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NADTAPOL LIMPISVASDI: THE RENOVATION OF THE BUILDING SYSTEMS OF HIGH-RISEHOSPITAL 
DURING OCCUPANCY : CASE STUDY OF PHOR POR ROR BUILDING, KING CHULALONGKORN 
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Phor Por Ror Building, King Chulalongkorn Memorial Hospital, The Thai Red Cross Society is a 
building to provide service for external patients, launched in 1989. The building is 26 years old. Because 
this building has been used to welcome many visitors and necessary to open for 24 hours, then its area 
is often developed and renovated in order to enable the use of the building and increase its capacity. 
Therefore, it was found that there are many projects regarding building development and renovation for 
this building. This study aimed at characteristics of project, process and effects occurring during using the 
building. This is case study. Data collection used interview of building staff as well as past report. After 
data analysis, the finding is indicated.   

Finding indicated that during 5 years , the projects were divided into 4 characteristics including 
1) architectural project, 2)  building service project, 3) building service and architectural project 
characteristics 4) architectural, structural and building service project. The effect is caused by noise and 
dust during the building development and renovation. The problem prevention can be done by 
preparing the baffles and reserved walkway as well as reserved connection system in case of the main 
system is unusable. In terms of coordination with other staff in the building, the collaborative work plan 
can done in order to avoid delay of the work and the work result can be achieved in the same direction, 
in ordering to the physical management. 

From the study, the research finding concluded that the hospital should understand the 
demand of building utilization, have the operation committee in order to systematically administrate the 
building usage and evaluate the building effectiveness. The recommendation also draws attention to 
focus on developing the building with the most capacity. The most important is that there should be 
coordination with other staff in different area and users in order to maximize development and 
renovation effectiveness.        
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บทที1่  
บทน า 

1.1. ความเป็นมาและความส าคัญ 

อาคาร ภปร โรงพยาบาลจุฬาลงกรณ์  สภากาชาดไทย เป็นอาคารส าหรับตรวจรักษาผู้ปุวย
นอกของโรงพยาบาล โดยมีการเริ่มออกแบบในปี พ.ศ. 2528 จนก่อสร้างแล้วเสร็จและเปิดใช้งาน
อาคารเต็มรูปแบบ เมื่อปี พ.ศ.2532 ในตอนเริ่มต้นอาคาร ภปร ถูกออกแบบเพ่ือรองรับผู้ปุวย 1,500 
คนต่อวัน (การออกตรวจผู้ปุวยนอกในอดีตเปิดให้บริการเฉพาะเวลาช่วงเช้าเท่านั้น) ตั้งแต่เปิด
ให้บริการผู้ปุวยมาพบว่า จ านวนผู้เข้าใช้บริการของโรงพยาบาลมีแนวโน้มเพ่ิมมากขึ้นอย่างต่อเนื่อง 
จากสถิติผู้ปุวยนอกของโรงพยาบาลในปัจจุบันพบว่า มีผู้ปุวยเข้าใช้บริการโดยประมาณมากถึง 4,000 
คนต่อวัน โดยผู้ปุวยที่เพ่ิมมากข้ึนมีสาเหตุจากหลายสาเหตุ  ได้แก่1  

- โครงการสาธารณสุขต่างๆ เพ่ือยกระดับระบบประกันสุขภาพของประชาชน เช่น  สิทธิ
ประกันสุขภาพถ้วนหน้า สิทธิประกันสังคม เป็นต้น 

- โรงพยาบาลมีการเปิดคลินิกเฉพาะทางมากขึ้น เพ่ือรองรับโรคภัยในปัจจุบันที่มีความ
ซับซ้อนและมีข้ันตอนการรักษาเฉพาะทาง 

- แนวโน้มกลุ่มผู้ปุวยเปลี่ยนไป เนื่องจากสังคมไทยเริ่มเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุ ท าให้ผู้ปุวยที่เป็น
กลุ่มผู้สูงอายุมีเพ่ิมมากขึ้น ซึ่งกลุ่มโรคของผู้ปุวยผู้สูงอายุนั้น มักจะเป็นกลุ่มโรคเรื้อรัง และ
ต้องการการรักษาอย่างต่อเนื่อง  

ในปัจจุบันอาคาร ภปร มีอายุอาคาร กว่า26 ปี และมีการใช้งานอย่างต่อเนื่องตลอด 24 
ชั่วโมง  ส่งผลให้อาคารเกิดความเสื่อมสภาพตามสภาพทางกายภาพของอาคาร  อีกทั้งเมื่อระบบ
ประกอบอาคารถูกใช้งานได้ระยะหนึ่ง ก็จะต้องมีเกิดการเสื่อมสภาพทั้งจากการใช้งานและเกิดจาก
อายุการใช้งานที่มีระยะเวลาจ ากัด โดยระบบเครื่องกลได้แก่ ระบบปรับอากาศ ,ระบายอากาศและ
ระบบสุขาภิบาล  มีอายุการใช้งานประมาณ 15- 20 ปี ระบบไฟฟูา 10-15 ปี 2  และเพ่ือรองรับ
จ านวนผู้ปุวยที่เพ่ิมมากขึ้นตามข้อมูลที่กล่าวไปแล้วข้างต้น  ท าให้อาคาร ภปรเริ่มมีการปรับปรุง
อาคารและเปลี่ยนระบบประกอบอาคารต่างๆ  เพ่ือฟ้ืนฟูสภาพให้กลับคืนมารองรับการใช้งานอาคาร

                                                           
1สภากาชาดไทย, ตึก ภปร. โรงพยาบาลจุฬาลงกรณ์ สภากาชาดไทย(กรุงเทพมหานคร: ห้างหุ้นส่วนจ ากัด ชวนพิมพ์, 

2532). 
2  Nutt, B,  Lecture Note FEM1.1. University College London,1996.   อ้างถึงใน เสริชย์ โชติพานิช, การบริหาร

ทรัพยากรกายภาพ:หลักการและทฤษฎ ี (Facility Management:Priciples and Theories)(กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพ์จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย, 2553). 

 



 

 

2 

ได้อย่างมีประสิทธิภาพ  ในขณะเดียวกันโรงพยาบาลจ าเป็นต้องยังคงเปิดใช้การตลอด 24 ชั่วโมง เพ่ือ
รองรับผู้ปุวย และมีการปฏิบัติงานของบุคลากรภายในโรงพยาบาลตลอดเวลา  จึงท าให้งานปรับปรุง
อาคารและระบบประกอบอาคารต่างๆมีล าดับขั้นตอนการด าเนินงานที่แตกต่างไปจาก โครงการ
ปรับปรุงทั่วไป  จึงท าให้เกิดค าถามในงานวิจัยเกี่ยวกับการปรับปรุงอาคารและระบบประกอบอาคาร
ในระหว่างมีการเปิดใช้งานอยู่  กรณีศึกษา อาคาร ภปร โรงพยาบาลจุฬาลงกรณ์ สภากาชาดไทย 
ดังนี้  

- โครงการปรับปรุงอาคารและระบบประกอบอาคาร  ในระหว่างมีการเปิดใช้งานอาคารอยู่ 
ของอาคาร ภปร  มีลักษณะโครงการ ช่วงเวลาปฏิบัติการ และงบประมาณ อย่างไร 

- งานปรับปรุงอาคารและและระบบประกอบอาคาร  ในระหว่างมีการเปิดใช้งานอาคารอยู่ 
ของอาคาร ภปร มีล าดับขั้นตอนเป็นอย่างไร 

- โครงการปรับปรุงอาคารและระบบประกอบอาคาร ขณะมีการใช้งานอาคาร  มีการปูองกัน
ผลกระทบจากการด าเนินงานอย่างไร  

ดังนั้นการศึกษาวิจัยครั้งนี้ จึงจ าเป็นอย่างยิ่งที่จะต้องมีการศึกษา การปรับปรุงอาคารและ
ระบบประกอบอาคาร ในเรื่อง ลักษณะโครงการ งบประมาณ  ล าดับขั้นตอน ช่วงเวลาปฏิบัติการ     
ผลกระทบต่างๆที่เกิดจากการด าเนินงานและแนวทางการปูองกันเบื้องต้นของโครงการปรับปรุง
อาคารและระบบประกอบอาคาร  ที่ผ่านมาในระยะเวลา 5 ปี ( เริ่มตั้งแต่ปี 2553 จนถึงปี 2558 ) 
ระหว่างที่มีการเปิดใช้งานอยู่ของอาคาร ภปร โรงพยาบาลจุฬาลงกรณ์ สภากาชาดไทย   เพ่ือเก็บ
รวบรวมข้อมูลที่เปลี่ยนแปลงภายในอาคาร ภปร  อีกทั้งยังสามารถใช้เป็นเครื่องมือในการประเมิน
อาคารให้กับอาคาร ภปร และสามารถใช้เป็นข้อเสนอแนวทางการวางแผนงาน ขั้นตอนด าเนินงาน
โครงการปรับปรุงอาคารและระบบประกอบอาคารให้กับโรงพยาบาลต่อไป  

1.2. วัตถุประสงค์ของการศึกษา  
1.2.1  เพ่ือศึกษาความสัมพันธ์ ลักษณะโครงการ ช่วงเวลาปฏิบัติงาน  และงบประมาณ  ใน

โครงการปรับปรุงระหว่างมีการเปิดใช้งานอาคารอยู่   

1.2.2 เพ่ือศึกษาข้ันตอนการด าเนินงานปรับปรุงอาคารและระบบประกอบอาคาร ในระหว่าง

มีการเปิดใช้งานอาคารอยู่  

1.2.3  เพ่ือศึกษาผลกระทบและการปูองกันผลกระทบจากการด าเนินงานปรับปรุงอาคาร

และ  ระบบประกอบอาคาร  ในระหว่างมีการเปิดใช้งานอาคารอยู่   
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1.3. ขอบเขตของการศึกษา  

1.3.1.ด้านเนื้อหา  ศึกษาข้ันตอนการด าเนินงาน  ระยะเวลา งบประมาณ ผลกระทบและการ
ปูองกันผลกระทบในการด าเนินงานโครงการปรับปรุงอาคารและระบบ
ประกอบอาคาร   

1.3.2.ด้านพื้นที ่  กรณีศึกษา อาคาร ภปร โรงพยาบาลจุฬาลงกรณ์ สภากาชาดไทย  
1.3.3.ด้านเวลา   โครงการปรับปรุงอาคารและระบบประกอบอาคาร ในระยะเวลา  5  ปีที ่

ผ่านมา  โดยเริ่มตั้งแต่ 2553 จนถึง 2558  
1.4. ระเบียบวิธีการวิจัย  

งานวิจัยนี้เป็นการด าเนินการศึกษาแบบกรณีศึกษา โดยใช้เครื่องมือในการเก็บรวบรวมข้อมูล
งานวิจัยแบบวิจัยเชิงประจักษ์ คือการเก็บข้อมูลหาข้อเท็จจริงข้อมูลปฐมภูมิ โดยการส ารวจ ,  
สัมภาษณ์เจ้าหน้าที่ฝุายบริหารอาคารสถานที่โรงพยาบาลจุฬาลงกรณ์ สภากาชาดไทยในโครงการ
ต่างๆ  รวมถึงเก็บรวบรวมข้อมูลทุติยภูมิจากเอกสารรายงานของแต่ละโครงการ   และน ามาวิเคราะห์
ด้วยหลักการบริหารโครงการ และทฤษฎีอาคาร  เพื่อสรุปผลและเสนอแนะผลการศึกษา  

 วิธีการท างานมีขั้นตอนต่อไปนี้  
1.4.1.ศึกษาหลักการ ข้อมูลเบื้องต้น   

-ศึกษาข้อมูลทุติยภูมิที่เก่ียวข้องกับการบริหารทรัพยากรกายภาพ ในเรื่องของทฤษฎี
อาคารอายุอาคาร  รวมถึงศึกษาเรื่องการบริหารโครงการ และการบริหารงาน
ก่อสร้าง จากเอกสารหนังสือ งานวิจัยต่างๆที่เก่ียวข้อง  

1.4.2 ก าหนดกรอบการศึกษาและเก็บรวบรวมข้อมูลเก็บข้อมูลของอาคาร ภปร โรงพยาบาล 
       จุฬาลงกรณ์สภากาชาดไทย จากเอกสารสัญญาช่วงปี 2553-2558 เพ่ือศึกษา 

- ข้อมูลการปรับปรุง แต่ละสัญญา ระยะเวลา งบประมาณ เพ่ือศึกษาขอบเขตงาน
ของแต่ละงานปรับปรุง 

  -กระบวนการปรับปรุง แผนงานต่างๆ  
  -ผลกระทบต่างๆ ที่เกิดขึ้น ระหว่างการด าเนินงานและแนวทางปูองกันเบื้องต้น  

1.4.3. สัมภาษณ์ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องกับงานปรับปรุงอาคารและระบบประกอบอาคารโครงการ  
         ต่างๆ 

-สัมภาษณ์เจ้าหน้าที่ฝุายบริหารอาคารสถานที่   โรงพยาบาลจุฬาลงกรณ์  
สภากาชาดไทยและผู้เกี่ยวข้อง   
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1.4.4.ท าการวิเคราะห์ผล  
-วิเคราะห์ความสัมพันธ์ช่วงเวลาปฏิบัติการ และ ขั้นตอนการด าเนินงาน  
-วิเคราะห์ความสัมพันธ์ของงบประมาณ กับข้ันตอนการด าเนินงาน   
-วิเคราะห์ความสัมพันธ์ของลักษณะโครงการ กับผลกระทบจากการด าเนินงาน 
-วิเคราะห์ความสัมพันธ์ ผลกระทบและการปูองกันผลกระทบจากการด าเนินงาน 

1.4.5.  สรุปผล  อภิปรายผล  
 

1.5. ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ  

1.5.1. ทราบถึงข้อมูลโครงการปรับปรุงอาคารและระบบประกอบอาคาร  ขณะมีการใช้งาน    
       อาคาร  กรณีศึกษา อาคาร ภปร โรงพยาบาลจุฬา สภากาชาดไทย 
1.5.2. สามารถเสนอแนะแนวทางการวางแผนงาน ขั้นตอนด าเนินงานโครงการปรับปรุง 
       ให้กับโรงพยาบาลในครั้งต่อๆไป   
1.5.3. สามารถใช้เป็นแนวทางการวางแผนงานปูองกันผลกระทบ ส าหรับปรับปรุงอาคารและ 
       ระบบประกอบอาคารในครั้งต่อๆไป  
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บทที่ 2 
เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

จะเป็นการศึกษาหลักการ ทฤษฎีต่างๆที่เกี่ยวข้องโดยท าการศึกษาจากหนังสือ เอกสาร 
บทความ วิทยานิพนธ์ และงานวิจัยต่างๆที่เก่ียวข้อง ซึ่งเป็นข้อมูลพื้นฐานที่จะสร้างความรู้ความเข้าใจ 
เพ่ือน าไปใช้ประกอบการเก็บข้อมูลในภาคสนาม และน ามาวิเคราะห์สรุปผลงานวิจัยต่อไป  โดยมี
หัวข้อต่างๆดังนี้  

1.แนวคิดส าคัญในการบริหารทรัพยากรกายภาพ  
2.ทฤษฎีอาคาร 
3.การบริหารโครงการ 
4.เอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
 

2.1  แนวคิดส าคัญในการบริหารทรัพยากรกายภาพ 3 
 กรอบแนวคิดส าคัญของการบริหารทรัพยากรกายภาพ ต้องมุ่งเน้นบริหาร จัดการ ดูแลรักษา
และบริการ เพ่ือให้ทรัพยากรกายภาพท างานสอดรับ ส่งเสริมและตอบสนองตามความต้องการของ
ผู้ใช้อาคารอย่างมีประสิทธิภาพตลอดเวลา การบริหารทรัพยากรกายภาพให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุด 
คือ การท าให้ระบบกายภาพ ทรัพยากรกายภาพ ท างานสอดคล้องและสมดุลตามเปูาหมาย พันธกิจ 
ลักษณะกิจกรรมขององค์กรนั้นๆ  
 การบริหารทรัพยากรกายภาพ ผู้ท าหน้าที่และหน่วยงานด้านนี้ จ าเป็นต้องเข้าใจ
ลักษณะเฉพาะขององค์กร ความสัมพันธ์ขององค์กร กิจกรรม ลักษณะผู้ใช้อาคาร และทรัพยากร
กายภาพ เพ่ือน ามาก าหนดนโยบายและเปูาหมายของการบริหาร จัดการ และปฏิบัติงานด้านอาคาร
สถานที่ให้เป็นไปในทิศทางที่สอดคล้องกัน และสนับสนุนกิจกรรมขององค์กรได้อย่างดี ทั้งในระยะสั้น
และระยะยาว ลดการสูญเสียและสิ้นเปลืองน้อยลง เกิดการใช้อาคารอย่างมีประสิทธิภาพ ช่วย
บรรเทาอุปสรรค และปูองกันปัญหาที่จะเกิดข้ึน  
 

 

                                                           
3 ไตรวัฒน์  วิรยศิริ, การจัดการสถาปัตยกรรม, ed. พิมพ์ครั้งที่ 1(กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพ์จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย , 

2558). 
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2.1.1 แนวคิดส าคัญท่ีใช้ในการท างานบริหารทรัพยากรกายภาพ  ได้แก่ 
  การใช้จ่ายอย่างมีประสิทธิภาพ (Cost Effective) เน้นการด าเนินการที่มุ่ง
ก่อให้เกิดการใช้จ่ายที่ให้ประโยชน์สูงสุด โดยมีความสมดุล (Optimum)ระหว่างคุณภาพกับค่าใช้จ่าย 
  การบูรณาการ (Integrative) เน้นการท างานอย่างประสานสัมพันธ์กัน เพ่ือให้เกิด
การประสานงานอย่างมีประสิทธิภาพ  
  การท างานเชิงกลยุทธ์ (Strategic) เน้นการท างานเชิงวางแผน ทั้งในระยะสั้น 
ระยะกลางและระยะยาง มากกว่าการท างานประจ าวัน (Routine Work) เพ่ือให้อาคารเปลี่ยนแปลง
ได้อย่างสอดคล้องกับนโยบายทางธุรกิจขององค์กร และเกิดประโยชน์สูงสุดต่อองค์กรในภาพรวม  
  การท างานเชิงรุก (Proactive) ใช้การท างานเชิงรุก เพ่ือปูองกันและแก้ไขปัญหา
ล่วงหน้าก่อนจะเกิดปัญหา โดยมีการคาดการณ์และปูองกันเหตุล่วงหน้า เช่น การท า Preventive 
maintenance และการจัดท าแผนระยะยาว การจัดเตรียมทรัพยากรกายภาพล่วงหน้า 
  การท างานเชิงรับอย่างทันท่วงที (Responsive Reactive) เน้นการท างาน
สนองตอบในการแก้ปัญหาด้านกายภาพและการบริการด้านอาคารสถานที่อย่างรวดเร็ว ทันท่วงที 
และมีประสิทธิภาพ  
 

2.1.2  โครงสร้างการด าเนินงานบรหิารทรัพยากรกายภาพ4 

สามารถแบ่งการท างานตามลักษณะและระดับการท างานได้เป็น 2 ประเภท  ดังนี้ 

  1.ระดับบริหารจัดการ ( Strategic & Management FM) เป็นงานระดับ
นโยบาย ครอบคลุมการท างานเชิงวางแผน ได้แก่ การก าหนดนโยบาย การวางกลยุทธ์ การจัดท าแผน
และการจัดการ ได้แก่การก ากับ ควบคุม ดูแลให้การด าเนินงานในอาคารเป็นไปตามที่วางแผนและ
มาตรฐานที่ก าหนดไว้ 

  2.ระดับปฏิบัติการ (Operational FM) เป็นระดับปฏิบัติ ดูแล รักษาและบริการ 
ครอบคลุมการท างานและบริการภายในอาคารทั้งหมด ได้แก่ การควบคุมและดูแลรักษาระบบ
ประกอบอาคาร การซ่อมแซม การบ ารุงรักษา การท าความสะอาด การรักษาความปลอดภัย การ
บริการส านักงาน  

                                                           
4 เสริชย์ โชติพานิช. เอกสารประกอบการสอนวิชา 2506665 การบริหารจดัการทรัพยากรกายภาพ. ภาควิชาเคหการ 

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์, 2554 (เอกสารไม่ตีพิมพ์เผยแพร่) 
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ภาพที่ 1 โครงสร้างองค์กรด าเนินงานบริหารทรัพยากรกายภาพ 

     

โครงสร้างองค์กรด าเนินงานบริหารทรัพยากรกายภาพยังอาจแบ่งได้เป็นส่วนๆ ดังนี้  

 1.งานบริหาร ( Strategic FM ) ได้แก่ งานนโยบาย งานวางแผน การก าหนดกลยุทธ์ การ
ก าหนดมาตรฐาน งานระบบฐานข้อมูล และการประเมินผล ในบางองค์กรอาจหมายรวมถึงงาน
บริหารทรัพย์สิน หมายถึงระบบบัญชีการเงิน การจัดหารายได้ เช่น การให้เช่า การขายทรัพยากรที่มี 
ทั้งท่ีใช้งานได้หรือหมดสภาพการใช้งาน 

 2.งานจัดการ (Management FM) ได้แก่ งานก ากับ ควบคุม ติดตาม ตรวจสอบเพ่ือให้
การด าเนินงานทรัพยากรกายภาพเป็นไปตามแผนและมาตรฐานที่ก าหนดไว้  

 3.งานปฏิบัติการ (Operational FM) ได้แก่ หน่วยปฏิบัติ หน่วยบริการ (Function Unit) 
ต่างๆ ในองค์กร อาจมีลักษณะเป็นงานประจ า ทั้งงานประจ าวัน  งานตามแผน งานฉุกเฉิน ที่มีรอบ
การด าเนินงานเป็นประจ า หรืองานโครงการ ทั้งโครงการก่อสร้าง โครงการปรับปรุง หน่วยงาน
ปฏิบัติการนั้นๆอาจจะประกอบด้วย  

3.1 งานดูแลรักษาอาคาร (Operation & Maintenance) ประกอบด้วย สายงาน
ควบคุมดูแลการใช้งาน ทั้งที่เป็นตัวอาคาร ระบบอุปกรณ์อาคาร ประสิทธิภาพการใช้พลังงาน สาย
งานบ ารุงรักษา ทั้งระบบประกอบอาคาร งานต้นไม้ พืชพรรณ และภูมิทัศน์ สายงานซ่อมแซม ทั้งงาน
ซ่อมแซมทั้งปกติและฉุกเฉิน เร่งด่วน  
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3.1.1 งานควบคุมดูแลการใช้ (Operation) เป็นการควบคุม ดูแล ให้ระบบ
ประกอบอาคารและระบบต่างๆด าเนินไปตามตารางการใช้งานและวิธีการที่ถูกต้อง เพ่ือให้การใช้
อาคารเป็นไปอย่างปลอดภัย สะดวกสบาย มีประสิทธิภาพและประหยัดพลังงาน พร้อมทั้งสอดคล้อง
กับความต้องการของผู้ใช้อาคาร 

3.1.2 งานบ ารุงรักษา (Maintenance) เป็นการด าเนินงานเพ่ือรักษาให้อาคาร
และระบบประกอบอาคารอยู่ในสภาพที่ใช้งานได้อย่างมีประสิทธิภาพตามวัตถุประสงค์การใช้งาน 
และเพ่ือให้อาคารและระบบประกอบอาคารมีอายุการใช้งานตามท่ีควรจะเป็น 

3.1.3 งานซ่อมแซม (Repairs) เป็นการด าเนินงานเพ่ือท าให้อุปกรณ์หรือระบบ
ประกอบอาคารที่ช ารุดกลับสู้สภาพใช้งานได้ตามปกติ การซ่อมแซมแบ่งเป็น 2 ประเภท ได้แก่  

3.1.3.1 งานซ่อมแซมปกติ ( Normal Repair ) เป็นการซ่อมแซม
ตามล าดับเมื่อได้รับแจ้งเหตุ เมื่อเหตุขัดข้องหรือช ารุดไม่เป็นอันตรายหรือส่งผลกระทบต่อต่อการ
ด าเนินงานในอาคาร 

3.1.3.2 งานซ่อมแซมฉุกเฉิน (Emergency Repair) เป็นการด าเนินงาน
ซ่อมแซมทันที เมื่อความขัดข้องหรือช ารุดของระบบประกอบอาคารเป็นอันตรายต่อผู้ใช้อาคาร หรือ
เป็นอุปสรรคท าให้ไม่สามารถด าเนินงานได้   

3.2 งานบริการอาคาร ประกอบด้วย สายงานบริการทั่วไป ทั้งการรักษาความสะอาด 
การรักษาความปลอดภัย การก าจัดแมลงและสุขอนามัยอาคาร สายงานบริการส านักงานทั้งงาน
แม่บ้านบริการ งานรับส่งเอกสาร การต้อนรับและประชาสัมพันธ์ การบริการขนย้าย การบริการขนส่ง 
ในบางองค์กรอาจรวมถึงงานยานพาหนะบริการบุคลากรในองค์กรไว้ด้วย 

3.2.1 งานบริการทั่วไป (General Services) เป็นงานบริการส าหรับผู้ใช้อาคาร
เพ่ือให้ผู้ใช้อาคารได้รับความสะดวกสบายและความปลอดภัย เช่น งานท าความสะอาด งานรักษา
ความปลอดภัย งานก าจัดแมลงและสัตว์รบกวน  

3.2.2 งานบริการส านักงาน (Office Services) เป็นงานบริการส าหรับองค์กร 
เช่น งานรับ ส่งเอกสาร งานแม่บ้านส านักงาน งานต้อนรับและประชาสัมพันธ์ งานบริการรับ -ต่อ
โทรศัพท์ งานบริการขนย้ายส านักงาน งานบริการขนส่งพนักงาน  

3.3งานบริหารทรัพย์สินอาคาร (Property Management) ประกอบด้วย งานจัดการ
ด้านการเงิน การบัญชี กิจกรรมหารายได้ เช่น การเช่า ขายพ้ืนที่อาคาร การตลาด งานจัดหาและ
ก าจัดพ้ืนที่อาคาร  
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2.1.3 ความคาดหวังและความต้องการในระบบกายภาพ 
โดยทั่วไปอาคารหนึ่งๆ จะมีผู้เกี่ยวข้องอยู่หลายกลุ่ม แต่ละกลุ่มมีความคาดหวังและ

ความต้องการต้องการจากระบบกายภาพแตกต่างกัน ดังนี้  
1.ผู้ใช้อาคาร (User) หมายถึง บุคคลผู้ใช้อาคาร เพ่ือท างานกิจกรรม ติดต่อ ฯลฯ 

เป็นกลุ่มที่ใช้และอยู่ในอาคารเป็นหลัก สิ่งที่ผู้ใช้อาคารให้ความสนใจและต้องการจากระบบกายภาพ
มักได้แก่ ความปลอดภัยจากชีวิตและทรัพย์สินของตน สภาพแวดล้อมของที่ท างานหรืออาคารที่ดี  
โดยความต้องการมักจ ากัดอยู่ในวงแคบใกล้ตัวของผู้ใช้อาคารเป็นหลัก 

2.องค์กร (Organization) หมายถึง หน่วยงาน บริษัทหรือองค์กร ที่ใช้อาคารและ
ระบบกายภาพเพ่ือประกอบกิจการและธุรกิจ สิ่งที่องค์กรสนใจและคาดหวัง ได้แก่ สถานที่ท างานที่มี
ประสิทธิภาพเพ่ือสร้างผลผลิตที่ดี และค่าใช้จ่ายอาคารที่ต่ า 

3.ผู้ลงทุนหรือเจ้าของอาคาร (Investor) หมายถึง บุคคลหรือกลุ่มบุคคลที่ลงทุน 
สร้างอาคารและระบบกายภาพ เพื่อประโยชน์ทางธุรกิจอย่างใดอย่างหนึ่ง มักคาดหวังเกี่ยวกับ
ผลตอบแทนสูงสุด มูลค่าอาคารสูง ค่าใช้จ่ายต่ า ค่าบูรณะอาคารต่ า และภาพลักษณ์ท่ีดีของอาคาร 
โดยบางครั้งผู้ลงทุนและองค์กรอาจเป็นบุคคลเดียวกัน  
  

2.1.4 ประโยชน์ที่ได้รับจากการบริหารจัดการอาคาร  
1.เพ่ิมประสิทธิภาพ คุณภาพของอาคารและความยืดหยุ่นให้กับอาคาร  
2.เพ่ิมอายุการใช้งานของอาคาร และรักษามูลค่าของอาคาร  
3.ส่งเสริมให้อาคารเกิดประโยชน์และตอบสนองต่อองค์กร ธุรกิจขององค์กร และผู้ใช้ 
  อาคารอย่างมีประสิทธิภาพ 
4.ส่งเสริมเพ่ิมพูนคุณภาพ ชีวิตของผู้ใช้อาคาร รวมถึงส่งเสริมคุณภาพสิ่งแวดล้อมของ  
  อาคาร 
5.ได้ข้อมูลที่เป็นประโยชน์ในการออกแบบอาคารใหม่หรือการปรับปรุงสถานที่  
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2.2 ทฤษฎีอาคาร5 

