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

 

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

 

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

 

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

บทนํา 

1.1  ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

อาคาร เปนสิ่งที่มีอายกุารใชงาน1 อายอุาคารหมายถึง ระยะเวลาที่อาคาร
สามารถรองรับการใชงานและใชประโยชน โดยเร่ิมนับต้ังแตเมือ่มีการเขาใชงานไปจนถึงเมือ่
อาคารถูกเลิกใช โดยอายุอาคารนี้เปนส่ิงสะทอนศักยภาพการใชงานและความคุมคาของการ
ลงทนุของอาคาร 

โดยปกติเจาของอาคารหรือผูลงทนุในอาคารตองการใหอาคารมีอายยุาวนาน
ที่สุดเพื่อใหเกดิชวงการใชอาคารที่ยาวนานและใชประโยชนไดสูงสุด แตความเปนจริงอาคารมีการ
เส่ือมสภาพเปนคุณสมบัติตามธรรมชาติ ซึ่งเกิดไดจากทั้งปจจัยภายนอกและปจจัยภายใน การ
ดําเนนิการเพือ่ปองกันหรือลดความเส่ียงจากการเส่ือมสภาพของอาคารแนวทางหนึ่งคือ การ
ปรับปรุงสภาพอาคาร2  (Facility Improvement) ซึ่งหมายถงึ การปรับปรุงทรัพยากรกายภาพให
กลับมามีสภาพที่ดีอีกคร้ัง 

ฝายโครงการกอสรางและบํารุงรักษา เปนหนวยงานหนึง่ในสังกัดของธนาคารแหง
ประเทศไทย (ธปท.) ทําหนาที่ดูแล การปรับปรุงซอมแซมสภาพอาคาร และงานบํารุงรักษาระบบ
ประกอบอาคาร ในพื้นทีส่ํานักงานใหญ สํานักงานสุรวงศและสํานักงานภาคทั้ง 3 แหงอัน
ประกอบดวยสํานักงานภาคเหนือ สํานักงานภาคตะวนัออกเฉียงเหนือและสํานักงานภาคใต  

เฉพาะบริเวณสํานักงานใหญมีเนื้อที ่ 67 ไร ประกอบดวยอาคารขนาดตางๆ 18 
อาคาร พืน้ที่รวมทกุอาคารประมาณ 200,000 ตารางเมตร สวนใหญใชเปนสํานกังาน อาคารมี
อายุหลากหลายแตกตางกนัมาก มทีั้งอาคารเกาที่ไดรับการข้ึนทะเบียนเปนโบราณสถานอายุกวา 
100 ป ไปจนถงึอาคารสรางใหมที่เพิ่งเปดใชงาน ซึ่งตางตองไดรับการปรับปรุงซอมแซมอยาง
ตอเนื่องเหมือนกนั 

                                                  
1 เสริชย โชติพานิช. การบริหารทรัพยากรกายภาพ: หลักการและทฤษฎี  (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย, 2553), หนา 88. 

2 เสริชย โชติพานิช. การบริหารทรัพยากรกายภาพ: หลักการและทฤษฎี  (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย, 2553), หนา 94. 
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ที่ผานมา ธปท.ไดดําเนินการการปรับปรุงซอมแซมสภาพอาคารตางๆทุกป เพื่อให
อาคารพรอมใชอยูตลอดเวลาและใหมีอายกุารใชงานที่ยาวนานข้ึน หรือเพื่อปองกนัการ
เส่ือมสภาพกอนที่อาคารจะหมดอายทุางกายภาพ การปรับปรุงซอมแซมสภาพอาคารสวนใหญ
ของ ธปท.มลัีกษณะเปนงานที่ปฏิบัติตามแผนโครงการ ที่มจีุดเร่ิมตนและส้ินสุดของงานหรือเปน
ลักษณะของ การจัดการโครงการ3 ซึ่งหมายถึง กระบวนการดําเนินงานภายใต ขอบเขตงาน 
งบประมาณและระยะเวลาที่ระบุ โดยใชทรัพยากรตางๆทีม่ีอยูใหบรรลุเปาหมายและมีคุณภาพ
ของงานทีท่าํใหเจาของงานพอใจ  

แตในการปรับปรุงซอมแซมสภาพอาคาร มักมีปญหาตางๆเกิดข้ึนเสมอ เนื่องจาก
ลักษณะงานเชนนี ้ เปนการทํางานที่อยูในชวงการใชงาน (Occupancy stage) หรือตองปรับปรุง
ซอมแซมในขณะที่มีการใชงาน มักเกิดปญหาที่สงผลกระทบตอผูใชอาคารเสมอเชนเกิดเสียง ฝุน 
มลภาวะ รบกวนการทํางานของพนกังาน เส่ียงตอการเกิดอุบัติเหตุกับผูใชอาคารและหากงาน
ลาชาไมเปนไปตามแผนที่กาํหนด จะสงผลกระทบตอแผนการปฏิบัติงานหลักขององคกรได 

จากการอบรมสัมมนาภายในฝายงานเร่ือง คูมือการควบคุมงาน เมื่อวันที ่ 13 
กรกฎาคม 2554 ณ โรงแรมรอยัลปร๊ินเซส หลานหลวง มีการเสวนาถึงปญหาการควบคุมงาน ซึง่
เปนกระบวนการหน่ึงในการปรับปรุงซอมแซม ผูเขาอบรมตางแลกเปล่ียนพูดคุยกันอยาง
กวางขวางในประเด็นตางๆ โดยมีปญหาที่กลาวถงึกนัมากปญหาหนึ่งคือ ผูรับจางมักสงงานไมทัน
ตามกําหนด สงผลกระทบตอผูใชอาคารไมสามารถเขาใชพืน้ที่ได จนเกิดคําถามถงึความลาชาจาก
ผูบริหาร4 บอยคร้ัง 

ดังนัน้ การศึกษาปญหาการปรับปรุงซอมแซมสภาพอาคาร ธนาคารแหงประเทศ
ไทย จงึเปนเร่ืองที่มีความสําคัญ ที่จะทาํใหทราบถึงสาเหตุของปญหาที่เกิดข้ึน เพือ่หาทางปองกนั
หรือแกไขปรับปรุงการทํางานใหมีประสิทธิภาพ ลดผลกระทบตอผูใชอาคาร สามารถรองรับ
กิจกรรมของ ธปท.ใหดําเนนิไปไดอยางตอเนื่อง 

 

 

                                                  
3 สันติ ชินานุวัติวงศ. วิศวกรรมกอสรางและการจัดการ  (กรุงเทพมหานคร: สํานักพิมพ

มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร, 2551), หนา 1-1 

4 จดหมายอิเล็กทรอนิกสติดตามงาน ของผูชวยผูวาการ.ธปท. (เอกสารไมเผยแพร) 
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1.2 วัตถุประสงคของการวิจัย 

1.2.1) เพื่อศึกษาสภาพปจจบุันและปญหาของการปรับปรุงซอมแซมสภาพอาคาร 
ของธนาคารแหงประเทศไทย 

1.2.2) เพื่อวิเคราะหและเสนอแนวทางการแกไขปรับปรุง กระบวนการ วิธีการหรือ
ข้ันตอนการ 

1.3 ขอบเขตของการวิจยั 

การวิจยัคร้ังนีเ้ลือกทาํการศึกษาเฉพาะโครงการปรับปรุงซอมแซมสภาพอาคาร ของ
ธนาคารแหงประเทศไทยท่ีเกดิข้ึนระหวางป 2553 และ 2554 เทานัน้ 

1.4 วิธีดําเนนิการวิจัย 

1.4.1 การสํารวจขอมลู 
 1) ขอมูลปฐมภูมิ 
 - สํารวจลักษณะทางกายภาพของงานท่ีดําเนนิการอยูหรือแลวเสร็จ 
 - สังเกตพฤติกรรมตางๆ ของกลุมเปาหมาย 
 - สัมภาษณผูออกแบบ/ผูรับผิดชอบการปรับปรุงซอมแซม 

 2) ขอมูลทุติยภูมิ 
 - ขอมูลเอกสารที่เกี่ยวของ ไดแก สัญญาจาง แบบประกอบสัญญาจาง, เอกสาร

การควบคุมงานตรวจรับงาน, เอกสารสัญญาเพิ่มเติม 
 - บทความและงานวจิัยทีเ่กีย่วของ 

1.4.2 รวบรวมและจําแนกขอมูล 

1.4.3 วิเคราะหขอมูล หาปญหาและสาเหตุ 

1.4.4 สรุปผลการศึกษา และเสนอแนะการแกปญหาการปรับปรุงสภาพอาคาร 
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1.5 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
1) เพื่อเปนแนวทางในการปองกันปญหาและลดผลกระทบที่จะเกิดจากการปรับปรุง

ซอมแซมสภาพอาคาร 
2) เพื่อเปนขอเสนอแนะใหกับการบริหารทรัพยากรกายภาพสําหรับธนาคารแหง

ประเทศไทย 

1.6 ขอจํากัดของการศึกษาวิจยั 

การศึกษานี้ใชขอมูลจากระบบการเก็บขอมูลภายในธนาคารแหงประเทศไทย ที่
เรียกวาระบบ DRM ของป 2553 และ 2554 แตทั้งนี้ระบบ DRM เปรียบเสมือนกลองเก็บเอกสาร ที่
ผูใชงานตองเปนผูนาํขอมูลเขาเก็บดวยตนเอง ฉะน้ันอาจมีงานบางโครงการที่ผูใชงานไมไดนําเขา
ในระบบ จงึทาํใหการศึกษานี้ไมไดครอบคลุมงานทุกโครงการที่เกิดข้ึนใน ธปท. 

1.7 คํายอ คําจํากัดความที่ใชในการวจิัย 
คํายอ  

ธปท.  หมายถงึ  ธนาคารแหงประเทศไทย 
ฝสบ. หมายถงึ  ฝายโครงการกอสรางและบํารุงรักษา  
ฝธพ. หมายถงึ ฝายธุรการและพัสดุ 
ฝรภ. หมายถงึ ฝายรักษาความปลอดภัย 
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บทที่  2 

แนวคิด ทฤษฎี และเอกสารงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

2.1 ระบบกายภาพ (Facility)  

ความหมายของคําวา Facility1 เปนเร่ืองที่มักสรางความสับสน หรือคลุมเคลือ อยู
บอยคร้ัง และยังมีการสงผลใหตีความหมายของคําวา Facility Management แตกตางกนัออกไป 
กอใหเกิดปญหาในการส่ือสารและสรางความเขาในระหวางกนั คําที่ใชเรียกแทน Facility ใน
ภาษาไทยมักไดแก “อาคารสถานที่” ซึง่มีความหมายที่กวางไมชัดเจน และมักหมายความถึง
เฉพาะตัวอาคารหรือส่ิงกอสรางเทานั้น 

Facility หมายถึง2 ส่ิงปลูกสราง สถานที่และบริเวณ อุปกรณตางๆ รวมทั้งงานบริการ
ที่เกิดข้ึนภายในส่ิงปลูกสรางหรืออาคารนัน้ๆ ที่อํานวยหรือสงเสริมใหกาทาํงานขององคกรภายใน
อาคารนัน้ ดําเนินหรือเปนไปได โดยเรียกรวมกนัวา “ระบบกายภาพ” 

ดังนัน้ โดยพืน้ฐานแลว Facility จึงประกอบดวย 2 องคประกอบหลัก คือ  
1.ทรัพยากรกายภาพ หมายถงึ สวนที่เปนปจจัยกายภาพท้ังหมดที่รองรับการ

ดําเนนิกิจกรรมขององคกร 

2.งานปฏิบัติการ/บริการ หมายถงึ การดําเนนิการเพื่อประกอบและรองรับการใช
ทรัพยากรกายภาพ 

ระบบกายภาพ (Facility) = ทรัพยากรกายภาพ + การปฏิบติการ/บริการอาคาร 

2.2 การบรหิารทรัพยากรกายภาพ 

การบริหารทรัพยากรกายภาพหมายถงึ “การบริหารจัดการ สิ่งที่เปนกายภาพ/

ทรัพยากรกายภาพในเชิงธุรกิจ ที่มุงเนนใหมีการใชและบริหารจัดการอาคารสถานท่ีระบบประกอบ

อาคาร สถานที่ พื้นที ่ และองคประกอบอ่ืนที่มสีภาวะเปนกายภาพ ใหเกิดประโยชนและ

                                                  
1 เสริชย โชติพานิช. การบริหารทรัพยากรกายภาพ : หลักการและทฤษฎี  (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย, 2553). หนา 14 

2 เร่ืองเดียวกัน, หนา 16. 
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ผลตอบแทนแกองคกรในฐานะทีเ่ปนทรัพยากรสําคัญ หรือที่เรียกในทีน่ี้วา “ทรัพยากรกายภาพ” 

เชนเดียวกับทรัพยากรบุคคลและทรัพยากรเงิน” 

แนวคิดการบริหารทรัพยากรกายภาพท่ีเปนหลักการบริหารที่สามารถนําไป
ประยุกตใชกับการบริหารจัดการอาคารสถานที่ไดทุกประเภท คือหลักการ 3 Ps อันประกอบดวย 
Place Process และ People โดย บริหารจัดการให ทรัพยากรกายภาพ ทาํหนาที่สนองตอบ 
สนับสนนุตอกจิกรรมองคกร และผูปฏิบัติงานในองคกรนัน้ๆ 

แผนภูมิที่ 2-1 ปจจัยหลักในการบริหารทรัพยากรกายภาพ 

 

 

 

 

 

 

 

 
คน (People) หมายถงึ ผูใชอาคาร ไดแก พนักงาน ผูมาติดตอธุรกิจ ผูรับรอง บุคคล

ทั่วไป มีความตองการใหเกดิความพงึพอใจในการเขามาใชสถานที่ และประสิทธิภาพของพนกังาน

ที่เขามาใช ทําใหเกิดประสิทธิผลตอองคกรตามมา 

งาน (Process) หมายถึง กิจกรรม ธุรกิจ หรือธุรกรรมที่เกิดข้ึนภายในอาคาร ความ

ตองการนัน้มอียูตลอดเวลา เปนตัวที่จะสงผลใหลักษณะการใชงานตางๆ 

อาคาร (Place) หมายถึง อาคารพืน้ทีท่าํงาน สถานที่ ระบบประกอบอาคาร และ
บริเวณสิ่งแวดลอม เปนสวนที่จะมารองรับปจจัยทีเ่กิดข้ึนในองคกร มีอุณหภูมิ แสงสวาง ความ
สะอาด เปนตน 

 

Place 

 

Process 
 

People 

FM 
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2.3 ทฤษฎีอาคาร 

อาคาร หมายถึง สิง่ปลูกสรางเพื่อเปนสถานที่รองรับกิจกรรม ทาํหนาที่ปองกนั
แดด ฝน ลม ฝุน ใหเกิดความสะดวกสบาย ปลอดภัย และประโยชนแกผูใชอาคาร 

อาคาร มีลักษณะและคุณสมบัติดังนี ้

 เปนการลงทุนขนาดใหญ 

 มีอายุยาวนาน 

 เคลื่อนยายไมได 

 ตองการการบํารุงรักษาอยางตอเนื่อง 

 การครอบครองและการใชงานกอใหเกิดคาใชจาย 

 ทรุดโทรมไปตามอายกุารใชงาน และเกิดความเส่ือม 

 เปล่ียนแปลงยาก 

 เปล่ียนแปลงไดชา 

คุณสมบัติเหลานี ้ เปนปจจัยสําคัญทีท่าํใหเกิดความตองการ การบริหาร
ทรัพยากรกายภาพ เพื่อใหการครอบครองอาคาร เกิดความคุมคาจากการใชประโยชนสงูสุด และ
ปองกันการเกดิสภาวะที่เปนอุปสรรคตอการใชงานอาคาร 

2.3.1 อายุอาคาร (Building Life Expectancy) 

อาคาร เปนสิง่ที่มีอาย ุ (การใชงาน) อายุอาคาร หมายถงึ ระยะเวลาที่
อาคารสามารถรองรับการใชงานและการใชประโยชน โดยเร่ิมนับต้ังแตเมื่ออาคาร
มีการเขาใชงาน ไปจนถึงเมือ่อาคารถูกเลิกใชงาน ซึง่อายุอาคาร เปนส่ิงที่สะทอน
ถึงศักยภาพในการตอบสนองหรือรองรับการใชงานและความคุมคาทางการลงทุน
ของอาคาร 

อายุของอาคารสามารถพิจารณาไดจากหลายเกณฑ ไดแก 
1) อายุทางกายภาพ (Physical Life) เปนชวงระยะเวลาทีอ่าคารสามารถใช

งานได และมีความปลอดภัยตอการใชงานเปนเกณฑ อายุทางกายภาพของ

อาคารมีต้ังแต 50 – 100 ป ข้ึนอยูกับคุณภาพของการกอสรางเปนหลัก 
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2) อายุทางเศรษฐกิจ (Economic Life) เปนชวงระยะเวลาที่อาคารสามารถ

ใหผลประโยชน หรือผลตอบแทน ซึ่งสามารถวัดไดจากผลทางการเงิน ตาม

วัตถุประสงคทางธุรกจิหรือการลงทนุ (Business Objectives) 

3) อายุทางประโยชนใชสอย การใชงาน (Functional Life) เปนชวง

ระยะเวลาที่อาคารสามารถตอบสนองความการใชงานขององคกรได โดย

พิจารณาจากความสามารถและประสิทธภิาพของอาคาร และเทคโนโลยีอาคารที่

จะตอบสนองตอการใชงานขององคกร หรือผูใชอาคาร อายุอาคารทางประโยชน

ใชสอย มีความสัมพนัธโดยตรงกับการวางแผน บาํรุง รักษา ซอมแซมอาคาร และ

ระบบประกอบอาคาร 

4) อายุทางเทคโนโลยี (Technological Life) เปนระยะเวลาทีร่ะบบ

ประกอบอาคาร มีเทคโนโลยีทีท่ันสมยั สามารถตอบสนองความตองการของผูใช

อาคาร  

การกําหนดและพิจารณาอายุอาคารตามเกณฑขางตน จะชวยใหสามารถ
กําหนดการใชอาคาร การประเมินอายุอาคาร การประเมินมูลคาอาคาร และการ
ปรับปรุงอาคารไดอยางเหมาะสม ในอีกทางหนึ่งก็สะทอนถงึปจจยัที่มีผลตออายุ
อาคาร ไดแก ปจจัยทางกายภาพ ปจจัยทางเศรษฐกิจ ปจจัยทางการใชงาน 

2.3.2 ความเส่ือมสภาพของอาคาร (Obsolescence) 

อาคารที่เสื่อมสภาพแลว หมายถงึ อาคารที่ตองเลิกใชงานหรือไมเปนที่
ตองการ เนือ่งจากหมดศักยภาพ และไรความสามารถในการตอบสนองความ
ตองการในปจจุบันและอนาคต ความเส่ือมสภาพจึงเปนปจจัยสําคัญที่ทาํให
อาคารตองเลิกใชงานกอนอายุทางกายภาพ และมีมูลคาลดลง ความเส่ือมสภาพ
ของอาคาร สงผลดานลบทางดานที่เปนรูปธรรมและนามธรรมตอผูใชอาคาร 
องคกร และหนวยงานเจาของอาคาร และการทาํงานขององคกร ผูบริหาร
ทรัพยากรกายภาพจึงมีหนาที่ปองกนั หรือแกไข ความเสือ่มสภาพของอาคารกอน
การหมดอายทุางกายภาพ 
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ความเส่ือมสภาพของอาคาร เกิดจากสาเหตุหลายประการ ทัง้จากปจจัย
ภายนอกและปจจัยภายใน ความเสื่อมของอาคารมหีลายลักษณะ ไดแก  

1) ความเส่ือมทางกายภาพ (Physical Obsolescence) เกิดจากความ

ชํารุดและทรุดโทรมของผิวเปลือกและโครงสรางของอาคาร deterioration เอง 

เนื่องจาก การหมดอายหุรือชํารุดของ องคประกอบ วสัดุ ระบบประกอบอาคาร 

และโครงสราง ทาํใหคุณสมบัติทางดานความแข็งแรง คงทนถาวร และความ

สวยงามของอาคารลดลง หรือหมดไป ความเสื่อมสภาพทางกายภาพ จําแนก

ออกเปน 2 ลักษณะ คือ ความทรุดโทรม และ ความชาํรุด ความเส่ือมโทรมทาง

กายภาพเราสามารถแกไข หรือบรรเทา โดยการซอมแซม และปรับปรุง แตหาก

โครงสรางหลักของอาคาร เกิดชาํรุดมากเกนิกวาจะซอมแซมได อาคารก็

จําเปนตองเลิกใชงาน เนื่องจากไมปลอดภัยและเปนอันตราย 

2) ความเส่ือมดานการใชงาน (Functional Obsolescence) เปนความ

เส่ือมสภาพที่เกิดจากการที่อาคาร พืน้ทีอ่าคาร และระบบประกอบอาคารไม

สามารถตอบสนองการใชงานในปจจุบนัไดอีกตอไป เชน มีรูปทรง ขนาด และ

สมรรถนะในการรองรับการใชงานไมเพยีงพอหรือไมเหมาะสมสอดคลองซึ่งเกิด

จากหลายสาเหตุ เชน พฤติกรรมและความตองการใชพืน้ที่อาคารเปล่ียนไป 

อาคารขาดเทคโนโลยทีี่การทํางานในอาคารตองการอาคารไมสามารถรองรับ

เทคโนโลยีสมยัใหมได ปญหาเหลานี้อาจสามารถแกไขหรือ ปองกัน โดยการ

ดัดแปลงปรับเปล่ียนอาคาร ขนาดพืน้ที่ ขนาดหอง และระบบประกอบอาคารให

สอดคลองกับการทาํงาน ตลอดจนการใชงานในปจจบุนั 

3) ความเส่ือมสภาพดานเศรษฐศาสตร (Economic/Financial 

Obsolescence) เปนความเสื่อมสภาพที่เกิดจาก การลดลงของความสามารถ

ของอาคารในดานผลตอบแทนทางการเงนิ และการลงทุน ไมเกิดความคุมคาที่จะ

ใชงานอาคารอีกตอไป เนือ่งจากเกิดภาวะขาดทนุ ตนทนุการใชสูงเกินไป ให

ผลตอบแทนการลงทนุตํ่า แกไขไดดวยการปรับปรุงศักยภาพของอาคารเพื่อใหมี

ผลตอบแทนทางการเงนิดีข้ึน เชน การปรับปรุงอาคารใหมีรายไดหรือผลทางดาน
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การตอบแทนดานการเงนิทีดี่ข้ึน การปรับปรุงระบบประกอบอาคารเพื่อลดการใช

พลังงานและใหมีคาใชจายลดลง 

4) ความเส่ือมจากปจจัยภายนอก (External Obsolescence) เปนความ

เส่ือมของอาคารอันเกิดจากปจจัยภายนอก เนื่องจากการเปลีย่นแปลงของ

เศรษฐกิจ สังคม กายภาพ กฎหมาย เชน มีทางดวนตัดผานดานหนาอาคาร มีการ

ต้ังชุมชนบุกรุกในบริเวณขางเคียง มีการออกกฎหมายใหมทําใหอาคารไม

สามารถใชงานได สภาพโดยรอบกลายเปนแหลงอาชญากรรม การขาดแคลน

ระบบสาธารณูปโภค รูปแบบความนิยมเปล่ียนไป ฯลฯ สิ่งเหลานี้ ลวนเปนส่ิงที่ไม

สามารถคาดการณหรือควบคุมได การปองกันและแกไขทําไดยาก มกัสงผล

เสียหายอยางมากและรุนแรง การลดความเสียหายจากความเส่ือมสภาพชนิดนี ้

FM อาจตองการเนนการทาํงานเชงิภายนอก โดยทํางานรวมกบัชุมชนโดยรอบ 

หรือประสานกบัหนวยงานของรัฐที่เกีย่วของ 

5) ความเส่ือมทางเทคโนโลยีอาคาร (Technological Obsolescence) การ
เส่ือมอายุจากปจจัยทางเทคโนโลย ี เนื่องจากอาคาร ขาดเทคโนโลยทีี่การทํางาน
ในอาคารตองการ หรือไมสามารถรองรับเทคโนโลยีสมัยใหมได สิง่นี ้ สามารถ
แกไขไดดวยการปรับปรุงอาคารใหมีสภาพที่เหมาะสม เพื่อรองรับเทคโนโลยีใหมๆ 
ได 

 
2.4 การปรบัปรุงสภาพอาคาร (Facility Improvement)  

การปรับปรุงทรัพยากรกายภาพใหกลับมามีสภาพที่ดีอีกคร้ัง สามารถดําเนนิการ
ไดหลายลําดับข้ัน ไดแก 

 การปรับปรุง/ปรับเปล่ียน พืน้ผิว อาคาร (Prefabrication/Refurbishment) 

 การฟนฟูบูรณะอาคาร (Renovation/Renewal) 

 การปรับเปล่ียนผังการใชพืน้ที่ภายใน (Space Re-layout) 

 การปรับเปล่ียน / เปล่ียนแปลงตําแหนงการใชสอยของอาคาร (Functional 

adjustment) 
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 การปรับเปล่ียนประเภทการใชประโยชนอาคาร (Adaptation/Re-function) 

2.5 โครงการดานกายภาพและการบรหิารโครงการกอสราง 

2.5.1 โครงการ (Project)  

