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

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

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

In conclusion, although the construction of housing centers for the personnel of the Ministry of 
Finance, in appropriate, the Treasury Department, as caretaker and administrator, has to plan the administration and 
management (including funding for maintenance and repair) of the housing center appropriately and efficiently in line 
with the construction plans.  In addition, the Treasury Department has to develop awareness, understanding, 
participation and cooperation among those living in the housing center. 
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  5.1.3   แนวทางการแกไขปญหา    94 

5.2   เสนอแนะผลการศึกษา    98 
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สารบัญ (ตอ) 
 

  หนา 

ฌ

ภาคผนวก   103 
 ภาคผนวก ก  แบบสอบถาม  104 
 ภาคผนวก ข  แบบสัมภาษณ  113 
 ภาคผนวก ค  กฎกระทรวงแบงสวนราชการกรมธนารกัษ กระทรวงการคลัง 
                      พ.ศ.2545  117  
 ภาคผนวก ง  ระเบียบกระทรวงการคลัง วาดวยการบริหารศูนยราชการและศูนย 
                                 บานพักกระทรวงการคลังในสวนภูมิภาค พ.ศ.2540  124  
 ภาคผนวก จ  แบบอาคารศูนยบานพักราชการกระทรวงการคลัง จงัหวัดกาญจนบุรี  129 

ประวัติผูเขยีนวิทยานิพนธ  150                
   
   
    

..



สารบัญตาราง 
 

ตาราง  หนา 

ญ

ตารางที่ 3.1    แสดงจํานวนรอยละของสภาพการพักอาศยัในศูนยบานพัก      45 
ตารางที่ 3.2   แสดงจํานวนรอยละของกลุมตัวอยางทีเ่คยอยูอาคารพกัอาศัยรวมมากอน    45 
ตารางที่ 3.3    แสดงจํานวนรอยละของระดบัข้ันในการรับราชการ       46 
ตารางที่ 3.4   แสดงจํานวนรอยละของปญหาน้ําประปา        46 
ตารางที่ 3.5    แสดงจํานวนรอยละของปญหาน้ําประปาในเรื่องตาง ๆ      47 
ตารางที่ 3.6    แสดงจํานวนรอยละของปญหาเรื่องไฟฟาสาธารณะ      47 
ตารางที่ 3.7    แสดงจํานวนรอยละของปญหาไฟฟาสาธารณะในเรื่องตาง ๆ     47 
ตารางที่ 3.8    แสดงจํานวนรอยละของปญหาขยะ        48 
ตารางที่ 3.9    แสดงจํานวนรอยละของปญหาขยะในเรื่องตาง ๆ       48 
ตารางที่ 3.10    แสดงจํานวนรอยละของปญหาพื้นที่สวนกลาง       48 
ตารางที่ 3.11  แสดงจํานวนรอยละของปญหาพื้นที่สวนกลางในเรื่องตาง ๆ     49 
ตารางที่ 3.12 แสดงจํานวนรอยละของปญหาความปลอดภัย       49 
ตารางที่ 3.13 แสดงจํานวนรอยละของปญหาความปลอดภัยในเรื่องตาง ๆ     49 
ตารางที่ 3.14 แสดงจํานวนรอยละของปญหาสัญญาณโทรทัศน       50 
ตารางที่ 3.15 แสดงจํานวนรอยละของปญหาสัญญาณโทรทัศนในเรื่องตาง ๆ     50 
ตารางที่ 3.16 แสดงจํานวนรอยละของปญหาโทรศัพทสาธารณะ       50 
ตารางที่ 3.17 แสดงจํานวนรอยละของปญหาโทรศัพทสาธารณะในเรื่องตาง ๆ     51 
ตารางที่ 3.18 แสดงจํานวนรอยละของปญหาที่จอดรถ        51 
ตารางที่ 3.19 แสดงจํานวนรอยละของปญหาที่จอดรถในเรื่องตาง ๆ      51 
ตารางที่ 3.20 แสดงจํานวนรอยละของปญหารานคาภายในโครงการ      52 
ตารางที่ 3.21 แสดงจํานวนรอยละของปญหารานคาภายในโครงการในเรื่องตาง ๆ    52 
ตารางที่ 3.22 แสดงจํานวนรอยละของปญหาการระบายน้ําและปองกนัน้าํทวม                52 
ตารางที่ 3.23 แสดงจํานวนรอยละของปญหาการระบายน้ําและปองกนัน้าํทวม 

ในเรื่องตางๆ           53 
ตารางที่ 3.24 แสดงจํานวนรอยละเรื่องการจัดเก็บคาน้าํประปา       53 
ตารางที่ 3.25 แสดงจํานวนรอยละเรื่องการจัดเก็บคาไฟฟา       54 
ตารางที่ 3.26 แสดงจํานวนรอยละเรื่องการจัดเก็บคาทาํความสะอาดพืน้ที่สวนกลาง    54 
ตารางที่ 3.27 แสดงจํานวนรอยละเรื่องการจัดเก็บคาเก็บขยะ       54 



สารบัญตาราง (ตอ) 
 

  หนา 

ฎ

ตารางที่ 3.28 แสดงจํานวนรอยละเรื่องการจัดเก็บคาติดตั้งสัญญาณโทรทัศน     55 
ตารางที่ 3.29 แสดงจํานวนรอยละเรื่องการเรียกเก็บคาน้าํประปาของศนูยบานพักฯ 

เมื่อเปรียบเทยีบกับอาคารพักอาศัยรวมอื่น ๆ       55 
ตารางที่ 3.30 แสดงจํานวนรอยละเรื่องความรับผิดชอบคาใชจายสวนกลาง     56 
ตารางที่ 3.31 แสดงจํานวนรอยละของการดูแลซอมบํารุงประปา       56 
ตารางที่ 3.32 แสดงจํานวนรอยละของปญหาการซอมบํารุงประปาในเรื่องตาง ๆ     57 
ตารางที่ 3.33 แสดงจํานวนรอยละของการดูแลซอมบํารุงไฟฟาสาธารณะ      57 
ตารางที่ 3.34 แสดงจํานวนรอยละของการดูแลซอมบํารุงไฟฟาสาธารณะในเรื่องตาง ๆ    57 
ตารางที่ 3.35 แสดงจํานวนรอยละของการดูแลซอมบํารุงทอระบายน้าํสาธารณะ     58 
ตารางที่ 3.36 แสดงจํานวนรอยละของการดูแลซอมบํารุงทอระบายน้าํสาธารณะ 
  ในเรื่องตางๆ           58 
ตารางที่ 3.37 แสดงจํานวนรอยละของการดูแลซอมบํารุงระบบบําบัดน้าํเสีย     59 
ตารางที่ 3.38 แสดงจํานวนรอยละของการดูแลซอมบํารุงระบบบําบัดน้าํเสีย 
  ในเรื่องตางๆ           59 
ตารางที่ 3.39 แสดงจํานวนรอยละของระยะเวลาการซอมบํารุงระบบตาง ๆ     59 
ตารางที่ 3.40 แสดงจํานวนรอยละของการใชงานระบบตางๆ ภายหลงัจากชาง 
  ไดซอมแซมแกไขแลว          60 
ตารางที่ 3.41 แสดงจํานวนรอยละของความพึงพอใจการบริหารจัดการศูนยบานพกัฯ    61 
ตารางที่ 3.42 แสดงจํานวนรอยละของระดบัความพึงพอใจการบริหารจัดการ 
  ศูนยบานพกัฯ           61 
ตารางที่ 3.43 แสดงจํานวนรอยละของความเหน็เรื่องรูปแบบการบริหารศูนยบานพกัฯ 
  ในปจจุบนั           65 
ตารางที่ 3.44 แสดงจํานวนรอยละของรูปแบบการบริหารศูนยบานพกัฯที่เหมาะสม    66 
ตารางที่ 3.45 แสดงคาใชจายศูนยราชการกระทรวงการคลัง       66 
ตารางที่ 3.46 แสดงคาใชจายศูนยบานพักราชการกระทรวงการคลัง      67 
ตารางที่ 3.47 แสดงตัวอยางการเรียกเก็บอัตราคาน้ําประปาของศูนยบานพักฯ     68 
ตารางที่ 3.48 แสดงการเรียกเก็บอัตราคาน้ําประปาของการประปาสวนภูมิภาค 
  จังหวัดกาญจนบุรี          68 
ตารางที่ 3.49 แสดงการเรียกเก็บอัตราคาน้ําประปาของอาคารพักอาศยัรวมอื่น     69 



สารบัญตาราง (ตอ) 
 

  หนา 

ฏ

ตารางที่ 3.50 แสดงการเรียกเก็บอัตราคาไฟฟาของศนูยบานพักฯ      69 
ตารางที่ 3.51 แสดงการเรียกเก็บอัตราคาไฟฟาของการไฟฟาสวนภูมภิาคจังหวัด 
  กาญจนบุรี           70 
ตารางที่ 3.52 แสดงการเรียกเก็บอัตราคาไฟฟาของอาคารพักอาศัยรวมอื่น     70 
ตารางที่ 3.53 แสดงการเรียกเก็บอัตราคาน้ําประปาเพื่อการอยูอาศัย      73 
ตารางที่ 3.54 แสดงการเรียกเก็บอัตราคาไฟฟาเพื่อการอยูอาศัยปริมาณการใชพลงังาน 
  ไมเกิน 150 หนวยตอเดือน         73 
ตารางที่ 3.55 แสดงการเรียกเก็บอัตราคาไฟฟาเพื่อการอยูอาศัยปริมาณการใชพลงังาน 
  เกิน 150 หนวยตอเดือน          74 
ตารางที่ 3.56 แสดงอัตราคาเชาบานตามสทิธิที่ไดรับ        74 
ตารางที่ 4.1 แสดงจํานวนรอยละเรื่องการเรียกเก็บคาใชจายสวนกลาง      82 
ตารางที่ 4.2 แสดงการเปรยีบเทียบอัตราการเรียกเก็บคาน้าํประปา      83 
ตารางที่ 4.3 แสดงการเปรยีบเทียบคาใชจายของการพกัอาศัยในรูปแบบตาง ๆ     86 
ตารางที่ 4.4 แสดงคารอยละของความสัมพันธระหวางการซอมแกไขนานกับระยะเวลา 

ที่คาดวาจะไดรับการแกไขเมื่อระบบประกอบอาคารชํารุด      87 
ตารางที่ 4.5 แสดงคารอยละของความสัมพันธระหวางชางขาดความรูความชาํนาญกับ 
  เมื่อซอมแซมแลวใชงานไดตามปกติ        88 
ตารางที่ 4.6 แสดงรอยละของการเปรียบเทียบอัตราคาน้ําประปาระหวางศนูยบานพักฯ 
  กับอาคารพกัอาศัยรวมอืน่         89 
ตารางที่ 4.7 แสดงความสมัพันธของระดับการรับราชการและสภาพการอยูอาศยั    90 
 
   



สารบัญภาพ 
 

ภาพประกอบ  หนา 

ฐ

ภาพที ่3.1 แสดงที่ตั้งโครงการ          27 
ภาพที ่3.2 แสดงผังโครงการ          40 
ภาพที ่3.3 แสดงอาคารศูนยราชการกระทรวงการคลงั       26 
ภาพที ่3.4 แสดงอาคารศูนยบานพักราชการกระทรวงการคลัง      35 
ภาพที ่3.5 แสดงอาคารศูนยบานพักราชการกระทรวงการคลัง      35 
ภาพที ่3.6 แสดงแปลนหองพักแบบ Studio         41 
ภาพที ่3.7 แสดงแปลนหองพักแบบ 1 หองนอน        42 
ภาพที ่3.8 แสดงแปลนหองพักแบบ 2 หองนอน        43 
ภาพที ่3.9 แสดงเฟอรนิเจอรตกแตงภายในหนวยพกัอาศัย       28 
ภาพที ่3.10 แสดงเฟอรนิเจอรตกแตงภายในหนวยพกัอาศัย       28 
ภาพที ่3.11 แสดงหองน้ํา           29 
ภาพที ่3.12 แสดงพัดลมโคจร          29 
ภาพที ่3.13 แสดงการเดินสายไฟแบบฝงและซอนในผนัง       29 
ภาพที ่3.14 แสดงหลอดไฟฟาบริเวณทางเดนิ         30 
ภาพที ่3.15 แสดงไฟสนาม           30 
ภาพที ่3.16 แสดงเครื่องปรับอากาศแบบแยกสวน        30 
ภาพที ่3.17 แสดงเครื่องสํารองไฟฟาฉุกเฉิน         31 
ภาพที ่3.18 แสดงถังดับเพลิง          31 
ภาพที ่3.19 แสดงเครื่องปมน้ําอัตโนมัติ         32 
ภาพที ่3.20 แสดงมาตรวัดไฟฟารวม          32 
ภาพที ่3.21 แสดงมาตรวัดไฟฟายอย          32 
ภาพที ่3.22 แสดงมาตรวัดน้ําประปารวม         32 
ภาพที ่3.23 แสดงมาตรวัดน้ําประปายอย         32 
ภาพที ่3.24 แสดงถังบาํบดัน้ําเสียแบบเติมอากาศ        33 
ภาพที ่3.25 แสดงเครื่องเติมอากาศอัตโนมัติ         33 
ภาพที ่3.26 แสดงสายลอฟาบนชั้นหลงัคา         33 
ภาพที ่3.27 แสดงเสาอากาศรวม          34 
ภาพที ่3.28 แสดงหมอแปลงไฟฟาภายในศูนยบานพักฯ       34 



สารบัญภาพ (ตอ) 
 

  หนา 

ฑ

ภาพที ่3.29 แสดงถังเกบ็น้าํสํารองชัน้หลงัคา         35 
ภาพที ่3.30 แสดงถังเกบ็น้าํประปาใตดิน         35 
ภาพที ่3.31 แสดงโทรศัพทสาธารณะบริเวณศูนยราชการ       35 
ภาพที ่3.32 แสดงการยกระดับพื้นโครงการเทาถนนหนาโครงการ      36 
ภาพที ่3.33 แสดงถังเกบ็ขยะหนาอาคาร         36 
ภาพที ่3.34 แสดงทอระบายน้ํารอบอาคาร             37 
ภาพที ่3.35 แสดงทอระบายน้ํารอบโครงการ         37 
ภาพที ่3.36 แสดงถนน คสล.ภายในโครงการ         37 
ภาพที ่3.37 แสดงที่จอดรถ           38 
ภาพที ่3.38 แสดงที่จอดรถที่ผูพักอาศัยสรางเอง        38 
ภาพที ่3.39 แสดงรานอาหารของศาลจังหวัด         38 
ภาพที ่3.40 แสดงศาลากลางจงัหวัด             38 
ภาพที ่3.41 แสดงสนามดานหลังอาคาร         39 
ภาพที ่3.42 แสดงสนามระหวางอาคาร 4 หลงั        39 
ภาพที ่3.43 แสดงเครื่องปมน้ําเขาสู Sprinkler        39 
ภาพที ่3.44 แสดงเครื่องฉีดน้ําอัตโนมัติ         39 



สารบัญแผนภูม ิ

แผนภูมิ                                                                                                                            หนา 

ฒ

แผนภูมิที่ 1.1 แสดงแผนผังวิธีดําเนนิการวจัิย           7 
แผนภูมิที่ 3.1 แสดงการบริหารศูนยราชการและศูนยบานพกักระทรวงการคลัง     64 
แผนภูมิที่ 4.1 แสดงจํานวนรอยละเรื่องการบริหารของคณะกรรมการบริหาร 
  ศูนยบานพัก           79 
แผนภูมิที่ 4.2 แสดงจํานวนรอยละเรื่องรูปแบบการบริหารศูนยบานพกัฯที่เหมาะสม    80 
แผนภูมิที่ 4.3 แสดงจํานวนรอยละของความคิดเห็นในเร่ืองคาใชจายสวนกลางควรอยู 

ในความรับผิดชอบของผูใด         82 
แผนภูมิที่ 4.4 แสดงรอยละของการเรียกเกบ็คาใชจาย        83 
แผนภูมิที่ 4.5 แสดงจํานวนรอยละของการเปรียบเทยีบอัตราคาน้ําประปาระหวาง 

ศูนยบานพักฯกับอาคารพกัอาศัยรวมอืน่        84 
แผนภูมิที่ 4.6 แสดงจํานวนรอยละเรื่องการซอมบํารุงระบบตาง ๆ      87 
  



บทที่ 1 

บทนํา 

1.1   ความเปนมาและความสาํคัญของปญหา 

สถานที่ราชการ เชน ที่ตั้งสาํนักงาน บานพักขาราชการ สวนใหญตั้งอยูบนที่ดนิ
ราชพัสดุอยูในความดูแลของกรมธนารักษ  ปจจุบนัมกีารใชที่ดนิราชพัสดุเพื่อประโยชนของทาง
ราชการจาํนวนมาก ทัง้สรางสํานักงานและบานพักราชการ  ตั้งอยูทั่วไปตามจังหวัดตาง ๆ ซึ่ง
สวนมากเปนการกอสรางในแนวราบจึงทําใหปจจุบันที่ราชพัสดุมีจาํนวนไมเพียงพอแกความ
ตองการ  ดงันัน้กระทรวงการคลังโดยกรมธนารักษในฐานะที่เปนผูดูแลที่ราชพัสดุ จึงมีความคิด
ริเร่ิมเพื่อเปนแบบอยางใหสวนราชการควรมีการปรับเปลีย่นรูปแบบการใชประโยชนที่ดินราชพัสดุ
ที่มีอยูอยางจาํกัดใหคุมคากับมูลคาราคาที่ดิน  โดยเฉพาะที่ดินที่มีศกัยภาพ และอยูในเมืองควรใช
ประโยชนในแนวสูงแทนแนวราบ  จึงมีการสรางศูนยราชการกระทรวงการคลังและมีโครงการนํารอง
ขึ้นทั้งหมด 6 แหงประกอบดวย ศูนยราชการกระทรวงการคลังจงัหวัดชุมพร อุตรดิตถ เชียงราย 
ภูเก็ต กาญจนบุรีและชัยนาท โดยกอสรางอาคารพกัอาศัยในแนวสูงอันประกอบดวยอาคารพัก
อาศัยของขาราชการจาํนวนหลายหนวย มีขาราชการเขาพักอาศัยจํานวนมาก จากมูลเหตุที่
กรมธนารักษไมใชหนวยงานที่มีหนาที่บริหาร ดูแล อาคารมาแตเดิม และลักษณะการอยูอาศัยใน
อาคารชุดพักอาศัยนั้นมีความแตกตางจากวิถีชีวิตของคนไทยในอดีตคอนขางมาก เนื่องจาก
เปนการอยูอาศัยรวมกนัในอาคารเดียวกัน โดยมีพืน้ที่ใชสอยทัง้ที่แยกเปนสัดสวน สําหรับการใช
สอยเฉพาะครอบครัว และสวนกลางสาํหรับใชรวมกันกับครอบครัวอื่น (เสริชย โชติพานชิ, 
2544: 100) จึงสงผลใหเกิดปญหาตาง ๆ ตามมา ซึง่เหน็ไดจากมีขาราชการในสงักัดกระทรวงการคลัง
ที่พกัอาศัยในศูนยบานพกัราชการกระทรวงการคลังจํานวนมากไดรองเรียนตออธิบดีกรมธนารักษใน
ฐานะเปนผูดูแลศูนยบานพักราชการกระทรวงการคลังในการเขาพักอาศัย 

ดังนัน้จากที่ผูพักอาศัยรองเรียนดังกลาวขางตน การศึกษาครั้งนีจ้ึงสนใจที่จะ
ศึกษาการจัดการศูนยบานพักราชการกระทรวงการคลงั โดยทําการศึกษาสภาพปจจุบนั และ
ปญหาการอยูอาศัยของขาราชการผูพักอาศัยในศูนยบานพักราชการกระทรวงการคลัง โดยเลือก
ศูนยบานพกัราชการกระทรวงการคลังจงัหวัดกาญจนบรีุเปนกรณีศึกษาเนื่องจากมปีญหาเรื่อง
รองเรียนเกี่ยวกับการบริหารจัดการศูนยบานพักราชการ 
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1.2   วัตถุประสงคของการศึกษา 

1.  เพื่อศึกษาสภาพปจจุบนัของศูนยบานพักราชการกระทรวงการคลงั 
2.  เพื่อศึกษาสภาพปญหา ของการพกัอาศัยในศูนยบานพักราชการ

กระทรวงการคลัง 
3.  เพื่อศึกษาหาแนวทางแกไข 

1.3  ขอบเขตของการศึกษา 

งานวิจัยครั้งนี้เลือกทําการศึกษาการจัดการศูนยบานพักราชการกระทรวงการคลัง
จังหวัดกาญจนบุรี เนื่องจากขาราชการผูพักอาศัยไดรองเรียนเกี่ยวกับการจัดการศูนยบานพกัฯ
ดังกลาว โดยศูนยบานพักราชการกระทรวงการคลังจังหวัดกาญจนบุรีประกอบดวยอาคารพัก
อาศยั 4 ชั้น  จาํนวน 4 หลงั รวม 108 หนวย แบงการใชประโยชนดงันี ้

 อาคารหลงัที ่1 จํานวน 20 หนวย (80 /50 ตารางเมตร) สําหรับขาราชการระดับ 7-8
และระดับ 5-6  

 อาคารหลงัที ่2 จํานวน 32 หนวย (37/ 50 ตารางเมตร) สําหรับขาราชการระดับ 1-4 
 อาคารหลังที ่3 จํานวน 32 หนวย (37/ 50 ตารางเมตร) สําหรับขาราชการระดับ 1-4 
 อาคารหลังที ่4 จํานวน 24 หนวย (50 ตารางเมตร) สําหรับขาราชการระดับ 5-6 

1.4  ประชากรกลุมเปาหมาย 

ประชากรทีเ่ลอืกศึกษาในการวิจัยครั้งนี้ แบงเปน 2 กลุมคือ 
กลุมที่ 1   ขาราชการกระทรวงการคลังผูพักอาศัยในศูนยบานพักราชการ

กระทรวงการคลังทีพ่กัอาศัยจริง ใชวิธีการศึกษาโดยการแจกแบบสอบถาม  
กลุมที ่2   กรรมการบริหารศูนยบานพักราชการกระทรวงการคลังทีท่ําหนาที่ดูแล 

ศูนยบานพกัฯในปจจุบนั ใชวิธีการศึกษาโดยการสัมภาษณ 

1.5  คําจํากัดความของศัพทที่ใชในการวิจัย 

อาคารศูนยบานพักราชการ หมายถึง  อาคารพักอาศัยรวมที่รัฐสรางเพื่อเปน
สวัสดิการใหขาราชการเขาพักอาศัย เปนอาคารพักอาศยัในแนวสูงมกีารใชประโยชนพืน้ที่
สวนกลางรวมกัน 
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การบริหารอาคาร หมายถงึ งานในหนาที่ขององคกรหรือผูบริหารอาคารชุดที่

เจาของรวม  ในอาคารชุดเปนผูแตงตั้งเขามาบริหารทรัพยสวนกลางใหเจาของรวมไดรับประโยชน
ในการใชทรัพยสวนกลาง (พสัตราภรณ  มศีิริ, 2542: 18 )                                              

1.6  วิธีดําเนนิการวิจัย 

การศึกษาครั้งนี้เปนการวจิัยเชิงสํารวจ  (Survey Research) โดยมีวัตถุประสงค
เพื่อศึกษาสภาพปจจุบนัของศูนยบานพักราชการกระทรวงการคลังจงัหวัดกาญจนบุรี และศึกษา
ปญหาของขาราชการที่พักอาศัยในศนูยบานพักราชการกระทรวงการคลังจังหวัดกาญจนบุรี ที่มี
ผลตอการบริหาร การจัดเกบ็คาใชจาย และการดูแลศูนยบานพักราชการของคณะกรรมการบรหิาร
ศูนยบานพกั เพื่อใชเปนแนวทางแกไขปญหาของรัฐตอไป ซึ่งผูศึกษามีรายละเอียดขั้นตอน
ในการศึกษา ดังนี ้

1.6.1  การเกบ็รวบรวมขอมลู 

 การเก็บรวบรวมขอมูลสามารถแบงออกไดเปน 2 รูปแบบ คือ 
 1)   การเก็บรวบรวมขอมลูปฐมภูม ิ(Primary Data) หรือขอมูลภาคสนาม 
(Field Survey) โดยแรกเริ่มใชวิธีการสอบถามจากผูพักอาศัย และ ธนารักษพื้นที่กาญจนบุรี เพื่อ
รวบรวมขอมูลเบื้องตนเกี่ยวกับสภาพโดยทั่วไปของศูนยบานพักฯ การบริหารจัดการศูนย
บานพักฯ พรอมทั้งสาํรวจสภาพแวดลอมของโครงการโดยการสังเกตเพื่อนาํมาเปนขอมูลใน
การออกแบบสอบถาม (Questionnaire) ซึ่งใชเปนเครื่องมือในการศึกษาสภาพปญหาของผูพัก
อาศัยในศูนยบานพักราชการจังหวัดกาญจนบุรี โดยผูทําการศึกษาไดทําการเก็บรวบรวมดวย
ตนเอง และเมือ่ไดขอมูลสภาพปญหาจากแบบสอบถามแลวนํามาวิเคราะหเบื้องตนเพื่อออกแบบ
สัมภาษณคณะกรรมการบรหิารศูนยบานพักฯ และตรวจสอบขอเท็จจริงเพื่อใหไดคําตอบและ
แนวทางการแกไข 
 2)  การเก็บรวบรวมขอมูลทตุิยภูมิ (Secondary Data) โดยทําการศึกษา
คนควาหาขอมลูจากเอกสาร งานวิจยัตาง ๆ รวมทั้งตําราวชิาการที่เกีย่วของทัง้ภายในประเทศและ
ตางประเทศ ประกอบดวยขอมูลพืน้ฐานของศนูยบานพักราชการที่ทาํการศกึษา   ที่จะตองทาํการขอ
ขอมูลจากหนวยงานกรมธนารักษ ซึง่เปนผูดําเนนิโครงการนี้ แลวนําขอมูลที่ไดทั้งหมดมาทํา
การรวบรวมและวิเคราะหเพื่อใชประโยชนในการอางอิงหรือเปนขอมูลเบื้องตนในการทาํวจิยั 
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 1.6.2   เครื่องมือที่ใชในการวิจัย 

 เครื่องมือที่ใชในการวิจัยครั้งนี้ ประกอบดวย 
1)  การสังเกต เปนการเก็บรวบรวมขอมูลทางดานกายภาพและ

สภาพแวดลอมของโครงการ เปนขอมูลพืน้ฐาน 
2)  แบบสอบถาม ซึง่โครงสรางของแบบสอบถามนีจ้ะตองใหไดมาซึง่ขอมูล

ที่มีความสอดคลองกับจุดมุงหมายและวัตถุประสงคในการศึกษา ประกอบดวยขอมลู 5 สวน ไดแก 
สวนที่ 1  ขอมลูเกี่ยวกับปญหาการบริหารศูนยบานพกัราชการ

กระทรวงการคลัง 
สวนที่ 2  ขอมลูเกี่ยวกับการจัดเก็บคาใชจายของศูนยบานพักราชการ

กระทรวงการคลัง 
 สวนที่ 3  ขอมลูเกี่ยวกับการดูแลศูนยบานพักราชการกระทรวงการคลงั 
 สวนที่ 4  ขอมลูเกี่ยวกับความคิดเห็นและความพึงพอใจของผูพักอาศัย 
 สวนที่ 5  ขอมลูสวนบุคคลของผูตอบแบบสอบถาม 
 3)   การสัมภาษณคณะกรรมการบริหารศูนยราชการและศูนยบานพัก
กระทรวงการคลัง คณะกรรมการประจาํศูนยบานพัก และผูปฏิบัติงาน เชน เจาหนาที่การเงนิ 
พนักงานบริการที่มหีนาที่ดแูลซอมแซมอุปกรณ ตาง ๆ เพื่อใหทราบถงึวิธกีารบริหารศูนยบานพกัฯ 
ปญหาการบริหาร และแนวทางการแกไขปญหา 

1.6.3   ประชากรและกลุมตัวอยาง 

  ประชากรที่ใชในการศึกษา ไดแก ขาราชการที่พักอาศัยจริงในศูนย
บานพักราชการกระทรวงการคลังจังหวัดกาญจนบุรี เนื่องจากมีผูพักอาศัยในศูนยบานพัก
ราชการกระทรวงการคลังจังหวัดกาญจนบุรีไดทําเรื่องรองเรียนตออธิบดีกรมธนารักษในฐานะ
เปนผูดูแลศูนยบานพักราชการเกี่ยวกับการบริหารจัดการศูนยบานพกัราชการ ซึ่งมีจาํนวน
ประชากรทัง้สิน้ 108 หนวย แตจากการตรวจสอบมาตรวัดกระแสไฟฟา และมาตรวดัน้ําประปา มี
หองที่ไมมีการใชไฟฟาและประปาจํานวนประมาณ 23 หอง จงึทําใหเชื่อวามผูีพักอาศัยจริง
ประมาณ 85 หนวย  
 ในสวนของกลุมตัวอยางในการศึกษาในครั้งนี ้ เพื่อใหขนาดของกลุม
ตัวอยางสามารถเปนตัวแทนประชากรไดอยางมีประสิทธิภาพ ดังนั้น ในการศึกษาครั้งนี้ผู
ทําการศึกษาไดแบงกลุมตัวอยางออกเปน 2 กลุมคือ 
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 กลุมที ่1 ทาํการศึกษาจากขาราชการจาํนวน 70 คน  จากจํานวน

ผูที่พกัอาศัยจริงในศูนยบานพักฯ จาํนวน 85 คน โดยกาํหนดขนาดของกลุมตัวอยางตามตาราง
สําหรับพจิารณาขนาดของกลุมตัวอยางตามทัศนะของเคร็จชีและมอรแกน (ปุระชยั เปยมสมบูรณ, 
2529 : 458 อางถงึในเอกสารการสอนชดุวิชาวทิยานพินธ มหาวทิยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช หนวย
ที่ 6-10 , 2544 :16) ที่ระดับความเชื่อมั่น 95 เปอรเซ็นต คาความคาดเคลื่อน +/- 5 เปอรเซ็นต โดย
ใชวิธีแจกแบบสอบถาม เพื่อศึกษาถงึสภาพปญหา และความพึงพอใจของขาราชการที่พักอาศัยใน
ศูนยบานพกัฯ  

 กลุมที ่ 2  ทําการศึกษาจากกรรมการบริหารศูนยราชการและ
ศูนยบานพกักระทรวงการคลัง จํานวน 2 คน คณะกรรมการประจาํศูนยบานพัก จาํนวน 2 คน และ
ผูปฏิบัติงาน จํานวน 2 คน เพื่อศึกษาวิธีการบริหารจัดการ และปญหาอุปสรรคในการบริหาร
จัดการตลอดจนแนวทางแกไข โดยวิธีสัมภาษณ 

1.6.4   การวเิคราะหขอมูล 

 หลังจากมกีารเก็บรวมรวมแบบสอบถามกลับคืนมา เมื่อนํามาตรวจสอบ
ความถูกตองและความสมบูรณของแบบสอบถามแลว นาํมาจัดเตรียมลงโคตคําตอบพรอม
ทั้งตรวจสอบความถกูตองของการลงโคต ขอมูลที่ไดจากแบบสอบถามจะถูกแปรในรูปของตัวเลข
เพื่อใหสามารถใชไดกับเครื่องคอมพวิเตอร โดยใชโปรแกรม SPSS for Windows ในการ
ประมวลผลขอมูล โดยการวิเคราะหขอมูลใชรอยละ (Percentage) ข้ันตอนตอมาคือ การ
วิเคราะหขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณคณะกรรมการบริหารศนูยราชการและศูนยบานพกักระทรวงการคลงั 
เพื่อใหทราบถงึวิธกีารบริหารจัดการศูนยบานพักฯและแนวทางแกไขแลวนํามาประมวลผลและ
สรุปผลการศึกษา โดยการนาํเสนอผลการศึกษาในรูปของตารางประกอบการบรรยาย 
 สรุปผลการศึกษาและขอคิดเห็นเพื่อเสนอแนะแนวทางแกไขในการ
บริหารจัดการศูนยบานพกัราชการกระทรวงการคลังตอไป 

 1.6.5   การนําเสนอขอมูล 

 ขอมูลที่ไดจากการศึกษา จะนําเสนอในรูปการพรรณนาประกอบตาราง 
แผนที่และรูปถายโดยจัดลําดับการนาํเสนอ ดังนี ้
 บทที ่1 บทนาํ 
 บทที ่2 ทฤษฎแีละงานวิจยัทีเ่กี่ยวของ 
 บทที ่3 สภาพปจจุบัน 
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บทที ่4 การวิเคราะหขอมูล 
บทที ่5 สรุปผล อภิปราย และขอเสนอแนะ 
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วัตถุประสงค – ศึกษาปญหาการบริหารศูนยบานพักราชการ 
    -  เสนอแนะแนวทางการแกไข 

เก็บรวบรวมขอมูลของพื้นที่ศึกษา 

ขอมูลปฐมภูมิ ออกสํารวจพื้นที่ ขอมูลทุติยภูมิ 
- เอกสารรายงาน
จากหนวยงานที่
เกี่ยวของ 
- สิ่งพิมพตางๆ  กําหนดโครงสราง 

- ขอมูลดานประชากร 
- ขอมูลความพอใจและ
ปญหาการบริหารจัดการ 

กําหนดตัวแปร แนวคิด
ทฤษฎีที่เกี่ยวของ 

ออกแบบสอบถาม 

ประชากรในพื้นที่
ศึกษา ชาราชการผู
พักอาศัยในโครงการ
ที่พักอาศัยจริง  

เก็บรวบรวมขอมูล 
แจกแบบสอบถาม 

การวิเคราะหขอมูลและนําเสนอรายงาน 
1.นําแบบสอบถามที่ไดรับคืนตรวจสอบความสมบูรณ 
2.ดําเนินการวิเคราะหขอมูล 
3.วิเคราะหทางสถิติดวยโปรแกรม SPSS for Windows 
ทําสถิติ บรรยาย ความถี่ รอยละ 

ประมวลผลและ
สรุปผลการศึกษา 

การนําเสนอ 
- บรรยาย 
- ตาราง 
- แผนภูมิ 
- รูปภาพ 

วิเคราะหแบบสอบถามเพื่อ
สรางคําถามในการสัมภาษณ 

แผนภูมิที่ 1.1    แสดงแผนผังวิธีดําเนินการวิจัย 
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1.7   ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

1 เปนแนวทางในการแกไขปญหาเรื่องรองเรียนเกี่ยวกับการจัดการศูนยบานพกั
ราชการกระทรวงการคลังจงัหวัดกาญจนบุรี 
 2    สามารถนําแนวทางการแกไขปญหาการจัดการศูนยบานพักราชการ
กระทรวงการคลัง ไปปรับใชกบัโครงการบานพักราชการอื่นที่มีลกัษณะใกลเคียง 

3     เพื่อหนวยงานตางๆใชเปนขอมูลในการศึกษาเพื่อประกอบการตัดสินใจใน
การสรางโครงการบานพกัราชการในคราวตอไป 
 4     เพื่อเปนเอกสารทางวิชาการ สําหรับผูสนใจทัว่ไปสามารถใชอางอิง และ
ศึกษารายละเอียดตอเนื่องเพิ่มเติมได 
 

 



บทที่ 2 
 

กฎหมาย แนวความคิด และงานวิจยัทีเ่กี่ยวของ 
 

 การศึกษาเรื่องการจัดการศูนยบานพักราชการกระทรวงการคลัง เปนการศึกษา
ภายใตกรอบความคิดดังตอไปนี้ 

2.1  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 
2.2  แนวความคิดเรื่องการบริหารอาคารชุด 
2.3  แนวความคิดเรื่องการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ 
2.4  การดูแลชุมชนภายในเคหะชุมชน 
2.5  งานวิจัยที่เกี่ยวของกบัการบริหารอาคารชุด 
2.6  ววิัฒนาการของอาคารชุดในประเทศไทย 

2.1   พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 

 ทรัพยสวนกลาง ไดแก สวนของอาคารชุดที่มิใชหองชดุ ที่ดินที่ตั้งอาคารและที่ดนิ
หรือทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกนัของเจาของรวม ตามมาตรา 4 อาจรวมถงึ
อสังหาริมทรัพย หรือ เครื่องมือเครื่องใชที่ไวเพื่อประโยชนรวมกนั 
 การจัดการและการใชทรัพยสวนกลางนัน้ มาตรา 17 ไดมีการแยกพิจารณาดังนี ้

1)   การใชทรัพยสวนกลาง หมายถึง การใชทรัพยโดยตรง เชน การขึ้น
ลงลิฟตโดยสาร การใชทางเดินรวม เปนตน กฎหมายไมไดมีการกําหนดเกี่ยวกับการใชทรัพย
สวนกลางไวโดยตรง เพราะมีรายละเอยีดปลีกยอยอยูมาก และขึน้อยูกับอาคารชุดแตละแหง ซึ่ง
ยอมแตกตางกันทั้งในดานประเพณีนิยมและสังคมของผูอยูอาศัย จึงเปนหนาที่ของเจาของ
รวมที่จะ ตกลงกันกําหนดเปนขอบังคับข้ึน (พัสตราภรณ มีศิริ, 2542: 10) 

