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The Bank of Agriculture and Agriculture Co-operatives have two existing office 

buildings: in Nangleng and in Prachachuen. The objectives were to study the existing 

buildings and conditions of servicing the office building.  Suggestions were to provide 

suitable guidelines for facility management by surveying the physical conditions and 

maintenance of building systems. Research instruments comprised document review and 

interviews with people. 

The study found that both old office buildings differ in location, surrounding, age 

of building, area of building and number of building users. Currently, most buildings are in 

good working condition but need to be improved. Due to the lack of ongoing maintenance 

and solutions when damaged, repairs are based on the conditions found. There was a 

lack of maintenance records at the time. As a result, there exists a lack of planning in the 

survey inspection. 

This study concluded that the management for the office buildings dose not abide 

by the principles of facility management, causing poor planning for maintenance in the 

long term, a lack of data on the building, a lack of monitoring control with relevant 

specialist, a lack of clear standards in building service and facility management. Also, 

there is a lack management, maintenance and suitable service. Indeed, the staff lack the 

knowledge and understanding of building systems. 
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บทที่ 1 

บทนํา 
 

1.1 ความเป็นมาและความสาํคัญของปัญหา 

ธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณ์การเกษตร (ธ.ก.ส.) ได้จดัตัง้ขึน้ตามพระราชบญัญัติ

ธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณ์การเกษตร เม่ือปี พ.ศ. 2509 มีวตัถปุระสงค์ให้ความช่วยเหลือ

ทางด้านการเงินแก่เกษตรกร กลุ่มเกษตรกร และสหกรณ์การเกษตร สําหรับการประกอบอาชีพ

เกษตรกรรมหรืออาชีพท่ีเก่ียวเน่ืองกับเกษตรกรรม เพ่ือเพิ่มรายได้หรือพฒันาคณุภาพชีวิตของ

เกษตรกรหรือครอบครัวของเกษตรกร 0

1ธนาคารจึงได้มีการสร้างอาคารสํานักงานใหญ่ ธ.ก.ส.

นางเลิง้ ซึ่งเป็นอาคารสํานกังานใหญ่แห่งแรก เร่ิมเปิดใช้เม่ือวนัท่ี  18  มิถุนายน  พ.ศ.2518  ถึง

ปัจจบุนัรวมเวลากว่า 37 ปี  และกลุ่มอาคารประชาช่ืน เป็นแห่งท่ีสอง เร่ิมก่อสร้างเม่ือ พ.ศ. 2534 

แล้วเสร็จในปี พ.ศ. 2535 อายอุาคาร 21 ปี เพ่ือดําเนินงานกิจการของทางธนาคารเป็นต้นมา 

จากการดําเนินงานของธนาคารและการใช้งานของอาคารสํานกังานใหญ่มาเป็นเวลานาน 

ทําให้อาคารไมเ่หมาะสมกบัการใช้งานในปัจจบุนั ซึง่สอดคล้องกบัแนวคดิท่ีว่า “อาคารสถานท่ีเป็น

ปัจจยัพืน้ฐานในการทํางานของทกุองค์กร / หน่วยงาน ท่ีทําหน้าท่ีรองรับหรือสนบัสนนุการทํางาน 

และกิจกรรมขององค์กร แต่อาคารสถานท่ีเป็นสิ่งก่อสร้างท่ีมีขนาดใหญ่และมีระบบประกอบ

อาคารท่ีมีเทคโนโลยีซบัซ้อน”1

2 หากอาคารมีสภาพชํารุดทรุดโทรม ไมอ่ยูใ่นสภาพท่ีพร้อมใช้งาน ไม่

ปลอดภัย ขาดประสิทธิภาพ หรือมีการดแูลท่ีไม่เหมาะสม ก็จะส่งผลโดยตรงต่อผู้ ใช้อาคาร และ

ต้องเสียงบประมาณค่าใช้จ่ายในการดูแลอาคาร รวมทัง้อาจส่งผลกระทบต่อภาพลักษณ์ของ

องค์กร  

ธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณ์การเกษตร เห็นความสําคญัการกับปรับปรุงอาคาร

สํานกังานเดิม จึงมีการร่างโครงการเสนอ คือโครงการการปรับปรุงอาคารสํานกังานขนาดใหญ่

ธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณ์การเกษตร นางเลิง้ และประชาช่ืน โดยทางธนาคารต้องการ

ปรับปรุงอาคารทัง้ 2 ให้อยูใ่นสภาพท่ีเหมาะสมกบัการใช้งานอย่างเต็มประสิทธิภาพ ภายหลงัจาก

                                                   

 1 “ประวตัิการก่อตัง้ จดุเร่ิมต้น ธ.ก.ส.”. [ออนไลน์]. แหลง่ท่ีมา: http://www.baac.or.th/content-

about.php [2556] 

 2 เสริชย์ โชติพานิช, การบริหารทรัพยากรกายภาพหลกัการและทฤษฎี. กรุงเทพฯ : โรงพิมพ์

จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2553 
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ทางธนาคารได้ย้ายท่ีทําการสํานกังานใหญ่ ท่ีตัง้อยู่ท่ีสํานกังานบางเขน โดยการศกึษาในครัง้นีจ้ะ

มุง่เน้นถึง  

 อาคารสํานกังานขนาดใหญ่ของธนาคาร ซึ่งเป็นอาคารเดิม แบง่อาคารออกเป็น 2 กลุ่ม

อาคาร ประกอบด้วย  

1. กลุม่อาคารสํานกังาน นางเลิง้ เป็นอาคารสํานกังานโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก

ความสงู 10 ชัน้ และอาคารสํานกังานโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็กความสงู 3 

ชัน้ มีพืน้ท่ีก่อสร้างโดยรวม 22,966 ตารางเมตร  อายอุาคาร 37 ปี 

2. กลุ่มอาคารสํานักงาน ประชาช่ืน เป็นอาคารสํานกังานโครงสร้างคอนกรีตเสริม

เหล็กความสงู 10 ชัน้ อาคารบ้านพกัโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็กความสงู 2 ชัน้ 

และอาคารโรงอาหารโครงสร้างเหล็ก 1 ชัน้ มีพืน้ท่ีก่อสร้างโดยรวม 10,858 

ตารางเมตร  อายอุาคาร 21 ปี 

จงึเกิดคําถามในการวิจยัวา่ 

- ธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณ์การเกษตร มีสภาพการบริหารจดัการอาคาร

สถานท่ีทําการธนาคารอยา่งไร 

- ธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณ์การเกษตร มีปัญหาการบริหารอาคารสถานท่ี

ทําการธนาคารอยา่งไร 

- ธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณ์การเกษตร มีวิธีการบริหารอาคารสถานท่ีทํา

การธนาคารอยา่งไร 

การศกึษาครัง้นีมี้วตัถุประสงค์เพ่ือการศกึษาสภาพปัจจุบนัในช่วงเวลา พ.ศ. 2555 ก่อน

การย้ายท่ีทําการหลกัจาก กลุ่มอาคารเดิม(นางเลิง้ และประชาช่ืน) และปัญหาในการดแูลอาคาร

สํานกังาน ของธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณ์การเกษตร เพ่ือเสนอแนะแนวทางท่ีเหมาะสม

ใน การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพของอาคารสํานักงาน โดยใช้วิธีการสํารวจสภาพทาง

กายภาพ และการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร นอกจากนีย้งัใช้วิธีสังเกตการณ์ ศึกษาจาก

เอกสาร และสมัภาษณ์บคุคลท่ีเก่ียวข้อง เพ่ือประเมินความเข้าใจและปัญหาในการบริหารจดัการ

ทรัพยากรกายภาพของอาคารสํานักงาน ของธนาคารและพิจารณาแนวทางการพัฒนาระบบ

ประกอบอาคารต่างๆเพ่ือนําไปเสนอแนะแนวทางร่วมกับโครงการการปรับปรุงอาคารสํานกังาน

ขนาดใหญ่ธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณ์การเกษตร นางเลิง้ และประชาช่ืน 
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1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา 

1. เพ่ือศึกษาสภาพการบริหารจัดการอาคารสํานักงาน ธนาคารเพ่ือการเกษตรและ

สหกรณ์การเกษตร  

2. เพ่ือศึกษาปัญหาในการบริหารจดัการอาคารสํานกังาน ธนาคารเพ่ือการเกษตรและ

สหกรณ์การเกษตร  

3. เพ่ือเสนอแนะแนวทางท่ีเหมาะสมในการบริหารจดัการ อาคารสํานกังาน ธนาคารเพ่ือ

การเกษตรและสหกรณ์การเกษตร 

 

1.3 ขอบเขตของการศึกษา 

การศึกษาในครัง้นีเ้ลือกศึกษาอาคารสํานักงาน ธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณ์

การเกษตร 2 อาคาร เป็นกรณีศกึษา ได้แก่ 

1. กลุ่มอาคารนางเลิง้ ตัง้อยู่เลขท่ี 469 ถนนนครสวรรค์ เขตดุสิต กรุงเทพมหานคร 

10300 

2. กลุ่มอาคารประชาช่ืน ตัง้อยู่ ท่ี  48/8 ถนนประชาช่ืน แขวงบางซ่ือ เขตบางซ่ือ 

กรุงเทพมหานคร 10800 

การศกึษาในครัง้นีศ้กึษากลุม่อาคารนางเลิง้และกลุม่อาคารประชาช่ืน ในช่วงปี พ.ศ.2555 

ก่อนท่ีธนาคารฯจะดําเนินการโยกย้ายพนักงานไปยังอาคารสํานักงานใหญ่แห่งใหม่ อาคาร

บางเขน ในชว่งต้นปี พ.ศ.2556 

 
ภาพท่ี 1.1 แสดงท่ีตัง้ของพืน้ท่ีศกึษา กลุม่อาคารนางเลิง้ และกลุม่อาคารประชาช่ืน 
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1.4 ระเบียบวิธีการศึกษา 

1.4.1 ข้อมูลปฐมภูมิ คือข้อมลูจากการสมัภาษณ์ บคุลากรท่ีดแูลอาคารและระบบ

ประกอบอาคารของฝ่ายดแูลอาคาร เพ่ือให้ทราบรูปแบบวิธีการจดัการอาคาร

สถานท่ี ข้อมลูทัว่ไป 

1. หน้าท่ีความรับผิดชอบ 

2. วิธีการจดัการอาคารสถานท่ี 

3. คา่ใช้จา่ยท่ีใช้ในการจดัการอาคารสถานท่ี 

1.4.2 ข้อมูลทุติยภูมิ คือข้อมูลทางด้านเอกสารและการสืบค้นข้อมูลเพิ่มเติมจาก

เอกสารท่ีเก่ียวข้อง 

1. ประวตัคิวามเป็นมาของอาคาร 

2. ลกัษณะและสภาพทางกายภาพของอาคาร 

- แผนท่ีตัง้อาคาร 

- พืน้ท่ีโดยรวมของอาคาร (ตารางเมตร) 

- ขนาดท่ีดนิของอาคาร (ตารางวา) 

- ความสงูของอาคาร (จํานวนชัน้) 

- อายอุาคาร (ปี) 

3. โครงสร้างองค์กร และหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องด้านการจัดการอาคาร

สถานท่ี 

4. จํานวนบคุลากร และความรับผิดชอบการจดัการอาคารสถานท่ี 

5. วิธีการจดัการอาคารสถานท่ี 

1.4.3 วิเคราะห์ข้อมูล  

1. ลกัษณะทางกายภาพของอาคาร  

2. โครงสร้างหนว่ยงาน  

3. สภาพอาคารในปัจจบุนั 

4. สภาพปัญหาในปัจจบุนั 

5.  คา่ใช้จา่ยของอาคาร 

6.  การบํารุงรักษาและการซอ่มแซม 

1.4.4 สรุปผลการวิเคราะห์ และเสนอแนะแนวทางการบริหารจัดการอาคาร

สํานักงาน และดูแลรักษาอาคารสํานักงาน ธนาคารเพ่ือการเกษตรและ

สหกรณ์การเกษตร 
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1.5 ข้อจาํกัดในการศึกษา 

ในการสํารวจสภาพอาคารสถานท่ี ทําได้เพียงดจูากสภาพท่ีพบ และภาพรวม ซึ่งสภาพ

บางอยา่งต้องอาศยัการทดสอบ และติดตาม เช่น ระบบประกอบอาคาร เพราะเม่ือดจูากภายนอก 

ไม่ทราบถึงความเสียหายหรือความทรุดโทรมท่ีเกิดขึน้ จนกว่าจะมีการทดสอบประสิทธิภาพการ

ทํางาน 

 

1.6 ประโยชน์ท่ีคาดว่าจะได้รับ 

1. ทราบถึงสภาพการบริหารจัดการอาคารสํานักงาน ธนาคารเพ่ือการเกษตรและ

สหกรณ์การเกษตร  

2. ทราบถึงปัญหาการบริหารจัดการอาคารสํานักงาน ธนาคารเพ่ือการเกษตรและ

สหกรณ์การเกษตร 

3. ได้แนวทางท่ีเหมาะสมในการบริหารจดัการ อาคารสํานกังาน ธนาคารเพ่ือการเกษตร

และสหกรณ์การเกษตร 



บทที่ 2 

แนวคิดและทฤษฏีที่เก่ียวข้อง 
 

 ในการศึกษาเร่ือง การจดัการทพัยากรกายภาพอาคารสํานกังาน ธนาคารเพ่ือการเกษตร

และสหกรณ์การเกษตร  ผู้ศกึษาได้ทําการศกึษาแนวคิดและทฤษฏีท่ีเก่ียวข้อง ประกอบการศกึษา

โดยมีเนือ้หาดงันี ้

1. ความหมายและคําจํากดัความของ Facility Management 

2. ทฤษฏีอาคาร 

3. วิธีการพิจารณาสภาพอาคารสถานท่ี 

4. การบริหารทรัพยากรกายภาพ 

5. การดแูลและบํารุงรักษา (Facility operations and maintenance) 

6. โครงสร้างการดําเนินงานของระบบบริหารทรัพยากรกายภาพ 

7. เอกสารและงานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง 

 

2.1 ความหมายและคาํจาํกัดความของ Facility Management 

 

รศ.ดร.บัณฑิต จุลาสัย และ รศ.ดร.เสริชย์ โชติพานิช ได้ให้ความหมายของ ทรัพยากร

กายภาพ ไว้วา่ 

ทรัพยากรกายภาพ หมายความครอบคลมุทัง้อาคาร พืน้ท่ีภายในอาคาร ระบบ

ประกอบอาคาร บริเวณหรือท่ีดินโดยรอบ สวนและสนาม ครุภัณฑ์และอุปกรณ์ต่างๆ จัดเป็น

ทรัพยากรท่ีสําคญัในกระบวนการผลิต และส่งผลต่อคณุภาพการผลิต ทัง้ยงัก่อให้เกิดค่าใช้จ่าย

อยา่งมาก สง่ผลตอ่ต้นทนุการผลิตด้วย0

1 

 

 

                                                   

 1 บณัฑิต จลุาสยั และเสริชย์ โชตพิานิช. การบริหารทรัพยากรกายภาพ. กรุงเทพฯ : โรงพิมพ์

จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2547 
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ซึง่ทรัพยากรกายภาพ ประกอบด้วย 

- อาคาร หมายถึง ตวัอาคาร โครงสร้าง พืน้ ผนงั หลงัคา เป็นสิ่งปลกู

สร้าง โดยใช้พืน้ท่ีอาคารเพ่ือการอยู่อาศัย ท่ีทํางาน หรือเพ่ือ

วัตถุประสงค์อ่ืนๆ ตามความต้องการจองเจ้าของอาคาร หรือผู้ ใช้

อาคารนัน้ๆ 

- สถานท่ี หมายถึง ท่ีดิน บริเวณภายนอกอาคาร หรือพืน้ท่ีโดยรอบ

อาคาร อนัได้แก่ สวน สนาม สระนํา้ ถนน ทางเดนิ ท่ีจอดรถ ฯลฯ 

- ระบบประกอบอาคาร หมายถึง สิ่งอํานวยความสะดวกภายใน

และนอกอาคาร ได้แก่  

- ระบบเคร่ืองกล เช่น ระบบปรับอาคาร ระบบลิฟต์ ระบบป๊ัม

นํา้ ฯลฯ 

- ระบบไฟฟ้า เช่น ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง ระบบไฟฟ้ากําลัง 

ระบบไฟฟ้าสํารอง ระบบหม้อแปลงไฟฟ้า ฯลฯ 

- ระบบประปา และระบบสขุาภิบาล เช่น ระบบประปา ระบบ

บําบดันํา้เสีย  

- ระบบป้องกันอคัคีภยั และระบบความปลอดภัย เช่น ระบบ

สญัญาณกร่ิงเตือนภยัระบบตรวจจบัควนัไฟ ระบบโทรทศัน์

วงจรปิด ระบบสายฉีดนํา้ดับเพลิง ระบบควบคุมการเข้า

ออก ฯลฯ 

- ระบบส่ือสาร เชน่ ระบบโทรศพัท์ ระบบเสียงตามสาย ระบบ 

Internet ฯลฯ 

- ระบบอ่ืนๆ เช่น ระบบคอมพิวเตอร์ ระบบเคร่ืองยนต์กลไก

ในการผลิต ครุภัณฑ์ เฟอร์นิเจอร์ และอุปกรณ์สํานักงาน

ตา่งๆ 
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2.2 ทฤษฏีอาคาร1

2 

 

2.2.1 องค์ประกอบทางด้านกายภาพของอาคาร (Building components)

องค์ประกอบทางด้านกายภาพของอาคารแบง่ออกเป็น 4 ส่วน ตามอายทุาง

กายภาพและลกัษณะการใช้งาน ดงันี ้

1. เปลือก หรือผิวเปลือกอาคาร (Building shell) หมายถึง ผวัผนงัอาคาร ช่อง

เปิด หลงัคาและโครงสร้างหมายรวมถึง เสา คาน และฐานรากของอาคาร มี

อายกุารใช้งานทางกายภาพตัง้แต ่30-100 ปี หรือมากกวา่นัน้ 

2. ระบบประกอบอาคาร (Building  Services) ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้ากําลงั 

ปรับอากาศ สขุาภิบาล ป๊ัมนํา้ บําบดันํา้เสีย ป้องกนัอคัคีภยั ลิฟต์ ฯลฯ มีอายุ

การใช้งานประมาณ 5-20 ปี 

3. ส่วนภายในอาคาร (Fitting-out Elements) ประกอบด้วย ผนงัระหว่างห้อง 

แผงกัน้ระหว่างโต๊ะทํางาน ประต ูฝ้าเพดาน วสัดตุกแต่งผิวพืน้ ผนงั เป็นต้น 

โดยทัว่ไปมีอายปุระมาณ 5-10 ปี 

4. ครุภัณฑ์และอุปกรณ์สํานกังาน (Office Famishing /Fixtures /Assets) 

ได้แก่ เฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ และเคร่ืองใช้ภายในอาคาร โดยทัว่ไปมีอายุการ

ใช้งานประมาณ 3-10 ปี 

 

2.2.2 อายุทรัพยากรกายภาพหรืออาคาร 

อายขุองอาคารสามารถพิจารณาได้หลายลกัษณะ ได้แก่ 

1. อายกุายภาพ (Physical Life) เป็นช่วงระยะเวลาท่ีอาคารสามารถใช้งานได้ 

และโครงสร้างมีความแข็งแรงปลอดภยั 

 

 

 

 

 

                                                   

 2 เสริชย์ โชติพานิช, การบริหารทรัพยากรกายภาพหลกัการและทฤษฎี. (กรุงเทพฯ : โรงพิมพ์

จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2553), หน้า 86 
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ตารางท่ี 2.1 แสดงประมาณการอายใุช้งานของสว่นประกอบอาคาร 

ทรัพยากรกายภาพ 

Physical resources 

อายใุช้งาน (ปี) 

Life expectancy (Years) 

โครงสร้างอาคาร 

Building 

40-70 

ระบบเคร่ืองกล 

Plant/Mechanical systems 

15-20 

ระบบไฟฟ้าและตกแตง่ภายในพืน้ท่ี 

Electrical systems & fitting 

10-15 

ผิวเปลือกอาคาร 

External fabric components 

15-40 

ครุภณัฑ์สํานกังาน 

Furniture & equipment 

5-10 

เทคโนโลยีสํานกังาน 

Office technology 

2-4 

(ท่ีมา : เสริชย์ โชติพานิช. การบริหารทรัพยากรกายภาพ : หลกัการและทฤษฎี (โรงพิมพ์

จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2553.) 

 

2. อายทุางเศรษฐกิจ (Economic Life) เป็นช่วงระยะเวลาท่ีอาคารสามารถให้

ผลประโยชน์หรือผลตอบแทน 

3. อายุทางประโยชน์ใช้สอยหรือการใช้งาน (Functional Life) เป็นช่วง

ระยะเวลาท่ีอาคารสามารถตอบสนองความต้องการใช้งานขององค์กรได้ 

4. อายุทางเทคโนโลยี (Technological Life) เป็นระยะเวลาท่ีระบบประกอบ

อาคารมีเทคโนโลยี ตอบสนอง และทันสมัย ตามความต้องการของผู้ ใช้

อาคาร 

2.2.3 ความเส่ือมสภาพของอาคาร (Obsolescence) 

ความเส่ือมสภาพของอาคาร หมายถึง ลกัษณะของอาคาร ท่ีไม่ตอบสนองตอ่การ

ใช้ประโยชน์ ส่งผลด้านลบทัง้ท่ีเป็นรูปธรรมและนามธรรม ต่อผู้ ใช้อาคาร องค์กร และ

หน่วยงานเจ้าของอาคาร และการทํางาน ความเส่ือมสภาพจึงเป็นปัจจยัสําคญัท่ีทําให้
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อาคารต้องเลิกใช้งานก่อนอายุกายภาพ และมีมูลค่าลดลง ดังนัน้ผู้ บริหารทรัพยากร

กายภาพ จงึมีหน้าท่ีป้องกนั หรือแก้ไขความเส่ือมสภาพของอาคาร ความเส่ือมสภาพของ

อาคารสามารถเกิดได้จากหลายสาเหตุและหลายประการ ทัง้จากปัจจัยภายนอก และ

ภายใน ซึง่ความเส่ือมสภาพของอาคาร สามารถจําแนกได้เป็น 4 ลกัษณะ ดงันี.้ 

1. ความเส่ือมสภาพเชิงกายภาพ (Physical Obsolescence) เกิดจาก

ความชํารุดและทรุดโทรมของผิวเปลือกและโครงสร้างของอาคาร เน่ืองจากการหมดอายุ

หรือชํารุดขององค์ประกอบวัสดุ ระบบประกอบอาคาร และโครงสร้าง ทําให้คุณสมบตัิ

ทางด้านความแข็งแรง คงทนถาวร และความสวยงามของอาคารลดลงหรือหมดไป ซึ่ง

ความเส่ือมสภาพทางกายภาพ สามารถจําแนกออกได้เป็น 2 ลกัษณะ คือ ความทรุดโทรม 

และความชํารุด ซึ่งความเส่ือมสภาพทางกายภาพสามารถแก้ไขหรือบรรเทา โดยการ

ซ่อมแซม และปรับปรุงแก้ไข แต่หากเป็นโครงสร้างหลกัของอาคารเกิดความชํารุดจนเกิน

กว่าจะสามารถซ่อมแซมได้ อาคารก็จําเป็นต้องเลิกใช้งาน เน่ืองจากไม่ปลอดภยัและเป็น

อนัตราย 

2. ความเส่ือมสภาพเชิงการใช้งาน (Functional Obsolescence) เป็น

ความเส่ือมสภาพอนัเกิดจากการท่ีอาคาร พืน้ท่ีอาคาร และระบบประกอบไม่ตอบสนอง

ตอบสนองการใช้งานในปัจจุบนัได้อีกต่อไป เช่น มีรูปทรงขนาด และสมรรถนะในการ

รองรับการใช้งานไมเ่พียงพอหรือไม่เหมาะสม สอดคล้อง สามารถเกิดได้จากหลายสาเหต ุ

เช่น พฤติกรรมและความต้องการในการใช้พืน้ท่ีอาคารเปล่ียนไป อาคารขาดเทคโนโลยีท่ี

การทํางานในอาคารต้องการอาคารไม่สามารถรองรับเทคโนโลยีสมัยใหม่ได้ ซึ่งอาจ

สามารถแก้ไขหรือป้องกันได้ด้วยการดดัแปลงปรับเปล่ียนอาคาร ขนาดพืน้ท่ี ขนาดห้อง 

และระบบประกอบอาคารอาคารให้สอดคล้องกบัการทํางานหรือการใช้งานในปัจจบุนั 

3. ค ว า ม เ ส่ื อ ม ส ภ า พ เ ชิ ง เ ศ ร ษ ฐ ศ า ส ต ร์  ( Economic/Financial 

Obsolescence) เป็นความเส่ือมสภาพของอาคารท่ีเกิดจากปัจจยัภายนอก เน่ืองจากการ

เปล่ียนแปลงของเศรษฐกิจ สงัคม กายภาพ กฎหมาย เช่น เกิดทางดว่นตดัผ่านด้านหน้า

อาคาร มีการตัง้ชุมชนบุกรุกในบริเวณข้างเคียง มีการออกกฎหมายใหม่ทําให้อาคารไม่

สามารถใช้การได้ สภาพโดยรอบกลายเป็นแหล่งอาชญากรรม การขาดแคลนของระบบ

สาธารณปูโภค รูปแบบความนิยมเปล่ียนไป ฯลฯ ซึ่งไม่สามารถควบคมุได้ และคาดการณ์

ได้ยาก สง่ผลเสียหายอยา่งมากและรุนแรง 
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2.3 วิธีการพจิารณาสภาพอาคารสถานท่ี2

3 

 

2.3.1 ขอบเขตในการพจิารณาสภาพอาคารสถานท่ี 

สภาพอาคารภายนอก พิจารราจาก สภาพผิวผนงัภายนอก หลังคา ช่องเปิด

อาคาร เชน่ หน้าตา่ง ชอ่งแสง ชอ่งระบายอากาศ 

สภาพอาคารภายใน พิจารณาจาก สภาพพืน้ ผิวผนงั ฝ้าเพดาน ประต ูหน้าตา่ง 

และชอ่งแสงภายในอาคารทัง้หมด 

สภาพระบบประกอบอาคาร พิจารณาจาก สภาพของระบบประกอบอาคาร

ตา่งๆ ภายในอาคาร เชน่ ระบบไฟฟ้า ระบบปรับอากาศ ระบบลิฟต์ 

สภาพสถานท่ี พิจารณาจาก บริเวณโดยรอบอาคาร เช่น ท่ีว่าง ถนน ทางเดิน 

สวน และรางระบายนํา้ 

2.3.2  เกณฑ์ในการพจิารณา 

สภาพดี คือ มีสภาพเรียบร้อย สวยงาม สมบูรณ์ ใช้งานได้เต็มท่ี ไม่มีปัญหา

ขดัข้องในการใช้งานและความปลอดภยั 

สภาพปานกลาง คือ มีสภาพของวสัดเุป็นไปตามกาลเวลาและอายกุารใช้งาน 

แตย่งัสามารถใช้งานได้ ไมชํ่ารุด 

สภาพทรุดโทรม คือ มีสภาพไม่สวยงาม ไม่สมบรูณ์ มีความเสียหาย มีปัญหา

ขดัข้องในการใช้งาน หรือความไมป่ลอดภยั 

 

2.4 การบริหารทรัพยากรกายภาพ3

4 

  

อาคารในปัจจุบนัมีระบบอาคารท่ีมีเทคโนโลยีท่ีซับซ้อนมากขึน้การดแูลรักษาอาคารจึง

เป็นเร่ืองท่ียากเกินกว่าการดแูลอาคาร ท่ีช่างประจําอาคารจะสามารถดแูล และดําเนินการได้เอง

ทัง้หมด ซึ่งอาคารเม่ือผ่านการใช้งานมาระยะเวลาหนึ่ง และขาดการดแูลรักษาอย่างต่อเน่ือง มกั

พบปัญหา คือ อาคารมีสภาพชํารุด และทรุดโทรม อาคารไม่ตอบสนองกับการใช้งานในปัจจุบนั 

                                                   

 3 บณัฑิต จลุาสยัและเสริชย์ โชตพิาณิช. โครงการวจิยั เร่ือง ระบบบริหารจดัการและดแูลรักษาอาคาร

ในจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั (2542), หน้า 101 

 4 เสริชย์ โชติพานิช, การบริหารทรัพยากรกายภาพหลกัการและทฤษฎี. (กรุงเทพฯ : โรงพิมพ์

จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2553), หน้า 63 
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อาคารมีประสิทธิภาพต่ําก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายเกินความจําเป็น และอาคารเป็นอนัตรายต่อผู้ ใช้

อาคาร  

 

2.4.1 แนวคิดในการบริหารทัพยากรกายภาพ 

  การบริหารทรัพยากรกายภาพได้เปล่ียนจากแนวคิดท่ีว่าอาคารเป็นเพียงสถานท่ี

ทํางาน และรวมผู้คนท่ีมิได้มีความจําเป็นจะต้องได้รับการดแูลและจดัการท่ีดี มาสู่ความคิดท่ีว่า 

อาคารอาจต้องกลายเป็นเคร่ืองมือหรืออาวธุในทางธุรกิจอนัใหม่ ท่ีจะสามารถเพิ่มศกัยภาพในทาง

ธุรกิจ ความสามารถในการแข่งขนั และผลผลิตให้กับองค์กร ดงันัน้ความสมัพนัธ์ระหว่างองค์กร 

และมนษุย์ ตลอดจนประสิทธิภาพของอาคาร จึงกลายเป็นสิ่งสําคญัท่ีจําเป็นต้องคํานึงถึงในการ

ดําเนินธุรกิจขององค์กร 

    การใช้อาคารและความต้องการในอาคารสมยัใหม่ สามารถอธิบายได้โดยอาศยั

ความสมัพนัธ์ของ 3 องค์ประกอบสําคญั คือ คน(People) งาน(Process) และอาคาร(Place) 

  คน(People) หมายถึง ผู้ใช้อาคาร ได้แก่ พนกังาน ผู้มาติดตอ่ธุรกิจ ผู้ รับรอง ผู้ ให้

ความพงึพอใจในการมาใช้สถานท่ีนัน้ๆ และเกิดผลการทํางานท่ีมีคณุคา่ มีประสิทธิภาพตอ่องค์กร 

เพ่ือความเจริญเตบิโตมัน่คงในชีวิตการทํางานของตน 

  งาน(Process) หมายถึง กิจกรรม ธุรกิจ หรือธุรกรรม ท่ีเกิดขึน้ภายในอาคารนัน้ 

ต้องการใช้อาคารปฏิบตัิงานทัง้ในเวลาและนอกเวลาทํางานปกติ  เพ่ือให้ได้ผลตามท่ีกําหนดไว้

อย่างถูกต้อง นอกจากนีย้ังมีงานท่ีเก่ียวกับกิจกรรมพิเศษ และเก่ียวข้องกับชุมชน ตลอดจน

กิจกรรมของภาครัฐ และเอกชน 

  อาคาร(Place) หมายถึง อาคาร พืน้ท่ีทํางาน สถานท่ีและบริเวณสิ่งแวดล้อม 

และเคร่ืองใช้สํานักงาน ซึ่งต้องมีบรรยากาศสดใส น่าทํางาน สะอาด มีแสงและอุณหภูมิท่ี

พอเหมาะ การใช้งานภายในอาคารมีความสะดวกรวดเร็ว มีประสิทธิภาพ มีความปลอดภยั มีการ

บริการท่ีดีและมีคุณภาพมาตรฐาน ทัง้นี ้อาคารต้องส่งเสริมให้เกิดการปฏิบตัิท่ีมีต้นทุนในการ

บริหารงานท่ีต่ําสดุอีกด้วย 

 

 

 

 

 



13 

process 

 

 

 

 

 

แผนผงัท่ี 2.1 แผนภาพปฏิสมัพนัธ์ของคน งาน และอาคาร 

 

2.4.2 วัตถุประสงค์ของการบริหารทรัพยากรกายภาพ 

 การบริหารทรัพยากรกายภาพ เป็นไปเพ่ือให้ทรัพยากรกายภาพสนับสนุนการดําเนิน

กิจกรรมหลกั และการสร้างผลผลิตขององค์กร เกิดสภาพแวดล้อมการทํางานท่ีมีประสิทธิภาพ 

ทรัพยากรกายภาพมีเพียงพอ ทํางานอย่างมีประสิทธิภาพ และมีค่าใช้จ่ายท่ีเหมาะสม มีการใช้

ประโยชน์ทรัพยากรกายภาพอย่างคุ้มคา่ และมีประสิทธิภาพสูง การดําเนินงานปฏิบตัิการและ

บริการอาคารสถานท่ี เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพตามเป้าหมายและเกณฑ์คณุภาพ ให้ทรัพยากร

กายภาพ มีผลตอบแทนการลงทนุ และความคุ้มทนุ รักษาหรือเพิ่มมลูคา่ของทรัพยากรกายภาพ 

 

2.4.3 ภารกิจหลักของการบริหารทรัพยากรกายภาพ 

1. การจดัสรรและจดัหาทรัพยากรกายภาพให้เพียงพอตอ่การทํางานขององค์กร 

2. จัดหาการบริการ และการดูแลรักษาอาคารท่ีจําเป็นให้แก่ผู้ ใช้อาคารและ

อาคารอยา่งพอเพียงและเหมาะสม 

3. บริหารและจัดการให้ทรัพยากรกายภาพและบริการ ให้มีประสิทธิภาพ 

ทํางาน ตอบสนองและสนบัสนนุ กิจกรรมการทํางานขององค์กร ผู้ปฏิบตัิงาน 

ทัง้ในระยะสัน้ กลาง และระยะยาว 

4. กํากบั ตดิตาม ประเมินผลแผนการทํางาน และการปฏิบตังิาน 

5. วางแผน กําหนดนโยบาย กลยุทธ์ และออกแบบการทํางาน เพ่ือให้อาคาร

และทรัพยากรกายภาพเป็นประโยชน์และมีประสิทธิภาพการทํางานสงูาสดุ 

6. ค้นคว้าและพฒันาวิธีการปฏิบตังิานให้มีประสิทธิภาพสงูขึน้อยูเ่สมอ 

7. แก้ปัญหาด้านกายภาพ และเพิ่มศกัยภาพของทรัพยากรกายภาพให้มากขึน้ 

 

people 

place 
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2.5 การดูแลและบาํรุงรักษา (Facility operations and maintenance)4

5 

  

การดูแลรักษาอาคาร เป็นงานทางด้านเทคนิคอาคาร มีหน้าท่ีหลักในการวบคุม ดูแล 

บํารุงรักษา และซอ่มแซมอาคาร และระบบประกอบอาคาร อยู่ในสภาพพร้อมใช้งานและปลอดภยั

อยูต่ลอดเวลา ซึง่การดแูลรักษาอาคารประกอบด้วยงาน 2 สว่น ได้แก่ 

2.5.1 งานดูแลการทํางานระบบประกอบอาคาร (Operations) หมายถึง การ

ควบคมุให้ระบบประกอบอาคาร และระบบตา่งๆ ทํางานเป็นไปตามตารางการใช้งานและวิธีการท่ี

ถูกต้อง เพ่ือให้การใช้อาคารเป็นไปอย่างปลอดภัย สะดวกสบาย มีประสิทธิภาพและประหยัด

พลงังาน อีกทัง้ยงัต้องมีความสอดคล้องกบัความต้องการใช้ของผู้ใช้อาคารอีกด้วย 

2.5.2 งานบํารุงรักษา (Maintenance) หมายถึง การดําเนินการเพ่ือรักษาให้อาคาร

และระบบประกอบอาคารอยู่ในสภาพท่ีสามารถใช้งานได้อย่างมีประสิทธิภาพ ตามวตัถปุระสงค์

ในการใช้งาน และเพ่ือให้อาคารและระบบประกอบอาคารมีอายกุารใช้งานตามท่ีควรจะเป็น 

 ประเภทของการบํารุงรักษา (Types of Maintenance) แบง่ออกเป็น 2 ประเภท คือ 

1. การบํารุงรักษาเชิงตอบสนอง (Response maintenance) คือ เป็นการดําเนินการ

เพ่ือทําให้อปุกรณ์ หรือระบบประกอบอาคารท่ีชํารุด ขดัข้องของอาคารและระบบประกอบอาคาร 

ให้กลบัสูส่ภาพท่ีใช้งานได้ตามปกต ิการซอ่มแซมแบง่เป็น 2 ประเภท ได้แก่ 

- การซ่อมแซมปกติ (Normal Repair) เป็นการดําเนินการซ่อมแซมตามลําดบั

เม่ือได้รับแจ้งเหต ุเม่ือเหตขุดัข้องหรือชํารุดไม่เป็นอนัตรายหรือส่งผลกระทบ

ตอ่การทํางานในอาคาร 

- การซ่อมแซมแบบฉกุเฉิน (Emergency Repair) เป็นการดําเนินการซ่อมแซม

แบบทนัทีเม่ือความขดัข้องหรือชํารุดของระบบฯ ท่ีเป็นอันตรายตอ่ผู้ ใช้อาคาร 

หรือเป็นอปุสรรคตอ่การทํางานได้ 

2. การบํารุงรักษาเชิงป้องกนั (Programmed maintenance) เป็นการป้องกันก่อน

เกิดการชํารุดเสียหาย โดยการปรับปรุงหรือการเปล่ียนวัสดอุุปกรณ์ต่างๆ (ตามระยะเวลา) โดย

อาศยัข้อมลูจากอายเุฉล่ียระหวา่งการชํารุดในแตล่ะครัง้ 

- Cyclical Maintenance คือ การบํารุงรักษาตามรอบระยะของเวลาของการ

บํารุงรักษา เชน่ การเปล่ียนลวดสลิงในลิฟต์ทกุๆ 15 ปี 

                                                   

 5 เสริชย์ โชติพานิช, การบริหารทรัพยากรกายภาพหลกัการและทฤษฎี. (กรุงเทพฯ : โรงพิมพ์

จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2553), หน้า 105 
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- Preventive Maintenance คือ การกําหนดและวางแผนการซ่อมแซม การ

ตรวจเช็ค และการเปล่ียนอปุกรณ์ตา่งๆ ก่อนการเกิดความเสียหาย 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนผงัท่ี 2.2 ประเภทของการบํารุงรักษา 

ท่ีมา : เสริชย์ โชติพานิช. การบริหารทรัพยากรกายภาพ : หลกัการและทฤษฎี (โรงพิมพ์

จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2553)  

 

2.6 โครงสร้างการดาํเนินงานของระบบบริหารทรัพยากรกายภาพ5

6 

 

โครงสร้างการดําเนินการบริหารทรัพยากรกายภาพ ประกอบด้วย 3 สว่นงาน คือ 

- ส่วนงานวางแผน เป็นส่วนงานท่ีเก่ียวข้องกับการกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร์ 

กลยทุธ์ ทิศทาง และแผนงานขององค์กร 

- ส่วนงานจัดการ เป็นส่วนงานท่ีเก่ียวข้องกับ การจดัการ ประสานงาน ควบคุม 

กํากบั ประเมินผล เพ่ือให้การดําเนินการด้านกายภาพเป็นไปอยา่งสะดวกราบร่ืนและตามแผน 

- ส่วนปฏิบัติงาน เป็นส่วนท่ีทําให้การบริหารทรัพยากรกายภาพมีผลเป็นรูปธรรม 

คือ อาคารสถานท่ีมีสภาพตามความต้องการขององค์กรและผู้ ใช้งาน งานส่วนนีต้้องการผู้

ดําเนินงานหรือผู้ปฏิบตังิาน 

 

 

 

                                                   

 6 เสริชย์ โชติพานิช, การบริหารทรัพยากรกายภาพหลกัการและทฤษฎี. (กรุงเทพฯ : โรงพิมพ์

จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2553), หน้า 75 

Maintenance 

Response 

Maintenance 

Programmed 

Maintenance 

Normal Emergency Cyclical Preventive 
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แผนผงัท่ี 2.3 โครงสร้าง 3 ส่วนของการบริหารทรัพยากรกายภาพ 

ท่ีมา : เสริชย์ โชติพานิช. การบริหารทรัพยากรกายภาพ : หลกัการและทฤษฎี (โรงพิมพ์

จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2553.)  