1. ลักษณะเฉพาะของอาคาร  

อาคาร หมายถึง สิ่งปลูกสร้างเพ่ือเป็นสถานที่รองรับกิจกรรม ท าหน้าที่ปูองกันแดด ฝน ฝุุน
ละอองให้เกิดความสะดวกสบายปลอดภัยแก่ผู้ใช้งานในอาคาร อาคารจะมีคุณสมบัติดังนี้  

เป็นการลงทุนขนาดใหญ่   
มีอายุยาวนาน  
เคลื่อนย้ายไม่ได้ 
ต้องการการบ ารุงรักษาอย่างต่อเนื่อง 
การครอบครองและการใช้งานก่อให้เกิดค่าใช้จ่าย 
ทรุดโทรมไปตามอายุการใช้งาน และเกิดความเสื่อม 
เปลี่ยนแปลงยาก 
เปลี่ยนแปลงได้ช้า 
 

2. องค์ประกอบทางกายภาพของอาคาร (Building Component) 

ส่วนสถาปัตยกรรมและโครงสร้างอาคาร ( Building Shell )   
  สถาปัตยกรรม  ได้แก่ เปลือกอาคาร ผนังภายนอก 
  โครงสร้าง       ได้แก่  เสา คาน ฐานราก  

ระบบประกอบอาคาร (Building Service)  
  ระบบไฟฟูา 
  ระบบปรับอากาศ 
  ระบบสุขาภิบาล ปั๊มน้ า บ าบัดน้ าเสีย  
  ระบบปูองกันอัคคีภัย 
  ระบบลิฟต์ บันไดเลื่อน  
 
 
 

                                                           
5 เสริชย์ โชติพานิช, การบริหารทรัพยากรกายภาพ:หลักการและทฤษฎี  (Facility Management:Priciples and 

Theories). 
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 ส่วนผนังและตกแต่งภายใน ( Fitting Out Element) 
  ผนังภายใน ประตู วัสดุตกแต่งต่างๆ 

ส่วนอุปกรณ์ประกอบพื้นที่  (Office furnishing/Fixture/Assets) 
  อุปกรณ์ส านักงาน ต่างๆ  
 

3 การเสื่อมสภาพของอาคาร ( Obsolescence ) 

อาคารที่เสื่อมสภาพแล้ว หมายถึง อาคารที่ต้องเลิกใช้งานหรือไม่เป็นไปตามต้องการ
เนื่องจากหมดสภาพ และไร้ความสามารถในการตอบสนองความต้องการในปัจจุบันและอนาคต ความ
เสื่อมสภาพจึงเป็นปัจจัยส าคัญท่ีท าให้อาคารต้องเลิกใช้งานก่อนอายุทางกายภาพ  อาจเกิดจากปัจจัย
ต่างๆดังนี้  

3.1 ความเสื่อมทางกายภาพ (Physical Obsolescence )  
จ าแนกเป็น 2 ลักษณะ คือความทรุดโทรมและความช ารุด ความเสื่อมทางกายภาพ

สามารถแก้ไข หรือบรรเทา โดยการซ่อมแซม และปรับปรุง แต่หากโครงสร้างหลักของอาคาร เกิดการ
ช ารุดมากเกินกว่าจะซ่อมแซมได้ อาคารก็จ าเป็นต้องเลิกใช้งาน เนื่องจากไม่ปลอดภัยและเป็น
อันตราย 

3.2 ความเสื่อมด้านการใช้งาน ( Functional Obsolescence )  
เป็นความเสื่อมสภาพที่เกิดจากการที่อาคาร ระบบประกอบอาคาร ไม่สามารถตอบสนอง

การใช้งานในปัจจุบันได้ต่อไปอีก ปัญหาเหล่านี้สามารถปูองกันได้โดยการดัดแปลง เปลี่ยนแปลงพ้ืนที่
ใช้สอยให้สอดคล้องกับการท างานตลอดจนการใช้งานในปัจจุบัน  

3.3 ความเสื่อมทางเศรษฐศาสตร์ (Economic/Financial Obsolescence)  
เกิดจากการลดลงของความสามารถทางการตอบแทนทางการเงิน การลงทุน  แก้ไขได้โดย

การปรับปรุงศักยภาพของอาคารเพ่ือให้มีผลตอบแทนอาคารทางการเงินที่ดีข้ึน   ปรับปรุงระบบ
ประกอบอาคารเพ่ือลดการใช้พลังงานให้มีค่าใช้จ่ายลดลง 

3.4 ความเสื่อมจากปัจจัยภายนอก (External Obsolescence)  
ความเสื่อมจากปัจจัยภายนอก ล้วนเป็นสิ่งที่ไม่สามารถคาดเดาได้หรือควบคุมได้ เช่น มี

การตั้งชุมชนบุกรุกข้างเคียง มีการออกกฎหมายใหม่ซึ่งท าให้อาคารตรงนั้นไม่สามารถใช้การได้ การ
แก้ไข ปูองกันมักท าได้ยาก FM อาจจะต้องเน้นการท างานเชิงภายนอกโดยการท างานร่วมกับชุมชน
ภายนอกรอบข้าง หรือประสานงานกับหน่วยงานของภาครัฐ 
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3.5 ความเสื่อมที่เกิดจากเทคโนโลยีอาคาร  ( Technological Obsolescence) 

เนื่องจากอาคารขาดเทคโนโลยีที่การท างานในอาคารต้องการ หรือไม่สามารถรองรับ
เทคโนโลยีสมัยใหม่ได้ แก้ไขโดยการปรับปรุงให้เหมาะสมเพ่ือรองรับเทคโนโลยีนั้นๆได้ 

 

4 อายุอาคาร 

4.1 อายุของทรัพยากรกายภาพ/อาคาร  
อายุของทรัพยากรกายภาพ/อาคาร หมายถึง ระยะเวลาที่ทรัพยากรกายภาพและอาคาร

สามารถรองรับการใช้งานและคุ้มค่าในการลงทุน นอกจากนี้ยังเป็นตัวที่สะท้อนถึงศักยภาพของอาคาร
ในการสนองตอบหรือรองรับการใช้งานอีกด้วย โดยอายุอาคารเริ่มเมื่อมีการก่อสร้างแล้วเสร็จ ปัจจัยที่
มีผลต่ออายุอาคาร มี 4 ปัจจัย ได้แก่  

1. อายุทางกายภาพ   ( Physical Life) 
  โครงสร้างอาคาร  อายุใช้งานอยู่ที่  40-70 ปี  
  ระบบเครื่องกล     15-20 ปี  
  ระบบไฟฟูา ตกแต่งภายในพ้ืนที่   10-15 ปี  
  ผิวเปลือกอาคาร     15-40 ปี  
  ครุภัณฑ์ ส านักงาน    5-10 ปี 
  เทคโนโลยีส านักงาน   2-4  ปี 

 2. อายุอาคารทางเศรษฐกิจ (Economic Life) 
เป็นช่วงเวลาที่อาคารสามารถให้ผลประโยชน์ ซึ่งสามารถวัดผลได้จากการเงินตาม

วัตถุประสงค์ของการลงทุน (Business Objectives) 
3. อายุอาคารทางเทคโนโลยี (Technological Life) 
เป็นระยะเวลาที่อาคารมีระบบประกอบอาคาร มีเทคโนโลยีทันสมัยตอบสนองผู้ใช้

อาคารได้ดี  
4. อายุทางประโยชน์ใช้สอย การใช้งาน (Function Life) 
เป็นช่วงเวลาที่อาคารสามารถตอบสนองการใช้งานกับผู้ ใช้อาคารได้อย่างมี

ประสิทธิภาพ โดยมีความสัมพันธ์โดยตรงกับการวางแผน บ ารุงรักษา ซ่อมแซมอาคาร และระบบ
ประกอบอาคาร  
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4.2 ช่วงอายุของการใช้สอยอาคาร6 

จากการศึกษาช่วงอายุการใช้งานอาคารเพ่ือใช้ในการวางแผนปรับปรุงอาคารสามารถแบ่ง
ได้เป็น 5 ช่วงของการใช้งานดังนี้   

ช่วงที่ 1 ( ครอบคลุมการใช้งานใน 20 ปีแรก ) ประกอบด้วยสิ่งจ าเป็นพ้ืนฐาน 2 
ประการ คอื การปรับปรุงเล็กน้อยในส่วนงานระบบ เช่น ระบบปรับอากาศ ระบบไฟฟูา เครื่องสูบน้ า 
เป็นต้น เป็นผลมาจากการเปลี่ยนแปลง วิธีการใช้อาคาร เช่น เพ่ิมระบบอ่ืนๆหรือ อุปกรณ์ต่างๆ เป็น
ต้น 

ช่วงท่ี 2 ( อายุระหว่าง 20-30 ปี ) ประกอบด้วยพื้นฐานที่ปรับปรุง 2 ประการ คือ 
การเพ่ิมการซ่อมแซมประจ าปี 
ความถี่ของการทดแทนอุปกรณ์ที่ถูกเปลี่ยนออกไป หรือวัสดุประกอบอาคาร 

ช่วงที่ 3 ( อายุระหว่าง 30 -40 ปี) เป็นช่วงปีที่มีปัญหามากที่สุด เพราะอุปกรณ์
พ้ืนฐานเดิมทั้งหมดของอาคารถูกเปลี่ยนออกไปรวมทั้งอุปกรณ์หลักๆก็ต้องมี การรื้อถอนออกไป 
ระบบบริการอาคารอาจจะต้องการ การดูแลหรืออาจจะต้องเปลี่ยนใหม่ ตลอดจนงานผิวเปลือก
อาคารด้านนอกที่ต้องท าการปรับปรุง 

ช่วงที่ 4 (อายุ 40- 50 ปี ขึ้นไป ) เป็นช่วงเวลาที่ความเสื่อมของอาคารมีความ
ชัดเจนขึ้น ก่อให้เกิดผลกระทบกับอาคารมากขึ้นตามล าดับ อาจเกิดการเปลี่ยนประโยชน์การใช้งาน
อาคาร  

ช่วงที่ 5  (อายุ 50 ปีขึ้นไป ) เมื่ออาคารใช้มาเป็นเวลานาน จะถูกรื้อถอนในช่วง 
60-70ปี จะเห็นได้ว่าในแต่ละช่วงอายุอาคาร มีความต้องการในการปรับปรุงที่หลากหลายอัน
เนื่องมาจากความเสื่อมสภาพและอายุอาคารที่แตกต่างกัน ดังนั้นทราบอายุการใช้งานและวงรอบของ
ทรัพยากรกายภาพแต่ละชนิด จะช่วยให้สามารถเตรียมการล่วงหน้าเพ่ือลดการสะดุด ติดขัดในการใช้
งานอาคารได้  
 

 

  

                                                           
6Harold W.Boles. Step by step to Better School Facilities. (USA:Rinehart and Winston Inc,1965).Pg340 

อ้างถึงใน  ปิยะพันธ์ มันคง, "การปรับปรุงทางกายภาพของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ตั้งแต่ พ.ศ.2542 -2551" ( จุฬาลงกรณ์

มหาวิทยาลัย, 2552). 
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2.4.3 ความจ าเป็นและความส าคัญในการปรับปรุงและบ ารุงรักษาอาคาร 

เนื่องจากทรัพยากรกายภาพเป็นส่วนที่สนับสนุนและส่งเสริมให้งานขององค์กรส าเร็จและ
ด าเนินไปตามความมุ่งหมาย ทรัพยากรที่เสื่อมสภาพอาจส่งผลให้การท างานสะดุดติดขัด การใช้งาน
อาคารเกิดความไม่สะดวก เกิดความไม่ปลอดภัยแก่ผู้ใช้อาคาร และส่งผลกระทบต่อภาพลักษณ์
องค์กร การปรับปรุงทรัพยากรกายภาพจึงเป็นแนวทางหนึ่งในการชะลอและช่วยลดปัญหาความ
เสื่อมสภาพของอาคารและไม่คุ้มค่าของอาคาร เพ่ือให้อาคารมีอายุใช้งานได้อย่างเต็มที่ทั้งในด้าน
กายภาพและการใช้งานของอาคารและสอดคล้องกับอายุการใช้งานที่ควรจะเป็น 

 

 
ภาพที่ 2  การเสื่อมสภาพของอาคารและการรักษาสภาพที่เหมาะสม 

จากข้อมูลของ Ashworth จะเห็นได้ว่าทรัพยากรทางกายภาพมีการเสื่อมสภาพตามอายุการ
ใช้งาน ดังนั้นการที่จะรักษาสภาพของทรัพยากรทางกายภาพให้อยู่ในระดับที่เหมาะสมหรือระดับที่
สามารถใช้งานได้ มีอยู่ด้วยกัน 3 ลักษณะ ดังนี้  

1.Minimal Maintenance เป็นการบ ารุงรักษาท่ัวไปเมื่อเกิดการเสียหาย ช ารุด เพ่ือให้
อาคารใช้งานต่อไปได้  โดยกระบวนการนี้จะเกิดขึ้นเมื่อเกิดการเสียหายหรือช ารุดแล้ว จึงท าการ
ซ่อมแซม ดังนั้นจึงไม่ได้มีผลในการเพ่ิมประสิทธิภาพของอาคารมากนัก 

2.Planed Repairs and Maintenance หรือ Preventive Maintenance คือการ
บ ารุงรักษาเชิงปูองกัน หมายถึง การด าเนินการดูแลและปูองกันอาคารและระบบประกอบอาคาร 
ก่อนจะมีเหตุความเสียหายเกิดขึ้น ซึ่งการบ ารุงรักษาประเภทนี้เป็นการด าเนินการช่วยชะลอความ
เสื่อมของอาคารเพ่ือให้คงสภาพอยู่ในระดับที่เหมาะสมโดยสามารถแบ่งออกเป็น 2 ประเภท  
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2.1 การบ ารุงรักษาเชิงป้องกันตามอายุการใช้งานของเครื่องจักร  (Cyclical)หมายถึง
การดูแลระบบนั้นๆ เพ่ือเป็นการปูองกันก่อนที่จะเกิดความเสียหาย 

2.2.การบ ารุงรักษาเชิงป้องกันตามแผนก าหนดเวลา(Preventive) หมายถึง การดูแล
ระบบประกอบอาคารตามการวางแผนด าเนินการในการดูแลและตรวจสอบระบบประกอบอาคาร
ต่างๆ เพื่อให้มีสภาพที่ดีและใช้งานได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

3.Refurbish/ Renovate คือ การปรับปรุงทรัพยากรทางกายภาพเพ่ือเพ่ิมมูลค่าทั้งในด้าน
ประโยชน์ใช้สอย ภาพลักษณ์ของอาคาร รวมไปถึงเพ่ิมมูลค่าในการลงทุนของอาคารนั้นๆ โดยระดับ
ในการปรับปรุงทรัพยากรทางกายภาพอาจมีตั้งแต่การเปลี่ยนแปลงอุปกรณ์ในอาคารจนถึงการ
เปลี่ยนแปลงประโยชน์ใช้สอบของอาคารซึ่งต้องมีการพิจารณาตามความเหมาะสมเพ่ือให้เกิด
ประโยชน์สูงสุด จากเส้นกราฟของ Ashworth จะเห็นได้ว่า การปรับปรุงเป็นวิธีที่สามารถท าให้
อาคารกลับมามีประสิทธิภาพสูงและตอบสนองการใช้งานในระดับสูงสุด 

 
2.3  การบริหารโครงการ 

1.ความหมายการบริหารโครงการ 
การบริหารโครงการ7 หมายถึง กระบวนการด าเนินงาน ภายใต้ขอบเขตงาน งบประมาณ และ

ก าหนดเวลาที่ระบุ โดยใช้ทรัพยากรต่าง ที่มีอยู่ให้บรรลุเปูาหมาย และมีคุณภาพของงานที่ท าให้
เจ้าของพอใจ 

การบริหารโครงการหมายถึง กระบวนการวางแผน การจัดการ ควบคุม การใช้ทรัพยากรต่างๆ 
ที่มีอยู่อย่างเหมาะสมและมีประสิทธิภาพสูงที่สุด โดยท าหน้าที่จัดการในส่วนงานทั้งหมดแทนเจ้าของ
โครงการเพื่อให้การด าเนินโครงการบรรลุวัตถุประสงค์ท่ีตั้งไว้ ภายใต้เวลา งบประมาณที่ก าหนด และ
ได้ผลงานที่มีคุณภาพ 

การบริหารโครงการ8 หมายถึง การจัดการ การใช้ทรัพยากรต่างๆ ที่มีอยู่อย่างเหมาะสมและ
สมบูรณ์ที่สุด เพ่ือให้การด าเนินโครงการบรรลุวัตถุประสงค์ที่ตั้งไว้ โดย “ทรัพยากร” ในที่นี้หมายถึง 
บุคลากร รวมถึงความเชี่ยวชาญและความสามารถที่มีอยู่ ความร่วมมือของทีมงาน เครื่องมือ เครื่องใช้ 
และสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ ตลอดจนข้อมูล ระบบงาน เทคนิค เงินทุน และเวลา  

 หากจะมองการบริหารโครงการเปรียบเทียบกับการบริหารงานในสายงานปกติแล้ว อาจชี้
ออกให้เห็นถึงความแตกต่างกันได้ในลักษณะต่างๆดังตาราง 1.  

                                                           
7 ไตรวัฒน์  วิรยศิริ, การจัดการสถาปัตยกรรม. 
8 วิสูตร จิด าเกิง, บริหารงานกอ่สร้าง, ed. พิมพ์ครั้งที่ 3(ปทุมธานี: วรรณกว,ี 2552). 
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ตารางที่ 1 ความแตกต่างกันระหว่างการบริหารโครงการและการบริหารงานในสายงานปกติ 

การบริหารโครงการ การบริหารงานในสายงานปกติ 

1.ช่วงเวลา   จ ากัด 

2.การใช้ทรัพยากร 

- ใช้เวลาในช่วงเดียวและส่งคืน 

3.ทีมงาน 

- มีการปรับปรุงเปลี่ยนแปลงอยู่ตลอดโครงการ 

ตามสถานการณ์ 

4.ความช านาญของผู้ร่วมทีม     

   - ต้องการใช้ผู้ที่มีความช านาญอยู่แล้วเนื่องจาก  

     ไม่มีเวลามากพอส าหรับการฝึกอบรม 

5.ความขัดแย้งในงานและการต่อรอง 

    - ค่อนข้างสูง เนื่องจากงานเป็นงาน 

      ชั่วคราวต้องพ่ึงทรัพยากรจากสายงานปกติ    

      เป็นเหตุให้เกิดความขัดแย้ง และต้องต่อรอง 

      เวลา 

1.ช่วงเวลา   ต่อเนื่อง 

2.การใช้ทรัพยากร 

- ใช้อย่างต่อเนื่อง 

3.ทีมงาน 

- คงตัวในระยะกลางและระยะยาว 

 4.ความช านาญของผู้ร่วมทีม 

- อาจมีการฝึกอบรมให้กับผู้ไม่มีความช านาญให้ 

  สามารถพัฒนาขึ้นได้ โดยใช้เวลาที่เหมาะสม 

5.ความขัดแย้งในงานและการต่อรอง 

- ค่อนข้างน้อย เนื่องจากทุกอย่างอยู่ในลักษณะคง 

  ตัว 
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2.วงจรชีวิตของโครงการแบ่งออกเป็น 4 ช่วง ดังนี้  

  

ภาพที่ 3 วงจรชีวิตของโครงการ 

  ช่วงที่ 1 ก าหนดโครงการ (Defining the Project) 
ในช่วงนี้จะเป็นการเริ่มโครงการ การเลือกโครงการในกรณีที่มีหลายทางเลือก รวม

ไปถึงการจัดท าข้อเสนอโครงการ เพ่ือรับรองหรืออนุมัติ 
ช่วงที่ 2 วางแผน (Planning) 

  ในช่วงนี้ โครงการที่ก าหนดจะได้รับการวางแผนในขั้นรายละเอียดทั้งสาม
องค์ประกอบส าคัญ การวางแผนด้านเวลา ต้นทุน และคุณภาพ รวมถึงการจัดองค์การของโครงการ
และทีมงานด้วย  
  ช่วงที่ 3 การปฏิบัติโครงการ (Implementing) 

ช่วงนี้เป็นการน าแผนที่วางไว้ไปปฏิบัติจริง เพื่อให้ได้ผลตามความต้องการ โดยมีสาม
กลุ่มงานที่ส าคัญได้แก่ การเริ่มปฏิบัติโครงการ การติดตามตรวจสอบควบคุมการด าเนินงานและ การ
แก้ปัญหาความขัดแย้งและการต่อรอง 

ช่วงที่ 4 ปิดโครงการ  
  ได้แก่ ประเภทและวิธีการปิดโครงการ รวมถึงสิ่งที่ต้องจัดท าในช่วงปิดโครงการ 
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3.ทักษะและองค์ความรู้ในการบริหารโครงการ 9 

โครงการก่อสร้างขนาดใหญ่ ประกอบไปด้วยกลุ่มที่เกี่ยวข้องกับโครงการหลายฝุายด้วยกัน 
ได้แก่ เจ้าของโครงการ ที่ปรึกษาบริหารโครงการ ผู้ออกแบบ ผู้บริหารควบคุมงานก่อสร้าง และ
ผู้รับเหมาต่างๆ แต่ละฝุายมีหน้าที่ความรับผิดชอบที่แตกต่างกันไปตามความรู้และประสบการณ์ใน
สาขาของตน การก าหนดขอบเขตหน้าที่ของแต่ละฝุายอย่างชัดเจน โครงสร้างการจัดองค์กรที่
เหมาะสม ตลอดจนการมีส่วนร่วมและการติดต่อสื่อสารระหว่างกลุ่มผู้ด าเนินงานที่มีประสิทธิภาพนั้น 
เป็นสิ่งส าคัญที่น าไปสู่ความส าเร็จในการบริหารโครงการ อีกทั้งยังช่วยลดปัญหาและข้อขัดแย้งที่อาจ
เกิดข้ึนในระหว่างการท างานได้อีกด้วย ลักษณะส าคัญที่ควรมีการค านึงถึงมีดังต่อไปนี้  
  คุณลักษณะของบุคลากรและทีมงานในโครงการ 
  ขอบเขต หน้าที่ของกลุ่มผู้ด าเนินงานในโครงการ  
  การจัดองค์กรในโครงการ  

ที่ปรึกษาบริหารโครงการมีภารกิจจะต้องรายงานผลการด าเนินงานต่อเจ้าของโครงการ ถึง
ผลการด าเนินงานในทุกๆด้านทุกตอนรวมถึงเสนอเพ่ือพิจารณาและอนุมัติเรื่องส าคัญเป็นประจ า
จนกระท่ังโครงการแล้วเสร็จตามเนื้องานโดยสังเขปดังนี้  

 1.ทบทวน วิเคราะห์ ศึกษาข้อมูลต่างๆของโครงการ ความต้องการเบื้องต้นของ
อาคารแต่ละหลัง ระบบสาธารณูปโภคและระบบสาธารณูปการของโครงการ ข้อมูลการออกแบบและ
ก่อสร้าง เสนอแนะความเป็นไปได้และความเหมาะสมของแผนการด าเนินงานของโครงการด้วย
เทคโนโลยีที่ทันสมัย และเหมาะสมเพ่ือให้โครงการส าเร็จลุล่วงตามวัตถุประสงค์และความต้องการ
ของเจ้าของโครงการ ดังนี้  

- ด าเนินการออกแบบระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการของโครงการและ
พร้อมด าเนินการตรวจสอบ ก ากับ ควบคุมการด าเนินงานของผู้รับเหมางานระบบ 

- จัดท ารายละเอียดความต้องการเบื้องต้นของอาคารแต่ละหลังของโครงการ เพ่ือ
การออกแบบ ก่อสร้าง และใช้งานจริง  

-จัดท ารายการประกอบแบบอาคารและสิ่งอ านวยความสะดวก  
-จัดท ารายละเอียดความต้องการเบื้องต้นระบบบริการและสนับสนุน 
-จัดท ารายละเอียดความต้องการเบื้องต้นระบบบริการและสนับสนุน 
-จัดท ารายละเอียดความต้องการเบื้องต้นงานภูมิสถาปัตยกรรม 
-จัดท ารายละเอียดความต้องการเบื้องต้นงานตกแต่งภายในของอาคาร 

                                                           
9  ไตรวัฒน์  วิรยศิริ, การจัดการสถาปัตยกรรม. 
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 2.การจัดท าแผนการบริหาร การจัดการ การควบคุม ก ากับดูแล และตรวจสอบ
โครงการในระดับต่างๆให้ครอบคลุมเนื้อหา บรรลุวัตถุประสงค์และเปูาหมายของโครงการ คุณภาพ
ของผลงาน การจัดบุคลากร ขอบเขตอ านาจหน้าที่ความรับผิดชอบของทีมงานด้านต่างๆ รวมถึง
คู่สัญญาและหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้องกับงบประมาณระยะเวลาโครงการ โดยสอดคล้องกับ
งบประมาณท่ีก าหนดไว้  
   แผนงานหลัก  จัดท าแผนการด าเนินงานหลักหลักร่วมกับเจ้าของงาน 
แสดงขั้นตอนการด าเนินงาน ตั้งแต่เริ่มต้นโครงการขั้นตอนก่อนการออกแบบจนถึงก่อสร้างและส่ง
มอบงานรวมถึงดูแลอาคารหลังเข้าใช้อาคารแล้ว 
   แผนการด าเนินงาน  จัดท าแผนด าเนินงานย่อย ซึ่งแบ่งรายการงานที่
จะต้องด าเนินงานในแต่ละขั้นตอน เช่น งานจัดท าแผนแม่บท แผนงานออกแบบ แผนควบคุมงาน
ก่อสร้าง แผนจัดซื้ออุปกรณ์ล่วงหน้า แผนงานก่อสร้าง แผนงานย่อยและล าดับงาน 
   แผนงบประมาณ เพ่ือแสดงค่าใช้จ่ายเบื้องต้น แยกตามแต่ละงานตั้งแต่
เริ่มต้นจน เสร็จสิ้นโครงการ  เพื่อใช้เป็นเครื่องมือในการควบคุมค่าใช้จ่าย  

 3.จัดท าเอกสารข้อก าหนดเงื่อนไข คุณสมบัติ ขอบเขตงาน ค่าจ้าง หลักประกัน
และเงื่อนไขต่างๆ รวมถึงเอกสารสัญญาจัดซื้อจัดจ้าง ตลอดจนการประมูลคัดเลือกร่วมกับเจ้าของ
โครงการ เพ่ือให้ได้มาซึ่งสัญญาการจ้างออกแบบ การจ้างผู้ควบคุมงาน การจ้างผู้รับจ้างเหมาก่อสร้าง  

 4.จัดการบริหารงานประมูลงานผู้รับจ้างเหมาก่อสร้างและงานจ้างเหมาอ่ืนๆ 
คัดเลือกผู้ออกแบบ ควบคุมงาน ที่ไม่อาจใช้การประมูลในการคัดเลือกได้ 

 5.ด าเนินการบริหารโครงการก่อสร้างให้เป็นไปตามหลักวิชาชีพของการบริหาร
โครงการก่อสร้าง ให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ของเจ้าของโครงการ เพ่ือให้บรรลุล่วงตามแผนงาน และ
งบประมาณท่ีก าหนด  

 6.ก ากับดูแล และประสานงานกับคู่สัญญาของเจ้าของโครงการให้ปฏิบัติตาม
สัญญา ศึกษาแนะแนวทางการแก้ไขปัญหาต่างๆ ในการปฏิบัติตามสัญญาที่อาจเกิดขึ้นน าเสนอปรับ
แผนงานต่างๆ พร้อมทั้งตรวจสอบงานและเสนอความเห็นให้เจ้าของโครงการ ใช้ประกอบการตรวจ
รบัมอบงานในขั้นตอนต่างๆ เพ่ือให้โครงการแล้วเสร็จในเวลาที่ก าหนด  

 7.จัดการประชุม รายงาน และรวบรวมข้อมูลและเอกสารของโครงการ  
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2.4 เอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง  

1 การปรับปรุงระบบประกอบอาคารส านักงานใหญ่ของธนาคารกรุงเทพ จ ากัด 
(มหาชน)10 

ซึ่งงานวิจัยนี้ผู้วิจัย นายฐาปกรณ์ เจริญศุภผล ได้กล่าวไว้ว่า  จากการศึกษางานวิจัย พบว่า  
หน่วยงานทางด้านการจัดการทรัพยากรกายภาพ สามารถท าหน้าที่เป็นผู้ประสานงานกับหน่วยงาน
ต่างๆในผังองค์กรได้ตั้งแต่ช่วงก่อนเริ่มด าเนินโครงการ ช่วงด าเนินโครงการ จนไปถึงช่วงยุติโครงการ
ของแต่ละระยะเพ่ือท าให้เกิดความเข้าใจและเกิดความรวดเร็วในการด าเนินงาน รวมถึงพิจารณาถึง
ค่าใช้จ่าย และวิธีด าเนินงานโดยไม่ส่งผลกระทบต่อการใช้งานอาคารและการด าเนินธุรกิจของธนาคาร 
ซึ่งสามารถ  จ าแนกวิธีการปูองกันผลกระทบ สามารถแบ่งได้เป็น 4 แนวทาง  ดังนี้  

 1. ก าหนดพ้ืนที่เฉพาะในการปฏิบัติงาน 
 2. จัดการวิธีติดตั้งอุปกรณ์ 
 3. ช่วงเวลาปฏิบัติงาน 
 4. การหาพ้ืนที่ทดแทน 
 
2 ปรับปรุงการตกแต่งภายในอาคาร ธนาคารไทยพาณิชย์ในระหว่างเปิดใช้งาน.11 
ซึ่งงานวิจัยนี้ผู้วิจัย นางสาว ชิษณุชา ขุนจง ได้กล่าวไว้ว่า  จากการศึกษางานวิจัย พบว่า 

ผู้บริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management ) จะท าหน้าที่ดูแลภาพรวมของอาคาร เมื่อมี
โครงการปรับปรุงอาคารในระหว่างมีการเปิดใช้งาน FMก็จะท าหน้าที่ดูแลภาพรวมของโครงการ 
เพ่ือให้การปรับปรุงสามารถด าเนินการได้อย่างราบรื่นไม่ส่งผลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจ ขององค์กร
และผู้ใช้งานอาคาร โดยมีหน้าที่แนะน ากับเจ้าของโครงการเกี่ยวกับทิศทางการวางนโยบายโครงการ
เพ่ือตอบสนองกับแต่ละสถานการณ์  โดยมีการวางแผนงานต่างๆ  

 1.การวางแผนการปรับปรุงเปลี่ยนพื้นที่  
 2.การโยกย้ายพนักงานหรือผู้ใช้งานอาคาร  
 3.การวางโครงสร้างทีมงานการปรับปรุง 
 4.การก าหนดขอบเขตในการปรับปรุง 
 5.การก าหนดงบประมาณในการปรับปรุง เตรียมแผนการท างานและคาดการปัญหา  

                                                           
10

 นายฐาปกรณ์ เจริญศุภผล, "การปรับปรุงระบบประกอบอาคารส านักงานใหญ่ของธนาคารกรุงเทพ จ ากัด (มหาชน) 
" ( จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2551). 

