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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  ความเปนมาของการศึกษา 
 

ตลอดระยะเวลาเกือบเกาสบิปที่ผานมา  ธนาคารออมสนิพัฒนาองคกรและขยายตัวอยางตอเนื่อง1    
อีกทั้งรวมในการพัฒนาและสนับสนนุการดําเนนิงานอนัเปนประโยชนตอประเทศชาติ    จนไดรับความ
เชื่อมั่น และศรัทธาจากประชาชนทั่วไป   สงผลใหธนาคารออมสินสามารถขยายเครือขายครอบคลุมไปทั่ว
ประเทศเกือบหกรอยสาขาในป 2544   อาคารที่ทาํการของธนาคารทกุสาขาลวนเปนปจจัยสําคัญ ผลักดัน
ใหองคกรประสบความสาํเร็จ  โดยตอบสนองความตองการดานธุรกรรมการแลกเปลี่ยน และเก็บสํารอง
เงินตรา ของประชาชนและองคกรตางๆ  

ปจจุบัน การดแูลรักษาและซอมบํารุงอาคารที่ทําการสาขาของธนาคารออมสินทีก่ระจายอยูทั่วทุก
ภูมิภาคของประเทศนัน้แตกตางกนัออกไปขึ้นอยูกับหนวยงานที่ดูแล   จนมีสภาพและเกิดปญหาตางๆ
มากมาย โดยเฉพาะงบประมาณในดานการดูแลรักษาและการซอมบํารุง ที่เพิ่มข้ึนอยางตอเนื่องตามสภาวะ
เศรษฐกิจ 

ขณะเดียวกนัจากภาวะวกิฤตทางเศรษฐกจิของประเทศ มีผลใหธนาคารออมสิน ปรับเปลี่ยน
นโยบายการขยายอาคารทีท่าํการสาขาใหม   ลดจํานวนการกอสรางอาคารใหม  และใหความสําคญักับ
การดูแลรักษาและซอมแซมอาคารมากขึ้นเพื่อใหเกิดประสิทธิภาพสูงสุด 
 
1.2  วัตถุประสงคของการศึกษา 
 

1. ศึกษาสภาพและปญหาการดูแลรักษาและซอมแซมอาคารสถานที่ของสาขาธนาคารในปจจุบนั 
2. ศึกษาปจจยัทีม่ีผลตอสภาพการอาคารสาขาของธนาคารออมสิน 
3. เพื่อเสนอแนะแนวทางที่เหมาะสมใน การบริหารจัดการ ทรัพยากรกายภาพของ อาคารสาขา

ของธนาคาร 
 
 
 
                                                           

1 ธนาคารออมสิน”. รายงานประจําป 2543. กรุงเทพฯ: โรงพิมพธนาคารออมสิน, 2543. 
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1.3  ขอบเขตการศกึษา 
 

ปจจุบันธนาคารออมสินมีอาคารทีท่ําการสาขาทัว่ประเทศอยูทัง้สิ้น 576 แหง  แบงเปน 14 ภาค 
ตามสายการบังคับบัญชาทีเ่ปนลําดับชัน้ดังนี ้

- สํานักงานภาค   จํานวน 14   แหง 
- ศูนยธุรกิจสนิเชื่อและบริการ  จํานวน 43   แหง 
- สาขา     จํานวน 519 แหง 

รวม     จํานวน 576 แหง 
 

การศึกษาในครั้งนี้เลือกศึกษา อาคารสาขาธนาคารออมสนิเพยีง หนึ่งภาค โดยอนุมาณวาแตละ
ภาคมีลักษณะรวมกนั  และเลือก ภาค 5 เปนกรณีศึกษา เนื่องจากความสะดวกและขนาดเหมาะสมใน
การศึกษา ประกอบดวย 

- สํานักงานภาค   จํานวน 1   แหง 
- ศูนยธุรกิจสนิเชื่อและบริการ  จํานวน 3   แหง 
- สาขา     จํานวน 39 แหง 

รวม     จํานวน 49 แหง 
 

เนื่องดวยการศึกษาครั้งนี้มีเวลาและงบประมาณที่จํากัดจงึเลือกศึกษาอาคารทีท่ําการธนาคาร 
สาขาจํานวน 5 แหง ที่มีขนาด และแบบของอาคารที่แตกตางกนั ประกอบดวย 

- สํานักงานภาค 5  
- ศูนยธุรกิจสนิเชื่อและบริการอุทัยธาน ี
- ธนาคารออมสนิสาขาชยันาท 
- ธนาคารออมสนิสาขาตาคลี 
- ธนาคารออมสนิสาขาสรรคบรีุ 
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1.4  วิธีดําเนนิงานการศึกษาวิทยานพินธ 
 

1. การศึกษาสํารวจขอมูล 
1.1  ขอมูลปฐมภูมิ  
        -  สํารวจลักษณะทางกายภาพ และการใชพื้นที ่

 -  สัมภาษณผูบริหาร และผูดูแลรักษาอาคาร 
 -  สอบถามผูใชอาคารทัง้ภายในองคกร และภายนอกองคกร 

        1.2  ขอมูลทุตยิภูมิ 
-  ขอมูลเอกสารที่เกีย่วของ เชน โครงสราง และการบริหารของหนวยงานที่ดูแลอาคาร 
รายงาน   
   ประจําป  แผนปฏิบัติงาน  และงบประมาณประจําปของธนาคาร เปนตน 
 -  บทความ และงานวจิัยทีเ่กี่ยวของ 

2. รวบรวมและจาํแนกขอมูลจากการศึกษาสํารวจ 
3. วิเคราะหขอมูลหา ปจจัยที่มผีลตอการบริหารจัดการ คาใชจาย และสาเหตุของปญหาตางๆ 
4. สรุปผลการศึกษา และเสนอแนะแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ ของอาคาร

สาขาธนาคารออมสิน 
 
 
1.5  ประโยชนที่จะไดรับจากการวจิัย 
 

1. ฐานขอมูลสําหรบัการบริหารจัดการและดูแลรักษาอาคารสาขาของธนาคารออมสิน 
2. แนวทาง การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ ของอาคารสาขาธนาคารออมสินตอไปใน

อนาคต 
 



บทที่ 2 
 

   เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 
 
2.1  แนวความคิดในงานบริหารอาคาร 
 

การบริหารจัดการอาคารสถานที่และงานบริการสนับสนุน มีความตองการเพื่อใหอาคารและ
ทรัพยากรดานกายภาพมีผลบรรลุตามความตองการทางธุรกิจ ความสมัฤทธิ์ผลในดานการบริหารงานของ
องคกร และสนองตอบความตองการของผูใชอาคารอยางมีประสิทธิภาพ  
 การใหความสาํคัญกับอาคาร เปลี่ยนจากแนวความคิดที่วา อาคารเปนเพยีงสถานทีท่ํางาน และ
รวมผูคน ที่มิไดมีความจาํเปนที่จะตองไดรับการดูแลและจัดการที่ดี กลายมาสูความคิดที่วา อาคารจะตอง
กลายมาเปนเครื่องมือหรืออาวุธในทางธุรกิจอันใหม ที่จะสามารถเพิม่ศักยภาพในทางธุรกจิ ความสามารถ
ในการแขงขัน และผลผลิต ใหกับองคกร ดงันัน้ความสัมพันธระหวางอาคาร องคกร มนุษย และBuilding 
Performance จึงกลายเปนสิ่งสําคัญที่จะตองคํานงึถงึในการดําเนนิธรุกิจขององคกร 
 Facility Management มุงเนนการใหบริการตอ ผูคนในอาคาร (People) การทาํงาน (Process) 
และอาคารสถานที่ (Place) ใหสามารถทาํงานรวมกนัไดอยางสอดคลอง เพื่อผลสําเร็จขององคกรที่ตั้งไว 
 ระบบบริหารอาคารมีแนวคิดวาอาคารจะมลีักษณะอยางไรก็ไมเปนประเด็นสําคัญเทยีบเทากับการ
ที่ Facility และ Space นั้นตอบสนองความตองการ กจิกรรมตางๆ และผูคนในอาคารนั้น และไดรับการจัด
ระเบียบจัดสรรอยางมีประสิทธิภาพ พรอมกับการบริหารบริการตางๆ ใหเอื้อและสนบัสนุนตอการทํางาน
อยางมีประสิทธิภาพประสทิธิผล การทํางานโดยอาศยัผูเชี่ยวชาญ หรือใชบริการพืน้ฐานเฉพาะทางใน
ปจจุบันที่แยกกันทํางานไมสามารถตอบสนองตอพนัธกจินี้ได เพราะขาดการนาํเอาความรูตางๆและการ
ทํางานในมิตติางๆมาประสานกนั Facility Management มุงเนนการทํางานโดยประสานทุกอยางให
สอดคลองกัน ใหมี Concept รวมกนัและสือ่สารซึ่งกนัและกัน เพื่อใหเกดิประโยชนตอองคกรมากทีสุ่ด 
 พันธกิจ หรือ หนาที่ของงานระบบบริหารอาคาร Facility Management คือ การสราง
สภาพแวดลอมที่ทาํงานที่มปีระสิทธิภาพ (Effective Working Environment)  พันธกิจนี้เปนพนัธกิจหลัก ใช
และประยุกตเขากับอาคารไดทุกประเภท  การกําหนดพนัธกิจขางตนนี้ แสดงใหเหน็วา วิธีการดําเนินงาน
ของ Facility Management ไมมีรูปแบบตายตัวหรือเฉพาะเจาะจง แตผันแปรไปกับลักษณะการทํางาน 
กิจกรรม และผูใช ซึ่งมีความตองการสภาพแวดลอมทีท่าํงานแตกตางกันไป 
 หลักการสําคญั คือการกํากบัและดูแลอาคารสถานที ่ใหสอดคลองและสมดุล โดยมีวัตถุประสงค
ระยะยาว  เพือ่เพิ่มประสทิธภิาพสมรรถภาพ และคุณภาพของอาคารสถานที ่ที่ตอบสนองการดําเนินงาน
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ขององคกร ตามจุดมุงหมายเชิงกลยุทธ และวัตถุประสงคระยะสัน้  เพื่อลดคาใชจายและเพิ่มมูลคาในการ
ใชอาคารสถานที ่โดยทั่วไปการทาํงานของการบรหิารจดัการทางดานกายภาพจะครอบคลุมการทํางานที่
หลากหลาย ไมมีรูปแบบตายตัว มกัจะเปลี่ยนไปตามรปูแบบ สถานการณ และความตองการขององคกรใน
แตละชวงเวลา 
 
2.2  ความเปนมาของวิชาการดานการบริหารจัดการดานกายภาพ1 
 
 การบริหารจัดการดานกายภาพ เปนองคความรูใหม เปนการผสมผสานความรูความเขาใจ ในเรื่อง
การออกแบบ การกอสราง การซอมบํารุง และการใชอาคารสถานที่เขาไวดวยกนัใหครบวงจรของอาคาร 
(Building life Cycle) นอกจากนีย้ังสอดคลองกับสถานการณในปจจบุัน ดวยปญหาการใชและระบบการ
ดูแลรักษาอาคารที่เกิดขึ้น  การพัฒนาของเทคโนโลย ี และเทคโนโลยสีารสนเทศ  ดวยคาใชจายเพิ่มมากขึ้น  
ในขณะทีง่บประมาณขององคกรมีจํากัด  รวมไปถึงปญหาดานการดูแลรักษาที่สงผลกระทบตอความหมาย
และสภาพแวดลอมโดยทั่วไป 
 การบริหารจัดการดานกายภาพ หรือ Facility Management พัฒนาขึน้เมื่อไมนานมานี้  โดยมี
รากฐานจากงานดานอาคารสถานที ่ เฉพาะชวงเวลาภายหลังการเขาใชอาคาร  ไดแกงานดูแลรักษาอาคาร 
(Builiding Opertion and Maintenance)  งานจัดการอาคาร (Building Management)  และงานจัดการอ
สังหารริมทรัพย (Property Management)  และงานบรกิารอาคารและสํานกังาน (Office Administration 
Services)  ซึ่งแตเดิมงานเหลานี้จะแบงแยกความรับผิดชอบ  และมีดาํเนนิการเฉพาะตัวอาคารเทานั้น  การ
ทํางานสวนใหญ  เปนลักษณะเชิงเทคนิคระยะสั้น  และการดําเนินงานตามคําสัง่เฉพาะเรื่อง 
 ในอดีตชวงเวลาที่ประเทศตางๆในยุโรป  และสหรัฐอเมริกา ประสบปญหาจากภาวะเศรฐกิจ
ถดถอย  เปนผลใหอุปทานของอสังหาริมทรัพยลนตลาด  การกอสรางอาคารใหมลดลง  จาํเปนตองใช
อาคารที่มีอยูใหมีประสิทธิภาพมากขึ้น  และการปรับการใชอาคารที่มอียูเดิมเพื่อเพิม่มูลคาอาคาร 
 ขณะเดียวกนัเกิดการเปลี่ยนแปลงรูปแบบองคกร  และวธิีดําเนนิธุรกิจอยางมาก  โดยมีแรงผลักดนั
มาจากการพฒันาเทคโนโลยี  และระบบสารสนเทศ  สงผลใหอาคารจํานวนมากไมสามารถใชงานตอไปได  
หมดคุณคากอนเวลาอันสมควร  หรือตองเสียคาใชจายจํานวนมากในการปรับปรุงใหเหมาะสมกบัความ
ตองการ  โดยเฉพาะอาคารทีไ่มไดวางแผนเตรียมการลวงหนาไว 
 เทคโนโลยีสมยัใหมของระบบอาคาร  สงผลใหอาคารมีความสลับซบัซอน  ทัง้ดานการใชงานและ
ดูแลรักษา  ในขณะที่แนวคิดใหมเหน็วาอาคารสถานที่เปนปจจัยหรือทรัพยากร  ที่สามารถสงเสริมการ

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

วิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวทิยาลยั, 2543 
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ดําเนนิพนัธกจิขององคกรได  แทนที่จะพจิารณาวาเปนเพียงคาใชจายเทานัน้  ทาํใหรูปแบบการใชอาคาร
เปลี่ยนแปลงไป  การดูแลรักษาอาคารสถานที่แบบเดิม  ไมสามารถตอบสนองได  การบริหารจัดการดาน
อาคารสถานทีแ่นวใหม  เปนการประสานประโยชนความรูความเขาใจในเรื่องธุรกิจ  การวางแผนกลยุทธทั้ง
ระยะยาวและระยะสั้น  มุงเนนการใชประโยชนจากอาคารสถานทีท่ั้งทางตรงและทางออม  เพื่อเพิม่ผลผลิต
ขององคกรมากกวาเพยีงการรักษาสภาพอาคารเชนแตกอน  วิชาการดานบริหารจัดการดานกายภาพจงึเกิด
ขึ้นมา  โดยผสมผสานการดําเนินงานทางดานเทคนิค  และสภาพทางกายภาพ  เขากบัการบริหารจัดการ 
 
2.3  ความหมายและคําจาํกัดความของ Facility Management 2 

มีคําจํากัดความเกีย่วกับ Facility Management ไวมากมาย  ในทีน่ี้ไดคัดเลือกคําจํากัดความที่ให
ความหมายของคําวา Facility Management  ไวคอนขางครบถวนและครอบคลุม  ดังตอไปนี้ 
 
Professor Bev Nutt 
   ‘The management of facility resources and services to support the operations of 
an orgainstion over time’ 
   ‘การบริหารจัดการ ทรัพยากรอาคารและงานบริการที่เกีย่วของ  เพื่อใหทรัพยากรอาคารนี้
สนับสนนุการทํางานและกิจการขององคกรนั้น ๆ ตลอดเวลา’ 
 
David Kincaid 
   ‘The process that provides the working environment which enables an 
organisation to funciton’ 
   ‘คือกระบวนการที่สิ่งเสริมสภาพแวดลอมในการทํางานเพื่อใหองคกรสามารถทํางานได
อยางสมบุรณ’ 
  
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 คณะสถาปตยกรรมศาสตร  จฬุาลงกรณมหาวทิยาลยั, 2543 
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   ‘กระบวนการประสานการทาํงานระหวาง สถานทีท่ํางาน เพื่อใหสอดคลองกับผูคนและ
งานองคกรนั้น โดยทีว่ิชาชพีนี้เปนการสอดประสานของความรูทางดานการบรหิารธรุกิจ  กับศาสตรทาง
สถาปตยกรรมและวิศวกรรม’ 
 
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.’ 
   ‘เปนการทาํงานที่ตอเนื่องของการวางแผน การจัดหา การดําเนินการและการบริหารจัดการ 
ทรัพยากรอาคารทั้งหมด รวมทั้งงานบริหารที่เกี่ยวของ  เพื่อกอใหเกิดสภาพแวดลอมที่มีคุณภาพและ
ประสิทธิภาพ  อันจักกอใหเกิดมูลคาสูงสดุทางการลงทนุ  โดยอยูภายใตการใชทรัพยากรอยางเหมาะสม’ 
 
รศ.ดร.บณัฑิต จุลาสัย และ เสริช โชติพานิช ไดใหความหมายของ ทรัพยากรกายภาพ ไววา  

ทรัพยากรกายภาพ  หมายความคลอบคลมุทั้งอาคาร  พืน้ที่ภายในอาคาร  ระบบประกอบ
อาคาร  บริเวณหรือที่ดินโดยรอบ สวนและสนาม ครุภัณฑและอุปกรณตางๆ  จัดเปนทรพัยากรที่สําคัญใน
กระบวนการผลิต  และสงผลตอคุณภาพการผลิต ทัง้ยงักอใหเกิดคาใชจายอยางมาก สงผลตอตนทนุการ
ผลิตอีกดวย3 
 ซึ่งทรพัยากรกายภาพ  โดยประกอบดวย   

- อาคาร  หมายถึง ตวัอาคาร  โครงสราง  พืน้ ผนัง  หลังคา เปนสิ่งปลกูสราง   โดยใช
พื้นที่อาคาร  เพื่อการอยูอาศัย  ที่ทาํงาน หรือเพื่อวัตถุประสงคอ่ืนๆ ตามความตองการ
ของเจาของอาคาร หรือผูใชอาคารนัน้ๆ   

- สถานที ่หมายถึง  ที่ดนิ  บริเวณภายนอกอาคาร  หรือพืน้ที่โดยรอบอาคาร  อันไดแก  
สวน  สนาม สระน้ํา ถนน ทางเดิน ที่จอดรถ  ฯลฯ 

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

ระบบหมอแปลงไฟฟา  ฯลฯ 

                                                           
3 เสริชย โชติพานิช, “เอกสารประกอบการอบรม ธุรกิจการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพใน

ปจจุบัน” ภาควิชาเคหการ  คณะสถาปตยกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย. 16-17 สิงหาคม 2544. 
(เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 
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o ระบบประปา และระบบสุขาภิบาล เชน ระบบประปา  ระบบบําบัดน้าํเสีย ฯลฯ 
o ระบบปองกนัอัคคีภัย และระบบความปลอดภัย เชน ระบบสัญญาณกริ่งเตือนภัย  

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

o ระบบสื่อสาร เชน  ระบบโทรศัพท  ระบบเสยีงตามสาย  ระบบ Internet /Intranet  
ฯลฯ 

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

 
การดูแลรักษา  (Operation & Maintenance) หมายถึง  การดําเนนิการซอมแซม  บาํรุงรักษา  

และควบคุมการใชงานหรือการทาํงาน เกีย่วของกับทรัพยากรกายภาพ  เพื่อใหสามารถใชงานไดตาม
วัตถุประสงค และมีความความปลอดภัย   

วิธีการดูแลรักษา  อาคาร  สถานที ่ และระบบประกอบอาคาร  ประกอบดวย 4 
 1.  การซอมบํารุง (Maintenance )   

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

- การบํารุงรักษา (Maintenance) หมายถึง การรักษาสภาพเดิม  การปรับปรุง  เสริมแตง  
เพื่อใหอุปกรณสามารถใชงานไดตามปกติดวยความปลอดภัย  และคงไวซึ่งอัตราการ
ทํางานปกติ  มีการตรวจสอบสภาพทัว่ไป ทางดานกายภาพ และการทํางานของชิน้สวน
ตางๆของระบบประกอบอาคารเปนประจาํ  การทําความสะอาด  การหลอล่ืนและการ
ปรับปรุงสวนที่ชํารุดเสียหาย  ซึง่การบํารุงรักษาเปนการทํางานในลักษณะเชิงปองกัน 
(Proactive) 

2. การควบคุมการใชงาน  (Operation ) หมายถงึ  การกาํกับการใชงานที่เหมาะสม  วัตถุประสงค
เพื่อรักษามูลคา และยืดอายกุารใชงาน เชน  การควบคมุการเปด-ปด  ควบคุมการใชพลังงาน 
และความสามารถทีจ่ะรองรับการใชงาน  เปนตน  

 

                                                           
4 เสริชย โชติพานิช, “เอกสารประกอบการสอน วชิา 2506665 การบริหารจัดการทรพัยากร

กายภาพ” ภาควิชาเคหการ  คณะสถาปตยกรรมศาสตร  จฬุาลงกรณมหาวิทยาลยั, 2544. (เอกสารไม
ตีพิมพเผยแพร) 
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• การบรกิาร  (Services)  หมายถงึ  บริการตางๆที่สนับสนุน ใหความชวยเหลือ และ
อํานวยความสะดวกแกการทํางานขององคกร  ไมไดมีหนาที่หลกัในการสรางรายไดโดยตรง  และไมไดเปน
งานที่อาศัยความรูทางดานเทคนิคที่ซับซอน  ไดแก บริการทัว่ไป  บริการสํานักงาน ฯลฯ  
 

ระบบบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ  หรือ Facility management   หมายถึง  
กระบวนการทาํงานบรหิารจดัการ  กํากบัการใชและดูแลซอมบํารุงอาคารและทรัพยากรกายภาพ  ไดแก  
สิ่งกอสราง  อุปกรณอาคาร  อุปกรณสํานกังาน  สถานที่และสภาพแวดลอม  ใหมคีวามพรอมและ
ตอบสนองการใชงาน  เอื้อใหเกิดประโยชนสูงสุดตอผูใชและเจาของอาคาร  โดยกาํหนดใหกิจกรรมและ
เปาหมายขององคกรเปนศนูยกลาง  อาคารเปนเครื่องมือสนับสนนุองคกร  ในการเพิม่ประสิทธิภาพและ
ประสิทธิผล  การทาํงานแบงไดเปน 4 งานหลกัๆ  ดงันี ้

• งานบริหาร  ประกอบดวยการกําหนดนโยบาย  วางแผน  ประเมนิผล และกําหนด
มาตรฐานในการปฏิบัติงาน 

• งานจัดการ  ประกอบดวยการกํากับ  ควบคุม  ตรวจสอบ และติดตามการทาํงาน  เพื่อให
การปฏิบัติงานเปนไปในแนวทางของงานบริหารและแผนทีว่างไว 

• งานดูแลรกัษา  เปนงานในระดับปฏิบัติการที่เกีย่วของกับกายภาพ  ประกอบดวย  การ
ซอมแซม  การบํารุงรักษา และควบคุมการใช  ทัง้ตัวอาคาร  สถานที่  และระบบประกอบ
อาคาร 

• งานบรกิาร  เปนงานในระดบัปฏิบัติการเกี่ยวของกับการอํานวยความสะดวกในการใช
อาคาร  การทาํงาน และธุรกจิ  ประกอบดวย  บริการสาํนักงาน  และบริการทั่วไป 

 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

- กํากับ 
- ควบคุม ติดตาม 
- ตรวจสอบ 

งานดูแลรักษา งานบริการ

ระดับบริหาร

ระดับ

- นโยบาย
- วางแผน 
- กําหนดกลยุทธ 

- มาตรฐาน 
- ประเมินผล

งานบริหาร

งานจัดการ

- ซอมแซม 
- บํารุงรักษา 
- ควบคุมการใช 

- บริการสํานักงาน.
- บริการทั่วไป 
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2.4  ระบบกายภาพ Facility 
  ระบบกายภาพหรือ Facility  เปนองคกระกอบสําคญัของการทาํงานขององคกรทั่วไปเปนปจจยั
สนับสนนุที่เอ้ือใหการทํางาน ธุรกจิขององคกรดําเนนิไปได 
  Facility หมายความครอบคลุมถึง สิ่งปลูกสราง สถานที่และบริเวณอุปกรณตาง ๆ และการ
ดําเนนิงานและการบริการ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ลักษณะของ Facility 
  Facility  จําแนกออกเปน 

1.ทรัพยากรกายภาพ  ไดแก  อาคาร  พื้นที่อาคาร  ระบบประกอบอาคาร  สถานที่และ 
  บริเวณ  ภูมทิัศน  และอุปกรณและเฟอรนิเจอร 
2.การใหบริการ  ประกอบดวย  งานดูแลรักษาอาคาร  งานบริการทั่วไป  และงานบริการ 
  สํานักงาน 

  การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ  ครอบคลุมการบริหาร  และการจัดการทรัพยากรกายภาพ  
และงานบริการภายในอาคารใหสนับสนุน 
 

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) 
  อาคารจัดเปนทรัพยากรกายภาพหลกัที่สาํคัญของทุกองคกร  มีลักษณะและคณุสมบัติเฉพาะ
แตกตางจากทรัพยากรอืน่ ๆ ขององคกร 
 
อาคาร 
  คือ สิ่งปลกูสรางเพื่อเปนที่อยูอาศัย  ประกอบกิจกรรมหรือทํางาน อาคารทาํหนาทีป่องกันแดด ฝน 
ลม ฝุน เพื่อใหเกิดความสะดวกสบาย ปลอดภัย และประโยชนแกผูใชอาคาร 
 
ประเภทอาคาร 
   อาคารสามารถจําแนกเปนประเภทลักษณะการใชงานอาคารโดยทัว่ไป 8ประเภท  ไดแก 
   1.อาคารสํานกังาน 
   2.อาคารพาณิชย 
   3.อาคารการศกึษา 
   4.อาคารพักอาศัย 
   5.อาคารสันทนาการ 
   6.อาคารอุตสาหกรรม 
   7.อาคารทางดานสาธารณสุข 
   8.อาคารบริการ  และอาคารอเนกประสงค 
 
   นอกจากนี้อาคารยังสามารถจําแนกตามวัตถุประสงคทางธุรกจิไดอีก 2 ประเภท  ไดแก 
   1. อาคารเพื่อการพาณิชย (Commercial Building) ไดแก อาคารที่สรางขึ้นเพื่อหารายได 
ผลตอบแทน เชน อาคารชุดพักอาศัยใหเชา อาคารสํานกังานใหเชา และอาคารหางสรรพสินคา 
   2. อาคารเพื่อการใชงานขององคกรเอง ไดแก อาคารทีส่รางขึ้นเพื่อตอบสนองและรองรับ
ความตองการพื้นที่อาคารในการทาํงานขององคกรเอง เชน อาคารสํานกังานใหญ อาคารราชการ เปนตน 
 
ลักษณะเฉพาะของอาคาร 
   อาคารมีลักษณะเฉพาะ  อันมีผลตอการบริหารจัดการ  ดังนี ้
   1.  มีอายุยาวนาน 
   2.  เปนการลงทุนขนาดใหญ 
   3.  ไมสามารถเคลื่อนยายได 
   4.  ทรุดโทรมลงตลอดเวลา และไมสามารถดูแลตนเองได 
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   5.  ลาสมัยลงตลอดเวลา 
   6.  ยากตอการเปลี่ยนแปลง 
 
องคประกอบทางดานกายภาพของอาคาร Building Components 
   ในการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ  จําแนกองคประกอบทางกายภาพของอาคาร
ออกเปน 4 สวน ตามอายุทางกายภาพและลักษณะการใชงาน  เพื่อประโยชนในการบรหิารจัดการ  
ประกอบดวย 
   1.  เปลือก หรือผิวอาคาร Building Shell ไดแก ผิวหนังอาคาร ชองเปดโครงสรางอาคาร 
หลังคา มีอายทุางกายภาพมากที่สุด ตัง้แต 30 ป จนถงึอาจมากวา 100 ป ขึ้นอยูกับคุณภาพการกอสราง 
การใชงาน ฯลฯ 
   2. ระบบประกอบอาคาร Building Services โดยทั่วไปประกอบดวย ระบบไฟฟากาํลงั 
ปรับอากาศ สุขาภิบาล ปมน้ํา บําบัดน้ําเสีย ปองกนัอัคคีภัย ลิฟต ฯลฯ ปกติแลวมีอายุการใชงานในชวง 5-
15 ป 
   3. ผนังภายในอาคาร Fitting-out Elements ไดแก ผนังระหวางหอง แผงกั้นระหวางโตะ
ทํางาน ประต ูฝาเพดาน วัสดุตกแตงผิวพืน้ ผนัง เปนตน โดยทัว่ไปมอีายุทางกายภาพประมาณ 5-15 ป 
   4.  ครุภัณฑและอุปกรณสํานักงาน Office Furnishings / Fixtures / Assets ไดแก 
ครุภัณฑ อุปกรณและเครื่องใชภายในอาคาร โดยทั่วไปมอีายุการใชงานประมาณ 3-10 ป 
 
อายุอาคาร Building Life 
  อาคารมีอายหุรือระยะเวลาใชงาน เชนเดียวกับส่ิงของตาง ๆ อายุอาคารเริ่มต้ังแต อาคารกอสราง
เสร็จ มีการเขาใชงาน จนเมือ่อาคารเลิกใชงาน  ปจจัยที่มีผลตออายอุาคาร มีอยู 3 ปจจัย  ไดแก 
   1. Physical Life อายุทางกายภาพ  เปนชวงระยะเวลาที่อาคารสามารถใชงานได  และมี
ความปลอดภยัตอการใชงานเปนเกณฑ  อายทุางกายภาพของอาคารมีตั้งแต 50 – 100 ป  ขึ้นอยูกับ
คุณภาพของการกอสรางเปนหลกั  พิจารณาไดจากความแข็งแรงคงทนถาวรของโครงสรางอาคาร  
   2.  Economic Life  อายุทางเศรษฐกิจ  เปนชวงระยะเวลาที่อาคารสามารถให
ผลประโยชน หรือผลตอบแทน ทีว่ัดไดดวยผลการเงินแกองคกรในชวงที่ใชอาคารนั้น  ทัง้จากรายรับ 
รายจาย การลงทนุ และผลตอบแทน 
   3. Functional Life  อายุทางประโยชนใชสอย  เปนชวงระยะเวลาที่อาคารสามารถ
ตอบสนองความตองการใชงานขององคกรได  โดยพิจารณาจากความสามารถและประสิทธิภาพของอาคาร 
พื้นที่อาคาร และระบบประกอบอาคาร ที่สามารถตอบสนองตอการใชงานขององคกร  หรือผูใชอาคาร อายุ



 

 

13

อาคารทางประโยชนใชสอยมีความสมัพนัธโดยตรงกับการวางแผน บาํรุงรักษา ซอมแซม และปรับเปลี่ยน 
ดัดแปลงอาคาร พืน้ที่อาคารและระบบประกอบอาคาร 
   4. Technological Life  อายทุางเทคโนโลย ี  เปนระยะเวลาที่ระบบประกอบอาคารมี
เทคโนโลยีตอบสนองและทนัสมัยตามความตองการของผูใชอาคาร 
 
  การพิจารณาอายุอาคารตามขางตน  จะทําใหสามารถวิเคราะหปจจยัที่มีผลตออายุอาคารไดอยาง
ชัดเจน  และสามารถคาดการณระยะเวลาในการใชงานในอาคารนั้น ๆ การประเมนิอายุอาคาร การประเมิน
มูลคาอาคาร รวมทัง้การปรบัปรุงอาคารไดอยางถกูตอง สอดคลองกับการใชงานจรงิ 
 
รอบอายุอาคาร BUILDING LIFE CYCLE 
  ในหนึ่งรอบอายุอาคาร  มีกจิกรรมเกิดขึ้นมากมายหลายอยาง  ในชวงเวลาตาง ๆ กันสามารถเขยีน
ไดดังนี้ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  รอบอายุอาคารแตละหลังมกัมีรอบและระยะเวลาแตกตางกนั ขึ้นอยูกบัปจจัยแวดลอมหลายปจจยั  
เชน ลักษณะธรุกิจ  การแขงขันทางธุรกิจ ลักษณะองคกร วิธกีารทาํงาน ฯลฯ และปจจัยทางดานความเสื่อม
ของอาคาร 
 