 

2.7 เอกสารและงานวิจัยท่ีเก่ียวข้อง 

ผู้ วิจยัได้ศกึษางานวิจยัท่ีเก่ียวข้องดงันี ้

 วีรทัศ วัชโรทัย (2545) 6

7 ศึกษาเร่ืองการบริหารจัดการและดแูลรักษาอาคาร ในอาคาร

สาขาธนาคารออมสิน ศกึษาสภาพปัจจุบนั และปัญหาท่ีเกิดขึน้ เพ่ือเสนอแนวทางท่ีเหมาะสมใน

การดําเนินงานด้านอาคารสถานท่ี โดยการสมัภาษณ์ สํารวจและสงัเกตการณ์ และเลือก ธนาคาร

ออมสินภาค 5 ศนูย์ธุรกิจสินเช่ือและบริการอทุยัธานี ธนาคารสาขาชยันาท สาขาตาคลี และสาขา

สรรคบรีุ เป็นกรณีศกึษาเปรียบเทียบ เน่ืองจากตัง้อยู่ในภูมิภาคเดียวกนั มีความแตกตา่งในลําดบั

ชัน้ของการบงัคบับญัชา ขนาด และการให้บริการด้านการเงิน 

 จากการศึกษาพบว่า อาคารทัง้ห้าแห่งมีความแตกต่างกันในด้าน อายุอาคาร ขนาดพืน้ท่ี

ใช้สอย และจํานวนบุคลากร โดยมิได้เป็นไปตามลําดบัชัน้การบงัคบับญัชา ปัจจบุนัอาคารส่วน

ใหญ่มีสภาพทรุดโทรม ในขณะท่ีค่าใช้จ่ายด้านการบํารุงรักษาอาคารสถานท่ีต่ํา เพราะเป็นเพียง

คา่บํารุงรักษาระบบปรับอากาศ และงานบริการพืน้ฐาน คือ งานรักษาความสะอาด รักษาความ

ปลอดภยั และยานพาหนะเทา่นัน้ บคุลากรท่ีทําหน้าท่ีดแูลซ่อมแซมมาจากสายการเงินและบริการ 

                                                   

 7 วีรทศั วชัโรทยั “การบริหารจดัการและดแูลรักษาอาคาร ในอาคารสาขาธนาคารออมสนิ” 

(วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑติ ภาควชิาสถาปัตยกรรมศาสตร์ บณัฑิตวิทยาลยั จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 

2545) 

วางแผน 

จัดการ 

ปฏิบัตกิาร 

 งานดูแลรักษาอาคาร 

Facility Operations & 

Maintenance 

งานบริการอาคาร 

Use & User Service 
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ดําเนินการเทา่ท่ีอยูใ่นอํานาจการอนมุตัเิทา่นัน้ สว่นงานท่ีมีความซบัซ้อน หรือเกินกว่างบประมาณ

ท่ีได้รับ สว่นกลางจะเป็นผู้ รับผิดชอบ ทําให้เกิดความลา่ช้า จนมีผลให้ความเสียหายรุนแรงมากขึน้ 

 

วสุธนา พัฒนาถาวร (2552)7

8 ศกึษาเร่ืองการดแูลอาคารสถานท่ี จฬุาลงกรณ์ในส่วนของ

พืน้ท่ีจดัหาผลประโยชน์ มีอาคารประเภทเอนกหน้าท่ีใช้สอย(Mixed Use) สามอาคารคือ อาคาร

วิทยกิตต์ อาคารจตัรัุสจามจรีุ และอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร์ การศกึษามีวตัถปุระสงค์เพ่ือศกึษา

สภาพการดแูลอาคารสถานท่ีในปัจจบุนัและปัญหาท่ีเกิดขึน้ และเสนอแนะแนวทางการดแูลอาคาร

สถานท่ี โดยการสมัภาษณ์ สํารวจ และสงัเกตการณ์ อาคารทัง้สามแหง่ 

จากการศึกษาพบว่าการดแูลอาคารสถานท่ีในแต่ละอาคาร มีความแตกตา่งกนั ถึงแม้ว่า

จะเป็นอาคารประเภทเดียวกนั (Mixed Use) และเป็นเจ้าของเดียวกนั ความแตกตา่งกนัในแตล่ะ

อาคาร ขึน้อยู่กับปัจจัยหลายปัจจัย ได้แก่นโยบายการประกอบธุรกิจของผู้ เช่าภายในอาคาร 

พฤติกรรมการใช้อาคาร วิธีการใช้อาคาร สภาพอาคาร ระดบัของอาคาร สภาพแวดล้อมโดยรอบ

พืน้ท่ีตัง้อาคาร 

 การนําเอาระบบการบริหารทรัพยากรกายภาพมาใช้เป็นสิ่งจําเป็น ซึ่งจะครอบคลมุทัง้ด้าน

งานบริการ(Service) ซ่อมบํารุง(Maintenance)  การจัดการ(Operation)  และการบริหาร

(Management) ซึง่สง่ผลตอ่ภาพลกัษณ์ขององค์กรเหมาะกบัการใช้งานท่ีหลากหลายแตล่ะอาคาร 

 

 ธงชัย ทองมา (2553)8

9 ศกึษาเร่ืองการบริหารทรัพยากรกายภาพ อาคารสํานกังานให้เช่า

ระดบั เอ : กรณีศกึษาอาคารสํานกังานให้เช่า จํานวน 15 อาคาร ในบริเวณศนูย์กลางเขตธุรกิจ

กรุงเทพมหานคร เป็นประเภทอาคารท่ีสรรหารายได้และมูลค่าของอาคารจากสภาพอาคารท่ีดี 

ความทนัสมยัของระบบประกอบอาคาร การทํางานของระบบประกอบอาคารท่ีดี และคณุภาพการ

บริหารจดัการจงึเป็นเร่ืองท่ีมีความสําคญัและมีรายละเอียดพิเศษเฉพาะ การศกึษามีวตัถปุระสงค์

                                                   

 8 วสธุนา พฒันาถาวร “การดแูลอาคารสถานท่ี จฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยั : ประเภทอาคารอเนกหน้าท่ี

ใช้สอย (Mixed use)” (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต ภาควิชาสถาปัตยกรรมศาสตร์ บณัฑิตวิทยาลยั 

จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2552) 

 9 ธงชยั ทองมา “การบริหารทรัพยากรกายภาพ อาคารสาํนกังานให้เช่าระดบั เอ : กรณีศกึษาอาคาร

สาํนกังานให้เช่า จํานวน 15 อาคาร ในบริเวณศนูย์กลางเขตธุรกิจกรุงเทพมหานคร” (วิทยานิพนธ์ปริญญา

มหาบณัฑิต ภาควชิาสถาปัตยกรรมศาสตร์ บณัฑิตวิทยาลยั จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2553) 
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หลักเพ่ือศึกษาลักษณะทางกายภาพและการใช้อาคาร รูปแบบ แนวทาง วิธีการบริหารงาน 

ลกัษณะโครงสร้างองค์กรของหนว่ยงาน และขอบเขตท่ีเก่ียวข้องกบัการบริหารทรัพยากรกายภาพ  

 จากการศกึษาสรุปได้ว่า การบริหารจดัการอาคารสํานกังานให้เช่า การบริหารจดัการโดย

การดําเนินการเองกับการจัดจ้างภายนอกให้ผลไม่แตกต่างกันมาก แต่สิ่งท่ีสําคัญได้แก่ การ

กําหนดนโยบาย การจดัสรรงบประมาณ กําลงัของบคุลากรกบังาน มีความเข้าใจและเอาใจใส่การ

ติดตามงานอย่างไร การบริหารทรัพยากรกายภาพ ของอาคารสํานกังานรูปแบบ แนวทาง วิธีการ

บริหารงาน ลักษณะโครงสร้างองค์กรของหน่วยงาน และขอบเขตการจัดการและปฏิบัติการมี

แนวโน้มท่ีใช้ทางเลือก แบบจดัจ้างภายนอก (Outsourcing) เพิ่มมากขึน้ 

 

 สิทธิพร อิสระศักดิ์ (2554)9

10 ศกึษาเร่ืองการทํางานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารโดย

ชา่งประจําอาคารในอาคารขนาดใหญ่พิเศษ 

 จากการศกึษาพบว่า การทํางานบํารุงรักษา โดยช่างประจําอาคาร เป็นการทํางานท่ีต้อง

ทําเป็นประจํา สม่ําเสมอ ซึ่งการทํางานบํารุงรักษา เป็นลกัษณะของการทํางานตามแผนงาน และ

มีมาตรฐานในการปฏิบตัิงาน ซึ่งการทํางานบํารุงรักษาจะแตกต่างกันตามประเภทของแผนการ

ทํางาน ตามรอบของการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารนัน้ๆ การทํางานบํารุงรักษามีภาระการ

ทํางานท่ีแตกตา่งกัน ออกไปตามการจดัชุดการทํางาน ในระดบัปฏิบตัิงานหรือช่างประจําอาคาร 

ดังนัน้การทํางานในแต่ละช่วงเวลาประจํา จึงเลือกงานมาจากการตัดสินใจร่วมกันระหว่าง

ผู้ปฏิบตังิาน แตใ่นการทํางานบํารุงรักษา ซึ่งเป็นการทํางานตามแผนงานประจําวนั จะพบปริมาณ

งานนอกเหนือจากแผนงาน เช่น งานแจ้งซ่อมจากผู้ ใช้อาคาร ซึ่งปัญหาดงักล่าวส่งผลกระทบต่อ

ผู้ใช้อาคารจงึมีความสําคญัและจําเป็น ในการให้บริการเป็นอนัดบัแรก 

ผลการศึกษาจึงสรุปได้ว่า การทํางานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารโดยช่างประจํา

อาคาร มีรูปแบบในการจดัชดุการทํางานท่ีแตกตา่งกนัออกไป ตามการจดัโครงสร้างของหน่วยงาน

บํารุงรักษา โดยการจดักําลงัผู้ปฏิบตัใินแตล่ะรอบการทํางาน ท่ีมีความสมัพนัธ์โดยตรงกบัช่วงเวลา

การเปิดใช้อาคาร ซึ่งนอกเหนือจากการตามแผนงานแล้ว ปริมาณการทํางานประจําวนัท่ีเพิ่มขึน้ 

เป็นผลมาจากการทํางานของระบบประกอบอาคารท่ีไม่ก่อให้เกิดความพึงพอใจตอ่การใช้งาน ซึ่ง

                                                   

 10 สทิธิพร อิสระศกัดิ์ “การทํางานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารโดยช่างประจําอาคารในอาคาร

ขนาดใหญ่พิเศษ” (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต ภาควิชาสถาปัตยกรรมศาสตร์ บณัฑิตวิทยาลยั 

จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2554) 
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ปริมาณงานดงักล่าวมีความสมัพนัธ์กบัประเภทของการใช้งานอาคารท่ีแตกตา่งกนัออกไป ดงันัน้

การจัดรูปแบบการทํางานของช่างประจําอาคาร และการจัดสรรกําลังคนเพ่ือให้เหมาะสมกับ

รองรับกับปริมาณงานประจําวันจึงแตกต่างกันออกไป สําคัญท่ีการจัดการการทํางานของช่าง

ประจําอาคารงานให้เหมาะสมกบัการทํางานจริง 

 

ไพจิตร ศิริอารยะพันธ์ (2548) 11 ศึกษาเร่ืองระบบบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ

สําหรับอาคารสํานกังานเกรดเอในบริเวณสาทร – สีลม เพ่ือนํามาเป็นแนวทางในการบิหารจดัการ

ทรัพยากรกายภาพสําหรับอาคารสํานกังานเกรดเอในบริเวณ สาทร – สีลม ท่ีเหมาะสมกบัลกัษณะ

อาคารและคา่ใช้จา่ยในการดําเนินงานบริหาร 

จากการศกึษาพบวา่ ลกัษณะของอาคารสํานกังานเกรดเอในบริเวณ สาทร – สีลม ท่ีสร้าง

ภายหลงั มีแนวโน้มว่า ความสงูจะลดลง แตข่นาดพืน้ท่ีใช้สอยของอาคารจะมากขึน้ และมีการนํา

เทคโนโลยีในการก่อสร้างใหม่ๆ วสัดท่ีุทนัสมยั เช่น ใช้ผนงักระจกท่ีสามารถให้แสงธรรมชาติเข้าสู่

อาคารได้ แต่ความร้อนจากแสงธรรมชาติผ่านเข้ามาได้น้อย มาทดแทนผนงัคอนกรีตเสริมเหล็กท่ี

เคยใช้มา  

รูปแบบของการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพของอาคารสํานักงาน ท่ีพบว่าเป็น

รูปแบบท่ีเหมาะสม คือ รูปแบบทัง้การบริการอาคาร และการดําเนินงานด้านอาคารสถานท่ี จะมา

จากการจดัจ้างบริษัทภายนอกมาดําเนินการทัง้หมด ซึง่ชว่ยลดภาระงานท่ีบคุลากรขององค์กรไม่มี

ความเช่ียวชาญ ทําให้องค์กรสามารถปฏิบตังิานหลกัขององค์ได้อยา่งมีประสิทธิภาพมากขึน้ 

                                                   

 11 ไพจิตร ศิริอารยะพนัธ์ “ระบบบริหารจดัการทรัพยากรกายภาพสาํหรับอาคารสาํนกังานเกรดเอใน

บริเวณสาทร – สลีม” (วิทยานิพนธ์สถาปัตยกรรมศาสตรมหาบณัฑิต คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผงัเมือง 

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์, 2548) 



บทที่ 3 

วิธีการดาํเนินการวิจัย 
 

 งานวิจัยนีเ้ป็นการศึกษาการจัดการทรัพยากรกายภาพอาคารสํานักงาน ธนาคารเพ่ือ

การเกษตร และสหกรณ์การเกษตร เพ่ือศึกษาสภาพการบริหารจัดการอาคารสํานกังาน ศึกษา

ปัญหาในการบริหารจัดการอาคารสํานักงาน และเสนอแนะแนวทางท่ีเหมาะสมในการบริหาร

จดัการ อาคารสํานกังาน จึงจําเป็นท่ีผู้ วิจัยจะต้องศึกษาถึงแนวคิด ทฤษฎี ท่ีเก่ียวข้อง รวมไปถึง

งานวิจยัและวิทยานิพนธ์ตา่งๆ ซึ่งจากการศกึษาเอกสารเบือ้งต้น นํามาสู่การสงัเคราะห์ข้อมลูเพ่ือ

นํามาใช้ออกแบบเคร่ืองมือในการเก็บข้อมลูท่ีมีประสิทธิภาพ โดยมีแผนการดําเนินการวิจยั ดงันี ้

 

แผนผงัท่ี 3.1 แสดงแผนการดําเนินการวิจยั 
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 ในการวิจยัครัง้นีเ้ป็นการวิจยัเชิงปริมาณ ในลกัษณะการวิจยัเชิงสํารวจ โดยในบทนี ้ เป็น

การอธิบายวิธีดําเนินการวิจยั ซึง่ประกอบด้วยข้อมลู ดงันี ้

3.1 การกําหนดพืน้ท่ีท่ีทําการวิจยั 

3.2 ประชากรและกลุม่ตวัอยา่ง 

3.3 เคร่ืองมือท่ีใช้ในการศกึษา 

3.4 การเก็บรวบรวมข้อมลูขัน้ต้น 

3.4 การวิเคราะห์ผลของข้อมลู 

 3.5 สรุปผลการศกึษา และเสนอแนะแนวทาง 

 

3.1 การกาํหนดพืน้ท่ีท่ีทาํการวิจัย 

 ในการวิจัยครัง้นี ้ผู้ วิจัยเลือกพืน้ท่ีในการวิจัยโดยใช้เกณฑ์การเลือกพืน้ท่ีศึกษา แบบ

เจาะจง คืออาคารสํานกังานขนาดใหญ่ของธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณ์การเกษตร 2 กลุ่ม

อาคาร เป็นกรณีศกึษา ประกอบด้วย 

1. กลุม่อาคารสํานกังาน นางเลิง้ เป็นอาคารสํานกังานโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก

ความสงู 10 ชัน้ และอาคารสํานกังานโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็กความสงู 3 ชัน้ 

มีพืน้ท่ีก่อสร้างโดยรวม 22,966 ตารางเมตร   

2. กลุ่มอาคารสํานกังาน ประชาช่ืน เป็นอาคารสํานักงานโครงสร้างคอนกรีตเสริม

เหล็กความสงู 10 ชัน้ อาคารบ้านพกัโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็กความสงู 2 ชัน้ 

และอาคารโรงอาหารโครงสร้างเหล็ก 1 ชัน้ มีพืน้ท่ีก่อสร้างโดยรวม 10,858 

ตารางเมตร   

การศกึษาในครัง้นีศ้กึษากลุม่อาคารนางเลิง้และกลุ่มอาคารประชาช่ืน ในช่วงปี พ.ศ.2555

ก่อนท่ีธนาคารฯจะดําเนินการโยกย้ายพนกังานไปยงัอาคารสํานกังานใหญ่แห่งใหม่ อาคารบางเขน 

ในชว่งต้นปี พ.ศ.2556 
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ภาพท่ี 3.1 แสดงแผนท่ีตัง้กลุ่มอาคารสํานกังาน นางเลิง้ และกลุม่อาคารสํานกังาน ประชาช่ืน 

 

3.2 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 

ประชากร เป็นผู้ ท่ีมีความรับผิดชอบและมีประสบการณ์ในการดูแลอาคารสถานท่ี ของ

พืน้ท่ีศกึษา คือ กลุม่อาคารนางเลิง้ และกลุม่อาคารประชาช่ืน โดยแบง่กลุม่ตวัอยา่งได้ ดงันี ้

 พนกังานระดบับริหาร   

  ผู้ อํานวยการฝ่าย (ระดบั 13)   2 คน 

  ผู้ชว่ยผู้ อํานวยการฝ่าย (ระดบั 12)  1 คน 

 พนกังานระดบัปฏิบตักิาร 

พนกังานผู้บริหารทีมซอ่มบํารุง (ระดบั 10)   2 คน 

พนกังานผู้บริหารทีม คกอ. (ระดบั 10)  1 คน 

 พนงังานซอ่มบํารุง (ระดบั 8-9)   2 คน 

 พนกังานสถาปนิก คกอ. (ระดบั 9)  1 คน 

 พนกังานบริหารทัว่ไป (ระดบั 9)   1 คน 

 พนกังานชา่งไฟฟ้า (ระดบั 3)   2 คน 

 พนกังานชา่งระบบปรับอากาศ (ระดบั 3)  2 คน 

 พนกังานชา่งอิเล็กทรอนิคส์ (ระดบั 3)  2 คน 

 พนกังานชา่งประปา (ระดบั 3)   2 คน 

 พนกังานรักษาความปลอดภยั   2 คน 
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 พนกังานรักษาความสะอาด   2 คน  

 ผู้ รับจ้างภายนอก       

พนกังานรักษาความปลอดภยั   2 คน 

พนกังานรักษาความสะอาด   2 คน  

รวม           24 คน 

 

3.3 เคร่ืองมือท่ีใช้ในการศึกษา 

• แบบสมัภาษณ์ และแบบสอบถาม 

• กล้องถ่ายรูป 

• เคร่ืองบนัทกึเสียง 

ลกัษณะแบบสมัภาษณ์ 

แบบสมัภาษณ์ แบบมีโครงสร้าง เพ่ือหาปัญหาและปัจจัยท่ีมีผลต่อการดแูล

รักษาอาคารสํานกังาน  

โดยมีโครงสร้างคําถามหลกัท่ีเหมือนกนั แบง่ได้เป็น 2 ชดุ ดงันี ้

แบบสมัภาษณ์ชดุพนกังานระดบับริหาร 

• วตัถปุระสงค์ และนโยบายในการดแูลรักษาอาคารสํานกังาน 

• การวางแผน การจดัทีมงาน การตรวจสอบ การควบคมุ 

• งบประมาณ ระยะเวลา คณุภาพงาน 

• ปัญหาและสาเหตขุองปัญหาการดแูลรักษาอาคารสํานกังาน 

• แนวทางการแก้ไข 

แบบสมัภาษณ์ชดุระดบัปฏิบตักิาร และผู้ รับจ้างภายนอก 

• ข้อมลู และลกัษณะทัว่ไปของอาคาร 

• การดําเนินงานดแูลรักษาอาคาร และผลการดําเนินงานดแูลอาคารสํานกังาน 

• การตดิตามควบคมุ งบประมาณ ระยะเวลา คณุภาพงาน 

• ปัญหาและสาเหตขุองปัญหาการดแูลรักษาอาคารสํานกังาน 

• แนวทางการแก้ไข 

 

 เคร่ืองมือท่ีใช้ในการประเมิน ใช้ในลกัษณะเป็นการประเมิน โดยการจดัอนัดบัความสําคญั 

ในด้านลกัษณะทัว่ไปของอาคารประกอบด้วย 
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1. อายอุาคาร 
2. ขนาดพืน้ท่ีอาคารทัง้หมด 
3. วสัดปุพืูน้ภายในอาคาร 
4. วสัดผุิวอาคาร 
5. ลกัษณะของกลุม่อาคาร 

 
 เคร่ืองมือท่ีใช้ในการประเมิน ใช้ในลกัษณะเป็นการประเมิน ให้นํา้หนกัรายละเอียดของสิ่ง

ท่ีต้องคํานงึถึงในการดําเนินงานบริหารจดัการทรัพยากรกายภาพ ประกอบด้วย 

1. ลกัษณะทัว่ไปของอาคาร 
1.1 สภาพผิววสัดเุปลือกอาคารและชอ่งเปิด 
1.2 สภาพผิวประกอบอาคาร 
1.3 สภาพผิวประกอบพืน้ 
1.4 สภาพผิวประกอบฝ้าเพดาน 
1.5 เฟอร์นิเจอร์ เคร่ืองใช้สํานกังาน 
1.6 สภาพห้องนํา้  
1.7 สภาพผิวถนนในอาคารจอดรถ 

2. ระบบประกอบอาคาร 
2.1 ระบบโครงสร้างอาคาร 
2.2 ระบบไฟฟ้ากําลงั 
2.3 ระบบไฟฟ้าแสงสวา่ง 
2.4 ระบบป้องกนัฟ้าผา่ 
2.5 ระบบส่ือสารและโทรคมนาคม 
2.6 ระบบสายอากาศโทรทศัน์รวม 
2.7 ระบบสญัญาณแจ้งเหตเุพลิงไหม้อตัโนมตั ิ
2.8 ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 

2.8.1 ระบบปรับอากาศแบบแยกสว่น (Split Type) 

2.8.2 ระบบปรับอากาศแบบใช้เคร่ืองทํานํา้เย็น (Chiller) 

2.9 ระบบบนัไดหนีไฟ 
2.10 ระบบสขุาภิบาล 

2.10.1 ระบบประปา 
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2.10.2 ระบบดบัเพลิง 
2.10.3 ระบบจดัเก็บขยะ 
2.10.4 ระบบบําบดันํา้เสีย 
2.10.5 ระบบระบายนํา้ฝน 

2.11 ระบบลิฟต์ 

3. สภาพบริเวณภายนอกอาคาร 
3.1 ผิวทางสญัจรนอกอาคาร (ทางเดนิเท้า) 
3.2 ผิวถนนรอบอาคาร 
3.3 สภาพสว่นนอกอาคาร 
 

3.4 การเก็บรวบรวมข้อมูลขัน้ต้น 

ข้อมูลจากเอกสาร เพ่ือให้เข้าใจลกัษณะทางกายภาพของอาคารสํานกังาน  ขัน้ตอนการ

ดแูลอาคารสํานกังาน และแนวคดิการดแูลอาคารสํานกังาน ประกอบด้วย 
แนวคิด ทฤษฎีท่ีเก่ียวข้อง 

- ทฤษฎีอาคาร 

- แนวคดิเก่ียวกบัอาคารสถานท่ี 

-  การดแูลและบํารุงรักษา (Facility operations and maintenance) 

- โครงสร้างการดําเนินงานของระบบริหารทรัพยากรกายภาพ 

เอกสารงานวิจัยท่ีเก่ียวข้อง  

- รายงานสรุปแผนการใช้อาคารและพืน้ท่ีดินปัจจบุนั ธนาคารเพ่ือการเกษตรและ

สหกรณ์การเกษตร 

- วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต ภาควิชาสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์

มหาวิทยาลัย เร่ืองการบริหารจัดการและดูแลรักษาอาคาร ในอาคารสาขา

ธนาคารออมสิน ผู้ เขียน วีรทศัน์ วชัโรทยั ปีการศกึษา 2545 

- วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต ภาควิชาสถาปัตยกรรมศาสตร์ บณัฑติวิทยาลยั 

จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั เร่ืองการดแูลอาคารสถานท่ี จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั : 

ประเภทอาคารอเนกหน้าท่ีใช้สอย (Mixed use)  ผู้ เขียน วสธุนา พฒันาถาวร  ปี

การศกึษา 2552 

- วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต ภาควิชาสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์

มหาวิทยาลยั เร่ืองการบริหารทรัพยากรกายภาพ อาคารสํานกังานให้เช่าระดบั เอ 
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: กรณีศกึษาอาคารสํานกังานให้เช่า จํานวน 15 อาคาร ในบริเวณศนูย์กลางเขต

ธุรกิจกรุงเทพมหานคร ผู้ เขียน ธงชยั ทองมา ปีการศกึษา 2553 

- วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต ภาควิชาสถาปัตยกรรมศาสตร์ บณัฑิตวิทยาลยั 

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย เร่ืองการทํางานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารโดย

ช่างประจําอาคารในอาคารขนาดใหญ่พิเศษ ผู้ เขียน สิทธิพร อิสระศักดิ์ ปี

การศกึษา 2554 

- วิทยานิพนธ์สถาปัตยกรรมศาสตรมหาบณัฑิต คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และ

การผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ เร่ือง ระบบบริหารจัดการทรัพยากร

กายภาพสําหรับอาคารสํานกังานเกรดเอในบริเวณสาทร – สีลม ผู้ เขียน ไพจิตร  

ศริิอารยะพนัธ์ ปีการศกึษา 2548) 

ข้อมูลจากการสัมภาษณ์เบือ้งต้น เพ่ือให้เข้าใจปัญหาในการดูแลรักษาอาคาร

สํานกังาน และค้นพบเหตปัุจจยัท่ีมีผลตอ่การดแูลรักษาอาคารสํานกังาน 

 

3.5 การวิเคราะห์ผลของข้อมูล 

การวิเคราะห์ข้อมลู นําข้อมลูเชิงคณุภาพท่ีได้จากการสมัภาษณ์ความคิดเห็นในการดแูล

รักษาอาคารและข้อมลูทางเอกสาร โดยสรุปลกัษณะทางกายภาพของอาคารสํานกังาน โครงสร้าง

หน่วยงานดแูลรักษาอาคารสํานกังาน และสรุปปัญหาท่ีเกิดขึน้ในแตล่ะขัน้ตอนของการดแูลรักษา

อาคารสํานกังานมาใช้วิเคราะห์เปรียบเทียบ ร่วมกบัการศกึษาหลกัการดแูลรักษาอาคารสํานกังาน 

แนวคดิท่ีเก่ียวข้อง  

 

3.6 สรุปผลการศึกษา อภปิรายผลการศึกษา และข้อเสนอแนะ 

สรุปผลท่ีได้จากการวิเคราะห์ผลการศึกษา และเสนอแนะแนวทางการบริหารจัดการ

อาคารสํานกังาน และดแูลรักษาอาคารสํานกังาน ธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณ์การเกษตร 



บทที่ 4 

ผลการศึกษากรณีศึกษา 
 

การศึกษาในบทนีเ้ป็นการศกึษาข้อมูลสภาพในปัจจุบนัด้านอาคารสถานท่ีของ

อาคารท่ีทําการศึกษา โดยการศึกษาและการเก็บรวบรวมข้อมูลในครัง้นีผู้้ ศึกษาเลือกใช้วิธีการ

สํารวจ สมัภาษณ์ และการสืบค้นข้อมูลจากเอกสาร โดยมีรายละเอียดของข้อมลูท่ีนํามาศึกษา 

ดงัตอ่ไปนี ้

 

4.1  อาคารธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณ์การเกษตร กลุ่มอาคารนางเลิง้ 

 

4.1.1 กายภาพของอาคาร 

ประวัตคิวามเป็นมา 

อาคารเร่ิมก่อสร้างเม่ือ พ.ศ. 2518 แล้วเสร็จในปี พ.ศ. 2519 อายอุาคาร 37 

ปี และ 27 ปี โดยใช้เป็นอาคารสํานกังานใหญ่ 

ท่ีตัง้อาคาร 

อาคารธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณ์การเกษตร กลุ่มอาคารนางเลิง้ 

ตัง้อยูเ่ลขท่ี 469 ถนนนครสวรรค์ เขตดสุิต กรุงเทพมหานคร 10300 

 

 
 

ภาพท่ี 4.1 แสดงตําแหนง่ท่ีตัง้อาคารนางเลิง้ 
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ภาพท่ี 4.2 แสดงผงักลุม่อาคารนางเลิง้ 

  

 ลกัษณะผงักลุม่อาคารนางเลิง้ ประกอบไปด้วยอาคาร 3 หลงั คือ อาคารลํานกังาน 10 ชัน้ 

อาคารบริการ 3 ชัน้ และอาคารลํานกังาน 3 ชัน้ ลกัษณะการวางผงัอาคารจะวางในลกัษณะคล้าย

รูปตวั L อาคารเช่ือมตอ่กนัในบริเวณชัน้ 1 ชัน้ 2 และ ชัน้ 3   

 การเข้าสู่อาคารของพนกังาน จะเข้าสูอ่าคารได้จาก 3 จดุ คือ จดุท่ี 1 จดุท่ี 2 และจดุท่ี 3 

ดงัแสดงในรูปภาพท่ี 4.2 และการเข้าสูอ่าคารของบคุคลทัว่ไป สามารถเข้าสู่อาคารได้ในบริเวณ

เดียว คือจดุท่ี 1 ดงัแสดงในรูปภาพท่ี 4.2 

 

  
ภาพท่ี 4.3 แสดงลกัษณะอาคาร กลุม่อาคารนางเลิง้ 

1 

2 

3 
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ข้อมูลอาคาร 

เป็นอาคารสํานกังานโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็กความสูง 10 ชัน้ และ

อาคารโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็กความสูง 3 ชัน้ มีพืน้ท่ีอาคารรวม 22,966 ตาราง

เมตร แบ่งเป็นพืน้ท่ีสํานักงาน 14,598 ตารางเมตร พืน้ท่ีบนัได ทางเดิน โถงลิฟต์ 1,999 ตาราง

เมตร พืน้ท่ีห้องนํา้ 756 ตารางเมตร พืน้ท่ีงานระบบประกอบอาคาร 647 ตารางเมตร และพืน้ท่ี

จอดรถ 4,966 ตาราเมตร จอดรถจํานวน 162 คนั ดงัแสดงในตารางท่ี 4.1 ดงันี ้

 

ตารางท่ี 4.1 แสดงข้อมลูอาคารนางเลิง้ 

ขนาด

ที่ดิน 

(ไร่) 

 

ปีที่

เปิด 

อาคาร 

(พ.ศ.)/

ปี 

ลักษณะ

การ 

ใช้อาคาร 

 

จาํนวน 

ชัน้ 

 

พืน้ที่รวม/ 

อาคาร 

(ตร.ม.) 

พืน้ที่

ทาํงาน/ 

พืน้ที่ใช้

งาน 

(ตร.ม.) 

พืน้ที่

บันได 

ทางเดิน 

(ตร.ม.) 

พืน้ที่ 

ห้องนํา้ 

(ตร.ม.) 

พืน้ที่ 

งาน

ระบบ 

(ตร.ม.) 

พืน้ที่ 

จอดรถ 

(ตร.ม.) 

3-1-71.25 

2519/ 

37 ปี 
สํานกังาน 10 15,142 9,234 1,454 587 226 3,641 

2529/ 

27 ปี 

สํานกังาน+ 

บริการ 
3 7,824 5,364 545 169 421 1,325 

รวมพืน้ที่อาคาร 22,966 14,598 1,999 756 647 4,966 

ท่ีมา : จากเอกสารและสมัภาษณ์ ช่างซอ่มบํารุง 9 ฝ่ายอํานวยการ ผู้ดแูลอาคารสถานท่ีกลุม่อาคารนางเลิง้ 

เมื่อวนัท่ี 3 ธนัวาคม 2555 

 

1) อาคารสาํนักงาน เป็นอาคารสงู 10 ชัน้ และชัน้ดาดฟ้า มีพืน้ท่ีอาคารโดยรวม 15,142 

ตารางเมตร ใช้เป็นส่วนสํานกังาน 

ชัน้ 1  ฝ่ายเงินฝาก (ฝงฝ.), กลุม่งานยานพาหนะ, กลุม่งานซ่อมบํารุง, ร้านค้า

สหกรณ์ 

ชัน้ 2 ฝ่ายบริหารการเงิน (ฝกง.), ห้องอาหารธนาคาร, ห้องพยาบาล 

ชัน้ 3  ห้องผู้จดัการธนาคาร, ห้องรองผู้จดัการธนาคาร, กลุ่มสนบัสนนุการ

บริการ, ห้องประชมุ 300 ท่ีนัง่ 

ชัน้ 4 ฝ่ายทรัพยากรมนษุย์ (ฝทน.) 

ชัน้ 5 ห้องประชมุ 

ชัน้ 6 ฝ่ายบญัชี (ฝบช.) 

ชัน้ 7  โครงการระบบงานธุรกิจหลกั  
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ชัน้ 8 ฝ่ายพฒันาลกูค้าและชนบท และห้องสมดุ 

ชัน้ 9 ฝ่ายนโยบายและกลยทุธ์ (ฝนย.) และศนูย์วิจยั ธ.ก.ส. 

ชัน้ 10 ฝ่ายกฎหมาย (ฝกม.), สํานกัพฒันาองค์กรและระบบ (สพร.) และ สํานกั

ประชาสมัพนัธ์ (สปส.) 

2) อาคารสาํนักงาน เป็นอาคารสงู 3 ชัน้ และชัน้ดาดฟ้า มีพืน้ท่ีอาคารโดยรวม 7,824 

ตารางเมตร ใช้เป็นส่วนสํานกังานและสว่นบริการ 

ชัน้ 1  ฝ่ายอํานวยการ (ฝอก.)  

ชัน้ 2 ฝ่ายสินเช่ือสถาบนั (ฝสส.) 

ชัน้ 3  กองเลขานกุารธนาคาร  

 
ภาพท่ี 4.4 แสดงสภาพแวดล้อมภายในอาคาร กลุม่อาคารนางเลิง้ 

ลักษณะการใช้และผู้ใช้อาคาร 

กลุม่อาคารนางเลิง้ประกอบด้วยสํานกังานของฝ่ายตา่งๆ ของธนาคาร สาขา

นางเลิง้ ร้านค้าสหกรณ์ และร้านอาหาร ผู้ ใช้อาคารของกลุ่มอาคารนางเลิง้ มีดังนี ้พนักงาน

ธนาคาร ลูกค้าและผู้ มาติดต่อ สามารถแบ่งระยะเวลาในการใช้งานอาคารจากผู้ ใช้อาคาร 

ดงัตอ่ไปนี ้

1) พนกังานธนาคาร   ระยะเวลา 7.30 น. – 18.00 น. 

2) พนกังานรักษาความสะอาด ระยะเวลา 6.30 น. – 18.00 น. 

3) พนกังานรักษาความปลอดภยั ระยะเวลา ตลอด 24 ชัว่โมง 
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4) ลกูค้าและผู้มาตดิตอ่  ระยะเวลา 8.30 น. – 16.30 น. 

ตารางท่ี 4.2 แสดงหนว่ยงานและจํานวนพนกังาน อาคารนางเลิง้ 

ชัน้ พนักงานตามส่วนงาน จาํนวนพนักงาน 

ชัน้ 1 พนกังานฝ่ายเงินฝาก (ฝงฝ.) 58 

 

พนกังานฝ่ายอํานวยการ (ฝอก.) 169 

ชัน้ 2 พนกังานฝ่ายบริหารการเงิน (ฝกง.) 90 

 

พนกังานฝ่ายสนิเช่ือ 116 

ชัน้ 3 พนกังานกลุม่สนบัสนนุการบริการ 20 

 

พนกังานกลุม่ Computer  34 

 

พนกังานกองเลขานกุารธนาคาร 47 

ชัน้ 4 พนกังานฝ่ายทรัพยากรมนษุย์ (ฝทน.) 178 

ชัน้ 5 พนกังานบริการห้องประชมุ 5 

ชัน้ 6 พนกังานฝ่ายบญัชี (ฝบช.) 60 

ชัน้ 7 พนกังานโครงการระบบงานธุรกิจหลกั  150 

ชัน้ 8 พนกังานฝ่ายพฒันาลกูค้าและชนบท 42 

 

พนกังานห้องสมดุ 10 

ชัน้ 9 พนกังานศนูย์วจิยั ธ.ก.ส. 32 

 

พนกังานฝ่ายนโยบายและกลยทุธ์ (ฝนย.) 58 

ชัน้ 10 พนกังานสาํนกัพฒันาองค์กรและระบบ (สพร.) 43 

 

พนกังานสาํนกัประชาสมัพนัธ์ (สปส.) 38 

  พนกังานฝ่ายกฎหมาย (ฝกม.) 111 

  รวมพนักงานธนาคาร 1,261 

  รปภ. 22 

  แมบ้่าน 36 

  รวมพนักงานบริษัทภายนอก 58 

 

ท่ีมา : จากเอกสารและสมัภาษณ์ ช่างซอ่มบํารุง 9 ฝ่ายอํานวยการ ผู้ดแูลอาคารสถานท่ีกลุม่อาคาร

นางเลิง้ เมื่อวนัท่ี 3 ธนัวาคม 2555 
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4.1.2 ระบบโครงสร้างและระบบประกอบอาคาร  

จากการสมัภาษณ์ ช่างซ่อมบํารุง 9 ฝ่ายอํานวยการ ผู้ดแูลอาคารสถานท่ีกลุ่ม

อาคารนางเลิง้ พบวา่กลุม่อาคารนางเลิง้ มีระบบโครงสร้างและระบบประกอบอาคาร ดงันี ้

 

ระบบโครงสร้าง 

อาคารสาํนักงาน 10 ชัน้และอาคารด้านหลัง 3 ชัน้ 

- เป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก สูง 10 ชัน้ และชัน้ดาดฟ้า มีชัน้ใต้ดิน 1 

ชัน้ 

- ระบบฐานรากใช้เสาเข็มตอก 

- ระบบพืน้-คาน-เสา เป็นพืน้ระบบ พืน้หลอ่กบัท่ี มีคาน 

จากการสํารวจ และ สอบถาม พบว่ามีการร่ัวซึมของอาคาร บริเวณชัน้

ดาดฟ้าของอาคาร ได้ทําการแก้ไขโดยการใช้นํา้ยากนัซมึทาโดยรอบ 

อาคารสาํนักงาน 3 ชัน้ 

- เป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก สงู 3 ชัน้ และชัน้ดาดฟ้า มีชัน้ใต้ดนิ 1 ชัน้ 

- ระบบฐานรากใช้เสาเข็มเจาะ 

- ระบบพืน้-คาน-เสา เป็นพืน้ระบบ พืน้ไร้คานอดัแรงทีหลงั 

จากการสํารวจ และ สอบถาม พบว่ามีการร่ัวซึมของอาคาร บริเวณชัน้

ดาดฟ้าของอาคาร ได้ทําการแก้ไขโดยการใช้นํา้ยากนัซมึทาโดยรอบ 

 

ระบบไฟฟ้าและส่ือสาร 

1) ระบบไฟฟ้ากาํลังและระบบไฟฟ้าแสงสว่าง 

มีการจดัระบบจําหนา่ยไฟฟ้าเป็น 2 ส่วนอาคาร คือ อาคารสํานกังาน 10 

ชัน้และอาคารสํานักงาน 3 ชัน้ บริเวณห้องเคร่ืองไฟฟ้าด้านหลงัของแผนกซ่อมบํารุง จ่ายด้วย

ระบบแรงดนัไฟฟ้า 380/220 โวลต์ 3 เฟส 4 สาย 

   มีการติดตัง้ มิเตอร์แรงสูง จํานวน 1 ชุด บริเวณเสาไฟฟ้าด้านหน้าป้อม

ยามทางเข้า 1 ชดุและทางออก 1 ชดุ หม้อแปลงไฟฟ้าขนาด 1,000 kVA จํานวน 1 ชดุ ขนาด 750 

kVA จํานวน 2 ชดุ  

   อาคารสํานกังาน 10 ชัน้ อาคารด้านหลงั 3 ชัน้และอาคาร 3 ชัน้ มีระบบ

ไฟฟ้าสํารองฉุกเฉิน จากเคร่ืองกําเนิดไฟฟ้า ขนาด 500 kVA ติดตัง้อยู่ชัน้ใต้ตินของอาคาร

สํานกังานใหญ่ 10 ชัน้ ซึง่จะผลิตไฟฟ้าสํารองให้กรณีท่ีเกิดไฟฟ้าดบั 
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2) ระบบป้องกันฟ้าผ่า 

   อาคารสํานกังาน 10 ชัน้และอาคารด้านหลงั 3 ชัน้ 

- มีระบบป้องกนัฟ้าผ่าแบบ Faraday 1 ชดุ บนชัน้ดาดฟ้ารอบตวั

อาคาร 

- มีระบบสายดนิ 1 ชดุ ในชอ่งงานระบบ 

อาคารสํานกังาน 3 ชัน้ 

- ไมมี่ตดิตัง้เพราะใช้ร่วมกนักบัอาคาร 10 ชัน้ 

3) ระบบส่ือสารและโทรคมนาคม 

ใช้ระบบขององค์การโทรศัพท์ มีโทรศัพท์ จํานวน 70 หมายเลข จาก

องค์การโทรศัพท์ ชุมสายโทรศัพท์กรุงเกษม และกระจายสายภายในจํานวน 1,000 คู่สาย มี

ตําแหนง่ตู้สาขา ตัง้อยู่อาคารสํานกังาน 3 ชัน้ บริเวณชัน้ 1 ด้านทิศตะวนัออกของอาคาร ส่วนแผง

กระจายโทรศพัท์ จํานวน 1 ชดุ อยูท่ี่ห้องควบคมุ บริเวณชัน้ 1 

4) ระบบโทรทัศน์วงจรปิด (CCTV System) 

ปัจจุบันธนาคาร มีจุดควบคุมการเข้า-ออกภายนอกอาคาร 3 จุด คือ

บริเวณป้อมยามทางเข้า 1 จุด และทางเข้าออกของธนาคาร  2 จุด และเคาน์เตอร์ รปภ. บริเวณ

โถงทางเข้าอาคารชัน้ 1 โดยแลกบตัรกบัพนกังาน รปภ. ส่วนระบบโทรทศัน์วงจรปิดอยู่ท่ีห้องชัน้ 1 