โครงการ3 หมายถึงวา กิจการใดๆที่มีคุณสมบัติดังตอไปนี้ 

 มีวัตถุประสงคที่ชัดเจน 

 มีกําหนดเวลาเร่ิมกิจกรรมและส้ินสุดกิจกรรม 

 การดําเนินงานอยูภายใตขอจํากัดทีม่ีเปาหมายในดาน 

- งบประมาณ 
- กําหนดเวลาของงานตางๆ 
- คุณภาพของงานตามกําหนด 

ดังนัน้จะเห็นไดวาโครงการใดๆจะมีลักษณะเปน ชั่วคราว หรือเกิดใน
ชวงเวลาหน่ึงเทานั้น อาจเปนวนั เดือน หรือป แลวแตความซับซอนของโครงการ 

ทางดานงบประมาณอาจเปนหลักรอย หรือหลักลาน แลวแตวาทําโครงการ
อะไรอยู สวนดานคุณภาพนัน้ โดยทัว่ไปอยูบนพื้นฐานของความตองการของ
ลูกคา ซึง่ในทีน่ี้หมายถึง ผูทีจ่ะรับมอบผลงานตามวัตถปุระสงคนัน้ 

2.5.2 โครงการดานกายภาพ (Facility Project) 

อาคารมีชวงการใชที่ยาวนาน สวนประกอบของอาคารมีอายุการใชงานที่
แตกตางกนั เมื่อเกิดความเสื่อมจึงตองการการปรับปรุง เปล่ียนแปลง รวมถงึ
ความตองการเปล่ียนแปลงสภาพอาคาร เปล่ียนการใช เพื่อใหสอดคลองกับความ
ตองการอยูเสมอ ซึง่ในชวงการใชงานอาคาร หรือระหวางการใชงานมักจะเกิดงาน

                                                  
3 วิสูตร จิระดําเกิง, การบริหารงานกอสราง  (ปทุมธานี : สํานักพิมพวรรณกวี, 2554). หนา 9 
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โครงการอยูเสมอ เปนงานที่ปรับปรุงสภาพพื้นที่อาคาร โครงสรางอาคาร พื้นที่
ทํางาน หรือระบบประกอบอาคารตางๆ 

การปรับปรุงซอมแซมสภาพอาคาร มักเกิดผลกระทบข้ึนหลายประการ 4 
ดังนี ้

 ความเสยีหายตอระบบประกอบอาคารทีม่ีอยูเดิม 

 การลักทรัพยหรือโจรกรรมทรัพยสนิ 

 การรบกวน เปนอุปสรรคตอการทาํงานตามปกติและความสงบสุข
ภายในอาคาร 

 โครงการไมเปนไปตามแผน 

 ผูใชพื้นที่ไดรับความเดือดรอน 

2.5.3 การบริหารงานกอสราง (Construction Management) 

แบงประเภทของงานกอสรางออกเปน 4 ประเภท5  คือ งานกอสรางที่อยู
อาศัย งานกอสรางเพื่อธรุกิจการคา งานกอสรางดานอุตสาหกรรมและงาน
กอสรางขนาดใหญหรืองานสาธารณูปโภค 

ซึ่งเมื่อพิจารณางานกอสรางแตละประเภทที่แตกตางกันขางตนแลวจะเห็น
วามีอยูอยางหนึ่งที่เหมือนกนัคือ ไมวาจะเปนลักษณะงานกอสรางประเภทใดก็
ดําเนนิงานแบบ โครงการ ซึง่สามารถใหคําจํากัดความไดวา “การบริหารโครงการ 
คือ การจัดการ การใชทรัพยากรตางๆทีม่ีอยูอยางเหมาะสม และสมบูรณที่สุด 
เพื่อใหการดําเนินโครงการบรรลุวัตถุประสงคที่ต้ังไว” 

โดยสามารถแบงวงจรชีวิตของการบริหารงานกอสรางไดเปน 4 ชวง ดังนี ้

ชวงที่ 1 กําหนดโครงการ (Defining the Project) 

                                                  
4 เสริชย โชติพานิช. การบริหารทรัพยากรกายภาพ: หลักการและทฤษฎี  (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย, 2553), หนา 196. 

5 วิสูตร จิระดําเกิง, การบริหารงานกอสราง  (ปทุมธานี : สํานักพิมพวรรณกวี, 2554). หนา 5 
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ในชวงนี้จะเปนการเร่ิมโครงการ โดยศึกษาและวิเคราะหโครงการ เพื่อดู
ความเปนไปได รวมถงึการประเมินเลือกแนวทางตางๆ ในการดําเนินโครงการ 
รวมถึงการจัดทําขอเสนอโครงการเพื่อรับการรับรองหรืออนุมัติ สําหรับงาน
ออกแบบในชวงนี้จะเปนแบบข้ันตนหรือแบบแนวทาง เพื่อใชประกอบใน
การศึกษาความเปนไปไดเทานัน้ 

ชวงที่ 2 วางแผน (Planning) 
หลังจากมีการตัดสินใจที่จะดําเนนิโครงการแลว จงึจะมีงานออกแบบในข้ัน

รายละเอียด ซึ่งทีมบริหารโครงการจะตองใชประกอบในการวางแผนปฏิบติั
โครงการ 

ชวงที่ 3 ปฏิบติัโครงการ (Project Implementing) 
แผนท่ีไดจัดทาํอยางดี จะถกูนําไปปฏิบัติ เพื่อใหไดผลตามวัตถุประสงคที่

ตองการ โดยเร่ิมจากการจัดซื้อจัดจางผูรับจางกอสราง จนดําเนินงานกอสรางแลว
เสร็จ 

ชวงที่ 4 ปดโครงการ (Project Closing) 
งานทีท่ําในชวงปดโครงการจอครอบคลุมต้ังแต การสงมอบและการตรวจ

รับงาน ในบางกรณีอาจมีการฝกอบรมการใชงาน โดยมีวิธคูีมือการใชงาน
ประกอบดวย 

ความหมายการจัดการโครงการกอสราง6 อีกความหมายคือ การจัดการ
โครงการกอสรางคือกระบวนการดําเนินงานภายใต ขอบเขตงาน งบประมาณ 
และกําหนดเวลาที่ระบุ โดยใชทรัพยากรตางๆที่มีอยูใหบรรลุเปาหมายและมี
คุณภาพของงานที่ทาํใหเจาของงานพอใจ 

 

 

 
                                                  

6 สันติ ชินานุวัติวงศ. วิศวกรรมกอสรางและการจัดการ.(กรุงเทพมหานคร: สํานักพิมพมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร
, 2551) หนา1-2. 
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2.5.4 ความสําคัญของขอมูลในการจัดการงานกอสราง7 

ขอมูลในการจัดการงานกอสรางเปนเร่ืองเขาใจยาก และมักถกูมองขาม
ความสําคัญต้ังแตเร่ิมโครงการ เพราะไมมีการวิเคราะหถึงที่มาของขอมูล และ
ความสําคัญของขอมูลที่เกี่ยวกับงานกอสราง 

โครงการทกุโครงการทีเ่ขามาสูข้ันตอนการกอสรางลวนมีทีมาจากวัฎจักร
การพัฒนาโครงการเดียวกนั คือ ชวงกอนการกอสราง ชวงการกอสราง และชวง
หลังการกอสรางโดยมีลําดับความสําคัญกอน-หลัง (Priority) ของขอมูลตามวัฏ
จักรการพฒันาโครงการ (Project Development Cycle) ดังนี ้

1 ) ชวงกอนการกอสราง (Pre-Construction Phase) โดยแบงออกเปน 2 
ชวง คือ 

1.1 ข้ันตอนการศึกษาขอมูล (Preliminary Study) ความสําคัญของ
ขอมูลคือ การเงิน คุณภาพ เวลา เพราะในชวงนี้ผลตอบแทนการลงทุนเปน
ส่ิงที่ตัดสินวาโครงการสมควรเดินหนาหรือไม คุณภาพไดกําหนดคราวๆ ไว
ในรูปแบบโครงความคิดของสถาปนกิ สวนเวลาเปนขอมูลสําคัญนอยที่สุด 
เพราะเจาของโครงการยงัไมตัดสินใจ 

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

กอสราง (กรุงเทพมหานคร : ส.เอเชียเพลส 1989, 2552). หนา 64 

งบประมาณ 

ขอบเขตงาน 

กําหนดเวลา 

การจัดการโครงการ 

คุณภาพ คุณภาพ 

คุณภาพ 
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1.2 ข้ันตอนการออกแบบ (Design Process) เมื่อการตัดสินใจ
เดินหนา การออกแบบมี ความสําคัญที่สุด จึงเปนเร่ือง ของขอมูลดาน
คุณภาพเปนสวนใหญ รองลงมาคือ ดานการเงินหรืองบประมาณกอสรางที่
ตองออกแบบใหอยู ในงบ สวนเวลาเร่ิมมคีวามสําคัญมกข้ึน 

2 ) ชวงการกอสราง (Construction Phase)   

เมื่อมีการเซ็นสัญญากับผูรับเหมา ระยะเวลาตามสัญญาไดถูกระบุไว
ตายตัว ผูรับเหมาตองกอสรางใหแลวเสร็จภายใตกําหนดเวลานัน้ เวลาจึงเปน
ขอมูลที่สําคัญที่สุด สวนคุณภาพมีความสาํคัญรองลงมา เพราะงานกอสรางตอง
ถูกตองตามแบบและรายการประกอบแบบ รวมทัง้ฝมือชางตองไดมาตรฐาน สวน
การเงนิเปนขอมูลที่มีความสําคัญนอยที่สดุเพราะคากอสรางถูกกําหนดตายตัว 
ไมมีการเปล่ียนแปลงแบบ จาํนวนเงินตามสัญญาจะไมเปล่ียน ผูรับเหมาจะไดเงนิ
ตามที่ระบุไวในสัญญา 

3 ) ชวงหลังการกอสราง (Post-Construction Phase) 

การกอสรางไดแลวเสร็จและมีการสงมอบใหเจาของโครงการ กิจกรรมที่
เหลือคือการรวบรวมแบบสรางจริงตามหนางาน (As-Built Drawings) และคูมือ
การใชงาน (Operating Manual) รวมทั้งปดบัญชงีวดสุดทาย (Final Account) 
ความสําคัญของขอมูลจึงกลับมาที ่ คุณภาพ ตามดวย การเงนิ สวนเวลายงัมีผล
ตอการทํางานในชวงนี ้เพราะถาทํางานไมเสร็จจะเบิกเงนิงวดสุดทายไมได 

 

โดยไดสรุปวา ขอมูลดานเวลา เปนขอมูลที่สําคัญทีสุ่ดในการจัดการงาน
กอสราง เพราะหมายถงึความคืบหนาของงานและสมรรถนะในการทํางานของ
ผูรับเหมา ขอมูลดานเวลาคือการนาํขอมูลทางดานการเงินและขอมูลดาน
คุณภาพมาเปนเหตุปจจัยใหเกิดผลลัพธทีห่นางานกอสราง 

ขอมูลดานเวลาเปนหัวใจของการกอสราง เพราะเปนการสรางงานใหเปน
จริงตามที่สถาปนิกออกแบบ ภายใตวงเงินและเง่ือนไขทีร่ะบุไวในสัญญา เปนงาน
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ที่เกิดความกดดันทุกๆดานเพราะในชวงการกอสราง องคประกอบทางการเงิน 
คุณภาพและเวลา จะเปนสวนสําคัญของการทาํงานที่หนางาน 

2.6 การรกัษาความปลอดภัยและความปลอดภัยในอาคาร 

การรักษาความปลอดภัย หรือความปลอดภัย หรือความมัน่คง ในภาษาไทยนัน้ 
ตางแปลมาจากภาษาอังกฤษคือ Security ไดถูกนําไปใชในหลายเร่ืองหลายระดับ โดยสามารถ
แบงความปลอดภัยไดเปน 5 ระดับ8 คือ 

1) ระดับชาติ ความมัน่คงปลอดภัยหมายถงึความปลอดภัยจากการรุกกราน
อธิปไตย หรือภายในประเทศเชนการแทรกซึมบอนทําลายจากฝายตรงขาม 

2) ระดับหนวยราชการ หมายถึงการปองกนัความลับ ทรัพยสินและพนักงาน
ขาราชการของตนเองใหพนจากการร่ัวไหลของความลับ การจารกรรม การกอ
วินาศกรรม โดยมีสาํนกังานขาวกรองแหงชาติ เปนองคการรักษาความ
ปลอดภัยฝายพลเรือน และศูนยรักษาความปลอดภัยกองบัญชาการทหาร
สูงสุด เปนองคการรักษาความปลอดภัยฝายทหาร 

3) ในทางทหาร การรักษาความปลอดภัยหมายถึง การระวังปองกันหนวยงาน
ตนเองใหพนจากการกระทาํใหเกิดความเสียหาย เชนจากการโจมตีของขาศึก
เปนตน 

4) ในธุรกิจเอกชน การรักษาความปลอดภัยมัดเพงเล็งถึงการปองกนัภัยหรือ
ความเสียหายตอผลประโยชน ตอธุรกิจและองคการของตน 

5) ในความปลอดภัยสวนตัวของประชาชน หมายถงึ ความปลอดภัยจาก
อาชญากรรม โจร ผูรายทั้งยังหมายถึงภัยหรืออุบัติเหตุอ่ืนๆดวยเชน อัคคีภัย 
ภัย เปนตน 

โดย เดชน ไดกลาวถึงเหตุผลที่ผูบริหารตองรูเร่ืองการรกัษาความปลอดภัย 4 ขอ
วา  

                                                  
8 เดชน จรูญเร่ืองฤทธิ์. ความรูพื้นฐานเร่ืองการรักษาความปลอดภัยสําหรับผูบริหาร. (.กรุงเทพมหานคร: 

สํานักพิมพแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2549) หนา 70. 
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1) ในปจจุบนัอาชญากรรมตอธุรกิจกําลังเพิ่มข้ึนและกระจายไปทั่วทุกภูมิภาคใน
โลก มีต้ังแตการกระทาํที่ไมรุนแรงเชน การลักขโมย การยองเบา เจาะเซฟ เจาะหองมั่นคงธนาคาร 
ไปถึงการกระทําที่รุนแรงเชนการปลนธนาคาร ปลนรถขนเงนิ หรือการกระทาํที่ปาเถื่อนของพวกกอ
การรายเชนการวางระเบิด วางเพลิง รวมถึงการยักยอกทุจริตของพนกักงานเปนตน  

2) การรักษาความปลอดภัยเปนงานที่ตองใชเงนิจํานวนมากโดยมองไมห็น
ผลผลิตโดยตรง แตเปนการปดรอยร่ัวของรายได หรือปองกันไมใหเกิดความเสียหายซ่ึงอาจตอง
เสียคาใชจายมากกวา คาปองกัน 

3) การรักษาความปลอดภัยเปนเร่ืองที่องคการหรือผูบริหารองคการตอง
รับผิดชอบโดยตรง ไมสามารถหลีกเล่ียงได 

4) การรักษาความปลอดภัยเปนงานบริหารซึ่งตางจกการบริหารตามปกติ เพราะ
สวนใหญเปนงานสนับสนนุการบริหารตามปกติ และตองเปนฝายใชงบประมาณเพียงอยางเดียว 
เปนงานที่ไมกอใหเกดิรายได 

2.5.1 การรักษาความปลอดภัยแหงชาติ  

การรักษาความปลอดภัยแหงชาติ 9   หมายความวา มาตรการและการ
ดําเนนิการที่กาํหนดข้ึนเพื่อพิทักษรักษาและคุมครองปองกันส่ิงที่เปนความลับ
ของทางราชการ ตลอดจนหนวยงานของรัฐเจาหนาที่ของรัฐ และทรัพยสินมีคา
ของแผนดิน ใหพนจากการร่ัวไหลการจารกรรม การกอวนิาศกรรมการบอน
ทําลาย การกอการราย การกระทําที่เปนภัยตอความมัน่คงและผลประโยชนแหง
รัฐ และการกระทําอ่ืนใดที่เปนการเปดเผยส่ิงทีเ่ปนความลับของทางราชการ โดย
ในระเบียบ ฉบับนี้ไดแบงเปนหมวดที่วาดวยการรักษาความปลดภัยเกี่ยวกบั
บุคคล และการรักษาความปลอดภัยดานสถานที ่

 

 

 

                                                  
9 ระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรี  วาดวยความปลอดภัยแหงชาติ พ.ศ. 2552 
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2.5.2 ความปลอดภัยในอาคาร  

ความปลอดภัยในอาคาร ประกอบดวย 2 สวน10 คือความปลอดภัยจาก
อุบัติเหตุ อุบติัภัย และสุขอนามัย (Safety) และความปลอดภัยจากอันตรายที่มี
ตอสวัสดิภาพและทรัพยสนิขององคกรและผูใชอาคาร (Security) 

ความปลอดภัยจากอุบัติเหตุ อุบัติภัย และสุขอนามัย เปนความปลอดภัย
ในอาคารที่มีเหตุปจจัยทั้งเกีย่วของกับภัยจากภายนอกและจากภายในอาคารเอง 
เชน แผนดินไหว น้าํทวม ฟาผา โครงสรางพงั การเกิดอัคคีภัย อุบัติเหติตางๆ และ
ความปลอดภัยในสุขภาพของผูใชอาคาร 11 (Health Safety) จากเหตุเช้ือโรคที่ทาํ
ใหเจ็บปวยหรือสุขภาพทรุดโทรม อันเนื่องมาจากการออกแบบไมเหมาะสม หรือ
การบริหารจัดการอาคารที่ไมมีประสิทธิภาพ ทําใหสภาพแวดลอมในอาคารไม
เหมาะสมกับการทาํงานหรืออยูอาศัย 

ความปลอดภัยจากอันตรายที่มีตอสวัสดิภาพและทรัพยสินขององคกรและ
ผูใชอาคาร (Security) เกีย่วของกับการปองกันและ/หรือสกัดกั้นการประทุษราย
ตอชีวิต ความสงบ ความมั่นคง และทรัพยสินขององคกรและพนักงาน โดยการ
กระทําของบุคคลหรือกลุมบุคคล ซึ่งการรักษาความปลอดภัยในนีจ้ะสงผลตอ
สภาพจิตใจผูใชอาคาร 

2.7 งานวจิัยที่เกี่ยวของ 

ปจจุบันผูศึกษายังไมพบงานวิจัยหรือการศึกษาใดทีเ่กี่ยวของกับปญหาการ
ปรับปรุงซอมแซมที่เปนโครงการขนาดกลางถึงเล็กและเปนงานเฉพาะตัว แตพบงานวิจยัที่เปนงาน
โครงการกอสราง ซึ่งพอจะเทยีบเคียงไดดังนี ้

                                                  
10 เสริชย โชติพานิช. การบริหารทรัพยากรกายภาพ : หลักการและทฤษฎี  (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพ

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2553). หนา 182 

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

(กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2547) หนา 115 
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วิโรจน ทาํการศึกษาเร่ือง การศึกษาการบริหารงานกอสรางในประเทศไทย 
: ปญหาและแนวทางการแกไข 12 โดยทาํการสัมภาษณและออกแบบสอบถาม 
เจาของโครงการ ผูออกแบบ ผูรับเหมา ผูบริหารโครงการ และพบวาปญหาที่
เกิดข้ึนในการใหบริการวิชาชีพบริหารงานกอสรางมี 2 ประเภทใหญคือ ปญหา
จากปจจยัภายใน คือ ปญหาที่เกิดจากบุคคลากร กฎขอบังคับหรือนโยบายการ
ปฏิบัติงานภายในองคกร และปญหาจากปจจัยภายนอก คือ ปญหาจาก เจาของ
โครงการ ปญหาจากผูออกแบบและปญหาจากผูรับเหมากอสราง โดยพบวา
ปญหาที่เกดิข้ึนเนื่องจากผูรับเหมากอสรางที่เกิดบอยที่สดุ 3 ลําดับแรกคือ 
ผูรับเหมาไมมกีารประสานงานภายในที่ดีในการทํางานโครงการ ผูรับเหมาไมทาํ
ตามคําแนะนาํของผูบริหารงานกอสรางและผูรับเหมาดําเนนิการกอสรางลาชา
กวาแผนการกอสรางตลอดเวลา สวนปญหาที่มีความรุนแรง 3 ลําดับแรกคือ 
ผูรับเหมามักขาดเงนิทนุหมนุเวยีนเพื่อใชในการกอสรางจนหยุดชะงกั ผูรับเหมา
ดําเนนิการกอสรางลาชากวาแผนการกอสรางตลอดเวลาและผูรับเหมาไมได
จัดทําแบบสําหรับใชในการกอสรางจริง 

ณัฐพร ทําการศึกษา สาเหตุและมาตรการปองกนัความลาชาในงาน
กอสรางอาคาร13 โดยการสัมภาษณผูมปีระสบการณในงานกอสราง พบวา 
สาเหตุความลาชาแบงเปนไดเปน 2 กลุมใหญๆ คือ 1) ความลาชาจากการจัดการ
ภายในของผูรับเหมา ซึง่จะประกอบดวย การจัดการดานวัสดุ ดานกําลังคน ดาน
เคร่ืองมือเคร่ืองจักร ดานการเงิน ดานการกอสราง และ 2) ความลาชาจาก
ผูเกี่ยวของอ่ืนๆ ประกอบดวย เจาของงาน ผูออกแบบและผูควบคุมงาน ผูรับเหมา
ชวง และสาเหตุที่นอกเหนือการควบคุมอ่ืนๆ 

                                                  
12 วิโรจน แตงวิเชียร. “การศึกษาการบริหารงานกอสรางในประเทศไทย : ปญหาและแนวทางการแกไข”. 

(วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต, สาขาวิชาวิศวกรรมโยธา ภาควิชาวิศวกรรมโยธา. คณะวิศวกรรมศาสตร จุฬาลงกรมหาวิทยาลัย
, 2540) 

13 ณัฐพร เพิ่มทรัพย. “การศึกษาสาเหตุและมาตรการปองกันความลาชาในงานกอสรางอาคาร”. (วิทยานิพนธ
ปริญญามหาบัณฑิต, สาขาวิชาวิศวกรรมโยธา ภาควิชาวิศวกรรมโยธา. คณะวิศวกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีพระจอม
เกลาธนบุรี, 2544) 
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สัญชัย ทําการศึกษา สาเหตุความลาชาของผูรับเหมากอสรางในโครงการ
กอสรางขนาดใหญ14 พบวา 5 อันดับแรกจากปจจยัทีน่ําไปสูปญหาความลาชาที่
สงผลกระทบตอระยะเวลาการกอสรางของโครงการมากเปนอันดับที ่ 1 มาจาก
ปจจัยของการประสานงานและการติดตอส่ือสารที่มวีิธปีฏิบัติหรือวิธกีารไม
เหมาะสม ขาดประสิทธิภาพ สับสน ไมชัดเจน สงผลใหระยะการกอสรางขยาย
ออกไป เฉล่ียประมาณ 63.8 วัน อันดับที ่2 ขาดเคร่ืองอํานวยความสะดวกในการ
ติดตอส่ือสาร สงผลใหระยะการกอสรางขยายออกไป เฉล่ียประมาณ 63.6 วัน 
อันดับที ่ 3 การขาดงานของคนงานจากเหตุผลสวนตัว เชน เจ็บไขไดปวย เปนตน 
สงผลใหระยะการกอสรางขยายออกไป เฉล่ียประมาณ 61.2 วัน อันดับที่ 4 การ
มอบหมายงานใหกับคนงานไมเหมาะสมกับลักษณะงาน และความถนัดของ
คนงาน สงผลใหระยะการกอสรางขยายออกไป เฉล่ียประมาณ 61.1 วัน และ
อันดับที ่5 ขาดการควบคุมตรวจสอบระบบบัญชีรายรับ-รายจายทีห่นางาน สงผล
ใหระยะการกอสรางขยายออกไป เฉล่ียประมาณ 61.1 วัน 

                                                  
14 สัญชัย เผือกโสภา. “การศึกษาสาเหตุความลาชาของผูรับเหมากอสรางในโครงการกอสรางขนาดใหญ” 

(วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต, สาขาวิชาวิศวกรรมโยธา ภาควิชาวิศวกรรมโยธา. คณะวิศวกรรมศาสตร มหาวิทยาลัย

เทคโนโลยีพระจอมเกลาพระนครเหนือ, 2549) 



 

บทที่ 3 

การบริหารจัดการงานปรับปรุงซอมแซมสภาพอาคาร 

บทนี้จะนาํเสนอรายละเอียดการบริหารจดัการโครงการปรับปรุงซอมแซม ซึ่งจะทําให
ทราบถงึโครงสรางการบริหาร บทบาทหนาที่ กระบวนการจัดการงานปรับปรุงซอมแซม ต้ังแตการ
จัดต้ังงบประมาณ งานออกแบบ การจางและการเขาดําเนินการ โดยมรีายการ 

3.1 โครงสรางการบริหารและบทบาทหนาที ่
3.2 งานปรับปรุงซอมแซมสภาพอาคาร 
3.3 การกาํหนดเวลาโครงการปรับปรุงซอมแซม 
3.4 องคประกอบที่สําคัญของโครงการ 
3.5 ขอบเขตหนาที่ของผูควบคุมงาน 
3.6 งานรักษาความปลอดภัย กับการปรับปรุงซอมแซม 
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3.1 โครงสรางการบริหารและบทบาทหนาที ่

3.1.1 โครงสรางฝายโครงการกอสรางและบํารุงรักษา (ฝสบ.) 

