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The Siam Commercial Bank Public Company Limited had a policy to renovate its office building to 

modernize the organization’s image, to suit its business operations, and to support the organization’s 
expansion.  The company also wanted the building to meet the needs for the use of space inside the building 
such as by making adjustments or modifications to the working areas so they are interconnected, leading to 
increased efficiency.  Pertaining to this, the renovation work could not impact the bank’s business operations and 
the work of building’s users. 

The renovation of the office building while it is in active use had to rely on various principles and 
theories in three major areas: facility management, project management, and construction management. 
The study revealed that the project operations had been adjusted and modified according to the bank’s policy 
and can be separated into three stages.  In the first or beginning stage of the project, project operations were 
managed according to the policy established before the start of the project both with regard to the scope of work 
and teamwork structure.  After a while, problems during the renovation began to emerge and become 
acknowledged.  These included the impact on the building’s users and problems caused by contractors.  The 
problems apparently caused delays in project operations.  The second stage was the period during which 
operations faced the continued impact of the problems that occurred during the first stage. Additional problems 
also surfaced during this stage, which related to the physical features of the building being incongruent with the 
renovations that had been designed.  The third stage was when modifications were made to the policy to be in 
line with the situation of project operations.  These included a reduction in the project’s operational time period, 
budget, and scope of work.  All these were aimed at reducing the problems that had occurred. 

Laying down a policy fitting the work and the situation during each period of renovation partly 
contributes to the success of a project.  A team of experienced people is also important as they can anticipate 
the problems or potential impact in advance.  In this way, they can devise a plan to deal with such possibilities 
and ensure smooth operations. This is because a project for renovating an office building while in active use is 
more complicated in nature than other building construction projects in general.  The organization’s business 
operations cannot be put on hold and other users of the building must also be taken into consideration.  In the 
case of the renovation project of the Siam Commercial Bank Public Company Limited, those involved with the 
renovations learned from experiencing problems with the project and making adjustments to the work to fit the 
situation. 
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บทที่  1 

บทนํา 

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
ในปจจุบันมีอาคารสํานักงานหลายแหง ที่มีการเปดใชงานอาคารมาเปนระยะเวลานาน

หลายป  เนื่องดวยระยะเวลาดังกลาวเปนผลทําใหสภาพของอาคาร, พื้นที่ใชสอยภายในอาคาร
และระบบประกอบอาคารตางๆ เกิดความเส่ือมสภาพและไมสามารถตอบสนองการขยายตัวของ
องคกรได รวมถึงรูปแบบการทํางานขององคกรที่มีความเปล่ียนแปลงไป ทําใหอาคารไมสามารถ
ตอบสนองความตองการใชงานของผูใชอาคารไดอยางเต็มประสิทธิภาพ จึงมีความจําเปนจะตอง
ดําเนินการปรับปรุงกายภาพของอาคารสํานักงาน 

อาคารสํานักงาน ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) เปนอีกกลุมอาคารหนึ่ง ที่ไดมี 
นโยบายการปรับปรุงทางดานกายภาพของอาคาร เพื่อเปนการปรับปรุงภาพลักษณขององคกรใหดู
ทันสมัย, เหมาะสมกับรูปแบบการดําเนินธุรกิจและรองรับการขยายตัวขององคกรในปจจุบัน อีกทั้ง
ยังทําใหอาคารสามารถตอบสนองตอความตองการในการใชพื้นที่ภายในอาคาร เชน การปรับ 
เปล่ียนพื้นที่ทํางาน เพื่อการเช่ือมตอของพื้นที่ในแตละฝายใหมีประสิทธิภาพในการทํางานมากข้ึน, 
การปรับตําแหนงเพิ่มเพิ่มพื้นที่ทํางานใหรองรับอัตรากําลังพลของพนักงานที่จะเพิ่มข้ึนในอีก 3 ป
ขางหนา (สามารถรองรับการเพิ่มอัตราของพนักงานไดถึงปค.ศ.2014)1 จากนโยบายดังกลาวทําให
เกิดการปรับปรุงตกแตงภายในอาคารใหมเกิดข้ึน ทั้งนี้การปรับปรุงตกแตงภายในอาคารดังกลาว 
มีความจําเปนที่จะตองคํานึงถึงการดําเนินธุรกิจขององคกรและผลกระทบที่จะเกิดข้ึนกับผูใชงาน
อาคารเปนหลักสําคัญ เนื่องจากในระหวางการปรับปรุงตกแตงภายในอาคารใหมดังกลาว ยังมี
การเปดใชงานอาคารอยู 
 
1.2 วัตถุประสงคของการวิจัย 

1.  เพื่อศึกษาหลักการ ทฤษฎี และขอมูลเกี่ยวกับการปรับปรุงตกแตงภายในอาคาร
สํานักงาน ในระหวางมีการเปดใชงานอาคาร 

2. เพื่อศึกษากระบวนการดําเนินงานปรับปรุงตกแตงภายในอาคารสํานักงาน ใน
ระหวางมีการเปดใชงานอาคาร 

_________________________ 
 1  บุญเกียรติ วิสิทธิกาศ, Project Director ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน), สัมภาษณ 
5 ตุลาคม 2554. 
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3. เพื่อศึกษาปญหาที่เกิดข้ึนกอน, ระหวางและหลังจากการปรับปรุงตกแตงภายใน
อาคารสํานักงาน ในระหวางมีการเปดใชงานอาคาร 

4. เพื่อศึกษาและนําเสนอแนวทางปองกัน, การแกไข และการลดผลกระทบที่เกิดข้ึน
จากกระบวนการทํางานของแตละสวนงาน 

 
1.3 ขอบเขตของการวิจัย 

1.  ทําการศึกษาและรวบรวมขอมูล ข้ันตอน รูปแบบวิธีดําเนินการและปญหาที่
เกิดข้ึนทั้งกอน, ระหวางและหลังจากมีการปรับปรุงตกแตงภายในอาคาร
สํานักงานธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) WEST TOWER B  ซึ่งเปน
อาคารที่มีการปรับปรุงตกแตงภายในเสร็จเรียบรอยแลว ในชวงป พ.ศ.2554 

2. ทําการศึกษาและรวบรวมขอมูล ข้ันตอน รูปแบบวิธีดําเนินการและปญหาที่
เกิดข้ึนทั้งกอน, ระหวางและหลังจากมีการปรับปรุงตกแตงภายในอาคาร
สํานักงานธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) HEAD OFFICE TOWER  ซึ่งอยู
ระหวางการดําเนินการ ในชวงป พ.ศ.2554 

 
1.4 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

1. เพื่อเปนขอมูลในการเตรียมแผนและแนวทางในการปองกันปญหาและลด
ผลกระทบที่จะเกิดข้ึนกับการปรับปรุงอาคารสํานักงาน ในระหวางมีการเปดใช
งาน 

2. เพื่อลดคาใชจายที่ไมจําเปน, คาใชจายซํ้าซอนและคาใชจายที่เกิดข้ึนจากการ
ผิดพลาดจากการทํางาน 

3. เพื่อนําขอมูลที่ศึกษาไดเกี่ยวกับกระบวนการทํางานและปญหาตางๆ ที่เกิดข้ึนไป
ประยุกตใชกับอาคารสํานักงานอ่ืนๆ ที่จะมีการปรับปรุงตกแตงภายในอาคาร 
ระหวางมีการเปดใชงานตอไป 

 
1.5 วิธีดําเนินการวิจัย 

สามารถแบงข้ันตอนการวิจัยเปน 5 ข้ันไดดังนี้ 
1. ศึกษาหลักการ ทฤษฎี แนวคิดและขอมูลงานวิจัยที่เกี่ยวของกับการปรับปรุง

ตกแตงภายในอาคารสํานักงาน ในระหวางมีการเปดใชงาน 
2. กําหนดกรอบการศึกษาและการเก็บรวบรวมขอมูลของอาคารสํานักงานธนาคาร 
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ไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) 
3. ทําการรวบรวมขอมูลของอาคารสํานักงานธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) 

WEST TOWER B  และ HEAD OFFICE TOWER จากสํารวจ,สังเกต,สัมภาษณ
และสงแบบสอบถาม โดยทําการเก็บขอมูลโครงการที่เกี่ยวกับ 

- ขอมูลอาคาร 
- ขอมูลโครงการ 
- กระบวนการดําเนินงานของโครงการ 
- ปญหาตางๆ ที่เกิดข้ึนทั้งกอน, ระหวางและหลังจากดําเนินโครงการ 
- ผลกระทบที่เกิดข้ึนกับโครงการ 

3 ทําการวิเคราะห, สังเคราะหขอมูลที่ไดมา เพื่อใหทราบถึงกระบวนการดําเนินงาน, 
ปญหาตางๆ ที่เกิดข้ึนทั้งกอน, ระหวางและหลังจากการปรับปรุงตกแตงภายใน
อาคาร ในระหวางมีการเปดใชงาน  

4 สรุปผลการศึกษาและขอเสนอแนะ ที่ไดจากการวิเคราะหขอมูล ในเร่ืองของการ
ปรับปรุงตกแตงภายในอาคารสํานักงาน ในระหวางมีการเปดใชงาน เพื่อหา
แนวทางในการปองกัน, แกไขและลดผลกระทบที่จะเกิดข้ึนจากกระบวนการ
ทํางานของแตละสวนงาน เพื่อใหการปรับปรุงดังกลาวเกิดประสิทธิภาพในการ
ทํางานสูงสุด โดยข้ันตอนทั้งหมดสามารถเขียนไดตามภาพที่ 1.1  
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ภาพท่ี 1.1 แผนภาพดําเนนิการวิจัย 
 
 

1. ผูบริหารโครงการ (SCB) 
2. ผูประสานงานโครงการ   
     (SCB) 
3. ที่ปรึกษาโครงการ 
4. ผูออกแบบ 
5. ผูดูแลอาคาร 
6. ผูรับเหมา 

ศึกษาหลักการ,ทฤษฎี,แนวคิดและขอมูลงานวิจัยท่ีเก่ียวของกับ 
การปรับปรุงตกแตงภายในอาคารสํานักงาน ในระหวางมีการเปดใชงาน 

กําหนดกรอบการศึกษา

รวบรวมขอมูล

การสํารวจ การสังเกต การสัมภาษณ การสง
แบบสอบถาม

การเขารวม
ประชุม
โครงการ

การลงพื้นท่ีทํางาน 

ผูใชอาคาร

ทําการวิเคราะห,สังเคราะหขอมูลที่ไดมา เพื่อใหทราบถึงกระบวนการดําเนินงาน,ปญหาตางๆ ที่เกิดขึ้นท้ัง
กอน ระหวางและหลังจากการปรับปรุงตกแตงภายในอาคารสํานักงาน ในระหวางมีการเปดใชงาน เพื่อหา
แนวทางในการปองกัน,แกไขและลดผลกระทบที่จะเกิดขึ้นจากกระบวนการทํางานของแตละสวนงาน

สรุปผลการศึกษาและขอเสนอแนะ



 
5 

 
บทที่  2 

เอกสารและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 
 
2.1 งานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 ในงานวิจัยเ ร่ือง กระบวนการปรับปรุงอาคารสํานักงาน แบบมีการโยกยาย 
กรณีศึกษา ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) อาคารสํานักพหลโยธิน1 ไดกลาวไววา มี
อาคารสํานักงานหลายแหง ที่ไดมีการเปดใชงานอาคารมาแลวหลายป ตัวอาคารจึงมีอายุการใช
งานมานาน ทําใหสภาพภายในภายนอกของอาคารสํานักงานและอุปกรณระบบประกอบอาคารที่
ติดต้ังมาพรอมกับตัวอาคาร อยูในสภาพใกลหมดอายุการใชงาน มีสภาพชํารุดทรุดโทรมและเร่ิม
ขัดของมาก เพื่อใหเกิดความทันสมัยและสามารถตอบสนองกับการทํางานและการขยายตัวของ
องคกรไดอยางมีประสิทธิภาพ จึงจําเปนตองดําเนินการปรับปรุงกายภาพของอาคารสํานักงาน ซึ่ง
ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) อาคารสํานักพหลโยธิน ก็ไดมีโครงการปรับปรุงอาคาร
สํานักงาน โดยเปนการปรับปรุงกายภาพทั้งหมด รวมทั้งการวางแผนการโยกยายเขาพื้นที่ทํางาน
ของพนักงาน โดยในขณะที่มีการปรับปรุงอาคารสํานักงานจะตองมีกระบวนการในการดําเนินงาน
ที่มีลักษณะพิเศษและแตกตางจากกระบวนการดําเนินงานกอสรางอาคารใหม เนื่องจากการ
ดําเนินงานปรับปรุงหรือเปล่ียนแปลงของอาคาร ตองคํานึงถึงผลกระทบที่จะเกิดข้ึนตอการใชงาน
ของผูใชอาคารและการดําเนินธุรกิจของธนาคารฯในแตละวัน ใหไดรับผลกระทบนอยที่สุดหรือไมมี
ผลกระทบเลย เพื่อใหการดําเนินกิจกรรมทางธุรกิจของธนาคารไมมีการหยุดชะงัก  

โครงการถูกแบงออกเปน 8 ชวงการทํางาน มีระยะเวลาการดําเนินงานต้ังแตเดือนตุลาคม 
2552 ถึงเดือนธันวาคม 2553 โดยมีขอบเขตการดําเนินงานคือ  

1. การปรับปรุงระบบกายภาพ ไดแก งานระบบโครงสราง ในสวนของการเปล่ียนทดแทน
,งานระบบประกอบอาคาร ในสวนของการซอมบํารุง การเปลี่ยนทดแทนและการ
เปล่ียนทดแทนพรอมทั้งเพิ่มปริมาณ,งานตกแตงภายใน/การเตรียมพื้นที่ ในสวนของ
การเปล่ียนทดแทน  

2. การโยกยายเขาพื้นที่ทํางาน ไดแก ยายเขาพื้นที่วาง,ยายเขาทดแทน,ยายระหวางชั้น 
_________________________ 

1  กนกศักด์ิ วันประเสริฐ. กระบวนการปรับปรุงอาคารสํานักงาน แบบมีการโยกยาย กรณีศึกษา 
ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) อาคารสํานักพหลโยธิน. วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต, สาขาวิชา
สถาปตยกรรม คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2553. 
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โดยกระบวนการดําเนนิงานของท้ัง 8 ชวงการทาํงาน สามารถสรุปรูปแบบของ

กระบวนการไดออกเปน 3 รูปแบบ โดยแตละรูปแบบมีข้ันตอนดังตอไปนี ้
  

รูปแบบที่ 1 จะเปนชวงการทํางานที1่,3 และ 5 โดยมีข้ันตอนดังนี ้
1. ยายพนักงานจากพื้นที่ปรับปรุงไปพื้นที่วางถาวร 
2. คัดเลือกผูออกแบบงานระบบโครงสราง สถาปตยกรรมและระบบประกอบอาคาร 
3. ทําการประชุมและรับทราบรายละเอียดความตองการจาก User เกี่ยวกับพืน้ที่ใหม

และทําการออกแบบเพื่อจัดประมูล 
4. คัดเลือกผูรับเหมางานดานตางๆ 
5. ปรับปรุงดานกายภาพใหมบนพืน้ทีป่รับปรุง 
6. ประชุมเพื่อกาํหนดแผนการยายพนักงาน 
7. ยายพนักงานจากช้ันอ่ืนในอาคารเดียวกบัพื้นที่ปรับปรุงเขาพื้นที่ใหมหลังปรับปรุง 
8. ยายพนักงานจากอาคารภายนอกเขาพืน้ที่ใหมหลังปรับปรุง 
9. ติดตามและแกไขปญหาตางๆที่เกิดข้ึน 
 
รูปแบบที่ 2 จะเปนชวงการทํางานที่ 6 โดยมีข้ันตอนดังนี้ 
1. ยายพนักงานจากพื้นที่ปรับปรุงไปเขาพื้นที่วางในอาคารเดียวกันชั่วคราว 
2. ทําการประชุมและรับทราบรายละเอียดความตองการจาก User เกี่ยวกับพื้นที่ทํางาน

ใหมและทําการออกแบบเพื่อจัดประมูล 
3. คัดเลือกผูรับเหมางานดานตางๆ 
4. ปรับปรุงดานกายภาพใหมบนพืน้ทีป่รับปรุง 
5. ประชุมเพื่อกาํหนดแผนการยายพนักงาน 
6. ยายพนักงานจากช้ันอ่ืนในอาคารเดียวกบัพื้นที่ปรับปรุงเขาพื้นที่ใหมหลังปรับปรุง 
7. ยายพนักงานจากอาคารภายนอกเขาพืน้ที่ใหมหลังปรับปรุง 
8. ติดตามและแกไขปญหาตางๆที่เกิดข้ึน 
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รูปแบบที่ 3 จะเปนชวงการทํางานที่ 2,4 และ 7,8 โดยมีข้ันตอนดังนี้ 
1. ทําการประชุมและรับทราบรายละเอียดความตองการจาก User เกี่ยวกับพื้นที่ทํางาน

ใหมและทําการออกแบบเพื่อจัดประมูล 
2. คัดเลือกผูรับเหมางานดานตางๆ 
3. ปรับปรุงดานกายภาพใหมบนพื้นที่ปรับปรุง 
4. ประชุมเพื่อกําหนดแผนการยายพนักงาน 
5. ยายพนักงานจากชั้นอ่ืนในอาคารเดียวกับพื้นที่ปรับปรุงเขาพื้นที่ใหมหลังปรับปรุง 
6. ยายพนกังานจากอาคารภายนอกเขาพื้นที่ใหมหลังปรับปรุง 
7. ติดตามและแกไขปญหาตางๆที่เกิดข้ึน 
โดยแตละรูปแบบของกระบวนการ จะมีข้ันตอนการดําเนินงานทั้งในสวนที่มีความเหมือน

และแตกตางกันในแตละชวงเวลาการทํางาน และประกอบกับการเกิดปญหาและสงผลกระทบให
เกิดคาใชจายเพิ่มข้ึนในชวงระหวางการดําเนินงานในแตละกระบวนการทํางาน 

- ชวงการทํางานที่ 1-3 และชวงการทํางานที่ 6 จะมีจาํนวนรายการของลักษณะปญหา
ถึง 7 รายการ 

- ชวงการทํางานที่ 5,7 และชวงการทํางานที่ 8 จะมีจํานวนรายการของลักษณะปญหา
ถึง 3 รายการ 

- ชวงการทํางานที่ 4  มีจํานวนรายการของลักษณะปญหาเพียง 2 รายการ 
- ลักษณะปญหาที่เกิดข้ึน 7 ชวงการทํางาน คือ ปญหาชวงการปรับปรุงพื้นที่ระบบ

ประกอบอาคารเกิดการขัดของและสงผลกระทบตอทรัพยสิน และปญหาชวงการ
ปรับปรุงพื้นที่เกิดมลภาวะภายในอาคารและสงผลกระทบตอสุขภาพผูใชอาคาร 

- ลักษณะปญหาที่เกิดข้ึน 4 ชวงการทํางาน คือ  
1. ปญหาความขัดแยงของแบบแปลนงานดานงานระบบประกอบอาคารและดาน

งานโครงสรางและสถาปตยกรรม 
2. ปญหาเกิดปริมาณงานเพิ่มจากแบบแปลนที่ทางผูออกแบบไดออกแบบไวทั้งงาน

ดานระบบประกอบอาคารและงานดานกอสรางและสถาปตยกรรม  
3. ปญหาที่ชวงการโยกยายเอกสารและอุปกรณสํานักงานของพนักงานเกิดการ 
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สูญหายและวางตําแหนงผิดพลาด 

- ปญหาที่เกิดข้ึนและไมสงผลใหเกิดคาใชจาย คือ  
1. ปญหาชวงการโยกยายเอกสารและอุปกรณสํานักงานของพนักงานเกิดการสูญ

หายและวางตําแหนงผิดพลาด  
2. ปญหาชวงการปรับปรุงพื้นที่ระบบประกอบอาคารเกิดการขัดของและสง

ผลกระทบตอทรัพยสิน  
3. ปญหาชวงการปรับปรุงพื้นที่เกิดมลภาวะในอาคารและสงผลกระทบตอสุขภาพ

ผูใชอาคาร 
4. ปญหาชวงหลังการยายเขาพื้นที่เกิดปญหาระบบประกอบอาคารขัดของ 

- ปญหาที่เกิดข้ึนและสงผลใหเกิดคาใชจาย คือ 
1. ปญหาความขัดแยงของแบบแปลนท้ังดานงานระบบประกอบอาคารและดานงาน

โครงสรางและสถาปตยกรรม 
2. ปญหาปริมาณงานเพิ่มจากแบบแปลนที่ทางผูออกแบบไดออกแบบไวทั้งงานดาน

ระบบประกอบอาคารและงานโครงสรางและสถาปตยกรรม 
3. ปญหาชวงหลังการยายเขาพื้นที่ เจาของพื้นที่มีความตองการที่จะเพิ่มระบบ

ประกอบอาคารตางๆ 

กระบวนการดําเนินงานปรับปรุงอาคาร แบบมีการโยกยาย ต้ังแตในสวนของขอบเขต
โครงการฯ จนถึงเปดพื้นที่ใชงานมีลักษณะเฉพาะดังนี้ 

1. การแบงชวงการทํางานออกเปน 8 ชวงการทํางาน 
2. ตองมีพื้นที่สํารองไวสําหรับรองรับพนักงาน ไวสําหรับการโยกยายหนวยงานบาง

หนวยงานของธนาคาร ที่จะตองทําการยายออกจากพื้นที่เดิมที่ปฏิบัติงานอยูและจะ
ทําการปรับปรุงพื้นที่ 

3. การจัดทีมงานบริหารโครงการอยางเปนระบบ 
4. การที่จะตองมีผูออกแบบดานงานระบบประกอบอาคารและดานระบบโครงสรางและ

สถาปตยกรรมอยางมืออาชีพ 
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5. การที่จะตองมีผูรับเหมาดานงานระบบประกอบอาคารและดานระบบโครงสรางและ

สถาปตยกรรมอยางมืออาชีพ 
6. การวางมาตรการควบคุมงานปรับปรุงอยางเปนระบบ 
7. การควบคุมผลกระทบดานกายภาพและสุขภาพภายในอาคาร 
8. การกําหนดชวงเวลาปรับปรุงพื้นที่ใหเปนหลังเวลาใชงานอาคารตามปกติ 
9. การบริหารจัดการ งานโยกยายพนักงานและทรัพยสิน 
10. การเพิ่มศักยภาพของหนวยงานดาน Facility Management 
จากการศึกษาพบวาชวงการปรับปรุงอาคารสํานักงานจะตองมีการปฏิบัติงานในการ

ปรับปรุงทางดานกายภาพอยูหลายประเภทงาน เชน งานปรับปรุงระบบไฟฟาส่ือสาร งานปรับปรุง
ระบบปรับอากาศและระบบระบายอากาศ งานระบบควบคุมความปลอดภัย งานดานกอสรางและ
สถาปตยกรรม ซึ่งตองทําการปรับปรุงอยูในพื้นที่เดียวกัน จึงตองมีการกําหนดวิธีการในการ
ดําเนินงานปรับปรุงอยางละเอียดและเปนมาตรฐาน เพื่อปองกันผลกระทบจากการดําเนินงาน
ปรับปรุงในโครงการ ไมใหสงผลถึงการใชอาคาร รวมไปถึงการปองกันความไมปลอดภัยใน
ทรัพยสินของพนักงานจากผูปฏิบัติงานในโครงการ อันไดแกวิธีการโยกยายพนักงานจากพื้นที่เดิม
ที่ปฏิบัติงานอยูและจะทําการปรับปรุงพื้นที่ ไปยังพื้นที่ใหมที่ไดจัดเตรียมไว โดยไมสงผลกระทบตอ
การดําเนินธุรกิจของธนาคาร และการที่หนวยงานทางดาน Facility Management จะตองมีสวน
รวมในกระบวนการดําเนินงานโครงการปรับปรุงฯ เร่ิมต้ังแตการเขารับขอมูลทางกายภาพและ
เสนอแนะแนวลักษณะกายภาพเดิมรวมกับผูออกแบบงานทั้ง 2 ประเภท กับทางตัวแทนเจาของ
พื้นที่ปรับปรุง เพื่อที่ทางผูออกแบบจะไดทําการออกแบบ เพื่อจัดประมูลหาผูรับเหมาดําเนินงาน
ตอไป ทั้งยังจะตองทําการควบคุมงานปรับปรุงใหไดตามขอบเขตและมาตรฐาน และยังตองมีสวน
รวมในการประสานงานในข้ันตอนของการโยกยายพนักงานและทรัพยสิน เพื่อปองกันและลด
ปญหาที่จะสงผลกระทบตอการใชอาคารและผลตอการดําเนินโครงการทั้งในดานคาใชจายและ
ระยะเวลาในการดําเนินโครงการ 

ดังนั้น วิธีการเฉพาะในกระบวนการดําเนินงานปรับปรุงอาคาร แบบมีการโยกยายนั้น จะ
เปนเร่ืองของการที่หนวยงานดาน Facility Management จะตองมีสวนรวมในทุกข้ันตอนของ
กระบวนการดําเนินงานโครงการปรับปรุงฯ 

สิ่งที่ตองคํานึงถึงในกระบวนการดําเนินงานปรับปรุงอาคาร แบบมีการโยกยาย เพื่อเปน
แนวทางในการปองกันและลดผลกระทบ สามารถแบงไดเปน 5 แนวทางดังนี้ 
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1. ดานการเตรียมพื้นที่สํารองไวใชงาน เพื่อรองรับการโยกยายของบางหนวยงานกอน

การเขาพื้นที่ปรับปรุง เพื่อไมใหสงผลตอการดําเนินธุรกิจของทางธนาคาร 
2. ดานการประสานงานโครงการ เพื่อใหเกิดความราบร่ืนในการทํางานและไมสงผล

กระทบตอคาใชจายและระยะเวลาในการดําเนินโครงการ เชน การจัดจางผูออกแบบ
งานระบบโครงสราง สถาปตยกรรมและงานระบบประกอบอาคารควรเปนราย
เดียวกัน เพื่อใหแนวทางการออกแบบมีทิศทางเดียวกัน รวมทั้งผูรับเหมางานระบบ
ประกอบอาคารและดานระบบโครงสรางและสถาปตยกรรม ควรเปนรายเดียวกัน เพื่อ
ไมใหเกิดความขัดแยงในระหวางการทาํงาน เปนตน 

3. ดานวิธีการควบคุมและกําหนดมาตรการในงานปรับปรุง เชน การกําหนดชวงเวลาใน
การทํางานของผูรับเหมา เปนตน 

4. ดานการบริหารจัดการดาการโยกยายพนักงานและทรัพยสิน เพื่อลดความผิดพลาด
ในการทํางาน ทั้งนี้จะตองมีการกําหนดบทปรับในวงเงินที่สูง สําหรับการเกิดปญหา
ทรัพยสินเสียหายและสูญหาย 

5. ดานการแกไขปญหาหลังการโยกยาย คณะทํางานโครงการฯ ตองทําการนัดประชุม
เจาของพื้นที่ทั้งหมด เพื่อสรุป ชี้แจงขอบเขต พรอมทั้งมาตรฐานของโครงการ เชน 
รายละเอียดตางๆของแบบแปลน ซึ่งจะตองดําเนินการกอนถึงข้ันตอนการปรับปรุง
พื้นที่และเพื่อใหโครงการฯไดงานที่มีความสมบูรณ จะตองบริหารเวลาการดําเนินงาน
ใหมีชวงเวลาในการทดสอบระบบประกอบอาคารตางๆไดอยางครบถวนสมบูรณกอน
การโยกยาย รวมทั้งตองทําการจัดทีมงานดวนเฉพาะกิจ เพื่อแกไขกรณีเกิดปญหา 

บทเรียนที่ไดรับจากการเก็บขอมูลโครงการปรับปรุงอาคารสํานักงานของธนาคารกสิกร
ไทย จํากัด (มหาชน) อาคารสํานักพหลโยธิน พบวา กระบวนการดําเนินงานโครงการในคร้ังนี้ 
หนวยงานดาน Facility Management จะตองเขาไปมีบทบาทในทุกข้ันตอนของกระบวนการ
ดําเนินงานปรับปรุงอาคารฯ เพื่อใหโครงการสามารถดําเนินงานไดอยางราบร่ืนและลดผลกระทบ
ตอการใชอาคาร รวมไปถึงคาใชจายและระยะเวลาในการดําเนินโครงการ 
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สวนในงานวิจัยเร่ือง การปรับปรุงระบบประกอบอาคารสํานักงานใหญของธนาคาร

กรุงเทพ จํากัด (มหาชน)2 ไดกลาวไววา อาคารสํานักงานใหญธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) 
ไดทํางานเปดใชอาคารในป พ.ศ.2525 ทําใหสภาพภายนอกและอุปกรณระบบประกอบอาคารที่
ติดต้ังมาพรอมกับตัวอาคาร อยูในสภาพที่ใกลหมดอายุการใชงาน มีสภาพชํารุด ทรุดโทรมและเร่ิม
ขัดของมาก เพื่อใหเกิดความทันสมัย สามารถตอบสนองการทํางานของธนาคารฯ ไดอยางมี
ประสิทธิภาพ มีระดับความปลอดภัยกับเจาหนาที่ผูใชงาน ทางธนาคารฯ จึงจําเปนตองดําเนินการ
ปรับปรุงสภาพภายนอกและระบบประกอบอาคารสํานักงานใหญ ซึ่งการดําเนินการในคร้ังนี้เปน
การปรับปรุงหรือเปล่ียนแปลงทั้งในสวนของตัวอาคารและการเปล่ียนทดแทนระบบประกอบ
อาคารที่มีอยูเดิม เปนโครงการที่มีมูลคาการลงทุนสูง ทั้งยังตองดําเนินการปรับปรุงในขณะที่
อาคารตองมีการเปดใชงานดวย การบริหารโครงการนี้มีลักษณะพิเศษ แตกตางจากการ
บริหารงานกอสรางอาคารใหม เนื่องจากตองทําการดําเนินงานการปรับปรุงหรือเปล่ียนแปลง โดย
ไมสงผลกระทบตอการใชงานอาคารและการดําเนินธุรกิจของธนาคารฯ ในแตละวัน 

การดําเนินโครงการไดถูกแบงออกเปน 2 ระยะ ดังนี้ 
โครงการฯ ระยะที่ 1 มีวัตถุประสงค เพื่อทําการปรับปรุงระบบฯ และวัสดุอุปกรณที่

เส่ือมสภาพ ที่มีผลตอส่ิงแวดลอมในอาคาร รวมทั้งปรับปรุงระบบ Life Safety ใหไดมาตรฐาน โดย
ไดทําการกําหนดงบประมาณของโครงการฯไวที่ 300 ลานบาท ซึ่งขอบเขตการปรับปรุงของ
โครงการระยะที่ 1 แบงออกเปน 4 ระบบ ไดแก 

1. ระบบไฟฟา 
1.1 งานปรับปรุงระบบไฟฟาแสงสวางชั้นจอดรถใตดินและช้ัน 5-7 

2. ระบบปรับอากาศ 
2.1 งานเปลี่ยน Cooling Tower 6 ชุด และระบบทอน้ําเย็น 
2.2 งานปรับปรุงระบบระบายอากาศ 
2.3 งานติดต้ังระบบอัดอากาศในบันไดหนีไฟและระบบดูดควัน 

3. ระบบสุขาภิบาล 

_________________________ 
2  ฐาปกรณ เจริญศุภผล. การปรับปรุงระบบประกอบอาคารสํานักงานใหญของธนาคารกรุงเทพ จํากัด 

(มหาชน). วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต, สาขาวิชาสถาปตยกรรม คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย, 2551. 
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3.1 งานเปลี่ยนทอประปาและระบบสุขาภิบาล 
3.2 งานเปลี่ยนระบบบําบัดน้ําเสีย 2 บอ 
3.3 งานสรางถังเก็บน้ําประปาสํารอง เพื่อซอม/บํารุงรักษาถังเก็บน้ํา T1 และเสริม

โครงสรางพื้นชั้นดาดฟาใหรองรับ Cooling Tower 6 ชุด 
3.4 งานซอมผนังโครงสรางและติดต้ังระบบกันซึมถังเก็บน้ํา 10 ถัง 

4. งานโครงสรางและงานสถาปตยกรรม 
4.1 งานปรับปรุงหองนํ้า Ante Room และระบบปรับอากาศ ระบายอากาศ โถงลิฟต

ชั้น 5-10 และสรางหอง Comms Room 20 หอง 
โครงการฯ ระยะที่ 2 มีวัตถุประสงค เพื่อใหธนาคารสามารถใชอาคารสํานักงานใหญใน

การประกอบธุรกิจตอไปได โดยไมไดรับผลกระทบจากอุปกรณระบบลมเหลว โดยมีงบประมาณ
รวมสําหรับโครงการอยูที่ 1,500 ลานบาท และมีการกําหนดขอบเขตในการปรับปรุงของโครงการฯ 
ระยะที่ 2 ของป พ.ศ.2548-พ.ศ.2551 แบงออกเปน 2 ระบบไดแก 

1. ระบบไฟฟา 
1.1 หมอแปลงไฟฟา (สามารถเปล่ียนจาก 12 เปน 24 KV) และชุดอุปกรณควบคุม

การจายไฟ MDB DB RMU และ HV & LV Swithgear 
1.2 High Voltage Incoming 
1.3 เคร่ืองกําเนิดไฟฟาสํารองและชุดอุปกรณควบคุมการจายไฟ EMDB 
1.4 UPS System และชุดอุปกรณควบคุมการจายไฟ 

2. ระบบปรับอากาศ 
2.1 เปล่ียน Main Chillers ระบบทอน้ําเย็นและระบบไฟฟาควบคุมการทํางาน 
2.2 24 Hours Air Colled Chiller , PCUs ระบบทอน้ําเย็นและระบบไฟฟาควบคุม

การทํางาน 
2.3 ติดต้ัง Ventilation (Air to Air Heat Recovery) System 
2.4 ติดต้ังระบบปรับอากาศในหองเคร่ืองไฟฟา 

เนื่องจากการที่อาคารเปดใชงานเปนเวลามากกวา 20 ป สงผลใหพื้นที่ในการติดต้ังที่มีอยู
เดิมไมสามารถตอบสนองตอการติดต้ังอุปกรณ หรือระบบใหมเขาไปได จึงทําใหตองมีการ



 
13 

 
ดําเนินงานในสวนของการทําการสํารวจพื้นที่รองรับการติดต้ังอุปกรณ หรือระบบใหมทดแทน
ระบบเดิม ซึ่งจากการศึกษาพบวาการติดต้ังบนพื้นที่ใหมก็สงผลกระทบตอการใชอาคารใน
บางสวนดวยเชนกัน รวมไปถึงหากไมมีพื้นที่ใหมในการติดต้ังก็จําเปนที่จะตองทําการขนยาย
อุปกรณเดิม แลวจึงทําการติดต้ังอุปกรณใหมเขาไปทดแทนไดเพียงทีละชุด ซึ่งทําใหระยะเวลาใน
การปฏิบัติงานลดลง และกระบวนการติดต้ังเกิดความซับซอนมากข้ึน  
 จากการวิเคราะหในสวนตางๆของโครงการทําใหเห็นถึงแนวทางการวางแผนบริหาร
จัดการในการดําเนินโครงการของหนวยงานทางดาน Facility Management ของธนาคาร ที่
นอกจากจะตองทําการบริหาร Facility ในสวนของ 3P อันไดแก People Place Process แลว ยัง
ตองรับผิดชอบในสวนของการพิจารณาถึงความเหมาะสมในดานเทคนิคการปฏิบัติงาน และ
คาใชจายที่เหมาะสมรวมดวยเปนหลัก เพื่อปองกันไมใหเกิดผลกระทบจากการปฏิบัติงานใน
โครงการกับการใชอาคาร และการดําเนินธุรกิจของธนาคารเปนสําคัญ 
 ลักษณะเฉพาะของการดําเนินการปรับปรุงระบบ ระหวางที่อาคารมีการใชงาน มีความ
แตกตางจากการบริหารโครงการกอสราง (Construction Management) ทั่วไป ต้ังแตในสวนของ
นโยบายของโครงการฯ ที่จําเปนจะตองมีการสงเอกสารเกี่ยวกับกําหนดแผนงานและข้ันตอนใน
การปฏิบัติงานโดยละเอียดใหกับกลุมของคณะดําเนินโครงการฯของธนาคารฯ ไดทําการพิจารณา
กอนเร่ิมปฏิบัติงาน เพื่อลดผลกระทบตอการใชอาคารในระหวางการปรับปรุง ซึ่งนโยบายใน
ลักษณะนี้จะไมเกิดข้ึนกับอาคารที่ยังไมถูกใชงาน 

- ความจําเปนที่จะตองทําการติดต้ังระบบสํารองเขาไป เพื่อทําใหอาคารยังคงสามารถ
ใชงานได 

- ความถี่ในการรรเขาสํารวจพื้นที่ปฏิบัติงานในการปรับปรุงระบบประกอบอาคารใน
ระหวางที่อาคารมีการใชงาน 

- วิธีการดําเนินงานที่จะตองมีกระบวนการที่ซับซอน 
- การปฏิบัติงานที่ตองอาศัยเคร่ืองมือบางประเภทที่ในโครงการกอสรางทั่วไปไม

จําเปนตองนํามาปฏิบัติงาน 
- การกําหนดชวงเวลาปฏิบัติงานใหเปนหลังเวลาใชงานอาคารตามปกติ 
- การที่ตองทําการวาจางบริษัทที่มีประสบการณในการออกแบบวิธีการดําเนินงานใน

การปรับปรุงระบบประกอบอาคาร 
- การที่ตองทําการวาจางผูที่มีความเชี่ยวชาญโดยเฉพาะในลักษณะ (Professional 
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Construction Manager (PCM)) 

- การที่ตองทําการแบงโครงการออกเปน 2 ระยะ ตามความสําคัญของผลกระทบท่ีจะ
เกิดข้ึนจากการที่อุปกรณเกิดการชํารุด หรือส้ินอายุการใชงาน 

- การที่ตองทําการกําหนดกลุมงาน โดยนําเร่ืองของผลกระทบที่จะเกิดข้ึนเขามาใชใน
การพิจารณากลุมงานที่ตองปฏิบัติรวมกันเปนหลัก 

สิ่งที่ตองคํานึงถึงในข้ันตอนของการปฏิบัติงานในระบบประกอบอาคารแตละระบบที่
จะตองทําการปรับปรุง ไดแก 

- วิธีการในการติดต้ังอุปกรณใหมเขากับระบบเดิมที่มีอยู 
- การพิจารณาถึงปญหาที่เกิดข้ึนในพื้นที่เดิมของอุปกรณ 
- การคํานึงถึงความสะดวก และงายในการดูแลรักษาอุปกรณที่ติดต้ังเขาไปใหมในแต

ละพื้นที่ 
สิ่งที่ตองคํานึงถึงในการดําเนินการปรับปรุงระบบ ในระหวางที่อาคารมีการใชงาน โดย

สามารถแบงเปนแนวทางในการปองกันผลกระทบและลดผลกระทบไดดังนี้ 
1. การจัดการทางดานการกําหนดพื้นที่เฉพาะในการปฏิบัติงาน เปนการกําหนดพื้นที่ใน

การติดต้ังอุปกรณ และการคํานึงถึงความสะดวกในการบํารุงรักษาในอนาคต เพื่อทํา
ใหระบบที่จะทําการปรับปรุง หรืออุปกรณที่ตองทําการเปล่ียนมีเสถียรภาพ 

2. การจัดการทางดานวิธีการปฏิบัติงานการติดต้ังอุปกรณ เชน การขนยายอุปกรณที่มี
อยูเดิมออกไปจากพื้นที่ที่อุปกรณนั้นติดต้ังอยู เพื่อทําการติดต้ังอุปกรณตัวใหมเขาไป 
หรือในการปฏิบัติงานเพื่อทําการติดต้ังอุปกรณขนาดใหญนั้นจําเปนที่จะตองมีการ
วิเคราะหวิธีในการขนยายที่เหมาะสม และไมสงผลกระทบตอการใชอาคาร และ
บริเวณที่เกี่ยวของ 

3. การจัดการทางดานชวงเวลาในการปฏิบัติงาน เชน การกําหนดชวงเวลาในการ
ปฏิบัติงานเปนชวงเวลาหลังการใชอาคารตั้งแตเวลา 18.00 น. จนถึง 04.00 น. 

4. การหาพ้ืนที่ทดแทน เพื่อรองรับหนวยงานบางหนวยงานที่ตองมีการโยกยาย โดยตอง
ไมสงผลกระทบตอการดําเนินธุรกิจของธนาคาร และไมสงผลใหหนวยงานที่ตองทํา
การยายออกจากพื้นที่เกิดความรูสึกในเชิงลบตอการยายที่ประจําการของหนวยงาน 
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สิ่งที่ตองตระหนักและมีผลตอความสําเร็จ(Key Success Factor) สําหรับผูที่ปฏิบัติงาน

ดาน Facility Management ในการบริหารจัดการ และควบคุมโครงการปรับปรุงฯ เพื่อทําให
โครงการสามารถดําเนินงานไดสําเร็จลุลวง จะมีอยู 4 ปจจัยหลัก (เอกสารโครงการ บริษัท PPS : 
2551) ไดแก 

1. การเตรียมงานกอสรางกอนการเขาปรับปรุงงานระบบประกอบอาคาร 
2. การประสานงานผูเกี่ยวของของทุกฝายอยางดีเยี่ยม 
3. ความพรอมของทีมวิศวกรและชางที่เขาปฏิบัติงาน 
4. ความปลอดภัย การปองกัน และการรักษาความปลอดภัย 

บทเรียนที่ไดรับจากการเก็บขอมูลโครงการปรับปรุงระบบประกอบอาคารของธนาคาร
กรุงเทพ จํากัด (มหาชน) ทําใหเกิดความเขาใจในสวนของการประสานงาน และลักษณะของขอมูล
ที่ใชในการประสานงานระหวางหนวยงานแตละหนวยงาน โดยสามารถสรุปออกมาไดดังนี้ 

- โครงการประเภท Renovate จะสามารถทําการกําหนดขอบเขตของการปฏิบัติงาน 
เพื่อวางแผนการดําเนินงานไวรองรับการเปล่ียนแปลงขอบเขตในภายหลัง 

- โครงการประเภท Renovate ยังไมมีแบบฟอรมมาตรฐานสําหรับเอกสารชี้แจง
รายละเอียดในการดําเนินงาน 

- โครงการประเภท Renovate จะมีรายละเอียดของขอบเขตในการปฏิบัติงาน
เปล่ียนแปลง ซึ่งสงผลใหชวงระยะเวลาในการทําเอกสารประกอบแบบ เอกสาร
ดําเนินงาน และการจัดเตรียมงาน เกิดความคลาดเคล่ือน 

- ชวงของการดําเนินงานเกิดความคลาดเคล่ือนเนื่องจาก 
1) การขาดขอมูลทางเทคนิคที่เพียงพอ 
2) การเปล่ียนแปลงขอบเขตของงาน เพิ่ม-ลด 
3) การปฏิบัติงานขาดแบบ Shop drawing และกําหนดการปฏิบัติงานที่ชัดเจน 

 
จากงานวิจัยทั้ง 2 เร่ืองที่กลาวถึงในขางตน (กระบวนการปรับปรุงอาคารสํานักงาน แบบมี

การโยกยาย กรณีศึกษา ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) อาคารสํานักพหลโยธิน และการ
ปรับปรุงระบบประกอบอาคารสํานักงานใหญของธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน)) มีลักษณะที่
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คลายคลึงกับงานวิจัย การปรับปรุงตกแตงภายในอาคารสํานักงานธนาคาร ในระหวางมีการเปดใช
งาน : กรณีศึกษา อาคารสํานักงาน ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) คือ มีการปรับปรุง
อาคารสํานักงาน ในระหวางมีการเปดใชงานอาคาร ซึ่งการดําเนินงานมีความซับซอนมากกวางาน
กอสรางทั่วไป รวมถึงมีส่ิงสําคัญที่ตองคํานึงถึงที่เปนปจจัยหลักอยู 2 ประการคือ  

1. ในระหวางการทํางานปรับปรุงฯ การดําเนินธุรกิจขององคกรตองเปนไป
ตามปกติ ไมเกิดการสะดุด หรือหยุดชะงัก 

2. การทํางานปรับปรุงฯตองไมสงผลกระทบตอผูใชอาคาร หรือสงผลกระทบ
นอยท่ีสุด 

 
2.2 แนวคิดและทฤษฎี 
 ทฤษฎีที่เกี่ยวของกับงานวิจัยนี้ที่จะกลาวถึงสามารถแบงออกไดเปน 3 สวน ไดแก 
 

2.2.1 การบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management)   
 “The management of facility resources and services to support the operation of 
an organization over time.” (Bev Nutt, 1996)  :  การบริหารทรัพยากรอาคารและงานบริการที่
เกี่ยวของ เพื่อใหทรัพยากรอาคารนี้สนับสนุนการทํางานและกิจกรรมขององคกรนั้นๆ ตลอดเวลา 
 “The Process that provides the working environment which enables an 
organization to function.” (David Kincaid, 1996)  :  กระบวนการที่สงเสริมสภาพแวดลอมใน
การทํางาน เพื่อใหองคกรสามารถทํางานไดอยางสมบูรณ 

การบริหารทรัพยากรกายภาพ3 เปนกระบวนการทํางานบริหารจัดการ กํากับการใชและ
ดูแลซอมบํารุง อาคารและทรัพยากรกายภาพ ไดแก สิ่งกอสราง อุปกรณอาคาร อุปกรณสํานักงาน
สถานที่และสภาพแวดลอม ใหมีความพรอมและตอบสนองการใชงาน เอ้ือใหเกิดประโยชนสูงสุด
ตอผูใชและเจาของอาคาร โดยกําหนดใหกิจกรรมและเปาหมายขององคกรเปนศูนยกลาง อาคาร
เปนเคร่ืองมือสนับสนุนองคกรในการเพิ่มประสิทธิภาพและประสิทธิผล 

 
 
_________________________ 

3  บัณฑิต จุลาสัย และ เสริชย โชติพานิช. การบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management). 
พิมพคร้ังท่ี 1. (กรุงเทพมหานคร : โรงพิมพจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2547). 
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Facility4 หมายถึง สิ่งปลูกสราง สถานที่และบริเวณ อุปกรณตางๆ รวมทั้งงานบริการที่

เกิดข้ึนภายในส่ิงปลูกสรางหรืออาคารนั้นๆ ที่อํานวยหรือสงเสริมใหการทํางานขององคกรภายใน 
อาคารนั้นดําเนินหรือเปนไปได โดยรวมเรียกกันวา “ระบบกายภาพ” 

ทรัพยากรกายภาพ หมายถึง ส่ิงกอสรางและวัตถทุี่ประกอบรวมกนัข้ึนเปนสถานที่ จัดไว
เพื่อรองรับกิจกรรมและวัตถปุระสงคในการณใดการณหนึ่ง ทรัพยากรกายภาพ ประกอบดวย 

1. อาคาร 
2. พื้นที่อาคาร 
3. ระบบประกอบอาคาร ไดแก ระบบปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบอัดอากาศ 

ระบบไฟฟา ลิฟต ระบบสุขาภิบาล ระบบส่ือสาร ระบบรักษาความปลอดภัย ระบบ
ปองกันอัคคีภัย ระบบดับเพลิง ระบบ Building Automation System (BAS) ฯลฯ 

4. พื้นที่และบริเวณโดยรอบ 
5. ภูมิทัศนและสวน 
6. สวนแบงและตกแตงภายในพื้นที่ (Fitting-out) รวมถึงเฟอรนิเจอรและอุปกรณภายใน

อาคาร 
“อาคาร” หมายถึง สิ่งปลูกสรางเพื่อเปนสถานที่รองรับกิจกรรม ทําหนาที่ปองกันแดด ฝน 

ลม ฝุน ใหเกิดความสะดวกสบาย ปลอดภัย และประโยชนแกผูใชอาคาร  อาคาร มีลักษณะและ
คุณสมบัติดังนี้ คือ 

1.  เปนการลงทุนขนาดใหญ 
2.  มอีายุยาวนาน, เคลื่อนยายไมได 
3.  ตองการ การบํารุงรักษาอยางตอเนื่อง  
4.  การครอบครองและงานใชงานกอใหเกิดคาใชจาย 
5.  ทรุดโทรมไปตามอายุการใชงานและเกิดความเส่ือม 
6.  เปล่ียนแปลงยาก 

 7.  เปล่ียนแปลงไดชา  
 
_________________________ 

4  เสริชย โชติพานิช. การบริหารทรัพยากรกายภาพ: หลักการและทฤษฎี. พิมพคร้ังท่ี 1. 
(กรุงเทพมหานคร : โรงพิมพจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2553). 
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การจําแนกประเภทอาคาร เปนเร่ืองสําคัญที่ตองคํานึงถึงและพิจารณาเปนเบ้ืองตนของ

การบริหารทรัพยากรกายภาพ เพราะลักษณะเฉพาะของอาคารแตละประเภทจะสงผล และเปน
ปจจัยตอการกําหนดระบบ / รูปแบบ วัตถุประสงค เปาหมาย นโยบาย และขอบเขตของการบริหาร
ทรัพยากรกายภาพตอไป โดยอาคารสามารถจําแนกตามวัตถุประสงคทางธุรกิจได 2 ประการ คือ 

1.  อาคารเพื่อการพาณิชย (Commercial / Income Building)  ไดแก อาคารที่สรางข้ึน
เพื่อหารายไดหรือผลตอบแทน เชน อาคารชุดพักอาศัยใหเชา อาคารสํานักงานใหเชา 
และอาคารหางสรรพสินคา 

2. อาคารเพื่อการใชงานภายในองคกร ไดแก อาคารที่สรางข้ึนเพื่อตอบสนองและรองรับ
ความตองการพื้นที่อาคารในการทํางานขององคกรเอง เชน อาคารสํานักงานใหญ 
อาคารราชการ เปนตน 

ในการบริหารทรัพยากรกายภาพ อาคารสามารถจําแนกออกเปน 4 สวนตามลักษณะและ
คุณสมบัติ เพื่อใหสะดวกตอการบริหารจัดการ (DEGW,1995) ประกอบดวย  

1. สวนสถาปตยกรรมและโครงสราง หมายรวมถึง เปลือกหรือผิวเปลือกอาคาร 
(Building shell) ไดแกผิวผนังอาคาร ชองเปด หลังคา และโครงสรางอาคาร ไดแก 
เสา คาน และฐานรากของอาคาร 

2. สวนระบบประกอบอาคาร ประกอบดวยงานระบบตางๆ เชน ไฟฟากําลัง, สุขาภิบาล, 
ปรับอากาศ, บําบัดน้ําเสีย, ปองกันอัคคีภัย เปนตน 

3. สวนผนังและตกแตงภายใน (Fitting out) ประกอบดวย ผนังระหวางหอง, แผงก้ัน
ระหวางโตะทํางาน, ประตู, ฝาเพดาน, วัสดุตกแตง เปนตน 

4. สวนอุปกรณประกอบพื้นที่  ไดแก ครุภัณฑและอุปกรณสํานักงาน (Office 
Furnishings / Fixtures / Assets) 
โดยทั้ง 4 สวนนี้ก็จะมีวัฏจักรหรือวงรอบอายุในการใชงานที่แตกตางกันออกไป 
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ภาพท่ี 2.1  กจิกรรมระหวางชวงการใชอาคาร 

 
“อายุอาคาร” หมายถึง ระยะเวลาท่ีอาคารสามารถรองรับการใชงานและใชประโยชน โดย

เร่ิมนับต้ังแตเม่ืออาคารมีการเขาใชงาน ไปจนถึงเมื่ออาคารถูกเลิกใชงาน  โดยอายุของอาคาร
สามารถพิจารณาไดจากหลายเกณฑ ไดแก  

1. อายุทางกายภาพ (Physical Life) เปนชวงระยะเวลาที่อาคารสามารถใชงานได และมี
ความปลอดภัยตอการใชงานเปนเกณฑ อายุทางกายภาพของอาคารมีต้ังแต 50-100 ป 
ข้ึนอยูกับคุณภาพของการกอสรางเปนหลัก พิจารณาไดจากความแข็งแรงคงทนถาวรของ
โครงสรางอาคาร 

 
ตารางที่ 2.1 แสดงประมาณการอายุใชงานของสวนประกอบอาคาร 

 

จัดสรรพ้ืนท่ีเขาใช
อาคาร

บริหารจัดการ
อาคาร

ดูแลรักษาอาคาร

เปลี่ยนทดแทน / 
ซอมแซมใหญ

ปรับผังการใช
พ้ืนท่ี

ดัดแปลง / เปลี่ยนแปลง
อาคาร

ปรับปรุงสภาพ
อาคาร

เปลี่ยนผูใช

ปรับ / เปลี่ยนการ
ใชอาคาร

เลือกใช / ร้ือท้ิง

ทรัพยากรกายภาพ อายุใชงาน (ป)

(Physical resources) (Life expectancy)

โครงสรางอาคาร 40 - 70
ระบบเคร่ืองกล 15 – 20
ระบบไฟฟาและตกแตงภายในพื้นที่ 10 – 15
ผิวเปลือกอาคาร 15 – 40
ครุภัณฑสํานักงาน 5 – 10
เทคโนโลยีอาคาร 2 – 4
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2. อายุทางเศรษฐกิจ (Economic Life) เปนชวงเวลาที่อาคารสามารถใหผลประโยชนหรือ

ผลตอบแทน ซึ่งสามารถวัดไดจากผลทางการเงิน ตามวัตถุประสงคทางธุรกิจหรือการ
ลงทุน (Business Objectives) 

3. อายุทางประโยชนใชสอย การใชงาน (Functional Life) เปนชวงระยะเวลาที่อาคาร
สามารถตอบสนองความตองการใชงานขององคกรได โดยพิจารณาจากความสามารถ
และประสิทธิภาพของอาคารและเทคโนโลยีอาคารที่จะตอบสนองตอการใชงานของ
องคกรหรือผูใชอาคาร อายุอาคารทางประโยชนใชสอย มีความสัมพันธโดยตรงกับการ
วางแผน บํารุง รักษา ซอมแซมอาคารและระบบประกอบอาคาร 

4. อายุทางเทคโนโลยี (Technological Life) เปนระยะเวลาที่ระบบประกอบอาคาร มี
เทคโนโลยีที่ทันสมัย สามารถตอบสนองความตองการของผูใชอาคาร 
“อาคารที่เส่ือมสภาพแลว” หมายถึง อาคารที่ตองเลิกใชงานหรือไมเปนที่ตองการ

เนื่องจากหมดศักยภาพ และไรความสามารถในการตอบสนองความตองการในปจจุบันและใน
อนาคต  ซึ่งความเส่ือมของอาคารสามารถเกิดไดจากทั้งปจจัยภายนอกและปจจัยภายใน โดย
สามารถแบงออกเปนหลายลักษณะ ไดแก  

1. ความเส่ือมทางกายภาพ ที่เกิดจากความชํารุดและทรุดโทรมของผิวเปลือกและโครงสราง
อาคารเอง 

2. ความเส่ือมดานการใชงาน เกิดจากการที่อาคาร พื้นที่อาคาร และระบบประกอบอาคารไม
สามารถตอบสนองการใชงานในปจจุบันไดอีกตอไป 

3. ความเส่ือมดานสภาพเศรษฐศาสตร เกิดจากการลดลงของความสามารถของอาคารใน
ดานผลตอบแทนทางการเงินและการลงทุน เกิดความไมคุมคาที่จะใชงานอาคารอีกตอไป 

4. ความเส่ือมจากปจจัยภายนอก เกิดจากการเปล่ียนแปลงทางดานเศรษฐกิจ สังคม 
กายภาพ กฎหมาย เชน เกิดทางดวนตัดผานดานหนาอาคาร, มีการออกกฎหมายใหม ทํา
ใหอาคารไมสามารถใชการได, ขาดแคลนระบบสาธารณูปโภค เปนตน 

5. ความเสื่อมทางเทคโนโลยีอาคาร เกิดจากอาคารขาดเทคโนโลยีที่การทํางานในอาคาร
ตองการ หรือไมสามารถรองรับเทคโนโลยีสมัยใหมได 
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วางไว เชน ใชตนทุนหรือเวลาเกินกวา ที่กําหนดให หรือผลงานไดคุณภาพไมเปนไปอยางที่กําหนด
ไว ดังนั้นทีมบริหารโครงการจึงตองมีการพัฒนากระบวนการควบคุมที่มีประสิทธิภาพ เพื่อความ
มั่นใจวาโครงการไดดําเนินไปในแนวทางที่ควร และเปนการปองกันปญหาที่อาจเกิดข้ึนระหวาง
ดําเนินโครงการดวย 
 