11
 ชิษณุชา  ขุนจง "ปรับปรุงการตกแต่งภายในอาคาร ธนาคารไทยพาณิชย์ในระหว่างเปิดใช้งาน" (จุฬาลงกรณ์

มหาวิทยาลัย 2554.)ibid. 
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     โดยมีแผนการด าเนินงาน 3 รูปแบบ ซึ่งการด าเนินงานของโครงการมีทั้งหมด 3 ช่วง 
ดังนี้  

รูปแบบ A (ช่วงที่1) ขอบเขตงานมาก เป็นช่วงเริ่มต้นโครงการ มีปัญหาต่างๆเกิดขึ้นมากมาย 
แต่ด้วยโครงสร้างทีมงานที่มีครบทุกฝุาย จึงสามารถบริหารโครงการให้ลุล่วงไปด้วยดี 

รูปแบบ B (ช่วงที่2)  ขอบเขตงานมาก เป็นการดูแลโครงการโดยฝุายบริหารงานอาคารเอง 
บางปัญหาก็ลดลง และก็มีปัญหาระหว่างการปรับปรุงที่เพ่ิมมากขึ้น เนื่องจากมีการเปิดใช้งานอาคาร
ไปด้วย แต่ก็อาศัยประสบการณ์จากช่วงที่ 1 จึงสามารถด าเนินงานผ่านไปได้และได้รับความร่วมมือ
จากทีมงาน  

รูปแบบ C ขอบเขตงานลดลง ปัญหาในการท างานก็ลดลง ฝุายอาคารสามารถบริหารงาน
ก่อสร้างได้เองโดยไม่ติดขัดเหมือนช่วงที่ 2  รวมถึงมีการเปลี่ยนแปลงผู้รับจ้าง เป็นผู้รับจ้างหลักเพียง
รายเดียวเพ่ือลดผลกระทบกับการด าเนินงาน  
 

3  กระบวนการปรับปรุงอาคารส านักงาน แบบมีการโยกย้าย กรณีศึกษาอาคารกสิกรไทย 
จ ากัด (มหาชน) อาคารส านักงานพหลโยธิน12 

ซึ่งงานวิจัยนี้ผู้วิจัย ได้กล่าวไว้ว่า  จากการศึกษางานวิจัย พบว่า  โครงการปรับปรุงถูกแบ่ง
ออกเป็น 8 ช่วงการท างาน โดยใช้ระยะเวลาในการด าเนินงานปรับปรุง ตั้งแต่เดือน ตุลาคม 2552 
จนถึง  ธันวาคม 2553 รวมระยะเวลาทั้งสิ้น  15 เดือน โดยช่วงเวลาการด าเนินงานในแต่ละช่วงเกิด
รูปแบบการด าเนินงานถึง  3 รูปแบบ ซึ่งแต่ละรูปแบบแตกต่างกันที่ช่วงการการปรับปรุงพ้ืนที่ จะต้อง
มีการโยกย้ายพนักงานไปยังพื้นท่ีชั่วคราว ซึ่งในแต่ละรูปแบบก็จะเกิดปัญหาและอุปสรรคเกิดขึ้น  โดย
ทั้งโครงการมีลักษณะปัญหา  7 ลักษณะ ซึ่งในแต่ละช่วงการท างานมีปัญหามากน้อยแตกต่างกันไป
และสาเหตุที่ท าให้เกิดปัญหานั้นมาจาก การบริหารจัดการโครงการ การติดต่อสื่อสาร การประมาท
และไม่รอบครอบ ของผู้มีส่วนเกี่ยวข้องในโครงการ โดยปัญหาที่เกิดขึ้นมีแนวทางปูองกันและลด
ผลกระทบ ซึ่งแนวทางการแก้นี้ จะมีทั้งในส่วนของค่าใช้จ่ายที่เพ่ิมจากงบประมาณ และไม่เกิด
ค่าใช้จ่าย โดยจะสัมพันธ์กับระยะเวลาที่จะต้องเพ่ิมขึ้นจากการแก้ไข และแก้ไขโดยระยะเวลาไม่เพ่ิม 

รูปแบบการด าเนินงานถึง  3 รูปแบบ มีดังนี้  

 

 
                                                           

12
  กนกศักดิ์ วันประเสริฐ, "กระบวนการปรับปรุงอาคารส านักงาน แบบมีการโยกย้าย กรณีศึกษาอาคารกสิกรไทย จ ากัด 

(มหาชน)" (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2553)ibid. 
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รูปแบบท่ี 1 
1.ย้ายพนักงานจากพ้ืนที่ปรับปรุง ไปพื้นท่ีถาวร 
2.คัดเลือกผู้ออกแบบงานระบบโครงสร้าง,สถาปัตยกรรมและงานระบบประกอบอาคาร 
3.ท าความต้องการประชุมและรับทราบรายละเอียด ความต้องการจาก User เกี่ยวกับพ้ืนที่
ใหม่และจัดประมูล 
4.คัดเลือกผู้รับเหมาระบบต่างๆ 
5.ปรับปรุงด้านกายภาพใหม่บนพ้ืนที่ปรับปรุง 
6.ประชุมเพ่ือก าหนดแผนย้ายพนักงาน 
7.ย้ายพนักงานจากพ้ืนที่ในอาคารเดียวกับท่ีปรับปรุงเข้าพ้ืนที่หลังการปรับปรุง 
8.ย้ายพนักงานภายนอกเข้าพ้ืนที่หลังการปรับปรุง 
9.ติดตามและแก้ไขปัญหาต่างๆท่ีเกิดข้ึน   
 
รูปแบบท่ี 2 
1.ย้ายพนักงานจากพ้ืนที่ปรับปรุงไปเข้าพ้ืนที่ว่างชั่วคราวในชั้นเดียวกัน 
2.ท าความต้องการประชุมและรับทราบรายละเอียด ความต้องการจาก User เกี่ยวกับพ้ืนที่
ใหม่และจัดประมูล 
3.คัดเลือกผู้รับเหมาระบบต่างๆ 
4.ปรับปรุงด้านกายภาพใหม่บนพ้ืนที่ปรับปรุง 
5ประชุมเพ่ือก าหนดแผนย้ายพนักงาน 
6.ย้ายพนักงานจากพ้ืนที่ในอาคารเดียวกับท่ีปรับปรุงเข้าพ้ืนที่หลังการปรับปรุง\ 
7.ย้ายพนักงานภายนอกเข้าพ้ืนที่หลังการปรับปรุง 
8.ติดตามและแก้ไขปัญหาต่างๆท่ีเกิดข้ึน   
 
รูปแบบท่ี 3  
1.ท าความต้องการประชุมและรับทราบรายละเอียด ความต้องการจาก User เกี่ยวกับพ้ืนที่
ใหม่และจัดประมูล 
2.คัดเลือกผู้รับเหมาระบบต่างๆ 
3.ปรับปรุงด้านกายภาพใหม่บนพ้ืนที่ปรับปรุง 
4.ประชุมเพ่ือก าหนดแผนย้ายพนักงาน 
5.ย้ายพนักงานจากพ้ืนที่ในอาคารเดียวกับท่ีปรับปรุงเข้าพ้ืนที่หลังการปรับปรุง 
6.ย้ายพนักงานภายนอกเข้าพ้ืนที่หลังการปรับปรุง 
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7.ติดตามและแก้ไขปัญหาต่างๆท่ีเกิดข้ึน   
จากการศึกษาสามารถแบ่งแนวทางการปูองกัน และลดผลกระทบ ออกได้เป็น 5 แนวทาง 

ได้แก่ 
1. ด้านการเตรียมพ้ืนที่ส ารองไว้ใช้งาน 
2. ด้านการประสานงานโครงการ 
3. ด้านวิธีการก าหนดมาตรการในงานปรับปรุง 
4. ด้านการบริหารจัดการด้านการโยกย้ายพนักงานและทรัพย์สิน 
5. ด้านการแก้ไขปัญหาหลังการโยกย้าย 

 
 จากการเก็บข้อมูลอาคารส านักงานธนาคาร กสิกรไทย จ ากัด (มหาชน) อาคารส านักงาน

พหลโยธิน พบว่ากระบวนการด าเนินงานในครั้งนี้ หน่วยงานด้าน Facility Management  จะต้อง
เข้าไปมีบทบาทในทุกข้ันตอนด าเนินงานของการปรับปรุงอาคาร เพื่อสามารถให้โครงการด าเนินงาน
ไปได้อย่างราบรื่น และลดผลกระทบต่อการใช้งานอาคาร รวมไปถึงค่าใช้จ่ายและระยะเวลาในการ
ด าเนินโครงการ  

 
4 การปรับปรุงระบบอาคารในระหว่างมีการใช้งาน กรณีศึกษาอาคารวิทยาลัยปิโตรเลียม

และปิโตรเคมี   จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย.13 

ซึ่งงานวิจัยนี้ ผู้วิจัย  นายขจร สีทาแก ได้กล่าวไว้ว่า  จากการศึกษางานวิจัย พบว่า การ
ด าเนินงานในลักษณะนี้เป็นสิ่งส าคัญที่ต้องค านึงถึง และระมัดระวังมากกว่าการด าเนินโครงการ
ปรับปรุงทั่วไป โดยสามารถสรุปขั้นตอนได้ลักษณะดังนี้  

1.การด าเนินงาน  
1.1การส ารวจระบบประกอบอาคาร  
1.2การวางแผนเตรียมการปรับปรุง  
1.3การประสานการใช้พื้นที่  

2.การวางแผนระยะเวลา 
3.การวางแผนงบประมาณ 

                                                           
13

 ขจร ศรีทาแก, "การปรับปรุงระบบอาคารในระหว่างมีการใช้งาน กรณีศกึษา อาคารวิทยาลัยปิโตรเลียมและปโิตร

เคมี   จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลัย" (ibid.2555). 
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4.การตรวจสอบคุณภาพงาน  
5.การปูองกันผลกระทบต่อการใช้อาคาร  
6.สิ่งที่ต้องค านึงถึงในการด าเนินงานแต่ละกลุ่มงาน  

6.1 เจ้าของโครงการ  
6.2 ผู้รับจ้าง 
6.3 ผู้ควบคุมงาน  
 

จ าแนกวิธีการปูองกันผลกระทบ สามารถแบ่งได้เป็น 3แนวทาง  ดังนี้  
 1. เตรียมพื้นท่ีส ารองให้โยกย้าย 
 2. เตรียมระบบส ารอง 
 3. ก าหนดเวลาท างานเลี่ยงเวลาใช้งานอาคาร 

 
 



 

 

บทที่ 3 
การศึกษาโครงการปรับปรุงอาคารและระบบประกอบอาคาร อาคาร ภปร  

โรงพยาบาลจุฬาลงกรณ ์สภากาชาดไทย 

จากการศึกษาเอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้องในบทที่ 2 ท าให้ทราบถึงเรื่องของอายุของ
อาคารและงานระบบประกอบอาคารต่างๆ และการบริหารงานโครงการงานก่อสร้างว่ามีขั้นตอนใน
การด าเนินงานในขั้นต้น รวมถึงการศึกษาเอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวข้องในเรื่องของการปรับปรุงอาคาร
ต่างๆขณะเปิดใช้งานอาคารอยู่ ว่ามีขั้นตอน กระบวนการอย่างไร และมีผลกระทบและแนวทาง
ปูองกันผลกระทบเป็นอย่างไร  เพ่ือน ามาใช้วิเคราะห์กับข้อมูลการศึกษาในบทที่ 3 ที่ได้ท าการเก็บ
รวบรวมข้อมูล ในครั้งนี้  

งานวิจัยนี้เป็นการศึกษาแบบกรณีศึกษาแบบเฉพาะเจาะจง โดยใช้เครื่องมือในการเก็บ
รวบรวมข้อมูลงานวิจัยแบบวิจัยเชิงประจักษ์ คือการเก็บข้อมูลหาข้อเท็จจริงจากข้อมูลปฐมภูมิ โดย
การส ารวจ,  สัมภาษณ์เจ้าหน้าที่ฝุายบริหารอาคารสถานที่โรงพยาบาลจุฬาลงกรณ์ สภากาชาดไทยใน
โครงการต่างๆ  รวมถึงเก็บรวบรวมข้อมูลทุติยภูมิจากเอกสารรายงานของแต่ละโครงการ   

เพ่ือศึกษาขั้นตอนการด าเนินงาน ผลกระทบและแนวทางปูองกันผลกระทบจากการ
ด าเนินงานในเบื้องต้น ของการปรับปรุงระบบอาคารของอาคารสูงประเภทโรงพยาบาล ในขณะเปิดใช้
งานอยู่  ในบทที่ 3 จึงได้แสดงผลการศึกษาจากการเก็บรวบรวมข้อมูลอาคาร  และลักษณะโครงการ
ปรับปรุงระบบอาคารของอาคารสูง ประเภทโรงพยาบาล ในขณะเปิดใช้ งานอาคารอยู่ กรณีศึกษา
อาคาร ภปร โรงพยาบาลจุฬาลงกรณ์ สภากาชาดไทย ในช่วงระยะเวลา 5 ปีที่ผ่านมา โดยเริ่มตั้งแต่ปี 
2553 จนถึง 2558  ในเรื่องของงบประมาณ ระยะเวลา ช่วงเวลาปฏิบัติงาน ขั้นตอนการด าเนินงาน
ช่วงการปรับปรุง  ผลกระทบจากการด าเนินงาน และแนวทางปูองกันผลกระทบจากการด าเนินงาน
เบื้องต้น   โดยคัดเลือกโครงการที่ด าเนินงานเฉพาะอาคาร ภปร อาคารเดียว ซึ่งมีรายละเอียด
การศึกษา ตามล าดับดังนี้ 
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3.1 ข้อมูลอาคาร ภปร   โรงพยาบาลจุฬาลงกรณ์   

       

ภาพที ่4 สภาพเปลือกอาคาร ภปร ฝั่งถนนราชด าริ 

 อาคาร ภปร  โรงพยาบาลจุฬาลงกรณ์เป็นอาคารขนาดใหญ่ มีพ้ืนที่เริ่มต้นเปิดใช้งาน
ประมาณ 40,381  ตารางเมตร  มูลค่าการก่อสร้างประมาณ 400 ล้านบาท เป็นอาคารสูง 24 ชั้นรวม
ชั้นใต้ดินและชั้นลอย โดยอาคารหลังนี้ออกแบบโดยบริษัท ส านักงานสันทยาและคณะ จ ากัด ก่อสร้าง
โดยบริษัท อิตาเลี่ยนไทย ดีเวลลอปเมนท์ คอร์ปอเรท จ ากัด ในปัจจุบันอาคาร ภปร มีการใช้งานที่
หลากหลาย ประกอบด้วย  ส่วนงานบริการผู้ปุวยนอก (การใช้งานหลัก) ส่วนหอผู้ปุวย ส่วนประชุม 
ส่วนงานบริหาร และส่วนสนับสนุน อ่ืนๆตามล าดับดังนี้14  

ฝ่ายบริการ  ชั้น ใต้ดิน แผนกเวชระเบียน ห้องเครื่องและเจ้าหน้าที่ดูและ
อาคาร1 

  ฝ่ายธุรการ  ชั้นล่างโถงพักคอย เวชระเบียน และธนาคาร  
    ชั้นลอยห้องคอมพิวเตอร์และธนาคาร  
  ฝ่ายวินิจฉัยและบ าบัดรักษาหลัก 
    ชั้น 1 แผนกอายุรกรรมทั่วไปและห้องยา  

ชั้น 2 อายุรกรรม(คลินิกโรคผิวหนัง,คลินิกโรคปอด,  

                                                           
14  ไตรวัฒน์ วิรยศิริ และคณะ, "การศึกษาสภาพการใช้พื้นที่สว่นผู้ปุวยนอก โรงพยาบาลจุฬาลงกรณ์  สภากาชาด

ไทย.,"(คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2558.). 
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คลินิกโรคติดเชื้อ) และแผนกเวชศาสตร์ปูองกัน 
    ชั้น3 แผนกอายุรกรรมเฉพาะโรค และห้องยา 
  ฝ่ายสนับสนุนทางคลินิก 
    ชั้น4 แผนกรังสีวิทยา และแผนกเวชศาสตร์ชันสูตร 
  ฝ่ายวินิจฉัยและบ าบัดรักษา 
    ชั้น5 แผนกศัลยกรรมกระดูกและข้อ และแผนกเวชศาสตร์ฟ้ืนฟู 
    ชั้น6 แผนกศัลยกรรมและคลินิกนิติเวช 
    ชั้น7 แผนกนรีเวชกรรมวางแผนครอบครัว และห้องยา 
    ชั้น8 แผนกสูติกรรม 
    ชั้น9 แผนกกุมารเวชกรรมและห้องยา  
    ชั้น10 แผนกโสต ศอ นาสิก  
    ชั้น11 แผนกจักษุกรรม และห้องยา 
    ชั้น 12 แผนกจิตวิทยาและแผนกทันตกรรม 
    ชั้น 13 แผนกเวชศาสตร์ครอบครัว 
  ฝ่ายหอผู้ป่วยใน 
    ชั้น 14-17 หอผู้ปุวยจ านวน 84 ห้อง 
  ฝ่ายบริหาร 
    ชั้น 18 ห้องประชุม และส่วนท างาน 
 อาคาร ภปร ถูกแบ่งออกเป็น 2 ฝั่ง คือฝั่งด้านทิศเหนือ (ฝั่งตึกจักรพงษ์)โดยมีจ านวนชั้น G-
13 และฝั่งด้านทิศใต้ (ฝั่งถนนพระราม 4) โดยมีจ านวนชั้น G-18 เนื่องจากโครงสร้างของตึกเป็นตึกสูง 
ต้องใช้ลิฟต์ในการเคลื่อนย้ายผู้ปุวยโดยระบบการสัญจรทางตั้ง ประกอบด้วย  
   1.ลิฟต์ Low Zone ชั้น ( G-12 )ประกอบด้วย ลิฟต์โดยสาร จ านวน 4 ตัว ลิฟต์
เตียง จ านวน4 ตัว  

  2.ลิฟต์ High Zone  ชั้น ( G-18 ) ประกอบด้วย ลิฟต์โดยสาร จ านวน 2 ตัว และ
ลิฟต์เตียง จ านวน 2 ตัว ปัจจุบันใช้เป็นลิฟต์โดยสารผู้ปุวยด้วยเนื่องจากการใช้งานไม่เพียงพอ  
   3.ลิฟต์ขนของ จ านวน 2 ตัว ใช้ส าหรับเจ้าหน้าที่เท่านั้น 

  4.บันไดเลื่อน ชั้น G ถึงชั้น 6  (ต่อเติมเพ่ิมเติมในปี 2553-2555) เพ่ือช่วยลดปัญหา
การสัญจรให้แก่ผู้ปุวย และเพ่ือรองรับปริมาณจ านวนผู้ปุวยที่เพ่ิมมากข้ึน  โดยการเพ่ิมพ้ืนที่พักคอยให้
มีขนาดใหญ่มากขึ้นด้วย ) 

  5.บันไดหลัก 1 ตัว  ส าหรับบุคคลทั่วไป และบันไดหนีไฟภายในส่วนเจ้าหน้าที่  
จ านวน 1 ตัว 
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ภาพที่ 5 ต าแหน่งผังระบบประกอบอาคาร ชั้นใต้ดินส่วนงานบริการ อาคาร ภปร 
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ระบบปรับอากาศ ของอาคาร ภปร 
 เครื่อง ชิลเลอร์ 1    ขนาด 800 ตัน   
 เครื่องชิลเลอร์  2-4   ขนาด 400 ตัน 
 ปั๊มน้ าร้อน CDP    4 ตัว 
 ปั๊มน้ าเย็น CHW     4 ตัว 
 คูลลิ่งทาวเวอร์ (หอผึ่งน้ า) 6ชุด โดยแบ่งเป็น 4 ชุดประจ าเครื่องชิลเลอร์  และเพ่ิม 
  ประจ าเครื่องชิลเลอร์ 1  อีก 2 ชุด  

   

   

    

 

ภาพที่ 6 ห้องเครื่องระบบปรับอากาศอาคาร ภปร และหอผึ่งน้ าCooling Tower 
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ระบบไฟฟ้าก าลังและไฟฟ้าส ารอง  มีรายละเอียดโดยสังเขปดังนี้ 
หม้อแปลงไฟฟูา 2000 KVA  4 ชุด  Generator  500 KW 625 KVA 1 ชุด ประกอบด้วย   
TR 1 ควบคุม ระบบลิฟต์ ตัว 13-14 ,ห้อง เอ็กซ์เรย์ และอัลตราซาวน์  ,ชุดชิลเลอร์ 4 ทั้งชุด 
  และห้องบัตรชั้นใต้ดิน  
TR 2 ควบคุม AHU ทั้งหมด ,แฟนคอยล์ ,ชิลเลอร์ 2-3 ทั้งชุด , ปั๊มน้ าดี เบอร์ 2 – 3 ,  
 และ แว๊คคั่มตัวที่ 2   
TR 3 ควบคุม ระบบลิฟต์ตัวที่ 1-12 , ปลั๊ก Emergency และ Normal ทั้งหมด , แว๊คคั่มเบอร์ 1  
  และห้องคอมพิวเตอร์ 
TR 4 ควบคุม  อาคารส่วนต่อเติมเพ่ือติดตั้งบันไดเลื่อน ,ชิลเลอร์ 1 , Lab บางส่วน และธนาคาร 3 

แห่งชั้น M 

   

   

   

 
ภาพที่ 7 ห้องเครื่องระบบไฟฟูาก าลังและไฟฟูาส ารองอาคาร ภปร 

 

 



 

 

31 

ระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง ป้องกันอัคคีภัย  มีรายละเอียดโดยสังเขปดังนี้ 

 ประกอบด้วย  บ่อรับน้ าประปา และ ปั๊มน้ า 3 คู่  โดย ปั๊ม 2 คู่แรกส่งขึ้นชั้น 19 เพ่ือจ่ายไป
ใช้งานภายในอาคาร    คู่ที่3     ผลิตน้ าซอฟท์ เทนเนอร์   ส่วน SW 1 – 2   รับน้ าซอฟท์เทนเนอร์ 
ไปให้ระบบระบายอากาศ ชั้น 19  Cooling Tower   ในส่วนของ ระบบดับเพลิง แบ่งเป็น 2  ท่อไร
เซอร์   โดยส่งไปทางบันไดด้านหลัง(บันไดหนีไฟ) ส่งจากชั้นB – 12   และบันไดด้านหน้า (บันไดหลัก) 
โดยส่งจาก B- ดาดฟูา  
 

     

       

   

ภาพที่ 8 ห้องเครื่องระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง ปูองกันอัคคีภัย อาคาร ภปร 
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ระบบขนส่งแนวดิ่ง  (ลิฟต์ ) มีรายละเอียดโดยสังเขปดังนี้ 
1.ลิฟต์ Low Zone ชั้น (G-12) อยู่บริเวณโซนฝั่งราชด าริ ติดกับบันไดหลัก ประกอบด้วย ลิฟต์

โดยสาร จ านวน  4 ตัว และลิฟต์เตียง จ านวน 4 ตัว  
2.ลิฟต์ High Zone  ชั้น (G-18) ประกอบด้วย ลิฟต์โดยสาร จ านวน 2 ตัว ลิฟต์เตียง  จ านวน   2 ตัว  

 

 

 
 
 

ภาพที่ 9 ห้องเครื่องระบบขนส่งแนวดิ่ง (ลิฟต์) HIGH- ZONE อาคาร ภปร. 
ปรับปรุงประสิทธิภาพลิฟต์ในปี 2557 โดย บริษัท โอทิส เอลิเวเตอร์ 
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3.2 การปรับปรุงอาคารและระบบประกอบอาคาร อาคาร ภปร โรงพยาบาลจุฬาลงกรณ์  
 จากการศึกษาข้อมูลโครงการปรับปรุงอาคารและระบบประกอบอาคาร ในช่วง 5 ปีที่ผ่านมา    
โดยเริ่มตั้งแต่ปี 2553 จนถึง 2558  ในเรื่องของงบประมาณ ระยะเวลา ช่วงเวลาปฏิบัติงาน ขั้นตอน
การด าเนินงานในช่วงการปรับปรุง  ผลกระทบจากการด าเนินงาน และแนวทางปูองกันผลกระทบจาก
การด าเนินงานเบื้องต้น ได้รวบรวมโครงการปรับปรุงอาคารและระบบประกอบอาคารได้รวมทั้งสิ้น 
24 โครงการ ซึ่งสามารถจ าแนกลักษณะงานออกเป็น  4 ลักษณะโครงการ โดยมีรายละเอียด
ตามล าดับดังต่อไปนี้   
  1.  การปรับปรุงอาคารและระบบประกอบอาคาร ลักษณะโครงการ สถาปัตยกรรม 
   2.  การปรับปรุงอาคารและระบบประกอบอาคาร ลักษณะโครงการ งานระบบ 

  3.  การปรับปรุงอาคารและระบบประกอบอาคาร ลักษณะโครงการ สถาปัตยกรรม  
      และงานระบบ 
4. การปรับปรุงอาคารและระบบประกอบอาคาร ลักษณะโครงการ สถาปัตยกรรม 

โครงสร้างและงานระบบ 

3.2.1  โครงการปรับปรุงอาคารและระบบประกอบอาคาร  ลักษณะโครงการ สถาปัตยกรรม 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 10 ภาพแสดงลักษณะโครงการสถาปัตยกรรม  ในช่วง 5 ปี  (2553 -2558 ) 

 