เปนหนวยงานหนึง่ทีท่ําหนาที่บริหารจัดการทรัพยากรกายภาพของ ธปท. ดานการ
กอสราง ปรับปรุง ซอมแซมและดูแลรักษาอาคารและระบบประกอบอาคาร ซึ่งจะทํางานรวมกันกับ
ฝายรักษาความปลอดภัย และฝายธุรการและพัสดุ มีผูบริหารสูงสุดระดับผูอํานวยการฝาย ทาํงาน
ภายใตการบังคับบัญชาของ ผูชวยผูวาการ  สายชวยงานบริหาร ตามโครงสรางดังนี ้

 

    แผนภูมิที่ 3-1 แสดงผังโครงสรางองคกร ธนาคารแหงประเทศไทย 
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แผนภูมิที่ 3-2 แสดงผังโครงสรางสายงานชวยบริหาร 

 
โครงสรางองคกรและการบริหารจัดการ ของ ฝสบ. นัน้ จะแบงเปน 2 สวนงาน คือ 

สวนงานกอสรางและบํารุงรักษา และ สวนงานโครงการกอสราง มผูีบริหารสวน เปนผูบริหารที่
จัดการ ซึง่ในงานปรับปรุงซอมแซมสภาพอาคารตามงานวิจัยนี้ จะอยูภายใตการบริหารจัดการของ
สวนงานกอสรางและบํารุงรักษา  

สวนงานกอสรางและบํารุงรักษา แบงออกเปน 3 ทีม ประกอบดวยทมีสถาปตยกรรม 
และทีมวิศวกรรม 1 รับผิดชอบงานดานการออกแบบการปรับปรุงหรือซอมแซมสภาพอาคาร 
(Facility Improvement) และควบคุมการกอสรางใหเปนไปตามเปาหมายของธนาคารซ่ึงสวนใหญ
จะเปนงานโครงการทีม่ีขนาดไมใหญใชงบประมาณและเวลาการปรับปรุงไมมากนกั โดยจะมี
บุคคลากรดานวิชาชีพตางๆ คือ สถาปนิก วิศวกร และชางเทคนิค ทาํหนาที่ออกแบบและควบคุม
งาน สวนทีมวศิวกรรม 2 จะรับผิดชอบงานดานบํารุงรักษาและซอมแซม ตามผังโครงสรางการ
บริหารจัดการดังนี ้

 

 

 

 

 

 

ฝ่ายธุรการ
และพัสดุ 

ฝ่ายโครงการ
ก่อสร้างและ
บํารุงรักษา 

สายช่วยงานบริหาร 

ฝ่ายบริหาร 
การสื่อสาร
องค์กร 

ฝ่ายกฎหมาย
และคดี 

ฝ่ายรักษา
ความ

ปลอดภัย 
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แผนภูมิที่ 3-3 แสดงผังโครงสราง ฝายโครงการกอสรางและบํารุงรักษา 

 

 

3.1.2 บทบาทหนาที่ของทีมออกแบบและควบคุมงานปรับปรุงซอมแซม 

(1) ทีมสถาปตยกรรม ประกอบไปดวยสถาปนิก วิศวกรโยธา มัณฑนากรและ
ชางเทคนิคโยธา ทําหนาที่ออกแบบงานดานสถาปตยกรรมและโครงสราง จัดสรร
พื้นที่ทาํงาน ประมาณราคา ควบคุมการกอสราง อาคารที่จะสรางใหม งานปรับปรุง 
ซอมแซม มีผูบริหารทีม ทําหนาที่บริหารจัดการดูแลทั้งหมด 

(2) ทีมวิศวกรรม 1 ประกอบดวยวิศวกรไฟฟา วิศวกรไฟฟาส่ือสาร วิศวกร
เคร่ืองกล ทาํหนาที่ออกแบบและควบคุมงานระบบวศิวกรรมประกอบอาคาร ทั้ง
ระบบคือ ระบบไฟฟาและส่ือสาร ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ระบบ
สุขาภิบาลและดับเพลิง ออกแบบทั้งอาคารท่ีจะสรางใหมและงานปรับปรุงซอมแซม 
มีผูบริหารทมี ทําหนาทีบ่ริหารจัดการดูแลทั้งหมด 

(3) ทีมวิศวกรรม 2 ประกอบดวยวิศวกรไฟฟา วิศวกรเคร่ืองกลและชางเทคนิค
งานระบบ ทาํหนาที่ควบคุมการใช ดูแลรักษาและซอมแซมระบบอุปกรณประกอบ
อาคารทัง้หมดของธนาคาร มีผูบริหารทมี ทําหนาทีบ่ริหารจัดการดูแลทั้งหมด 

 

Project Work 

Planed and 
Routine Work 
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3.2 งานปรบัปรุงซอมแซมสภาพอาคาร  

งานปรับปรุงซอมแซมสภาพอาคาร ธนาคารแหงประเทศไทย เปนงานลักษณะหนึ่ง
ของสวนงานกอสรางและบํารุงรักษา ซึง่มทีีมงานผูรับผิดชอบ 3 ทีมดังแผนภูมิที่ 3-2 ขางตน งาน 
ซึ่งจะเปนงานที่มีคุณลักษณะเฉพาะขอหนึง่ขอใดหรือหลายขอรวมกนัดังนี ้

 เปนลักษณะของงานโครงการ (Project) มีการวางแผนกําหนดเวลา  
คาใชจายและลักษณะคุณภาพงานท่ีชัดเจน 

 เปนงานที่ปรับปรุงหรือซอมแซมเพื่อใหอาคาร สถานที ่ใหกลับมามีสภาพ
ที่ดีดังเดิมหรือดีกวาเดิม  

 เปนงานปรับเปล่ียนการใชพื้นที่ เปล่ียนตําแหนงการใช หรือปรับสภาพ
การใช 

 เปนงานเปล่ียนแปลงการใชอาคาร 

 มักเปนงานขนาดเล็กถงึขนาดกลาง วงเงนิไมเกิน 200 ลานบาท 

กระบวนการปรับปรุงซอมแซมโดยทัว่ไปแบงชวงเวลาเปน 4 ชวงตามลักษณะของ
วงจรชีวิตโครงการ1 คือ ชวงกาํหนดโครงการ ชวงวางแผน ชวงปฏิบัติการ และชวงปดโครงการ ซึ่ง
งานปรับปรุงซอมแซมใน ธปท. นั้นจะมลัีกษณะดังที่กลาวมาทัง้หมด แตจะมีฝายวางแผน ฝาย
ธุรการและพัสดุ รวมดําเนินการในชวงตางๆดวย โดยสามารถสรุปเปนกระบวนการตางๆไดดังนี ้

3.2.1 การต้ังงบประมาณ (ชวงกาํหนดโครงการ) 

(1) เมื่อ ฝสบ. หรือสวนงานอ่ืน เหน็วาอาคารใด พื้นที่ใด ตองไดรับการการ
ปรับปรุงซอมแซม หรือสวนงานใดตองการปรับปรุงพื้นที่ของสวนงานนั้นๆ ก็จะ
นําเสนอความสําคัญจําเปนและงบประมาณที่ตองการ ตอฝายวางแผนเพื่อ
พิจารณาเหน็ชอบ 

(2) ฝายวางแผนเปนผูพิจารณางบประมาณ โดยมี ฝสบ.เปนผูใหความเห็น
ใน วิธีการ รูปแบบและงบประมาณ การปรับปรุงซอมแซมในข้ันตน และ
นําเสนอตอคณะกรรมการวางแผน 

                                                  
1 วิสูตร จิระดําเกิง. การบริหารโครงการ แนวทางการปฏิบัติจริง. พิมพคร้ังที่ 3 กรุงเทพมหานคร.: สํานักพิมพ

วรรณกวี, 2554 
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(3) คณะกรรมการวางแผนเปนผูพิจารณาอนมุัติ แลวจึงทาํเปนงบประมาณ
ประจําปแจงสวนงานตางๆใหทราบ 

3.2.2 การจัดทาํแบบ รายละเอียดประกอบแบบ ขอกําหนด และกําหนด
ระยะเวลาการปรับปรุง (ชวงวางแผนโครงการ) 

(1) เมื่อถึงตนปงบประมาณ ฝสบ. จะดําเนนิการออกแบบ-จัดทําขอกาํหนด 
งานปรับปรุงซอมแซมทั้งหมดตามงบประมาณประจําป ใหแลวเสร็จภายใน
เดือนมีนาคม ของปงบประมาณนัน้ๆ 

(2) สถาปนิก วิศวกร จะเปนผูออกแบบปรับปรุงซอมแซมและกําหนด
ระยะเวลาการทํางาน ชางเทคนิคจะเปนผูเขียนแบบและประมาณราคา โดย
ราคาคาปรับปรุงซอมแซมจะตองไมเกินงบประมาณทีก่ําหนด 

(3) เมื่อออกแบบแลวเสร็จนําสง ฝายธุรการและพัสดุ (ฝธพ.) เปนผูจดัหา
ผูรับเหมาเขามาดําเนินการ 

3.2.3 กระบวนการจดัหาผูรับจาง (ชวงวางแผนโครงการ) 

(1) เมื่อฝายธุรการและพัสดุ (ฝธพ.) ไดรับแบบปรับปรุงซอมแซมก็จะ
ดําเนนิการจัดหาตามวธิปีฎิบัติเกี่ยวกับงานพัสดุ ซึง่กําหนดหลักเกณฑวธิี
จัดหาไว 3 วิธี2แตโดยทั่วไปใชวิธีการเปรียบเทยีบราคา โดยใชการพจิารณา
จากราคา คือราคาตํ่าสุดเปนสําคัญ การดําเนินการจัดหา สรุปไดดังนี ้

(1.1) วิธีจัดหาตรง 
ไดแก การจดัหาพัสดุโดยการตกลงราคากับผูคาเฉพาะราย ซึ่งจะสืบ
ราคาหรือไมกไ็ด และเปนการจัดหาพัสดุในกรณีใดกรณีหนึง่คือ จัดหา
พัสดุวงเงนิคราวหนึง่ไมเกนิ 100,000 บาท หรือ จัดหาพัสดุจากสวน
ราชการ รัฐวสิาหกิจ หรือองคกรการกุศล หรือจัดหาพัสดุที่มวีงเงนิเกิน 
100,000 แตมักจะมีเหตุผลขอยกเวนพิเศษเชน เปนการจัดหาที่เรงดวน
ถาไมทาํจะเกดิความเสียหายกับ ธปท. หรือเปนพัสดุเพื่อใชในงานที่

                                                  
2 ธนาคารแหงประเทศไทย ระเบียบที่ จ 24/2552 เร่ือง วิธีปฎิบัติเก่ียวกับงานพัสดุ 
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ตองปกปดเปนความลับ หรือเปนงานที่ตองการจางผูที่มคีวาม
เช่ียวชาญสูง เปนตน 

(1.2) วิธีเปรียบเทียบราคา 
ไดแก การจัดหาพัสดุที่ไมใชวิธีจัดหาโดยตรง ใหสอบราคา และนําราคา
มาเปรียบเทียบ โดยพิจารณาจากราคาเปนสําคัญ และคํานงึถึง
ประโยชนที่ธนาคารจะไดรับดวย โดยมีเงือ่นไขการคือ ถาวงเงนิจัดหา
คราวหนึ่งไมเกิน  2,000,000 บาท ใหสอบราคาจากผูคาไมนอย กวา 2 
ราย กรณีวงเงินจัดหาคราวหนึง่เกนิ  2,000,000 บาท ใหประกาศ
ประกวดราคาและใหจัดหาโดยวิธีประกวดราคาดวยวิธีการทาง
อิเล็กทรอนกิส (เวนแตในกรณีที่ไมสามารถจัดหาโดยวธิีประกวดราคา
ดวยวิธกีารทางอิเล็กทรอนิกสได ใหดําเนนิการตามวิธีประกวดราคาโดย
คณะกรรมการจัดหา) ทัง้นี ้ กรณีการจัดหาที่มีวงเงินไมเกิน 2,000,000 
บาท    หากเห็นสมควรจะใชการจัดหาโดยวิธีประกวดราคาดวยวิธกีาร
ทางอิเล็กทรอนิกสกส็ามารถทําได 

(1.3) วิธีคัดเลือก 
ไดแก การจัดหาพัสดุที่คณะกรรมการคัดเลือก หรือคณะกรรมการจัดหา  
ตองการคัดเลือกคุณสมบัติตามเกณฑทีก่าํหนด ในการคัดเลือกให
คณะกรรมการพิจารณาโดยคํานึงถึงเกณฑดังตอไปนี ้

1. ตนทนุของพัสดุนั้นตลอดอายุการใชงาน 
2. มาตรฐานของพัสดุ 
3. ระยะเวลาการสงมอบพัสดุ 
4. ระยะเวลาการปฏิบัติตามสัญญา 
5. บริการหลังการขาย 
6. ราคา 
7. เกณฑอ่ืนที่ประกาศกาํหนด 

ในการพิจารณา คณะกรรมการอาจเลือกใชเกณฑใดเกณฑหนึ่งหรือ
หลายเกณฑกไ็ด ประกอบกบัเกณฑราคา และตองกําหนดน้าํหนักของ
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แตละเกณฑใหชัดเจนดวย แตหากคณะกรรมการจะใชเกณฑเดียวใน
การพิจารณาคัดเลือกใหใชเกณฑราคา 

(2) เมื่อไดผูเสนอราคารายตํ่าสุดแลวก็จัดทําสัญญาจางโดยการนําเสนอตอ
ผูส่ังจางลงนามอนุมัติ ตามอํานาจดําเนนิการงานพัสดุและจัดจาง3 ซึ่งจาก
โครงการทั้งหมด 42 โครงการสามารถแบงไดเปน 5 กลุม ดังนี ้

- กลุม ก. มูลคาไมเกิน 100,000 บาท อนุมติัโดย ผูบริหารทีม 
- กลุม ข. มลูคาต้ังแต 100,001-500,000 บาท อนุมัติโดย 
ผูบริหารสวน 
- กลุม ค. มูลคาต้ังแต 500,001-2,000,000 บาท อนุมัติโดย 
ผูอํานวยการ 
- กลุม ง มูลคาต้ังแต 2,000,001-10,000,000 บาท  อนุมัติโดย 
ผูอํานวยการอาวุโส 
- กลุม จ มูลคาต้ังแต 10,000,001-50,000,000 บาท อนมุัติโดย 
ผูชวยผูวาการ 

(3) ข้ันตอนทีท่ําควบคูกันคือการขออนุมัติกรรมการตรวจการจาง และผู
ควบคุมงาน 

(4) นําสง ฝสบ.เพือ่ดําเนนิการปรับปรุงซอมแซมตอไป 

3.2.4 การควบคุมการกอสรางใหปนไปตามสัญญา (ชวงปฏิบติัโครงการ) 

(1) เมื่อไดผูรับเหมาแลว จะเปนหนาที่ของ ฝสบ. ที่จะกํากบัดูแล ควบคุมการ
ทํางานของผูรับเหมา และเปนตัวแทนคณะกรรมการตรวจการจางในการตรวจ
ผลสําเร็จโครงการ โดยดูและต้ังแตเร่ิมตนโครงการจนแลวเสร็จพรอมสงมอบ 
ซึ่งจะเนนการทํางานใหเปนไปตามรูปแบบและรายการที่กําหนดและใหเสร็จ
ทันตามเวลาทีก่ําหนดในสัญญา 

                                                  
3 ธนาคารแหงประเทศไทย. เอกสารอํานาจดําเนินการ งานพัสดุและจัดจาง 21 ธันวาคม 2552 
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(2) ฝธพ.จะเปนทาํหนาที่บริหารสัญญา4 ซึ่งเปนงานที่เกี่ยวของกับ
รายละเอียดในสัญญาเชน คาใชจาย การเบิกงวดงาน การเขาทํางาน
นอกเหนือสัญญา คาปรับตางๆ เปนตน จนกวางานจะแลวเสร็จ 

3.2.5 การรับประกันผลงาน (ชวงปดโครงการ) 

แมผูรับเหมาสงมอบผลสําเร็จโครงการทั้งหมด กรรมการตรวจการจาง
ไดตรวจและลงนามรับมอบแลว ผูรับจางยังตองรับประกันผลงานอีก 1 หรือ 2 ป 
ตามแตชนิดงานที่ระบุไวในสัญญาจาง 

แผนภูมิที่ -3-4 แสดงข้ันตอนการดําเนนิการปรับปรุงซอมแซม 

 

                                                  
4 ธนาคารแหงประเทศไทย. กระบวนการดําเนินการจางและตรวจรับ. แนวทางปฏิบัติงานที่หารือรวมกัน ระหวาง 

นสบ. และ วพด. 8 ก.พ. 2550 
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3.3 การกําหนดเวลาการปรับปรุงซอมแซม 

จากการสัมภาษณผูออกแบบงานปรับปรุงซอมแซมจํานวน 6 คน ของ ธปท. ซึ่ง
ประกอบดวยสถาปนิก มณัฑนากร วศิวกรและหวัหนาชาง ผูทําหนาที่ออกแบบและควบคุมงาน
โครงการปรับปรุงซอมแซมดังกลาว สามารถสรุปขอมูลไดดังนี้ 

ตารางที่ 3-1 สรุปขอมูลจากผูออกแบบทีก่ําหนดเวลางานปรับปรุงซอมแซม 

ผูออกแบบ ลักษณะงาน แนวคิด วิธีการ/เกณฑมาตรฐาน 

สถาปนิก ไดรับมอบหมายทั้ง
งานปรับปรุงและ
ซอมแซม 

กําหนดวันทํางานให
ใกลเคียงหรือพอดีกับ
เน้ืองานท่ีเกิดขึ้น 

-ดูจากแผนการใชงานของธนาคารเปนหลัก 
กรณีวันทํางานนอย ใหเพ่ิมเวลา กรณีวันทํางาน
มากใหใชเวลาทําการปกติของธนาคาร 

-ดูปริมาณงาน ความยากงายของงาน 

-ไมมีหลักเกณฑกาํหนด/ใชประสบการณ 

หัวหนาชาง ไดรับมอบหมายทั้ง
งานปรับปรุงและ
ซอมแซมขนาดเล็ก 

กําหนดวันทํางานให
เหมาะสม และเผือ่เวลา
ทํางานเล็กนอยจาก
ฤดูกาล 

-สวนใหญใชการคํานวณพ้ืนท่ีกับสถิติในการ
ทํางานประเภทน้ันๆ บางคร้ังอาจพิจารณาจาก
ความสูง จํานวนจุดท่ีตองซอมแซม 

-ดูวาเรงดวนหรือไม  

-ไมมีหลักเกณฑกาํหนด/ใชประสบการณ 

มัณฑนากร สวนใหญไดรับ
มอบหมายงานจดัสรร
พ้ืนท่ี (งานปรับปรุง) 

กําหนดวันทํางานให
นอยท่ีสุด เน่ืองจากตอง
เกี่ยวของกับผูใชอาคาร
จํานวนมาก 

-ดูแผนการใชงานของธนาคารเปนหลัก 

-ในเบื้องตนใชมูลคาโครงการ ปริมาณงานกับ
การคาดคะเนจากประสบการณ 

-สวนใหญเปนงานปรับปรุงพ้ืนท่ี โตะและแผง
กั้น จึงตองวางแผนรวมกับผูผลิตและติดต้ังวัสดุ 
อุปกรณนัน้ๆ ดูวิธีการผลิต ดูแผนงาน มักใช
เวลานอกเวลาทําการ 

-ไมมีหลักเกณฑกาํหนด/ใชประสบการณ 
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ตารางที่ 3-1 สรุปขอมูลจากผูออกแบบทีก่ําหนดเวลางานปรับปรุงซอมแซม (ตอ) 

ผูออกแบบ ลักษณะงาน แนวคิด วิธีการ/เกณฑมาตรฐาน 

วิศวกรโยธา สวนใหญไดรับ
มอบหมายงานทั้งงาน
ปรับปรุงและซอมแซม 

กําหนดวันทํางานให
เหมาะสมกับลักษณะ
งาน 

-พิจารณางบประมาณ ปริมาณงาน 

-ความยากงายของงาน  

-ดูเร่ืองความยากงายในการเขาออกพ้ืนท่ี 

-ไมมีหลักเกณฑกาํหนด/ใชประสบการณ 

วิศวกรไฟฟา สวนใหญไดรับ
มอบหมายงานปรับปรุง 

กําหนดวันทํางานให
เหมาะสมกับลักษณะ
งาน แผนงาน 

-พิจารณาจากแผนการใช เวลาในการสั่ง
ของลักษณะงานการทํางาน  

-ไมมีหลักเกณฑกาํหนด/ใชประสบการณ 

วิศศวกร
เครื่องกล 

สวนใหญไดรับ
มอบหมายงานปรับปรุง 

คิดเปนการทํางาน
ปกติ แลวนํามาเพ่ิมลด
ตามตัวแปรอื่นๆ 

-คิดจากเน้ืองานจริงๆ กบัสถิติงานท่ีเกิดขึ้น
โดย 

-ดูพ้ืนท่ีเปนการเฉพาะ  โดยการเพ่ิม-ลดเ 
วันวลา 

 

3.4 องคประกอบที่สําคัญของโครงการ 

จากการสัมภาษณผูออกแบบจํานวน 6 คน ตาม 4.3 ถงึความสําคัญของ 3 
องคประกอบหลักของโครงการที่ตองคํานงึถึงในขณะทีท่ําการปรับปรุงซอมแซมคือ ระยะเวลาการ
ทํางาน งบประมาณ และคุณภาพงาน สามารถสรุปไดดังนี ้

ตารางที่ 3-2 สรุปขอมูลจากผูออกแบบทีก่ําหนดเวลางานปรับปรุงซอมแซม 

ผูออกแบบ ระยะเวลการทํางาน งบประมาณ คุณภาพงาน 

สถาปนิก มีความสําคัญที่สุด 
เพราะมีผลกระทบตอ
ผูใชงาน และถือเปน
เปาหมายหลักของ ฝบส. 

งบประมาณสําคัญตอน
การออกแบบแตไมเปนปจจัย
ที่ทํางานใหมีปญหากับการ
ทํางาน 

มีความสําคัญอันดับสอง 
คุณภาพงาน 80% ก็สามารถ
รับงานได 
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ตารางที่ 3-2 สรุปขอมูลจากผูออกแบบทีก่ําหนดเวลางานปรับปรุงซอมแซม (ตอ) 

ผูออกแบบ ระยะเวลการทํางาน งบประมาณ คุณภาพงาน 

หัวหนาชาง มีความสําคัญที่สุด 
เพราะกระทบตอผูใชงาน
โดยตรง 

มีความสําคัญนอย มีความสําคัญอันดับสอง 

มัณฑนากร 

มีความสําคัญอันดับสอง  มีความสําคัญนอย 

มีความสําคัญที่สุด เพราะ
งานท่ีเก่ียวของเปนเร่ืองของ
ความสวยงามและการใชงาน
คุณภาพงานตองมากอน 

วิศวกรโยธา มีความสําคัญที่สุด 
เพราะมีผลกระทบตอ
ผูใชงาน และถือเปน
เปาหมายหลักของ ฝบส. 