โดยจะมีพนกังาน รปภ. คอยเฝ้าอยูต่ลอด 24 ชัว่โมง 

5) ระบบสายอากาศโทรทัศน์รวม 

อาคารสํานกังาน 10 ชัน้ อาคารด้านหลงั 3 ชัน้ และอาคารสํานกังาน 3 

ชัน้ เป็นระบบเสาอากาศรวม ตัง้อยู่บริเวณชัน้ดาดฟ้า เดินสายไปยงัตําแหน่งท่ีติดตัง้เคร่ืองทัง้

อาคาร 

6) ระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้อัตโนมัต ิ

อาคารสํานกังาน 10 ชัน้และอาคารด้านหลงั 3 ชัน้ 

   มีระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้อัตโนมัติ แบบ Hard Wire ชนิด Smoke 

Detector และ Heat Detector ตดิตัง้ตามชัน้ทัว่ไป ดงันี ้

- มี Smoke Detector และ Heat Detector ติดตัง้ทุกชัน้ ทัง้ในส่วน

ทํางานและสว่นทางเดนิ 

- มีสวิตช์มือดึง (Tone Loudspeaker) 2 จุด บริเวณโถงลิฟต์ และ

ด้านหน้าบนัไดหนีไฟ ในชัน้ท่ี 1-10  
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สญัญาณเตือนเพลิงไหม้จะแสดงตําแหน่งต้นเพลิง 2 ท่ี คือแผงควบคมุท่ี

เคาน์เตอร์ รปภ. และตู้ควบคมุ ท่ีห้องสายงานซอ่มบํารุงชัน้ 1 วา่เกิดเพลิงไหม้ ณ ชัน้ใด 

อาคารสํานกังาน 3 ชัน้ 

มีระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้อัตโนมัติ แบบ Hard Wire ชนิด Smoke 

Detector และ Heat Detector ตดิตัง้ตามชัน้ทัว่ไป ดงันี ้

- มี Smoke Detector และ Heat Detector ติดตัง้ทุกชัน้ ทัง้ในส่วน

ทํางานและสว่นทางเดนิ 

- มีสวิทช์มือดงึ (Tone Loudspeaker) 1 จดุ บริเวณบนัได ในชัน้ท่ี 1-3 

สญัญาณเตือนเพลิงไหม้จะแสดงตําแหนง่ต้นเพลิงท่ีควบคมุ ชัน้ 1 ว่าเกิด

เพลิงไหม้ ณ ชัน้ใด (ตัง้แตช่ัน้ 1-3) 

 

 
ภาพท่ี 4.5 แสดงระบบไฟฟ้าและระบบระงบัอคัคีภยั กลุม่อาคารนางเลิง้ 
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ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 

1) ระบบปรับอากาศ 

อาคารสํานกังาน 10 ชัน้และอาคารด้านหลงั 3 ชัน้ 

- ระบบปรับอากาศแบบแยกส่วน (Split Type) 

เป็นเคร่ืองปรับอากาศท่ีแยกเอาระบบระบายความร้อน (Condensing 

Unit) ซึ่งประกอบด้วยคอมเพลสเซอร์ ตวัควบแน่น และพดัลมระบายความร้อน (Condensing 

Fan) ติดตัง้ไว้ภายนอกอาคาร และนําระบบทําความเย็น (Evaporating Unit) ซึ่งประกอบด้วยตวั

ทําความเย็น และพดัลม ระบบทําความเย็น (Cooling Unit หรือ Indoor Unit) หรือ Fan Coil Unit 

(FCU) ตดิตัง้ไว้ภายในตวัอาคาร แยกตามชัน้ดงัตอ่ไปนี ้

ชัน้ B-1 ขนาด 12,000 – 36,400 BTU. จํานวน 14 ตวั 

 ขนาด 61,400 BTU. จํานวน 2 ตวั 

ชัน้ 2 ขนาด 18,000 – 36,000 BTU. จํานวน  2 ตวั 

 ขนาด 52,800 - 61,400 BTU. จํานวน 4 ตวั 

ชัน้ 3 ขนาด 17,000 – 36,000 BTU. จํานวน  9 ตวั 

 ขนาด 60,000 - 120,000 BTU. จํานวน 4 ตวั 

ชัน้ 4 ขนาด 18,000 – 25,000 BTU. จํานวน 1 ตวั 

 ขนาด 60,000 BTU. จํานวน 1 ตวั 

ชัน้ 5 ขนาด 36,000 – 50,000 BTU. จํานวน 9 ตวั 

 ขนาด 70,000 - 120,000 BTU. จํานวน 3 ตวั 

ชัน้ 6-8 ขนาด 25,000 – 28,500 BTU. จํานวน 4 ตวั 

 ขนาด 60,000 BTU. จํานวน 3 ตวั 

ชัน้ 9 ขนาด 9,000 – 36,000 BTU. จํานวน 5 ตวั 

 ขนาด 180,000 BTU. จํานวน 3 ตวั 

ชัน้ 10 ขนาด 9,000 – 36,000 BTU. จํานวน 3 ตวั 

 ขนาด 180,000 - 420,000 BTU. จํานวน 5 ตวั 

- ระบบปรับอากาศแบบชุด ระบายความร้อนด้วยนํา้ (Package 

Water Cool) 

ส่วนประกอบเคร่ืองปรับอากาศประกอบด้วย แผงคอล์ยเย็น คอล์ยร้อน 

และเคร่ืองอดัสารทําความเย็น จะรวมอยู่ในชดุแพ็คเกจเดียวกนัโดยมีท่อส่งลมเย็นและท่อลมกลบั 

ซึ่งจะติดตัง้อยู่ด้านในแล้วต่อผ่านทะลุออกมาตามผนังด้านนอกอาคาร แล้วต่อเช่ือมเข้ากับตัว
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เคร่ืองปรับอากาศแพ็คเกจ ซึ่งจะติดตัง้อยู่ภายนอกอาคาร ท่อส่งลมเย็น (Supply Air Duct) ทํา

หน้าท่ีจ่ายลมเย็นไปยงัพืน้ท่ีปรับอากาศ และท่อลมกลบั (Return Air Duct) ทําหน้าท่ีนําลมเย็นท่ี

ได้แลกเปล่ียนความเย็นให้กับห้องปรับอากาศกลบัมายงัแผงทําความเย็นอีกครัง้ นอกจากนีย้งัมี

การติดตัง้อุปกรณ์ควบคมุการจ่ายปริมาณลมเย็น (Variable Air Volume, VAV) เพ่ือควบคมุให้

ปริมาณลมเย็นเหมาะกบัภาระการทําความเย็นท่ีต้องการแยกตามชัน้ดงัตอ่ไปนี ้

ชัน้ 1 ขนาด 48,000 BTU. จํานวน 4 ตวั 

 ขนาด 280,000 BTU. จํานวน 1 ตวั 

ชัน้ 2 ขนาด 18,000 – 57,000 BTU. จํานวน 5 ตวั 

 ขนาด 280,000 BTU. จํานวน 2 ตวั 

ชัน้ 3 ขนาด 184,000 – 234,000 BTU. จํานวน 2 ตวั 

ชัน้ 4 ขนาด 280,000 BTU. จํานวน 2 ตวั 

ชัน้ 6 ขนาด 280,000 BTU. จํานวน 2 ตวั 

ชัน้ 7-8 ขนาด                358,000 BTU.  จํานวน 4 ตวั 

ลกัษณะตวัเป่าลมเย็น เป็นเคร่ืองปรับอากาศแบบแขวนฝ้า 

โดยทัว่ไปลกัษณะการเปิดเคร่ืองปรับอากาศ และ ไฟฟ้า โดยประมาณ 8-10 ชัว่โมง 

อาคารสํานกังาน 3 ชัน้ 

- ระบบปรับอากาศแบบใช้เคร่ืองทาํนํา้เยน็ (Chiller)  

Chiller ขนาด 500 ตนั จํานวน 1 ตวั และ ขนาด 60 ตนั จํานวน 1 ตวัเป็น

ระบบปรับอากาศขนาดใหญ่หรือเรียกวา่ระบบปรับอากาศแบบศนูย์รวม โดยใช้ Chiller เป็นตวัทํา

ความเย็น โดยสง่ผา่นระบบสง่จา่ยลมเย็น Air Handing Unit (AHU) และ คอล์ยเย็น Fan Coil 

Unit (FCU) เป็นตวักระจายลมในพืน้ท่ี ซึง่ครบคลมุพืน้ท่ีดงันี ้

ชัน้ B ขนาด 52,000 BTU. จํานวน 2 ตวั 

ชัน้ 1 ขนาด 12,100 – 36,000 BTU. จํานวน 15 ตวั 

 ขนาด 120,600 - 241,200 BTU. จํานวน 3 ตวั 

ชัน้ 2 ขนาด 9,000 – 36,000 BTU. จํานวน 13 ตวั 

 ขนาด 241,200 - 281,400 BTU. จํานวน 3 ตวั 

ชัน้ 3 ขนาด 12,100 – 42,800 BTU. จํานวน 10 ตวั 

 ขนาด 51,900 – 94,470 BTU. จํานวน 3 ตวั 

 ขนาด 120,600 - 234,000 BTU. จํานวน 3 ตวั 
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   ลักษณะตวัเป่าลมเย็น เป็นเคร่ืองปรับอากาศแบบแขวนฝ้า โดยทั่วไป

ลกัษณะการเปิดเคร่ืองปรับอากาศ และ ไฟฟ้า โดยประมาณ 8-10 ชัว่โมง 

 
ภาพท่ี 4.6 แสดงระบบปรับอากาศ กลุม่อาคารนางเลิง้ 

 

2) ระบบบันไดหนีไฟ 

อาคารสํานกังาน 10 ชัน้และอาคารด้านหลงั 3 ชัน้ 

ร ะ บ บอัดอ ากา ศข อง อาค าร นี เ้ ป็นแ บบ จ่ า ยจุด เ ดี ยว  ( SINGLE 

INJECTION) อากาศถูกอัดจากดาดฟ้าเข้าโถงบนัไดโดยตรง เคร่ืองอดัอากาศจะถูกควบคมุการ

ทํางานด้วยการควบคมุ 2 จดุ จดุแรกคือท่ี FIRE CONTRAL PANEL จดุท่ีสองคือในบนัไดหนีไฟ

ชัน้ท่ี 1 เม่ือได้รับสญัญาณ วา่เกิดเพลิงไหม้ พนกังานควบคมุสามารถท่ีจะสัง่ทํางานท่ีจดุใดจดุหนึง่ 

แหล่งจ่ายไฟฉุกเฉินของเคร่ืองอัดอากาศ คือเคร่ืองกําเนิดไฟฟ้า ดงันัน้

ถึงแม้ไฟฟ้าจากการไฟฟ้านครหลวง จะถกูตดัลง แตเ่คร่ืองก็ยงัสามารถทํางานตอ่ได้ 

ระบบสุขาภบิาลและป้องกันอัคคีภัย 

1) ระบบประปา 

อาคารสาํนักงาน 10 ชัน้และอาคารด้านหลัง 3 ชัน้ 
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ระบบท่ีใช้เป็นแบบ GRAVITY DOWNFEED SYSTEM (จ่ายนํา้จากถัง

เก็บนํา้ชัน้หลงัคา) การตอ่ท่อเมน (ด้วยท่อ GSP ขนาด 4”) จากการประปามาเก็บไว้ในถงัเก็บนํา้

ใต้ดินขนาด 4x5x2.50 เมตร ความจุประมาณ 50 ลบ.ม. แล้วสูบขึน้ไปเก็บไว้ในถังเก็บนํา้ชัน้

ดาดฟ้า ขนาด 4x4x2.50 เมตร ความจปุระมาณ 50 ลบ.ม. (ด้วยทอ่ GSP ขนาด 2 1/2”) 

- TRANSFER PUMP EBARA ขนาดมอเตอร์ 20 แรงม้า จํานวน 2 เคร่ือง 

SPEED 2,900 RPM 

- BOOSTER PUMP WELL-X-TROL ขนาดมอเตอร์ 20 แรงม้า จํานวน 2 

เคร่ือง SPEED 2,900 RPM 

 

อาคารสาํนักงาน 3 ชัน้ 

ระบบท่ีใช้เป็นแบบ GRAVITY DOWNFEED SYSTEM (จ่ายนํา้จากถัง

เก็บนํา้ชัน้หลงัคา) ชัน้ท่ีใช้ระบบนี ้คือ ชัน้ 1,2 และระบบเพิ่มแรงดนัในเส้นท่อ โดยใช้ BOOSTER 

PUMP ชัน้ท่ีใช้ระบบนี ้คือ ชัน้ 3 (เพราะแรงดนัไม่พอ) โดยการตอ่ท่อเมน (ด้วยท่อ GSP ขนาด 4”) 

จากการประปา มาเก็บไว้ในถังเก็บนํา้ใต้ดินขนาด 3x5x2 เมตร ความจปุระมาณ 30 ลบ.ม. แล้ว

สูบขึน้ไปเก็บไว้ในถังเก็บนํา้ชัน้ดาดฟ้า ซึ่งเป็นถังเก็บนํา้สําเร็จรูปขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 1.70 

เมตร ความจปุระมาณ 50 ลบ.ม. (ด้วยทอ่ GSP ขนาด 2 1/2”) 

- TRANSFER PUMP EBARA ขนาดมอเตอร์ 20 แรงม้า จํานวน 2 เคร่ือง 

SPEED 2,900 RPM 

- BOOSTER PUMP WELL-X-TROL ขนาดมอเตอร์ 20 แรงม้า จํานวน 2 

เคร่ือง SPEED 2,900 RPM 

2) ระบบดับเพลิง 

อาคารสาํนักงาน 10 ชัน้และอาคารด้านหลัง 3 ชัน้ 

- มี FIRE HOSE CABINET ในอาคารทกุชัน้ ชัน้ละ 2 ตู้  เป็นแบบสายม้วน

ขนาด 1 นิว้ โดยตดิตัง้อยูท่ี่ข้างลิฟต์ด้านหน้าของอาคาร 1 ตําแหน่ง และ

ติดตัง้อยู่ ท่ีโถงลิฟต์ด้านหลัง บริเวณข้างห้องเคร่ืองปรับอากาศ 1 

ตําแหนง่  

- มีถงัดบัเพลิงเคมีแห้งในอาคาร ชัน้ละ 4 ตําแหนง่ 

- การดบัเพลิงในห้องไฟฟ้า เป็นแบบ ใช้เคมีแห้ง 

- มีหวัรับนํา้ดบัเพลิงซึง่แยกทอ่ตอ่มาจาก เคร่ืองสบูนํา้แบบใช้ MOTOR  

- ทอ่นํา้ดบัเพลิงเป็นแบบทอ่เหล็กดํา ไมมี่ตะเข็บ 
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ในส่วนของระบบดับเพลิงจะใช้ปัม้นํา้ดับเพลิงเคร่ืองยนต์ดีเซล ย่ีห้อ 

CLARKE และปัม้แบบหอยโขง่ (JOCKY PUMP) เพ่ือรักษาแรงดนัในท่อ

ให้ได้ระดบั ซึ่งตัง้อยู่ในห้องเคร่ืองปัม้นํา้ ชัน้ใต้ดินของอาคารสํานกังาน

ใหญ่ การบํารุงรักษาเคร่ืองสบูนํา้ดบัเพลิง วา่จ้างบริษัทฯ เคร่ืองสบูนํา้มา

ดแูล ปัจจบุนัยงัไมพ่บวา่มีปัญหาในการใช้งาน 

อาคารสาํนักงาน 3 ชัน้ 

- มี FIRE HOSE CABINET ในอาคารทกุชัน้ ชัน้ละ 1 ตู้  เป็นแบบสายม้วน

ขนาด 3 นิว้ โดยติดตัง้อยู่ตรงโถงบันไดท่ีข้างลิฟต์ และในส่วนพืน้ท่ี

ทํางาน 

- มีถงัดบัเพลิงเคมีแห้งในอาคาร ชัน้ละ 1 ตําแหนง่ 

- การดบัเพลิงในห้องไฟฟ้า เป็นแบบ ใช้เคมีแห้ง  

- ทอ่นํา้ดบัเพลิงเป็นแบบทอ่เหล็กดํา มีตะเข็บ 

ในส่วนของระบบนํา้ดบัเพลิงจะใช้เคร่ืองสูบนํา้ดบัเพลิงแบบเคร่ืองยนต์

ดีเซล  WARTHINGTON ซึ่งตัง้อยู่ในห้องเคร่ืองป๊ัมนํา้ชัน้ใต้ดิน การ

บํารุงรักษาเคร่ืองสบูนํา้ดบัเพลิง ว่าจ้างบริษัทผู้ เช่ียวชาญทางด้านเคร่ือง

สบูนํา้ดบัเพลิงมาดแูล ปัจจบุนัยงัไมพ่บวา่มีปัญหาในการใช้งาน 

3) ระบบจัดเก็บขยะ 

ทัง้อาคาร 10 ชัน้ และอาคาร 3  ชัน้ มีการว่าจ้างบริษัททําความสะอาด 

ดงันัน้จงึใช้พนกังานทําความสะอาดท่ีประจําแตล่ะชัน้ เป็นผู้รวบรวมขยะจากจดุตา่งๆในสํานกังาน 

และคดัแยกขยะโดยแยกเศษกระดาษ และของเสียออกจากกนั(ของเสียจะใส่ถงุดํา) จากนัน้จะทํา

การขนถ่ายขยะในแตล่ะชัน้ทางลิฟต์ลงมายงัท่ีพกัขยะรวม จดัเก็บขยะทกุวนั ซึ่งกําหนดตําแหน่งท่ี

พกัขยะรวม ไว้ท่ีบริเวณทางลงชัน้ B ด้านหน้า โดยจะมีรถขยะของทางเขตมาเป็นผู้จดัเก็บไปทกุวนั 

4) ระบบบาํบัดนํา้เสีย 

เป็นระบบบอ่เกรอะ-บอ่ซมึสําเร็จรูป 

บําบดันํา้เสียโดยระบบเติมอากาศ ชนิดของเคร่ืองเติมอากาศเป็นแบบ 

AIR BLOWER + AIR DIFFUSER มีความสามารถในการบําบดั ได้ตามปริมาณการเกิดนํา้เสียใน

แตล่ะวนั มีการฆ่าเชือ้โรคด้วยการเติมคลอรีน ทุก 3 เดือน และมีการกําจดัตะกอนส่วนเกินโดยใช้

รถสบูของ กทม. การบํารุงรักษาอปุกรณ์ของระบบบําบดันํา้เสีย มีการจดัจ้างบริษัทผู้ เช่ียวชาญเข้า

มาดแูลชนิดของทอ่ SOIL และ ทอ่ WASTE เป็นทอ่ CAST IRON สว่นทอ่ VENT เป็นทอ่ PVC.  
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5) ระบบระบายนํา้ฝน 

ทัง้อาคารสํานักงาน 10 ชัน้ และอาคารสํานักงาน 3 ชัน้ ใช้ท่อระบาย

นํา้ฝนในอาคารเป็นทอ่ GSP (เหล็กอาบสงักะสี) พบวา่ในชว่งฝนตกหนกั จะมีปัญหาในการระบาย

นํา้ฝนจากตัวอาคารไปยังท่อระบายนํา้ภายนอกอาคารและปัญหานํา้ท่วมขังภายในโครงการ 

เพราะนํา้ฝนจํานวนมากจะไหลเข้าชัน้ใต้ดนิ  

 

ระบบลิฟต์  

จากการสมัภาษณ์ ช่างซ่อมบํารุง 9 ฝ่ายอํานวยการ ผู้ดแูลอาคารสถานท่ีกลุ่ม

อาคารนางเลิง้ พบว่ากลุ่มอาคารนางเลิง้ ลิฟต์มีจํานวน 5 ชุด โดย 4 ชุดบริการตัง้แต่ชัน้ใต้ดิน

จนถึงชัน้ดาดฟ้า ส่วนอีก 1 ชุด บริการตัง้แตช่ัน้ใต้ดินจนถึงชัน้ 3  มีการจดัจ้างบริษัทผู้ เช่ียวชาญ

เข้ามาดูแลลิฟต์ จํานวน 3 บริษัทฯ จึงก่อให้เกิดปัญหาในการดูแลลิฟต์ เน่ืองจากลิฟต์เป็น

ผลิตภัณฑ์ท่ีแตกต่างบริษัทผู้ผลิตกัน และอายุใช้งานยาวนานแตกต่างกัน วิธีการใช้งานและการ

ดแูลแตกตา่งกนั 

อาคารสํานกังาน 10 ชัน้และอาคารด้านหลงั 3 ชัน้ 

- ลิฟต์ มิตซูบชิิ  จํานวน 2 ตวั อาย ุ7 ปี (เปล่ียนตวัลิฟต์ใหม)่ 

- ลิฟต์ ฮิตาชิ  จํานวน 1 ตวั อาย ุ10 ปี 

- ลิฟต์ ฟจูิเทค จํานวน 1 ตวั อาย ุ7 ปี (บริเวณหน้าอาคาร) 

อาคารสํานกังาน 3 ชัน้ 

- ลิฟต์ มิซูบชิิ จํานวน 1 ตวั อาย ุ7 ปี 

 

4.1.3 ระบบดูแลอาคารสถานท่ี 

 

โครงสร้างการบริหารบุคคลของการบริหารจัดการกายภาพของธนาคาร 

เรียกช่ือกลุ่มนีว่้า “กลุ่มงานซ่อมบาํรุงและอนุรักษ์พลังงาน” 

จากการศกึษาพบว่ากลุม่อาคารนางเลิง้มีการแบง่งานดงันี ้

- สว่นงานวางแผน ซึง่ประกอบด้วย ผู้ อํานวยการฝ่ายอํานวยการ (ระดบั 13) 1 คน 

และผู้ชว่ยผู้ อํานวยการฝ่ายอํานวยการ (ระดบั 12) 1 คน 

- สว่นงานจดัการ ซึง่ประกอบด้วย ผู้บริหารทีมซอ่มบํารุง (ระดบั 10) 1 คน และชา่ง

ซอ่มบํารุง (ระดบั 8-9) 2 คน 

- สว่นปฏิบตักิาร แบง่ออกเป็น ชา่งประจําอาคารและ บริษัทผู้ เช่ียวชาญ 
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ชา่งประจําอาคาร 

- ชา่งไฟฟ้า     จํานวน 3 คน  

- ผู้ชว่ยชา่งปรับอากาศ    จํานวน 1 คน 

- ผู้ชว่ยชา่งอิเล็กทรอนิคส์   จํานวน 2 คน 

- ผู้ชว่ยชา่งไฟฟ้า    จํานวน 1 คน 

- ผู้ชว่ยชา่งประปา    จํานวน 1 คน 

- เจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภยั   จํานวน 1 คน 

- เจ้าหน้าท่ีรักษาความสะอาด   จํานวน 1 คน 

- ธุรการ     จํานวน 3 คน 

ดงัแสดงในแผนผงัท่ี 4.1 ดงันี ้

 

 
 

 

แผนผงัท่ี 4.1 แสดงโครงสร้างการบริหารกลุม่อาคารนางเลิง้ 
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บุคลากรของกลุ่มงานซ่อมบาํรุงและอนุรักษ์พลังงานของกลุ่มอาคารนางเลิง้ 

  กลุ่มงานซ่อมบํารุงและอนุรักษ์พลังงานมีพนักงานและช่างจํานวน 17 คน มี

หน้าท่ีรับผิดชอบ วุฒิการศึกษา ประสบการณ์ อายุงานในตําแหน่ง และเงินเดือน ดงัแสดงใน

ตารางท่ี 4.3 ดงันี ้

ตารางท่ี 4.3 ข้อมลูของพนกังานในกลุม่งานซอ่มบํารุงและอนรัุกษ์พลงังานกลุม่อาคารนางเลิง้ 

ตําแหนง่ หน้าท่ี วฒุิการศกึษา อาย ุ
ประสบ 
การณ์ 

อายงุาน 
ในตําแหนง่ 

โดยประมาณ 

เงินเดือน 
โดยประมาณ 

ผู้ อํานวยการ

ฝ่าย

อํานวยการ 
(ระดบั 13)* 

วางแผน ควบคมุ 

กํากบั ดแูลตดิตาม

การปฏิบตัิงานของ

พนกังาน 

วท.บ.สตัว

ศาสตร์ 
บธ.ม.

บริหารธุรกิจ 

 

51 ปี 29 ปี 
 

28 ปี 
 

90,000* 
(45,000 

บาทสาํหรับ

กลุม่อาคาร

นางเลิง้) 

ผู้ช่วย

ผู้ อํานวยการ

ฝ่าย

อํานวยการ 
(ระดบั 12)* 

วางแผน ควบคมุ 

กํากบั ดแูลตดิตาม

การปฏิบตัิงานของ

พนกังาน 

บธ.บ. 

เศรษฐศาสตร์ 

บธ.ม. 

เศรษฐศาสตร์ 

 

51 ปี 29 ปี 
 

25 ปี  
 

70,000* 
(35,000 

บาทสาํหรับ

กลุม่อาคาร

นางเลิง้) 

ผู้บริหารทีม

ซอ่มบํารุง  
(ระดบั 10) 

วางแผน ควบคมุ 

กํากบั ดแูลตดิตาม

การปฏิบตัิงานของ

พนกังาน 

ศศ.บ.

รัฐศาสตร์ 
45 ปี 23 ปี 20 ปี 

 
60,000 

ช่างซอ่มบํารุง 

(ระดบั 9) 
ควบคมุ กํากบั ดแูล

ติดตามการ

ปฏิบตัิงานของ

พนกังาน 

ปวส.สาขา

ไฟฟ้า 

48 ปี 28 ปี 18 ปี 
 

44,000 

ช่างซอ่มบํารุง 

(ระดบั 8) 
ควบคมุ กํากบั ดแูล

ติดตามการ

ปฏิบตัิงานของ

พนกังาน 

ปวส.สาขา

อิเลก็ทรอนิคส์ 
52 ปี 32 ปี 30 ปี 

 
80,000 

ช่างไฟฟ้า 

(ระดบั 3) 

ดแูลระบบไฟฟ้า 

ลฟิต์ เคร่ืองกําเนิด

ไฟฟ้า 

มธัยมศกึษา

ตอนต้น 
56 ปี 40 ปี 28 ปี 

 

40,000 
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ตําแหนง่ หน้าท่ี วฒุิการศกึษา อาย ุ
ประสบ 
การณ์ 

อายงุาน 
ในตําแหนง่ 

โดยประมาณ 

เงินเดือน 
โดยประมาณ 

ช่างไฟฟ้า 

(ระดบั 3) 

ดแูลระบบไฟฟ้า 

ลฟิต์ เคร่ืองกําเนิด

ไฟฟ้า 

ปวช.สาขา

ไฟฟ้า 

38 ปี 20 ปี 3 ปี 
 

13,000 

ผู้ช่วยชา่ง

ไฟฟ้า  

ดแูลระบบไฟฟ้า 

ระบบลฟิต์ ดแูล

เคร่ืองกําเนิดไฟฟ้า 

ปวส.สาขา

ไฟฟ้า 

22 ปี 2 ปี 1 ปี 
 

9,000 

ผู้ช่วยชา่งปรับ

อากาศ 
 

ดแูลระบบปรับ

อากาศ  
ปวส.สาขา

อิเลก็ทรอนิคส์ 

34 ปี 14 ปี 7 ปี 
 

13,000 

ผู้ช่วยชา่ง

อิเลก็ทรอนิคส์ 
 

ดแูลระบบตอบรับ

อตัโนมตั ิ
ปวส.สาขา

อิเลก็ทรอนิคส์ 

30 ปี 10 ปี 2 ปี  10,000 

ผู้ช่วยชา่ง

อิเลก็ทรอนิคส์ 
 

ดแูลระบบตอบรับ

อตัโนมตั ิ

ปวส.สาขา

อิเลก็ทรอนิคส์ 

32 ปี 11 ปี 2 ปี 10,000 

ผู้ช่วยชา่ง

ประปา 
 

ดแูลรักษาระบบ

บําบดันํา้เสยี 

ปวส.สาขา

ก่อสร้าง 

31 ปี 11 ปี 9 ปี  
 

14,000 
 

พนกังาน

บริหารทัว่ไป  
(ระดบั 9) 

ดแูลงานรักษาความ

ปลอดภยั 

ปวส.ช่างพิมพ์ 50 ปี 30 ปี 25 ปี 
 

63,000 

บริการ 3 ดแูลงานรักษาความ

สะอาด 

มธัยมศกึษา

ตอนต้น 

52 ปี 35 ปี 30 ปี 33,000 

บริการ 3 ดแูลงานธุรการ ประถมศกึษา

ตอนปลาย 

60 ปี 40 ปี 36 ปี 
 

33,000 

บริการ 3 ดแูลงานธุรการ มธัยมศกึษา

ตอนต้น 

54 ปี   39 ปี 32 ปี 
 

33,000 

บริการ 3 ดแูลงานธุรการ มธัยมศกึษา

ตอนต้น 

52 ปี 37 ปี 32 ปี 
 

33,000 

รวมเงนิเดือนค่าจ้างบริหารจัดการอาคาร 568,000 
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ท่ีมา : จากเอกสารและสมัภาษณ์ ผู้ดแูลอาคารสถานท่ีกลุม่อาคารนางเลิง้ เมื่อวนัท่ี 3 ธนัวาคม 2555 

หมายเหต ุ : *เน่ืองจากผู้ อํานวยการฝ่ายและผู้ชว่ยผู้ อํานวยการฝ่าย ดแูลทัง้กลุม่อาคาร

นางเลิง้และกลุม่อาคารประชาช่ืน  

 

ผลการศกึษาพบวา่ 

- ช่างซ่อมบํารุง ช่างดแูลงานระบบประกอบอาคาร และผู้ช่วยช่าง 9 คน มีวุฒิการศึกษา 

ระดบั มธัยมศกึษาตอนต้น ปวช. และ ปวส. 

- ช่างจํานวน 2 คน ได้แก่ ช่างท่ีดแูลระบบไฟฟ้า จบการศกึษาระดบั มธัยมศกึษาตอนต้น 

และผู้ ช่วยช่างประปา จบการศึกษาระดบั ปวส.สาขาก่อสร้าง ซึ่งจากหน้าท่ีท่ีได้รับ

มอบหมายให้ปฏิบตังิานนัน้ไมต่รงตามวฒุิท่ีจบการศกึษามา 

 

บทบาทและหน้าท่ี  

1) ผู้บริหารทีมซ่อมบํารุง (ระดับ 10) มีหน้าท่ีท่ีต้องปฏิบตัิ/กิจกรรมท่ีต้องทํา

ดงันี ้

ด้านการวางแผน (Planning) 

วางแผน ควบคมุ กํากับ ดแูลติดตามการปฏิบตัิงานของพนกังานใน

สายงานเพ่ือให้อํานวยวามสะดวกให้กบัส่วนงานและผู้ ใช้บริการได้อย่างมีประสิทธิภาพ อาทิ เช่น 

ระบบไฟฟ้า สุขาภิบาล โทรศพัท์ เคร่ืองปรับอากาศ ลิฟต์โดยสาร เคร่ืองแจ้งสญัญาณเตือนภัย 

เคร่ืองดบัเพลิงด้วยนํา้ เคร่ืองดบัเพลิงด้วยแก๊ส เคร่ืองกําเนิดไฟฟ้า รวมถึงระบบต่างๆ ท่ีอยู่ใน

ความรับผิดชอบของกลุ่มงานหรืองานท่ีได้รับมอบหมาย กําหนดขอบเขต วิธีการดําเนินงานระบบ

ต่างๆ ท่ีอยู่ในความดูแลและท่ีได้รับมอบหมายในสังกัดตลอดจนงานอ่ืนๆท่ีเก่ียวข้อง วางแผน

ปรับปรุง พฒันางานสร้างสรรค์งานให้มีระบบมาตรฐาน  และวางแผนพฒันาบุคลากรในสายงาน

ให้มีความรึความสามารถ เพิ่มทกัษะในการปฏิบตังิานท่ีได้รับมอบหมายได้อยา่งมีประสิทธิภาพ                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                   

ด้านการปฏิบตักิาร (Operation) 

นําแผนกลยุทธ์ของ กองบริการสํานักงานและยานพาหนะ ฝ่าย

อํานวยการ และธนาคาร เพ่ือนํามาประยกุต์เป็นแผนการปฏิบตัิงานในสายบงัคบับญัชา สนบัสนนุ

งานของ กองบริการสํานกังานและยานพาหนะ ฝ่ายอํานวยการสนองตอบนโยบายธนาคาร พฒันา

และปรับปรุงงานในความรับผิดชอบพร้อมทัง้เสนอแนวทางท่ีเป็นประโยชน์ตอ่การดําเนินงานของ

ธนาคารต่อผู้ บริหาร ติดตาม สรุปรายงานผลการปฏิบัติงานในความรับผิดชอบเสนอต่อ

ผู้บงัคบับญัชา ให้คําปรึกษา แนะนํา การทํางานและแก้ไขปัญหาในการปฏิบตัิงานแก่พนกังานใน
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สายงาน ติดตาม เสนอแนะ กําหนดมาตรการและวิธีการควบคมุอุปกรณ์ในระบบท่ีเก่ียวข้องเพ่ือ

ประหยัดพลังงาน และดําเนินงานด้านประหยดัพลังงานเชิงนโยบายร่วมกับ ผู้ อํานวยการฝ่าย

อํานวยการ ในทีมเลขาคณะกรรมการรณรงค์และประเมินผลประหยดัพลงังานของธนาคาร 

ด้านการส่ือสารและประสานงาน (Communication and Cooperation) 

ชีแ้จงและตอบปัญหาเก่ียวกับงานท่ีดูแลกับส่วนงานหรือบุคคลอ่ืน

ร่วมประชุมกับส่วนงานภายนอกหรือบุคคลท่ีเก่ียวข้องเพ่ือปรึกษาหารืองานท่ีรับผิดชอบ และ

ปฏิบตังิานอ่ืนๆ ท่ีได้รับหมอบหมาย 

2) ช่างซ่อมบาํรุง (ระดับ 8-9) มีหน้าท่ีท่ีต้องปฏิบตั/ิกิจกรรมท่ีต้องทําดงันี ้

วางแผน ควบคมุ กํากบั ดแูลติดตามการปฏิบตัิงานของพนกังานในสาย

งานเพ่ือให้อํานวยวามสะดวกให้กับส่วนงานและผู้ ใช้บริการได้อย่างมีประสิทธิภาพ ปรับปรุง 

พฒันา สร้างสรรค์งานให้มีระบบมาตรฐานเป็นท่ียอมรับโดยทัว่ไปตามหลกัสากล ให้คําปรึกษา 

แนะนํา การทํางานและแก้ไขปัญหาในการปฏิบตัิงานแก่พนกังานในสายงาน วิเคราะห์การใช้

พลงังานและอุปกรณ์ในระบบให้เป็นไปตามกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง กําหนดมาตรการและวิธีการใช้

และควบคมุอุปกรณ์ในระบบท่ี เก่ียวข้องเพ่ือประหยัดพลังงาน ประสานงานกับส่วนงานภายใน

และภายนอกเก่ียวกับกฎหมายอนุรักษ์พลังงานและมาตรการประหยัดพลังงานพร้อมรายงาน

ตามท่ีกําหนด รายงงานการใช้พลงังานพร้อมรายงานตามท่ีกําหนด ชีแ้จงและตอบปัญหาเก่ียวกบั

งานท่ีดูแลกับส่วนงานท่ีบุคคลอ่ืน ร่วมประชุมกับส่วนงานภายนอกหรือบุคคลท่ีเก่ียวข้องเพ่ือ

ปรึกษาหารืองานท่ีรับผิดชอบ จัดทําบนัทึก รายงานและเอกสารท่ีเก่ียวข้องกับงานท่ีดูแล และ

ปฏิบตังิานอ่ืนๆ ท่ีได้รับหมอบหมาย 

3) ช่างไฟฟ้า (ระดับ 3) มีหน้าท่ีท่ีต้องปฏิบตั/ิกิจกรรมท่ีต้องทําดงันี ้

ควบคมุและซอ่มบํารุงรักษาระบบไฟฟ้าให้ใช้งานได้ดีอย่างมีประสิทธิภาพ 

ตรวจสอบและควบคุมการทํางานของระบบไฟฟ้าธนาคารให้สามารถใช้งานได้ดีอย่างมี

ประสิทธิภาพ และปลอดภยัตามหลกัวิชาการของชา่ง วิเคราะห์ตรวจสอบหาสาเหตกุารขดัข้องของ

ระบบไฟฟ้าและทําการซ่อมแก้ไข อ่านและแก้ไขระบบไฟฟ้าจากแบบก่อสร้าง และปฏิบตัิงานอ่ืนๆ 

ท่ีได้รับหมอบหมาย 

4) ช่างเคร่ืองปรับอากาศ (ระดับ 3) มีหน้าท่ีท่ีต้องปฏิบตัิ/กิจกรรมท่ีต้องทํา

ดงันี ้

ควบคมุและซอ่มบํารุงรักษาระบบเคร่ืองปรับอากาศให้ใช้งานได้ดีอย่างมี

ประสิทธิภาพ ตรวจสอบและควบคมุการทํางานของระบบเคร่ืองปรับอากาศธนาคารให้สามารถใช้
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งานได้ดีอย่างมีประสิทธิภาพ และปลอดภัยตามหลักวิชาการของช่าง วิเคราะห์ตรวจสอบหา

สาเหตุการขัดข้องของระบบเคร่ืองปรับอากาศและทําการซ่อมแก้ไข อ่านและแก้ไขวงจรระบบ

ไฟฟ้าท่ีใช้ในระบบเคร่ืองปรับอากาศ และปฏิบตังิานอ่ืนๆ ท่ีได้รับหมอบหมาย 

5) ช่างอิเล็กทรอนิกส์ (ระดับ 3) มีหน้าท่ีท่ีต้องปฏิบตั/ิกิจกรรมท่ีต้องทําดงันี ้

ควบคุมและซ่อมบํารุงรักษาระบบอิเล็กทรอนิกส์ให้ใช้งานได้ดีอย่างมี

ประสิทธิภาพ ตรวจสอบและควบคมุการทํางานของระบบอิเล็กทรอนิกส์ธนาคารให้สามารถใช้งาน

ได้ดีอยา่งมีประสิทธิภาพ และปลอดภยัตามหลกัวิชาการของชา่ง วิเคราะห์ตรวจสอบหาสาเหตกุาร

ขดัข้องของระบบอิเล็กทรอนิกส์และทําการซ่อมแก้ไข อ่านและแก้ไขระบบอิเล็กทรอนิกส์จากแบบ

วงจรอิเล็กทรอนิกส์ และปฏิบตังิานอ่ืนๆ ท่ีได้รับหมอบหมาย 

6) ช่างประปา (ระดับ 3) มีหน้าท่ีท่ีต้องปฏิบตั/ิกิจกรรมท่ีต้องทําดงันี ้

     ควบคุมและซ่อมบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลให้ใช้งานได้ดีอย่างมี

ประสิทธิภาพ ตรวจสอบและควบคมุการทํางานของระบบประปาสขุภัณฑ์ห้องนํา้ ระบบบําบดันํา้

เสียและตัวอาคารพร้อมส่วนประกอบอาคารของธนาคารให้สามารถใช้งานได้ดีอย่างมี

ประสิทธิภาพ วิเคราะห์ตรวจสอบหาสาเหตกุารขดัข้องของระบบสุขาภิบาลและทําการซ่อมแก้ไข

อ่านแบบก่อสร้างและแก้ไขงานระบบประปา และระบบสุขาภิบาล และปฏิบตัิงานอ่ืนๆ ท่ีได้รับ

หมอบหมาย 

 

รูปแบบการดูแลบริษัทผู้เช่ียวชาญ 

จากการศกึษาพบวา่กลุม่อาคารนางเลิง้ มีการดแูลบริษัทผู้ เช่ียวชาญดงันี ้ 

บริษัทผู้ เช่ียวชาญ 

- บริษัทดแูลบํารุงรักษาเคร่ืองกําเนิดไฟฟ้า จํานวน 1 บริษัท 

- บริษัทดแูลบํารุงรักษาลิฟต์   จํานวน 3 บริษัท 

- บริษัทดแูลรักษาระบบปรับอากาศ  จํานวน 1 บริษัท 

- บริษัทดแูลระบบตอบรับอตัโนมตั ิ  จํานวน 1 บริษัท 

- บริษัทดแูลบํารุงรักษาระบบบําบดันํา้เสีย จํานวน 1 บริษัท 

- บริษัทดแูลรักษาระบบเคร่ืองยนต์ดบัเพลิง จํานวน 1 บริษัท 

- บริษัทดแูลเคร่ืองกรองนํา้   จํานวน 1 บริษัท 

- บริษัทรักษาความปลอดภยั   จํานวน 1 บริษัท 

- บริษัทรักษาความสะอาด   จํานวน 1 บริษัท 
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แผนผงัท่ี 4.2 แสดงรูปแบบการจดัหาผู้ปฏิบตังิานกลุม่อาคารนางเลิง้ 

 

งานดูแลและบาํรุงรักษาระบบประกอบอาคาร 

1) ระบบไฟฟ้าและส่ือสาร ช่างท่ีมีหน้าท่ีดแูลระบบไฟฟ้าและส่ือสารมีจํานวน 

3 คน ดแูลทัง้ระบบไฟฟ้ากําลงั ระบบไฟฟ้าสํารอง ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง ระบบป้องกันฟ้าฝ่า 

ระบบส่ือสารและโทรคมนาคม ระบบโทรทัศน์วงจรปิด ระบบสายอากาศโทรทัศน์ และระบบ

สัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้อัตโนมัติ โดยมีการบํารุงรักษาจากผู้ ปฏิบัติงานภายใน และไม่มี

แผนการบํารุงรักษา  มีเฉพาะการตรวจเช็คงานระบบไฟฟ้าสํารองเป็นประจําทุกสัปดาห์โดย

ผู้ปฏิบตังิานภายใน และมีแผนการบํารุงรักษาทกุๆ 3 เดือน โดยผู้ปฏิบตังิานภายนอก เทา่นัน้ 
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2) ระบบลิฟต์ มีช่างดูแลระบบลิฟต์จํานวน 1 คน เป็นผู้ กํากับดูแลการ

ปฏิบตัิงานของผู้ ปฏิบตัิงานภายนอก และธนาคารฯได้จดัจ้างผู้ปฏิบตัิงานภายนอกเข้ามาดแูล 

ตรวจเช็คระบบ และอปุกรณ์เป็นประจําทกุเดือน  จํานวน 3 บริษัท   

3) ระบบปรับอากาศ มีชา่งดแูลระบบปรับอากาศ จํานวน 1 คน ดแูลระบบแบบ

แยกสว่น โดยไม่มีแผนการบํารุงรักษา  สําหรับระบบระบายความร้อนด้วยนํา้ และระบบเคร่ืองทํา

นํา้เย็น เสีย  ธนาคารฯได้จดัจ้างผู้ปฏิบตังิานภายนอกเข้ามาดแูล ตรวจเช็คระบบ และอปุกรณ์เป็น

ประจําทกุๆ 2 เดือน 

4) ระบบสุขาภิบาล มีช่างท่ีดูแลระบบสุขาภิบาลจํานวน 1 คน ดูแลระบบ

ประปา ระบบจัดเก็บขยะ และระบบระบายนํา้ฝน โดยไม่มีแผนการบํารุงรักษา  สําหรับระบบ

ดบัเพลิง ธนาคารฯได้จัดจ้างผู้ปฏิบตัิงานภายนอกเข้ามาดแูล ตรวจเช็คระบบ และอุปกรณ์เป็น

ประจําทุกเดือน และระบบบําบดันํา้เสีย  ธนาคารฯได้จัดจ้างผู้ปฏิบตัิงานภายนอกเข้ามาดแูล 

ตรวจเช็คระบบ และอุปกรณ์เป็นประจําทกุอาทิตย์ โดยมีผู้ปฏิบตัิงานภายในเป็นผู้ กํากบัดแูลการ

ปฏิบตังิานของผู้ปฏิบตังิานภายนอก  

ดงัแสดงในตารางท่ี 4.4 ดงันี ้

 

ตารางท่ี 4.4 สรุปงานดแูลรักษาระบบประกอบอาคารของกลุม่อาคารนางเลิง้ 

ระบบ ประเภท 

จาํนวน

ผู้ดูแล

ระบบ 

 

การบาํรุงรักษา 

ผู้ปฏิบัติงาน 
แผนการ

บาํรุงรักษา 

รอบการ

บาํรุงรักษา ภายใน ภายนอก 

ไฟฟ้าและ

สื่อสาร 

ไฟฟ้ากําลงั 

2 

 

    

ไฟฟ้าสาํรอง    3 เดือน/ครัง้ 

ไฟฟ้าแสงสวา่ง     

ป้องกนัฟ้าฝ่า     

สือ่สารและโทรคมนาคม     

โทรทศัน์วงจรปิด     

สายอากาศโทรทศัน์     

สญัญาณแจ้งเหตเุพลงิ

ไหม้อตัโนมตั ิ

 

    
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ท่ีมา : จากเอกสารและสมัภาษณ์ ช่างซอ่มบํารุง 9 ฝ่ายอํานวยการ ผู้ดแูลอาคารสถานท่ีกลุม่อาคาร

นางเลิง้ เมื่อวนัท่ี 3 ธนัวาคม 2555 

 

งานดูแลและบาํรุงรักษาอาคาร 

1) งานรักษาความสะอาด  

จากการสัมภาษณ์ หัวหน้าพนักงานรักษาความสะอาดของบริษัท

(Outsourcing) ธนาคารได้ดําเนินการจัดจ้าง บริษัท เค.เอส.ซี  คลีนน่ิง เซอร์วิส จํากัด มี

รายละเอียดและเง่ือนไขการทําความสะอาด ดงัตอ่ไปนี ้

1. กําหนดเวลาปฏิบตังิาน 

   วันทําการธนาคาร ตัง้แต่เวลา 06.30 น.-18.00 น. จํานวน 36 คน 

(ปฏิบตังิานวนัละ 10 ชัว่โมง) 

   วันหยุดประจําสัปดาห์ (วันเสาร์) ตัง้แต่เวลา 08.30 น. – 16.30 น. 