2553  ปรับปรุงพื้นที่ศัลยกรรมกระดูก

2555 ปรับปรุงพื้นที่ ภปร ช้ัน1       

2558  ปรับปรุงห้องปฏิบัติการ ปรสิตวิทยา ช้ัน 4 

2556  ปรับปรุงห้องตรวจเบอร์ 22   

2553  ซ่อมแซมกระเบื้องช ารุด ฝัง่
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 ประกอบด้วย 5 โครงการ ซึ่งสามารถแยกเป็นลักษณะโครงการย่อยได้ 2 ลักษณะคือ
โครงการที่มีลักษณะงานปรับปรุงเปลือกอาคาร และ ปรับปรุงพ้ืนที่ภายในอาคาร  ซึ่งมีรายละเอียด
ของแต่ละโครงการ ดังนี้  
 
 1 โครงการที่มีลักษณะงานปรับปรุง เปลือกอาคาร  
  ประกอบด้วย 1 โครงการ ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้  
 
 1.1. โครงการซ่อมกระเบื้องช ารุดและท าความสะอาดกระจก (ภปร ภายนอก)  

ข้อมูลโครงการ 
เป็นโครงการปี  2553    ช่วงเวลา 15 กันยายน 2553 – 29 ตุลาคม 2553 ระยะเวลา

การด าเนินงาน 1 เดือน โดยมีงบประมาณการก่อสร้าง 179,760 บาท ซึ่งมีผู้รับจ้าง บ.เทพรัตน์ จ ากัด 
และผู้ควบคุมงาน ฝุายบริหารอาคารสถานที่และสิ่งแวดล้อม  

ขอบเขตงาน   
งานซ่อมแซมกระเบื้อเซรามิคขนาด 2”x2” ส่วนที่ช ารุดฝั่ง ถนนราชด าริ และท าความ

สะอาดกระจกอาคาร ช่องบันได ฝั่งถนนราชด าริ 
ขั้นตอนการด าเนินงาน  
เป็นการด าเนินงานระหว่างผู้รับจ้างกับเจ้าหน้าที่อาคาร ซึ่งมีข้ันตอนการด าเนินงาน เป็น

ล าดับ คือ ผู้รับจ้างเสนอแผนงานต่อเจ้าหน้าที่อาคาร  ภปร  เจ้าหน้าที่อาคารรับทราบแผนงานและมี
การปรับแผนงานเพ่ือให้สอดคล้องกับช่วงเวลาที่เหมาะสมของการปฏิบัติงาน ท าการอนุมัติแผนงาน 
เริ่มด าเนินงานปรับปรุง ซ่อมแซม โดยปิดพ้ืนที่บางส่วน และด าเนินงานตามแผนงาน จนแล้วเสร็จ 
และตรวจสอบรับงาน 

ผลกระทบจากการด าเนินงานและแนวทางป้องกันผลกระทบเบื้องต้น   
เป็นการปรับปรุงภายนอกอาคารลักษณะงานเป็นงานซ่อมแซมเล็ก สามารถด าเนินงาน

ได้ในเวลาปฏิบัติการปกติ ช่วงเวลา 08.00-18.00น.  จากการสัมภาษณ์ เจ้าหน้าที่อาคารสถานที่ 
พบว่ามีผลกระทบต่อการไม่ได้รับความไม่สะดวกต่อการใช้งานพ้ืนที่อาคาร ขณะด าเนินงาน แนวทาง
ปูองกันผลกระทบเบื้องต้น คือปรับแผนงานบางส่วนที่ส่งผลกระทบต่อการเข้าใช้งานพ้ืนที่ภายใน
อาคารให้ด าเนินการนอกเวลาปฏิบัติการ และมีการเพ่ิมแผนรักษาความปลอดภัย เพ่ือปูองกัน
ผลกระทบจากการด าเนินงานแก่ผู้ใช้งานอาคาร  
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 2 โครงการที่มีลักษณะงานปรับปรุงพ้ืนที่ภายในอาคาร   
 ประกอบด้วย 4 โครงการ ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 
 

2.1 โครงการปรับปรุงพ้ืนที่ศัลยกรรมกระดูกและข้อ (ภปร ชั้น 5) 
ข้อมูลโครงการ  
เป็นโครงการปี  2553    ช่วงเวลา 8 กุมภาพันธ์ 2553 – 7 มิถุนายน 2553 ระยะเวลา

การด าเนินงาน 4 เดือน โดยมีงบประมาณการก่อสร้าง 771,937 บาท ซึ่งมีผู้ออกแบบ บริษัทออริยิ่น
ดีไซน์ แอนแพลนนิ่ง จ ากัด ผู้รับจ้าง บริษัท นิโอคลาสสิค จ ากัด และผู้ควบคุมงาน ฝุายบริหารอาคาร
สถานที่และสิ่งแวดล้อม  

ขอบเขตงาน   
งานรื้อถอนแผ่นฝูาเพดานยิปซัมบอร์ดที่ช ารุด และมีเชื้อรา ท าการก าจัดเชื้อรา ท าความ

สะอาดผนัง และฝูาเพดาน  งานปรับปรุง ซ่อมแซมยิปซัมส่วนเสียหาย และทาสีฝูาเพดานและผนัง 
ขั้นตอนการด าเนินงาน   
เป็นการด าเนินงานระหว่างผู้รับจ้างกับเจ้าหน้าที่อาคาร ซึ่งมีข้ันตอนการด าเนินงาน เป็น

ล าดับ คือ ผู้รับจ้างเสนอแผนงานต่อเจ้าหน้าที่อาคาร  ภปร เจ้าหน้าที่อาคารรับทราบแผนงานและ
แจ้งหนังสือประสานงานกับเจ้าหน้าที่ประจ าแผนก ชั้น 5 เมื่อเจ้าหน้าที่รับทราบแผนงานแล้วได้มีการ
จัดแผนงานเพ่ือเข้าปฏิบัติงานเป็นระยะ  ท าการอนุมัติแผนงาน เริ่มด าเนินงานปรับปรุง ซ่อมแซม 
โดยปิดพ้ืนที่บางส่วนตามแผนช่วงระยะเวลา  และด าเนินงานตามแผนงาน จนแล้วเสร็จ และ
ตรวจสอบรับงาน 
 ผลกระทบจากการด าเนินงานและแนวทางป้องกันผลกระทบเบื้องต้น  
  เป็นการปรับปรุงภายในพ้ืนที่อาคาร จ าเป็นต้องปฏิบัติการนอกเวลาท าการ โดย
ปฏิบัติการเป็นช่วงเวลา 20.00 – 04.00 น.  และหลังจากนั้นก็ท าการเก็บท าความสะอาดก่อนเปิดใช้
งานในวันถัดไป และปฏิบัติการในวันเสาร์ และอาทิตย์ ตั้งแต่เวลา 13.00 น. เป็นต้นไป จากการ
สัมภาษณ์ เจ้าหน้าที่อาคารสถานที่ พบว่า มีผลกระทบในเรื่องของ ฝุุนละอองและกลิ่นสี เนื่องจากการ
ซ่อมฝูาเพดาน เปลี่ยนฝูาเพดานใหม่ และทาสีผนังและฝูาเพดาน  แนวทางปูองกันผลกระทบเบื้องต้น 
คือ แบ่งกั้นพ้ืนที่ปฏิบัติงานแยกจากพ้ืนที่ใช้งานอาคาร  เพ่ือปูองกันผลกระทบจากการด าเนินงานแก่
ผู้ใช้งานอาคาร 
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2.2 โครงการปรับปรุงตึก ภปร  (ภปร ชั้น 1)  
ข้อมูลโครงการ  
เป็นโครงการปี  2555    ช่วงเวลา 24 เมษายน 2555 – 22 กรกฎาคม 2555 

ระยะเวลาการด าเนินงาน 3 เดือน โดยมีงบประมาณการก่อสร้าง 597,000 บาท ซึ่งมีผู้รับจ้าง บริษัท  
ฉันทไมตรี จ ากัด และผู้ควบคุมงาน ฝุายบริหารอาคารสถานที่และสิ่งแวดล้อม  

ขอบเขตงาน   
เปลี่ยนฝูาเพดานและทาสี  

 ขั้นตอนการด าเนินงาน   
เป็นการด าเนินงานระหว่างผู้รับจ้างกับเจ้าหน้าที่อาคาร ซึ่งมีข้ันตอนการด าเนินงาน เป็น

ล าดับ คือ ผู้รับจ้างเสนอแผนงานต่อเจ้าหน้าที่อาคาร  ภปร  เจ้าหน้าที่อาคารรับทราบแผนงานและ
แจ้งหนังสือประสานงานกับเจ้าหน้าที่ประจ าแผนก ชั้น 1 เมื่อเจ้าหน้าที่รับทราบแผนงานแล้วได้มีการ
จัดแผนงานเพ่ือเข้าปฏิบัติงานเป็นระยะ  ท าการอนุมัติแผนงาน เริ่มด าเนินงานปรับปรุง ซ่อมแซม 
โดยปิดพ้ืนที่บางส่วนตามแผนช่วงระยะเวลา  และด าเนินงานตามแผนงาน จนแล้วเสร็จ และ
ตรวจสอบรับงาน 
  ผลกระทบจากการด าเนินงานและแนวทางป้องกันผลกระทบเบื้องต้น  

เป็นการปรับปรุงภายในพ้ืนที่อาคาร จ าเป็นต้องปฏิบัติการนอกเวลาท าการ โดย
ปฏิบัติการเป็นช่วงเวลา 20.00 – 04.00 น.  และหลังจากนั้นก็ท าการเก็บท าความสะอาดก่อนเปิดใช้
งานในวันถัดไป และปฏิบัติการในวันเสาร์ และอาทิตย์ ตั้งแต่เวลา 13.00 น. เป็นต้นไป จากการ
สัมภาษณ์ เจ้าหน้าที่อาคารสถานที่ พบว่า มีผลกระทบในเรื่องของ ฝุุนละอองและกลิ่นสี เนื่องจากการ
ซ่อมฝูาเพดาน เปลี่ยนฝูาเพดานใหม่ และทาสีผนังและฝูาเพดาน  แนวทางปูองกันผลกระทบเบื้องต้น 
คือ แบ่งกั้นพ้ืนที่ปฏิบัติงานแยกจากพ้ืนที่ใช้งานอาคาร  เพ่ือปูองกันผลกระทบจากการด าเนินงานแก่
ผู้ใช้งานอาคาร 
 
  2.3 โครงการปรับปรุงห้องตรวจเบอร์ 22 (ภปร ชั้น 11) 
   ข้อมูลโครงการ 
         เป็นโครงการปี  2556    ช่วงเวลา 25 มีนาคม 2556 – 21 สิงหาคม 2556 ระยะเวลา
การด าเนินงาน 5 เดือน โดยมีงบประมาณการก่อสร้าง 322,112 บาท ซึ่งมีผู้ออกแบบ บริษัท ทีค 
จ ากัด ผู้รับจ้าง บริษัท  ฉันทไมตรี จ ากัด และผู้ควบคุมงาน ฝุายบริหารอาคารสถานที่และสิ่งแวดล้อม  
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   ขอบเขตงาน   
   ปรับปรุงตกแต่งภายในห้องตรวจเบอร์ 22 และเฟอร์นิเจอร์  
   ขั้นตอนการด าเนินงาน   
   เป็นการด าเนินงานระหว่างผู้รับจ้างกับเจ้าหน้าที่อาคาร ซึ่งมีขั้นตอนการด าเนินงาน 
เป็นล าดับ คือ ผู้รับจ้างเสนอแผนงานต่อเจ้าหน้าที่อาคาร  ภปร เจ้าหน้าที่อาคารรับทราบแผนงาน
และแจ้งหนังสือประสานงานกับเจ้าหน้าที่ประจ าแผนก ชั้น 11 เมื่อเจ้าหน้าที่รับทราบแผนงานแล้วได้
มีการจัดแผนงานเพ่ือเข้าปฏิบัติงานเป็นระยะ  ท าการอนุมัติแผนงาน เริ่มด าเนินงานปรับปรุง 
ซ่อมแซม โดยปิดพ้ืนที่บางส่วนตามแผนช่วงระยะเวลา  และด าเนินงานตามแผนงาน จนแล้วเสร็จ 
และตรวจสอบรับงาน 
    ผลกระทบจากการด าเนินงานและแนวทางป้องกันผลกระทบเบื้องต้น  
    เป็นการปรับปรุงภายในพ้ืนที่อาคาร จ าเป็นต้องปฏิบัติการนอกเวลาท าการ โดย
ปฏิบัติการเป็นช่วงเวลา 20.00 – 04.00 น.  และหลังจากนั้นก็ท าการเก็บท าความสะอาดก่อนเปิดใช้
งานในวันถัดไป และปฏิบัติการในวันเสาร์ และอาทิตย์ ตั้งแต่เวลา 13.00 น. เป็นต้นไป จากการ
สัมภาษณ์ เจ้าหน้าที่อาคารสถานที่ พบว่า มีผลกระทบในเรื่องของ ฝุุนละอองและกลิ่นสี เนื่องจากการ
ซ่อมฝูาเพดาน เปลี่ยนฝูาเพดานใหม่ และทาสีผนังและฝูาเพดาน  แนวทางปูองกันผลกระทบเบื้องต้น 
คือ แบ่งกั้นพ้ืนที่ปฏิบัติงานแยกจากพ้ืนที่ใช้งานอาคาร  เพ่ือปูองกันผลกระทบจากการด าเนินงานแก่
ผู้ใช้งานอาคาร 
 
 2.4.  โครงการปรับปรุงห้องปฏิบัติการปริสิตวิทยา  (ภปร ชั้น 4)  

 ข้อมูลโครงการ 
  เป็นโครงการปี   2558   ช่วงเวลา 22 เมษายน 2558 – 21 พฤษภาคม 2558 
ระยะเวลาการด าเนินงาน  1 เดือน     โดยมีงบประมาณการก่อสร้าง  199,405 บาท    ซึ่งมีผู้รับจ้าง  
บริษัท ป.เทพรัตน์ จ ากัด และผู้ควบคุมงาน ฝุายบริหารอาคารสถานที่และสิ่งแวดล้อม  
   ขอบเขตงาน   
   ปรับปรุงตกแต่งภายใน  
   ขั้นตอนการด าเนินงาน   
   เป็นการด าเนินงานระหว่างผู้รับจ้างกับเจ้าหน้าที่อาคาร ซึ่งมีขั้นตอนการด าเนินงาน 
เป็นล าดับ คือ ผู้รับจ้างเสนอแผนงานต่อเจ้าหน้าที่อาคาร  ภปร เจ้าหน้าที่อาคารรับทราบแผนงาน
และแจ้งหนังสือประสานงานกับเจ้าหน้าที่ประจ าแผนก ชั้น 4 เมื่อเจ้าหน้าที่รับทราบแผนงานแล้วได้มี
การจัดแผนงานเพือ่เข้าปฏิบัติงานเป็นระยะ  ท าการอนุมัติแผนงาน เริ่มด าเนินงานปรับปรุง ซ่อมแซม 
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โดยปิดพ้ืนที่บางส่วนตามแผนช่วงระยะเวลา  และด าเนินงานตามแผนงาน จนแล้วเสร็จ และ
ตรวจสอบรับงาน 
  ผลกระทบจากการด าเนินงานและแนวทางป้องกันผลกระทบเบื้องต้น  
 เป็นการปรับปรุงภายในพ้ืนที่อาคาร จ าเป็นต้องปฏิบัติการนอกเวลาท าการ โดยปฏิบัติการ
เป็นช่วงเวลา 20.00 – 04.00 น.  และหลังจากนั้นก็ท าการเก็บท าความสะอาดก่อนเปิดใช้งานในวัน
ถัดไป และปฏิบัติการในวันเสาร์ และอาทิตย์ ตั้งแต่เวลา 13.00 น. เป็นต้นไป จากการสัมภาษณ์ 
เจ้าหน้าที่อาคารสถานที่ ไม่พบผลกระทบจากการด าเนินงานภายในโครงการนี้  
 
 ลักษณะโครงการสถาปัตยกรรม   ท่ีกล่าวมาข้างต้น สามารถสรุปเป็นตารางแสดง
รายละเอียด ดังตารางที่ 2  โดยมีข้อมูลสัญลักษณ์ต่างๆ ดังนี้ 
 ขั้นตอนการด าเนินงาน ช่วงการปรับปรุง/ก่อสร้าง  หลังได้รับผู้รับจ้างแล้ว  
 Preparing for construction stage  (ขั้นตอนเตรียมการก่อนการก่อสร้าง) 
 Pc1   : ผู้รับจ้างเสนอแผนงาน 
 Pc 2  : ที่ปรึกษารับแผนงาน ตรวจสอบแผนงาน  
 Pc 3  : ประสานงาน ส่งแผนเสนอฝุายเจ้าหน้าที่อาคาร ภปร 
 Pc 4 :  ฝุายอาคารท าหนังสือเวียนแจ้ง เจ้าหน้าที่ และหน่วยงานที่เกี่ยวข้องในอาคาร 
 Pc 5  : เจ้าหน้า หน่วยงานพื้นที่เก่ียวข้อง รับทราบแผนงานขั้นต้น   
 Pc 6 : ปรับแผนงานเพื่อเข้าด าเนินการ/ ปรับแผนเข้าด าเนินงานเป็นระยะ 
 Pc7 :  อนุมัติแผนงานเพ่ือเข้าด าเนินงาน  
 Pc8  : ประกาศแจ้งประสานกลุ่มผู้ใช้อาคาร 
 Construction Stage (ขั้นตอนก่อสร้าง) 
 C1   : ปิดพื้นท่ีบางส่วน เข้าด าเนินงาน/ ปิดพื้นที่บางส่วนตามแผนช่วงระยะเวลา  
 C2   : ประชุมความคืบหน้า ประจ าสัปดาห์ / ประจ าเดือน     
 Handover  Stage(ขั้นตอนส่งมอบงาน) 
 H1 : ตรวจสอบ ส่งมอบงาน รับมอบงาน  
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 ผลกระทบจากการด าเนินงาน 
     เสียงรบกวน 
      ฝุุนละอองและกลิ่น 
     ได้รับความไม่ สะดวกต่อการใช้งานพื้นที่อาคารบางส่วน 
      แผนงานล่าช้า 
 แนวทางป้องกันผลกระทบเบื้องต้น 
     ปรับแผนงานบางส่วนปฏิบัตินอกเวลา 
      .แบ่งพ้ืนที่ปฏิบัติงานแยกจากพ้ืนที่ใช้งานอาคาร 
      แจ้งแผนงานล่วงหน้าและเพ่ิมแผนรักษาความปลอดภัย 
      จัดประชุมประสานงานอย่างต่อเนื่อง 
       เตรียมระบบส ารอง 

 

 ช่วงการปฏิบัติงาน   
   ปิดทั้งหมด ปฏิบัติการ ช่วงเวลาปกติ 08.00 – 18.00 น.  
   ปิดเป็นโซน ปฏิบัติเป็นช่วงเวลา 20.00-04.00     เสาร ์- อาทิตย์ 13.00 เป็นต้นไป 
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3.2.2 การปรับปรุงอาคารและระบบประกอบอาคาร ลักษณะโครงการ งานระบบ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 11 ภาพแสดงลักษณะโครงการงานระบบ ในช่วง 5 ปี  (2553 -2558 ) 

 ประกอบด้วย 11 โครงการ ซึ่งสามารถแยกเป็นลักษณะโครงการย่อยได้ 5 ลักษณะคือ ระบบ

ปรับอากาศ , ระบบไฟฟูาก าลัง ,ระบบลิฟต์ , ระบบสุขาภิบาล และ ระบบเตือนอัคคีภัย  และมี

รายละเอียดของแต่ละโครงการ ดังนี้  

 

 

 

 

 

 

2553  โครงการปรับปรุงระบบปรบัอากาศ ตึกภปร 
         เปลี่ยนชิลเลอร์และหอผึ่งน้ า (ภปร Bและ19) 
2555  โครงการซ่อมเครื่องชิลเลอร์ 3 (ภปร ช้ัน B) 
2557  โครงการซ่อมเครื่องชิลเลอร์ 4 (ภปร B) 

2558  โครงการเปลี่ยนหม้อแปลงไฟฟูา 

2557  โครงการติดตั้ง Heat pump  
(ภปร ดาดฟูา) 
2558  โครงการติดตั้งระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ ภปร     
         (ทุกช้ัน) 
2556  โครงการติดตั้งระบบปรับอากาศชนิดแขวนห้องยา 
        (ภปร ช้ัน .1,5,7,11) 

2557  โครงการเปลี่ยนวาล์วน้ าดี  (ภปร ช้ัน.B-17) 

2557  โครงการปรับปรุงประสิทธิภาพลิฟต ์

2555  โครงการติดตั้งเครื่องปรับอากาศห้องปฏิบัติการ 
         กลางดึก(ภปร  ช้ัน 4) 
2557  โครงการซ่อมบ ารุงระบบปรับอากาศ  
          (ภปร ช้ัน G ,M) 
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 1 โครงการระบบปรับอากาศ 
  ประกอบด้วย 2 รูปแบบ  คือ  โครงการระบบรับอากาศในพ้ืนที่ไม่เกี่ยวข้องกับผู้ใช้งาน
อาคาร (ห้องเครื่องใน ฝุายบริการ) และ โครงการระบบปรับอากาศในพ้ืนที่ที่เกี่ยวข้องกับผู้ใช้งาน
อาคาร ดังนี้  

1.1.โครงการระบบรับอากาศในพื้นที่ไม่เกี่ยวข้องกับผู้ใช้งานอาคาร (ส่วนของห้องเครื่อง 
ในฝ่ายบริการอาคาร) ประกอบด้วย 4 โครงการ 

1.1.1.โครงการปรับปรุงระบบปรับอากาศ ตึกภปร  เปลี่ยนชิลเลอร์และ หอผึ่งน้ า 
(ภปร ชั้นB และ19 )   

ข้อมูลโครงการ 
เป็นโครงการปี  2553  ช่วงเวลา  2 มิถุนายน 2553  -  3 ธันวาคม 2553

ระยะเวลาการด าเนินงาน  6   เดือน  โดยมีงบประมาณการก่อสร้าง  13,990,000 บาท  ซึ่งมีผู้
รับจ้าง   บ.สยามอินเตอร์แอร์ ซัพพลาย จ ากัด  และผู้ควบคุมงาน ฝุายบริหารอาคารสถานที่และ
สิ่งแวดล้อม  

ขอบเขตงาน   
เปลี่ยนชิลเลอร์เครื่องหมายเลข 2 และ 4 จากจ านวน 4 เครื่อง ของอาคาร 

ภปร เปลี่ยนท่อส่งน้ าระบายความร้อนซึ่งอยู่ที่ชั้น 19 และเปลี่ยนหอผึ่งน้ าจ านวน 4 ชุด พร้อม
อุปกรณ์ควบคุมไฟฟูา  

ขั้นตอนการด าเนินงาน   
เป็นการด าเนินงานระหว่างผู้รับจ้างกับเจ้าหน้าที่อาคาร ซึ่งมีขั้นตอนการ

ด าเนินงาน เป็นล าดับ คือ ผู้รับจ้างเสนอแผนงานต่อเจ้าหน้าที่อาคาร  ภปร เจ้าหน้าที่อาคารรับทราบ
แผนงานและมีการปรับแผนงานเพ่ือให้สอดคล้องกับช่วงเวลาที่เหมาะสมของการปฏิบัติงาน ท าการ
อนุมัติแผนงาน เริ่มด าเนินงานปรับปรุง ซ่อมแซม โดยปิดพื้นที่ และด าเนินงานตามแผนงานในเวลาท า
การปกติ 08.00-18.00 น. จนแล้วเสร็จ และตรวจสอบรับงาน 

ผลกระทบจากการด าเนินงานและแนวทางป้องกันผลกระทบเบื้องต้น 
เป็นการปรับปรุงอุปกรณ์ระบบปรับอากาศ ในส่วนของห้องเครื่อง ในฝุายพ้ืนที่

บริการ โดยปฏิบัติการเป็นช่วงเวลา 08.00-18.00 น.  จากการสัมภาษณ์ เจ้าหน้าที่อาคารสถานที่ 
พบว่า มีผลกระทบในเรื่องของเสียงรบกวนในบางช่วงเวลา และความไม่สะดวกในการเข้าใช้งานพ้ืนที่
ขณะปิดเชื่อมต่อระบบในบางช่วง  แนวทางปูองกันผลกระทบเบื้องต้น คือ  และเพ่ิมแผนรักษาความ
ปลอดภัยและจัดเตรียมระบบส ารอง และเปิดส ารองเมื่อมีการเชื่อมต่อระบบ เพ่ือปูองกันผลกระทบ
จากการด าเนินงานแก่ผู้ใช้งานอาคาร 
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1.1.2.โครงการซ่อมเครื่องชิลเลอร์ 3 (ภปร ชั้น B ) 
ข้อมูลโครงการ 
เป็นโครงการปี  2555  ช่วงเวลา  2 มิถุนายน 2553  -  3 ธันวาคม 2553 

ระยะเวลาการด าเนินงาน  3   เดือน   โดยมีงบประมาณการก่อสร้าง   245,783 บาท  ซึ่งมีผู้รับจ้าง    
บ.จอห์นสัน คอนโทรลส์ อินเตอร์เนชั่นแนล (ประเทศไทย) จ ากัด และผู้ควบคุมงาน ฝุายบริหา ร
อาคารสถานที่และสิ่งแวดล้อม 

ขอบเขตงาน   
ซ่อมเครื่องชิลเลอร์ 3 ชั้นใต้ดินส่วนห้องเครื่อง ของฝุายบริการอาคาร  
ขั้นตอนการด าเนินงาน  
เป็นการด าเนินงานระหว่างผู้รับจ้างกับเจ้าหน้าที่อาคาร ซึ่งมีขั้นตอนการ

ด าเนินงาน เป็นล าดับ คือ ผู้รับจ้างเสนอแผนงานต่อเจ้าหน้าที่อาคาร  ภปร เจ้าหน้าที่อาคารรับทราบ
แผนงานและมีการปรับแผนงานเพ่ือให้สอดคล้องกับช่วงเวลาที่เหมาะสมของการปฏิบัติงาน ท าการ
อนุมัติแผนงาน เริ่มด าเนินงานปรับปรุง ซ่อมแซม โดยปิดพื้นที่ และด าเนินงานตามแผนงานในเวลาท า
การปกติ 08.00-18.00 น. จนแล้วเสร็จ และตรวจสอบรับงาน 

ผลกระทบจากการด าเนินงานและแนวทางป้องกันผลกระทบเบื้องต้น 
เป็นการปรับปรุงอุปกรณ์ระบบปรับอากาศ ในส่วนของห้องเครื่อง ในฝุายพ้ืนที่

บริการ โดยปฏิบัติการเป็นช่วงเวลา 08.00-18.00 น.  จากการสัมภาษณ์ เจ้าหน้าที่อาคารสถานที่ 
พบว่า มีผลกระทบในเรื่องของเสียงรบกวนในบางช่วงเวลา และความไม่สะดวกในการเข้าใช้งานพ้ืนที่
ขณะปิดเชื่อมต่อระบบในบางช่วง  แนวทางปูองกันผลกระทบเบื้องต้น คือ  และเพ่ิมแผนรักษาความ
ปลอดภัยและจัดเตรียมระบบส ารอง และเปิดส ารองเมื่อมีการเชื่อมต่อระบบ เพ่ือปูองกันผลกระทบ
จากการด าเนินงานแก่ผู้ใช้งานอาคาร 

 
1.1.3.โครงการซ่อมเครื่องชิลเลอร์ 4 (ภปร  ชั้น B) 

ข้อมูลโครงการ 
เป็นโครงการปี  2557  ช่วงเวลา  30 กันยายน 2557 – 28 พฤศจิกายน 2557

ระยะเวลาการด าเนินงาน  2   เดือน   โดยมีงบประมาณการก่อสร้าง   628,625 บาท    ซึ่งมีผู้
รับจ้าง   บริษัท คิวเอ็ม แอร์เอนจิเนียริ่ง เซอร์วิส จ ากัด และผู้ควบคุมงาน ฝุายบริหารอาคารสถานที่
และสิ่งแวดล้อม 

ขอบเขตงาน   
เป็นงานซ่อม เปลี่ยนมอเตอร์ เครื่องชิลเลอร์ ตัวที่ 4  
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ขั้นตอนการด าเนินงาน   
เป็นการด าเนินงานระหว่างผู้รับจ้างกับเจ้าหน้าที่อาคาร ซึ่งมีขั้นตอนการ

ด าเนินงาน เป็นล าดับ คือ ผู้รับจ้างเสนอแผนงานต่อเจ้าหน้าที่อาคาร  ภปร เจ้าหน้าที่อาคารรับทราบ
แผนงานและมีการปรับแผนงานเพ่ือให้สอดคล้องกับช่วงเวลาที่เหมาะสมของการปฏิบัติงาน ท าการ
อนุมัติแผนงาน เริ่มด าเนินงานปรับปรุง ซ่อมแซม โดยปิดพื้นที่ และด าเนินงานตามแผนงานในเวลาท า
การปกติ 08.00-18.00 น. จนแล้วเสร็จ และตรวจสอบรับงาน 