มีความสําคัญนอย มีความสําคัญอันดับสอง 

วิศวกรไฟฟา มีความสําคัญที่สุด 
เพราะเวลาเปนส่ิงสําคัญที่
ไมสามาถเรียกคืนได 

มีความสําคัญนอย 
สําคัญระดังรอง สามารถมา

ปรับปแกไดในภายหลัง 

วิศวกร
เครื่องกล มีความสําคัญมาก

เทาๆกันกับคุณภาพงาน 
มีความสําคัญนอย 

มีความสําคัญมากเทาๆกัน
กับระยะเวลาการทํางาน 

 

3.5 ขอบเขตหนาทีข่องผูควบคุมงาน 

เมื่อผานชวงกาํหนดและวางแผนโครงการแลว จะเขาสูชวงปฏิบัติโครงการ ในชวงนี้
ผูรับเหมาจะตองทาํงานตามรูปแบบและรายการที่กําหนด ใหแลวเสร็จตามเวลาในสัญญา ในสวน
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ของ ธปท. จะมีผูควบคุมงานทาํหนาที ่ ควบคุมงาน จัดทาํเอกสาร และประสานงานระหวาง
ผูรับเหมา ผูออกแบบและคณะกรรมการตรวจการจาง ซึ่งจะมีขอบเขตหนาที่5 โดยสรุปดังนี ้

1) สํารวจ จัดทาํครุภัณฑ ตรวจสอบหนางานกอนดําเนินการ ประสานงาน 
เตรียมการในสวนที่เกีย่วของ แจงรายชื่อชางผูรับเหมากอนเขาปฏิบัติงาน 

2) จัดประชุมตางเชน ประชุมเร่ิมสัญญา ประชุมติตามงานประจําสัปดาห 
ประชุมเบิกงวดงาน 

3) ศึกษาแบบและขอมกําหนดกอนดําเนนิการ 
4) ประสานงานกับผูรับจาง ผูออกแบบดานวสัดุอุปกรณ 
5) ประสานหนวยงานราชการที่เกีย่วของอ่ืนๆ 
6) ตรวจสอบข้ันตอนการทํางาน ดูแลการปฏิบัติงานของผูรับจางอยาง

ใกลชิด 
7) ตรวจสอบผลการปฏิบัติงานของผูรับจางและการเบิกงวดงาน 
8) ตรวจสอบและจัดทํารายงานกรณีทีการเปลี่ยนแปลงเพิม่ลดงาน 
9) จัดทํารายงานเสนอตอคณะกรรมการตรวจการจาง ตรวจสอบเอกสาร

ตางๆ 
10) ทดสอบงานระบบ ตรวจสอบการใชและคูมือการใช 
11) จัดทํารายการตรวจสอบที่ผูควยคุมงานตองปฏิบัติ 

3.6 งานรกัษาความปลอดภัย กับการปรับปรุงซอมแซม 

ธนาคารแหงประเทศไทยมีการรักษาความปลอดภัยที่เขมงวด ไมเวนแมแตพนักงาน 
ธปท. เอง สวนผูมาติดตองานหรือบุคคลใดที่มีธุรกรรมในพืน้ที่ ธปท. จําตองปฏิบัติตามระเบียบ
ขอบังคับการรักษาความปลอดภัยอยางเครงครัดเชนกัน 

บริเวณพืน้ที่โดยรอบ ธปท. ทั้งหมดจะถือวาเปนพื้นที่ตองการรักษาความปลอดภัย
อยางเขมงวดตาม ระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรี 6 กําหนดวา “ใหหัวหนาหนวยงานของรัฐมหีนาที่
ในการรักษาความปลอดภัยในหนวยงานของตนในกรณีที่หนวยงานของรัฐไดมอบหมายหรือทํา

                                                  
5 ธนาคารแหงประเทสไทย. คูมือการควบคุมงานกอสราง ธนาคารแหงประเทศไทย. คณะทํางานควบคุมงาน 

ฝสบ. 15 มีนาคม 2554 

6 สํานักนายกรัฐมนตรี. ระเบียบวาดวยการรักษาความปลอดภัยแหงชาติ พ.ศ.2552  13 มีนาคม 2552 
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สัญญาจางใหเอกชนดําเนนิการอยางหน่ึงอยางใด ซึง่เกี่ยวของกับการรักษาความปลอดภัย ใหผู
ไดรับมอบหมายหรือผูเปนคูสัญญาซ่ึงเปนเอกชนดังกลาวมีหนาที่ตองปฏิบัติในการรักษาความ
ปลอดภัยแหงชาติตามระเบยีบนี้ดวย”  

ดังนัน้ฝายรักษาความปลอดภัยจึงเขมงวดตอการความปลอดภัยใน ธปท. อยางมาก 
การเขามาใน ธปท. ต้ังแตเร่ิมเขาประตูร้ัวก็จะตองผานอุปกรณที่เกีย่วของกับการรักษาความ
ปลอดภัยหลายข้ันตอนดังนี ้

 กรณีเปนรถยนตผานเขา-ออก 
- ตองแลกบัตรผานเขา-ออก สําหรับรถยนต 
- ผานไมกัน้รถยนต อัตโนมัติ ( Car Barrier ) แบบ RFID 
- ผานเคร่ืองตรวจจับใตทองรถยนต UVSS (Under Vehicle Surveillance 
System) 
- ผานกลองจับปายทะเบียนและคนขับ(CCTV) 

 กรณีเปนบุคคลผานเขา-ออก 
- ผานกลองวงจรปด (CCTV) 

สวนพื้นที่ภายในอาคารของ ธปท. จะถกูแบงเปนเขตพื้นที่ความปลอดภัยเขตตางๆ  
ซึ่งการผานเขา-ออก โดยแตละอาคารแตละพื้นที่จะมีอุปกรณดานความปลอดภัยที่แตกตางกนั 
อุปกรณโดยสวนใหญ มีดังนี ้

- เคร่ืองสแกนตรวจวัตถุตองสงสัย (Object Scanner) 
- เคร่ืองตรวจจับโลหะ/อาวุธแบบเดินผานประตู ( Walk through Gate 
Metal Detector )และแบบมือถือ 
- เคร่ืองควบคุมการผานเขา-ออก แบบประตูล็อกแมเหล็กไฟฟา(Magnetic 
Lock) 
-  แบบประตูกั้นคน ปกผีเส้ือ (Flap Barrier) และแบบประตูหมุน 
(Turnstile) 
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3.6.1 การกําหนดพ้ืนที่และบัตรอนุญาตผานผานเขา-ออก 

ฝายรักษาความปลอดภัยไดแบงพืน้ที่รักษาความปลอดภัยของ ธปท. เปน 4 เขต7 คือ 

(1) เขตหวงหามเด็ดขาด 

(2) เขตหวงหามเฉพาะ 

(3) เขตควบคุมของสวนงาน 

(4) เขตผูมาติดตอ 

เขตที่ตองการความปลอดภัยสูงสุดจะเรียงจากเขตที ่ 1 มาถึง เขตที่ 4 
ตามลําดับ การกําหนดเขตพื้นที่ดังกลาวเพื่อแบงสวนใหงายตอการควบคุมและการ
ใหสิทธิผานเขาออกพืน้ที่ตางๆ  

3.6.2 โดยปกติพนักงาน ธปท.ไมสามารถเขาเขตพื้นที่ 1, 2 และ 3 ที่ไมใชพื้นที่ทาํงาน
ของตนเองได เวนแตเปนหนักงานในเขตพื้นที่นัน้ๆหรือไดรับอนุญาตจากหัวหนาสวน
ของพื้นที่กอน ตามสวนที่ 2 ขอที่ 4 เร่ือง การกําหนดและเปล่ียนแปลงสิทธกิารผาน
เขาออกในบัตรอนุญาตดังนี ้

“กรณีพนกังานหรือบุคคลภายนอกในสังกดัของสวนงานหนึง่ มีความจาํเปนตอง
เขา   ไปปฏิบัติงานในพืน้ที่รักษาความปลอดภัยของ ธปท. ที่อยูในความรับผิดชอบของ
อีกสวนงานหนึ่งเปนคร้ังคราวตามหวงเวลา  ใหขออนุญาตหวัหนาสวนงานเจาของ
พื้นที่หรือผูที่หวัหนาสวนงานเจาของพื้นที่มอบหมายกอน ในการอนญุาตใหสวนงาน
เจาของพื้นที่แจงฝายรักษาความปลอดภัย  เพื่อดําเนนิการจัดการสิทธิการผานเขาออก
ในบัตรอนุญาตสําหรับบุคคลใหเปนไปตามสิทธทิี่ไดรับอนุญาต” 

บุคคลภายนอกในทกุกรณี รวมถึงกลุมของผูรับเหมาที่เขามาดําเนนิการ
ปรับปรุงซอมแซมตามอาคารตางๆใน ธปท.จาํเปนตองไดรับการอนญุาตใหสิทธิผาน
เขาออกพืน้ทีท่ํางานของฝายงานตางๆ จึงจะสามารถผานเขาพืน้ทีน่ั้นๆไปได ตาม
สวนที ่ 2 ขอที่ 5 เร่ือง การกําหนดและเปล่ียนแปลงสิทธกิารผานเขาออกในบัตร
อนุญาต8 ดังนี ้

                                                  
7 ธนาคารแหงประเทศไทย. ระเบียบ ที่ ท 34/2550. เร่ืองการรักษาความปลอดภัยของธนาคารแหงประเทศไทย. 
8 ธนาคารแหงประเทศไทย. ระเบียบ ที่ ท 34/2550. เร่ืองการรักษาความปลอดภัยของธนาคารแหงประเทศไทย. 
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“ใหบุคคลภายนอกที่มีความจําเปนตองเขาไปในเขตพืน้ที่รักษาความปลอดภัย
ของธนาคาร ในความรับผิดชอบของสวนงานใดยกเวนเขตผูมาติดตอ ตองไดรับ
อนุญาตจากหวัหนาสวนงานนั้นหรือผูทีห่ัวหนาสวนงานนั้นมอบหมาย หรือพนกังาน
ที่อยูในสังกัดสวนงานน้ันแลวแตกรณีกอนและใหฝายรักษาความปลอดภัย
ดําเนนิการออกบัตรอนุญาตและจัดการสิทธิในบัตรอนุญาตใหเปนไปตามสิทธิที่ไดรับ
อนุญาต” 

3.6.3 หลักปฏิบัติในการควบคุม ดานการรกัษาความปลอดภัย 

เมื่อจัดหาผูรับเหมาเขามาทาํงานใน ธปท.ไดแลว ผูควบคุมงานของ ฝสบ. 
จะตองเปนผูประสานงานเกีย่วกับการควบคุมรักษาความปลอดภัย โดยจะตองแจง
ผูรับเหมาและดําเนนิการตางๆดังนี ้

(1) กอนเขาดําเนนิการในแตละสัญญา ผูรับเหมาตองแจงชือ่บุคคลที่จะเขามา
ทํางานภายในธนาคารทัง้หมดต้ังแต ผูจัดการโครงการ วิศกร สถาปนิก 
หัวหนาชางและคนงานทุกระดับ โดยการสงรายชือ่พรอมสําเนาบัตร
ประชาชน ทัง้หมดใหกับฝายรักษาความปลอดภัย 

(2) บุคคลตางชาติสามารถทํางานในพืน้ที่ได แตตองไดรับเอกสารใหสามารถ
ทํางานถูกตองตามกฎหมาย 

(3) การเขา-ออก พืน้ทีท่ํางาน จะตองเขา-ออกภายในเวลาที่กาํหนดเทานัน้ 
ฝายรักษาความปลอดภัยจะไมใหเขา-ออกพื้นที่นอกเวลาที่กาํหนดใน
สัญญาจาง เวนแตจะไดรับอนุญาตจากหวัหนาสวนงานเจาของพืน้ที ่

จากการสังเกตการเขางานของผูรับเหมาที่เขามาทาํงานในอาคาร 1 พบวา 
ชางของผูรับเหมาใชเวลาในการผานเคร่ืองตรวจจับโลหะ อาวธุ แลกบัตร 
และเดินเขาพืน้ที่ เตรียมอุปกรณเคร่ืองมือกอนลงมือ จนสามารถเร่ิม
ทํางานได เฉล่ีย 24 นาทีตอคร้ัง 

(4) การเขาทํางานในอาคาร ทุกอาคารทุกวนั ชางของผูรับเหมาทุกคนจะตอง
มาแลกบัตรผานที่จุดควบคุมฝายรักษาความปลอดภัยประจําอาคาร การ
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เขาเขาพืน้ที่ทาํงานตางๆผูควบคุมงาน ฝสบ.จะตองเปนผูนาํผูรับเหมาเขา
พื้นที่ปรับปรุงซอมแซม 

(5) กอนที่ผูรับเหมาจะเลิกในแตละวัน ผูควบคุมงานจะใหผูรับเหมาหยุด
ทํางานกอน 30 นาที เพื่อปรับสถานที่ใหกลับมาอยูสภาพเดิมและ
ตรวจสอบความเรียบรอยทีห่นางานกอนนาํออกนอกพืน้ที่และคืนบัตร 



 

บทท่ี  4 

รายละเอียดขอมูลโครงการปรับปรุงซอมแซม 

บทนี้จะนําเสนอรายละเอียดและการสรุปขอมูลโครงการปรับปรุงซอมแซมสภาพ
อาคารตามปงบประมาณ 2553 และ 2554 โดยเปนการสรุปขอมูลที่ไดจากการศึกษารายละเอียด
สัญญา แบบ ขอกําหนดและการสํารวจสภาพขอบเขตงานที่เกิดข้ึนจริงทั้ง 42 โครงการ เรียงตาม
วันที่เร่ิมงานตามสัญญา ดังนี ้

1) งานปรับปรุงทางเดินขางอาคาร 1/3 
2) งานทาเจลเพื่อปองกันนก อาคาร 1/3 
3) งานปรับปรุงสถานพยาบาล อาคาร 5 
4) งานปรับปรุงพื้นที่โดยรอบอาคาร 3 และอาคาร 5 เพื่อการเขาถึงโดยสะดวก 
5) งานปรับปรุงพื้นที่ทํางาน ฝบร. (สถาปตยกรรม) 
6) งานปรับปรุงพื้นที่ทํางานของ ฝบร. (วิศวกรรม) 
7) งานปรับปรุงระบบกันซึมหลังคาชั้นดาดฟาและหองเคร่ืองลิฟท อาคาร 5 
8) งานปรับปรุงทางเขาออกฉุกเฉิน ดานติดกับถนนวัดสามพระยา 
9) งานซอมแซมน้ําร่ัวซึมเขาในอาคาร 1 บริเวณหลังคาชั้น 5 โซน 4 
10) งานปรับปรุงประตูฉุกเฉินระหวาง ธปท.กับกรมสงเสริมสหกรณ 
11) งานปรับปรุงติดตั้งเคร่ืองสงลมเย็น AHU หองควบคุมรักษาความปลอดภัย  

ชั้น 1 
12) งานซอมแซมน้ําร่ัวซึมหลังคาดาดฟาอาคาร 9 
13) งานมูล่ีและมานมวนอาคาร 7 พรอมประกอบตดิตั้ง 
14) งานปรับปรุงกั้นหองถายเอกสารชั้น 2 อาคาร 1/3 
15) งานปรับปรุงพื้นที่ทํางาน ฝสบ.อาคาร 3 (ชั้น 3 และชั้น 7) และงานปรับปรุง

พื้นที่ชั้น 1 อาคาร 3 เปนหองพักผูส่ือขาว 
16) งานปรับปรุงเจาะชองประตูหองประชุมและหองรับแขก ชั้น 2-5 อาคาร 1 
17) งานปรับปรุงผนังหองทํางาน ฝบข.ชั้น 5 อาคาร 7 
18) งานปรับปรุงวัสดุกันซึมพื้นหองบอบําบัดน้ําเสียทุกหองและพื้นที่ใตหลังคาโซน

ตางๆของชั้นดาดฟา อาคาร 1 ธปท. 
19) งานปรับปรุงระบบปรับอากาศหอง HUB และตูจายไฟฟายอยทุกชั้น อาคาร 1 
20) งานปรับปรุงระบบปรับอากาศหองควบคุมวิศวกรรม อาคาร 1 ชั้น 1 



39 

21) งานปรับปรุงน้ําร่ัวซึมผนังหองผูวาการชั้นดาดฟาอาคาร 1 
22) งานปรับปรุงพื้นที่อาคาร 1/3 ชั้น 6 ฝตน. 
23) งานปรับปรุงอาคาร 5 ชั้น 3 เปนที่ทํางาน ฝธพ. 
24) งานปรับปรุงสหกรณออมทรัพย ธนาคารแหงประเทศไทย อาคาร 3 ชั้น 2 
25) งานปรับปรุงอาคาร 7 (เพิ่มเติม) 
26) งานปรับปรุงสถานที่ทํางานสวนกํากับขอมูล เครดิต อาคาร 3ชั้น 3 
27) งานปรับปรุงระบบไฟฟา อาคาร 1 ชั้น 4 
28) งานปรับปรุงพื้นที่หองรับสงเอกสาร หองถายเอกสาร ชั้น 1-2 อาคาร 1 
29) งานปรับปรุงประตูหนีไฟภายในอาคารและกั้นหองระบบอัดอากาศบันไดหนี

ไฟ อาคาร 5 
30) งานปรับปรุงบริเวณทางเชื่อมชั้น 4 อาคาร 1 
31) งานปรับปรุงพื้นที่ฝายนโยบายการชําระเงิน ชั้น 5 โซน 3 อาคาร 1 (หอง

ผูอํานวยการอาวุโสและหองน้ํา) 
32) งานปรับปรุงระบบเชื่อมโยงเสียงตามสาย 
33) งานอนุรักษจิตกรรมฝาผนังภาพเขียนสีปูนเปยก ตําหนักสมเด็จ วังบางขุน

พรหม 
34) งานปรับปรุงหองม่ันคงอาคาร 2 สํานักงานใหญ 
35) งานเปล่ียนพื้นลามิเนต หองผูวาการ ชั้น 5 อาคาร 1 
36) งานปรับปรุงอาคาร ข ชั้น 2 (รพธ.เดิม) เปนคลังพัสดุ ฝธพ. 
37) งานปรับปรุงระบบระบายอากาศ หองครัว อาคาร 1 
38) งานปรับปรุงพื้นที่อาคาร 8 ชั้น 2,3,4 เปนที่ทํางาน 
39) งานซอมแซมน้ําร่ัวพื้นที่ทํางาน ฝรภ.และหองชางทีมวิศวกรรม 2 ชั้น 1และ 

หลังคาหองรองผูวาการ ชั้นดาดฟา อาคาร 1 
40) งานซอมแซมน้ําร่ัวซึมพื้นชั้น P2 โซน 7 อาคาร 1 
41) งานซอมสีครุภัณฑพิพิธภัณฑธนาคารแหงประเทศไทย 
42) งานติดตั้งวอลเปเปอร หองทํางาน ผธ. อาคาร 3 ชั้น 4 

โครงการที่เกิดข้ึน กระจายไปยังอาคารและสถานที่ตางๆทั้วพื้นที่ ธปท. ซึ่งแสดงได
ตามผังบริเวณดังตอไปนี้
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                                       ตารางที่ 4-1 แสดงจํานวนโครงการที่เกิดข้ึนในอาคารตาง  ๆ

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

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

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

ภาพท่ี 4-1 แสดงผังบริเวณ ธนาคารแหงประเทศไทย 
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4.1 ขอมูลแตละโครงการ 
4.1.1 โครงการท่ี 1 
งานปรับปรุงทางเดินขางอาคาร 1/3 

 
ผูรับจาง    บจก.สิงหราชการโยธา 
คาจาง     85,888.90 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    1 เมษายน 2553 
สิ้นสุดวันท่ี    22 มิถุนายน 2553 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 83      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   18 มิถุนายน 2553 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       4    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 1/3 
ขอบเขตงาน     

งานโครงสราง / โยธา ขุด ปรับ และบดอัดดินเดิม, ปรับปรุงพื้นทางเดินปูดวย
บลอคตัวหนอน 

งานสถาปตยกรรม / ตกแตง  ไมมี 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ไมมี 
งานระบบปรับอากาศ  ไมมี 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-2 แสดงแบบผังพื้นที่สวนที่ปรับปรุง 

 

   
 

   
ภาพที่ 4-3 แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 1 
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4.1.2 โครงการท่ี 2 
งานทาเจลเพื่อปองกันนก อาคาร 1/3 

 
ผูรับจาง    บริษัท แอคเซปเอ็นไวรอนเมนท จํากัด 
คาจาง     85,000.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    24 เมษายน 2553 
สิ้นสุดวันท่ี    29 เมษายน 2553 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 6      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น.  
วันท่ีสงมอบงานจริง   29 เมษายน 2553 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       1 วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 1/3 
ขอบเขตงาน    

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง  ทําความสะอาดพื้นผิวและทาเจล BLOCK BIRD 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ไมมี 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ไมมี 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-4 แสดงแบบแปลนพื้นชั้น 5 

 

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

 
 

   
 

   
 

ภาพที่ 4-7  แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 2 
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4.1.3 โครงการท่ี 3 
งานปรับปรุงสถานพยาบาล อาคาร 5 

 
ผูรับจาง    บริษัท ไตตงอลูมินั่ม แอนด เดคคอร จํากัด 
คาจาง     8,282,528.80 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    26 เมษายน 2553 
สิ้นสุดวันท่ี    8 ตุลาคม 2553 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 165      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   21 มกราคม 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       102    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 5 ชั้น 1 และ 2 
ขอบเขตงาน    

งานโครงสราง / โยธา   ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง ปรับปรุงพื้น ผนัง ฝาเพดาน ติดตั้งเคานเตอร

ใหม เฟอรนิเจอรใหม 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร ติดตั้งไฟฟาแสงสวาง สายสัญญาณ

คอมพิวเตอรและโทรศัพท 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ  ปรับปรุงทอ DUCT AIR ยาย AHU ติดตั้ง AIR  
   SPLIT TYPE ใหม 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง   ปรับปรุงระบบ Sprinkler ปรับปรุงทอน้ําทิ้ง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



47 

 

 
ภาพที่ 4-8 แสดงแบบแปลน โครงการที่ 3 

 
 

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

 

  
 

  
ภาพที่ 4-11 แสดงภาพเม่ือ ปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 3 
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4.1.4 โครงการท่ี 4 
งานปรับปรุงพื้นท่ีโดยรอบอาคาร 3 และอาคาร 5 เพื่อการเขาถึงโดยสะดวก 

 
ผูรับจาง    บริษัท พีเอสวายเอ็นเตอรไพรส จํากัด 
คาจาง     462,000.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    28 เมษายน 2553 
สิ้นสุดวันท่ี    27 กรกฎาคม 2553 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 91      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันหยุดนักขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   15 ตุลาคม 2553 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       73    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 5 ชั้น 1 และ 2 
ขอบเขตงาน    

งานโครงสราง / โยธา  ทําทางลาดคอนกรีตเสริมเหล็ก  
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง  ปูคอนกรีตบลอค ปรับปรุงขอบฟุตบาท 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ร้ือถอนโคมไฟฟา ปรับยายตําแหนง 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ไมมี 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง   จําทําระบบระบายน้ํา 
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ภาพที่ 4-12  แสดงแบบแปลนผังปรับปรุง โครงการที่ 4 

 
 

  
 

  
ภาพที่ 4-13  แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 4 
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4.1.5 โครงการท่ี 5 
งานปรับปรุงพื้นท่ีทํางาน ฝบร. (สถาปตยกรรม) 

 
ผูรับจาง    บริษัท อินเด็กซลิฟว่ิงมอล จํากัด 
คาจาง     42,917.70 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    15 มิถุนายน 2553 
สิ้นสุดวันท่ี    30 กรกฎาคม 2553 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 46      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   30 กรกฎาคม 2553 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       0    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 1 
ขอบเขตงาน    

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง  ร้ือถอนและติดตั้งครุภัณฑสํานักงาน 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ไมมี 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ไมมี 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่  4-14 แสดงแบบผังการจัดวางครุภัณฑ โครงการที่ 5 

 
 

 

  
 

  
 

ภาพที่ 4-15 แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 5 
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4.1.6 โครงการท่ี 6 
งานปรับปรุงพื้นท่ีทํางานของ ฝบร. (วิศวกรรม) 

 
ผูรับจาง    บริษัท สิงหราชการโยธา จํากัด 
คาจาง     110,600.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    15 มิถุนายน 2553 
สิ้นสุดวันท่ี    30 กรกฎาคม 2553 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 46      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   7 สิงหาคม 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       8    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 5 ชั้น 1 และ 2 
ขอบเขตงาน    

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง  ปรับปรุงประตูใหม และร้ือถอนผนังเดิมออก 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ปรับปรุงระบบไฟฟาแสงสวางและส่ือสาร ใหม 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ไมมี 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่  4-16 แสดงแบบแปลนปรับปรุงระบบวิศวกรรม โครงการที่ 6 

 

  
 

  
 

ภาพที่ 4-17 แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 6 
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4.1.7 โครงการท่ี 7 
งานปรับปรุงระบบกันซึมหลังคาช้ันดาดฟาและหองเคร่ืองลิฟท อาคาร 5 

 
ผูรับจาง    บริษัท เพอรเฟคบิลท จํากัด 
คาจาง     310,000.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    5 กรกฎาคม 2553 
สิ้นสุดวันท่ี    25 สิงหาคม 2553 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 52      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   23 สิงหาคม 2553 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       2   วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 5  ชั้นดาดฟาและ หองเคร่ืองลิฟต 
ขอบเขตงาน    

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง  ร้ือถอนกันซึมเดิมออกและทํากันซึมใหม 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ไมมี 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ไมมี 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-18  แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 7 
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4.1.8 โครงการท่ี 8 
งานปรับปรุงทางเขาออกฉุกเฉิน ดานติดกับถนนวัดสามพระยา 

 
ผูรับจาง    บริษัท เวมคอน จํากัด 
คาจาง     600,000.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    28 กรกฎาคม 2553 
สิ้นสุดวันท่ี    25 พฤศจิกายน 2553 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 121      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   25 พฤศจิกายน 2553 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       0    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  ทางเขา – ออกฉุกเฉิน ติดถนนวัดสามพระยา 
ขอบเขตงาน    

งานโครงสราง / โยธา  ทุบร้ือคันหินทางเทาเดิมออก ปรับปรุงพื้นถนน ค.ส.ล.
ใหม 

งานสถาปตยกรรม / ตกแตง  ไมมี 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ไมมี 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ไมมี 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-19  แสดงแบบผังบริเวณที่ปรับปรุง โครงการที่ 8 

 

 
 

ภาพที่ 4-20 แสดงแบบรูปดานบริเวณที่ปรับปรุง โครงการที่ 8 
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ภาพที่ 4-21  แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 8 
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4.1.9 โครงการท่ี 9 
งานซอมแซมนํ้าร่ัวซึมเขาในอาคาร 1 บริเวณหลังคาช้ัน 5 โซน 4 

 
ผูรับจาง    บริษัท เพอรเฟคบิลท จํากัด 
คาจาง     76,500.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    11 สิงหาคม 2553 
สิ้นสุดวันท่ี    9 กันยายน 2553 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 30      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   23 สิงหาคม 2553 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       17    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 1 ชั้น 5 โวน 4 
ลักษณะการปรับปรุงซอมแซม     

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง ร้ือถอนซีแลนดและBacking Rod ของเดิมออก อุดแนว

