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      There are about 600 branches of the Government Savings Bank nationwide.  This is a 
major factor enhancing the business of the bank.  The primary objective of this study is to investigate 
the current conditions of its buildings and their problems and to propose guidelines for its building 
management and maintenance.   The study tools are interviews, surveys and observations.  The case 
studies are the Government Savings Bank Region 5, the Center of Credits and Services in Uthai 
Thani Province and the branches of the Government Savings Bank in Chainat, Takli and Sankaburi.  
They are chosen because they are in the same region but different in terms of line of command, size 
and financial services. 
       It is found that the buildings in those five areas are different with regard to age, functional 
areas and the number of personnel.  At present, most buildings are in a deteriorating condition and 
the maintenance budget is low.  The maintenance budget is only set aside for maintaining the air 
conditioning system and basic services such as cleaning, security and vehicles.  The financial and 
administration sections are in charge of repair.  They carry out the repairs under their jurisdiction 
only.  Apart from this, the headquarters is in charge; consequently, it takes a long time for a proposal 
for repairs to be approved.  This frequently causes more damage to the buildings. 
      It is concluded that the building maintenance of the bank is not appropriate and results in 
dilapidation.This affects the image of the bank.  Therefore,  physical resource management is 
necessary.  It would cover services, repair,  maintenance and administration.  To meet the 
organizational structure of the bank, the management should be divided into 2 levels.  One is the 
existing sections which deal with services and basic maintenance but their maintenance operations 
must be well-planned and properly checked to achieve standardization and effectiveness.  The other 
is the headquarters’s level to supervise all branches in all aspects including repair and maintenance.  
However, the management must be created in the form of centralization overlooking the hierarchy of 
branch administration. 
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บทที่ 1 
 

บทนํา 
 
 
1.1  ความเปนมาของการศึกษา 
 

ตลอดระยะเวลาเกือบเกาสบิปที่ผานมา  ธนาคารออมสนิพัฒนาองคกรและขยายตัวอยางตอเนื่อง1    
อีกทั้งรวมในการพัฒนาและสนับสนนุการดําเนนิงานอนัเปนประโยชนตอประเทศชาติ    จนไดรับความ
เชื่อมั่น และศรัทธาจากประชาชนทั่วไป   สงผลใหธนาคารออมสินสามารถขยายเครือขายครอบคลุมไปทั่ว
ประเทศเกือบหกรอยสาขาในป 2544   อาคารที่ทาํการของธนาคารทกุสาขาลวนเปนปจจัยสําคัญ ผลักดัน
ใหองคกรประสบความสาํเร็จ  โดยตอบสนองความตองการดานธุรกรรมการแลกเปลี่ยน และเก็บสํารอง
เงินตรา ของประชาชนและองคกรตางๆ  

ปจจุบัน การดแูลรักษาและซอมบํารุงอาคารที่ทําการสาขาของธนาคารออมสินทีก่ระจายอยูทั่วทุก
ภูมิภาคของประเทศนัน้แตกตางกนัออกไปขึ้นอยูกับหนวยงานที่ดูแล   จนมีสภาพและเกิดปญหาตางๆ
มากมาย โดยเฉพาะงบประมาณในดานการดูแลรักษาและการซอมบํารุง ที่เพิ่มข้ึนอยางตอเนื่องตามสภาวะ
เศรษฐกิจ 

ขณะเดียวกนัจากภาวะวกิฤตทางเศรษฐกจิของประเทศ มีผลใหธนาคารออมสิน ปรับเปลี่ยน
นโยบายการขยายอาคารทีท่าํการสาขาใหม   ลดจํานวนการกอสรางอาคารใหม  และใหความสําคญักับ
การดูแลรักษาและซอมแซมอาคารมากขึ้นเพื่อใหเกิดประสิทธิภาพสูงสุด 
 
1.2  วัตถุประสงคของการศึกษา 
 

1. ศึกษาสภาพและปญหาการดูแลรักษาและซอมแซมอาคารสถานที่ของสาขาธนาคารในปจจุบนั 
2. ศึกษาปจจยัทีม่ีผลตอสภาพการอาคารสาขาของธนาคารออมสิน 
3. เพื่อเสนอแนะแนวทางที่เหมาะสมใน การบริหารจัดการ ทรัพยากรกายภาพของ อาคารสาขา

ของธนาคาร 
 
 
 
                                                           

1 ธนาคารออมสิน”. รายงานประจําป 2543. กรุงเทพฯ: โรงพิมพธนาคารออมสิน, 2543. 
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1.3  ขอบเขตการศกึษา 
 

ปจจุบันธนาคารออมสินมีอาคารทีท่ําการสาขาทัว่ประเทศอยูทัง้สิ้น 576 แหง  แบงเปน 14 ภาค 
ตามสายการบังคับบัญชาทีเ่ปนลําดับชัน้ดังนี ้

- สํานักงานภาค   จํานวน 14   แหง 
- ศูนยธุรกิจสนิเชื่อและบริการ  จํานวน 43   แหง 
- สาขา     จํานวน 519 แหง 

รวม     จํานวน 576 แหง 
 

การศึกษาในครั้งนี้เลือกศึกษา อาคารสาขาธนาคารออมสนิเพยีง หนึ่งภาค โดยอนุมาณวาแตละ
ภาคมีลักษณะรวมกนั  และเลือก ภาค 5 เปนกรณีศึกษา เนื่องจากความสะดวกและขนาดเหมาะสมใน
การศึกษา ประกอบดวย 

- สํานักงานภาค   จํานวน 1   แหง 
- ศูนยธุรกิจสนิเชื่อและบริการ  จํานวน 3   แหง 
- สาขา     จํานวน 39 แหง 

รวม     จํานวน 49 แหง 
 

เนื่องดวยการศึกษาครั้งนี้มีเวลาและงบประมาณที่จํากัดจงึเลือกศึกษาอาคารทีท่ําการธนาคาร 
สาขาจํานวน 5 แหง ที่มีขนาด และแบบของอาคารที่แตกตางกนั ประกอบดวย 

- สํานักงานภาค 5  
- ศูนยธุรกิจสนิเชื่อและบริการอุทัยธาน ี
- ธนาคารออมสนิสาขาชยันาท 
- ธนาคารออมสนิสาขาตาคลี 
- ธนาคารออมสนิสาขาสรรคบรีุ 
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1.4  วิธีดําเนนิงานการศึกษาวิทยานพินธ 
 

1. การศึกษาสํารวจขอมูล 
1.1  ขอมูลปฐมภูมิ  
        -  สํารวจลักษณะทางกายภาพ และการใชพื้นที ่

 -  สัมภาษณผูบริหาร และผูดูแลรักษาอาคาร 
 -  สอบถามผูใชอาคารทัง้ภายในองคกร และภายนอกองคกร 

        1.2  ขอมูลทุตยิภูมิ 
-  ขอมูลเอกสารที่เกีย่วของ เชน โครงสราง และการบริหารของหนวยงานที่ดูแลอาคาร 
รายงาน   
   ประจําป  แผนปฏิบัติงาน  และงบประมาณประจําปของธนาคาร เปนตน 
 -  บทความ และงานวจิัยทีเ่กี่ยวของ 

2. รวบรวมและจาํแนกขอมูลจากการศึกษาสํารวจ 
3. วิเคราะหขอมูลหา ปจจัยที่มผีลตอการบริหารจัดการ คาใชจาย และสาเหตุของปญหาตางๆ 
4. สรุปผลการศึกษา และเสนอแนะแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ ของอาคาร

สาขาธนาคารออมสิน 
 
 
1.5  ประโยชนที่จะไดรับจากการวจิัย 
 

1. ฐานขอมูลสําหรบัการบริหารจัดการและดูแลรักษาอาคารสาขาของธนาคารออมสิน 
2. แนวทาง การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ ของอาคารสาขาธนาคารออมสินตอไปใน

อนาคต 
 



บทที่ 2 
 

   เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 
 
2.1  แนวความคิดในงานบริหารอาคาร 
 

การบริหารจัดการอาคารสถานที่และงานบริการสนับสนุน มีความตองการเพื่อใหอาคารและ
ทรัพยากรดานกายภาพมีผลบรรลุตามความตองการทางธุรกิจ ความสมัฤทธิ์ผลในดานการบริหารงานของ
องคกร และสนองตอบความตองการของผูใชอาคารอยางมีประสิทธิภาพ  
 การใหความสาํคัญกับอาคาร เปลี่ยนจากแนวความคิดที่วา อาคารเปนเพยีงสถานทีท่ํางาน และ
รวมผูคน ที่มิไดมีความจาํเปนที่จะตองไดรับการดูแลและจัดการที่ดี กลายมาสูความคิดที่วา อาคารจะตอง
กลายมาเปนเครื่องมือหรืออาวุธในทางธุรกิจอันใหม ที่จะสามารถเพิม่ศักยภาพในทางธุรกจิ ความสามารถ
ในการแขงขัน และผลผลิต ใหกับองคกร ดงันัน้ความสัมพันธระหวางอาคาร องคกร มนุษย และBuilding 
Performance จึงกลายเปนสิ่งสําคัญที่จะตองคํานงึถงึในการดําเนนิธรุกิจขององคกร 
 Facility Management มุงเนนการใหบริการตอ ผูคนในอาคาร (People) การทาํงาน (Process) 
และอาคารสถานที่ (Place) ใหสามารถทาํงานรวมกนัไดอยางสอดคลอง เพื่อผลสําเร็จขององคกรที่ตั้งไว 
 ระบบบริหารอาคารมีแนวคิดวาอาคารจะมลีักษณะอยางไรก็ไมเปนประเด็นสําคัญเทยีบเทากับการ
ที่ Facility และ Space นั้นตอบสนองความตองการ กจิกรรมตางๆ และผูคนในอาคารนั้น และไดรับการจัด
ระเบียบจัดสรรอยางมีประสิทธิภาพ พรอมกับการบริหารบริการตางๆ ใหเอื้อและสนบัสนุนตอการทํางาน
อยางมีประสิทธิภาพประสทิธิผล การทํางานโดยอาศยัผูเชี่ยวชาญ หรือใชบริการพืน้ฐานเฉพาะทางใน
ปจจุบันที่แยกกันทํางานไมสามารถตอบสนองตอพนัธกจินี้ได เพราะขาดการนาํเอาความรูตางๆและการ
ทํางานในมิตติางๆมาประสานกนั Facility Management มุงเนนการทํางานโดยประสานทุกอยางให
สอดคลองกัน ใหมี Concept รวมกนัและสือ่สารซึ่งกนัและกัน เพื่อใหเกดิประโยชนตอองคกรมากทีสุ่ด 
 พันธกิจ หรือ หนาที่ของงานระบบบริหารอาคาร Facility Management คือ การสราง
สภาพแวดลอมที่ทาํงานที่มปีระสิทธิภาพ (Effective Working Environment)  พันธกิจนี้เปนพนัธกิจหลัก ใช
และประยุกตเขากับอาคารไดทุกประเภท  การกําหนดพนัธกิจขางตนนี้ แสดงใหเหน็วา วิธีการดําเนินงาน
ของ Facility Management ไมมีรูปแบบตายตัวหรือเฉพาะเจาะจง แตผันแปรไปกับลักษณะการทํางาน 
กิจกรรม และผูใช ซึ่งมีความตองการสภาพแวดลอมทีท่าํงานแตกตางกันไป 
 หลักการสําคญั คือการกํากบัและดูแลอาคารสถานที ่ใหสอดคลองและสมดุล โดยมีวัตถุประสงค
ระยะยาว  เพือ่เพิ่มประสทิธภิาพสมรรถภาพ และคุณภาพของอาคารสถานที ่ที่ตอบสนองการดําเนินงาน
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ขององคกร ตามจุดมุงหมายเชิงกลยุทธ และวัตถุประสงคระยะสัน้  เพื่อลดคาใชจายและเพิ่มมูลคาในการ
ใชอาคารสถานที ่โดยทั่วไปการทาํงานของการบรหิารจดัการทางดานกายภาพจะครอบคลุมการทํางานที่
หลากหลาย ไมมีรูปแบบตายตัว มกัจะเปลี่ยนไปตามรปูแบบ สถานการณ และความตองการขององคกรใน
แตละชวงเวลา 
 
2.2  ความเปนมาของวิชาการดานการบริหารจัดการดานกายภาพ1 
 
 การบริหารจัดการดานกายภาพ เปนองคความรูใหม เปนการผสมผสานความรูความเขาใจ ในเรื่อง
การออกแบบ การกอสราง การซอมบํารุง และการใชอาคารสถานที่เขาไวดวยกนัใหครบวงจรของอาคาร 
(Building life Cycle) นอกจากนีย้ังสอดคลองกับสถานการณในปจจบุัน ดวยปญหาการใชและระบบการ
ดูแลรักษาอาคารที่เกิดขึ้น  การพัฒนาของเทคโนโลย ี และเทคโนโลยสีารสนเทศ  ดวยคาใชจายเพิ่มมากขึ้น  
ในขณะทีง่บประมาณขององคกรมีจํากัด  รวมไปถึงปญหาดานการดูแลรักษาที่สงผลกระทบตอความหมาย
และสภาพแวดลอมโดยทั่วไป 
 การบริหารจัดการดานกายภาพ หรือ Facility Management พัฒนาขึน้เมื่อไมนานมานี้  โดยมี
รากฐานจากงานดานอาคารสถานที ่ เฉพาะชวงเวลาภายหลังการเขาใชอาคาร  ไดแกงานดูแลรักษาอาคาร 
(Builiding Opertion and Maintenance)  งานจัดการอาคาร (Building Management)  และงานจัดการอ
สังหารริมทรัพย (Property Management)  และงานบรกิารอาคารและสํานกังาน (Office Administration 
Services)  ซึ่งแตเดิมงานเหลานี้จะแบงแยกความรับผิดชอบ  และมีดาํเนนิการเฉพาะตัวอาคารเทานั้น  การ
ทํางานสวนใหญ  เปนลักษณะเชิงเทคนิคระยะสั้น  และการดําเนินงานตามคําสัง่เฉพาะเรื่อง 
 ในอดีตชวงเวลาที่ประเทศตางๆในยุโรป  และสหรัฐอเมริกา ประสบปญหาจากภาวะเศรฐกิจ
ถดถอย  เปนผลใหอุปทานของอสังหาริมทรัพยลนตลาด  การกอสรางอาคารใหมลดลง  จาํเปนตองใช
อาคารที่มีอยูใหมีประสิทธิภาพมากขึ้น  และการปรับการใชอาคารที่มอียูเดิมเพื่อเพิม่มูลคาอาคาร 
 ขณะเดียวกนัเกิดการเปลี่ยนแปลงรูปแบบองคกร  และวธิีดําเนนิธุรกิจอยางมาก  โดยมีแรงผลักดนั
มาจากการพฒันาเทคโนโลยี  และระบบสารสนเทศ  สงผลใหอาคารจํานวนมากไมสามารถใชงานตอไปได  
หมดคุณคากอนเวลาอันสมควร  หรือตองเสียคาใชจายจํานวนมากในการปรับปรุงใหเหมาะสมกบัความ
ตองการ  โดยเฉพาะอาคารทีไ่มไดวางแผนเตรียมการลวงหนาไว 
 เทคโนโลยีสมยัใหมของระบบอาคาร  สงผลใหอาคารมีความสลับซบัซอน  ทัง้ดานการใชงานและ
ดูแลรักษา  ในขณะที่แนวคิดใหมเหน็วาอาคารสถานที่เปนปจจัยหรือทรัพยากร  ที่สามารถสงเสริมการ

                                                           
1 เสริชย โชติพานิช. เอกสารประกอบคําบรรยาย Facility Management. กรุงเทพมหานคร : ภาค-

วิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวทิยาลยั, 2543 
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ดําเนนิพนัธกจิขององคกรได  แทนที่จะพจิารณาวาเปนเพียงคาใชจายเทานัน้  ทาํใหรูปแบบการใชอาคาร
เปลี่ยนแปลงไป  การดูแลรักษาอาคารสถานที่แบบเดิม  ไมสามารถตอบสนองได  การบริหารจัดการดาน
อาคารสถานทีแ่นวใหม  เปนการประสานประโยชนความรูความเขาใจในเรื่องธุรกิจ  การวางแผนกลยุทธทั้ง
ระยะยาวและระยะสั้น  มุงเนนการใชประโยชนจากอาคารสถานทีท่ั้งทางตรงและทางออม  เพื่อเพิม่ผลผลิต
ขององคกรมากกวาเพยีงการรักษาสภาพอาคารเชนแตกอน  วิชาการดานบริหารจัดการดานกายภาพจงึเกิด
ขึ้นมา  โดยผสมผสานการดําเนินงานทางดานเทคนิค  และสภาพทางกายภาพ  เขากบัการบริหารจัดการ 
 
2.3  ความหมายและคําจาํกัดความของ Facility Management 2 

มีคําจํากัดความเกีย่วกับ Facility Management ไวมากมาย  ในทีน่ี้ไดคัดเลือกคําจํากัดความที่ให
ความหมายของคําวา Facility Management  ไวคอนขางครบถวนและครอบคลุม  ดังตอไปนี้ 
 
Professor Bev Nutt 
   ‘The management of facility resources and services to support the operations of 
an orgainstion over time’ 
   ‘การบริหารจัดการ ทรัพยากรอาคารและงานบริการที่เกีย่วของ  เพื่อใหทรัพยากรอาคารนี้
สนับสนนุการทํางานและกิจการขององคกรนั้น ๆ ตลอดเวลา’ 
 
David Kincaid 
   ‘The process that provides the working environment which enables an 
organisation to funciton’ 
   ‘คือกระบวนการที่สิ่งเสริมสภาพแวดลอมในการทํางานเพื่อใหองคกรสามารถทํางานได
อยางสมบุรณ’ 
  
IFMA and BIFM 
   ‘The practice of co-ordinating the physical workplace with people and the work of 
the organization. FM integrates the principles of business administration with architectural and 
engineering sciences’ 

                                                           
2 เสริชย โชติพานิช, เอกสารประกอบคําบรรยาย Facility Management. กรุงเทพมหานคร : ภาค-

วิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร  จฬุาลงกรณมหาวทิยาลยั, 2543 
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   ‘กระบวนการประสานการทาํงานระหวาง สถานทีท่ํางาน เพื่อใหสอดคลองกับผูคนและ
งานองคกรนั้น โดยทีว่ิชาชพีนี้เปนการสอดประสานของความรูทางดานการบรหิารธรุกิจ  กับศาสตรทาง
สถาปตยกรรมและวิศวกรรม’ 
 
CIOB (Chartered Institute of Building) 
   ‘The continuous planning procurement operating and management process of all 
physical assets and their support services to achieve optimal environmental quality and 
efficiency achieving best value for investment within appropriate resources.’ 
   ‘เปนการทาํงานที่ตอเนื่องของการวางแผน การจัดหา การดําเนินการและการบริหารจัดการ 
ทรัพยากรอาคารทั้งหมด รวมทั้งงานบริหารที่เกี่ยวของ  เพื่อกอใหเกิดสภาพแวดลอมที่มีคุณภาพและ
ประสิทธิภาพ  อันจักกอใหเกิดมูลคาสูงสดุทางการลงทนุ  โดยอยูภายใตการใชทรัพยากรอยางเหมาะสม’ 
 
รศ.ดร.บณัฑิต จุลาสัย และ เสริช โชติพานิช ไดใหความหมายของ ทรัพยากรกายภาพ ไววา  

ทรัพยากรกายภาพ  หมายความคลอบคลมุทั้งอาคาร  พืน้ที่ภายในอาคาร  ระบบประกอบ
อาคาร  บริเวณหรือที่ดินโดยรอบ สวนและสนาม ครุภัณฑและอุปกรณตางๆ  จัดเปนทรพัยากรที่สําคัญใน
กระบวนการผลิต  และสงผลตอคุณภาพการผลิต ทัง้ยงักอใหเกิดคาใชจายอยางมาก สงผลตอตนทนุการ
ผลิตอีกดวย3 
 ซึ่งทรพัยากรกายภาพ  โดยประกอบดวย   

- อาคาร  หมายถึง ตวัอาคาร  โครงสราง  พืน้ ผนัง  หลังคา เปนสิ่งปลกูสราง   โดยใช
พื้นที่อาคาร  เพื่อการอยูอาศัย  ที่ทาํงาน หรือเพื่อวัตถุประสงคอ่ืนๆ ตามความตองการ
ของเจาของอาคาร หรือผูใชอาคารนัน้ๆ   

- สถานที ่หมายถึง  ที่ดนิ  บริเวณภายนอกอาคาร  หรือพืน้ที่โดยรอบอาคาร  อันไดแก  
สวน  สนาม สระน้ํา ถนน ทางเดิน ที่จอดรถ  ฯลฯ 

- ระบบประกอบอาคาร  หมายถึง สิ่งอาํนวยความสะดวกภายในและนอกอาคาร  ไดแก   
o ระบบเครื่องกล เชน  ระบบปรับอากาศ  ระบบลิฟท  ระบบปมน้าํ ฯลฯ 
o ระบบไฟฟา เชน ระบบไฟฟาแสงสวาง  ระบบไฟฟากําลัง  ระบบไฟฟาสํารอง 

ระบบหมอแปลงไฟฟา  ฯลฯ 

                                                           
3 เสริชย โชติพานิช, “เอกสารประกอบการอบรม ธุรกิจการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพใน

ปจจุบัน” ภาควิชาเคหการ  คณะสถาปตยกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย. 16-17 สิงหาคม 2544. 
(เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 
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o ระบบประปา และระบบสุขาภิบาล เชน ระบบประปา  ระบบบําบัดน้าํเสีย ฯลฯ 
o ระบบปองกนัอัคคีภัย และระบบความปลอดภัย เชน ระบบสัญญาณกริ่งเตือนภัย  

ระบบตรวจจับควันไฟ ระบบโทรทัศนวงจรปด  ระบบสายฉีดน้ําดับเพลิง ระบบ
ควบคุมการเขาออก ฯลฯ 

o ระบบสื่อสาร เชน  ระบบโทรศัพท  ระบบเสยีงตามสาย  ระบบ Internet /Intranet  
ฯลฯ 

o ระบบอื่นๆ  เชน  ระบบคอมพิวเตอร  ระบบเครื่องยนตกลไกในการผลติ ฯลฯ 
 ครุภัณฑ  เฟอรนิเจอร  และอุปกรณสํานักงานตางๆ  

 
การดูแลรักษา  (Operation & Maintenance) หมายถึง  การดําเนนิการซอมแซม  บาํรุงรักษา  

และควบคุมการใชงานหรือการทาํงาน เกีย่วของกับทรัพยากรกายภาพ  เพื่อใหสามารถใชงานไดตาม
วัตถุประสงค และมีความความปลอดภัย   

วิธีการดูแลรักษา  อาคาร  สถานที ่ และระบบประกอบอาคาร  ประกอบดวย 4 
 1.  การซอมบํารุง (Maintenance )   

- การซอมแซม (Repair) หมายถึง  การดําเนินการในสวนที่ชํารุดเสียหายใหอยูในสภาพดี 
และ/หรือสามารถใชงานได  ซึ่งการซอมแซมเปนการทาํงานเมื่อเกิดเหตุ (Re-active) 

- การบํารุงรักษา (Maintenance) หมายถึง การรักษาสภาพเดิม  การปรับปรุง  เสริมแตง  
เพื่อใหอุปกรณสามารถใชงานไดตามปกติดวยความปลอดภัย  และคงไวซึ่งอัตราการ
ทํางานปกติ  มีการตรวจสอบสภาพทัว่ไป ทางดานกายภาพ และการทํางานของชิน้สวน
ตางๆของระบบประกอบอาคารเปนประจาํ  การทําความสะอาด  การหลอล่ืนและการ
ปรับปรุงสวนที่ชํารุดเสียหาย  ซึง่การบํารุงรักษาเปนการทํางานในลักษณะเชิงปองกัน 
(Proactive) 

2. การควบคุมการใชงาน  (Operation ) หมายถงึ  การกาํกับการใชงานที่เหมาะสม  วัตถุประสงค
เพื่อรักษามูลคา และยืดอายกุารใชงาน เชน  การควบคมุการเปด-ปด  ควบคุมการใชพลังงาน 
และความสามารถทีจ่ะรองรับการใชงาน  เปนตน  

 

                                                           
4 เสริชย โชติพานิช, “เอกสารประกอบการสอน วชิา 2506665 การบริหารจัดการทรพัยากร

กายภาพ” ภาควิชาเคหการ  คณะสถาปตยกรรมศาสตร  จฬุาลงกรณมหาวิทยาลยั, 2544. (เอกสารไม
ตีพิมพเผยแพร) 
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• การบรกิาร  (Services)  หมายถงึ  บริการตางๆที่สนับสนุน ใหความชวยเหลือ และ
อํานวยความสะดวกแกการทํางานขององคกร  ไมไดมีหนาที่หลกัในการสรางรายไดโดยตรง  และไมไดเปน
งานที่อาศัยความรูทางดานเทคนิคที่ซับซอน  ไดแก บริการทัว่ไป  บริการสํานักงาน ฯลฯ  
 

ระบบบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ  หรือ Facility management   หมายถึง  
กระบวนการทาํงานบรหิารจดัการ  กํากบัการใชและดูแลซอมบํารุงอาคารและทรัพยากรกายภาพ  ไดแก  
สิ่งกอสราง  อุปกรณอาคาร  อุปกรณสํานกังาน  สถานที่และสภาพแวดลอม  ใหมคีวามพรอมและ
ตอบสนองการใชงาน  เอื้อใหเกิดประโยชนสูงสุดตอผูใชและเจาของอาคาร  โดยกาํหนดใหกิจกรรมและ
เปาหมายขององคกรเปนศนูยกลาง  อาคารเปนเครื่องมือสนับสนนุองคกร  ในการเพิม่ประสิทธิภาพและ
ประสิทธิผล  การทาํงานแบงไดเปน 4 งานหลกัๆ  ดงันี ้

• งานบริหาร  ประกอบดวยการกําหนดนโยบาย  วางแผน  ประเมนิผล และกําหนด
มาตรฐานในการปฏิบัติงาน 

• งานจัดการ  ประกอบดวยการกํากับ  ควบคุม  ตรวจสอบ และติดตามการทาํงาน  เพื่อให
การปฏิบัติงานเปนไปในแนวทางของงานบริหารและแผนทีว่างไว 

• งานดูแลรกัษา  เปนงานในระดับปฏิบัติการที่เกีย่วของกับกายภาพ  ประกอบดวย  การ
ซอมแซม  การบํารุงรักษา และควบคุมการใช  ทัง้ตัวอาคาร  สถานที่  และระบบประกอบ
อาคาร 

• งานบรกิาร  เปนงานในระดบัปฏิบัติการเกี่ยวของกับการอํานวยความสะดวกในการใช
อาคาร  การทาํงาน และธุรกจิ  ประกอบดวย  บริการสาํนักงาน  และบริการทั่วไป 

 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

- กํากับ 
- ควบคุม ติดตาม 
- ตรวจสอบ 

งานดูแลรักษา งานบริการ

ระดับบริหาร

ระดับ

- นโยบาย
- วางแผน 
- กําหนดกลยุทธ 

- มาตรฐาน 
- ประเมินผล

งานบริหาร

งานจัดการ

- ซอมแซม 
- บํารุงรักษา 
- ควบคุมการใช 

- บริการสํานักงาน.
- บริการทั่วไป 
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2.4  ระบบกายภาพ Facility 
  ระบบกายภาพหรือ Facility  เปนองคกระกอบสําคญัของการทาํงานขององคกรทั่วไปเปนปจจยั
สนับสนนุที่เอ้ือใหการทํางาน ธุรกจิขององคกรดําเนนิไปได 
  Facility หมายความครอบคลุมถึง สิ่งปลูกสราง สถานที่และบริเวณอุปกรณตาง ๆ และการ
ดําเนนิงานและการบริการ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ลักษณะของ Facility 
  Facility  จําแนกออกเปน 

1.ทรัพยากรกายภาพ  ไดแก  อาคาร  พื้นที่อาคาร  ระบบประกอบอาคาร  สถานที่และ 
  บริเวณ  ภูมทิัศน  และอุปกรณและเฟอรนิเจอร 
2.การใหบริการ  ประกอบดวย  งานดูแลรักษาอาคาร  งานบริการทั่วไป  และงานบริการ 
  สํานักงาน 

  การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ  ครอบคลุมการบริหาร  และการจัดการทรัพยากรกายภาพ  
และงานบริการภายในอาคารใหสนับสนุน 
 

Facility = ทรัพยากรกายภาพ + งานบริการ

Space

Building 

Furniture & 
Equipment 

Landscape

Surrounding & 
outdoor Space 

Building 
Services

Physical 
R

Operation & 
Maintenance 

General services

Office services
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2.5  ทฤษฎีอาคาร (Building Theory) 
  อาคารจัดเปนทรัพยากรกายภาพหลกัที่สาํคัญของทุกองคกร  มีลักษณะและคณุสมบัติเฉพาะ
แตกตางจากทรัพยากรอืน่ ๆ ขององคกร 
 
อาคาร 
  คือ สิ่งปลกูสรางเพื่อเปนที่อยูอาศัย  ประกอบกิจกรรมหรือทํางาน อาคารทาํหนาทีป่องกันแดด ฝน 
ลม ฝุน เพื่อใหเกิดความสะดวกสบาย ปลอดภัย และประโยชนแกผูใชอาคาร 
 
ประเภทอาคาร 
   อาคารสามารถจําแนกเปนประเภทลักษณะการใชงานอาคารโดยทัว่ไป 8ประเภท  ไดแก 
   1.อาคารสํานกังาน 
   2.อาคารพาณิชย 
   3.อาคารการศกึษา 
   4.อาคารพักอาศัย 
   5.อาคารสันทนาการ 
   6.อาคารอุตสาหกรรม 
   7.อาคารทางดานสาธารณสุข 
   8.อาคารบริการ  และอาคารอเนกประสงค 
 
   นอกจากนี้อาคารยังสามารถจําแนกตามวัตถุประสงคทางธุรกจิไดอีก 2 ประเภท  ไดแก 
   1. อาคารเพื่อการพาณิชย (Commercial Building) ไดแก อาคารที่สรางขึ้นเพื่อหารายได 
ผลตอบแทน เชน อาคารชุดพักอาศัยใหเชา อาคารสํานกังานใหเชา และอาคารหางสรรพสินคา 
   2. อาคารเพื่อการใชงานขององคกรเอง ไดแก อาคารทีส่รางขึ้นเพื่อตอบสนองและรองรับ
ความตองการพื้นที่อาคารในการทาํงานขององคกรเอง เชน อาคารสํานกังานใหญ อาคารราชการ เปนตน 
 
ลักษณะเฉพาะของอาคาร 
   อาคารมีลักษณะเฉพาะ  อันมีผลตอการบริหารจัดการ  ดังนี ้
   1.  มีอายุยาวนาน 
   2.  เปนการลงทุนขนาดใหญ 
   3.  ไมสามารถเคลื่อนยายได 
   4.  ทรุดโทรมลงตลอดเวลา และไมสามารถดูแลตนเองได 
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   5.  ลาสมัยลงตลอดเวลา 
   6.  ยากตอการเปลี่ยนแปลง 
 
องคประกอบทางดานกายภาพของอาคาร Building Components 
   ในการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ  จําแนกองคประกอบทางกายภาพของอาคาร
ออกเปน 4 สวน ตามอายุทางกายภาพและลักษณะการใชงาน  เพื่อประโยชนในการบรหิารจัดการ  
ประกอบดวย 
   1.  เปลือก หรือผิวอาคาร Building Shell ไดแก ผิวหนังอาคาร ชองเปดโครงสรางอาคาร 
หลังคา มีอายทุางกายภาพมากที่สุด ตัง้แต 30 ป จนถงึอาจมากวา 100 ป ขึ้นอยูกับคุณภาพการกอสราง 
การใชงาน ฯลฯ 
   2. ระบบประกอบอาคาร Building Services โดยทั่วไปประกอบดวย ระบบไฟฟากาํลงั 
ปรับอากาศ สุขาภิบาล ปมน้ํา บําบัดน้ําเสีย ปองกนัอัคคีภัย ลิฟต ฯลฯ ปกติแลวมีอายุการใชงานในชวง 5-
15 ป 
   3. ผนังภายในอาคาร Fitting-out Elements ไดแก ผนังระหวางหอง แผงกั้นระหวางโตะ
ทํางาน ประต ูฝาเพดาน วัสดุตกแตงผิวพืน้ ผนัง เปนตน โดยทัว่ไปมอีายุทางกายภาพประมาณ 5-15 ป 
   4.  ครุภัณฑและอุปกรณสํานักงาน Office Furnishings / Fixtures / Assets ไดแก 
ครุภัณฑ อุปกรณและเครื่องใชภายในอาคาร โดยทั่วไปมอีายุการใชงานประมาณ 3-10 ป 
 
อายุอาคาร Building Life 
  อาคารมีอายหุรือระยะเวลาใชงาน เชนเดียวกับส่ิงของตาง ๆ อายุอาคารเริ่มต้ังแต อาคารกอสราง
เสร็จ มีการเขาใชงาน จนเมือ่อาคารเลิกใชงาน  ปจจัยที่มีผลตออายอุาคาร มีอยู 3 ปจจัย  ไดแก 
   1. Physical Life อายุทางกายภาพ  เปนชวงระยะเวลาที่อาคารสามารถใชงานได  และมี
ความปลอดภยัตอการใชงานเปนเกณฑ  อายทุางกายภาพของอาคารมีตั้งแต 50 – 100 ป  ขึ้นอยูกับ
คุณภาพของการกอสรางเปนหลกั  พิจารณาไดจากความแข็งแรงคงทนถาวรของโครงสรางอาคาร  
   2.  Economic Life  อายุทางเศรษฐกิจ  เปนชวงระยะเวลาที่อาคารสามารถให
ผลประโยชน หรือผลตอบแทน ทีว่ัดไดดวยผลการเงินแกองคกรในชวงที่ใชอาคารนั้น  ทัง้จากรายรับ 
รายจาย การลงทนุ และผลตอบแทน 
   3. Functional Life  อายุทางประโยชนใชสอย  เปนชวงระยะเวลาที่อาคารสามารถ
ตอบสนองความตองการใชงานขององคกรได  โดยพิจารณาจากความสามารถและประสิทธิภาพของอาคาร 
พื้นที่อาคาร และระบบประกอบอาคาร ที่สามารถตอบสนองตอการใชงานขององคกร  หรือผูใชอาคาร อายุ
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อาคารทางประโยชนใชสอยมีความสมัพนัธโดยตรงกับการวางแผน บาํรุงรักษา ซอมแซม และปรับเปลี่ยน 
ดัดแปลงอาคาร พืน้ที่อาคารและระบบประกอบอาคาร 
   4. Technological Life  อายทุางเทคโนโลย ี  เปนระยะเวลาที่ระบบประกอบอาคารมี
เทคโนโลยีตอบสนองและทนัสมัยตามความตองการของผูใชอาคาร 
 
