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The Bank of Thailand (BOT), an organization that plays an important role in the financial 
and economic systems of the country, needs suitable buildings and work spaces that are safe 
and readily available for use. However, the BOT has several buildings of different ages which are 
in regular need of repair and for which renovations have been delayed, affecting the availability 
of the buildings. This study is, therefore, aimed to examine these problems and present solutions. 

 

Renovation work at the BOT comprises 5 tasks: construction, interior decorating, 
electricity and communication wiring, air conditioning systems, and fire alarm systems. The 
working periods of these renovations stated in the contracts are based on space size, value, 
degree of difficulty of renovation tasks, and space-use planning. 

 

According to a study on 42 projects covering all types of renovations in BOT buildings 
between 2010 and 2011, it was found that the total cost was 38.1 million baht, with individual 
budgets ranging from 32,356 to 11,999,000 baht. It was also found that most of the projects 
finished within the time frames specified in the contracts were the projects with a single 
renovation or repair task. Even though there were only 11 projects that could not be done within 
their time frames, these projects were responsible for 66% of the total cost. The causes of the 
delay were that each project included several renovation tasks. In addition, the contractors’ 
working hours were limited by the working hours and the rigorous security system of the bank. 

 

The suggestions are that special criteria for the BOT in setting time frames are needed 
and these criteria should be based on three factors: the number of renovation tasks, working 
hours of the bank, and security system management. 
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บทที่  1 

บทนํา 

1.1  ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

อาคาร เปนสิ่งที่มีอายกุารใชงาน1 อายอุาคารหมายถึง ระยะเวลาที่อาคาร
สามารถรองรับการใชงานและใชประโยชน โดยเร่ิมนับต้ังแตเมือ่มีการเขาใชงานไปจนถึงเมือ่
อาคารถูกเลิกใช โดยอายุอาคารนี้เปนส่ิงสะทอนศักยภาพการใชงานและความคุมคาของการ
ลงทนุของอาคาร 

โดยปกติเจาของอาคารหรือผูลงทนุในอาคารตองการใหอาคารมีอายยุาวนาน
ที่สุดเพื่อใหเกดิชวงการใชอาคารที่ยาวนานและใชประโยชนไดสูงสุด แตความเปนจริงอาคารมีการ
เส่ือมสภาพเปนคุณสมบัติตามธรรมชาติ ซึ่งเกิดไดจากทั้งปจจัยภายนอกและปจจัยภายใน การ
ดําเนนิการเพือ่ปองกันหรือลดความเส่ียงจากการเส่ือมสภาพของอาคารแนวทางหนึ่งคือ การ
ปรับปรุงสภาพอาคาร2  (Facility Improvement) ซึ่งหมายถงึ การปรับปรุงทรัพยากรกายภาพให
กลับมามีสภาพที่ดีอีกคร้ัง 

ฝายโครงการกอสรางและบํารุงรักษา เปนหนวยงานหนึง่ในสังกัดของธนาคารแหง
ประเทศไทย (ธปท.) ทําหนาที่ดูแล การปรับปรุงซอมแซมสภาพอาคาร และงานบํารุงรักษาระบบ
ประกอบอาคาร ในพื้นทีส่ํานักงานใหญ สํานักงานสุรวงศและสํานักงานภาคทั้ง 3 แหงอัน
ประกอบดวยสํานักงานภาคเหนือ สํานักงานภาคตะวนัออกเฉียงเหนือและสํานักงานภาคใต  

เฉพาะบริเวณสํานักงานใหญมีเนื้อที ่ 67 ไร ประกอบดวยอาคารขนาดตางๆ 18 
อาคาร พืน้ที่รวมทกุอาคารประมาณ 200,000 ตารางเมตร สวนใหญใชเปนสํานกังาน อาคารมี
อายุหลากหลายแตกตางกนัมาก มทีั้งอาคารเกาที่ไดรับการข้ึนทะเบียนเปนโบราณสถานอายุกวา 
100 ป ไปจนถงึอาคารสรางใหมที่เพิ่งเปดใชงาน ซึ่งตางตองไดรับการปรับปรุงซอมแซมอยาง
ตอเนื่องเหมือนกนั 

                                                  
1 เสริชย โชติพานิช. การบริหารทรัพยากรกายภาพ: หลักการและทฤษฎี  (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย, 2553), หนา 88. 

2 เสริชย โชติพานิช. การบริหารทรัพยากรกายภาพ: หลักการและทฤษฎี  (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย, 2553), หนา 94. 
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ที่ผานมา ธปท.ไดดําเนินการการปรับปรุงซอมแซมสภาพอาคารตางๆทุกป เพื่อให
อาคารพรอมใชอยูตลอดเวลาและใหมีอายกุารใชงานที่ยาวนานข้ึน หรือเพื่อปองกนัการ
เส่ือมสภาพกอนที่อาคารจะหมดอายทุางกายภาพ การปรับปรุงซอมแซมสภาพอาคารสวนใหญ
ของ ธปท.มลัีกษณะเปนงานที่ปฏิบัติตามแผนโครงการ ที่มจีุดเร่ิมตนและส้ินสุดของงานหรือเปน
ลักษณะของ การจัดการโครงการ3 ซึ่งหมายถึง กระบวนการดําเนินงานภายใต ขอบเขตงาน 
งบประมาณและระยะเวลาที่ระบุ โดยใชทรัพยากรตางๆทีม่ีอยูใหบรรลุเปาหมายและมีคุณภาพ
ของงานทีท่าํใหเจาของงานพอใจ  

แตในการปรับปรุงซอมแซมสภาพอาคาร มักมีปญหาตางๆเกิดข้ึนเสมอ เนื่องจาก
ลักษณะงานเชนนี ้ เปนการทํางานที่อยูในชวงการใชงาน (Occupancy stage) หรือตองปรับปรุง
ซอมแซมในขณะที่มีการใชงาน มักเกิดปญหาที่สงผลกระทบตอผูใชอาคารเสมอเชนเกิดเสียง ฝุน 
มลภาวะ รบกวนการทํางานของพนกังาน เส่ียงตอการเกิดอุบัติเหตุกับผูใชอาคารและหากงาน
ลาชาไมเปนไปตามแผนที่กาํหนด จะสงผลกระทบตอแผนการปฏิบัติงานหลักขององคกรได 

จากการอบรมสัมมนาภายในฝายงานเร่ือง คูมือการควบคุมงาน เมื่อวันที ่ 13 
กรกฎาคม 2554 ณ โรงแรมรอยัลปร๊ินเซส หลานหลวง มีการเสวนาถึงปญหาการควบคุมงาน ซึง่
เปนกระบวนการหน่ึงในการปรับปรุงซอมแซม ผูเขาอบรมตางแลกเปล่ียนพูดคุยกันอยาง
กวางขวางในประเด็นตางๆ โดยมีปญหาที่กลาวถงึกนัมากปญหาหนึ่งคือ ผูรับจางมักสงงานไมทัน
ตามกําหนด สงผลกระทบตอผูใชอาคารไมสามารถเขาใชพืน้ที่ได จนเกิดคําถามถงึความลาชาจาก
ผูบริหาร4 บอยคร้ัง 

ดังนัน้ การศึกษาปญหาการปรับปรุงซอมแซมสภาพอาคาร ธนาคารแหงประเทศ
ไทย จงึเปนเร่ืองที่มีความสําคัญ ที่จะทาํใหทราบถึงสาเหตุของปญหาที่เกิดข้ึน เพือ่หาทางปองกนั
หรือแกไขปรับปรุงการทํางานใหมีประสิทธิภาพ ลดผลกระทบตอผูใชอาคาร สามารถรองรับ
กิจกรรมของ ธปท.ใหดําเนนิไปไดอยางตอเนื่อง 

 

 

                                                  
3 สันติ ชินานุวัติวงศ. วิศวกรรมกอสรางและการจัดการ  (กรุงเทพมหานคร: สํานักพิมพ

มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร, 2551), หนา 1-1 

4 จดหมายอิเล็กทรอนิกสติดตามงาน ของผูชวยผูวาการ.ธปท. (เอกสารไมเผยแพร) 



3 

1.2 วัตถุประสงคของการวิจัย 

1.2.1) เพื่อศึกษาสภาพปจจบุันและปญหาของการปรับปรุงซอมแซมสภาพอาคาร 
ของธนาคารแหงประเทศไทย 

1.2.2) เพื่อวิเคราะหและเสนอแนวทางการแกไขปรับปรุง กระบวนการ วิธีการหรือ
ข้ันตอนการ 

1.3 ขอบเขตของการวิจยั 

การวิจยัคร้ังนีเ้ลือกทาํการศึกษาเฉพาะโครงการปรับปรุงซอมแซมสภาพอาคาร ของ
ธนาคารแหงประเทศไทยท่ีเกดิข้ึนระหวางป 2553 และ 2554 เทานัน้ 

1.4 วิธีดําเนนิการวิจัย 

1.4.1 การสํารวจขอมลู 
 1) ขอมูลปฐมภูมิ 
 - สํารวจลักษณะทางกายภาพของงานท่ีดําเนนิการอยูหรือแลวเสร็จ 
 - สังเกตพฤติกรรมตางๆ ของกลุมเปาหมาย 
 - สัมภาษณผูออกแบบ/ผูรับผิดชอบการปรับปรุงซอมแซม 

 2) ขอมูลทุติยภูมิ 
 - ขอมูลเอกสารที่เกี่ยวของ ไดแก สัญญาจาง แบบประกอบสัญญาจาง, เอกสาร

การควบคุมงานตรวจรับงาน, เอกสารสัญญาเพิ่มเติม 
 - บทความและงานวจิัยทีเ่กีย่วของ 

1.4.2 รวบรวมและจําแนกขอมูล 

1.4.3 วิเคราะหขอมูล หาปญหาและสาเหตุ 

1.4.4 สรุปผลการศึกษา และเสนอแนะการแกปญหาการปรับปรุงสภาพอาคาร 
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1.5 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
1) เพื่อเปนแนวทางในการปองกันปญหาและลดผลกระทบที่จะเกิดจากการปรับปรุง

ซอมแซมสภาพอาคาร 
2) เพื่อเปนขอเสนอแนะใหกับการบริหารทรัพยากรกายภาพสําหรับธนาคารแหง

ประเทศไทย 

1.6 ขอจํากัดของการศึกษาวิจยั 

การศึกษานี้ใชขอมูลจากระบบการเก็บขอมูลภายในธนาคารแหงประเทศไทย ที่
เรียกวาระบบ DRM ของป 2553 และ 2554 แตทั้งนี้ระบบ DRM เปรียบเสมือนกลองเก็บเอกสาร ที่
ผูใชงานตองเปนผูนาํขอมูลเขาเก็บดวยตนเอง ฉะน้ันอาจมีงานบางโครงการที่ผูใชงานไมไดนําเขา
ในระบบ จงึทาํใหการศึกษานี้ไมไดครอบคลุมงานทุกโครงการที่เกิดข้ึนใน ธปท. 

1.7 คํายอ คําจํากัดความที่ใชในการวจิัย 
คํายอ  

ธปท.  หมายถงึ  ธนาคารแหงประเทศไทย 
ฝสบ. หมายถงึ  ฝายโครงการกอสรางและบํารุงรักษา  
ฝธพ. หมายถงึ ฝายธุรการและพัสดุ 
ฝรภ. หมายถงึ ฝายรักษาความปลอดภัย 
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บทที่  2 

แนวคิด ทฤษฎี และเอกสารงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

2.1 ระบบกายภาพ (Facility)  

ความหมายของคําวา Facility1 เปนเร่ืองที่มักสรางความสับสน หรือคลุมเคลือ อยู
บอยคร้ัง และยังมีการสงผลใหตีความหมายของคําวา Facility Management แตกตางกนัออกไป 
กอใหเกิดปญหาในการส่ือสารและสรางความเขาในระหวางกนั คําที่ใชเรียกแทน Facility ใน
ภาษาไทยมักไดแก “อาคารสถานที่” ซึง่มีความหมายที่กวางไมชัดเจน และมักหมายความถึง
เฉพาะตัวอาคารหรือส่ิงกอสรางเทานั้น 

Facility หมายถึง2 ส่ิงปลูกสราง สถานที่และบริเวณ อุปกรณตางๆ รวมทั้งงานบริการ
ที่เกิดข้ึนภายในส่ิงปลูกสรางหรืออาคารนัน้ๆ ที่อํานวยหรือสงเสริมใหกาทาํงานขององคกรภายใน
อาคารนัน้ ดําเนินหรือเปนไปได โดยเรียกรวมกนัวา “ระบบกายภาพ” 

ดังนัน้ โดยพืน้ฐานแลว Facility จึงประกอบดวย 2 องคประกอบหลัก คือ  
1.ทรัพยากรกายภาพ หมายถงึ สวนที่เปนปจจัยกายภาพท้ังหมดที่รองรับการ

ดําเนนิกิจกรรมขององคกร 

2.งานปฏิบัติการ/บริการ หมายถงึ การดําเนนิการเพื่อประกอบและรองรับการใช
ทรัพยากรกายภาพ 

ระบบกายภาพ (Facility) = ทรัพยากรกายภาพ + การปฏิบติการ/บริการอาคาร 

2.2 การบรหิารทรัพยากรกายภาพ 

การบริหารทรัพยากรกายภาพหมายถงึ “การบริหารจัดการ สิ่งที่เปนกายภาพ/

ทรัพยากรกายภาพในเชิงธุรกิจ ที่มุงเนนใหมีการใชและบริหารจัดการอาคารสถานท่ีระบบประกอบ

อาคาร สถานที่ พื้นที ่ และองคประกอบอ่ืนที่มสีภาวะเปนกายภาพ ใหเกิดประโยชนและ

                                                  
1 เสริชย โชติพานิช. การบริหารทรัพยากรกายภาพ : หลักการและทฤษฎี  (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย, 2553). หนา 14 

2 เร่ืองเดียวกัน, หนา 16. 
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ผลตอบแทนแกองคกรในฐานะทีเ่ปนทรัพยากรสําคัญ หรือที่เรียกในทีน่ี้วา “ทรัพยากรกายภาพ” 

เชนเดียวกับทรัพยากรบุคคลและทรัพยากรเงิน” 

แนวคิดการบริหารทรัพยากรกายภาพท่ีเปนหลักการบริหารที่สามารถนําไป
ประยุกตใชกับการบริหารจัดการอาคารสถานที่ไดทุกประเภท คือหลักการ 3 Ps อันประกอบดวย 
Place Process และ People โดย บริหารจัดการให ทรัพยากรกายภาพ ทาํหนาที่สนองตอบ 
สนับสนนุตอกจิกรรมองคกร และผูปฏิบัติงานในองคกรนัน้ๆ 

แผนภูมิที่ 2-1 ปจจัยหลักในการบริหารทรัพยากรกายภาพ 

 

 

 

 

 

 

 

 
คน (People) หมายถงึ ผูใชอาคาร ไดแก พนักงาน ผูมาติดตอธุรกิจ ผูรับรอง บุคคล

ทั่วไป มีความตองการใหเกดิความพงึพอใจในการเขามาใชสถานที่ และประสิทธิภาพของพนกังาน

ที่เขามาใช ทําใหเกิดประสิทธิผลตอองคกรตามมา 

งาน (Process) หมายถึง กิจกรรม ธุรกิจ หรือธุรกรรมที่เกิดข้ึนภายในอาคาร ความ

ตองการนัน้มอียูตลอดเวลา เปนตัวที่จะสงผลใหลักษณะการใชงานตางๆ 

อาคาร (Place) หมายถึง อาคารพืน้ทีท่าํงาน สถานที่ ระบบประกอบอาคาร และ
บริเวณสิ่งแวดลอม เปนสวนที่จะมารองรับปจจัยทีเ่กิดข้ึนในองคกร มีอุณหภูมิ แสงสวาง ความ
สะอาด เปนตน 

 

Place 

 

Process 
 

People 

FM 



7 

2.3 ทฤษฎีอาคาร 

อาคาร หมายถึง สิง่ปลูกสรางเพื่อเปนสถานที่รองรับกิจกรรม ทาํหนาที่ปองกนั
แดด ฝน ลม ฝุน ใหเกิดความสะดวกสบาย ปลอดภัย และประโยชนแกผูใชอาคาร 

อาคาร มีลักษณะและคุณสมบัติดังนี ้

 เปนการลงทุนขนาดใหญ 

 มีอายุยาวนาน 

 เคลื่อนยายไมได 

 ตองการการบํารุงรักษาอยางตอเนื่อง 

 การครอบครองและการใชงานกอใหเกิดคาใชจาย 

 ทรุดโทรมไปตามอายกุารใชงาน และเกิดความเส่ือม 

 เปล่ียนแปลงยาก 

 เปล่ียนแปลงไดชา 

คุณสมบัติเหลานี ้ เปนปจจัยสําคัญทีท่าํใหเกิดความตองการ การบริหาร
ทรัพยากรกายภาพ เพื่อใหการครอบครองอาคาร เกิดความคุมคาจากการใชประโยชนสงูสุด และ
ปองกันการเกดิสภาวะที่เปนอุปสรรคตอการใชงานอาคาร 

2.3.1 อายุอาคาร (Building Life Expectancy) 

อาคาร เปนสิง่ที่มีอาย ุ (การใชงาน) อายุอาคาร หมายถงึ ระยะเวลาที่
อาคารสามารถรองรับการใชงานและการใชประโยชน โดยเร่ิมนับต้ังแตเมื่ออาคาร
มีการเขาใชงาน ไปจนถึงเมือ่อาคารถูกเลิกใชงาน ซึง่อายุอาคาร เปนส่ิงที่สะทอน
ถึงศักยภาพในการตอบสนองหรือรองรับการใชงานและความคุมคาทางการลงทุน
ของอาคาร 

อายุของอาคารสามารถพิจารณาไดจากหลายเกณฑ ไดแก 
1) อายุทางกายภาพ (Physical Life) เปนชวงระยะเวลาทีอ่าคารสามารถใช

งานได และมีความปลอดภัยตอการใชงานเปนเกณฑ อายุทางกายภาพของ

อาคารมีต้ังแต 50 – 100 ป ข้ึนอยูกับคุณภาพของการกอสรางเปนหลัก 
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2) อายุทางเศรษฐกิจ (Economic Life) เปนชวงระยะเวลาที่อาคารสามารถ

ใหผลประโยชน หรือผลตอบแทน ซึ่งสามารถวัดไดจากผลทางการเงิน ตาม

วัตถุประสงคทางธุรกจิหรือการลงทนุ (Business Objectives) 

3) อายุทางประโยชนใชสอย การใชงาน (Functional Life) เปนชวง

ระยะเวลาที่อาคารสามารถตอบสนองความการใชงานขององคกรได โดย

พิจารณาจากความสามารถและประสิทธภิาพของอาคาร และเทคโนโลยีอาคารที่

จะตอบสนองตอการใชงานขององคกร หรือผูใชอาคาร อายุอาคารทางประโยชน

ใชสอย มีความสัมพนัธโดยตรงกับการวางแผน บาํรุง รักษา ซอมแซมอาคาร และ

ระบบประกอบอาคาร 

4) อายุทางเทคโนโลยี (Technological Life) เปนระยะเวลาทีร่ะบบ

ประกอบอาคาร มีเทคโนโลยีทีท่ันสมยั สามารถตอบสนองความตองการของผูใช

อาคาร  

การกําหนดและพิจารณาอายุอาคารตามเกณฑขางตน จะชวยใหสามารถ
กําหนดการใชอาคาร การประเมินอายุอาคาร การประเมินมูลคาอาคาร และการ
ปรับปรุงอาคารไดอยางเหมาะสม ในอีกทางหนึ่งก็สะทอนถงึปจจยัที่มีผลตออายุ
อาคาร ไดแก ปจจัยทางกายภาพ ปจจัยทางเศรษฐกิจ ปจจัยทางการใชงาน 

2.3.2 ความเส่ือมสภาพของอาคาร (Obsolescence) 

อาคารที่เสื่อมสภาพแลว หมายถงึ อาคารที่ตองเลิกใชงานหรือไมเปนที่
ตองการ เนือ่งจากหมดศักยภาพ และไรความสามารถในการตอบสนองความ
ตองการในปจจุบันและอนาคต ความเส่ือมสภาพจึงเปนปจจัยสําคัญที่ทาํให
อาคารตองเลิกใชงานกอนอายุทางกายภาพ และมีมูลคาลดลง ความเส่ือมสภาพ
ของอาคาร สงผลดานลบทางดานที่เปนรูปธรรมและนามธรรมตอผูใชอาคาร 
องคกร และหนวยงานเจาของอาคาร และการทาํงานขององคกร ผูบริหาร
ทรัพยากรกายภาพจึงมีหนาที่ปองกนั หรือแกไข ความเสือ่มสภาพของอาคารกอน
การหมดอายทุางกายภาพ 
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ความเส่ือมสภาพของอาคาร เกิดจากสาเหตุหลายประการ ทัง้จากปจจัย
ภายนอกและปจจัยภายใน ความเสื่อมของอาคารมหีลายลักษณะ ไดแก  

1) ความเส่ือมทางกายภาพ (Physical Obsolescence) เกิดจากความ

ชํารุดและทรุดโทรมของผิวเปลือกและโครงสรางของอาคาร deterioration เอง 

เนื่องจาก การหมดอายหุรือชํารุดของ องคประกอบ วสัดุ ระบบประกอบอาคาร 

และโครงสราง ทาํใหคุณสมบัติทางดานความแข็งแรง คงทนถาวร และความ

สวยงามของอาคารลดลง หรือหมดไป ความเสื่อมสภาพทางกายภาพ จําแนก

ออกเปน 2 ลักษณะ คือ ความทรุดโทรม และ ความชาํรุด ความเส่ือมโทรมทาง

กายภาพเราสามารถแกไข หรือบรรเทา โดยการซอมแซม และปรับปรุง แตหาก

โครงสรางหลักของอาคาร เกิดชาํรุดมากเกนิกวาจะซอมแซมได อาคารก็

จําเปนตองเลิกใชงาน เนื่องจากไมปลอดภัยและเปนอันตราย 

2) ความเส่ือมดานการใชงาน (Functional Obsolescence) เปนความ

เส่ือมสภาพที่เกิดจากการที่อาคาร พืน้ทีอ่าคาร และระบบประกอบอาคารไม

สามารถตอบสนองการใชงานในปจจุบนัไดอีกตอไป เชน มีรูปทรง ขนาด และ

สมรรถนะในการรองรับการใชงานไมเพยีงพอหรือไมเหมาะสมสอดคลองซึ่งเกิด

จากหลายสาเหตุ เชน พฤติกรรมและความตองการใชพืน้ที่อาคารเปล่ียนไป 

อาคารขาดเทคโนโลยทีี่การทํางานในอาคารตองการอาคารไมสามารถรองรับ

เทคโนโลยีสมยัใหมได ปญหาเหลานี้อาจสามารถแกไขหรือ ปองกัน โดยการ

ดัดแปลงปรับเปล่ียนอาคาร ขนาดพืน้ที่ ขนาดหอง และระบบประกอบอาคารให

สอดคลองกับการทาํงาน ตลอดจนการใชงานในปจจบุนั 

3) ความเส่ือมสภาพดานเศรษฐศาสตร (Economic/Financial 

Obsolescence) เปนความเสื่อมสภาพที่เกิดจาก การลดลงของความสามารถ

ของอาคารในดานผลตอบแทนทางการเงนิ และการลงทุน ไมเกิดความคุมคาที่จะ

ใชงานอาคารอีกตอไป เนือ่งจากเกิดภาวะขาดทนุ ตนทนุการใชสูงเกินไป ให

ผลตอบแทนการลงทนุตํ่า แกไขไดดวยการปรับปรุงศักยภาพของอาคารเพื่อใหมี

ผลตอบแทนทางการเงนิดีข้ึน เชน การปรับปรุงอาคารใหมีรายไดหรือผลทางดาน
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การตอบแทนดานการเงนิทีดี่ข้ึน การปรับปรุงระบบประกอบอาคารเพื่อลดการใช

พลังงานและใหมีคาใชจายลดลง 

4) ความเส่ือมจากปจจัยภายนอก (External Obsolescence) เปนความ

เส่ือมของอาคารอันเกิดจากปจจัยภายนอก เนื่องจากการเปลีย่นแปลงของ

เศรษฐกิจ สังคม กายภาพ กฎหมาย เชน มีทางดวนตัดผานดานหนาอาคาร มีการ

ต้ังชุมชนบุกรุกในบริเวณขางเคียง มีการออกกฎหมายใหมทําใหอาคารไม

สามารถใชงานได สภาพโดยรอบกลายเปนแหลงอาชญากรรม การขาดแคลน

ระบบสาธารณูปโภค รูปแบบความนิยมเปล่ียนไป ฯลฯ สิ่งเหลานี้ ลวนเปนส่ิงที่ไม

สามารถคาดการณหรือควบคุมได การปองกันและแกไขทําไดยาก มกัสงผล

เสียหายอยางมากและรุนแรง การลดความเสียหายจากความเส่ือมสภาพชนิดนี ้

FM อาจตองการเนนการทาํงานเชงิภายนอก โดยทํางานรวมกบัชุมชนโดยรอบ 

หรือประสานกบัหนวยงานของรัฐที่เกีย่วของ 

5) ความเส่ือมทางเทคโนโลยีอาคาร (Technological Obsolescence) การ
เส่ือมอายุจากปจจัยทางเทคโนโลย ี เนื่องจากอาคาร ขาดเทคโนโลยทีี่การทํางาน
ในอาคารตองการ หรือไมสามารถรองรับเทคโนโลยีสมัยใหมได สิง่นี ้ สามารถ
แกไขไดดวยการปรับปรุงอาคารใหมีสภาพที่เหมาะสม เพื่อรองรับเทคโนโลยีใหมๆ 
ได 

 
2.4 การปรบัปรุงสภาพอาคาร (Facility Improvement)  

การปรับปรุงทรัพยากรกายภาพใหกลับมามีสภาพที่ดีอีกคร้ัง สามารถดําเนนิการ
ไดหลายลําดับข้ัน ไดแก 

 การปรับปรุง/ปรับเปล่ียน พืน้ผิว อาคาร (Prefabrication/Refurbishment) 

 การฟนฟูบูรณะอาคาร (Renovation/Renewal) 

 การปรับเปล่ียนผังการใชพืน้ที่ภายใน (Space Re-layout) 

 การปรับเปล่ียน / เปล่ียนแปลงตําแหนงการใชสอยของอาคาร (Functional 

adjustment) 
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 การปรับเปล่ียนประเภทการใชประโยชนอาคาร (Adaptation/Re-function) 

2.5 โครงการดานกายภาพและการบรหิารโครงการกอสราง 

2.5.1 โครงการ (Project)  

โครงการ3 หมายถึงวา กิจการใดๆที่มีคุณสมบัติดังตอไปนี้ 

 มีวัตถุประสงคที่ชัดเจน 

 มีกําหนดเวลาเร่ิมกิจกรรมและส้ินสุดกิจกรรม 

 การดําเนินงานอยูภายใตขอจํากัดทีม่ีเปาหมายในดาน 

- งบประมาณ 
- กําหนดเวลาของงานตางๆ 
- คุณภาพของงานตามกําหนด 

ดังนัน้จะเห็นไดวาโครงการใดๆจะมีลักษณะเปน ชั่วคราว หรือเกิดใน
ชวงเวลาหน่ึงเทานั้น อาจเปนวนั เดือน หรือป แลวแตความซับซอนของโครงการ 

ทางดานงบประมาณอาจเปนหลักรอย หรือหลักลาน แลวแตวาทําโครงการ
อะไรอยู สวนดานคุณภาพนัน้ โดยทัว่ไปอยูบนพื้นฐานของความตองการของ
ลูกคา ซึง่ในทีน่ี้หมายถึง ผูทีจ่ะรับมอบผลงานตามวัตถปุระสงคนัน้ 

2.5.2 โครงการดานกายภาพ (Facility Project) 

อาคารมีชวงการใชที่ยาวนาน สวนประกอบของอาคารมีอายุการใชงานที่
แตกตางกนั เมื่อเกิดความเสื่อมจึงตองการการปรับปรุง เปล่ียนแปลง รวมถงึ
ความตองการเปล่ียนแปลงสภาพอาคาร เปล่ียนการใช เพื่อใหสอดคลองกับความ
ตองการอยูเสมอ ซึง่ในชวงการใชงานอาคาร หรือระหวางการใชงานมักจะเกิดงาน

                                                  
3 วิสูตร จิระดําเกิง, การบริหารงานกอสราง  (ปทุมธานี : สํานักพิมพวรรณกวี, 2554). หนา 9 
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โครงการอยูเสมอ เปนงานที่ปรับปรุงสภาพพื้นที่อาคาร โครงสรางอาคาร พื้นที่
ทํางาน หรือระบบประกอบอาคารตางๆ 

การปรับปรุงซอมแซมสภาพอาคาร มักเกิดผลกระทบข้ึนหลายประการ 4 
ดังนี ้

 ความเสยีหายตอระบบประกอบอาคารทีม่ีอยูเดิม 

 การลักทรัพยหรือโจรกรรมทรัพยสนิ 

 การรบกวน เปนอุปสรรคตอการทาํงานตามปกติและความสงบสุข
ภายในอาคาร 

 โครงการไมเปนไปตามแผน 

 ผูใชพื้นที่ไดรับความเดือดรอน 

2.5.3 การบริหารงานกอสราง (Construction Management) 

แบงประเภทของงานกอสรางออกเปน 4 ประเภท5  คือ งานกอสรางที่อยู
อาศัย งานกอสรางเพื่อธรุกิจการคา งานกอสรางดานอุตสาหกรรมและงาน
กอสรางขนาดใหญหรืองานสาธารณูปโภค 

ซึ่งเมื่อพิจารณางานกอสรางแตละประเภทที่แตกตางกันขางตนแลวจะเห็น
วามีอยูอยางหนึ่งที่เหมือนกนัคือ ไมวาจะเปนลักษณะงานกอสรางประเภทใดก็
ดําเนนิงานแบบ โครงการ ซึง่สามารถใหคําจํากัดความไดวา “การบริหารโครงการ 
คือ การจัดการ การใชทรัพยากรตางๆทีม่ีอยูอยางเหมาะสม และสมบูรณที่สุด 
เพื่อใหการดําเนินโครงการบรรลุวัตถุประสงคที่ต้ังไว” 

โดยสามารถแบงวงจรชีวิตของการบริหารงานกอสรางไดเปน 4 ชวง ดังนี ้

ชวงที่ 1 กําหนดโครงการ (Defining the Project) 

                                                  
4 เสริชย โชติพานิช. การบริหารทรัพยากรกายภาพ: หลักการและทฤษฎี  (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย, 2553), หนา 196. 