ดวยซีแลนด Seal 21 Polyurethane Sealant ใหม 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ไมมี 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ไมมี 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-22  แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 9 
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4.1.10 โครงการท่ี 10 
งานปรับปรุงประตูฉุกเฉินระหวาง ธปท.กับกรมสงเสริมสหกรณ 

 
ผูรับจาง    บริษัท เจริญรัชพงศ จํากัด 
คาจาง     225,000.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    16 สิงหาคม 2553 
สิ้นสุดวันท่ี    15 ตุลาคม 2553 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 61      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   4 ตุลาคม 2553 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       11    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  กรมสงเสริมสหกรณ 
ขอบเขตงาน    

งานโครงสราง / โยธา ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง ทุบร้ือกําแพงร้ัวเดิมออก กออิฐบลอกใหม ทําประตูบาน

เล่ือนเหล็ก ทําบันไดเหล็ก 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร วางทอ CONDUIT ระบบไฟฟาและ ปรับปรุงระบบขาย

สายคอมพิวเตอร 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ไมมี 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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รูปภาพที่ 4-23  แสดงแบบผังบริเวณที่ปรับปรุง โครงการที่ 10 

 
 

 
 

รูปภาพที่ 4-24  แสดงแบบแปลนบริเวณที่ปรับปรุง โครงการที่ 10 
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ภาพที่ 4-25  แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 9 
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4.1.11 โครงการท่ี 11 
งานปรับปรุงติดตั้งเคร่ืองสงลมเย็น AHU หองควบคุมรักษาความปลอดภัย 

ช้ัน 1 
 
ผูรับจาง    บจก.อาร เอฟ เอส วิศวกรรม 
คาจาง     750,000.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    24 สิงหาคม 2553 
สิ้นสุดวันท่ี    21 ธันวาคม 2553 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 113      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   14 ธันวาคม 2553 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       7    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 1 
ขอบเขตงาน    

งานโครงสราง / โยธา ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง ไมมี 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร ไมมี 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ปรับปรุงติดตั้งเคร่ืองสงลมเย็น  AHU 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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รูปภาพที่ 4-26  แสดงแบบแปลนตําแหนงการวาง AHU โครงการที่ 11 

 
 

 
ภาพที่ 4-27  แสดงแบบดานขาง  AHU โครงการที่ 11 
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ภาพที่ 4-28  แสดง  AHU เม่ือติดตั้งแลวเสร็จ เโครงการที่ 11 
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4.1.12 โครงการท่ี 12 
งานซอมแซมนํ้าร่ัวซึมหลังคาดาดฟาอาคาร 9 

 
ผูรับจาง    บริษัท เพอรเฟคบิลท จํากัด 
คาจาง     80,250.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    7 กันยายน 2553 
สิ้นสุดวันท่ี    22 ตุลาคม 2553 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 46      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   5 ตุลาคม 2553 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       17    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 9 หลังคาดาดฟา 
ขอบเขตงาน    

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง ร้ือถอนแผนกันซึมและFlashing สแตนเลสเดิมออก 

ติดตั้งแผนกันซึมผิวหินเกล็ด 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ไมมี 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ไมมี 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-29  แสดง ภาพงานปรับปรุงระบบกันซึมหลังคา เม่ือติดตั้งแลวเสร็จ เโครงการที่ 12 
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4.1.13  โครงการท่ี 13 
งานปรับปรุงมูลี่และมานมวนอาคาร 7 พรอมประกอบติดตั้ง 

 
ผูรับจาง    บริษัท ทรงกิจโอมโปรดักส จํากัด 
คาจาง     1,234,500.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    30 กันยายน 2553 
สิ้นสุดวันท่ี    30 พฤศจิกายน 2553 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 62      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   30 พฤศจิกายน 2553 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       0    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 7 
ขอบเขตงาน     

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง  ติดตั้งมูล่ีและมานมวน 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ไมมี 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ไมมี 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-30  แสดงแบบแปลน โครงการที่ 13 

 
 
 

  
 

  
 

ภาพที่ 4-31 แสดงภาพเม่ือติดตั้งแลวเสร็จ โครงการที่ 13 
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4.1.14 โครงการท่ี 14 
งานปรับปรุงกั้นหองถายเอกสารช้ัน 2 อาคาร 1/3 

 
ผูรับจาง    บริษัท เจริญรัชพงศ จํากัด 
คาจาง     54,000.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    11 ตุลาคม 2553 
สิ้นสุดวันท่ี    23 พฤศจิกายน 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 44      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   20 ตุลาคม 2553 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       34    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 1/3 ชั้น 2 
ขอบเขตงาน    

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง กั้นผนังใหมโครงอลูมิเนียม ติดบานประตู ติดหนาตาง  

ทาสีผนัง 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ติดตั้งดวงโคม DOWNLIGHT ติดตั้งพัดลมดูดอากาศ 
งานระบบปรับอากาศ  ไมมี 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-32 แสดงแบบแปลน โครงการที่ 14 

 
 

 
 

ภาพที่ 4-33 แสดงแบบรูปดาน โครงการที่ 14 
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ภาพที่ 4-34 แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 14 
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4.1.15 โครงการท่ี 15 
งานปรับปรุงพื้นท่ีทํางาน ฝสบ.อาคาร 3 (ช้ัน 3 และช้ัน 7) และงานปรับปรุง

พื้นท่ีช้ัน 1 อาคาร 3 เปนหองพักผูสื่อขาว 
 
ผูรับจาง    บริษัท แทรมสเดเคอร จํากัด 
คาจาง     1,444,500.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    21 ตุลาคม 2553 
สิ้นสุดวันท่ี    31 มกราคม 2554 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 103      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   26 กุมภาพันธ 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       26    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 3 ชั้น 1 ชั้น 3 ชั้น 7 
ขอบเขตงาน      

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง  กั้นผนังใหม ทาสีผนัง,ฝา จัดหาครุภัณฑใหม ติดบัวผนัง 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ติดตั้งงานระบบไฟฟาและส่ือสารใหม 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ทํา CHAMBER เหนือฝาเพดาน ปรับปรุงระบบ

ปรับอากาศ 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  เดินทอน้ําทิ้งอางลางหนา 
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ภาพที่ 4-35 แสดงแปลนชั้น 3 และ 7 โครงการที่ 15 
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ภาพที่ 4-36 แสดงภาพขณะปรับปรุง โครงการที่ 15 
 

  
 

  
 

ภาพที่ 4-37   แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 15 
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4.1.16 โครงการท่ี 16 
งานปรับปรุงเจาะชองประตูหองประชุมและหองรับแขก ช้ัน 2-5 อาคาร 1 

 
ผูรับจาง    บริษัท แดงช็อพ จํากัด 
คาจาง     75,290.60 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    26 ตุลาคม 2553 
สิ้นสุดวันท่ี    30 ธันวาคม 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 66      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   11 พฤศจิกายน 2553 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       49   วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 1 ชั้น 2 - 5 
ขอบเขตงาน      

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง  เจาะชองประตูและติดตั้งประต ู
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ไมมี 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ไมมี 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-38 แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 16 
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4.1.17 โครงการท่ี 17 
งานปรับปรุงผนังหองทํางาน ฝบข.ช้ัน 5 อาคาร 7 

 
ผูรับจาง    บริษัท เจริญรัชพงษ (1998) จํากัด 
คาจาง     76,000.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    6 พฤศจิกายน 2553 
สิ้นสุดวันท่ี    26 พฤศจิกายน 2553 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 21      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   12 พฤศจิกายน 2553 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       14    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 7 ชั้น 5 
ขอบเขตงาน      

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง ติดตั้งผนังเบาใสวัสดุกันเสียง  ทาสีผนัง  ติดตั้งหนาตาง

อลูมิเนียม 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ไมมี 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ไมมี 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-39 แสดงแบบแปลน รูปดาน โครงการที่ 17 
 
 

  
 

  
 

ภาพที่ 4-40 แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 17  
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4.1.18 โครงการท่ี 18 
งานปรับปรุงวัสดุกันซึมพื้นหองบอบําบัดนํ้าเสียทุกหองและพื้นท่ีใตหลังคา

โซนตางๆของช้ันดาดฟา อาคาร 1 ธปท. 
 
ผูรับจาง    บริษัท ไทยรีโนเวท จํากัด 
คาจาง     2,895,000.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    22 พฤศจิกายน 2553 
สิ้นสุดวันท่ี    22 มีนาคม 2554 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 121     วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   21 มีนาคม 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       1    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 1 
ขอบเขตงาน     

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง ซอมแซมรอยแตกราวแลวอุดดวย Silicone ซอมแซม

หลังคาเหล็ก Metal Sheet ทาสีพื้นหอง ทําระบบกันซึม 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ไมมี 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ไมมี 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-41  แสดงแบบแปลนพื้นที่ทํางกันซึม โครงการที่ 18 
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ภาพที่ 4-42 แสดงภาพขณะปรับปรุง โครงการที่ 18 

 
 

   
 

   
ภาพที่ 4-43 แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 18 
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4.1.19 โครงการท่ี 19 
งานปรับปรุงระบบปรับอากาศหอง HUB และตูจายไฟฟายอยทุกช้ัน อาคาร 1 

 
ผูรับจาง    บจก.ไบ-เทค เอ็นจิเนียร่ิง 
คาจาง     519,570.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    28 ธันวาคม 2553 
สิ้นสุดวันท่ี    26 เมษายน 2554 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 121     วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. ไมเวนวันหยุด 
วันท่ีสงมอบงานจริง   20 พฤษภาคม 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       24    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 1 
ขอบเขตงาน    

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง ไมมี 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ปรับปรุงระบบไฟฟา 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ปรับปรุงระบบปรับอากาศ 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-44 แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 19 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



87 

4.1.20 โครงการท่ี 20 
งานปรับปรุงระบบปรับอากาศหองควบคุมวิศวกรรม อาคาร 1 ช้ัน 1 

 
ผูรับจาง    บจก.ไบ-เทค เอ็นจิเนียร่ิง 
คาจาง     267,743.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    11 มกราคม 2554 
สิ้นสุดวันท่ี    11 พฤษภาคม 2554 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 121     วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. ไมเวนวันหยุด 
วันท่ีสงมอบงานจริง   28 เมษายน 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       13    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 1 
ขอบเขตงาน    

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง ไมมี 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร   ไมมี 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ปรับปรุงระบบปรับอากาศ เปล่ียน พัดลม 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-45 แสดงแบบแปลน โครงการที่ 20 

 
 

  
 

  
 

ภาพที่ 4-46 แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 20 
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4.1.21 โครงการท่ี 21 
งานการปรับปรุงนํ้าร่ัวซึมผนังหองผูวาการช้ันดาดฟาอาคาร 1 

 
ผูรับจาง    บริษัท เพอรเฟคบิลท จํากัด 
คาจาง     98,440.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    19 มกราคม 2554 
สิ้นสุดวันท่ี    3 กุมภาพันธ 2554 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 16      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   26 มกราคม 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       8    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 1 ชั้นดาดฟา 
ขอบเขตงาน     

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง ปรับปรุงผนังอะลูมิเนียมคอมโพสิต, แกไขรอยตอ, ยา

แนวโพลียูรีเทน, ทากันซึมอะครีลิก 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ไมมี 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ไมมี 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-47 แสดงแบบแปลน โครงการที่ 21 

 

  
 

  
 

ภาพที่ 4-48 แสดงภาพถายภายนอกผนังบริเวณที่ร่ัวซึม 
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ภาพที่ 4-49 แสดงภาพถายภายใน ผนังบริเวณที่ร่ัวซึม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



92 

4.1.22 โครงการท่ี 22 
งานปรับปรุงพื้นท่ีอาคาร 1/3 ช้ัน 6 ฝตน 

 
ผูรับจาง    บริษัท เดอะแกรนดยูบ ีจํากัด 
คาจาง     71,711.40  บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    29 มีนาคม 2554 
สิ้นสุดวันท่ี    12 พฤษภาคม 2554 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 45      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   11 พฤษภาคม 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       1    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 1/3 ชั้น 6 
ขอบเขตงาน     

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง  ร้ือถอนแผงกั้น ขนยายเดิมออก ติดตั้งแผงกั้นใหม 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ไมมี 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ไมมี 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



93 

 
 

  
 

  
 

ภาพที่ 4-50 แสดงภาพถายเม่ือแลวเสร็จ โครงการที่ 22 
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4.1.23 โครงการท่ี 23 
งานปรับปรุงอาคาร 5 ช้ัน 3 เปนท่ีทํางาน ฝธพ. 

 
ผูรับจาง    บริษัท เจริญรัชพงษ จํากัด 
คาจาง     73,000.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    29 มีนาคม 2554 
สิ้นสุดวันท่ี    7 พฤษภาคม 2554 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 40      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   18 พฤษภาคม 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       11    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 5 ชั้น 3 
ขอบเขตงาน     

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง ปรับปรุงพื้นกระเบื้องยาง พรม ผนัง เพดาน เคานเตอร

เตรียมอาหาร 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร ติดตั้งไฟฟาแสงสวางฉุกเฉิน ปายหนีไฟ เตารับตางๆ 

พรอมเดินสาย 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ติดตั้ง FCUและอุปกรณประกอบ 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-51 แสดงแบบแปลน โครงการที่ 23 
 

  
 

  
 

ภาพที่ 4-52 แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 23  
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4.1.24 โครงการท่ี 24 
งานปรับปรุงสหกรณออมทรัพย ธนาคารแหงประเทศไทย อาคาร 3 ช้ัน 2 

 
ผูรับจาง    บริษัท เจเค เดคคอน จํากัด 
คาจาง     1,475,530.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    5 เมษายน 2554 
สิ้นสุดวันท่ี    4 กรกฎาคม 2554 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 91      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   14 กันยายน 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       72    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 3 ชั้น 2 
ขอบเขตงาน     

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง ปรับปรุงพื้น ผนัง ฝาเพดาน บางสวน ติดตั้งเคานเตอร

ใหม เฟอรนิเจอรใหม 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร ติดตั้งไฟฟาแสงสวาง สายสัญญาณคอมพิวเตอรและ

โทรศัพท 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ยาย FCU/CDU, ติดตั้ง Fresh air, ซอมแซม

ปรับปรุง AHU 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ปรับปรุงระบบ Sprinkler 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



97 

 
ภาพที่ 4-53 แสดงแบบแปลน โครงการที่ 24 

 

  
 

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

 
ผูรับจาง    บริษัท พีซีซี ดีเวลล็อปเมนทแอนดคอนสตรัคชั่น จํากัด 
คาจาง     2,174,000.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    25 เมษายน 2554 
สิ้นสุดวันท่ี    23 มิถุนายน 2554 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 60      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   23 มิถุนายน 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       0    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 7 
ขอบเขตงาน      

งานโครงสราง / โยธา  งานโครงสรางเหล็กพื้นสมาทบอรด ทําบันไดเหล็ก 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง งานทําพื้น ผนัง ประตูหนาตางใหม ซอมแซมกระเบื้อง

ยาง ปูกระเบื้องเซรามิก 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ติดตั้งไฟฟาแสงสวาง ยายโคมไฟ 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ติดตั้งเคร่ืองกรองน้ําใหม 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-56 แสดงแบบแปลน โครงการที่ 25 

 

  
  

  
 

ภาพที่ 4-57 แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 25 
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4.1.26 โครงการท่ี 26 
งานปรับปรุงสถานท่ีทํางานสวนกํากับขอมูล เครดิต อาคาร 3 ช้ัน 3 

 
ผูรับจาง    บริษัท วูดเวลลมานูแฟคเจอร่ิง จํากัด 
คาจาง     450,000.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    19 พฤษภาคม 2554 
สิ้นสุดวันท่ี    16 สิงหาคม 2554 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 90      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   27 กรกฎาคม 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       20    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 3 ชั้น 3 
ขอบเขตงาน      

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง ติดตั้งประตู ชองแสงอะลูมิเนียม, ติดตั้งผนังเบา, ทาสี, 

พรม, ติดตั้งมูล่ี 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ยายดวงโคมแสงสวาง, ระบบส่ือสาร, โทรศัพท 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ติดตั้งเคร่ืองปรับอากาศ, พัดลมระบายอากาศ 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-58 แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 26 
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4.1.27 โครงการท่ี 27 
งานปรับปรุงระบบไฟฟา อาคาร 1 

 
ผูรับจาง    บจก.ดีทีพ ี

คาจาง     129,951.50 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    25 พฤษภาคม 2554 
สิ้นสุดวันท่ี    23 กรกฎาาคม 2554 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 90      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตย 
วันท่ีสงมอบงานจริง   11 กรกฎาคม 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       12    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 1 
ขอบเขตงาน     

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง ไมมี 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ยายดวงโคมแสงสวาง, ระบบส่ือสาร, โทรศัพท 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ไมมี 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-59 แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 27 
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4.1.28 โครงการท่ี 28 
โครงการปรับปรุงพื้นท่ีหองรับสงเอกสาร หองถายเอกสาร ช้ัน1-2 อาคาร 1 

 
ผูรับจาง    บริษัท ซีลอินเทอเรียแอนดคอนสตรักชั่น จํากัด 
คาจาง     390,000.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    31 พฤษภาคม 2554 
สิ้นสุดวันท่ี    13 กรกฎาคม 2554 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 44     วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   18 กรกฎาคม 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       5    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 1 ชั้น 1 – 2  
ขอบเขตงาน      

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง งานผนังเบา ผนังกระจก ฝาเพดาน ประตู งานทาสี และ

มานมวน 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ไฟฟาแสงสวาง ดวงโคม เตารับ พรอมเดินสาย 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ งานยายหัวจาย ติดตั้งทอลมใหม พัดลมดูด

อากาศ 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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.ภาพที่ 4-60 แสดงแบบแปลน โครงการที่ 28 
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ภาพที่ 4-61 แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 28 
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4.1.29 โครงการท่ี 29 
งานปรับปรุงประตูหนีไฟภายในอาคารและกั้นหองระบบอัดอากาศบันไดหนี

ไฟ อาคาร 5 
 
ผูรับจาง    หางหุนสวนจํากัด ชวลิตอลูมินั่ม 
คาจาง     259,608.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    1 มิถุนายน 2554 
สิ้นสุดวันท่ี    29 กันยายน 2554 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 121      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   23 ธันวาคม 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       85    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 5  
ขอบเขตงาน     

งานโครงสราง / โยธา  งานโครงสรางเหล็ก โครงหลังคาเหล็ก 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง  ปรับปรุงประตูหนีไฟใหม 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ติดตั้งดวงโคม เตารับ เดินสาย 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ไมมี 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
 
 
 
 
 
 
 



109 

 
ภาพที่ 4-62 แสดงแบบแปลน โครงการที่ 29 

 

   
 

   
 

ภาพ 4-63 แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 29 
 



110 

 
4.1.30 โครงการท่ี 30 
งานปรับปรุงบริเวณทางเช่ือมช้ัน 4 อาคาร 1 

 
ผูรับจาง    บริษัท ลอินเทอเรียแอนดคอนสตรักชั่น จํากัด 
คาจาง     82,550.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    1 มิถุนายน 2554 
สิ้นสุดวันท่ี    30 มิถุนายน 2554 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 30      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   30 มิถุนายน 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       0    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 4 ชั้น 1 
ขอบเขตงาน      

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง  ปรับปรุงผนังอะลูมิเนียม ประตูกั้นทางเชื่อม 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ไมมี 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ไมมี 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-64 แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 30 
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4.1.31 โครงการท่ี 31 
งานปรับปรุงพื้นท่ีฝายนโยบายการชําระเงิน ช้ัน 5 โซน 3 อาคาร 1 (หอง

ผูอํานวยการอาวุโสและหองนํ้า) 
 
ผูรับจาง    บริษัท วูดเวลลมานูแฟคเจอร่ิง จํากัด 
คาจาง     800,000.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    1 มิถุนายน 2554 
สิ้นสุดวันท่ี    30 กรกฎาคม 2554 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 60      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   25 กรกฎาคม 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       5    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 1 ชั้น 5 โซน 3 
ขอบเขตงาน      

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง ปรับปรุงพื้น พื้นปูกระเบื้อง ผนัง ฝาเพดาน ทาสี และ

เฟอรนิเจอร 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร ติดตั้งไฟฟาแสงสวาง สายสัญญาณคอมพิวเตอรและ

โทรศัพท 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ติดตั้งเคร่ืองจายลมเย็นและอุปกรณประกอบ 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ปรับปรุงระบบดับเพลิงและเพิ่มงานประปาและระบาย

น้ําเสีย 
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ภาพที่ 4-65 แสดงแบบแปลน โครงการที่ 31 
 
 

   
 

  
ภาพที่ 4-66 แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 31 
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4.1.32 โครงการท่ี 32 
งานปรับปรุงระบบเช่ือมโยงเสียงตามสาย อาคาร 1 

 
ผูรับจาง    น.ส.กนกพร แดนคํา (บุคคล) 
คาจาง     125,000.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    6 มิถุนายน 2554 
สิ้นสุดวันท่ี    4 ตุลาคม 2554 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 66      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   14 กันยายน 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       20    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 1 
ขอบเขตงาน     

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง  ไมมี 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ปรับปรุง ติดตั้งระบบเสียงตามสาย 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ไมมี 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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4.1.33 โครงการท่ี 33 
งานอนุรักษจิตกรรมฝาผนังภาพเขียนสีปูนเปยก ตําหนักสมเด็จ วังบางขุน

พรหม 
 
ผูรับจาง    น.ส.กนกพร แดนคํา (บุคคล) 
คาจาง     125,000.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    15 มิถุนายน 2554 
สิ้นสุดวันท่ี    19 สิงหาคม 2554 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 66      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   15 สิงหาคม 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       4    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร ตําหนักสมเด็จ วังบางขุนพรหม 
ขอบเขตงาน      

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง  ซอมแซมภาพเขียนโบราณ 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ไมมี 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ไมมี 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-67 แสดงภาพขณะปรับปรุง โครงการที่ 33 

 
 

 
 

 
 

ภาพที่ 4-68 แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 33 
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4.1.34 โครงการท่ี 34 
งานปรับปรุงหองมั่นคงอาคาร 2 สํานักงานใหญ 

 
ผูรับจาง    บริษัท เออีเอสกรุป จํากัด 
คาจาง     11,990,000.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    17 มิถุนายน 2554 
สิ้นสุดวันท่ี    15 กันยายน 2554 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 91      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   15 กันยายน 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       3    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 2 
ขอบเขตงาน    

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง ปรับปรุงฑื้นปารเก พื้นคอนกรีตเดิม ผนัง ฝาเพดาน 

ประตู ทาสี 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร ติดตั้งระบบแสงสวาง สวิทช เตารับ สัญญาณกันขโมย 

กลองวงจรปด 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ติดตั้งเคร่ืองปรับอากาศใหม 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-69 แสดงภาพขณะปรับปรุง โครงการที่ 34 
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4.1.35 โครงการท่ี 35 
งานเปลี่ยนพื้นลามิเนต หองผูวาการ ช้ัน 5 อาคาร 1 

 
ผูรับจาง    บริษัท พรวิวัฒนคาไม จํากัด 
คาจาง     99,387.45 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    23 มิถุนายน 2554 
สิ้นสุดวันท่ี    3 กรกฎาคม 2554 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 11      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   30 มิถุนายน 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       3   วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 1 ชั้น 5 
ขอบเขตงาน    

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง  เปล่ียนพรมเปนพื้นลามิเนต 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ไมมี 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ไมมี 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-70 แสดงภาพขณะปรับปรุง โครงการที่ 35 

 

  
 

  
ภาพที่ 4-71 แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 35 
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4.1.36 โครงการท่ี 36 
งานปรับปรุงอาคาร ข ช้ัน 2 (รพธ.เดิม) เปนคลังพัสดุ ฝธพ. 