  การพิจารณาอายุอาคารตามขางตน  จะทําใหสามารถวิเคราะหปจจยัที่มีผลตออายุอาคารไดอยาง
ชัดเจน  และสามารถคาดการณระยะเวลาในการใชงานในอาคารนั้น ๆ การประเมนิอายุอาคาร การประเมิน
มูลคาอาคาร รวมทัง้การปรบัปรุงอาคารไดอยางถกูตอง สอดคลองกับการใชงานจรงิ 
 
รอบอายุอาคาร BUILDING LIFE CYCLE 
  ในหนึ่งรอบอายุอาคาร  มีกจิกรรมเกิดขึ้นมากมายหลายอยาง  ในชวงเวลาตาง ๆ กันสามารถเขยีน
ไดดังนี้ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  รอบอายุอาคารแตละหลังมกัมีรอบและระยะเวลาแตกตางกนั ขึ้นอยูกบัปจจัยแวดลอมหลายปจจยั  
เชน ลักษณะธรุกิจ  การแขงขันทางธุรกิจ ลักษณะองคกร วิธกีารทาํงาน ฯลฯ และปจจัยทางดานความเสื่อม
ของอาคาร 
 

ปรับปรุงสภาพ 
ปรับการใช 
เปล่ียนการใช 
ร้ือทิ้งทําลาย 

กําหนดโครงการ 
ออกแบบ 
กอสราง 
 

เขาใชใหม/เปล่ียนผูใช 
ปรับการใช 
เปล่ียนอุปกรณ 
 

เขาใช 
บริหารจัดการ 
ดูแลรักษาและบริการ 
ดัดแปลง 
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ความเสื่อมของอาคาร (Obsolescence)   
ความเสื่อมของอาคาร  หมายถึง ลักษณะของอาคารที่ไมตอบสนองตอการใชประโยชน  สงผลดาน

ลบทั้งที่เปนรูปธรรมและนามธรรม  ตอผูใชอาคาร องคกรและหนวยงานเจาของอาคาร และการทํางานเปน
ปจจัยสําคัญทีท่ําใหอาคารตองเลิกใชงานกอนอายุทางกายภาพ และมีมูลคาลดลง 
 
  ความเสื่อมของอาคารมหีลายลักษณะเกิดจากปจจยัที่แตกตางกนั  ดังนี ้
   1. ความเสื่อมทางกายภาพ Physical Obsolescence เปนความเสื่อมอันเกิดจากการทรุด
โทรม หรือหมดอายุทางกายภาพของ องคประกอบ วัสดุ และโครงสราง ตามคุณสมบัติเฉพาะ ทําใหอาคาร
มีคุณสมบัติทางดานความแข็งแรง คงทนถาวร และความสวยงามลดลง ความเสื่อมทางกายภาพ ยัง
สามารถจาํแนกไดเปน 2 ลักษณะ ไดแก 1 ความทรุดโทรม และ 2 ความชาํรุด  ความเสื่อมทางกายภาพ
สามารถแกไขหรือบรรเทาโดยการซอมแซม และปรับปรุง  แตเมื่อถงึเวลาที่โครงสรางหลกัของอาคารหมด
สภาพ  อาคารก็จําเปนตองเลิกใช เนื่องจากไมปลอดภัยตอการใชงานอีกตอไป 
   2. ความเสื่อมทางหนาที่ใชสอย Functional Obsolescence เปนความเสื่อมอันเกิดจาก
การที่อาคาร พื้นที่อาคาร และระบบประกอบอาคารไมสามารถสนองการใชงานในปจจุบันไดอีกตอไป  เชน 
มีรูปทรง ขนาด และประสิทธิภาพการทาํงานไมเหมาะสมสอดคลอง เนื่องจากอาคารขาดเทคโนโลยทีี่การ
ทํางานในอาคารตองการ หรือไมสามารถรองรับเทคโนโลยีสมัยใหมได  แกไขไดดวยการดัดแปลง
ปรับเปลี่ยนอาคาร และระบบประกอบอาคารใหสอดคลองกับการทาํงาน 
   3. ความเสื่อมทางเศรษฐศาสตรหรือการเงนิ Economic / Financial Obsolescence เปน
ความเสื่อมอายุจากปจจัยทางดานเศรษฐศาสตร ที่อาคารไมตอบสนองความตองการทางดานการเงิน หรือ
การลงทุน ไมมีความคุมคาที่จะใชอาคารหลังนี้ตอไป  แกไขไดดวยการปรับปรุงอาคาร ใหมีผลทางดานการ
ตอบแทนดานการเงนิที่ดีข้ึน หรือมีคาใชจายลดลง 
   4.  ความเสื่อมจากปจจัยภายนอก External Obsolescence เปนความเสื่อมของอาคาร
อันเกิดจากปจจัยภายนอก เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงของเศรษฐกิจ สังคม กายภาพ กฎหมาย แกไขไดยาก
และสงผลเสียหายอยางมากและรุนแรง  ไมสามารถควบคุมและคาดการณไดยาก 
  ความเสื่อมทัง้หมดนี้เปนปจจัยของความไมยั่งยนื (Unsustainable Development) ความเสือ่ม
ของอาคารบางอยางสามารถปองกนัหรือหลีกเลี่ยงได โดยการวางแผนปรับปรุงอาคารเปนระยะอยางมี
ประสิทธิภาพ โดยจะตองมีการวางแผนที่มีความสอดคลองกับความตองการขององคกร ลกัษณะของผูใช 
และการทาํธุรกิจที่เปลีย่นแปลงอยูตลอดเวลา  การวางแผนปรับปรุงอาคารเปนสวนหนึ่งของการบรหิาร
ทรัพยากรกายภาพ เปนการทํางานเชงิกลยุทธ (Strategic FM) 
  การสรางความยั่งยนืในการใชอาคารและทรัพยากรกายภาพอื่น ใหมีความคุมคาสูงสุดตามการ
ลงทนุ เปนสวนหนึ่งของหนาที่ของ Facility Management 
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ความคุมคาอาคาร 
  อาคารที่มีความคุมคาในการใชงานสูงสุด  จึงควรหมายถงึ  อาคารที่มีระยะเวลาการใชงานเทากับ 
อายุทางกายภาพ ของอาคารนั้น 
 
สมรรถภาพของอาคาร 
 สมรรถภาพของอาคาร หมายถงึ ศักยภาพและความสามารถในการตอบสนองการใชงานอาคาร
และทรัพยากรทางกายภาพ โดยพิจารณาจาก 2คุณสมบัติสําคัญคือ ความคงทนแข็งแรง และการใชงาน ซึง่
สามารถพิจารณาไดจาก 

1. สภาพอาคารทางกายภาพ 
2. ความสามารถในการตอบสนองการทาํงาน 
3. การใชประโยชนจากพืน้ที่อาคาร 
4. ความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิน 
5. การใชพลงังาน 

 
2.6  ผูใชอาคาร 

 
ผูใชอาคาร (Building user) มีความสาํคัญในระบบบริหารอาคาร เปนผูที่จะไดรับผลประโยชน

โดยตรงในฐานะผูใชประโยชนจากอาคารสถานที ่หรือทรัพยากรทางกายภาพ ซึง่จะสงผลตอความสําเร็จ
ขององคกร การบริหารอาคารจึงมีความจําเปนอยางยิง่ทีจ่ะตองทาํความเขาใจผูใชอาคารในดานตางๆ 
ไดแก พฤติกรรม  ความเชื่อ  คานยิมพื้นฐานในการดํารงชีวิต  ลักษณะการทาํงาน จดุมุงหมายและความ
ตองการ เพื่อนําไปพจิารณาในการกําหนดวิธีจัดการ และวิธีใชอาคาร เพื่อความสะดวกสบาย ความพึง
พอใจ และความปลอดภัยตอผูใชอาคาร ทั้งในดานการทํางานและคณุภาพชีวิต 

ผูใชอาคาร คอื ผูใชประโยชนและคาดหวงัประสิทธิภาพสูงสุดของอาคารสถานที ่เปนไดทั้งบุคคล
ผูใชอาคารและองคกรเจาของอาคาร การเขาใจลักษณะของผูใชอาคารประเภท องคกร เพื่อใหสามารถ
บริหารและกํากับใหอาคารสถานที่ตอบสนองกับการทาํงานและความตองการขององคกรไดอยางมี
ประสิทธิภาพโดยอาคารสถานที่มีอิธิพลตอการทาํงานขององคกร ดงัตอไปนี้ 

1. การให Sense of Identity 
2. ความสะดวกในการสื่อสารภายใน 
3. ความสามารถในการแกปญหาและปรับตัว 
4. สรางความสําเร็จในงาน 
5. การทาํงานรวมกัน 
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บุคคลผูใชอาคารสามารถแบงไดเปน 2 ลกัษณะ คือ ผูใชอาคารประจาํ คือผูทีท่ํางานอยูในอาคาร  
และผูใชอาคารชั่วคราว คือ ผูมาติดตอ และลูกคา การบริหารใหเกิดประสิทธิภาพจะตองเขาใจถงึ 

1. ลักษณะการทาํงาน 
2. พฤติกรรมในการทํางาน และการใชอาคาร 
3. วัฒนธรรม และความเชื่อที่เกิดขึ้นเมื่ออยูภายในอาคาร 
การเขาใจลักษณะขององคกรจะชวยในการกําหนดนโยบาย สวนการเขาใจผูใชอาคารเพื่อให 

สามารถเลือกหรือกําหนดวธิีการทีจ่ะนาํมาใชกับผูใชอาคารใหเกิดการใชอาคารอยางมีประสิทธิภาพ 
 
2.7  การบรหิารและเปาหมายขององคการ 5 
 

ผูบริหารขององคการทุกประเภทจะถกูคาดหมายใหประยกุตใชหนาทีก่ารบริหารเพื่อการบรรลุ
เปาหมายขององคการ  แตการกระทาํและความรับผิดชอบที่เจาะจงของผูบริหารจะแตกตางกนัระหวาง
องคการขึ้นอยูกับเปาหมายของแตละองคการ  เนื่องจากเปาหมายหลักของพวกเขาคอืกําไร  ผูบริหารของ
องคการทีมุ่งกาํไรพบวาพวกเขาตองใหความสนใจอยางใกลชิดกับความตองการของลุกคา ถาพวกเขา
ตองการกาํไรลูกคาคือบุคคลที่ชื้อสินคาขององคการและถาผูบริหารไมสามารถตอบสนองความตองการของ
ลูกคาไดแลวพวกเขาไมสามารถบรรลุเปาหมายขององคการไดเลย 
  องคการภายในภาครัฐจะมลีูกคาภายใตมุมมองที่วาเขาไดรับประโยชนจากการบริการขององคการ
เหลานี้  ลูกคาภายในภาครัฐจะถูกเรียกวาผูใชบริการ  และความตองการของพวกเขาจะมีความสาํคัญตอ
ผูบริหารภาครัฐ เหมือนกับความสาํคัญของความตองการของลูกคาตอผูบริหารภาคเอกชน 
 
2.8  การบรหิารและทรัพยากรขององคการ 
 
  การบริหารจะตองตระหนกัถึงฐานะและการใชทรัพยากรขององคการอยูเสมอ  ทรัพยากรเหลานี้จะ
ถูกแบงออกเปนสี่ประเภทคือ 
1. มนุษย 
2. เงิน 
3. วัตถุดิบ 
4. ทุน 

                                                           
5สมยศ นาวีการ. การบริหารและพฤติกรรมองคกร. กรุงเทพมหานคร : สํานักพมิพผูจัดการ, 2540 
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ทรัพยากรมนษุยจะหมายถงึบุคลากรที่ทาํงานอยูในองคการ  ทักษะทีพ่วกเขามีอยูและความรอบรู
ระบบงานของพวกเขาจะมีคณุคาตอผูบริหาร ทรัพยากรการเงนิหมายถึงเงินที่ผูบริหารใชชื้อสินคาและ
บริการเพื่อองคการของพวกเขา  วัตถุดิบ คือสวนผสมทีต่องใชโดยตรงเพื่อการผลิตสินคา ตวัอยางเชนยาง
จะเปนวัตถุดบิอยางหนึ่งทีบ่ริษัท เชน กูดเยียร ตองใชเงินของพวกเขาชื้อและถูกตองโดยตรงภายในการผลิต
ยางรถยนต ทรัพยากรทุนจะเปนเครื่องจักรที่บริษัทใชในระหวางกระบวนการผลิตเครือ่งจักรสมัยใหมจะเปน
ปจจัยที่สําคัญตอการรักษาระดับการผลิตที่ตองการไว เครื่องจักรที่ลาสมัยหรือชํารุดจะทําใหบริษทัไม
สามารถตามทันคูแขงได 
 
 
2.9  การดําเนินงาน FM (FM OPERATIONS)6 
คําถามสาํคัญในการดําเนนิงาน FM 
Physical resource 
  -  จุดมุงหมายขององคกร  และธุรกิจขององคกร  คืออะไร ? 
  -  ทรัพยากรกายภาพทาํหนาที่อะไร ? 
  -  ความสัมพนัธและความสําคัญของทรพัยากรกายภาพที่มีตอการทํางานขององคกร ? 
  -  ระดับประสิทธิภาพที่ตองการ ? 
 
Support services 
  -  จุดมุงหมายขององคกร  และธุรกิจขององคกร  คืออะไร ? 
  -  งานบริการที่องคกรตองการ ? 
  -  จะจัดหางานบริการเหลานั้นไดอยางไร ? 
   -  ระดับคุณภาพงานบริการที่ตองการ ? 
 
หนาทีพ่ื้นฐาน 
   งานพืน้ฐานของ FM สามารถจําแนกออกไดเปน 3 กลุม ประกอบดวย 
   1.  งานดูแลรักษาอาคาร   ประกอบดวย  งาน Operation Maintenance Repair 
Replace  และ  Re-fitted 
   2.  งานบริการอาคาร  ประกอบดวย งานบริการทั่วไป งานบริการสํานักงาน 

                                                           
6 เสริชย โชติพานิช. เอกสารประกอบคําบรรยาย Facility Management. กรุงเทพมหานคร : ภาค

วิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวทิยาลยั, 2544 



 

 

18

   3. งานบริหารทรัพยสนิอาคาร ประกอบดวย การจัดการดานการเงิน การบัญชี กิจกรรมหา
รายได เชน การตลาด การเชา-ขายพื้นที่อาคาร  และการจัดหาและกาํจัดพื้นที่อาคาร 
 
ขอบเขตการทาํงานและการบริการ 
  หนาทีก่ารทาํงานประกอบดวย 
   1.  ดําเนนิงานและใหบริการ 
   2.  จัดหาผูดําเนินการ  และการควบคุมสัญญา 
   3.  จัดการ ควบคุม ดูแล ตรวจสอบ ประเมินผล 
   4.  วางแผน  และเพิ่มประสทิธิภาพ 
 
ขอบเขตการทาํงาน 
   1. บริการอาคาร General Services: Cleaning Security Pest control Reception 
Landscape Catering Canteen Safety services บริการสํานักงาน Office services: Operator Travel 
service Transport Post / Mail Central secretariat Churn / removal services Photocopy Office 
supplier Special services ฯลฯ 
   2. ควบคุมระบบประกอบอาคาร และดูแลรักษาอาคาร Operation & Maintenance 
   3.  จัดการและควบคุม : งานบริการ การเงินและระบบบัญชี พืน้ทีอ่าคารและสํานักงาน 
การจัดการพลงังาน ฯลฯ 
   4. การวางแผน : การวางแผนการทํางาน การเงนิ การจดัสรรทรัพยากร การกําหนดกลยุทธ
และนโยบาย การจัดทาํ Briefing TOR การจัดหาอาคารและพื้นที่อาคาร การเพิม่ประสิทธิภาพ การปรับ
องคกร 
 
โครงสรางการดําเนนิงาน 
  การทาํงาน FM สามารถแยกไดเปน 3 สวน ตามหนาที่และขอบเขตการทํางาน ดังนี ้
   1.  Strategic FM  ไดแก  การทํางานเชงิวางแผนระยะยาว  การกาํหนดนโยบาย และแผน
กลยุทธในการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ 
   2. Management FM ไดแก การทาํงานดานการจัดการ มีหนาทีห่ลกัประกอบดวย  การ
จัดการ ควบคมุ ติดตาม ประเมินผล และรายงวานผลการทํางาน 
   3. Operational FM ไดแก การทาํงานปฏบิัติการ ประกอบดวย หนวยหนาที่ Functional 
Unit ของงานบริการตาง ๆ ภายในอาคาร เชน การรักษาความสะอาด การรักษาความปลอดภยั การดูแล
รักษาระบบประกอบอาคารเปนสวนงานทีท่ําใหอาคารสามารถใชงานได 
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  หนาที่จัดการ  หรือ Management FM เปนงานที่อยูตรงกลางเชื่อมโยงระหวาง Strategic FM และ 
Operational FM ทําหนาทีแ่ปลงแผน และแนวนโยบายที่กาํหนดไวใหมีการปฏิบัติจริง  พรอมกบัจัดการ
และควบคุม  การปฏิบัติงานในการดูแลรักษาและงานบริการใหเปนไปตามเปาหมายและเกณฑที่กําหนดไว 
  
 
 
 
 
 
 
 
  

STRATEGIC 
FM 

OPERATIONAL 
FM 

Policy

Strategy

Plan

MANAGEMENT

Functional Unit 1 

Functional Unit 3 

Functional Unit 2 

Functional Unit 4

FM 



 

 

20

การทาํงานทั้ง  3  สวน  มหีนาที ่เปาหมาย และแนวทางในการดําเนนิการแตกตางกนั ดังนี ้
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ลักษณะงานในการบรหิารจดัการทรัพยากรกายภาพ 
  การดําเนินงาน FM  ควรดําเนนิการเปนระบบที่เชื่อมโยงสัมพนัธกัน  ระหวางแผนระยะยาว และ
การทาํงานประจําวนั 
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  ในสวนการทํางานระดับปฏิบัติการ Operational FM นั้น ยงัสามารถจําแนกลักษณะงานออกได
เปน 2 ประเภท  ไดแก 
   1.  งานประจาํ  เปนงานที่เกิดขึ้นเปนประจํา  เปนระยะตลอดเวลา  เมื่ออาคารมีการใชงาน  
ทั้งนี้ยงัสามารถจําแนกออกไดเปน งานประเภทประจําวนั  งานดําเนนิการตามแผน  และงานเฉพาะกิจ หรือ
งานฉุกเฉนิ 
   2. โครงการ  เปนงานที่เกดิขึ้นตามความตองการในแตละชวงเวลา  มีกาํหนดระยะเวลา
เร่ิมตน  และจบโครงการอยางชัดเจน  ยังจําแนกออกไดเปน  โครงการกอสราง  โครงการปรับปรุง และ
โครงการจัดหา 
   สวนงานปฏิบตัิการนี้  จะถกูควบคุมโดยงานระดับจัดการ  Management FM ตามแผน  
และกลยุทธทีก่ําหนดมาจากดานบน 
   การทาํงานตามโครงสรางขางบนนี ้  จะทาํใหการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพเปนไป
ในทิศทางเดียวกัน  มีความสมดุล  และสนับสนนุซึง่กนัและกัน 
Service Delivery 
   การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ  เปนการบกิารประเภทหนึ่ง  จาํเปนตองนําเสนอการ
ดําเนนิการใหเหมาะสมสอดคลองกับความตองการของอาคารและผูใชในแตละชวงเวลา  แนวทางของ
ระดับการใหบริการอาจแบงเปนระดับ  เร่ิมต้ังแตการดําเนินการเพื่อใหอาคารใชงานได Workable 
condition อาคารมีสภาพดีเยี่ยม Excellent condition ดําเนนิการลดคาใชจาย Cost reduction  และ
นําไปสูการเพิม่ประสิทธิภาพของระบบกายภาพและการดําเนนิงานบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

SERVICE DELIVERY

Best 
PperformanceBetter 

Performance Cost 
PperformanceExcellent 

PperformanceWorkable 
Pperformance 
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การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพเชงิกลยุทธ (STRATEGIC FACILITY MANAGEMENT) 
เนื่องจากทรัพยากรกายภาพมีลักษณะเฉพาะ  ที่เปลีย่นแปลงไดยาก  ตองใชเวลาและการลงทุน

อยางมากในการเปลี่ยนแปลง  จัดหา  หรือลดทอน  การบริหารจดัการทรัพยากรกายภาพจึงตองมีการ
กําหนดแผนในระยะยาว  เพื่อใหทรัพยากรกายภาพสามารถตอบสนองตอความตองการของผูใชอาคาร  
และหนวยงานในอาคาร  ไดอยางสอดคลองทนัเวลา  การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพจึงเปนงานที่ตอง
ประกอบกันทัง้  การดําเนนิงานเชิงปฏิบัติการ  และการวางแผนเชงิกลยุทธ 
 
เปาหมายเชิงกลยุทธ STRATEGIC AIMS 
   1.  จัดสรรและใชประโยชน ทรัพยากรอยางเหมาะสมกับเวลา สถานที่ คาใชจาย และ
ความตองการเพื่อใหระบบกายภาพทาํงานตอบสนองตอการทาํงานและธุรกิจอยางสูงสุด Optimum & 
Right Resource Allocation @ time, place, cost, needs 
   2. สรางสภาพแวดลอมทีท่ํางานทีม่ีประสิทธิภาพ Provide effective working 
environment 
   3.  สรางมูลคาสูงสุด Maximum value for Business goals 
 
ความสัมพันธระหวางองคกร  และ FM 
   Facility เปนทรัพยากรและเปนสวนหนึง่ในการดําเนนิธรุกิจขององคกร ความตองการ ผล
จากการเปลี่ยนแปลงทางดานธุรกิจ นโยบายองคกร และกลยุทธทางธุรกจิที่เปลีย่นแปลงไป  ยอมสงผล
กระทบตอการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพขององคกร 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Organization 
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Challenges 

Business Aims / 
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Business Strategy 
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Challenges on facilities
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  เนื่องจากการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพเปนงานที่มีขอบเขตกวาง รูปแบบและวิธีการไมมี
การกําหนดเฉพาะตายตัว  แปรผันตามสถานการณในแตละชวงเวลา  ลักษณะองคกร  ลักษณะธุรกิจ  และ
ระบบกายภาพ  ในการกําหนดทิศทางการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ  การกําหนดเปาประสงคการ
บริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ FM Objectives จึงเปนเรื่องสําคัญเริ่มแรก เพื่อเปนแนวทางในการ
ดําเนนิงาน FM นั้นถกูตองสอดคลองเหมาะสมกับความตองการ 
  การกําหนด FM Objectives ตองทาํโดยอางอิงกับองคกร เปาหมายทางธุรกิจขององคกร และกล
ยุทธทางธุรกิจ ตามแนวคิดของการนําเอาธุรกิจองคกรใหเปนศนูยกลางของการบริหารจัดการทรัพยากร
กายภาพ ดังนัน้ เมื่อองคกรไดรับผลกระทบจากการเปลีย่นแปลงทางธรุกิจ Business challenges สงผลให
นโยบายและกลยุทธทางธุรกจิเปลี่ยนไปจากเดิม ก็จะเปนผลกระทบตอการบริหารจัดการทรัพยากร
กายภาพตามไปดวย เพราะ Facility จะตองพรอมทาํหนาที่สนับสนุนการทาํงานขององคกรอยูตลอดเวลา 
การเปลี่ยนแปลงดังกลาวจะกอใหเกิดปญหา หรือความทาทาย Facility Challenges เพื่อใหเกิดการ
ปรับเปลี่ยน Facility ทุกครั้งไป 
  การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพที่ด ี  จะตองสามารถคาดการณ Facility Challenges ไว
ลวงหนา เพื่อมีเวลาในการปรับเปลี่ยนและเตรียม Facility ใหพรอมรับกับการเปลีย่นแปลง 
  และเมื่อกําหนด FM Objectives ไดแลว การกาํหนดแนวกลยุทธ รวมทัง้วิธกีารดําเนนิงาน FM 
สําหรับองคกรนั้นจงึตามมา 
 
ขั้นตอนการสราง  Strategic FM 
    
   ขั้นตอนในการสราง Strategic FM ประกอบดวย 
   1.  ศึกษาและวิเคราะห เพื่อเขาใจองคกร และระบบกายภาพ 
   2.  กําหนดลําดับความสําคญั และกลุมความจาํเปนระบบกายภาพ 
   3.  วิเคราะหความทาทายและปญหา 
   4.  กําหนด FM Objectives 
   5.  พิจารณาทางเลือก 
   6.  เลือกทางเลือกที่เหมาะสม กาํหนดเปนกลยุทธระยะยาว ระยะกลาง ระยะสัน้ 
   7.  ปรับกลยุทธใหเหมาะสมกับการดําเนนิการ 
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การวิเคราะหเพื่อกําหนด FM Objectives 
   ในการจัดทํากลยุทธการบริหารจัดการทรพัยากรกายภาพ  FM Objectives  เปนองคประกอบ
สําคัญในการกําหนดทิศทางของกลยทุธ 
   การกําหนด FM Objectives  ผูบริหารฯ ตองศึกษาและวิเคราะห 3 องคประกอบหลักดังนี ้
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   1.  ระบบกายภาพ  ประกอบดวย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
   2.  การใชประโยชนระบบกายภาพ ประกอบดวย 2 สวนหลัก  ไดแก  การใชอาคารและการ
บริการดานกายภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Facility 
Identification/Analysis 

Building 
Clements 

Functions Potential 

• Type 
• Architecture 
• Engineering 
• Space 
• Conditions 

• Function 
• Activities 
• Constraints 
• Problems 
 

• Location 
• Relationship 
• Advantage 
 

Physical Function Economic 

Facility  Use 
Identification/Analysis 

การใชอาคาร Support services Performance 

• ประเภทการใชพื้นที่อาคาร 
• กิจกรรม 
• Core activities 
• ปญหา 

• Services 
• Scope of services 
• Organization 
• Standard 
• Cost 

• Utilisation 
• Work performance 
• Cost ratio 
• Income 
• Satisfaction 
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   3.  ผูใชระบบกายภาพ ประกอบดวย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  การวิเคราะหปจจัยขางตนนี้  จะทําใหทราบความตองการดานการจัดการระบบกายภาพใน
เบื้องตน  ชวยใหสามารถกําหนดเปาประสงคการบรหิารฯ แนวทาง วิธกีาร รูปแบบ รวมทั้งระดับการ
ใหบริการ ไดอยางชัดเจน 
   ทั้งยงับงชี้ความทายทายและปญหาของระบบกายภาพ  โดยทัว่ไปความทาทายของระบบ
กายภาพ  แบงไดเปน ความทาทายดายกายภาพ  ความทาทายดานประโยชนงาน  และความทาทายดาน
เศรษฐศาสตร 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Facility Use 
Identification/Analysis 

ผูใชอาคาร พฤติกรรม ความตองการ 

• ประเภท 
• ลักษณะ 
• จํานวน 
• ความสัมพันธกับอาคาร 

• ลักษณะการใชอาคาร 
• ชวงเวลาการใชอาคาร 
• Culture & Paradigm 

• ความพึงพอใจ 
• ความตองการ 
• Expectation 

TYPICAL CHALLENGES 
ON FACILITY 

Physical Functional & Uses Economic 

• Deteriorating 
• Poor performance 
• Poor image 

• Unresponsive 
• Unmatched 
• Interrupted 

• Low value 
• High operating cost 
• High maintenance cost 
• Low income 
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รูปแบบการแกปญหาและความทาทาย 
รูปแบบการแกปญหาและความทาทายของระบบกายภาพ  โดยทั่วไป  มวีิธีการ 2 รูปแบบไดแก 

   1.  การแกปญหาเชงิกายภาพ Physical Solution ไดแก การปรับปรุง ปรับเปลี่ยน 
ดัดแปลงอาคาร พืน้ที่อาคาร ระบบประกอบอาคาร มีขอดีคือ  สามารถตอบสนองความตองการไดดีที่สุด  
แตใชเวลามากและตองมีการลงทนุ 
   2. การแกปญหาเชงิจัดการ Management Solution ไดแก การปรับเปลี่ยนวิธกีาร
ดําเนนิงาน การจัดหา การปรับพฤติกรรม  เปนตน  มีขอดีคือ  สามารถดําเนินการไดรวดเร็ว  อาจมีการ
ลงทนุต่ํากวาวธิีแรก  แตอาจแกปญหาไดชดัเจนนอยกวาและอาจตองเขาไปเกี่ยวพันกับการบริหารองคกร 
 
   ผูบริหารฯ ตองมกีารพิจารณาและการตัดสินใจที่ดีในการที่จะเลือกใชรูปแบบในการ
แกปญหาและตอบสนองความทาทายที่เกดิขึ้น ในหลายกรณีพบวาการบริหารจดัการทรัพยากรกายภาพ
ตองอาศัยทัง้สองวิธกีารรวมกัน  เพื่อแกปญหาและความทาทายใหเกดิประสิทธิผลแกองคกรสูงสดุ 
   วิธีแกปญหาและความทาทายเปนสวนหนึ่งของ Strategic FM 
    
ความคาดหวงัและความตองการในระบบกายภาพ 
  ปจจัยหนึ่งที่สงผลอยางมากตอการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ คือ ความคาดหวังและความ
ตองการจากระบบกายภาพของผูมีสวนเกีย่วของ Stakeholder ในอาคารและระบบกายภาพนัน้ 
   โดยทั่วไปในอาคารหลงัหนึ่งจะมีผูมีสวนเกีย่วของอยูหลายกลุม  แตละกลุมมีความ
คาดหวงัและความตองการในระบบกายภาพแตกตางกนั  ดังนี ้
   1.  ผูใชอาคาร User  หมายถึง บุคคลผูใชอาคาร เพื่อทํางาน กิจกรรม ติดตอ ฯลฯ เปน
กลุมที่ใชและอยูในอาคารเปนหลกั สิ่งที่ผูใชอาคารใหความสนใจและตองการจากระบบกายภาพมักไดแก 
ความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสินของตน สภาพแวดลอมของทีท่ํางานหรืออาคารที่ดี ความสนใจเหลานี้
มักจํากัดในวงแคบใกลตัวของผูใชอาคารเปนหลกั 
   2.  องคกร Organization หมายถงึ หนวยงาน บริษัท หรือ องคกร ที่ใชอาคารและระบบ
กายภาพเพื่อประกอบกิจกรรมปละธุรกิจ ส่ิงที่องคกรสนใจและคาดหวงั ไดแก สถานที่ทาํงานที่มี
ประสิทธิภาพในการสรางผลผลิต  และคาใชจายอาคารทีต่่ํา 
   3.  ผูลงทนุ หรือเจาของอาคาร Investor หมายถึง บุคคลหรือกลุมบุคคล ที่ลงทุนสราง
อาคารและระบบกายภาพ เพื่อประโยชนทางธุรกิจอยางใดอยางหนึ่ง มักคาดหวังเกีย่วกับผลตอบแทนสงูสุด 
มูลคาอาคารสงู คาใชจายต่าํ คาบูรณะอาคารต่ํา และภาพลักษณอาคาร บางครัง้ผูลงทุนและองคกรเปน
บุคคลเดียวกนั 
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  ผูเกี่ยวของกับอาคารแตละกลุมนอกจากจะมีความคาดหวงัที่แตกตางกันแลว  ยงัมีสิทธิแ์ละ
อิทธิพลตอระบบกายภาพแตกตางกนั  ผูบริหารทรัพยากรกายภาพจําเปนตองศึกษาและเจาใจ
ความสัมพันธระหวางแตละกลุม และกลุมกับอาคารใหดีและถองแทเพื่อจะสามารถกําหนดแนวทาง Align 
การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ และลําดับความสําคัญการดําเนินงานแตละอยางไดอยางมี
ประสิทธิภาพแทจริง  สอดคลองทัง้กับความตองการ  และคาใชจาย 
 
Strategic FM 
   Strategic FM หมายถึง กลยทุธที่สรางขึ้นเพื่อบริหารใหการจัดการทรัพยากรกายภาพ 
สัมฤทธิผ์ลตามความตองการ ปญหา ความทาทาย ในกรอบของเวลาและคาใชจายที่เหมาะสม 
   Strategic FM เปนแผนการที่บอกแนวทางในการสรางผลสัมฤทธิ ์ ดังกลาว โดยทั่วไปจะ
ประกอบดวย 
   1.  Performance objectives 
   2.  Options evaluation 
   3.  Time frames of decision 
   4.  Resource allocation plan 
   5.  Implementation plan and control 
   6.  Contingency plans 
   7.  Opportunities and risks identification 
 

Strategic FM สามารถแบงไดเปน 3 ลักษณะ ไดแก 
   1.  Project briefing  การกาํหนดกลยุทธในขั้นตอนการสรางโครงการ ไดแกการกําหนดกล
ยุทธการออกแบบ  กลยุทธการดําเนนิโครงการ แนวความคิดเรื่องรายละเอียด เชนวสัดุ และการกอสราง 
   2.  Operational briefing การกาํหนดกลยุทธในการเขาใชอาคาร ประกอบดวย  แนว
ทางการบรหิารจัดการ  และแนวทางการจดัการงานดูแลรักษาอาคารและงานบริการ 
   3.  Strategic briefing การกําหนด Corporate property strategy และการจัดหาระบบ
กายภาพใหกบัองคกร 



