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The Ministry of Finance has initiated and implemented its policy regarding the construction of its 

personnel housing center. The policy differs in style from the past in that it is a change from single housing units to 
apartment units.  This policy was implemented because the Ministry of Finance wanted to maximize the use of state 
property in the city to match its property value. Housing centers were constructed in provinces, all of which are 
supervised and monitored by the Treasury Department.  Problems and complaints have plagued the housing center; 
therefore, the Treasury Department, as caretaker, has to study the situation, problems and the recommended 
solutions to this issue.  This study has taken the housing center at Kanchanaburi as a sample case study since the 
Treasury Department has received the most complaints from there.  The result of the case study was based on 
information from primary sources, observation, site-survey, survey of opinion (questionnaire) of those living in the 
housing center and interviews of relevant stakeholders. 

The Personnel Housing Welfare of Kanchanaburi is located on state property registered as 
Sor.Korjor.105, Amphoe Muang, Kanchanaburi Province.  It consists of four four-storey apartment buildings with 108 
units.  Presently, 85 of the 108 units are occupied. Half of the occupants live alone, stay only during the week 
(Monday-Friday) and have never lived in housing centers before.  There is a Personnel Housing Welfare 
Administration Committee, headed by the Director of the Regional Treasury Office, Kanchanaburi Province, which 
oversees the general administration of the housing center such as the collection of utility bills (water and electricity) 
and common area cleaning fees.  From the survey, those living in the housing center feel that the management of the 
housing units is inappropriate, inefficient and the fees levied on them are too high.  As for the building structures, the 
structures are still in good condition because it was built in 1998 and has not been fully occupied.  Nevertheless, 
there are problems in the electricity, plumbing, garbage and waste-water treatment systems due to inefficient 
management and inadequate funding for maintenance and repairs.  In addition, most of the inhabitants have not lived 
in housing centers before causing problems in the use of common areas and the fees levied on them. This has 
resulted in numerous complaints submitted to the committee. 

In conclusion, although the construction of housing centers for the personnel of the Ministry of 
Finance, in appropriate, the Treasury Department, as caretaker and administrator, has to plan the administration and 
management (including funding for maintenance and repair) of the housing center appropriately and efficiently in line 
with the construction plans.  In addition, the Treasury Department has to develop awareness, understanding, 
participation and cooperation among those living in the housing center. 
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ตารางที่ 3.44 แสดงจํานวนรอยละของรูปแบบการบริหารศูนยบานพกัฯที่เหมาะสม    66 
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ภาพประกอบ  หนา 
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ภาพที ่3.6 แสดงแปลนหองพักแบบ Studio         41 
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ภาพที ่3.25 แสดงเครื่องเติมอากาศอัตโนมัติ         33 
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ภาพที ่3.29 แสดงถังเกบ็น้าํสํารองชัน้หลงัคา         35 
ภาพที ่3.30 แสดงถังเกบ็น้าํประปาใตดิน         35 
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ภาพที ่3.32 แสดงการยกระดับพื้นโครงการเทาถนนหนาโครงการ      36 
ภาพที ่3.33 แสดงถังเกบ็ขยะหนาอาคาร         36 
ภาพที ่3.34 แสดงทอระบายน้ํารอบอาคาร             37 
ภาพที ่3.35 แสดงทอระบายน้ํารอบโครงการ         37 
ภาพที ่3.36 แสดงถนน คสล.ภายในโครงการ         37 
ภาพที ่3.37 แสดงที่จอดรถ           38 
ภาพที ่3.38 แสดงที่จอดรถที่ผูพักอาศัยสรางเอง        38 
ภาพที ่3.39 แสดงรานอาหารของศาลจังหวัด         38 
ภาพที ่3.40 แสดงศาลากลางจงัหวัด             38 
ภาพที ่3.41 แสดงสนามดานหลังอาคาร         39 
ภาพที ่3.42 แสดงสนามระหวางอาคาร 4 หลงั        39 
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สารบัญแผนภูม ิ
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แผนภูมิที่ 3.1 แสดงการบริหารศูนยราชการและศูนยบานพกักระทรวงการคลัง     64 
แผนภูมิที่ 4.1 แสดงจํานวนรอยละเรื่องการบริหารของคณะกรรมการบริหาร 
  ศูนยบานพัก           79 
แผนภูมิที่ 4.2 แสดงจํานวนรอยละเรื่องรูปแบบการบริหารศูนยบานพกัฯที่เหมาะสม    80 
แผนภูมิที่ 4.3 แสดงจํานวนรอยละของความคิดเห็นในเร่ืองคาใชจายสวนกลางควรอยู 
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แผนภูมิที่ 4.4 แสดงรอยละของการเรียกเกบ็คาใชจาย        83 
แผนภูมิที่ 4.5 แสดงจํานวนรอยละของการเปรียบเทยีบอัตราคาน้ําประปาระหวาง 
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แผนภูมิที่ 4.6 แสดงจํานวนรอยละเรื่องการซอมบํารุงระบบตาง ๆ      87 
  



บทที่ 1 

บทนํา 

1.1   ความเปนมาและความสาํคัญของปญหา 

สถานที่ราชการ เชน ที่ตั้งสาํนักงาน บานพักขาราชการ สวนใหญตั้งอยูบนที่ดนิ
ราชพัสดุอยูในความดูแลของกรมธนารักษ  ปจจุบนัมกีารใชที่ดนิราชพัสดุเพื่อประโยชนของทาง
ราชการจาํนวนมาก ทัง้สรางสํานักงานและบานพักราชการ  ตั้งอยูทั่วไปตามจังหวัดตาง ๆ ซึ่ง
สวนมากเปนการกอสรางในแนวราบจึงทําใหปจจุบันที่ราชพัสดุมีจาํนวนไมเพียงพอแกความ
ตองการ  ดงันัน้กระทรวงการคลังโดยกรมธนารักษในฐานะที่เปนผูดูแลที่ราชพัสดุ จึงมีความคิด
ริเร่ิมเพื่อเปนแบบอยางใหสวนราชการควรมีการปรับเปลีย่นรูปแบบการใชประโยชนที่ดินราชพัสดุ
ที่มีอยูอยางจาํกัดใหคุมคากับมูลคาราคาที่ดิน  โดยเฉพาะที่ดินที่มีศกัยภาพ และอยูในเมืองควรใช
ประโยชนในแนวสูงแทนแนวราบ  จึงมีการสรางศูนยราชการกระทรวงการคลังและมีโครงการนํารอง
ขึ้นทั้งหมด 6 แหงประกอบดวย ศูนยราชการกระทรวงการคลังจงัหวัดชุมพร อุตรดิตถ เชียงราย 
ภูเก็ต กาญจนบุรีและชัยนาท โดยกอสรางอาคารพกัอาศัยในแนวสูงอันประกอบดวยอาคารพัก
อาศัยของขาราชการจาํนวนหลายหนวย มีขาราชการเขาพักอาศัยจํานวนมาก จากมูลเหตุที่
กรมธนารักษไมใชหนวยงานที่มีหนาที่บริหาร ดูแล อาคารมาแตเดิม และลักษณะการอยูอาศัยใน
อาคารชุดพักอาศัยนั้นมีความแตกตางจากวิถีชีวิตของคนไทยในอดีตคอนขางมาก เนื่องจาก
เปนการอยูอาศัยรวมกนัในอาคารเดียวกัน โดยมีพืน้ที่ใชสอยทัง้ที่แยกเปนสัดสวน สําหรับการใช
สอยเฉพาะครอบครัว และสวนกลางสาํหรับใชรวมกันกับครอบครัวอื่น (เสริชย โชติพานชิ, 
2544: 100) จึงสงผลใหเกิดปญหาตาง ๆ ตามมา ซึง่เหน็ไดจากมีขาราชการในสงักัดกระทรวงการคลัง
ที่พกัอาศัยในศูนยบานพกัราชการกระทรวงการคลังจํานวนมากไดรองเรียนตออธิบดีกรมธนารักษใน
ฐานะเปนผูดูแลศูนยบานพักราชการกระทรวงการคลังในการเขาพักอาศัย 

ดังนัน้จากที่ผูพักอาศัยรองเรียนดังกลาวขางตน การศึกษาครั้งนีจ้ึงสนใจที่จะ
ศึกษาการจัดการศูนยบานพักราชการกระทรวงการคลงั โดยทําการศึกษาสภาพปจจุบนั และ
ปญหาการอยูอาศัยของขาราชการผูพักอาศัยในศูนยบานพักราชการกระทรวงการคลัง โดยเลือก
ศูนยบานพกัราชการกระทรวงการคลังจงัหวัดกาญจนบรีุเปนกรณีศึกษาเนื่องจากมปีญหาเรื่อง
รองเรียนเกี่ยวกับการบริหารจัดการศูนยบานพักราชการ 
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1.2   วัตถุประสงคของการศึกษา 

1.  เพื่อศึกษาสภาพปจจุบนัของศูนยบานพักราชการกระทรวงการคลงั 
2.  เพื่อศึกษาสภาพปญหา ของการพกัอาศัยในศูนยบานพักราชการ

กระทรวงการคลัง 
3.  เพื่อศึกษาหาแนวทางแกไข 

1.3  ขอบเขตของการศึกษา 

งานวิจัยครั้งนี้เลือกทําการศึกษาการจัดการศูนยบานพักราชการกระทรวงการคลัง
จังหวัดกาญจนบุรี เนื่องจากขาราชการผูพักอาศัยไดรองเรียนเกี่ยวกับการจัดการศูนยบานพกัฯ
ดังกลาว โดยศูนยบานพักราชการกระทรวงการคลังจังหวัดกาญจนบุรีประกอบดวยอาคารพัก
อาศยั 4 ชั้น  จาํนวน 4 หลงั รวม 108 หนวย แบงการใชประโยชนดงันี ้

 อาคารหลงัที ่1 จํานวน 20 หนวย (80 /50 ตารางเมตร) สําหรับขาราชการระดับ 7-8
และระดับ 5-6  

 อาคารหลงัที ่2 จํานวน 32 หนวย (37/ 50 ตารางเมตร) สําหรับขาราชการระดับ 1-4 
 อาคารหลังที ่3 จํานวน 32 หนวย (37/ 50 ตารางเมตร) สําหรับขาราชการระดับ 1-4 
 อาคารหลังที ่4 จํานวน 24 หนวย (50 ตารางเมตร) สําหรับขาราชการระดับ 5-6 

1.4  ประชากรกลุมเปาหมาย 

ประชากรทีเ่ลอืกศึกษาในการวิจัยครั้งนี้ แบงเปน 2 กลุมคือ 
กลุมที่ 1   ขาราชการกระทรวงการคลังผูพักอาศัยในศูนยบานพักราชการ

กระทรวงการคลังทีพ่กัอาศัยจริง ใชวิธีการศึกษาโดยการแจกแบบสอบถาม  
กลุมที ่2   กรรมการบริหารศูนยบานพักราชการกระทรวงการคลังทีท่ําหนาที่ดูแล 

ศูนยบานพกัฯในปจจุบนั ใชวิธีการศึกษาโดยการสัมภาษณ 

1.5  คําจํากัดความของศัพทที่ใชในการวิจัย 

อาคารศูนยบานพักราชการ หมายถึง  อาคารพักอาศัยรวมที่รัฐสรางเพื่อเปน
สวัสดิการใหขาราชการเขาพักอาศัย เปนอาคารพักอาศยัในแนวสูงมกีารใชประโยชนพืน้ที่
สวนกลางรวมกัน 
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การบริหารอาคาร หมายถงึ งานในหนาที่ขององคกรหรือผูบริหารอาคารชุดที่

เจาของรวม  ในอาคารชุดเปนผูแตงตั้งเขามาบริหารทรัพยสวนกลางใหเจาของรวมไดรับประโยชน
ในการใชทรัพยสวนกลาง (พสัตราภรณ  มศีิริ, 2542: 18 )                                              

1.6  วิธีดําเนนิการวิจัย 

การศึกษาครั้งนี้เปนการวจิัยเชิงสํารวจ  (Survey Research) โดยมีวัตถุประสงค
เพื่อศึกษาสภาพปจจุบนัของศูนยบานพักราชการกระทรวงการคลังจงัหวัดกาญจนบุรี และศึกษา
ปญหาของขาราชการที่พักอาศัยในศนูยบานพักราชการกระทรวงการคลังจังหวัดกาญจนบุรี ที่มี
ผลตอการบริหาร การจัดเกบ็คาใชจาย และการดูแลศูนยบานพักราชการของคณะกรรมการบรหิาร
ศูนยบานพกั เพื่อใชเปนแนวทางแกไขปญหาของรัฐตอไป ซึ่งผูศึกษามีรายละเอียดขั้นตอน
ในการศึกษา ดังนี ้

1.6.1  การเกบ็รวบรวมขอมลู 

 การเก็บรวบรวมขอมูลสามารถแบงออกไดเปน 2 รูปแบบ คือ 
 1)   การเก็บรวบรวมขอมลูปฐมภูม ิ(Primary Data) หรือขอมูลภาคสนาม 
(Field Survey) โดยแรกเริ่มใชวิธีการสอบถามจากผูพักอาศัย และ ธนารักษพื้นที่กาญจนบุรี เพื่อ
รวบรวมขอมูลเบื้องตนเกี่ยวกับสภาพโดยทั่วไปของศูนยบานพักฯ การบริหารจัดการศูนย
บานพักฯ พรอมทั้งสาํรวจสภาพแวดลอมของโครงการโดยการสังเกตเพื่อนาํมาเปนขอมูลใน
การออกแบบสอบถาม (Questionnaire) ซึ่งใชเปนเครื่องมือในการศึกษาสภาพปญหาของผูพัก
อาศัยในศูนยบานพักราชการจังหวัดกาญจนบุรี โดยผูทําการศึกษาไดทําการเก็บรวบรวมดวย
ตนเอง และเมือ่ไดขอมูลสภาพปญหาจากแบบสอบถามแลวนํามาวิเคราะหเบื้องตนเพื่อออกแบบ
สัมภาษณคณะกรรมการบรหิารศูนยบานพักฯ และตรวจสอบขอเท็จจริงเพื่อใหไดคําตอบและ
แนวทางการแกไข 
 2)  การเก็บรวบรวมขอมูลทตุิยภูมิ (Secondary Data) โดยทําการศึกษา
คนควาหาขอมลูจากเอกสาร งานวิจยัตาง ๆ รวมทั้งตําราวชิาการที่เกีย่วของทัง้ภายในประเทศและ
ตางประเทศ ประกอบดวยขอมูลพืน้ฐานของศนูยบานพักราชการที่ทาํการศกึษา   ที่จะตองทาํการขอ
ขอมูลจากหนวยงานกรมธนารักษ ซึง่เปนผูดําเนนิโครงการนี้ แลวนําขอมูลที่ไดทั้งหมดมาทํา
การรวบรวมและวิเคราะหเพื่อใชประโยชนในการอางอิงหรือเปนขอมูลเบื้องตนในการทาํวจิยั 
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 1.6.2   เครื่องมือที่ใชในการวิจัย 

 เครื่องมือที่ใชในการวิจัยครั้งนี้ ประกอบดวย 
1)  การสังเกต เปนการเก็บรวบรวมขอมูลทางดานกายภาพและ

สภาพแวดลอมของโครงการ เปนขอมูลพืน้ฐาน 
2)  แบบสอบถาม ซึง่โครงสรางของแบบสอบถามนีจ้ะตองใหไดมาซึง่ขอมูล

ที่มีความสอดคลองกับจุดมุงหมายและวัตถุประสงคในการศึกษา ประกอบดวยขอมลู 5 สวน ไดแก 
สวนที่ 1  ขอมลูเกี่ยวกับปญหาการบริหารศูนยบานพกัราชการ

กระทรวงการคลัง 
สวนที่ 2  ขอมลูเกี่ยวกับการจัดเก็บคาใชจายของศูนยบานพักราชการ

กระทรวงการคลัง 
 สวนที่ 3  ขอมลูเกี่ยวกับการดูแลศูนยบานพักราชการกระทรวงการคลงั 
 สวนที่ 4  ขอมลูเกี่ยวกับความคิดเห็นและความพึงพอใจของผูพักอาศัย 
 สวนที่ 5  ขอมลูสวนบุคคลของผูตอบแบบสอบถาม 
 3)   การสัมภาษณคณะกรรมการบริหารศูนยราชการและศูนยบานพัก
กระทรวงการคลัง คณะกรรมการประจาํศูนยบานพัก และผูปฏิบัติงาน เชน เจาหนาที่การเงนิ 
พนักงานบริการที่มหีนาที่ดแูลซอมแซมอุปกรณ ตาง ๆ เพื่อใหทราบถงึวิธกีารบริหารศูนยบานพกัฯ 
ปญหาการบริหาร และแนวทางการแกไขปญหา 

1.6.3   ประชากรและกลุมตัวอยาง 

  ประชากรที่ใชในการศึกษา ไดแก ขาราชการที่พักอาศัยจริงในศูนย
บานพักราชการกระทรวงการคลังจังหวัดกาญจนบุรี เนื่องจากมีผูพักอาศัยในศูนยบานพัก
ราชการกระทรวงการคลังจังหวัดกาญจนบุรีไดทําเรื่องรองเรียนตออธิบดีกรมธนารักษในฐานะ
เปนผูดูแลศูนยบานพักราชการเกี่ยวกับการบริหารจัดการศูนยบานพกัราชการ ซึ่งมีจาํนวน
ประชากรทัง้สิน้ 108 หนวย แตจากการตรวจสอบมาตรวัดกระแสไฟฟา และมาตรวดัน้ําประปา มี
หองที่ไมมีการใชไฟฟาและประปาจํานวนประมาณ 23 หอง จงึทําใหเชื่อวามผูีพักอาศัยจริง
ประมาณ 85 หนวย  
 ในสวนของกลุมตัวอยางในการศึกษาในครั้งนี ้ เพื่อใหขนาดของกลุม
ตัวอยางสามารถเปนตัวแทนประชากรไดอยางมีประสิทธิภาพ ดังนั้น ในการศึกษาครั้งนี้ผู
ทําการศึกษาไดแบงกลุมตัวอยางออกเปน 2 กลุมคือ 
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 กลุมที ่1 ทาํการศึกษาจากขาราชการจาํนวน 70 คน  จากจํานวน

ผูที่พกัอาศัยจริงในศูนยบานพักฯ จาํนวน 85 คน โดยกาํหนดขนาดของกลุมตัวอยางตามตาราง
สําหรับพจิารณาขนาดของกลุมตัวอยางตามทัศนะของเคร็จชีและมอรแกน (ปุระชยั เปยมสมบูรณ, 
2529 : 458 อางถงึในเอกสารการสอนชดุวิชาวทิยานพินธ มหาวทิยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช หนวย
ที่ 6-10 , 2544 :16) ที่ระดับความเชื่อมั่น 95 เปอรเซ็นต คาความคาดเคลื่อน +/- 5 เปอรเซ็นต โดย
ใชวิธีแจกแบบสอบถาม เพื่อศึกษาถงึสภาพปญหา และความพึงพอใจของขาราชการที่พักอาศัยใน
ศูนยบานพกัฯ  

 กลุมที ่ 2  ทําการศึกษาจากกรรมการบริหารศูนยราชการและ
ศูนยบานพกักระทรวงการคลัง จํานวน 2 คน คณะกรรมการประจาํศูนยบานพัก จาํนวน 2 คน และ
ผูปฏิบัติงาน จํานวน 2 คน เพื่อศึกษาวิธีการบริหารจัดการ และปญหาอุปสรรคในการบริหาร
จัดการตลอดจนแนวทางแกไข โดยวิธีสัมภาษณ 

1.6.4   การวเิคราะหขอมูล 

 หลังจากมกีารเก็บรวมรวมแบบสอบถามกลับคืนมา เมื่อนํามาตรวจสอบ
ความถูกตองและความสมบูรณของแบบสอบถามแลว นาํมาจัดเตรียมลงโคตคําตอบพรอม
ทั้งตรวจสอบความถกูตองของการลงโคต ขอมูลที่ไดจากแบบสอบถามจะถูกแปรในรูปของตัวเลข
เพื่อใหสามารถใชไดกับเครื่องคอมพวิเตอร โดยใชโปรแกรม SPSS for Windows ในการ
ประมวลผลขอมูล โดยการวิเคราะหขอมูลใชรอยละ (Percentage) ข้ันตอนตอมาคือ การ
วิเคราะหขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณคณะกรรมการบริหารศนูยราชการและศูนยบานพกักระทรวงการคลงั 
เพื่อใหทราบถงึวิธกีารบริหารจัดการศูนยบานพักฯและแนวทางแกไขแลวนํามาประมวลผลและ
สรุปผลการศึกษา โดยการนาํเสนอผลการศึกษาในรูปของตารางประกอบการบรรยาย 
 สรุปผลการศึกษาและขอคิดเห็นเพื่อเสนอแนะแนวทางแกไขในการ
บริหารจัดการศูนยบานพกัราชการกระทรวงการคลังตอไป 

 1.6.5   การนําเสนอขอมูล 

 ขอมูลที่ไดจากการศึกษา จะนําเสนอในรูปการพรรณนาประกอบตาราง 
แผนที่และรูปถายโดยจัดลําดับการนาํเสนอ ดังนี ้
 บทที ่1 บทนาํ 
 บทที ่2 ทฤษฎแีละงานวิจยัทีเ่กี่ยวของ 
 บทที ่3 สภาพปจจุบัน 
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บทที ่4 การวิเคราะหขอมูล 
บทที ่5 สรุปผล อภิปราย และขอเสนอแนะ 
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วัตถุประสงค – ศึกษาปญหาการบริหารศูนยบานพักราชการ 
    -  เสนอแนะแนวทางการแกไข 

เก็บรวบรวมขอมูลของพื้นที่ศึกษา 

ขอมูลปฐมภูมิ ออกสํารวจพื้นที่ ขอมูลทุติยภูมิ 
- เอกสารรายงาน
จากหนวยงานที่
เกี่ยวของ 
- สิ่งพิมพตางๆ  กําหนดโครงสราง 

- ขอมูลดานประชากร 
- ขอมูลความพอใจและ
ปญหาการบริหารจัดการ 

กําหนดตัวแปร แนวคิด
ทฤษฎีที่เกี่ยวของ 

ออกแบบสอบถาม 

ประชากรในพื้นที่
ศึกษา ชาราชการผู
พักอาศัยในโครงการ
ที่พักอาศัยจริง  

เก็บรวบรวมขอมูล 
แจกแบบสอบถาม 

การวิเคราะหขอมูลและนําเสนอรายงาน 
1.นําแบบสอบถามที่ไดรับคืนตรวจสอบความสมบูรณ 
2.ดําเนินการวิเคราะหขอมูล 
3.วิเคราะหทางสถิติดวยโปรแกรม SPSS for Windows 
ทําสถิติ บรรยาย ความถี่ รอยละ 

ประมวลผลและ
สรุปผลการศึกษา 

การนําเสนอ 
- บรรยาย 
- ตาราง 
- แผนภูมิ 
- รูปภาพ 

วิเคราะหแบบสอบถามเพื่อ
สรางคําถามในการสัมภาษณ 

แผนภูมิที่ 1.1    แสดงแผนผังวิธีดําเนินการวิจัย 
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1.7   ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

1 เปนแนวทางในการแกไขปญหาเรื่องรองเรียนเกี่ยวกับการจัดการศูนยบานพกั
ราชการกระทรวงการคลังจงัหวัดกาญจนบุรี 
 2    สามารถนําแนวทางการแกไขปญหาการจัดการศูนยบานพักราชการ
กระทรวงการคลัง ไปปรับใชกบัโครงการบานพักราชการอื่นที่มีลกัษณะใกลเคียง 

3     เพื่อหนวยงานตางๆใชเปนขอมูลในการศึกษาเพื่อประกอบการตัดสินใจใน
การสรางโครงการบานพกัราชการในคราวตอไป 
 4     เพื่อเปนเอกสารทางวิชาการ สําหรับผูสนใจทัว่ไปสามารถใชอางอิง และ
ศึกษารายละเอียดตอเนื่องเพิ่มเติมได 
 

 



บทที่ 2 
 

กฎหมาย แนวความคิด และงานวิจยัทีเ่กี่ยวของ 
 

 การศึกษาเรื่องการจัดการศูนยบานพักราชการกระทรวงการคลัง เปนการศึกษา
ภายใตกรอบความคิดดังตอไปนี้ 

2.1  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 
2.2  แนวความคิดเรื่องการบริหารอาคารชุด 
2.3  แนวความคิดเรื่องการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ 
2.4  การดูแลชุมชนภายในเคหะชุมชน 
2.5  งานวิจัยที่เกี่ยวของกบัการบริหารอาคารชุด 
2.6  ววิัฒนาการของอาคารชุดในประเทศไทย 

2.1   พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 

 ทรัพยสวนกลาง ไดแก สวนของอาคารชุดที่มิใชหองชดุ ที่ดินที่ตั้งอาคารและที่ดนิ
หรือทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกนัของเจาของรวม ตามมาตรา 4 อาจรวมถงึ
อสังหาริมทรัพย หรือ เครื่องมือเครื่องใชที่ไวเพื่อประโยชนรวมกนั 
 การจัดการและการใชทรัพยสวนกลางนัน้ มาตรา 17 ไดมีการแยกพิจารณาดังนี ้

1)   การใชทรัพยสวนกลาง หมายถึง การใชทรัพยโดยตรง เชน การขึ้น
ลงลิฟตโดยสาร การใชทางเดินรวม เปนตน กฎหมายไมไดมีการกําหนดเกี่ยวกับการใชทรัพย
สวนกลางไวโดยตรง เพราะมีรายละเอยีดปลีกยอยอยูมาก และขึน้อยูกับอาคารชุดแตละแหง ซึ่ง
ยอมแตกตางกันทั้งในดานประเพณีนิยมและสังคมของผูอยูอาศัย จึงเปนหนาที่ของเจาของ
รวมที่จะ ตกลงกันกําหนดเปนขอบังคับข้ึน (พัสตราภรณ มีศิริ, 2542: 10) 

2)   การจัดการทรัพยสวนกลาง พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522   
ไดกําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุดทําหนาที่จัดการ และดูแลรักษาทรัพยสวนกลางแทนเจาของ
รวมทั้งหมด ดังนั้นเจาของรวมจึงไมมีสิทธิที่จะเขาจัดการทรัพยสวนกลางโดยตรง  จะมี
สิทธิทางออมที่จะควบคุมการจัดการอีกชัน้หนึง่(ดี เอส แลนด: คูมือคอนโดมเินยีม, 2535: 56) อัน
ไดแก สิทธิในการเขารวมประชุม และออกเสียงลงมติจัดการในเรื่องตาง ๆ รวมไปถึงการมีสิทธิ
ไดรับแตงตั้งเปนกรรมการควบคุมการจัดการของนิติบคุคลอาคารชุด ตามมาตรา 38(1) 
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หนาที่ของเจาของหองชุด ตามพระราชบญัญัติ พ.ศ.2522 ไดระบุวาเจาของ

หองชุดมหีนาที่หลกั ดังนี้ คอื เจาของหองชุดมีหนาที่ตองชําระเงินคาใชจายรวมกนั ตามอัตราสวน
ของแตละคนที่กําหนดไวในขอบังคับ 

 คาใชจายรวม ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด ตามมาตรา 40 สามารถแบง
ได 3 ประเภท คือ 

1)   เงินทุนเมือ่เร่ิมตนกระทาํกิจกรรมอยางใดอยางหนึ่ง ตามขอบังคับ
หรือตามมติของที่ประชมุใหญ 
              2)   คาใชจายที่เกิดจากบริการสวนรวม เชน คาน้าํประปา คาไฟฟา 
คาจางขนขยะสวนกลาง และคาใชจายที่เกดิจากเครื่องมือเครื่องใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน 

3)   คาใชจายที่เปนคาภาษีอากรและคาใชจายที่เกิดจากการดูแล
รักษาและดาํเนินการเกีย่วกบัทรัพยสวนกลาง เชน คาดแูลรักษาความสะอาดสวนกลาง คาใชจาย
ประเภทนี้เจาของรวมตองรวมกันออกตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย
สวนกลาง ตามมาตรา 18 วรรคหลัง (ดี เอส แลนด.  คูมอืคอนโดมิเนยีม, 2535)  

2.2   แนวความคิดเรื่องการบริหารอาคารชุด (Condominium Management) 

 Jack R Holeman (1980) ไดกลาวไววา นิติบุคคลอาคารชุด จัดเปนกลุม
การปกครองตนเองซึ่งจะประกอบไปดวยเจาของหองชุดทั้งหมดที่จะมาประชุมกันเพื่อเลือก
คณะกรรมการบริหารอาคารชุด (Board of Directors) อยางเปดเผยและเปนไปตามหลัก
ประชาธิปไตยอยางงาย ๆ หลังจากนัน้คณะกรรมการจะเลือกสรรทีมงานที่จะทาํงานกบัตนตอไป 
ซึ่งหนาทีห่ลักของคณะกรรมการบริหารสามารถสรุปไดดังนี้ (อางในพสัตราภรณ มีศิริ, 2542) 

1)  จัดตั้งและบังคับใชกฎระเบียบภายในอาคารชุด 
2)   ดูแลและจดัการเกี่ยวกับการเงนิและคาใชจายตาง  ๆในการบริหารอาคารชุด 
3)  ดํารงไวซึง่งานสถาปตยกรรมของอาคารชุดและบํารุงรักษา 
4)  ประกนัอาคารชุดและดูแลรับผิดชอบความเสยีหายทีจ่ะเกิดขึ้น 
5)  เสนอแนวทางตาง ๆ ใหกับคณะบริหารเลือกสรร 

พัสตราภรณ  มีศิริ (2542) เสนอแนะวารูปแบบการบริหารอาคารชุด สามารถแบง
ได 4 แบบดวยกัน คือ 

1)  เจาของรวมบริหารเองโดยคัดเลือกตัวแทนจากเจาของรวมมา
เปนผูจัดการนิติบุคคล 
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2)   เจาของรวมบริหารเองโดยจางบุคคลภายนอกมาเปนผูจัดการนิติบุคคล 
3)  จางบริษัทบริหารอาคารชุด โดยผูจัดการนิติบุคคลมาจากบริษัทและ

อยูประจาํโครงการ 
4)  จางบริษัทบริหารอาคารชุด โดยผูจัดการนิติบุคคลมาจากบริษัทแต

ไมอยูประจาํโครงการ  

  The Condominium Community (Chicago, 1978: 5) ชีวิตการอยูอาศัยใน
อาคารชุดนัน้มลีักษณะเฉพาะตัวที่แตกตางจากที่อยูอาศัยประเภทอื่น อาคารชุดนัน้เปรียบเสมือน
ชุมชนที่เปนทีร่วมของหลายครอบครัวที่อยูรวมกนัโดยใชพื้นที่สวนกลาง (Common Area) รวมกัน 

 เสริชย โชตพิานิช (2544) กลาววา ลักษณะการอยูอาศัยในอาคารชดุพักอาศัยนั้น
มีความแตกตางจากวถิีชีวิตของคนไทยในอดีตคอนขางมาก เนื่องจากเปนการอยูอาศัยรวมกันใน
อาคารเดียวกัน โดยมีพื้นที่ใชสอยทั้งที่แยกเปนสัดสวน สําหรับใชสอยเฉพาะครอบครัว และ
สวนกลางสาํหรับใชรวมกันกบัครอบครัวอื่น 
 ผูจัดการอาคารเปนนิติบุคคลที่ไมไดกําหนดไวในกฎหมาย แตหากเนื่องจาก
อาคารชุดพักอาศัยเปนอาคารขนาดใหญ มีความยุงยากในการดูแลเมื่อตองบริหารจัดการอาคาร 
และประสานสมัพันธระหวางเจาของรวมจํานวนมาก จึงทําใหงานมีความซับซอน มีปริมาณงาน
มาก และเปนงานที่ตองอาศัยความรูความชํานาญเฉพาะทาง เชน ดานเทคนิค จึงทําใหมีการ
วาจางบริษัทบริหารจัดการอาคารมาดําเนินการแทน และโดยทั่วไปจะมีการวาจางผูจัดการ
อาคาร หรือ Building Manager ประจําอาคาร เพื่อรับผิดชอบงานบริหารจัดการ และดูแลรักษา
อาคาร หนาทีห่ลักของผูจัดการอาคารชุดพักอาศัย ไดแก  

1)  ดูแลใหอาคาร ระบบประกอบอาคาร และทรัพยสวนกลางใหอยู
ในสภาพ  ที่ด ีและปลอดภัย 

2)  กํากับ ควบคุมและดูแลการทาํหนาที่ของเจาหนาที่ภายในอาคาร 
ไดแก   ชาง เจาหนาที่รักษาความสะอาด และเจาหนาทีรั่กษาความปลอดภัย ใหปฏิบัติหนาที่ตาม
ขอตกลงและมาตรฐานที่กาํหนดไว 

3)  จัดหาบุคลากร มาทาํงานดูแลรักษาอาคาร เชน เจาหนาที่รักษา
ความปลอดภัย เปนตน 

4) จัดการประชุม ไดแก การประชุมคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
และการประชมุใหญเจาของรวม 

5)  จัดทาํรายงานการเงิน 
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6)  ประชาสัมพันธ 
7)  จัดทาํรายงานการปฏิบตัิงานดูแลรักษาอาคารเปนประจํา 

2.3   แนวคิดเรื่องการบรหิารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) 

 เสริชย โชตพิานิช (2545) กลาววา มีคําจาํกดัความเกีย่วกบั Facility Management 
ไวมากมาย ในที่นี้ไดคัดเลือก คําจํากัดความที่ใหความหมายของ FM ไวคอนขางครบถวน และ
ครอบคลุม ดังนี ้
 “The management of facility resources and services to support the 
operations of an organization over time “ การบรหิารจัดการ ทรัพยากรอาคารและงานบริการที่
เกี่ยวของ เพื่อใหทรัพยากรอาคารนี้สนับสนุนการทาํงานและกิจการขององคกรนัน้ ๆ ตลอดเวลา 
(Professor Bev Nutt) 
 “ The process that provides the working environment which enables an 
organization to function” คือกระบวนการที่สงเสริมสภาพแวดลอมในการทํางานเพื่อใหองคกร
สามารถทํางานไดอยางสมบูรณ (David Kincaid)  
 “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”  เปนการทํางานที่ตอเนื่องของการวางแผน การจัดหา การดําเนนิการ และ
การบริหารจัดการ ทรัพยากรอาคารทั้งหมดรวมทั้งงานบริหารที่เกี่ยวของ เพื่อกอใหเกิด
สภาพแวดลอมที่มีคุณภาพและประสิทธภิาพ อันจกักอใหเกิดมูลคาสูงสุดทางการลงทนุ โดยอยู
ภายใตการใชทรัพยากรอยางเหมาะสม (CIOB : Chartered Institute of Building)  

 การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ หมายถงึ กระบวนการทํางานบริหารจัดการ 
กํากับการใชและดูแลซอมบํารุงอาคารและทรัพยากรกายภาพ ไดแก สิ่งกอสราง อุปกรณ
อาคาร อุปกรณสํานักงาน สถานที่และสภาพแวดลอม ใหมีความพรอมและตอบสนองการใชงาน 
เอ้ือใหเกิดประโยชนสูงสุดตอผูใชและเจาของอาคาร โดยกําหนดใหกิจกรรมและเปาหมายของ
องคกรเปนศูนยกลาง อาคารเปนเครื่องมือสนับสนุนองคกร ในการเพิ่มประสิทธิภาพและ
ประสิทธิผล การทํางานแบงไดเปน 2 ประเภท ตามลกัษณะและระดับการทาํงาน ดังนี ้

1)  งานบริหารจัดการ Strategic & Management FM เปนงาน
ระดับนโยบายครอบคลุมการทํางานเชงิวางแผน ไดแก การกําหนดนโยบาย การวางกลยุทธ การ
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จัดทําแผน และการจัดการ ไดแก การกาํกับ ควบคุม ดูแลใหการดาํเนนิงานในอาคารเปนไป
ตามทีว่างแผนและมาตรฐานทีก่ําหนดไว 

2)   งานดูแลรักษาและบริการ Operational FM เปนงานระดับ
ปฏิบัติการครอบคลุมการทํางาน และการบริหารภายในอาคารทั้งหมด ไดแก การควบคุมและ
ดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร การทาํความสะอาด การรกัษาความปลอดภัย การบริการสํานกังาน 
เปนตน   (เสริชย โชตพิานิช และ บัณฑิต จุลาสัย , 2543)  

 การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพเชิงกลยุทธ ( Strategic Facility 
Management) เนื่องจากทรัพยากรกายภาพมีลกัษณะเฉพาะ ทีเ่ปลีย่นแปลงไดยาก ตองใชเวลา
และการลงทุนอยางมากในการเปลี่ยนแปลง จัดหา หรือลดทอน การบริหารจัดการทรัพยากร
กายภาพจึงจําตองมีการกําหนดแผนในระยะยาว หรือใหทรัพยากรกายภาพสามารถตอบสนองตอ
ความตองการของผูใชอาคาร และหนวยงานในอาคาร ไดอยางสอดคลองทันเวลา การบริหาร
จัดการทรัพยากรกายภาพจึงเปนงานที่ตองประกอบกันทั้ง การดําเนินงานเชิงปฏิบัติการ และ
การวางแผนกลยุทธ โดยมีเปาหมายเชิงกลยุทธ (Strategic Aims) ดังนี ้

1)  จัดสรร และใชประโยชน ทรัพยากร อยางเหมาะสมกบั เวลา สถานที่ 
คาใชจาย และความตองการ เพื่อใหระบบกายภาพทาํงานตอบสนองตอการทาํงานและธุรกิจอยาง
สูงสุด Optimum & Right Resource Allocation @ time, place, cost, needs. 

