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บทที่  1 
บทนํา 

 
1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

อาคารสํานักงานใหญของธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) เปนอาคารสูง 32 ชั้น (Podium 8 ชั้น, 

Tower 24 ชั้น) ชั้นใตดิน 1 ชั้น พื้นที่รวมประมาณ 122,000 ตารางเมตร และทําการเปดใชอาคารในป พ.ศ.2525 

ตัวอาคารจึงมีอายุการใชงานมานานถึง 25 ป (ธนาคารกรุงเทพ, 2551) ทําใหสภาพภายนอก และอุปกรณระบบ

ประกอบอาคารที่ติดตั้งมาพรอมกับตัวอาคาร อยูในสภาพที่ใกลหมดอายุการใชงาน มีสภาพชํารุด ทรุดโทรม 

และเริ่มขัดของมาก เพื่อทําใหเกิดความทันสมัย สามารถตอบสนองการทํางานของธนาคารฯ  ไดอยางมี

ประสิทธิภาพ มีระดับความปลอดภัยกับเจาหนาที่ผูใชงานสูง ทางธนาคารฯ จึงจําเปนตองดําเนินการปรับปรุง

สภาพภายนอก และระบบประกอบอาคารสํานักงานใหญ 

การดําเนินการครั้งนี้ เปนการปรับปรุงหรือเปลี่ยนแปลงทั้งในสวนของตัวอาคาร และการเปลี่ยน

ทดแทนระบบประกอบอาคารที่มีอยูเดิม เปนโครงการที่มีมูลคาการลงทุนสูง ทั้งยังตองดําเนินการปรับปรุงใน

ขณะที่อาคารตองมีการใชงานดวย การบริหารโครงการนี้มีลักษณะพิเศษ แตกตางจากการบริหารงานกอสราง

อาคารใหม เนื่องจากตองทําการดําเนินงานการปรับปรุงหรือเปล่ียนแปลง โดยไมสงผลกระทบตอการใชงานของ

อาคาร และการดําเนินธุรกิจของธนาคารฯ ในแตละวัน 

อันจะเปนตัวอยางที่สําคัญสําหรับอาคารขนาดใหญในเขตกรุงเทพฯ ที่จะตองมีการปรับเปล่ียนระบบ

ทั้งหมด ซึ่งอาคารสวนใหญกําลังเริ่มเขาสูชวงอายุอาคารแบบเดียวกับธนาคารกรุงเทพ 

 

1.2 วัตถุประสงคของการวิจัย 
1. เพื่อศึกษาการดําเนินงานโครงการปรับปรุงอาคารขนาดใหญในขณะที่ยังคงมีการใชงานอยู 

2. เพื่อศึกษาแนวทางการปองกันผลกระทบกับการใชอาคาร จากการดําเนินงานในโครงการปรับปรุง

อาคารขนาดใหญ ในขณะที่อาคารยังคงมีการใชงานอยู 

 

1.3 ขอบเขตของการวิจัย 
วิธีการดําเนินงานโครงการปรับปรุงระบบอาคารสํานักงานใหญธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) 

ในชวงป พ.ศ. 2547 – 2551 
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1.4 วิธีดําเนินการวิจัย 
1. ศึกษาแนวคิดทฤษฎีที่เกี่ยวของกับการบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) และ

การบริหารโครงการ (Project Management) เพื่อกําหนดกรอบของการศึกษา 

2. ทําการกําหนดกรอบของการศึกษา 

3. ทําการรวบรวมขอมูลรายละเอียดของโครงการฯ  โดยจะทําการรวบรวมขอมูลเอกสารของ

โครงการฯ ที่เกี่ยวกับ 

3.1 ขอมูลอาคาร 

3.2 ขอมูลโครงการฯ 

3.3 วิธีการปฏิบัติงานในโครงการฯ 

3.4 วิธีปองกันผลกระทบในโครงการฯ 

4. ทําการสัมภาษณกลุมผูเกี่ยวของกับโครงการ โดยกลุมที่จะทําการสัมภาษณ ไดแก ผูบริหาร

โครงการฯ ของทางธนาคารกรุงเทพ, วิศวกรประจําโครงการ ซึ่งจะทําการสัมภาษณ เกี่ยวกับ 

4.1 ขอมูลโครงการ 
4.2 วิธีการปฏิบัติงานในโครงการฯ 

4.3 วิธีปองกันผลกระทบในโครงการฯ 

5. ทําการรวบรวมขอมูลจากเอกสาร และการสัมภาษณผูเกี่ยวของในโครงการฯ 

6. ทําการวิเคราะห และสังเคราะหขอมูลที่รวบรวมมาในสวนของ  

6.1 วิธีการดําเนินงานที่มีลักษณะพิเศษ อันเนื่องมาจากเปนการปรับปรุง หรือเปล่ียนแปลง

อุปกรณของระบบประกอบอาคารของโครงการฯ ในขณะที่อาคารยังคงมีการใชงานอยู 

6.2 แนวทางการปองกันผลกระทบที่เกิดขึ้นกับการใชอาคาร ดวยสาเหตุอันเนื่องมาจากการ
ปรับปรุง หรือเปล่ียนแปลงอุปกรณระบบประกอบอาคารของโครงการ ในขณะที่อาคาร

ยังคงมีการใชงานอยู 

 

โดยขั้นตอนทั้งหมดสามารถเขยีนไดเปนแผนภาพ รูปที่ 1.1 
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รูปที่ 1.1 แผนภาพดําเนินการวิจัย 

ศึกษาแนวคิดทฤษฎี และเอกสารตางๆที่เกี่ยวของกับการทําโครงการ

ปรับปรุงระบบประกอบอาคารของธนาคารกรุงเทพ

กําหนดกรอบการศึกษา

สัมภาษณ

ผูบริหารโครงการฯ

ของทางธนาคาร

ผูบริหารและควบคุมงาน

กอสรางวิศวกรประจํา

สรุปผลการศึกษา

วิเคราะห และสังเคราะหขอมูล

รวบรวมขอมูลทุติยภูมิ 

รวบรวมขอมูล

เอกสาร



 

บทที่  2 
แนวคิดและทฤษฎี 

แนวคิดและทฤษฎี 
ทฤษฎีที่เกี่ยวของกับงานวิจัยนี้สามารถแบงออกไดเปน 4 สวน ไดแก 
 

2.1 คําจํากัดความ 
 

2.1.1 ระบบกายภาพ (Facility) 
จากเอกสารประกอบการสอนของ เสริชย โชติพานิช (2544) ใหคําจํากัดความไววาเปนองคประกอบ

สําคัญของการทํางานขององคกรทั่ วไป  เปนปจจัยสนับสนุนการทํางานหรือกิจกรรมหลัก  (Primary 

Function/Core Business) ขององคกร และเปนสวนสําคัญของการบริหารทรัพยากรกายภาพ 

จําแนกไดเปน 2 สวน ไดแก 

1. ทรัพยากรกายภาพ ประกอบดวย อาคาร พื้นที่อาคาร ระบบประกอบอาคาร สถานที่ และบริเวณ 

ภูมิทัศน และอุปกรณและเฟอรนิเจอร 

2. การบริการ ประกอบดวย งานดูแลรักษาอาคาร บริการสํานักงาน และบริการทั่วไป 

 
2.1.2 ทรัพยากรทางกายภาพ (Physical Resources) 
บัณฑิต  จุลาสัย และ เสริช โชติพานิช  ไดใหความหมายของทรัพยากรกายภาพไววา  

ทรัพยากรกายภาพ  หมายความคลอบคุมทั้งอาคาร พื้นที่ภายในอาคาร ระบบประกอบอาคาร 

บริเวณหรือที่ดินโดยรอบ สวนและสนาม ครุภัณฑและอุปกรณตางๆ จัดเปนทรัพยากรที่สําคัญในกระบวนการ

ผลิต และสงผลตอคุณภาพการผลิต ทั้งยังกอใหเกิดคาใชจายอยางมาก สงผลตอตนทุนการผลิตอีกดวย 

สามารถแจกแจงไดดังนี้ 

อาคาร หมายถึง ตัวอาคาร โครงสราง พื้น  ผนัง หลังคา โดยใชพื้นที่อาคารเพื่อการอยูอาศัย ที่ทํางาน 

หรือเพื่อวัตถุประสงคอื่นๆ ตามความตองการของเจาของอาคาร หรือผูใชอาคารนั้นๆ และสรางความ

ปลอดภัย  สะดวกสบายแกผูใชอาคาร 

สถานที่ หมายถึง ที่ดิน บริเวณภายนอกอาคาร หรือพื้นที่โดยรอบอาคาร อันไดแก สวน สนาม สระน้ํา 

ถนน ทางเดิน ที่จอดรถ 

ระบบประกอบอาคาร หมายถึง ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในและภายนอกอาคาร ไดแก 

ระบบเครื่องกล เชน ระบบปรับอากาศ ระบบลิฟท ระบบปมน้ํา ฯลฯ 

ระบบไฟฟา เชน ระบบไฟฟาแสงสวาง ระบบไฟฟากําลัง ระบบไฟฟาสํารอง ระบบหมอแปลงไฟฟา 

ฯลฯ 

ระบบประปา และระบบสุขาภิบาล เชน ระบบประปา ระบบบําบัดน้ําเสีย ฯลฯ 
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ระบบปอกันอัคคีภัย และระบบความปลอดภัย เชน ระบบสัญญาณกริ่งเตือนภัย ระบบตรวจจับควันไฟ 

ระบบโทรทัศนวงจรปด ระบบสายฉีดน้ําดับเพลิง ระบบควบคุมการเขา-ออก ฯลฯ 

ระบบส่ือสาร เชน ระบบโทรศัพท ระบบเสียงตามสาย ระบบ Internet/Intranet ฯลฯ 

ระบบอื่นๆ เชน ระบบคอมพิวเตอร ระบบเครื่องยนตกลไกในการผลิต ฯลฯ 

ครุภัณฑ เฟอรนิเจอร และอุปกรณสํานักงานตางๆ 
 

2.1.3 การดูแลรักษา (Operation & Maintenance) 
 หมายถึง การดําเนินการซอมแซม บํารุงรักษา และควบคุมการใชงานหรือการทํางาน เกี่ยวของกับ

ทรัพยากรกายภาพ เพื่อใหสามารถใชงานไดตามวัตถุประสงค และมีความปลอดภัย 

วีธีการดูแลรักษา อาคาร สถานที่ และระบบประกอบอาคารประกอบดวย 

การดูแล (Operation) หมายถึง การกํากับการใชงานที่เหมาะสม วัตถุประสงคเพื่อรักษามูลคา และ

ยืดอายุการใชงาน เชน การควบคุมการเปด-ปด การควบคุมการใชพลังงาน และความสามารถที่จะรองรับการใช

งาน เปนตน 

การซอมแซม (Repair) หมายถึง การดําเนินการในสวนที่ชํารุดเสียหายใหอยูในสภาพดี และ/หรือ

สภาพใชงานได ซึ่งการซอมแซมเปนการทํางานเมื่อเกิดเหตุ (Re-active) 

การบํารุงรักษา (Maintenance) หมายถึง การรักษาสภาพเดิม การปรับปรุงเสริมแตง เพื่อใหอุปกรณ

สามารถใชงานไดตามปกติดวยความปลอดภัย และคงไวซึ่งอัตราการทํางานปกติ มีการตรวจสอบสภาพทั่วไป 

ทางดานกายภาพและการทํางานของชิ้นสวตางๆ ของระบบประกอบอาคารเปนประจํา การทําความสะอาด การ

หลอล่ืนและการปรับปรุงสวนที่ชํารุดเสียหาย ซึ่งการบํารุงรักษาเปนการทํางานในลักษณะเชิงปองกัน 

(Proactive) 

 

2.1.4 การบริการ (Services) 
หมายถึง บริการตางๆ ที่สนับสนุนใหความชวยเหลือ และอํานวยความสะดวกแกการทํางานขององคกร 

ไมไดมีหนาที่หลักในการสรางรายไดโดยตรง และไมไดเปนงานที่อาศัยความรูทางดานเทคนิคที่ซับซอน ไดแก 

บริการสํานักงาน เปนบริการที่สนับสนุนการทํางานใหกับของุคลากรในองคกร ในการดําเนินธุรกิจ เชน 

เสมียนสํานักงาน บริการรับ – ตอโทรศัพท เชาอุปกรณสํานักงาน จัดเลี้ยง – จัดประชุม โสตทัศนูปกรณ เปนตน 

บริการทั่วไป เปนบริการที่องคกรจัดหาให เพื่ออํานวยความสะดวกใหกับบุคลากรทั้งดานสวัสดิการ 

และทั่วไป แตไมเกี่ยวกับธุรกิจหลักโดยตรง เชน บริการรถรับ – สงพนักงาน บริการสถานพยาบาล บริการโรง

อาหาร บริการน้ําดื่ม เปนตน หรือเปนบริการที่เกี่ยวของกับกายภาพ อํานวยความสะดวกในการใชอาคารสถานที่ 

หรือเพื่อความเปนระเบียบเรียบรอย เชน งานรักษาความสะอาดภายใน – ภายนอกอาคาร งานดูแลสวน งาน

รักษาความปลอดภัย เปนตน 
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2.1.5 ประสิทธิภาพ (Efficiency) 
1. หมายถึง คุณภาพจากการทําส่ิงหนึ่งส่ิงใดไดดี และสําเร็จ โดยไมส้ินเปลืองทั้งเวลา คาใชจาย หรือ

พลังงาน 

2. หมายถึง ความสัมพันธระหวาง input และ output ที่เปนไปในลักษณะ ได output เพิ่มขึ้น โดยใช 

input เทาเดิม  หรือ ถาตองการ output เทาเดิม จะใช input นอยลง 

จากความหมายทั้งสอง ประสิทธิภาพ นาจะหมายถึง การทําส่ิงหนึ่งส่ิงใดใหสําเร็จ โดยไดคุณภาพและ

ผลงานเพิ่มขึ้น แตใชตนทุนที่เปน เวลา คาใชจาย และพลังงานเทาเดิม หรือไดผลงานเทาเดิม แตใชตนทุน

ดังกลาวที่นอยลง 

 

2.1.6 ประสิทธิผล (Effectiveness) 
หมายถึง การดําเนินการที่ไดผลลัพธตามความตองการ หรือตามวัตถุประสงค 

 

2.2 ทฤษฎีอาคาร 
 

2.2.1 ประเภทของวัตถุประสงคอาคาร 
อาคารโดยทั่วไปสามารถจําแนกตามวัตถุประสงคทางธุรกิจได 2 ประเภท ไดแก 

1. อาคารเพื่อการพาณิชย (Commercial Building) ไดแก อาคารที่สรางขึ้นเพื่อหารายได 

ผลตอบแทน เชน อาคารชุดพักอาศัยใหเชา อาคารสํานักงานใหเชา อาคารหางสรรพสินคา เปนตน 

2. อาคารเพื่อการใชงานขององคกรเอง ไดแก อาคารที่สรางขึ้นเพื่อตอบสนองและรองรับความ

ตองการพื้นที่อาคารในการทํางานขององคกรเอง เชน อาคารสํานักงานใหญ อาคารราชการ เปนตน 
 

2.2.2 ลักษณะเฉพาะของอาคาร 
อาคารมีลักษณะเฉพาะ อันมีผลตอการใช และการดูแลรักษา ดังนี้ 

1. มีอายุยาวนาน 

2. เปนการลงทุนขนาดใหญ มีคาใชจายสูง 

3. ไมสามารถเคลื่อนยายได 

4. ทรุดโทรมลงตลอดเวลา ไมสามารถดูแลตัวเองได 

5. ลาสมัยลงตลอดเวลา 

6. ยากตอการเปลี่ยนแปลง 

 

2.2.3 องคประกอบทางดานกายภาพของอาคาร (Building components) 
สามารถแบงไดเปน 4 สวน ตามอายุทางกายภาพและลักษณะการใชงาน ประกอบดวย 
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1. เปลือก หรือผิวอาคาร (Building shell) ไดแก ผิวผนังอาคาร ชองเปดโครงสรางอาคาร หลังคา 

มีอายุทางกายภาพมากที่สุด ตั้งแต 30 ป จนถึง อาจมากกวา 100 ป ขึ้นอยูกับคุณภาพการกอสราง วัสดุกอสราง 

การใชงาน เปนตน 

2. ระบบประกอบอาคาร (Building services) โดยทั่วไปประกอบดวย ระบบไฟฟากําลัง ปรับ

อากาศ  สุขาภิบาล ปมน้ํา บําบัดน้ําเสีย ปองกันอัคคีภัย ลิฟต ฯลฯ ปกติแลวมีอายุการใชงานในชวง 5-15 ป 

3. ผนังภายในอาคาร (Fitting – out elements) ไดแก ผนังระหวางหอง แผงกั้นระหวางโตะทํางาน 

ประตู ฝาเพดาน วัสดุตกแตงพื้นผิว เปนตน โดยทั่วไปมีอายุทางกายภาพประมาณ 5-10 ป 

4. ครุภัณฑและอุปกรณสํานักงาน (Office furnishings / Fixtures / Assets) ไดแก ครุภัณฑ 

อุปกรณ และเครื่องใชภายในอาคาร โดยทั่วไปมีอายุการใชงาน 3 -10 ป 
 

2.2.4 ความเสื่อมของอาคาร (Obsolescence) 
ความเสื่อมของอาคาร หมายถึง ลักษณะของอาคาร ที่ไมตอบสนองตอการใชประโยชน สงผลดานลบ

ทั้งที่เปนนามธรรม และรูปธรรม ตอผูใชอาคาร องคกร และเจาของอาคาร เปนปจจัยสําคัญที่ทําใหอาคารตอง

เลิกใชงานกอนอายุทางกายภาพ  

ความเสื่อมที่เกิดขึ้นจะสอดคลองกับอายุอาคารที่กลาวมาขางตน ซึ่งความเสื่อมของอาคารเกิดจาก

ปจจัยที่แตกตางกัน ดังนี้ 

1. ความเส่ือมทางกายภาพ (Physical Obsolescence) เปนความเสื่อมอันเกิดจากการทรุด

โทรมหรือหมดอายุทางกายภาพของวัสดุและโครงสรางตามคุณสมบัติเฉพาะ ทําใหอาคารมีคุณสมบัติทางดาน

ความแข็งแรง คงทนถาวร และความสวยงามลดลง ความเสื่อมทางกายภาพยังสามารถจําแนกไดเปน 2 

ลักษณะ ไดแก 1. ความทรุดโทรม 2. ความชํารุด ความเสื่อมทางกายภาพสามารถแกไขหรือบรรเทา โดยการ

ซอมแซมหรือปรับปรุง แตเมื่อถึงเวลาที่โครงสรางหลักของอาคารหมดสภาพ อาคารก็จําเปนตองเลิกใช เนื่องจาก