2)   การจัดการทรัพยสวนกลาง พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522   
ไดกําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุดทําหนาที่จัดการ และดูแลรักษาทรัพยสวนกลางแทนเจาของ
รวมทั้งหมด ดังนั้นเจาของรวมจึงไมมีสิทธิที่จะเขาจัดการทรัพยสวนกลางโดยตรง  จะมี
สิทธิทางออมที่จะควบคุมการจัดการอีกชัน้หนึง่(ดี เอส แลนด: คูมือคอนโดมเินยีม, 2535: 56) อัน
ไดแก สิทธิในการเขารวมประชุม และออกเสียงลงมติจัดการในเรื่องตาง ๆ รวมไปถึงการมีสิทธิ
ไดรับแตงตั้งเปนกรรมการควบคุมการจัดการของนิติบคุคลอาคารชุด ตามมาตรา 38(1) 
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หนาที่ของเจาของหองชุด ตามพระราชบญัญัติ พ.ศ.2522 ไดระบุวาเจาของ

หองชุดมหีนาที่หลกั ดังนี้ คอื เจาของหองชุดมีหนาที่ตองชําระเงินคาใชจายรวมกนั ตามอัตราสวน
ของแตละคนที่กําหนดไวในขอบังคับ 

 คาใชจายรวม ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด ตามมาตรา 40 สามารถแบง
ได 3 ประเภท คือ 

1)   เงินทุนเมือ่เร่ิมตนกระทาํกิจกรรมอยางใดอยางหนึ่ง ตามขอบังคับ
หรือตามมติของที่ประชมุใหญ 
              2)   คาใชจายที่เกิดจากบริการสวนรวม เชน คาน้าํประปา คาไฟฟา 
คาจางขนขยะสวนกลาง และคาใชจายที่เกดิจากเครื่องมือเครื่องใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน 

3)   คาใชจายที่เปนคาภาษีอากรและคาใชจายที่เกิดจากการดูแล
รักษาและดาํเนินการเกีย่วกบัทรัพยสวนกลาง เชน คาดแูลรักษาความสะอาดสวนกลาง คาใชจาย
ประเภทนี้เจาของรวมตองรวมกันออกตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย
สวนกลาง ตามมาตรา 18 วรรคหลัง (ดี เอส แลนด.  คูมอืคอนโดมิเนยีม, 2535)  

2.2   แนวความคิดเรื่องการบริหารอาคารชุด (Condominium Management) 

 Jack R Holeman (1980) ไดกลาวไววา นิติบุคคลอาคารชุด จัดเปนกลุม
การปกครองตนเองซึ่งจะประกอบไปดวยเจาของหองชุดทั้งหมดที่จะมาประชุมกันเพื่อเลือก
คณะกรรมการบริหารอาคารชุด (Board of Directors) อยางเปดเผยและเปนไปตามหลัก
ประชาธิปไตยอยางงาย ๆ หลังจากนัน้คณะกรรมการจะเลือกสรรทีมงานที่จะทาํงานกบัตนตอไป 
ซึ่งหนาทีห่ลักของคณะกรรมการบริหารสามารถสรุปไดดังนี้ (อางในพสัตราภรณ มีศิริ, 2542) 

1)  จัดตั้งและบังคับใชกฎระเบียบภายในอาคารชุด 
2)   ดูแลและจดัการเกี่ยวกับการเงนิและคาใชจายตาง  ๆในการบริหารอาคารชุด 
3)  ดํารงไวซึง่งานสถาปตยกรรมของอาคารชุดและบํารุงรักษา 
4)  ประกนัอาคารชุดและดูแลรับผิดชอบความเสยีหายทีจ่ะเกิดขึ้น 
5)  เสนอแนวทางตาง ๆ ใหกับคณะบริหารเลือกสรร 

พัสตราภรณ  มีศิริ (2542) เสนอแนะวารูปแบบการบริหารอาคารชุด สามารถแบง
ได 4 แบบดวยกัน คือ 

1)  เจาของรวมบริหารเองโดยคัดเลือกตัวแทนจากเจาของรวมมา
เปนผูจัดการนิติบุคคล 
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2)   เจาของรวมบริหารเองโดยจางบุคคลภายนอกมาเปนผูจัดการนิติบุคคล 
3)  จางบริษัทบริหารอาคารชุด โดยผูจัดการนิติบุคคลมาจากบริษัทและ

อยูประจาํโครงการ 
4)  จางบริษัทบริหารอาคารชุด โดยผูจัดการนิติบุคคลมาจากบริษัทแต

ไมอยูประจาํโครงการ  

  The Condominium Community (Chicago, 1978: 5) ชีวิตการอยูอาศัยใน
อาคารชุดนัน้มลีักษณะเฉพาะตัวที่แตกตางจากที่อยูอาศัยประเภทอื่น อาคารชุดนัน้เปรียบเสมือน
ชุมชนที่เปนทีร่วมของหลายครอบครัวที่อยูรวมกนัโดยใชพื้นที่สวนกลาง (Common Area) รวมกัน 

 เสริชย โชตพิานิช (2544) กลาววา ลักษณะการอยูอาศัยในอาคารชดุพักอาศัยนั้น
มีความแตกตางจากวถิีชีวิตของคนไทยในอดีตคอนขางมาก เนื่องจากเปนการอยูอาศัยรวมกันใน
อาคารเดียวกัน โดยมีพื้นที่ใชสอยทั้งที่แยกเปนสัดสวน สําหรับใชสอยเฉพาะครอบครัว และ
สวนกลางสาํหรับใชรวมกันกบัครอบครัวอื่น 
 ผูจัดการอาคารเปนนิติบุคคลที่ไมไดกําหนดไวในกฎหมาย แตหากเนื่องจาก
อาคารชุดพักอาศัยเปนอาคารขนาดใหญ มีความยุงยากในการดูแลเมื่อตองบริหารจัดการอาคาร 
และประสานสมัพันธระหวางเจาของรวมจํานวนมาก จึงทําใหงานมีความซับซอน มีปริมาณงาน
มาก และเปนงานที่ตองอาศัยความรูความชํานาญเฉพาะทาง เชน ดานเทคนิค จึงทําใหมีการ
วาจางบริษัทบริหารจัดการอาคารมาดําเนินการแทน และโดยทั่วไปจะมีการวาจางผูจัดการ
อาคาร หรือ Building Manager ประจําอาคาร เพื่อรับผิดชอบงานบริหารจัดการ และดูแลรักษา
อาคาร หนาทีห่ลักของผูจัดการอาคารชุดพักอาศัย ไดแก  

1)  ดูแลใหอาคาร ระบบประกอบอาคาร และทรัพยสวนกลางใหอยู
ในสภาพ  ที่ด ีและปลอดภัย 

2)  กํากับ ควบคุมและดูแลการทาํหนาที่ของเจาหนาที่ภายในอาคาร 
ไดแก   ชาง เจาหนาที่รักษาความสะอาด และเจาหนาทีรั่กษาความปลอดภัย ใหปฏิบัติหนาที่ตาม
ขอตกลงและมาตรฐานที่กาํหนดไว 

3)  จัดหาบุคลากร มาทาํงานดูแลรักษาอาคาร เชน เจาหนาที่รักษา
ความปลอดภัย เปนตน 

4) จัดการประชุม ไดแก การประชุมคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
และการประชมุใหญเจาของรวม 

5)  จัดทาํรายงานการเงิน 
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6)  ประชาสัมพันธ 
7)  จัดทาํรายงานการปฏิบตัิงานดูแลรักษาอาคารเปนประจํา 

2.3   แนวคิดเรื่องการบรหิารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) 

 เสริชย โชตพิานิช (2545) กลาววา มีคําจาํกดัความเกีย่วกบั Facility Management 
ไวมากมาย ในที่นี้ไดคัดเลือก คําจํากัดความที่ใหความหมายของ FM ไวคอนขางครบถวน และ
ครอบคลุม ดังนี ้
 “The management of facility resources and services to support the 
operations of an organization over time “ การบรหิารจัดการ ทรัพยากรอาคารและงานบริการที่
เกี่ยวของ เพื่อใหทรัพยากรอาคารนี้สนับสนุนการทาํงานและกิจการขององคกรนัน้ ๆ ตลอดเวลา 
(Professor Bev Nutt) 
 “ The process that provides the working environment which enables an 
organization to function” คือกระบวนการที่สงเสริมสภาพแวดลอมในการทํางานเพื่อใหองคกร
สามารถทํางานไดอยางสมบูรณ (David Kincaid)  
 “The continuous planning, procurement, operating and management 
process of all physical assets and their support services, to achieve optimal 
environmental quality and efficiency , achieving best value for investment within 
appropriate resources”  เปนการทํางานที่ตอเนื่องของการวางแผน การจัดหา การดําเนนิการ และ
การบริหารจัดการ ทรัพยากรอาคารทั้งหมดรวมทั้งงานบริหารที่เกี่ยวของ เพื่อกอใหเกิด
สภาพแวดลอมที่มีคุณภาพและประสิทธภิาพ อันจกักอใหเกิดมูลคาสูงสุดทางการลงทนุ โดยอยู
ภายใตการใชทรัพยากรอยางเหมาะสม (CIOB : Chartered Institute of Building)  

 การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ หมายถงึ กระบวนการทํางานบริหารจัดการ 
กํากับการใชและดูแลซอมบํารุงอาคารและทรัพยากรกายภาพ ไดแก สิ่งกอสราง อุปกรณ
อาคาร อุปกรณสํานักงาน สถานที่และสภาพแวดลอม ใหมีความพรอมและตอบสนองการใชงาน 
เอ้ือใหเกิดประโยชนสูงสุดตอผูใชและเจาของอาคาร โดยกําหนดใหกิจกรรมและเปาหมายของ
องคกรเปนศูนยกลาง อาคารเปนเครื่องมือสนับสนุนองคกร ในการเพิ่มประสิทธิภาพและ
ประสิทธิผล การทํางานแบงไดเปน 2 ประเภท ตามลกัษณะและระดับการทาํงาน ดังนี ้

1)  งานบริหารจัดการ Strategic & Management FM เปนงาน
ระดับนโยบายครอบคลุมการทํางานเชงิวางแผน ไดแก การกําหนดนโยบาย การวางกลยุทธ การ
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จัดทําแผน และการจัดการ ไดแก การกาํกับ ควบคุม ดูแลใหการดาํเนนิงานในอาคารเปนไป
ตามทีว่างแผนและมาตรฐานทีก่ําหนดไว 

2)   งานดูแลรักษาและบริการ Operational FM เปนงานระดับ
ปฏิบัติการครอบคลุมการทํางาน และการบริหารภายในอาคารทั้งหมด ไดแก การควบคุมและ
ดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร การทาํความสะอาด การรกัษาความปลอดภัย การบริการสํานกังาน 
เปนตน   (เสริชย โชตพิานิช และ บัณฑิต จุลาสัย , 2543)  

 การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพเชิงกลยุทธ ( Strategic Facility 
Management) เนื่องจากทรัพยากรกายภาพมีลกัษณะเฉพาะ ทีเ่ปลีย่นแปลงไดยาก ตองใชเวลา
และการลงทุนอยางมากในการเปลี่ยนแปลง จัดหา หรือลดทอน การบริหารจัดการทรัพยากร
กายภาพจึงจําตองมีการกําหนดแผนในระยะยาว หรือใหทรัพยากรกายภาพสามารถตอบสนองตอ
ความตองการของผูใชอาคาร และหนวยงานในอาคาร ไดอยางสอดคลองทันเวลา การบริหาร
จัดการทรัพยากรกายภาพจึงเปนงานที่ตองประกอบกันทั้ง การดําเนินงานเชิงปฏิบัติการ และ
การวางแผนกลยุทธ โดยมีเปาหมายเชิงกลยุทธ (Strategic Aims) ดังนี ้

1)  จัดสรร และใชประโยชน ทรัพยากร อยางเหมาะสมกบั เวลา สถานที่ 
คาใชจาย และความตองการ เพื่อใหระบบกายภาพทาํงานตอบสนองตอการทาํงานและธุรกิจอยาง
สูงสุด Optimum & Right Resource Allocation @ time, place, cost, needs. 

2)  สรางสภาพแวดลอมทีท่าํงานที่มีประสิทธิภาพ Provide effective 
working environment. 

3) สรางมูลคาสงูสุด Maximum value for Business goals. 

รูปแบบการแกปญหาและความทาทายของระบบกายภาพ โดยทั่วไป มีวิธีการ 
2 รูปแบบ ไดแก 

1)  การแกปญหาเชงิกายภาพ (Physical Solution) ไดแก การปรับปรุง 
ปรับเปลี่ยน ดัดแปลง อาคาร พื้นที่อาคาร ระบบประกอบอาคาร มีขอดีคือ สามารถตอบสนอง
ความตองการไดดีที่สุด แตใชเวลามากและตองมกีารลงทุน 

2)  การแกปญหาเชิงจัดการ (Management Solution) ไดแก การ
ปรับเปลี่ยนวิธีการดําเนินงาน การจัดหา การปรับพฤตกิรรม เปนตน มีขอดีคือ สามารถดําเนินการ
ไดรวดเร็ว อาจมีการลงทนุต่ํากวาวิธกีารแรก แตอาจแกปญหาไดชัดเจนนอยกวาและอาจตองเขา
ไปเกี่ยวพันกับการบริหารองคกร 
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หนาทีก่ารทาํงานของการบรหิารจัดการทรพัยากรกายภาพ ประกอบดวย 

1)  ดําเนินงาน และใหบริการ 
2)  จัดหาผูดําเนินการ และการควบคุมสัญญา 
3)  จัดการ ควบคุม ดูแล ตรวจสอบ ประเมินผล 
4)  วางแผน และเพิ่มประสทิธิภาพ 

การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (FM) เปนการทํางานที่เกี่ยวของกับ 3 
องคประกอบสําคัญ ไดแก 

1)  คน (People) หมายถึง บุคคลผูเขามาใชอาคารทั้งประจาํ และ
บางครั้ง ทัง้นีย้ังหมายรวมถงึองคกรที่ตั้งอยูภายในอาคารนั้นดวย 

2)   งาน (Process) หมายถงึ กิจกรรม การทาํงาน ที่เกิดข้ึนภายในอาคารนั้น 
3)  สถานที่ (Place) หมายถึง สถานที่ที่มีองคกร ผูใชอาคาร และ

กิจกรรมตางๆ เกิดขึ้น 
ระบบบริหารอาคาร ไมมีรูปแบบการทาํงานแบบตายตวั เพราะองคประกอบพืน้ฐาน

ทั้ง 3 อยาง ไดแก ผูใชอาคาร (คน) อาคาร (สถานที่ทาํงาน) และกิจกรรม (การทํางาน) ในแต
ละอาคารของแตละองคกรมีลักษณะแตกตางกัน ผูบริหารฯ ตองประยุกต และปรับหลักการ
แนวความคิดของการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพใหสอดคลองไปตามลักษณะและบริษัทของ
องคประกอบทัง้สาม 

2.4   การดูแลชุมชนภายในเคหะชุมชน 

 การดูแลเคหะชุมชน เปนเรื่องของการจัดระเบียบชีวิตการอยูอาศัยรวมกันใน
เคหะชุมชนใหเกิดความปกติสุขตามอัตภาพ และการรักษาประโยชนของเคหะชุมชน โดยมี
ความหมาย 2 ลักษณะคือ ความหมายในลักษณะของผลมุงหวังสุดทายและลกัษณะวิธีการ 

1)  ความหมายในลักษณะผลมุงหวังสุดทาย หมายถึง การจัดการให
สภาพการอยูอาศัยในเคหะชุมชนมีสภาพแวดลอมของชีวิตนาอยูปราศจากสิ่งเดือดรอน
รําคาญอันมีผลกระทบตอการอยูอาศัย โดยตองใหเปนไปตามขีดความสามารถของเคหะชุมชน
ดวยความมีประสิทธิภาพ 

2)  สวนความหมายในลักษณะของวิธีการ หมายถึง การจัดใหมี
และควบคุมบริการและสิ่งอาํนวยความสะดวกสําหรับเคหะชุมชน บํารุงรักษาทรัพยสนิของเคหะ
ชุมชนใหมีอายุการใชงานยนืนาน จัดใหมกีารดูแลรักษาผลประโยชนของเคหะชมุชน จัดใหมีและ
สงเสริมการจัดระเบียบทางสงัคมภายในเคหะชุมชน 
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 ความหมายของการดูแลเคหะชุมชนไมวาลักษณะใด ไดย้ําใหเห็นถึงแนวนโยบาย
ของการดูแลเคหะชุมชน เกี่ยวกับการจัดการสภาพการอยูอาศัย 2 ประการคือ 

1)  การจัดสภาพการอยูอาศัยของเคหะชุมชน ใหเปนไปตามขีด
ความสามารถของเคหะชุมชนหรือตามทีท่รัพยากรของเคหะชุมชนจะมีหรือจัดหาได การสนอง
ความตองการผูอยูอาศัยเกนิขีดความสามารถ จะกอใหเกิดภาระแกเคหะชุมชนหรือหนวยงาน
ดําเนนิกิจกรรมที่อยูอาศัยหรือเจาของเคหะชุมชนในกรณีเปนเอกชน 

2)  การจัดการสภาพการอยูอาศัยของเคหะชุมชนดวยความมี
ประสิทธิภาพหรืออยางมีประสิทธิผลและประหยัด ทั้งนี้ทรัพยากรที่จะนําไปใชในการดูแลเคหะ
ชุมชนมิไดมีอยางเหลือเฟอ ดังนั้น การดูแลเคหะชุมชนใหมีประสิทธิผลและประหยัดนั้น จะตองอาศัย
การวางแผนเพื่อประสานทรัพยากรตาง ๆที่มีอยูหรือจัดหามาได กอใหเกิดประโยชนแกชุมชนสูงสุด 

2.4.1   ภาระหนาที่การดูแลเคหะชุมชน จากความหมายของการดูแลเคหะ
ชุมชนในลักษณะของผลมุงหวงัสุดทาย ทาํใหทราบถงึเปาหมายหรือความตองการที่จะไดรับจาก
การดูแลเคหะชุมชน สวนความหมายในลักษณะของวิธีการจะทําใหทราบถึงแนวทางการ
ดําเนนิงานดูแลเคหะชุมชน อันจะตองดาํเนินการใหเปนไปอยางมีสัดสวนและสอดคลองกับขีด
ความสามารถของเคหะชุมชน อันถือไดวาเปนภาระหนาที่ของการดูแลเคหะชุมชน ซึง่แบงเปน 4 
หัวขอใหญ ๆ ดังนี ้

1)  การรักษาและจัดประโยชนในเคหะชุมชน เปนการดําเนินงานเพื่อ
พิทักษรักษาการลงทุนและติดตามการชําระคืนทุนจากผูอยูอาศัยหรือเคหะชุมชนตลอดจน
แสวงหาประโยชนเพิ่มเติมจากเคหะชุมชน 

2)  การบํารุงรักษาทรัพยสินของเคหะชุมชนเปนการกระทําดวยการ
มุงหวังใหอายุการใชงานของทรัพยสิน ไดแก อาคาร  สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และสิ่งใช
ประโยชนรวมกันอื่น ๆ มีอายุการใชงานยาวนานขึ้น อันจะเปนการชวยลดคาใชจายในการ
ลงทุนทรัพยสินที่หมดอายุ รวมทั้งลดคาใชจายในการลงทุนซอมแซม 

3)  การจัดใหมีบริการสําหรับเคหะชุมชน เปนการดําเนินงานจัดบริการ 
เพื่อสนองความตองการของผูอยูอาศัยในเคหะชุมชนใหไดรับความสะดวกสบายและมีชีวิตอยู
อยางปกติสุขตามอัตภาพ 

4)  การจัดระเบียบในเคหะชมุชน เปนการดําเนนิงานเพือ่ใหสภาพแวดลอม
ของชีวิตการอยูอาศัยเปนไปดวยความเปนปกติสุข ราบร่ืน สามารถรักษาสิ่งตาง ๆ ที่มีอยูแลวไมวา
สภาพแวดลอมทางกายภาพหรือสาธารณสมบัติไวได และสามารถสรางสรรคสิ่งใหม ๆ อันมี
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ประโยชนใหเกิดขึ้นแกเคหะชุมชน รวมทั้งยงัสามารถรักษาสิ่งที่มีอยูแลว และสิง่ที่สรางสรรค
ใหมใหผูอยูอาศัยรุนตอ ๆ ไปไดประโยชนดวย 

2.4.2  รูปแบบการจัดการดูแลเคหะชุมชน แนวทางในการจัดการดูแลเคหะ
ชุมชนมี 4 รูปแบบ ไดแก 

1)  การจัดการโดยหนวยงานดําเนินกิจกรรมที่อยูอาศัย การจัดการ
แบบนี้ หนวยงานดําเนินกิจกรรมที่อยูอาศัยรับผิดชอบดูแลเคหะชุมชนทั้งหมด โดยอาจจัดใหมี
สํานักงานตัวแทนปฏิบัติหนาที่อยูในเคหะชมุชนนั้น ซึ่งไมใหผูอยูอาศัยเขามามีสวนรวมในการ
ดูแลเคหะชุมชน ทําใหไมทราบถึงปญหาที่เกิดขึ้นในชุมชน อันจะมีผลกระทบตอการตัดสินใจ
เกี่ยวกับปญหาของเคหะชุมชน ซึ่งอาจไมตรงหรือทันตอความตองการของผูอยูอาศัย การจัดการ
โดยวิธนีี้สามารถแบงการทํางานเปน 2 วิธคีือ 
  วิธีแรก หนวยงานดําเนินกิจกรรมที่อยูอาศัยจัดการดานการ
ดูแลชุมชนดวยตนเองทัง้หมด ดวยการจัดพนกังานเขาไปปฏิบัติงานในเคหะชมุชนซ่ึงเปนวิธีดัง้เดมิ 
  วิธีที่สอง หนวยงานดาํเนินกิจกรรมที่อยูอาศัยจางเอกชนเขา
มาดาํเนนิการ โดยหนวยงานดําเนินกิจกรรมที่อยูอาศัยยังคงตองรับผิดชอบตอผลของการดูแล
เคหะชุมชน ซึง่การจางเอกชนเขามาทาํหนาที่แทนนั้น อาจกระทาํไดดังนี ้

ก)   จางเอกชนดําเนินการบางสวน สวนใหญเปนกิจกรรม
เกี่ยวกับงานดานบริการ เชน การรักษาความสะอาด การรักษาความปลอดภัย การเก็บขยะ 
การดูแล บํารุงรักษา ซอมแซม เปนตน ขอดีของวิธีการนี้คือ ลดคาใชจายในการดูแลเคหะชุมชนใน
ระยะยาว และแกปญหาการขาดแคลนผูปฏิบัติงาน 

ข) จางเอกชนดําเนินการทัง้หมด ไมวาเปนการบริการ 
การจัดระเบียบ การรักษาและจัดประโยชนในเคหะชุมชน โดยหนวยงานดําเนนิกิจกรรมที่อยูอาศัย
ตองมอบอํานาจใหเอกชนดําเนินการเพื่อใหการปฏิบัติงานลุลวงไปดวยดี แตจะตองมีการ
ตรวจสอบและควบคุมการใชอํานาจ เพื่อปองกันการหาประโยชนใสตนเองหรือสรางความเดือดรอน
แกผูอยูอาศัย ขอเสียของวิธกีารนี้คือ คาใชจายสงู 

2)  การจัดการดูแลเคหะชมุชนรวมกันระหวางหนวยงานดําเนินกิจกรรม
ที่อยูอาศัยกับผูอยูอาศัยในเคหะชุมชน การจัดการรูปแบบนี้เปนการแบงความรับผิดชอบระหวาง
หนวยงานดาํเนินกิจกรรมที่อยูอาศัยกับผูอยูอาศัย โดยหนวยงานดําเนินกิจกรรมที่อยูอาศัย
ชักชวนผูอยูอาศัยรวมกลุมกันเขามามีสวนรวมในการดูแลเคหะชุมชน โดยผานการเลือกตั้ง
องคกรของผูอยูอาศัยในรูปแบบของคณะกรรมการเคหะชุมชนเขามาเปนตัวแทนของผูอยูอาศัยใน
การประสานงานดานการดูแลเคหะชุมชนกับหนวยงานดําเนนิกิจกรรมที่อยูอาศัย 
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3)  การจัดการดูแลเคหะชุมชนโดยผูอยูอาศัย การจัดการรูปแบบนี้เปน

การมอบความรับผิดชอบใหผูอยูอาศัยเขามาจัดการ เร่ืองการดูแลเคหะชุมชนดวยตนเองทั้งหมด 
ซึ่งเปรียบไดกบัการปกครองตนเองของผูอยูอาศัย ซึ่งควรมีกฎหมายรองรับสิทธิ ์และใหอํานาจใน
การปฏิบัติหนาที ่เนื่องจากเกี่ยวของกับความสงบเรียบรอยของคนสวนมาก อยางไรก็ตามวธิีการนี้
ควรตองผานขัน้ตอนการจัดการรวมกนัระหวางหนวยงานดําเนินกิจกรรมที่อยูอาศัยกับผูอยูอาศยั
เสียกอน เพื่อใหเกิดประสทิธภิาพในการดําเนินงาน 

4)  การจัดการดูแลเคหะชุมชนโดยหนวยงานบริหารทองถิ่นหรือ
หนวยงานที่เกี่ยวของ การจัดการโดยวิธีนี้ เปนการมอบภาระหนาที่ใหหนวยงานบริหารทองถิ่น 
หรือหนวยงานของรัฐเขามาดําเนนิการดูแลเคหะชุมชน ตามหลกัการแลวการดูแลเคหะชุมชนควร
ตองเปนเรื่องของหนวยงานบริหารทองถิ่น หรือหนวยงานอื่น ๆของรัฐที่มีหนาที่เกี่ยวของกับ
การบริการนั้น ๆ โดยตรง ซึ่งจะมีกฎหมายรับรองการปฏิบัติงาน  แตเนื่องจากหนวยงานบริหาร
ทองถิ่นสวนใหญมีขีดความสามารถจาํกัด โดยเฉพาะอยางยิ่งรายไดที่ใชในการดําเนินงาน 
รวมทัง้หนวยงานดําเนนิกิจกรรมที่อยูอาศัยดําเนนิการดูแลเคหะชุมชนโดยไมวางแผนประสานงาน
กับหนวยงานบริหารทองถิน่ กจ็ะไมมีการมอบหมายภาระการดูแลเคหะชุมชน และยินยอมรับ
มอบการดูแลเคหะชุมชนซึง่กันและกัน ระหวางหนวยงานดําเนินกิจกรรมที่อยูอาศัย และหนวยงาน
บริหารทองถิ่น (ปุณณภา ไกรสิทธุ, 2535 : 29 -33) 

2.5   งานวิจยัที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคารชุด 

 2.5.1  จากการศึกษาของ สมพงษ หิรัญศักดิ์ (2537) เร่ืองการประเมนิการใชงาน
สิ่งอํานวยความสะดวกในอาคารชดุพักอาศัยระดับราคาปานกลางคอนขางสงู พบวาการใชงานสิง่
อํานวยความสะดวกของโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่มีคุณภาพที่ดีข้ึนอยูกับการออกแบบที่ได
มาตรฐาน เชน ที่จอดรถไมเพียงพอ ความเร็วลิฟทต่ํากวามาตรฐาน ที่ทิ้งขยะออกแบบไม
เหมาะสม สัญญาณทีวีไมชัดเจน และปญหาที่สําคญัอีกประการคือการจัดการดานความสะอาด 
ความสะดวกในการใช และเสนอแนะวาการอํานวยความสะดวกจะตองเริ่มตนจากการออกแบบที่
ถูกตองและมกีารจัดการที่ดีดวย 

 2.5.2  จากการศึกษาของ สุธี สุเมธานนทศักดิ์ (2539) เร่ืองการศึกษาลักษณะ
ทางกายภาพของอาคารชุดพักอาศัยระดบัราคาสูงในเขตกรุงเทพมหานครทีม่ีผลตอประสิทธิภาพ
ในการจัดการและดูแลอาคารและทรัพยสวนกลาง สรุปวาลักษณะทางกายภาพของอาคารยอม
สงผลโดยตรงตอการดูแลรักษาอาคารและประสิทธิภาพในการจัดการยอมข้ึนอยูกับลักษณะทาง
กายภาพดวย 
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 2.5.3  จากการศึกษาของ พสัตราภรณ มีศิริ (2542) เร่ืองการบริหารอาคารชุด
ระดับราคาปานกลางในเขตกรุงเทพมหานครชั้นใน สรุปวารูปแบบการบริหารจัดการอาคารชุดที่
เหมาะสม ไมไดมีแบบเดียวแตมีได 4 รูปแบบ และไมมีแบบใดที่ดีที่สุดหรือมีปญหาทัง้หมด การนํา
รูปแบบการบรหิารมาใชในแตละโครงการ ข้ึนอยูกับความตองการและความเหมาะสมของโครงการ 

 2.5.4  จากการศึกษาของปณุณภา ไกรสินธุ (2536) เร่ืองการบริหารเคหะชุมชน
ดานการดูแลชุมชนของการเคหะแหงชาติ กรณีศึกษาเคหะชุมชนเมืองใหมบางพลี สรุปวา
ปญหาดานสภาพแวดลอมชุมชน ซึ่งมีปญหา 2 ประการไดแก ปญหาดานกายภาพและปญหา
ดานการจัดการ โดยปญหาดานการจัดการมีอิทธพิลตอความไมพึงพอใจมากกวาปญหาดานกายภาพ 

2.6  วิวัฒนาการของอาคารชุดในประเทศไทย 

 โครงการอาคารชุดพกัอาศัยไดเร่ิมข้ึนในประเทศไทย โครงการแรกตัง้แตป 2513 
โดยเปนรูปแบบการพกัอาศยัที่อาศยัแนวคิดจากตางประเทศ แตเนือ่งจากคนไทยไมคุนเคยกับวถิี
ชีวิตในรูปแบบใหมนีจ้ึงทําใหโครงการประสบกับความลมเหลวไป ตอมาในป 2516 ก็มีกลุมนัก
ลงทนุไทยที่รวมมือกับบริษทัพัฒนาที่ดินสงิคโปร และฮองกง ทาํโครงการอาคารชุดขึ้นมาอีกครั้ง
โดยเนนที่ระดับราคาปานกลางประมาณหนวยละ 500,000 บาท แตก็ตองลมเหลวอีกครั้ง 
เนื่องจากปญหาราคาน้าํมนัในตลาดโลกสงูขึ้น สงครามในอินโดจนีใกลถึงวกิฤต และสถานการณ
การเมืองในประเทศ (ภาวะอาคารชุดปจจบุันและแนวโนมในอนาคต, 2532: 19) 
 ตอมาโครงการอาคารชุดก็มกีารพัฒนารูปแบบการขายโดยมีลักษณะในเชิงการ
เชาซื้อระยะยาวหรือไมก็เสนอขายในรูปแบบบริษัทรวมกรรมสิทธิ ์ โดยใหเจาของหองชุดแตละหอง
ชุดซื้อหุนบริษทั 1 หุน ตอ 1 หองชุด ซึ่งการดําเนินการในรูปแบบนี้ไมไดรับความสนใจเทาที่ควร 
 ในวันที่ 16 เมษายน 2522 การดาํเนินการธุรกิจอาคารชุดไดถูกกาํหนดให
ดําเนินการภายใตการควบคุมของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และมีการจดทะเบียน
อาคารชุดเปนครั้งแรกเมื่อวนัที ่22 พฤษภาคม 2524 (กรมที่ดิน, 2532) 
 คําวา “อาคารชุด” (Condominium) มีรากศัพทมาจากภาษาฝรั่งเศส คําวา con 
หมายถงึ “รวมกัน” คําวา domus หมายถึง “สถานที่อยูอาศัย” ดังนัน้ คาํวา  Condominium   ก็คอื
สถานทีท่ี่มีผูอยูรวมกนัในลกัษณะที่สามารถแบงเขตไดวาทรัพยสวนใดเปนทรพัยสวนบุคคล และ
ทรัพยสวนใดเปนทรัพยสวนกลางที่มีไวเพื่อคุณคาหรือประโยชนสุขรวมกัน (พงษศักดิ์ สัมภาคุปต, 
2534: 127 อางถงึในสธุี สุเมธานนทศักดิ,์ 2539) 
 ระยะแรกของการพัฒนาการทางดานอาคารชุด ผูประกอบการกลุมแรก ๆ 
ที่มีประสบการณ และไดเห็นรูปแบบอาคารชุดในตางประเทศ โดยเฉพาะฮองกงและสิงคโปร แลว
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นําเอารูปแบบมาใชทาํโครงการขึ้นในประเทศไทย แตเนื่องดวยคนไทยยังคงมีความคุนเคยกับ
การพักอาศัยในรูปแบบเดิมที่อยูอาศัยในแนวราบ (บานเดี่ยว ทาวนเฮาส ตึกแถว ) มากกวา 
จึงทาํใหขาดความสนใจและความเขาใจในรูปแบบใหมนี ้ ประกอบกับการออกแบบในระยะแรก ๆ 
นี้มักจะทาํการศึกษา และนาํเอามาตรฐานสวนใหญของตางประเทศทั้งฮองกง สิงคโปร และ
อเมริกามาเปนแบบมาตรฐานในการออกแบบ และกาํหนดโครงการ ทาํใหหลายโครงการยงัขาด
รายละเอียดหรือมาตรฐานทีส่อดคลองกับวิถีชีวิต (Life Style) ของคนไทย ทีเ่ดิมคุนเคยกับการ
อาศัยในที่ราบมีอิสระ มีความเปนสวนตัว แตรูปแบบของอาคารชุดกลับตองมีการอยูรวมกนัของ
กลุมคนจาํนวนมากขาดความอิสระ และความเปนสวนตัว (Privacy) แตก็มีกลุมผูที่มี
ความคุนเคยอยูบางบางสวน ที่เคยใชชีวิตในตางประเทศซึ่งมีอาคารชุดและเคยพักอาศัยใน
อาคารชุดมาแลว หรือไมก็เปนกลุมที่เคยพักอาศัยในอพารทเมนต หรือแฟลตมากอนซึ่งจะทํา
ใหกลุมนี้พอที่จะมีความคุนเคยกับการอยูอาศัยในอาคารชุดดีขึ้น โดยหากจะแบงชวงของความ
เจริญเติบโตของอาคารชุดแลวจะสามารถแบงออกเปน 2 ชวงไดดังนีค้ือ 

2.6.1  ยุคแรกของธุรกิจอาคารชุด (2525-2526) 
 ธุรกิจอาคารชดุเพิ่งเริ่มไดรับความสนใจอยางจริงจังในระหวางป 2525-

2526 ซึ่งการลงทุนในอาคารชุดยุคแรกนี้จะมีลักษณะเปนอาคารชุดเพื่ออยูอาศัยสําหรับคนที่มี
รายไดปานกลาง (Middle class) และรายไดระดับปานกลางคอนขางต่ํา (Lower-middle class) 
เปนหลักโดยราคาขายจะอยูระหวาง 200,000 - 3,000,000 บาทตอหนวย ในระยะดังกลาว
โครงการสวนใหญไมสูประสบความสาํเร็จ มีหลายโครงการตองแปลงสภาพเปนอพารทเมนตให
เชา ทั้งนี้เนื่องจากคาเชาแฟลตหรืออพารทเมนตในขณะนั้นไมสูงนกั ประชาชนจึงนยิมเชาอาศัย
มากกวาอีกทั้งฝายเจาของโครงการและฝายผูซื้อยังขาดความรูความเขาใจที่ดีพอเกี่ยวกับ
อาคารชุด สวนการจัดการเพื่อการอยูรวมกันในอาคารชดุแตละแหงยังขาดประสิทธภิาพ ประกอบ
กับในชวงป 2526-2527  รัฐบาลไดดําเนนินโยบายการเงนิคอนขางเขมงวด เชน มีการจํากัดสินเชื่อ
ของธนาคารพาณิชย ซึง่มีผลกระทบตอธุรกิจกอสรางดวย 

แมวาในระยะตอมาสถานการณดานที่อยูอาศัยเริ่มฟนตัวขึ้นในชวง
กลางป 2529 ตามภาวะเศรษฐกิจที่เอื้ออํานวยและการสนับสนนุของรัฐที่ใหนําดอกเบี้ยเงนิกูจาก
การสรางหรือเชาซื้ออาคารที่อยูอาศัยมาหักลดหยอนภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาไดก็ตาม 
ประชาชนก็ยงัไมสนใจลงทุนในอาคารชุดมากไปกวาการลงทนุในบานจัดสรร 

2.6.2  ยุคที่สองของธุรกิจอาคารชุด (2531-2532) 
เมื่อเศรษฐกิจของประเทศเริม่ฟนตวัขึ้นในป 2529-2530 ปจจัยพื้นฐาน