5 วิสูตร จิระดําเกิง, การบริหารงานกอสราง  (ปทุมธานี : สํานักพิมพวรรณกวี, 2554). หนา 5 
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ในชวงนี้จะเปนการเร่ิมโครงการ โดยศึกษาและวิเคราะหโครงการ เพื่อดู
ความเปนไปได รวมถงึการประเมินเลือกแนวทางตางๆ ในการดําเนินโครงการ 
รวมถึงการจัดทําขอเสนอโครงการเพื่อรับการรับรองหรืออนุมัติ สําหรับงาน
ออกแบบในชวงนี้จะเปนแบบข้ันตนหรือแบบแนวทาง เพื่อใชประกอบใน
การศึกษาความเปนไปไดเทานัน้ 

ชวงที่ 2 วางแผน (Planning) 
หลังจากมีการตัดสินใจที่จะดําเนนิโครงการแลว จงึจะมีงานออกแบบในข้ัน

รายละเอียด ซึ่งทีมบริหารโครงการจะตองใชประกอบในการวางแผนปฏิบติั
โครงการ 

ชวงที่ 3 ปฏิบติัโครงการ (Project Implementing) 
แผนท่ีไดจัดทาํอยางดี จะถกูนําไปปฏิบัติ เพื่อใหไดผลตามวัตถุประสงคที่

ตองการ โดยเร่ิมจากการจัดซื้อจัดจางผูรับจางกอสราง จนดําเนินงานกอสรางแลว
เสร็จ 

ชวงที่ 4 ปดโครงการ (Project Closing) 
งานทีท่ําในชวงปดโครงการจอครอบคลุมต้ังแต การสงมอบและการตรวจ

รับงาน ในบางกรณีอาจมีการฝกอบรมการใชงาน โดยมีวิธคูีมือการใชงาน
ประกอบดวย 

ความหมายการจัดการโครงการกอสราง6 อีกความหมายคือ การจัดการ
โครงการกอสรางคือกระบวนการดําเนินงานภายใต ขอบเขตงาน งบประมาณ 
และกําหนดเวลาที่ระบุ โดยใชทรัพยากรตางๆที่มีอยูใหบรรลุเปาหมายและมี
คุณภาพของงานที่ทาํใหเจาของงานพอใจ 

 

 

 
                                                  

6 สันติ ชินานุวัติวงศ. วิศวกรรมกอสรางและการจัดการ.(กรุงเทพมหานคร: สํานักพิมพมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร
, 2551) หนา1-2. 
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2.5.4 ความสําคัญของขอมูลในการจัดการงานกอสราง7 

ขอมูลในการจัดการงานกอสรางเปนเร่ืองเขาใจยาก และมักถกูมองขาม
ความสําคัญต้ังแตเร่ิมโครงการ เพราะไมมีการวิเคราะหถึงที่มาของขอมูล และ
ความสําคัญของขอมูลที่เกี่ยวกับงานกอสราง 

โครงการทกุโครงการทีเ่ขามาสูข้ันตอนการกอสรางลวนมีทีมาจากวัฎจักร
การพัฒนาโครงการเดียวกนั คือ ชวงกอนการกอสราง ชวงการกอสราง และชวง
หลังการกอสรางโดยมีลําดับความสําคัญกอน-หลัง (Priority) ของขอมูลตามวัฏ
จักรการพฒันาโครงการ (Project Development Cycle) ดังนี ้

1 ) ชวงกอนการกอสราง (Pre-Construction Phase) โดยแบงออกเปน 2 
ชวง คือ 

1.1 ข้ันตอนการศึกษาขอมูล (Preliminary Study) ความสําคัญของ
ขอมูลคือ การเงิน คุณภาพ เวลา เพราะในชวงนี้ผลตอบแทนการลงทุนเปน
ส่ิงที่ตัดสินวาโครงการสมควรเดินหนาหรือไม คุณภาพไดกําหนดคราวๆ ไว
ในรูปแบบโครงความคิดของสถาปนกิ สวนเวลาเปนขอมูลสําคัญนอยที่สุด 
เพราะเจาของโครงการยงัไมตัดสินใจ 

                                                  
7 เริงณรงค รัตนปรีชาเวช, MC for CM :Management Cockpit for Construction Manage : MC สําหรับงาน

กอสราง (กรุงเทพมหานคร : ส.เอเชียเพลส 1989, 2552). หนา 64 

งบประมาณ 

ขอบเขตงาน 

กําหนดเวลา 

การจัดการโครงการ 

คุณภาพ คุณภาพ 

คุณภาพ 
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1.2 ข้ันตอนการออกแบบ (Design Process) เมื่อการตัดสินใจ
เดินหนา การออกแบบมี ความสําคัญที่สุด จึงเปนเร่ือง ของขอมูลดาน
คุณภาพเปนสวนใหญ รองลงมาคือ ดานการเงินหรืองบประมาณกอสรางที่
ตองออกแบบใหอยู ในงบ สวนเวลาเร่ิมมคีวามสําคัญมกข้ึน 

2 ) ชวงการกอสราง (Construction Phase)   

เมื่อมีการเซ็นสัญญากับผูรับเหมา ระยะเวลาตามสัญญาไดถูกระบุไว
ตายตัว ผูรับเหมาตองกอสรางใหแลวเสร็จภายใตกําหนดเวลานัน้ เวลาจึงเปน
ขอมูลที่สําคัญที่สุด สวนคุณภาพมีความสาํคัญรองลงมา เพราะงานกอสรางตอง
ถูกตองตามแบบและรายการประกอบแบบ รวมทัง้ฝมือชางตองไดมาตรฐาน สวน
การเงนิเปนขอมูลที่มีความสําคัญนอยที่สดุเพราะคากอสรางถูกกําหนดตายตัว 
ไมมีการเปล่ียนแปลงแบบ จาํนวนเงินตามสัญญาจะไมเปล่ียน ผูรับเหมาจะไดเงนิ
ตามที่ระบุไวในสัญญา 

3 ) ชวงหลังการกอสราง (Post-Construction Phase) 

การกอสรางไดแลวเสร็จและมีการสงมอบใหเจาของโครงการ กิจกรรมที่
เหลือคือการรวบรวมแบบสรางจริงตามหนางาน (As-Built Drawings) และคูมือ
การใชงาน (Operating Manual) รวมทั้งปดบัญชงีวดสุดทาย (Final Account) 
ความสําคัญของขอมูลจึงกลับมาที ่ คุณภาพ ตามดวย การเงนิ สวนเวลายงัมีผล
ตอการทํางานในชวงนี ้เพราะถาทํางานไมเสร็จจะเบิกเงนิงวดสุดทายไมได 

 

โดยไดสรุปวา ขอมูลดานเวลา เปนขอมูลที่สําคัญทีสุ่ดในการจัดการงาน
กอสราง เพราะหมายถงึความคืบหนาของงานและสมรรถนะในการทํางานของ
ผูรับเหมา ขอมูลดานเวลาคือการนาํขอมูลทางดานการเงินและขอมูลดาน
คุณภาพมาเปนเหตุปจจัยใหเกิดผลลัพธทีห่นางานกอสราง 

ขอมูลดานเวลาเปนหัวใจของการกอสราง เพราะเปนการสรางงานใหเปน
จริงตามที่สถาปนิกออกแบบ ภายใตวงเงินและเง่ือนไขทีร่ะบุไวในสัญญา เปนงาน
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ที่เกิดความกดดันทุกๆดานเพราะในชวงการกอสราง องคประกอบทางการเงิน 
คุณภาพและเวลา จะเปนสวนสําคัญของการทาํงานที่หนางาน 

2.6 การรกัษาความปลอดภัยและความปลอดภัยในอาคาร 

การรักษาความปลอดภัย หรือความปลอดภัย หรือความมัน่คง ในภาษาไทยนัน้ 
ตางแปลมาจากภาษาอังกฤษคือ Security ไดถูกนําไปใชในหลายเร่ืองหลายระดับ โดยสามารถ
แบงความปลอดภัยไดเปน 5 ระดับ8 คือ 

1) ระดับชาติ ความมัน่คงปลอดภัยหมายถงึความปลอดภัยจากการรุกกราน
อธิปไตย หรือภายในประเทศเชนการแทรกซึมบอนทําลายจากฝายตรงขาม 

2) ระดับหนวยราชการ หมายถึงการปองกนัความลับ ทรัพยสินและพนักงาน
ขาราชการของตนเองใหพนจากการร่ัวไหลของความลับ การจารกรรม การกอ
วินาศกรรม โดยมีสาํนกังานขาวกรองแหงชาติ เปนองคการรักษาความ
ปลอดภัยฝายพลเรือน และศูนยรักษาความปลอดภัยกองบัญชาการทหาร
สูงสุด เปนองคการรักษาความปลอดภัยฝายทหาร 

3) ในทางทหาร การรักษาความปลอดภัยหมายถึง การระวังปองกันหนวยงาน
ตนเองใหพนจากการกระทาํใหเกิดความเสียหาย เชนจากการโจมตีของขาศึก
เปนตน 

4) ในธุรกิจเอกชน การรักษาความปลอดภัยมัดเพงเล็งถึงการปองกนัภัยหรือ
ความเสียหายตอผลประโยชน ตอธุรกิจและองคการของตน 

5) ในความปลอดภัยสวนตัวของประชาชน หมายถงึ ความปลอดภัยจาก
อาชญากรรม โจร ผูรายทั้งยังหมายถึงภัยหรืออุบัติเหตุอ่ืนๆดวยเชน อัคคีภัย 
ภัย เปนตน 

โดย เดชน ไดกลาวถึงเหตุผลที่ผูบริหารตองรูเร่ืองการรกัษาความปลอดภัย 4 ขอ
วา  

                                                  
8 เดชน จรูญเร่ืองฤทธิ์. ความรูพื้นฐานเร่ืองการรักษาความปลอดภัยสําหรับผูบริหาร. (.กรุงเทพมหานคร: 

สํานักพิมพแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2549) หนา 70. 
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1) ในปจจุบนัอาชญากรรมตอธุรกิจกําลังเพิ่มข้ึนและกระจายไปทั่วทุกภูมิภาคใน
โลก มีต้ังแตการกระทาํที่ไมรุนแรงเชน การลักขโมย การยองเบา เจาะเซฟ เจาะหองมั่นคงธนาคาร 
ไปถึงการกระทําที่รุนแรงเชนการปลนธนาคาร ปลนรถขนเงนิ หรือการกระทาํที่ปาเถื่อนของพวกกอ
การรายเชนการวางระเบิด วางเพลิง รวมถึงการยักยอกทุจริตของพนกักงานเปนตน  

2) การรักษาความปลอดภัยเปนงานที่ตองใชเงนิจํานวนมากโดยมองไมห็น
ผลผลิตโดยตรง แตเปนการปดรอยร่ัวของรายได หรือปองกันไมใหเกิดความเสียหายซ่ึงอาจตอง
เสียคาใชจายมากกวา คาปองกัน 

3) การรักษาความปลอดภัยเปนเร่ืองที่องคการหรือผูบริหารองคการตอง
รับผิดชอบโดยตรง ไมสามารถหลีกเล่ียงได 

4) การรักษาความปลอดภัยเปนงานบริหารซึ่งตางจกการบริหารตามปกติ เพราะ
สวนใหญเปนงานสนับสนนุการบริหารตามปกติ และตองเปนฝายใชงบประมาณเพียงอยางเดียว 
เปนงานที่ไมกอใหเกดิรายได 

2.5.1 การรักษาความปลอดภัยแหงชาติ  

การรักษาความปลอดภัยแหงชาติ 9   หมายความวา มาตรการและการ
ดําเนนิการที่กาํหนดข้ึนเพื่อพิทักษรักษาและคุมครองปองกันส่ิงที่เปนความลับ
ของทางราชการ ตลอดจนหนวยงานของรัฐเจาหนาที่ของรัฐ และทรัพยสินมีคา
ของแผนดิน ใหพนจากการร่ัวไหลการจารกรรม การกอวนิาศกรรมการบอน
ทําลาย การกอการราย การกระทําที่เปนภัยตอความมัน่คงและผลประโยชนแหง
รัฐ และการกระทําอ่ืนใดที่เปนการเปดเผยส่ิงทีเ่ปนความลับของทางราชการ โดย
ในระเบียบ ฉบับนี้ไดแบงเปนหมวดที่วาดวยการรักษาความปลดภัยเกี่ยวกบั
บุคคล และการรักษาความปลอดภัยดานสถานที ่

 

 

 

                                                  
9 ระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรี  วาดวยความปลอดภัยแหงชาติ พ.ศ. 2552 



18 

2.5.2 ความปลอดภัยในอาคาร  

ความปลอดภัยในอาคาร ประกอบดวย 2 สวน10 คือความปลอดภัยจาก
อุบัติเหตุ อุบติัภัย และสุขอนามัย (Safety) และความปลอดภัยจากอันตรายที่มี
ตอสวัสดิภาพและทรัพยสนิขององคกรและผูใชอาคาร (Security) 

ความปลอดภัยจากอุบัติเหตุ อุบัติภัย และสุขอนามัย เปนความปลอดภัย
ในอาคารที่มีเหตุปจจัยทั้งเกีย่วของกับภัยจากภายนอกและจากภายในอาคารเอง 
เชน แผนดินไหว น้าํทวม ฟาผา โครงสรางพงั การเกิดอัคคีภัย อุบัติเหติตางๆ และ
ความปลอดภัยในสุขภาพของผูใชอาคาร 11 (Health Safety) จากเหตุเช้ือโรคที่ทาํ
ใหเจ็บปวยหรือสุขภาพทรุดโทรม อันเนื่องมาจากการออกแบบไมเหมาะสม หรือ
การบริหารจัดการอาคารที่ไมมีประสิทธิภาพ ทําใหสภาพแวดลอมในอาคารไม
เหมาะสมกับการทาํงานหรืออยูอาศัย 

ความปลอดภัยจากอันตรายที่มีตอสวัสดิภาพและทรัพยสินขององคกรและ
ผูใชอาคาร (Security) เกีย่วของกับการปองกันและ/หรือสกัดกั้นการประทุษราย
ตอชีวิต ความสงบ ความมั่นคง และทรัพยสินขององคกรและพนักงาน โดยการ
กระทําของบุคคลหรือกลุมบุคคล ซึ่งการรักษาความปลอดภัยในนีจ้ะสงผลตอ
สภาพจิตใจผูใชอาคาร 

2.7 งานวจิัยที่เกี่ยวของ 

ปจจุบันผูศึกษายังไมพบงานวิจัยหรือการศึกษาใดทีเ่กี่ยวของกับปญหาการ
ปรับปรุงซอมแซมที่เปนโครงการขนาดกลางถึงเล็กและเปนงานเฉพาะตัว แตพบงานวิจยัที่เปนงาน
โครงการกอสราง ซึ่งพอจะเทยีบเคียงไดดังนี ้

                                                  
10 เสริชย โชติพานิช. การบริหารทรัพยากรกายภาพ : หลักการและทฤษฎี  (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพ

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2553). หนา 182 

11 บัณฑิต จุลาสัย และ เสริชย โชติพานิช. การบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management). 

(กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2547) หนา 115 
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วิโรจน ทาํการศึกษาเร่ือง การศึกษาการบริหารงานกอสรางในประเทศไทย 
: ปญหาและแนวทางการแกไข 12 โดยทาํการสัมภาษณและออกแบบสอบถาม 
เจาของโครงการ ผูออกแบบ ผูรับเหมา ผูบริหารโครงการ และพบวาปญหาที่
เกิดข้ึนในการใหบริการวิชาชีพบริหารงานกอสรางมี 2 ประเภทใหญคือ ปญหา
จากปจจยัภายใน คือ ปญหาที่เกิดจากบุคคลากร กฎขอบังคับหรือนโยบายการ
ปฏิบัติงานภายในองคกร และปญหาจากปจจัยภายนอก คือ ปญหาจาก เจาของ
โครงการ ปญหาจากผูออกแบบและปญหาจากผูรับเหมากอสราง โดยพบวา
ปญหาที่เกดิข้ึนเนื่องจากผูรับเหมากอสรางที่เกิดบอยที่สดุ 3 ลําดับแรกคือ 
ผูรับเหมาไมมกีารประสานงานภายในที่ดีในการทํางานโครงการ ผูรับเหมาไมทาํ
ตามคําแนะนาํของผูบริหารงานกอสรางและผูรับเหมาดําเนนิการกอสรางลาชา
กวาแผนการกอสรางตลอดเวลา สวนปญหาที่มีความรุนแรง 3 ลําดับแรกคือ 
ผูรับเหมามักขาดเงนิทนุหมนุเวยีนเพื่อใชในการกอสรางจนหยุดชะงกั ผูรับเหมา
ดําเนนิการกอสรางลาชากวาแผนการกอสรางตลอดเวลาและผูรับเหมาไมได
จัดทําแบบสําหรับใชในการกอสรางจริง 

ณัฐพร ทําการศึกษา สาเหตุและมาตรการปองกนัความลาชาในงาน
กอสรางอาคาร13 โดยการสัมภาษณผูมปีระสบการณในงานกอสราง พบวา 
สาเหตุความลาชาแบงเปนไดเปน 2 กลุมใหญๆ คือ 1) ความลาชาจากการจัดการ
ภายในของผูรับเหมา ซึง่จะประกอบดวย การจัดการดานวัสดุ ดานกําลังคน ดาน
เคร่ืองมือเคร่ืองจักร ดานการเงิน ดานการกอสราง และ 2) ความลาชาจาก
ผูเกี่ยวของอ่ืนๆ ประกอบดวย เจาของงาน ผูออกแบบและผูควบคุมงาน ผูรับเหมา
ชวง และสาเหตุที่นอกเหนือการควบคุมอ่ืนๆ 

                                                  
12 วิโรจน แตงวิเชียร. “การศึกษาการบริหารงานกอสรางในประเทศไทย : ปญหาและแนวทางการแกไข”. 

(วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต, สาขาวิชาวิศวกรรมโยธา ภาควิชาวิศวกรรมโยธา. คณะวิศวกรรมศาสตร จุฬาลงกรมหาวิทยาลัย
, 2540) 

13 ณัฐพร เพิ่มทรัพย. “การศึกษาสาเหตุและมาตรการปองกันความลาชาในงานกอสรางอาคาร”. (วิทยานิพนธ
ปริญญามหาบัณฑิต, สาขาวิชาวิศวกรรมโยธา ภาควิชาวิศวกรรมโยธา. คณะวิศวกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีพระจอม
เกลาธนบุรี, 2544) 
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สัญชัย ทําการศึกษา สาเหตุความลาชาของผูรับเหมากอสรางในโครงการ
กอสรางขนาดใหญ14 พบวา 5 อันดับแรกจากปจจยัทีน่ําไปสูปญหาความลาชาที่
สงผลกระทบตอระยะเวลาการกอสรางของโครงการมากเปนอันดับที ่ 1 มาจาก
ปจจัยของการประสานงานและการติดตอส่ือสารที่มวีิธปีฏิบัติหรือวิธกีารไม
เหมาะสม ขาดประสิทธิภาพ สับสน ไมชัดเจน สงผลใหระยะการกอสรางขยาย
ออกไป เฉล่ียประมาณ 63.8 วัน อันดับที ่2 ขาดเคร่ืองอํานวยความสะดวกในการ
ติดตอส่ือสาร สงผลใหระยะการกอสรางขยายออกไป เฉล่ียประมาณ 63.6 วัน 
อันดับที ่ 3 การขาดงานของคนงานจากเหตุผลสวนตัว เชน เจ็บไขไดปวย เปนตน 
สงผลใหระยะการกอสรางขยายออกไป เฉล่ียประมาณ 61.2 วัน อันดับที่ 4 การ
มอบหมายงานใหกับคนงานไมเหมาะสมกับลักษณะงาน และความถนัดของ
คนงาน สงผลใหระยะการกอสรางขยายออกไป เฉล่ียประมาณ 61.1 วัน และ
อันดับที ่5 ขาดการควบคุมตรวจสอบระบบบัญชีรายรับ-รายจายทีห่นางาน สงผล
ใหระยะการกอสรางขยายออกไป เฉล่ียประมาณ 61.1 วัน 

                                                  
14 สัญชัย เผือกโสภา. “การศึกษาสาเหตุความลาชาของผูรับเหมากอสรางในโครงการกอสรางขนาดใหญ” 

(วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต, สาขาวิชาวิศวกรรมโยธา ภาควิชาวิศวกรรมโยธา. คณะวิศวกรรมศาสตร มหาวิทยาลัย

เทคโนโลยีพระจอมเกลาพระนครเหนือ, 2549) 



 

บทที่ 3 

การบริหารจัดการงานปรับปรุงซอมแซมสภาพอาคาร 

บทนี้จะนาํเสนอรายละเอียดการบริหารจดัการโครงการปรับปรุงซอมแซม ซึ่งจะทําให
ทราบถงึโครงสรางการบริหาร บทบาทหนาที่ กระบวนการจัดการงานปรับปรุงซอมแซม ต้ังแตการ
จัดต้ังงบประมาณ งานออกแบบ การจางและการเขาดําเนินการ โดยมรีายการ 

3.1 โครงสรางการบริหารและบทบาทหนาที ่
3.2 งานปรับปรุงซอมแซมสภาพอาคาร 
3.3 การกาํหนดเวลาโครงการปรับปรุงซอมแซม 
3.4 องคประกอบที่สําคัญของโครงการ 
3.5 ขอบเขตหนาที่ของผูควบคุมงาน 
3.6 งานรักษาความปลอดภัย กับการปรับปรุงซอมแซม 
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3.1 โครงสรางการบริหารและบทบาทหนาที ่

3.1.1 โครงสรางฝายโครงการกอสรางและบํารุงรักษา (ฝสบ.) 