ปรับปรุงสภาพ 
ปรับการใช 
เปล่ียนการใช 
ร้ือทิ้งทําลาย 

กําหนดโครงการ 
ออกแบบ 
กอสราง 
 

เขาใชใหม/เปล่ียนผูใช 
ปรับการใช 
เปล่ียนอุปกรณ 
 

เขาใช 
บริหารจัดการ 
ดูแลรักษาและบริการ 
ดัดแปลง 
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ความเสื่อมของอาคาร (Obsolescence)   
ความเสื่อมของอาคาร  หมายถึง ลักษณะของอาคารที่ไมตอบสนองตอการใชประโยชน  สงผลดาน

ลบทั้งที่เปนรูปธรรมและนามธรรม  ตอผูใชอาคาร องคกรและหนวยงานเจาของอาคาร และการทํางานเปน
ปจจัยสําคัญทีท่ําใหอาคารตองเลิกใชงานกอนอายุทางกายภาพ และมีมูลคาลดลง 
 
  ความเสื่อมของอาคารมหีลายลักษณะเกิดจากปจจยัที่แตกตางกนั  ดังนี ้
   1. ความเสื่อมทางกายภาพ Physical Obsolescence เปนความเสื่อมอันเกิดจากการทรุด
โทรม หรือหมดอายุทางกายภาพของ องคประกอบ วัสดุ และโครงสราง ตามคุณสมบัติเฉพาะ ทําใหอาคาร
มีคุณสมบัติทางดานความแข็งแรง คงทนถาวร และความสวยงามลดลง ความเสื่อมทางกายภาพ ยัง
สามารถจาํแนกไดเปน 2 ลักษณะ ไดแก 1 ความทรุดโทรม และ 2 ความชาํรุด  ความเสื่อมทางกายภาพ
สามารถแกไขหรือบรรเทาโดยการซอมแซม และปรับปรุง  แตเมื่อถงึเวลาที่โครงสรางหลกัของอาคารหมด
สภาพ  อาคารก็จําเปนตองเลิกใช เนื่องจากไมปลอดภัยตอการใชงานอีกตอไป 
   2. ความเสื่อมทางหนาที่ใชสอย Functional Obsolescence เปนความเสื่อมอันเกิดจาก
การที่อาคาร พื้นที่อาคาร และระบบประกอบอาคารไมสามารถสนองการใชงานในปจจุบันไดอีกตอไป  เชน 
มีรูปทรง ขนาด และประสิทธิภาพการทาํงานไมเหมาะสมสอดคลอง เนื่องจากอาคารขาดเทคโนโลยทีี่การ
ทํางานในอาคารตองการ หรือไมสามารถรองรับเทคโนโลยีสมัยใหมได  แกไขไดดวยการดัดแปลง
ปรับเปลี่ยนอาคาร และระบบประกอบอาคารใหสอดคลองกับการทาํงาน 
   3. ความเสื่อมทางเศรษฐศาสตรหรือการเงนิ Economic / Financial Obsolescence เปน
ความเสื่อมอายุจากปจจัยทางดานเศรษฐศาสตร ที่อาคารไมตอบสนองความตองการทางดานการเงิน หรือ
การลงทุน ไมมีความคุมคาที่จะใชอาคารหลังนี้ตอไป  แกไขไดดวยการปรับปรุงอาคาร ใหมีผลทางดานการ
ตอบแทนดานการเงนิที่ดีข้ึน หรือมีคาใชจายลดลง 
   4.  ความเสื่อมจากปจจัยภายนอก External Obsolescence เปนความเสื่อมของอาคาร
อันเกิดจากปจจัยภายนอก เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงของเศรษฐกิจ สังคม กายภาพ กฎหมาย แกไขไดยาก
และสงผลเสียหายอยางมากและรุนแรง  ไมสามารถควบคุมและคาดการณไดยาก 
  ความเสื่อมทัง้หมดนี้เปนปจจัยของความไมยั่งยนื (Unsustainable Development) ความเสือ่ม
ของอาคารบางอยางสามารถปองกนัหรือหลีกเลี่ยงได โดยการวางแผนปรับปรุงอาคารเปนระยะอยางมี
ประสิทธิภาพ โดยจะตองมีการวางแผนที่มีความสอดคลองกับความตองการขององคกร ลกัษณะของผูใช 
และการทาํธุรกิจที่เปลีย่นแปลงอยูตลอดเวลา  การวางแผนปรับปรุงอาคารเปนสวนหนึ่งของการบรหิาร
ทรัพยากรกายภาพ เปนการทํางานเชงิกลยุทธ (Strategic FM) 
  การสรางความยั่งยนืในการใชอาคารและทรัพยากรกายภาพอื่น ใหมีความคุมคาสูงสุดตามการ
ลงทนุ เปนสวนหนึ่งของหนาที่ของ Facility Management 



 

 

15

ความคุมคาอาคาร 
  อาคารที่มีความคุมคาในการใชงานสูงสุด  จึงควรหมายถงึ  อาคารที่มีระยะเวลาการใชงานเทากับ 
อายุทางกายภาพ ของอาคารนั้น 
 
สมรรถภาพของอาคาร 
 สมรรถภาพของอาคาร หมายถงึ ศักยภาพและความสามารถในการตอบสนองการใชงานอาคาร
และทรัพยากรทางกายภาพ โดยพิจารณาจาก 2คุณสมบัติสําคัญคือ ความคงทนแข็งแรง และการใชงาน ซึง่
สามารถพิจารณาไดจาก 

1. สภาพอาคารทางกายภาพ 
2. ความสามารถในการตอบสนองการทาํงาน 
3. การใชประโยชนจากพืน้ที่อาคาร 
4. ความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิน 
5. การใชพลงังาน 

 
2.6  ผูใชอาคาร 

 
ผูใชอาคาร (Building user) มีความสาํคัญในระบบบริหารอาคาร เปนผูที่จะไดรับผลประโยชน

โดยตรงในฐานะผูใชประโยชนจากอาคารสถานที ่หรือทรัพยากรทางกายภาพ ซึง่จะสงผลตอความสําเร็จ
ขององคกร การบริหารอาคารจึงมีความจําเปนอยางยิง่ทีจ่ะตองทาํความเขาใจผูใชอาคารในดานตางๆ 
ไดแก พฤติกรรม  ความเชื่อ  คานยิมพื้นฐานในการดํารงชีวิต  ลักษณะการทาํงาน จดุมุงหมายและความ
ตองการ เพื่อนําไปพจิารณาในการกําหนดวิธีจัดการ และวิธีใชอาคาร เพื่อความสะดวกสบาย ความพึง
พอใจ และความปลอดภัยตอผูใชอาคาร ทั้งในดานการทํางานและคณุภาพชีวิต 

ผูใชอาคาร คอื ผูใชประโยชนและคาดหวงัประสิทธิภาพสูงสุดของอาคารสถานที ่เปนไดทั้งบุคคล
ผูใชอาคารและองคกรเจาของอาคาร การเขาใจลักษณะของผูใชอาคารประเภท องคกร เพื่อใหสามารถ
บริหารและกํากับใหอาคารสถานที่ตอบสนองกับการทาํงานและความตองการขององคกรไดอยางมี
ประสิทธิภาพโดยอาคารสถานที่มีอิธิพลตอการทาํงานขององคกร ดงัตอไปนี้ 

1. การให Sense of Identity 
2. ความสะดวกในการสื่อสารภายใน 
3. ความสามารถในการแกปญหาและปรับตัว 
4. สรางความสําเร็จในงาน 
5. การทาํงานรวมกัน 
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บุคคลผูใชอาคารสามารถแบงไดเปน 2 ลกัษณะ คือ ผูใชอาคารประจาํ คือผูทีท่ํางานอยูในอาคาร  
และผูใชอาคารชั่วคราว คือ ผูมาติดตอ และลูกคา การบริหารใหเกิดประสิทธิภาพจะตองเขาใจถงึ 

1. ลักษณะการทาํงาน 
2. พฤติกรรมในการทํางาน และการใชอาคาร 
3. วัฒนธรรม และความเชื่อที่เกิดขึ้นเมื่ออยูภายในอาคาร 
การเขาใจลักษณะขององคกรจะชวยในการกําหนดนโยบาย สวนการเขาใจผูใชอาคารเพื่อให 

สามารถเลือกหรือกําหนดวธิีการทีจ่ะนาํมาใชกับผูใชอาคารใหเกิดการใชอาคารอยางมีประสิทธิภาพ 
 
2.7  การบรหิารและเปาหมายขององคการ 5 
 

ผูบริหารขององคการทุกประเภทจะถกูคาดหมายใหประยกุตใชหนาทีก่ารบริหารเพื่อการบรรลุ
เปาหมายขององคการ  แตการกระทาํและความรับผิดชอบที่เจาะจงของผูบริหารจะแตกตางกนัระหวาง
องคการขึ้นอยูกับเปาหมายของแตละองคการ  เนื่องจากเปาหมายหลักของพวกเขาคอืกําไร  ผูบริหารของ
องคการทีมุ่งกาํไรพบวาพวกเขาตองใหความสนใจอยางใกลชิดกับความตองการของลุกคา ถาพวกเขา
ตองการกาํไรลูกคาคือบุคคลที่ชื้อสินคาขององคการและถาผูบริหารไมสามารถตอบสนองความตองการของ
ลูกคาไดแลวพวกเขาไมสามารถบรรลุเปาหมายขององคการไดเลย 
  องคการภายในภาครัฐจะมลีูกคาภายใตมุมมองที่วาเขาไดรับประโยชนจากการบริการขององคการ
เหลานี้  ลูกคาภายในภาครัฐจะถูกเรียกวาผูใชบริการ  และความตองการของพวกเขาจะมีความสาํคัญตอ
ผูบริหารภาครัฐ เหมือนกับความสาํคัญของความตองการของลูกคาตอผูบริหารภาคเอกชน 
 
2.8  การบรหิารและทรัพยากรขององคการ 
 
  การบริหารจะตองตระหนกัถึงฐานะและการใชทรัพยากรขององคการอยูเสมอ  ทรัพยากรเหลานี้จะ
ถูกแบงออกเปนสี่ประเภทคือ 
1. มนุษย 
2. เงิน 
3. วัตถุดิบ 
4. ทุน 

                                                           
5สมยศ นาวีการ. การบริหารและพฤติกรรมองคกร. กรุงเทพมหานคร : สํานักพมิพผูจัดการ, 2540 
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ทรัพยากรมนษุยจะหมายถงึบุคลากรที่ทาํงานอยูในองคการ  ทักษะทีพ่วกเขามีอยูและความรอบรู
ระบบงานของพวกเขาจะมีคณุคาตอผูบริหาร ทรัพยากรการเงนิหมายถึงเงินที่ผูบริหารใชชื้อสินคาและ
บริการเพื่อองคการของพวกเขา  วัตถุดิบ คือสวนผสมทีต่องใชโดยตรงเพื่อการผลิตสินคา ตวัอยางเชนยาง
จะเปนวัตถุดบิอยางหนึ่งทีบ่ริษัท เชน กูดเยียร ตองใชเงินของพวกเขาชื้อและถูกตองโดยตรงภายในการผลิต
ยางรถยนต ทรัพยากรทุนจะเปนเครื่องจักรที่บริษัทใชในระหวางกระบวนการผลิตเครือ่งจักรสมัยใหมจะเปน
ปจจัยที่สําคัญตอการรักษาระดับการผลิตที่ตองการไว เครื่องจักรที่ลาสมัยหรือชํารุดจะทําใหบริษทัไม
สามารถตามทันคูแขงได 
 
 
2.9  การดําเนินงาน FM (FM OPERATIONS)6 
คําถามสาํคัญในการดําเนนิงาน FM 
Physical resource 
  -  จุดมุงหมายขององคกร  และธุรกิจขององคกร  คืออะไร ? 
  -  ทรัพยากรกายภาพทาํหนาที่อะไร ? 
  -  ความสัมพนัธและความสําคัญของทรพัยากรกายภาพที่มีตอการทํางานขององคกร ? 
  -  ระดับประสิทธิภาพที่ตองการ ? 
 
Support services 
  -  จุดมุงหมายขององคกร  และธุรกิจขององคกร  คืออะไร ? 
  -  งานบริการที่องคกรตองการ ? 
  -  จะจัดหางานบริการเหลานั้นไดอยางไร ? 
   -  ระดับคุณภาพงานบริการที่ตองการ ? 
 
หนาทีพ่ื้นฐาน 
   งานพืน้ฐานของ FM สามารถจําแนกออกไดเปน 3 กลุม ประกอบดวย 
   1.  งานดูแลรักษาอาคาร   ประกอบดวย  งาน Operation Maintenance Repair 
Replace  และ  Re-fitted 
   2.  งานบริการอาคาร  ประกอบดวย งานบริการทั่วไป งานบริการสํานักงาน 

                                                           
6 เสริชย โชติพานิช. เอกสารประกอบคําบรรยาย Facility Management. กรุงเทพมหานคร : ภาค

วิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวทิยาลยั, 2544 
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   3. งานบริหารทรัพยสนิอาคาร ประกอบดวย การจัดการดานการเงิน การบัญชี กิจกรรมหา
รายได เชน การตลาด การเชา-ขายพื้นที่อาคาร  และการจัดหาและกาํจัดพื้นที่อาคาร 
 
ขอบเขตการทาํงานและการบริการ 
  หนาทีก่ารทาํงานประกอบดวย 
   1.  ดําเนนิงานและใหบริการ 
   2.  จัดหาผูดําเนินการ  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
องคกร 
 
โครงสรางการดําเนนิงาน 
  การทาํงาน FM สามารถแยกไดเปน 3 สวน ตามหนาที่และขอบเขตการทํางาน ดังนี ้
   1.  Strategic FM  ไดแก  การทํางานเชงิวางแผนระยะยาว  การกาํหนดนโยบาย และแผน
กลยุทธในการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ 
   2. Management FM ไดแก การทาํงานดานการจัดการ มีหนาทีห่ลกัประกอบดวย  การ
จัดการ ควบคมุ ติดตาม ประเมินผล และรายงวานผลการทํางาน 
   3. Operational FM ไดแก การทาํงานปฏบิัติการ ประกอบดวย หนวยหนาที่ Functional 
Unit ของงานบริการตาง ๆ ภายในอาคาร เชน การรักษาความสะอาด การรักษาความปลอดภยั การดูแล
รักษาระบบประกอบอาคารเปนสวนงานทีท่ําใหอาคารสามารถใชงานได 
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  หนาที่จัดการ  หรือ Management FM เปนงานที่อยูตรงกลางเชื่อมโยงระหวาง Strategic FM และ 
Operational FM ทําหนาทีแ่ปลงแผน และแนวนโยบายที่กาํหนดไวใหมีการปฏิบัติจริง  พรอมกบัจัดการ
และควบคุม  การปฏิบัติงานในการดูแลรักษาและงานบริการใหเปนไปตามเปาหมายและเกณฑที่กําหนดไว 
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การทาํงานทั้ง  3  สวน  มหีนาที ่เปาหมาย และแนวทางในการดําเนนิการแตกตางกนั ดังนี ้
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ลักษณะงานในการบรหิารจดัการทรัพยากรกายภาพ 
  การดําเนินงาน FM  ควรดําเนนิการเปนระบบที่เชื่อมโยงสัมพนัธกัน  ระหวางแผนระยะยาว และ
การทาํงานประจําวนั 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Function Goals Concepts
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  ในสวนการทํางานระดับปฏิบัติการ Operational FM นั้น ยงัสามารถจําแนกลักษณะงานออกได
เปน 2 ประเภท  ไดแก 
   1.  งานประจาํ  เปนงานที่เกิดขึ้นเปนประจํา  เปนระยะตลอดเวลา  เมื่ออาคารมีการใชงาน  
ทั้งนี้ยงัสามารถจําแนกออกไดเปน งานประเภทประจําวนั  งานดําเนนิการตามแผน  และงานเฉพาะกิจ หรือ
งานฉุกเฉนิ 
   2. โครงการ  เปนงานที่เกดิขึ้นตามความตองการในแตละชวงเวลา  มีกาํหนดระยะเวลา
เร่ิมตน  และจบโครงการอยางชัดเจน  ยังจําแนกออกไดเปน  โครงการกอสราง  โครงการปรับปรุง และ
โครงการจัดหา 
   สวนงานปฏิบตัิการนี้  จะถกูควบคุมโดยงานระดับจัดการ  Management FM ตามแผน  
และกลยุทธทีก่ําหนดมาจากดานบน 
   การทาํงานตามโครงสรางขางบนนี ้  จะทาํใหการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพเปนไป
ในทิศทางเดียวกัน  มีความสมดุล  และสนับสนนุซึง่กนัและกัน 
Service Delivery 
   การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ  เปนการบกิารประเภทหนึ่ง  จาํเปนตองนําเสนอการ
ดําเนนิการใหเหมาะสมสอดคลองกับความตองการของอาคารและผูใชในแตละชวงเวลา  แนวทางของ
ระดับการใหบริการอาจแบงเปนระดับ  เร่ิมต้ังแตการดําเนินการเพื่อใหอาคารใชงานได Workable 
condition อาคารมีสภาพดีเยี่ยม Excellent condition ดําเนนิการลดคาใชจาย Cost reduction  และ
นําไปสูการเพิม่ประสิทธิภาพของระบบกายภาพและการดําเนนิงานบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ 
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การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพเชงิกลยุทธ (STRATEGIC FACILITY MANAGEMENT) 
เนื่องจากทรัพยากรกายภาพมีลักษณะเฉพาะ  ที่เปลีย่นแปลงไดยาก  ตองใชเวลาและการลงทุน

อยางมากในการเปลี่ยนแปลง  จัดหา  หรือลดทอน  การบริหารจดัการทรัพยากรกายภาพจึงตองมีการ
กําหนดแผนในระยะยาว  เพื่อใหทรัพยากรกายภาพสามารถตอบสนองตอความตองการของผูใชอาคาร  
และหนวยงานในอาคาร  ไดอยางสอดคลองทนัเวลา  การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพจึงเปนงานที่ตอง
ประกอบกันทัง้  การดําเนนิงานเชิงปฏิบัติการ  และการวางแผนเชงิกลยุทธ 
 
เปาหมายเชิงกลยุทธ STRATEGIC AIMS 
   1.  จัดสรรและใชประโยชน ทรัพยากรอยางเหมาะสมกับเวลา สถานที่ คาใชจาย และ
ความตองการเพื่อใหระบบกายภาพทาํงานตอบสนองตอการทาํงานและธุรกิจอยางสูงสุด Optimum & 
Right Resource Allocation @ time, place, cost, needs 
   2. สรางสภาพแวดลอมทีท่ํางานทีม่ีประสิทธิภาพ Provide effective working 
environment 
   3.  สรางมูลคาสูงสุด Maximum value for Business goals 
 
ความสัมพันธระหวางองคกร  และ FM 
   Facility เปนทรัพยากรและเปนสวนหนึง่ในการดําเนนิธรุกิจขององคกร ความตองการ ผล
จากการเปลี่ยนแปลงทางดานธุรกิจ นโยบายองคกร และกลยุทธทางธุรกจิที่เปลีย่นแปลงไป  ยอมสงผล
กระทบตอการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพขององคกร 
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  เนื่องจากการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพเปนงานที่มีขอบเขตกวาง รูปแบบและวิธีการไมมี
การกําหนดเฉพาะตายตัว  แปรผันตามสถานการณในแตละชวงเวลา  ลักษณะองคกร  ลักษณะธุรกิจ  และ
ระบบกายภาพ  ในการกําหนดทิศทางการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ  การกําหนดเปาประสงคการ
บริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ FM Objectives จึงเปนเรื่องสําคัญเริ่มแรก เพื่อเปนแนวทางในการ
ดําเนนิงาน FM นั้นถกูตองสอดคลองเหมาะสมกับความตองการ 
  การกําหนด FM Objectives ตองทาํโดยอางอิงกับองคกร เปาหมายทางธุรกิจขององคกร และกล
ยุทธทางธุรกิจ ตามแนวคิดของการนําเอาธุรกิจองคกรใหเปนศนูยกลางของการบริหารจัดการทรัพยากร
กายภาพ ดังนัน้ เมื่อองคกรไดรับผลกระทบจากการเปลีย่นแปลงทางธรุกิจ Business challenges สงผลให
นโยบายและกลยุทธทางธุรกจิเปลี่ยนไปจากเดิม ก็จะเปนผลกระทบตอการบริหารจัดการทรัพยากร
กายภาพตามไปดวย เพราะ Facility จะตองพรอมทาํหนาที่สนับสนุนการทาํงานขององคกรอยูตลอดเวลา 
การเปลี่ยนแปลงดังกลาวจะกอใหเกิดปญหา หรือความทาทาย Facility Challenges เพื่อใหเกิดการ
ปรับเปลี่ยน Facility ทุกครั้งไป 
  การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพที่ด ี  จะตองสามารถคาดการณ Facility Challenges ไว
ลวงหนา เพื่อมีเวลาในการปรับเปลี่ยนและเตรียม Facility ใหพรอมรับกับการเปลีย่นแปลง 
  และเมื่อกําหนด FM Objectives ไดแลว การกาํหนดแนวกลยุทธ รวมทัง้วิธกีารดําเนนิงาน FM 
สําหรับองคกรนั้นจงึตามมา 
 
ขั้นตอนการสราง  Strategic FM 
    
   ขั้นตอนในการสราง Strategic FM ประกอบดวย 
   1.  ศึกษาและวิเคราะห เพื่อเขาใจองคกร และระบบกายภาพ 
   2.  กําหนดลําดับความสําคญั และกลุมความจาํเปนระบบกายภาพ 
   3.  วิเคราะหความทาทายและปญหา 
   4.  กําหนด FM Objectives 
   5.  พิจารณาทางเลือก 
   6.  เลือกทางเลือกที่เหมาะสม กาํหนดเปนกลยุทธระยะยาว ระยะกลาง ระยะสัน้ 
   7.  ปรับกลยุทธใหเหมาะสมกับการดําเนนิการ 
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การวิเคราะหเพื่อกําหนด FM Objectives 
   ในการจัดทํากลยุทธการบริหารจัดการทรพัยากรกายภาพ  FM Objectives  เปนองคประกอบ
สําคัญในการกําหนดทิศทางของกลยทุธ 
   การกําหนด FM Objectives  ผูบริหารฯ ตองศึกษาและวิเคราะห 3 องคประกอบหลักดังนี ้
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   1.  ระบบกายภาพ  ประกอบดวย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
   2.  การใชประโยชนระบบกายภาพ ประกอบดวย 2 สวนหลัก  ไดแก  การใชอาคารและการ
บริการดานกายภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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 

การใชอาคาร Support services Performance 

• ประเภทการใชพื้นที่อาคาร 
• กิจกรรม 
• Core activities 
• ปญหา 

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

• Utilisation 
• Work performance 
• Cost ratio 
• Income 
• Satisfaction 
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   3.  ผูใชระบบกายภาพ ประกอบดวย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  การวิเคราะหปจจัยขางตนนี้  จะทําใหทราบความตองการดานการจัดการระบบกายภาพใน
เบื้องตน  ชวยใหสามารถกําหนดเปาประสงคการบรหิารฯ แนวทาง วิธกีาร รูปแบบ รวมทั้งระดับการ
ใหบริการ ไดอยางชัดเจน 
   ทั้งยงับงชี้ความทายทายและปญหาของระบบกายภาพ  โดยทัว่ไปความทาทายของระบบ
กายภาพ  แบงไดเปน ความทาทายดายกายภาพ  ความทาทายดานประโยชนงาน  และความทาทายดาน
เศรษฐศาสตร 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Facility Use 
Identification/Analysis 

ผูใชอาคาร พฤติกรรม ความตองการ 

• ประเภท 
• ลักษณะ 
• จํานวน 
• ความสัมพันธกับอาคาร 

• ลักษณะการใชอาคาร 
• ชวงเวลาการใชอาคาร 
• Culture & Paradigm 

• ความพึงพอใจ 
• ความตองการ 
• 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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รูปแบบการแกปญหาและความทาทาย 
รูปแบบการแกปญหาและความทาทายของระบบกายภาพ  โดยทั่วไป  มวีิธีการ 2 รูปแบบไดแก 

   1.  การแกปญหาเชงิกายภาพ Physical Solution ไดแก การปรับปรุง ปรับเปลี่ยน 
ดัดแปลงอาคาร พืน้ที่อาคาร ระบบประกอบอาคาร มีขอดีคือ  สามารถตอบสนองความตองการไดดีที่สุด  
แตใชเวลามากและตองมีการลงทนุ 
   2. การแกปญหาเชงิจัดการ Management Solution ไดแก การปรับเปลี่ยนวิธกีาร
ดําเนนิงาน การจัดหา การปรับพฤติกรรม  เปนตน  มีขอดีคือ  สามารถดําเนินการไดรวดเร็ว  อาจมีการ
ลงทนุต่ํากวาวธิีแรก  แตอาจแกปญหาไดชดัเจนนอยกวาและอาจตองเขาไปเกี่ยวพันกับการบริหารองคกร 
 
   ผูบริหารฯ ตองมกีารพิจารณาและการตัดสินใจที่ดีในการที่จะเลือกใชรูปแบบในการ
แกปญหาและตอบสนองความทาทายที่เกดิขึ้น ในหลายกรณีพบวาการบริหารจดัการทรัพยากรกายภาพ
ตองอาศัยทัง้สองวิธกีารรวมกัน  เพื่อแกปญหาและความทาทายใหเกดิประสิทธิผลแกองคกรสูงสดุ 
   วิธีแกปญหาและความทาทายเปนสวนหนึ่งของ Strategic FM 
    
ความคาดหวงัและความตองการในระบบกายภาพ 
  ปจจัยหนึ่งที่สงผลอยางมากตอการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ คือ ความคาดหวังและความ
ตองการจากระบบกายภาพของผูมีสวนเกีย่วของ Stakeholder ในอาคารและระบบกายภาพนัน้ 
   โดยทั่วไปในอาคารหลงัหนึ่งจะมีผูมีสวนเกีย่วของอยูหลายกลุม  แตละกลุมมีความ
คาดหวงัและความตองการในระบบกายภาพแตกตางกนั  ดังนี ้
   1.  ผูใชอาคาร User  หมายถึง บุคคลผูใชอาคาร เพื่อทํางาน กิจกรรม ติดตอ ฯลฯ เปน
กลุมที่ใชและอยูในอาคารเปนหลกั สิ่งที่ผูใชอาคารใหความสนใจและตองการจากระบบกายภาพมักไดแก 
ความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสินของตน สภาพแวดลอมของทีท่ํางานหรืออาคารที่ดี ความสนใจเหลานี้
มักจํากัดในวงแคบใกลตัวของผูใชอาคารเปนหลกั 
   2.  องคกร Organization หมายถงึ หนวยงาน บริษัท หรือ องคกร ที่ใชอาคารและระบบ
กายภาพเพื่อประกอบกิจกรรมปละธุรกิจ ส่ิงที่องคกรสนใจและคาดหวงั ไดแก สถานที่ทาํงานที่มี
ประสิทธิภาพในการสรางผลผลิต  และคาใชจายอาคารทีต่่ํา 
   3.  ผูลงทนุ หรือเจาของอาคาร Investor หมายถึง บุคคลหรือกลุมบุคคล ที่ลงทุนสราง
อาคารและระบบกายภาพ เพื่อประโยชนทางธุรกิจอยางใดอยางหนึ่ง มักคาดหวังเกีย่วกับผลตอบแทนสงูสุด 
มูลคาอาคารสงู คาใชจายต่าํ คาบูรณะอาคารต่ํา และภาพลักษณอาคาร บางครัง้ผูลงทุนและองคกรเปน
บุคคลเดียวกนั 
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  ผูเกี่ยวของกับอาคารแตละกลุมนอกจากจะมีความคาดหวงัที่แตกตางกันแลว  ยงัมีสิทธิแ์ละ
อิทธิพลตอระบบกายภาพแตกตางกนั  ผูบริหารทรัพยากรกายภาพจําเปนตองศึกษาและเจาใจ
ความสัมพันธระหวางแตละกลุม และกลุมกับอาคารใหดีและถองแทเพื่อจะสามารถกําหนดแนวทาง Align 
การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ และลําดับความสําคัญการดําเนินงานแตละอยางไดอยางมี
ประสิทธิภาพแทจริง  สอดคลองทัง้กับความตองการ  และคาใชจาย 
 
Strategic FM 
   Strategic FM หมายถึง กลยทุธที่สรางขึ้นเพื่อบริหารใหการจัดการทรัพยากรกายภาพ 
สัมฤทธิผ์ลตามความตองการ ปญหา ความทาทาย ในกรอบของเวลาและคาใชจายที่เหมาะสม 
   Strategic FM เปนแผนการที่บอกแนวทางในการสรางผลสัมฤทธิ ์ ดังกลาว โดยทั่วไปจะ
ประกอบดวย 
   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 สามารถแบงไดเปน 3 ลักษณะ ไดแก 
   1.  Project briefing  การกาํหนดกลยุทธในขั้นตอนการสรางโครงการ ไดแกการกําหนดกล
ยุทธการออกแบบ  กลยุทธการดําเนนิโครงการ แนวความคิดเรื่องรายละเอียด เชนวสัดุ และการกอสราง 
   2.  Operational briefing การกาํหนดกลยุทธในการเขาใชอาคาร ประกอบดวย  แนว
ทางการบรหิารจัดการ  และแนวทางการจดัการงานดูแลรักษาอาคารและงานบริการ 
   3.  Strategic briefing การกําหนด Corporate property strategy และการจัดหาระบบ
กายภาพใหกบัองคกร 



บทที่ 3 
 

กรณีศึกษา : อาคารสํานักงานสาขาธนาคารออมสิน 
 
 
3.1  ประวัติธนาคารออมสนิ 
 
 พระบาทสมเดจ็พระมงกุฎเกลาเจาอยูหวั รัชกาลที่ 6 ไดทรงริเร่ิมนํากิจการดานการออม
สินมาใชในประเทศไทยเปนครั้งแรกในป พ.ศ. 24501  ซึง่ในขณะนั้นยงัคงดํารงคพระราชอิสริยยศ
เปนสมเด็จพระบรมโอรสาธริาชสยามมกฎุราชกุมาร  โดยไดทดลองตั้งธนาคารรับฝากเงินขึน้
เรียกวา “แบงคลีฟอเทีย”  ณ พระตําหนกัสวนจิตรลดา (ในบริเวณสวนปารุสกวนั)  ซึง่เปนวังที่
ประทับของพระองค  สําหรับใหมหาดเล็กและขาราชบริพารของพระองคเรียนรูวิธกีารดําเนนิงาน
ของธนาคาร  และสงเสริมใหมีนิสัยรักการออม 
 

กิจการการออมสิน ไดเร่ิมข้ึนในประเทศไทยอยางเปนทางการเมื่อป พ.ศ. 2456 ตามพระ
ราชประสงคของพระบาท สมเด็จพระมงกฎุเกลาเจาอยูหัว รัชกาลที่ 6 ทีท่รงเห็นคุณประโยชนของ
การออมทรพัย เพื่อใหประชาชน รูจักการประหยัดการเก็บออม มีสถานที่เก็บรักษา ทรัพยสินเงิน
ทองของประชาชน ใหปลอดภัยจาก โจรผูราย จงึไดทรงจดัตั้ง คลังออมสินขึ้น โดยสังกัด กรมพระ
คลังมหาสมบตัิ ดําเนนิธุรกจิภายใต พระราชบัญญัตคิลังออมสิน พ.ศ. 2456 

เมื่อพระบาทสมเด็จพระปรมนิทรมหาประชาธิปกพระปกเกลาเจาอยูหัว รัชกาลที่ 7 ข้ึน
ครองราชสมบตัิ  ทรงตระหนกัถึงความสาํคญัของคลังออมสินและทรงหวงใยกิจการของคลังออม
สินในขณะนั้น  ที่ไมเจริญกาวหนาเทาที่ควร  ในป พ.ศ. 2469 จึงทรงใหพระองคเจาศุภโยคเกษม  
เสนาบดีกระทรวงพระคลงัมหาสมบัต ิ ศึกษาหาสาเหตุความเชื่องชาในการเจริญเตบิโตของคลัง
ออมสิน  ซึ่งมรีายงานจากพระยาโกมารกลุมนตรี (ชื่น โกมารกุล ณ นคร)  อธิบดีกรมบัญชีกลาง  
ซึ่งสรุปสาระสาํคัญไดวา คลงัออมสินขาดพนกังานเพื่อปฏิบัติงานโดยเฉพาะ  สภาพเศรษฐกิจที่ไม
เอ้ืออํานวยตอความสามารถที่จะออมทรัพยของราษฎร ดวยเกิดความแหงแลงกับอุทกภัยและ
ผลกระทบจากสงครามโลกครั้งที่ 1  สภาพสภานที่ตั้งออมสินไมสะดวกตอการติดตอใชบริการ  

                                                 
1 ธนาคารออมสิน. ๗๒ปธนาคารออมสิน. กรุงเทพมหานคร: โรงพมิพธนาคารออมสนิ, 

2528. 