ตาง ๆ ทั้งดานจํานวนพืน้ที ่ ราคาที่ดนิทีย่ังไมสูงมากนกั คากอสรางที่ยังไมปรับตัวสูงขึ้น คานิยม
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ของผูบริโภคภาวะการทองเที่ยวที่คึกคักขึ้น ประกอบกับสภาพคลองทางการเงิน และอัตรา
ดอกเบี้ยเงินกูอยูในระดับต่ํา ทําใหสถาบันการเงินตาง ๆใหการสนับสนุนเงินกูเพื่อที่อยูอาศัย
เพิ่มข้ึน จึงเอื้ออํานวยตอการลงทุนเพื่อที่อยูอาศัยอีกครั้งหนึ่ง แตเปนไปในรูปของบานจัดสรร 
และทาวนเฮาสเปนสําคัญ จนกระทั้งถึงป 2531-2532 เมื่อเศรษฐกจิของประเทศขยายตัวสงูมาก 
ประชาชนมีอํานาจซื้อสูงการลงทนุในที่อยูอาศัยจึงเพิ่มมากขึ้น ในขณะที่สภาพพื้นที่เขตเมืองมี
จํากัด ราคาทีด่ินขยับตัวสูงมาก และอัตราการผอนชําระในบางทองทีใ่กลเคียงกับคาเชาแฟลตและ
อพารทเมนต ดังนัน้ อาคารชุดจึงเริ่มกลับมาเปนทีน่ิยมอยางกวางขวางอีกครั้งหนึ่งจนเรียกกนัวาเปน 
“ยุคทองของอาคารชุด” 

การตื่นตัวของธุรกิจอาคารชดุในชวงป 2531 ถึงตนป 2532 เร่ิมตนจาก
โครงการขนาดใหญ สาํหรับผูมีรายไดสูงและปานกลางคอนขางสูง (High & higher middle 
class) ราคาขายตั้งแต 500,000 ถึง 8,000,000 บาทตอหนวย 

ชวงกลางป 2532 จากความสําเร็จของโครงการอาคารชุดราคาแพง 
สงผลใหประชาชนทั่วไปเริ่มยอมรับสภาพการอยูอาศัยในอาคารชุดมากขึ้น ประกอบกับภาวะ
ตนทนุการกอสรางทัง้ราคาที่ดินและวัสดุกอสรางเพิ่มสูงขึ้นมาก อํานาจซื้อในบานจัดสรรและ
ทาวนเฮาสลดลง ผูลงทุนจึงหันไปลงทุนในลักษณะอาคารชุดขนาดเล็กแทน เนื่องจาก
สามารถทาํกาํไรไดมากกวาบานจัดสรร ดังนั้น โครงการอาคารชุดราคาถูกสาํหรับผูมีรายได
ปานกลางคอนขางต่าํ (Lower –middle class) ที่เคยอยูแฟลต หอพกั หรือบานเชา เชน คนงานใน
โรงงานอุตสาหกรรม และนกัศึกษา จงึเริม่เปนที่นยิมมากขึ้นและแนวโนมจะยงัคงขยายตัวไดดีตอไป  

2.6.3  ประเภทของอาคารชุด 
อาคารชุดแบงออกเปน 3 ประเภทใหญ ๆ ตามลักษณะการใชงาน คือ 

1)  อาคารชุดเพื่อการพักผอน (Residential condominium)   
เปนอาคารชุดที่จัดสรางขึน้โดยมีจุดประสงคหลัก คือ เพื่อเปนที่พกัอาศัย ซึง่เปนทีแ่พรหลายที่สุด
ในประเทศไทยและตางประเทศ ทั้งนี้ เนื่องจากสามารถบรรจุหนวยที่พักอาศัยจํานวนมากบน
ที่ดินขนาดเลก็ โดยเฉพาะในเขตเมืองซึง่มีราคาที่ดนิแพง อาคารชดุเพื่อการพักอาศัยในระยะแรก
เปนตลาดของคนรวย และชาวตางประเทศเปนสวนใหญ เพราะนักลงทนุเองก็ยงัไมมีความมั่นใจ
วาเปนทีย่อมรับของคนไทยเพียงใด แตจนถึงขณะนี้การยอมรับมีแนวโนมสูงขึ้นมากซึ่งเห็นไดจาก 
การทีน่ักลงทนุไดพากนัสรางอาคารชุดสําหรับผูมีรายไดปานกลางและรายไดต่ํากันมากขึ้น อาคาร
ชุดประเภทนีม้ักตั้งอยูในยานการคาสาํคญัและมีส่ิงอํานวยความสะดวกตาง ๆ รวมอยูดวย เชน สระ
วายน้ํา สโมสรกีฬา หองออกกําลงักาย หองประชมุ เปนตน 
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นอกจากนี้ยังมีอาคารชุดที่มีลักษณะเพื่อการพักอาศัย

เชนเดียวกนั แตทําเลที่ตั้งนั้นจะอยูในบริเวณแหลงทองเที่ยวตากอากาศที่สําคัญ และมีสิ่งอาํนวย
ความสะดวกที่เหมาะสมกบัการพกัผอนมากขึ้น เชน อุปกรณกีฬาทางน้าํ โดมชมววิ เปนตน ซึ่งผู
ซื้อมิไดมีวัตถปุระสงคเพื่อเปนที่อยูอาศยัถาวรเพยีงแตตองการสถานที่สวนตวัในการพักผอนในชวง
สุดสัปดาหของครอบครัวหรือบริษัท ซึ่งพรอมจะใชงานไดตลอดเวลา นิยมเรียกอาคารชุด
ลักษณะนีว้า อาคารชุดพักตากอากาศ (Resort condominium) 
  2)  อาคารชุดเพื่อธุรกิจการคา (Commercial condominium) 
เปนอาคารชุดเพื่อใชเปนสาํนักงาน รานสรรพสินคาหรือเพื่อธุรกิจการคาอื่น ๆ มีลักษณะการใชงาน
เหมือนอาคารสํานักงานใหเชาทัว่ไป แตอาคารชุดสํานักงานนี้ผูซื้อสามารถเปนเจาของได และถอื
เปนทรพัยสินของบริษัท ดังนัน้ อาคารชุดเพื่อธุรกิจการคาจงึมีแนวโนมจะขยายตัวออกไปไดอีก
มาก เนื่องจากธุรกิจขยายตัวทําใหผูประกอบการเปนจํานวนมากจําเปนตองเชาอาคารเพื่อทํา
ธุรกิจ ซึ่งการเชาไมไดเปนการเพิ่มสินทรพัยของบริษัท ไมสามารถนําไปคํ้าประกันเพื่อขยายธุรกิจ
ของตนไดประกอบกับปญหาคาเชาที่เพิ่มข้ึนอยูตลอดเวลา ก็เปนปญหาของผูประกอบการอยูมาก 
ดังนัน้ อาคารชุดสํานักงานจึงเปนโอกาสใหมสําหรับผูประกอบธุรกิจที่สามารถเปนเจาของ
กรรมสิทธิ์ในอาคารสํานักงานของตน ซึ่งในอนาคตโอกาสที่อาคารสํานกังานที่เกดิขึ้นจะแปรรูป
จากอาคารใหเชา เปนอาคารชุดสํานักงานจงึมีแนวโนมทีจ่ะเกดิขึ้นมาก 
  3)  อาคารชุดเพื่อการอุตสาหกรรม (Industrial condominium ) 
เปนอาคารชุดที่รวมโรงงานหลาย ๆ โรงงานเขาอยูในอาคารเดียวกัน เกิดขึ้นในตางประเทศ
เปนสวนใหญ โดยเฉพาะประเทศที่มทีี่ดนิจํากัด เชน ฮองกง สิงคโปร เปนตน ซึง่โดยมากจะเปน
โรงงานขนาดยอมที่จะตองอยูในเมือง และไมกอใหเกิดมลพิษ เชน โรงงานทําของเลนดวยไม 
โรงงานทําตุกตาผา โรงงานประกอบทรานซิสเตอร เปนตน โรงงานเหลานีจ้ะซอนกับเปนชัน้ ๆ 
ในทางสงูได สําหรับประเทศไทยยังไมมีอาคารชุดประเภทนีท้ี่เร่ิมประกอบการแลว แตเร่ิมมีการ
เสนอความคิดและมีนักลงทนุเปดขายโครงการในลักษณะนี้บางแลว ทั้งนี้จะตองอยูภายใตการ
ควบคุมโดยกรมโรงงานอุตสาหกรรม กระทรวงอุตสาหกรรม ซึ่งไดกําหนดเงื่อนไขของโรงงานที่จะ
อยูในอาคารชดุไว คือ จะตองเปนโรงงานประเภทที่ไมมปีญหามลพิษหรือมีแตเพียงเล็กนอย ไมมี
การใชเครื่องจกัรที่มีความสัน่สะเทือนรนุแรงและตองไมมีกากอุตสาหกรรมดวย 
(อางในสธีุ สุเมธานนทศักดิ ์, 2539) 
  



                 บทที่ 3 

สภาพปจจุบนั 
 

3.1   ความเปนมาและรายละเอียดของโครงการ 

 เนื่องจากที่ทาํการของหนวยงานในสงักัดกระทรวงการคลัง ในสวนภูมิภาคสวน
ใหญไดใชพื้นที่ของศาลากลางจงัหวัดเปนที่ตั้งสํานักงาน และอาคารศาลากลางจงัหวัดไดทําการ
กอสรางมาเปนเวลานาน มีสภาพชาํรุดทรุดโทรม และคับแคบ  ประกอบกับที่ราชพสัดุที่ใชเพื่อ
ประโยชนของทางราชการมจีํานวนจาํกัด  ไมเพยีงพอตอความตองการของหนวยงานตาง ๆ ดังนัน้
กระทรวงการคลังไดมีการพจิารณาจัดทาํโครงการกอสรางอาคารสวนราชการสังกัดกระทรวงการคลัง
ในสวนภูมิภาคขึ้น โดยมหีลกัการและเหตุผลเพื่อ 

1)  กําหนดนโยบายและแนวทางปฏิบัติ ดานการใชที่ดนิของหนวยงานใน
สังกัดกระทรวงการคลัง ใหเปนไปอยางคุมคาและเกิดประโยชนสูงสุดตอทางราชการ 

2)  เพื่อเสนอแนวทางในการจัดทําแผนโครงการ และกําหนดแนวทางใน
การใชที่ดนิของโครงการศูนยราชการกระทรวงการคลังไดอยางมีประสิทธิภาพ 

3)  เพื่อศึกษาความสําคัญ และวิเคราะหความเหมาะสมของโครงการ
ศูนยราชการกระทรวงการคลัง 

4)  เพื่อใหสามารถรองรับการขยายตัวของหนวยงานในสังกัด
กระทรวงการคลัง 

5)  เพื่อความคลองตัวในการบริหารงานและสะดวกตอการประสานงาน 
อีกทั้งอาํนวยความสะดวกแกประชาชนที่มาติดตอราชการ 

โดยกําหนดหลักเกณฑในการพิจารณาคดัเลือกจังหวัดเปาหมายที่จะดําเนนิการ
ตามโครงการศูนยราชการกระทรวงการคลัง จะตองเปนจังหวัดที ่

   1)  ไมมีโครงการกอสรางศูนยราชการใหม หรือปรับปรุงตอเติม
ศาลากลางจงัหวัด(กระทรวงมหาดไทยเปนผูรับผิดชอบโครงการ)  

 2)  ไมมีอาคารสํานักงานของหนวยงานในสังกัดกระทรวงการคลัง ที่พึง่
จะไดรับงบประมาณในการกอสรางไปแลว (ยกเวนสํานักงานคลังจังหวัด ซึ่งตามระเบียบ
กระทรวงการคลังกําหนดใหตองอยูในศาลากลางจงัหวดั) 

รูปแบบของโครงการศูนยราชการกระทรวงการคลังแตละจังหวัดโดยทั่วไป 
ประกอบดวย 
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 1)  อาคารสํานักงาน 6 ชั้น จํานวน 1 หลัง 
 2)  อาคารเก็บพัสดุ (คลังสนิคา) ชั้นเดียว จํานวน 1 หลัง 
 3)  อาคารพกัอาศยัขาราชการ 4 ชัน้พรอมตกแตงภายใน จาํนวน 3-4 หลัง 

  ตั้งแต ป 2537 จนถึงปจจุบัน กระทรวงการคลังไดดําเนนิการกอสราง
ศูนยราชการกระทรวงการคลังในสวนภูมภิาคไปแลวทั้งหมด 6 แหง ประกอบดวย ศนูยราชการ
กระทรวงการคลังจังหวัดชมุพร อุตรดิตถ เชียงราย ภูเก็ต กาญจนบุรี และชัยนาท โดยทุกศูนย
ราชการมีอาคารพักอาศัยของขาราชการทุกแหงยกเวนศูนยราชการกระทรวงการคลังจังหวัดชุมพร
เนื่องจากไมสามารถหาที่ดินรองรับได แตยังไมเคยมีการศึกษาเกี่ยวกับการจัดการศูนย
บานพักราชการกระทรวงการคลังดงักลาวแตอยางใด ประกอบกบัศูนยบานพกัราชการกระทรวงการคลัง
จะประกอบดวยอาคารพักอาศัยของขาราชการจํานวนหลายหนวยมีขาราชการเขาพักอาศัยจํานวนมาก 
จึงทาํใหเกิดปญหาตาง ๆ ตามมา ในกรณีนี้เลือกที่จะศึกษาการบริหารจัดการศูนยบานพกัราชการ
กระทรวงการคลังจงัหวัดกาญจนบุรีเนื่องจากมีขาราชการผูพักอาศยัในศูนยบานพกัฯ รองเรียนตอ
อธิบดีกรมธนารักษ ในฐานะเปนผูดูแลศูนยราชการดังกลาวเกี่ยวกับปญหาการบริหารจัดการศูนย
บานพักฯของคณะกรรมการบริหารศูนยบานพักฯ ที่มธีนารักษพื้นที่เปนประธาน 

3.2   ที่ต้ังโครงการศูนยราชการกระทรวงการคลงัจังหวัดกาญจนบุร ี

 3.2.1  ที่ตั้ง   โครงการศูนยบานพักราชการกระทรวงการคลังจังหวัดกาญจนบุรี
เร่ิมกอสรางป พ.ศ.2539 แลวเสร็จป พ.ศ.2541 ตั้งอยูบนที่ดนิราชพัสดุแปลงหมายเลขทะเบียนที ่
ส.กจ.105 ตําบลปากแพรก อําเภอเมือง จงัหวัดกาญจนบุรี (ภาพที ่3.1) 
 ทิศเหนือ         จด   ทางหลวงสายดานมะขามเตี้ย-กาญจนบุรี 
 ทิศใต          จด   ที่ราชพัสดุ ทีว่าง 

ทิศตะวนัออก  จด   ทีท่าํการศาลจังหวัดกาญจนบุรี 
 ทิศตะวนัตก    จด   ศูนยราชการกระทรวงพาณิชยจังหวดักาญจนบุรี 
 3. 2. 2   ความเหมาะสมดานทีต่ั้งโครงการ  
 1)    มีการคมนาคมสะดวก อยูติดทางหลวงสาย ดานมะขามเตี้ย-กาญจนบุรี 
แยกมาจากถนนแสงชูโตบริเวณศาลากลางจังหวัดกาญจนบุรี ระยะทางประมาณ 0.50 กิโลเมตร
 2)   ตั้งอยูในเขตผังเมืองสีน้ําเงิน ประเภทการใชประโยชนเพื่อสถาบัน
ราชการ การสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 
 3)   สาธารณปูโภคพื้นฐาน เชน ไฟฟา น้ําประปา ทางระบายน้าํและ
โทรศัพท พรอม 
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3.2.3   ขนาดที่ดิน 

 โครงการศูนยบานพักราชการกระทรวงการคลังตั้งอยูบนที่ดนิราชพัสดุแปลง
หมายเลขทะเบียนที่ ส.กจ.105 เนื้อทีท่ั้งแปลงประมาณ 812-3-46 ไร เนื้อที่โครงการประมาณ  
10-0-00 ไร ราคาประเมนิที่ดนิ ไรละ 400,000 บาท 

3.2.4   งบประมาณที่ใชในการดําเนนิการ 
 รายการ       หนวย                 ราคา/หนวย              รวมเงนิ 
1. อาคารสาํนกังาน 6 ชัน้ 3,628.00 ตรม.            8,000 บาท/ตรม.        29,024,000.- 
2. คาถมดิน                        50,000.00 ลบ.ม.                170  บาท/ตรม          8,500,000.- 
3. ร้ัวกําแพง                                    500.00    ม.                1,600 บาท/ม.                 900,000.- 
4. ถนน คสล.                                2,660.00  ตรม.                500 บาท/ตรม.          1,330,000.- 
5. ทางระบายน้ํา                               335.00 ตรม.             1,000 บาท/ตรม.             335,000.- 
6. บอน้ําพกั                                        40      บอ                3,000 บาท/บอ               120,000.- 
7. ระบบประปา                                  542     ม.                   200 บาท/ม.                 108,400.- 
8. ระบบไฟฟา                                        -                                      -                                - 
9. เครื่องปรับอากาศ               1,791.000.00 บีทยี ู              1.50 บาท/บทีีย ู        2,686,500.- 
10. ลิฟทโดยสารสาํนกังาน                     2    ตัว          1,900,000 บาท/ตัว            3,800,000.- 
11. คลังสนิคา                                       200  ตรม.             5,000 บาท/ตรม.         1,000,000.- 
12. อาคารพกัอาศยั 4 ชัน้                   1,490 ตรม.             8,000 บาท/ตรม         11,920,000.- 
       ระดบั 7-8 จาํนวน 10 หนวย และ ระดบั 5-6 จาํนวน   9 หนวย 
13. อาคารพกัอาศยั 4 ชัน้                  3,540 ตรม.             7,000 บาท/ตรม.         24,780,000.- 
      ระดบั 1-4 จํานวน 64 หนวย  ( 2 หลงั) 
14. อาคารพกัอาศยั 4 ชัน้                   1,770 ตรม.           7,000 บาท/ตรม.         12.390,000.- 
       ระดบั 5-6 จาํนวน 24 หนวย 
                  รวม                                           96,893,900.00.- 
                                                       คาอํานวยการ 7.29 %                              7,063,565.31.- 
                                                      คากาํไร           7 %                                    6,782,573.00.- 
                                                                    รวม                                         110,740,038.31.- 
                                                       คาภาษี 7.96   %                                      8,814,907.05.-
            รวมสุทธิ                                        119,554,945.40.-
      



 25
       

        
 
 
                    
  สัญลักษณ                                                                                              แสดง 
                                                                                                ที่ตั้งศูนยราชการกระทรวงการคลัง 
                                                                                                จังหวัดกาญจนบุรี     
                                                                                                ภาพที่   3.1                                                          
                                                                                                                                   
                                                                                                มาตราสวน 

แสดงที่ตั้งศูนยราชการกระทรวงการคลังจังหวัดกาญจนบุรี 
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        3.3   ลกัษณะทางกายภาพ         
 ศูนยราชการกระทรวงการคลังจังหวัดกาญจนบุรี ประกอบดวยอาคาร จํานวน 6  
หลัง ไดแก (ภาพที่ 3.2) 
 1)  อาคารสาํนกังาน 6 ชั้น พืน้ที่ใชสอยประมาณ 3,628 ตารางเมตรจาํนวน 1 หลงั  

 
                    ภาพที่ 3.3    แสดงอาคารศูนยราชการกระทรวงการคลงั 

 2)  อาคารเกบ็วัสดุ (คลังสนิคา)  1 ชั้น มีชั้นลอย พืน้ที่ใชสอยประมาณ 200 
ตารางเมตร จาํนวน 1 หลงั 
 3)   อาคารพักอาศัยขาราชการ 4 ชั้นพรอมตกแตงภายใน จํานวน 4 หลงั   อาคาร
พักอาศัยขาราชการ จาํนวน 4 หลังนี้ ประกอบดวยหนวยพักอาศัยรวม 108 หนวย  

        
                 ภาพที ่3.4 - 3.5   แสดงอาคารศูนยบานพกัราชการกระทรวงการคลัง            
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 3.3.1   ลักษณะหนวยพักอาศัยในศนูยราชการกระทรวงการคลัง  

มีการจัดแบงรูปแบบหนวยพกัอาศัยตามระดับของขาราชการทีจ่ะพักอาศัย
ไดเปน 3 กลุม ไดแก กลุมระดับ 7-8 ,กลุมระดับ 5-6 และกลุมระดับ 1-4 ซึง่แบงไดเปน 3 รูปแบบ 
ดังนี ้ 

1)  แบบ Studio (สาํหรับขาราชการระดับ 1 – 4) มีพืน้ที่ใชสอยหนวยละ 37 
ตารางเมตร (ภาพที ่3.6) 

2)  แบบ 1 หองนอน (สาํหรบัขาราชการระดับ 1 – 4 บางสวน และระดับ  
5 – 6) มีพืน้ทีใ่ชสอยหนวยละ 50 ตารางเมตร (ภาพที ่3.7) 

3)   แบบ 2 หองนอน (สําหรับขาราชการระดับ 7 – 8) มีพื้นที่ใชสอยหนวยละ 
80 ตารางเมตร (ภาพที่ 3.8) 

 3.3.2  รูปแบบศูนยบานพกัขาราชการกระทรวงการคลังจังหวัดกาญจนบุรี 
ศูนยบานพกัขาราชการกระทรวงการคลังจังหวัดกาญจนบุรี ประกอบดวย

อาคารพักอาศยั 4 ชัน้ จาํนวน 4 หลัง มหีนวยพกัอาศัยรวม 108 หนวย ดังมีรายละเอยีด 
อาคารที ่ 1  มีหนวยพักอาศัยจํานวน 20 หนวย แบงหนวยพัก

อาศัยไดเปน 2 ประเภท คือ 
  1) หนวยพักอาศัยสําหรับขาราชการ ระดับ 7-8 มพีื้นที่ใชสอย

หนวยละ 80 ตารางเมตร จาํนวน 12 หนวย ลกัษณะเปนแบบ 2 หองนอน 1 หองน้าํ  
 2)  หนวยพักอาศัยสําหรับขาราชการ ระดับ  5-6 มีพืน้ที่ใชสอย

หนวยละ 50 ตารางเมตร จาํนวน 8 หนวย ลักษณะเปนแบบ 1 หองนอน 1 หองน้าํ  
 เฟอรนิเจอร ประกอบดวย เตียงนอนขนาด 5 ฟุต ตูเสื้อผา โตะ

เครื่องแปงพรอมสตู โตะทานอาหารพรอมเกาอี้จาํนวน 4 ทีน่ัง่ ตูไซคบอรด ตูวางทวีี 
เครื่องปรับอากาศขนาด 12,000 บีทีย ูจาํนวน 1 เครื่อง พัดลมโคจรจํานวน 2 เครื่อง อางน้ําลาง
จาน จํานวน 1 ที่ พืน้ปูกระเบื้องขนาด 12”x 12” ผนงัฉาบปูนเรียบทาสี ฝาเพดานยปิซัมบอรดฉาบ
เรียบ หองน้าํประกอบดวย โถสวมนัง่ราบแบบมหีมอน้าํ  สายฉดีชาํระ ฝกบวัอาบน้ํา และอางลางหนา  

 อาคารที ่2 และ อาคารที ่3   มหีนวยพักอาศัย จาํนวน 32 หนวย/
หลัง แบงหนวยพักอาศัยเปน 2 ประเภท คือ 

  1) หนวยพักอาศัยสําหรับขาราชการ ระดับ 1-4 สําหรับผูที่มี
ครอบครัวพื้นที่ใชสอยหนวยละ 50 ตารางเมตร  จํานวน 8 หนวย ลักษณะเปนแบบ 1 หองนอน 1 
หองน้ํา  
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  เฟอรนิเจอร ประกอบดวย เตียงนอนขนาด 5 ฟุต ตูเสื้อผา โตะ

เครื่องแปงพรอมสตู โตะทานอาหารพรอมเกาอี้จาํนวน 4 ทีน่ั่ง ตูไซคบอรด  ตูวางทวีี พัดลมโคจร
จํานวน 2 เครื่อง อางน้ําลางจาน จาํนวน 1 ที ่พื้นปูกระเบื้องขนาด 12”x 12” ผนงัฉาบปูนเรียบทาสี 
ฝาเพดานยิปซมับอรดฉาบเรียบ หองน้ําประกอบดวยโถสวมนัง่ราบแบบมีหมอน้ํา    สายฉีดชาํระ 
ฝกบัวอาบน้ํา และอางลางหนา  
  2)   หนวยพกัอาศัยสําหรับขาราชการ ระดับ  1-4 สําหรับผูที่พัก
อาศัย คนเดียว พืน้ที่ใชสอยหนวยละ 37 ตารางเมตร  จาํนวน 24 หนวย ลกัษณะเปนแบบ Studio 

 เฟอรนิเจอร ประกอบดวย เตียงนอนขนาด 3 ฟุต ตูเสื้อผา โตะ
เครื่องแปงพรอมสตู โตะทานอาหารขนาด 4 ที่นัง่ ตูไซคบอรด  ตูวางทีว ี พัดลมโคจรจํานวน 1 
เครื่อง อางน้าํลางจาน จํานวน 1 จุด พืน้ปูกระเบื้องขนาด 12”x 12” ผนังฉาบปนูเรียบทาสี ฝา
เพดานยิปซัมบอรดฉาบเรียบ หองน้ําประกอบดวยโถสวมนัง่ราบแบบมีหมอน้ํา  สายฉีดชําระ 
ฝกบัวอาบน้ํา และอางลางหนา  

 อาคารที ่ 4  มีหนวยพักอาศัย สําหรับขาราชการ ระดับ 5-6 จํานวน 24 
หนวย พืน้ที่ใชสอยหนวยละ 50 ตารางเมตร ลักษณะเปนแบบ 1 หองนอน 1 หองน้ํา  

  เฟอรนเิจอร ประกอบดวย เตียงนอนขนาด 5 ฟุต ตูเสื้อผา โตะ
เครื่องแปงพรอมสตู โตะทานอาหารขนาด 4 ทีน่ั่ง ตูไซคบอรด  เครื่องปรับอากาศขนาด 12,000บีทีย ู
จํานวน 1 เครือ่ง พัดลมโคจรจํานวน 1 เครื่อง อางน้าํลางจาน จํานวน 1 ที ่พืน้ปกูระเบื้องขนาด 
12”x 12” ผนังฉาบปูนเรียบทาส ี ฝาเพดานยิปซมับอรดฉาบเรียบ หองน้ําประกอบดวยโถสวมนั่ง 
ราบแบบมีหมอน้ํา   สายฉีดชําระ ฝกบัวอาบน้าํ และอางลางหนา   

ภาพที ่3.9 -3.10   แสดงเฟอรนิเจอรตกแตงภายในหนวยพักอาศัย 
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3.3.3  ระบบประกอบอาคาร  อาคารพักอาศัยแตละหลัง ประกอบดวยระบบ

ประกอบอาคารดังนี ้  
 1)    ระบบไฟฟาภายในอาคารมีการเดินสายไฟฟาแบบฝง และซอนใน
ผนัง  ฝาเพดาน  

 
 

ภาพที ่3.11   แสดงหองน้ํา 

ภาพที ่3.12   แสดงพัดลมโคจร 

ภาพที ่3.13   แสดงการเดินสายไฟแบบฝงและซอนในผนัง 
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 2)  ดวงโคม โดยทั่วไปใชหลอดฟลูออเรสเซนต ยกเวนในหองน้าํและ
ระเบียง จะใชหลอดอินแคนเดสเซนต และมีหลอดไฟสนาม สภาพโดยทั่วไปเสียเปนสวนใหญ และ
ไฟฟาที่เปนสวนกลางสวนใหญจะไมไดเปดเพราะตองการประหยัดไฟ 
 

 
 
                                                                              
 3)  เครื่องปรับอากาศ มีเฉพาะหองนอนในระดับ 5-6 และ ระดับ 7-8 เปน
แบบแยกสวนแขวนเพดาน ขนาด 12,000 บีทีย ู 

 
 
  
  
 
 

ภาพที ่3.14   แสดงหลอดไฟฟาบริเวณทางเดนิ ภาพที ่3.15   แสดงไฟสนาม 

ภาพที ่3.16   แสดงเครื่องปรับอากาศแบบแยกสวน 
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 4)  เครื่องสํารองไฟฉุกเฉนิ จาํนวน 2 เครื่อง/ชัน้   ติดตั้งบริเวณโถง
บันได  

 
 
  
 5)  ถังดับเพลิง ขนาด  15 ปอนด จาํนวน 2 ถัง/ชัน้ ติดตั้งบริเวณโถงบนัได 
ติดตั้งมาประมาณ 5 ป ยังไมเคยมีการทดสอบวายงัสามารถใชงานไดตามปกติหรือไม  

 
 
 6)  เครื่องปมน้ํา จํานวน 2 เครื่อง พรอมระบบอัตโนมัต ิสําหรับสูบน้ําจาก
ถังเก็บน้าํใตดิน ข้ึนสูถังเก็บน้ําบนชัน้หลงัคา สภาพปจจบุันสวนใหญจะเสียไมสามารถทํางาน
อัตโนมัติไดจึงตองคอยเปด-ปด ดวยมือ  (Manual) 
 

ภาพที ่3.17  แสดงเครื่องสํารองไฟฟาฉุกเฉิน 

ภาพที ่3.18   แสดงถังดับเพลิง 
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 7)  มาตรวัดไฟฟารวม จํานวน 1 แหง และมาตรวัดไฟฟาแยกแตละหนวย
พักอาศัย มาตรไฟฟาแยกแตละหนวยพักจะพบปญหาวาไมมีความแนนอนในการวัดปริมาณ
กระแสไฟที่ใช  ทาํใหเกิดปญหาในการจัดเก็บคาไฟฟาไมเปนธรรม  

 
 
 8)   มาตรวัดน้าํประปารวม จาํนวน 1 แหง   และมาตรวัดน้าํประปาแยกแตละ
หนวยพักอาศยั  
 

ภาพที ่3.20  แสดงมาตรวัดไฟฟารวม ภาพที ่3.21  แสดงมาตรวัดไฟฟายอย 

ภาพที ่3.22   แสดงมาตรวัดน้ําประปารวม ภาพที ่3.23   แสดงมาตรวัดน้ําประปายอย 

ภาพที ่3.19  แสดงเครื่องปมน้ําอัตโนมัต ิ
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 9) ระบบบําบดัน้ําเสีย ใชแบบถังสาํเร็จรูป ระบบ เติมอากาศ  เปนถัง
บําบัดน้าํเสียรวม 1 ถงัตออาคารพักอาศยั 1 หลงั แลวระบายออกสูทางระบายน้าํภายในศนูย
ราชการกระทรวงการคลัง กอนออกสูทางระบายน้าํสาธารณะ จากการสังเกตพบวาเครื่องเติม
อากาศอัตโนมตัิชํารุดไมมีการซอมแซม แตยังไมเกิดปญหา สาํหรบัจุดที่เกิดปญหาสวนใหญจะ
เปนเรื่องทอระบายน้าํเสียแนวตั้งภายในอาคารชั้นลางที่ไมสามารถระบายได 
 

 
 
 
 
 10)  สายลอฟาบนชัน้หลังคา  
 

 
 
 

ภาพที ่3.24   แสดงถังบาํบดัน้ําเสียแบบเติมอากาศ ภาพที ่3.25   แสดงเครื่องเติมอากาศอัตโนมัติ 

ภาพที ่3.26   แสดงสายลอฟาบนชั้นหลงัคา 
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 11)  ระบบรับสัญญาณโทรทัศน ไมมีในแบบกอสราง ตอมาผูพกัอาศยั
ไดรวบรวมเงนิเพื่อติดตั้งเสาอากาศรวม อาคารละ 1 จุด จากการสงัเกตพบวาสัญญาณบางสถานี
ไมชัด และเมือ่ตรวจสอบจากบริเวณใกลเคียงแลวพบวาประสบปญหาเดียวกัน 

 

 
 3.3.4   ระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการในโครงการศนูยบานพักราชการ   
ประกอบดวย 
 1)  ระบบไฟฟา ใชไฟฟาของการไฟฟาสวนภูมิภาค จังหวัดกาญจนบุรี 
โดยมีหมอแปลงไฟฟาใหญ ตั้งอยูบริเวณรั้วดานขางของอาคารศูนยราชการกระทรวงการคลงั 
แลวเดินสายไฟฟาใตดินไปยังมาตรวัดไฟฟารวมของแตละอาคารกอนทําการแจกจายกระแสไฟฟา
ไปใหแตละหนวยพกัอาศัย โดยมีมาตรวัดไฟฟาแยกแตละหนวยพักเพื่อวัดปริมาณการใชไฟฟา
ตามจํานวนทีใ่ชจริง  

ภาพที ่3.27   แสดงเสาอากาศรวม 

ภาพที ่3.28   แสดงหมอแปลงไฟฟาภายในศูนยบานพักฯ 
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 2)   ระบบน้าํดี ใชน้าํประปาของการประปาสวนภูมิภาค จงัหวัดกาญจนบุรี 
ผานมาตรวัดน้ําประปารวมของแตละอาคารพักอาศัย ลงสูถังเก็บน้ําสาํรองใตดินของแตละหลัง 
แลวใชเครื่องปมน้ําอัตโนมตัิเพื่อสูบน้าํไปเก็บกักไวบนถงัเก็บน้ําสาํรองบนชัน้หลังคา จาํนวน 4 ถงั 
ตอ อาคาร จากนัน้จึงทําการแจกจายน้ําประปาไปแตละหนวยพักอาศยั โดยมมีาตรวัดน้ําประปา
แยกแตละหนวยพกัอาศัยเพือ่วัดปริมาณน้าํตามจาํนวนที่ใชจริง  

  
 
 3)  ระบบโทรศัพท แตละหนวยพักอาศัยยังไมมีโทรศัพท เนื่องจาก
องคการโทรศัพทยงัไมมีคูสายเพยีงพอทีจ่ะขยายพื้นที่บริการในบริเวณดังกลาว  ปจจุบันมีเพียง
โทรศัพทสาธารณะติดตั้งบริเวณศูนยราชการฯ จาํนวน 1 เครื่อง  
 

 
 
 
 

ภาพที ่3.29   แสดงถังเกบ็น้าํสํารองชัน้หลงัคา ภาพที ่3.30    แสดงถังเก็บน้ําประปาใตดิน 

ภาพที ่3.31   แสดงโทรศัพทสาธารณะบริเวณศูนยราชการฯ 
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 4) ระบบปองกันน้ําทวม โดยยกระดับพืน้ที่บริเวณโครงการสงูเทาระดับ
ทางหลวงแผนดินหนาโครงการ และมีระบบระบายน้ําโดยรอบโครงการ  

 
 
  
 5)  ระบบกําจัดขยะ ในบริเวณดานหนาอาคาร ริมถนนภายในศูนย
บานพักฯ จะมถีังสําหรับเก็บขยะของเทศบาลเมืองกาญจนบุรีตั้งอยูจาํนวน 2 ถัง ตออาคาร และมี
เจาหนาที่ของเทศบาลมาเกบ็ขยะสัปดาหละประมาณ 2 วนั  
 

ภาพที ่3.32  แสดงการยกระดับพื้นที่โครงการเทาถนนหนาโครงการ 

ภาพที ่3.33   แสดงถังเกบ็ขยะหนาอาคาร 
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 6)   ระบบระบายน้าํ ภายในศูนยบานพกัฯ จะมทีางระบายน้าํเปด 
โดยรอบอาคารพักอาศยัแตละหลัง ระบายลงสูทอระบายน้าํหลักบริเวณถนนภายใน โดยรอบศนูย
บานพกัฯ และศูนยราชการกระทรวงการคลังจังหวัดกาญจนบุรี กอนระบายน้ําสูทางระบายน้าํ
สาธารณะตอไป 

 
 
   
 7)   ถนนภายในโครงการเปนถนนคอนกรตีเสริมเหล็กขนาด 6 เมตรรอบ
โครงการ  

 
 
 
  
 
 

ภาพที ่3.34   แสดงทอระบายน้ํารอบอาคาร ภาพที ่3.35   แสดงทอระบายน้ํารอบโครงการ 

ภาพที ่3.36   แสดงถนน คสล.ภายในโครงการ 
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 8)   ที่จอดรถ ภายในโครงการไดทําทีจ่อดรถยนตไวระหวางอาคารแต
ละหลังแตไมมหีลังคา สวนทีจ่อดรถจักรยานยนตจะอยูบริเวณหนาอาคาร  
 

 
 
  
 9) รานคาภายในโครงการไมมี แตจะมีรานอาหารของที่ทาํการศาล
จังหวัดอยูบริเวณติดกับศูนยราชการฯ นอกจากนี้ระยะทางประมาณ 0.50 กิโลเมตรจะถึงแหลง
ชุมชนซึง่ประกอบดวยศาลากลางจงัหวัด ที่ทาํงานของหนวยงานตาง ๆ หางสรรพสนิคา (Lotus) 
และรานคาอืน่ ๆ  

 
 
 
 
 
 

ภาพที ่3.37   แสดงที่จอดรถ ภาพที ่3.38   แสดงที่จอดรถที่ผูพักอาศัยสรางเอง 

ภาพที ่3.39   แสดงรานอาหารของศาลจังหวัด ภาพที ่3.40   แสดงศาลากลางจงัหวัด 
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 10) พื้นที่สวนกลาง ภายในโครงการไดมีพื้นที่สวนที่เปนสนามหญา
ขนาดใหญอยูบริเวณกลางระหวางตวัอาคารทั้ง 4 หลัง และสนามหญารอบอาคารแตละหลัง โดย
จะมีพนักงานทําความสะอาดพื้นที่สวนกลางคอยดูแล  
 

 
 
 
สําหรับการรดน้ําตนไมและสนามหญาจะใชเครื่องปมน้ําจากแมน้ําหลังโครงการเพื่อเขาสู sprinkler 
ใชรดน้ํา  
 

 
 
 
 
 
 