เปนหนวยงานหนึง่ทีท่ําหนาที่บริหารจัดการทรัพยากรกายภาพของ ธปท. ดานการ
กอสราง ปรับปรุง ซอมแซมและดูแลรักษาอาคารและระบบประกอบอาคาร ซึ่งจะทํางานรวมกันกับ
ฝายรักษาความปลอดภัย และฝายธุรการและพัสดุ มีผูบริหารสูงสุดระดับผูอํานวยการฝาย ทาํงาน
ภายใตการบังคับบัญชาของ ผูชวยผูวาการ  สายชวยงานบริหาร ตามโครงสรางดังนี ้

 

    แผนภูมิที่ 3-1 แสดงผังโครงสรางองคกร ธนาคารแหงประเทศไทย 
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แผนภูมิที่ 3-2 แสดงผังโครงสรางสายงานชวยบริหาร 

 
โครงสรางองคกรและการบริหารจัดการ ของ ฝสบ. นัน้ จะแบงเปน 2 สวนงาน คือ 

สวนงานกอสรางและบํารุงรักษา และ สวนงานโครงการกอสราง มผูีบริหารสวน เปนผูบริหารที่
จัดการ ซึง่ในงานปรับปรุงซอมแซมสภาพอาคารตามงานวิจัยนี้ จะอยูภายใตการบริหารจัดการของ
สวนงานกอสรางและบํารุงรักษา  

สวนงานกอสรางและบํารุงรักษา แบงออกเปน 3 ทีม ประกอบดวยทมีสถาปตยกรรม 
และทีมวิศวกรรม 1 รับผิดชอบงานดานการออกแบบการปรับปรุงหรือซอมแซมสภาพอาคาร 
(Facility Improvement) และควบคุมการกอสรางใหเปนไปตามเปาหมายของธนาคารซ่ึงสวนใหญ
จะเปนงานโครงการทีม่ีขนาดไมใหญใชงบประมาณและเวลาการปรับปรุงไมมากนกั โดยจะมี
บุคคลากรดานวิชาชีพตางๆ คือ สถาปนิก วิศวกร และชางเทคนิค ทาํหนาที่ออกแบบและควบคุม
งาน สวนทีมวศิวกรรม 2 จะรับผิดชอบงานดานบํารุงรักษาและซอมแซม ตามผังโครงสรางการ
บริหารจัดการดังนี ้

 

 

 

 

 

 

ฝ่ายธุรการ
และพัสดุ 

ฝ่ายโครงการ
ก่อสร้างและ
บํารุงรักษา 

สายช่วยงานบริหาร 

ฝ่ายบริหาร 
การสื่อสาร
องค์กร 

ฝ่ายกฎหมาย
และคดี 

ฝ่ายรักษา
ความ

ปลอดภัย 
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แผนภูมิที่ 3-3 แสดงผังโครงสราง ฝายโครงการกอสรางและบํารุงรักษา 

 

 

3.1.2 บทบาทหนาที่ของทีมออกแบบและควบคุมงานปรับปรุงซอมแซม 

(1) ทีมสถาปตยกรรม ประกอบไปดวยสถาปนิก วิศวกรโยธา มัณฑนากรและ
ชางเทคนิคโยธา ทําหนาที่ออกแบบงานดานสถาปตยกรรมและโครงสราง จัดสรร
พื้นที่ทาํงาน ประมาณราคา ควบคุมการกอสราง อาคารที่จะสรางใหม งานปรับปรุง 
ซอมแซม มีผูบริหารทีม ทําหนาที่บริหารจัดการดูแลทั้งหมด 

(2) ทีมวิศวกรรม 1 ประกอบดวยวิศวกรไฟฟา วิศวกรไฟฟาส่ือสาร วิศวกร
เคร่ืองกล ทาํหนาที่ออกแบบและควบคุมงานระบบวศิวกรรมประกอบอาคาร ทั้ง
ระบบคือ ระบบไฟฟาและส่ือสาร ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ระบบ
สุขาภิบาลและดับเพลิง ออกแบบทั้งอาคารท่ีจะสรางใหมและงานปรับปรุงซอมแซม 
มีผูบริหารทมี ทําหนาทีบ่ริหารจัดการดูแลทั้งหมด 

(3) ทีมวิศวกรรม 2 ประกอบดวยวิศวกรไฟฟา วิศวกรเคร่ืองกลและชางเทคนิค
งานระบบ ทาํหนาที่ควบคุมการใช ดูแลรักษาและซอมแซมระบบอุปกรณประกอบ
อาคารทัง้หมดของธนาคาร มีผูบริหารทมี ทําหนาทีบ่ริหารจัดการดูแลทั้งหมด 

 

Project Work 

Planed and 
Routine Work 
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3.2 งานปรบัปรุงซอมแซมสภาพอาคาร  

งานปรับปรุงซอมแซมสภาพอาคาร ธนาคารแหงประเทศไทย เปนงานลักษณะหนึ่ง
ของสวนงานกอสรางและบํารุงรักษา ซึง่มทีีมงานผูรับผิดชอบ 3 ทีมดังแผนภูมิที่ 3-2 ขางตน งาน 
ซึ่งจะเปนงานที่มีคุณลักษณะเฉพาะขอหนึง่ขอใดหรือหลายขอรวมกนัดังนี ้

 เปนลักษณะของงานโครงการ (Project) มีการวางแผนกําหนดเวลา  
คาใชจายและลักษณะคุณภาพงานท่ีชัดเจน 

 เปนงานที่ปรับปรุงหรือซอมแซมเพื่อใหอาคาร สถานที ่ใหกลับมามีสภาพ
ที่ดีดังเดิมหรือดีกวาเดิม  

 เปนงานปรับเปล่ียนการใชพื้นที่ เปล่ียนตําแหนงการใช หรือปรับสภาพ
การใช 

 เปนงานเปล่ียนแปลงการใชอาคาร 

 มักเปนงานขนาดเล็กถงึขนาดกลาง วงเงนิไมเกิน 200 ลานบาท 

กระบวนการปรับปรุงซอมแซมโดยทัว่ไปแบงชวงเวลาเปน 4 ชวงตามลักษณะของ
วงจรชีวิตโครงการ1 คือ ชวงกาํหนดโครงการ ชวงวางแผน ชวงปฏิบัติการ และชวงปดโครงการ ซึ่ง
งานปรับปรุงซอมแซมใน ธปท. นั้นจะมลัีกษณะดังที่กลาวมาทัง้หมด แตจะมีฝายวางแผน ฝาย
ธุรการและพัสดุ รวมดําเนินการในชวงตางๆดวย โดยสามารถสรุปเปนกระบวนการตางๆไดดังนี ้

3.2.1 การต้ังงบประมาณ (ชวงกาํหนดโครงการ) 

(1) เมื่อ ฝสบ. หรือสวนงานอ่ืน เหน็วาอาคารใด พื้นที่ใด ตองไดรับการการ
ปรับปรุงซอมแซม หรือสวนงานใดตองการปรับปรุงพื้นที่ของสวนงานนั้นๆ ก็จะ
นําเสนอความสําคัญจําเปนและงบประมาณที่ตองการ ตอฝายวางแผนเพื่อ
พิจารณาเหน็ชอบ 

(2) ฝายวางแผนเปนผูพิจารณางบประมาณ โดยมี ฝสบ.เปนผูใหความเห็น
ใน วิธีการ รูปแบบและงบประมาณ การปรับปรุงซอมแซมในข้ันตน และ
นําเสนอตอคณะกรรมการวางแผน 

                                                  
1 วิสูตร จิระดําเกิง. การบริหารโครงการ แนวทางการปฏิบัติจริง. พิมพคร้ังที่ 3 กรุงเทพมหานคร.: สํานักพิมพ

วรรณกวี, 2554 
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(3) คณะกรรมการวางแผนเปนผูพิจารณาอนมุัติ แลวจึงทาํเปนงบประมาณ
ประจําปแจงสวนงานตางๆใหทราบ 

3.2.2 การจัดทาํแบบ รายละเอียดประกอบแบบ ขอกําหนด และกําหนด
ระยะเวลาการปรับปรุง (ชวงวางแผนโครงการ) 

(1) เมื่อถึงตนปงบประมาณ ฝสบ. จะดําเนนิการออกแบบ-จัดทําขอกาํหนด 
งานปรับปรุงซอมแซมทั้งหมดตามงบประมาณประจําป ใหแลวเสร็จภายใน
เดือนมีนาคม ของปงบประมาณนัน้ๆ 

(2) สถาปนิก วิศวกร จะเปนผูออกแบบปรับปรุงซอมแซมและกําหนด
ระยะเวลาการทํางาน ชางเทคนิคจะเปนผูเขียนแบบและประมาณราคา โดย
ราคาคาปรับปรุงซอมแซมจะตองไมเกินงบประมาณทีก่ําหนด 

(3) เมื่อออกแบบแลวเสร็จนําสง ฝายธุรการและพัสดุ (ฝธพ.) เปนผูจดัหา
ผูรับเหมาเขามาดําเนินการ 

3.2.3 กระบวนการจดัหาผูรับจาง (ชวงวางแผนโครงการ) 

(1) เมื่อฝายธุรการและพัสดุ (ฝธพ.) ไดรับแบบปรับปรุงซอมแซมก็จะ
ดําเนนิการจัดหาตามวธิปีฎิบัติเกี่ยวกับงานพัสดุ ซึง่กําหนดหลักเกณฑวธิี
จัดหาไว 3 วิธี2แตโดยทั่วไปใชวิธีการเปรียบเทยีบราคา โดยใชการพจิารณา
จากราคา คือราคาตํ่าสุดเปนสําคัญ การดําเนินการจัดหา สรุปไดดังนี ้

(1.1) วิธีจัดหาตรง 
ไดแก การจดัหาพัสดุโดยการตกลงราคากับผูคาเฉพาะราย ซึ่งจะสืบ
ราคาหรือไมกไ็ด และเปนการจัดหาพัสดุในกรณีใดกรณีหนึง่คือ จัดหา
พัสดุวงเงนิคราวหนึง่ไมเกนิ 100,000 บาท หรือ จัดหาพัสดุจากสวน
ราชการ รัฐวสิาหกิจ หรือองคกรการกุศล หรือจัดหาพัสดุที่มวีงเงนิเกิน 
100,000 แตมักจะมีเหตุผลขอยกเวนพิเศษเชน เปนการจัดหาที่เรงดวน
ถาไมทาํจะเกดิความเสียหายกับ ธปท. หรือเปนพัสดุเพื่อใชในงานที่

                                                  
2 ธนาคารแหงประเทศไทย ระเบียบที่ จ 24/2552 เร่ือง วิธีปฎิบัติเก่ียวกับงานพัสดุ 
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ตองปกปดเปนความลับ หรือเปนงานที่ตองการจางผูที่มคีวาม
เช่ียวชาญสูง เปนตน 

(1.2) วิธีเปรียบเทียบราคา 
ไดแก การจัดหาพัสดุที่ไมใชวิธีจัดหาโดยตรง ใหสอบราคา และนําราคา
มาเปรียบเทียบ โดยพิจารณาจากราคาเปนสําคัญ และคํานงึถึง
ประโยชนที่ธนาคารจะไดรับดวย โดยมีเงือ่นไขการคือ ถาวงเงนิจัดหา
คราวหนึ่งไมเกิน  2,000,000 บาท ใหสอบราคาจากผูคาไมนอย กวา 2 
ราย กรณีวงเงินจัดหาคราวหนึง่เกนิ  2,000,000 บาท ใหประกาศ
ประกวดราคาและใหจัดหาโดยวิธีประกวดราคาดวยวิธีการทาง
อิเล็กทรอนกิส (เวนแตในกรณีที่ไมสามารถจัดหาโดยวธิีประกวดราคา
ดวยวิธกีารทางอิเล็กทรอนิกสได ใหดําเนนิการตามวิธีประกวดราคาโดย
คณะกรรมการจัดหา) ทัง้นี ้ กรณีการจัดหาที่มีวงเงินไมเกิน 2,000,000 
บาท    หากเห็นสมควรจะใชการจัดหาโดยวิธีประกวดราคาดวยวิธกีาร
ทางอิเล็กทรอนิกสกส็ามารถทําได 

(1.3) วิธีคัดเลือก 
ไดแก การจัดหาพัสดุที่คณะกรรมการคัดเลือก หรือคณะกรรมการจัดหา  
ตองการคัดเลือกคุณสมบัติตามเกณฑทีก่าํหนด ในการคัดเลือกให
คณะกรรมการพิจารณาโดยคํานึงถึงเกณฑดังตอไปนี ้

1. ตนทนุของพัสดุนั้นตลอดอายุการใชงาน 
2. มาตรฐานของพัสดุ 
3. ระยะเวลาการสงมอบพัสดุ 
4. ระยะเวลาการปฏิบัติตามสัญญา 
5. บริการหลังการขาย 
6. ราคา 
7. เกณฑอ่ืนที่ประกาศกาํหนด 

ในการพิจารณา คณะกรรมการอาจเลือกใชเกณฑใดเกณฑหนึ่งหรือ
หลายเกณฑกไ็ด ประกอบกบัเกณฑราคา และตองกําหนดน้าํหนักของ
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แตละเกณฑใหชัดเจนดวย แตหากคณะกรรมการจะใชเกณฑเดียวใน
การพิจารณาคัดเลือกใหใชเกณฑราคา 

(2) เมื่อไดผูเสนอราคารายตํ่าสุดแลวก็จัดทําสัญญาจางโดยการนําเสนอตอ
ผูส่ังจางลงนามอนุมัติ ตามอํานาจดําเนนิการงานพัสดุและจัดจาง3 ซึ่งจาก
โครงการทั้งหมด 42 โครงการสามารถแบงไดเปน 5 กลุม ดังนี ้

- กลุม ก. มูลคาไมเกิน 100,000 บาท อนุมติัโดย ผูบริหารทีม 
- กลุม ข. มลูคาต้ังแต 100,001-500,000 บาท อนุมัติโดย 
ผูบริหารสวน 
- กลุม ค. มูลคาต้ังแต 500,001-2,000,000 บาท อนุมัติโดย 
ผูอํานวยการ 
- กลุม ง มูลคาต้ังแต 2,000,001-10,000,000 บาท  อนุมัติโดย 
ผูอํานวยการอาวุโส 
- กลุม จ มูลคาต้ังแต 10,000,001-50,000,000 บาท อนมุัติโดย 
ผูชวยผูวาการ 

(3) ข้ันตอนทีท่ําควบคูกันคือการขออนุมัติกรรมการตรวจการจาง และผู
ควบคุมงาน 

(4) นําสง ฝสบ.เพือ่ดําเนนิการปรับปรุงซอมแซมตอไป 

3.2.4 การควบคุมการกอสรางใหปนไปตามสัญญา (ชวงปฏิบติัโครงการ) 

(1) เมื่อไดผูรับเหมาแลว จะเปนหนาที่ของ ฝสบ. ที่จะกํากบัดูแล ควบคุมการ
ทํางานของผูรับเหมา และเปนตัวแทนคณะกรรมการตรวจการจางในการตรวจ
ผลสําเร็จโครงการ โดยดูและต้ังแตเร่ิมตนโครงการจนแลวเสร็จพรอมสงมอบ 
ซึ่งจะเนนการทํางานใหเปนไปตามรูปแบบและรายการที่กําหนดและใหเสร็จ
ทันตามเวลาทีก่ําหนดในสัญญา 

                                                  
3 ธนาคารแหงประเทศไทย. เอกสารอํานาจดําเนินการ งานพัสดุและจัดจาง 21 ธันวาคม 2552 
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(2) ฝธพ.จะเปนทาํหนาที่บริหารสัญญา4 ซึ่งเปนงานที่เกี่ยวของกับ
รายละเอียดในสัญญาเชน คาใชจาย การเบิกงวดงาน การเขาทํางาน
นอกเหนือสัญญา คาปรับตางๆ เปนตน จนกวางานจะแลวเสร็จ 

3.2.5 การรับประกันผลงาน (ชวงปดโครงการ) 

แมผูรับเหมาสงมอบผลสําเร็จโครงการทั้งหมด กรรมการตรวจการจาง
ไดตรวจและลงนามรับมอบแลว ผูรับจางยังตองรับประกันผลงานอีก 1 หรือ 2 ป 
ตามแตชนิดงานที่ระบุไวในสัญญาจาง 

แผนภูมิที่ -3-4 แสดงข้ันตอนการดําเนนิการปรับปรุงซอมแซม 

 

                                                  
4 ธนาคารแหงประเทศไทย. กระบวนการดําเนินการจางและตรวจรับ. แนวทางปฏิบัติงานที่หารือรวมกัน ระหวาง 

นสบ. และ วพด. 8 ก.พ. 2550 
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3.3 การกําหนดเวลาการปรับปรุงซอมแซม 

จากการสัมภาษณผูออกแบบงานปรับปรุงซอมแซมจํานวน 6 คน ของ ธปท. ซึ่ง
ประกอบดวยสถาปนิก มณัฑนากร วศิวกรและหวัหนาชาง ผูทําหนาที่ออกแบบและควบคุมงาน
โครงการปรับปรุงซอมแซมดังกลาว สามารถสรุปขอมูลไดดังนี้ 

ตารางที่ 3-1 สรุปขอมูลจากผูออกแบบทีก่ําหนดเวลางานปรับปรุงซอมแซม 

ผูออกแบบ ลักษณะงาน แนวคิด วิธีการ/เกณฑมาตรฐาน 

สถาปนิก ไดรับมอบหมายทั้ง
งานปรับปรุงและ
ซอมแซม 

กําหนดวันทํางานให
ใกลเคียงหรือพอดีกับ
เน้ืองานท่ีเกิดขึ้น 

-ดูจากแผนการใชงานของธนาคารเปนหลัก 
กรณีวันทํางานนอย ใหเพ่ิมเวลา กรณีวันทํางาน
มากใหใชเวลาทําการปกติของธนาคาร 

-ดูปริมาณงาน ความยากงายของงาน 

-ไมมีหลักเกณฑกาํหนด/ใชประสบการณ 

หัวหนาชาง ไดรับมอบหมายทั้ง
งานปรับปรุงและ
ซอมแซมขนาดเล็ก 

กําหนดวันทํางานให
เหมาะสม และเผือ่เวลา
ทํางานเล็กนอยจาก
ฤดูกาล 

-สวนใหญใชการคํานวณพ้ืนท่ีกับสถิติในการ
ทํางานประเภทน้ันๆ บางคร้ังอาจพิจารณาจาก
ความสูง จํานวนจุดท่ีตองซอมแซม 

-ดูวาเรงดวนหรือไม  

-ไมมีหลักเกณฑกาํหนด/ใชประสบการณ 

มัณฑนากร สวนใหญไดรับ
มอบหมายงานจดัสรร
พ้ืนท่ี (งานปรับปรุง) 

กําหนดวันทํางานให
นอยท่ีสุด เน่ืองจากตอง
เกี่ยวของกับผูใชอาคาร
จํานวนมาก 

-ดูแผนการใชงานของธนาคารเปนหลัก 

-ในเบื้องตนใชมูลคาโครงการ ปริมาณงานกับ
การคาดคะเนจากประสบการณ 

-สวนใหญเปนงานปรับปรุงพ้ืนท่ี โตะและแผง
กั้น จึงตองวางแผนรวมกับผูผลิตและติดต้ังวัสดุ 
อุปกรณนัน้ๆ ดูวิธีการผลิต ดูแผนงาน มักใช
เวลานอกเวลาทําการ 

-ไมมีหลักเกณฑกาํหนด/ใชประสบการณ 
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ตารางที่ 3-1 สรุปขอมูลจากผูออกแบบทีก่ําหนดเวลางานปรับปรุงซอมแซม (ตอ) 

ผูออกแบบ ลักษณะงาน แนวคิด วิธีการ/เกณฑมาตรฐาน 

วิศวกรโยธา สวนใหญไดรับ
มอบหมายงานทั้งงาน
ปรับปรุงและซอมแซม 

กําหนดวันทํางานให
เหมาะสมกับลักษณะ
งาน 

-พิจารณางบประมาณ ปริมาณงาน 

-ความยากงายของงาน  

-ดูเร่ืองความยากงายในการเขาออกพ้ืนท่ี 

-ไมมีหลักเกณฑกาํหนด/ใชประสบการณ 

วิศวกรไฟฟา สวนใหญไดรับ
มอบหมายงานปรับปรุง 

กําหนดวันทํางานให
เหมาะสมกับลักษณะ
งาน แผนงาน 

-พิจารณาจากแผนการใช เวลาในการสั่ง
ของลักษณะงานการทํางาน  

-ไมมีหลักเกณฑกาํหนด/ใชประสบการณ 

วิศศวกร
เครื่องกล 

สวนใหญไดรับ
มอบหมายงานปรับปรุง 

คิดเปนการทํางาน
ปกติ แลวนํามาเพ่ิมลด
ตามตัวแปรอื่นๆ 

-คิดจากเน้ืองานจริงๆ กบัสถิติงานท่ีเกิดขึ้น
โดย 

-ดูพ้ืนท่ีเปนการเฉพาะ  โดยการเพ่ิม-ลดเ 
วันวลา 

 

3.4 องคประกอบที่สําคัญของโครงการ 

จากการสัมภาษณผูออกแบบจํานวน 6 คน ตาม 4.3 ถงึความสําคัญของ 3 
องคประกอบหลักของโครงการที่ตองคํานงึถึงในขณะทีท่ําการปรับปรุงซอมแซมคือ ระยะเวลาการ
ทํางาน งบประมาณ และคุณภาพงาน สามารถสรุปไดดังนี ้

ตารางที่ 3-2 สรุปขอมูลจากผูออกแบบทีก่ําหนดเวลางานปรับปรุงซอมแซม 

ผูออกแบบ ระยะเวลการทํางาน งบประมาณ คุณภาพงาน 

สถาปนิก มีความสําคัญที่สุด 
เพราะมีผลกระทบตอ
ผูใชงาน และถือเปน
เปาหมายหลักของ ฝบส. 

งบประมาณสําคัญตอน
การออกแบบแตไมเปนปจจัย
ที่ทํางานใหมีปญหากับการ
ทํางาน 

มีความสําคัญอันดับสอง 
คุณภาพงาน 80% ก็สามารถ
รับงานได 
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ตารางที่ 3-2 สรุปขอมูลจากผูออกแบบทีก่ําหนดเวลางานปรับปรุงซอมแซม (ตอ) 

ผูออกแบบ ระยะเวลการทํางาน งบประมาณ คุณภาพงาน 

หัวหนาชาง มีความสําคัญที่สุด 
เพราะกระทบตอผูใชงาน
โดยตรง 

มีความสําคัญนอย มีความสําคัญอันดับสอง 

มัณฑนากร 

มีความสําคัญอันดับสอง  มีความสําคัญนอย 

มีความสําคัญที่สุด เพราะ
งานท่ีเก่ียวของเปนเร่ืองของ
ความสวยงามและการใชงาน
คุณภาพงานตองมากอน 

วิศวกรโยธา มีความสําคัญที่สุด 
เพราะมีผลกระทบตอ
ผูใชงาน และถือเปน
เปาหมายหลักของ ฝบส. 

มีความสําคัญนอย มีความสําคัญอันดับสอง 

วิศวกรไฟฟา มีความสําคัญที่สุด 
เพราะเวลาเปนส่ิงสําคัญที่
ไมสามาถเรียกคืนได 

มีความสําคัญนอย 
สําคัญระดังรอง สามารถมา

ปรับปแกไดในภายหลัง 

วิศวกร
เครื่องกล มีความสําคัญมาก

เทาๆกันกับคุณภาพงาน 
มีความสําคัญนอย 

มีความสําคัญมากเทาๆกัน
กับระยะเวลาการทํางาน 

 

3.5 ขอบเขตหนาทีข่องผูควบคุมงาน 

เมื่อผานชวงกาํหนดและวางแผนโครงการแลว จะเขาสูชวงปฏิบัติโครงการ ในชวงนี้
ผูรับเหมาจะตองทาํงานตามรูปแบบและรายการที่กําหนด ใหแลวเสร็จตามเวลาในสัญญา ในสวน
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ของ ธปท. จะมีผูควบคุมงานทาํหนาที ่ ควบคุมงาน จัดทาํเอกสาร และประสานงานระหวาง
ผูรับเหมา ผูออกแบบและคณะกรรมการตรวจการจาง ซึ่งจะมีขอบเขตหนาที่5 โดยสรุปดังนี ้

1) สํารวจ จัดทาํครุภัณฑ ตรวจสอบหนางานกอนดําเนินการ ประสานงาน 
เตรียมการในสวนที่เกีย่วของ แจงรายชื่อชางผูรับเหมากอนเขาปฏิบัติงาน 

2) จัดประชุมตางเชน ประชุมเร่ิมสัญญา ประชุมติตามงานประจําสัปดาห 
ประชุมเบิกงวดงาน 

3) ศึกษาแบบและขอมกําหนดกอนดําเนนิการ 
4) ประสานงานกับผูรับจาง ผูออกแบบดานวสัดุอุปกรณ 
5) ประสานหนวยงานราชการที่เกีย่วของอ่ืนๆ 
6) ตรวจสอบข้ันตอนการทํางาน ดูแลการปฏิบัติงานของผูรับจางอยาง

ใกลชิด 
7) ตรวจสอบผลการปฏิบัติงานของผูรับจางและการเบิกงวดงาน 
8) ตรวจสอบและจัดทํารายงานกรณีทีการเปลี่ยนแปลงเพิม่ลดงาน 
9) จัดทํารายงานเสนอตอคณะกรรมการตรวจการจาง ตรวจสอบเอกสาร

ตางๆ 
10) ทดสอบงานระบบ ตรวจสอบการใชและคูมือการใช 
11) จัดทํารายการตรวจสอบที่ผูควยคุมงานตองปฏิบัติ 

3.6 งานรกัษาความปลอดภัย กับการปรับปรุงซอมแซม 

ธนาคารแหงประเทศไทยมีการรักษาความปลอดภัยที่เขมงวด ไมเวนแมแตพนักงาน 
ธปท. เอง สวนผูมาติดตองานหรือบุคคลใดที่มีธุรกรรมในพืน้ที่ ธปท. จําตองปฏิบัติตามระเบียบ
ขอบังคับการรักษาความปลอดภัยอยางเครงครัดเชนกัน 

บริเวณพืน้ที่โดยรอบ ธปท. ทั้งหมดจะถือวาเปนพื้นที่ตองการรักษาความปลอดภัย
อยางเขมงวดตาม ระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรี 6 กําหนดวา “ใหหัวหนาหนวยงานของรัฐมหีนาที่
ในการรักษาความปลอดภัยในหนวยงานของตนในกรณีที่หนวยงานของรัฐไดมอบหมายหรือทํา

                                                  
5 ธนาคารแหงประเทสไทย. คูมือการควบคุมงานกอสราง ธนาคารแหงประเทศไทย. คณะทํางานควบคุมงาน 

ฝสบ. 15 มีนาคม 2554 

6 สํานักนายกรัฐมนตรี. ระเบียบวาดวยการรักษาความปลอดภัยแหงชาติ พ.ศ.2552  13 มีนาคม 2552 
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สัญญาจางใหเอกชนดําเนนิการอยางหน่ึงอยางใด ซึง่เกี่ยวของกับการรักษาความปลอดภัย ใหผู
ไดรับมอบหมายหรือผูเปนคูสัญญาซ่ึงเปนเอกชนดังกลาวมีหนาที่ตองปฏิบัติในการรักษาความ
ปลอดภัยแหงชาติตามระเบยีบนี้ดวย”  

ดังนัน้ฝายรักษาความปลอดภัยจึงเขมงวดตอการความปลอดภัยใน ธปท. อยางมาก 
การเขามาใน ธปท. ต้ังแตเร่ิมเขาประตูร้ัวก็จะตองผานอุปกรณที่เกีย่วของกับการรักษาความ
ปลอดภัยหลายข้ันตอนดังนี ้

 กรณีเปนรถยนตผานเขา-ออก 
- ตองแลกบัตรผานเขา-ออก สําหรับรถยนต 
- ผานไมกัน้รถยนต อัตโนมัติ ( Car Barrier ) แบบ RFID 
- ผานเคร่ืองตรวจจับใตทองรถยนต UVSS (Under Vehicle Surveillance 
System) 
- ผานกลองจับปายทะเบียนและคนขับ(CCTV) 