บทที่ 3 
 

กรณีศึกษา : อาคารสํานักงานสาขาธนาคารออมสิน 
 
 
3.1  ประวัติธนาคารออมสนิ 
 
 พระบาทสมเดจ็พระมงกุฎเกลาเจาอยูหวั รัชกาลที่ 6 ไดทรงริเร่ิมนํากิจการดานการออม
สินมาใชในประเทศไทยเปนครั้งแรกในป พ.ศ. 24501  ซึง่ในขณะนั้นยงัคงดํารงคพระราชอิสริยยศ
เปนสมเด็จพระบรมโอรสาธริาชสยามมกฎุราชกุมาร  โดยไดทดลองตั้งธนาคารรับฝากเงินขึน้
เรียกวา “แบงคลีฟอเทีย”  ณ พระตําหนกัสวนจิตรลดา (ในบริเวณสวนปารุสกวนั)  ซึง่เปนวังที่
ประทับของพระองค  สําหรับใหมหาดเล็กและขาราชบริพารของพระองคเรียนรูวิธกีารดําเนนิงาน
ของธนาคาร  และสงเสริมใหมีนิสัยรักการออม 
 

กิจการการออมสิน ไดเร่ิมข้ึนในประเทศไทยอยางเปนทางการเมื่อป พ.ศ. 2456 ตามพระ
ราชประสงคของพระบาท สมเด็จพระมงกฎุเกลาเจาอยูหัว รัชกาลที่ 6 ทีท่รงเห็นคุณประโยชนของ
การออมทรพัย เพื่อใหประชาชน รูจักการประหยัดการเก็บออม มีสถานที่เก็บรักษา ทรัพยสินเงิน
ทองของประชาชน ใหปลอดภัยจาก โจรผูราย จงึไดทรงจดัตั้ง คลังออมสินขึ้น โดยสังกัด กรมพระ
คลังมหาสมบตัิ ดําเนนิธุรกจิภายใต พระราชบัญญัตคิลังออมสิน พ.ศ. 2456 

เมื่อพระบาทสมเด็จพระปรมนิทรมหาประชาธิปกพระปกเกลาเจาอยูหัว รัชกาลที่ 7 ข้ึน
ครองราชสมบตัิ  ทรงตระหนกัถึงความสาํคญัของคลังออมสินและทรงหวงใยกิจการของคลังออม
สินในขณะนั้น  ที่ไมเจริญกาวหนาเทาที่ควร  ในป พ.ศ. 2469 จึงทรงใหพระองคเจาศุภโยคเกษม  
เสนาบดีกระทรวงพระคลงัมหาสมบัต ิ ศึกษาหาสาเหตุความเชื่องชาในการเจริญเตบิโตของคลัง
ออมสิน  ซึ่งมรีายงานจากพระยาโกมารกลุมนตรี (ชื่น โกมารกุล ณ นคร)  อธิบดีกรมบัญชีกลาง  
ซึ่งสรุปสาระสาํคัญไดวา คลงัออมสินขาดพนกังานเพื่อปฏิบัติงานโดยเฉพาะ  สภาพเศรษฐกิจที่ไม
เอ้ืออํานวยตอความสามารถที่จะออมทรัพยของราษฎร ดวยเกิดความแหงแลงกับอุทกภัยและ
ผลกระทบจากสงครามโลกครั้งที่ 1  สภาพสภานที่ตั้งออมสินไมสะดวกตอการติดตอใชบริการ  

                                                 
1 ธนาคารออมสิน. ๗๒ปธนาคารออมสิน. กรุงเทพมหานคร: โรงพมิพธนาคารออมสนิ, 

2528. 
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และขาดการเผยแพร แนะนาํประโยชนของคลังออมสนิ ทําใหราษฎรไมรูจักประโยชนของการฝาก
เงิน 

ในป พ.ศ. 2472 คลังออมสินไดไปอยูในความรับผิดชอบของ กรมไปรษณียโทรเลขซึ่งใน
ขณะนั้นอยูในสังกัดกระทรวงพานิชยและคมนาคม  ซึง่มีที่ทาํการอยูทั่วไปดําเนนิการแทนเพื่อ
อํานวยความสะดวกใหแกประชาชน กิจการไดเร่ิมแพรหลายและเปนที่นยิมของประชาชนมากขึ้น  

ตอมาภายหลงัเมื่อสงครามครั้งที่ 2 ยุติลงรัฐบาลไดเห็นถึงคุณประโยชนของการ ออม
ทรัพยและความสําคัญของ คลังออมสินทีม่ีตอการพัฒนาประเทศจงึไดยกฐานะ ของคลังออมสนิ
ขึ้นเปนองคการของรัฐบาล มีฐานะเปนนติิบุคคลดําเนนิธุรกิจ ภายใตพระราชบัญญัติธนาคารออม
สิน พ.ศ. 2489 มีการบริหารงานโดยอิสระ ภายใตการควบคุมของคณะกรรมการ ซึ่งไดรับการ
แตงตั้งจาก รัฐมนตรีวาการ กระทรวงการคลัง เร่ิมดําเนนิธุรกิจในรูปธนาคารออมสนิตั้งแตวนัที ่1 
เมษายน 2490 เปนตนมา 

ในปจจุบันธนาคารออมสินมฐีานะเปนนติิบุคคล เปนรัฐวิสาหกิจ ในรูปของสถาบนัการเงนิ
ที่มีรัฐบาลเปนประกันอยูภายใตกํากับโดยทั่วไปของ กระทรวงการคลัง มีสาขา 576 สาขาทัว่
ประเทศ 

 
3.2  ความเปนมาของอาคารที่ทําการสาขาธนาคารออมสิน 
 
 การติดตอและคาขายกับตางประเทศทีม่ีปริมาณเพิม่ข้ึนอยางมากมายในรัชสมัยของ
พระบาทสมเดจ็พระจุลจอมเกลาเจาอยูหัวนั้น เปนสาเหตุสําคัญใหธนาคารพาณิชยตางชาติเหน็
เปนชองทางทีจ่ะหาประโยชนจากการที่ประเทศไทยขาดธนาคารที่จะทาํธุรกิจโดยเฉพาะการ
แลกเปลี่ยนเงนิตราตางประเทศ จงึไดเขามาทาํการเปดกิจการสาขาในประเทศไทยขึ้นใน 
พ.ศ.2431 เปนตนมา   ความสําคัญของธรุกิจธนาคารทีม่ีตอการคาและเศรษฐกิจของประเทศนั้น 
พระเจานองยาเธอกรมหมืน่มหิศรราชหฤทัย เสนาบดีกระทรวงพระคลังมหาสมบัตใินขณะนัน้ ทรง
มีความเขาใจเปนอยางดี แตมีปญหาติดขดับางประการในการที่คิดจะจัดตั้งธนาคารของชาติหรือ
ธนาคารกลางขึ้น จึงทรงพิจารณาใหจัดตัง้ธนาคารของเอกชนหรือธนาคารพาณิชยข้ึน โดยเปดเปน
ธนาคารพาณชิยขนาดเลก็เพื่อทดลอง โดยใชชื่อ “บุคคลัภย”(มาจากคําวา Book Club) เปด
ดําเนนิการในวันที่ 4 ตุลาคม พ.ศ. 2447 ซึ่งจดทะเบียนเปนกิจการหองสมุด แตการดําเนนิธุรกิจที่
แทจริงเปนการดําเนินธุรกิจธนาคารพาณชิย ซึง่ตอมาประสบความสาํเร็จเปนอันมาก จากนัน้กรม
หมื่นมหิศรราชหฤทัย ตัดสินพระทัยที่จะจัดตั้งธนาคารพาณิชยดาํเนนิการอยางเปดเผย จึงกราบ
บังคมทูลลาออกจากตาํแหนงเสนาบดกีระทรวงพระคลงัมหาสมบัติเพื่อใหความบบีค้ันจาก
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ตางชาตหิมดไป2และทรงตั้ง ”บริษัทแบงกสยามกมัมาจลทุนจาํกัด” ข้ึนในป พ.ศ.2449 โดยเปด
ดําเนนิการในอาคารทีท่ําการของบุคคลัภยเดิม ที่ตําบลบานหมอ เปนธนาคารแหงแรกของไทย 
ตอมากิจการปริมาณธุรกิจสูงขึ้นและมพีนักงานเพิม่มากขึ้นจํานวนมาก จงึจาํเปนตองแสวงหาทีท่ํา
การใหม โดยไดที่ทาํการใหมบริเวณตลาดนอย ติดกับตําบลสําเพ็ง ยานธุรกิจสําคญัในชวงนัน้ และ
ในชวงเวลาใกลเคียงกนัพระบาทสมเด็จพระมงกุฏเกลาเจาอยูหัวทรงพระราชทานพระราชทรพัย
สวนพระองคใหดําเนินการจดัตั้งธนาคารออมสินเพื่อเปนธนาคารของรัฐขึ้นในป พ.ศ.2456 เพื่อ
เปนการสรางนิสัยออมเงินใหกับประชาชน และไดขยายสาขาไปอยางรวดเร็ว แตในขณะนัน้การ
ขยายสาขาเปนลักษณะใชอาคารของคลังจังหวัดตางๆเปนทีท่ําการสาขา3 
 การขยายสาขาของธนาคารออมสิน เร่ิมจาก  มีการตั้ง “สํานักงานใหญคลังออมสินของ
รัฐบาล” ขึ้นเปนครั้งแรก ณ กองคลังออมสินเชิงสะพานพระพทุธยอดฟาฯ ฝงพระนคร  โดยโอน
งานของทีท่าํการไปรษณียโทรเลขที่ 1 มาจดัทํา  ยุบเลกิการคลังออมสนิของทีท่าํการอําเภอชั้นใน
ไปรวมจัดทํา ณ ทีท่ําการไปรษณียโทรเลข  ตลอดจนเปดคลังออมสินแหงใหม ณ ทีท่ําการ
ไปรษณียโทรเลข  เพิม่ข้ึนอกีเปนจาํนวนมาก  เปดคลังออมสินสาขาที่มีเจาหนาทีค่ลังออมสิน
ปฏิบัติงานโดยเฉพาะ  ทัง้ในสวนกลางและสวนภูมิภาค  สวนกลาง  ที่เปดทาํการขึ้นเปนครัง้แรกได
แก  สํานักงานคลังออมสินสาขาปทมุวนัและสาขาตลาดพลู  สวนภูมิภาค  ที่เปดทาํการคลังออม
สินสาขาขึน้เปนครั้งแรก  ไดแก  คลังออมสินสาขาเชียงใหม  คลังออมสินสาขานครราชสีมา   คลัง
ออมสินสาขานครสวรรค  คลังออมสินสาขาอุบนราชธานี  คลงัออมสนิสาขาสงขลา 
 เมื่อรัฐบาลไดยกฐานะ ของคลังออมสินขึน้เปนองคการของรัฐบาล มฐีานะเปนนิตบิุคคล
ดําเนนิธุรกิจ ภายใตการควบคุมของ กระทรวงการคลัง เร่ิมดําเนนิธุรกจิในรูปธนาคารออมสินเปน
ตนมา  ธนาคารมีนโยบายเรงรัดเปดสํานกังานสาขาเพือ่ขยายบริการใหแกประชาชนอยางเพียงพอ
ทั่วทุกทองถิ่น  มีการเปดสํานักงานสาขาใหมทัง้ที่เปนอาคารถาวร  และยุบคลังออมสิน ณ ทีท่ํา
การไปรษณีย  เปดเปนสาํนกังานสาขาขึ้นแทนตั้งแตป พ.ศ. 2491  สวนทองถิ่นใดที่ยงัไมอาจจัดตั้ง
สํานักงานสาขาเปนการถาวรได  มีการมอบหมายงานใหอําเภอทาํหนาที่ใหบริการแกประชาชน
แทนธนาคารฯ โดยเรียกวา “ตัวแทนอาํเภอ”  ตั้งแตป พ.ศ. 2493 ซึ่งมจีาํนวนมากถึง 147 แหง  ใน
ป พ.ศ. 2495  มีการใชรถออกใหบริการรับฝาก-ถอนเงนิแกประชาชนในบางทองที ่เรียก ”ธนาคาร
ออมสินสาขา.....(รถเคลื่อนที่)” ซึง่เปดดําเนินการครั้งแรก  เมื่อวนัที ่12 พฤศจิกายน 2499 คือ 
ธนาคารออมสนิสาขาบางเขน (รถเคลื่อนที)่  มีจาํนวนมากถึง 30 สาขาทั้งในสวนกลางและสวน

                                                 
2 ธนาคารไทยพาณิชย. ประวัติธนาคารไทย. กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพธนาคารไทย

พาณิชย, 2538. 
3 ธนาคารออมสิน. 84ปธนาคารออมสิน. กรุงเทพมหานคร: พร็อพพาแกนดา จํากัด, 2540 
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ภูมิภาค  จัดตัง้สํานักงานธนาคารออมสินเรือเคลื่อนที่อีก 3 สาขาโดยเปดดําเนนิการครั้งแรก  เมื่อ
วันที่ 3 มีนาคม 2507 เรียก “ธนาคารออมสินสาขาปากคลองตลาด (เรือเคลื่อนที่)”  อีกสองแหง 
เปดบริการวนัที่ 2 พฤษภาคม 2509 คือ “ธนาคารออมสนิสาขาบานแพว (เรือเคลื่อนที่)”  และ
“ธนาคารออมสินสาขาบางคนฑี(เรือเคลื่อนที่)”  ซึ่งภายหลังมกีารยุบตัวแทนไปรษณียทุกแหงหมด
ในป พ.ศ. 2508  และยุบตัวแทนอาํเภอ  สํานักงานรถ  และเรือเคลื่อนที ่ จัดตั้งเปนสํานักงานถาวร
เหลือสาขารถเคลื่อนที่ 3 สาขา  และเรือเคลื่อนที ่1 สาขา ในเดือนมถินุายน 2527 
 จนถงึในขณะนี้ (ตุลาคม 2544) ธนาคารออมสินมีสํานกังานและตัวแทนรวมทั้งสิน้ 576 
แหง ประกอบดวย สํานกังานใหญ 1 แหง  สํานักงานสาขาที่ตั้งเปนอาคารถาวร 575 แหง 
 
ตารางที่ 3.1 แสดง : การเปรียบเทยีบจํานวนสาขาของธนาคาร  
ที่มา : ธนาคารแหงประเทศไทย 31 สิงหาคม  2545 
อันดับที่ ธนาคาร สาขาเต็มรูป สาขายอย รวม

1   กรุงไทย 546 65 611
2   กรุงเทพ 484 99 583
3   ออมสิน 566 11 577
4   กสิกรไทย 422 77 499
5   ไทยพาณิชย 382 97 479
6   กรุงศรีอยุธยา 308 77 385
7   นครหลวงไทย 312 59 371
8   ทหารไทย 309 49 358
9   เอเชีย 84 31 115
10   ไทยธนาคาร 71 8 79
11   ดีบีเอส ไทยทนุ 56 5 61
12   สแตนดารดชารเตอรด นครธน 33 7 40
13   ยูโอบี รัตนสิน 34 3 37
14   ธนชาต 1 0 1

รวม 3,626 588 4,214  
 
สาขาเต็มรูป : คือ สาขาที่เปนอาคารถาวรและตัวอาคารเปนกรรมสทิธิข์องธนาคารทัง้อาคาร (ทั้ง 

เชาและเปนเจาของโฉนด) มกีารใหบริการทางดานการเงินไดครบทุกประเภท 
สาขายอย     : คือ สาขาที่มิใชอาคารถาวร หรือเปนพื้นทีส่วนหนึง่ของอาคารอื่นใดทีธ่นาคารมิได 
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เปนเจาของกรรมสิทธิ์ในอาคารนั้น มกีารใหบริการทางดานการเงนิเฉพาะทีธ่นาคาร
กําหนด 

3.3  การบรหิารงานของธนาคารออมสิน 
 

ธนาคารออมสนิมีฐานะเปนนิติบุคคล เปนรัฐวิสาหกิจ ในรูปของสถาบันการเงนิที่มรัีฐบาล
เปนประกนัอยูภายใตกํากับโดยทั่วไปของ กระทรวงการคลัง  และแยกความรับผิดชอบตลอดจน
การบริหารงานดังโครงสรางแผนภาพที่ดังนี ้

 
 

 
 

แผนภาพที่ 3.1 : โครงสรางการบริหารงานของธนาคารออมสิน 
ที่มา : กลุมงานธุรการ ธนาคารออมสินภาค 5  21 มกราคม 2545 
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โครงสรางการบริหารงานของสาขาธนาคารออมสิน 
 

ธนาคารออมสนิมีโครงสรางการบริหารงานของสาขาธนาคาร เปนสายงานปฏิบัติงานโดย
มีรองผูอํานวยการธนาคารออมสินสายปฏิบัติการเปนผูควบคุมกํากับดูแลใหคําปรึกษาแก ผูชวย
ผูอํานวยการธนาคารออมสนิสายงานปฏบิัติการ 1 และ 2 ซึ่งทําหนาทีค่วบคุมดูแล ผูอํานวยการ
ธนาคารออมสนิภาคและผูจดัการสาขาตามลําดับ 

 
 

 
 
แผนภาพที่ 3.2: โครงสรางการบริหารกิจการสาขาของธนาคารออมสนิ 
ที่มา : กลุมงานธุรการ ธนาคารออมสินภาค 5  21 มกราคม 2545 
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3.4  อาคารกรณีศกึษา 
 

ปจจุบันธนาคารออมสินมีอาคารทีท่ําการสาขาทัว่ประเทศอยูทัง้สิ้น 576 แหง  แบงเปน 14 
ภาค ตามสายการบังคับบัญชาที่เปนลาํดับชั้นดังนี ้

- สํานักงานภาค   จํานวน 14   แหง 
- ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการ  จํานวน 43   แหง 
- สาขา     จํานวน 519 แหง 

 
การศึกษาในครั้งนี้เลือกศกึษา อาคารสาขาธนาคารออมสนิเพยีง หนึ่งภาค โดยอนุมาณวา

แตละภาคมีลักษณะรวมกัน  และเลือก ภาค 5 เปนกรณีศึกษา เนื่องจากความสะดวกและขนาด
เหมาะสมในการศึกษา ประกอบดวย 

- สํานักงานภาค   จํานวน 1   แหง 
- ศูนยธุรกิจสนิเชื่อและบริการ  จํานวน 3   แหง 
- สาขา     จํานวน 39 แหง 

รวม     จํานวน 49 แหง 
 

เนื่องดวยการศึกษาครั้งนี้มีเวลาและงบประมาณที่จํากัดจึงเลือกศึกษาอาคารทีท่ําการ 
ธนาคารสาขาจํานวน 5 แหง ตามลําดับชัน้ของการบังคับบัญชา  ที่มีขนาด และแบบของอาคารที่
แตกตางกนั ประกอบดวย 

- สํานักงานภาค 5  
- ศูนยธุรกิจสนิเชื่อและบริการอุทัยธาน ี
- ธนาคารออมสนิสาขาชยันาท 
- ธนาคารออมสนิสาขาตาคลี 
- ธนาคารออมสนิสาขาสรรคบรีุ 
 



บทที่ 4 
 

สภาพโดยทั่วไปในปจจุบัน 
 
 

การรวบรวมขอมูลพื้นฐานของอาคารกรณศีึกษา  ทัง้ 5 แหง  นีม้าจากเอกสารของ
ธนาคาร  การสํารวจ และสงัเกตของผูทาํการศึกษา  ประกอบดวยขอมลูดังตอไปนี้ 
 
4.1 ขอมูลเบื้องตนของอาคารกรณีศึกษา 

- ธนาคารออมสนิภาค 5 
- ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธาน ี
- ธนาคารออมสนิสาขาชยันาท 
- ธนาคารออมสนิสาขาตาคลี 
- ธนาคารออมสนิสาขาสรรคบรีุ 

4.2 สภาพอาคาร 
- ที่ตั้งอาคาร 
- ขอมูลอาคาร 
- การใชพืน้ที่ของอาคาร 
- ระบบประกอบอาคาร 
- สภาพอาคารภายนอก ภายใน และระบบประกอบอาคาร 

4.3  สภาพผูใชอาคาร 
- ลักษณะของผูใชอาคาร 
- พฤติกรรมการใชอาคาร 
- ระยะเวลาการใชอาคาร 

4.4  คาใชจายของอาคาร 
 
ขอมูลเหลานี้จะนําไปใชเปนขอมูลพื้นฐานในบทวิเคราะหตอไป 
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4.1  ขอมลูเบ้ืองตนของอาคารกรณศีึกษา 
 
4.1.1  ธนาคารออมสินภาค 5 
 
 อาคารสํานักงานภาค 5 ประกอบดวยหนวยงานผูใชอาคาร 3 หนวยงาน คือ สํานกังาน
ภาค 5  ศนูยธรุกิจสินเชื่อและบริการสวรรควิถี  และสาขาสวรรควิถ ี รวมใชอาคารอยูดวยกนั 
นอกจากอาคารสํานกังานแลวดานในจะมกีลุมอาคารบานพกัอาศัย โรงเก็บรถยนต  และอาคาร
พัสดุ 
 
ที่ต้ังอาคาร  : 310/12 ถนนสวรรควิถ ีต.ปากน้ําโพ อ.เมือง จ.นครสวรรค 60000 
ขนาดที่ดิน  : 2550 ตารางวา 
กรรมสิทธิท์ีดิ่น  : ธนาคารออมสิน 
อายุอาคาร  : 15 ป (2529) 
ราคาคากอสราง : 3,680,000 บาท 
ลักษณะอาคาร  : ค.ส.ล. 3 ชั้น 
พื้นที่ใชสอย  : มีพืน้ที่ใชสอยรวม 1133.2 ตารางเมตร  
     ชัน้ที ่1           269.1 ตารางเมตร เปน สาํนกังานสาขา 
     ชัน้ที ่2            269.1 ตารางเมตร เปน ศูนยธุรกิจสินเชื่อ 
       ชัน้ที ่3            269.1 ตารางเมตร เปน สํานักงานภาค 
       ชัน้ดาดฟา          81.9 ตารางเมตร เปน หองเก็บของ 
     อาคารพัสดุ   160.0 ตารางเมตร เปน หองเก็บพัสดุ 
     อาคารโรงจอดรถ    84.0 ตารางเมตร เปน โรงจอดรถยนต 
 
ระบบประกอบอาคาร 
ระบบปรับอากาศ : ใชเครื่องปรับอากาศแบบแยกสวน (SPLIT TYPE) ขนาด 44,000 BTU     

จํานวน12 ชุด ติดตั้งในสวนของ สํานักงานสาขา  ศูนยธุรกิจสินเชื่อ 
และสํานกังานภาค 

ระบบไฟฟา  :  ระบบไฟฟาแสงสวางเปนดวงโคมฟลูออเรสเซนทเปนหลัก มีระบบไฟ 
   ฟาสาํรอง และมีหมอแปลงไฟฟาติดตั้งอยูในในเขตที่ดิน 

ระบบสุขาภิบาล  :  อาคารมีเครือ่งปมน้าํและถังเก็บน้าํติดตั้งอยูบริเวณชัน้ดาดาฟา 
ระบบบําบัด  :  มีระบบบําบดัแบบบอเกรอะซีเมนต 
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ระบบสื่อสาร  :  มีระบบโทรศัพทติดตั้งในบริเวณสํานกังานทุกชัน้  และระบบเครือขาย 
   คอมพิวเตอรเชื่อมกับสํานกังานใหญ 

ระบบปองกนัอัคคีภัย :  อาคารไมมีระบบปองกนัอคัคีภัย 
ระบบดับเพลิง  :  อาคารมีถงัดับเพลิงเคมีและสายยางฉีดน้ําบริเวณ ชัน้ 1–3 ชั้นละ 1 จุด 
 
สภาพอาคารภายนอก :  แมตัวอาคารจะมีอายกุวาสิบป  แตผนงัภายนอกอาคารยังคงมีสภาพที ่

 ดีอยู  ไมพบ รอยแตกราวของผิวผนังอาคาร  พบวามีคราบฝุนจับเลก็   
 นอยบริเวณครีบบังแดดของอาคารจะมีเพยีงดานหลงัอาคารที่พบ 
 คราบสกปรกอยูบาง ตามกนัสาดชัน้ 2  
 และ ชัน้ 3 ของอาคารอนัเกิดจากคราบสกปรกที่มาจากมูลนกพิราบใน 
 บางจุด  ประตู หนาตางอยูในสภาพที่ดีไมมีความเสียหาย  ถนนภาย 
 ใน สนามหญา  และตนไม  มีความสะอาดและเปนระเบียบเรียบรอยดี   
 โครงสรางอาคารอยูในสภาพดี 

 
 
 
     
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
รูปภาพที ่4.1 แสดงสภาพภายนอกอาคารของธนาคารออมสินภาค 5 
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สภาพอาคารภายใน :  ความสะอาดบริเวณชั้น 1 2 และ3 ซึ่งเปนสวนสํานักงาน มีการรักษา 
 ความสะอาดอยูในเกณฑทีด่ี แตพบฝุนและคราบสกปรกอยูเล็กนอย 
 บริเวณชัน้ดาดฟาซึง่เปนสวนของหองเก็บของ  ไมพบปญหาน้ําร่ัวซมึ 
 ภายในอาคาร  ไมมีการรักษาความปลอดภัย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
รูปภาพที ่4.2 แสดงสภาพภายในอาคารของธนาคารออมสินภาค 5 
 
ระบบประกอบอาคาร :  ระบบประกอบอาคารในสาํนักงานภาค 5 ซึ่งประกอบดวย ระบบปรับ 

 อากาศ  ระบบไฟฟา  ระบบสุขาภิบาล  ระบบบําบัด  ระบบสื่อสาร   
 และระบบดับเพลิง  อยูในสภาพสมบูรณ  ใชการไดดี  

 
ผูใชอาคาร  :  บุคลากรของสํานักงานภาค 

   บุคลากรของศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการสวรรควิถี 
   บุคลากรของสาขาสวรรควิถ ี
   บุคลากรของธนาคารจากหนวยงานอื่น 
    ลูกคาและผูมาติดตอ 
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คาใชจายของอาคาร 
 •  เงนิเดือน 

o เงินเดือนพนักงาน             1,167,923  บาท 
•  คาจาง 

o รักษาความสะอาด      12,000  บาท 
o ขับรถ         6,000  บาท 
o บํารุงรักษาระบบปรับอากาศ       2,400  บาท 

•  คาสาธารณูปโภค 
o คาไฟฟา       26,700  บาท 
o คาน้ําประปา           400  บาท 
o คาโทรศัพท       10,000  บาท 

 
รวมคาใชจาย              1,223,425  บาท / เดือน 

                          14,705,100  บาท / ป 
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4.1.2  ศูนยธรุกิจสนิเชื่อและบริการอุทยัธาน ี
 
 อาคารศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธาน ี ประกอบดวยหนวยงานผูใชอาคาร 2 
หนวยงาน คือ ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธานี และสาขาอทุัยธานี  รวมใชอาคารอยูดวยกัน 
 
ที่ต้ังอาคาร  : 220/1 ถนนทาชาง ต.อุทยัใหม อ.เมือง จ.อุทัยธานี 61000 
ขนาดที่ดิน  : 184 ตารางวา 
กรรมสิทธิท์ีดิ่น  : ราชพัสดุ 
อายุอาคาร  : 1 ป (2543) 
ราคาคากอสราง : 8,335,360 บาท 
ลักษณะอาคาร  : ค.ส.ล. 3 ชั้น ดานหนามีผนังกระจก 
พื้นที่ใชสอย  : มีพืน้ที่ใชสอยรวม         828 ตารางเมตร  
     ชัน้ที ่1           276 ตารางเมตร เปน ที่จอดรถ 
     ชัน้ที ่2           276 ตารางเมตร เปน สํานกังานสาขา และที ่

พักอาศยั 
       ชัน้ที ่3           276 ตารางเมตร เปนศูนยธรุกิจสินเชื่อ และที ่

พักอาศยั 
 

ระบบประกอบอาคาร 
ระบบปรับอากาศ : ใชเครื่องปรับอากาศแบบแยกสวน (SPLIT TYPE) ขนาด 44,000 BTU  

   จาํนวน 6 ชุด ติดตั้งในสวนของ สาํนกังานสาขา  ศูนยธุรกิจสินเชื่อ 
ระบบไฟฟา  :  ระบบไฟฟาแสงสวางเปนดวงโคมฟลูออเรสเซนทเปนหลัก  มีระบบไฟ 

   ฟาสาํรอง 
ระบบสุขาภิบาล  :  อาคารมีเครือ่งปมน้าํและถังเก็บน้าํติดตั้งอยูบริเวณชัน้ดาดาฟา 
ระบบบําบัด  :  มีระบบบําบดัแบบบอเกรอะซีเมนต 
ระบบสื่อสาร  :  มีระบบโทรศัพทติดตั้งในบริเวณสํานกังานทุกชัน้  และระบบเครือขาย 

   คอมพิวเตอรเชื่อมกับสํานกังานใหญ 
ระบบปองกนัอัคคีภัย :  อาคารไมมีระบบปองกนัอคัคีภัย 
ระบบดับเพลิง  :  อาคารมีถงัดับเพลิงเคมีและสายยางฉีดน้ําบริเวณ ชัน้ 2 และ3 ชั้นละ 1  

   จุด 
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สภาพอาคารภายนอก :  เนื่องจากตวัอาคารมีอายเุพียง 1 ปจึงไมพบรอยแตกราวของผิวผนงั 
   อาคาร พบคราบสกปรกอยูบาง ที่ดานหนาของอาคารอันเกิดจาก 
   คราบสกปรกที่มาจากมูลนกพิราบเล็กนอย  ประตูดานหนาตกรองเสีย 
   หายบางจุด 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
รูปภาพที ่4.3  แสดงสภาพภายนอกอาคารของศูนยธุรกิจสินเชื่อและบรกิารอุทัยธาน ี
 
สภาพอาคารภายใน :  ความสะอาดบริเวณชั้น 2 และ3 ซึ่งเปนสวนสาํนกังาน มกีารรักษา 

 ความสะอาด อยูในเกณฑทีด่ี แตพบคราบสกปรกอยูมากบริเวณบันได 
 ทางขึ้นชั้นทําการ มีปญหาน้ําร่ัวซมึภายในอาคารบริเวณโถงบนัไดหลัง   
 โถงบันไดหนา และหองทํางานศูนยสนิเชือ่บริเวณชั้น 3  การรักษา 
 ความปลอดภัยมีอยู 1 จุด บริเวณชั้นทําการของสาขา 
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รูปภาพที ่4.4  แสดงสภาพภายในอาคารของศูนยธุรกจิสินเชื่อและบริการอุทัยธานี 
 
 
ระบบประกอบอาคาร :  ระบบไฟฟาในหองประชุมและหองทํางานชั้น 3 ไมสามารถใชการได   

ระบบปรับอากาศขาดการบํารุงรักษา สวนระบบสุขาภบิาล ระบบ
บําบัด  ระบบสื่อสาร  และระบบดับเพลงิ  อยูในสภาพสมบูรณ  ใชการ
ไดดี 

 
ผูใชอาคาร  :  บุคลากรของศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธาน ี

   บุคลากรของสํานักสาขาอทุัยธาน ี
   บุคลากรของธนาคารจากหนวยงานอื่น 
   ลกูคาและผูมาติดตอ 

 
 



 44

คาใชจายของอาคาร 
 •  เงนิเดือน 

o เงินเดือนพนักงาน    340,000  บาท 
•  คาจาง 

o รักษาความสะอาด        4,290  บาท 
o รักษาความปลอดภัย        3,300  บาท 
o บํารุงรักษาระบบปรับอากาศ       1,200  บาท 

•  วัสดุอ่ืนๆ 
o วัสดุและอุปกรณทําความสะอาด         420  บาท 

 
•  คาสาธารณูปโภค 

o คาไฟฟา       11,000  บาท 
o คาน้ําประปา           150  บาท 
o คาโทรศัพท         4,500  บาท 

 
รวมคาใชจาย      364,860  บาท / เดือน 

                       4,378,320  บาท / ป 
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4.1.3  ธนาคารออมสินสาขาชัยนาท 
  
 อาคารธนาคารออมสินสาขาชัยนาท ประกอบดวยหนวยงานผูใชอาคาร คือ ธนาคารออม
สินสาขาชยันาท  เพียงหนวยงานเดียว  อาคารตั้งอยูในบริเวณหัวมุมถนนที่ตัดกนั 
 
ที่ต้ังอาคาร  : 60/18 ถนนวงษโต ต.ในเมอืง อ.เมือง จ.ชัยนาท 17000 
ขนาดที่ดิน  : 105.75 ตารางวา 
กรรมสิทธิท์ีดิ่น  : ธนาคารออมสิน 
อายุอาคาร  : 26 ป (2518) 
ราคาคากอสราง : 960,000 บาท 
ลักษณะอาคาร  : ค.ส.ล. 2 ชั้น  
พื้นที่ใชสอย  : มีพืน้ที่ใชสอยรวม 468 ตารางเมตร  

ชั้นที ่1   156 ตารางเมตร เปน ที่จอดรถ เก็บเอกสาร ที ่
 พักอาศัย 

     ชัน้ที ่2   156 ตารางเมตร เปน สํานกังานสาขา 
 

ระบบประกอบอาคาร 
ระบบปรับอากาศ : ใชเครื่องปรับอากาศแบบแยกสวน (SPLIT TYPE) ขนาด 44,000 BTU  

   จาํนวน 4 ชุด ติดตั้งในสวนของ สาํนกังานสาขา 
ระบบไฟฟา  :  ระบบไฟฟาแสงสวางเปนดวงโคมฟลูออเรสเซนทเปนหลัก  มีระบบไฟ 

   ฟาสาํรอง 
ระบบสุขาภิบาล  :  อาคารมีเครือ่งปมน้าํ 
ระบบบําบัด  :  มีระบบบําบดัแบบบอเกรอะซีเมนต 
ระบบสื่อสาร  :  มีระบบโทรศัพทติดตั้งในบริเวณสํานกังานทุกชัน้  และระบบเครือขาย 

   คอมพิวเตอรเชื่อมกับสํานกังานใหญ 
ระบบปองกนัอัคคีภัย :  อาคารไมมีระบบปองกนัอคัคีภัย 
ระบบดับเพลิง  :  อาคารมีถงัดับเพลิงเคมีและสายยางฉีดน้ําบริเวณ ชัน้ 2 และ3 ชั้นละ 1  