ความไมปลอดภัยตอการใชงานอีกตอไป 

2. ความเส่ือมทางหนาที่ใชสอย (Function Obsolescence) เปนความเสื่อมจากการที่อาคาร 

พื้นที่อาคาร และระบบประกอบอาคารไมสามารถตอบสนองการใชงานในปจจุบันไดอีกตอไป เชน มีรูปทรง 

ขนาด และประสิทธิภาพการทํางาน ไมเหมาะสม สอดคลอง หรือเนื่องจากอาคารขาดเทคโนโลยีที่การทํางานใน

อาคารตองการ หรือไมสามารถรองรับเทคโนโลยีสมัยใหมได แกไขดวยการดัดแปลง ปรับเปล่ียนอาคาร และ

ระบบประกอบอาคารใหสอดคลองกับการทํางาน 

3. ความเส่ือมทางเศรษฐศาสตรหรือการเงิน (Economic / Financial Obsolescence) เปน

ปจจัยความเสื่อมอายุจากปจจัยดานเครษฐศาสตร ที่อาคารไมสามารถตอบสนองความตองการทางดานการเงิน 

หรือการลงทุน ไมมีความคุมคาที่จะใชอาคารหลังนี้ตอไป แกไขดวยการปรับปรุงอาคาร ใหมีผลทางดานการเงินที่

ดีขึ้น หรือมีคาใชจายที่ลดลง 

4. ความเส่ือมจากปจจัยภายนอก (External Obsolescence) เปนความเสื่อมของอาคารอัน

เกิดจากปจจัยภายนอก เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงของเศรษฐกิจ สังคม กายภาพ กฎหมาย แกไขไดยาก และ

สงผลเสียหายอยางมากและรุนแรง ควบคุมและคาดเดาสถานการณไดยาก 
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2.2.5 ประเภทอายุอาคาร 
1. อายุทางกายภาพ (Physical life) เปนชวงระยะเวลาที่อาคารสามารถใชงานได และมีความ

ปลอดภัยตอการใชงานเปนเกณฑ อายุทางกายภาพของอาคารมีตั้งแต 50 – 100 ป ขึ้นอยูกับคุณภาพของการ

กอสรางเปนหลัก พิจารณาไดจากความแข็งแรงคงทนถาวรของโครงสรางอาคาร และวัสดุอุปกรณทางกายภาพ 

2. อายุทางเศรษฐกิจ (Economic life) เปนชวงระยะเวลาที่อาคารสามารถใหผลประโยชนหรือ

ผลตอบแทนที่วัดไดจากผลทางการเงินแกองคกรในชวงที่ใชอาคารนั้น  ทั้งจากรายรับ รายจาย การลงทุน และ

ผลตอบแทน 

3. อายุทางประโยชนใชสอย (Function life) เปนชวงระยะเวลาที่อาคารสามารถตอบสนอง

การใชงานขององคกรหรือผูใชอาคารได โดยพิจารณาจากความสามารถและประสิทธิภาพของอาคาร พื้นที่

อาคาร และระบบประกอบอาคาร ที่สามารถตอบสนองตอการใชงานขององคกร หรือผูใชอาคาร อายุอาคารทาง

ประโยชนใชสอย มีความสัมพันธโดยตรงกับการวางแผน บํารุงรักษา ซอมแซม ปรับเปล่ียน ดัดแปลงอาคาร 

พื้นที่อาคารและระบบประกอบอาคาร 

4. อายุทางเทคโนโลยี (Technological life) ระยะเวลาที่ระบบประกอบอาคารมีเทคโนโลยี 

ตอบสนอง และทันสมัย ตามความตองการของเจาของหรือผูใชอาคาร 

 

2.2.6 รอบอายุอาคาร (Building  Life Cycle) 
 

 
 

รูปที่ 2.1 แผนภาพรอบอายุอาคาร 

 

 
 

 

กําหนดโครงการ 

ออกแบบกอสราง 

 

เขาใชใหม/เปล่ียนผูใช 

ดัดแปลง ปรับการใช 

เปล่ียนอุปกรณ
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2.2.7 การเปลี่ยนแปลงองคกรกับระบบกายภาพ 
เนื่องจากปจจัยภายนอกไมวาจะเปนสภาวะเครษฐกิจ สังคม วัฒนธรรม กฎหมาย ฯลฯ มีการ

เปล่ียนแปลงตลอดเวลาจึงสงผลใหลักษณะการดําเนินงาน จุดมุงหมายและเปาหมายขององคกรเปลี่ยนแปลง

ตามไปดวย ดังนั้นความตองการในระบบกายภาพ จึงตองมีการปรับเปล่ียนเพื่อใหสามารถตอบสนองตอความ

ตองการขององคกรในแตละชวงเวลาได 

 

2.2.8 ปจจัยที่มีผลตอการดําเนินงานดานอาคารสถานที่ 
การที่จะบริหารทรัพยากรกายภาพใหมีประสิทธิภาพจําเปนตองเขาใจถึงปจจัยที่มีผลกระทบตอการใช

และการดูแลรักษาอาคารสถานที่ และความตองการของผูใชอาคาร ซึ่งสามารถอธิบายรายละเอียดไดดังนี้ 

1. ปจจัยดานกายภาพ เนื่องจากอาคารเมื่อผานการใชงานมาระยะเวลาหนึ่ง และขาดการดูแล

รักษาอยางตอเนื่อง มักพบปญหาตางๆ เชน 

1) อาคารที่มีสภาพชํารุดทรุดโทรม 

2) อาคารไมตอบสนองกับการใชงานในปจจบุัน 

3) อาคารมีประสิทธิภาพต่ํา กอใหเกิดคาใชจายเกินความจําเปน 

4) อาคารเปนอันตรายตอผูใชอาคาร 

5) ฯลฯ 

ประกอบกับอาคารในปจจุบันมีระบบประกอบอคารที่มีเทคโนโลยีที่ซับซอนมากขึ้น การดูแลรักษา

อาคารเปนเรื่องที่ยากเกินกวาชางประจําอาคารแบบอดีตจะดูแลไดทั้งหมด 

2. ปจจัยดานเศรษฐกิจ เนื่องจากปจจัยดานเศรษฐกิจ ทําใหองคกรไมสามารถปลูกสราง

อาคารใหมตามความตองการไดอยางที่เปนในอดีต โดยเฉพาะอยางยิ่งในบางองคกรหรือหนวยงานของรัฐไดรับ

งบประมาณที่ลดลง ทําใหมีความจําเปนที่จะตองควบคุมและลดทอนคาใชจายของอาคารลง นอกจากนี้

คาใชจายจากการใชพื้นที่และอาคารกลายมาเปนคาใชจายที่สําคัญขององคกร ดังนั้นการใชพื้นที่อยางไมมี

ประสิทธิภาพกอใหเกิดการสิ้นเปลืองโดยเปลาประโยชน หลายองคกรจึงตองการใชอาคารสถานที่ที่มีอยูใหมี

ประสิทธิภาพมากชึ้น 

3. ปญหาดานการใชงานของอาคาร ตัวอยาง เชน 

1) อาคารที่มีความเสี่ยงในดานความปลอดภัยของชีวิตและทรัพยสินของผูใชอาคารสูง 

2) อาคารลาสมัย และมีประสิทธิภาพต่ํา 

3) ผูใชอาคารไมไดรับความสะดวกในการใชอาคาร 

4) ผูใชอาคารตองการอาคารที่มีประสิทธิภาพสูงขึ้น และมีเทคโนโลยีที่ทันสมัย 

5) ผูใชอาคารตองการอาคารที่มีสภาพแวดลอม และสุขนามัยที่ดี 

6) ฯลฯ 

เนื่องจากผูใชอาคารมีความสัมพันธและผลกระทบโดยตรงตออาคาร ถาความตองการของผูใชอาคาร

อันเกิดจากการทํางาน กิจกรรม ซึ่งเปนปจจัยกําหนดรูปแบบ ลักษณะ และการใชงานของอาคาร ดังนั้นปญหา

อันเกิดจากการใชงาของอาคารยอมสงผลตอการดําเนินงานขององคกรตามมา 
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4. ปจจัยดานการแขงขันทางธุรกิจ    สําหรับบางองคกรที่มีวัตถุประสงคเพื่อการพาณิชย 

(Commercial Organization) ทําใหองคกรผูใชอาคารที่สามารถสนับสนุนการทํางานและการแขงขันทางธุรกิจ 

ดังนั้นอาคารที่มีประสิทธิภาพต่ํา ลดทอนประสิทธิภาพการทํางานและผลผลิตของผูใชอาคารสงผลตอ

ความสามารถในการแขงขันและความอยูรอดขององคกร 

5. ปญหาเจาของอาคาร เนื่องจากปญหาดานทรัพยากรกายภาพเปนปญหาที่มีความซับซอน

และมีรายละเอียดในการดําเนินการ จึงทําใหเจาของอาคารไมสามารถเขาใจปญหา รวมทั้งขาดความรูในวิธีการ

จัดการกับปญหาที่ถูกตองเหมาะสม 

 

2.2.9 การใชอาคาร (Use) 
หมายถึง กิจกรรมที่เกิดขึ้น โดยการใชประโยชนทรัพยากรกายภาพโดยผูใชอาคาร เพื่อใหบรรลุถึง

วัตถุประสงคในการทํางาน  

 

2.2.10 ผูใชอาคาร (Building User) 
หมายถึง ผูใชประโยชนและคาดหวังประสิทธิภาพสูงสุดของอาคารสถานที่เปนได ทั้งบุคคลผูใชอาคาร 

และองคกรเจาของอาคาร 

ผูใชอาคารเปนผูกอใหเกิดกิจกรรมในอาคาร มีความสําคัญในการบริหารทรัพยากรกายภาพ เนื่องจาก

เปนผูที่ไดรับผลประโยชนจากการใชอาคารสถานที่และทรัพยากรกายภาพ ซึ่งจะสงผลตอประสิทธิภาพการ

ทํางานและความสําเร็จขององกร 

บุคคลผูใชอาคาร สามารถแบงเปน 2 ประเภท ตามลักษณะการใชงาน ไดแก 

1. ผูใชอาคารประจําหรือถาวร จะมีชวงเวลาการใชอาคารยาวนานหลายชั่วโมงหรือตลอดทั้งวัน 

2. ผูใชอาคารชั่วคราวหรือระยะสั้น จะมีชวงเวลาการใชอาคารสั้น อาจเพื่อการทํางาน กิจกรรม ติดตอ 

ฯลฯ ซึ่งไดแก ผูมาติดตอ ลูกคา เปนตน 

ในการบริหารอาคารจําเปนอยางยิ่งที่จะตองเขาใจผูใชอาคารในดานตางๆ ไดแก พฤติกรรม ทัศนคติ

และคานิยม พื้นฐานการดํารงชีวิต ลักษณะและเวลาการทํางานวัตถุประสงคและความตองการการใชเพื่อนํา

ขอมูลประกอบการพิจารณากําหนด วิธีจัดการและวิธีการใชและวิธีดูแลรักษาอาคาร ใหเกิดความสะดวกสบาย 

ความพึงพอใจและความปลอดภัย ทั้งในดานการทํางานและคุณภาพชีวิต ซึ่งในการบริหารใหเกิดประสิทธิภาพ

จะตองเขาใจถึง 

1. ลักษณะการทํางานของผูใชอาคาร 

2. ลักษณะผูใชอาคาร และพฤติกรรมในการทํางาน การใชอาคาร วัฒนธรรม รวมทั้งความเชื่อที่เกิดขึ้น

เมื่ออยูภายในอาคาร 

3. ความตองการของผูใชอาคาร 
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2.2.11 ผูใชอาคารกับการบริหารทรัพยากรกายภาพ 
การบริหารทรัพยากรกายภาพ ตองมุงเนนการบริหาร จัดการ ดูแลรักษาและบริการเพื่อใหทรัพยากร

กายภาพทํางานสอดคลองรับสงเสริมและตอบสนองความตองการของผูใชอาคารอยางมีประสิทธิภาพ

ตลอดเวลา 

นอกจากนี้การเขาใจผูใชอาคาร จะเปนสวนชวยในการกําหนดนโยบายและเปาหมายของการบริหาร

อาคารใหสามารถเปนไปในทิศทางที่สอดคลองและสนับสนุนกิจการขององคกรไดเปนอยางดีทั้งในระยะสั้นและ

ระยะยาว กอใหเกิดการสูญเสียและการสิ้นเปลืองนอยลง ทั้งชวยใหสามารถเลือกหรือกําหนดวิธีการ ในการ

ดําเนินการตางๆ ที่จะนํามาใชเพื่อใหเกิดการใชอาคารอยางมีประสิทธิภาพ และชวยลดอุปสรรคที่อาจจะเกิดขึ้น 

 

2.3 การบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility management) 
 
 คําจํากัดความของ Facility Management 

ไดมีผูใหคําจํากัดความเกี่ยวกับ การบริหารทรัพยากรกายภาพ หรือ Facility Management ไวมากมาย 

ในที่นี้ไดคัดเลือกคําจํากัดความจากผูที่อยูในวงการวิชาการ และในดานวิชาชีพมาไว ดังนี้ 

 เบจ นัท (Bev Nutt, 1996) กลาววา “The management of facility resources and services to 

support the operations of an organization over time” 

“การบริหารจัดการทรัพยากรอาคารและงานบริการที่เกี่ยวของ เพื่อใหทรัพยากรอาคารนี้สนับสนุนการ

ทํางานและกิจกรรมขององคกรนั้นๆ ตลอดเวลา” 

เดวิด คินเคด (David Kincaid, 1996) กลาววา “The process that provides the working 

environment which enables an organization to function” 

“คือกระบวนการที่สงเสริมสภาพแวดลอมในการทํางานเพื่อใหองคกรสามารถทํางานไดอยางสมบูรณ” 

บัณฑิต จุลาสัย และเสริชย โชติพานิช (2547 : 10) กลาวถึง แนวคิดในการบริหารทรัพยากรกายภาพไว

วา “การบริหารทรัพยากรกายภาพ” เปนกระบวนการทํางานบริหารจัดการ กํากับการใช และดูแลซอมบํารุง

อาคารและทรัพยากรกายภาพ ไดแก ส่ิงกอสราง อุปกรณอาคาร อุปกรณสํานักงาน สถานที่และสภาพแวดลอม 

ใหมีความพรอมและตอบสนองการใชงาน เอื้อใหเกิดประโยชนสูงสุดตอผูใชและเจาของอาคาร โดยกําหนดให

กิจกรรมและเปาหมายขององคกรเปนศูนยกลาง อาคารเปนเครื่องมือสนับสนุนองคกร ในการเพิ่มประสิทธิภาพ

และประสิทธิผล 

การบริหารทรัพยากรกายภาพจะบูรณาการความรูสามแขนงเขาดวยกัน คือ ความรูดานอาคารหรือ

ทรัพยากรกายภาพ ความรูดานการจัดการ และความรูดานการเงิน ครอบคลุมกิจกรรมตั้งแตการดูแลประจําวัน 

ไปสูการจัดการใชสอยและการวางแผนในระยะยาว โดยจะเกี่ยวของทั้งทรัพยากรกายภาพ ระบบการทํางาน และ

ผูใชอาคาร 
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แนวคิดในการบริหารทรัพยากรกายภาพ 
การบริหารทรัพยากรกายภาพไดเปล่ียนจากแนวคิดที่วาอาคารเปนเพียงสถานที่ทํางาน และรวมผูคนที่

มิไดมีความจําเปนจะตองไดรับการดูแลและจัดการที่ดี มาสูความคิดที่วา อาคารจะตองกลายเปนเครื่องมือหรือ

อาวุธในทางธุรกิจอันใหม ที่จะสามารถเพิ่มศักยภาพในทางธุรกิจ ความสามารถในการแขงขัน และผลผลิตใหกับ

องคกร ดังนั้นความสัมพันธระหวางอาคาร องคกร และมนุษย ตลอดจนประสิทธิภาพของอาคาร building 

performance จึงกลายเปนส่ิงสําคัญที่จะตองคํานึงถึงในการดําเนินธุรกิจขององคกร 

Facility Management มุงเนนใหบริการตอผูคนในอาคาร people การทํางาน process และอาคาร

สถานที่ place ใหสามารถทํางานกันไดอยางสอดคลอง เพื่อบรรลุผลสําเร็จขององคกรตามที่มุงหมายไว 

 
ปฏิสัมพันธของคน งาน และอาคาร 
การใชอาคารและความตองการในอาคารสมัยใหม สามารถอธิบายไดโดยอาศัยความสัมพันธของ 3 

องคประกอบสําคัญ คือ คน งาน และอาคาร 

คน People หมายความถึง ผูใชอาคาร ไดแก พนักงาน ผูมาติดตอธุรกิจ ผูรับรอง ชาวบานขางเคียง 

ใหความพึงพอใจในการมาใชสถานที่นั้นๆ และเกิดผลการทํางานที่มีคุณคา มีประสิทธิภาพตอองคกร เพื่อความ

เจริญเติบโตมั่นคงในชีวิตการทํางานของตน 

งาน Process หมายความถึง กิจกรรม ธุรกิจ หรือธุรกรรม ที่เกิดขึ้นภายในอาคารนั้น ตองการใชอาคาร

ปฏิบัติงานทั้งในเวลาและนอกเวลาทํางานปกติ เพื่อใหไดผลตามที่กําหนดไวอยางถูกตอง นอกจากนี้ยังมีงานที่

เกี่ยวกับกิจกรรมพิเศษ และเกี่ยวของกับชุมชน ตลอดจนกิจกรรมของภาครัฐ และเอกชน 

อาคาร Place หมายความถึง อาคาร พื้นที่ทํางาน สถานที่และบริเวณสิ่งแวดลอม และเครื่องใช

สํานักงาน ซึ่งตองมีบรรยากาศสดใส นาทํางาน สะอาด มีแสงและอุณหภูมิที่พอเหมาะ การใชงานภายในอาคาร

มีความสะดวกรวดเร็ว มีประสิทธิภาพ มีความปลอดภัย มีการบริการที่ดีและมีคุณภาพมาตรฐาน ทั้งนี้ อาคาร

ตองสงเสริมใหเกิดการปฏิบัติที่มีตนทุนในการบริหารงานที่ต่ําสุดอีกดวย 

 

 
รูปที่ 2.2 แผนภาพปฏิสัมพันธของคน งาน และอาคาร 

 

process place

people



 13

แผนภาพดังกลาว แสดงปฏิสัมพันธของทั้งสามองคประกอบ ซึ่งจะเห็นไดวา อาคารไมไดถูกกําหนด

โดยอิทธิพลจากผูใชเพียงอยางเดียว แตถูกกําหนดใหเปนไปตามความตองการของงาน ที่เปนผลจากธุรกรรม 

หรือ business ขององคกรดวย และแปรผันไปตามสภาวะเศรษฐกิจของโลก ดังนี้แลว จะเห็นถึงความสัมพันธ

อยางใกลชิดของอาคารกับการเปลี่ยนแปลงของโลกซึ่งเปนผลตอรูปแบบแนวความคิด ความตองการในการใช 