 กรณีเปนบุคคลผานเขา-ออก 
- ผานกลองวงจรปด (CCTV) 

สวนพื้นที่ภายในอาคารของ ธปท. จะถกูแบงเปนเขตพื้นที่ความปลอดภัยเขตตางๆ  
ซึ่งการผานเขา-ออก โดยแตละอาคารแตละพื้นที่จะมีอุปกรณดานความปลอดภัยที่แตกตางกนั 
อุปกรณโดยสวนใหญ มีดังนี ้

- เคร่ืองสแกนตรวจวัตถุตองสงสัย (Object Scanner) 
- เคร่ืองตรวจจับโลหะ/อาวุธแบบเดินผานประตู ( Walk through Gate 
Metal Detector )และแบบมือถือ 
- เคร่ืองควบคุมการผานเขา-ออก แบบประตูล็อกแมเหล็กไฟฟา(Magnetic 
Lock) 
-  แบบประตูกั้นคน ปกผีเส้ือ (Flap Barrier) และแบบประตูหมุน 
(Turnstile) 
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3.6.1 การกําหนดพ้ืนที่และบัตรอนุญาตผานผานเขา-ออก 

ฝายรักษาความปลอดภัยไดแบงพืน้ที่รักษาความปลอดภัยของ ธปท. เปน 4 เขต7 คือ 

(1) เขตหวงหามเด็ดขาด 

(2) เขตหวงหามเฉพาะ 

(3) เขตควบคุมของสวนงาน 

(4) เขตผูมาติดตอ 

เขตที่ตองการความปลอดภัยสูงสุดจะเรียงจากเขตที ่ 1 มาถึง เขตที่ 4 
ตามลําดับ การกําหนดเขตพื้นที่ดังกลาวเพื่อแบงสวนใหงายตอการควบคุมและการ
ใหสิทธิผานเขาออกพืน้ที่ตางๆ  

3.6.2 โดยปกติพนักงาน ธปท.ไมสามารถเขาเขตพื้นที่ 1, 2 และ 3 ที่ไมใชพื้นที่ทาํงาน
ของตนเองได เวนแตเปนหนักงานในเขตพื้นที่นัน้ๆหรือไดรับอนุญาตจากหัวหนาสวน
ของพื้นที่กอน ตามสวนที่ 2 ขอที่ 4 เร่ือง การกําหนดและเปล่ียนแปลงสิทธกิารผาน
เขาออกในบัตรอนุญาตดังนี ้

“กรณีพนกังานหรือบุคคลภายนอกในสังกดัของสวนงานหนึง่ มีความจาํเปนตอง
เขา   ไปปฏิบัติงานในพืน้ที่รักษาความปลอดภัยของ ธปท. ที่อยูในความรับผิดชอบของ
อีกสวนงานหนึ่งเปนคร้ังคราวตามหวงเวลา  ใหขออนุญาตหวัหนาสวนงานเจาของ
พื้นที่หรือผูที่หวัหนาสวนงานเจาของพื้นที่มอบหมายกอน ในการอนญุาตใหสวนงาน
เจาของพื้นที่แจงฝายรักษาความปลอดภัย  เพื่อดําเนนิการจัดการสิทธิการผานเขาออก
ในบัตรอนุญาตสําหรับบุคคลใหเปนไปตามสิทธทิี่ไดรับอนุญาต” 

บุคคลภายนอกในทกุกรณี รวมถึงกลุมของผูรับเหมาที่เขามาดําเนนิการ
ปรับปรุงซอมแซมตามอาคารตางๆใน ธปท.จาํเปนตองไดรับการอนญุาตใหสิทธิผาน
เขาออกพืน้ทีท่ํางานของฝายงานตางๆ จึงจะสามารถผานเขาพืน้ทีน่ั้นๆไปได ตาม
สวนที ่ 2 ขอที่ 5 เร่ือง การกําหนดและเปล่ียนแปลงสิทธกิารผานเขาออกในบัตร
อนุญาต8 ดังนี ้

                                                  
7 ธนาคารแหงประเทศไทย. ระเบียบ ที่ ท 34/2550. เร่ืองการรักษาความปลอดภัยของธนาคารแหงประเทศไทย. 
8 ธนาคารแหงประเทศไทย. ระเบียบ ที่ ท 34/2550. เร่ืองการรักษาความปลอดภัยของธนาคารแหงประเทศไทย. 
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“ใหบุคคลภายนอกที่มีความจําเปนตองเขาไปในเขตพืน้ที่รักษาความปลอดภัย
ของธนาคาร ในความรับผิดชอบของสวนงานใดยกเวนเขตผูมาติดตอ ตองไดรับ
อนุญาตจากหวัหนาสวนงานนั้นหรือผูทีห่ัวหนาสวนงานนั้นมอบหมาย หรือพนกังาน
ที่อยูในสังกัดสวนงานน้ันแลวแตกรณีกอนและใหฝายรักษาความปลอดภัย
ดําเนนิการออกบัตรอนุญาตและจัดการสิทธิในบัตรอนุญาตใหเปนไปตามสิทธิที่ไดรับ
อนุญาต” 

3.6.3 หลักปฏิบัติในการควบคุม ดานการรกัษาความปลอดภัย 

เมื่อจัดหาผูรับเหมาเขามาทาํงานใน ธปท.ไดแลว ผูควบคุมงานของ ฝสบ. 
จะตองเปนผูประสานงานเกีย่วกับการควบคุมรักษาความปลอดภัย โดยจะตองแจง
ผูรับเหมาและดําเนนิการตางๆดังนี ้

(1) กอนเขาดําเนนิการในแตละสัญญา ผูรับเหมาตองแจงชือ่บุคคลที่จะเขามา
ทํางานภายในธนาคารทัง้หมดต้ังแต ผูจัดการโครงการ วิศกร สถาปนิก 
หัวหนาชางและคนงานทุกระดับ โดยการสงรายชือ่พรอมสําเนาบัตร
ประชาชน ทัง้หมดใหกับฝายรักษาความปลอดภัย 

(2) บุคคลตางชาติสามารถทํางานในพืน้ที่ได แตตองไดรับเอกสารใหสามารถ
ทํางานถูกตองตามกฎหมาย 

(3) การเขา-ออก พืน้ทีท่ํางาน จะตองเขา-ออกภายในเวลาที่กาํหนดเทานัน้ 
ฝายรักษาความปลอดภัยจะไมใหเขา-ออกพื้นที่นอกเวลาที่กาํหนดใน
สัญญาจาง เวนแตจะไดรับอนุญาตจากหวัหนาสวนงานเจาของพืน้ที ่

จากการสังเกตการเขางานของผูรับเหมาที่เขามาทาํงานในอาคาร 1 พบวา 
ชางของผูรับเหมาใชเวลาในการผานเคร่ืองตรวจจับโลหะ อาวธุ แลกบัตร 
และเดินเขาพืน้ที่ เตรียมอุปกรณเคร่ืองมือกอนลงมือ จนสามารถเร่ิม
ทํางานได เฉล่ีย 24 นาทีตอคร้ัง 

(4) การเขาทํางานในอาคาร ทุกอาคารทุกวนั ชางของผูรับเหมาทุกคนจะตอง
มาแลกบัตรผานที่จุดควบคุมฝายรักษาความปลอดภัยประจําอาคาร การ
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เขาเขาพืน้ที่ทาํงานตางๆผูควบคุมงาน ฝสบ.จะตองเปนผูนาํผูรับเหมาเขา
พื้นที่ปรับปรุงซอมแซม 

(5) กอนที่ผูรับเหมาจะเลิกในแตละวัน ผูควบคุมงานจะใหผูรับเหมาหยุด
ทํางานกอน 30 นาที เพื่อปรับสถานที่ใหกลับมาอยูสภาพเดิมและ
ตรวจสอบความเรียบรอยทีห่นางานกอนนาํออกนอกพืน้ที่และคืนบัตร 



 

บทท่ี  4 

รายละเอียดขอมูลโครงการปรับปรุงซอมแซม 

บทนี้จะนําเสนอรายละเอียดและการสรุปขอมูลโครงการปรับปรุงซอมแซมสภาพ
อาคารตามปงบประมาณ 2553 และ 2554 โดยเปนการสรุปขอมูลที่ไดจากการศึกษารายละเอียด
สัญญา แบบ ขอกําหนดและการสํารวจสภาพขอบเขตงานที่เกิดข้ึนจริงทั้ง 42 โครงการ เรียงตาม
วันที่เร่ิมงานตามสัญญา ดังนี ้

1) งานปรับปรุงทางเดินขางอาคาร 1/3 
2) งานทาเจลเพื่อปองกันนก อาคาร 1/3 
3) งานปรับปรุงสถานพยาบาล อาคาร 5 
4) งานปรับปรุงพื้นที่โดยรอบอาคาร 3 และอาคาร 5 เพื่อการเขาถึงโดยสะดวก 
5) งานปรับปรุงพื้นที่ทํางาน ฝบร. (สถาปตยกรรม) 
6) งานปรับปรุงพื้นที่ทํางานของ ฝบร. (วิศวกรรม) 
7) งานปรับปรุงระบบกันซึมหลังคาชั้นดาดฟาและหองเคร่ืองลิฟท อาคาร 5 
8) งานปรับปรุงทางเขาออกฉุกเฉิน ดานติดกับถนนวัดสามพระยา 
9) งานซอมแซมน้ําร่ัวซึมเขาในอาคาร 1 บริเวณหลังคาชั้น 5 โซน 4 
10) งานปรับปรุงประตูฉุกเฉินระหวาง ธปท.กับกรมสงเสริมสหกรณ 
11) งานปรับปรุงติดตั้งเคร่ืองสงลมเย็น AHU หองควบคุมรักษาความปลอดภัย  

ชั้น 1 
12) งานซอมแซมน้ําร่ัวซึมหลังคาดาดฟาอาคาร 9 
13) งานมูล่ีและมานมวนอาคาร 7 พรอมประกอบตดิตั้ง 
14) งานปรับปรุงกั้นหองถายเอกสารชั้น 2 อาคาร 1/3 
15) งานปรับปรุงพื้นที่ทํางาน ฝสบ.อาคาร 3 (ชั้น 3 และชั้น 7) และงานปรับปรุง

พื้นที่ชั้น 1 อาคาร 3 เปนหองพักผูส่ือขาว 
16) งานปรับปรุงเจาะชองประตูหองประชุมและหองรับแขก ชั้น 2-5 อาคาร 1 
17) งานปรับปรุงผนังหองทํางาน ฝบข.ชั้น 5 อาคาร 7 
18) งานปรับปรุงวัสดุกันซึมพื้นหองบอบําบัดน้ําเสียทุกหองและพื้นที่ใตหลังคาโซน

ตางๆของชั้นดาดฟา อาคาร 1 ธปท. 
19) งานปรับปรุงระบบปรับอากาศหอง HUB และตูจายไฟฟายอยทุกชั้น อาคาร 1 
20) งานปรับปรุงระบบปรับอากาศหองควบคุมวิศวกรรม อาคาร 1 ชั้น 1 
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21) งานปรับปรุงน้ําร่ัวซึมผนังหองผูวาการชั้นดาดฟาอาคาร 1 
22) งานปรับปรุงพื้นที่อาคาร 1/3 ชั้น 6 ฝตน. 
23) งานปรับปรุงอาคาร 5 ชั้น 3 เปนที่ทํางาน ฝธพ. 
24) งานปรับปรุงสหกรณออมทรัพย ธนาคารแหงประเทศไทย อาคาร 3 ชั้น 2 
25) งานปรับปรุงอาคาร 7 (เพิ่มเติม) 
26) งานปรับปรุงสถานที่ทํางานสวนกํากับขอมูล เครดิต อาคาร 3ชั้น 3 
27) งานปรับปรุงระบบไฟฟา อาคาร 1 ชั้น 4 
28) งานปรับปรุงพื้นที่หองรับสงเอกสาร หองถายเอกสาร ชั้น 1-2 อาคาร 1 
29) งานปรับปรุงประตูหนีไฟภายในอาคารและกั้นหองระบบอัดอากาศบันไดหนี

ไฟ อาคาร 5 
30) งานปรับปรุงบริเวณทางเชื่อมชั้น 4 อาคาร 1 
31) งานปรับปรุงพื้นที่ฝายนโยบายการชําระเงิน ชั้น 5 โซน 3 อาคาร 1 (หอง

ผูอํานวยการอาวุโสและหองน้ํา) 
32) งานปรับปรุงระบบเชื่อมโยงเสียงตามสาย 
33) งานอนุรักษจิตกรรมฝาผนังภาพเขียนสีปูนเปยก ตําหนักสมเด็จ วังบางขุน

พรหม 
34) งานปรับปรุงหองม่ันคงอาคาร 2 สํานักงานใหญ 
35) งานเปล่ียนพื้นลามิเนต หองผูวาการ ชั้น 5 อาคาร 1 
36) งานปรับปรุงอาคาร ข ชั้น 2 (รพธ.เดิม) เปนคลังพัสดุ ฝธพ. 
37) งานปรับปรุงระบบระบายอากาศ หองครัว อาคาร 1 
38) งานปรับปรุงพื้นที่อาคาร 8 ชั้น 2,3,4 เปนที่ทํางาน 
39) งานซอมแซมน้ําร่ัวพื้นที่ทํางาน ฝรภ.และหองชางทีมวิศวกรรม 2 ชั้น 1และ 

หลังคาหองรองผูวาการ ชั้นดาดฟา อาคาร 1 
40) งานซอมแซมน้ําร่ัวซึมพื้นชั้น P2 โซน 7 อาคาร 1 
41) งานซอมสีครุภัณฑพิพิธภัณฑธนาคารแหงประเทศไทย 
42) งานติดตั้งวอลเปเปอร หองทํางาน ผธ. อาคาร 3 ชั้น 4 

โครงการที่เกิดข้ึน กระจายไปยังอาคารและสถานที่ตางๆทั้วพื้นที่ ธปท. ซึ่งแสดงได
ตามผังบริเวณดังตอไปนี้
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                                       ตารางที่ 4-1 แสดงจํานวนโครงการที่เกิดข้ึนในอาคารตาง  ๆ

อาคาร 1 จํานวน  18 โครงการ อาคาร 1/3 จํานวน  3 โครงการ อาคาร 2 จํานวน  1 โครงการ อาคาร 3 จํานวน  4 โครงการ 

อาคาร 5 จํานวน  4 โครงการ อาคาร 7 จํานวน  3 โครงการ อาคาร 8 จํานวน  1 โครงการ อาคาร 9 จํานวน  1 โครงการ 

อาคาร ข จํานวน  1 โครงการ อาคารตําหนักวังบางขุนพรหม  จํานวน  2 โครงการ พื้นที่นอกอาคาร จํานวน  4 โครงการ 

ภาพท่ี 4-1 แสดงผังบริเวณ ธนาคารแหงประเทศไทย 
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4.1 ขอมูลแตละโครงการ 
4.1.1 โครงการท่ี 1 
งานปรับปรุงทางเดินขางอาคาร 1/3 

 
ผูรับจาง    บจก.สิงหราชการโยธา 
คาจาง     85,888.90 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    1 เมษายน 2553 
สิ้นสุดวันท่ี    22 มิถุนายน 2553 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 83      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   18 มิถุนายน 2553 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       4    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 1/3 
ขอบเขตงาน     

งานโครงสราง / โยธา ขุด ปรับ และบดอัดดินเดิม, ปรับปรุงพื้นทางเดินปูดวย
บลอคตัวหนอน 

งานสถาปตยกรรม / ตกแตง  ไมมี 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ไมมี 
งานระบบปรับอากาศ  ไมมี 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-2 แสดงแบบผังพื้นที่สวนที่ปรับปรุง 

 

   
 

   
ภาพที่ 4-3 แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 1 
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4.1.2 โครงการท่ี 2 
งานทาเจลเพื่อปองกันนก อาคาร 1/3 

 
ผูรับจาง    บริษัท แอคเซปเอ็นไวรอนเมนท จํากัด 
คาจาง     85,000.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    24 เมษายน 2553 
สิ้นสุดวันท่ี    29 เมษายน 2553 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 6      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น.  
วันท่ีสงมอบงานจริง   29 เมษายน 2553 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       1 วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 1/3 
ขอบเขตงาน    

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง  ทําความสะอาดพื้นผิวและทาเจล BLOCK BIRD 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ไมมี 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ไมมี 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-4 แสดงแบบแปลนพื้นชั้น 5 

 

 
ภาพที่ 4-5 แสดงแบบแปลนพื้นชั้น 6 
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ภาพที่ 4-6 แสดงแบบแปลนพื้นชั้น 7 

 
 

   
 

   
 

ภาพที่ 4-7  แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 2 
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4.1.3 โครงการท่ี 3 
งานปรับปรุงสถานพยาบาล อาคาร 5 

 
ผูรับจาง    บริษัท ไตตงอลูมินั่ม แอนด เดคคอร จํากัด 
คาจาง     8,282,528.80 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    26 เมษายน 2553 
สิ้นสุดวันท่ี    8 ตุลาคม 2553 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 165      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   21 มกราคม 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       102    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 5 ชั้น 1 และ 2 
ขอบเขตงาน    

งานโครงสราง / โยธา   ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง ปรับปรุงพื้น ผนัง ฝาเพดาน ติดตั้งเคานเตอร

ใหม เฟอรนิเจอรใหม 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร ติดตั้งไฟฟาแสงสวาง สายสัญญาณ

คอมพิวเตอรและโทรศัพท 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ  ปรับปรุงทอ DUCT AIR ยาย AHU ติดตั้ง AIR  
   SPLIT TYPE ใหม 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง   ปรับปรุงระบบ Sprinkler ปรับปรุงทอน้ําทิ้ง 
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ภาพที่ 4-8 แสดงแบบแปลน โครงการที่ 3 

 
 

 
ภาพที่ 4-9 แสดงแบบแปลน โครงการที่ 3 
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ภาพที่ 4-10 แสดงภาพขณะปรับปรุง โครงการที่ 3 

 

  
 

  
ภาพที่ 4-11 แสดงภาพเม่ือ ปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 3 
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4.1.4 โครงการท่ี 4 
งานปรับปรุงพื้นท่ีโดยรอบอาคาร 3 และอาคาร 5 เพื่อการเขาถึงโดยสะดวก 

 
ผูรับจาง    บริษัท พีเอสวายเอ็นเตอรไพรส จํากัด 
คาจาง     462,000.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    28 เมษายน 2553 
สิ้นสุดวันท่ี    27 กรกฎาคม 2553 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 91      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันหยุดนักขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   15 ตุลาคม 2553 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       73    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 5 ชั้น 1 และ 2 
ขอบเขตงาน    

งานโครงสราง / โยธา  ทําทางลาดคอนกรีตเสริมเหล็ก  
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง  ปูคอนกรีตบลอค ปรับปรุงขอบฟุตบาท 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ร้ือถอนโคมไฟฟา ปรับยายตําแหนง 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ไมมี 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง   จําทําระบบระบายน้ํา 
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ภาพที่ 4-12  แสดงแบบแปลนผังปรับปรุง โครงการที่ 4 

 
 

  
 

  
ภาพที่ 4-13  แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 4 
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4.1.5 โครงการท่ี 5 
งานปรับปรุงพื้นท่ีทํางาน ฝบร. (สถาปตยกรรม) 

 
ผูรับจาง    บริษัท อินเด็กซลิฟว่ิงมอล จํากัด 
คาจาง     42,917.70 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    15 มิถุนายน 2553 
สิ้นสุดวันท่ี    30 กรกฎาคม 2553 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 46      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   30 กรกฎาคม 2553 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       0    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 1 
ขอบเขตงาน    

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง  ร้ือถอนและติดตั้งครุภัณฑสํานักงาน 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ไมมี 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ไมมี 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่  4-14 แสดงแบบผังการจัดวางครุภัณฑ โครงการที่ 5 

 
 

 

  
 

  
 

ภาพที่ 4-15 แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 5 
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4.1.6 โครงการท่ี 6 
งานปรับปรุงพื้นท่ีทํางานของ ฝบร. (วิศวกรรม) 

 
ผูรับจาง    บริษัท สิงหราชการโยธา จํากัด 
คาจาง     110,600.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    15 มิถุนายน 2553 
สิ้นสุดวันท่ี    30 กรกฎาคม 2553 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 46      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   7 สิงหาคม 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       8    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 5 ชั้น 1 และ 2 
ขอบเขตงาน    

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง  ปรับปรุงประตูใหม และร้ือถอนผนังเดิมออก 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ปรับปรุงระบบไฟฟาแสงสวางและส่ือสาร ใหม 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ไมมี 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่  4-16 แสดงแบบแปลนปรับปรุงระบบวิศวกรรม โครงการที่ 6 

 

  
 

  
 

ภาพที่ 4-17 แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 6 
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4.1.7 โครงการท่ี 7 
งานปรับปรุงระบบกันซึมหลังคาช้ันดาดฟาและหองเคร่ืองลิฟท อาคาร 5 

 
ผูรับจาง    บริษัท เพอรเฟคบิลท จํากัด 
คาจาง     310,000.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    5 กรกฎาคม 2553 
สิ้นสุดวันท่ี    25 สิงหาคม 2553 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 52      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   23 สิงหาคม 2553 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       2   วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 5  ชั้นดาดฟาและ หองเคร่ืองลิฟต 
ขอบเขตงาน    

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง  ร้ือถอนกันซึมเดิมออกและทํากันซึมใหม 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ไมมี 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ไมมี 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-18  แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 7 
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4.1.8 โครงการท่ี 8 
งานปรับปรุงทางเขาออกฉุกเฉิน ดานติดกับถนนวัดสามพระยา 

 
ผูรับจาง    บริษัท เวมคอน จํากัด 
คาจาง     600,000.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    28 กรกฎาคม 2553 
สิ้นสุดวันท่ี    25 พฤศจิกายน 2553 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 121      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   25 พฤศจิกายน 2553 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       0    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  ทางเขา – ออกฉุกเฉิน ติดถนนวัดสามพระยา 
ขอบเขตงาน    

งานโครงสราง / โยธา  ทุบร้ือคันหินทางเทาเดิมออก ปรับปรุงพื้นถนน ค.ส.ล.
ใหม 

งานสถาปตยกรรม / ตกแตง  ไมมี 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ไมมี 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ไมมี 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-19  แสดงแบบผังบริเวณที่ปรับปรุง โครงการที่ 8 

 

 
 

ภาพที่ 4-20 แสดงแบบรูปดานบริเวณที่ปรับปรุง โครงการที่ 8 
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ภาพที่ 4-21  แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 8 
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4.1.9 โครงการท่ี 9 
งานซอมแซมนํ้าร่ัวซึมเขาในอาคาร 1 บริเวณหลังคาช้ัน 5 โซน 4 

 
ผูรับจาง    บริษัท เพอรเฟคบิลท จํากัด 
คาจาง     76,500.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    11 สิงหาคม 2553 
สิ้นสุดวันท่ี    9 กันยายน 2553 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 30      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   23 สิงหาคม 2553 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       17    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 1 ชั้น 5 โวน 4 
ลักษณะการปรับปรุงซอมแซม     

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง ร้ือถอนซีแลนดและBacking Rod ของเดิมออก อุดแนว

ดวยซีแลนด Seal 21 Polyurethane Sealant ใหม 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ไมมี 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ไมมี 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-22  แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 9 
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4.1.10 โครงการท่ี 10 
งานปรับปรุงประตูฉุกเฉินระหวาง ธปท.กับกรมสงเสริมสหกรณ 

 
ผูรับจาง    บริษัท เจริญรัชพงศ จํากัด 
คาจาง     225,000.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    16 สิงหาคม 2553 
สิ้นสุดวันท่ี    15 ตุลาคม 2553 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 61      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   4 ตุลาคม 2553 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       11    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  กรมสงเสริมสหกรณ 
ขอบเขตงาน    

งานโครงสราง / โยธา ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง ทุบร้ือกําแพงร้ัวเดิมออก กออิฐบลอกใหม ทําประตูบาน

เล่ือนเหล็ก ทําบันไดเหล็ก 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร วางทอ CONDUIT ระบบไฟฟาและ ปรับปรุงระบบขาย

สายคอมพิวเตอร 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ไมมี 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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รูปภาพที่ 4-23  แสดงแบบผังบริเวณที่ปรับปรุง โครงการที่ 10 

 
 

 
 

รูปภาพที่ 4-24  แสดงแบบแปลนบริเวณที่ปรับปรุง โครงการที่ 10 
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ภาพที่ 4-25  แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 9 
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4.1.11 โครงการท่ี 11 
งานปรับปรุงติดตั้งเคร่ืองสงลมเย็น AHU หองควบคุมรักษาความปลอดภัย 

ช้ัน 1 
 
ผูรับจาง    บจก.อาร เอฟ เอส วิศวกรรม 
คาจาง     750,000.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    24 สิงหาคม 2553 
สิ้นสุดวันท่ี    21 ธันวาคม 2553 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 113      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   14 ธันวาคม 2553 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       7    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 1 
ขอบเขตงาน    

งานโครงสราง / โยธา ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง ไมมี 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร ไมมี 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ปรับปรุงติดตั้งเคร่ืองสงลมเย็น  AHU 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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รูปภาพที่ 4-26  แสดงแบบแปลนตําแหนงการวาง AHU โครงการที่ 11 

 
 

 
ภาพที่ 4-27  แสดงแบบดานขาง  AHU โครงการที่ 11 
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ภาพที่ 4-28  แสดง  AHU เม่ือติดตั้งแลวเสร็จ เโครงการที่ 11 
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4.1.12 โครงการท่ี 12 
งานซอมแซมนํ้าร่ัวซึมหลังคาดาดฟาอาคาร 9 

 
ผูรับจาง    บริษัท เพอรเฟคบิลท จํากัด 
คาจาง     80,250.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    7 กันยายน 2553 
สิ้นสุดวันท่ี    22 ตุลาคม 2553 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 46      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   5 ตุลาคม 2553 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       17    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 9 หลังคาดาดฟา 
ขอบเขตงาน    

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง ร้ือถอนแผนกันซึมและFlashing สแตนเลสเดิมออก 

ติดตั้งแผนกันซึมผิวหินเกล็ด 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ไมมี 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ไมมี 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-29  แสดง ภาพงานปรับปรุงระบบกันซึมหลังคา เม่ือติดตั้งแลวเสร็จ เโครงการที่ 12 
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4.1.13  โครงการท่ี 13 
งานปรับปรุงมูลี่และมานมวนอาคาร 7 พรอมประกอบติดตั้ง 

 
ผูรับจาง    บริษัท ทรงกิจโอมโปรดักส จํากัด 
คาจาง     1,234,500.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    30 กันยายน 2553 
สิ้นสุดวันท่ี    30 พฤศจิกายน 2553 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 62      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   30 พฤศจิกายน 2553 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       0    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 7 
ขอบเขตงาน     