ภาพที ่3.41   แสดงสนามดานหลังอาคาร ภาพที ่3.42   แสดงสนามระหวางอาคาร 4 หลงั 

ภาพที ่3.43   แสดงเครื่องปมน้ําเขาสู  sprinkler ภาพที ่3.44   แสดงเครื่องฉีดน้ําอัตโนมัต ิsprinkler 
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สัญลักษณ                                                                                               แสดง 
                                                                                                              ผังศูนยราชการกระทรวงการคลัง 
                                                                                                                       จังหวัดกาญจนบุรี 
                                                                                                                       ภาพที่ 3.2  
                                                                                                                                                                            
                                                                                                                               มาตราสวน 

อาคาร 2 

อาคาร 3 

อาคาร 1 

อาคาร 4 

อาคารสํานักงาน 

สนาม
หญา 

อาคารเก็บวัสดุ 
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     สัญลักษณ                                                                           แสดง                                                 
                                                                                                แปลนหองพักแบบ STUDIO 
                                                                                               ภาพที่ 3.3 
                                                                                                                
                                                                                                               มาตราสวน  1 :  75 
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     สัญลักษณ                                                                                                      แสดง 
                                                                                                             แปลนหองพักแบบ 1 หองนอน 
                                                                                                                               ภาพที่ 3.4  
 
                                                                                                                               มาตราสวน  1 :  75 
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          สัญลักษณ                                                                                                      แสดง 
                                                                                                               แปลนหองพักแบบ 2 หองนอน 
                                                                                                                                 ภาพที่ 3.5 
       
                                                                                                                                 มาตราสวน  1 :  75 
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3.4   การใชประโยชนอาคารศูนยบานพักราชการกระทรวงการคลัง  

 คณะกรรมการศูนยบานพกัฯ ไดพิจารณาจัดสรรที่พกัอาศัยในศนูยราชการตาม
สัดสวนและจาํนวนขาราชการแตละสวนราชการดงันี ้
 3.4.1   สํานกังานธนารักษพื้นที่ ไดรับการจัดสรรรวม 10 หอง แบงเปน 
 1) อาคาร 1 สาํหรับขาราชการระดับ 7-8 จํานวน 4 หอง 
 2) อาคาร 2 สาํหรับขาราชการระดับ 1-4 จํานวน 4 หอง 
 3) อาคาร 4 สาํหรับขาราชการระดับ 5-6 จํานวน 2 หอง 
 3.4.2   สาํนกังานสรรพากรจงัหวัด ไดรับการจัดสรรรวม 55 หอง แบงเปน 
 1) อาคาร 1 สาํหรับขาราชการระดับ 7-8 จํานวน 8 หอง 
 2)  อาคาร 3 สําหรับขาราชการระดับ 1-4 จํานวน 32 หอง (ทั้งอาคาร) 
 3) อาคาร 4 สาํหรับขาราชการระดับ 5-6 จํานวน 15 หอง 
 3.4.3   สาํนกังานคลังจงัหวดั ไดรับการจัดสรรรวม 13 หอง แบงเปน 
 1) อาคาร 1 สาํหรับขาราชการระดับ 7-8 จํานวน 1 หอง 
 2) อาคาร 2 สาํหรับขาราชการระดับ 1-4 จํานวน 8 หอง 
 3) อาคาร 4 สาํหรับขาราชการระดับ 5-6 จํานวน 4 หอง 
 3.4.4   สํานกังานสรรพสามิตพื้นที่ไดรับการจัดสรรรวม 26 หอง แบงเปน 
 1) อาคาร 1 สาํหรับขาราชการระดับ 7-8 จํานวน 6 หอง 
 2) อาคาร 2 สําหรับขาราชการระดับ 1-4 จํานวน 18 หอง 
 3) อาคาร 4 สําหรับขาราชการระดับ 5-6 จํานวน 2 หอง 
 3.4.5   ดานศลุกากร ไดรับการจัดสรรรวม 4 หอง แบงเปน 
 1) อาคาร 1 สําหรับขาราชการระดับ 7-8 จํานวน 1 หอง 
 2) อาคาร 2 สําหรับขาราชการระดับ 1-4 จํานวน 2 หอง 
 3) อาคาร 4 สําหรับขาราชการระดับ 5-6 จํานวน 1 หอง 

 จากการตรวจสอบสภาพการครอบครองพื้นที่อาคาร (occupancy) ในปจจุบนั
โดยวิธีการสังเกตพบวามีขาราชการบางสวนไมไดพักอาศัยในศูนยบานพัก แตยังคงสงวนสทิธิ์การ
เขาพักอาศัย หรือใหผูอ่ืนใชสิทธิในการเขาพักอาศัยแทน ซึ่งจากการตรวจสอบการใชกระแสไฟฟา 
และการใชน้ําประปาจากมาตรวัดไฟฟาและมาตรวัดน้ําประปาของแตละหนวยยอนหลัง 2 เดือน
พบวามีจํานวนหองพกัที่ไมมีผูใชไฟฟาและน้ําประปา ประมาณ 23 หนวย ซึง่ทําใหเชื่อไดวาอาจไม
มีผูพักอาศัยจริง ดังนัน้จงึคงมีหองพกัทีม่ผีูพักอาศัยจริงจํานวนประมาณ 85 หนวย จํานวนความถี่
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(frequency) ของการเขาใชพื้นที่ในอาคารศูนยบานพกัฯในปจจุบนัมีทัง้ผูทีพ่ักอาศยัประจํา และ
ผูพักอาศัยเฉพาะในวนัจนัทร-ศุกร เพื่อทํางานโดยวันเสาร-อาทิตยเดินทางกลับบาน นอกจากนี้ยัง
มีผูพักอาศัยจาํนวนหนึง่ที่ไมไดพักอาศัยประจําแตนานๆ คร้ังจึงเขามาใชประโยชนในอาคาร เชน 
หนวยงานดานศุลกากรสังขละบุรี เปนตน 

3.5 ผูพักอาศัยในศูนยบานพกัฯ 

3.5.1  สภาพการพักอาศัย   จากกลุมตัวอยางพบวาผูพกัอาศัยสวนใหญรอยละ 
51.4 อยูคนเดยีว   รองลงมาพักอาศัยกับคูสมรสและบุตร คิดเปนรอยละ 30  ตามตารางที่ 3.1 

ตารางที่ 3.1    แสดงจํานวนรอยละของสภาพการพักอาศยัในศูนยบานพกัฯ 

ปจจุบันพักอาศัยรวมกับ รอยละ 
คูสมรส/บุตร 30 
ญาติ 2.9 
บิดา-มารดา 1.4 
เพื่อน 14.3 
อยูคนเดียว 51.4 

รวม 100 
 

  3.5.2     ความคุนเคยในการพักอาศัยในอาคารพักอาศัยรวม   จากกลุมตัวอยาง
พบวา ผูพักอาศัยสวนใหญเคยพักอาศยัในอาคารพักอาศัยรวม เชน อาคารชุด คอนโดมิเนียม 
แฟลต หรืออพารทเมนต มากอน คิดเปนรอยละ 54.3 และไมเคยพักอาศัยในอาคารพักอาศัยรวม 
คิดเปนรอยละ 45.7   ตามตารางที่ 3.2 

ตารางที่ 3.2     แสดงจาํนวนรอยละของกลุมตัวอยางทีเ่คยอยูอาคารพักอาศัยรวมมากอน 
 

การอยูอาคารพักอาศัยรวม รอยละ 
เคย 54.3 
ไมเคย 45.7 

รวม 100 
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3.5.3   ระดับขั้นในการรับราชการ   จากกลุมตัวอยางพบวาผูพักอาศัยในศูนย

บานพักฯ  ปจจุบันสวนใหญรับราชการในระดับ 5 - 6  และระดับ 1 -4 มีอัตราสวนใกลเคียงกนัคิด
เปนรอยละ 44.3  และ 41.4 ตามลําดับ ตามตารางที ่3.3 

ตารางที่ 3.3    แสดงจํานวนรอยละของระดบัขาราชการทีพ่ักอาศัยในศนูยบานพักฯ 
 

ปจจุบันรับราชการในระดับ จํานวน รอยละ 
ระดับ 1-4 29 41.4 
ระดับ 5-6  31 44.3 
ระดับ 7-8 8 11.4 
missing 2 2.9 

รวม 70 100 
 

3.6   สภาพปญหาการจดัการศนูยบานพักฯในปจจุบัน 
 

 3.6.1  ปญหาการบริหารศนูยบานพักฯ 
  1)   น้ําประปา    พบวากลุมตัวอยาง สวนใหญรอยละ 94.3  มีปญหา
เร่ืองน้ําประปา  โดยใหความสําคัญกับปญหาเรื่องคุณภาพของน้ํามากทีสุ่ดคิดเปนรอยละ 33.3  
ตามตารางที่ 3.4 – 3.5 
ตารางที่ 3.4    แสดงจํานวนรอยละของปญหาน้ําประปา 

น้ําประปา รอยละ 
ไมมีปญหา 5.7 
มีปญหา  94.3 

รวม 100 
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ตารางที่ 3.5    แสดงจํานวนรอยละของปญหาน้ําประปาในเรื่องตางๆ 

ปญหาในเรื่อง รอยละ 
- ความสม่ําเสมอของการจายน้ํา 25.0 
- คุณภาพของน้ํา 33.3 
- ปริมาณการไหลของน้าํ 18.5 
- อ่ืน ๆ 23.2 

รวม 100 
 

 2)   ไฟฟาสาธารณะ    พบวากลุมตัวอยางสวนใหญรอยละ 60 มีปญหาเรื่อง
ไฟฟาสาธารณะ โดยใหความสําคัญกับปญหาเรื่องแสงสวางบริเวณสาธารณะนอยเกินไปคิดเปน
รอยละ 60.8   ตามตารางที่ 3.6 – 3.7 

ตารางที่ 3.6   แสดงจํานวนรอยละของปญหาไฟฟาสาธารณะ 

ไฟฟาสาธารณะ รอยละ 
ไมมีปญหา 40 
มีปญหา  60 

รวม 100 
 

ตารางที่ 3.7    แสดงจํานวนรอยละของปญหาไฟฟาสาธารณะในเรื่องตางๆ 

ปญหาในเรื่อง รอยละ 
- แสงสวางบรเิวณสาธารณะนอยเกินไป 60.8 
- การเปด-ปด ไฟฟาสาธารณะไมเปนเวลา 23.5 
- อ่ืน ๆ 15.7 

รวม 100 
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 3)  ขยะ    พบวากลุมตัวอยางสวนใหญรอยละ 74.3 มีปญหาเรื่องขยะ โดยให
ความสาํคัญกบัปญหาเรื่องจํานวนถังขยะรวมในแตละอาคารนอยเกินไปมากที่สุด คดิเปนรอยละ 
40.2  ตามตารางที ่3.8 – 3.9 

ตารางที่ 3.8   แสดงจํานวนรอยละของปญหาขยะ 

ขยะ รอยละ 
ไมมีปญหา 25.7 
มีปญหา  74.3 

รวม 100 
 
ตารางที่ 3.9   แสดงจํานวนรอยละของปญหาขยะในเรื่องตางๆ 

ปญหาในเรื่อง รอยละ 
- จํานวนถงัขยะรวมในแตละอาคารนอยเกนิไป 40.2 
- ความถี่ในการจัดเก็บขยะนอยเกินไป 31.0 
- ถังขยะสงกลิน่เหม็นรบกวน 23.0 
- อ่ืน ๆ 5.8 

รวม 100 
 
 4)  พืน้ที่สวนกลาง     พบวากลุมตัวอยาง สวนใหญรอยละ 58.6   มีปญหาเรื่อง
พื้นที่สวนกลาง โดยใหความสําคัญกับปญหาเรื่องตนไมมีจํานวนนอยเกินไปมากที่สดุ คิดเปน 
รอยละ 42.3  ตามตารางที ่3.10 – 3.11  

ตารางที่ 3.10  แสดงจํานวนรอยละของปญหาพืน้ที่สวนกลาง 

พื้นที่สวนกลาง รอยละ 
ไมมีปญหา 41.4 
มีปญหา  58.6 

รวม 100 
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ตารางที่ 3.11   แสดงจาํนวนรอยละของปญหาพืน้ที่สวนกลางในเรื่องตางๆ 

ปญหาในเรื่อง รอยละ 
- หญารก 1.9 
- ประสิทธิภาพในการทาํความสะอาด 32.7 
- ตนไมมีจาํนวนนอยเกนิไป 42.3 
- อ่ืน ๆ 23.1 

รวม 100 
 

 5)   ความปลอดภัย    พบวากลุมตัวอยางสวนใหญ สวนใหญรอยละ 67.1 ไมมี
ปญหาเรื่องความปลอดภัย และที่เหลือ รอยละ 32.9   มีปญหาเรื่องความปลอดภยั  โดยให
ความสาํคัญกบัปญหาเรื่องผูรักษาความปลอดภัยมีไมเพียงพอ คิดเปนรอยละ 54.2 ตามตารางที ่
3.12 – 3.13   

ตารางที่ 3.12   แสดงจาํนวนรอยละของปญหาความปลอดภัย 

ความปลอดภยั รอยละ 
ไมมีปญหา 67.1 
มีปญหา  32.9 

รวม 100 
 

ตารางที่ 3.13  แสดงจํานวนรอยละของปญหาความปลอดภัยในเรื่องตางๆ 

ปญหาในเรื่อง รอยละ 
- ถูกโจรกรรมบอย ๆ 0 
- ผูรักษาความปลอดภัยไมมีประสิทธิภาพ มกัละเลยหนาที ่ 41.7 
- จํานวนผูรักษาความปลอดภัยมีไมเพียงพอ 54.2 
- อ่ืน ๆ 4.1 

รวม 100 
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 6)   สัญญาณโทรทัศน    พบวากลุมตัวอยาง สวนใหญรอยละ 62.9   มีปญหา
เร่ืองสัญญาณโทรทัศน  โดยใหความสําคญักับปญหาเรือ่งสัญญาณไมชัดมากที่สุด คิดเปนรอยละ 
93.5  ตามตารางที ่3.14 – 3.15 

ตารางที่ 3.14   แสดงจาํนวนรอยละของปญหาสัญญาณโทรทัศน 

สัญญาณโทรทัศน รอยละ 
ไมมีปญหา 37.1 
มีปญหา  62.9 

รวม 100 
 
ตารางที่ 3.15   แสดงจาํนวนรอยละของปญหาสัญญาณโทรทัศนในเรื่องตางๆ 

ปญหาในเรื่อง รอยละ 
- ไมมีการติดตัง้เสาอากาศ 2.2 
- สัญญาณไมชัด 93.5 
- อ่ืน ๆ 4.3 

รวม 100 
 
 7)   โทรศัพทสาธารณะ    พบวากลุมตัวอยางสวนใหญรอยละ 90    มีปญหาเรื่อง
โทรศัพทสาธารณะ   โดยใหความสาํคัญกบัปญหาเรื่องโทรศัพทที่ติดตั้งอยูไกลจากทีพ่ักมากที่สุด 
คิดเปนรอยละ 50 ตามตารางที ่3.16 – 3.17 

ตารางที่ 3.16   แสดงจาํนวนรอยละของปญหาโทรศัพทสาธารณะ 

โทรศัพทสาธารณะ รอยละ 
ไมมีปญหา 10 
มีปญหา  90 

รวม 100 
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ตารางที่ 3.17   แสดงจาํนวนรอยละของปญหาโทรศัพทสาธารณะในเรื่องตางๆ 

ปญหาในเรื่อง รอยละ 
- มีจํานวนนอยในแตละจุด 38.5 
- อยูไกลจากทีพ่ัก 50.0 
- อ่ืน ๆ 11.5 

รวม 100 
 
 8)  ที่จอดรถ    พบวากลุมตัวอยาง สวนใหญรอยละ 88.6    มีปญหาเรือ่งที่จอดรถ    
โดยใหความสําคัญกับปญหาเรื่องที่จอดรถไมมีหลังคามากที่สุดคิดเปนรอยละ   53.8   ตามตารางที่ 
3.18 – 3.19 

ตารางที่ 3.18   แสดงจาํนวนรอยละของปญหาที่จอดรถ 

ที่จอดรถ รอยละ 
ไมมีปญหา 11.4 
มีปญหา  88.6 

รวม 100 
 
ตารางที่ 3.19   แสดงจาํนวนรอยละของปญหาที่จอดรถในเรื่องตางๆ 

ปญหาในเรื่อง รอยละ 
- จํานวนไมเพยีงพอ 32.1 
- ไมมีหลงัคา 53.8 
- อยูไกลจากทีพ่ัก 9.4 
- อ่ืน ๆ 4.7 

รวม 100 
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 9)  รานคาภายในโครงการ    พบวากลุมตัวอยาง สวนใหญรอยละ 84.3   มี
ปญหาเรื่องรานคาภายในโครงการ   โดยใหความสําคัญกับปญหาเรื่องไมมีรานคาภายในโครงการ
มากที่สุดคิดเปนรอยละ 89.4 ตามตารางที ่3.20 - 3.21 

ตารางที่ 3.20   แสดงจาํนวนรอยละของปญหารานคาภายในโครงการ 

รานคาภายในโครงการ รอยละ 
ไมมีปญหา 15.7 
มีปญหา  84.3 

รวม 100 
 
ตารางที่ 3.21  แสดงจํานวนรอยละของปญหารานคาภายในโครงการในเรื่องตางๆ 

ปญหาในเรื่อง รอยละ 
- ไมมีรานคา 89.4 
- มีรานคาจํานวนนอย 6.1 
- อ่ืน ๆ 4.5 

รวม 100 
  
 10) การระบายน้ําและปองกันน้ําทวม    พบวากลุมตัวอยาง สวนใหญรอยละ 
58.6 ไมมีปญหาเรื่องการระบายน้าํและปองกันน้าํทวม และที่เหลือรอยละ 41.4  มปีญหา โดยให
ความสาํคัญกบัปญหาเรื่องทอน้าํอุดตันมากที่สุด คิดเปนรอยละ 48.9 ตามตารางที ่3.22 – 3.23 

ตารางที่ 3.22   แสดงจํานวนรอยละของปญหาการระบายน้ําและปองกนัน้ําทวม 

การระบายน้าํและปองกนัน้าํทวม รอยละ 
ไมมีปญหา 58.6 
มีปญหา  41.4 

รวม 100 
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ตารางที่ 3.23   แสดงจาํนวนรอยละของปญหาการระบายน้าํและปองกันน้ําทวมในเรื่องตางๆ 

ปญหาในเรื่อง รอยละ 
- ทอน้าํอุดตัน 48.9 
- น้ําทวมบอย 13.3 
- ใชระยะเวลาในการระบายน้ํานาน 33.3 
- อ่ืน ๆ 4.5 

รวม 100 
 

 3.6.2   ปญหาการจัดเก็บคาใชจาย 

 11)   คาน้ําประปา    พบวากลุมตัวอยางสวนใหญรอยละ 65.7 คิดวาการจดัเกบ็
คาน้าํประปาของศนูยบานพกัราชการกระทรวงการคลงัแพงไป และรอยละ 34.3 คิดวาเหมาะสม 
ตามตารางที ่3.24 

ตารางที่ 3.24   แสดงจํานวนรอยละเรื่องการจัดเก็บคาน้าํประปา 

การจัดเก็บคาน้ําประปา รอยละ 
เหมาะสม 34.3 
แพงไป 65.7 
ถูกไป 0 

รวม 100 
 

 12)   คาไฟฟา พบวากลุมตัวอยางสวนใหญรอยละ 52.9 คิดวาการจัดเก็บคา
ไฟฟาของศนูยบานพักราชการกระทรวงการคลังเหมาะสม และรอยละ 45.7 คิดวาแพงไป   
ตามตารางที ่3.25 
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ตารางที่ 3.25  แสดงจํานวนรอยละเรื่องการจัดเก็บคาไฟฟา 

การจัดเก็บคาไฟฟา รอยละ 
เหมาะสม 52.9 
แพงไป 45.7 
ถูกไป 1.4 

รวม 100 
 

 13)   คาทําความสะอาดพื้นที่สวนกลาง   พบวากลุมตัวอยางรอยละ 52.9 คิดวา
การจัดเก็บคาทําความสะอาดพื้นที่สวนกลางของศนูยบานพักราชการกระทรวงการคลังเหมาะสม 
และรอยละ 44.3 คิดวาแพงไป ตามตารางที่ 3.26 

ตารางที่ 3.26     แสดงจํานวนรอยละเรื่องการจัดเก็บคาทาํความสะอาดพืน้ที่สวนกลาง 

การจัดเก็บคาทําความสะอาดพื้นที่สวนกลาง รอยละ 
เหมาะสม 52.9 
แพงไป 44.3 
ถูกไป 2.8 

รวม 100 
 

 14)   คาเก็บขยะ    พบวากลุมตัวอยางสวนใหญรอยละ 60 คิดวาการจัดเก็บคา
เก็บขยะของศนูยบานพักราชการกระทรวงการคลังเหมาะสม และรอยละ 38.6 คิดวาแพงไป ตาม
ตารางที่ 3.27 

ตารางที่ 3.27    แสดงจาํนวนรอยละเรื่องการจัดเก็บคาเก็บขยะ 

การจัดเก็บคาเก็บขยะ รอยละ 
เหมาะสม 60 
แพงไป 38.6 
ถูกไป 1.4 

รวม 100 
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 15)   คาติดตั้งสัญญาณโทรทัศน    พบวากลุมตัวอยางสวนใหญรอยละ 61.4 
คิดวาการจัดเก็บคาติดตั้งสญัญาณโทรทศันของศูนยบานพักราชการกระทรวงการคลังแพงไป และ
รอยละ 37.1 คิดวาเหมาะสม ตามตารางที่ 3.28 

ตารางที่ 3.28    แสดงจาํนวนรอยละเรื่องการจัดเก็บคาติดตั้งสัญญาณโทรทัศน 

การจัดเก็บคาติดตั้งสัญญาณโทรทัศน รอยละ 
เหมาะสม 37.1 
แพงไป 61.4 
ถูกไป 1.4 

รวม 100 
 

 16)   เปรียบเทียบการเรียกเก็บคาน้าํประปา     เพื่อทดสอบวากลุมตัวอยางมี
ความรูความเขาใจเกี่ยวกับการเรียกเก็บคาใชจายสวนกลางของการพกัอาศัยในอาคารพักอาศัย
รวมหรือไม  พบวากลุมตัวอยางสวนใหญคิดวา การเรียกเก็บอัตราคาน้ําประปาของศูนยบานพกั
ราชการกระทรวงการคลัง แพงกวาการเรียกเก็บอัตราคาน้ําประปาของอาคารพักอาศยัรวมอื่น เชน 
คอนโดมิเนยีม หรืออพารทเมนต ทั่วไป  รอยละ 50   และรอยละ 30 ไมทราบ  ตามตารางที่ 3.29 

ตารางที่ 3.29    แสดงจํานวนรอยละเรื่องการเรียกเก็บคาน้าํประปาของศูนยบานพักฯเมื่อ
เปรียบเทียบกบัอาคารพักอาศัยรวมอืน่  

การเรียกเก็บคาน้าํประปาของศูนยบานพักฯเมื่อ
เปรียบเทียบกบัอาคารพักอาศัยรวมอืน่ ๆ รอยละ 

แพงกวา 50 
ถูกกวา 14.3 
เทากัน 5.7 
ไมทราบ 30 

รวม 100 
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17)   ความรับผิดชอบคาใชจายสวนกลาง   จากกลุมตัวอยางพบวาผูพักอาศัย

สวนใหญคิดวาคาใชจายสวนกลาง เชน คาน้าํประปา คาไฟฟาสาธารณะ และคาทําความสะอาด
พื้นที่สวนกลาง ควรจะอยูในความรับผิดชอบของกรมธนารักษ คิดเปนรอยละ 44.3     รองลงมาคดิ
วาควรอยูในความรับผิดชอบของหนวยงานตาง ๆ ที่อยูในศูนยราชการกระทรวงการคลงั รอยละ 25.7 
ตามตารางที ่3.30 

ตารางที่ 3.30    แสดงจํานวนรอยละเรื่องความรับผิดชอบคาใชจายสวนกลาง 

การเรียกเก็บคาใชจายสวนกลางควรอยูในความ
รับผิดชอบของผูใด รอยละ 

กรมธนารักษ 44.3 
หนวยงานตางๆ ที่อยูในศูนยราชการ 25.7 
ผูพักอาศัยในศูนยบานพกัราชการ 24.3 
อ่ืน ๆ 5.7 

รวม 100 
 

 3.6.3   ปญหาการดูแล 

 18)   การดูแลซอมบํารุงประปา    พบวากลุมตัวอยางสวนใหญ รอยละ 77.2 คิด
วาการซอมบํารุงประปาไมดี  โดยใหความสําคัญกับปญหาเรื่องระยะเวลาในการซอมแกไขนาน
มากที่สุด คิดเปนรอยละ 36 และชางขาดความรูความชาํนาญ คิดเปนรอยละ 30.3 ตามตารางที ่
3.31 – 3.32 

ตารางที่ 3.31     แสดงจํานวนรอยละของการดูแลซอมบํารุงประปา 

การซอมบํารุงน้ําประปา รอยละ 
ดี 21.4 
ไมดี  77.2 
missing 1.4 

รวม 100 
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ตารางที่ 3.32    แสดงจํานวนรอยละของปญหาการซอมบํารุงประปาในเรื่องตางๆ 

ปญหาการซอมบํารุง รอยละ 
- ระยะเวลาในการซอมแกไขนาน 36.0 
- ชางขาดความรูความชาํนาญ 30.3 
- จํานวนชางมไีมเพียงพอ 24.7 
- อ่ืน ๆ 9.0 

รวม 100 
 

 19)   การดูแลซอมบํารุงไฟฟาสาธารณะ    พบวากลุมตัวอยาง รอยละ 68.6 คิด
วาการซอมบํารุงไฟฟาสาธารณะไมดี   โดยใหความสําคญักับปญหาเรือ่งระยะเวลาในการซอม
แกไขนาน รอยละ 37.1 รองลงมาเปนชางขาดความรูความชํานาญ รอยละ 31.4   ตามตารางที ่
3.33 – 3.34 

ตารางที่ 3.33  แสดงจํานวนรอยละของการดูแลซอมบํารุงไฟฟาสาธารณะ 

การซอมบํารุงไฟฟาสาธารณะ รอยละ 
ดี 31.4 
ไมดี  68.6 

รวม 100 
 

ตารางที่ 3.34   แสดงจาํนวนรอยละของปญหาการซอมบํารุงไฟฟาสาธารณะในเรื่องตางๆ 

ปญหาการซอมบํารุง รอยละ 
- ระยะเวลาในการซอมแกไขนาน 37.1 
- ชางขาดความรูความชาํนาญ 31.4 
- จํานวนชางมไีมเพียงพอ 22.9 
- อ่ืน ๆ 8.6 

รวม 100 
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 20)   การดูแลซอมบํารุงทอระบายน้ําสาธารณะ    พบวากลุมตัวอยางสวน
ใหญ รอยละ 61.4   คิดวาการซอมบํารุงทอระบายน้าํสาธารณะดี   และรอยละ 37.2 เหน็วาไมด ี
โดยใหความสาํคัญกับปญหาระยะเวลาในการซอมแกไขนานมากที่สุด คิดเปนรอยละ39.5 และ
ชางขาดความรูความชํานาญคิดเปนรอยละ 25.6 ตามตารางที ่3.35 – 3.36 

ตารางที่ 3.35     แสดงจํานวนรอยละของการดูแลซอมบํารุงทอระบายน้าํสาธารณะ 

การซอมบํารุงทอระบายน้าํสาธารณะ รอยละ 
ดี 61.4 
ไมดี  37.2 
missing 1.4 

รวม 100 
 
ตารางที่ 3.36   แสดงจาํนวนรอยละของปญหาการซอมบํารุงทอระบายน้ําสาธารณะในเรื่องตางๆ 

ปญหาการซอมบํารุง รอยละ 
- ระยะเวลาในการซอมแกไขนาน 39.5 
- ชางขาดความรูความชาํนาญ 25.6 
- จํานวนชางมไีมเพียงพอ 20.9 
- อ่ืน ๆ 14.0 

รวม 100 
  

 21)   การดูแลซอมบํารุงระบบบําบัดน้าํเสยี    พบวากลุมตัวอยางสวนใหญรอยละ 
58.5   คิดวาการซอมบํารุงระบบบําบัดน้าํเสียดี   และรอยละ 38.6 เหน็วาไมดี โดยใหความสําคัญ
กับปญหาเรื่องชางขาดความรูความชาํนาญคิดเปนรอยละ 34.2 และระยะเวลาในการซอมแกไข
นานรอยละ 31.6   ตามตารางที ่3.37 – 3.38 
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ตารางที่ 3.37  แสดงจํานวนรอยละของการดูแลซอมบํารุงระบบบําบัดน้าํเสีย 

การซอมบํารุงระบบบําบัดน้าํเสีย รอยละ 
ดี 58.5 
ไมดี ในเรื่อง 38.6 
missing 2.9 

รวม 100 

ตารางที่ 3.38   แสดงจาํนวนรอยละของปญหาการซอมบํารุงระบบบาํบัดน้ําเสียในเรื่องตางๆ 

ปญหาการซอมบํารุง รอยละ 
- ระยะเวลาในการซอมแกไขนาน 31.6 
- ชางขาดความรูความชาํนาญ 34.2 
- จํานวนชางมไีมเพียงพอ 26.3 
- อ่ืน ๆ 7.9 

รวม 100 
 
22)   ระยะเวลาในการซอมแกไข    จากกลุมตัวอยางพบวาเมื่อระบบตาง ๆ เชน 

ระบบไฟฟา ประปา ระบบบาํบัดน้ําเสีย ระบบระบายน้ํา เกิดชํารุดเสียหาย แลวผูพักอาศัยไดแจง
ใหผูบริหารศนูยราชการทราบแลว จะไดรับการแกไขภายในระยะเวลาเทาใด พบวาผูพกัอาศัยสวน
ใหญรอยละ 40 คิดวาจะไดรับการแกไขภายในระยะเวลา 1-2 วัน รองลงมาคิดวาจะไดรับการแกไข
ภายใน 3-6 วนัรอยละ 21.4  ตามตาราง 3.39  

 
ตารางที่ 3.39    แสดงจาํนวนรอยละของระยะเวลาการซอมบํารุงระบบตาง ๆ 

ระยะเวลาการซอมบํารุงระบบประกอบ
อาคาร รอยละ 

1-2 วัน 40.0 
3-6 วัน 21.4 
7 วัน 14.3 
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ระยะเวลาการซอมบํารุงระบบประกอบ

อาคาร รอยละ 
15 วัน 7.1 
30 วัน 2.9 
มากกวา 30 วนั 12.9 
missing 1.4 

รวม 100 
 
23)   ความรูความชาํนาญของชาง   จากกลุมตัวอยางพบวา เมื่อระบบประกอบ

อาคาร เชน ระบบไฟฟา ประปา ระบบบําบัดน้ําเสีย ระบบระบายน้ํา ไดรับการแกไขจากชางผู
ควบคุมอาคารเรียบรอยแลว การใชงานตอมาในภายหลังพบวาสวนใหญจะใชงานไดตามปกติ 
รอยละ 28.4 รองลงมาคิดวาใชงานไดสักระยะจุดอ่ืนเกิดชาํรุด รอยละ 27.3  ตามตาราง 3.40 

ตารางที่ 3.40 แสดงจํานวนรอยละของการใชงานระบบตาง ๆ ภายหลงัจากชางไดซอมแซมแกไขแลว 

การใชงานหลงัจากแกไขแลว รอยละ 
ใชงานไดตามปกติ 28.4 
ใชงานได 2-3 วันกเ็สียในจุดเดิมอีก 21.6 
ใชงานไดสักระยะ จุดอืน่เกดิชํารุดเสียหาย 27.3 
ชางไมสามารถแกไขในเรื่องของระบบได 18.2 
อ่ืน ๆ 4.5 

รวม 100 
 

3.7   ความพงึพอใจของผูพักอาศยั 

ความพึงพอใจการบริหารศนูยบานพักฯ       จากกลุมตัวอยางพบวา ผูพักอาศัย
สวนใหญมีความพงึพอใจการบริหารจัดการศูนยบานพกัฯ รอยละ 61.4 โดยระดับความพอใจอยู
ในระดับปานกลาง  คิดเปนรอยละ 41.5  และมีผูไมพึงพอใจการบริหารจัดการศูนยบานพักฯ คิด
เปนรอยละ 38.6 ตามตารางที ่3.41 – 3.42 
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ตารางที่ 3.41 แสดงจํานวนรอยละของความพึงพอใจการบริหารจัดการศูนยบานพกัฯ 
 

ความพึงพอใจ รอยละ 
พอใจ 61.4 
ไมพอใจ  38.6 

รวม 100 
 

ตารางที่ 3.42 แสดงจํานวนรอยละของระดบัความพึงพอใจการบริหารจัดการศูนยบานพักฯ 

ระดับความพงึพอใจ รอยละ 
มากที่สุด  0 
มาก 15.7 
ปานกลาง  41.5 
นอย  7.1 
นอยที่สุด  0 
missing 35.7 

รวม 100 
 

3.8    รูปแบบและนโยบายการบริหารศูนยบานพักฯในปจจุบัน 

3.8.1   นโยบายการบริหารศูนยบานพกักระทรวงการคลัง 

 กระทรวงการคลังมีนโยบายในการบริหารศนูยราชการและศูนยบานพัก
กระทรวงการคลัง โดยใหสํานกังานธนารักษพื้นทีท่ี่เปนที่ตัง้ของโครงการรวมกับสวนราชการตางๆในสังกัด
กระทรวงการคลังเปนผูบริหารในรูปคณะกรรมการบริหารศูนยราชการและศูนยบานพักกระทรวงการคลัง 
โดยงบประมาณสวนหนึ่งกรมธนารักษจัดสรรใหเพือ่ใชในการบรหิารศนูยราชการแตไมไดจัดสรรให
สําหรับการบริหารศูนยบานพักฯ การบริหารศูนยบานพักจงึตองเรียกเก็บคาใชจายเปนรายเดอืน
จากขาราชการผูพักอาศยัเพื่อนําไปชาํระคาน้ําประปาสวนกลาง คาไฟฟาสวนกลาง และคาทาํความ
สะอาดพืน้ที่สวนกลาง ซึง่จะไมมีเงินสาํรองไวสําหรบัคาซอมแซมหรือเปลี่ยนแปลงอุปกรณตางๆ 
สําหรับบุคลากรเพื่อใชในการบริหารจัดการกรมธนารักษไมมีหนวยงานเฉพาะที่มีหนาที่ในการ



 62
บริหารจัดการศูนยราชการและศูนยบานพกักระทรวงการคลัง ดังนัน้จึงใหขาราชการสังกัด
สํานักงานธนารักษพืน้ที่เปนผูบริหาร ซึ่งขาราชการดังกลาวไมไดมีหนาที่โดยตรงในการบริหาร
จัดการศูนยราชการและศูนยบานพักกระทรวงการคลงั ประกอบกบัไมไดมีความรูความชํานาญ
เกี่ยวกับการบริหารจัดการอาคารมากอน สามารถดูรายละเอียดการแบงสวนราชการ และงานใน
หนาที่ของกรมธนารักษไดในภาคผนวก ค 

3.8.2   รูปแบบการบริหารจัดการในปจจุบนั 

การบริหารศนูยราชการและศูนยบานพกักระทรวงการคลังบริหารจัดการ
โดยคณะกรรมการบริหารศูนยราชการและศูนยบานพักกระทรวงการคลังซึ่งจัดตั้งตามระเบียบ
กระทรวงการคลังวาดวยการบริหารศูนยราชการและศูนยบานพักกระทรวงการคลังในสวนภูมิภาค 
พ.ศ.2540 ประกอบดวย ธนารักษจงัหวัดเปนประธานกรรมการ (ปจจุบนัเปนธนารักษพืน้ที่) 
หัวหนาสวนราชการในสงักัดกระทรวงการคลัง ประกอบดวย คลังจังหวัด สรรพากรพืน้ที่ 
สรรพสามิตพืน้ท่ี  ดานศุลกากร  เปนกรรมการ  และเจาหนาที่จัดผลประโยชนประจําสํานักงาน 
ธนารักษพืน้ที่ เปนกรรมการและเลขานุการ โดยคณะกรรมการบริหารฯมีอํานาจหนาที่ดังนี ้
  1)    พิจารณาจดัสรรบานพกัใหขาราชการในสังกัดกระทรวงการคลงั 
เขาพักอาศัยในศูนยบานพัก 
  2)   กาํหนดอัตราคาบริการและคาสาธารณูปโภคทีเ่ปนคาใชจายรวม 
  3)   จัดหาผูดูแลศูนยราชการ และศูนยบานพักตามความเหมาะสม 
  4)  พิจารณายกเลิกสิทธิการเขาพักอาศัยในศูนยบานพักของ
ขาราชการที่ไมปฏิบัติตามระเบียบนี ้
  5)  กําหนดคาเสียหาย กรณีขาราชการไดทําทรัพยสินภายใน
ศูนยราชการและศูนยบานพกัเสียหาย 
  6)  จัดทาํบัญชีควบคุมทรัพยสินภายในศูนยราชการและศูนย
บานพัก 
  7)  แตงตั้งคณะกรรมการประจําแตละอาคารในศูนยบานพัก 
เพื่อปฏิบัติงานแทนคณะกรรมการบริหารศูนยราชการและศูนยบานพกั 
  8)  กําหนดระเบียบและขอบังคับในการบริหารเงินคาบริการ
และคาใชจาย อันเนื่องมาจากการบริหารศูนยบานพกั 
  9)  ใหคณะกรรมการฯมีอํานาจในการกําหนดขอบังคับในกรณี
อ่ืน ๆ ตามความจําเปนและเหมาะสม 