 
ภาพท่ี 2.3 ทมีบริหารโครงการที่มหีนาที่ในการผลกัดันโครงการใหประสบความสําเร็จ 

  
การควบคุมโครงการ คือ การจัดการกับปญหาที่เกิดข้ึนในระหวางดําเนินโครงการ เพื่อให

โครงการสามารถดําเนินการไดตามแผนที่วางไว ทั้งดาน คุณภาพ เวลา และตนทุน โดย
กระบวนการพื้นฐานของระบบควบคุม (Control System) ไดแก 

1. การกําหนดแผนงานฐาน 
2. การวัดความกาวหนาของงานที่ทําไดขณะดําเนินโครงการแบบเปนทางการ หรือไม

เปนทางการ 
3. ประเมินผลงานที่ทําไดเทียบกับแผนงานฐาน เพื่อดูวามีการเบ่ียงเบนจากแผนงาน

ฐานหรือไม 
4. แกไขในกรณีที่การประเมินพบวามีสิ่งที่ตองปรับปรุงแกไข เพื่อใหการดําเนินโครงการ

กลับมาอยูในแผนงานฐานที่วางไว 
การควบคุมคุณภาพของผลงานจากโครงการ จะเกี่ยวของกับการติดตาม ตรวจสอบ ดูแล

การทํางานตางๆ ของโครงการในดานเทคนิค วาไดดําเนินไปตามแบบหรือขอกําหนดหรือไม โดยใช
การตรวจสอบและทดสอบอยางเปนระบบ ตามข้ันตอนของการดําเนินโครงการ ทั้งนี้เพื่อความ
มั่นใจวางานไดดําเนินการไปอยางถูกตองต้ังแตในกระบวนการผลิตและลูกคาจะไดผลงานของ
โครงการตามที่ไดวางแผนไว 

สําหรับการควบคุมดานตนทุนและระยะเวลานั้น ผูบริหารโครงการจะตองมีระบบการ
ควบคุมโครงการที่มีความรวดเร็วทันเวลา ในการวัดประเมินและแกไข ทั้งนี้เพราะโครงการเปน
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กระบวนการที่ตองดําเนินภายใตขอจํากัดดานเวลา ดังนั้นความลาชาเพียงเล็กนอยอาจกอใหเกิด
ผลเสียหายตามมาอีกมากก็ได 

โครงการกอสรางมีลักษณะดําเนินการแบบชั่วคราว คือ มีจุดเร่ิมและจุดส้ินสุดอยางชัดเจน 
โดยแตละชวงมีปริมาณกิจกรรมมากนอยตางกันดังภาพที่ 2.4 ซึ่งจะเห็นวาวงจรชีวิตของโครงการ
สามารถแบงออกเปน 4 ชวง ไดแก 

 
ภาพท่ี 2.4 ปริมาณกิจกรรมในโครงการกอสราง ตามระยะเวลาในวงจรชีวิตของโครงการ 

  
ชวงที่ 1 : กําหนดโครงการ (Defining the Project) 

 ในชวงนี้กิจกรรมที่เกิดข้ึนจะเปน การเร่ิมโครงการศึกษาและวิเคราะหโครงการ เพื่อดูความ
เปนไปได รวมถึงการประเมินเลือกแนวทางตางๆ ในการดําเนินโครงการ รวมถึงการจัดทําขอเสนอ
โครงการเพื่อรับการรับรองหรืออนุมัติ สําหรับงานออกแบบในชวงนี้จะเปนแบบข้ันตนหรือแบบ
แนวทาง เพื่อใชประกอบในการศึกษาความเปนไปไดเทานั้น 
 ชวงที่ 2 : วางแผน (Planning) 
 หลังจากมีการตัดสินใจที่จะดําเนินโครงการแลว จึงจะมีงานออกแบบในข้ันรายละเอียด 
ซึ่งทีมบริหารโครงการจะตองใชประกอบในการวางแผนปฏิบัติโครงการ โดยครอบคลุมดาน 
   - เวลาของกิจกรรมตางๆ และเวลาของโครงการ 
  - ตนทุนหรืองบประมาณ 
  - คุณภาพ 

ชวงที่ 1 ชวงที่ 2 ชวงที่ 3 ชวงที่ 4
"กําหนดโครงการ" "วางแผน" "ปฏิบัติโครงการ" "ปดโครงการ"

ปริมาณ
กิจกรรมในโครงการ

การแบงวงจรชีวิตโครงการออกเปน 4 ชวง

เวลาโครงการ
    เร่ิมโครงการ               โครงการเสร็จ
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 ทั้งนี้จะรวมถึงการจัดบุคลากร เพื่อรับผิดชอบงานตางๆ ที่ไดวางแผนไวดวย 

ชวงที่ 3 : ปฏิบัติโครงการ ( Project Implementing) 
 แผนท่ีไดจัดทําอยางดี จะถูกนําไปปฏิบัติ เพื่อใหไดผลตามวัตถุประสงคที่ตองการ โดยเร่ิม
จากการจัดซื้อจัดจางผูรับจางกอสราง จนดําเนินงานกอสรางแลวเสร็จ งานในชวงนี้จะประกอบ 
ดวย 3 กิจกรรมหลัก ไดแก 

- การเร่ิมปฏิบัติโครงการ 
  - การติดตาม ตรวจสอบ และควบคุมการปฏิบัติงาน 
  - การแกไขปญหาตางๆ ในการดําเนินงาน รวมถึงการแกไขขอขัดแยงระหวางกลุม 

  ผูเกี่ยวของดวย 
 ชวงที่ 4 : ปดโครงการ (Project Closing) 
 งานที่ทําในชวงปดโครงการจะครอบคลุมต้ังแต การสงมอบและการตรวจรับงาน ในบาง
กรณีอาจมีการฝกอบรมการใชงาน โดยมีวิธีคูมือการใชงานประกอบดวย นอกจากนี้ผูบริหาร
โครงการควรจัดทํารายงานปดโครงการ เพื่อเปนการบันทึกปญหาตางๆ ที่เกิดข้ึนและการแกไข
ระหวางปฏิบัติโครงการ รวมถึงเทคโนโลยีที่ไดพัฒนาข้ึนมาใหม รวมถึงประเด็นอ่ืนๆ ที่คิดวาจะมี
ประโยชนกับโครงการกอสรางตอไปในอนาคต 
 

2.2.3 การบริหารงานกอสราง (Construction Management) 
 Construction6 หรืองานกอสราง หมายถึง งานสวนใดสวนหนึ่งของโครงการ ไมจําเปน
จะตองเปนงานกอสรางทั้งหมดของผูรับเหมาหลัก งานระบบของผูรับเหมางานระบบของผูรับเหมา
งานระบบหรือของผูรับเหมางานพิเศษ  ผูรับเหมางานมัณฑนศิลปหรือผูรับเหมายอย ซึ่งเปนงานที่
ตองอาศัยความชํานาญทางเทคนิค 

Management หรือการจัดการ หมายถึง การบริหารจัดการเพื่อใหงานกอสรางที่อยูใน
ขอบเขตความรับผิดชอบจนแลวเสร็จ ดังนั้นการจัดการ หมายถึง ระบบและขบวนการในการ
จัดการ จึงเปนเร่ืองของการบริหารจัดการ ไมใชวิชาชีพหรืองานเทคนิค 

Construction Management (CM) หรือการจัดการงานกอสราง จึงมีทั้งงานดานเทคนิค
และงานดานบริหารจัดการสวนหนึ่งสวนใดของโครงการใหแลวเสร็จ 

_________________________ 
6  เริงณรงค รัตนปรีชาเวช. MC for CM : Management Cockpit for Construction Management : 

MC สําหรับงานกอสราง. พิมพคร้ังที่ 1. กรุงเทพมหานคร, 2552. 
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เนื่องจากอาคารท่ีมีการเปดใชงานแลว จําเปนจะตองใชหลักการบริหารทรัพยากร

กายภาพ (Facility Management)ในการบริหารงานและดูแลอาคาร เพื่ออาคารสามารถใชงานได
เต็มประสิทธิภาพ,ใหองคกรภายในอาคารน้ันๆสามารถดําเนินธุรกิจไดอยางไมติดขัด,ใหผูอาคาร
สามารถใชงานอาคารไดอยางสะดวกสบาย ฯลฯ หากมีโครงการปรับปรุงอาคารดังกลาวในระหวาง
มีการเปดใชงานอาคารเขามา ก็จะตองใชหลักการบริหารโครงการ (Project Management) เพื่อ
บริหารโครงการใหสามารถดําเนินงานสําเร็จลุลวงและเปนไปตามวัตถุประสงคของโครงการ 
รวมถึงตองใชหลักการบริหารงานกอสราง (Construction Management) ในการวางแผนการ
ทํางาน,ปองกันและแกไขปญหาตางๆที่เกิดข้ึน เพื่อใหการดําเนินโครงการราบร่ืน ซึ่งจะอยูภายใต
หลักการบริหารโครงการอีกทีหนึ่ง  

แตทั้งนี้ ไมวาจะเปนการบริหารโครงการหรือการบริหารงานกอสราง ก็ลวนแลวแตอยู
ภายใตการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารท้ังส้ิน เนื่องจากการปรับปรุงดังกลาว อยูในระหวาง
การเปดใชงานอาคาร ซึ่งจะมีผลกระทบกับผูใชงานอาคารและการดําเนินธุรกิจขององคกร 
ผูบริหารทรัพยากรกายภาพ จึงจําเปนตองทําหนาที่วางแผน,ควบคุม,ดูแลและประสานงาน 
โครงการปรับปรุงฯดังกลาวในภาพรวมอีกทีหนึ่ง เพื่อใหการดําเนินโครงการสามารถสําเร็จลุลวงไป
ไดดวยดี รวมถึงตองไมสงผลกระทบทําใหการดําเนินธุรกิจขององคกรตองหยุดชะงักและตองไม
สงผลกระทบกับผูใชอาคารหรือสงผลกกระทบนอยที่สุด  

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 2.10 ความสัมพันธของ FM,PM และ CM ในอาคารที่มกีารเปดใชงานแลว 

อาคารที่มีการเปดใชงานแลว 
(มีการดําเนนิธุรกิจขององคกร, มีผูใชงานอาคาร) 

               PM
           บริหารโครงการกอสราง 

CM
บริหารงานกอสราง 

FM
บริหารทรัพยากรกายภาพ,บริหารงานอาคาร 
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บทที่  3 

ผลการศึกษา 
 
3.1 ความเปนมาและรายละเอียดโครงการ 

อาคารสํานักงานธาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) ไดมีการเปดใชงานอาคารมาแลว
ประมาณ 17 ป1 จึงทําใหลักษณะทางกายภาพของอาคารเส่ือมโทรมไปตามกาลเวลา อีกทั้งยังไม
เคยทําการปรับปรุงอาคารสํานักงานครั้งใหญมากอน ทางธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) จึง
ไดมีนโยบายการปรับปรุงทางดานกายภาพของอาคาร (ระยะเวลาในการดําเนินโครงการปรับปรุง
อาคารสํานักงาน  ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด  (มหาชน)คือ ชวงปพ .ศ.2551-2555) ตาม
วัตถุประสงคหลัก 2 ประการคือ2  

1. ทางธนาคารมีความตองการที่จะปรับปรุง Corporate Image จึงตองมีการเปล่ียนทุก
อยางตาม โดยมี Change Program คือ การเปลี่ยนทุกอยางที่สามารถเปล่ียนได เชน การเปลี่ยน
ระบบงานหรือการปรับเปลี่ยนพื้นที่ทํางาน  เพื่อการเชื่อมตอของพื้นที่ ในแตละฝายใหมี
ประสิทธิภาพในการทํางานมากข้ึนหรือเรียกวาการ Relocate ซึ่งของเดิมกอนการปรับปรุง งานใน
สายงานเดียวกันจะมีการกระจัดการะจายกันอยู แตของใหมหลังจากการปรับปรุงแลวจะนําเอา
สายงานเดียวกันมาอยูรวมกัน ในขณะเดียวกันสายงานที่ตองทํางานอยูดวยกัน มีการเชื่อมตอหรือ
งานที่สัมพันธกันก็มีการปรับมารวบรวมอยูดวยกัน ทั้งนี้รวมไปถึงการปรับตําแหนงเพิ่มพื้นที่ทาํงาน
ใหสามารถรองรับอัตรากําลังพลของพนักงานที่จะเพ่ิมข้ึนในอีก 3 ปขางหนา (สามารถรองรับการ
เพิ่มอัตราของพนักงานไดถึงป พ.ศ.2557) 

2. ทางธนาคารมีความตองการที่จะปรับปรุงภาพลักษณขององคกรใหดูทันสมัย รวมถึง
ปจจุบัน เปล่ียนสภาวะแวดลอมในการทํางานใหกับพนักงาน เพื่อใหเกิดความเหมาะสมกับรูปแบบ
การดําเนินธุรกิจและรองรับการขยายตัวขององคกรในปจจุบัน  
 โดยมีขอบเขตของการศึกษาโครงการที่ อาคาร West Tower B จํานวน 5 ชั้น (ชั้น 8,10, 
17,20 และ 21) ขนาดพื้นที่ 1,063 ตร.ม./ชั้น และอาคาร Head Office จํานวน 4 ชั้น (ชั้น 5,6,8  
 
_________________________ 
 1  สุริยา ยานะวิน. Project Team ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน). สัมภาษณ  
11 ตุลาคม 2554 และ 7 กุมภาพันธ 2555. 

2  บุญเกียรติ วิสิทธิกาศ. Project Director ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน). สัมภาษณ  
5 ตุลาคม 2554. 
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และ 14) ขนาดพื้นที่ 3,500 ตร.ม./ชัน้ ซึง่ทาํการปรับปรุงอาคารต้ังแตชวงเดือนมิถนุายน 2554 ถึง
เดือนธันวาคม 2554  

 
ภาพท่ี 3.1 ผังบริเวณอาคารสํานักงาน ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) 

 

 
 

ภาพท่ี 3.2 ทศันียภาพอาคาร Head Office และอาคาร West Tower B 
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อาคาร West Tower B เปนอาคารสูง 22 ชั้น มีขนาดพื้นที่อาคาร 1,063 ตารางเมตร/ชั้น 

มีลิฟตทั้งหมด 6 ตัว โดยแบงออกเปน ลิฟตโดยสารจํานวน  5 ตัว และลิฟตขนสงจํานวน  1 ตัว มี
ระบบปรับอากาศเปนแบบ Tember Return อยูบริเวณทางเดินตรงกลาง เดิมอาคาร West Tower 
B เปนอาคารสํานักงานที่ทางธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) ปลอยใหเชาพื้นที่สํานักงาน 
เม่ือมีทางธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) มีนโยบายในการปรับปรุงอาคารสํานักงาน ก็ไดมี
การขอเรียกพื้นที่เชาดังกลาวคืน เพื่อนําพื้นที่ดังกลาวมาทําการปรับปรุงและใชประโยชนในกิจการ
ของทางธนาคารและบริษัทในเครือธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน)* 
 อาคาร Head Office เปนอาคารสูง 35 ชั้น มีขนาดพื้นที่อาคาร 3,500 ตารางเมตร/ชั้น มี
ลิฟตโดยสารทั้งหมด 26 ตัว โดยแบงออกเปน ลิฟตโดยสารจํานวน 22 ตัว,ลิฟตขนสงจํานวน 2 ตัว
และลิฟตนักการจํานวน 2 ตัว ระบบปรับอากาศเปนแบบ Return บริเวณรอบกระจกกรอบอาคาร 
ลักษณะการจัดพื้นที่ทํางานจะมีหองของระดับหัวหนาและหองประชุมอยูบริเวณมุมของอาคาร 
สวนโตะทํางานของพนักงานจะเปนลักษณะ L Shape 

 
ภาพท่ี 3.3 ตัวอยางแบบแปลนอาคาร Head Office กอนการปรับปรุง 

_________________________ 
 *  เนื่องจากเดิมเปนอาคารที่ทางธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) ใหเชาพื้นที่สํานักงาน จึงไมมี
แบบแปลนกอนการปรับปรุงอาคารสํานักงาน 
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 การตกแตงภายในอาคาร Head Office กอนการปรับปรุง จะเปนแบบเรียบงาย เนนเร่ือง 
Function การใชงานเปนหลัก 

 
ภาพท่ี 3.4 ลักษณะทางกายภาพภายในอาคาร Head Office กอนมกีารปรับปรุง 

 
 โดยคาดวาประโยชนที่จะไดรับหลังจากมีการปรับปรุงอาคารสํานักงาน ธนาคารไทย
พาณิชย จํากัด (มหาชน) แลวเสร็จ มีดังนี้ 

1. เพิ่มประสิทธิภาพในการทํางาน ทั้งในเร่ืองของความสะดวกในการทํางานและการ
ติดตอประสานงาน แบงออกเปน 3 สวน คือ 
- การจัดกลุมการทํางานของพนักงานที่ตองมีการติดตอสัมพันธกัน ใหอยูในบริเวณ

เดียวกัน  
- การจัดพื้นที่นั่งของพนักงานใหมีความใกลชิดกับหัวหนางาน  
- การรวบรวมฝายงานที่ตองทํางานดวยกันหรือมีความเกี่ยวเนื่องกันใหมาอยูในช้ัน

เดียวกันหรือช้ันติดกัน  
2. ปรับเปล่ียนสภาพแวดลอมและการจัดพื้นที่ใชสอย (Function) ของพื้นที่ทํางานของ

พนักงานใหดีข้ึน 
3. สามารถรองรับจํานวนของพนักงานที่จะเพิ่มข้ึนไดถึงป พ.ศ.2557  
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ซึ่งในขณะดําเนินงานปรับปรุงอาคารสํานักงาน ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) นั้น 

สิ่งสําคัญที่ตองคํานึงถึงคือ ผลกระทบที่จะเกิดข้ึนกับการดําเนินธุรกิจขององคและผูใชอาคาร ซึ่ง
ตองใหไดรับผลกระทบนอยที่สุดจนถึงไมไดรับผลกระทบเลย เนื่องจากโครงการปรับปรุงอาคาร
สํานักงาน ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) นี้ ไดมีการดําเนินการในขณะที่ยังมีการเปดใช
งานอาคารอยู โดยการดําเนินโครงการจะมีผูที่มีสวนเกี่ยวของที่มีบทบาทและหนาที่แตกตางกันไป 
ดังนี้ 

 
ตารางที่ 3.1 แสดงผูที่เกีย่วของในโครงการปรับปรุงอาคารสํานกังาน ธนาคารไทยพาณิชย จาํกัด 
(มหาชน) และบทบาทหนาที ่

 
 
 
  

ลําดับ ผูท่ีเก่ียวของในโครงการ สัญลักษณ บทบาท

1 ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) เจาของโครงการ

2 ฝายบริหารงานอาคาร ตัวแทนเจาของโครงการ

ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) ประสานงานโครงการ

Develop แบบปรับปรุงอาคารสํานักงาน

บริหารโครงการงานกอสราง

3 ท่ีปรึกษาโครงการ ท่ีปรึกษาโครงการ-บริหารงานกอสราง

4 ผูดูแลอาคาร ผูดูแลอาคาร (สวนสํานักงาน)

ผูดูแลอาคาร (ท้ังหมด)

ท่ีปรึกษาโครงการ-บริหารงานกอสราง

5 ผูออกแบบ ผูออกแบบหลักงานตกแตงภายในและงานระบบประกอบอาคาร

6 ผูรับเหมา 1 ผูรับเหมาหลักงานตกแตงภายใน

7 ผูรับเหมา 2 ผูรับเหมาหลักงานระบบประกอบอาคาร

8 ผูรับเหมา 3 ผูรับเหมาหลักงานตกแตงภายในและงานระบบประกอบอาคาร

9 ผูรับเหมา 4 ผูรับเหมาหลักงานตกแตงภายในและงานระบบประกอบอาคาร
10 ผูรับเหมา 5 ผูรับเหมาหลักงานตกแตงภายในและงานระบบประกอบอาคาร

1

2

3

4

1

2

3

1

2

3

4

5
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3.2 การดําเนินโครงการ 
 หลักในการดําเนินโครงการปรับปรุงอาคารสํานักงาน ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด 
(มหาชน) แบงออกเปน 3 รูปแบบดังนี ้
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 3.5 แผนภาพหลักการดําเนนิโครงการรูปแบบ A 

ทางธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) มีนโยบายในการปรับปรุงอาคารสํานักงาน 

แตงต้ังตัวแทนธนาคารฯ ในการปรับปรุงอาคารสํานักงาน โดยทําการมอบหมายให
ฝายบริหารงานอาคาร ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) เปนผูดูแลโครงการฯ

คัดเลือกทีมงานในการปรับปรุงอาคารสํานักงาน

ผูออกแบบ ที่ปรึกษา

คัดเลือกผูออกแบบที่มีความเขาใจ
ในวัตถุปประสงคโครงการฯ ของ

ทางธนาคารฯมากท่ีสุด 

คัดเลือกจาก
ประสบการณใน
การทํางาน,การ
นําเสนอราคา
และขอบเขตการ

ทํางาน 
ผูออกแบบทําการออกแบบ 

Typical Plan ในแตละอาคาร 

ผูออกแบบทําการ Develop แบบ Typical 
Plan ใหเหมาะสมกับความตองการใชพื้นที่

ในแตละหนวยงาน/แผนก 

ผูรับเหมา
หลักงาน
ตกแตง
ภายใน 

คัดเลือกจากการประกวด
ราคา ผานฝายจัดซื้อของ
ธนาคารไทยพาณิชย 
จํากัด (มหาชน)

ประชุมผูที่เก่ียวของในโครงการ เพื่อเร่ิมการปรับปรุงอาคารสํานักงานฯ 

วางแผนในการ
โยกยายพนักงาน
และชั้นท่ีจะทํา
การปรับปรุงฯ 
กอน-หลัง 

ทําโยกยายพนักงาน (บางสวนไปยังพื้นที่พักคอยระหวางการปรับปรุงฯ) แลวทําการปรับปรุงอาคารสํานักงานตาม
แผนงานที่ไดวางไว

ตรวจรับมอบงานหลังจากการปรับปรุงอาคารสํานักงานฯแลวเสร็จ 

ยายผูใชอาคารเขาพื้นที่ทํางานใหม 

ผูดูแลอาคาร

ใชผูดูแล
อาคารรายเดิม 
ที่ดูแลอาคาร
อยูแลว ยกเวน
สวนพ้ืนท่ี

สํานักงานท่ีมี
การเพ่ิมผูดูแล
รายใหม 

ผูรับเหมา
หลักงาน
ระบบ
ประกอบ
อาคาร
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ภาพท่ี 3.6 แผนภาพหลักการดําเนนิโครงการรูปแบบ B 

  

ทางธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) มีการเปลี่ยนแปลงนโยบายในการปรับปรุงอาคารสํานักงาน 

แตงต้ังตัวแทนธนาคารฯ ในการปรับปรุงอาคารสํานักงาน โดยทําการมอบหมายให
ฝายบริหารงานอาคาร ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) เปนผูดูแลโครงการฯ

คัดเลือกทีมงานในการปรับปรุงอาคารสํานักงาน

ผูออกแบบ 

ใชผูออกแบบรายเดิม จาก
หลักการดําเนินโครงการรูปแบบ A

ผูออกแบบทําการออกแบบ 
Typical Plan ในแตละอาคาร 

ผูออกแบบทําการ Develop แบบ 
Typical Plan ใหเหมาะสมกับ
ความตองการใชพ้ืนท่ีในแตละ

หนวยงาน/แผนก 

ประชุมผูที่เกีย่วของในโครงการ เพ่ือเร่ิมการปรับปรุงอาคารสํานักงานฯ 

บริหารงานกอสราง
และวางแผนใน
การโยกยาย

พนักงานและชัน้ท่ี
จะทําการปรับปรุง
ฯ กอน-หลัง

ทําโยกยายพนักงาน (บางสวนไปยงัพ้ืนท่ีพักคอยระหวางการปรับปรุงฯ) แลวทําการปรับปรุงอาคาร
สํานักงานตามแผนงานท่ีไดวางไว

ตรวจรับมอบงานหลังจากการปรับปรุงอาคารสํานักงานฯแลวเสร็จ 

ยายผูใชอาคารเขาพ้ืนท่ีทํางานใหม 

ผูดูแลอาคาร 

ใชผูดูแล
อาคารรายเดิม 
ที่ดูแลอาคาร
อยูแลว ยกเวน
สวนพ้ืนท่ี

สํานักงานท่ีมี
การเพ่ิมผูดูแล
รายใหม 

ใชผูดูแลอาคาร
รายเดิม ที่ดูแล
อาคารอยูแลว 
(ทําหนาท่ีดูแล
ทั้งอาคาร,เปนท่ี
ปรึกษาโครงการ
และบริหารงาน
กอสราง)

ผูรับเหม
าหลัก
งาน
ตกแตง
ภายใน

คัดเลือกจากการ
ประกวดราคา ผาน
ฝายจัดซื้อของ

ธนาคารไทยพาณิชย 
จํากัด (มหาชน)

ผูรับเหมา
หลักงาน
ระบบ
ประกอบ
อาคาร
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ภาพท่ี 3.7 แผนภาพหลักการดําเนนิโครงการรูปแบบ C 

 
 

ทางธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) มีการเปลี่ยนแปลงนโยบายในการปรับปรุงอาคารสํานักงาน 

แตงต้ังตัวแทนธนาคารฯ ในการปรับปรุงอาคารสํานักงาน โดยทําการมอบหมายให
ฝายบริหารงานอาคาร ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) เปนผูดูแลโครงการฯ

คัดเลือกทีมงานในการปรับปรุงอาคารสํานักงาน

ผูรับเหมาหลักงาน
ตกแตงภายในและงาน
ระบบประกอบอาคาร 

คัดเลือกจากการประกวด
ราคา ผานฝายจัดซื้อของ
ธนาคารไทยพาณิชย 
จํากัด (มหาชน) 

ประชุมผูที่เกีย่วของในโครงการ เพ่ือเร่ิมการปรับปรุงอาคารสํานักงานฯ 

บริหารงาน
กอสรางและ
วางแผนในการ
โยกยายพนักงาน
และชั้นท่ีจะทํา
การปรับปรุงฯ 
กอน-หลัง 

ทําโยกยายพนักงาน (บางสวนไปยงัพ้ืนท่ีพักคอยระหวางการปรับปรุงฯ) แลวทําการปรับปรุง
อาคารสํานักงานตามแผนงานท่ีไดวางไว

ตรวจรับมอบงานหลังจากการปรับปรุงอาคารสํานักงานฯแลวเสร็จ 

ยายผูใชอาคารเขาพ้ืนท่ีทํางานใหม 

ผูดูแลอาคาร

ใชผูดูแลอาคารรายเดิม ที่ดูแลอาคาร
อยูแลว (ทําหนาท่ีดูแลท้ังอาคาร,เปน
ที่ปรึกษาโครงการและบริหารงาน

กอสราง)
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โดยการดําเนนิโครงการจะถูกแบงออกเปน 3 ชวง ตามสถานการณและการกาํหนด

นโยบายของทางธนาคารไทยพาณิชย จาํกัด (มหาชน) โดยมีรายละเอียดดังนี ้
 
3.3 ขอบเขตงาน 

ชวงการดําเนินโครงการท่ี 1 : ทําการปรับปรุงอาคารสํานักงาน ธนาคารไทยพาณิชย 
จํากัด (มหาชน) ที่อาคาร West Tower B ชั้น 8,20 และ 21 ขนาดพื้นที่อาคาร = 1,063 ตาราง
เมตร/ชั้น 

ชวงการดําเนินโครงการท่ี 2 : แบงออกเปน 2 อาคาร ไดแก 
ทําการปรับปรุงอาคารสํานักงาน ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) ที่อาคาร West 

Tower B ชั้น 10 และ 17 ขนาดพื้นที่อาคาร = 1,063 ตารางเมตร/ชั้น  
ทําการปรับปรุงอาคารสํานักงาน ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) ที่อาคาร Head 

Office ชั้น 5 ขนาดพื้นที่อาคาร = 3,500 ตารางเมตร/ชั้น  
ชวงการดําเนินโครงการท่ี 3 : ทําการปรับปรุงอาคารสํานักงาน ธนาคารไทยพาณิชย 

จํากัด (มหาชน) ที่อาคาร Head Office ชั้น 6,8 และ 14 ขนาดพื้นที่อาคาร = 3,500 ตารางเมตร/
ชั้น 
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ตารางที่ 3.2 แสดงขอบเขตงาน ในชวงการดําเนินโครงการที่ 1,2 และ 3

 

2.2
Head Office

8 FL 21 FL 22 FL 10 FL 17 FL 5 FL 6 FL 8 FL 14 FL
1 งานตกแตงภายในอาคาร

งานฝาเพดาน
  - บริเวณพื้นที่สวนกลาง ทําการออกแบบและตกแตงใหมทั้งหมด         

เปลี่ยนเปนฝาเพดานแบบเปดโลง โชวงานระบบประกอบอาคาร       X X X
ปรับปรุงฝาเพดานของเดิม (เปนฝาเพดานแบบปด) X X X X X X   

งานผนัง
  - บริเวณพื้นที่สวนกลาง ทําการออกแบบและตกแตงใหมทั้งหมด         
  - บริเวณพื้นที่สํานักงาน ทําการออกแบบและตกแตงใหมทั้งหมด         
งานพื้น
  - บริเวณพื้นที่สวนกลาง ทําการออกแบบและตกแตงใหมทั้งหมด (พื้นปูหินแกรนิตและ

กระเบื้อง)         

  - บริเวณพื้นที่สํานักงาน เปลี่ยนพรมใหมทั้งหมด         
งานเฟอรนิเจอร
  - บริเวณพื้นที่สวนกลาง ทําการออกแบบและตกแตงใหมทั้งหมด (สวนพักคอย, Pantry, 

หองประชุม, หอง x-rox)         

เปลี่ยนรูปแบบโตะทํางานและจัดที่นั่งทํางานใหม       X X X
นําโตะทํางานของเดิมมาปรับปรุงและจัดที่นั่งทํางานใหม X X X X X X   

1.5 งานหองน้ํา ทําการออกแบบและตกแตงใหมทั้งหมด (พื้น, ผนัง, ชุดสุขภัณฑ, 
อุปกรณประกอบหองน้ําตางๆ)

        

1.1

  - บริเวณพื้นที่สํานักงาน

1.2

1.3

1.4

  - บริเวณพื้นที่สํานักงาน

ลําดับ ขอบเขตงาน รายละเอียด

ชวงการดําเนินโครงการที่ 2

West Tower B West Tower B Head Office

ชวงการดําเนินโครงการที่ 1 ชวงการดําเนินโครงการที่ 3
2.1

 มีการดําเนินการ ไมมีการดําเนินการX 37
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ตารางที่ 3.2 แสดงขอบเขตงาน ในชวงการดําเนินโครงการที่ 1,2 และ 3 (ตอ) 

2.2
Head Office

8 FL 21 FL 22 FL 10 FL 17 FL 5 FL 6 FL 8 FL 14 FL
2 งานระบบประกอบอาคาร

เปลี่ยนตําแหนงและรูปแบบโคมไฟใหมทั้งหมด       X X X
ใชโคมไฟของเดิม ปรับ-เปลี่ยนตําแหนงและเพิ่มจํานวนบางจุดให
เหมาะสมกับผังที่นั่งทํางานใหม X X X X X X   

เปลี่ยนหลอดไฟเปนหลอด T5         

2.2 งานระบบสุขาภิบาล
ปรับ - เปลี่ยนตําแหนงทอน้ําดี, น้ําเสีย, โสโครกตามชุดสุขภัณฑใหม
, ติดตั้ง Sensor ที่ชุดสุขภัณฑ         

เปลี่ยนทอ Duct ตารมรูปแบบใหมทั้งหมด       X X X
ซอมแซมทอ Duct ของเดิมที่ชํารุด X X X X X X   
เปลี่ยนหัวจายลมตามรูปแบบใหมทั้งหมด       X X X
ใชหัวจายลมของเดิม ทําการปรับ - เปลี่ยนตําแหนงหัวจายลมและ
เพิ่มจํานวนบางจุดใหเหมาะสมกับผังที่นั่งทํางานใหม       X X X

เปลี่ยนตัวควบคุมอุณหภูมิใหมทั้งหมด         
เปลี่ยน Coil เย็น (AHU) ใหมทั้งหมด         

2.4 งานระบบสื่อสาร ปรับ - เปลี่ยนและเพิ่มจํานวนตามผังตําแหนงที่นั่งทํางานใหม         
2.5 งานระบบคอมพิวเตอร ปรับ - เปลี่ยนและเพิ่มจํานวนตามผังตําแหนงที่นั่งทํางานใหม         
2.6 งานระบบแจงเหตุและปองกันอัคคีภัย ปรับ - เปลี่ยนและเพิ่มจํานวนใหเหมาะสมกับการจัด Function ใหม         
2.7 งานระบบควบคุมความปลอดภัยของอาคาร ปรับ - เปลี่ยนและเพิ่มจํานวนใหเหมาะสมกับการจัด Function ใหม         

2.3 งานระบบปรับอากาศ

ลําดับ ขอบเขตงาน รายละเอียด

ชวงการดําเนินโครงการที่ 2

2.1 งานระบบไฟฟา

West Tower B West Tower B Head Office

ชวงการดําเนินโครงการที่ 1 ชวงการดําเนินโครงการที่ 3
2.1

 มีการดําเนินการ ไมมีการดําเนินการX 
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3.3.1 สรุปขอบเขตงานที่มีความเหมือนกัน ในชวงการดําเนินโครงการที่ 1,2 และ 3 

จะเปนบริเวณพื้นที่สวนกลางทั้งหมด ไดแก 
1. บริเวณโถงทางเดินและโถงลิฟต ตกแตงใหมทัง้หมดแบบ Modern Style ผสมผสาน

กับ Graphic และการตกแตงแบบนาํธรรมชาติเขามาสอกแทรก ตามทีผู่ออกแบบได
ออกแบบไว เพิ่มบรรยากาศใหดูสดช่ืน สบายตา 

 
ภาพท่ี 3.8 บริเวณโถงทางเดินและโถงลิฟต หลังการปรับปรุงอาคารสํานักงานแลวเสร็จ 

 
2. สวนเตรียมอาหาร (Pantry) ตกแตงใหมทั้งหมดแบบ Modern Style ผสมผสานกับ 

Graphic และการตกแตงแบบนําธรรมชาติเขามาสอดแทรก ตามที่ผูออกแบบได
ออกแบบไว เพิ่มบรรยากาศใหดูสดช่ืน สบายตา 

  
ภาพท่ี 3.9 บริเวณสวนเตรียมอาหาร (Pantry) หลังการปรับปรุงอาคารสํานักงานแลวเสร็จ 
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3. หองประชุม ตกแตงใหมทั้งหมดแบบ Modern Style ตามที่ผูออกแบบไดออกแบบไว 

ขนาดของหองประชุมจะแตกตางกันไป ข้ึนอยูกับความตองการใชงานของแตละ
แผนก 

 
ภาพท่ี 3.10 ภายในหองประชุม หลังการปรับปรุงอาคารสํานักงานแลวเสร็จ 

 
4. หองน้ํา ทําการเปล่ียนชุดสุขภัณฑใหมทั้งหมด ตกแตงใหมดวยลาย Graphic แบบ

ธรรมชาติ (หองน้ําแตละหองจะมีลาย Graphic ที่ไมเหมือนกัน) เพิ่มบรรยากาศใหดู
สดช่ืน สบายตา 

      
ภาพท่ี 3.11 ภายในหองน้ําหลังการปรับปรุงอาคารสํานกังานแลวเสร็จ 
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3.3.2 สรุปขอบเขตงานที่มีความแตกตางกัน ในชวงการดําเนินโครงการที่ 1,2 และ 3 
1. ฝาเพดานบริเวณพื้นที่สํานักงาน ชวงการดําเนินโครงการที่ 1 และ 2 เปนฝาเพดาน

แบบเปดโลง โชวงานระบบประกอบอาคาร สวนชวงการดําเนินโครงการที่ 3 เปนฝา
เพดานแบบ T-Bar (โดยการใชฝาเพดานของเดิม ปรับปรุง/ซอมแซมเฉพาะบางสวน) 

 
ภาพท่ี 3.12 เปรียบเทียบความแตกตางของฝาเพดานในชวงการดําเนนิโครงการที ่1,2 และ 3 

 
2. เฟอรนิเจอรชุดทํางาน ชวงการดําเนินโครงการที่ 1 และ 2 เปนเฟอรนิเจอรชุดทํางาน

แบบใหมตามที่ผูออกแบบไดออกแบบไว (มีลักษณะโคง) สวนชวงการดําเนินโครงการ
ที่ 3 เปนการใชเฟอรนิเจอรชุดทํางานของเดิม (มีลักษณะเปน L Shape) นํามา
ปรับปรุงใหมใหมีสภาพพรอมใชงาน 

 
ภาพท่ี 3.13 เปรียบเทียบความแตกตางของเฟอรนิเจอรชดุทํางาน  

ในชวงการดาํเนินโครงการที ่1,2 และ 3 
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3. ระบบไฟฟา-โคมไฟ ชวงการดําเนินโครงการที่ 1 และ 2 เปนโคมไฟแบบหอยกับ

โครงสรางพื้นชั้นบน ติดต้ังเปน Grid Line ตามแนวที่ขนานกับทอสงลมของระบบปรับ
อากาศ ตามแบบใหมที่ผูออกแบบไดออกแบบไว สวนชวงการดําเนินโครงการที่ 3  
เปนโคมไฟแบบฝงฟาเพดานของเดิม ทําการปรับปรุงใหมบางสวนที่เสียหายและยาย
ตําแหนงใหเหมาะสมกับการจัดผังที่นั่งใหม 

 
ภาพท่ี 3.14 เปรียบเทียบความแตกตางของระบบไฟฟา-โคมไฟ  

ในชวงการดําเนินโครงการที ่1,2 และ 3 
 

4. ระบบปรับอากาศ-หัวจายลม ชวงการดําเนินโครงการที่ 1 และ 2 เปนหัวจายลมแบบ
กลม ตามแบบใหมที่ผูออกแบบไดออกแบบไว ลักษณะการติดต้ังจะวางสลับกับแนว
ของโคมไฟ สวนชวงการดําเนินโครงการที่ 3 เปนหัวจายลมแบบสี่เหล่ียมของเดิม 
ซอมแซมสวนที่เสียหายและยายตําแหนงใหเหมาะสมกับการจัดผังที่นั่งใหม 

 
ภาพท่ี 3.15 เปรียบเทียบความแตกตางของระบบปรับอากาศ-หวัจายลม  

ในชวงการดําเนินโครงการที ่1,2 และ 3



3.3.
 ชวงก
ธนาคารไทยพ
Free Form),

3 เปรียบเที
การดําเนินโค
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แปลนการจัดพื
ยอยูตามจุดตา
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ลังการปรับป

าชน) ในชวง
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าเนนิโครงกา

โครงการที่ 1
การปรับปรุงแ
จะเปนแบบโค
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หอง X-r
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ษัทในเครือ
ษณะแบบ 

กลุม



ชวงก
ธนาคารไทยพ
Free Form),

ที่นัง่ทาํง
ตางๆ 

การดําเนินโค
พาณิชย จํากั
ที่นั่งทํางานข

งานของหวัหน

ครงการที่ 2 ทํ
กดั (มหาชน) ึ
ของหัวหนางา

นางาน กระจ

Pantry 

ทําการปรับปร
จึงไมมีแบบแ
านจะกระจาย

ายตามจดุ

รุงอาคาร We
แปลนการจัดพื
ยอยูตามจุดตา

esr Tower B
พื้นที่ใชสอยภ
างๆ เพื่อควา

ภาพที่ 

B ชั้น 10 และ
ภายในอาคาร
มใกลชิดกับพ

3.17 ตัวอยา

ะ 17 (เนื่องจา
ร West Towe
พนักงาน,หอง

างแบบแปลน

ากการขอเรีย
er B กอนการ
งประชุมจัด X

อาคาร West

ยกพื้นที่เชาคืน
ปรับปรุง) หลั

X-rox Printer 

t Tower B หล

นจากผูเชา เพื
ลงัการปรับปรุ
สวนจัดเก็บเ

ลังการปรับป

พื่อนําพื้นที่ดัง
รุงฯ รูปแบบชุ
เอกสารใหอยู

รุง ชวงการดาํ

งกลาวมาทําก
ดโตะทํางานจ
รวมกันเปนก

าเนนิโครงกา

การปรับปรุงแ
จะเปนแบบโค
ลุม,เพิ่มสวน 

รที่ 2 

หอง 

และใชประโย
คงตอกันประ
Pantry ที่พนั

 

รูปแบบโต

ตําแห

X-rox , Print

ยชนในกิจการ
ะมาณ 3 -9 ที่
นกังานสามาร

ตะทํางานใหม

นงหองประชุ

ter 

หองเกบ็

รของทางธนา
นั่งตอ 1 ชวง
รถนั่งพักผอน

ม 

ม จัดใหอยูรว

บเอกสาร

หองทํางาน

าคารและบริษั
ทางเดิน (ลัก
นได 

วมกนัเปนกลุ

นผูบริหาร
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ษัทในเครือ
ษณะแบบ 

ม
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 และทําการปรับปรุงที่อาคาร Head Office ชั้น 5 โดยรูปแบบหลังการปรับปรุงจะเหมือนกับการปรับปรุงอาคาร West Tower B คือ หลังการปรับปรุงฯ รูปแบบชุดโตะทํางานจะเปนแบบโคงตอกนัประมาณ 3 -9 ที่นัง่ตอ 1 ชวงทางเดิน 
(ลักษณะแบบ Free Form),ที่นัง่ทาํงานของหวัหนางานจะกระจายอยูตามจุดตางๆ เพื่อความใกลชิดกับพนักงาน,หองประชุมจัด X-rox Printer สวนจัดเกบ็เอกสารใหอยูรวมกนัเปนกลุม,เพิม่สวน Pantry ที่พนักงานสามารถนัง่พักผอนได 
 

      
 
                            ภาพที่ 3.18 ตัวอยางแบบแปลนอาคาร Head Office กอนการปรับปรุงฯ                            ภาพที่ 3.19 ตัวอยางแบบแปลนอาคาร Head Office หลังการปรับปรุงฯแลวเสร็จ ชวงการดําเนินโครงการที่ 2   
  

ที่นัง่ทาํงาน
ของหัวหนา
งาน  

รูปแบบโตะทํางานใหม หองทํางานผูบริหาร

หองประชุม 

PantryPantry

X-rox,Printer,Storage

X-rox,Printer,Storage

X-rox,Printer, 
Storage 

หองประชุม

รุปแบบ
โตะ
ทํางาน
ของเดิม 

หองประชุม,หองหวัหนางาน,หองผูบริหาร 

Storage,หองหัวหนางาน,  
หองผูบริหาร 

สวนตําแหนงการวาง Printer และ 
เครื่อง X-rox จะกระจายอยูตามโตะ
ทํางาน (ขอมูลจากการสังเกตและ
สอบถามเจาหนาที่ฝายบริหารงาน
อาคาร  ธนาคารฯในระหวางเดิน
สํารวจ Site งาน) 
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ชวงการดําเนนิโครงการที ่3 ทาํการปรับปรุงอาคาร Head Office ชั้น 6,8 และ 14 รูปแบบกอนและหลังการปรับปรุงฯจะไมแตกตางกันมากนัก เนื่องจากในพืน้ที่สวนสํานักงานใชชุดโตะทํางานของเดิม โดยนํามาปรับปรุงสภาพใหมให

เหมาะกับการใชงานปละปรับตําแหนงการนั่งใหมบางสวน สวนพื้นที่สวนกลาง เชน หอง Printer,X-rox,หองประชุม,หองน้าํ,Pantry ใช Concept เดียวกนักับการปรับปรุงในชวงการดาํเนนิโครงการที่ 1 และ 2          

         
 

 
                     ภาพที่ 3.20 ตัวอยางแบบแปลนอาคาร Head Office กอนการปรับปรุงฯ                                  ภาพที่ 3.21 ตัวอยางแบบแปลนอาคาร Head Office หลังการปรับปรุงฯแลวเสร็จ ชวงการดําเนินโครงการที่ 3 

โตะทํางานของเดิม 
นํามาปรับปรุง 

ที่นั่งทํางานของหัวหนางาน  
กระจายตามจุดตางๆ

หองทํางานผูบริหาร 

หองประชุม 

หองประชุม,หองหวัหนางาน,หองผูบริหาร 

รุปแบบโตะ
ทํางาน
ของเดิม 

Storage,หองหัวหนางาน,  
หองผูบริหาร 

สวนตําแหนงการวาง Printer และ 
เครื่อง X-rox จะกระจายอยูตามโตะ
ทํางาน (ขอมูลจากการสังเกตและ
สอบถามเจาหนาที่ฝายบริหารงาน
อาคาร  ธนาคารฯในระหวางเดิน
สํารวจ Site งาน) 

Pantry
หองประชุม 

X-rox,Printer,Storage

X-rox,Printer, 
Storage

Pantry



 
47 

 
3.4 โครงสรางทีมงาน  

ชวงการดําเนินโครงการท่ี 1 :  เปนชวงเร่ิมดําเนินโครงการ เม่ือมีการวางนโยบายใน
เร่ืองของโครงสรางทีมงานแบบเต็มรูปแบบ ประกอบดวย 

- ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) มีบทบาทเปนเจาของโครงการ 
- ฝายบริหารงานอาคาร ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) มีบทบาทเปนตัวแทน

เจาของโครงการและผูประสานงานโครงการ 
- ที่ปรึกษาโครงการ มีบทบาทเปนผูใหคําปรึกษาและบริหารงานกอสราง 
- ผูดูแลอาคาร มีบทบาทเปนผูดูแลอาคาร (ทรัพยากรกายภาพอาคารและผูใชอาคาร) 

ในสวนพื้นที่สํานักงาน 
- ผูออกแบบ มีบทบาทเปนผูออกแบบหลักงานตกแตงภายในและงานระบบประกอบ

อาคาร 
- ผูรับเหมา มีการแยกผูรับเหมาออกเปน 2 รายหลัก ประกอบดวย ผูรับเหมาหลักงาน

ตกแตงภายในและผูรับเหมาหลักงานระบบประกอบอาคาร  
 
ชวงการดําเนินโครงการท่ี 2 :  เปนชวงที่เร่ิมมีการเปลี่ยนแปลงนโยบายการปรับปรุง

อาคารสํานักงาน ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) โดยหลังจากที่ไดมีการดําเนินงานปรับปรุง
อาคารสํานักงาน ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) มาแลวประมาณ 16 ชั้น ทําใหทางธนาคาร
เล็งเห็นวา ทีมงานของธนาคาร (ฝายบริหารงานอาคาร ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน)) มี
ประสบการณในการทํางาน (Learning Curve) จากการใชบริการที่ปรึกษาโครงการแลว จึงคิดวา
สามารถดําเนินการเองไดและแบบที่ทําการปรับปรุงอาคารสํานักงานนั้น ก็มีลักษณะที่ใกลเคียงกับ
แบบช้ันที่ทําการปรับปรุงเสร็จไปแลว จึงยกเลิกการจัดจางที่ปรึกษาโครงการจากภายนอก3 โดย
ประกอบดวยโครงสรางทีมงานดังนี้ 

- ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) มีบทบาทเปนเจาของโครงการ 
- ฝายบริหารงานอาคาร ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) มีบทบาทเปนตัวแทน

เจาของโครงการและผูประสานงานโครงการ 
 
_________________________ 

3  สุริยา ยานะวิน. Project Team ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน). สัมภาษณ 11 ตุลาคม  
2554 และ 7 กุมภาพันธ 2555.  
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- ผูดูแลอาคาร มีบทบาทเปนผูดูแลอาคาร โดยแบงออกเปน 2 ชวงตามอาคารที่ทําการ

ปรับปรุงดังนี้  
1. เมื่อทําการปรับปรุงอาคาร West Tower B มีบทบาทเปนผูดูแลอาคาร 

(ทรัพยากรกายภาพอาคารและผูใชอาคาร) ในสวนพื้นที่สํานักงาน 
2. เมื่อทําการปรับปรุงอาคาร Head Office มีบทบาทเปนผูดูแลอาคาร 

(ทรัพยากรกายภาพอาคารและผูใชอาคาร) ทั้งหมด และมีบทบาทเปนที่
ปรึกษาโครงการและบริหารงานกอสรางดวย 

- ผูออกแบบ มีบทบาทเปนผูออกแบบหลักงานตกแตงภายในและงานระบบประกอบ
อาคาร 

- ผูรับเหมา มีการแยกผูรับเหมาออกเปน 2 รายหลัก ประกอบดวย ผูรับเหมาหลักงาน
ตกแตงภายในและผูรับเหมาหลักงานระบบประกอบอาคาร 

 
ชวงการดําเนินโครงการที่ 3 : เปนชวงที่มีการเปลี่ยนแปลงโครงสรางทีมงานมากที่สุด 

เนื่องจากมีการลดงบประมาณ,ลดขอบเขตและระยะเวลาการดําเนินงานลง จึงทําใหมีการยกเลิก
การจัดจางผูออกแบบเพิ่มเติมจากชวงการดําเนินโครงการที่ 2 โดยประกอบดวยโครงสรางทีมงาน
ดังนี้ 

- ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) มีบทบาทเปนเจาของโครงการ 
- ฝายบริหารงานอาคาร ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) มีบทบาทเปนตัวแทน

เจาของโครงการและผูประสานงานโครงการ 
- ผูดูแลอาคาร มีบทบาทเปนผูดูแลอาคาร (ทรัพยากรกายภาพอาคารและผูใชอาคาร) 

ทั้งหมด และมีบทบาทเปนที่ปรึกษาโครงการและบริหารงานกอสรางดวย 

ผูรับเหมา มีการรวมผูรับเหมาหลักงานตกแตงภายในและงานระบบประกอบอาคารเขาดวยกัน 
โดยเหลือการจัดจางผูรับเหมาหลักเพยีงเจาเดียว/ตอการปรับปรุงอาคารสํานกังาน 1 ชั้น
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ตารางที่ 3.3 แสดงผูที่เกีย่วของในโครงการปรับปรุงอาคารสํานกังาน ธนาคารไทยพาณิชย จาํกัด (มหาชน) และบทบาทหนาที ่ในชวงการดําเนินโครงการที ่
1,2 และ 3 

  

2.2

Head Office

8 FL 21 FL 22 FL 10 FL 17 FL 5 FL 6 FL 8 FL 14 FL

1 ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) เจาของโครงการ

2 ฝายบริหารงานอาคาร ตัวแทนเจาของโครงการ

ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) ประสานงานโครงการ

Develop แบบปรับปรุงอาคารสํานักงาน

บริหารโครงการงานกอสราง

3 ที่ปรึกษาโครงการ ที่ปรึกษาโครงการ-บริหารงานกอสราง

4 ผูดูแลอาคาร ผูดูแลอาคาร (สวนสํานักงาน)

ผูดูแลอาคาร (ทั้งหมด)

ที่ปรึกษาโครงการ-บริหารงานกอสราง

5 ผูออกแบบ ผูออกแบบหลักงานตกแตงภายในและงานระบบประกอบอาคาร

6 ผูรับเหมา 1 ผูรับเหมาหลักงานตกแตงภายใน

7 ผูรับเหมา 2 ผูรับเหมาหลักงานระบบประกอบอาคาร

8 ผูรับเหมา 3 ผูรับเหมาหลักงานตกแตงภายในและงานระบบประกอบอาคาร

9 ผูรับเหมา 4 ผูรับเหมาหลักงานตกแตงภายในและงานระบบประกอบอาคาร  
10 ผูรับเหมา 5 ผูรับเหมาหลักงานตกแตงภายในและงานระบบประกอบอาคาร

ชวงการดําเนินโครงการที่ 2

West Tower B Head OfficeWest Tower B

ชวงการดําเนินโครงการที่ 3
2.1

บทบาทสัญลักษณผูที่เกี่ยวของในโครงการลําดับ

ชวงการดําเนินโครงการที่ 1

1

2

3

4

1

2

1

2

1

2

1

2

1

2

4 4

1

2

1

2

1

2

1

2

3 3 3

1

2

3

1 1 1 1 1

2

3

2

3

2

3

2

3

1

2

3

4

5

1

2

1

2

1

2

1

2

1

2

1

2

3

4

5
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3.5 งบประมาณในการปรับปรุงอาคารสํานักงาน  

ชวงการดําเนินโครงการที่ 1 : ใชงบประมาณคากอสรางในการปรับปรุงอาคารสํานักงาน 
ประมาณ 16,000 บาท/ตารางเมตร 

ชวงการดําเนินโครงการที่ 2 : ใชงบประมาณคากอสรางในการปรับปรุงอาคารสํานักงาน 
ประมาณ 16,000 บาท/ตารางเมตร 

ชวงการดําเนินโครงการที่ 3 : ใชงบประมาณคากอสรางในการปรับปรุงอาคารสํานักงาน 
ประมาณ 12,000 บาท/ตารางเมตร 

ตารางที่ 3.4 เปรียบเทียบงบประมาณในการปรับปรุงอาคารสํานักงานและขอบเขตงาน ในชวง
การดําเนินโครงการที่ 1,2 และ 3 

 
 

โครงการปรับปรุงอาคารสํานักงาน 
ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน)

ชวงการดําเนินโครงการท่ี
 1

ชวงการดําเนินโครงการท่ี
 2

ชวงการดําเนินโครงการท่ี
 3

งบประมาณคากอสราง (บาท/ตารางเมตร) 16,000 16,000 12,000
ขอบเขตงาน ออกแบบและตกแตงใหม

ท้ังหมด
ออกแบบและตกแตงใหม

ท้ังหมด
ออกแบบและตกแตงใหม

บางสวน เนนการ Utilization



 
51 

 
3.6 ระยะเวลาในการดําเนินงาน  

การดําเนินโครงการปรับปรุงอาคารสํานักงานฯในชวงการดําเนินโครงการที่ 1,2 และ 3 จะอยูในชวงเดือนมิถนุายน-ธันวาคม 2554 ดังที่แสดงในตารางที่ 3.3 
 
ตารางที่ 3.5 แสดงระยะเวลาการดําเนนิงานปรับปรุงฯ ในชวงการดําเนินโครงการที ่1,2 และ 3 

51



 
52 

 
ตารางที่ 3.6 เปรียบเทยีบขนาดพืน้ที่,ขอบเขตงานและระยะเวลาการดําเนนิงานปรับปรุงฯ ในชวงการดําเนินโครงการที่ 1,2 และ 3 

 
 

ระยะเวลาการ
ทํางานตามสัญญา 

(วัน)

จํานวนวันที่ทํางาน
ลาชากวาสัญญา

หักลดวันที่น้ําทวม
ออก

ระยะเวลารวมที่
ทํางานจริง หลังจาก
หักชวงเวลาที่น้ํา
ทวมออก (วัน)

West Tower B : 8 FL 1,063 60 15 0 75
West Tower B : 20 FL 1,063 60 15 0 75
West Tower B : 21 FL 1,063 60 15 0 75
West Tower B : 10 FL 1,063 60 15 0 75
West Tower B : 17 FL 1,063 60 15 0 75

2.2 Head Office : 5 FL 3,500 90 38 0 128

Head Office : 6 FL 3,500 30 23 22 31
Head Office : 8 FL 3,500 30 39 27 42

Head Office : 14 FL 3,500 30 31 27 34

ออกแบบและตกแตงใหม
ทั้งหมด

ออกแบบและตกแตงใหม
ทั้งหมด

ออกแบบและตกแตงใหม
บางสวน เนนการ 

Utilization

ระยะเวลาการทํางาน

ขอบเขตงาน
ขนาดพื้นที่ / ชั้น
(ตารางเมตร)

ชวงการดําเนิน
โครงการที่ 2

อาคาร : ชั้นชวง

ชวงการดําเนิน
โครงการที่ 1

2.1

ชวงการดําเนิน
โครงการที่ 3

52



 
53 

 
3.7 ปญหา-อุปสรรคที่เกิดขึ้นและวิธกีารแกไขปญหา 
 ปญหา-อุปสรรคที่เกิดข้ึนภายในโครงการปรับปรุงอาคารสํานักงาน ธนาคารไทยพาณิชย 
จํากัด (มหาชน) เปนขอมูลที่ไดจาก 

1. การสํารวจ โดยการเขารวมประชุมโครงการและจากการเขารวมสํารวจ/ตรวจ Site 
งาน กับผูที่มีสวนเกี่ยวของในโครงการ เชน ฝายบริหารงานอาคาร ธนาคารไทย
พาณิชย จํากัด (มหาชน),ผูดูแลอาคาร,ผูออกแบบ และผูรับเหมา สัปดาหละ 1 คร้ัง 
เปนระยะเวลา 4 เดือน (ต้ังแตเดือนกันยายน-ธันวาคม 2554)  