และการบริหารทรัพยากรกายภาพสมัยใหม 

 
หลักการพื้นฐานของการบริหารทรัพยากรกายภาพ 
หลักการสําคัญคือ การกํากับและดูแลอาคารสถานที่ใหสอดคลองและสมดุลยตามพันธกิจขององคกร

นั้น โดยมีวัตถุประสงคระยะสั้น เพื่อลดคาใชจายและเพิ่มมูลคาในการใชอาคารสถานที่ และมีวัตถุประสงคระยะ

ยาว เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพ สมรรถภาพ และคุณภาพของอาคารสถานที่ที่ตอบสนองการดําเนินงานขององคกร

ตามจุดมุงหมายเชิงกลยุทธ 

โดยทั่วไปการทํางานของการบริหารทรัพยากรกายภาพจะครอบคลุมการทํางานที่หลากหลาย ไมมี

รูปแบบตายตัว มักจะแปรเปลี่ยนไปตามรูปแบบสถานการณ และความตองการขององคกรในแตละชวงเวลา 

การดําเนินงาน จะเริ่มจากการมีความเขาใจตอโครงสราง นโยบาย และพันธกิจขององคกร โดยนํามา

วิเคราะหเพื่อกําหนดนโยบาย แนวคิด และแผนกลยุทธในการบริหารจัดการดําเนินการใหอาคารสถานที่

สนองตอบความตองการขององคกร สรางสัมฏทธิ์ผลในดานการบริหารงาน และตอบสนองตอความตองการผูใช

อาคาร 

การดําเนินงานจึงครอบคลุมทั้งการบริหารจัดการ และการใหบริการสนับสนุน โดยเนนประเด็นสําคัญ

ของความตองการใชอาคาร การบริหารทรัพยากรกายภาพ จึงไมไดจํากัดอยูเพียงแคลักษณะ รูปแบบ ทางดาน

กายภาพของอาคารเทานั้น แตอยูที่ความสามรถในการตอบสนองของพื้นที่ และส่ิงอํานวยความสะดวกในอาคาร

นั้น ตอความตองการของผูใชอยางเปนระบบและมีประสิทธิภาพ พรอมทั้งระบบอาคารและงานบริการตางๆ ที่

สนับสนุนตอการใชงานอยางมีประสิทธิผล 

การประเมินผลการบริหารทรัพยากรกายภาพ จึงพิจารณาจาก 

1. ประสิทธิภาพ efficiency และประสิทธิผล effectiveness ของการใชพื้นที่ และงานบริการใน

อาคารสถานที่ 

2. ผลผลิต productivity จากการดาํเนินงานขององคกร 

3. ความปลอดภัยในชีวิต และทรัพยสินในอาคารสถานที่ health and safety 

4. คาใชจาย และรายได cost & profit 

โดยพิจารณาองคประกอบตางๆ ไดแก องคกรและพันธกิจขององคกร ผูใชอาคาร สภาพแวดลอมของ

การทํางาน และระบบกายภาพที่ประกอบดวยอาคารสถานที่ และงานบริหารสนับสนุน ไดแก งานบริการอาคาร 

และบริการทั่วไป 
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บริบทในการทํางานของ Facility Management 
FM มีบทบาท สภาพแวดลอม และมิติในการทํางานเปนของตนเอง ครอบคลุมกวางขวาง และแตกตาง

จากงานจัดการอาคารสถานที่แบบดั้งเดิม มีบริบทเฉพาะของการทํางาน ดังนี้ 

การทํางานของ FM นั้น อิงหรือตั้งอยูที่ ธุรกรรมขององคกร มุงเนนที่ประสิทธิผลของการทํางาน และ

ผลสําเร็จในการดําเนินงานขององคกรเปนสําคัญ มากกวาสภาพการทํางานของอาคารที่ใชงาน อาคารเปน

เครื่องมือหรือทรัพยากรในกระบวนการทํางาน เชนเดียวกับทรัพยากรอื่นๆ ขององคกร เชน คน เงิน ที่ดิน ฯลฯ 

Facility Management ทําหนาที่กํากับใหอาคารทํางานสอดคลองกับสภาพแวดลอมทางธุรกิจที่องคกรนั้นๆ 

ตั้งอยูหรือแขงขันอยูในขณะนั้นๆ 

การทํางานของ FM เปนงานที่ตองการ analytical ability ในการคาดการณ และเตรียมการสําหรับการ

เปล่ียนแปลงอาคารงานบริการ ใหทันการณกับการเปลี่ยนแปลงของธุรกิจ การทํางาน และพฏติกรรมองคกร งาน

ใน FM จึงเกิดขึ้นอยางตอเนื่องตลอดเวลาในรูปแบบของแผนงานที่ทําลวงหนา และมีการเตรียมการจากการ

คาดการณในผลลัพธ พฏติกรรม และความตองการ ที่จะเกิดขึ้นเมื่อบริษัทขององคกรเปลี่ยนไป 

ผลงาน หรือ output  ของการบริหารทรัพยากรกายภาพ มีความสัมพันธและวัดไดจากผลผลิตของ

องคกร productivity มูลคา value และรายไดเพิ่มขึ้น 

การบริหารจัดการอาคารในบริบทของ FM มุงหาจุดประสิทธิภาพ optimum point ของประสิทธิภาพ

และประสิทธิผลกับคาใชจาย มากกวาการเลือกทางเลือก หรือวิธีการที่มีคาใชจายต่ําที่สุด 

การบริหารทรัพยากรกายภาพที่มีประสิทธิภาพ จะยังประโยชนอยางากแกองคกร ดวยการทํางานแบบ

บูรณาการและ dynamic ทําใหสามารถรักษาหรือเพิ่มประสิทธิภาพใหสูงขึ้นไดอยูตลอดเวลา 

 
2.4 การบริหารโครงการ (Project management) 

 
ความหมายของการบริหารโครงการ 
มยุรี อนุมานราชธน (2551 : 4) กลาววา “โครงการ” (project) เปนคําที่รูจักกันแพรหลาย แตความ

เขาใจในความหมายของ “โครงการ” แตกตางกันอาจเปนสาเหตุประการหนึ่งที่ทําใหโครงการเมื่อนําไปปฏิบัติ

แลวประสบความสําเร็จและลมเหลวได ประสิทธิ์ ตงยิ่งศิริ (2524 : 16) และประชุม รอดประเสริฐ (2529 : 4-5) 

ไดรวบรวมความมหมายของ “โครงการ” จากทรรศนะของนักวิชาการตะวันตกหลายทาน เชน แกดดีส (Gaddis, 

1959) โซโลมอน (Solomon, 1970) แอนเดอรสัน และบอล (Anderson & Ball, 1978) เฮยส (Hayes, 1969) มีร

ลีส (Mirrlees, 1974) เฮิรซแมน (Hirschman, 1967) และกิงทิงเจอร (Gittinger, 1972) แลวทานทั้งสองก็ไดสรุป

ความหมายของคําวา “โครงการ” ดังนี้ 

 ประสิทธ  ตงยิ่งศิริ (2527 : 16-17) ใหคําจํากัดความ “โครงการ” วาคือ “กิจกรรมหรืองานที่เกี่ยวของ

กับการใชทรัพยากรเพื่อหวังผลประโยชนตอบแทน กิจกรรมหรืองานดังกลาวจะตองเปนหนวยอิสระหวยหนึ่ง ที่

สามารถทําการวิเคราะห วางแผน และนําไปปฏิบัติ พรอมทั้งมีลักษณะชัดแจงของจุดเริ่มตนและจุดส้ินสุดขงการ

ดําเนินงาน โครงการจึงเกี่ยวของกับการวางแผน การจัดสรรทรัพยากร และแผนปฏิบัติอยางมีระเบียบ ซึ่งแสดง
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ใหเห็นถึงแหลงที่ตั้งของโครงการ ระยะเวลาของโครงการ การผลิต การลงทุน ผลตอบแทน และรวมตลอดถึงการ

จัดรุปองคการและการบริหารโครงการ” 

 ประชุม  รอดประเสริฐ (2529 : 5) ไดกลาววา “โครงการเปนแผนงานที่จัดทําขึ้นอยางมีระบบ โดย

ประกอบดวยกิจกรรมยอยหลายกิจกรรมที่ตองใชทรัพยากรในการดําเนินงาน และควาหวังที่จะไดผลตอบแทน

อยางคุมคา แผนงานนี้จะตองีจุดเริ่มตนและจุดส้ินสุดในการดําเนินงาน มีวัตถุประสงคที่ชัดเจน มีพื้นที่ในการ

ดําเนินงานเพื่อใหบริการและสนองความตองการของกลุมบุคคลในพื้นที่นั้น และมีบุคคลหรือหนวยงาน

รับผิดชอบในการดําเนินงาน” 

“โครงการเปนกิจกรรมที่ไดรับการจัดทําขึ้น แลวนําไปดําเนินการเพื่อใหบรรลุถึงเปาหมายของแผนงาน

ที่ไดกําหนดไว ทุกดครงการที่กําหนดขึ้นจะตองสอดคลองและสนันบสนุนแผนงาน มีรูปแบบการดําเนินงานที่ได

จัดเตรียมไวอยางมีระบบ การดําเนินงานของโครงการจะตองเปนที่ตกลงยอมรับและรับรูกันทุกฝาย มี

ผูรับผิดชอบในการดําเนินงาน รวมทั้งตองไดรับการสนับสนันเอาใจใสดูแลจากผุเกี่ยวของสม่ําเสมอ และที่สําคัญ

โครงการจะตองไดรับการตรวจสอบและประเมินผลอยางจริงจัง ทั้งนี้เพื่อใหการดําเนินงานของโครงการบรรลุ

เปาหมาย อยางมีประสิทธิภาพมากที่สุด” 

นอกจากความหมายที่ประสิทธิ์  ตงยิ่งศิริ  และประชุม  รอดประเสริฐ ไดสรุปมาขางตนแลว เทอรเนอร 

(Turner, 1993 : 5) ไดใหความหมายของคําวา “โครงการ” แตกตางไปวา หมายถึงการดําเนินงานดวยความ

พยายามอยางมาก เพื่อกอใหเกิดการเปลี่ยนแปลงอยางใดอยางหนึ่งภายในระยะเวลาที่กําหนด และภายใต

กรอบของวัตถุประสงค วัตถุประสงคของโครงการเกี่ยวของกับคุณภาพ ตนทุนและเวลาในการดําเนินงาน

โครงการเพื่อบรรลุวัตถุประสงคทั้งสามดานตองเกี่ยวของกับผูปฏิบัติงานในทุกสวนขององคการ และเปนการ

บริหารจัดการขามอํานาจหนาที่ขององคการโครงการ ลักษณะนี้ทําใหเกิดการดําเนินงานโครงการที่แตกตางจาก

การบริหารงานทั่วไป 

จากความหมายของ “โครงการ”ขางตน พอที่จะสรุปความหมายของ “โครงการ”วาหมายถึง กลุมของ

กิจกรรมที่สัมพันธกัน และจัดทําเปนพิเศษอยางเปนระบบเพื่อใหสามารถใชทรัพยากรอยางฉลาดที่สุดในการ

ดําเนินงานใหบรรลุวัตถุประสงคที่ไดกําหนดไว อันไดแก ผลประโยชนตอบแทน หรือผลไดอยางใดอยางหนึ่งใน

อนาคต กิจกรรมดังกลาวตองมีจุดเริ่มตนและจุดส้ินสุด 

สวนคําวา “การบริหาร” (management) หมายถึงภารกิจของผูปฏิบัติงานคนหนึ่งหรือหลายคนที่เขามา

ทําหนาที่ประสานใหการทํางานของผูปฏิบัติงาน ซึ่งตางฝายตางทําอยุแลไมประสบผลสําเร็จจากการแยกกันทํา 

ใหสามารถบรรลุผลสําเร็จไดดวยดี (Donnelly et al.; 1978 : 17) 

ดังนั้น คําวา “การบริหารโครงการ” (project management) อาจจะหมายถึงกระบวนการในการดําเนิน

กิจกรรมดวยวิธีใหมๆ ที่แตกตางจากการบริหารงานประจํา / การบริหารงานทั่วไป เพื่อใหบรรลุวัตถุประสงคที่

กําหนดไวภายใตกรอบดานงบประมาณและเวลา วัตถุประสงคกําหนดอาจจะเปนผลที่ไดจากการเปลี่ยนแปลง

ส่ิงใดสิ่งหนึ่งที่มีลักษณะเชิงปริมาณหรือเชิงคุณภาพหรือทั้งสองอยาง 

จากความหมาย “การบริหารโครงการ” ดังกลาว กระบวนการบริหารโครงการประกอบดวย

องคประกอบ 3 ประการ คือ วัตถุประสงคของโครงการ กระบวนการบริหาร และระดับการบริหารขั้นพื้นฐาน ดัง 

ตอไปนี้ (Turner, 1993 : 11-14) 
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2.2.1 วัตถุประสงคของโครงการ (project objectives) หมายถึง ผลลัพธที่คาดหวังวาจะเกิดขึ้นเมื่อ

มีการดําเนินงานโครงการจนแลวเสร็จ การดําเนินงานโครงการเกี่ยวของกับวัตถุประสงคดานใดดานหนึ่งใน 5 

ดาน ไดแก ดานขอบเขต ดานองคการ ดานคุณภาพ ดานตนทุน หรือดานเวลา เนื่องจากการดําเนินโครงการตาม

วัตถุประสงคแตละดานยังเกี่ยวของกับความเสี่ยง ความเสี่ยงอาจจะจัดเปนวัตถุประสงคดานที่ 6 ของโครงการ  

เพราะถาเปนการบริหารทั่วไปมักเนนวัตถุประสงคดานคุณภาพ ตนทุน และเวลาเทานั้น ขณะที่การบริหาร

โครงการสามารถเนนวัตถุประสงคดานใดดานหนึ่งเพียงดานเดียว ไดแก คุณภาพหรือตนทุนหรือเวลา เพื่อบรรลุ

ผลลัพธที่ดีที่สุด (optimum outcome) (ภาพที่ 2.3) วัตถุประสงคดานขอบเขตและดานองคการเปนเรื่องที่อยูภาย

อํานาจและความรับผิดชอบของโครงการ 
 

 
รูปที่ 2.3 วัตถุประสงคของโครงการ : คุณภาพ/ตนทุน/เวลา 

 

2.2.2 กระบวนการบริหาร  (management process) ในการบรรลุวัตถุประสงคแตละดานของ

โครงการ กระบวนการบริหารที่นํามาใชตองสอดคลองกับโครงการที่มีลักษณะเฉพาะกิจ แนวคิดเกี่ยวกับ

กระบวนการบริหารโครงการมีอยู 2 แนว คือ 

1) วงจรการแกปญหา (problem-solving cycle) แนวคิดนี้มีขอสมมติฐานเบื้องตนวาวัตถุประสงค

ของโครงการเกี่ยวของกับปญหาใดปญหาหนึ่ง แลวจึงนํากระบวนการบริหารโครงการมาแกไขปญหานั้น 

กระบวนการบริหารโครงการประกอบดวย 4 ขั้นตอน คือ ขั้นวางแผน ขั้นจัดองคการ ขั้นนําไปปฏิบัติและขั้น

ควบคุม 

2) วงจรการบริหารโครงการ (project management life cycle) แนวคิดนี้มีขอสมมติฐานเบื้องตน

วาโครงการเปนกิจกรรมชั่วคราว กลาวคือโครงการซึ่งมีจุดเริ่มตนและจุดส้ินสุด จะพัฒนาไปตามขั้นตอนตางๆ ใน

วงจรการบริหารโครงการ กระบวนการบริหารโครงการประกอบดวย 4 ขั้นตอนคือ ขั้นริเริ่ม ขั้นเจริญเติบโต ขั้นสุก

งอมและขั้นสลายตัว 

 

ตนทุน 

คุณภาพ

เวลา 
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รูปที่ 2.4 วงจรการแกปญหา 

 

2.2.3 ระดับการบริหารพื้นฐาน (fundamental levels) โครงการหนึ่งๆในองคการ เกี่ยวของกับ

บทบาทและความรับผิดชอบของผูบริหาร 3 ระดับดังนี้ ระดับ 1 คือระดับบูรณาการ (integrative level) ระดับ 2 

คือ ระดับกลยุทธ (strategic level) และระดับ 3 คือ ระดับยุทธวิธี (tactical level) กลาวคือ ผูบริหารระดับบูรณา

การหรือระดับสูงมีบทบาทในการกําหนดวัตถุประสงคของโครงการใหสอดคลองกันกับสภาพแวดลอมของ

องคการและโครงการ ผูบริหารระดับกลยุทธหรือระดับกลางรับผิดชอบดานการประสานกิจกรรมของโครงการกับ

หนวยงานอื่นๆ ที่เกี่ยวของกับโครงการใหสามารถดําเนินงานไปได สวนผูบริหารระดับยุทธวิธีหรือระดับลาง

รับผิดชอบดานการกํากับควบคุมการปฏิบัติงานเพื่อใหการผลิตผลิตภัณฑและการบริการเปนอยางมี

ประสิทธิภาพและประสิทธิผล 
 

 
รูปที่ 2.5 วงจรการบริหารโครงการ 

 

ควบคุม 

นําไปปฏิบัติ

จัดองคกร 

วางแผน

ปญหา
กร
ะบ
วน
กา
รบ
ริห
าร

 

ริเร่ิม สุกงอมเจริญเติบโต สลายตัว 
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ระดับการบริหารโครงการทั้งสามที่กลาวมารับผิดชอบในการจัดการวัตถุประสงคของโครงการทั้ง 3 

ดาน ดังนั้น (Turner, 1993 : 15) 

1) การจัดการดานขอบเขต การบริหารระดับ 1 กําหนดวิธีการนําโครงการไปปฏิบัติ และจัดสรรปจจัย

ทางการบริหารตางๆ ใหแกโครงการ การบริหารระดับ 2 กําหนดแผนกลยุทธที่ทําใหวัตถุประสงคของโครงการ

บรรลุผลสําเร็จ และการบริหารระดับ 3 กําหนดแผนยุทธวิธีขึ้นเพื่อทําใหแผนกลยุทธในแตละดานประสบ

ความสําเร็จ การบริหารทั้ง 3 ระดับดังกลาวสัมพันธกับโครงสรางการแยกแยะงาน (work breakdown structure 

: WBS) และโครงสรางการแยกแยะผลลัพธ/ผลงาน/ผลผลิต (result or product breakdown structure : 

RBS/PBS) เปนเครื่องมือในการจัดการ โดยทั่วไปการวางแผนในการบริหารระดับ 1 และ 2 มุงเนนผลลัพธ/

ผลงาน ขณะที่ระดับ 3 มุงเนนงาน 

2) การจัดการดานองคการ การบริหารระดับ 1 กําหนดรูปแบบองคการโครงการโดยคํานึงถึง ความ

สอดคลองของกิจกรรมโครงการกับสภาพแวดลอมของโครงการ การบริหารระดับ 2 รับผิดชอบแปลง

วัตถุประสงคของโครงการใหเปนแผนกลยุทธของโครงการ และการบริหารระดับ 3 นํากลยุทธไปปฏิบัติโดยจัดทํา