2)  สรางสภาพแวดลอมทีท่าํงานที่มีประสิทธิภาพ Provide effective 
working environment. 

3) สรางมูลคาสงูสุด Maximum value for Business goals. 

รูปแบบการแกปญหาและความทาทายของระบบกายภาพ โดยทั่วไป มีวิธีการ 
2 รูปแบบ ไดแก 

1)  การแกปญหาเชงิกายภาพ (Physical Solution) ไดแก การปรับปรุง 
ปรับเปลี่ยน ดัดแปลง อาคาร พื้นที่อาคาร ระบบประกอบอาคาร มีขอดีคือ สามารถตอบสนอง
ความตองการไดดีที่สุด แตใชเวลามากและตองมกีารลงทุน 

2)  การแกปญหาเชิงจัดการ (Management Solution) ไดแก การ
ปรับเปลี่ยนวิธีการดําเนินงาน การจัดหา การปรับพฤตกิรรม เปนตน มีขอดีคือ สามารถดําเนินการ
ไดรวดเร็ว อาจมีการลงทนุต่ํากวาวิธกีารแรก แตอาจแกปญหาไดชัดเจนนอยกวาและอาจตองเขา
ไปเกี่ยวพันกับการบริหารองคกร 

 



 

 

14
หนาทีก่ารทาํงานของการบรหิารจัดการทรพัยากรกายภาพ ประกอบดวย 

1)  ดําเนินงาน และใหบริการ 
2)  จัดหาผูดําเนินการ และการควบคุมสัญญา 
3)  จัดการ ควบคุม ดูแล ตรวจสอบ ประเมินผล 
4)  วางแผน และเพิ่มประสทิธิภาพ 

การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (FM) เปนการทํางานที่เกี่ยวของกับ 3 
องคประกอบสําคัญ ไดแก 

1)  คน (People) หมายถึง บุคคลผูเขามาใชอาคารทั้งประจาํ และ
บางครั้ง ทัง้นีย้ังหมายรวมถงึองคกรที่ตั้งอยูภายในอาคารนั้นดวย 

2)   งาน (Process) หมายถงึ กิจกรรม การทาํงาน ที่เกิดข้ึนภายในอาคารนั้น 
3)  สถานที่ (Place) หมายถึง สถานที่ที่มีองคกร ผูใชอาคาร และ

กิจกรรมตางๆ เกิดขึ้น 
ระบบบริหารอาคาร ไมมีรูปแบบการทาํงานแบบตายตวั เพราะองคประกอบพืน้ฐาน

ทั้ง 3 อยาง ไดแก ผูใชอาคาร (คน) อาคาร (สถานที่ทาํงาน) และกิจกรรม (การทํางาน) ในแต
ละอาคารของแตละองคกรมีลักษณะแตกตางกัน ผูบริหารฯ ตองประยุกต และปรับหลักการ
แนวความคิดของการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพใหสอดคลองไปตามลักษณะและบริษัทของ
องคประกอบทัง้สาม 

2.4   การดูแลชุมชนภายในเคหะชุมชน 

 การดูแลเคหะชุมชน เปนเรื่องของการจัดระเบียบชีวิตการอยูอาศัยรวมกันใน
เคหะชุมชนใหเกิดความปกติสุขตามอัตภาพ และการรักษาประโยชนของเคหะชุมชน โดยมี
ความหมาย 2 ลักษณะคือ ความหมายในลักษณะของผลมุงหวังสุดทายและลกัษณะวิธีการ 

1)  ความหมายในลักษณะผลมุงหวังสุดทาย หมายถึง การจัดการให
สภาพการอยูอาศัยในเคหะชุมชนมีสภาพแวดลอมของชีวิตนาอยูปราศจากสิ่งเดือดรอน
รําคาญอันมีผลกระทบตอการอยูอาศัย โดยตองใหเปนไปตามขีดความสามารถของเคหะชุมชน
ดวยความมีประสิทธิภาพ 

2)  สวนความหมายในลักษณะของวิธีการ หมายถึง การจัดใหมี
และควบคุมบริการและสิ่งอาํนวยความสะดวกสําหรับเคหะชุมชน บํารุงรักษาทรัพยสนิของเคหะ
ชุมชนใหมีอายุการใชงานยนืนาน จัดใหมกีารดูแลรักษาผลประโยชนของเคหะชมุชน จัดใหมีและ
สงเสริมการจัดระเบียบทางสงัคมภายในเคหะชุมชน 
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 ความหมายของการดูแลเคหะชุมชนไมวาลักษณะใด ไดย้ําใหเห็นถึงแนวนโยบาย
ของการดูแลเคหะชุมชน เกี่ยวกับการจัดการสภาพการอยูอาศัย 2 ประการคือ 

1)  การจัดสภาพการอยูอาศัยของเคหะชุมชน ใหเปนไปตามขีด
ความสามารถของเคหะชุมชนหรือตามทีท่รัพยากรของเคหะชุมชนจะมีหรือจัดหาได การสนอง
ความตองการผูอยูอาศัยเกนิขีดความสามารถ จะกอใหเกิดภาระแกเคหะชุมชนหรือหนวยงาน
ดําเนนิกิจกรรมที่อยูอาศัยหรือเจาของเคหะชุมชนในกรณีเปนเอกชน 

2)  การจัดการสภาพการอยูอาศัยของเคหะชุมชนดวยความมี
ประสิทธิภาพหรืออยางมีประสิทธิผลและประหยัด ทั้งนี้ทรัพยากรที่จะนําไปใชในการดูแลเคหะ
ชุมชนมิไดมีอยางเหลือเฟอ ดังนั้น การดูแลเคหะชุมชนใหมีประสิทธิผลและประหยัดนั้น จะตองอาศัย
การวางแผนเพื่อประสานทรัพยากรตาง ๆที่มีอยูหรือจัดหามาได กอใหเกิดประโยชนแกชุมชนสูงสุด 

2.4.1   ภาระหนาที่การดูแลเคหะชุมชน จากความหมายของการดูแลเคหะ
ชุมชนในลักษณะของผลมุงหวงัสุดทาย ทาํใหทราบถงึเปาหมายหรือความตองการที่จะไดรับจาก
การดูแลเคหะชุมชน สวนความหมายในลักษณะของวิธีการจะทําใหทราบถึงแนวทางการ
ดําเนนิงานดูแลเคหะชุมชน อันจะตองดาํเนินการใหเปนไปอยางมีสัดสวนและสอดคลองกับขีด
ความสามารถของเคหะชุมชน อันถือไดวาเปนภาระหนาที่ของการดูแลเคหะชุมชน ซึง่แบงเปน 4 
หัวขอใหญ ๆ ดังนี ้

1)  การรักษาและจัดประโยชนในเคหะชุมชน เปนการดําเนินงานเพื่อ
พิทักษรักษาการลงทุนและติดตามการชําระคืนทุนจากผูอยูอาศัยหรือเคหะชุมชนตลอดจน
แสวงหาประโยชนเพิ่มเติมจากเคหะชุมชน 

2)  การบํารุงรักษาทรัพยสินของเคหะชุมชนเปนการกระทําดวยการ
มุงหวังใหอายุการใชงานของทรัพยสิน ไดแก อาคาร  สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และสิ่งใช
ประโยชนรวมกันอื่น ๆ มีอายุการใชงานยาวนานขึ้น อันจะเปนการชวยลดคาใชจายในการ
ลงทุนทรัพยสินที่หมดอายุ รวมทั้งลดคาใชจายในการลงทุนซอมแซม 

3)  การจัดใหมีบริการสําหรับเคหะชุมชน เปนการดําเนินงานจัดบริการ 
เพื่อสนองความตองการของผูอยูอาศัยในเคหะชุมชนใหไดรับความสะดวกสบายและมีชีวิตอยู
อยางปกติสุขตามอัตภาพ 

4)  การจัดระเบียบในเคหะชมุชน เปนการดําเนนิงานเพือ่ใหสภาพแวดลอม
ของชีวิตการอยูอาศัยเปนไปดวยความเปนปกติสุข ราบร่ืน สามารถรักษาสิ่งตาง ๆ ที่มีอยูแลวไมวา
สภาพแวดลอมทางกายภาพหรือสาธารณสมบัติไวได และสามารถสรางสรรคสิ่งใหม ๆ อันมี
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ประโยชนใหเกิดขึ้นแกเคหะชุมชน รวมทั้งยงัสามารถรักษาสิ่งที่มีอยูแลว และสิง่ที่สรางสรรค
ใหมใหผูอยูอาศัยรุนตอ ๆ ไปไดประโยชนดวย 

2.4.2  รูปแบบการจัดการดูแลเคหะชุมชน แนวทางในการจัดการดูแลเคหะ
ชุมชนมี 4 รูปแบบ ไดแก 

1)  การจัดการโดยหนวยงานดําเนินกิจกรรมที่อยูอาศัย การจัดการ
แบบนี้ หนวยงานดําเนินกิจกรรมที่อยูอาศัยรับผิดชอบดูแลเคหะชุมชนทั้งหมด โดยอาจจัดใหมี
สํานักงานตัวแทนปฏิบัติหนาที่อยูในเคหะชมุชนนั้น ซึ่งไมใหผูอยูอาศัยเขามามีสวนรวมในการ
ดูแลเคหะชุมชน ทําใหไมทราบถึงปญหาที่เกิดขึ้นในชุมชน อันจะมีผลกระทบตอการตัดสินใจ
เกี่ยวกับปญหาของเคหะชุมชน ซึ่งอาจไมตรงหรือทันตอความตองการของผูอยูอาศัย การจัดการ
โดยวิธนีี้สามารถแบงการทํางานเปน 2 วิธคีือ 
  วิธีแรก หนวยงานดําเนินกิจกรรมที่อยูอาศัยจัดการดานการ
ดูแลชุมชนดวยตนเองทัง้หมด ดวยการจัดพนกังานเขาไปปฏิบัติงานในเคหะชมุชนซ่ึงเปนวิธีดัง้เดมิ 
  วิธีที่สอง หนวยงานดาํเนินกิจกรรมที่อยูอาศัยจางเอกชนเขา
มาดาํเนนิการ โดยหนวยงานดําเนินกิจกรรมที่อยูอาศัยยังคงตองรับผิดชอบตอผลของการดูแล
เคหะชุมชน ซึง่การจางเอกชนเขามาทาํหนาที่แทนนั้น อาจกระทาํไดดังนี ้

ก)   จางเอกชนดําเนินการบางสวน สวนใหญเปนกิจกรรม
เกี่ยวกับงานดานบริการ เชน การรักษาความสะอาด การรักษาความปลอดภัย การเก็บขยะ 
การดูแล บํารุงรักษา ซอมแซม เปนตน ขอดีของวิธีการนี้คือ ลดคาใชจายในการดูแลเคหะชุมชนใน
ระยะยาว และแกปญหาการขาดแคลนผูปฏิบัติงาน 

ข) จางเอกชนดําเนินการทัง้หมด ไมวาเปนการบริการ 
การจัดระเบียบ การรักษาและจัดประโยชนในเคหะชุมชน โดยหนวยงานดําเนนิกิจกรรมที่อยูอาศัย
ตองมอบอํานาจใหเอกชนดําเนินการเพื่อใหการปฏิบัติงานลุลวงไปดวยดี แตจะตองมีการ
ตรวจสอบและควบคุมการใชอํานาจ เพื่อปองกันการหาประโยชนใสตนเองหรือสรางความเดือดรอน
แกผูอยูอาศัย ขอเสียของวิธกีารนี้คือ คาใชจายสงู 

2)  การจัดการดูแลเคหะชมุชนรวมกันระหวางหนวยงานดําเนินกิจกรรม
ที่อยูอาศัยกับผูอยูอาศัยในเคหะชุมชน การจัดการรูปแบบนี้เปนการแบงความรับผิดชอบระหวาง
หนวยงานดาํเนินกิจกรรมที่อยูอาศัยกับผูอยูอาศัย โดยหนวยงานดําเนินกิจกรรมที่อยูอาศัย
ชักชวนผูอยูอาศัยรวมกลุมกันเขามามีสวนรวมในการดูแลเคหะชุมชน โดยผานการเลือกตั้ง
องคกรของผูอยูอาศัยในรูปแบบของคณะกรรมการเคหะชุมชนเขามาเปนตัวแทนของผูอยูอาศัยใน
การประสานงานดานการดูแลเคหะชุมชนกับหนวยงานดําเนนิกิจกรรมที่อยูอาศัย 
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3)  การจัดการดูแลเคหะชุมชนโดยผูอยูอาศัย การจัดการรูปแบบนี้เปน

การมอบความรับผิดชอบใหผูอยูอาศัยเขามาจัดการ เร่ืองการดูแลเคหะชุมชนดวยตนเองทั้งหมด 
ซึ่งเปรียบไดกบัการปกครองตนเองของผูอยูอาศัย ซึ่งควรมีกฎหมายรองรับสิทธิ ์และใหอํานาจใน
การปฏิบัติหนาที ่เนื่องจากเกี่ยวของกับความสงบเรียบรอยของคนสวนมาก อยางไรก็ตามวธิีการนี้
ควรตองผานขัน้ตอนการจัดการรวมกนัระหวางหนวยงานดําเนินกิจกรรมที่อยูอาศัยกับผูอยูอาศยั
เสียกอน เพื่อใหเกิดประสทิธภิาพในการดําเนินงาน 

4)  การจัดการดูแลเคหะชุมชนโดยหนวยงานบริหารทองถิ่นหรือ
หนวยงานที่เกี่ยวของ การจัดการโดยวิธีนี้ เปนการมอบภาระหนาที่ใหหนวยงานบริหารทองถิ่น 
หรือหนวยงานของรัฐเขามาดําเนนิการดูแลเคหะชุมชน ตามหลกัการแลวการดูแลเคหะชุมชนควร
ตองเปนเรื่องของหนวยงานบริหารทองถิ่น หรือหนวยงานอื่น ๆของรัฐที่มีหนาที่เกี่ยวของกับ
การบริการนั้น ๆ โดยตรง ซึ่งจะมีกฎหมายรับรองการปฏิบัติงาน  แตเนื่องจากหนวยงานบริหาร
ทองถิ่นสวนใหญมีขีดความสามารถจาํกัด โดยเฉพาะอยางยิ่งรายไดที่ใชในการดําเนินงาน 
รวมทัง้หนวยงานดําเนนิกิจกรรมที่อยูอาศัยดําเนนิการดูแลเคหะชุมชนโดยไมวางแผนประสานงาน
กับหนวยงานบริหารทองถิน่ กจ็ะไมมีการมอบหมายภาระการดูแลเคหะชุมชน และยินยอมรับ
มอบการดูแลเคหะชุมชนซึง่กันและกัน ระหวางหนวยงานดําเนินกิจกรรมที่อยูอาศัย และหนวยงาน
บริหารทองถิ่น (ปุณณภา ไกรสิทธุ, 2535 : 29 -33) 

2.5   งานวิจยัที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคารชุด 

 2.5.1  จากการศึกษาของ สมพงษ หิรัญศักดิ์ (2537) เร่ืองการประเมนิการใชงาน
สิ่งอํานวยความสะดวกในอาคารชดุพักอาศัยระดับราคาปานกลางคอนขางสงู พบวาการใชงานสิง่
อํานวยความสะดวกของโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่มีคุณภาพที่ดีข้ึนอยูกับการออกแบบที่ได
มาตรฐาน เชน ที่จอดรถไมเพียงพอ ความเร็วลิฟทต่ํากวามาตรฐาน ที่ทิ้งขยะออกแบบไม
เหมาะสม สัญญาณทีวีไมชัดเจน และปญหาที่สําคญัอีกประการคือการจัดการดานความสะอาด 
ความสะดวกในการใช และเสนอแนะวาการอํานวยความสะดวกจะตองเริ่มตนจากการออกแบบที่
ถูกตองและมกีารจัดการที่ดีดวย 

 2.5.2  จากการศึกษาของ สุธี สุเมธานนทศักดิ์ (2539) เร่ืองการศึกษาลักษณะ
ทางกายภาพของอาคารชุดพักอาศัยระดบัราคาสูงในเขตกรุงเทพมหานครทีม่ีผลตอประสิทธิภาพ
ในการจัดการและดูแลอาคารและทรัพยสวนกลาง สรุปวาลักษณะทางกายภาพของอาคารยอม
สงผลโดยตรงตอการดูแลรักษาอาคารและประสิทธิภาพในการจัดการยอมข้ึนอยูกับลักษณะทาง
กายภาพดวย 
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 2.5.3  จากการศึกษาของ พสัตราภรณ มีศิริ (2542) เร่ืองการบริหารอาคารชุด
ระดับราคาปานกลางในเขตกรุงเทพมหานครชั้นใน สรุปวารูปแบบการบริหารจัดการอาคารชุดที่
เหมาะสม ไมไดมีแบบเดียวแตมีได 4 รูปแบบ และไมมีแบบใดที่ดีที่สุดหรือมีปญหาทัง้หมด การนํา
รูปแบบการบรหิารมาใชในแตละโครงการ ข้ึนอยูกับความตองการและความเหมาะสมของโครงการ 

 2.5.4  จากการศึกษาของปณุณภา ไกรสินธุ (2536) เร่ืองการบริหารเคหะชุมชน
ดานการดูแลชุมชนของการเคหะแหงชาติ กรณีศึกษาเคหะชุมชนเมืองใหมบางพลี สรุปวา
ปญหาดานสภาพแวดลอมชุมชน ซึ่งมีปญหา 2 ประการไดแก ปญหาดานกายภาพและปญหา
ดานการจัดการ โดยปญหาดานการจัดการมีอิทธพิลตอความไมพึงพอใจมากกวาปญหาดานกายภาพ 

2.6  วิวัฒนาการของอาคารชุดในประเทศไทย 

 โครงการอาคารชุดพกัอาศัยไดเร่ิมข้ึนในประเทศไทย โครงการแรกตัง้แตป 2513 
โดยเปนรูปแบบการพกัอาศยัที่อาศยัแนวคิดจากตางประเทศ แตเนือ่งจากคนไทยไมคุนเคยกับวถิี
ชีวิตในรูปแบบใหมนีจ้ึงทําใหโครงการประสบกับความลมเหลวไป ตอมาในป 2516 ก็มีกลุมนัก
ลงทนุไทยที่รวมมือกับบริษทัพัฒนาที่ดินสงิคโปร และฮองกง ทาํโครงการอาคารชุดขึ้นมาอีกครั้ง
โดยเนนที่ระดับราคาปานกลางประมาณหนวยละ 500,000 บาท แตก็ตองลมเหลวอีกครั้ง 
เนื่องจากปญหาราคาน้าํมนัในตลาดโลกสงูขึ้น สงครามในอินโดจนีใกลถึงวกิฤต และสถานการณ
การเมืองในประเทศ (ภาวะอาคารชุดปจจบุันและแนวโนมในอนาคต, 2532: 19) 
 ตอมาโครงการอาคารชุดก็มกีารพัฒนารูปแบบการขายโดยมีลักษณะในเชิงการ
เชาซื้อระยะยาวหรือไมก็เสนอขายในรูปแบบบริษัทรวมกรรมสิทธิ ์ โดยใหเจาของหองชุดแตละหอง
ชุดซื้อหุนบริษทั 1 หุน ตอ 1 หองชุด ซึ่งการดําเนินการในรูปแบบนี้ไมไดรับความสนใจเทาที่ควร 
 ในวันที่ 16 เมษายน 2522 การดาํเนินการธุรกิจอาคารชุดไดถูกกาํหนดให
ดําเนินการภายใตการควบคุมของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และมีการจดทะเบียน
อาคารชุดเปนครั้งแรกเมื่อวนัที ่22 พฤษภาคม 2524 (กรมที่ดิน, 2532) 
 คําวา “อาคารชุด” (Condominium) มีรากศัพทมาจากภาษาฝรั่งเศส คําวา con 
หมายถงึ “รวมกัน” คําวา domus หมายถึง “สถานที่อยูอาศัย” ดังนัน้ คาํวา  Condominium   ก็คอื
สถานทีท่ี่มีผูอยูรวมกนัในลกัษณะที่สามารถแบงเขตไดวาทรัพยสวนใดเปนทรพัยสวนบุคคล และ
ทรัพยสวนใดเปนทรัพยสวนกลางที่มีไวเพื่อคุณคาหรือประโยชนสุขรวมกัน (พงษศักดิ์ สัมภาคุปต, 
2534: 127 อางถงึในสธุี สุเมธานนทศักดิ,์ 2539) 
 ระยะแรกของการพัฒนาการทางดานอาคารชุด ผูประกอบการกลุมแรก ๆ 
ที่มีประสบการณ และไดเห็นรูปแบบอาคารชุดในตางประเทศ โดยเฉพาะฮองกงและสิงคโปร แลว
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นําเอารูปแบบมาใชทาํโครงการขึ้นในประเทศไทย แตเนื่องดวยคนไทยยังคงมีความคุนเคยกับ
การพักอาศัยในรูปแบบเดิมที่อยูอาศัยในแนวราบ (บานเดี่ยว ทาวนเฮาส ตึกแถว ) มากกวา 
จึงทาํใหขาดความสนใจและความเขาใจในรูปแบบใหมนี ้ ประกอบกับการออกแบบในระยะแรก ๆ 
นี้มักจะทาํการศึกษา และนาํเอามาตรฐานสวนใหญของตางประเทศทั้งฮองกง สิงคโปร และ
อเมริกามาเปนแบบมาตรฐานในการออกแบบ และกาํหนดโครงการ ทาํใหหลายโครงการยงัขาด
รายละเอียดหรือมาตรฐานทีส่อดคลองกับวิถีชีวิต (Life Style) ของคนไทย ทีเ่ดิมคุนเคยกับการ
อาศัยในที่ราบมีอิสระ มีความเปนสวนตัว แตรูปแบบของอาคารชุดกลับตองมีการอยูรวมกนัของ
กลุมคนจาํนวนมากขาดความอิสระ และความเปนสวนตัว (Privacy) แตก็มีกลุมผูที่มี
ความคุนเคยอยูบางบางสวน ที่เคยใชชีวิตในตางประเทศซึ่งมีอาคารชุดและเคยพักอาศัยใน
อาคารชุดมาแลว หรือไมก็เปนกลุมที่เคยพักอาศัยในอพารทเมนต หรือแฟลตมากอนซึ่งจะทํา
ใหกลุมนี้พอที่จะมีความคุนเคยกับการอยูอาศัยในอาคารชุดดีขึ้น โดยหากจะแบงชวงของความ
เจริญเติบโตของอาคารชุดแลวจะสามารถแบงออกเปน 2 ชวงไดดังนีค้ือ 

2.6.1  ยุคแรกของธุรกิจอาคารชุด (2525-2526) 
 ธุรกิจอาคารชดุเพิ่งเริ่มไดรับความสนใจอยางจริงจังในระหวางป 2525-

2526 ซึ่งการลงทุนในอาคารชุดยุคแรกนี้จะมีลักษณะเปนอาคารชุดเพื่ออยูอาศัยสําหรับคนที่มี
รายไดปานกลาง (Middle class) และรายไดระดับปานกลางคอนขางต่ํา (Lower-middle class) 
เปนหลักโดยราคาขายจะอยูระหวาง 200,000 - 3,000,000 บาทตอหนวย ในระยะดังกลาว
โครงการสวนใหญไมสูประสบความสาํเร็จ มีหลายโครงการตองแปลงสภาพเปนอพารทเมนตให
เชา ทั้งนี้เนื่องจากคาเชาแฟลตหรืออพารทเมนตในขณะนั้นไมสูงนกั ประชาชนจึงนยิมเชาอาศัย
มากกวาอีกทั้งฝายเจาของโครงการและฝายผูซื้อยังขาดความรูความเขาใจที่ดีพอเกี่ยวกับ
อาคารชุด สวนการจัดการเพื่อการอยูรวมกันในอาคารชดุแตละแหงยังขาดประสิทธภิาพ ประกอบ
กับในชวงป 2526-2527  รัฐบาลไดดําเนนินโยบายการเงนิคอนขางเขมงวด เชน มีการจํากัดสินเชื่อ
ของธนาคารพาณิชย ซึง่มีผลกระทบตอธุรกิจกอสรางดวย 

แมวาในระยะตอมาสถานการณดานที่อยูอาศัยเริ่มฟนตัวขึ้นในชวง
กลางป 2529 ตามภาวะเศรษฐกิจที่เอื้ออํานวยและการสนับสนนุของรัฐที่ใหนําดอกเบี้ยเงนิกูจาก
การสรางหรือเชาซื้ออาคารที่อยูอาศัยมาหักลดหยอนภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาไดก็ตาม 
ประชาชนก็ยงัไมสนใจลงทุนในอาคารชุดมากไปกวาการลงทนุในบานจัดสรร 

2.6.2  ยุคที่สองของธุรกิจอาคารชุด (2531-2532) 
เมื่อเศรษฐกิจของประเทศเริม่ฟนตวัขึ้นในป 2529-2530 ปจจัยพื้นฐาน

ตาง ๆ ทั้งดานจํานวนพืน้ที ่ ราคาที่ดนิทีย่ังไมสูงมากนกั คากอสรางที่ยังไมปรับตัวสูงขึ้น คานิยม
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ของผูบริโภคภาวะการทองเที่ยวที่คึกคักขึ้น ประกอบกับสภาพคลองทางการเงิน และอัตรา
ดอกเบี้ยเงินกูอยูในระดับต่ํา ทําใหสถาบันการเงินตาง ๆใหการสนับสนุนเงินกูเพื่อที่อยูอาศัย
เพิ่มข้ึน จึงเอื้ออํานวยตอการลงทุนเพื่อที่อยูอาศัยอีกครั้งหนึ่ง แตเปนไปในรูปของบานจัดสรร 
และทาวนเฮาสเปนสําคัญ จนกระทั้งถึงป 2531-2532 เมื่อเศรษฐกจิของประเทศขยายตัวสงูมาก 
ประชาชนมีอํานาจซื้อสูงการลงทนุในที่อยูอาศัยจึงเพิ่มมากขึ้น ในขณะที่สภาพพื้นที่เขตเมืองมี
จํากัด ราคาทีด่ินขยับตัวสูงมาก และอัตราการผอนชําระในบางทองทีใ่กลเคียงกับคาเชาแฟลตและ
อพารทเมนต ดังนัน้ อาคารชุดจึงเริ่มกลับมาเปนทีน่ิยมอยางกวางขวางอีกครั้งหนึ่งจนเรียกกนัวาเปน 
“ยุคทองของอาคารชุด” 

การตื่นตัวของธุรกิจอาคารชดุในชวงป 2531 ถึงตนป 2532 เร่ิมตนจาก
โครงการขนาดใหญ สาํหรับผูมีรายไดสูงและปานกลางคอนขางสูง (High & higher middle 
class) ราคาขายตั้งแต 500,000 ถึง 8,000,000 บาทตอหนวย 

ชวงกลางป 2532 จากความสําเร็จของโครงการอาคารชุดราคาแพง 
สงผลใหประชาชนทั่วไปเริ่มยอมรับสภาพการอยูอาศัยในอาคารชุดมากขึ้น ประกอบกับภาวะ
ตนทนุการกอสรางทัง้ราคาที่ดินและวัสดุกอสรางเพิ่มสูงขึ้นมาก อํานาจซื้อในบานจัดสรรและ
ทาวนเฮาสลดลง ผูลงทุนจึงหันไปลงทุนในลักษณะอาคารชุดขนาดเล็กแทน เนื่องจาก
สามารถทาํกาํไรไดมากกวาบานจัดสรร ดังนั้น โครงการอาคารชุดราคาถูกสาํหรับผูมีรายได
ปานกลางคอนขางต่าํ (Lower –middle class) ที่เคยอยูแฟลต หอพกั หรือบานเชา เชน คนงานใน
โรงงานอุตสาหกรรม และนกัศึกษา จงึเริม่เปนที่นยิมมากขึ้นและแนวโนมจะยงัคงขยายตัวไดดีตอไป  

2.6.3  ประเภทของอาคารชุด 
อาคารชุดแบงออกเปน 3 ประเภทใหญ ๆ ตามลักษณะการใชงาน คือ 

1)  อาคารชุดเพื่อการพักผอน (Residential condominium)   
เปนอาคารชุดที่จัดสรางขึน้โดยมีจุดประสงคหลัก คือ เพื่อเปนที่พกัอาศัย ซึง่เปนทีแ่พรหลายที่สุด
ในประเทศไทยและตางประเทศ ทั้งนี้ เนื่องจากสามารถบรรจุหนวยที่พักอาศัยจํานวนมากบน
ที่ดินขนาดเลก็ โดยเฉพาะในเขตเมืองซึง่มีราคาที่ดนิแพง อาคารชดุเพื่อการพักอาศัยในระยะแรก
เปนตลาดของคนรวย และชาวตางประเทศเปนสวนใหญ เพราะนักลงทนุเองก็ยงัไมมีความมั่นใจ
วาเปนทีย่อมรับของคนไทยเพียงใด แตจนถึงขณะนี้การยอมรับมีแนวโนมสูงขึ้นมากซึ่งเห็นไดจาก 
การทีน่ักลงทนุไดพากนัสรางอาคารชุดสําหรับผูมีรายไดปานกลางและรายไดต่ํากันมากขึ้น อาคาร
ชุดประเภทนีม้ักตั้งอยูในยานการคาสาํคญัและมีส่ิงอํานวยความสะดวกตาง ๆ รวมอยูดวย เชน สระ
วายน้ํา สโมสรกีฬา หองออกกําลงักาย หองประชมุ เปนตน 
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นอกจากนี้ยังมีอาคารชุดที่มีลักษณะเพื่อการพักอาศัย

เชนเดียวกนั แตทําเลที่ตั้งนั้นจะอยูในบริเวณแหลงทองเที่ยวตากอากาศที่สําคัญ และมีสิ่งอาํนวย
ความสะดวกที่เหมาะสมกบัการพกัผอนมากขึ้น เชน อุปกรณกีฬาทางน้าํ โดมชมววิ เปนตน ซึ่งผู
ซื้อมิไดมีวัตถปุระสงคเพื่อเปนที่อยูอาศยัถาวรเพยีงแตตองการสถานที่สวนตวัในการพักผอนในชวง
สุดสัปดาหของครอบครัวหรือบริษัท ซึ่งพรอมจะใชงานไดตลอดเวลา นิยมเรียกอาคารชุด
ลักษณะนีว้า อาคารชุดพักตากอากาศ (Resort condominium) 
  2)  อาคารชุดเพื่อธุรกิจการคา (Commercial condominium) 
เปนอาคารชุดเพื่อใชเปนสาํนักงาน รานสรรพสินคาหรือเพื่อธุรกิจการคาอื่น ๆ มีลักษณะการใชงาน
เหมือนอาคารสํานักงานใหเชาทัว่ไป แตอาคารชุดสํานักงานนี้ผูซื้อสามารถเปนเจาของได และถอื
เปนทรพัยสินของบริษัท ดังนัน้ อาคารชุดเพื่อธุรกิจการคาจงึมีแนวโนมจะขยายตัวออกไปไดอีก
มาก เนื่องจากธุรกิจขยายตัวทําใหผูประกอบการเปนจํานวนมากจําเปนตองเชาอาคารเพื่อทํา
ธุรกิจ ซึ่งการเชาไมไดเปนการเพิ่มสินทรพัยของบริษัท ไมสามารถนําไปคํ้าประกันเพื่อขยายธุรกิจ
ของตนไดประกอบกับปญหาคาเชาที่เพิ่มข้ึนอยูตลอดเวลา ก็เปนปญหาของผูประกอบการอยูมาก 
ดังนัน้ อาคารชุดสํานักงานจึงเปนโอกาสใหมสําหรับผูประกอบธุรกิจที่สามารถเปนเจาของ
กรรมสิทธิ์ในอาคารสํานักงานของตน ซึ่งในอนาคตโอกาสที่อาคารสํานกังานที่เกดิขึ้นจะแปรรูป
จากอาคารใหเชา เปนอาคารชุดสํานักงานจงึมีแนวโนมทีจ่ะเกดิขึ้นมาก 
  3)  อาคารชุดเพื่อการอุตสาหกรรม (Industrial condominium ) 
เปนอาคารชุดที่รวมโรงงานหลาย ๆ โรงงานเขาอยูในอาคารเดียวกัน เกิดขึ้นในตางประเทศ
เปนสวนใหญ โดยเฉพาะประเทศที่มทีี่ดนิจํากัด เชน ฮองกง สิงคโปร เปนตน ซึง่โดยมากจะเปน
โรงงานขนาดยอมที่จะตองอยูในเมือง และไมกอใหเกิดมลพิษ เชน โรงงานทําของเลนดวยไม 
โรงงานทําตุกตาผา โรงงานประกอบทรานซิสเตอร เปนตน โรงงานเหลานีจ้ะซอนกับเปนชัน้ ๆ 
ในทางสงูได สําหรับประเทศไทยยังไมมีอาคารชุดประเภทนีท้ี่เร่ิมประกอบการแลว แตเร่ิมมีการ
เสนอความคิดและมีนักลงทนุเปดขายโครงการในลักษณะนี้บางแลว ทั้งนี้จะตองอยูภายใตการ
ควบคุมโดยกรมโรงงานอุตสาหกรรม กระทรวงอุตสาหกรรม ซึ่งไดกําหนดเงื่อนไขของโรงงานที่จะ
อยูในอาคารชดุไว คือ จะตองเปนโรงงานประเภทที่ไมมปีญหามลพิษหรือมีแตเพียงเล็กนอย ไมมี
การใชเครื่องจกัรที่มีความสัน่สะเทือนรนุแรงและตองไมมีกากอุตสาหกรรมดวย 
(อางในสธีุ สุเมธานนทศักดิ ์, 2539) 
  



                 บทที่ 3 

สภาพปจจุบนั 
 

3.1   ความเปนมาและรายละเอียดของโครงการ 

 เนื่องจากที่ทาํการของหนวยงานในสงักัดกระทรวงการคลัง ในสวนภูมิภาคสวน
ใหญไดใชพื้นที่ของศาลากลางจงัหวัดเปนที่ตั้งสํานักงาน และอาคารศาลากลางจงัหวัดไดทําการ
กอสรางมาเปนเวลานาน มีสภาพชาํรุดทรุดโทรม และคับแคบ  ประกอบกับที่ราชพสัดุที่ใชเพื่อ
ประโยชนของทางราชการมจีํานวนจาํกัด  ไมเพยีงพอตอความตองการของหนวยงานตาง ๆ ดังนัน้
กระทรวงการคลังไดมีการพจิารณาจัดทาํโครงการกอสรางอาคารสวนราชการสังกัดกระทรวงการคลัง
ในสวนภูมิภาคขึ้น โดยมหีลกัการและเหตุผลเพื่อ 