จํานวน 2 คน สําหรับพนกังานทําความสะอาด และจํานวน 2 คน สําหรับพนกังานปฏิบตัิงานภูมิ

ทศัน์ธนาคาร 

ระบบ ประเภท 

จาํนวน

ผู้ดูแล

ระบบ 

 

การบาํรุงรักษา 

ผู้ปฏิบัติงาน แผนการ

บาํรุงรักษา 

รอบการ

บาํรุงรักษา ภายใน ภายนอก 

ลิฟต์ 

ลฟิต์ มิซูบิชิ 

1 

   รายเดือน 

ลฟิต์ ฮิตาชิ    รายเดือน 

ลฟิต์ ฟจิูเทค    รายเดือน 

ปรับ

อากาศ 

แยกสว่น 

1 

    

ระบายความร้อนด้วยนํา้    2 เดือน/ครัง้ 

เคร่ืองทํานํา้เย็น    2 เดือน/ครัง้ 

สุขาภบิาล 

ประปา 

1 

    

ดบัเพลงิ    รายเดือน 

จดัเก็บขยะ     

บําบดันํา้เสยี    ทกุอาทิตย์ 

ระบายนํา้ฝน     
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   วันหยุดประจําสัปดาห์ (วันอาทิตย์) ตัง้แต่เวลา 08.30 น. – 16.30 น. 

จํานวน 32 คน ยกเว้นพนกังานทําความสะอาด 2 คน พนกังานปฏิบตัิงานภูมิทศัน์ธนาคาร 2 คน 

ในกรณีท่ีมีวนัหยดุตอ่เน่ืองให้มาทําความสะอาดก่อนวนัเปิดทําการ 1 วนั 

2. สถานท่ีปฏิบตังิาน 

1) อาคารสํานักงานนางเลิง้ 10 ชัน้ และอาคารบริการนางเลิง้ 3 ชัน้ 

(อาคารด้านหลงั)  

- ตัง้แตช่ัน้ใต้ดนิถึงชัน้ท่ี 10 และชัน้ดาดฟ้า (อาคารด้านหน้า) 

- ตัง้แต่ชัน้ท่ี 1 ถึงชัน้ท่ี 3 (อาคารด้านหลงั) รวมถึงบริเวณต่างๆ  ของ

ธนาคาร 

2) อาคารสํานกังานนางเลิง้ 3 ชัน้  

- ตัง้แต่ชัน้ใต้ดินถึงชัน้ท่ี 3 และชัน้ดาดฟ้า รวมถึงบริเวณต่างๆ ของ

ธนาคาร 

3) ทางเดนิเท้าบริเวณหน้าธนาคาร 

4) ดแูลบล็อกใสต้่นไม้ของธนาคารสองฝ่ังถนน 

3. หน้าท่ีของผู้ควบคมุงานและพนกังานรักษาความสะอาด 

1) ปฏิบตังิานตามรายละเอียดการทํางาน 

2) ต้องอยู่ในพืน้ท่ีท่ีรับผิดชอบตลอดเวลาปฏิบตัิงาน และสามารถท่ีจะ

เรียกไปปฏิบตังิานในจดุใดจดุหนึง่ภายในบริเวณสํานกังานเม่ือไดก็ได้ 

3) เม่ือเสร็จงาน ต้องปิดประต ูหน้าตา่ง ปิดก๊อกนํา้ ปิดไฟแสงสวา่ง 

4. รายละเอียดการปฏิบตังิาน ดงัแสดงในตารางท่ี 4.5 ดงันี ้

ตารางท่ี 4.5 แสดงรายละเอียดรอบการปฏิบตังิานรักษาความสะอาดกลุม่อาคารนางเลิง้ 

รายการปฏิบตัิงาน ทกุวนั 

จ.-ศ. 

เฉพาะวนัอาทิตย์ 

ทกุ 

สปัดาห์ 

ทกุ 

เดือน 

ทกุ 

3 เดือน 

 1. ถงัขยะในท่ีทํางาน ภายในบริเวณธนาคาร และท่ีเขีย่บหุร่ี 

 - เท 

 - ล้าง 

 

 

 

 

 

  

2. โทรศพัท์  

- ทกุเคร่ืองทําความสะอาดเช็ดด้วยแอลกอฮอล์ฆา่เชือ้

โรค เช็ดฝุ่ นและคราบสกปรก 

 

 
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รายการปฏิบตัิงาน ทกุวนั 

จ.-ศ. 

เฉพาะวนัอาทิตย์ 

ทกุ 

สปัดาห์ 

ทกุ 

เดือน 

ทกุ 

3 เดือน 

3. อปุกรณ์สาํนกังาน ครุภณัฑ์ และเคร่ืองตกแตง่ 

- เช็ดฝุ่ น 

- เช็ด/ ขดัเคลอืบเงา (ตามสภาพสิง่ของ) 

 

 

 

 

 

  

 4. พืน้ 

- ปัดกวาด 

- เช็ดถ ู

- ล้าง เคลอืบเงา ขดัพืน้ 

- เช็ดคราบนํา้ยาท่ีกระเด็น 

 

 
 
 
 

  

 

 

 
 

 

5. กระจกภายใน 

- เช็ดฝุ่ น คราบสกปรก 

 

 

   

 6. กระจกท่ีสงู 

- เช็ดทําความสะอาด โดยปฏิบตัติามมาตรการความ

ปลอดภยัและมีอปุกรณ์ป้องกนัอนัตราย 

    

 

7. พรม 

- ดดูฝุ่ นตามห้องท่ีธนาคารกําหนด 

- ลบรอย คราบสกปรก 

- ซกัพรมและอบแห้ง 

 

 
 

 

 

 

  

 

 

 

8. ทางเดิน บนัได 

- กวาด ลบรอยเปือ้น 

- ถพืูน้ เช็ดราวบนัได 

- ล้าง 

- เช็ด ล้าง ขดั ผนงัข้างบนัไดบริเวณท่ีสงู 

 

 
 

 

 
 

  

 

 

 
 

 9. แผน่ป้ายตา่งๆ 

-  เช็ดถ ู

- เคลอืบเงา 

 

 

 

 

 

  

 10. ลฟิต์ 

- ปัดกวาด 

- เช็ดถ ูขดัเงา 

 

 
 

   

11. มา่น  มา่นปรับแสง มูล่ี ่ฉากกัน้ห้อง มุ้งลวด 

- เช็ด ดดูฝุ่ น 

  

 
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รายการปฏิบตัิงาน ทกุวนั 

จ.-ศ. 

เฉพาะวนัอาทิตย์ 

ทกุ 

สปัดาห์ 

ทกุ 

เดือน 

ทกุ 

3 เดือน 

- ล้างคราบสกปรก  

12. ห้องสขุภณัฑ์ 

- เช็ดถ ู

- นําขยะในท่ีใสข่ยะไปทิง้ 

- ล้าง ขดั เคลอืบเงา (พืน้ สขุภณัฑ์ และอปุกรณ์ตา่งๆ) 

- เปลีย่นกระดาษชําระ และผ้าเช็ดมือ 

- เติมสบูเ่หลว 

 

 
 
 
 
 

 

 

 

 

  

13. ห้องโถง หรือท่ีสงู 

- ปัดกวาดฝุ่ น หยากไย ่

- เช็ดคราบสกปรก  

- ขดัเงา (บริเวณท่ีเป็นไม้ หรือโลหะ) 

 

 
 
 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

14. รางระบายนํา้รอยอาคารและดาดฟ้า 

- เก็บกวาดฝุ่ น ผง 

- ลอกโคลนเลนด้วยพลัว่ 

 

 
 

 

 
 
 

  

15. เคร่ืองทํานํา้เย็น 

- เช็ดทําความสะอาดตวัถงัภายนอก 

- เทนํา้และล้างท่ีรองนํา้ทิง้ 

- ล้างทําความสะอาดอา่งเก็บนํา้ 

 

 
 
 

 

 

 

 
 

  

16. โคมไฟ หลอดไฟ และปลัก๊ไฟ  

- ปัดฝุ่ น หยากไย ่

  

 
 

  

17. ลาดจอดรถรอบธนาคาร 

- เก็บกวาดฝุ่ น ผง ขยะ 

- ขดัล้าง 

- ถอนวชัพืชท่ีขึน้บนทางเท้าหรือจดุอ่ืนๆภายในธนาคาร 

- รดนํา้ต้นไม้ภายในและภายนอกธนาคาร 

 

 

 
 
 

   

 

 
 

18. ห้องเคร่ืองควบคมุระบบตา่งๆ เชน่ ห้อง

เคร่ืองปรับอากาศ ห้องเคร่ืองกําเนิดไฟฟ้า ห้องหม้อ

แปลงไฟฟ้า เป็นต้น 
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รายการปฏิบตัิงาน ทกุวนั 

จ.-ศ. 

เฉพาะวนัอาทิตย์ 

ทกุ 

สปัดาห์ 

ทกุ 

เดือน 

ทกุ 

3 เดือน 

- ทําความสะอาดตามวิธีท่ีธนาคารกําหนด  

19. ห้องเคร่ืองดื่ม 

- ต้มนํา้ 

- จดัเตรียมอปุกรณ์เคร่ืองชง เคร่ืองดื่ม และเสริฟ 

- จดัล้างภาชนะ และจดัเก็บ 

- ปฏิบตัิงานอ่ืนๆ ตามท่ีธนาคารมอบหมาย 

 

 
 
 
 

   

20. งานภมูิทศัน์ของธนาคาร 

- เพาะชําต้นไม้ บํารุงรักษาไม้ดอกไม้ประดบั 

- จดัสวน ตกแตง่สวน จดัดอกไม้ประดบั 

- รดนํา้ต้นไม้ภายในอาคารและภายนอกอาคาร 

- ถอนวชัพืชท่ีขึน้บนทางเท้า หรือจดุอ่ืนๆ ภายใน

ธนาคาร และทางเดินเท้าบริเวณหน้าธนาคาร 

- จดัสถานท่ีและยกอปุกรณ์ของใช้ของธนาคาร 

- ปฏิบตัิงานอ่ืนๆ ตามท่ีธนาคารมอบหมาย 

 

 

 
 
 

 
 
 

 

 

 

  

 ท่ีมา : จากเอกสารและสมัภาษณ์ หวัหน้าพนกังานรักษาความสะอาดของบริษัท เค.เอส.ซี คลนีน่ิง 

เซอร์วิส จํากดั ผู้ดแูลอาคารสถานท่ีกลุม่อาคารนางเลิง้ เมื่อวนัท่ี 3 ธนัวาคม 2555 

 

2) งานรักษาความปลอดภัย  

จากการสัมภาษณ์ พนักงานรักษาความปลอดภัยของธนาคาร ธนาคารได้

ดําเนินการจดัจ้าง บริษัท บางกอก การ์ด เซอร์วิสเซส จํากดั มีรายละเอียดและเง่ือนไขการทําความ

สะอาด ดงัตอ่ไปนี ้

1. การแบง่กลุม่ของเจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภยัในแตล่ะหน้าท่ี 

1.1 กลุม่ A ทําหน้าท่ีงานประชาสมัพนัธ์ งานแลกบตัรและบนัทึกข้อมลูผู้

มาตดิตอ่งานรักษาความปลอดภยัประจําชัน้ผู้บริหาร  

1.2 กลุ่ม B ทําหน้าท่ีหวัหน้าผลดั ตรวจตราการปฏิบตัิงาน ควบคมุดแูล

บงัคบับญัชากวดขนัความประพฤติและระเบียบวินยัของพนกังานท่ี

ทําหน้าท่ีรักษาความปลอดภยั เข้าเวรรักษาการณ์ประจําจดุ การคดั

กรองบุคคลและยานพาหนะ การจัดการจราจร การอํานวยความ
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สะดวกแก่ยานพาหนะท่ีผ่านเข้า -ออก ภายในบริเวณพืน้ ท่ี ท่ี

รับผิดชอบ ให้เป็นไปตามวิธีการ ข้อกําหนดของธนาคาร 

1.3 กลุม่ C ทําหน้าท่ีเข้าเวรรักษาการณ์ประจําจดุ ดแูลตรวจตราบริเวณ

พืน้ท่ีท่ีรับผิดชอบ คดักรองบคุคลและยานพาหนะ การจดัการจราจร 

การอํานวยความสะดวกแก่ยานพาหนะท่ีผ่านเข้า-ออก ภายใน

บริเวณพืน้ท่ีท่ี รับผิดชอบ ให้เป็นไปตามวิธีการข้อกําหนดของ

ธนาคาร 

2. กําหนดเวลาปฏิบตังิาน 

2.1 กลุม่ A ปฏิบตังิานเฉพาะวนัทําการ ตัง้แตเ่วลา 07.00 น. -18.00 น. 

2.2 กลุม่ B และกลุม่ C ปฏิบตังิานทกุวนั แบง่ออกเป็นวนัละ 2 ผลดั 

2.2.1 ผลดัท่ี 1 ตัง้แตเ่วลา 07.00 น. – 19.00 น.  

2.2.2 ผลดัท่ี 2 ตัง้แตเ่วลา 19.00 น. – 07.00 น. 

ดงัแสดงในตารางท่ี 4.6 ดงันี ้

ตารางท่ี 4.6 แสดงจํานวนเจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภยัในแตล่ะกลุม่ 

กลุม่อาคาร กลุม่ A กลุม่ B กลุม่ C รวม (คน) 

  ผลดั 1 ผลดั 2 ผลดั 1 ผลดั 2  

นางเลิง้ 3 1 1 12 5 22 

ท่ีมา : จากเอกสารและสมัภาษณ์ หวัหน้าพนกังานรักษาความปลอดภยัของบริษัท บางกอก การ์ด 

เซอร์วิสเซส จํากดั ผู้ดแูลอาคารสถานท่ีกลุม่อาคารนางเลิง้ เมื่อวนัท่ี 3 ธนัวาคม 2555 

 

4.1.4 สภาพอาคารสถานท่ี  

  อธิบายสภาพท่ีเกิดขึน้ จากการสํารวจและสงัเกตการณ์ได้ ดงัแสดงในตารางท่ี 

4.7 ดงันี ้

ตารางท่ี 4.7 สภาพอาคารจําแนกตามสภาพ 

อาคาร 
จาํแนกตามสภาพ 

สรุปสภาพ 
ดี  ปานกลาง  ทรุดโทรม 

1. อาคารสาํนักงาน 10 ชัน้     

1.1 สภาพอาคารภายนอก    ปานกลาง 

1.2 สภาพอาคารภายใน    ทรุดโทรม 

1.3 สภาพระบบประกอบอาคาร     

- ระบบไฟฟ้า และสือ่สาร    ปานกลาง 
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อาคาร 
จาํแนกตามสภาพ 

สรุปสภาพ 
ดี  ปานกลาง  ทรุดโทรม 

- ระบบปรับอากาศและระบาย

อากาศ 

   ทรุดโทรม 

- ระบบสขุาภิบาลและป้องกนั

อคัคีภยั 

   ทรุดโทรม 

- ระบบลฟิต์    ดี 

1.4 สภาพสถานท่ี    ทรุดโทรม 

 2. อาคาสาํนักงาน + บริการ 3 ชัน้     

2.1 สภาพอาคารภายนอก    ปานกลาง 

2.2 สภาพอาคารภายใน    ทรุดโทรม 

2.3 สภาพระบบประกอบอาคาร     

- ระบบไฟฟ้า และสือ่สาร    ปานกลาง 

- ระบบปรับอากาศและระบาย

อากาศ 

   ทรุดโทรม 

- ระบบสขุาภิบาลและป้องกนั

อคัคีภยั 

   ทรุดโทรม 

- ระบบลฟิต์    ปานกลาง 

2.4 สภาพสถานท่ี    ทรุดโทรม 

ท่ีมา : จากการสาํรวจและสงัเกตการณ์ อาคารสถานท่ีกลุม่อาคารนางเลิง้ เมื่อวนัท่ี 3 ธนัวาคม 2555 

 

4.1.5 สภาพปัญหา 

จากการสํารวจสภาพปัญหาด้านกายภาพของอาคารนางเลิง้ เน่ืองจากมี

สภาพเก่าขาดการบํารุงอยา่งตอ่เน่ือง แบง่ประเภทของการสํารวจออกเป็น 2 ส่วน 

คือ สภาพปัญหาด้านสถาปัตยกรรม และสภาพปัญหาด้านระบบประกอบอาคาร 

โดยการศกึษาพบวา่ 

   สภาพปัญหาด้านสถาปัตยกรรม ดงัแสดงในตารางท่ี 4.8
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ตารางท่ี 4.8 แสดงสภาพปัญหาด้านสถาปัตยกรรมกลุม่อาคารนางเลิง้ 

สภาพปัญหา สาเหต ุ ตําแหนง่ รูปภาพประกอบ 
1.ผนงัด้านนอก ปานกลางจะต้อง

ปรับปรุง ทําความสะอาดและทาสีใหม ่ 
 
 

เน่ืองจากผนงัเปลือกอาคารได้

ถกูออกแบบให้มีร่องเป็น

เส้นแนวตัง้ จงึทําให้เกิดคราบดํา

จากการเกาะของฝุ่ น  

ผนงัเปลือกอาคารโดยรอบ

อาคารสํานกังาน 10 ชัน้ และ

อาคารสํานกังาน 3 ชัน้ 

 
 

2.ฝ้าเพดาน ชํารุดทรุดโทรมบางสว่น  
 
 

เน่ืองจากวสัดอุปุกรณ์เร่ิม

เส่ือมสภาพ ขาดการซ่อมแซม

บํารุงรักษาจงึสง่ผลให้มีสภาพ

ชํารุดทรุดโทรม 

ฝ้าเพดานบริเวณทางเดนิหน้า

ห้องนํา้ 
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สภาพปัญหา สาเหต ุ ตําแหนง่ รูปภาพประกอบ 
3.ห้องนํา้ชํารุดทรุดโทรม มีชิน้สว่นหลดุ

หลายไป  

 
 
 

เน่ืองจากวสัดอุปุกรณ์เร่ิม

เส่ือมสภาพ และขาดการ

ซอ่มแซมบํารุงรักษาจงึสง่ผลให้

มีสภาพชํารุดทรุดโทรม 

ห้องนํา้ภายในอาคาร

สํานกังาน 3 ชัน้ 
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สภาพปัญหา สาเหต ุ ตําแหนง่ รูปภาพประกอบ 
4.ดาดฟ้า มีนํา้ร่ัวซมึ  
 

เน่ืองจากความเส่ือมของอาคาร

ได้ทําการแก้ไขโดยการใช้นํา้ยา

กนัซมึทาโดยรอบ 

บริเวณชัน้ดาดฟ้า อาคาร

สํานกังาน 10 ชัน้ อาคาร

บริการ 3 ชัน้ด้านหลงั และ

อาคารสํานกังาน 3 ชัน้ 
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สภาพปัญหาด้านระบบประกอบอาคาร ประกอบด้วย 

ตารางท่ี 4.9 แสดงสภาพปัญหาด้านระบบประกอบอาคารกลุม่อาคารนางเลิง้ 

สภาพปัญหา สาเหต ุ ตําแหนง่ รูปภาพประกอบ 
1.กระดานแสดงสถานการณ์ทํางานของ

ระบบประกอบอาคารท่ีไมท่นัสมยั 
 
 

เน่ืองจากอาคารเปิดใช้งานมา

นาน และยงัไมไ่ด้มีการปรับปรุง

ระบบการแสดงสถานการณ์

ทํางานของระบบประกอบ

อาคารให้มีความทนัสมยัและ

สมบรูณ์เทา่ท่ีควร 

ห้องแผนกซ่อมบํารุง ชัน้ 1 
อาคารบริการ 3 ชัน้ด้านหลงั 

 
 

2.ระบบบําบดันํา้เสีย ทรุดโทรมจะต้อง

ปรับปรุงใหมท่ัง้หมด 
 
 
 

เน่ืองจากมีการใช้งานมานานจงึ

ทําให้เกิดปัญหาการใช้งานบ้าง

บางครัง้ และปัญหาการอดุตนั

เน่ืองจากการใช้งานสขุภณัฑ์ท่ี

ผิดสขุลกัษณะ 

ชัน้ใต้ดินอาคาร 10 ชัน้ 
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สภาพปัญหา สาเหต ุ ตําแหนง่ รูปภาพประกอบ 
3.ระบบดบัเพลิงติดตัง้มานาน  
 
 

เน่ืองจากยงัเป็นระบบท่ีไมมี่

ความทนัสมยัและสมบรูณ์

เทา่ท่ีควร เน่ืองจากยงัต้องใช้คน

ในการเข้าถึงจดุเกิดเหต ุ และทํา

การดบัเพลิง และสภาพของ

อปุกรณ์ดบัเพลิงท่ีมีการติดตัง้

มานาน อาจทําให้การใช้งาน

ขดัข้องและไมมี่ประสิทธิภาพ

เทา่ท่ีควร 

ทัง้กลุม่อาคารนางเลิง้ 

 
 

4.ระบบไฟฟ้า จะต้องทําการทดสอบใหม่

ทัง้หมด และปรับปรุงห้อง 
 
 

เน่ืองจากอปุกรณ์ของระบบ

ไฟฟ้ามีอายกุารใช้งานมาหลาย

ปี อปุกรณ์ระบบไฟฟ้ายงัคงใช้

การได้แตป่ระสิทธิภาพไมดี่

เทา่ท่ีควร  

ห้องเคร่ืองไฟฟ้าด้านหลงัของ

แผนกซอ่มบํารุง 
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สภาพปัญหา สาเหต ุ ตําแหนง่ รูปภาพประกอบ 
5.ระบบปรับอากาศ ทรุดโทรมจะต้อง

ปรับปรุงระบบใหมท่ัง้หมด 
 

เน่ืองจากอปุกรณ์ของระบบ

ไฟฟ้ามีอายกุารใช้งานมาหลาย

ปี อปุกรณ์ระบบไฟฟ้ายงัคงใช้

การได้แตป่ระสิทธิภาพไมดี่

เทา่ท่ีควร 

ระบบปรับอากาศแบบชดุ 

ระบายความร้อนด้วยนํา้ 

(Package Water Cool) 

ตัง้อยู่บนชัน้ดาดฟ้า อาคาร

สํานกังาน 10 ชัน้ และ 

เคร่ืองปรับอากาศประจําชัน้ 
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4.2 อาคารธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณ์การเกษตร กลุ่มอาคารประชาช่ืน 

4.2.1 กายภาพของอาคาร 

ประวัตคิวามเป็นมา 

อาคารเร่ิมก่อสร้างเม่ือ พ.ศ. 2534 แล้วเสร็จในปี พ.ศ. 2535 อายุอาคาร 21 

ปี โดยใช้เป็นอาคารศนูย์คอมพิวเตอร์และเอกสาร 

ท่ีตัง้อาคาร 

อาคารธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณ์การเกษตร อาคารประชาช่ืน 

ตัง้อยูท่ี่ เลขท่ี 48/8 ถนนประชาช่ืน แขวงบางซ่ือ เขตบางซ่ือ กรุงเทพมหานคร 10800 

 
ภาพท่ี 4.7 แสดงตําแหนง่ท่ีตัง้อาคารประชาช่ืน 

 
ภาพท่ี 4.8 แสดงผงักลุม่อาคารประชาช่ืน 
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 ลกัษณะผงักลุ่มอาคารประชาช่ืน ประกอบไปด้วยอาคาร 4 หลงั คือ อาคารสํานกังาน 10 

ชัน้ อาคารท่ีพกัพนกังานและสว่นบริการ อาคารโรงอาหาร และห้องเคร่ืองปัม้ ลกัษณะกลุ่มอาคาร

จะกระจุกตวัอยู่ด้านหลงัของพืน้ท่ี โดยอาคารสูง 10 ชัน้จะอยู่ศูนย์กลางของกลุ่มอาคาร กลุ่ม

อาคาร อยูแ่ยกกนัทัง้หมด ไมมี่อาคารไหนเช่ือมตอ่กนั 

 การเข้าสู่อาคารของพนกังาน จะเข้าสู่อาคารได้จาก 1 จดุ ในแตล่ะอาคาร ซึ่งประกอบไป

ด้วย 3 อาคารหลกั คืออาคารสํานกังาน 10 ชัน้ เข้าสู่อาคารได้บริเวณด้านหน้าอาคาร อาคารท่ีพกั

พนกังาน เข้าสูอ่าคารได้บริเวณด้านหน้าอาคาร (เป็นบริเวณด้านหลงัของอาคารสํานกังาน 10 ชัน้) 

และอาคารโรงอาหารเข้าสู่อาคารได้บริเวณด้านหน้าอาคาร (เป็นบริเวณด้านข้างของอาคาร

สํานกังาน 10 ชัน้) 

 การเข้าสู่อาคารของบุคคลทั่วไป สามารถเข้าสู่อาคารได้ในบริเวณเดียว คือบริเวณ

ด้านหน้าของอาคารสํานกังาน 10 ชัน้ 

 

 

 
ภาพท่ี 4.9 แสดงลกัษณะอาคาร กลุม่อาคารประชาช่ืน 

 

ข้อมูลอาคาร 

เป็นอาคารสํานกังานโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็กความสงู 10 ชัน้ อาคาร

บ้านพกัโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็กความสงู 2 ชัน้ และอาคารโรงอาหารโครงสร้างเหล็กความสงู 

1 ชัน้ มีพืน้ท่ีอาคารรวม 10,858 ตารางเมตร  แบ่งเป็นพืน้ท่ีสํานกังาน 6,088 ตารางเมตร พืน้ท่ี

บนัได ทางเดิน โถงลิฟต์ 866 ตารางเมตร พืน้ท่ีห้องนํา้ 344 ตารางเมตร พืน้ท่ีงานระบบประกอบ

อาคาร 145 ตารางเมตร และพืน้ท่ีจอดรถภายนอกอาคาร 3,415 ตาราเมตร จอดรถจํานวน 145 

คนั ดงัแสดงในตารางท่ี 4.10 ดงันี ้
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ตารางท่ี 4.10 แสดงข้อมลูอาคารประชาช่ืน 

ขนาด

ที่ดิน 

(ไร่) 

 

ปีที่

เปิด 

อาคาร 

(พ.ศ.)/

ปี 

ลักษณะ

การ 

ใช้อาคาร 

 

จาํนวน 

ชัน้ 

 

พืน้ที่

รวม/ 

อาคาร 

(ตร.ม.) 

พืน้ที่

ทาํงาน/ 

พืน้ที่ใช้

งาน 

(ตร.ม.) 

พืน้ที่

บันได 

ทางเดิน 

(ตร.ม.) 

พืน้ที่ 

ห้องนํา้ 

(ตร.ม.) 

 
 

พืน้ที่ 

งาน

ระบบ 

(ตร.ม.) 

พืน้ที่ 

จอดรถ 

(ตร.ม.) 

 
 

3-3-82.0 

2535/ 

21  ปี 

 

สํานกังาน 10 6,763 5,546 786 314 117 0 

อาคารพกั+

สว่นบริการ 
2 344 222 80 30 12 0 

โรงอาหาร 1 320 320 0 0 0 0 

ห้องเคร่ือง

ปัม้นํา้

ดบัเพลิง 

1 16 0 0 0 16 0 

ลานจอดรถ - 0 0 0 0 0 3,415 

รวมพืน้ที่อาคาร 7,443 6,088 866 344 145 3,415 

ท่ีมา : จากเอกสารและสมัภาษณ์ ช่างซอ่มบํารุง 8 ฝ่ายอํานวยการ ผู้ดแูลอาคารสถานท่ีกลุม่อาคาร

ประชาช่ืน เมื่อวนัท่ี 7 ธนัวาคม 2555 

1) อาคารสาํนักงาน เป็นอาคารสงู 10 ชัน้ และชัน้ดาดฟ้า มีพืน้ท่ีอาคารโดยรวม 6,763 

ตารางเมตร พืน้ท่ีตอ่ชัน้โดยประมาณ 676 ตารางเมตร ใช้เป็นสว่นสํานกังาน 

ชัน้ 1  แผนกบริการงานสารสนเทศ และ Call Center 

ชัน้ 2 แผนกพสัด ุและห้องมัน่คง 

ชัน้ 3  ห้องอปุกรณ์ Network &Server 

ชัน้ 4 กอง Network System และ กอง Computer System 

ชัน้ 5 กอง Information System และ กอง Application System 

ชัน้ 6 กองทนุร่วมบรรเทาความเสียหายทางการเกษตร 

ชัน้ 7  ศนูย์ฝึกอบรมคอมพิวเตอร์ 

ชัน้ 8 ฝ่ายตรวจสอบ สํานกักองทนุท่ีดนิสายงานแผนท่ี และแผนงานและระบบ

สินเช่ือ 

ชัน้ 9 ฝ่ายตรวจสอบ 

ชัน้ 10 ฝ่ายตรวจสอบ 
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2) อาคารท่ีพักพนักงานและส่วนบริการ เป็นอาคารสงู 2 ชัน้ ชัน้ 1 เป็นสํานกังานซอ่ม

บํารุง สว่นชัน้ 2 มีจํานวนห้องพกัทัง้หมด 5 ห้อง มีโถงพกัผอ่น และ ห้องครัว เป็นพืน้ท่ีรวม 

344 ตารางเมตร  

3) อาคารโรงอาหาร ขนาดจ ุ200 ท่ีนัง่ สงู 1 ชัน้ มีพืน้ท่ี 320 ตารางเมตร 

4) ห้องเคร่ืองป๊ัม มีพืน้ท่ี 16 ตารางเมตร 

5) ท่ีจอดรถ เป็นท่ีจอดรถมีหลงัคาคลมุ จอดรถจํานวน 142 คนั คิดเป็นพืน้ท่ี 3,415 ตาราง

เมตร  

 
ภาพท่ี 4.10 แสดงสภาพแวดล้อมภายในอาคาร กลุม่อาคารประชาช่ืน 

 

ลักษณะการใช้และผู้ใช้อาคาร 

กลุ่มอาคารประชาช่ืนประกอบด้วยสํานักงานของฝ่ายต่างๆ ของธนาคาร 

ห้องอปุกรณ์ Network &Server ร้านอาหาร และห้องพกัพนกังานธนาคาร ผู้ ใช้อาคารของกลุ่ม

อาคารประชาช่ืน มีดงันี ้พนกังานธนาคาร ผู้มาติดตอ่ สามารถแบง่ระยะเวลาในการใช้งานอาคาร

จากผู้ใช้อาคาร ดงัตอ่ไปนี ้

1) พนกังานธนาคาร (ไมไ่ด้พกัในอาคาร) ระยะเวลา 07.30 น. – 18.00 น. 

2) พนกังานธนาคาร (พกัในอาคาร) ระยะเวลา ตลอด 24 ชัว่โมง 
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3) พนกังานรักษาความสะอาด  ระยะเวลา 07.00 น. – 17.00 น. 

4) พนกังานรักษาความปลอดภยั  ระยะเวลา ตลอด 24 ชัว่โมง 

5) ผู้มาตดิตอ่    ระยะเวลา 08.30 น. – 16.30 น. 

ดงัแสดงในตารางท่ี 4.11 ดงันี ้

 

ตารางท่ี 4.11 แสดงหนว่ยงานและจํานวนพนกังาน อาคารประชาช่ืน 

ชัน้ พนักงานตามส่วนงาน จาํนวนพนักงาน 

ชัน้ 1 ช่างซอ่มบํารุง 4 

 

ช่างคอมพิวเตอร์ 4 

 

พนกังาน Call Center 22 

 

พนกังาน Operator 2 

ชัน้ 2 พนกังานแผนกพสัด ุและห้องมัน่คง 6 

ชัน้ 3 พนกังานห้องอปุกรณ์ Network &Server 9 

ชัน้ 4 พนกังานกอง Network System 41 

 

พนกังานกอง Computer System 31 

ชัน้ 5 พนกังานกอง Information System 45 

 

พนกังานกอง Application System 37 

ชัน้ 6 พนกังานกองทนุบรรเทาความเสยีหายทางการเกษตร 70 

ชัน้ 7 พนกังานบริการศนูย์ฝึกอบรมคอมพิวเตอร์ 4 

ชัน้ 8 พนกังานสาํนกักองทนุท่ีดินสายงานแผนท่ี 14 

 

พนกังานแผนงานและระบบสนิเช่ือ 23 

 

พนกังานฝ่ายตรวจสอบ (สว่นงานท่ี 3) 25 

ชัน้ 9 พนกังานฝ่ายตรวจสอบ (สว่นงานท่ี 5) 44 

 

พนกังานฝ่ายตรวจสอบ (สว่นงานท่ี 6) 31 

ชัน้ 10 พนกังานฝ่ายตรวจสอบ (สว่นงานท่ี 1) 28 

 

พนกังานฝ่ายตรวจสอบ (สว่นงานท่ี 2) 28 

 

พนกังานฝ่ายตรวจสอบ (สว่นงานท่ี 4) 25 

 

รวมพนักงานธนาคาร 493 
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ชัน้ พนักงานตามส่วนงาน จาํนวนพนักงาน 

 

รปภ. 13 

  แมบ้่าน 12 

  รวมพนักงานบริษัทภายนอก 25 

ท่ีมา : จากเอกสารและสมัภาษณ์ ช่างซอ่มบํารุง 8 ฝ่ายอํานวยการ ผู้ดแูลอาคารสถานท่ีกลุม่อาคาร

ประชาช่ืน เมื่อวนัท่ี 7 ธนัวาคม 2555 

 

4.2.2 ระบบโครงสร้างและระบบประกอบอาคาร 

จากการสมัภาษณ์ ช่างซ่อมบํารุง 8 ฝ่ายอํานวยการ ผู้ดแูลอาคารสถานท่ีกลุ่ม

อาคารประชาช่ืน พบวา่กลุม่อาคารประชาช่ืน มีระบบโครงสร้างและระบบประกอบอาคาร ดงันี ้

ระบบโครงสร้าง 

- เป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก สงู 10 ชัน้ และชัน้ดาดฟ้า ไม่มีชัน้ใต้

ดนิ 

- ระบบฐานรากใช้เสาเข็มเจาะ ขนาดความยาวเสาเข็ม โดยประมาณ 

22 เมตร ขนาดเส้นผา่ศนูย์กลาง 0.35 เมตร และ 0.60 เมตร 

- ระบบเสา คาน หลอ่กบัท่ี พืน้สําเร็จรูป 

ระบบปรับอากาศ และระบายอากาศ 

1) ระบบปรับอากาศ 

เน่ืองจากเดิมตวัอาคารประชาช่ืนแห่งนี ้ออกแบบมาเพ่ือใช้เป็นอาคารเก็บ

เอกสารเท่านัน้ ไม่ใช่อาคารสํานักงาน แต่เน่ืองจากการขยายตวัของหน่วยงานสํานกังานใหญ่ 

ปัจจบุนัได้มีการโยกย้ายหนว่ยงานบางสว่นจากสํานกังานใหญ่มาไว้ท่ีอาคารแหง่นี ้ 

- ระบบปรับอากาศแบบแยกส่วน (Split Type) 

เ ป็ น เ ค ร่ื อ ง ป รั บ อ าก า ศ ท่ีแ ย ก เ อา ร ะ บบ ร ะ บา ย ค วา ม ร้ อ น 

(Condensing Unit) ซึ่งประกอบด้วยคอมเพลสเซอร์ ตวัควบแน่น และพัดลมระบายความร้อน 

(Condensing Fan) ติดตัง้ไว้ภายนอกอาคาร และนําระบบทําความเย็น (Evaporating Unit) ซึ่ง

ประกอบด้วยตวัทําความเย็น และพดัลม ระบบทําความเย็น (Cooling Unit หรือ Indoor Unit) 

หรือ Fan Coil Unit (FCU) ตดิตัง้ไว้ภายในตวัอาคาร แยกตามชัน้ดงัตอ่ไปนี ้

ชัน้ 1 ห้องชา่ง ขนาด ขนาด 50,000 BTU. จํานวน 1 ตวั 

 ห้องควบคมุ ขนาด 50,000 BTU. จํานวน 1 ตวั 

 ห้อง รปภ. ขนาด 12,000 BTU. จํานวน 1 ตวั 
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ชัน้ 2 สว่นทํางาน ขนาด  36,000 BTU. จํานวน 2 ตวั 

 สว่นทํางาน ขนาด 12,000 BTU. จํานวน 1 ตวั 

ชัน้ 3 ห้อง Server ขนาด  60 ตนั จํานวน 1 ตวั 

ชัน้ 4 สว่นทํางาน ขนาด  50,000 BTU. จํานวน 2 ตวั 

ชัน้ 10 สว่นทํางาน ขนาด  36,000 BTU. จํานวน 5 ตวั 

 

- ระบบปรับอากาศแบบใช้เคร่ืองทาํนํา้เยน็ ระบายความร้อน

ด้วยอากาศ (Air Cool Chiller) 

เป็นระบบปรับอากาศขนาดใหญ่หรือเรียกว่าระบบปรับอากาศแบบ

ศนูย์รวม โดยใช้ Chiller เป็นตวัทําความเย็น โดยส่งผ่านระบบส่งจ่ายลมเย็น Air Handing Unit 

(AHU) และ คอล์ยเย็น Fan Coil Unit (FCU) เป็นตวักระจายลมในพืน้ท่ี ซึง่ครบคลมุพืน้ท่ี 

ชัน้ 5-9  สว่นทํางาน ขนาด 50 ตนั  จํานวน 2 ตวั 

2) ระบบบันไดหนีไฟ 

เป็นบันไดหนีไฟแบบเปิดโล่ง ไม่มีการอัดอากาศ อยู่ในตําแหน่งทิศ

ตะวนัออกของอาคาร (ด้านหลงัตวัอาคาร) 

 

 
ภาพท่ี 4.11 แสดงระบบปรับอากาศ และระงบัอคัคีภยั กลุม่อาคารประชาช่ืน 
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ระบบไฟฟ้าและส่ือสาร 