ผลกระทบจากการด าเนินงานและแนวทางป้องกันผลกระทบเบื้องต้น 
เป็นการปรับปรุงอุปกรณ์ระบบปรับอากาศ ในส่วนของห้องเครื่อง ในฝุายพ้ืนที่

บริการ โดยปฏิบัติการเป็นช่วงเวลา 08.00-18.00 น.  จากการสัมภาษณ์ เจ้าหน้าที่อาคารสถานที่ 
พบว่า มีผลกระทบในเรื่องของเสียงรบกวนในบางช่วงเวลา และความไม่สะดวกในการเข้าใช้งานพ้ืนที่
ขณะปิดเชื่อมต่อระบบในบางช่วง  แนวทางปูองกันผลกระทบเบื้องต้น คือ  และเพ่ิมแผนรักษาความ
ปลอดภัยและจัดเตรียมระบบส ารอง และเปิดส ารองเมื่อมีการเชื่อมต่อระบบ เพ่ือปูองกันผลกระทบ
จากการด าเนินงานแก่ผู้ใช้งานอาคาร 

 
1.1.4 ติดตั้ง Heat pump (ภปร ชั้นดาดฟ้า) 

ข้อมูลโครงการ 
เป็นโครงการปี  2557 ช่วงเวลา  8 ตุลาคม 2557   - 4 กุมภาพันธ์  2558

ระยะเวลาการด าเนินงาน  4   เดือน   โดยมีงบประมาณการก่อสร้าง   564,000 บาท  ซึ่งมีผู้รับจ้าง   
บริษัท โซล เทคโนโลยี จ ากัด จ ากัด และผู้ควบคุมงาน ฝุายบริหารอาคารสถานที่และสิ่งแวดล้อม 

ขอบเขตงาน   
ติดตั้ง Heat Pump 
ขั้นตอนการด าเนินงาน   
เป็นการด าเนินงานระหว่างผู้รับจ้างกับเจ้าหน้าที่อาคาร ซึ่งมีขั้นตอนการ

ด าเนินงาน เป็นล าดับ คือ ผู้รับจ้างเสนอแผนงานต่อเจ้าหน้าที่อาคาร  ภปร เจ้าหน้าที่อาคารรับทราบ
แผนงานและมีการปรับแผนงานเพ่ือให้สอดคล้องกับช่วงเวลาที่เหมาะสมของการปฏิบัติงาน ท าการ
อนุมัติแผนงาน เริ่มด าเนินงานปรับปรุง ซ่อมแซม โดยปิดพื้นที่ และด าเนินงานตามแผนงานในเวลาท า
การปกติ 08.00-18.00 น. และมีการจัดประชุมความคืบหน้ารายเดือนของฝุายบริหารงานอาคารและ
ผู้รับจ้าง เพ่ือรับทราบปัญหาและหาข้อแก้ไขเป็นระยะๆ  จนแล้วเสร็จ และตรวจสอบรับงาน 
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ผลกระทบจากการด าเนินงานและแนวทางป้องกันผลกระทบเบื้องต้น 
เป็นการปรับปรุงอุปกรณ์ระบบปรับอากาศ ในส่วนของห้องเครื่อง ในฝุายพ้ืนที่

บริการ โดยปฏิบัติการเป็นช่วงเวลา 08.00-18.00 น.  จากการสัมภาษณ์ เจ้าหน้าที่อาคารสถานที่ 
พบว่า มีผลกระทบในเรื่องของความไม่สะดวกในการเข้าใช้งานพ้ืนที่ขณะปิดเชื่อมต่อระบบในบางช่วง  
แนวทางปอูงกันผลกระทบเบื้องต้น คือ  และเพ่ิมแผนรักษาความปลอดภัยและจัดเตรียมระบบส ารอง 
และเปิดส ารองเม่ือมีการเชื่อมต่อระบบ เพ่ือปูองกันผลกระทบจากการด าเนินงานแก่ผู้ใช้งานอาคาร 

 
1.2. โครงการระบบปรับอากาศในพื้นที่ที่เกี่ยวข้องกับผู้ใช้งานอาคาร 

ประกอบด้วย 4 โครงการ 
 

1.2.1 โครงการติดตั้งเครื่องปรับอากาศห้องปฏิบัติการกลางดึก (ภปร ชั้น4) 
ข้อมูลโครงการ 
เป็นโครงการปี  2555 ช่วงเวลา 1 สิงหาคม 2555 – 28 พฤศจิกายน 2555  

ระยะเวลาการด าเนินงาน  3   เดือน   โดยมีงบประมาณการก่อสร้าง 2,411,566 บาท  ซึ่งมีผู้รับจ้าง   
บริษัท เมเทอรัลกรีน อินโนว์เวชั่น จ ากัด และผู้ควบคุมงาน ฝุายบริหารอาคารสถานที่และสิ่งแวดล้อม 

ขอบเขตงาน   
ติดตั้งเครื่องปรับสภาวะอากาศบริสุทธิ์จากภายนอกชนิด Double Skin Panel  

คอยล์ท าความเย็นชนิดHybrid System , ปรับปรุงระบบลมกลับเข้าเครื่องปรับอากาศจาก Room 
Return เป็น Duct Return ติดตั้งแผงกรองอากาศจ านวน 2 ชั้น , เปลี่ยนอุปกรณ์ควบคุมอุณหภูมิ
เป็นชนิด Electronic, เปลี่ยนระบบควบคุมของระบบปรับอากาศเป็นชนิด Microprocessor 
Programmable Logic Control  และติดตั้ง LCD Controller , ติดตั้งอุปกรณ์ปรับความเร็ว
มอเตอร์ ( Variable Speed Drive ) และ Air Flow Transmitter ที่ท่อลม Supply ของ
เครื่องปรับอากาศ , ติดตั้ง  Differential Pressure Switch เพ่ือส่งสัญญาณแจ้งแผงกรองอากาศหมด
สภาพใช้งานไปยังระบบควบคุมส่วนกลาง , ซ่อมฝูาเพดานยิปซัมบอร์ดฉาบเรียบ , ติดตั้ง
เครื่องปรับอากาศชนิดแขวนใต้ฝูาเพดานส าหรับห้องน้ าชาย – หญิง และห้องรับประทานอาหาร
เพ่ิมเติม 

ขั้นตอนการด าเนินงาน   
เป็นการด าเนินงานระหว่างผู้รับจ้างกับเจ้าหน้าที่อาคาร ซึ่งมีขั้นตอนการ

ด าเนินงาน เป็นล าดับ คือ ผู้รับจ้างเสนอแผนงานต่อเจ้าหน้าที่อาคาร  ภปร เจ้าหน้าที่อาคารรับทราบ
แผนงานและแจ้งหนังสือประสานงานกับเจ้าหน้าที่ประจ าแผนก ชั้น 4 เมื่อเจ้าหน้าที่รับทราบแผนงาน
แล้วได้มีการจัดแผนงานเพ่ือเข้าปฏิบัติงานเป็นระยะ  ท าการอนุมัติแผนงาน เริ่มด าเนินงานปรับปรุง 
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ซ่อมแซม โดยปิดพ้ืนที่บางส่วนตามแผนช่วงระยะเวลา  และด าเนินงานตามแผนงานจัดประชุมตรวจ
ความคืบหน้าเป็นระยะ จนแล้วเสร็จ และตรวจสอบรับงาน 

ผลกระทบจากการด าเนินงานและแนวทางป้องกันผลกระทบเบื้องต้น 

เป็นการปรับปรุงระบบปรับอากาศซึ่งอยู่ภายในพ้ืนที่อาคาร จ าเป็นต้อง

ปฏิบัติการนอกเวลาท าการ โดยปฏิบัติการเป็นช่วงเวลา 20.00 – 04.00 น.  และหลังจากนั้นก็ท าการ

เก็บท าความสะอาดก่อนเปิดใช้งานในวันถัดไป และปฏิบัติการในวันเสาร์ และอาทิตย์ ตั้งแต่เวลา 

13.00 น. เป็นต้นไป จากการสัมภาษณ์ เจ้าหน้าที่อาคารสถานที่ พบว่า มีผลกระทบในความไม่

สะดวกในการเข้าใช้พ้ืนที่อาคาร และแผนงานล่าช้าเนื่องจากการประสานงานขอเข้าพ้ืนที่ด าเนินงาน  

แนวทางปูองกันผลกระทบเบื้องต้น คือเพ่ิมแผนรักษาความปลอดภัยและจัดเตรียมระบบส ารอง และ

เปิดส ารองเมื่อมีการเชื่อมต่อระบบและเร่งจัดประสานงานเพ่ือขอเข้าด าเนินงานอย่างต่อเนื่อง  เพ่ือ

ปูองกันผลกระทบจากการด าเนินงานแก่ผู้ใช้งานอาคาร 

 

1.2.2 โครงการติดตั้งระบบปรับอากาศชนิดแขวนห้องยา ( ภปร ชั้น 1,5,7,11) 
ข้อมูลโครงการ 
เป็นโครงการปี  2556 ช่วงเวลา 2 สิงหาคม 2556 – 29 พฤศจิกายน 2556 การ

ด าเนินงาน  3   เดือน   โดยมีงบประมาณการก่อสร้าง 850,000 บาท   ซึ่งมีผู้รับจ้าง  บริษัท เอเซ่ 
เอนจิเนียริ่ง จ ากัด และผู้ควบคุมงาน ฝุายบริหารอาคารสถานที่และสิ่งแวดล้อม 

ขอบเขตงาน   
ติดตั้งเครื่องปรับอากาศเพ่ิมเติมในห้องยา 
ขั้นตอนการด าเนินงาน   
เป็นการด าเนินงานระหว่างผู้รับจ้างกับเจ้าหน้าที่อาคาร ซึ่งมีขั้นตอนการ

ด าเนินงาน เป็นล าดับ คือ ผู้รับจ้างเสนอแผนงานต่อเจ้าหน้าที่อาคาร  ภปร เจ้าหน้าที่อาคารรับทราบ
แผนงานและแจ้งหนังสือประสานงานกับเจ้าหน้าที่ห้องยา ประจ าชั้น 1,5,7,11 เมื่อเจ้าหน้าที่รับทราบ
แผนงานแล้วได้มีการจัดแผนงานเพ่ือเข้าปฏิบัติงานเป็นระยะ  ท าการอนุมัติแผนงาน เริ่มด าเนินงาน
ปรับปรุง ซ่อมแซม โดยปิดพ้ืนที่บางส่วนตามแผนช่วงระยะเวลา  และด าเนินงานตามแผนงาน จน
แล้วเสร็จ และตรวจสอบรับงาน 

ผลกระทบจากการด าเนินงานและแนวทางป้องกันผลกระทบเบื้องต้น 
เป็นการปรับปรุงระบบปรับอากาศซึ่ งอยู่ภายในพ้ืนที่อาคาร จ าเป็นต้อง

ปฏิบัติการนอกเวลาท าการ โดยปฏิบัติการเป็นช่วงเวลา 20.00 – 04.00 น.  และหลังจากนั้นก็ท าการ
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เก็บท าความสะอาดก่อนเปิดใช้งานในวันถัดไป และปฏิบัติการในวันเสาร์ และอาทิตย์ ตั้งแต่เวลา 
13.00 น. เป็นต้นไป จากการสัมภาษณ์ เจ้าหน้าที่อาคารสถานที่ พบว่า มีผลกระทบในความไม่
สะดวกในการเข้าใช้พ้ืนที่อาคาร และแผนงานล่าช้าเนื่องจากการประสานงานขอเข้าพ้ืนที่ด าเนินงาน  
แนวทางปูองกันผลกระทบเบื้องต้น คือเพ่ิมแผนรักษาความปลอดภัย  เร่งจัดประสานงานเพ่ือขอเข้า
ด าเนินงานอย่างต่อเนื่อง  และจัดเตรียมระบบส ารอง เปิดส ารองเมื่อมีการเชื่อมต่อระบบ เพ่ือปูองกัน
ผลกระทบจากการด าเนินงานแก่ผู้ใช้งานอาคาร 
 

1.2.3 โครงการซ่อมบ ารุงระบบปรับอากาศ  ชั้น G ,M 
ข้อมูลโครงการ 
เป็นโครงการปี  2557 ช่วงเวลา 1 ตุลาคม 2557 – 30 กันยายน 2558 การ

ด าเนินงาน  12   เดือน   โดยมีงบประมาณการก่อสร้าง 720,000 บาท   ซึ่งมี  ผู้รับจ้างบริษัท      
คิวเอ็ม แอร์เอนจิเนียริ่ง เซอร์วิส จ ากัด และผู้ควบคุมงาน ฝุายบริหารอาคารสถานที่และสิ่งแวดล้อม 

ขอบเขตงาน   
งานซ่อมบ ารุงระบบ 
ขั้นตอนการด าเนินงาน   
เป็นการด าเนินงานระหว่างผู้รับจ้างกับเจ้าหน้าที่อาคาร ซึ่งมีขั้นตอนการ

ด าเนินงาน เป็นล าดับ คือ ผู้รับจ้างเสนอแผนงานต่อเจ้าหน้าที่อาคาร  ภปร เจ้าหน้าที่อาคารรับทราบ
แผนงานและแจ้งหนังสือประสานงานกับเจ้าหน้าที่ ประจ าชั้น G, M เมื่อเจ้าหน้าที่รับทราบแผนงาน
แล้วได้มีการจัดแผนงานเพ่ือเข้าปฏิบัติงานเป็นระยะ  ท าการอนุมัติแผนงาน เริ่มด าเนินงานปรับปรุง 
ซ่อมแซม โดยปิดพ้ืนที่บางส่วนตามแผนช่วงระยะเวลา แจ้งแผนให้กลุ่มผู้ใช้อาคารทราบล่วงหน้า  
และด าเนินงานตามแผนงาน จนแล้วเสร็จ และตรวจสอบรับงาน 

ผลกระทบจากการด าเนินงานและแนวทางป้องกันผลกระทบเบื้องต้น 
เป็นการปรับปรุงระบบปรับอากาศซึ่ งอยู่ภายในพ้ืนที่อาคาร จ าเป็นต้อง

ปฏิบัติการนอกเวลาท าการ โดยปฏิบัติการเป็นช่วงเวลา 20.00 – 04.00 น.  และหลังจากนั้นก็ท าการ
เก็บท าความสะอาดก่อนเปิดใช้งานในวันถัดไป และปฏิบัติการในวันเสาร์ และอาทิตย์ ตั้งแต่เวลา 
13.00 น. เป็นต้นไป จากการสัมภาษณ์ เจ้าหน้าที่อาคารสถานที่ พบว่าไม่พบผลกระทบใดๆ ใน
โครงการนี้  
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2 ระบบไฟฟ้าก าลัง 
 ประกอบด้วย 1 โครงการ ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 
 

2.1. โครงการเปลี่ยนหม้อแปลงไฟฟ้า 
 ข้อมูลโครงการ 
เป็นโครงการปี  2558  ช่วงเวลา 9 มิถุนายน 2558 – 4 มกราคม 2559 ระยะเวลา

การด าเนินงาน  7   เดือน  โดยมีงบประมาณการก่อสร้าง  21,000,000  บาท  ซึ่งมีผู้รับจ้าง  การ
ไฟฟูานครหลวง   

ขอบเขตงาน 
เปลี่ยนหม้อแปลงไฟฟูา 3ตัว  TR 1-3  จาก 12 KV เป็น 24 KV 

   ขั้นตอนการด าเนินงาน   
   เป็นการด าเนินงานระหว่างผู้รับจ้างกับเจ้าหน้าที่อาคาร และเป็นการด าเนินงานใน
ส่วนพื้นที่ห้องเครื่องไม่เก่ียวเนื่องกับพ้ืนที่ใช้งานภายในอาคาร  ซึ่งมีขั้นตอนการด าเนินงาน เป็นล าดับ 
คือ ผู้รับจ้างเสนอแผนงานต่อเจ้าหน้าที่อาคาร  ภปร เจ้าหน้าที่อาคารรับทราบแผนงานและมีการปรับ
แผนงานเพ่ือให้สอดคล้องกับช่วงเวลาที่เหมาะสมของการปฏิบัติงาน ท าการอนุมัติแผนงาน เริ่ม
ด าเนินงานปรับปรุง ซ่อมแซม  แจ้งประสานงานล่วงหน้าแก่กลุ่มผู้ใช้งานอาคาร เพ่ือลดผลกระทบ 
จากการด าเนินงาน โดยปิดพ้ืนที่ และด าเนินงานตามแผนงานในเวลาท าการปกติ 08.00-18.00 น.
และมีการประชุมประสานงาน ตรวจความคืบหน้าเป็นช่วงๆ จนแล้วเสร็จ และตรวจสอบรับงาน 
   ผลกระทบจากการด าเนินงานและแนวทางป้องกันผลกระทบเบื้องต้น 
   เป็นการปรับปรุงอุปกรณ์ระบบปรับอากาศ ในส่วนของห้องเครื่อง ในฝุายพ้ืนที่
บริการ โดยปฏิบัติการเป็นช่วงเวลา 08.00-18.00 น.  จากการสัมภาษณ์ เจ้าหน้าที่อาคารสถานที่ 
พบว่า มีผลกระทบในเรื่องของความไม่สะดวกในการเข้าใช้งานพ้ืนที่ขณะปิดเชื่อมต่อระบบในบางช่วง  
แนวทางปูองกันผลกระทบเบื้องต้น คือ  ปรับแผนงานที่จ าเป็นต้องปิดระบบเพ่ือเชื่อมต่อระบบไป
ด าเนินงานนอกเวลาและเพ่ิมแผนรักษาความปลอดภัยและจัดเตรียมระบบส ารอง และเปิดส ารองเมื่อ
มีการเชื่อมต่อระบบ เพ่ือปูองกันผลกระทบจากการด าเนินงานแก่ผู้ใช้งานอาคาร 
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3 ระบบลิฟต์ 
 ประกอบด้วย 1 โครงการ ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 

3.1.โครงการปรับปรุงประสิทธิภาพลิฟต์   
ข้อมูลโครงการ 

   เป็นโครงการปี  2557  ช่วงเวลา 11 พฤศจิกายน 2557 – 4 มกราคม 2559 
ระยะเวลาการด าเนินงาน  14   เดือน  โดยมีงบประมาณการก่อสร้าง  30,000,000 บาท  ซึ่งมี
ผู้ออกแบบและผู้รับจ้าง คือ บริษัทโอทิส เอเลเวเทอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด และผู้ควบคุมงาน ฝุาย
บริหารอาคารสถานที่และสิ่งแวดล้อม 
   ขอบเขตงาน 
   อุปกรณ์ลิฟต์และปรับปรุงภายในห้องโดยสารลิฟต์เดิม 
   ขั้นตอนการด าเนินงาน   
   เป็นการด าเนินงานระหว่างผู้รับจ้างกับเจ้าหน้าที่อาคาร ซึ่งมีขั้นตอนการด าเนินงาน 
เป็นล าดับ คือ ผู้รับจ้างเสนอแผนงานต่อเจ้าหน้าที่อาคาร  ภปร เจ้าหน้าที่อาคารรับทราบแผนงานจัด
แผนงานเพ่ือเข้าปฏิบัติงานเป็นระยะ  ท าการอนุมัติแผนงาน เริ่มด าเนินงานปรับปรุง  โดยปิดพ้ืนที่
บางส่วนตามแผนช่วงระยะเวลา แจ้งแผนให้กลุ่มผู้ใช้อาคารทราบล่วงหน้าเป็นระยะ  และด าเนินงาน
ตามแผนงาน มีการจัดประชุมความคืบหน้างานงานประจ าเดือน เพ่ือรับทราบปัญหาอุปสรรคและหา
วิธีปูองกันผลกระทบ จนแล้วเสร็จ และตรวจสอบรับงาน 
   ผลกระทบจากการด าเนินงานและแนวทางป้องกันผลกระทบเบื้องต้น 
   เป็นการปรับปรุงระบบปรับอากาศซึ่งอยู่ภายในพ้ืนที่อาคาร จ าเป็นต้องปฏิบัติการ
นอกเวลาท าการ โดยปฏิบัติการเป็นช่วงเวลา 20.00 – 04.00 น.  และหลังจากนั้นก็ท าการเก็บท า
ความสะอาดก่อนเปิดใช้งานในวันถัดไป และปฏิบัติการในวันเสาร์ และอาทิตย์ ตั้งแต่เวลา 13.00 น. 
เป็นต้นไป จากการสัมภาษณ์ เจ้าหน้าที่อาคารสถานที่ พบว่า มีผลกระทบในเรื่องของเสียงรบกวน ฝุุน
ละออง ความไม่สะดวกในการเข้าใช้พ้ืนที่อาคาร และแผนงานล่าช้าเนื่องจากการประสานงานขอเข้า
พ้ืนที่ด าเนินงาน  แนวทางปูองกันผลกระทบเบื้องต้น คือเพ่ิมแผนรักษาความปลอดภัย  เร่งจัด
ประสานงานเพ่ือขอเข้าด าเนินงานอย่างต่อเนื่อง  เพ่ือปูองกันผลกระทบจากการด าเนินงานแก่ผู้ใช้งาน
อาคาร 
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 4 ระบบสุขาภิบาล 
 ประกอบด้วย 1 โครงการ ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 

4.1.โครงการเปลี่ยนวาล์วน้ าดี  (ภปร ชั้นB-17)  
ข้อมูลโครงการ 
เป็นโครงการปี  2557  ช่วงเวลา  4 พฤศจิกายน 2557 – 31กรกฎาคม 2558  

ระยะเวลาการด าเนินงาน  2   เดือน   โดยมีงบประมาณการก่อสร้าง   3,150,000 บาท ซึ่งมี
ผู้ออกแบบและรับจ้าง  คือ บริษัท คิวเอ็ม แอร์เอนจิเนียริ่ง เซอร์วิส จ ากัด และผู้ควบคุมงาน ฝุาย
บริหารอาคารสถานที่และสิ่งแวดล้อม 

 ขอบเขตงาน 
ติดตั้ง และทดสอบอุปกรณ์วาล์วระบบสุขาภิบาลซึ่งประกอบด้วย Gate Valve, 

Strainer และ Pressure Reducing Valve พร้อมอุปกรณ์ประกอบการติดตั้ง โดยติดตั้งที่ อาคาร 
ภปร ชั้นใต้ดิน - 17 , ติดตั้งวาล์วระบบสุขาภิบาลซึ่งประกอบด้วย Gate Valve, Strainer และ 
Pressure Reducing Valve  

    

     

ภาพที่ 12 ภาพแสดงสภาพวาล์วน้ าดี ที่จะต้องมีการเปลี่ยน 
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   ขั้นตอนการด าเนินงาน  
   เป็นการด าเนินงานระหว่างผู้รับจ้างกับเจ้าหน้าที่อาคาร ซึ่งมีขั้นตอนการด าเนินงาน 
เป็นล าดับ คือ ผู้รับจ้างเสนอแผนงานต่อเจ้าหน้าที่อาคาร  ภปร  เจ้าหน้าที่อาคารรับทราบแผนงาน
และแจ้งหนังสือประสานงานกับเจ้าหน้าที่ ประจ าชั้น ใต้ดิน ถึง ชั้น17 เมื่อเจ้าหน้าที่รับทราบแผนงาน
แล้วได้มีการจัดแผนงานเพ่ือเข้าปฏิบัติงานเป็นระยะ  ท าการอนุมัติแผนงาน เริ่มด าเนินงานปรับปรุง 
โดยปิดพ้ืนที่บางส่วนตามแผนช่วงระยะเวลา แจ้งแผนให้กลุ่มผู้ใช้อาคารทราบล่วงหน้า  และ
ด าเนินงานตามแผนงาน มีการจัดประชุมประจ าเดือนเพ่ือตรวจสอบความคืบหน้างานและทราบ
ปัญหาอุปสรรคเพ่ือหาแนวทางแก้ไขเบื้องต้น  จนแล้วเสร็จ และตรวจสอบรับงาน 
   ผลกระทบจากการด าเนินงานและแนวทางป้องกันผลกระทบเบื้องต้น 
   เป็นการปรับปรุงระบบปรับอากาศซึ่งอยู่ภายในพ้ืนที่อาคาร จ าเป็นต้องปฏิบัติการ
นอกเวลาท าการ โดยปฏิบัติการเป็นช่วงเวลา 20.00 – 04.00 น.  และหลังจากนั้นก็ท าการเก็บท า
ความสะอาดก่อนเปิดใช้งานในวันถัดไป และปฏิบัติการในวันเสาร์ และอาทิตย์ ตั้งแต่เวลา 13.00 น. 
เป็นต้นไป จากการสัมภาษณ์ เจ้าหน้าที่อาคารสถานที่ พบว่าไม่พบผลกระทบใดๆ ในโครงการนี้  
 

5 ระบบเตือนอัคคีภัย 
 ประกอบด้วย 1 โครงการ ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 
 

5.1.โครงการติดตั้งระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ ภปร 
ข้อมูลโครงการ 

   เป็นโครงการปี  2558  ช่วงเวลา  30 กรกฎาคม 2558 – 31 กรกฎาคม 2559 
ระยะเวลาการด าเนินงาน  12   เดือน   โดยมีงบประมาณการก่อสร้าง   28,950,000 บาท ซึ่งมี
รับจ้าง  คือ บริษัท  แมคพลายพลาซเทค  จ ากัด และผู้ควบคุมงาน ฝุายบริหารอาคารสถานที่และ
สิ่งแวดล้อม 

 ขอบเขตงาน 
   ติดต้ัง smoke detector  ทุกชั้นทั้งหมด ใน ภปร 

 ขัน้ตอนการด าเนินงาน 
   เป็นการด าเนินงานระหว่างผู้รับจ้างกับเจ้าหน้าที่อาคาร ซึ่งมีขั้นตอนการด าเนินงาน 

เป็นล าดับ คือ ผู้รับจ้างเสนอแผนงานต่อเจ้าหน้าที่อาคาร  ภปร เจ้าหน้าที่อาคารรับทราบแผนงาน

และแจ้งหนังสือเวียนประสานงานกับเจ้าหน้าที่ ประจ าชั้นในทุกๆชั้น  เมื่อเจ้าหน้าที่รับทราบแผนงาน

แล้วได้มีการจัดแผนงานเพ่ือเข้าปฏิบัติงานเป็นระยะในแต่ละชั้น   ท าการอนุมัติแผนงาน เริ่ม
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ด าเนินงานปรับปรุง โดยปิดพ้ืนที่บางส่วนตามแผนช่วงระยะเวลา แจ้งแผนให้กลุ่มผู้ใช้อาคารทราบ

ล่วงหน้า  และด าเนินงานตามแผนงาน มีการจัดประชุมประจ าเดือนเพ่ือตรวจสอบความคืบหน้างาน

และทราบปัญหาอุปสรรคเพื่อหาแนวทางแก้ไขเบื้องต้น  จนแล้วเสร็จ และตรวจสอบรับงาน 

 ผลกระทบจากการด าเนินงานและแนวทางป้องกันผลกระทบเบื้องต้น 
 เป็นการปรับปรุงระบบปรับอากาศซึ่งอยู่ภายในพ้ืนที่อาคาร จ าเป็นต้องปฏิบัติการ

นอกเวลาท าการ โดยปฏิบัติการเป็นช่วงเวลา 20.00 – 04.00 น.  และหลังจากนั้นก็ท าการเก็บท า
ความสะอาดก่อนเปิดใช้งานในวันถัดไป และปฏิบัติการในวันเสาร์ และอาทิตย์ ตั้งแต่เวลา 13.00 น. 
เป็นต้นไป จากการสัมภาษณ์ เจ้าหน้าที่อาคารสถานที่ พบว่า มีผลกระทบในเรื่องของ ฝุุนละออง และ
แผนงานล่าช้าเนื่องจากการประสานงานขอเข้าพ้ืนที่ด าเนินงาน  แนวทางปูองกันผลกระทบเบื้องต้น 
คือแบ่งพ้ืนที่ปฏิบัติงานแยกจากพ้ืนที่ส่วนใช้งานอาคารในโซนนั้นๆ และ เร่งจัดประสานงานเพ่ือขอเข้า
ด าเนินงานอย่างต่อเนื่อง  เพื่อปูองกันผลกระทบจากการด าเนินงานแก่ผู้ใช้งานอาคาร 
 

 ลักษณะโครงการงานระบบ  ที่กล่าวมาข้างต้น สามารถสรุปเป็นตารางแสดงรายละเอียด 

ดังตารางที่ 3  โดยมีข้อมูลสัญลักษณ์ต่างๆ ดังนี้ 

 ขั้นตอนการด าเนินงาน ช่วงการปรับปรุง/ก่อสร้าง  หลังได้รับผู้รับจ้างแล้ว  

 Preparing for construction stage  (ขั้นตอนเตรียมการก่อนการก่อสร้าง) 

 Pc1   : ผู้รับจ้างเสนอแผนงาน 

 Pc 2  : ที่ปรึกษารับแผนงาน ตรวจสอบแผนงาน  

 Pc 3  : ประสานงาน ส่งแผนเสนอฝุายเจ้าหน้าที่อาคาร ภปร 

 Pc 4 :  ฝุายอาคารท าหนังสือเวียนแจ้ง เจ้าหน้าที่ และหน่วยงานที่เกี่ยวข้องในอาคาร 

 Pc 5  : เจ้าหน้า หน่วยงานพื้นที่เก่ียวข้อง รับทราบแผนงานขั้นต้น   

 Pc 6 : ปรับแผนงานเพื่อเข้าด าเนินการ/ ปรับแผนเข้าด าเนินงานเป็นระยะ 

 Pc7 :  อนุมัติแผนงานเพื่อเข้าด าเนินงาน  

 Pc8  : ประกาศแจ้งประสานกลุ่มผู้ใช้อาคาร 

 

 Construction Stage (ขั้นตอนก่อสร้าง) 

 C1   : ปิดพื้นท่ีบางส่วน เข้าด าเนินงาน/ ปิดพื้นท่ีบางส่วนตามแผนช่วงระยะเวลา  
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 C2   : ประชุมความคืบหน้า ประจ าสัปดาห์ / ประจ าเดือน     

 Handover  Stage(ขั้นตอนส่งมอบงาน) 

 H1 : ตรวจสอบ ส่งมอบงาน รับมอบงาน  

 

 ผลกระทบจากการด าเนินงาน 

     เสียงรบกวน 

     ฝุุนละอองและกลิ่น 

      ได้รับความไม่ สะดวกต่อการใช้งานพื้นท่ีอาคารบางส่วน 

      แผนงานล่าช้า 

 

 แนวทางป้องกันผลกระทบเบื้องต้น 

     ปรับแผนงานบางส่วนปฏิบัตินอกเวลา 

      .แบ่งพ้ืนที่ปฏิบัติงานแยกจากพ้ืนที่ใช้งานอาคาร 

      แจ้งแผนงานล่วงหน้าและเพ่ิมแผนรักษาความปลอดภัย 

       จัดประชุมประสานงานอย่างต่อเนื่อง 

       เตรียมระบบส ารอง 

 

 ช่วงการปฏิบัติงาน   

   ปิดทั้งหมด ปฏิบัติการ ช่วงเวลาปกติ 08.00 – 18.00 น.  