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง  ติดตั้งมูล่ีและมานมวน 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ไมมี 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ไมมี 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-30  แสดงแบบแปลน โครงการที่ 13 

 
 
 

  
 

  
 

ภาพที่ 4-31 แสดงภาพเม่ือติดตั้งแลวเสร็จ โครงการที่ 13 
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4.1.14 โครงการท่ี 14 
งานปรับปรุงกั้นหองถายเอกสารช้ัน 2 อาคาร 1/3 

 
ผูรับจาง    บริษัท เจริญรัชพงศ จํากัด 
คาจาง     54,000.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    11 ตุลาคม 2553 
สิ้นสุดวันท่ี    23 พฤศจิกายน 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 44      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   20 ตุลาคม 2553 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       34    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 1/3 ชั้น 2 
ขอบเขตงาน    

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง กั้นผนังใหมโครงอลูมิเนียม ติดบานประตู ติดหนาตาง  

ทาสีผนัง 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ติดตั้งดวงโคม DOWNLIGHT ติดตั้งพัดลมดูดอากาศ 
งานระบบปรับอากาศ  ไมมี 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-32 แสดงแบบแปลน โครงการที่ 14 

 
 

 
 

ภาพที่ 4-33 แสดงแบบรูปดาน โครงการที่ 14 
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ภาพที่ 4-34 แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 14 
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4.1.15 โครงการท่ี 15 
งานปรับปรุงพื้นท่ีทํางาน ฝสบ.อาคาร 3 (ช้ัน 3 และช้ัน 7) และงานปรับปรุง

พื้นท่ีช้ัน 1 อาคาร 3 เปนหองพักผูสื่อขาว 
 
ผูรับจาง    บริษัท แทรมสเดเคอร จํากัด 
คาจาง     1,444,500.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    21 ตุลาคม 2553 
สิ้นสุดวันท่ี    31 มกราคม 2554 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 103      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   26 กุมภาพันธ 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       26    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 3 ชั้น 1 ชั้น 3 ชั้น 7 
ขอบเขตงาน      

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง  กั้นผนังใหม ทาสีผนัง,ฝา จัดหาครุภัณฑใหม ติดบัวผนัง 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ติดตั้งงานระบบไฟฟาและส่ือสารใหม 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ทํา CHAMBER เหนือฝาเพดาน ปรับปรุงระบบ

ปรับอากาศ 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  เดินทอน้ําทิ้งอางลางหนา 
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ภาพที่ 4-35 แสดงแปลนชั้น 3 และ 7 โครงการที่ 15 
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ภาพที่ 4-36 แสดงภาพขณะปรับปรุง โครงการที่ 15 
 

  
 

  
 

ภาพที่ 4-37   แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 15 
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4.1.16 โครงการท่ี 16 
งานปรับปรุงเจาะชองประตูหองประชุมและหองรับแขก ช้ัน 2-5 อาคาร 1 

 
ผูรับจาง    บริษัท แดงช็อพ จํากัด 
คาจาง     75,290.60 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    26 ตุลาคม 2553 
สิ้นสุดวันท่ี    30 ธันวาคม 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 66      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   11 พฤศจิกายน 2553 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       49   วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 1 ชั้น 2 - 5 
ขอบเขตงาน      

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง  เจาะชองประตูและติดตั้งประต ู
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ไมมี 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ไมมี 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-38 แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 16 
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4.1.17 โครงการท่ี 17 
งานปรับปรุงผนังหองทํางาน ฝบข.ช้ัน 5 อาคาร 7 

 
ผูรับจาง    บริษัท เจริญรัชพงษ (1998) จํากัด 
คาจาง     76,000.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    6 พฤศจิกายน 2553 
สิ้นสุดวันท่ี    26 พฤศจิกายน 2553 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 21      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   12 พฤศจิกายน 2553 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       14    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 7 ชั้น 5 
ขอบเขตงาน      

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง ติดตั้งผนังเบาใสวัสดุกันเสียง  ทาสีผนัง  ติดตั้งหนาตาง

อลูมิเนียม 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ไมมี 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ไมมี 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-39 แสดงแบบแปลน รูปดาน โครงการที่ 17 
 
 

  
 

  
 

ภาพที่ 4-40 แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 17  
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4.1.18 โครงการท่ี 18 
งานปรับปรุงวัสดุกันซึมพื้นหองบอบําบัดนํ้าเสียทุกหองและพื้นท่ีใตหลังคา

โซนตางๆของช้ันดาดฟา อาคาร 1 ธปท. 
 
ผูรับจาง    บริษัท ไทยรีโนเวท จํากัด 
คาจาง     2,895,000.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    22 พฤศจิกายน 2553 
สิ้นสุดวันท่ี    22 มีนาคม 2554 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 121     วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   21 มีนาคม 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       1    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 1 
ขอบเขตงาน     

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง ซอมแซมรอยแตกราวแลวอุดดวย Silicone ซอมแซม

หลังคาเหล็ก Metal Sheet ทาสีพื้นหอง ทําระบบกันซึม 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ไมมี 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ไมมี 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-41  แสดงแบบแปลนพื้นที่ทํางกันซึม โครงการที่ 18 
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ภาพที่ 4-42 แสดงภาพขณะปรับปรุง โครงการที่ 18 

 
 

   
 

   
ภาพที่ 4-43 แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 18 

 



85 

4.1.19 โครงการท่ี 19 
งานปรับปรุงระบบปรับอากาศหอง HUB และตูจายไฟฟายอยทุกช้ัน อาคาร 1 

 
ผูรับจาง    บจก.ไบ-เทค เอ็นจิเนียร่ิง 
คาจาง     519,570.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    28 ธันวาคม 2553 
สิ้นสุดวันท่ี    26 เมษายน 2554 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 121     วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. ไมเวนวันหยุด 
วันท่ีสงมอบงานจริง   20 พฤษภาคม 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       24    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 1 
ขอบเขตงาน    

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง ไมมี 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ปรับปรุงระบบไฟฟา 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ปรับปรุงระบบปรับอากาศ 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-44 แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 19 
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4.1.20 โครงการท่ี 20 
งานปรับปรุงระบบปรับอากาศหองควบคุมวิศวกรรม อาคาร 1 ช้ัน 1 

 
ผูรับจาง    บจก.ไบ-เทค เอ็นจิเนียร่ิง 
คาจาง     267,743.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    11 มกราคม 2554 
สิ้นสุดวันท่ี    11 พฤษภาคม 2554 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 121     วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. ไมเวนวันหยุด 
วันท่ีสงมอบงานจริง   28 เมษายน 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       13    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 1 
ขอบเขตงาน    

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง ไมมี 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร   ไมมี 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ปรับปรุงระบบปรับอากาศ เปล่ียน พัดลม 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-45 แสดงแบบแปลน โครงการที่ 20 

 
 

  
 

  
 

ภาพที่ 4-46 แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 20 
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4.1.21 โครงการท่ี 21 
งานการปรับปรุงนํ้าร่ัวซึมผนังหองผูวาการช้ันดาดฟาอาคาร 1 

 
ผูรับจาง    บริษัท เพอรเฟคบิลท จํากัด 
คาจาง     98,440.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    19 มกราคม 2554 
สิ้นสุดวันท่ี    3 กุมภาพันธ 2554 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 16      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   26 มกราคม 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       8    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 1 ชั้นดาดฟา 
ขอบเขตงาน     

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง ปรับปรุงผนังอะลูมิเนียมคอมโพสิต, แกไขรอยตอ, ยา

แนวโพลียูรีเทน, ทากันซึมอะครีลิก 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ไมมี 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ไมมี 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-47 แสดงแบบแปลน โครงการที่ 21 

 

  
 

  
 

ภาพที่ 4-48 แสดงภาพถายภายนอกผนังบริเวณที่ร่ัวซึม 
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ภาพที่ 4-49 แสดงภาพถายภายใน ผนังบริเวณที่ร่ัวซึม 
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4.1.22 โครงการท่ี 22 
งานปรับปรุงพื้นท่ีอาคาร 1/3 ช้ัน 6 ฝตน 

 
ผูรับจาง    บริษัท เดอะแกรนดยูบ ีจํากัด 
คาจาง     71,711.40  บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    29 มีนาคม 2554 
สิ้นสุดวันท่ี    12 พฤษภาคม 2554 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 45      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   11 พฤษภาคม 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       1    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 1/3 ชั้น 6 
ขอบเขตงาน     

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง  ร้ือถอนแผงกั้น ขนยายเดิมออก ติดตั้งแผงกั้นใหม 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ไมมี 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ไมมี 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-50 แสดงภาพถายเม่ือแลวเสร็จ โครงการที่ 22 
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4.1.23 โครงการท่ี 23 
งานปรับปรุงอาคาร 5 ช้ัน 3 เปนท่ีทํางาน ฝธพ. 

 
ผูรับจาง    บริษัท เจริญรัชพงษ จํากัด 
คาจาง     73,000.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    29 มีนาคม 2554 
สิ้นสุดวันท่ี    7 พฤษภาคม 2554 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 40      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   18 พฤษภาคม 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       11    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 5 ชั้น 3 
ขอบเขตงาน     

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง ปรับปรุงพื้นกระเบื้องยาง พรม ผนัง เพดาน เคานเตอร

เตรียมอาหาร 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร ติดตั้งไฟฟาแสงสวางฉุกเฉิน ปายหนีไฟ เตารับตางๆ 

พรอมเดินสาย 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ติดตั้ง FCUและอุปกรณประกอบ 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-51 แสดงแบบแปลน โครงการที่ 23 
 

  
 

  
 

ภาพที่ 4-52 แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 23  
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4.1.24 โครงการท่ี 24 
งานปรับปรุงสหกรณออมทรัพย ธนาคารแหงประเทศไทย อาคาร 3 ช้ัน 2 

 
ผูรับจาง    บริษัท เจเค เดคคอน จํากัด 
คาจาง     1,475,530.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    5 เมษายน 2554 
สิ้นสุดวันท่ี    4 กรกฎาคม 2554 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 91      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   14 กันยายน 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       72    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 3 ชั้น 2 
ขอบเขตงาน     

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง ปรับปรุงพื้น ผนัง ฝาเพดาน บางสวน ติดตั้งเคานเตอร

ใหม เฟอรนิเจอรใหม 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร ติดตั้งไฟฟาแสงสวาง สายสัญญาณคอมพิวเตอรและ

โทรศัพท 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ยาย FCU/CDU, ติดตั้ง Fresh air, ซอมแซม

ปรับปรุง AHU 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ปรับปรุงระบบ Sprinkler 
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ภาพที่ 4-53 แสดงแบบแปลน โครงการที่ 24 

 

  
 

  
ภาพที่ 4-54 แสดงภาพขณะปรับปรุง โครงการที่ 24  
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ภาพที่ 4-55 แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 24 
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4.1.25 โครงการท่ี 25 
งานปรับปรุงอาคาร 7 (เพิ่มเติม) 

 
ผูรับจาง    บริษัท พีซีซี ดีเวลล็อปเมนทแอนดคอนสตรัคชั่น จํากัด 
คาจาง     2,174,000.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    25 เมษายน 2554 
สิ้นสุดวันท่ี    23 มิถุนายน 2554 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 60      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   23 มิถุนายน 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       0    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 7 
ขอบเขตงาน      

งานโครงสราง / โยธา  งานโครงสรางเหล็กพื้นสมาทบอรด ทําบันไดเหล็ก 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง งานทําพื้น ผนัง ประตูหนาตางใหม ซอมแซมกระเบื้อง

ยาง ปูกระเบื้องเซรามิก 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ติดตั้งไฟฟาแสงสวาง ยายโคมไฟ 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ติดตั้งเคร่ืองกรองน้ําใหม 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-56 แสดงแบบแปลน โครงการที่ 25 

 

  
  

  
 

ภาพที่ 4-57 แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 25 
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4.1.26 โครงการท่ี 26 
งานปรับปรุงสถานท่ีทํางานสวนกํากับขอมูล เครดิต อาคาร 3 ช้ัน 3 

 
ผูรับจาง    บริษัท วูดเวลลมานูแฟคเจอร่ิง จํากัด 
คาจาง     450,000.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    19 พฤษภาคม 2554 
สิ้นสุดวันท่ี    16 สิงหาคม 2554 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 90      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   27 กรกฎาคม 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       20    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 3 ชั้น 3 
ขอบเขตงาน      

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง ติดตั้งประตู ชองแสงอะลูมิเนียม, ติดตั้งผนังเบา, ทาสี, 

พรม, ติดตั้งมูล่ี 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ยายดวงโคมแสงสวาง, ระบบส่ือสาร, โทรศัพท 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ติดตั้งเคร่ืองปรับอากาศ, พัดลมระบายอากาศ 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-58 แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 26 
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4.1.27 โครงการท่ี 27 
งานปรับปรุงระบบไฟฟา อาคาร 1 

 
ผูรับจาง    บจก.ดีทีพ ี

คาจาง     129,951.50 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    25 พฤษภาคม 2554 
สิ้นสุดวันท่ี    23 กรกฎาาคม 2554 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 90      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตย 
วันท่ีสงมอบงานจริง   11 กรกฎาคม 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       12    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 1 
ขอบเขตงาน     

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง ไมมี 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ยายดวงโคมแสงสวาง, ระบบส่ือสาร, โทรศัพท 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ไมมี 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-59 แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 27 
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4.1.28 โครงการท่ี 28 
โครงการปรับปรุงพื้นท่ีหองรับสงเอกสาร หองถายเอกสาร ช้ัน1-2 อาคาร 1 

 
ผูรับจาง    บริษัท ซีลอินเทอเรียแอนดคอนสตรักชั่น จํากัด 
คาจาง     390,000.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    31 พฤษภาคม 2554 
สิ้นสุดวันท่ี    13 กรกฎาคม 2554 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 44     วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   18 กรกฎาคม 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       5    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 1 ชั้น 1 – 2  
ขอบเขตงาน      

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง งานผนังเบา ผนังกระจก ฝาเพดาน ประตู งานทาสี และ

มานมวน 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ไฟฟาแสงสวาง ดวงโคม เตารับ พรอมเดินสาย 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ งานยายหัวจาย ติดตั้งทอลมใหม พัดลมดูด

อากาศ 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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.ภาพที่ 4-60 แสดงแบบแปลน โครงการที่ 28 
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ภาพที่ 4-61 แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 28 
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4.1.29 โครงการท่ี 29 
งานปรับปรุงประตูหนีไฟภายในอาคารและกั้นหองระบบอัดอากาศบันไดหนี

ไฟ อาคาร 5 
 
ผูรับจาง    หางหุนสวนจํากัด ชวลิตอลูมินั่ม 
คาจาง     259,608.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    1 มิถุนายน 2554 
สิ้นสุดวันท่ี    29 กันยายน 2554 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 121      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   23 ธันวาคม 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       85    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 5  
ขอบเขตงาน     

งานโครงสราง / โยธา  งานโครงสรางเหล็ก โครงหลังคาเหล็ก 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง  ปรับปรุงประตูหนีไฟใหม 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ติดตั้งดวงโคม เตารับ เดินสาย 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ไมมี 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-62 แสดงแบบแปลน โครงการที่ 29 

 

   
 

   
 

ภาพ 4-63 แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 29 
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4.1.30 โครงการท่ี 30 
งานปรับปรุงบริเวณทางเช่ือมช้ัน 4 อาคาร 1 

 
ผูรับจาง    บริษัท ลอินเทอเรียแอนดคอนสตรักชั่น จํากัด 
คาจาง     82,550.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    1 มิถุนายน 2554 
สิ้นสุดวันท่ี    30 มิถุนายน 2554 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 30      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   30 มิถุนายน 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       0    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 4 ชั้น 1 
ขอบเขตงาน      

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง  ปรับปรุงผนังอะลูมิเนียม ประตูกั้นทางเชื่อม 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ไมมี 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ไมมี 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-64 แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 30 
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4.1.31 โครงการท่ี 31 
งานปรับปรุงพื้นท่ีฝายนโยบายการชําระเงิน ช้ัน 5 โซน 3 อาคาร 1 (หอง

ผูอํานวยการอาวุโสและหองนํ้า) 
 
ผูรับจาง    บริษัท วูดเวลลมานูแฟคเจอร่ิง จํากัด 
คาจาง     800,000.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    1 มิถุนายน 2554 
สิ้นสุดวันท่ี    30 กรกฎาคม 2554 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 60      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   25 กรกฎาคม 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       5    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 1 ชั้น 5 โซน 3 
ขอบเขตงาน      

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง ปรับปรุงพื้น พื้นปูกระเบื้อง ผนัง ฝาเพดาน ทาสี และ

เฟอรนิเจอร 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร ติดตั้งไฟฟาแสงสวาง สายสัญญาณคอมพิวเตอรและ

โทรศัพท 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ติดตั้งเคร่ืองจายลมเย็นและอุปกรณประกอบ 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ปรับปรุงระบบดับเพลิงและเพิ่มงานประปาและระบาย

น้ําเสีย 
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ภาพที่ 4-65 แสดงแบบแปลน โครงการที่ 31 
 
 

   
 

  
ภาพที่ 4-66 แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 31 
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4.1.32 โครงการท่ี 32 
งานปรับปรุงระบบเช่ือมโยงเสียงตามสาย อาคาร 1 

 
ผูรับจาง    น.ส.กนกพร แดนคํา (บุคคล) 
คาจาง     125,000.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    6 มิถุนายน 2554 
สิ้นสุดวันท่ี    4 ตุลาคม 2554 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 66      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   14 กันยายน 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       20    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 1 
ขอบเขตงาน     

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง  ไมมี 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ปรับปรุง ติดตั้งระบบเสียงตามสาย 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ไมมี 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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4.1.33 โครงการท่ี 33 
งานอนุรักษจิตกรรมฝาผนังภาพเขียนสีปูนเปยก ตําหนักสมเด็จ วังบางขุน

พรหม 
 
ผูรับจาง    น.ส.กนกพร แดนคํา (บุคคล) 
คาจาง     125,000.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    15 มิถุนายน 2554 
สิ้นสุดวันท่ี    19 สิงหาคม 2554 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 66      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   15 สิงหาคม 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       4    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร ตําหนักสมเด็จ วังบางขุนพรหม 
ขอบเขตงาน      

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง  ซอมแซมภาพเขียนโบราณ 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ไมมี 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ไมมี 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-67 แสดงภาพขณะปรับปรุง โครงการที่ 33 

 
 

 
 

 
 

ภาพที่ 4-68 แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 33 
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4.1.34 โครงการท่ี 34 
งานปรับปรุงหองมั่นคงอาคาร 2 สํานักงานใหญ 

 
ผูรับจาง    บริษัท เออีเอสกรุป จํากัด 
คาจาง     11,990,000.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    17 มิถุนายน 2554 
สิ้นสุดวันท่ี    15 กันยายน 2554 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 91      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   15 กันยายน 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       3    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 2 
ขอบเขตงาน    

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง ปรับปรุงฑื้นปารเก พื้นคอนกรีตเดิม ผนัง ฝาเพดาน 

ประตู ทาสี 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร ติดตั้งระบบแสงสวาง สวิทช เตารับ สัญญาณกันขโมย 

กลองวงจรปด 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ติดตั้งเคร่ืองปรับอากาศใหม 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-69 แสดงภาพขณะปรับปรุง โครงการที่ 34 
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4.1.35 โครงการท่ี 35 
งานเปลี่ยนพื้นลามิเนต หองผูวาการ ช้ัน 5 อาคาร 1 

 
ผูรับจาง    บริษัท พรวิวัฒนคาไม จํากัด 
คาจาง     99,387.45 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    23 มิถุนายน 2554 
สิ้นสุดวันท่ี    3 กรกฎาคม 2554 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 11      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   30 มิถุนายน 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       3   วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 1 ชั้น 5 
ขอบเขตงาน    

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง  เปล่ียนพรมเปนพื้นลามิเนต 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ไมมี 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ไมมี 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-70 แสดงภาพขณะปรับปรุง โครงการที่ 35 

 

  
 

  
ภาพที่ 4-71 แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 35 



121 

4.1.36 โครงการท่ี 36 
งานปรับปรุงอาคาร ข ช้ัน 2 (รพธ.เดิม) เปนคลังพัสดุ ฝธพ. 

 
ผูรับจาง    หางหุนสวนจํากัด ชวลิตอลูมินั่ม 
คาจาง     690,000.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    30 มิถุนายน 2554 
สิ้นสุดวันท่ี    31 กรกฎาคม 2554 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 32     วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   6 สิงหาคม 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       6    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร ข ชั้น 2 
ขอบเขตงาน     

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง  ปูกระเบื้องยาง ทําผนังวีวาบอรด กรุกระเบื้องโมเสค 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ติดตั้งระบบแสงสวาง สวิทช เตารับ 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ติดตั้งเคร่ืองปรับอากาศใหม 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-72 แสดงแบบแปลน โครงการที่ 36 
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ภาพที่ 4-73 แสดงภาพขณะปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 36 
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4.1.37 โครงการท่ี 37 
งานปรับปรุงระบบระบายอากาศ หองครัว อาคาร 1 

 
ผูรับจาง    บจก.อาร เอฟ เอส วิศวกรรม 
คาจาง     946950.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    6 กรกฎาคม 2554 
สิ้นสุดวันท่ี    4 ตุลาคม 2554 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 91     วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   3 ตุลาคม 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       90    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 1 
ขอบเขตงาน      

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง  ไมมี 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ไมมี 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ เปล่ียนพัดลมดูดอากาศใหม 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-74 แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 37 
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4.1.38 โครงการท่ี 38 
งานปรับปรุงพื้นท่ีอาคาร 8 ช้ัน 2, 3, 4 เปนท่ีทํางาน 

 
ผูรับจาง    หางหุนสวนจํากัด ชวลิตอลูมินั่ม 
คาจาง     601,000.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    8 กรกฎาคม 2554 
สิ้นสุดวันท่ี    22 สิงหาคม 2554 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 46      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   22 สิงหาคม 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       0    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 8 ชั้น 2, 3, 4 
ขอบเขตงาน     

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง ร้ือถอนผนัง ทาสีฝาเพดาน ติดประตูใหม ปูกระเบื้อง

ยาง กั้นผนังใหม 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ปรับตําแหนงดวงโคม ลําโพง smoke 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ยายหัวจายลม 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-75 แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 38 
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4.1.39 โครงการท่ี 39 
งานซอมแซมนํ้าร่ัวพื้นท่ีทํางาน ฝรภ.และหองชางทีมวิศวกรรม 2 อาคาร 1 

ช้ัน 1และหลังคาหองรองผูวาการ ช้ันดาดฟา อาคาร 1 
 
ผูรับจาง    บริษัท ไทย รีโนเวท จํากัด 
คาจาง     159,900.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    8 กรกฎาคม 2554 
สิ้นสุดวันท่ี    22 กรกฎาคม 2554 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 15      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   22 กรกฎาคม 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       0    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 1 ชั้น 1 และหลังคาหองผูวาการ ชั้นดาดฟา 
ขอบเขตงาน      

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง  เจาะทองพื้น ค.ส.ล. ทํา Epoxy Injection Grouting 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ไมมี 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ไมมี 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-76 แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 39 
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4.1.40 โครงการท่ี 40 
งานซอมแซมนํ้าร่ัวซึมพื้นช้ัน P2 โซน 7 อาคาร 1 

 
ผูรับจาง    บริษัท เพอรเฟคบิลท จํากัด 
คาจาง     85,600.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    3 กันยายน 2554 
สิ้นสุดวันท่ี    2 ตุลาคม 2554 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 30      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   2 ตุลาคม 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       0   วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 1 ชั้น P2 โซน 7 
ขอบเขตงาน      

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง  เจาะทองพื้น ค.ส.ล. ทํา Epoxy Injection Grouting 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ไมมี 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ไมมี 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-77 แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 40 
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4.1.41 โครงการท่ี 41 
งานซอมสีครุภัณฑพิพิธภัณฑธนาคารแหงประเทศไทย 

 
ผูรับจาง    บริษัท แดง ช็อพ จํากัด 
คาจาง     36,201.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    15 กันยายน 2554 
สิ้นสุดวันท่ี    21 ตุลาคม 2554 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 37      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   26 กันยายน 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       25    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคารพิพิธภัณฑธนาคารแหงประเทศไทย 
ขอบเขตงาน    

งานโครงสราง / โยธา  - 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง  ซอมแซมสีครุภัณฑ ทาสีใหมทั้งหมด 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  - 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ -  
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  - 
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4.1.42 โครงการท่ี 42 
งานติดตั้งวอลเปเปอร หองทํางาน ผธ. ช้ัน 4 อาคาร 3 

 
ผูรับจาง    บริษัท ไอคอนเดคคอรเรทิฟ จํากัด 
คาจาง     32,356.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    21 กันยายน 2554 
สิ้นสุดวันท่ี    26 กันยายน 2554 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 5      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   26 กันยายน 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       0   วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 3 ชั้น 4 
ขอบเขตงาน      

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง  ติดตั้งวอลเปเปอร 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ไมมี 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ไมมี 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-78 แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 42 
 



135 

4.2 สรุปขอมูลโครงการ 

ขอมูลตอไปนี้ เปนการสรุปขอมูลทั่วไปจากหัวขอ 4.1 ซึ่งตองการใหเปนภาพรวม
ของโครงการท้ังหมด ประกอบดวยรายละเอียด ดังนี ้

4.2.1 โครงการ มูลคาและลักษณะงานงาน 
4.2.2 ขอมูลทั่วไป 
4.2.3 ขอบเขตงาน 
4.2.4 วัน เวลาและระยะเวลาการทํางานตามสัญญา 
4.2.5 ผลสําเร็จของโครงการ 

4.2.1 โครงการ มูลคาและลักษณะงาน  

จากการรวบรวมขอมูลโครงการปรับปรุงซอมแซมสภาพอาคาร ของ ธปท. ซึง่ได
เรียงลําดับชื่อโครงการตามวันที่เร่ิมงานกอนหลัง และกําหนดหมายเลขโครงการตามลําดับ สรุปได
ตามตารางที ่4-2 ดังนี ้ 

ตารางที่ 4-2 โครงการ มูลคาและลักษณะงาน 

โครงการ มูลคา (บาท) 
ลักษณะ
งาน 

1 งานปรับปรุงทางเดินขางอาคาร 1/3 85,888.90  ซอมแซม 

2 งานทาเจลเพื่อปองกันนก อาคาร 1/3 85,000.00  ปรับปรุง 
3 งานปรับปรุงสถานพยาบาล อาคาร 5 7,628,000.00  ปรับปรุง 
4 งานปรับปรุงพื้นที่โดยรอบอาคาร 3 และอาคาร 5 เพื่อการเขาถึง