1) ระบบไฟฟ้ากาํลังและระบบไฟฟ้ากาํลัง 

มีการจัดการระบบจําหน่ายไฟฟ้า เป็นระบบแรงดันไฟฟ้าขนาด 380 

โวลต์ ด้วยสายป้อนอากาศ NYY (3x300 mm2 – 240 mm2) NYY IN EACH 6” RSE (2x6” RSE) 

มีการติดตัง้มิเตอร์แรงสงู จํานวน 1 ชดุ หม้อแปลงไฟขนาด 1,500 kVA จํานวน 1 ชดุ และเคร่ือง

กําเนิดไฟฟ้า 500 kVA จํานวน 1 ชดุ  

2) ระบบป้องกันฟ้าผ่า 

มีการติดตัง้สายล่อฟ้าชนิดแท่งเดียว บนชัน้ดาดฟ้าด้านทิศตะวนัตกของ

อาคาร 

3) ระบบส่ือสารและโทรคมนาคม 

มีโทรศพัท์ จํานวน 60 เลขหมาย จากองค์การโทรศพัท์ ชมุสายโทรศพัท์

นนทบรีุ และกระจายสายภายในจํานวน 110 คูส่าย มีตําแหน่งตู้สาขา ตัง้อยู่บริเวณ ชัน้ 1 ด้านทิศ

ตะวนัออกของอาคาร สว่นแผงกระจายโทรศพัท์ จํานวน 1 ชดุ อยูท่ี่ห้องควบคมุชัน้ 1  

นอกจากนีย้งัมีระบบกระจายเสียง โดยมีการตดิตัง้ลําโพงกระจายเสียงใน

ทกุชัน้ ชัน้ละ 1 จดุ เพ่ือกระจายเสียงประชาสมัพนัธ์ 

4) ระบบโทรทัศน์วงจรปิด (CCTV System) 

ปัจจุบนัธนาคาร มีจุดควบคุมการเข้า-ออกภายนอกอาคาร 3 จุด คือ

บริเวณป้อมยามทางเข้า 1 จุด บริเวณหน้าอาคาร 1 จุด และทางเข้าออกของธนาคาร 1 จุด 

เคาน์เตอร์ รปภ. บริเวณโถงทางเข้าอาคารชัน้ 1 โดยแลกบัตรกับพนักงาน รปภ. ส่วนระบบ

โทรทศัน์วงจรปิดอยูท่ี่ห้องชัน้ 1 โดยจะมีพนกังาน รปภ. คอยเฝ้าอยูต่ลอด 24 ชัว่โมง 

5) ระบบสายอากาศโทรทัศน์รวม 

เป็นระบบเสาอากาศโทรทัศน์ชนิดเสา 3 เหล่ียม ติดตัง้อยู่บริเวณชัน้

ดาดฟ้า ด้านทิศใต้ 

6) ระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้อัตโนมัต ิ

- Smoke Detector บริเวณโถงลิฟต์ทกุชัน้และภายในพืน้ท่ีสว่นทํางาน 

- Heat Detector จํานวน  8 จดุ ในบริเวณส่วนห้องทํางาน 7 ชดุ และ 

โถงลิฟต์ 1 จดุในชัน้ท่ี 2 ถึงชัน้ท่ี 10 

- มีสวิทช์มือดงึ (TONE LOUDSPEAKER) 2 จดุ บริเวณโถงลิฟต์ และ

ข้างบนัไดหนีไฟ ในชัน้ท่ี 2-10 และ 1 จดุในชัน้ 1 

- มี FIRE ALARM ในทกุชัน้ 
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สญัญาณเตือนเพลิงไหม้จะปรากฏตําแหน่งต้นเพลิงท่ีห้องควบคมุ ชัน้ 1 

ว่าเกิดเพลิงไหม้ ณ ชัน้ใด (ตัง้แตช่ัน้ 2-10) แตใ่นชัน้ 1 จะสามารถทราบ ZONE ท่ีเกิดเพลิงไหม้

ด้วย 

7) ระบบเครือข่ายคอมพวิเตอร์ 

การตดิตัง้เครือข่ายคอมพิวเตอร์เป็นระบบ LAN.BANK. โดยมีศนูย์ท่ีห้อง

คอมพิวเตอร์ชัน้ 3 สายนําสญัญาณตดิตัง้เดนิสายมาตามชอ่ง Shaft 

 
ภาพท่ี 4.12 แสดงระบบไฟฟ้ากําลงัและเคร่ืองกําเนิดไฟฟ้า กลุม่อาคารประชาช่ืน 

 

ระบบสุขาภบิาลและป้องกันอัคคีภัย 

1) ระบบประปา 

 ระบบท่ีใช้เป็นแบบ GRAVITY DOWNFEED SYSTEM (จ่ายนํา้จากถงั

เก็บนํา้ชัน้หลงัคา) การตอ่ท่อเมน (ด้วยท่อ GSP ขนาด 4”) จากการประปามาเก็บไว้ในถงัเก็บนํา้

ใต้ดนิขนาดความจปุระมาณ 31.50 ลบ.ม. แล้วสบูขึน้ไปเก็บไว้ในถงัเก็บนํา้ชัน้ดาดฟ้า ขนาดความ

จปุระมาณ 117.45 ลบ.ม. (ด้วยท่อ GSP ขนาด 2 1/2”) และมีการทําความสะอาดถงัเก็บนํา้เป็น

ประจําปีละครัง้ 

   TRANSFER PUMP/ GRAVITY 0.2-0.63 GPM. CENTRIFGAL PUMP 

มอเตอร์ขนาด 20 HP SPEED 3,000 RPM ELEKTRIM จํานวน 2 เคร่ือง  
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2) ระบบดับเพลิง 

- FIRE HOSE CABINET ในอาคารทกุชัน้ ชัน้ละ 1 จดุเป็นแบบสาย

พบัขนาด 1½” ติดตัง้อยู่บริเวณโถงลิฟต์ (ตําแหนง่จะอยู่เดียวกันใน

ทกุๆชัน้ บริเวณด้านหน้าของตวัตกึซึ่งเป็นตําแหน่งท่อ MAIN ทางตัง้

ของทอ่ดบัเพลิง) 

- ถังดบัเพลิงเคมี 1 จุดท่ีโถงลิฟต์ และ ภายในโถงส่วนทํางาน อีก 1 

จดุ 

- มีระบบ Sprinkler ในอาคาร 

- มีหวัรับดบัเพลิงหน้าอาคาร 

- การดบัเพลิงในห้องไฟฟ้า ไมไ่ด้มีการตดิตัง้ระบบสําหรับการดบัเพลิง

เป็นพิเศษ 

- การดบัเพลิงในห้องคอมพิวเตอร์ ใช้ถังดบัเพลิงเคมี แบบ HALON 

และ CO2  

ในส่วนของระบบนํา้ดบัเพลิงจะใช้ปัม้นํา้ดบัเพลิงแบบเคร่ืองยนต์ดีเซล 

ขนาด 6 สบู ดอยท์ และปัม้แบบหอยโข่ง (JOCKY PUMP) เพ่ือรักษาแรงดนัภายในท่อให้ได้ระดบั 

ตัง้อยู่ในห้องเคร่ืองป๊ัมนํา้ ชัน้ 1 ใช้ท่อดบัเพลิงเป็นท่อเหล็กดํา ไม่มีตะเข็บ และในส่วนของการ

บํารุงรักษาเคร่ืองสูบนํา้ดบัเพลิงมีการว่าจ้างบริษัทฯ เคร่ืองสูบนํา้มาดูแล ปัจจบุนัยังไม่พบว่ามี

ปัญหาเกิดขึน้ในการใช้งาน 

 

ระบบลิฟต์ 

 จากการสมัภาษณ์ ช่างซ่อมบํารุง 8 ฝ่ายอํานวยการ ผู้ดแูลอาคารสถานท่ีกลุ่ม

อาคารประชาช่ืน พบวา่กลุม่อาคาร 10 ชัน้ มีลิฟต์จํานวน 2 ชดุ ฮิตาชิ อายลุิฟต์ 21 ปี บริการตัง้แต่

ชัน้ 1 จนถึงชัน้ดาดฟ้า โดย 1 ชดุเป็นลิฟต์สําหรับใช้โดยสาร สว่นอีก 1 ชดุเป็นลิฟต์สําหรับขนของ 

การดแูลรักษาลิฟต์ 

- สว่นปฏิบตักิาร (In-house) 

- ตรวจเช็คระบบ Lift ทกุวนั  

- สว่นปฏิบตักิาร (Out-source) 

- ตรวจเช็คทกุเดือน 

- เปล่ียนสลิง Lift เม่ือประมาณ 6 เดือนท่ีแล้ว 
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4.2.3 ระบบดูแลอาคารสถานท่ี 

โครงสร้างการบริหารบุคคลของการบริหารจัดการกายภาพของธนาคาร 

เรียกช่ือกลุ่มนีว่้า “กลุ่มงานซ่อมบาํรุงและอนุรักษ์พลังงาน” 

จากการศกึษาพบวา่กลุม่อาคารประชาช่ืนมีการแบง่งานดงันี ้

- ส่วนงานวางแผน ซึ่งประกอบด้วย ผู้ อํานวยการฝ่ายอํานวยการ (ระดบั 13) 1 คน 

และผู้ชว่ยผู้ อํานวยการฝ่ายอํานวยการ (ระดบั 12)               1 คน 

- สว่นงานจดัการ ซึง่ประกอบด้วย ชา่งซอ่มบํารุง (ระดบั 8-9)              2 คน 

- สว่นปฏิบตักิาร แบง่ออกเป็น ชา่งประจําอาคารและ บริษัทผู้ เช่ียวชาญ 

ชา่งประจําอาคาร 

- ชา่งไฟฟ้า     จํานวน 1 คน  

- ชา่งระบบปรับอากาศ    จํานวน 1 คน 

- ชา่งอิเล็กทรอนิคส์    จํานวน 1 คน 

- เจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภยั   จํานวน 1 คน 

- เจ้าหน้าท่ีรักษาความสะอาด   จํานวน 1 คน 

- ธุรการ     จํานวน 1 คน 

ดงัแสดงในแผนผงัท่ี 4.3 ดงันี ้

 
แผนผงัท่ี 4.3 แสดงโครงสร้างการบริหารกลุม่อาคารประชาช่ืน 
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บุคลากรของกลุ่มงานซ่อมบํารุงและอนุรักษ์พลังงานของกลุ่มอาคาร

ประชาช่ืน 

  กลุ่มงานซ่อมบํารุงและอนุรักษ์พลังงานมีพนักงานและช่างจํานวน 12 คน มี

หน้าท่ีรับผิดชอบ วุฒิการศึกษา ประสบการณ์ และอายงุานในตําแหน่ง ดงัแสดงในตารางท่ี 4.12 

ดงันี ้

 

ตารางท่ี 4.12 ข้อมลูของพนกังานในกลุม่งานซอ่มบํารุงและอนรัุกษ์พลงังานกลุม่อาคารประชาช่ืน 

ตําแหนง่ หน้าท่ี วฒุิการศกึษา อาย ุ
ประสบ 
การณ์ 

อายงุาน 
ในตําแหนง่ 

โดยประมาณ 

เงินเดือน 
โดยประมาณ 

ผู้ อํานวยการ

ฝ่าย

อํานวยการ 
(ระดบั 13)* 

วางแผนควบคมุ 

กํากบั ดแูลตดิตาม

การปฏิบตัิงานของ

พนกังาน 

วท.บ.สตัว

ศาสตร์ 
บธ.ม.

บริหารธุรกิจ 

 

51 ปี 29 ปี 
 

28 ปี 
 

90,000* 
(45,000 

บาทสาํหรับ

กลุม่อาคาร

ประชาช่ืน) 

ผู้ช่วย

ผู้ อํานวยการ

ฝ่าย

อํานวยการ 
(ระดบั 12)* 

วางแผนควบคมุ 

กํากบั ดแูลตดิตาม

การปฏิบตัิงานของ

พนกังาน 

บธ.บ. 

เศรษฐศาสตร์ 

บธ.ม. 

เศรษฐศาสตร์ 

 

51 ปี 29 ปี 
 

25 ปี  
 

70,000* 
(35,000 

บาทสาํหรับ

กลุม่อาคาร

ประชาช่ืน) 

ช่างซอ่มบํารุง 

(ระดบั 9) 
ควบคมุ กํากบั ดแูล

ติดตามการ

ปฏิบตัิงานของ

พนกังาน 

ปวส.สาขา

ก่อสร้าง 
52 ปี 32 ปี 27 ปี 

  
60,000 

ช่างซอ่มบํารุง 

(ระดบั 8) 
ควบคมุ กํากบั ดแูล

ติดตามการ

ปฏิบตัิงานของ

พนกังาน 

ปวส.สาขา

ไฟฟ้า 

47 ปี 27 ปี 22 ปี 
 

46,000 

ช่างไฟฟ้า 

(ระดบั 3) 

ดแูลระบบไฟฟ้า 

ระบบลฟิต์ ดแูล

เคร่ืองดบัเพลงิ

อตัโนมตัิ ดแูลระบบ

นํา้เสยีและสิง่ปฏิกลู 

ปวส.สาขา

ไฟฟ้า 
35 ปี 15 ปี 1 ปี 

 

13,000 
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ตําแหนง่ หน้าท่ี วฒุิการศกึษา อาย ุ
ประสบ 
การณ์ 

อายงุาน 
ในตําแหนง่ 

โดยประมาณ 

เงินเดือน 
โดยประมาณ 

ช่างปรับ

อากาศ 
(ระดบั 3) 

ดแูลระบบปรับ

อากาศ ดแูลเคร่ือง

กรองนํา้ 

ปวส.สาขา

ไฟฟ้า 

32 ปี 12 ปี 9 ปี 
 

15,000 

ช่าง

อิเลก็ทรอนิคส์ 
(ระดบั 3) 

ดแูลบํารุงรักษา

ระบบดบัเพลงิ 
ปวส.สาขา

อิเลก็ทรอนิคส์ 

36 ปี 16 ปี 1 ปี 
 

9,000 

บริการ 3 ดแูลงานรักษา

ความปลอดภยั 

มธัยมศกึษา

ตอนต้น  

56 ปี 40 ปี 31 ปี 
 

33,000 

บริการ 3  ดแูลงานรักษา

ความสะอาด 

ประถมศกึษา

ตอนปลาย 

59 ปี 45 ปี 37 ปี 
 

33,000 

บริการ 3 ดแูลงานธุรการ ปวช.การขาย 45 ปี 30 ปี 18 ปี 
 

28,000 

บริการ 3 ดแูลงานธุรการ มธัยมศกึษา

ตอนต้น 

47 ปี 30 ปี 21 ปี 
 

21,000 

บริการ 3 ดแูลงานธุรการ มธัยมศกึษา

ตอนต้น 

56 ปี 40 ปี 29 ปี 
 

33,000 

รวมเงนิเดือนค่าจ้างบริหารจัดการอาคาร 371,000 

ท่ีมา : จากเอกสารและสมัภาษณ์ ผู้ดแูลอาคารสถานท่ีกลุม่อาคารประชาช่ืน เมื่อวนัท่ี 7 ธนัวาคม 

2555 

หมายเหต ุ : *เน่ืองจากผู้ อํานวยการฝ่ายและผู้ชว่ยผู้ อํานวยการฝ่าย ดแูลทัง้กลุม่อาคาร

นางเลิง้และกลุม่อาคารประชาช่ืน  

 

ผลการศกึษาพบวา่ 

- ชา่งซอ่มบํารุง และชา่งดแูลงานระบบประกอบอาคาร 5 คน มีวฒุิการศกึษา ระดบั ปวส. 

- ชา่งจํานวน 1 คน ได้แก่ ชา่งท่ีดแูลระบบปรับอากาศ จบการศกึษาระดบั ปวส.สาขาไฟฟ้า 

ซึง่จากหน้าท่ีท่ีได้รับหมอบหมายให้ปฏิบตังิานนัน้ไมต่รงตามวฒุิท่ีจบการศกึษามา 
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บทบาทและหน้าท่ี 

1) ช่างซ่อมบาํรุง (ระดับ 8-9) มีหน้าท่ีท่ีต้องปฏิบตั/ิกิจกรรมท่ีต้องทําดงันี ้

วางแผน ควบคมุ กํากบั ดแูลตดิตามการปฏิบตังิานของพนกังานในสาย

งานเพ่ือให้อํานวยวามสะดวกให้กับส่วนงานและผู้ ใช้บริการได้อย่างมีประสิทธิภาพ ปรับปรุง 

พฒันา สร้างสรรค์งานให้มีระบบมาตรฐานเป็นท่ียอมรับโดยทัว่ไปตามหลกัสากล ให้คําปรึกษา 

แนะนํา การทํางานและแก้ไขปัญหาในการปฏิบตัิงานแก่พนกังานในสายงาน วิเคราะห์การใช้

พลงังานและอุปกรณ์ในระบบให้เป็นไปตามกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง กําหนดมาตรการและวิธีการใช้

และควบคมุอุปกรณ์ในระบบท่ี เก่ียวข้องเพ่ือประหยัดพลังงาน ประสานงานกับส่วนงานภายใน

และภายนอกเก่ียวกับกฎหมายอนุรักษ์พลังงานและมาตรการประหยดัพลังงานพร้อมรายงาน

ตามท่ีกําหนด รายงงานการใช้พลงังานพร้อมรายงานตามท่ีกําหนด ชีแ้จงและตอบปัญหาเก่ียวกบั

งานท่ีดูแลกับส่วนงานท่ีบุคคลอ่ืน ร่วมประชุมกับส่วนงานภายนอกหรือบุคคลท่ีเก่ียวข้องเพ่ือ

ปรึกษาหารืองานท่ีรับผิดชอบ จัดทําบนัทึก รายงานและเอกสารท่ีเก่ียวข้องกับงานท่ีดูแล และ

ปฏิบตังิานอ่ืนๆ ท่ีได้รับหมอบหมาย 

2) ช่างไฟฟ้า (ระดับ 3) มีหน้าท่ีท่ีต้องปฏิบตั/ิกิจกรรมท่ีต้องทําดงันี ้

ควบคุมและซ่อมบํา รุง รักษาระบบไฟฟ้าให้ใ ช้งานได้ ดีอย่าง มี

ประสิทธิภาพ ตรวจสอบและควบคมุการทํางานของระบบไฟฟ้าธนาคารให้สามารถใช้งานได้ดี

อย่างมีประสิทธิภาพ และปลอดภยัตามหลักวิชาการของช่าง วิเคราะห์ตรวจสอบหาสาเหตุการ

ขัดข้องของระบบไฟฟ้าและทําการซ่อมแก้ไข อ่านและแก้ไขระบบไฟฟ้าจากแบบก่อสร้าง และ

ปฏิบตังิานอ่ืนๆ ท่ีได้รับหมอบหมาย 

3) ช่างเคร่ืองปรับอากาศ (ระดับ 3) มีหน้าท่ีท่ีต้องปฏิบตัิ/กิจกรรมท่ีต้องทํา

ดงันี ้

ควบคมุและซ่อมบํารุงรักษาระบบเคร่ืองปรับอากาศให้ใช้งานได้ดีอย่าง

มีประสิทธิภาพ ตรวจสอบและควบคมุการทํางานของระบบเคร่ืองปรับอากาศธนาคารให้สามารถ

ใช้งานได้ดีอย่างมีประสิทธิภาพ และปลอดภัยตามหลกัวิชาการของช่าง วิเคราะห์ตรวจสอบหา

สาเหตุการขัดข้องของระบบเคร่ืองปรับอากาศและทําการซ่อมแก้ไข อ่านและแก้ไขวงจรระบบ

ไฟฟ้าท่ีใช้ในระบบเคร่ืองปรับอากาศ และปฏิบตังิานอ่ืนๆ ท่ีได้รับหมอบหมาย 

4) ช่างอิเล็กทรอนิคส์ (ระดับ 3) มีหน้าท่ีท่ีต้องปฏิบตั/ิกิจกรรมท่ีต้องทําดงันี ้

ควบคมุและซ่อมบํารุงรักษาระบบอิเล็กทรอนิกส์ให้ใช้งานได้ดีอย่างมี

ประสิทธิภาพ ตรวจสอบและควบคมุการทํางานของระบบอิเล็กทรอนิกส์ธนาคารให้สามารถใช้งาน
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ได้ดีอยา่งมีประสิทธิภาพ และปลอดภยัตามหลกัวิชาการของชา่ง วิเคราะห์ตรวจสอบหาสาเหตกุาร

ขดัข้องของระบบอิเล็กทรอนิกส์และทําการซ่อมแก้ไข อ่านและแก้ไขระบบอิเล็กทรอนิกส์จากแบบ

วงจรอิเล็กทรอนิกส์ และปฏิบตังิานอ่ืนๆ ท่ีได้รับหมอบหมาย 

 

รูปแบบการจัดหาผู้ปฏิบัติงาน 

 

 
แผนผงัท่ี 4.4 แสดงรูปแบบการจดัหาผู้ปฏิบตังิานกลุม่อาคารประชาช่ืน 

 

งานดูแลและบาํรุงรักษาระบบประกอบอาคาร 

1) ระบบไฟฟ้าและส่ือสาร ช่างท่ีมีหน้าท่ีดแูลระบบไฟฟ้าและส่ือสารมี

จํานวน 1 คน ดแูลทัง้ระบบไฟฟ้ากําลงั ระบบไฟฟ้าสํารอง ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง ระบบป้องกนัฟ้า

ฝ่า ระบบส่ือสารและโทรคมนาคม ระบบโทรทศัน์วงจรปิด ระบบสายอากาศโทรทศัน์ และระบบ

สัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้อัตโนมัติ โดยมีการบํารุงรักษาจากผู้ ปฏิบัติงานภายใน และไม่มี

แผนการบํารุงรักษา  มีเฉพาะการตรวจเช็คงานระบบไฟฟ้าสํารองเป็นประจําทุกสัปดาห์โดย

ผู้ปฏิบตังิานภายใน และมีแผนการบํารุงรักษาทกุๆ 3 เดือน โดยผู้ปฏิบตังิานภายนอก เทา่นัน้ 
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2) ระบบลิฟต์ มีช่างดแูลระบบลิฟต์จํานวน 1 คน เป็นผู้ กํากับดแูลการ

ปฏิบตัิงานของผู้ ปฏิบตัิงานภายนอก และธนาคารฯได้จดัจ้างผู้ปฏิบตัิงานภายนอกเข้ามาดแูล 

ตรวจเช็คระบบ และอปุกรณ์เป็นประจําทกุเดือน     

3) ระบบปรับอากาศ มีช่างดแูลระบบปรับอากาศ จํานวน 1 คน ดแูล

ระบบแบบแยกส่วน โดยไม่มีแผนการบํารุงรักษา สําหรับระบบระบายความร้อนด้วยอากาศ 

ธนาคารฯได้จดัจ้างผู้ปฏิบตังิานภายนอกเข้ามาดแูล ตรวจเช็คระบบ และอปุกรณ์เป็นประจําทกุๆ 2 

เดือน 

4) ระบบสุขาภบิาล มีชา่งท่ีดแูลระบบสขุาภิบาลจํานวน 1 คน ดแูลระบบ

ประปา ระบบจัดเก็บขยะ และระบบระบายนํา้ฝน โดยไม่มีแผนการบํารุงรักษา  สําหรับระบบ

ดบัเพลิง ธนาคารฯได้จัดจ้างผู้ปฏิบตัิงานภายนอกเข้ามาดแูล ตรวจเช็คระบบ และอุปกรณ์เป็น

ประจําทุกเดือน และระบบบําบดันํา้เสีย  ธนาคารฯได้จัดจ้างผู้ปฏิบตัิงานภายนอกเข้ามาดแูล 

ตรวจเช็คระบบ และอุปกรณ์เป็นประจําทกุอาทิตย์ โดยมีผู้ปฏิบตัิงานภายในเป็นผู้ กํากบัดแูลการ

ปฏิบตังิานของผู้ปฏิบตังิานภายนอก ดงัแสดงในตารางท่ี 4.13 ดงันี ้

 

 ตารางท่ี 4.13 สรุปงานดแูลรักษาระบบประกอบอาคารของกลุม่อาคารประชาช่ืน 

ระบบ ประเภท 

จาํนวน

ผู้ดูแล

ระบบ 

 

การบาํรุงรักษา 

ผู้ปฏิบัติงาน 
แผนการ

บาํรุงรักษา 

รอบการ

บาํรุงรักษา ภายใน ภายนอก 

ไฟฟ้าและ

สื่อสาร 

ไฟฟ้ากําลงั 

1 

 

    

ไฟฟ้าสาํรอง    3 เดือน/ครัง้ 

ไฟฟ้าแสงสวา่ง     

ป้องกนัฟ้าฝ่า     

สือ่สารและโทรคมนาคม     

โทรทศัน์วงจรปิด    ทกุวนั 

สายอากาศโทรทศัน์     

สญัญาณแจ้งเหตเุพลงิ

ไหม้อตัโนมตั ิ  
  

 
รายเดือน 

ลิฟต์ 
ลฟิต์ ฮิตาชิ 

 
 
 

 
 

รายเดือน 
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ท่ีมา : จากเอกสารและสมัภาษณ์ ช่างซอ่มบํารุง 8 ฝ่ายอํานวยการ ผู้ดแูลอาคารสถานท่ีกลุม่อาคาร

ประชาช่ืน เมื่อวนัท่ี 7 ธนัวาคม 2555 

  

งานดูแลและบาํรุงรักษาอาคาร 

1) งานรักษาความสะอาด  

จากการสมัภาษณ์ หวัหน้าพนกังานรักษาความสะอาดของบริษัท(Outsourcing) 

ธนาคารได้ดําเนินการจดัจ้าง บริษัท เค.เอส.ซี คลีนน่ิง เซอร์วิส จํากัด มีรายละเอียดและ

เง่ือนไขการทําความสะอาด ดงัตอ่ไปนี ้

1. กําหนดเวลาปฏิบตังิาน 

   วันทําการธนาคาร ตัง้แต่เวลา 07.00 น.-17.00 น. จํานวน 12 คน 

(ปฏิบตังิานวนัละ 8 ชัว่โมง) 

   วันหยุดประจําสัปดาห์ (วันอาทิตย์) ตัง้แต่เวลา 08.30 น. – 16.30 น. 

จํานวน 12 คน ให้มาทําความสะอาดก่อนวนัเปิดทําการ 1 วนั 

2. สถานท่ีปฏิบตังิาน 

   ตัง้แต่ชัน้ท่ี 1 ถึงชัน้ท่ี 10 และชัน้ดาดฟ้า รวมถึงอาคารบ้านพักและ

บริเวณต่างๆ ของธนาคาร ห้องท่ีปพูรม 7 ห้อง เนือ้ท่ีภายในอาคารประมาณ 7,443 ตารางเมตร 

และบริเวณท่ีจอดรถและถนนภายในธนาคาร ประมาณ 3,415 ตารางเมตร 

3. หน้าท่ีของผู้ควบคมุงานและพนกังานรักษาความสะอาด 

ระบบ ประเภท 

จาํนวน

ผู้ดูแล

ระบบ 

 

การบาํรุงรักษา 

ผู้ปฏิบัติงาน แผนการ

บาํรุงรักษา 

รอบการ

บาํรุงรักษา ภายใน ภายนอก 

ปรับ

อากาศ 

แยกสว่น 

1 

    

ระบายความร้อนด้วย

อากาศ  
 
 

 
 

2 เดือน/ครัง้ 

สุขาภบิาล 

ประปา 

1 

    

ดบัเพลงิ    รายเดือน 

จดัเก็บขยะ     

บําบดันํา้เสยี    ทกุอาทิตย์ 

ระบายนํา้ฝน     
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1) ปฏิบตังิานตามรายละเอียดการทํางาน 

2) ต้องอยู่ในพืน้ท่ีท่ีรับผิดชอบตลอดเวลาปฏิบตัิงาน และสามารถท่ีจะ

เรียกไปปฏิบตังิานในจดุใดจดุหนึง่ภายในบริเวณสํานกังานเม่ือไดก็ได้ 

3) เม่ือเสร็จงาน ต้องปิดประต ูหน้าตา่ง ปิดก๊อกนํา้ ปิดไฟแสงสวา่ง 

4. รายละเอียดการปฏิบตังิาน ดงัแสดงในตารางท่ี 4.14 ดงันี ้

 

ตารางท่ี 4.14 แสดงรายละเอียดรอบการปฏิบตังิานรักษาความสะอาดกลุม่อาคารประชาช่ืน 

รายการปฏิบตัิงาน 
ทกุวนั 

จ.- ศ. 

เฉพาะวนัอาทิตย์ 

ทกุ 

สปัดาห์ 

ทกุ 

เดือน 

ทกุ 

3 เดือน 

 1. ถงัขยะในท่ีทํางาน ภายในบริเวณธนาคาร และท่ีเขีย่บหุร่ี 

 - เท 

 - ล้าง 

 

 

 

 

 

  

5. โทรศพัท์  

- ทกุเคร่ืองทําความสะอาดเช็ดด้วยแอลกอฮอล์ฆา่เชือ้

โรค เช็ดฝุ่ นและคราบสกปรก 

 

 

   

3. อปุกรณ์สาํนกังาน ครุภณัฑ์ และเคร่ืองตกแตง่ 

- เช็ดฝุ่ น 

- เช็ด/ ขดัเคลอืบเงา (ตามสภาพสิง่ของ) 

 

 

 

 

 

  

 4. พืน้ 

- ปัดกวาด 

- เช็ดถ ู

- ล้าง เคลอืบเงา ขดัพืน้ 

- เช็ดคราบนํา้ยาท่ีกระเด็น 

 

 
 
 
 

  

 

 

 
 

 

6. กระจกภายใน 

- เช็ดฝุ่ น คราบสกปรก 

 

 

   

 6. กระจกท่ีสงู 

- เช็ดทําความสะอาด โดยปฏิบตัติามมาตรการความ

ปลอดภยัและมีอปุกรณ์ป้องกนัอนัตราย 

    

 

7. พรม 

- ดดูฝุ่ นตามห้องท่ีธนาคารกําหนด 

- ลบรอย คราบสกปรก 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



80 

รายการปฏิบตัิงาน 
ทกุวนั 

จ.- ศ. 

เฉพาะวนัอาทิตย์ 

ทกุ 

สปัดาห์ 

ทกุ 

เดือน 

ทกุ 

3 เดือน 

- ซกัพรมและอบแห้ง  

 
8. ทางเดิน บนัได 

- กวาด ลบรอยเปือ้น 

- ถพืูน้ เช็ดราวบนัได 

- ล้าง 

- เช็ด ล้าง ขดั ผนงัข้างบนัไดบริเวณท่ีสงู 

 

 
 

 

 
 

  

 

 

 
 

 9. แผน่ป้ายตา่งๆ 

-  เช็ดถ ู

- เคลอืบเงา 

 

 

 

 

 

  

 10. ลฟิต์ 

- ปัดกวาด 

- เช็ดถ ูขดัเงา 

 

 
 

   

11. มา่น  มา่นปรับแสง มูล่ี ่ฉากกัน้ห้อง มุ้งลวด 

- เช็ด ดดูฝุ่ น 

- ล้างคราบสกปรก 

  

 
 

  

12. ห้องสขุภณัฑ์ 

- เช็ดถ ู

- นําขยะในท่ีใสข่ยะไปทิง้ 

- ล้าง ขดั เคลอืบเงา (พืน้ สขุภณัฑ์ และอปุกรณ์ตา่งๆ) 

- เปลีย่นกระดาษชําระ และผ้าเช็ดมือ 

- เตมิสบูเ่หลว 

 

 
 
 
 
 

 

 

 

 

  

13. ห้องโถง หรือท่ีสงู 

- ปัดกวาดฝุ่ น หยากไย ่

- เช็ดคราบสกปรก  

- ขดัเงา (บริเวณท่ีเป็นไม้ หรือโลหะ) 

 

 
 
 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

14. รางระบายนํา้รอยอาคารและดาดฟ้า 

- เก็บกวาดฝุ่ น ผง 

 

 
 

 

 
 

 

 

 

15. เคร่ืองทํานํา้เย็น 

- เช็ดทําความสะอาดตวัถงัภายนอก 

 

 
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รายการปฏิบตัิงาน 
ทกุวนั 

จ.- ศ. 

เฉพาะวนัอาทิตย์ 

ทกุ 

สปัดาห์ 

ทกุ 

เดือน 

ทกุ 

3 เดือน 

 

- เทนํา้และล้างท่ีรองนํา้ทิง้ 

- ล้างทําความสะอาดอา่งเก็บนํา้ 

 

 
 

 

 

 

16. โคมไฟ หลอดไฟ และปลัก๊ไฟ  

- ปัดฝุ่ น หยากไย ่

  

 
 

  

17. ลาดจอดรถรอบธนาคาร 

- เก็บกวาดฝุ่ น ผง ขยะ 

- ขดัล้าง 

- ถอนวชัพืชท่ีขึน้บนทางเท้าหรือจดุอ่ืนๆภายในธนาคาร 

- รดนํา้ต้นไม้ภายในและภายนอกธนาคาร 

 

 

 
 
 

   

 

 
 

18. ห้องเคร่ืองควบคมุระบบตา่งๆ เชน่ ห้อง

เคร่ืองปรับอากาศ ห้องเคร่ืองกําเนิดไฟฟ้า ห้องหม้อ

แปลงไฟฟ้า เป็นต้น 

- ทําความสะอาดตามวิธีท่ีธนาคารกําหนด 

   

 

 

 

 

19. ห้องเคร่ืองดื่ม 

- ต้มนํา้ 

- จดัเตรียมอปุกรณ์เคร่ืองชง เคร่ืองดื่ม และเสริฟ 

- จดัล้างภาชนะ และจดัเก็บ 

- ปฏิบตัิงานอ่ืนๆ ตามท่ีธนาคารมอบหมาย 

 

 

 

 

 

   

20. งานภมูิทศัน์ของธนาคาร 

- เพาะชําต้นไม้ บํารุงรักษาไม้ดอกไม้ประดบั 

- จดัสวน ตกแตง่สวน จดัดอกไม้ประดบั 

- รดนํา้ต้นไม้ภายในอาคารและภายนอกอาคาร 

- ถอนวชัพืชท่ีขึน้บนทางเท้า หรือจดุอ่ืนๆ ภายใน

ธนาคาร และทางเดินเท้าบริเวณหน้าธนาคาร 

- จดัสถานท่ีและยกอปุกรณ์ของใช้ของธนาคาร 

- ปฏิบตัิงานอ่ืนๆ ตามท่ีธนาคารมอบหมาย 

 

 

 
 
 

 
 
 

 

 

 

  

ท่ีมา : จากเอกสารและสมัภาษณ์ หวัหน้าพนกังานรักษาความสะอาดของบริษัท เค.เอส.ซี คลนีน่ิง 

เซอร์วิส จํากดั ผู้ดแูลอาคารสถานท่ีกลุม่อาคารประชาช่ืน เมื่อวนัท่ี 7 ธนัวาคม 2555 
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2) งานรักษาความปลอดภัย  

จากการสัมภาษณ์ พนักงานรักษาความปลอดภัยของธนาคาร ธนาคารได้

ดําเนินการจดัจ้าง บริษัท บางกอก การ์ด เซอร์วิสเซส จํากดั มีรายละเอียดและเง่ือนไขการ

ทําความสะอาด ดงัตอ่ไปนี ้

1. การแบง่กลุม่ของเจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภยัในแตล่ะหน้าท่ี 

1.1 กลุม่ A ทําหน้าท่ีงานประชาสมัพนัธ์ งานแลกบตัรและบนัทึกข้อมลูผู้

มาตดิตอ่งานรักษาความปลอดภยัประจําชัน้ผู้บริหาร  

1.2 กลุ่ม B ทําหน้าท่ีหวัหน้าผลดั ตรวจตราการปฏิบตัิงาน ควบคมุดแูล

บงัคบับญัชากวดขนัความประพฤติและระเบียบวินยัของพนกังานท่ี

ทําหน้าท่ีรักษาความปลอดภยั เข้าเวรรักษาการณ์ประจําจดุ การคดั

กรองบุคคลและยานพาหนะ การจัดการจราจร การอํานวยความ

สะดวกแก่ยานพาหนะท่ีผ่านเข้า -ออก ภายในบริเวณพืน้ ท่ี ท่ี

รับผิดชอบ ให้เป็นไปตามวิธีการ ข้อกําหนดของธนาคาร 

1.3 กลุม่ C ทําหน้าท่ีเข้าเวรรักษาการณ์ประจําจดุ ดแูลตรวจตราบริเวณ

พืน้ท่ีท่ีรับผิดชอบ คดักรองบคุคลและยานพาหนะ การจดัการจราจร 

การอํานวยความสะดวกแก่ยานพาหนะท่ีผ่านเข้า-ออก ภายใน

บริเวณพืน้ท่ีท่ี รับผิดชอบ ให้เป็นไปตามวิธีการข้อกําหนดของ

ธนาคาร 

2. กําหนดเวลาปฏิบตังิาน 

2.1 กลุม่ A ปฏิบตังิานเฉพาะวนัทําการ ตัง้แตเ่วลา 07.00 น. -18.00 น. 

2.2 กลุม่ B และกลุม่ C ปฏิบตังิานทกุวนั แบง่ออกเป็นวนัละ 2 ผลดั 

2.2.1 ผลดัท่ี 1 ตัง้แตเ่วลา 07.00 น. – 19.00 น.  

2.2.2 ผลดัท่ี 2 ตัง้แตเ่วลา 19.00 น. – 07.00 น. 

ดงัแสดงในตารางท่ี 4.17 ดงันี ้

ตารางท่ี 4.15 แสดงจํานวนเจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภยัในแตล่ะกลุม่ 

กลุม่อาคาร กลุม่ A กลุม่ B กลุม่ C รวม(คน) 

  ผลดั 1 ผลดั 2 ผลดั 1 ผลดั 2  

ประชาช่ืน 0 1 1 7 4 13 

ท่ีมา : จากเอกสารและสมัภาษณ์ หวัหน้าพนกังานรักษาความปลอดภยัของบริษัท บางกอก การ์ด 

เซอร์วิสเซส จํากดั ผู้ดแูลอาคารสถานท่ีกลุม่อาคารประชาช่ืน เมือ่วนัท่ี 7 ธนัวาคม 2555 



83 

4.2.4 สภาพอาคารสถานท่ี  

  อธิบายสภาพท่ีเกิดขึน้ จากการสํารวจและสงัเกตการณ์ได้ ดงัแสดงในตารางท่ี 

4.16 ดงันี ้

ตารางท่ี 4.16 สภาพอาคารจําแนกตามสภาพ 

อาคาร 
จาํแนกตามสภาพ 

สรุปสภาพ 
ดี  ปานกลาง  ทรุดโทรม 

1. อาคารสาํนักงาน 10 ชัน้     

1.1 สภาพอาคารภายนอก    ปานกลาง 

1.2 สภาพอาคารภายใน    ทรุดโทรม 

1.3 สภาพระบบประกอบอาคาร     

- ระบบไฟฟ้า และสือ่สาร    ปานกลาง 

- ระบบปรับอากาศและระบาย

อากาศ 

   ทรุดโทรม 

- ระบบสขุาภิบาลและป้องกนั

อคัคีภยั 

   ทรุดโทรม 

- ระบบลฟิต์    ปานกลาง 

1.4 สภาพสถานท่ี    ทรุดโทรม 

 2. อาคาบ้านพกั + บริการ 2 ชัน้     

2.1 สภาพอาคารภายนอก    ปานกลาง 

2.2 สภาพอาคารภายใน    ทรุดโทรม 

2.3 สภาพระบบประกอบอาคาร     

- ระบบไฟฟ้า และสือ่สาร    ปานกลาง 

- ระบบสขุาภิบาลและป้องกนั

อคัคีภยั 

   ทรุดโทรม 

2.4 สภาพสถานท่ี    ทรุดโทรม 

 3. โรงอาหาร     

3.1 สภาพอาคารภายนอก    ทรุดโทรม 

3.2 สภาพอาคารภายใน    ทรุดโทรม 

3.3 สภาพระบบประกอบอาคาร    ทรุดโทรม 

4. ลานจอดรถ    ปานกลาง 

ท่ีมา : จากการสาํรวจและสงัเกตการณ์ อาคารสถานท่ีกลุม่อาคารประชาช่ืน เมื่อวนัท่ี 7ธนัวาคม 2555 
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4.2.5 สภาพปัญหา 

จากการสํารวจสภาพปัญหาด้านกายภาพของอาคารประชาช่ืน 

เน่ืองจากมีสภาพเก่าขาดการบํารุงอย่างต่อเน่ือง แบ่งประเภทของการสํารวจ

ออกเป็น 2 สว่น คือ สภาพปัญหาด้านสถาปัตยกรรม และสภาพปัญหาด้านระบบ

ประกอบอาคาร โดยการศกึษาพบวา่ 

  สภาพปัญหาด้านสถาปัตยกรรม ดงัแสดงในตารางท่ี 4.17  
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ตารางท่ี 4.17 แสดงสภาพปัญหาด้านสถาปัตยกรรมกลุม่อาคารประชาช่ืน 

สภาพปัญหา สาเหต ุ ตําแหนง่ รูปภาพประกอบ 
1.ผนงัด้านนอก สภาพปานกลาง  
 
 

เน่ืองจากเปลือกอาคารวสัดเุป็น

กระเบือ้งโมเสค ขนาด 1”x1” 
และมีร่องยาแนวเป็นจํานวน

มาก จงึทําให้เป็นท่ีสะสมของฝุ่ น 

ทําให้เกิดคราบดําเกาะผนงั

อาคาร  

เปลือกอาคาร 10 ชัน้ 

 
 

1.ฝ้าเพดาน ชํารุดทรุดโทรม

บางสว่น ต้องปรับปรุง 
 
 

เน่ืองจากวสัดอุปุกรณ์เร่ิม

เส่ือมสภาพ และเกิดนํา้ร่ัวซึมลง

มาท่ีฝ้าเพดาน ทําให้เกิดคราบท่ี

ฝ้าเพดาน ขาดการซอ่มแซม

บํารุงรักษาจงึสง่ผลให้มีสภาพ

ชํารุดทรุดโทรม 

ฝ้าเพดานสว่นสํานกังานทกุ 

ชัน้  อาคาร 10 ชัน้ 
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สภาพปัญหา สาเหต ุ ตําแหนง่ รูปภาพประกอบ 
3.ห้องนํา้ชํารุดทรุดโทรม กระเบือ้ง

ชิน้สว่นหลดุร่อน 

 
 
 

เน่ืองจากวสัดอุปุกรณ์เร่ิม

เส่ือมสภาพ และขาดการ

ซอ่มแซมบํารุงรักษาจงึสง่ผลให้

มีสภาพชํารุดทรุดโทรม 

ห้องนํา้อาคาร 10 ชัน้ 

 

 

 
สภาพปัญหาด้านระบบประกอบอาคาร จากการสํารวจและสอบถาม ระบบประกอบอาคารโดยทัว่ไปยงัสามารถใช้งานได้
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บทที่ 5  

การวิเคราะห์ผลการศึกษา 
 

 จากการศึกษาสภาพในปัจจุบนัของอาคารสํานกังานท่ีทําการธนาคารในบทท่ี 4 ทําให้

ทราบถึงสภาพ ลกัษณะทางกายภาพ และการดแูลอาคารสถานท่ีของอาคารในปัจจบุนั ซึ่งในบทนี ้

จะเป็นการวิเคราะห์ข้อมูลท่ีได้มาจาก การสํารวจ การสังเกต และการสัมภาษณ์ผู้ ท่ีเก่ียวข้อง 

ดงันัน้เพ่ือให้สามารถตอบสนองต่อวตัถุประสงค์ของการศึกษาในครัง้นี ้จึงมีผลของการวิเคราะห์

ผล ดงันี ้

 

5.1 วิเคราะห์ลักษณะทางกายภาพของอาคารและสภาพของอาคารในปัจจุบัน 

 

 ลักษณะท่ัวไปของอาคาร 

 ลกัษณะทัว่ไปของอาคารท่ีสําคญัประกอบด้วย อายอุาคาร ขนาดพืน้ท่ีอาคาร วสัดปุพืูน้

ภายในอาคารอาคาร และลักษณะของกลุ่มอาคาร ซึ่งได้ข้อมูลมาจากการสํารวจและการ

สมัภาษณ์ผู้ดแูลอาคารสถานท่ีกลุ่มอาคารนางเลิง้ และกลุ่มอาคารประชาช่ืน ได้ข้อมลูดงัแสดงใน

ตารางท่ี  5.1 ดงันี ้

  

ตารางท่ี 5.1 แสดงข้อมลูลกัษณะทัว่ไปของกลุม่อาคารสํานกังานของธนาคารเพ่ือการเกษตรและ

สหกรณ์การเกษตร 

ลักษณะท่ัวไปของ

อาคาร 

กลุ่มอาคาร 

อาคารนางเลิง้ อาคารประชาช่ืน 

1. อายอุาคาร (ถึง

ปัจจบุนั) 

37 ปี และ 27 ปี 21 ปี 

2. ขนาดพืน้ท่ีอาคาร

ทัง้หมด (ตร.ม.) 