2. การสังเกต โดยการเขารวมประชุมโครงการและจากการเขารวมสํารวจ/ตรวจ Site 
งาน กับผูที่มีสวนเกี่ยวของในโครงการ เชน ฝายบริหารงานอาคาร ธนาคารไทย
พาณิชย จํากัด (มหาชน),ผูดูแลอาคาร,ผูออกแบบ และผูรับเหมา สัปดาหละ 1 คร้ัง 
เปนระยะเวลา 4 เดือน (ต้ังแตเดือนกันยายน-ธันวาคม 2554) 

3. การสัมภาษณ ผูที่มีสวนเกี่ยวของในโครงการ เชน ฝายบริหารงานอาคาร ธนาคารไทย
พาณิชย จํากัด (มหาชน),ที่ปรึกษาโครงการ,ผูดูแลอาคาร,ผูออกแบบ และผูรับเหมา 

4. การสงแบบสอบถาม ใหกับผูใชอาคารเกี่ยวกับผลกระทบที่ผูใชอาคารไดรับจากการ
ดําเนินโครงการปรับปรุงฯ  

 โดยมีรายละเอียดของขอมูลของปญหาทีเ่กิดข้ึนกอน,ระหวางและหลังจากการปรับปรุงฯ
แลวเสร็จ รวมถึงวธิีการแกไขปญหา ตามตารางที่ 3.7,3.8 และ 3.9 ดังนี้
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ตารางที่ 3.7 แสดงปญหาทีเ่กิดขึ้นกอนการปรับปรุงฯ จากการสัมภาษณผูที่มีสวนเกีย่วของในโครงการ ในชวงการดําเนินโครงการที่ 1,2 และ 3  
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ตารางที่ 3.7 แสดงปญหาทีเ่กิดขึ้นกอนการปรับปรุงฯ จากการสัมภาษณผูที่มีสวนเกีย่วของในโครงการ ในชวงการดําเนินโครงการที่ 1,2 และ 3 (ตอ) 
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ตารางที่ 3.8 แสดงปญหาทีเ่กิดขึ้นระหวางการปรับปรุงฯ จากการสัมภาษณผูที่มีสวนเกี่ยวของในโครงการ ในชวงการดําเนนิโครงการที ่1,2 และ 3  
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ตารางที่ 3.8 แสดงปญหาทีเ่กิดขึ้นระหวางการปรับปรุงฯ จากการสัมภาษณผูที่มีสวนเกี่ยวของในโครงการ ในชวงการดําเนนิโครงการที ่1,2 และ 3 (ตอ) 
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ตารางที่ 3.8 แสดงปญหาทีเ่กิดขึ้นระหวางการปรับปรุงฯ จากการสัมภาษณผูที่มีสวนเกี่ยวของในโครงการ ในชวงการดําเนนิโครงการที ่1,2 และ 3 (ตอ) 

 
 
*  ขอมูลจากการสํารวจ,สังเกตและสอบถามผูทีม่ีสวนเกีย่วของในโครงการ ระหวางการสํารวจ/ตรวจ Site งาน  
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ตารางที่ 3.8 แสดงปญหาทีเ่กิดขึ้นระหวางการปรับปรุงฯ จากการสัมภาษณผูที่มีสวนเกี่ยวของในโครงการ ในชวงการดําเนนิโครงการที ่1,2 และ 3 (ตอ) 
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ตารางที่ 3.8 แสดงปญหาทีเ่กิดขึ้นระหวางการปรับปรุงฯ จากการสัมภาษณผูที่มีสวนเกี่ยวของในโครงการ ในชวงการดําเนนิโครงการที ่1,2 และ 3 (ตอ) 
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ตารางที่ 3.8 แสดงปญหาทีเ่กิดขึ้นระหวางการปรับปรุงฯ จากการสัมภาษณผูที่มีสวนเกี่ยวของในโครงการ ในชวงการดําเนนิโครงการที ่1,2 และ 3 (ตอ) 
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ตารางที่ 3.8 แสดงปญหาทีเ่กิดขึ้นระหวางการปรับปรุงฯ จากการสัมภาษณผูที่มีสวนเกี่ยวของในโครงการ ในชวงการดําเนนิโครงการที ่1,2 และ 3 (ตอ) 

 
 
*  ขอมูลจากการสํารวจ,สังเกตและสอบถามผูทีม่ีสวนเกีย่วของในโครงการ ระหวางการสํารวจ/ตรวจ Site งาน 
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ตารางที่ 3.9 แสดงปญหาทีเ่กิดขึ้นหลังการปรับปรุงฯ จากการสัมภาษณผูที่มีสวนเกีย่วของในโครงการ ในชวงการดําเนินโครงการที่ 1,2 และ 3 
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ตารางที่ 3.9 แสดงปญหาทีเ่กิดขึ้นหลังการปรับปรุงฯ จากการสัมภาษณผูที่มีสวนเกีย่วของในโครงการ ในชวงการดําเนินโครงการที่ 1,2 และ 3 (ตอ) 
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 จากขอมูลปญหาที่เกิดข้ึนกอน,ระหวางและหลังจากการปรับปรุงฯแลวเสร็จ สามารถสรุป
และเปรียบเทียบปญหาท่ีเกิดข้ึนทั้งกอน,ระหวางและหลังจากการปรับปรุงอาคารสํานักงานฯ 
ในชวงการดําเนินโครงการที่ 1,2 และ 3 ไดดังนี้ 
 
ตารางที่ 3.10 สรุปและเปรียบเทยีบปญหาที่เกิดข้ึนทัง้กอน,ระหวางและหลังจากการปรับปรุง
อาคารสํานักงานฯ ในชวงการดําเนินโครงการที่ 1,2 และ 3 

1 2 3
1 กอนการปรับปรุงอาคารสํานักงาน

1.1 ผูรับเหมาสามารถเขาพ้ืนท่ีทํางานไดลาชา เนื่องจากยังมีของกองอยูในพ้ืนท่ี 
1.2 ไมไดรับแบบ as-built / แบบ as-built ไมสมบูรณ  
1.3 เร่ืองการประสานงานกับผูใชอาคาร เน่ืองจากผูใชอาคารเกิดความสับสนวาหากมี

ปญหาเกิดขึ้นจะตองแจงกับทางฝายใด เพราะมีการแยกพ้ืนที่การดูแลระหวางพื้นท่ี
สวนกลางและพ้ืนที่สํานักงานออกจากกัน

 

1.4 ความตองการของผูใชงานอาคารกับพื้นท่ีที่มีอยูไมสอดคลองกัน  
1.5 ตองการผูท่ีเปนตัวแทนหรือมีอํานาจในการตัดสินใจของแตละแผนก เพื่อนําขอมูลมา

ทําการออกแบบ
 

1.6 สําหรับอาคาร Head Office มีการเพ่ิมบทบาทหนาท่ีในการทํางานใหกับผูดูแลอาคาร
 คือ ดูแลในสวนของงานบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management – FM), 
ท่ีปรึกษาโครงการ (Consultant)และบริหารงานกอสราง (Construction 
Management – CM)  ซ่ึงในบางครั้งทําใหยากตอการทําหนาท่ีท้ัง 3 หนาท่ีพรอมๆ 
กัน เน่ืองจากงานบริหารทรัพยากรกายภาพ จะเนนเร่ืองการดูแลผูใชอาคารเปนหลัก 
แตงานท่ีปรึกษาโครงการและงานบริหารงานกอสราง จะเนนเร่ืองงานกอสรางเปนหลัก

 

1.7 แบบท่ีใชในการปรับปรุงผูรับเหมาไดรับจากฝายบริหารงานอาคาร ธนาคารไทย
พาณิชย จํากัด (มหาชน) ประกอบดวยแบบเกากอนการปรับปรุงและแบบใหมท่ีเปน
 Outline เทาน้ัน ซ่ึงผูรับเหมาจะจัดทํารายละเอียดแบบในการกอสราง (Detail) เอง 
ทําใหตองเสียเวลาในการทํางานเพ่ิม



ชวงการดําเนินโครงการท่ี
ปญหาท่ีเกิดขึ้นลําดับ
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ตารางที่ 3.10 สรุปและแปรีบเทียบปญหาที่เกิดข้ึนทัง้กอน,ระหวางและหลังจากการปรับปรุง
อาคารสํานักงานฯ ในชวงการดําเนินโครงการที่ 1,2 และ 3 (ตอ) 

1 2 3
2 ระหวางการปรับปรุงอาคารสํานักงาน

2.1 กอนการเขาพ้ืนทํางานในแตละวัน ผูรับเหมาจะตองติดตอฝายดูและอาคารและ
ผูดูแลดานความปลอดภัยของธนาคาร ทําใหสามารถเร่ิมการทํางานในแตละวันไดชา



2.2 ผูรับเหมาไมทํางานตามแผนงานท่ีวางไว ทําใหเกิดงานลาชา  
2.3 การมีผูรับเหมา 2 รายหลักทํางานดวยกัน ทําใหเกิดปญหาในการรวบรวมแผน การ

ทํางาน กรณีเกิดงานลาชาก็จะทําใหเกิดปญหาในการเกี่ยงกันทํางานหรือโยน
ความผิดใหกับอีกรายหนึ่งเสมอ

 

2.4 แรงงานตางดาว ทําใหไมสามารถส่ือสารได / ส่ือสารไมเขาใจกัน  
2.5 เร่ืองการประสานงานกับผูใชอาคาร เน่ืองจากผูใชอาคารเกิดความสับสนวาหากมี

ปญหาเกิดขึ้นจะตองแจงกับทางฝายใด เพราะมีการแยกพื้นท่ีการดูแลระหวางพื้นท่ี
สวนกลางและพื้นท่ีสํานักงานออกจากกัน

 

2.6 การพิจารณาอนุมัติงานเปล่ียนแปลงลาชา ไมทันกับงานกอสรางท่ีตองดําเนินการ  
2.7 เน่ืองจากระยะเวลาการทํางานท่ีคอนขางจํากัดเม่ือเปรียบเทียบกับขอบเขตงานท่ีมี

อยูทําใหคุณภาพในการทํางานออกมาไมดีนัก
 

2.8 แรงงานไมเพียงพอ / การขาดแคลนแรงงาน   
2.9 ไมสามารถทํางานไดเต็มท่ีในชวงเวลาปกติไดและตองมีการหยุดการทํางานเปน

ระยะๆ เน่ืองจากมีผลกระทบที่เกิดข้ึนกับผูใชอาคาร
  

2.10 งานเพ่ิม-ลด ระหวางการทํางาน   
2.11 ลิฟตขนสงวัสดุ ไมเพียงพอ   
2.12 เม่ือยกเลิกการจัดจางท่ีปรึกษาโครงการ ก็สงผลใหไมมีผูท่ีทําหนาท่ีรวบรวม, คุม

แผนงานใหกับทางธนาคาร ทําใหผูรับเหมา 2 รายหลัก (งานตกแตงภายในและงาน
ระบบประกอบอาคาร) เกิดการเกี่ยงกันทํางาน



2.13 เม่ือไมมีที่ปรึกษาโครงการ ทางผูรับเหมาตองเจรจากันเอง ซ่ึงในบางครั้งท่ีไมสามารถ
ตกลงกันได ก็ตองรอวันประชุมโครงการฯ (Site Meeting) ซ่ึงสงผลกระทบตอ
ระยะเวลาในการทํางาน เพ่ือทําการตกลงกันในท่ีประชุม



ชวงการดําเนินโครงการที่
ปญหาที่เกิดขึ้นลําดับ
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ตารางที่ 3.10 สรุปและเปรียบเทยีบปญหาที่เกิดข้ึนทัง้กอน,ระหวางและหลังจากการปรับปรุง
อาคารสํานักงานฯ ในชวงการดําเนินโครงการที่ 1,2 และ 3 (ตอ) 

 
 
3.8 ปญหา/ผลกระทบที่เกิดกับผูใชอาคาร ในระหวางการดําเนินโครงการ 

เปนการเก็บขอมูลโดยการสงแบบสอบถามผูใชอาคารเกี่ยวกับเร่ืองของผลกระทบที่ผูใช
อาคารไดรับในระหวางการปรับปรุงฯ เพื่อนําขอมูลดังกลาวมาเปนขอมูลสนับสนุนขอมูลที่ไดจาก
การสัมภาษณผูที่มีสวนเกี่ยวของในโครงการ ที่มีการกลาวถึงเร่ืองปญหาในการหยุดการทํางาน
ของผูรับเหมาเปนระยะๆ เนื่องจากผูใชอาคารไดรับผลกระทบจากการปรับปรุงฯ 
  

1 2 3

2.14 ลักษณะกายภาพของอาคารไมเหมาะสมกับแบบท่ีจะทําการปรับปรุง ทําใหเกิด
ความยุงยากในการทํางาน,ส้ินเปลืองคาใชจายและความไมเหมาะสมในเร่ืองการ
บํารุงรักษา



2.15 ไมไดรับแบบ as-built / แบบ as-built ไมสมบูรณ  ทําใฟเกิดปญหาในการกอสราง  
2.16 ระยะเวลาในการปรับปรุงอาคารสํานักงานในสวนท่ีเหลือ เหลืออยูคอนขางนอยและ

งบประมาณท่ีใชในการกอสรางลดลง


2.17 ผูรับเหมาจะตอง Clear Detail ของแบบกอสรางเอง 
2.18 เกิดปญหาน้ําทวม บริเวณรอบๆ โครงการ ทําใหผูรับเหมาไมสามารถเขาทํางานท่ี 

Site งานได


2.19 การรองเรียนจากผูใชอาคาร เร่ือง เสียง,กล่ิน,ฝุน ท่ีเกิดข้ึนจากการทํางาน   
2.20 การรองเรียนจากผูใชอาคารเร่ืองลิฟตโดยสารไมเพียงพอ (อาคาร West Tower B)  

3 หลังจากการปรับปรุงอาคารสํานักงานแลวเสร็จ

3.1 สามารถเขาไปเก็บรายละเอียดงาน (Defect) ไดชา เน่ืองจากสามารถเขาทํางานได
เฉพาะชวงเวลาหลังเลิกงานหรือวันหยุดของผูใชอาคารเทาน้ัน

  

3.2 วัสดุบางรายการตองส่ังผลิต ซ่ึงตองใชระยะเวลานาน ทําใหตองสงมอบงานกอนแลว
ทําการเขาไปติดตั้งและเก็บรายละเอียดงาน (Defect) ในภายหลัง ซ่ึงคอนขางยุงยาก
 เน่ืองจากผูใชอาคารไดเขาไปใชพื้นท่ีดังกลาวทํางานแลว



3.3 ความบกพรองของการเก็บรายละเอียดงาน (Defect) ตางๆ เชน รอยแยก, รอยแตก 
ซ่ึงเกิดจากเรื่องของเวลาและคุณภาพของงาน

 

3.4 ระยะเวลาในการกอสรางท่ีคอนขางกระชับ ทําใหปริมาณงาน, พื้นท่ีทํางานและ
ระยะเวลาท่ีผูรับเหมาทํางาน ไมสัมพันธกันเทาท่ีควร

 

ชวงการดําเนินโครงการท่ี
ปญหาท่ีเกิดขึ้นลําดับ



3.8.
สํานักงาน 

ชวง
คน เร่ืองปญ
ไดรับปญหา/
แยกลิฟต,เสีย
 
แผนภูมิที่ 3
อาคารสํานกั

  
  

ชวง
คน โดยแบง
คน และการ
(เนื่องจากชว
แบบสอบถาม

ผลป
ผูใชอาคารได
เนื่องจากไมมี

 

1 ปญหา/

การดําเนินโค
หา/ผลกระท
/ผลกระทบเร่ื
ยงและระบบ

3.1 แสดงจําน
กงาน ในชวงก

  จํานวนป

การดําเนินโค
เปนการเก็บข
รเก็บขอมูลจา
วงการดําเนิน
มผูใชอาคาร)
ปรากฎวาในช
ดรับปญหา/ผ
มกีารแยกลิฟ

/ผลกระทบที

ครงการที่ 1
บที่ไดรับระห
องของกล่ิน,ฝ
คอมพิวเตอร

นวนปญหา/ผ
การดําเนนิโคร

ปญหา/ผลกระท

ครงการที่ 2
ขอมูลจากแบ
ากแบบสอบ
นโครงการที่ 2
) เร่ืองปญหา/
ชวงการดําเนิน
ผลกระทบเร่ือ
ตและระบบสุ

ที่เกิดขึ้นกับ

จากการเก็บ
หวางการปรับ
ฝุนละออง,จาํ
ขัดของมากที

ลกระทบที่เกิ
รงการที่ 1 

ทบที่เกิดขึ้นกับ

จากการเก็บ
บสอบถามผูใ
ถามผูใชอาค

2 มีการปรับ
/ผลกระทบที่ไ
นโครงการที่ 
องของเสียง,ก
สขุาภิบาลขัดข

บผูใชอาคาร 

ขอมูลจากแบ
บปรุงอาคารสํ
านวนลิฟตโดย
ที่สุดตามลําดับ

ดข้ึนกับผูใชอ

ผูใชอาคาร 

ขอมูลจากแบ
ใชอาคาร ที่อ
คาร ที่อาคาร
บปรุงฯ 2 อา
ไดรับระหวาง
2 ขณะทํากา
กลิ่น,ฝุนละออ
ของมากที่สดุ

ในระหวาง

บบสอบถามผู
สํานักงาน ผล
ยสารไมเพียง
ับ 

อาคาร ในระห

บบสอบถามผู
อาคาร West 
ร Head o
าคาร จึงตองท
งการปรับปรุง
ารปรับปรุงอา
อง,จํานวนลิฟ
ดตามลําดับ 

การปรับปรุ

ผูใชอาคาร จํา
ลปรากฎวาผูใ
งพอ เนื่องจาก

หวางการปรับ

ผูใชอาคาร จํา
Tower B จํ

office จํานว
ทําการแยกข
งอาคารสํานกั
าคาร West T
ฟตโดยสารไม
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รุงอาคาร

านวน 60 
ใชอาคาร
กไมมีการ

บปรุง

 

านวน 90 
านวน 35 
น 55 คน 
อมูลจาก
กงาน 
Tower B 
มเพียงพอ 



แผนภูมิที ่3
อาคารสํานกั

 
และ

ไดรับปญหา/
โดยสารไมเพี
 
แผนภูมิที ่3
อาคารสํานกั

3.2 แสดงจําน
กงาน ในชวงก

  จํานวนป

ะในชวงการดํา
/ผลกระทบเร่ื
พยีงพอ เนื่องจ

3.3 แสดงจําน
กงาน ในชวงก

  จํานวนป

นวนปญหา/ผ
การดําเนนิโคร

ปญหา/ผลกระท

าเนินโครงกา
องของกลิน่,เ
จากไมมีการแ

นวนปญหา/ผ
การดําเนนิโคร

ปญหา/ผลกระท

ลกระทบที่เกิ
รงการที่ 2 (อา

ทบที่เกิดขึ้นกับ

รที่ 2 ขณะทาํ
เสยีง,ฝุนละอ
แยกลิฟตมาก

ลกระทบที่เกิ
รงการที่ 2 (อา

ทบที่เกิดขึ้นกับ

ดข้ึนกับผูใชอ
าคาร West T

ผูใชอาคาร 

าการปรับปรุง
อง,ระบบสุขา
กที่สุดตามลําด

ดข้ึนกับผูใชอ
าคาร Head 

ผูใชอาคาร 

อาคาร ในระห
Tower B) 

งอาคาร Head
าภิบาลขัดขอ
ดับ 

อาคาร ในระห
Office) 

หวางการปรับ

d Office ผูใช
งและจํานวน

หวางการปรับ
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บปรุง

 

ชอาคาร
นลฟิต

บปรุง

 



ชวง
คน เร่ืองปญ
ไดรับปญหา/
ไมมีการแยก
 
แผนภูมิที่ 3
อาคารสํานกั

 
 จาก
เห็นวา การเกิ
ซึ่งสงผลตอก

โดย
ผูรับเหมาไม
อาคาร,การมี
ปญหาเร่ืองลิ
เฉพาะชวงกา
มาจากลักษณ
ไมเพียงพอใน

การดําเนินโค
หา/ผลกระท
/ผลกระทบเร่ื
ลิฟตและระบ

3.4 แสดงจํา
กงาน ในชวงก

  จํานวนป

กขอมูลการตอ
กดิผลกระทบ
การดําเนินโคร
ขอมูลเหลานี้
มสามารถทํา
มีขอรองเรียน
ลิฟตโดยสาร
ารดําเนินโครง
ณะกายภาพข
นการใชงาน 

ครงการที่ 3 จ
บที่ไดรับระห
องของกล่ิน, 
บบสุขาภิบาล

นวนปญหา/
การดําเนินโคร

ปญหา/ผลกระท

อบแบบสอบถ
บเร่ืองกล่ิน,เสี
รงการปรับปรุ
นี้มีความสัมพ
งานในชวงเว
นเกี่ยวกับผลก
รไมเพียงพอ 
งการที่ 1 และ
ของอาคารเอ

จากการเก็บข
หวางการปรับ
เสียง, ฝุนละ
ขัดของมากที

/ผลกระทบท่ี
รงการที่ 3 

ทบที่เกิดขึ้นกับ

ถามของผูใชอ
ยงและฝุนละ
รุงฯโดยตรง 
พันธกับปญห
วลาปกติไดอ
กระทบเร่ืองเ
เนื่องจากไม
ะ 2 ที่มีการป
องที่มีลิฟตเพีย

ขอมูลจากแบบ
บปรุงอาคารสํ
ออง, จํานวน
ที่สุดตามลําดั

เกิดข้ึนกับผูใ

ผูใชอาคาร 

อาคารทั้ง 3 
ะออง เปนผลก

หาที่เกิดข้ึนระ
อยางเต็มที่ เ
สียง,กล่ินแล
มีการแยกลิฟ
ปรับปรุงอาคา
ยงแค 6 ตัว 

บสอบถามผูใ
สํานักงาน ผล
นลิฟตโดยสาร
ับ 

ใชอาคาร ใน

ชวงการดําเ
กระทบหลักที

ะหวางการปรั
นื่องจากผลก
ะฝุนที่เกิดข้ึน
ฟตนั้น เปนผ
ร West Tow
เปนสวนสําคั

ใชอาคาร จําน
ลปรากฎวาผูใ
รไมเพียงพอ 

นระหวางการ

เนินโครงการ
ที่เกิดข้ึนกับผูใ

รับปรุงฯ ในเรื
กระทบที่เกิด
นจากการทําง
ผลกระทบที่เกิ
wer B เนื่องจา
ัญ จึงทําใหเ
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นวน 105 
ใชอาคาร
เนื่องจาก

รปรับปรุง

 

 แสดงให
ใชอาคาร 

ร่ืองการที่
ดจากผูใช
งาน สวน
กิดข้ึนกับ
ากเปนผล
เกิดความ
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บทที่  4 

ผลการวิเคราะหขอมูล 
 
 จากผลการศึกษาในบทที่ 3 เพื่อใหสามารถนําขอมูลดังกลาวมาวิเคราะหและสรุปผลใน
ประเด็นสําคัญๆของการดําเนินโครงการปรับปรุงอาคารสํานักงาน ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด 
(มหาชน) เพื่อหาแนวทางในการแนวทางในการปองกัน,แกไขและลดผลกระทบที่จะเกิดข้ึนจากการ
ปรับปรุงอาคารสํานักงาน ในระหวางมีการเปดใชงาน ประกอบไปดวยขอมูลดังตอไปนี้ 

1. รูปแบบการดําเนินโครงการ 
2. ชวงการดําเนนิโครงการ 
3. อาคารและช้ันที่ทาํการปรับปรุง 
4. ขนาดพืน้ทีท่ีท่าํการปรับปรุง 
5. ขอบเขตงาน 
6. โครงสรางทีมงาน 
7. งบประมาณในการปรับปรุงฯ 
8. ระยะเวลาในการดําเนนิงาน 
9. ปญหา-อุปสรรค 

- ปญหากอนการปรับปรุงฯ 
- ปญหาระหวางการปรับปรุงฯ 
- ปญหาหลังจากการปรับปรุงแลวเสร็จ    

ซึ่งจากขอมูลดังกลาว สามารถแสดงใหเห็นถึงความสัมพันธกนัในการดําเนนิโครงการ
ปรับปรุงอาคารสํานักงาน ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) ที่สามารถสรุปเปนตารางสรุป
ขอมูลการดําเนินโครงการไดตามตารางที ่4.1 ดังนี ้
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ตารางที่ 4.1 สรุปขอมูลการดําเนนิโครงการ ในชวงการดําเนนิโครงการที่ 1,2 และ 3 

ฝา
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ริห
าร
งา
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าค
าร
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ผูอ
อก

แบ
บ

ผูด
ูแล

อา
คา

ร

ใช
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4.1 วิเคราะหขอมูลการดําเนินโครงการ 
 หลักการดําเนนิโครงการไดถูกแบงออกเปน 3 รูปแบบ ตามการเปล่ียนแปลงนโยบายของ
ทางธนาคาร โดยแตละรูปแบบก็จะมีความสัมพนัธกับสวนตางๆในการดําเนินโครงการดังนี ้
 4.1.1 หลักการดําเนินโครงการรูปแบบ A อยูในชวงเริ่มตนโครงการ (ชวงการดําเนิน
โครงการที่ 1) ทําการปรับปรุงที่อาคาร West Tower B ชั้น 8,20 และ 21 ขนาดพื้นที่ 1,063 ตร.ม./
ชั้น จากขอมูลพบวา ขอบเขตงานในชวงการดําเนินโครงการที่ 1 นี้ เปนการออกแบบและตกแตง
ใหมทั้งหมด โดยใชงบประมาณในการปรับปรุง 16,000 บาท/ตร.ม. มีการจัดโครงสรางทีมงานที่
ครบทุกฝาย ทั้งฝายบริหารงานอาคาร (SCB) ที่เปนตัวแทนเจาของโครงการ,ที่ปรึกษาโครงการ,
ผูออกแบบ,ผูดูแลอาคาร และผูรับเหมา (โดยมีการแยกผูรับเหมาหลักออกเปน 2 ราย คือ 
ผูรับเหมาหลักงานตกแตงภายในและผูรับเหมาหลักงานระบบประกอบอาคาร) ระยะเวลาในการ
ทํางานปรับปรุงตามสัญญาคือ 60 วัน/ชั้น สวนระยะเวลาที่ทํางานปรับปรุงเสร็จจริงคือ 75 วัน/ชั้น 
ระยะเวลาในการทํางานมีความลาชาเกิดข้ึน 15 วันเสมอในทุกๆช้ันที่ทําการปรับปรุงในชวงการ
ดําเนินโครงการที่ 1  

** ขอสังเกต การที่ระยะเวลาในการทํางานที่มีความลาชาเกิดข้ึน 15 วันเสมอในทุกๆช้ัน 
อาจเกิดจากการกําหนดระยะเวลาในการทํางานปรับปรุงฯตามสัญญาที่นอยเกินไป ไมสัมพันธกับ
ขอบเขตงานและพ้ืนที่ที่ทําการปรับปรุง ที่มีการออกแบบและตกแตงใหมทั้งหมด ทําใหมีภาระงาน
มาก แตเนื่องจากมีที่ปรึกษาโครงการที่ทําหนาที่บริหารงานกอสรางดวย จึงทําใหการทํางาน
ปรับปรุงสามารถสําเร็จลุลวงได 

ปญหากอนการปรับปรุงฯ ในชวงการดําเนินโครงการที่ 1 จะเปนเร่ืองที่พบโดยทั่วไปในชวง
เร่ิมตนการดําเนินโครงการ เชน  

- เร่ืองความไมพรอมของพ้ืนที่หนางาน ที่เกิดจากการสงมอบพื้นที่ของเจาของโครงการ
ไมเรียบรอย สงผลเกิดการเสียเวลาในการทํางานของผูรับเหมา ซึ่งในกรณีนี้ที่ปรึกษา
โครงการจะทําหนาที่ในการประสานงานกับตัวแทนเจาของโครงการ เพื่อทาํการแกไข
ปญหาดังกลาว ใหผูรับเหมาสามารถเขาทํางานในพื้นที่ไดเร็วที่สุด 

- ผูรับเหมาไมไดรับแบบ as-built / แบบ as-built ไมสมบูรณ ทําใหเกิดความยุงยากใน
การทํางานปรับปรุง ในกรณีที่แบบปรับปรุงใหมกับแบบ As-built ของเดิมหรือสภาพ
หนางาน ไมตรงกัน ซึ่งเปนเร่ืองที่ไมสามารถแกไขได ตองใชการแกปญหาที่หนางาน 

- เปนหลัก ซึ่งผูที่ทําหนาที่ดูแลและแกไขปญหาเหลานี้คือที่ปรึกษาโครงการและ 
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ผูออกแบบ  
- เกิดความสับสนในการประสานงาน เนื่องจากในชวงการดําเนินโครงการที่ 1 เปนการ

ปรับปรุงอาคาร West Tower B ที่มีแบงแยกผูดูแลสวนกลางและผูดูแลอาคารสวน
พื้นที่สํานักงานออกจากกัน จึงทําใหผูใชอาคารเกิดความสับสน วาเมื่อเกิดปญหา
ตางๆขึ้นจะตองแจงกับทีมงานใด ผูดูแลอาคารจึงตองมีหนาที่ชี้แจงและใหความ
เขาใจในเร่ืองนี้กับทางผูใชอาคาร 

- ความตองการของผูใชงานอาคารกับพื้นที่ที่มีอยูไมสอดคลองกัน เปนเร่ืองที่ทาง
ตัวแทนเจาของโครงการและผูออกแบบตองรวมกันทําความเขาใจกับผูใชงานอาคาร 
เพื่อใหงานออกแบบสามารถดําเนินตอไปได 

- ความตองการผูที่เปนตัวแทนหรือมีอํานาจในการตัดสินใจของแตละแผนก เพื่อนํา
ขอมูลมาทําการออกแบบ เปนเร่ืองที่ทางตัวแทนเจาของโครงการและผูออกแบบตอง
รวมกันทําความเขาใจกับผูใชงานอาคาร เพื่อใหงานออกแบบสามารถดําเนินตอไปได  

ปญหาระหวางการปรับปรุงฯ ในชวงการดําเนินโครงการที่ 1 เนื่องจากเปนออกแบบและ
ตกแตงใหมทั้งหมด ทําใหมีภาระงานมาก ปญหาในระหวางการปรับปรุงฯ จึงมากตามไปดวย 
ไดแก 

- ความยุงยากในการขอเขาพื้นที่ทํางานของผูรับเหมา ปญหาน้ีเกิดจากการที่อาคาร 
West Tower B มีผูดูแลอาคาร 2 รายและการเขาพื้นที่ทํางานดังกลาว ตองแจงผาน
ฝายบริหารงานอาคารของ SCB ดวย จึงทําใหเกิดข้ันตอนที่เพิ่มข้ึนในการขออนุญาต
เขาพื้นที่ทํางานของผูรับเหมา ซึ่งที่ปรึกษาโครงการจะทําหนาที่ประสานงานและแกไข
ปญหาดังกลาว เพื่อใหข้ันตอนในการขอพื้นที่ทํางานของผูรับเหมากระชับข้ึน  

- ผูรับเหมาไมทํางานตามแผนงานท่ีวางไว ทําใหเกิดงานลาชา เปนหนาที่ของที่ปรึกษา
โครงการที่ตองทําการบริหารงานกอสรางและแกไขปญหา กรณีที่เกิดงานลาชา ก็จะมี
การประชุมเพื่อปรับแผนงานใหม เพื่อเรงรัดงานใหทันตามแผนงานที่ไดกําหนดไว 

- การมีผูรับเหมา 2 รายหลักทํางานดวยกัน ทําใหเกิดปญหาในการรวบรวมแผน การ
ทํางาน กรณีเกิดงานลาชาก็จะทําใหเกิดปญหาในการเกี่ยงกันทํางานหรือโยน
ความผิดใหกับอีกรายหนึ่งเสมอ เปนเร่ืองที่มักจะเกิดข้ึนในโครงการกอสรางที่มีการ
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แบงแยกผูรับเหมา ในกรณีนี้ที่ปรึกษาโครงการหรือผูบริหารงานกอสรางจะทําหนาที่
เปนคนกลางในการประสานงาน,ไกลเกล่ียและแกปญหาตางๆที่เกิดข้ึน 

- แรงงานตางดาว ทําใหไมสามารถส่ือสารได/สื่อสารไมเขาใจกัน เปนเร่ืองที่พบโดยมาก
ในโครงการกอสราง เนื่องจากแรงงานตางดาวมีอัตราคาจางที่ถูก ผูรับเหมาสวนใหญ
จึงนิยมจางแรงงานตางดาวมาทํางาน ซึ่งเปนสาเหตุทําใหเกิดปญหาเร่ืองการสื่อสาร 
ทางผูรับเหมาจึงตองจัดบุคคลากรที่สามารถส่ือสารกับแรงงานตางดาวได มาเปนคน
กลางในการประสานงาน เพื่อไมใหเกิดความผิดพลาดในการส่ือสารและการทํางาน 

- เกิดความสับสนในการประสานงาน เนื่องจากในชวงการดําเนินโครงการที่ 1 เปนการ
ปรับปรุงอาคาร West Tower B ที่มีแบงแยกผูดูแลสวนกลางและผูดูแลอาคารสวน
พื้นที่สํานักงานออกจากกัน จึงทําใหผูใชอาคารเกิดความสับสน วาเมื่อเกิดปญหา
ตางๆข้ึนจะตองแจงกับทีมงานใด ปญหานี้เปนปญหาตอเนื่องมาจากปญหากอนการ
ปรับปรุงฯ เนื่องจากการทํางานปรับปรุงฯลวนแลวแตสงผลกระทบกับผูใชอาคาร
ทั้งส้ิน ไมวาจะทางตรงหรือทางออม ดังนั้นผูดูแลอาคารจึงตองมีหนาที่ชี้แจงและให
ความเขาใจในเร่ืองนี้กับทางผูใชอาคาร 

- การพิจารณาอนุมัติงานเปล่ียนแปลงลาชา ไมทันกับงานกอสรางที่ตองดําเนินการ 
เปนปญหาเร่ืองข้ันตอนการทํางานของทางฝายเจาของโครงการ ที่คอนขางมากและ
ตองใชระยะเวลาในการดําเนินการ ซึ่งเมื่อทราบปญหาเหลานี้แลว ทางที่ปรึกษา
โครงการจะทําหนาที่วางแผนการทํางานลวงหนา โดยตองเผ่ือระยะเวลาในการ
ดําเนินการดังกลาวไว เพื่อไมใหสงผลกระทบถึงการทํางานปรับปรุงฯของผูรับเหมา
หรือสงผลกระทบนอยที่สุด ซึ่งในบางคร้ังเพื่อใหการทํางานไมลาชามากจนเกินไป 
อาจเปนการตกลงกันดวยวาจากับทางตัวแทนเจาของโครงการ โดยมีที่ปรึกษา
โครงการเปนผูประสานงาน แลวใหผูรับเหมาดําเนินการปรับปรุงไปกอน สวนเร่ืองของ
เอกสารก็ดําเนินการตามข้ันตอนปกติของทางเจาของโครงการตามหลังอีกทีหนึ่ง 

- เนื่องจากระยะเวลาการทํางานที่คอนขางจํากัดเมื่อเปรียบเทียบกับขอบเขตงานที่มีอยู
ทําใหคุณภาพในการทํางานออกมาไมดีนัก จึงควรปรับระยะเวลาการทํางานให
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เหมาะสมกับขอบเขตงาน เพื่อลดปญหาในเร่ืองนี้ แตคุณภาพฝมือการทํางานก็มีผล
โดยตรงกับคุณภาพของงานดวบเชนกัน 

- แรงงานไมเพียงพอ / การขาดแคลนแรงงาน เปนเร่ืองที่พบโดยสวนมากในโครงการ
กอสราง เมื่อเกิดปญหาดังกลาว ทางที่ปรึกษาโครงการหรือผูบริหารงานกอสรางจะทํา
การปรับแผนการทํางานใหมหรือมีการสลับแผนการทํางาน เพื่อใหผูรับเหมาสามารถ
ทํางานที่ทําไดกอน เพื่อใหสามารถดําเนินโครงการตอไปได และใหผูรับเหมาหา
แรงงานมาทดแทน เพื่อเรงรัดการทํางานใหทันตามกําหนดแผนงาน 

- ไมสามารถทํางานไดเต็มที่ในชวงเวลาปกติไดและตองมีการหยุดการทํางานเปน
ระยะๆ เนื่องจากมีผลกระทบที่เกิดข้ึนกับผูใชอาคาร ปญหาดังกลาวเกิดข้ึนเน่ืองจาก
การปรับปรุงฯดําเนินการขณะที่อาคารยังมีการเปดใชงานอยู จึงทําใหมีโอกาสที่จะ
เกิดผลกระทบกับผูใชอาคารอยูเสมอ เชน เร่ืองเสียงดัง,กล่ินฉุน,ฝุนละออง ฯลฯ ที่
ปรึกษาโครงการหรือผูบริหารงานกอสราง จึงมีหนาที่กําชับและกํากับดูแลการทํางาน
ของผูรับเหมา เพื่อลดผลกระทบที่จะเกิดข้ึน เชน การทําแนวปองกันตางๆ เพื่อลดการ
ฟุงกระจายของฝุนละออง,การใชพัดลมดูดอากาศ เพื่อระบายอากาศ หรือการจัด
แผนการทํางานที่ยายงานที่จะเกิดผลกระทบตางๆกับผูใชอาคารไปทําชวงหลังเลิก
งานหรือชวงวันหยุดแทน สวนผูดูแลอาคารจะทําหนาที่ประสานงานและเจรจากับผูใช
อาคาร เพื่อใหมีความเขาใจตรงกับถึงความจําเปนในการทํางานปรับปรุงฯดังกลาว 

- งานเพิ่ม-ลด ระหวางการทํางาน เปนเร่ืองที่พบโดยทั่วไปในโครงการกอสราง งานเพิ่ม-
ลด จะมีผลกระทบโดยตรงกับระยะเวลาการกอสรางและวัสดุบางรายการที่ตองส่ัง
ผลิตจากโรงงาน  ที่ปรึกษาโครงการหรือผูบริหารงานกอสราง  จึงมีหนาที่ ใน
ประสานงานกับตัวแทนเจาของโครงการและผูรับเหมา ในเร่ืองของการปรับแผนการ
ทํางาน,วิธีการทํางาน,ปญหาหรือขอติดขัดตางๆของผูรับเหมา ซึ่งในบางคร้ัง
ผูออกแบบจะตองมีสวนรวมในการรับทราบวิธีการทํางานและการติดสินใจดวย หาก
ปญหาเหลานั้นกระทบกับแบบที่จะทําการปรับปรุง  

- ลิฟตขนสงวัสดุ ไมเพียงพอ เนื่องจากอาคาร West Tower B เปนอาคารสูง 22 ชั้น แต 



 
 

77 
 

มีลิฟตโดยสารจํานวน 6 ตัว (รวมลิฟตขนสงวัสดุ 1 ตัว) จึงทําใหเกิดปญหาลิฟตขนสง
ไมเพียงพอ ในกรณีที่ผูรับเหมาตองทําการขนยายวัสดุเขา-ออก เปนจํานวนมากพรอม
กัน จึงไดมีการเปดลิฟตโดยสารใหผูรับเหมาเพิ่มอีก 1 ตัว โดยมีการจัดตารางการข้ึน-
ลงลิฟตของคนงานและการขนวัสดุข้ึน-ลง เพื่อใหผูรับเหมาสามารถทํางานได  

- การรองเรียนจากผูใชอาคาร เร่ือง เสียง,กล่ิน,ฝุน ที่เกิดข้ึนจากการทํางาน ขอรองเรียน
เหลานี้มีโอกาสที่จะเกิดข้ึนไดอยูเสมอ เนื่องจากมีการปรับปรุงฯในระหวางมีการเปด
ใชงานอาคาร ซึ่งที่ปรึกษาโครงการหรือผูบริหารงานกอสรางจะมีหนาที่ในการกําชับ
และกํากับดูแลการทํางานของผูรับเหมา ในเร่ืองการปองกันตางๆ เพื่อลดผลกระทบที่
จะเกิดข้ึนกับผูใชอาคาร สวนผูดูแลอาคารก็จะมีหนาที่ในการประสานงานและเจรจา
กับผูใชงานอาคารหากเกิดปญหาเร่ืองผลกระทบข้ึน รวมถึงประสานงานไปยังที่
ปรึกษาโครงการหรือผูบริหารงานกอสราง เพื่อใหทําการแกไขผลกระทบที่เกิดข้ึน
ดังกลาว 

- การรองเรียนจากผูใชอาคารเร่ืองลิฟตโดยสารไมเพียงพอ (อาคาร West Tower B)
เนื่องจากอาคาร West Tower B เปนอาคารสูง 22 ชั้น แตมีลิฟตโดยสารจํานวน 6 ตัว 
(รวมลิฟตขนสงวัสดุ 1 ตัว) เนื่องจากลักษณะกายภาพของอาคารมีลิฟตไมเพียงพอ
ตอการใชงานของผูใชอาคารอยูแลว โดยเฉพาะชวงเวลาเรงดวน ทําใหเมื่อมีการ
ปรับปรุงฯในระหวางอาคารเปดใชงาน ก็ยิ่งทําใหปญหาดังกลาวเพิ่มข้ึน 

ปญหาหลังการปรับปรุงฯแลวเสร็จ ในชวงการดําเนินโครงการที่ 1 มีดังนี้ 
- สามารถเขาไปเก็บรายละเอียดงาน (Defect) ไดชา เนื่องจากสามารถเขาทํางานได

เฉพาะชวงเวลาหลังเลิกงานหรือวันหยุดของผูใชอาคารเทานั้น เปนเร่ืองที่ไมสามารถ
แกไขได เนื่องจากมีผูใชอาคารมีการยายเขาไปใชพื้นที่ดังกลาวแลว ทางที่ปรึกษา
โครงการจึงมีหนาที่ในการประสานงานกับผูดูแลอาคาร,ตัวแทนเจาของโครงการ,
ผูรับเหมาและผูออกแบบ ในการจัดตารางการทํางานเก็บรายละเอียดดังกลาวใหกับ
ผูรับเหมา เพื่อใหสามารถทํางานไดรวดเร็วและเกิดผลกระทบกับผูใชอาคารนอยที่สุด 

- ความบกพรองของการเก็บรายละเอียดงาน (Defect) ตางๆ เชน รอยแยก, รอยแตก  
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ซึ่งเกิดจากเรื่องของเวลาและคุณภาพของงาน เปนส่ิงที่สัมพันธกันทั้งหมด หาก
ขอบเขตงานมีมากแตระยะเวลาในการทํางานคอนขางจํากัด ก็จะทําใหผูรับเหมาเรง
ทํางานมากเกินไป ทําใหคุณภาพงานออกมาไมดีเทาที่ควร หรือหากผูรับเหมาฝมือ
การทํางานไมดีอยูแลว ก็จะยิ่งสงผลตอคุณภาพของงานมากข้ึนไปอีก ซึ่งปญหา
เหลานี้ทําใหที่ปรึกษาโครงการหรือผูบริหารงานกอสราง จะตองเขมงวดในคุณภาพ
งานของผูรับเหมา หากไมสามารถแกไขปญหาเหลานี้ในชวงงานกอสรางได ปญหาจะ
ไปตกอยูในชวงของการเก็บรายละเอียดงาน ซึ่งทําใหเกิดความยุงยากในการทํางาน
เพิ่มข้ึนไปอีก 

- ระยะเวลาในการกอสรางที่คอนขางกระชับ ทําใหปริมาณงาน, พื้นที่ทํางานและ
ระยะเวลาที่ผูรับเหมาทํางาน ไมสัมพันธกันเทาที่ควร เปนปญหาที่มีความเกี่ยวเนื่อง
และสัมพันธกันทั้งหมด กอนการเร่ิมดําเนินโครงการจึงควรมีการประเมินระยะเวลา
การทํางานและขอบเขตงานใหเหมาะสมกัน ซึ่งเร่ืองเหลานี้ที่ปรึกษาโครงการจะมี
หนาที่ในการใหคําแนะนํากับเจาของโครงการและตัวแทนเจาของโครงการต้ังแตชวง
กอนเริ่มดําเนินโครงการ หากสิ่งเหลานี้ไมสัมพันธกัน ก็จะทําใหเกิดปญหาตางๆ
ตามมาในภายหลัง 

สรุป หลักการดําเนินโครงการรูปแบบ A (ชวงการดําเนินโครงการที่ 1) เปนชวงที่มีขอบเขต
การทํางานมาก ทําใหมีภาระงานคอนขางมากตามไปดวย อีกทั้งยังเปนชวงเริ่มตนโครงการ ทําให
การดําเนินโครงการไมราบร่ืนนัก มีปญหาตางๆเกิดข้ึนมากมายทั้งในชวงกอน,ระหวางและ
หลังจากการปรับปรุงฯแลวเสร็จ แตดวยการที่มีโครงสรางทีมงานครบทุกฝาย มีการบริหารจัดการ
โครงการและงานกอสรางที่เหมาะสม มีทั้งที่ปรึกษาโครงการ,ผูออกแบบและผูดูแลอาคาร ทํา
หนาที่ในการประสานงานและแกไขปญหาตางๆที่เกิดข้ึนในขณะดําเนินโครงการ จึงทําใหการ
ดําเนินโครงการปรับปรุงฯสามารถสําเร็จลุลวงไปไดดวยดี 
  



 
 

79 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 4.1 สรุป หลักการดําเนนิโครงการรูปแบบ A (ชวงการดําเนนิโครงการที ่1) 
 
4.1.2 หลักการดําเนินโครงการรูปแบบ B (ชวงการดําเนินโครงการที่ 2) ทําการ

ปรับปรุงที่อาคาร West Tower B ชั้น 10 และ 17 ขนาดพื้นที่ 1,063 ตร.ม./ชั้น และอาคาร Head 
Office ชั้น 5 ขนาดพื้นที่ 3,500 ตร.ม./ชั้น จากขอมูลพบวา ขอบเขตงานในชวงการดําเนินโครงการ
ที่ 2 นี้ เปนการออกแบบและตกแตงใหมทั้งหมด โดยใชงบประมาณในการปรับปรุง 16,000 บาท/
ตร.ม ชวงการดําเนินโครงการที่ 2 นี้ เปนชวงที่มีการดําเนินโครงการปรับปรุงฯมาไดสักระยะหนึ่ง 
(ดําเนินโครงการปรับปรุงมาแลวประมาณ 16 ชั้น1 ซึ่งการดําเนินโครงการไดเร่ิมปรับปรุงอาคาร
สํานักงาน ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด มหาชน นั้นไดมีการเร่ิมดําเนินโครงการต้ังแตป ค.ศ. 
20092) ทําใหทางฝายบริหารงานอาคาร (SCB) ที่เปนตัวแทนเจาของโครงการ เร่ิมมีประสบการณ
ในการทํางานปรับปรุงอาคารสํานักงานฯ อีกทั้งขอบเขตงานปรับปรุงอาคารฯ ก็ไมไดแตกตางไป
จากชวงการดําเนินโครงการที่ 1 (ขอบเขตงานเปนการออกแบบและตกแตงใหมทั้งหมด มีภาระ
งานคอนขางมาก) รวมถึงผูรับเหมาที่ทําการปรับปรุงฯก็เปนรายเดิม ที่มีประสบการณมาจากการ
ปรับปรุงอาคารฯในชวงการดําเนินโครงการที่ 1 แลว ทางธนาคารจึงไดมีการยกเลิกการจัดจางที่
ปรึกษาโครงการ ทําใหเหลือโครงสรางทีมงานเพียงแค ฝายบริหารงานอาคาร (SCB) ที่เปนตัวแทน
เจาของโครงการ,ผูออกแบบ,ผูดูแลอาคาร และผูรับเหมา (โดยมีการแยกผูรับเหมาหลักออกเปน 2 
_________________________ 
 1  สุริยา ยานะวิน. Project Team ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน). สัมภาษณ 11 ตุลาคม  
2554 และ 7 กุมภาพันธ 2555. 

2  อนันตชัย จิรวิวัฒนธานันท. Design Director บริษัท ดีดับเบ้ิลยูพี จํากัด. สัมภาษณ   
10 กุมภาพันธ 2555. 

ขอบเขตงานมาก
= 

ภาระงานมาก 
= 

ปญหามาก 

ชวงเร่ิมตนโครงการ 
= 

เกิดการติดขัดใน
การทํางาน,พบ
ปญหามาก 

มีที่ปรึกษาโครงการ,
ผูออกแบบ,ผูดูแลอาคาร 

= 
มีผูดูแลโครงการ,ให

คําปรึกษา,แกไขปญหาและ
ประสานงานโครงการ 

ฝายบริหารงานอาคาร ธนาคารฯ = ดูแลภาพรวมของโครงการปรับปรุงฯ

งานปรับปรุงสําเร็จ 
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ราย คือ ผูรับเหมาหลักงานตกแตงภายในและผูรับเหมาหลักงานระบบประกอบอาคาร) ระยะเวลา
ในการทํางานปรับปรุงตามสัญญายังคงเปน 60 วัน/ชั้นเชนเดิม (สําหรับอาคาร West Tower B) 
สวนระยะเวลาที่ทํางานปรับปรุงเสร็จจริงคือ 75 วัน/ชั้น ระยะเวลาในการทํางานมีความลาชา
เกิดข้ึน 15 วันเสมอในทุกๆช้ันของการปรับปรุงอาคาร West Tower B ในชวงการดําเนินโครงการท่ี 
2  สวนระยะเวลาในการทํางานปรับปรุงตามสัญญา สําหรับอาคาร Head Office ชั้น 5 คือ 90 วัน/
ชั้น แตระยะเวลาที่ทํางานปรับปรุงเสร็จจริงคือ 128 วัน/ชั้น  

** ขอสังเกต สําหรับการปรับปรุงอาคาร West Tower B ในชวงการดําเนินโครงการที่ 2 นี้
สําเร็จลุลวงไปได เนื่องจากเปนการนําเอาประสบการณจากที่พบในชวงการดําเนินโครงการที่ 1 มา
ใชทั้งหมด ทั้งในสวนของผูรับเหมาและฝายบริหารงานอาคาร ธนาคารฯ โดยมีผูออกแบบและ
ผูดูแลอาคาร ทําหนาที่ชวยเหลือในเร่ืองของงานแบบและการประสานงานตางๆในโครงการ
เชนเดิม แตเมื่อไมมีที่ปรึกษาโครงการก็ทําใหปญหาตางๆเพิ่มข้ึนดวยเชนกัน  

เมื่อทําการปรับปรุงที่อาคาร Head Office ชั้น 5 ก็ไดพบปญหาเพิ่มข้ึนอีก เนื่องจาก
ลักษณะกายภาพของอาคาร Head Office นั้นตางกับอาคาร West Tower B โดยเฉพาะเร่ือง
ระบบปรับอากาศ (อาคาร West Tower B ระบบปรับอากาศเปนแบบ Tember Return บริเวณ
Corridor ตรงกลาง สามารถใชกับฝาเพดานแบบเปดได แตเนื่องจากลักษณะกายภาพเดิมของ
อาคาร Head Office เปนฝาเพดานแบบปดมีระบบลมกลับ(Return)ของระบบปรับอากาศอยู
ภายใน เมื่อปรับเปนฝาเพดานเปนแบบเปดที่ชั้น 5 ตามแบบการปรับปรุงใหมของผูออกแบบ จึง
เปนการเปล่ียน Concept การทํางาน โดยพบวาการเปล่ียนไปตาม Concept ดังกลาวแลว เกิด
ความไมเหมาสมกับลักษณะทางกายภาพของอาคาร ทั้งในเร่ืองของวิธีการทํางาน,งบประมาณที่
ใชและการบํารุงรักษา3 

** ขอสังเกต สําหรับการปรับปรุงอาคาร Head Office ในชวงการดําเนินโครงการที่ 2 นี้
สําเร็จลุลวงไปได เนื่องจากเปนการนําเอาประสบการณจากที่พบในชวงการดําเนินโครงการที่ 1 มา
ใชทั้งหมด ทั้งในสวนของผูรับเหมาและฝายบริหารงานอาคาร ธนาคารฯ โดยมีผูออกแบบและ
ผูดูแลอาคาร ทําหนาที่ชวยเหลือในเร่ืองของงานแบบและการประสานงานตางๆในโครงการ
เชนเดิม แตเมื่อไมมีที่ปรึกษาโครงการก็ทําใหไมมีผูที่ใหคําปรึกษาในเร่ืองของเทคนิค,วิธีการตางๆ 
_________________________ 

3  สุริยา ยานะวิน. Project Team ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน). สัมภาษณ 11 ตุลาคม  2554 
และ 7 กุมภาพันธ 2555 และจากการสํารวจ,สังเกตและสอบถาม ในขณะที่เขาประชุมโครงการและตรวจ Site 
งาน 
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หรือปญหาที่คาดวาจะเกิดข้ึนในงานกอสราง จึงทําใหปญหาตางๆในการปรับปรุงฯเพิ่มข้ึน
ตามลําดับ (ถึงแมวาทางธนาคารฯจะมีการเพิ่มขอบเขตการทํางานใหกับผูดูแลอาคาร ทําหนาที่ใน
สวนบริหารงานกอสรางดวยแลวก็ตาม แตดวยการทํางานที่ทําหนาที่ 3 สวนพรอมกัน คือ FM,PM 
และCM ทําใหเกิดความยากลําบากในการบริหารงาน อีกทั้งดวยพื้นฐานของผูดูแลอาคารแลว ที่มี
ประสบการณในการดูแลอาคารมากกวาการเปนที่ปรึกษาโครงการหรือบริหารงานกอสราง ทําให
ไมสามารถใหคําปรึกษากับเจาของโครงการหรือตัวแทนเจาของโครงการไดครบทุกสวน) 

ปญหากอนการปรับปรุงฯ ในชวงการดําเนินโครงการที่ 2 ไดแก 
- ผูรับเหมาไมไดรับแบบ as-built / แบบ as-built ไมสมบูรณ ทําใหเกิดความยุงยากใน

การทํางานปรับปรุง ในกรณีที่แบบปรับปรุงใหมกับแบบ As-built ของเดิมหรือสภาพ
หนางาน ไมตรงกัน เปนปญหาที่ตอเนื่องมาจากชวงการดําเนินโครงการที่ 1 ซึ่งเปน
เร่ืองที่ไมสามารถแกไขได ตองใชการแกปญหาที่หนางานเปนหลัก เม่ือไมมีที่ปรึกษา
โครงการแลว ผูที่ทําหนาที่ดูแลและแกไขปญหาเหลานี้คือฝายบริหารงานอาคาร 
ธนาคารฯและผูออกแบบ และอาศัยประสบการณการทํางานที่ผานมาจากชวงการ
ดําเนินโครงการที่ 1 ของผูรับเหมา 

- เกิดความสับสนในการประสานงาน ในชวงการปรับปรุงอาคาร West Tower B ที่มี
แบงแยกผูดูแลสวนกลางและผูดูแลอาคารสวนพื้นที่สํานกังานออกจากกัน จึงทําให
ผูใชอาคารเกดิความสับสน วาเมื่อเกิดปญหาตางๆข้ึนจะตองแจงกับทมีงานใด ผูดูแล
อาคารจึงตองมีหนาที่ชี้แจงและใหความเขาใจในเร่ืองนีก้ับทางผูใชอาคาร 

- ความตองการของผูใชงานอาคารกับพื้นที่ที่มีอยูไมสอดคลองกัน ปญหานี้เกิดข้ึน
ต้ังแตชวงการดําเนินโครงการที่ 1 เปนเร่ืองที่ทางตัวแทนเจาของโครงการและ
ผูออกแบบตองรวมกันทําความเขาใจกับผูใชงานอาคาร เพื่อใหงานออกแบบสามารถ
ดําเนินตอไปได 

- ความตองการผูที่เปนตัวแทนหรือมีอํานาจในการตัดสินใจของแตละแผนก เพื่อนํา
ขอมูลมาทําการออกแบบ ปญหานี้เกิดข้ึนต้ังแตชวงการดําเนินโครงการที่ 1 เชนกัน ซึ่ง
เปนเร่ืองที่ทางตัวแทนเจาของโครงการและผูออกแบบตองรวมกันทําความเขาใจกับ
ผูใชงานอาคาร เพื่อใหงานออกแบบสามารถดําเนินตอไปได  
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- สําหรับอาคาร Head Office มีการเพิ่มบทบาทหนาที่ในการทํางานใหกับผูดูแลอาคาร 
คือ ดูแลในสวนของงานบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management – FM), ที่
ปรึกษาโครงการ (Consultant)และบริหารงานกอสราง (Construction Management 
– CM)  ซึ่งในบางคร้ังทําใหยากตอการทําหนาที่ทั้ง 3 หนาที่พรอมๆ กัน เนื่องจากงาน
บริหารทรัพยากรกายภาพ จะเนนเร่ืองการดูแลผูใชอาคารเปนหลัก แตงานท่ีปรึกษา
โครงการและงานบริหารงานกอสราง จะเนนเร่ืองงานกอสรางเปนหลัก 