   จุด 
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สภาพอาคารภายนอก :  เนื่องจากตวัอาคารมีอายถุึง 26 ป  จงึพบวาผนังอาคารที่มีสภาพทรดุ 
โทรมคอนขางมาก ผนงัมีสภาพสหีลุดรอน และพบรอยแตกราว
กระจายอยูโดยทั่วไป หลงัคาและดาดฟาอาคารพบวามีสภาพทรุด
โทรมคอนขามมากจงึมีปญหาน้าํร่ัวซึมเขาไปในอาคาร พบคราบ
สกปรก และคราบฝุนจับในหลายๆบริเวณ โดยเฉพาะบริเวณชั้นลาง
โดยรอบ และผนังดานขางทีต่ิดกับอาคารขางเคียง ประตูหนาตาง และ
โครงสรางของอาคารยังอยูในสภาพที่ใชการไดดี  มีปญหาที่จอดรถไม
เพียงพอเนื่องจากลักษณะของอาคารและสถานที่ตั้งอาคารอยูติดกับ
สามแยกใหญ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
รูปภาพที ่4.5  แสดงสภาพภายนอกอาคารธนาคารออมสนิสาขาชยันาท 
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สภาพอาคารภายใน :  การทาํความสะอาดอยูในเกณฑพอใช แตพบคราบสกปรกอยูมาก 
บริเวณบันไดทางขึ้นชัน้ทาํการและบริเวณโดยรอบของชั้นลาง มี
ปญหาน้ําร่ัวซมึภายในอาคารอยางรุนแรงในหลายจุด  ฝาเพดานและ
พื้นชัน้ทําการอยูในสภาพทรุดโทรมอยางมาก  คุรุ ภัณฑมีสภาพเกา
และไมเอ้ืออํานวยตอการจัดวางใหเขากับอุปกรณเครื่องใชใหมๆเชน
เครื่องคอมพิวเตอร  บริเวณหองน้ําชัน้ลางมีสภาพทรุดโทรมและ
สกปรกคอนขางมาก เนื่องจากมีบุคคลภายนอกที่มิใชลูกคาของ
ธนาคารเขามาใชเปนจาํนวนมาก  ไมมีการรักษาความปลอดภัย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
รูปภาพที ่4.6  แสดงสภาพภายในอาคารธนาคารออมสนิสาขาชยันาท 
 
ระบบประกอบอาคาร :  ระบบไฟฟาในอาคารมีสภาพเกาและทรุดโทรมตามอายุการใชงานม ี

สภาพเสี่ยงตอการลัดวงจร  ระบบระบบปรับอากาศ ระบบสุขาภิบาล 
ระบบบําบัด  ระบบสื่อสาร  และระบบดับเพลิง มีสภาพทรุดโทรมตาม
กาลเวลาแตยงัยังอยูในสภาพที่ใชการได 
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ผูใชอาคาร  :  บุคลากรของสํานักสาขาชยันาท 
   บุคลากรของธนาคารจากหนวยงานอื่น 
   ลูกคาและผูมาติดตอ 

 
คาใชจายของอาคาร 
 •  เงนิเดือน 

o เงินเดือนพนักงาน    215,850  บาท 
•  คาจาง 

o รักษาความสะอาด        4,290  บาท 
o รักษาความปลอดภัย        3,300  บาท 
o ขับรถ         6,000  บาท 
o บํารุงรักษาระบบปรับอากาศ          800  บาท 

•  วัสดุอ่ืนๆ 
o วัสดุและอุปกรณทําความสะอาด         420  บาท 

•  คาสาธารณูปโภค 
o คาไฟฟา         9,000  บาท 
o คาน้ําประปา           212  บาท 
o คาโทรศัพท         4,500  บาท 

 
รวมคาใชจาย      244,372  บาท / เดือน 

                       2,932,464  บาท / ป 
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4.1.4  ธนาคารออมสินสาขาตาคล ี
 

อาคารธนาคารออมสินสาขาตาคลี ประกอบดวยหนวยงานผูใชอาคาร คือ ธนาคารออม
สินสาขาตาคลี  เพียงหนวยงานเดียว  ดานหลงัมีอาคารชั้นเดียวอีกหนึง่หลงั เปนที่เกบ็ของและโรง
จอดรถ 
 
ที่ต้ังอาคาร  : 300 ถนนพหลโยธนิ ต.ตาคลี อ.ตาคลี จ.นครสวรรค 60140 
ขนาดที่ดิน  : 250 ตารางวา 
กรรมสิทธิท์ีดิ่น  : ธนาคารออมสิน 
อายุอาคาร  : 13 ป (2531) 
ราคาคากอสราง : 4,650,000 บาท 
ลักษณะอาคาร  : ค.ส.ล. 3 ชั้น  
พื้นที่ใชสอย  : มีพืน้ที่ใชสอยรวม 864 ตารางเมตร  
     ชัน้ที ่1           288 ตารางเมตร เปน สาํนกังานสาขา 
     ชัน้ที ่2           288 ตารางเมตร เปน เก็บเอกสาร ที่พกัอาศัย 
       ชัน้ที ่3           288 ตารางเมตร เปน ที่พกัอาศัย 
 
ระบบประกอบอาคาร 
ระบบปรับอากาศ : ใชเครื่องปรับอากาศแบบแยกสวน (SPLIT TYPE) ขนาด 44,000 BTU  

   จาํนวน 4 ชุด ติดตั้งในสวนของ สาํนกังานสาขา 
ระบบไฟฟา  :  ระบบไฟฟาแสงสวางเปนดวงโคมฟลูออเรสเซนทเปนหลัก มีระบบไฟ 

   ฟาสาํรอง 
ระบบสุขาภิบาล  :  อาคารมีเครือ่งปมน้าํและถังเก็บน้าํติดตั้งอยูบริเวณชัน้ดาดาฟา 
ระบบบําบัด  :  มีระบบบําบดัแบบบอเกรอะซีเมนต 
ระบบสื่อสาร  :  มีระบบโทรศัพทติดตั้งในบริเวณสํานกังานทุกชัน้  และระบบเครือขาย 

   คอมพิวเตอรเชื่อมกับสํานกังานใหญ 
ระบบปองกนัอัคคีภัย :  อาคารไมมีระบบปองกนัอคัคีภัย 
ระบบดับเพลิง  :  อาคารมีถงัดับเพลิงเคมีและสายยางฉีดน้ําบริเวณ ชัน้ 1  2 และ 3 ชั้น 

   ละ 1 จุด 
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สภาพอาคารภายนอก :  ผนังภายนอกอาคารอยูในสภาพดีไมพบรอยแตกราวของผิวผนัง 
อาคาร พบ คราบคํา และฝุนจับตัวอยูบาง ผนังดานหลังของอาคารมี
คราบคําอยูหลายแหง และมีคราบสกปรกอันเกิดจากมลูนกพิราบ
เล็กนอย ฝาเพดานภายนอกมีความเสยีหายเล็กนอย ถนนภายในมี
การทรุดตัวบางสวน โครงสรางอาคารอยูในสภาพด ี

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
รูปภาพที ่4.7  แสดงสภาพภายนอกอาคารธนาคารออมสนิสาขาตาคลี 
 
 
สภาพอาคารภายใน :  มีการรักษาความสะอาดอยูในเกณฑทีด่ี  มีเพียงคราบฝุนจับใน 

สวนที่ยากแกการทาํความสะอาดเพยีงเลก็นอย  มีปญหาน้ําร่ัวซึม
ภายในอาคารเนื่องจากการ     อุดตันของทอและรางระบายน้ําที่
บริเวณหลังคาอาคารเนื่องจากเศษสิง่สกปรกที่มากับนกพิราบ การ
รักษาความปลอดภัยมีอยู 1 จุด บริเวณชัน้ทาํการของสาขา 
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รูปภาพที ่4.8  แสดงสภาพภายในอาคารธนาคารออมสนิสาขาตาคลี 
 
 
 
ระบบประกอบอาคาร :  ระบบไฟฟามีปญหาในหลายจุดเนื่องจากการมกีารตอเติมระบบไฟฟา 

หลายครัง้จากผูรับจางหลายราย  ไฟสนามใชการไมไดทอน้ําอุดตันใน
หลายบริเวณ รางระบายน้าํรอบอาคารมีสภาพทรุดโทรมเสียหายสวน 
ระบบบําบัด  ระบบสื่อสาร  และระบบดับเพลิง  อยูในสภาพสมบูรณ  
ใชการไดดี 

 
ผูใชอาคาร  :  บุคลากรของสํานักสาขาตาคลี 

   บุคลากรของธนาคารจากหนวยงานอื่น 
   ลูกคาและผูมาติดตอ 
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คาใชจายของอาคาร 
 •  เงนิเดือน 

o เงินเดือนพนักงาน    253,550  บาท 
•  คาจาง 

o รักษาความสะอาด        5,500  บาท 
o บํารุงรักษาระบบปรับอากาศ          800  บาท 

•  คาสาธารณูปโภค 
o คาไฟฟา         9,000  บาท 
o คาน้ําประปา           210  บาท 
o คาโทรศัพท         2,500  บาท 

 
รวมคาใชจาย      271,560  บาท / เดือน 

                       3,258,720  บาท / ป 
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4.1.5  ธนาคารออมสินสาขาสรรคบุร ี
 

อาคารธนาคารออมสินสาขาสรรคบุรี ประกอบดวยหนวยงานผูใชอาคาร คือ ธนาคารออม
สินสาขาสรรคบุรี  เพยีงหนวยงานเดียว  ดานขางมีอาคารพักอาศัย 2 ชั้นหนึ่งหลงั เปนทีพ่ักของ
ผูจัดการสาขา 
 
ที่ต้ังอาคาร  : 4/13 หมูที ่8 ถนนเจายีพ่ระยา ต.แพรกศรีราชา อ.สรรคบุรี จ.ชัยนาท  
ขนาดที่ดิน  : 202 ตารางวา 
กรรมสิทธิท์ีดิ่น  : ธนาคารออมสิน 
อายุอาคาร  : 21 ป (2523) 
ราคาคากอสราง : 1,768,000 บาท 
ลักษณะอาคาร  : ค.ส.ล. 2 ชั้น  
พื้นที่ใชสอย  : มีพืน้ที่ใชสอยรวม 344 ตารางเมตร  
     ชัน้ที ่1           172 ตารางเมตร เปน ที่จอดรถ สํานักงานสาขา 
     ชัน้ที ่2           255.46 ตารางเมตร เปน เกบ็เอกสาร ที่พกั 

อาศัย 
 

ระบบประกอบอาคาร 
ระบบปรับอากาศ : ใชเครื่องปรับอากาศแบบแยกสวน (SPLIT TYPE) ขนาด 38,000 BTU       

   จาํนวน 5ชุด ติดตั้งในสวนของ สํานักงานสาขา 
ระบบไฟฟา  :  ระบบไฟฟาแสงสวางเปนดวงโคมฟลูออเรสเซนทเปนหลัก  มีระบบไฟ 

   ฟาสาํรอง 
ระบบสุขาภิบาล  :  อาคารมีเครือ่งปมน้าํและถังเก็บน้าํติดตั้งอยูบริเวณดานหลงัอาคาร 
ระบบบําบัด  :  มีระบบบําบดัแบบบอเกรอะซีเมนต 
ระบบสื่อสาร  :  มีระบบโทรศัพทติดตั้งในบริเวณสํานกังานทุกชัน้  และระบบเครือขาย 

   คอมพิวเตอรเชื่อมกับสํานกังานใหญ 
ระบบปองกนัอัคคีภัย :  อาคารไมมีระบบปองกนัอคัคีภัย 
ระบบดับเพลิง  :  อาคารมีถงัดับเพลิงเคมีและสายยางฉีดน้ําบริเวณ ชัน้ทําการ 1 จุด 
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สภาพอาคารภายนอก :  แมจะเปนอาคารที่มีอายกุวา 20 ป สภาพภายนอกโดยรวมอยูใน 
สภาพดี  ไมพบรอยแตกราวของผิวผนงัอาคาร แตมีสีภายนอกทีห่ลุด
รอนบริเวณทางเขาอาคารพบคราบสกปรกอยูเล็กนอยที่ดานหลงัของ
อาคารอันเกิดจากคราบสกปรกที่มาจากมูลนกพิราบ ถนนภายในและ
สวนอยูในสภาพที่ไดรับการดูแลรักษาดี โครงสรางอาคาร มีสภาพ
แข็งแรงและไมพบสวนเสยีหายที่จะทาํใหเกิดอันตรายแกอาคาร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
รูปภาพที ่4.9  แสดงสภาพภายนอกอาคารธนาคารออมสนิสาขาสรรคบรีุ 
 
สภาพอาคารภายใน :  การรักษาความสะอาดบรเิวณทีท่ําการอยูในเกณฑที่ด ี แตพบคราบ 

 สกปรกและฝุนจับตัวอยูมากบริเวณดานหลังของอาคารที่เปนสวน     
 ของหองน้าํสวนรับประทานอาหารและชั้น 2 บริเวณหองเก็บของ 
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รูปภาพที ่4.10  แสดงสภาพภายในอาคารธนาคารออมสินสาขาสรรคบุรี 
 
 
ระบบประกอบอาคาร :  เครื่องปรับอากาศมีปญหาทุกเครื่องเนื่องจากมีสภาพทรุดโทรมตาม 

อายุการใชงานแมจะมกีารบํารุงรักษาอยูเสมอก็ตาม  ระบบไฟฟา
สํารองไมสามารถใชการได  สวนระบบสุขาภิบาล ระบบบําบัด  
ระบบสื่อสาร  และระบบดับเพลิง  อยูในสภาพสมบูรณ  ใชการไดดี 

 
ผูใชอาคาร  :  บุคลากรของสํานักสาขาสรรคบุรี 

   บุคลากรของธนาคารจากหนวยงานอื่น 
   ลูกคาและผูมาติดตอ 
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คาใชจายของอาคาร 
 •  เงนิเดือน 

o เงินเดือนพนักงาน    202,510  บาท 
•  คาจาง 

o รักษาความสะอาด        4,290  บาท 
o รักษาความปลอดภัย        3,300  บาท 
o บํารุงรักษาระบบปรับอากาศ       1,000  บาท 

•  วัสดุอ่ืนๆ 
o วัสดุและอุปกรณทําความสะอาด         420  บาท 

 
 

•  คาสาธารณูปโภค 
o คาไฟฟา         5,800  บาท 
o คาน้ําประปา             80  บาท 
o คาโทรศัพท         1,284  บาท 

 
รวมคาใชจาย      218,684  บาท / เดือน 

                       2,624,208  บาท / ป 
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4.2  สภาพอาคาร 
จากขอมูลอาคารเบื้องตนสามารถนํามาแสดงถึงความสมัพันธและขอแตกตางของอาคาร

กรณีศึกษาในดานตางๆดังนี ้
 
4.2.1 ที่ต้ังอาคาร 
อาคารกรณีศึกษาทั้งหมดตัง้อยูในภูมิภาคเดียวกนั คือ ภาคกลางของประเทศไทย และอยู

ในพืน้ที่ภาค 5 ตามการแบงสวนงานของธนาคารออมสนิ 
 

ตารางที่ 4.1 : แสดงสถานทีต่ั้งของอาคาร 
 

อาคาร สถานที่ตั้งอาคาร
  สํานักงานภาค 5 จังหวัดนครสวรรค
  ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธานี  จังหวัดอุทัยธานี
  ธนาคารออมสินสาขาชัยนาท จังหวัดชัยนาท
  ธนาคารออมสินสาขาตาคลี จังหวัดนครสวรรค
  ธนาคารออมสินสาขาสรรคบุรี จังหวัดชัยนาท  
 
 

4.2.2 ขอมูลอาคาร 
ประกอบดวย อายุอาคาร  ขนาดที่ดิน    จะเหน็ไดวา มีความแตกตางกนัไป  กรรมสิทธิ์ที ่

ดิน เกือบทัง้หมดเปนของธนาคารออมสิน  และเปนอาคาร ขนาด 2 ถึง 3 ชั้น 
  
ตารางที่ 4.2 : แสดงอายุอาคาร  ขนาดที่ดนิ  กรรมสิทธิท์ี่ดิน และจํานวนชัน้ของอาคาร 
 

อาคาร อายุอาคาร ขนาดที่ดิน กรรมสิทธิ์ที่ดิน จํานวนชั้น
 (ป) (ตารางวา)

  สํานักงานภาค 5 16 2550 ธนาคารออมสิน 3
  ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธานี 1 184 ราชพัสดุ 3
  ธนาคารออมสินสาขาชัยนาท 26 105.75 ธนาคารออมสิน 2
  ธนาคารออมสินสาขาตาคลี 13 250 ธนาคารออมสิน 3
  ธนาคารออมสินสาขาสรรบุรี 21 202 ธนาคารออมสิน 2  
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4.2.3 การใชพื้นทีข่องอาคาร 
ขนาดพืน้ทีโ่ดยรวมมีความแตกตางกนั โดยมิไดแปรผันตาม ลําดับชัน้ของอาคารสาขา  

โดยสวนใหญเปนอาคารเดียว ยกเวนสํานกังานภาค ที่ประกอบดวย อาคารสํานักงาน อาคารพัสดุ 
และอาคารโรงจอดรถ 
 
ตารางที่ 4.3 : แสดงการใชพืน้ที่ของอาคาร 

 
อาคาร พื้นท่ีโดยรวม อาคาร ที่พักและ อาคาร อาคาร

(ตารางเมตร) สํานักงาน เก็บเอกสาร จอดรถ พัสดุ
  สํานักงานภาค 5 1133.20 889.20 - 84.00 160.00
  ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธานี 828.00 384.00 444.00 - -
  ธนาคารออมสินสาขาชัยนาท 468.00 156.00 156.00 - -
  ธนาคารออมสินสาขาตาคลี 864.00 228.00 456.00 - -
  ธนาคารออมสินสาขาสรรบุรี 344.00 172.00 172.00 - -  
 
 

4.2.4 ระบบประกอบอาคาร 
ในอาคารกรณศีึกษา ประกอบดวย ระบบปรับอากาศ  ระบบไฟฟา  ระบบสุขาภิบาล   

ระบบบําบัดน้าํเสีย  ระบบสือ่สาร  ระบบปองกันอัคคีภัย  และระบบดับเพลิง  ซึง่โดยสวนใหญจะมี
ลักษณะเดียวกันเกือบทัง้หมด  คือ ระบบปรับอากาศแบบแยกสวน (SPLIT TYPE)  ระบบไฟฟา
แสงสวางเปนดวงโคมฟูออเรสเซนทเปนหลัก ทกุอาคารมีระบบไฟฟาสํารอง  ระบบสุขาภิบาลของ
ทุกอาคารมีน้าํประปาใช  มีปมน้ํา  และเกอืบทุกอาคารมีถังเก็บน้าํ  ระบบสื่อสารมีระบบโทรศัพท 
และระบบคอมพิวเตอรเครอืขายใชทุกอาคาร  อาคารกรณีศึกษาทัง้หมดไมมีระบบปองกนัอัคคีภัย  
แตมีระบบดับเพลิงโดยใชถงัดับเพลิง และสายยางฉีดน้ํา 
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ตารางที่ 4.4 : แสดงระบบประกอบอาคารของอาคาร 
 

ระบบประกอบอาคาร / อาคาร   ส
ําน

ักง
าน

ภา
ค 5

  ศ
ูนย

ธุร
กิจ

สิน
เช
ื่อแ

ละ
บร

ิกา
รอ

ุทัย
ธ

  ธ
นา

คา
รอ

อม
สิน

สา
ขา

ชัย
นา

ท

  ธ
นา

คา
รอ

อม
สิน

สา
ขา

ตา
คล

ี

  ธ
นา

คา
รอ

อม
สิน

สา
ขา

สร
รบ

ุรี

ระบบปรับอากาศ
    แบบ    แบบแยกสวน (SPLIT TYPE)
    ขนาด (BTU) 44,000 44,000 44,000 44,000 38,000
    จํานวน (ชุด) 12 6 4 4 5
ระบบไฟฟา
    ระบบไฟฟาแสงสวาง ระบบไฟฟาแสงสวางเปนดวงโคมฟูออเรสเซนทเปนหล
    ระบบไฟฟาสํารอง มี มี มี มี มี
ระบบสุขาภิบาล
    น้ําประปา มี มี มี มี มี
    ปมน้ํา มี มี มี มี มี
    ถังเก็บน้ํา มี มี มี มี มี
ระบบบําบัดน้ําเสีย                มีระบบบําบัดแบบบอเกรอะซีเมนต
ระบบส่ือสาร    มีระบบโทรศัพท และระบบคอมพิวเตอรเครือขาย
ระบบปองกันอัคคีภัย       ไมมีระบบปองกันอัคคีภัย
ระบบดับเพลิง ใชถังดับเพลิงเคมี และสายยางฉีดน้ํา  
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4.2.5 สภาพอาคารโดยรวม 
สภาพทางกายภาพที่ไดจากการสํารวจ และสังเกต  จากสภาพพื้นที่จริงของอาคารกรณี 

ศึกษาทั้ง 5 แหง ประกอบดวย  สภาพอาคารภายนอก  สภาพอาคารภายใน  และสภาพระบบ
ประกอบอาคาร  จากการสาํรวจ และสงัเกตการณพบวา สามารถแบงสภาพอาคาร ไดเปนสาม
ลักษณะ คือ  

มีสภาพดี  คือ  ตัวอาคารมีภาพลักษณที่ดีในความรูสึกของผูใชอาคาร และไมมีปญหาใน
เร่ืองของระบบประกอบอาคารอันอาจจะทําใหการดําเนินธุรกรรมขององคกรติดขัดหรือเกิด
อันตรายในสวนโครงสรางอาคาร 

สภาพปานกลาง หรือพอใช  คือ  อาคารทีอ่าจมีปญหาในเรื่องความสกปรก  สีอาคารหลุด
รอน  และรอยแตกราวบริเวณตางๆของอาคารที่เหน็ไดชัดเจน ซึง่เปนการทรุดโทรมตามกาลเวลา  
อาจจะสงผลตอความรูสึกที่ไมดีตอภาพลักษณของอาคารและองคกรบาง แตสามารถดําเนนิ
ธุรกรรมขององคกรไดอยางตอเนื่อง  ไมมปีญหาในเรื่องระบบประกอบอาคารที่จะสงผลใหการ
ดําเนนิงานติดขัด หรือเกิดอนัตรายในสวนโครงสรางอาคาร 

สภาพทรุดโทรม  คือ  อาคารที่เกิดปญหาทีม่ีผลกระทบตอการดําเนินธรุกรรมขององคกร 
เชนปญหาของระบบประกอบอาคารในเรือ่งระบบไฟฟา  ระบบสุขาภบิาล  ระบบบําบัด   
ระบบสื่อสาร  ระบบปองกนัอัคคีภัย และปญหาน้ําร่ังซมึที่รุนแรงจนกระทบตอการปฏิบัติงานและ
ภาพลักษณทีด่ีขององคกร 
 
ตารางที่ 4.5 : แสดงสภาพอาคารภายนอก  ภายใน  และสภาพระบบประกอบ 
 

อาคาร สภาพอาคาร สภาพอาคาร สภาพระบบ
ภายนอก ภายใน ประกอบอาคาร

  สํานักงานภาค 5 พอใช พอใช ดี
  ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธานี ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม
  ธนาคารออมสินสาขาชัยนาท ทรุดโทรม ทรุดโทรม พอใช
  ธนาคารออมสินสาขาตาคลี พอใช ทรุดโทรม ทรุดโทรม
  ธนาคารออมสินสาขาสรรบุรี พอใช พอใช พอใช  
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4.3 สภาพผูใชอาคาร 
จากการสํารวจ สังเกตการณ และสอบถามหนวยงานเจาของอาคาร ทําใหทราบถึง 

ลักษณะ ประเภท พฤติกรรม และระยะเวลาการใชงานอาคารดังนี ้
 

4.3.1 ลักษณะผูใชอาคาร 
ผูใชอาคาร ของกลุมอาคารกรณีศึกษา ประกอบดวย  บุคลากรของสํานกังานภาค  บคุลากร 

ของศูนยธุรกจิสินเชื่อและบรกิาร  บุคลากรของสํานกัสาขา บุคลากรของธนาคารจากหนวยงานอื่น  
ลูกคาและผูมาติดตอ ซึ่งแตละอาคาร มจํีานวนหนวยงานที่เปนเจาของ และใชงานอาคารสถานที่
ไมเทากัน  ตามแตลําดับหนาที่และอาํนาจการบริหารงานของแตละแหง 
 
ตารางที่ 4.6 : แสดงลักษณะผูใชอาคาร 
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ผูม
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อ

  สํานักงานภาค 5 • • • • •

  ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธานี - • • • •

  ธนาคารออมสินสาขาชัยนาท - - • • •

  ธนาคารออมสินสาขาตาคลี - - • • •

  ธนาคารออมสินสาขาสรรบุรี - - • • •
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 4.3.2 จํานวนผูใชอาคาร 
เนื่องจากธุรกจิของธนาคารออมสินเปนการใหบริการดานการเงนิ  จาํนวนของผูใชอาคาร

โดยรวมจงึมีความไมแนนอน โดยเฉพาะในสวนของ ลกูคาและผูมาตดิตอ  ดังนัน้ขอมูลที่ไดรับมา
จึงเปนจํานวนโดยเฉลี่ยจากการเก็บรวบรวมขอูลของแตละอาคาร 
 
ตารางที่ 4.7 : แสดงจํานวนผูใชอาคาร (โดยเฉลี่ยตอวนั) 
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  สํานักงานภาค 5 46 5 14 Na. 490
  ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธานี - 5 15 Na. 414
  ธนาคารออมสินสาขาชัยนาท - - 15 Na. 359
  ธนาคารออมสินสาขาตาคลี - - 15 Na. 385
  ธนาคารออมสินสาขาสรรบุรี - - 14 Na. 325  
 
Na. = ขอมูลไมสามารถรวบรวมได 
 

4.3.3 พฤติกรรมการใชอาคาร 
บุคลากรของหนวยงานผูใชอาคาร  ทัง้สํานกังานภาค และศูนยธุรกจิสินเชื่อและบริการ จะ 

ใชงานอาคารในสวนสํานักงาน  บุคลากรของสํานักงานสาขาโดยสวนใหญจะใชงานอาคารในสวน
ชั้นทาํการเพื่อติดตอใหบริการลูกคาของธนาคาร  โดยมบีุคลากรบางสวนใชงานสวนพักอาศยั 
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ตารางที่ 4.8 : แสดงพฤติกรรมการใชอาคาร 
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  สวนสํานักงาน • • - • -
  สวนใหบริการ - - • • •

  สวนพักอาศัย • • • - -
  สวนเก็บเอกสารและพัสดุ • • • - -
  ที่จอดรถ และบริเวณโดยรอบอาคาร • • • • •

 
 

4.3.2 ระยะเวลาการใชอาคาร 
จากขอมูลการใชงานอาคารของบุคลากรของธนาคาร  แมบาน  ตาํรวจรักษาความปลอด 

ภัย  ลูกคา และผูมาติดตอธนาคาร  สามารถแบงระยะเวลาการใชงานอาคารจากผูใชอาคาร
ประเภทตางๆดังนี ้
 
ตารางที่ 4.9 : แสดงระยะเวลาการใชอาคาร 
 

ผูใชอาคาร ระยะเวลา
  พนักงานของธนาคาร (มิไดพักอาศัยในอาคาร) 8.00 - 17.30 น.
  พนักงานของธนาคาร (พักอาศัยในอาคาร) 24 ชั่วโมง
  แมบาน ทําความสะอาด 6.30 - 17.00 น.
  ตํารวจ รักษาความปลอดภัย 8.30 - 16.30 น.
  ลูกคา และผูมาติดตอธนาคาร 8.30 - 15.30 น.  
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4.4 คาใชจายของอาคาร 
จากการสํารวจ สังเกตการณ และสอบถามหนวยงานเจาของอาคาร ทําใหทราบถึง 

ลักษณะ คาใชจายของอาคารดังนี ้
 
 4.4.1 เงินเดือนพนักงาน 
 คาใชจายในดานเงินเดือนของพนักงาน ของอาคารกรณศีึกษาทั้ง 5 แหง แตกตางกนัตาม
จํานวนบุคลากร และอายงุานของบุคลากรในแตละสาขาตอเดือน 
 
ตารางที่ 4.10 : แสดงคาใชจายดานเงนิเดอืนพนักงาน (ตอเดือน) 

อาคาร จํานวนบุคลากร (คน) เงินเดือนพนักงาน (บาท)
  สํานักงานภาค 5 62 1,167,923
  ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธานี 17 340,000
  ธนาคารออมสินสาขาชัยนาท 12 215,850
  ธนาคารออมสินสาขาตาคลี 11 253,550
  ธนาคารออมสินสาขาสรรบุรี 12 202,510  
 
 4.4.2 คาจาง 
 คาใชจายในหมวด คาจาง ประกอบดวย คาจางพนักงานรักษาความสะอาด คาจาง
พนกังานขับรถ คาจางพนกังานรักษาความปลอดภัย และคาจางชางบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 
 
ตารางที่ 4.11 : แสดงคาใชจายดานคาจาง (บาท ตอ เดือน) 

อาคาร รักษา รักษา บํารุงรักษา รวม
ความ ขับรถ ความ เครื่อง
สะอาด ปลอดภัย ปรับอากาศ

  สํานักงานภาค 5 12,000 6,000 - 2,400 20,400
  ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธานี 4,290 - 3,300 1,200 8,790
  ธนาคารออมสินสาขาชัยนาท 4,290 6,000 3,300 800 14,390
  ธนาคารออมสินสาขาตาคลี 5,500 - - 800 6,300
  ธนาคารออมสินสาขาสรรบุรี 4,290 - 3,300 1,000 8,590

คาจาง
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 4.4.3 คาวัสดุอ่ืนๆ 
 คาวัสดุอ่ืนๆ ทีม่ีอยูในคาใชจายรายเดือนนัน้คือ คาวัสดุและอุปกรณทําความสะอาด ที่มี
เฉพาะในสํานกังานที่ใชการจางลกูจางทาํความสะอาดเทานั้น ประกอบดวย ศนูยธุรกิจสินเชื่อและ
บริการอุทัยธานี สาขาชัยนาท และสาขาสรรคบุรี  สาขาที่ใชการจัดจางบริษัททําความสะอาดจะไม
มีคาใชจายในสวนนี้ คือ ธนาคารออมสินภาค 5 และสาขาตาคลี 
 
 4.4.4 คาสาธารณูปโภค 
 ประกอบดวยคาใชจายที่มาจาก คาไฟฟา คาน้ําประปา คาโทรศัพท ซึง่คาที่ไดมานี้เปนคา
โดยประมาณ คิดเฉลี่ยจากทัง้ป 
 
ตารางที่ 4.12 : แสดงคาใชจายดานคาสาธารณูปโภค (บาท ตอ เดือน) 
 

อาคาร ไฟฟา นํ้า โทรศัพท รวม
ประปา

  สํานักงานภาค 5 26,700 400 10,000 37,100
  ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธานี 11,000 150 4,500 15,650
  ธนาคารออมสินสาขาชัยนาท 9,000 212 4,500 13,712
  ธนาคารออมสินสาขาตาคลี 9,000 210 2,500 11,710
  ธนาคารออมสินสาขาสรรบุรี 5,800 80 1,284 7,164

คาจาง

 
 



บทที่ 5 
 

การบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารสาขาของธนาคารออมสิน 
 
 
 ขอมูลการบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารกรณีศึกษาทัง้ 5 อาคารมาจากการรวบรวม
ขอมูลเอกสาร การสัมภาษณผูบริหาร  หวัหนาหนวยงานเจาของอาคาร และเจาหนาที่ผูปฏิบัติงาน
ที่เกีย่วของกับการบํารุงรักษาและซอมแซมอาคาร ซึง่ประกอบดวยขอมูลตางๆดังนี ้
 
5.1 นโยบายดานอาคารสถานที ่

- นโยบายขององคกร 
- นโยบายของหนวยงานภูมิภาค 
- นโยบายของหนวยงานเจาของอาคาร 

5.2 โครงสรางองคกรในดานการดูแลดานอาคารสถานที ่
- โครงสรางการบริหารองคกร 
- โครงสรางความสัมพนัธของหนวยงานเจาของอาคาร 
- โครงสรางความสัมพนัธของหนวยงานดูแลดานอาคารสถานที่สวนกลาง 

5.3 งานดูแลบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารสถานที ่
- การดําเนินงานโดยหนวยงานเจาของอาคาร 
- การดําเนินงานโดยสวนภูมภิาค 
- การดําเนินงานโดยสวนกลาง 

5.4 งานบริการ 
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5.1 นโยบายดานอาคารสถานที่ 
 

นโยบายดานอาคารสถานที ่ของธนาคารออมสิน แบงออกไดเปน  นโยบายขององคกร  
นโยบายของสวนภูมิภาค  และนโยบายของหนวยงานเจาของอาคาร  นโยบายขององคกร คือ 
นโยบายที่มาจากกลุมผูบริหารระดับสูงขององคกร  โดยมีหนวยงานสวนกลาง คือ ฝายบริการ
กลาง เปนผูทาํหนาที่สรางแผนปฏิบัติงานและดําเนนิการตามนโยบายที่ไดรับ  นโยบายของสวน
ภูมิภาค คือนโยบายที่มาจากผูบริหารสวนภูมิภาค  โดยมีหัวหนาหนวยงานธุรการภาคเปน
ผูดําเนนิการตามนโยบายที่ไดรับ  นโยบายของหนวยงานเจาของอาคาร คือ นโยบายของหวัหนา
หนวยงานเจาของอาคาร  โดยมีพนักงานของธนาคารสาขาเปนผูดําเนินการ 
 
5.1.1 นโยบายขององคกร 

เพื่อใหธนาคารมีผลประกอบการที่ด ีตามแผนปฏิบัติงานและงบประมาณประจําป 25441  
ในดานอาคารสถานทีน่ั้น  มนีโยบายที่จะปรับปรุงอาคารสถานที่ใหทนัสมัย สวยงาม และสะดวก
ตอการใหบริการ  เปนนโยบายทีว่างเปนกรอบไวเพียงกวางๆ 
 