 
ผูรับจาง    หางหุนสวนจํากัด ชวลิตอลูมินั่ม 
คาจาง     690,000.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    30 มิถุนายน 2554 
สิ้นสุดวันท่ี    31 กรกฎาคม 2554 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 32     วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   6 สิงหาคม 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       6    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร ข ชั้น 2 
ขอบเขตงาน     

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง  ปูกระเบื้องยาง ทําผนังวีวาบอรด กรุกระเบื้องโมเสค 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ติดตั้งระบบแสงสวาง สวิทช เตารับ 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ติดตั้งเคร่ืองปรับอากาศใหม 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-72 แสดงแบบแปลน โครงการที่ 36 
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ภาพที่ 4-73 แสดงภาพขณะปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 36 
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4.1.37 โครงการท่ี 37 
งานปรับปรุงระบบระบายอากาศ หองครัว อาคาร 1 

 
ผูรับจาง    บจก.อาร เอฟ เอส วิศวกรรม 
คาจาง     946950.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    6 กรกฎาคม 2554 
สิ้นสุดวันท่ี    4 ตุลาคม 2554 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 91     วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   3 ตุลาคม 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       90    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 1 
ขอบเขตงาน      

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง  ไมมี 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ไมมี 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ เปล่ียนพัดลมดูดอากาศใหม 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-74 แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 37 
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4.1.38 โครงการท่ี 38 
งานปรับปรุงพื้นท่ีอาคาร 8 ช้ัน 2, 3, 4 เปนท่ีทํางาน 

 
ผูรับจาง    หางหุนสวนจํากัด ชวลิตอลูมินั่ม 
คาจาง     601,000.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    8 กรกฎาคม 2554 
สิ้นสุดวันท่ี    22 สิงหาคม 2554 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 46      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   22 สิงหาคม 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       0    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 8 ชั้น 2, 3, 4 
ขอบเขตงาน     

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง ร้ือถอนผนัง ทาสีฝาเพดาน ติดประตูใหม ปูกระเบื้อง

ยาง กั้นผนังใหม 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ปรับตําแหนงดวงโคม ลําโพง smoke 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ยายหัวจายลม 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-75 แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 38 
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4.1.39 โครงการท่ี 39 
งานซอมแซมนํ้าร่ัวพื้นท่ีทํางาน ฝรภ.และหองชางทีมวิศวกรรม 2 อาคาร 1 

ช้ัน 1และหลังคาหองรองผูวาการ ช้ันดาดฟา อาคาร 1 
 
ผูรับจาง    บริษัท ไทย รีโนเวท จํากัด 
คาจาง     159,900.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    8 กรกฎาคม 2554 
สิ้นสุดวันท่ี    22 กรกฎาคม 2554 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 15      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   22 กรกฎาคม 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       0    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 1 ชั้น 1 และหลังคาหองผูวาการ ชั้นดาดฟา 
ขอบเขตงาน      

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง  เจาะทองพื้น ค.ส.ล. ทํา Epoxy Injection Grouting 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ไมมี 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ไมมี 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-76 แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 39 
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4.1.40 โครงการท่ี 40 
งานซอมแซมนํ้าร่ัวซึมพื้นช้ัน P2 โซน 7 อาคาร 1 

 
ผูรับจาง    บริษัท เพอรเฟคบิลท จํากัด 
คาจาง     85,600.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    3 กันยายน 2554 
สิ้นสุดวันท่ี    2 ตุลาคม 2554 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 30      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   2 ตุลาคม 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       0   วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 1 ชั้น P2 โซน 7 
ขอบเขตงาน      

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง  เจาะทองพื้น ค.ส.ล. ทํา Epoxy Injection Grouting 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ไมมี 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ไมมี 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-77 แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 40 
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4.1.41 โครงการท่ี 41 
งานซอมสีครุภัณฑพิพิธภัณฑธนาคารแหงประเทศไทย 

 
ผูรับจาง    บริษัท แดง ช็อพ จํากัด 
คาจาง     36,201.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    15 กันยายน 2554 
สิ้นสุดวันท่ี    21 ตุลาคม 2554 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 37      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   26 กันยายน 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       25    วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคารพิพิธภัณฑธนาคารแหงประเทศไทย 
ขอบเขตงาน    

งานโครงสราง / โยธา  - 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง  ซอมแซมสีครุภัณฑ ทาสีใหมทั้งหมด 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  - 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ -  
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  - 
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4.1.42 โครงการท่ี 42 
งานติดตั้งวอลเปเปอร หองทํางาน ผธ. ช้ัน 4 อาคาร 3 

 
ผูรับจาง    บริษัท ไอคอนเดคคอรเรทิฟ จํากัด 
คาจาง     32,356.00 บาท 
สัญญาเร่ิมวันท่ี    21 กันยายน 2554 
สิ้นสุดวันท่ี    26 กันยายน 2554 
ระยะเวลาการปรับปรุงซอมแซม 5      วัน 
เวลาการเขาทํางาน   8.30 – 16.30 น. เวนวันอาทิตยและวันนขัตฤกษ 
วันท่ีสงมอบงานจริง   26 กันยายน 2554 
เร็วกวาสัญญา / ลาชากวาสัญญา       0   วัน 
บริเวณอาคารท่ีปรับปรุง  อาคาร 3 ชั้น 4 
ขอบเขตงาน      

งานโครงสราง / โยธา  ไมมี 
งานสถาปตยกรรม / ตกแตง  ติดตั้งวอลเปเปอร 
งานระบบไฟฟาและส่ือสาร  ไมมี 
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ไมมี 
งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  ไมมี 
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ภาพที่ 4-78 แสดงภาพเม่ือปรับปรุงแลวเสร็จ โครงการที่ 42 
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4.2 สรุปขอมูลโครงการ 

ขอมูลตอไปนี้ เปนการสรุปขอมูลทั่วไปจากหัวขอ 4.1 ซึ่งตองการใหเปนภาพรวม
ของโครงการท้ังหมด ประกอบดวยรายละเอียด ดังนี ้

4.2.1 โครงการ มูลคาและลักษณะงานงาน 
4.2.2 ขอมูลทั่วไป 
4.2.3 ขอบเขตงาน 
4.2.4 วัน เวลาและระยะเวลาการทํางานตามสัญญา 
4.2.5 ผลสําเร็จของโครงการ 

4.2.1 โครงการ มูลคาและลักษณะงาน  

จากการรวบรวมขอมูลโครงการปรับปรุงซอมแซมสภาพอาคาร ของ ธปท. ซึง่ได
เรียงลําดับชื่อโครงการตามวันที่เร่ิมงานกอนหลัง และกําหนดหมายเลขโครงการตามลําดับ สรุปได
ตามตารางที ่4-2 ดังนี ้ 

ตารางที่ 4-2 โครงการ มูลคาและลักษณะงาน 

โครงการ มูลคา (บาท) 
ลักษณะ
งาน 

1 งานปรับปรุงทางเดินขางอาคาร 1/3 85,888.90  ซอมแซม 

2 งานทาเจลเพื่อปองกันนก อาคาร 1/3 85,000.00  ปรับปรุง 
3 งานปรับปรุงสถานพยาบาล อาคาร 5 7,628,000.00  ปรับปรุง 
4 งานปรับปรุงพื้นที่โดยรอบอาคาร 3 และอาคาร 5 เพื่อการเขาถึง

โดยสะดวก 
462,000.00  ปรับปรุง 

5 งานปรับปรุงพื้นที่ทํางาน ฝบร. (สถาปตยกรรม) 42,917.70  ปรับปรุง 
6 งานปรับปรุงพื้นที่ทํางานของ ฝบร. (วิศวกรรม) 110,600.00  ปรับปรุง 
7 งานปรับปรุงระบบกันซึมหลังคาชั้นดาดฟาและหองเคร่ืองลิฟท 

อาคาร 5 
310,000.00  ปรับปรุง 

8 งานปรับปรุงทางเขาออกฉุกเฉิน ดานติดกับถนนวัดสามพระยา  600,000.00  ปรับปรุง 
9 งานซอมแซมน้ําร่ัวซึมเขาในอาคาร 1 บริเวณหลังคาช้ัน 5  76,500.00  ซอมแซม 

10 งานปรับปรุงประตูฉุกเฉินระหวาง ธปท.กับกรมสงเสริมสหกรณ 225,000.00  ปรับปรุง 
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ตารางที่ 4-2 โครงการ มูลคาและลักษณะงาน (ตอ) 

โครงการ มูลคา (บาท) 
ลักษณะ
งาน 

11 งานปรับปรุงติดต้ังเคร่ืองสงลมเย็น AHU หองควบคุมรักษาความ
ปลอดภัย ชั้น 1 

750,000.00  ปรับปรุง 

12 งานซอมแซมน้ําร่ัวซึมหลังคาดาดฟาอาคาร 9 80,250.00  ซอมแซม 
13 มูล่ีและมานมวนอาคาร 7 พรอมประกอบติดต้ัง 1,234,500.00  ปรับปรุง 
14 งานปรับปรุงก้ันหองถายเอกสารช้ัน 2 อาคาร 1/3 54,000.00  ปรับปรุง 
15 งานปรับปรุงพื้นที่ทํางาน ฝสบ.อาคาร 3 (ชั้น3และช้ัน7) และงาน

ปรับปรุงพื้นท่ีชั้น 1 อาคาร 3 เปนหองพักผูส่ือขาว 
1,444,500.00  ปรับปรุง 

16 งานปรับปรุงเจาะชองประตูหองประชุมและหองรับแขก ชั้น 2-5 
อาคาร 1 

75,290.60  ปรับปรุง 

17 งานปรับปรุงผนังหองทํางาน ฝบข.ชั้น 5 อาคาร 7  76,000.00  ปรับปรุง 
18 งานปรับปรุงวัสดุกันซึมพื้นหองบอบําบัดนํ้าเสียทุกหองและพ้ืนท่ีใต

หลังคาโซนตางๆของชั้นดาดฟา อาคาร 1 ธปท. 
2,895,000.00 ซอมแซม 

19 งานปรับปรุงระบบปรับอากาศหอง HUB และตูจายไฟฟายอยทุก
ชั้น อาคาร 1 

519,570.00 ปรับปรุง 

20 งานปรับปรุงระบบปรับอากาศหองควบคุมวิศวกรรม อาคาร 1 ชั้น 1 267,743.00 ปรับปรุง 
21 งานปรับปรุงนํ้าร่ัวซึมผนังหองผูวาการช้ันดาดฟาอาคาร 1 98,440.00 ซอมแซม 
22 งานปรับปรุงพื้นที่อาคาร 1/3 ชั้น 6 ฝตน 71,711.40 ปรับปรุง 
23 งานปรับปรุงอาคาร 5 ชั้น 3 เปนท่ีทํางาน ฝธพ. 73,000.00 ปรับปรุง 
24 งานปรับปรุงสหกรณออมทรัพย ธนาคารแหงประเทศไทย อาคาร 3 

ชั้น 2 
1,475,530.00 ปรับปรุง 

25 งานปรับปรุงอาคาร 7 (เพิ่มเติม) 2,174,000.00 ปรับปรุง 
26 งานปรับปรุงสถานที่ทํางานสวนกํากับขอมูล เครดิต อาคาร 3ชั้น 3 450,000.00 ปรับปรุง 
27 งานปรับปรุงระบบไฟฟา อาคาร 1 ชั้น 4 129,951.50 ปรับปรุง 
28 งานปรับปรุงพื้นที่หองรับสงเอกสาร หองถายเอกสาร ชั้น1-2 อาคาร 

1 
390,000.00 ปรับปรุง 

29 งานปรับปรุงประตูหนีไฟภายในอาคารและก้ันหองระบบอัดอากาศ
บันไดหนีไฟ อาคาร5 

259,608.00 ปรับปรุง 
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ตารางที่ 4-2 โครงการ มูลคาและลักษณะงาน (ตอ) 

โครงการ มูลคา (บาท) 
ลักษณะ
งาน 

30 งานปรับปรุงบริเวณทางเชื่อมช้ัน 4 อาคาร 1 82,550.00 ปรับปรุง 
31 งานปรับปรุงพื้นที่ฝายนโยบายการชําระเงิน ชั้น 5 โซน 3 อาคาร 1 

(หองผูอํานวยการอาวุโสและหองนํ้า) 
800,000.00 ปรับปรุง 

32 งานปรับปรุงระบบเชื่อมโยงเสียงตามสาย 297,460.00 ปรับปรุง 
33 งานอนุรักษจิตกรรมฝาผนังภาพเขียนสีปูนเปยก ตําหนักสมเด็จ วัง

บางขุนพรหม 
125,000.00 ซอมแซม 

34 งานปรับปรุงหองม่ันคงอาคาร 2 สํานักงานใหญ 11,990,000.00 ปรับปรุง 
35 งานเปล่ียนพื้นลามิเนต หองผูวาการ ชั้น 5 อาคาร 1 99,387.45 ปรับปรุง 
36 งานปรับปรุงอาคาร ข ชั้น 2 (รพธ.เดิม) เปนคลังพัสดุ ฝธพ. 690,000.00 ปรับปรุง 
37 งานปรับปรุงระบบระบายอากาศ หองครัว อาคาร 1  946,950.00 ปรับปรุง 
38 งานปรับปรุงพื้นที่อาคาร 8 ชั้น 2,3,4 เปนท่ีทํางาน 601,000.00 ปรับปรุง 
39 งานซอมแซมน้ําร่ัวพื้นท่ีทํางาน ฝรภ.และหองชางทีมวิศวกรรม 2 ชั้น 

1และ หลังคาหองรองผูวาการ ชั้นดาดฟา อาคาร 1 
159,900.00 ซอมแซม 

40 งานซอมแซมน้ําร่ัวซึมพื้นช้ัน P2 โซน 7 อาคาร 1 85,600.00 ซอมแซม 
41 งานซอมสีครุภัณฑพิพิธภัณฑธนาคารแหงประเทศไทย 36,201.00 ซอมแซม 
42 งานติดต้ังวอลเปเปอร หองทํางาน ผธ. อาคาร 3 ชั้น 4 32,356.00 ปรับปรุง 

 

ตารางที่ 4-3 สรุปโครงการ มูลคาและจํานวนลักษณะงาน 

โครงการตามปงบประมาณ มูลคา (บาท) 
จํานวน 

งานปรับปรุง งานซอมแซม 

งบประมาณป 2553 16,755,017.20 15 4 

งบประมาณป 2554 21,336,388.35 18 5 

รวม 38,091,405.55 33 9 
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4.2.2 ขอมูลทัว่ไปของโครงการ  

ตารางตอไปนีจ้ะสรุปขอมูลทั่วไป ที่เกี่ยวของกับงานและอาคารทีป่ระกอบไปดวย 
พื้นที่ของโครงการ ชัน้และจํานวนช้ันที่ตองทาํงาน การทํางานภายนอกหรือภายในอาคาร ปน
ขอมูลที่สรุปจากแบบหรือรายการประกอบแบบที่แนบสัญญาจาง  

       ตารางท่ี 4-4 สรุปขอมูลทั่วไปโครงการ 

โครงการ 
ที่ 

พื้นที่ทํางาน 
(ตารางเมตร) 

อาคาร ช้ันที ่
จํานวนช้ัน 
ที่ทํางาน 

ภายใน
อาคาร 

ภายนอก
อาคาร 

1 108 - - พ้ืนดิน -  

2 240 1-3 5,6,7 3 -  

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

5 60 1 5 1  - 

6  60 1 5 1  - 

7 500 5 8 1 -  

8 N/A - - พ้ืนดิน -  

9 200  1 6 1 -  

10 N/A - - 1 -  

11 600  1  1  - 

12 200 9 6 1 -  

13 5000 7 1-7 7  - 

14 8 1-3 2 1  - 

15 1040 3 1,3,7 3  - 

16 N/A 1 2-5 
4 ชั้น 

8 ตําแหนง  - 

17 20 7 5 1  - 

18 4000 1 B4,6 2   

19 250 1 1-5 
5 ชั้น 

25 ตําแหนง  - 

20 50 1 1 1  - 
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       ตารางท่ี 4-4 สรุปขอมูลทั่วไปโครงการ (ตอ) 

โครงการ
ที่ 

พื้นที่ทํางาน 
(ตารางเมตร) 

อาคาร ช้ันที ่
จํานวนช้ัน 
ที่ทํางาน 

ภายใน
อาคาร 

ภายนอก
อาคาร 

21 N/A 1 5,6 2 -  

22 100 1-3 6 1  - 

23 900 5 3 1  - 

24 450 3 2 1  - 

25 800 7 1,M,3,4 4  - 

26 350 3 3 1  - 

27 300 1  1  - 

28 160 1 1-2 2  - 

29 12 5 1-8 8 ชั้น   

30 N/A 1 4 1  - 

31 70 1 5 1  - 

32 N/A 1 1 1  - 

33 N/A 
วังบางขุน
พรหม 

2 1  - 

34 2500 2 B,1 2  - 

35 70 1 5 1  - 

36 475 ข 2,3 2  - 

37 300 1 1 1  - 

38 400 8 2,3,4 3  - 

39 100 1 2 1  - 

40 100 1 B2 1  - 

41 N/A 
วังบางขุน
พรหม 

- -  - 

42 80 3 4 1  - 

      N/A- ไมสามารถนับเปนพื้นที่ทาํงานตอตารางเมตรในแนวราบได 
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4.2.3 ขอบเขตงาน  

การปรับปรุงซอมแซมที่เกิดข้ึน ครอบคลุมทุกองคประกอบทางกายภาพของอาคาร 
ทั้งงานเปลือกอาคาร (Building Shell) งานระบบประกอบอาคาร (Building Services) งานสวน
ภายในอาคาร (Fitting-out Element) และงานครุภัณฑและอุปกรณสํานกังาน (Office 
Furnishing/Fixture/Assets) ซึ่งในแตละโครงการจะประกอบดวยขอบเขตงานท่ีหลายหลาย
แตกตางกนัไป ข้ึนกับความตองการใชงานเปนหลักทั้งนี้ โดยสามารถแบงขอบเขตงานได 5 
ประเภท ตามการจัดแบงภาระหนาทีว่ิชาชพี ที่ปฏิบัติงานใน ธปท. ดังนี ้

 งานโยธาและโครงสราง 

 งานสถาปตยกรรมและตกแตงภายใน 

 งานไฟฟาและส่ือสาร 

 งานระบบปรับอากาศ 

 งานระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง 

โครงการปรับปรุงซอมแซมตางๆทีก่ิดข้ึน จะประกอบดวยขอบเขตงานต้ังแต 1 
ประเภท จนถงึสูงสุด 4 ประเภท เมื่อนําขอบเขตงานของโครงการตางๆมาสรุปจะไดตาม
ตารางขอมูล ดังนี ้
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ตารางที่ 4-5 แสดงขอบเขตงานของโครงการตางๆ  

โครงการ งานโยธาและโครงสราง งานสถาปตยกรรมและตกแตง งานไฟฟาและสื่อสาร งานปรับอากาศ งานสุขาภิบาลและดับเพลิง 
1 งานปรับปรุงทางเดินขางอาคาร 1/3 ขุด ปรับ และบดอัดดินเดิม, 

ปรับปรุงพื้นทางเดินปูดวยบลอค
ตัวหนอน 

ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี 

2 งานทาเจลเพื่อปองกันนก อาคาร 1/3 
ไมมี 

ทําความสะอาดพื้นผิวและทาเจล 
BLOCK BIRD  

ไมมี ไมมี ไมมี 

3 งานปรับปรุงสถานพยาบาล อาคาร 5 

ไมมี 
ปรับปรุงพื้น ผนัง ฝาเพดาน 
ติดตั้งเคานเตอรใหม เฟอรนิเจอร
ใหม 

ติดตั้งไฟฟาแสงสวาง 
สายสัญญาณคอมพิวเตอรและ
โทรศัพท 

ปรับปรุงทอ DUCT AIR ยาย 
AHU ติดตั้ง AIR SPLIT TYPE 
ใหม 

ปรับปรุงระบบ Sprinkler 
ปรับปรุงทอน้ําทิ้ง 

4 งานปรับปรุงพื้นที่โดยรอบอาคาร 3 และอาคาร 5 เพื่อการเขาถึง
โดยสะดวก 

ทําทางลาดคอนกรีตเสริมเหล็ก ปรับปรุงขอบฟุตบาท ปูคอนกรีต
บลอค 

รื้อถอนโคมไฟฟา ปรับยาย
ตําแหนง 

ไมมี ทําระบบระบายน้ํา 

5 งานปรับปรุงพื้นที่ทํางาน ฝบร. (สถาปตยกรรม) 
ไมมี 

รื้อถอนและติดตั้งครุภัณฑ
สํานักงาน 

ไมมี ไมมี ไมมี 

6 งานปรับปรุงพื้นที่ทํางานของ ฝบร. (วิศวกรรม) 
ไมมี 

ปรับปรุงประตูใหม และรื้อถอน
ผนังเดิมออก 

ปรับปรุงระบบไฟฟาแสงสวาง
และสื่อสาร ใหม 

ไมมี ไมมี 

7 งานปรับปรุงระบบกันซึมหลังคาชั้นดาดฟาและหองเครื่องลิฟท 
อาคาร 5 ไมมี 

รื้อถอนกันซึมเดิมออกและทํากัน
ซึมใหม 

ไมมี ไมมี ไมมี 

8 งานปรับปรุงทางเขาออกฉุกเฉิน ดานติดกับถนนวัดสามพระยา ทุบรื้อคันหินทางเทาเดิมออก 
ปรับปรุงพื้นถนน ค.ส.ล.ใหม 

ไมมี 
ไมมี ไมมี ไมมี 

9 งานซอมแซมน้าํรั่วซึมเขาในอาคาร 1 บริเวณหลังคาชั้น 5 โซน 4 

ไมมี 

รื้อถอนซีแลนดและBacking Rod 
ของเดิมออก อุดแนวดวยซีแลนด 
Seal 21 Polyurethane Sealant 
ใหม 

ไมมี ไมมี ไมมี 

10 งานปรับปรุงประตูฉุกเฉินระหวาง ธปท.กับกรมสงเสริมสหกรณ 

ไมมี 
ทุบรื้อกําแพงรั้วเดิมออก กออิฐ
บลอกใหม ทําประตูบานเลื่อน
เหล็ก ทําบันไดเหล็ก 

วางทอ CONDUIT ระบบไฟฟา
และ ปรับปรุงระบบขายสาย
คอมพิวเตอร 

ไมมี ไมมี 

11 งานปรับปรุงติดตั้งเครื่องสงลมเย็น AHU หองควบคุมรักษาความ
ปลอดภัย ชั้น 1 ไมมี ไมมี ไมมี 

ติดตั้งเครื่องจายลมเย็นและ
อุปกรณประกอบ 

ไมมี 

12 งานซอมแซมน้าํรั่วซึมหลังคาดาดฟาอาคาร 9 

ไมมี 
รื้อถอนแผนกันซึมและFlashing 
สแตนเลสเดิมออก ติดตั้งแผนกัน
ซึมผิวหินเกล็ด 

ไมมี 
ไมมี 

ไมมี 
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ตารางที่ 4-5 แสดงขอบเขตการทาํงานของโครงการตางๆ (ตอ) 

โครงการ งานโยธาและโครงสราง งานสถาปตยกรรมและตกแตง งานไฟฟาและสื่อสาร งานปรับอากาศ งานสุขาภิบาลและดับเพลิง 
13 มูลี่และมานมวนอาคาร 7 พรอมประกอบติดตั้ง ไมมี ติดตั้งมูลี่และมานมวน ไมมี ไมมี ไมมี 
14 งานปรับปรุงกั้นหองถายเอกสารชั้น 2 อาคาร 1/3 

ไมมี 
กั้นผนังใหมโครงอลูมิเนียม ติด
บานประตู ติดหนาตาง  ทาสีผนัง 

ติดตั้งดวงโคม DOWNLIGHT 
ไมมี ไมมี 

15 งานปรับปรุงพื้นที่ทํางาน ฝสบ.อาคาร 3 (ชั้น3และชั้น7) และงาน
ปรับปรุงพื้นที่ชั้น 1 อาคาร 3 เปนหองพักผูสื่อขาว ไมมี 

กั้นผนังใหม ทาสีผนัง,ฝา จัดหา
ครุภัณฑใหม ติดบัวผนัง 

ติดตั้งงานระบบไฟฟาและสื่อสาร
ใหม 

ทํา CHAMBER เหนือฝาเพดาน 
ปรับปรุงระบบปรับอากาศ 

เดินทอน้ําทิ้งอางลางหนา 

16 งานปรับปรุงเจาะชองประตูหองประชุมและหองรับแขก ชั้น 2-5 
อาคาร 1 

ไมมี เจาะชองประตูและติดตั้งประตู ไมมี ไมมี ไมมี 

17 งานปรับปรุงผนังหองทํางาน ฝบข.ชั้น 5 อาคาร 7  

ไมมี 
ติดตั้งผนังเบาใสวัสดุกันเสียง  
ทาสีผนัง  ติดตั้งหนาตาง
อลูมิเนียม 

ไมมี ไมมี ไมมี 

18 งานปรับปรุงวัสดุกันซึมพื้นหองบอบําบัดน้ําเสียทุกหองและพื้นที่ใต
หลังคาโซนตางๆของชั้นดาดฟา อาคาร 1 ธปท. 

ไมมี 

ซอมแซมรอยแตกราวแลวอุดดวย 
Silicone ซอมแซมหลังคาเหล็ก 
Metal Sheet ทาสีพื้นหอง ทํา
ระบบกันซึม 

ไมมี ไมมี ไมมี 

19 งานปรับปรุงระบบปรับอากาศหอง HUB และตูจายไฟฟายอยทุกชั้น 
อาคาร 1 ไมมี ไมมี 

ปรับปรุงระบบไฟฟา ไฟฟาแสง
สวางและอุกรณืประกอบอื่นๆ 

ปรับปรุงระบบปรับอากาศ ไมมี 

20 งานปรับปรุงระบบปรับอากาศหองควบคุมวิศวกรรม อาคาร 1 ชั้น 1 
ไมมี ไมมี ไมมี 

ติดตั้ง FCU Exhaust Freshair 
และตูควบคุมตางๆ 

ไมมี 

21 งานปรับปรุงน้ํารั่วซึมผนังหองผูวาการชั้นดาดฟาอาคาร 1 

ไมมี 
ปรับปรุงผนังอะลูมิเนียมคอมโพ
สิต, แกไขรอยตอ, ยาแนวโพลียูรี
เทน, ทากันซึมอะครีลิก 

ไมมี ไมมี ไมมี 

22 งานปรับปรุงพื้นที่อาคาร 1/3 ชั้น 6 ฝตน 
ไมมี 

รื้อถอนแผงกั้น ขนยายเดิมออก 
ติดตั้งแผงกั้นใหม 

ไมมี ไมมี ไมมี 

23 งานปรับปรุงอาคาร 5 ชั้น 3 เปนที่ทํางาน ฝธพ. 