โดยสะดวก 
462,000.00  ปรับปรุง 

5 งานปรับปรุงพื้นที่ทํางาน ฝบร. (สถาปตยกรรม) 42,917.70  ปรับปรุง 
6 งานปรับปรุงพื้นที่ทํางานของ ฝบร. (วิศวกรรม) 110,600.00  ปรับปรุง 
7 งานปรับปรุงระบบกันซึมหลังคาชั้นดาดฟาและหองเคร่ืองลิฟท 

อาคาร 5 
310,000.00  ปรับปรุง 

8 งานปรับปรุงทางเขาออกฉุกเฉิน ดานติดกับถนนวัดสามพระยา  600,000.00  ปรับปรุง 
9 งานซอมแซมน้ําร่ัวซึมเขาในอาคาร 1 บริเวณหลังคาช้ัน 5  76,500.00  ซอมแซม 

10 งานปรับปรุงประตูฉุกเฉินระหวาง ธปท.กับกรมสงเสริมสหกรณ 225,000.00  ปรับปรุง 
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ตารางที่ 4-2 โครงการ มูลคาและลักษณะงาน (ตอ) 

โครงการ มูลคา (บาท) 
ลักษณะ
งาน 

11 งานปรับปรุงติดต้ังเคร่ืองสงลมเย็น AHU หองควบคุมรักษาความ
ปลอดภัย ชั้น 1 

750,000.00  ปรับปรุง 

12 งานซอมแซมน้ําร่ัวซึมหลังคาดาดฟาอาคาร 9 80,250.00  ซอมแซม 
13 มูล่ีและมานมวนอาคาร 7 พรอมประกอบติดต้ัง 1,234,500.00  ปรับปรุง 
14 งานปรับปรุงก้ันหองถายเอกสารช้ัน 2 อาคาร 1/3 54,000.00  ปรับปรุง 
15 งานปรับปรุงพื้นที่ทํางาน ฝสบ.อาคาร 3 (ชั้น3และช้ัน7) และงาน

ปรับปรุงพื้นท่ีชั้น 1 อาคาร 3 เปนหองพักผูส่ือขาว 
1,444,500.00  ปรับปรุง 

16 งานปรับปรุงเจาะชองประตูหองประชุมและหองรับแขก ชั้น 2-5 
อาคาร 1 

75,290.60  ปรับปรุง 

17 งานปรับปรุงผนังหองทํางาน ฝบข.ชั้น 5 อาคาร 7  76,000.00  ปรับปรุง 
18 งานปรับปรุงวัสดุกันซึมพื้นหองบอบําบัดนํ้าเสียทุกหองและพ้ืนท่ีใต

หลังคาโซนตางๆของชั้นดาดฟา อาคาร 1 ธปท. 
2,895,000.00 ซอมแซม 

19 งานปรับปรุงระบบปรับอากาศหอง HUB และตูจายไฟฟายอยทุก
ชั้น อาคาร 1 

519,570.00 ปรับปรุง 

20 งานปรับปรุงระบบปรับอากาศหองควบคุมวิศวกรรม อาคาร 1 ชั้น 1 267,743.00 ปรับปรุง 
21 งานปรับปรุงนํ้าร่ัวซึมผนังหองผูวาการช้ันดาดฟาอาคาร 1 98,440.00 ซอมแซม 
22 งานปรับปรุงพื้นที่อาคาร 1/3 ชั้น 6 ฝตน 71,711.40 ปรับปรุง 
23 งานปรับปรุงอาคาร 5 ชั้น 3 เปนท่ีทํางาน ฝธพ. 73,000.00 ปรับปรุง 
24 งานปรับปรุงสหกรณออมทรัพย ธนาคารแหงประเทศไทย อาคาร 3 

ชั้น 2 
1,475,530.00 ปรับปรุง 

25 งานปรับปรุงอาคาร 7 (เพิ่มเติม) 2,174,000.00 ปรับปรุง 
26 งานปรับปรุงสถานที่ทํางานสวนกํากับขอมูล เครดิต อาคาร 3ชั้น 3 450,000.00 ปรับปรุง 
27 งานปรับปรุงระบบไฟฟา อาคาร 1 ชั้น 4 129,951.50 ปรับปรุง 
28 งานปรับปรุงพื้นที่หองรับสงเอกสาร หองถายเอกสาร ชั้น1-2 อาคาร 

1 
390,000.00 ปรับปรุง 

29 งานปรับปรุงประตูหนีไฟภายในอาคารและก้ันหองระบบอัดอากาศ
บันไดหนีไฟ อาคาร5 

259,608.00 ปรับปรุง 
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ตารางที่ 4-2 โครงการ มูลคาและลักษณะงาน (ตอ) 

โครงการ มูลคา (บาท) 
ลักษณะ
งาน 

30 งานปรับปรุงบริเวณทางเชื่อมช้ัน 4 อาคาร 1 82,550.00 ปรับปรุง 
31 งานปรับปรุงพื้นที่ฝายนโยบายการชําระเงิน ชั้น 5 โซน 3 อาคาร 1 

(หองผูอํานวยการอาวุโสและหองนํ้า) 
800,000.00 ปรับปรุง 

32 งานปรับปรุงระบบเชื่อมโยงเสียงตามสาย 297,460.00 ปรับปรุง 
33 งานอนุรักษจิตกรรมฝาผนังภาพเขียนสีปูนเปยก ตําหนักสมเด็จ วัง

บางขุนพรหม 
125,000.00 ซอมแซม 

34 งานปรับปรุงหองม่ันคงอาคาร 2 สํานักงานใหญ 11,990,000.00 ปรับปรุง 
35 งานเปล่ียนพื้นลามิเนต หองผูวาการ ชั้น 5 อาคาร 1 99,387.45 ปรับปรุง 
36 งานปรับปรุงอาคาร ข ชั้น 2 (รพธ.เดิม) เปนคลังพัสดุ ฝธพ. 690,000.00 ปรับปรุง 
37 งานปรับปรุงระบบระบายอากาศ หองครัว อาคาร 1  946,950.00 ปรับปรุง 
38 งานปรับปรุงพื้นที่อาคาร 8 ชั้น 2,3,4 เปนท่ีทํางาน 601,000.00 ปรับปรุง 
39 งานซอมแซมน้ําร่ัวพื้นท่ีทํางาน ฝรภ.และหองชางทีมวิศวกรรม 2 ชั้น 

1และ หลังคาหองรองผูวาการ ชั้นดาดฟา อาคาร 1 
159,900.00 ซอมแซม 

40 งานซอมแซมน้ําร่ัวซึมพื้นช้ัน P2 โซน 7 อาคาร 1 85,600.00 ซอมแซม 
41 งานซอมสีครุภัณฑพิพิธภัณฑธนาคารแหงประเทศไทย 36,201.00 ซอมแซม 
42 งานติดต้ังวอลเปเปอร หองทํางาน ผธ. อาคาร 3 ชั้น 4 32,356.00 ปรับปรุง 

 

ตารางที่ 4-3 สรุปโครงการ มูลคาและจํานวนลักษณะงาน 

โครงการตามปงบประมาณ มูลคา (บาท) 
จํานวน 

งานปรับปรุง งานซอมแซม 

งบประมาณป 2553 16,755,017.20 15 4 

งบประมาณป 2554 21,336,388.35 18 5 

รวม 38,091,405.55 33 9 
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4.2.2 ขอมูลทัว่ไปของโครงการ  

ตารางตอไปนีจ้ะสรุปขอมูลทั่วไป ที่เกี่ยวของกับงานและอาคารทีป่ระกอบไปดวย 
พื้นที่ของโครงการ ชัน้และจํานวนช้ันที่ตองทาํงาน การทํางานภายนอกหรือภายในอาคาร ปน
ขอมูลที่สรุปจากแบบหรือรายการประกอบแบบที่แนบสัญญาจาง  

       ตารางท่ี 4-4 สรุปขอมูลทั่วไปโครงการ 

โครงการ 
ที่ 

พื้นที่ทํางาน 
(ตารางเมตร) 

อาคาร ช้ันที ่
จํานวนช้ัน 
ที่ทํางาน 

ภายใน
อาคาร 

ภายนอก
อาคาร 

1 108 - - พ้ืนดิน -  

2 240 1-3 5,6,7 3 -  

3 1260 5 1,2 2   
4 300 - - พ้ืนดิน -  

5 60 1 5 1  - 

6  60 1 5 1  - 

7 500 5 8 1 -  

8 N/A - - พ้ืนดิน -  

9 200  1 6 1 -  

10 N/A - - 1 -  

11 600  1  1  - 

12 200 9 6 1 -  

13 5000 7 1-7 7  - 

14 8 1-3 2 1  - 

15 1040 3 1,3,7 3  - 

16 N/A 1 2-5 
4 ชั้น 

8 ตําแหนง  - 

17 20 7 5 1  - 

18 4000 1 B4,6 2   

19 250 1 1-5 
5 ชั้น 

25 ตําแหนง  - 

20 50 1 1 1  - 



139 

       ตารางท่ี 4-4 สรุปขอมูลทั่วไปโครงการ (ตอ) 

โครงการ
ที่ 

พื้นที่ทํางาน 
(ตารางเมตร) 

อาคาร ช้ันที ่
จํานวนช้ัน 
ที่ทํางาน 

ภายใน
อาคาร 

ภายนอก
อาคาร 

21 N/A 1 5,6 2 -  

22 100 1-3 6 1  - 

23 900 5 3 1  - 

24 450 3 2 1  - 

25 800 7 1,M,3,4 4  - 

26 350 3 3 1  - 

27 300 1  1  - 

28 160 1 1-2 2  - 

29 12 5 1-8 8 ชั้น   

30 N/A 1 4 1  - 

31 70 1 5 1  - 

32 N/A 1 1 1  - 

33 N/A 
วังบางขุน
พรหม 

2 1  - 

34 2500 2 B,1 2  - 

35 70 1 5 1  - 

36 475 ข 2,3 2  - 

37 300 1 1 1  - 

38 400 8 2,3,4 3  - 

39 100 1 2 1  - 

40 100 1 B2 1  - 

41 N/A 
วังบางขุน
พรหม 

- -  - 

42 80 3 4 1  - 

      N/A- ไมสามารถนับเปนพื้นที่ทาํงานตอตารางเมตรในแนวราบได 
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4.2.3 ขอบเขตงาน  

การปรับปรุงซอมแซมที่เกิดข้ึน ครอบคลุมทุกองคประกอบทางกายภาพของอาคาร 
ทั้งงานเปลือกอาคาร (Building Shell) งานระบบประกอบอาคาร (Building Services) งานสวน
ภายในอาคาร (Fitting-out Element) และงานครุภัณฑและอุปกรณสํานกังาน (Office 
Furnishing/Fixture/Assets) ซึ่งในแตละโครงการจะประกอบดวยขอบเขตงานท่ีหลายหลาย
แตกตางกนัไป ข้ึนกับความตองการใชงานเปนหลักทั้งนี้ โดยสามารถแบงขอบเขตงานได 5 
ประเภท ตามการจัดแบงภาระหนาทีว่ิชาชพี ที่ปฏิบัติงานใน ธปท. ดังนี ้

 งานโยธาและโครงสราง 

 งานสถาปตยกรรมและตกแตงภายใน 

 งานไฟฟาและส่ือสาร 

 งานระบบปรับอากาศ 

 งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง 

โครงการปรับปรุงซอมแซมตางๆทีก่ิดข้ึน จะประกอบดวยขอบเขตงานต้ังแต 1 
ประเภท จนถงึสูงสุด 4 ประเภท เมื่อนําขอบเขตงานของโครงการตางๆมาสรุปจะไดตาม
ตารางขอมูล ดังนี ้
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ตารางที่ 4-5 แสดงขอบเขตงานของโครงการตางๆ  

โครงการ งานโยธาและโครงสราง งานสถาปตยกรรมและตกแตง งานไฟฟาและสื่อสาร งานปรับอากาศ งานสุขาภิบาลและดับเพลิง 
1 งานปรับปรุงทางเดินขางอาคาร 1/3 ขุด ปรับ และบดอัดดินเดิม, 

ปรับปรุงพื้นทางเดินปูดวยบลอค
ตัวหนอน 

ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี 

2 งานทาเจลเพื่อปองกันนก อาคาร 1/3 
ไมมี 

ทําความสะอาดพื้นผิวและทาเจล 
BLOCK BIRD  

ไมมี ไมมี ไมมี 

3 งานปรับปรุงสถานพยาบาล อาคาร 5 

ไมมี 
ปรับปรุงพื้น ผนัง ฝาเพดาน 
ติดตั้งเคานเตอรใหม เฟอรนิเจอร
ใหม 

ติดตั้งไฟฟาแสงสวาง 
สายสัญญาณคอมพิวเตอรและ
โทรศัพท 

ปรับปรุงทอ DUCT AIR ยาย 
AHU ติดตั้ง AIR SPLIT TYPE 
ใหม 

ปรับปรุงระบบ Sprinkler 
ปรับปรุงทอน้ําทิ้ง 

4 งานปรับปรุงพื้นที่โดยรอบอาคาร 3 และอาคาร 5 เพื่อการเขาถึง
โดยสะดวก 

ทําทางลาดคอนกรีตเสริมเหล็ก ปรับปรุงขอบฟุตบาท ปูคอนกรีต
บลอค 

รื้อถอนโคมไฟฟา ปรับยาย
ตําแหนง 

ไมมี ทําระบบระบายน้ํา 

5 งานปรับปรุงพื้นที่ทํางาน ฝบร. (สถาปตยกรรม) 
ไมมี 

รื้อถอนและติดตั้งครุภัณฑ
สํานักงาน 

ไมมี ไมมี ไมมี 

6 งานปรับปรุงพื้นที่ทํางานของ ฝบร. (วิศวกรรม) 
ไมมี 

ปรับปรุงประตูใหม และรื้อถอน
ผนังเดิมออก 

ปรับปรุงระบบไฟฟาแสงสวาง
และสื่อสาร ใหม 

ไมมี ไมมี 

7 งานปรับปรุงระบบกันซึมหลังคาชั้นดาดฟาและหองเครื่องลิฟท 
อาคาร 5 ไมมี 

รื้อถอนกันซึมเดิมออกและทํากัน
ซึมใหม 

ไมมี ไมมี ไมมี 

8 งานปรับปรุงทางเขาออกฉุกเฉิน ดานติดกับถนนวัดสามพระยา ทุบรื้อคันหินทางเทาเดิมออก 
ปรับปรุงพื้นถนน ค.ส.ล.ใหม 

ไมมี 
ไมมี ไมมี ไมมี 

9 งานซอมแซมน้าํรั่วซึมเขาในอาคาร 1 บริเวณหลังคาชั้น 5 โซน 4 

ไมมี 

รื้อถอนซีแลนดและBacking Rod 
ของเดิมออก อุดแนวดวยซีแลนด 
Seal 21 Polyurethane Sealant 
ใหม 

ไมมี ไมมี ไมมี 

10 งานปรับปรุงประตูฉุกเฉินระหวาง ธปท.กับกรมสงเสริมสหกรณ 

ไมมี 
ทุบรื้อกําแพงรั้วเดิมออก กออิฐ
บลอกใหม ทําประตูบานเลื่อน
เหล็ก ทําบันไดเหล็ก 

วางทอ CONDUIT ระบบไฟฟา
และ ปรับปรุงระบบขายสาย
คอมพิวเตอร 

ไมมี ไมมี 

11 งานปรับปรุงติดตั้งเครื่องสงลมเย็น AHU หองควบคุมรักษาความ
ปลอดภัย ชั้น 1 ไมมี ไมมี ไมมี 

ติดตั้งเครื่องจายลมเย็นและ
อุปกรณประกอบ 

ไมมี 

12 งานซอมแซมน้าํรั่วซึมหลังคาดาดฟาอาคาร 9 

ไมมี 
รื้อถอนแผนกันซึมและFlashing 
สแตนเลสเดิมออก ติดตั้งแผนกัน
ซึมผิวหินเกล็ด 

ไมมี 
ไมมี 

ไมมี 
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ตารางที่ 4-5 แสดงขอบเขตการทาํงานของโครงการตางๆ (ตอ) 

โครงการ งานโยธาและโครงสราง งานสถาปตยกรรมและตกแตง งานไฟฟาและสื่อสาร งานปรับอากาศ งานสุขาภิบาลและดับเพลิง 
13 มูลี่และมานมวนอาคาร 7 พรอมประกอบติดตั้ง ไมมี ติดตั้งมูลี่และมานมวน ไมมี ไมมี ไมมี 
14 งานปรับปรุงกั้นหองถายเอกสารชั้น 2 อาคาร 1/3 

ไมมี 
กั้นผนังใหมโครงอลูมิเนียม ติด
บานประตู ติดหนาตาง  ทาสีผนัง 

ติดตั้งดวงโคม DOWNLIGHT 
ไมมี ไมมี 

15 งานปรับปรุงพื้นที่ทํางาน ฝสบ.อาคาร 3 (ชั้น3และชั้น7) และงาน
ปรับปรุงพื้นที่ชั้น 1 อาคาร 3 เปนหองพักผูสื่อขาว ไมมี 

กั้นผนังใหม ทาสีผนัง,ฝา จัดหา
ครุภัณฑใหม ติดบัวผนัง 

ติดตั้งงานระบบไฟฟาและสื่อสาร
ใหม 

ทํา CHAMBER เหนือฝาเพดาน 
ปรับปรุงระบบปรับอากาศ 

เดินทอน้ําทิ้งอางลางหนา 

16 งานปรับปรุงเจาะชองประตูหองประชุมและหองรับแขก ชั้น 2-5 
อาคาร 1 

ไมมี เจาะชองประตูและติดตั้งประตู ไมมี ไมมี ไมมี 

17 งานปรับปรุงผนังหองทํางาน ฝบข.ชั้น 5 อาคาร 7  

ไมมี 
ติดตั้งผนังเบาใสวัสดุกันเสียง  
ทาสีผนัง  ติดตั้งหนาตาง
อลูมิเนียม 

ไมมี ไมมี ไมมี 

18 งานปรับปรุงวัสดุกันซึมพื้นหองบอบําบัดน้ําเสียทุกหองและพื้นที่ใต
หลังคาโซนตางๆของชั้นดาดฟา อาคาร 1 ธปท. 

ไมมี 

ซอมแซมรอยแตกราวแลวอุดดวย 
Silicone ซอมแซมหลังคาเหล็ก 
Metal Sheet ทาสีพื้นหอง ทํา
ระบบกันซึม 

ไมมี ไมมี ไมมี 

19 งานปรับปรุงระบบปรับอากาศหอง HUB และตูจายไฟฟายอยทุกชั้น 
อาคาร 1 ไมมี ไมมี 

ปรับปรุงระบบไฟฟา ไฟฟาแสง
สวางและอุกรณืประกอบอื่นๆ 

ปรับปรุงระบบปรับอากาศ ไมมี 

20 งานปรับปรุงระบบปรับอากาศหองควบคุมวิศวกรรม อาคาร 1 ชั้น 1 
ไมมี ไมมี ไมมี 

ติดตั้ง FCU Exhaust Freshair 
และตูควบคุมตางๆ 

ไมมี 

21 งานปรับปรุงน้ํารั่วซึมผนังหองผูวาการชั้นดาดฟาอาคาร 1 

ไมมี 
ปรับปรุงผนังอะลูมิเนียมคอมโพ
สิต, แกไขรอยตอ, ยาแนวโพลียูรี
เทน, ทากันซึมอะครีลิก 

ไมมี ไมมี ไมมี 

22 งานปรับปรุงพื้นที่อาคาร 1/3 ชั้น 6 ฝตน 
ไมมี 

รื้อถอนแผงกั้น ขนยายเดิมออก 
ติดตั้งแผงกั้นใหม 

ไมมี ไมมี ไมมี 

23 งานปรับปรุงอาคาร 5 ชั้น 3 เปนที่ทํางาน ฝธพ. 

ไมมี 
ปรับปรุงพื้นกระเบื้องยาง พรม 
ผนัง เพดาน เคานเตอรเตรียม
อาหาร 

ติดตั้งไฟฟาแสงสวางฉุกเฉิน ปาย
หนีไฟ เตารับตางๆ พรอมเดินสาย 

ติดตั้ง FCUและอุปกรณประกอบ 
ไมมี 

24 งานปรับปรุงสหกรณออมทรัพย ธนาคารแหงประเทศไทย อาคาร 3 
ชั้น 2 ไมมี 

ปรับปรุงพื้น ผนัง ฝาเพดาน 
บางสวน ติดตั้งเคานเตอรใหม 
เฟอรนิเจอรใหม 

ติดตั้งไฟฟาแสงสวาง 
สายสัญญาณคอมพิวเตอรและ
โทรศัพท 

ยาย FCU/CDU, ติดตั้ง Fresh 
air, ซอมแซมปรับปรุง AHU 

ปรับปรุงระบบ Sprinkler  
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ตารางที่ 4-5 แสดงขอบเขตการทาํงานของโครงการตางๆ (ตอ) 

โครงการ งานโยธาและโครงสราง งานสถาปตยกรรมและตกแตง งานไฟฟาและสื่อสาร งานปรับอากาศ งานสุขาภิบาลและดับเพลิง 
25 งานปรับปรุงอาคาร 7 (เพิ่มเติม) งานโครงสรางเหล็กพื้นสมาทบ

อรด ทําบันไดเหล็ก 
งานทําพื้น ผนัง ประตูหนาตาง
ใหม ซอมแซมกระเบื้องยาง ปู
กระเบื้องเซรามิก 

ติดตั้งไฟฟาแสงสวาง ยายโคมไฟ ติดตั้งเครื่องกรองน้ําใหม 
ไมมี 

26 งานปรับปรุงสถานที่ทํางานสวนกํากับขอมูล เครดิต อาคาร 3ชั้น 3 

ไมมี 
ติดตั้งประตู ชองแสงอะลูมิเนียม, 
ติดตั้งผนังเบา, ทาสี, พรม, 
ติดตั้งมูลี่ 

ยายดวงโคมแสงสวาง, 
ระบบสื่อสาร, โทรศัพท 

ติดตั้งเครื่องปรับอากาศ, พัดลม
ระบายอากาศ ไมมี 

27 งานปรับปรุงระบบไฟฟา อาคาร 1 ชั้น 4 

ไมมี 
 

เดินสายไฟฟาสวิทชปลั๊กของแผง
กั้นสําเร็จรูป สายสัญญาณ
โทรศัพท คอมพิวเตอร 

ไมมี ไมมี 

28 งานปรับปรุงพื้นที่หองรับสงเอกสาร หองถายเอกสาร ชั้น1-2 อาคาร 
1 ไมมี 

งานผนังเบา ผนังกระจก ฝา
เพดาน ประตู งานทาสี และมาน
มวน 

ไฟฟาแสงสวาง ดวงโคม เตารับ 
พรอมเดินสาย 

งานยายหัวจาย ติดตั้งทอลมใหม 
พัดลมดูดอากาศ ไมมี 

29 งานปรับปรุงประตูหนีไฟภายในอาคารและกั้นหองระบบอัดอากาศ
บันไดหนีไฟ อาคาร5 

งานโครงสรางเหล็ก โครงหลังคา
เหล็ก 

ปรับปรุงประตูหนีไฟใหม ติดตั้งดวงโคม เตารับ เดินสาย 
ไมมี ไมมี 

30 งานปรับปรุงบริเวณทางเชื่อมชั้น 4 อาคาร 1 
ไมมี 

ปรับปรุงผนังอะลูมิเนียม ประตู
กั้นทางเชื่อม 

ไมมี ไมมี ไมมี 

31 งานปรับปรุงพื้นที่ฝายนโยบายการชําระเงิน ชั้น 5 โซน 3 อาคาร 1 
(หองผูอํานวยการอาวุโสและหองน้ํา) ไมมี 

ปรับปรุงพื้น พื้นปูกระเบื้อง ผนัง 
ฝาเพดาน ทาสี และเฟอรนิเจอร 

ติดตั้งไฟฟาแสงสวาง 
สายสัญญาณคอมพิวเตอรและ
โทรศัพท 

ติดตั้งเครื่องจายลมเย็นและ
อุปกรณประกอบ 

ปรับปรุงระบบดับเพลิงและเพิ่ม
งานประปาและระบายน้ําเสีย 

32 งานปรับปรุงระบบเชื่อมโยงเสียงตามสาย ไมมี ไมมี ติดตั้งระบบเสียงตามสาย ไมมี ไมมี 
33 งานอนุรักษจิตกรรมฝาผนังภาพเขียนสีปูนเปยก ตําหนักสมเด็จ วัง

บางขุนพรหม ไมมี 
ซอมแซมภาพเขียนโบราณ 

ไมมี ไมมี ไมมี 

34 งานปรับปรุงหองมั่นคงอาคาร 2 สํานักงานใหญ 

ไมมี 
ปรับปรุงฑื้นปารเก พื้นคอนกรีต
เดิม ผนัง ฝาเพดาน ประตู ทาสี 

ติดตั้งระบบแสงสวาง สวิทช 
เตารับ สัญญาณกันขโมย กลอง
วงจรปด 

ติดตั้งเครื่องปรับอากาศใหม 
ไมมี 

35 งานเปลี่ยนพื้นลามิเนต หองผูวาการ ชั้น 5 อาคาร 1 ไมมี เปลี่ยนพรมเปนพื้นลามิเนต ไมมี ไมมี ไมมี 
36 งานปรับปรุงอาคาร ข ชั้น 2 (รพธ.เดิม) เปนคลังพัสดุ ฝธพ. 