5.1.2 นโยบายของสวนภูมิภาค 

เปนการนาํเอานโยบายขององคกรมาใช และเพิ่มเติมรายละเอียด  หรือเนนในดานใดดาน 
หนึง่ตามแตวสัิยทัศนของตัวผูอํานวยการภาค ซึ่งเปนผูบริหารระดับสูงสุดขององคกรสวนภูมิภาค  
สําหรับกลุมอาคารกรณีศึกษาในภาค 5 นี้  นโยบายของสวนภูมิภาคที่มาจากผูอํานวยการธนาคาร
ออมสินภาค 5 คือ  นโยบายที่จะปรับปรุงอาคารสถานที่ใหทนัสมัย สวยงาม สะอาด  และมีความ
พรอมตอการใหบริการอยูตลอดเวลา 
 
5.1.3 นโยบายของหนวยงานเจาของอาคาร 

เปนการรับเอานโยบายจากผูบริหารระดับสูงสุดขององคกรสวนภูมิภาค (ผูอํานวยการ 
ธนาคารออมสนิภาค) มาปรับใชกับแตละสาขา โดยมีผูจัดการสาขา ซึ่งเปนผูบริหารระดับสูงสุด
ของสาขาเปนผูกําหนดนโยบาย (ในสวนของสํานกังานภาค 5 มี ผูชวยผูอํานวยการภาค(ธุรการ) 
ซึ่งทาํหนาที่รับผิดชอบงานดานอาคารสถานที่เปนผูกําหนดนโยบาย) โดยมนีโยบายของแตละ
อาคารดังนี ้
 
 

                                                 
1 ธนาคารออมสิน”. แผนปฏิบัติงานและงบประมาณประจําป 2544. กรุงเทพฯ: โรงพิมพธนาคารออมสิน, 2544. 
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สํานักงานภาค 5 
 อาคารสํานักงานภาค 5 มหีนวยงานธุรการทําหนาที่ดูแลดานอาคารสถานที ่โดยมีผูชวย
ผูอํานวยการภาค (ธุรการ) เปนผูทาํหนาทีก่ํากับดูแล  การดูแลอาคารสถานที่จะเนนที่การดูแล
รักษาใหสามารถใชงานไดตามปกติ  ไมมกีารกําหนดนโยบายที่ชัดเจนในเรื่องอาคารสถานที ่
 
ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธานี 
 อาคารศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธานี ไมมหีนวยงานทําหนาที่ดูแลดานอาคาร
สถานที่โดยเฉพาะ  มีผูจัดการสาขาอุทยัธาน ีเปนผูทําหนาที่กาํกับดูแล  โดยมีพนักงานสาขา
ชวยกนัดูแล  การดูแลอาคารสถานที่จะเนนทีก่ารดูแลรักษาความสะอาดและความสวยงามของตวั
อาคาร 
 
ธนาคารออมสนิสาขาชยันาท 
 อาคารธนาคารออมสินสาขาชัยนาทไมมหีนวยงานทําหนาที่ดูแลดานอาคารสถานที่
โดยเฉพาะ  มผีูจัดการสาขาชัยนาทเปนผูทําหนาทีก่ํากบัดูแล  โดยมพีนกังานสาขาชวยกันดูแล  
การดูแลอาคารสถานที่จะเนนทีก่ารดูแลรักษาความสะอาด 
 
ธนาคารออมสนิสาขาตาคลี 
 อาคารธนาคารออมสินสาขาตาคลีไมมีหนวยงานทาํหนาที่ดูแลดานอาคารสถานที่
โดยเฉพาะ  มผีูจัดการสาขาตาคลีเปนผูทาํหนาที่กาํกับดูแล  โดยมพีนักงานสาขาชวยกนัดูแล  การ
ดูแลอาคารสถานที่จะเนนทีก่ารปฏิบัติใหอาคารเหมือนบานของพนักงานเอง รีบดําเนนิการ
ซอมแซมสวนที่เสียหายเพื่อไมใหเกิดการลุกลาม 
 
ธนาคารออมสนิสาขาสรรคบรีุ 
 อาคารธนาคารออมสินสาขาสรรคบุรีไมมีหนวยงานทําหนาที่ดูแลดานอาคารสถานที่
โดยเฉพาะ  มผีูจัดการสาขาสรรบุรีเปนผูทาํหนาที่กาํกับดูแล  โดยมพีนักงานสาขาชวยกนัดูแล  
การดูแลอาคารสถานที่จะเนนที่ภาพลักษณที่ดีของอาคาร 
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5.2 โครงสรางองคกรในดานการดูแลดานอาคารสถานที ่
การดูแลอาคารสถานที่ของธนาคารออมสนิ  ประกอบดวยสองหนวยงานหลักคือ  หนวย 

งานที่ดูแลดานกิจการสาขา และหนวยงานที่ดูแลดานอาคารสถานที ่
 
5.2.1 โครงสรางการบริหารองคกร 

ธนาคารออมสนิมีโครงสรางประกอบดวยสามสายงานหลักคือ 1. สายเงนิฝาก  และสาย 
สนับสนนุ (งานสนับสนนุทัว่ไป  และงานเทคโนโลยีสารสนเทศ) 2. สายงานสนิเชื่อ (สินเชื่อขนาด
ใหญ และสินเชื่อบุคคล) 3. สายกิจการธนาคาร (ธนาคารเพื่อสังคม และสายปฏิบัตกิาร) 

 
 
แผนภาพที่ 5.1 : โครงสรางการบริหารงานของธนาคารออมสิน 
ที่มา : กลุมงานธุรการ ธนาคารออมสินภาค 5  21 มกราคม 2545 
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5.2.2 โครงสรางความสัมพันธของหนวยงานเจาของอาคาร 
 อาคารสาขาของธนาคารออมสินจัดอยูในสายปฏิบัติงาน  ซึ่งสามารถแบงออกไดเปน 14 
ภาค  ตามภูมภิาคตางๆของประเทศ 
 
 

 
 
แผนภาพที่ 5.2 : โครงสรางสายงานปฏิบัติการงานของธนาคารออมสนิ 
ที่มา : กลุมงานธุรการ ธนาคารออมสินภาค 5  21 มกราคม 2545 
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 การบริหารงานสาขาของธนาคารออมสินแบงตามสภาพพืน้ที่ออกเปน 14 ภาค และในแต
ละภาคจะประกอบดวยศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการ 4 แหงทําหนาที่บริหารและใหคาํแนะนํา
เกี่ยวกับงานธรุกิจสินเชื่อประเภทตางๆของธนาคารตอธนาคารสาขาในพืน้ที่ควบคุม และ สาขา
ธนาคาร ซึง่ทาํหนาที่เปนหนวยใหบริการดานธุรกิจเงนิฝาก สนิเชื่อ และบริการประเภทตางๆของ
ธนาคารตอ 
 

 
 
แผนภาพที่ 5.3 : โครงสรางการบริหารงานธนาคารออมสินภูมิภาค 
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ที่มา : กลุมงานธุรการ ธนาคารออมสินภาค 5  21 มกราคม 2545 
 
 กลุมอาคารกรณีศึกษาคือ สาํนักงานภาค 5  ศูนยธุรกิจสนิเชื่อและบริการอุทัยธานี  สาขา
ชัยนาท  สาขาตาคลี  และสาขาสรรคบุรี มีที่ตั้งอยูในภาค 5 ตามการแบงภาคของธนาคารออมสนิ 
โดยมีการแบงลําดับชั้นของการบังคับบัญชาดังนี ้
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
            อยูภายในอาคารเดียวกนั 
 
แผนภาพที่ 5.4 : โครงสรางการบังคับบัญชาของธนาคารออมสินภาค 5 
 
 
 
 
 
 
 

สํานกังานภาค 5

ศูนยธุรกิจสนิเชื่อและบริการ
สวรรควิถ ี

ศูนยธุรกิจสนิเชื่อและบริการ
อุทัยธาน ี

สาขาสวรรควถิี สาขาชัยนาท

สาขาตาคล ี สาขาสรรคบุรี
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5.2.3 โครงสรางความสัมพันธของหนวยงานดูแลดานอาคารสถานที่สวนกลาง 
การดูแลและบํารุงรักษาอาคารสถานทีน่อกเหนือจากหนวยงานเจาของอาคารจะมหีนาที่

โดยตรงแลว สาํนักงานภาค ศูนยธุรกิจสนิเชื่อและบริการ  และธนาคารออมสินสาขานั้น  มีฝาย
บริการกลาง  ซึ่งเปนหนวยงานสนับสนนุสวนกลางของธนาคาร  ดําเนนิการดานงานกอสราง  งาน
ปรับปรุงซอมแซมอาคารสถานที่ และอสงัหาริมทรัพยตางๆของธนาคาร 

 

 
 
แผนภาพที่ 5.5 : โครงสรางการบริหารงานธนาคารออมสินและฝายบริการกลาง 
ที่มา : คําสั่งธนาคารออมสนิที ่48 / 2544 
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ฝายบริการกลาง 
มีหนาที่  อํานวยการและใหบริการสนับสนุนงานธนาคารทั้งในดานบริหารงานพัสดุ  

ธุรการและสิ่งพิมพ  ควบคุมดูแลรับผิดชอบบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยของธนาคาร  ออกแบบ
และควบคุมการกอสราง  ซอม  ดัดแปลงอาคารสํานักงาน  ดูแลบํารุงรักษาซอมแซมสถานที ่ 
สาธารณูปโภคและดูแลสิ่งแวดลอมในสํานักงานของธนาคาร ประกอบดวยหนวงงานตางๆดงันี ้
 
 
 
 
        กลุมงานธุรการ 
 
 
 
 
 
 
 
   •กลุมงานบริหาร       •กลุมงานจัดหา        •กลุมงานรับสง        •กลุมงานบริหาร       •กลุมงานสถาปตย 
      งานพิมพ           และธุรการ                เอกสาร                    อสังหาริมทรัพย       •กลุมงานวิศวกรรม 
   •กลุมงานพิมพ        •กลุมงานเก็บ           •กลุมงานอาคาร      •กลุมงานบัญชี            โยธา 
   •กลุมงานสิ่งพิมพ        รักษาและจาย           สถานที่                    อสังหาริมทรัพย       •กลุมงานวิศวกรรม 
      สําเร็จ                     •กลุมงานบัญชี         •กลุมงานบํารุง        •กลุมงานนิติกรรม       ไฟฟาและเครื่องกล 
                                      และครุภัณฑ             รักษางานอาคาร        อสังหาริมทรัพย      •กลุมงานสํารวจและ 
                                                            •กลุมงานยาน         •หนวยธุรการ              จัดซอม 
                                                                       พาหนะ                                                 •กลุมงานประมาณ 
                                                            •กลุมงานธุรการ                                         ราคา 
                                                              และการพัสดุ                                  •กลุมงานธุรการ 
 
  
 
แผนภาพที่ 5.6 : โครงสรางการบริหารงานฝายบริการกลาง 
ที่มา : คําสั่งธนาคารออมสนิที ่48 / 2544 

ฝายบริการกลาง

งาน 
การพิมพ 

งานพัสดุ งาน
สนับสนุน
งานบริการ 

งานอสังหา 
ริมทรัพย 

งาน
ออกแบบ
และควบคุม
การกอสราง 
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 หนวยงานทีม่คีวามเกี่ยวของกับการบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารธนาคารสาขา
ประกอบดวย 2 หนวยงานคอื  งานอสงัหาริมทรัพย  และงานออกแบบและควบคุมการกอสราง  
 
 งานอสังหาริมทรัพย  มหีนาที่  ควบคุมดูแล  รับผิดชอบ  บริหารจัดการและจัดทําบญัชี 
ขอมูลที่เกี่ยวของกับอสังหารมิทรัพย ประสานงาน  วิเคราะหใหความเห็นเกี่ยวกับการซื้อ ขาย เชา
ที่ดิน และหรืออาคารของธนาคารใหแกผูบริหาร  วางแผนซอมแซมปรับปรุงอาคาร  ประเมินราคา
ที่ดินและอาคารเพื่อใชเปนมาตรฐานในการปนสวนคาใชจายของธนาคาร 
 
 งานออกแบบและควบคุมการกอสราง  มหีนาที ่ ออกแบบงานกอสรางอาคารใหม  ขยาย
ดัดแปลง ซอมแซมสํานกังาน ทั้งในดาน สถาปตยกรรม  วิศวกรรมโยธา  วิศวกรรมไฟฟา และ
ระบบประกอบอาคารตางๆ  ออกแบบตกแตงภายใน  ภูมิสถาปตย  พรอมทั้งประมาณราคากลาง
ควบคุมการกอสราง  และวางแผนงบประมาณในการดําเนนิการวางแผนจัดเตรียมงบประมาณ
สําหรับโครงการในปตอไป 
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5.3 งานดูแลบาํรงุรักษาและซอมแซมอาคารสถานที ่
 

การดําเนินงานดานอาคารสถานที ่เปนหนาที่โดยตรงของหนวยงานเจาของอาคาร  โดยม ี
หนวยงานระดบัภูมิภาคคอยควบคุมดูแล และใหการสนับสนุน  และเมื่อมีปญหาทีท่ั้งหนวยงาน
เจาของอาคาร  และหนวยงานระดับภูมิภาคไมอาจแกปญหาได (ดานงบประมาณ  ดานเทคนิค
การดําเนินงาน) จะมีหนวยงานสวนกลาง คือ ฝายบริการกลาง เขามาดูแลเพื่อแกปญหาที่เกิดขึ้น 
 
5.3.1 การดําเนินงานโดยหนวยงานเจาของอาคาร 

หนวยงานเจาของอาคารมหีนาที่โดยตรงในการดําเนนิงานบาํรุงรักษาและซอมแซมอาคาร 
สถานที ่ อาคารกรณีศึกษาเกือบทัง้หมดไมมีหนวยงานทําหนาที่ดานอาคารสถานทีโ่ดยตรง ยกเวน
อาคารสํานักงานธนาคารออมสินภาค 5 ทีม่ีหนวยงานธุรการภาคทาํหนาที่ดูแลเร่ืองอาคารสถานที ่
 
ธนาคารออมสินภาค 5 
 
หนวยงานเจาของอาคาร 
 อาคารธนาคารออมสินภาค 5 ประกอบดวยหนวยงานผูใชอาคาร 3 หนวยงานคือ 

- สํานักงานภาค 5 
- ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการสวรรควิถ ี
- สํานักงานสาขาสวรรควิถ ี

 
หนาที่ของหนวยงานเจาของอาคาร 
 สํานักงานภาค 5 และศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการสวรรควิถี มหีนาทีบ่ริหารหนวยงานใน
สังกัด  กําหนดกลยุทธ  เปาหมาย  และวางแผนการดําเนินธุรกิจ  ดูแลการดําเนินงานของ
สํานักงานสาขาที่สังกัด ใหความสนับสนุนและใหคําปรึกษาเรื่องตางๆกับสํานักงานสาขาเพื่อให
การดําเนินงานของธนาคารสาขาเปนไปไดอยางมีประสิทธิภาพ และเปนไปตามเปาประสงคของ
ธนาคาร (ภาค 5 มีสาขาในสงักัด จำนวน 43 แหง ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการสวรรควิถี มีสาขาใน
สังกัด จำนวน 11 แหง) สวนสํานักงานสาขาธนาคารมหีนาที่เปนหนวยบริการ ทางดานธุรกิจ และ
การเงนิตามทีธ่นาคารกําหนด 
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นโยบายดานอาคารสถานที ่
 อาคารสํานักงานภาค 5 มหีนวยงานธุรการทําหนาที่ดูแลดานอาคารสถานที ่โดยมีผูชวย
ผูอํานวยการภาค (ธุรการ) เปนผูทาํหนาทีก่ํากับดูแล  การดูแลอาคารสถานที่จะเนนที่การดูแล
รักษาใหสามารถใชงานไดตามปกติ  ไมมกีารกําหนดนโยบายที่ชัดเจนในเรื่องอาคารสถานที ่
 
งานดูแลอาคารสถานที ่
 หนวยงานธุรการ เปนผูทาํหนาที่ดูแลเร่ืองเกี่ยวกับอาคารสถานที ่มีหนาที่ดูแลการใชพืน้ที่
ภายในอาคาร  การจัดสรรครุภัณฑ  การซอมแซมอาคารใหอยูในสภาพที่ใชงานได 
 
โครงสรางการดําเนนิงานดูแลรักษาและซอมบํารุงอาคารสํานักงานภาค 5 
 
 
 
 
 
 
 
                                                                                                                     MANAGEMENT 
                                                                                                                          OPERATION 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภาพที่ 5.7 : โครงสรางการดําเนินงานดูแลรักษาและซอมบํารุงอาคารสํานักงานภาค 5 
 
 การบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารของสาํนักงานภาค 5 นั้นอยูภายใตการกํากับดูแลของ 
ผูชวยผูอํานวยการภาค (ธุรการ) โดยมกีลุมงานธุรการภาคซึ่งมีบุคลากรจํานวน 12 คน (ชาย 8 คน 
หญิง 4 คน) เปนผูควบคุมดูแล  ดําเนินการ  และประสานงานกับหนวยงานอืน่ที่เกี่ยวของ 

ผูอํานวยการภาค

ผูชวยผูอํานวยการภาค 
(ธุรการ) 

บํารุงรักษาและ 
ซอมแซม 

จัดจางบริษัทภายนอก

กลุมงานธุรการ 



 78

•  งานบํารุงรักษา  มีเฉพาะในสวนของระบบปรับอากาศเทานั้น  ดําเนินการโดยจัดจาง
ผูรับจางเขามาบํารุงรักษาและทําความสะอาด โดยมีสญัญาดวยวาจาแบบปตอป โดยให
เหมาดําเนินการในทกุอาคารที่สังกัดอยูภายใตความดูแลของภาค 5 
•  งานบํารุงรักษาอาคาร  ไมมีแผนการบํารุงรักษาที่แนนอนขึน้อยูกับการพิจารณาความ
เหมาะสมจาก กลุมงานสํารวจและจัดซอม งานออกแบบและควบคุมการกอสราง ฝาย
บริการกลาง ซึง่เปนหนวยงานจากสวนกลาง  จะพิจารณาเมื่อมีการซอมแซมอาคาร 
•  งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร  มีเพียง  ระบบปรับอากาศ  ใชการจัดจางบริษัท
ภายนอกมาดแูลรักษาและซอมแซมเครื่องปรับอากาศ โดยมีสัญญาดวยวาจาแบบปตอป  
มีกําหนดการบํารุงรักษาเดอืนละ 1 คร้ัง  ระบบไฟฟา และสุขาภิบาล  ไมมีการบาํรุงรักษา 
ซอมเมื่อเสีย 
•  งานบํารุงรักษาบริเวณโดยรอบอาคาร  ใชพนกังานของธนาคารดูแลทําความสะอาด
และจัดสวน จาํนวน 2 คน 
•  งานซอมแซมอาคารและระบบประกอบอาคาร  แบงไดเปน งานซอมแซมขนาดเลก็  
และงานซอมแซมขนาดใหญ 

o ซอมแซมที่อยูในงบประมาณที่ผูอํานวยการภาค ซึ่งเปนเจาของหนวยงานจะ
อนุมัติไดในวงเงินที่กาํหนดไว (100,000  บาท) โดยจัดจางชางในทองถิน่เปน
ผูดําเนนิการ (ดําเนนิการทนัที) 

o งานซอมแซมที่เกนิกวางบประมาณที่ผูอํานวยการภาค ซึ่งเปนเจาของ
หนวยงานจะอนุมัติไดคือเกินกวาวงเงนิ 100,000 บาท หรือเปนงานที่มคีวาม
ยุงยากซับซอนเกนิกวาที่ชางทองถิน่จะดําเนินการได จะดําเนนิการโดยสง
เร่ืองเขาสูสํานกังานใหญเพือ่ใหหนวยงาน สํารวจและจดัซอม งานออกแบบ
ควบคุมการกอสราง ฝายบริการกลาง เปนผูดําเนินการให ในเร่ืองวธิกีาร
แกปญหาและเปดประมูลเพือ่หาผูรับจางเขามาดําเนนิงาน 

•  งานดูแลการใชอาคาร  มีกลุมงานธุรการภาคเปนผูเปนผูบริหารการใชพื้นที่อาคาร   
ดําเนนิการจัดซื้อจัดจาง  จัดหาครุภัณฑ  จดัหาพัสดุ  ในกิจการสาขา  ใหการดําเนนิ
กิจการของธนาคารสาขาในสังกัดเปนไปอยางมีประสิทธภิาพ 
•  งานควบคมุและตรวจสอบ  มีผูชวยผูอํานวยการภาค (ธุรการ) และกลุมงานธุรการภาค 
เปนผูทาํหนาที่ ติดตาม  ควบคุมและดูแลการปฏิบัติงาน ของพนกังานธนาคารเอง  และ
บริษัทผูรับจางจากภายนอก การตรวจสอบและประเมนิผลไมมีกฎเกณฑที่ชัดเจน  อาศัย
การตัดสินจากความพอใจของผูควบคุมเปนหลกั 
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ศูนยธุรกจิสนิเชื่อและบรกิารอุทัยธาน ี
 
หนวยงานเจาของอาคาร 
 อาคารศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธานีประกอบดวยหนวยงานผูใชอาคาร 2 หนวยงานคือ 

- ศูนยธุรกิจสนิเชื่อและบริการอุทัยธาน ี
- สํานักงานสาขาอุทัยธาน ี

 
หนาที่ของหนวยงานเจาของอาคาร 
 ศูนยธุรกิจสนิเชื่อและบริการอุทัยธานมีีหนาที่ใหบริหารธรุกิจสินเชื่อ  ธรุกิจเงนิฝาก  และ
บริการดานการเงินในเขตพืน้ที่และวงเงนิที่ธนาคารกาํหนด  พิจารณาอนุมัติวงเงนิสนิเชื่อทีเ่กนิ
วงเงินของธนาคารออมสินสาขาที่อยูในสงักัด  ดําเนนิงานดานการตลาด  กํากับดูแล และให
คําแนะนําธนาคารสาขาที่อยูในสังกัดดาน ธุรกิจสินเชื่อ เงินฝาก และบริการดานการเงิน (มีสาขา
ในสังกัดจาํนวน 9 สาขา) สวนสํานักงานสาขาธนาคารมหีนาทีเ่ปนหนวยบริการ ทางดานธุรกิจ 
และการเงนิตามทีธ่นาคารกาํหนด 
 
นโยบายดานอาคารสถานที่ 
 อาคารศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธานี ไมมหีนวยงานทําหนาที่ดูแลดานอาคาร
สถานที่โดยเฉพาะ  มีผูจัดการสาขาอุทยัธาน ีเปนผูทําหนาที่กาํกับดูแล  โดยมีพนักงานสาขา
ชวยกนัดูแล  การดูแลอาคารสถานที่จะเนนทีก่ารดูแลรักษาความสะอาดและความสวยงามของตวั
อาคาร 
 
งานดูแลอาคารสถานที ่
 ไมมีหนวยงานใด เปนผูทําหนาที่ดูแลเร่ืองเกี่ยวกับอาคารสถานที่โดยตรง พนกังานของ
สาขาทัง้ 12 คน (ชาย 3 คน หญิง 9 คน) ชวยกนัดูแล  มผีูจัดการสาขาทําหนาที่ดูแลการใชพืน้ที่
ภายในอาคาร  การจัดสรรครุภัณฑ  และเรื่องตางๆทีเ่กีย่วของกับอาคารสถานที ่โดยมีผูอํานวยการ
ศูนยธุรกิจสนิเชื่อและบริการอุทัยธานีคอยใหคําปรึกษา 
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โครงสรางการดําเนนิงานดูแลรักษาและซอมบํารุงอาคารศูนยธุรกิจสนิเชื่อและบริการอุทัยธาน ี
 
 
 
 
 
                                                                                                                     MANAGEMENT 
                                                                                                                          OPERATION 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภาพที่ 5.8 : โครงสรางการดําเนินงานดูแลรักษาและซอมบํารุงอาคารศูนยธุรกจิสินเชื่อและ
บริการอุทัยธาน ี
 
 การบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารของศนูยธุรกิจสนิเชือ่และบริการอุทัยธาน ีนัน้อยู
ภายใตการกาํกับดูแลของ ผูจัดการสาขา โดยมีพนักงานสาขาอุทยัธานซีึ่งมีบุคลากรจํานวน 11 คน 
เปนผูควบคุมดูแล  ดําเนนิการ  และประสานงานกับหนวยงานอื่นที่เกีย่วของ 

•  งานบํารุงรักษา  มีเฉพาะในสวนของระบบปรับอากาศเทานั้น  ดําเนินการโดยจัดจาง
ผูรับจางเขามาบํารุงรักษาและทําความสะอาด โดยมีสญัญาดวยวาจาแบบปตอปกบั
หนวยงานธุรการของภาค 5  
•  งานบํารุงรักษาอาคาร  ไมมีแผนการบํารุงรักษาที่แนนอนขึน้อยูกับการพิจารณาความ
เหมาะสมจาก กลุมงานสํารวจและจัดซอม งานออกแบบและควบคุมการกอสราง ฝาย
บริการกลาง ซึง่เปนหนวยงานจากสวนกลาง  จะพิจารณาเมื่อมีการซอมแซมอาคาร 
•  งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร  มีเพียง  ระบบปรับอากาศ  ใชการจัดจางบริษัท
ภายนอกมาดแูลรักษาและซอมแซมเครื่องปรับอากาศ โดยมีสัญญาดวยวาจาแบบปตอป  
มีกําหนดการบํารุงรักษาเดอืนละ 1 คร้ัง  ระบบไฟฟา และสุขาภิบาล  ไมมีการบาํรุงรักษา 
ซอมเมื่อเสีย 

ผูจัดการสาขา

พนักงานธนาคารออม
สินสาขาอุทัยธาน ี

ผูอํานวยการศูนยฯ

บํารุงรักษาและ 
ซอมแซม 

จัดจางบริษัทภายนอก 
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•  งานบํารุงรักษาบริเวณโดยรอบอาคาร  ใชลูกจางดูแลทําความสะอาด 
•  งานซอมแซมอาคารและระบบประกอบอาคาร  แบงไดเปน งานซอมแซมขนาดเลก็  
และงานซอมแซมขนาดใหญ 

o งานซอมแซมที่อยูในงบประมาณที่ผูจัดการสาขาซึ่งเปนเจาของหนวยงานจะ
อนุมัติไดในวงเงินครั้งละไมเกิน 10,000 บาท  หรือหากเกิน 10,000 บาท แต
ไมเกิน 100,000 บาท สามารถสงเรื่องใหภาคเปนผูอนมุัติ โดยจัดจางชางใน
ทองถิน่เปนผูดาํเนนิการ (รอสวนกลาง) 

o งานซอมแซมที่เกนิกวางบประมาณที่ผูจัดการสาขาซึง่เปนเจาของหนวยงาน
จะอนุมัติไดคือเกินกวาวงเงนิ10,000 บาท หรือเกนิกวา100,000 บาท ซึ่งภาค
สามารถอนุมตัิใหได  หรือเปนงานที่มีความยุงยากซับซอนเกนิกวาทีช่าง
ทองถิน่จะดาํเนินการได จะดําเนนิการโดยสงเรื่องเขาสูสํานักงานใหญเพื่อให
หนวยงาน สาํรวจและจัดซอม งานออกแบบควบคุมการกอสราง ฝายบริการ
กลาง เปนผูดําเนนิการให ในเรื่องวธิีการแกปญหาและเปดประมูลเพือ่หาผู
รับจางเขามาดําเนนิงาน 

•  งานดูแลการใชอาคาร  มีผูจัดการสาขาเปนผูเปนผูบริหารการใชพืน้ที่อาคาร   
ดําเนนิการจัดซื้อจัดจาง  จัดหาครุภัณฑ  จดัหาพัสดุ  ในกิจการสาขา  ใหการดําเนนิ
กิจการของธนาคารสาขาในสังกัดเปนไปอยางมีประสิทธภิาพ 
•  งานควบคมุและตรวจสอบ  มีผูจัดการสาขา เปนผูทาํหนาที่ ติดตาม  ควบคมุและดูแล
การปฏิบัติงาน ของพนกังานธนาคารเอง  และบริษัทผูรับจางจากภายนอก การตรวจสอบ
และประเมินผลไมมีกฎเกณฑที่ชัดเจน  อาศัยการตัดสินจากความพอใจของผูควบคุมเปน
หลัก 
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ธนาคารออมสินสาขาชัยนาท สาขาตาคลี และสาขาสรรคบุร ี
 
หนวยงานเจาของอาคาร 
 อาคารธนาคารออมสินสาขาชัยนาทประกอบดวยหนวยงานผูใชอาคารหนวยงานเดียวคือ 
สํานักงานสาขา 
 
หนาที่ของหนวยงานเจาของอาคาร 
 ธนาคารออมสนิสาขา  มหีนาที่ใหบริการทางดานธุรกิจและบริการดานการเงนิตามที่
ธนาคารกําหนด  จัดทาํบัญช ี งบการเงิน  และรายงานตางๆ  ของธุรกจิเงินฝากและธุรกิจสินเชื่อ 
 
นโยบายดานอาคารสถานที่ 
 อาคารธนาคารออมสินสาขาชัยนาท สาขาตาคลี และสาขาสรรคบุรีไมมีหนวยงานทาํ
หนาที่ดูแลดานอาคารสถานที่โดยเฉพาะ  มีผูจัดการสาขาเปนผูทําหนาที่กํากับดูแล  โดยมี
พนกังานสาขาชวยกันดูแล  การดูแลอาคารสถานที่จะเนนที่การดูแลรักษาความสะอาด 
 
งานดูแลอาคารสถานที ่
 ไมมีหนวยงานใด เปนผูทําหนาที่ดูแลเร่ืองเกี่ยวกับอาคารสถานที่โดยตรง พนกังานของ
สาขาทัง้ (สาขาชัยนาท 12 คน ชาย 3 คน หญิง 9 คน  สาขาตาคลี 11 คน ชาย 4 คน หญงิ 7 คน  
สาขาสรรคบุรี 12 คน ชาย 4 คน หญงิ 8 คน) ชวยกนัดูแล  มีผูจัดการสาขาทาํหนาที่ดูแลการใช
พื้นที่ภายในอาคาร  การจัดสรรครุภัณฑ  และเรื่องตางๆที่เกีย่วของกับอาคารสถานที ่ 
 
โครงสรางการดําเนนิงานดูแลรักษาและซอมบํารุงอาคารสาขาชัยนาท ตาคลี และสรรคบุรี 
 

      MANAGEMENT  
                                                                                                                          OPERATION  
                                                                                                                           
 
 
 
 
แผนภาพที่ 5.9 : โครงสรางการดําเนินงานดูแลรักษาและซอมบํารุงอาคารสาขา 

ผูจัดการสาขา

พนักงานธนาคารออม
สินสาขาชัยนาท 

บํารุงรักษาและ 
ซอมแซม 

จัดจางบริษัทภายนอก 
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 การบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารของสาขาชัยนาท สาขาตาคลี และสาขาสรรคบุรี นั้น
อยูภายใตการกํากับดูแลของ ผูจัดการสาขา โดยมพีนกังานสาขา เปนผูควบคุมดูแล  ดําเนนิการ  
และประสานงานกบัหนวยงานอืน่ที่เกี่ยวของ 

•  งานบํารุงรักษา  มีเฉพาะในสวนของระบบปรับอากาศเทานั้น  ดําเนินการโดยจัดจาง
ผูรับจางเขามาบํารุงรักษาและทําความสะอาด โดยมีสัญญาดวยวาจาแบบปตอปกบั
หนวยงานธุรการของภาค 5  
•  งานบํารุงรักษาอาคาร  ไมมีแผนการบํารุงรักษาที่แนนอนขึน้อยูกับการพิจารณาความ
เหมาะสมจาก กลุมงานสํารวจและจัดซอม งานออกแบบและควบคุมการกอสราง ฝาย
บริการกลาง ซึง่เปนหนวยงานจากสวนกลาง  จะพิจารณาเมื่อมีการซอมแซมอาคาร 
•  งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร  มีเพียง  ระบบปรับอากาศ  ใชการจัดจางบริษัท
ภายนอกมาดแูลรักษาและซอมแซมเครื่องปรับอากาศ โดยมีสัญญาดวยวาจาแบบปตอป  
มีกําหนดการบํารุงรักษาเดอืนละ 1 ครั้ง  ระบบไฟฟา และสุขาภิบาล  ไมมีการบาํรุงรักษา 
ซอมเมื่อเสีย 
•  งานบํารุงรักษาบริเวณโดยรอบอาคาร   

o สาขาชัยนาท  ใชลูกจางดูแลทําความสะอาด 
o สาขาตาคลี  ใชบริษัทภายนอกดูแลทําความสะอาด 
o สาขาสรรคบุรี  ใชลูกจางดูแลทําความสะอาด 

•  งานซอมแซมอาคารและระบบประกอบอาคาร  แบงไดเปน งานซอมแซมขนาดเลก็  
และงานซอมแซมขนาดใหญ 

o งานซอมแซมที่อยูในงบประมาณที่ผูจัดการสาขาซึ่งเปนเจาของหนวยงานจะ
อนุมัติไดในวงเงินครั้งละไมเกิน 10,000 บาท  หรือหากเกิน 10,000 บาท แต
ไมเกิน 100,000 บาท สามารถสงเรื่องใหภาคเปนผูอนมุัติ โดยจัดจางชางใน
ทองถิน่เปนผูดําเนนิการ (รอสวนกลาง) 

o งานซอมแซมที่เกนิกวางบประมาณที่ผูจัดการสาขาซึง่เปนเจาของหนวยงาน
จะอนุมัติไดคือเกินกวาวงเงนิ10,000 บาท หรือเกนิกวา100,000 บาท ซึ่งภาค
สามารถอนุมตัใิหได  หรือเปนงานที่มีความยุงยากซับซอนเกนิกวาทีช่าง
ทองถิน่จะดาํเนินการได จะดําเนนิการโดยสงเรื่องเขาสูสํานักงานใหญเพื่อให
หนวยงาน สาํรวจและจัดซอม งานออกแบบควบคุมการกอสราง ฝายบริการ
กลาง เปนผูดําเนนิการให ในเรื่องวธิีการแกปญหาและเปดประมูลเพือ่หาผู
รับจางเขามาดําเนนิงาน 
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•  งานดูแลการใชอาคาร  มีผูจัดการสาขาเปนผูเปนผูบริหารการใชพืน้ที่อาคาร   
ดําเนนิการจัดซื้อจัดจาง  จัดหาครุภัณฑ  จดัหาพัสดุ  ในกิจการสาขา  ใหการดําเนนิ
กิจการของธนาคารสาขาในสังกัดเปนไปอยางมีประสิทธภิาพ 
•  งานควบคมุและตรวจสอบ  มีผูจัดการสาขา เปนผูทาํหนาที่ ติดตาม  ควบคมุและดูแล
การปฏิบัติงาน ของพนกังานธนาคารเอง  และบริษัทผูรับจางจากภายนอก การตรวจสอบ
และประเมินผลไมมีกฎเกณฑที่ชัดเจน  อาศัยการตัดสินจากความพอใจของผูควบคุมเปน
หลัก 
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5.3.2 การดําเนินงานโดยสวนภมูิภาค 
งานดานอาคารสถานที่  ที่ดาํเนนิการโดยสํานักงานภาคดานการบํารุงรักษาอาคาร คือ  

งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศเพยีงอยางเดียว  โดยมหีนวยงานธุรการภาคเปนผูควบคุมดูแล  
โดยใชการจัดจางบริษทัภายนอกมาดูแลรักษาและซอมแซมเครื่องปรับอากาศ ในอาคารสาขาใน
สังกัดของธนาคารออมสินภาค 5 ทั้งหมด  โดยมีสัญญาดวยวาจาแบบปตอป  มีกาํหนดการ
บํารุงรักษาเดอืนละ 1 คร้ัง  

งานซอมแซมอาคารและระบบประกอบอาคาร  แบงไดเปน สองระดับ คือ  (1) งาน
ซอมแซมที่อยูในงบประมาณที่ผูจัดการสาขาซึ่งเปนเจาของหนวยงานจะอนุมัติไดในวงเงินครั้งละ
ไมเกิน 10,000 บาท  หรือหากเกนิ 10,000 บาท แตไมเกิน 100,000 บาท สามารถสงเรื่องใหภาค
เปนผูอนมุัติ โดยจัดจางชางในทองถิน่เปนผูดําเนนิการ  (2) งานซอมแซมที่เกินกวางบประมาณที่
ผูจัดการสาขาซึ่งเปนเจาของหนวยงานจะอนุมัติไดคือเกินกวาวงเงนิ10,000 บาท หรือเกินกวา
100,000 บาท ซึ่งภาคสามารถอนุมัติใหได  หรือเปนงานที่มีความยุงยากซับซอนเกนิกวาที่ชาง
ทองถิน่จะดาํเนินการได จะดําเนนิการโดยสงเรื่องเขาสูสํานักงานใหญเพื่อใหหนวยงาน สาํรวจและ
จัดซอม งานออกแบบควบคุมการกอสราง ฝายบริการกลาง เปนผูดาํเนนิการให ในเรื่องการ
แกปญหาและเปดประมูลเพือ่หาผูรับจางเขามาดําเนนิงาน 

 
ตารางที่ 5.1 : แสดงการดําเนินงานดานอาคารสถานที่ในระดับภูมิภาค 
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  งานทั่วไป ไมเกิน  10,000 บาท • • • • •

  งานทั่วไป ไมเกิน  100,000 บาท • • • • •

  งานทั่วไป เกิน  100,000 บาท - - - - -
  งานที่มีความซับซอน - - - - -  
 
•  สามารถดําเนินการไดเอง    •  ขออนุมตัิจากภาค    -  รอฝายบรกิารกลางเขามาดําเนนิการ 
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5.3.3 การดําเนินงานโดยสวนกลาง 
การดูแลและบํารุงรักษาอาคารสถานทีน่อกเหนือจากหนวยงานเจาของอาคารจะมหีนาที่

โดยตรงแลว สาํนักงานภาค ศูนยธุรกิจสนิเชื่อและบริการ  และธนาคารออมสินสาขานั้น  มีฝาย
บริการกลาง  ซึ่งเปนหนวยงานสนับสนนุสวนกลางของธนาคาร  ดําเนนิการดานงานกอสราง  งาน
ปรับปรุงซอมแซมอาคารสถานที่ และอสงัหาริมทรัพยตางๆของธนาคาร 
ฝายบริการกลาง 

มีหนาที่  อํานวยการและใหบริการสนับสนุนงานธนาคารทั้งในดานบริหารงานพัสดุ  
ธุรการและสิ่งพิมพ  ควบคุมดูแลรับผิดชอบบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยของธนาคาร  ออกแบบ
และควบคุมการกอสราง  ซอม  ดัดแปลงอาคารสํานักงาน  ดูแลบํารุงรักษาซอมแซมสถานที ่ 
สาธารณูปโภคและดูแลสิ่งแวดลอมในสํานักงานของธนาคาร  โดยมหีนวยงานที่มีความเกี่ยวของ
กับการบาํรุงรักษาและซอมแซมอาคารธนาคารสาขาประกอบดวย 2 หนวยงานคือ  งาน
อสังหาริมทรัพย  และงานออกแบบและควบคุมการกอสราง  
 งานอสังหาริมทรัพย  มหีนาที่  ควบคุมดูแล  รับผิดชอบ  บริหารจัดการและจัดทําบญัชี 
ขอมูลที่เกี่ยวของกับอสังหารมิทรัพย ประสานงาน  วิเคราะหใหความเห็นเกี่ยวกับการซื้อ ขาย เชา
ที่ดิน และหรืออาคารของธนาคารใหแกผูบริหาร  วางแผนซอมแซมปรับปรุงอาคาร  ประเมินราคา
ที่ดินและอาคารเพื่อใชเปนมาตรฐานในการปนสวนคาใชจายของธนาคาร 
 งานออกแบบและควบคุมการกอสราง  มหีนาที ่ ออกแบบงานกอสรางอาคารใหม  ขยาย
ดัดแปลง ซอมแซมสํานกังาน ทั้งในดาน สถาปตยกรรม  วิศวกรรมโยธา  วิศวกรรมไฟฟา และ
ระบบประกอบอาคารตางๆ  ออกแบบตกแตงภายใน  ภูมิสถาปตย  พรอมทั้งประมาณราคากลาง
ควบคุมการกอสราง  และวางแผนงบประมาณในการดําเนนิการวางแผนจัดเตรียมงบประมาณ
สําหรับโครงการในปตอไป 

การดําเนินงานดานอาคารสถานที่ของสาขา  แบงออกไดเปนสองสวน  คือ งานกอสราง
อาคารสาขาใหม (งานสรางอาคารสํานักงานแหงใหม และงานสรางอาคารใหมโดยรื้ออาคารเดิม)
และ  งานปรับปรุงซอมแซม  งานซอมแซมที่เกนิกวางบประมาณที่ผูจัดการสาขาซึง่เปนเจาของ
หนวยงานจะอนุมัติไดคือเกินกวาวงเงนิ10,000 บาท หรือเกินกวา100,000 บาท ซึ่งภาคสามารถ
อนุมัติใหได  หรือเปนงานทีม่ีความยุงยากซับซอนเกินกวาที่ชางทองถิ่นจะดาํเนนิการได  
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ลําดับข้ันตอนในการดําเนนิการปรับปรุงซอมแซมอาคารสํานักงานสาขางดังนี ้
1. เมื่อเกิดปญหาที่เกี่ยวของกบัอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคารในอาคารสาขา

ธนาคารออมสนิที่เกินกวาจะจัดหาชางทองถิ่นมาดําเนินการได (เปนปญหาใหญหรือเกิน
กวาอาํนาจการจัดซื้อจัดจางของผูอํานวยการภาค) ธนาคารออมสินสาขาจะแจงเรื่องผาน
ธนาคารออมสนิภูมิภาคมายงัฝายบรกิารกลาง 

2. ฝายบริการกลางสงเรื่องมายงังานอสงัหาริมทรัพยเพื่อวางแผนจัดเตรียมงบประมาณใน
การซอมแซมอาคาร 

3. งานอสังหาริมทรัพย  โดยกลุมงานบริหารอสังหาริมทรัพยสงพนักงานออกสํารวจเพื่อตรวจ
สอยสภาพปญหาเบื้องตนเพื่อกําหนดงบประมาณ และรายงานผลสูฝายบริการกลาง 

4. ฝายบริการกลางสงเรื่องมาทีง่านออกแบบและควบคุมการกอสรางเพือ่ดําเนนิการปรับปรุง
ซอแซมอาคาร 

5. งานออกแบบและควบคุมการกอสรางโดยกลุมงานสํารวจและจัดซอม สงพนกังานออก
สํารวจเพื่อจัดทําแบบและรายการซอมแซมอาคาร โดยแบงประเภทงานซอมออกเปน สาม 
ประเภทคือ 
5.1 งานซอมแซมขนาดใหญที่มรีายละเอียดมาก (เกินกวา 1 ลานบาท) และไมกอใหเกิด

ผลกระทบตอการดําเนินงานของสาขา  จะตั้งไวในงบประมาณปตอไป 
5.2 งานซอมเรงดวน คืองานที่ตองรีบดําเนนิการทันที่เนื่องจากอาจเกิดอันตรายตออาคาร

หรือผูใชอาคาร จะดําเนินการจัดทําแบบและรายการซอมเพื่อขออนุมตัิจาก
คณะกรรมการพิจารณางานกอสรางของธนาคารเพื่อจัดหาผูรับจางดําเนินงาน 

5.3 งานซอมขนาดเล็กทีพ่ิจารณาแลววาเปนงานซอมแซมที่ไมซับซอนสามารถจัดจางชาง
ทองถิน่ดําเนนิการไดโดยผานความเหน็ชอบจากกลุมงานสํารวจและจดัซอม จะให
สํานักงานสาขาและสํานักงานภาคดําเนินการจัดจางเอง 

6. งานออกแบบและควบคุมการกอสรางเสนอแบบที่ผานการจัดทาํราคากลางแลว (ในกรณี 
5.1 และ 5.2) รายงานผานฝายบริการกลางเพื่อเขาสูคณะกรรมการพิจารณางานกอสราง
เพื่ออนุมัตกิารดําเนนิการจัดซื้อจัดจาง 

7. ดําเนนิการประกวดราคาเพือ่ใหไดผูรับจางมาดาํเนนิงานซอแซมอาคาร 
8. หากเปนงานซอมแซมขนาดใหญ(เกินกวา 1 ลานบาท) หรือมีคําขอจากหนวยงานเจาของ

อาคาร  ทางงานออกแบบและควบคุมการกอสรางจะจดัผูควบคุมงานเขาไปประสานงาน
กับผูรับจาง  และจัดใหมีกรรมการตรวจการจางจากงานออกแบบและควบคุมการกอสราง
เขาไปตรวจสอบนอกเหนือจากกรรมการที่มาจากหนวยงานเจาของอาคาร 
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แผนภาพที่ 5.10 : โครงสรางการดําเนนิงานดูแลรักษาและซอมบํารุงอาคารโดยรวม 
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งบประมาณทีเ่กี่ยวกับการบํารุงรักษาและซอมแซมอาคาร 
 การตั้งงบประมาณที่เกี่ยวกบัการบํารุงรักษาและซอมแซมอาคาร แบงไดเปน  งบประมาณ
ในการบาํรุงรักษาอาคาร และงานบริการอาคาร  อยูในสวนของหนวยงานเจาของอาคาร  งบ
ซอมแซมอาคารเรงดวนและงานซอมแซมขนาดเล็กจะถกูกําหนดเปนงบกลางของธนาคารออมสิน
ภูมิภาค (งบซอมแซมไมระบุสาขา)  ดงันี ้

- ธนาคารออมสนิภูมิภาค  10,000  บาท / อาคาร 
- ธนาคารออมสนิสาขา    5,000  บาท / อาคาร 
ดังนัน้งบประมาณงานซอมแซมอาคารของ ภาค 5 มีจาํนวน  250,000 บาท (สํานักงาน 

ภาค 1 แหง  อาคารสาขา 48 แหง) บริหารจัดการงบประมาณโดยผูอํานวยการธนาคารออมสิน
ภูมิภาค  ซึ่งเปนผูบริหารสูงสดุของธนาคารออมสินภูมิภาค  สามารถอนมุัติงบประมาณจัดซื้อจัด
จางไดในวงเงนิครั้งละไมเกนิ 100,000 บาท และผูจัดการสาขาสามารถอนุมัติงบประมาณจัดซื้อ
จัดจางไดในวงเงนิครั้งละไมเกิน 20,000 บาทโดยผานความเห็นชอบและอนุมัติจากผูอํานวยการ
ธนาคารออมสนิภูมิภาค 

งบประมาณในงานซอมแซมเรงดวนที่เกนิจากงบประมาณของสาขาและภาคจะมาจาก
งบประมาณของผูบริหารระดับสูง คืองบประมาณทีก่ันไวใหผูบริหารระดับผูชวยผูอํานวยการขึ้นไป  
นําไปใชบริหารจัดการใหเกดิประโยชนตอธนาคาร 
 การตั้งงบประมาณในการซอมแซมสวนกลางจะมาจากขอมูลของอาคารสาขา  และ
ความสามารถในการดําเนนิงานซอมแซมอาคารสาขาทีเ่ปนงานตามงบประมาณที่ตัง้ไวลวงหนาป
ตอป จํานวน 50 ถึง 60 สาขาตอหนึง่ป โดยมีคณะกรรมการพจิารณางานกอสรางเปนผูกาํหนด 
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5.4 งานบรกิาร 
งานบริการ ในอาคารสาขาของธนาคารออมสิน  หมายถงึ  บริการตางๆที่สนับสนุน ใหความ

ชวยเหลือ และอํานวยความสะดวกแกการทํางานขององคกร  ไมไดมีหนาที่หลกัในการสรางรายได
โดยตรง  และไมไดเปนงานที่อาศัยความรูทางดานเทคนคิที่ซับซอน  ไดแก บริการทัว่ไป  บริการ
สํานักงาน ฯลฯ  ในอาคารสาขาของธนาคารออมสินประกอบดวยงานบริการสามประเภท คือ  

- งานรักษาความสะอาด   
- งานรักษาความปลอดภัย   
- งานบริการยานพาหนะของธนาคาร 
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ธนาคารออมสินภาค 5 
 
•  งานบริการอาคาร ประกอบดวย  

o งานรักษาความสะอาด ใชการจัดจางบริษทัทาํความสะอาด และพนักงาน
ของธนาคารเอง โดยพนกังานทําความสะอาดจากบริษัท (2 คน) รับผิดชอบ
ในสวนอาคารสํานักงาน สวนพนักงานบรกิารรับใชของธนาคารจะรับผิดชอบ
ในงานทําความสะอาดอาคารพัสดุ และการจัดตกแตงสวน 

o งานรักษาความปลอดภัย  ใชบุคลากรของสาขาชวยกนัดูแลเนื่องไมสามารถ
ประสานงานกบัเจาหนาที่ตํารวจในพืน้ที่ได 

o งานบริการยานพาหนะของธนาคาร ใชการจัดจางลูกจางขับรถจํานวน 1 คน 
อยูภายในความดูแลของสาขา และพนักงานขับรถของธนาคารจาํนวน 2 คน 
ในความดูแลของสํานักงานภาค 

 
โครงสรางการดําเนนิงานบรกิารอาคารอาคารสํานักงานภาค 5 
 
 
 
 
 
                                                                                                                     MANAGEMENT 
                                                                                                                          OPERATION 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภาพที่ 5.11 : โครงสรางการดําเนนิงานบริการอาคารสํานกังานภาค 5 

ผูอํานวยการภาค

ผูชวยผูอํานวยการภาค 
(ธุรการ) 

รักษาความสะอาด 
จัดจางบริษัทภายนอก 

พนักงานขับรถ 

กลุมงานธุรการ 

พนักงาน 
รักษาความสะอาด 

ดูแลภูมิทัศน 

ลูกจางขับรถ 
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ศูนยธุรกจิสนิเชื่อและบรกิารอุทัยธาน ี
 
•  งานบริการอาคาร ประกอบดวย  

o งานรักษาความสะอาด ใชการจัดจางลกูจางทําความสะอาด จํานวน 1 คน
รับผิดชอบในสวนอาคารสํานักงาน และบริเวณโดยรอบ (ลาน ค.ส.ล.) 

o งานรักษาความปลอดภัย  ใชการจางเจาหนาที่ตํารวจในพื้นที่จํานวน 1 คน 
ดูแลชั้นทําการและบริเวณโดยรอบ 

o งานบริการยานพาหนะของธนาคาร ใชพนักงานขับรถจาํนวน 1 คน 
 
โครงสรางการดําเนนิงานบรกิารอาคารศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทยัธาน ี
 
 
 
 
 
                                                                                                                     MANAGEMENT 
                                                                                                                          OPERATION 
 
 
 
 
 
 
แผนภาพที่ 5.12 : โครงสรางการดําเนนิงานบริการอาคารศูนยธุรกจิสนิเชื่อและบริการอุทัยธาน ี
 
 
 
 
 
 
 
 

ผูจัดการสาขา

รักษาความสะอาด 
จัดจางลูกจาง 

รักษาความปลอดภัย 
จัดจางเจาหนาที่ตํารวจ 

พนักงานขับรถ 

ผูอํานวยการศูนยฯ
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ธนาคารออมสินสาขาชัยนาท  
 

•  งานบริการอาคาร ประกอบดวย  
o งานรักษาความสะอาด ใชการจัดจางลกูจางทําความสะอาด จํานวน 1 คน

รับผิดชอบในสวนอาคารสํานักงาน และบริเวณโดยรอบ 
o งานรักษาความปลอดภัย  ใชบุคลากรของสาขาชวยกนัดูแลเนื่องไมสามารถ

ประสานงานกบัเจาหนาที่ตํารวจในพืน้ที่ได 
o งานบริการยานพาหนะของธนาคาร ใชลูกจางขับรถจํานวน 1 คน 

 
โครงสรางการดําเนนิงานบรกิารอาคารสาขาชัยนาท 
 
 
                                                                                                                     MANAGEMENT 
                                                                                                                          OPERATION 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภาพที่ 5.13 : โครงสรางการดําเนนิงานบริการอาคารสาขาชัยนาท 
  
 
 
 
 
 
 
 
 

ผูจัดการสาขา

พนักงานธนาคารออม
สินสาขาชัยนาท 

รักษาความสะอาด 
จัดจางลูกจาง 

ลูกจางขับรถ 
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ธนาคารออมสินสาขาตาคล ี
 
•  งานบริการอาคาร ประกอบดวย  

o งานรักษาความสะอาด ใชการจัดจางบริษทัทาํความสะอาด จํานวน 1 คน 
รับผิดชอบในสวนอาคารสํานักงาน และบริเวณโดยรอบ 

o งานรักษาความปลอดภัย  ใชการจางเจาหนาที่ตํารวจในพื้นที่จํานวน 1 คน 
ดูแลชั้นทําการและบริเวณโดยรอบ 

o งานบริการยานพาหนะของธนาคาร ใชพนักงานขับรถจาํนวน 1 คน 
 
 
โครงสรางการดําเนนิงานบรกิารอาคารสาขาตาคลี 
 
 
                                                                                                                     MANAGEMENT 
                                                                                                                          OPERATION 
 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภาพที่ 5.14 : โครงสรางการดําเนนิงานบริการอาคารสาขาตาคล ี
 
 
 
 
 
 
 

ผูจัดการสาขา

พนักงานธนาคารออม
สินสาขาตาคลี 

รักษาความสะอาด 
จัดจางบริษัทภายนอก 

รักษาความปลอดภัย 
จัดจางเจาหนาที่ตํารวจ 

พนักงานขับรถ 
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ธนาคารออมสินสาขาสรรคบุรี 
 
•  งานบริการอาคาร ประกอบดวย  

o งานรักษาความสะอาด ใชการจัดจางลกูจางทําความสะอาด จํานวน 1 คน 
รับผิดชอบในสวนอาคารสํานักงาน และบริเวณโดยรอบ 

o งานรักษาความปลอดภัย  ใชการจางเจาหนาที่ตํารวจในพื้นที่จํานวน 1 คน 
ดูแลชั้นทําการและบริเวณโดยรอบ 

o งานบริการยานพาหนะของธนาคาร ใชพนักงานขับรถจาํนวน 1 คน 
 
โครงสรางการดําเนนิงานบรกิารอาคารสาขาตาคลี 
 
 
 
 
                                                                                                                     MANAGEMENT 
                                                                                                                          OPERATION 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภาพที่ 5.15 : โครงสรางการดําเนนิงานบริการอาคารสาขาสรรคบุรี 
 
 
 

ผูจัดการสาขา

พนักงานธนาคารออม
สินสาขาสรรคบุรี 

รักษาความสะอาด 
จัดจางลูกจาง 

รักษาความปลอดภัย 
จัดจางเจาหนาที่ตํารวจ 

พนักงานขับรถ 



บทที่ 6 
 

ผลการวิเคราะหขอมูล 
 
 
 การวิเคราะหขอมูลในบทนี้  เปนการนําขอมูลที่ไดจากการสํารวจ  สังเกต  สอบถาม  และ
คนควาจากเอกสารตางๆที่เกี่ยวของ  ทั้งจากกลุมอาคารกรณีศึกษา และจากหนวยงานสวนกลาง 
เพื่อพิจารณาถึงสภาพปจจบุัน ของการบาํรุงรักษาและซอมแซมอาคารสาขาของธนาคารออมสนิ 
และนําผลมาสรุป เพื่อหาขอแตกตาง หรือลักษณะรวม  และความเกีย่วเนื่องกนัของกลุมอาคาร
กรณีศึกษา  โดยการวิเคราะหในประเดน็ตางๆดังนี ้
 

6.1 ลักษณะทางกายภาพของอาคาร 
6.2 สภาพของอาคารในปจจุบนั 
6.3 คาใชจายของอาคาร 
6.4 การบํารุงรักษาและซอมแซมอาคาร 
6.5 งานบริการอาคาร 
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 6.1  ลักษณะทางกายภาพของอาคาร 
 ลักษณะทางกายภาพของอาคาร ที่สาํคัญของอาคาร ประกอบดวย  อายุของอาคาร  
ขนาดที่ดนิที่ตัง้อาคารจาํนวนชั้นความสงูของอาคาร  และขนาดพื้นทีโ่ดยรวมของอาคาร   
 
ตารางที่ 6.1 : แสดงลักษณะของอาคาร 
 

อาคาร อายุอาคาร ขนาดที่ดิน พ้ืนท่ีโดยรวม จํานวนชั้น
 (ป) (ตารางเมตร)

  สํานักงานภาค 5 16 2550 1133.20 3
  ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธานี 1 184 828.00 3
  ธนาคารออมสินสาขาชัยนาท 26 105.75 468.00 2
  ธนาคารออมสินสาขาตาคลี 13 250 864.00 3
  ธนาคารออมสินสาขาสรรบุรี 21 202 344.00 2  
 
อายุของอาคาร 
 จากเอกสารการกอสรางอาคารสาขาของธนาคารออมสนิ  นาํมาวิเคราะหเพื่อเปรียบเทียบ
อายุของอาคารกรณีศึกษาทัง้ 5 แหงไดดังตารางตอไปนี ้
 
ตารางที่ 6.2 : เปรียบเทยีบอายุอาคาร 
 

อันดับที่ อาคาร อายุอาคาร (ป)
1  ธนาคารออมสินสาขาชัยนาท 26
2  ธนาคารออมสินสาขาสรรคบุรี 21
3  สํานักงานภาค 5 16
4  ธนาคารออมสินสาขาตาคลี 13
5  ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธานี 1  

  
จากตารางที่ 6.2 พบวาอาคารที่มีอายมุากที่สุดคือ อาคารธนาคารออมสินสาขาชยันาท 

(26 ป) อาคารธนาคารออมสนิสาขาสรรคบรีุ (21 ป)  อาคารสํานกังานภาค 5 (16 ป)  อาคาร
ธนาคารออมสนิสาขาตาคลี (13 ป)  และอาคารที่อายนุอยที่สุดคือ อาคารศูนยธุรกจิสินเชื่อและ
บริการอุทัยธานี (1 ป) 



98

 

ป

16

1

26

13
21

0
10
20
30

ภาค 5 อุทัยธานี ชัยนาท ตาคลี สรรคบุรี

อายุอาคาร (ป)

 
แผนภูมิที่ 6.1 แสดง : อายุอาคาร 
 
ขนาดที่ดนิของอาคาร    
 จากเอกสารการกอสรางอาคารสาขาของธนาคารออมสนิ และการสํารวจบริเวณสถานที่
จริง  นํามาวิเคราะหเพื่อเปรียบเทียบขนาดที่ดินของอาคารกรณีศึกษาทัง้ 5 แหง ไดดัง 
ตารางตอไปนี ้
 
ตารางที่ 6.3 : เปรียบเทยีบขนาดที่ดินของอาคาร 
 

อันดับที่ อาคาร ขนาดที่ดิน (ตารางวา)
1  สํานักงานภาค 5 2550.00
2  ธนาคารออมสินสาขาตาคลี 250.00
3  ธนาคารออมสินสาขาสรรคบุรี 202.00
4  ศูนยธุรกิจสินเช่ือและบริการอุทัยธานี 184.00
5  ธนาคารออมสินสาขาชัยนาท 105.75  

 
จากตารางที่ 6.3 พบวาอาคารที่มีขนาดที่ดนิมากที่สุดคือ อาคารสํานักงานภาค 5 (2550 

ตารางวา)  อาคารธนาคารออมสินสาขาตาคลี (250 ตารางวา)  อาคารศูนยธุรกิจสินเชื่อและ
บริการอุทัยธานี (202 ตารางวา)อาคารธนาคารออมสินสาขาชัยนาท (184 ตารางวา) และอาคารที่
พื้นที่โดยรวมนอยที่สุดคือ อาคารธนาคารออมสินสาขาสรรคบุรี (105.75 ตารางวา)   
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ภาค 5 อุทัยธานี ชัยนาท ตาคลี สรรคบุรี

ขนาดท่ีดิน (ตารางวา)

แผนภูมิที่ 6.2 แสดง : ขนาดที่ดินของอาคาร 
 
ขนาดพืน้ทีโ่ดยรวมของอาคาร   

จากเอกสารงานกอสรางอาคารสาขาของธนาคารออมสนิ  แบบแปลนอาคาร  และจาก
การสํารวจสภาพพื้นที่จริง  นํามาวิเคราะหเพื่อเปรียบเทียบขนาดพืน้ที่โดยรวมของอาคาร ของ
อาคารกรณีศึกษาทั้ง 5 แหงไดดังตารางตอไปนี้ 
 
ตารางที่ 6.4 : เปรียบเทยีบขนาดพืน้ที่โดยรวมของอาคาร 
 

อันดับที่ อาคาร พื้นที่โดยรวม (ตารางเมตร)
1  สํานักงานภาค 5 1133.20
2  ธนาคารออมสินสาขาตาคลี 864.00
3  ศูนยธุรกิจสินเช่ือและบริการอุทัยธานี 828.00
4  ธนาคารออมสินสาขาชัยนาท 468.00
5  ธนาคารออมสินสาขาสรรคบุรี 344.00  

  
จากตารางที่ 6.4 พบวาอาคารที่มีพืน้ทีโ่ดยรวมมากที่สุดคือ อาคารสํานักงานภาค 5 

(1133.2 ตารางเมตร)  อาคารธนาคารออมสินสาขาตาคลี (864 ตารางเมตร)  อาคารศูนยธุรกิจ
สินเชื่อและบรกิารอุทัยธานี (828 ตารางเมตร)อาคารธนาคารออมสินสาขาชัยนาท (468 ตาราง



100

 เมตร) และอาคารที่พืน้ทีโ่ดยรวมนอยที่สดุคือ อาคารธนาคารออมสนิสาขาสรรคบรีุ (344 
ตารางเมตร)   

ตารางเมตร
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500
1000
1500

ภาค 5 อุทัยธานี ชัยนาท ตาคลี สรรคบุรี

พ้ืนที่อาคารคารโดยรวม (ตารางเมตร)

แผนภูมิที่ 6.3 แสดง : ขนาดพื้นที่โดยรวมของอาคาร 
 
จํานวนชัน้ความสูงของอาคาร   
 จากเอกสารการกอสรางอาคารสาขาของธนาคารออมสนิ และการสํารวจบริเวณสถานที่
จริง  นํามาวิเคราะหเพื่อเปรียบเทียบจาํนวนชัน้ความสงูของอาคารกรณีศึกษาทัง้ 5 แหง ไดดัง 
ตารางตอไปนี ้
 
ตารางที่ 6.5 : เปรียบเทยีบจาํนวนชัน้ความสูงของอาคาร 
 

อันดับที่ อาคาร ความสูงของอาคาร (ชั้น)
1  สํานักงานภาค 5 3
1  ศูนยธุรกิจสินเช่ือและบริการอุทัยธานี 3
1  ธนาคารออมสินสาขาตาคลี 3
4  ธนาคารออมสินสาขาชัยนาท 2
4  ธนาคารออมสินสาขาสรรคบุรี 2  

 
จากตารางที่ 6.5 พบวาอาคารทั้งหมด มีความสูงเพียง 2 ถึง 3 ชั้นเทานัน้ โดยอาคารที่มี

ความสงู 3 ชั้น ไดแก อาคารสํานักงานภาค 5  อาคารศูนยธุรกิจสนิเชือ่และบริการอุทัยธาน ีและ
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 อาคารธนาคารออมสินสาขาตาคลี  สวนอาคารที่มีความสง 2 ชั้นไดแก อาคารธนาคารออม
สินสาขาชยันาท  และอาคารธนาคารออมสินสาขาสรรคบุรี  

ช้ัน
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ภาค 5 อุทัยธานี ชัยนาท ตาคลี สรรคบุรี

ความสูงของอาคาร (ช้ัน)

 
แผนภูมิที่ 6.4 แสดง : จํานวนชั้นความสงูของอาคาร 
 
วิเคราะหเปรียบเทียบลกัษณะทางกายภาพของอาคาร 
 นําขอมูล ลกัษณะทางกายภาพของอาคาร ทั้ง 4 ประเภท ที่ประกอบดวย  อายุของอาคาร  
ขนาดของที่ดนิ  จํานวนชัน้ความสงูของอาคาร  และขนาดพื้นที่โดยรวมของอาคาร  มาวิเคราะห
รวมกันไดเปนแผนภูมิดังนี ้
 
แผนภูมิที่ 6.5 แสดง : การเปรียบเทียบอนัดับในแตละลักษณะของอาคาร 
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ภาค 5 อุทัยธานี ชัยนาท ตาคลี สรรคบุรี

อันดับอายุ
อันดับความสูง
อันดับพื้นท่ี
อันดับท่ีดิน
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จากแผนภูมทิี่ 6.5 เมื่อนาํอันดับของอาคารแตละประเภทมาเปรียบเทียบรวมกนั พบวา 

- ความสัมพันธของจํานวนชั้นความสงูของอาคาร  ขนาดพืน้ที่โดยรวมของอาคาร  และ
ขนาดที่ดนิจะมีความสมัพนัธไปในทิศทางเดียวกนัเปนสวนใหญ  เชน  อาคารสํานักงาน
ภาค 5 มีจํานวนชัน้ความสงูของอาคาร  ขนาดพืน้ทีโ่ดยรวมของอาคาร  และขนาดที่ดิน
เปนอันดับที่ 1  อาคารธนาคารออมสินสาขาตาคลี มีขนาดพื้นที่โดยรวมของอาคาร  และ
ขนาดที่ดนิเปนอันดับที่ 2  อาคารธนาคารออมสินสาขาชัยนาท มี จาํนวนชั้นความสูงของ
อาคาร  และขนาดพืน้ที่โดยรวมของอาคารเปนอันดับที ่4 

-   ความสูงของอาคาร แบงไดเปนสองกลุมคือ  กลุมอาคารที่มีความสงู 3 ชั้น ประกอบดวย 
อาคารสํานักงานภาค 5  อาคารศูนยธุรกิจสินเชื่อและบรกิารอุทัยธานี  และอาคารธนาคาร
ออมสินสาขาตาคลี  กลุมอาคารที่มีความสูง 2 ชั้น คือ  อาคารธนาคารออมสินสาขา
ชัยนาท  และอาคารธนาคารออมสินสาขาสรรคบุรี  

- สํานักงานภาค 5 มีขนาดพืน้ที่โดยรวมของอาคาร  และขนาดที่ดนิเปนอันดับหนึง่ 
เนื่องจากเปนอาคารศูนยกลางการบริหารของอาคารสาขาทัง้หมดและมีหนวยงานเจาของ
อาคารอยูถงึ 3 หนวยงาน 

- ทั้งนี้อันดับอายุอาคารนัน้เมือ่นํามาเทียบรวมกับอันดับของลักษณะอืน่ของอาคาร คอื 
จํานวนชัน้ความสูง ขนาดพืน้ที่โดยรวม  และขนาดที่ดินนั้นยังไมชัดเจน 

 
แผนภูมิที่ 6.6 แสดง : การเปรียบเทียบความสูง พื้นที่ และขนาดที่ดิน กบั อายุอาคาร (มาก-นอย) 
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ชัยนาท สรรคบุรี ภาค 5 ตาคลี อุทัยธานี

อันดับอายุ
อันดับความสูง
อันดับพ้ืนที่
อันดับที่ดิน
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  จากแผนภูมทิี่ 6.6 เมื่อนาํอันดับอายุอาคารมาจัดเรียงเปนหลกัของการพิจารณา
เปรียบเทยีบกบั ความสูง พืน้ที ่และขนาดที่ดิน พบวาอาคารที่สรางขึน้ภายหลงั (อายุไมเกิน 20 ป) 
จะมีจํานวนชัน้ความสูงเพิ่มข้ึน จาก 2 ชั้น เปน 3 ชั้น   