1)  กําหนดนโยบายและแนวทางปฏิบัติ ดานการใชที่ดนิของหนวยงานใน
สังกัดกระทรวงการคลัง ใหเปนไปอยางคุมคาและเกิดประโยชนสูงสุดตอทางราชการ 

2)  เพื่อเสนอแนวทางในการจัดทําแผนโครงการ และกําหนดแนวทางใน
การใชที่ดนิของโครงการศูนยราชการกระทรวงการคลังไดอยางมีประสิทธิภาพ 

3)  เพื่อศึกษาความสําคัญ และวิเคราะหความเหมาะสมของโครงการ
ศูนยราชการกระทรวงการคลัง 

4)  เพื่อใหสามารถรองรับการขยายตัวของหนวยงานในสังกัด
กระทรวงการคลัง 

5)  เพื่อความคลองตัวในการบริหารงานและสะดวกตอการประสานงาน 
อีกทั้งอาํนวยความสะดวกแกประชาชนที่มาติดตอราชการ 

โดยกําหนดหลักเกณฑในการพิจารณาคดัเลือกจังหวัดเปาหมายที่จะดําเนนิการ
ตามโครงการศูนยราชการกระทรวงการคลัง จะตองเปนจังหวัดที ่

   1)  ไมมีโครงการกอสรางศูนยราชการใหม หรือปรับปรุงตอเติม
ศาลากลางจงัหวัด(กระทรวงมหาดไทยเปนผูรับผิดชอบโครงการ)  

 2)  ไมมีอาคารสํานักงานของหนวยงานในสังกัดกระทรวงการคลัง ที่พึง่
จะไดรับงบประมาณในการกอสรางไปแลว (ยกเวนสํานักงานคลังจังหวัด ซึ่งตามระเบียบ
กระทรวงการคลังกําหนดใหตองอยูในศาลากลางจงัหวดั) 

รูปแบบของโครงการศูนยราชการกระทรวงการคลังแตละจังหวัดโดยทั่วไป 
ประกอบดวย 
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 1)  อาคารสํานักงาน 6 ชั้น จํานวน 1 หลัง 
 2)  อาคารเก็บพัสดุ (คลังสนิคา) ชั้นเดียว จํานวน 1 หลัง 
 3)  อาคารพกัอาศยัขาราชการ 4 ชัน้พรอมตกแตงภายใน จาํนวน 3-4 หลัง 

  ตั้งแต ป 2537 จนถึงปจจุบัน กระทรวงการคลังไดดําเนนิการกอสราง
ศูนยราชการกระทรวงการคลังในสวนภูมภิาคไปแลวทั้งหมด 6 แหง ประกอบดวย ศนูยราชการ
กระทรวงการคลังจังหวัดชมุพร อุตรดิตถ เชียงราย ภูเก็ต กาญจนบุรี และชัยนาท โดยทุกศูนย
ราชการมีอาคารพักอาศัยของขาราชการทุกแหงยกเวนศูนยราชการกระทรวงการคลังจังหวัดชุมพร
เนื่องจากไมสามารถหาที่ดินรองรับได แตยังไมเคยมีการศึกษาเกี่ยวกับการจัดการศูนย
บานพักราชการกระทรวงการคลังดงักลาวแตอยางใด ประกอบกบัศูนยบานพกัราชการกระทรวงการคลัง
จะประกอบดวยอาคารพักอาศัยของขาราชการจํานวนหลายหนวยมีขาราชการเขาพักอาศัยจํานวนมาก 
จึงทาํใหเกิดปญหาตาง ๆ ตามมา ในกรณีนี้เลือกที่จะศึกษาการบริหารจัดการศูนยบานพกัราชการ
กระทรวงการคลังจงัหวัดกาญจนบุรีเนื่องจากมีขาราชการผูพักอาศยัในศูนยบานพกัฯ รองเรียนตอ
อธิบดีกรมธนารักษ ในฐานะเปนผูดูแลศูนยราชการดังกลาวเกี่ยวกับปญหาการบริหารจัดการศูนย
บานพักฯของคณะกรรมการบริหารศูนยบานพักฯ ที่มธีนารักษพื้นที่เปนประธาน 

3.2   ที่ต้ังโครงการศูนยราชการกระทรวงการคลงัจังหวัดกาญจนบุร ี

 3.2.1  ที่ตั้ง   โครงการศูนยบานพักราชการกระทรวงการคลังจังหวัดกาญจนบุรี
เร่ิมกอสรางป พ.ศ.2539 แลวเสร็จป พ.ศ.2541 ตั้งอยูบนที่ดนิราชพัสดุแปลงหมายเลขทะเบียนที ่
ส.กจ.105 ตําบลปากแพรก อําเภอเมือง จงัหวัดกาญจนบุรี (ภาพที ่3.1) 
 ทิศเหนือ         จด   ทางหลวงสายดานมะขามเตี้ย-กาญจนบุรี 
 ทิศใต          จด   ที่ราชพัสดุ ทีว่าง 

ทิศตะวนัออก  จด   ทีท่าํการศาลจังหวัดกาญจนบุรี 
 ทิศตะวนัตก    จด   ศูนยราชการกระทรวงพาณิชยจังหวดักาญจนบุรี 
 3. 2. 2   ความเหมาะสมดานทีต่ั้งโครงการ  
 1)    มีการคมนาคมสะดวก อยูติดทางหลวงสาย ดานมะขามเตี้ย-กาญจนบุรี 
แยกมาจากถนนแสงชูโตบริเวณศาลากลางจังหวัดกาญจนบุรี ระยะทางประมาณ 0.50 กิโลเมตร
 2)   ตั้งอยูในเขตผังเมืองสีน้ําเงิน ประเภทการใชประโยชนเพื่อสถาบัน
ราชการ การสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 
 3)   สาธารณปูโภคพื้นฐาน เชน ไฟฟา น้ําประปา ทางระบายน้าํและ
โทรศัพท พรอม 
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3.2.3   ขนาดที่ดิน 

 โครงการศูนยบานพักราชการกระทรวงการคลังตั้งอยูบนที่ดนิราชพัสดุแปลง
หมายเลขทะเบียนที่ ส.กจ.105 เนื้อทีท่ั้งแปลงประมาณ 812-3-46 ไร เนื้อที่โครงการประมาณ  
10-0-00 ไร ราคาประเมนิที่ดนิ ไรละ 400,000 บาท 

3.2.4   งบประมาณที่ใชในการดําเนนิการ 
 รายการ       หนวย                 ราคา/หนวย              รวมเงนิ 
1. อาคารสาํนกังาน 6 ชัน้ 3,628.00 ตรม.            8,000 บาท/ตรม.        29,024,000.- 
2. คาถมดิน                        50,000.00 ลบ.ม.                170  บาท/ตรม          8,500,000.- 
3. ร้ัวกําแพง                                    500.00    ม.                1,600 บาท/ม.                 900,000.- 
4. ถนน คสล.                                2,660.00  ตรม.                500 บาท/ตรม.          1,330,000.- 
5. ทางระบายน้ํา                               335.00 ตรม.             1,000 บาท/ตรม.             335,000.- 
6. บอน้ําพกั                                        40      บอ                3,000 บาท/บอ               120,000.- 
7. ระบบประปา                                  542     ม.                   200 บาท/ม.                 108,400.- 
8. ระบบไฟฟา                                        -                                      -                                - 
9. เครื่องปรับอากาศ               1,791.000.00 บีทยี ู              1.50 บาท/บทีีย ู        2,686,500.- 
10. ลิฟทโดยสารสาํนกังาน                     2    ตัว          1,900,000 บาท/ตัว            3,800,000.- 
11. คลังสนิคา                                       200  ตรม.             5,000 บาท/ตรม.         1,000,000.- 
12. อาคารพกัอาศยั 4 ชัน้                   1,490 ตรม.             8,000 บาท/ตรม         11,920,000.- 
       ระดบั 7-8 จาํนวน 10 หนวย และ ระดบั 5-6 จาํนวน   9 หนวย 
13. อาคารพกัอาศยั 4 ชัน้                  3,540 ตรม.             7,000 บาท/ตรม.         24,780,000.- 
      ระดบั 1-4 จํานวน 64 หนวย  ( 2 หลงั) 
14. อาคารพกัอาศยั 4 ชัน้                   1,770 ตรม.           7,000 บาท/ตรม.         12.390,000.- 
       ระดบั 5-6 จาํนวน 24 หนวย 
                  รวม                                           96,893,900.00.- 
                                                       คาอํานวยการ 7.29 %                              7,063,565.31.- 
                                                      คากาํไร           7 %                                    6,782,573.00.- 
                                                                    รวม                                         110,740,038.31.- 
                                                       คาภาษี 7.96   %                                      8,814,907.05.-
            รวมสุทธิ                                        119,554,945.40.-
      



 25
       

        
 
 
                    
  สัญลักษณ                                                                                              แสดง 
                                                                                                ที่ตั้งศูนยราชการกระทรวงการคลัง 
                                                                                                จังหวัดกาญจนบุรี     
                                                                                                ภาพที่   3.1                                                          
                                                                                                                                   
                                                                                                มาตราสวน 

แสดงที่ตั้งศูนยราชการกระทรวงการคลังจังหวัดกาญจนบุรี 
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        3.3   ลกัษณะทางกายภาพ         
 ศูนยราชการกระทรวงการคลังจังหวัดกาญจนบุรี ประกอบดวยอาคาร จํานวน 6  
หลัง ไดแก (ภาพที่ 3.2) 
 1)  อาคารสาํนกังาน 6 ชั้น พืน้ที่ใชสอยประมาณ 3,628 ตารางเมตรจาํนวน 1 หลงั  

 
                    ภาพที่ 3.3    แสดงอาคารศูนยราชการกระทรวงการคลงั 

 2)  อาคารเกบ็วัสดุ (คลังสนิคา)  1 ชั้น มีชั้นลอย พืน้ที่ใชสอยประมาณ 200 
ตารางเมตร จาํนวน 1 หลงั 
 3)   อาคารพักอาศัยขาราชการ 4 ชั้นพรอมตกแตงภายใน จํานวน 4 หลงั   อาคาร
พักอาศัยขาราชการ จาํนวน 4 หลังนี้ ประกอบดวยหนวยพักอาศัยรวม 108 หนวย  

        
                 ภาพที ่3.4 - 3.5   แสดงอาคารศูนยบานพกัราชการกระทรวงการคลัง            
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 3.3.1   ลักษณะหนวยพักอาศัยในศนูยราชการกระทรวงการคลัง  

มีการจัดแบงรูปแบบหนวยพกัอาศัยตามระดับของขาราชการทีจ่ะพักอาศัย
ไดเปน 3 กลุม ไดแก กลุมระดับ 7-8 ,กลุมระดับ 5-6 และกลุมระดับ 1-4 ซึง่แบงไดเปน 3 รูปแบบ 
ดังนี ้ 

1)  แบบ Studio (สาํหรับขาราชการระดับ 1 – 4) มีพืน้ที่ใชสอยหนวยละ 37 
ตารางเมตร (ภาพที ่3.6) 

2)  แบบ 1 หองนอน (สาํหรบัขาราชการระดับ 1 – 4 บางสวน และระดับ  
5 – 6) มีพืน้ทีใ่ชสอยหนวยละ 50 ตารางเมตร (ภาพที ่3.7) 

3)   แบบ 2 หองนอน (สําหรับขาราชการระดับ 7 – 8) มีพื้นที่ใชสอยหนวยละ 
80 ตารางเมตร (ภาพที่ 3.8) 

 3.3.2  รูปแบบศูนยบานพกัขาราชการกระทรวงการคลังจังหวัดกาญจนบุรี 
ศูนยบานพกัขาราชการกระทรวงการคลังจังหวัดกาญจนบุรี ประกอบดวย

อาคารพักอาศยั 4 ชัน้ จาํนวน 4 หลัง มหีนวยพกัอาศัยรวม 108 หนวย ดังมีรายละเอยีด 
อาคารที ่ 1  มีหนวยพักอาศัยจํานวน 20 หนวย แบงหนวยพัก

อาศัยไดเปน 2 ประเภท คือ 
  1) หนวยพักอาศัยสําหรับขาราชการ ระดับ 7-8 มพีื้นที่ใชสอย

หนวยละ 80 ตารางเมตร จาํนวน 12 หนวย ลกัษณะเปนแบบ 2 หองนอน 1 หองน้าํ  
 2)  หนวยพักอาศัยสําหรับขาราชการ ระดับ  5-6 มีพืน้ที่ใชสอย

หนวยละ 50 ตารางเมตร จาํนวน 8 หนวย ลักษณะเปนแบบ 1 หองนอน 1 หองน้าํ  
 เฟอรนิเจอร ประกอบดวย เตียงนอนขนาด 5 ฟุต ตูเสื้อผา โตะ

เครื่องแปงพรอมสตู โตะทานอาหารพรอมเกาอี้จาํนวน 4 ทีน่ัง่ ตูไซคบอรด ตูวางทวีี 
เครื่องปรับอากาศขนาด 12,000 บีทีย ูจาํนวน 1 เครื่อง พัดลมโคจรจํานวน 2 เครื่อง อางน้ําลาง
จาน จํานวน 1 ที่ พืน้ปูกระเบื้องขนาด 12”x 12” ผนงัฉาบปูนเรียบทาสี ฝาเพดานยปิซัมบอรดฉาบ
เรียบ หองน้าํประกอบดวย โถสวมนัง่ราบแบบมหีมอน้าํ  สายฉดีชาํระ ฝกบวัอาบน้ํา และอางลางหนา  

 อาคารที ่2 และ อาคารที ่3   มหีนวยพักอาศัย จาํนวน 32 หนวย/
หลัง แบงหนวยพักอาศัยเปน 2 ประเภท คือ 

  1) หนวยพักอาศัยสําหรับขาราชการ ระดับ 1-4 สําหรับผูที่มี
ครอบครัวพื้นที่ใชสอยหนวยละ 50 ตารางเมตร  จํานวน 8 หนวย ลักษณะเปนแบบ 1 หองนอน 1 
หองน้ํา  
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  เฟอรนิเจอร ประกอบดวย เตียงนอนขนาด 5 ฟุต ตูเสื้อผา โตะ

เครื่องแปงพรอมสตู โตะทานอาหารพรอมเกาอี้จาํนวน 4 ทีน่ั่ง ตูไซคบอรด  ตูวางทวีี พัดลมโคจร
จํานวน 2 เครื่อง อางน้ําลางจาน จาํนวน 1 ที ่พื้นปูกระเบื้องขนาด 12”x 12” ผนงัฉาบปูนเรียบทาสี 
ฝาเพดานยิปซมับอรดฉาบเรียบ หองน้ําประกอบดวยโถสวมนัง่ราบแบบมีหมอน้ํา    สายฉีดชาํระ 
ฝกบัวอาบน้ํา และอางลางหนา  
  2)   หนวยพกัอาศัยสําหรับขาราชการ ระดับ  1-4 สําหรับผูที่พัก
อาศัย คนเดียว พืน้ที่ใชสอยหนวยละ 37 ตารางเมตร  จาํนวน 24 หนวย ลกัษณะเปนแบบ Studio 

 เฟอรนิเจอร ประกอบดวย เตียงนอนขนาด 3 ฟุต ตูเสื้อผา โตะ
เครื่องแปงพรอมสตู โตะทานอาหารขนาด 4 ที่นัง่ ตูไซคบอรด  ตูวางทีว ี พัดลมโคจรจํานวน 1 
เครื่อง อางน้าํลางจาน จํานวน 1 จุด พืน้ปูกระเบื้องขนาด 12”x 12” ผนังฉาบปนูเรียบทาสี ฝา
เพดานยิปซัมบอรดฉาบเรียบ หองน้ําประกอบดวยโถสวมนัง่ราบแบบมีหมอน้ํา  สายฉีดชําระ 
ฝกบัวอาบน้ํา และอางลางหนา  

 อาคารที ่ 4  มีหนวยพักอาศัย สําหรับขาราชการ ระดับ 5-6 จํานวน 24 
หนวย พืน้ที่ใชสอยหนวยละ 50 ตารางเมตร ลักษณะเปนแบบ 1 หองนอน 1 หองน้ํา  

  เฟอรนเิจอร ประกอบดวย เตียงนอนขนาด 5 ฟุต ตูเสื้อผา โตะ
เครื่องแปงพรอมสตู โตะทานอาหารขนาด 4 ทีน่ั่ง ตูไซคบอรด  เครื่องปรับอากาศขนาด 12,000บีทีย ู
จํานวน 1 เครือ่ง พัดลมโคจรจํานวน 1 เครื่อง อางน้าํลางจาน จํานวน 1 ที ่พืน้ปกูระเบื้องขนาด 
12”x 12” ผนังฉาบปูนเรียบทาส ี ฝาเพดานยิปซมับอรดฉาบเรียบ หองน้ําประกอบดวยโถสวมนั่ง 
ราบแบบมีหมอน้ํา   สายฉีดชําระ ฝกบัวอาบน้าํ และอางลางหนา   

ภาพที ่3.9 -3.10   แสดงเฟอรนิเจอรตกแตงภายในหนวยพักอาศัย 
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3.3.3  ระบบประกอบอาคาร  อาคารพักอาศัยแตละหลัง ประกอบดวยระบบ

ประกอบอาคารดังนี ้  
 1)    ระบบไฟฟาภายในอาคารมีการเดินสายไฟฟาแบบฝง และซอนใน
ผนัง  ฝาเพดาน  

 
 

ภาพที ่3.11   แสดงหองน้ํา 

ภาพที ่3.12   แสดงพัดลมโคจร 

ภาพที ่3.13   แสดงการเดินสายไฟแบบฝงและซอนในผนัง 
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 2)  ดวงโคม โดยทั่วไปใชหลอดฟลูออเรสเซนต ยกเวนในหองน้าํและ
ระเบียง จะใชหลอดอินแคนเดสเซนต และมีหลอดไฟสนาม สภาพโดยทั่วไปเสียเปนสวนใหญ และ
ไฟฟาที่เปนสวนกลางสวนใหญจะไมไดเปดเพราะตองการประหยัดไฟ 
 

 
 
                                                                              
 3)  เครื่องปรับอากาศ มีเฉพาะหองนอนในระดับ 5-6 และ ระดับ 7-8 เปน
แบบแยกสวนแขวนเพดาน ขนาด 12,000 บีทีย ู 

 
 
  
  
 
 

ภาพที ่3.14   แสดงหลอดไฟฟาบริเวณทางเดนิ ภาพที ่3.15   แสดงไฟสนาม 

ภาพที ่3.16   แสดงเครื่องปรับอากาศแบบแยกสวน 
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 4)  เครื่องสํารองไฟฉุกเฉนิ จาํนวน 2 เครื่อง/ชัน้   ติดตั้งบริเวณโถง
บันได  

 
 
  
 5)  ถังดับเพลิง ขนาด  15 ปอนด จาํนวน 2 ถัง/ชัน้ ติดตั้งบริเวณโถงบนัได 
ติดตั้งมาประมาณ 5 ป ยังไมเคยมีการทดสอบวายงัสามารถใชงานไดตามปกติหรือไม  

 
 
 6)  เครื่องปมน้ํา จํานวน 2 เครื่อง พรอมระบบอัตโนมัต ิสําหรับสูบน้ําจาก
ถังเก็บน้าํใตดิน ข้ึนสูถังเก็บน้ําบนชัน้หลงัคา สภาพปจจบุันสวนใหญจะเสียไมสามารถทํางาน
อัตโนมัติไดจึงตองคอยเปด-ปด ดวยมือ  (Manual) 
 

ภาพที ่3.17  แสดงเครื่องสํารองไฟฟาฉุกเฉิน 

ภาพที ่3.18   แสดงถังดับเพลิง 
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 7)  มาตรวัดไฟฟารวม จํานวน 1 แหง และมาตรวัดไฟฟาแยกแตละหนวย
พักอาศัย มาตรไฟฟาแยกแตละหนวยพักจะพบปญหาวาไมมีความแนนอนในการวัดปริมาณ
กระแสไฟที่ใช  ทาํใหเกิดปญหาในการจัดเก็บคาไฟฟาไมเปนธรรม  

 
 
 8)   มาตรวัดน้าํประปารวม จาํนวน 1 แหง   และมาตรวัดน้าํประปาแยกแตละ
หนวยพักอาศยั  
 

ภาพที ่3.20  แสดงมาตรวัดไฟฟารวม ภาพที ่3.21  แสดงมาตรวัดไฟฟายอย 

ภาพที ่3.22   แสดงมาตรวัดน้ําประปารวม ภาพที ่3.23   แสดงมาตรวัดน้ําประปายอย 

ภาพที ่3.19  แสดงเครื่องปมน้ําอัตโนมัต ิ
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 9) ระบบบําบดัน้ําเสีย ใชแบบถังสาํเร็จรูป ระบบ เติมอากาศ  เปนถัง
บําบัดน้าํเสียรวม 1 ถงัตออาคารพักอาศยั 1 หลงั แลวระบายออกสูทางระบายน้าํภายในศนูย
ราชการกระทรวงการคลัง กอนออกสูทางระบายน้าํสาธารณะ จากการสังเกตพบวาเครื่องเติม
อากาศอัตโนมตัิชํารุดไมมีการซอมแซม แตยังไมเกิดปญหา สาํหรบัจุดที่เกิดปญหาสวนใหญจะ
เปนเรื่องทอระบายน้าํเสียแนวตั้งภายในอาคารชั้นลางที่ไมสามารถระบายได 
 

 
 
 
 
 10)  สายลอฟาบนชัน้หลังคา  
 

 
 
 

ภาพที ่3.24   แสดงถังบาํบดัน้ําเสียแบบเติมอากาศ ภาพที ่3.25   แสดงเครื่องเติมอากาศอัตโนมัติ 

ภาพที ่3.26   แสดงสายลอฟาบนชั้นหลงัคา 
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 11)  ระบบรับสัญญาณโทรทัศน ไมมีในแบบกอสราง ตอมาผูพกัอาศยั
ไดรวบรวมเงนิเพื่อติดตั้งเสาอากาศรวม อาคารละ 1 จุด จากการสงัเกตพบวาสัญญาณบางสถานี
ไมชัด และเมือ่ตรวจสอบจากบริเวณใกลเคียงแลวพบวาประสบปญหาเดียวกัน 

 

 
 3.3.4   ระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการในโครงการศนูยบานพักราชการ   
ประกอบดวย 
 1)  ระบบไฟฟา ใชไฟฟาของการไฟฟาสวนภูมิภาค จังหวัดกาญจนบุรี 
โดยมีหมอแปลงไฟฟาใหญ ตั้งอยูบริเวณรั้วดานขางของอาคารศูนยราชการกระทรวงการคลงั 
แลวเดินสายไฟฟาใตดินไปยังมาตรวัดไฟฟารวมของแตละอาคารกอนทําการแจกจายกระแสไฟฟา
ไปใหแตละหนวยพกัอาศัย โดยมีมาตรวัดไฟฟาแยกแตละหนวยพักเพื่อวัดปริมาณการใชไฟฟา
ตามจํานวนทีใ่ชจริง  

ภาพที ่3.27   แสดงเสาอากาศรวม 

ภาพที ่3.28   แสดงหมอแปลงไฟฟาภายในศูนยบานพักฯ 
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 2)   ระบบน้าํดี ใชน้าํประปาของการประปาสวนภูมิภาค จงัหวัดกาญจนบุรี 
ผานมาตรวัดน้ําประปารวมของแตละอาคารพักอาศัย ลงสูถังเก็บน้ําสาํรองใตดินของแตละหลัง 
แลวใชเครื่องปมน้ําอัตโนมตัิเพื่อสูบน้าํไปเก็บกักไวบนถงัเก็บน้ําสาํรองบนชัน้หลังคา จาํนวน 4 ถงั 
ตอ อาคาร จากนัน้จึงทําการแจกจายน้ําประปาไปแตละหนวยพักอาศยั โดยมมีาตรวัดน้ําประปา
แยกแตละหนวยพกัอาศัยเพือ่วัดปริมาณน้าํตามจาํนวนที่ใชจริง  

  
 
 3)  ระบบโทรศัพท แตละหนวยพักอาศัยยังไมมีโทรศัพท เนื่องจาก
องคการโทรศัพทยงัไมมีคูสายเพยีงพอทีจ่ะขยายพื้นที่บริการในบริเวณดังกลาว  ปจจุบันมีเพียง
โทรศัพทสาธารณะติดตั้งบริเวณศูนยราชการฯ จาํนวน 1 เครื่อง  
 

 
 
 
 

ภาพที ่3.29   แสดงถังเกบ็น้าํสํารองชัน้หลงัคา ภาพที ่3.30    แสดงถังเก็บน้ําประปาใตดิน 

ภาพที ่3.31   แสดงโทรศัพทสาธารณะบริเวณศูนยราชการฯ 
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 4) ระบบปองกันน้ําทวม โดยยกระดับพืน้ที่บริเวณโครงการสงูเทาระดับ
ทางหลวงแผนดินหนาโครงการ และมีระบบระบายน้ําโดยรอบโครงการ  

 
 
  
 5)  ระบบกําจัดขยะ ในบริเวณดานหนาอาคาร ริมถนนภายในศูนย
บานพักฯ จะมถีังสําหรับเก็บขยะของเทศบาลเมืองกาญจนบุรีตั้งอยูจาํนวน 2 ถัง ตออาคาร และมี
เจาหนาที่ของเทศบาลมาเกบ็ขยะสัปดาหละประมาณ 2 วนั  
 

ภาพที ่3.32  แสดงการยกระดับพื้นที่โครงการเทาถนนหนาโครงการ 

ภาพที ่3.33   แสดงถังเกบ็ขยะหนาอาคาร 
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 6)   ระบบระบายน้าํ ภายในศูนยบานพกัฯ จะมทีางระบายน้าํเปด 
โดยรอบอาคารพักอาศยัแตละหลัง ระบายลงสูทอระบายน้าํหลักบริเวณถนนภายใน โดยรอบศนูย
บานพกัฯ และศูนยราชการกระทรวงการคลังจังหวัดกาญจนบุรี กอนระบายน้ําสูทางระบายน้าํ
สาธารณะตอไป 

 
 
   
 7)   ถนนภายในโครงการเปนถนนคอนกรตีเสริมเหล็กขนาด 6 เมตรรอบ
โครงการ  

 
 
 
  
 
 

ภาพที ่3.34   แสดงทอระบายน้ํารอบอาคาร ภาพที ่3.35   แสดงทอระบายน้ํารอบโครงการ 

ภาพที ่3.36   แสดงถนน คสล.ภายในโครงการ 
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 8)   ที่จอดรถ ภายในโครงการไดทําทีจ่อดรถยนตไวระหวางอาคารแต
ละหลังแตไมมหีลังคา สวนทีจ่อดรถจักรยานยนตจะอยูบริเวณหนาอาคาร  
 

 
 
  
 9) รานคาภายในโครงการไมมี แตจะมีรานอาหารของที่ทาํการศาล
จังหวัดอยูบริเวณติดกับศูนยราชการฯ นอกจากนี้ระยะทางประมาณ 0.50 กิโลเมตรจะถึงแหลง
ชุมชนซึง่ประกอบดวยศาลากลางจงัหวัด ที่ทาํงานของหนวยงานตาง ๆ หางสรรพสนิคา (Lotus) 
และรานคาอืน่ ๆ  

 
 
 
 
 
 

ภาพที ่3.37   แสดงที่จอดรถ ภาพที ่3.38   แสดงที่จอดรถที่ผูพักอาศัยสรางเอง 

ภาพที ่3.39   แสดงรานอาหารของศาลจังหวัด ภาพที ่3.40   แสดงศาลากลางจงัหวัด 
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 10) พื้นที่สวนกลาง ภายในโครงการไดมีพื้นที่สวนที่เปนสนามหญา
ขนาดใหญอยูบริเวณกลางระหวางตวัอาคารทั้ง 4 หลัง และสนามหญารอบอาคารแตละหลัง โดย
จะมีพนักงานทําความสะอาดพื้นที่สวนกลางคอยดูแล  
 

 
 
 
สําหรับการรดน้ําตนไมและสนามหญาจะใชเครื่องปมน้ําจากแมน้ําหลังโครงการเพื่อเขาสู sprinkler 
ใชรดน้ํา  
 

 
 
 
 
 
 

ภาพที ่3.41   แสดงสนามดานหลังอาคาร ภาพที ่3.42   แสดงสนามระหวางอาคาร 4 หลงั 

ภาพที ่3.43   แสดงเครื่องปมน้ําเขาสู  sprinkler ภาพที ่3.44   แสดงเครื่องฉีดน้ําอัตโนมัต ิsprinkler 
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สัญลักษณ                                                                                               แสดง 
                                                                                                              ผังศูนยราชการกระทรวงการคลัง 
                                                                                                                       จังหวัดกาญจนบุรี 
                                                                                                                       ภาพที่ 3.2  
                                                                                                                                                                            
                                                                                                                               มาตราสวน 

อาคาร 2 

อาคาร 3 

อาคาร 1 

อาคาร 4 

อาคารสํานักงาน 

สนาม
หญา 

อาคารเก็บวัสดุ 
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     สัญลักษณ                                                                           แสดง                                                 
                                                                                                แปลนหองพักแบบ STUDIO 
                                                                                               ภาพที่ 3.3 
                                                                                                                
                                                                                                               มาตราสวน  1 :  75 
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     สัญลักษณ                                                                                                      แสดง 
                                                                                                             แปลนหองพักแบบ 1 หองนอน 
                                                                                                                               ภาพที่ 3.4  
 
                                                                                                                               มาตราสวน  1 :  75 
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          สัญลักษณ                                                                                                      แสดง 
                                                                                                               แปลนหองพักแบบ 2 หองนอน 
                                                                                                                                 ภาพที่ 3.5 
       
                                                                                                                                 มาตราสวน  1 :  75 
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3.4   การใชประโยชนอาคารศูนยบานพักราชการกระทรวงการคลัง  

 คณะกรรมการศูนยบานพกัฯ ไดพิจารณาจัดสรรที่พกัอาศัยในศนูยราชการตาม
สัดสวนและจาํนวนขาราชการแตละสวนราชการดงันี ้
 3.4.1   สํานกังานธนารักษพื้นที่ ไดรับการจัดสรรรวม 10 หอง แบงเปน 
 1) อาคาร 1 สาํหรับขาราชการระดับ 7-8 จํานวน 4 หอง 
 2) อาคาร 2 สาํหรับขาราชการระดับ 1-4 จํานวน 4 หอง 
 3) อาคาร 4 สาํหรับขาราชการระดับ 5-6 จํานวน 2 หอง 
 3.4.2   สาํนกังานสรรพากรจงัหวัด ไดรับการจัดสรรรวม 55 หอง แบงเปน 
 1) อาคาร 1 สาํหรับขาราชการระดับ 7-8 จํานวน 8 หอง 
 2)  อาคาร 3 สําหรับขาราชการระดับ 1-4 จํานวน 32 หอง (ทั้งอาคาร) 
 3) อาคาร 4 สาํหรับขาราชการระดับ 5-6 จํานวน 15 หอง 
 3.4.3   สาํนกังานคลังจงัหวดั ไดรับการจัดสรรรวม 13 หอง แบงเปน 
 1) อาคาร 1 สาํหรับขาราชการระดับ 7-8 จํานวน 1 หอง 
 2) อาคาร 2 สาํหรับขาราชการระดับ 1-4 จํานวน 8 หอง 
 3) อาคาร 4 สาํหรับขาราชการระดับ 5-6 จํานวน 4 หอง 
 3.4.4   สํานกังานสรรพสามิตพื้นที่ไดรับการจัดสรรรวม 26 หอง แบงเปน 
 1) อาคาร 1 สาํหรับขาราชการระดับ 7-8 จํานวน 6 หอง 
 2) อาคาร 2 สําหรับขาราชการระดับ 1-4 จํานวน 18 หอง 
 3) อาคาร 4 สําหรับขาราชการระดับ 5-6 จํานวน 2 หอง 
 3.4.5   ดานศลุกากร ไดรับการจัดสรรรวม 4 หอง แบงเปน 
 1) อาคาร 1 สําหรับขาราชการระดับ 7-8 จํานวน 1 หอง 
 2) อาคาร 2 สําหรับขาราชการระดับ 1-4 จํานวน 2 หอง 
 3) อาคาร 4 สําหรับขาราชการระดับ 5-6 จํานวน 1 หอง 

 จากการตรวจสอบสภาพการครอบครองพื้นที่อาคาร (occupancy) ในปจจุบนั
โดยวิธีการสังเกตพบวามีขาราชการบางสวนไมไดพักอาศัยในศูนยบานพัก แตยังคงสงวนสทิธิ์การ
เขาพักอาศัย หรือใหผูอ่ืนใชสิทธิในการเขาพักอาศัยแทน ซึ่งจากการตรวจสอบการใชกระแสไฟฟา 
และการใชน้ําประปาจากมาตรวัดไฟฟาและมาตรวัดน้ําประปาของแตละหนวยยอนหลัง 2 เดือน
พบวามีจํานวนหองพกัที่ไมมีผูใชไฟฟาและน้ําประปา ประมาณ 23 หนวย ซึง่ทําใหเชื่อไดวาอาจไม
มีผูพักอาศัยจริง ดังนัน้จงึคงมีหองพกัทีม่ผีูพักอาศัยจริงจํานวนประมาณ 85 หนวย จํานวนความถี่
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(frequency) ของการเขาใชพื้นที่ในอาคารศูนยบานพกัฯในปจจุบนัมีทัง้ผูทีพ่ักอาศยัประจํา และ
ผูพักอาศัยเฉพาะในวนัจนัทร-ศุกร เพื่อทํางานโดยวันเสาร-อาทิตยเดินทางกลับบาน นอกจากนี้ยัง
มีผูพักอาศัยจาํนวนหนึง่ที่ไมไดพักอาศัยประจําแตนานๆ คร้ังจึงเขามาใชประโยชนในอาคาร เชน 
หนวยงานดานศุลกากรสังขละบุรี เปนตน 

3.5 ผูพักอาศัยในศูนยบานพกัฯ 

3.5.1  สภาพการพักอาศัย   จากกลุมตัวอยางพบวาผูพกัอาศัยสวนใหญรอยละ 
51.4 อยูคนเดยีว   รองลงมาพักอาศัยกับคูสมรสและบุตร คิดเปนรอยละ 30  ตามตารางที่ 3.1 

ตารางที่ 3.1    แสดงจํานวนรอยละของสภาพการพักอาศยัในศูนยบานพกัฯ 

ปจจุบันพักอาศัยรวมกับ รอยละ 
คูสมรส/บุตร 30 
ญาติ 2.9 
บิดา-มารดา 1.4 
เพื่อน 14.3 
อยูคนเดียว 51.4 

รวม 100 
 

  3.5.2     ความคุนเคยในการพักอาศัยในอาคารพักอาศัยรวม   จากกลุมตัวอยาง
พบวา ผูพักอาศัยสวนใหญเคยพักอาศยัในอาคารพักอาศัยรวม เชน อาคารชุด คอนโดมิเนียม 
แฟลต หรืออพารทเมนต มากอน คิดเปนรอยละ 54.3 และไมเคยพักอาศัยในอาคารพักอาศัยรวม 
คิดเปนรอยละ 45.7   ตามตารางที่ 3.2 

ตารางที่ 3.2     แสดงจาํนวนรอยละของกลุมตัวอยางทีเ่คยอยูอาคารพักอาศัยรวมมากอน 
 

การอยูอาคารพักอาศัยรวม รอยละ 
เคย 54.3 
ไมเคย 45.7 

รวม 100 
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3.5.3   ระดับขั้นในการรับราชการ   จากกลุมตัวอยางพบวาผูพักอาศัยในศูนย

บานพักฯ  ปจจุบันสวนใหญรับราชการในระดับ 5 - 6  และระดับ 1 -4 มีอัตราสวนใกลเคียงกนัคิด
เปนรอยละ 44.3  และ 41.4 ตามลําดับ ตามตารางที ่3.3 