22,966 ตร.ม. 10,858 ตร.ม. 

3. วสัดปุพืูน้ภายใน

อาคาร 

กระเบือ้งยาง, กระเบือ้งเซรามิค, หิน

ขดั 

กระเบือ้งยาง, กระเบือ้งเซรามิค, 

หินขดั 

4. วสัดผุิวอาคาร คอนกรีตฉาบเรียบทาสี, คอนกรีต

ฉาบทําลายทาสี 

คอนกรีตกรุด้วย กระเบือ้งโมเสท 

เซรามิค ขนาด 1”x1” 
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ลักษณะท่ัวไปของ

อาคาร 

กลุ่มอาคาร 

อาคารนางเลิง้ อาคารประชาช่ืน 

5. ลกัษณะของกลุม่

อาคาร 

 
กลุม่อาคารจะประกอบไปด้วย 

อาคารสํานกังาน 10 ชัน้, อาคาร

บริการ 3 ชัน้, อาคารสํานักงาน 3 

ชั น้  ลัก ษ ณ ะ ข อ ง ก ลุ่ ม อ า ค า ร มี   

ลกัษณะคล้ายตวั L คือ อาคารส่วน

หน้าเป็นอาคารสํานกังาน 10 ชัน้ 

ส่วนหลังเป็นอาคารบริการ 3 ชัน้ 

และด้านข้างเป็นอาคารสํานกังาน 3 

ชัน้ อาคารทัง้ 3 หลงัมีการเช่ือมต่อ

กนัทัง้หมดในบริเวณชัน้ 1,2 และ 3 

ทางเข้าอาคารสํานักงานสามารถ

เข้า ออก อาคารได้ 3 ทาง 

 
กลุม่อาคารจะประกอบไปด้วย 

อาคารสํานกังาน 10 ชัน้, อาคารท่ี

พัก พ นัก ง า น แ ล ะ ส่ ว น บ ริ ก า ร , 

อาคารโรงอาหาร, ห้องเคร่ืองปัม้นํา้ 

ลกัษณะกลุม่อาคารจะกระจกุตวัอยู่

ด้านหลงัของพืน้ท่ี โดยอาคารสงู 10 

ชัน้จะอยู่ศนูย์กลางของกลุ่มอาคาร 

กลุม่อาคาร อยู่แยกกนัทัง้หมด ไม่มี

อาคารไหนเช่ือมต่อกัน ทางเข้า

อาคารสํานักงานสามารถเข้า ออก 

อาคารได้ 1 ทาง 

 

 เม่ือวิเคราะห์ลักษณะทางกายภาพของกลุ่มอาคาร โดยนําข้อมูลลักษณะทั่วไป ทาง

กายภาพของกลุ่มอาคารทัง้ 2 ท่ีประกอบด้วย อายุอาคาร ขนาดพืน้ท่ีอาคารทัง้หมด วสัดปุพืูน้

ภายในอาคาร ลกัษณะของกลุม่อาคาร มาวิเคราะห์ร่วมกนั ดงันี ้

 จากตารางท่ี 5.1 เม่ือจดัอนัดบัของลกัษณะกลุ่มอาคารแตล่ะประเภทมาเปรียบเทียบกัน 

จะพบวา่ กลุม่อาคารนางเลิง้ ท่ีมีอายอุาคารมากกว่า มีพืน้ท่ีอาคารมากกว่า และลกัษณะของกลุ่ม

อาคารท่ีสามารถใช้งานอาคารได้ดีกว่า กลุ่มอาคารประชาช่ืน เน่ืองจากกลุ่มอาคารนางเลิง้ มีการ

เช่ือมตอ่ของกลุม่อาคารได้ดีกว่า 
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 สภาพอาคารสถานท่ี 

 การวิเคราะห์สภาพอาคารท่ีประกอบด้วย ลกัษณะทัว่ไปของอาคาร สภาพระบบประกอบ

อาคาร และสภาพบริเวณภาพนอกอาคาร  

 การพิจารณาสภาพอาคาร แบง่เป็น 3 ลกัษณะทางกายภาพท่ีได้จากข้อมลูจากการสํารวจ

และการสมัภาษณ์ผู้ดแูลอาคารสถานท่ีกลุม่อาคารนางเลิง้และกลุม่อาคารประชาช่ืน ประกอบด้วย 

1. สภาพดี คือ อยู่ในสภาพท่ีสะอาด เรียบร้อยดี และอยู่ในสภาพสมบูรณ์ ไม่ชํารุด

เสียหาย 

2. สภาพพอใช้ คือ อยูใ่นสภาพท่ีไมส่ะอาด ไมเ่รียบร้อย แตอ่ยูใ่นสภาพสมบรูณ์ ไม่ชํารุด

เสียหาย 

3. สภาพทรุดโทรม คือ อยูใ่นสภาพไมส่มบรูณ์ เกิดการชํารุดเสียหาย 

 เกณฑ์การให้คะแนน 

  สภาพดี  2  คะแนน 

  สภาพพอใช้ 1  คะแนน 

  สภาพทรุดโทรม 0  คะแนน 

 

ตารางท่ี 5.2 แสดงข้อมูลสภาพอาคารสถานท่ีของกลุ่มอาคารสํานักงานของธนาคารเพ่ือ

การเกษตรและสหกรณ์การเกษตร 

สภาพอาคารสถานที่ของสาํนักงาน ธนาคาร

เพื่อการเกษตรและสหกรณ์การเกษตร 

กลุ่มอาคาร 

อาคารนางเลิง้ อาคารประชาชื่น 

1.ลักษณะทั่วไปอาคาร 

1.1 สภาพผิววสัดเุปลอืกอาคารและช่องเปิด 1 1 

1.2 สภาพผิวประกอบอาคาร 1 1 

1.3 สภาพผิวประกอบพืน้ 1 1 

1.4 สภาพผิวประกอบฝ้าเพดาน 0 0 

1.5 เฟอร์นิเจอร์ เคร่ืองใช้สาํนกังาน 1 1 

1.6 สภาพห้องนํา้ 0 0 

2.ระบบประกอบอาคาร 

2.1 ระบบโครงสร้างอาคาร 1 2 

2.2 ระบบไฟฟ้ากําลงั 2 2 

2.3 ระบบไฟฟ้าแสงสวา่ง 2 2 
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สภาพอาคารสถานที่ของสาํนักงาน ธนาคาร

เพื่อการเกษตรและสหกรณ์การเกษตร 

กลุ่มอาคาร 

อาคารนางเลิง้ อาคารประชาชื่น 

2.4 ระบบป้องกนัฟ้าผา่ 1 2 

2.5 ระบบสือ่สารและโทรคมนาคม 1 1 

2.6 ระบบสายอากาศโทรทศัน์รวม 1 1 

2.7 ระบบสญัญาณแจ้งเหตเุพลงิไหม้อตัโนมตั ิ 1 1 

2.8 ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ   

   2.8.1 ระบบปรับอากาศแบบแยกสว่น (Split 

Type) 

1 1 

   2.8.2 ระบบปรับอากาศแบบใช้เคร่ืองทํานํา้เย็น 

(Chiller) 

1 1 

2.9 ระบบบนัไดหนีไฟ 2 2 

2.10 ระบบสขุาภิบาล 

   2.10.1 ระบบประปา 

 

1 

 

1 

   2.10.2 ระบบดบัเพลงิ 1 1 

   2.10.3 ระบบจดัเก็บขยะ 1 1 

   2.10.4 ระบบบําบดันํา้เสยี 1 1 

   2.10.5 ระบบระบายนํา้ฝน 1 1 

   2.11 ระบบลฟิต์ 2 2 

3. สภาพบริเวณภายนอกอาคาร 

   3.1 ผิวทางสญัจรนอกอาคาร (ทางเดินเท้า) 1 2 

   3.2 ผิวถนนรอบอาคาร 1 1 

   3.3 สภาพสวนนอกอาคาร 1 2 

รวมคะแนนทัง้หมด 27 31 

 

 ผลการตรวจสอบสภาพอาคารสถานท่ีของอาคารสํานกังาน กลุม่อาคารนางเลิง้ และกลุม่

อาคารประชาช่ืน ดงัตารางท่ี 5.2 พบวา่ ทัง้ กลุม่อาคารนางเลิง้ ได้คะแนน 27 คะแนน และกลุม่

อาคารประชาช่ืน ได้คะแนน 31 คะแนน 

 การหาสภาพอาคารสถานท่ีโดยรวม ทําได้โดยนําคะแนนรวมทัง้หมดจากตารางท่ี 5.2 มา

พิจารณาตามเกณฑ์ท่ีกําหนดไว้ ดงันี ้
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  สภาพดี   ชว่งคะแนน 35 – 52 คะแนน 

  สภาพพอใช้  ชว่งคะแนน 18 – 34 คะแนน 

  สภาพทรุดโทรม  ชว่งคะแนน 0 – 17  คะแนน 

 เม่ือนําคะแนนทัง้หมดจากตารางท่ี 5.2 มาพิจารณาตามเกณฑ์ สามารถสรุปได้วา่ อาคาร

สํานกังาน กลุม่อาคารนางเลิง้ และกลุม่อาคารประชาช่ืนอยูใ่นสภาพพอใช้ 

  

5.1.1 กลุ่มอาคารนางเลิง้ 

จากการสํารวจ สงัเกตและการสมัภาษณ์ พบสภาพและความเห็นจากผู้ให้สมัภาษณ์

ดงันี ้

5.1.1.1 ระบบโครงสร้าง 

เป็นกลุ่มอาคารประกอบด้วย อาคารสํานกังาน 10 ชัน้ อาคารด้านหลงั 3 ชัน้ และ

อาคารสํานกังาน 3 ชัน้ โครงสร้างเป็นระบบพืน้-คาน-เสา เป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กทัง้หมด 

การสํารวจเบือ้งต้นไมพ่บรอยร้าวท่ีอาจเป็นอนัตรายตอ่ความแข็งแรงของโครงสร้าง พบปัญหาการ

ทรุดตวัไมเ่ท่ากนัของอาคาร โดยทัว่ไปบริเวณช่วงตอ่อาคารอยู่ในสภาพมีรอยแตกร้าวไม่เรียบร้อย 

แตพ่อใช้งานได้ เน่ืองจากขาดการซอ่มแซมและบํารุงรักษา 

5.1.1.2 ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 

ก. ระบบปรับอากาศ 

   เน่ืองจากส่วนใหญ่เป็นอาคารเก่าเกือบทัง้หมด ซึ่งไม่ได้ออกแบบเตรียม

ไว้สําหรับติดตัง้ระบบปรับอากาศ ดงันัน้ในอาคารเดียวกนั (อาคารสํานกังาน 10 ชัน้) นัน้ติดตัง้ทัง้

เคร่ืองปรับอากาศแยกส่วน และแบบ Packaged Air Conditioner, Water Cooled ปนกนัคง

เน่ืองมาจากความจําเป็นในการใช้งานแตล่ะครัง้ท่ีตดิตัง้ จงึทําให้ปรากฏให้เห็นในลกัษณะดงักล่าว

จากการสัมภาษณ์ ช่างซ่อมบํารุง 9 ฝ่ายอํานวยการ ผู้ ดูแลอาคารสถานท่ีกลุ่มอาคารนางเลิง้ 

พบว่ากลุ่มอาคารนางเลิง้ มีปัญหาในการใช้งาน การบํารุงรักษา และซ่อมบํารุงงานระบบปรับ

อากาศคอ่นข้างมาก  

ข. ระบบบนัไดหนีไฟ 

   ในสว่นของอาคารสํานกังาน 10 ชัน้ เป็นระบบอดัอากาศ ท่ีติดตัง้เสริมใน

อาคารเดิม พอใช้ได้แต่ไม่สมบูรณ์เพียงพอ โดยยงัไม่มีการทํางานสัมพันธ์เช่ือมโยงกับระบบอ่ืน 

สว่นในอาคาร 3 ชัน้ มีบนัไดหนีไฟท่ีใช้ร่วมกบับนัไดหลกั 

ค. ระบบอดัอากาศสําหรับหนีไฟ 
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   สําหรับอาคารสํานกังาน 10 ชัน้ ใช้พดัลมอดัอากาศจากดาดฟ้าเพียงจดุ

เดียว (Single Injection) สภาพพอใช้ได้ ซึ่งผู้ ให้สมัภาษณ์ให้ความเห็นว่าโดยปกติแล้วการอดัจุด

เดียวมกัจะใช้กบัอาคารสงูไมเ่กิน 8 ชัน้ 

 

5.1.1.3 ระบบไฟฟ้าและส่ือสาร 

  จากข้อมูลการสัมภาษณ์พบว่ามกัมีปัญหาการจ่ายกระแสไฟฟ้าจากโรงไฟฟ้า

ขดัข้อง ทําให้เกิดปัญหาไฟฟ้าดบับ่อย และถ้าไฟฟ้าดบัเกินคร่ึงชัว่โมง ระบบคอมพิวเตอร์จะไม่

สามารถทํางานต่อไ ด้  เ น่ืองจากมี เ พียงการจ่ายไฟฟ้าสํารองจากแบตเตอ ร่ีของ  UPS 

(Uninterruptible Power Supply) ในภาพรวมด้านระบบไฟฟ้า พอสรุปได้ คือ 

ก. ระบบไฟฟ้ากําลงัและระบบไฟฟ้าแสงสว่าง ยงัคงใช้การได้แตป่ระสิทธิภาพ

ไมดี่เทา่ท่ีควร ต้องได้รับการปรับปรุง 

ข. ระบบป้องกันฟ้าผ่า เป็นระบบป้องกันท่ียังใช้การได้ดี ครอบคลุมไปได้ถึง

อาคารสํานกังาน 3 ชัน้ 

ค. ระบบส่ือสารและโทรคมนาคม มีการปรับปรุง ให้อยูใ่นสภาพท่ีใช้งานได้ดี 

ง. ระบบโทรทศัน์วงจรปิด (CCTV System) เป็นระบบท่ีติดตัง้เป็นระยะๆ ทําให้

เช่ือมต่อระบบบางครัง้ไม่แสดงข้อมลูทําให้การใช้งานให้ประสิทธิผลได้ไม่ดี

เทา่ท่ีควร 

จ. ระบบสายอากาศโทรทศัน์รวม ในส่วนของอาคารสํานกังาน 10 ชัน้นัน้ยงัคง

เป็นระบบสายอากาศซึง่เป็นระบบรุ่นเก่าท่ีไมมี่ประสิทธิภาพมาก 

ฉ. ระบบสญัญาณแจ้งเหตเุพลิงไหม้อตัโนมัติ เป็นระบบแจ้งเหตเุพลิงไหม้ท่ีมี

ความเหมาะสม แต่เน่ืองจากการใช้งานมานานอาจทําให้เกิดการขดัข้องใน

การใช้งานได้ จึงควรกําหนดให้มีการทดสอบ และดูแลให้มีประสิทธิภาพ

อยา่งสม่ําเสมอ 

ช. ระบบเครือข่ายคอมพิวเตอร์ ในช่วงตรวจสอบวิจัย ธนาคารได้ย้ายศูนย์

คอมพิวเตอร์ไปอยูท่ี่กลุม่อาคารบางเขนแล้ว 

5.1.1.4 ระบบสุขาภบิาลและป้องกันอัคคีภัย  

ก. ระบบประปา 

ระบบ Gravity Down Feed System ท่ีใช้อยู่ในอาคารสํานกังาน 10 ชัน้ 

เป็นระบบท่ีใช้การได้ดีในอาคารสงูและการมี Booster Pump ช่วยในการส่งจ่ายนํา้ในชัน้สงู ท่ีอยู่

ใกล้กบัถงัเก็บนํา้ (เน่ืองจากบริเวณชัน้สงูๆแรงสง่นํา้ตามระบบ Down feed ไม่เพียงพอ) ทําให้ไม่มี
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ปัญหาในการใช้นํา้ประปา นอกจากนีก้ารมีถงัเก็บนํา้บนชัน้ดาดฟ้าก็เป็นการสํารองนํา้ไว้ใช้ ยาม

ฉกุเฉินได้ในระยะเวลาหนึง่ 

ข. ระบบดบัเพลิง 

เป็นระบบท่ีติดตัง้มาแต่เดิมและเพิ่มเติมให้ได้มาตรฐานความปลอดภัย

ตามกฎหมายมาเป็นระยะๆ แต่สภาพการติดตัง้ระบบยังไม่สมบูรณ์เท่าท่ีควร ไม่เป็นระบบ

อัตโนมัติเน่ืองจากยังต้องใช้คนในการเข้าถึงจุดเกิดเหต ุและ ทําการดบัเพลิง ซึ่งอาจทําให้เกิด

ความล่าช้าไม่ทนัการณ์ นอกจากนีส้ภาพของอปุกรณ์ดบัเพลิงท่ีมีการติดตัง้มานาน เม่ือเกิดกรณี

ฉกุเฉินอาจทําให้การใช้งานขดัข้องและไมมี่ประสิทธิภาพ 

ค. ระบบจดัเก็บขยะ 

เป็นระบบคดัแยกขยะและขนถ่ายในพืน้ท่ีโดยเจ้าหน้าท่ี และรอการเก็บ

จากรถขยะของ กทม. ซึง่ยงัเป็นระบบท่ีใช้การได้ดี 

ง. ระบบบําบดันํา้เสีย 

โดยทัว่ไประบบยงัสามารถใช้งานได้ มีปัญหาบ้างเน่ืองจากมีการใช้งาน

มานานมาก และปัญหาการอดุตนัอนัเน่ืองมาจากการใช้งานสุขภณัฑ์ท่ีผิดสขุลกัษณะ แต่ก็มีการ

ดแูล และบํารุงรักษาโดยเจ้าหน้าท่ีประจําอาคาร และจดัจ้างบริษัทผู้ เช่ียวชาญเข้ามาดแูลด้วยใน

สว่นของอปุกรณ์ และระบบบําบดันํา้เสีย 

จ. ระบบระบายนํา้ฝน 

พบว่ามกัมีปัญหานํา้ท่วมขงั โดยเฉพาะบริเวณท่ีจอดรถใต้ดิน กรณีเกิด

ฝนตกหนกั เน่ืองจากการระบบระบายนํา้ไมมี่ประสิทธิภาพเพียงพอ 

5.1.1.5 ระบบลิฟต์  

จากการสมัภาษณ์ ช่างซ่อมบํารุง 9 ฝ่ายอํานวยการ ผู้ดแูลอาคารสถานท่ีกลุ่ม

อาคารนางเลิง้ พบว่ากลุ่มอาคารนางเลิง้ ลิฟต์มีจํานวน 5 ชุด โดย 4 ชุดบริการตัง้แต่ชัน้ใต้ดิน

จนถึงชัน้ดาดฟ้า ส่วนอีก 1 ชุด บริการตัง้แตช่ัน้ใต้ดินจนถึงชัน้ 3  มีการจดัจ้างบริษัทผู้ เช่ียวชาญ

เข้ามาดูแลลิฟต์ จํานวน 3 บริษัทฯ จึงก่อให้เกิดปัญหาในการดูแลลิฟต์ เน่ืองจากลิฟต์เป็น

ผลิตภัณฑ์ท่ีแตกต่างบริษัทผู้ผลิตกัน และอายุใช้งานยาวนานแตกต่างกัน วิธีการใช้งานและการ

ดแูลแตกตา่งกนั 

 

5.1.2 สภาพของกลุ่มอาคารนางเลิง้ 

จากการสํารวจ สงัเกตและการสมัภาษณ์ พบสภาพและความเห็นจากผู้ให้สมัภาษณ์

ดงันี ้
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จากการสํารวจพบวา่ ผนงัภายนอกของอาคารเป็นคอนกรีตแบบมีร่อง ลกัษณะผิว

ขรุขระ ซึง่ทําให้เกิดการเกาะตวัของฝุ่ นเป็นจํานวนมาก ทําให้เกิดคราบดําเป็นจํานวนมาก จากการ

สัมภาษณ์ผู้ ท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบดูแลอาคาร ยังไม่เคยมีการดําเนินการทําความสะอาดผนัง

ภายนอกอาคาร และเน่ืองจากจะมีการโยกย้ายพนกังานส่วนใหญ่ไปอยู่ท่ีอาคารสํานกังานใหญ่

แห่งใหม่ กลุ่มอาคารบางเขน ในช่วงต้นปี พ.ศ.2556 หลงัจากการโยกย้ายพนกังานเสร็จ ธนาคาร

จะดําเนินการปรับปรุงผนังภายนอกอาคารใหม่ จึงใช้อาคารตามสภาพรอการปรับปรุงดงัภาพท่ี 

5.1 

    
ภาพท่ี 5.1 แสดงสภาพคราบสกปรกของผนงัภายนอกอาคาร 

 จากการสํารวจพบวา่ ฝ้าเพดานภายในอาคารบริเวณทางเข้าห้องนํา้ มีสภาพทรุด

โทรม เกิดคราบสีดําขึน้ท่ีบริเวณฝ้าเพดาน  จากการสัมภาษณ์ผู้ ท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบดูแลอาคาร 

วสัดอุปุกรณ์เร่ิมเส่ือมสภาพ และเกิดนํา้ร่ัวซึมลงมาท่ีฝ้าเพดาน ทําให้เกิดคราบสีดําขึน้ท่ีฝ้าเพดาน 

ขาดการซ่อมแซมบํารุงรักษา และเน่ืองจากจะมีการโยกย้ายพนักงานส่วนใหญ่ไปอยู่ท่ีอาคาร

สํานกังานใหญ่แหง่ใหม ่กลุม่อาคารบางเขน ในช่วงต้นปี พ.ศ.2556 หลงัจากการโยกย้ายพนกังาน

เสร็จ ธนาคารจะดําเนินการปรับปรุงฝ้าเพดานภายในอาคารใหม่ จึงใช้อาคารตามสภาพ รอการ

ปรับปรุง ดงัภาพท่ี 5.2 
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ภาพท่ี 5.2 แสดงสภาพทรุดโทรมของฝ้าเพดานภายในอาคาร 

จากการสํารวจพบว่า กระเบือ้งห้องนํา้ภายในอาคาร มีสภาพทรุดโทรมและ

ชิน้ส่วนหลุดหายไป ประตูภายในห้องนํา้ มีสภาพทรุดโทรม จากการสัมภาษณ์ผู้ ท่ีมีหน้าท่ี

รับผิดชอบดแูลอาคาร วสัดอุปุกรณ์เร่ิมเส่ือมสภาพ ขาดการซ่อมแซมบํารุงรักษา และเน่ืองจากจะ

มีการโยกย้ายพนกังานสว่นใหญ่ไปอยูท่ี่อาคารสํานกังานใหญ่แห่งใหม่ กลุ่มอาคารบางเขน ในช่วง

ต้นปี พ.ศ.2556 หลงัจากการโยกย้ายพนกังานเสร็จ ธนาคารจะดําเนินการปรับปรุงห้องนํา้ภายใน

อาคารใหม ่จงึใช้อาคารตามสภาพ รอการปรับปรุง ดงัภาพท่ี 5.3 

   
ภาพท่ี 5.3 แสดงสภาพทรุดโทรมของห้องนํา้ภายในอาคารสํานกังาน 3 ชัน้ 

 

จากการสํารวจพบว่า งานระบบประกอบอาคารมีสภาพทรุดโทรม เกิดคราบสนิม

จับ จากการสัมภาษณ์ผู้ ท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบดูแลอาคาร เน่ืองจากระบบประกอบอาคารเร่ิม

เส่ือมสภาพจากการใช้งานมานาน ขาดการซ่อมแซมบํารุงรักษา และเน่ืองจากจะมีการโยกย้าย

พนกังานส่วนใหญ่ไปอยู่ท่ีอาคารสํานกังานใหญ่แห่งใหม่ กลุ่มอาคารบางเขน ในช่วงต้นปี พ.ศ.

2556 หลงัจากการโยกย้ายพนกังานเสร็จ ธนาคารจะดําเนินการปรับปรุงระบบประกอบอาคารใหม ่

จงึใช้อาคารตามสภาพ รอการปรับปรุง ดงัภาพท่ี 5.4 



96 

  
ภาพท่ี 5.4 แสดงสภาพทรุดโทรมของระบบประกอบอาคาร 

 

จากการสํารวจพบว่า ท่ีจอดรถยนต์และรถจกัรยานยนต์มีจํานวนไม่เพียงพอกับ

ความต้องการของผู้ ใช้อาคารในปัจจุบัน จากการสัมภาษณ์ผู้ ท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบดูแลอาคาร 

สาเหตมุาจากเดมิอาคารไมไ่ด้ออกแบบพืน้ท่ีจอดรถเอาไว้รองรับรถของธนาคาร รถของผู้บริหาร ท่ี

มีจํานวนมากอย่างเช่นในปัจจบุนั จึงทําให้เกิดปัญหาเร่ืองพืน้ท่ีจอดรถไม่เพียงพอในปัจจบุนั ดงั

ภาพท่ี 5.5 

  
ภาพท่ี 5.5 แสดงสภาพท่ีจอดรถยนต์และรถจกัรยานยนต์ไมเ่พียงพอ 

 

จากการสํารวจพบว่า มีการนําวัสดุอุปกรณ์มาวางขวางบริเวณหน้าลิฟต์ชัน้

ดาดฟ้า จากการสมัภาษณ์ผู้ ท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบดแูลอาคาร สาเหตเุกิดมาจากไม่มีพืน้ท่ีเก็บของ 

และเกิดจากผู้ ใช้อาคารไม่ได้ให้ความสําคญักบัพืน้ท่ีดงักล่าว อาจส่งผลกระทบโดยตรงตอ่การใช้

งานเม่ือเกิดเหตุเพลิงไหม้ และเน่ืองจากจะมีการโยกย้ายพนักงานส่วนใหญ่ไปอยู่ท่ีอาคาร

สํานกังานใหญ่แห่งใหม่ กลุ่มอาคารบางเขน ในช่วงต้นปี พ.ศ.2556 จึงใช้อาคาร รอการโยกย้าย 

ดงัภาพท่ี 5.6 
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ภาพท่ี 5.6 แสดงสภาพการวางวสัดอุปุกรณ์ขวางบริเวณหน้าลิฟต์ ชัน้ดาดฟ้า 

จากการสํารวจพบว่า มีการนําวสัดอุุปกรณ์มาวางขวางบริเวณบนัไดหนีไฟของ

อาคารสํานกังาน  3 ชัน้ จากการสมัภาษณ์ผู้ ท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบดแูลอาคาร สาเหตเุกิดมาจากไม่

มีพืน้ท่ีเก็บของ และเกิดจากผู้ ใช้อาคารไม่ได้ให้ความสําคญักับพืน้ท่ีดงักล่าว อาจส่งผลกระทบ

โดยตรงตอ่การใช้งานเม่ือเกิดเหตเุพลิงไหม้ และเน่ืองจากจะมีการโยกย้ายพนกังานส่วนใหญ่ไปอยู่

ท่ีอาคารสํานกังานใหญ่แห่งใหม่ กลุ่มอาคารบางเขน ในช่วงต้นปี พ.ศ.2556 จึงใช้อาคาร รอการ

โยกย้าย ดงัภาพท่ี 5.7 

   
ภาพท่ี 5.7 แสดงสภาพการวางวสัดอุปุกรณ์ขวางบริเวณหน้าบนัไดหนีไฟอาคารสํานกังาน 3 ชัน้ 

 

จากการสํารวจพบว่า มีการนําวสัดอุุปกรณ์มาวางขวางบริเวณทางขึน้-ลงบนัได

ระหว่างชัน้ 1 กบัชัน้ใต้ดิน จากการสมัภาษณ์ผู้ ท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบดแูลอาคาร สาเหตเุกิดมาจาก

ไมมี่พืน้ท่ีเก็บของ จงึต้องนํามาวางไว้บริเวณดงักล่าว และเน่ืองจากจะมีการโยกย้ายพนกังานส่วน

ใหญ่ไปอยู่ท่ีอาคารสํานักงานใหญ่แห่งใหม่ กลุ่มอาคารบางเขน ในช่วงต้นปี พ.ศ.2556 จึงใช้

อาคาร รอการโยกย้าย ดงัภาพท่ี 5.8 
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ภาพท่ี 5.8 แสดงสภาพการวางวสัดอุปุกรณ์ขวางทางขึน้ – ลงบนัได  

 

จากการสํารวจพบว่า มีการนําวสัดอุปุกรณ์มาวางขวางบริเวณท่ีจอดรถชัน้ใต้ดิน 

จากการสมัภาษณ์ผู้ ท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบดแูลอาคาร สาเหตเุกิดมาจากไม่มีพืน้ท่ีเก็บของ จึงต้อง

นํามาวางไว้บริเวณดังกล่าว และเน่ืองจากจะมีการโยกย้ายพนักงานส่วนใหญ่ไปอยู่ท่ีอาคาร

สํานกังานใหญ่แห่งใหม่ กลุ่มอาคารบางเขน ในช่วงต้นปี พ.ศ.2556 จึงใช้อาคาร รอการโยกย้าย 

ดงัภาพท่ี 5.9 

 

   
ภาพท่ี 5.9 แสดงสภาพพืน้ท่ีจอดรถยนต์มีสิ่งของวางอยู่ 

 

ตารางท่ี 5.3 แสดงสรุปปัญหาของกลุม่อาคารนางเลิง้  

ลกัษณะของปัญหา การดแูลรักษา 

ผนงัภายนอกมีสภาพทรุดโทรม  

ฝ้าเพดานมีสภาพทรุดโทรม  

ห้องนํา้มีสภาพทรุดโทรม  

งานระบบประกอบอาคารมีสภาพทรุดโทรม  

ท่ีจอดรถสาํหรับผู้มาติดตอ่ไมเ่พียงพอ  

วางอปุกรณ์บริเวณพืน้ท่ีจออดรถชัน้ใต้ดิน  
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ลกัษณะของปัญหา การดแูลรักษา 

วางอปุกรณ์บริเวณหน้าลฟิต์ชัน้ดาดฟ้า  

วางอปุกรณ์บริเวณบนัไดหนีไฟ  

วางอปุกรณ์บริเวณบนัไดลงชัน้ใต้ดิน                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                              

วางอปุกรณ์บริเวณพืน้ท่ีจออดรถชัน้ใต้ดิน  

จากการสมัภาษณ์จะเห็นได้ว่าปัญหาของกลุ่มอาคารนางเลิง้ ในเร่ืองอาคารทรุด

โทรม ปัญหาท่ีจอดรถไม่เพียงพอ ปัญหาการใช้พืน้ท่ีเส่ียงต่อความปลอดภัย และปัญหาการใช้

พืน้ท่ีผิดประเภทใช้สอยส่วนใหญ่ สาเหตขุองปัญหาเกิดมาจาก ขาดการดแูลรักษาสภาพอาคาร

และงานระบบอปุกรณ์ประกอบอาคารท่ีดี และเน่ืองจากจะมีการโยกย้ายพนกังานส่วนใหญ่ไปอยู่ท่ี

อาคารสํานกังานใหญ่แห่งใหม่ กลุ่มอาคารบางเขน ในช่วงต้นปี พ.ศ.2556 หลงัจากการโยกย้าย

พนกังานเสร็จ ธนาคารจะดําเนินการปรับปรุงอาคารใหม่ทัง้หมด จึงเป็นการใช้อาคารตามสภาพ 

รอการปรับปรุง 

 

5.1.3 กลุ่มอาคารประชาช่ืน 

จากการสํารวจ สงัเกตและการสมัภาษณ์ พบสภาพและความเห็นจากผู้ให้สมัภาษณ์ดงันี ้

5.1.3.1 ระบบโครงสร้าง 

 เป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 10 ชัน้ มีชัน้ดาดฟ้า ระบบโครงสร้างเป็นพืน้-

คาน-เสา โดยท่ีใช้พืน้สําเร็จรูป เป็นอาคารท่ีได้รับการออกแบบให้สามารถรับนํา้หนกับรรทกุได้มาก 

เน่ืองจากเป็นอาคารเก็บวัสดุและเอกสารต่างๆ การสํารวจเบือ้งต้นไม่พบรอยร้าวท่ีอาจเป็น

อันตรายต่อความแข็งแรงของโครงสร้าง จะพบแต่เพียงรอยร้าวท่ีพืน้ชัน้ท่ี 2 และ 3 ซึ่งไม่มี

ผลกระทบตอ่ความแข็งแรงของโครงสร้าง เป็นรอยร้าวเน่ืองจากการยืดและหดตวัของคอนกรีตท่ีเท

ทบัหน้าพืน้สําเร็จรูป ไมพ่บปัญหาเร่ืองการทรุดตวัไมเ่ทา่กนัของอาคาร   

5.1.3.2 ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 

ก. ระบบปรับอากาศ 

มีลักษณะเดียวกันคือ ออกแบบปะปนกันระหว่างแบบแยกส่วน กับ 

Chiller ทําให้ประสิทธิภาพการใช้งานและการประหยดัพลงังานทําไมค่อ่ยได้ 

ข. ระบบบนัไดหนีไฟ 

สําหรับอาคารประชาช่ืนนัน้ บนัไดหนีไฟเปิดโลง่ ปลอดภยัดีแล้ว 

5.1.3.3 ระบบไฟฟ้าและส่ือสาร 

ก. ระบบไฟฟ้ากําลงัและระบบไฟฟ้าแสงสวา่ง  
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 เป็นระบบท่ีสามารถใช้การได้ดี 

ข. ระบบป้องกนัฟ้าผา่  

 ควรได้รับการปรับปรุง 

ค. ระบบส่ือสารและโทรคมนาคม  

 เป็นระบบท่ีสามารถใช้การได้ดี และยังสามารถขยายเลขหมายได้อีก

จํานวนหนึง่ 

ง. ระบบโทรทศัน์วงจรปิด (CCTV System)  

 เป็นระบบท่ีมีความปลอดภยัพอสมควร 

จ. ระบบสายอากาศโทรทศัน์รวม  

 ใช้ระบบสายอากาศโทรทศัน์ ซึง่ยงัเป็นระบบเก่า  

ฉ. ระบบสญัญาณแจ้งเหตเุพลิงไหม้อตัโนมตั ิ 

 เป็นระบบท่ีใช้งานได้ดีและปลอดภัย สามารถทราบบริเวณเกิดเหตไุด้ท่ี

ห้องควบคมุและตวัระบบมีความเช่ือมโยงโดยอตัโนมตัิกบัระบบดบัเพลิงของ

อาคาร ทําให้สามารถระงบัเหตเุพลิงไหม้ได้ทนัทว่งที 

ช. ระบบเครือขา่ยคอมพิวเตอร์  

 ปัจจุบนัได้มีแผนท่ีจะพฒันาให้กลายเป็นศูนย์คอมพิวเตอร์อีกแห่งหนึ่ง

ของระบบคอมพิวเตอร์ของธนาคาร ทําให้มีแผนท่ีจะปรับปรุงทัง้ระบบเพ่ือ

รองรับ 

5.1.3.4 ระบบสุขาภบิาลและป้องกันอัคคีภัย 

ก. ระบบประปา  

เป็นระบบ Gravity Down Feed System ท่ีใช้อยู่ มีประสิทธิภาพ

เพียงพอสําหรับอาคารสงูขนาด 10 ชัน้ ของอาคารประชาช่ืนแห่งนี ้ทําให้ไม่

มีปัญหาในการส่งจ่ายนํา้และแรงดนันํา้ สามารถสํารองนํา้ไว้ใช้กรณีฉกุเฉิน

ได้ระยะเวลาหนึง่ 

ข. ระบบดบัเพลิง  

 เป็นระบบท่ีครอบคลุมเพียงพอ และมีการดูแล บํารุงรักษาอย่าง

สม่ําเสมอ ให้สามารถใช้งานได้ดี มีทัง้ระบบดบัเพลิงอัตโนมัติและแบบใช้

เจ้าหน้าท่ีประจําอาคาร 

ค. ระบบจดัเก็บขยะ  
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 เป็นระบบคดัแยกขยะ ก่อนขนถ่ายออกไปจากพืน้ท่ีด้วยรถขยะของ กทม.  