แผนยุทธวิธีขึ้น การบริหารดังกลาวดําเนินการโดยใชโครงสรางการแยกแยะองคการ (organization breakdown 

structure : OBS) และแผนภูมิความรับผิดชอบ (responsibility chart) 

3) การจัดการดานคุณภาพ ตนทุนและเวลา ดําเนินการพรอมๆกันไปในการบริหารทั้ง 3 ระดับ ดังนี้ 

ระดับ 1 เนนคุณภาพ ระดับ 2 เนนตนทุน และระดับ 3 เนนเวลา ในระดับ 1 การจัดการดานคุณภาพเปนการ

ดําเนินงานเกี่ยวกับการประกันคุณภาพ การควบคุมคุณภาพและทัศนคติเกี่ยวกับคุณภาพ ในระดับ 2 การ

จัดการดานตนทุนตองดําเนินการโดยใชเครื่องมือสําคัญคือ โครงสรางการแยกแยะตนทุน และการควบคุมตนทุน 

และในระดับ 3 การจัดการดานเวลา จะใชโครงขายและแผนภูมิแทงเปนเครื่องมือในการดําเนินงาน 

การบริหารทั้ง 3 ระดับนี้ชวยใหโครงการมีความเปนอันหนึ่งอันเดียวกันทั้งในแนวนอนและแนวตั้ง 

กลาวคือ กลุมทีมงานที่รับผิดชอบงานในแตละดานทํางานประสานและยังชวยใหเกิดความเปนอันหนึ่งอัน

เดียวกันในแนวตั้ง การบริหารระดับสูงกําหนดรูปแบบโครงการใหสอดรับเขากับสภาพแวดลอมของโครงการและ

การบริหารระดับลางเตรียมและจัดทําโครงการใหสอดรับกับเครื่องมือ ใชเทคนิคตางๆ ในการนําไปปฏิบัติ การ

บริหารโครงการจึงเกี่ยวของกับการจัดการวัตถุประสงคดานขอบเต องคการ คุณภาพ ตนทุนและเวลา โดยผาน

โครงสรางการบริหารทั้ง 3 การบริหารโครงสรางลักษณะนี้เรียกวา แนวทางโครงสราง (structured approach) 

แนวทางนี้ใชเทคนิคการบริหารที่เรียกวา วิธีสายทางวิกฤต/เทคนิคการประเมินผลและทบทวนโครงการหรือซีพี

เอ็ม/เพิรท (critical path method : CPM/program evaluation and review technique : PERT or CPM/PERT) 

วิธีกําหนดรายละเอียด/ราคาหรือซี/เอสพีอีซี (cost/specification : C/SPEC) และการบริหารคุณภาพทั่วทั้ง

องคการหรือทีคิวเอ็ม (total quality management : TQM) ในการบริหารจัดการวัตถุประสงคทั้ง 5 ดานของ

โครงการ 
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ความแตกตางระหวางการบริหารโครงการกับการบริหารทั่วไป 
กิลเบรธ (Gilbreath, 1988 : 5-7) และ เทอรเนอร (Turner, 1993 : 5-7) ไดกลาวถึงความแตกตาง

ระหวางการบริหารโครงการกับการบริหารทั่วไปในแงมุมตางๆ ความแตกตางดังกลาวจะทําใหเห็นถึงขอดีขอเสีย

ของการบริหารโครงการรวมทั้งเงื่อนไขในการนําการบริหารโครงการมาใช 

กิลเบรธ ไดกลาววาการเปลี่ยนแปลงอยางรวดเร็วทั้งทางสังคม เศณษฐกิจ เทคโนโลยีและการเมือง ทํา

ใหตองมีการทบทวนแนวคิดและรูปแบบการบริหารทั่วไป ขระที่การบริหารโครงการเองก็มีขอไดเปรียบตางๆ ที่ทํา

ใหผูบริหารนํารูปแบบการบริหารโครงการมาใชในการดําเนินงาน การบริหารโครงการใชวิธีดําเนินงานที่แตกตาง

จากการบริหารทั่วไป แตผลลัพธของการดําเนินงานโครงการอันไดแก ผลผลิต/ผลิภัณฑ/การบริการ ยังมี

คุณสมบัติเหมือนเมื่อใชการบริหารทั่วไป ถาเปรียบเทียบของการบริหารทั่วไปวามีลักษณะเปนเสนตรง (line) 

การบริหารโครงการก็นาจะมีลักษณะเปนวงกลม (circle) กลาวคือการบริหารทั่วไปประกอบดวยขั้นตอนของ

กิจกรรมที่แนนอนไมเปล่ียนแปลง ไมมีความยืดหยุนในการปรับเปล่ียนวัสดอุปกรณ เทคนิค ทรัพยากร 

งบประมาณ กฎระเบียบหรือกิจกรรมใดๆ ใหสอดคลองกับสภาพแวดลอมที่เปล่ียนไป แตการบริหารโครงการ

สามารถปรับเปล่ียนกิจกรรมหรืองานใหสอดคลองกับสภาพแวดลอมเพื่อกอใหเกิดผลลัพธของการดําเนินงาน

โครงการได การบริหารทั้ง 2 มีความแตกตางกันหลายประการ ดังนี้ 

 
ตารางที่ 2.1 ความแตกตางระหวางการบริหารโครงการกับการบริหารทั่วไป 
 

การบรหิารโครงการ การบริหารทั่วไป 

-  มีลักษณะพิเศษเฉพาะโครงการ 

-  มีระยะเวลาที่แนนอน 

-  เกี่ยวของกับการเปลี่ยนแปลงขนาดใหญ 

-  สภาพการดําเนินงานไมซ้ํากับโครงการอื่น 

-  ใหความสําคัญกับวัตถุประสงคดานตางๆ ไมเทากัน 

เพื่อเปล่ียนแปลงสภาพเดิม 

-  สรางทีมงานชั่วคราวขึ้นมาดําเนินงาน 

-  มีลักษณะซ้ําๆ กัน 

-  มีระยะเวลาที่ไมส้ินสุด 

-  เกี่ยวของกับการเปลี่ยนแปลงแบบคอยเปนคอยไป 

-  สภาพการดําเนนิงานเหมือนเดิม 

 -  ใหความสําคัญกับวัตถุประสงคดานตางๆ เทาๆ 

กัน เพื่อรักษาสภาพเดิม 

 -  สรางทีมงานถาวรขึ้นมาดําเนินงาน 

 

 ความแตกตางของลักษณะการบริหารดังกลาวขางตน กอใหเกิดวัฒนธรรมทางการบริหารที่แตกตาง

กัน 4 ดาน ดังนี้ 

 

 

 

 

 



 20

ตารางที่ 2.2 ความแตกตางระหวางวัฒนธรรมทางการบริหารโครงการกับการบริหารทั่วไป 
 

การบริหารโครงการ การบริหารทั่วไป 

-  สภาพแวดลอมของการดําเนินงานเปลี่ยนแปลง 

-  การดําเนินงานที่ไมคอยมีประสบการณมากอน 

จึงเนนผลสําเร็จเปนหลัก 

-  การดําเนินงานเนนวัตถุประสงค/เปาหมาย โดย

ผูปฏิบัติงานตองรับผิดชอบหลายๆ บทบาท 

 

-  การดําเนินงานภายใตความเสี่ยงและความไม

แนนอนในการบรรลุผลสําเร็จ 

-  สภาพแวดลอมของการดําเนินงานเหมือนเดิม 

-  การดําเนินงานที่มีประสบการณมากอน จงึเนนการ

ปรับปรุงส่ิงเดิม 

-  การดําเนินงานเนนบทบาทของผูปฏิบัติงานที่ได

กําหนดไวลวงหนา  ซึ่ งทําให ผูปฏิบัติงานมักไม

คํานึงถึงวัตถุประสงคของการดําเนินงาน 

-  การดําเนินงานที่เคยมีประสบการณ จึงรูสึกมั่นใจ

วาจะสามารถประสบผลสําเร็จเชนเดิม 

 

 กิลเบรธ (Gilbreath, 1988 : 5-8) ไดใหขอสังเกตวาในการบริหารโครงการ ผลลัพธ/ผลงานที่ตองการให

เกิดขึ้นของโครงการเปนตัวผลักดันกระบวนการดําเนินงานของโครงการ (Result drives process) กลาวคือเมื่อ

มีกี่กําหนดวัตถุประสงค หรือผลงานที่คาดหวังแลว ผูบริหารโครงการจะกําหนดกลุมเปาหมาย วัสดุอุปกรณ 

เทคนิคและระบวนการดําเนินงาน กิจกรรมตางๆ ของโครงการสัมพันธกันแบบยืดหยุน (Soft link) วัสดุอุปกรณ 

ทรัพยากร งบประมาณ และวิธีจัดการของโครงการไมจําเปนตองมีอยูกอนแลว เชน การบริหารทั่วไป แตจะตอง

นําปจจัยทางการบริหารเหลานี้มาดําเนินงาน เพือใหบรรลุวัตถุประสงคของโครงการ โดยปกติการเปลี่ยนแปลง

เปนเงื่อนไขของการเกิด การคงอยู และการยุติโครงการ ดังนั้น ผูบริหารตองเอื้ออํานวยใหกับการนําการบริหาร

โครงการมาใชเพื่อกอใหเกิดการเปลี่ยนแปลงในสิ่งที่คาดหวัง และตองเขาใจดวยวากระบวนการและวิธีการ

ดําเนินงานเพื่อใหไดผลลัพธดังกลาวตองสอดคลองกับสภาพการณที่กําลังเปล่ียนแปลง โครงการจึงเปนตัว

ตอบสนองที่สมบูรณตอสภาพการเปลี่ยนแปลง เพราะสามารถเรง ขยาย ชะลอ เปล่ียนทิศทาง รูปแบบ และยุติ

การดําเนินงานได โดยไมยึดติดอยูกับกระบวนการดําเนินงานและพันธะใดๆ การบริหารโครงการมักเกี่ยวของกับ

คําวา ”พัฒนา” ซึ่งหมายถึงการเปลี่ยนแปลงในทางที่ดีขึ้น การบริหารโครงการจึงทําใหองคการทั้งภาครัฐและ

ภาคเอกชนสามารถพัฒนาวามสามรถในการดําเนินงานดานตางๆ ใหเกิดประโยชนสูงสุด 

 ในการบริหารทั่วไปนั้น กระบวนการดําเนินงานเปนตัวผลักดันผลงาน (Process drives product) โดย

กระบวนการดําเนินงานเริ่มตนที่โรงงาน เครื่องจักร เทคนิค ระบบการดําเนินงานทรัพยกร และสายการบังคับ

บัญชา กระบวนการดําเนินงานนี้มีขั้นตอนที่แนนอนและตอเนื่อง มีการแบงงานกันทําในขั้นตอนตางๆ กิจกรรมมี

ความสัมพันธกันแบบไมยืดหยุน (Hard link) การดําเนินงานจํากัดอยูในอาคารสถานที่ ทรัพยากรที่ใชเหมือนเดิม

ทั้งประเภท คุณภาพ และปริมาณ ทําใหการเปลี่ยนแปลงที่เปนผลจากการดําเนินงานเกิดขึ้นไดเพียงเล็กนอย 

การบริหารทั่วไปนี้จึงไมอาจปรับตัวเมื่อมีการเปลี่ยนแปลงเกิดขึ้น เพราะการดําเนินงานยึดติดอยูกับวิธีการ

บริหาร วัตถุประสงคและผลงานในรูปแบบเดิม ผูบริหารมักจะมุงเพิ่มประสิทธิผลของการดําเนินงานเพื่อ

ประโยชนสูงสุดและปกปองรักษากฎระเบียบประเพณีปฏิบัติ มีการปฏิบัติงานใหเหมือนๆ กัน ไมยอมรับความ
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แตกตางและตอตานการเปลี่ยนแปลง ผูบริหารอาจจะแสวงหาโอกาสที่จะเอื้ออํานวยใหกับการทํางานที่ดีที่สุดที่

จะสงผลใหองคการไดรับผลสําเร็จ 

 การบริหารทั่วไปยังคงเปนวิธีการบริหารที่จําเปนอยูในปจจุบันและในอนาคต อยางไรก็ดีความ

เปล่ียนแปลงขององคการในดานตางๆ ที่มีปริมาณมากขึ้นอาจจะมีสวนลคความสําคัญของการบริหารทั่วไปลง

บาง ผูบริหารอาจจะใหความสําคัญกับการบริหารโครงการมากยิ่งขึ้นในขณะที่มีการเปล่ียนแปลง ในการนําการ

บริหารโครงการมาใชควรตระหนักถึงความเหมาะสมและการเปลี่ยนแปลงวัฒนธรรมทางการบริหารซึ่งเปนผลที่

เกิดขึ้นเมื่อมีการดําเนินงานของโครงการ เพราะการบริหารโครงการเกี่ยวของกับความเสี่ยงและตนทุน การ

โอนยายทรัพยากรคนเขามาทํางานโครงการ การบริหารงานขามขอบเขตอํานาจหนาที่องคการที่ผุบริหาร

โครงการนั้นทํางานรับผิดชอบอยู ความตึงเครียดและความขัดแยงภายในองคการแมของโครงการอาจเกิดจาก

การจัดรูปแบบองคการของโครงการ 

 ดังนั้นผูบริหารโครงการตองมีความเชี่ยวชาญเกี่ยวกับโครงการที่ตนเองรับผิดชอบ มีความฉับไวในการ

ติดตามควบคุมงาน มีความคิดสรางสรรค มีโลกทัศนพิเศษที่สามารถเขาใจและปรับเปล่ียนความคิดหลังจาก

ไดรับขอมูลใหมๆ โดยเฉพาะมีคานิยมและทัศนคติที่เขาใจการเปลี่ยนแปลง เนื่องจากโครงการอยูในสภาพการณ

ของการเปลี่ยนแปลงและเพื่อการเปลี่ยนแปลง การเปลี่ยนแปลงใดๆ อาจจะสงผลกระทบตอกระบวนการ

ดําเนินงานโครงการ ทัศนคติของผูปฏิบัติงาน วัฒนธรรมของโครงการ ผลผลิต/ผลิตภัณฑ/บริการของโครงกาและ

ผูเกี่ยวของกับโครงการเอง (Gilbreath, 1988 : 15) 

 
ประโยชนของการบริหารโครงการ 

การบริหารโครงการเปนวิธีการที่นํามาใชจัดการกับภารกิจขององคการและของสังคมเพื่อกอใหเกิด

ผลผลิต/ผลิตภัณฑ/บริการอยางใดอยางหนึ่งตามวัตถุประสงคขององคการและของสังคม วัตถุประสงคที่

โครงการสวนใหญตองการบรรลุ ไดแก 

1. วัตถุประสงคดานธุรกิจ เชน เพิ่มรายได เพิ่มประสิทธิภาพ เพิ่มผลตอบแทน เพิ่มการจางงาน เพิ่ม

การลงทุนในกิจการใหมๆ เปนตน 

2. วัตถุประสงคดานสังคม เชน ใหไดรับเงินอุดหนุนจากสถาบันภายในและภายนอกประเทศ สรางที่

พักผอนหยอนใจ สรางความสุขใหคนกลุมใดกลุมหนึ่ง เปนตน 

3. วัตถุประสงคดานมนุษยธรรม เชน บรรเทาภัยพิบัติ สาธารณสุขมูลฐาน เปนตน 

4. วัตถุประสงคดานองคการหรือสังคม เชน การปรับปรุงเปลี่ยนแปลงองคการหรือสังคมในดาน

บรรทัดฐาน ทัศนคติทางสังคมและวัฒนธรรมขององคการในการยอมรับนวัตกรรมและเทคโนโลยี 

ปลูกจิตสํานึกในการอนุรักษพลังงานและสิ่งแวดลอม เปนตน 

แมวาการบริหารโครงการจะนํามาใชในงานที่มีวัตถุประสงคหลายๆดานดังกลาว และสามารถจัดการ

ปญหาไดหลายๆ กรณี แตการบริหารโครงการไมใชยาครอบจักรวาลที่จะนํามาแกไขปญหาเมื่อผูบริหารไม

สามารถกอใหเกิดผลไดที่คาดหวังจากการใชการบริหารทั่วไป/งานประจํา ที่สําคัญก็คือการบริหารโครงการควร

จะนํามาประยุกตใชในงานที่มีลักษณะพิเศษ เชน งานที่มีความสลับซับซอน งานที่มีขั้นตอนการจัดการมากมาย 

งานที่ตองใชเทคโนโลยีหลายประเภท งานที่ไมเคยมีประสบการณมากอน งานที่จะสําเร็จไดตองเกี่ยวของกับ
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บุคคลหรือหนวยงานหลายฝาย งานที่ฝายปฏิบัติงานตองไดรับอิสระในการดําเนินงาน งานที่ตองดําเนินการให

ไดผลอยางรวดเร็ว และงานที่เกี่ยวของกับความเชื่อถือและชื่อเสียงขององคการ 

โดยทั่วไปการนําการบริหารโครงการดังกลาวมาใช จะกอใหเกิดประโยชน 3 ประการ ดังนี้ (Taylor & 

Watling, 1979 : 21 - 32) 

1. ประโยชนตอองคการ ในกรณีที่งานขององคการมีลักษณะสลับซับซอน งานขององคการที่ตองอาศัย

บุคคลหลายฝายเขาไปมีสวนรวมในการกําหนดลักษณะผลิตภัณฑหรือผลงานที่คาดหวัง หรืองานที่ตองอาศัย

ผูเชี่ยวชาญเฉพาะทางดานเทคโนโลยีชั้นสูง เชน ระบบขีปนาวุธ ระบบโรงงาน ระบบคอมพิวเตอร การสราง

สะพาน ระบบการควบคุมน้ําทวม การชวยเหลือคนโพนทะเล การพลังงาน ระบบเทคโนโลยีชั้นสูง การกลั่นน้ํามัน 

การทําเหมือง การติดตั้งระบบควบคุม การตอเรือ เปนตน งานเหลานี้ตองอาศัยการประสานงานขามหนาที่ความ

รับผิดชอบคอนขางมากจึงควรใชการบริหารโครงการ 

แมวาในองคกรที่ใชการบริหารทั่วไป ผูบริหารอาจจะมอบหมายใหหนวยงานหนึ่งจัดการกับงานไดโดย

ไมตองอาศัยความรวมมือของหลายๆ หนวยงานและผูบริหารอาจจะเปนผูประสานงานของฝายตางๆ ในการ

ดําเนินงานแบบนี้จะไมมีผูบริหารเพียงคนเดียวที่รับผิดชอบงานเฉพาะกิจไดอยางมีประสิทธิภาพ นอกจากนั้นใน

การประสานงานระหวางหลายๆ หนวยงาน อาจจะจัดตั้งคณะกรรมการขึ้นมาเพื่อบริหารงานเฉพาะกิจ แตมัก

ปรากฎวากรรมการไมคอยทราบถึงอํานาจหนาที่ที่แทจริงของตนเอง จึงทําใหคณะกรรมการปฏิบัติงานอยางไมมี