ไมมี 
ปูกระเบื้องยาง ทําผนังวีวาบอรด 
กรุกระเบื้องโมเสค 

ติดตั้งระบบแสงสวาง สวิทช 
เตารับ  

ติดตั้งเครื่องปรับอากาศใหม 
ไมมี 

37 งานปรับปรุงระบบระบายอากาศ หองครัว อาคาร 1  

ไมมี 
เปลี่ยนฝาเพดาน ทําหลังคาคลุม
ตูไฟฟา 

ติดตั้งไฟฟาแสงสวาง 
สายสัญญาณคอมพิวเตอรและ
โทรศัพท 

ปรับปรุงระบบปรับอากาศและ
ระบายอากาศ 

ติดตั้งหัว SPRINKLER 
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ตารางที่ 4-5 แสดงขอบเขตการทาํงานของโครงการตางๆ (ตอ) 

โครงการ งานโยธาและโครงสราง งานสถาปตยกรรมและตกแตง งานไฟฟาและสื่อสาร งานปรับอากาศ งานสุขาภิบาลและดับเพลิง 
38 งานปรับปรุงพื้นที่อาคาร 8 ชั้น 2,3,4 เปนที่ทํางาน 

ไมมี 
รื้อถอนผนัง ทาสีฝาเพดาน ติด
ประตูใหม ปูกระเบื้องยาง กั้น
ผนังใหม 

ปรับตําแหนงดวงโคม ลําโพง 
smoke ไมมี ไมมี 

39 งานซอมแซมน้าํรั่วพื้นที่ทํางาน ฝรภ.และหองชางทีมวิศวกรรม 2 
อาคาร 1 ชั้น 1และหลังคาหองรองผูวาการ ชั้นดาดฟา อาคาร 1 ไมมี 

เจาะทองพื้น ค.ส.ล. ทํา Epoxy 
Injection Grouting 

ไมมี ไมมี ไมมี 

40 งานซอมแซมน้าํรั่วซึมพื้นชั้น P2 โซน 7 อาคาร 1 
ไมมี 

เจาะทองพื้น ค.ส.ล. ทํา Epoxy 
Injection Grouting 

ไมมี ไมมี ไมมี 

41 งานซอมสีครุภัณฑพิพิธภัณฑธนาคารแหงประเทศไทย 
ไมมี 

ซอมแซมสีครุภัณฑ ทาสีใหม
ทั้งหมด 

ไมมี ไมมี ไมมี 

42 งานติดตั้งวอลเปเปอร หองทํางาน ผธ. อาคาร 3 ชั้น 4 ไมมี ติดตั้งวอลเปเปอร ไมมี ไมมี ไมมี 
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4.2.4 วนั เวลาและระยะเวลาการทํางานตามสัญญา  

ระยะเวลาการทํางาน เปนสวนสําคัญของการบริหารโครงการ ที่จะละเลยไมด โดย
การปรับปรุงซอมแซมใน ธปท.นั้น สถาปนกิ วิศวกร หรือผูออกแบบ จะเปนผูกาํหนดจํานวนวันและ
เวลาในการทํางานของผูรับเหมา สงผานทางเจาหนาทีพ่ัสดุเพื่อนําไปจัดทําเปนโดยพิจารณาจาก
ขนาด ปริมาณงานหรือมูลคาโครงการ และแผนการใชงานเปนหลัก ซึ่งจะไดรายละเอียดตาม
ตารางดังตอไปนี้  

ตารางที่ 4-6 แสดงวัน เวลา ระยะเวลาทํางานและวันหยดุ 

โครงการที ่
ระยะเวลาโครงการ เวลาทํางาน 

วันหยุด 
จํานวนวัน 
ตามสัญญา 

เริ่ม ส้ินสุด เขา ออก 

1 1-เม.ย.-53 22-มิ.ย.-53 8:30 น. 16:30 น. เสาร-อาทิตย 83 

2 24-เม.ย.-53 29-เม.ย.-53 8:30 น. 16:30 น. - 6 

3 26-เม.ย.-53 23-ก.ย.-53 8:30 น. 18:30 น. อาทิตย 151 

4 28-เม.ย.-53 27-ก.ค.-53 8:30 น. 16:30 น. อาทิตย 91 

5 15-มิ.ย.-53 30-ก.ค.-53 8:30 น. 16:30 น. - 46 

6 15-มิ.ย.-53 30-ก.ค.-53 8:30 น. 16:30 น. - 46 

7 5-ก.ค.-53 25-ส.ค.-53 8:30 น. 16:30 น. อาทิตย 52 

8 28-ก.ค.-53 25-พ.ย.-53 8:30 น. 16:30 น. อาทิตย 121 

9 11-ส.ค.-53 9-ก.ย.-53 8:30 น. 16:30 น. จันทร 30 

10 16-ส.ค.-53 15-ต.ค.-53 8:30 น. 16:30 น. เสาร-อาทิตย 61 

11 24-ส.ค.-53 21-ธ.ค.-53 8:30 น. 16:30 น. เสาร 120 

12 7-ก.ย.-53 22-ต.ค.-53 8:30 น. 16:30 น. เสาร-อาทิตย 46 

13 30-ก.ย.-53 30-พ.ย.-53 8:30 น. 16:30 น. อาทิตย 62 

14 11-ต.ค.-53 23-พ.ย.-53 8:30 น. 16:30 น. เสาร-อาทิตย 44 

15 21-ต.ค.-53 31-ม.ค.-54 8:30 น. 18:00 น. อาทิตย 103 

16 26-ต.ค.-53 30-ธ.ค.-53 8:30 น. 16:30 น. เสาร-อาทิตย 66 

17 6-พ.ย.-53 26-พ.ย.-53 8:30 น. 20:00 น. - 21 

18 22-พ.ย.-53 22-มี.ค.-54 8:30 น. 16:30 น. อาทิตย 121 
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ตารางที่ 4-6 แสดงวัน เวลา ระยะเวลาทํางานและวันหยดุ (ตอ) 

โครงการที ่
ระยะเวลาโครงการ เวลาทํางาน 

วันหยุด 
จํานวนวัน 
ตามสัญญา 

เริ่ม ส้ินสุด เขา ออก 

19 28-ธ.ค.-53 26-เม.ย.-54 8:30 น. 16:30 น. - 120 

20 11-ม.ค.-54 11-พ.ค.-54 8:30 น. 16:30 น. อาทิตย 121 

21 19-ม.ค.-54 3-ก.พ.-54 8:30 น. 16:30 น. - 16 

22 29-มี.ค.-54 12-พ.ค.-54 8:30 น. 16:30 น. เสาร-อาทิตย 45 

23 29-มี.ค.-54 7-พ.ค.-54 8:30 น. 16:30 น. เสาร-อาทิตย 40 

24 5-เม.ย.-54 4-ก.ค.-54 8:30 น. 16:30 น. อาทิตย 91 

25 25-เม.ย.-54 23-มิ.ย.-54 8:30 น. 0:00 น. - 60 

26 19-พ.ค.-54 16-ส.ค.-54 8:30 น. 16:30 น. เสาร-อาทิตย 90 

27 25-พ.ค.-54 23-ก.ค.-54 8:30 น. 16:30 น. อาทิตย 60 

28 31-พ.ค.-54 13-ก.ค.-54 8:30 น. 16:30 น. เสาร-อาทิตย 44 

29 1-มิ.ย.-54 29-ก.ย.-54 8:30 น. 18:00 น. เสาร-อาทิตย 121 

30 1-มิ.ย.-54 30-มิ.ย.-54 8:30 น. 16:30 น. อาทิตย 30 

31 1-มิ.ย.-54 30-ก.ค.-54 8:30 น. 22:00 น. - 60 

32 6-มิ.ย.-54 4-ต.ค.-54 8:30 น. 16:30 น. อาทิตย 121 

33 15-มิ.ย.-54 19-ส.ค.-54 8:30 น. 17:00 น. - 66 

34 17-มิ.ย.-54 15-ก.ย.-54 8:30 น. 20:00 น. - 91 

35 23-มิ.ย.-54 3-ก.ค.-54 8:30 น. 0:00 น. - 11 

36 30-มิ.ย.-54 31-ก.ค.-54 8:30 น. 20:30 น. อาทิตย 32 

37 6-ก.ค.-54 4-ต.ค.-54 8:30 น. 16:30 น. - 91 

38 8-ก.ค.-54 22-ส.ค.-54 8:30 น. 18:00 น. เสาร-อาทิตย 46 

39 8-ก.ค.-54 22-ก.ค.-54 8:30 น. 18:00 น. - 15 

40 3-ก.ย.-54 2-ต.ค.-54 8:30 น. 16:30 น. จันทร-ศุกร 30 

41 15-ก.ย.-54 21-ต.ค.-54 8:30 น. 16:30 น. เสาร-อาทิตย 37 

42 21-ก.ย.-54 26-ก.ย.-54 8:30 น. 16:30 น. - 6 
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4.2.5 ผลสําเร็จของโครงการ 

กอนเขาดําเนนิการปรับปรุงซอมแซมทุกโครงการ ผูรับเหมาตองจัดสงแผนการทาํงาน
ใหผูควบคุมงานทราบ เพื่อรวมกนับริหารจัดการใหโครงการนัน้สําเร็จลุลวง เปนไปตามเปาหมายที่
วางไว โดยเฉพาะดานแผนเวลา ซึ่งมีผลกระทบตอแผนการใชอาคาร 

จากเอกสารการตรวจรับมอบงานทัง้ส้ิน 42 โครงการของปงบประมาณ 2553 และ 
2554 นัน้ มีจาํนวนโครงการที่ลาชากวากาํหนดสัญญาจํานวน 11 โครงการ คิดเปนรอยละ 26.2 
โดยมีจํานวนวนัที่ลาชารวม 441 วัน 

ตารางที่ 4-7 แสดงขอมูลระยะเวลาการทํางานและผลสําเร็จของโครงการ 

โครงการที ่ วันที่สงมอบงาน 
จํานวนวัน 

ตามสัญญา ที่ทํางานจริง 
ทัน-เร็วกวา
กําหนด 

ลาชากวา
กําหนด 

1 18-มิ.ย.-53 83 79 4 - 
2 28-เม.ย.-53 6 5 1 - 
3 28-ม.ค.-54 151 278 - 128 
4 15-ต.ค.-53 91 171 - 73 
5 30-ก.ค.-53 46 46 0 - 
6 7-ส.ค.-53 46 54 - 8 
7 23-ส.ค.-53 52 50 2 - 
8 25-พ.ย.-53 121 121 0 - 
9 23-ส.ค.-53 30 13 17 - 
10 4-ต.ค.-53 61 50 11 - 
11 14-ธ.ค.-53 120 113 7 - 
12 5-ต.ค.-53 46 29 17 - 
13 30-พ.ย.-53 62 62 0 - 
14 20-ต.ค.-53 44 10 34 - 
15 26-ก.พ.-54 103 129 - 26 
16 11-พ.ย.-53 66 17 49 - 
17 12-พ.ย.-53 21 7 14 - 
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ตารางที่ 4-7 แสดงขอมูลระยะเวลาการทํางานและผลสําเร็จของโครงการ (ตอ) 

โครงการที ่ วันที่สงมอบงาน 
จํานวนวัน 

ตามสัญญา ที่ทํางานจริง 
ทัน-เร็วกวา
กําหนด 

ลาชากวา
กําหนด 

18 21-มี.ค.-54 121 120 1 - 
19 20-พ.ค.-54 120 144 - 24 
20 28-เม.ย.-54 121 108 13 - 
21 26-ม.ค.-54 16 8 8 - 
22 11-พ.ค.-54 45 44 1 - 
23 18-พ.ค.-54 40 51 - 11 
24 14-ก.ย.-54 91 163 - 72 
25 23-มิ.ย.-54 60 60 0 - 
26 27-ก.ค.-54 90 70 20 - 
27 11-ก.ค.-54 60 48 12 - 
28 18-ก.ค.-54 44 49 - 5 
29 23-ธ.ค.-54 121 206 - 85 
30 30-มิ.ย.-54 30 30 0 - 
31 25-ก.ค.-54 60 55 5 - 
32 14-ก.ย.-54 121 101 20 - 
33 15-ส.ค.-54 66 62 4 - 
34 18-ก.ย.-54 91 94 - 3 
35 30-มิ.ย.-54 11 8 3 - 
36 6-ส.ค.-54 32 38 - 6 
37 3-ต.ค.-54 91 90 1 - 
38 22-ส.ค.-54 46 46 0 - 
39 22-ก.ค.-54 15 15 0 - 
40 2-ต.ค.-54 30 30 0 - 
41 26-ก.ย.-54 37 12 25 - 
42 26-ก.ย.-54 6 6 0 - 

 



บทท่ี  5 

การวิเคราะหขอมูล 

บทนี้จะเปนการนําขอมูลในบทที่ 3 และ 4 ซึ่งเปนขอมูลการบริหารจัดการ ที่ไดจาก
การจากการสํารวจ สังเกต สัมภาษณ และการปรับปรุงซอมแซมสภาพอาคารทั้ง 42 โครงการ มา
จําแนก หาความสัมพันธระหวางขอมูลตางๆ และวิเคราะหเพื่อนําไปสรุปและอภิปรายผลในบท
ตอไป โดยแบงเปนประเด็นตางๆดังนี ้

51) ขอมูลความลาชาของโครงการ 

5.2) งานปรับปรุงและงานซอมแซม 

5.3) ขอบเขตงานที่เกิดข้ึนของโครงการตางๆ 

5.4) งานตามมูลคาโครงการ 

5.5) เวลาการทํางานและวันหยุด 

5.6) การกําหนดระยะเวลาทํางานของผูออกแบบ 

5.7) ความสําคัญของระยะเวลาการทํางาน 

5.8) การรักษาความปลอดภัยกับการสูญสียเวลาการทํางาน 

5.9) แผนผังสาเหตุของปญหาที่ทําใหโครงการปรับปรุงลาชา 
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5.1 ขอมูลความลาชาของโครงการ 

จากตารางที่ 4-2 , 4-3 และ 4-6 ในบทที่ 4  ธปท.มีจํานวนโครงการที่ปรับปรุง
ซอมแซมสภาพอาคารในปงบประมาณ 2553 จํานวน 19 โครงการและ ป 2554 จํานวน 23 
โครงการ รวมทั้งส้ิน 42 โครงการ แบงเปนงานปรับปรุง 33 โครงการ งานซอมแซม 9 โครงการ โดย
พบวา จาก 42 โครงการ ผูรับเหมาสามารถสงงานทันตามกําหนดสัญญาจํานวน 31 โครงการ สง
งานลาชากวาสัญญา 11 โครงการ โครงการที่ลาชาคิดเปนรอยละ 28  

แตเม่ือคิดตามมูลคาโครงการ พบวามูลคาโครงการที่ลาชา คิดเปนรอยละ 66 ของ
มูลคารวมทั้งหมด ดังตารางตอไปนี ้

ตารางท่ี 5-1 สรุปขอมูลความลาชาของโครงการ 
โครงการ จํานวน รอยละ มูลคา รอยละ 

ทันตามสัญญา 31 72 13,048,597.55 33 

ลาชากวาสัญญา 11 28 25,042,808.00 66 

รวม 42  38,091,405.55  

 

จากตารางที่ 5-1 นํามาทําเปนแผนภูมิไดดังตอไปนี ้

                แผนภูมท่ีิ 5-1 แสดงรอยละของจํานวนโครงการที่ลาชา 
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              แผนภูมท่ีิ 5-2 แสดงรอยละของมูลคาโครงการที่ลาชา 

 

5.2 งานปรับปรุงและงานซอมแซม 

จากการศึกษาขอมูลตารางที่ 3-1 และ  3-6 ในบทที่ 3 มีจํานวนโครงการที่มีลักษณะ
เปนงานปรับปรุง 33 โครงการ มูลคา 34,448,625.65 บาท และงานซอมแซม 9 โครงการ มูลคา 
3,642,779.90 บาทพบวางานปรับปรุงเสร็จทันตามสัญญา 22 โครงการ ลาชากวาสัญญา 11 
โครงการ และงานซอมแซมเสร็จทันตามสัญญาทั้งหมด ไมมีงานที่ลาชาตามตารางที่ 4-2 

        ตารางท่ี 5-2 แสดงปริมาณและมูลคาตามลักษณะงาน 
ลักษณะงาน จํานวน มูลคา ทันตามสัญญา ลาชากวาสัญญา 
งานปรับปรุง 33 34,448,625.65 22 11 

งานซอมแซม 9 3,642,779.90 9 0 

จากตารางที่ 4-2 นํามาแสดงเปนแผนภูมิไดดังนี ้

                แผนภูมิท่ี 5-3 แสดงปริมาณงานปรับปรุงและซอมแซมที่ลาชา 
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จากตารางขอมูลที่ 4-2, 4-3, 4-5, 4-6 ในบทที่ 4 นําขอมูลงานซอมแซมมาจัดเรียงหา
ความสัมพันธกัน ไดดังนี ้

ตารางท่ี 5-3 แสดงความสัมพันธของขอมูลงานซอมแซม 
โครงการ

ท่ี 
วันทํางาน มูลคาโครงการ (บาท) จํานวนขอบเขตงาน (ประเภท) 

1 83          85,888.90  1 

9 30          76,500.00  1 

12 46          80,250.00  1 

18 121    2,895,000.00 1 

21 16          98,440.00  1 

33 66       125,000.00  1 

39 15       159,900.00  1 

40 30          85,600.00  1 

41 37          36,201.00  1 

จากตารางที่ 5-2 และ 5-3 พบวา งานซอมแซมทั้งหมดเสร็จทันตามสัญญา ซึ่งจะมี
ขอบเขตงานประเภทเดียว และสวนใหญเปนโครงการที่มีมูลคาไมสูง มีวันทํางานไมมาก 

                              แผนภูมิท่ี 5-4 แสดงคุณลักษณของงานซอมแซม 
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5.3 ขอบเขตงานท่ีเกิดขึ้นของโครงการตาง  ๆ

จากตารางที่ 4-5 ในบทที่ 4 นํามาจําแนกกลุมและจัดความสัมพันธใหม ตาม
ผลสําเร็จและขอบเขตงานที่เกิดข้ึนในโครงการ ได ดังนี ้

ตารางท่ี 5.4 แสดงขอบเขตงานและผลสําเร็จของโครงการที่เกิดข้ึน 

โค
รง

กา
รท

ี่ 

ทัน
ตา

มส
ัญ

ญา
 

ลา
ชา

กว
าส

ัญ
ญา

 

งา
นโ

ยธ
า 

แล
ะโ

คร
งส

รา
ง 

งา
นส

ถา
ปต

ยก
รร

ม 
แล

ะต
กแ

ตง
ภา

ยใ
น 

งา
นไ

ฟฟ
า 

แล
ะส

ื่อส
าร

 

งา
นป

รับ
อา

กา
ศ 

งา
นส

ุขา
ภิบ

าล
 

แล
ะด

ับเ
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1   - ● ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี 

2   - ไมมี ● ไมมี ไมมี ไมมี 

5   - ไมมี ● ไมมี ไมมี ไมมี 

7   - ไมมี ● ไมมี ไมมี ไมมี 

8   - ● ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี 

9   - ไมมี ● ไมมี ไมมี ไมมี 

10   - ไมมี ● ● ไมมี ไมมี 

11   - ไมมี ไมมี ไมมี ● ไมมี 

12   - ไมมี ● ไมมี ไมมี ไมมี 

13   - ไมมี ● ไมมี ไมมี ไมมี 

14   - ไมมี ● ● ไมมี ไมมี 

16   - ไมมี ● ไมมี ไมมี ไมมี 

17   - ไมมี ● ไมมี ไมมี ไมมี 

18   - ไมมี ● ไมมี ไมมี ไมมี 

20   - ไมมี ไมมี ไมมี ● ไมมี 

21   - ไมมี ● ไมมี ไมมี ไมมี 

22   - ไมมี ● ไมมี ไมมี ไมมี 

25   - ● ● ● ● ไมมี 

26   - ไมมี ● ● ● ไมมี 
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ตารางท่ี 5.4 แสดงขอบเขตงานและผลสําเร็จของโครงการที่เกิดข้ึน (ตอ) 
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27   - ไมมี ไมมี ● ไมมี ไมมี 

30   - ไมมี ● ไมมี ไมมี ไมมี 

31   - ไมมี ● ● ● ● 
32   - ไมมี ไมมี ● ไมมี ไมมี 

33   - ไมมี ● ไมมี ไมมี ไมมี 

35   - ไมมี ● ไมมี ไมมี ไมมี 

37   - ไมมี ● ● ● ● 
38   - ไมมี ● ● ไมมี ไมมี 

39   - ไมมี ● ไมมี ไมมี ไมมี 

40   - ไมมี ● ไมมี ไมมี ไมมี 

41   - ไมมี ● ไมมี ไมมี ไมมี 
42   - ไมมี ● ไมมี ไมมี ไมมี 

3  -  ไมมี ● ● ● ● 
4  -  ● ● ● ไมมี ● 
6  -  ไมมี ● ● ไมมี ไมมี 

15  -  ไมมี ● ● ● ● 
19  -  ไมมี ไมมี ● ● ไมมี 

23  -  ไมมี ● ● ● ไมมี 

24  -  ไมมี ● ● ● ● 
28  -  ไมมี ● ● ● ไมมี 

29  -  ● ● ● ไมมี ไมมี 

34  -  ไมมี ● ● ● ไมมี 

36  -  ไมมี ● ● ● ไมมี 
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ตารางที่ 5-4 ไดจัดแบงโครงการออกเปน 2 กลุมคือโครงการที่ทํางานแลวเสร็จ
ตามสัญญามีจํานวน 31 โครงการ และโครงการที่ลาชากวาสัญญามีจํานวน 11 โครงการ โดย
พบวา ไมมีโครงการที่ลาชาโครงการใดที่ประกอบดวยขอบเขตงาน 1 ประเภท หรืออาจกลาวไดวา 
โครงการที่ลาชาทั้งหมดจะประกอบดวยขอบเขตงานตั้งแต 2 ประเภทชึ้นไป นํามาสรุปเปนขอมูล
ไดดังนี ้

ตารางท่ี 5-5 สรุปผลสําเร็จโครงการ ตามขอบเขตงาน 

โครงการ 
ขอบเขตงาน 

1 ประเภท 2 ประเภท 3 ประเภท 4 ประเภท 5 
ประเภท รวม 

ทันตามสัญญา 25 3 1 2 0 31 

ลาชากวาสัญญา 0 2 5 4 0 11 

จากตารางที่ 5.5 ทําเปนแผนภูมิได ดังนี ้

        แผนภูมิท่ี 5-5 แสดงจํานวนผลสําเร็จโครงการ ของขอบเขตงานตางๆ 
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      แผนภูมิท่ี 5-6 แสดงรอยละผลสําเร็จโครงการของขอบเขตงานตางๆ 

 

 
 

เม่ือพิจารณาจากแผนภูมิที่ 5.6 พบวา โครงการที่มีขอบเขตงานตั้งแต 2 ประเภทข้ึน
ไป มีแนวโนมลาชากวาโครงการที่มีงานประเภทเดียว โดยโครงการที่มีขอบเขตงาน 2 ประเภท 
ลาชารอยละ 40 โครงการที่ประกอบดวยขอบเขตงาน 3 และ 4 ประเภท ลาชารอยละ 85.71 และ 
66.67 ตามลําดับ 

จากการสังเกตและสอบถามผูควบคุมงาน พบวา โครงการที่มีงานหลายประเภท
รวมกันมักจะเกิดปญหาทํางานไดลาชา จากลักษณะงานที่ตองมีลําดับกอนหลัง งานบางประเภท
ตองรองานหนึ่งแลวเสร็จจึงจะสามารถทํางานตอได งานหลายประเภททําแลวสะดุดติดขัดกันเอง
จากการขาดการวางแผนที่ด ีและมักขาดการประสานงานในโครงการ 

5.4 งานตามมูลคาโครงการ 

จากการศึกษาขอมูลมูลคาและผลสําเร็จของโครงการ นํามาจัดกลุมตามอํานาจ
การอนุมัติจัดหาได 4 กลุม ตามตารางและแผนภูมิดังนี ้
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ตารางท่ี 5-6 แสดงผลสําเร็จของโครงการตามมูลคางาน 
กลุม ทันตามสัญญา ลาชากวาสัญญา 

A < 100,000 93.75% 6.25% 

B = 100,001 ถึง
500,000 66.67% 33.33% 

C = 500,001 ถึง
2,000,000 60.00% 40.00% 

D > 2,000,000 50.00% 50.00% 

 

แผนภูมท่ี 5-7 แสดงผลสําเร็จของโครงการตามมูลคางาน 

 

 

เม่ือพิจารณาจากแผนภูมิที่ 5-7 พบวา โครงการที่ลาชาจะแปรผันไปตามมูลคาคือมี
แนวโนมลาชามากข้ึนตามมูลคาโครงการ โดยโครงการกลุมเอ ลาชารอยละ 6.25  โครงการกลุมบี 
ลาชารอยละ 33.33 โครงการกลุมซี ลาชารอยละ 40 และโครงการกลุมดี ลาชารอยละ 50 

จากการสอบถามผูควบคุมงานพบวา ปญหาการสงมอบงานลาชาของโครงการที่มี
มูลคาสูง มักเกิดจากผูรับเหมาและผูรับเหมาชวงขาดศักยภาพ เชนขาดสภาพคลอง ขาดผูควบคุม
งานที่มีประสบการณ มีความรู ความสามารถในการประสานงาน รวมถึงชางขาดที่มีความสามารถ 
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5.5 เวลาการทํางานและวันหยุด 

5.5.1 เวลาการทํางาน 

จากตารางที่ 3-5 ในบทที่ 3 นําขอมูลเวลาการทํางานมาจําแนกกลุมและจัดทําตาราง
ใหม โดยเร่ิมจากเวลาการทํางานปกติของธนาคารคือ 8.30 น. ถึง 16.30 น. กลุมตอไปจะเพิ่มเวลา
กลุมละ 2 ชั่งโมง จะไดกลุมของเวลา และจํานวนโครงการดังนี ้

กลุมที่ 1 ตั้งแตเวลา 8.30 – 16.30 น. รวมเวลาการทํางาน 7 ชั่วโมง 
กลุมที่ 2 ตั้งแตเวลา 8.30 – 18.30 น. รวมเวลาการทํางาน 9 ชั่วโมง 
กลุมที่ 3 ตั้งแตเวลา 8.30 – 20.30 น. รวมเวลาการทํางาน 11 ชั่วโมง 
กลุมที่ 4 ตั้งแตเวลา 8.30 – 20.30 น. ข้ึนไป รวมเวลาการทํางานมากกวา 11 ชั่วโมง 

 ตารางท่ี 5-7 แสดงโครงการที่มีชั่วโมงการทํางานทันและลาชากวาสัญญา 

โครงการ 
8.30-16.30 

(7 ชม.) 
8.30-18.30 

(9 ชม.) 
8.30-20.30 
(11 ชม.) 

8.30-20.30 ข้ึนไป 
(>11 ชม.) 