ง. ระบบบําบดันํา้เสีย  

 ระบบท่ีใช้เป็นระบบท่ีใช้การได้ดีอยู่แล้วไม่มีปัญหา และมีการจัดจ้าง 

บริษัทผู้ เช่ียวชาญเข้ามาดแูลอยา่งสม่ําเสมอ 

จ. ระบบระบายนํา้ฝน 

 สามารถระบายนํา้ฝนออกจากพืน้ท่ีได้อย่างมีประสิทธิภาพ และไม่เกิด

ปัญหานํา้ทว่มขงัในพืน้ท่ี 

5.1.3.5 ระบบลิฟต์ 

 จากการสมัภาษณ์ ช่างซ่อมบํารุง 8 ฝ่ายอํานวยการ ผู้ดแูลอาคารสถานท่ีกลุ่ม

อาคารประชาช่ืน พบว่าอาคาร 10 ชัน้ มีลิฟต์จํานวน 2 ชดุ ฮิตาชิ อายลุิฟต์ 21 ปี บริการตัง้แตช่ัน้ 

1 จนถึงชัน้ดาดฟ้า โดย 1 ชดุเป็นลิฟต์สําหรับใช้โดยสาร สว่นอีก 1 ชดุเป็นลิฟต์สําหรับขนของ 

 

5.1.4 สภาพของกลุ่มอาคารประชาช่ืน 

จากการสํารวจ สงัเกตและการสมัภาษณ์ พบสภาพและความเห็นจากผู้ให้สมัภาษณ์ดงันี ้

จากการสํารวจพบว่า กระเบือ้งห้องนํา้ภายในอาคาร มีสภาพทรุดโทรมและ

ชิน้สว่นหลดุหายไป อ่างล้างหน้า มีสภาพทรุดโทรม ผนงักัน้ภายในห้องนํา้ มีสภาพทรุดโทรม จาก

การสมัภาษณ์ผู้ ท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบดแูลอาคาร วสัดอุุปกรณ์เร่ิมเส่ือมสภาพ ขาดการซ่อมแซม

บํารุงรักษา และเน่ืองจากจะมีการโยกย้ายพนกังานส่วนใหญ่ไปอยู่ท่ีอาคารสํานกังานใหญ่แห่ง

ใหม่ กลุ่มอาคารบางเขน ในช่วงต้นปี พ.ศ.2556 หลงัจากการโยกย้ายพนกังานเสร็จ ธนาคารจะ

ดําเนินการปรับปรุงห้องนํา้ภายในอาคารใหม่ จึงใช้อาคารตามสภาพ รอการปรับปรุง ดงัภาพท่ี 

5.10 

 

       
 

ภาพท่ี 5.10แสดงสภาพทรุดโทรมของห้องนํา้ภายในอาคาร 
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จากการสํารวจพบว่า ฝ้าเพดานภายในอาคารบริเวณภายในอาคาร มีสภาพทรุด

โทรม เกิดคราบสีดําขึน้ท่ีบริเวณฝ้าเพดาน  และประตภูายในอาคาร มีสภาพทรุดโทรม จากการ

สมัภาษณ์ผู้ ท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบดแูลอาคาร วสัดอุุปกรณ์เร่ิมเส่ือมสภาพ และเกิดนํา้ร่ัวซึมลงมาท่ี

ฝ้าเพดาน ทําให้เกิดคราบสีดําขึน้ท่ีฝ้าเพดาน  ขาดการซ่อมแซมบํารุงรักษา และเน่ืองจากจะมีการ

โยกย้ายพนกังานส่วนใหญ่ไปอยู่ท่ีอาคารสํานกังานใหญ่แห่งใหม่ กลุ่มอาคารบางเขน ในช่วงต้นปี 

พ.ศ.2556 หลงัจากการโยกย้ายพนกังานเสร็จ ธนาคารจะดําเนินการปรับปรุงอาคารใหม่ จึงใช้

อาคารตามสภาพ รอการปรับปรุง ดงัภาพท่ี 5.11 

   
ภาพท่ี 5.11 แสดงสภาพทรุดโทรมของฝ้าเพดานและประตภูายในอาคาร 

 

จากการสํารวจพบว่า มีการนําครุภณัฑ์มาวางขวางบริเวณหน้าประตทูางออกชัน้

ดาดฟ้า จากการสมัภาษณ์ผู้ ท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบดแูลอาคาร สาเหตเุกิดมาจากไม่มีพืน้ท่ีเก็บของ 

และเกิดจากผู้ ใช้อาคารไม่ได้ให้ความสําคญักบัพืน้ท่ีดงักล่าว อาจส่งผลกระทบโดยตรงตอ่การใช้

งานเม่ือเกิดเหตุเพลิงไหม้ และเน่ืองจากจะมีการโยกย้ายพนักงานส่วนใหญ่ไปอยู่ท่ีอาคาร

สํานกังานใหญ่แห่งใหม่ กลุ่มอาคารบางเขน ในช่วงต้นปี พ.ศ.2556 จึงใช้อาคาร รอการโยกย้าย 

ดงัภาพท่ี 5.12 

   
ภาพท่ี 5.12 แสดงสภาพการวางครุภณัฑ์ขวางบริเวณประตทูางออกชัน้ดาดฟ้า 
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จากการสํารวจพบว่า มีการนําครุภัณฑ์มาวางขวางบริเวณหน้าประตทูางออก

บนัไดหนีไฟ จากการสมัภาษณ์ผู้ ท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบดแูลอาคาร สาเหตเุกิดมาจากการเพิ่มอตัรา

พนักงานธนาคาร จึงต้องการพืน้ท่ีสําหรับการทํางานเพิ่มขึน้ ส่งผลให้พืน้ท่ีบริเวณหน้าประตู

ทางออกบนัไดหนีไฟ และเกิดจากผู้ ใช้อาคารไม่ได้ให้ความสําคญักับพืน้ท่ีดงักล่าว อาจส่งผล

กระทบโดยตรงต่อการใช้งานเม่ือเกิดเหตเุพลิงไหม้ และเน่ืองจากจะมีการโยกย้ายพนกังานส่วน

ใหญ่ไปอยู่ท่ีอาคารสํานักงานใหญ่แห่งใหม่ กลุ่มอาคารบางเขน ในช่วงต้นปี พ.ศ.2556 จึงใช้

อาคาร รอการโยกย้าย ดงัภาพท่ี 5.13 

 
ภาพท่ี 5.13 แสดงสภาพการวางครุภณัฑ์ขวางบริเวณหน้าประตทูางออกบนัไดหนีไฟอาคาร

สํานกังาน 10 ชัน้ 

จากการสํารวจพบวา่ มีการนําอปุกรณ์มาวางขวางบริเวณหน้าตู้ดบัเพลิง จากการ

สมัภาษณ์ผู้ ท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบดแูลอาคาร สาเหตมุาจากผู้ ใช้อาคารไม่ได้ให้ความสําคญักบัพืน้ท่ี

ดงักล่าว อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อการใช้งานเม่ือเกิดเหตุเพลิงไหม้ และเน่ืองจากจะมีการ

โยกย้ายพนกังานส่วนใหญ่ไปอยู่ท่ีอาคารสํานกังานใหญ่แห่งใหม่ กลุ่มอาคารบางเขน ในช่วงต้นปี 

พ.ศ.2556 จงึใช้อาคาร รอการโยกย้าย ดงัภาพท่ี 5.14 

   
ภาพท่ี 5.14 แสดงสภาพการวางอปุกรณ์ขวางบริเวณหน้าตู้ดบัเพลิงของอาคาร 
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จากการสํารวจพบวา่ มีการนําวสัดอุปุกรณ์มาวางขวางบริเวณโรงอาหาร จากการ

สมัภาษณ์ผู้ ท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบดแูลอาคาร สาเหตเุกิดมาจากไม่มีพืน้ท่ีเก็บของ จึงต้องนํามาวาง

ไว้บริเวณดงักล่าว และเน่ืองจากจะมีการโยกย้ายพนกังานส่วนใหญ่ไปอยู่ท่ีอาคารสํานกังานใหญ่

แห่งใหม่ กลุ่มอาคารบางเขน ในช่วงต้นปี พ.ศ.2556 จึงใช้อาคาร รอการโยกย้าย ดงัภาพท่ี 5.15 

และ 5.16 

 

   
 

ภาพท่ี 5.15 แสดงสภาพการวางวสัดอุปุกรณ์ไมเ่ป็นระเบียบ 

 

   
 

ภาพท่ี 5.16 แสดงสภาพการวางวสัดอุปุกรณ์บริเวณทางเข้าห้องงานระบบไฟฟ้า 

 

 จากการสํารวจพบวา่ มีการนําวสัดอุปุกรณ์สําหรับการทําความสะอาดห้องนํา้ มา

วางไว้ในบริเวณห้องนํา้ จากการสมัภาษณ์ผู้ ท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบดแูลอาคาร สาเหตเุกิดมาจากไม่มี

พืน้ท่ีห้องเก็บของ จงึนํามาวางไว้บริเวณดงักลา่ว ดงัภาพท่ี 5.17 
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ภาพท่ี 5.17 แสดงสภาพการวางวสัดอุปุกรณ์ทําความสะอาดไว้ภายในห้องนํา้ 

 

ตารางท่ี 5.4 แสดงสรุปปัญหาของกลุม่อาคารประชาช่ืน 

ลกัษณะของปัญหา การดแูลรักษา 

ห้องนํา้มีสภาพชํารุดทรุดโทรม  

ประตภูายในอาคารชํารุด  

ฝ้าเพดานมีสภาพชํารุดทรุดโทรม  

วางอปุกรณ์บริเวณประตทูางออกชัน้ดาดฟ้า  

วางครุภณัฑ์ขวางบริเวณบนัไดหนีไฟ  

วางอปุกรณ์ขวางหน้าตู้ดบัเพลงิ  

วางอปุกรณ์บริเวณโรงอาหาร  

วางอปุกรณ์ขวางบริเวณทางเข้าห้องไฟฟ้า  

วางอปุกรณ์ทําความสะอาดในห้องนํา้  

 จากตารางท่ี 5.4 จะเห็นได้ว่าปัญหาของกลุ่มอาคารประชาช่ืน ในเร่ืองอาคารทรุดโทรม

ปัญหาการใช้พืน้ท่ีเส่ียงต่อความปลอดภัย และปัญหาการใช้พืน้ท่ีผิดประเภทใช้สอย ส่วนใหญ่

สาเหตขุองปัญหาเกิดจากขาดการดแูลรักษาท่ีดี และเน่ืองจากจะมีการโยกย้ายพนกังานส่วนใหญ่

ไปอยู่ท่ีอาคารสํานกังานใหญ่แห่งใหม่ กลุ่มอาคารบางเขน ในช่วงต้นปี พ.ศ.2556 หลงัจากการ

โยกย้ายพนกังานเสร็จ ธนาคารจะดําเนินการปรับปรุงอาคารใหม่ทัง้หมด จึงใช้อาคารตามสภาพ 

รอการปรับปรุง 
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5.2 วิเคราะห์เปรียบเทียบด้านกายภาพและการใช้พืน้ท่ี 

 

ตารางท่ี 5.5 แสดงการวิเคราะห์เปรียบเทียบด้านกายภาพและการใช้พืน้ท่ี 

รายการ กลุ่มอาคารนางเลิง้ กลุ่มอาคารประชาชื่น 

1. ท่ีตัง้ 469 ถ.นครสวรรค์ เขตดสุติ กรุงเทพฯ 48/8 ถ.ประชาช่ืน เขตบางซื่อ กรุงเทพฯ 

2. สภาพแวด 

ล้อมโดยรอบ

โครงการ 

เป็นอาคารท่ีจดัอยูใ่นเขตตวัเมืองชัน้ใน เขตท่ีพกัอาศยัหนาแนน่มาก การ

คมนาคมและการติดตอ่กบัองค์กรตา่งๆ โดยเฉพาะหนว่ยงานของรัฐท่ีเก่ียวข้อง 

การคมนาคมและการเข้าถึงโครงการคอ่นข้างติดขดั 

อยูใ่นเขตพืน้ท่ีเขตท่ีพกัอาศยัหนาแนน่ปานกลาง ด้วยลกัษณะทําเลท่ีตัง้แล้ว

เหมาะสมในการเป็นพืน้ท่ีท่ีต้องการความปลอดภยัสงู 

3. ลกัษณะการใช้

อาคารและ

ท่ีดิน 

1. อาคารสาํนกังาน 10 ชัน้  ใช้เป็นอาคารสาํนกังาน  

2. อาคารด้านหลงั 3 ชัน้ ใช้เป็นอาคารบริการ 

3. อาคารสาํนกังาน 3 ชัน้ ใช้เป็นอาคารสาํนกังาน  

1. อาคารสาํนกังาน 10 ชัน้ ใช้เป็นอาคารสาํนกังาน 

2. อาคารด้านหลงั 3 ชัน้ ใช้เป็นอาคารท่ีพกัพนกังานและแผนกซอ่มบํารุง 

3. อาคารด้านข้าง สงู 1 ชัน้ ใช้เป็นโรงอาหาร 

4. ห้องเคร่ืองป๊ัม สงู 1 ชัน้ 

5.ท่ีจอดรถ เป็นท่ีจอดรถมีหลงัคาคลมุ  

4. พืน้ท่ีจอด

รถยนต์ 

มีพืน้ท่ีจอดรถใต้ดิน จอดรถได้ทัง้หมด 162 คนั มีท่ีจอดรถบนดินบริเวณด้านหน้าโครงการจอดรถได้ 145 คนั 

5. ลกัษณะและ

สภาพอาคาร

ปัจจบุนั 

นอกจากนีย้งัอาคารสาํนกังานสงู 10 ชัน้ และ 3 ชัน้ด้านหลงั เป็นอาคารท่ีใช้

งานมาแล้วประมาณ 37 ปี ต้องมีการปรับปรุงในด้านระบบตา่งๆ โดยเฉพาะ

ระบบไฟฟ้าและระบบปรับอากาศ พบวา่ระบบรักษาความปลอดภยัและระบบ

ดบัเพลงิซึง่สาํคญัมากสาํหรับอาคารสงู ยงัเป็นระบบท่ีไมส่มบรูณ์ และ

ปลอดภยัเพียงพอ อาคารสงู 3 ชัน้ เป็นอาคารท่ีมีการตอ่เติมขึน้ภายหลงั ใช้

งานมานาน 27 ปี 

อาคารสงู 10 ชัน้ ใช้งานมานาน 21 ปี แตเ่ดมิอาคารนีม้กีารออกแบบให้เป็น 

อาคารเก็บเอกสาร ลกัษณะอาคารจึงไมค่อ่ยมชี่องหน้าตา่ง ทบึตนัแตม่ี

ความแข็งแรงทางด้านโครงสร้างเป็นอยา่งมาก โดยเฉพาะระบบดบัเพลงิท่ี

รองรับการใช้งานเป็นอาคารเก็บพสัด ุ(เดมิ) 
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รายการ กลุ่มอาคารนางเลิง้ กลุ่มอาคารประชาชื่น 

6. ความ

เหมาะสมใน

การใช้อาคาร 

ในปัจจบุนัมีความต้องการใช้พืน้ท่ีเพ่ิมขึน้เน่ืองจากการขยายตวัขององค์กรแต่

เดิมไมม่ีพืน้ท่ีเพียงพอในการรองรับอีกทัง้สภาพของอาคารและระบบตา่งๆเดมิ

ของอาคารอยูใ่นสภาพท่ีต้องมีการปรับปรุง เน่ืองจากในการออกแบบแตเ่ดิม

นัน้ไมไ่ด้มีการออกแบบไว้รองรับการขยายตวัและรองรับองค์ประกอบท่ีทนัสมยั 

นอกจากนีแ้ล้วยงัมีปัญหาเร่ืองสภาพของท่ีจอดรถยนต์ไมเ่พียงพอและจาก

ความคบัแคบของพืน้ท่ีทําให้แทบไมม่ีพืน้ท่ีสเีขียวเพ่ือให้ความร่มร่ืน 

ในปัจจบุนัมีการปรับปรุงอาคารและงานระบบตา่งๆเพ่ือรองรับการใช้งาน

ทางด้าน ระบบ IT และสาํนกังาน แตเ่น่ืองจากการออกแบบแตเ่ดมิได้ 

ออกแบบไว้ให้เป็นศูนย์เก็บเอกสาร ดงันัน้การปรับปรุงเปลีย่นแปลงให้ใช้

งานในองค์ประกอบอ่ืนๆยอ่มมีข้อจํากดั เช่น ความทบึตนั มีช่องแสงน้อย การ

ปรับปรุงให้เป็นสาํนกังานอาจทําให้การใช้งานไมเ่หมาะสมเทา่ท่ีควร 

7. การขยายตวั

ในอนาคต 

ปัจจบุนัมีการใช้งานเต็มพืน้ท่ี แตก็่ยงัมีพืน้ท่ีใช้งานไมเ่พียงพอตอ่ความต้องการ 

ต้องมกีารแบง่หนว่ยงานบางสว่นไปอยูท่ี่อ่ืน จึงเป็นพืน้ท่ีท่ีไมม่ีศกัยภาพ

เพียงพอตอ่การขยายตวัในอนาคต 

ปัจจบุนัมีการเปลีย่นแปลงในด้านตา่งๆโดยเฉพาะงานระบบเพ่ือรองรับ

แผนพฒันาด้าน IT และสาํนกังาน ทําให้สามารถรองรับการขยายตวัได้ใน

ระดบัหนึง่ อีกทัง้ภายในบริเวณพืน้ท่ีด้านหน้าท่ีปัจจบุนัใช้เป็นท่ีจอดรถ ซึง่เป็น

ท่ีโลง่ก็ยงัสามารถจะรองรับการกอ่สร้างอาคาร ตามความจําเป็นท่ีเหมาะสม

ได้ 
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 จากการศึกษาพบว่า กลุ่มอาคารนางเลิง้มีอายุอาคารมากท่ีสุด คือ 37 ปี กลุ่มอาคาร

ประชาช่ืนมีอายอุาคาร 21 ปี  

 พิจารณามูลค่าอาคาร พบว่ากลุ่มอาคารนางเลิง้มีมูลค่าอาคารรวม 230 ล้านบาท กลุ่ม

อาคารประชาช่ืนมีมลูคา่อาคารรวมน้อยท่ีสดุ คือ 105 ล้านบาท  

 พิจารณาขนาดท่ีดินของกลุ่มอาคาร พบว่ากลุ่มอาคารนางเลิง้มีขนาดท่ีดินรวมน้อยท่ีสุด 

คือ 3 ไร่ 1 งาน 71.25 ตารางวา กลุม่อาคารประชาช่ืนมีขนาดท่ีดนิรวม 3 ไร่ 3 งาน 82 ตารางวา  

 พิจารณาจํานวนอาคารและความสูงอาคาร พบว่ากลุ่มอาคารนางเลิง้มีจํานวนอาคาร 3 

หลงั โดยแบง่ออกเป็นความสงู 10 ชัน้จํานวน 1 หลงั และความสงู 3 ชัน้จํานวน 2 หลงั กลุ่มอาคาร

ประชาช่ืนมีจํานวนอาคาร 3 หลงั โดยแบ่งออกเป็นความสูง 10 ชัน้จํานวน 1 หลงั ความสงู 2 ชัน้

จํานวน 1 หลงั และความสงู 1 ชัน้จํานวน 1 หลงั  

 พิจารณาจํานวนลิฟต์ พบวา่กลุม่อาคารนางเลิง้มีจํานวนลิฟต์รวม 4 ตวั แบง่ออกเป็น ลิฟต์

โดยสาร 4 ตวั และลิฟต์ขนของ 1 ตวั กลุ่มอาคารประชาช่ืนมีจํานวนลิฟต์รวม 2 ตวั แบ่งออกเป็น 

ลิฟต์โดยสาร 1 ตวั และลิฟต์ขนของ 1 ตวั  

 

ตารางท่ี 5.6 แสดงข้อมลูกลุ่มอาคารนางเลิง้ กลุม่อาคารประชาช่ืน 

  

รายการ กลุ่มอาคารนางเลิง้ กลุ่มอาคารประชาช่ืน 

ปีท่ีรับมอบอาคาร (พ.ศ.) 2519 2535 

อายอุาคาร (ปี) 37 และ 27 21 

มลูคา่อาคาร (บาท) 230,000,000 105,000,000 

ขนาดท่ีดนิ (ไร่) 3-1-71.25 3-3-82.00 

จํานวนอาคาร (หลงั) 3 3 

ความสงู (ชัน้) 
10 ชัน้ 1 หลงั 

3 ชัน้ 2 หลงั 

10 ชัน้ 1 หลงั 

2 ชัน้ 1 หลงั 

1 ชัน้ 1 หลงั 

จํานวนลิฟต์ 
ลิฟต์โดยสาร 4 ตวั 

ลิฟต์ขนของ 1 ตวั 

ลิฟต์โดยสาร 1 ตวั 

ลิฟต์ขนของ 1 ตวั 

พืน้ท่ีอาคารรวม ตร.ม. 

(%) 

22,966 

(100%) 

10,858 

(100%) 
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รายการ กลุ่มอาคารนางเลิง้ กลุ่มอาคารประชาช่ืน 

พืน้ท่ีทํางาน ตร.ม. 

(%) 

14,598 

(63%) 

6,088 

(56%) 

พืน้ท่ีบนัไดทางเดนิ ตร.ม. 

(%) 

1,999 

(9%) 

866 

(8%) 

พืน้ท่ีห้องนํา้ ตร.ม. 

(%) 

756 

(3%) 

344 

(3%) 

พืน้ท่ีงานระบบ ตร.ม. 

(%) 

647  

(3%) 

145  

(1%) 

พืน้ท่ีจอดรถ ตร.ม. 

(%) 

4,966  

(22%) 

3,415  

(32%) 

จํานวนท่ีจอดรถ (คนั) 162 145 

หนว่ยงาน (หนว่ย) 19 8 

พนกังาน (คน) 1,319 518 

ท่ีมา : จากการสํารวจและสมัภาษณ์ 

 

 
แผนภมูิท่ี 5.1 สดัสว่นพืน้ท่ีกลุม่อาคารนางเลิง้ 
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แผนภมูิท่ี 5.2 สดัสว่นพืน้ท่ีกลุม่อาคารประชาช่ืน 

 

 พิจารณาขนาดพืน้ท่ีรวมอาคาร พบวา่กลุม่อาคารนางเลิง้มีพืน้ท่ีอาคารรวม 22,966 ตาราง

เมตร กลุม่อาคารประชาช่ืนมีพืน้ท่ีอาคารรวม 10,858 ตารางเมตร  

 พิจารณาขนาดพืน้ท่ีทํางาน พบว่ากลุ่มอาคารนางเลิง้มีพืน้ท่ีทํางานเท่ากบั ร้อยละ 63.56 

ของพืน้ท่ีอาคารรวม กลุม่อาคารประชาช่ืนมีพืน้ท่ีทํางานเทา่กบั ร้อยละ 81.79 ของพืน้ท่ีอาคารรวม  

 พิจารณาขนาดพืน้ท่ีบนัไดทางเดิน พบว่ากลุ่มอาคารนางเลิง้มีพืน้ท่ีทํางานเท่ากับ ร้อยละ 

8.70 ของพืน้ท่ีอาคารรวม กลุ่มอาคารประชาช่ืนมีพืน้ท่ีทํางานเท่ากับ ร้อยละ 11.36 ของพืน้ท่ี

อาคารรวม  

 พิจารณาขนาดพืน้ท่ีห้องนํา้ พบว่ากลุ่มอาคารนางเลิง้มีพืน้ท่ีทํางานเท่ากับ ร้อยละ 3.25 

ของพืน้ท่ีอาคารรวม กลุม่อาคารประชาช่ืนมีพืน้ท่ีทํางานเทา่กบั ร้อยละ 4.62 ของพืน้ท่ีอาคารรวม  

 พิจารณาขนาดพืน้ท่ีงานระบบ พบวา่กลุม่อาคารนางเลิง้มีพืน้ท่ีทํางานเท่ากบั ร้อยละ 2.81 

ของพืน้ท่ีอาคารรวม กลุ่มอาคารประชาช่ืนมีพืน้ท่ีทํางานเท่ากบั ร้อยละ 1.96 ของพืน้ท่ีอาคารรวม

 พิจารณาขนาดพืน้ท่ีจอดรถ พบว่ากลุ่มอาคารนางเลิง้มีพืน้ท่ีทํางานเท่ากบั ร้อยละ 21.68 

ของพืน้ท่ีอาคารรวม กลุม่อาคารประชาช่ืนมีพืน้ท่ีทํางานเทา่กบั ร้อยละ 45.88 ของพืน้ท่ีอาคารรวม  
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 พิจารณาจํานวนท่ีจอดรถ พบว่ากลุ่มอาคารนางเลิง้มีจํานวนท่ีจอดรถจํานวน 162 คัน 

กลุม่อาคารประชาช่ืนมีจํานวนท่ีจอดรถจํานวน 145 คนั  

 พิจารณาจํานวนท่ีหนว่ยงานของธนาคาร พบวา่กลุม่อาคารนางเลิง้มีจํานวนหน่วยงานของ

ธนาคารจํานวน 19 หน่วยงาน กลุ่มอาคารประชาช่ืนมีจํานวนหน่วยงานของธนาคารจํานวน 8

หนว่ยงาน  

 พิจารณาจํานวนพนักงานท่ีใช้อาคาร พบว่ากลุ่มอาคารนางเลิง้มีจํานวนพนกังานท่ีใช้

อาคารจํานวน 1,319 คน กลุม่อาคารประชาช่ืนมีจํานวนพนกังานท่ีใช้อาคารจํานวน 518 คน  

 

5.3 ระบบการจัดการทรัพยากรกายภาพ 

 

จากการศกึษาพบวา่กลุม่อาคารนางเลิง้ มีการจดัการทรัพยากรกายภาพ โดยแบง่งาน คือ  

- สว่นงานวางแผน ซึง่ประกอบด้วย ผู้ อํานวยการฝ่ายอํานวยการ (ระดบั 13) 1 คน 

และผู้ชว่ยผู้ อํานวยการฝ่ายอํานวยการ (ระดบั 12) 1 คน 

- สว่นงานจดัการ ซึง่ประกอบด้วย ผู้บริหารทีมซอ่มบํารุง (ระดบั 10) 1 คน และชา่ง

ซอ่มบํารุง (ระดบั8-9) 2 คน 

- สว่นปฏิบตักิาร แบง่ออกเป็น ชา่งประจําอาคารและ บริษัทผู้ เช่ียวชาญ 

1) ชา่งประจําอาคาร 

- ชา่งไฟฟ้า     จํานวน 3 คน  

- ชา่งระบบปรับอากาศ    จํานวน 1 คน 

- ชา่งอิเล็กทรอนิคส์    จํานวน 2 คน 

- ชา่งประปา     จํานวน 1 คน 

- เจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภยั   จํานวน 1 คน 

- เจ้าหน้าท่ีรักษาความสะอาด   จํานวน 1 คน 

- ธุรการ     จํานวน 3 คน 

2) บริษัทผู้ เช่ียวชาญ 

- บริษัทดแูลบํารุงรักษาเคร่ืองกําเนิดไฟฟ้า จํานวน 1 บริษัท 

- บริษัทดแูลบํารุงรักษาลิฟต์   จํานวน 3 บริษัท 

- บริษัทดแูลรักษาระบบปรับอากาศ  จํานวน 1 บริษัท 

- บริษัทดแูลระบบตอบรับอตัโนมตัิ  จํานวน 1 บริษัท 

- บริษัทดแูลบํารุงรักษาระบบบําบดันํา้เสีย จํานวน 1 บริษัท 
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- บริษัทดแูลรักษาระบบเคร่ืองยนต์ดบัเพลิง จํานวน 1 บริษัท 

- บริษัทดแูลเคร่ืองกรองนํา้   จํานวน 1 บริษัท 

- บริษัทรักษาความปลอดภยั   จํานวน 1 บริษัท 

- บริษัทรักษาความสะอาด   จํานวน 1 บริษัท 

 
ท่ีมา : ศกึษาจากแผนผงัโครงสร้างของธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณ์การเกษตร โดยการนํามารวบรวมและ

เขียนผงัโครงสร้างขึน้มาใหม ่

แผนผงัท่ี 5.1 แสดงโครงสร้างการบริหารกลุม่อาคารนางเลิง้ 

จากการสัมภาษณ์ ผู้ ดูแลอาคารสถานท่ีกลุ่มอาคารนางเลิง้ พบว่าพนักงานซ่อมบํารุง

บางส่วนมีภาระงานเพิ่มขึน้ ต้องไปรับงานเพิ่มในการเตรียมงานระบบประกอบอาคารสําหรับการ

เปิดอาคารและการโยกย้ายพนักงานไปยงัอาคารสํานกังานใหญ่แห่งใหม่ อาคารบางเขน เพ่ือ

บริหารจัดการกายภาพอาคารใหม่ ส่งผลการดแูลอาคารสถานท่ีกลุ่มอาคารนางเลิง้ถูกลดลําดบั

ความสําคญัลงไป และดแูลไมไ่ด้ประสิทธิภาพตามมาตรฐานท่ีควรเป็น 
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จากการศกึษาพบว่ากลุ่มอาคารประชาช่ืน มีการจดัการทรัพยากรกายภาพ โดยแบง่งาน 

คือ  

- ส่วนงานวางแผน ซึ่งประกอบด้วย ผู้ อํานวยการฝ่ายอํานวยการ (ระดบั 13) 1 คน 

และผู้ชว่ยผู้ อํานวยการฝ่ายอํานวยการ (ระดบั 12) 1 คน 

- สว่นงานจดัการ ซึง่ประกอบด้วย ชา่งซอ่มบํารุง (ระดบั8-9) 2 คน 

- สว่นปฏิบตักิาร แบง่ออกเป็น ชา่งประจําอาคารและ บริษัทผู้ เช่ียวชาญ 

1) ชา่งประจําอาคาร 

- ชา่งไฟฟ้า     จํานวน 1 คน  

- ชา่งระบบปรับอากาศ    จํานวน 1 คน 

- ชา่งอิเล็กทรอนิคส์    จํานวน 1 คน 

- เจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภยั   จํานวน 1 คน 

- เจ้าหน้าท่ีรักษาความสะอาด   จํานวน 1 คน 

- ธุรการ     จํานวน 3 คน 

2) บริษัทผู้ เช่ียวชาญ 

- บริษัทดแูลบํารุงรักษาเคร่ืองกําเนิดไฟฟ้า จํานวน 1 บริษัท 

- บริษัทดแูลบํารุงรักษาลิฟต์   จํานวน 1 บริษัท 

- บริษัทดแูลรักษาระบบปรับอากาศ  จํานวน 2 บริษัท 

- บริษัทดแูลบํารุงรักษาระบบบําบดันํา้เสีย จํานวน 1 บริษัท 

- บริษัทดแูลรักษาระบบเคร่ืองยนต์ดบัเพลิง จํานวน 1 บริษัท 

- บริษัทดแูลเคร่ืองกรองนํา้   จํานวน 1 บริษัท 

- บริษัทรักษาความปลอดภยั   จํานวน 1 บริษัท 

- บริษัทรักษาความสะอาด   จํานวน 1 บริษัท 
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ท่ีมา : ศกึษาจากแผนผงัโครงสร้างของธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณ์การเกษตร โดยการ

นํามารวบรวมและเขียนผงัโครงสร้างขึน้มาใหม ่

แผนผงัท่ี 5.2 แสดงโครงสร้างการบริหารกลุม่อาคารประชาช่ืน 
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ตารางท่ี 5.7 แสดงรูปแบบผงัโครงสร้างการบริหารกลุม่อาคารของกลุม่อาคารนางเลิง้ และกลุม่

อาคารประชาช่ืน 

กลุ่มอาคาร รูปแบบผังโครงสร้างการบริหารกลุ่มอาคาร 

อาคารนางเลิง้ 

 
กลุม่อาคารประชาช่ืน 

 
หมายเหต ุ       ดําเนินงานโดยหนว่ยงานของธนาคาร 

  ดําเนินงานโดยจดัจ้างบริษัทผู้ เช่ียวชาญภายนอก 

 

 จากตารางท่ี 5.7 พบวา่รูปแบบของผงัโครงสร้างการบริหารกลุ่มอาคาร ทัง้ 2 กลุ่ม

อาคาร ทัง้กลุม่อาคารนางเลิง้ และกลุม่อาคารประชาช่ืน มีรูปแบบของผงัโครงสร้างการบริหารกลุ่ม

อาคารเหมือนกนั คือ เป็นรูปแบบของงานส่วนบริหารจดัการอาคารดําเนินงานโดยเจ้าหน้าท่ีฝ่าย

อํานวยการ ของธนาคาร และการดําเนินงานด้านงานระบบปฏิบตัิการจะจดัจ้างบริษัทผู้ เช่ียวชาญ

ภายนอกมาดําเนินการ เพ่ือเพิ่มประสิทธิภาพ คณุภาพของงาน และลดภาระคา่ใช้จ่ายผกูพนัของ

แรงงานในการดําเนินงาน  

จากการสัมภาษณ์ ผู้ดูแลอาคารสถานท่ีกลุ่มอาคารนางเลิง้และกลุ่มอาคารประชาช่ืน 

พบว่าการซ่อมบํารุงแต่ละครัง้ไม่ได้มีการบนัทึกข้อมูลของการซ่อมบํารุง ไม่มีการกํากับ ควบคุม 

และดแูล การซ่อมบํารุงระบบประกอบอาคารจากบริษัทผู้ เช่ียวชาญภายนอก การดแูลอาคารและ

การซ่อมบํารุง เน้นการทํางานในลกัษณะเสียแล้วซ่อม และพิจารณาตามสภาพท่ีพบ เป็นผลท่ีมา

จากการขาดความรู้ความเข้าใจในมาตรฐานการบริหารจดัการทรัพยากรกายภาพท่ีแท้จริงเป็นการ

พฒันาระบบงานอาคารสถานท่ีลกัษณะเดียวกบัหนว่ยงานภาครัฐใช้กนัทัว่ๆไป รวมทัง้การขาดการ
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วางแผนในการสํารวจตรวจสอบ ข้อมูลด้านระบบกายภาพอาคารทําให้ไม่ทราบความเสียหายท่ี

เกิดขึน้ในระบบบริหารทรัพยากรกายภาพ 

 

5.4 จาํนวนบุคลากรในการจัดการทรัพยากรกายภาพ  

จากการศกึษาพบวา่ ในสว่นงานวางแผน (In-House) กลุ่มอาคารนางเลิง้ และกลุ่มอาคาร

ประชาช่ืน ใช้บคุลากรชดุเดียวกนั จํานวน 2 คน ในส่วนจดัการ (In-House) กลุ่มอาคารนางเลิง้ ใช้

บุคลากรจํานวน 3 คน กลุ่มอาคารประชาช่ืน ใช้บุคลากรจํานวน 2 คน ในส่วนปฏิบัติการ (In-

House) กลุม่อาคารนางเลิง้ ใช้บคุลากรจํานวน 12 คน กลุ่มอาคารประชาช่ืน ใช้บคุลากรจํานวน 8 

คน  

จากการศึกษาพบว่า ในส่วนปฏิบตัิการ (Outsourcing) สําหรับงานดแูลระบบประกอบ

อาคารกลุ่มอาคารนางเลิง้ ใช้บริษัทจํานวน 11 บริษัท กลุ่มอาคารประชาช่ืน ใช้บริษัทจํานวน 8 

บริษัท ดงัแสดงในตารางท่ี  5.8 ดงันี ้

 

ตารางท่ี 5.8 แสดงการเปรียบเทียบจํานวนบคุลากร ในการจดัการทรัพยากรกายภาพ 

 

รายการ กลุม่อาคารนางเลิง้ กลุม่อาคารประชาช่ืน 

พนักงานประจาํอาคาร 

  สว่นวางแผน 2 2 

สว่นจดัการ  3 2 

สว่นปฏิบตักิาร  

  ชา่งงานระบบ  

    - ชา่งไฟฟ้า 3 1 

  - ชา่งระบบปรับอากาศ  1 1 

  - ชา่งอิเล็กทรอนิคส์  2 1 

  - ชา่งประปา  1 - 

เจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภยั 1 1 

เจ้าหน้าท่ีรักษาความสะอาด 1 1 

ธุรการ 3 3 

รวมพนักงานประจาํอาคาร 17 12 
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รายการ กลุม่อาคารนางเลิง้ กลุม่อาคารประชาช่ืน 

บริษัทผู้เช่ียวชาญ 

  งานดแูลงานระบบ 11 8 

งานบริการอาคาร 2 2 

รวมบริษัทผู้เช่ียวชาญ 13 10 

พนักงานบริการอาคารบริษัทภายนอก   

 - พนกังานรักษาความปลอดภยั 36 12 

 - พนกังานรักษาความสะอาด 22 13  

รวมพนักงานบริการอาคารบริษัทภายนอก 58 25 

 

จากการศกึษา เม่ือเปรียบเทียบจํานวนผู้ปฏิบตังิานดแูลงานระบบประกอบอาคารกบัพืน้ท่ี

อาคารทัง้หมด พบว่ากลุม่อาคารนางเลิง้ ใช้ชา่งไฟฟ้า 1 คน ดแูลรับผิดชอบงานระบบ 7,655.33 

ตารางเมตร และกลุม่อาคารประชาช่ืน ใช้ชา่งไฟฟ้า 1 คน ดแูลรับผิดชอบงานระบบ 10,858 ตาราง

เมตร กลุม่อาคารนางเลิง้ ใช้ชา่งระบบปรับอากาศ 1 คน ดแูลรับผิดชอบงานระบบ 22,966 ตาราง

เมตร และกลุม่อาคารประชาช่ืน ใช้ชา่งระบบปรับอากาศ 1 คน ดแูลรับผิดชอบงานระบบ 10,858 

ตารางเมตร กลุม่อาคารนางเลิง้ ใช้ชา่งอิเล็กทรอนิคส์ 1 คน ดแูลรับผิดชอบงานระบบ 11,483 

ตารางเมตร และกลุม่อาคารประชาช่ืน ใช้ชา่งอิเล็กทรอนิคส์ 1 คน ดแูลรับผิดชอบงานระบบ 

10,858 ตารางเมตร กลุม่อาคารนางเลิง้ ใช้ชา่งประปา 1 คน ดแูลรับผิดชอบงานระบบ 22,966 

ตารางเมตร และกลุม่อาคารประชาช่ืน ใช้ชา่งประปา 1 คน ดแูลรับผิดชอบงานระบบ 10,858 

ตารางเมตร 

 จากการศกึษา เม่ือเปรียบเทียบจํานวนผู้ปฏิบตังิานบริการอาคารกบัพืน้ท่ีอาคารทัง้หมด 

พบวา่กลุม่อาคารนางเลิง้ ใช้พนกังานรักษาความสะอาด 1 คน ดแูลรับผิดชอบงานบริการอาคาร 

637.91 ตารางเมตร กลุม่อาคารประชาช่ืน ใช้พนกังานรักษาความสะอาด 1 คน ดแูลรับผิดชอบ

งานบริการอาคาร 904.83 ตารางเมตร สว่นงานรักษาความปลอดภยั กลุม่อาคารนางเลิง้ ใช้

พนกังานรักษาความปลอดภยั 1 คน ดแูลรับผิดชอบงานบริการอาคาร 1,043.90 ตารางเมตร กลุม่

อาคารประชาช่ืน ใช้พนกังานรักษาความปลอดภยั 1 คน ดแูลรับผิดชอบงานบริการอาคาร 835.23 

ตารางเมตร ดงัแสดงในตารางท่ี  5.9 ดงันี ้
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ตารางท่ี 5.9 แสดงการเปรียบเทียบจํานวนผู้ปฏิบตังิาน ตารางเมตรตอ่คน 

รายการ 
กลุ่มอาคารนางเลิง้ 

(ตร.ม/คน)  

กลุ่มอาคารประชาชื่น 

(ตร.ม./คน) 

จํานวนผู้ปฏิบตังิานดแูลงานระบบ  

    - ช่างไฟฟ้า 7,655.33 10,858 

  - ช่างระบบปรับอากาศ  22,966 10,858 

  - ช่างอิเลก็ทรอนิคส์  11,483 10,858 

  - ช่างประปา  22,966 - 

จํานวนผู้ปฏิบตังิานบริการ (ตารางเมตร ตอ่ คน)  

  - พนกังานรักษาความปลอดภยั 637.94 904.83  

- พนกังานรักษาความสะอาด 1,043.90 835.23  

 

ตารางท่ี 5.10 แสดงการดําเนินงานดแูลรักษาระบบประกอบอาคาร และอปุกรณ์ในงานบริการ 

 

ประเภทงาน 

กลุ่มอาคาร  

หมายเหตุ กลุ่มอาคารนางเลิง้ กลุ่มอาคารประชาชื่น 

1. ระบบปรับอากาศ บริษัท เอ.ซี.อี. ซบัพลาย 

จํากดั 

บริษัท เอ.ซี.อี. ซบัพลาย 

จํากดั 

1 ปี 

(2 เดือนครัง้) 

2. ระบบปรับอากาศ 

ห้อง Computer (AHU) 

ไมม่ีการจดัจ้างบริษัท

ภายนอก 

บริษัท ที ที เทคนิคเคิล 

เซอร์วิส จํากดั 

1 ปี 

(2 เดือนครัง้) 

3. ระบบเคร่ืองยนต์

ดบัเพลงิอตัโนมตั ิ

บริษัท ไซเอ็นจิเนียร์ร่ิง จํากดั บริษัท ไซเอ็นจิเนียร์ร่ิง จํากดั 1 ปี 

(รายเดือน) 

4. ระบบบํารุงรักษาลฟิต์ บริษัท สยามฮิตาชิ เอลเลเว

เตอร์ จํากดั, 

บริษัท มิตซูบิชิ เอลเวเตอร์

(ประเทศไทย) จํากดั, 

บริษัท ว.เกียรติ อินเตอร์เนชัน่

แนล จํากดั 

บริษัท สยามฮิตาชิ เอลเลเว

เตอร์ จํากดั 

1 ปี 

(รายเดือน) 

5. ระบบตอบรับอตัโนมตั ิ บริษัท ไฮเทค ซิสเท็มส์ จํากดั ไมม่ีการจดัจ้างบริษัท

ภายนอก 

1 ปี 

(4 เดือนครัง้) 

6. เคร่ืองกําเนิดไฟฟ้า บริษัท เทนเดอร์ จํากดั บริษัท คมัมิ่นส์ ดีเคเอสเอช 

(ประเทศไทย) จํากดั 

1 ปี 

(3 เดือนครัง้) 
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ประเภทงาน 

กลุ่มอาคาร  

หมายเหตุ กลุ่มอาคารนางเลิง้ กลุ่มอาคารประชาชื่น 

7. ระบบนํา้เสยีและ

กําจดัสิง่ปฏิกลู 

บริษัท ไทยไมโครเทคเอ็นไว

รอนเมนท์ จํากดั 

(เดือนละ 4 ครัง้) 

บริษัท เฮลธ์ แอนด์ เอ็นไว

เทค จํากดั 

(รายเดือน) 

1 ปี 

 

8. จ้างบริการล้างเคร่ือง

กรองนํา้ 

บริษัท ทรีท เคมีคอล จํากดั บริษัท ทรีท เคมีคอล จํากดั 1 ปี 

(รายเดือน) 

9. ระบบดบัเพลงิ

อตัโนมตัิ FM-200 

ไมม่ีการจดัจ้างบริษัท

ภายนอก 

บริษัท บิลดิง้ ออโต้เมทด์ 

จํากดั 

1 ปี 

(3 เดือนครัง้) 

10. จ้างทําความสะอาด บริษัท เค.เอส.ซี คลนีน่ิง 

เซอร์วิส จํากดั 

บริษัท เค.เอส.ซี คลนีน่ิง 

เซอร์วิส จํากดั 

 

1 ปี 

ทกุวนั 

11. จ้างบริการรักษา

ความปลอดภยั 

บริษัท บางกอก การ์ด 

เซอร์วิสเซส จํากดั 

บริษัท บางกอก การ์ด 

เซอร์วิสเซส จํากดั 

1 ปี 

(ทกุวนั) 

  

จากการสัมภาษณ์ ผู้ดูแลอาคารสถานท่ีกลุ่มอาคารนางเลิง้และกลุ่มอาคารประชาช่ืน 

พบว่ารอบของการซ่อมบํารุงของกลุ่มอาคารนางเลิง้ และกลุ่มอาคารประชาช่ืน มีรอบการซ่อม