ประสิทธิผลและประสิทธิภาพ 

อุปสรรคประการหนึ่งที่ทําใหผูบริหารไมนําการบริหารโครงการมาใชก็คือ ทัศนคติของผูปฏิบัติงานทุก

ระดับในองคการที่มีตอผูบริหารโครงการ ผูบริหารมักเขาใจวาโครงสรางขององคการแบบหนาที่ดีกวาแบบอื่นๆ 

เนื่องจากเนนความชํานาญแตละดานและความชํานาญนั้นไดนํามาใชอยางมีประสิทธิภาพ รวมทั้งไมคอยชอบ

ประสานงานขามขอบเขตอํานาจหนาที่ของตน นอกจากนี้ผูบริหารยังเชื่อวาการแบงงานกันทําตามความชํานาญ

อยางไมผิดพลาดทําใหงานบรรลุเปาหมายได และถางานใดมีลักษณะซับซอน เปนงานแปลกใหม เปนงานขนาด

ใหญ การนํามาการบริหารโครงการมาใชในระดับหนึ่งอาจจะดีกวาการไมนําการบริหารโครงการมาใชเลย และ

ควรทราบถึงผลดีของการนําการบริหารโครงการมาใชในชวงเวลาที่เหมาะสมกอนที่องคการ/สังคมเผชิญ

วิกฤตการณ โดยเฉพาะอยางยิ่งถาการบริหารงานเกี่ยวของกับเทคโนโลยี อาจจะทําใหการบริหารโครงการเปน

วิธีการบริหารที่จําเปนมากยิ่งขึ้น 

2. ประโยชนตอบุคคล ความรูทางดานเทคนิคการบริหารโครงการทําใหผูบริหารโครงการซึ่งเขาใจ

เทคนิคนั้นๆ มีความรูมากกวาและมีอํานาจเหนือบุคคลอื่นได โดยทั่วไปการบริหารงานจะบรรลุผลสําเร็จไดตอง

อาศัยปจจัย 3 ประการ ไดแก ความสามรถดานการจัดการ การปฏิบัติตติ่บุคคลอื่น และเทคนิคการจัดการปจจัย 

2 ประการแรกเปนเรื่องเกี่ยวกับความเขาใจในสภาพการณ/บุคคลและความสามารถในการตัดสินใจ ขณะที่

เทคนิคการจัดการไดมาจากการเรียนรูในการบริหารโครงการ การใชเทคนิคดังกลาวจะทําใหผูบริหารรับทราบ

ขอมูลสําคัญเกี่ยวกับโครงการ โดยเฉพาะทราบประเด็นสําคัญๆ ที่ควรจะเขาใจในการบริหารคน 

3. ประโยชนตอผูใชบริการ/ผูรับบริการ การติดตอสัมพันธระหวางผูใหบริการกับผูใชบริการ/ผูรับบริการ

ของโครงการเปนผลดีหลายประการสําหรับโครงการที่มีขนาดใหญ มีตนทุนสูงและมีขนาดซับซอนมาก 

ความสัมพันธดังกลาวมักจะซับซอนมากยื่งขึ้น และอาจติดตอสัมพันธกันมากขึ้นเมื่อโครงการดําเนินงานไประยะ
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หนึ่ง ทั้งนี้เพื่อใหเกิดความแนใจวาภาระหนาที่ของผูใหบริการเปนไปในแนวทางเดียวกันและทําใหทราบวาผู

ใหบริการคนใดมีหนาที่หนาที่อธิบายขอสงสัยใหแกผูใชบริการ ผูใชบริการจะรูสึกวาผูใหบริการสนใจตัวเขาและ

ปญหาของเขาดวยในการติดตอแบบเผชิญหนากัน เมื่อผูบริหารโครงการเองสามารถติดตอและเขาถึงฝายตาง ๆ 

โดยตรงยอมจะทําใหโครงการประสบความสําเร็จอยางสูง กลาวคือผูใชบริการจะรูสึกพึงพอใจและไดรับ

ประงโยชนจากการดําเนินงานโครงการ 

ผูบริหารทั้งในองคการและสังคมที่เขาใจความสําคัญของการบริหารโครงการ ลักษณะการบริหาร

โครงการ และนําการบริหารโครงการมาใชในกิจกรรมที่เหมาะสม จะทําใหการบริหารโครงการเปนวิธีการที่นํามา

ซึ่งการเปลี่ยนแปลงและชวยตอบสนองการเปลี่ยนแปลงในสถานการณตางๆ 
 

จากทฤษฎีทั้ง 4 จะเห็นไดวาทั้งการจัดการในเรื่องของ ทฤษฎีอาคาร Facility Management และ 

Project Management ลวนมีความเกี่ยวเนื่องกันในแงของการจัดการโครงการ เพราะ ลวนตองเริ่มมาจากการมี

นโยบายขององคกร ซึ่งมาจากสภาพทางกายภาพของอาคาร เพื่อกําหนดวัตถุประสงค แลวจึงริเริ่มทําการ

วางแผน กําหนดกลยุทธ เลือกใชวิธีปฏิบัติงาน และทําการตรวจสอบ เปนไปตามลําดับขั้นตอนเฉกเชนเดียวกัน 

ซึ่งในแตละโครงการอาจจะมีการจัดการอยู 2 ลักษณะ ดังเชน ในกรณีศึกษาของ การปรับปรุงระบบประกอบ

อาคารของอาคารสํานักงานใหญธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) โดยจะลําดับความสําคัญของการจัดการทั้ง 2 

ไมเหมือนกัน แตสําหรับในกรณีศึกษานี้ ภาพรวมของการจัดการของโครงการจะเปนการจัดการทางดาน Project 

Management เพื่อไมทําใหเกิดผลกระทบกับการจัดการดาน Facility Management ก็คือ “อาคารจะตองยังคง

สามารถทํางานได ในขณะที่ตองทําการปรับปรุง หรือเปล่ียนแปลงอุปกรณของระบบประกอบอาคาร” นั่นเอง 



 

บทที่  3 
ผลการศึกษา 

 
3.1 ขอมูลอาคารสํานักงานใหญธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) 
 อาคารสํานักงานใหญของธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) เปนอาคารสูงเหนือดิน 32 ชั้น (Podium 8 

ชั้น, Tower 24 ชั้น) และชั้นใตดิน 1 ชั้น มีพื้นที่รวม 122,000 ตารางเมตร ไดทําการเปดใชมาตั้งแตในป พ.ศ.  

2525 ทําใหสภาพของอาคาร วัสดุอุปกรณของระบบประกอบอาคารประเภทงานระบบไฟฟาหลัก และระบบ

ปรับอากาศที่ไดผานการใชงานมาอยางตอเนื่องนับเปนเวลา 26 ป จนถึง ณ ปจจุบัน เกิดสภาพเสื่อมถึงแมจะ

ผานการดูแลรักษามาอยางตอเนื่อง ทําใหคาใชจายในการซอมแซมเพิ่มสูงขึ้น มีระดับของความปลอดภัยในการ

ใชงานของอาคารลดลง ประสิทธิภาพและเสถียรภาพของอุปกรณหรือระบบลดต่ําลง จนทําใหเกิดการสิ้นเปลือง

พลังงาน ไมเพียงพอที่จะสนองตอบตอการใชงานในปจจุบันซึ่งมีปริมาณผูใชอาคาร(รวมลูกคา)เฉล่ีย 5,000 คน

ตอวันในปจจุบัน  

จึงมีความจําเปนอยางยิ่งที่ทางธนาคารฯ  ตองทําการปรับปรุงหรือเปล่ียนแปลงวัสดุอุปกรณที่

เส่ือมสภาพใหคืนสภาพ เกิดความพรอมที่จะใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพ กอนที่วัสดุอุปกรณเหลานั้นจะส้ินสุด

อายุการใชงาน ซึ่งจะสงผลกระทบตอการใชอาคาร รวมไปถึงการดําเนินธุรกิจของธนาคารฯ ที่อาจจะเกิดการ

หยุดชะงัก เนื่องจากการที่อาคารไมสามารถใชงานได จนกวาจะทําการซอมแซมระบบ หรือเปล่ียนอุปกรณจน

เสร็จเรียบรอย ซึ่งจะสงผลตอการดําเนินธุรกิจของธนาคารฯ อยางประมาณคาไมได โดยสามารถแสดงใหเห็นถึง

ภาพรวมของระบบประกอบอาคารที่มีอยูกอนเริ่มโครงการไดในรูปที่ 3.1 
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รูปที่ 3.1 ภาพรวมของระบบประกอบอาคารที่มีอยูกอนเริ่มโครงการ 

 
3.2 ขอมูลโครงการปรับปรุงระบบอาคารสํานักงานใหญธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) 

จากการที่ระบบฯ เกิดสภาพเสื่อม จึงทําใหทางคณะกรรมการบริหารโครงการฯ เริ่มทําการศึกษาความ

จําเปนในการใชงานระบบตางๆ โดยแบงการศึกษาออกตามประเภทของระบบที่มีความจําเปน และปริมาณ

ความตองการในการใชงาน เพื่อทําการปรับปรุงหรือเปล่ียนแปลงระบบที่มีอยูใหเกิดการตอบสนอง และ

สอดคลองตอการดําเนินธุรกิจที่เปนอยูในปจจุบัน ซึ่งขึ้นอยูกับปริมาณผูใชอาคาร (ผูบริหารธนาคาร พนักงาน 

และลูกคาที่มารับบริการ) และระบบปฏิบัติการของธนาคาร และคาดการณความตองการใชงานตอไปอีก 20 ป 

โดยมีวัตถุประสงคในการปรับปรุงและเปลี่ยนแปลงวัสดุอุปกรณหลัก เพื่อทดแทนของเดิมที่เส่ือมสภาพ และเพิ่ม

ศักยภาพของระบบใหสามารถรองรับการดําเนินงาน และการขยายธุรกิจของธนาคารฯ ออกไปไดอยางมี

ประสิทธิภาพ ประหยัดการใชพลังงาน มีระดับความปลอดภัยตามมาตรฐานสากล  ทําใหเกิดการบริหารจัดการ

อาคารอยางมีประสิทธิภาพ และรองรับการใชงานในอนาคตไดไมนอยกวา 20 ป 

จากวัตถุประสงคของทางธนาคารฯ ทางคณะกรรมการบริหารโครงการฯ จึงไดทําการวาจางบริษัท 

Citek เขามาเปนที่ปรึกษาพิเศษสําหรับโครงการฯ โดยใหบริษัท Citek ดําเนินการตรวจสอบวัสดุอุปกรณของ

ระบบประกอบอาคารทั้งหมด เพื่อที่จะไดทําการออกเอกสารรับรองกํากับสภาพของวัสดุอุปกรณในงานระบบฯ 

แตละประเภทวาสมควรทําการปรับปรุงหรือเปล่ียนแปลง โดยเมื่อออกเอกสารแลวเสร็จจึงทําการยื่นเรื่องตอไป

ยังกลุมของผูบริหารของธนาคารฯ วาเห็นสมควรอนุมัติโครงการฯ แลวจึงทําการวาจางผูบริหารโครงการจาก

บริษัท Project Planning Service (PPS) เขามาดําเนินงานในการคัดเลือกผูรับจางหลักซึ่งไดแก บริษัท Thai 

Obayashi (TOC) หลังจากนั้นทางคณะกรรมการบริหารโครงการของธนาคารฯ ไดทําการกําหนดใหผูรับจางตอง
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จัดทําแผน และขั้นตอนในการดําเนินงานโดยละเอียดใหกับทางคณะกรรมการฯ เพื่อทําการพิจารณาแผนการ

ดําเนินงานกอนเริ่ม โดยทําการตรวจสอบวิธีการปองกันผลกระทบตอการใชอาคาร และการดําเนินธุรกิจของ

ธนาคารฯ ในระหวางการปรับปรุง รวมไปถึงการติดตั้งระบบสํารอง และแผนฉุกเฉินในกรณีที่มีเหตุสุดวิสัยเกิดขึ้น  

 

โดยผังองคกรของโครงการจะทําการแสดงไวในรูปที่ 3.2 

  

 
 

รูปที่ 3.2 ภาพรวมของผังองคกรในโครงการ 

 

 จากผังองคกรจะทําการลําดับขั้นตอนในการทํางานจากลางขึ้นบน โดยเริ่มจากการที่บริษัท PPS รับ

เอกสารขอมูลทางดานเทคนิคในสวนของขั้นตอนในการดําเนินงาน และในสวนของการเงินที่เกี่ยวกับคาใชจาย

จากบริษัท TOC เพื่อทําการพิจารณา และทําการประสานงาน โดยกระจายขอมูลไปยังกลุมผูเกี่ยวของใน

โครงการเพื่อทําการรับรองขั้นตอนในการดําเนินงาน แลวจึงทําการรวบรวมขอมูลทางดานเทคนิค และการเงินอีก

ครั้งเพื่อสงมอบใหกับคณะทํางานดําเนินโครงการของธนาคารฯ เพื่อทําการพิจารณา ซึ่งทางคณะทํางานดําเนิน

โครงการของธนาคารฯ จะทําการกระจายขอมูลทั้งหมดไปในสวนของ คณะทํางานดาน Building Service และ 

Communication & Network เพื่อทําการพิจารณาในเรื่องเอกสารที่จะทําการอนุมัติรวมกัน แลวจึงทําการ

รวบรวมเอกสารใหคณะทํางานดําเนินโครงการของธนาคารฯ เพื่อสงกลับไปสง PPS และสงไปยังกรรมการรอง

ผูจัดการใหญ เพื่อรับทราบขอมูลในสวนของเทคนิค และอนุมัติคาใชจายตอไป 
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จากการศึกษาภาพรวมของโครงการฯ พบวา โครงการฯ ถูกแบงออกเปน 2 ระยะ โดยทางธนาคารฯ 

ไดขออนุมัติใหดําเนินการปรับปรุงระบบฯ ซึ่งในโครงการฯ ระยะที่ 1 นั้น ไดใชระยะเวลาดําเนินงานกอสราง

ตั้งแตเดือน กรกฎาคม 2547 จนถึงเดือน พฤศจิกายน 2548 รวมระยะเวลาทั้งส้ิน 17 เดือน (กําหนดการของ

เปาหมายเดิมคือแลวเสร็จภายในวันที่ 3 กันยายน 2548) ซึ่งสาเหตุที่ตองเพิ่มระยะเวลาการดําเนินงาน

โครงการฯ สืบเนื่องมาจากปญหาการเพิ่มงาน จากการสํารวจพบเพิ่มเติมในระหวางที่กําลังดําเนินงาน

โครงการฯ เนื่องจาก พื้นที่ในการปรับปรุง ไดผานการใชงานมานานกวา 26 ป ดังนั้น ในการสํารวจภาย

หลังจากการปดพื้นที่ใชงานเพื่อทําการดําเนินงาน พบวา มีงานระบบฯ และอุปกรณที่อยูในสภาพเสื่อม ใกลส้ิน

อายุการใชงาน ซึ่งมีความยากในการปรับปรุงฯในโอกาสตอไป เชน 

1. ระบบทอสุขาภิบาลและหองน้ําผูบริหารชาย-หญิง ชั้นที่ 26 – 30 

2. ระบบทอสุขาภิบาลเหนือบอบําบัดน้ําเสีย 

3. การจัดเตรียมถังเก็บน้ําสํารองชั่วคราวพรอมระบบเครื่องสูบน้ํา สําหรับใชงานในขณะที่ปด

การใชงานถังเก็บน้ําหลัก T 1 และ ถังเก็บน้ํา T 0 เพื่อซอมแซมและติดตั้งวัสดุกันซึมใหม 

เปนตน ทําใหระยะเวลาการกอสรางตองขยายออกไป 

 

จากการเก็บขอมูล พบวา โครงการฯ ระยะที่ 1 มีวัตถุประสงคเพื่อทําการปรับปรุงระบบฯ และวัสดุ

อุปกรณที่เส่ือมสภาพ ที่มีผลตอส่ิงแวดลอมในอาคาร รวมทั้งปรับปรุงระบบ Life Safety ใหไดมาตรฐาน โดย

ทําการกําหนดงบประมาณของโครงการฯ ไวที่ 300 ลานบาท ซึ่งขอบเขตการปรับปรุงของโครงการฯ ระยะที่ 1 

แบงออกเปน 4 ระบบ ไดแก 

1. ระบบไฟฟา 

1.1 งานปรับปรุงระบบไฟฟาแสงสวางชั้นจอดรถใตดินและชั้นที่ 5–7 

2. ระบบปรับอากาศ 

2.1 งานเปลี่ยน Cooling Tower 6 ชุด และระบบทอน้ําเย็น  

2.2 งานปรับปรุงระบบระบายอากาศ  

2.3 งานติดตั้งระบบอัดอากาศในบันไดหนีไฟ และระบบดูดควัน  

3. ระบบสุขาภิบาล 

3.1 งานเปลี่ยนทอประปา และระบบสุขาภิบาล  

3.2 งานเปลี่ยนระบบบําบัดน้ําเสีย 2 บอ  

3.3 งานสรางถังเก็บน้ําประปาสํารองเพื่อซอม/บํารุงรักษาถังเก็บน้ํา T1 และเสริม

โครงสรางพื้นชั้นดาดฟาใหรองรับ Cooling Tower 6 ชุด 

3.4 งานซอมผนังโครงสราง และติดตั้งระบบกันซึมถังเก็บน้ํา 10 ถัง  

4. งานโครงสราง และงานสถาปตยกรรม 

4.1 งานปรับปรุงหองน้ํา Ante Room และระบบปรับอากาศ ระบายอากาศ โถงลิฟตชั้น 5-

30 และสรางหอง Comms Room 20 หอง 
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และโครงการฯ ระยะที่ 2 มีวัตถุประสงคเพื่อใหธนาคารสามารถใชอาคารสํานักงานใหญในการ

ประกอบธุรกิจตอไปได โดยไมไดรับผลกระทบจากอุปกรณระบบลมเหลว โดยมีงบประมาณรวมสําหรับ

โครงการอยูที่ 1,500 ลานบาท และมีการกําหนดขอบเขตในการปรับปรุงของโครงการฯ ระยะที่ 2 ของป พ.ศ. 