ไมมี 
ปรับปรุงพื้นกระเบื้องยาง พรม 
ผนัง เพดาน เคานเตอรเตรียม
อาหาร 

ติดตั้งไฟฟาแสงสวางฉุกเฉิน ปาย
หนีไฟ เตารับตางๆ พรอมเดินสาย 

ติดตั้ง FCUและอุปกรณประกอบ 
ไมมี 

24 งานปรับปรุงสหกรณออมทรัพย ธนาคารแหงประเทศไทย อาคาร 3 
ชั้น 2 ไมมี 

ปรับปรุงพื้น ผนัง ฝาเพดาน 
บางสวน ติดตั้งเคานเตอรใหม 
เฟอรนิเจอรใหม 

ติดตั้งไฟฟาแสงสวาง 
สายสัญญาณคอมพิวเตอรและ
โทรศัพท 

ยาย FCU/CDU, ติดตั้ง Fresh 
air, ซอมแซมปรับปรุง AHU 

ปรับปรุงระบบ Sprinkler  
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ตารางที่ 4-5 แสดงขอบเขตการทาํงานของโครงการตางๆ (ตอ) 

โครงการ งานโยธาและโครงสราง งานสถาปตยกรรมและตกแตง งานไฟฟาและสื่อสาร งานปรับอากาศ งานสุขาภิบาลและดับเพลิง 
25 งานปรับปรุงอาคาร 7 (เพิ่มเติม) งานโครงสรางเหล็กพื้นสมาทบ

อรด ทําบันไดเหล็ก 
งานทําพื้น ผนัง ประตูหนาตาง
ใหม ซอมแซมกระเบื้องยาง ปู
กระเบื้องเซรามิก 

ติดตั้งไฟฟาแสงสวาง ยายโคมไฟ ติดตั้งเครื่องกรองน้ําใหม 
ไมมี 

26 งานปรับปรุงสถานที่ทํางานสวนกํากับขอมูล เครดิต อาคาร 3ชั้น 3 

ไมมี 
ติดตั้งประตู ชองแสงอะลูมิเนียม, 
ติดตั้งผนังเบา, ทาสี, พรม, 
ติดตั้งมูลี่ 

ยายดวงโคมแสงสวาง, 
ระบบสื่อสาร, โทรศัพท 

ติดตั้งเครื่องปรับอากาศ, พัดลม
ระบายอากาศ ไมมี 

27 งานปรับปรุงระบบไฟฟา อาคาร 1 ชั้น 4 

ไมมี 
 

เดินสายไฟฟาสวิทชปลั๊กของแผง
กั้นสําเร็จรูป สายสัญญาณ
โทรศัพท คอมพิวเตอร 

ไมมี ไมมี 

28 งานปรับปรุงพื้นที่หองรับสงเอกสาร หองถายเอกสาร ชั้น1-2 อาคาร 
1 ไมมี 

งานผนังเบา ผนังกระจก ฝา
เพดาน ประตู งานทาสี และมาน
มวน 

ไฟฟาแสงสวาง ดวงโคม เตารับ 
พรอมเดินสาย 

งานยายหัวจาย ติดตั้งทอลมใหม 
พัดลมดูดอากาศ ไมมี 

29 งานปรับปรุงประตูหนีไฟภายในอาคารและกั้นหองระบบอัดอากาศ
บันไดหนีไฟ อาคาร5 

งานโครงสรางเหล็ก โครงหลังคา
เหล็ก 

ปรับปรุงประตูหนีไฟใหม ติดตั้งดวงโคม เตารับ เดินสาย 
ไมมี ไมมี 

30 งานปรับปรุงบริเวณทางเชื่อมชั้น 4 อาคาร 1 
ไมมี 

ปรับปรุงผนังอะลูมิเนียม ประตู
กั้นทางเชื่อม 

ไมมี ไมมี ไมมี 

31 งานปรับปรุงพื้นที่ฝายนโยบายการชําระเงิน ชั้น 5 โซน 3 อาคาร 1 
(หองผูอํานวยการอาวุโสและหองน้ํา) ไมมี 

ปรับปรุงพื้น พื้นปูกระเบื้อง ผนัง 
ฝาเพดาน ทาสี และเฟอรนิเจอร 

ติดตั้งไฟฟาแสงสวาง 
สายสัญญาณคอมพิวเตอรและ
โทรศัพท 

ติดตั้งเครื่องจายลมเย็นและ
อุปกรณประกอบ 

ปรับปรุงระบบดับเพลิงและเพิ่ม
งานประปาและระบายน้ําเสีย 

32 งานปรับปรุงระบบเชื่อมโยงเสียงตามสาย ไมมี ไมมี ติดตั้งระบบเสียงตามสาย ไมมี ไมมี 
33 งานอนุรักษจิตกรรมฝาผนังภาพเขียนสีปูนเปยก ตําหนักสมเด็จ วัง

บางขุนพรหม ไมมี 
ซอมแซมภาพเขียนโบราณ 

ไมมี ไมมี ไมมี 

34 งานปรับปรุงหองมั่นคงอาคาร 2 สํานักงานใหญ 

ไมมี 
ปรับปรุงฑื้นปารเก พื้นคอนกรีต
เดิม ผนัง ฝาเพดาน ประตู ทาสี 

ติดตั้งระบบแสงสวาง สวิทช 
เตารับ สัญญาณกันขโมย กลอง
วงจรปด 

ติดตั้งเครื่องปรับอากาศใหม 
ไมมี 

35 งานเปลี่ยนพื้นลามิเนต หองผูวาการ ชั้น 5 อาคาร 1 ไมมี เปลี่ยนพรมเปนพื้นลามิเนต ไมมี ไมมี ไมมี 
36 งานปรับปรุงอาคาร ข ชั้น 2 (รพธ.เดิม) เปนคลังพัสดุ ฝธพ. 

ไมมี 
ปูกระเบื้องยาง ทําผนังวีวาบอรด 
กรุกระเบื้องโมเสค 

ติดตั้งระบบแสงสวาง สวิทช 
เตารับ  

ติดตั้งเครื่องปรับอากาศใหม 
ไมมี 

37 งานปรับปรุงระบบระบายอากาศ หองครัว อาคาร 1  

ไมมี 
เปลี่ยนฝาเพดาน ทําหลังคาคลุม
ตูไฟฟา 

ติดตั้งไฟฟาแสงสวาง 
สายสัญญาณคอมพิวเตอรและ
โทรศัพท 

ปรับปรุงระบบปรับอากาศและ
ระบายอากาศ 

ติดตั้งหัว SPRINKLER 
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ตารางที่ 4-5 แสดงขอบเขตการทาํงานของโครงการตางๆ (ตอ) 

โครงการ งานโยธาและโครงสราง งานสถาปตยกรรมและตกแตง งานไฟฟาและสื่อสาร งานปรับอากาศ งานสุขาภิบาลและดับเพลิง 
38 งานปรับปรุงพื้นที่อาคาร 8 ชั้น 2,3,4 เปนที่ทํางาน 

ไมมี 
รื้อถอนผนัง ทาสีฝาเพดาน ติด
ประตูใหม ปูกระเบื้องยาง กั้น
ผนังใหม 

ปรับตําแหนงดวงโคม ลําโพง 
smoke ไมมี ไมมี 

39 งานซอมแซมน้าํรั่วพื้นที่ทํางาน ฝรภ.และหองชางทีมวิศวกรรม 2 
อาคาร 1 ชั้น 1และหลังคาหองรองผูวาการ ชั้นดาดฟา อาคาร 1 ไมมี 

เจาะทองพื้น ค.ส.ล. ทํา Epoxy 
Injection Grouting 

ไมมี ไมมี ไมมี 

40 งานซอมแซมน้าํรั่วซึมพื้นชั้น P2 โซน 7 อาคาร 1 
ไมมี 

เจาะทองพื้น ค.ส.ล. ทํา Epoxy 
Injection Grouting 

ไมมี ไมมี ไมมี 

41 งานซอมสีครุภัณฑพิพิธภัณฑธนาคารแหงประเทศไทย 
ไมมี 

ซอมแซมสีครุภัณฑ ทาสีใหม
ทั้งหมด 

ไมมี ไมมี ไมมี 

42 งานติดตั้งวอลเปเปอร หองทํางาน ผธ. อาคาร 3 ชั้น 4 ไมมี ติดตั้งวอลเปเปอร ไมมี ไมมี ไมมี 
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4.2.4 วนั เวลาและระยะเวลาการทํางานตามสัญญา  

ระยะเวลาการทํางาน เปนสวนสําคัญของการบริหารโครงการ ที่จะละเลยไมด โดย
การปรับปรุงซอมแซมใน ธปท.นั้น สถาปนกิ วิศวกร หรือผูออกแบบ จะเปนผูกาํหนดจํานวนวันและ
เวลาในการทํางานของผูรับเหมา สงผานทางเจาหนาทีพ่ัสดุเพื่อนําไปจัดทําเปนโดยพิจารณาจาก
ขนาด ปริมาณงานหรือมูลคาโครงการ และแผนการใชงานเปนหลัก ซึ่งจะไดรายละเอียดตาม
ตารางดังตอไปนี้  

ตารางที่ 4-6 แสดงวัน เวลา ระยะเวลาทํางานและวันหยดุ 

โครงการที ่
ระยะเวลาโครงการ เวลาทํางาน 

วันหยุด 
จํานวนวัน 
ตามสัญญา 

เริ่ม ส้ินสุด เขา ออก 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

โครงการที ่
ระยะเวลาโครงการ เวลาทํางาน 

วันหยุด 
จํานวนวัน 
ตามสัญญา 

เริ่ม ส้ินสุด เขา ออก 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

กอนเขาดําเนนิการปรับปรุงซอมแซมทุกโครงการ ผูรับเหมาตองจัดสงแผนการทาํงาน
ใหผูควบคุมงานทราบ เพื่อรวมกนับริหารจัดการใหโครงการนัน้สําเร็จลุลวง เปนไปตามเปาหมายที่
วางไว โดยเฉพาะดานแผนเวลา ซึ่งมีผลกระทบตอแผนการใชอาคาร 

จากเอกสารการตรวจรับมอบงานทัง้ส้ิน 42 โครงการของปงบประมาณ 2553 และ 
2554 นัน้ มีจาํนวนโครงการที่ลาชากวากาํหนดสัญญาจํานวน 11 โครงการ คิดเปนรอยละ 26.2 
โดยมีจํานวนวนัที่ลาชารวม 441 วัน 

ตารางที่ 4-7 แสดงขอมูลระยะเวลาการทํางานและผลสําเร็จของโครงการ 

โครงการที ่ วันที่สงมอบงาน 
จํานวนวัน 

ตามสัญญา ที่ทํางานจริง 
ทัน-เร็วกวา
กําหนด 

ลาชากวา
กําหนด 

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

โครงการที ่ วันที่สงมอบงาน 
จํานวนวัน 

ตามสัญญา ที่ทํางานจริง 
ทัน-เร็วกวา
กําหนด 

ลาชากวา
กําหนด 

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

 



บทท่ี  5 

การวิเคราะหขอมูล 

บทนี้จะเปนการนําขอมูลในบทที่ 3 และ 4 ซึ่งเปนขอมูลการบริหารจัดการ ที่ไดจาก
การจากการสํารวจ สังเกต สัมภาษณ และการปรับปรุงซอมแซมสภาพอาคารทั้ง 42 โครงการ มา
จําแนก หาความสัมพันธระหวางขอมูลตางๆ และวิเคราะหเพื่อนําไปสรุปและอภิปรายผลในบท
ตอไป โดยแบงเปนประเด็นตางๆดังนี ้

51) ขอมูลความลาชาของโครงการ 

5.2) งานปรับปรุงและงานซอมแซม 

5.3) ขอบเขตงานที่เกิดข้ึนของโครงการตางๆ 

5.4) งานตามมูลคาโครงการ 

5.5) เวลาการทํางานและวันหยุด 

5.6) การกําหนดระยะเวลาทํางานของผูออกแบบ 

5.7) ความสําคัญของระยะเวลาการทํางาน 

5.8) การรักษาความปลอดภัยกับการสูญสียเวลาการทํางาน 

5.9) แผนผังสาเหตุของปญหาที่ทําใหโครงการปรับปรุงลาชา 
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5.1 ขอมูลความลาชาของโครงการ 

จากตารางที่ 4-2 , 4-3 และ 4-6 ในบทที่ 4  ธปท.มีจํานวนโครงการที่ปรับปรุง
ซอมแซมสภาพอาคารในปงบประมาณ 2553 จํานวน 19 โครงการและ ป 2554 จํานวน 23 
โครงการ รวมทั้งส้ิน 42 โครงการ แบงเปนงานปรับปรุง 33 โครงการ งานซอมแซม 9 โครงการ โดย
พบวา จาก 42 โครงการ ผูรับเหมาสามารถสงงานทันตามกําหนดสัญญาจํานวน 31 โครงการ สง
งานลาชากวาสัญญา 11 โครงการ โครงการที่ลาชาคิดเปนรอยละ 28  

แตเม่ือคิดตามมูลคาโครงการ พบวามูลคาโครงการที่ลาชา คิดเปนรอยละ 66 ของ
มูลคารวมทั้งหมด ดังตารางตอไปนี ้

ตารางท่ี 5-1 สรุปขอมูลความลาชาของโครงการ 
โครงการ จํานวน รอยละ มูลคา รอยละ 

ทันตามสัญญา 31 72 13,048,597.55 33 

ลาชากวาสัญญา 11 28 25,042,808.00 66 

รวม 42  38,091,405.55  

 

จากตารางที่ 5-1 นํามาทําเปนแผนภูมิไดดังตอไปนี ้

                แผนภูมท่ีิ 5-1 แสดงรอยละของจํานวนโครงการที่ลาชา 
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              แผนภูมท่ีิ 5-2 แสดงรอยละของมูลคาโครงการที่ลาชา 

 

5.2 งานปรับปรุงและงานซอมแซม 

จากการศึกษาขอมูลตารางที่ 3-1 และ  3-6 ในบทที่ 3 มีจํานวนโครงการที่มีลักษณะ
เปนงานปรับปรุง 33 โครงการ มูลคา 34,448,625.65 บาท และงานซอมแซม 9 โครงการ มูลคา 
3,642,779.90 บาทพบวางานปรับปรุงเสร็จทันตามสัญญา 22 โครงการ ลาชากวาสัญญา 11 
โครงการ และงานซอมแซมเสร็จทันตามสัญญาทั้งหมด ไมมีงานที่ลาชาตามตารางที่ 4-2 

        ตารางท่ี 5-2 แสดงปริมาณและมูลคาตามลักษณะงาน 
ลักษณะงาน จํานวน มูลคา ทันตามสัญญา ลาชากวาสัญญา 
งานปรับปรุง 33 34,448,625.65 22 11 

งานซอมแซม 9 3,642,779.90 9 0 

จากตารางที่ 4-2 นํามาแสดงเปนแผนภูมิไดดังนี ้

                แผนภูมิท่ี 5-3 แสดงปริมาณงานปรับปรุงและซอมแซมที่ลาชา 
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จากตารางขอมูลที่ 4-2, 4-3, 4-5, 4-6 ในบทที่ 4 นําขอมูลงานซอมแซมมาจัดเรียงหา
ความสัมพันธกัน ไดดังนี ้

ตารางท่ี 5-3 แสดงความสัมพันธของขอมูลงานซอมแซม 
โครงการ

ท่ี 
วันทํางาน มูลคาโครงการ (บาท) จํานวนขอบเขตงาน (ประเภท) 

1 83          85,888.90  1 

9 30          76,500.00  1 

12 46          80,250.00  1 

18 121    2,895,000.00 1 

21 16          98,440.00  1 

33 66       125,000.00  1 

39 15       159,900.00  1 

40 30          85,600.00  1 

41 37          36,201.00  1 

จากตารางที่ 5-2 และ 5-3 พบวา งานซอมแซมทั้งหมดเสร็จทันตามสัญญา ซึ่งจะมี
ขอบเขตงานประเภทเดียว และสวนใหญเปนโครงการที่มีมูลคาไมสูง มีวันทํางานไมมาก 

                              แผนภูมิท่ี 5-4 แสดงคุณลักษณของงานซอมแซม 
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5.3 ขอบเขตงานท่ีเกิดขึ้นของโครงการตาง  ๆ

จากตารางที่ 4-5 ในบทที่ 4 นํามาจําแนกกลุมและจัดความสัมพันธใหม ตาม
ผลสําเร็จและขอบเขตงานที่เกิดข้ึนในโครงการ ได ดังนี ้

ตารางท่ี 5.4 แสดงขอบเขตงานและผลสําเร็จของโครงการที่เกิดข้ึน 

โค
รง

กา
รท

ี่ 

ทัน
ตา

มส
ัญ

ญา
 

ลา
ชา

กว
าส

ัญ
ญา

 

งา
นโ

ยธ
า 

แล
ะโ

คร
งส

รา
ง 

งา
นส

ถา
ปต

ยก
รร

ม 
แล

ะต
กแ

ตง
ภา

ยใ
น 

งา
นไ

ฟฟ
า 

แล
ะส

ื่อส
าร

 

งา
นป

รับ
อา

กา
ศ 

งา
นส

ุขา
ภิบ

าล
 

แล
ะด

ับเ
พล

ิง 

1   - ● ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี 

2   - ไมมี ● ไมมี ไมมี ไมมี 

5   - ไมมี ● ไมมี ไมมี ไมมี 

7   - ไมมี ● ไมมี ไมมี ไมมี 

8   - ● ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี 

9   - ไมมี ● ไมมี ไมมี ไมมี 

10   - ไมมี ● ● ไมมี ไมมี 

11   - ไมมี ไมมี ไมมี ● ไมมี 

12   - ไมมี ● ไมมี ไมมี ไมมี 

13   - ไมมี ● ไมมี ไมมี ไมมี 

14   - ไมมี ● ● ไมมี ไมมี 

16   - ไมมี ● ไมมี ไมมี ไมมี 

17   - ไมมี ● ไมมี ไมมี ไมมี 

18   - ไมมี ● ไมมี ไมมี ไมมี 

20   - ไมมี ไมมี ไมมี ● ไมมี 

21   - ไมมี ● ไมมี ไมมี ไมมี 

22   - ไมมี ● ไมมี ไมมี ไมมี 

25   - ● ● ● ● ไมมี 

26   - ไมมี ● ● ● ไมมี 
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ตารางท่ี 5.4 แสดงขอบเขตงานและผลสําเร็จของโครงการที่เกิดข้ึน (ตอ) 

โค
รง

กา
รท

ี่ 

ทัน
ตา

มส
ัญ

ญา
 

ลา
ชา

กว
าส

ัญ
ญา

 

งา
นโ

ยธ
า 

แล
ะโ

คร
งส

รา
ง 

งา
นส

ถา
ปต

ยก
รร

ม 
แล

ะต
กแ

ตง
ภา

ยใ
น 

งา
นไ

ฟฟ
า 

แล
ะส

ื่อส
าร

 

งา
นป

รับ
อา

กา
ศ 

งา
นส

ุขา
ภิบ

าล
 

แล
ะด

ับเ
พล

ิง 

27   - ไมมี ไมมี ● ไมมี ไมมี 

30   - ไมมี ● ไมมี ไมมี ไมมี 

31   - ไมมี ● ● ● ● 
32   - ไมมี ไมมี ● ไมมี ไมมี 

33   - ไมมี ● ไมมี ไมมี ไมมี 

35   - ไมมี ● ไมมี ไมมี ไมมี 

37   - ไมมี ● ● ● ● 
38   - ไมมี ● ● ไมมี ไมมี 

39   - ไมมี ● ไมมี ไมมี ไมมี 

40   - ไมมี ● ไมมี ไมมี ไมมี 

41   - ไมมี ● ไมมี ไมมี ไมมี 
42   - ไมมี ● ไมมี ไมมี ไมมี 

3  -  ไมมี ● ● ● ● 
4  -  ● ● ● ไมมี ● 
6  -  ไมมี ● ● ไมมี ไมมี 

15  -  ไมมี ● ● ● ● 
19  -  ไมมี ไมมี ● ● ไมมี 

23  -  ไมมี ● ● ● ไมมี 

24  -  ไมมี ● ● ● ● 
28  -  ไมมี ● ● ● ไมมี 

29  -  ● ● ● ไมมี ไมมี 

34  -  ไมมี ● ● ● ไมมี 

36  -  ไมมี ● ● ● ไมมี 
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ตารางที่ 5-4 ไดจัดแบงโครงการออกเปน 2 กลุมคือโครงการที่ทํางานแลวเสร็จ
ตามสัญญามีจํานวน 31 โครงการ และโครงการที่ลาชากวาสัญญามีจํานวน 11 โครงการ โดย
พบวา ไมมีโครงการที่ลาชาโครงการใดที่ประกอบดวยขอบเขตงาน 1 ประเภท หรืออาจกลาวไดวา 
โครงการที่ลาชาทั้งหมดจะประกอบดวยขอบเขตงานตั้งแต 2 ประเภทชึ้นไป นํามาสรุปเปนขอมูล
ไดดังนี ้

ตารางท่ี 5-5 สรุปผลสําเร็จโครงการ ตามขอบเขตงาน 

โครงการ 
ขอบเขตงาน 

1 ประเภท 2 ประเภท 3 ประเภท 4 ประเภท 5 
ประเภท รวม 

ทันตามสัญญา 25 3 1 2 0 31 

ลาชากวาสัญญา 0 2 5 4 0 11 

จากตารางที่ 5.5 ทําเปนแผนภูมิได ดังนี ้

        แผนภูมิท่ี 5-5 แสดงจํานวนผลสําเร็จโครงการ ของขอบเขตงานตางๆ 
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      แผนภูมิท่ี 5-6 แสดงรอยละผลสําเร็จโครงการของขอบเขตงานตางๆ 

 

 
 

เม่ือพิจารณาจากแผนภูมิที่ 5.6 พบวา โครงการที่มีขอบเขตงานตั้งแต 2 ประเภทข้ึน
ไป มีแนวโนมลาชากวาโครงการที่มีงานประเภทเดียว โดยโครงการที่มีขอบเขตงาน 2 ประเภท 
ลาชารอยละ 40 โครงการที่ประกอบดวยขอบเขตงาน 3 และ 4 ประเภท ลาชารอยละ 85.71 และ 
66.67 ตามลําดับ 

จากการสังเกตและสอบถามผูควบคุมงาน พบวา โครงการที่มีงานหลายประเภท
รวมกันมักจะเกิดปญหาทํางานไดลาชา จากลักษณะงานที่ตองมีลําดับกอนหลัง งานบางประเภท
ตองรองานหนึ่งแลวเสร็จจึงจะสามารถทํางานตอได งานหลายประเภททําแลวสะดุดติดขัดกันเอง
จากการขาดการวางแผนที่ด ีและมักขาดการประสานงานในโครงการ 

5.4 งานตามมูลคาโครงการ 

จากการศึกษาขอมูลมูลคาและผลสําเร็จของโครงการ นํามาจัดกลุมตามอํานาจ
การอนุมัติจัดหาได 4 กลุม ตามตารางและแผนภูมิดังนี ้
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ตารางท่ี 5-6 แสดงผลสําเร็จของโครงการตามมูลคางาน 
กลุม ทันตามสัญญา ลาชากวาสัญญา 

A < 100,000 93.75% 6.25% 

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

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

D > 2,000,000 50.00% 50.00% 

 

แผนภูมท่ี 5-7 แสดงผลสําเร็จของโครงการตามมูลคางาน 

 

 

เม่ือพิจารณาจากแผนภูมิที่ 5-7 พบวา โครงการที่ลาชาจะแปรผันไปตามมูลคาคือมี
แนวโนมลาชามากข้ึนตามมูลคาโครงการ โดยโครงการกลุมเอ ลาชารอยละ 6.25  โครงการกลุมบี 
ลาชารอยละ 33.33 โครงการกลุมซี ลาชารอยละ 40 และโครงการกลุมดี ลาชารอยละ 50 

จากการสอบถามผูควบคุมงานพบวา ปญหาการสงมอบงานลาชาของโครงการที่มี
มูลคาสูง มักเกิดจากผูรับเหมาและผูรับเหมาชวงขาดศักยภาพ เชนขาดสภาพคลอง ขาดผูควบคุม
งานที่มีประสบการณ มีความรู ความสามารถในการประสานงาน รวมถึงชางขาดที่มีความสามารถ 
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5.5 เวลาการทํางานและวันหยุด 

5.5.1 เวลาการทํางาน 

จากตารางที่ 3-5 ในบทที่ 3 นําขอมูลเวลาการทํางานมาจําแนกกลุมและจัดทําตาราง
ใหม โดยเร่ิมจากเวลาการทํางานปกติของธนาคารคือ 8.30 น. ถึง 16.30 น. กลุมตอไปจะเพิ่มเวลา
กลุมละ 2 ชั่งโมง จะไดกลุมของเวลา และจํานวนโครงการดังนี ้

กลุมที่ 1 ตั้งแตเวลา 8.30 – 16.30 น. รวมเวลาการทํางาน 7 ชั่วโมง 
กลุมที่ 2 ตั้งแตเวลา 8.30 – 18.30 น. รวมเวลาการทํางาน 9 ชั่วโมง 
กลุมที่ 3 ตั้งแตเวลา 8.30 – 20.30 น. รวมเวลาการทํางาน 11 ชั่วโมง 
กลุมที่ 4 ตั้งแตเวลา 8.30 – 20.30 น. ข้ึนไป รวมเวลาการทํางานมากกวา 11 ชั่วโมง 

 ตารางท่ี 5-7 แสดงโครงการที่มีชั่วโมงการทํางานทันและลาชากวาสัญญา 

โครงการ 
8.30-16.30 

(7 ชม.) 
8.30-18.30 

(9 ชม.) 
8.30-20.30 
(11 ชม.) 