   ปิดเป็นโซน ปฏิบัติเปน็ช่วงเวลา 20.00-04.00     เสาร์ - อาทิตย์ 13.00 เป็นต้นไป 
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3.2.3 การปรับปรุงอาคารและระบบประกอบอาคาร ลักษณะโครงการ สถาปัตยกรรมและงาน

ระบบ 

 

      

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

ภาพที่ 13  ภาพแสดงลักษณะโครงการงานสถาปัตยกรรมและงานระบบในช่วง  5 ปี  (2553 -2558 ) 
 ประกอบด้วย 7 โครงการ  ซึ่งสามารถแยกเป็นลักษณะโครงการย่อยได้ 4 ลักษณะคือ  

โครงการปรับปรุงพื้นที่ภายใน และงานไฟฟูาแสงสว่าง ,โครงการปรับปรุงพ้ืนที่ภายใน ไฟฟูาแสงสว่าง 

และเตือนอัคคีภัย , โครงการปรับปรุงพ้ืนที่ภายใน และระบบปรับอากาศ , โครงการปรับปรุงพ้ืนที่

ภายใน  ระบบปรับอากาศ และระบบไฟฟูา    ซึ่งมีรายละเอียดของแต่ละโครงการ ดังนี้  

  

 

 

 

 

 

 

2556  โครงการปรับปรุงเคาน์เตอร์ห้องตรวจ  (ภปร) 

2556  โครงการปรับปรุงช้ัน 7,8 ส่วนต่อเตมิ 

2557  ติดตั้งระบบปรับอากาศและระบายอากาศ  
ภายใน ภปร และส่วนต่อเตมิ 

2557  โครงการเปลี่ยนเครื่องส่งลมเย็น FHC, AHU  ท้ังหมด 

2554  โครงการปรับปรุงห้องผิวหนัง (ภปร ช้ัน2) 

2554  โครงการปรับปรุงห้องน้ าผูปุ้วย (ภปร ช้ัน1) 
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1 โครงการปรับปรุงพ้ืนที่ภายใน และงานไฟฟ้าแสงสว่าง 
  ประกอบด้วย 4 โครงการ ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้  

1.1 โครงการปรับปรุงห้องผิวหนัง (ภปร ชั้น2) 
 ข้อมูลโครงการ 

 เป็นโครงการปี  2554  ช่วงเวลา 6 สิงหาคม 2554 – 1 กุมภาพันธ์ 2555ระยะเวลา
การด าเนินงาน  6  เดือน    โดยมีงบประมาณการก่อสร้าง   3,305,972  บาท  ซึ่งมีผู้ออกแบบ 
บริษัท ออริยิ่น ดีไซน์ แอนด์ แพลนนิ่ง จ ากัด ผู้รับจ้าง  บริษัท ศิลป์มณี จ ากัด และผู้ควบคุมงาน ฝุาย
บริหารอาคารสถานที่และสิ่งแวดล้อม 

 ขอบเขตงาน 
 ปรับปรุงซ่อมฝูาเพดาน ทาสีผนัง ตกแต่งภายใน และติดตั้งไฟฟูาแสงสว่าง ภายใน

ห้องผิวหนัง  
 ขั้นตอนการด าเนินงาน   
 เป็นการด าเนินงานระหว่างผู้รับจ้างกับเจ้าหน้าที่อาคาร ซึ่งมีขั้นตอนการด าเนินงาน 

เป็นล าดับ คือ ผู้รับจ้างเสนอแผนงานต่อเจ้าหน้าที่อาคาร  ภปร เจ้าหน้าที่อาคารรับทราบแผนงาน
และแจ้งหนังสือเวียนประสานงานกับเจ้าหน้าที่ ประจ าชั้นที่ 2   เมื่อเจ้าหน้าที่รับทราบแผนงานแล้ว
ได้มีการจัดแผนงานเพ่ือเข้าปฏิบัติงานเป็นระยะ ท าการอนุมัติแผนงาน เริ่มด าเนินงานปรับปรุง โดย
ปิดพ้ืนที่บางส่วนตามแผนช่วงระยะเวลา แจ้งแผนให้กลุ่มผู้ใช้อาคารทราบล่วงหน้า  และด าเนินงาน
ตามแผนงาน มีการจัดประชุมประจ าเดือนเพ่ือตรวจสอบความคืบหน้างานและทราบปัญหาอุปสรรค
เพ่ือหาแนวทางแก้ไขเบื้องต้น  จนแล้วเสร็จ และตรวจสอบรับงาน 

 ผลกระทบจากการด าเนินงานและแนวทางป้องกันผลกระทบเบื้องต้น 
 เป็นการปรับปรุงระบบปรับอากาศซึ่งอยู่ภายในพ้ืนที่อาคาร จ าเป็นต้องปฏิบัติการ

นอกเวลาท าการ โดยปฏิบัติการเป็นช่วงเวลา 20.00 – 04.00 น.  และหลังจากนั้นก็ท าการเก็บท า
ความสะอาดก่อนเปิดใช้งานในวันถัดไป และปฏิบัติการในวันเสาร์ และอาทิตย์ ตั้งแต่เวลา 13.00 น. 
เป็นต้นไป จากการสัมภาษณ์ เจ้าหน้าที่อาคารสถานที่ พบว่า มีผลกระทบในเรื่องของ ฝุุนละออง 
แนวทางปูองกันผลกระทบเบื้องต้น คือแบ่งพ้ืนที่ปฏิบัติงานแยกจากพ้ืนที่ส่วนใช้งานอาคารในโซน
นั้นๆ เพ่ือปูองกันผลกระทบจากการด าเนินงานแก่ผู้ใช้งานอาคาร 
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 1.2. โครงการปรับปรุงห้องน้ าผู้ป่วย (ภปร ชั้น1) 
ข้อมูลโครงการ 
เป็นโครงการปี  2554  ช่วงเวลา 30 สิงหาคม 2554 – 27 พฤศจิกายน 2554 

ระยะเวลาการด าเนินงาน  3  เดือน    โดยมีงบประมาณการก่อสร้าง   840,000  บาท  ซึ่งมี
ผู้ออกแบบ บริษัท แปลนอาคิเต็ก  จ ากัด ผู้รับจ้าง  บริษัท เทพรัตน์ จ ากัด และผู้ควบคุมงาน ฝุาย
บริหารอาคารสถานที่และสิ่งแวดล้อม 
  ขอบเขตงาน   

เปลี่ยนฝูาเพดาน ติดตั้งดวงโคม เพ่ิมพัดลมระบายอากาศ ทาสีผนังส่วนฉาบปูนเรียบ ปู
กระเบื้องพ้ืน ทั้งห้องน้ าผู้ปุวยและห้องน้ าผู้พิการชั้น 1   

ขั้นตอนการด าเนินงาน  
เป็นการด าเนินงานระหว่างผู้รับจ้างกับเจ้าหน้าที่อาคาร ซึ่งมีข้ันตอนการด าเนินงาน เป็น

ล าดับ คือ ผู้รับจ้างเสนอแผนงานต่อเจ้าหน้าที่อาคาร  ภปร เจ้าหน้าที่อาคารรับทราบแผนงานและ
แจ้งหนังสือเวียนประสานงานกับเจ้าหน้าที่ ประจ าชั้นที่ 1   เมื่อเจ้าหน้าที่รับทราบแผนงานแล้วได้มี
การจัดแผนงานเพ่ือเข้าปฏิบัติงานเป็นระยะ ท าการอนุมัติแผนงาน เริ่มด าเนินงานปรับปรุง โดยปิด
พ้ืนที่บางส่วนตามแผนช่วงระยะเวลา แจ้งแผนให้กลุ่มผู้ใช้อาคารทราบล่วงหน้า  และด าเนินงานตาม
แผนงาน จนแล้วเสร็จ และตรวจสอบรับงาน  

ผลกระทบจากการด าเนินงานและแนวทางป้องกันผลกระทบเบื้องต้น 
เป็นการปรับปรุงระบบปรับอากาศซึ่งอยู่ภายในพ้ืนที่อาคาร จ าเป็นต้องปฏิบัติการนอก

เวลาท าการ โดยปฏิบัติการเป็นช่วงเวลา 20.00 – 04.00 น.  และหลังจากนั้นก็ท าการเก็บท าความ
สะอาดก่อนเปิดใช้งานในวันถัดไป และปฏิบัติการในวันเสาร์ และอาทิตย์ ตั้งแต่เวลา 13.00 น. เป็น
ต้นไป จากการสัมภาษณ์ เจ้าหน้าที่อาคารสถานที่ พบว่า มีผลกระทบในเรื่องของ ฝุุนละอองแนวทาง
ปูองกันผลกระทบเบื้องต้น คือแบ่งพ้ืนที่ปฏิบัติงานแยกจากพ้ืนที่ส่วนใช้งานอาคารในโซนนั้นๆ เพ่ือ
ปูองกันผลกระทบจากการด าเนินงานแก่ผู้ใช้งานอาคาร 
 
 1.3.โครงการปรับปรุง ภปร (ภปร ชั้นG) 

ข้อมูลโครงการ 
เป็นโครงการปี  2554  ช่วงเวลา 21 กุมภาพันธ์ 2555 – 20 เมษายน 2555 ระยะเวลา

การด าเนินงาน  2  เดือน    โดยมีงบประมาณการก่อสร้าง   423,449 บาท ซึ่งมีผู้ออกแบบและผู้
ควบคุมงานฝุายบริหารงานอาคารและสิ่งแวดล้อม โรงพยาบาลจุฬาลงกรณ์  ผู้รับจ้าง  บริษัท นีโอ
คลาสสิค จ ากัด 
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ขอบเขตงาน   
งานปรับปรุงฝูาเพดาน ติดตั้งดวงโคม ทาสีฝูาเพดานและผนัง งานปรับปรุงห้องน้ า และ

งานเคาน์เตอร์วางคอมพิวเตอร์  
ขั้นตอนการด าเนินงาน   
เป็นการด าเนินงานระหว่างผู้รับจ้างกับเจ้าหน้าที่อาคาร ซึ่งมีข้ันตอนการด าเนินงาน เป็น

ล าดับ คือ ผู้รับจ้างเสนอแผนงานต่อเจ้าหน้าที่อาคาร  ภปร เจ้าหน้าที่อาคารรับทราบแผนงานและ
แจ้งหนังสือเวียนประสานงานกับเจ้าหน้าที่ ประจ าชั้นที่ G   เมื่อเจ้าหน้าที่รับทราบแผนงานแล้วได้มี
การจัดแผนงานเพ่ือเข้าปฏิบัติงานเป็นระยะ ท าการอนุมัติแผนงาน เริ่มด าเนินงานปรับปรุง โดยปิด
พ้ืนที่บางส่วนตามแผนช่วงระยะเวลา แจ้งแผนให้กลุ่มผู้ใช้อาคารทราบล่วงหน้า  และด าเนินงานตาม
แผนงาน จนแล้วเสร็จ และตรวจสอบรับงาน  

ผลกระทบจากการด าเนินงานและแนวทางป้องกันผลกระทบเบื้องต้น 
เป็นการปรับปรุงระบบปรับอากาศซึ่งอยู่ภายในพ้ืนที่อาคาร จ าเป็นต้องปฏิบัติการนอก

เวลาท าการ โดยปฏิบัติการเป็นช่วงเวลา 20.00 – 04.00 น.  และหลังจากนั้นก็ท าการเก็บท าความ
สะอาดก่อนเปิดใช้งานในวันถัดไป และปฏิบัติการในวันเสาร์ และอาทิตย์ ตั้งแต่เ วลา 13.00 น. เป็น
ต้นไป จากการสัมภาษณ์ เจ้าหน้าที่อาคารสถานที่ พบว่า มีผลกระทบในเรื่องของ ฝุุนละอองแนวทาง
ปูองกันผลกระทบเบื้องต้น คือแบ่งพ้ืนที่ปฏิบัติงานแยกจากพ้ืนที่ส่วนใช้งานอาคารในโซนนั้นๆ เพ่ือ
ปูองกันผลกระทบจากการด าเนินงานแก่ผู้ใช้งานอาคาร 

 
1.4.โครงการปรับปรุงเคาน์เตอร์ห้องตรวจ   

ข้อมูลโครงการ 
เป็นโครงการปี  2556  ช่วงเวลา 6 พฤศจิกายน 2556 – 4 พฤษภาคม 2557 

ระยะเวลาการด าเนินงาน  6  เดือน    โดยมีงบประมาณการก่อสร้าง   3,750,000 บาท  ซึ่งมี
ผู้ออกแบบและผู้ควบคุมงานฝุายบริหารงานอาคารและสิ่งแวดล้อม โรงพยาบาลจุฬาลงกรณ์   ผู้รับ
จ้าง  บริษัท โมเดิร์นฟอร์ม จ ากัด 

ขอบเขตงาน   
ติดตั้งเคาน์เตอร์ใหม่และงานระบบไฟฟูา ระบบLAN ระบบโทรศัพท์ ระบบเสียงตาม

สายและระบบสื่อสารภายในของเดิม และติดตั้งเพ่ิมเติมจากของเดิม 
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ขั้นตอนการด าเนินงาน   
เป็นการด าเนินงานระหว่างผู้รับจ้างกับเจ้าหน้าที่อาคาร ซึ่งมีข้ันตอนการด าเนินงาน เป็น

ล าดับ คือ ผู้รับจ้างเสนอแผนงานต่อเจ้าหน้าที่อาคาร  ภปร เจ้าหน้าที่อาคารรับทราบแผนงานและ
แจ้งหนังสือเวียนประสานงานกับเจ้าหน้าที่  เมื่อเจ้าหน้าที่รับทราบแผนงานแล้วได้มีการจัดแผนงาน
เพ่ือเข้าปฏิบัติงานเป็นระยะ ท าการอนุมัติแผนงาน เริ่มด าเนินงานปรับปรุง โดยปิดพ้ืนที่บางส่วนตาม
แผนช่วงระยะเวลา แจ้งแผนให้กลุ่มผู้ใช้อาคารทราบล่วงหน้า  และด าเนินงานตามแผนงาน มีการจัด
ประชุมประจ าเดือนเพ่ือตรวจสอบความคืบหน้างานและทราบปัญหาอุปสรรคเพ่ือหาแนวทางแก้ไข
เบื้องต้น  จนแล้วเสร็จ และตรวจสอบรับงาน 
  ผลกระทบจากการด าเนินงานและแนวทางป้องกันผลกระทบเบื้องต้น 

เป็นการปรับปรุงระบบปรับอากาศซึ่งอยู่ภายในพ้ืนที่อาคาร จ าเป็นต้องปฏิบัติการนอก
เวลาท าการ โดยปฏิบัติการเป็นช่วงเวลา 20.00 – 04.00 น.  และหลังจากนั้นก็ท าการเก็บท าความ
สะอาดก่อนเปิดใช้งานในวันถัดไป และปฏิบัติการในวันเสาร์ และอาทิตย์ ตั้งแต่เวลา 13.00 น. เป็น
ต้นไป จากการสัมภาษณ์ เจ้าหน้าที่อาคารสถานที่ พบว่า มีผลกระทบในเรื่องของ ฝุุนละอองแนวทาง
ปูองกันผลกระทบเบื้องต้น คือแบ่งพ้ืนที่ปฏิบัติงานแยกจากพ้ืนที่ส่วนใช้งานอาคารในโซนนั้นๆ เพ่ือ
ปูองกันผลกระทบจากการด าเนินงานแก่ผู้ใช้งานอาคาร 
 
. 2 โครงการปรับปรุงพ้ืนที่ภายใน ไฟฟ้าแสงสว่าง และเตือนอัคคีภัย 
 ประกอบด้วย 1 โครงการ ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 
 

2.1 โครงการปรับปรุงช้ัน 7,8 ส่วนต่อเติม   

ข้อมูลโครงการ 
เป็นโครงการปี  2556  ช่วงเวลา 7 มกราคม 2556 – 23 พฤศจิกายน 2556 

ระยะเวลาการด าเนินงาน  10  เดือน    โดยมีงบประมาณการก่อสร้าง   9,100,000 บาท  ซึ่งมี
ผู้ออกแบบและผู้ควบคุมงานฝุายบริหารงานอาคารและสิ่งแวดล้อม โรงพยาบาลจุฬาลงกรณ์  ผู้รับจ้าง   
บริษทั โมเดิร์นฟอร์ม จ ากัด 

ขอบเขตงาน 
เป็นงานตกแต่งพ้ืนที่ภายใน ระบบไฟฟูาและแสงสว่าง ระบบปูองกันอัคคีภัย   
ขั้นตอนการด าเนินงาน 
เป็นการด าเนินงานระหว่างผู้รับจ้างกับเจ้าหน้าที่อาคาร ซึ่งมีขั้นตอนการด าเนินงาน 

เป็นล าดับ คือ ผู้รับจ้างเสนอแผนงานต่อเจ้าหน้าที่อาคาร  ภปร เจ้าหน้าที่อาคารรับทราบแผนงาน
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และแจ้งหนังสือเวียนประสานงานกับเจ้าหน้าที่  เมื่อเจ้าหน้าที่รับทราบแผนงานแล้วได้มีการจัด
แผนงานเพ่ือเข้าปฏิบัติงานเป็นระยะ ท าการอนุมัติแผนงาน เริ่มด าเนินงานปรับปรุง โดยปิดพ้ืนที่
บางส่วนตามแผนช่วงระยะเวลา แจ้งแผนให้กลุ่มผู้ใช้อาคารทราบล่วงหน้า  และด าเนินงานตาม
แผนงาน มีการจัดประชุมประจ าเดือนเพ่ือตรวจสอบความคืบหน้างานและทราบปัญหาอุปสรรคเพ่ือ
หาแนวทางแก้ไขเบื้องต้น  จนแล้วเสร็จ และตรวจสอบรับงาน 

ผลกระทบจากการด าเนินงานและแนวทางป้องกันผลกระทบเบื้องต้น 
เป็นการปรับปรุงระบบปรับอากาศซึ่งอยู่ภายในพ้ืนที่อาคาร จ าเป็นต้องปฏิบัติการนอก

เวลาท าการ โดยปฏิบัติการเป็นช่วงเวลา 20.00 – 04.00 น.  และหลังจากนั้นก็ท าการเก็บท าความ
สะอาดก่อนเปิดใช้งานในวันถัดไป และปฏิบัติการในวันเสาร์ และอาทิตย์ ตั้งแต่เวลา 13.00 น. เป็น
ต้นไป จากการสัมภาษณ์ เจ้าหน้าที่อาคารสถานที่ พบว่า มีผลกระทบในเรื่องของ ฝุุนละออง และ
ความไม่สะดวกในการเข้าใช้งานพ้ืนที่ แนวทางปูองกันผลกระทบเบื้องต้น คือแบ่งพ้ืนที่ปฏิบัติงานแยก
จากพ้ืนที่ส่วนใช้งานอาคารในโซนนั้นๆ  เพ่ิมแผนรักษาความปลอดภัย  มีการเตรียมระบบส ารองเพ่ือ
ใช้ในช่วงปิดเชื่อต่อระบบหลัก เพ่ือปูองกันผลกระทบจากการด าเนินงานแก่ผู้ใช้งานอาคาร 
 
 3 โครงการปรับปรุงพ้ืนที่ภายใน และระบบปรับอากาศ 
 ประกอบด้วย 1 โครงการ ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 
 

3.1  โครงการเปลี่ยนเครื่องส่งลมเย็น FHC, AHU ( ภปร ทุกช้ัน) 
ข้อมูลโครงการ 

 เป็นโครงการปี  2557  ช่วงเวลา 20 พฤศจิกายน 2557 – 16 พฤศจิกายน 2558 
ระยะเวลาการด าเนินงาน  12 เดือน    โดยมีงบประมาณการก่อสร้าง   13,750,000 บาท ซึ่งมี ผู้รับ
จ้าง  บริษัท คิวเอ็ม แอร์เอนจิเนียริ่ง เซอร์วิส จ ากัด  และผู้ควบคุมงานฝุายบริหารงานอาคารและ
สิ่งแวดล้อม โรงพยาบาลจุฬาลงกรณ์   

ขอบเขตงาน   
รื้อถอนเครื่องส่งลมเย็นขนาดใหญ่ (AHU) จ านวน ๒๗ เครื่อง, เครื่องส่งลมเย็นขนาด

เล็ก (FCU) จ านวน ๖ เครื่อง ระบบไฟฟูาควบคุมเดิมและติดตั้งของใหม่ , ติดตั้งท่อน้ าเย็น (PP-R 
แบบ SDR ๖ PN ๒๐) ทั้งด้าน Supply และด้าน Return พร้อมหุ้มฉนวน , ติดตั้งระบบไฟฟูาควบคุม 
และตู้ Starter ส าหรับเครื่องส่งลมเย็นขนาดใหญ่, เครื่องส่งลมเย็นขนาดเล็กแต่ละเครื่อง ,  ติดตั้ง
อุปกรณ์ตรวจจับควัน (Duct Smoke Detector) ภายในห้องเครื่องส่งลมเย็น พร้อมเดินสายสัญญาณ
เชื่อมต่อกับตู้ Starter , ติดตั้ง Room Thermostat ส าหรับเครื่องส่งลมเย็นขนาดใหญ่, เครื่องส่งลม
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เย็นขนาดเล็กแต่ละเครื่อง , ทาสีน้ าอะคริลิก ผนังห้องเครื่องส่งลมเย็น และ ทาสี Epoxy พ้ืนห้อง
เครื่องส่งลมเย็น 

ขั้นตอนการด าเนินงาน   
เป็นการด าเนินงานระหว่างผู้รับจ้างกับเจ้าหน้าที่อาคาร ซึ่งมีข้ันตอนการด าเนินงาน เป็น

ล าดับ คือ ผู้รับจ้างเสนอแผนงานต่อเจ้าหน้าที่อาคาร  ภปร เจ้าหน้าที่อาคารรับทราบแผนงานและ
แจ้งหนังสือเวียนประสานงานกับเจ้าหน้าที่  เมื่อเจ้าหน้าที่รับทราบแผนงานแล้วได้มีการจัดแผนงาน
เพ่ือเข้าปฏิบัติงานเป็นระยะ ท าการอนุมัติแผนงาน เริ่มด าเนินงานปรับปรุง โดยปิดพ้ืนที่บางส่วนตาม
แผนช่วงระยะเวลา แจ้งแผนให้กลุ่มผู้ใช้อาคารทราบล่วงหน้า  และด าเนินงานตามแผนงาน มีการจัด
ประชุมประจ าเดือนเพ่ือตรวจสอบความคืบหน้างานและทราบปัญหาอุปสรรคเพ่ือหาแนวทางแก้ไข
เบื้องต้น  จนแล้วเสร็จ และตรวจสอบรับงาน 

ผลกระทบจากการด าเนินงานและแนวทางป้องกันผลกระทบเบื้องต้น 
เป็นการปรับปรุงระบบปรับอากาศซึ่งอยู่ภายในพ้ืนที่อาคาร จ าเป็นต้องปฏิบัติการนอก

เวลาท าการ โดยปฏิบัติการเป็นช่วงเวลา 20.00 – 04.00 น.  และหลังจากนั้นก็ท าการเก็บท าความ
สะอาดก่อนเปิดใช้งานในวันถัดไป และปฏิบัติการในวันเสาร์ และอาทิตย์ ตั้งแต่เวลา 13.00 น. เป็น
ต้นไป จากการสัมภาษณ์ เจ้าหน้าที่อาคารสถานที่ พบว่า มีผลกระทบในเรื่องของ ฝุุนละออง ความไม่
สะดวกในการเข้าใช้งานพ้ืนที่ และแผนงานล่าช้าเนื่องจากการประสานงานขอเข้าพ้ืนที่ บางส่วน  
แนวทางปูองกันผลกระทบเบื้องต้น คือแบ่งพ้ืนที่ปฏิบัติงานแยกจากพ้ืนที่ส่วนใช้งานอาคารในโซน
นั้นๆ  เพิ่มแผนรักษาความปลอดภัย มีการจัดประสานงานวางแผนงานเป็นระยะๆ  และมีการเตรียม
ระบบส ารองเพ่ือใช้ในช่วงปิดเชื่อต่อระบบหลัก เพ่ือปูองกันผลกระทบจากการด าเนินงานแก่ผู้ใช้งาน
อาคาร 
 
 4 โครงการปรับปรุงพ้ืนที่ภายใน  ระบบปรับอากาศ และระบบไฟฟ้า  
 ประกอบด้วย 1 โครงการ ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้   
  

4.1 โครงการติดตั้งระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ภายใน ภปร และส่วนต่อเติม 
ข้อมูลโครงการ 

 เป็นโครงการปี  2557  ช่วงเวลา 2 พฤษภาคม 2557 – 24 สิงหาคม 2558  ระยะเวลา
การด าเนินงาน  15 เดือน    โดยมีงบประมาณการก่อสร้าง   72,300,000 บาท  ซึ่งมีผู้ออกแบบและ
ผู้ควบคุมงาน คือ บริษัท อีอีซี อินดัสเทรียล เอ็นจิเนียริ่ง จ ากัด และ  ผู้รับจ้าง  บริษัท จอห์นสัน 
คอนโทรลส์ อินเตอร์เนชั่นแนล (ประเทศไทย) จ ากัด 
 



 

 

64 

ขอบเขตงาน   
ติดตั้งระบบปรับอากาศ และระบายอากาศ และงานระบบไฟฟูาในส่วนที่เกี่ยวข้องกับ

ระบบปรับอากาศท่ีติดตั้งใหม่  
ขั้นตอนการด าเนินงาน   
เป็นการด าเนินงานระหว่างผู้รับจ้างกับที่ปรึกษาโครงการเป็นผู้ประสานงานตรวจสอบ