 30

และขาดการเผยแพร แนะนาํประโยชนของคลังออมสนิ ทําใหราษฎรไมรูจักประโยชนของการฝาก
เงิน 

ในป พ.ศ. 2472 คลังออมสินไดไปอยูในความรับผิดชอบของ กรมไปรษณียโทรเลขซึ่งใน
ขณะนั้นอยูในสังกัดกระทรวงพานิชยและคมนาคม  ซึง่มีที่ทาํการอยูทั่วไปดําเนนิการแทนเพื่อ
อํานวยความสะดวกใหแกประชาชน กิจการไดเร่ิมแพรหลายและเปนที่นยิมของประชาชนมากขึ้น  

ตอมาภายหลงัเมื่อสงครามครั้งที่ 2 ยุติลงรัฐบาลไดเห็นถึงคุณประโยชนของการ ออม
ทรัพยและความสําคัญของ คลังออมสินทีม่ีตอการพัฒนาประเทศจงึไดยกฐานะ ของคลังออมสนิ
ขึ้นเปนองคการของรัฐบาล มีฐานะเปนนติิบุคคลดําเนนิธุรกิจ ภายใตพระราชบัญญัติธนาคารออม
สิน พ.ศ. 2489 มีการบริหารงานโดยอิสระ ภายใตการควบคุมของคณะกรรมการ ซึ่งไดรับการ
แตงตั้งจาก รัฐมนตรีวาการ กระทรวงการคลัง เร่ิมดําเนนิธุรกิจในรูปธนาคารออมสนิตั้งแตวนัที ่1 
เมษายน 2490 เปนตนมา 

ในปจจุบันธนาคารออมสินมฐีานะเปนนติิบุคคล เปนรัฐวิสาหกิจ ในรูปของสถาบนัการเงนิ
ที่มีรัฐบาลเปนประกันอยูภายใตกํากับโดยทั่วไปของ กระทรวงการคลัง มีสาขา 576 สาขาทัว่
ประเทศ 

 
3.2  ความเปนมาของอาคารที่ทําการสาขาธนาคารออมสิน 
 
 การติดตอและคาขายกับตางประเทศทีม่ีปริมาณเพิม่ข้ึนอยางมากมายในรัชสมัยของ
พระบาทสมเดจ็พระจุลจอมเกลาเจาอยูหัวนั้น เปนสาเหตุสําคัญใหธนาคารพาณิชยตางชาติเหน็
เปนชองทางทีจ่ะหาประโยชนจากการที่ประเทศไทยขาดธนาคารที่จะทาํธุรกิจโดยเฉพาะการ
แลกเปลี่ยนเงนิตราตางประเทศ จงึไดเขามาทาํการเปดกิจการสาขาในประเทศไทยขึ้นใน 
พ.ศ.2431 เปนตนมา   ความสําคัญของธรุกิจธนาคารทีม่ีตอการคาและเศรษฐกิจของประเทศนั้น 
พระเจานองยาเธอกรมหมืน่มหิศรราชหฤทัย เสนาบดีกระทรวงพระคลังมหาสมบัตใินขณะนัน้ ทรง
มีความเขาใจเปนอยางดี แตมีปญหาติดขดับางประการในการที่คิดจะจัดตั้งธนาคารของชาติหรือ
ธนาคารกลางขึ้น จึงทรงพิจารณาใหจัดตัง้ธนาคารของเอกชนหรือธนาคารพาณิชยข้ึน โดยเปดเปน
ธนาคารพาณชิยขนาดเลก็เพื่อทดลอง โดยใชชื่อ “บุคคลัภย”(มาจากคําวา Book Club) เปด
ดําเนนิการในวันที่ 4 ตุลาคม พ.ศ. 2447 ซึ่งจดทะเบียนเปนกิจการหองสมุด แตการดําเนนิธุรกิจที่
แทจริงเปนการดําเนินธุรกิจธนาคารพาณชิย ซึง่ตอมาประสบความสาํเร็จเปนอันมาก จากนัน้กรม
หมื่นมหิศรราชหฤทัย ตัดสินพระทัยที่จะจัดตั้งธนาคารพาณิชยดาํเนนิการอยางเปดเผย จึงกราบ
บังคมทูลลาออกจากตาํแหนงเสนาบดกีระทรวงพระคลงัมหาสมบัติเพื่อใหความบบีค้ันจาก
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ตางชาตหิมดไป2และทรงตั้ง ”บริษัทแบงกสยามกมัมาจลทุนจาํกัด” ข้ึนในป พ.ศ.2449 โดยเปด
ดําเนนิการในอาคารทีท่ําการของบุคคลัภยเดิม ที่ตําบลบานหมอ เปนธนาคารแหงแรกของไทย 
ตอมากิจการปริมาณธุรกิจสูงขึ้นและมพีนักงานเพิม่มากขึ้นจํานวนมาก จงึจาํเปนตองแสวงหาทีท่ํา
การใหม โดยไดที่ทาํการใหมบริเวณตลาดนอย ติดกับตําบลสําเพ็ง ยานธุรกิจสําคญัในชวงนัน้ และ
ในชวงเวลาใกลเคียงกนัพระบาทสมเด็จพระมงกุฏเกลาเจาอยูหัวทรงพระราชทานพระราชทรพัย
สวนพระองคใหดําเนินการจดัตั้งธนาคารออมสินเพื่อเปนธนาคารของรัฐขึ้นในป พ.ศ.2456 เพื่อ
เปนการสรางนิสัยออมเงินใหกับประชาชน และไดขยายสาขาไปอยางรวดเร็ว แตในขณะนัน้การ
ขยายสาขาเปนลักษณะใชอาคารของคลังจังหวัดตางๆเปนทีท่ําการสาขา3 
 การขยายสาขาของธนาคารออมสิน เร่ิมจาก  มีการตั้ง “สํานักงานใหญคลังออมสินของ
รัฐบาล” ขึ้นเปนครั้งแรก ณ กองคลังออมสินเชิงสะพานพระพทุธยอดฟาฯ ฝงพระนคร  โดยโอน
งานของทีท่าํการไปรษณียโทรเลขที่ 1 มาจดัทํา  ยุบเลกิการคลังออมสนิของทีท่าํการอําเภอชั้นใน
ไปรวมจัดทํา ณ ทีท่ําการไปรษณียโทรเลข  ตลอดจนเปดคลังออมสินแหงใหม ณ ทีท่ําการ
ไปรษณียโทรเลข  เพิม่ข้ึนอกีเปนจาํนวนมาก  เปดคลังออมสินสาขาที่มีเจาหนาทีค่ลังออมสิน
ปฏิบัติงานโดยเฉพาะ  ทัง้ในสวนกลางและสวนภูมิภาค  สวนกลาง  ที่เปดทาํการขึ้นเปนครัง้แรกได
แก  สํานักงานคลังออมสินสาขาปทมุวนัและสาขาตลาดพลู  สวนภูมิภาค  ที่เปดทาํการคลังออม
สินสาขาขึน้เปนครั้งแรก  ไดแก  คลังออมสินสาขาเชียงใหม  คลังออมสินสาขานครราชสีมา   คลัง
ออมสินสาขานครสวรรค  คลังออมสินสาขาอุบนราชธานี  คลงัออมสนิสาขาสงขลา 
 เมื่อรัฐบาลไดยกฐานะ ของคลังออมสินขึน้เปนองคการของรัฐบาล มฐีานะเปนนิตบิุคคล
ดําเนนิธุรกิจ ภายใตการควบคุมของ กระทรวงการคลัง เร่ิมดําเนนิธุรกจิในรูปธนาคารออมสินเปน
ตนมา  ธนาคารมีนโยบายเรงรัดเปดสํานกังานสาขาเพือ่ขยายบริการใหแกประชาชนอยางเพียงพอ
ทั่วทุกทองถิ่น  มีการเปดสํานักงานสาขาใหมทัง้ที่เปนอาคารถาวร  และยุบคลังออมสิน ณ ทีท่ํา
การไปรษณีย  เปดเปนสาํนกังานสาขาขึ้นแทนตั้งแตป พ.ศ. 2491  สวนทองถิ่นใดที่ยงัไมอาจจัดตั้ง
สํานักงานสาขาเปนการถาวรได  มีการมอบหมายงานใหอําเภอทาํหนาที่ใหบริการแกประชาชน
แทนธนาคารฯ โดยเรียกวา “ตัวแทนอาํเภอ”  ตั้งแตป พ.ศ. 2493 ซึ่งมจีาํนวนมากถึง 147 แหง  ใน
ป พ.ศ. 2495  มีการใชรถออกใหบริการรับฝาก-ถอนเงนิแกประชาชนในบางทองที ่เรียก ”ธนาคาร
ออมสินสาขา.....(รถเคลื่อนที่)” ซึง่เปดดําเนินการครั้งแรก  เมื่อวนัที ่12 พฤศจิกายน 2499 คือ 
ธนาคารออมสนิสาขาบางเขน (รถเคลื่อนที)่  มีจาํนวนมากถึง 30 สาขาทั้งในสวนกลางและสวน

                                                 
2 ธนาคารไทยพาณิชย. ประวัติธนาคารไทย. กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพธนาคารไทย

พาณิชย, 2538. 
3 ธนาคารออมสิน. 84ปธนาคารออมสิน. กรุงเทพมหานคร: พร็อพพาแกนดา จํากัด, 2540 
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ภูมิภาค  จัดตัง้สํานักงานธนาคารออมสินเรือเคลื่อนที่อีก 3 สาขาโดยเปดดําเนนิการครั้งแรก  เมื่อ
วันที่ 3 มีนาคม 2507 เรียก “ธนาคารออมสินสาขาปากคลองตลาด (เรือเคลื่อนที่)”  อีกสองแหง 
เปดบริการวนัที่ 2 พฤษภาคม 2509 คือ “ธนาคารออมสนิสาขาบานแพว (เรือเคลื่อนที่)”  และ
“ธนาคารออมสินสาขาบางคนฑี(เรือเคลื่อนที่)”  ซึ่งภายหลังมกีารยุบตัวแทนไปรษณียทุกแหงหมด
ในป พ.ศ. 2508  และยุบตัวแทนอาํเภอ  สํานักงานรถ  และเรือเคลื่อนที ่ จัดตั้งเปนสํานักงานถาวร
เหลือสาขารถเคลื่อนที่ 3 สาขา  และเรือเคลื่อนที ่1 สาขา ในเดือนมถินุายน 2527 
 จนถงึในขณะนี้ (ตุลาคม 2544) ธนาคารออมสินมีสํานกังานและตัวแทนรวมทั้งสิน้ 576 
แหง ประกอบดวย สํานกังานใหญ 1 แหง  สํานักงานสาขาที่ตั้งเปนอาคารถาวร 575 แหง 
 
ตารางที่ 3.1 แสดง : การเปรียบเทยีบจํานวนสาขาของธนาคาร  
ที่มา : ธนาคารแหงประเทศไทย 31 สิงหาคม  2545 
อันดับที่ ธนาคาร สาขาเต็มรูป สาขายอย 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   สแตนดารดชารเตอรด นครธน 33 7 40
13   ยูโอบี รัตนสิน 34 3 37
14   ธนชาต 1 0 1

รวม 3,626 588 4,214  
 
สาขาเต็มรูป : คือ สาขาที่เปนอาคารถาวรและตัวอาคารเปนกรรมสทิธิข์องธนาคารทัง้อาคาร (ทั้ง 

เชาและเปนเจาของโฉนด) มกีารใหบริการทางดานการเงินไดครบทุกประเภท 
สาขายอย     : คือ สาขาที่มิใชอาคารถาวร หรือเปนพื้นทีส่วนหนึง่ของอาคารอื่นใดทีธ่นาคารมิได 



 33

เปนเจาของกรรมสิทธิ์ในอาคารนั้น มกีารใหบริการทางดานการเงนิเฉพาะทีธ่นาคาร
กําหนด 

3.3  การบรหิารงานของธนาคารออมสิน 
 

ธนาคารออมสนิมีฐานะเปนนิติบุคคล เปนรัฐวิสาหกิจ ในรูปของสถาบันการเงนิที่มรัีฐบาล
เปนประกนัอยูภายใตกํากับโดยทั่วไปของ กระทรวงการคลัง  และแยกความรับผิดชอบตลอดจน
การบริหารงานดังโครงสรางแผนภาพที่ดังนี ้

 
 

 
 

แผนภาพที่ 3.1 : โครงสรางการบริหารงานของธนาคารออมสิน 
ที่มา : กลุมงานธุรการ ธนาคารออมสินภาค 5  21 มกราคม 2545 
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โครงสรางการบริหารงานของสาขาธนาคารออมสิน 
 

ธนาคารออมสนิมีโครงสรางการบริหารงานของสาขาธนาคาร เปนสายงานปฏิบัติงานโดย
มีรองผูอํานวยการธนาคารออมสินสายปฏิบัติการเปนผูควบคุมกํากับดูแลใหคําปรึกษาแก ผูชวย
ผูอํานวยการธนาคารออมสนิสายงานปฏบิัติการ 1 และ 2 ซึ่งทําหนาทีค่วบคุมดูแล ผูอํานวยการ
ธนาคารออมสนิภาคและผูจดัการสาขาตามลําดับ 

 
 

 
 
แผนภาพที่ 3.2: โครงสรางการบริหารกิจการสาขาของธนาคารออมสนิ 
ที่มา : กลุมงานธุรการ ธนาคารออมสินภาค 5  21 มกราคม 2545 
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3.4  อาคารกรณีศกึษา 
 

ปจจุบันธนาคารออมสินมีอาคารทีท่ําการสาขาทัว่ประเทศอยูทัง้สิ้น 576 แหง  แบงเปน 14 
ภาค ตามสายการบังคับบัญชาที่เปนลาํดับชั้นดังนี ้

- สํานักงานภาค   จํานวน 14   แหง 
- ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการ  จํานวน 43   แหง 
- สาขา     จํานวน 519 แหง 

 
การศึกษาในครั้งนี้เลือกศกึษา อาคารสาขาธนาคารออมสนิเพยีง หนึ่งภาค โดยอนุมาณวา

แตละภาคมีลักษณะรวมกัน  และเลือก ภาค 5 เปนกรณีศึกษา เนื่องจากความสะดวกและขนาด
เหมาะสมในการศึกษา ประกอบดวย 

- สํานักงานภาค   จํานวน 1   แหง 
- ศูนยธุรกิจสนิเชื่อและบริการ  จํานวน 3   แหง 
- สาขา     จํานวน 39 แหง 

รวม     จํานวน 49 แหง 
 

เนื่องดวยการศึกษาครั้งนี้มีเวลาและงบประมาณที่จํากัดจึงเลือกศึกษาอาคารทีท่ําการ 
ธนาคารสาขาจํานวน 5 แหง ตามลําดับชัน้ของการบังคับบัญชา  ที่มีขนาด และแบบของอาคารที่
แตกตางกนั ประกอบดวย 

- สํานักงานภาค 5  
- ศูนยธุรกิจสนิเชื่อและบริการอุทัยธาน ี
- ธนาคารออมสนิสาขาชยันาท 
- ธนาคารออมสนิสาขาตาคลี 
- ธนาคารออมสนิสาขาสรรคบรีุ 
 



บทที่ 4 
 

สภาพโดยทั่วไปในปจจุบัน 
 
 

การรวบรวมขอมูลพื้นฐานของอาคารกรณศีึกษา  ทัง้ 5 แหง  นีม้าจากเอกสารของ
ธนาคาร  การสํารวจ และสงัเกตของผูทาํการศึกษา  ประกอบดวยขอมลูดังตอไปนี้ 
 
4.1 ขอมูลเบื้องตนของอาคารกรณีศึกษา 

- ธนาคารออมสนิภาค 5 
- ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธาน ี
- ธนาคารออมสนิสาขาชยันาท 
- ธนาคารออมสนิสาขาตาคลี 
- ธนาคารออมสนิสาขาสรรคบรีุ 

4.2 สภาพอาคาร 
- ที่ตั้งอาคาร 
- ขอมูลอาคาร 
- การใชพืน้ที่ของอาคาร 
- ระบบประกอบอาคาร 
- สภาพอาคารภายนอก ภายใน และระบบประกอบอาคาร 

4.3  สภาพผูใชอาคาร 
- ลักษณะของผูใชอาคาร 
- พฤติกรรมการใชอาคาร 
- ระยะเวลาการใชอาคาร 

4.4  คาใชจายของอาคาร 
 
ขอมูลเหลานี้จะนําไปใชเปนขอมูลพื้นฐานในบทวิเคราะหตอไป 
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4.1  ขอมลูเบ้ืองตนของอาคารกรณศีึกษา 
 
4.1.1  ธนาคารออมสินภาค 5 
 
 อาคารสํานักงานภาค 5 ประกอบดวยหนวยงานผูใชอาคาร 3 หนวยงาน คือ สํานกังาน
ภาค 5  ศนูยธรุกิจสินเชื่อและบริการสวรรควิถี  และสาขาสวรรควิถ ี รวมใชอาคารอยูดวยกนั 
นอกจากอาคารสํานกังานแลวดานในจะมกีลุมอาคารบานพกัอาศัย โรงเก็บรถยนต  และอาคาร
พัสดุ 
 
ที่ต้ังอาคาร  : 310/12 ถนนสวรรควิถ ีต.ปากน้ําโพ อ.เมือง จ.นครสวรรค 60000 
ขนาดที่ดิน  : 2550 ตารางวา 
กรรมสิทธิท์ีดิ่น  : ธนาคารออมสิน 
อายุอาคาร  : 15 ป (2529) 
ราคาคากอสราง : 3,680,000 บาท 
ลักษณะอาคาร  : ค.ส.ล. 3 ชั้น 
พื้นที่ใชสอย  : มีพืน้ที่ใชสอยรวม 1133.2 ตารางเมตร  
     ชัน้ที ่1           269.1 ตารางเมตร เปน สาํนกังานสาขา 
     ชัน้ที ่2            269.1 ตารางเมตร เปน ศูนยธุรกิจสินเชื่อ 
       ชัน้ที ่3            269.1 ตารางเมตร เปน สํานักงานภาค 
       ชัน้ดาดฟา          81.9 ตารางเมตร เปน หองเก็บของ 
     อาคารพัสดุ   160.0 ตารางเมตร เปน หองเก็บพัสดุ 
     อาคารโรงจอดรถ    84.0 ตารางเมตร เปน โรงจอดรถยนต 
 
ระบบประกอบอาคาร 
ระบบปรับอากาศ : ใชเครื่องปรับอากาศแบบแยกสวน (SPLIT TYPE) ขนาด 44,000 BTU     

จํานวน12 ชุด ติดตั้งในสวนของ สํานักงานสาขา  ศูนยธุรกิจสินเชื่อ 
และสํานกังานภาค 

ระบบไฟฟา  :  ระบบไฟฟาแสงสวางเปนดวงโคมฟลูออเรสเซนทเปนหลัก มีระบบไฟ 
   ฟาสาํรอง และมีหมอแปลงไฟฟาติดตั้งอยูในในเขตที่ดิน 

ระบบสุขาภิบาล  :  อาคารมีเครือ่งปมน้าํและถังเก็บน้าํติดตั้งอยูบริเวณชัน้ดาดาฟา 
ระบบบําบัด  :  มีระบบบําบดัแบบบอเกรอะซีเมนต 
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ระบบสื่อสาร  :  มีระบบโทรศัพทติดตั้งในบริเวณสํานกังานทุกชัน้  และระบบเครือขาย 
   คอมพิวเตอรเชื่อมกับสํานกังานใหญ 

ระบบปองกนัอัคคีภัย :  อาคารไมมีระบบปองกนัอคัคีภัย 
ระบบดับเพลิง  :  อาคารมีถงัดับเพลิงเคมีและสายยางฉีดน้ําบริเวณ ชัน้ 1–3 ชั้นละ 1 จุด 
 
สภาพอาคารภายนอก :  แมตัวอาคารจะมีอายกุวาสิบป  แตผนงัภายนอกอาคารยังคงมีสภาพที ่

 ดีอยู  ไมพบ รอยแตกราวของผิวผนังอาคาร  พบวามีคราบฝุนจับเลก็   
 นอยบริเวณครีบบังแดดของอาคารจะมีเพยีงดานหลงัอาคารที่พบ 
 คราบสกปรกอยูบาง ตามกนัสาดชัน้ 2  
 และ ชัน้ 3 ของอาคารอนัเกิดจากคราบสกปรกที่มาจากมูลนกพิราบใน 
 บางจุด  ประตู หนาตางอยูในสภาพที่ดีไมมีความเสียหาย  ถนนภาย 
 ใน สนามหญา  และตนไม  มีความสะอาดและเปนระเบียบเรียบรอยดี   
 โครงสรางอาคารอยูในสภาพดี 

 
 
 
     
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
รูปภาพที ่4.1 แสดงสภาพภายนอกอาคารของธนาคารออมสินภาค 5 
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สภาพอาคารภายใน :  ความสะอาดบริเวณชั้น 1 2 และ3 ซึ่งเปนสวนสํานักงาน มีการรักษา 
 ความสะอาดอยูในเกณฑทีด่ี แตพบฝุนและคราบสกปรกอยูเล็กนอย 
 บริเวณชัน้ดาดฟาซึง่เปนสวนของหองเก็บของ  ไมพบปญหาน้ําร่ัวซมึ 
 ภายในอาคาร  ไมมีการรักษาความปลอดภัย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
รูปภาพที ่4.2 แสดงสภาพภายในอาคารของธนาคารออมสินภาค 5 
 
ระบบประกอบอาคาร :  ระบบประกอบอาคารในสาํนักงานภาค 5 ซึ่งประกอบดวย ระบบปรับ 

 อากาศ  ระบบไฟฟา  ระบบสุขาภิบาล  ระบบบําบัด  ระบบสื่อสาร   
 และระบบดับเพลิง  อยูในสภาพสมบูรณ  ใชการไดดี  

 
ผูใชอาคาร  :  บุคลากรของสํานักงานภาค 

   บุคลากรของศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการสวรรควิถี 
   บุคลากรของสาขาสวรรควิถ ี
   บุคลากรของธนาคารจากหนวยงานอื่น 
    ลูกคาและผูมาติดตอ 
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คาใชจายของอาคาร 
 •  เงนิเดือน 

o เงินเดือนพนักงาน             1,167,923  บาท 
•  คาจาง 

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

•  คาสาธารณูปโภค 
o คาไฟฟา       26,700  บาท 
o คาน้ําประปา           400  บาท 
o คาโทรศัพท       10,000  บาท 

 
รวมคาใชจาย              1,223,425  บาท / เดือน 

                          14,705,100  บาท / ป 
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4.1.2  ศูนยธรุกิจสนิเชื่อและบริการอุทยัธาน ี
 
 อาคารศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธาน ี ประกอบดวยหนวยงานผูใชอาคาร 2 
หนวยงาน คือ ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธานี และสาขาอทุัยธานี  รวมใชอาคารอยูดวยกัน 
 
ที่ต้ังอาคาร  : 220/1 ถนนทาชาง ต.อุทยัใหม อ.เมือง จ.อุทัยธานี 61000 
ขนาดที่ดิน  : 184 ตารางวา 
กรรมสิทธิท์ีดิ่น  : ราชพัสดุ 
อายุอาคาร  : 1 ป (2543) 
ราคาคากอสราง : 8,335,360 บาท 
ลักษณะอาคาร  : ค.ส.ล. 3 ชั้น ดานหนามีผนังกระจก 
พื้นที่ใชสอย  : มีพืน้ที่ใชสอยรวม         828 ตารางเมตร  
     ชัน้ที ่1           276 ตารางเมตร เปน ที่จอดรถ 
     ชัน้ที ่2           276 ตารางเมตร เปน สํานกังานสาขา และที ่

พักอาศยั 
       ชัน้ที ่3           276 ตารางเมตร เปนศูนยธรุกิจสินเชื่อ และที ่

พักอาศยั 
 

ระบบประกอบอาคาร 
ระบบปรับอากาศ : ใชเครื่องปรับอากาศแบบแยกสวน (SPLIT TYPE) ขนาด 44,000 BTU  

   จาํนวน 6 ชุด ติดตั้งในสวนของ สาํนกังานสาขา  ศูนยธุรกิจสินเชื่อ 
ระบบไฟฟา  :  ระบบไฟฟาแสงสวางเปนดวงโคมฟลูออเรสเซนทเปนหลัก  มีระบบไฟ 

   ฟาสาํรอง 
ระบบสุขาภิบาล  :  อาคารมีเครือ่งปมน้าํและถังเก็บน้าํติดตั้งอยูบริเวณชัน้ดาดาฟา 
ระบบบําบัด  :  มีระบบบําบดัแบบบอเกรอะซีเมนต 
ระบบสื่อสาร  :  มีระบบโทรศัพทติดตั้งในบริเวณสํานกังานทุกชัน้  และระบบเครือขาย 

   คอมพิวเตอรเชื่อมกับสํานกังานใหญ 
ระบบปองกนัอัคคีภัย :  อาคารไมมีระบบปองกนัอคัคีภัย 
ระบบดับเพลิง  :  อาคารมีถงัดับเพลิงเคมีและสายยางฉีดน้ําบริเวณ ชัน้ 2 และ3 ชั้นละ 1  

   จุด 
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สภาพอาคารภายนอก :  เนื่องจากตวัอาคารมีอายเุพียง 1 ปจึงไมพบรอยแตกราวของผิวผนงั 
   อาคาร พบคราบสกปรกอยูบาง ที่ดานหนาของอาคารอันเกิดจาก 
   คราบสกปรกที่มาจากมูลนกพิราบเล็กนอย  ประตูดานหนาตกรองเสีย 
   หายบางจุด 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
รูปภาพที ่4.3  แสดงสภาพภายนอกอาคารของศูนยธุรกิจสินเชื่อและบรกิารอุทัยธาน ี
 
สภาพอาคารภายใน :  ความสะอาดบริเวณชั้น 2 และ3 ซึ่งเปนสวนสาํนกังาน มกีารรักษา 

 ความสะอาด อยูในเกณฑทีด่ี แตพบคราบสกปรกอยูมากบริเวณบันได 
 ทางขึ้นชั้นทําการ มีปญหาน้ําร่ัวซมึภายในอาคารบริเวณโถงบนัไดหลัง   
 โถงบันไดหนา และหองทํางานศูนยสนิเชือ่บริเวณชั้น 3  การรักษา 
 ความปลอดภัยมีอยู 1 จุด บริเวณชั้นทําการของสาขา 
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รูปภาพที ่4.4  แสดงสภาพภายในอาคารของศูนยธุรกจิสินเชื่อและบริการอุทัยธานี 
 
 
ระบบประกอบอาคาร :  ระบบไฟฟาในหองประชุมและหองทํางานชั้น 3 ไมสามารถใชการได   

ระบบปรับอากาศขาดการบํารุงรักษา สวนระบบสุขาภบิาล ระบบ
บําบัด  ระบบสื่อสาร  และระบบดับเพลงิ  อยูในสภาพสมบูรณ  ใชการ
ไดดี 

 
ผูใชอาคาร  :  บุคลากรของศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธาน ี

   บุคลากรของสํานักสาขาอทุัยธาน ี
   บุคลากรของธนาคารจากหนวยงานอื่น 
   ลกูคาและผูมาติดตอ 
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คาใชจายของอาคาร 
 •  เงนิเดือน 

o เงินเดือนพนักงาน    340,000  บาท 
•  คาจาง 

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

•  วัสดุอ่ืนๆ 
o วัสดุและอุปกรณทําความสะอาด         420  บาท 

 
•  คาสาธารณูปโภค 

o คาไฟฟา       11,000  บาท 
o คาน้ําประปา           150  บาท 
o คาโทรศัพท         4,500  บาท 

 
รวมคาใชจาย      364,860  บาท / เดือน 

                       4,378,320  บาท / ป 
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4.1.3  ธนาคารออมสินสาขาชัยนาท 
  
 อาคารธนาคารออมสินสาขาชัยนาท ประกอบดวยหนวยงานผูใชอาคาร คือ ธนาคารออม
สินสาขาชยันาท  เพียงหนวยงานเดียว  อาคารตั้งอยูในบริเวณหัวมุมถนนที่ตัดกนั 
 
ที่ต้ังอาคาร  : 60/18 ถนนวงษโต ต.ในเมอืง อ.เมือง จ.ชัยนาท 17000 
ขนาดที่ดิน  : 105.75 ตารางวา 
กรรมสิทธิท์ีดิ่น  : ธนาคารออมสิน 
อายุอาคาร  : 26 ป (2518) 
ราคาคากอสราง : 960,000 บาท 
ลักษณะอาคาร  : ค.ส.ล. 2 ชั้น  
พื้นที่ใชสอย  : มีพืน้ที่ใชสอยรวม 468 ตารางเมตร  

ชั้นที ่1   156 ตารางเมตร เปน ที่จอดรถ เก็บเอกสาร ที ่
 พักอาศัย 

     ชัน้ที ่2   156 ตารางเมตร เปน สํานกังานสาขา 
 

ระบบประกอบอาคาร 
ระบบปรับอากาศ : ใชเครื่องปรับอากาศแบบแยกสวน (SPLIT TYPE) ขนาด 44,000 BTU  

   จาํนวน 4 ชุด ติดตั้งในสวนของ สาํนกังานสาขา 
ระบบไฟฟา  :  ระบบไฟฟาแสงสวางเปนดวงโคมฟลูออเรสเซนทเปนหลัก  มีระบบไฟ 

   ฟาสาํรอง 
ระบบสุขาภิบาล  :  อาคารมีเครือ่งปมน้าํ 
ระบบบําบัด  :  มีระบบบําบดัแบบบอเกรอะซีเมนต 
ระบบสื่อสาร  :  มีระบบโทรศัพทติดตั้งในบริเวณสํานกังานทุกชัน้  และระบบเครือขาย 

   คอมพิวเตอรเชื่อมกับสํานกังานใหญ 
ระบบปองกนัอัคคีภัย :  อาคารไมมีระบบปองกนัอคัคีภัย 
ระบบดับเพลิง  :  อาคารมีถงัดับเพลิงเคมีและสายยางฉีดน้ําบริเวณ ชัน้ 2 และ3 ชั้นละ 1  

   จุด 
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สภาพอาคารภายนอก :  เนื่องจากตวัอาคารมีอายถุึง 26 ป  จงึพบวาผนังอาคารที่มีสภาพทรดุ 
โทรมคอนขางมาก ผนงัมีสภาพสหีลุดรอน และพบรอยแตกราว
กระจายอยูโดยทั่วไป หลงัคาและดาดฟาอาคารพบวามีสภาพทรุด
โทรมคอนขามมากจงึมีปญหาน้าํร่ัวซึมเขาไปในอาคาร พบคราบ
สกปรก และคราบฝุนจับในหลายๆบริเวณ โดยเฉพาะบริเวณชั้นลาง
โดยรอบ และผนังดานขางทีต่ิดกับอาคารขางเคียง ประตูหนาตาง และ
โครงสรางของอาคารยังอยูในสภาพที่ใชการไดดี  มีปญหาที่จอดรถไม
เพียงพอเนื่องจากลักษณะของอาคารและสถานที่ตั้งอาคารอยูติดกับ
สามแยกใหญ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
รูปภาพที ่4.5  แสดงสภาพภายนอกอาคารธนาคารออมสนิสาขาชยันาท 
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สภาพอาคารภายใน :  การทาํความสะอาดอยูในเกณฑพอใช แตพบคราบสกปรกอยูมาก 
บริเวณบันไดทางขึ้นชัน้ทาํการและบริเวณโดยรอบของชั้นลาง มี
ปญหาน้ําร่ัวซมึภายในอาคารอยางรุนแรงในหลายจุด  ฝาเพดานและ
พื้นชัน้ทําการอยูในสภาพทรุดโทรมอยางมาก  คุรุ ภัณฑมีสภาพเกา
และไมเอ้ืออํานวยตอการจัดวางใหเขากับอุปกรณเครื่องใชใหมๆเชน
เครื่องคอมพิวเตอร  บริเวณหองน้ําชัน้ลางมีสภาพทรุดโทรมและ
สกปรกคอนขางมาก เนื่องจากมีบุคคลภายนอกที่มิใชลูกคาของ
ธนาคารเขามาใชเปนจาํนวนมาก  ไมมีการรักษาความปลอดภัย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
รูปภาพที ่4.6  แสดงสภาพภายในอาคารธนาคารออมสนิสาขาชยันาท 
 