** ขอสังเกต ในชวงการดําเนินโครงการที่  2 นี้ จะไมพบปญหากอนการปรับปรุงฯในเร่ือง
ความไมพรอมของพ้ืนที่หนางาน ที่เกิดจากการสงมอบพื้นที่ของเจาของโครงการไมเรียบรอย 
เนื่องจากทางฝายบริหารงานอาคาร (SCB) เปนเจาของพื้นที่และเปนผูบริหารงานโครงการเอง 

ปญหาระหวางการปรับปรุงฯ ในชวงการดําเนินโครงการที่ 2 เนื่องจากเปนออกแบบและ
ตกแตงใหมทั้งหมด ทําใหมีภาระงานมาก อีกทั้งไมมีที่ปรึกษาโครงการ จึงทําใหปญหาในระหวาง
การปรับปรุงฯ จึงมากข้ึนตามลําดับ เชน 

- ผูรับเหมาไมทํางานตามแผนงานที่วางไว ทําใหเกิดงานลาชา ซึ่งเมื่อไมมีที่ปรึกษา
โครงการ ทําหนาที่ในการบริหารงานกอสรางและแกไขปญหาเหลานี้แลว จึงทําใหฝาย
บริหารงานอาคาร (SCB) ตองทําการแกไขปญหาเองกรณีที่เกิดงานลาชา ซึ่งการ
แกไขปญหาดังกลาว เปนการนําประสบการณในการทํางานปรับปรุงฯ ชวงการดําเนิน
โครงการที่ 1 มาใช 

- การมีผูรับเหมา 2 รายหลักทํางานดวยกัน ทําใหเกิดปญหาในการรวบรวมแผน การ
ทํางาน กรณีเกิดงานลาชาก็จะทําใหเกิดปญหาในการเกี่ยงกันทํางานหรือโยน
ความผิดใหกับอีกรายหนึ่งเสมอ เปนเร่ืองที่มักจะเกิดข้ึนในโครงการกอสรางที่มีการ
แบงแยกผูรับเหมา ในกรณีนี้ที่ปรึกษาโครงการหรือผูบริหารงานกอสรางจะทําหนาที่
เปนคนกลางในการประสานงาน,ไกลเกล่ียและแกปญหาตางๆที่เกิดข้ึน แตเม่ือไมมีที่
ปรึกษาโครงการ ทําใหฝายบริหารงานอาคาร (SCB) ตองทําการแกไขปญหาเอง ซึ่ง
เปนการเพิ่มภาระงานใหมากข้ึนตามไปดวย 

- แรงงานตางดาว ทําใหไมสามารถส่ือสารได/สื่อสารไมเขาใจกัน เปนเร่ืองที่พบโดยมาก
ในโครงการกอสราง เนื่องจากแรงงานตางดาวมีอัตราคาจางที่ถูก ผูรับเหมาสวนใหญ
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จึงนิยมจางแรงงานตางดาวมาทํางาน ซึ่งเปนสาเหตุทําใหเกิดปญหาเร่ืองการสื่อสาร 
ทางผูรับเหมาจึงตองจัดบุคคลากรที่สามารถส่ือสารกับแรงงานตางดาวได มาเปนคน
กลางในการประสานงาน เพื่อไมใหเกิดความผิดพลาดในการส่ือสารและการทํางาน 

- เกิดความสับสนในการประสานงาน เนื่องจากอาคาร West Tower B มีแบงแยก
ผูดูแลสวนกลางและผูดูแลอาคารสวนพื้นที่สํานักงานออกจากกัน จึงทําใหผูใชอาคาร
เกิดความสับสน วาเมื่อเกิดปญหาตางๆข้ึนจะตองแจงกับทีมงานใด ปญหานี้เปน
ปญหาตอเนื่องมาจากปญหากอนการปรับปรุงฯ เนื่องจากการทํางานปรับปรุงฯลวน
แลวแตสงผลกระทบกับผูใชอาคารทั้งส้ิน ไมวาจะทางตรงหรือทางออม ดังนั้นผูดูแล
อาคารจึงตองมีหนาที่ชี้แจงและใหความเขาใจในเร่ืองนี้กับทางผูใชอาคาร 

- การพิจารณาอนุมัติงานเปล่ียนแปลงลาชา ไมทันกับงานกอสรางที่ตองดําเนินการ 
เปนปญหาเร่ืองข้ันตอนการทํางานของทางฝายเจาของโครงการ ที่คอนขางมากและ
ตองใชระยะเวลาในการดําเนินการ เปนปญหาที่สะสมมาต้ังแตชวงการดําเนิน
โครงการที่ 1 ซึ่งในบางคร้ังเพื่อใหการทํางานไมลาชามากจนเกินไป อาจเปนการตกลง
กันดวยวาจากับทางผูรับเหมา เพื่อใหดําเนินการปรับปรุงไปกอน สวนเร่ืองของ
เอกสารก็ดําเนินการตามข้ันตอนปกติของทางเจาของโครงการตามหลังอีกทีหนึ่ง 

- เนื่องจากระยะเวลาการทํางานที่คอนขางจํากัดเมื่อเปรียบเทียบกับขอบเขตงานที่มีอยู
ทําใหคุณภาพในการทํางานออกมาไมดีนัก จึงควรปรับระยะเวลาการทํางานให
เหมาะสมกับขอบเขตงาน เพื่อลดปญหาในเร่ืองนี้ แตคุณภาพฝมือการทํางานก็มีผล
โดยตรงกับคุณภาพของงานดวบเชนกัน 

- แรงงานไมเพียงพอ / การขาดแคลนแรงงาน เปนเร่ืองที่พบโดยสวนมากในโครงการ
กอสราง เมื่อเกิดปญหาดังกลาว ทางฝายบริหารงานอาคาร (SCB) จะทําการปรับ
แผนการทํางานใหมหรือมีการสลับแผนการทํางาน เพื่อใหผูรับเหมาสามารถทํางานที่
ทําไดกอน เพื่อใหสามารถดําเนินโครงการตอไปได และใหผูรับเหมาหาแรงงานมา
ทดแทน เพื่อเรงรัดการทํางานใหทันตามกําหนดแผนงาน 

- ไมสามารถทํางานไดเต็มที่ในชวงเวลาปกติไดและตองมีการหยุดการทํางานเปน 
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ระยะๆ เนื่องจากมีผลกระทบที่เกิดข้ึนกับผูใชอาคาร ปญหาดังกลาวเกิดข้ึนเนื่องจาก
การปรับปรุงฯดําเนินการขณะที่อาคารยังมีการเปดใชงานอยู จึงทําใหมีโอกาสที่จะ
เกิดผลกระทบกับผูใชอาคารอยูเสมอ เชน เร่ืองเสียงดัง,กล่ินฉุน,ฝุนละออง ฯลฯ โดย
อาศัยประสบการณจากชวงการดําเนินโครงการ 1 เพื่อลดผลกระทบที่จะเกิดข้ึน เชน 
การทําแนวปองกันตางๆ เพื่อลดการฟุงกระจายของฝุนละออง,การใชพัดลมดูด
อากาศ เพื่อระบายอากาศ หรือการจัดแผนการทํางานที่ยายงานที่จะเกิดผลกระทบ
ตางๆกับผูใชอาคารไปทําชวงหลังเลิกงานหรือชวงวันหยุดแทน สวนผูดูแลอาคารจะ
ทําหนาที่ประสานงานและเจรจากับผูใชอาคาร เพื่อใหมีความเขาใจตรงกับถึงความ
จําเปนในการทํางานปรับปรุงฯดังกลาว 

- งานเพิ่ม-ลด ระหวางการทํางาน เปนเร่ืองที่พบโดยทั่วไปในโครงการกอสราง งานเพิ่ม-
ลด จะมีผลกระทบโดยตรงกับระยะเวลาการกอสรางและวัสดุบางรายการที่ตองส่ัง
ผลิตจากโรงงาน ฝายบริหารงานอาคาร (SCB) จึงมีหนาที่ประสานกับผูรับเหมา ใน
เร่ืองของการปรับแผนการทํางาน,วิธีการทํางาน,ปญหาหรือขอติดขัดตางๆของ
ผูรับเหมา ซึ่งในบางคร้ังผูออกแบบจะตองมีสวนรวมในการรับทราบวิธีการทํางานและ
การติดสินใจดวย หากปญหาเหลานั้นกระทบกับแบบที่จะทําการปรับปรุง  

- ลิฟตขนสงวัสดุ ไมเพียงพอ เนื่องจากอาคาร West Tower B เปนอาคารสูง 22 ชั้น แต
มีลิฟตโดยสารจํานวน 6 ตัว (รวมลิฟตขนสงวัสดุ 1 ตัว) จึงทําใหเกิดปญหาลิฟตขนสง
ไมเพียงพอ ในกรณีที่ผูรับเหมาตองทําการขนยายวัสดุเขา-ออก เปนจํานวนมากพรอม
กัน จึงไดมีการเปดลิฟตโดยสารใหผูรับเหมาเพิ่มอีก 1 ตัว โดยมีการจัดตารางการข้ึน-
ลงลิฟตของคนงานและการขนวัสดุข้ึน-ลง เพื่อใหผูรับเหมาสามารถทํางานได สวน
อาคาร Head Office มีลิฟตทั้งหมด 24 ตัว (รวมลิฟตขนสงวัสดุ 4 ตัว) โดยมีการแบง
ใหผูรับเหมาหลักใชลิฟตขนสงวัสดุรายละ 1 ตัวและลิฟตโดยสารอีก 1 ตัว จึงเกิด
ปญหาลิฟตขนสงวัสดุไมเพียงพอนอยลง 

- เมื่อยกเลิกการจัดจางที่ปรึกษาโครงการ ก็สงผลใหไมมีผูที่ทําหนาที่รวบรวม,ควบคุม
แผนงานใหกับทางธนาคาร ทําใหผูรับเหมา 2 รายหลัก (งานตกแตงภายในและงาน
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ระบบประกอบอาคาร) เกิดการเกี่ยงกันทํางาน ปญหานี้เกิดข้ึนเนื่องจาก เม่ือทางฝาย
บริหารงานอาคาร (SCB) ทําหนาที่ในการบริหารโครงการเอง ก็ทําใหมีภาระงานมาก
ข้ึน เมื่อภาระงานมากข้ึนแตจํานวนของผูที่ดูแลโครงการยังคงเทาเดิม (3 คน) จึงทําให
เกิดงาน Over Load4 

- เม่ือไมมีที่ปรึกษาโครงการ ทางผูรับเหมาตองเจรจากันเอง ซึ่งในบางครั้งที่ไมสามารถ
ตกลงกันได ก็ตองรอวันประชุมโครงการฯ (Site Meeting) ซึ่งสงผลกระทบตอ
ระยะเวลาในการทํางาน เพื่อทําการตกลงกันในที่ประชุม เนื่องจากทางฝาย
บริหารงานอาคาร (SCB) มีบุคคลากรในการบริหารงานกอสรางไมเพียงพอ จึงทําให
ไมสามารถแกไขปญหาหลายๆปญหาที่เกิดข้ึนทุกๆวันพรอมกันได จึงตองใหผูรับเหมา
รวบรวมปญหาที่มีอยูมาแจงและทําการแกไขกันในวันประชุมโครงการฯ (Site 
Meeting) ซึ่งจะมีสัปดาหละ 1 วัน จึงทําใหเกิดความลาชาในการทํางาน เนื่องจาก
บางปญหาตองการการตัดสินใจแบบเรงดวน หากไมแกปญหาที่เกิดข้ึนก็จะไม
สามารถดําเนินงานอ่ืนตอไปไดหรือดําเนินงานไดไมเต็มที่ เปนตน 

- ลักษณะกายภาพของอาคารไมเหมาะสมกับแบบที่จะทําการปรับปรุง ทําใหเกิดความ
ยุงยากในการทํางาน,สิ้นเปลืองคาใชจายและความไมเหมาะสมในเร่ืองการ
บํารุงรักษา ดังที่กลาวถึงปญหานี้ไปในขางตน ซึ่งเร่ืองนี้เปนเร่ืองที่ผูออกแบควรศึกษา
ลักษณะกายภาพอาคาร(ของเดิม)ใหดีกอนการออกแบบการปรับรุง เพราะหากเกิด
ปญหาแลวจะสงผลกระทบถึงหลายๆสวน อีกทั้งในระหวางการดําเนินโครงการชวงนี้
ไมไดมีการจัดที่ปรึกษาโครงการ ที่สามารถใหคําแนะนําวิธีการทํางานหรือวิธีการแกไข
ปญหาดังกลาวได จึงทําใหเกิดปญหาบานปลายข้ึน 

- ไมไดรับแบบ as-built / แบบ as-built ไมสมบูรณ  ทําใหเกิดปญหาในการกอสราง 
หากมีที่ปรึกษโครงการหรือผูบริหารงานกอสราง ปญหานี้ก็จะลดลง เนื่องจากมีผูคอย 

_________________________ 
4  สุริยา ยานะวิน. Project Team ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน). สัมภาษณ 11 ตุลาคม  

2554 และ 7 กุมภาพันธ 2555 
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ใหคําปรึกษาและแกไขปญหาที่หนางานใหกับผูรับเหมา 
- การรองเรียนจากผูใชอาคาร เร่ือง เสียง,กล่ิน,ฝุน ที่เกิดข้ึนจากการทํางาน ขอรองเรียน

เหลานี้มีโอกาสที่จะเกิดข้ึนไดอยูเสมอ เนื่องจากมีการปรับปรุงฯในระหวางมีการเปด
ใชงานอาคาร ซึ่งฝายบริหารงานอาคาร (SCB) ก็ไดนําประสบการณจากการทํางาน
และขอรองเรียนที่ไดรับจากชาวการดําเนินโครงการที่ 1 มาปรับใชในเร่ืองการปองกัน
ตางๆ เพื่อลดผลกระทบที่จะเกิดข้ึนกับผูใชอาคาร สวนผูดูแลอาคารก็จะมีหนาที่ใน
การประสานงานและเจรจากับผูใชงานอาคาร หากเกิดปญหาเร่ืองผลกระทบข้ึน 
รวมถึงประสานงานไปยังฝายบริหารงานอาคาร (SCB) เพื่อใหทําการแกไขผลกระทบ
ที่เกิดข้ึนดังกลาว 

- การรองเรียนจากผูใชอาคารเร่ืองลิฟตโดยสารไมเพียงพอ (อาคาร West Tower B)
เนื่องจากอาคาร West Tower B เปนอาคารสูง 22 ชั้น แตมีลิฟตโดยสารจํานวน 6 ตัว 
(รวมลิฟตขนสงวัสดุ 1 ตัว) เนื่องจากลักษณะกายภาพของอาคารมีลิฟตไมเพียงพอ
ตอการใชงานของผูใชอาคารอยูแลว โดยเฉพาะชวงเวลาเรงดวน ทําใหเมื่อมีการ
ปรับปรุงฯในระหวางอาคารเปดใชงาน ก็ยิ่งทําใหปญหาดังกลาวเพิ่มข้ึน 

** ขอสังเกต ในชวงการดําเนินโครงการที่  2 นี้ จะไมพบปญหากอนการปรับปรุงฯในเร่ือง
ความยุงยากในการขอเขาพื้นที่ทํางานของผูรับเหมา เนื่องจากทางฝายบริหารงานอาคาร (SCB) 
เปนผูบริหารงานโครงการเองและเปนเจาของพื้นที่ที่จะทําการปรับปรุงฯ ทําใหสามารถลดข้ันตอน
ในการติดตอขอเขาพื้นที่ของผูรับเหมาได แตปญหาที่เกิดจากการไมมีที่ปรึกษาโครงการก็มากข้ึน
เชนกัน 

ปญหาหลังการปรับปรุงฯแลวเสร็จ ในชวงการดําเนินโครงการที่ 2 นี้จะเหมือนกันกับที่
เกิดข้ึนในชวงการดําเนินโครงการที่ 1 โดยมีปญหาที่เกิดข้ึนดังนี้ 

- สามารถเขาไปเก็บรายละเอียดงาน (Defect) ไดชา เนื่องจากสามารถเขาทํางานได
เฉพาะชวงเวลาหลังเลิกงานหรือวันหยุดของผูใชอาคารเทานั้น เปนเร่ืองที่ไมสามารถ
แกไขได เนื่องจากมีผูใชอาคารมีการยายเขาไปใชพื้นที่ดังกลาวแลว ฝายบริหารงาน
อาคาร (SCB) จึงมีหนาที่ในการประสานงานกับผูดูแลอาคาร,ผู รับเหมาและ
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ผูออกแบบ ในการจัดตารางการทํางานเก็บรายละเอียดดังกลาวใหกับผูรับเหมา 
เพื่อใหสามารถทํางานไดรวดเร็วและเกิดผลกระทบกับผูใชอาคารนอยที่สุด 

- ความบกพรองของการเก็บรายละเอียดงาน (Defect) ตางๆ เชน รอยแยก, รอยแตก 
ซึ่งเกิดจากเรื่องของเวลาและคุณภาพของงาน เปนส่ิงที่สัมพันธกันทั้งหมด หาก
ขอบเขตงานมีมากแตระยะเวลาในการทํางานคอนขางจํากัด ก็จะทําใหผูรับเหมาเรง
ทํางานมากเกินไป ทําใหคุณภาพงานออกมาไมดีเทาที่ควร หรือหากผูรับเหมาฝมือ
การทํางานไมดีอยูแลว ก็จะยิ่งสงผลตอคุณภาพของงานมากข้ึนไปอีก ซึ่งปญหา
เหลานี้ทําใหฝายบริหารงานอาคาร (SCB) จะตองเขมงวดในคุณภาพงานของ
ผูรับเหมา หากไมสามารถแกไขปญหาเหลานี้ในชวงงานกอสรางได ปญหาจะไปตก
อยูในชวงของการเก็บรายละเอียดงาน ซึ่งทําใหเกิดความยุงยากในการทํางานเพิ่มข้ึน
ไปอีก แตดวยงานที่ Over Load และระยะเวลาที่จํากัด ปญหาเหลานี้จึงไมไดรับการ
แกไข 

- ระยะเวลาในการกอสรางที่คอนขางกระชับ ทําใหปริมาณงาน, พื้นที่ทํางานและ
ระยะเวลาที่ผูรับเหมาทํางาน ไมสัมพันธกันเทาที่ควร เปนปญหาที่มีความเกี่ยวเนื่อง
และสัมพันธกันทั้งหมด กอนการเร่ิมดําเนินโครงการจึงควรมีการประเมินระยะเวลา
การทํางานและขอบเขตงานใหเหมาะสมกัน ซึ่งเร่ืองเหลานี้ที่ปรึกษาโครงการจะมี
หนาที่ในการใหทําแนะนํากับเจาของโครงการและตัวแทนเจาของโครงการต้ังแตชวง
กอนเริ่มดําเนินโครงการ หากสิ่งเหลานี้ไมสัมพันธกัน ก็จะทําใหเกิดปญหาตางๆ
ตามมาในภายหลัง แตการทํางานในชวงการดําเนินโครงการที่ 2 นี้ เปนเหมือนการ
คัดลอกทุกๆอยาง จากชวงการดําเนินโครงการที่ 1 ทั้งในเร่ืองของขอบเขตงาน
,ระยะเวลา ฯลฯ มาใช จึงไมไดมีการปรับปรุงหรือแกไขปญหาดังกลาว 

สรุป หลักการดําเนินโครงการรูปแบบ B (ชวงการดําเนินโครงการที่ 2) เปนชวงที่มีขอบเขต
การทํางานมาก ทําใหมีภาระงานคอนขางมากตามไปดวย รวมถึงมีการยกเลิกการจัดจางที่ปรึกษา
โครงการ จึงทําใหมีปญหาตางๆเกิดข้ึนมากมายทั้งในชวงกอน,ระหวางและหลังจากการปรับปรุงฯ
แลวเสร็จ บางปญหาลดลงเนื่องจากทางฝายบริหารงานอาคาร (SCB) เปนผูดูแลโครงการเอง แต
ปญหาในระหวางการปรับปรุงฯกลับเพิ่มข้ึน ทั้งๆที่ทางฝายบริหารงานอาคาร (SCB) ก็ไดนํา
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ประสบการณจากการทํางานในชวงการดําเนินโครงการที่ 1 มาใช แตดวยความเฉพาะตัวของ
โครงการกอสราง ที่ตองอาศัยประสบการณอยางมากในการทํางานอยูแลว รวมถึงการปรับปรุงฯ
ดังกลาวเปนเร่ืองที่เฉพาะและมีความซับซอนในการดําเนินโครงการมากกวาโครงการกอสราง
ทั่วไป เพราะในขณะมีการปรับปรุงฯอาคารยังคงมีการเปดใชงานอยู (ซึ่งความซับซอนในการ
ดําเนินโครงการปรับปรุงฯในระหวางการเปดใชงานอาคารนี้ ก็มีการพบในงานวิจัยเ ร่ือง 
กระบวนการปรับปรุงอาคารสํานักงาน แบบมีการโยกยาย กรณีศึกษา ธนาคารกสิกรไทย จํากัด 
(มหาชน) อาคารสํานักพหลโยธิน5 และงานวิจัยเร่ืองการปรับปรุงระบบประกอบอาคารสํานักงาน
ใหญของธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน)6 มาแลว) แตการดําเนินโครงการก็สามารถสําเร็จลุลวง
ไปได เนื่องจากอาศัยประสบการณในการทํางานที่ผานมาและความรวมมือของทีมงาน 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 4.2 สรุป หลักการดําเนนิโครงการรูปแบบ B (ชวงการดําเนนิโครงการที ่2) 
 

4.1.3 หลักการดําเนินโครงการรูปแบบ C เปนชวงที่มีการเปลี่ยนแปลงมากที่สุด (ชวง
การดําเนินโครงการที่ 3) ทําการปรับปรุงที่อาคาร Head Office ชั้น 6,8 และ 14 ขนาดพื้นที่ 3,500 
ตร.ม.ชั้น จากขอมูลพบพวามีการลดขอบเขตการทํางานปรับปรุงอาคารสํานักงานลง เหลือเพียง
แคการออกแบบและตกแตงใหมบางสวน เนนการ Utilization ใชงบประมาณในการปรับปรุง  
_________________________ 

5  กนกศักด์ิ วันประเสริฐ. กระบวนการปรับปรุงอาคารสํานักงาน แบบมีการโยกยาย กรณีศึกษา 
ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) อาคารสํานักพหลโยธิน. วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต, สาขาวิชา
สถาปตยกรรม คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2553. 

6  ฐาปกรณ เจริญศุภผล. การปรับปรุงระบบประกอบอาคารสํานักงานใหญของธนาคารกรุงเทพ จํากัด 
(มหาชน). วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต, สาขาวิชาสถาปตยกรรม คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย, 2551. 

ฝายบริหารงานอาคาร ธนาคารฯ = ดูแลภาพรวมของโครงการปรับปรุงฯ,บริหารโครงการ
 (อาศัยประสบการณ จากชวงการดําเนินโครงการที่ 1)

ที่ปรึกษาโครงการ    =   ไมมีผูบริหารงาน
                                   กอสราง,ดูแล 
                                   โครงการ,รวบรวม 
                                   แผนงาน,แกไขปญหา 
                                   ที่หนางาน 
ผูออกแบบ             =   รับผิดชอบดานงานแบบ 
ผูดูแลอาคาร         =   ดูแลและประสานงานกับผูใชอาคาร

งานปรับปรุงสําเร็จ

ขอบเขตงานมาก 
= 

ภาระงานมาก 
= 

ปญหามาก 
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12,000 บาท/ตร.ม.เนื่องจากระยะเวลาในการปรับปรุงโครงการสวนที่เหลือทั้งหมดเหลือนอย
เพราะเกิดจากความลาชาของงานท่ีสะสมในทุกๆช้ันที่ทําการปรับปรุงฯ ซึ่งหากทําการปรับปรุง
โครงการทั้งหมดไมทันตามกําหนดการที่ไดวางไว ก็จะสงผลกระทบตอการดําเนินธุรกิจขององคกร
และการทํางานของผูใชอาคาร อีกทั้งยังมีการพบปญหาเร่ืองแบบที่จะทําการปรับปรุงกับระบบ
กายภาพอาคารไมเหมาะสมกัน (ในชวงการดําเนินโครงการที่ 2)และมีการลดงบประมาณในการ
ปรับปรุงฯ จึงทําใหทางธนาคารตัดสินใจยกเลิกการจัดจางผูออกแบบเพิ่มเติม เนื่องจากขอบเขต
การทํางานเปนเพียงแคการ Utilization เฟอรนิเจอรเทานั้น สวนที่ตองทําการออกแบบและตกแตง
ใหม ก็ใชการ Develop จากชั้นอ่ืนๆที่เคยทําการปรับปรุงมากอนหนานี้ โดยโครงสรางทีมงานจะ
เหลือเพียงแค ฝายบริหารงานอาคาร (SCB),ผูดูแลอาคาร อีกทั้งการจัดจางผูรับเหมาก็ไดมีการ
เปล่ียนแปลงใหม เปนจัดจางผูรับเหมาเพียงรายเดียว ใหรับผิดชอบทั้งในสวนงานตกแตงภายใน
และงานระบบประกอบอาคาร เพื่อใหงายตอการบริหารจัดการ ระยะเวลาในการทํางานปรับปรุง
ตามสัญญาคือ 30 วัน/ชั้น สวนระยะเวลาที่ทํางานปรับปรุงเสร็จจริงเฉลี่ยอยูที่ประมาณคือ 36 วัน/
ชั้น ซึ่งในชวงการดําเนินโครงการที่ 3 นี้ มีสถานการณน้ําทวมเขามาเปนตัวแปรที่ทําใหเกิดความ
ติดขัดและความลาชาในการทํางานเพิ่มเติม แตเมื่อขอบเขตงานลดลง ภาระงานก็ลดลงตาม ทําให
งายตอการบริหารจัดการงานกอสรางมากข้ึน ทําใหการดําเนินโครงการก็สามารถสําเร็จไปไดตาม
วัตถปุระสงคที่ทางธนาคารฯไดต้ังไว 

** ขอสังเกต เม่ือขอบเขตงานลดลง ภาระงานก็ลดลงตาม ทําใหงายตอการบริหารจัดการ
งานกอสรางมากข้ึน จึงทําใหทางฝายบริหารงานอาคาร (SCB) สามารถบริหารงานกอสรางเองได 
โดยไมตองจัดจางที่ปรึกษาโครงการและผูออกแบบ  

ปญหากอนการปรับปรุงฯ ในชวงการดําเนินโครงการที่ 3 เชน 
สําหรับอาคาร Head Office มีการเพิ่มบทบาทหนาที่ในการทํางานใหกับผูดูแลอาคาร 
คือ ดูแลในสวนของงานบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management – FM), ที่
ปรึกษาโครงการ (Consultant)และบริหารงานกอสราง (Construction Management 
บริหารทรัพยากรกายภาพ จะเนนเร่ืองการดูแลผูใชอาคารเปนหลักแตงานที่ปรึกษา
โครงการและงานบริหารงานกอสราง จะเนนเร่ืองงานกอสรางเปนหลัก 

- แบบที่ใชในการปรับปรุงผูรับเหมาไดรับจากฝายบริหารงานอาคาร ประกอบดวยแบบ
เกากอนการปรับปรุงและแบบใหมที่เปน Outline เทานั้น ซึ่งผูรับเหมาจะจัดทํา
รายละเอียดแบบในการกอสราง (Detail) เอง ทําใหตองเสียเวลาในการทํางานเพิ่ม 
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เนื่องจากทางธนาคารฯไดมีการการลดงบประมาณและการยกเลิกการจัดจาง
ผูออกแบบ ภาระหนาที่เหลานี้จึงตกไปอยูกับผูรับเหมา แตดวยขอบเขตงานที่มีภาระ
งานนอย ผูรับเหมาจึงสามารถรับภาระงานเหลานี้ได  

** ขอสังเกต ดวยขอบเขตงานและภาระงานท่ีลดลง ทําใหปญหาชวงกอนการปรับปรุงฯ
ในชวงการดําเนินโครงการที่ 3 นี้ เปนเพียงปญหาเล็กนอยที่สามารถแกไขไดงาย เมือ่เปรียบเทียบ
กับปญหากอนการปรับปรุงฯในชวงการดําเนนิโครงการที่ 1 และ 2 

ปญหาระหวางการปรับปรุงฯ ในชวงการดําเนินโครงการที่ 3 ลักษณะของปญหาจะเปน
เร่ืองที่คลายคลึงกับปญหาที่เกิดข้ึนในชวงการดําเนินโครงการที่ 2 แตจะนอยกวา เชน 

- ผูรับเหมาไมทํางานตามแผนงานที่วางไว ทําใหเกิดงานลาชา ทั้งนี้มาจากหลายปจจัย
แตปจจัยร่ืองสถานการณน้ําทวมเปนปจจัยหลัก ที่ทําใหผูรับเหมาไมสามารถทํางาน
ตามแผนงานที่วางไวได เพราะในชวงที่เกิดสถานการณน้ําทวม โรงงานที่ผลิตวัสดุ
รวมถึงสํานักงานของผูรับเหมาและบริเวณรอบๆ Site งานก็ถูกน้ําทวมเชนกัน 

- แรงงานไมเพียงพอ / การขาดแคลนแรงงาน เปนเร่ืองที่พบโดยสวนมากในโครงการ
กอสราง อีกทั้งมีปจจัยเร่ืองสถานการณน้ําทวมเขามาเปนตัวแปรเพิ่มเติม เมื่อเขาสู
สถานการณปกติ ทางฝายบริหารงานอาคาร (SCB) ตองทําการปรับแผนการทํางาน
ของผูรับเหมา เพื่อเรงรัดงานที่เกิดความลาชาอยูใหทันตอแผนการทํางานที่ไดกําหนด
ไวในตอนแรก 

- ไมสามารถทํางานไดเต็มที่ในชวงเวลาปกติไดและตองมีการหยุดการทํางานเปน
ระยะๆ เนื่องจากมีผลกระทบที่เกิดข้ึนกับผูใชอาคาร ปญหาดังกลาวเกิดข้ึนเนื่องจาก
การปรับปรุงฯดําเนินการขณะที่อาคารยังมีการเปดใชงานอยู จึงทําใหมีโอกาสที่จะ
เกิดผลกระทบกับผูใชอาคารอยูเสมอ เชน เร่ืองเสียงดัง,กล่ินฉุน,ฝุนละออง ฯลฯ โดย
อาศัยประสบการณจากชวงการดําเนินโครงการ 1 และ 2 เพื่อลดผลกระทบที่จะ
เกิดข้ึน เชน การทําแนวปองกันตางๆ เพื่อลดการฟุงกระจายของฝุนละออง,การใชพัด
ลมดูดอากาศ เพื่อระบายอากาศ หรือการจัดแผนการทํางานที่ยายงานที่จะเกิด
ผลกระทบตางๆกับผูใชอาคารไปทําชวงหลังเลิกงานหรือชวงวันหยุดแทน สวนผูดูแล
อาคารจะทําหนาที่ประสานงานและเจรจากับผูใชอาคาร เพื่อใหมีความเขาใจตรงกัน 
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ถึงความจําเปนในการทํางานปรับปรุงฯดังกลาว 
- งานเพิ่ม-ลด ระหวางการทํางาน เปนเร่ืองที่พบโดยทั่วไปในโครงการกอสราง งานเพิ่ม-

ลด จะมีผลกระทบโดยตรงกับระยะเวลาการกอสรางและวัสดุบางรายการที่ตองส่ัง
ผลิตจากโรงงาน จากสถานการณน้ําทวม ถึงน้ําจะลดแลวแตโรงงานผลิตวัสดุบางโรง
ก็ไดรับความเสียหายจนไมสามารถผลิตวัสดุตามรายการที่ตองการได ฝายบริหารงาน
อาคาร (SCB) จึงมีหนาที่ประสานกับผูรับเหมา ในเร่ืองของการปรับแผนการทํางาน,
วิธีการทํางาน,ปญหาหรือขอติดขัดตางๆของผูรับเหมา  

- ลิฟตขนสงวัสดุ ไมเพียงพอ สําหรับอาคาร Head Office มีลิฟตทั้งหมด 24 ตัว (รวม
ลิฟตขนสงวัสดุ 4 ตัว) โดยมีการแบงใหผูรับเหมาหลักใชลิฟตขนสงวัสดุรายละ 1 ตัว 
และลิฟตโดยสารอีก 1 ตัว จึงเกิดปญหาลิฟตขนสงวัสดุไมเพียงพอนอยลง 

- ไมไดรับแบบ as-built / แบบ as-built ไมสมบูรณ  ทําใหเกิดปญหาในการกอสราง แต
เนื่องจากขอบเขตงานการปรับปรุงฯมีนอย ผูรับเหมาจึงสามารถ Apply การทํางาน
และแกไขปญหาหนางานเองได  

- การรองเรียนจากผูใชอาคาร เร่ือง เสียง,กล่ิน,ฝุน ที่เกิดข้ึนจากการทาํงาน ขอรองเรียน
เหลานี้มีโอกาสที่จะเกิดข้ึนไดอยูเสมอ เนื่องจากมีการปรับปรุงฯในระหวางมีการเปด
ใชงานอาคาร ซึ่งฝายบริหารงานอาคาร (SCB) ก็ไดนําประสบการณจากการทํางาน
และขอรองเรียนที่ไดรับจากชวงการดําเนินโครงการที่ 1 และ 2 มาปรับใชในเร่ืองการ
ปองกันตางๆ เพื่อลดผลกระทบที่จะเกิดข้ึนกับผูใชอาคาร สวนผูดูแลอาคารก็จะมี
หนาที่ในการประสานงานและเจรจากับผูใชงานอาคาร หากเกิดปญหาเร่ืองผลกระทบ 
ข้ึน รวมถึงประสานงานไปยังฝายบริหารงานอาคาร (SCB) เพื่อใหทําการแกไข 
ผลกระทบที่เกิดข้ึนดังกลาว 

ปญหาหลังการปรับปรุงฯแลวเสร็จ ในชวงการดําเนินโครงการที่ 3 นี้ จะมีลักษณะที่
คลายคลึงกับชวงการดําเนินโครงการที่ 1 และ 2 แตจะนอยกวา ไดแก 

- สามารถเขาไปเก็บรายละเอียดงาน (Defect) ไดชา เนื่องจากสามารถเขาทํางานได
เฉพาะชวงเวลาหลังเลิกงานหรือวันหยุดของผูใชอาคารเทานั้น เปนเร่ืองที่ไมสามารถ
แกไขได เนื่องจากมีผูใชอาคารมีการยายเขาไปใชพื้นที่ดังกลาวแลว ฝายบริหารงาน
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อาคาร (SCB) จึงมีหนาที่ในการประสานงานกับผูดูแลอาคาร,ผู รับเหมาและ
ผูออกแบบ ในการจัดตารางการทํางานเก็บรายละเอียดดังกลาวใหกับผูรับเหมา 
เพื่อใหสามารถทํางานไดรวดเร็วและเกิดผลกระทบกับผูใชอาคารนอยที่สุด 

- วัสดุบางรายการตองสั่งผลิต ซึ่งตองใชระยะเวลานาน ทําใหตองสงมอบงานกอนแลว
ทําการเขาไปติดต้ังและเก็บรายละเอียดงาน (Defect) ในภายหลัง ซึ่งคอนขางยุงยาก 
เนื่องจากผูใชอาคารไดเขาไปใชพื้นที่ดังกลาวทํางานแลว ปญหานี้เปนผลจาก
สถานการณน้ําทวม ที่ทําใหโรงงานที่ผลิตวัสดุไมสามารถผลิตวัสดุได  

สรุป หลักการดําเนินโครงการรูปแบบ C (ชวงการดําเนินโครงการที่ 3) เม่ือขอบเขตงาน
ลดลง ภาระงานลดลง ปญหาในการทํางานก็ลดลง การบริหารจัดการงานกอสรางก็งายข้ึน ฝาย
บริหารงานอาคาร (SCB) จึงสามารถบริหารงานกอสรางเองได โดยไมเกิดการติดขัดและปญหาที่
มากเหมือนชวงการดําเนินโครงการที่ 2 (ที่มีขอบเขตงานและภาระงานมาก) รวมถึงมีการ
เปล่ียนแปลงการจัดจางผูรับเหมาใหม เปนจัดจางผูรับเหมาหลักเพียงแครายเดียว จึงลดปญหาที่
เกิดจากผูรับเหมาลงไปไดมาก 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 4.3 สรุป หลักการดําเนนิโครงการรูปแบบ C (ชวงการดําเนนิโครงการที ่3)  

ขอบเขตงานนอย 
= 

ภาระงานนอย 
= 

ปญหานอย

ฝายบริหารงานอาคาร ธนาคารฯ = ดูแลภาพรวมของโครงการปรับปรุงฯ,บริหาร

งานปรับปรุงสําเร็จ

ที่ปรึกษาโครงการ    =   ไมมีผูบริหารงาน
                                   กอสราง,ดูแล 
                                   โครงการ,รวบรวม 
                                   แผนงาน,แกไขปญหา 
                                   ที่หนางาน 
ผูออกแบบ             =   รับผิดชอบดานงานแบบ 
ผูดูแลอาคาร          =   ดูแลและประสานงานกับผูใชอาคาร 
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บทที่  5 

สรุปผลการศึกษา อภิปรายผล และขอเสนอแนะ 

โครงการปรับปรุงอาคารสํานักงาน ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) เปนโครงการที่
ทําการปรับปรุงลักษณะกายภาพภายในอาคาร ทั้งในเร่ืองของการตกแตงภายในและงานระบบ
ประกอบอาคาร ซึ่งในระหวางดําเนินโครงการยังคงมีการเปดใชงานอาคารอยู ส่ิงสําคัญที่ตอง
คํานึงถึงคือ ผลกระทบที่จะเกิดข้ึนกับการดําเนินธุรกิจขององคกรและผูใชอาคาร ซึ่งตองใหไดรับ
ผลกระทบนอยที่สุดจนถึงไมไดรับผลกระทบเลย เพื่อไมใหการดําเนินธุรกิจขององคกรสะดุดหรือ
หยุดชะงัก รวมถึงการดําเนินโครงการปรับปรุงอาคารสํานักงานฯเอง ก็ตองมีความราบร่ืนและ
เปนไปตามนโยบายที่ทางธนาคารฯ ไดกําหนดไว 

5.1 สรุปและการอภิปรายผลการศึกษา 
 สรุปผลจากการวิจัยนี้ทําใหเห็นวา เม่ืออาคารมีอายุการใชงานมาระดับหนึ่ง ต้ังแต 15 ป
ข้ึนไป (ตามทฤษฎีวาดวยเร่ืองอายุของอาคาร วาดวยเร่ืองอายุทางกายภาพ (Physical Life))1 
อาคารจะเกิดความเส่ือมสภาพลงทั้งในเร่ืองความเส่ือมทางกายภาพ ความเส่ือมดานการใชงาน
ความเสื่อมดานสภาพเศรษฐศาสตร ความเสื่อมจากปจจัยภายนอกและความเส่ือมทางเทคโนโลยี
อาคาร ความเส่ือมเหลานี้เปนสาเหตุทําใหอาคารและระบบประกอบอาคารไมสามารถตอบสนอง
ความตองการใชงานไดอยางเต็มประสิทธิภาพ ซึ่งปจจัยดังกลาวก็ไดเกิดข้ึนกับอาคารสํานักงาน
ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) ที่มีการเปดใชงานอาคารมาแลวประมาณ 17 ป ดวย
ระยะเวลาที่ยาวนาน ทําใหพื้นที่ภายในอาคารและภาพลักษณของอาคารเกิดความไมเหมาะสม
กับลักษณะธุรกิจขององคการที่มีการเปล่ียนแปลง ทําใหอาคารไมสามารถตอบสนองความ
ตองการใชงานไดอยางเต็มประสิทธิภาพ แตองคกรยังคงมีความตองการใชงานอาคารนั้นๆอยูและ
ธุรกิจขององคกรยังคงตองมีการดําเนินตอไป ดวยสาเหตุดังกลาวจึงทําใหเกิดโครงการปรับปรุง
อาคารสํานักงาน ในระหวางมีการเปดใชงานอาคารข้ึน  

ซึ่งสาเหตุดังกลาวก็ไดเคยเกิดข้ึนกับอาคารสํานักงานของธนาคารกสิกรไทย จํากัด 
(มหาชน) อาคารสํานักพหลโยธินดวยเชนกัน ที่มีการปรับปรุงระบบกายภาพอาคารในระหวางมี
การเปดใชงาน ไดแก การปรับปรุงกายภาพงานระบบโครงสราง,งานระบบประกอบอาคาร 
_________________________ 

1  เสริชย โชติพานิช. การบริหารทรัพยากรกายภาพ: หลักการและทฤษฎี. พิมพคร้ังท่ี 1. 
(กรุงเทพมหานคร : โรงพิมพจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2553). 
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งานตกแตงภายใน2 และอาคารสํานักงานใหญ ธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) ที่ไดมีการเปดใช
งานอาคารมามากกวา 20 ป ก็มีการปรับปรุงระบบกายภาพอาคารในระหวางมีการเปดใชงาน
เชนกัน โดยไดมีการทําการปรับปรุงระบบประกอบอาคารใหม3  
 เมื่อมีนโยบายในการปรับปรุงอาคารสํานักงาน ในระหวางมีการเปดใชงาน ก็ตองมีการวาง
แผนการปรับเปล่ียนพื้นที่,การโยกยายพนักงานหรือผูใชงานอาคาร,การวางโครงสรางทีมงานใน
การปรับปรุงฯ,การกําหนดขอบเขตในการปรับปรุงฯ,การกําหนดงบประมาณในการปรับปรุงฯและ
การเตรียมแผนการทํางานตางๆและการคาดการณปญหาที่นาจะเกิดข้ึนลวงหนา เพื่อเปนการ
ปองกัน,ลดผลกระทบและรองรับผลกระทบที่จะเกิดข้ึนกับธุรกิจขององคกรและผูใชงานอาคาร ใน
ระหวางการดําเนินงานปรับปรุงฯ ที่อาคารยังคงมีการเปดใชงานอยู โดยผูบริหารทรัพยากร
กายภาพ (Facility Management-FM) จะทําหนาที่ดูภาพรวมของอาคารอยูแลว เมื่อมีโครงการ
ปรับปรุงฯ ในระหวางมีการเปดใชงานอาคารเขามา FM ก็จะทําหนาที่ดูแลภาพรวมของโครงการ
ปรับปรุงดวย เพื่อใหการปรับปรุงฯสามารถดําเนินการไดอยางราบร่ืนและไมสงผลกระทบตอการ
ดําเนินธุรกิจขององคกรและผูใชอาคาร โดย FM มีหนาที่ในการใหคําแนะนํากับเจาของโครงการ
เกี่ยวกับทิศทางในการวางนโยบายโครงการ เพื่อใหตอบสนองกับแตละสถานการณ ซึ่งบาง
สถานการณตองมีการแกไขปญหาเฉพาะหนา เพื่อใหภาพรวมของการดําเนินโครงการปรับปรุงฯ
สามารถสําเร็จลุลวงไปได โดยไมสงผลกระทบตอการดําเนินธุรกิจขององคกรและผูใชอาคารหรือ
สงผลกระทบนอยที่สุด  

การปรับปรุงฯในชวงการดําเนินโครงการที่ 1 มีหลักการจัดโครงสรางทีมงานปรับปรุงฯแบบ
เต็มรูปแบบ แตดวยขอบเขตงานและภาระงานที่มาก ทําใหเกิดปญหาในการทํางานคอนขางมาก
และเกิดความลาชาของงานข้ึนตลอดเวลา ทางธนาคารจึงไดตัดสินใจเปล่ียนนโยบายหลักการจัด
โครงสรางทีมงานใหม โดยการยกเลิกการจัดจางที่ปรึกษาโครงการ แลวใหทางฝายบริหารงาน
อาคารของทางธนาคารเปนผูบริหารงานกอสรางเองในชวงการดําเนินโครงการที่ 2 แตดวยขอบเขต
งานและภาระงานท่ีมากเชนเดิม รวมถึงพื้นฐานของทางธนาคารเอง ไมไดมีประสบการณในการ 
_________________________ 

2   กนกศักด์ิ วันประเสริฐ. กระบวนการปรับปรุงอาคารสํานักงาน แบบมีการโยกยาย กรณีศึกษา 
ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) อาคารสํานักพหลโยธิน. วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต, สาขาวิชา
สถาปตยกรรม คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2553. 

3   ฐาปกรณ เจริญศุภผล. การปรับปรุงระบบประกอบอาคารสํานักงานใหญของธนาคารกรุงเทพ 
จํากัด (มหาชน). วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต, สาขาวิชาสถาปตยกรรม คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2551.  
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บริหารโครงการกอสรางมากนัก อีกทั้งงานกอสรางหรืองานปรับปรุงอาคารฯในระหวางมีกาเรปดใช
งานจะมีความซับซอนของงานมากกวางานกอสรางใหมทั่วไป จึงทําใหเกิดปญหาและความลาชา
ของงานเพิ่มข้ึนจากชวงการดําเนินโครงการท่ี 1 และสงผลถึงการปรับเปล่ียนนโยบายในการ
ปรับปรุงฯใหมทั้งหมด ทั้งเร่ืองการลดงบประมาณ,การลดขอบเขตงาน,การยกเลิกการจัดจาง
ผูออกแบบในชวงการดําเนินโครงการที่ 3 ซึ่งการตัดสินใจเปล่ียนนโยบายดังกลาวเปนการปองกัน
และแกไขปญหาเฉพาะหนาในภาพรวมของโครงการ เนื่องจากเกิดความลาชาของงานสะสม ทําให
การดําเนินงานปรับปรุงฯในช้ันที่เหลืออยูเหลือระยะเวลาไมเพียงพอกับการปรับปรุงงานตาม
ขอบเขตงานแบบเต็มรูปแบบ (ออกแบบและตกแตงใหมทั้งหมด) จึงทําใหตองลดระยะเวลาการ
ทํางานปรับปรุงฯในแตละช้ันลด เม่ือระยะเวลาตองลดลง จึงจําเปนตองลดขอบเขตงานลงตามไป
ดวย เพื่อใหเกิดความสัมพันธกันในการดําเนินโครงการ ซึ่งรูปแบบการดําเนินการปรับปรุงฯในชวง
การดําเนินโครงการที่ 3 นี้ ไมสามารถตอบโจทยวัตถุประสงคหลักในการปรับปรุงฯของทางธนาคาร
ที่จะเปล่ียนภาพลักษณขององคกรใหมทั้งหมดในชวงแรกที่ต้ังไวได แตสามารถตอบโจทยในเร่ือง
การแกไขปญหาเฉพาะหนาตามสถานการณ เพื่อใหการดําเนินโครงการปรับปรุงฯทั้งหมดสามารถ
เสร็จไดตามกําหนดเวลาที่ต้ังไว (โครงการปรับปรุงฯทั้งหมด ตองแลวเสร็จภายในป ค.ศ.2012)4 เพื่อ
ไมใหสงผลกระทบตอการดําเนินธุรกิจขององคกรและการทํางานของพนักงาน ที่ไดมีการวาง
แผนการเขาใชอาคารลวงหนาไวแลวได 

จึงสามารถสรุปไดวา การวางนโยบายและการคัดสรรทีมงานเปนส่ิงสําคัญในการดําเนิน
โครงการ  การวางนโยบายที่เหมาะสมกับการทํางานและสถานการณในการแตละชวงเวลา เปน
สวนหนึ่งที่ทําใหการทํางานประสบความสําเร็จ สวนการมีทีมงานที่ดี มีประสบการณในการทํางาน 
ทําใหสามารถคาดการณปญหาหรือผลกระทบที่จะเกิดลวงหนาได ซึ่งจะทําใหสามารถวางแผน
เพื่อรองรับกับปญหาเหลานั้นและทําใหเกิดความราบร่ืนในการทํางาน โดยเฉพาะอยางยิ่งโครงการ
ปรับปรุงอาคารสํานักงาน ในระหวางมีการเปดใชงานอาคาร จะเปนโครงการที่มีความซับซอนใน
การทํางานมากกวาโครงการกอสรางอาคารทั่วไป เนื่องจากมีเร่ืองของการดําเนินธุรกิจขององคกร
ที่ไมสามารถใหหยุดชงักไดและมีเร่ืองการใชงานอาคารของผูใชอาคารเขามาเกี่ยวของดวย จึง
จําเปนตองอาศัยผูที่มีประสบการณและมีความชํานาญเฉพาะดานในการทํางานและบริหาร
โครงการ สําหรับโครงการปรับปรุงอาคารสํานักงานธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) นี้ เปน 
_________________________ 

4  บุญเกียรติ วิสิทธิกาศ. Project Director ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน). สัมภาษณ  
5 ตุลาคม 2554. 
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การทํางานโดยการเรียนรูจากประสบการณจากปญหาที่เกิดข้ึนกับโครงการ แลวนําประสบการณที่
ไดมาปรับปรุงการทํางาน ใหสอดคลองกับแตละสถานการณของโครงการ 
 บทเรียนที่ไดรับจากศึกษาหลักการ ทฤษฎี งานวิจัยที่เกี่ยวของ,การเก็บขอมูล,การ
วิเคราะหขอมูลและสรุปผลโครงการการปรับปรุงตกแตงภายในอาคารสํานักงาน ในระหวางมีการ
เปดใชงาน : กรณีศึกษา อาคารสํานักงาน ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) ทําใหเกิดความ
เขาใจไดวา 

1. การปรับปรุงอาคารสํานักงาน ในระหวางมีการเปดใชงานน้ัน จําเปนตองอาศัย
หลักการและทฤษฎีการบริหารทรัพยากรกายภาพ(FM),การบริหารโครงการ(PM) และ
การบริหารงานกอสราง(CM) ควบคูกันไปในการดําเนินโครงการ เนื่องจากเปนสวนที่
มีความสัมพันธกันทั้งหมด การศึกษางานวิจัยหรือโครงการการปรับปรุงอาคาร
สํานักงาน ในระหวางมีการเปดใชงาน ที่มีลักษณะใกลเคียงกัน ทําใหทราบถึงขอดี-
ขอเสียในการดําเนินโครงการ,วิธีการ,ข้ันตอน ฯลฯ ของแตละโครงการ อีกทั้งยังทําให
ทราบถึงปญหาและผลกระทบที่จะเกิดข้ึนในระหวางดําเนินโครงการ จึงทําใหสามารถ
คาดการณปญหาเหลานี้ลวงหนาได โดยสามารถนําส่ิงที่ศึกษาเหลานี้มาประยุกตใช
กับอาคารที่มีโครงการจะปรับปรุงอาคาร ในระหวางการเปดใชงานอาคารอ่ืนๆ ตอไป
ได 

2. กระบวนการดําเนินงานนั้นจะข้ึนอยูกับการวางนโยบายเปนหลัก ซึ่งผูบริหาร
ทรัพยากรกายภาพ มีหนาที่ในการดูแลภาพรวมของโครงการและใหคําแนะนํากับ
เจาของโครงการเกี่ยวกับการดําเนินโครงการใหเหมาะสมกับแตละสถานการณ โดย
โครงการปรับปรุงอาคารสํานักงานธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) นี้ เปนการ
ทํางานโดยการเรียนรูจากประสบการณจากปญหาที่เกิดข้ึนกับโครงการ แลวนํา
ประสบการณที่ไดมาปรับปรุงกระบวนการดําเนินงาน ใหสอดคลองกับแตละ
สถานการณของโครงการ 

3. ปญหาที่เกิดข้ึนกอนการปรับปรุงฯ ที่สามารถพบโดยทั่วไปสวนใหญและพบใน
โครงการปรับปรุงอาคารสํานักงานธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) นี้เกิดจาก 
- ผูรับเหมาไมไดรับแบบ as-built / แบบ as-built ไมสมบูรณ ซึ่งจะสงผลตอเนื่อง

ไปถึงการทํางานระหวางการปรับปรุงฯ ปญหานี้พบในงานวิจัยเร่ืองการปรับปรุง
ระบบประกอบอาคารสํานักงานใหญของธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน)16 
เชนกัน 
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- ความตองการของผูใชงานอาคารจะไมสอดคลองกับพื้นที่ที่มีอยูและการขาด
ตัวแทนของผูใชอาคารในการตัดสินใจและประสานงาน ซึ่งจะเปนปญหาในชวง
ของการออกแบบ 

ปญหาท่ีเกิดข้ึนระหวางการปรับปรุงฯ ที่สามารถพบโดยทั่วไปสวนใหญและพบใน
โครงการปรับปรุงอาคารสํานักงานธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) นี้ไดแก 
- ผูรับเหมาไมทํางานตามแผนงานที่วางไว ทําใหเกิดงานลาชา 
- การมีผูรับเหมา 2 รายหลักทํางานดวยกัน ทําใหเกิดปญหาในการรวบรวมแผน 

การทํางาน กรณีเกิดงานลาชาก็จะทําใหเกิดปญหาในการเกี่ยงกันทํางานหรือโยน
ความผิดใหกับอีกรายหนึ่งเสมอ 

- แรงงานตางดาว ทําใหไมสามารถส่ือสารได / สื่อสารไมเขาใจกัน 
- แรงงานไมเพียงพอ / การขาดแคลนแรงงาน 
- การพิจารณาอนุมัติงานเปลี่ยนแปลงลาชา ไมทันกับงานกอสรางที่ตองดําเนินการ 
- ไมสามารถทํางานไดเต็มที่ในชวงเวลาปกติไดและตองมีการหยุดการทํางานเปน

ระยะๆ เนื่องจากมีผลกระทบที่เกิดข้ึนกับผูใชอาคาร ปญหานี้พบในงานวิจัยเร่ือง
การปรับปรุงระบบประกอบอาคารสํานักงานใหญของธนาคารกรุงเทพ จํากัด 
(มหาชน)5 เชนกัน 

- งานเพิ่ม-ลด ระหวางการทํางาน ปญหานี้พบในงานวิจัยเร่ืองการปรับปรุงระบบ
ประกอบอาคารสํานักงานใหญของธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน)16 เชนกัน 

- ลิฟตขนสงวัสดุ ไมเพียงพอ 
- การรองเรียนจากผูใชอาคาร เร่ือง เสียง,กล่ิน,ฝุน ซึ่งสงผลกระทบตอสุขภาพของ

ผูใชอาคาร ซึ่งพบในงานวิจัยเร่ืองกระบวนการปรับปรุงอาคารสํานักงาน แบบมี
การโยกยาย กรณีศึกษา ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) อาคารสํานัก
พหลโยธิน6 เชนกัน 

_________________________ 
5  ฐาปกรณ เจริญศุภผล. การปรับปรุงระบบประกอบอาคารสํานักงานใหญของธนาคารกรุงเทพ จํากัด 

(มหาชน). วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต, สาขาวิชาสถาปตยกรรม คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย, 2551. 