ตารางที่ 3.3    แสดงจํานวนรอยละของระดบัขาราชการทีพ่ักอาศัยในศนูยบานพักฯ 
 

ปจจุบันรับราชการในระดับ จํานวน รอยละ 
ระดับ 1-4 29 41.4 
ระดับ 5-6  31 44.3 
ระดับ 7-8 8 11.4 
missing 2 2.9 

รวม 70 100 
 

3.6   สภาพปญหาการจดัการศนูยบานพักฯในปจจุบัน 
 

 3.6.1  ปญหาการบริหารศนูยบานพักฯ 
  1)   น้ําประปา    พบวากลุมตัวอยาง สวนใหญรอยละ 94.3  มีปญหา
เร่ืองน้ําประปา  โดยใหความสําคัญกับปญหาเรื่องคุณภาพของน้ํามากทีสุ่ดคิดเปนรอยละ 33.3  
ตามตารางที่ 3.4 – 3.5 
ตารางที่ 3.4    แสดงจํานวนรอยละของปญหาน้ําประปา 

น้ําประปา รอยละ 
ไมมีปญหา 5.7 
มีปญหา  94.3 

รวม 100 
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ตารางที่ 3.5    แสดงจํานวนรอยละของปญหาน้ําประปาในเรื่องตางๆ 

ปญหาในเรื่อง รอยละ 
- ความสม่ําเสมอของการจายน้ํา 25.0 
- คุณภาพของน้ํา 33.3 
- ปริมาณการไหลของน้าํ 18.5 
- อ่ืน ๆ 23.2 

รวม 100 
 

 2)   ไฟฟาสาธารณะ    พบวากลุมตัวอยางสวนใหญรอยละ 60 มีปญหาเรื่อง
ไฟฟาสาธารณะ โดยใหความสําคัญกับปญหาเรื่องแสงสวางบริเวณสาธารณะนอยเกินไปคิดเปน
รอยละ 60.8   ตามตารางที่ 3.6 – 3.7 

ตารางที่ 3.6   แสดงจํานวนรอยละของปญหาไฟฟาสาธารณะ 

ไฟฟาสาธารณะ รอยละ 
ไมมีปญหา 40 
มีปญหา  60 

รวม 100 
 

ตารางที่ 3.7    แสดงจํานวนรอยละของปญหาไฟฟาสาธารณะในเรื่องตางๆ 

ปญหาในเรื่อง รอยละ 
- แสงสวางบรเิวณสาธารณะนอยเกินไป 60.8 
- การเปด-ปด ไฟฟาสาธารณะไมเปนเวลา 23.5 
- อ่ืน ๆ 15.7 

รวม 100 
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 3)  ขยะ    พบวากลุมตัวอยางสวนใหญรอยละ 74.3 มีปญหาเรื่องขยะ โดยให
ความสาํคัญกบัปญหาเรื่องจํานวนถังขยะรวมในแตละอาคารนอยเกินไปมากที่สุด คดิเปนรอยละ 
40.2  ตามตารางที ่3.8 – 3.9 

ตารางที่ 3.8   แสดงจํานวนรอยละของปญหาขยะ 

ขยะ รอยละ 
ไมมีปญหา 25.7 
มีปญหา  74.3 

รวม 100 
 
ตารางที่ 3.9   แสดงจํานวนรอยละของปญหาขยะในเรื่องตางๆ 

ปญหาในเรื่อง รอยละ 
- จํานวนถงัขยะรวมในแตละอาคารนอยเกนิไป 40.2 
- ความถี่ในการจัดเก็บขยะนอยเกินไป 31.0 
- ถังขยะสงกลิน่เหม็นรบกวน 23.0 
- อ่ืน ๆ 5.8 

รวม 100 
 
 4)  พืน้ที่สวนกลาง     พบวากลุมตัวอยาง สวนใหญรอยละ 58.6   มีปญหาเรื่อง
พื้นที่สวนกลาง โดยใหความสําคัญกับปญหาเรื่องตนไมมีจํานวนนอยเกินไปมากที่สดุ คิดเปน 
รอยละ 42.3  ตามตารางที ่3.10 – 3.11  

ตารางที่ 3.10  แสดงจํานวนรอยละของปญหาพืน้ที่สวนกลาง 

พื้นที่สวนกลาง รอยละ 
ไมมีปญหา 41.4 
มีปญหา  58.6 

รวม 100 
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ตารางที่ 3.11   แสดงจาํนวนรอยละของปญหาพืน้ที่สวนกลางในเรื่องตางๆ 

ปญหาในเรื่อง รอยละ 
- หญารก 1.9 
- ประสิทธิภาพในการทาํความสะอาด 32.7 
- ตนไมมีจาํนวนนอยเกนิไป 42.3 
- อ่ืน ๆ 23.1 

รวม 100 
 

 5)   ความปลอดภัย    พบวากลุมตัวอยางสวนใหญ สวนใหญรอยละ 67.1 ไมมี
ปญหาเรื่องความปลอดภัย และที่เหลือ รอยละ 32.9   มีปญหาเรื่องความปลอดภยั  โดยให
ความสาํคัญกบัปญหาเรื่องผูรักษาความปลอดภัยมีไมเพียงพอ คิดเปนรอยละ 54.2 ตามตารางที ่
3.12 – 3.13   

ตารางที่ 3.12   แสดงจาํนวนรอยละของปญหาความปลอดภัย 

ความปลอดภยั รอยละ 
ไมมีปญหา 67.1 
มีปญหา  32.9 

รวม 100 
 

ตารางที่ 3.13  แสดงจํานวนรอยละของปญหาความปลอดภัยในเรื่องตางๆ 

ปญหาในเรื่อง รอยละ 
- ถูกโจรกรรมบอย ๆ 0 
- ผูรักษาความปลอดภัยไมมีประสิทธิภาพ มกัละเลยหนาที ่ 41.7 
- จํานวนผูรักษาความปลอดภัยมีไมเพียงพอ 54.2 
- อ่ืน ๆ 4.1 

รวม 100 
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 6)   สัญญาณโทรทัศน    พบวากลุมตัวอยาง สวนใหญรอยละ 62.9   มีปญหา
เร่ืองสัญญาณโทรทัศน  โดยใหความสําคญักับปญหาเรือ่งสัญญาณไมชัดมากที่สุด คิดเปนรอยละ 
93.5  ตามตารางที ่3.14 – 3.15 

ตารางที่ 3.14   แสดงจาํนวนรอยละของปญหาสัญญาณโทรทัศน 

สัญญาณโทรทัศน รอยละ 
ไมมีปญหา 37.1 
มีปญหา  62.9 

รวม 100 
 
ตารางที่ 3.15   แสดงจาํนวนรอยละของปญหาสัญญาณโทรทัศนในเรื่องตางๆ 

ปญหาในเรื่อง รอยละ 
- ไมมีการติดตัง้เสาอากาศ 2.2 
- สัญญาณไมชัด 93.5 
- อ่ืน ๆ 4.3 

รวม 100 
 
 7)   โทรศัพทสาธารณะ    พบวากลุมตัวอยางสวนใหญรอยละ 90    มีปญหาเรื่อง
โทรศัพทสาธารณะ   โดยใหความสาํคัญกบัปญหาเรื่องโทรศัพทที่ติดตั้งอยูไกลจากทีพ่ักมากที่สุด 
คิดเปนรอยละ 50 ตามตารางที ่3.16 – 3.17 

ตารางที่ 3.16   แสดงจาํนวนรอยละของปญหาโทรศัพทสาธารณะ 

โทรศัพทสาธารณะ รอยละ 
ไมมีปญหา 10 
มีปญหา  90 

รวม 100 
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ตารางที่ 3.17   แสดงจาํนวนรอยละของปญหาโทรศัพทสาธารณะในเรื่องตางๆ 

ปญหาในเรื่อง รอยละ 
- มีจํานวนนอยในแตละจุด 38.5 
- อยูไกลจากทีพ่ัก 50.0 
- อ่ืน ๆ 11.5 

รวม 100 
 
 8)  ที่จอดรถ    พบวากลุมตัวอยาง สวนใหญรอยละ 88.6    มีปญหาเรือ่งที่จอดรถ    
โดยใหความสําคัญกับปญหาเรื่องที่จอดรถไมมีหลังคามากที่สุดคิดเปนรอยละ   53.8   ตามตารางที่ 
3.18 – 3.19 

ตารางที่ 3.18   แสดงจาํนวนรอยละของปญหาที่จอดรถ 

ที่จอดรถ รอยละ 
ไมมีปญหา 11.4 
มีปญหา  88.6 

รวม 100 
 
ตารางที่ 3.19   แสดงจาํนวนรอยละของปญหาที่จอดรถในเรื่องตางๆ 

ปญหาในเรื่อง รอยละ 
- จํานวนไมเพยีงพอ 32.1 
- ไมมีหลงัคา 53.8 
- อยูไกลจากทีพ่ัก 9.4 
- อ่ืน ๆ 4.7 

รวม 100 
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 9)  รานคาภายในโครงการ    พบวากลุมตัวอยาง สวนใหญรอยละ 84.3   มี
ปญหาเรื่องรานคาภายในโครงการ   โดยใหความสําคัญกับปญหาเรื่องไมมีรานคาภายในโครงการ
มากที่สุดคิดเปนรอยละ 89.4 ตามตารางที ่3.20 - 3.21 

ตารางที่ 3.20   แสดงจาํนวนรอยละของปญหารานคาภายในโครงการ 

รานคาภายในโครงการ รอยละ 
ไมมีปญหา 15.7 
มีปญหา  84.3 

รวม 100 
 
ตารางที่ 3.21  แสดงจํานวนรอยละของปญหารานคาภายในโครงการในเรื่องตางๆ 

ปญหาในเรื่อง รอยละ 
- ไมมีรานคา 89.4 
- มีรานคาจํานวนนอย 6.1 
- อ่ืน ๆ 4.5 

รวม 100 
  
 10) การระบายน้ําและปองกันน้ําทวม    พบวากลุมตัวอยาง สวนใหญรอยละ 
58.6 ไมมีปญหาเรื่องการระบายน้าํและปองกันน้าํทวม และที่เหลือรอยละ 41.4  มปีญหา โดยให
ความสาํคัญกบัปญหาเรื่องทอน้าํอุดตันมากที่สุด คิดเปนรอยละ 48.9 ตามตารางที ่3.22 – 3.23 

ตารางที่ 3.22   แสดงจํานวนรอยละของปญหาการระบายน้ําและปองกนัน้ําทวม 

การระบายน้าํและปองกนัน้าํทวม รอยละ 
ไมมีปญหา 58.6 
มีปญหา  41.4 

รวม 100 
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ตารางที่ 3.23   แสดงจาํนวนรอยละของปญหาการระบายน้าํและปองกันน้ําทวมในเรื่องตางๆ 

ปญหาในเรื่อง รอยละ 
- ทอน้าํอุดตัน 48.9 
- น้ําทวมบอย 13.3 
- ใชระยะเวลาในการระบายน้ํานาน 33.3 
- อ่ืน ๆ 4.5 

รวม 100 
 

 3.6.2   ปญหาการจัดเก็บคาใชจาย 

 11)   คาน้ําประปา    พบวากลุมตัวอยางสวนใหญรอยละ 65.7 คิดวาการจดัเกบ็
คาน้าํประปาของศนูยบานพกัราชการกระทรวงการคลงัแพงไป และรอยละ 34.3 คิดวาเหมาะสม 
ตามตารางที ่3.24 

ตารางที่ 3.24   แสดงจํานวนรอยละเรื่องการจัดเก็บคาน้าํประปา 

การจัดเก็บคาน้ําประปา รอยละ 
เหมาะสม 34.3 
แพงไป 65.7 
ถูกไป 0 

รวม 100 
 

 12)   คาไฟฟา พบวากลุมตัวอยางสวนใหญรอยละ 52.9 คิดวาการจัดเก็บคา
ไฟฟาของศนูยบานพักราชการกระทรวงการคลังเหมาะสม และรอยละ 45.7 คิดวาแพงไป   
ตามตารางที ่3.25 
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ตารางที่ 3.25  แสดงจํานวนรอยละเรื่องการจัดเก็บคาไฟฟา 

การจัดเก็บคาไฟฟา รอยละ 
เหมาะสม 52.9 
แพงไป 45.7 
ถูกไป 1.4 

รวม 100 
 

 13)   คาทําความสะอาดพื้นที่สวนกลาง   พบวากลุมตัวอยางรอยละ 52.9 คิดวา
การจัดเก็บคาทําความสะอาดพื้นที่สวนกลางของศนูยบานพักราชการกระทรวงการคลังเหมาะสม 
และรอยละ 44.3 คิดวาแพงไป ตามตารางที่ 3.26 

ตารางที่ 3.26     แสดงจํานวนรอยละเรื่องการจัดเก็บคาทาํความสะอาดพืน้ที่สวนกลาง 

การจัดเก็บคาทําความสะอาดพื้นที่สวนกลาง รอยละ 
เหมาะสม 52.9 
แพงไป 44.3 
ถูกไป 2.8 

รวม 100 
 

 14)   คาเก็บขยะ    พบวากลุมตัวอยางสวนใหญรอยละ 60 คิดวาการจัดเก็บคา
เก็บขยะของศนูยบานพักราชการกระทรวงการคลังเหมาะสม และรอยละ 38.6 คิดวาแพงไป ตาม
ตารางที่ 3.27 

ตารางที่ 3.27    แสดงจาํนวนรอยละเรื่องการจัดเก็บคาเก็บขยะ 

การจัดเก็บคาเก็บขยะ รอยละ 
เหมาะสม 60 
แพงไป 38.6 
ถูกไป 1.4 

รวม 100 
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 15)   คาติดตั้งสัญญาณโทรทัศน    พบวากลุมตัวอยางสวนใหญรอยละ 61.4 
คิดวาการจัดเก็บคาติดตั้งสญัญาณโทรทศันของศูนยบานพักราชการกระทรวงการคลังแพงไป และ
รอยละ 37.1 คิดวาเหมาะสม ตามตารางที่ 3.28 

ตารางที่ 3.28    แสดงจาํนวนรอยละเรื่องการจัดเก็บคาติดตั้งสัญญาณโทรทัศน 

การจัดเก็บคาติดตั้งสัญญาณโทรทัศน รอยละ 
เหมาะสม 37.1 
แพงไป 61.4 
ถูกไป 1.4 

รวม 100 
 

 16)   เปรียบเทียบการเรียกเก็บคาน้าํประปา     เพื่อทดสอบวากลุมตัวอยางมี
ความรูความเขาใจเกี่ยวกับการเรียกเก็บคาใชจายสวนกลางของการพกัอาศัยในอาคารพักอาศัย
รวมหรือไม  พบวากลุมตัวอยางสวนใหญคิดวา การเรียกเก็บอัตราคาน้ําประปาของศูนยบานพกั
ราชการกระทรวงการคลัง แพงกวาการเรียกเก็บอัตราคาน้ําประปาของอาคารพักอาศยัรวมอื่น เชน 
คอนโดมิเนยีม หรืออพารทเมนต ทั่วไป  รอยละ 50   และรอยละ 30 ไมทราบ  ตามตารางที่ 3.29 

ตารางที่ 3.29    แสดงจํานวนรอยละเรื่องการเรียกเก็บคาน้าํประปาของศูนยบานพักฯเมื่อ
เปรียบเทียบกบัอาคารพักอาศัยรวมอืน่  

การเรียกเก็บคาน้าํประปาของศูนยบานพักฯเมื่อ
เปรียบเทียบกบัอาคารพักอาศัยรวมอืน่ ๆ รอยละ 

แพงกวา 50 
ถูกกวา 14.3 
เทากัน 5.7 
ไมทราบ 30 

รวม 100 
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17)   ความรับผิดชอบคาใชจายสวนกลาง   จากกลุมตัวอยางพบวาผูพักอาศัย

สวนใหญคิดวาคาใชจายสวนกลาง เชน คาน้าํประปา คาไฟฟาสาธารณะ และคาทําความสะอาด
พื้นที่สวนกลาง ควรจะอยูในความรับผิดชอบของกรมธนารักษ คิดเปนรอยละ 44.3     รองลงมาคดิ
วาควรอยูในความรับผิดชอบของหนวยงานตาง ๆ ที่อยูในศูนยราชการกระทรวงการคลงั รอยละ 25.7 
ตามตารางที ่3.30 

ตารางที่ 3.30    แสดงจํานวนรอยละเรื่องความรับผิดชอบคาใชจายสวนกลาง 

การเรียกเก็บคาใชจายสวนกลางควรอยูในความ
รับผิดชอบของผูใด รอยละ 

กรมธนารักษ 44.3 
หนวยงานตางๆ ที่อยูในศูนยราชการ 25.7 
ผูพักอาศัยในศูนยบานพกัราชการ 24.3 
อ่ืน ๆ 5.7 

รวม 100 
 

 3.6.3   ปญหาการดูแล 

 18)   การดูแลซอมบํารุงประปา    พบวากลุมตัวอยางสวนใหญ รอยละ 77.2 คิด
วาการซอมบํารุงประปาไมดี  โดยใหความสําคัญกับปญหาเรื่องระยะเวลาในการซอมแกไขนาน
มากที่สุด คิดเปนรอยละ 36 และชางขาดความรูความชาํนาญ คิดเปนรอยละ 30.3 ตามตารางที ่
3.31 – 3.32 

ตารางที่ 3.31     แสดงจํานวนรอยละของการดูแลซอมบํารุงประปา 

การซอมบํารุงน้ําประปา รอยละ 
ดี 21.4 
ไมดี  77.2 
missing 1.4 

รวม 100 
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ตารางที่ 3.32    แสดงจํานวนรอยละของปญหาการซอมบํารุงประปาในเรื่องตางๆ 

ปญหาการซอมบํารุง รอยละ 
- ระยะเวลาในการซอมแกไขนาน 36.0 
- ชางขาดความรูความชาํนาญ 30.3 
- จํานวนชางมไีมเพียงพอ 24.7 
- อ่ืน ๆ 9.0 

รวม 100 
 

 19)   การดูแลซอมบํารุงไฟฟาสาธารณะ    พบวากลุมตัวอยาง รอยละ 68.6 คิด
วาการซอมบํารุงไฟฟาสาธารณะไมดี   โดยใหความสําคญักับปญหาเรือ่งระยะเวลาในการซอม
แกไขนาน รอยละ 37.1 รองลงมาเปนชางขาดความรูความชํานาญ รอยละ 31.4   ตามตารางที ่
3.33 – 3.34 

ตารางที่ 3.33  แสดงจํานวนรอยละของการดูแลซอมบํารุงไฟฟาสาธารณะ 

การซอมบํารุงไฟฟาสาธารณะ รอยละ 
ดี 31.4 
ไมดี  68.6 

รวม 100 
 

ตารางที่ 3.34   แสดงจาํนวนรอยละของปญหาการซอมบํารุงไฟฟาสาธารณะในเรื่องตางๆ 

ปญหาการซอมบํารุง รอยละ 
- ระยะเวลาในการซอมแกไขนาน 37.1 
- ชางขาดความรูความชาํนาญ 31.4 
- จํานวนชางมไีมเพียงพอ 22.9 
- อ่ืน ๆ 8.6 

รวม 100 
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 20)   การดูแลซอมบํารุงทอระบายน้ําสาธารณะ    พบวากลุมตัวอยางสวน
ใหญ รอยละ 61.4   คิดวาการซอมบํารุงทอระบายน้าํสาธารณะดี   และรอยละ 37.2 เหน็วาไมด ี
โดยใหความสาํคัญกับปญหาระยะเวลาในการซอมแกไขนานมากที่สุด คิดเปนรอยละ39.5 และ
ชางขาดความรูความชํานาญคิดเปนรอยละ 25.6 ตามตารางที ่3.35 – 3.36 

ตารางที่ 3.35     แสดงจํานวนรอยละของการดูแลซอมบํารุงทอระบายน้าํสาธารณะ 

การซอมบํารุงทอระบายน้าํสาธารณะ รอยละ 
ดี 61.4 
ไมดี  37.2 
missing 1.4 

รวม 100 
 
ตารางที่ 3.36   แสดงจาํนวนรอยละของปญหาการซอมบํารุงทอระบายน้ําสาธารณะในเรื่องตางๆ 

ปญหาการซอมบํารุง รอยละ 
- ระยะเวลาในการซอมแกไขนาน 39.5 
- ชางขาดความรูความชาํนาญ 25.6 
- จํานวนชางมไีมเพียงพอ 20.9 
- อ่ืน ๆ 14.0 

รวม 100 
  

 21)   การดูแลซอมบํารุงระบบบําบัดน้าํเสยี    พบวากลุมตัวอยางสวนใหญรอยละ 
58.5   คิดวาการซอมบํารุงระบบบําบัดน้าํเสียดี   และรอยละ 38.6 เหน็วาไมดี โดยใหความสําคัญ
กับปญหาเรื่องชางขาดความรูความชาํนาญคิดเปนรอยละ 34.2 และระยะเวลาในการซอมแกไข
นานรอยละ 31.6   ตามตารางที ่3.37 – 3.38 
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ตารางที่ 3.37  แสดงจํานวนรอยละของการดูแลซอมบํารุงระบบบําบัดน้าํเสีย 

การซอมบํารุงระบบบําบัดน้าํเสีย รอยละ 
ดี 58.5 
ไมดี ในเรื่อง 38.6 
missing 2.9 

รวม 100 

ตารางที่ 3.38   แสดงจาํนวนรอยละของปญหาการซอมบํารุงระบบบาํบัดน้ําเสียในเรื่องตางๆ 

ปญหาการซอมบํารุง รอยละ 
- ระยะเวลาในการซอมแกไขนาน 31.6 
- ชางขาดความรูความชาํนาญ 34.2 
- จํานวนชางมไีมเพียงพอ 26.3 
- อ่ืน ๆ 7.9 

รวม 100 
 
22)   ระยะเวลาในการซอมแกไข    จากกลุมตัวอยางพบวาเมื่อระบบตาง ๆ เชน 

ระบบไฟฟา ประปา ระบบบาํบัดน้ําเสีย ระบบระบายน้ํา เกิดชํารุดเสียหาย แลวผูพักอาศัยไดแจง
ใหผูบริหารศนูยราชการทราบแลว จะไดรับการแกไขภายในระยะเวลาเทาใด พบวาผูพกัอาศัยสวน
ใหญรอยละ 40 คิดวาจะไดรับการแกไขภายในระยะเวลา 1-2 วัน รองลงมาคิดวาจะไดรับการแกไข
ภายใน 3-6 วนัรอยละ 21.4  ตามตาราง 3.39  

 
ตารางที่ 3.39    แสดงจาํนวนรอยละของระยะเวลาการซอมบํารุงระบบตาง ๆ 

ระยะเวลาการซอมบํารุงระบบประกอบ
อาคาร รอยละ 

1-2 วัน 40.0 
3-6 วัน 21.4 
7 วัน 14.3 
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ระยะเวลาการซอมบํารุงระบบประกอบ

อาคาร รอยละ 
15 วัน 7.1 
30 วัน 2.9 
มากกวา 30 วนั 12.9 
missing 1.4 

รวม 100 
 
23)   ความรูความชาํนาญของชาง   จากกลุมตัวอยางพบวา เมื่อระบบประกอบ

อาคาร เชน ระบบไฟฟา ประปา ระบบบําบัดน้ําเสีย ระบบระบายน้ํา ไดรับการแกไขจากชางผู
ควบคุมอาคารเรียบรอยแลว การใชงานตอมาในภายหลังพบวาสวนใหญจะใชงานไดตามปกติ 
รอยละ 28.4 รองลงมาคิดวาใชงานไดสักระยะจุดอ่ืนเกิดชาํรุด รอยละ 27.3  ตามตาราง 3.40 

ตารางที่ 3.40 แสดงจํานวนรอยละของการใชงานระบบตาง ๆ ภายหลงัจากชางไดซอมแซมแกไขแลว 

การใชงานหลงัจากแกไขแลว รอยละ 
ใชงานไดตามปกติ 28.4 
ใชงานได 2-3 วันกเ็สียในจุดเดิมอีก 21.6 
ใชงานไดสักระยะ จุดอืน่เกดิชํารุดเสียหาย 27.3 
ชางไมสามารถแกไขในเรื่องของระบบได 18.2 
อ่ืน ๆ 4.5 

รวม 100 
 

3.7   ความพงึพอใจของผูพักอาศยั 

ความพึงพอใจการบริหารศนูยบานพักฯ       จากกลุมตัวอยางพบวา ผูพักอาศัย
สวนใหญมีความพงึพอใจการบริหารจัดการศูนยบานพกัฯ รอยละ 61.4 โดยระดับความพอใจอยู
ในระดับปานกลาง  คิดเปนรอยละ 41.5  และมีผูไมพึงพอใจการบริหารจัดการศูนยบานพักฯ คิด
เปนรอยละ 38.6 ตามตารางที ่3.41 – 3.42 
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ตารางที่ 3.41 แสดงจํานวนรอยละของความพึงพอใจการบริหารจัดการศูนยบานพกัฯ 
 

ความพึงพอใจ รอยละ 
พอใจ 61.4 
ไมพอใจ  38.6 

รวม 100 
 

ตารางที่ 3.42 แสดงจํานวนรอยละของระดบัความพึงพอใจการบริหารจัดการศูนยบานพักฯ 

ระดับความพงึพอใจ รอยละ 
มากที่สุด  0 
มาก 15.7 
ปานกลาง  41.5 
นอย  7.1 
นอยที่สุด  0 
missing 35.7 

รวม 100 
 

3.8    รูปแบบและนโยบายการบริหารศูนยบานพักฯในปจจุบัน 

3.8.1   นโยบายการบริหารศูนยบานพกักระทรวงการคลัง 

 กระทรวงการคลังมีนโยบายในการบริหารศนูยราชการและศูนยบานพัก
กระทรวงการคลัง โดยใหสํานกังานธนารักษพื้นทีท่ี่เปนที่ตัง้ของโครงการรวมกับสวนราชการตางๆในสังกัด
กระทรวงการคลังเปนผูบริหารในรูปคณะกรรมการบริหารศูนยราชการและศูนยบานพักกระทรวงการคลัง 
โดยงบประมาณสวนหนึ่งกรมธนารักษจัดสรรใหเพือ่ใชในการบรหิารศนูยราชการแตไมไดจัดสรรให
สําหรับการบริหารศูนยบานพักฯ การบริหารศูนยบานพักจงึตองเรียกเก็บคาใชจายเปนรายเดอืน
จากขาราชการผูพักอาศยัเพื่อนําไปชาํระคาน้ําประปาสวนกลาง คาไฟฟาสวนกลาง และคาทาํความ
สะอาดพืน้ที่สวนกลาง ซึง่จะไมมีเงินสาํรองไวสําหรบัคาซอมแซมหรือเปลี่ยนแปลงอุปกรณตางๆ 
สําหรับบุคลากรเพื่อใชในการบริหารจัดการกรมธนารักษไมมีหนวยงานเฉพาะที่มีหนาที่ในการ
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บริหารจัดการศูนยราชการและศูนยบานพกักระทรวงการคลัง ดังนัน้จึงใหขาราชการสังกัด
สํานักงานธนารักษพืน้ที่เปนผูบริหาร ซึ่งขาราชการดังกลาวไมไดมีหนาที่โดยตรงในการบริหาร
จัดการศูนยราชการและศูนยบานพักกระทรวงการคลงั ประกอบกบัไมไดมีความรูความชํานาญ
เกี่ยวกับการบริหารจัดการอาคารมากอน สามารถดูรายละเอียดการแบงสวนราชการ และงานใน
หนาที่ของกรมธนารักษไดในภาคผนวก ค 

3.8.2   รูปแบบการบริหารจัดการในปจจุบนั 

การบริหารศนูยราชการและศูนยบานพกักระทรวงการคลังบริหารจัดการ
โดยคณะกรรมการบริหารศูนยราชการและศูนยบานพักกระทรวงการคลังซึ่งจัดตั้งตามระเบียบ
กระทรวงการคลังวาดวยการบริหารศูนยราชการและศูนยบานพักกระทรวงการคลังในสวนภูมิภาค 
พ.ศ.2540 ประกอบดวย ธนารักษจงัหวัดเปนประธานกรรมการ (ปจจุบนัเปนธนารักษพืน้ที่) 
หัวหนาสวนราชการในสงักัดกระทรวงการคลัง ประกอบดวย คลังจังหวัด สรรพากรพืน้ที่ 
สรรพสามิตพืน้ท่ี  ดานศุลกากร  เปนกรรมการ  และเจาหนาที่จัดผลประโยชนประจําสํานักงาน 
ธนารักษพืน้ที่ เปนกรรมการและเลขานุการ โดยคณะกรรมการบริหารฯมีอํานาจหนาที่ดังนี ้
  1)    พิจารณาจดัสรรบานพกัใหขาราชการในสังกัดกระทรวงการคลงั 
เขาพักอาศัยในศูนยบานพัก 
  2)   กาํหนดอัตราคาบริการและคาสาธารณูปโภคทีเ่ปนคาใชจายรวม 
  3)   จัดหาผูดูแลศูนยราชการ และศูนยบานพักตามความเหมาะสม 
  4)  พิจารณายกเลิกสิทธิการเขาพักอาศัยในศูนยบานพักของ
ขาราชการที่ไมปฏิบัติตามระเบียบนี ้
  5)  กําหนดคาเสียหาย กรณีขาราชการไดทําทรัพยสินภายใน
ศูนยราชการและศูนยบานพกัเสียหาย 
  6)  จัดทาํบัญชีควบคุมทรัพยสินภายในศูนยราชการและศูนย
บานพัก 
  7)  แตงตั้งคณะกรรมการประจําแตละอาคารในศูนยบานพัก 
เพื่อปฏิบัติงานแทนคณะกรรมการบริหารศูนยราชการและศูนยบานพกั 
  8)  กําหนดระเบียบและขอบังคับในการบริหารเงินคาบริการ
และคาใชจาย อันเนื่องมาจากการบริหารศูนยบานพกั 
  9)  ใหคณะกรรมการฯมีอํานาจในการกําหนดขอบังคับในกรณี
อ่ืน ๆ ตามความจําเปนและเหมาะสม 



 63
  10)  ปฏิบัติงานอื่นอนัเปนประโยชนในการบริหารศูนยราชการ
และศูนยบานพัก  สามารถดูรายละเอียดในระเบียบกระทรวงการคลงั วาดวยการบริหารศูนย
ราชการและศนูยบานพักกระทรวงการคลงัในสวนภูมิภาคไดที่ภาคผนวก ง  

 นอกจากกรรมการบริหารศนูยราชการและศูนยบานพกักระทรวงการคลัง
ที่ไดกลาวมาแลว อาคารศูนยบานพักแตละหลังจะมีคณะกรรมการประจําศูนยบานพักอีกอาคาร
ละ 3 คน ประกอบดวยหัวหนาอาคาร 1 คน กรรมการ 2 คน ไดรับการเลือกตั้งจากผูพักอาศัยในแต
ละอาคารเพื่อทําหนาที่ดูแลความเรียบรอยของแตละอาคาร และเมื่อคณะกรรมการประจําศูนย
บานพักตรวจสอบพบวามีปญหาในเรื่องตาง ๆ จะทําการแจงใหเจาหนาที่จัดผลประโยชนประจํา
สํานักงานธนารักษพืน้ทีท่ราบในฐานะกรรมการและเลขานุการคณะกรรมการบริหารศูนยราชการ
และศูนยบานพักกระทรวงการคลังเพื่อทําการแกไขปญหา ซึ่งผูปฏิบัตกิารจะประกอบดวย
เจาหนาที่การเงิน (ขาราชการ) จํานวน 1 คน ดูแลเร่ืองรายรับ-รายจายของศูนยบานพักทัง้หมด 
พนักงานบริการ (ลูกจางชัว่คราว จากเงินฝากคาใชจายในการบริหารที่ราชพสัดุ หรือเงิน 10 
เปอรเซ็นต) จาํนวน 1 คน วฒุิ ป.4 ดูแลใหบริการซอมแซมเล็กๆนอยๆ เชนไฟฟา น้ําประปาทัว่ไป 
พนักงานรักษาความปลอดภัย แบงออกเปน 2 กะคือกลางวนัมจีํานวน 2 คน และกลางคืนมี 1 คน 
ดูแลเร่ืองความปลอดภัยการเขา - ออกโครงการ ซึง่ทําการจางรวมกับการดูแลศูนยราชการ
กระทรวงการคลังโดยใชเงนิของการบรหิารศูนยราชการกระทรวงการคลงัทีไ่ดรับจากเงนิงบประมาณหรือ
เงนิ 10 เปอรเซน็ตจากเงนิฝากคาใชจายในการบริหารที่ราชพัสดุ พนักงานรักษาความสะอาด
จํานวน 6 คน ดูแลอาคาร 4 หลัง หลงัละ 1 คน และมีคนจัดเก็บขยะ 2 คน ทาํหนาทีดู่แลเร่ืองความ
สะอาดพืน้ที่สวนกลางและสนามหญา โดยสามารถดูผงัแสดงการบริหารศูนยราชการและศูนย
บานพักกระทรวงการคลังจงัหวัดกาญจนบุรีไดจากแผนภูมิที่ 3.1 
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  แผนภูมทิี่  3.1  แสดงการบรหิารศนูยราชการและศนูยบานพักกระทรวงการคลังจงัหวัดกาญจนบุรี 
 

 
 

 

สรรพากรพื้นที่ 
     กรรมการ 

สรรพสามิตพื้นที่ 
       กรรมการ 

ดานศุลกากร 
   กรรมการ 

คณะกรรมการประจําศูนยบานพัก 

ธนารักษพื้นที ่
ประธานกรรมการ 

เจาหนาที่จัดผลประโยชน 
กรรมการและเลขานุการ 

หัวหนาอาคาร 2 หัวหนาอาคาร 3 หัวหนาอาคาร 4 

กรรมการ กรรมการ กรรมการ กรรมการ กรรมการ กรรมการ กรรมการ 

คลังจังหวัด 
  กรรมการ 

หัวหนาอาคาร 1 

กรรมการ 

คณะกรรมการบริหาร 

เจาหนาที่จัดผลประโยชน 
กรรมการและเลขานุการ 

เจาหนาที่การเงิน พนักงานบริการ รักษาความปลอดภัย รักษาความสะอาด 
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 รูปแบบการบริหารศูนยบานพักฯ       จากการศึกษาพบวากลุมตัวอยางสวน

ใหญเหน็วาการบริหารศูนยบานพักฯ ของคณะกรรมการบริหารศูนยบานพักราชการในปจจุบันไม
เหมาะสม รอยละ 60 และ ตองการใหกรมธนารักษรวมกับผูพักอาศยัในศูนยบานพกัราชการดูแล คดิ
เปนรอยละ 47.6   รองลงมาตองการจัดการโดยการจางบริษัทเอกชนเขามาดาํเนนิการ คิดเปนรอยละ 
31   ตามตารางที่  3.43 – 3.44 

ตารางที่ 3.43     แสดงจาํนวนรอยละของความเหน็เรื่องรูปแบบการบริหารศูนยบานพกัฯในปจจุบัน 
 

การบริหารศนูยบานพักฯในปจจุบัน รอยละ 
เหมาะสม 40 
ไมเหมาะสม  60 

รวม 100 
 
ตารางที่ 3.44     แสดงจาํนวนรอยละของรปูแบบการบริหารศูนยบานพกัฯ ที่เหมาะสม 
 

รูปแบบการบริหารศูนยบานพักฯ รอยละ 
- กรมธนารักษรวมกับผูพักอาศัยในศูนยบานพัก
ราชการฯดูแล 47.6 
- ผูพักอาศัยในศูนยบานพักราชการฯดูแลกันเองโดย
คัดเลือกผูแทนมาเปนผูบริหาร 21.4 
- การจัดการโดยการจางบรษิัทเอกชนเขามาดําเนินการ 31.0 
- อ่ืน ๆ 0 