 63
  10)  ปฏิบัติงานอื่นอนัเปนประโยชนในการบริหารศูนยราชการ
และศูนยบานพัก  สามารถดูรายละเอียดในระเบียบกระทรวงการคลงั วาดวยการบริหารศูนย
ราชการและศนูยบานพักกระทรวงการคลงัในสวนภูมิภาคไดที่ภาคผนวก ง  

 นอกจากกรรมการบริหารศนูยราชการและศูนยบานพกักระทรวงการคลัง
ที่ไดกลาวมาแลว อาคารศูนยบานพักแตละหลังจะมีคณะกรรมการประจําศูนยบานพักอีกอาคาร
ละ 3 คน ประกอบดวยหัวหนาอาคาร 1 คน กรรมการ 2 คน ไดรับการเลือกตั้งจากผูพักอาศัยในแต
ละอาคารเพื่อทําหนาที่ดูแลความเรียบรอยของแตละอาคาร และเมื่อคณะกรรมการประจําศูนย
บานพักตรวจสอบพบวามีปญหาในเรื่องตาง ๆ จะทําการแจงใหเจาหนาที่จัดผลประโยชนประจํา
สํานักงานธนารักษพืน้ทีท่ราบในฐานะกรรมการและเลขานุการคณะกรรมการบริหารศูนยราชการ
และศูนยบานพักกระทรวงการคลังเพื่อทําการแกไขปญหา ซึ่งผูปฏิบัตกิารจะประกอบดวย
เจาหนาที่การเงิน (ขาราชการ) จํานวน 1 คน ดูแลเร่ืองรายรับ-รายจายของศูนยบานพักทัง้หมด 
พนักงานบริการ (ลูกจางชัว่คราว จากเงินฝากคาใชจายในการบริหารที่ราชพสัดุ หรือเงิน 10 
เปอรเซ็นต) จาํนวน 1 คน วฒุิ ป.4 ดูแลใหบริการซอมแซมเล็กๆนอยๆ เชนไฟฟา น้ําประปาทัว่ไป 
พนักงานรักษาความปลอดภัย แบงออกเปน 2 กะคือกลางวนัมจีํานวน 2 คน และกลางคืนมี 1 คน 
ดูแลเร่ืองความปลอดภัยการเขา - ออกโครงการ ซึง่ทําการจางรวมกับการดูแลศูนยราชการ
กระทรวงการคลังโดยใชเงนิของการบรหิารศูนยราชการกระทรวงการคลงัทีไ่ดรับจากเงนิงบประมาณหรือ
เงนิ 10 เปอรเซน็ตจากเงนิฝากคาใชจายในการบริหารที่ราชพัสดุ พนักงานรักษาความสะอาด
จํานวน 6 คน ดูแลอาคาร 4 หลัง หลงัละ 1 คน และมีคนจัดเก็บขยะ 2 คน ทาํหนาทีดู่แลเร่ืองความ
สะอาดพืน้ที่สวนกลางและสนามหญา โดยสามารถดูผงัแสดงการบริหารศูนยราชการและศูนย
บานพักกระทรวงการคลังจงัหวัดกาญจนบุรีไดจากแผนภูมิที่ 3.1 
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  แผนภูมทิี่  3.1  แสดงการบรหิารศนูยราชการและศนูยบานพักกระทรวงการคลังจงัหวัดกาญจนบุรี 
 

 
 

 

สรรพากรพื้นที่ 
     กรรมการ 

สรรพสามิตพื้นที่ 
       กรรมการ 

ดานศุลกากร 
   กรรมการ 

คณะกรรมการประจําศูนยบานพัก 

ธนารักษพื้นที ่
ประธานกรรมการ 

เจาหนาที่จัดผลประโยชน 
กรรมการและเลขานุการ 

หัวหนาอาคาร 2 หัวหนาอาคาร 3 หัวหนาอาคาร 4 

กรรมการ กรรมการ กรรมการ กรรมการ กรรมการ กรรมการ กรรมการ 

คลังจังหวัด 
  กรรมการ 

หัวหนาอาคาร 1 

กรรมการ 

คณะกรรมการบริหาร 

เจาหนาที่จัดผลประโยชน 
กรรมการและเลขานุการ 

เจาหนาที่การเงิน พนักงานบริการ รักษาความปลอดภัย รักษาความสะอาด 
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 รูปแบบการบริหารศูนยบานพักฯ       จากการศึกษาพบวากลุมตัวอยางสวน

ใหญเหน็วาการบริหารศูนยบานพักฯ ของคณะกรรมการบริหารศูนยบานพักราชการในปจจุบันไม
เหมาะสม รอยละ 60 และ ตองการใหกรมธนารักษรวมกับผูพักอาศยัในศูนยบานพกัราชการดูแล คดิ
เปนรอยละ 47.6   รองลงมาตองการจัดการโดยการจางบริษัทเอกชนเขามาดาํเนนิการ คิดเปนรอยละ 
31   ตามตารางที่  3.43 – 3.44 

ตารางที่ 3.43     แสดงจาํนวนรอยละของความเหน็เรื่องรูปแบบการบริหารศูนยบานพกัฯในปจจุบัน 
 

การบริหารศนูยบานพักฯในปจจุบัน รอยละ 
เหมาะสม 40 
ไมเหมาะสม  60 

รวม 100 
 
ตารางที่ 3.44     แสดงจาํนวนรอยละของรปูแบบการบริหารศูนยบานพกัฯ ที่เหมาะสม 
 

รูปแบบการบริหารศูนยบานพักฯ รอยละ 
- กรมธนารักษรวมกับผูพักอาศัยในศูนยบานพัก
ราชการฯดูแล 47.6 
- ผูพักอาศัยในศูนยบานพักราชการฯดูแลกันเองโดย
คัดเลือกผูแทนมาเปนผูบริหาร 21.4 
- การจัดการโดยการจางบรษิัทเอกชนเขามาดําเนินการ 31.0 
- อ่ืน ๆ 0 

รวม 100 
 

3.9   งบประมาณในการบริหารโครงการศูนยบานพักกระทรวงการคลงั 

งบประมาณในการบรหิารโครงการศูนยบานพักกระทรวงการคลังที่ผานมาใน
ปงบประมาณ 2544 และ ปงบประมาณ 2545 กรมธนารักษไมไดจัดสรรเงินงบประมาณแผนดนิ
สําหรับเพื่อใชเปนคาใชจายในการบริหารศูนยบานพกัฯใหแกคณะกรรมการบริหารศูนยราชการ
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และศูนยบานพักกระทรวงการคลัง  แตในป 2544 ไดจัดสรรเงินคาใชจายเก็บภาษทีองถิน่ของ
กรมสรรพสามติ (เงนิ 5 เปอรเซ็นต) ซึง่เปนเงนิที่กรมสรรพสามิตจะไดรับจํานวน 5 เปอรเซ็นตจาก
ยอดเงนิการเกบ็ภาษีทองถิน่ของกรมสรรพสามิตทัว่ประเทศ และกระทรวงการคลงั (กรมบัญชีกลาง) ได
จัดสรรมาใหเพื่อนาํมาบรหิารศนูยราชการกระทรวงการคลังจาํนวนเงนิประมาณ 1,264,800 บาท 
และในป 2545 ไดจัดสรรเงินฝากคาใชจายในการบริหารที่ราชพัสดุ (เงิน 10 เปอรเซ็นต) ซึง่เปนเงนิ
ที่กรมธนารักษจะไดรับจํานวน 10 เปอรเซ็นตจากยอดเงินรายไดที่กรมธนารักษเก็บคาเชา 
คาธรรมเนียมที่ราชพสัดุทั่วประเทศในแตละป และไดรับการจัดสรรเพื่อใชเปนคาใชจายในการ
บริหารศนูยราชการกระทรวงการคลงัในป 2545 จาํนวน 3,663,436.81 บาท (ตารางที่ 3.45) แต
สําหรับคาใชจายในการบริหารศูนยบานพกัฯทางราชการไมไดจัดสรรเงินสวนใดใหเพื่อใชในการ
บริหารศูนยบานพัก ดงันัน้ผูพักอาศัยจงึเปนผูออกคาใชจายเอง ซึ่งประกอบดวยคาน้าํประปา
สวนกลาง คาไฟฟาสวนกลาง และคาทาํความสะอาดพืน้ที่สวนกลาง ในป 2544 คาใชจายประมาณ 
397,725.24 บาท และป 2545 คาใชจายประมาณ 396,434.23 บาท (ตารางที่ 3.46) 

 
ตารางที่ 3.45 แสดงคาใชจายศูนยราชการกระทรวงการคลัง 

คาใชจายศูนยราชการกระทรวงการคลัง 

ป งบประมาณ 2544 ปงบประมาณ 2545 

 เงินคาใชจายเก็บภาษีทองถิ่นของกรมสรรพสามิต เงินฝากคาใชจายในการบริหารที่ราชพัสดุ 

รายการ จํานวนเงิน รายการ จํานวนเงิน 

คาสาธารณูปโภค     186,000.00   คาจางช่ัวคราว        1,046,079.25  

คาจางเหมาทําความสะอาด     501,000.00   คาใชสอยและวัสดุ        1,585,010.88  

คาจางเหมารักษาความปลอดภัย     231,000.00   คาสาธารณูปโภค            77,119.68  

คาซอมแซมครุภัณฑ     100,000.00   คาครุภัณฑ           955,227.00  

คาครุภัณฑ     246,800.00      

รวมทั้งสิน้  1,264,800.00   รวมทั้งสิ้น        3,663,436.81  
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ตารางที่ 3.46  แสดงคาใชจายศูนยบานพกัราชการกระทรวงการคลัง 
 

คาใชจายศูนยบานพักราชการกระทรวงการคลัง 

ปงบประมาณ 2544 ปงบประมาณ 2545 

รายการ จํานวนเงิน รายการ จํานวนเงิน 

คาน้ําประปาสวนกลาง 
                 
81,493.34  คาน้ําประปาสวนกลาง 

               
114,837.70  

คาไฟฟาสวนกลาง 
               
249,031.90  คาไฟฟาสวนกลาง 

               
214,396.53  

คาทําความสะอาดพื้นที่สวนกลาง 
                 
67,200.00  คาทําความสะอาดพื้นที่สวนกลาง 

                 
67,200.00  

รวมทั้งสิน้ 
         
397,725.24  รวมทั้งสิน้ 

         
396,434.23  

 
 ดังนัน้ เมื่อขาดงบประมาณเพื่อเปนคาใชจายในการบรหิารศูนยบานพักฯ จึงทําให
ตองมีการเรียกเก็บคาใชจาย เชนคาน้ําประปาสวนกลาง คาไฟฟาสาธารณะ และคาทาํความ
สะอาดพืน้ที่สวนกลาง ตลอดจนคาติดตั้งเสาอากาศรวมในครั้งแรก จากผูพักอาศัยเพื่อนาํมาเปน
คาใชจายดงักลาว โดยมวีิธกีารเรียกเก็บคาใชจายดงันี ้
 
3.10   วิธกีารเรียกเก็บคาใชจายสวนกลาง 

 3.10.1   คาน้าํประปา  
  1)   การเรียกเก็บอัตราคาน้าํประปาของศูนยบานพักฯ จากการสมัภาษณ
เจาหนาที่การเงินและบัญชีผูมีหนาที่ในการจัดเก็บคาใชจายพบวา ระบบการจัดการน้าํประปาของ
ศูนยบานพกัฯมีการติดตั้งมาตรวัดน้ําประปารวมไวอาคารละ 1 ตัว และมีมาตรวัดน้ําแยกแตละ
หนวยพักอาศยั เมื่อสํานกังานธนารกัษพืน้ที่ไดรับใบแจงหนี้จากการประปาแยกตามมาตรวัดแตละ
อาคาร ก็จะนาํมาคาํนวณโดยนําจาํนวนหนวยที่ใชไปหาร จํานวนเงินตามใบแจงหนี้เพื่อหารราคา
ตอหนวย แลวนําจาํนวนหนวยที่ใชรวมทั้งอาคารมาลบกบัจํานวนหนวยที่ใชตามใบแจงหนี้เพื่อหา
จํานวนหนวยทีห่ายไป ซึง่ถอืเปนคาน้าํประปาสวนกลาง แลวนาํจาํนวนหนวยคาน้าํประปาสวนกลาง
ไปคูณดวยราคาตอหนวยเมือ่คํานวณไดแลวนาํจํานวนหองของตึกนัน้ ๆ มาหาร กจ็ะเปนจาํนวน
เงินคาน้าํประปาสวนกลางที่ทกุหองจะตองจายเทากนั บวกกับจาํนวนหนวยใชน้าํจริงที่จดไดของ
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แตละหองคูณกับราคาตอหนวย ซึง่คาน้าํประปาโดยเฉลี่ยแลวจะอยูในอัตราหนวยละประมาณ 
14-15 บาทตามตัวอยางในตารางที่ 3.47 

ตารางที่ 3.47    แสดงตัวอยางการเรียกเกบ็อัตราคาน้ําประปาของศูนยบานพักฯ 

ลําดับ
ที ่ 

หอง
เลขที่ 

จดครั้ง
กอน 

จดครั้ง
หลัง 

จํานวนที่
ใช 

ราคา/
หนวย สวนกลาง 

จํานวน
เงิน 

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

   
  2)   การเรียกเก็บอัตราคาน้าํประปาของการประปาสวนภูมิภาคจังหวดั
กาญจนบุรี   พบวาการเรียกเก็บอัตราคาน้ําประปาเปนแบบอัตรากาวหนาคือจํานวนหองพกัอาศยั
ยิ่งมากราคาน้าํประปาตอหนวยจะยิง่สูงขึน้ ซึง่กรณีของศูนยบานพกัฯ มีจํานวนหองพักอาคารที่ 1 
จํานวน 20 หนวย อาคารที่ 2 และ 3 จํานวนหลังละ 32 หนวย และอาคารที่ 4 จาํนวน 24 หนวย 
การเรียกเก็บอัตราคาน้ําประปาอยูในอัตราหนวยละ 8.50 บาท 10.75 บาท และ 12.75 บาท ตาม
จํานวนหองพกัของแตละอาคาร ตามตารางที่ 3.48  

ตารางที่ 3.48   แสดงการเรยีกเกบ็อัตราคาน้ําประปาของการประปาสวนภูมิภาคจงัหวัดกาญจนบุรี 

จํานวนหอง ราคา/หนวย(บาท) vat 7 % รวมราคา/หนวย(บาท) 
 0-10 7.75 0.5425 8.2925 
 11-20 8.5 0.595 9.095 
 21-30 10.75 0.7525 11.5025 
 31-50 12.75 0.8925 13.6425 
 51-80 14 0.98 14.98 
 81-100 14.5 1.015 15.515 
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  3)   การเรียกเก็บอัตราคาน้าํประปาของอาคารพักอาศัยรวมอื่นใน
จังหวัดกาญจนบุรี   จากการตรวจสอบอาคารพักอาศัยรวมอื่นในจังหวดักาญจนบุรีจาํนวน 2 แหง
พบวา มกีารเรยีกเก็บอัตราคาน้าํประปาหนวยละ 20 และ 23  บาท ตามตารางที่ 3.49  

ตารางที่ 3.49    แสดงการเรยีกเก็บอัตราคาน้าํประปาของอาคารพักอาศัยรวมอื่น ๆ 

ชื่ออาคารพักอาศัยรวม ราคา/หนวย(บาท) 
ชิตินันท แมนชั่น 20 
ลิขิตพัชร อพารทเมนต  23 

 
 3.10.2   คาไฟฟา   
  1)   การเรียกเก็บอัตราคาไฟฟาของศนูยบานพักฯ  จากการสัมภาษณ
พบวาการเรียกเก็บอัตราคาไฟฟาในอาคารศูนยบานพกัฯ ใชวิธเีดียวกบัระบบน้ําประปา คือมมีาตร
วัดกระแสไฟฟารวมจาํนวนอาคารละ 1 จุด และมีมาตรวดัไฟฟายอยแตละหนวยพักเมื่อไดรับใบ
แจงหนี้คาไฟฟาแลวนํามาคํานวณตามแบบการคํานวณคาน้ําประปา ซึง่คาไฟฟาโดยเฉลี่ยแลวจะ
อยูในอัตราหนวยละประมาณ 2.24 บาท ตามตารางที ่3.50 

ตารางที่ 3.50    แสดงการเรยีกเก็บอัตราคาไฟฟาของศูนยบานพักฯ 

ลําดับ
ที ่ 

หอง
เลขที่ 

หมายเลขผูใช
ไฟฟา คาใชไฟฟา ไฟสวนกลาง จํานวนเงนิ 

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

 
  2)   การเรียกเก็บอัตราคาไฟฟาของการไฟฟาสวนภูมิภาคจังหวัด
กาญจนบุรี  พบวาการเรียกเก็บอัตราคาไฟฟาเปนแบบอตัรากาวหนาคอืจํานวนหองพักอาศัยยิ่ง
มากราคาคาไฟฟาตอหนวยจะยิ่งสงูขึ้น ซึง่กรณีของศูนยบานพักฯ มจีํานวนหองพกัอาคารที ่1 
จํานวน 20 หนวย อาคารที ่2 และ 3 จาํนวนหลงัละ 32 หนวย และอาคารหลงัที ่4 จาํนวน 24 หนวย 
การเรียกเก็บอัตราคาไฟฟาอยูในอตัราหนวยละ 1.54 บาท และ 1.79 บาท ตามจํานวนหองพกัของ
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แตละอาคาร และบวกคา ft อีกหนวยละ 22 สตางค คาภาษีมูลคาเพิ่มอีก 7 % คิดเปนหนวยละ 
1.88 บาท และ 2.15 บาท ตามลําดับ ตามตารางที่ 3.51 

ตารางที่ 3.51    แสดงการเรยีกเก็บอัตราคาไฟฟาของการไฟฟาสวนภมูิภาคจังหวัดกาญจนบุรี 

จํานวนหอง ราคา/หนวย
(บาท) 

คา ft รวม vat 7% รวมราคา/หนวย
(บาท) 

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

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

   
  3)   การเรียกเก็บอัตราคาไฟฟาของอาคารพักอาศัยรวมอื่นในจงัหวัด
กาญจนบุรี  จากการตรวจสอบอาคารพักอาศัยรวมอืน่ในจังหวัดกาญจนบุรีจํานวน 2 แหงพบวา มี
การเรียกเก็บอัตราคาไฟฟาหนวยละ 6 และ 5  บาท ตามตารางที่ 3.52  

ตารางที่ 3.52    แสดงการเรยีกเก็บอัตราคาไฟฟาของอาคารพักอาศัยรวมอื่น ๆ 

ชื่ออาคารพักอาศัยรวม ราคา/หนวย(บาท) 
ชิตินันท แมนชั่น 6 
ลิขิตพัชร อพารทเมนต  5 

 
 3.10.3   คาทาํความสะอาดพื้นที่สวนกลาง   จากการสัมภาษณเจาหนาที่การเงนิ
และบัญชีปรากฏวาศูนยบานพักฯไดจางพนักงานทาํความสะอาดทัง้หมด 6 คน โดยแบงเปน
พนักงานทําความสะอาดประจําอาคารละ 1 คนรวมเปน 4 คน และที่เหลืออีก 2 คนมีหนาที่จัดเกบ็
ขยะในบริเวณอาคารบานพกัทั้ง 4 หลัง โดยการจางเหมาะรวมทาํความสะอาดและคาวัสดุอุปกรณ
ในการทําความสะอาดเดือนละ 5,600 บาท โดยเรียกเกบ็คาทําความสะอาดพืน้ที่สวนกลางจากผู
พักอาศัยเปนรายเดือนตามขนาดพืน้ที่ใชสอย ดังนี ้
  - อาคาร 1 มี 20 หอง เก็บหองละ 80 บาท เปนเงนิ 1,600 บาท 
  - อาคาร 2 มี 32 หอง เก็บหองละ 40 บาท เปนเงนิ 1,280 บาท 
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  - อาคาร 3 มี 32 หอง เก็บหองละ 40 บาท เปนเงนิ 1,280 บาท 
  - อาคาร 4 มี 24 หอง เก็บหองละ 60 บาท เปนเงนิ 1,440 บาท 
                                     รวมเปนเงนิทั้งสิน้  5,600 บาท   

 3.10.4   การเรียกเก็บคาเสาอากาศรวม  จากกลุมตัวอยางพบวาสวนใหญไม
พอใจคุณภาพในการรับสงสญัญาณของเสาอากาศรวมวาไมเหมาะสมกับจํานวนเงนิที่เรียกเก็บ 
จากการสัมภาษณผูที่เกี่ยวของปรากฏวา ในการประชุมคณะกรรมการบริหารศูนยราชการและศูนย
บานพักกระทรวงการคลัง คร้ังที่ 3/2541 เมื่อวันที่ 4 พฤศจิกายน 2541 ไดมีการพิจารณาเกีย่วกบั
การติดตั้งเสาอากาศรวม ซึง่มีเอกชนเสนอการติดตั้ง 3 ระบบ คือ  
  ระบบที ่1 เปนสัญญาณดาวเทียม เฉลี่ยคาตดิตั้งหองละประมาณ 2,500 บาท 
  ระบบที่ 2 เปนเคเบิลทีว ีคาติดตั้งหองละ 1,850 บาท คารายเดือนหองละ 165 บาท 
  ระบบที่ 3 ปกทีวีธรรมดา คาติดตั้งอาคาร 2 และ 3 หองละ 850 บาท 
อาคาร 1 และ 4 หองละ 1,250 บาท  
  คณะกรรมการฯ ไดรวมกันพิจารณาแลวเห็นวา เพื่อเปนการประหยัดและ
ไมใหเกิดความเดือดรอนกับผูพักอาศัยจึงเลือกติดตั้งระบบปกทวีีธรรมดา สําหรับคาใชจายในการ
ติดตั้งใหผูพักอาศัยแตละหองเปนผูออกคาใชจายเอง โดยกําหนดวาเมื่อผูพักอาศัยปจจุบนัยาย
ออกไป และมผูีพักอาศัยแทนใหเรียกเก็บเงินจาํนวนนี้จากผูพักใหม และคืนใหกับผูพกัอาศัยเดิม  
  จากการสังเกตของผูศึกษาพบวาสัญญาณโทรทัศนของศูนยบานพักฯ มี
คุณภาพในการรับสงสัญญาณเทียบเทาบานพักอาศยัอื่นในละแวกใกลเคียง จากการสอบถามผู
พักอาศยัในบริเวณเดียวกนัใหความเหน็วาบริเวณดังกลาวมีปญหาการรับภาพสัญญาณไมคมชัด 
เนื่องจากสภาพอากาศและภูมิประเทศของจังหวัดกาญจนบุรีซึ่งมีบางสวนเปนเขา ถาตองการรับ
สัญญาณโทรทัศนใหคมชัดแลวจะตองติดตั้งสัญญาณดาวเทียมหรือเคเบิลทีวีเทานัน้ และจากการ
สัมภาษณเจาหนาทีก่ารเงินและบัญชี ทราบวาเคยมีการสอบถามผูพักอาศัยวามคีวามตองการจะ
ติดตั้งเคเบิลทวีีหรือไม โดยผูพักอาศัยจะตองชําระคาใชจายเพิ่มขึ้นเดือนละประมาณ 160 บาท 
ปรากฏวาไดรับการปฏิเสธ 

3.11   การดูแลซอมแซม 

 จากศึกษาโดยวิธีการสัมภาษณพบวาการดูแลศูนยบานพักฯ กรมธนารักษไม
มีงบประมาณหรือเจาหนาทีท่ี่มีหนาที่โดยตรงในการดูแล จงึจัดสรรเงนิจํานวน 4,100 บาท จาก
เงินฝากคาใชจายในการบรหิารที่ราชพัสดุ หรือเงนิ 10 เปอรเซ็นต เพื่อจางลกูจางชัว่คราวใน
ตําแหนงพนักงานบริการ ใหทาํหนาที่บริการซอมแซมทั่วไป ซึง่สามารถซอมแซมไดเฉพาะเรื่อง
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เล็กนอย นอกจากนี้ยงัพบวาการดูแลซอมบํารุงอาคารและอุปกรณตาง ๆ ไมมีการบนัทกึ
รายการซอมแซม หรือไมมตีารางการซอมแซมประจําป (Building manual) บันทกึเก็บไวเปน
หลักฐาน จึงทําใหการดูแลขาดความตอเนื่อง และเมื่อผูบริหารชุดใหมยายมาปฏิบตัิราชการแทน
จึงไมสามารถทราบไดวาอุปกรณ หรือระบบประกอบอาคารใดมีการดําเนินการซอมแซม หรือ
เปลี่ยนอุปกรณไปบางแลว และจะถึงกําหนดตรวจเช็คหรือหมดอายุการใชงานเมื่อใด  
 นอกจากนีย้ังพบวาอุปกรณ หรือสวนประกอบอาคารอืน่ ๆ สวนใหญไมมีการ
ตรวจเช็คสภาพเปนระยะ รวมทัง้ขาดการลางทําความสะอาดเพื่อบํารุงรักษาใหอยูในสภาพที่ดีอยู
ตลอดเวลา เชน ถังสาํรองน้าํประปาใตดินและบนหลงัคาใชงานมาตั้งแต ป 2541 ไมมีการลางหรือ
ทําความสะอาด เปนตน 

3.12 บานพักอาศยัของขาราชการในรูปแบบอื่น 

 จากการศึกษาพบวานอกจากรูปแบบบานพักอาศัยในรปูแบบอาคารพักอาศัยรวม
แลว รัฐมีสวัสดิการสําหรับขาราชการในรปูแบบอื่น ดังนี ้
 3.12.1   บานพักอาศัยที่รัฐสรางเพื่อเปนสวสัดิการในแนวราบแบบเดิม กรมธนารักษ
ไดกําหนดมาตรฐานการใชที่ดินราชพัสดุเพื่อสรางบานพักราชการไวดังนี ้
 - ระดับ 1-4   ใหใชที่ราชพัสดุไดไมเกิน   50 ตารางวา 
 - ระดับ 5-6   ใหใชที่ราชพัสดุไดไมเกิน 100 ตารางวา 
 - ระดับ 7-8   ใหใชที่ราชพัสดุไดไมเกิน 150 ตารางวา 
 - ระดับ 9-10 ใหใชที่ราชพัสดุไดไมเกิน 200 ตารางวา 
 การปลูกสรางสวนใหญมีลักษณะเปนบานเดี่ยว มบีริเวณ สภาพโดยทั่วไปมทีั้งที่
สรางใหม และสภาพเกาชาํรุด มีลักษณะเปนบานที่ไมมีเฟอรนิเจอร แบบบานเดิมไมที่จอดรถ แต
บางหลังผูพักอาศัยไดทําการตอเติม สรางเอง โดยผูพักอาศัยตองเสียคาใชจายในการพักอาศยั 
ดังนี้  
 คาน้ําประปา จายตามจาํนวนหนวยที่ใชจริง โดยมีมาตรวัดน้ําประปาแยกแตละ
หลังทําการเรยีกเก็บโดยการประปาสวนภมูิภาคในอัตราเพื่อการอยูอาศัย นอกจากนี้ตองบวก
ภาษีมูลคาเพิม่ 7 % และคาบริการเดือนละ 40 บาท โดยมีอัตราคาน้าํประปาดังตารางที่ 3.53 
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ตารางที่ 3.53   แสดงการเรียกเก็บอัตราคาน้ําประปาเพื่อการอยูอาศัย 

ชวงการใชน้าํ(ลบ.ม/เดือน) อัตราคาน้ํา(บาท/ลบ.ม) 

0-10 7.75 

 11-20 8.5 

 21-30 10.75 

 

 คาไฟฟา จายตามจํานวนหนวยที่ใชจริง ทาํการเรยีกเก็บโดยการไฟฟาสวน
ภูมิภาคในอัตราเพื่อการอยูอาศัยตามปรมิาณการใชพลงังาน และคา ft หนวยละประมาณ 0.22 บาท 
บวกภาษมีูลคาเพิ่ม 7 % และคาบริการเดือนละ 8.19 บาท และ 40.90 บาท ตามปริมาณการใช
พลังงานไมเกนิ 150 หนวยตอเดือน และ เกนิ 150 หนวยตอเดือน ตามลําดับ โดยมีรายละเอียด
อัตราคาไฟฟาตามตารางที ่3.54 – 3.55 

ตารางที ่ 3.54   แสดงการเรียกเก็บอัตราคาไฟฟาเพื่อการอยูอาศัยปริมาณการใชพลังงานไมเกิน 
150 หนวยตอเดือน 

ปริมาณการใชพลังงาน อัตราคาไฟฟา(บาท/หนวย) 
หนวยที่ 0-5 0 
หนวยที่ 6-15 1.357 
หนวยที่ 16-25 1.544 
หนวยที่ 26-35 1.796 
หนวยที่ 36-100 2.18 
หนวยที่ 101-150  2.273 

คาบริการเดือนละ 8.19 บาท 
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ตารางที่ 3.55  แสดงการเรียกเก็บอัตราคาไฟฟาเพื่อการอยูอาศัยปริมาณการใชพลังงานเกนิ 
150 หนวยตอเดือน 

ปริมาณการใชพลังงาน อัตราคาไฟฟา(บาท/หนวย) 
หนวยที่ 0-150 1.804 
หนวยที1่51-400 2.778 
หนวยที ่401เปนตนไป 2.978 

คาบริการเดือนละ40.90 บาท 
 

 3.12.2   บานเชา  กรณีที่ขาราชการไดรับคําสั่งใหไปรับราชการในทองที่ใด และ
ทางราชการไมมีทีพ่ักอาศยัใหสามารถเบกิคาเชาบานไดตามที่จายจริง แตตองไมเกินจาํนวนเงนิที่
กําหนด ตามตารางที ่3.56 

ตารางที่ 3.56   แสดงอัตราคาเชาบานตามสิทธิที่ไดรับ 

ระดับ เงินเดือน สิทธิ เงินเดือน สิทธิ เงินเดือน สิทธิ 

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

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

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

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

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

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

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

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

ซี 9  20,640-25,170            3,500   26,580.....            4,000      
ซี 10  ............            4,000          
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 3.12.3 อาคารพักอาศัยรวมอื่น จากการศึกษา ผูทาํการศึกษาไดทาํการสํารวจ
อาคารพักอาศยัรวมของเอกชน เชน อพารทเมนต แมนชั่น ในจังหวัดกาญจนบุรี จาํนวน 2 แหง 
พบวาอัตราคาเชาหองพกัขนาดประมาณ 25-30 ตารางเมตรราคาประมาณ 3,500 – 3,800 บาท 
โดยมีคาใชจายเพิ่มนอกจากคาเชา คาน้ํายนูิตละประมาณ 20-23 บาท คาไฟฟา ยนูิตละประมาณ 
5-6 บาท  

                                 
                    



บทที ่4 
 

การวิเคราะหขอมูล 
 

  จากการศึกษารวบรวมขอมูลตางๆ ไดแก ขอมูลจากแบบสอบถาม การสัมภาษณ การ
สังเกต ซึ่งเปนขอมูลปฐมภมูิ และทาํการศึกษาคนควาหาขอมูลจากเอกสารที่เกี่ยวของ ซึ่งเปนขอมูล
ทุติยภูมิ แลวนาํขอมูลทีไ่ดทั้งหมดมาทาํการรวบรวม และวิเคราะหสาเหตุของปญหาในดานตางๆ 
ประกอบดวย 

4.1 ปญหาดานกายภาพ 
4.1.1   สภาพอาคารและสภาพแวดลอม 
4.1.2   ระบบประกอบอาคาร 
4.1.3   ระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

  4.2   ปญหาการจัดการศูนยบานพักฯ 
 4.2.1   การบริหารศูนยบานพักฯ 
 4.2.2   งบประมาณ 
  4.2.3   การดูแล 
  4.3   ปญหาผูพักอาศัยในศูนยบานพักฯ  
   4.3.1  ความเขาใจการอยูอาคารพักอาศัยรวม 
   4.3.2   การใชประโยชนอาคารศูนยบานพักฯ    

4.1   ปญหาดานกายภาพ 

  4.1.1   สภาพอาคารและสภาพแวดลอม   จากการศึกษาพบวาอาคารศนูยบานพักฯ
ทั้ง 4 หลัง โดยทั่วไปอยูในสภาพดี มีเพียงบางหองที่เมื่อฝนตกมนี้ํารั่วซึมตามผนังอาคาร แตไมมาก  
สวนใหญจะเปนหองริมช้ันบนสุด และบางอาคารมีน้ํารัว่ซึมมาที่มาตรวัดไฟฟาที่อยูบริเวณแนวเสา
อาคาร   คณะกรรมการบริหารศูนยบานพกัฯจึงตองทําการยายที่ติดตั้งมาตรวัดไฟฟาไปยังจุดอื่น จาก
ปญหาดังกลาวขางตนสามารถวิเคราะหสาเหตุของปญหาไดวา นาจะเกิดจากการกอสรางที่ไมได
มาตรฐานทาํใหปูนฉาบเกิดรอยแตกราว ร่ัวซึม หรืออาจเกิดจากวัสดุอุปกรณการกอสรางไมได
มาตรฐาน สวนสภาพแวดลอมโดยทัว่ไปดสูะอาด เปนระเบียบ ปลอดภัย และรมร่ืน โดยเฉพาะความ
ปลอดภัย มียามรักษาความปลอดภัยตลอด 24 ช่ัวโมง  
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  4.1.2   ระบบประกอบอาคาร   จากการศึกษาพบวาระบบประกอบอาคารสวนใหญ
ชํารุดใชการไมได และไมมีการซอมแซมตามกําหนดระยะเวลา หรือเมื่อซอมแซมแลวไมสามารถใชงาน
ไดตามปกติ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
 1)   เครื่องปมน้ําอัตโนมัติ สําหรับสูบน้ําจากถังเก็บน้ําใตดินขึน้สูถังเก็บน้ําชัน้
หลังคาสวนใหญระบบอัตโนมัติจะเสีย ตองใชวิธีเปด-ปดดวยมือแทน (Manuel)  ทําใหบางครั้งเมื่อผูใช
ลืมปดเคร่ืองปมนํ้าจะทาํใหน้ําบนถังเก็บนํ้าชัน้หลังคาไหลลนออกมา หรือถาลืมเปดเครื่องปมน้ํากจ็ะ
ทําใหน้ําในถังสํารองหมด สาเหตุที่ทาํใหเครื่องปมน้ําอัตโนมัติเสียเชื่อไดวานาจะมาจากครบกาํหนด
ระยะเวลาการใชงาน เนื่องจากตั้งแตเริ่มเปดโครงการป 2541 ยังไมเคยมีการเปลี่ยนเครื่องหรือระบบ
ตาง ๆมากอน ประกอบกับพนักงานบริการที่มีหนาที่ดแูลทั่วไป มีความรูเพียงแคประถมปที่ 4 ไมไดมี
ความรูความชาํนาญในการซอมแซมระบบประกอบอาคารโดยเฉพาะจึงทําใหระบบตาง ๆ ไมสามารถ
ใชงานไดตามปกติ นอกจากนี้ยังพบวามีปญหาเรื่องขาดงบประมาณทาํใหไมสามารถซื้อเครื่องใหมมา
ทดแทนได 
 2)   มาตรวัดไฟฟาแยกแตละหนวย  จากการศึกษาพบวาปญหาวามาตรวัด
ไฟฟาแยกแตละหนวยไมมคีวามแนนอนในการวัดปริมาณกระแสไฟฟาที่ใช ทําใหเกิดปญหาในการ
จัดเก็บคาไฟฟาไมเปนธรรม จากการศึกษาทําใหเชื่อวานาจะหมดอายกุารใชงาน เนื่องจากใชงานมา
ต้ังแตป 2541 หรือตอนกอสรางผูรับเหมาอาจใชอุปกรณที่ไมไดมาตรฐานมาติดตั้ง 
   3)   ระบบบําบัดน้ําเสีย ศูนยบานพักฯใชแบบถังสําเร็จรูป ระบบเติมอากาศ
เปนถังบําบัดน้ําเสียรวม 1 ถัง ตออาคารพักอาศัย 1 หลัง จากการศกึษาโดยวิธกีารสังเกตพบวาเครื่อง
เติมอากาศอัตโนมัติชํารุดไมมีการซอมแซม แตยังไมเกิดปญหาอาจเนื่องมาจากผูพักอาศัยนอย 
สําหรับจุดที่เกดิปญหาสวนใหญจะเปนเรื่องทอระบายน้ําเสียภายในหองน้ําของอาคารชั้นลางทีไ่ม
สามารถระบายน้ําเสียได จากการวิเคราะหสาเหตุนาจะเกิดจากทอระบายน้ําในแนวตั้งอุดตัน 
เนื่องจากไดสอบถามผูที่มีหนาที่เกี่ยวของทราบวาเคยมีการรอกทอระบายน้ําเสียในแนวนอนแลว แต
ไมสามารถแกปญหาทอน้าํตันได 
   4)   ดวงโคมสาธารณะ  โดยเฉพาะไฟสนามเสียและแตกเปนสวนมาก ซ่ึง
พบวาปญหามาจากหมดอายุการใชงาน ประกอบกับดวงโคมมีราคาแพง ไมมีงบประมาณในการ
เปลี่ยนอุปกรณ 
   5)   เครื่องสํารองไฟฉุกเฉิน จากการศึกษาพบวาสวนใหญแบตเตอรร่ีจะหมด
และไมมีงบประมาณในการเปลี่ยน เม่ือไดสอบถามผูมหีนาที่เกี่ยวของทราบวาเคยเสนอที่จะซื้อ
แบตเตอรร่ีมาเปลี่ยนโดยเรียกเก็บคาใชจายจากผูพักอาศัย แตไดรับการปฏิเสธ 