ระบบประกอบอาคาร :  ระบบไฟฟาในอาคารมีสภาพเกาและทรุดโทรมตามอายุการใชงานม ี

สภาพเสี่ยงตอการลัดวงจร  ระบบระบบปรับอากาศ ระบบสุขาภิบาล 
ระบบบําบัด  ระบบสื่อสาร  และระบบดับเพลิง มีสภาพทรุดโทรมตาม
กาลเวลาแตยงัยังอยูในสภาพที่ใชการได 
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ผูใชอาคาร  :  บุคลากรของสํานักสาขาชยันาท 
   บุคลากรของธนาคารจากหนวยงานอื่น 
   ลูกคาและผูมาติดตอ 

 
คาใชจายของอาคาร 
 •  เงนิเดือน 

o เงินเดือนพนักงาน    215,850  บาท 
•  คาจาง 

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

•  วัสดุอ่ืนๆ 
o วัสดุและอุปกรณทําความสะอาด         420  บาท 

•  คาสาธารณูปโภค 
o คาไฟฟา         9,000  บาท 
o คาน้ําประปา           212  บาท 
o คาโทรศัพท         4,500  บาท 

 
รวมคาใชจาย      244,372  บาท / เดือน 

                       2,932,464  บาท / ป 
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4.1.4  ธนาคารออมสินสาขาตาคล ี
 

อาคารธนาคารออมสินสาขาตาคลี ประกอบดวยหนวยงานผูใชอาคาร คือ ธนาคารออม
สินสาขาตาคลี  เพียงหนวยงานเดียว  ดานหลงัมีอาคารชั้นเดียวอีกหนึง่หลงั เปนที่เกบ็ของและโรง
จอดรถ 
 
ที่ต้ังอาคาร  : 300 ถนนพหลโยธนิ ต.ตาคลี อ.ตาคลี จ.นครสวรรค 60140 
ขนาดที่ดิน  : 250 ตารางวา 
กรรมสิทธิท์ีดิ่น  : ธนาคารออมสิน 
อายุอาคาร  : 13 ป (2531) 
ราคาคากอสราง : 4,650,000 บาท 
ลักษณะอาคาร  : ค.ส.ล. 3 ชั้น  
พื้นที่ใชสอย  : มีพืน้ที่ใชสอยรวม 864 ตารางเมตร  
     ชัน้ที ่1           288 ตารางเมตร เปน สาํนกังานสาขา 
     ชัน้ที ่2           288 ตารางเมตร เปน เก็บเอกสาร ที่พกัอาศัย 
       ชัน้ที ่3           288 ตารางเมตร เปน ที่พกัอาศัย 
 
ระบบประกอบอาคาร 
ระบบปรับอากาศ : ใชเครื่องปรับอากาศแบบแยกสวน (SPLIT TYPE) ขนาด 44,000 BTU  

   จาํนวน 4 ชุด ติดตั้งในสวนของ สาํนกังานสาขา 
ระบบไฟฟา  :  ระบบไฟฟาแสงสวางเปนดวงโคมฟลูออเรสเซนทเปนหลัก มีระบบไฟ 

   ฟาสาํรอง 
ระบบสุขาภิบาล  :  อาคารมีเครือ่งปมน้าํและถังเก็บน้าํติดตั้งอยูบริเวณชัน้ดาดาฟา 
ระบบบําบัด  :  มีระบบบําบดัแบบบอเกรอะซีเมนต 
ระบบสื่อสาร  :  มีระบบโทรศัพทติดตั้งในบริเวณสํานกังานทุกชัน้  และระบบเครือขาย 

   คอมพิวเตอรเชื่อมกับสํานกังานใหญ 
ระบบปองกนัอัคคีภัย :  อาคารไมมีระบบปองกนัอคัคีภัย 
ระบบดับเพลิง  :  อาคารมีถงัดับเพลิงเคมีและสายยางฉีดน้ําบริเวณ ชัน้ 1  2 และ 3 ชั้น 

   ละ 1 จุด 
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สภาพอาคารภายนอก :  ผนังภายนอกอาคารอยูในสภาพดีไมพบรอยแตกราวของผิวผนัง 
อาคาร พบ คราบคํา และฝุนจับตัวอยูบาง ผนังดานหลังของอาคารมี
คราบคําอยูหลายแหง และมีคราบสกปรกอันเกิดจากมลูนกพิราบ
เล็กนอย ฝาเพดานภายนอกมีความเสยีหายเล็กนอย ถนนภายในมี
การทรุดตัวบางสวน โครงสรางอาคารอยูในสภาพด ี

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
รูปภาพที ่4.7  แสดงสภาพภายนอกอาคารธนาคารออมสนิสาขาตาคลี 
 
 
สภาพอาคารภายใน :  มีการรักษาความสะอาดอยูในเกณฑทีด่ี  มีเพียงคราบฝุนจับใน 

สวนที่ยากแกการทาํความสะอาดเพยีงเลก็นอย  มีปญหาน้ําร่ัวซึม
ภายในอาคารเนื่องจากการ     อุดตันของทอและรางระบายน้ําที่
บริเวณหลังคาอาคารเนื่องจากเศษสิง่สกปรกที่มากับนกพิราบ การ
รักษาความปลอดภัยมีอยู 1 จุด บริเวณชัน้ทาํการของสาขา 
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รูปภาพที ่4.8  แสดงสภาพภายในอาคารธนาคารออมสนิสาขาตาคลี 
 
 
 
ระบบประกอบอาคาร :  ระบบไฟฟามีปญหาในหลายจุดเนื่องจากการมกีารตอเติมระบบไฟฟา 

หลายครัง้จากผูรับจางหลายราย  ไฟสนามใชการไมไดทอน้ําอุดตันใน
หลายบริเวณ รางระบายน้าํรอบอาคารมีสภาพทรุดโทรมเสียหายสวน 
ระบบบําบัด  ระบบสื่อสาร  และระบบดับเพลิง  อยูในสภาพสมบูรณ  
ใชการไดดี 

 
ผูใชอาคาร  :  บุคลากรของสํานักสาขาตาคลี 

   บุคลากรของธนาคารจากหนวยงานอื่น 
   ลูกคาและผูมาติดตอ 
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คาใชจายของอาคาร 
 •  เงนิเดือน 

o เงินเดือนพนักงาน    253,550  บาท 
•  คาจาง 

o รักษาความสะอาด        5,500  บาท 
o บํารุงรักษาระบบปรับอากาศ          800  บาท 

•  คาสาธารณูปโภค 
o คาไฟฟา         9,000  บาท 
o คาน้ําประปา           210  บาท 
o คาโทรศัพท         2,500  บาท 

 
รวมคาใชจาย      271,560  บาท / เดือน 

                       3,258,720  บาท / ป 
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4.1.5  ธนาคารออมสินสาขาสรรคบุร ี
 

อาคารธนาคารออมสินสาขาสรรคบุรี ประกอบดวยหนวยงานผูใชอาคาร คือ ธนาคารออม
สินสาขาสรรคบุรี  เพยีงหนวยงานเดียว  ดานขางมีอาคารพักอาศัย 2 ชั้นหนึ่งหลงั เปนทีพ่ักของ
ผูจัดการสาขา 
 
ที่ต้ังอาคาร  : 4/13 หมูที ่8 ถนนเจายีพ่ระยา ต.แพรกศรีราชา อ.สรรคบุรี จ.ชัยนาท  
ขนาดที่ดิน  : 202 ตารางวา 
กรรมสิทธิท์ีดิ่น  : ธนาคารออมสิน 
อายุอาคาร  : 21 ป (2523) 
ราคาคากอสราง : 1,768,000 บาท 
ลักษณะอาคาร  : ค.ส.ล. 2 ชั้น  
พื้นที่ใชสอย  : มีพืน้ที่ใชสอยรวม 344 ตารางเมตร  
     ชัน้ที ่1           172 ตารางเมตร เปน ที่จอดรถ สํานักงานสาขา 
     ชัน้ที ่2           255.46 ตารางเมตร เปน เกบ็เอกสาร ที่พกั 

อาศัย 
 

ระบบประกอบอาคาร 
ระบบปรับอากาศ : ใชเครื่องปรับอากาศแบบแยกสวน (SPLIT TYPE) ขนาด 38,000 BTU       

   จาํนวน 5ชุด ติดตั้งในสวนของ สํานักงานสาขา 
ระบบไฟฟา  :  ระบบไฟฟาแสงสวางเปนดวงโคมฟลูออเรสเซนทเปนหลัก  มีระบบไฟ 

   ฟาสาํรอง 
ระบบสุขาภิบาล  :  อาคารมีเครือ่งปมน้าํและถังเก็บน้าํติดตั้งอยูบริเวณดานหลงัอาคาร 
ระบบบําบัด  :  มีระบบบําบดัแบบบอเกรอะซีเมนต 
ระบบสื่อสาร  :  มีระบบโทรศัพทติดตั้งในบริเวณสํานกังานทุกชัน้  และระบบเครือขาย 

   คอมพิวเตอรเชื่อมกับสํานกังานใหญ 
ระบบปองกนัอัคคีภัย :  อาคารไมมีระบบปองกนัอคัคีภัย 
ระบบดับเพลิง  :  อาคารมีถงัดับเพลิงเคมีและสายยางฉีดน้ําบริเวณ ชัน้ทําการ 1 จุด 
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สภาพอาคารภายนอก :  แมจะเปนอาคารที่มีอายกุวา 20 ป สภาพภายนอกโดยรวมอยูใน 
สภาพดี  ไมพบรอยแตกราวของผิวผนงัอาคาร แตมีสีภายนอกทีห่ลุด
รอนบริเวณทางเขาอาคารพบคราบสกปรกอยูเล็กนอยที่ดานหลงัของ
อาคารอันเกิดจากคราบสกปรกที่มาจากมูลนกพิราบ ถนนภายในและ
สวนอยูในสภาพที่ไดรับการดูแลรักษาดี โครงสรางอาคาร มีสภาพ
แข็งแรงและไมพบสวนเสยีหายที่จะทาํใหเกิดอันตรายแกอาคาร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
รูปภาพที ่4.9  แสดงสภาพภายนอกอาคารธนาคารออมสนิสาขาสรรคบรีุ 
 
สภาพอาคารภายใน :  การรักษาความสะอาดบรเิวณทีท่ําการอยูในเกณฑที่ด ี แตพบคราบ 

 สกปรกและฝุนจับตัวอยูมากบริเวณดานหลังของอาคารที่เปนสวน     
 ของหองน้าํสวนรับประทานอาหารและชั้น 2 บริเวณหองเก็บของ 
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รูปภาพที ่4.10  แสดงสภาพภายในอาคารธนาคารออมสินสาขาสรรคบุรี 
 
 
ระบบประกอบอาคาร :  เครื่องปรับอากาศมีปญหาทุกเครื่องเนื่องจากมีสภาพทรุดโทรมตาม 

อายุการใชงานแมจะมกีารบํารุงรักษาอยูเสมอก็ตาม  ระบบไฟฟา
สํารองไมสามารถใชการได  สวนระบบสุขาภิบาล ระบบบําบัด  
ระบบสื่อสาร  และระบบดับเพลิง  อยูในสภาพสมบูรณ  ใชการไดดี 

 
ผูใชอาคาร  :  บุคลากรของสํานักสาขาสรรคบุรี 

   บุคลากรของธนาคารจากหนวยงานอื่น 
   ลูกคาและผูมาติดตอ 

 
 
 



 56

คาใชจายของอาคาร 
 •  เงนิเดือน 

o เงินเดือนพนักงาน    202,510  บาท 
•  คาจาง 

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

•  วัสดุอ่ืนๆ 
o วัสดุและอุปกรณทําความสะอาด         420  บาท 

 
 

•  คาสาธารณูปโภค 
o คาไฟฟา         5,800  บาท 
o คาน้ําประปา             80  บาท 
o คาโทรศัพท         1,284  บาท 

 
รวมคาใชจาย      218,684  บาท / เดือน 

                       2,624,208  บาท / ป 
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4.2  สภาพอาคาร 
จากขอมูลอาคารเบื้องตนสามารถนํามาแสดงถึงความสมัพันธและขอแตกตางของอาคาร

กรณีศึกษาในดานตางๆดังนี ้
 
4.2.1 ที่ต้ังอาคาร 
อาคารกรณีศึกษาทั้งหมดตัง้อยูในภูมิภาคเดียวกนั คือ ภาคกลางของประเทศไทย และอยู

ในพืน้ที่ภาค 5 ตามการแบงสวนงานของธนาคารออมสนิ 
 

ตารางที่ 4.1 : แสดงสถานทีต่ั้งของอาคาร 
 

อาคาร สถานที่ตั้งอาคาร
  สํานักงานภาค 5 จังหวัดนครสวรรค
  ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธานี  จังหวัดอุทัยธานี
  ธนาคารออมสินสาขาชัยนาท จังหวัดชัยนาท
  ธนาคารออมสินสาขาตาคลี จังหวัดนครสวรรค
  ธนาคารออมสินสาขาสรรคบุรี จังหวัดชัยนาท  
 
 

4.2.2 ขอมูลอาคาร 
ประกอบดวย อายุอาคาร  ขนาดที่ดิน    จะเหน็ไดวา มีความแตกตางกนัไป  กรรมสิทธิ์ที ่

ดิน เกือบทัง้หมดเปนของธนาคารออมสิน  และเปนอาคาร 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
  ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธานี 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 การใชพื้นทีข่องอาคาร 
ขนาดพืน้ทีโ่ดยรวมมีความแตกตางกนั โดยมิไดแปรผันตาม ลําดับชัน้ของอาคารสาขา  

โดยสวนใหญเปนอาคารเดียว ยกเวนสํานกังานภาค ที่ประกอบดวย อาคารสํานักงาน อาคารพัสดุ 
และอาคารโรงจอดรถ 
 
ตารางที่ 4.3 : แสดงการใชพืน้ที่ของอาคาร 

 
อาคาร พื้นท่ีโดยรวม อาคาร ที่พักและ อาคาร อาคาร

(ตารางเมตร) สํานักงาน เก็บเอกสาร จอดรถ พัสดุ
  สํานักงานภาค 5 1133.20 889.20 - 84.00 160.00
  ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธานี 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 ประกอบดวย ระบบปรับอากาศ  ระบบไฟฟา  ระบบสุขาภิบาล   

ระบบบําบัดน้าํเสีย  ระบบสือ่สาร  ระบบปองกันอัคคีภัย  และระบบดับเพลิง  ซึง่โดยสวนใหญจะมี
ลักษณะเดียวกันเกือบทัง้หมด  คือ ระบบปรับอากาศแบบแยกสวน (SPLIT TYPE)  ระบบไฟฟา
แสงสวางเปนดวงโคมฟูออเรสเซนทเปนหลัก ทกุอาคารมีระบบไฟฟาสํารอง  ระบบสุขาภิบาลของ
ทุกอาคารมีน้าํประปาใช  มีปมน้ํา  และเกอืบทุกอาคารมีถังเก็บน้าํ  ระบบสื่อสารมีระบบโทรศัพท 
และระบบคอมพิวเตอรเครอืขายใชทุกอาคาร  อาคารกรณีศึกษาทัง้หมดไมมีระบบปองกนัอัคคีภัย  
แตมีระบบดับเพลิงโดยใชถงัดับเพลิง 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    แบบแยกสวน (SPLIT TYPE)
    ขนาด (BTU) 44,000 44,000 44,000 44,000 38,000
    จํานวน (ชุด) 12 6 4 4 5
ระบบไฟฟา
    ระบบไฟฟาแสงสวาง ระบบไฟฟาแสงสวางเปนดวงโคมฟูออเรสเซนทเปนหล
    ระบบไฟฟาสํารอง มี มี มี มี มี
ระบบสุขาภิบาล
    น้ําประปา มี มี มี มี มี
    ปมน้ํา มี มี มี มี มี
    ถังเก็บน้ํา มี มี มี มี มี
ระบบบําบัดน้ําเสีย                มีระบบบําบัดแบบบอเกรอะซีเมนต
ระบบส่ือสาร    มีระบบโทรศัพท และระบบคอมพิวเตอรเครือขาย
ระบบปองกันอัคคีภัย       ไมมีระบบปองกันอัคคีภัย
ระบบดับเพลิง ใชถังดับเพลิงเคมี และสายยางฉีดน้ํา  
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4.2.5 สภาพอาคารโดยรวม 
สภาพทางกายภาพที่ไดจากการสํารวจ และสังเกต  จากสภาพพื้นที่จริงของอาคารกรณี 

ศึกษาทั้ง 5 แหง ประกอบดวย  สภาพอาคารภายนอก  สภาพอาคารภายใน  และสภาพระบบ
ประกอบอาคาร  จากการสาํรวจ และสงัเกตการณพบวา สามารถแบงสภาพอาคาร ไดเปนสาม
ลักษณะ คือ  

มีสภาพดี  คือ  ตัวอาคารมีภาพลักษณที่ดีในความรูสึกของผูใชอาคาร และไมมีปญหาใน
เร่ืองของระบบประกอบอาคารอันอาจจะทําใหการดําเนินธุรกรรมขององคกรติดขัดหรือเกิด
อันตรายในสวนโครงสรางอาคาร 

สภาพปานกลาง หรือพอใช  คือ  อาคารทีอ่าจมีปญหาในเรื่องความสกปรก  สีอาคารหลุด
รอน  และรอยแตกราวบริเวณตางๆของอาคารที่เหน็ไดชัดเจน ซึง่เปนการทรุดโทรมตามกาลเวลา  
อาจจะสงผลตอความรูสึกที่ไมดีตอภาพลักษณของอาคารและองคกรบาง แตสามารถดําเนนิ
ธุรกรรมขององคกรไดอยางตอเนื่อง  ไมมปีญหาในเรื่องระบบประกอบอาคารที่จะสงผลใหการ
ดําเนนิงานติดขัด หรือเกิดอนัตรายในสวนโครงสรางอาคาร 

สภาพทรุดโทรม  คือ  อาคารที่เกิดปญหาทีม่ีผลกระทบตอการดําเนินธรุกรรมขององคกร 
เชนปญหาของระบบประกอบอาคารในเรือ่งระบบไฟฟา  ระบบสุขาภบิาล  ระบบบําบัด   
ระบบสื่อสาร  ระบบปองกนัอัคคีภัย และปญหาน้ําร่ังซมึที่รุนแรงจนกระทบตอการปฏิบัติงานและ
ภาพลักษณทีด่ีขององคกร 
 
ตารางที่ 4.5 : แสดงสภาพอาคารภายนอก  ภายใน  และสภาพระบบประกอบ 
 

อาคาร สภาพอาคาร สภาพอาคาร สภาพระบบ
ภายนอก ภายใน ประกอบอาคาร

  สํานักงานภาค 5 พอใช พอใช ดี
  ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธานี ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม
  ธนาคารออมสินสาขาชัยนาท ทรุดโทรม ทรุดโทรม พอใช
  ธนาคารออมสินสาขาตาคลี พอใช ทรุดโทรม ทรุดโทรม
  ธนาคารออมสินสาขาสรรบุรี พอใช พอใช พอใช  
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4.3 สภาพผูใชอาคาร 
จากการสํารวจ สังเกตการณ และสอบถามหนวยงานเจาของอาคาร ทําใหทราบถึง 

ลักษณะ ประเภท พฤติกรรม และระยะเวลาการใชงานอาคารดังนี ้
 

4.3.1 ลักษณะผูใชอาคาร 
ผูใชอาคาร ของกลุมอาคารกรณีศึกษา ประกอบดวย  บุคลากรของสํานกังานภาค  บคุลากร 

ของศูนยธุรกจิสินเชื่อและบรกิาร  บุคลากรของสํานกัสาขา บุคลากรของธนาคารจากหนวยงานอื่น  
ลูกคาและผูมาติดตอ ซึ่งแตละอาคาร มจํีานวนหนวยงานที่เปนเจาของ และใชงานอาคารสถานที่
ไมเทากัน  ตามแตลําดับหนาที่และอาํนาจการบริหารงานของแตละแหง 
 
ตารางที่ 4.6 : แสดงลักษณะผูใชอาคาร 
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  สํานักงานภาค 5 • • • • •

  ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธานี - • • • •

  ธนาคารออมสินสาขาชัยนาท - - • • •

  ธนาคารออมสินสาขาตาคลี - - • • •

  ธนาคารออมสินสาขาสรรบุรี - - • • •
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 4.3.2 จํานวนผูใชอาคาร 
เนื่องจากธุรกจิของธนาคารออมสินเปนการใหบริการดานการเงนิ  จาํนวนของผูใชอาคาร

โดยรวมจงึมีความไมแนนอน โดยเฉพาะในสวนของ ลกูคาและผูมาตดิตอ  ดังนัน้ขอมูลที่ไดรับมา
จึงเปนจํานวนโดยเฉลี่ยจากการเก็บรวบรวมขอูลของแตละอาคาร 
 
ตารางที่ 4.7 : แสดงจํานวนผูใชอาคาร (โดยเฉลี่ยตอวนั) 
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  สํานักงานภาค 5 46 5 14 Na. 490
  ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธานี - 5 15 Na. 414
  ธนาคารออมสินสาขาชัยนาท - - 15 Na. 359
  ธนาคารออมสินสาขาตาคลี - - 15 Na. 385
  ธนาคารออมสินสาขาสรรบุรี - - 14 Na. 325  
 
Na. = ขอมูลไมสามารถรวบรวมได 
 

4.3.3 พฤติกรรมการใชอาคาร 
บุคลากรของหนวยงานผูใชอาคาร  ทัง้สํานกังานภาค และศูนยธุรกจิสินเชื่อและบริการ จะ 

ใชงานอาคารในสวนสํานักงาน  บุคลากรของสํานักงานสาขาโดยสวนใหญจะใชงานอาคารในสวน
ชั้นทาํการเพื่อติดตอใหบริการลูกคาของธนาคาร  โดยมบีุคลากรบางสวนใชงานสวนพักอาศยั 
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ตารางที่ 4.8 : แสดงพฤติกรรมการใชอาคาร 
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  สวนสํานักงาน • • - • -
  สวนใหบริการ - - • • •

  สวนพักอาศัย • • • - -
  สวนเก็บเอกสารและพัสดุ • • • - -
  ที่จอดรถ และบริเวณโดยรอบอาคาร • • • • •

 
 

4.3.2 ระยะเวลาการใชอาคาร 
จากขอมูลการใชงานอาคารของบุคลากรของธนาคาร  แมบาน  ตาํรวจรักษาความปลอด 

ภัย  ลูกคา และผูมาติดตอธนาคาร  สามารถแบงระยะเวลาการใชงานอาคารจากผูใชอาคาร
ประเภทตางๆดังนี ้
 
ตารางที่ 4.9 : แสดงระยะเวลาการใชอาคาร 
 

ผูใชอาคาร ระยะเวลา
  พนักงานของธนาคาร (มิไดพักอาศัยในอาคาร) 8.00 - 17.30 น.
  พนักงานของธนาคาร (พักอาศัยในอาคาร) 24 ชั่วโมง
  แมบาน ทําความสะอาด 6.30 - 17.00 น.
  ตํารวจ รักษาความปลอดภัย 8.30 - 16.30 น.
  ลูกคา และผูมาติดตอธนาคาร 8.30 - 15.30 น.  
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4.4 คาใชจายของอาคาร 
จากการสํารวจ สังเกตการณ และสอบถามหนวยงานเจาของอาคาร ทําใหทราบถึง 

ลักษณะ คาใชจายของอาคารดังนี ้
 
 4.4.1 เงินเดือนพนักงาน 
 คาใชจายในดานเงินเดือนของพนักงาน ของอาคารกรณศีึกษาทั้ง 5 แหง แตกตางกนัตาม
จํานวนบุคลากร และอายงุานของบุคลากรในแตละสาขาตอเดือน 
 
ตารางที่ 4.10 : แสดงคาใชจายดานเงนิเดอืนพนักงาน (ตอเดือน) 

อาคาร จํานวนบุคลากร (คน) เงินเดือนพนักงาน (บาท)
  สํานักงานภาค 5 62 1,167,923
  ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธานี 17 340,000
  ธนาคารออมสินสาขาชัยนาท 12 215,850
  ธนาคารออมสินสาขาตาคลี 11 253,550
  ธนาคารออมสินสาขาสรรบุรี 12 202,510  
 
 4.4.2 คาจาง 
 คาใชจายในหมวด คาจาง ประกอบดวย คาจางพนักงานรักษาความสะอาด คาจาง
พนกังานขับรถ คาจางพนกังานรักษาความปลอดภัย และคาจางชางบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 
 
ตารางที่ 4.11 : แสดงคาใชจายดานคาจาง (บาท ตอ เดือน) 

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

  สํานักงานภาค 5 12,000 6,000 - 2,400 20,400
  ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธานี 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

คาจาง
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 4.4.3 คาวัสดุอ่ืนๆ 
 คาวัสดุอ่ืนๆ ทีม่ีอยูในคาใชจายรายเดือนนัน้คือ คาวัสดุและอุปกรณทําความสะอาด ที่มี
เฉพาะในสํานกังานที่ใชการจางลกูจางทาํความสะอาดเทานั้น ประกอบดวย ศนูยธุรกิจสินเชื่อและ
บริการอุทัยธานี สาขาชัยนาท และสาขาสรรคบุรี  สาขาที่ใชการจัดจางบริษัททําความสะอาดจะไม
มีคาใชจายในสวนนี้ คือ ธนาคารออมสินภาค 5 และสาขาตาคลี 
 
 4.4.4 คาสาธารณูปโภค 
 ประกอบดวยคาใชจายที่มาจาก คาไฟฟา คาน้ําประปา คาโทรศัพท ซึง่คาที่ไดมานี้เปนคา
โดยประมาณ คิดเฉลี่ยจากทัง้ป 
 
ตารางที่ 4.12 : แสดงคาใชจายดานคาสาธารณูปโภค (บาท ตอ เดือน) 
 

อาคาร ไฟฟา นํ้า โทรศัพท รวม
ประปา

  สํานักงานภาค 5 26,700 400 10,000 37,100
  ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธานี 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

คาจาง

 
 



บทที่ 5 
 

การบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารสาขาของธนาคารออมสิน 
 
 
 ขอมูลการบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารกรณีศึกษาทัง้ 5 อาคารมาจากการรวบรวม
ขอมูลเอกสาร การสัมภาษณผูบริหาร  หวัหนาหนวยงานเจาของอาคาร และเจาหนาที่ผูปฏิบัติงาน
ที่เกีย่วของกับการบํารุงรักษาและซอมแซมอาคาร ซึง่ประกอบดวยขอมูลตางๆดังนี ้
 
5.1 นโยบายดานอาคารสถานที ่

- นโยบายขององคกร 
- นโยบายของหนวยงานภูมิภาค 
- นโยบายของหนวยงานเจาของอาคาร 

5.2 โครงสรางองคกรในดานการดูแลดานอาคารสถานที ่
- โครงสรางการบริหารองคกร 
- โครงสรางความสัมพนัธของหนวยงานเจาของอาคาร 
- โครงสรางความสัมพนัธของหนวยงานดูแลดานอาคารสถานที่สวนกลาง 

5.3 งานดูแลบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารสถานที ่
- การดําเนินงานโดยหนวยงานเจาของอาคาร 
- การดําเนินงานโดยสวนภูมภิาค 
- การดําเนินงานโดยสวนกลาง 

5.4 งานบริการ 
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5.1 นโยบายดานอาคารสถานที่ 
 

นโยบายดานอาคารสถานที ่ของธนาคารออมสิน แบงออกไดเปน  นโยบายขององคกร  
นโยบายของสวนภูมิภาค  และนโยบายของหนวยงานเจาของอาคาร  นโยบายขององคกร คือ 
นโยบายที่มาจากกลุมผูบริหารระดับสูงขององคกร  โดยมีหนวยงานสวนกลาง คือ ฝายบริการ
กลาง เปนผูทาํหนาที่สรางแผนปฏิบัติงานและดําเนนิการตามนโยบายที่ไดรับ  นโยบายของสวน
ภูมิภาค คือนโยบายที่มาจากผูบริหารสวนภูมิภาค  โดยมีหัวหนาหนวยงานธุรการภาคเปน
ผูดําเนนิการตามนโยบายที่ไดรับ  นโยบายของหนวยงานเจาของอาคาร คือ นโยบายของหวัหนา
หนวยงานเจาของอาคาร  โดยมีพนักงานของธนาคารสาขาเปนผูดําเนินการ 
 
5.1.1 นโยบายขององคกร 

เพื่อใหธนาคารมีผลประกอบการที่ด ีตามแผนปฏิบัติงานและงบประมาณประจําป 25441  
ในดานอาคารสถานทีน่ั้น  มนีโยบายที่จะปรับปรุงอาคารสถานที่ใหทนัสมัย สวยงาม และสะดวก
ตอการใหบริการ  เปนนโยบายทีว่างเปนกรอบไวเพียงกวางๆ 
 
5.1.2 นโยบายของสวนภูมิภาค 

เปนการนาํเอานโยบายขององคกรมาใช และเพิ่มเติมรายละเอียด  หรือเนนในดานใดดาน 
หนึง่ตามแตวสัิยทัศนของตัวผูอํานวยการภาค ซึ่งเปนผูบริหารระดับสูงสุดขององคกรสวนภูมิภาค  
สําหรับกลุมอาคารกรณีศึกษาในภาค 5 นี้  นโยบายของสวนภูมิภาคที่มาจากผูอํานวยการธนาคาร
ออมสินภาค 5 คือ  นโยบายที่จะปรับปรุงอาคารสถานที่ใหทนัสมัย สวยงาม สะอาด  และมีความ
พรอมตอการใหบริการอยูตลอดเวลา 
 
5.1.3 นโยบายของหนวยงานเจาของอาคาร 

เปนการรับเอานโยบายจากผูบริหารระดับสูงสุดขององคกรสวนภูมิภาค (ผูอํานวยการ 
ธนาคารออมสนิภาค) มาปรับใชกับแตละสาขา โดยมีผูจัดการสาขา ซึ่งเปนผูบริหารระดับสูงสุด
ของสาขาเปนผูกําหนดนโยบาย (ในสวนของสํานกังานภาค 5 มี ผูชวยผูอํานวยการภาค(ธุรการ) 
ซึ่งทาํหนาที่รับผิดชอบงานดานอาคารสถานที่เปนผูกําหนดนโยบาย) โดยมนีโยบายของแตละ
อาคารดังนี ้
 
 

                                                 
1 ธนาคารออมสิน”. แผนปฏิบัติงานและงบประมาณประจําป 2544. กรุงเทพฯ: โรงพิมพธนาคารออมสิน, 2544. 
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สํานักงานภาค 5 
 อาคารสํานักงานภาค 5 มหีนวยงานธุรการทําหนาที่ดูแลดานอาคารสถานที ่โดยมีผูชวย
ผูอํานวยการภาค (ธุรการ) เปนผูทาํหนาทีก่ํากับดูแล  การดูแลอาคารสถานที่จะเนนที่การดูแล
รักษาใหสามารถใชงานไดตามปกติ  ไมมกีารกําหนดนโยบายที่ชัดเจนในเรื่องอาคารสถานที ่
 
ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธานี 
 อาคารศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธานี ไมมหีนวยงานทําหนาที่ดูแลดานอาคาร
สถานที่โดยเฉพาะ  มีผูจัดการสาขาอุทยัธาน ีเปนผูทําหนาที่กาํกับดูแล  โดยมีพนักงานสาขา
ชวยกนัดูแล  การดูแลอาคารสถานที่จะเนนทีก่ารดูแลรักษาความสะอาดและความสวยงามของตวั
อาคาร 
 
ธนาคารออมสนิสาขาชยันาท 
 อาคารธนาคารออมสินสาขาชัยนาทไมมหีนวยงานทําหนาที่ดูแลดานอาคารสถานที่
โดยเฉพาะ  มผีูจัดการสาขาชัยนาทเปนผูทําหนาทีก่ํากบัดูแล  โดยมพีนกังานสาขาชวยกันดูแล  
การดูแลอาคารสถานที่จะเนนทีก่ารดูแลรักษาความสะอาด 
 
ธนาคารออมสนิสาขาตาคลี 
 อาคารธนาคารออมสินสาขาตาคลีไมมีหนวยงานทาํหนาที่ดูแลดานอาคารสถานที่
โดยเฉพาะ  มผีูจัดการสาขาตาคลีเปนผูทาํหนาที่กาํกับดูแล  โดยมพีนักงานสาขาชวยกนัดูแล  การ
ดูแลอาคารสถานที่จะเนนทีก่ารปฏิบัติใหอาคารเหมือนบานของพนักงานเอง รีบดําเนนิการ
ซอมแซมสวนที่เสียหายเพื่อไมใหเกิดการลุกลาม 
 