รวม 100 
 

3.9   งบประมาณในการบริหารโครงการศูนยบานพักกระทรวงการคลงั 

งบประมาณในการบรหิารโครงการศูนยบานพักกระทรวงการคลังที่ผานมาใน
ปงบประมาณ 2544 และ ปงบประมาณ 2545 กรมธนารักษไมไดจัดสรรเงินงบประมาณแผนดนิ
สําหรับเพื่อใชเปนคาใชจายในการบริหารศูนยบานพกัฯใหแกคณะกรรมการบริหารศูนยราชการ
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และศูนยบานพักกระทรวงการคลัง  แตในป 2544 ไดจัดสรรเงินคาใชจายเก็บภาษทีองถิน่ของ
กรมสรรพสามติ (เงนิ 5 เปอรเซ็นต) ซึง่เปนเงนิที่กรมสรรพสามิตจะไดรับจํานวน 5 เปอรเซ็นตจาก
ยอดเงนิการเกบ็ภาษีทองถิน่ของกรมสรรพสามิตทัว่ประเทศ และกระทรวงการคลงั (กรมบัญชีกลาง) ได
จัดสรรมาใหเพื่อนาํมาบรหิารศนูยราชการกระทรวงการคลังจาํนวนเงนิประมาณ 1,264,800 บาท 
และในป 2545 ไดจัดสรรเงินฝากคาใชจายในการบริหารที่ราชพัสดุ (เงิน 10 เปอรเซ็นต) ซึง่เปนเงนิ
ที่กรมธนารักษจะไดรับจํานวน 10 เปอรเซ็นตจากยอดเงินรายไดที่กรมธนารักษเก็บคาเชา 
คาธรรมเนียมที่ราชพสัดุทั่วประเทศในแตละป และไดรับการจัดสรรเพื่อใชเปนคาใชจายในการ
บริหารศนูยราชการกระทรวงการคลงัในป 2545 จาํนวน 3,663,436.81 บาท (ตารางที่ 3.45) แต
สําหรับคาใชจายในการบริหารศูนยบานพกัฯทางราชการไมไดจัดสรรเงินสวนใดใหเพื่อใชในการ
บริหารศูนยบานพัก ดงันัน้ผูพักอาศัยจงึเปนผูออกคาใชจายเอง ซึ่งประกอบดวยคาน้าํประปา
สวนกลาง คาไฟฟาสวนกลาง และคาทาํความสะอาดพืน้ที่สวนกลาง ในป 2544 คาใชจายประมาณ 
397,725.24 บาท และป 2545 คาใชจายประมาณ 396,434.23 บาท (ตารางที่ 3.46) 

 
ตารางที่ 3.45 แสดงคาใชจายศูนยราชการกระทรวงการคลัง 

คาใชจายศูนยราชการกระทรวงการคลัง 

ป งบประมาณ 2544 ปงบประมาณ 2545 

 เงินคาใชจายเก็บภาษีทองถิ่นของกรมสรรพสามิต เงินฝากคาใชจายในการบริหารที่ราชพัสดุ 

รายการ จํานวนเงิน รายการ จํานวนเงิน 

คาสาธารณูปโภค     186,000.00   คาจางช่ัวคราว        1,046,079.25  

คาจางเหมาทําความสะอาด     501,000.00   คาใชสอยและวัสดุ        1,585,010.88  

คาจางเหมารักษาความปลอดภัย     231,000.00   คาสาธารณูปโภค            77,119.68  

คาซอมแซมครุภัณฑ     100,000.00   คาครุภัณฑ           955,227.00  

คาครุภัณฑ     246,800.00      

รวมทั้งสิน้  1,264,800.00   รวมทั้งสิ้น        3,663,436.81  
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ตารางที่ 3.46  แสดงคาใชจายศูนยบานพกัราชการกระทรวงการคลัง 
 

คาใชจายศูนยบานพักราชการกระทรวงการคลัง 

ปงบประมาณ 2544 ปงบประมาณ 2545 

รายการ จํานวนเงิน รายการ จํานวนเงิน 

คาน้ําประปาสวนกลาง 
                 
81,493.34  คาน้ําประปาสวนกลาง 

               
114,837.70  

คาไฟฟาสวนกลาง 
               
249,031.90  คาไฟฟาสวนกลาง 

               
214,396.53  

คาทําความสะอาดพื้นที่สวนกลาง 
                 
67,200.00  คาทําความสะอาดพื้นที่สวนกลาง 

                 
67,200.00  

รวมทั้งสิน้ 
         
397,725.24  รวมทั้งสิน้ 

         
396,434.23  

 
 ดังนัน้ เมื่อขาดงบประมาณเพื่อเปนคาใชจายในการบรหิารศูนยบานพักฯ จึงทําให
ตองมีการเรียกเก็บคาใชจาย เชนคาน้ําประปาสวนกลาง คาไฟฟาสาธารณะ และคาทาํความ
สะอาดพืน้ที่สวนกลาง ตลอดจนคาติดตั้งเสาอากาศรวมในครั้งแรก จากผูพักอาศัยเพื่อนาํมาเปน
คาใชจายดงักลาว โดยมวีิธกีารเรียกเก็บคาใชจายดงันี ้
 
3.10   วิธกีารเรียกเก็บคาใชจายสวนกลาง 

 3.10.1   คาน้าํประปา  
  1)   การเรียกเก็บอัตราคาน้าํประปาของศูนยบานพักฯ จากการสมัภาษณ
เจาหนาที่การเงินและบัญชีผูมีหนาที่ในการจัดเก็บคาใชจายพบวา ระบบการจัดการน้าํประปาของ
ศูนยบานพกัฯมีการติดตั้งมาตรวัดน้ําประปารวมไวอาคารละ 1 ตัว และมีมาตรวัดน้ําแยกแตละ
หนวยพักอาศยั เมื่อสํานกังานธนารกัษพืน้ที่ไดรับใบแจงหนี้จากการประปาแยกตามมาตรวัดแตละ
อาคาร ก็จะนาํมาคาํนวณโดยนําจาํนวนหนวยที่ใชไปหาร จํานวนเงินตามใบแจงหนี้เพื่อหารราคา
ตอหนวย แลวนําจาํนวนหนวยที่ใชรวมทั้งอาคารมาลบกบัจํานวนหนวยที่ใชตามใบแจงหนี้เพื่อหา
จํานวนหนวยทีห่ายไป ซึง่ถอืเปนคาน้าํประปาสวนกลาง แลวนาํจาํนวนหนวยคาน้าํประปาสวนกลาง
ไปคูณดวยราคาตอหนวยเมือ่คํานวณไดแลวนาํจํานวนหองของตึกนัน้ ๆ มาหาร กจ็ะเปนจาํนวน
เงินคาน้าํประปาสวนกลางที่ทกุหองจะตองจายเทากนั บวกกับจาํนวนหนวยใชน้าํจริงที่จดไดของ
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แตละหองคูณกับราคาตอหนวย ซึง่คาน้าํประปาโดยเฉลี่ยแลวจะอยูในอัตราหนวยละประมาณ 
14-15 บาทตามตัวอยางในตารางที่ 3.47 

ตารางที่ 3.47    แสดงตัวอยางการเรียกเกบ็อัตราคาน้ําประปาของศูนยบานพักฯ 

ลําดับ
ที ่ 

หอง
เลขที่ 

จดครั้ง
กอน 

จดครั้ง
หลัง 

จํานวนที่
ใช 

ราคา/
หนวย สวนกลาง 

จํานวน
เงิน 

1 111 82 92 3 11 22 55 
2 112 293 331 16 11 22 198 
3 113 238 257 6 11 22 88 

   
  2)   การเรียกเก็บอัตราคาน้าํประปาของการประปาสวนภูมิภาคจังหวดั
กาญจนบุรี   พบวาการเรียกเก็บอัตราคาน้ําประปาเปนแบบอัตรากาวหนาคือจํานวนหองพกัอาศยั
ยิ่งมากราคาน้าํประปาตอหนวยจะยิง่สูงขึน้ ซึง่กรณีของศูนยบานพกัฯ มีจํานวนหองพักอาคารที่ 1 
จํานวน 20 หนวย อาคารที่ 2 และ 3 จํานวนหลังละ 32 หนวย และอาคารที่ 4 จาํนวน 24 หนวย 
การเรียกเก็บอัตราคาน้ําประปาอยูในอัตราหนวยละ 8.50 บาท 10.75 บาท และ 12.75 บาท ตาม
จํานวนหองพกัของแตละอาคาร ตามตารางที่ 3.48  

ตารางที่ 3.48   แสดงการเรยีกเกบ็อัตราคาน้ําประปาของการประปาสวนภูมิภาคจงัหวัดกาญจนบุรี 

จํานวนหอง ราคา/หนวย(บาท) vat 7 % รวมราคา/หนวย(บาท) 
 0-10 7.75 0.5425 8.2925 
 11-20 8.5 0.595 9.095 
 21-30 10.75 0.7525 11.5025 
 31-50 12.75 0.8925 13.6425 
 51-80 14 0.98 14.98 
 81-100 14.5 1.015 15.515 
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  3)   การเรียกเก็บอัตราคาน้าํประปาของอาคารพักอาศัยรวมอื่นใน
จังหวัดกาญจนบุรี   จากการตรวจสอบอาคารพักอาศัยรวมอื่นในจังหวดักาญจนบุรีจาํนวน 2 แหง
พบวา มกีารเรยีกเก็บอัตราคาน้าํประปาหนวยละ 20 และ 23  บาท ตามตารางที่ 3.49  

ตารางที่ 3.49    แสดงการเรยีกเก็บอัตราคาน้าํประปาของอาคารพักอาศัยรวมอื่น ๆ 

ชื่ออาคารพักอาศัยรวม ราคา/หนวย(บาท) 
ชิตินันท แมนชั่น 20 
ลิขิตพัชร อพารทเมนต  23 

 
 3.10.2   คาไฟฟา   
  1)   การเรียกเก็บอัตราคาไฟฟาของศนูยบานพักฯ  จากการสัมภาษณ
พบวาการเรียกเก็บอัตราคาไฟฟาในอาคารศูนยบานพกัฯ ใชวิธเีดียวกบัระบบน้ําประปา คือมมีาตร
วัดกระแสไฟฟารวมจาํนวนอาคารละ 1 จุด และมีมาตรวดัไฟฟายอยแตละหนวยพักเมื่อไดรับใบ
แจงหนี้คาไฟฟาแลวนํามาคํานวณตามแบบการคํานวณคาน้ําประปา ซึง่คาไฟฟาโดยเฉลี่ยแลวจะ
อยูในอัตราหนวยละประมาณ 2.24 บาท ตามตารางที ่3.50 

ตารางที่ 3.50    แสดงการเรยีกเก็บอัตราคาไฟฟาของศูนยบานพักฯ 

ลําดับ
ที ่ 

หอง
เลขที่ 

หมายเลขผูใช
ไฟฟา คาใชไฟฟา ไฟสวนกลาง จํานวนเงนิ 

1 111 000100 92.94 5 97.94 
2 112 000110 493.74 5 498.74 
3 113 000120 195.64 5 200.64 

 
  2)   การเรียกเก็บอัตราคาไฟฟาของการไฟฟาสวนภูมิภาคจังหวัด
กาญจนบุรี  พบวาการเรียกเก็บอัตราคาไฟฟาเปนแบบอตัรากาวหนาคอืจํานวนหองพักอาศัยยิ่ง
มากราคาคาไฟฟาตอหนวยจะยิ่งสงูขึ้น ซึง่กรณีของศูนยบานพักฯ มจีํานวนหองพกัอาคารที ่1 
จํานวน 20 หนวย อาคารที ่2 และ 3 จาํนวนหลงัละ 32 หนวย และอาคารหลงัที ่4 จาํนวน 24 หนวย 
การเรียกเก็บอัตราคาไฟฟาอยูในอตัราหนวยละ 1.54 บาท และ 1.79 บาท ตามจํานวนหองพกัของ
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แตละอาคาร และบวกคา ft อีกหนวยละ 22 สตางค คาภาษีมูลคาเพิ่มอีก 7 % คิดเปนหนวยละ 
1.88 บาท และ 2.15 บาท ตามลําดับ ตามตารางที่ 3.51 

ตารางที่ 3.51    แสดงการเรยีกเก็บอัตราคาไฟฟาของการไฟฟาสวนภมูิภาคจังหวัดกาญจนบุรี 

จํานวนหอง ราคา/หนวย
(บาท) 

คา ft รวม vat 7% รวมราคา/หนวย
(บาท) 

 0-15 1.35 0.22 1.57 0.1099 1.6799 
 16-25 1.54 0.22 1.76 0.1232 1.8832 
 26-35 1.79 0.22 2.01 0.1407 2.1507 

101-150 2.27 0.22 2.49 0.1743 2.6643 
151-400 2.77 0.22 2.99 0.2093 3.1993 

   
  3)   การเรียกเก็บอัตราคาไฟฟาของอาคารพักอาศัยรวมอื่นในจงัหวัด
กาญจนบุรี  จากการตรวจสอบอาคารพักอาศัยรวมอืน่ในจังหวัดกาญจนบุรีจํานวน 2 แหงพบวา มี
การเรียกเก็บอัตราคาไฟฟาหนวยละ 6 และ 5  บาท ตามตารางที่ 3.52  

ตารางที่ 3.52    แสดงการเรยีกเก็บอัตราคาไฟฟาของอาคารพักอาศัยรวมอื่น ๆ 

ชื่ออาคารพักอาศัยรวม ราคา/หนวย(บาท) 
ชิตินันท แมนชั่น 6 
ลิขิตพัชร อพารทเมนต  5 

 
 3.10.3   คาทาํความสะอาดพื้นที่สวนกลาง   จากการสัมภาษณเจาหนาที่การเงนิ
และบัญชีปรากฏวาศูนยบานพักฯไดจางพนักงานทาํความสะอาดทัง้หมด 6 คน โดยแบงเปน
พนักงานทําความสะอาดประจําอาคารละ 1 คนรวมเปน 4 คน และที่เหลืออีก 2 คนมีหนาที่จัดเกบ็
ขยะในบริเวณอาคารบานพกัทั้ง 4 หลัง โดยการจางเหมาะรวมทาํความสะอาดและคาวัสดุอุปกรณ
ในการทําความสะอาดเดือนละ 5,600 บาท โดยเรียกเกบ็คาทําความสะอาดพืน้ที่สวนกลางจากผู
พักอาศัยเปนรายเดือนตามขนาดพืน้ที่ใชสอย ดังนี ้
  - อาคาร 1 มี 20 หอง เก็บหองละ 80 บาท เปนเงนิ 1,600 บาท 
  - อาคาร 2 มี 32 หอง เก็บหองละ 40 บาท เปนเงนิ 1,280 บาท 
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  - อาคาร 3 มี 32 หอง เก็บหองละ 40 บาท เปนเงนิ 1,280 บาท 
  - อาคาร 4 มี 24 หอง เก็บหองละ 60 บาท เปนเงนิ 1,440 บาท 
                                     รวมเปนเงนิทั้งสิน้  5,600 บาท   

 3.10.4   การเรียกเก็บคาเสาอากาศรวม  จากกลุมตัวอยางพบวาสวนใหญไม
พอใจคุณภาพในการรับสงสญัญาณของเสาอากาศรวมวาไมเหมาะสมกับจํานวนเงนิที่เรียกเก็บ 
จากการสัมภาษณผูที่เกี่ยวของปรากฏวา ในการประชุมคณะกรรมการบริหารศูนยราชการและศูนย
บานพักกระทรวงการคลัง คร้ังที่ 3/2541 เมื่อวันที่ 4 พฤศจิกายน 2541 ไดมีการพิจารณาเกีย่วกบั
การติดตั้งเสาอากาศรวม ซึง่มีเอกชนเสนอการติดตั้ง 3 ระบบ คือ  
  ระบบที ่1 เปนสัญญาณดาวเทียม เฉลี่ยคาตดิตั้งหองละประมาณ 2,500 บาท 
  ระบบที่ 2 เปนเคเบิลทีว ีคาติดตั้งหองละ 1,850 บาท คารายเดือนหองละ 165 บาท 
  ระบบที่ 3 ปกทีวีธรรมดา คาติดตั้งอาคาร 2 และ 3 หองละ 850 บาท 
อาคาร 1 และ 4 หองละ 1,250 บาท  
  คณะกรรมการฯ ไดรวมกันพิจารณาแลวเห็นวา เพื่อเปนการประหยัดและ
ไมใหเกิดความเดือดรอนกับผูพักอาศัยจึงเลือกติดตั้งระบบปกทวีีธรรมดา สําหรับคาใชจายในการ
ติดตั้งใหผูพักอาศัยแตละหองเปนผูออกคาใชจายเอง โดยกําหนดวาเมื่อผูพักอาศัยปจจุบนัยาย
ออกไป และมผูีพักอาศัยแทนใหเรียกเก็บเงินจาํนวนนี้จากผูพักใหม และคืนใหกับผูพกัอาศัยเดิม  
  จากการสังเกตของผูศึกษาพบวาสัญญาณโทรทัศนของศูนยบานพักฯ มี
คุณภาพในการรับสงสัญญาณเทียบเทาบานพักอาศยัอื่นในละแวกใกลเคียง จากการสอบถามผู
พักอาศยัในบริเวณเดียวกนัใหความเหน็วาบริเวณดังกลาวมีปญหาการรับภาพสัญญาณไมคมชัด 
เนื่องจากสภาพอากาศและภูมิประเทศของจังหวัดกาญจนบุรีซึ่งมีบางสวนเปนเขา ถาตองการรับ
สัญญาณโทรทัศนใหคมชัดแลวจะตองติดตั้งสัญญาณดาวเทียมหรือเคเบิลทีวีเทานัน้ และจากการ
สัมภาษณเจาหนาทีก่ารเงินและบัญชี ทราบวาเคยมีการสอบถามผูพักอาศัยวามคีวามตองการจะ
ติดตั้งเคเบิลทวีีหรือไม โดยผูพักอาศัยจะตองชําระคาใชจายเพิ่มขึ้นเดือนละประมาณ 160 บาท 
ปรากฏวาไดรับการปฏิเสธ 

3.11   การดูแลซอมแซม 

 จากศึกษาโดยวิธีการสัมภาษณพบวาการดูแลศูนยบานพักฯ กรมธนารักษไม
มีงบประมาณหรือเจาหนาทีท่ี่มีหนาที่โดยตรงในการดูแล จงึจัดสรรเงนิจํานวน 4,100 บาท จาก
เงินฝากคาใชจายในการบรหิารที่ราชพัสดุ หรือเงนิ 10 เปอรเซ็นต เพื่อจางลกูจางชัว่คราวใน
ตําแหนงพนักงานบริการ ใหทาํหนาที่บริการซอมแซมทั่วไป ซึง่สามารถซอมแซมไดเฉพาะเรื่อง
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เล็กนอย นอกจากนี้ยงัพบวาการดูแลซอมบํารุงอาคารและอุปกรณตาง ๆ ไมมีการบนัทกึ
รายการซอมแซม หรือไมมตีารางการซอมแซมประจําป (Building manual) บันทกึเก็บไวเปน
หลักฐาน จึงทําใหการดูแลขาดความตอเนื่อง และเมื่อผูบริหารชุดใหมยายมาปฏิบตัิราชการแทน
จึงไมสามารถทราบไดวาอุปกรณ หรือระบบประกอบอาคารใดมีการดําเนินการซอมแซม หรือ
เปลี่ยนอุปกรณไปบางแลว และจะถึงกําหนดตรวจเช็คหรือหมดอายุการใชงานเมื่อใด  
 นอกจากนีย้ังพบวาอุปกรณ หรือสวนประกอบอาคารอืน่ ๆ สวนใหญไมมีการ
ตรวจเช็คสภาพเปนระยะ รวมทัง้ขาดการลางทําความสะอาดเพื่อบํารุงรักษาใหอยูในสภาพที่ดีอยู
ตลอดเวลา เชน ถังสาํรองน้าํประปาใตดินและบนหลงัคาใชงานมาตั้งแต ป 2541 ไมมีการลางหรือ
ทําความสะอาด เปนตน 

3.12 บานพักอาศยัของขาราชการในรูปแบบอื่น 

 จากการศึกษาพบวานอกจากรูปแบบบานพักอาศัยในรปูแบบอาคารพักอาศัยรวม
แลว รัฐมีสวัสดิการสําหรับขาราชการในรปูแบบอื่น ดังนี ้
 3.12.1   บานพักอาศัยที่รัฐสรางเพื่อเปนสวสัดิการในแนวราบแบบเดิม กรมธนารักษ
ไดกําหนดมาตรฐานการใชที่ดินราชพัสดุเพื่อสรางบานพักราชการไวดังนี ้
 - ระดับ 1-4   ใหใชที่ราชพัสดุไดไมเกิน   50 ตารางวา 
 - ระดับ 5-6   ใหใชที่ราชพัสดุไดไมเกิน 100 ตารางวา 
 - ระดับ 7-8   ใหใชที่ราชพัสดุไดไมเกิน 150 ตารางวา 
 - ระดับ 9-10 ใหใชที่ราชพัสดุไดไมเกิน 200 ตารางวา 
 การปลูกสรางสวนใหญมีลักษณะเปนบานเดี่ยว มบีริเวณ สภาพโดยทั่วไปมทีั้งที่
สรางใหม และสภาพเกาชาํรุด มีลักษณะเปนบานที่ไมมีเฟอรนิเจอร แบบบานเดิมไมที่จอดรถ แต
บางหลังผูพักอาศัยไดทําการตอเติม สรางเอง โดยผูพักอาศัยตองเสียคาใชจายในการพักอาศยั 
ดังนี้  
 คาน้ําประปา จายตามจาํนวนหนวยที่ใชจริง โดยมีมาตรวัดน้ําประปาแยกแตละ
หลังทําการเรยีกเก็บโดยการประปาสวนภมูิภาคในอัตราเพื่อการอยูอาศัย นอกจากนี้ตองบวก
ภาษีมูลคาเพิม่ 7 % และคาบริการเดือนละ 40 บาท โดยมีอัตราคาน้าํประปาดังตารางที่ 3.53 
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ตารางที่ 3.53   แสดงการเรียกเก็บอัตราคาน้ําประปาเพื่อการอยูอาศัย 

ชวงการใชน้าํ(ลบ.ม/เดือน) อัตราคาน้ํา(บาท/ลบ.ม) 

0-10 7.75 

 11-20 8.5 

 21-30 10.75 

 

 คาไฟฟา จายตามจํานวนหนวยที่ใชจริง ทาํการเรยีกเก็บโดยการไฟฟาสวน
ภูมิภาคในอัตราเพื่อการอยูอาศัยตามปรมิาณการใชพลงังาน และคา ft หนวยละประมาณ 0.22 บาท 
บวกภาษมีูลคาเพิ่ม 7 % และคาบริการเดือนละ 8.19 บาท และ 40.90 บาท ตามปริมาณการใช
พลังงานไมเกนิ 150 หนวยตอเดือน และ เกนิ 150 หนวยตอเดือน ตามลําดับ โดยมีรายละเอียด
อัตราคาไฟฟาตามตารางที ่3.54 – 3.55 

ตารางที ่ 3.54   แสดงการเรียกเก็บอัตราคาไฟฟาเพื่อการอยูอาศัยปริมาณการใชพลังงานไมเกิน 
150 หนวยตอเดือน 

ปริมาณการใชพลังงาน อัตราคาไฟฟา(บาท/หนวย) 
หนวยที่ 0-5 0 
หนวยที่ 6-15 1.357 
หนวยที่ 16-25 1.544 
หนวยที่ 26-35 1.796 
หนวยที่ 36-100 2.18 
หนวยที่ 101-150  2.273 

คาบริการเดือนละ 8.19 บาท 
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ตารางที่ 3.55  แสดงการเรียกเก็บอัตราคาไฟฟาเพื่อการอยูอาศัยปริมาณการใชพลังงานเกนิ 
150 หนวยตอเดือน 

ปริมาณการใชพลังงาน อัตราคาไฟฟา(บาท/หนวย) 
หนวยที่ 0-150 1.804 
หนวยที1่51-400 2.778 
หนวยที ่401เปนตนไป 2.978 

คาบริการเดือนละ40.90 บาท 
 

 3.12.2   บานเชา  กรณีที่ขาราชการไดรับคําสั่งใหไปรับราชการในทองที่ใด และ
ทางราชการไมมีทีพ่ักอาศยัใหสามารถเบกิคาเชาบานไดตามที่จายจริง แตตองไมเกินจาํนวนเงนิที่
กําหนด ตามตารางที ่3.56 

ตารางที่ 3.56   แสดงอัตราคาเชาบานตามสิทธิที่ไดรับ 

ระดับ เงินเดือน สิทธิ เงินเดือน สิทธิ เงินเดือน สิทธิ 

ซี 1  3,500-4,700              800   4,900-5,960            1,000   6,200......            1,250  

ซี 2  4,900-6,020            1,000   6,300-7,430            1,250  
 
7,,730........            1,500  

ซี 3  6,020-7,380            1,250   7,720-9,090            1,600   9,450.......            1,940  

ซี 4  7,380-9,040            1,600   9,470-11,190            1,950   11,640......            2,300  

ซี 5  9,040-11,120            1,950  
 11,650-
13,730            2,400   14,280.....            3,000  

ซี 6  11,120-13,680            2,400   14,320.....            3,000      

ซี 7  13,680-20,720            3,000   21,550.....            3,500      

ซี 8  16,800-20,640            3,000  
 21,600-
25,460            3,500   26,480.....            4,000  

ซี 9  20,640-25,170            3,500   26,580.....            4,000      
ซี 10  ............            4,000          
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 3.12.3 อาคารพักอาศัยรวมอื่น จากการศึกษา ผูทาํการศึกษาไดทาํการสํารวจ
อาคารพักอาศยัรวมของเอกชน เชน อพารทเมนต แมนชั่น ในจังหวัดกาญจนบุรี จาํนวน 2 แหง 
พบวาอัตราคาเชาหองพกัขนาดประมาณ 25-30 ตารางเมตรราคาประมาณ 3,500 – 3,800 บาท 
โดยมีคาใชจายเพิ่มนอกจากคาเชา คาน้ํายนูิตละประมาณ 20-23 บาท คาไฟฟา ยนูิตละประมาณ 
5-6 บาท  

                                 
                    



บทที ่4 
 

การวิเคราะหขอมูล 
 

  จากการศึกษารวบรวมขอมูลตางๆ ไดแก ขอมูลจากแบบสอบถาม การสัมภาษณ การ
สังเกต ซึ่งเปนขอมูลปฐมภมูิ และทาํการศึกษาคนควาหาขอมูลจากเอกสารที่เกี่ยวของ ซึ่งเปนขอมูล
ทุติยภูมิ แลวนาํขอมูลทีไ่ดทั้งหมดมาทาํการรวบรวม และวิเคราะหสาเหตุของปญหาในดานตางๆ 
ประกอบดวย 

4.1 ปญหาดานกายภาพ 
4.1.1   สภาพอาคารและสภาพแวดลอม 
4.1.2   ระบบประกอบอาคาร 
4.1.3   ระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

  4.2   ปญหาการจัดการศูนยบานพักฯ 
 4.2.1   การบริหารศูนยบานพักฯ 
 4.2.2   งบประมาณ 
  4.2.3   การดูแล 
  4.3   ปญหาผูพักอาศัยในศูนยบานพักฯ  
   4.3.1  ความเขาใจการอยูอาคารพักอาศัยรวม 
   4.3.2   การใชประโยชนอาคารศูนยบานพักฯ    

4.1   ปญหาดานกายภาพ 

  4.1.1   สภาพอาคารและสภาพแวดลอม   จากการศึกษาพบวาอาคารศนูยบานพักฯ
ทั้ง 4 หลัง โดยทั่วไปอยูในสภาพดี มีเพียงบางหองที่เมื่อฝนตกมนี้ํารั่วซึมตามผนังอาคาร แตไมมาก  
สวนใหญจะเปนหองริมช้ันบนสุด และบางอาคารมีน้ํารัว่ซึมมาที่มาตรวัดไฟฟาที่อยูบริเวณแนวเสา
อาคาร   คณะกรรมการบริหารศูนยบานพกัฯจึงตองทําการยายที่ติดตั้งมาตรวัดไฟฟาไปยังจุดอื่น จาก
ปญหาดังกลาวขางตนสามารถวิเคราะหสาเหตุของปญหาไดวา นาจะเกิดจากการกอสรางที่ไมได
มาตรฐานทาํใหปูนฉาบเกิดรอยแตกราว ร่ัวซึม หรืออาจเกิดจากวัสดุอุปกรณการกอสรางไมได
มาตรฐาน สวนสภาพแวดลอมโดยทัว่ไปดสูะอาด เปนระเบียบ ปลอดภัย และรมร่ืน โดยเฉพาะความ
ปลอดภัย มียามรักษาความปลอดภัยตลอด 24 ช่ัวโมง  
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  4.1.2   ระบบประกอบอาคาร   จากการศึกษาพบวาระบบประกอบอาคารสวนใหญ
ชํารุดใชการไมได และไมมีการซอมแซมตามกําหนดระยะเวลา หรือเมื่อซอมแซมแลวไมสามารถใชงาน
ไดตามปกติ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
 1)   เครื่องปมน้ําอัตโนมัติ สําหรับสูบน้ําจากถังเก็บน้ําใตดินขึน้สูถังเก็บน้ําชัน้
หลังคาสวนใหญระบบอัตโนมัติจะเสีย ตองใชวิธีเปด-ปดดวยมือแทน (Manuel)  ทําใหบางครั้งเมื่อผูใช
ลืมปดเคร่ืองปมนํ้าจะทาํใหน้ําบนถังเก็บนํ้าชัน้หลังคาไหลลนออกมา หรือถาลืมเปดเครื่องปมน้ํากจ็ะ
ทําใหน้ําในถังสํารองหมด สาเหตุที่ทาํใหเครื่องปมน้ําอัตโนมัติเสียเชื่อไดวานาจะมาจากครบกาํหนด
ระยะเวลาการใชงาน เนื่องจากตั้งแตเริ่มเปดโครงการป 2541 ยังไมเคยมีการเปลี่ยนเครื่องหรือระบบ
ตาง ๆมากอน ประกอบกับพนักงานบริการที่มีหนาที่ดแูลทั่วไป มีความรูเพียงแคประถมปที่ 4 ไมไดมี
ความรูความชาํนาญในการซอมแซมระบบประกอบอาคารโดยเฉพาะจึงทําใหระบบตาง ๆ ไมสามารถ
ใชงานไดตามปกติ นอกจากนี้ยังพบวามีปญหาเรื่องขาดงบประมาณทาํใหไมสามารถซื้อเครื่องใหมมา
ทดแทนได 
 2)   มาตรวัดไฟฟาแยกแตละหนวย  จากการศึกษาพบวาปญหาวามาตรวัด
ไฟฟาแยกแตละหนวยไมมคีวามแนนอนในการวัดปริมาณกระแสไฟฟาที่ใช ทําใหเกิดปญหาในการ
จัดเก็บคาไฟฟาไมเปนธรรม จากการศึกษาทําใหเชื่อวานาจะหมดอายกุารใชงาน เนื่องจากใชงานมา
ต้ังแตป 2541 หรือตอนกอสรางผูรับเหมาอาจใชอุปกรณที่ไมไดมาตรฐานมาติดตั้ง 
   3)   ระบบบําบัดน้ําเสีย ศูนยบานพักฯใชแบบถังสําเร็จรูป ระบบเติมอากาศ
เปนถังบําบัดน้ําเสียรวม 1 ถัง ตออาคารพักอาศัย 1 หลัง จากการศกึษาโดยวิธกีารสังเกตพบวาเครื่อง
เติมอากาศอัตโนมัติชํารุดไมมีการซอมแซม แตยังไมเกิดปญหาอาจเนื่องมาจากผูพักอาศัยนอย 
สําหรับจุดที่เกดิปญหาสวนใหญจะเปนเรื่องทอระบายน้ําเสียภายในหองน้ําของอาคารชั้นลางทีไ่ม
สามารถระบายน้ําเสียได จากการวิเคราะหสาเหตุนาจะเกิดจากทอระบายน้ําในแนวตั้งอุดตัน 
เนื่องจากไดสอบถามผูที่มีหนาที่เกี่ยวของทราบวาเคยมีการรอกทอระบายน้ําเสียในแนวนอนแลว แต
ไมสามารถแกปญหาทอน้าํตันได 
   4)   ดวงโคมสาธารณะ  โดยเฉพาะไฟสนามเสียและแตกเปนสวนมาก ซ่ึง
พบวาปญหามาจากหมดอายุการใชงาน ประกอบกับดวงโคมมีราคาแพง ไมมีงบประมาณในการ
เปลี่ยนอุปกรณ 
   5)   เครื่องสํารองไฟฉุกเฉิน จากการศึกษาพบวาสวนใหญแบตเตอรร่ีจะหมด
และไมมีงบประมาณในการเปลี่ยน เม่ือไดสอบถามผูมหีนาที่เกี่ยวของทราบวาเคยเสนอที่จะซื้อ
แบตเตอรร่ีมาเปลี่ยนโดยเรียกเก็บคาใชจายจากผูพักอาศัย แตไดรับการปฏิเสธ 
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   6)   ถังดับเพลิง   จากการศึกษาทําใหทราบวาถังดับเพลิงติดตั้งมาตั้งแตป 
2541 ปจจุบันยังไมเคยมีการเช็คหรือตรวจสภาพวายังสามารถใชงานไดตามปกตหิรือไม 
   7)   ระบบรับสัญญาณโทรทศัน  จากการตรวจสอบทําใหทราบวาแบบ
กอสรางอาคาร ไมไดกําหนดใหมีเสาอากาศโทรทัศนในแตละอาคาร ตอมาผูพักอาศัยไดรวบรวมเงิน
เพื่อติดตั้งเสาอากาศรวม อาคารละ 1 จุด ซ่ึงปญหาที่พบสวนใหญผูพักอาศัยไมพอใจวาสัญญาณภาพ
ไมคมชัด จากการศึกษาทาํใหเชื่อวาสาเหตุที่ผูพักอาศัยไมพอใจนาจะมาจากเสียเงินคาติดตั้ง แต
คุณภาพของการรับสัญญาณไมคุมคากับจํานวนเงินที่ตองเสียทําใหเกิดความไมพอใจ 

4.1.3 ระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ   จากการศึกษาพบวาระบบสาธารณูปโภค
สาธารณูปการสวนใหญอยูในสภาพดี ยกเวนเร่ืองดังตอไปนี้ 

1) ระบบโทรศัพท  พบวาแตละหนวยพักอาศัยยังไมมีโทรศัพท มีเพียง
โทรศัพทสาธารณะบริเวณศูนยราชการจาํนวน 1 แหง ซ่ึงพบวามีจํานวนไมเพียงพอแกความตองการ 
จากการศึกษาพบวาสาเหตุมาจากองคการโทรศัพทไมมีคูสายเพียงพอที่จะขยายพืน้ทีใ่หบริการใน
บริเวณดังกลาว 

2)   รานคาภายในโครงการ   จากการศึกษาพบวาบริเวณศูนยบานพักฯไมมี
รานคาหรือรานอาหารไวสําหรับบริการผูพักอาศัย จะมีเพียงรานอาหารของทีท่ําการศาลจังหวดัที่อยู
บริเวณติดกับศูนยราชการฯ จากการศึกษาพบวาสาเหตุมาจากการออกแบบกอสรางครั้งแรกไมได
กําหนดใหมีรานคาบริการสําหรับผูพักอาศยั ซ่ึงไดสอบถามสถาปนกิผูออกแบบของกรมธนารักษทราบ
วาสํานักงบประมาณอนุญาตใหสรางเฉพาะตัวอาคารทีจํ่าเปนเทานัน้ 

3)   ที่จอดรถ   ภายในโครงการไดกาํหนดใหจอดรถยนตไวระหวางอาคารแต
ละหลังแตปญหาที่พบสวนใหญเปนเรื่องที่จอดรถไมมหีลังคา ปญหานาจะมาจากการออกแบบ 
ประกอบกับผูพักอาศัยสวนใหญเคยอยูบานพักราชการที่เปนบานเดี่ยวหรือทาวนเฮาสที่มทีี่จอดรถ 
หรือในบางทีไ่มมีหลังคากย็นิยอมเสียเงินในการทําหลังคาเองเพราะไมจําเปนตองใชประโยชนที่จอด
รถรวมกับผูอ่ืน แตเม่ือตองมาอยูอาคารพักอาศัยรวม มีทีจ่อดรถแตไมมีหลังคาและเปนการใช
ประโยชนรวมกันจึงมีสวนนอยที่จะยินยอมเสียคาใชจายเพ่ือทําหลังคาเอง 