6   กนกศักด์ิ วันประเสริฐ. กระบวนการปรับปรุงอาคารสํานักงาน แบบมีการโยกยาย กรณีศึกษา 
ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) อาคารสํานักพหลโยธิน. วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต, สาขาวิชา
สถาปตยกรรม คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2553. 
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ปญหาที่เกิดข้ึนหลังจากการปรับปรุงฯแลวเสร็จ ที่สามารถพบโดยทั่วไปสวนใหญและ
พบในโครงการปรับปรุงอาคารสํานักงานธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) นี้
ไดแก 
-    ความยุงยากในการเขาไปเก็บรายละเอียดงาน (Defect) เนื่องจากเปนชวงที่ผูใช  
     อาคารเขาไปใชพื้นที่แลว ทาํใหสามารถเขาทาํงานไดเฉพาะชวงเวลาหลังเลิกงาน 
     หรือวนัหยดุของผูใชอาคารเทานัน้ 

4. สิ่งที่ตองคํานึงถึง, แนวทางในการปองกัน, แกไขและลดผลกระทบที่จะเกิดข้ึนจากการ
ปรับปรุงอาคารสํานักงาน ในระหวางมีการเปดใชงาน 
- การกําหนดนโยบายในการปรับปรุงอาคารสํานักงานที่ชัดเจน  
- การจัดหาทีมงานที่มีประสบการณเขามาทํางานปรับปรุงอาคารสํานักงาน ใน

ระหวางมีการเปดใชงานอาคาร จะชวยใหการบริหารจัดการงานปรับปรุงฯไดงาย
ข้ึน เนื่องจากทีมงานเหลานี้จะมีประสบการณในการทํางานมากอน ทําให
สามารถเขาใจถึงกระบวนการทํางาน,ปญหาตางๆไดดีและสามารถนําเอา
ประสบการณและเทคนิควิธีการทํางานเหลานี้มาประยกุตใชได 

- ระยะเวลาในการปรับปรุงอาคารฯ,งบประมาณ,ขอบเขตงานและขนาดพื้นที่
ทํางาน มีความสัมพันธกันทั้งหมด ควรกําหนดส่ิงเหลานี้ใหเหมาะสมกัน เพื่อ
คุณภาพที่ดีของงาน โดยการกําหนดส่ิงเหลานี้สามารถศึกษาไดจากงานวิจัยหรือ
โครงการในลักษณะเดียวกันที่มีการดํา เนินงานมากอนหนานี้  รวมถึง
ประสบการณในการทํางานของทีมงานก็เปนสวนสําคัญที่เปนสวนชวยในการ
กําหนดส่ิงเหลานี้ 

- การจัดจางผู รับเหมาหลักรายเดียว จะทําใหงายตอการบริหารจัดการงาน 
มากกวาผูรับเหมาหลาย แตคาใชจายจะในการจัดจางจะสูงกวาการตัดแบงงาน
จัดจางผูรับเหมาหลายราย กรณีที่มีที่ปรึกษาโครงการหรือมีผูบริหารงานกอสราง 
สามารถตัดแบงงานใหกับผูรับเหมาหลายรายได เนื่องจากมีผูควบคุมและบริหาร
แผนการทํางานให 

- แบบ As built เดิมกอนการปรับปรุงอาคาร เปนส่ิงสําคัญ ในการปรับปรุงอาคาร
ใหม เนื่องจากตองใชในการอางอิงตางๆ เชน การนําเสนอราคาของผูรับเหมา, 
การออกแบบใหมใหสัมพันธกันกับอาคาร, การทํางานที่หนางาน เปนตน ในกรณี
ที่ไมมีแบบ As built เดิมกอนการปรับปรุงอาคาร จะตองใหความสําคัญกับการ
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ทํารายละเอียดแบบ (Detail) มากๆ เพื่อปองกันหรือลดปญหาที่จะเกิดข้ึนระหวาง
การทํางาน  

- หากไมมีทีมงานที่มีประสบการณในการทํางานปรับปรุงอาคารมากอน การเลือก
จัดจางที่ปรึกษาโครงการ, ผูบริหารงานกอสราง, ผูออกแบบ ซึ่งเปนเร่ืองสําคัญ 
เพราะบุคคลเหลานี้จะชวยทําใหการทํางานปรับปรุงอาคารเปนไปตามระบบและ
งายตอการบริหารจัดการมากข้ึน 

- ในเร่ืองของการโยกยายพื้นที่ทํางานผูใชอาคาร ควรมีการกําหนดแผนงานการ
โยกยายที่ดี หากเปนไปไดควรใหมีการยายแค 1 คร้ัง คือ ยายเขาพื้นที่ทํางานใหม
เลย เพราะจะเกิดผลกระทบในเรื่องของส่ิงของสูญหายระหวางการโยกยาย, 
ผลกระทบกับการดําเนินธุรกิจขององคกรและความไมพึงพอใจของผูใชงาน
อาคารนอยที่สุด 

- ผลกระทบกับผูใชอาคารในระหวางการทํางานปรับปรุงอาคารเปนเร่ืองสําคัญ 
งานที่มีเสียงดังและกล่ินฉุน ควรเลือกที่จะทําในชวงเวลาหลังเลิกงานหรือใน
วันหยุดของผูใชอาคาร เพื่อลดผลกระทบดังกลาว สวนเร่ืองฝุนละอองตองมีการ
ปองกันที่ดี ไมใหฝุนเล็ดลอดออกจากพื้นที่ทํางานปรับปรุงหรือเล็ดลอดออกไป
นอยที่สุด เนื่องจากสามารถสงผลกระทบตอผูใชงานอาคารได 

- การปรับปรุงระบบประกอบอาคาร ตองมีการตรวจสอบใหดีกอนการปรับปรุงวา
ระบบเหลานี้มีการเช่ือมตอกับพื้นที่อ่ืนๆ ที่ยังมีการทํางานของผูใชอาคารอยู
หรือไม เพื่อปองกันปญหาที่จะตามมาในภายหลัง หากมีการตัดระบบผิดหรือมี
ความผิดพลาดในระหวางการทํางาน จะสงผลเสียหายไปยังสวนอ่ืนๆ ที่ยังคงมี
การทํางานอยูดวย 

 
5.2 ขอเสนอแนะ 
 จากการศึกษาการปรับปรุงอาคารสํานักงานธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) คร้ังนี้
เปนเพียงสวนหนึ่งในการศึกษากระบวนการดําเนินงานปรับปรุงอาคารสํานักงานในระหวางมีการ
เปดใชงานอาคารเทานั้น ยังมีอีกหลายประเด็นที่นาสนใจเพื่อเปนประโยชนกับผูบริหารทรัพยากร
กายภาพ และผูที่สนใจจะปรับปรุงอาคารสํานักงานในระหวางมีการเปดใชงานอาคาร ดังนี้ 

- แนวทางการกําหนดโครงสรางทีมงานใหเหมาะสมกับขอบเขตงานและภาระงาน ในการ
ปรับปรุงอาคารสํานักงานในระหวางมีการเปดใชงานอาคาร 
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- แนวทางการจัดทํานโยบายและแผนงานใหเหมาะสมกับการปรับปรุงอาคารสํานักงานใน
ระหวางมีการเปดใชงานอาคาร 

- กระบวนการและแนวทางในการปรับปรุงระบบประกอบอาคาร ในการปรับปรุงอาคาร
สํานักงานในระหวางมีการเปดใชงานอาคาร 
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ภาคผนวก ก 

 
ตารางรายช่ือผูใหสัมภาษณ 

 

 
  

ชื่อ - นามสกุล ตําแหนง บริษัท วันท่ีใหสัมภาษณ

คุณบญุเกียรติ วิสิทธิกาศ SVP, Head of Building Management ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน)  5/10/2554
 11/10/2554
 7/1/2555

คุณทองพูล แกวสุวรรณ Foreman บริษัท อํานาจชัยกิจ จํากัด  12/10/2554
คุณสุภาพ นวลขาว Project Manager บริษัท อํานาจชัยกิจ จํากัด  12/10/2554
คุณทรงวุฒิ แดงดีมาก Senior Supervisor  บริษัท นภิส เอน็เตอรไพรซ จํากดั  7/12/2554
คุณพจนกฤช วอง  Managing Director บริษัท เวิรคพาธ จํากัด  7/12/2554

คุณสิทธิโชค เด่ียววานิช วิศวกรงาน Renovate บริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จํากัด  7/12/2554
คุณอรุณ ชาญณรงค Project  Manager บริษัท ซิต้ีเพาเวอร จํากัด  17/12/2554

คุณกิตติศัพท สิงหกลางพล หัวหนาแผนกบริการอาคาร บริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จํากัด  20/12/2554
คุณเจริญชัย อสิระชัยกุล  กรรมการผูจัดการ บริษัท โปรไฟล เดคคอร จํากัด  20/12/2554
คุณบญุเลิศ สวัสด์ิวุฒิกุล Project  Manager บริษัท โปรเจคสเอเซีย จํากัด  22/12/2554

คุณอนันตชัย จิรวิวัฒนธานันท  Design Director  บริษัท ดีดับเบิล้ยูพี จํากัด  10/2/2555

Project Team ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน)คุณสุริยา ยานะวิน 
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ภาคผนวก ข 

 
ตัวอยางแบบสัมภาษณ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

โครงสรางแบบสัมภาษณ แบบสัมภาษณชุดนี้ประกอบดวย 3 สวน ดังนี ้
สวนที่ 1 เปนคําถามที่ใชในการสัมภาษณผูบริหารโครงการ ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด  

(มหาชน) 
สวนที่ 2  เปนคําถามที่ใชในการสัมภาษณผูประสานงานโครงการ ธนาคารไทยพาณิชย  

จํากัด (มหาชน),ทีป่รึกษาโครงการและผูดูแลอาคาร 
สวนที่ 3 เปนคําถามที่ใชในการสัมภาษณผูออกแบบโครงการ 
สวนที่ 4 เปนคําถามที่ใชในการสัมภาษณผูรับเหมาโครงการ 

  

 
แบบสัมภาษณ 

หัวขอการศึกษา การปรับปรุงตกแตงภายในอาคารสํานกังาน ในระหวางมีการเปดใช
งาน : กรณีศกึษา อาคารสํานกังาน ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) 

แบบสอบถามเลขที…่…………………
 
สําหรับผูสัมภาษณเปนผูบันทึกเทานั้น 
ชื่อผูใหขอมูล / ผูใหสมัภาษณ : …………………………………………………………………. 
ตําแหนง : ………………………………………………………………………………………... 
ชื่อบริษัท : ……………………………………………………………………………………….. 
วันที่สัมภาษณ : ………………………………..เวลา…………………..ถึง……………………
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สวนที่ 1 ใชในการสัมภาษณผูบริหารโครงการ ธนาคารไทยพาณิชย จาํกัด (มหาชน) 
คําถาม 

1. นโยบายและวตัถุประสงคในการปรับปรุงอาคารสํานักงานฯ ของทางธนาคารไทย
พาณิชย จํากดั (มหาชน) เปนอยางไร 

2. แนวทางในการดําเนินงานปรับปรุงอาคารสํานักงานฯ เปนอยางไร 
3. มีปญหาเกิดข้ึนขณะดําเนินโครงการบางหรือไม ถามี อะไรบาง 
4. มีแนวทางในการปองกนัและแกไขปญหาอยางไรบาง 
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สวนที่ 2  ใชในการสัมภาษณผูประสานงานโครงการ ธนาคารไทยพาณิชย จาํกัด (มหาชน),ที่

 ปรึกษาโครงการและผูดูแลอาคาร 
คําถาม 

1. มีข้ันตอนในการทํางานของสวนงานตางๆที่เกีย่วของกับการดําเนินโครงการอยางไร
บาง 

2. มีการวางแผนงานและวิธกีารดําเนินงานปรับปรุงอยางไร 
3. มีระยะเวลาในการทํางานปรับปรุงฯในแตละช้ันเทาใด 
4. มีหลักในการควบคุมการทาํงานใหเปนไปตามแผนงานอยางไรบาง 
5. มีวิธีการ/ข้ันตอนการจัดเก็บและการ Approve เอกสารประกอบการทํางานอยางไร

บาง 
6. มีปญหาตางๆ ที่เกิดข้ึนทัง้กอน, ระหวาง และหลังจากการปรับปรุงฯหรือไม ถาม ี

อะไรบาง 
7. มีแนวทางการปองกนัและแกไขปญหาอยางไรบาง 
8. ผลการดําเนินงานปรับปรุงฯหลังการปรับปรุงแลวเสร็จเปนอยางไร 
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  สวนที่ 3  ใชในการสัมภาษณผูออกแบบโครงการ
คําถาม 

1. ขอมูลที่ไดรับกอนมกีารออกแบบโครงการจากเจาของโครงการมีอะไรบาง 
2. Scope ในการทํางานเปนอยางไร 
3. ข้ันตอนในการออกแบบโครงการเปนอยางไร 
4. มีวิธีการ Approve แบบและเอกสารประกอบการทาํงานอยางไรบาง 
5. มีปญหาตางๆ ที่เกิดข้ึนทัง้กอน,ระหวางและหลังจากการปรับปรุงฯบางหรือไม ถาม ี

อะไรบาง 
6. มีแนวทางการปองกนัและแกไขปญหาอยางไรบาง 
7. ผลการดําเนินงานปรับปรุงฯหลังการปรับปรุงแลวเสร็จเปนอยางไร 
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สวนที่ 4  ใชในการสัมภาษณผูรับเหมา
คําถาม 

1. ทําการปรับปรุงฯที่อาคารใดและชั้นใดบาง 
2. การประมูลงานกอสรางใชวธิีใดในการประมูลและมีข้ันตอนในการประมูลงาน

อยางไรบาง 
3. เอกสารหรือแบบที่ไดรับกอนเร่ิมดําเนินงานประกอบดวยอะไรบาง 
4. Scope ในการทํางานปรับปรุงฯเปนอยางไร 
5. ข้ันตอนการทาํงานและ Organization Chart ของผูรับเหมาในการดําเนิน

โครงการปรับปรุงฯนี้เปนอยางไร 
6. ระยะเวลาในการปรับปรุงฯแตละช้ันเปนอยางไร 
7. การติดตอประสานงานในระหวางการปรับปรุงฯเปนอยางไรบาง 
8. มีปญหาตางๆ ที่เกิดข้ึนทัง้กอน,ระหวางและหลังจากการปรับปรุงฯบางหรือไม ถา

มี อะไรบาง 
9. มีแนวทางการปองกนัและแกไขปญหาอยางไรบาง 
10. ผลการดําเนินงานปรับปรุงฯหลังการปรับปรุงแลวเสร็จเปนอยางไร 
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เอกสารประกอบการสัมภาษณ 
ผูวิจัย  :   นางสาว ชิษณุชา ขุนจง 
ผูใหสัมภาษณ  :   คุณบุญเกียรติ วิสิทธิกาศ : SVP, Head of Building Management   

ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) 
วันที่สัมภาษณ :   วันที่ 5 ตุลาคม พ.ศ. 2554 
 
บทสัมภาษณ 
ผูวิจัย  :   นโยบาย-วัตถุประสงคของทางธนาคารไทยพาณิชยในการปรับปรุงอาคาร 

สํานักงาน 
ผูใหสัมภาษณ :   วัตถุประสงคที่ 1 คือ ทางธนาคารตองการปรับปรุง Corporate Image จึงตอง 

มีการเปล่ียนทุกอยางตาม โดยมี Change Program คือ การเปล่ียนทุกอยางที่
สามารถเปลี่ยนได เชน ระบบงาน, Corporate Image  ฯลฯ ซึ่งการเปล่ียน
สํานักงานก็เพื่อ เปล่ียนใหตอบสนองกับวัตถุประสงคของการเปล่ียนแปลง
ธนาคาร สวนวัตถุประสงคที่ 2 คือ ทางธนาคารตองการเปลี่ยนสภาวะ
แวดลอมในการทํางานใหกับพนักงาน ใหรูสึกสดใสข้ึน, ใหมข้ึน, ทันสมัยข้ึน 
เนื่องจากของเดิมมีการใชงานมาเปนระยะเวลา 10 กวาป โดยไมมีการ
เปล่ียนแปลงเลย  ซึ่งเร่ืองหลักๆ ในการปรับปรุงอาคารสํานักงาน คือ ทาง
ธนาคารเองมีโครงการในการปรับปรุงธนาคารที่เรียกวา “Change Program” 
และทําการเปล่ียนแปลงสภาพแวดลอม ตองการที่จะทําใหสภาวะหรือ
สภาพแวดลอมในการทํางานดีข้ึนเลยมีการลงทุนปรับปรุงอาคารสํานักงาน
ดังกลาว (เงินลงทุนประมาณ 600 ลานบาท) เพื่อตอบสนองกับนโยบายของ
ธนาคาร ซึ่งการปรับปรุงคร้ังนี้จะทําใหพื้นที่การทํางานเชื่อมตอกันมากข้ึนหรือ
เรียกวาการ Relocate ซึ่งของเดิมกอนการปรับปรุง งานในสายงานเดียวกันจะ
มีการกระจัดการะจายกันอยู แตของใหมหลังจากการปรับปรุงแลวจะนําเอา
สายงานเดียวกันมาอยูรวมกัน ในขณะเดียวกันสายงานท่ีตองทํางานอยู
ดวยกัน มีการเช่ือมตอหรืองานที่เกี่ยวพันกัน ก็ปรับมาอยูดวยกัน เพื่อเปนการ
เพิ่มประสิทธิภาพในการทํางาน ซึ่งหากดูจากแผนผังจะมีการเขียนไววา 
Reserve for future expansion การเปล่ียนแปลงในคร้ังนี้ ธนาคารได 
Forecast อัตรากําลังพลไปขางหนา 3 ป ซึ่งจะสามารถรองรับกําลังพลของ
พนักงานของธนาคารไดถึงปค.ศ.2014 โดยเปาหมายคือ จะตองปรับปรุง
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อาคารสํานักงานใหเสร็จทั้งหมดภายในปค.ศ.2012  ซึ่งตอนนี้อาคาร West  
และ East ไดปรับปรุงเสร็จแลว เหลือเฉพาะอาคาร Head Office ที่จะเสร็จใน
ปค.ศ.2012 อาคาร West และ East จะทําการปรับปรุงเฉพาะช้ันที่เปนของ
อาคารและบริษัทในเครือ ของธนาคารเทานั้น เชน หลักทรัพยจัดการกองทุน, 
SCB AM, SCB S ฯลฯ  

ผูวิจัย  :   ข้ันตอนในการดําเนินโครงการ เชน การคัดสรรผูรับเหมา, ผูออกแบบ เปน 
อยางไร 

ผูใหสัมภาษณ :   เร่ิมจากการประกวดแบบ คือ ทางธนาคารก็จะใหโจทยกับ Designer วา 
ตองการภาพลักษณอยางไร แลวใหทาง Designer เขามา Reach งานกัน  ซึ่ง 
designer ที่ไดงานไปคือ ผูที่เขาใจรูปแบบความตองการของธนาคารมากที่สุด 
ซึ่งก็คือ DWP   เพราะฉะน้ัน การออกแบบก็จะเร่ิมมาจากการประกวดแบบ
กอน แลวจึงทําการประกวดราคา โดยวิธีการเลือกแบบจะดูแบบนั้นๆ กอนวา
ตรงตามวัตถุประสงคของทางธนาคารหรือไม สวนเร่ืองราคานั้นเปนประเด็น
รองลงมา เชน อาคาร Head Office ทางธนาคารไมไดสนใจวาราคาคา
กอสรางจะเปนเทาไร แตเมื่อทําการปรับปรุงไปแลวจึงพบวา มีการใช
งบประมาณเกินความจําเปน จึงทําใหชั้นตอไปที่จะทําการปรับปรุงมีการ
เปล่ียน Scope การทํางานใหม เชน ฝาเพดานที่เคยเปดโลงจากช้ัน 5 ก็
กลายเปนฝาเพดานแบบปด เปนตน  ซึ่งการปรับปรุงอาคารสํานักงานนี้ ไมได
ทําการปรับปรุงทีเดียวทั้งหมด แตจะทําทีละช้ัน  โดยทางธนาคารเองจะมีการ
กําหนดแผนงานไวแลว วาจะมีการทําการปรับปรุงที่ชั้นไหนกอน-หลัง แลวจึง
เร่ิมมีการสรรหาผูออกแบบและเมื่อไดผูออกแบบ + แบบที่เหมาะสมแลว จึงมี
การเซนตสัญญาจัดจางผูออกแบบ สวนการประมาณราคาคากอสรางนั้น ทาง
ผูออกแบบจะเปนคนประมาณราคากลางใหกับทางธนาคาร เสร็จแลวจึงมีการ
เปดใหผูรับเหมาประมูลงานผานหนวยงานจัดซื้อของทางธนาคารตอไป  สวน 
Concept ในการประกวดราคา คือ ราคาที่ผูรับเหมานําเสนอไมควรเกินจาก
ราคากลางและราคาของเจาที่ตํ่าที่สุดจะเปนผูที่ไดงาน  เมื่อไดผูรับเหมา
มาแลว ทางธนาคารก็จะมีผูประสานงานที่คอยควบคุม, ดูแล Schedule การ
ทํางานตางๆ โดยมี Project Director ของธนาคารคอยดูแลงานในภาพรวม
ของโครงการทั้งหมดและมี Project Member / Project Team คอยรับคําส่ัง
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โดยตรงจาก Project Director  สวนบริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จํากัด นั้น
จะอยูในฐานะผูรับจางที่ทางธนาคารจางเขามาควบคุมผูรับเหมาอีกทีหนึ่ง 
หนาที่ของบริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จํากัด คือ 1. ควบคุมผูรับเหมาให
ปฏิบัติตามกฎระเบียบของอาคาร เชน การใชลิฟต เปนตน  2. ควบคุม
ผูรับเหมาใหปฏิบัติงานตาม Schedule งานที่วางไว  สวนลักษณะการทํางาน
ของผูออกแบบ นอกจากจะทําหนาที่ออกแบบแลว ยังตองมีสวนรวมในการ 
Approve เอกสารตางๆ รวมกันทางธนาคารที่มีสวนเกี่ยวของกับแบบดวย 
และตองลงไปดูที่หนางานวามีปญหาติดขัดอะไรหรือไม ถามีจะทําการแกไข
อยางไร กรณีมีการแกไขก็ตองแจงใหทางธนาคารทราบและใหทางธนาคาร 
Approve เอกสารดังกลาวกอน จึงจะแจงไปยังบริษัท นันทวันแมนเนจเมนท 
จํากัด อีกทีหนึ่ง โดยที่อาคาร Head Office ทางธนาคารจะเปนผูควบคุมงาน
เอง แตเม่ือกอนตอนที่ทําการปรับปรุงอาคาร East และ West จะมี Consult 
คือ บริษัท โปรเจคสเอเซีย จํากัด ซึ่ง Consult จะทําหนาที่ประสานงานกับ 
Project Member, ทําหนาที่ใหคําปรึกษาตางๆ เกี่ยวกับโครงการ, ดูแล 
Project ทั้งหมด, Schedule การทํางาน ซึ่งชวงที่มีการจัดจาง Consult ทาง
ธนาคารจะไมตองมาลง Detail ในเนื้องงานและควบคุมงานเองเหมือนกับ
อาคาร Head Office ชั้น 5  

ผูวิจัย  :   ทาง ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) มีการประเมินผลการทํางานของ 
ผูรับเหมาอยางไรบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   มีการประเมินคุณภาพการทํางานของผูรับเหมา โดยใหทีมควบคุมงานเปนผู 
ประเมิน เชน อยางที่ขณะน้ีทํางานอยู ผูรับเหมาไมสามารถทํางานใหเสร็จ 
ภายในระยะเวลาท่ีวางไว ทางธนาคารก็มีสิทธิ์ที่จะเลิกจาง แลวจัดทีมใหมเขา
มาทํางาน  (ในปจจุบันยังไมมีการให User เขามามีสวนรวมในการประเมินใน
สวนนี้ดวย) 

ผูวิจัย  :   ในระหวางการทํางานมีปญหาอะไรเกิดข้ึนบาง และทางผูบริหารมีแนวทางใน 
การปองกันหรือลดผลกระทบที่จะเกิดข้ึนจากปญหาอยางไรบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   พยายามวางแผนงานใหดีที่สุด เพื่อไมใหปญหาที่คาดวาจะเกิดนั้นเกิดข้ึน โดย 
ส่ิงที่จําเปน 2 Step คือ 1. วางแผนงานลวงหนา โดยมีการเผ่ือระยะเวลาใน
การทํางาน แตสิ่งที่นากังวลคือ ปญหาที่เกิดข้ึนจากกระบวนการจัดซ้ือจัดจาง 
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ซึ่งก็ไดมีการวางแผนงานเผ่ือในสวนนี้ไวดวย  2. การแกไขปญหาเฉพาะหนา 
โดยมีการนําเอาประสบการณเกาๆ จากที่ไดทํางานในอาคาร West มาปรับใช 
โดยการ List ปญหาออกมาแลวนํามาปรับใชกับช้ันตอๆ ไปที่จะทําการ
ปรับปรุง (List & Learn) 

ผูวิจัย  :   การจัดจางผูออกแบบมีลักษณะเปนอยางไร 
ผูใหสัมภาษณ :   ทําการปรับปรุงในสวนของงาน Interior และงานระบบประกอบอาคาร โดยจะ 

จางผูออกแบบหลัก (Interior) รายเดียว แลวทางผูออกแบบหลัก ก็จะไปจัด
จางผูออกแบบงานระบบอีกทีหนึ่ง แตเวลาที่มีการ Approve ตางๆ ที่เกี่ยวของ
กับงานระบบประกอบอาคาร ทางผูออกแบบงานระบบประกอบอาคารจะตอง
เขารวมดวยทุกคร้ัง และ Approve ผานผูออกแบบหลัก (Interior) อีกทีหนึ่ง  
ซึ่งในบางคร้ังงานออกแบบ Interior กบังานระบบประกอบอาคารก็มีปญหากัน
บาง เชน งานระบบบนฝาเพดานวิ่งไปชนกลองมาน เปนตน ซึ่งปญหาเหลานี้
เปนเพียงปญหาเล็กๆ นอยๆ ที่สามารถแกไขปญหาที่หนางานได 

ผูวิจัย  :   การจัดจางผูรับเหมามีลักษณะเปนอยางไร 
ผูใหสัมภาษณ :   อาคาร West และ Head Office ชั้น 5 มีการแยกผูรับเหมางาน Interior และ 

งานระบบประกอบอาคาร แตชั้นตอไปทางธนาคารไมไดมีการจัดจาง Project 
Consult เมื่อไมมี Project Consult ก็ทําใหไมมีคนที่จะมารวบรวม, คุม
แผนงานให  ผูรับเหมา 2 รายหลัก (งาน Interior และงานระบบประกอบ
อาคาร) ก็มีการเกี่ยงกันทํางาน จึงไดมีการปรับแผนใหม คือ จัดจางผูรับเหมา
หลักเพียงรายเดียว เพื่อเปนการแกไขปญหาดังกลาว โดยใหรับทั้งงาน Interior 
และงานระบบประกอบอาคาร โดยมีธนาคารเปนผูควบคุมงานหลัก โดยไมมี 
Consult และ CM แตอาคาร West จะมี Consult แตไมมี CM 

 
**หมายเหตุ   :   ขอคําถามที่ใชในการสัมภาษณจะไมตรงกับรูปแบบที่ต้ังไวทั้งหมด เนื่องจากใน
บางหัวขอ ผูใหสัมภาษณก็ไดอธิบายรวมคําถามกับคําตอบในหลายๆขอเขาดวยกันแลว จึงไมไดมี
การถามคําถามนั้นๆ ซ้ํา 
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เอกสารประกอบการสัมภาษณ 
ผูวิจัย  :   นางสาว ชิษณุชา ขุนจง 
ผูใหสัมภาษณ  :   คุณสุริยา ยานะวิน : Project Team : เจาหนาที่ฝายบริหางานอาคาร  

    ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน)  
วันที่สัมภาษณ :   วันที่ 11 ตุลาคม พ.ศ. 2554 และ วันที่ 7 มกราคม พ.ศ. 2555 
 
บทสัมภาษณ (วันท่ี 11 ตุลาคม พ.ศ. 2554) 
ผูวิจัย  :   อาคาร West Tower B มีการปรับปรุงอาคารสํานักงานทั้งหมดกี่ชั้น 
ผูใหสัมภาษณ :   อาคาร West Tower B มีการปรับปรุงอาคารสํานักงานทั้งหมดโดยนับถึง 

ปจจุบันนี้ ทําไป 12 ชั้นคร่ีง ชั้นละ 1,063 ตารางเมตร (Phase 1 = 10 ชั้น,  
Phase 2 = 2 ชั้นคร่ึง) 2 ชั้นลาสุดจะเปนชั้น 10 และ 17 เต็มช้ัน และช้ัน 6 คร่ึง 
ชั้น 

ผูวิจัย  :   Phase 1 และ Phase 2 มีความแตกตางกันอยางไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   Phase 1 และ Phase 2 มีความแตกตางกันตรงกระบวนการทํางาน ใน Phase  

1 ทางธนาคารจัดจาง Project Consult คือ บริษัท โปรเจคสเอเซีย จํากัด สวน 
Phase 2 จํานวน 2 ชั้นคร่ึง ของอาคาร West Tower B ใชเจาหนาที่ของ
ธนาคารเองในการควบคุมงาน 

ผูวิจัย  :   ในระหวางที่มีการจัดจาง Project Consult ขอบเขตหนาที่ของ Consult มี 
อะไรบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   กลับไปที่ Phase 1 ในขณะที่ม ีConsult โดย Scope ของ Consult จะเร่ิม 
ต้ังแตการทํา Tender , ควบคุมงานระหวางการกอสราง, Certificate งาน  
สําหรับชําระคาใชจายผูรับเหมาตาม Monthly Progress จนกระทั่งถึงควบคุม
การ Commissioning และจบที่การออกใบรับรองผลงานใหกับผูรับเหมา โดย
ที่ Consult จะทํางานรวมงาน CM เขาไปดวย  

ผูวิจัย  :   เจาหนาที่ของทางธนาคาร มีการทํางานควบคูกับ Consult อยางไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   ใน Phase 1 SCB ที่เปน Owner ได Assign บุคลากรเพียงแค 3 ทาน เปน  

Project Manager  1 ทาน, Project Management Officer 1 ทาน และ  
Coordinator 1 ทาน โดยทั้ง 3 คนนี้จะเปนตัวเช่ือมระหวางธนาคาร, Project 
Consult และผูรับเหมา รวมถึง User (ผูใชงานอาคาร)  สวนการ Approve 
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งานหรือเอกสารตางๆ จะถูกแบงออกเปน 2 ประเด็น คือ การ Approve แบบ 
จะถูก Approve โดยผูออกแบบ สวนการ Approve เร่ืองงบประมาณ 
(หลังจากที่แบบไดรับการ Approve แลว) ทางผูรับเหมาก็จะสง Cost ผาน 
Project Consult แลวก็จะสงมายังธนาคารอีกที ในบางคร้ังอาจมีการติดขัด
เร่ืองของงบประมาณ เนื่องจาก Designer Approve แบบหรือวัสดุ ที่ราคาทาง
ธนาคารรับไมไดหรือ Concept  ที่ทางธนาคารรับไมได ก็จะมีการ Reject  
ออก โดยทาง Designer เองก็จะทําการเปล่ียนแปลงแบบใหมแลวนําเสนอ
เร่ืองแบบและราคาใหมตามลําดับ  

ผูวิจัย  :   มีการปรับหรือเปล่ียนแปลงแบบในระหวางการกอสรางหรือไม  
ผูใหสัมภาษณ :   การปรับหรือเปล่ียนแบบในระหวางการกอสรางจะมีอยู 2-3 เหตุผล เหตุผล 

แรกคือ Value Engineering ซึ่งเกี่ยวพันกับเรื่องของงบประมาณ, เร่ืองที่ 2 
เปนเร่ืองางวิศวกรรม เชน ปญหาหนางาน โดยจะมีการ Adjust แบบที่หนา
งาน สวนเร่ืองที่ 3 จะเกี่ยวของกับผูใชงาน ซึ่งโดยสวนมากจะมีการปรับ
หลังจากที่ทําเสร็จไปแลว โดยจะมีทั้งรูปแบบที่ User เขาไปใชงานพื้นที่แลว 
แลวมาขอปรับแบบ สวนที่ User มาขอปรับแบบระหวางการกอสรางนั้นก็มี
เชนกันแตจะนอย ซึ่งปกติแลวแบบในการปรับปรุงจะไดรับอนุมัติจากผูบริหาร
ระดับสูงมากอนแลว 

ผูวิจัย  :   ในระหวางที่ User มาขอปรับแบบ มีผลกระทบตอระยะเวลาในการทํางาน 
อยางไรบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   กระทบกระเทือนทั้งเร่ืองของระยะเวลาและงบประมาณ แตถาการปรับแบบ 
นั้นๆ ไดรับการอนุมัติมาจากผูบริหารระดับสูงแลว ก็จะสามารถลงมือทํางาน
ไดเลย ไมตองรับการ Approve ใหม 

ผูวิจัย  :   ทางธนาคารมีมาตราการในเร่ืองของความปลอดภัยในการทํางานอยางไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   มาตราการแรกคือ ในขอกําหนดของการคัดเลือกผูรับเหมา คือ ผูรับเหมา 

จะตองทําประกันภัยในลักษณะของ Reaction All Risk คือ ประกันภัยทุก
ประเภทภายในวงเงินที่ธนาคารกําหนด ซึ่งวงแรกคือวงเงินของมูลคางาน
กอสราง หรือวงเงินที่ทางผูรับเหมาไดงานไปทั้งหมด (มูลคาที่ทําประกันคือ
มูลคาของงบประมาณในชวงเวลานั้นๆ เชน ถาผูรับเหมาไดงานไปทั้งหมด 10 
ชั้น ก็จะเปนมูลคาเงินการประกันของทั้งหมด 10 ชั้น) ขอกําหนดที่ 2 ใน
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กระบวนการคัดเลือก ก็จะมีการ Verify ผูรับเหมาวา มี ISO ในการทํางาน
หรือไม มีขอกําหนดวาจะตองมีเจาหนาที่ความปลอดภัยประจํา (จป.) ในเร่ือง
ของ Site Security ก็จะตองมีเจาหนาที่รปภ. ตลอด 24 ชั่วโมง โดยผูรับเหมา
เปนผูจางรปภ.เอง โดยทางธนาคารจะเปนผูระบุวาจะตองจางรปภ. ในบริษัท
หรือภายใตสังกัดของรปภ.ที่ทางธนาคารจางเปนประจํา เนื่องจากทางบริษัทที่
ธนาคารจางอยูไดทําประกันภัยคลอดคลุมพื้นที่ไวอีกชั้นหนึ่ง 

ผูวิจัย  :   มีการเกิดอุบัติเหตุในระหวางการทํางานบางหรือไม 
ผูใหสัมภาษณ :   ไมมีอุบัติเหตุถึงข้ันรายแรงจนถึงข้ันบุคลากรตองพักงาน  
ผูวิจัย  :   ในระหวางทําการปรับปรุงอาคารสํานักงาน ระบบที่เกี่ยวของกับการควคุม 

ความปลอดภัยของอาคาร เชน Fire Alarm, Smoke Detector ฯลฯ ยังมีการ
ทํางานหรือใชงานไดตามปกติอยูหรือไม 

ผูใหสัมภาษณ :   จะข้ึนอยูกับลักษณะการทํางาน ระบบที่เปนระบบเกี่ยวกับการตรวจจับจะถูก  
Disable ไวในชวงที่จะมีงานเขาไปกระทบไว เชน งานในชวงที่มีฝุน, ควัน ตัว
ตรวจจับในพ้ืนที่ก็จะถูก Disable ไว แลวก็จะกลับมา Enable อีกทีหลังจาก
งานเหลานั้นเสร็จไปแลว ยกเวนในสวนของทอน้ําดับเพลิง ในกรณีที่มีการ
ดําเนินการเกี่ยวกับระบบทอน้ําดับเพลิง ก็จะมีระบบทดแทน เชน ตองมีรปภ.
ตรวจดูแล, ตองมีถังดับเพลิง, ระบบสํารอง โดยใน Phase 1 ในการทํางานที่
เกี่ยวของกับงานระบบที่กระทบหรือสัมพันธกับระบบความปลอดภัย 
ผูรับเหมาจะตองจัดทํา Hot Work Permit ผานบริษัท Consult มายังธนาคาร 

ผูวิจัย  :   ในการทํางานของ Phase 1 ที่มีการจัดจางบริษัท Consult การทํางานนั้นได 
เปนไปตาม Schedule การทํางานที่ไดต้ังไวหรือไม 

ผูใหสัมภาษณ :   ถือวาไมตรง มีความลาชาของงานเกิดข้ึนอยูเสมอ เหตุผลหนึ่งก็คือวา งาน  
Renovate ที่ทําอยูนี้ ทําในขณะที่อาคารสํานักงานอ่ืนๆ รอบขางยังมีการใช
พื้นที่อยู พอมีผลกระทบกับอาคาร ก็จะถูกเบรคงานอยูเสมอ ซึ่งเปนเหตุผล
สําคัญที่ทําใหงานลาชา  

ผูวิจัย  :   ผลงานหลังจากการปรับปรุงอาคารสํานักงานใน Phase 1 เปนอยางไร เมื่อ 
เปรียบเทียบกับการเก็บ Defect ตางๆ และขอรองเรียนของผูใชอาคารหลังจาก
เขาไปใชพื้นที่แลว 

ผูใหสัมภาษณ :   ปริมาณในการเก็บ Defect ถือวาไมมาก แตปญหาที่พบคือการเขาไปเก็บ  
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Defect ไดชา เนื่องจากสามารถเขาไปทํางานไดเฉพาะชวงเวลาหลังเลิกงาน
และวันหยุดของ User เทานั้น 

ผูวิจัย  :   อะไรเปนสาเหตุที่ทําใหทางธนาคารยกเลิกการจัดจาง Project Consult  
สําหรับการทํางานใน Phase 2  

ผูใหสัมภาษณ :   เหตุผลแรกคือปริมาณงานที่ลดลง, เหตุผลที่ 2 คือ ทาง SCB คิดวาเร่ิมมี 
ประสบการณ Learning Curve จากการใชบริการ Consult  คิดวา SCB 
สามารถดําเนินการเองได 

ผูวิจัย  :   สําหรับ Organization Chart การทํางานใน Phase 1 และ Phase 2 มีความ 
แตกตางกันหรือไม อยางไร 

ผูใหสัมภาษณ :   จะเปนเร่ืองของบุคลากร ขณะที่มี Consult จะมี Head count ของบุคลากรอยู  
7+5 คือ 7 กลางวัน, 5 กลางคืน แตพอกลับมาในลักษณะที่ไมมี Consult แลว 
สิ่งที่ขาดไปก็คือ บุคลากรที่ลดเหลือเพียง 3 คนเหมือนเดิม คือในฝงของ SCB 
เอง ปญหาก็คือจะมีงาน Over load ของบุคลากรเปนระยะๆ  

ผูวิจัย  :   การทํางานเกี่ยวกับแผนการทํางาน, Schedule การทํางานที่ทาง SCB  
บริหารงานเอง เปนอยางไรบาง หลังจากที่ไมมี Consult แลว 

ผูใหสัมภาษณ :   โดยทั่วไปถือวาเร่ือง Schedule งานไมแตกตาง ซึ่งก็ยังเจอปญหาเหมือนเดิม  
คือ เร่ืองผลกระทบที่เกี่ยวกับผูใชพื้นที่ คือ มีขอรองเรียน เร่ืองกล่ิน, เสียง สวน
เร่ืองความปลอดภัยทุกอยางยังถูกควบคุมเหมือนเดิม เนื่องจากใชขอกําหนด
เดิม 

ผูวิจัย  :   การดําเนินการเร่ืองเอกสารตางๆ ในโครงการหลังจากที่ไมมี Consult แลวเปน 
อยางไรบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   เร่ืองเอกสารจะกระทบกับระยะเวลาในการดําเนินการเอกสาร ซึ่งจะลาชาข้ึน  
สวนการ Approve เร่ืองแบบจะแตกตางตรงที่ใน Phase 1 เปนการสงเอกสาร
ใหผูออกแบบ Approve กอน แลวผานไปยัง Consult  แลวจึงจัดสงเอกสาร
เขาที่ทาง SCB  สวนใน Phase 2 เมื่อผูออกแบบ Approve เอกสารแลว 
สามารถจัดสงเขาทาง SCB โดยตรงไดเลย โดยกระบวนการทํางานทุกอยาง
จะเหมือนเดิม ปรับเปล่ียนเพียงแคผูรับผิดชอบกลายเปนบุคลากรของ SCB 
เอง ซึ่งปจจุบนัมีการ Assign ใหเจาหนาที่บริหารงานอาคารเกือบทุกทานรวม
รับผิดชอบอยู ถือวาเปนการชวยแกปญหาไดดีข้ึน (โดยเร่ิมจากอาคาร Head 
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Office ชั้น 5) สวนการสงมอบงานต้ังแต Phase 2 จะสงมอบงานกับ SCB 
โดยตรง 

ผูวิจัย  :   ความแตกตางในการทํางานระหวางอาคาร Head Office ชั้น 5 และช้ันที่จะทํา 
การปรับปรุงตอไป มีความแตกตางกันอยางไร 

ผูใหสัมภาษณ :   อาคาร Head Office ชั้น 5 ยังคงมีการแยกผูรับเหมางาน Interior และงาน 
ระบบออกจากกัน สวนในชั้นที่จะดําเนินการตอไปนั้นจะใชผูรับเหมาหลักเพียง
รายเดียว สวนรายละเอียดในการทํางานของชั้นที่จะดําเนินการตอจากช้ัน 5 
ชั้น ลดลงจากเดิม ซึ่งถือวาเปนการ Renovate ไมเต็มพื้นที่ คือ ทําเปน
บางสวน บางสวนยังคงสภาพ เพราะฉะนั้นระยะเวลาในการทํางานปรับปรุงจึง
เหลือเพียง 30 วัน สวนเร่ืองของการออกแบบ ก็จะทําการออกแบบทีละช้ัน 
แลวจึงจัดหาผูรับเหมาเขาไปทํางาน ซึ่งในขณะนี้ของอาคาร Head Office ทํา
การปรับปรุงอยู 3 ชั้นพรอมกัน (ชั้น 6, 8, 14) โดยมีผูรับเหมา 3 รายหลัก โดย
แบงเปนชั้นละ 1 ราย 

ผูวิจัย  :   ปญหาจากการแบงผูรับเหมาเปน 2 รายหลักในการทํางานปรับปรุงในแตละ 
ชั้น มีปญหาอะไรเกิดข้ึนบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   เปนปญหาในการผสม Schedule การทํางาน กรณีเกิดงานลาชาก็จะเกิด 
ปญหาในการเกี่ยงกันทาํงาน หรือโยนความผิดใหอีกรายหนึ่งเสมอ วาสาเหตุที่
ทําใหเกิดความลาชานั้นเกิดข้ึนจากผูรับเหมาอีกรายหนึ่ง ไมวาจะเปนเร่ืองของ
การส่ังวัสดุลาชา ฯลฯ แตสําหรับปญหาเร่ืองที่ผูรับเหมานําวัสดุเขามากองใน
พื้นที่กอนกําหนดการตาม Schedule จนทําใหผูรับเหมารายอ่ืนไมสามารถ
ทํางานไดนั้น ปญหานี้จะไมมี  

ผูวิจัย  :   มีปญหาเร่ืองของคนงานขาดแคลน / แรงงานไมเพียงพอกับการทํางานบาง 
หรือไม 

ผูใหสัมภาษณ :   สําหรับงานกอสรางจะมีปญหานี้เปนระยะๆ ซึ่งจะข้ึนอยูกับวาในพื้นที่นั้นๆ ชั้น 
นั้นๆ ทางผูรับเหมาไปรับงานที่อ่ืนดวยหรือไม สวนใหญก็จะเจอวาผูรับเหมา
รับงานหลายที่และมีการเวียนคนงานกัน 

ผูวิจัย  :   การที่ผูรับเหมาเจาเดียวรับงานทีละช้ันกับรับงานทีละหลายๆ ชั้นนั้นมีผล 
เกี่ยวเนื่องกับราคาคากอสรางอยางไรบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   มีผลกับราคา เนื่องจากจะไดราคาที่สูงข้ึน แตทาง SCB เองก็มีราคากลางที่จะ 
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ใชควบคุมราคาของผูรับเหมาใหอยูในงบประมาณ 
 
บทสัมภาษณ (วันท่ี 7 มกราคม พ.ศ. 2555) 
ผูวิจัย  :   สรุปหนวยงานที่เขาไปทํางานในพื้นที่ที่ปรับปรุงอาคารสํานักงานแลว วามี 

หนวยงานใดบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   -    อาคาร Head Office ชั้น 5 : หนวยงาน Business Banking Group (BBG)  

มีเจาหนาที่ประจําหนวยงาน ประมาณ 300 คน ลักษณะธุรกิจ คือ จะทํา
เกี่ยวกับธุรกิจทั่วไปของธนาคาร  

- อาคาร Head Office ชั้น 6, 7, 8, 9, 10 : หนวยงาน Whole Sale Banking 
Group (WBG) ลักษณะธุรกิจ คือ ขาย Product และใหบริการดานการเงิน
กับลูกคา  

- อาคาร Head Office ชั้น 14  :  หนวยงาน Retail ทําธุรกิจเกี่ยวกับ 
Product ยอยของธนาคาร เชน สินเช่ือบาน, รถยนต (รายบุคคล)  

- อาคาร Head Office ชั้น 17  :  หนวยงาน HR (SCB)  
- อาคาร West Tower B ชั้น 8  :  หนวยงาน Retail (Tele Sale) ทําธุรกิจ

เกี่ยวกับการขายทางโทรศัพท เชน ผลิตภัณฑทางการเงินของทางธนาคาร 
- อาคาร West Tower B ชั้น 6, 16, 17  :  หนวยงาน ITG (SCB)    
- อาคาร West Tower B ชั้น 10  :  หนวยงาน โครงการปรับปรุงธนาคาร 

“Change Program” มีการกอต้ังมาแลวประมาณ 5-6 ป โดยมีทั้งโครงการ
ในรูปแบบ Short Term (2-3 เดือน) และ Long Term (1-2 ป) ซึ่งโครงการ 
Office Renovate ที่กําลังดําเนินการอยูในขณะนี้ ก็ไดมีการเร่ิมตนมาจาก 
Change Program 

- อาคาร West Tower B ชั้น 20, 21  :  หนวยงาน Regal (กฎหมาย) 
- อาคาร West Tower B ชั้น 22  :  บริษัท ไทยพาณิชยลีสซิ่ง จํากัด 

(มหาชน) หรือ SCBL ทําธุรกิจเกี่ยวกับการใหบริการสินเช่ือรถยนต  
ผูวิจัย  :   สรุปนโยบายในการทํางานปรับปรุงอาคารสํานักงานต้ังแตเร่ิมโครงการจนถึง 

ปจจุบัน 
ผูใหสัมภาษณ :   ทางธนาคารไมเคยข้ึน Project Renovate สํานักงานที่มีขนาดใหญขนาดนี้มา 

กอน (20,000 – 30,000 ตร.ม.) ทางธนาคารจึงตองจัดหาผูที่มีประสบการณ
มาชวย ซึ่งในกระบวนการจะประกอบดวย ผูออกแบบ, Consult โดยธนาคาร
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ต้ังหนวยงานข้ึนมารองรับเรียกวา “Change Program” งาน Office 
Renovation นี้ สังกัดหนวยงาน Change Program ซึ่งทํางานมาไดสักระยะ
หนึ่ง (ประมาณ 16 ชั้น) ทางธนาคารก็เร่ิมมีประสบการณ (Phase 1 : อาคาร 
East Tower C จํานวน 3 ชั้น, อาคาร East Tower D จํานวน 3 ชั้น และ 
อาคาร West Tower B จํานวน 10 ชั้น ซึ่งจะเปนบริษัทในเครือและสวนของ
ธนาคารเอง) และไดมีการปรับปรุงยอยที่ RCP, หองคาหลักทรัพย, สํานักงาน
หนวยงานสิทธิพิเศษ อาคาร West Tower A ชั้น 12 ซึ่งส่ิงเหลานี้ทําให
ธนาคารมีประสบการณ (ประสบการณ = SCB + เจาหนาที่บริหารงาน
อาคาร) เมื่อธนาคารมีรูปแบบการทํางานที่ชัดเจนวา การทํางานกอสรางควรมี
รูปแบบเปนอยางไร ก็ไดมีการปรับเอา Consult ออก และควบคุมงานโดย
เจาหนาที่ของธนาคารเอง ซึ่งก็สามารถทํางานออกมาไดดี เสร็จจาก 16 ชั้น ที่
อาคาร West  (ที่มีการจัดจาง Consult จากภายนอก) แลว ก็มีอีก 3 ชั้น ที่
อาคาร West Tower B ที่ทางฝายบริหารงานอาคารของทางธนาคารดูแล
โครงการเองโดยไมมีการจัดจาง Consult จากภายนอก  สวนอาคาร Head 
Office (มีอายุการใชงานอาคารประมาณ 17 ป) ฝายบริหารงานอาคารดูแล
โครงการเอง โดยเร่ิมตนที่ชั้น 5 โดยมีบริษัทนันทวันแมนเนจเมนท จํากัด (ดูแล
ดานงาน FM) คอยชวยเหลือดูแลงานกอสราง (เปนเจาหนาที่เปนหูเปนตา 
ดูแลใหกับทางธนาคารตลอด 24 ชั่วโมง) แตชั้น 5 นี้ ยังมีการซื้อแบบจาก
ผูออกแบบ สวนการที่ชั้น 6, 8, 14 มีการเปลี่ยนแปลงรูปแบบงาน Renovate 
เนื่องจาก หลังจากการปรับปรุงช้ัน 5 แลวพบปญหา (พื้นที่ของอาคาร Head 
Office ในแตละช้ัน = 3,500 ตร.ม. ซึ่งแบงออกเปน พื้นที่สวนสํานักงาน 3,150 
ตร.ม. และพื้นที่สวนกลาง 350 ตร.ม.) โดยปญหาที่พบแลวสงผลกระทบหลักๆ 
ของช้ัน 5 คือ ระบบปรับอากาศ (อาคารเดิมกอนการ Renovate ออกแบบให
เปนระบบฝาปด โดยมีระบบลมกลับ (Return) ของระบบปรับอากาศอยู
ภายใน พอปรับเปนฝาเปดที่ชั้น 5 ตาม Design ใหมของผูออกแบบ จึงเปน
การเปลี่ยน Concept การทํางาน โดยพบวาไมเขากับลักษณะทางกายภาพ
ของอาคาร (ซึ่งลักษณะทางกายภาพของอาคาร Head Office นั้นแตกตางกับ
อาคาร West Tower B) ระบบปรับอากาศที่ตองออกแบบใหมทั้งหมดนั้น ไม
เหมาะสมทั้งในเร่ืองคาใชจาย, การกอสรางและการดูแลรักษา ซึ่งพอทําการ
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ปรับปรุงที่ชั้น 5 แลวถึงไดทราบถึงปญหาดังกลาว ชั้นตอมา (6, 8, 14) จึงไดมี
การปรับรูปแบบใหมและทางผูบริหารของ SCB ก็ไดมีนโยบายใหม เร่ืองการ
นําโตะสํานักงานเกากลับมาใชใหม เนื่องจากโตะเกาที่มีปริมาณเกือบ 3,500 
ตัว หากจะตองทิ้งทั้งหมดก็จะมีปญหาพอสมควร อีกทั้งโตะดังกลาวก็ยังมี
สภาพดีที่ดีอยู จึงไดนําโตะเหลานั้นมาปรับ, เปล่ียนสี ใหดูทันสมัยข้ึน ซึ่ง
รวมถึง Partition ที่ของเดิมเปนไม ก็เปล่ียนเปนกระจกใหดูโปรง, Modern ข้ึน 
สวนลักษณะการจัดวางโตะ, การจัด Function นั้นจะใกลเคียงกับของเดิม เนน
การเพิ่มจํานวนพนักงาน, ลดจํานวนหองลง (ทั้งหองทํางานและหองเก็บของ) 
สรุปภาพรวมของอาคาร Head Office ชั้น 6, 8, 14 คือ ใชฝาเพดานแบบปด
เหมือนของเดิมกอนทําการปรับปรุง, ปรับตําแหนงหัวจายลม, ตําแหนงโคมไฟ 
ใหเหมาะสมกับตําแหนงของโตะทํางานและ Function ใหมที่ไดมีการจัดไว แต
ในสวนของหองประชุมและพื้นที่สวนกลางตางๆ ก็จะนํารูปแบบการ Design 
จากช้ัน 5 มาใช (ความแตกตางระหวางชั้น 6, 8, 14 กับ ชั้น 5 คือ พื้นที่ในสวน
สํานักงานเทานั้น) 

ผูวิจัย  :   จากการเปล่ียนรูปแบบ Design ของการปรับปรุงอาคารสํานักงาน มี 
ผลกระทบตอผูใชงานในพื้นที่นั้นๆ อยางไรบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   พนักงานสามารถปรับตัวได โดยเสียงสะทอนกลับมานั้นมีทั้งดานบวกและดาน 
ลบ แตแนวโนมเปนไปในทางที่ดี แตเนื่องจากในสวนของสํานักงานใหญ 
(อาคาร Head Office) พนักงานเพิ่งจะไดเขาไปใชงานพ้ืนที่หลังจากการ
ปรับปรุงประมาณ 3 เดือน ซึ่งผลกระทบดานลบที่ไดรับกลับมาจะเปนเกี่ยวกับ
พฤติกรรมการทํางานที่ปรับเปล่ียนไป (เดิมเคยมีตู, เอกสารอยูใกลๆ ) ซึ่งตอไป
พนักงานจะสามารถปรับเปล่ียนไดเอง (ตองอาศัยระยะเวลา) และเนื่องจาก
ทางธนาคารเองก็ไดใหนโยบายในการปรับปรุงอาคารมาแลว วาตองการลด
พื้นที่และพฤติกรรมแบบเดิม เชน จากเดิมมี Printer กระจายอยู 3-4 โตะ/ 
Printer 1 ตัว ก็ปรับเขาไปรวมอยูในหองหรือใหอยูเปนจุดๆ เดียว โดยใหใช
รวมกันประมาณ 20-30 คน ซึ่งการทําแบบนี้ก็เปนวิธีการลดคาใชจายไดอีก
ทางหนึ่งใหกับองคกรและเปนเร่ืองที่พนักงานในองคกรตองปรับตัวเขาหา
นโยบายขององคกร 

ผูวิจัย  :   ไดรับ Feed Back จากผูใชอาคารอยางไรบาง เนื่องจากรูปแบบของพื้นที่ 
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ทํางานที่เปน New Design ของอาคาร West Tower B และอาคาร Head 
Office ชั้น 5 กับ การนํา Design แบบเดิมของอาคาร Head Office ชั้น 6, 8, 
14 แตกตางกันพอสมควร ซึ่งรวมถึงหนวยงานท่ีเขาไปใชงานก็มีลักษณะการ
ทํางานที่แตกตางกัน 

ผูใหสัมภาษณ :   ยกตัวอยาง ฝายกฎหมายที่อาคาร West Tower B ชั้น 20, 21 ที่เปนแบบ New  
Design แตก็มีการจัดสํานักงานออกเปนสวนๆ เชน สวนที่เจาหนาที่ตองนั่ง
ทํางานธุรการไมใชในเชิงกฎหมายจริงๆ ก็จะเปนพื้นที่หนึ่ง สวนพื้นที่ที่ตองการ
เปนหอง ก็จะมีการจัดไวให หากดูในแบบจะเห็นวาสําหรับในสวนของ
กฎหมายจะมีหองเยอะมาก คือ หองของท่ีปรึกษากฎหมาย, หองสมุด
กฎหมาย ฯลฯ โดยในสวนที่ตองการ Keep Function ตามแบบเดิมก็มีการจัด
พื้นที่ให มีการเพิ่มตูจัดเก็บเอกสาร ฯลฯ ใหเหมาะสมกับความตองการใชงาน 
โดยทางฝายบริหารงานอาคารและผูออกแบบมีการเก็บ Requirement จาก
ผูใชงานอาคารมากอนทําการออกแบบและปรับปรุงอาคาร เพราะฉะนั้น
ผลกระทบที่เกิดข้ึนจากรูปแบบของที่นั่งและ Function ในการใชงานพื้นที่จึงไม
มีมากนัก 

ผูวิจัย  :   งบประมาณที่ใชในการปรับปรุงอาคารสํานักงาน 
ผูใหสัมภาษณ :   มีการกําหนดเพดานในการปรับปรุงอาคารสํานักงานดังนี้ 1. สําหรับงานฝา 

เพดานเปดโลง 16,000 บาท / ตารางเมตร (เปนตัวเลขที่ไดมาจาก Consult) 
2. ในสวนของอาคารสํานักงานหญที่เปนฝาเพดานแบบปด ราคาในการ
ปรับปรุงอยูที่ไมเกิน 12,000 บาท / ตารางเมตร โดยราคาดังกลาวเปนเปน
ราคาในการปรับปรุงอาคารสํานักงานเทานั้น ไมรวมในสวนของ Consult และ 
Designer ซึ่ง Rate ราคาคา Free ของ Consult และ Designer จะอยูที่
ประมาณ 1-5% ตามราคาทองตลาด 

ผูวิจัย  :   สาเหตุที่เปล่ียนแปลงรูปแบบของพื้นที่สํานักงานอาคาร Head Office ที่ทําการ 
ปรับปรุงตอจากช้ัน 5 มีอะไรบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   เร่ืองของเวลา ที่ตอนน้ีทางธนาคารเองมีเวลาเหลือไมมากพอที่จะทําใหเสร็จ 
ทั้งหมด คือ ชั้น 5 ระยะเวลาการปรับปรุงตามสัญญาคือ 60 วัน และมี Option  
เพิ่มอีก 30 วัน รวมแลวระยะเวลาตองไมเกิน 90 วัน แตของช้ัน 6, 8, 14 จะใช
เวลา 30+15 = 45 วัน (ระยะเวลาการปรับปรุงตามสัญญาคือ 30 วัน และมี 
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Option เพิ่มอีก 15 วัน รวมแลวระยะเวลาตองไมเกิน 45 วัน) ในช้ันแรกๆ มี
ปญหาเร่ืองการสงงานที่ไมตรงเวลาบาง โดยหักลบกับปญหาเร่ืองของน้ําทวม
ไปแลว แตในเชิงของธุรกิจน้ําทวม 30 วัน เราก็ไมสามารถซื้อของไดในวันที่ 31 
ซึ่งมีผลกระทบ ในช้ันตอไป เชน ชั้น 4, 9 สามารถทํางานเสร็จและสงมอบงาน
ไดในระยะเวลา 45 วันพอดี (การสงมอบงาน ชั้น 14 = 16/12/2554, ชั้น 8 = 
9/12/2554, ชั้น 6 = 23/12/2554, ชั้น 5 = 7/10/2554 ซึ่งวันดังกลาวหมายถึง
การสงมอบพื้นที่ใหเขาไปทํางานได โดยไมรวมการเก็บ Defect) ระยะเวลาใน
การเก็บ Defect ของช้ัน 5 ใชเวลาประมาณ 2 เดือน เนื่องจาก Design 
ผูออกแบบไมไดมีการ Issue แบบออกมาในครั้งเดียว และยังมีการปรับแบบ
อีก 2-3 คร้ังและมีการเพิ่ม ซึ่งสงผลกระทบใหระยะเวลาในการเก็บ Defect 
ยาวข้ึน สวนชั้น 6, 8, 14 ตอนนี้การเก็บ Defect ที่นับจากวันสงมอบงานเกิน 
30 วันทั้งหมดแลว และยังไมสามารถเก็บไดเสร็จ (เวลาเขาทําการเก็บ Defect 
คือ หลังเวลาเลิกงานและวันหยดุของผูใชงานอาคาร) 