 

 

78

   6)   ถังดับเพลิง   จากการศึกษาทําใหทราบวาถังดับเพลิงติดตั้งมาตั้งแตป 
2541 ปจจุบันยังไมเคยมีการเช็คหรือตรวจสภาพวายังสามารถใชงานไดตามปกตหิรือไม 
   7)   ระบบรับสัญญาณโทรทศัน  จากการตรวจสอบทําใหทราบวาแบบ
กอสรางอาคาร ไมไดกําหนดใหมีเสาอากาศโทรทัศนในแตละอาคาร ตอมาผูพักอาศัยไดรวบรวมเงิน
เพื่อติดตั้งเสาอากาศรวม อาคารละ 1 จุด ซ่ึงปญหาที่พบสวนใหญผูพักอาศัยไมพอใจวาสัญญาณภาพ
ไมคมชัด จากการศึกษาทาํใหเชื่อวาสาเหตุที่ผูพักอาศัยไมพอใจนาจะมาจากเสียเงินคาติดตั้ง แต
คุณภาพของการรับสัญญาณไมคุมคากับจํานวนเงินที่ตองเสียทําใหเกิดความไมพอใจ 

4.1.3 ระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ   จากการศึกษาพบวาระบบสาธารณูปโภค
สาธารณูปการสวนใหญอยูในสภาพดี ยกเวนเร่ืองดังตอไปนี้ 

1) ระบบโทรศัพท  พบวาแตละหนวยพักอาศัยยังไมมีโทรศัพท มีเพียง
โทรศัพทสาธารณะบริเวณศูนยราชการจาํนวน 1 แหง ซ่ึงพบวามีจํานวนไมเพียงพอแกความตองการ 
จากการศึกษาพบวาสาเหตุมาจากองคการโทรศัพทไมมีคูสายเพียงพอที่จะขยายพืน้ทีใ่หบริการใน
บริเวณดังกลาว 

2)   รานคาภายในโครงการ   จากการศึกษาพบวาบริเวณศูนยบานพักฯไมมี
รานคาหรือรานอาหารไวสําหรับบริการผูพักอาศัย จะมีเพียงรานอาหารของทีท่ําการศาลจังหวดัที่อยู
บริเวณติดกับศูนยราชการฯ จากการศึกษาพบวาสาเหตุมาจากการออกแบบกอสรางครั้งแรกไมได
กําหนดใหมีรานคาบริการสําหรับผูพักอาศยั ซ่ึงไดสอบถามสถาปนกิผูออกแบบของกรมธนารักษทราบ
วาสํานักงบประมาณอนุญาตใหสรางเฉพาะตัวอาคารทีจํ่าเปนเทานัน้ 

3)   ที่จอดรถ   ภายในโครงการไดกาํหนดใหจอดรถยนตไวระหวางอาคารแต
ละหลังแตปญหาที่พบสวนใหญเปนเรื่องที่จอดรถไมมหีลังคา ปญหานาจะมาจากการออกแบบ 
ประกอบกับผูพักอาศัยสวนใหญเคยอยูบานพักราชการที่เปนบานเดี่ยวหรือทาวนเฮาสที่มทีี่จอดรถ 
หรือในบางทีไ่มมีหลังคากย็นิยอมเสียเงินในการทําหลังคาเองเพราะไมจําเปนตองใชประโยชนที่จอด
รถรวมกับผูอ่ืน แตเม่ือตองมาอยูอาคารพักอาศัยรวม มีทีจ่อดรถแตไมมีหลังคาและเปนการใช
ประโยชนรวมกันจึงมีสวนนอยที่จะยินยอมเสียคาใชจายเพ่ือทําหลังคาเอง 

จากการศึกษาสามารถนํามาอภิปรายไดวา  สภาพอาคารศูนยบานพักฯมี
สภาพดี แตมีปญหาเรื่องระบบประกอบอาคารตาง ๆ ชํารุด ซ่ึงเกิดจากการจัดการไมดี ขาดความรู
ความชาํนาญ และขาดงบประมาณ จึงทําใหระบบตาง ๆ ชํารุดไมสามารถใชงานไดตามปกติ 
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นอกจากนีป้ญหาเรื่องระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการไดแกเรื่องไมมีรานคาภายในโครงการ ที่
จอดรถไมมีหลังคา และสัญญาณโทรทัศนไมชัด  เปนปญหาที่เกิดจากการออกแบบอาคารไมไดมาตรฐาน  

4.2   ปญหาการจัดการศนูยบานพัก   

4.2.1   ปญหาการบริหารศนูยบานพัก  
1)  รูปแบบการบริหารจัดการไมเหมาะสม  จากการศึกษาพบวากลุมตัวอยาง

สวนใหญเห็นวาการบริหารของคณะกรรมการบริหารศูนยบานพักฯไมเหมาะสม และรูปแบบที่
เหมาะสมควรเปนรูปแบบทีบ่ริหารโดยกรมธนารักษรวมกับผูพักอาศัยดูแล หรือจางบริษทัเอกชนเขามา
ดําเนินการ ดูแผนภูมทิี่ 4.1 และ 4.2 

แผนภูมทิี่ 4.1   แสดงจํานวนรอยละเรื่องการบริหารของคณะกรรมการบริหารศูนยบานพักฯ              
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แผนภูมทิี่ 4.2   แสดงจํานวนรอยละเรื่องรูปแบบการบริหารศูนยบานพกัฯที่เหมาะสม 
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รูปแบบการบริหารศูนยบานพักฯ
กรมธนารักษรวมกับ
ผูพักอาศัยดูแล

ผูพักอาศัยดูแลเอง

จางบริษัทเอกชน
ดูแล

 
 จากการศึกษาพบวาการบริหารศูนยราชการและศูนยบานพักกระทรวงการคลังใน
ปจจุบัน บริหารโดยคณะกรรมการบริหารศูนยราชการและศูนยบานพักกระทรวงการคลัง ซ่ึงมีหวัหนา
สวนราชการตาง ๆ ในสังกัดกระทรวงการคลัง รวมเปนคณะกรรมการฯ บริหาร โดยมีธนารักษพื้นที่เปน
ประธานกรรมการ และเจาหนาที่จัดผลประโยชนทาํหนาที่เปนกรรมการและเลขานุการ แตในทาง
ปฏิบัติพบวาหนาที่บริหารศูนยราชการและศูนยบานพักฯ เปนภาระหนาที่ของสํานกังานธนารกัษพื้นที่ 
คณะกรรมการฯที่เปนหวัหนาสวนราชการตาง ๆไมไดเขามารวมบริหารหรือรวมรับรูปญหาเพ่ือชวยหา
แนวทางแกไขแตอยางใด จากการศึกษาทําใหเชื่อวาคณะกรรมการบริหารไมทราบถึงปญหาของผูพัก
อาศัยทีแ่ทจริงจึงไมสามารถแกไขปญหาไดตรงประเด็น ประกอบกับไมมีการรายงานเรื่องรายรับ-
รายจายของการบริหาร จึงทาํใหผูพักอาศัยไมทราบวาจาํนวนเงินที่จายไปนําไปใชจายในเรื่องใดบาง  
 2) ขาดความรูความชาํนาญในการบรหิาร  เนื่องจากกระทรวงการคลังมีนโยบาย
ใหกรมธนารักษ   และหนวยงานในสังกัดกระทรวงการคลังที่พักอาศัยในศูนยราชการกระทรวงการคลัง
เปนผูบริหาร ซ่ึงเจาหนาที่ดังกลาวมีงานในหนาที่ประจําทําอยูแลวและไมไดเปนผูที่มีความรูความ
ชํานาญในเรื่องการบริหารจัดการอาคาร เห็นไดจากปญหาเรื่องคุณภาพน้ําประปา   จากการศกึษา
พบวากลุมตัวอยางสวนใหญใหความเหน็วาน้าํประปาวามกีลิ่นเหม็น ขุน มีตะกอน ผูทําการศกึษาได
ตรวจสอบโดยการนาํน้าํประปาแตละอาคารมาเปรียบเทียบกับน้าํประปาของบานพักอาศัยในละแวก
เดียวกันดวยการสังเกตดวยตาเปลาพบวาน้ําประปาของศูนยบานพักฯทั้ง 4 หลัง มีคุณภาพเทียบเทา
บานพักอาศัยอ่ืน ในละแวกเดียวกัน คือใส ไมมีตะกอน และปราศจากกลิ่น แตอยางไรก็ตามมีเหตุทํา
ใหเชื่อวาสาเหตุที่ผูพักอาศัยใหความเห็นวาน้าํประปาไมไดคุณภาพอาจเนื่องมาจาก ปมน้ําอัตโนมัติ
เสียจึงตองใชระบบเปด-ปด ดวยมือแทน (Manual) เม่ือลืมเปดเครื่องปมน้ําและใชน้ําในถงัเก็บ
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นํ้าประปาสํารองใตดินหรือบนช้ันหลังคาหมด เมื่อมีการสูบน้ําประปาเขาสูถังเก็บน้ําประปาสาํรองจะ
ทําใหนํ้าขุน มีตะกอนและอาจมีกลิน่ได เนื่องจากถังเก็บน้ําประปาสํารองไมเคยมีการลางทาํความ
สะอาดมาตั้งแตเริ่มเปดโครงการป 2541  
  3) ขาดอาํนาจในการบริหาร ถึงแมระเบียบกระทรวงการคลังวาดวยการบริหาร
ศูนยราชการและศูนยบานพกักระทรวงการคลังในสวนภูมภิาคจะใหอํานาจคณะกรรมการบริหารฯ ในการ
พิจารณายกเลิกสิทธกิารเขาพักอาศัยในศูนยบานพักของขาราชการที่ไมปฏิบัติตามระเบียบ จัดทํา
บัญชีควบคุมทรัพยสิน และสามารถกาํหนดระเบียบและขอบังคับในการบริหารเงินคาบริการและ
คาใชจายอนัเนื่องมาจากการบริหารศูนยบานพัก แตขอเท็จจริงพบวาคณะกรรมการบริหารฯ หรือ
สํานักงานธนารักษพืน้ที่ในฐานะที่เปนผูบริหารทีแ่ทจริงไมสามารถดําเนินการตามระเบียบฯที่กําหนด
ได เนื่องจากคณะกรรมการบริหารฯชุดแรกๆ ไดทําความตกลงแบงพื้นที่การใชประโยชนอาคาร และ
มอบอํานาจใหแตละหนวยงานดูแลกันเองพรอมทั้งมอบกุญแจหองพักใหแตละหนวยงานรับผิดชอบไป
แลว ดังนั้นการเขาใชประโยชนหองพักและการสงคืนหองพัก จึงอยูในความดูแลของแตละหนวยงาน 
คณะกรรมการบริหารฯ หรือสํานักงานธนารักษพ้ืนทีไ่มสามารถเขาไปตรวจสอบ ดูแล หรือพิจารณา
สิทธิการเขาพักอาศัยได 

4.2.2   งบประมาณ    

จากการศึกษาพบวากรมธนารักษไมไดจัดสรรเงินงบประมาณแผนดินเพื่อใชสําหรับ
บริหารศูนยบานพักฯ มีเพียงเงินสําหรับการบริหารศูนยราชการฯที่มาจากเงินฝากคาใชจายในการ
บริหารที่ราชพัสดุ (เงิน 10 เปอรเซ็นต) เพื่อใชเปนคาใชจายในการจางบริษัทรักษาความปลอดภยั จาง
ลูกจางชั่วคราวเพื่อทําหนาทีบ่ริการซอมแซม เทานั้น  สวนคาใชจายสวนกลางประกอบดวย คา
น้ําประปาสวนกลาง คาไฟฟาสวนกลาง และคาทาํความสะอาดพื้นที่สวนกลางสวน รวมทั้งคาติดตั้ง
เสาอากาศรวมที่เรียกเก็บเมื่อติดตั้งครั้งแรก  จึงตองเรียกเก็บจากผูพักอาศัย ซึ่งจากการศึกษาพบวา
กลุมตวัอยางสวนใหญเกือบคร่ึง คิดวาคาใชจายสวนกลาง ควรจะอยูในความรับผิดชอบของกรมธนารักษ 
ดูแผนภูมทิี่ 4.3 
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แผนภูมทิี่ 4.3   แสดงจํานวนรอยละเรื่องคาใชจายสวนกลางควรอยูในความรับผิดชอบของผูใด 
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ความคิดเห็นเร่ืองความรับผิดชอบ
ในคาใชจายสวนกลาง

กรมธนารักษ

หนวยงานตางๆท่ีอยู
ในศูนยราชการ

ผูพักอาศัยในศูนย
บานพักฯ

อื่น ๆ

 
  การเรียกเก็บคาใชจาย   สําหรับการเรียกเก็บคาใชจายจากการศึกษาพบวา
กลุมตัวอยางสวนใหญคิดวาการเรียกเก็บคาน้ําประปาและคาติดตั้งสัญญาโทรทัศนแพง สวนคาไฟฟา
และคาทาํความสะอาดพื้นทีส่วนกลาง(รวมคาเก็บขยะ) เหมาะสม ดูตารางที่ 4.1และ แผนภูมทิี่ 4.4 

ตารางที่ 4.1    แสดงจํานวนรอยละเรื่องการเรียกเก็บคาใชจายสวนกลาง 

 
 

 

 

 

ลําดับที ่ การเรียกเก็บคาใชจายสวนกลาง เหมาะสม แพงไป ถูกไป รวม 
1 น้ําประปา 34.3 65.7 0 100 
2 ไฟฟา 52.9 45.7 1.4 100 
3 คาทําความสะอาดพื้นที่สวนกลาง 52.9 44.3 2.9 100 
4 คาเก็บขยะ 60 38.6 1.4 100 
5 คาติดตั้งสัญญาณโทรทัศน 37.1 61.4 1.4 100 
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แผนภูมทิี่ 4.4   แสดงรอยละของการเรียกเก็บคาใชจาย 
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เหมาะสม
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ถูกไป

 
 
ผูศึกษาจึงไดทําการศึกษาถึงปญหาการจัดเก็บคาใชจายเรื่องน้ําประปา และ

คาติดตั้งสัญญาณโทรทัศนพบวา  
คาน้ําประปา   กลุมตัวอยางครึ่งหนึ่ง คิดวาศูนยบานพักฯเรียกเก็บอัตราคา

น้ําประปาแพงกวาอาคารพักอาศัยรวมอืน่ ดูแผนภูมทิี่ 4.5 แตจากการศึกษาพบวาการเรียกเก็บอัตราคา
น้ําประปาของศูนยบานพักฯ แพงกวาการเรียกเก็บคาน้ําประปาของการประปาสวนภูมิภาคจังหวดั
กาญจนบุรีเล็กนอย เนื่องจากตองมีการบวกคาน้ําประปาสวนกลางดวย แตถูกกวาอาคารพักอาศยัรวมอื่น    
ดูตารางที่ 4.2 

ตารางที่ 4.2    แสดงการเปรียบเทียบอัตราการเรียกเก็บคาน้าํประปา 

รายการ อัตราคาน้ําประปาตอหนวย(บาท) 
ศูนยบานพักกระทรวงการคลัง 14 - 15  
การประปาสวนภูมิภาค จังหวัดกาญจนบุรี 9.09 - 13.64  
อาคารพักอาศยัรวมอื่น 20 - 23 

 
 

ไฟฟา 
คาทําความสะอาด
สวนกลาง 

คาตดิตั้งสัญญาณ
โทรทัศน 
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แผนภูมทิี่ 4.5   แสดงจํานวนรอยละของการเปรียบเทียบอัตราคาน้าํระหวางศูนยบานพักฯกับอาคาร
พักอาศัยรวมอื่น    
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อัตราคาน้ําประปาของศูนย
บานพักฯเม่ือเทียบกับอาคาร

พักอาศัยรวมอื่น

แพงกวา
ถูกกวา
เทากนั
ไมทราบ

 
    คาเสาอากาศรวม   จากการศึกษาพบวากลุมตัวอยางสวนใหญไมพอใจ
คุณภาพในการรับสงสัญญาณของเสาอากาศรวม วาไมเหมาะสมกับจาํนวนเงินที่เรียกเก็บ แตจากการ
สังเกตของผูศึกษาพบวาสัญญาณโทรทัศนของศูนยบานพักฯ มีคุณภาพในการรับสงสัญญาณ
เทียบเทาบานพักอาศัยอ่ืนในละแวกใกลเคียง จากการสอบถามผูพกัอาศัยในบริเวณเดียวกันให
ความเหน็วาบริเวณดังกลาวมีปญหาการรบัภาพสัญญาณไมคมชัด เนื่องจากสภาพอากาศและภูมิ
ประเทศของจังหวัดกาญจนบุรีซ่ึงมีบางสวนเปนเขา ถาตองการรับสัญญาณโทรทัศนใหคมชัดแลว
จะตองติดตั้งสัญญาณดาวเทียมหรือเคเบิลทีวีเทานัน้ และจากการสัมภาษณเจาหนาที่การเงินและ
บัญชี ทราบวาเคยมีการสอบถามผูพักอาศัยวามีความตองการจะติดตั้งเคเบิลทีวีหรือไม โดยผูพัก
อาศัยจะตองชําระคาใชจายเพิ่มขึ้นเดือนละประมาณ 160 บาท ปรากฏวาไดรับการปฏิเสธ จึงทําให
เชื่อวาผูพักอาศัยไมยนิยอมชําระคาใชจายเพิ่ม เนื่องจากไมพอใจทีค่ณะกรรมการบริหารฯเก็บเงินคา
ติดตั้งเสาอากาศรวมไปแลว แตคุณภาพในการรับสัญญาณไมเหมาะสมกับจาํนวนเงินที่เรียกเก็บและ
เกิดการรองเรียนวาไมโปรงใส 

 จากเรื่องดังกลาวขางตนสามารถวิเคราะหไดวาการเรียกเก็บคาใชจายสวนกลางของ
ศูนยบานพักฯไมแพงเมื่อเทียบกับอาคารพักอาศัยรวมอื่น แตผูพักอาศัยสวนใหญคิดวาอาคารศูนย
บานพักฯอยูในความดูแลของกรมธนารักษดังนัน้คาใชจายตาง ๆ กรมธนารักษตองเปนผูรับผิดชอบ แต
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ในขณะเดียวกนักรมธนารักษก็ไมไดจัดสรรเงินงบประมาณสําหรับการบริหารศูนยบานพักฯ อีกทั้งผูพัก
อาศัยไมเขาใจเรื่องการอยูอาคารพักอาศัยรวมที่ตองมีคาใชจายสวนกลางรวมกัน จึงทําใหเกิด 
ปญหา ประกอบกับคณะกรรมการบริหารฯ ไมมีการจัดประชุมประจําปเพ่ือช้ีแจงงบประมาณรายรับ-
รายจายใหผูพกัอาศัยทราบ  

 ผูศึกษาไดทาํการเปรียบเทียบการอยูอาศัยของขาราชการที่อยูบานเดียว กับอยูศูนย
บานพักราชการฯ และการเชาอาคารพักอาศัยรวมอืน่ เพื่อเปรียบเทียบคาใชจายที่เกิดขึน้ โดยการเลือก
ตัวอยางขาราชการระดับ 6 ที่พักอาศัยหองเลขที่ 411 อาคาร 4 เพื่อทําการศึกษาเปรียบเทียบเนื่องจาก
จากการศึกษาพบวาศูนยบานพักฯมขีาราชการระดับ 5-6 จํานวนมากที่สุด โดยมีรายละเอียดประกอบการ
คํานวณ ดังนี ้

- จํานวนน้ําประปาที่ใช 20 หนวย/เดือน โดยคิดอัตราคาน้ําประปา ดังนี้ 
  ศูนยบานพักฯ หนวยละ 10 บาท คาน้ําสวนกลาง 15 บาท  
  บานพักอาศัย หนวยละ 8.50 บาท vat 7% คาบริการ 40 บาท/เดือน 
(แหลงทีม่า : http://pwa.thaigov.net ) 
  อาคารพักอาศยัรวมอื่น หนวยละ 23 บาท 

-  จํานวนไฟฟาที่ใช 231.69 ยูนิต/เดือน โดยคิดอัตราคาไฟฟา ดังนี้ 
 ศูนยบานพักฯ ยูนิตละ 2.24 บาท คาไฟฟาสวนกลาง 8 บาท 
 บานพักอาศัย ยูนิตละ 2.78 บาท vat 7 % คา ft ยูนิตละ 0.22 บาท คาบริการ 

40.90 บาท/เดือน (แหลงทีม่า : http://www.pea.or.th ) 
 อาคารพักอาศยัรวมอื่น ยนูิตละ 5 บาท 
- มีสิทธิเบิกคาเชาบานไดเดือนละไมเกิน 2,400 บาท (ตามพระราชกฤษฎีกาคาเชา

บานขาราชการ พ.ศ.2527) อัตราคาเชาอพารทเมนตในจังหวัดกาญจนบุรีเดือนละ 3,500 บาท โดยมี
รายละเอียดการเปรียบเทียบคาใชจายในการพักอาศัยบานพักในรูปแบบตาง ๆ ตามตารางที่ 4.3 

 

 

 

 



 

 

86

ตารางที่ 4.3 แสดงการเปรียบเทียบคาใชจายของการพักอาศัยในรูปแบบตาง ๆ 

รูปแบบการพักอาศัย 
คาน้ําประปา 
บาท/เดือน 

คาไฟฟา 
บาท/เดือน 

คาทําความ
สะอาดพื้นที่
สวนกลาง  

(บาท/เดือน) 

คาเชาเพิ่ม
(บาท/
เดือน) 

รวม
(บาท) 

อาคารศูนยบานพัก 215 527.4 60 0 
     
802.40  

บานเดี่ยว 221.9 730.104 0 0 
     
952.00  

เชาอพารทเมนต 460 1,158.48 0 1,100 
  
2,718.48  

 
 จากตารางดังกลาวแสดงใหเห็นวาการอยูอาคารศูนยบานพักฯมีคาใชจายในการพกั
อาศัยนอยกวาการพักอาศยัแบบบานเดี่ยวและการเชาอาคารพักอาศัยรวมอ่ืน (อพารทเมนต) 

 นอกจากนีย้ังพบวาการอยูบานเดี่ยวแมจะมีความเปนสวนตัว และมีพื้นทีว่างเพ่ือใช
ประโยชนมากกวาการอยูศนูยบานพักฯ แตการเขาพักอาศัยในอาคารศูนยบานพักฯมีเฟอรนิเจอรและ
อุปกรณอํานวยความสะดวกพรอม ทําใหผูพักอาศัยสามารถเขาอยูอาศัยไดทันทีไ่มตองเสียเงิน
คาใชจายในการซื้ออุปกรณและเฟอรนิเจอร สําหรับการพักอาศัยในอาคารพักอาศัยรวมอื่น เชน  
อพารทเมนต นอกจากขาราชการจะตองเสียคาใชจายมากขึน้แลว ขนาดหองของอพารทเมนตสวน
ใหญจะมขีนาดประมาณ 20-25 ตารางเมตร ซ่ึงมีขนาดเล็กกวาหองพักในศูนยบานพักที่มขีนาด 
หนวยละ 37 ตารางเมตร 50 ตารางเมตร และ 80 ตารางเมตร  

 4.2.3   การดูแลซอมแซม 

 จากการศึกษาพบวากลุมตัวอยางสวนใหญ ใหความเหน็วาการดแูลซอม
บํารุงระบบประปา และไฟฟาสาธารณะไมดี โดยใหความสําคัญกับเรื่องระยะเวลาในการซอมแกไขนาน
มากที่สุด สําหรับการซอมบํารุงทอระบายน้าํ และระบบบําบัดน้ําเสียกลุมตัวอยางสวนใหญใหความเห็น
วาดี ดูแผนภูมทิี่ 4.6 
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แผนภูมทิี่ 4.6   แสดงจํานวนรอยละเรื่องการซอมบํารุงระบบตางๆ  
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                            ผูทําการศึกษาจึงไดทาํการศึกษาเร่ืองระยะเวลาในการซอมแกไข  พบวากลุมตัวอยาง
สวนใหญทีใ่หความสาํคัญกบัเรื่องระยะเวลาการซอมแกไขนานโดยคิดวาเมื่อระบบตาง ๆ ชํารุดเสียหาย
และแจงใหคณะกรรมการบริหารศูนยบานพักฯทราบแลว จะไดรับการแกไขภายในระยะเวลา 1-2 วัน 
คิดเปนรอยละ 20.4 และรอยละ 13 คิดวาจะไดรับการแกไขภายในระยะเวลา 3-6 วนั ในขณะที่รอยละ 
11.1 คิดวาจะไดรับการแกไขเกิน 30 วัน ดูตารางที่ 4.4 

ตารางที่ 4.4   แสดงคารอยละของความสัมพันธระหวางการซอมแกไขนานกบัระยะเวลาที่คาดวาจะ
ไดรับการแกไขเมื่อระบบอุปกรณชํารุด 

   ระยะเวลาในการซอมระบบอุปกรณ   
    1-2วัน 3-6วัน 7วัน 15วัน 30วัน เกิน30วัน Total 

  การซอมแกไขนาน ไมเลือก 18.5 5.6 3.7 3.7 3.7 5.6 40.7 

  

เลือก 20.4 13 9.3 5.6 0 11.1 59.3 

Total   38.9 18.5 13 9.3 3.7 16.7 100 

ระบบไฟฟา ทอระบาย
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  จากการศึกษาพบวาผูที่คิดวาการซอมแกไขระบบอุปกรณตาง ๆ ใชระยะเวลานาน 
สวนใหญเลือกวาจะไดรับการแกไขเมื่อแจงใหผูรับผิดชอบทราบภายในระยะเวลา 1-2 วันมากทีสุ่ดคิด
เปนรอยละ 20.4 แสดงใหเห็นวาการที่ระบบอุปกรณตางๆ ชํารุดเสียหายแลวไมไดรับการดูแลซอมแซม
ภายใน 1-2 วัน กลุมตัวอยางสวนใหญคิดวานานแลว จึงทําใหเชื่อไดวาระบบอุปกรณที่เสียนาจะ
เกี่ยวของกับชวีิตประจําวนัเมื่อเกิดเสียจนใชงานไมไดแมเพียง 1-2 วันจะทาํใหผูพักอาศัยไดรับความ
เดือดรอนและคิดวาเปนเรื่องจําเปนเรงดวนที่ตองทําการแกไขใหเร็วที่สุด และยังพบวา นอกจากเรื่อง
ระยะเวลาการซอมแกไขนานแลว  กลุมตัวอยางใหความสําคัญกับเรื่องชางขาดความรูความชํานาญ
รองลงมา  โดยคิดวาเมื่อระบบตาง ๆ ชํารุดเสียหายและชางไดมาซอมแซมแกไขแลว กลุมตัวอยาง
ประมาณครึ่งหนึ่งคิดวาไมสามารถใชงานไดตามปกติ ดูตารางที่ 4.5 

ตารางที่ 4.5   แสดงคารอยละของความสัมพันธระหวางชางขาดความรูความชาํนาญกับเมื่อซอมแซม
แลวใชงานไดตามปกติ  

   ไมสามารถใชงานไดตามปกต ิ Total 

    เลือก ไมเลือก   

ชางขาดความรูความชํานาญ ไมเลือก 31.5 18.5 50 

  เลือก 44.4 5.6 50 

Total   75.9 24.1 100 

     

  จึงเชื่อไดวาการดูแลซอมแซมระบบตาง ๆ ไมดี เนื่องมาจากชางขาดความรูความ
ชํานาญ เพราะเมื่อทาํการซอมแซมแลวไมสามารถใชงานไดตามปกต ิ สวนเร่ืองระยะเวลาการซอมแซม
นาน ทําใหเขาใจไดวาเนื่องจากชางขาดความรูความชาํนาญจึงตองใชระยะเวลาในการซอมแกไขนาน 
ประกอบกับไดสัมภาษณผูมีหนาที่เกี่ยวของ ทราบวาปญหาเร่ืองขาดงบประมาณกเ็ปนปญหาสําคัญที่
ทําใหการดแูลซอมแซมระบบไมดี เพราะทําใหไมสามารถจัดจางชางที่มคีวามรูความสามารถตามตําแหนง
ได และเม่ือระบบอุปกรณตาง ๆ ชํารุด ก็ไมมีเงินซื้อมาทดแทนได   

  นอกจากนีย้ังพบวาการดแูลซอมบํารุงอาคารและอุปกรณตาง ๆ ไมมีการบนัทกึ
รายการซอมแซม หรือไมมีตารางการซอมแซมประจาํป (Building manual) บันทึกเก็บไวเปนหลักฐาน 
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จึงทําใหการดแูลขาดความตอเนื่อง และเมื่อผูบริหารชุดใหมยายมาปฏิบัติราชการแทนจึงไมสามารถ
ทราบไดวาอุปกรณ หรือระบบประกอบอาคารใดมีการดําเนินการซอมแซม หรือเปล่ียนอุปกรณไปบาง
แลว และจะถงึกําหนดตรวจเช็คหรือหมดอายุการใชงานเมื่อใด  
  นอกจากนี้ยังพบวาอุปกรณ หรือสวนประกอบอาคารอื่น ๆ สวนใหญไมมีการตรวจเช็ค
สภาพเปนระยะ รวมทั้งขาดการลางทาํความสะอาดเพื่อบํารุงรักษาใหอยูในสภาพทีด่ีอยูตลอดเวลา  

4.3   ผูพักอาศัยในศนูยบานพักฯ  

  4.3.1  ความเขาใจการอยูอาคารพักอาศัยรวม   จากการศึกษาพบวากลุมตัวอยาง
คร่ึงหนึ่ง (54.3 %) เคยอยูอาคารพักอาศัยรวมมากอน แตเปนทีน่าสังเกตวากลุมตัวอยางที่เคยอยู
อาคารพักอาศัยรวมมากอนอาจไมเขาใจเรื่องการเรียกเก็บคาใชจายสวนกลาง จึงทําใหเขาใจไดวากลุม
ตัวอยางนาจะเคยอยูอาคารพักอาศัยรวมที่มีลักษณะเปน แฟลต  หอพัก  มากกวาคอนโดมิเนียม หรืออาคารชุด 
ท่ีไมมีการเรียกเก็บคาใชจายสวนกลาง เห็นไดจากความคิดเห็นของผูตอบแบบสอบถามวาเคยอยู
อาคารพักอาศัยรวมที่คิดวาอัตราการเรียกเก็บคาน้าํประปาของศูนยบานพักฯสูงกวาอาคารพักอาศยั
รวมอ่ืนคิดเปนรอยละ 30 และไมทราบรอยละ 14.3  ดูตารางที่ 4.6   

ตารางที่ 4.6   แสดงรอยละของการเปรียบเทียบอัตราคาน้ําประปาระหวางศูนยบานพักฯกับอาคารพัก
อาศัยรวมอืน่ 

    เคยพกัอาศัยในอาคารพักอาศยัรวม   

    ไมเคย เคย Total 

แพงกวา 20 30 50 เปรียบเทียบอัตราคาน้ําประปาระหวาง
ศูนยบานพกัฯกบัอาคารพักอาศยัรวมอื่น ถูกกวา 7.1 7.1 14.3 

  เทากัน 2.9 2.9 5.7 

  ไมทราบ 15.7 14.3 30 
Total   45.7 54.3 100 

 
  4.3.2   การใชประโยชนอาคารศูนยบานพกัฯ    จากการศึกษาพบวากลุมตัวอยางที่
พักอาศัยในศนูยบานพักฯ สวนใหญเปนขาราชการระดับ1-4และระดับ 5-6  โดยมีอัตราสวนใกลเคียง
กัน  จํานวนครึ่งหนึ่งพักอาศัยคนเดียว และจํานวน 1 ใน 4  พักอาศัยกับคูสมรส/บุตร ดูตารางที่ 4.7 
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ตารางที่ 4.7    แสดงความสมัพันธของระดับการรับราชการและสภาพการอยูอาศยั 

    ลักษณะการพักอาศยั   

    คูสมรส/
บุตร 

ญาต ิ บิดา-
มารดา 

เพื่อน อยูคน
เดียว 

Total 

ระดับ1-4 17.6 0 0 7.4 17.6 42.6 ปจจุบันรับ
ราชการ ระดับ5-6 8.8 1.5 1.5 5.9 27.9 45.6 

  ระดับ7-8 2.9 1.5 0 0 7.4 11.8 

Total   29.4 2.9 1.5 13.2 52.9 100 
   

จึงสามารถวิเคราะหไดวากลุมตัวอยางสวนใหญรับราชการในระดับ 1-4 และระดับ 
5-6 ครึ่งหนึ่งพักอาศัยคนเดียว จึงทําใหเขาใจไดวานาจะเปนขาราชการระดับ 1-4 ที่เริ่มบรรจุใหมยังไม
มีครอบครัว  หรือรับราชการมานานแลวมคีรอบครวัที่มัน่คงไมโยกยายตามคูสมรส ดังนั้นทาํใหเช่ือไดวา 
กลุมตัวอยางสวนใหญเสาร-อาทิตย จะกลับบาน จึงมีการใชประโยชนอาคารศูนยบานพักฯนอย 
โดยเฉพาะชวงวันหยุดเสาร-อาทิตย  

อีกทั้งกลุมตัวอยางครึ่งหนึ่งเคยอยูอาคารพักอาศัยรวมแตอาจไมเขาใจเรื่องการเรียก
เก็บคาใชจายสวนกลาง ขณะที่อีกคร่ึงไมเคยอยู จึงอาจไมคุนเคยกับการพักอาศัยอาคารพักอาศัยรวม 
ท่ีตองใชพื้นทีส่วนกลางรวมกัน ตองมีความรับผิดชอบรวมกนัในเรื่องคาใชจาย  
 



บทที่ 5 
 

สรุปผลการศกึษาและเสนอแนะ 
 

5.1   สรปุผลการศึกษา  

5.1.1   สภาพปจจุบันของศนูยบานพักฯ     

 จากการศึกษาพบวาศูนยบานพักราชการกระทรวงการคลังมีวัตถุประสงคในการ
สรางเพื่อเปนการใชประโยชนที่ดนิราชพสัดุที่มีอยางจาํกัดใหคุมคากับมูลคาราคาที่ดิน  โดยเฉพาะ
ที่ดินในเมือง จึงมีแนวคิดในการสรางที่ทาํงานหรือบานพกัราชการในแนวสงูแทนแนวราบ 
กระทรวงการคลังจึงไดสรางศูนยราชการกระทรวงการคลังในสวนภมูิภาคขึ้นทัง้หมด 6 แหง  ซึง่ใน
ที่นี้จะกลาวถงึเฉพาะศนูยราชการจังหวัดกาญจนบุรีซึง่เลือกเปนกรณีศกึษา  จะประกอบดวย
อาคารสํานักงาน 6 ชั้น จํานวน 1 หลัง อาคารโกดังเกบ็วัสดุ 1 หลงัและอาคารพักอาศัยรวมสงู 4 
ชั้น จํานวน 4 หลงั มีหนวยพักอาศัย 108 หนวย ปจจุบนัมีผูพกัอาศัยจริงจํานวน 85 หนวย สวน
ใหญเปนขาราชการระดับ 1-6 พักอาศัยคนเดียว เสาร-อาทิตย กลบับาน จงึมีการใชประโยชน
อาคารนอย ทําใหสภาพอาคารโดยทัว่ไปอยูในสภาพดี  จากการศึกษาสามารถแบงลักษณะทาง
กายภาพได 3 ลักษณะไดแก 

สภาพอาคารและสภาพแวดลอม   จากการศึกษาพบวาสภาพอาคาร
ศูนยบานพกัฯทั้ง 4 หลงัมสีภาพดี สะอาด เปนระเบยีบ ปลอดภัย และรมร่ืน โดยเฉพาะความ
ปลอดภัยกลุมตัวอยางสวนใหญ เห็นวาศนูยบานพักมีความปลอดภัยดี  

ระบบประกอบอาคาร  จากการศึกษาพบวาระบบประกอบอาคารสวน
ใหญชํารุดไมสามารถใชงานไดตามปกต ิ เนื่องจากครบกําหนดอายุการใชงาน ขาดการดูแล และ
ขาดงบประมาณในการซอมหรือเปลี่ยนอปุกรณ 

ระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ จากการศึกษาพบวาระบบ
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่ควรปรับปรุงไดแก ปญหาเรื่องรานคาภายในโครงการ ที่จอดรถ 
น้ําประปา และการซอมบํารุงระบบตาง ๆ  

5.1.2 สภาพปญหาของการพักอาศัยในศูนยบานพักฯ 

  1)  ปญหาเรื่องการบริหารจัดการ  จากการศึกษาพบวากลุมตัวอยางสวน
ใหญเห็นวาการบริหารของคณะกรรมการบริหารศูนยบานพักฯในปจจุบันไมเหมาะสม ที่เหมาะสมควร
เปน กรมธนารักษรวมกับผูพกัอาศัยดูแล หรือจางบริษทัเอกชนดูแล   นอกจากนี้ยังพบวาปญหาของ
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การบริหารศนูยบานพักฯมาจาก ขาดงบประมาณ  ขาดความรูความชาํนาญในการบริหาร
จัดการ และขาดอํานาจในการบริหารจัดการ  
 และจากการศึกษาเรื่องการดแูลชุมชนภายในเคหะชมุชนพบวาแนวทางใน
การจัดการดูแลเคหะชุมชนม ี4 รูปแบบ ไดแก 