8.30-20.30 ข้ึนไป 
(>11 ชม.) 

ทันตามสัญญา 24 3 1 3 

ลาชากวาสัญญา 6 3 2 0 

รวม 30 6 3 3 

นําขอมูลจากตารางที่ 5-7 ซึ่งจําแนกโครงการตามชั่วโมงการทํางาน มาสรางแผนภูมิ
เพื่อการวิเคราะหที่ชัดเจนข้ึน ตามแผนภูมิที่ 4-6 และ 4-7 ดังนี ้

   แผนภูมิท่ี 5-8 แสดงจํานวนชั่วโมงการทํางาน  
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   แผนภูมิท่ี 5-9 แสดงรอยละการทํางาน  

 

จากแผนภูมิที่ 5-8 พบวา โครงการปรับปรุงซอมแซมสวนใหญใชเวลาการทํางาน 7 
ชั่วโมงตอวัน (8.30–16.30 น.) และมีจํานวนโครงการที่สงงานลาชามากที่สุดคือ 6 โครงการ  

เม่ือนํามาสรางเปนแผนภูมิรอยละ ตาม 5-9 พบวา โครงการที่ทํางานในเวลาทําการ
ปกติของธนาคาร จะสงมอบงานลาชารอยละ 20 ทํางาน 9 ชั่วโมงลาชารอยละ 50 ทํางาน 11 
ชั่วโมงลาชารอยละ 66.67 แตโครงการที่ใชเวลาทํางานมากกวา 11 ชั่วโมง สงงานทันตามสัญญา
ทั้งหมด 

5.5.2 วันหยุดที่แทรกอยูในสัญญา 

จากตารางที่ 3-3 ในบทที่ 3 นําขอมูลจํานวนวันทํางาน หักดวยวันหยุดที่ ธปท.
กําหนดจะไดจํานวนวันทีท่ํางานจริง พบวาผูรับเหมาเหลือเวลาทํางานเพียงรอยละ 84.60 ลดลง
จากที่ ธปท. กําหนดในสัญญาถึงรอยละ 15.40 ตามตารางและแผนภูมิดังนี ้

     ตารางท่ี 5-8 สรุปจํานวนวันทํางานทั้งหมดและวันหยุดที่กําหนด ในสัญญาจาง 
วันทํางานตามสัญญา วันหยุดตามสัญญา วันทํางานคงเหลือ คิดเปนรอยละ 

2,714 418 2,296 84.60% 
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        แผนภูมิท่ี 5-10 แสดงรอยละของวันทํางานที่คงเหลือ 

 

 ดังนั้นการนับวันทํางาน ควรระบุจํานวนวันที่ทํางานจริงเขาไปในสัญญาดวย เพื่อให
ผูรับเหมาทราบจะทําใหสามารถคํานวณระยะเวลาการทํางานตางๆไดถูกตองแมนยํากวา 

5.6 การกําหนดระยะเวลาทํางานในสัญญาจาง 

จากตารางที่ 3-1 ในบทที่ 3 สรุปขอมูลจากการสัมภาษณผูออกแบบและควบคุมงาน
ที่กําหนดเวลางานปรับปรุงซอมแซม นํามาเรียบเรียง ตามลักษณะการทํางานใน ธปท.ได 5 ขอ
ดังนี ้

1) การกําหนดระยะเวลาทํางานโดยพิจารณาจากมูลคาโครงการ 

2) การกําหนดระยะเวลาทํางานโดยพิจารณาตามแผนการใชงาน 

3) การกําหนดระยะเวลาทํางานโดยพิจารณาจากปริมาณพื้นที่ทํางาน 

4) การกําหนดระยะเวลาทํางานโดยพิจารณาจากความยากงายของลักษณะงาน 

5) การกําหนดระยะเวลาทํางานโดยพิจารณาจากผลกระทบที่จะเกิดกับผูใชงานใน
อาคาร 

แตพบวาการกําหนดระยะเวลาทํางานทั้งหมดนั้น ใชการคาดคะเนจากประสบการณ
การทํางานทั้งส้ิน ไมมีวิธีการ หรือเกณฑใดๆมาเปนเคร่ืองมือชวยในการกําหนดเวลาทํางาน
โครงการ และ ไมพบวามีผูออกแบบใดพิจารณาถึงความสําคัญปจจัยตางๆ เชน จํานวนของ
ประเภทงาน การรักษาความปลอดภัย เวลาทําการ เปนตน 
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5.7 ความสําคัญของระยะเวลาการทํางาน 

จากตารางที่ 3-2 ในบทที่ 3 สรุปขอมูลความสําคัญขององคประกอบในงานโครงการ
ปรับปรุงซอมแซมในข้ันตอนการควบคุมงาน พบวา ระยะเวลาในการปรับปรุงซอมแซมเปน
องคประกอบที่สําคัญที่สุด เพราะมีผลกระทบตอผูใชงานโดยตรง ถาผูรับเหมาสงงานลาชาจะทํา
ใหผูใชอาคาร ไมสามารถเขาใชงานไดตามกําหนด หรือในกรณีที่งานปรับปรุงซอมแซมดําเนินอยู
ในขณะการทํางานปกติของผูใชอาคารแลว ก็จะมีกระทบโดยตรงตอการทํางานทั้งเร่ืองเสียง กล่ิน 
อาจทําใหผูใชประสิทธิภาพของผูใชอาคารลดลง และในขณะเดียวกันการสงมอบงานภายใน
กําหนดเวลา ถือเปนเปาหมายหลักของ ฝบส.อีกดวย 

5.8 การรักษาความปลอดภัยและการสูญสียเวลาการทํางาน 

ปกติการคํานวณคาแรงงงานจะใชสถิติปริมาณงานกอสรางเฉล่ียตอวัน โดยคิดจาก
การทํางาน 8 ชั่วโมงตอวัน1  ซึ่งเปนมาตรฐานเวลาการทํางานโดยทั่วไป แตงานปรับปรุงซอมแซมที่ 
ธปท. มีเวลาในการทํางานหลากหลาย ตั้งแต 7 ชั่วโมง ถึง 13 ชั่วโมง ทั้งยังมีเวลาที่สูญเสียไปจาก
มาตรการรักษาความปลอดภัยที่เครงครัด และจากวันหยุดที่กําหนดไวในสัญญาจางอีกดวย 

จาก หัวขอ 3.6 งานรักษาความปลอดภัยกับการปรับปรุงซอมแซมสภาพอาคารนั้น 
พบวามีเวลาทีสู่ญเสียไปจากการเขาทํางานในพื้นที ่ เฉล่ีย 24 นาทีตอวัน และ เวลาที่สูญเสียกอน
ออกจากพื้นที ่ 30 นาทีตอวัน รวมเวลาที่สูญเสียจากการเขา-ออกพื้นที่ทํางาน 54 นาทีตอวันหรือ
ประมาณ 1 ชั่วโมงตอวัน เม่ือนําขอมูลจํานวนชั่วโมงการทํางานที่ลดลงวันละ 1 ชั่วโมง หักลบเวลา
พักกลางวันอีก 1 ชั่วโมง นําเวลาที่เหลือมาหารอยละของเวลาการทํางานที่สูญเสีย จะไดดังตาราง
ตอไปนี้ 

 

 

 

 

                                                   
1 มติคณะรัฐมนตรี แนวทาง วิธีปฏิบัติและรายละเอียดประกอบ การคํานวณราคากลางงานกอสราง. 

กรมบัญชีกลาง. 2550 
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ตารางท่ี 5-9 แสดงเวลาการทํางานที่สูญเสีย 
ชวงเวลาการ

ทํางาน 
ช่ัวโมง 

สูญเสียรอยละ 
จํานวน สูญเสีย ทําจริง 

8.30-16.30 7 1 6 14.29 

8.30-17.00 7.5 1 6.5 13.33 

8.30-18.00 8.5 1 7.5 11.76 

8.30-18.30 9 1 8 11.11 

8.30-20.00 10.5 1 9.5 9.52 

8.30-20.30 11 1 10 9.09 

8.30-22.00 12.5 1 11.5 8.00 

8.30-24.00 14.5 1 13.5 6.90 

 
จากตารางที่ 5-8 พบวา เวลาที่สูญสียไปจะมากที่สุดเม่ือทํางานในเวลาทําการปกติ

ของ ธปท. คือรอยละ 14.29 และจะคอยๆลดลงไปจนถึงนอยที่สุดคือรอย 6.90 เม่ือทํางานถึง 
24.00 นาฬิกา ซึ่งเม่ือเทียบเคียงกับแผนภูมิที่ 5-9 จะพบวา เม่ือใหเวลาทํางานมากข้ึนเกินกวา
เวลา 20.30 น. เวลาที่สูญเสียจะลดลงจนถึงรอยละ 8 และต่ํากวา โครงการในสวนนี้จะแลวเสร็จ
ทันตามสัญญา 
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5.9) สาเหตุของปญหาท่ีทําใหการปรับปรุงซอมแซมมีแนวโนมลาชากวาสัญญา 

เม่ือนําขอมูลการวิเคราะห ตามขอ 5.1 ถึง 5.8 มาเรียบเรียงสรุปจัดทําเปนผังเพือ่หา
สาเหตุของปญหา ไดตามดังนี ้

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 5-1 แสดงสาเหตุของปญหาที่ทําใหการปรับปรุงซอมแซมมีแนวโนมลาชากวาสัญญา 

 

งานตองรอกัน 

ขาดการประสานงาน 

ขาดการวางแผนที่ดี 

มีงานหลายประเภท 

ขาดการประสานงานที่ดี 

ระบบรักษาความปลอดภัย 
ที่เขมงวด 

ใชเวลาในการตรวจสอบ 
ตรวจคน มาก 

สูญเสียเวลาจาก  

 

เขาออกพื้นที่ 

 การปรับปรุง
ซอมแซมลาชา 

เวลาทํางานไมเหมาะสม 

ขาดการวางแผนที่ดี 

ระยะเวลาใน 
สัญญาจาง 

ไมมีเกณฑกําหนด 
ที่ชัดเจนเปนมาตรฐาน 
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บทท่ี  6 

สรุปผลการศึกษา อภิปรายผล และขอเสนอแนะ 

6.1 สรุปผลการศึกษา 

ธนาคารแหงประเทศไทย ( ธปท.) เปนหนวยงานของรัฐขนาดใหญ ที่ดูแลระบบ
เศรษฐกิจการเงินของประเทศ มีบทบาทและหนาที่หลักตาม พรบ.ธนาคารแหงประเทศไทย ที่ระบุ
ไววา “ธปท. มีวัตถุประสงคในการดําเนินภารกิจอันพึงเปนงานของธนาคารกลาง เพื่อดํารงไวซึ่ง
เสถียรภาพทางการเงินและเสถียรภาพของระบบสถาบันการเงินและระบบการชําระเงิน” ดังนั้น 
ธปท. จึงตองการอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคารที่ดี เพื่อใหความสะดวกสบายกับผู
ปฏิบัติหนาที่ภาระกิจตางๆ ใหภาพลักษณดี และพรอมใชงานตลอดเวลา  

ธปท. มีพื้นที่ใชงานกวาสองแสนตารางเมตร จากอาคารหลายหลังที่มีอายุ
แตกตางกันมาก ตั้งแตอาคารสรางใหม จนถึงอาคารเกาที่ข้ึนทะเบียนเปนโบราณสถานอายุกวา
รอยป ซึ่งตางตองการการปรับปรุงซอมแซมอยางสมํ่าเสมอ 

การปรับปรุงซอมแซมสภาพอาคารของ ธปท.เกือบทั้งหมดดําเนินการในระหวางที่
อาคารถูกใชงานหรือเรียกวาดําเนินการในชวงการใช (Occupancy Stage) ซึ่งจะแตกตางจากการ
กอสรางอาคารใหมในเร่ืองผลกระทบที่เกิดข้ึนเชน การรบกวนและเปนอุปสรรคตอการทํางานปกติ
ของพนักงาน การเกิดมลพิษ มลภาวะในอาคาร การเส่ียงตอการเกิดอุบัติเหตุกับผูใชอาคารและ
สวนสําคัญคือหากผูรับเหมาสงานลาชา โครงการไมเปนไปตามแผนที่กําหนด จะกระทบตอการ
โยกยาย เจาของพื้นที่ไมสามารถเขาใชงานได ก็จะสงผลกระทบไปเปนวงกวาง 

ในการศึกษานี้ไดศึกษางานปรับปรุงซอมแซมตางๆของ ธปท.ที่เกิดข้ึน ใน
ปงบประมาณ 2553 และ 2554 จํานวน 42 โครงการ มูลคารวม 38.1 ลานบาท โดยพบงานที่แลว
เสร็จทันตามสัญญาจํานวน 31 โครงการและลาชาวาสัญญาจํานวน 11 โครงการ แตเม่ือคิดตาม
มูลคางานจะพบวา งานที่ลาชาคิดเปนรอยละ 66 ของมูลคารวมทั้งหมด โดยพบวาความลาชามี
สาเหตุดังนี ้
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1) ปญหาความลาชาของโครงการที่มีปจจัยจากจํานวนของขอบเขตงานที่
เกิดข้ึน 

จากการศึกษาพบโครงการที่ลาชาทั้งหมด 11 โครงการ สวนใหญเปน
โครงการที่มีมูลคาสูง ประกอบดวยโครงการที่มีขอบเขตงานตั้งแต 2 ประเภท
จํานวน 2 โครงการ มีขอบเขตงาน 3 ประเภทจํานวน 5 โครงการและมีขอบเขต
งาน 4 ประเภทจํานวน 4 โครงการ พบวา ไมมีโครงการที่ลาชาโครงการใดมี
ขอบเขตงาน 1 ประเภท ในขณะเดียวกัน ถาพิจารณาจากโครงการที่สงงานทัน
ตามสัญญา 31 โครงการ จะพบจํานวนโครงการที่มีขอบเขตงาน 1 ประเภท สูงถึง 
25 โครงการ โครงการที่มีขอบเขตงาน 2 ประเภทจํานวน 3 โครงการ มีขอบเขต
งาน 3 ประเภทจํานวน 1 โครงการ และมีขอบเขตงาน 4 ประเภทจํานวน 2 
โครงการ 

และถาพิจารณาเฉพาะลักษณะงานซอมแซมจํานวน 9 โครงการ จะพบวา 
โครงการทั้งหมดแลวเสร็จทันตามกําหนด และมีขอบเขตเปนงานเพียงประเภท
เดียว 

2) ปญหาเวลาการทํางานถกูจํากัดตามเวลาทําการปกติของ
ธนาคาร 

โดยปกติของการทํางานโดยทั่วไปหรืองานกอสราง จะใหเวลาการทํางาน 8 
ชั่วโมงตอวัน การคิดราคาคาแรงตอหนวยตามมาตรฐานกรมบัญชีกลางอางอิง
การทํางานของชางที่ 8 ชั่วโมงตอวัน แตงานปรับปรุงซอมแซมภายในธนาคารสวน
ใหญจะกําหนดใหทํางานเฉพาะในเวลาทําการปกติของธนาคาร คือระหวางเวลา 
8.30 ถึง 16.30 น. เทานั้น ซึ่งหมายถึงผูรับจางจะมีเวลาการทํางาน 7 ชั่วโมงตอ
วัน 

3) ปญหาจากระบบรักษาความปลอดภัยที่เขมงวด 

ปจจุบันการรักษาความปลอดภัยในอาคารสถานที่ถือเปนงานที่มี
ความสําคัญเปนอันดับตนๆของหนวยงานราชการทุกแหง โดยเฉพาะที่ ธปท. 
ตองการการรักษาความปลอดภัยข้ันสูงสุด เพราะเกี่ยวมีการดําเนินงานทีข่องกับ
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ระบบการเงิน การพมิพธนบัตรและระบบเศรษฐกิจของชาติ รวมถึงความ
ปลอดภัยของระบบขอมูลและความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินดวย  

จากการสังเกตผูรับเหมาที่เขามาทํางานในอาคาร พบวาตองผานข้ันตอน
ในการรักษาความปลอดภัยของ ธปท.หลายข้ันตอน ตั้งแตการผานเคร่ืองตรวจจับ
โลหะหรืออาวุธแบบ การแลกบัตรผาน การรอผูควบคุมงาน ธปท.มารับ การไปสู
พื้นที่ขณะปฏิบัติงาน การเตรียมวัสดุปองกันตางๆ โดยใชเวลาเฉล่ียถึง 24 นาที
ตอการเร่ิมงานในแตละวัน และรวมกับหลักปฏิบัติในการเตรียมตัวออกจากพื้นที่
ทํางานจะตองใชเวลากอนเลิกงาน 30 นาทีตอวัน ซึ่งจะทําใหผูรับเหมาสูญเสีย
เวลาจากการนี้ประมาณ 1 ชั่วโมงตอวันทํางาน 

อีกปญหาที่พบบอยคือบัตรผานเขาออกจะสามารถใชเขาออกไดเฉพาะชั้น 
หรือสวนงานที่จะทําการปรับปรุงซอมแซมเทานั้น ในกรณีที่งานมีความเกี่ยวเนื่อง
กันระหวางชั้น ระหวางสวนงาน หรืออระหวางอาคาร ชางผูรับเหมาจะไมสามารถ
เขาทํางานตางพื้นที่ได ตองแจงผูควบคุมงาน ธปท. มาประสานงานกับฝายรักษา
ความปลอดภัยหรือนําพาเขาพื้นที ่

6.2 อภิปรายผล 

6.2.1 งานปรับปรุงซอมแซมสภาพอาคาร ธนาคารแหงประเทศไทย เปนงานที่อยู
ในระหวางชวงการใชงาน จึงเกี่ยวของกับผูใชอาคารตลอดเวลา การวางแผนการกําหนดทํางานใน
สัญญาที่ดี ถูกตอง เหมาะสม มีเกณฑที่เปนมาตรฐาน จะสามารถลดผลกระทบที่จะเกิดกับผูใช
อาคาร และทันตอแผนการเปดใชงานที่กําหนดไวแลวได 

การศึกษานี้ เปนการศึกษาปญหาการปรับปรุงซอมแซมสภาพอาคารที่เกี่ยวของ
เฉพาะปจจัยภายในของ ธปท. ที่ทําใหเกิดปญหาความลาชาในการสงมอบงานเพียงฝายเดียว ซึ่ง
ยังไมครอบคลุมถึงขอมูลจากผูรับเหมาหรือจากปจจัยภายนอกอ่ืนๆ 

ปจจุบัน ยังไมพบวามีผูศึกษาความลาชาที่เกิดข้ึนกับการบริหารโครงการปรับปรุง
ซอมแซมที่มีมูลคานอย แตจากการศึกษาวิจัยของ วิโรจน (2540) และ สัญชัย (2549) พบวา
สาเหตุตนๆของปญหาที่เกิดข้ึนทําใหโครงการลาชาไดแก ปญหาที่มาจากปจจัยของการ
ประสานงานและการติดตอส่ือสารที่มีวิธีปฏิบัติหรือวิธีการไมเหมาะสม ขาดประสิทธิภาพ สับสน 
ไมชัดเจน หรือขาดการประสานงาน จึงสงผลใหระยะการกอสรางขยายออกไป 
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สวนการศึกษานี้พบวาปจจัยหนึ่งที่กอใหเกิดปญหาความลาชานั้น มาจาก
โครงการที่มีขอบเขตงานตั้งแต 2 ประเภทรวมกันข้ึนไป โดยพอจะอนุมานไดวา โครงการที่มี
ขอบเขตงานที่มาก จํานวนผูปฎิบัติงานตางสายอาชีพจะมากข้ึน เม่ือหนวยงานไมมีการ
ประสานงานที่ดี ขาดประสิทธิภาพในการส่ือสาร โครงการนั้นจะเกิดความลาชาได 

อีกปจจัยหนึ่งเปนเร่ืองของระยะเวลาการทํางานในสัญญาจาง ที่ผูกําหนดเวลา 
ไมมีเกณฑหรือวิธีการที่ชัดเจนในการคํานวณ ไมมีการอางอิงจากขอมูลใดๆและไมไดพิจารณาจาก
หลายๆปจจัยที่อาจเกี่ยวของกัน สวนใหญจะใชประสบการณในการทํางานมากําหนดระยะเวลา
การทํางานในสัญญาจาง 

6.2.2 เสนอแนวทางแกไขปญหาการปรับปรุงซอมแซม ของ ธปท. กรณขีอง
ผูรับเหมาสงมอบงานลาชา โดยใหจัดทําวิธีการหรือเกณฑมาตรฐาน การกําหนดระยะเวลาการ
ปรับปรุงซอมแซมในสัญญาจาง โดยพิจารณาใหครอบคลุมหลายเหตุปจจัยดังนี ้

 กําหนดระยะเวลาทํางานโดยพิจารณาจากโครงการที่มีขอบเขตงาน
หลายประเภท 

 กําหนดระยะเวลาทํางานโดยพิจารณาตามแผนการใชงาน 

 กําหนดระยะเวลาทํางานโดยพิจารณาจากปริมาณพื้นทีท่ํางาน 

 กําหนดระยะเวลาทํางานโดยพิจารณาจากความยากงายของลักษณะ
งาน 

 กําหนดระยะเวลาทํางานโดยพิจารณาจากผลกระทบที่จะเกิดกับผูใชงาน
ในอาคาร 

 กําหนดระยะเวลาโดยใหสามารถทํางานไดตอเนื่องยาวนานมากข้ึน  
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6.3 ขอเสนอแนะในการวิจัยคร้ังตอไป 

การศึกษานี้เปนการศึกษาเฉพาะปจจัยภายในของ ธปท. ซึ่งเปนงานในสวนของผู
วาจาง ทําหนาที่ตั้งแตการกําหนดงบประมาณ ออกแบบ กําหนดวันทํางาน จัดจางและควบคุม
งาน แตยังไมครอบคลุมถึงปจจัยภายนอก เชนผูรับเหมา ผูรับเหมาชวง หรือปจจัยอ่ืนๆอีกหลาย
ดาน ซึ่งผูศึกษาเห็นวานาจะทําการศึกษาในเพิ่มเติมในโอกาสตอไป 
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แบบสัมภาษณผูออกแบบ / ผูควบคุมงาน 
การกําหนดระยะเวลาในสัญญาจาง 

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

ตําแหนง……………………………………................................................................... 
วันที่สัมภาษณ............................................................................................................ 
 

2. ลักษณะงานที่ไดรับมอบหมาย 
………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………
…………………………………………………………………………………………..... 
 

3. ความสําคัญขององคประกอบในงานปรัปบปรุงซอมแซม  
(เวลา งบประมาณ-มูลคา คุณภาพ) 
………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………
…………………………………………………………………………………………..... 
 

4. แนวคิดในการกําหนดระยะเวลาสําหรับงานเสริมสรางปรับปรุง 
………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………… 
 

5. วิธีการ / เกณฑ / มาตรฐานในการกําหนดระยะเวลาสําหรับงานเสริมสรางปรับปรุง 
………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………… 
 
 
 



173 
 

 
รายนามผูใหสัมภาษณ 

(ผูออกแบบ / ผูควบคุมงาน) 
 

1. นายนครินทร ชายทวีป สถาปนิกอาวุโส 

2. นายนเรน ขาวจันทร  หัวหนาชาง 

3. น.ส.ทิพวรรณ ภูมิสวัสดิ ์ มัณฑณากรอาวุโส 

4. นายสมพร จารุภิญโญ  วิศวกรอาวุโส (วิศวกรโยธา) 

5. นายเอกพงศ นุตนากุลพงศ วิศวกรอาวุโส (วิศวกรไฟฟา) 

6. นายอาจ ศรีสัจจา  วิศวกรอาวุโส (วิศวกรเคร่ืองกล) 
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แบบสังเกต 
การเขาพื้นท่ีทํางานใน ธปท. 

 

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

เวลาเขา .................................................. 

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

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

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

 

ชาง                             กอสราง/เฟอรนิเจอร 

                                   งานระบบ 

                                   อ่ืนๆ 

วัสด-ุอุปกรณ                 ไมมี 

                                     มี  1......................................................................... 

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

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

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

                                              5......................................................................... 
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ตัวอยาง 
เอกสารสัญญาและตรวจรับ 

งานปรับปรุงซอมแซม 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 

 
นายประสาณฐ เอ้ือสัมฤทธิผล เกิดเม่ือ 18 กันยายน 2512 ที่กรุงเทพมหานคร ปจจุบัน 

ทํางานที่ ทีมสถาปตยกรรม ฝายโครงการกอสรางและบํารุงรักษา ธนาคารแหงประเทศไทย 

การศึกษา : สําเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรี สาขาวิชาวิศวกรรมโยธา คณะ

วิศวกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคล ปการศึกษา 2538 และเขาศึกษาตอในระดับ

บัณฑิตศึกษา สาขาวิชาสถาปตยกรรม ภาควิชาสถาปตยกรรมศาสตร คณะสถาปตยกรรมศาสตร 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ภาคปลายปการศึกษา 2553 

วิชาชีพ : วิศวกรโยธา ระดับสามัญวิศวกร และไดรับการฝกอบรม ข้ึนทะเบียนเปนผู

ตรวจสอบอาคารตามกฎหมาย 
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