จากการศึกษาสามารถนํามาอภิปรายไดวา  สภาพอาคารศูนยบานพักฯมี
สภาพดี แตมีปญหาเรื่องระบบประกอบอาคารตาง ๆ ชํารุด ซ่ึงเกิดจากการจัดการไมดี ขาดความรู
ความชาํนาญ และขาดงบประมาณ จึงทําใหระบบตาง ๆ ชํารุดไมสามารถใชงานไดตามปกติ 
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นอกจากนีป้ญหาเรื่องระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการไดแกเรื่องไมมีรานคาภายในโครงการ ที่
จอดรถไมมีหลังคา และสัญญาณโทรทัศนไมชัด  เปนปญหาที่เกิดจากการออกแบบอาคารไมไดมาตรฐาน  

4.2   ปญหาการจัดการศนูยบานพัก   

4.2.1   ปญหาการบริหารศนูยบานพัก  
1)  รูปแบบการบริหารจัดการไมเหมาะสม  จากการศึกษาพบวากลุมตัวอยาง

สวนใหญเห็นวาการบริหารของคณะกรรมการบริหารศูนยบานพักฯไมเหมาะสม และรูปแบบที่
เหมาะสมควรเปนรูปแบบทีบ่ริหารโดยกรมธนารักษรวมกับผูพักอาศัยดูแล หรือจางบริษทัเอกชนเขามา
ดําเนินการ ดูแผนภูมทิี่ 4.1 และ 4.2 

แผนภูมทิี่ 4.1   แสดงจํานวนรอยละเรื่องการบริหารของคณะกรรมการบริหารศูนยบานพักฯ              
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แผนภูมทิี่ 4.2   แสดงจํานวนรอยละเรื่องรูปแบบการบริหารศูนยบานพกัฯที่เหมาะสม 
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ผูพักอาศัยดูแลเอง

จางบริษัทเอกชน
ดูแล

 
 จากการศึกษาพบวาการบริหารศูนยราชการและศูนยบานพักกระทรวงการคลังใน
ปจจุบัน บริหารโดยคณะกรรมการบริหารศูนยราชการและศูนยบานพักกระทรวงการคลัง ซ่ึงมีหวัหนา
สวนราชการตาง ๆ ในสังกัดกระทรวงการคลัง รวมเปนคณะกรรมการฯ บริหาร โดยมีธนารักษพื้นที่เปน
ประธานกรรมการ และเจาหนาที่จัดผลประโยชนทาํหนาที่เปนกรรมการและเลขานุการ แตในทาง
ปฏิบัติพบวาหนาที่บริหารศูนยราชการและศูนยบานพักฯ เปนภาระหนาที่ของสํานกังานธนารกัษพื้นที่ 
คณะกรรมการฯที่เปนหวัหนาสวนราชการตาง ๆไมไดเขามารวมบริหารหรือรวมรับรูปญหาเพ่ือชวยหา
แนวทางแกไขแตอยางใด จากการศึกษาทําใหเชื่อวาคณะกรรมการบริหารไมทราบถึงปญหาของผูพัก
อาศัยทีแ่ทจริงจึงไมสามารถแกไขปญหาไดตรงประเด็น ประกอบกับไมมีการรายงานเรื่องรายรับ-
รายจายของการบริหาร จึงทาํใหผูพักอาศัยไมทราบวาจาํนวนเงินที่จายไปนําไปใชจายในเรื่องใดบาง  
 2) ขาดความรูความชาํนาญในการบรหิาร  เนื่องจากกระทรวงการคลังมีนโยบาย
ใหกรมธนารักษ   และหนวยงานในสังกัดกระทรวงการคลังที่พักอาศัยในศูนยราชการกระทรวงการคลัง
เปนผูบริหาร ซ่ึงเจาหนาที่ดังกลาวมีงานในหนาที่ประจําทําอยูแลวและไมไดเปนผูที่มีความรูความ
ชํานาญในเรื่องการบริหารจัดการอาคาร เห็นไดจากปญหาเรื่องคุณภาพน้ําประปา   จากการศกึษา
พบวากลุมตัวอยางสวนใหญใหความเหน็วาน้าํประปาวามกีลิ่นเหม็น ขุน มีตะกอน ผูทําการศกึษาได
ตรวจสอบโดยการนาํน้าํประปาแตละอาคารมาเปรียบเทียบกับน้าํประปาของบานพักอาศัยในละแวก
เดียวกันดวยการสังเกตดวยตาเปลาพบวาน้ําประปาของศูนยบานพักฯทั้ง 4 หลัง มีคุณภาพเทียบเทา
บานพักอาศัยอ่ืน ในละแวกเดียวกัน คือใส ไมมีตะกอน และปราศจากกลิ่น แตอยางไรก็ตามมีเหตุทํา
ใหเชื่อวาสาเหตุที่ผูพักอาศัยใหความเห็นวาน้าํประปาไมไดคุณภาพอาจเนื่องมาจาก ปมน้ําอัตโนมัติ
เสียจึงตองใชระบบเปด-ปด ดวยมือแทน (Manual) เม่ือลืมเปดเครื่องปมน้ําและใชน้ําในถงัเก็บ
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นํ้าประปาสํารองใตดินหรือบนช้ันหลังคาหมด เมื่อมีการสูบน้ําประปาเขาสูถังเก็บน้ําประปาสาํรองจะ
ทําใหนํ้าขุน มีตะกอนและอาจมีกลิน่ได เนื่องจากถังเก็บน้ําประปาสํารองไมเคยมีการลางทาํความ
สะอาดมาตั้งแตเริ่มเปดโครงการป 2541  
  3) ขาดอาํนาจในการบริหาร ถึงแมระเบียบกระทรวงการคลังวาดวยการบริหาร
ศูนยราชการและศูนยบานพกักระทรวงการคลังในสวนภูมภิาคจะใหอํานาจคณะกรรมการบริหารฯ ในการ
พิจารณายกเลิกสิทธกิารเขาพักอาศัยในศูนยบานพักของขาราชการที่ไมปฏิบัติตามระเบียบ จัดทํา
บัญชีควบคุมทรัพยสิน และสามารถกาํหนดระเบียบและขอบังคับในการบริหารเงินคาบริการและ
คาใชจายอนัเนื่องมาจากการบริหารศูนยบานพัก แตขอเท็จจริงพบวาคณะกรรมการบริหารฯ หรือ
สํานักงานธนารักษพืน้ที่ในฐานะที่เปนผูบริหารทีแ่ทจริงไมสามารถดําเนินการตามระเบียบฯที่กําหนด
ได เนื่องจากคณะกรรมการบริหารฯชุดแรกๆ ไดทําความตกลงแบงพื้นที่การใชประโยชนอาคาร และ
มอบอํานาจใหแตละหนวยงานดูแลกันเองพรอมทั้งมอบกุญแจหองพักใหแตละหนวยงานรับผิดชอบไป
แลว ดังนั้นการเขาใชประโยชนหองพักและการสงคืนหองพัก จึงอยูในความดูแลของแตละหนวยงาน 
คณะกรรมการบริหารฯ หรือสํานักงานธนารักษพ้ืนทีไ่มสามารถเขาไปตรวจสอบ ดูแล หรือพิจารณา
สิทธิการเขาพักอาศัยได 

4.2.2   งบประมาณ    

จากการศึกษาพบวากรมธนารักษไมไดจัดสรรเงินงบประมาณแผนดินเพื่อใชสําหรับ
บริหารศูนยบานพักฯ มีเพียงเงินสําหรับการบริหารศูนยราชการฯที่มาจากเงินฝากคาใชจายในการ
บริหารที่ราชพัสดุ (เงิน 10 เปอรเซ็นต) เพื่อใชเปนคาใชจายในการจางบริษัทรักษาความปลอดภยั จาง
ลูกจางชั่วคราวเพื่อทําหนาทีบ่ริการซอมแซม เทานั้น  สวนคาใชจายสวนกลางประกอบดวย คา
น้ําประปาสวนกลาง คาไฟฟาสวนกลาง และคาทาํความสะอาดพื้นที่สวนกลางสวน รวมทั้งคาติดตั้ง
เสาอากาศรวมที่เรียกเก็บเมื่อติดตั้งครั้งแรก  จึงตองเรียกเก็บจากผูพักอาศัย ซึ่งจากการศึกษาพบวา
กลุมตวัอยางสวนใหญเกือบคร่ึง คิดวาคาใชจายสวนกลาง ควรจะอยูในความรับผิดชอบของกรมธนารักษ 
ดูแผนภูมทิี่ 4.3 
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แผนภูมทิี่ 4.3   แสดงจํานวนรอยละเรื่องคาใชจายสวนกลางควรอยูในความรับผิดชอบของผูใด 
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  การเรียกเก็บคาใชจาย   สําหรับการเรียกเก็บคาใชจายจากการศึกษาพบวา
กลุมตัวอยางสวนใหญคิดวาการเรียกเก็บคาน้ําประปาและคาติดตั้งสัญญาโทรทัศนแพง สวนคาไฟฟา
และคาทาํความสะอาดพื้นทีส่วนกลาง(รวมคาเก็บขยะ) เหมาะสม ดูตารางที่ 4.1และ แผนภูมทิี่ 4.4 

ตารางที่ 4.1    แสดงจํานวนรอยละเรื่องการเรียกเก็บคาใชจายสวนกลาง 

 
 

 

 

 

ลําดับที ่ การเรียกเก็บคาใชจายสวนกลาง เหมาะสม แพงไป ถูกไป รวม 
1 น้ําประปา 34.3 65.7 0 100 
2 ไฟฟา 52.9 45.7 1.4 100 
3 คาทําความสะอาดพื้นที่สวนกลาง 52.9 44.3 2.9 100 
4 คาเก็บขยะ 60 38.6 1.4 100 
5 คาติดตั้งสัญญาณโทรทัศน 37.1 61.4 1.4 100 
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แผนภูมทิี่ 4.4   แสดงรอยละของการเรียกเก็บคาใชจาย 
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ผูศึกษาจึงไดทําการศึกษาถึงปญหาการจัดเก็บคาใชจายเรื่องน้ําประปา และ

คาติดตั้งสัญญาณโทรทัศนพบวา  
คาน้ําประปา   กลุมตัวอยางครึ่งหนึ่ง คิดวาศูนยบานพักฯเรียกเก็บอัตราคา

น้ําประปาแพงกวาอาคารพักอาศัยรวมอืน่ ดูแผนภูมทิี่ 4.5 แตจากการศึกษาพบวาการเรียกเก็บอัตราคา
น้ําประปาของศูนยบานพักฯ แพงกวาการเรียกเก็บคาน้ําประปาของการประปาสวนภูมิภาคจังหวดั
กาญจนบุรีเล็กนอย เนื่องจากตองมีการบวกคาน้ําประปาสวนกลางดวย แตถูกกวาอาคารพักอาศยัรวมอื่น    
ดูตารางที่ 4.2 

ตารางที่ 4.2    แสดงการเปรียบเทียบอัตราการเรียกเก็บคาน้าํประปา 

รายการ อัตราคาน้ําประปาตอหนวย(บาท) 
ศูนยบานพักกระทรวงการคลัง 14 - 15  
การประปาสวนภูมิภาค จังหวัดกาญจนบุรี 9.09 - 13.64  
อาคารพักอาศยัรวมอื่น 20 - 23 

 
 

ไฟฟา 
คาทําความสะอาด
สวนกลาง 

คาตดิตั้งสัญญาณ
โทรทัศน 
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แผนภูมทิี่ 4.5   แสดงจํานวนรอยละของการเปรียบเทียบอัตราคาน้าํระหวางศูนยบานพักฯกับอาคาร
พักอาศัยรวมอื่น    
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    คาเสาอากาศรวม   จากการศึกษาพบวากลุมตัวอยางสวนใหญไมพอใจ
คุณภาพในการรับสงสัญญาณของเสาอากาศรวม วาไมเหมาะสมกับจาํนวนเงินที่เรียกเก็บ แตจากการ
สังเกตของผูศึกษาพบวาสัญญาณโทรทัศนของศูนยบานพักฯ มีคุณภาพในการรับสงสัญญาณ
เทียบเทาบานพักอาศัยอ่ืนในละแวกใกลเคียง จากการสอบถามผูพกัอาศัยในบริเวณเดียวกันให
ความเหน็วาบริเวณดังกลาวมีปญหาการรบัภาพสัญญาณไมคมชัด เนื่องจากสภาพอากาศและภูมิ
ประเทศของจังหวัดกาญจนบุรีซ่ึงมีบางสวนเปนเขา ถาตองการรับสัญญาณโทรทัศนใหคมชัดแลว
จะตองติดตั้งสัญญาณดาวเทียมหรือเคเบิลทีวีเทานัน้ และจากการสัมภาษณเจาหนาที่การเงินและ
บัญชี ทราบวาเคยมีการสอบถามผูพักอาศัยวามีความตองการจะติดตั้งเคเบิลทีวีหรือไม โดยผูพัก
อาศัยจะตองชําระคาใชจายเพิ่มขึ้นเดือนละประมาณ 160 บาท ปรากฏวาไดรับการปฏิเสธ จึงทําให
เชื่อวาผูพักอาศัยไมยนิยอมชําระคาใชจายเพิ่ม เนื่องจากไมพอใจทีค่ณะกรรมการบริหารฯเก็บเงินคา
ติดตั้งเสาอากาศรวมไปแลว แตคุณภาพในการรับสัญญาณไมเหมาะสมกับจาํนวนเงินที่เรียกเก็บและ
เกิดการรองเรียนวาไมโปรงใส 

 จากเรื่องดังกลาวขางตนสามารถวิเคราะหไดวาการเรียกเก็บคาใชจายสวนกลางของ
ศูนยบานพักฯไมแพงเมื่อเทียบกับอาคารพักอาศัยรวมอื่น แตผูพักอาศัยสวนใหญคิดวาอาคารศูนย
บานพักฯอยูในความดูแลของกรมธนารักษดังนัน้คาใชจายตาง ๆ กรมธนารักษตองเปนผูรับผิดชอบ แต
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ในขณะเดียวกนักรมธนารักษก็ไมไดจัดสรรเงินงบประมาณสําหรับการบริหารศูนยบานพักฯ อีกทั้งผูพัก
อาศัยไมเขาใจเรื่องการอยูอาคารพักอาศัยรวมที่ตองมีคาใชจายสวนกลางรวมกัน จึงทําใหเกิด 
ปญหา ประกอบกับคณะกรรมการบริหารฯ ไมมีการจัดประชุมประจําปเพ่ือช้ีแจงงบประมาณรายรับ-
รายจายใหผูพกัอาศัยทราบ  

 ผูศึกษาไดทาํการเปรียบเทียบการอยูอาศัยของขาราชการที่อยูบานเดียว กับอยูศูนย
บานพักราชการฯ และการเชาอาคารพักอาศัยรวมอืน่ เพื่อเปรียบเทียบคาใชจายที่เกิดขึน้ โดยการเลือก
ตัวอยางขาราชการระดับ 6 ที่พักอาศัยหองเลขที่ 411 อาคาร 4 เพื่อทําการศึกษาเปรียบเทียบเนื่องจาก
จากการศึกษาพบวาศูนยบานพักฯมขีาราชการระดับ 5-6 จํานวนมากที่สุด โดยมีรายละเอียดประกอบการ
คํานวณ ดังนี ้

- จํานวนน้ําประปาที่ใช 20 หนวย/เดือน โดยคิดอัตราคาน้ําประปา ดังนี้ 
  ศูนยบานพักฯ หนวยละ 10 บาท คาน้ําสวนกลาง 15 บาท  
  บานพักอาศัย หนวยละ 8.50 บาท vat 7% คาบริการ 40 บาท/เดือน 
(แหลงทีม่า : http://pwa.thaigov.net ) 
  อาคารพักอาศยัรวมอื่น หนวยละ 23 บาท 

-  จํานวนไฟฟาที่ใช 231.69 ยูนิต/เดือน โดยคิดอัตราคาไฟฟา ดังนี้ 
 ศูนยบานพักฯ ยูนิตละ 2.24 บาท คาไฟฟาสวนกลาง 8 บาท 
 บานพักอาศัย ยูนิตละ 2.78 บาท vat 7 % คา ft ยูนิตละ 0.22 บาท คาบริการ 

40.90 บาท/เดือน (แหลงทีม่า : http://www.pea.or.th ) 
 อาคารพักอาศยัรวมอื่น ยนูิตละ 5 บาท 
- มีสิทธิเบิกคาเชาบานไดเดือนละไมเกิน 2,400 บาท (ตามพระราชกฤษฎีกาคาเชา

บานขาราชการ พ.ศ.2527) อัตราคาเชาอพารทเมนตในจังหวัดกาญจนบุรีเดือนละ 3,500 บาท โดยมี
รายละเอียดการเปรียบเทียบคาใชจายในการพักอาศัยบานพักในรูปแบบตาง ๆ ตามตารางที่ 4.3 
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ตารางที่ 4.3 แสดงการเปรียบเทียบคาใชจายของการพักอาศัยในรูปแบบตาง ๆ 

รูปแบบการพักอาศัย 
คาน้ําประปา 
บาท/เดือน 

คาไฟฟา 
บาท/เดือน 

คาทําความ
สะอาดพื้นที่
สวนกลาง  

(บาท/เดือน) 

คาเชาเพิ่ม
(บาท/
เดือน) 

รวม
(บาท) 

อาคารศูนยบานพัก 215 527.4 60 0 
     
802.40  

บานเดี่ยว 221.9 730.104 0 0 
     
952.00  

เชาอพารทเมนต 460 1,158.48 0 1,100 
  
2,718.48  

 
 จากตารางดังกลาวแสดงใหเห็นวาการอยูอาคารศูนยบานพักฯมีคาใชจายในการพกั
อาศัยนอยกวาการพักอาศยัแบบบานเดี่ยวและการเชาอาคารพักอาศัยรวมอ่ืน (อพารทเมนต) 

 นอกจากนีย้ังพบวาการอยูบานเดี่ยวแมจะมีความเปนสวนตัว และมีพื้นทีว่างเพ่ือใช
ประโยชนมากกวาการอยูศนูยบานพักฯ แตการเขาพักอาศัยในอาคารศูนยบานพักฯมีเฟอรนิเจอรและ
อุปกรณอํานวยความสะดวกพรอม ทําใหผูพักอาศัยสามารถเขาอยูอาศัยไดทันทีไ่มตองเสียเงิน
คาใชจายในการซื้ออุปกรณและเฟอรนิเจอร สําหรับการพักอาศัยในอาคารพักอาศัยรวมอื่น เชน  
อพารทเมนต นอกจากขาราชการจะตองเสียคาใชจายมากขึน้แลว ขนาดหองของอพารทเมนตสวน
ใหญจะมขีนาดประมาณ 20-25 ตารางเมตร ซ่ึงมีขนาดเล็กกวาหองพักในศูนยบานพักที่มขีนาด 
หนวยละ 37 ตารางเมตร 50 ตารางเมตร และ 80 ตารางเมตร  

 4.2.3   การดูแลซอมแซม 

 จากการศึกษาพบวากลุมตัวอยางสวนใหญ ใหความเหน็วาการดแูลซอม
บํารุงระบบประปา และไฟฟาสาธารณะไมดี โดยใหความสําคัญกับเรื่องระยะเวลาในการซอมแกไขนาน
มากที่สุด สําหรับการซอมบํารุงทอระบายน้าํ และระบบบําบัดน้ําเสียกลุมตัวอยางสวนใหญใหความเห็น
วาดี ดูแผนภูมทิี่ 4.6 
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แผนภูมทิี่ 4.6   แสดงจํานวนรอยละเรื่องการซอมบํารุงระบบตางๆ  
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                            ผูทําการศึกษาจึงไดทาํการศึกษาเร่ืองระยะเวลาในการซอมแกไข  พบวากลุมตัวอยาง
สวนใหญทีใ่หความสาํคัญกบัเรื่องระยะเวลาการซอมแกไขนานโดยคิดวาเมื่อระบบตาง ๆ ชํารุดเสียหาย
และแจงใหคณะกรรมการบริหารศูนยบานพักฯทราบแลว จะไดรับการแกไขภายในระยะเวลา 1-2 วัน 
คิดเปนรอยละ 20.4 และรอยละ 13 คิดวาจะไดรับการแกไขภายในระยะเวลา 3-6 วนั ในขณะที่รอยละ 
11.1 คิดวาจะไดรับการแกไขเกิน 30 วัน ดูตารางที่ 4.4 

ตารางที่ 4.4   แสดงคารอยละของความสัมพันธระหวางการซอมแกไขนานกบัระยะเวลาที่คาดวาจะ
ไดรับการแกไขเมื่อระบบอุปกรณชํารุด 

   ระยะเวลาในการซอมระบบอุปกรณ   
    1-2วัน 3-6วัน 7วัน 15วัน 30วัน เกิน30วัน Total 

  การซอมแกไขนาน ไมเลือก 18.5 5.6 3.7 3.7 3.7 5.6 40.7 

  

เลือก 20.4 13 9.3 5.6 0 11.1 59.3 

Total   38.9 18.5 13 9.3 3.7 16.7 100 

ระบบไฟฟา ทอระบาย
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  จากการศึกษาพบวาผูที่คิดวาการซอมแกไขระบบอุปกรณตาง ๆ ใชระยะเวลานาน 
สวนใหญเลือกวาจะไดรับการแกไขเมื่อแจงใหผูรับผิดชอบทราบภายในระยะเวลา 1-2 วันมากทีสุ่ดคิด
เปนรอยละ 20.4 แสดงใหเห็นวาการที่ระบบอุปกรณตางๆ ชํารุดเสียหายแลวไมไดรับการดูแลซอมแซม
ภายใน 1-2 วัน กลุมตัวอยางสวนใหญคิดวานานแลว จึงทําใหเชื่อไดวาระบบอุปกรณที่เสียนาจะ
เกี่ยวของกับชวีิตประจําวนัเมื่อเกิดเสียจนใชงานไมไดแมเพียง 1-2 วันจะทาํใหผูพักอาศัยไดรับความ
เดือดรอนและคิดวาเปนเรื่องจําเปนเรงดวนที่ตองทําการแกไขใหเร็วที่สุด และยังพบวา นอกจากเรื่อง
ระยะเวลาการซอมแกไขนานแลว  กลุมตัวอยางใหความสําคัญกับเรื่องชางขาดความรูความชํานาญ
รองลงมา  โดยคิดวาเมื่อระบบตาง ๆ ชํารุดเสียหายและชางไดมาซอมแซมแกไขแลว กลุมตัวอยาง
ประมาณครึ่งหนึ่งคิดวาไมสามารถใชงานไดตามปกติ ดูตารางที่ 4.5 

ตารางที่ 4.5   แสดงคารอยละของความสัมพันธระหวางชางขาดความรูความชาํนาญกับเมื่อซอมแซม
แลวใชงานไดตามปกติ  

   ไมสามารถใชงานไดตามปกต ิ Total 

    เลือก ไมเลือก   

ชางขาดความรูความชํานาญ ไมเลือก 31.5 18.5 50 

  เลือก 44.4 5.6 50 

Total   75.9 24.1 100 

     

  จึงเชื่อไดวาการดูแลซอมแซมระบบตาง ๆ ไมดี เนื่องมาจากชางขาดความรูความ
ชํานาญ เพราะเมื่อทาํการซอมแซมแลวไมสามารถใชงานไดตามปกต ิ สวนเร่ืองระยะเวลาการซอมแซม
นาน ทําใหเขาใจไดวาเนื่องจากชางขาดความรูความชาํนาญจึงตองใชระยะเวลาในการซอมแกไขนาน 
ประกอบกับไดสัมภาษณผูมีหนาที่เกี่ยวของ ทราบวาปญหาเร่ืองขาดงบประมาณกเ็ปนปญหาสําคัญที่
ทําใหการดแูลซอมแซมระบบไมดี เพราะทําใหไมสามารถจัดจางชางที่มคีวามรูความสามารถตามตําแหนง
ได และเม่ือระบบอุปกรณตาง ๆ ชํารุด ก็ไมมีเงินซื้อมาทดแทนได   

  นอกจากนีย้ังพบวาการดแูลซอมบํารุงอาคารและอุปกรณตาง ๆ ไมมีการบนัทกึ
รายการซอมแซม หรือไมมีตารางการซอมแซมประจาํป (Building manual) บันทึกเก็บไวเปนหลักฐาน 
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จึงทําใหการดแูลขาดความตอเนื่อง และเมื่อผูบริหารชุดใหมยายมาปฏิบัติราชการแทนจึงไมสามารถ
ทราบไดวาอุปกรณ หรือระบบประกอบอาคารใดมีการดําเนินการซอมแซม หรือเปล่ียนอุปกรณไปบาง
แลว และจะถงึกําหนดตรวจเช็คหรือหมดอายุการใชงานเมื่อใด  
  นอกจากนี้ยังพบวาอุปกรณ หรือสวนประกอบอาคารอื่น ๆ สวนใหญไมมีการตรวจเช็ค
สภาพเปนระยะ รวมทั้งขาดการลางทาํความสะอาดเพื่อบํารุงรักษาใหอยูในสภาพทีด่ีอยูตลอดเวลา  

4.3   ผูพักอาศัยในศนูยบานพักฯ  

  4.3.1  ความเขาใจการอยูอาคารพักอาศัยรวม   จากการศึกษาพบวากลุมตัวอยาง
คร่ึงหนึ่ง (54.3 %) เคยอยูอาคารพักอาศัยรวมมากอน แตเปนทีน่าสังเกตวากลุมตัวอยางที่เคยอยู
อาคารพักอาศัยรวมมากอนอาจไมเขาใจเรื่องการเรียกเก็บคาใชจายสวนกลาง จึงทําใหเขาใจไดวากลุม
ตัวอยางนาจะเคยอยูอาคารพักอาศัยรวมที่มีลักษณะเปน แฟลต  หอพัก  มากกวาคอนโดมิเนียม หรืออาคารชุด 
ท่ีไมมีการเรียกเก็บคาใชจายสวนกลาง เห็นไดจากความคิดเห็นของผูตอบแบบสอบถามวาเคยอยู
อาคารพักอาศัยรวมที่คิดวาอัตราการเรียกเก็บคาน้าํประปาของศูนยบานพักฯสูงกวาอาคารพักอาศยั
รวมอ่ืนคิดเปนรอยละ 30 และไมทราบรอยละ 14.3  ดูตารางที่ 4.6   

ตารางที่ 4.6   แสดงรอยละของการเปรียบเทียบอัตราคาน้ําประปาระหวางศูนยบานพักฯกับอาคารพัก
อาศัยรวมอืน่ 

    เคยพกัอาศัยในอาคารพักอาศยัรวม   

    ไมเคย เคย Total 

แพงกวา 20 30 50 เปรียบเทียบอัตราคาน้ําประปาระหวาง
ศูนยบานพกัฯกบัอาคารพักอาศยัรวมอื่น ถูกกวา 7.1 7.1 14.3 

  เทากัน 2.9 2.9 5.7 

  ไมทราบ 15.7 14.3 30 
Total   45.7 54.3 100 

 
  4.3.2   การใชประโยชนอาคารศูนยบานพกัฯ    จากการศึกษาพบวากลุมตัวอยางที่
พักอาศัยในศนูยบานพักฯ สวนใหญเปนขาราชการระดับ1-4และระดับ 5-6  โดยมีอัตราสวนใกลเคียง
กัน  จํานวนครึ่งหนึ่งพักอาศัยคนเดียว และจํานวน 1 ใน 4  พักอาศัยกับคูสมรส/บุตร ดูตารางที่ 4.7 
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ตารางที่ 4.7    แสดงความสมัพันธของระดับการรับราชการและสภาพการอยูอาศยั 

    ลักษณะการพักอาศยั   

    คูสมรส/
บุตร 

ญาต ิ บิดา-
มารดา 

เพื่อน อยูคน
เดียว 

Total 

ระดับ1-4 17.6 0 0 7.4 17.6 42.6 ปจจุบันรับ
ราชการ ระดับ5-6 8.8 1.5 1.5 5.9 27.9 45.6 

  ระดับ7-8 2.9 1.5 0 0 7.4 11.8 

Total   29.4 2.9 1.5 13.2 52.9 100 
   

จึงสามารถวิเคราะหไดวากลุมตัวอยางสวนใหญรับราชการในระดับ 1-4 และระดับ 
5-6 ครึ่งหนึ่งพักอาศัยคนเดียว จึงทําใหเขาใจไดวานาจะเปนขาราชการระดับ 1-4 ที่เริ่มบรรจุใหมยังไม
มีครอบครัว  หรือรับราชการมานานแลวมคีรอบครวัที่มัน่คงไมโยกยายตามคูสมรส ดังนั้นทาํใหเช่ือไดวา 
กลุมตัวอยางสวนใหญเสาร-อาทิตย จะกลับบาน จึงมีการใชประโยชนอาคารศูนยบานพักฯนอย 
โดยเฉพาะชวงวันหยุดเสาร-อาทิตย  

อีกทั้งกลุมตัวอยางครึ่งหนึ่งเคยอยูอาคารพักอาศัยรวมแตอาจไมเขาใจเรื่องการเรียก
เก็บคาใชจายสวนกลาง ขณะที่อีกคร่ึงไมเคยอยู จึงอาจไมคุนเคยกับการพักอาศัยอาคารพักอาศัยรวม 
ท่ีตองใชพื้นทีส่วนกลางรวมกัน ตองมีความรับผิดชอบรวมกนัในเรื่องคาใชจาย  
 



บทที่ 5 
 

สรุปผลการศกึษาและเสนอแนะ 
 

5.1   สรปุผลการศึกษา  

5.1.1   สภาพปจจุบันของศนูยบานพักฯ     

 จากการศึกษาพบวาศูนยบานพักราชการกระทรวงการคลังมีวัตถุประสงคในการ
สรางเพื่อเปนการใชประโยชนที่ดนิราชพสัดุที่มีอยางจาํกัดใหคุมคากับมูลคาราคาที่ดิน  โดยเฉพาะ
ที่ดินในเมือง จึงมีแนวคิดในการสรางที่ทาํงานหรือบานพกัราชการในแนวสงูแทนแนวราบ 
กระทรวงการคลังจึงไดสรางศูนยราชการกระทรวงการคลังในสวนภมูิภาคขึ้นทัง้หมด 6 แหง  ซึง่ใน
ที่นี้จะกลาวถงึเฉพาะศนูยราชการจังหวัดกาญจนบุรีซึง่เลือกเปนกรณีศกึษา  จะประกอบดวย
อาคารสํานักงาน 6 ชั้น จํานวน 1 หลัง อาคารโกดังเกบ็วัสดุ 1 หลงัและอาคารพักอาศัยรวมสงู 4 
ชั้น จํานวน 4 หลงั มีหนวยพักอาศัย 108 หนวย ปจจุบนัมีผูพกัอาศัยจริงจํานวน 85 หนวย สวน
ใหญเปนขาราชการระดับ 1-6 พักอาศัยคนเดียว เสาร-อาทิตย กลบับาน จงึมีการใชประโยชน
อาคารนอย ทําใหสภาพอาคารโดยทัว่ไปอยูในสภาพดี  จากการศึกษาสามารถแบงลักษณะทาง
กายภาพได 3 ลักษณะไดแก 

สภาพอาคารและสภาพแวดลอม   จากการศึกษาพบวาสภาพอาคาร
ศูนยบานพกัฯทั้ง 4 หลงัมสีภาพดี สะอาด เปนระเบยีบ ปลอดภัย และรมร่ืน โดยเฉพาะความ
ปลอดภัยกลุมตัวอยางสวนใหญ เห็นวาศนูยบานพักมีความปลอดภัยดี  

ระบบประกอบอาคาร  จากการศึกษาพบวาระบบประกอบอาคารสวน
ใหญชํารุดไมสามารถใชงานไดตามปกต ิ เนื่องจากครบกําหนดอายุการใชงาน ขาดการดูแล และ
ขาดงบประมาณในการซอมหรือเปลี่ยนอปุกรณ 

ระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ จากการศึกษาพบวาระบบ
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่ควรปรับปรุงไดแก ปญหาเรื่องรานคาภายในโครงการ ที่จอดรถ 
น้ําประปา และการซอมบํารุงระบบตาง ๆ  

5.1.2 สภาพปญหาของการพักอาศัยในศูนยบานพักฯ 

  1)  ปญหาเรื่องการบริหารจัดการ  จากการศึกษาพบวากลุมตัวอยางสวน
ใหญเห็นวาการบริหารของคณะกรรมการบริหารศูนยบานพักฯในปจจุบันไมเหมาะสม ที่เหมาะสมควร
เปน กรมธนารักษรวมกับผูพกัอาศัยดูแล หรือจางบริษทัเอกชนดูแล   นอกจากนี้ยังพบวาปญหาของ
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การบริหารศนูยบานพักฯมาจาก ขาดงบประมาณ  ขาดความรูความชาํนาญในการบริหาร
จัดการ และขาดอํานาจในการบริหารจัดการ  
 และจากการศึกษาเรื่องการดแูลชุมชนภายในเคหะชมุชนพบวาแนวทางใน
การจัดการดูแลเคหะชุมชนม ี4 รูปแบบ ไดแก 

1  การจัดการโดยหนวยงานดําเนินกิจกรรมที่อยูอาศัย  
 2 การจัดการดูแลเคหะชุมชนรวมกนัระหวางหนวยงานดําเนินกิจกรรมที่

อยูอาศัยกับผูอยูอาศัยในเคหะชุมชน  
3   การจัดการดูแลเคหะชุมชนโดยผูอยูอาศัย    
4  การจัดการดูแลเคหะชุมชนโดยหนวยงานบริหารทองถิ่นหรือ

หนวยงานที่เกี่ยวของ (ปุณณภา ไกรสิทธุ, 2535 : 29 -33) 
โดยรูปแบบการบริหารศูนยบานพักฯในปจจุบันจะสอดคลองกับแนวทาง

การศึกษาเรื่องการดูแลชุมชนภายในเคหะชุมชนในรูปแบบที ่ 1 ซึง่จัดการโดยหนวยงานที่ดําเนนิ
กิจกรรมที่อยูอาศัย(โดยทัว่ไปจะเปนการเคหะหรือเจาของโครงการแตในทีน่ี้หมายถงึกรมธนารักษ)
โดยใชวิธีการทํางานแบบจางเอกชนเขามาทาํหนาที่แทนในบางสวน เชน การรักษาความสะอาด 
การรักษาความปลอดภัย เปนตน สวนการบํารุงรักษา ซอมแซม ยังคงเปนหนาที่ของกรมธนารักษ 
ซึ่งการดาํเนนิงานในรูปแบบนี้จะมีขอเสียคอืไมใหผูอยูอาศัยเขามามีสวนรวมในการดแูลเคหะ
ชุมชน ทาํใหไมทราบถึงปญหาที่เกิดขึ้น หรือไมตรงกับความตองการของผูอยูอาศัย และจาก
การศึกษาพบวารูปแบบที่เหมาะสมควรเปนผูพักอาศัยรวมกับกรมธนารักษชวยกนัดูแล ซึ่งจะ
สอดคลองกับแนวทางการศกึษาเรื่องการดูแลชุมชนในเคหะชุมชนในรูปแบบที่ 2 ที่การจัดการดูแล
เคหะชุมชนรวมกันระหวางหนวยงานดําเนนิกิจกรรมที่อยูอาศัยกับผูอยูอาศัยในเคหะชุมชนรวมกันดูแล 