ทันตามสัญญา 24 3 1 3 

ลาชากวาสัญญา 6 3 2 0 

รวม 30 6 3 3 

นําขอมูลจากตารางที่ 5-7 ซึ่งจําแนกโครงการตามชั่วโมงการทํางาน มาสรางแผนภูมิ
เพื่อการวิเคราะหที่ชัดเจนข้ึน ตามแผนภูมิที่ 4-6 และ 4-7 ดังนี ้

   แผนภูมิท่ี 5-8 แสดงจํานวนชั่วโมงการทํางาน  
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   แผนภูมิท่ี 5-9 แสดงรอยละการทํางาน  

 

จากแผนภูมิที่ 5-8 พบวา โครงการปรับปรุงซอมแซมสวนใหญใชเวลาการทํางาน 7 
ชั่วโมงตอวัน (8.30–16.30 น.) และมีจํานวนโครงการที่สงงานลาชามากที่สุดคือ 6 โครงการ  

เม่ือนํามาสรางเปนแผนภูมิรอยละ ตาม 5-9 พบวา โครงการที่ทํางานในเวลาทําการ
ปกติของธนาคาร จะสงมอบงานลาชารอยละ 20 ทํางาน 9 ชั่วโมงลาชารอยละ 50 ทํางาน 11 
ชั่วโมงลาชารอยละ 66.67 แตโครงการที่ใชเวลาทํางานมากกวา 11 ชั่วโมง สงงานทันตามสัญญา
ทั้งหมด 

5.5.2 วันหยุดที่แทรกอยูในสัญญา 

จากตารางที่ 3-3 ในบทที่ 3 นําขอมูลจํานวนวันทํางาน หักดวยวันหยุดที่ ธปท.
กําหนดจะไดจํานวนวันทีท่ํางานจริง พบวาผูรับเหมาเหลือเวลาทํางานเพียงรอยละ 84.60 ลดลง
จากที่ ธปท. กําหนดในสัญญาถึงรอยละ 15.40 ตามตารางและแผนภูมิดังนี ้

     ตารางท่ี 5-8 สรุปจํานวนวันทํางานทั้งหมดและวันหยุดที่กําหนด ในสัญญาจาง 
วันทํางานตามสัญญา วันหยุดตามสัญญา วันทํางานคงเหลือ คิดเปนรอยละ 

2,714 418 2,296 84.60% 
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        แผนภูมิท่ี 5-10 แสดงรอยละของวันทํางานที่คงเหลือ 

 

 ดังนั้นการนับวันทํางาน ควรระบุจํานวนวันที่ทํางานจริงเขาไปในสัญญาดวย เพื่อให
ผูรับเหมาทราบจะทําใหสามารถคํานวณระยะเวลาการทํางานตางๆไดถูกตองแมนยํากวา 

5.6 การกําหนดระยะเวลาทํางานในสัญญาจาง 

จากตารางที่ 3-1 ในบทที่ 3 สรุปขอมูลจากการสัมภาษณผูออกแบบและควบคุมงาน
ที่กําหนดเวลางานปรับปรุงซอมแซม นํามาเรียบเรียง ตามลักษณะการทํางานใน ธปท.ได 5 ขอ
ดังนี ้

1) การกําหนดระยะเวลาทํางานโดยพิจารณาจากมูลคาโครงการ 

2) การกําหนดระยะเวลาทํางานโดยพิจารณาตามแผนการใชงาน 

3) การกําหนดระยะเวลาทํางานโดยพิจารณาจากปริมาณพื้นที่ทํางาน 

4) การกําหนดระยะเวลาทํางานโดยพิจารณาจากความยากงายของลักษณะงาน 

5) การกําหนดระยะเวลาทํางานโดยพิจารณาจากผลกระทบที่จะเกิดกับผูใชงานใน
อาคาร 

แตพบวาการกําหนดระยะเวลาทํางานทั้งหมดนั้น ใชการคาดคะเนจากประสบการณ
การทํางานทั้งส้ิน ไมมีวิธีการ หรือเกณฑใดๆมาเปนเคร่ืองมือชวยในการกําหนดเวลาทํางาน
โครงการ และ ไมพบวามีผูออกแบบใดพิจารณาถึงความสําคัญปจจัยตางๆ เชน จํานวนของ
ประเภทงาน การรักษาความปลอดภัย เวลาทําการ เปนตน 
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5.7 ความสําคัญของระยะเวลาการทํางาน 

จากตารางที่ 3-2 ในบทที่ 3 สรุปขอมูลความสําคัญขององคประกอบในงานโครงการ
ปรับปรุงซอมแซมในข้ันตอนการควบคุมงาน พบวา ระยะเวลาในการปรับปรุงซอมแซมเปน
องคประกอบที่สําคัญที่สุด เพราะมีผลกระทบตอผูใชงานโดยตรง ถาผูรับเหมาสงงานลาชาจะทํา
ใหผูใชอาคาร ไมสามารถเขาใชงานไดตามกําหนด หรือในกรณีที่งานปรับปรุงซอมแซมดําเนินอยู
ในขณะการทํางานปกติของผูใชอาคารแลว ก็จะมีกระทบโดยตรงตอการทํางานทั้งเร่ืองเสียง กล่ิน 
อาจทําใหผูใชประสิทธิภาพของผูใชอาคารลดลง และในขณะเดียวกันการสงมอบงานภายใน
กําหนดเวลา ถือเปนเปาหมายหลักของ ฝบส.อีกดวย 

5.8 การรักษาความปลอดภัยและการสูญสียเวลาการทํางาน 

ปกติการคํานวณคาแรงงงานจะใชสถิติปริมาณงานกอสรางเฉล่ียตอวัน โดยคิดจาก
การทํางาน 8 ชั่วโมงตอวัน1  ซึ่งเปนมาตรฐานเวลาการทํางานโดยทั่วไป แตงานปรับปรุงซอมแซมที่ 
ธปท. มีเวลาในการทํางานหลากหลาย ตั้งแต 7 ชั่วโมง ถึง 13 ชั่วโมง ทั้งยังมีเวลาที่สูญเสียไปจาก
มาตรการรักษาความปลอดภัยที่เครงครัด และจากวันหยุดที่กําหนดไวในสัญญาจางอีกดวย 

จาก หัวขอ 3.6 งานรักษาความปลอดภัยกับการปรับปรุงซอมแซมสภาพอาคารนั้น 
พบวามีเวลาทีสู่ญเสียไปจากการเขาทํางานในพื้นที ่ เฉล่ีย 24 นาทีตอวัน และ เวลาที่สูญเสียกอน
ออกจากพื้นที ่ 30 นาทีตอวัน รวมเวลาที่สูญเสียจากการเขา-ออกพื้นที่ทํางาน 54 นาทีตอวันหรือ
ประมาณ 1 ชั่วโมงตอวัน เม่ือนําขอมูลจํานวนชั่วโมงการทํางานที่ลดลงวันละ 1 ชั่วโมง หักลบเวลา
พักกลางวันอีก 1 ชั่วโมง นําเวลาที่เหลือมาหารอยละของเวลาการทํางานที่สูญเสีย จะไดดังตาราง
ตอไปนี้ 

 

 

 

 

                                                   
1 มติคณะรัฐมนตรี แนวทาง วิธีปฏิบัติและรายละเอียดประกอบ การคํานวณราคากลางงานกอสราง. 

กรมบัญชีกลาง. 2550 
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ตารางท่ี 5-9 แสดงเวลาการทํางานที่สูญเสีย 
ชวงเวลาการ

ทํางาน 
ช่ัวโมง 

สูญเสียรอยละ 
จํานวน สูญเสีย ทําจริง 

8.30-16.30 7 1 6 14.29 

8.30-17.00 7.5 1 6.5 13.33 

8.30-18.00 8.5 1 7.5 11.76 

8.30-18.30 9 1 8 11.11 

8.30-20.00 10.5 1 9.5 9.52 

8.30-20.30 11 1 10 9.09 

8.30-22.00 12.5 1 11.5 8.00 

8.30-24.00 14.5 1 13.5 6.90 

 
จากตารางที่ 5-8 พบวา เวลาที่สูญสียไปจะมากที่สุดเม่ือทํางานในเวลาทําการปกติ

ของ ธปท. คือรอยละ 14.29 และจะคอยๆลดลงไปจนถึงนอยที่สุดคือรอย 6.90 เม่ือทํางานถึง 
24.00 นาฬิกา ซึ่งเม่ือเทียบเคียงกับแผนภูมิที่ 5-9 จะพบวา เม่ือใหเวลาทํางานมากข้ึนเกินกวา
เวลา 20.30 น. เวลาที่สูญเสียจะลดลงจนถึงรอยละ 8 และต่ํากวา โครงการในสวนนี้จะแลวเสร็จ
ทันตามสัญญา 
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5.9) สาเหตุของปญหาท่ีทําใหการปรับปรุงซอมแซมมีแนวโนมลาชากวาสัญญา 

เม่ือนําขอมูลการวิเคราะห ตามขอ 5.1 ถึง 5.8 มาเรียบเรียงสรุปจัดทําเปนผังเพือ่หา
สาเหตุของปญหา ไดตามดังนี ้

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 5-1 แสดงสาเหตุของปญหาที่ทําใหการปรับปรุงซอมแซมมีแนวโนมลาชากวาสัญญา 

 

งานตองรอกัน 

ขาดการประสานงาน 

ขาดการวางแผนที่ดี 

มีงานหลายประเภท 

ขาดการประสานงานที่ดี 

ระบบรักษาความปลอดภัย 
ที่เขมงวด 

ใชเวลาในการตรวจสอบ 
ตรวจคน มาก 

สูญเสียเวลาจาก  

 

เขาออกพื้นที่ 

 การปรับปรุง
ซอมแซมลาชา 

เวลาทํางานไมเหมาะสม 

ขาดการวางแผนที่ดี 

ระยะเวลาใน 
สัญญาจาง 

ไมมีเกณฑกําหนด 
ที่ชัดเจนเปนมาตรฐาน 
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บทท่ี  6 

สรุปผลการศึกษา อภิปรายผล และขอเสนอแนะ 

6.1 สรุปผลการศึกษา 

ธนาคารแหงประเทศไทย ( ธปท.) เปนหนวยงานของรัฐขนาดใหญ ที่ดูแลระบบ
เศรษฐกิจการเงินของประเทศ มีบทบาทและหนาที่หลักตาม พรบ.ธนาคารแหงประเทศไทย ที่ระบุ
ไววา “ธปท. มีวัตถุประสงคในการดําเนินภารกิจอันพึงเปนงานของธนาคารกลาง เพื่อดํารงไวซึ่ง
เสถียรภาพทางการเงินและเสถียรภาพของระบบสถาบันการเงินและระบบการชําระเงิน” ดังนั้น 
ธปท. จึงตองการอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคารที่ดี เพื่อใหความสะดวกสบายกับผู
ปฏิบัติหนาที่ภาระกิจตางๆ ใหภาพลักษณดี และพรอมใชงานตลอดเวลา  

ธปท. มีพื้นที่ใชงานกวาสองแสนตารางเมตร จากอาคารหลายหลังที่มีอายุ
แตกตางกันมาก ตั้งแตอาคารสรางใหม จนถึงอาคารเกาที่ข้ึนทะเบียนเปนโบราณสถานอายุกวา
รอยป ซึ่งตางตองการการปรับปรุงซอมแซมอยางสมํ่าเสมอ 

การปรับปรุงซอมแซมสภาพอาคารของ ธปท.เกือบทั้งหมดดําเนินการในระหวางที่
อาคารถูกใชงานหรือเรียกวาดําเนินการในชวงการใช (Occupancy Stage) ซึ่งจะแตกตางจากการ
กอสรางอาคารใหมในเร่ืองผลกระทบที่เกิดข้ึนเชน การรบกวนและเปนอุปสรรคตอการทํางานปกติ
ของพนักงาน การเกิดมลพิษ มลภาวะในอาคาร การเส่ียงตอการเกิดอุบัติเหตุกับผูใชอาคารและ
สวนสําคัญคือหากผูรับเหมาสงานลาชา โครงการไมเปนไปตามแผนที่กําหนด จะกระทบตอการ
โยกยาย เจาของพื้นที่ไมสามารถเขาใชงานได ก็จะสงผลกระทบไปเปนวงกวาง 

ในการศึกษานี้ไดศึกษางานปรับปรุงซอมแซมตางๆของ ธปท.ที่เกิดข้ึน ใน
ปงบประมาณ 2553 และ 2554 จํานวน 42 โครงการ มูลคารวม 38.1 ลานบาท โดยพบงานที่แลว
เสร็จทันตามสัญญาจํานวน 31 โครงการและลาชาวาสัญญาจํานวน 11 โครงการ แตเม่ือคิดตาม
มูลคางานจะพบวา งานที่ลาชาคิดเปนรอยละ 66 ของมูลคารวมทั้งหมด โดยพบวาความลาชามี
สาเหตุดังนี ้
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1) ปญหาความลาชาของโครงการที่มีปจจัยจากจํานวนของขอบเขตงานที่
เกิดข้ึน 

จากการศึกษาพบโครงการที่ลาชาทั้งหมด 11 โครงการ สวนใหญเปน
โครงการที่มีมูลคาสูง ประกอบดวยโครงการที่มีขอบเขตงานตั้งแต 2 ประเภท
จํานวน 2 โครงการ มีขอบเขตงาน 3 ประเภทจํานวน 5 โครงการและมีขอบเขต
งาน 4 ประเภทจํานวน 4 โครงการ พบวา ไมมีโครงการที่ลาชาโครงการใดมี
ขอบเขตงาน 1 ประเภท ในขณะเดียวกัน ถาพิจารณาจากโครงการที่สงงานทัน
ตามสัญญา 31 โครงการ จะพบจํานวนโครงการที่มีขอบเขตงาน 1 ประเภท สูงถึง 
25 โครงการ โครงการที่มีขอบเขตงาน 2 ประเภทจํานวน 3 โครงการ มีขอบเขต
งาน 3 ประเภทจํานวน 1 โครงการ และมีขอบเขตงาน 4 ประเภทจํานวน 2 
โครงการ 

และถาพิจารณาเฉพาะลักษณะงานซอมแซมจํานวน 9 โครงการ จะพบวา 
โครงการทั้งหมดแลวเสร็จทันตามกําหนด และมีขอบเขตเปนงานเพียงประเภท
เดียว 

2) ปญหาเวลาการทํางานถกูจํากัดตามเวลาทําการปกติของ
ธนาคาร 

โดยปกติของการทํางานโดยทั่วไปหรืองานกอสราง จะใหเวลาการทํางาน 8 
ชั่วโมงตอวัน การคิดราคาคาแรงตอหนวยตามมาตรฐานกรมบัญชีกลางอางอิง
การทํางานของชางที่ 8 ชั่วโมงตอวัน แตงานปรับปรุงซอมแซมภายในธนาคารสวน
ใหญจะกําหนดใหทํางานเฉพาะในเวลาทําการปกติของธนาคาร คือระหวางเวลา 
8.30 ถึง 16.30 น. เทานั้น ซึ่งหมายถึงผูรับจางจะมีเวลาการทํางาน 7 ชั่วโมงตอ
วัน 

3) ปญหาจากระบบรักษาความปลอดภัยที่เขมงวด 

ปจจุบันการรักษาความปลอดภัยในอาคารสถานที่ถือเปนงานที่มี
ความสําคัญเปนอันดับตนๆของหนวยงานราชการทุกแหง โดยเฉพาะที่ ธปท. 
ตองการการรักษาความปลอดภัยข้ันสูงสุด เพราะเกี่ยวมีการดําเนินงานทีข่องกับ
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ระบบการเงิน การพมิพธนบัตรและระบบเศรษฐกิจของชาติ รวมถึงความ
ปลอดภัยของระบบขอมูลและความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินดวย  

จากการสังเกตผูรับเหมาที่เขามาทํางานในอาคาร พบวาตองผานข้ันตอน
ในการรักษาความปลอดภัยของ ธปท.หลายข้ันตอน ตั้งแตการผานเคร่ืองตรวจจับ
โลหะหรืออาวุธแบบ การแลกบัตรผาน การรอผูควบคุมงาน ธปท.มารับ การไปสู
พื้นที่ขณะปฏิบัติงาน การเตรียมวัสดุปองกันตางๆ โดยใชเวลาเฉล่ียถึง 24 นาที
ตอการเร่ิมงานในแตละวัน และรวมกับหลักปฏิบัติในการเตรียมตัวออกจากพื้นที่
ทํางานจะตองใชเวลากอนเลิกงาน 30 นาทีตอวัน ซึ่งจะทําใหผูรับเหมาสูญเสีย
เวลาจากการนี้ประมาณ 1 ชั่วโมงตอวันทํางาน 

อีกปญหาที่พบบอยคือบัตรผานเขาออกจะสามารถใชเขาออกไดเฉพาะชั้น 
หรือสวนงานที่จะทําการปรับปรุงซอมแซมเทานั้น ในกรณีที่งานมีความเกี่ยวเนื่อง
กันระหวางชั้น ระหวางสวนงาน หรืออระหวางอาคาร ชางผูรับเหมาจะไมสามารถ
เขาทํางานตางพื้นที่ได ตองแจงผูควบคุมงาน ธปท. มาประสานงานกับฝายรักษา
ความปลอดภัยหรือนําพาเขาพื้นที ่

6.2 อภิปรายผล 

6.2.1 งานปรับปรุงซอมแซมสภาพอาคาร ธนาคารแหงประเทศไทย เปนงานที่อยู
ในระหวางชวงการใชงาน จึงเกี่ยวของกับผูใชอาคารตลอดเวลา การวางแผนการกําหนดทํางานใน
สัญญาที่ดี ถูกตอง เหมาะสม มีเกณฑที่เปนมาตรฐาน จะสามารถลดผลกระทบที่จะเกิดกับผูใช
อาคาร และทันตอแผนการเปดใชงานที่กําหนดไวแลวได 

การศึกษานี้ เปนการศึกษาปญหาการปรับปรุงซอมแซมสภาพอาคารที่เกี่ยวของ
เฉพาะปจจัยภายในของ ธปท. ที่ทําใหเกิดปญหาความลาชาในการสงมอบงานเพียงฝายเดียว ซึ่ง
ยังไมครอบคลุมถึงขอมูลจากผูรับเหมาหรือจากปจจัยภายนอกอ่ืนๆ 

ปจจุบัน ยังไมพบวามีผูศึกษาความลาชาที่เกิดข้ึนกับการบริหารโครงการปรับปรุง
ซอมแซมที่มีมูลคานอย แตจากการศึกษาวิจัยของ วิโรจน (2540) และ สัญชัย (2549) พบวา
สาเหตุตนๆของปญหาที่เกิดข้ึนทําใหโครงการลาชาไดแก ปญหาที่มาจากปจจัยของการ
ประสานงานและการติดตอส่ือสารที่มีวิธีปฏิบัติหรือวิธีการไมเหมาะสม ขาดประสิทธิภาพ สับสน 
ไมชัดเจน หรือขาดการประสานงาน จึงสงผลใหระยะการกอสรางขยายออกไป 



167 

สวนการศึกษานี้พบวาปจจัยหนึ่งที่กอใหเกิดปญหาความลาชานั้น มาจาก
โครงการที่มีขอบเขตงานตั้งแต 2 ประเภทรวมกันข้ึนไป โดยพอจะอนุมานไดวา โครงการที่มี
ขอบเขตงานที่มาก จํานวนผูปฎิบัติงานตางสายอาชีพจะมากข้ึน เม่ือหนวยงานไมมีการ
ประสานงานที่ดี ขาดประสิทธิภาพในการส่ือสาร โครงการนั้นจะเกิดความลาชาได 

อีกปจจัยหนึ่งเปนเร่ืองของระยะเวลาการทํางานในสัญญาจาง ที่ผูกําหนดเวลา 
ไมมีเกณฑหรือวิธีการที่ชัดเจนในการคํานวณ ไมมีการอางอิงจากขอมูลใดๆและไมไดพิจารณาจาก
หลายๆปจจัยที่อาจเกี่ยวของกัน สวนใหญจะใชประสบการณในการทํางานมากําหนดระยะเวลา
การทํางานในสัญญาจาง 

6.2.2 เสนอแนวทางแกไขปญหาการปรับปรุงซอมแซม ของ ธปท. กรณขีอง
ผูรับเหมาสงมอบงานลาชา โดยใหจัดทําวิธีการหรือเกณฑมาตรฐาน การกําหนดระยะเวลาการ
ปรับปรุงซอมแซมในสัญญาจาง โดยพิจารณาใหครอบคลุมหลายเหตุปจจัยดังนี ้

 กําหนดระยะเวลาทํางานโดยพิจารณาจากโครงการที่มีขอบเขตงาน
หลายประเภท 

 กําหนดระยะเวลาทํางานโดยพิจารณาตามแผนการใชงาน 

 กําหนดระยะเวลาทํางานโดยพิจารณาจากปริมาณพื้นทีท่ํางาน 

 กําหนดระยะเวลาทํางานโดยพิจารณาจากความยากงายของลักษณะ
งาน 

 กําหนดระยะเวลาทํางานโดยพิจารณาจากผลกระทบที่จะเกิดกับผูใชงาน
ในอาคาร 

 กําหนดระยะเวลาโดยใหสามารถทํางานไดตอเนื่องยาวนานมากข้ึน  
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6.3 ขอเสนอแนะในการวิจัยคร้ังตอไป 

การศึกษานี้เปนการศึกษาเฉพาะปจจัยภายในของ ธปท. ซึ่งเปนงานในสวนของผู
วาจาง ทําหนาที่ตั้งแตการกําหนดงบประมาณ ออกแบบ กําหนดวันทํางาน จัดจางและควบคุม
งาน แตยังไมครอบคลุมถึงปจจัยภายนอก เชนผูรับเหมา ผูรับเหมาชวง หรือปจจัยอ่ืนๆอีกหลาย
ดาน ซึ่งผูศึกษาเห็นวานาจะทําการศึกษาในเพิ่มเติมในโอกาสตอไป 



รายการอางอิง 

ภาษาไทย  
 

ณัฐพร เพิ่มทรัพย. การศึกษาสาเหตุและมาตรการปองกันความลาชาในงานกอสรางอาคาร . 
วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต, สาขาวิชาวิศวกรรมโยธา ภาควิชาวิศวกรรมโยธา. คณะ
วิศวกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีพระจอมเกลาธนบุรี, 2544. 

เดชน จรูญเร่ืองฤทธิ์. ความรูพื้นฐานเร่ืองการรักษาความปลอดภัยสําหรับผูบริหาร. พิมพคร้ังที ่ 1.
กรุงเทพมหานคร: สํานักพิมพแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2549. 

ธนาคารแหงประเทศไทย. กระบวนการดําเนินการจางและตรวจรับ. แนวทางปฏิบัติงานที่หารือ
รวมกัน ระหวาง นสบ. และ วพด. 8 ก.พ. 2550 

ธนาคารแหงประเทศไทย. ฝายโครงการกอสรางและบํารุงรักษา. คูมือการควบคุมงานกอสราง 
คณะทํางานควบคุมงาน ฝสบ. 15 มีนาคม 2554 

ธนาคารแหงประเทศไทย. ระเบียบที ่ ง 1/2553เร่ือง พิธีปฏิบัติเกี่ยวกับการจัดทําแผนกลยุทธของ
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ธนาคารแหงประเทศไทย. ระเบียบที่ ท 34/2550. เร่ืองการรักษาความปลอดภัยของธนาคารแหง
ประเทศไทย. 

บัณฑิต  จุลาสัย และ เสริชย โชติพานิช.  การบริหารทรัพยากรกายภาพ  กรุงเทพมหานคร: โรง
พิมพแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2547. 

เริงณรงค รัตนปรีชาเวช. MC for CM : Management Cockpit for Construction Management : 
MC สําหรับงานกอสราง. พิมพคร้ังที ่1. กรุงเทพมหานคร, 2552. 

วิโรจน แตงวิเชียร. การศึกษาการบริหารงานกอสรางในประเทศไทย : ปญหาและแนวทางการ
แกไข . วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต, สาขาวิชาวิศวกรรมโยธา ภาควิชาวิศวกรรมโยธา. 
คณะวิศวกรรมศาสตร จุฬาลงกรมหาวิทยาลัย, 2540. 

วิสูตร จิระดําเกิง. การบริหารงานกอสราง. พิมพคร้ังที ่1. ปทุมธาน ี: สํานักพิมพวรรณกวี, 2554. 

วิสูตร จิระดําเกิง. การวางแผนและแผนกําหนดเวลางานกอสราง. พิมพคร้ังที ่ 2. ปทุมธนานี : 
สํานักพิมพวรรณกวี, 2554. 
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แบบสัมภาษณผูออกแบบ / ผูควบคุมงาน 
การกําหนดระยะเวลาในสัญญาจาง 

 
1.  ชื่อ-นามสกุล…………………………....................................................……...........… 

ตําแหนง……………………………………................................................................... 
วันที่สัมภาษณ............................................................................................................ 
 

2. ลักษณะงานที่ไดรับมอบหมาย 
………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………
…………………………………………………………………………………………..... 
 

3. ความสําคัญขององคประกอบในงานปรัปบปรุงซอมแซม  
(เวลา งบประมาณ-มูลคา คุณภาพ) 
………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………
…………………………………………………………………………………………..... 
 

4. แนวคิดในการกําหนดระยะเวลาสําหรับงานเสริมสรางปรับปรุง 
………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………… 
 

5. วิธีการ / เกณฑ / มาตรฐานในการกําหนดระยะเวลาสําหรับงานเสริมสรางปรับปรุง 
………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………… 
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รายนามผูใหสัมภาษณ 

(ผูออกแบบ / ผูควบคุมงาน) 
 

1. นายนครินทร ชายทวีป สถาปนิกอาวุโส 

2. นายนเรน ขาวจันทร  หัวหนาชาง 

3. น.ส.ทิพวรรณ ภูมิสวัสดิ ์ มัณฑณากรอาวุโส 

4. นายสมพร จารุภิญโญ  วิศวกรอาวุโส (วิศวกรโยธา) 

5. นายเอกพงศ นุตนากุลพงศ วิศวกรอาวุโส (วิศวกรไฟฟา) 

6. นายอาจ ศรีสัจจา  วิศวกรอาวุโส (วิศวกรเคร่ืองกล) 
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แบบสังเกต 
การเขาพื้นท่ีทํางานใน ธปท. 

 

วันที่......................................................... 

เวลาเขา .................................................. 

เวลาเร่ิมทํางาน......................................... 

จํานวน     ชาย.............................คน 

                หญิง...........................คน 

 

ชาง                             กอสราง/เฟอรนิเจอร 

                                   งานระบบ 

                                   อ่ืนๆ 

วัสด-ุอุปกรณ                 ไมมี 

                                     มี  1......................................................................... 

                                              2......................................................................... 

                                              3......................................................................... 

                                              4......................................................................... 

                                              5......................................................................... 
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ตัวอยาง 
เอกสารสัญญาและตรวจรับ 

งานปรับปรุงซอมแซม 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 

 
นายประสาณฐ เอ้ือสัมฤทธิผล เกิดเม่ือ 18 กันยายน 2512 ที่กรุงเทพมหานคร ปจจุบัน 

ทํางานที่ ทีมสถาปตยกรรม ฝายโครงการกอสรางและบํารุงรักษา ธนาคารแหงประเทศไทย 

การศึกษา : สําเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรี สาขาวิชาวิศวกรรมโยธา คณะ

วิศวกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคล ปการศึกษา 2538 และเขาศึกษาตอในระดับ

บัณฑิตศึกษา สาขาวิชาสถาปตยกรรม ภาควิชาสถาปตยกรรมศาสตร คณะสถาปตยกรรมศาสตร 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ภาคปลายปการศึกษา 2553 

วิชาชีพ : วิศวกรโยธา ระดับสามัญวิศวกร และไดรับการฝกอบรม ข้ึนทะเบียนเปนผู

ตรวจสอบอาคารตามกฎหมาย 
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