ธนาคารออมสนิสาขาสรรคบรีุ 
 อาคารธนาคารออมสินสาขาสรรคบุรีไมมีหนวยงานทําหนาที่ดูแลดานอาคารสถานที่
โดยเฉพาะ  มผีูจัดการสาขาสรรบุรีเปนผูทาํหนาที่กาํกับดูแล  โดยมพีนักงานสาขาชวยกนัดูแล  
การดูแลอาคารสถานที่จะเนนที่ภาพลักษณที่ดีของอาคาร 
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5.2 โครงสรางองคกรในดานการดูแลดานอาคารสถานที ่
การดูแลอาคารสถานที่ของธนาคารออมสนิ  ประกอบดวยสองหนวยงานหลักคือ  หนวย 

งานที่ดูแลดานกิจการสาขา และหนวยงานที่ดูแลดานอาคารสถานที ่
 
5.2.1 โครงสรางการบริหารองคกร 

ธนาคารออมสนิมีโครงสรางประกอบดวยสามสายงานหลักคือ 1. สายเงนิฝาก  และสาย 
สนับสนนุ (งานสนับสนนุทัว่ไป  และงานเทคโนโลยีสารสนเทศ) 2. สายงานสนิเชื่อ (สินเชื่อขนาด
ใหญ และสินเชื่อบุคคล) 3. สายกิจการธนาคาร (ธนาคารเพื่อสังคม และสายปฏิบัตกิาร) 

 
 
แผนภาพที่ 5.1 : โครงสรางการบริหารงานของธนาคารออมสิน 
ที่มา : กลุมงานธุรการ ธนาคารออมสินภาค 5  21 มกราคม 2545 
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5.2.2 โครงสรางความสัมพันธของหนวยงานเจาของอาคาร 
 อาคารสาขาของธนาคารออมสินจัดอยูในสายปฏิบัติงาน  ซึ่งสามารถแบงออกไดเปน 14 
ภาค  ตามภูมภิาคตางๆของประเทศ 
 
 

 
 
แผนภาพที่ 5.2 : โครงสรางสายงานปฏิบัติการงานของธนาคารออมสนิ 
ที่มา : กลุมงานธุรการ ธนาคารออมสินภาค 5  21 มกราคม 2545 
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 การบริหารงานสาขาของธนาคารออมสินแบงตามสภาพพืน้ที่ออกเปน 14 ภาค และในแต
ละภาคจะประกอบดวยศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการ 4 แหงทําหนาที่บริหารและใหคาํแนะนํา
เกี่ยวกับงานธรุกิจสินเชื่อประเภทตางๆของธนาคารตอธนาคารสาขาในพืน้ที่ควบคุม และ สาขา
ธนาคาร ซึง่ทาํหนาที่เปนหนวยใหบริการดานธุรกิจเงนิฝาก สนิเชื่อ และบริการประเภทตางๆของ
ธนาคารตอ 
 

 
 
แผนภาพที่ 5.3 : โครงสรางการบริหารงานธนาคารออมสินภูมิภาค 
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ที่มา : กลุมงานธุรการ ธนาคารออมสินภาค 5  21 มกราคม 2545 
 
 กลุมอาคารกรณีศึกษาคือ สาํนักงานภาค 5  ศูนยธุรกิจสนิเชื่อและบริการอุทัยธานี  สาขา
ชัยนาท  สาขาตาคลี  และสาขาสรรคบุรี มีที่ตั้งอยูในภาค 5 ตามการแบงภาคของธนาคารออมสนิ 
โดยมีการแบงลําดับชั้นของการบังคับบัญชาดังนี ้
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
            อยูภายในอาคารเดียวกนั 
 
แผนภาพที่ 5.4 : โครงสรางการบังคับบัญชาของธนาคารออมสินภาค 5 
 
 
 
 
 
 
 

สํานกังานภาค 5

ศูนยธุรกิจสนิเชื่อและบริการ
สวรรควิถ ี

ศูนยธุรกิจสนิเชื่อและบริการ
อุทัยธาน ี

สาขาสวรรควถิี สาขาชัยนาท

สาขาตาคล ี สาขาสรรคบุรี



 73

5.2.3 โครงสรางความสัมพันธของหนวยงานดูแลดานอาคารสถานที่สวนกลาง 
การดูแลและบํารุงรักษาอาคารสถานทีน่อกเหนือจากหนวยงานเจาของอาคารจะมหีนาที่

โดยตรงแลว สาํนักงานภาค ศูนยธุรกิจสนิเชื่อและบริการ  และธนาคารออมสินสาขานั้น  มีฝาย
บริการกลาง  ซึ่งเปนหนวยงานสนับสนนุสวนกลางของธนาคาร  ดําเนนิการดานงานกอสราง  งาน
ปรับปรุงซอมแซมอาคารสถานที่ และอสงัหาริมทรัพยตางๆของธนาคาร 

 

 
 
แผนภาพที่ 5.5 : โครงสรางการบริหารงานธนาคารออมสินและฝายบริการกลาง 
ที่มา : คําสั่งธนาคารออมสนิที ่48 / 2544 
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ฝายบริการกลาง 
มีหนาที่  อํานวยการและใหบริการสนับสนุนงานธนาคารทั้งในดานบริหารงานพัสดุ  

ธุรการและสิ่งพิมพ  ควบคุมดูแลรับผิดชอบบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยของธนาคาร  ออกแบบ
และควบคุมการกอสราง  ซอม  ดัดแปลงอาคารสํานักงาน  ดูแลบํารุงรักษาซอมแซมสถานที ่ 
สาธารณูปโภคและดูแลสิ่งแวดลอมในสํานักงานของธนาคาร ประกอบดวยหนวงงานตางๆดงันี ้
 
 
 
 
        กลุมงานธุรการ 
 
 
 
 
 
 
 
   •กลุมงานบริหาร       •กลุมงานจัดหา        •กลุมงานรับสง        •กลุมงานบริหาร       •กลุมงานสถาปตย 
      งานพิมพ           และธุรการ                เอกสาร                    อสังหาริมทรัพย       •กลุมงานวิศวกรรม 
   •กลุมงานพิมพ        •กลุมงานเก็บ           •กลุมงานอาคาร      •กลุมงานบัญชี            โยธา 
   •กลุมงานสิ่งพิมพ        รักษาและจาย           สถานที่                    อสังหาริมทรัพย       •กลุมงานวิศวกรรม 
      สําเร็จ                     •กลุมงานบัญชี         •กลุมงานบํารุง        •กลุมงานนิติกรรม       ไฟฟาและเครื่องกล 
                                      และครุภัณฑ             รักษางานอาคาร        อสังหาริมทรัพย      •กลุมงานสํารวจและ 
                                                            •กลุมงานยาน         •หนวยธุรการ              จัดซอม 
                                                                       พาหนะ                                                 •กลุมงานประมาณ 
                                                            •กลุมงานธุรการ                                         ราคา 
                                                              และการพัสดุ                                  •กลุมงานธุรการ 
 
  
 
แผนภาพที่ 5.6 : โครงสรางการบริหารงานฝายบริการกลาง 
ที่มา : คําสั่งธนาคารออมสนิที ่48 / 2544 

ฝายบริการกลาง

งาน 
การพิมพ 

งานพัสดุ งาน
สนับสนุน
งานบริการ 

งานอสังหา 
ริมทรัพย 

งาน
ออกแบบ
และควบคุม
การกอสราง 



 75

 หนวยงานทีม่คีวามเกี่ยวของกับการบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารธนาคารสาขา
ประกอบดวย 2 หนวยงานคอื  งานอสงัหาริมทรัพย  และงานออกแบบและควบคุมการกอสราง  
 
 งานอสังหาริมทรัพย  มหีนาที่  ควบคุมดูแล  รับผิดชอบ  บริหารจัดการและจัดทําบญัชี 
ขอมูลที่เกี่ยวของกับอสังหารมิทรัพย ประสานงาน  วิเคราะหใหความเห็นเกี่ยวกับการซื้อ ขาย เชา
ที่ดิน และหรืออาคารของธนาคารใหแกผูบริหาร  วางแผนซอมแซมปรับปรุงอาคาร  ประเมินราคา
ที่ดินและอาคารเพื่อใชเปนมาตรฐานในการปนสวนคาใชจายของธนาคาร 
 
 งานออกแบบและควบคุมการกอสราง  มหีนาที ่ ออกแบบงานกอสรางอาคารใหม  ขยาย
ดัดแปลง ซอมแซมสํานกังาน ทั้งในดาน สถาปตยกรรม  วิศวกรรมโยธา  วิศวกรรมไฟฟา และ
ระบบประกอบอาคารตางๆ  ออกแบบตกแตงภายใน  ภูมิสถาปตย  พรอมทั้งประมาณราคากลาง
ควบคุมการกอสราง  และวางแผนงบประมาณในการดําเนนิการวางแผนจัดเตรียมงบประมาณ
สําหรับโครงการในปตอไป 
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5.3 งานดูแลบาํรงุรักษาและซอมแซมอาคารสถานที ่
 

การดําเนินงานดานอาคารสถานที ่เปนหนาที่โดยตรงของหนวยงานเจาของอาคาร  โดยม ี
หนวยงานระดบัภูมิภาคคอยควบคุมดูแล และใหการสนับสนุน  และเมื่อมีปญหาทีท่ั้งหนวยงาน
เจาของอาคาร  และหนวยงานระดับภูมิภาคไมอาจแกปญหาได (ดานงบประมาณ  ดานเทคนิค
การดําเนินงาน) จะมีหนวยงานสวนกลาง คือ ฝายบริการกลาง เขามาดูแลเพื่อแกปญหาที่เกิดขึ้น 
 
5.3.1 การดําเนินงานโดยหนวยงานเจาของอาคาร 

หนวยงานเจาของอาคารมหีนาที่โดยตรงในการดําเนนิงานบาํรุงรักษาและซอมแซมอาคาร 
สถานที ่ อาคารกรณีศึกษาเกือบทัง้หมดไมมีหนวยงานทําหนาที่ดานอาคารสถานทีโ่ดยตรง ยกเวน
อาคารสํานักงานธนาคารออมสินภาค 5 ทีม่ีหนวยงานธุรการภาคทาํหนาที่ดูแลเร่ืองอาคารสถานที ่
 
ธนาคารออมสินภาค 5 
 
หนวยงานเจาของอาคาร 
 อาคารธนาคารออมสินภาค 5 ประกอบดวยหนวยงานผูใชอาคาร 3 หนวยงานคือ 

- สํานักงานภาค 5 
- ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการสวรรควิถ ี
- สํานักงานสาขาสวรรควิถ ี

 
หนาที่ของหนวยงานเจาของอาคาร 
 สํานักงานภาค 5 และศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการสวรรควิถี มหีนาทีบ่ริหารหนวยงานใน
สังกัด  กําหนดกลยุทธ  เปาหมาย  และวางแผนการดําเนินธุรกิจ  ดูแลการดําเนินงานของ
สํานักงานสาขาที่สังกัด ใหความสนับสนุนและใหคําปรึกษาเรื่องตางๆกับสํานักงานสาขาเพื่อให
การดําเนินงานของธนาคารสาขาเปนไปไดอยางมีประสิทธิภาพ และเปนไปตามเปาประสงคของ
ธนาคาร (ภาค 5 มีสาขาในสงักัด จำนวน 43 แหง ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการสวรรควิถี มีสาขาใน
สังกัด จำนวน 11 แหง) สวนสํานักงานสาขาธนาคารมหีนาที่เปนหนวยบริการ ทางดานธุรกิจ และ
การเงนิตามทีธ่นาคารกําหนด 
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นโยบายดานอาคารสถานที ่
 อาคารสํานักงานภาค 5 มหีนวยงานธุรการทําหนาที่ดูแลดานอาคารสถานที ่โดยมีผูชวย
ผูอํานวยการภาค (ธุรการ) เปนผูทาํหนาทีก่ํากับดูแล  การดูแลอาคารสถานที่จะเนนที่การดูแล
รักษาใหสามารถใชงานไดตามปกติ  ไมมกีารกําหนดนโยบายที่ชัดเจนในเรื่องอาคารสถานที ่
 
งานดูแลอาคารสถานที ่
 หนวยงานธุรการ เปนผูทาํหนาที่ดูแลเร่ืองเกี่ยวกับอาคารสถานที ่มีหนาที่ดูแลการใชพืน้ที่
ภายในอาคาร  การจัดสรรครุภัณฑ  การซอมแซมอาคารใหอยูในสภาพที่ใชงานได 
 
โครงสรางการดําเนนิงานดูแลรักษาและซอมบํารุงอาคารสํานักงานภาค 5 
 
 
 
 
 
 
 
                                                                                                                     MANAGEMENT 
                                                                                                                          OPERATION 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภาพที่ 5.7 : โครงสรางการดําเนินงานดูแลรักษาและซอมบํารุงอาคารสํานักงานภาค 5 
 
 การบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารของสาํนักงานภาค 5 นั้นอยูภายใตการกํากับดูแลของ 
ผูชวยผูอํานวยการภาค (ธุรการ) โดยมกีลุมงานธุรการภาคซึ่งมีบุคลากรจํานวน 12 คน (ชาย 8 คน 
หญิง 4 คน) เปนผูควบคุมดูแล  ดําเนินการ  และประสานงานกับหนวยงานอืน่ที่เกี่ยวของ 

ผูอํานวยการภาค

ผูชวยผูอํานวยการภาค 
(ธุรการ) 

บํารุงรักษาและ 
ซอมแซม 

จัดจางบริษัทภายนอก

กลุมงานธุรการ 
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•  งานบํารุงรักษา  มีเฉพาะในสวนของระบบปรับอากาศเทานั้น  ดําเนินการโดยจัดจาง
ผูรับจางเขามาบํารุงรักษาและทําความสะอาด โดยมีสญัญาดวยวาจาแบบปตอป โดยให
เหมาดําเนินการในทกุอาคารที่สังกัดอยูภายใตความดูแลของภาค 5 
•  งานบํารุงรักษาอาคาร  ไมมีแผนการบํารุงรักษาที่แนนอนขึน้อยูกับการพิจารณาความ
เหมาะสมจาก กลุมงานสํารวจและจัดซอม งานออกแบบและควบคุมการกอสราง ฝาย
บริการกลาง ซึง่เปนหนวยงานจากสวนกลาง  จะพิจารณาเมื่อมีการซอมแซมอาคาร 
•  งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร  มีเพียง  ระบบปรับอากาศ  ใชการจัดจางบริษัท
ภายนอกมาดแูลรักษาและซอมแซมเครื่องปรับอากาศ โดยมีสัญญาดวยวาจาแบบปตอป  
มีกําหนดการบํารุงรักษาเดอืนละ 1 คร้ัง  ระบบไฟฟา และสุขาภิบาล  ไมมีการบาํรุงรักษา 
ซอมเมื่อเสีย 
•  งานบํารุงรักษาบริเวณโดยรอบอาคาร  ใชพนกังานของธนาคารดูแลทําความสะอาด
และจัดสวน จาํนวน 2 คน 
•  งานซอมแซมอาคารและระบบประกอบอาคาร  แบงไดเปน งานซอมแซมขนาดเลก็  
และงานซอมแซมขนาดใหญ 

o ซอมแซมที่อยูในงบประมาณที่ผูอํานวยการภาค ซึ่งเปนเจาของหนวยงานจะ
อนุมัติไดในวงเงินที่กาํหนดไว (100,000  บาท) โดยจัดจางชางในทองถิน่เปน
ผูดําเนนิการ (ดําเนนิการทนัที) 

o งานซอมแซมที่เกนิกวางบประมาณที่ผูอํานวยการภาค ซึ่งเปนเจาของ
หนวยงานจะอนุมัติไดคือเกินกวาวงเงนิ 100,000 บาท หรือเปนงานที่มคีวาม
ยุงยากซับซอนเกนิกวาที่ชางทองถิน่จะดําเนินการได จะดําเนนิการโดยสง
เร่ืองเขาสูสํานกังานใหญเพือ่ใหหนวยงาน สํารวจและจดัซอม งานออกแบบ
ควบคุมการกอสราง ฝายบริการกลาง เปนผูดําเนินการให ในเร่ืองวธิกีาร
แกปญหาและเปดประมูลเพือ่หาผูรับจางเขามาดําเนนิงาน 

•  งานดูแลการใชอาคาร  มีกลุมงานธุรการภาคเปนผูเปนผูบริหารการใชพื้นที่อาคาร   
ดําเนนิการจัดซื้อจัดจาง  จัดหาครุภัณฑ  จดัหาพัสดุ  ในกิจการสาขา  ใหการดําเนนิ
กิจการของธนาคารสาขาในสังกัดเปนไปอยางมีประสิทธภิาพ 
•  งานควบคมุและตรวจสอบ  มีผูชวยผูอํานวยการภาค (ธุรการ) และกลุมงานธุรการภาค 
เปนผูทาํหนาที่ ติดตาม  ควบคุมและดูแลการปฏิบัติงาน ของพนกังานธนาคารเอง  และ
บริษัทผูรับจางจากภายนอก การตรวจสอบและประเมนิผลไมมีกฎเกณฑที่ชัดเจน  อาศัย
การตัดสินจากความพอใจของผูควบคุมเปนหลกั 
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ศูนยธุรกจิสนิเชื่อและบรกิารอุทัยธาน ี
 
หนวยงานเจาของอาคาร 
 อาคารศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธานีประกอบดวยหนวยงานผูใชอาคาร 2 หนวยงานคือ 

- ศูนยธุรกิจสนิเชื่อและบริการอุทัยธาน ี
- สํานักงานสาขาอุทัยธาน ี

 
หนาที่ของหนวยงานเจาของอาคาร 
 ศูนยธุรกิจสนิเชื่อและบริการอุทัยธานมีีหนาที่ใหบริหารธรุกิจสินเชื่อ  ธรุกิจเงนิฝาก  และ
บริการดานการเงินในเขตพืน้ที่และวงเงนิที่ธนาคารกาํหนด  พิจารณาอนุมัติวงเงนิสนิเชื่อทีเ่กนิ
วงเงินของธนาคารออมสินสาขาที่อยูในสงักัด  ดําเนนิงานดานการตลาด  กํากับดูแล และให
คําแนะนําธนาคารสาขาที่อยูในสังกัดดาน ธุรกิจสินเชื่อ เงินฝาก และบริการดานการเงิน (มีสาขา
ในสังกัดจาํนวน 9 สาขา) สวนสํานักงานสาขาธนาคารมหีนาทีเ่ปนหนวยบริการ ทางดานธุรกิจ 
และการเงนิตามทีธ่นาคารกาํหนด 
 
นโยบายดานอาคารสถานที่ 
 อาคารศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธานี ไมมหีนวยงานทําหนาที่ดูแลดานอาคาร
สถานที่โดยเฉพาะ  มีผูจัดการสาขาอุทยัธาน ีเปนผูทําหนาที่กาํกับดูแล  โดยมีพนักงานสาขา
ชวยกนัดูแล  การดูแลอาคารสถานที่จะเนนทีก่ารดูแลรักษาความสะอาดและความสวยงามของตวั
อาคาร 
 
งานดูแลอาคารสถานที ่
 ไมมีหนวยงานใด เปนผูทําหนาที่ดูแลเร่ืองเกี่ยวกับอาคารสถานที่โดยตรง พนกังานของ
สาขาทัง้ 12 คน (ชาย 3 คน หญิง 9 คน) ชวยกนัดูแล  มผีูจัดการสาขาทําหนาที่ดูแลการใชพืน้ที่
ภายในอาคาร  การจัดสรรครุภัณฑ  และเรื่องตางๆทีเ่กีย่วของกับอาคารสถานที ่โดยมีผูอํานวยการ
ศูนยธุรกิจสนิเชื่อและบริการอุทัยธานีคอยใหคําปรึกษา 
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โครงสรางการดําเนนิงานดูแลรักษาและซอมบํารุงอาคารศูนยธุรกิจสนิเชื่อและบริการอุทัยธาน ี
 
 
 
 
 
                                                                                                                     MANAGEMENT 
                                                                                                                          OPERATION 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภาพที่ 5.8 : โครงสรางการดําเนินงานดูแลรักษาและซอมบํารุงอาคารศูนยธุรกจิสินเชื่อและ
บริการอุทัยธาน ี
 
 การบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารของศนูยธุรกิจสนิเชือ่และบริการอุทัยธาน ีนัน้อยู
ภายใตการกาํกับดูแลของ ผูจัดการสาขา โดยมีพนักงานสาขาอุทยัธานซีึ่งมีบุคลากรจํานวน 11 คน 
เปนผูควบคุมดูแล  ดําเนนิการ  และประสานงานกับหนวยงานอื่นที่เกีย่วของ 

•  งานบํารุงรักษา  มีเฉพาะในสวนของระบบปรับอากาศเทานั้น  ดําเนินการโดยจัดจาง
ผูรับจางเขามาบํารุงรักษาและทําความสะอาด โดยมีสญัญาดวยวาจาแบบปตอปกบั
หนวยงานธุรการของภาค 5  
•  งานบํารุงรักษาอาคาร  ไมมีแผนการบํารุงรักษาที่แนนอนขึน้อยูกับการพิจารณาความ
เหมาะสมจาก กลุมงานสํารวจและจัดซอม งานออกแบบและควบคุมการกอสราง ฝาย
บริการกลาง ซึง่เปนหนวยงานจากสวนกลาง  จะพิจารณาเมื่อมีการซอมแซมอาคาร 
•  งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร  มีเพียง  ระบบปรับอากาศ  ใชการจัดจางบริษัท
ภายนอกมาดแูลรักษาและซอมแซมเครื่องปรับอากาศ โดยมีสัญญาดวยวาจาแบบปตอป  
มีกําหนดการบํารุงรักษาเดอืนละ 1 คร้ัง  ระบบไฟฟา และสุขาภิบาล  ไมมีการบาํรุงรักษา 
ซอมเมื่อเสีย 

ผูจัดการสาขา

พนักงานธนาคารออม
สินสาขาอุทัยธาน ี

ผูอํานวยการศูนยฯ

บํารุงรักษาและ 
ซอมแซม 

จัดจางบริษัทภายนอก 
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•  งานบํารุงรักษาบริเวณโดยรอบอาคาร  ใชลูกจางดูแลทําความสะอาด 
•  งานซอมแซมอาคารและระบบประกอบอาคาร  แบงไดเปน งานซอมแซมขนาดเลก็  
และงานซอมแซมขนาดใหญ 

o งานซอมแซมที่อยูในงบประมาณที่ผูจัดการสาขาซึ่งเปนเจาของหนวยงานจะ
อนุมัติไดในวงเงินครั้งละไมเกิน 10,000 บาท  หรือหากเกิน 10,000 บาท แต
ไมเกิน 100,000 บาท สามารถสงเรื่องใหภาคเปนผูอนมุัติ โดยจัดจางชางใน
ทองถิน่เปนผูดาํเนนิการ (รอสวนกลาง) 

o งานซอมแซมที่เกนิกวางบประมาณที่ผูจัดการสาขาซึง่เปนเจาของหนวยงาน
จะอนุมัติไดคือเกินกวาวงเงนิ10,000 บาท หรือเกนิกวา100,000 บาท ซึ่งภาค
สามารถอนุมตัิใหได  หรือเปนงานที่มีความยุงยากซับซอนเกนิกวาทีช่าง
ทองถิน่จะดาํเนินการได จะดําเนนิการโดยสงเรื่องเขาสูสํานักงานใหญเพื่อให
หนวยงาน สาํรวจและจัดซอม งานออกแบบควบคุมการกอสราง ฝายบริการ
กลาง เปนผูดําเนนิการให ในเรื่องวธิีการแกปญหาและเปดประมูลเพือ่หาผู
รับจางเขามาดําเนนิงาน 

•  งานดูแลการใชอาคาร  มีผูจัดการสาขาเปนผูเปนผูบริหารการใชพืน้ที่อาคาร   
ดําเนนิการจัดซื้อจัดจาง  จัดหาครุภัณฑ  จดัหาพัสดุ  ในกิจการสาขา  ใหการดําเนนิ
กิจการของธนาคารสาขาในสังกัดเปนไปอยางมีประสิทธภิาพ 
•  งานควบคมุและตรวจสอบ  มีผูจัดการสาขา เปนผูทาํหนาที่ ติดตาม  ควบคมุและดูแล
การปฏิบัติงาน ของพนกังานธนาคารเอง  และบริษัทผูรับจางจากภายนอก การตรวจสอบ
และประเมินผลไมมีกฎเกณฑที่ชัดเจน  อาศัยการตัดสินจากความพอใจของผูควบคุมเปน
หลัก 
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ธนาคารออมสินสาขาชัยนาท สาขาตาคลี และสาขาสรรคบุร ี
 
หนวยงานเจาของอาคาร 
 อาคารธนาคารออมสินสาขาชัยนาทประกอบดวยหนวยงานผูใชอาคารหนวยงานเดียวคือ 
สํานักงานสาขา 
 
หนาที่ของหนวยงานเจาของอาคาร 
 ธนาคารออมสนิสาขา  มหีนาที่ใหบริการทางดานธุรกิจและบริการดานการเงนิตามที่
ธนาคารกําหนด  จัดทาํบัญช ี งบการเงิน  และรายงานตางๆ  ของธุรกจิเงินฝากและธุรกิจสินเชื่อ 
 
นโยบายดานอาคารสถานที่ 
 อาคารธนาคารออมสินสาขาชัยนาท สาขาตาคลี และสาขาสรรคบุรีไมมีหนวยงานทาํ
หนาที่ดูแลดานอาคารสถานที่โดยเฉพาะ  มีผูจัดการสาขาเปนผูทําหนาที่กํากับดูแล  โดยมี
พนกังานสาขาชวยกันดูแล  การดูแลอาคารสถานที่จะเนนที่การดูแลรักษาความสะอาด 
 
งานดูแลอาคารสถานที ่
 ไมมีหนวยงานใด เปนผูทําหนาที่ดูแลเร่ืองเกี่ยวกับอาคารสถานที่โดยตรง 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) ชวยกนัดูแล  มีผูจัดการสาขาทาํหนาที่ดูแลการใช
พื้นที่ภายในอาคาร  การจัดสรรครุภัณฑ  และเรื่องตางๆที่เกีย่วของกับอาคารสถานที ่ 
 
โครงสรางการดําเนนิงานดูแลรักษาและซอมบํารุงอาคารสาขาชัยนาท ตาคลี และสรรคบุรี 
 

      MANAGEMENT  
                                                                                                                          OPERATION  
                                                                                                                           
 
 
 
 
แผนภาพที่ 5.9 : โครงสรางการดําเนินงานดูแลรักษาและซอมบํารุงอาคารสาขา 

ผูจัดการสาขา

พนักงานธนาคารออม
สินสาขาชัยนาท 

บํารุงรักษาและ 
ซอมแซม 

จัดจางบริษัทภายนอก 
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 การบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารของสาขาชัยนาท สาขาตาคลี และสาขาสรรคบุรี นั้น
อยูภายใตการกํากับดูแลของ ผูจัดการสาขา โดยมพีนกังานสาขา เปนผูควบคุมดูแล  ดําเนนิการ  
และประสานงานกบัหนวยงานอืน่ที่เกี่ยวของ 

•  งานบํารุงรักษา  มีเฉพาะในสวนของระบบปรับอากาศเทานั้น  ดําเนินการโดยจัดจาง
ผูรับจางเขามาบํารุงรักษาและทําความสะอาด โดยมีสัญญาดวยวาจาแบบปตอปกบั
หนวยงานธุรการของภาค 5  
•  งานบํารุงรักษาอาคาร  ไมมีแผนการบํารุงรักษาที่แนนอนขึน้อยูกับการพิจารณาความ
เหมาะสมจาก กลุมงานสํารวจและจัดซอม งานออกแบบและควบคุมการกอสราง ฝาย
บริการกลาง ซึง่เปนหนวยงานจากสวนกลาง  จะพิจารณาเมื่อมีการซอมแซมอาคาร 
•  งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร  มีเพียง  ระบบปรับอากาศ  ใชการจัดจางบริษัท
ภายนอกมาดแูลรักษาและซอมแซมเครื่องปรับอากาศ โดยมีสัญญาดวยวาจาแบบปตอป  
มีกําหนดการบํารุงรักษาเดอืนละ 1 ครั้ง  ระบบไฟฟา และสุขาภิบาล  ไมมีการบาํรุงรักษา 
ซอมเมื่อเสีย 
•  งานบํารุงรักษาบริเวณโดยรอบอาคาร   

o สาขาชัยนาท  ใชลูกจางดูแลทําความสะอาด 
o สาขาตาคลี  ใชบริษัทภายนอกดูแลทําความสะอาด 
o สาขาสรรคบุรี  ใชลูกจางดูแลทําความสะอาด 

•  งานซอมแซมอาคารและระบบประกอบอาคาร  แบงไดเปน งานซอมแซมขนาดเลก็  
และงานซอมแซมขนาดใหญ 

o งานซอมแซมที่อยูในงบประมาณที่ผูจัดการสาขาซึ่งเปนเจาของหนวยงานจะ
อนุมัติไดในวงเงินครั้งละไมเกิน 10,000 บาท  หรือหากเกิน 10,000 บาท แต
ไมเกิน 100,000 บาท สามารถสงเรื่องใหภาคเปนผูอนมุัติ โดยจัดจางชางใน
ทองถิน่เปนผูดําเนนิการ (รอสวนกลาง) 

o งานซอมแซมที่เกนิกวางบประมาณที่ผูจัดการสาขาซึง่เปนเจาของหนวยงาน
จะอนุมัติไดคือเกินกวาวงเงนิ10,000 บาท หรือเกนิกวา100,000 บาท ซึ่งภาค
สามารถอนุมตัใิหได  หรือเปนงานที่มีความยุงยากซับซอนเกนิกวาทีช่าง
ทองถิน่จะดาํเนินการได จะดําเนนิการโดยสงเรื่องเขาสูสํานักงานใหญเพื่อให
หนวยงาน สาํรวจและจัดซอม งานออกแบบควบคุมการกอสราง ฝายบริการ
กลาง เปนผูดําเนนิการให ในเรื่องวธิีการแกปญหาและเปดประมูลเพือ่หาผู
รับจางเขามาดําเนนิงาน 
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•  งานดูแลการใชอาคาร  มีผูจัดการสาขาเปนผูเปนผูบริหารการใชพืน้ที่อาคาร   
ดําเนนิการจัดซื้อจัดจาง  จัดหาครุภัณฑ  จดัหาพัสดุ  ในกิจการสาขา  ใหการดําเนนิ
กิจการของธนาคารสาขาในสังกัดเปนไปอยางมีประสิทธภิาพ 
•  งานควบคมุและตรวจสอบ  มีผูจัดการสาขา เปนผูทาํหนาที่ ติดตาม  ควบคมุและดูแล
การปฏิบัติงาน ของพนกังานธนาคารเอง  และบริษัทผูรับจางจากภายนอก การตรวจสอบ
และประเมินผลไมมีกฎเกณฑที่ชัดเจน  อาศัยการตัดสินจากความพอใจของผูควบคุมเปน
หลัก 
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5.3.2 การดําเนินงานโดยสวนภมูิภาค 
งานดานอาคารสถานที่  ที่ดาํเนนิการโดยสํานักงานภาคดานการบํารุงรักษาอาคาร คือ  

งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศเพยีงอยางเดียว  โดยมหีนวยงานธุรการภาคเปนผูควบคุมดูแล  
โดยใชการจัดจางบริษทัภายนอกมาดูแลรักษาและซอมแซมเครื่องปรับอากาศ ในอาคารสาขาใน
สังกัดของธนาคารออมสินภาค 5 ทั้งหมด  โดยมีสัญญาดวยวาจาแบบปตอป  มีกาํหนดการ
บํารุงรักษาเดอืนละ 1 คร้ัง  

งานซอมแซมอาคารและระบบประกอบอาคาร  แบงไดเปน สองระดับ คือ  (1) งาน
ซอมแซมที่อยูในงบประมาณที่ผูจัดการสาขาซึ่งเปนเจาของหนวยงานจะอนุมัติไดในวงเงินครั้งละ
ไมเกิน 10,000 บาท  หรือหากเกนิ 10,000 บาท แตไมเกิน 100,000 บาท สามารถสงเรื่องใหภาค
เปนผูอนมุัติ โดยจัดจางชางในทองถิน่เปนผูดําเนนิการ  (2) งานซอมแซมที่เกินกวางบประมาณที่
ผูจัดการสาขาซึ่งเปนเจาของหนวยงานจะอนุมัติไดคือเกินกวาวงเงนิ10,000 บาท หรือเกินกวา
100,000 บาท ซึ่งภาคสามารถอนุมัติใหได  หรือเปนงานที่มีความยุงยากซับซอนเกนิกวาที่ชาง
ทองถิน่จะดาํเนินการได จะดําเนนิการโดยสงเรื่องเขาสูสํานักงานใหญเพื่อใหหนวยงาน สาํรวจและ
จัดซอม งานออกแบบควบคุมการกอสราง ฝายบริการกลาง เปนผูดาํเนนิการให ในเรื่องการ
แกปญหาและเปดประมูลเพือ่หาผูรับจางเขามาดําเนนิงาน 