2 )  ปญหาเรือ่งงบประมาณ   จากการศกึษาพบวากรมธนารักษไมมี
งบประมาณสาํหรับการบริหารจัดการศูนยบานพักฯ ดังนัน้คาใชจายตาง ๆ จงึตองเรียกเก็บจากผู
พักอาศัย ซึง่กลุมตัวอยางสวนใหญคิดวาการเรียกเก็บคาน้ําประปา และ คาติดตั้งเสาอากาศรวม 
ของศูนยบานพักฯ แพง โดยครึ่งหนึง่คิดวาการเรียกเก็บอัตราคาน้ําประปาของศูนยบานพักฯแพง
กวาอาคารพกัอาศัยรวมอืน่ แตจากการศึกษาพบวาการเรียกเก็บคาน้ําประปาของศูนยบานพัก
แพงกวาอัตราการเรียกเก็บของการประปาสวนภูมิภาคเล็กนอย เนื่องจากตองมีสวนตางสําหรับคา
น้ําประปาสวนกลาง แตถูกกวาการเรียกเก็บคาน้ําประปาของอาคารพกัอาศัยรวมอืน่ นอกจากนี้ยงั
พบวากลุมตัวอยางเกือบครึ่งคิดวาคาใชจายสวนกลางควรอยูในความรับผิดชอบของกรมธนารกัษ 
แตในขณะเดยีวกนัปงบประมาณ 2544 และ 2545 กรมธนารักษไมไดจัดสรรเงินงบประมาณ
แผนดินสําหรบัเพื่อใชเปนคาใชจายในการบริหารศูนยบานพักฯ  
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3)   ปญหาเรือ่งการดูแล  จากการศกึษาพบวากลุมตัวอยางสวนใหญ

คิดวาการดูแลซอมแซมระบบประปา และไฟฟาไมด ี เนือ่งจากชางขาดความรูความชํานาญ  และทํา
ใหเชือ่ไดวาจากการที่ชางไมมีความรูความชํานาญจงึทําใหระบบประกอบอาคารตาง ๆ ไมสามารถใช
งานไดตามปกติ   นอกจากนี้ยงัพบวาการขาดงบประมาณทาํใหไมสามารถจางชางที่มีความรูความ
ชํานาญเฉพาะทางได และไมสามารถซือ้ อุปกรณ เพื่อมาซอมแซมหรือเปล่ียนสวนทีช่าํรุดได 

4)  ปญหาผูพกัอาศัยขาดความรูความเขาใจ   จากการศึกษาพบวากลุม
ตัวอยางสวนใหญเปนขาราชการระดับ 1-6 คร่ึงหนึ่งพักอาศัยคนเดียว และเคยอยูอาคารพกัอาศยั
รวมมากอนแตไมเขาใจเรื่องการเรียกเก็บคาใชจายสวนกลาง    ทําใหเชื่อไดวากลุมตวัอยางดังกลาว
เคยอยูอาคารพกัอาศัยรวมประเภทหอพัก แฟลต มากกวาคอนโดมิเนียม หรืออาคารชุดพกัอาศัยที่ตองมี
การจายคาใชจายสวนกลาง และเกือบคร่ึงไมเคยอยูอาคารพักอาศัยรวม จงึทาํใหเขาใจไดวากลุม
ตัวอยางสวนใหญไมคุนเคยการอยูอาคารพักอาศัยรวม ที่ตองใชพืน้ที่สวนกลางรวมกัน และตองมี
การเรียกเก็บคาใชจายรวม ตามมาตรา 40 แหง แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 (ดี.เอส.
แลนด. คูมือคอนโดมิเนียม, 2535) ซึ่งสอดคลองกับการศึกษาววิัฒนาการของอาคารชุดในประเทศ
ไทยทีก่ลาวไววาโครงการอาคารชุดพักอาศัยไดเร่ิมข้ึนในประเทศไทยตั้งแตป 2513 โดยระยะแรก
ของการพัฒนาการทางดานอาคารชุด ผูประกอบการกลุมแรก ๆ ที่มีประสบการณ และได
เห็นรูปแบบอาคารชุดในตางประเทศ โดยเฉพาะฮองกงและสิงคโปร แลวนําเอารปูแบบมาใชทาํ
โครงการขึ้นในประเทศไทย แตเนื่องดวยคนไทยยงัคงมีความคุนเคยกับการพักอาศัยในรูป
แบบเดิมที่อยูอาศัยในแนวราบ (บานเดี่ยว ทาวนเฮาส ตึกแถว ) มากกวา จึงทาํใหขาดความ
สนใจและความเขาใจในรูปแบบใหมนี ้ ประกอบกับการออกแบบในระยะแรก ๆ นีม้ักจะ
ทําการศึกษา และนําเอามาตรฐานสวนใหญของตางประเทศทั้งฮองกง สิงคโปร และอเมริกา
มาเปนแบบมาตรฐานในการออกแบบ และกาํหนดโครงการ ทาํใหหลายโครงการยงัขาด
รายละเอียดหรือมาตรฐานทีส่อดคลองกับวิถีชีวิต (Life Style) ของคนไทย ทีเ่ดิมคุนเคยกับการ
อาศัยในที่ราบมีอิสระ มีความเปนสวนตัว แตรูปแบบของอาคารชุดกลับตองมีการอยูรวมกนัของ
กลุมคนจํานวนมากขาดความอิสระ และความเปนสวนตัว (Privacy)  (อางในสุธี สุเมธานนทศกัดิ,์ 
2539) 

จากการศึกษาครั้งนีม้ีขอคนพบเพิม่เตมิจากการศึกษาของปุณณภา ไกรสิทธุ 
(2536)  เร่ืองการบรหิารเคหะชุมชนดานการดูแลชุมชนของการเคหะแหงชาติ กรณีศึกษาเคหะชุมชน
เมืองใหมบางพลี ที่สรุปวาปญหาดานสภาพแวดลอมชุมชน ซึ่งมีปญหา 2 ประการไดแก 
ปญหาดานกายภาพและปญหาดานการจัดการ โดยปญหาดานการจัดการมีอิทธพิลตอความไม
พึงพอใจมากกวาปญหาดานกายภาพ ในการศึกษาครั้งนี้ยังพบวานอกจากปญหาดานกายภาพ
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และปญหาดานการจัดการแลว ปญหาความไมคุนเคยกับทีพ่ักอาศัย มีสวนสาํคัญที่สงผล
กระทบตอความไมพงึพอใจดวย  

 จากการศึกษาวิเคราะหประเด็นตาง ๆ ขางตนทําใหสามารถสรุปไดวารูปแบบ
โครงการศนูยบานพกัราชการกระทรวงการคลังมีความเหมาะสมเนื่องจากเปนการกอสรางอาคารพกั
อาศัยรวมในแนวสงูแทนแนวราบสอดคลองกับสภาพปจจุบันทีท่ี่ดินราชพัสดุมีอยางจาํกัด แตเนื่องจาก
การจัดการศูนยบานพักฯในปจจุบันไมเหมาะสม ขาดงบประมาณ  การดูแล และการบริหารจัดการ
ที่ดี ประกอบกับความไมคุนเคยการอยูอาคารพักอาศัยรวมของผูพกัอาศัย จึงกอใหเกิดปญหาและ
นําไปสูการรองเรียน   

5.1.3 แนวทางการแกไขปญหา   

จากการศึกษาพบวาปญหาการจัดการศูนยบานพักราชการ
กระทรวงการคลังจังหวัดกาญจนบุรี มีปญหาและสาเหตขุองปญหาในเรื่องตางๆ โดยไดกลาว
รายละเอียดไวในบทที่ 4แลวนั้น  ในบทนี้จงึขอเสนอแนะแนวทางการแกไขปญหาตาง ๆ โดยมี
รายละเอียดดงันี ้

1   ปญหาดานกายภาพ 

ปญหา แนวทางการแกไข 

1.1) สภาพอาคาร   
    - น้ําร่ัวซมึบริเวณผนังอาคารชั้นบน  - สกัดฉาบปูน อัดรอยรั่วซมึใหม 
    
1.2) ระบบประกอบอาคาร   
    - เครื่องปมน้ําอัตโนมัติเสยี  - ใหชางที่มีความรูความชาํนาญเรื่องเครือ่ง 
  ปมน้ํามาทําการซอมแซมแกไข 
   - ตั้งงบประมาณเพื่อซ้ือเครือ่งใหมทดแทน 
    
    - มาตรวัดไฟฟาแยกแตละหนวยไมมีความ
แนนอน 

 - ใหการไฟฟาสวนภูมิภาคมาตรวจเช็ความาตรวัด
ไฟฟาที่ติดตั้งไดมาตรฐานหรอืไม 

  
 - ตั้งงบประมาณในการซื้อมาตรวัดไฟฟาใหม
ทดแทน 
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ปญหา แนวทางการแกไข 

   - ระบบเติมอากาศอัตโนมตัิของระบบบําบัด
น้ําเสยีชํารุด 

 - ซอมแซมใหสามารถใชงานไดตามปกตกิอนที่
ระบบบําบัดน้าํเสียจะเกิดปญหา 

   - ตั้งงบประมาณในการซื้ออุปกรณใหมทดแทน 
    
   - ทอระบายน้ําเสยีในหองน้ําชัน้ลางอุดตัน  - ใหชางตรวจสอบทอระบายน้ําเสียในแนวตั้ง 
   วามีสิ่งอุดตันหรือไม 
   - รอกทอระบายน้าํในแนวตัง้ 

  
   - ดวงโคมสาธารณะชาํรุด  - ตั้งงบประมาณเพื่อซ้ืออุปกรณทดแทน 
   - ควรมีการเปด-ปด ไฟสาธารณะใหเปนเวลา 

  
 - เรียกเก็บคาใชจายสวนกลางเพื่อใชสําหรับซอม
บํารุง 

    
   - แบตเตอรร่ีเครื่องสํารองไฟฟาฉุกเฉนิ
หมดอาย ุ

- เรียกเก็บคาใชจายสวนกลางเพื่อใชสําหรับซอม
บํารุง 

  - ตั้งงบประมาณเพื่อซ้ืออุปกรณทดแทน 
    
   - สัญญาณโทรทัศนไมชัด  - ติดตั้งเคเบิลทีว ีโดยใชเงินจากคาใชจายสวนกลาง 
  และใหผูพักอาศัยชําระคาใชจายรายเดือน 
      
1.3) ระบบสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการ   
   - โทรศัพทมจีํานวนนอยในแตละจุด  - ติดตอองคการโทรศัพทเพือ่ขอขยายสัญญาณ 
  คูสายในพื้นทีบ่ริเวณดังกลาว 
    
   - ไมมีรานคาภายในโครงการ  - จัดตั้งสวัสดิการรานคาเพือ่ใหบริการขาราชการ 
    



 96
ปญหา แนวทางการแกไข 

   - ที่จอดรถไมมีหลงัคา  - ขอตั้งงบประมาณเพื่อสรางโรงจอดรถ 
 
2 ปญหาการจัดการศูนยบานพัก 

ปญหา แนวทางการแกไข 

2.1) ปญหาการบริหารศนูยบานพกั  
   - รูปแบบการบริหารจัดการไมเหมาะสม  - เปลี่ยนรูปแบบการบริหารโดยใหผูพกัอาศัย 
  เขามามีสวนรวมในการบริหารมากขึน้ 
   - จางบริษทัเอกชนเขามาบริหาร 

  
   - เจาหนาทีข่าดความรูความชํานาญในการ
บริหาร 

 - อบรมใหความรูเกี่ยวกับการบริหารจัดการ
อาคารใหกับเจาหนาทีท่ี่เกี่ยวของ 

  
 - เพิ่มชางเทคนิคที่มีความรูความชาํนาญเฉพาะ
ทาง 

   - จางบริษทัเอกชนเขามาบริหาร 
    
   -คณะกรรมการบริหารไมมีอํานาจในการ
พิจารณาอนญุาตใหสิทธิในการเขาพักหรือออก
จากศูนยบานพักเมื่อปฏิบัตผิิดระเบียบ 

 - ยกเลิกการใหสิทธิแบบเดิมที่ใหแตละหนวยงาน
ดูแลกันเอง   ใหอํานาจในการพิจารณาสทิธิการ
เขาพักหรือสิทธิในการพิจารณาใหออกจาก 

 
ศูนยราชการเมื่อพบวาปฏิบตัิผิดระเบียบเปน
หนาที่ของคณะกรรมการบรหิารฯ 

  
2.2) ปญหาการเรียกเก็บคาใชจาย  
   - การเรียกเก็บคาน้าํประปาแพง  - สรางความเขาใจเรื่องการอยูอาคารพกัอาศัย 

  
รวมที่ผูพักอาศัยตองมีความรับผิดชอบรวมกนั 
และตองมีคาใชจายสวนกลาง 

  
- จัดประชุมประจําปเพื่อรายงานรายรับ-รายจาย
ประจําปใหผูพักอาศัยทราบ 
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ปญหา แนวทางการแกไข 

   - คุณภาพในการรับสัญญาณโทรทัศนไม
เหมาะสมกับคาติดตั้งสัญญาณโทรทัศนที่เรียก
เก็บ 

 - จัดประชุมประจําปเพื่อรายงานรายรับ-รายจาย
เร่ืองคาติดตั้งสัญญาณโทรทัศนใหผูพักอาศัย
ทราบ 

  - ติดตั้งเคเบิลทีว ี
  
2.3) ปญหาการดูแลซอมบํารุง  
   - ระยะเวลาในการซอมแกไขนาน  - จัดทําแผนการซอมบํารุง หรือตารางการซอม 

  

บํารุงโดยจัดลาํดับความสาํคัญของอุปกรณที่ตอง
ซอมบํารุงโดยเฉพาะถาเปนเรื่องที่เกีย่วกบั
ชีวิตประจําวันใหรีบดําเนนิการซอมบํารุงเปน
อันดับแรก  

  
 - รับพนักงานบริการหรือชางที่มีความรูความ
ชํานาญเฉพาะทางเพิ่มข้ึน 

  
 - ตั้งงบประมาณเพื่อซอมระบบ หรือเปลีย่น
อุปกรณใหมทดแทน 

    
   - ชางขาดความรูความชาํนาญในการซอมบํารุง  - รับพนักงานบริการหรือชางที่มีความรูความ 
  ชํานาญเฉพาะทางเพิ่มข้ึน 

  
 - จัดอบรมใหความรูความชาํนาญแกพนักงาน
บริการหรือชาง 

  
 - จัดใหมีสมุดบันทกึรายงานการซอมบํารุง
ประจําป 
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3   ปญหาผูพกัอาศัยในศนูยบานพัก 

 
ปญหา แนวทางการแกไข 

   - ความไมเขาใจการอยูอาคารพักอาศัยรวม  - สรางความเขาใจการอยูอาคารพักอาศัยรวม 
ใหผูพักอาศัยทราบวาตองมคีวามรับผิดชอบ
รวมกันทัง้ดานการดูแล และคาใชจาย 

 
5.2   เสนอแนะผลการศกึษา 

จากการศึกษาการจัดการศูนยบานพักกระทรวงการคลังพบวา การจัดการศูนย
บานพักฯ ไดแบงลักษณะการทํางานและระดับการทาํงานเปน 2 ประเภท ไดแก 

1  งานบริหารจัดการ ผูปฎิบัติคือ กรมธนารักษ  เปนงานระดับนโยบาย
ครอบคลุมการทํางานเชิงวางแผน ไดแก การกําหนดนโยบาย การวางกลยทุธ การจัดทําแผน และ
กําหนดงบประมาณ 

2 งานดูแลรักษา ผูปฏิบตัิคือ สํานกังานธนารักษพื้นที่ในฐานะเปน
ผูบริหารศูนยบานพักที่เปนผูปฎิบัติจริง    เปนงานระดับปฏิบัติการครอบคลุมการทํางาน และ
การบริหารภายในอาคารทั้งหมด ไดแก การควบคุมและดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร การทํา
ความสะอาด การรักษาความปลอดภัย เปนตน    

ทั้งนี้สอดคลองกับที่  เสริชย โชติพานิช และ บัณฑติ จุลาสัย (2543)  
กลาวไววา   การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ หมายถงึ กระบวนการทาํงานบริหารจัดการ 
กํากับการใชและดูแลซอมบํารุงอาคารและทรัพยากรกายภาพ ไดแก ส่ิงกอสราง อุปกรณ
อาคาร อุปกรณสํานักงาน สถานที่และสภาพแวดลอม ใหมีความพรอมและตอบสนองการใชงาน 
เอ้ือใหเกิดประโยชนสงูสุดตอผูใชและเจาของอาคาร โดยกําหนดใหกิจกรรมและเปาหมายของ
องคกรเปนศูนยกลาง อาคารเปนเครื่องมือสนับสนุนองคกร ในการเพิ่มประสิทธิภาพและ
ประสิทธิผล  
  การศึกษาครั้งนี้จึงมีขอเสนอแนะดังนี ้
  5.2.1   ขอเสนอแนะสําหรับกรมธนารักษ   ในฐานะเจาของ ควรเปนผูกาํหนด
นโยบาย วางกลยุทธ การจดัทําแผน และกําหนดงบประมาณ เพื่อใหอาคารบานพกัฯอยูในสภาพดี 
โดย 
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1)   ควรตองมกีารวางแผนการจัดการศูนยบานพักราชการที่เหมาะสม  

โดยการกาํหนดรูปแบบการบริหารใหผูพักอาศัยเขามามสีวนรวมในการบริหารรวมกบักรมธนารักษ 
หรือจางบริษัทเอกชนที่มีความรูความสามารถเขามาบรหิารจัดการ แทนรูปแบบการบริหารในรูป
คณะกรรมการฯแบบเดิม 

2)  ควรตองมกีารวางแผนการออกแบบศูนยบานพักฯใหสอดคลองกบั
การใชประโยชนของผูพักอาศัยและการบริหารจัดการในอนาคต 

3)   ควรตั้งงบประมาณใหเพียงพอสําหรบัการบริหารศูนยบานพักฯ 
4)   ควรจัดอบรมเจาหนาที่ผูเกี่ยวของใหมคีวามรูเร่ืองการบริหารจัดการ

อาคาร หรือการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ 

5.2.2   ขอเสนอแนะสําหรับสํานักงานธนารักษพืน้ที ่  สํานักงานธนารักษควรเปน
ผูทําหนาทีจ่ัดการ ดูแลรักษาและบรกิาร Operational FM ครอบคลุมการจัดการภายในอาคาร
ทั้งหมด ไดแก การควบคุมและดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร การทาํความสะอาด การรักษา
ความปลอดภัย ทัง้นี้ควร 

  1)   สรางความเขาใจในการอยูอาคารพกัอาศัยรวมใหกบัผูพักอาศยัที่
จะตองมีสวนรวมในการดูแลรับผิดชอบ และตองมีคาใชจายสวนกลาง 

  2)  สรางความเขาใจในหนาที่การบริหารอาคารพักอาศัย โดยทําหนาที่
เปรียบเสมือนเปนผูจัดการอาคาร หรือ Building Manager นอกเหนือจากงานในหนาทีเ่ดิม 

5.3   ขอเสนอแนะเพื่อการศกึษาตอไปในอนาคต    

เนื่องจากปจจบุันกรมธนารักษไดรับมอบหมายจากรัฐบาลใหดาํเนนิการสรางศนูย
ราชการแจงวฒันะ  กรุงเทพมหานคร ซึ่งเปนศูนยราชการขนาดใหญ ประกอบดวยอาคารสํานักงาน
สูง 15 ชั้นพรอมที่จอดรถใตดิน 3 ชั้น จาํนวน 42 หลงั แตละหลังมพีื้นที่ใชสอยประมาณ 21,150 
ตารางเมตร ที่จอดรถใตดินมีพืน้ที่ใชสอยประมาณ 10,140 ตารางเมตร และมีอาคารศูนยบริการ
รวมไวสําหรับบริการทั่วไปจาํนวน 3 หลงั รวมมูลคาโครงการทัง้สิ้นประมาณ 26,090 ลานบาท   
คาดวาโครงการระยะแรกจะแลวเสร็จในป2547 ในขณะนี้อยูระหวางกรมธนารักษดําเนนิการศึกษา
เร่ืองงบประมาณในการกอสราง แตยังไมมีการศึกษาเรื่องการบริหารจัดการวาภายหลังการ
กอสรางแลวเสร็จควรเปนรูปแบบใด ซึ่งอาจแบงออกเปน 2 กรณี คือ อาคารทีท่ําการ หนวยงาน 
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เจาของอาคารเปนผูตั้งงบประมาณ สวนพื้นที่สวนกลางและสาธารณูปโภคสวนกลาง เชนอาคาร
บริการรวม อาจใหกรมธนารักษเปนผูรับผิดชอบ ดังนั้นถากรมธนารักษจาํเปนตองเปนผูดูแล
รับผิดชอบแลว  ควรตองมกีารศึกษาเพิ่มเติมวา กรมธนารักษควรมกีารเพิม่อัตรากาํลังเจาหนาทีท่ีม่ี
ความรูความสามารถเฉพาะทางดานการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) 
และชางเทคนคิดานตาง ๆ เพื่อทาํหนาที่บริหารจัดการ อาคาร   เพื่อมิใหเกิดปญหาตอไปในอนาคต  
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ภาคผนวก ก 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
สวนที่ 1 ขอมูลเกีย่วกับการบริหารศนูยบานพกัราชการกระทรวงการคลัง 

1. ทานคิดวาการบริหารศนูยบานพักราชการกระทรวงการคลังในเรื่องตาง ๆ เหลานี้มีปญหา
หรือไม (ตอบไดมากกวา 1 ขอ) 
 1.1.น้าํประปา  
  ไมมี 
  มี โปรดระบ ุ
                       ความสม่าํเสมอของการจายน้ํา 
   คุณภาพของน้าํ 
   ปริมาณการไหลของน้าํ 
   อ่ืน ๆ …………………  

 1.2.ไฟฟาสาธารณะ  
  ไมมี 
  มี โปรดระบ ุ
   แสงสวางบริเวณสาธารณะนอยเกินไป 
   การเปด ปด ไฟฟาสาธารณะไมเปนเวลา 
   อ่ืน ๆ ……………………….. 

 

 

เรียน ทานผูตอบแบบสอบถาม 
 ดวยนางศุกรศริิ บุญญเศรษฐ นิสิตปริญญาโทภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรม
ศาสตร จุฬาลงกรณมหาวทิยาลัย ทาํการศึกษาวจิัยในหัวขอ “การจัดการศูนยบานพักราชการ
กระทรวงการคลัง กรณีศึกษาศูนยบานพกัจังหวัดกาญจนบุรี “ จึงใครขอความรวมมือจากทานใน
การใหขอมูลดังกลาว เพื่อประโยชนทางการศึกษาตอไป  
                                             
                                                                                                           ขอขอบคุณ 
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 1.3.ขยะ  
  ไมมี 
  มี โปรดระบ ุ
   จํานวนถังขยะรวมในแตละอาคารนอยเกินไป 
   ความถี่ในการจัดเก็บขยะนอยเกินไป 
   ถังขยะสงกลิน่เหมน็รบกวน                                                                                          
   อ่ืน ๆ …………………………..                           

 1.4.พืน้ที่สวนกลาง  
  ไมมี 
  มี โปรดระบ ุ
   หญารก       
   ประสิทธิภาพในการทําความสะอาด 
   ตนไมมีจํานวนนอยเกนิไป 
   อ่ืน ๆ ………………….. 

 1.5.ความปลอดภัย  
  ไมมี 
  มี โปรดระบ ุ
   ถูกโจรกรรมบอย ๆ 
   ผูรักษาความปลอดภัยไมมีประสิทธิภาพ มักละเลยหนาที ่
   จํานวนผูรักษาความปลอดภัยมีไมเพียงพอ 
   อ่ืน ๆ …………………………..   

1.6.สัญญาณโทรทัศน  
  ไมมี 
  มี โปรดระบ ุ
   ไมมีการติดตั้งเสาอากาศ 
   สัญญาณไมชัด 
   อ่ืน ๆ ……………………… 
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 1.7.โทรศัพทสาธารณะ  
  ไมมี 
  มี โปรดระบ ุ
   มีจํานวนนอยในแตละจุด 
   อยูไกลจากทีพ่ัก    
   อ่ืน ๆ ……………….. 

 1.8.ที่จอดรถ  
  ไมมี 
  มี โปรดระบ ุ
   จํานวนไมเพียงพอ 
   ไมมีหลังคา 
   อยูไกลจากทีพ่ัก 
   อ่ืน ๆ …………………….. 

 1.9.รานคาภายในโครงการ  
  ไมมี 
  มี โปรดระบ ุ
   ไมมีรานคา 
   มีรานคาจํานวนนอย 
   อ่ืน ๆ …………………. 
 
 1.10.การระบายน้าํและปองกันน้ําทวม  
  ไมมี 
  มี โปรดระบ ุ
   ทอน้าํอุดตัน 
   น้ําทวมบอย 
   ใชระยะเวลาในการระบายน้าํนาน 
   อ่ืน ๆ ……………………… 
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สวนที่ 2 ขอมูลเกีย่วกับการจัดเก็บคาใชจายของศนูยบานพักราชการ
กระทรวงการคลัง 

2.ทานคิดวาการจัดเก็บคาใชจายของศนูยบานพักราชการกระทรวงการคลังในเรื่องตาง ๆ เหลานี้มี
ความเหมาะสมหรือไม  
 2.1.น้าํประปา 
  เหมาะสม 
  แพงไป 
  ถูกไป 

 2.2.ไฟฟา 
  เหมาะสม 
  แพงไป 
  ถูกไป 

 2.3.คาทาํความสะอาดพืน้ทีส่วนกลาง 
  เหมาะสม 
  แพงไป 
  ถูกไป 

 2.4.คาเก็บขยะ 
  เหมาะสม 
  แพงไป 
  ถูกไป 

 2.5.คาติดตั้งสญัญาณโทรทศัน 
              เหมาะสม 
  แพงไป 
  ถูกไป 
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3.ทานคิดวาการเรียกเก็บอัตราคาน้าํประปาของศูนยบานพักราชการกระทรวงการคลัง แพง
กวาหรือถูกกวาการเรียกเก็บอัตราคาน้ําประปาของอาคารพักอาศัยรวม เชน คอนโดมเินียม หรือ  
อพารทเมนต 
  แพงกวา 
  ถูกกวา 
  เทากัน 
  ไมทราบ 

4.ทานคิดวาคาใชจายสวนกลาง เชน คาไฟฟา น้ําประปา และคาทําความสะอาดพืน้ที่สวนกลาง
ควรจะอยูในความรับผิดชอบของผูใด 
  กรมธนารักษ 
  หนวยงานตาง ๆ ที่อยูในศูนยราชการฯ 
  ผูพักอาศัยในศูนยบานพกัราชการฯ 
  อ่ืน ๆ…………. 
 
สวนที่ 3 ขอมูลเกีย่วกับการดูแลศูนยบานพักราชการกระทรวงการคลัง 

5.ทานคิดวาการดูแลศูนยบานพักราชการกระทรวงการคลังในเรื่องตางๆ เหลานี้ ดี หรือไม (ตอบได
มากกวา 1 ขอ) 

 5.1.การซอมบํารุงประปา 
  ดี 
  ไมดี โปรดระบุ 
   ระยะเวลาในการซอมแกไขนาน 
   ชางขาดความรูความชํานาญ 
   จํานวนชางมีไมเพียงพอ 
   อ่ืน ๆ.................................... 

 5.2.การซอมบํารุงไฟฟาสาธารณะ 
  ดี 
  ไมดี โปรดระบุ 
   ระยะเวลาในการซอมแกไขนาน 
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   ชางขาดความรูความชํานาญ 
   จํานวนชางมีไมเพียงพอ 
   อ่ืน ๆ.................................... 

 5.3.ทอระบายน้ํา 
  ดี 
  ไมดี โปรดระบุ    
   ระยะเวลาในการซอมแกไขนาน 
   ชางขาดความรูความชํานาญ 
   จํานวนชางมีไมเพียงพอ 
   อ่ืน ๆ................................... 

 5.4.ระบบบําบัดน้ําเสีย 
  ดี 
  ไมดี โปรดระบุ 
   ระยะเวลาในการซอมแกไขนาน 
   ชางขาดความรูความชํานาญ 
   จํานวนชางมีไมเพียงพอ 
   อ่ืน ๆ................................... 

6.เมื่อระบบประกอบอาคาร เชน ระบบไฟฟา ประปา ระบบบําบัดน้าํเสีย ระบบระบายน้าํ เกิด
ชํารุดเสียหาย แลวทานไดแจงใหผูบริหารศูนยราชการฯทราบแลว ทานคิดวาจะไดรับการแกไข
ภายในระยะเวลาเทาใด 
  1-2 วัน 
  3-6 วัน 
  7 วัน 
  15 วัน 
  30 วัน 
  มากกวา 30 วัน 
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7. เมื่อระบบประกอบอาคาร เชน ระบบไฟฟา ประปา ระบบบําบัดน้าํเสีย ระบบระบายน้าํ 
ตามขอ 6 ไดรับการแกไขจากชางผูควบคมุอาคารเรียบรอยแลว การใชงานตอมาในภายหลงัทาน
พบวาสวนใหญจะเปนแบบใด 
  ใชงานไดตามปกติ 
  ใชงานได 2-3 วันกเ็สียในจุดเดิมอีก 
  ใชงานไดสักระยะ  จุดอื่นเกดิชํารุดเสียหาย 
  ชางไมสามารถแกไขในเรื่องของระบบตาง ๆ ได 
  อื่น ๆ โปรดระบุ................................... 
 
สวนที่ 4 ขอมูลเกีย่วกับความคิดเห็นและความพึงพอใจของผูพักอาศัย 

8.ความคิดเหน็เกี่ยวกับการบริหารจัดการศูนยบานพกัราชการกระทรวงการคลัง 

การจัดการเรือ่ง ดี พอใช ควร
ปรับปรุง 

น้ําประปา 
ไฟฟาสาธารณะ 
การจัดเก็บขยะ 
พื้นที่สวนกลาง 
ความปลอดภยั 
สัญญาณโทรทัศน 
โทรศัพทสาธารณะ 
ที่จอดรถ 
รานคาภายในโครงการ 
การระบายน้าํและปองกนัน้าํทวม 
พื้นที่สาธารณะสวนกลาง 
การซอมบํารุงอุปกรณตางๆ 
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9.ทานมีความพึงพอใจการบริหารจัดการศนูยบานพักราชการกระทรวงการคลังหรือไม 
  ไมพอใจ 
  พอใจ  โปรดระบุ 
   มากที่สุด 
   มาก 
   ปานกลาง 
   นอย 
   นอยที่สุด 

  เร่ืองใดที่ทานเห็นวาควรปรับปรุง (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)    
   การควบคุมใหเปนไปตามกฎระเบียบ 
   การตรวจสอบรายงานผลการปฏิบัติงาน 
   การประเมนิผลการปฏิบัติงาน                                                                     
   การเรียกเก็บคาใชจายสวนกลาง 
    การดูแลซอมแซมอุปกรณตางๆ ใหสามารถใชงานได 
   อ่ืน ๆ …………………..                                                   

10.ทานคิดวาการบริหารศนูยบานพักฯของคณะกรรมการบริหารศูนยบานพักราชการฯในปจจุบนั
มีความเหมาะสมหรือไม 
  เหมาะสม 
  ไมเหมาะสม  ควรเปนแบบใด   
   กรมธนารักษรวมกับผูพักอาศัยในศูนยบานพักราชการฯดูแล  

ผูพักอาศัยในศูนยบานพกัราชการฯดูแลกนัเองโดยคัดเลือกผูแทนมาเปน         
ผูบริหาร 

   การจัดการโดยการจางบริษทัเอกชนเขามาดําเนนิการ 
   อ่ืน ๆ โปรดระบุ……………………… 

11.ถาทานเลอืกไดทานตองการบานพกัอาศัยแบบใด 
  บานพักอาศยัเปนหลงั เชน บานเดี่ยว หรือ ทาวนเฮาส โดยรัฐจัดหาให 

อาคารพักอาศยัรวมในแนวสงู เชน แฟลต หรือ ศูนยบานพักราชการฯ โดยรัฐ
จัดหาให 

  ตองการหาทีพ่ักอาศัยเองโดยรัฐใหสวัสดิการเปนคาเชาบาน 
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  อ่ืน ๆ ……………………….. 