1  การจัดการโดยหนวยงานดําเนินกิจกรรมที่อยูอาศัย  
 2 การจัดการดูแลเคหะชุมชนรวมกนัระหวางหนวยงานดําเนินกิจกรรมที่

อยูอาศัยกับผูอยูอาศัยในเคหะชุมชน  
3   การจัดการดูแลเคหะชุมชนโดยผูอยูอาศัย    
4  การจัดการดูแลเคหะชุมชนโดยหนวยงานบริหารทองถิ่นหรือ

หนวยงานที่เกี่ยวของ (ปุณณภา ไกรสิทธุ, 2535 : 29 -33) 
โดยรูปแบบการบริหารศูนยบานพักฯในปจจุบันจะสอดคลองกับแนวทาง

การศึกษาเรื่องการดูแลชุมชนภายในเคหะชุมชนในรูปแบบที ่ 1 ซึง่จัดการโดยหนวยงานที่ดําเนนิ
กิจกรรมที่อยูอาศัย(โดยทัว่ไปจะเปนการเคหะหรือเจาของโครงการแตในทีน่ี้หมายถงึกรมธนารักษ)
โดยใชวิธีการทํางานแบบจางเอกชนเขามาทาํหนาที่แทนในบางสวน เชน การรักษาความสะอาด 
การรักษาความปลอดภัย เปนตน สวนการบํารุงรักษา ซอมแซม ยังคงเปนหนาที่ของกรมธนารักษ 
ซึ่งการดาํเนนิงานในรูปแบบนี้จะมีขอเสียคอืไมใหผูอยูอาศัยเขามามีสวนรวมในการดแูลเคหะ
ชุมชน ทาํใหไมทราบถึงปญหาที่เกิดขึ้น หรือไมตรงกับความตองการของผูอยูอาศัย และจาก
การศึกษาพบวารูปแบบที่เหมาะสมควรเปนผูพักอาศัยรวมกับกรมธนารักษชวยกนัดูแล ซึ่งจะ
สอดคลองกับแนวทางการศกึษาเรื่องการดูแลชุมชนในเคหะชุมชนในรูปแบบที่ 2 ที่การจัดการดูแล
เคหะชุมชนรวมกันระหวางหนวยงานดําเนนิกิจกรรมที่อยูอาศัยกับผูอยูอาศัยในเคหะชุมชนรวมกันดูแล 

2 )  ปญหาเรือ่งงบประมาณ   จากการศกึษาพบวากรมธนารักษไมมี
งบประมาณสาํหรับการบริหารจัดการศูนยบานพักฯ ดังนัน้คาใชจายตาง ๆ จงึตองเรียกเก็บจากผู
พักอาศัย ซึง่กลุมตัวอยางสวนใหญคิดวาการเรียกเก็บคาน้ําประปา และ คาติดตั้งเสาอากาศรวม 
ของศูนยบานพักฯ แพง โดยครึ่งหนึง่คิดวาการเรียกเก็บอัตราคาน้ําประปาของศูนยบานพักฯแพง
กวาอาคารพกัอาศัยรวมอืน่ แตจากการศึกษาพบวาการเรียกเก็บคาน้ําประปาของศูนยบานพัก
แพงกวาอัตราการเรียกเก็บของการประปาสวนภูมิภาคเล็กนอย เนื่องจากตองมีสวนตางสําหรับคา
น้ําประปาสวนกลาง แตถูกกวาการเรียกเก็บคาน้ําประปาของอาคารพกัอาศัยรวมอืน่ นอกจากนี้ยงั
พบวากลุมตัวอยางเกือบครึ่งคิดวาคาใชจายสวนกลางควรอยูในความรับผิดชอบของกรมธนารกัษ 
แตในขณะเดยีวกนัปงบประมาณ 2544 และ 2545 กรมธนารักษไมไดจัดสรรเงินงบประมาณ
แผนดินสําหรบัเพื่อใชเปนคาใชจายในการบริหารศูนยบานพักฯ  
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3)   ปญหาเรือ่งการดูแล  จากการศกึษาพบวากลุมตัวอยางสวนใหญ

คิดวาการดูแลซอมแซมระบบประปา และไฟฟาไมด ี เนือ่งจากชางขาดความรูความชํานาญ  และทํา
ใหเชือ่ไดวาจากการที่ชางไมมีความรูความชํานาญจงึทําใหระบบประกอบอาคารตาง ๆ ไมสามารถใช
งานไดตามปกติ   นอกจากนี้ยงัพบวาการขาดงบประมาณทาํใหไมสามารถจางชางที่มีความรูความ
ชํานาญเฉพาะทางได และไมสามารถซือ้ อุปกรณ เพื่อมาซอมแซมหรือเปล่ียนสวนทีช่าํรุดได 

4)  ปญหาผูพกัอาศัยขาดความรูความเขาใจ   จากการศึกษาพบวากลุม
ตัวอยางสวนใหญเปนขาราชการระดับ 1-6 คร่ึงหนึ่งพักอาศัยคนเดียว และเคยอยูอาคารพกัอาศยั
รวมมากอนแตไมเขาใจเรื่องการเรียกเก็บคาใชจายสวนกลาง    ทําใหเชื่อไดวากลุมตวัอยางดังกลาว
เคยอยูอาคารพกัอาศัยรวมประเภทหอพัก แฟลต มากกวาคอนโดมิเนียม หรืออาคารชุดพกัอาศัยที่ตองมี
การจายคาใชจายสวนกลาง และเกือบคร่ึงไมเคยอยูอาคารพักอาศัยรวม จงึทาํใหเขาใจไดวากลุม
ตัวอยางสวนใหญไมคุนเคยการอยูอาคารพักอาศัยรวม ที่ตองใชพืน้ที่สวนกลางรวมกัน และตองมี
การเรียกเก็บคาใชจายรวม ตามมาตรา 40 แหง แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 (ดี.เอส.
แลนด. คูมือคอนโดมิเนียม, 2535) ซึ่งสอดคลองกับการศึกษาววิัฒนาการของอาคารชุดในประเทศ
ไทยทีก่ลาวไววาโครงการอาคารชุดพักอาศัยไดเร่ิมข้ึนในประเทศไทยตั้งแตป 2513 โดยระยะแรก
ของการพัฒนาการทางดานอาคารชุด ผูประกอบการกลุมแรก ๆ ที่มีประสบการณ และได
เห็นรูปแบบอาคารชุดในตางประเทศ โดยเฉพาะฮองกงและสิงคโปร แลวนําเอารปูแบบมาใชทาํ
โครงการขึ้นในประเทศไทย แตเนื่องดวยคนไทยยงัคงมีความคุนเคยกับการพักอาศัยในรูป
แบบเดิมที่อยูอาศัยในแนวราบ (บานเดี่ยว ทาวนเฮาส ตึกแถว ) มากกวา จึงทาํใหขาดความ
สนใจและความเขาใจในรูปแบบใหมนี ้ ประกอบกับการออกแบบในระยะแรก ๆ นีม้ักจะ
ทําการศึกษา และนําเอามาตรฐานสวนใหญของตางประเทศทั้งฮองกง สิงคโปร และอเมริกา
มาเปนแบบมาตรฐานในการออกแบบ และกาํหนดโครงการ ทาํใหหลายโครงการยงัขาด
รายละเอียดหรือมาตรฐานทีส่อดคลองกับวิถีชีวิต (Life Style) ของคนไทย ทีเ่ดิมคุนเคยกับการ
อาศัยในที่ราบมีอิสระ มีความเปนสวนตัว แตรูปแบบของอาคารชุดกลับตองมีการอยูรวมกนัของ
กลุมคนจํานวนมากขาดความอิสระ และความเปนสวนตัว (Privacy)  (อางในสุธี สุเมธานนทศกัดิ,์ 
2539) 

จากการศึกษาครั้งนีม้ีขอคนพบเพิม่เตมิจากการศึกษาของปุณณภา ไกรสิทธุ 
(2536)  เร่ืองการบรหิารเคหะชุมชนดานการดูแลชุมชนของการเคหะแหงชาติ กรณีศึกษาเคหะชุมชน
เมืองใหมบางพลี ที่สรุปวาปญหาดานสภาพแวดลอมชุมชน ซึ่งมีปญหา 2 ประการไดแก 
ปญหาดานกายภาพและปญหาดานการจัดการ โดยปญหาดานการจัดการมีอิทธพิลตอความไม
พึงพอใจมากกวาปญหาดานกายภาพ ในการศึกษาครั้งนี้ยังพบวานอกจากปญหาดานกายภาพ
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และปญหาดานการจัดการแลว ปญหาความไมคุนเคยกับทีพ่ักอาศัย มีสวนสาํคัญที่สงผล
กระทบตอความไมพงึพอใจดวย  

 จากการศึกษาวิเคราะหประเด็นตาง ๆ ขางตนทําใหสามารถสรุปไดวารูปแบบ
โครงการศนูยบานพกัราชการกระทรวงการคลังมีความเหมาะสมเนื่องจากเปนการกอสรางอาคารพกั
อาศัยรวมในแนวสงูแทนแนวราบสอดคลองกับสภาพปจจุบันทีท่ี่ดินราชพัสดุมีอยางจาํกัด แตเนื่องจาก
การจัดการศูนยบานพักฯในปจจุบันไมเหมาะสม ขาดงบประมาณ  การดูแล และการบริหารจัดการ
ที่ดี ประกอบกับความไมคุนเคยการอยูอาคารพักอาศัยรวมของผูพกัอาศัย จึงกอใหเกิดปญหาและ
นําไปสูการรองเรียน   

5.1.3 แนวทางการแกไขปญหา   

จากการศึกษาพบวาปญหาการจัดการศูนยบานพักราชการ
กระทรวงการคลังจังหวัดกาญจนบุรี มีปญหาและสาเหตขุองปญหาในเรื่องตางๆ โดยไดกลาว
รายละเอียดไวในบทที่ 4แลวนั้น  ในบทนี้จงึขอเสนอแนะแนวทางการแกไขปญหาตาง ๆ โดยมี
รายละเอียดดงันี ้

1   ปญหาดานกายภาพ 

ปญหา แนวทางการแกไข 

1.1) สภาพอาคาร   
    - น้ําร่ัวซมึบริเวณผนังอาคารชั้นบน  - สกัดฉาบปูน อัดรอยรั่วซมึใหม 
    
1.2) ระบบประกอบอาคาร   
    - เครื่องปมน้ําอัตโนมัติเสยี  - ใหชางที่มีความรูความชาํนาญเรื่องเครือ่ง 
  ปมน้ํามาทําการซอมแซมแกไข 
   - ตั้งงบประมาณเพื่อซ้ือเครือ่งใหมทดแทน 
    
    - มาตรวัดไฟฟาแยกแตละหนวยไมมีความ
แนนอน 

 - ใหการไฟฟาสวนภูมิภาคมาตรวจเช็ความาตรวัด
ไฟฟาที่ติดตั้งไดมาตรฐานหรอืไม 

  
 - ตั้งงบประมาณในการซื้อมาตรวัดไฟฟาใหม
ทดแทน 
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ปญหา แนวทางการแกไข 

   - ระบบเติมอากาศอัตโนมตัิของระบบบําบัด
น้ําเสยีชํารุด 

 - ซอมแซมใหสามารถใชงานไดตามปกตกิอนที่
ระบบบําบัดน้าํเสียจะเกิดปญหา 

   - ตั้งงบประมาณในการซื้ออุปกรณใหมทดแทน 
    
   - ทอระบายน้ําเสยีในหองน้ําชัน้ลางอุดตัน  - ใหชางตรวจสอบทอระบายน้ําเสียในแนวตั้ง 
   วามีสิ่งอุดตันหรือไม 
   - รอกทอระบายน้าํในแนวตัง้ 

  
   - ดวงโคมสาธารณะชาํรุด  - ตั้งงบประมาณเพื่อซ้ืออุปกรณทดแทน 
   - ควรมีการเปด-ปด ไฟสาธารณะใหเปนเวลา 

  
 - เรียกเก็บคาใชจายสวนกลางเพื่อใชสําหรับซอม
บํารุง 

    
   - แบตเตอรร่ีเครื่องสํารองไฟฟาฉุกเฉนิ
หมดอาย ุ

- เรียกเก็บคาใชจายสวนกลางเพื่อใชสําหรับซอม
บํารุง 

  - ตั้งงบประมาณเพื่อซ้ืออุปกรณทดแทน 
    
   - สัญญาณโทรทัศนไมชัด  - ติดตั้งเคเบิลทีว ีโดยใชเงินจากคาใชจายสวนกลาง 
  และใหผูพักอาศัยชําระคาใชจายรายเดือน 
      
1.3) ระบบสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการ   
   - โทรศัพทมจีํานวนนอยในแตละจุด  - ติดตอองคการโทรศัพทเพือ่ขอขยายสัญญาณ 
  คูสายในพื้นทีบ่ริเวณดังกลาว 
    
   - ไมมีรานคาภายในโครงการ  - จัดตั้งสวัสดิการรานคาเพือ่ใหบริการขาราชการ 
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ปญหา แนวทางการแกไข 

   - ที่จอดรถไมมีหลงัคา  - ขอตั้งงบประมาณเพื่อสรางโรงจอดรถ 
 
2 ปญหาการจัดการศูนยบานพัก 

ปญหา แนวทางการแกไข 

2.1) ปญหาการบริหารศนูยบานพกั  
   - รูปแบบการบริหารจัดการไมเหมาะสม  - เปลี่ยนรูปแบบการบริหารโดยใหผูพกัอาศัย 
  เขามามีสวนรวมในการบริหารมากขึน้ 
   - จางบริษทัเอกชนเขามาบริหาร 

  
   - เจาหนาทีข่าดความรูความชํานาญในการ
บริหาร 

 - อบรมใหความรูเกี่ยวกับการบริหารจัดการ
อาคารใหกับเจาหนาทีท่ี่เกี่ยวของ 

  
 - เพิ่มชางเทคนิคที่มีความรูความชาํนาญเฉพาะ
ทาง 

   - จางบริษทัเอกชนเขามาบริหาร 
    
   -คณะกรรมการบริหารไมมีอํานาจในการ
พิจารณาอนญุาตใหสิทธิในการเขาพักหรือออก
จากศูนยบานพักเมื่อปฏิบัตผิิดระเบียบ 

 - ยกเลิกการใหสิทธิแบบเดิมที่ใหแตละหนวยงาน
ดูแลกันเอง   ใหอํานาจในการพิจารณาสทิธิการ
เขาพักหรือสิทธิในการพิจารณาใหออกจาก 

 
ศูนยราชการเมื่อพบวาปฏิบตัิผิดระเบียบเปน
หนาที่ของคณะกรรมการบรหิารฯ 

  
2.2) ปญหาการเรียกเก็บคาใชจาย  
   - การเรียกเก็บคาน้าํประปาแพง  - สรางความเขาใจเรื่องการอยูอาคารพกัอาศัย 

  
รวมที่ผูพักอาศัยตองมีความรับผิดชอบรวมกนั 
และตองมีคาใชจายสวนกลาง 

  
- จัดประชุมประจําปเพื่อรายงานรายรับ-รายจาย
ประจําปใหผูพักอาศัยทราบ 



 97
ปญหา แนวทางการแกไข 

   - คุณภาพในการรับสัญญาณโทรทัศนไม
เหมาะสมกับคาติดตั้งสัญญาณโทรทัศนที่เรียก
เก็บ 

 - จัดประชุมประจําปเพื่อรายงานรายรับ-รายจาย
เร่ืองคาติดตั้งสัญญาณโทรทัศนใหผูพักอาศัย
ทราบ 

  - ติดตั้งเคเบิลทีว ี
  
2.3) ปญหาการดูแลซอมบํารุง  
   - ระยะเวลาในการซอมแกไขนาน  - จัดทําแผนการซอมบํารุง หรือตารางการซอม 

  

บํารุงโดยจัดลาํดับความสาํคัญของอุปกรณที่ตอง
ซอมบํารุงโดยเฉพาะถาเปนเรื่องที่เกีย่วกบั
ชีวิตประจําวันใหรีบดําเนนิการซอมบํารุงเปน
อันดับแรก  

  
 - รับพนักงานบริการหรือชางที่มีความรูความ
ชํานาญเฉพาะทางเพิ่มข้ึน 

  
 - ตั้งงบประมาณเพื่อซอมระบบ หรือเปลีย่น
อุปกรณใหมทดแทน 

    
   - ชางขาดความรูความชาํนาญในการซอมบํารุง  - รับพนักงานบริการหรือชางที่มีความรูความ 
  ชํานาญเฉพาะทางเพิ่มข้ึน 

  
 - จัดอบรมใหความรูความชาํนาญแกพนักงาน
บริการหรือชาง 

  
 - จัดใหมีสมุดบันทกึรายงานการซอมบํารุง
ประจําป 
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3   ปญหาผูพกัอาศัยในศนูยบานพัก 

 
ปญหา แนวทางการแกไข 

   - ความไมเขาใจการอยูอาคารพักอาศัยรวม  - สรางความเขาใจการอยูอาคารพักอาศัยรวม 
ใหผูพักอาศัยทราบวาตองมคีวามรับผิดชอบ
รวมกันทัง้ดานการดูแล และคาใชจาย 

 
5.2   เสนอแนะผลการศกึษา 

จากการศึกษาการจัดการศูนยบานพักกระทรวงการคลังพบวา การจัดการศูนย
บานพักฯ ไดแบงลักษณะการทํางานและระดับการทาํงานเปน 2 ประเภท ไดแก 

1  งานบริหารจัดการ ผูปฎิบัติคือ กรมธนารักษ  เปนงานระดับนโยบาย
ครอบคลุมการทํางานเชิงวางแผน ไดแก การกําหนดนโยบาย การวางกลยทุธ การจัดทําแผน และ
กําหนดงบประมาณ 

2 งานดูแลรักษา ผูปฏิบตัิคือ สํานกังานธนารักษพื้นที่ในฐานะเปน
ผูบริหารศูนยบานพักที่เปนผูปฎิบัติจริง    เปนงานระดับปฏิบัติการครอบคลุมการทํางาน และ
การบริหารภายในอาคารทั้งหมด ไดแก การควบคุมและดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร การทํา
ความสะอาด การรักษาความปลอดภัย เปนตน    

ทั้งนี้สอดคลองกับที่  เสริชย โชติพานิช และ บัณฑติ จุลาสัย (2543)  
กลาวไววา   การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ หมายถงึ กระบวนการทาํงานบริหารจัดการ 
กํากับการใชและดูแลซอมบํารุงอาคารและทรัพยากรกายภาพ ไดแก ส่ิงกอสราง อุปกรณ
อาคาร อุปกรณสํานักงาน สถานที่และสภาพแวดลอม ใหมีความพรอมและตอบสนองการใชงาน 
เอ้ือใหเกิดประโยชนสงูสุดตอผูใชและเจาของอาคาร โดยกําหนดใหกิจกรรมและเปาหมายของ
องคกรเปนศูนยกลาง อาคารเปนเครื่องมือสนับสนุนองคกร ในการเพิ่มประสิทธิภาพและ
ประสิทธิผล  
  การศึกษาครั้งนี้จึงมีขอเสนอแนะดังนี ้
  5.2.1   ขอเสนอแนะสําหรับกรมธนารักษ   ในฐานะเจาของ ควรเปนผูกาํหนด
นโยบาย วางกลยุทธ การจดัทําแผน และกําหนดงบประมาณ เพื่อใหอาคารบานพกัฯอยูในสภาพดี 
โดย 
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1)   ควรตองมกีารวางแผนการจัดการศูนยบานพักราชการที่เหมาะสม  

โดยการกาํหนดรูปแบบการบริหารใหผูพักอาศัยเขามามสีวนรวมในการบริหารรวมกบักรมธนารักษ 
หรือจางบริษัทเอกชนที่มีความรูความสามารถเขามาบรหิารจัดการ แทนรูปแบบการบริหารในรูป
คณะกรรมการฯแบบเดิม 

2)  ควรตองมกีารวางแผนการออกแบบศูนยบานพักฯใหสอดคลองกบั
การใชประโยชนของผูพักอาศัยและการบริหารจัดการในอนาคต 

3)   ควรตั้งงบประมาณใหเพียงพอสําหรบัการบริหารศูนยบานพักฯ 
4)   ควรจัดอบรมเจาหนาที่ผูเกี่ยวของใหมคีวามรูเร่ืองการบริหารจัดการ

อาคาร หรือการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ 

5.2.2   ขอเสนอแนะสําหรับสํานักงานธนารักษพืน้ที ่  สํานักงานธนารักษควรเปน
ผูทําหนาทีจ่ัดการ ดูแลรักษาและบรกิาร Operational FM ครอบคลุมการจัดการภายในอาคาร
ทั้งหมด ไดแก การควบคุมและดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร การทาํความสะอาด การรักษา
ความปลอดภัย ทัง้นี้ควร 

  1)   สรางความเขาใจในการอยูอาคารพกัอาศัยรวมใหกบัผูพักอาศยัที่
จะตองมีสวนรวมในการดูแลรับผิดชอบ และตองมีคาใชจายสวนกลาง 

  2)  สรางความเขาใจในหนาที่การบริหารอาคารพักอาศัย โดยทําหนาที่
เปรียบเสมือนเปนผูจัดการอาคาร หรือ Building Manager นอกเหนือจากงานในหนาทีเ่ดิม 

5.3   ขอเสนอแนะเพื่อการศกึษาตอไปในอนาคต    

เนื่องจากปจจบุันกรมธนารักษไดรับมอบหมายจากรัฐบาลใหดาํเนนิการสรางศนูย
ราชการแจงวฒันะ  กรุงเทพมหานคร ซึ่งเปนศูนยราชการขนาดใหญ ประกอบดวยอาคารสํานักงาน
สูง 15 ชั้นพรอมที่จอดรถใตดิน 3 ชั้น จาํนวน 42 หลงั แตละหลังมพีื้นที่ใชสอยประมาณ 21,150 
ตารางเมตร ที่จอดรถใตดินมีพืน้ที่ใชสอยประมาณ 10,140 ตารางเมตร และมีอาคารศูนยบริการ
รวมไวสําหรับบริการทั่วไปจาํนวน 3 หลงั รวมมูลคาโครงการทัง้สิ้นประมาณ 26,090 ลานบาท   
คาดวาโครงการระยะแรกจะแลวเสร็จในป2547 ในขณะนี้อยูระหวางกรมธนารักษดําเนนิการศึกษา
เร่ืองงบประมาณในการกอสราง แตยังไมมีการศึกษาเรื่องการบริหารจัดการวาภายหลังการ
กอสรางแลวเสร็จควรเปนรูปแบบใด ซึ่งอาจแบงออกเปน 2 กรณี คือ อาคารทีท่ําการ หนวยงาน 
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เจาของอาคารเปนผูตั้งงบประมาณ สวนพื้นที่สวนกลางและสาธารณูปโภคสวนกลาง เชนอาคาร
บริการรวม อาจใหกรมธนารักษเปนผูรับผิดชอบ ดังนั้นถากรมธนารักษจาํเปนตองเปนผูดูแล
รับผิดชอบแลว  ควรตองมกีารศึกษาเพิ่มเติมวา กรมธนารักษควรมกีารเพิม่อัตรากาํลังเจาหนาทีท่ีม่ี
ความรูความสามารถเฉพาะทางดานการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) 
และชางเทคนคิดานตาง ๆ เพื่อทาํหนาที่บริหารจัดการ อาคาร   เพื่อมิใหเกิดปญหาตอไปในอนาคต  
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ภาคผนวก ก 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
สวนที่ 1 ขอมูลเกีย่วกับการบริหารศนูยบานพกัราชการกระทรวงการคลัง 

1. ทานคิดวาการบริหารศนูยบานพักราชการกระทรวงการคลังในเรื่องตาง ๆ เหลานี้มีปญหา
หรือไม (ตอบไดมากกวา 1 ขอ) 
 1.1.น้าํประปา  
  ไมมี 
  มี โปรดระบ ุ
                       ความสม่าํเสมอของการจายน้ํา 
   คุณภาพของน้าํ 
   ปริมาณการไหลของน้าํ 
   อ่ืน ๆ …………………  

 1.2.ไฟฟาสาธารณะ  
  ไมมี 
  มี โปรดระบ ุ
   แสงสวางบริเวณสาธารณะนอยเกินไป 
   การเปด ปด ไฟฟาสาธารณะไมเปนเวลา 
   อ่ืน ๆ ……………………….. 

 

 

เรียน ทานผูตอบแบบสอบถาม 
 ดวยนางศุกรศริิ บุญญเศรษฐ นิสิตปริญญาโทภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรม
ศาสตร จุฬาลงกรณมหาวทิยาลัย ทาํการศึกษาวจิัยในหัวขอ “การจัดการศูนยบานพักราชการ
กระทรวงการคลัง กรณีศึกษาศูนยบานพกัจังหวัดกาญจนบุรี “ จึงใครขอความรวมมือจากทานใน
การใหขอมูลดังกลาว เพื่อประโยชนทางการศึกษาตอไป  
                                             
                                                                                                           ขอขอบคุณ 



 105
 1.3.ขยะ  
  ไมมี 
  มี โปรดระบ ุ
   จํานวนถังขยะรวมในแตละอาคารนอยเกินไป 
   ความถี่ในการจัดเก็บขยะนอยเกินไป 
   ถังขยะสงกลิน่เหมน็รบกวน                                                                                          
   อ่ืน ๆ …………………………..                           

 1.4.พืน้ที่สวนกลาง  
  ไมมี 
  มี โปรดระบ ุ
   หญารก       
   ประสิทธิภาพในการทําความสะอาด 
   ตนไมมีจํานวนนอยเกนิไป 
   อ่ืน ๆ ………………….. 

 1.5.ความปลอดภัย  
  ไมมี 
  มี โปรดระบ ุ
   ถูกโจรกรรมบอย ๆ 
   ผูรักษาความปลอดภัยไมมีประสิทธิภาพ มักละเลยหนาที ่
   จํานวนผูรักษาความปลอดภัยมีไมเพียงพอ 
   อ่ืน ๆ …………………………..   

1.6.สัญญาณโทรทัศน  
  ไมมี 
  มี โปรดระบ ุ
   ไมมีการติดตั้งเสาอากาศ 
   สัญญาณไมชัด 
   อ่ืน ๆ ……………………… 
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 1.7.โทรศัพทสาธารณะ  
  ไมมี 
  มี โปรดระบ ุ
   มีจํานวนนอยในแตละจุด 
   อยูไกลจากทีพ่ัก    
   อ่ืน ๆ ……………….. 

 1.8.ที่จอดรถ  
  ไมมี 
  มี โปรดระบ ุ
   จํานวนไมเพียงพอ 
   ไมมีหลังคา 
   อยูไกลจากทีพ่ัก 
   อ่ืน ๆ …………………….. 

 1.9.รานคาภายในโครงการ  
  ไมมี 
  มี โปรดระบ ุ
   ไมมีรานคา 
   มีรานคาจํานวนนอย 
   อ่ืน ๆ …………………. 
 
 1.10.การระบายน้าํและปองกันน้ําทวม  
  ไมมี 
  มี โปรดระบ ุ
   ทอน้าํอุดตัน 
   น้ําทวมบอย 
   ใชระยะเวลาในการระบายน้าํนาน 
   อ่ืน ๆ ……………………… 
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สวนที่ 2 ขอมูลเกีย่วกับการจัดเก็บคาใชจายของศนูยบานพักราชการ
กระทรวงการคลัง 

2.ทานคิดวาการจัดเก็บคาใชจายของศนูยบานพักราชการกระทรวงการคลังในเรื่องตาง ๆ เหลานี้มี
ความเหมาะสมหรือไม  
 2.1.น้าํประปา 
  เหมาะสม 
  แพงไป 
  ถูกไป 

 2.2.ไฟฟา 
  เหมาะสม 
  แพงไป 
  ถูกไป 

 2.3.คาทาํความสะอาดพืน้ทีส่วนกลาง 
  เหมาะสม 
  แพงไป 
  ถูกไป 

 2.4.คาเก็บขยะ 
  เหมาะสม 
  แพงไป 
  ถูกไป 

 2.5.คาติดตั้งสญัญาณโทรทศัน 
              เหมาะสม 
  แพงไป 
  ถูกไป 
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3.ทานคิดวาการเรียกเก็บอัตราคาน้าํประปาของศูนยบานพักราชการกระทรวงการคลัง แพง
กวาหรือถูกกวาการเรียกเก็บอัตราคาน้ําประปาของอาคารพักอาศัยรวม เชน คอนโดมเินียม หรือ  
อพารทเมนต 
  แพงกวา 
  ถูกกวา 
  เทากัน 
  ไมทราบ 

4.ทานคิดวาคาใชจายสวนกลาง เชน คาไฟฟา น้ําประปา และคาทําความสะอาดพืน้ที่สวนกลาง
ควรจะอยูในความรับผิดชอบของผูใด 
  กรมธนารักษ 
  หนวยงานตาง ๆ ที่อยูในศูนยราชการฯ 
  ผูพักอาศัยในศูนยบานพกัราชการฯ 
  อ่ืน ๆ…………. 
 
สวนที่ 3 ขอมูลเกีย่วกับการดูแลศูนยบานพักราชการกระทรวงการคลัง 

5.ทานคิดวาการดูแลศูนยบานพักราชการกระทรวงการคลังในเรื่องตางๆ เหลานี้ ดี หรือไม (ตอบได
มากกวา 1 ขอ) 

 5.1.การซอมบํารุงประปา 
  ดี 
  ไมดี โปรดระบุ 
   ระยะเวลาในการซอมแกไขนาน 
   ชางขาดความรูความชํานาญ 
   จํานวนชางมีไมเพียงพอ 
   อ่ืน ๆ.................................... 

 5.2.การซอมบํารุงไฟฟาสาธารณะ 
  ดี 
  ไมดี โปรดระบุ 
   ระยะเวลาในการซอมแกไขนาน 
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   ชางขาดความรูความชํานาญ 
   จํานวนชางมีไมเพียงพอ 
   อ่ืน ๆ.................................... 

 5.3.ทอระบายน้ํา 
  ดี 
  ไมดี โปรดระบุ    
   ระยะเวลาในการซอมแกไขนาน 
   ชางขาดความรูความชํานาญ 
   จํานวนชางมีไมเพียงพอ 
   อ่ืน ๆ................................... 

 5.4.ระบบบําบัดน้ําเสีย 
  ดี 
  ไมดี โปรดระบุ 
   ระยะเวลาในการซอมแกไขนาน 
   ชางขาดความรูความชํานาญ 
   จํานวนชางมีไมเพียงพอ 
   อ่ืน ๆ................................... 

6.เมื่อระบบประกอบอาคาร เชน ระบบไฟฟา ประปา ระบบบําบัดน้าํเสีย ระบบระบายน้าํ เกิด
ชํารุดเสียหาย แลวทานไดแจงใหผูบริหารศูนยราชการฯทราบแลว ทานคิดวาจะไดรับการแกไข
ภายในระยะเวลาเทาใด 
  1-2 วัน 
  3-6 วัน 
  7 วัน 
  15 วัน 
  30 วัน 
  มากกวา 30 วัน 
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7. เมื่อระบบประกอบอาคาร เชน ระบบไฟฟา ประปา ระบบบําบัดน้าํเสีย ระบบระบายน้าํ 
ตามขอ 6 ไดรับการแกไขจากชางผูควบคมุอาคารเรียบรอยแลว การใชงานตอมาในภายหลงัทาน
พบวาสวนใหญจะเปนแบบใด 
  ใชงานไดตามปกติ 
  ใชงานได 2-3 วันกเ็สียในจุดเดิมอีก 
  ใชงานไดสักระยะ  จุดอื่นเกดิชํารุดเสียหาย 
  ชางไมสามารถแกไขในเรื่องของระบบตาง ๆ ได 
  อื่น ๆ โปรดระบุ................................... 
 
สวนที่ 4 ขอมูลเกีย่วกับความคิดเห็นและความพึงพอใจของผูพักอาศัย 

8.ความคิดเหน็เกี่ยวกับการบริหารจัดการศูนยบานพกัราชการกระทรวงการคลัง 

การจัดการเรือ่ง ดี พอใช ควร
ปรับปรุง 

น้ําประปา 
ไฟฟาสาธารณะ 
การจัดเก็บขยะ 
พื้นที่สวนกลาง 
ความปลอดภยั 
สัญญาณโทรทัศน 
โทรศัพทสาธารณะ 
ที่จอดรถ 
รานคาภายในโครงการ 
การระบายน้าํและปองกนัน้าํทวม 
พื้นที่สาธารณะสวนกลาง 
การซอมบํารุงอุปกรณตางๆ 
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9.ทานมีความพึงพอใจการบริหารจัดการศนูยบานพักราชการกระทรวงการคลังหรือไม 
  ไมพอใจ 
  พอใจ  โปรดระบุ 
   มากที่สุด 
   มาก 
   ปานกลาง 
   นอย 
   นอยที่สุด 

  เร่ืองใดที่ทานเห็นวาควรปรับปรุง (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)    
   การควบคุมใหเปนไปตามกฎระเบียบ 
   การตรวจสอบรายงานผลการปฏิบัติงาน 
   การประเมนิผลการปฏิบัติงาน                                                                     
   การเรียกเก็บคาใชจายสวนกลาง 
    การดูแลซอมแซมอุปกรณตางๆ ใหสามารถใชงานได 
   อ่ืน ๆ …………………..                                                   

10.ทานคิดวาการบริหารศนูยบานพักฯของคณะกรรมการบริหารศูนยบานพักราชการฯในปจจุบนั
มีความเหมาะสมหรือไม 
  เหมาะสม 
  ไมเหมาะสม  ควรเปนแบบใด   
   กรมธนารักษรวมกับผูพักอาศัยในศูนยบานพักราชการฯดูแล  

ผูพักอาศัยในศูนยบานพกัราชการฯดูแลกนัเองโดยคัดเลือกผูแทนมาเปน         
ผูบริหาร 

   การจัดการโดยการจางบริษทัเอกชนเขามาดําเนนิการ 
   อ่ืน ๆ โปรดระบุ……………………… 

11.ถาทานเลอืกไดทานตองการบานพกัอาศัยแบบใด 
  บานพักอาศยัเปนหลงั เชน บานเดี่ยว หรือ ทาวนเฮาส โดยรัฐจัดหาให 

อาคารพักอาศยัรวมในแนวสงู เชน แฟลต หรือ ศูนยบานพักราชการฯ โดยรัฐ
จัดหาให 

  ตองการหาทีพ่ักอาศัยเองโดยรัฐใหสวัสดิการเปนคาเชาบาน 
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  อ่ืน ๆ ……………………….. 