เนื่องจากอาคารสาขาของธนาคารออมสนิ มทีี่ตั้งแตกตางกนัไปในแตละพื้นที ่แตละ
จังหวัด  การไดมาของสถานที่ตัง้ก็มีระยะเวลาที่แตกตางกนั  นโยบายในเรื่องอาคารสถานที่จึง
แตกตางกนัไปตามความตองการของผูบริหารในขณะนัน้ๆความสมัพนัธดานลักษณะทางกายภาพ
ของอาคารจึงไมสัมพันธกนักับ ลําดับชัน้ของอาคาร ที่เรียงลําดับตามอํานาจบังคับบัญชาคือ  
อาคารภาค 5 ศูนยธุรกิจสนิเชื่อและบริการอุทัยธาน ีสาขาชัยนาท สาขาตาคลี และสาขาสรรคบุรี 
จึงมีตัวอาคารที่ไมแปรผันกนัตามลาํดับชัน้การบงัคับบัญชา 
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 6.2 สภาพของอาคารในปจจบุนั 
 
 การวิเคราะหสภาพอาคารทางกายภาพ ประกอบดวย  สภาพอาคารภายนอก (ผิวผนัง
ภายนอกอาคาร  ประตู หนาตาง ชองเปดตางๆ  และหลงัคาดาดฟาอาคาร)  สภาพอาคารภายใน 
(ผิวผนังภายในอาคาร พืน้ ฝาเพดาน ประตูภายใน เฟอรนิเจอรและครุภัณฑตางๆ)  และสภาพ
ระบบประกอบอาคาร (ระบบไฟฟา  ระบบประปา  ระบบปรับอากาศ) 
 
 การพิจารณาสภาพของอาคารจะแบงเปน 3 ลักษณะจากสภาพทางกายภาพที่ไดจากการ
สํารวจ และสงัเกต  จากสภาพพืน้ที่จริงของอาคารกรณศีึกษาทั้ง 5 แหง คือ 

- สภาพดี  คือ  ตัวอาคารมีภาพลักษณที่ดีในความรูสึกของผูใชอาคาร และไมมีปญหาใน
เร่ืองของระบบประกอบอาคารอันอาจจะทําใหการดําเนินธุรกรรมขององคกรติดขัดหรือ
เกิดอันตรายในสวนโครงสรางอาคาร 

- สภาพพอใช  คือ  อาคารที่อาจมีปญหาในเรื่องความสกปรก  สีอาคารหลุดรอน  และรอย
แตกราวบริเวณตางๆของอาคารที่เหน็ไดชัดเจน ซึง่เปนการทรุดโทรมตามกาลเวลา  
อาจจะสงผลตอความรูสึกที่ไมดีตอภาพลักษณของอาคารและองคกรบาง แตสามารถ
ดําเนนิธุรกรรมขององคกรไดอยางตอเนื่อง  ไมมีปญหาในเรื่องระบบประกอบอาคารที่จะ
สงผลใหการดําเนนิงานติดขัด หรือเกิดอันตรายในสวนโครงสรางอาคาร 

- สภาพทรุดโทรมตองไดรับการปรับปรุง  คือ  อาคารที่เกิดปญหาที่มีผลกระทบตอการ
ดําเนนิธุรกรรมขององคกร เชนปญหาของระบบประกอบอาคารในเรือ่งระบบไฟฟา  ระบบ
สุขาภิบาล  ระบบบําบัด   ระบบส่ือสาร  ระบบปองกนัอัคคีภัย และปญหาน้ําร่ังซึมที่
รุนแรงจนกระทบตอการปฏบิัติงานและภาพลักษณที่ดขีององคกร 

 
เกณฑการใหคะแนน 

- สภาพด ี     2  คะแนน 
- สภาพพอใช     1  คะแนน 
- สภาพทรุดโทรมตองไดรับการปรับปรุง  0  คะแนน 
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 ตารางที่ 6.6 : ตารางแสดงการประเมินสภาพอาคาร และระบบประกอบอาคาร 
 
อันดับที่ อาคาร สภาพอาคาร สภาพอาคาร สภาพระบบ คะแนน

ภายนอก ภายใน ประกอบอาคาร รวม
1 สํานักงานภาค 5 1 1 2 4
3 ศูยนธุรกิจสินเช่ือและบริการอุทัยธานี 2 0 0 2
5 สาขาชัยนาท 0 0 1 1
3 สาขาตาคลี 1 0 0 1
2 สาขาสรรคบุรี 1 1 1 3

 
 จากตารางที่ 6.6  พบวาอาคารที่มีสภาพภายนอกอยูในเกณฑดี  ไดแก  อาคารศูนยธรุกิจ
สินเชื่อและบรกิารอุทัยธานี  อาคารที่อยูในสภาพพอใชคอื  อาคารสํานกังานภาค 5  อาคาร
ธนาคารออมสนิสาขาตาคลี และอาคารธนาคารออมสินสาขาสรรคบุรี  อาคารทีม่ีสภาพทรุดโทรม
ตองไดรับการปรับปรุงไดแก อาคารธนาคารออมสินสาขาชัยนาท 
 ไมมีอาคารใดที่มีสภาพภายในอยูในเกณฑดี  อาคารทีอ่ยูในสภาพพอใชคือ  อาคาร
สํานักงานภาค 5  อาคารธนาคารออมสนิสาขาสรรคบรีุ  อาคารที่มีสภาพทรุดโทรมตองไดรับการ
ปรับปรุงไดแก อาคารศูนยธรุกิจสินเชื่อและบริการอุทยัธาน ี อาคารธนาคารออมสินสาขาตาคลี 
และอาคารธนาคารออมสินสาขาชัยนาท 
 อาคารที่มีสภาพระบบประกอบอาคารอยูในเกณฑดี  ไดแก  อาคารสํานักงานภาค 5  
อาคารที่อยูในสภาพพอใชคอื  อาคารธนาคารออมสินสาขาชัยนาท  และอาคารธนาคารออมสิน
สาขาสรรคบุรี  อาคารทีม่ีสภาพทรุดโทรมตองไดรับการปรับปรุงไดแก อาคารศูนยธุรกจิสินเชื่อและ
บริการอุทัยธานี  และอาคารธนาคารออมสนิสาขาตาคลี 
 
 การหาสภาพอาคารโดยรวมสามารถทาํไดโดยกนาํการประเมินสภาพทางกายภาพของ
อาคาร และระบบประกอบอาคารที่ประกอบดวย  สภาพภายนอกอาคาร  สภาพภายในอาคาร  
และสภาพระบบประกอบอาคาร มาพิจารณาตามเกณฑทีก่ําหนดไวดังนี้คือ 
 
เกณฑการพิจารณาสภาพอาคารโดยรวม 

- สภาพด ี     ชวงคะแนน 5 - 6  คะแนน 
- สภาพพอใช     ชวงคะแนน 3 - 4  คะแนน 
- สภาพทรุดโทรมตองไดรับการปรับปรุง  ชวงคะแนน 1 - 2  คะแนน 
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 เมื่อนําขอมูลคะแนนรวมในตารางที่ 6.6 มาพิจารณาจากเกณฑการพิจารณาสภาพ
อาคาร 

โดยรวมจะสามารถสรุปสภาพโดยรวมของอาคารไดดังนี ้
- ไมมีอาคารใดที่มีสภาพโดยรวมอยูในเกณฑดี 
- อาคารที่มีสภาพโดยรวมอยูในเกณฑพอใช  ไดแก  อาคารสํานกังานภาค 5  และอาคาร

ธนาคารออมสนิสาขาสรรคบรีุ 
- อาคารที่มีสภาพโดยรวมอยูในเกณฑทรุดโทรมตองไดรับการปรับปรุง ไดแก  อาคารศนูย

ธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทยัธาน ี อาคารธนาคารออมสนิสาขาตาคลี และอาคารธนาคาร
ออมสินสาขาชัยนาท 

 
แผนภูมิที่ 6.7 แสดง : แสดงความสัมพันธของคะแนนสภาพอาคาร กบั อายุอาคาร (มาก-นอย) 
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ชัยนาท สรรคบุรี ภาค 5 ตาคลี อุทัยธานี

อันดับอายุ
สภาพอาคารโดยรวม

 
 จากแผนภูมทิี่ 6.7  พบวาสภาพของอาคารโดยรวมมิไดข้ึนอยูกับอายุของอาคาร  แมวา
อาคารธนาคารออมสินสาขาชัยนาทที่มีอายุมากเปนอนัดับที่หนึ่ง (26 ป) จะมีคะแนนสภาพอาคาร
โดยรวมนอยทีสุ่ดจัดอยูใน  แตอาคารที่มอีายุนอยที่สุดคือ อาคารศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการ
อุทัยธาน ี และอาคารธนาคารออมสินสาขาตาคลี  ที่มีอายุนอยรองลงมา (1 ป และ 13 ป 
ตามลําดับ) กลับมีสภาพใกลเคียงกับอาคารธนาคารออมสินสาขาชัยนาทซึ่งมีอายมุากที่สุด และ
อาคารธนาคารออมสินสาขาสรรคบุรีซึ่งมีอายุมากเปนอันดับที่สอง (21 ป)กลับมีสภาพที่ดีกวา 
อาคารศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธานี  และอาคารธนาคารออมสนิสาขาตาคลี ที่มีอายุนอย
กวา  ดงันัน้อายุของอาคารจงึมิใชปจจัยทีส่ามารถชีถ้ึงสภาพอาคารไดเสมอไป 
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 6.3 คาใชจายของอาคาร 
 
 การวิเคราะหคาใชจายของกลุมอาคารกรณีศึกษา ทั้ง 5 แหง  การเปรยีบเทยีบคาใชจาย
ของอาคารดาน  เงนิเดือนบคุลากร คาจางในการบํารุงรักษาและบริการอาคาร (รวมคาวัสดุ)  คา
สาธารณูปโภคของอาคาร  และคาใชจายอาคารรวม  โดยขอมูลคาใชจายที่นาํมาใชไดจากการ
สัมภาษณเจาหนาที่และผูบริหารหนวยงานเจาของอาคาร  และจากเอกสารคาใชจายทีเ่กี่ยวของ 
 
ตารางที่ 6.7 : แสดงคาใชจายของอาคาร  
 

เงินเดือน คาใชจายดาน คา
อาคาร บุคลากร บํารุงรักษาและ สาธารณูปโภค รวม

(บาท) บริการอาคาร ของอาคาร
(บาท) (บาท)

สํานักงานภาค 5 1,167,923.00 20,400.00 37,100.00 1,225,423.00
ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธานี 340,000.00 9,210.00 15,650.00 364,860.00
สาขาชัยนาท 215,850.00 14,810.00 13,712.00 244,372.00
สาขาตาคลี 253,550.00 6,300.00 11,710.00 271,560.00
สาขาสรรคบุรี 202,510.00 9,010.00 7,164.00 218,684.00

คาเฉลี่ย 435,966.60 11,946.00 17,067.20 464,979.80

        คาใชจายของอาคาร

 
 

จากตารางที่ 6.7 พบวาอาคารที่มีคาใชจาย สูงที่สุดคือ  อาคารที่มีคาใชจายต่ําที่สุดคือ  
ธนาคารออมสนิสาขาสรรคบรีุ  

อาคารที่มีคาใชจายดานเงินเดือนบุคลากร สูงที่สุดคือ ธนาคารออมสนิภาค 5 อาคารที่มี
คาใชจายต่าํทีสุ่ดคือ ธนาคารออมสินสาขาสรรคบุรี   

อาคารที่มีคาใชจายดานงานบํารุงรักษาและบริการอาคารสูงที่สุดคือ ธนาคารออมสนิภาค 
5  อาคารที่มีคาใชจายต่าํที่สุดคือ  ธนาคารออมสินสาขาตาคลี 

อาคารที่มีคาใชจายดานสาธารณูปโภคสูงที่สุดคือ อาคารสํานักงานภาค 5  อาคารทีม่ี
คาใชจายต่าํทีสุ่ดคือ  อาคารธนาคารออมสนิสาขาสรรคบรีุ 
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 แผนภูมิที่ 6.8 แสดง : อัตราสวน (รอยละ) ของคาใชจายประเภทตางๆของอาคาร 

0% 20% 40% 60% 80% 100%

ภาค 5

อุทัยธานี

ชัยนาท

ตาคลี

สรรคบุรี

บุคลากร
บํารุงรักษาและบริการ
สาธารณูปโภค

 
 จากแผนภูมทิี่ 6.8  เมื่อพิจารณาคาใชจายโดยเฉลี่ยของอาคารแลว  พบวา  คาใชจายดาน
เงินเดือนบุคลากร มากเปนอันดับหนึ่ง  คดิเปนอัตราสวนรอยละ 93.76  ของคาใชจายทัง้อาคาร  
รองมาคือคาใชจายดานสาธารณูปโภค  คดิเปนอัตราสวนรอยละ 3.67  ของคาใชจายอาคาร ใน
สวนของคาใชจายต่ําสุดของอาคารคือคาใชจายดานงานบํารุงรักษาและบริการอาคาร คิดเปน
อัตราสวนรอยละ 2.57 ของคาใชจายอาคารทั้งหมด   

สาเหตทุี่คาใชจายดานงานบํารุงรักษาและบริการอาคาร ที่คิดเปนอัตราสวนรอยละ 2.57 
ของคาใชจายอาคารทัง้หมด  ซึง่เปนอัตราสวนที่นอยที่สดุของคาใชจายของอาคาร เนื่องจากมี
เพียงการบาํรุงรักษาระบบปรบัอากาศ และงานบริการพื้นฐาน คือ งานทําความสะอาด  รักษา
ความปลอดภยั  และยานพาหนะเทานัน้ 
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 6.4  การบํารงุรักษาและซอมแซมอาคาร 
 
 การวิเคราะหงานบาํรุงรักษาและซอมแซมอาคารธนาคารสาขาของธนาคารออมสิน  มา
จากการศึกษา และรวบรวมขอมูลจากกลุมอาคารกรณศีึกษา ทัง้ 5 แหง ในเรื่องการบํารุงรักษา
และซอมแซมอาคารสาขาของธนาคารออมสิน ประกอบดวย งานดูแลอาคารสถานที ่ การ
ดําเนนิงานบาํรุงรักษาอาคาร  การดําเนนิงานบริการอาคาร  และการดําเนนิงานซอมแซมอาคาร 
 
งานดูแลอาคารสถานที ่
 จากพิจารณากลุมอาคารกรณีศึกษาทัง้ 5 แหงพบวา ลักษณะการดูแลอาคารสํานักงาน 2 
แบบคือ  มีหนวยงานดูแลรับผิดชอบงานดานอาคารสถานที่โดยเฉพาะ  และไมมหีนวยงานดูแล
รับผิดชอบงานดานอาคารสถานที่โดยเฉพาะ  
 
ตารางที่ 6.8 : แสดงการดําเนินงานของหนวยงานดูแลอาคารสถานที ่
 

อาคาร หนวยงานดูแลอาคารสถานที่
สํานักงานภาค 5 มี
ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธานี ไมมี
สาขาชัยนาท ไมมี
สาขาตาคลี ไมมี
สาขาสรรคบุรี ไมมี  

 
จากตารางที่ 6.8 อาคารที่มหีนวยงานดูแลรับผิดชอบงานดานอาคารสถานที่โดยเฉพาะ มี

เพียงแหงเดียวคือ  อาคารสาํนักงานภาค 5 
 
การดําเนินงานบํารุงรักษาอาคาร 
 อาคารสํานักงานสาขาของธนาคารออมสนิโดยสวนใหญเปนอาคารขนาดเล็ก ที่มรีะบบ
ประกอบอาคารดังนี ้คือ ระบบปรับอากาศ  ระบบไฟฟา  ระบบสุขาภิบาล  ระบบบําบัด  
ระบบสื่อสาร  และระบบดับเพลิง 
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 ตารางที่ 6.9 : แสดงการดําเนินงานบํารุงรักษาอาคาร 
 

อาคาร          ระบบประกอบอาคาร
ปรับอากาศ ไฟฟา สุขาภิบาล บําบัด ส่ือสาร ดัลเพลิง

สํานักงานภาค 5 มี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี
ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธานี มี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี
สาขาชัยนาท มี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี
สาขาตาคลี มี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี
สาขาสรรคบุรี มี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี  
  

จากตารางที่ 6.9  กลุมอาคารกรณีศึกษาทัง้ 5 แหงมกีารบํารุงรักษาเพยีงระบบปรับ
อากาศเทานัน้ และใชผูรับจางรายเดียวกนัเปนผูใหบริการ  สวนอืน่ๆจะอยูในลักษณะเสียแลวจงึ
ซอม เหมือนกนัทกุอาคาร  
 
 
การดําเนินงานซอมแซมอาคาร 
 งานปรับปรุงซอมแซมอาคารของกลุมอาคารกรณีศึกษา ประกอบดวย งานซอมแซมขนาด
เล็กที่สามารถจัดหาชางทองถิ่นดําเนนิการไดและอยูในงบประมาณที่ผูจัดการสาขาซึง่เปนเจาของ
หนวยงานจะอนุมัติไดในวงเงินครั้งละไมเกนิ 10,000 บาท  หรือหากเกนิ 10,000 บาท แตไมเกนิ 
100,000 บาท สามารถสงเรือ่งใหภาคเปนผูอนุมัติ และงานซอมแซมขนาดใหญ หรืองานซอมแซม
ที่เกนิกวางบประมาณที่ผูจัดการสาขาซึง่เปนเจาของหนวยงานจะอนมุตัิไดคือเกินกวาวงเงนิ
10,000 บาท หรือเกินกวา100,000 บาท ซึ่งภาคสามารถอนุมัติใหได  หรือเปนงานทีม่ีความยุงยาก
ซับซอนเกนิกวาที่ชางทองถิ่นจะดําเนนิการได จะดําเนนิการโดยสงเรื่องเขาสูสํานกังานใหญเพื่อให
หนวยงาน สาํรวจและจัดซอม งานออกแบบควบคุมการกอสราง ฝายบริการกลาง เปนผูดําเนินการ
ให ในเร่ืองวธิกีารแกปญหาและเปดประมูลเพื่อหาผูรับจางเขามาดําเนนิงาน 
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 ตารางที่ 6.10 : แสดงการดําเนินงานซอมแซมอาคาร 
 

อาคาร                               ลักษณะการดําเนินงาน
งานซอมยอย งานซอมใหญ

สํานักงานภาค 5 ดําเนินการทันที รอการดําเนินการจากสวนกลาง
ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธานี รอการดําเนินการจากสวนกลาง รอการดําเนินการจากสวนกลาง
สาขาชัยนาท รอการดําเนินการจากสวนกลาง รอการดําเนินการจากสวนกลาง
สาขาตาคลี รอการดําเนินการจากสวนกลาง รอการดําเนินการจากสวนกลาง
สาขาสรรคบุรี ดําเนินการทันที รอการดําเนินการจากสวนกลาง
 

จากตารางที่ 6.10  พบวาแมวาธนาคารจะกําหนดใหงานซอมขนาดเล็กหรืองานซอมยอย 
สาขาสามารถดําเนนิการจัดหาชางทองถิ่นดําเนนิการไดและอยูในงบประมาณที่ผูจดัการสาขาซึง่
เปนเจาของหนวยงานจะอนมุัติไดในวงเงนิครั้งละไมเกนิ 10,000 บาท  หรือหากเกนิ 10,000 บาท 
แตไมเกิน 100,000 บาท สามารถสงเรื่องใหภาคเปนผูอนุมัติไดก็ตาม  แตศูนยธุรกิจสินเชื่อและ
บริการอุทัยธานี  ธนาคารออมสินสาขาชัยนาท  และสาขาตาคลี  เลือกที่จะรอใหหนวยงาน
สวนกลางเขามาดําเนินการแทน 
 

เมื่อนําขอมูลการดําเนนิงานซอมแซมอาคารในตารางที ่6.11 มาพิจารณารวมกับเกณฑ 
การพิจารณาสภาพอาคารโดยรวมจะสามารถสรุปความสัมพันธของการดําเนนิงานซอมแซม
อาคารกับสภาพโดยรวมของอาคารไดดังนี ้

- อาคารที่มีสภาพโดยรวมอยูในเกณฑพอใช  ไดแก  อาคารสํานกังานภาค 5  และอาคาร
ธนาคารออมสนิสาขาสรรคบรีุ มีการดําเนนิงานซอมยอยที่อยูในอาํนาจและวงเงิน
งบประมาณทนัท ี

- อาคารที่มีสภาพโดยรวมอยูในเกณฑทรุดโทรมตองไดรับการปรับปรุง ไดแก  อาคารศนูย
ธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทยัธาน ี อาคารธนาคารออมสนิสาขาตาคลี และอาคารธนาคาร
ออมสินสาขาชัยนาท แมจะสามารถดาํเนนิการซอมยอยที่อยูในอํานาจและวงเงนิ
งบประมาณได แตไมดําเนนิการเอง โดยเลือกที่จะรอใหหนวยงานสวนกลางเขามา
ดําเนนิการให 
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 แผนภูมิที่ 6.9 แสดง : แสดงความสัมพันธของคะแนนสภาพอาคาร กบั การดําเนนิงาน 

ภาค 5 สรรคบุรี อุทัยธานี ชัยนาท ตาคลี
การดําเนินงาน

0

1

2

3

4

การดําเนินงาน
สภาพอาคารโดยรวม

(การดําเนนิงานทัง้หมดดวยตนเอง = 4  การดําเนนิงานดวยตัวเองและขอการสนับสนุนจาก
สวนกลาง = 3  ดําเนนิงานในขอบเขตอํานาจสั่งการและงบประมาณ = 2  ดําเนินงานในขอบเขต
อํานาจสั่งการและงบประมาณบางสวนและรอการดําเนนิงานจากสวนกลางบางสวน = 1  รอการ
ดําเนนิงานจากสวนกลางทัง้หมด = 0 เพื่อเปรียบเทยีบคะแนนสภาพอาคารที่สูงสุดคือ 4) 
 
 จากแผนภูมทิี่ 6.9  พบวาสภาพของอาคารโดยรวมมีความสัมพนัธกับการดําเนนิงาน
ซอมแซมอาคารสถานที ่ โดยจะเห็นไดวาอาคารที่มกีารดําเนนิงานในขอบเขตอํานาจสั่งการและ
งบประมาณ จะมีสภาพอาคารโดยรวมที่ดกีวาอาคารที่รอการดําเนินงานจากสวนกลางทั้งหมด  
จากแผนภูมนิีอ้าคารสํานักงานภาค 5  และอาคารธนาคารออมสินสาขาสรรคบุรี มีการดําเนนิงาน
ซอมยอยที่อยูในอํานาจและวงเงินงบประมาณทนัท ี มคีะแนนสภาพอาคารโดยรวมเปนอนัดับที ่ 1 
และ 2 ตามลาํดับ  สวนอาคารศูนยธุรกจิสนิเชื่อและบริการอุทัยธานี  อาคารธนาคารออมสินสาขา
ตาคลี และอาคารธนาคารออมสินสาขาชยันาท แมจะสามารถดาํเนนิการซอมยอยที่อยูในอาํนาจ
และวงเงินงบประมาณได แตไมดําเนินการเอง รอใหหนวยงานสวนกลางเขามาดําเนนิการให  มี
สภาพอาคารโดยรวมทีท่รุดโทรมกวา 
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 6.5  งานบริการอาคาร 
 

การงานบริการอาคารธนาคารสาขาของธนาคารออมสนิ  มาจากการศึกษา และรวบรวม
ขอมูลจากกลุมอาคารกรณศีึกษา ทัง้ 5 แหง ในเรื่องงานอาคารพื้นฐานที่ประกอบดวยงานทําความ
สะอาด  รักษาความปลอดภยั  และยานพาหนะซึง่สามารถแบงไดเปน 3 ลักษณะคือ 

 
แบบที่  1   ดําเนนิการโดยพนกังานของธนาคาร 
แบบที่  2   ดําเนนิการโดยลูกจางของธนาคาร 
แบบที่  3   ดําเนนิการโดยจัดจางบรษิัท หรือ หนวยงานจากภายนอก 
แบบผสม     ดําเนนิการโดยมีมากกวาหนึง่แบบขึ้นไปเชน มีการดาํเนนิการทัง้แบบที่ 1 และ 2 
 
ตารางที่ 6.11 : แสดงการดําเนินงานบริการอาคาร 
 

อาคาร ลักษณะการดําเนินงาน
รักษาความสะอาด รักษาความปลอดภัย บริการรถขนสง

สํานักงานภาค 5 แบบที่ 1 และ 3 ไมมีการดําเนินการ แบบที่ 1 และ 2
ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธานี แบบที่ 2 แบบที่ 3 แบบที่ 1
สาขาชัยนาท แบบที่ 2 แบบที่ 3 แบบที่ 2
สาขาตาคลี แบบที่ 3 ไมมีการดําเนินการ แบบที่ 1
สาขาสรรคบุรี แบบที่ 2 แบบที่ 3 แบบที่ 1  
 
 จากตารางที่ 6.11 พบวางานรักษาความสะอาด ใชวิธจีัดจางลกูจางทาํความสะอาดเปน
สวนใหญ ยกเวนสาํนกังานภาค 5 และธนาคารออมสนิสาขาตาคลี  ที่ใชวิธีจัดจางบริษัทรักษา
ความสะอาดมาดูแล  และในอาคารสาํนกังานภาค 5 เปนการดําเนนิการแบบผสม คอืนอกจาก
จางบริษทัรักษาความสะอาดแลวยังมีพนักงานบริการรับใชที่เปนพนกังานของธนาคารอีกดวย โดย
แบงพืน้ที่รับผิดชอบไมทํางานในพื้นที่ซ้ําซอนกนั 
 งานรักษาความปลอดภัยไมมีการวางนโยบายที่ชัดเจน  ใชวิธีจางเจาหนาที่ตํารวจในพื้นที่  
ซึ่งในบางพื้นทีไ่มสามารถติดตอประสานงานไดจึงทาํให อาคารสํานักงานภาค 5 และธนาคารออม
สินสาขาชยันาทไมมกีารรักษาความปลอดภัย 
 งานพนักงานบริการขับรถใชพนกังานของธนาคารเองเปนสวนใหญ ยกเวนอาคารธนาคาร
ออมสินสาขาชัยนาทที่ใชการจัดจางลูกจางขับรถ  และอาคารสํานักงานภาค 5 ใชทั้งพนกังานของ
ธนาคารเองและจัดจางลกจางขับรถ 



บทที่ 7 
 

สรุปผลการศึกษา อภิปรายผล และขอเสนอแนะ 
 
 
7.1  ความเปนมาและความสําคัญของการวิจัย 
 ธนาคารออมสนิ มหีนาที่เปนธนาคารเฉพาะกิจ เปนธนาคารเพื่อการออม  โดยใหบริการ
รับฝากเงนิในหลายรูปแบบ  ตอบสนองความตองการดานธุรกรรมการแลกเปลี่ยน และเก็บสํารอง
เงินตรา ของประชาชนและองคกรตางๆ  การใหบริการประชาชนในทองที่ตางๆไดทั่วประเทศนัน้มี
ผลใหธนาคารตองขยายเครอืขายสาขาใหครอบคลุมพื้นที่ตางๆทั่วประเทศ  การกอสรางเพื่อต้ัง
สํานักงานธนาคารสาขาดําเนินการมาอยางตอเนื่อง จนในปจจุบนัธนาคารออมสินมสีาขารวม
ทั้งสิน้ 576 แหง  ซึง่อาคารธนาคารสาขาทั้งหมดนัน้เปนทรพัยากรหนึ่งของธนาคารที่จะสงเสริม
การดําเนินพันธกิจใหองคกรประสบความสําเร็จได  อาคารเหลานี้จาํเปนตองมีคาใชจายในการ
ดูแลรักษาใหสามารถคงสภาพใชงานไดตามความตองการขององคกร  การศึกษาครัง้นี้มี
วัตถุประสงคเพื่อศึกษาสภาพปจจุบนั และปญหาที่เกิดขึ้นในการดูแลรักษาอาคารสถานที่ของ
ธนาคารสาขา  เพื่อเสนอแนะแนวทางการแกปญหา  จากการศึกษาเอกสารและงานวิจัยที่
เกี่ยวของ การศึกษาในครัง้นีเ้ลือกศึกษา อาคารสาขาธนาคารออมสินเพียง หนึง่ภาค โดยอนมุาณ
วาแตละภาคมีลักษณะรวมกัน  และเลือก ภาค 5 เปนกรณีศึกษา เนื่องจากความสะดวกและขนาด
เหมาะสมในการศึกษาและเนื่องดวยการศึกษาครั้งนี้มีเวลาและงบประมาณที่จาํกัดจงึเลือกศึกษา
อาคารทีท่ําการ 
ธนาคารสาขาที่มีขนาด และแบบของอาคารที่แตกตางกนั โดยนาํอาคารธนาคารสาขาของธนาคาร
ออมสิน  จํานวน 5 แหง ประกอบดวย  ธนาคารออมสนิภาค 5  ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการ
อุทัยธาน ี ธนาคารออมสินสาขาชัยนาท  ธนาคารออมสนิสาขาตาคลี  และ  ธนาคารออมสินสาขา
สรรคบุรี  เปนกรณีศึกษา  เนื่องจากความเหมาะสมในดาน  ความสัมพันธ  ขนาด  แบบอาคาร  
และความสะดวกในการศึกษา  ใชวิธกีารศึกษาขอมูลปฐมภูมิจากการสํารวจ  สังเกต และ
สัมภาษณ  ขอมูลทุติยภูมิจากเอกสารและงานวจิัยที่เกีย่วของ  นําผลที่ไดจากการศึกษาไปใชเปน
ขอเสนอแนะในการกําหนดแนวทางการดแูลรักษาอาคารสถานที่ของธนาคารออมสนิตอไป 

 
7.2  สภาพอาคารโดยทัว่ไปในปจจุบนั 
 

จากการสํารวจขอมูลพื้นฐาน และสภาพโดยทั่วไปในปจจุบัน ของอาคารกรณีศึกษาทั้ง 5 
พบวา 
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•  อาคารกรณีศึกษา อยูบนพืน้ที่ขนาดแตกตางกนัคือ  สํานักงานภาค 5 ตั้งอยูบนที่ดิน
ขนาดใหญที่สดุ 2550 ตารางวา  รองลงมาคือธนาคารออมสินสาขาตาคลี  250 ตารางวา  
ธนาคารออมสนิสาขาสรรคบรีุ  202 ตารางวา  ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบรกิารอุทัยธานี 184 ตาราง
วา  และเล็กทีสุ่ดคือ  ธนาคารออมสินสาขาชัยนาท 105.75 ตารางวา 

•  กรรมสิทธที่ดินโดยสวนใหญเปนของธนาคารออมสนิยกเวนเพยีง ศูนยธุรกิจสนิเชื่อและ
บริการอุทัยธานี เปนที่เชาราชพัสดุ อาคารที่มีอายุมากทีสุ่ดคือธนาคารออมสินสาขาชัยนาท 
(2518) รองมาคือ ธนาคารออมสินสาขาสรรคบุรี (2523) สํานักงานภาค 5 (2529) ธนาคารออมสิน
สาขาตาคลี (2531)  ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธานี (2543) ตามลําดับ  

•  อาคารกรณีศึกษาทัง้หมดเปนอาคารขนาดเล็ก มีความสงูตั้งแต  2 ถึง 3 ชั้น โดยสวน
ใหญจะเปนอาคารเดี่ยว ยกเวน สํานักงานภาค 5 จะมีอาคารพัสดุ โรงเก็บรถยนต และบานพัก
รับรองอยูดวย   

•  ขนาดพืน้ทีอ่าคารสํานักงานภาค 5 มีพืน้ที่รวม 1133.2 ตารางเมตร  ศูนยธุรกิจสินเชื่อ
และบริการอุทยัธานี 828 ตารางเมตร  ธนาคารออมสินสาขาชัยนาท 468 ตารางเมตร  ธนาคาร
ออมสินสาขาตาคลี 864 ตารางเมตร  ธนาคารออมสินสาขาสรรคบุรี 344 ตารางเมตร 

•  สภาพภายนอกโดยทั่วไปของอาคาร แบงเปน ที่อยูในเกณฑดี คือ อาคารศูนยธุรกิจ
สินเชื่อและบรกิารอุทัยธานี ที่อยูในเกณฑพอใช คือ อาคารสํานักงานภาค 5  อาคารธนาคารออม
สินสาขาตาคลี  และอาคารธนาคารออมสนิสาขาสรรคบรีุ  ที่อยูในเกณฑทรุดโทรม คอือาคาร
ธนาคารออมสนิสาขาชยันาท 

•  สภาพภายในอาคาร อาคารสํานักงานภาค 5 อาคารศูนยธุรกิจสนิเชื่อและบริการ
อุทัยธาน ี และอาคารธนาคารออมสินสาขาตาคลี มีสภาพอยูในเกณฑดี  อาคารธนาคารออมสิน
สาขาสรรคบุรี มีสภาพอยูในเกณฑพอใช  และที่อยูในเกณฑทรุดโทรม คืออาคารธนาคารออมสิน
สาขาชัยนาท 

•  สภาพระบบประกอบอาคารของ อาคารสํานักงานภาค 5 อยูในสภาพดี  อาคาร
ธนาคารออมสนิสาขาสรรคบรีุ และอาคารธนาคารออมสนิสาขาชยันาทมีสภาพทรุดโทรม อาคาร
ศูนยธุรกิจสนิเชื่อและบริการอุทัยธาน ี และอาคารธนาคารออมสินสาขาตาคลี อยูในสภาพที่ไม
สามารถใชการไดในบางจุด 
 
ผูใชอาคาร 
 

การใชงานอาคารธนาคารสาขาของธนาคารออมสิน  ประกอบดวยผูใชงานที่เปนเจาของ
อาคาร คือ สาํนักงานภาค  ศูนยธุรกิจสนิเชื่อและบริการ  ธนาคารสาขา และผูใชอาคารที่เปน
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ลูกคา และผูมาติดตอธุรกิจกบัธนาคาร  ซึง่มีอาคารบางแหงที่มหีนวยงานเขาใชอาคารมากกวา
หนึง่หนวยงาน คือ 

•  อาคารสํานกังานภาค 5 ประกอบดวย สํานักงานภาค 5 ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบรกิาร
สวรรควิถี  และสาขาสวรรควิถ ี

•  อาคารศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธานี  ประกอบดวย ศูนยธุรกิจสินเชื่อและ
บริการอุทัยธานี และสาขาอทุัยธาน ี

•  อาคารสาขาชัยนาท  สาขาตาคลี  และสาขาสรรคบุรี มีเฉพาะหนวยงงานสาขา 
จากสภาพอาคารโดยทัว่ไปในปจจุบัน  จะพบวาสภาพความทรุดโทรมของอาคารมไิด