ผูวิจัย  :   ในมุมมองของฝายบริหารงานอาคาร การทํางานที่ผูรับเหมาเจาเดียวกับการ 
แยกผูรับเหมางานระบบประกอบอาคารและงาน Interior ออกจากกัน แบบ
ไหนเหมาะสมมากกวากัน 

ผูใหสัมภาษณ :   ในมุมมองของฝายบริหารงานอาคารที่ไมมี Consult อยูในทีม การจางแบบ 
เหมารวม สามารถทํางานไดงายกวา แตก็ตองยอมรับวาจะมี On top 
overhead รวมอยูในราคาที่ผูรับเหมานําเสนอ โดยทางธนาคารเองก็มีการ
แกไขโดยการสงหนวยงานจัดซื้อเขามาชวยพิจารณา แตถาเปนชวงที่มี 
Consult ถึงจะมีการแยกผูรับเหมางานระบบประกอบอาคารและงาน Interior 
ออกจากกันก็ไมมีปญหา เนื่องจาก Consult จะเปนผูจัดการใหทุกอยาง ซึ่งใน
กรณีอาคาร Head Office ชั้น 5 ที่ไมมี Consult และมีการแยกผูรับเหมางาน
ระบบประกอบอาคารและงาน Interior ออกจากกันกพ็บปญหาในการทํางาน
มากพอสมควร 

 
**หมายเหตุ   :   ขอคําถามที่ใชในการสัมภาษณจะไมตรงกับรูปแบบที่ต้ังไวทั้งหมด เนื่องจากใน
บางหัวขอ ผูใหสัมภาษณก็ไดอธิบายรวมคําถามกับคําตอบในหลายๆขอเขาดวยกันแลว จึงไมไดมี
การถามคําถามนั้นๆ ซ้ํา 
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เอกสารประกอบการสัมภาษณ 
ผูวิจัย  :  นางสาว ชิษณุชา ขุนจง 
ผูใหสัมภาษณ  :  คุณสุภาพ นวลขาว : Project Manager,  คุณทองพูล แกวสุวรรณ : Foreman     
      บริษัท อํานาจชัยกิจ จํากัด  
วันที่สัมภาษณ :  วันที่ 12 ตุลาคม  พ.ศ. 2554 
 
ขอมูลที่ไดรับจากเจาหนาท่ีฝายบริหารงานอาคาร ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) 
กอนการสัมภาษณผูรับเหมาโครงการ 
 บริษัท อํานาจชัยกิจ จํากัด เปน บริษัทรับเหมากอสราง ที่ทําหนาที่เปนผูรับเหมาหลักใน
โครงการปรับปรุงอาคารสํานักงาน อาคาร West Tower B ชั้น 6, 8, 10, 17, 14, 20, 21 และ 
อาคาร Head Office ชั้น 5 โดยทําหนาที่เปนผูรับเหมาหลักในสวนของงานตกแตงภายใน 
 
บทสัมภาษณ 
ผูวิจัย  :   Organization Chart ของบุคลากรของบริษัท อํานาจชัยกิจ จํากัด ในโครงการ 

ปรับปรุงอาคารสํานักงาน ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) เปนอยางไร 
ผูใหสัมภาษณ :   ประกอบดวย 
 
 
 
 
 
 
 
 
ผูวิจัย  :   ลักษณะการเขามาทํางานปรับปรุงอาคารสํานักงาน ธนาคารไทยพาณิชย  

จํากัด (มหาชน) เปนอยางไร 
ผูใหสัมภาษณ :   ประมูลผานฝายจัดซื้อของทางธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) โดยทาง 

ธนาคารจะทําการช้ีแจงแบบ วาตองทําอะไร, ตรงไหนบาง และใหทางบริษัท
นําเสนอราคา โดยในวันชี้แจงแบบทาง SCB จะเชิญผูรับเหมาแตละเจามา
และจะบอก Scope งานอะไรบางแลวก็ใหทางผูรับเหมาสงซองประมูลราคา 

Project Manager

Project Coordinator Assistant Project Manager 

ForemanDraft Man Site Admin
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โดยวันที่เชิญมาช้ีแจงแบบจะเชิญผูรับเหมาทุกๆ รายพรอมกัน ข้ันตอนตอไป 
คือ การตอรองราคาและ Sign Contract ตามลําดับ สําหรับการปรับปรุง
อาคารสํานักงาน ใน Phase ที่ 1 นี้ จะทําสัญญาทีเดียว 6 ชั้น แตสําหรับ
อาคาร West Tower B จะอยูใน Phase ที่ 2 (ของการทํางานของผูรับเหมา) 
ซึ่งจะประกอบดวยช้ัน 8, 14, 20, 21      สวนช้ันที่เพิ่งทําเสร็จลาสุดของอาคาร 
West Tower B จะเปน ชั้น 6 คร่ึงช้ัน, 10, 17 (Phase ที่ 3) งานในแตละชั้นจะ
แตกตางกันตรงหองประชุม  

ผูวิจัย  :   กอนการเร่ิมทํางานปรับปรุงอาคารสํานักงาน ทางทีมงานของธนาคารหรือ 
ผูออกแบบไดมีการให As-built Drawing ของอาคารเดิมไวกับทางผูรับเหมา
บางหรือไม 

ผูใหสัมภาษณ :   ไมมี As-built Drawing ของเดิม ผูรับเหมาจะเขาไป Check ที่หนางานเอง ซึ่ง 
โดยสวนใหญแลว As-build Drawing อาคารจะเดิมจะไมไดถึงมือผูรับเหมา 
เนื่องจากทาง Owner จะสง As-built Drawing ดังกลาวใหกับทาง Designer 
แลวทาง Designer ก็จะทํางานออกแบบ, ปรับแบบใหเรียบรอยกอน ถึงจะสง
แบบใหมใหกับทางผูรับเหมา สรุปคือ ผูรับเหมาจะไดเฉพาะแบบใหม ซึ่งเวลา
ตีราคาก็จะตีราคาจากแบบใหมกับสภาพหนางาน 

ผูวิจัย  :   เนื่องจากไมได As-built Drawing ของอาคารเดิม มีปญหาเกิดข้ึนในการ 
ทํางานบางหรือไม 

ผูใหสัมภาษณ :  มีปญหาบางสวน เนื่องจากตอนที่ไปสํารวจยังไมมีการร้ือถอน ทําใหไมสามารถ 
มองเห็นภายในบางสวนได คือถาได As-built Drawing มาดวยก็จะดีกวาใน
เร่ืองของการเสนอราคา คือ สามารถคิดราคาได Cover มากข้ึนและสามารถ
หลีกเล่ียงปญหาที่จะเกิดจากหนางานไดมากข้ึนดวย 

ผูวิจัย  :   มีการวางแผนการทํางานอยางไรบาง หลังจากที่ไดงานแลว 
ผูใหสัมภาษณ :   ตอนช้ีแจงแบบและเสนอราคา ทาง Owner หรือ SCB ก็จะทําการกําหนด 

ระยะเวลาการทํางานไวอยูแลว แลวทางบริษัท อํานาจชัยกิจ จํากัด ก็จะทํา 
Schedule ที่ลง Detail งานและนําไปแนบประกอบกับแผนงานหลักที่ทาง 
SCB ไดวางไว  

ผูวิจัย  :   เนื่องจากการทํางานตองมีการติดตอประสานงานกับผูรับเหมาเจาอ่ืนดวย ไดมี 
การทําแผนการทํางานรวมกันหรือหรือไม อยางไร 
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ผูใหสัมภาษณ :   ตอนทําแผนงานจะมีการนําแผนงานมา Combine กัน ในสวนของ M&E ก็ดวย 
เชนกัน โดยจะดู Sequence ของงานวา งาน M&E ทํากี่วัน และ Sequence 
ของ ID (Interior Decoration) ทํากี่วัน 

ผูวิจัย  :   ทราบมาวาในระหวางการทํางานมีการปรับ Schedule การทํางานพอสมควร  
ซึ่งการปรับ Schedule การทํางานนี้มีผลมาจากอะไรบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   สวนใหญจะเปนเร่ืองของวัสดุ คือ ระยะเวลาของขาง Fixed ซึ่งวัสดุบางอยาง 
ตองมีการนําเขาหรือการส่ังผลิต ซึ่งระยะเวลาดังกลาวไมสอดคลองกับกรอบ
ของเวลาที่ Owner ไดต้ังไว 

ผูวิจัย  :   ระยะเวลาในการ Approve Material เปนอยางไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   ถาเปนการขอ Approve ที่ผูรับเหมาสงใหกับ Designer ก็จะไมเกิน 7 วัน  

(ผูรับเหมาจะทําการแจง Designer กอนนําวัสดุเขา Site งาน เม่ือ Designer 
รับทราบแลวและไมมีการเปลี่ยนแปลงวัสดุดังกลาว ก็จะทําการ Approve ซึ่ง
ใชเวลาไมเกิน 7 วัน) ถาเปนกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงวัสดุและมีผลตอราคา
ของวัสดุนั้นสวนใหญจะไมคอยมี แตถาเปนในสวนของอาคาร Head Office 
ชั้น 5 (ซึ่งเปนช้ันใหมที่เพิ่งทําการปรับปรุง) จะมี Material ใหมๆ มาเยอะ ก็จะ
มีการเปล่ียนแปลงบาง 

ผูวิจัย  :   วิธีการการทํางานของอาคาร West Tower B กับอาคาร Head Office มีความ 
แตกตางกันหรือไม อยางไร 

ผูใหสัมภาษณ :   แตกตาง เนื่องจากที่อาคาร West Tower B นี้มี Consult ทั้งหมด ยกเวนชั้น  
6,10,17 ที่ไมมี Consult  ตอนน้ันที่ทํางานปรับปรุงอาคาร ทั้งอาคาร C และ D 
จะมี Consult ดวยทั้งหมด 

ผูวิจัย  :   การมีและไมมี Consult อยูในโครงการ มีความแตกตางกันอยางไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :  กรณีมี Consult ถาตองการขอ Approve material,มีปญหาที่หนางาน,มีปญหา 

เร่ืองคนงาน,ระยะเวลาในการทํางาน ทางบริษัท อํานาจชัยกิจ จํากัด ก็จะสง
เร่ืองเหลานี้ไปยัง Consult และ Consult ก็จะเปนเหมือนตัวกลางในการ
ประสานงานไปยัง Owner และผูรับเหมาเจาอ่ืนๆ  

ผูวิจัย  :   สําหรับอาคาร West Tower B บริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จํากัด เขามามี 
บทบาทในการทํางานอยาไรบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   เขามาดูแลในชวงชั้น 6, 10, 17 จะเขามาในชวงปลายของการทํางานปรับปรุง 
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อาคารสํานักงานที่อาคาร West Tower B 
ผูวิจัย  :   ในมุมมองของผูรับเหมา การมี Consult เปนส่ือกลางในการทํางาน สามารถ 

ทําใหทํางานไดเร็วข้ึนกวาการไมมี Consult หรือไม 
ผูใหสัมภาษณ :   ข้ันตอนในการทํางานที่มี Consult จะเยอะข้ึน แตการทํางานจะถูกตองและ 

การทํางานที่หนางานจะเร็วข้ึน แต ข้ันตอนการทํางานเอกสารจะชาลง 
(เนื่องจากเอกสารจะมาก) ซึ่งทางผูใหสัมภาษณมีความเห็นวาการมี Consult 
จะเปนผลดีมากกวา อยางการทํางานหนาที่หนางานผูรับเหมาจะไปบังคับ
ผูรับเหมาดวยกันไมได ถามี consult ก็จะมีคนจัดการเร่ืองนี้ให ทําใหสามารถ
ทํางานไดเร็วข้ึน การประสานงานจะเร็วข้ึน แตถาตัด Consult ออกไปแลว ทาง
ผูรับเหมาตองคุยกันเอง, ดําเนินการตางๆ เอง กรณีถามีงานที่ไมสามารถตก
ลงกันได ก็ตองรอการประชุม ใชผูที่มีอํานาจในการตัดสินใจเปนผูตัดสินใจ 
เชน โดยปกติจะมี Site meeting ในวันพุธแตถาปญหาเกิดข้ึนในวันศุกร ก็ตอง
รอวันพุธถัดไปถึงจะทําการไกลเกล่ียได แตก็สามารถสงเร่ืองไปกอนได 
เนื่องจากปญหาบางอยางสามารถตอบทางเอกสารได (ในกรณีที่สามารถสรุป
ไดเลย แตถาไมสามารถสรุปไดก็ตองรอวันพุธที่มี Site meeting) แตถาเปน
กรณีที่มี Consult สามารถแกปญหาได ณ เวลานั้นเลย ไมตองรอการมี Site 
meeting 

ผูวิจัย  :   การปรับ Schedule การทํางานหลังจากที่ไมมี Consult แลว ใครเปนผูทํา 
หนาที่ในสวนนี้ 

ผูใหสัมภาษณ :   ทางทีมงานของบริษัท ทําหนาที่ในการปรับ Schedule การทํางานเองแลวจึง 
สงไปยัง Owner ใหม แตในชวงที่มี Consult ก็จะมีการ Revise Schedule 
แบบนี้เชนกัน ในกรณีที่ทาง Owner ดูแลววางานไมนาจะทันตามกําหนดการ 
ก็จะมีการปรับ Schedule ใหม 

ผูวิจยั  :   เมื่อทํางานปรับปรุงอาคารสํานักงานแลวเสร็จ ระยะเวลาที่ทํานั้นไดมีการ Late  
จากระยะเวลาในการทํางานที่ไดมีการวางแผนไวในตอนแรกกอนเร่ิมการ
ปรับปรุงบางหรือไม 

ผูใหสัมภาษณ :   มีการ Late เกือบจะทุกชั้น  
ผูวิจัย  :   ในระหวางการทํางานมีปญหาเร่ืองพื้นที่ที่ทับซอนหรืองานที่เช่ือมตอกันบาง 

หรือไม 
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ผูใหสัมภาษณ :   มี งานเสียงดัง เนื่องจากพื้นที่เปนพื้นที่คอนขางเปดและช้ันอ่ืนก็ยังคงมีการ 
ทํางานอยู (หมายถึง User) เชน ตอนปรับปรุงช้ัน 10 (อาคาร West Tower B) 
ก็ยังมีลูกคาที่ทํางานอยูตลอด 24 ชั่วโมง ทําใหแทบไมสามารถทํางานที่มีเสียง
ดังไดเลย ตองทําในชวงนอกเวลางานของ User กับ วันเสาร-อาทิตย แต
ในชวงกลางวันของวันธรรมดา ก็มีคนงานเขาทํางานตามปกติ แตจะเปนงานที่
ไมมีเสียง, ไมมีกล่ิน เชน งานทาสีน้ําพลาสติก, งานข้ึนโครงฝา-ปดแผนฝา เปน
ตน 

ผูวิจัย  :   งานที่ทําไปแลว มีการผิดพลาดจากการเขาใจแบบผิดหรือจากการปรับเปล่ียน 
แบบในระหวางการทํางานบางหรือไม 

ผูใหสัมภาษณ :   ก็มีบางที่เกิดความผิดพลาดในการทํางาน เชน ชั้น 10, 17 (อาคาร West  
Tower B) ซึ่งจะเปนพวกงานฝมือที่คุณภาพออกมาไมดีนัก เนื่องจาก
ระยะเวลาคอนขางกระชับ พองานฝมือออกมาไมดีก็ตองมีการเก็บ Defect 
ภายหลัง หลังจากที่ผูใชอาคารเขาไปใชงานแลว ซึ่งการเขาไปเก็บ Defect 
ข้ันตอนในการทํางานก็จะยุงยากกวาเดิม ตองมีการ Protect ในหลายๆ สวน
ในระหวางการทํางานเพิ่มข้ึน 

ผูวิจัย  :   มีการเกิดอุบัติเหตุในระหวางการทํางานบางหรือไม  
ผูใหสัมภาษณ :   สวนมากจะไมมีอุบัติเหตุหนัก จะมีเพียงแคถลอกเล็กนอย เนื่องจากไมใชงาน 

หนัก เปนเพียงแคงาน Interior  
ผูวิจัย  :   มีขอกําหนด, ขอตกลง, การอบรม ในการปฏิบัติงานในเร่ืองของความปลอดภัย 

ในการทํางานบางหรือไม 
ผูใหสัมภาษณ :   มีระเบียบการของอาคาร ที่ทาง SCB มอบหมายใหบริษัท มหิศร จํากัด เปน 

ผูดูแลในสวนนี้ (อาคาร West Tower B = บริษัท พรีมัส (ประเทศไทย) จํากัด 
ดูแลสวนกลาง, บริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จํากัด ดูแลสวนพื้นที่สํานักงาน, 
อาคาร Head Office = บริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จาํกัด จะดูแลทั้งหมด) 
สวนเร่ืองการทํางานของ Premas และ นันทวัน ในเร่ืองของระเบียบการจะ
คลายกัน แตเร่ืองความเครงครัดในเร่ืองความปลอดภัย Premas จะยืดหยุน
กวา เนื่องจากมี User ใชงานอาคารอยู จะไมสามารถทําตามระเบียบได
ทั้งหมด แตถาเปนนันทวัน ในอาคาร Head Office จะเครงครัดและคอนขาง
ดูแลทั่วถึงมากกวา 
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ผูวิจัย  :   มีความผิดพลาดที่เกิดข้ึนจากคนงานไมเขาใจการทํางาน เชน การสับระบบผิด  
ทําใหเกิดความเสียหายข้ึนในระหวางการทํางานบางหรือไม 

ผูใหสัมภาษณ :   มีแตจะเปนในสวนของงานระบบ (บริษัท ซิต้ีเพาเวอร จํากัด) แตสําหรับทาง 
บริษัท จะเปนเร่ืองของน้ําร่ัวลงไปลางในหองน้ํา ซึ่งมีผูใชอยู  User ก็จะมีการ
แจงมายังผูประสานงานของ SCB แลวทาง SCB ก็จะแจงทางบริษัทใหไป
ดําเนินการซอมแซมงานดังกลาว 

ผูวิจัย  :   ในกรณีที่เกิดงานซอม เชน น้ําร่ัว ราคาในการซอมแซมงานดังกลาว Cover อยู 
ในราคาที่ผูรับเหมานําเสนอกับทาง SCB ต้ังแตการประมูลงานแลวหรือไม 
หรือตองทําการเสนอราคางานซอมใหมอีกคร้ัง 

ผูใหสัมภาษณ :   ในกรณีที่เปนงานซอมและเกิดข้ึนจากขอผิดพลาดของผูรับเหมาเอง ก็จะทํา 
การซอมแซม, แกไขเองเลย แตถาเปนกรณีที่ไปเปดเพื่อเช่ือมตอระบบ พวกนี้
จะเปนงานเพิ่ม 

ผูวิจัย  :   มีเร่ืองงานแบบงาน Interior และแบบของงานระบบในสวนที่ตองเช่ือมตอกัน  
แตแบบไมสัมพันธกันบางหรือไม 

ผูใหสัมภาษณ :   มีเปนบางจุด เชน ตําแหนงของตูไปทับซอนกับตําแหนงของทีวี เปนตน ซึ่งไม 
คอยเกิดเหตุการณแบบน้ี จะมีที่ชั้น 5 อาคาร Head Office ที่เกิดข้ึน 2-3 
case สวนช้ัน 17 อาคาร  West Tower B มี 1 case 

ผูวิจัย  :   เนื่องจากผูรับเหมาไมมี As-built Drawing ของเดิม และหากแบบใหมที่ 
ผูออกแบบใหมาไมตรงกันกับหนางาน มีข้ันตอนการทํางานและการแกไข
ปญหาดังกลาวอยางไรบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   จะสง RFI ไปเปนคําถามกับ Designer วา แบบนี้ไมตรงกับหนางาน ไม 
สามารถทําตามแบบได และทาง Designer ก็จะไปตรวจสอบท่ีหนางาน
รวมกับผูรับเหมา แลวจึงจะปรับแบบมาใหมให โดยการสงจะมีการ CC ถึง 
Owner ดวย 

ผูวิจัย  :   มีปญหาเร่ืองแรงงานในระหวางการทํางานบางหรือไม 
ผูใหสัมภาษณ :   มีการขาดแคลนบางเปนบางชวง เนื่องจากทางบริษัทสงคนงานมาไมพอ ไม 

ครบจํานวน ในอาคาร West Tower B ชั้น 8, 14, 20, 21 จะทํางานพรอมกัน 
แตในสวนช้ัน 6, 10 ,17 จะมีการลดหล่ันการทํางานกัน 

ผูวิจัย  :   ยอนกลับมาที่การประมูลงาน มีแบงการประมูลงานอยางไรบาง 
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ผูใหสัมภาษณ :   สําหรับการประมูลงานอาคาร West Tower B ใน 4 ชั้น แรกคือช้ัน 8,14,20,21  
จะประมูลรวมกัน (เอกสารสัญญาจางออกมาพรอมกัน) เนื่องจากทาง SCB มี
การดึงงานคืนมาจากบริษัท ธวัชชัยดีไซน จํากัด สวนในชั้น 6, 10, 17 นั้นจะ
ประมูลแยกทีละช้ัน (เอกสารสัญญาจางทยอยออกมาทีละชั้น) แตใชราคาเดิม
ในการประมูล สวนอาคาร Head Office ชั้น 5 ก็ประมูลแยกตางหาก (แตใน
การสงราคาประมูลของช้ัน 5 จะมีการสงเปน 2 แบบ คือ สงราคาชั้น 5 ชั้น
เดียว กับสงราคารวม 9 ชั้น ซึ่งราคาก็จะมีผลกับปริมาณงาน ถาปริมาณงาน
เยอะก็จะสามารถตอรองราคาไดมากกวา) แตการพิจารณาราคางานของ
อาคาร Head Office ชั้น 5 ในขณะนี้นาจะพิจารณาแบบราคารวม 9 ชั้น และ
ทําสัญญาแยกทีละช้ัน  

ผูวิจัย  :   ความคิดเห็นเกี่ยวกับผลการดําเนินงานของบริษัทเปนอยางไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   งานไมได 100% ความละเอียดของงานคอนขางจะนอย อยางชั้น 10,17  

อาคาร West Tower B พอจะมีเวลาเก็บงานบางทําใหผลงานดีข้ึนมา แตถา
เสร็จงานแลวสงงานเลย งานจะอยูที่ประมาณ 85% และตองเก็บงานอีก 10-
15% 

ผูวิจยั  :   ระยะเวลาในการเก็บงานหรือเก็บ Defect ประมาณกี่สัปดาห / ชั้น 
ผูใหสัมภาษณ :   ประมาณ 6-7 สัปดาห / ชั้น สําหรับอาคาร West Tower B แตสําหรับอาคาร  

Head Office พื้นที่ที่ตกแตงสวนใหญจะอยูในสวนของ Common Area งาน
ในสวน Workstation จะเปนสวนนอย ถาเทียบปริมาณงานกันกับ West 
Tower B ก็จะเยอะกวากันไมมาก เพราะฉะนั้นระยะเวลาในการเก็บงานก็จะ
ใกลเคียงกัน แตการเก็บงานก็จะเขาไปเฉพาะวันเสาร-อาทิตย และชวงวัน
ธรรมดาตอนเย็น และไมไดเขาไปเก็บงานทุกวัน ซึ่งจะตองข้ึนอยูกับวันที่ User 
สะดวกดวย ซึ่งทาง SCB จะเปนผูประสานงานในสวนนี้ให 

ผูวิจัย  :   ในระหวางการเก็บ Defect มีการวางแผนงานกับ User หรือไมวาในสัปดาหนี้ 
จะมีการเก็บงานในสวนไหนบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   มีการประสานงานกันผานผูดูแลอาคาร โดยทางบริษัทจะจะแจงไปทางผูดูแล 
อาคารวาจะเขาไปเก็บงานในสวนไหนบาง และทางผูดูแลอาคารก็จะทําหนาที่
ประสานงานกับทาง User อีกทีหนึ่งกอนที่จะเขาไปเก็บงาน 

ผูวิจัย  :   ในระหวางการทํางานขอรองเรียนของ User นอกจากเร่ืองฝุน, กล่ินและเสียง มี 
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ขอรองเรียนเร่ืองอ่ืนเขามาบางหรือไม 
ผูใหสัมภาษณ :   มีเร่ืองการใชงาน เชน การใชงานของอางลางหนา, โถปสสาวะ, ชักโครกตัน  

เปนตน สวนเร่ืองน้ําหยดลงมาจากช้ันบนนั้นจะไมคอยพบแลว เนื่องจากเปน
งานหลักที่ไดมีการทําและแกไขไปกอนที่จะสงงานแลว งานเก็บจะเปนงาน
เล็กนอยๆ 

ผูวิจัย  :   เมื่อมีการรองเรียนมากจาก User แลว ทางบริษัท อํานาจชัยกิจ จํากัด มีการ 
ลดผลกระทบจากขอเรียนเรียนเหลานี้อยางไรบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   สวนใหญถามีการรองเรียน ก็จะส่ังหยุดงานกอน แลวก็ยายเวลาในการทํางาน 
ไปเปนเวลาที่ไมกระทบตอการทํางานของ User เพราะสวนใหญที่กระทบ คือ 
เร่ืองเสียงและกล่ิน (เปนเร่ืองหลัก) แตก็ไดมีการเปดพัดลมระบายอากาศในช้ัน
ที่ทําการปรับปรุงทั้งวันอยูแลว แตเนื่องจากตึกที่ทําจะคอนขางปดทั้งหมด ถึง
จะดึงอากาศออกไปทางบันไดหนีไฟกล่ินก็จะไปเขาที่ชั้นอ่ืนไดอยูดี หากชั้น
ลางมีคนเปดบันไดหนีไฟและเดินไปตามบันไดหนีไฟ กล่ินก็จะเขาและไปถึงกัน
หมด 

ผูวิจัย  :   สําหรับอาคาร West Tower B มีการ Set การสัญจรหรือการใชลิฟตอยางไร 
บาง 

ผูใหสัมภาษณ :   จะมีจัดลิฟตให 1 ตัว สําหรับขนของและขนคนงาน โดยจะมีการ Protect ลิฟต 
และทางเดินลิฟต และจะมีการบังคับใหข้ึนเฉพาะชั้นที่มีการตกแตงเทานั้น 
โดยจะมีรปภ.ขับลิฟตและรปภ.ดูแล Site งาน ซึ่งผูรับเหมาจะตองเปนผูจาง
เอง (รปภ.ขับลิฟตจะอยูในลิฟตเลย 1 คน และรปภ.ดูแล Site งาน 1 คน / 1 
ชั้น ที่ทํางาน (ควบคุมตลอด 24 ชั่วโมง)) แตสําหรับอาคาร Head Office จะมี
การจางรปภ.ขับลิฟตแคชวงเวลากลางคืน เนื่องจากชวงเวลากลางวันทาง 
SCB ไมไดมีการเปดใชใชลิฟต เนื่องจากตองใชรวมกับพนักงานของ SCB 
สวนการ Share คาใชจายนั้น ผูรับเหมาหลักก็จะมีการจัดสรรกันเอง จะไมได
ไปคิดคาใชจายกับผู รับเหมายอย ถึงทางธนาคารจะมีการเปดลิฟตให
ผู รับเหมารายยอยใชก็ตามแตก็ยังคงตองมีการใชลิฟตรวมกันอยูดี และ
เนื่องจากมีลิฟตเพียงตัวเดียวทําใหมีปญหาในเร่ืองของการใชงานท่ีจะชนกัน 
โดยเฉพาะชวงที่งานเรงและตองขนของเยอะ ซึ่งชวงที่ขนของเยอะก็จะเปนชวง
เชา-เที่ยง จะมีปญหาเร่ืองคนงานที่จะลงมาเขาหองน้ํา ไมสามารถลงมาได ทํา
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ใหมีผลกระทบงาน (การข้ึน-ลง จะชา) การแกไขคือยายเวลาขนของเปน
ชวงเวลากลางคืนแทน (6 โมงเย็น – 6 โมงเชา) มีการจัด Schedule การใช
ลิฟตกับผูรับเหมาที่ทํางานรวมกันบาง เชน การแบงเวลาการขนของ แต
เนื่องจากทางบริษัทไมมี Stock ของอยูที่ Site งาน ทําใหตองมีการขนของข้ึน-
ลงบอย หากการขนของชนกันกับผูรับเหมาอีกราย  ก็จะมีการตกลงกันที่หนา
งานวาใครจะขนข้ึนกอน-หลัง สําหรับอาคาร Head Office ลิฟตขนของจะ
สามารถใชไดเฉพาะกลางคืนเทานั้น สวนลิฟตโดยสานข้ึน-ลง จะใชลิฟตของ
แมบาน ซึ่งจะสามารถขนไดแคของเล็กๆ นอยๆ เทานั้น  

 
**หมายเหตุ   :   ขอคําถามที่ใชในการสัมภาษณจะไมตรงกับรูปแบบที่ต้ังไวทั้งหมด เนื่องจากใน
บางหัวขอ ผูสัมภาษณก็ไดอธิบายรวมคําถามกับคําตอบในหลายๆขอเขาดวยกันแลว จึงไมไดมี
การถามคําถามนั้นๆ ซ้ํา 
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เอกสารประกอบการสัมภาษณ 
ผูวิจัย  :  นางสาว ชิษณุชา ขุนจง 
ผูใหสัมภาษณ  :  คุณทรงวุฒิ แดงดีมาก : Senior Supervisor  บริษัท นภิส เอ็นเตอรไพรซ จํากัด  
วันที่สัมภาษณ :  วันที่ 7 ธันวาคม พ.ศ. 2554 
 
ขอมูลที่ไดรับจากเจาหนาท่ีฝายบริหารงานอาคาร ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) 
กอนการสัมภาษณผูรับเหมาโครงการ 
 บริษัท นภิส เอ็นเตอรไพรซ จํากัด เปน บริษัทรับเหมากอสราง ที่ทําหนาที่เปนผูรับเหมา
หลักในโครงการปรับปรุงอาคารสํานักงาน อาคาร Head Office ชั้น 14 โดยทําหนาที่เปนผูรับเหมา
หลักในสวนของงานตกแตงภายในและงานปรับปรุงระบบประกอบอาคาร 
 
บทสัมภาษณ 
ผูวิจัย  :   อาคาร / ชั้นที่ บริษัท นภิส เอ็นเตอรไพรซ จํากัด ไดเขาไปทําการปรับปรุง 

อาคารสํานักงานคือช้ันอะไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   อาคาร Head Office ชั้น 14 
ผูวิจัย  :   ชวงเวลาและระยะเวลาท่ีเร่ิมทําการปรับปรุงอาคาร เร่ิมต้ังแตวันที่เทาไรและมี 

ระยะเวลาในการทํางานปรับปรุงอาคารกี่เดือน 
ผูใหสัมภาษณ :   เร่ิมเขามาร้ือถอน ต้ังแตประมาณ วันที่ 15 ตุลาคม พ.ศ. 2554 ระยะเวลาการ 

ทํางานตามสัญญาคือ 1 เดือน (15/10/2554 – 15/11/2554)  ซึ่ ง ต อ น นี้ 
(วันที่สัมภาษณ 7/12/2554) ทํางานไปแลวประมาณ 90% และจะมีการสง
มอบงานใหกับทางธนาคารในวันที่ 8 ธันวาคม 2554 

ผูวิจัย  :   ลักษณะการเขามาทํางานปรับปรุงอาคารสํานักงาน ธนาคารไทยพาณิชย  
จํากัด (มหาชน) เปนอยางไร 

ผูใหสัมภาษณ :   ทําการ Bid ราคา โดยการประมูลผานฝายจัดซื้อ ของธนาคารไทยพาณิชย  
จํากัด (มหาชน) เหมือนบริษัทอ่ืนๆ  โดยทางธนาคารจะมีการนัดประชุมชี้แจง
แบบที่จะทําภายในโครงการ วามีรายละเอียดอยางไรบาง กอนที่ทางบริษัทจะ
มีการนําเสนอราคาประมูล โดยทางธนาคารจะนําแบบของอาคาร Head 
Office ชั้น 5 มาใหทางผูรับเหมาดู แลวแจงรายละเอียดวาจะทําการปรับปรุง
อยางไรบาง รวมถึงมีแบบแปลนเกาของชั้นนั้นๆ (อาคาร Head Office ชั้น 14) 
มาใหทางผูรับเหมา แตจะไมมีแบบใหมของช้ันที่จะทําการปรับปรุง (อาคาร 
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Head Office ชั้น 14) โดยทางธนาคารจะใหทางผูรับเหมา Develop แบบจาก
อาคาร Head Office ชั้น 5 เอง  

ผูวิจัย  :   ระหวางอาคาร Head Office ชั้น 14 และ อาคาร Head Office ชั้น 5 มีความ 
แตกตางอยางไรบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   แตกตางในเร่ืองของรูปแบบที่เปล่ียนแปลงไป เชน ผังบริเวณที่มีการ Update  
มาใหมจะมีการปรับเปล่ียนหองประชุม (รูปแบบ, ตําแหนง) โดยจะไม
เหมือนกับ อาคาร Head Office ชั้น 5 ทั้งหมด (ผูรับเหมาทราบหลังจาก
ประมูลงานแลว เปนงานเพิ่ม-ลดในระหวางการทํางาน)  

ผูวิจัย  :   Scope การทํางาน (ขอบเขตการทํางาน, หนาที่รับผิดชอบ) ของผูรับเหมาเปน 
อยางไรบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   เปนผูรับเหมาหลักในสวนของงานตกแตงภายในและงานปรับปรุงระบบ 
ประกอบอาคาร งานที่ทํา เชน งานสถาปตย, งานตกแตงภายใน, งานระบบ
ประกอบอาคาร, งานเฟอรนิเจอร Built in, เฟอรนิเจอรลอยตัว โดยจะ
ปรับเปล่ียนเฟอรนิเจอรดังกลาวใหมทั้งหมด 

ผูวิจัย  :   Organization Chart ของบริษัท นภิส เอ็นเตอรไพรซ จํากัด เปนอยางไร, มี 
บุคคลใดเขามามีสวนรวมในการดําเนินโครงการบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   Organization Chart ของบริษัท นภิส เอ็นเตอรไพรซ จํากัด และผูที่มีสวนรวม 
ในโครงการมีดังนี้ 

 
 

 
 
 
 
 
 

ผูใหสัมภาษณ ทําหนาที่ในตําแหนง Senior Supervisor (Interior) 
ผูวิจัย  :   วิธีการทํางานเกี่ยวกับการยื่นเอกสารสารตางๆ และการประสานงานในการ 

ทํางานเปนอยางไรบาง 

Project Manager

Project Coordinator
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Foreman
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ผูใหสัมภาษณ :   วิธีการทํางานในลําดับเร่ิมตน ทางบริษัทจะทําเอกสาร Material Approve  
กอน โดยหลังจากทําการ Clear แบบแลว ก็จะทําการ List Spec วัสดุตาม
รายการ / ตามความตองการของ Owner วาเปนอยางไร แลวสงรายการ
ดังกลาวไปยัง Suppler  เพื่อขอวัสดุตัวอยาง มานําเสนอ Owner เพื่อ 
Approve วัสดุดังกลาวกอนมีการสั่งทําหรือการเร่ิมงาน เพื่อใหเปนที่แนใจวา 
เมื่อทางบริษัทส่ังวัสดุดังกลาวมาแลวนั้นจะไมผิด Spec ระยะเวลาในการส่ัง
วัสดุจะข้ึนอยูกับวัสดุแตละชนิด เชน วัสดุที่เปนประเภทจําเพาะ มีบริษัทที่ผลิต
นอย ก็จะมีระยะเวลาประมาณ 30-45 วัน สวนการ Approve เอกสารตางๆ 
จาก Owner นั้น ใชเวลาประมาณ 1 สัปดาห  

ผูวิจัย  :   กอนการเขามาทํางานปรับปรุงอาคารสํานักงาน ไดมีการจัดอบรมเกี่ยวกับเร่ือง 
ความปลอดภัยในการทํางานบางหรือไม 

ผูใหสัมภาษณ :   มีการชี้แจงเกี่ยวกับกฎระเบียบของธนาคารวาเปนอยางไร เขา-ออกทางไหน,  
ชุดที่ใสในการปฏิบัติงาน, การสูบบุหร่ี (หามสูบบุหร่ีในพื้นที่ทํางาน), การ
รับประทานอาหาร (ใหรับประทานดานลางอาคารเทานั้น) เปนตน โดยเมื่อทาง
บริษัทรับขอช้ีแจงจาก Owner มาแลว ก็จะทําการประชุมกับทีมงานเพื่อปฏิบัติ
ตามกฎระเบียบดังกลาว โดยทางบริษัทเองก็ไดมีการจัดทีมงาน Safety คอย
ดูแลและไปอบรมคนงานเพื่อใหเปนไปตามกฎระเบียบ 

ผูวิจัย  :   มีการเกิดอุบัติเหตุในระหวางการทํางานบางหรือไม 
ผูใหสัมภาษณ :   ต้ังแตเร่ิมปฏิบัติงานมายังไมเกิดอุบัติเหตุที่หนางาน แตจะมีเร่ืองคนงานลืม 

หรือละเมิดกฎระเบียบ เชน การสูบบุหร่ีในพื้นที่ทํางาน โดยทาง Safety และ 
Foreman ของบริษัทที่อยูที่หนางาน ไดเปนผูทําการตักเตือนเอง รวมถึงมีการ
รองเรียนจาก User ที่พบเห็นบาง (เร่ืองคนงงานสูบบุหร่ีเชนกัน) ซึ่งทางบริษัท
ก็ไดรีบทําการตรวจสอบไปยัง Forman กอน แลวทําการแกไขโดยการตักเตือน 

ผูวิจัย  :   มีขอรองเรียนจาก User (ผูใชอาคาร) หรือไม 
ผูใหสัมภาษณ :   ขอรองเรียนจาก User สวนใหญจะเปนเกี่ยวกับงานไมเรียบรอยหรืองานที่ลา 

ชา เนื่องจากวัสดุดังกลาวกําลังอยูในชวงดําเนินการผลิต, มีการรองเรียนเร่ือง
กล่ินในชวงของงานพนสี (User ที่อยูในอาคาร Head Office ชั้น 12 เปนผู
รองเรียน) เมื่อไดรับการแจงแลว ทางบริษัทก็ไดมีการแกไขโดยการซีนประตู
บริเวณบันไดหนีไฟและโถงลิฟต (ใชฟวเจอรบอรดปด) 
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ผูวิจัย  :   ความคิดเห็นเกี่ยวกับผลการดําเนินงานของบริษัทเปนอยางไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   ระยะเวลาในการทํางานเหมาะสมกับขอบเขตการทํางาน แตมีผลกระทบ 

ในชวงที่เกิดน้ําทวมพอสมควร แตในชวงที่น้ําทวมทางบริษัทก็ไดจัดชางเขามา
ทํางานตามปกติ แตคนงานจะเหลือประมาณ 20% ของทั้งหมด และติดขัดใน
เนื่องของ Material ที่อยูที่โรงงานที่น้ําทวม ทําให Line การผลิตไมสามารถ
ผลิตได โดยทางบริษัทก็ไดทําการแจง Owner วาสถานะการณเปนอยางไร 
เชน งานพื้น Rise Floor โรงงานยานวังนอยถูกน้ําทวม การจัดสงวัสดุจึง Late 
ไปประมาณ 15 วันจากแผนงาน (ชั้น 14 จะเปน Rise Floor ทั้ง 3 Zone สวน
ตรงกลางจะเปนพื้นแกรนติ) งานระบบจะเดินใตพื้น Rise Floor โดยจะมีสาย 
LAN, สายโทยศัพท, AV in-out, ปล๊ักและสวิตซตางๆ พอถึงตําแหนงที่โตะ ก็
ทําการเจาะชองรอยสายไปตาม Partition ตางๆ เพื่อไปตามตําแหนงโตะ สวน
งานระบบปรับอากาศจะมีการเปลี่ยน VAV ตัวใหม, เปล่ียนตําแหนงหัวจาย
ลมทั้งหมดใน Zone A เพื่อใหเหมาะสมกับตําแหนงที่นั่งที่มีการจัดใหม สวน 
Zone อ่ืนๆ ที่ไมไดเปล่ียนใหม จะเปนการปรับปรุง เชน ทําสีใหม สวนที่วัสดุไม
เพียงพอทางบริษัทก็ทําการจัดหาเพิ่มเติมใหเพียงพอกับตําแหนงที่ตองติดต้ัง
เพิ่ม ทั้งนี้ทางผูรับเหมาจะตองทําการสํารวจหนางานเอง วาสวนไหนท่ีตองทํา
การปรับตําแหนงหรือเพิ่มตําแหนง เนื่องจากทาง Owner มีใหเพียงแบบ
ตัวอยางของอาคาร Head Office ชั้น 5 และ แบบเดิมของอาคาร Head 
Office ชั้น 14 เทานั้น เชน Line Furniture โตะทํางาน จะเปล่ียนใหมทั้งเหมาะ 
เพราะรูปแบบของโตะทํางานจะไมเหมือนกบัอาคาร Head Office ชั้น 5 ซึ่ง
การทํางานในลักษณะนี้จะคอนขางยุงยากตรงท่ี กอนจะเร่ิมทํางานทาง
ผูรับเหมาจะตองเดินลงมาดูที่อาคาร Head Office ชั้น 5 กอน วามีรูปแบบ
อยางไรบาง แลวจึงทําการ Sketch แบบและเขียน Shop Drawing ให Owner 
ดูกอนวาใชส่ิงที่ทาง Owner ตองการหรือไม และเมื่อเสร็จงานแลวทาง
ผูรับเหมาจะตองจัดทํา As built ทั้งในสวนงานตกแตงภายในและงานระบบ
ประกอบอาคารใหกับทาง Owner ดวย  

**หมายเหตุ   :   ขอคําถามที่ใชในการสัมภาษณจะไมตรงกับรูปแบบที่ต้ังไวทั้งหมด เนื่องจากใน
บางหัวขอ ผูสัมภาษณก็ไดอธิบายรวมคําถามกับคําตอบในหลายๆขอเขาดวยกันแลว จึงไมไดมี
การถามคําถามนั้นๆ ซ้ํา 
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เอกสารประกอบการสัมภาษณ 
ผูวิจัย  :   นางสาว ชิษณุชา ขุนจง 
ผูใหสัมภาษณ  :   คุณพจนกฤช วอง  :  Managing Director  บริษัท เวิรคพาธ จํากัด  
วันที่สัมภาษณ :   วันที่ 7 ธันวาคม พ.ศ. 2554 
 
ขอมูลที่ไดรับจากเจาหนาท่ีฝายบริหารงานอาคาร ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) 
กอนการสัมภาษณผูรับเหมาโครงการ 
 บริษัท เวิรคพาธ จํากัด เปน บริษัทรับเหมากอสราง ที่ทําหนาที่เปนผูรับเหมาหลักใน
โครงการปรับปรุงอาคารสํานักงาน อาคาร Head Office ชั้น 8 โดยทําหนาที่เปนผูรับเหมาหลักใน
สวนของงานตกแตงภายในและงานปรับปรุงระบบประกอบอาคาร 
 
บทสัมภาษณ 
ผูวิจัย  :   อาคาร / ชั้นที่ บริษัท เวิรคพาธ จํากัด ไดเขาไปทําการปรับปรุงอาคาร 

สํานักงานคือช้ันอะไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   อาคาร Head Office ชั้น 8 
ผูวิจัย  :   ลักษณะการเขามาทํางานปรับปรุงอาคารสํานักงาน ธนาคารไทยพาณิชย  

จํากัด (มหาชน) เปนอยางไร 
ผูใหสัมภาษณ :   ทําการประมูลงานผานฝายจัดซื้อ 
ผูวิจัย  :   ขอมูลที่ไดรับจากเจาของโครงการกอนเร่ิมทํางานมีอะไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   ทางเจาของโครงการจะเชิญผูรับเหมามารับแบบและแจก TOR รวมถึงชี้แจง 

แบบที่หนางาน โดยจะแจกรายละเอียดและช้ีแจงรายละเอียดงานพรอมกับ
ผูรับเหมารายอ่ืนๆ รวมถึงนัดวัดที่จะยื่นซองเพื่อทําการประมูลและตอรอง
ราคา การตอรองราคาจะแบงออกเปน ใน 1 งานจะถูกแยกออกเปน 2 ซอง 
ซองที่ 1 คือ ซองปริมาณ+เทคนิค,ซองท่ี 2 คือ ปริมาณ+ราคา  สวนการ
พิจารณาจะพิจารณาซองที่เปนประมาณ+เทคนิคกอน วาที่ผู รับเหมาได
นําเสนอราคานั้น ตรงกับ Scope ที่ไดทําการตกลงกันไวหรือไม หากเรียบรอย
และเปนที่เขาใจตรงกัน ก็จะทําการตอรอง โดยการตอรองอาจจะเปนการยื่น
ซองในชวงเชาและตอรองราคาในชวงเย็นหรือยื่นซองวันนี้ ตอรองราคาพรุงนี้
เปนตน ซึ่งจะข้ึนอยูกับกรรมการที่พิจารณา 

ผูวิจัย  :   Scope การทํางาน (ขอบเขตการทํางาน,หนาที่รับผิดชอบ) ของผูรับเหมาเปน 
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อยางไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ  :   พื้นที่ของอาคาร Head Office จะแบงออกเปน 3 Zone โดยขอบเขตการ 

ทํางานนั้นจะทําการปรับปรุงทั้ง 3 Zone โดยงานที่ทําจะเปนทั้งงานตกแตง
ภายในและงานระบบประกอบอาคาร  โดยทางเจาของโครงการจะมี
รายละเอียดในการปรับปรุงสงใหกับทางผูรับเหมาวาตองการจะปรับปรุงใน
สวนใดบาง เชน พื้น, ฝาเพดาน ฯลฯ 

ผูวิจัย  :   แบบที่ไดรับจากเจาของโครงการกอนการทํางานมีแบบอะไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   จะไดรับแบบ 2 ชุด คือ 1. แบบเดิมกอนการปรับปรุง  2. แบบที่ปรับปรุงใหม   

สวนวิธีการทํางานจะมี 3 สวนน คือ แบบที่นําของเดิมมา Re-built , Built-
Educate และ Built ใหม  โดยการทํางานจะตองนําทั้งแบบเดิมและแบบใหม
มาเปรียบเทียบกันในการทํางาน วัตถุประสงคใน Renovate คือ ตองการเพ่ิม
ตําแหนงโตะทํางานของพนักงาน ผูรับเหมาจึงตองทําการศึกษาจากแบบ
ของเดิมวามีจํานวนเทาไรและอยูที่ตําแหนงไหน สวนของใหมนั้นเพิ่มอีกกี่
ตําแหนง และคิดในสวนตาง โดยของเดิมที่มีอยูก็ทําการ Built ใหม สวน
ของใหมก็จัดหามาเพิ่มเติม (ตู Built-in, เฟอรนิเจอร, โตะทํางาน รวมอยูใน 
Scope การทํางานของผูรับเหมา) โดยโตะทํางานของเดิมนั้นจะทําการ Lap สี
ใหม สวนที่จัดหาเขามาเพิ่มเติมก็จะเปนลักษณะแบบโตะเปลือย แลวจึงนํามา 
Lap สีใหเหมือนกัน (เกาอ้ี, พรม ทางเจาของโครงการจัดหาเอง) 

ผูวิจัย  :   ข้ันตอนในการทํางาน,Organization Chart ของบริษัท เวิรคพาธ จํากัด เปน 
อยางไร,มีบุคคลใดเขามามีสวนรวมในการดําเนินโครงการบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   ทางบริษัทมีพื้นฐานในการทํางานกับ SCB มานาน ทางผูใหสัมภาษณจะเขา 
มาดูงานเอง  โดยทาง SCB ถือเปนลูกคาหลักของทางบริษัท  

 
 
 
 
 

 
ผูวิจัย  :   วิธีการทํางานเกี่ยวกับการยื่นเอกสารสารตางๆ และการประสานงานในการ 

Project Manager

Engineer

Foreman

Admin (@Office) 
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ทํางานเปนอยางไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   งานปรับปรุงโครงการที่ดําเนินการอยู ทางฝายบริหารอาคารของ SCB รวมกับ 

บริษัทนันทวัน แมนเนจเมนท จํากัด เปนผูบริหารโครงการและควบคุมงาน 
กอนการทํางานจะมีการ Kick Off กอน การ Meeting จะเปนไปในลักษณะ
พูดคุยกันที่หนางาน จะไมมี Site Meeting อยางเปนทางการ เนื่องจากในการ
ปรับปรุงอาคาร Head Office ชั้น 8 นี้ รูปแบบจะเปนกึ่ง Period เนื่องจากมี
การปรับมาจากชั้นอ่ืนอีกที  

ผูวิจัย  :   ชวงเวลาและระยะเวลาท่ีเร่ิมทําการปรับปรุงอาคาร เร่ิมต้ังแตวันที่เทาไรและมี 
ระยะเวลาในการทํางานปรับปรุงอาคารกี่เดือน 

ผูใหสัมภาษณ :  ระยะเวลาการปรับปรุงอาคาร Head Office ชั้น 8 ตามสัญญา คือ 1/10/2554- 
2/11/2554  แตมีชวงเวลาที่เกิดเหตุการณน้ําทวมประมาณ 2 สัปดาห ในชวงที่
น้ําทวมนี้ก็มีการทํางาน แตสามารถทําไดเพียง 10-15% จากความ
ความสามารถในการทํางานปกติ เนื่องจากติดขัดเร่ืองของการเดินทาง (ทาง
บริษัทเองก็ถูกน้ําทวม) เชน สถานะการณปกติจะเขามาทํางานที่ Site 
ประมาณ 7.00 น. ในชวงน้ําทวมก็กลายเปน 10.00-11.00 น. และจะเลิก
ประมาณ 20.00 น. ซึ่งทาง SBC ชวยอํานวยความสะดวกในเร่ืองของจัดรถ
รับ-สงคนงาน โดยจะมีจุดนัดพบยานรัชาดา เพื่อนําคนงานเขาไปทํางานที่ 
Site  

ผูวิจัย  :   ปญหาที่เกิดข้ึนระหวางการทํางานมีอะไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   แบบ layout ที่ไดมาไมตรงกับหนางานจริง, เฟอรนิเจอรไมสามารถลงตามที่ 

กําหนดไวในแบบแปลนได สวนปญหาเก่ียวกับงานเอกสารนั้นไมมี แตจะมี
เร่ืองของการเปลี่ยนแปลงงาน, งานเพิ่มในระหวางการปรับปรุงอาคาร เชน 
จํานวนหองประชุมที่เพิ่มข้ึน,การเปลี่ยนแปลงวัสดุจากผนังไมโครไฟเบอร เปน
ผนังกระจก เปนตน  ซึ่งจะมีผลตอเนื่องกับราคาวัสดุที่แพงข้ึน ลักษณะการ
เปล่ียนแปลงงานแบบนี้ ผูรับเหมาจะทํางานไปพรอมๆ กับนําเสนอราคาและ
สงเอกสาร เพื่อไมใหงานลาชา แตไมเกิดปญหาเร่ืองการนําเสนอราคา
เนื่องจากราคาที่ใชนําเสนอนั้นเปนราคาเดียวกันกับพื้นฐานที่ทางเจาของ
โครงการเคยมีอยูแลวในตอนประมูลงาน  สวนการสงเอกสาร Approve ตางๆ 
นั้น ทางผูรับเหมาจะสงใหกับฝายบริหารอาคารของ SCB โดยตรง เนื่องจาก
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เปนผูควบคุมงานหลัก แตเวลาที่มีการแกไขงานจะไปดูที่หนางานพรอมกันทั้ง 
3 ฝาย (ผูรับเหมา,เจาหนาที่ฝายบริหารอาคารSCB,ทีมงานบริษัท นันทวัน 
แมนเนจเมนท จํากัด ) เอกสารที่จัดสงจะสําเนาถึงทีมงานของบริษัท นันทวัน 
แมนเนจเมนท จํากัด ดวย เนื่องจากเปนผูจัดเก็บเอกสาร,ผูควบคุมงาน และ
ผูดูแลอาคาร  

ผูวิจัย  :   ระหวางการทํางาน / ติดตอประสานงานกับเจาของโครงการโดยตรงกับการมีที่ 
ปรึกษาโครงการ (Consultant) มีความแตกตางกันอยางไรบาง 

ผูใหสัมภาษณ  :   เนื่องจากทางผูรับเหมามีประสบการณหลากหลายในการทํางานกอสราง คือ มี 
พื้นฐานมาจากผูออกแบบและเคยเปนConsult,CMและไดผันตัวมาเปน
ผูรับเหมา จึงทําใหทราบถึงปญหาตางๆ ที่จะเกิดข้ึนในการทํางานไดเปนอยาง
ดี ดังนั้นการทํางานในโครงการนี้จึงไมเกิดปญหาติดขัดในเร่ืองของการทํางาน
หรือติดตอประสานงาน 

ผูวิจัย  :   มีปญหาเกี่ยวกับการเขาทํางาน, การสัญจร, การใชลิฟตบางหรือไม 
ผูใหสัมภาษณ :   มีปญหาบางในชวงแรก เนื่องจากมีผูรับเหมาหลายเจา โดยทางเจาของ 

โครงการไดจัดสรรลิฟตโดยสารใหกับทางผูเหมาเจาละ 1 ตัว โดยใชสําหรับ
โดยสารข้ึน-ลงและขนวัสดุเล็กๆ นอยๆ สวนลิฟตขนของนั้นมีเพียง 1 ตัว ซึ่ง
ตอง share กันใชงานกับผูรับเหมาเจาอ่ืน จะมีปญหาในชวงที่ตองของของ
หนักๆ แตในตอนน้ีไดมีการแกไขปญหาโดย ทาง SCB ใหจัดการทํางานใหม 
โดยใหมีการเหล่ือมเวลาการเร่ิมทํางานของผูรับเหมาแตละเจาประมาณ 2 
สัปดาห / 1 ชั้น เนื่องจากชวงที่ตองใชลิฟตขนของมากที่สุดคือ ชวงของงานร้ือ
ถอน ตองขนวัสดุชิ้นใหญๆ (Scope งานร้ือถอนนี้ ก็ไดอยูในสวนการทํางาน
ของบริษัท เวิรคพาธ จํากัด ดวย) เพิ่มเติมจากการใหสัมภาษณเร่ืองปญหาใน
การทํางาน คือ ในชวงแรกของการทํางานจะมีปญหาเร่ืองของการสื่อสาร คือ 
ผูรับเหมาแตละรายจะมีวัตถุประสงคเดียวกันคือตองการใหงานเสร็จตาม
ระยะเวลาที่กําหนด เม่ือความตองการของทุกคนเหมือนกันและมีจุดมุงหมาย
จุดเดียวกันจึงทําใหเกิดปญหาข้ึน แตเมื่อเร่ิมทํางานไปสักระยะ ก็จะเกิด
ความรูจักคุนเคยกัน ทําใหปญหาตางๆ เบาบางลง เชน เร่ืองการใชลิฟต 
เนื่องจากขณะปรับปรุงอาคาร Head  Office ชั้น 8 อยูนั้น ก็ไดมีผูรับเหมาราย
อ่ืนทํางานปรับปรุงที่อาคาร Head Office ชั้น 6 และ 14 อยูดวย จึงทราบวา



 
 
 

141 
 

ผูรับเหมาที่ทํางานในช้ัน 6 และ14 ใชเวลาไหน ก็จะเปนการพูดกันเพื่อขอสลับ
เวลา เชน ชวงนี้เปนเวลาพักของช้ัน 6 และ14 ทางบริษัทจะขอใชลิฟตขนของ
ประมาณ 1 ชั่วโมง เปนตน โดยแตละผูรับเหมาแตละเจาจะมีความ
อะลุมอลวยกันมากข้ึน  

ผูวิจัย  :   มีขอรองเรียนจาก User (ผูใชอาคาร) หรือไม 
ผูใหสัมภาษณ :   มีบาง เชน เร่ือง เสียงดัง, ,กล่ิน, ฝุน ซึ่งเปนเร่ืองปกติของงานกอสราง ถึงการ 