สวนที่ 5 ขอมูลสวนบุคคล 

12.ทานเคยพกัอาศัยในอาคารที่เปนทีพ่ักอาศัยรวม เชน อาคารชุด คอนโดมิเนียม แฟลต หรือ 
อพารตเมนตมากอนหรือไม                                                                                                                                
   เคย                                                                                                                                         
  ไมเคย 

  13.ปจจุบันทานรับราชการในระดับใด  
  ระดับ 1-4 
  ระดับ 5-6 
  ระดับ 7-8 

14.ปจจุบันทานพักอาศัยอยูกับผูใด 
  คูสมรส/บุตร 
  ญาติ 
  บิดา-มารดา 
  เพื่อน 
  อยูคนเดียว 

15.โดยปกติทานใชพาหนะใดในการเดินทาง 
  รถยนตสวนตวั 
  รถจักรยานยนต 
  รถจักรยาน 
  รถประจําทาง 
 
  
  
สําหรับนิสิต 
อาคารหลงัที…่………..สภาพแวดลอม          ดี          ไมดี 
การใชประโยชนพืน้ที่สวนกลางบริเวณทางเดิน          เหมาะสม          ไมเหมาะสม   
การบํารุงรักษาอาคารและงานระบบ          ดี             พอใช            ควรปรับปรุง  
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ภาคผนวก ข 

 
แบบบันทกึสรุปการสัมภาษณ 

 
ช่ือผูใหการสัมภาษณ 
ตําแหนง  
หนวยงาน 
ใหขอมูลในฐานะเปน                              กรรมการบริหารศูนยราชการและศูนยบานพกัฯ 
     คณะกรรมการประจําศูนยบานพัก 
      
  ทานมีความคดิเห็น และขอเสนอแนะเกี่ยวกับการจัดการศูนยบานพักราชการ
กระทรวงการคลังในแตละเรื่องตอไปนี้อยางไร 
  สวนที่ 1.   ความคิดเหน็และนโยบายในการบริหารศูนยบานพักราชการ
กระทรวงการคลัง 
  1.   ทานมีความคดิเห็นอยางไรเกี่ยวกับการบรหิารจัดการศูนยบานพักของ
คณะกรรมการบริหารศูนยราชการและศนูยบานพักในปจจุบัน 
 
                                                                                                                                                          
 
 
 
 
 

2.    ทานคิดวางานประจําในตําแหนงหนาที่ของคณะกรรมการบริหารศูนย
ราชการและศนูยบานพักฯ ในปจจุบนัเปนอยางไร  และสามารถเขามาบริหารจัดการศูนยราชการและ
ศูนยบานพักฯ  นอกเหนือจากงานประจาํไดเหมาะสมเพยีงใด 
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3. ขอทราบความคิดเห็น หรือแนวทางในการแกไขปญหาตาง ๆ เหลานี้ของ

คณะกรรมการบริหารศูนยราชการและศนูยบานพักกระทรวงการคลัง 
3.1 ที่จอดรถ   
 

                                                                                                                                                     
 
                                                                                                                                                          

3.2 รานอาหารภายในโครงการ                                                                                         
 

 
 
 
3.3   โทรศัพทสาธารณะ 
 

 
 
                                                                                                                                                     
   3.4   การซอมบํารุงอุปกรณตาง ๆ เชนปมนํ้าอัตโนมัติใหสามารถใชงานได
ตามปกติ 
 
 
                                                                                                                                                   
 
  สวนที่ 2 การเรียกเก็บคาใชจายสวนกลาง 

4. ทานคิดวาการเรียกเก็บคาใชจายสวนกลางในปจจุบันมีความเหมาะสม
หรือไม อยางไร วิธีการเรียกเก็บเปนอยางไร ในอัตราเทาไร 

4.1   คาน้าํประปาสาธารณะ  
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4.2   คาไฟฟา 
 
 
 
 
4.3   คาทาํความสะอาดพื้นที่สวนกลาง 

 
 
 
 

5.   ทานคิดวาการเรียกเก็บคาคิดตั้งเสาอากาศโทรทัศนรวมกับคุณภาพการ
รับสงสัญญาณเหมาะสมหรือไม และในละแวกเดียวกนัสัญญาณโทรทัศนมีความคมชัดมากกวาของ
ศูนยบานพักหรือไม อยางไร 

 
 
 

6. คณะกรรมการบริหารศูนยราชการและศูนยบานพักกระทรวงการคลังเคยมี
การจัดประชุมประจําปเพื่อชีแ้จงงบประมาณรายรับ-รายจายประจาํปใหผูพกัอาศัยทราบหรือไม 

 
 
 
7. ในสวนของคาใชจาย มีการตั้งงบประมาณสําหรับการซอมแซมใหญทัง้ระบบ 

(overall) หรือเปล่ียนอุปกรณขนาดใหญ เชน ปมน้าํอัตโนมัต ิถังเก็บน้ําประปา เครือ่งสํารองไฟฉกุเฉิน 
เครื่องดับเพลงิ  ตามกาํหนดระยะเวลาการใชงานหรือไม อยางไร 
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สวนที่ 3 การดแูลซอมแซม 
8.       ในศูนยบานพักราชการเคยมีการลางทําความสะอาดถังน้ําประปาใตดินและ

ถังเก็บนํ้าประปาบนหลังคามากอนหรือไม เพราะเหตุใด 
                                                                                                                                 
 
 
 
 

  9.   ในการดูแลศูนยบานพักราชการเกีย่วกบัการซอมบํารงุอาคารและอปุกรณตาง ๆ 
มีการบันทึกรายการซอมแซม หรือตารางการซอมแซมประจําปบันทกึเก็บไวเปนหลักฐานหรือไม                

 
 
 
 
 

  10.     ทานคดิวาชางประจาํอาคารควรมจํีานวนเทาไร และปจจุบันมเีพียงพอหรือไม 
ควรมีความรูระดับใด และมคีวามจาํเปนมากพอที่จะตองมีชางเฉพาะแตละดานหรอืไม อยางไร และ
เมื่ออุปกรณชํารุดเสียหายในเรื่องที่มิใชระบบประกอบอาคาร หรือโครงสรางของอาคารใชระยะเวลาใน
การซอมบํารงุกี่วัน                                                                                                                                 
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ภาคผนวก ค 
 

กฎกระทรวง 
แบงสวนราชการ  กรมธนารกัษ 
กระทรวงการคลัง  พ.ศ ๒๕๔๕ 

--------------------------------------------- 
   อาศัยอํานาจตามความในมาตรา ๘ ฉ แหงพระราชบัญญัติระเบียบบริหาร
ราชการแผนดิน พ.ศ.๒๕๓๔ ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผนดิน 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๔๓  รัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลังออกกฎกระทรวงไว ดังตอไปนี้ 
 
   ขอ  ๑  ใหกรมธนารักษ มีภารกิจเกี่ยวกับการปกครอง การดแูล การ
บํารุงรักษา และการพัฒนาที่ราชพัสดุใหมีมูลคาเพิ่มข้ึนหรือกอใหเกดิรายได และการประเมนิราคา
ทรัพยสินเพื่อประโยชนสูงสดุของประเทศชาติและประชาชน การผลติเหรียญกษาปณและจัดทําเครื่อง
ราชอิสริยยศ เครื่องราชอิสริยาภรณ    และของสั่งจาง ดวยวิธีการผลิตที่ไดมาตรฐานสากลและมี
ตนทุนที่เหมาะสมเพื่อใหมีจํานวนที่เพียงพอตลอดจนการบริหารเงินตราและการเก็บรักษาทรัพยสิน
มีคาของแผนดนิใหมีความปลอดภัย และอยูในสภาพทีด่ี  เพื่อนาํออกเผยแพรและสืบทอดมรดกทาง
วัฒนธรรม โดยใหมีอํานาจหนาที่ดงัตอไปนี ้

                                  (ก)  ดําเนนิการเกีย่วกับกฎหมายวาดวยเงนิคงคลงั  กฎหมายวาดวย
เงนิตรา กฎหมายวาดวยที่ราชพัสดุ  และกฎหมายอืน่ที่เกี่ยวของ 
    (ข)  ดําเนินการเกี่ยวกับการกําหนดราคาประเมินของ
อสังหาริมทรัพยและทรัพยสินอื่นตามกฎหมายที่เกีย่วของ 

(ค) ปฏิบัติการอื่นใดตามทีก่ฎหมายกาํหนดใหเปนอาํนาจหนาทีข่อง
กรม หรือตามที่กระทรวงหรอืคณะรัฐมนตรีมอบหมาย 

 

ขอ  ๒  ใหแบงสวนราชการกรมธนารักษ ดังนี ้
(๑)  สํานกังานเลขานุการกรม 
(๒)  กองการเจาหนาที่  
(๓)  กองคลัง 
(๔)   กองแบบแผนและกอสราง 
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(๕)   กองแผนงาน 
(๖)  กองพัสดุ 
(๗)  ศูนยสารสนเทศ 
(๘)  สํานักกษาปณ 
(๙)  สํานักงานธนารักษพืน้ที่ (ตามที่รัฐมนตรีประกาศกาํหนด) 
(๑๐)  สํานักทรัพยสินมีคาของแผนดิน 

      (๑๑)  สํานักบริหารเงนิตรา 
(๑๒)  สํานกับริหารจัดการฐานขอมูลที่ราชพัสดุ 
(๑๓)   สํานักบริหารที่ราชพสัดุกรุงเทพมหานคร  
(๑๔)  - (๑๕)  สํานกับริหารทีร่าชพัสดุ ๑ - ๒  ตามที่รัฐมนตรีประกาศ

กําหนด 
      (๑๖)  สํานักประเมินราคาทรัพยสิน 
 
     ขอ ๓ ในกรมธนารักษให    มีกลุมงานดานเทคนิค และวิชาการเพื่อสนับสนุน
การปฏิบัติงานของกรม โดยรับผิดชอบงานขึ้นตรงตออธิบดีกรมธนารักษ ดังตอไปนี ้

(๑)  กลุมงานกฎหมาย 
(๒)  กลุมงานพัฒนาธุรกิจและศักยภาพที่ราชพัสดุ 
กลุมงานกฎหมายตาม (๑) มีอํานาจหนาที่ 

(ก)  ดําเนนิการเกี่ยวกบักฎหมายวาดวยเงนิคงคลัง กฎหมายวาดวย
เงินตรา กฎหมายวาดวยที่ราชพัสดุ และกฎหมายอืน่ที่เกี่ยวของ 

(ข)  ดําเนนิการเกี่ยวกบังานนิติกรรมและสญัญา งานเกี่ยวกับความรับ
ผิดทางแพง อาญา งานคดีปกครอง และงานคดีอ่ืนที่อยูในอํานาจหนาที่ของกรม 

(ค)  ดําเนินการเกี่ยวกับงานเลขานุการของคณะกรรมการทีร่าชพัสดุ 
ตามกฎหมายวาดวยที่ราชพสัดุ 

(ง)  ปฏิบัติงานรวมกับหรือสนับสนุนการปฏิบัติงานของหนวยงาน
อ่ืนที่เกี่ยวของหรือที่ไดรับมอบหมาย 
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กลุมงานพัฒนาธุรกิจและศักยภาพที่ราชพัสดุตาม (๒) มีอํานาจหนาที่ 
(ก)  กําหนดมาตรฐานการใช แนวคิดและรูปแบบโครงการของที่ราช

พัสดุ และสนบัสนุนการพฒันาธุรกิจ 
(ข)  ดําเนนิการเกี่ยวกับการพัฒนาศักยภาพที่ราชพัสดุ 
(ค) จัดทําแผนเชิงกลยุทธ การพัฒนาและใชที่ราชพัสดุ 
(ง)  ดําเนินการเกี่ยวกับงานเลขานุการของคณะกรรมการเพื่อ

พิจารณาเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยของรัฐบาลไทยในตางประเทศ 
(จ)  ปฏิบัติงานรวมกับหรือสนับสนุนการปฏิบัติงานของหนวยงาน

อ่ืนที่เกี่ยวของหรือที่ไดรับมอบหมาย 
 

   ขอ  ๔  สวนราชการกรมธนารักษ มีอํานาจหนาที่ดงัตอไปน้ี 
(๑)  สํานักงานเลขานุการกรม มีอํานาจหนาที่เกี่ยวกับราชการทั่วไปของกรม

และราชการที่มิไดแยกใหเปนหนาที่ของกองหรือสวนราชการใดโดยเฉพาะ  อํานาจหนาที่ดังกลาวให
รวมถึง 

(ก)  ปฏิบัติงานสารบรรณของกรม 
(ข)  ดําเนนิการเกี่ยวกับงานชวยอํานวยการ และงานเลขานุการของ

กรม 
(ค) ประชาสัมพันธ เผยแพรกิจกรรม ความรูความกาวหนาและ

ผลงานของกรม 
(ง)  ประสานงานและประมวลผลการปฏิบัติราชการของ 

สํานักงานธนารักษพื้นที่ 
(จ)   ปฏิบัติงานรวมกับหรือสนับสนุนการปฏิบัติงานของหนวยงาน

อ่ืนที่เกี่ยวของหรือที่ไดรับมอบหมาย 
(๒)  กองการเจาหนาที่  มีอํานาจหนาที ่

(ก)  จัดระบบงานและการบรหิารงานบุคคลของกรม 
(ข)  ดําเนนิการเกี่ยวกับการฝกอบรมและพัฒนาขาราชการและ

ลูกจางของกรม ตลอดจนบุคคลภายนอกที่เกีย่วของกับงานดานเงนิตราและที่ราชพสัดุ 
(ค)  ปฏิบัติงานรวมกับหรือสนับสนุนการปฏิบัติงานของหนวยงาน

อ่ืนที่เกีย่วของหรือที่ไดรับมอบหมาย 
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(๓)  กองคลัง  มีอํานาจหนาที ่
(ก)   ดําเนินการเกี่ยวกบัการเงิน  การบัญชี  การงบประมาณของกรม 
(ข)  ปฏิบัติงานรวมกับหรือสนับสนุนการปฏิบัติงานของหนวยงาน

อ่ืนที่เกีย่วของหรือที่ไดรับมอบหมาย 
(๔)  กองแบบแผนและกอสราง  มีอํานาจหนาที ่

(ก)  ดําเนินการเกี่ยวกับงานสถาปตยกรรม  งานวิศวกรรม  และงาน
ควบคุมการกอสรางอาคารหรือส่ิงปลูกสรางซึง่เปนที่ราชพัสดุ 

(ข)  ปฏิบัติงานรวมกับหรือสนับสนุนการปฏิบัติงานของหนวยงาน
อ่ืนที่เกีย่วของหรือที่ไดรับมอบหมาย  

(๕)  กองแผนงาน  มีอํานาจหนาที ่  
(ก)  จัดทําและประสานแผนการปฏิบัติงานของกรมให 

สอดคลองกับนโยบายและแผนแมบทของกระทรวง  รวมทั้งเรงรัด  ติดตาม  และประเมินผลการ
ปฏิบัติงานของสวนราชการในสังกัด 

  (ข)   จัดระบบการสํารวจ  การจัดเก็บ  และการรวบรวมสถิติขอมูล
ของสวนราชการในสังกัด 

  (ค)   ปฏิบัติงานรวมกับหรือสนับสนุนการปฏิบัติงานของหนวยงาน
อ่ืนที่เกี่ยวของหรือที่ไดรับมอบหมาย 

(๖) กองพัสดุ  มีอํานาจหนาที ่
    (ก)  ดําเนินการเกี่ยวกับการพสัดุ  อาคารสถานที่  และยานพาหนะของ
กรม 

(ข)  ปฏิบัติงานรวมกับหรือสนับสนุนการปฏิบัติงานของหนวยงาน
อ่ืนที่เกี่ยวของหรือที่ไดรับมอบหมาย 

(๗)  ศูนยสารสนเทศ  มีอํานาจหนาที ่
 (ก)   วางและพฒันาระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและระบบสารสนเทศของ

กรม 
 (ข)    บริหารจัดการระบบเทคโนโลยสีารสนเทศและระบบเครอืขาย 

ส่ือสารขอมูลระหวางสวนราชการในสงักัด และหนวยงานภายนอก 
(ค)   เปนศูนยระบบขอมูล และการใหบริการขอมูลสารสนเทศ 

แกหนวยงานตางๆ ทั้งภายในและภายนอก 
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(ง)  ปฏิบัติงานรวมกับหรือสนับสนุนการปฏิบัติงานของ 
หนวยงานอื่นที่เกีย่วของหรือท่ีไดรับมอบหมาย 

(๘)  สํานักกษาปณ  มีอํานาจหนาที ่
(ก)   ดําเนินการเกี่ยวกับการผลิตเหรียญกษาปณและเหรียญที่

ระลึก  และจัดทําเครื่องราชอิสริยยศ เครื่องราชอิสริยาภรณ  เครื่องหมายตอบแทน  และของสั่งจาง 
(ข)  ปฏิบัติงานเกี่ยวกับการยุบ  การหลอม  การทําลาย  และการ 

ลางตัวเหรียญกษาปณ 
(ค)   ปฏิบัติงานเกีย่วกับการติดตั้ง  ซอมแซมประตูหองม่ันคง และ

ซอมแซมกุญแจตูนิรภัยของสวนราชการ 
(ง)   ดําเนินการเกี่ยวกบัการเงิน การบัญชี และการงบประมาณของ

เงินทนุหมนุเวยีนการผลิตเหรียญกษาปณ และเงินทนุหมนุเวยีนการทาํของ 
(จ)  ปฏิบัติงานรวมกับหรือสนับสนุนการปฏิบัติงานของ 

หนวยงานอื่นที่เกีย่วของหรือที่ไดรับมอบหมาย 
(๙)  สํานักงานธนารักษพื้นที่  มีอํานาจหนาที่ภายในเขตทองที่ที่รับผิดชอบ

ดังนี ้
(ก)   ดําเนินการเกี่ยวกับการปกครอง การดูแล การบํารุงรักษาและ

การพัฒนาศักยภาพที่ราชพสัดุ 
(ข)    ดําเนนิการเกีย่วกับการใชที่ราชพัสด ุ รวมทัง้จัดหาประโยชนและ

ทํานิติกรรมเกีย่วกับที่ราชพสัดุ 
(ค)   ดําเนินการเกี่ยวกับการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยและ

ทรัพยสินอื่นตามกฎหมายที่เกี่ยวของ 
(ง)   ดําเนินการและประสานงานเกีย่วกับเงนิคงคลังและเงนิตรา 

ที่เปนอาํนาจหนาที่ของกรม 
(จ)  ปฏิบัติงานรวมกับหรือสนับสนุนการปฏิบัติงานของหนวยงาน 

อ่ืนที่เกี่ยวของหรือที่ไดรับมอบหมาย  
(๑๐)  สํานักทรัพยสินมีคาของแผนดิน  มีอํานาจหนาที ่

    (ก)    ดําเนินการเกี่ยวกับการอนุรักษ  การบูรณะ และการเก็บรักษา
ทรัพยสินมีคาของแผนดิน    

(ข)   จัดแสดงและเผยแพรขอมูลเกี่ยวกับทรัพยสินมีคาของแผนดิน 
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    (ค)  จําหนายและแลกเปลี่ยนเงินตราของรัฐบาลไทยและรัฐบาล
ตางประเทศ  เพื่อสงเสริมการสะสมเงินตรา 
    (ง)  ดําเนนิการเกี่ยวกบัการเงิน การบัญชี การงบประมาณของเงินทนุ
หมุนเวียน และการแสดงเหรียญกษาปณและเงินตราไทย 
    (จ)  ปฏิบัติงานรวมกบัหรือสนับสนนุการปฏิบัติงานของหนวยงานอืน่
ที่เกีย่วของหรอืที่ไดรับมอบหมาย 

(๑๑)  สํานักบริหารเงนิตรา  มีอํานาจหนาที ่
(ก)  ดําเนนิการเกีย่วกับการรบัและจาย การแลก  การตรวจพิสูจน  การ

เบิกจาย  การรบัสง  และการเก็บรักษาเหรียญกษาปณ 
(ข)   ดําเนนิการเกี่ยวกับการจดัทํา  การควบคุม  และการตรวจบัญชีเงนิ

คงคลัง  เช็คเงนิผลประโยชน  เช็คขัดของและใบนําสงเงนิของสวนราชการ  และการรับและนําสงเชค็
เงินผลประโยชน 

(ค)  ดําเนินการเกี่ยวกับการควบคุมการเบิกจาย  การรับสงเงินคง
คลัง  การออกเช็คสั่งจายเงินคงคลัง  การรับรองการจายเงินคงคลัง  การรับคืนแสตมปฤชากร  และ
การเก็บรักษาและเบิกจายแสตมปอากรทะเบียนตางดาว 

(ง)  ดําเนนิการเกี่ยวกับการรับฝาก  การเก็บรักษากุญแจตูนิรภัย  และ
ทรัพยสินของสวนราชการ 

(จ)  ปฏิบัติงานรวมกับหรือสนับสนุนการปฏิบัติงานของหนวยงาน
อ่ืนที่เกีย่วของหรือที่ไดรับมอบหมาย 

(๑๒)  สํานกับริหารจัดการฐานขอมูลท่ีราชพัสดุ  มีอํานาจหนาที ่
    (ก)  จัดทําและบริหารฐานขอมูลเกี่ยวกับทะเบียนหลักฐานที่ราชพัสดุ 
    (ข)  สํารวจรังวัด จัดทําแผนที่ที่ราชพัสดุ 
    (ค)  ปฏิบัติงานรวมกับหรือสนับสนนุการปฏิบัติงานของหนวยงานอื่นที่
เกี่ยวของหรือที่ไดรับมอบหมาย 

(๑๓)  สํานกับริหารที่ราชพัสดุกรุงเทพมหานคร  มีอํานาจหนาที ่
(ก)  ดําเนนิการเกี่ยวกบัการปกครอง การดูแล การบํารุงรักษาและ

การพัฒนาศักยภาพที่ราชพสัดุในเขตกรุงเทพมหานคร 
(ข)   ดําเนนิการเกีย่วกับการใชที่ราชพัสดุ รวมทั้งจัดหาประโยชนและ

ทํานิติกรรมเกีย่วกับที่ราชพสัดุในเขตกรุงเทพมหานคร 
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(ค)  ปฏิบัติงานรวมกบัหรือสนับสนุนการปฏิบัติงานของหนวยงานอืน่
ที่เกีย่วของหรอืที่ไดรับมอบหมาย 

 (๑๔) – (๑๕)  สํานกับริหารทีร่าชพัสดุ  ๑ – ๒  มีอํานาจหนาที่ภายในเขตทองที่ที่
รับผิดชอบ ดงันี ้

(ก)  ดําเนนิการเกี่ยวกบัการใชที่ราชพัสดุ รวมทั้งจัดหาประโยชนและทาํ
นิติกรรมเกี่ยวกับที่ราชพัสดุ 

(ข) ปฏิบัติงานรวมกับหรือสนับสนนุการปฏิบัติงานของหนวยงานอื่น
ที่เกีย่วของหรอืที่ไดรับมอบหมาย 

 (๑๖)  สํานกัประเมินราคาทรัพยสิน  มีอํานาจหนาที ่   
    (ก)   ดําเนินการเกี่ยวกับการกําหนดราคาประเมินของอสังหาริมทรัพย
และทรพัยสินอ่ืนตามกฎหมายที่เกีย่วของ และเสนอความเหน็เพื่อประกอบการพจิารณาในการกาํหนดราคา
ประเมนิของอสงัหาริมทรพัยและทรัพยสินอ่ืนตามกฎหมายทีเ่กีย่วของ 

(ข)   ดําเนินการเกี่ยวกับงานเลขานุการของคณะกรรมการ 
กําหนดราคาประเมินทุนทรพัยตามประมวลกฎหมายทีด่ิน 

(ค)  ดําเนินการเกีย่วกับการพฒันามาตรฐานการประเมินราคา 
ของอสังหาริมทรัพยและทรพัยสินอ่ืนตามกฎหมายทีเ่กีย่วของ 

(ง)  ปฏิบัติงานรวมกับหรือสนบัสนนุการปฏิบตัิงานของหนวยงาน 
อ่ืนที่เกี่ยวของหรือที่ไดรับมอบหมาย 
 
  ขอ  ๕  ใหสํานกับริหารที่ราชพัสดุ ๑-๓ และสํานกังานธนารักษจังหวัดยงัคงมีอยู 
 จนกวาจะไดมีประกาศรัฐมนตรีตามขอ ๒ (๙) และ (๑๔) – (๑๕) แลวแตกรณีแหงกฎกระทรวงนี ้

ใหไว  ณ  วันที ่   ๙      เดือน   ตุลาคม    พ.ศ. ๒๕๔๕ 

 
                                     (นายสมคิด    จาตุศรีพิทกัษ) 

           รัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลัง 
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ภาคผนวก ง 

 
ระเบียบกระทรวงการคลัง 

วาดวย 
การบริหารศนูยราชการและศูนยบานพักกระทรวงการคลังในสวนภูมภิาค พ.ศ.2540 

 
 
  เนื่องจากกระทรวงการคลังไดดําเนินการจดัสรางศูนยราชการและศูนยบานพัก
กระทรวงการคลังในสวนภมูิภาค ดังนั้น เพื่อใหการบริหารงาน การจัดตั้งงบประมาณ และการดูแล
รักษาศูนยราชการและศูนยบานพักกระทรวงการคลังในสวนภูมิภาคเปนไปในแนวทางเดียวกัน จึง
ไดกําหนดระเบียบไวดังตอไปนี ้
  ขอ 1   ระเบียบนี้เรียกวา ระเบียบกระทรวงการคลังวาดวยการบริหารศูนย
ราชการและศนูยบานพักกระทรวงการคลังในสวนภูมิภาค พ.ศ.2540 
  ขอ 2   ระเบียบนี้ใหใชบงัคบัต้ังแตบัดนี้เปนตนไป 
  ขอ 3   บรรดาระเบียบ ขอบังคับและคําสั่งใด ๆ ที่กาํหนดไวแลวในระเบียบนี ้หรือ
ซึ่งขัดหรือแยงกับระเบียบนี้ ใหใชระเบียบนี้แทน 
  ขอ 4   ใหอธิบดีกรมธนารักษเปนผูรักษาการตามระเบยีบนี ้
 

หมวด 1 
ขอความทัว่ไป 

 
  ขอ 5   ในระเบียบนี ้

(1)  “ อธิบดี”  หมายถงึ อธิบดีกรมธนารักษ 
(2)   “ ศูนยราชการ”   หมายถึง อาคารทีท่ําการและอาคารประกอบภายใน

บริเวณศูนยราชการทีก่ระทรวงการคลังเหน็ชอบใหจัดสรางขึ้น 
(3)   “ศูนยบานพกั” หมายถงึ อาคารพักอาศัยและอาคารประกอบภายในบริเวณ

ศูนยราชการทีก่ระทรวงการคลังเหน็ชอบใหสรางขึน้ 
(4)   ”คณะกรรมการ” หมายถงึ คณะกรรมการบรหิารศนูยราชการและศนูยบานพัก 
(5)   ”ขาราชการ” หมายถึง ขาราชการพลเรือนสามัญ สังกัดกระทรวงการคลัง 
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ขอ 6   ในกรณีที่มีปญหา หรือไมอาจปฏิบัติตามระเบียบนี้ หรือกรณีที่มิได

กําหนดไวในระเบียบนี้ ใหอธิบดีเปนผูวนิจิฉัยชี้ขาดหรือพิจารณาสัง่การ 
 

หมวด 2 
คณะกรรมการบริหารศูนยราชการและศนูยบานพัก 

 
ขอ 7   ใหมีคณะกรรมการบริหารศูนยราชการและศูนยบานพัก ประกอบดวยราช

พัสดุจังหวัด(ปจจุบันเปนธนารักษพืน้ที)่ เปนประธานกรรมการ ผูแทนหนวยงานตาง ๆ ในสงักัด
กระทรวงการคลัง ซึ่งอยูในศูนยบานพักเปนกรรมการ และใหเจาหนาที่จัดผลประโยชนประจาํ
สํานักงานราชพัสดุจังหวัด(ปจจุบันเปนสํานักงานธนารักษพื้นที)่เปนกรรมการและเลขานุการ โดย
คณะกรรมการมีอํานาจหนาที ่ดังนี ้

7.1   พิจารณาจัดสรรบานพกัใหขาราชการในสังกัดกระทรวงการคลังเขา
พักอาศยัในศนูยบานพัก 

7.2   กําหนดอัตราคาบริการและคาสาธารณูปโภคที่เปนคาใชจายรวม 
7.3   จัดหาผูดูแลศูนยราชการ และศูนยบานพักตามความเหมาะสม 
7.4   พิจารณายกเลกิสิทธิการเขาพกัอาศยัในศูนยบานพักของ

ขาราชการที่ไมปฏิบัติตามระเบียบนี ้
7.5   กําหนดคาเสียหาย กรณีขาราชการไดทําทรัพยสินภายในศูนย

ราชการและศนูยบานพักเสยีหาย 
7.6   จัดทําบญัชีควบคุมทรัพยสนิภายในศูนยราชการและศูนยบานพกั 
7.7   แตงตั้งคณะกรรมการประจําแตละอาคารในศูนยบานพัก เพื่อ

ปฏิบัติงานแทนคณะกรรมการบริหารศูนยราชการและศนูยบานพัก 
7.8   กําหนดระเบียบและขอบังคับในการบริหารเงนิคาบรกิาร และ

คาใชจาย  อันเนื่องมาจากการบริหารศูนยบานพัก 
7.9   ใหคณะกรรมการฯ มอํีานาจในการกําหนดขอบังคับในกรณีอ่ืน ๆ 

ตามความจําเปนและเหมาะสม 
7.10   ปฏิบัติงานอื่นอนัเปนประโยชนในการบริหารศูนยราชการและ

ศูนยบานพัก 
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หมวด 3 

การบริหารศนูยราชการ 
  ขอ 8   ใหหนวยงานตาง ๆ ในสังกัดกระทรวงการคลัง มสีิทธิเขาใชศนูยราชการ
ตามแบบแปลนแผนผงัอาคารที่คณะกรรมการพจิารณากอสรางศูนยราชการกระทรวงการคลังใน
สวนภูมิภาคไดพิจารณากาํหนดไว 
  หามมิใหมกีารเปลี่ยนแปลงพื้นที่ใชสอยศูนยราชการ ซึง่หนวยงานในสงักัด
กระทรวงการคลังไดรับอนุญาตใหเขาใชประโยชนแลว เวนแตจะไดรับความเห็นชอบจากอธิบดี 
  ขอ 9   ใหหนวยงานตาง ๆ ในสังกัดกระทรวงการคลังมหีนาที่ในการดูแลและ
บํารุงรักษาศูนยราชการเสมอืนวิญูชนจะพึงสงวนทรัพยสินของตนเอง โดยเฉพาะการบํารุงรักษา
พื้นที่ใชสอยในสวนที่ไดรับการจัดสรรใหใชเปนเอกเทศแลว จะตองรบัภาระคาใชจายทีเ่ปนปกติ
วิสัย 
  นอกจากหนาที่ตามวรรคแรกแลว สวนราชการตาง ๆ จะตองรับภาระคาใชจาย
สวนที่เปนคาสาธารณูปโภคที่แยกเครื่องวัดออกแลว เชน คาไฟฟา คาโทรศัพท เปนตน 
  ขอ 10   ใหราชพัสดุจังหวัด ( ธนารักษพื้นที)่ มหีนาที่ในการควบคุม ดแูล และ
บํารุงรักษาศูนยราชการของหนวยงานตาง ๆ และมหีนาที่ดูแลศูนยราชการในสวนทีม่ิใชหนาที่ของ
หนวยงานหนึง่หนวยงานใดโดยเฉพาะ รวมทั้งใหจัดตั้งงบประมาณผานทางกรมธนารักษเพื่อเปน
คาใชจาย ดังนี ้
  10.1   การซอมแซมศูนยราชการ 
  10.2   การรักษาความปลอดภัยและรักษาความสะอาด 
  10.3   คาสาธารณูปโภครวมที่มิไดแยกเครื่องวัด 

10.4  คาใชจายอื่น ๆ ที่ไมอยูในความรับผิดชอบของหนวยงานหนึ่ง
หนวยงานใดโดยเฉพาะ 
 

หมวด 4 
การบริหารศนูยบานพัก 

 
  ขอ 11   ในการจัดสรรที่พักอาศัยในศนูยบานพัก ใหคณะกรรมการดําเนินการ 
โดยใชสัดสวนของจํานวนขาราชการของหนวยงานตาง ๆ ที่ปฏิบัติงานประจําศูนยราชการ หรือ
ศาลากลางจงัหวัด หรือสํานกังานที่อยูในเขตอําเภอเมืองในกรณทีี่มีทีพ่ักเหลือจากการจัดสรรให
ขาราชการในศูนยราชการ และศาลากลางจังหวัดแลว ทั้งนี้ เวนแตจะมีขอตกลงระหวางหนวยงาน
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เปนกรณีพเิศษ หรือมหีนวยงานหนึ่งหนวยงานใดไดสละสิทธิ์ในการเขาพักอาศัยภายในศนูย
บานพักไวกอนแลว ซึง่กรมธนารกัษจะไดแจงใหคณะกรรมการทราบกอนที่จะมกีารจัดสรรที่พัก
อาศัย 
  ขอ 12   ขาราชการจะหมดสิทธิในการอาศัยภายในศนูยบานพักในกรณี
ดังตอไปนี้ 
   12.1   แจงความจํานงโดยความสมัครใจ และโดยความเห็นชอบของ
คณะกรรมการ 
   12.2   ยายไปประจําสถานที่อ่ืน นอกจากสถานที่ตามขอ 11 
   12.3   พนจากตําแหนงหรือเกษียณอายุราชการ 
   12.4   ไมปฏิบัติตามขอบังคับในการพกัอาศัยตามระเบียบนี ้และ
คณะกรรมการมีมติใหยายออกจากที่พกั 

12.5 ใชสิทธิเบิกคาเชาบานตามพระราชกฤษฎีกาคาเชาบาน
ขาราชการ พ.ศ.2527 มาตรา 16 และ มาตรา 17 แลว 

ขอ 13   ในการพักอาศัยภายในศูนยบานพัก 
 13.1   ผูพักอาศัยจะตองดูแลและบํารุงรักษาบริเวณที่พกัและ

สาธารณูปโภคเสมอวิญูชนจะพึงสงวนทรัพยสนิของตนเอง และจะตองอนุญาตใหคณะกรรมการ
หรือผูไดรับมอบหมายเขาไปตรวจสอบทรัพยสินทีพ่ักตามควรแกกรณี 

 13.2   หามกระทําการเปลีย่นแปลง ตอเตมิอาคารทีพ่ักหรือศูนยบานพัก
ใหผิดไปจากแบบแปลนที่ไดกอสรางไว เวนแตจะเปนการเปลี่ยนแปลงโดยความเห็นชอบจาก
กรมธนารักษ 

 13.3   ผูพักอาศัยจะตองรับผดิชอบคาใชจายในการจัดบริการรักษาความ
สะอาด ความปลอดภัย และการบํารุงรักษาศูนยบานพัก ตามอัตราที่คณะกรรมการกาํหนด 

 13.4   เมื่อพบวาศูนยบานพกั ระบบสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ หรือ
อุปกรณใด ๆ เสียหาย ใหแจงใหคณะกรรมการทราบทันท ี

 13.5   ผูพักอาศัยจะตองไมกระทําการใด ๆ ใหเปนที่เดือดรอนรําคาญ หรอื
เปนอันตราย หรือขัดตอความสงบสุขของผูอ่ืน หรือกระทําการอันไมเหมาะสมไมสภุาพ ไมเปน
ระเบียบเรียบรอย ขัดตอกฎหมาย ขัดตอระบบการรักษาความปลอดภัยหรือความสะอาด 

 13.6   หามเลี้ยงสัตวเลี้ยงทุกชนิดภายในบริเวณศูนยบานพัก 
 13.7   หามนาํทรัพยสนิสวนตัวไปไวในบริเวณพืน้ที่สวนกลาง 
 13.8   หามมิใหคาขายหรือดําเนนิกิจการอนัเปนธุรกิจในศูนยบานพัก 
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 13.9   หามมิใหนาํบุคคลภายนอกซึง่มิใชคนในครอบครัวของผูพัก

อาศัยเขามาอยูอาศัยในศนูยบานพัก 
 13.10   นอกจากขอบังคับดังกลาวแลว คณะกรรมการอาจจะกําหนด

ขอบังคับเพิ่มเติมตามที่เหน็สมควรก็ได 
ขอ 14   เมื่อขาราชการหมดสทิธิในการพักอาศัยในศนูยบานพกั ใหสงมอบที่พกัคืน

ใหแกคณะกรรมการภายใน 30 วัน โดยใหคณะกรรมการแตงตั้งคณะทาํงานจาํนวน 3 คน ทําหนาที่
ตรวจสอบทรัพยสินที่รับมอบคืน แตหากพบวาทรัพยสนิเสยีหายใหเรียกใหชดใชคาเสียหาย ตามขอ 
7.5 และจะพนจากความรับผิดชอบเมื่อไดชําระคาเสียหายแลว และเมื่อคณะกรรมการไดรับมอบ
ทรัพยสนิคืนแลวใหถือวาขาราชการผูนั้นพนจากความรับผิดชอบใด ๆ ในศูนยบานพกั 

ขอ 15   บรรดาคาใชจายที่ผูพกัอาศัยมหีนาที่รับผิดชอบรวมกัน เชน คาน้าํประปา, 
คาไฟฟา และคาทําความสะอาดทรัพยสินสวนกลาง คาระบบบําบัดน้าํเสียใหคณะกรรมการเรียกเก็บ
จากผูพักอาศัยตามความเหมาะสม โดยใหจดัทําบัญชีเพื่อการตรวจสอบใหเรียบรอย หากมีเงนิเหลือ
ใหนาํฝากเขาธนาคารในนาม “คณะกรรมการบริหารศูนยราชการและศนูยบานพัก” โดยให
คณะกรรมการเปนผูควบคุมการใชจาย และกําหนดผูมีอํานาจลงชื่อถอนเงินจากธนาคาร เพื่อนาํมาใช
จายตามวัตถุประสงค 

สําหรับคาซอมแซมอาคารศูนยราชการและศูนยบานพักอันเปนการซอมแซมใหญ 
เชน การทาสีอาคาร การซอมแซมเกี่ยวกับโครงสรางของอาคารใหราชพสัดุจังหวัด (ธนารักษพืน้ที)่ เปน
ผูตั้งงบประมาณผานทางกรมธนารักษเพื่อใชดําเนนิการ 

ขอ 16   คณะกรรมการอาจจะกําหนดใหมีการประกันอัคคีภัยทรัพยสินในอาคาร
ศูนยบานพัก โดยใหผูพกัอาศยัรวมกนัเปนผูชําระเบี้ยประกนัภัยก็ได 

 
 
                                                       ประกาศ    ณ วนัที ่    27 กุมภาพันธ พ.ศ.2540 
 
                                                        (ลงชื่อ)      ธวัชวงศ     ณ   เชยีงใหม 
                                                                       (นายธวัชวงศ  ณ  เชียงใหม) 
                                                               รัฐมนตรีชวยวาการฯปฏิบัติราชการแทน 
                                                                     รัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลัง 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 

นางศุกรศิริ  บุญญเศรษฐ  อายุ 36 ป เกิดเมื่อวนัที่ 1 กรกฎาคม 2509 ที่จังหวัด
นครสวรรค สําเร็จการศึกษาปริญญาตรีรัฐศาสตรบัณฑิต จากมหาวิทยาลยัเชียงใหม เมือ่ป
การศึกษา 2530 และเขาศึกษาตอในระดบัปริญญามหาบัณฑิต สาขาเคหการ คณะสถาปตยกรรม
ศาสตร จุฬาลงกรณมหาวทิยาลัย เมื่อปการศึกษา 2544  ปจจุบันรับราชการในตาํแหนงเจาหนาที่
จัดผลประโยชนระดับ 7 อยูทีก่ลุมงานพฒันาธุรกิจและศักยภาพที่ราชพัสดุ กรมธนารกัษ 
กระทรวงการคลัง 
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