ขึ้นอยูกับ ขนาดพื้นที่ใชสอย จํานวนผูใชอาคาร และลําดบัชั้นการบังคบับัญชาแตอยางใด 
 
7.3 งานบํารุงรักษาอาคารสถานที่และงานบริการอาคาร 
 
นโยบายการดแูลและบํารุงรักษาอาคาร 
 

นโยบายการดแูลและบํารุงรักษาอาคารของธนาคารไมชดัเจน มกีลาวถึงเพียงกวางๆ ให
อาคารสถานทีม่ีความพรอมที่จะสนับสนนุธุรกิจของธนาคารได  หากแตไมมีการขยายใหเปน
แผนการดําเนนิงานที่ชัดเจน นโยบายจากเจาของอาคารกรณีศึกษาสวนใหญมุงเนนที่ภาพลกัษณ
และความสะอาดของตัวอาคาร 

การศึกษาโครงสรางองคกรของธนาคารออมสินพบวา การดูแลและบํารุงรักษาอาคาร
สาขา  แบงเปน สองสวนคือ 

- สวนกลาง  มฝีายบริการกลาง โดย งานอสังหาริมทรัพย และงานออกแบบและควบคุมการ
กอสราง เปนผูดําเนนิการ มหีนาที ่ซอมแซมและบํารุงรักษาอาคาร  ระบบประกอบอาคาร  
และคุรุ ภัณฑ บางสวน  ฝายเทคโนโลยีสารสนเทศ มีหนาที่ ดูแล ซอมแซมและบํารุงรักษา
ระบบคอมพิวเตอรทั้งหมด 

- สวนภูมิภาค (เจาของอาคาร) มีธนาคารออมสินภาค และธนาคารออมสนิสาขาเปน
ผูดําเนนิการ มีหนาที่ ควบคุมดูแลการดําเนนิกิจการของสาขา การใชงานอาคารสถานที ่ 
งานบริการตางๆ  และคุรุ ภัณฑ บางสวน 

 
การดําเนินงานดูแลและบํารุงรักษาอาคาร ประกอบดวยการดําเนนิงานจากสวนกลาง 

และสวนเจาของอาคาร  
- การดําเนินงานจากสวนกลาง ไดแก งานดัดแปลงตอเติมอาคาร  งานซอมบํารุงอาคารและ

ระบบประกอบอาคารทีห่นวยงานเจาของอาคารไมสามารถดําเนนิการเองได  ซึง่เปน
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หนาที่ของ งานออกแบบและควบคุมการกอสราง โดยมงีานอสังหาริมทรัพย เปนผูกาํหนด
งบประมาณ  และ งานที่เกีย่วกับระบบคอมพิวเตอร  มฝีายเทคโนโลยีสารสนเทศเปน
ผูดําเนนิการ   

- การดําเนินงานโดยหนวยงานเจาของอาคาร ไดแก งานบริการอาคารตางๆ เชน งานทาํ
ความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานดูแลระบบปรับอากาศ และงานจัดซอมที่อยู
ขอบเขตในงบประมาณที่ตัง้ไว (ภาค 100,000 บาท  สาขา 20,000 บาท) 

 
 หนาที่รับผิดชอบในการดูแลอาคารสถานที ่เปนของหนวยงานเจาของอาคาร ซึง่ไมมกีาร
กําหนดชัดวาเปนของผูใด ยกเวนอาคารสาํนักงานภาค ที่ระบุวาเปนหนาที่ของ งานธุรการภาค 
เนื่องจากภายในสาขาอืน่ๆมจีํานวนบุคลากรเพียงหนวยงานละ 11 ถึง 17 คน การดแูลอาคาร
สถานที่จงึอยูในลักษณะที่ชวยกันทํา โดยมผีูจัดการสาขาเปนผูดูแลในภาพรวม 
 
 จํานวนบุคลากรของธนาคารในแตละอาคารมีดังนี ้สํานกังานภาค 5 มีพนกังานทัง้หมด 
56 คน  ศนูยธรุกิจสินเชื่อและบริการอุทยัธาน ี17 คน  ธนาคารออมสนิสาขาชยันาท 12 คน  
ธนาคารออมสนิสาขาตาคลี 11 คน  ธนาคารออมสินสาขาสรรคบุรี 12 คน 
 
 งานบํารุงรักษาอาคารมีเพียงงานบาํรุงรักษาเครื่องปรับอากาศเทานัน้ ซึ่ง งานบาํรุงรักษา
เครื่องปรับอากาศของภาค 5 นั้นเปนแบบรวมศูนย คือทาํสัญญาดวยวาจากบัผูรับจางใหเหมา
บํารุงรักษาเครื่องปรับอากาศทุกเครื่องในทุกสาขาที่อยูภายใตการควบคุมดูแลของภาค 5 เปน
สัญญาปตอป 
 
 งานบริการอาคารในอาคารสาขาของธนาคารออมสินประกอบดวย  งานรักษาความ
สะอาด  งานรักษาความปลอดภัย  งานพาหนะ โดยมหีวัหนาหนวยงานเจาของอาคารเปนผู
ตรวจสอบและประเมินผลงาน 
 

จํานวนบุคลากรที่มหีนาที่รับผิดชอบในงานบริการ แบงเปนบุคลากรที่เปนพนักงานของ
ธนาคารเอง  บุคลากรจากการจัดจางลูกจางของธนาคาร  และบุคลากรจากการจัดจางบริษทัผู
รับจางภายนอก ซึ่งสามารถแบงประเภทไดดังนี ้

•  งานรักษาความสะอาด สํานักงานภาค 5 และธนาคารออมสินสาขาตาคลี  ใชการ
จัดจางบริษทัผูรับจางภายนอก (สํานักงานภาค 5 มี 2 คน  ธนาคารออมสินสาขาตาคลี 1 คน)  
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ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธาน ี ธนาคารออมสินสาขาชัยนาท  และธนาคารออมสินสาขา
สรรคบุรี  ใชวิธีการจัดจางลกูจางทาํความสะอาด (สาขาละ 1 คน) 

•  งานรักษาความปลอดภยั  ทั้งหมดใชวธิีการจัดจางเจาหนาที่ตํารวจในพืน้ที ่มาดูแล
รักษาความปลอดภัย  ซึ่งขึน้อยูกับการตดิตอประสานงานของธนาคารกับเจาหนาทีต่ํารวจในพื้นที ่
(สาขาละ 1 คน) 

•  งานพาหนะ พนักงานขับรถแบงเปน  บคุลากรที่เปนพนกังานของธนาคารเอง ในศูนย
ธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทยัธาน ี ธนาคารออมสินสาขาตาคลี  และธนาคารออมสนิสาขาสรรคบรีุ 
(สาขาละ 1 คน) และ บุคลากรจากการจัดจางลกูจางของธนาคาร ในธนาคารออมสนิสาขาชยันาท 
(1 คน) สวนสาํนักงานภาค 5 นั้น มทีั้งสองแบบรวมกนั (พนักงานของธนาคาร 2 คน ลูกจาง 1 คน) 
 

งานซอมแซมอาคารและระบบประกอบอาคารของอาคารสํานกังานสาขาธนาคารออมสิน
จะแบงออกเปนสองลักษณะ คอื  

1. งานซอมที่อยูในงบประมาณที่หวัหนาหนวยงานเจาของอาคารจะอนมุตัิได (ภาคไม
เกิน 100,000 บาท  สาขาไมเกิน 20,000 บาท)  

2. งานซอมขนาดใหญที่เกนิงบประมาณ หรืออยูในงบประมาณแตไมสามารถจัดจางชาง
ทองถิน่ทําได ซึ่งสามารถแยกยอยไดอีกสองลักษณะ คอื 
2.1 งานซอมทั่วไป คืองานทีเ่กิดปญหาหลายๆจุดแตไมกอใหเกิดอันตรายหรือไมทํา

ใหความเสียหายขยายออกไป จะตั้งไวในงบประมาณของปตอไป 
2.2 งานเรงดวน คอืงานที่อาจกอใหเกิดอันตรายตอชีวิตและทรัพยสินของผูใชอาคาร

และอยูนอกงบประมาณที่ตัง้ไว 
 
 การตรวจสอบคุณภาพและประเมินผลงาน เปนหนาที่ของหวัหนาหนวยงานเจาของอาคาร 
ในกรณีงานบริการอาคาร และงานซอมทีอ่ยูในอํานาจอนุมัติ หากเปนการซอมใหญการตรวจสอบ
คุณภาพจะมาจากผูบริหารและบุคลากรดานวิชาชพีจากสวนกลาง (งานออกแบบและควบคุมการ
กอสราง ฝายบริการกลาง) มารวมเปนกรรมการการตรวจการจางดวย 
 
 คาใชจายที่เกีย่วกับงานดูแลอาคารสถานที่ของอาคารกรณีศึกษา พบวาโดยสวนใหญขาด
การรวบรวมและจดบันทึกไว  ที่มีบนัทึกไวก็ขาดการแจกแจงรายละเอียดที่ชัดเจน  และเนื่องจาก
การซอมบํารุงอาคารมีทัง้จากสวนกลางและจากตวัสาขาเองทาํใหการรวบรวมคาใชจายไม
สามารถทําไดเนื่องจากไมมฐีานขอมูลที่ชดัเจนเพยีงพอ และไมสามารถคิดแยกคาใชจายในการ
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บํารุงรักษาและบริการเปนหนวยตอพื้นที่ไดเนื่องจากแตละอาคารมีการใชพื้นที่แตกตางกนั และมี
การดําเนินงานดานงานบรกิารพืน้ฐานทีแ่ตกตางกนั ไมสามารถนาํมาเปรียบเทียบกันได 
 
7.4  ผลการศึกษา 
 
 จากการสํารวจอาคารกรณศีึกษาและรวบรวมขอมูลตางๆทีเ่กี่ยวของพบวาสภาพอาคาร
สาขาของธนาคารออมสินในตัวอยางกรณศีึกษาแบงไดเปนสามลกัษณะคือ 
 •  อาคารอยูในสภาพดีมีความพรอมที่จะใชงาน  คืออาคารที่มีภาพลักษณที่ดีใน
ความรูสึกของผูใชอาคาร และไมมีปญหาในเรื่องของระบบประกอบอาคารอันอาจจะทําใหการ
ดําเนนิธุรกรรมขององคกรตดิขัด หรือเกิดอันตรายในสวนโครงสรางอาคาร จากกลุมอาคาร
กรณีศึกษาที่อยูในประเภทนี ้ไดแก อาคารสํานักงานภาค 5 
 •  อาคารอยูในสภาพพอใชงานได  คืออาคารที่อาจมีปญหาในเรื่องความสกปรก  สี
อาคารหลุดรอน  และรอยแตกราวบริเวณตางๆของอาคารที่เหน็ไดชัดเจน ซึง่จะสงผลตอความรูสึก
ที่ไมดีตอภาพลักษณของอาคารและองคกร แตสามารถดําเนนิธุรกรรมขององคกรไดอยางตอเนื่อง  
ไมมีปญหาในเรื่องระบบประกอบอาคารทีจ่ะสงผลใหการดําเนินงานตดิขัดจากกลุมอาคาร
กรณีศึกษาที่อยูในประเภทนี ้ไดแก อาคารธนาคารออมสนิสาขาสรรคบรีุ 
 •  อาคารอยูในสภาพทรุดโทรมตองปรับปรุงเพื่อใหพรอมที่จะใชงาน  คืออาคารที่เกิด
ปญหาที่มีผลกระทบตอการดําเนนิธุรกรรมขององคกร เชนปญหาของระบบประกอบอาคารในเรือ่ง
ระบบไฟฟา  ระบบสุขาภิบาล  ระบบบาํบดั   ระบบสื่อสาร  ระบบปองกันอัคคีภัย และปญหาน้ําร่ัง
ซึมที่รุนแรงจนกระทบตอการปฏิบัติงานและภาพลักษณที่ดีขององคกร  จากกลุมอาคารกรณีศึกษา
ที่อยูในประเภทนี ้ไดแก อาคารศูนยธุรกจิสนิเชื่อและบริการอุทัยธานี  อาคารธนาคารออมสินสาขา
ชัยนาท  และอาคารธนาคารออมสินสาขาตาคลี 
 ปจจัยทีม่ีผลตอสภาพอาคารสาขาที่เปนกรณีศึกษา  คือ  ขอบเขตหนาที่ของหนวยงานที่มี
หนาที่รับผิดชอบในดานอาคารสถานที่ของแตละแหง  และนโยบายทางดานอาคารสถานที่ของ
หนวยงานเจาของอาคารกรณีศึกษาสวนใหญจะเนนในเรื่องความสะอาดและภาพลกัษณที่ดีของ
อาคาร  ไมมกีารวางแผนบาํรุงรักษาอาคารที่ชัดเจน  จะมีการซอมแซมตอเมื่อเกิดปญหาขึ้น 
 สภาพอาคารมิไดแปรผันตาม ขนาด  จาํนวนชัน้  อาย ุ รูปแบบอาคาร  และคาใชจาย 
ตัวอยางเชน   อาคารศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธานี  ที่มีอายุอาคารนอยที่สุด กลับมีสภาพ
สภาพระบบประกอบอาคารบางจุดที่ไมสามารถใชการได  คาใชจายดานการบํารุงรักษาอาคาร
สถานที่ตอตารางเมตร ต่ํา เนื่องจากมีเพียงการบาํรุงรักษาระบบปรับอากาศ และงานบริการ
พื้นฐาน คือ งานทําความสะอาด  รักษาความปลอดภัย  และยานพาหนะ 
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 อาคารกรณีศึกษาทั้ง 5 แหง  เปนอาคารขนาดเล็กและมจีํานวนบุคลากรนอยจนไม
สามารถจัดแบงหนาที่ในการรับผิดชอบในดานอาคารสถานที่โดยเฉพาะไดดังนัน้คาใชจายสวน
ใหญจะอยูที่เงนิเดือนของพนักงานเนื่องจากตองรวมกนัดูแลอาคารสถานที่  มีเฉพาะอาคาร
สํานักงานภาค 5  ที่กําหนดใหหนวยงานธรุการ ทาํหนาที่ดูแลอาคารสถานที่โดยตรง  ซึง่เทากับ
หนวยงานธุรการภาค 5  จํานวน 12  คน ทําหนาที่ดูแลอาคารสาขาทัง้หมด อันประกอบดวย 
อาคารสํานักงานทั้งสิน้ 43 แหง หรือคิดเปนพืน้ทีก่วา สองหมืน่ตารางเมตร แตก็ไมมีหนวยงานที่
สามารถใหบริการดานซอมบํารุงภายในองคกรของสํานกังานภาคเองได  ตองอาศัยจัดจางจากผู
รับจางภายนอก  การประเมนิผลงานจากหนวยงานธุรการเองก็ไมสามารถทาํไดอยางสมบูรณ
เนื่องจากบุคลากรของหนวยงานธุรการเองมิไดมีความรูดานอาคารสถานที่โดยตรงเนือ่งจาก
พนกังานสวนใหญมาจากสายธุรกิจการเงนิ  งานซอมแซมการดําเนนิงานจากสวนกลางใช
เวลานานเนื่องจากมีขั้นตอนที่ซับซอนหากไมเปนงานเรงดวน  ก็จะตองรอเขางบประมาณในป
ตอไป  งานบรกิารอาคารยงัไมมีระบบที่ชัดเจน  งานรักษาความสะอาด และงานบริการขับรถ มีทัง้
จากพนกังานของธนาคารเอง  ลกูจาง และบริษัท หรือมีเกินกวาหนึง่แบบเชนในอาคารสํานักงาน
ภาค 5 งานรักษาความปลอดภัยไมเปนรูปแบบที่ชัดเจน  คือมีเฉพาะในสาขาที่สามารถติดตอตก
ลงกับเจาหนาที่ตํารวจในพืน้ที่ได   
 
7.5  อภิปรายผลการศกึษา 
 
 จากผลการศึกษา  พบปญหาที่เกี่ยวของกบัการบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารสาขาของ
ธนาคารออมสนิ ดังตอไปนี ้

•  งานบริการรักษาความสะอาด  รักษาความปลอดภัย  และรถบริการ  ไมมีรูปแบบที่
ชัดเจน  ทาํใหการควบคุมดูแลดานการประเมินคุณภาพและการกําหนดงบประมาณไม
ชัดเจน  บางแหงมีความซ้ําซอนกนั 
•  การดูแลรักษาอาคารที่ชดัเจนมีเพียงงานระบบปรับอากาศเทานัน้ที่มีกาํหนดการ
บํารุงรักษาที่แนนอน  สวนอืน่จะรอจนเกิดการชํารุดหมดสภาพการใชงาน หรือมีสภาพ
นาจะเกิดอันตราย  จึงจะมีการแจงซอมหนวยงานเจาของอาคารที่ทาํหนาที่ดูแลอาคารไม
สามารถปฏิบตัิงานดูแลอาคารไดอยางเตม็ที่เนื่องจากมไิดมีความรูพืน้ฐานทางดานอาคาร
สถานที่โดยตรง 
•  . เกิดความลาชาในการดาํเนนิการ ทําใหปญหาที่เกิดขึ้นลุกลาม เนือ่งจาก  สวนงาน
บริหารกิจการของสาขาธนาคาร และสวนงานดูแลรักษาและซอมแซมอาคาร อยูในสาย
งานที่แยกจากกันทําใหมีปญหาในเรื่องการประสานงานและการวางแผนงานโดยรวม ขาด
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การวางแผนดแูลรักษาอาคารในระยะยาว  และเกิดปญหาการจัดสรรและควบคุม
งบประมาณการดูแลอาคารสถานทีท่ั้งในสวนกลางและหนวยงานเจาของอาคาร   
หนวยงานสวนกลางเอง  กม็ีการดําเนนิงานที่ซับซอนทาํใหการวางแผนงานโดยรวมทําให
เกิดความลาชาในการดําเนนิการ ทาํใหปญหาที่เกิดขึ้นลุกลามและมโีอกาสเสียหายรุนแรง
ขึ้น 
•  ขาดฐานขอมูลดานอาคารสถานที ่ ครุภัณฑ และระบบประกอบอาคารตางๆ มกีารเก็บ
บันทกึขอมูลเกี่ยวกับการซอมบํารุงตางๆ และการบันทกึขอมูลคาใชจายทีเ่กี่ยวของกับ
อาคารสถานทีไ่มชัดเจน   
•  การควบคมุและตรวจสอบจากบุคลากรที่มีความรูดานการดูแลอาคารสถานทีโ่ดยตรง
ไมทั่วถงึ  บุคลากรผูทาํหนาที่ดูแลอาคารสถานที ่ และกรรมการการจัดจางเกี่ยวกับงาน
อาคารสถานที ่มิไดมีความรูดานการดูแลอาคารสถานที่โดยตรงทั้งหมด  สงผลตอการ
กํากับดูแล  และตรวจสอบ ทําใหคุณภาพงานไมไดมาตรฐาน  ทาํใหเกิดความทรุดโทรม
ของอาคารและระบบประกอบอาคาร 

 
สรุปปญหา  ของการบาํรุงรักษาและซอมแซมอาคารสาขาของธนาคารออมสิน จากการ 

ศึกษา ไดคือ  การขาดการวางแผนในการบํารุงรักษาอาคารในระยะยาว  ขาดการรวบรวม
ฐานขอมูลดานอาคารสถานที่  ขาดการตรวจสอบ  ควบคุมและติดตามประเมินผลจากผูทีม่ีความรู
ดานอาคารสถานที่โดยตรง  และขาดมาตรฐานที่ชัดเจนในการทํางานทีเ่กี่ยวของกับอาคารสถานที่
ทั้งงานซอมแซมอาคารและงานบริการอาคาร ทัง้หมดคือการขาด “ระบบ” งานที่ทาํหนาที่ในการ
บริหาร  การจดัการ  การดูแลรักษา  และการบริการ ดานอาคารสถานที ่ที่เหมาะสม 
 
7.6  ขอเสนอแนะจากการศึกษา 
 

อาคารสถานทีม่ีความสาํคัญและซับซอนมากขึ้น  เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงของ
เทคโนโลยี  รูปแบบองคกร  และวิธกีารดาํเนนิธุรกิจ  การใชงานอาคารใหเกิดประสิทธิภาพสูงสดุ  
จําเปนจะตองมีการบริหารจดัการและดูแลรักษาอาคารทีเ่หมาะสม  การบริหารอาคารสถานที่ของ
ธนาคารออมสนิในปจจุบนัยงัมีปญหาทีท่าํใหอาคารอยูในสภาพทรุดโทรม และไมพรอมใชงาน 

 
จากเอกสารและงานวจิัยที่เกี่ยวของ พบวา  อาคารสถานที ่ ระบบประกอบอาคาร  

อุปกรณและครุภัณฑ  ตลอดจนบริเวณโดยรอบ  จัดเปนทรัพยากรกายภาพขององคกร  อันเปน
ปจจัยสําคัญหนึ่งที่จะนําพาใหพนัธกจิขององคกรประสบความสาํเร็จ  จําเปนตองมีองคประกอบที่
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ดีของ  การบริหารการจัดการ  การดูแลรักษา  และบริการ  รวมเปน  ระบบบริหารทรัพยากร
กายภาพ (Facility Management) ที่ประกอบดวย  
 งานบริหาร  คือ งานวางนโยบาย  งานวางแผน  การกําหนดมาตรฐาน ในการดําเนนิงาน
ดานการจัดการอาคารสถานที่  
 งานจัดการ  คือ งานกาํกับ ควบคุม ดูแล และตรวจสอบใหการดําเนนิงานดานอาคาร
สถานที่และบริการตางๆ เปนไปตามที่วางแผนและมาตรฐานตางๆทีก่าํหนดไว  
 งานบํารุงรักษา คือ งานทางดานการดแูลรักษาในใหอาคาร  สถานที ่และระบบประกอบ
อาคาร  สามารถใชงานไดอยางเต็มประสทิธิภาพ และมคีวามปลอดภยัตอผูใชงาน  โดยงาน
เหลานี้ประกอบดวย  งานดแูลรักษาภายนอกอาคาร  งานดูแลรักษาบริเวณภายนอกอาคาร  และ
งานดูแลรักษาระบบประกอบอาคารตางๆ  
 งานบรกิาร  โดยประกอบดวย งานบริการอาคาร และงานบริการทั่วไป   งานบริการ
อาคารเปนงานใหบริการทัว่ไปเกี่ยวกบัอาคาร ไดแก  งานดูแลรักษาความสะอาดภายในอาคาร  
งานรักษาความปลอดภัย งานดูแลสวนและตนไม  เปนตน สวนงานบรกิารทัว่ไป  เปนงานบริการที่
เกี่ยวของกับการทํางาน หรือเพื่อสนับสนนุการทาํงาน เชน งานยานพาหนะ งานจัดสงเอกสาร งาน
บริการน้ําดืม่ เปนตน  

นํา ระบบบรหิารทรพัยากรกายภาพ (Facility Management) มาใชในการแกปญหา
การดูแลรักษาอาคารสาขาของธนาคาร โดยแบงงานดานอาคารสถานทีอ่อกเปน 2 ระดับคือ 

 
สวนภูมิภาคและสาขา 

•  ทําหนาที่ดูแลดานงานบรกิาร พื้นฐานอนัประกอบดวยงานรักษาความสะอาด  รักษา
ความปลอดภยั  และยานพาหนะเหมือนเดิม  แตอยูภายใตการวางแผนและตรวจสอบที่
เหมาะสม จากสวนกลาง 
•  ทําหนาที่ดูแลดานงานซอมบํารุงพื้นฐานเหมือนเดิม  แตอยูภายใตคูมือและแนวทาง
ดําเนนิงานที่ไดจากสวนกลางเพื่อใหไดมาตรฐานและมปีระสิทธิภาพดียิ่งขึ้น 

 
สวนกลาง 

•  กําหนดนโยบายดานอาคารสถานที่ใหชัดเจน และนาํมาใชในการวางแผนระยะสั้นและ
ระยะยาวขององคกร 
•  ดาํเนนิการการจัดทาํรายการวัสดุ  คูมือในการซอมแซม และบํารุงรักษาอาคาร  เพื่อ
กําหนดมาตรฐานการบํารุงรักษาและซอมแซมอาคาร โดยใหสํานักงานสาขาเปน
ผูดําเนนิการตามคูมือนัน้จัดทําระบบฐานขอมูล  ดานอาคารสถานที่  ครุภัณฑ  รายการ
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วัสดุอุปกรณตางๆทีเ่กีน่วของกับอาคารสถานที่  ขอมูลงานซอมแซม  ปรับปรุงดัดแปลง
อาคารตลอดจน  ขอมูลของบริษัทผูรับจางตางๆที่เขามาทาํงานใหธนาคาร และขอมูล
คาใชจายที่เกีย่วกับงานดูแลอาคารสถานที่ เพื่อเปนขอมูลการตัดสินใจในการวางแผน 
หรือดําเนนิการใดๆในอนาคตดําเนินการทีเ่กี่ยวเนื่องกับอาคารสถานทีต่อไป 
•  ลดขั้นตอนการดําเนินงานที่ซับซอนของงานซอมแซมและบํารุงรักษาอาคารจากสวน 
กลางลงโดยจดัใหมีหนวยชางจากสวนกลางประจาํอยูทกุภาคใหดําเนนิการสาํรวจเพื่อ
ปรับปรุงซอมแซมอาคารธนาคารสาขาไดอยางรวดเร็วพรอมทั้งจัดสรรงบประมาณการ
ซอมแซมอาคารสาขาไดในครั้งเดียวกนั 
•  จัดทํามาตรฐานการประเมินผล  เพื่อใชเปนขอมูลในการควบคุม  ดูแล  และตรวจสอบ 
การใชงานอาคาร  ระบบประกอบอาคาร  งานบริการอาคาร  ชาง  บริษัทผูรับจางทีเ่ขามา 
ดําเนนิการเกีย่วของกับอาคารธนาคารสาขา 
 
ทั้งนี้การดําเนนิงานของสวนกลางจะดําเนนิงานแบบรวมศูนย  โดยไมขึ้นกับลําดับชัน้การ

บริหารกิจการสาขา เพื่อใหปญหาถกูแกไขไดอยางรวดเร็ว ไมเกิดการลุกลามของปญหา 
 

ผลที่ไดจากการศึกษาครั้งนีจ้ะเปนพื้นฐานในการพัฒนา ระบบบริหารจดัการทรัพยากร
กายภาพที่เหมาะสมกับองคกรโดยรวมของธนาคารออมสิน  เพื่อการใชงานอาคารที่มี
ประสิทธิภาพในงบประมาณที่เหมาะสม 
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แผนภาพที่ 7.1  โครงสรางหนวยงานบรหิารทรัพยากรกายภาพของธนาคารออมสิน 
 
 
 
                                                                                                                           
 
 
 
 
 
 
       
                                             
                 - จัดทําแผนงานดูแลรักษาอาคาร 
                    - ประสานงานกับสวนภูมิภาค                 
 
 
                 - ตรวจสอบการทํางาน                                                                                    
                 - ประเมินผลงาน 
                 - ควบคุมคุณภาพ 
 
 
                 - จัดทําฐานขอมูล 
                    - จัดทําคูมือและแนวทางปฏิบัติงาน 
 
 
                 - งานเอกสารตางๆ 
 

สํานกับริหารทรัพยากรกายภาพ

ธุรการ ปฏิบัติการ 

จัดจางบ
ริษัทหรือ
ชาง

ภายนอก 

พนักงาน
ของ

ธนาคาร
ดําเนินกา
รเอง 

วางแผน 

ตรวจสอบ 

ขอมูล 

ธุรการ 
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ธนาคารออมสินภาค 5 
 

 
 
ศูนยธุรกจิสนิเชื่อและบรกิาร
กําแพงเพชร 
ธนาคารออมสนิสาขานครชมุ 
ธนาคารออมสนิสาขาพรานกระตาย 
ธนาคารออมสนิสาขาสลกบาตร 
ธนาคารออมสนิสาขาคลองขลุง 
ธนาคารออมสนิสาขาตาก 
ธนาคารออมสนิสาขาแมสอด 
ธนาคารออมสนิสาขาแมระมาด 
ธนาคารออมสนิสาขาพบพระ 
 
ศูนยธุรกจิสนิเชื่อและบรกิารเพชรบูรณ 
ธนาคารออมสนิสาขาหลมสัก 
ธนาคารออมสนิสาขาหนองไผ 
ธนาคารออมสนิสาขาซบัสมอทอด 
ธนาคารออมสนิสาขาหลมเกา 
ธนาคารออมสนิสาขาวิเชียรบุรี 
ธนาคารออมสนิสาขาชนแดน 
ธนาคารออมสนิสาขาพิจิตร 
ธนาคารออมสนิสาขาตะพานหนิ 
ธนาคารออมสนิสาขาบางมลูนาก 
ธนาคารออมสนิสาขาสามงาม 
ธนาคารออมสนิสาขาราชรถ 
ธนาคารออมสนิสาขาสากเหล็ก 
ธนาคารออมสนิสาขาโพทะเล 
 
 
 

ศูนยธุรกจิสนิเชื่อและบรกิารอุทัยธาน ี
ธนาคารออมสนิสาขาหนองฉาง 
ธนาคารออมสนิสาขาลานสกั 
ธนาคารออมสนิสาขาชยันาท 
ธนาคารออมสนิสาขามโนรมย 
ธนาคารออมสนิสาขาวัดสิงห 
ธนาคารออมสนิสาขาหนัคา 
ธนาคารออมสนิสาขาสรรคบรุี 
ธนาคารออมสนิสาขาสรรพยา 
 
ศูนยธุรกจิสนิเชื่อและบรกิารสวรรควถิี 
(อยูในอาคารธนาคารออมสินภาค 5) 
ธนาคารออมสนิสาขานครสวรรค 
ธนาคารออมสนิสาขาพยหุะคีรี 
ธนาคารออมสนิสาขาชมุแสง 
ธนาคารออมสนิสาขาบรรพตพิสัย 
ธนาคารออมสนิสาขาตาคลี 
ธนาคารออมสนิสาขาลาดยาว 
ธนาคารออมสนิสาขาทาตะโก 
ธนาคารออมสนิสาขาตากฟา 
ธนาคารออมสนิสาขาหนองบัว 
ธนาคารออมสนิสาขาโกรกพระ 
 
 
ธนาคารออมสินภาค  1  แหง 
ศูนยธุรกจิสนิเชื่อและบรกิาร 3  แหง 
ธนาคารออมสินสาขา  39 แหง 
รวม    43 แหง
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ภาค 4 เปลี่ยนการลําดับเปน ภาค 5 โดยการปรับผังองคกรใหมในป พ.ศ. 2544  
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ธนาคารออมสินภาค 5 

 
แปลนพืน้ชั้นลาง 
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ธนาคารออมสินภาค 5 

 
แปลนพืน้ชั้นที ่2 
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ธนาคารออมสินภาค 5 

 
แปลนพืน้ชั้นที ่3 
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ธนาคารออมสินภาค 5 

 
แปลนชั้นดาดฟา 
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ธนาคารออมสินภาค 5 

 
รูปดานหนา 

 
รูปดานหลงั 
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ธนาคารออมสินภาค 5 

 
รูปดาน 
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ธนาคารออมสินภาค 5 

 

 

รูปดาน 
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ศูนยธุรกจิสนิเชื่อและบรกิารอุทัยธาน ี

 

แปลนพืน้ชั้นลาง 
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ศูนยธุรกจิสนิเชื่อและบรกิารอุทัยธาน ี

 

 

แปลนพืน้ชั้นที ่2 
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ศูนยธุรกจิสนิเชื่อและบรกิารอุทัยธาน ี

 

 

แปลนพืน้ชั้นที ่3 
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ศูนยธุรกจิสนิเชื่อและบรกิารอุทัยธาน ี

 

แปลนพืน้ชั้นดาดฟาและหลงัคาคลุมบันได 
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ศูนยธุรกจิสนิเชื่อและบรกิารอุทัยธาน ี

 

รูปตัด 1 
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ศูนยธุรกจิสนิเชื่อและบรกิารอุทัยธาน ี

 

รูปตัด 2 – 3 

 



 143

ศูนยธุรกจิสนิเชื่อและบรกิารอุทัยธาน ี

 

รูปดาน 1 – 2 



 144

ศูนยธุรกจิสนิเชื่อและบรกิารอุทัยธาน ี

 

รูปดาน 3 – 4 



 145

ธนาคารออมสินสาขาชัยนาท 

 

แปลนพืน้ชั้นลาง และชั้น 2 
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ธนาคารออมสินสาขาชัยนาท 

 

รูปดานหนา และดานหลัง 
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ธนาคารออมสินสาขาชัยนาท 

 

รูปดานขาง 

 



 148

ธนาคารออมสินสาขาตาคล ี

 

แปลนพืน้ชั้นลาง ชั้น 2 และ 3 
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ธนาคารออมสินสาขาตาคล ี

 

 

 

รูปดานขาง และดานหนา 

 

 

 
รูปดานขาง และดานหลัง 
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ธนาคารออมสินสาขาสรรคบุรี 

 

แปลนพืน้ชั้นลาง 



 151

ธนาคารออมสินสาขาสรรคบุรี 

 

แปลนพืน้ชั้น 2 
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ธนาคารออมสินสาขาสรรคบุรี 

 

แปลนหลงัคา 
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ธนาคารออมสินสาขาสรรคบุรี 

 

รูปดานหนาและดานหลัง 
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ธนาคารออมสินสาขาสรรคบุรี 

 

รูปดานขาง 1 

 



 155

ธนาคารออมสินสาขาสรรคบุรี 

 

รูปดานขาง 2 

 



 156

ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 

 

นายวีรทัศ  วชัโรทัย  เกิดเมื่อวันที่ 30 มนีาคม พ.ศ. 2517 ที่กรุงเทพมหานครฯ 
สําเร็จการศึกษาปริญญาสถาปตยกรรมศาสตรบัณฑิตจากคณะสถาปตยกรรมศาสตร
มหาวิทยาลยัรังสิต  ในป พ.ศ. 2540  ปจจุบันดํารงตําแหนง สถาปนิก ของ งานออกแบบและ
ควบคุมการกอสราง  ธนาคารออมสิน 
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