 
ตารางที่ 5.1 : แสดงการดําเนินงานดานอาคารสถานที่ในระดับภูมิภาค 

ลักษณะงาน   ส
ําน
ักง
าน
ภา

ค 5

  ศ
ูนย

ธุร
กิจ

สิน
เชื่อ

แล
ะบ

ริก
าร
อุท

ั ย

  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

  งานทั่วไป ไมเกิน  10,000 บาท • • • • •

  งานทั่วไป ไมเกิน  100,000 บาท • • • • •

  งานทั่วไป เกิน  100,000 บาท - - - - -
  งานที่มีความซับซอน - - - - -  
 
•  สามารถดําเนินการไดเอง    •  ขออนุมตัิจากภาค    -  รอฝายบรกิารกลางเขามาดําเนนิการ 
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5.3.3 การดําเนินงานโดยสวนกลาง 
การดูแลและบํารุงรักษาอาคารสถานทีน่อกเหนือจากหนวยงานเจาของอาคารจะมหีนาที่

โดยตรงแลว สาํนักงานภาค ศูนยธุรกิจสนิเชื่อและบริการ  และธนาคารออมสินสาขานั้น  มีฝาย
บริการกลาง  ซึ่งเปนหนวยงานสนับสนนุสวนกลางของธนาคาร  ดําเนนิการดานงานกอสราง  งาน
ปรับปรุงซอมแซมอาคารสถานที่ และอสงัหาริมทรัพยตางๆของธนาคาร 
ฝายบริการกลาง 

มีหนาที่  อํานวยการและใหบริการสนับสนุนงานธนาคารทั้งในดานบริหารงานพัสดุ  
ธุรการและสิ่งพิมพ  ควบคุมดูแลรับผิดชอบบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยของธนาคาร  ออกแบบ
และควบคุมการกอสราง  ซอม  ดัดแปลงอาคารสํานักงาน  ดูแลบํารุงรักษาซอมแซมสถานที ่ 
สาธารณูปโภคและดูแลสิ่งแวดลอมในสํานักงานของธนาคาร  โดยมหีนวยงานที่มีความเกี่ยวของ
กับการบาํรุงรักษาและซอมแซมอาคารธนาคารสาขาประกอบดวย 2 หนวยงานคือ  งาน
อสังหาริมทรัพย  และงานออกแบบและควบคุมการกอสราง  
 งานอสังหาริมทรัพย  มหีนาที่  ควบคุมดูแล  รับผิดชอบ  บริหารจัดการและจัดทําบญัชี 
ขอมูลที่เกี่ยวของกับอสังหารมิทรัพย ประสานงาน  วิเคราะหใหความเห็นเกี่ยวกับการซื้อ ขาย เชา
ที่ดิน และหรืออาคารของธนาคารใหแกผูบริหาร  วางแผนซอมแซมปรับปรุงอาคาร  ประเมินราคา
ที่ดินและอาคารเพื่อใชเปนมาตรฐานในการปนสวนคาใชจายของธนาคาร 
 งานออกแบบและควบคุมการกอสราง  มหีนาที ่ ออกแบบงานกอสรางอาคารใหม  ขยาย
ดัดแปลง ซอมแซมสํานกังาน ทั้งในดาน สถาปตยกรรม  วิศวกรรมโยธา  วิศวกรรมไฟฟา และ
ระบบประกอบอาคารตางๆ  ออกแบบตกแตงภายใน  ภูมิสถาปตย  พรอมทั้งประมาณราคากลาง
ควบคุมการกอสราง  และวางแผนงบประมาณในการดําเนนิการวางแผนจัดเตรียมงบประมาณ
สําหรับโครงการในปตอไป 

การดําเนินงานดานอาคารสถานที่ของสาขา  แบงออกไดเปนสองสวน  คือ งานกอสราง
อาคารสาขาใหม (งานสรางอาคารสํานักงานแหงใหม และงานสรางอาคารใหมโดยรื้ออาคารเดิม)
และ  งานปรับปรุงซอมแซม  งานซอมแซมที่เกนิกวางบประมาณที่ผูจัดการสาขาซึง่เปนเจาของ
หนวยงานจะอนุมัติไดคือเกินกวาวงเงนิ10,000 บาท หรือเกินกวา100,000 บาท ซึ่งภาคสามารถ
อนุมัติใหได  หรือเปนงานทีม่ีความยุงยากซับซอนเกินกวาที่ชางทองถิ่นจะดาํเนนิการได  
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ลําดับข้ันตอนในการดําเนนิการปรับปรุงซอมแซมอาคารสํานักงานสาขางดังนี ้
1. เมื่อเกิดปญหาที่เกี่ยวของกบัอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคารในอาคารสาขา

ธนาคารออมสนิที่เกินกวาจะจัดหาชางทองถิ่นมาดําเนินการได (เปนปญหาใหญหรือเกิน
กวาอาํนาจการจัดซื้อจัดจางของผูอํานวยการภาค) ธนาคารออมสินสาขาจะแจงเรื่องผาน
ธนาคารออมสนิภูมิภาคมายงัฝายบรกิารกลาง 

2. ฝายบริการกลางสงเรื่องมายงังานอสงัหาริมทรัพยเพื่อวางแผนจัดเตรียมงบประมาณใน
การซอมแซมอาคาร 

3. งานอสังหาริมทรัพย  โดยกลุมงานบริหารอสังหาริมทรัพยสงพนักงานออกสํารวจเพื่อตรวจ
สอยสภาพปญหาเบื้องตนเพื่อกําหนดงบประมาณ และรายงานผลสูฝายบริการกลาง 

4. ฝายบริการกลางสงเรื่องมาทีง่านออกแบบและควบคุมการกอสรางเพือ่ดําเนนิการปรับปรุง
ซอแซมอาคาร 

5. งานออกแบบและควบคุมการกอสรางโดยกลุมงานสํารวจและจัดซอม สงพนกังานออก
สํารวจเพื่อจัดทําแบบและรายการซอมแซมอาคาร โดยแบงประเภทงานซอมออกเปน สาม 
ประเภทคือ 
5.1 งานซอมแซมขนาดใหญที่มรีายละเอียดมาก (เกินกวา 1 ลานบาท) และไมกอใหเกิด

ผลกระทบตอการดําเนินงานของสาขา  จะตั้งไวในงบประมาณปตอไป 
5.2 งานซอมเรงดวน คืองานที่ตองรีบดําเนนิการทันที่เนื่องจากอาจเกิดอันตรายตออาคาร

หรือผูใชอาคาร จะดําเนินการจัดทําแบบและรายการซอมเพื่อขออนุมตัิจาก
คณะกรรมการพิจารณางานกอสรางของธนาคารเพื่อจัดหาผูรับจางดําเนินงาน 

5.3 งานซอมขนาดเล็กทีพ่ิจารณาแลววาเปนงานซอมแซมที่ไมซับซอนสามารถจัดจางชาง
ทองถิน่ดําเนนิการไดโดยผานความเหน็ชอบจากกลุมงานสํารวจและจดัซอม จะให
สํานักงานสาขาและสํานักงานภาคดําเนินการจัดจางเอง 

6. งานออกแบบและควบคุมการกอสรางเสนอแบบที่ผานการจัดทาํราคากลางแลว (ในกรณี 
5.1 และ 5.2) รายงานผานฝายบริการกลางเพื่อเขาสูคณะกรรมการพิจารณางานกอสราง
เพื่ออนุมัตกิารดําเนนิการจัดซื้อจัดจาง 

7. ดําเนนิการประกวดราคาเพือ่ใหไดผูรับจางมาดาํเนนิงานซอแซมอาคาร 
8. หากเปนงานซอมแซมขนาดใหญ(เกินกวา 1 ลานบาท) หรือมีคําขอจากหนวยงานเจาของ

อาคาร  ทางงานออกแบบและควบคุมการกอสรางจะจดัผูควบคุมงานเขาไปประสานงาน
กับผูรับจาง  และจัดใหมีกรรมการตรวจการจางจากงานออกแบบและควบคุมการกอสราง
เขาไปตรวจสอบนอกเหนือจากกรรมการที่มาจากหนวยงานเจาของอาคาร 
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แผนภาพที่ 5.10 : โครงสรางการดําเนนิงานดูแลรักษาและซอมบํารุงอาคารโดยรวม 
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งบประมาณทีเ่กี่ยวกับการบํารุงรักษาและซอมแซมอาคาร 
 การตั้งงบประมาณที่เกี่ยวกบัการบํารุงรักษาและซอมแซมอาคาร แบงไดเปน  งบประมาณ
ในการบาํรุงรักษาอาคาร และงานบริการอาคาร  อยูในสวนของหนวยงานเจาของอาคาร  งบ
ซอมแซมอาคารเรงดวนและงานซอมแซมขนาดเล็กจะถกูกําหนดเปนงบกลางของธนาคารออมสิน
ภูมิภาค (งบซอมแซมไมระบุสาขา)  ดงันี ้

- ธนาคารออมสนิภูมิภาค  10,000  บาท / อาคาร 
- ธนาคารออมสนิสาขา    5,000  บาท / อาคาร 
ดังนัน้งบประมาณงานซอมแซมอาคารของ ภาค 5 มีจาํนวน  250,000 บาท (สํานักงาน 

ภาค 1 แหง  อาคารสาขา 48 แหง) บริหารจัดการงบประมาณโดยผูอํานวยการธนาคารออมสิน
ภูมิภาค  ซึ่งเปนผูบริหารสูงสดุของธนาคารออมสินภูมิภาค  สามารถอนมุัติงบประมาณจัดซื้อจัด
จางไดในวงเงนิครั้งละไมเกนิ 100,000 บาท และผูจัดการสาขาสามารถอนุมัติงบประมาณจัดซื้อ
จัดจางไดในวงเงนิครั้งละไมเกิน 20,000 บาทโดยผานความเห็นชอบและอนุมัติจากผูอํานวยการ
ธนาคารออมสนิภูมิภาค 

งบประมาณในงานซอมแซมเรงดวนที่เกนิจากงบประมาณของสาขาและภาคจะมาจาก
งบประมาณของผูบริหารระดับสูง คืองบประมาณทีก่ันไวใหผูบริหารระดับผูชวยผูอํานวยการขึ้นไป  
นําไปใชบริหารจัดการใหเกดิประโยชนตอธนาคาร 
 การตั้งงบประมาณในการซอมแซมสวนกลางจะมาจากขอมูลของอาคารสาขา  และ
ความสามารถในการดําเนนิงานซอมแซมอาคารสาขาทีเ่ปนงานตามงบประมาณที่ตัง้ไวลวงหนาป
ตอป จํานวน 50 ถึง 60 สาขาตอหนึง่ป โดยมีคณะกรรมการพจิารณางานกอสรางเปนผูกาํหนด 
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5.4 งานบรกิาร 
งานบริการ ในอาคารสาขาของธนาคารออมสิน  หมายถงึ  บริการตางๆที่สนับสนุน ใหความ

ชวยเหลือ และอํานวยความสะดวกแกการทํางานขององคกร  ไมไดมีหนาที่หลกัในการสรางรายได
โดยตรง  และไมไดเปนงานที่อาศัยความรูทางดานเทคนคิที่ซับซอน  ไดแก บริการทัว่ไป  บริการ
สํานักงาน ฯลฯ  ในอาคารสาขาของธนาคารออมสินประกอบดวยงานบริการสามประเภท คือ  

- งานรักษาความสะอาด   
- งานรักษาความปลอดภัย   
- งานบริการยานพาหนะของธนาคาร 
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ธนาคารออมสินภาค 5 
 
•  งานบริการอาคาร ประกอบดวย  

o งานรักษาความสะอาด ใชการจัดจางบริษทัทาํความสะอาด และพนักงาน
ของธนาคารเอง โดยพนกังานทําความสะอาดจากบริษัท (2 คน) รับผิดชอบ
ในสวนอาคารสํานักงาน สวนพนักงานบรกิารรับใชของธนาคารจะรับผิดชอบ
ในงานทําความสะอาดอาคารพัสดุ และการจัดตกแตงสวน 

o งานรักษาความปลอดภัย  ใชบุคลากรของสาขาชวยกนัดูแลเนื่องไมสามารถ
ประสานงานกบัเจาหนาที่ตํารวจในพืน้ที่ได 

o งานบริการยานพาหนะของธนาคาร ใชการจัดจางลูกจางขับรถจํานวน 1 คน 
อยูภายในความดูแลของสาขา และพนักงานขับรถของธนาคารจาํนวน 2 คน 
ในความดูแลของสํานักงานภาค 

 
โครงสรางการดําเนนิงานบรกิารอาคารอาคารสํานักงานภาค 5 
 
 
 
 
 
                                                                                                                     MANAGEMENT 
                                                                                                                          OPERATION 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภาพที่ 5.11 : โครงสรางการดําเนนิงานบริการอาคารสํานกังานภาค 5 

ผูอํานวยการภาค

ผูชวยผูอํานวยการภาค 
(ธุรการ) 

รักษาความสะอาด 
จัดจางบริษัทภายนอก 

พนักงานขับรถ 

กลุมงานธุรการ 

พนักงาน 
รักษาความสะอาด 

ดูแลภูมิทัศน 

ลูกจางขับรถ 
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ศูนยธุรกจิสนิเชื่อและบรกิารอุทัยธาน ี
 
•  งานบริการอาคาร ประกอบดวย  

o งานรักษาความสะอาด ใชการจัดจางลกูจางทําความสะอาด จํานวน 1 คน
รับผิดชอบในสวนอาคารสํานักงาน และบริเวณโดยรอบ (ลาน ค.ส.ล.) 

o งานรักษาความปลอดภัย  ใชการจางเจาหนาที่ตํารวจในพื้นที่จํานวน 1 คน 
ดูแลชั้นทําการและบริเวณโดยรอบ 

o งานบริการยานพาหนะของธนาคาร ใชพนักงานขับรถจาํนวน 1 คน 
 
โครงสรางการดําเนนิงานบรกิารอาคารศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทยัธาน ี
 
 
 
 
 
                                                                                                                     MANAGEMENT 
                                                                                                                          OPERATION 
 
 
 
 
 
 
แผนภาพที่ 5.12 : โครงสรางการดําเนนิงานบริการอาคารศูนยธุรกจิสนิเชื่อและบริการอุทัยธาน ี
 
 
 
 
 
 
 
 

ผูจัดการสาขา

รักษาความสะอาด 
จัดจางลูกจาง 

รักษาความปลอดภัย 
จัดจางเจาหนาที่ตํารวจ 

พนักงานขับรถ 

ผูอํานวยการศูนยฯ
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ธนาคารออมสินสาขาชัยนาท  
 

•  งานบริการอาคาร ประกอบดวย  
o งานรักษาความสะอาด ใชการจัดจางลกูจางทําความสะอาด จํานวน 1 คน

รับผิดชอบในสวนอาคารสํานักงาน และบริเวณโดยรอบ 
o งานรักษาความปลอดภัย  ใชบุคลากรของสาขาชวยกนัดูแลเนื่องไมสามารถ

ประสานงานกบัเจาหนาที่ตํารวจในพืน้ที่ได 
o งานบริการยานพาหนะของธนาคาร ใชลูกจางขับรถจํานวน 1 คน 

 
โครงสรางการดําเนนิงานบรกิารอาคารสาขาชัยนาท 
 
 
                                                                                                                     MANAGEMENT 
                                                                                                                          OPERATION 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภาพที่ 5.13 : โครงสรางการดําเนนิงานบริการอาคารสาขาชัยนาท 
  
 
 
 
 
 
 
 
 

ผูจัดการสาขา

พนักงานธนาคารออม
สินสาขาชัยนาท 

รักษาความสะอาด 
จัดจางลูกจาง 

ลูกจางขับรถ 
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ธนาคารออมสินสาขาตาคล ี
 
•  งานบริการอาคาร ประกอบดวย  

o งานรักษาความสะอาด ใชการจัดจางบริษทัทาํความสะอาด จํานวน 1 คน 
รับผิดชอบในสวนอาคารสํานักงาน และบริเวณโดยรอบ 

o งานรักษาความปลอดภัย  ใชการจางเจาหนาที่ตํารวจในพื้นที่จํานวน 1 คน 
ดูแลชั้นทําการและบริเวณโดยรอบ 

o งานบริการยานพาหนะของธนาคาร ใชพนักงานขับรถจาํนวน 1 คน 
 
 
โครงสรางการดําเนนิงานบรกิารอาคารสาขาตาคลี 
 
 
                                                                                                                     MANAGEMENT 
                                                                                                                          OPERATION 
 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภาพที่ 5.14 : โครงสรางการดําเนนิงานบริการอาคารสาขาตาคล ี
 
 
 
 
 
 
 

ผูจัดการสาขา

พนักงานธนาคารออม
สินสาขาตาคลี 

รักษาความสะอาด 
จัดจางบริษัทภายนอก 

รักษาความปลอดภัย 
จัดจางเจาหนาที่ตํารวจ 

พนักงานขับรถ 
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ธนาคารออมสินสาขาสรรคบุรี 
 
•  งานบริการอาคาร ประกอบดวย  

o งานรักษาความสะอาด ใชการจัดจางลกูจางทําความสะอาด จํานวน 1 คน 
รับผิดชอบในสวนอาคารสํานักงาน และบริเวณโดยรอบ 

o งานรักษาความปลอดภัย  ใชการจางเจาหนาที่ตํารวจในพื้นที่จํานวน 1 คน 
ดูแลชั้นทําการและบริเวณโดยรอบ 

o งานบริการยานพาหนะของธนาคาร ใชพนักงานขับรถจาํนวน 1 คน 
 
โครงสรางการดําเนนิงานบรกิารอาคารสาขาตาคลี 
 
 
 
 
                                                                                                                     MANAGEMENT 
                                                                                                                          OPERATION 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภาพที่ 5.15 : โครงสรางการดําเนนิงานบริการอาคารสาขาสรรคบุรี 
 
 
 

ผูจัดการสาขา

พนักงานธนาคารออม
สินสาขาสรรคบุรี 

รักษาความสะอาด 
จัดจางลูกจาง 

รักษาความปลอดภัย 
จัดจางเจาหนาที่ตํารวจ 

พนักงานขับรถ 



บทที่ 6 
 

ผลการวิเคราะหขอมูล 
 
 
 การวิเคราะหขอมูลในบทนี้  เปนการนําขอมูลที่ไดจากการสํารวจ  สังเกต  สอบถาม  และ
คนควาจากเอกสารตางๆที่เกี่ยวของ  ทั้งจากกลุมอาคารกรณีศึกษา และจากหนวยงานสวนกลาง 
เพื่อพิจารณาถึงสภาพปจจบุัน ของการบาํรุงรักษาและซอมแซมอาคารสาขาของธนาคารออมสนิ 
และนําผลมาสรุป เพื่อหาขอแตกตาง หรือลักษณะรวม  และความเกีย่วเนื่องกนัของกลุมอาคาร
กรณีศึกษา  โดยการวิเคราะหในประเดน็ตางๆดังนี ้
 

6.1 ลักษณะทางกายภาพของอาคาร 
6.2 สภาพของอาคารในปจจุบนั 
6.3 คาใชจายของอาคาร 
6.4 การบํารุงรักษาและซอมแซมอาคาร 
6.5 งานบริการอาคาร 
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 6.1  ลักษณะทางกายภาพของอาคาร 
 ลักษณะทางกายภาพของอาคาร ที่สาํคัญของอาคาร ประกอบดวย  อายุของอาคาร  
ขนาดที่ดนิที่ตัง้อาคารจาํนวนชั้นความสงูของอาคาร  และขนาดพื้นทีโ่ดยรวมของอาคาร   
 
ตารางที่ 6.1 : แสดงลักษณะของอาคาร 
 

อาคาร อายุอาคาร ขนาดที่ดิน พ้ืนท่ีโดยรวม จํานวนชั้น
 (ป) (ตารางเมตร)

  สํานักงานภาค 5 16 2550 1133.20 3
  ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธานี 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 
 จากเอกสารการกอสรางอาคารสาขาของธนาคารออมสนิ  นาํมาวิเคราะหเพื่อเปรียบเทียบ
อายุของอาคารกรณีศึกษาทัง้ 5 แหงไดดังตารางตอไปนี ้
 
ตารางที่ 6.2 : เปรียบเทยีบอายุอาคาร 
 

อันดับที่ อาคาร อายุอาคาร (ป)
1  ธนาคารออมสินสาขาชัยนาท 26
2  ธนาคารออมสินสาขาสรรคบุรี 21
3  สํานักงานภาค 5 16
4  ธนาคารออมสินสาขาตาคลี 13
5  ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธานี 1  

  
จากตารางที่ 6.2 พบวาอาคารที่มีอายมุากที่สุดคือ อาคารธนาคารออมสินสาขาชยันาท 

(26 ป) อาคารธนาคารออมสนิสาขาสรรคบรีุ (21 ป)  อาคารสํานกังานภาค 5 (16 ป)  อาคาร
ธนาคารออมสนิสาขาตาคลี (13 ป)  และอาคารที่อายนุอยที่สุดคือ อาคารศูนยธุรกจิสินเชื่อและ
บริการอุทัยธานี (1 ป) 
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ภาค 5 อุทัยธานี ชัยนาท ตาคลี สรรคบุรี

อายุอาคาร (ป)

 
แผนภูมิที่ 6.1 แสดง : อายุอาคาร 
 
ขนาดที่ดนิของอาคาร    
 จากเอกสารการกอสรางอาคารสาขาของธนาคารออมสนิ และการสํารวจบริเวณสถานที่
จริง  นํามาวิเคราะหเพื่อเปรียบเทียบขนาดที่ดินของอาคารกรณีศึกษาทัง้ 5 แหง ไดดัง 
ตารางตอไปนี ้
 
ตารางที่ 6.3 : เปรียบเทยีบขนาดที่ดินของอาคาร 
 

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

 
จากตารางที่ 6.3 พบวาอาคารที่มีขนาดที่ดนิมากที่สุดคือ อาคารสํานักงานภาค 5 (2550 

ตารางวา)  อาคารธนาคารออมสินสาขาตาคลี (250 ตารางวา)  อาคารศูนยธุรกิจสินเชื่อและ
บริการอุทัยธานี (202 ตารางวา)อาคารธนาคารออมสินสาขาชัยนาท (184 ตารางวา) และอาคารที่
พื้นที่โดยรวมนอยที่สุดคือ อาคารธนาคารออมสินสาขาสรรคบุรี (105.75 ตารางวา)   
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ภาค 5 อุทัยธานี ชัยนาท ตาคลี สรรคบุรี

ขนาดท่ีดิน (ตารางวา)

แผนภูมิที่ 6.2 แสดง : ขนาดที่ดินของอาคาร 
 
ขนาดพืน้ทีโ่ดยรวมของอาคาร   

จากเอกสารงานกอสรางอาคารสาขาของธนาคารออมสนิ  แบบแปลนอาคาร  และจาก
การสํารวจสภาพพื้นที่จริง  นํามาวิเคราะหเพื่อเปรียบเทียบขนาดพืน้ที่โดยรวมของอาคาร ของ
อาคารกรณีศึกษาทั้ง 5 แหงไดดังตารางตอไปนี้ 
 
ตารางที่ 6.4 : เปรียบเทยีบขนาดพืน้ที่โดยรวมของอาคาร 
 

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

  
จากตารางที่ 6.4 พบวาอาคารที่มีพืน้ทีโ่ดยรวมมากที่สุดคือ อาคารสํานักงานภาค 5 

(1133.2 ตารางเมตร)  อาคารธนาคารออมสินสาขาตาคลี (864 ตารางเมตร)  อาคารศูนยธุรกิจ
สินเชื่อและบรกิารอุทัยธานี (828 ตารางเมตร)อาคารธนาคารออมสินสาขาชัยนาท (468 ตาราง
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 เมตร) และอาคารที่พืน้ทีโ่ดยรวมนอยที่สดุคือ อาคารธนาคารออมสนิสาขาสรรคบรีุ (344 
ตารางเมตร)   

ตารางเมตร
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344
0

500
1000
1500

ภาค 5 อุทัยธานี ชัยนาท ตาคลี สรรคบุรี

พ้ืนที่อาคารคารโดยรวม (ตารางเมตร)

แผนภูมิที่ 6.3 แสดง : ขนาดพื้นที่โดยรวมของอาคาร 
 
จํานวนชัน้ความสูงของอาคาร   
 จากเอกสารการกอสรางอาคารสาขาของธนาคารออมสนิ และการสํารวจบริเวณสถานที่
จริง  นํามาวิเคราะหเพื่อเปรียบเทียบจาํนวนชัน้ความสงูของอาคารกรณีศึกษาทัง้ 5 แหง ไดดัง 
ตารางตอไปนี ้
 
ตารางที่ 6.5 : เปรียบเทยีบจาํนวนชัน้ความสูงของอาคาร 
 

อันดับที่ อาคาร ความสูงของอาคาร (ชั้น)
1  สํานักงานภาค 5 3
1  ศูนยธุรกิจสินเช่ือและบริการอุทัยธานี 3
1  ธนาคารออมสินสาขาตาคลี 3
4  ธนาคารออมสินสาขาชัยนาท 2
4  ธนาคารออมสินสาขาสรรคบุรี 2  

 
จากตารางที่ 6.5 พบวาอาคารทั้งหมด มีความสูงเพียง 2 ถึง 3 ชั้นเทานัน้ โดยอาคารที่มี

ความสงู 3 ชั้น ไดแก อาคารสํานักงานภาค 5  อาคารศูนยธุรกิจสนิเชือ่และบริการอุทัยธาน ีและ
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 อาคารธนาคารออมสินสาขาตาคลี  สวนอาคารที่มีความสง 2 ชั้นไดแก อาคารธนาคารออม
สินสาขาชยันาท  และอาคารธนาคารออมสินสาขาสรรคบุรี  

ช้ัน
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ภาค 5 อุทัยธานี ชัยนาท ตาคลี สรรคบุรี

ความสูงของอาคาร (ช้ัน)

 
แผนภูมิที่ 6.4 แสดง : จํานวนชั้นความสงูของอาคาร 
 
วิเคราะหเปรียบเทียบลกัษณะทางกายภาพของอาคาร 
 นําขอมูล ลกัษณะทางกายภาพของอาคาร ทั้ง 4 ประเภท ที่ประกอบดวย  อายุของอาคาร  
ขนาดของที่ดนิ  จํานวนชัน้ความสงูของอาคาร  และขนาดพื้นที่โดยรวมของอาคาร  มาวิเคราะห
รวมกันไดเปนแผนภูมิดังนี ้
 
แผนภูมิที่ 6.5 แสดง : การเปรียบเทียบอนัดับในแตละลักษณะของอาคาร 
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ภาค 5 อุทัยธานี ชัยนาท ตาคลี สรรคบุรี

อันดับอายุ
อันดับความสูง
อันดับพื้นท่ี
อันดับท่ีดิน
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จากแผนภูมทิี่ 6.5 เมื่อนาํอันดับของอาคารแตละประเภทมาเปรียบเทียบรวมกนั พบวา 

- ความสัมพันธของจํานวนชั้นความสงูของอาคาร  ขนาดพืน้ที่โดยรวมของอาคาร  และ
ขนาดที่ดนิจะมีความสมัพนัธไปในทิศทางเดียวกนัเปนสวนใหญ  เชน  อาคารสํานักงาน
ภาค 5 มีจํานวนชัน้ความสงูของอาคาร  ขนาดพืน้ทีโ่ดยรวมของอาคาร  และขนาดที่ดิน
เปนอันดับที่ 1  อาคารธนาคารออมสินสาขาตาคลี มีขนาดพื้นที่โดยรวมของอาคาร  และ
ขนาดที่ดนิเปนอันดับที่ 2  อาคารธนาคารออมสินสาขาชัยนาท มี จาํนวนชั้นความสูงของ
อาคาร  และขนาดพืน้ที่โดยรวมของอาคารเปนอันดับที ่4 

-   ความสูงของอาคาร แบงไดเปนสองกลุมคือ  กลุมอาคารที่มีความสงู 3 ชั้น ประกอบดวย 
อาคารสํานักงานภาค 5  อาคารศูนยธุรกิจสินเชื่อและบรกิารอุทัยธานี  และอาคารธนาคาร
ออมสินสาขาตาคลี  กลุมอาคารที่มีความสูง 2 ชั้น คือ  อาคารธนาคารออมสินสาขา
ชัยนาท  และอาคารธนาคารออมสินสาขาสรรคบุรี  

- สํานักงานภาค 5 มีขนาดพืน้ที่โดยรวมของอาคาร  และขนาดที่ดนิเปนอันดับหนึง่ 
เนื่องจากเปนอาคารศูนยกลางการบริหารของอาคารสาขาทัง้หมดและมีหนวยงานเจาของ
อาคารอยูถงึ 3 หนวยงาน 

- ทั้งนี้อันดับอายุอาคารนัน้เมือ่นํามาเทียบรวมกับอันดับของลักษณะอืน่ของอาคาร คอื 
จํานวนชัน้ความสูง ขนาดพืน้ที่โดยรวม  และขนาดที่ดินนั้นยังไมชัดเจน 

 
แผนภูมิที่ 6.6 แสดง : การเปรียบเทียบความสูง พื้นที่ และขนาดที่ดิน กบั อายุอาคาร (มาก-นอย) 

0
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6

ชัยนาท สรรคบุรี ภาค 5 ตาคลี อุทัยธานี

อันดับอายุ
อันดับความสูง
อันดับพ้ืนที่
อันดับที่ดิน
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  จากแผนภูมทิี่ 6.6 เมื่อนาํอันดับอายุอาคารมาจัดเรียงเปนหลกัของการพิจารณา
เปรียบเทยีบกบั ความสูง พืน้ที ่และขนาดที่ดิน พบวาอาคารที่สรางขึน้ภายหลงั (อายุไมเกิน 20 ป) 
จะมีจํานวนชัน้ความสูงเพิ่มข้ึน จาก 2 ชั้น เปน 3 ชั้น   

เนื่องจากอาคารสาขาของธนาคารออมสนิ มทีี่ตั้งแตกตางกนัไปในแตละพื้นที ่แตละ
จังหวัด  การไดมาของสถานที่ตัง้ก็มีระยะเวลาที่แตกตางกนั  นโยบายในเรื่องอาคารสถานที่จึง
แตกตางกนัไปตามความตองการของผูบริหารในขณะนัน้ๆความสมัพนัธดานลักษณะทางกายภาพ
ของอาคารจึงไมสัมพันธกนักับ ลําดับชัน้ของอาคาร ที่เรียงลําดับตามอํานาจบังคับบัญชาคือ  
อาคารภาค 5 ศูนยธุรกิจสนิเชื่อและบริการอุทัยธาน ีสาขาชัยนาท สาขาตาคลี และสาขาสรรคบุรี 
จึงมีตัวอาคารที่ไมแปรผันกนัตามลาํดับชัน้การบงัคับบัญชา 
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 6.2 สภาพของอาคารในปจจบุนั 
 
 การวิเคราะหสภาพอาคารทางกายภาพ ประกอบดวย  สภาพอาคารภายนอก (ผิวผนัง
ภายนอกอาคาร  ประตู หนาตาง ชองเปดตางๆ  และหลงัคาดาดฟาอาคาร)  สภาพอาคารภายใน 
(ผิวผนังภายในอาคาร พืน้ ฝาเพดาน ประตูภายใน เฟอรนิเจอรและครุภัณฑตางๆ)  และสภาพ
ระบบประกอบอาคาร (ระบบไฟฟา  ระบบประปา  ระบบปรับอากาศ) 
 
 การพิจารณาสภาพของอาคารจะแบงเปน 3 ลักษณะจากสภาพทางกายภาพที่ไดจากการ
สํารวจ และสงัเกต  จากสภาพพืน้ที่จริงของอาคารกรณศีึกษาทั้ง 5 แหง คือ 

- สภาพดี  คือ  ตัวอาคารมีภาพลักษณที่ดีในความรูสึกของผูใชอาคาร และไมมีปญหาใน
เร่ืองของระบบประกอบอาคารอันอาจจะทําใหการดําเนินธุรกรรมขององคกรติดขัดหรือ
เกิดอันตรายในสวนโครงสรางอาคาร 