2548 – พ.ศ. 2551 แบงออกเปน 2 ระบบ ไดแก 

1. ระบบ ไฟฟา 

1.1 หมอแปลงไฟฟา (สามารถเปลี่ยนจาก 12 เปน 24 KV) และชุดอุปกรณควบคุมการ

จายไฟ MDB DB RMU และ HV& LV Switchgear 

1.2 High Voltage Incoming 

1.3 เครื่องกําเนิดไฟฟาสํารอง และชุดอุปกรณควบคุมการจายไฟ EMDB  

1.4 UPS System และชุดอุปกรณควบคุมการจายไฟ 

2. ระบบปรับอากาศ 

2.1 เปล่ียน Main Chillers ระบบทอน้ําเย็น และระบบไฟฟาควบคุมการทํางาน 

2.2 24 Hours Air Cooled Chiller, PCUs  ระบบทอน้ําเย็น และระบบไฟฟาควบคุมการ

ทํางาน 

2.3 ติดตั้ง Ventilation (Air to Air Heat Recovery) System 

2.4 ติดตั้งระบบปรับอากาศในหองเครื่องไฟฟา 

 

โดยภาพรวมการดําเนินงานของโครงการ และระบบประกอบอาคารที่ตองทําการปรับปรุง และติดตั้งใน

โครงการทั้ง 2 ระยะในสวนของชวงเวลาในการปฏิบัติงาน งบประมาณในโครงการแตละระยะสามารถแสดงใน

รูปที่ 3.3 – 3.7 ดังตอไปนี้ 
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อาคารเกิด
สภาพเสื่อม
ทางกายภาพ

ทําการวาจาง
ผูออกแบบ
โครงการ

ผูออกแบบฯ 
ทําการสํารวจ

สภาพ

ผูออกแบบฯ 
ทําการสรุป
สภาพ

ผูออกแบบฯ 
ทําการ
ออกแบบ
โครงการ

ทําการแบง
ระยะของ
โครงการ

ทําการแบง
ระยะของ
โครงการ

โครงการ
ปรับปรุงฯ 
ระยะท่ี 1

โครงการ
ปรับปรุงฯ 
ระยะท่ี 2

ชวงเวลาใน
การปรับปรุง 
ก.ค. 2547

ชวงเวลาใน
การปรับปรุง 
พ.ย. 2549

งบประมาณ
300 ลานบาท

•ปรับปรุงในสวนท่ีตอง
ทําการเปลี่ยนแปลงทันที
•ปรับปรุงเพื่อเพิ่ม
มาตรฐานการใชงาน

งบประมาณ 
1,500 ลาน
บาท

•ปรับปรุงเพื่อเพิ่ม
ประสิทธิภาพในการ
ทํางาน
•ปรับปรุงเพื่อเพิ่ม
เสถียรภาพในการ
ทํางาน

ระบบฯ ท่ีทํา
การปรับปรุง

ระบบฯ ท่ีทํา
การปรับปรุง

EE System

HVAC

Architecture 
Work

EE System

HVAC

Sanitary 
System

แลวเสร็จตาม
กําหนด ก.ย.

2548

ทําการวาจางผู
ควบคุมงาน

ทําการวาจาง
ผูรับจาง

ทําการวาจาง
ผูออกแบบ

ชวงเวลาท่ีแลว
เสร็จ

พ.ย. 2548

แลวเสร็จตาม
กําหนด ต.ค.

2551

อาคารเกิด
สภาพเสื่อม
ทางกายภาพ

ทําการวาจาง
ผูออกแบบ
โครงการ

ผูออกแบบฯ 
ทําการสํารวจ

สภาพ

ผูออกแบบฯ 
ทําการสรุป
สภาพ

ผูออกแบบฯ 
ทําการ
ออกแบบ
โครงการ

ทําการแบง
ระยะของ
โครงการ

ทําการแบง
ระยะของ
โครงการ

โครงการ
ปรับปรุงฯ 
ระยะท่ี 1

โครงการ
ปรับปรุงฯ 
ระยะท่ี 2

ชวงเวลาใน
การปรับปรุง 
ก.ค. 2547

ชวงเวลาใน
การปรับปรุง 
พ.ย. 2549

งบประมาณ
300 ลานบาท

•ปรับปรุงในสวนท่ีตอง
ทําการเปลี่ยนแปลงทันที
•ปรับปรุงเพื่อเพิ่ม
มาตรฐานการใชงาน

งบประมาณ 
1,500 ลาน
บาท

•ปรับปรุงเพื่อเพิ่ม
ประสิทธิภาพในการ
ทํางาน
•ปรับปรุงเพื่อเพิ่ม
เสถียรภาพในการ
ทํางาน

ระบบฯ ท่ีทํา
การปรับปรุง

ระบบฯ ท่ีทํา
การปรับปรุง

EE System

HVAC

Architecture 
Work

EE System

HVAC

Sanitary 
System

แลวเสร็จตาม
กําหนด ก.ย.

2548

ทําการวาจางผู
ควบคุมงาน

ทําการวาจาง
ผูรับจาง

ทําการวาจาง
ผูออกแบบ

ชวงเวลาท่ีแลว
เสร็จ

พ.ย. 2548

แลวเสร็จตาม
กําหนด ต.ค.

2551

 
 

รูปที่ 3.3 ภาพรวมของโครงการปรับปรุง 
 

UPS

ไฟฟาแสงสวาง

High Voltage 
Incoming

Transformer HV&LV 
Generator

Oil Tank

 
 

รูปที่ 3.4 ภาพรวมของระบบไฟฟาที่ตองทําการปรับปรุง 
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Stair Pressurized & 
Smoke System

24 Hours Chillers

Parking Ventilation

Main Chiller

Cooling Tower
AHU & 

Ventilation

Air Conditioning

 
 

 

รูปที่ 3.5 ภาพรวมของระบบปรับอากาศที่ตองทําการปรับปรุง 

 

 

Waste Water 
Treatment

Water Storage Tank

Sanitary Riser

 
 

 

รูปที่ 3.6 ภาพรวมของระบบสุขาภิบาลที่ตองทําการปรับปรุง 
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Refurbish Toilet Ante room 
Comms room

 
 

 

รูปที่ 3.7 ภาพรวมของงานสถาปตยกรรมที่ตองทําการปรับปรุง 

 

ซึ่งรายละเอียดของงาน ขั้นตอนในการดําเนินการ วิธีปฏิบัติงาน การปองกันผลกระทบจากการ

ดําเนินการ รวมไปถึงปญหา และอุปสรรคที่เกิดขึ้นในการปฏิบัติงาน จากโครงการฯ ทั้ง 2 ระยะ ในขณะที่อาคาร

ยังคงมีการใชงานอยู มีดังนี้ 
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3.3 ขอมูลการปรับปรุงระบบอาคารสํานักงานใหญธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) 
 
3.3.1 งานปรับปรุงระบบไฟฟาแสงสวางชั้นจอดรถใตดินและชั้นที่ 5–7  
 

ไฟฟาแสงสวาง

 
 

  
 

รูปที่ 3.8 กอนทําการปรับปรุง 

 

เนื่องมาจากการที่ความสวางในพื้นที่ลานจอดรถกอนการปรับปรุงมีคาความสวางเพียง 3-15 Lux ซึ่ง

ไมเพียงพอ และเกิดอันตรายได จึงไดเปล่ียนระบบไฟฟาแสงสวางเพื่อใหมีคาความสวางในพื้นที่ชั้นจอดรถ 

และทางลาดขึ้น-ลงที่ 30-50 Lux ตามมาตรฐานสากล ซึ่งเปนการปฏิบัติงานภายนอกอาคารจึงทําการสํารวจ

พื้นที่ปฏิบัติงานตามขอบเขตงานที่ไดรับ พบวา เปนการดําเนินงานปรับปรุงบนพื้นที่การใชงานเดิม ซึ่งสามารถ

ทําการใชระบบเดิมในการทํางานทดแทน หรือสํารองการทํางานได จึงทําการวิเคราะหพื้นที่ตามขอบเขตงาน 

ในเรื่องของการปฏิบัติงานเพื่อปองกันผลกระทบตอการใชอาคาร 
  
 วิธีการปฏิบัติงาน 
 ขั้นตอนในการปฏิบัติงาน จะเริ่มจากทําการปรับปรุงระบบไปพรอมกับงานปรับปรุงในสวนของ
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หองน้ํา, สุขภัณฑในหองน้ํา รวมไปถึงระบบระบายอากาศ ลักษณะของการปฏิบัติงานจะเปนการเดินสายไฟ

ใหมทั้งหมดตามแนวของสายไฟใหม โดยทําการเดินแนวสายไฟ และติดตั้งโคมไฟใหมใหเสร็จเสียกอน แลวจึง

ร้ือถอนแนวของสายไฟ และอุปกรณเดิมออกทั้งหมด โดยทําการเปลี่ยนอุปกรณทั้งชั้นจอดรถ, Lamp ทั้งหมด 

รวมถึงชั้นที่ 5 – 7 

 
การปองกันผลกระทบจากการดําเนินงาน 
เนื่องจากการปฏิบัติงานไมสงผลกระทบใดตอการใชอาคาร และเปนงานภายนอกอาคาร จึงสามารถ

ทํางานไดตั้งแตชวงเวลา 08.00 น. – 24.00 น. 

 
ปญหา และอุปสรรคในการดําเนินงาน 
เนื่องจากเปนการทํางานที่ไมสงผลกระทบตอการใชอาคารจึงไมมีการดําเนินการในสวนนี้ 

 
ตารางที่ 3.1 สรุปงานปรับปรุงระบบไฟฟาแสงสวางช้ันจอดรถใตดินและชั้นที่ 5–7 
 

เวลาทํางาน 
โครงการ พ้ืนที่ทํางาน 

เขา ออก 
การปฏิบัติงาน 

ระบบไฟฟา 
ปรับปรุงระบบ

ไฟฟาแสงสวาง

ช้ันจอดรถใตดิน

และช้ัน 5–7  

ช้ันใตดิน และ

ช้ัน 5-7 

08.00 น. 24.00 น. • ขั้นตอนในการปฏิบัติงาน จะทําการปรับปรุงระบบไป

พรอมกับงาน ปรับปรุงในสวนของหองน้ํา, สุขภัณฑใน

หองน้ํา รวมไปถึงระบบระบายอากาศ 

• การปฏิบัติงานจะเปนการเดินสายไฟใหมทั้งหมดตาม
แนวของสายไฟใหม โดยทําการเดินแนวสายไฟ และ

ติดต้ังโคมไฟใหมใหเสร็จเสียกอน แลวจึงรื้อถอนแนว

ของสายไฟและโคมไฟเดิมออกทั้งหมด 

• ทําการเปลี่ยนอุปกรณทั้งช้ันจอดรถ, Lamp ทั้งหมด 

รวมถึงช้ัน 5 – 7 
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ไฟฟาแสงสวาง

 
 

 

  
 

รูปที่ 3.9 หลังทําการปรับปรุง 
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3.3.2 งานเปลี่ยน Cooling Tower 6 ชุด และระบบทอน้ําเย็น  

Cooling Tower

 
 

   
  

รูปที่ 3.10 กอนทําการปรับปรุง 
 

เนื่องจากการที่กําลังการระบายความรอนของ Cooling Tower เดิมเหลือเพียง 2,500 Ton_ ref  จาก 

3,000  Ton_ ref  เพราะชํารุดจนใชการไมได 1 เครื่อง โดย Cooling Tower แตละเครื่องที่ใชงานไดอยู มีสภาพ

ใชงานเพียง 80% จึงไมสามารถทําความเย็นไดเพียงพอกับความตองการใชงาน ส้ินเปลืองการใชพลังงาน และ

ปริมาณการสูญเสียน้ําไหลเวียนสูงถึง 200 ลบ.ม.ตอวัน จึงไดเปล่ียน Cooling Tower เพื่อเพิ่มกําลังการผลิต

ความเย็นใหได 3,250 Ton_ ref ใหรองรับปริมาณผูใชอาคารได 6,000 คน ซึ่ง Cooling Tower ที่ติดตั้งเปน

แบบ Cross Flow ซึ่งประหยัดการใชพลังงานไดมากกวา 35% และลดปริมาณการสูญเสียน้ําไหลเวียนใน

ระบบไดมากกวา 50% โดยเปนการปฏิบัติงานภายนอกอาคาร จึงทําการเขาสํารวจพื้นที่ปฏิบัติงานตาม

ขอบเขตงาน ที่เปนการปรับปรุงบนพื้นที่การใชงานเดิม ซึ่งสามารถทําการใชระบบเดิมในการทํางานทดแทน 

หรือสํารองการทํางานได แตเนื่องจากพื้นที่ในการปฏิบัติงานมีจํากัด จึงเริ่มทําการวางแผนการปฏิบัติงาน เพื่อ

ปองกันผลกระทบตอการใชอาคาร ซึ่งพบขั้นตอนที่สงผลกระทบอยางรุนแรงกับการใชอาคารมีอยู 2 ครั้ง คือใน

ขั้นตอนการติดตั้ง Valve header เขากับแนวทอ Condenser เดิม ที่ปกของอาคารทั้ง 2 ฝง (ฝงซอยสุรเสนา 

และฝงซอยพิพัฒน) เมื่อกําหนดวิธีการดําเนินงานแลวเสร็จ จึงทําการราง Shop drawing โดยพิจารณา
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ประเภทของ Cooling Tower ที่จะนําเขามาใชทดแทน Cooling Tower เดิมเพื่อทําการขออนุมัติ  เมื่อผานการ

อนุมัติจึงทําการชี้แจงถึงขั้นตอนในการปฏิบัติงาน 
 

วิธีการปฏิบัติงาน 
ลักษณะของการปฏิบัติงานเปนการเปลี่ยนทอ Condenser, Valve หนา Cooling tower และ 

Cooling tower ที่อยูถัดมาจากทอ Condenser riser ของระบบนํ้าเย็น โดยเริ่มทําการกําหนดชวงเวลาในการ

ปฏิบัติงานที่จะทําการติดตั้ง Valve header เพื่อไมทําใหเกิดผลกระทบตอการใชอาคาร โดยกําหนดการติดตั้ง

ในชวงวันหยุดยาว 3 วันของธนาคารฯ 2 ชวง ซึ่งเริ่มปฏิบัติงานติดตั้งในฝงของซอยสุรเสนาในชวงวันหยุดยาว 

3 วันแรก หลักจากนั้นจึงทําการติดตั้งในฝงของซอยพิพัฒนในชวงวันหยุดยาว 3 วันหลัง หลังจากนั้นทําการ

เปล่ียนทอ Condenser และ Valve จากของเดิมเปนของใหมทั้งหมด โดยทําการเปลี่ยนทอ Condenser ที่

เชื่อมตอกับ Cooling Tower เครื่องที่อยูไกลสุดเปนอันดับแรก เมื่อทําการเปลี่ยนทอ Condenser และ Valve 

ทั้งหมดแลว จึงเริ่มทําการเปลี่ยน Cooling Tower ทีละเครื่อง เพื่อใหระบบเดิมยังคงสามารถทํางานได โดยทํา

การรื้อถอน Cooling Tower เครื่องเดิม แลวจึงทําการติดตั้ง Cooling Tower เครื่องใหม โดยทําการยก 

Cooling Tower เครื่องเดิมลงจากชั้นดาดฟาโดย Crane ไปยังจุดพักที่ชั้น 8 แลวจึงทําการยก Cooling Tower 

เครื่องใหมจากรถขนสงมายังชั้น 8 กอนที่จะยกขึ้นไปยังชั้นดาดฟาอีกครั้งหนึ่ง โดยอาศัย Crane ที่ติดตั้งอยูบน

ชั้นดาดฟา ซึ่งระยะเวลาในการปฏิบัติงานตอ Cooling tower 1 ตัวโดยประมาณ คือ 45 วัน ตั้งแตงานรื้อถอน, 

ติดตั้ง และเดินเครื่อง 

 
การปองกันผลกระทบจากการดําเนินงาน 
จากงานติดตั้ง Valve header ซึ่งเปนงานที่สงผลกระทบอยางรุนแรงตอระบบ จึงตองทําการกําหนด

วัน และชวงเวลาในการปฏิบัติงาน ที่เขาไปทําการปดการทํางานของระบบ Cooling Tower ทั้งหมด โดยเลือก

เปนวันหยุดนักขัตฤกษที่ตอเนื่องกับวัน เสาร-อาทิตย รวมระยะเวลาในการติดตั้งทั้งส้ิน 3 วัน โดยเริ่มทํางาน

ตั้งแตคืนกอนเริ่มวันหยุดจนถึงเที่ยงของวันที่ 3 หลังจากเลยเวลาชวงเที่ยงวันแลว จึงทําการทดสอบระบบฯ ให

เสร็จเรียบรอยกอนที่อาคารจะตองเริ่มใชงาน ในวันธรรมดา และงานที่จะสงผลกระทบในชวงวันทํางานปกติ

ของธนาคารฯ จะกําหนดใหทําการปฏิบัติงานในชวง 18.00 – 04.00 น. หลังจากชวง 04.00 น. เปนงานเก็บ

กวาดสถานที่ และอุปกรณ สวนงานในชวงวันเสาร – อาทิตยจะทําตั้งแตเวลา 08.00 – 24.00 น. 

 
ปญหา และอุปสรรค 
เนื่องจากการเปลี่ยน Cooling Tower ทําไดเพียงครั้งละ 1 เครื่องจึงทําใหเกิดความเสี่ยงตอการใช

อาคารในเรื่องของระบบที่รองรับการใชงาน เพราะ ไมมีระบบทําความเย็นในอาคารสํารองไวในขณะที่ทําการ

ติดตั้ง Valve ซึ่งหาก Cooling Tower เครื่องเดิมเกิดการชํารุดจะทําใหระบบปรับอากาศภายในอาคารที่ตอง

อาศัยการทํางานของ Cooling Tower ทั้งหมด ไมสามารถใชงานได และในขณะทําการเปลี่ยน Valve header  

ที่ปกทั้ง 2 ฝงของอาคาร ตองทําการปดระบบปรับอากาศที่ตองอาศัยการทํางานของ Cooling Tower ทั้งหมด 

เพื่อทําการติดตั้ง Valve header สําหรับ Cooling Tower เครื่องใหมซึ่งตองรอเวลาที่อาคารมีการใชงานนอย
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ที่สุดเทานั้น จึงจะสามารถปฏิบัติงานนี้ได และในชวงของการปฏิบัติงานในการเปลี่ยน Cooling Tower ทีละ

เครื่องนั้น จะทําใหระดับ Standby capacity ของระบบลดลง แตยังคงเพียงพอตอการใชงานของอาคาร และ

ในการปฏิบัติงาน การรื้อถอน รวมไปถึงการยายสะพานทางเชื่อมระหวางลานจอดเฮลิคอปเตอรกับ Core ทั้ง 2 

ฝงของอาคาร สงผลกระทบตอการสัญจรโดยเครื่องเฮลิคอปเตอร เพราะ ในระหวางการเปลี่ยน Cooling 

Tower ตองทําการติดตั้ง Crane ที่ชั้นดาดฟาสําหรับยก Cooling Tower จากชั้นดาดฟาไปยังชั้น 8 หรือยกจาก

ชั้น 8 ไปยังพื้นที่ติดตั้งชั้นดาดฟา 

 
ตารางที่ 3.2 สรุปงานเปล่ียน Cooling Tower 6 ชุด และระบบทอน้ําเย็น 
 

เวลาทํางาน 
โครงการ พ้ืนที่ทํางาน 

เขา ออก 
การปฏิบัติงาน 

ระบบปรับอากาศ 
เปลี่ยน Cooling 

Tower 6 ชุด 

และระบบทอน้ํา

เย็น 

พื้นที่บริเวณชั้น

ดาดฟา และ

พื้นที่บริเวณชั้น 

8 รวมไปถึงซอย

ละลายทรัพย 

08.00 น. 