บํารุงท่ีเหมือนกันในแต่ละระบบประกอบอาคาร ดงัตารางท่ี 5.10 แต่อายุอาคาร และอายุระบบ

ประกอบอาคารของกลุ่มอาคารทัง้ 2 ไม่มีอายท่ีุใกล้เคียงกนั คือกลุ่มอาคารนางเลิง้ อายอุาคาร 37 

ปี ในส่วนอาคารสํานกังาน 10 ชัน้ และอายอุาคาร 27 ปีในส่วนอาคารสํานกังาน บริการ แตก่ลุ่ม

อาคารประชาช่ืนมีอายอุาคาร 21 ปี ทําให้การกําหนดรอบการซ่อมบํารุงของ 2 กลุ่มอาคารท่ีเท่ากนั

นัน้ จะทําให้การใช้งานของระบบประกอบอาคารไมไ่ด้ประสิทธิภาพเทา่ท่ีควรในแตล่ะระบบ  

 

สรุปการวิเคราะห์ผลการศึกษา 

 จากการศกึษาข้อมลูสภาพอาคาร การสมัภาษณ์ผู้ ท่ีเก่ียวข้องในบทท่ี 4 และการวิเคราะห์

ผลการวิจยัในบทนี ้พบว่าปัญหาของกลุ่มอาคารนางเลิง้ ในเร่ืองอาคารทรุดโทรม ปัญหาท่ีจอดรถ

ไม่เพียงพอ ปัญหาการใช้พืน้ท่ีเส่ียงต่อความปลอดภัย และปัญหาการใช้สอยพืน้ท่ีผิดประเภท 

สาเหตุของปัญหาเกิดมาจากอาคารออกแบบก่อสร้างและมีอายุการใช้งานมานาน มีการ

ปรับเปล่ียนเพิ่มระบบตา่งๆในอาคารตลอดมา ทําให้มีความซบัซ้อนหลากหลายระบบในอาคาร ทํา

ให้อาคารบริหารจดัการได้ยาก รวมทัง้การขาดการดแูลรักษาสภาพอาคารและงานระบบอุปกรณ์

ประกอบอาคารท่ีถูกต้องตามมาตรฐาน และจากการสมัภาษณ์ทราบว่าธนาคารมีแผนการท่ีจะมี



120 

การโยกย้ายพนกังานส่วนใหญ่ไปอยู่ท่ีอาคารสํานกังานใหญ่แห่งใหม่ กลุ่มอาคารบางเขน ในช่วง

ต้นปี พ.ศ.2556 ซึ่งหลงัจากการโยกย้ายพนักงานแล้ว ธนาคารมีแผนท่ีจะดําเนินการปรับปรุง

อาคารใหมท่ัง้หมด ดงันัน้จงึเป็นการใช้อาคารตามสภาพ รอการปรับปรุง 

จากการสมัภาษณ์ในเร่ืองลิฟต์ในอาคารนางเลิง้ ช่างซ่อมบํารุง 9 ฝ่ายอํานวยการ ผู้ดแูล

อาคารสถานท่ีกลุ่มอาคารนางเลิง้ พบว่ากลุ่มอาคารนางเลิง้ ลิฟต์มีจํานวน 5 ชดุ โดย 4 ชดุบริการ

ตัง้แตช่ัน้ใต้ดนิจนถึงชัน้ดาดฟ้า สว่นอีก 1 ชดุ บริการตัง้แตช่ัน้ใต้ดินจนถึงชัน้ 3  มีการจดัจ้างบริษัท

ผู้ เช่ียวชาญเข้ามาดแูลลิฟต์ จํานวน 3 บริษัทฯ จึงก่อให้เกิดปัญหาในการดแูลลิฟต์ เน่ืองจากลิฟต์

เป็นผลิตภณัฑ์ท่ีแตกต่างบริษัทผู้ผลิต และอายุการใช้งานยาวนานแตกต่างกัน วิธีการใช้งานและ

การดแูลแตกตา่งกนั ทําให้ดแูลระบบได้ยากและมีหลายบริษัท สิน้เปลืองคา่ดแูลมากกวา่ปกต ิ

จากการสํารวจและสงัเกตพบว่ากลุ่มอาคารนางเลิง้ เป็นอาคารเก่าเกือบทัง้หมด ซึ่งไม่ได้

ออกแบบเตรียมไว้สําหรับติดตัง้ระบบปรับอากาศ ดงันัน้ในอาคารเดียวกัน (อาคารสํานกังาน 10 

ชัน้) นัน้ติดตัง้ทัง้เคร่ืองปรับอากาศแยกส่วน และแบบ Packaged Air Conditioner, Water 

Cooled ปนกนั เน่ืองมาจากความจําเป็นในการใช้งานแตล่ะครัง้ท่ีติดตัง้ จึงทําให้ปรากฏให้เห็นใน

ลกัษณะดงักล่าว จากการสมัภาษณ์ ช่างซ่อมบํารุง 9 ฝ่ายอํานวยการ ผู้ดแูลอาคารสถานท่ีกลุ่ม

อาคารนางเลิง้ พบวา่กลุม่อาคารนางเลิง้ มีปัญหาในการใช้งาน การบํารุงรักษา และการซ่อมบํารุง

งานระบบปรับอากาศคอ่นข้างมาก จากความหลากหลายของระบบและการติดตัง้ 

จากการสมัภาษณ์ ผู้ดแูลอาคารสถานท่ีกลุ่มอาคารนางเลิง้ ในเร่ืองการจดัการโครงสร้าง

บคุลากรดแูลอาคาร พบว่าพนกังานซ่อมบํารุงบางส่วนมีภาระงานเพิ่มขึน้ เน่ืองจากต้องไปรับงาน

เพิ่มในการเตรียมงานสําหรับการเปิดอาคารและเตรียมรองรับการโยกย้ายพนกังานไปยงัอาคาร

สํานักงานใหญ่แห่งใหม่ อาคารบางเขน เพ่ือบริหารจัดการกายภาพอาคารใหม่ ส่งผลการดแูล

อาคารสถานท่ีกลุ่มอาคารนางเลิง้ถกูลดลําดบัความสําคญัลงไป และทําให้การดแูลอาคารสถานท่ี

กลุม่อาคารเดมิไมไ่ด้ประสิทธิภาพตามมาตรฐานท่ีควรเป็น 

จากการสมัภาษณ์ ผู้ดแูลอาคารสถานท่ีกลุ่มอาคารนางเลิง้และกลุ่มอาคารประชาช่ืนใน

เร่ืองแผนงานและรายงาน พบว่าการซ่อมบํารุงแตล่ะครัง้ไม่ได้มีการบนัทึกข้อมลูของการซ่อมบํารุง 

ไม่มีการกํากับ ควบคุม และดูแล การซ่อมบํารุงระบบประกอบอาคารจากบริษัทผู้ เช่ียวชาญ

ภายนอก การดแูลอาคารและการซ่อมบํารุง เน้นการทํางานในลกัษณะเสียแล้วซ่อม และพิจารณา

ตามสภาพท่ีพบ การขาดการวางแผนในการสํารวจตรวจสอบ ข้อมลูด้านระบบกายภาพอาคาร 

 

  



บทท่ี 6 

 

สรุปผลการศึกษา อภปิรายผล และข้อเสนอแนะ 

 

 ในบทนีจ้ะกล่าวสรุปผลการศึกษา การบริหารจัดการกายภาพอาคาร การดูแลอาคาร

สถานท่ีอาคารสํานักงานของธนาคาร โดยใช้วิธีการสํารวจ สัมภาษณ์ และรวบรวมข้อมูลท่ี

เก่ียวข้องมาบนัทึกในรูปแบบของตารางเพ่ือเปรียบเทียบ ความแตกต่าง และแจกแจงข้อมลู และ

นําข้อมลูท่ีได้ทําการวิเคราะห์หาข้อสรุปของปัญหาและเสนอแนะวิธีการดแูลอาคารท่ีเหมาะสม  

  

6.1 ความเป็นมาและความสาํคัญของการวิจัย 

ธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณ์การเกษตร (ธ.ก.ส.) ได้จดัตัง้ขึน้ตามพระราชบญัญัติ

ธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณ์การเกษตร เม่ือปี พ.ศ. 2509 มีวตัถปุระสงค์ให้ความช่วยเหลือ

ทางด้านการเงินแก่เกษตรกร กลุ่มเกษตรกร และสหกรณ์การเกษตร สําหรับการประกอบอาชีพ

เกษตรกรรมหรืออาชีพท่ีเก่ียวเน่ืองกับเกษตรกรรม เพ่ือเพิ่มรายได้หรือพฒันาคณุภาพชีวิตของ

เกษตรกรหรือครอบครัวของเกษตรกร 0

1ธนาคารจึงได้มีการสร้างอาคารสํานักงานใหญ่ ธ.ก.ส.

นางเลิง้ ซึ่งเป็นอาคารสํานกังานใหญ่แห่งแรก เร่ิมเปิดใช้เม่ือวนัท่ี  18  มิถุนายน  พ.ศ.2518  ถึง

ปัจจบุนัรวมเวลากว่า 37 ปี  และกลุ่มอาคารประชาช่ืน เป็นแห่งท่ีสอง เร่ิมก่อสร้างเม่ือ พ.ศ. 2534 

แล้วเสร็จในปี พ.ศ. 2535 อายอุาคาร 21 ปี เพ่ือดําเนินงานกิจการของทางธนาคารเป็นต้นมา 

ธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณ์การเกษตร เห็นความสําคญัการกับปรับปรุงอาคาร

สํานกังานเดิม จึงมีการร่างโครงการเสนอ คือโครงการการปรับปรุงอาคารสํานกังานขนาดใหญ่

ธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณ์การเกษตร นางเลิง้ และประชาช่ืน โดยทางธนาคารต้องการ

ปรับปรุงอาคารทัง้ 2 ให้อยูใ่นสภาพท่ีเหมาะสมกบัการใช้งานอยา่งเตม็ประสิทธิภาพ ภายหลงัจาก 

ทางธนาคารได้ย้ายท่ีทําการสํานกังานใหญ่ ท่ีตัง้อยู่ท่ีสํานกังานบางเขน โดยการศกึษาในครัง้นีจ้ะ

มุ่งเน้นถึง อาคารสํานกังานขนาดใหญ่ของธนาคาร ซึ่งเป็นอาคารเดิม แบง่อาคารออกเป็น 2 กลุ่ม

อาคาร ประกอบด้วย กลุม่อาคารนางเลิง้ และกลุม่อาคารประชาช่ืน 

การศกึษาครัง้นีมี้วตัถุประสงค์เพ่ือการศกึษาสภาพปัจจุบนัในช่วงเวลา พ.ศ. 2555 ก่อน

การย้ายท่ีทําการหลกัจาก กลุ่มอาคารเดิม(นางเลิง้ และประชาช่ืน) และปัญหาในการดแูลอาคาร

                                                   

 1 “ประวตัิการก่อตัง้ จดุเร่ิมต้น ธ.ก.ส.”. [ออนไลน์]. แหลง่ท่ีมา: http://www.baac.or.th/content-

about.php [2556] 

http://www.baac.or.th/content-about.php
http://www.baac.or.th/content-about.php
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สํานกังาน ของธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณ์การเกษตร เพ่ือเสนอแนะแนวทางท่ีเหมาะสม

ใน การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพของอาคารสํานกังาน โดยใช้วิธีการสํารวจสภาพทาง

กายภาพ และการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร นอกจากนีย้งัใช้วิธีสังเกตการณ์ ศึกษาจาก

เอกสาร และสมัภาษณ์บคุคลท่ีเก่ียวข้อง เพ่ือประเมินความเข้าใจและปัญหาในการบริหารจดัการ

ทรัพยากรกายภาพของอาคารสํานักงาน ของธนาคารและพิจารณาแนวทางการพัฒนาระบบ

ประกอบอาคารต่างๆเพ่ือนําไปเสนอแนะแนวทางร่วมกับโครงการการปรับปรุงอาคารสํานกังาน

ขนาดใหญ่ธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณ์การเกษตร นางเลิง้ และประชาช่ืน 

 

6.2 สรุปผลการศึกษา 

 

6.2.1 สภาพอาคารโดยท่ัวไปในปัจจุบัน 

จากการศึกษาอาคารสํานักงานกลุ่มอาคารสํานกังานเดิม 2 กลุ่มอาคาร ประกอบด้วย 

กลุม่อาคารนางเลิง้ และ กลุม่อาคารประชาช่ืน พบวา่ 

กลุ่มอาคารนางเลิง้อาคารเร่ิมก่อสร้างเม่ือ พ.ศ. 2518 แล้วเสร็จในปี พ.ศ. 2519 โดยใช้

เป็นอาคารสํานกังานใหญ่ ลักษณะผงักลุ่มอาคารนางเลิง้ ประกอบไปด้วยอาคาร 3 หลัง คือ 

อาคารลํานกังาน 10 ชัน้ อาคารบริการ 3 ชัน้ อายอุาคาร 37 ปี และอาคารลํานกังาน 3 ชัน้ อาย ุ27 

ปี ลกัษณะการวางผงัอาคารจะวางในลกัษณะคล้ายรูปตวั L อาคารเช่ือมตอ่กนัในบริเวณชัน้ 1 ชัน้ 

2 และ ชัน้ 3  มีพืน้ท่ีอาคารรวม 22,966 ตารางเมตร เป็นอาคารสํานกังานโครงสร้างคอนกรีตเสริม

เหล็กความสงู 10 ชัน้ และอาคารโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็กความสงู 3 ชัน้ มีพืน้ท่ีอาคารรวม 

22,966 ตารางเมตร แบ่งเป็นพืน้ท่ีสํานกังาน 14,598 ตารางเมตร พืน้ท่ีบนัได ทางเดิน โถงลิฟต์ 

1,999 ตารางเมตร พืน้ท่ีห้องนํา้ 756 ตารางเมตร พืน้ท่ีงานระบบประกอบอาคาร 647 ตารางเมตร 

และพืน้ท่ีจอดรถ 4,966 ตาราเมตร จอดรถจํานวน 162 คนั 

กลุ่มอาคารประชาช่ืน อาคารเร่ิมก่อสร้างเม่ือ พ.ศ. 2534 แล้วเสร็จในปี พ.ศ. 2535 อายุ

อาคาร 21 ปี โดยใช้เป็นอาคารศนูย์คอมพิวเตอร์และเอกสาร ลกัษณะผงักลุ่มอาคารประชาช่ืน 

ประกอบไปด้วยอาคาร 4 หลงั คือ อาคารสํานกังาน 10 ชัน้ อาคารท่ีพกัพนกังานและส่วนบริการ 

อาคารโรงอาหาร และห้องเคร่ืองปัม้ ลกัษณะกลุ่มอาคารจะกระจุกตวัอยู่ด้านหลงัของพืน้ท่ี โดย

อาคารสงู 10 ชัน้จะอยู่ศนูย์กลางของกลุ่มอาคาร กลุ่มอาคาร อยู่แยกกนัทัง้หมด ไม่มีอาคารไหน

เช่ือมตอ่กนั มีพืน้ท่ีอาคารรวม 10,858 ตารางเมตร เป็นอาคารสํานกังานโครงสร้างคอนกรีตเสริม
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เหล็กความสงู 10 ชัน้ อาคารบ้านพกัโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็กความสงู 2 ชัน้ และอาคารโรง

อาหารโครงสร้างเหล็กความสูง 1 ชัน้ มีพืน้ท่ีอาคารรวม 10,858 ตารางเมตร  แบ่งเป็นพืน้ท่ี

สํานกังาน 6,088 ตารางเมตร พืน้ท่ีบนัได ทางเดิน โถงลิฟต์ 866 ตารางเมตร พืน้ท่ีห้องนํา้ 344 

ตารางเมตร พืน้ท่ีงานระบบประกอบอาคาร 145 ตารางเมตร และพืน้ท่ีจอดรถภายนอกอาคาร 

3,415 ตาราเมตร จอดรถจํานวน 145 คนั 

 

6.2.2 งานบาํรุงรักษาอาคารสถานท่ีและงานบริการอาคาร 

 กลุ่มอาคารนางเลิง้ มีระบบการจัดการทรัพยากรกายภาพ ในส่วนงานวางแผน มี

ผู้ รับผิดชอบจํานวน 2 คน ในส่วนงานจัดการ มีผู้ รับผิดชอบจํานวน 3 คน ในส่วนปฏิบตัิการ มี

ผู้ รับผิดชอบจํานวน 12 คน และในสว่นปฏิบตักิารได้จ้างบริษัทผู้ เช่ียวชาญภายนอก มาดําเนินการ

ทัง้ในส่วนงานดแูลงานระบบประกอบอาคาร จํานวน 11 บริษัท และงานบริการอาคาร จํานวน 2 

บริษัท  

 กลุ่มอาคารประชาช่ืน มีระบบการจัดการทรัพยากรกายภาพ ในส่วนงานวางแผน มี

ผู้ รับผิดชอบจํานวน 2 คน ในส่วนงานจดัการ มีผู้ รับผิดชอบจํานวน 2 คน ในส่วนปฏิบตัิการ มี

ผู้ รับผิดชอบจํานวน 8 คน และในส่วนปฏิบตัิการได้จ้างบริษัทผู้ เช่ียวชาญภายนอก มาดําเนินการ

ทัง้ในส่วนงานดูแลงานระบบประกอบอาคาร จํานวน 8 บริษัท และงานบริการอาคาร จํานวน 2 

บริษัท 

รูปแบบผงัโครงสร้างการบริหารกลุม่อาคารของกลุม่อาคารนางเลิง้ และกลุม่อาคารประชา

ช่ืน เป็นรูปแบบการบริหารอาคาร แบบ ข. ตามแนวคดิเร่ืองการบริหารทรัพยากรกายภาพ1

2 คืองาน

ระดบัปฏิบตัิการจะจดัจ้างบริษัทภายนอกเข้ามาดําเนินการ เพ่ือเพิ่มประสิทธิภาพและคณุภาพของ

งาน  โดยเฉพาะภาระคา่ใช้จ่ายผกูพนัของแรงงานในการดําเนินงาน ระบบนี ้จงึมีประสิทธิภาพใน

การทํางานสงู  หากมีการกํากบัดแูล การตรวจสอบสภาพและการปรับปรุงสภาพอาคารและ

อปุกรณ์ประกอบอาคารได้ตามเกณฑ์มาตรฐานงานปฏิบตักิาร 

 

 

                                                   

 2 บณัฑิต จลุาศยัและเสริชย์ โชตพิานิช “การบริหารทรัพยากรกายภาพ” โรงพิมพ์จฬุาลงกรณ์

มหาวิทยาลยั, 2547. 
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ภาพท่ี 6.1 แสดงรูปแบบผงัโครงสร้างการบริหารกลุม่อาคารของกลุม่อาคารนางเลิง้ และกลุม่

อาคารประชาช่ืน 

หมายเหต ุ       ดําเนินงานโดยหนว่ยงานของธนาคาร 

  ดําเนินงานโดยจดัจ้างบริษัทภายนอก 

 

6.2.3 ปัญหาและปัจจัยท่ีส่งผลต่อสภาพอาคาร 

พบปัญหาท่ีเก่ียวข้องกบัการดําเนินงานด้านการดแูลอาคารสถานท่ีท่ีเกิดกบัธนาคารฯ 

ดงันี ้

• ปัญหาของกลุม่อาคารนางเลิง้ ในเร่ืองอาคารทรุดโทรม ปัญหาท่ีจอดรถไม่เพียงพอ ปัญหา

การใช้พืน้ท่ีเส่ียงต่อความปลอดภยั และปัญหาการใช้สอยพืน้ท่ีผิดประเภท สาเหตขุอง

ปัญหาเกิดมาจาก ขาดการดแูลรักษาสภาพอาคารและงานระบบอปุกรณ์ประกอบอาคาร

ท่ีถูกต้องตามมาตรฐาน และเน่ืองจากจะมีการโยกย้ายพนกังานส่วนใหญ่ไปอยู่ท่ีอาคาร

สํานักงานใหญ่แห่งใหม่ กลุ่มอาคารบางเขน ในช่วงต้นปี พ.ศ.2556 ซึ่งหลังจากการ

โยกย้ายพนกังานแล้ว ธนาคารมีแผนท่ีจะดําเนินการปรับปรุงอาคารใหม่ทัง้หมด ดงันัน้จึง

เป็นการใช้อาคารตามสภาพ รอการปรับปรุง 

• ปัญหากลุ่มอาคารนางเลิง้ ลิฟต์มีจํานวน 5 ชดุ โดย 4 ชดุบริการตัง้แต่ชัน้ใต้ดินจนถึงชัน้

ดาดฟ้า ส่วนอีก 1 ชุด บริการตัง้แต่ชัน้ใต้ดินจนถึงชัน้ 3  มีการจัดจ้างบริษัทผู้ เช่ียวชาญ

เข้ามาดแูลลิฟต์ จํานวน 3 บริษัทฯ จงึก่อให้เกิดปัญหาในการดแูลลิฟต์ เน่ืองจากลิฟต์เป็น

ผลิตภณัฑ์ท่ีแตกตา่งบริษัทผู้ผลิต และอายใุช้งานยาวนานแตกตา่งกนั วิธีการใช้งานและ

กลุ่มอาคารนางเลิง้ กลุ่มอาคารประชาช่ืน 
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การดแูลแตกตา่งกนั ทําให้ดแูลระบบได้ยากและมีหลายบริษัท สิน้เปลืองคา่ดแูลมากกว่า

ปกต ิ

• ปัญหากลุ่มอาคารนางเลิง้ เป็นอาคารเก่าเกือบทัง้หมด ซึ่งไม่ได้ออกแบบเตรียมไว้สําหรับ

ติดตัง้ระบบปรับอากาศ ดงันัน้ในอาคารเดียวกัน (อาคารสํานกังาน 10 ชัน้) นัน้ติดตัง้ทัง้

เคร่ืองปรับอากาศแยกส่วน และแบบ Packaged Air Conditioner, Water Cooled ปนกนั

คงเน่ืองมาจากความจําเป็นในการใช้งานแต่ละครัง้ท่ีติดตัง้ จึงทําให้ปรากฏให้เห็นใน

ลกัษณะดงักล่าว จากการสมัภาษณ์ ช่างซ่อมบํารุง 9 ฝ่ายอํานวยการ ผู้ดูแลอาคาร

สถานท่ีกลุ่มอาคารนางเลิง้ พบว่ากลุ่มอาคารนางเลิง้ มีปัญหาในการใช้งาน การ

บํารุงรักษา และซ่อมบํารุงงานระบบปรับอากาศคอ่นข้างมาก จากความหลากหลายของ

ระบบและการตดิตัง้ 

• ปัญหาของกลุ่มอาคารนางเลิง้ พบว่าพนักงานซ่อมบํารุงบางส่วนมีภาระงานเพิ่มขึน้ 

เน่ืองจากต้องไปรับงานเพิ่มในการเตรียมงานสําหรับการเปิดอาคารและเตรียมรองรับการ

โยกย้ายพนกังานไปยงัอาคารสํานกังานใหญ่แหง่ใหม ่อาคารบางเขน เพ่ือจดัการกายภาพ

ของอาคารใหม่ ส่งผลการดแูลอาคารสถานท่ีกลุ่มอาคารนางเลิง้ถกูลดลําดบัความสําคญั

ลงไป และทําให้การดแูลไมไ่ด้ประสิทธิภาพตามมาตรฐานท่ีควรเป็น 

• ปัญหาของกลุ่มอาคารนางเลิง้และกลุ่มอาคารประชาช่ืนในเร่ืองแผนงานและรายงาน 

พบว่าการซ่อมบํารุงแต่ละครัง้ไม่ได้มีการบนัทึกข้อมูลของการซ่อมบํารุง ไม่มีการกํากับ 

ควบคมุ และดแูล การซอ่มบํารุงระบบประกอบอาคารจากบริษัทผู้ เช่ียวชาญภายนอก การ

ดแูลอาคารและการซ่อมบํารุง เน้นการทํางานในลกัษณะเสียแล้วซ่อม และพิจารณาตาม

สภาพท่ีพบ สามารถวิเคราะห์ได้ว่าเป็นผลท่ีมาจากการขาดความรู้ความเข้าใจใน

มาตรฐานการบริหารจดัการทรัพยากรกายภาพท่ีแท้จริงเป็นการพฒันาระบบงานอาคาร

สถานท่ีลกัษณะเดียวกบัหนว่ยงานภาครัฐใช้กนัทัว่ๆไป รวมทัง้การขาดการวางแผนในการ

สํารวจตรวจสอบ ข้อมลูด้านระบบกายภาพอาคารเป็นผลทําให้ไม่ทราบความเสียหายท่ี

เกิดขึน้ในระบบบริหารทรัพยากรกายภาพ 
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6.3 อภปิรายผลการศึกษา 

 

จากการศึกษา พบว่าอาคารของธนาคารฯ โดยส่วนมากมีสภาพทรุดโทรม ซึ่งสอดคล้อง

กบัวิธีการพิจารณาสภาพอาคารสถานท่ี 2

3  ขาดการดแูลรักษา ขาดแคลนพืน้ท่ีสําหรับเก็บของ ขาด

แคลนพืน้ท่ีสําหรับจอดรถยนต์ งานระบบประกอบอาคารมีอายกุารใช้งานท่ีมาก ถ้าหากได้รับการ

ดแูลรักษาสภาพอาคารและงานระบบอุปกรณ์ประกอบอาคารท่ีเหมาะสมกับสภาพอาคารและ

สถานท่ี ธนาคารก็สามารถใช้ทรัพยากรกายภาพของธนาคารให้เกิดประสิทธิภาพสงูสดุ จึงมีความ

จําเป็นอยา่งย่ิงท่ีจะดําเนินงานด้านการบริหารจดัการทรัพยากรกายภาพ ท่ีจะต้องใช้ นโยบาย การ

วางแผน การกํากบัควบคมุ และการตรวจสอบ ทัง้ด้านการบํารุงรักษาและด้านการบริการอาคาร 

จึงสรุปได้ว่า ปัญหาในการดแูลอาคารสํานกังานของธนาคาร สาเหตขุองปัญหาส่วนใหญ่

เกิดมาจาก ขาดการดแูลรักษาท่ีดี และมาจากผู้ ใช้อาคารไม่ให้ความสําคญักับพืน้ท่ี จึงส่งผลให้

อาคารมีสภาพทรุดโทรม การใช้พืน้ท่ีเส่ียงกบัความปลอดภยั การใช้พืน้ท่ีผิดประเภท ซึ่งต้องอาศยั

ความร่วมมือจากผู้ดแูลอาคารและผู้ ใช้อาคารทุกคน ซึ่งสอดคล้องกับแนวคิดเร่ืองสาเหตท่ีุทําให้

อาคารทรุดโทรม จากผลศึกษาวิทยานิพนธ์เร่ืองปัญหาด้านกายภาพ: กรณีศึกษาโรงพยาบาล

ปทมุธานี3

4 และเน่ืองจากจะมีการโยกย้ายพนกังานส่วนใหญ่ไปอยู่ท่ีอาคารสํานกังานใหญ่แห่งใหม ่

กลุ่มอาคารบางเขน ในช่วงต้นปี พ.ศ.2556 หลังจากการโยกย้ายพนักงานเสร็จ ธนาคารจะ

ดําเนินการปรับปรุงอาคารใหมท่ัง้หมด จงึใช้อาคารตามสภาพ รอการปรับปรุง 

จากการศกึษาพบปัญหากลุ่มอาคารนางเลิง้ ลิฟต์มีจํานวน 5 ชดุ โดย 4 ชดุบริการตัง้แต่

ชัน้ใต้ดินจนถึงชัน้ดาดฟ้า ส่วนอีก 1 ชุด บริการตัง้แต่ชัน้ใต้ดินจนถึงชัน้ 3  มีการจัดจ้างบริษัท

ผู้ เช่ียวชาญเข้ามาดแูลลิฟต์ จํานวน 3 บริษัทฯ จึงก่อให้เกิดปัญหาในการดแูลลิฟต์ เน่ืองจากลิฟต์

เป็นผลิตภัณฑ์ท่ีแตกต่างบริษัทผู้ผลิตกนั และอายุใช้งานยาวนานแตกตา่งกนั วิธีการใช้งานและ

การดแูลแตกตา่งกนั 

                                                   
3
 บณัฑิต จลุาสยัและเสริชย์ โชติพาณิช. โครงการวจิยั เร่ือง ระบบบริหารจดัการและดแูลรักษาอาคาร

ในจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั (2542), หน้า 101 

 4 วรัตน์ บณุยบตุร “ปัญหาด้านกายภาพ: กรณีศกึษาโรงพยาบาลปทมุธานี” (วิทยานิพนธ์ปริญญา

มหาบณัฑิต ภาควชิาสถาปัตยกรรมศาสตร์ บณัฑิตวิทยาลยั จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2551) 



127 

 

จากการศึกษาพบปัญหากลุ่มอาคารนางเลิง้ เป็นอาคารเก่าเกือบทัง้หมด ซึ่งไม่ได้

ออกแบบเตรียมไว้สําหรับติดตัง้ระบบปรับอากาศ ดงันัน้ในอาคารเดียวกัน (อาคารสํานกังาน 10 

ชัน้) นัน้ติดตัง้ทัง้เคร่ืองปรับอากาศแยกส่วน และแบบ Packaged Air Conditioner, Water 

Cooled ปนกนัคงเน่ืองมาจากความจําเป็นในการใช้งานแตล่ะครัง้ท่ีติดตัง้ จึงทําให้ปรากฏให้เห็น

ในลกัษณะดงักลา่ว จากการสมัภาษณ์ ชา่งซอ่มบํารุง 9 ฝ่ายอํานวยการ ผู้ดแูลอาคารสถานท่ีกลุ่ม

อาคารนางเลิง้ พบว่ากลุ่มอาคารนางเลิง้มีปัญหาในการใช้งาน การบํารุงรักษา และการซ่อมบํารุง

งานระบบปรับอากาศคอ่นข้างมาก 

 จึงสรุปได้ว่าการเลือกใช้ระบบประกอบอาคารระบบเดียวกัน แต่หลากหลายแบบหรือ

หลากหลายบริษัทผู้ ผลิตอยู่ในอาคารเดียวกัน ก่อให้เกิดปัญหาในการดแูลรักษาและซ่อมบํารุง

ค่อนข้างมาก เน่ืองจากต้องใช้เจ้าหน้าท่ีระดับปฏิบัติการหลากหลายชุดแยกตามงานระบบ

ประกอบอาคาร 

จากการศกึษาพบปัญหาของกลุม่อาคารนางเลิง้ พบวา่พนกังานซ่อมบํารุงบางส่วนมีภาระ

งานเพิ่มขึน้ ต้องไปรับงานเพิ่มในการเตรียมงานสําหรับพิธีเปิดอาคารและการโยกย้ายพนกังานไป

ยงัอาคารสํานกังานใหญ่แห่งใหม่ อาคารบางเขน เพ่ือจดัการกายภาพของอาคารใหม่ ส่งผลการ

ดแูลอาคารสถานท่ีกลุ่มอาคารนางเลิง้ถกูลดลําดบัความสําคญัลงไป และดแูลไม่ได้ประสิทธิภาพ

ตามมาตรฐานท่ีควรเป็น 

จึงสรุปได้ว่าธนาคารยังไม่เห็นความสําคญัของการจดัการทรัพยากรกายภาพของกลุ่ม

อาคารสํานักงานเดิม จากการศึกษาปัญหาของกลุ่มอาคารนางเลิง้ พบว่าพนักงานซ่อมบํารุง

บางส่วนมีภาระงานเพิ่มขึน้ ต้องไปเตรียมงานสําหรับพิธีเปิดอาคารและการการโยกย้ายพนกังาน

ส่วนใหญ่ไปอยู่ท่ีอาคารสํานักงานใหญ่แห่งใหม่ กลุ่มอาคารบางเขน ส่งผลให้การดูแลอาคาร

สถานท่ีกลุ่มอาคารนางเลิง้ถูกลดลําดับความสําคัญลงไป ควรรับพนักงานเพิ่ม หรือ พัฒนา

พนักงานให้มีความรู้ด้านการจัดการทรัพยากรกายภาพมากขึน้ หรือจ้างท่ีปรึกษาผู้ เช่ียวชาญ

ทางด้านการจดัการทรัพยากรกายภาพมาช่วยให้คําแนะนําในการจดัการทรัพยากรกายภาพของ

ธนาคาร 

จากการศกึษาพบปัญหาของกลุม่อาคารนางเลิง้และกลุม่อาคารประชาช่ืน พบว่าการซ่อม

บํารุงแต่ละครัง้ไม่ได้มีการบนัทึกข้อมูลของการซ่อมบํารุง ไม่มีการกํากับ ควบคมุ และดูแล การ

ซอ่มบํารุงระบบประกอบอาคารจากบริษัทผู้ เช่ียวชาญภายนอก การดแูลอาคารและการซ่อมบํารุง 

เน้นการทํางานในลกัษณะเสียแล้วซ่อม และพิจารณาตามสภาพท่ีพบ เป็นผลท่ีมาจากการขาด
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ความรู้ความเข้าใจในมาตรฐานการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพท่ีแท้จริงเป็นการพัฒนา

ระบบงานอาคารสถานท่ีลักษณะเดียวกับหน่วยงานภาครัฐใช้กันทั่วๆไป รวมทัง้การขาดการ

วางแผนในการสํารวจตรวจสอบ ข้อมูลด้านระบบกายภาพอาคารเป็นผลทําให้ไม่ทราบความ

เสียหายท่ีเกิดขึน้ในระบบบริหารทรัพยากรกายภาพ 

จึงสรุปได้ว่าธนาคารยังไม่เห็นความสําคญัของการจดัการทรัพยากรกายภาพของกลุ่ม

อาคารสํานกังานเดิม จากการศึกษาปัญหาของกลุ่มอาคารนางเลิง้และกลุ่มอาคารประชาช่ืน มา

จากการขาดความรู้ความเข้าใจในมาตรฐานการบริหารจดัการทรัพยากรกายภาพท่ีแท้จริง ปัญหา

ด้านคณุภาพของการดําเนินงานดแูลอาคารสถานท่ีของกลุ่มอาคารนางเลิง้และกลุ่มอาคารประชา

ช่ืน มาจากการขาดความรู้ความเข้าใจในมาตรฐานในการทํางานบริหารทรัพยากรกายภาพ การ

ขาดระบบการกํากบั ควบคมุและตดิตามการทํางานท่ีชดัเจนและสามารถตรวจสอบได้  

 

6.4 ข้อเสนอแนะ 

 

จากปัญหาท่ีเกิดขึน้ กบัอาคารทัง้ 2 กลุ่มนี ้และการบริหารจดัการกายภาพของธนาคาร

วิเคราะห์ได้ว่า เป็นผลมาจากธนาคารยังขาดความรู้ความเข้าใจในระบบการจดัการทรัพยากร

กายภาพเป็นการพัฒนาระบบงานอาคารสถานท่ีลักษณะเดียวกับหน่วยงานภาครัฐใช้กันทัว่ไป 

และการบริหารด้านทรัพยากรกายภาพไม่ใช่ธุรกิจหลกัของธนาคาร ดงันัน้การบริหารทรัพยากร

กายภาพ ทัง้ด้านนโยบาย การวางแผน การประเมินผล และการกําหนดมาตรฐานในการ

ปฏิบตัิงาน ซึ่งทําให้การกํากับ ควบคุม ดแูล ตรวจสอบติดตามผลการทํางาน ขาดความชัดเจน 

เป็นปัญหา ทําให้อาคารมีสภาพทรุดโทรม ดังนัน้จึงมีข้อเสนอแนะให้นําเอาระบบการจัดการ

ทรัพยากรกายภาพมาใช้งาน ซึ่งจะครอบคลุมการทํางานทัง้ด้านงานบริหาร(Management) งาน

จดัการ (Operation) งานซอ่มบํารุง (Maintenance) และงานบริการ (Service) ซึง่ประกอบด้วย 

1. งานจดัการ (Operation) เป็นงานกํากบั ควบคมุ ดแูล และตรวจสอบให้การดําเนินงาน

ด้านอาคารสถานท่ีและงานบริการต่างๆ เป็นไปตามท่ีวางแผนและมาตรฐานตา่งๆ ท่ีได้กําหนดไว้ 
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ซึง่สอดคล้องกบัแนวคดิเร่ือง ปัญหาด้าน คณุภาพของการดําเนินงาน จากผลการศึกษาเร่ืองการ

บริหารทรัพยากรกายภาพ4

5   

ดงันัน้ปัญหาด้านคุณภาพของการดําเนินงานซึ่งมาจากการขาดความรู้ความเข้าใจใน

มาตรฐานในการทํางานบริหารทรัพยากรกายภาพ การขาดระบบควบคมุและติดตามการทํางานท่ี

ชัดเจนแน่นอนและสามารถตรวจสอบได้ ผู้ วิจัยมีข้อเสนอแนะ ว่าควรจดัทําแผนพัฒนาการ

ดําเนินงานบริหารทรัพยากรกายภาพของธนาคารในระยะสัน้ และระยะยาว  

ในวิธีการพฒันาของกลุม่งานซอ่มบํารุงและอนรัุกษ์พลงังานของ ธ.ก.ส. ควรมีการวางแผน 

กําหนดมาตรการในการตรวจสอบ การ ซอ่มแซมและบํารุงรักษาอาคารสถานท่ีจากบริษัทภายนอก 

เพ่ือจดัทําเป็นฐานข้อมูล สภาพอาคาร สาเหตคุวามทรุดโทรมของอาคาร เพ่ือให้จัดทําแผนการ

ซอ่มบํารุงให้เหมาะสมกบัสภาพอาคารท่ี ใช้ในการจดัทําแผนการปฏิบตังิานดแูลอาคารตอ่ไป 

2. งานซ่อมบํารุง(Maintenance) ซึ่งเป็นงานในระดบัปฏิบตัิการท่ีเก่ียวข้องกับระบบ

ประกอบอาคาร ซึง่ประกอบด้วย การซอ่มแซม การบํารุงรักษา และควบคมุการใช้งานทัง้ตวัอาคาร  

เสนอให้มีการจดัอบรมบคุคลฝ่ายดแูลอาคารสถานท่ีของหน่วยงานธนาคาร เพ่ือให้มีความรู้ ความ

เข้าใจในระบบประกอบอาคารท่ีทําหน้าท่ีดูแลอยู่ แม้ว่าจะเป็นการจัดจ้างบริษัทภายนอกก็

จําเป็นต้องมีมาตรฐานการตรวจสอบและการบนัทกึข้อมลูด้วย 

 
หมายเหต ุ       ดําเนินงานโดยหนว่ยงานของธนาคาร 

  ดําเนินงานโดยจดัจ้างบริษัทภายนอก 

ภาพท่ี 6.2 แสดงข้อเสนอแนะงานซอ่มบํารุง 

                                                   

 5 บณัฑิต จลุาสยัและเสริชย์ โชตพิานิช “การบริหารทรัพยากรกายภาพ” โรงพิมพ์จฬุาลงกรณ์

มหาวิทยาลยั, 2547. 

ระดับปฏิบัตกิาร 



130 

 

จึงเสนอแนะให้มีการจดัทํารายงานผลการซ่อมบํารุงในแต่ละรอบของการซ่อมบํารุง เพ่ือ

เป็นฐานข้อมูลสําหรับการซ่อมบํารุงในรอบต่อไป และเพ่ือเป็นการศึกษาสําหรับการกําหนดรอบ

การซอ่มบํารุงในแตล่ะรอบ ซึง่สอดคล้องกบัแนวคิดเร่ืองการบํารุงเชิงป้องกนั ตามทฤษฎีในบทท่ี 2

โดยมีกําหนดดแูลเป็นช่วงระยะเวลาท่ีแน่นอน เช่นเดียวกับผลศึกษาวิทยานิพนธ์เร่ืองปัญหาด้าน

กายภาพ: กรณีศกึษาโรงพยาบาลปทมุธานี5

6  

 ข้อเสนอแนะอ่ืนๆ คือ ธนาคารควรนําเอาระบบการจดัการทรัพยากรกายภาพมาใช้อย่าง

เต็มรูปแบบและพฒันาพนกังานให้มีความรู้ด้านการจดัการทรัพยากรกายภาพมากขึน้ หรือจ้างท่ี

ปรึกษาผู้ เช่ียวชาญทางด้านทรัพยากรกายภาพมาช่วยให้คําแนะนําในการจัดการทรัพยากร

กายภาพของธนาคารโดยเฉพาะในอาคารสํานักงานหลกัของธนาคารเพ่ือเพิ่มประสิทธิภาพของ

ทรัพยากรกายภาพให้มากขึน้ 

                                                   

 6 วรัตน์ บณุยบตุร “ปัญหาด้านกายภาพ: กรณีศกึษาโรงพยาบาลปทมุธานี” (วิทยานิพนธ์ปริญญา

มหาบณัฑิต ภาควชิาสถาปัตยกรรมศาสตร์ บณัฑิตวิทยาลยั จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2551) 
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- ระดบัประกาศนียบตัรวิชาชีพ  วิทยาลยัเทคนิคอดุรธานี  

-  ระดบัประกาศนียบตัรวิชาชีพชัน้สงู สถาบนัเทคโนโลยีราชมงคล  

                                                         วิทยาเขตภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ 

นครราชสีมา 

- ระดบัอดุมศกึษา มหาวิทยาลยัเทคโนโลยีราชมงคลอีสาน 

นครราชสีมา 

- เข้าศกึษาหลกัสตูรปริญญาสถาปัตยกรรมศาสตรมหาบณัฑิต กลุม่วิชาการจดัการ 

                                             สถาปัตยกรรม สาขาวิชาสถาปัตยกรรม 
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การทาํงาน 

- ธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณ์การเกษตร  
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