ทํางานจะทําในช้ันที่ปด (สภาพพื้นที่ปด) แตระบบปรับอากาศเปนแบบเปดทํา
ให สามารถเล็ดรอดไปทางบันไดหนีไฟได การแกไขใชวิธีหลีกเล่ียง โดยงานที่มี
เสียงดังก็จะเล่ือนไปทําหลังเวลาเลิกงานของผูใชอาคาร โดยในบางครั้งหากมี
ความจําเปนจริงๆ ก็จะแจงผานทางทีมงานของบริษัท นันทวัน แมนเนจเมนท 
จํากัด งานประเภทงานสีที่มีกล่ิน ก็จะทําในชวงหลังเลิกงานและวันหยุด โดย
ใชพัดลมดูดอากาศชวยในการระยาบกล่ิน 

ผูวิจัย  :   กอนการเขามาทํางานปรับปรุงอาคารสํานักงาน ไดมีการจัดอบรมเกี่ยวกับเร่ือง 
ความปลอดภัยในการทํางานบางหรือไม 

ผูใหสัมภาษณ :   ทางบริษัททํา Safety อยูแลว (เนื่องจากรับงานกอสรางโรงงานดวย) โดยทุกๆ  
6 เดือนจะตองมทีการสงพนักงานไปฝกอบรม 1 คร้ัง ทําใหพนักงานของบริษัท
มีพื้นฐานทางดาน Safety อีกทั้งงานปรับปรุงอาคารสํานักงานของ SCB เปน
งาน Indoor (ภายในอาคาร) ทําใหเร่ืองของอันตรายที่จะเกิดข้ึนจากการ
ทํางานน้ัน จะนอยกวางานทั่วไป ซึ่งทาง SCB เองก็มีกฎระเบียบในการเขา
ทํางาน, การประพฤติตน, การแตงกาย เปนพื้นฐานในการเขาทํางานอยูแลว 

ผูวิจัย  :   มีการเกิดอุบัติเหตุในระหวางการทํางานบางหรือไม 
ผูใหสัมภาษณ :   ยังไมมีอุบัติเหตุเกิดข้ึนจากการทํางาน (นับต้ังแตวันเร่ิมงาน-วันใหสัมภาษณ) 
ผูวิจัย  :   มีปญหาเกี่ยวกับการขาดแคลนแรงงานบางหรือไม 
ผูใหสัมภาษณ :   เปนเร่ืองปกติที่ในชวงฤดูเกี่ยวขาว, ทํานา, น้ําทวม ที่จะสงผลใหเกิดการขาด 

แคลนแรงงาน แตก็จะข้ึนอยูกับการบริหารจัดการของบริษัทดวย โดยทาง
บริษัทเองมีวิธีการจัดการคือ ไมไดใหคนงานหยุดในชวงเทศกาล แตจะใหหยุด
ในชวงกอน-หลังเทศกาลแทน โดยจะแบงออกเปนทีมและใหสลับกันหยุด และ
ใหนํารถบริษัทกลับไปดวย เพื่อปองกันปญหาเร่ืองคนงานกลับเขามาทํางาน
ไมทัน 
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ผูวิจัย  :   ความคิดเห็นเกี่ยวกับผลการดําเนินงานของบริษัทเปนอยางไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   มี Comment เกี่ยวกับผลงานพอสมควร แตภาพรวมของผลการทํางานนาจะ 

อยูประมาณ 90% เนื่องจากยังมีการเปล่ียนแปลงอยูบาง เชน การสลับโตะ
ทํางานไปมา จากซายไปขวา ฯลฯ ซึ่งการสลับดังกลาวก็มีผล เพราะโตะที่ผลิต
ออกมามีลิ้นชักเปนตัวบังคับในการติดต้ังดานซาย-ขวา เมื่อมีการเปลี่ยน 
Layout ทําใหมีผลใหตองทําใหม และเปนผลโดยตรงกับระยะเวลาในการ
ทํางาน เนื่องจาก User จะมาใชงานพื้นที่ในวันที่ 9/12/2554 (ทาง SCB ใหสง
มอบพื้นที่ 8/12/2554) ซึ่งการเปล่ียนแปลง Layout ดังกลาวเปนความตองการ
ของ User เอง ซึ่งงานดังกลาวก็จะกลายเปนงานเพิ่มในระหวางการทํางาน 
สวนโตะที่ทําไปแลวทางผูรับเหมาก็หวังวาจะสามารถนําไปใชในชั้นอ่ืนๆ ตอไป
ได หากไดงานประมูลเพิ่ม เนื่องจากรูปแบบการปรับปรุงอาคารไมแตกตางกัน 

 
**หมายเหตุ   :   ขอคําถามที่ใชในการสัมภาษณจะไมตรงกับรูปแบบที่ต้ังไวทั้งหมด เนื่องจากใน
บางหัวขอ ผูใหสัมภาษณก็ไดอธิบายรวมคําถามกับคําตอบในหลายๆขอเขาดวยกันแลว จึงไมไดมี
การถามคําถามนั้นๆ ซ้ํา 
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เอกสารประกอบการสัมภาษณ 
ผูวิจัย  :   นางสาว ชิษณุชา ขุนจง 
ผูใหสัมภาษณ  :   คุณสิทธิโชค เด่ียววานิช :  วิศวกรงาน Renovate  

    บริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จํากัด  
วันที่สัมภาษณ :   วันที่ 7 ธันวาคม พ.ศ. 2554 
 
ขอมูลที่ไดรับจากเจาหนาท่ีฝายบริหารงานอาคาร ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) 
กอนการสัมภาษณ 
 บริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จํากัด เปนบริษัทที่ทําหนาที่บริหารงานอาคาร, ดูแลพื้นที่
อาคารใหกับทางธนาคาร 
 
บทสัมภาษณ 
ผูวิจัย  :   หนาที่ของบริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จํากัด ที่เกี่ยวของกับทางธนาคารไทย 

พาณิชย จํากัด (มหาชน) 
ผูใหสัมภาษณ :   บริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จํากัด เปนบริษัทที่ไดรับความไววางใจจาก 

ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) โดยมีการวางจางใหเปนผูบริหารงาน
อาคาร 

ผูวิจัย  :   ขอบเขตการทํางานของอาคาร West Tower B เปนอยางไร 
ผูใหสัมภาษณ :   สําหรับอาคาร West Tower B มีการแบง Phase การทํางาน ซึ่งเดิมมีบริษัท  

พรีมัส (ประเทศไทย) จํากัด ทําหนาที่เปนบริษัทที่บริหารงานอาคารเหมือนกัน
กับทางบริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จํากัด โดยมีหนาที่บริหารงานอาคารใน
ฝง Plaza West, East  โดยการทํางานนั้นจะมีเงื่อนไขวา พื้นที่ใดก็ตามที่ 
Premas ดูแลอยูและมีการสงคืนพื้นที่ใหทางธนาคาร (หมายถึงพื้นที่ที่มี
พนักงานของทางธนาคารเขาไปใชงาน) ชั้นใดก็ตาม ในสวนของ Plaza West, 
East ทางบริษัทนันทวัน จะตองเขาไปดูแลและอํานวยความสะดวก โดยมีการ
แบงการทํางาน ดังนี้ Premas จะดูแลในสวนของพ้ืนที่ เชน งานระบบ สวน
บริษัทนันทวัน จะเปน Partner ที่ใหความชวยเหลือกับทาง User ของทาง
ธนาคาร โดยทางธนาคารจัดจางบริษัทนันทวัน เพิ่มเพราะเดิมบริษัทนันทวัน 
จะดูแลเฉพาะในสวนของสํานักงานใหญ (อาคาร West Tower B  :  Premas 
= ดูแลสวนกลาง, นันทวัน = ดูแลพื้นท่ีสํานักงาน, พนักงานธนาคาร) แต
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บริษัทนันทวัน จะไมมีสิทธิ์ในการไปเปลี่ยนแปลงในสวนของโครงสราง 
เนื่องจากพื้นที่ทั้ งหมดยังคงเปนของPremas แตจะใช รูปแบบในการ
ประสานงานแทน เชน เปนผูดําเนินการเดินเร่ืองใหกับ User ไมวาจะเปนเร่ือง
รองเรียนตางๆ ลักษณะการดําเนินการ เชน การใหความเห็น, ใหขอคิดเห็น, 
ทําเอกสารตางๆ แจงไปยัง Premas ซึ่งลักษณะการทํางานแบบนี้ทําใหงาน
ละเอียดข้ึน แตก็จะทําใหการทํางานยุงยากมากข้ึนเชนกัน เนื่องจากตอง
ประสานงานหลายฝาย ตามสัญญาบริการของ Premas มีอยูวา หากพื้นที่ใด
ที่มีการสงคืนใหกับทางธนาคารไปแลว จะไมรับผิดชอบ ซึ่งเทากับวาพื้นที่ที่
ทางธนาคารไดขอคืนมาและมีการปรับปรุงพื้นที่จะอยูนอกเหนือขอบเขตความ
รับผิดชอบของ Premas ดังนั้นจึงทําใหเกิดชองวางข้ึน เชน หากพนักงาน
ธนาคารตองการเพิ่มปลั๊กไฟ ในสวนของพ้ืนที่สํานักงาน พนักงานก็ไมสามารถ
แจงบ Premas จํากัด ไดโดยตรง เนื่องจากพ้ืนที่สํานักงานนั้นๆ อยูนอกเหนือ
ขอบเขตความรับผิดชอบของ Premas แลว จากเหตุการณดังกลาวทาง
ธนาคารจึงตองจัดจางบริษัทนันทวัน จํากัด เพื่อมาดูแลและอํานวยความ
สะดวกใหกับพนักงาน แตถาบริษัทนันทวันจะดําเนินการอะไรก็ตามที่
เกี่ยวของกับพื้นที่สํานักงานนี้ จะตองแจงใหกับทาง Premas รับทราบเชนกัน 
(บริษัท พรีมัส (ประเทศไทย) จํากัด ยังคงเปนเจาของพ้ืนที่ทั้งหมดอยู) หาก
พื้นที่ใดหมดสัญญาแลว พื้นที่นั้นๆ จะตกเปนของธนาคาร และธนาคารจะเปน
ผูเลือกวาจางบริษัทบริหารงานอาคารเขาไปดูแลอีกทีหนึ่ง 

 ผูวิจัย  :   การทํางานปรับปรุงอาคารสํานักงานที่อาคาร West Tower B ไดมีการทํางาน 
กับบริษัท Consult ที่ทางธนาคารไดวาจางมาเปนที่ปรึกษาโครงการหรือไม 

ผูใหสัมภาษณ :   ไดมีการทํางานกับบริษัท Consult ที่ทางธนาคารไดวาจางมาเปนที่ปรึกษา 
โครงการ (แตทางผูใหสัมภาษณเอง ไมไดดูแลงานของอาคาร West Tower B 
นี้ต้ังแตตน) 

ผูวิจัย  :   วิธีการทํางานของบริษัท Consult ที่ทางธนาคารจัดจาง กับวิธีการที่ทางบริษัท  
นันทวันแมนเนจเมนท จํากัดทํางานนั้น มีความแตกตางกันอยางไร 

ผูใหสัมภาษณ :   ทางบริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จํากัด ไมใชบริษัทที่ทํางานในลักษณะ  
Consult แตเปนบริษัทที่ทํางานเกี่ยวกับดูแล, บริหารงานอาคาร โดยทํางาน
บํารุงรักษา, ซอมแซม แตทางบริษัท นันทวัน เองมีบุคลากรที่มีความสามารถ
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ทางดานนี้ ทางธนาคารจึงไดขอจางเพิ่มในสวนของงาน Consult (บริษัท นันท
วันแมนเนจเมนท จํากัด สามารถทํางานในลักษณะของ Consult ได แตไมไดมี
ความชี่ยวชาญเต็ม 100%) โดยขอบเขตการทํางานจะรวมในสวนของ 
Construction Management (CM) เขาไปดวย แตการทํางานก็จะมีปญหา
บางเนื่องจากทางบริษัท นันทวัน เองเปนบริษัทที่มีพื้นฐานทางดานการดูแล
อาคาร หรืองาน Facility Management (FM) และไมไดมีพื้นฐานในการ
ทํางาน Consult โดยตรงมากอน รวมถึงงานในสวนของ Construction 
Management (CM) นั้นคอนขางยุงยากและซับซอน จึงทําใหเกิดปญหา
ติดขัดในการทํางานบาง ซึ่งลักษณะของงาน Renovate อาคารแลวควรจะมี 
Consult หรือ CM เขามาดูแลงานปรับปรุงดังกลาว 

ผูวิจัย  :   มีการวางแผนงานและวิธีการดําเนินงานปรับปรุงอาคารสํานักงานอยางไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   ใชระเบียบการเขาทํางานในการควบคุมการทํางาน โดยจะแจงใหผูรับเหมา 

ทราบถึงกฎระเบียบดังกลาวและปฏิบัติตาม การทํางานจะเปนลักษณะดูแล
ผลประโยชนใหกับทางธนาคาร เนื่องจากทางธนาคารเองไมมีความรูในเชิง
ดาน Interior, งานระบบประกอบอาคาร การกําหนดระยะเวลาในการทํางาน
ทางบริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จํากัด จะมีการกําหนดรวมกับทางธนาคาร
กอน แลวจึงใหผูรับเหมาสงแผนงานมาให แลวจึงมีการประชุมกันระหวาง
ธนาคาร, บริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จํากัด และผูรับเหมาวาจะปรับ
แผนงานของผู รับเหมาใหเปนไปตามที่ทางธนาคารไดวางไว เนื่องจาก
ผูรับเหมามักจะมีการเผ่ือระยะเวลาในการทํางานมาเกินไป จึงตองมีการ
ประชุมลงรายละเอียดตางๆ และปรับแผนงานกัน กอนการเร่ิมทํางาน ก็จะมี
การแจงเร่ืองของกฎระเบียบในการทํางาน, การแตงกาย, การใชหองน้ํา, การ
ใชลิฟต, เวลาในการทํางาน, งานที่มีกล่ิน-เสียง สามารถทําในเวลาไหนไดบาง  
ฯลฯ ใหกับผูรับเหมาทราบ 

ผูวิจยั  :   หากมีขอรองเรียนจากผูใชงานอาคาร จะมีวิธีการดําเนินการอยางไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   เบ้ืองตนจะตองยอนกลับไปดูเหตุที่เกิดข้ึนกับผูใชอาคารกอน เพื่อปองกัน 

ปญหาในเร่ืองของการส่ือสารที่ไมตรงกัน โดยจะทําการสอบถามทางผูใช
อาคารกอนวาสาเหตุที่รองเรียนเนื่องมาจากอะไร และทําการอธิบายใน
เบ้ืองตนถึงปญหาที่เกิดข้ึนและวิธีการแกไขปญหาใหผูใชอาคารเขาใจและพึง
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พอใจในระดับหนึ่งกอน ถึงจะไปดําเนินการแกปญหานั้นๆ ตอไป ซึ่งจะ
แตกตางกับการทํางานของ Consult ตรงที่ หาก Consult ทราบวามีปญหา
เกิดข้ึน ก็จะเขาไปจัดการปญหานั้นๆ กอนที่จะมีการเขาไปสอบถามกับผูใช
อาคารวาปญหานั้นๆ เกิดจากอะไร เมื่อจัดการกับปญหาเสร็จเรียบรอยแลว 
ถึงทําการแจงผูใชอาคารที่รองเรียน วาไดจัดการกับปญหาแลว 

ผูวิจัย  :   มีปญหาเกี่ยวกับเร่ืองงานเอกสารหรือไม หลังจากที่บริษัท นันทวันแมนเนจ 
เมนท จํากัด ไดเขามาทํางานในสวนของ Consult แลว 

ผูใหสัมภาษณ :   ไมไดมีปญหามาก เนื่องจากการ Kick Off ในคร้ังแรกจะมีการคุยกับทาง 
ธนาคารกอน วาตองการอะไรบาง,อยากไดเอกสารอะไรบาง,วิธีการดําเนินการ
จะเปนอยางไร ซึ่งเอกสารจะสงผานผูที่ไดรับมอบหมายและเปนตัวแทนของ
ทางธนาคารในการดูแลสวนงานนั้นๆ  ซึ่งเอกสารนั้นเปนเร่ืองสําคัญ เนื่องจาก
ทางผูรับเหมาบางบริษัทมีการใชมาตรฐาน ISO ในการทํางาน 

ผูวิจัย  :   ลักษณะการทํางานของผูรับเหมาที่มี ISO กับไมมี ISO แตกตางกันหรือไม 
ผูใหสัมภาษณ :   ลักษณะการทํางานไมแตกตางกัน เพยีงแตวาผูรับเหมาที่มี ISO จะมีเร่ืองของ 

เอกสารเขามามากกวา ซึ่งการมีระบบ ISO ของผูรับเหมาเปนการพัฒนา
ความรูของบุคลากรของผูรับเหมาเอง และหากสามารถทําไดจริงก็จะเปน
ประโยชนกับบริษัท ซึ่งก็เปนผลดีกับทางธนาคารดวย  

ผูวิจัย  :   จากการทํางานที่ผานมาทั้งอาคาร Head Office และ West Tower B มีปญหา 
อะไรที่เกิดข้ึนเปนประจําบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   เปนเร่ืองของการส่ือสารที่จะมีปญหา เชน การติดตอประสานงานของ 
ผูรับเหมาคอนขางจะมีปญหา เชน แบบท่ีไมแนนอน,การเปลี่ยนแปลงของ
แบบ Layout หนางาน ซึ่งถาเปนงานในลักษณะที่มี Consult จะมีระบบในการ
ชี้แจงงานไดดีกวา ซึ่งถามีงานเพิ่ม – ลด ก็จะมีการสงถึง Consult แลว 
Consult ก็จะทําการจายงานตอไปทางผูรับเหมาอีกทีหนึ่ง (การทํางานจะ
รัดกุมมากข้ึน)  

ผูวิจัย  :   มีขอรองเรียนจากผูใชอาคารบางหรือไม  
ผูใหสัมภาษณ :   มี เชน เร่ืองเสียง, กล่ิน, ฝุน ซึ่งโดยสวนใหญแลวมักจะมีขอรองเรียนมากจาก 

ผูใชอาคารที่มีชั้นทํางานอยูใกลกับชั้นที่กําลังทําการปรับปรุง และหลังจากการ
สงงานไปแลวก็มีขอขัดของบาง ซึ่งโดยปกติแลวกอนที่ผูใชอาคารจะเขาไปใช
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พื้นที่นั้นๆ จะตองมีการตรวจสอบอุปกรณตางๆ กอนการสองมอบพื้นที่ ปญหา
ที่เกิดข้ึนจะอยูในชวงกอนการสงงาน (สงมอบพื้นที่) เชน หลอดไฟขาด, 
ปล๊ักไฟไมสามารถใชงานได ซึ่งเปนเหตุการณที่ เกิดข้ึนหลังจากที่มีการ
ตรวจเช็คไปแลว และโดยสัญญาการทํางานเองก็ไดระบุไววา ทางผูรับจาง 
(ผูรับเหมา) จะตองมีการประกันผลงาน ซึ่งโดยปกติแลวก็จะมีระยะเวลาใน
การรับประกันไมตํ่ากวา 1 ป 

ผูวิจัย  :   ระยะเวลาเวลาในการเก็บ Defect เปนอยางไร 
ผูใหสัมภาษณ :   โดยปกติแลวระยะเวลาในการเก็บ Defect จะไมเกิน 1 เดือน ยกเวนวัสดุบาง 

รายการที่ตองส่ังผลิต อีกปญหาหนึ่งที่เกิดข้ึนคือ มีการเรงการทํางานเพื่อให
ผูใชอาคารเขามาใชพื้นที่ แตเนื่องจากพื้นที่นั้นๆ ยังไมพรอมที่จะถูกใชงาน จึง
ทําใหตองมีการเก็บ Defect มากข้ึน 

ผูวิจัย  :   ขอแตกตางในการทํางานของผูรับเหมาที่ถูกแบงออกเปน 2 ราย กับผูรับเหมา 
ที่ทํางานรายเดียว มีความแตกตางกันอยางไรบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   หากใน 1 งาน มีผูรับเหมาหลายราย งานจะดําเนินการไปไดชา เนื่องจากตองมี 
การคุยกันและตองมีการวางแผนกันมากกวางานที่มีผูรับเหมาเจาหลักเพียง
เจาเดียว และปญหาที่พบระหวางการมีผูรับเหมาหลัก  2 ราย คือ การขาดคน
ประสานงานของทางผูรับเหมาเอง ซึ่งทางบริษัท นันทวัน ตองมาทําหนาที่
ประสานงานแทน 

ผูวิจัย  :   ผลการดําเนินงานระหวางผูรับเหมาหลัก 1 รายกับ 2 รายมีความแตกตางกัน 
อยางไรบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   ไมมีความแตกตาง เนื่องจากผลงานจะข้ึนอยูกับผูรับเหมาแตละราย ซึ่งแตละ 
รายก็มีฝมือ,  มีการบริหารจัดการงาน, การวางแผนงาน, การประสานงานที่ดี
งานก็จะออกมาดี แตจะมีผลกับความรวดเร็วในการทํางาน, ทํางานเสร็จตาม
แผนงาน ผูรับเหมาแบบเจาเดียวจะทําไดดีกวา เนื่องจากสามารถหลีกเล่ียงขอ
ทะเลาะถกเถียงกันในระหวางการทํางานได 

 
**หมายเหตุ   :   ขอคําถามที่ใชในการสัมภาษณจะไมตรงกับรูปแบบที่ต้ังไวทั้งหมด เนื่องจากใน
บางหัวขอ ผูใหสัมภาษณก็ไดอธิบายรวมคําถามกับคําตอบในหลายๆขอเขาดวยกันแลว จึงไมไดมี 
การถามคําถามนั้นๆ ซ้ํา 
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เอกสารประกอบการสัมภาษณ 
ผูวิจัย  : นางสาว ชิษณุชา ขุนจง 
ผูใหสัมภาษณ  : คุณอรุณ ชาญณรงค  :  Project  Manager บริษัท ซิต้ีเพาเวอร จํากัด  
วันที่สัมภาษณ : วันที่ 17 ธันวาคม พ.ศ. 2554 
 
ขอมูลที่ไดรับจากเจาหนาท่ีฝายบริหารงานอาคาร ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) 
กอนการสัมภาษณผูรับเหมาโครงการ 
 บริษัท ซิต้ีเพาเวอร จํากัด เปน บริษัทรับเหมากอสราง ที่ทําหนาที่เปนผูรับเหมาหลักใน
โครงการปรับปรุงอาคารสํานักงาน อาคาร West Tower  B ชั้น 3, 7, 8, 10, 15, 16, 17, 20,  21, 
22 และ อาคาร Head Office ชั้น 5 โดยทําหนาที่เปนผูรับเหมาหลักในสวนของงานปรับปรุงระบบ
ประกอบอาคาร 
 
บทสัมภาษณ 
ผูวิจัย  :   ลักษณะการเขามาทํางานปรับปรุงอาคารสํานักงาน ธนาคารไทยพาณิชย  

จํากัด (มหาชน) เปนอยางไร 
ผูใหสัมภาษณ :   ประมูลผานฝายจัดซื้อของทางธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) 
ผูวิจัย  :   Scope การทํางาน (ขอบเขตการทํางาน, หนาที่รับผิดชอบ) ของผูรับเหมาเปน 

อยางไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   ทําการปรับปรุงระบบประกอบอาคารทั้งหมด คือ ระบบไฟฟา, ระบบประปา 

และสุขาภิบาล, ระบบปรับอากาศ, ระบบส่ือสาร (โทรศัพท, คอมพิวเตอร, 
Access Control, Fire Alarm, ระบบเสียงประกาศ) ที่อยูในตัวอาคาร โดยมี
รายละเอียดดังนี้ ทางบริษจะไดรับแบบจากทางเจาของโครงการวาตองการจะ
เปล่ียนอะไรบาง เชน ระบบประปาและสุขาภิบาล ตองการเปลี่ยนสุขภัณฑ, 
ระบบปด-เปดน้ํา, ตอระบบน้ําทิ้งของสุขภัณฑใหม (ร้ือของเกาออกและติดต้ัง
ใหม แตงานในสวนร้ือถอนนี้เปนขอบเขตการทํางานของผูรับเหมารายอ่ืน แต
ทางบริษัทเขาไปทําการติดต้ังชุดสุขภัณฑ ทั้งนี้ก็ข้ึนอยูกับขอบเขตการทํางานที่
ทางเจาของโครงการไดกําหนดใหไวในแตละช้ันดวย) ระบบไฟฟา ทําการเดิน
สายไฟใหม, เปล่ียนโคมไฟและหลอดไฟใหม  

ผูวิจัย  :   ในขณะปรับปรุงงานระบบประกอบอาคารสํานักงานอยูนั้น ไดมีผูรับเหมาราย 
อ่ืนเขามามีสวนรวมหรือทํางานไปพรอมๆ กันหรือไม อธิบาย  
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ผูใหสัมภาษณ :   ในขณะทํางานปรับปรุงงานระบบประกอบอาคารนี้ ก็จะมีบริษัทที่ทํางาน 
ปรับปรุงงานตกแตงภายใน (บริษัท อํานาจชัยกิจ จํากัด), มาน, โตะ-เกาอ้ื 
(บริษัท โมเดอรนฟอรมกรุป จํากัด (มหาชน)), Furniture Built-in, Graphic 
(ปาย, ลายประตู, ภาพในหองน้ําตางๆ), พรม (บริษัท คารเปท อินเตอรแนชั่น
แนล ไทบแลนด จํากัด (มหาชน)) 

ผูวิจัย  :   ทางผูรับเหมามีการประสานงานกันอยางไรบาง เนื่องจากการทํางานจะตองมี 
การคาบ เกี่ยวกันทั้งในเร่ืองของเวลาและพื้นที่ทํางาน 

ผูใหสัมภาษณ :   งานปรับปรุงอาคารสํานักงานของทาง SCB จะแบงออกเปน 2 Phase หลัก  
โดย Phase ที่ 1 จะทําการปรับปรุงที่อาคาร West Tower B โดยจะมีบริษัท 
โปรเจคสเอเชีย จํากัด ทําหนาที่เปนที่ปรึกษาโครงการ ซึ่งจะดูแล Party การ
ทํางานทั้งหมด แตพอทํางานปรับปรุงอาคารสํานักงานไปไดระยะหน่ึง ทาง
เจาของโครงการก็ไดยกเลิกการใหบริษัท โปรเจคสเอเชีย จํากัด ทําหนาที่เปนที่
ปรึกษาโครงการ (อาคาร Head Office ชั้น 5) โดยปรับเปลี่ยนเปน บริษัท 
นนัทวัน แมนเนจเมนท จํากัด เขามาดูแลโครงการแทน 

ผูวิจัย  :   อาคาร / ชั้นที่ บริษัท ซิต้ีเพาเวอร จํากัด ไดเขาไปทําการปรับปรุงอาคาร 
สํานักงานคือช้ันอะไรบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   Phase ที่ 1 : อาคาร West Tower B ทําการปรับปรุงชั้น 3, 7, 8, 10, 15, 16,  
19, 20, 21, 22 (งานใน Phase ที่ 1 นี้ ประมูลงานรวบกันทีเดียว 10 ชั้น) แต
การทํางานปรับปรุงอาคาร West Tower B นี้ ผูรับเหมางานตกแตงภายในที่
ทํางานรวมกันจะมี 2 เจา คือ ในชวนแรกจะเปนบริษัท ธวัชชัยดีไซน จํากัด 
และในชวงหลังจะเปนบริษัท อํานาจชัยกิจ จํากัด งานใน Phase ที่ 1 จะมีการ
ทํางานรวมกับบริษัท โปรเจคสเอเซีย จํากัด ทําหนาที่เปนที่ปรึกษาโครงการ 
(การปรับปรุงอาคาร West Tower B จะแบงการปรับปรุงออกเปน 2 รอบ โดย
ที่ชั้น 16 จะปรับปรุง 2 คร้ัง คือตามสัญญาวาจางคร้ังที่ 1 และสัญญาวาจาง
คร้ังที่ 2 ที่มีการปรับปรุง Layout เพิ่มเติม ซึ่งรวมถึงช้ัน 10, 17  โดยช้ันที่ทาง
บริษัท ซิต้ีเพาเวอร จํากัด ทํางานปรับปรุงโดยไมมีบริษัท โปรเจคสเอเซีย 
จํากัด ทาํหนาที่เปน Consult ไดแก ชั้น 10, 17 และช้ัน 16 คร่ึงชั้น) 
Phase ที่ 2 :  จะเปนงานในสวนของ Plaza, RCP ซึ่งจะเปนงานปรับปรุงเล็กๆ  
นอยๆ และไดทําการประมูลตอในอาคาร Head Office ชั้น 5 (ประมูลแยก 1  
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ชั้น เปนคนละสัญญากันงานใน Phase แรก)  
ผูวิจัย  :   ในชวงที่ไมมีการจัดจาง Consult ใครทําหนาที่ในการดูแลงานปรับปรุงอาคาร 

สํานักงาน 
ผูใหสัมภาษณ :   ในชวงที่ไมมี Consult หรือไมมี บริษัท โปรเจคสเอเซีย จํากัด ทําหนาที่เปน  

Consult นั้น จะไมมีที่ปรึกษาโครงการ แต บริษัทนันทวันแมนเนจเมนท จํากัด 
จะทําหนาที่ประสานงานโครงการให โดยทางผูใหสัมภาษณเขาใจวา ทาง
ธนาคารเองไดเห็นวางานปรับปรุงดังกลาวเปนงานซํ้าๆ หรือเปนงานที่มี
ลักษณะคลายๆ กันกับงานในชั้นอ่ืนๆ ที่ เคยทํามากอนหนาที่และทาง
ผูรับเหมาเองเขาใจในงานดีอยูแลว ทางธนาคารจึงไมไดจัดจาง Consult เขา
มาดูแลโครงการ สวนบริษัท พรีมัส (ประเทศไทย) จํากัด เปนผูที่ดูแลอาคาร
เดิมของอาคาร West Tower B อยูแลว ซึ่งจะเปน Party รวมที่จะเขามา 
Commitment กับผูรับเหมาอีกทีหนึ่ง   ในชวงที่มี Consult เปนที่ปรึกษา
โครงการ Consult จะทําหนาที่ประสานงาน, จัดการปญหาตางๆ ที่เกิดข้ึนจาก
การทํางาน, การรองเรียนจากผูใชอาคาร  สวนในชวงที่ไมมี Consult ผูที่รับ
เร่ืองขอรองเรียนตางๆ จะเปนบริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จํากัด แลวจึง
ประสานงานมายังผูรับเหมา แตอีกสวนหนึ่งก็จะเปนทางธนาคารเปนผูรับเร่ือง
เอง เชน อาคาร Head Office สวนที่เกี่ยวของโดยตรงคือธนาคาร จะไมมี
บุคคลภายนอก แตถาเปนอาคาร West Tower B จะมีบุคคลภายนอกเขาเชา
พื้นที่ ซึ่งขอรองเรียนก็จะมาจากบุคคลภายนอกเชนกัน 

ผูวิจัย  :   มีขอรองเรียนจาก User (ผูใชอาคาร) หรือไม 
ผูใหสัมภาษณ :   โดยปกติแลวก็จะเปนเร่ืองเสียง, ฝุน, กล่ิน, ปริมาณคนงานที่ข้ึน-ลง  
ผูวิจัย  :   มีปญหาเกี่ยวกับการเขาทํางาน, การสัญจร, การใชลิฟตบางหรือไม 
ผูใหสัมภาษณ :   มีปญหามากเร่ืองการใชลิฟต อาคาร West Tower B จํานวนลิฟตมีจํากัด  

(นอย) ซึ่งเวลาในการใชลิฟต โดยสวนใหญแลวจะเปนเวลาเดียวกัน คือ ชวง
เชา, เที่ยง และชวงเย็น โดยที่ผูรับเหมาจะตองใชลิฟตรวมกับผูใชงานอาคาร 
ซึ่งมีวิธีการแกไขปญหาคือ เปล่ียนเวลาการใชลิฟตของคนงานไมใหตรงกับ
ชวงเวลาของผูใชอาคาร เชน เปล่ียนเวลาทางขาวของคนงานไมใหตรงกับผูใช
อาคาร (ลิฟตสําหรับคนงานทางธนาคารจะเปดลิฟตโดยสารใหผูรับเหมาเจา
ละ  1 ตัว ในขณะที่ทําอาคาร West Tower B จะมีผูรับเหมาหลัก 3 เจา ทาง
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ธนาคารก็จะเปดลิฟตใหใช 3 ตัว เวลาในงานลิฟตจะใชรวมกัน แตแบงความ
รับผิดชอบกัน) การใชลิฟตในทุกๆ คร้ัง จะตองมี รปภ. ขับลิฟตตอลด 24 
ชั่วโมง และตองมี รปภ.เฝา Site งานตลอด 24 ชั่วโมงเชนกัน 

ผูวิจัย  :   เกี่ยวกับเร่ืองความปลอดภัยในการทํางาน ทางผูรับเหมามีวิธีการทํางาน / การ 
จัดการเก่ียวกับเร่ืองนี้อยางไรบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   ทางบริษัทไมมีการทํา ISO แตมีการอบรมเกี่ยวกับ Safety ใหกับทางพนักงาน  
สวนทางธนาคารเองก็มีกฎระเบียบของอาคารที่เกี่ยวกับเร่ืองความปลอดภัย
ในการทํางาน ที่ทางผูรับเหมาตองปฏิบัติตามอยูแลว แตทางบริษัทก็ใชระบบ 
Safety ของบริษัทเองเขามาใชในการทํางานควบคูกันไปดวย 

ผูวิจัย  :   การเปล่ียนอุปกรณที่เกี่ยวของกับระบบควบคุมความปลอดภัยของอาคาร มี 
วิธีการในการทํางานอยางไร เนื่องจากในขณะที่ทําการเปล่ียนอุปกรณดังกลาว 
ยังไมการทํางานและการใชงานอาคารนั้นๆ อยู 

ผูใหสัมภาษณ :   ทางโครงการจะมีขอกําหนดวา ในการทํางานจะตองมีระบบ Safety ตัวใดตัว 
หนึ่งที่ทํางานอยูในพื้นที่ เชน ระบบ Firm Alarm, ถังดับเพลิง, Sprinkler ระบบ
พวกนี้ถือวาเปนตัวเสริมกัน อีกทั้งมีคนอยูในพื้นที่ กรณีเกิดเหตุก็สามารถ
ชวยกันระงับเหตุได โดยการทํางานจะตัดระบบใดระบบหนึ่งกอน แลวเรง
ดําเนินงานใหเสร็จ ถึงจะทําระบบอ่ืนๆ ตอ (ปกติแลวจะตัดระบบ Sprinkler 
กอน) และมีการ Set จํานวนถึงดับเพลิงเพิ่มเติมจากจํานวนปกติ 
โดยประมาณ 25 ตารางเมตร / ถัง แตบริเวณหนาลิฟตและทางเดินจะมีจุดละ 
2 ถัง โดยที่ผูรับเหมาทุกเจาจะเฉลี่ยจํานวนถังดับเพลิงกัน  

ผูวิจัย  :   มีการเกิดอุบัติเหตุในระหวางการทํางานบางหรือไม 
ผูใหสัมภาษณ :   มีบาง เชน คนงานตกนั่งราน แตเปนอุบัติเหตุเล็กนอยเนื่องจากพื้นที่ไมสูงมาก,  

มีการเกิดไฟฟาลัดวงจร เนื่องจากใชสายไฟช่ัวคราวและมีการลากสาย ซึ่งทํา
ใหเกิดการชอตบางในบางคร้ัง (ไมไดชอตคน) พนักงานที่จะเขามาทํางาน
เกี่ยวกับการตัดตอระบบ จะเปนพนักงานที่มีประสบการณ และไปตรวจสอบ
สภาพหนางานลวงหนากอนแลวจึงมีการเขาไปคุยกับทางธนาคาร ถึงจะลงมือ
ทํางาน อีกทั้งเนื่องจากอาคารเปนอาคารเกา มีการตอเติมและการตอเติมนั้นๆ 
ไมไดมีระบุอยูในแบบท่ีผูรับเหมาไดรับมา (ไมมี AS Built Drawing) ทําใหมี
โอกาสที่พนักงานจะเขาไปตัดโดนระบบอ่ืนที่กําลังใชงานอยู เชน ทํางานอยูที่
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ชั้น 5 มีการตัดระบบไปโดนระบบไฟฟาของชั้น 6 ทําใหระบบไฟฟาของช้ัน 6 
ไมสามารถใชงานได (เนื่องจากอาคาร Head Office ลักษณะการเดินระบบ
ตางๆ จะอยูที่ฝาเพดานของช้ันที่อยูดานลาง เชน งานระบบไฟฟาของชั้น 6 จะ
อยูบริเวณฝาเพดานของช้ัน 5 ซึ่งเมื่อทําการปรับปรุงอาคารสํานักงานใหมแลว 
งานระบบจะไมมีการติดต้ังขามช้ันกนั แตอาคาร West Tower B งานระบบจะ
อยูในชั้นเดียวกัน) การแกไขปญหาคือ จะตองมีความละเอียดในการทํางาน
มากข้ึน เพิ่มระยะเวลาในการทํางานมากข้ึน, มีการไลสายและ Mark ตําแหนง
ตางๆ ใหชัดเจนกอนการลงมือทํางาน 

ผูวิจัย  :   วิธีการแกไขปญหาเร่ืองขอรองเรียนจาก User (ผูใชอาคาร) ทางผูรับเหมามี 
วิธีการอยางไร 

ผูใหสัมภาษณ :   เมื่อมีการแจงรองเรียน ก็จะมีการหยุดการทํางานนั้นๆ กอนแลวเขาไปทําการ 
ตรวจสอบ เนื่องจากการรองเรียนในบางคร้ังอาจเปนเร่ืองที่เขาใจไมตรงกัน 
เชน เร่ืองกล่ิน กล่ินที่รองเรียนในบางคร้ังไมไดเกิดจากงานกอสราง แตเกิดจาก
ทอระบายน้ําทิ้งที่ถูกเปดฝาทิ้งไว แตถาเปนเร่ืองของกล่ินสี ก็ใชวิธกีารทํางาน
เปนชวงเวลากลางคืนแทน และใชพัดลมดูดอากาศระบายอากาศเพิ่มเติม และ
ที่ Site งานจะมี รปภ. ประจําอยูแลว ในบางคร้ังผูใชอาคารก็จะทําการแจงไป
ยัง รปภ.ที่ประจําช้ันนั้นๆ เลย 

ผูวิจัย  :   ระหวางการทํางาน / ติดตอประสานงาน / การจัดสงเอกสารตางๆ กับเจาของ 
โครงการโดยตรงกับการมีที่ปรึกษาโครงการ (Consultant) มีความแตกตางกัน
อยางไรบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   ในชวงที่มี Consult การเปล่ียนแปลงแบบตางๆ จะมีวิธีการทํางานข้ันตอนที่ 
รัดกุม มีการยืนยันที่แนนอน แตพอไมมี Consult การเปล่ียนแบบคอนขาง
ลาชา เนื่องจากไมมีผูที่ทําการเรงรัดและอนุมัติแบบนั้นๆ การมี Consult ทําให
ระยะเวลาในการทํางานกระชัดกวา เชน ระหวางการทํางานก็จะมี Consult ที่
เปนผูเรงรัดงานกับทุกๆ ฝายให โดยที่เวลามีปญหาทางผูรับเหมาสามารถแจง
ผาน Consult ใหชวยดําเนินการใหได ซึ่งแตกตางกับชวงที่ไมมี Consult คือ 
ทางผูรับเหมาจะตองแจงทางธนาคารและเดินเร่ืองตางๆ ตามผูรับผิดชอบแต
ละสวนงานเอง และในบางคร้ังที่ไมสามารถแกปญหาได ก็ตองรอวันที่มี Site 
Meeting 
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ผูวิจัย  :   ปญหาที่เกิดข้ึนทั้งกอน, ระหวางและหลังจากการทํางานมีอะไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   กอนปรับปรุงอาคารจะมีปญหาเกี่ยวกับ As built Drawing ที่ไดรับมาจะตรง 

กับหนางานประมาณ 80% แตไมไดเปนปญหามากนัก, ระหวางปรับปรุง
อาคารจะมีปญหาเร่ืองระยะเวลาในการทํางาน คือไมสามารถทํางานในเวลา
ปกติได ตองทําตอนกลางคืน เพื่อลดผลกรทบท่ีจะเกิดกับผูใชงานอาคาร, 
หลังจากการปรับปรุงอาคารจะมีปญหาเร่ืองอุปกรณที่จัดสงมาไมพรอมกัน 
(การอนุมัติจากธนาคารมาไมพรอมกัน) ทําใหสงผลกระทบตออุปกรณที่ตอง
ใชระยะเวลาในการผลิต และระยะเวลากําหนดสงมอบงาน คืออุปกรณบางตัว
ตองนําไปติดหลังจากการสงมอบงานใหกับทางธนาคารแลว ซึ่งจะสงผลถึง
เวลาที่ตองเขาไปติดต้ังเพิ่มและคาใชจายในการเดินทาง แตกอนการสงมอบ
งานจะตองมีการ Test Run กอนเพื่อใหระบบประกอบอาคารตางๆ สามารถใช
งานไดจริง กอนที่ผูใชอาคารจะเขาใชพื้นที่นั้นๆ สวนการเก็บ Defect จะ
สามารถทําไดเฉพาะตอนกลางคืนและวันหยุดของพนักงานเทานั้น ระยะเวลา
ตามกําหนดการของธนาคารในการเก็บ Defect และรวมถึงการอนุมัติตรวจรับ
งานจะใชเวลาประมาณ 2 สัปดาห  

ผูวิจัย  :   ระบบปรับอากาศที่มีการปรับปรุงนั้น มีการปรับปรุงอะไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   เปล่ียนทอสงลม, AHU เปล่ียนเฉพาะ Coil เย็น, ติดต้ัง VAV (ตัวควบคุมการ 

จายลม),ชุดควบคุมอุณหภูมิ ที่เปนตัวกําหนดวาตําแหนงไหนจะจายลมมาก-
นอย โดยที่ทอสงลมจะมีการกําหนดหนาตัดของทอไปแลว ไมสามารถเปล่ียน
ขนาดได VAV จึงเปนตัวกําหนดใหหร่ีหรือเปด โดยจะมีบริษัทที่ออกแบบงาน
ระบบประกอบอาคารทําหนาที่ออกแบบงานระบบตางๆ ให และเมื่อผูใช
อาคารเขาไปใชพื้นที่แลว ก็ขอรองเรียนเก่ียวกับระบบปรับอากาศพอสมควร 
เชน แอรไมเย็น ซึ่งเปนเร่ืองของความรูสึกเปนหลัก เนื่องจากอุณหภูมิที่ไดรับ
นั้นจะแปรผันตามหลายๆ ปจจัย เชน หากกําลังเหนื่อยอยู ก็จะทําใหรูสึกวา
แอรไมเย็นหรือเย็นชา, นั่งอยูกับที่นานๆ ก็จะรูสึกวาแอรเย็นเกินไป ซึ่ง
ผูออกแบบจะออกแบบอุณหภูมิที่เทากันหมด แตจะมีตัวปรับอุณหภูมิเผ่ือไว
ดวย แตทิศทางของท่ีนั่งและมุมของอาคารก็มีผลเชนกัน วิธีการแกไขปญหา
คือ ทางโครงการไดจัดใหมีการติดต้ังมาน โดยดานที่ตองรับแดด ก็จะใชมานที่
มีความหนามากข้ึนหรือแบบที่มีตัวสะทอนแดดเปนตัวชวย 
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ผูวิจัย  :   มีผลกระทบที่เกิดจากงานเพิ่ม – ลด ในระหวางการทํางานบางหรือไม 
ผูใหสัมภาษณ :   มีงานเพิ่มลดในทุกๆ ระบบ ซึ่งจะกระทบกับระยะเวลาในการทํางาน เมื่อมีงาน 

เพิ่ม-ลดแลว ทางผูรับเหมาจะดําเนินการไปกอน โดยใช Unit Price ตัวเดิมใน
การนําเสนอราคา แลวมาเช็คปริมาณกันภายหลังเพื่อไมใหงานลาชา 

ผูวิจัย  :   ความคิดเห็นเกี่ยวกับผลการดําเนินงานของบริษัทเปนอยางไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   ถือวาออกมาไดดีในมุมมองของบริษัท ซิต้ีเพาเวอร จํากัด ถาเทียบกับ 

ระยะเวลาดําเนินการ, คาใชจายที่เกิดข้ึนในโครงการ, ปญหาตางๆ และ
ผลกระทบที่เกิดข้ึนในระหวางการทํางานไมวาจะเปนเร่ืองของการรประทวง
หรือน้ําทวม  แตจะไมดีเทาที่ควรถาเทียบกับระยะเวลาที่ทางธนาคาร
กําหนดใหในการทํางาน เนื่องจากระยะเวลานั้นคอนขางบีบ รวมถึงการอนุมัติ
แบบหรือวัสดุตางๆ ที่คอนขางลาชา ซึ่งปญหาเหลานี้ทางผูรับเหมาก็ไดมีการ
แจงใหทางธนาคารทราบอยางตอเนื่อง 

 
**หมายเหตุ   :   ขอคําถามที่ใชในการสัมภาษณจะไมตรงกับรูปแบบที่ต้ังไวทั้งหมด เนื่องจากใน
บางหัวขอ ผูใหสัมภาษณก็ไดอธิบายรวมคําถามกับคําตอบในหลายๆ ขอเขาดวยกันแลว จึงไมไดมี
การถามคําถามนั้นๆ ซ้ํา 
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เอกสารประกอบการสัมภาษณ 
ผูวิจัย  :   นางสาว ชิษณุชา ขุนจง 
ผูใหสัมภาษณ  :   คุณกิตติศัพท สิงหกลางพล : หัวหนาแผนกบริการอาคาร  

บริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จํากัด  
วันที่สัมภาษณ :   วันที่ 20 ธันวาคม พ.ศ. 2554 
 
ขอมูลที่ไดรับจากเจาหนาท่ีฝายบริหารงานอาคาร ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) 
กอนการสัมภาษณ 
 บริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จํากัด เปนบริษัทที่ทําหนาที่บริหารงานอาคาร, ดูแลพื้นที่
อาคารใหกับทางธนาคาร 
 
บทสัมภาษณ 
ผูวิจัย  :   Scope การทํางานของบริษัทนันทวันแมนเนจเมนท จํากัด ที่อาคาร West  

Tower B เปนอยางไร 
ผูใหสัมภาษณ :   จะดูแลเฉพาะภายในพื้นที่สํานักงาน แตพื้นที่สวนกลางจะเปนการดูแลของ 

บริษัทพรีมัส (ประเทศไทย) จํากัด โดยบริษัทนันทวันแมนเนจเมนท จํากัด จะ
ทําหนาที่ติดตามงาน Defect, งานซอมยอยเบ้ืองตน (Handy Man) การ
แกปญหาเฉพาะหนา, การติดตอประสานงานตางๆ ที่มีผลกระทบกับผูใชงาน
อาคาร ซึ่งทางบริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จํากัด จะทําหนาเกี่ยวกับ FM 
(Facility Management) ไมไดดูแลงานกอสราง โดยทาง SCB จะมีผูดูแลงาน
กอสรางอยูแลว คือเปน Consult ที่ทาง SCB วาจางมา (บริษัทโปรเจคสเอเซีย 
จํากัด) และที่ทาง SCB ดูแลงานกอสรางเองดวย 

ผูวิจัย  :   หนาที่ในการทํางานของบริษัทนันทวัน แมนเนจเมนท จํากัด ที่อาคาร West  
Tower B ในระหวางที่มี Consult และ ไมมี Consult แตกตางกันหรือไม 
อยางไร 

ผูใหสัมภาษณ :   แตกตางกันเพราะบริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จํากัด ดูแลหลังจากที่  
Renovate เสร็จแลว ซึ่งกอนหนานี้จะเปนบริษัท พรีมัส (ประเทศไทย) จํากัด 
เปนผูดูแล (บริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จํากัด จะดูแลสํานักงานใหญเปน
หลัก) บริษัท พรีมัส (ประเทศไทย) จํากัด จะคาบเกี่ยวระหวางผูเชาที่เปน
บริษัทจากภายนอก เชน Chevron เปนตน เม่ือทางทางธนาคารยายเขาไปอยู
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ในพื้นที่ทางบริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จํากัด จึงตองเขาไปดูพื้นที่แทน
บริษัท พรีมัส (ประเทศไทย) จํากัด (บริษัท พรีมัส (ประเทศไทย) จํากัด จะดูใน
สวนกลางทั้งหมด)  

ผูวิจัย  :   เนื่องจากระบบประกอบอาคารตางๆ ตองมีการเช่ือมตอกันระหวางพื้นที่ 
สํานักงานและพื้นที่สวนกลาง มีปญหาเกิดข้ึนบางหรือไมหลังจากมีการ
แบงแยกพื้นที่การดูแลแลว 

ผูใหสัมภาษณ :   ในชวงแรกๆ มีปญหาเร่ืองการประสานงานที่ทางลูกคา (ผูใชงานอาคาร) ไม 
ทราบวาควรจะแจงปญหาที่มีหรือที่พบไปที่สวนไหน ซึ่งทําใหเกิดความสับสน 
เนื่องจากอยูระหวางการสงมอบงานดวย แตเร่ืองของพ้ืนที่คาบเกี่ยวนั้นไมเกิด
ปญหา เนื่องจากมีการแบงแยกพื้นที่กันแลว คือ บริษัท นันทวันแมนเนจเมนท 
จํากัด จะดูแลในสวน Office Zone หากปญหาที่มีหรือที่พบเกิดข้ึนที่สวนกลาง 
ทางบริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จํากัด ก็จะรับเร่ืองนั้นๆ มาจากผูใชอาคาร
และแจงตอไปยังบริษัท พรีมัส (ประเทศไทย) จํากัด เพื่อใหทําการแกไขปญหา
ดังกลาว 

ผูวิจัย  :   Scope การทํางานของบริษัทนันทวันแมนเนจเมนท จํากัด ที่อาคาร Head  
Office เปนอยางไร 

ผูใหสัมภาษณ :   ทําหนาที่ควบคุม, ดูแลและประสานงาน โดยควบคุมงานกอสรางที่เปนงาน  
Renovate ทั้งหมด ไมวาจะเปนงาน Interior, งานระบบประกอบอาคาร และ
เปนผูดูแลอาคาร (เปน Consult, CM และ FM) ที่ตองทําทั้ง 3 หนาที่ 
เนื่องจากเปนสัญญาที่ทางบริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จํากัด ไดทําไวกับทาง
SCB วาขอบเขตของงานบริหารอาคารมีอะไรบาง เลยมีการคาบเกี่ยวงานกัน
วา หากมีงานปรับปรุงอาคารตามที่ระบุอยูในสัญญา ทางบริษัทนันทวันแมน
เนจเมนท จํากัด ก็จะตองทําหนาที่เปนที่ปรึกษา (Consult) สําหรับอาคาร 
West Tower B บริษัทนันทวันแมนเนจเมนท จํากัด คือ FM แตสําหรับอาคาร 
Head Office บริษัทนันทวันแมนเนจเมนท จํากัด คือ CM, Consult และ FM 
ซึ่งทางบริษัทฯ เองก็มีทีมงานหลายทีมและมีบุคลากรที่มีความสามารถในการ
ทํางาน CM, Consult และ FM  

ผูวิจัย  :   สําหรับอาคาร Head Office มีข้ันตอนในการทํางานและการ Approve งาน 
ตางๆ ที่เกี่ยวกับการปรับปรุงอาคารสํานักงานอยางไรบาง 
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ผูใหสัมภาษณ :   งานที่ Renovate นี้เปน Design and Built คือ ทําดวยออกแบบดวย โดยไมมี 
การออกแบบขึ้นมากอน ซึ่งเปนอะไรที่คอนขางจะสับสน ทั้งนี้การ Approve 
ทางบริษัท Supplier หรือผูรับเหมาก็ตองสงเอกสารมานําเสนอทาง SCB และ
ให SCB Approve ผานทางบริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จํากัด โดยทางทาง
บริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จํากัด จะชวยดูหรือ Screen ใหทาง SCB อีกที
หนึ่ง วาตกลงหรือยอมรับในส่ิงที่ผู รับเหมานําเสนอมาไดหรือไม ถาหาก
เรียงลําดับต้ังแตอาคาร Head Office ชั้น 5 คือ ทาง DWP ยังคงเปน
ผูออกแบบอยู และมีการแบงระหวางผูรับเหมางาน Interior และงานระบบ
ประกอบอาคาร (งาน Interior = บริษัท อํานาจชัยกิจ จํากัด, งานระบบ
ประกอบอาคาร = บริษัท ซิต้ีเพาเวอร จํากัด) และทางบริษัท นันทวันแมนเนจ
เมนท จํากัด ทําหนาที่ CM, Consult และ FM  ซึ่งจะมีความแตกตางกันกับ
อาคาร Head Office ชั้น 6, 8 14 ตรงที่หนางานจะตางกัน กรณีชั้น 5 งานฝา
เพดานจะเปน Expose ทั้งหมด คือ เปนฝาเพดานแบบเปดทั้งหมดทั้ง 3 Zone 
แตในสวนที่ปรับปรุงใหม (หมายถึง ชั้น 6, 8, 14) จะเปนฝาเรียบปกติ และ
ระบบประกอบอาคารของช้ัน 5 จะเปล่ียนใหมทั้งหมด ไมวาจะเปนทอ, หัวจาย
ลมตางๆ ซึ่งจะแตกตางกับชั้น 6, 8,14 ประมาณ 60% หลังจากการปรับปรุง
ชั้น 5 ไปแลวจะมีการ Keep รูปแบบเดิมของไวพอสมควร และปรับ Function 
ใหเปนไปตามที่ SCB ไดออกแบบไว แต Outline ของ Function จะใกลเคียง
กับชั้น 5 โดยไดมีการนํารูปแบบของช้ัน 5 มา Develop ใหเขากับความ
ตองการของช้ันอ่ืนๆ  

ผูวิจัย  :   มีปญหาเกี่ยวกับการทํางานดานงานเอกสารบางหรือไม 
ผูใหสัมภาษณ :   สวนใหญจะไมคอยมีปญหา เนื่องจากแบบสวนใหญจะเปล่ียนโดยหนางาน  

(ทาง SCB มีแบบเกาและแบบใหมที่เปน Outline ใหกับผูรับเหมา แตสวน 
Detail ของแบบนั้นจะตองไป Clear กันภายหลัง) 

ผูวิจัย  :   มีงานเพิ่ม-ลดระหวางการทํางานบางหรือไม 
ผูใหสัมภาษณ :   มีทุกชั้น แตไมมาก โดยสวนใหญแลวจะเปนเร่ืองเกี่ยวกับพื้นที่หองที่ Set ไว  

แลวเขาใจไมตรงกับ โดย User เองจะมาขอปรับเปล่ียนในระหวางที่มีการ
ทํางานอยู 

ผูวิจัย  :   มีขอรองเรียนจาก User เกี่ยวกับการปรับปรุงอาคารสํานักงานบางหรือไม 



 
 
 

158 
 

ผูใหสัมภาษณ :   ยังไมมีขอรองเรียน เนื่องจากเปนชวงแรกๆ ที่ User เพิ่งจะยายเขาไปใชพื้นที่ 
สํานักงานใหม แตถาเปนเร่ืองของการรองเรียนในระหวางการปรับปรุงอาคาร
สํานักงานนั้น จะมีขอรองเรียนเร่ือง ฝุน, กล่ิน, เสียง โดยทางUser จะรองเรียน
ผาน SCB แลวทาง SCB จึงทําการแจงมาที่ทมีงานชองบริษัท นันทวันแมน
เนจเมนท จํากัด ซึ่งทางทีมงานเองก็จะเขาไปเบรคงานกอน เชน เร่ืองเสียง, 
กล่ิน ก็จะปรับใหเปนการทํางานหลัง 6 โมงเย็นไปแลว หรือกรณีที่ลูกคามี
ประชุมในชวงเชา ก็พยายามหลีกเล่ียงการทํางานที่จะสงผลกระทบดังกลาว  
หรืออะไรก็ตามที่มีผลกระทบไมรายแรง ก็จะไมปลอยใหทํางานปรับปรุง
อาคารตอ เพราะถือวาเปนงานเรงดวน (แตถามีผลกระทบรายแรงก็จะทําการ
เบรคการทํางานนั้นๆ กอน และเมื่อมีการเบรคงานเรียบรอยแลว ก็จะมีการ
กลับข้ึนไป Recheck กับ User อีกคร้ังดวยเชนกัน) ซึ่งโดยงานสวนใหญจะ
ทราบและมีประสบการณในการทํางานมาจากชั้นอ่ืนๆ อยูแลว งานที่มีเสียงดัง
หรือกลิ่นรุนแรงก็จะถูก Set ใหทําในชวงตอนเย็นหรือหลังเลิกงาน แตถาเปน
กรณีที่จะตองทําเพราะเปนงานเรงดวนจริงๆ และเมื่อทําแลว ถูกลูกคา 
Complain มา ก็ตองทําการเบรคงานกอน (โดยสวนใหญในกรณีนี้ จะเปนการ
ถูกเบรคงานในชวงที่ลูกคามีประชุม)  