- สภาพพอใช  คือ  อาคารที่อาจมีปญหาในเรื่องความสกปรก  สีอาคารหลุดรอน  และรอย
แตกราวบริเวณตางๆของอาคารที่เหน็ไดชัดเจน ซึง่เปนการทรุดโทรมตามกาลเวลา  
อาจจะสงผลตอความรูสึกที่ไมดีตอภาพลักษณของอาคารและองคกรบาง แตสามารถ
ดําเนนิธุรกรรมขององคกรไดอยางตอเนื่อง  ไมมีปญหาในเรื่องระบบประกอบอาคารที่จะ
สงผลใหการดําเนนิงานติดขัด หรือเกิดอันตรายในสวนโครงสรางอาคาร 

- สภาพทรุดโทรมตองไดรับการปรับปรุง  คือ  อาคารที่เกิดปญหาที่มีผลกระทบตอการ
ดําเนนิธุรกรรมขององคกร เชนปญหาของระบบประกอบอาคารในเรือ่งระบบไฟฟา  ระบบ
สุขาภิบาล  ระบบบําบัด   ระบบส่ือสาร  ระบบปองกนัอัคคีภัย และปญหาน้ําร่ังซึมที่
รุนแรงจนกระทบตอการปฏบิัติงานและภาพลักษณที่ดขีององคกร 

 
เกณฑการใหคะแนน 

- สภาพด ี     2  คะแนน 
- สภาพพอใช     1  คะแนน 
- สภาพทรุดโทรมตองไดรับการปรับปรุง  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 ศูยนธุรกิจสินเช่ือและบริการอุทัยธานี 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  พบวาอาคารที่มีสภาพภายนอกอยูในเกณฑดี  ไดแก  อาคารศูนยธรุกิจ
สินเชื่อและบรกิารอุทัยธานี  อาคารที่อยูในสภาพพอใชคอื  อาคารสํานกังานภาค 5  อาคาร
ธนาคารออมสนิสาขาตาคลี และอาคารธนาคารออมสินสาขาสรรคบุรี  อาคารทีม่ีสภาพทรุดโทรม
ตองไดรับการปรับปรุงไดแก อาคารธนาคารออมสินสาขาชัยนาท 
 ไมมีอาคารใดที่มีสภาพภายในอยูในเกณฑดี  อาคารทีอ่ยูในสภาพพอใชคือ  อาคาร
สํานักงานภาค 5  อาคารธนาคารออมสนิสาขาสรรคบรีุ  อาคารที่มีสภาพทรุดโทรมตองไดรับการ
ปรับปรุงไดแก อาคารศูนยธรุกิจสินเชื่อและบริการอุทยัธาน ี อาคารธนาคารออมสินสาขาตาคลี 
และอาคารธนาคารออมสินสาขาชัยนาท 
 อาคารที่มีสภาพระบบประกอบอาคารอยูในเกณฑดี  ไดแก  อาคารสํานักงานภาค 5  
อาคารที่อยูในสภาพพอใชคอื  อาคารธนาคารออมสินสาขาชัยนาท  และอาคารธนาคารออมสิน
สาขาสรรคบุรี  อาคารทีม่ีสภาพทรุดโทรมตองไดรับการปรับปรุงไดแก อาคารศูนยธุรกจิสินเชื่อและ
บริการอุทัยธานี  และอาคารธนาคารออมสนิสาขาตาคลี 
 
 การหาสภาพอาคารโดยรวมสามารถทาํไดโดยกนาํการประเมินสภาพทางกายภาพของ
อาคาร และระบบประกอบอาคารที่ประกอบดวย  สภาพภายนอกอาคาร  สภาพภายในอาคาร  
และสภาพระบบประกอบอาคาร มาพิจารณาตามเกณฑทีก่ําหนดไวดังนี้คือ 
 
เกณฑการพิจารณาสภาพอาคารโดยรวม 

- สภาพด ี     ชวงคะแนน 5 - 6  คะแนน 
- สภาพพอใช     ชวงคะแนน 3 - 4  คะแนน 
- สภาพทรุดโทรมตองไดรับการปรับปรุง  ชวงคะแนน 1 - 2  คะแนน 
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 เมื่อนําขอมูลคะแนนรวมในตารางที่ 6.6 มาพิจารณาจากเกณฑการพิจารณาสภาพ
อาคาร 

โดยรวมจะสามารถสรุปสภาพโดยรวมของอาคารไดดังนี ้
- ไมมีอาคารใดที่มีสภาพโดยรวมอยูในเกณฑดี 
- อาคารที่มีสภาพโดยรวมอยูในเกณฑพอใช  ไดแก  อาคารสํานกังานภาค 5  และอาคาร

ธนาคารออมสนิสาขาสรรคบรีุ 
- อาคารที่มีสภาพโดยรวมอยูในเกณฑทรุดโทรมตองไดรับการปรับปรุง ไดแก  อาคารศนูย

ธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทยัธาน ี อาคารธนาคารออมสนิสาขาตาคลี และอาคารธนาคาร
ออมสินสาขาชัยนาท 

 
แผนภูมิที่ 6.7 แสดง : แสดงความสัมพันธของคะแนนสภาพอาคาร กบั อายุอาคาร (มาก-นอย) 
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ชัยนาท สรรคบุรี ภาค 5 ตาคลี อุทัยธานี

อันดับอายุ
สภาพอาคารโดยรวม

 
 จากแผนภูมทิี่ 6.7  พบวาสภาพของอาคารโดยรวมมิไดข้ึนอยูกับอายุของอาคาร  แมวา
อาคารธนาคารออมสินสาขาชัยนาทที่มีอายุมากเปนอนัดับที่หนึ่ง (26 ป) จะมีคะแนนสภาพอาคาร
โดยรวมนอยทีสุ่ดจัดอยูใน  แตอาคารที่มอีายุนอยที่สุดคือ อาคารศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการ
อุทัยธาน ี และอาคารธนาคารออมสินสาขาตาคลี  ที่มีอายุนอยรองลงมา (1 ป และ 13 ป 
ตามลําดับ) กลับมีสภาพใกลเคียงกับอาคารธนาคารออมสินสาขาชัยนาทซึ่งมีอายมุากที่สุด และ
อาคารธนาคารออมสินสาขาสรรคบุรีซึ่งมีอายุมากเปนอันดับที่สอง (21 ป)กลับมีสภาพที่ดีกวา 
อาคารศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธานี  และอาคารธนาคารออมสนิสาขาตาคลี ที่มีอายุนอย
กวา  ดงันัน้อายุของอาคารจงึมิใชปจจัยทีส่ามารถชีถ้ึงสภาพอาคารไดเสมอไป 
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 6.3 คาใชจายของอาคาร 
 
 การวิเคราะหคาใชจายของกลุมอาคารกรณีศึกษา ทั้ง 5 แหง  การเปรยีบเทยีบคาใชจาย
ของอาคารดาน  เงนิเดือนบคุลากร คาจางในการบํารุงรักษาและบริการอาคาร (รวมคาวัสดุ)  คา
สาธารณูปโภคของอาคาร  และคาใชจายอาคารรวม  โดยขอมูลคาใชจายที่นาํมาใชไดจากการ
สัมภาษณเจาหนาที่และผูบริหารหนวยงานเจาของอาคาร  และจากเอกสารคาใชจายทีเ่กี่ยวของ 
 
ตารางที่ 6.7 : แสดงคาใชจายของอาคาร  
 

เงินเดือน คาใชจายดาน คา
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
ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธานี 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

คาเฉลี่ย 435,966.60 11,946.00 17,067.20 464,979.80

        คาใชจายของอาคาร

 
 

จากตารางที่ 6.7 พบวาอาคารที่มีคาใชจาย สูงที่สุดคือ  อาคารที่มีคาใชจายต่ําที่สุดคือ  
ธนาคารออมสนิสาขาสรรคบรีุ  

อาคารที่มีคาใชจายดานเงินเดือนบุคลากร สูงที่สุดคือ ธนาคารออมสนิภาค 5 อาคารที่มี
คาใชจายต่าํทีสุ่ดคือ ธนาคารออมสินสาขาสรรคบุรี   

อาคารที่มีคาใชจายดานงานบํารุงรักษาและบริการอาคารสูงที่สุดคือ ธนาคารออมสนิภาค 
5  อาคารที่มีคาใชจายต่าํที่สุดคือ  ธนาคารออมสินสาขาตาคลี 

อาคารที่มีคาใชจายดานสาธารณูปโภคสูงที่สุดคือ อาคารสํานักงานภาค 5  อาคารทีม่ี
คาใชจายต่าํทีสุ่ดคือ  อาคารธนาคารออมสนิสาขาสรรคบรีุ 

 
 
 



108

 แผนภูมิที่ 6.8 แสดง : อัตราสวน (รอยละ) ของคาใชจายประเภทตางๆของอาคาร 

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

ภาค 5

อุทัยธานี

ชัยนาท

ตาคลี

สรรคบุรี

บุคลากร
บํารุงรักษาและบริการ
สาธารณูปโภค

 
 จากแผนภูมทิี่ 6.8  เมื่อพิจารณาคาใชจายโดยเฉลี่ยของอาคารแลว  พบวา  คาใชจายดาน
เงินเดือนบุคลากร มากเปนอันดับหนึ่ง  คดิเปนอัตราสวนรอยละ 93.76  ของคาใชจายทัง้อาคาร  
รองมาคือคาใชจายดานสาธารณูปโภค  คดิเปนอัตราสวนรอยละ 3.67  ของคาใชจายอาคาร ใน
สวนของคาใชจายต่ําสุดของอาคารคือคาใชจายดานงานบํารุงรักษาและบริการอาคาร คิดเปน
อัตราสวนรอยละ 2.57 ของคาใชจายอาคารทั้งหมด   

สาเหตทุี่คาใชจายดานงานบํารุงรักษาและบริการอาคาร ที่คิดเปนอัตราสวนรอยละ 2.57 
ของคาใชจายอาคารทัง้หมด  ซึง่เปนอัตราสวนที่นอยที่สดุของคาใชจายของอาคาร เนื่องจากมี
เพียงการบาํรุงรักษาระบบปรบัอากาศ และงานบริการพื้นฐาน คือ งานทําความสะอาด  รักษา
ความปลอดภยั  และยานพาหนะเทานัน้ 
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 6.4  การบํารงุรักษาและซอมแซมอาคาร 
 
 การวิเคราะหงานบาํรุงรักษาและซอมแซมอาคารธนาคารสาขาของธนาคารออมสิน  มา
จากการศึกษา และรวบรวมขอมูลจากกลุมอาคารกรณศีึกษา ทัง้ 5 แหง ในเรื่องการบํารุงรักษา
และซอมแซมอาคารสาขาของธนาคารออมสิน ประกอบดวย งานดูแลอาคารสถานที ่ การ
ดําเนนิงานบาํรุงรักษาอาคาร  การดําเนนิงานบริการอาคาร  และการดําเนนิงานซอมแซมอาคาร 
 
งานดูแลอาคารสถานที ่
 จากพิจารณากลุมอาคารกรณีศึกษาทัง้ 5 แหงพบวา ลักษณะการดูแลอาคารสํานักงาน 2 
แบบคือ  มีหนวยงานดูแลรับผิดชอบงานดานอาคารสถานที่โดยเฉพาะ  และไมมหีนวยงานดูแล
รับผิดชอบงานดานอาคารสถานที่โดยเฉพาะ  
 
ตารางที่ 6.8 : แสดงการดําเนินงานของหนวยงานดูแลอาคารสถานที ่
 

อาคาร หนวยงานดูแลอาคารสถานที่
สํานักงานภาค 5 มี
ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธานี ไมมี
สาขาชัยนาท ไมมี
สาขาตาคลี ไมมี
สาขาสรรคบุรี ไมมี  

 
จากตารางที่ 6.8 อาคารที่มหีนวยงานดูแลรับผิดชอบงานดานอาคารสถานที่โดยเฉพาะ มี

เพียงแหงเดียวคือ  อาคารสาํนักงานภาค 5 
 
การดําเนินงานบํารุงรักษาอาคาร 
 อาคารสํานักงานสาขาของธนาคารออมสนิโดยสวนใหญเปนอาคารขนาดเล็ก ที่มรีะบบ
ประกอบอาคารดังนี ้คือ ระบบปรับอากาศ  ระบบไฟฟา  ระบบสุขาภิบาล  ระบบบําบัด  
ระบบสื่อสาร  และระบบดับเพลิง 
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 ตารางที่ 6.9 : แสดงการดําเนินงานบํารุงรักษาอาคาร 
 

อาคาร          ระบบประกอบอาคาร
ปรับอากาศ ไฟฟา สุขาภิบาล บําบัด ส่ือสาร ดัลเพลิง

สํานักงานภาค 5 มี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี
ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธานี มี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี
สาขาชัยนาท มี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี
สาขาตาคลี มี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี
สาขาสรรคบุรี มี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี  
  

จากตารางที่ 6.9  กลุมอาคารกรณีศึกษาทัง้ 5 แหงมกีารบํารุงรักษาเพยีงระบบปรับ
อากาศเทานัน้ และใชผูรับจางรายเดียวกนัเปนผูใหบริการ  สวนอืน่ๆจะอยูในลักษณะเสียแลวจงึ
ซอม เหมือนกนัทกุอาคาร  
 
 
การดําเนินงานซอมแซมอาคาร 
 งานปรับปรุงซอมแซมอาคารของกลุมอาคารกรณีศึกษา ประกอบดวย งานซอมแซมขนาด
เล็กที่สามารถจัดหาชางทองถิ่นดําเนนิการไดและอยูในงบประมาณที่ผูจัดการสาขาซึง่เปนเจาของ
หนวยงานจะอนุมัติไดในวงเงินครั้งละไมเกนิ 10,000 บาท  หรือหากเกนิ 10,000 บาท แตไมเกนิ 
100,000 บาท สามารถสงเรือ่งใหภาคเปนผูอนุมัติ และงานซอมแซมขนาดใหญ หรืองานซอมแซม
ที่เกนิกวางบประมาณที่ผูจัดการสาขาซึง่เปนเจาของหนวยงานจะอนมุตัิไดคือเกินกวาวงเงนิ
10,000 บาท หรือเกินกวา100,000 บาท ซึ่งภาคสามารถอนุมัติใหได  หรือเปนงานทีม่ีความยุงยาก
ซับซอนเกนิกวาที่ชางทองถิ่นจะดําเนนิการได จะดําเนนิการโดยสงเรื่องเขาสูสํานกังานใหญเพื่อให
หนวยงาน สาํรวจและจัดซอม งานออกแบบควบคุมการกอสราง ฝายบริการกลาง เปนผูดําเนินการ
ให ในเร่ืองวธิกีารแกปญหาและเปดประมูลเพื่อหาผูรับจางเขามาดําเนนิงาน 
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 ตารางที่ 6.10 : แสดงการดําเนินงานซอมแซมอาคาร 
 

อาคาร                               ลักษณะการดําเนินงาน
งานซอมยอย งานซอมใหญ

สํานักงานภาค 5 ดําเนินการทันที รอการดําเนินการจากสวนกลาง
ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธานี รอการดําเนินการจากสวนกลาง รอการดําเนินการจากสวนกลาง
สาขาชัยนาท รอการดําเนินการจากสวนกลาง รอการดําเนินการจากสวนกลาง
สาขาตาคลี รอการดําเนินการจากสวนกลาง รอการดําเนินการจากสวนกลาง
สาขาสรรคบุรี ดําเนินการทันที รอการดําเนินการจากสวนกลาง
 

จากตารางที่ 6.10  พบวาแมวาธนาคารจะกําหนดใหงานซอมขนาดเล็กหรืองานซอมยอย 
สาขาสามารถดําเนนิการจัดหาชางทองถิ่นดําเนนิการไดและอยูในงบประมาณที่ผูจดัการสาขาซึง่
เปนเจาของหนวยงานจะอนมุัติไดในวงเงนิครั้งละไมเกนิ 10,000 บาท  หรือหากเกนิ 10,000 บาท 
แตไมเกิน 100,000 บาท สามารถสงเรื่องใหภาคเปนผูอนุมัติไดก็ตาม  แตศูนยธุรกิจสินเชื่อและ
บริการอุทัยธานี  ธนาคารออมสินสาขาชัยนาท  และสาขาตาคลี  เลือกที่จะรอใหหนวยงาน
สวนกลางเขามาดําเนินการแทน 
 

เมื่อนําขอมูลการดําเนนิงานซอมแซมอาคารในตารางที ่6.11 มาพิจารณารวมกับเกณฑ 
การพิจารณาสภาพอาคารโดยรวมจะสามารถสรุปความสัมพันธของการดําเนนิงานซอมแซม
อาคารกับสภาพโดยรวมของอาคารไดดังนี ้

- อาคารที่มีสภาพโดยรวมอยูในเกณฑพอใช  ไดแก  อาคารสํานกังานภาค 5  และอาคาร
ธนาคารออมสนิสาขาสรรคบรีุ มีการดําเนนิงานซอมยอยที่อยูในอาํนาจและวงเงิน
งบประมาณทนัท ี

- อาคารที่มีสภาพโดยรวมอยูในเกณฑทรุดโทรมตองไดรับการปรับปรุง ไดแก  อาคารศนูย
ธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทยัธาน ี อาคารธนาคารออมสนิสาขาตาคลี และอาคารธนาคาร
ออมสินสาขาชัยนาท แมจะสามารถดาํเนนิการซอมยอยที่อยูในอํานาจและวงเงนิ
งบประมาณได แตไมดําเนนิการเอง โดยเลือกที่จะรอใหหนวยงานสวนกลางเขามา
ดําเนนิการให 
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 แผนภูมิที่ 6.9 แสดง : แสดงความสัมพันธของคะแนนสภาพอาคาร กบั การดําเนนิงาน 

ภาค 5 สรรคบุรี อุทัยธานี ชัยนาท ตาคลี
การดําเนินงาน

0

1

2

3

4

การดําเนินงาน
สภาพอาคารโดยรวม

(การดําเนนิงานทัง้หมดดวยตนเอง = 4  การดําเนนิงานดวยตัวเองและขอการสนับสนุนจาก
สวนกลาง = 3  ดําเนนิงานในขอบเขตอํานาจสั่งการและงบประมาณ = 2  ดําเนินงานในขอบเขต
อํานาจสั่งการและงบประมาณบางสวนและรอการดําเนนิงานจากสวนกลางบางสวน = 1  รอการ
ดําเนนิงานจากสวนกลางทัง้หมด = 0 เพื่อเปรียบเทยีบคะแนนสภาพอาคารที่สูงสุดคือ 4) 
 
 จากแผนภูมทิี่ 6.9  พบวาสภาพของอาคารโดยรวมมีความสัมพนัธกับการดําเนนิงาน
ซอมแซมอาคารสถานที ่ โดยจะเห็นไดวาอาคารที่มกีารดําเนนิงานในขอบเขตอํานาจสั่งการและ
งบประมาณ จะมีสภาพอาคารโดยรวมที่ดกีวาอาคารที่รอการดําเนินงานจากสวนกลางทั้งหมด  
จากแผนภูมนิีอ้าคารสํานักงานภาค 5  และอาคารธนาคารออมสินสาขาสรรคบุรี มีการดําเนนิงาน
ซอมยอยที่อยูในอํานาจและวงเงินงบประมาณทนัท ี มคีะแนนสภาพอาคารโดยรวมเปนอนัดับที ่ 1 
และ 2 ตามลาํดับ  สวนอาคารศูนยธุรกจิสนิเชื่อและบริการอุทัยธานี  อาคารธนาคารออมสินสาขา
ตาคลี และอาคารธนาคารออมสินสาขาชยันาท แมจะสามารถดาํเนนิการซอมยอยที่อยูในอาํนาจ
และวงเงินงบประมาณได แตไมดําเนินการเอง รอใหหนวยงานสวนกลางเขามาดําเนนิการให  มี
สภาพอาคารโดยรวมทีท่รุดโทรมกวา 
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 6.5  งานบริการอาคาร 
 

การงานบริการอาคารธนาคารสาขาของธนาคารออมสนิ  มาจากการศึกษา และรวบรวม
ขอมูลจากกลุมอาคารกรณศีึกษา ทัง้ 5 แหง ในเรื่องงานอาคารพื้นฐานที่ประกอบดวยงานทําความ
สะอาด  รักษาความปลอดภยั  และยานพาหนะซึง่สามารถแบงไดเปน 3 ลักษณะคือ 

 
แบบที่  1   ดําเนนิการโดยพนกังานของธนาคาร 
แบบที่  2   ดําเนนิการโดยลูกจางของธนาคาร 
แบบที่  3   ดําเนนิการโดยจัดจางบรษิัท หรือ หนวยงานจากภายนอก 
แบบผสม     ดําเนนิการโดยมีมากกวาหนึง่แบบขึ้นไปเชน มีการดาํเนนิการทัง้แบบที่ 1 และ 2 
 
ตารางที่ 6.11 : แสดงการดําเนินงานบริการอาคาร 
 

อาคาร ลักษณะการดําเนินงาน
รักษาความสะอาด รักษาความปลอดภัย บริการรถขนสง

สํานักงานภาค 5 แบบที่ 1 และ 3 ไมมีการดําเนินการ แบบที่ 1 และ 2
ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธานี แบบที่ 2 แบบที่ 3 แบบที่ 1
สาขาชัยนาท แบบที่ 2 แบบที่ 3 แบบที่ 2
สาขาตาคลี แบบที่ 3 ไมมีการดําเนินการ แบบที่ 1
สาขาสรรคบุรี แบบที่ 2 แบบที่ 3 แบบที่ 1  
 
 จากตารางที่ 6.11 พบวางานรักษาความสะอาด ใชวิธจีัดจางลกูจางทาํความสะอาดเปน
สวนใหญ ยกเวนสาํนกังานภาค 5 และธนาคารออมสนิสาขาตาคลี  ที่ใชวิธีจัดจางบริษัทรักษา
ความสะอาดมาดูแล  และในอาคารสาํนกังานภาค 5 เปนการดําเนนิการแบบผสม คอืนอกจาก
จางบริษทัรักษาความสะอาดแลวยังมีพนักงานบริการรับใชที่เปนพนกังานของธนาคารอีกดวย โดย
แบงพืน้ที่รับผิดชอบไมทํางานในพื้นที่ซ้ําซอนกนั 
 งานรักษาความปลอดภัยไมมีการวางนโยบายที่ชัดเจน  ใชวิธีจางเจาหนาที่ตํารวจในพื้นที่  
ซึ่งในบางพื้นทีไ่มสามารถติดตอประสานงานไดจึงทาํให อาคารสํานักงานภาค 5 และธนาคารออม
สินสาขาชยันาทไมมกีารรักษาความปลอดภัย 
 งานพนักงานบริการขับรถใชพนกังานของธนาคารเองเปนสวนใหญ ยกเวนอาคารธนาคาร
ออมสินสาขาชัยนาทที่ใชการจัดจางลูกจางขับรถ  และอาคารสํานักงานภาค 5 ใชทั้งพนกังานของ
ธนาคารเองและจัดจางลกจางขับรถ 



บทที่ 7 
 

สรุปผลการศึกษา อภิปรายผล และขอเสนอแนะ 
 
 
7.1  ความเปนมาและความสําคัญของการวิจัย 
 ธนาคารออมสนิ มหีนาที่เปนธนาคารเฉพาะกิจ เปนธนาคารเพื่อการออม  โดยใหบริการ
รับฝากเงนิในหลายรูปแบบ  ตอบสนองความตองการดานธุรกรรมการแลกเปลี่ยน และเก็บสํารอง
เงินตรา ของประชาชนและองคกรตางๆ  การใหบริการประชาชนในทองที่ตางๆไดทั่วประเทศนัน้มี
ผลใหธนาคารตองขยายเครอืขายสาขาใหครอบคลุมพื้นที่ตางๆทั่วประเทศ  การกอสรางเพื่อต้ัง
สํานักงานธนาคารสาขาดําเนินการมาอยางตอเนื่อง จนในปจจุบนัธนาคารออมสินมสีาขารวม
ทั้งสิน้ 576 แหง  ซึง่อาคารธนาคารสาขาทั้งหมดนัน้เปนทรพัยากรหนึ่งของธนาคารที่จะสงเสริม
การดําเนินพันธกิจใหองคกรประสบความสําเร็จได  อาคารเหลานี้จาํเปนตองมีคาใชจายในการ
ดูแลรักษาใหสามารถคงสภาพใชงานไดตามความตองการขององคกร  การศึกษาครัง้นี้มี
วัตถุประสงคเพื่อศึกษาสภาพปจจุบนั และปญหาที่เกิดขึ้นในการดูแลรักษาอาคารสถานที่ของ
ธนาคารสาขา  เพื่อเสนอแนะแนวทางการแกปญหา  จากการศึกษาเอกสารและงานวิจัยที่
เกี่ยวของ การศึกษาในครัง้นีเ้ลือกศึกษา อาคารสาขาธนาคารออมสินเพียง หนึง่ภาค โดยอนมุาณ
วาแตละภาคมีลักษณะรวมกัน  และเลือก ภาค 5 เปนกรณีศึกษา เนื่องจากความสะดวกและขนาด
เหมาะสมในการศึกษาและเนื่องดวยการศึกษาครั้งนี้มีเวลาและงบประมาณที่จาํกัดจงึเลือกศึกษา
อาคารทีท่ําการ 
ธนาคารสาขาที่มีขนาด และแบบของอาคารที่แตกตางกนั โดยนาํอาคารธนาคารสาขาของธนาคาร
ออมสิน  จํานวน 5 แหง ประกอบดวย  ธนาคารออมสนิภาค 5  ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการ
อุทัยธาน ี ธนาคารออมสินสาขาชัยนาท  ธนาคารออมสนิสาขาตาคลี  และ  ธนาคารออมสินสาขา
สรรคบุรี  เปนกรณีศึกษา  เนื่องจากความเหมาะสมในดาน  ความสัมพันธ  ขนาด  แบบอาคาร  
และความสะดวกในการศึกษา  ใชวิธกีารศึกษาขอมูลปฐมภูมิจากการสํารวจ  สังเกต และ
สัมภาษณ  ขอมูลทุติยภูมิจากเอกสารและงานวจิัยที่เกีย่วของ  นําผลที่ไดจากการศึกษาไปใชเปน
ขอเสนอแนะในการกําหนดแนวทางการดแูลรักษาอาคารสถานที่ของธนาคารออมสนิตอไป 

 
7.2  สภาพอาคารโดยทัว่ไปในปจจุบนั 
 

จากการสํารวจขอมูลพื้นฐาน และสภาพโดยทั่วไปในปจจุบัน ของอาคารกรณีศึกษาทั้ง 5 
พบวา 
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•  อาคารกรณีศึกษา อยูบนพืน้ที่ขนาดแตกตางกนัคือ  สํานักงานภาค 5 ตั้งอยูบนที่ดิน
ขนาดใหญที่สดุ 2550 ตารางวา  รองลงมาคือธนาคารออมสินสาขาตาคลี  250 ตารางวา  
ธนาคารออมสนิสาขาสรรคบรีุ  202 ตารางวา  ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบรกิารอุทัยธานี 184 ตาราง
วา  และเล็กทีสุ่ดคือ  ธนาคารออมสินสาขาชัยนาท 105.75 ตารางวา 

•  กรรมสิทธที่ดินโดยสวนใหญเปนของธนาคารออมสนิยกเวนเพยีง ศูนยธุรกิจสนิเชื่อและ
บริการอุทัยธานี เปนที่เชาราชพัสดุ อาคารที่มีอายุมากทีสุ่ดคือธนาคารออมสินสาขาชัยนาท 
(2518) รองมาคือ ธนาคารออมสินสาขาสรรคบุรี (2523) สํานักงานภาค 5 (2529) ธนาคารออมสิน
สาขาตาคลี (2531)  ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธานี (2543) ตามลําดับ  

•  อาคารกรณีศึกษาทัง้หมดเปนอาคารขนาดเล็ก มีความสงูตั้งแต  2 ถึง 3 ชั้น โดยสวน
ใหญจะเปนอาคารเดี่ยว ยกเวน สํานักงานภาค 5 จะมีอาคารพัสดุ โรงเก็บรถยนต และบานพัก
รับรองอยูดวย   

•  ขนาดพืน้ทีอ่าคารสํานักงานภาค 5 มีพืน้ที่รวม 1133.2 ตารางเมตร  ศูนยธุรกิจสินเชื่อ
และบริการอุทยัธานี 828 ตารางเมตร  ธนาคารออมสินสาขาชัยนาท 468 ตารางเมตร  ธนาคาร
ออมสินสาขาตาคลี 864 ตารางเมตร  ธนาคารออมสินสาขาสรรคบุรี 344 ตารางเมตร 

•  สภาพภายนอกโดยทั่วไปของอาคาร แบงเปน ที่อยูในเกณฑดี คือ อาคารศูนยธุรกิจ
สินเชื่อและบรกิารอุทัยธานี ที่อยูในเกณฑพอใช คือ อาคารสํานักงานภาค 5  อาคารธนาคารออม
สินสาขาตาคลี  และอาคารธนาคารออมสนิสาขาสรรคบรีุ  ที่อยูในเกณฑทรุดโทรม คอือาคาร
ธนาคารออมสนิสาขาชยันาท 

•  สภาพภายในอาคาร อาคารสํานักงานภาค 5 อาคารศูนยธุรกิจสนิเชื่อและบริการ
อุทัยธาน ี และอาคารธนาคารออมสินสาขาตาคลี มีสภาพอยูในเกณฑดี  อาคารธนาคารออมสิน
สาขาสรรคบุรี มีสภาพอยูในเกณฑพอใช  และที่อยูในเกณฑทรุดโทรม คืออาคารธนาคารออมสิน
สาขาชัยนาท 

•  สภาพระบบประกอบอาคารของ อาคารสํานักงานภาค 5 อยูในสภาพดี  อาคาร
ธนาคารออมสนิสาขาสรรคบรีุ และอาคารธนาคารออมสนิสาขาชยันาทมีสภาพทรุดโทรม อาคาร
ศูนยธุรกิจสนิเชื่อและบริการอุทัยธาน ี และอาคารธนาคารออมสินสาขาตาคลี อยูในสภาพที่ไม
สามารถใชการไดในบางจุด 
 
ผูใชอาคาร 
 

การใชงานอาคารธนาคารสาขาของธนาคารออมสิน  ประกอบดวยผูใชงานที่เปนเจาของ
อาคาร คือ สาํนักงานภาค  ศูนยธุรกิจสนิเชื่อและบริการ  ธนาคารสาขา และผูใชอาคารที่เปน
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ลูกคา และผูมาติดตอธุรกิจกบัธนาคาร  ซึง่มีอาคารบางแหงที่มหีนวยงานเขาใชอาคารมากกวา
หนึง่หนวยงาน คือ 

•  อาคารสํานกังานภาค 5 ประกอบดวย สํานักงานภาค 5 ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบรกิาร
สวรรควิถี  และสาขาสวรรควิถ ี

•  อาคารศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธานี  ประกอบดวย ศูนยธุรกิจสินเชื่อและ
บริการอุทัยธานี และสาขาอทุัยธาน ี

•  อาคารสาขาชัยนาท  สาขาตาคลี  และสาขาสรรคบุรี มีเฉพาะหนวยงงานสาขา 
จากสภาพอาคารโดยทัว่ไปในปจจุบัน  จะพบวาสภาพความทรุดโทรมของอาคารมไิด

ขึ้นอยูกับ ขนาดพื้นที่ใชสอย จํานวนผูใชอาคาร และลําดบัชั้นการบังคบับัญชาแตอยางใด 
 
7.3 งานบํารุงรักษาอาคารสถานที่และงานบริการอาคาร 
 
นโยบายการดแูลและบํารุงรักษาอาคาร 
 

นโยบายการดแูลและบํารุงรักษาอาคารของธนาคารไมชดัเจน มกีลาวถึงเพียงกวางๆ ให
อาคารสถานทีม่ีความพรอมที่จะสนับสนนุธุรกิจของธนาคารได  หากแตไมมีการขยายใหเปน
แผนการดําเนนิงานที่ชัดเจน นโยบายจากเจาของอาคารกรณีศึกษาสวนใหญมุงเนนที่ภาพลกัษณ
และความสะอาดของตัวอาคาร 

การศึกษาโครงสรางองคกรของธนาคารออมสินพบวา การดูแลและบํารุงรักษาอาคาร
สาขา  แบงเปน สองสวนคือ 

- สวนกลาง  มฝีายบริการกลาง โดย งานอสังหาริมทรัพย และงานออกแบบและควบคุมการ
กอสราง เปนผูดําเนนิการ มหีนาที ่ซอมแซมและบํารุงรักษาอาคาร  ระบบประกอบอาคาร  
และคุรุ ภัณฑ บางสวน  ฝายเทคโนโลยีสารสนเทศ มีหนาที่ ดูแล ซอมแซมและบํารุงรักษา
ระบบคอมพิวเตอรทั้งหมด 