08.00 น. 

04.00 น. 

24.00 น. 
• ทําการชี้แจงถึงขั้นตอนในการปฏิบัติงาน และชวงเวลา

ที่จะสงผลกระทบอยางรุนแรงกับการใชอาคาร ซ่ึง

พบวา 2 ครั้ง ก็คือในขั้นตอนของการติดต้ัง Valve 

header เขากับแนวทอ Condenser pipe เดิม ที่ปก

ของอาคารทั้ง 2 ฝง 

• การปฏิบัติงานเปนการเปลี่ยนทอ Condenser, Valve 

หนาเครื่อง Cooling tower และ Cooling tower ที่อยู

ถัดมาจากทอ Condenser riser ของระบบนํ้าเย็น 

• ทําการวางแผนชวงเวลาในการปฏิบัติงานที่จะทําการ
ติดตั้ง Valve header โดยจะทําการติดตั้งในชวง

วันหยุดยาว 3 วันของธนาคาร 2 ชวง โดยเริ่ม

ปฏิบัติงานติดตั้งในฝงของซอยสุรเสนากอน  หลัก

จากนั้นจึงทําการติดต้ัง Valve header ในฝงของซอย

พิพัฒน 

• เร่ิมทําการเปลี่ยนทอ Condenser pipe และ Valve 

จากของเดิมเปนของใหม โดยทําการเปลี่ยนทอ

Condenser pipe ที่เช่ือมตอกับ Cooling tower ที่อยู

ไกลสุด 

• เมื่อทําการเปลี่ยนทอ Condenser pipe และ Valve ทั้ง

หมดแลว จึงเริ่มทําการรื้อถอน Cooling tower เดิม 

แลวจึงทําการติดตั้ง Cooling tower ตัวใหมเขาไป โดย

ทําการเปลี่ยน ทีละ unit เพื่อใหระบบเดิมยังคงสามารถ

ทํางานได โดยทําการยก Cooling tower ตัวใหมจากรถ

ขนสงมายังช้ัน 8 กอนที่จะยกขึ้นไปยังช้ันดาดฟาอีก

ครั้งหนึ่ง โดยอาศัย Crane ที่ติดตั้งอยูบนช้ันดาดฟา 
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Cooling Tower

 
 

 

   
 

รูปที่ 3.11 หลังทําการปรับปรุง 

 



 39

3.3.3 งานปรับปรุงระบบระบายอากาศชั้นใตดิน 

 

Parking Ventilation
 

 

   
 

รูปที่ 3.12 กอนทําการปรับปรุง 

 

เนื่องจาก เกิดการถายเทอากาศที่ไมเหมาะสม และเปนสาเหตุของความอับชื้นจนทําใหเกิดมลภาวะ

ที่มีผลตอสุขภาพ และอายุใชงานของวัสดุอุปกรณ ซึ่งเปนการปฏิบัติงานภายนอกอาคาร จึงทําการสํารวจพื้นที่

ปฏิบัติงานตามขอบเขตงาน ซึ่งเปนการปรับปรุงบนพื้นที่ใชงานเดิม แตสามารถทําการใชระบบเดิมในการ

ทํางานทดแทน หรือสํารองการทํางานได จึงทําการวางแผนการปฏิบัติงาน เพื่อปองกันผลกระทบตอการใช

อาคาร 
 

วิธีการปฏิบัติงาน 
ลักษณะของการปฏิบัติงานจะเปนการเดินทอลม และติดตั้งพัดลมระบายอากาศใหมทั้งหมด ตาม

แนวของทอลมเดิม โดยทําการเดินแนวทอลมใหมใหเสร็จทีละพื้นที่ตามกําหนด 
 

การปองกันผลกระทบจากการดําเนินงาน 
เนื่องจากเปนงานที่ไมสงผลกระทบตอการใชอาคาร และเปนงานภายนอกอาคาร จึงสามารถทํางาน
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ไดตั้งแตชวงเวลา 08.00 น. – 24.00 น. 
 

ปญหา และอุปสรรค 
ภายหลังการปรับปรุงระบบระบายอากาศชั้นใตดินแลวเสร็จ จะมีผลใหจํานวนที่จอดรถชั้นใตดิน

ลดลง 17 คัน  เนื่องจากการที่พัดลมระบายอากาศที่ติดตั้งมีขนาดใหญ ซึ่งไมสามารถปองกันผลกระทบนี้ได 

เพราะมีความจําเปนในการที่จะตองติดตั้งอุปกรณ เพื่อทําใหระบบระบายอากาศสามารถทํางานไดดีขึ้น 

 
ตารางที่ 3.3 สรุปงานปรับปรุงระบบระบายอากาศชั้นใตดิน 
 

เวลาทํางาน 
โครงการ พ้ืนที่ทํางาน 

เขา ออก 
การปฏิบัติงาน 

ระบบปรับอากาศ 
ปรับปรุงระบบ

ระบายอากาศ

ช้ันใตดิน 

พื้นที่บริเวณชั้น

ใตดิน 

08.00 น. 

18.00 น. 

24.00 น. 

04.00 น. 
• การปฏิบัติงานจะเปนการเดินทอลม และติดตั้งพัดลม

ระบายอากาศใหมทั้งหมด ตามแนวของทอลมเดิม โดย

ทําการเดินแนวทอลมใหมใหเสร็จเปนจุดๆ ตามกําหนด 

 

 

Parking Ventilation

 
 

    
 

รูปที่ 3.13 หลังทําการปรับปรุง 
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3.3.4 งานติดต้ังระบบอัดอากาศในบันไดหนีไฟ และระบบดูดควัน  
 

Stair Pressurized & 
Smoke System

 
 

  
 

รูปที่ 3.14 กอนทําการปรับปรุง 

 

เนื่องมาจากกอนการปรับปรุง ภายในอาคารไมไดมีการติดตั้งระบบดูดควัน และมีบันไดหนีไฟเพียง 2 

ชุด ทางดานถนนสาทรที่ติดตั้งระบบอัดอากาศ (Pressurization) เพื่อเพิ่มระดับความปลอดภัย (Life Safety) 

ใหกับผูใชอาคารในกรณีฉุกเฉิน จึงไดปรับปรุง ดังนี้ 

1) ติดตั้งระบบ Smoke Exhaust เพิ่มในพื้นที่สํานักงานชั้น 8 ถึงชั้น 30 เพื่อที่จะระบายควันจาก

เหตุเพลิงไหม ซึ่งบดบังทรรศนะวิสัยในการหลบหนีของผูปฏิบัติงานภายในอาคารออกจากพื้นที่

เกิดเหตุ และปองกันผูใชอาคารจากการขาดอากาศหายใจในระหวางการอพยพออกจากพื้นที่

เพื่อใหสามารถไปถึงบันไดหนีไฟไดอยางปลอดภัย 

2) ติดตั้งระบบอัดอากาศในชองบันไดเพื่อใหมีคุณสมบัติเปนบันไดหนีไฟทั้ง 4 ชองบันได (ติดตั้ง

ดานถนนสีลมเพิ่มอีก 2 ชุด) เพื่อใหเพียงพอและไมเกิดความสับสนในการใชบันไดหนีไฟในระ

วางการอพยพออกจากพื้นที่ 

หลังจากนั้นจึงทําการสํารวจพื้นที่ปฏิบัติงานตามขอบเขตงาน ซึ่งเปนการปฏิบัติงานภายในอาคาร 

 โดยขอบเขตของงานเปนการติดตั้งระบบใหมบนพื้นที่ใชงานใหม และปรับปรุงระบบเดิมบนพื้นที่ใชงานเดิม 

โดยทําการสํารวจระบบ Stair Pressurized เดิมที่มีปญหา และในสวนของ Shaft Pressurized ซึ่งพบวา ไมมี
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การปดกั้นในสวนของปลองอัดอากาศ ทําใหสภาพอากาศไมเกิดสภาวะปด จึงตองทําการซอมแซมระบบเดิม 

เพื่อทําใหระบบเกิดสภาวะปด แลวจึงทําการวางแผนดําเนินงานระบบ Stair pressurized ใหมใน Shaft ใหม 

ซึ่งเปนการเดินทอจาก Shaft ที่อยูใน Ante room ไปที่ Stair Pressurized ใหม ซึ่ง Shaft ของ Ante Room นั้น

ยังคงเปน Shaft เดิม โดยทําการเจาะผนัง ซึ่งเปนผนังแบบ Shell Wall เพื่อทําการเดินทอลมใหมชั้นละ 2 ฝง

ของอาคาร (ฝงซอยสุรเสนา และฝงซอยพิพัฒน) โดยดําเนินงานตามขอบเขตงานที่กําหนดไว คือ ทางธนาคาร

ฯ อยากใหทําการเพิ่มบันไดหนีไฟจากเดิมที่เคยมีอยู 2 ใหกลายเปน 4 โดยพิจารณาจากชอง Shaft ทั้งหมดที่มี

อยู 8 Shaft และทําการวางแผนการปฏิบัติงาน เพื่อปองกันผลกระทบตอการใชอาคาร 
 
วิธีการปฏิบัติงาน 
ลักษณะของการปฏิบัติงานในสวนของระบบ Smoke Exhaust ใหม จะทําการเดินระบบใน Shaft 

เดียวกันกับระบบ Stair Pressurized ใหม โดยเริ่มปฏิบัติงานจากการเปลี่ยน Pressurized Fan ของระบบเดิม 

และติดตั้ง Pressurized Fan เครื่องใหมใหกับระบบ Stair Pressurized ใหมงานปรับปรุง และติดตั้งนี้ มีการ

ดําเนินงาน และการปฏิบัติงานไปพรอมกับงานปรับปรุงหองนํ้า และระบบระบายอากาศในหองน้ําของอาคาร 

โดยจะแบงทําทีละพื้นที่ตามกําหนดการ ซึ่งทําการแบงสวนของพื้นที่ในการปฏิบัติงานออกทีละ 3 ชั้น และใช

เวลาในแตละชั้นประมาณ 30 วัน 

 
การปองกันผลกระทบจากการดําเนินงาน 
ทําการปฏิบัติงานปรับปรุง และติดตั้งอุปกรณรวมกับการปฏิบัติงานอีก 2 โครงการ ไดแก งานทาสี

บันไดหนีไฟ และงานปรับปรุงหองนํ้า เพื่อลดความซับซอนในการดําเนินงาน และปฏิบัติงาน รวมไปถึงยังทํา

การกําหนดพื้นที่ในการปฏิบัติงาน และทําการกําหนดชวงเวลาในการปฏิบัติงานเพื่อปองกันผลกระทบตอการ

ใชอาคาร โดยที่ชวงเวลาการทํางานในวันธรรมดาจะเริ่มตั้งแตเวลา 18.00 น. – 04.00 น. และ 08.00 – 24.00 

ในชวง เสาร –อาทิตย 

 หมายเหตุ - ในชวงวันอาทิตย หรือกอนเริ่มวันทํางานของธนาคารฯ บริษัทผูรับจางตองทําการเตรียม

วัสดุ อุปกรณสําหรับปฏิบัติงานในพื้นที่กอนเชาวันทํางาน โดยมีกําหนดระยะเวลาในการขนยายของเขาไปใน

สวนที่ตองปฏิบัติงาน และกําหนดระยะเวลาเขาออกของคนงาน ซึ่งขอตกลงเหลานี้เปนของธนาคารฯ ที่ทําเปน

ขอตกลงรวมกับทางบริษัทผูรับจาง 
 

ปญหา และอุปสรรค 
ในการติดตั้งทอระบายควันไฟจากปลองระบายควันที่อยูในบริเวณพื้นที่ Ante Room ดานซอย

พิพัฒน และซอยสุรเสนา ไปยังพื้นที่สํานักงานทุกชั้นตองใหปลายทอดูดควันไฟอยูเหนือฝาบริเวณประตู

ทางเขาโถงลิฟต ซึ่งจําเปนตองทําการเจาะสกัดกําแพง และรื้อฝาเพดานตามแนวทอลมเพื่อติดตั้งทอดูดควัน 

ทําใหเกิดเสียงดัง และฝุนละอองจากการเจาะพื้น และจากการปฏิบัติงานในการติดตั้งระบบอัดอากาศ ทําให

เกิดผลกระทบตอการใชอาคาร จึงตองทําการหยุดการปฏิบัติงานในบางชวงเวลาที่ทางธนาคารฯ มีความ

จําเปนตองการความสงบ รวมถึงเกิดความเสี่ยงในเรื่องของความปลอดภัยในทรัพยสินของพนักงานที่ทํางาน
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อยู ณ ชั้นที่กําลังทําการกอสรางขึ้น 
 
ตารางที่ 3.4 สรุปงานติดตั้งระบบอัดอากาศในบันไดหนีไฟ และระบบดูดควัน 
 

เวลาทํางาน 
โครงการ พ้ืนที่ทํางาน 

เขา ออก 
การปฏิบัติงาน 

ระบบปรับอากาศ 
ติดต้ังระบบอัด

อากาศในบันได

หนีไฟ และระบบ

ดูดควัน 

พื้ น ที่ บ ริ เ ว ณ

บันไดหนีไฟ ทั้ง 

2 ฝงของอาคาร 

08.00 น. 

08.00 น. 

04.00 น. 

24.00 น. 
• ทําการวางแผนถึงระบบ Stair pressurized ใน shaft 

ใหมจะเปนการเดินทอจาก Shaft ที่อยูใน Ante room 

ไปที่ Stair Pressurized ใหม โดยที่ของ Ante Room 

นั้นยังคงเปน Shaft ของเกา โดยทําการ Coring (เจาะ

ผนัง) ผนังที่เปนผนังแบบ Shell Wall เพื่อเดินทอลม

ใหมช้ันละ 2 จุด (จุดใหม) หรือก็คือ 2 ฝงของอาคาร 

(ฝงซอยสุรเสนา และฝงซอยละลายทรัพย) 

• จากขอบเขตงานที่กําหนดไว คือ ทางธนาคารอยากให

ทําการเพิ่มบันไดหนีไฟจากเดิมที่เคยมีอยูแค 2 ให

กลายเปน 4 โดยพิจารณาจากชอง Shaft ทั้งหมดที่มี

อยู 8 Shaft 

• ในสวนของระบบ Smoke exhaust ใหมจะทําการเดิน

ระบบใน Shaft เดียวกันกับระบบ Stair pressurized 

ใหม 

• เร่ิมปฏิบัติงาน โดยทําการเปลี่ยน Pressurized fan 

ของเดิม และติดต้ัง Pressurized fan ตัวใหมใหกับ

ระบบ Stair Pressurized ใหม 

• งานปรับปรุง และติดต้ังนี้ มีการวางแผนการในการ

ปฏิบัติงานไปพรอมกับงานปรับปรุงหองนํ้า และระบบ

ระบายอากาศของอาคาร โดยจะแบงทําทีละจุดตาม

กําหนดการ โดยทําการแบงสวนของพื้นที่ในการ

ปฏิบัติงาน 3 ช้ัน และใชเวลาในแตละช้ันประมาณ 30 

วัน 
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Stair Pressurized & 
Smoke System

 
 

  
 

  
 

รูปที่ 3.15 หลังทําการปรับปรุง 
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3.3.5 งานเปลี่ยนทอระบบประปา และสุขาภิบาล (Cold Water, Soil, Waste , Vent pipe) 
 

Sanitary Riser

 
 

   
 

รูปที่ 3.16 กอนทําการปรับปรุง 

 

เนื่องจากการที่แนวทอเดิมเปนสนิมผุกรอนเสี่ยงตอการรั่วซึม มีระบบทอสงน้ําขึ้นอาคารทางซอย

พิพัฒนเพียงดานเดียว (Single Riser) สงไปยังถังเก็บน้ําชั้น 19 และชั้น 31 ทําใหมีความเสี่ยงตอการใชอาคาร

ในกรณีที่เครื่องสูบน้ํา หรือทอสงน้ําชํารุด จึงไดทําการเปลี่ยนทอและอุปกรณใหมทั้งหมด ซึ่งเปนการปฏิบัติงาน

ภายในอาคาร รวมทั้งทําการเปลี่ยนทอในหองน้ําชั้น 5 -30 รวมถึงการเพิ่มเครื่องสูบน้ําและทอสงน้ําขึ้นอาคาร

อีก 1 ชุดทางดานซอยสุรเสนา (Dual Riser) ซึ่งทําใหมีน้ําใชในอาคารแมวา เครื่องสูบน้ําและทอสงน้ําชุดใดชุด

หนึ่งจะชํารุดหรือหยุดใชงานเพื่อทําการซอมบํารุง จึงทําการสํารวจพื้นที่ปฏิบัติงานตามขอบเขตงาน ซึ่งเปน

การปรับปรุงบนพื้นที่การใชงานเดิม และทําการติดตั้งระบบเพิ่มเติม 1 ชุด บนพื้นที่ใหม โดยใหระบบเดิม

ทํางานทดแทน หรือสํารองการทํางานแทนได แลวจึงทําการวิเคราะหวิธีปฏิบัติงาน และพื้นที่ตามขอบเขตงาน

ในเรื่องของการฏิบัติงานที่สงผลกระทบตอการใชอาคาร 
 

 วิธีการปฏิบัติงาน 
 ลักษณะของการปฏิบัติงานจะทําการเดินทอ Riser ใหมใหเสร็จ ในขณะที่ยังคงให Riser เดิมทํา

หนาที่ในการจายน้ําทั้งหมดใหแกอาคารเชนเดิม เมื่อ Riser ใหมติดตั้งแลวเสร็จ จึงทําการติดตั้ง Cold water 
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pump เครื่องใหม หลังจากนั้นจึงคอยทําการเปลี่ยนทอในชอง Riser เดิมในภายหลัง โดยเมื่อทําการติดตั้งทอ

ใหมทั้งหมดแลวจึงทําการติดตั้ง Cold water pump ใหมอีกเครื่องเขาไป เพื่อทําการใชงาน แลวจึงทําการ

ปรับปรุงทอ Riser เดิมใหแลวเสร็จ โดยทําการทยอยปดการใชหองน้ําเปนตามชั้นที่ตองทําการปรับปรุง เพื่อทํา

การกําหนดเขตการปฏิบัติงานใหแยกออกจากการใชอาคาร หรือในบางกรณีมีการทํา By Pass ทอน้ําของ

หองน้ําในบางชั้น เพื่อที่จะไมตองทําการปดการใชหองน้ําในชั้นนั้นๆ ซึ่งมีการดําเนินงาน และปฏิบัติงาน

รวมกับงานทาสีบันไดหนีไฟ และงานปรับปรุงหองนํ้าไปพรอมกัน 

 
การปองกันผลกระทบจากการดําเนินงาน 
ทําการเดินระบบใหมใหแลวเสร็จ เพื่อนํามาใชทดแทนระบบเดิมที่จะตองทําการปรับปรุงในภายหลัง 