ผูวิจัย  :   เนื่องจากลัษณะการทํางานในหนาที่ของ FM คอนขางจะแตกตางกับ CM และ  
Consult ซึ่งตามปกติแลว (จากประสบการณผูวิจัย) จะทราบมาวา FM จะให
ความสําคัญกับ User มากกวา แต CM และ Consult จะใหความสําคัญกับ
งานกอสรางมากกวา ทั้งนี้ทางบริษัท นันทวันแมนเนจแมนท จํากัด ตองทําทั้ง 
3 หนาที่ควบคูกับ จึงอยากทราบวามีการแบงขอบเขตการทํางานอยางไร 

ผูใหสัมภาษณ :   จริงๆ แลวมีการแบงกัน แตทางทีมงานของบริษัท นันทวันแมนเนจแมนท  
จํากัด ไมไดเปนผูตัดสินใจหลัก โดยผูตัดสินใจหลักคือทีมงานที่ดูแลโครงการ
ของทาง SCB ซึ่งบริษัท นันทวันแมนเนจแมนท จํากัด จะทําหนาที่เปน
ผูรายงาน ซึ่งทาง SCB เองก็จะแจงวา หากการทํางานปรับปรุงไมกระทบตอ
การของ User ก็ใหทํางานไดตลอด แตถามีผลกระทบเกิดข้ึนก็ขอใหเบรคงาน
นั้นๆ กอน เพราะถือวางานปรับปรุงอาคารสํานักงานนี้เปนงานเรงดวน ใน 
Case ของอาคาร West Tower B ทางบริษัท นันทวันแมนเนจแมนท จํากัด จะ
ทําหนาที่ FM อยางเต็มที่ หาก User มีปญหาอะไรก็จะเขาไปทําการแกไขทันที 
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แตถาเปนอาคาร Head Office ทางบริษัท นันทวันแมนเนจแมนท จํากัด ก็
จะตองมีการแบง Part ในการทํางานกันวา ณ เวลานี้ตองใหความสําคัญทํา
หนาที่ FM มากอน หรือณ เวลานี้ตองใหความสําคัญทําหนาที่ CM, Consult 
มากอน ซึ่งถาการทํางานมีผลกระทบรายแรงกับ User ก็ตองทําการเบรคงาน
กอน แตถาเปนเร่ืองเล็กนอย ก็จะใชการเจรจากับ User วาขอใหทางทีมงาน
ทํางานตอ เนื่องจากเปนงานเรงดวน ซึ่งการเปนคนกลางท่ีตองทําหนาที่ทั้ง 3 
อยางพรอมกันนั้นลําบากมากพอสมควร 

ผูวิจัย  :   หลังจากการปรับปรุงอาคารสํานังานแลว ยกตัวอยางอาคาร Head Office ชั้น  
5 มีปญหาอะไรเกิดข้ึนบางหรือไม 

ผูใหสัมภาษณ :   สวนใหญจะเปนปญหาเร่ือง Defect ของงานระบบ และปญหาเร่ืองความรูสึก 
ของ User  ที่มีตอสภาพแวดลอมที่เปล่ียนแปลง เชน  แอรเย็นไป (อยูในชวง 
Commissioning), แสงไฟจาเกินไป (เนื่องจากไดมีการเปลี่ยนหลอดไฟเปน
หลอด T5) สวนความไมเรียบรอยของงาน Interior ก็มีบาง แตทั้งนี้กอนที่
ผูรับเหมาจะสงงานก็ไดมีการตรวจจับงานจากทั้งทางบริษัท นันทวันแมนเนจ
เมนท จํากัด และจากทาง SCB กอนที่จะให User เขาไปใชพื้นที่นั้นๆ แตพอ 
User เขาไปใชพื้นที่การรองเรียนตางๆ จึงจะตามมาภายหลังหากเห็นวาพื้นที่
นั้นๆ มีปญหา หรืองานไมเรียบรอย ซึ่งปญหาที่เจอ User รองเรียนมาเปนสวน
ใหญหลังจากเขาไปใชพื้นที่แลวคือเร่ืองของ Furniture เนื่องจากพื้นนั้นหยาบ, 
ปรับระดับพื้นไมเทากันบาง ถึงจะทําการปูพรมแลวก็ยังสงผลให Furniture 
เอียง, ระดับพื้นหองประชุมเปน Slope และสูงกวาพื้นในสวนทํางาน อีกทั้ง
บางช้ันเปนพื้น Raise Floor (ชั้น 14, 9) ทําให User เกิดความไมคุนเคย โดย
ชั้น 14, 9 นี้ งานระบบทั้งหมดจะอยูภายในช้ันเดียวกัน คือ อยูใตพื้น Raise 
Floor (เชน งานระบบไฟฟา, LAN, โทรศัพท) และฝาเพดานของช้ันตัวเอง สวน
ชั้นอ่ืนๆ งานระบบจะอยูบริเวณฝาเพดานของชั้นที่อยูดานลาง เชน งานระบบ
ของช้ัน 6 จะอยูที่ฝาเพดานของช้ัน 5 เปนตน สวนวิธีการทํางานนั้นไมแตกตาง
กัน เนื่องจากเปนปกติของอาคารนี้อยูแลว ที่ไมวาจะมี Design หรือการติดต้ัง
งานระบบจะทําการเจาะทะลุจากพ้ืนข้ึนมา (ไมไดอยูบนฝา) ซึ่งงานปรับปรุง
อาคารสํานักงานใหมนี้ ยกตัวอยางชั้น 5 งานระบบที่ไมไดมีการเปลี่ยนแปลงก็
ยังคงอยูที่ฝาเพดานของช้ัน 4 เหมือนเดิม แตสวนที่มีการเปลี่ยนแปลงก็จะถูก
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ยายกลับมาอยูที่ฝาเพดานช้ัน 5 ซึ่งช้ัน 6 และ ชั้น 8 ก็เชนเดียวกัน โดยจะ
ยกเวนชั้น 14 และ ชั้น 9 ที่งานระบบทั้งหมดจะอยูใน Floor ของตัวเอง ไมทะลุ
ไปอยูชั้นอ่ืน แตยังคงมีชั้นอ่ืนทะลุมา (ชั้น 14 จะมีงานระบบของชั้น 15 ทะลุ
มา) 

ผูวิจัย  :   กอนการปรับปรุงอาคารสํานักงานมีปญหาอะไรเกิดข้ึนบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   แรกๆ จะมีปญหาเกี่ยวกับการขนสง แตสําหรับ User นั้นไมคอยมีปญหา  

เนื่องจากทาง SCB ไดทําการจางบริษัทในการขนยายของตางๆ ใหกับ User 
และเม่ือ User ยายออกไปพื้นที่ก็จะกลายเปนที่โลง เหลือจะเฉพาะในสวนชอง 
Workstation ซึ่งการทํางานในชวงนี้หากมีผูรับเหมาหลายเจาจะเกิดการ
ทํางานที่ชนกัน เนื่องจากการขนสงนั้นมีลิฟตเพียง 1 ตัว  ลิฟตที่ใชสําหรับ 
Loading มี 1 ตัว สวนลิฟตที่ใหผูรับเหมาสัญจรจะมีใหเจาละ 1 ตัว โดยเพิ่งจะ
มีการปรับการใชลิฟต สําหรับอาคาร Head Office นี้ แตก็ยังคงมีปญหาอยูใน
เร่ืองของการขนของหนักข้ึน – ลงอาคาร 

ผูวิจัย  :   กรณีจางผูรับเหมาจากขางนอกมาขนยายของให ใหระยะเวลาประมาณกี่วัน 
ผูใหสัมภาษณ :   ประมาณ 3 วัน / 1 ชั้น โดยจะรวมวันที่ยายออกและนําไปติดต้ังในที่ใหมดวย  

ซึ่งในการยายก็จะมีการแปะสติกเกอรไวที่กลอง โดยจะมีการ Run number ไว 
และทางผูรับเหมาเองก็จะมีแบบแปลนของที่ใหม ที่ระบุตําแหนงการวางกลอง
ตางๆ ตาม number ที่ไดมีการแปะไว และพนักงานก็จะมาจัดของตอเอง 

ผูวิจัย  :   ปจจัยที่ทําใหเกิดงานลาชา มีอะไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   ที่ผานมาจะมีเร่ืองของน้ําทวม ทําใหการทํางานปรับปรุงอาคารสํานักงานของ 

อาคาร Head Office จากตามกําหนดการทํางาน 30 วัน ขยายออกไปเปน 45 
วัน แตเร่ืองหลักๆ สําหรับอาคาร West Tower B คือ มีผูรับเหมาหลายเจามา
ทํางานชนกัน แลวก็จะมีเร่ืองของการจัด Event ตางๆ ของทางธนาคารเอง ที่
ตองการความปลอดภัยสูง ก็ตองงดการทํางานปรับปรุงอาคารสํานักงานใน
บางชวง 

ผูวิจัย  :   ผลการดําเนินงานของโครงการเปนอยางไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   ทางบริษัท นันทวันแทนเนจเมนท จํากัด จะมีแบบฟอรมในการประเมินงาน  

ตาม List รายการอยูแลว เชน เร่ืองของราคา, ผลการทํางาน, ระยเวลาในการ
ทํางาน, ความตรงตอเวลา โดยจะใชในการประเมิณผูรับเหมาอยูแลว ซึ่งการ
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ประเมิณนี้ก็จะสงผลไปยังการประมูลงานปรับปรุงอาคารสํานักงานในช้ัน
ใหมๆ ดวย โดยจะดูจากผลคะแนน โดยทางบริษัท นันทวันแทนเนจเมนท 
จํากัด จะเปนผูรวบรวมใหกับทาง SCB ซึ่งผลคะแนนเหลานี้จะใชประกอบการ
พิจารณาการประมูลเพิ่มเติมที่นอกเหนือจากการยื่นซองประมูลราคางานแลว 

ผูวิจัย  :   เร่ืองความปลอดภัยในการทํางาน (Safety) มีขอกําหนดหรือการอบรมที่ 
เกี่ยวของกับเร่ืองนี้ในการทํางานบางหรือไม 

ผูใหสัมภาษณ :   โดยปกติกอนที่ผูรับเหมาจะเขาทํางานจะมีการ Kick Off กอน โดยจะมีการ 
แนะนําทีมงานวาใครทําหนาที่ในสวนไหนบาง และทางผูรับเหมาเองก็จะตอง
มีคนที่ดูแลเร่ือง Safety โดยเฉพาะประจํา 1 คน / 1 ชั้น ซึ่งจะประจําตลอด 24 
ชั่วโมง ซึ่งคนที่ทําหนาที่ Safety นี้จะตองสามารถเปนตัวแทนของ Foreman 
ได เนื่องจากจะมีเร่ืองของคนงานตางดาว (เร่ืองภาษาที่ใชในการส่ือสาร) ที่
ทางทีมงานเองไมสามารถไปสั่งงานโดยตรงได ตองมีคนกลางในการชวย
ส่ือสาร ทั้งนี้ทาง SCB เองก็มีขอกําหนดและขอปฏิบัติที่เกี่ยวของกับความ
ปลอดภัยในการทํางานอยูแลว สวนทางผูรับเหมาเองก็มีการจัดการอบรม
เกี่ยวกับเรื่อง Safety เอง เพียงแตอาจจะไม 100% (เนื่องจากมีแรงงานตาง
ดานทํางานดวย) 

 ผูวิจัย  :   มีการเกิดอุบัติเหตุในระหวางการทํางานบางหรือไม 
ผูใหสัมภาษณ :   มี เร่ืองของระบบ BAS ที่มีการโดนปรับไปประมาณ 300,000 บาท เนื่องจาก 

ความรูเทาไมถึงการ เกิดข้ึนที่อาคาร Head Office ชั้น 5 โดยชางที่ทํางานใช
อุปกรณผิด โดยนํากาวไปเกี่ยวกับทอของระบบ Fire Alarm ทําใหไฟยอนเขา
ไปถึงระบบ โดยยังไมมีการตัดระบบออกกอนการทํางานนั้นๆ ซึ่งผูรับเหมา
ไมไดแจงวาจะทํางานนี้ ณ ชวงเวลานี้กอน (มีการแจง แตแจงวาจะทํางาน
อยางหนึ่งและทํางานจริงอีกอยางหนึ่ง) ซึ่งทั้งนี้ทางผูรับเหมาก็ตองเปน
ผูรับผิดชอบ ซึ่งโดยปกติแลวกอนการทํางานที่มีผลกระทบกับระบบควบคุม
ความปลอดภัยของอาคาร, Fire Alarm จะตองมีการแจงทางทีมงานของ
บริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จํากัด ลวงหนา เพื่อที่ทางทีมงานจะไดไปทําการ
ตัดระบบนั้นๆ กอนการทํางาน แตเมื่อทํางานโดยไมมีการแจงลวงหนาหรือแจง
การทํางานผิดประเภท ก็ทําใหเกิดเหตุการณดังกลาวที่ทําใหเกิดความเสียหาย
ข้ึน สวนอุบัติเหตุรายแรงนั้นไมมีเกิดข้ึน แตจะมีการหยอกลอกันเลนใน Site 
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งาน เชน การเอาน้ํามันมาจุดไฟเลน ทางทีมการก็ตองมีการแจงใหชางคนนั้นๆ 
ออกจากการทํางาน เนื่องจากเปนส่ิงที่ไมสมควรทํา 

ผูวิจัย  :   งานระบบประกอบอาคาร มีการปรับเปล่ียนในสวนใดบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   1. ปรับเปล่ียนระบบปรับอากาศ คือ เปล่ียน VAV เปน VSD เปล่ียนจากการ  

Run เต็ม 100% ใหเปน run ตามโหลดที่มีการใชงานจริง เพื่อการประหยัด
พลังงาน, เปล่ียน Coil เย็น เฉพาะ Zone B, C ของทุกชั้น (Zone A ไมได
เปล่ียน เนื่องจากพื้นที่ใหญอยูแลว), เปล่ียนหัวจายลม ชั้น 5 จะเปล่ียน 
Design ของหัวจายลมดวย แตชั้นอ่ืนๆ จะปรับและเปล่ียนตําแหนงใหตรงกับ
การตัดที่นั่งใหม (ใชรูปแบบเดิม), ทอ Duct เปล่ียนและซอมแซม   
2. ระบบไฟฟา เปล่ียนหลอดไฟเปน T5 ทั้งหมด สําหรับช้ัน 5 จะเปล่ียนทั้ง
หลอดและโคมไฟ สวนชั้นอ่ืนๆ จะใชการ Modify คือใชโคมของเดิมแลว
เปล่ียนหลอดไฟใหมจาก T12 เปน T5 
3. ระบบสุขาภิบาล เปล่ียนสุขภัณฑและ Sensor ทั้งหมด เนนเร่ืองการ
ประหยัดพลังงาน 
4. ระบบควบคุมอาคาร ไมไดทําการเปล่ียนแปลง สวนระบบ Access Control 
ทําการเพิ่ม, ระบบ Fire Alarm เปล่ียนหัว Sprinkler เปนบางจุด สวนในบาง
ตําแหนงที่มีการกั้นหองใหม และไมอยูใน Zone ที่ตรวจจับ ก็ตองมีการทํา 
Graphic เพิ่ม 
5. ระบบคอมพิวเตอร, LAN, โทรศัพท ปรับ/เปล่ียนใหมตามผังที่นั่งใหม  

 
**หมายเหตุ   :   ขอคําถามที่ใชในการสัมภาษณจะไมตรงกับรูปแบบที่ต้ังไวทั้งหมด เนื่องจากใน
บางหัวขอ ผูใหสัมภาษณก็ไดอธิบายรวมคําถามกับคําตอบในหลายๆขอเขาดวยกันแลว จึงไมไดมี
การถามคําถามนั้นๆ ซ้ํา 
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เอกสารประกอบการสัมภาษณ 
ผูวิจัย  :   นางสาว ชิษณุชา ขุนจง 
ผูใหสัมภาษณ  :   คุณเจริญชัย อิสระชัยกุล  :  กรรมการผูจัดการ  บริษัท โปรไฟล เดคคอร จํากัด  
วันที่สัมภาษณ :   วันที่ 20 ธันวาคม พ.ศ. 2554 
 
ขอมูลที่ไดรับจากเจาหนาท่ีฝายบริหารงานอาคาร ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) 
กอนการสัมภาษณผูรับเหมาโครงการ 
 บริษัท โปรไฟล เดคเคอร จํากัด เปน บริษัทรับเหมากอสราง ที่ทําหนาที่เปนผูรับเหมาหลัก
ในโครงการปรับปรุงอาคารสํานักงาน อาคาร Head Office ชั้น 6 โดยทําหนาที่เปนผูรับเหมาหลัก
ในสวนของงานตกแตงภายในและงานปรับปรุงระบบประกอบอาคาร 
 
บทสัมภาษณ 
ผูวิจัย  :  ผูรับเหมาไดเขามาทํางานปรับปรุงอาคารสํานักงานของธนาคารไทยพาณิชย  

จํากัด (มหาชน) ที่ชั้นใดบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   อาคาร Head Office ชั้น 6 Zone A, B และ C และตอนนี้กําลังจะเร่ิม 

ดําเนินการปรับปรุงที่ชั้น 4 Zone A, B, C  
ผูวิจัย  :   ลักษณะการเขามาทํางานปรับปรุงอาคารสํานักงาน ธนาคารไทยพาณิชย  

จํากัด (มหาชน) เปนอยางไร 
ผูใหสัมภาษณ :   ทําการประมูลงานผานฝายจัดซื้อ โดยทางบริษัทเปนผูรับเหมาหลักในสวนของ 

งาน Interior และงานระบบประกอบอาคาร 
ผูวิจัย  :   Scope การทํางาน (ขอบเขตการทํางาน, หนาที่รับผิดชอบ) ของผูรับเหมาเปน 

อยางไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   งานสถาปตย, งานระบบไฟฟา, คอมพิวเตอร, โทรศัพท โดยงานสถาปตยคือ 

งานตกแตงภายใน โดยจะทําการร้ือของเกาออกแลว Built ของใหมเขาไปตาม
แบบ 

ผูวิจัย  :   แบบที่ไดรับจากเจาของโครงการกอนการทํางานมีแบบอะไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   ไดรับแบบเกากอนทําการร้ือถอนและแบบที่จะปรับปรุงใหม 
ผูวิจัย  :   ในระหวางที่ทํางานการปรับปรุงอาคาร มีการปรับเปล่ียนแบบหรืองานเพิ่ม-ลด 

บางหรือไม 
ผูใหสัมภาษณ :   มีจํานวนมาก เชน การเพิ่มหอง, การเปล่ียน Layout โตะทํางาน, การเปล่ียน 
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วัสดุในหอง, การเปล่ียนแบบโตะประชุม (การเปล่ียนโตะหองประชุม ไม
กระทบกระเทือนกับ Layout ของหองประชุม แตทําให Waste Time เนื่องจาก
ทางบริษัทเปนผูจัดหาโตะทํางานและโตะประชุมดวย)  ซึ่งการปรับเปล่ียนตอง
มีการนําเสนอราคาใหมเขาไปให Owner พิจารณา โดยราคาจะอางอิงกับ
ราคามาตรฐานเดิมที่เคยนําเสนอตอนประมูลงาน 

ผูวิจัย  :   งานระบบประกอบอาคารมีการปรับปรุงในสวนใดบาง และมี Scope การ 
ปรับปรุงอยางไร 

ผูใหสัมภาษณ :   ปรับปรุงสวนงานระบบไฟฟา, งานระบบปรับอากาศ, คอมพิวเตอร, โทรศัพท,  
Access Control (โดยทางธนาคารเปนผู Spec ให) ระบบปรับอากาศจะ
เปล่ียน Coil เย็น, Fill หรืออะไหลภายใน สําหรับหัวจายลมจะเปล่ียนเฉพาะ
บางชุด เพื่อใหเขากับ New Design และ Layout ที่นั่งใหมของพนักงาน, ตัว
ควบคุมอุณหภูมิ VAV เปล่ียนใหม 

ผูวิจัย  :   มีข้ันตอนในการดําเนินงานกอสรางอยางไร ซึ่งรวมไปถึงการสงเอกสารขอ  
Approve ตางๆ 

ผูใหสัมภาษณ :   สงเอกสารผานฝายบริหารงานอาคารของธนาคารโดยตรง สวนบริษัทนันทวัน 
แมนเนจเมนท จํากัด จะเขามาชวยดูแลเร่ืองงานระบบประกอบอาคาร, ดูแล
พื้นที่ที่ทําการปรับปรุง, Safety หากมีการเปล่ียนแปลงเกี่ยวกับงานระบบ
ประกอบอาคารทางบริษัทนันทวันแมนเนจเมนท จํากัด จะทําเร่ืองนําเสนอทาง
ธนาคาร เพื่อใหทางธนาคารตัดสินใจ แลวจึงแจงมายังผูรับเหมาใหดําเนินการ 
แตถาเปนในสวนของงาน Interior ผูรับเหมาสามารถคุยกับทางตัวแทนของ
ธนาคารไดโดยตรง 

ผูวิจัย  :   ปญหาที่เกิดข้ึนระหวางการทํางานมีอะไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   เร่ืองการขนสง, การใชลิฟต เนื่องจากลิฟตมีตัวเดียว ตองแยงกันใช (ลิฟต 

โดยสารมีใหผูรับเหมาเจาละ 1 ตัว แตลิฟตขนของตองใชรวมกัน) ซึ่งเปน
ปญหาเวลาตองขนของหนักข้ึน-ลง เชน เลายายเฟอรนิเจอร เขา-ออก ซึ่ง
แกปญหาโดยการทํางานเวลากลางคืน สวนการแบงเวลาการใชงานนั้นทาง
ผูรับเหมาจะตกลงกันเอง 

ผูวิจัย  :   มีขอรองเรียนจาก User (ผูใชอาคาร) หรือไม 
ผูใหสัมภาษณ :   มีเร่ืองความสกปรก,เสียง,กล่ิน,ฝุน  ซึ่งแกไขปญหาโดย การใชพัดลมดูด 
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อากาศ, หลีกเล่ียงงานท่ีมีเสียงดังในเวลาทํางานของผูใชอาคาร คือจะยายไป
ทําในเวลากลางคืนหรือวันหยุดแทน โดยขอรองเรียนเหลานี้ทางผูใชอาคาร
จะแจงผานฝายบริหารงานอาคารของธนาคาร และทางฝายบริหารงานอาคาร
ของธนาคารก็จะมีการตักเตือนผูรับเหมาอีกทีหนึ่ง 

ผูวิจัย  :   ข้ันตอนและระยะเวลาในการสง Approve เอกสารตางๆ เปนอยางไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   เนื่องจากเปนการทํางานกับ Owner โดยตรง การสง Approve เอกสารจึงมี 

ความรวดเร็วกวา การสงเอกสารผาน Consult สวนเร่ืองความยุงยากของ
เอกสารตางๆ นั้นไมเกิดข้ึน เนื่องจากเปนหนาที่ของผูรับเหมาอยูแลวที่จะตอง
นําสงเอกสารนั้นๆ  

ผูวิจัย  :   ปญหาที่เกิดข้ึนกอนการทํางานมีอะไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   มีเร่ืองของแบบไมตรงกันคอนขางมาก เม่ือเกิดแบบไมตรงกันทางผูรับเหมาก็ 

จะตองมาสอบถามทางผูดูแลกอน เนื่องจากหากลงมือทําไปกอนแลวผิดจะ
เกิดความเสียหายตามมา 

ผูวิจัย  :   มีปญหาที่เกี่ยวกับการขาดแคลนคนงาน / จํานวนแรงงานไมเพียงพอบาง 
หรือไม 

ผูใหสัมภาษณ :   ในชวงนี้มีปญหา เนื่องจากมีเร่ืองของน้ําทวม 
ผูวิจัย  :   ปญหาที่เกิดข้ึนหลังจากการทํางานมีอะไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   ตอนน้ียังไมพบปญหา เนื่องจากอยูในชวงตรวจรับงานและผูใชอาคารยังไมได 

เขาไปใชพื้นที่ ซึ่ง Defect จะเกิดข้ึนหลังจากที่ User เขาไปใชพื้นที่ทํางานแลว 
ผูวิจัย  :   กอนการเขามาทํางานปรับปรุงอาคารสํานักงาน ไดมีการจัดอบรมเกี่ยวกับเร่ือง 

ความปลอดภัยในการทํางานบางหรือไม 
ผูใหสัมภาษณ :   เนนเร่ืองปลอดภัยไวกอน ซึ่งงานภายในอาคารสวนใหญจะไมมีปญหาและ
อุบัติเหตุเกิดข้ึน รวมถึงมีการจัดเคร่ืองดับเพลิงไวรองรับอยูแลว  
ผูวิจัย  :   การปรับปรุงระบบควบคุมความปลอดภัยของอาคารมีวิธีการดําเนินการ 

อยางไร  
ผูใหสัมภาษณ :   Offline ระบบทั้งหมดพรอมกัน (ยกเวน ตัว Alarm, Sprinkler) ไดแก งาน 

ระบบส่ือสาร,งานระบบไฟฟา สวนระบบ Fire Alarm, Smoke Detection 
ผูรับเหมาทําการปรับปรุงเพียงแคปรับยายตําแหนงเทานั้น ซึ่งจะมีวิธีการ
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ควบคุมเร่ืองเหตุเพลิงไหมในระหวางการทํางานดวยการใชถังดับเพลิงวางตาม
จุดตางๆ ตามขอกําหนดของทางธนาคาร 

ผูวิจัย  :   ความคิดเห็นเกี่ยวกับผลการดําเนินงานของบริษัทเปนอยางไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   เปนที่พอใจทั้ง 2 ฝาย โดยมีการนําเอาปญหาที่พบจากการปรับปรุงอาคารใน 

ชั้นแรก มาประยุกตใชกับชั้นที่ 2  
 
**หมายเหตุ   :   ขอคําถามที่ใชในการสัมภาษณจะไมตรงกับรูปแบบที่ต้ังไวทั้งหมด เนื่องจากใน
บางหัวขอ ผูใหสัมภาษณก็ไดอธิบายรวมคําถามกับคําตอบในหลายๆ ขอเขาดวยกนัแลว จงึไมไดมี
การถามคําถามนั้นๆ ซ้ํา 
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เอกสารประกอบการสัมภาษณ 
ผูวิจัย  :   นางสาว ชษิณุชา ขุนจง 
ผูใหสัมภาษณ  :   คุณบุญเลิศ สวัสด์ิวุฒกิุล :  Project Manager   บริษัท โปรเจคสเอเซีย จาํกัด 
วันที่สัมภาษณ :   วันที ่22 ธันวาคม พ.ศ. 2554  
 
ขอมูลที่ไดรับจากเจาหนาท่ีฝายบริหารงานอาคาร ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) 
กอนการสัมภาษณ 
 บริษัท โปรเจคสเอเซีย จํากัด เปนบริษัทที่ทําหนาที่เปน Project Consult ดูแลงาน
ปรับปรุงอาคารสํานักงานของธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) 
 
บทสัมภาษณ 
ผูวิจัย  :   ขอมูลที่ไดรับจากเจาของโครงการกอนเร่ิมการทํางาน เชน ขอมูลพื้นฐานของ 

อาคาร, ตึก West tower B มีชั้นใดบางที่ทําหนาที่เปน Consult, บทบาทและ
หนาที่ของ Consult ที่ทาง Owner ตองการ 

ผูใหสัมภาษณ :    บริษัท ฯ ไดเขารวมบริหารงานกอสรางจากการไดรับเชิญใหประกวดราคางาน 
บริหารโครงการและ ไดรับคําชี้แจง ขอบเขตงานบริหารโครงการตอนช้ีแจง
ประกวดราคา (รบกวนขอขอมูลดังกลาวจากทาง SCB เพิ่มเติม) ไดรับขอมูล
พื้นฐานเชนแบบ as-built ระหวางเร่ิมโครงการ 
>  บริษัท ฯ ไดงานบริหารโครงการที่ตึก B ที่ชั้น 3,7,8,14,15,16,19,20,21,22 
> บทบาทและหนาที่แบงเปน 2 ชวงคือ ชวง Engineering Project 
Management (ประสานงานผูออกแบบที่เกี่ยวของ และตรวจสอบประเมิน
ราคางบประมาณคากอสราง จนไดแบบประมูลเพื่อจัดหา, คัดเลือกผูรับเหมา) 
และชวงConstruction Management คือบริหารงานกอสรางตามงบประมาณ
ที่ไดรับการพิจารณาอนุมัติใหได คุณภาพ และสงมอบพื้นที่ให SCB ตลอดจน
ประสานงานผูเกี่ยวของระหวางดําเนินการกอสรางเชน ผูดูแลทรัพยสินและ
อาคาร (บ.มหิศร จํากัด) ,ผูดูแลดานดวามปลอดภัยของอาคาร (บ.Premas) ,
ผูออกแบบ, และผูรับเหมาที่เกี่ยวของทั้งหมด ตลอดจน บ.ยอยของธนาคารที่
จะเขามาใชพื้นที่ในแตละช้ัน 

ผูวิจัย  :   ข้ันตอนในการทํางานของสวนตางๆ เชน Organization Chart, หนาที่ของ 
บุคลากรแตละทาน, การติดตอประสานงาน เปนตน 



 
 
 

168 
 

ผูใหสัมภาษณ :   นับจากไดผูรับเหมาแลว บริษัท มีข้ันตอนทํางานคือ จะมีการประชุมเปด 
โครงการ (Kick off meeting) ในวาระการประชุมที่สําคัญ เชน 
-  ใหเจาของโครงการกลาวนําแจงนโยบายโครงการ 
-  แจงเร่ืองการจัดการดานสัญญา / การจัดซื้อของเองโดยเจาของโครงการ 
(Direct Purchase) 
-  การตกลงการใชภาษาในการสื่อสารหรือรายงาน 
-  แจงผังองคการและสายการบังคับบัญชาระหวางเจาของโครงการผูรับเหมา
ผูออกแบบ และการติดตอระหวางผูรับเหมา โดย บริษัทฯ จะเปนศูนยกลางให 
(ในที่ประชุมจะแจงใหผูรับเหมาทุกรายสงผังการบังคับบัญชามาใหที่ประชุม
คราวตอไปเพื่อประสานงานดวย 
-  แจงผูรับเหมาตรวจสอบรับมอบพื้นที่กอนเร่ิมโครงการ (ใหรับมอบหมุดที่ / 
อาคารขางเคียง / มิเตอรน้ํา-ไฟ / ทอระบายน้ํา / ถนนโดยรอบ / ระดับที่จะใช
อางอิงเชนระดับ 0.0 ฯลฯ) 
-  ใหผูรับเหมานําเสนอ เชน สงแผนงานหลักที่ตองดําเนินการใหแลวเสร็จตาม
สัญญา,แผนการ, จัดสงวัสดุ, อุปกรณเพื่อขออนุมัติ, แผนการจัดสงแบบใชงาน 
(Shop drawings) ใหพิจารณาอนุมัติ, ใหผูรับเหมาช้ีแจงแผนการจัดสงกําลัง/
วัสดุเขาหนวยงาน (Site logistic), การขอใชพื้นที่สํานักงานช่ัวคราว, การใช
พื้นที่กองของ, การขอน้ํา-ไฟ, การใชหองน้ําชั่วคราว,การติดต้ังเคร่ืองจักร
ภายในหนวยงาน เพื่อจัดสงแรงงานและวัสดุ (Tower crane, ลิฟตสงของ) 
ถนนช่ัวคราวภายในโครงการ 
-  แจงแบบฟอรม ที่จะใชในการขอขอมูล (Request For Information : RFI) 
และการขออนุมัติ (Request For Approval : RFA) 
-  แจงข้ันตอนขออนุญาตทํางานและการทํางานลวงเวลา (Request for work) 
-  แจงระเบียบวีธีทํางาน การติดตอส่ือสารภายในโครงการ 
-  แจงใหผูรับเหมาจัดเตรียมดูแลเร่ืองการรักษาความปลอดภัยภายใน
โครงการ , การจัดทําประกันภัยระหวางกอสราง (Contractor All Risk : 
CAR), การจัดเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย ประจําในหนวยงาน (จป.
วิชาชีพ) ตามกฏหมาย 
-  แจงแผนการประชุมประจําสัปดาห .แจงแผนประชุมประสานงานประจํา 
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สัปดาห, แจงแผนประชุมผูบริหารโครงการประจําเดือน 
-  แจงข้ันตอนการขอเบิกจายเงินคาผลงานและเอกสารประกอบ 
-  แจงข้ันตอนการดําเนินการกรณีมีงานเปลี่ยนแปลง 
-  เร่ืองอ่ืน ๆ ที่ตองการหารือ 

ผูวิจัย  :   มีการวางแผนการทํางานและวิธีการดําเนินงานอยางไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   การวางแผนงานจะยึดตามงวดงาน (Milestone) ที่ระบุในสัญญา (ของที่ SCB  

ระบุใหเวลาตกแตงประมาณ 2.5 เดือนตอชั้นหลังรับมอบพื้นที่ถาจําไมผิด )
โดยใหผูรับเหมาที่เกี่ยวของประสานงานแผนหลักเสนออนุมัติกอนเร่ิมงานและ
ประชุมปรับแก เรงรัด เปนประจําในแตละเดือน, สัปดาห 

ผูวิจัย  :   มีการจัดชวงเวลาในการทํางานอยางไร ซึ่งรวมถึงการจัดชวงเวลาในการ 
ทํางานของผูรับเหมาดวย 

ผูใหสัมภาษณ :   ใชเวลาหลังจากรับมอบพื้นที่, สําหรับเวลาทํางานในแตละวันทําได ตามที่
ไดขอมูลจากตัวแทนเจาของโครงการ ทีถูกระบุใหเปนเงื่อนไขต้ังแตกอน
ประมูลงานคัดเลือกผูรับเหมา, รบกวนขอขอมูลเพิ่มเติมจากทางธนาคาร (แต
จําไดวาเขาพื้นที่ทํางานในแตละวันไดชาเนื่องจากตองติดตอทั้งฝายดูแล
อาคาร และ ผูดูแลดานความปลอดภัยของธนาคาร กวาจะเร่ิมงานได
ประมาณ 10 โมงของแตละวัน และตองขออนุญาตทํางานลวงเวลาในแตละ
วันลวงหนา โดย ตองแจงให PREMAS จัดเตรียม รปภ ดูแล ในระหวางทํางาน
ดวย) นอกจากนี้ ในระหวางทํางานถามีผลกระทบกับผูเชาอาคารที่ชั้นอ่ืนๆ ก็
จะไดรับแจงใหหยุดงานเปนระยะ 

ผูวิจัย  :   มีหลักในการควบคุมการทํางานใหเปนไปตามแผนงานอยางไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   ตองเขาใจงานและข้ันตอนทาํงาน , ติดตามแรงงาน แบบ และวัสดุทีจ่ะใชงาน 

ใหพรอมลวงหนา และใชการประชุมประสานงานติดตามแผนเปนระยะอยาง
นอย สัปดาหละ 1 คร้ัง ถายังไมไดตามแผน อาจจัดประชุมแกไข ใหถี่ข้ึนและ
ตองแกปญหาใหตรงจุด 

ผูวิจัย  :   การจัดเก็บและการ Approve เอกสารประกอบการทํางานอยางไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   แยกเอกสารเปนระเบียบตามคูมือของบริษัทฯ 
ผูวิจัย  :   มีปญหาอะไรเกิดข้ึนบางข้ึนทัง้กอน, ระหวางและหลังจากการปรับปรุงอาคาร 

สํานักงาน เชน การโยกยายพนักงาน, สิ่งรองเรียนจากผูใชอาคาร, การทํางาน 
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ของผูรับเหมา, การสัญจร เชน การใชลิฟท, การติดตอประสานงาน เปนตน 
ผูใหสัมภาษณ :   -  เขาพื้นที่ไดชา มีของกองในพื้นที่ เชน โคมไฟเดิม , เคร่ืองปรับอากาศเดิม ,  

ตองใหผูรับจางชวยสงคืนอาคาร และไมมีพื้นที่กองเก็บ 
-  ผูรับเหมามีลิฟตใชงานนอยเกินไป ทําใหขนสงแรงงานและวัสดุไดชา 
-  ใชผูรับเหมาหลายงานในช้ันเดียวกัน กรณี ผูรับเหมารายหนึ่งรายทํางาน
ไมไดตามแผน จะกระทบรายอ่ืนไปดวย 
- วัสดุตกแตงบางตัวใหญกวาชองลิฟตและบันได ทําใหขนข้ึนอาคารลําบาก 
โดยเฉพาะช้ันที่อยูสูง ๆ 
-  ขาดแคลนแรงงาน บางบริษัท ฯ ใชแรงงานพมา/เขมร 
-  แบบ as-built ไมสมบูรณตองทําใหเกิดปญหาชวงร้ือถอนกอนเร่ิมงาน 
-  เสียงดังจากการรื้อถอน/เจาะ ยึด/กล่ิน/ สี รบกวนช้ันใกลเคียง ตองหยุดงาน 
-  ไมสามารถทําการตกแตงไดทั้ง floor ตองปรับปรุงเปน phase 
-  การขนถายขยะทําไดเฉพาะกลางคืน 
-  ฝนตกหนักน้ําไหลลงลานจอดรถที่แตกราวเขาหองเคร่ืองช้ันใตดิน อุปกรณ
ไฟฟาเสียหาย 
-  การพิจารณาอนุมัติงานเปลี่ยนแปลงไมทันกับงานที่ตองทําใหแลวเสร็จตาม
สัญญา/ตองดําเนินการไปกอน 

ผูวิจัย  :   มีการดูแลเร่ือง Safety ในการทํางาน ทั้งกับเจาหนาที่ที่ปฏิบัติงาน, ผูรับเหมา,  
ผูใชอาคาร รวมไปถึงระบบควบคุมความปลอดภัยของอาคารอยางไรบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   จัดใหมีเจาหนาที่ดูแลความปลอดภัยในแตละช้ัน เพื่อควบคุมการเขาออกพืน้ที ่
และจัดใหม ีเจาหนาที่ความปลอดภัยวิชาชีพดูแลการปฎิบัติงานตามระเบียบ
ของอาคาร และมีการตรวจติดตามเปนประจําทกุสัปดาห 

ผูวิจัย  :   มีแนวทางการปองกันและแกไขปญหาที่จะเกิดข้ึนอยางไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   ดูแผนงานลวงหนา ตรวจสอบการทํางานประจําวัน ถาพบปญหาอยาปลอยทิ้ง 

ไว 
 
**หมายเหตุ   :   ขอคําถามที่ใชในการสัมภาษณจะไมตรงกับรูปแบบที่ต้ังไวทั้งหมด เนื่องจากใน
บางหัวขอ ผูใหสัมภาษณก็ไดอธิบายรวมคําถามกับคําตอบในหลายๆ ขอเขาดวยกนัแลว จงึไมไดมี
การถามคําถามนั้นๆ ซ้ํา 
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เอกสารประกอบการสัมภาษณ 
ผูวิจัย  :   นางสาว ชิษณุชา ขุนจง 
ผูใหสัมภาษณ  :   คุณอนันตชัย จิรวิวัฒนธานันท  :  Design Director  บริษัท ดีดับเบิ้ลยูพี จํากัด 
วันที่สัมภาษณ :   วันที่ 10 กุมภาพันธ พ.ศ.2555 
 
ขอมูลที่ไดรับจากเจาหนาท่ีฝายบริหารงานอาคาร ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) 
กอนการสัมภาษณ 
 บริษัท ดีดับเบิ้ลยูพี จํากัด เปนบริษัทที่ทําหนาที่ออกแบบงานปรับปรุงอาคารสํานักงาน
ใหกับทางธนาคาร 
 
บทสัมภาษณ 
ผูวิจัย  :   Scope ในการทํางานปรับปรุงอาคารสํานักงาน ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด  

(มหาชน) เปนอยางไร 
ผูใหสัมภาษณ :   ไดรับการวาจางเปนบริษัทออกแบบตกแตงภายในพรอมงานระบบประกอบ 

อาคาร เพราะฉะนั้นหนาที่หลักของบริษัทต้ังแตแรก คือ การเขาไปทําการ
สํารวจพื้นที่ของเดิมและดูขอจํากัดของอาคาร รวมถึงขอกําหนดตางๆ ของ
อาคารที่เปน Criteria ในการออกแบบ รวมถึงเขาไปสัมภาษณเพื่อเก็บ 
Requirement ของแผนกตางๆ วามีความตองการอยางไรบาง เชน ตองการตู
เก็บเอกสารกี่ใบ, ตองการที่เก็บ Server หรือ Storage กวางเทาไหร, พนักงาน
แตละฝายตองนั่งทํางานติดกันหรือไมควรติดกันอยางไรบาง โดยหลักๆ แลวก็
จะมี Form Paper Sheet  ที่ทางบริษัท Create ข้ึนมาและเขาไปสัมภาษณ 
รวมถึงสงใหหนวยงานแตละหนวยงาน โดยหนวยงานหรือแผนกนั้นๆ ก็จะมี
การต้ังหัวหนาหรือตัวแทนที่ไดรับเอกสารดังกลาวมาแลว ตองมีการ sign วา 
List ดังกลาวไดถูกการกล่ันกรองมาแลว เชน บาง Department มีความ
ตองการมากแตพื้นที่ที่มีอยูไมสอดคลองกัน ซึ่งผูออกแบบก็ทราบวาจะทําให
เกิดปญหา จึงตองมีผูที่ทําหนาที่ตัดสินใจไดวามีตูไดแคจํานวนเทานี้ ซึ่งหนาที่
นี้เปนหนาที่สําคัญ โดยเรียกวา Confirm List  โดยทางบริษัท (DWP) ตองได
เอกสาร Confirm ดังกลาวกอนนํามาทําการออกแบบ เพราะฉะนั้น 
Requirement จะไมสอดคลองกับตัวพื้นที่ที่ตองการ เมื่อได Confirm List 
มาแลว ก็จะดําเนินการออกแบบในขั้นตน ซึ่งคือแบบราง ซึ่งจะประกอบดวย 
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Layout, Zoneing, Perspective หรือภาพ 3 มิติ เพื่อใหลูกคา Approve ซึ่งนี่
คือ Process เบ้ืองตนในการออกแบบ และเมื่อแบบไดผานการ Approve แลว 
ก็เร่ิมทํารายละเอียดในการกอสราง คือแบบที่เปนเลม ซึ่งข้ันตอนนี้จะตอง
สอดคลองกับงานระบบดวย งานระบบของ DWP (DWP เปนบริษัทออกแบบ
ตกแตงภายใน คือจะไมมี Engineer อยูในบริษัท จึงตอง Outsource ออกไป) 
จะมี Process ในการทํางาน Parallel เหมือกัน คือตองมีการเก็บ 
Requirement ดวย เชน ตองมีแอรตลอด 24 ชั่วโมงหรือไม, หากมีการทํางาน
นอกเวลางานจะตองมีแอรเขามาจายในสวนไหนบาง, แตละ Workstation 
Design Power Outlet อยางไร โดยทุกอยางจะตองสอดคลองกัน (ออกแบบ
พรอมกันทั้งหมด, สอดคลองกัน, ทํางานรวมกัน) แมกระทั่งตอนที่ DWP 
Present Preview Design ทาง Engineer ก็ตองมีสวนรวมในการ Present 
ดวย การออกแบบแตละ Zoning งานระบบก็เปนปจจัยสําคัญที่เปนตัวกําหนด
รูปแบบของ Zoning ดวยเชนกัน 

ผูวิจัย  :   ลักษณะการออกแบบงานปรับปรุงอาคารสํานักงานในโครงการนี้เปนอยางไร 
ผูใหสัมภาษณ :   เร่ิมทาํงานต้ังแตป ค.ศ. 2009 ซึ่งเรียกวาเปน Tropical Floor คือเปนชั้นที่ 

สามารถนําไปใชกับชั้นอ่ืนๆ ได แตโดยความเปนจริงในแตละชั้นก็จะมี 
Function เฉพาะที่แตกตางกันอยูแลว สรุปแลวก็คือ ตองทําการออกแบบทุก
ชั้น เชน SCB Life, SCB Access Management, SCB Legal แตละ 
Department ก็มีความตองการแตกตางกนั แตแกนหลักๆ ที่ทําต้ังอาคารจะมี 
Key Concept วา เขาไปตองเจออะไรกอน, Breakout เปนอยางไร เปนตน 
โดยตัวแกนหลักของ Design จะตองสามารถใชงานไดทุกๆ ชั้นและทุกๆ 
Department แตก็จะมีความเฉพาะตัวของแตละ Department ดวย เชน 
Legal ตองมีหองเก็บของเยอะ, ตองมีความเปนเฉพาะตัวมากกวา Open 
(เปดโลง) ก็ตองทําการออกแบบตาม Requirement แตละ Utility, Breakout, 
Partition, ทางเขาจะเปนเหมือนกันทุก Floor (สรุป พื้นที่สวนกลางจะเปน 
Design เดียวกันทั้งหมด แตจะแตกตางกันตรง Function ในสวนสํานักงานที่
จะปรับตามความเหมาะสมของแตละแผนก) 

ผูวิจัย  :   ปญหาที่พบต้ังแตเร่ิมไดรับ Requirement รวมถึงปญหาที่พบระหวางการ 
ทํางานและหลังจากการทํางานแลวเสร็จ มีอะไรบาง 
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ผูใหสัมภาษณ :   ปญหาตองแบงตาม Process  
- ปญหาระหวางการออกแบบคือ ทุก Program จะประสบความสําเร็จได 

ทางลูกคาเองตองมีความเขาใจ Project ดวย ความตองการตองสอดคลอง
กับพื้นที่ โดยจะตองมีคนตัดสินใจ (จากฝงลูกคา) Project ถึงจะราบร่ืนได 
เนื่องจากมีคนจํานวนมาก ความตองการก็จะมาก หากไมมีคนสรุปหรือ
ตัดสินใจได งานก็จะไมสามารถดําเนินตอไปได โดยวิธีการ Due จะ Due 1 
Loop จะไม Due ทุกๆ Party  

- ปญหาดานการออกแบบโครงสรางงานระบบ เนื่องจากเปนอาคาร 
Renovate และอาคาร Head Office เปนอาคารเกา การ Renovate จะ
ยากกวาอาคารอ่ืนๆ ที่เปนอาคารใหม เนื่องจากอาคารใหมสามารถร้ือ
ของเดิมออกและนําของใหมใสเขาไปไดทั้งหมด อาคาร West Tower B 
เปนพื้นที่ที่บางสวนทาง SCB ปลอยใหเชาและทางธนาคารมีนโยบายที่จะ
นําพื้นที่เหลานั้นกลับมาใชเอง เพราะฉะนั้นการปรับปรุงตกแตงภายใน
ทั้งหมด และเนื่องจากเปนการร้ือแลวทําใหมทั้งหมด รวมถึงงานระบบแต
ละชั้นไมไดสอดคลองหรือเกี่ยวเนื่องกัน จึงทําใหคอยขางทํางานงาย 
อาคาร Head Office เปนอาคารของทางธนาคารเอง ธนาคารยังใชงานอยู
ทุกๆ ชั้น และทุกๆ วัน เพราะฉะนั้น การเขาทํางาน Renovate จะซับซอน
ตรงที่ในทุกๆ สวนยังมีความสัมพันธกันอยู เชน เม่ือเราอยูที่ชั้น 5 ฝา
เพดานของช้ัน 5 จะเปนงานระบบของช้ัน 6 เพราะฉะนั้นทุกคร้ังที่จะเขาไป
ทําการปรับปรุงหรือเปลี่ยนแปลง จะตองคํานึงถึงวายังมีการใชงานอยู จึง
เปนความยากในสวนของงานกอสราง สําหรับงานออกแบบจะไมยากมาก
นั กแต ในกา รก อสร า งจะค อนข า งซั บซ อน  จึ งต อ งมี ที ม  Project 
Management ที่คอนขางแข็ง เพื่อชวยในการแกปญหาเหลานี้ แตไมใดที่
ทีม Project Management ไมไดดูรายละเอียดใหถี่ถวน ก็จะเกิดปญหา
กลับมายังลูกคา 

ผูวิจัย  :   ในฐานะของผูออกแบบในโครงการนี้ การทํางานที่มีการจัดจาง Consult จาก 
ภายนอกเขามาเปนที่ปรึกษาโครงการกับการทํางานที่ฝายบริหารงานอาคาร
ของ SCB ควบคุม ดูแลคางการกอสรางเอง มีความแตกตางกันอยางไรบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   ประเด็นนี้ตองแยกออกเปน 2 เร่ือง ถาเปนประเด็นเร่ืองความเปนมืออาชีพ ถา 
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ทางธนาคารมี Man Power ที่ครบทีมชัดเจนประเภทนี้ ปญหาก็จะหมดไป 
เนื่องจากในความเปนจริงธุรกิจก็คือธุรกิจและธนาคารไมไดมีทีมบุคลากรที่ถูก
แตงต้ังมาเพื่อทํางานกอสรางโดยเฉพาะ จึงเปนส่ิงที่คอนขางยากตอการ
ควบคุมการทํางานของ Project เอง อีกทั้งอาคาร West Tower B มีการ 
Renovate ทีเดียว 10 ชั้น ซึ่งเปนพื้นที่คอนขางเยอะซ่ึงโครงการขนาดนี้จําเปน
จะตองมี Project Management  ซึ่งผูออกแบบ, ผูดูแลโครงการ และผูควบคุม
งานกอสรางจะตอง Balance กัน และเมื่อธนาคารเร่ิมมีประสบการณจากการ
ปรับปรุงอาคารสํานักงานมาแลวหลายช้ัน รวมถึงการปรับปรุงแตละช้ันก็มี
รูปแบบที่ใกลเคียงกัน ทําใหทางธนาคารสามารถจัดบุคลากรที่จะใชในการ
ดูแลโครงการเองได  

ผูวิจัย  :   ปญหาในระหวางการทํางาน ทางผูออกแบบไดพบเห็นปญหาหรือมีการแกไข 
ปญหาอยางไรบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   เมื่อเกิดปญหาจะมีการ Meeting กันทั้ง 3 ฝาย คือ ลูกคา, ผูควบคุมงานและ 
ผูออกแบบ แลวก็จะได Option ในการแกไขปญหา และถาในระหวาง Week 
เกิดปญหาก็จะมีการสง Paper ถาม-ตอบตามปกติ (ในกรณีที่สามารถตอบได
เลย) ซึ่งการสง Paper ถาม-ตอบ เปนเร่ืองสําคัญ เนื่องจากใชเปนหลักฐาน
ยืนยันในการทํางานได การสรุและตอบคําถามดวยปากเปลา สามารถเขาใจ
คลาดเคลื่อนได การมี Site Meeting สามารถชวยแกปญหาไดมาก โดยเฉพาะ
กรณีที่มี Project Issue และไมสามารถตัดสินใจคนเดียวได ตองตัดสินใจ
รวมกันทั้ง 4 ฝาย คือ ลูกคา, ผูควบคุมงาน, ผูออกแบบและผูรับเหมา การมี 
Site Meeting จะเปนการนําปญหาเหลานั้นมาคุยกัน, มาตกลงกันปญหาก็จะ
จบ ยกตัวอยางที่ไมสามารถแกไขปญหาเพียงแค 2 ฝายได เชน ผูรับเหมาไม
สามารถแกไขปญหาเร่ืองฝาเพดานที่หนางานได สวนผูออกแบบก็อยากจะทํา
และไมสามารถตกลงกันได เมื่อเขาในที่ประชุม ลูกคาก็จะตัดสินใจวาจะทํา
แบบใน ซึ่งทาง Designer เองก็จะมีการอธิบายวา ทําไปแลวจะมีผลดีอยางไร, 
จะสวยงามอยางไร แตถาไมทําก็จะดูงานไมจบ, ไมสวยงาม เปนตน ซึ่งก็จะมี
ทีม Consult ชวยเปนที่ปรึกษา (ใหกับลูกคา) วาสมควรที่จะทําหรือไม 

ผูวิจัย  :   หลังจากที่ปรับปรุงอาคารสํานักงานเสร็จแลว มีปญหาอะไรเกิดข้ึนบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   เมื่อการปรับปรุงเสร็จ ก็จะเขาสูสวนของการใชงาน ปญหาหลักๆ คือ ความ 
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บกพรองของการเก็บ Defect งานตางๆ เชน รอยแยก, รอยแตกตางๆ ซึ่ง
ปญหาพวกนี้จะเกิดจากเร่ืองของ Timing และคุณภาพของงานตางๆ ซึ่งถา
ถามวาเวลาในการกอสรางมีสวนสําคัญหรือไม ก็ตอบวามีสวนสําคัญ
เหมือนกัน เพราะเวลาในการกอสรางควรจะมีความเหมาะสมกับปริมาณงาน
และพื้นที่ที่ทํางาน ซึ่งทําวันนี้ Business มันคอนขางเร็ว ทําใหเวลาที่มีให
ผูรับเหมาทํางานจะคอนขางนอย ทําใหมีปญหาหลังจากการเขาใชพื้นที่ การ
แกปญหาก็คือ จะมีการตรวจ Defect แลวหาแนวทางในการแกปญหา เชน 
การซอมฝาเพดาน เนื่องจากฝาตก จะตองทําการตัด-ตอ อยางไร โดยทาง
ผูออกแบบก็จะไปชวยดูและหาแนวทางในการแกปญหาเหลานี้ใหดวย (โดย
จะมีการตรวจ Defect และพื้นที่รวมกัน) แตปญหาพวกนี้ ถามีทีมงานของ 
Project Management ที่ดี ปญหาเหลานี้ก็จะนอยลงไปอีก เนื่องจากทาง 
Project Management จะทําหนาที่เชิงรุก คือ รุกกอนที่ปญหาจะเกิด งาน 
Defect, งานซอม ก็จะนอยลงไปอีกเปนเทาตัว เนื่องจากผูควบคุมงานไมไดทํา
หนาที่เพียวแคดูวาผูรับเหมาเขาทํางานหรือไม แตจะตองเขาใจถึงแบบ, 
เทคนิคการกอสรางและตองสามารถ Guide ใหกับทางผูรับเหมาได 

ผูวิจัย  :   ทีมงานของบริษัท ดีดับเบิ้ลยูพี จํากัด ประกอบดวยตําแหนงใดบาง และใครคือ 
ผูที่ทําหนาที่หลักของทีมในการเขาประชุม 

ผูใหสัมภาษณ :   ในสวนของทีม Interior จะประกอบดวย 
1.  Project Director 
2. Senior Designer 
3. Middle Designer             
4. Junior Designer 
5. Auto CAD หรือ Daft Man 
6. 3D Modeling 

ในสวนของทีม M&E จะประกอบดวย 
1. Project Director 
2. Senior Designer  ซึ่งก็จะถูกแยกออกเปนผูที่ดูแลในสวนของระบบ

ปรับอากาศและระบบไฟฟา 
3. Draft Man ซึ่งก็จะถูกแยกออกเปนผูที่ทํางานในสวนของระบบปรับ 

เปนทีมงานภายในของบริษัท 

Outsourcing 
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อากาศและระบบไฟฟาเชนเดียวกันกับ Senior Designer 
ซึ่งทั้งหมดนี้ Project Director จะเปนดู Over All ภาพรวมทั้งหมดของ
โครงการและเปนผู Present กับทาง Board ของลูกคาดวย สวน Project 
Leader จะทําหนาที่หลักในการเขาประชุม (อาจจะเปน Project Director หรือ 
Senior ก็ได) 

 
**หมายเหตุ   :   ขอคําถามที่ใชในการสัมภาษณจะไมตรงกับรูปแบบที่ต้ังไวทั้งหมด เนื่องจากใน
บางหัวขอ ผูใหสัมภาษณก็ไดอธิบายรวมคําถามกับคําตอบในหลายๆ ขอเขาดวยกันแลว จึงไมไดมี
การถามคําถามนั้นๆ ซ้ํา 
 



ตัวอย
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 
ชื่อ นางสาวชิษณุชา ขุนจง 
เกิดวันที่ 26 พฤศจิกายน พ.ศ.2527 
 
การศึกษา  
 ระดับปริญญาตรี  คณะสถาปตยกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยรังสิต  
 ระดับปริญญาโท เขาศึกษาหลักสูตรปริญญาสถาปตยกรรมศาสตรมหาบัณฑิต  
    สาขาสถาปตยกรรม คณะสถาปตยกรรมศาสตร  
    จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ปการศึกษา 2553 
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