- สวนภูมิภาค (เจาของอาคาร) มีธนาคารออมสินภาค และธนาคารออมสนิสาขาเปน
ผูดําเนนิการ มีหนาที่ ควบคุมดูแลการดําเนนิกิจการของสาขา การใชงานอาคารสถานที ่ 
งานบริการตางๆ  และคุรุ ภัณฑ บางสวน 

 
การดําเนินงานดูแลและบํารุงรักษาอาคาร ประกอบดวยการดําเนนิงานจากสวนกลาง 

และสวนเจาของอาคาร  
- การดําเนินงานจากสวนกลาง ไดแก งานดัดแปลงตอเติมอาคาร  งานซอมบํารุงอาคารและ

ระบบประกอบอาคารทีห่นวยงานเจาของอาคารไมสามารถดําเนนิการเองได  ซึง่เปน
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หนาที่ของ งานออกแบบและควบคุมการกอสราง โดยมงีานอสังหาริมทรัพย เปนผูกาํหนด
งบประมาณ  และ งานที่เกีย่วกับระบบคอมพิวเตอร  มฝีายเทคโนโลยีสารสนเทศเปน
ผูดําเนนิการ   

- การดําเนินงานโดยหนวยงานเจาของอาคาร ไดแก งานบริการอาคารตางๆ เชน งานทาํ
ความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานดูแลระบบปรับอากาศ และงานจัดซอมที่อยู
ขอบเขตในงบประมาณที่ตัง้ไว (ภาค 100,000 บาท  สาขา 20,000 บาท) 

 
 หนาที่รับผิดชอบในการดูแลอาคารสถานที ่เปนของหนวยงานเจาของอาคาร ซึง่ไมมกีาร
กําหนดชัดวาเปนของผูใด ยกเวนอาคารสาํนักงานภาค ที่ระบุวาเปนหนาที่ของ งานธุรการภาค 
เนื่องจากภายในสาขาอืน่ๆมจีํานวนบุคลากรเพียงหนวยงานละ 11 ถึง 17 คน การดแูลอาคาร
สถานที่จงึอยูในลักษณะที่ชวยกันทํา โดยมผีูจัดการสาขาเปนผูดูแลในภาพรวม 
 
 จํานวนบุคลากรของธนาคารในแตละอาคารมีดังนี ้สํานกังานภาค 5 มีพนกังานทัง้หมด 
56 คน  ศนูยธรุกิจสินเชื่อและบริการอุทยัธาน ี17 คน  ธนาคารออมสนิสาขาชยันาท 12 คน  
ธนาคารออมสนิสาขาตาคลี 11 คน  ธนาคารออมสินสาขาสรรคบุรี 12 คน 
 
 งานบํารุงรักษาอาคารมีเพียงงานบาํรุงรักษาเครื่องปรับอากาศเทานัน้ ซึ่ง งานบาํรุงรักษา
เครื่องปรับอากาศของภาค 5 นั้นเปนแบบรวมศูนย คือทาํสัญญาดวยวาจากบัผูรับจางใหเหมา
บํารุงรักษาเครื่องปรับอากาศทุกเครื่องในทุกสาขาที่อยูภายใตการควบคุมดูแลของภาค 5 เปน
สัญญาปตอป 
 
 งานบริการอาคารในอาคารสาขาของธนาคารออมสินประกอบดวย  งานรักษาความ
สะอาด  งานรักษาความปลอดภัย  งานพาหนะ โดยมหีวัหนาหนวยงานเจาของอาคารเปนผู
ตรวจสอบและประเมินผลงาน 
 

จํานวนบุคลากรที่มหีนาที่รับผิดชอบในงานบริการ แบงเปนบุคลากรที่เปนพนักงานของ
ธนาคารเอง  บุคลากรจากการจัดจางลูกจางของธนาคาร  และบุคลากรจากการจัดจางบริษทัผู
รับจางภายนอก ซึ่งสามารถแบงประเภทไดดังนี ้

•  งานรักษาความสะอาด สํานักงานภาค 5 และธนาคารออมสินสาขาตาคลี  ใชการ
จัดจางบริษทัผูรับจางภายนอก (สํานักงานภาค 5 มี 2 คน  ธนาคารออมสินสาขาตาคลี 1 คน)  



 118

ศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธาน ี ธนาคารออมสินสาขาชัยนาท  และธนาคารออมสินสาขา
สรรคบุรี  ใชวิธีการจัดจางลกูจางทาํความสะอาด (สาขาละ 1 คน) 

•  งานรักษาความปลอดภยั  ทั้งหมดใชวธิีการจัดจางเจาหนาที่ตํารวจในพืน้ที ่มาดูแล
รักษาความปลอดภัย  ซึ่งขึน้อยูกับการตดิตอประสานงานของธนาคารกับเจาหนาทีต่ํารวจในพื้นที ่
(สาขาละ 1 คน) 

•  งานพาหนะ พนักงานขับรถแบงเปน  บคุลากรที่เปนพนกังานของธนาคารเอง ในศูนย
ธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทยัธาน ี ธนาคารออมสินสาขาตาคลี  และธนาคารออมสนิสาขาสรรคบรีุ 
(สาขาละ 1 คน) และ บุคลากรจากการจัดจางลกูจางของธนาคาร ในธนาคารออมสนิสาขาชยันาท 
(1 คน) สวนสาํนักงานภาค 5 นั้น มทีั้งสองแบบรวมกนั (พนักงานของธนาคาร 2 คน ลูกจาง 1 คน) 
 

งานซอมแซมอาคารและระบบประกอบอาคารของอาคารสํานกังานสาขาธนาคารออมสิน
จะแบงออกเปนสองลักษณะ คอื  

1. งานซอมที่อยูในงบประมาณที่หวัหนาหนวยงานเจาของอาคารจะอนมุตัิได (ภาคไม
เกิน 100,000 บาท  สาขาไมเกิน 20,000 บาท)  

2. งานซอมขนาดใหญที่เกนิงบประมาณ หรืออยูในงบประมาณแตไมสามารถจัดจางชาง
ทองถิน่ทําได ซึ่งสามารถแยกยอยไดอีกสองลักษณะ คอื 
2.1 งานซอมทั่วไป คืองานทีเ่กิดปญหาหลายๆจุดแตไมกอใหเกิดอันตรายหรือไมทํา

ใหความเสียหายขยายออกไป จะตั้งไวในงบประมาณของปตอไป 
2.2 งานเรงดวน คอืงานที่อาจกอใหเกิดอันตรายตอชีวิตและทรัพยสินของผูใชอาคาร

และอยูนอกงบประมาณที่ตัง้ไว 
 
 การตรวจสอบคุณภาพและประเมินผลงาน เปนหนาที่ของหวัหนาหนวยงานเจาของอาคาร 
ในกรณีงานบริการอาคาร และงานซอมทีอ่ยูในอํานาจอนุมัติ หากเปนการซอมใหญการตรวจสอบ
คุณภาพจะมาจากผูบริหารและบุคลากรดานวิชาชพีจากสวนกลาง (งานออกแบบและควบคุมการ
กอสราง ฝายบริการกลาง) มารวมเปนกรรมการการตรวจการจางดวย 
 
 คาใชจายที่เกีย่วกับงานดูแลอาคารสถานที่ของอาคารกรณีศึกษา พบวาโดยสวนใหญขาด
การรวบรวมและจดบันทึกไว  ที่มีบนัทึกไวก็ขาดการแจกแจงรายละเอียดที่ชัดเจน  และเนื่องจาก
การซอมบํารุงอาคารมีทัง้จากสวนกลางและจากตวัสาขาเองทาํใหการรวบรวมคาใชจายไม
สามารถทําไดเนื่องจากไมมฐีานขอมูลที่ชดัเจนเพยีงพอ และไมสามารถคิดแยกคาใชจายในการ
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บํารุงรักษาและบริการเปนหนวยตอพื้นที่ไดเนื่องจากแตละอาคารมีการใชพื้นที่แตกตางกนั และมี
การดําเนินงานดานงานบรกิารพืน้ฐานทีแ่ตกตางกนั ไมสามารถนาํมาเปรียบเทียบกันได 
 
7.4  ผลการศึกษา 
 
 จากการสํารวจอาคารกรณศีึกษาและรวบรวมขอมูลตางๆทีเ่กี่ยวของพบวาสภาพอาคาร
สาขาของธนาคารออมสินในตัวอยางกรณศีึกษาแบงไดเปนสามลกัษณะคือ 
 •  อาคารอยูในสภาพดีมีความพรอมที่จะใชงาน  คืออาคารที่มีภาพลักษณที่ดีใน
ความรูสึกของผูใชอาคาร และไมมีปญหาในเรื่องของระบบประกอบอาคารอันอาจจะทําใหการ
ดําเนนิธุรกรรมขององคกรตดิขัด หรือเกิดอันตรายในสวนโครงสรางอาคาร จากกลุมอาคาร
กรณีศึกษาที่อยูในประเภทนี ้ไดแก อาคารสํานักงานภาค 5 
 •  อาคารอยูในสภาพพอใชงานได  คืออาคารที่อาจมีปญหาในเรื่องความสกปรก  สี
อาคารหลุดรอน  และรอยแตกราวบริเวณตางๆของอาคารที่เหน็ไดชัดเจน ซึง่จะสงผลตอความรูสึก
ที่ไมดีตอภาพลักษณของอาคารและองคกร แตสามารถดําเนนิธุรกรรมขององคกรไดอยางตอเนื่อง  
ไมมีปญหาในเรื่องระบบประกอบอาคารทีจ่ะสงผลใหการดําเนินงานตดิขัดจากกลุมอาคาร
กรณีศึกษาที่อยูในประเภทนี ้ไดแก อาคารธนาคารออมสนิสาขาสรรคบรีุ 
 •  อาคารอยูในสภาพทรุดโทรมตองปรับปรุงเพื่อใหพรอมที่จะใชงาน  คืออาคารที่เกิด
ปญหาที่มีผลกระทบตอการดําเนนิธุรกรรมขององคกร เชนปญหาของระบบประกอบอาคารในเรือ่ง
ระบบไฟฟา  ระบบสุขาภิบาล  ระบบบาํบดั   ระบบสื่อสาร  ระบบปองกันอัคคีภัย และปญหาน้ําร่ัง
ซึมที่รุนแรงจนกระทบตอการปฏิบัติงานและภาพลักษณที่ดีขององคกร  จากกลุมอาคารกรณีศึกษา
ที่อยูในประเภทนี ้ไดแก อาคารศูนยธุรกจิสนิเชื่อและบริการอุทัยธานี  อาคารธนาคารออมสินสาขา
ชัยนาท  และอาคารธนาคารออมสินสาขาตาคลี 
 ปจจัยทีม่ีผลตอสภาพอาคารสาขาที่เปนกรณีศึกษา  คือ  ขอบเขตหนาที่ของหนวยงานที่มี
หนาที่รับผิดชอบในดานอาคารสถานที่ของแตละแหง  และนโยบายทางดานอาคารสถานที่ของ
หนวยงานเจาของอาคารกรณีศึกษาสวนใหญจะเนนในเรื่องความสะอาดและภาพลกัษณที่ดีของ
อาคาร  ไมมกีารวางแผนบาํรุงรักษาอาคารที่ชัดเจน  จะมีการซอมแซมตอเมื่อเกิดปญหาขึ้น 
 สภาพอาคารมิไดแปรผันตาม ขนาด  จาํนวนชัน้  อาย ุ รูปแบบอาคาร  และคาใชจาย 
ตัวอยางเชน   อาคารศูนยธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธานี  ที่มีอายุอาคารนอยที่สุด กลับมีสภาพ
สภาพระบบประกอบอาคารบางจุดที่ไมสามารถใชการได  คาใชจายดานการบํารุงรักษาอาคาร
สถานที่ตอตารางเมตร ต่ํา เนื่องจากมีเพียงการบาํรุงรักษาระบบปรับอากาศ และงานบริการ
พื้นฐาน คือ งานทําความสะอาด  รักษาความปลอดภัย  และยานพาหนะ 
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 อาคารกรณีศึกษาทั้ง 5 แหง  เปนอาคารขนาดเล็กและมจีํานวนบุคลากรนอยจนไม
สามารถจัดแบงหนาที่ในการรับผิดชอบในดานอาคารสถานที่โดยเฉพาะไดดังนัน้คาใชจายสวน
ใหญจะอยูที่เงนิเดือนของพนักงานเนื่องจากตองรวมกนัดูแลอาคารสถานที่  มีเฉพาะอาคาร
สํานักงานภาค 5  ที่กําหนดใหหนวยงานธรุการ ทาํหนาที่ดูแลอาคารสถานที่โดยตรง  ซึง่เทากับ
หนวยงานธุรการภาค 5  จํานวน 12  คน ทําหนาที่ดูแลอาคารสาขาทัง้หมด อันประกอบดวย 
อาคารสํานักงานทั้งสิน้ 43 แหง หรือคิดเปนพืน้ทีก่วา สองหมืน่ตารางเมตร แตก็ไมมีหนวยงานที่
สามารถใหบริการดานซอมบํารุงภายในองคกรของสํานกังานภาคเองได  ตองอาศัยจัดจางจากผู
รับจางภายนอก  การประเมนิผลงานจากหนวยงานธุรการเองก็ไมสามารถทาํไดอยางสมบูรณ
เนื่องจากบุคลากรของหนวยงานธุรการเองมิไดมีความรูดานอาคารสถานที่โดยตรงเนือ่งจาก
พนกังานสวนใหญมาจากสายธุรกิจการเงนิ  งานซอมแซมการดําเนนิงานจากสวนกลางใช
เวลานานเนื่องจากมีขั้นตอนที่ซับซอนหากไมเปนงานเรงดวน  ก็จะตองรอเขางบประมาณในป
ตอไป  งานบรกิารอาคารยงัไมมีระบบที่ชัดเจน  งานรักษาความสะอาด และงานบริการขับรถ มีทัง้
จากพนกังานของธนาคารเอง  ลกูจาง และบริษัท หรือมีเกินกวาหนึง่แบบเชนในอาคารสํานักงาน
ภาค 5 งานรักษาความปลอดภัยไมเปนรูปแบบที่ชัดเจน  คือมีเฉพาะในสาขาที่สามารถติดตอตก
ลงกับเจาหนาที่ตํารวจในพืน้ที่ได   
 
7.5  อภิปรายผลการศกึษา 
 
 จากผลการศึกษา  พบปญหาที่เกี่ยวของกบัการบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารสาขาของ
ธนาคารออมสนิ ดังตอไปนี ้

•  งานบริการรักษาความสะอาด  รักษาความปลอดภัย  และรถบริการ  ไมมีรูปแบบที่
ชัดเจน  ทาํใหการควบคุมดูแลดานการประเมินคุณภาพและการกําหนดงบประมาณไม
ชัดเจน  บางแหงมีความซ้ําซอนกนั 
•  การดูแลรักษาอาคารที่ชดัเจนมีเพียงงานระบบปรับอากาศเทานัน้ที่มีกาํหนดการ
บํารุงรักษาที่แนนอน  สวนอืน่จะรอจนเกิดการชํารุดหมดสภาพการใชงาน หรือมีสภาพ
นาจะเกิดอันตราย  จึงจะมีการแจงซอมหนวยงานเจาของอาคารที่ทาํหนาที่ดูแลอาคารไม
สามารถปฏิบตัิงานดูแลอาคารไดอยางเตม็ที่เนื่องจากมไิดมีความรูพืน้ฐานทางดานอาคาร
สถานที่โดยตรง 
•  . เกิดความลาชาในการดาํเนนิการ ทําใหปญหาที่เกิดขึ้นลุกลาม เนือ่งจาก  สวนงาน
บริหารกิจการของสาขาธนาคาร และสวนงานดูแลรักษาและซอมแซมอาคาร อยูในสาย
งานที่แยกจากกันทําใหมีปญหาในเรื่องการประสานงานและการวางแผนงานโดยรวม ขาด
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การวางแผนดแูลรักษาอาคารในระยะยาว  และเกิดปญหาการจัดสรรและควบคุม
งบประมาณการดูแลอาคารสถานทีท่ั้งในสวนกลางและหนวยงานเจาของอาคาร   
หนวยงานสวนกลางเอง  กม็ีการดําเนนิงานที่ซับซอนทาํใหการวางแผนงานโดยรวมทําให
เกิดความลาชาในการดําเนนิการ ทาํใหปญหาที่เกิดขึ้นลุกลามและมโีอกาสเสียหายรุนแรง
ขึ้น 
•  ขาดฐานขอมูลดานอาคารสถานที ่ ครุภัณฑ และระบบประกอบอาคารตางๆ มกีารเก็บ
บันทกึขอมูลเกี่ยวกับการซอมบํารุงตางๆ และการบันทกึขอมูลคาใชจายทีเ่กี่ยวของกับ
อาคารสถานทีไ่มชัดเจน   
•  การควบคมุและตรวจสอบจากบุคลากรที่มีความรูดานการดูแลอาคารสถานทีโ่ดยตรง
ไมทั่วถงึ  บุคลากรผูทาํหนาที่ดูแลอาคารสถานที ่ และกรรมการการจัดจางเกี่ยวกับงาน
อาคารสถานที ่มิไดมีความรูดานการดูแลอาคารสถานที่โดยตรงทั้งหมด  สงผลตอการ
กํากับดูแล  และตรวจสอบ ทําใหคุณภาพงานไมไดมาตรฐาน  ทาํใหเกิดความทรุดโทรม
ของอาคารและระบบประกอบอาคาร 

 
สรุปปญหา  ของการบาํรุงรักษาและซอมแซมอาคารสาขาของธนาคารออมสิน จากการ 

ศึกษา ไดคือ  การขาดการวางแผนในการบํารุงรักษาอาคารในระยะยาว  ขาดการรวบรวม
ฐานขอมูลดานอาคารสถานที่  ขาดการตรวจสอบ  ควบคุมและติดตามประเมินผลจากผูทีม่ีความรู
ดานอาคารสถานที่โดยตรง  และขาดมาตรฐานที่ชัดเจนในการทํางานทีเ่กี่ยวของกับอาคารสถานที่
ทั้งงานซอมแซมอาคารและงานบริการอาคาร ทัง้หมดคือการขาด “ระบบ” งานที่ทาํหนาที่ในการ
บริหาร  การจดัการ  การดูแลรักษา  และการบริการ ดานอาคารสถานที ่ที่เหมาะสม 
 
7.6  ขอเสนอแนะจากการศึกษา 
 

อาคารสถานทีม่ีความสาํคัญและซับซอนมากขึ้น  เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงของ
เทคโนโลยี  รูปแบบองคกร  และวิธกีารดาํเนนิธุรกิจ  การใชงานอาคารใหเกิดประสิทธิภาพสูงสดุ  
จําเปนจะตองมีการบริหารจดัการและดูแลรักษาอาคารทีเ่หมาะสม  การบริหารอาคารสถานที่ของ
ธนาคารออมสนิในปจจุบนัยงัมีปญหาทีท่าํใหอาคารอยูในสภาพทรุดโทรม และไมพรอมใชงาน 

 
จากเอกสารและงานวจิัยที่เกี่ยวของ พบวา  อาคารสถานที ่ ระบบประกอบอาคาร  

อุปกรณและครุภัณฑ  ตลอดจนบริเวณโดยรอบ  จัดเปนทรัพยากรกายภาพขององคกร  อันเปน
ปจจัยสําคัญหนึ่งที่จะนําพาใหพนัธกจิขององคกรประสบความสาํเร็จ  จําเปนตองมีองคประกอบที่
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ดีของ  การบริหารการจัดการ  การดูแลรักษา  และบริการ  รวมเปน  ระบบบริหารทรัพยากร
กายภาพ (Facility Management) ที่ประกอบดวย  
 งานบริหาร  คือ งานวางนโยบาย  งานวางแผน  การกําหนดมาตรฐาน ในการดําเนนิงาน
ดานการจัดการอาคารสถานที่  
 งานจัดการ  คือ งานกาํกับ ควบคุม ดูแล และตรวจสอบใหการดําเนนิงานดานอาคาร
สถานที่และบริการตางๆ เปนไปตามที่วางแผนและมาตรฐานตางๆทีก่าํหนดไว  
 งานบํารุงรักษา คือ งานทางดานการดแูลรักษาในใหอาคาร  สถานที ่และระบบประกอบ
อาคาร  สามารถใชงานไดอยางเต็มประสทิธิภาพ และมคีวามปลอดภยัตอผูใชงาน  โดยงาน
เหลานี้ประกอบดวย  งานดแูลรักษาภายนอกอาคาร  งานดูแลรักษาบริเวณภายนอกอาคาร  และ
งานดูแลรักษาระบบประกอบอาคารตางๆ  
 งานบรกิาร  โดยประกอบดวย งานบริการอาคาร และงานบริการทั่วไป   งานบริการ
อาคารเปนงานใหบริการทัว่ไปเกี่ยวกบัอาคาร ไดแก  งานดูแลรักษาความสะอาดภายในอาคาร  
งานรักษาความปลอดภัย งานดูแลสวนและตนไม  เปนตน สวนงานบรกิารทัว่ไป  เปนงานบริการที่
เกี่ยวของกับการทํางาน หรือเพื่อสนับสนนุการทาํงาน เชน งานยานพาหนะ งานจัดสงเอกสาร งาน
บริการน้ําดืม่ เปนตน  

นํา ระบบบรหิารทรพัยากรกายภาพ (Facility Management) มาใชในการแกปญหา
การดูแลรักษาอาคารสาขาของธนาคาร โดยแบงงานดานอาคารสถานทีอ่อกเปน 2 ระดับคือ 

 
สวนภูมิภาคและสาขา 

•  ทําหนาที่ดูแลดานงานบรกิาร พื้นฐานอนัประกอบดวยงานรักษาความสะอาด  รักษา
ความปลอดภยั  และยานพาหนะเหมือนเดิม  แตอยูภายใตการวางแผนและตรวจสอบที่
เหมาะสม จากสวนกลาง 
•  ทําหนาที่ดูแลดานงานซอมบํารุงพื้นฐานเหมือนเดิม  แตอยูภายใตคูมือและแนวทาง
ดําเนนิงานที่ไดจากสวนกลางเพื่อใหไดมาตรฐานและมปีระสิทธิภาพดียิ่งขึ้น 

 
สวนกลาง 

•  กําหนดนโยบายดานอาคารสถานที่ใหชัดเจน และนาํมาใชในการวางแผนระยะสั้นและ
ระยะยาวขององคกร 
•  ดาํเนนิการการจัดทาํรายการวัสดุ  คูมือในการซอมแซม และบํารุงรักษาอาคาร  เพื่อ
กําหนดมาตรฐานการบํารุงรักษาและซอมแซมอาคาร โดยใหสํานักงานสาขาเปน
ผูดําเนนิการตามคูมือนัน้จัดทําระบบฐานขอมูล  ดานอาคารสถานที่  ครุภัณฑ  รายการ
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วัสดุอุปกรณตางๆทีเ่กีน่วของกับอาคารสถานที่  ขอมูลงานซอมแซม  ปรับปรุงดัดแปลง
อาคารตลอดจน  ขอมูลของบริษัทผูรับจางตางๆที่เขามาทาํงานใหธนาคาร และขอมูล
คาใชจายที่เกีย่วกับงานดูแลอาคารสถานที่ เพื่อเปนขอมูลการตัดสินใจในการวางแผน 
หรือดําเนนิการใดๆในอนาคตดําเนินการทีเ่กี่ยวเนื่องกับอาคารสถานทีต่อไป 
•  ลดขั้นตอนการดําเนินงานที่ซับซอนของงานซอมแซมและบํารุงรักษาอาคารจากสวน 
กลางลงโดยจดัใหมีหนวยชางจากสวนกลางประจาํอยูทกุภาคใหดําเนนิการสาํรวจเพื่อ
ปรับปรุงซอมแซมอาคารธนาคารสาขาไดอยางรวดเร็วพรอมทั้งจัดสรรงบประมาณการ
ซอมแซมอาคารสาขาไดในครั้งเดียวกนั 
•  จัดทํามาตรฐานการประเมินผล  เพื่อใชเปนขอมูลในการควบคุม  ดูแล  และตรวจสอบ 
การใชงานอาคาร  ระบบประกอบอาคาร  งานบริการอาคาร  ชาง  บริษัทผูรับจางทีเ่ขามา 
ดําเนนิการเกีย่วของกับอาคารธนาคารสาขา 
 
ทั้งนี้การดําเนนิงานของสวนกลางจะดําเนนิงานแบบรวมศูนย  โดยไมขึ้นกับลําดับชัน้การ

บริหารกิจการสาขา เพื่อใหปญหาถกูแกไขไดอยางรวดเร็ว ไมเกิดการลุกลามของปญหา 
 

ผลที่ไดจากการศึกษาครั้งนีจ้ะเปนพื้นฐานในการพัฒนา ระบบบริหารจดัการทรัพยากร
กายภาพที่เหมาะสมกับองคกรโดยรวมของธนาคารออมสิน  เพื่อการใชงานอาคารที่มี
ประสิทธิภาพในงบประมาณที่เหมาะสม 
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แผนภาพที่ 7.1  โครงสรางหนวยงานบรหิารทรัพยากรกายภาพของธนาคารออมสิน 
 
 
 
                                                                                                                           
 
 
 
 
 
 
       
                                             
                 - จัดทําแผนงานดูแลรักษาอาคาร 
                    - ประสานงานกับสวนภูมิภาค                 
 
 
                 - ตรวจสอบการทํางาน                                                                                    
                 - ประเมินผลงาน 
                 - ควบคุมคุณภาพ 
 
 
                 - จัดทําฐานขอมูล 
                    - จัดทําคูมือและแนวทางปฏิบัติงาน 
 
 
                 - งานเอกสารตางๆ 
 

สํานกับริหารทรัพยากรกายภาพ

ธุรการ ปฏิบัติการ 

จัดจางบ
ริษัทหรือ
ชาง

ภายนอก 

พนักงาน
ของ

ธนาคาร
ดําเนินกา
รเอง 

วางแผน 

ตรวจสอบ 

ขอมูล 

ธุรการ 
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ธนาคารออมสินภาค 5 
 

 
 
ศูนยธุรกจิสนิเชื่อและบรกิาร
กําแพงเพชร 
ธนาคารออมสนิสาขานครชมุ 
ธนาคารออมสนิสาขาพรานกระตาย 
ธนาคารออมสนิสาขาสลกบาตร 
ธนาคารออมสนิสาขาคลองขลุง 
ธนาคารออมสนิสาขาตาก 
ธนาคารออมสนิสาขาแมสอด 
ธนาคารออมสนิสาขาแมระมาด 
ธนาคารออมสนิสาขาพบพระ 
 
ศูนยธุรกจิสนิเชื่อและบรกิารเพชรบูรณ 
ธนาคารออมสนิสาขาหลมสัก 
ธนาคารออมสนิสาขาหนองไผ 
ธนาคารออมสนิสาขาซบัสมอทอด 
ธนาคารออมสนิสาขาหลมเกา 
ธนาคารออมสนิสาขาวิเชียรบุรี 
ธนาคารออมสนิสาขาชนแดน 
ธนาคารออมสนิสาขาพิจิตร 
ธนาคารออมสนิสาขาตะพานหนิ 
ธนาคารออมสนิสาขาบางมลูนาก 
ธนาคารออมสนิสาขาสามงาม 
ธนาคารออมสนิสาขาราชรถ 
ธนาคารออมสนิสาขาสากเหล็ก 
ธนาคารออมสนิสาขาโพทะเล 
 
 
 

ศูนยธุรกจิสนิเชื่อและบรกิารอุทัยธาน ี
ธนาคารออมสนิสาขาหนองฉาง 
ธนาคารออมสนิสาขาลานสกั 
ธนาคารออมสนิสาขาชยันาท 
ธนาคารออมสนิสาขามโนรมย 
ธนาคารออมสนิสาขาวัดสิงห 
ธนาคารออมสนิสาขาหนัคา 
ธนาคารออมสนิสาขาสรรคบรุี 
ธนาคารออมสนิสาขาสรรพยา 
 
ศูนยธุรกจิสนิเชื่อและบรกิารสวรรควถิี 
(อยูในอาคารธนาคารออมสินภาค 5) 
ธนาคารออมสนิสาขานครสวรรค 
ธนาคารออมสนิสาขาพยหุะคีรี 
ธนาคารออมสนิสาขาชมุแสง 
ธนาคารออมสนิสาขาบรรพตพิสัย 
ธนาคารออมสนิสาขาตาคลี 
ธนาคารออมสนิสาขาลาดยาว 
ธนาคารออมสนิสาขาทาตะโก 
ธนาคารออมสนิสาขาตากฟา 
ธนาคารออมสนิสาขาหนองบัว 
ธนาคารออมสนิสาขาโกรกพระ 
 
 
ธนาคารออมสินภาค  1  แหง 
ศูนยธุรกจิสนิเชื่อและบรกิาร 3  แหง 
ธนาคารออมสินสาขา  39 แหง 
รวม    43 แหง
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ภาค 4 เปลี่ยนการลําดับเปน ภาค 5 โดยการปรับผังองคกรใหมในป พ.ศ. 2544  
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ธนาคารออมสินภาค 5 

 
แปลนพืน้ชั้นลาง 
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ธนาคารออมสินภาค 5 

 
แปลนพืน้ชั้นที ่2 
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ธนาคารออมสินภาค 5 

 
แปลนพืน้ชั้นที ่3 
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ธนาคารออมสินภาค 5 

 
แปลนชั้นดาดฟา 
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ธนาคารออมสินภาค 5 

 
รูปดานหนา 

 
รูปดานหลงั 
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ธนาคารออมสินภาค 5 

 
รูปดาน 
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ธนาคารออมสินภาค 5 

 

 

รูปดาน 
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ศูนยธุรกจิสนิเชื่อและบรกิารอุทัยธาน ี

 

แปลนพืน้ชั้นลาง 
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ศูนยธุรกจิสนิเชื่อและบรกิารอุทัยธาน ี

 

 

แปลนพืน้ชั้นที ่2 
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ศูนยธุรกจิสนิเชื่อและบรกิารอุทัยธาน ี

 

 

แปลนพืน้ชั้นที ่3 

 



 140

ศูนยธุรกจิสนิเชื่อและบรกิารอุทัยธาน ี

 

แปลนพืน้ชั้นดาดฟาและหลงัคาคลุมบันได 
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ศูนยธุรกจิสนิเชื่อและบรกิารอุทัยธาน ี

 

รูปตัด 1 
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ศูนยธุรกจิสนิเชื่อและบรกิารอุทัยธาน ี

 

รูปตัด 2 – 3 
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ศูนยธุรกจิสนิเชื่อและบรกิารอุทัยธาน ี

 

รูปดาน 1 – 2 
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ศูนยธุรกจิสนิเชื่อและบรกิารอุทัยธาน ี

 

รูปดาน 3 – 4 
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ธนาคารออมสินสาขาชัยนาท 

 

แปลนพืน้ชั้นลาง และชั้น 2 
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ธนาคารออมสินสาขาชัยนาท 

 

รูปดานหนา และดานหลัง 
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ธนาคารออมสินสาขาชัยนาท 

 

รูปดานขาง 
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ธนาคารออมสินสาขาตาคล ี

 

แปลนพืน้ชั้นลาง ชั้น 2 และ 3 
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ธนาคารออมสินสาขาตาคล ี

 

 

 

รูปดานขาง และดานหนา 

 

 

 
รูปดานขาง และดานหลัง 

 

 

 

 



 150

ธนาคารออมสินสาขาสรรคบุรี 

 

แปลนพืน้ชั้นลาง 
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ธนาคารออมสินสาขาสรรคบุรี 

 

แปลนพืน้ชั้น 2 
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ธนาคารออมสินสาขาสรรคบุรี 

 

แปลนหลงัคา 
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ธนาคารออมสินสาขาสรรคบุรี 

 

รูปดานหนาและดานหลัง 
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ธนาคารออมสินสาขาสรรคบุรี 

 

รูปดานขาง 1 
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ธนาคารออมสินสาขาสรรคบุรี 

 

รูปดานขาง 2 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 

 

นายวีรทัศ  วชัโรทัย  เกิดเมื่อวันที่ 30 มนีาคม พ.ศ. 2517 ที่กรุงเทพมหานครฯ 
สําเร็จการศึกษาปริญญาสถาปตยกรรมศาสตรบัณฑิตจากคณะสถาปตยกรรมศาสตร
มหาวิทยาลยัรังสิต  ในป พ.ศ. 2540  ปจจุบันดํารงตําแหนง สถาปนิก ของ งานออกแบบและ
ควบคุมการกอสราง  ธนาคารออมสิน 
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