สวนที่ 5 ขอมูลสวนบุคคล 

12.ทานเคยพกัอาศัยในอาคารที่เปนทีพ่ักอาศัยรวม เชน อาคารชุด คอนโดมิเนียม แฟลต หรือ 
อพารตเมนตมากอนหรือไม                                                                                                                                
   เคย                                                                                                                                         
  ไมเคย 

  13.ปจจุบันทานรับราชการในระดับใด  
  ระดับ 1-4 
  ระดับ 5-6 
  ระดับ 7-8 

14.ปจจุบันทานพักอาศัยอยูกับผูใด 
  คูสมรส/บุตร 
  ญาติ 
  บิดา-มารดา 
  เพื่อน 
  อยูคนเดียว 

15.โดยปกติทานใชพาหนะใดในการเดินทาง 
  รถยนตสวนตวั 
  รถจักรยานยนต 
  รถจักรยาน 
  รถประจําทาง 
 
  
  
สําหรับนิสิต 
อาคารหลงัที…่………..สภาพแวดลอม          ดี          ไมดี 
การใชประโยชนพืน้ที่สวนกลางบริเวณทางเดิน          เหมาะสม          ไมเหมาะสม   
การบํารุงรักษาอาคารและงานระบบ          ดี             พอใช            ควรปรับปรุง  
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ภาคผนวก ข 

 
แบบบันทกึสรุปการสัมภาษณ 

 
ช่ือผูใหการสัมภาษณ 
ตําแหนง  
หนวยงาน 
ใหขอมูลในฐานะเปน                              กรรมการบริหารศูนยราชการและศูนยบานพกัฯ 
     คณะกรรมการประจําศูนยบานพัก 
      
  ทานมีความคดิเห็น และขอเสนอแนะเกี่ยวกับการจัดการศูนยบานพักราชการ
กระทรวงการคลังในแตละเรื่องตอไปนี้อยางไร 
  สวนที่ 1.   ความคิดเหน็และนโยบายในการบริหารศูนยบานพักราชการ
กระทรวงการคลัง 
  1.   ทานมีความคดิเห็นอยางไรเกี่ยวกับการบรหิารจัดการศูนยบานพักของ
คณะกรรมการบริหารศูนยราชการและศนูยบานพักในปจจุบัน 
 
                                                                                                                                                          
 
 
 
 
 

2.    ทานคิดวางานประจําในตําแหนงหนาที่ของคณะกรรมการบริหารศูนย
ราชการและศนูยบานพักฯ ในปจจุบนัเปนอยางไร  และสามารถเขามาบริหารจัดการศูนยราชการและ
ศูนยบานพักฯ  นอกเหนือจากงานประจาํไดเหมาะสมเพยีงใด 
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3. ขอทราบความคิดเห็น หรือแนวทางในการแกไขปญหาตาง ๆ เหลานี้ของ

คณะกรรมการบริหารศูนยราชการและศนูยบานพักกระทรวงการคลัง 
3.1 ที่จอดรถ   
 

                                                                                                                                                     
 
                                                                                                                                                          

3.2 รานอาหารภายในโครงการ                                                                                         
 

 
 
 
3.3   โทรศัพทสาธารณะ 
 

 
 
                                                                                                                                                     
   3.4   การซอมบํารุงอุปกรณตาง ๆ เชนปมนํ้าอัตโนมัติใหสามารถใชงานได
ตามปกติ 
 
 
                                                                                                                                                   
 
  สวนที่ 2 การเรียกเก็บคาใชจายสวนกลาง 

4. ทานคิดวาการเรียกเก็บคาใชจายสวนกลางในปจจุบันมีความเหมาะสม
หรือไม อยางไร วิธีการเรียกเก็บเปนอยางไร ในอัตราเทาไร 

4.1   คาน้าํประปาสาธารณะ  
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4.2   คาไฟฟา 
 
 
 
 
4.3   คาทาํความสะอาดพื้นที่สวนกลาง 

 
 
 
 

5.   ทานคิดวาการเรียกเก็บคาคิดตั้งเสาอากาศโทรทัศนรวมกับคุณภาพการ
รับสงสัญญาณเหมาะสมหรือไม และในละแวกเดียวกนัสัญญาณโทรทัศนมีความคมชัดมากกวาของ
ศูนยบานพักหรือไม อยางไร 

 
 
 

6. คณะกรรมการบริหารศูนยราชการและศูนยบานพักกระทรวงการคลังเคยมี
การจัดประชุมประจําปเพื่อชีแ้จงงบประมาณรายรับ-รายจายประจาํปใหผูพกัอาศัยทราบหรือไม 

 
 
 
7. ในสวนของคาใชจาย มีการตั้งงบประมาณสําหรับการซอมแซมใหญทัง้ระบบ 

(overall) หรือเปล่ียนอุปกรณขนาดใหญ เชน ปมน้าํอัตโนมัต ิถังเก็บน้ําประปา เครือ่งสํารองไฟฉกุเฉิน 
เครื่องดับเพลงิ  ตามกาํหนดระยะเวลาการใชงานหรือไม อยางไร 
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สวนที่ 3 การดแูลซอมแซม 
8.       ในศูนยบานพักราชการเคยมีการลางทําความสะอาดถังน้ําประปาใตดินและ

ถังเก็บนํ้าประปาบนหลังคามากอนหรือไม เพราะเหตุใด 
                                                                                                                                 
 
 
 
 

  9.   ในการดูแลศูนยบานพักราชการเกีย่วกบัการซอมบํารงุอาคารและอปุกรณตาง ๆ 
มีการบันทึกรายการซอมแซม หรือตารางการซอมแซมประจําปบันทกึเก็บไวเปนหลักฐานหรือไม                

 
 
 
 
 

  10.     ทานคดิวาชางประจาํอาคารควรมจํีานวนเทาไร และปจจุบันมเีพียงพอหรือไม 
ควรมีความรูระดับใด และมคีวามจาํเปนมากพอที่จะตองมีชางเฉพาะแตละดานหรอืไม อยางไร และ
เมื่ออุปกรณชํารุดเสียหายในเรื่องที่มิใชระบบประกอบอาคาร หรือโครงสรางของอาคารใชระยะเวลาใน
การซอมบํารงุกี่วัน                                                                                                                                 
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ภาคผนวก ค 
 

กฎกระทรวง 
แบงสวนราชการ  กรมธนารกัษ 
กระทรวงการคลัง  พ.ศ ๒๕๔๕ 

--------------------------------------------- 
   อาศัยอํานาจตามความในมาตรา ๘ ฉ แหงพระราชบัญญัติระเบียบบริหาร
ราชการแผนดิน พ.ศ.๒๕๓๔ ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผนดิน 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๔๓  รัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลังออกกฎกระทรวงไว ดังตอไปนี้ 
 
   ขอ  ๑  ใหกรมธนารักษ มีภารกิจเกี่ยวกับการปกครอง การดแูล การ
บํารุงรักษา และการพัฒนาที่ราชพัสดุใหมีมูลคาเพิ่มข้ึนหรือกอใหเกดิรายได และการประเมนิราคา
ทรัพยสินเพื่อประโยชนสูงสดุของประเทศชาติและประชาชน การผลติเหรียญกษาปณและจัดทําเครื่อง
ราชอิสริยยศ เครื่องราชอิสริยาภรณ    และของสั่งจาง ดวยวิธีการผลิตที่ไดมาตรฐานสากลและมี
ตนทุนที่เหมาะสมเพื่อใหมีจํานวนที่เพียงพอตลอดจนการบริหารเงินตราและการเก็บรักษาทรัพยสิน
มีคาของแผนดนิใหมีความปลอดภัย และอยูในสภาพทีด่ี  เพื่อนาํออกเผยแพรและสืบทอดมรดกทาง
วัฒนธรรม โดยใหมีอํานาจหนาที่ดงัตอไปนี ้

                                  (ก)  ดําเนนิการเกีย่วกับกฎหมายวาดวยเงนิคงคลงั  กฎหมายวาดวย
เงนิตรา กฎหมายวาดวยที่ราชพัสดุ  และกฎหมายอืน่ที่เกี่ยวของ 
    (ข)  ดําเนินการเกี่ยวกับการกําหนดราคาประเมินของ
อสังหาริมทรัพยและทรัพยสินอื่นตามกฎหมายที่เกีย่วของ 

(ค) ปฏิบัติการอื่นใดตามทีก่ฎหมายกาํหนดใหเปนอาํนาจหนาทีข่อง
กรม หรือตามที่กระทรวงหรอืคณะรัฐมนตรีมอบหมาย 

 

ขอ  ๒  ใหแบงสวนราชการกรมธนารักษ ดังนี ้
(๑)  สํานกังานเลขานุการกรม 
(๒)  กองการเจาหนาที่  
(๓)  กองคลัง 
(๔)   กองแบบแผนและกอสราง 
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(๕)   กองแผนงาน 
(๖)  กองพัสดุ 
(๗)  ศูนยสารสนเทศ 
(๘)  สํานักกษาปณ 
(๙)  สํานักงานธนารักษพืน้ที่ (ตามที่รัฐมนตรีประกาศกาํหนด) 
(๑๐)  สํานักทรัพยสินมีคาของแผนดิน 

      (๑๑)  สํานักบริหารเงนิตรา 
(๑๒)  สํานกับริหารจัดการฐานขอมูลที่ราชพัสดุ 
(๑๓)   สํานักบริหารที่ราชพสัดุกรุงเทพมหานคร  
(๑๔)  - (๑๕)  สํานกับริหารทีร่าชพัสดุ ๑ - ๒  ตามที่รัฐมนตรีประกาศ

กําหนด 
      (๑๖)  สํานักประเมินราคาทรัพยสิน 
 
     ขอ ๓ ในกรมธนารักษให    มีกลุมงานดานเทคนิค และวิชาการเพื่อสนับสนุน
การปฏิบัติงานของกรม โดยรับผิดชอบงานขึ้นตรงตออธิบดีกรมธนารักษ ดังตอไปนี ้

(๑)  กลุมงานกฎหมาย 
(๒)  กลุมงานพัฒนาธุรกิจและศักยภาพที่ราชพัสดุ 
กลุมงานกฎหมายตาม (๑) มีอํานาจหนาที่ 

(ก)  ดําเนนิการเกี่ยวกบักฎหมายวาดวยเงนิคงคลัง กฎหมายวาดวย
เงินตรา กฎหมายวาดวยที่ราชพัสดุ และกฎหมายอืน่ที่เกี่ยวของ 

(ข)  ดําเนนิการเกี่ยวกบังานนิติกรรมและสญัญา งานเกี่ยวกับความรับ
ผิดทางแพง อาญา งานคดีปกครอง และงานคดีอ่ืนที่อยูในอํานาจหนาที่ของกรม 

(ค)  ดําเนินการเกี่ยวกับงานเลขานุการของคณะกรรมการทีร่าชพัสดุ 
ตามกฎหมายวาดวยที่ราชพสัดุ 

(ง)  ปฏิบัติงานรวมกับหรือสนับสนุนการปฏิบัติงานของหนวยงาน
อ่ืนที่เกี่ยวของหรือที่ไดรับมอบหมาย 
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กลุมงานพัฒนาธุรกิจและศักยภาพที่ราชพัสดุตาม (๒) มีอํานาจหนาที่ 
(ก)  กําหนดมาตรฐานการใช แนวคิดและรูปแบบโครงการของที่ราช

พัสดุ และสนบัสนุนการพฒันาธุรกิจ 
(ข)  ดําเนนิการเกี่ยวกับการพัฒนาศักยภาพที่ราชพัสดุ 
(ค) จัดทําแผนเชิงกลยุทธ การพัฒนาและใชที่ราชพัสดุ 
(ง)  ดําเนินการเกี่ยวกับงานเลขานุการของคณะกรรมการเพื่อ

พิจารณาเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยของรัฐบาลไทยในตางประเทศ 
(จ)  ปฏิบัติงานรวมกับหรือสนับสนุนการปฏิบัติงานของหนวยงาน

อ่ืนที่เกี่ยวของหรือที่ไดรับมอบหมาย 
 

   ขอ  ๔  สวนราชการกรมธนารักษ มีอํานาจหนาที่ดงัตอไปน้ี 
(๑)  สํานักงานเลขานุการกรม มีอํานาจหนาที่เกี่ยวกับราชการทั่วไปของกรม

และราชการที่มิไดแยกใหเปนหนาที่ของกองหรือสวนราชการใดโดยเฉพาะ  อํานาจหนาที่ดังกลาวให
รวมถึง 

(ก)  ปฏิบัติงานสารบรรณของกรม 
(ข)  ดําเนนิการเกี่ยวกับงานชวยอํานวยการ และงานเลขานุการของ

กรม 
(ค) ประชาสัมพันธ เผยแพรกิจกรรม ความรูความกาวหนาและ

ผลงานของกรม 
(ง)  ประสานงานและประมวลผลการปฏิบัติราชการของ 

สํานักงานธนารักษพื้นที่ 
(จ)   ปฏิบัติงานรวมกับหรือสนับสนุนการปฏิบัติงานของหนวยงาน

อ่ืนที่เกี่ยวของหรือที่ไดรับมอบหมาย 
(๒)  กองการเจาหนาที่  มีอํานาจหนาที ่

(ก)  จัดระบบงานและการบรหิารงานบุคคลของกรม 
(ข)  ดําเนนิการเกี่ยวกับการฝกอบรมและพัฒนาขาราชการและ

ลูกจางของกรม ตลอดจนบุคคลภายนอกที่เกีย่วของกับงานดานเงนิตราและที่ราชพสัดุ 
(ค)  ปฏิบัติงานรวมกับหรือสนับสนุนการปฏิบัติงานของหนวยงาน

อ่ืนที่เกีย่วของหรือที่ไดรับมอบหมาย 
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(๓)  กองคลัง  มีอํานาจหนาที ่
(ก)   ดําเนินการเกี่ยวกบัการเงิน  การบัญชี  การงบประมาณของกรม 
(ข)  ปฏิบัติงานรวมกับหรือสนับสนุนการปฏิบัติงานของหนวยงาน

อ่ืนที่เกีย่วของหรือที่ไดรับมอบหมาย 
(๔)  กองแบบแผนและกอสราง  มีอํานาจหนาที ่

(ก)  ดําเนินการเกี่ยวกับงานสถาปตยกรรม  งานวิศวกรรม  และงาน
ควบคุมการกอสรางอาคารหรือส่ิงปลูกสรางซึง่เปนที่ราชพัสดุ 

(ข)  ปฏิบัติงานรวมกับหรือสนับสนุนการปฏิบัติงานของหนวยงาน
อ่ืนที่เกีย่วของหรือที่ไดรับมอบหมาย  

(๕)  กองแผนงาน  มีอํานาจหนาที ่  
(ก)  จัดทําและประสานแผนการปฏิบัติงานของกรมให 

สอดคลองกับนโยบายและแผนแมบทของกระทรวง  รวมทั้งเรงรัด  ติดตาม  และประเมินผลการ
ปฏิบัติงานของสวนราชการในสังกัด 

  (ข)   จัดระบบการสํารวจ  การจัดเก็บ  และการรวบรวมสถิติขอมูล
ของสวนราชการในสังกัด 

  (ค)   ปฏิบัติงานรวมกับหรือสนับสนุนการปฏิบัติงานของหนวยงาน
อ่ืนที่เกี่ยวของหรือที่ไดรับมอบหมาย 

(๖) กองพัสดุ  มีอํานาจหนาที ่
    (ก)  ดําเนินการเกี่ยวกับการพสัดุ  อาคารสถานที่  และยานพาหนะของ
กรม 

(ข)  ปฏิบัติงานรวมกับหรือสนับสนุนการปฏิบัติงานของหนวยงาน
อ่ืนที่เกี่ยวของหรือที่ไดรับมอบหมาย 

(๗)  ศูนยสารสนเทศ  มีอํานาจหนาที ่
 (ก)   วางและพฒันาระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและระบบสารสนเทศของ

กรม 
 (ข)    บริหารจัดการระบบเทคโนโลยสีารสนเทศและระบบเครอืขาย 

ส่ือสารขอมูลระหวางสวนราชการในสงักัด และหนวยงานภายนอก 
(ค)   เปนศูนยระบบขอมูล และการใหบริการขอมูลสารสนเทศ 

แกหนวยงานตางๆ ทั้งภายในและภายนอก 
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(ง)  ปฏิบัติงานรวมกับหรือสนับสนุนการปฏิบัติงานของ 
หนวยงานอื่นที่เกีย่วของหรือท่ีไดรับมอบหมาย 

(๘)  สํานักกษาปณ  มีอํานาจหนาที ่
(ก)   ดําเนินการเกี่ยวกับการผลิตเหรียญกษาปณและเหรียญที่

ระลึก  และจัดทําเครื่องราชอิสริยยศ เครื่องราชอิสริยาภรณ  เครื่องหมายตอบแทน  และของสั่งจาง 
(ข)  ปฏิบัติงานเกี่ยวกับการยุบ  การหลอม  การทําลาย  และการ 

ลางตัวเหรียญกษาปณ 
(ค)   ปฏิบัติงานเกีย่วกับการติดตั้ง  ซอมแซมประตูหองม่ันคง และ

ซอมแซมกุญแจตูนิรภัยของสวนราชการ 
(ง)   ดําเนินการเกี่ยวกบัการเงิน การบัญชี และการงบประมาณของ

เงินทนุหมนุเวยีนการผลิตเหรียญกษาปณ และเงินทนุหมนุเวยีนการทาํของ 
(จ)  ปฏิบัติงานรวมกับหรือสนับสนุนการปฏิบัติงานของ 

หนวยงานอื่นที่เกีย่วของหรือที่ไดรับมอบหมาย 
(๙)  สํานักงานธนารักษพื้นที่  มีอํานาจหนาที่ภายในเขตทองที่ที่รับผิดชอบ

ดังนี ้
(ก)   ดําเนินการเกี่ยวกับการปกครอง การดูแล การบํารุงรักษาและ

การพัฒนาศักยภาพที่ราชพสัดุ 
(ข)    ดําเนนิการเกีย่วกับการใชที่ราชพัสด ุ รวมทัง้จัดหาประโยชนและ

ทํานิติกรรมเกีย่วกับที่ราชพสัดุ 
(ค)   ดําเนินการเกี่ยวกับการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยและ

ทรัพยสินอื่นตามกฎหมายที่เกี่ยวของ 
(ง)   ดําเนินการและประสานงานเกีย่วกับเงนิคงคลังและเงนิตรา 

ที่เปนอาํนาจหนาที่ของกรม 
(จ)  ปฏิบัติงานรวมกับหรือสนับสนุนการปฏิบัติงานของหนวยงาน 

อ่ืนที่เกี่ยวของหรือที่ไดรับมอบหมาย  
(๑๐)  สํานักทรัพยสินมีคาของแผนดิน  มีอํานาจหนาที ่

    (ก)    ดําเนินการเกี่ยวกับการอนุรักษ  การบูรณะ และการเก็บรักษา
ทรัพยสินมีคาของแผนดิน    

(ข)   จัดแสดงและเผยแพรขอมูลเกี่ยวกับทรัพยสินมีคาของแผนดิน 
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    (ค)  จําหนายและแลกเปลี่ยนเงินตราของรัฐบาลไทยและรัฐบาล
ตางประเทศ  เพื่อสงเสริมการสะสมเงินตรา 
    (ง)  ดําเนนิการเกี่ยวกบัการเงิน การบัญชี การงบประมาณของเงินทนุ
หมุนเวียน และการแสดงเหรียญกษาปณและเงินตราไทย 
    (จ)  ปฏิบัติงานรวมกบัหรือสนับสนนุการปฏิบัติงานของหนวยงานอืน่
ที่เกีย่วของหรอืที่ไดรับมอบหมาย 

(๑๑)  สํานักบริหารเงนิตรา  มีอํานาจหนาที ่
(ก)  ดําเนนิการเกีย่วกับการรบัและจาย การแลก  การตรวจพิสูจน  การ

เบิกจาย  การรบัสง  และการเก็บรักษาเหรียญกษาปณ 
(ข)   ดําเนนิการเกี่ยวกับการจดัทํา  การควบคุม  และการตรวจบัญชีเงนิ

คงคลัง  เช็คเงนิผลประโยชน  เช็คขัดของและใบนําสงเงนิของสวนราชการ  และการรับและนําสงเชค็
เงินผลประโยชน 

(ค)  ดําเนินการเกี่ยวกับการควบคุมการเบิกจาย  การรับสงเงินคง
คลัง  การออกเช็คสั่งจายเงินคงคลัง  การรับรองการจายเงินคงคลัง  การรับคืนแสตมปฤชากร  และ
การเก็บรักษาและเบิกจายแสตมปอากรทะเบียนตางดาว 

(ง)  ดําเนนิการเกี่ยวกับการรับฝาก  การเก็บรักษากุญแจตูนิรภัย  และ
ทรัพยสินของสวนราชการ 

(จ)  ปฏิบัติงานรวมกับหรือสนับสนุนการปฏิบัติงานของหนวยงาน
อ่ืนที่เกีย่วของหรือที่ไดรับมอบหมาย 

(๑๒)  สํานกับริหารจัดการฐานขอมูลท่ีราชพัสดุ  มีอํานาจหนาที ่
    (ก)  จัดทําและบริหารฐานขอมูลเกี่ยวกับทะเบียนหลักฐานที่ราชพัสดุ 
    (ข)  สํารวจรังวัด จัดทําแผนที่ที่ราชพัสดุ 
    (ค)  ปฏิบัติงานรวมกับหรือสนับสนนุการปฏิบัติงานของหนวยงานอื่นที่
เกี่ยวของหรือที่ไดรับมอบหมาย 

(๑๓)  สํานกับริหารที่ราชพัสดุกรุงเทพมหานคร  มีอํานาจหนาที ่
(ก)  ดําเนนิการเกี่ยวกบัการปกครอง การดูแล การบํารุงรักษาและ

การพัฒนาศักยภาพที่ราชพสัดุในเขตกรุงเทพมหานคร 
(ข)   ดําเนนิการเกีย่วกับการใชที่ราชพัสดุ รวมทั้งจัดหาประโยชนและ

ทํานิติกรรมเกีย่วกับที่ราชพสัดุในเขตกรุงเทพมหานคร 
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(ค)  ปฏิบัติงานรวมกบัหรือสนับสนุนการปฏิบัติงานของหนวยงานอืน่
ที่เกีย่วของหรอืที่ไดรับมอบหมาย 

 (๑๔) – (๑๕)  สํานกับริหารทีร่าชพัสดุ  ๑ – ๒  มีอํานาจหนาที่ภายในเขตทองที่ที่
รับผิดชอบ ดงันี ้

(ก)  ดําเนนิการเกี่ยวกบัการใชที่ราชพัสดุ รวมทั้งจัดหาประโยชนและทาํ
นิติกรรมเกี่ยวกับที่ราชพัสดุ 

(ข) ปฏิบัติงานรวมกับหรือสนับสนนุการปฏิบัติงานของหนวยงานอื่น
ที่เกีย่วของหรอืที่ไดรับมอบหมาย 

 (๑๖)  สํานกัประเมินราคาทรัพยสิน  มีอํานาจหนาที ่   
    (ก)   ดําเนินการเกี่ยวกับการกําหนดราคาประเมินของอสังหาริมทรัพย
และทรพัยสินอ่ืนตามกฎหมายที่เกีย่วของ และเสนอความเหน็เพื่อประกอบการพจิารณาในการกาํหนดราคา
ประเมนิของอสงัหาริมทรพัยและทรัพยสินอ่ืนตามกฎหมายทีเ่กีย่วของ 

(ข)   ดําเนินการเกี่ยวกับงานเลขานุการของคณะกรรมการ 
กําหนดราคาประเมินทุนทรพัยตามประมวลกฎหมายทีด่ิน 

(ค)  ดําเนินการเกีย่วกับการพฒันามาตรฐานการประเมินราคา 
ของอสังหาริมทรัพยและทรพัยสินอ่ืนตามกฎหมายทีเ่กีย่วของ 

(ง)  ปฏิบัติงานรวมกับหรือสนบัสนนุการปฏิบตัิงานของหนวยงาน 
อ่ืนที่เกี่ยวของหรือที่ไดรับมอบหมาย 
 
  ขอ  ๕  ใหสํานกับริหารที่ราชพัสดุ ๑-๓ และสํานกังานธนารักษจังหวัดยงัคงมีอยู 
 จนกวาจะไดมีประกาศรัฐมนตรีตามขอ ๒ (๙) และ (๑๔) – (๑๕) แลวแตกรณีแหงกฎกระทรวงนี ้

ใหไว  ณ  วันที ่   ๙      เดือน   ตุลาคม    พ.ศ. ๒๕๔๕ 

 
                                     (นายสมคิด    จาตุศรีพิทกัษ) 

           รัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลัง 
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ภาคผนวก ง 

 
ระเบียบกระทรวงการคลัง 

วาดวย 
การบริหารศนูยราชการและศูนยบานพักกระทรวงการคลังในสวนภูมภิาค พ.ศ.2540 

 
 
  เนื่องจากกระทรวงการคลังไดดําเนินการจดัสรางศูนยราชการและศูนยบานพัก
กระทรวงการคลังในสวนภมูิภาค ดังนั้น เพื่อใหการบริหารงาน การจัดตั้งงบประมาณ และการดูแล
รักษาศูนยราชการและศูนยบานพักกระทรวงการคลังในสวนภูมิภาคเปนไปในแนวทางเดียวกัน จึง
ไดกําหนดระเบียบไวดังตอไปนี ้
  ขอ 1   ระเบียบนี้เรียกวา ระเบียบกระทรวงการคลังวาดวยการบริหารศูนย
ราชการและศนูยบานพักกระทรวงการคลังในสวนภูมิภาค พ.ศ.2540 
  ขอ 2   ระเบียบนี้ใหใชบงัคบัต้ังแตบัดนี้เปนตนไป 
  ขอ 3   บรรดาระเบียบ ขอบังคับและคําสั่งใด ๆ ที่กาํหนดไวแลวในระเบียบนี ้หรือ
ซึ่งขัดหรือแยงกับระเบียบนี้ ใหใชระเบียบนี้แทน 
  ขอ 4   ใหอธิบดีกรมธนารักษเปนผูรักษาการตามระเบยีบนี ้
 

หมวด 1 
ขอความทัว่ไป 

 
  ขอ 5   ในระเบียบนี ้

(1)  “ อธิบดี”  หมายถงึ อธิบดีกรมธนารักษ 
(2)   “ ศูนยราชการ”   หมายถึง อาคารทีท่ําการและอาคารประกอบภายใน

บริเวณศูนยราชการทีก่ระทรวงการคลังเหน็ชอบใหจัดสรางขึ้น 
(3)   “ศูนยบานพกั” หมายถงึ อาคารพักอาศัยและอาคารประกอบภายในบริเวณ

ศูนยราชการทีก่ระทรวงการคลังเหน็ชอบใหสรางขึน้ 
(4)   ”คณะกรรมการ” หมายถงึ คณะกรรมการบรหิารศนูยราชการและศนูยบานพัก 
(5)   ”ขาราชการ” หมายถึง ขาราชการพลเรือนสามัญ สังกัดกระทรวงการคลัง 
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ขอ 6   ในกรณีที่มีปญหา หรือไมอาจปฏิบัติตามระเบียบนี้ หรือกรณีที่มิได

กําหนดไวในระเบียบนี้ ใหอธิบดีเปนผูวนิจิฉัยชี้ขาดหรือพิจารณาสัง่การ 
 

หมวด 2 
คณะกรรมการบริหารศูนยราชการและศนูยบานพัก 

 
ขอ 7   ใหมีคณะกรรมการบริหารศูนยราชการและศูนยบานพัก ประกอบดวยราช

พัสดุจังหวัด(ปจจุบันเปนธนารักษพืน้ที)่ เปนประธานกรรมการ ผูแทนหนวยงานตาง ๆ ในสงักัด
กระทรวงการคลัง ซึ่งอยูในศูนยบานพักเปนกรรมการ และใหเจาหนาที่จัดผลประโยชนประจาํ
สํานักงานราชพัสดุจังหวัด(ปจจุบันเปนสํานักงานธนารักษพื้นที)่เปนกรรมการและเลขานุการ โดย
คณะกรรมการมีอํานาจหนาที ่ดังนี ้

7.1   พิจารณาจัดสรรบานพกัใหขาราชการในสังกัดกระทรวงการคลังเขา
พักอาศยัในศนูยบานพัก 

7.2   กําหนดอัตราคาบริการและคาสาธารณูปโภคที่เปนคาใชจายรวม 
7.3   จัดหาผูดูแลศูนยราชการ และศูนยบานพักตามความเหมาะสม 
7.4   พิจารณายกเลกิสิทธิการเขาพกัอาศยัในศูนยบานพักของ

ขาราชการที่ไมปฏิบัติตามระเบียบนี ้
7.5   กําหนดคาเสียหาย กรณีขาราชการไดทําทรัพยสินภายในศูนย

ราชการและศนูยบานพักเสยีหาย 
7.6   จัดทําบญัชีควบคุมทรัพยสนิภายในศูนยราชการและศูนยบานพกั 
7.7   แตงตั้งคณะกรรมการประจําแตละอาคารในศูนยบานพัก เพื่อ

ปฏิบัติงานแทนคณะกรรมการบริหารศูนยราชการและศนูยบานพัก 
7.8   กําหนดระเบียบและขอบังคับในการบริหารเงนิคาบรกิาร และ

คาใชจาย  อันเนื่องมาจากการบริหารศูนยบานพัก 
7.9   ใหคณะกรรมการฯ มอํีานาจในการกําหนดขอบังคับในกรณีอ่ืน ๆ 

ตามความจําเปนและเหมาะสม 
7.10   ปฏิบัติงานอื่นอนัเปนประโยชนในการบริหารศูนยราชการและ

ศูนยบานพัก 
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หมวด 3 

การบริหารศนูยราชการ 
  ขอ 8   ใหหนวยงานตาง ๆ ในสังกัดกระทรวงการคลัง มสีิทธิเขาใชศนูยราชการ
ตามแบบแปลนแผนผงัอาคารที่คณะกรรมการพจิารณากอสรางศูนยราชการกระทรวงการคลังใน
สวนภูมิภาคไดพิจารณากาํหนดไว 
  หามมิใหมกีารเปลี่ยนแปลงพื้นที่ใชสอยศูนยราชการ ซึง่หนวยงานในสงักัด
กระทรวงการคลังไดรับอนุญาตใหเขาใชประโยชนแลว เวนแตจะไดรับความเห็นชอบจากอธิบดี 
  ขอ 9   ใหหนวยงานตาง ๆ ในสังกัดกระทรวงการคลังมหีนาที่ในการดูแลและ
บํารุงรักษาศูนยราชการเสมอืนวิญูชนจะพึงสงวนทรัพยสินของตนเอง โดยเฉพาะการบํารุงรักษา
พื้นที่ใชสอยในสวนที่ไดรับการจัดสรรใหใชเปนเอกเทศแลว จะตองรบัภาระคาใชจายทีเ่ปนปกติ
วิสัย 
  นอกจากหนาที่ตามวรรคแรกแลว สวนราชการตาง ๆ จะตองรับภาระคาใชจาย
สวนที่เปนคาสาธารณูปโภคที่แยกเครื่องวัดออกแลว เชน คาไฟฟา คาโทรศัพท เปนตน 
  ขอ 10   ใหราชพัสดุจังหวัด ( ธนารักษพื้นที)่ มหีนาที่ในการควบคุม ดแูล และ
บํารุงรักษาศูนยราชการของหนวยงานตาง ๆ และมหีนาที่ดูแลศูนยราชการในสวนทีม่ิใชหนาที่ของ
หนวยงานหนึง่หนวยงานใดโดยเฉพาะ รวมทั้งใหจัดตั้งงบประมาณผานทางกรมธนารักษเพื่อเปน
คาใชจาย ดังนี ้
  10.1   การซอมแซมศูนยราชการ 
  10.2   การรักษาความปลอดภัยและรักษาความสะอาด 
  10.3   คาสาธารณูปโภครวมที่มิไดแยกเครื่องวัด 

10.4  คาใชจายอื่น ๆ ที่ไมอยูในความรับผิดชอบของหนวยงานหนึ่ง
หนวยงานใดโดยเฉพาะ 
 

หมวด 4 
การบริหารศนูยบานพัก 

 
  ขอ 11   ในการจัดสรรที่พักอาศัยในศนูยบานพัก ใหคณะกรรมการดําเนินการ 
โดยใชสัดสวนของจํานวนขาราชการของหนวยงานตาง ๆ ที่ปฏิบัติงานประจําศูนยราชการ หรือ
ศาลากลางจงัหวัด หรือสํานกังานที่อยูในเขตอําเภอเมืองในกรณทีี่มีทีพ่ักเหลือจากการจัดสรรให
ขาราชการในศูนยราชการ และศาลากลางจังหวัดแลว ทั้งนี้ เวนแตจะมีขอตกลงระหวางหนวยงาน
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เปนกรณีพเิศษ หรือมหีนวยงานหนึ่งหนวยงานใดไดสละสิทธิ์ในการเขาพักอาศัยภายในศนูย
บานพักไวกอนแลว ซึง่กรมธนารกัษจะไดแจงใหคณะกรรมการทราบกอนที่จะมกีารจัดสรรที่พัก
อาศัย 
  ขอ 12   ขาราชการจะหมดสิทธิในการอาศัยภายในศนูยบานพักในกรณี
ดังตอไปนี้ 
   12.1   แจงความจํานงโดยความสมัครใจ และโดยความเห็นชอบของ
คณะกรรมการ 
   12.2   ยายไปประจําสถานที่อ่ืน นอกจากสถานที่ตามขอ 11 
   12.3   พนจากตําแหนงหรือเกษียณอายุราชการ 
   12.4   ไมปฏิบัติตามขอบังคับในการพกัอาศัยตามระเบียบนี ้และ
คณะกรรมการมีมติใหยายออกจากที่พกั 

12.5 ใชสิทธิเบิกคาเชาบานตามพระราชกฤษฎีกาคาเชาบาน
ขาราชการ พ.ศ.2527 มาตรา 16 และ มาตรา 17 แลว 

ขอ 13   ในการพักอาศัยภายในศูนยบานพัก 
 13.1   ผูพักอาศัยจะตองดูแลและบํารุงรักษาบริเวณที่พกัและ

สาธารณูปโภคเสมอวิญูชนจะพึงสงวนทรัพยสนิของตนเอง และจะตองอนุญาตใหคณะกรรมการ
หรือผูไดรับมอบหมายเขาไปตรวจสอบทรัพยสินทีพ่ักตามควรแกกรณี 

 13.2   หามกระทําการเปลีย่นแปลง ตอเตมิอาคารทีพ่ักหรือศูนยบานพัก
ใหผิดไปจากแบบแปลนที่ไดกอสรางไว เวนแตจะเปนการเปลี่ยนแปลงโดยความเห็นชอบจาก
กรมธนารักษ 

 13.3   ผูพักอาศัยจะตองรับผดิชอบคาใชจายในการจัดบริการรักษาความ
สะอาด ความปลอดภัย และการบํารุงรักษาศูนยบานพัก ตามอัตราที่คณะกรรมการกาํหนด 

 13.4   เมื่อพบวาศูนยบานพกั ระบบสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ หรือ
อุปกรณใด ๆ เสียหาย ใหแจงใหคณะกรรมการทราบทันท ี

 13.5   ผูพักอาศัยจะตองไมกระทําการใด ๆ ใหเปนที่เดือดรอนรําคาญ หรอื
เปนอันตราย หรือขัดตอความสงบสุขของผูอ่ืน หรือกระทําการอันไมเหมาะสมไมสภุาพ ไมเปน
ระเบียบเรียบรอย ขัดตอกฎหมาย ขัดตอระบบการรักษาความปลอดภัยหรือความสะอาด 

 13.6   หามเลี้ยงสัตวเลี้ยงทุกชนิดภายในบริเวณศูนยบานพัก 
 13.7   หามนาํทรัพยสนิสวนตัวไปไวในบริเวณพืน้ที่สวนกลาง 
 13.8   หามมิใหคาขายหรือดําเนนิกิจการอนัเปนธุรกิจในศูนยบานพัก 
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 13.9   หามมิใหนาํบุคคลภายนอกซึง่มิใชคนในครอบครัวของผูพัก

อาศัยเขามาอยูอาศัยในศนูยบานพัก 
 13.10   นอกจากขอบังคับดังกลาวแลว คณะกรรมการอาจจะกําหนด

ขอบังคับเพิ่มเติมตามที่เหน็สมควรก็ได 
ขอ 14   เมื่อขาราชการหมดสทิธิในการพักอาศัยในศนูยบานพกั ใหสงมอบที่พกัคืน

ใหแกคณะกรรมการภายใน 30 วัน โดยใหคณะกรรมการแตงตั้งคณะทาํงานจาํนวน 3 คน ทําหนาที่
ตรวจสอบทรัพยสินที่รับมอบคืน แตหากพบวาทรัพยสนิเสยีหายใหเรียกใหชดใชคาเสียหาย ตามขอ 
7.5 และจะพนจากความรับผิดชอบเมื่อไดชําระคาเสียหายแลว และเมื่อคณะกรรมการไดรับมอบ
ทรัพยสนิคืนแลวใหถือวาขาราชการผูนั้นพนจากความรับผิดชอบใด ๆ ในศูนยบานพกั 

ขอ 15   บรรดาคาใชจายที่ผูพกัอาศัยมหีนาที่รับผิดชอบรวมกัน เชน คาน้าํประปา, 
คาไฟฟา และคาทําความสะอาดทรัพยสินสวนกลาง คาระบบบําบัดน้าํเสียใหคณะกรรมการเรียกเก็บ
จากผูพักอาศัยตามความเหมาะสม โดยใหจดัทําบัญชีเพื่อการตรวจสอบใหเรียบรอย หากมีเงนิเหลือ
ใหนาํฝากเขาธนาคารในนาม “คณะกรรมการบริหารศูนยราชการและศนูยบานพัก” โดยให
คณะกรรมการเปนผูควบคุมการใชจาย และกําหนดผูมีอํานาจลงชื่อถอนเงินจากธนาคาร เพื่อนาํมาใช
จายตามวัตถุประสงค 

สําหรับคาซอมแซมอาคารศูนยราชการและศูนยบานพักอันเปนการซอมแซมใหญ 
เชน การทาสีอาคาร การซอมแซมเกี่ยวกับโครงสรางของอาคารใหราชพสัดุจังหวัด (ธนารักษพืน้ที)่ เปน
ผูตั้งงบประมาณผานทางกรมธนารักษเพื่อใชดําเนนิการ 

ขอ 16   คณะกรรมการอาจจะกําหนดใหมีการประกันอัคคีภัยทรัพยสินในอาคาร
ศูนยบานพัก โดยใหผูพกัอาศยัรวมกนัเปนผูชําระเบี้ยประกนัภัยก็ได 

 
 
                                                       ประกาศ    ณ วนัที ่    27 กุมภาพันธ พ.ศ.2540 
 
                                                        (ลงชื่อ)      ธวัชวงศ     ณ   เชยีงใหม 
                                                                       (นายธวัชวงศ  ณ  เชียงใหม) 
                                                               รัฐมนตรีชวยวาการฯปฏิบัติราชการแทน 
                                                                     รัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลัง 
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ภาคผนวก จ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

อาคารพักอาศัย 1 
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อาคารพักอาศัย 2,3 
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อาคารพักอาศัย 4 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 

นางศุกรศิริ  บุญญเศรษฐ  อายุ 36 ป เกิดเมื่อวนัที่ 1 กรกฎาคม 2509 ที่จังหวัด
นครสวรรค สําเร็จการศึกษาปริญญาตรีรัฐศาสตรบัณฑิต จากมหาวิทยาลยัเชียงใหม เมือ่ป
การศึกษา 2530 และเขาศึกษาตอในระดบัปริญญามหาบัณฑิต สาขาเคหการ คณะสถาปตยกรรม
ศาสตร จุฬาลงกรณมหาวทิยาลัย เมื่อปการศึกษา 2544  ปจจุบันรับราชการในตาํแหนงเจาหนาที่
จัดผลประโยชนระดับ 7 อยูทีก่ลุมงานพฒันาธุรกิจและศักยภาพที่ราชพัสดุ กรมธนารกัษ 
กระทรวงการคลัง 
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