งานแทนเจ้าหน้าที่อาคาร  ซึ่งมีขั้นตอนการด าเนินงาน เป็นล าดับขั้นตอนดังนี้  ผู้รับจ้างเสนอแผนงาน
ต่อที่ปรึกษาโครงการ ซึ่งเมื่อที่ปรึกษาตรวจสอบแผนงานขั้นต้นแล้ว จึงน ามาเสนอกับเจ้าหน้าที่อาคาร  
ภปร เจ้าหน้าที่อาคารรับทราบแผนงานและแจ้งหนังสือประสานงานกับเจ้าหน้าที่ในทุกๆส่วนที่มีการ
เชื่อมต่อกับพ้ืนที่ต่อเติม  เมื่อเจ้าหน้าที่รับทราบแผนงานแล้วได้มีการจัดแผนงานเพ่ือเข้าปฏิบัติงาน
เป็นระยะ  ท าการอนุมัติแผนงาน เริ่มด าเนินงานปรับปรุง ซ่อมแซม โดยปิดพ้ืนที่บางส่วนตามแผน
ช่วงระยะเวลา  และด าเนินงานตามแผนงาน  จะมีการประชุมประจ าเดือน และรายงานผลการ
ด าเนินงานโดยที่ปรึกษาโครงการ จนแล้วเสร็จ และตรวจสอบรับงาน และส่งมอบงาน 

ผลกระทบจากการด าเนินงานและแนวทางป้องกันผลกระทบเบื้องต้น 
เป็นการปรับปรุงระบบปรับอากาศซึ่งอยู่ภายในพ้ืนที่อาคาร จ าเป็นต้องปฏิบัติการนอก

เวลาท าการ โดยปฏิบัติการเป็นช่วงเวลา 20.00 – 04.00 น.  และหลังจากนั้นก็ท าการเก็บท าความ
สะอาดก่อนเปิดใช้งานในวันถัดไป และปฏิบัติการในวันเสาร์ และอาทิตย์ ตั้งแต่เวลา 13.00 น. เป็น
ต้นไป จากการสัมภาษณ์ เจ้าหน้าที่อาคารสถานที่ พบว่า มีผลกระทบในเรื่องของ ฝุุนละออง ความไม่
สะดวกในการเข้าใช้งานพ้ืนที่ และแผนงานล่าช้าเนื่องจากการประสานงานขอเข้าพ้ืนที่ บางส่วน  
แนวทางปูองกันผลกระทบเบื้องต้น คือแบ่งพ้ืนที่ปฏิบัติงานแยกจากพ้ืนที่ส่วนใช้งานอาคารในโซน
นั้นๆ  เพิ่มแผนรักษาความปลอดภัย มีการจัดประสานงานวางแผนงานเป็นระยะๆ  และมีการเตรียม
ระบบส ารองเพ่ือใช้ในช่วงปิดเชื่อต่อระบบหลัก เพ่ือปูองกันผลกระทบจากการด าเนินงานแก่ผู้ใช้งาน
อาคาร 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

65 

 ลักษณะโครงการสถาปัตยกรรมและงานระบบ  ท่ีกล่าวมาข้างต้น สามารถสรุปเป็นตาราง
แสดงรายละเอียด ดังตารางที่ 4  โดยมีข้อมูลสัญลักษณ์ต่างๆ ดังนี้ 
 
 ขั้นตอนการด าเนินงาน ช่วงการปรับปรุง/ก่อสร้าง  หลังได้รับผู้รับจ้างแล้ว  
 Preparing for construction stage  (ขั้นตอนเตรียมการก่อนการก่อสร้าง) 
 Pc1   : ผู้รับจ้างเสนอแผนงาน 
 Pc 2  : ที่ปรึกษารับแผนงาน ตรวจสอบแผนงาน  
 Pc 3  : ประสานงาน ส่งแผนเสนอฝุายเจ้าหน้าที่อาคาร ภปร 
 Pc 4 :  ฝุายอาคารท าหนังสือเวียนแจ้ง เจ้าหน้าที่ และหน่วยงานที่เกี่ยวข้องในอาคาร 
 Pc 5  : เจ้าหน้า หน่วยงานพื้นที่เก่ียวข้อง รับทราบแผนงานขั้นต้น   
 Pc 6 : ปรับแผนงานเพื่อเข้าด าเนินการ/ ปรับแผนเข้าด าเนินงานเป็นระยะ 
 Pc7 :  อนุมัติแผนงานเพ่ือเข้าด าเนินงาน  
 Pc8  : ประกาศแจ้งประสานกลุ่มผู้ใช้อาคาร 
 Construction Stage (ขั้นตอนก่อสร้าง) 
 C1   : ปิดพื้นท่ีบางส่วน เข้าด าเนินงาน/ ปิดพื้นที่บางส่วนตามแผนช่วงระยะเวลา  
 C2   : ประชุมความคืบหน้า ประจ าสัปดาห์ / ประจ าเดือน     
 Handover  Stage(ขั้นตอนส่งมอบงาน) 
 H1 : ตรวจสอบ ส่งมอบงาน รับมอบงาน  
 
 ผลกระทบจากการด าเนินงาน 
     เสียงรบกวน 
      ฝุุนละอองและกลิ่น 
     ได้รับความไม่ สะดวกต่อการใช้งานพื้นที่อาคารบางส่วน 
      แผนงานล่าช้า 
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 แนวทางป้องกันผลกระทบเบื้องต้น 
     ปรับแผนงานบางส่วนปฏิบัตินอกเวลา 
      .แบ่งพ้ืนที่ปฏิบัติงานแยกจากพ้ืนที่ใช้งานอาคาร 
      แจ้งแผนงานล่วงหน้าและเพ่ิมแผนรักษาความปลอดภัย 
      จัดประชุมประสานงานอย่างต่อเนื่อง 
       เตรียมระบบส ารอง 
 
 ช่วงการปฏิบัติงาน   
   ปิดทั้งหมด ปฏิบัติการ ช่วงเวลาปกติ 08.00 – 18.00 น.  
   ปิดเป็นโซน ปฏิบัติเปน็ช่วงเวลา 20.00-04.00     เสาร ์- อาทิตย์ 13.00 เป็นต้นไป 
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3.2.4 การปรับปรุงอาคารและระบบประกอบอาคาร ลักษณะโครงการ สถาปัตยกรรม โครงสร้าง

และงานระบบ 

 

              

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 14  ภาพแสดงลักษณะโครงการงานสถาปัตยกรรม โครงสร้าง และงานระบบ ในช่วง 5 ปี  
(2553 -2558 ) 

 
  ประกอบด้วย 1 โครงการ เป็นโครงการที่มีลักษณะงานปรับปรุง ต่อเติม ซึ่งมีรายละเอียด 
ดังนี้  
 1. โครงการงานก่อสร้างต่อเติมอาคาร ภปร เพื่อติดตั้งบันไดเลื่อนและทางเชื่อมเข้าตึก 
ภปร ชั้น M กับสะพานข้ามถนนพระราม 4   

ข้อมูลโครงการ  
เป็นโครงการปี  2553    ช่วงเวลา 1 พฤศจิกายน 2553 – 30 เมษายน 2555 ระยะเวลา

การด าเนินงาน 1 เดือน โดยมีงบประมาณการก่อสร้าง  168,000,000 บาท  ซึ่งมีผู้ออกแบบ บริษัท
ออริยิ่น ดีไซน์ แอนด์ แพลนนิ่ง จ ากัด  ผู้รับจ้าง บริษัท บริษัท เอ็นแอล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด และที่
ปรึกษา ,ผู้ควบคุมงาน บริษัท วิศวกร PH 2000 จ ากัด 
 
 

2553ก่อสร้างต่อเติมอาคาร ภปร. เพื่อติดต้ังบันไดเล่ือนและ 
ทางเช่ือมเข้าตึก ภปร.  ชั้น M กับ สะพานข้ามถนนพระราม 
4     
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 ขอบเขตงาน 
 งานก่อสร้างอาคาร 8 ชั้น ( ภปร 1-8 ) 
 งานโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็กและโครงสร้างเหล็กสูง 8 ชั้น งานสถาปัตยกรรม งาน
ระบบไฟฟูา งานสุขาภิบาล และงานติดตั้งบันไดเลื่อนซึ่งมีงบประมาณแยกส่วนจากงานก่อสร้างต่อ
เติมอาคาร คือ 33,720886 บาท ซึ่งมีผู้รับจ้างติดตั้งบันไดเลื่อนคือ บริษัท ฮิตาชิ ประเทศไทย จ ากัด 
โดยอาคารส่วนต่อเติมมีขนาดพื้นที่ประมาณ 2,700 ตารางเมตร 
  

 

 

ภาพที่ 15 ภาพงานติดตั้งบันไดเลื่อนอาคารส่วนต่อเติม 
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ภาพที่ 16 ภาพงานความคืบหน้า ต่อเติมอาคาร 8 ชั้น เพ่ือติดตั้งบันไดเลื่อน  

 



 

 

72 

 

 

ภาพที่ 17 ภาพงานความคืบหน้า ต่อเติมอาคาร 8 ชั้น เพ่ือติดตั้งบันไดเลื่อน  
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ภาพที่ 18 ภาพงานความคืบหน้า ทางเชื่อมเข้าอาคาร ภปร ชั้น M   

 

 



 

 

74 

 

 

ภาพที่ 19 ภาพงานความคืบหน้า ทางเชื่อมเข้าอาคาร ภปร  ชั้น M 
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 งานทางเชื่อมเข้าอาคาร ภปร ชั้น M 
   งานทางเดินยกลอยโครงสร้างเหล็ก พ้ืนส าเร็จรูป Hollow Core พร้อม Concrete 
Topping พ้ืนปูผิวกระเบื้องเซรามิก หุ้มผิวอาคารด้วยอลูมิเนียมคอมโพสิทและหลังคา Metal Sheet  
ฝูาเพดานติดตั้งดวงโคม งานระบบไฟฟูาแสงสว่างเชื่อมต่อเข้ากับอาคาร ภปร  งานเดินท่อระบาย
น้ าฝนเชื่อมต่อกับอาคาร ภปร 

 ขั้นตอนการด าเนินงาน   
   เป็นการด าเนินงานระหว่างผู้รับจ้างกับที่ปรึกษาโครงการเป็นผู้ประสานงาน
ตรวจสอบงานแทนเจ้าหน้าที่อาคาร  ซึ่งมีขั้นตอนการด าเนินงาน เป็นล าดับขั้นตอนดังนี้  ผู้รับจ้าง
เสนอแผนงานต่อที่ปรึกษาโครงการ ซึ่งเมื่อที่ปรึกษาตรวจสอบแผนงานขั้นต้นแล้ว จึงน ามาเสนอกับ
เจ้าหน้าที่อาคาร  ภปร เจ้าหน้าที่อาคารรับทราบแผนงานและแจ้งหนังสือประสานงานกับเจ้าหน้าที่
ในทุกๆส่วนที่มีการเชื่อมต่อกับพ้ืนที่ต่อเติม  เมื่อเจ้าหน้าที่รับทราบแผนงานแล้วได้มีการจัดแผนงาน
เพ่ือเข้าปฏิบัติงานเป็นระยะ  ท าการอนุมัติแผนงาน เริ่มด าเนินงานปรับปรุง ซ่อมแซม โดยปิดพ้ืนที่
บางส่วนตามแผนช่วงระยะเวลา  และด าเนินงานตามแผนงาน  จะมีการประชุมประจ าเดือน และ
รายงานผลการด าเนินงานโดยที่ปรึกษาโครงการ จนแล้วเสร็จ และตรวจสอบรับงาน และส่งมอบงาน 

 ปัญหาและผลกระทบจากการด าเนินงาน   
   .เป็นการปรับปรุงต่อเติมพ้ืนที่อาคาร จ าเป็นต้องปฏิบัติการนอกเวลาท าการ โดย
ปฏิบัติการเป็นช่วงเวลา 20.00 – 04.00 น.  และหลังจากนั้นก็ท าการเก็บท าความสะอาดก่อนเปิดใช้
งานในวันถัดไป และปฏิบัติการในวันเสาร์ และอาทิตย์ ตั้งแต่เวลา 13.00 น. เป็นต้นไป จากการ
สัมภาษณ์ เจ้าหน้าที่อาคารสถานที่และรายงานความก้าวหน้าของงานก่อสร้างของทางที่ปรึกษา/
บริษัทควบคุมงาน บ.วิศวกร PH 2000 จ ากัดพบว่า  มีปัญหาการประสานงานกับส านักงานโยธา 
กทม. ในส่วนการแก้ไขแบบทางเชื่อมเข้าตึก ภปร ที่ชั้น M กับสะพานลอยข้ามถนนพระรามที่4 
เพ่ือให้สามารถก่อสร้างได้  ,ปัญหาในการประสานงานและเตรียมงานของผู้รับจ้าง  ในส่วนงาน
โครงสร้างงานสถาปัตยกรรมกับงานระบบประกอบอาคาร  ส่งผลกระทบท าให้เกิดแผนงานล่าช้า , 
ปัญหาความล่าช้าของการปรับเสาโครงสร้างเหล็กรูปพรรณในช่วงฤดูฝน และงานโครงสร้างทั้งในส่วน
อาคารต่อเติมและทางเชื่อมสามารถท างานได้เฉพาะช่วงเวลากลางคืนตั้งแต่ช่วงเวลา 20.00 น. – 
04.00 น .และช่วงวันเสาร์อาทิตย์ 13.00 – 04.00 น.  เนื่องจากต้องการปิดกั้นจราจร ห้ามรถผ่าน
ด้านหน้าหน่วยงาน เพ่ือจอดรถเครนและท าการยกโครงสร้างติดตั้งเหล็กรูปพรรณและเพ่ือความ
สะดวกกับผู้มาใช้บริการของโรงพยาบาล ในส่วนของงานต่อเติมอาคารแต่ละชั้นสามารถท างานได้
ตลอดเวลาเนื่องจากเป็นพ้ืนที่ปิดเฉพาะส่วน จะมีปัญหาในเรื่องการขนส่งวัสดุ อุปกรณ์และแรงงาน 
ในช่วงปี 2554 ประสบปัญหาอุทกภัย, ผลกระทบจากฝุุนละอองกระทบกับผู้ใช้อาคาร   โดยทั่วไปใน
ช่วงแรกของงานโครงสร้างในปริมาณที่มากแต่มีการติดปูายแจ้งเตือนเพ่ือความปลอดภัย และมีการกั้น
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พ้ืนที่ และการปูองกันและตรวจสอบเป็นระยะ ในช่วงหลังเมื่ออาคารข้ึนโครงสร้างสูงๆแล้วก็จะท างาน
ในพ้ืนที่ปิดล้อม  เพื่อช่วยลดผลกระทบจากการด าเนินงานของโครงการ ต่อเติมในครั้งนี้ 
 
  ลักษณะโครงการ สถาปัตยกรรม โครงสร้างและงานระบบ ที่กล่าวมาข้างต้น สามารถสรุป
เป็นตารางแสดงรายละเอียด ดังตารางที่ 6  โดยมีข้อมูลสัญลักษณ์ต่างๆ ดังนี้ 
 
 ขั้นตอนการด าเนินงาน ช่วงการปรับปรุง/ก่อสร้าง  หลังได้รับผู้รับจ้างแล้ว  
 Preparing for construction stage  (ขั้นตอนเตรียมการก่อนการก่อสร้าง) 
 Pc1   : ผู้รับจ้างเสนอแผนงาน 
 Pc 2  : ที่ปรึกษารับแผนงาน ตรวจสอบแผนงาน  
 Pc 3  : ประสานงาน ส่งแผนเสนอฝุายเจ้าหน้าที่อาคาร ภปร 
 Pc 4 :  ฝุายอาคารท าหนังสือเวียนแจ้ง เจ้าหน้าที่ และหน่วยงานที่เกี่ยวข้องในอาคาร 
 Pc 5  : เจ้าหน้า หน่วยงานพื้นที่เก่ียวข้อง รับทราบแผนงานขั้นต้น   
 Pc 6 : ปรับแผนงานเพื่อเข้าด าเนินการ/ ปรับแผนเข้าด าเนินงานเป็นระยะ 
 Pc7 :  อนุมัติแผนงานเพื่อเข้าด าเนินงาน  
 Pc8  : ประกาศแจ้งประสานกลุ่มผู้ใช้อาคาร 
 Construction Stage (ขั้นตอนก่อสร้าง) 
 C1  : ปิดพื้นท่ีบางส่วน เข้าด าเนินงาน/ ปิดพืน้ที่บางส่วนตามแผนช่วงระยะเวลา  
 C2  : ประชุมความคืบหน้า ประจ าสัปดาห์ / ประจ าเดือน     
 Handover  Stage(ขั้นตอนส่งมอบงาน) 
 H1 : ตรวจสอบ ส่งมอบงาน รับมอบงาน  
 
 ผลกระทบจากการด าเนินงาน 
     เสียงรบกวน 
     ฝุุนละอองและกลิ่น 
     ได้รับความไม่ สะดวกต่อการใช้งานพื้นท่ีอาคารบางส่วน 
      แผนงานล่าช้า 
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 แนวทางป้องกันผลกระทบเบื้องต้น 
     ปรับแผนงานบางส่วนปฏิบัตินอกเวลา 
      .แบ่งพ้ืนที่ปฏิบัติงานแยกจากพ้ืนที่ใช้งานอาคาร 
      แจ้งแผนงานล่วงหน้าและเพ่ิมแผนรักษาความปลอดภัย 
      จัดประชุมประสานงานอย่างต่อเนื่อง 
       เตรียมระบบส ารอง 
 
 ช่วงการปฏิบัติงาน   
   ปิดทั้งหมด ปฏิบัติการ ช่วงเวลาปกติ 08.00 – 18.00 น.  
   ปิดเป็นโซน ปฏิบัติเปน็ช่วงเวลา 20.00-04.00      
   เสาร์ - อาทิตย์ 13.00 เป็นต้นไป 
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จากตารางลักษณะโครงการที่กล่าวมาข้างต้นในตารางที่ 2 – 5 เป็นการแสดงให้เห็นถึง
ภาพรวมของแต่ละลักษณะโครงการต่างๆ ทั้ง 4 ลักษณะโครงการ  ที่เกิดขึ้นในช่วง 5 ปีที่ผ่านมาโดย
เริ่มตั้งแต่ 2553 ถึง 2558  โดยแสดงให้เห็นถึง ลักษณะโครงการ ที่เกิดขึ้น งบประมาณ  ช่วงเวลา
ปฏิบัติการ ขั้นตอนการด าเนินงานช่วงของการปรับปรุง ก่อสร้าง ผลกระทบ และแนวทางปูองกัน
เบื้องต้น โดยโครงการปรับปรุงระบบอาคารสามารถจ าแนกได้เป็น 4 ลักษณะ คือ  

1.ลักษณะโครงการสถาปัตยกรรมอย่างเดียว ซึ่งประกอบด้วยงานปรับปรุงเปลือกอาคารและ
งานพ้ืนที่ภายใน    

2.ลักษณะโครงการงานระบบอย่างเดียว ซึ่งประกอบด้วย งานระบบปรับอากาศ , งานระบบ
ไฟฟูา, งานระบบลิฟต,์ งานระบบสุขาภิบาล และระบบปูองกันอัคคีภัย    

3.ลักษณะโครงการงานสถาปัตยกรรมและงานระบบ ซึ่งประกอบด้วย งานพ้ืนที่ภายในและ
งานไฟฟูาแสงสว่าง, งานพ้ืนที่ภายใน ไฟฟูา และระบบปูองกันอัคคีภัย,  งานพ้ืนที่ภายในและงานปรับ
อากาศ,   งานพ้ืนที่ภายใน งานไฟฟูา และงานปรับอากาศ  

4.ลักษณะโครงการงานสถาปัตยกรรม งานโครงสร้าง และงานระบบ ซึ่งเป็นลักษณะโครงการ
ต่อเติมอาคาร มีลักษณะงานที่มากและซับซ้อน  ซึ่งจากข้อมูลการศึกษาที่ได้กล่าวมาทั้งหมดในบทที่ 3 
สามารถสรุปเป็นตารางลักษณะโครงการโดยรวมได้ดังตารางที่ 6    ได้ดังนี้  
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บทที่ 4 
วิเคราะห์ข้อมูล 

ในบทที่ 4 จะเป็นการน าข้อมูลที่ได้ศึกษาในบทที่ 3  จากการรวบรวมข้อมูลเอกสารสัญญา
จ้างต่างๆ การสัมภาษณ์เจ้าหน้าที่ฝุายบริหารงานอาคารและสิ่งแวดล้อม ชั้น 13 อาคารจอดรถ 3 
โรงพยาบาลจุฬาลงกรณ์ และช่างประจ าอาคาร ผู้มีส่วนเกี่ยวข้อง   ในเรื่องของ ลักษณะโครงการ  
งบประมาณ ระยะเวลา ช่วงเวลาปฏิบัติงาน ขั้นตอนการด าเนินงานช่วงการปรับปรุง ผลกระทบจาก
การด าเนินงาน และแนวทางปูองกันผลกระทบจากการด าเนินงานเบื้องต้น มาท าการวิเคราะห์และ
แสดงผลการวิเคราะห์ และเพ่ือให้เกิดความเข้าใจในภาพรวมของความสัมพันธ์ในเรื่องลักษณะ
โครงการ ช่วงเวลาปฏิบัติการ ขั้นตอนการด าเนินงาน ผลกระทบและแนวทางปูองกันผลกระทบ
เบื้องต้น  ซึ่งสามารถแยกวิเคราะห์ไดดั้งหัวข้อต่อไปนี้  

 -วิเคราะห์ความสัมพันธ์ช่วงเวลาปฏิบัติการ และ ขั้นตอนการด าเนินงาน  
-วิเคราะห์ความสัมพันธ์ของงบประมาณ กับข้ันตอนการด าเนินงาน   
-วิเคราะห์ความสัมพันธ์ของลักษณะโครงการ กับผลกระทบจากการด าเนินงาน 
-วิเคราะห์ความสัมพันธ์ ผลกระทบและการปูองกันผลกระทบจากการด าเนินงาน 

 เพ่ือสรุปหาข้อค้นพบ ที่เป็นประโยชน์ต่อการปรับปรุงระบบอาคารของอาคารสูงประเภท
โรงพยาบาล ในระหว่างมีการเปิดใช้งานอยู่ ของโรงพยาบาล  เกี่ยวกับเรื่องการบริหารจัดการโครงการ
และผลกระทบจากการด าเนินงาน และเพ่ือเป็นแนวทางให้กับกรณีอ่ืนๆต่อไป โดยใช้หลักการทฤษฎี
ในบทที่ 2 เรื่องการบริหารโครงการและแนวทางส าคัญในการบริหารทรัพยากรกายภาพเข้ามาร่วม
วิเคราะห์ในส่วนนี้  เพราะเนื่องด้วยโครงการประเภทที่เปิดใช้งานขณะปรับปรุงนี้ มีความซับซ้อน
มากกว่าปรับปรุงทั่วไปในเรื่องของความจ าเป็นที่จะต้องมีการเปิดให้บริการกับผู้มาใช้บริการอยู่  
ตลอด 24 ชั่วโมง เนื่องจากเป็นอาคารโรงพยาบาล     
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จากการเก็บข้อมูลของแต่ละโครงการ ในช่วง 5 ปีที่ผ่านมา สามารถน ามาวิเคราะห์

ความสัมพันธ์ต่างๆ  ซึ่งขอแทนข้อมูลด้วยข้อมูลสัญลักษณ์ดังต่อไปนี้   

ขั้นตอนการด าเนินงาน เป็นช่วงการปรับปรุง/ก่อสร้าง  หลังได้รับผู้รับจ้างแล้ว  

 Preparing for construction stage  (ขั้นตอนเตรียมการก่อนการก่อสร้าง) 
 Pc1   : ผู้รับจ้างเสนอแผนงาน 
 Pc 2  : ที่ปรึกษารับแผนงาน ตรวจสอบแผนงาน  
 Pc 3  : ประสานงาน ส่งแผนเสนอฝุายเจ้าหน้าที่อาคาร ภปร 
 Pc 4 :  ฝุายอาคารท าหนังสือเวียนแจ้ง เจ้าหน้าที่ และหน่วยงานที่เกี่ยวข้องในอาคาร 
 Pc 5  : เจ้าหน้า หน่วยงานพื้นที่เก่ียวข้อง รับทราบแผนงานขั้นต้น   
 Pc 6 : ปรับแผนงานเพื่อเข้าด าเนินการ/ ปรับแผนเข้าด าเนินงานเป็นระยะ 
 Pc7 :  อนุมัติแผนงานเพื่อเข้าด าเนินงาน  
 Pc8  : ประกาศแจ้งประสานกลุ่มผู้ใช้อาคาร 
 Construction Stage (ขั้นตอนก่อสร้าง) 
 C1   : ปิดพื้นท่ีบางส่วน เข้าด าเนินงาน/ ปิดพื้นท่ีบางส่วนตามแผนช่วงระยะเวลา  
 C2   : ประชุมความคืบหน้า ประจ าสัปดาห์ / ประจ าเดือน     
 Handover  Stage(ขั้นตอนส่งมอบงาน) 
 H1 : ตรวจสอบ ส่งมอบงาน รับมอบงาน  
 ผลกระทบจากการด าเนินงาน 
     เสียงรบกวน 
      ฝุุนละอองและกลิ่น 
     ได้รับความไม่ สะดวกต่อการใช้งานพื้นท่ีอาคารบางส่วน 
      แผนงานล่าช้า 
 แนวทางป้องกันผลกระทบเบื้องต้น 
     ปรับแผนงานบางส่วนปฏิบัตินอกเวลา 
      .แบ่งพ้ืนที่ปฏิบัติงานแยกจากพ้ืนที่ใช้งานอาคาร 
      แจ้งแผนงานล่วงหน้าและเพ่ิมแผนรักษาความปลอดภัย 
      จัดประชุมประสานงานอย่างต่อเนื่อง 
       เตรียมระบบส ารอง 
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 ช่วงการปฏิบัติงาน   
   ปิดทั้งหมด ปฏิบัติการ ช่วงเวลาปกติ 08.00 – 18.00 น.  
   ปิดเป็นโซน ปฏิบัติเป็นช่วงเวลา 20.00-04.00     เสาร ์- อาทิตย์ 13.00 เป็นต้นไป 
 
4.1วิเคราะห์ความสัมพันธ์ช่วงเวลาปฏิบัติการ และ ข้ันตอนการด าเนินงาน  

 จากการศึกษาข้อมูลของโครงการปรับปรุงระบบอาคารในบทที่ 3 ท าให้ทราบว่าช่วงเวลา

ปฏิบัติการ มี 2 รูปแบบ คือ ปิดทั้งหมด ปฏิบัติการช่วงเวลาปกติ 08.00-18.00 น. และปิดเป็นโซน 

โดยปฏิบัติการนอกเวลา คือ 20.00 – 04.00 น. และเสาร์ อาทิตย์ 13.00 น.เป็นต้นไป  โดยมีขั้นตอน

การด าเนินงานช่วงการปรับปรุงดังแสดงในตารางที่ 7  

ตารางที่ 7  แสดงข้อมูลช่วงเวลาปฏิบัติการกับขั้นตอนการด าเนินงาน 
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 จากตารางที่ 7 แสดงให้เห็นว่าช่วงเวลาปฏิบัติการมีความสัมพันธ์กับขั้นตอนการด าเนินงาน 
คือ  ปิดทั้งหมด ปฏิบัติการช่วงเวลาปกติ 08.00-18.00 น. จะมีจ านวนขั้นตอนการด าเนินงานน้อย 
กว่า ปิดเป็นโซน โดยปฏิบัติการนอกเวลา คือ 20.00 – 04.00 น. และเสาร์ อาทิตย์ 13.00 น.เป็นต้น
ไป   เนื่องจากข้ันตอน Pc 4 : ฝุายอาคารท าหนังสือเวียนแจ้ง เจ้าหน้าที่ และหน่วยงานที่เกี่ยวข้องใน
อาคาร  และ Pc 5:  เจ้าหน้า หน่วยงานพื้นที่เก่ียวข้อง รับทราบแผนงานขั้นต้น ไม่ปรากฏในช่วงเวลา
ปกติ เพราะว่าเป็นลักษณะงานที่ท าในพ้ืนที่ ที่ไม่เกี่ยวเนื่องกับผู้ใช้งานอาคาร ซึ่งพบในลักษณะ
โครงการสถาปัตยกรรม ประเภทปรับปรุงเปลือกอาคารภายนอก และลักษณะโครงการงานระบบ ที่
ปฏิบัติการในส่วนของห้องเครื่อง คือ ระบบปรับอากาศและไฟฟูาก าลัง   จึงไม่จ าเป็นต้องมีการ
ประสานงานกับเจ้าหน้าที่แต่ละหน่วยงานภายในอาคาร  
 ส่วนลักษณะโครงการที่มีช่วงเวลาปฏิบัติการปิดเป็นโซน และด าเนินการนอกเวลา 20.00-
04.00 น. เสาร์-อาทิตย์ ในช่วง 13.00 น. เป็นต้นไปนั้น เป็นลักษณะโครงการที่จ าเป็นต้องปรับปรุงใน
พ้ืนที่ส่วนใช้งานอาคาร  จ าเป็นต้องมีการประสานงานภายในระหว่างเจ้าหน้าที่อาคารและเจ้าหน้าที่
แต่ละหน่วยงานภายในอาคาร เพ่ือจัดพ้ืนที่ขอเข้าด าเนินการปรับปรุง จะมีจ านวนขั้นตอนที่มากกว่า 
และมีขั้นตอนซับซ้อนกว่าโครงการที่สามารถด าเนินการได้ในเวลาปกติ  
 
4.2 วิเคราะห์ความสัมพันธ์ของงบประมาณ กับขั้นตอนการด าเนินงาน   
 จากการศึกษาข้อมูลของโครงการปรับปรุงระบบอาคารในบทที่ 3 ท าให้สามารถแบ่ง
งบประมาณการก่อสร้างออกเป็นช่วง ๆ ได้ 4 ช่วง คือ งบประมาณน้อยกว่า 1  ล้าน,  งบประมาณ 1 
ล้านบาท ถึง 10  ล้านบาท, งบประมาณ 10ล้านบาท ถึง 100 ล้านบาท และ งบประมาณที่มากกว่า 
100 ล้านบาท  ดังตารางที่ 8 
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 ตารางที่ 8  แสดงข้อมูลงบประมาณกับข้ันตอนการด าเนินงาน 

 

จากตารางที่ 8 แสดงให้เห็นว่างบประมาณมีความสัมพันธ์กับขั้นตอนการด าเนินงาน คือเมื่อ
งบประมาณมีจ านวนมากขึ้น ลักษณะงานมีความซับซ้อนมากขึ้นขอบเขตงานที่กว้างขึ้น โดยจ านวน
ขั้นตอนในการด าเนินงานก็มากข้ึนตามลักษณะงาน ดังนี้  

งบประมาณ น้อยกว่า 1 ล้านบาท  เป็นลักษณะโครงการปรับปรุงขนาดเล็ก  ฝุายอาคาร
สถานที่เป็นผู้ควบคุมงานเอง และไม่มีการประชุมความคืบหน้างาน จึงไม่ปรากฏขั้นตอน PC 2 และ 
C2 ตามล าดับ  โดยจ านวน 7 ขั้นตอน จะเป็นลักษณะโครงการที่ไม่เกี่ยวเนื่องกับพ้ืนที่ใช้งานภายใน
อาคาร แต่ส าหรับ จ านวน 9 ขั้นตอนจะเป็นลักษณะโครงการที่เกี่ยวเนื่องกับพ้ืนที่ใช้งานภายในอาคาร 
จึงมีขั้นตอน Pc 4และ5 เข้ามาเกี่ยวข้อง  คือการประสานงานกับเจ้าหน้าที่ประจ าพ้ืนที่เพ่ือขอเข้า
ด าเนินการและรับทราบแผนงาน   
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 งบประมาณ 1-10 ล้าน เป็นลักษณะโครงการขนาดกลางที่ควบคุมงานโดยฝุายอาคารสถานที่
และช่างประจ าอาคาร ซึ่งเป็นงานที่เกี่ยวเนื่องกับพ้ืนที่ใช้งานอาคาร ต้องมีการประสานงานเข้ามา
เกี่ยวข้อง และเป็นงานที่จ าเป็นต้องมีการประชุมติดตามความคืบหน้าของงาน จึงปรากฏขั้นตอน C 2 
ขึ้น  จึงมีจ านวนขั้นตอน 10 ขั้นตอน  
 งบประมาณ 10-100 ล้าน เป็นลักษณะโครงการขนาดกลาง ซึ่งในส่วนของ จ านวน 8 
ขั้นตอนเป็นโครงการที่ไม่เกี่ยวเนื่องกับพ้ืนที่ใช้งานอาคาร แต่จ าเป็นต้องมีขั้นตอน C2 การประชุม
ความคืบหน้างาน ซึ่งควบคุมงานโดยฝุายอาคารและช่างประจ าอาคาร ส่วนโครงการที่มีขนาดกลาง
และเก่ียวเนื่องกับพ้ืนที่ใช้งานอาคาร ก็มีจ านวนขั้นตอน 10 ขั้นตอน  
 งบประมาณมากกว่า 100 ล้าน เป็นลักษณะโครงการขนาดใหญ่ ที่มีความซับซ้อนของงาน
มาก  จ าเป็นต้องมีการจัดจ้างที่ปรึกษาเข้ามาดูแลและด าเนินการ  ในลักษณะนี้จึงมี ขั้นตอนใน Pc2 
เพ่ิมเข้ามา และมีการประสานงานภายใน และจัดประชุม จึงมีจ านวนขั้นตอน ทั้งสิ้น 11 ขั้นตอน   
 
4.3 วิเคราะห์ความสัมพันธ์ของลักษณะโครงการ กับผลกระทบจากการด าเนินงาน 
ตารางที่ 9  แสดงข้อมูลลักษณะโครงการ กับผลกระทบจากการด าเนินงาน 
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จากตารางที่ 9 สามารถวิเคราะห์ความสัมพันธ์ ของลักษณะโครงการกับผลกระทบจากการ
ด าเนินงานได้ดังนี้  
 ลักษณะโครงการงานระบบ ประเภทปรับอากาศท่ีปรับปรุงในส่วนห้องเครื่อง ซึ่งไม่เกี่ยวเนื่อง
กับพ้ืนที่ใช้งานภายในอาคาร  งานระบบลิฟต์ และงานส่วนต่อเติมโครงสร้างอาคาร  ส่งผลกระทบใน
เรื่องของเสียงรบกวน   
 ลักษณะโครงการงานสถาปัตยกรรมประเภท ปรับปรุงพื้นท่ีภายใน  งานระบบที่เกี่ยวเนื่องกับ
ส่วนพ้ืนที่ใช้งาน  งานสถาปัตยกรรมและงานระบบ   และลักษณะโครงการต่อเติมโครงสร้างอาคาร  
ซึ่งเป็นลักษณะโครงการที่เกี่ยวเนื่องกับการปรับปรุงพ้ืนที่ส่วนใช้งานแทบทั้งสิ้น   มักส่งผลกระทบใน
เรื่องของฝุุนละออง กลิ่นเป็นส่วนมาก  และได้รับความไม่สะดวกในการเข้าใช้งานพ้ืนที่ภายในอาคาร  
รวมไปถึงแผนงานล่าช้า ซึ่งเป็นผลสืบเนื่องมาจากการขอเข้าพ้ืนที่แต่ละส่วนของแต่ละฝุาย ในการ
ด าเนินงาน   
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4.4 วิเคราะห์ความสัมพันธ์ ผลกระทบและการป้องกันผลกระทบจากการด าเนินงาน 

ตารางที่ 10  แสดงข้อมูลผลกระทบและการปูองกันผลกระทบจากการด าเนินงาน 

 
 

 จากการวิเคราะห์ลักษณะโครงการมีความสัมพันธ์กับผลกระทบในตารางที่ 9 แล้วนั้น 
สามารถน ามาสู่การวิเคราะห์แนวทางปูองกันผลกระทบในตารางที่ 10 ซึ่งเป็นตารางวิเคราะห์
ผลกระทบ กับแนวทางการปูองกันของแต่ละลักษณะโครงการ ซึ่งท าให้เห็นถึง ผลกระทบจากการ
ด าเนินงานที่เกิดข้ึน มีทั้งหมด 4 แบบ คือ  
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1. เสียงรบกวน  
2. ฝุุนละอองและกลิ่น   
3. ความไม่สะดวกในการเข้าใช้งานพ้ืนที่   
4. แผนงานล่าช้า   

โดยมีแนวทางปูองกันผลกระทบในเบื้องต้น แบ่งออกได้เป็น 5 แนวทาง ดังนี้  
 1. ปรับแผนงานปฏิบัตินอกเวลา  
2.  แบ่งพ้ืนที่ปฏิบัติงานแยกจากพ้ืนที่ใช้งานโดยชัดเจนและมีการปิดกั้นเพ่ือปูองกัน

ผลกระทบข้างเคียง  
3.  แจ้งแผนงานล่วงหน้าและเพ่ิมแผนรักษาความปลอดภัย  
4.  จัดประชุมประสานงานภายในหน่วยงานต่างๆอย่างต่อเนื่อง 
5.  เตรียมระบบส ารอง   
 

ตารางที่ 11  แสดงข้อมูลสรุปผลกระทบและการปูองกันผลกระทบจากการด าเนินงาน 

 

 
จากตารางที่ 11 เป็นตารางสรุปผลกระทบและแนวทางปูองกันผลกระทบ วิเคราะห์ได้ว่า

ผลกระทบแต่ละรูปแบบ มีจ านวนวิธีการปูองกันที่ไม่เท่ากัน ดังนี้คือ  
1.แนวทางปูองกันเสียงรบกวน เบื้องต้น ปรับแผนงานบางช่วงไปด าเนินการนอกเวลา หรือ

เวลาที่มีผู้ใช้งานจ านวนน้อย   
2.แนวทางการปูองกันฝุุนละอองและกลิ่น เบื้องต้น จัดโซนปฏิบัติงานปิดกั้นเพ่ือปูองกัน

ผลกระทบแยกจากพ้ืนที่ใช้งานทั่วไปชัดเจน เนื่องจากอาคารเป็นอาคารโรงพยาบาลความสะอาดและ
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อนามัย ในละอองถือเป็นส าคัญ จะมีการท าความความสะอาดในทุกๆเช้าหลังปฏิบัติการเสร็จในแต่ละ
วัน เพ่ือพร้อมด าเนินงานในวันถัดไป ของพ้ืนที่ส่วนข้างเคียง   

3.แนวทางการปูองกันในเรื่องการได้รับความไม่สะดวกในการเข้าใช้งานพ้ืนที่อาคารบางส่วน 
เบื้องต้น ปรับแผนด าเนินงานโดยย้ายแผนงานที่ก่อให้เกิดความไม่สะดวกไปด าเนินการนอกเวลา และ
มีการจัดแบ่งโซนล้อมพ้ืนที่แยกจากพ้ืนที่ใช้งานอาคาร  แจ้งแผนล่วงหน้าแก่กลุ่มผู้ใช้งาน มีการจัด
เพ่ิมเติมแผนรักษาความปลอดภัย  และในส่วนของการได้รับความไม่สะดวกเมื่อจ าเป็นต้องปิด
เชื่อมต่อระบบ โดยเฉพาะมีผลกระทบในเรื่องระบบปรับอากาศ และไฟฟูา จ าเป็นต้องมีการจัดเตรียม
ระบบส ารองเข้ามาเก่ียวข้องด้วย  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

บทที่ 5 
สรุปผลและอภิปรายผลการศึกษา 

ในบทที่ 5 จะกล่าวถึงบทสรุปของการศึกษาที่ได้จากการรวบรวมข้อมูลโดยจะกล่าวถึงสรุป
ที่มาและความส าคัญของปัญหา วัตถุประสงค์และระเบียบวิธีการศึกษา และวิเคราะห์ผลการศึกษา ใน
บทที่ 3 และบทที่ 4 สามารถอภิปรายผลการศึกษาการปรับปรุงระบบอาคารของอาคารสูงประเภท
โรงพยาบาล กรณีศึกษา อาคาร ภปร โรงพยาบาลจุฬาลงกรณ์ ในเรื่องของ ความสัมพันธ์ของลักษณะ
โครงการ ช่วงเวลาปฏิบัติการ และงบประมาณ   ขั้นตอนการด าเนินงาน ผลกระทบและแนวทาง
ปูองกันเบื้องต้น  

จากการศึกษาการปรับปรุงระบบอาคารของอาคารสูงประเภทโรงพยาบาล กรณีศึกษา 
อาคาร ภปร โรงพยาบาลจุฬาลงกรณ์ เป็นการวิเคราะห์เพ่ือหาข้อค้นพบและตอบวัตถุประสงค์  ที่ได้
กล่าวไปในบทที่ 1 ซึ่งเกี่ยวกับ ขั้นตอนการด าเนินงานในช่วงปรับปรุงของโครงการปรับปรุงระบบ
อาคารของอาคารสูงประเภทโรงพยาบาลในขณะเปิดใช้งานอาคาร เป็นอย่างไร  ผลกระทบและแนว
ทางการปูองกันเบื้องต้นเป็นอย่างไร เพ่ือให้เกิดความเข้าใจในลักษณะของการด าเนินงานของโครงการ
ปรับปรุงในลักษณะนี้   

 

5.1  สรุปผลการศึกษา  

อาคาร ภปร โรงพยาบาลจุฬาลงกรณ์เป็นอาคารขนาดใหญ่ มีพื้นที่เริ่มต้นเปิดใช้งานประมาณ 
40,381 ตารางเมตร  มูลค่าการก่อสร้างประมาณ 400 ล้านบาท เป็นอาคารสูง 24 ชั้นรวมชั้นใต้ดิน
และชั้นลอย โดยอาคารหลังนี้ออกแบบโดยบริษัท ส านักงานสันทยาและคณะ จ ากัด ก่อสร้างโดย
บริษัท อิตาเลี่ยนไทย ดีเวลลอปเมนท์ คอร์ปอเรท จ ากัด เปิดใช้งานตั้งแต่ปี พ.ศ.2532 ในปัจจุบัน
อาคาร ภปร มีการใช้งานที่หลากหลาย ประกอบด้วย  ส่วนงานบริการผู้ปุวยนอก (การใช้งานหลัก) 
ส่วนหอผู้ปุวย ส่วนประชุม ส่วนงานบริหาร และส่วนสนับสนุน อ่ืนๆ ซึ่งได้เปิดใช้งานมากว่า 26 ปี  
จากการศึกษาการปรับปรุงระบบอาคารของอาคารสูงประเภทโรงพยาบาล ขณะเปิดใช้งานอาคาร
กรณีศึกษา อาคาร ภปร โรงพยาบาลจุฬาลงกรณ์ด้วยการลงเก็บข้อมูลจากเอกสารสัญญาจ้างงาน 
ตลอดระยะเวลา 5 ปี โดยขอบเขตด้านระยะเวลาเริ่มตั้งแต่ ปี2553 จนถึง 2558  พบว่า  มีโครงการ
ปรับปรุงระบบอาคารทั้งหมดทั้งสิ้น 24 โครงการ ในส่วนของขั้นตอนการด าเนินงาน ทุกโครงการจะ
ได้รับการแจ้งปรับปรุงเมื่อระบบนั้นๆเสียหรือพบปัญหาและมีการปรับปรุงต่อเนื่องมาเรื่อยเป็นระยะๆ   
ซึ่งจะมีการวางแผนเป็นกรณีเป็นงานๆไปไม่เกี่ยวเนื่องกัน แต่กระบวนการด าเนินงานจะมีลักษณะ
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สัมพันธ์กับลักษณะโครงการ งบประมาณและช่วงเวลาปฏิบัติการ  เพ่ือฟ้ืนฟูสภาพระบบอาคารให้
กลับคืนมารองรับการใช้งานอาคารได้อย่างมีประสิทธิภาพช่วยยืดอายุอาคารและงานระบบประกอบ
อาคารออกไปได้อีกระยะหนึ่ง   โดยในขณะเดียวกันโรงพยาบาลจ าเป็นต้องยังคงเปิดใช้การตลอด   
24 ชั่วโมง เพ่ือรองรับผู้ปุวย และมีการปฏิบัติงานของบุคลากรภายในโรงพยาบาลตลอดเวลา   

 
5.2  อภิปรายผลการศึกษา  

จากการศึกษาโครงการปรับปรุงระบบอาคาร ของอาคารสูงประเภทโรงพยาบาล ขณะเปิดใช้
งานอยู่ และท าการวิเคราะห์ข้อมูลความสัมพันธ์ ลักษณะโครงการ งบประมาณ ช่วงเวลา ขั้นตอนการ
ด าเนินงาน ผลกระทบและแนวทางปูองกันผลกระทบเบื้องต้น  พบว่าลักษณะโครงการปรับปรุงแต่ละ
โครงการเป็นโครงการปรับปรุงที่ไม่เกี่ยวเนื่องกัน โดยพบปัญหาแล้วจึงมีการแจ้งปรับปรุง  ซึ่งมีการ
วางแผนด าเนินงานแยกจากกันในแต่ละโครงการไม่สัมพันธ์กัน  ซึ่งในเบื้องต้นการวางแผนในลักษณะ 
ช่วยในเรื่องของการยืดอายุของงานระบบประกอบอาคารออกไปได้อีก แต่ก็ส่งผลกระทบต่อเนื่องเป็น
ระยะกับกลุ่มผู้ใช้งานอาคาร  สิ่งหนึ่งจ าเป็นต้องทราบถึงทฤษฎีอาคารช่วงอายุอาคารต่างๆของระบบ
อาคารมีอายุที่แตกต่างกันออกไป คือ โครงสร้างมีอายุมากกว่า 50 ปี ผิวเปลืองอาคาร 15-30ปี ระบบ
ไฟฟูาแสงสว่าง ไฟฟูาก าลัง 10 -15 ปี ระบบเครื่องกล เครื่องปรับอากาศ ระบายอากาศ 15-20ปี15  
เพ่ือช่วยในการวางแผนเพื่อให้สามารถปรับปรุงได้อย่างเป็นระบบ   โดยการปรับปรุงตลอดระยะเวลา 
5 ปี มีโครงการปรับปรุงทั้งสิ้น 24 โครงการซึ่งจ าแนกตามลักษณะโครงการแบ่งออกเป็น 4 ลักษณะ
โครงการใหญ่ๆ ดังนี้  

1.ลักษณะโครงการสถาปัตยกรรมอย่างเดียว ซึ่งประกอบด้วยงานปรับปรุงเปลือกอาคารและ
งานพ้ืนที่ภายใน    

2.ลักษณะโครงการงานระบบอย่างเดียว ซึ่งประกอบด้วย งานระบบปรับอากาศ, งานระบบ
ไฟฟูา, งานระบบลิฟต์, งานระบบสุขาภิบาล และระบบปูองกันอัคคีภัย    

3.ลักษณะโครงการงานสถาปัตยกรรมและงานระบบ ซึ่งประกอบด้วย งานพ้ืนที่ภายในและ
งานไฟฟูาแสงสว่าง, งานพ้ืนที่ภายใน ไฟฟูา และระบบปูองกันอัคคีภัย,  งานพ้ืนที่ภายในและงานปรับ
อากาศ,   งานพ้ืนที่ภายใน งานไฟฟูา และงานปรับอากาศ  

4.ลักษณะโครงการงานสถาปัตยกรรม งานโครงสร้าง และงานระบบ ซึ่งเป็นลักษณะโครงการ

ต่อเติมอาคาร มีลักษณะงานที่มากและซับซ้อน   

                                                           
15 เสริชย์ โชติพานิช, การบริหารทรัพยากรกายภาพ:หลักการและทฤษฎี  (Facility Management:Priciples and 

Theories). 
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โดยมีเวลาปฏิบัติงาน แบ่งเป็นสองรูปแบบคือ ปิดปรับปรุง ในช่วงเวลา ปกติ ซึ่งมักพบกับ
ลักษณะโครงการที่ไม่เกี่ยวข้องกับพ้ืนที่ใช้งานภายในอาคาร เช่นปรับปรุงระบบปรับอากาศ ไฟฟูา
ก าลัง ในส่วนของ ห้องเครื่อง  ลักษณะขั้นตอนการด าเนินงานก็มีจ านวนน้อย  โดยไม่ผ่านการ
ประสานงานเจ้าหน้าที่ภายในอาคาร ต่างๆ  แต่ในกรณีโครงการที่มีงบประมาณเกิน 10 ล้าน ก็
จ าเป็นต้องมีการประชุมความคืบหน้าของงาน โดยผู้ควบคุมงานเป็นเจ้าหน้าที่อาคาร ของ ภปร เอง  
ผลกระทบที่เกิดขึ้นกับช่วงเวลาปฏิบัติการในเวลา ส่วนใหญ่จะเป็นเรื่อง เสียงรบกวน และการได้รับ
ความไม่สะดวกในการเข้าใช้งานพ้ืนที่ในช่วงปิดเชื่อมต่อระบบ  ซึ่งก็ได้มีการจัดเตรียมแผนปูองกันไว้
ระดับหนึ่ง ในแต่ละโครงการ โดยมีการย้ายแผนงานบางช่วงที่ก่อให้เกิดเสียงนั้น ย้ายไปปฏิบัติการ
นอกเวลา   ช่วงปิดเชื่อมต่อระบบก็ย้ายไปด าเนินการนอกเวลา และมีการแจ้งแผนงานล่วงหน้า และ
เตรียมระบบ ส ารอง  
 รูปแบบที่สองเป็นการปิดเป็นโซนและด าเนินงานช่วงเวลา 20.00 ถึง 04.00 น. และช่วงเสาร์ 
อาทิตย์ ตั้งแต่ 13.00 น. เป็นต้นไป  ลักษณะโครงการจะเก่ียวเนื่องกับพ้ืนที่ภายในอาคารแต่ละชั้น จึง
จ าเป็นต้องมีการประสานงานแต่ละฝุายภายในอาคาร เพื่อขอเข้าพ้ืนที่ด าเนินงาน  ลักษณะโครงการที่
มีงบประมาณเกิด 100 ล้าน เป็นโครงการขนาดใหญ่ ที่จ าเป็นต้องจัดจ้างที่ปรึกษา ผู้ควบคุมงานภาย
ภายนอก จ านวนขั้นตอนก็มีมากขึ้นตามลักษณะโครงการ ที่ซับซ้อน  ผลกระทบที่เกิดขึ้น เมื่อ
โครงการเกี่ยวเนื่องกับพ้ืนที่ใช้งาน เป็นส่วนมาก ผลกระทบที่เกิดขึ้น ฝุุนละอองและกลิ่น  และการ
ได้รับความไม่สะดวกในการเข้าใช้งานพ้ืนที่  จึงจ าเป็นต้องมีการแบ่งโซนเพ่ือปูองกันผลกระทบในส่วน
นี้ และมีการเพ่ิมแผนรักษาความปลอดภัย เพ่ือให้การด าเนินงานสะดวกมากยิ่งข้ึน  

ในการท างานกับพ้ืนที่ที่มีส่วนใช้งานอยู่  และในอาคารนั้นมีหน่วยงานที่หลากหลายประกอบ
อยู่ภายในอาคาร การประสานงานถือว่าเป็นสิ่งหนึ่งที่ส าคัญในการค านึงถึง เพ่ือช่วยให้แผนงานด าเนิน
ไปได้โดยเรียบร้อย และไม่ท าให้แผนงานล่าช้า  ช่วยลดผลกระทบจากการด าเนินงานได้ทางหนึ่ง  

จากการศึกษาโครงการปรับปรุงในครั้งนี้  สิ่งที่ต้องค านึงถึงในการปรับปรุงระบบอาคารขณะ
มีการเปิดใช้งานอยู่ คือผู้ปฏิบัติงานด้าน Facility management จ าเป็นต้องมีส่วนร่วมในการด าเนิน
โครงการปรับปรุงในลักษณะนี้เป็นอย่างยิ่ง และการประสานงานภายในหน่วยงานก็ถือเป็นอีกหนึ่งสิ่ง
ส าคัญ ในการปรับปรุงระบบอาคารในส่วนพื้นที่ใช้งานอาคาร เพ่ือลดผลกระทบและเพ่ิมประสิทธิภาพ
ในการด าเนินงาน ซึ่งลักษณะผลกระทบและแนวทางปูองกันต่างๆ มีความสอดคล้องกับงานวิจัยที่
เกี่ยวข้อง16 ที่ได้ท าการศึกษามาในตอนต้น   
 
                                                           

16  กนกศักดิ์ วันประเสริฐ, "กระบวนการปรับปรุงอาคารส านักงาน แบบมกีารโยกย้าย กรณีศึกษาอาคารกสิกรไทย จ ากดั 
(มหาชน)." (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2553). 

 



 

 

94 

5.3  ข้อเสนอแนะในการศึกษาครั้งต่อไป  
การศึกษาการปรับปรุงระบบอาคารของอาคารสูงประเภทโรงพยาบาล ขณะเปิดใช้งานอยู่ 

กรณีศึกษา อาคาร ภปร โรงพยาบาลจุฬาลงกรณ์ สภากาชาดไทย เป็นการรวบรวมข้อมูลในช่วง 5 ปี 
ในอดีตซึ่งเป็นแนวทางส าหรับวางแผนเพ่ือรับมือกับผลกระทบที่จะเกิดขึ้น เป็นการวางแผนงานให้กับ
โครงการปรับปรุงในครั้งต่อๆไป    โดยมีข้อเสนอแนะเพ่ิมเติมในกรณีศึกษาครั้งถัดไป  ซึ่งอาจจะ
ศึกษาโครงการปรับปรุงอาคารโรงพยาบาล ระหว่างในขณะที่มีการด าเนินงานก่อสร้าง  เพ่ือศึกษา
ประเด็นผลกระทบที่เกิดขึ้นจริง ณ เวลาที่ปฏิบัติงาน  
 

5.4 ข้อจ ากัดในการศึกษาในงานวิจัย 

การศึกษางานวิจัยนี้เป็นเหตุการณ์ในอดีต ข้อมูลการศึกษาส่วนใหญ่รวบรวมข้อมูลจาก
เอกสาร ข้อมูลบางส่วนอาจสูญหาย  จึงต้องมีการสัมภาษณ์เจ้าหน้าฝุายบริหารอาคารสถานที่และทาง 

เจ้าหน้าที่อาคาร   อาคาร ภปร โรงพยาบาลจุฬาลงกรณ์ สภากาชาดไทย
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ภาคผนวก ก. 
ตัวอย่างแบบสัมภาษณ์  

 
การปรับปรุงระบบอาคาร ของอาคารสูงประเภท โรงพยาบาล   ในระหว่างเปิดใช้งานอยู่   กรณีศึกษา 

อาคาร ภปร โรงพยาบาลจุฬาลงกรณ์ 

 

แบบสัมภาษณ์ ที่ปรึกษาโครงการ , ผู้ควบคุมงาน 
ชื่อผู้ให้สัมภาษณ์ .............................................................ต าแหน่ง…………………………………………… 
วันที่สัมภาษณ์ ………………………………………………………………………………………………………………… 
 
รายการค าถาม 
ค าถามท่ี 1 อธิบายลักษณะโครงการ ช่วงเวลาปฏิบัติงาน งบประมาณ  
ค าถามท่ี 2 อธิบายถึงหลักการบริหารงานก่อสร้าง / ปรับปรุง ของแต่ละโครงการ  
ค าถามท่ี 3 อธิบายถึงข้ันตอนการด าเนินงานของแต่ละโครงการ  
ค าถามท่ี 4 ขอให้อธิบายแนวทางควบคุม และดูแลการปรับปรุงโครงการนั้นๆ ว่ามีแนวทาง

ควบคุมอย่างไร 
ค าถามท่ี 5 อธิบายถึงความเสี่ยงที่จะเกิดขึ้นในแต่ละขั้นตอนการด าเนินงาน ว่าเน้นระวังในเรื่อง

ใด  
ค าถามท่ี 6 อธิบาย ผลกระทบต่างๆท่ีเกิดจากการปฏิบัติงานขึ้น จะมีวิธีด าเนินการอย่างไร   
ค าถามท่ี 7 อธิบายแนวทางแผนการปูองกันผลกระทบต่างๆที่จะเกิดขึ้นจากการด าเนินการ ใน

แต่ละโครงการ 
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ภาคผนวก ข. 
รายช่ือผู้ให้ข้อมูล 

 

รายช่ือผู้ให้สัมภาษณ์ ต าแหน่ง หน่วยงาน วันที่สัมภาษณ์ 

คุณอุทัย  แก้วงาม หัวหน้าฝุายบริหาร
อาคารและสิ่งแวดล้อม 

โรงพยาบาล
จุฬาลงกรณ์ 

สภากาชาดไทย 

9 มีนาคม 2559 

25เมษายน 2559 

คุณทศวร หวังวัชรกุล วิศวกรฝุายบริหารงาน
อาคาร 

โรงพยาบาล
จุฬาลงกรณ์ 

สภากาชาดไทย 

23 มีนาคม 2559 

25เมษายน 2559 

คุณชาลี   คงทรัพย ์ นายช่างไฟฟาู 5  

ช่างประจ าอาคาร ภปร 
โรงพยาบาล
จุฬาลงกรณ์ 

สภากาชาดไทย 

4 เมษายน 2559 

20เมษายน 2559 

คุณฉัตรชัย แวงวรรณ  นายช่างไฟฟาู 4 

ช่างประจ าอาคาร ภปร 

โรงพยาบาล
จุฬาลงกรณ์ 

สภากาชาดไทย 

21เมษายน 2559 

25เมษายน 2559 

คุณสมบัติ ข าคลา้ นายช่างไฟฟาู  

ช่างประจ าอาคาร ภปร 

โรงพยาบาล
จุฬาลงกรณ์ 

สภากาชาดไทย 

25เมษายน 2559 

28เมษายน 2559 
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