เนื่องจาก อาคารมีการใชงานอยูตลอดเวลา และตองทําการปรับปรุง หรือเปล่ียนอุปกรณ และวัสดุไปพรอมกับ

การปฏิบัตงิานอื่น เพื่อลดขั้นตอนในการปฏิบัติงานที่ซ้ําซอน โดยทําการปฏิบัติงานปรับปรุง และติดตั้งอุปกรณ

รวมกับการปฏิบัติงานอีก 2 โครงการ ไดแก งานทาสีบันไดหนีไฟ และงานปรับปรุงหองนํ้า ซึ่งทําการกําหนด

พื้นที่ในการปฏิบัติงานเพื่อปองกันไมใหเกิดผลกระทบตอการอาคาร รวมถึงทําการกําหนดระยะเวลาในการ

ปฏิบัติงานในชวงวันธรรมดาตั้งแตเวลา 18.00 น. – 04.00 น. และ 08.00 – 24.00 ในชวงวันเสาร –อาทิตย 

 
ปญหาและอุปสรรค 
ในการปรับปรุงระบบทอน้ําประปาและสุขาภิบาลสําหรับหองน้ํา จําเปนตองทยอยปดการใชหองน้ํา 

หรือจัดทําทอ By Pass ในบางชั้นตามความจําเปน เพื่อไมตองปดการใชหองน้ํา ซึ่งจะทําใหเกิดความไม

เพียงพอตอการใชงานของหองน้ําในชั้นที่ตองทําการปรับปรุง และหากระบบสํารอง หรืออุปกรณเดิมเกิดการ

ชํารุดระบบสุขาภิบาลในอาคารทั้งหมดจะไมสามารถใชได 
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ตารางที่ 3.5 สรุปงานเปล่ียนทอระบบประปา และสุขาภิบาล (Cold Water, Soil, Waste , Vent pipe) 
 

เวลาทํางาน 
โครงการ พ้ืนที่ทํางาน 

เขา ออก 
การปฏิบัติงาน 

ระบบสุขาภิบาล 
เปลี่ยนทอระบบ

ประปา และ

สุขาภิบาล (CW, 

S, W, V pipe) 

พื้ น ที่ ภ า ย ใ น

อาคาร บริเวณ

ปกของอาคาร

ทั้ง 2 ฝง 

18.00 น. 04.00 น. • การปฏิบัติงานจะทําการเดินทอ Riser ใหมใหเสร็จ

เสียกอน ในขณะที่ยังคงให Riser เดิมทําหนาที่ในการ

จายน้ําทั้งหมดไปกอน เมื่อ Riser ใหมติดตั้งแลวเสร็จ 

จึงทําการติดต้ัง Cold water pump ตัวใหม แลวจึง

คอยทําการเปลี่ยนทอในชอง Riser เดิม โดยเมื่อทําการ

ติดต้ังทอใหมหมดแลวก็จะทําการติดต้ัง Cold water 

pump ใหมอีกตัวเขาไปเพื่อทําการใชงาน 

• ทําการปรับปรุงทอ Riser เดิมโดยทําการทยอยปดการ

ใชหองน้ําเปน ตามช้ันที่ตองทําการปรับปรุงเพื่อทําการ

แบงเขตการปฏิบัติงานออกจากระบบการทํางานของ

อาคาร หรือในบางกรณีก็จะทําการ By Pass หองน้ําใน

บางช้ัน เพื่อที่จะไมตองทําการปดการใชหองน้ําในช้ัน

นั้นๆ โดยจะปฏิบัติงานรวมกับงานทาสีบันไดหนีไฟ 

และงานปรับปรุงหองนํ้า 

 

Sanitary Riser

 
 

รูปที่ 3.17 หลังทําการปรับปรุง 
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3.3.6 งานเปลี่ยนระบบบําบัดน้ําเสีย 2 บอ  
 

Waste Water 
Treatment

 
 

    
 

รูปที่ 3.18 กอนทําการปรับปรุง 

 

เนื่องจากการที่อุปกรณระบบบําบัดน้ําเสียเดิม เกิดการเสื่อมสภาพ ส้ินสุดอายุการใชงาน และมี

ปริมาณน้ําเสียเกินกวาขนาดของบอบําบัดทําใหเกิดมลภาวะในอาคารโดยเฉพาะชั้นใตดิน จึงจําเปนที่จะตอง

เปล่ียนอุปกรณและระบบบําบัดใหมีประสิทธิภาพ และระบายน้ําเสียที่ผานการ Pretreatment ลงสูทอรวบรวม

น้ําเสีย กทม. เพื่อไปบําบัดตอที่โรงบําบัดน้ําเสียชองนนทรี และมีระบบควบคุมปองกันน้ําเสียทวมหองปมบอ

บําบัดน้ําเสียที่อยูชั้นใตดินในกรณีฉุกเฉิน ซึ่งเปนการปฏิบัติงานภายนอกอาคาร จึงทําการสํารวจพื้นที่

ปฏิบัติงานตามขอบเขตงาน ซึ่งเปนการปรับปรุงบนพื้นที่การใชงานเดิม และสามารถทําการใชระบบเดิมในการ

ทํางานทดแทน หรือสํารองการทํางานแทนได โดยจากการวิเคราะหการใชอาคาร พบวา สามารถทําการใชงาน

บอบําบัดเพียง 1 บอในการรองรับน้ําจากการใชของอาคารได และจากการสํารวจโครงสรางเดิม พบวา มีรอย

ร่ัวซึมที่ผนังคอนกรีตของบอบําบัดทั้ง 2 ฝงของธนาคาร จึงทําการวิเคราะหวิธีปฏิบัติงาน และพื้นที่ตาม

ขอบเขตงาน ในเรื่องของการปฏิบัติงานที่สงผลกระทบตอการใชอาคาร หรือความเสี่ยงที่เกิดกับผูปฏิบัติงาน 
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วิธีการปฏิบัติงาน 
ลักษณะการปฏิบัติงานเริ่มจากทําการซอมรอยรั่วของถังบําบัด โดยทําการปดปรับปรุงทีละฝงของ

ธนาคารฯ และกําหนดระยะเวลาในการปรับปรุงฝงละ 60 วันโดยประมาณ โดยชวงระหวางทําการปรับปรุงบอ

บําบัด ตองทําการเดินระบบทอแบบ  By pass จากฝงหนึ่งของบอบําบัดที่ทําการปรับปรุงไปยังบอฯ อีกฝงหนึ่ง 

ซึ่งไดทําการตรวจสอบทางดานกฎหมายเกี่ยวกับบอบําบัด กับทางเขตกรุงเทพมหานคร พบวา ไมผิดหลัก

กฎหมายเดิมในเรื่องคุณภาพของน้ําเสียที่ตองออกจากบอบําบัด และการซอมรอยรั่วของบอฯ ทําโดยการ

วาจาง Out source มาทําการลอกผิวเคลือบเดิมของผนัง (Lining) ออก แลวจึงทําการซอมผิวคอนกรีต 

หลังจากนั้นจึงทําการเคลือบบอบําบัด ดวยสารที่ทนการกัดกรอน หลังจากนั้น Out source จึงทําการสงงาน

ใหกับทางบริษัทผูรับจาง เพื่อทําการติดตั้งอุปกรณใหมภายในบอฯ ตอไป แลวจึงทําการเปลี่ยน และติดตั้ง

อุปกรณในบอฯ เดิมทั้ง 2 ฝงของธนาคารใหมทั้งหมด โดยปฏิบัติงานปรับปรุงทีละบอฯ 
 

การปองกันผลกระทบจากการดําเนินงาน 
เนื่องจากการปฏิบัติงานไมสงผลกระทบกับการใชอาคาร ระยะเวลาในการทํางานในชวงวันธรรมดา 

และเสาร – อาทิตย จึงเปนชวง 08.00 น. – 24.00 น. 

หมายเหตุ - มีการติดตั้งระบบระบายอากาศในบอบําบัด เพื่อใหผูปฏิบัติงานสามารถลงไปทํางานได

อยางปลอดภัย โดยทําการติดตั้ง O2 Sensor ในบอบําบัด เพื่อวัดระดับของ O2 วามีปริมาณเพียงพอสําหรับ

ผูปฏิบัติงานหรือไม 

 
ปญหา และอุปสรรค 
บอบําบัดเดิมเริ่มไมสามารถรองรับสภาพการใชงานจากอาคารไดอีกตอไป ดังนั้น หากเกิดการชํารุด

จะสงผลกระทบทางดานกลิ่นตอทางธนาคาร และอาคารขางเคียง รวมถึงเปนการปฏิบัติงานที่มีความเสี่ยงกับ

ตัวผูปฏิบัติงานในการเปลี่ยน และติดตั้งอุปกรณใหม 
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ตารางที่ 3.6 สรุปงานเปล่ียนระบบบําบัดน้ําเสีย 2 บอ 
 

เวลาทํางาน 
โครงการ พ้ืนที่ทํางาน 

เขา ออก 
การปฏิบัติงาน 

ระบบสุขาภิบาล 
เ ป ลี่ ย น ร ะ บ บ

บําบัดน้ําเสีย 2 

บอ 

พื้นที่ ภายนอก

อาคาร บริเวณ

ด า น ข า ง ข อ ง

อาคารทั้ง 2 ฝง 

08.00 น. 24.00 น. • การปฏิบัติงานเริ่มจากทําการซอมรอยร่ัวของถังบําบัด 

โดยทําการปดปรับปรุงทีละฝงของธนาคารฯ และ

กําหนดเวลาในการปรับปรุงฝงละ 60 วันโดยประมาณ 

• ในชวงระหวางทําการปรับปรุงบอบําบัด มีการเดิน

ระบบทอแบบ  By pass จากอีกฝงหนึ่งของบอบําบัดที่

ทําการปรับปรุง ไปยังบอฯอีกฝงหนึ่งแทน โดยทําการ

ตรวจสอบทางดานกฎหมายเกี่ยวกับบอฯกับทางเขต

กรุงเทพมหานคร พบวาไมผิดกับกฎหมายเดิมในเรื่อง

ของน้ําที่ออกจากบอฯ 

• ในการซอมรอยรั่วของบอฯทําโดยการวาจาง Out 

source มาลอกผิวเคลือบเดิม (Lining) เดิมออกกอน 

แลวจึงทําการซอมผิวคอนครีต เพื่อที่จะทําการเคลือบ

บอฯดวยสารที่ทนการกัดกรอนที่ไดคัดเลือกมาแลว 

แลวจึงสงใหทาง บริษัท Thai Obayashi ทําการติดตั้ง

อุปกรณใหมภายในบอตอไป 

• ทําการเปลี่ยน/ติดต้ังอุปกรณในบอบําบัดเดิมทั้ง 2 ฝง

ของธนาคารใหมทั้งหมด โดยไลทําไปทีละบอ 

• มีการติดตั้งระบบระบายอากาศในบอบําบัด เพื่อให

ผูปฏิบัติงานสามารถลงไปทํางานไดอยางปลอดภัย 

โดยทําการติดต้ัง O2 Sensor ในบอเพื่อวัดระดับของ 

O2 วามีปริมาณเพียงพอสําหรับผูปฏิบัติงานเพียงพอ

หรือไม 
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Waste Water 
Treatment

 
 

 

   
 

 

   
 

รูปที่ 3.19 หลังทําการปรับปรุง 
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3.3.7 งานสรางถังเก็บน้ําประปาสํารองเพื่อซอม/บํารุงรักษาถังเก็บน้ํา T1 และงานซอม
ผนังโครงสราง และติดต้ังระบบกันซึมถังเก็บน้ํา 10 ถัง  

Water Storage Tank

 
 

รูปที่ 3.20 กอนทําการปรับปรุง 

 

เนื่องมาจากผนังโครงสรางถังเก็บน้ําหลัก (T1) ขนาด 1,200 ลบ.ม. เกิดการรอนของผิวคอนกรีต และ

มีรอยร่ัวซึม จึงตองสรางถังเหล็กเพื่อสํารองน้ําความจุ 600 ลบ.ม. เหนือถังเก็บน้ําเดิม เพื่อใชในระหวางการ

ซอมผนังและติดตั้งระบบกันซึมที่ถังเก็บน้ํา T1 ซึ่งถังเหล็กดังกลาวยังสามารถเก็บไวสํารองน้ําใชในกรณีฉุกเฉิน

หรือปดซอมถังเก็บน้ํา T1 ได รวมถึงการเพิ่มขนาด Cooling Tower จึงทําใหพื้นชั้นดาดฟาไมแข็งแรงพอที่จะ

รับน้ําหนัก  จึงตองเสริมโครงเหล็กเพื่อถายน้ําหนัก Cooling Tower ไปยังเสาอาคารโดยตรงไมผานโครงสราง

พื้น และจากการทําการสํารวจพื้นที่ปฏิบัติงานตามขอบเขตงาน ซึ่งเปนการปฏิบัติงานภายนอกอาคาร และเปน

การปรับปรุงบนพื้นที่การใชงานเดิมของถังน้ําทั้ง 10 ถัง T0 – T9 แตไมสามารถทําการใชระบบเดิมไดหากทํา

การปรับปรุง เนื่องจาก ระบบเดิมเปนการเดินทอจาก Pump น้ําเขาสูถัง T1 แลวจึงคอยทําการจายน้ําไปยังถัง

สํารองสวนอื่น จึงพบวามีความจําเปนตองทําการติดตั้งถังน้ําสํารอง เพราะ เมื่อทําการติดตั้งแลวจะทําให

อาคารมีน้ําใชเพียงพอ ดังนั้น จึงทําการวิเคราะหพื้นที่ใหมสําหรับการสรางระบบสํารอง แลวจึงทําการวิเคราะห

วิธีปฏิบัติงาน และพื้นที่ตามขอบเขตงานเดิม เพื่อปองกันผลกระทบตอการใชอาคาร 

รวมถึงเนื่องจาก ระบบกันซึมเดิมหมดอายุการใชงานโดยคลอรีนในน้ําประปากัดกรอนผนังโครงสราง

เสียหาย จึงไดหยุดการใชถังน้ําชั่วคราวเพื่อซอมผนังโครงสรางที่ไดรับความเสียหาย และติดตั้งระบบกันซึม

ภายในถังเก็บน้ําทุกดาน โดยมีระยะเวลารับประกัน 10 ป จึงทําการวาจาง Out source เขามาสํารวจพื้นที่

ปฏิบัติงานตามขอบเขตงาน โดยเปนการปฏิบัติงานภายนอกอาคาร จึงเปนการปรับปรุงบนพื้นที่การใชงานเดิม

ของถังน้ําทั้ง 10 ถัง T0 – T9 แตไมสามารถทําการเคลือบผิว และปรับปรุงได เนื่องจาก ระบบเดิมเปนการเดิน

ทอจาก Pump น้ําเขาสูถัง T1 แลวจึงคอยทําการจายน้ําไปยังถังสํารองสวนอื่น ทําการวิเคราะหวิธีปฏิบัติงาน

ตามขอบเขตงานเดิม ในเรื่องของการปฏิบัติงานที่สงผลกระทบตอการใชอาคาร  ซึ่งจากการวิเคราะหพบวา 
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เนื่องจากถังเก็บน้ําในอาคารมีทั้งหมด 10 ถัง ในการซอมแซมถังชั้นที่ 19 และที่ดาดฟา จะตองทําการเดินทอ

เชื่อมระหวางถัง กอนการซอม เพื่อใหสามารถปดซอมไดโดยไมสงผลกับการใชหองน้ําภายในอาคาร และ

สามารถทําการเคลือบผิวถังฯไดโดยไมมีอุปสรรค 
 

วิธีการปฏิบัติงาน 
ลักษณะการปฏิบัติงานเปนการสรางถังเก็บน้ําสํารองขนาด 600 ลบ.ม. ไวกอน เนื่องจากในการ

ซอมแซมถังเก็บน้ําประปา T1 ขนาด 1,200 ลบ.ม. ตองทําการระบายน้ําออกจากถังเดิม เพื่อเตรียมทําการ

เคลือบผิว จึงตองทําการสํารองน้ําใชไวที่ถัง 600 ลบ.ม. เพื่อนําน้ําในถังมาใชทดแทนถังน้ํา T1 ซึ่งในการ

ซอมแซมถังเก็บน้ํา T0 ตองมีการสรางบอคอนกรีตพักน้ํา พรอมกับติดตั้ง Water pump เครื่องใหมเขาไป เพื่อ

ทําหนาที่เปนระบบสํารอง หลังจากนั้นจึงทําการปด Shut - off valve ของถังเก็บน้ําที่จะทําการปรับปรุง เพื่อ

ปดระบบการจายน้ํามายังถังที่ทําการปรับปรุง แลวจึงทําการซอมแซม และปรับปรุงถังจนแลวเสร็จ หลังจากนั้น

จึงไลทําตามขั้นตอนเดิมที่กลาวมากับถังน้ําที่เหลือทีละถังจนครบ เมื่อทําการซอมแซมถังทั้งหมดเสร็จ จึงทํา

การตอทอน้ําเดิมของระบบเขากับ  Water pump ที่ติดตั้งใหม แลวทําการเดิมระบบตามปกติตอไป 

และในการปรับปรุงบอฯ ทั้งหมดจะทําโดยการวาจาง Out source มาลอกผิวเคลือบเดิม (Lining) 

เดิมออกกอน แลวจึงทําการตรวจเช็คผิวคอนกรีต เพื่อที่จะทําการเคลือบบอฯดวยสารที่ทนการกัดกรอนที่ได

คัดเลือกมาแลว แลวจึงสงใหทางบริษัทผูรับจางทําการติดตั้งอุปกรณใหมภายในบอตอไป แลวจึงทําการ

ปรับปรุงโดยการสกัดคอนกรีตจนถึงชั้นเหล็กเสริม กําจัดสนิมเหล็กโดยการขัด หรือตัดทาบเหล็กเสริมใหม 

(เทาที่จําเปน) ทําการเทปูน Non-Shrink ปดทับคอนกรีต หลังจากนั้นจึงทําการเคลือบผิวภายในดวยแผนยาง 

Sikaplan olefin โดยทําการเชื่อมแผนยางใหติดกันดวยความรอน 
 

การปองกันผลกระทบจากการดําเนิงาน 
เริ่มทําการกอสรางถังเก็บน้ําใหมเพื่อสํารองน้ําประปาใหเพียงพอกับความตองการในการใชของ

อาคาร และการซอมถังเก็บน้ําที่ชั้น 19 และชั้นดาดฟา จะเดินทอเชื่อมตอระหวงถังกอนการซอม เพื่อทําให

สามารถปดซอมได โดยไมสงผลกระทบตอการใชหองน้ําในแตละชั้น เนื่องจากเปนงานที่ไมมีสวนเกี่ยวของกับ

การใชอาคาร ระยะเวลาในการทํางานในชวงวันธรรมดา และเสาร – อาทิตยจะเปนชวง 08.00 น. – 24.00 น. 

 งานที่สงผลกระทบทางดานกลิ่นจะทําการกําหนดวันปฏิบัติ โดยระยะเวลาในการทํางานในชวงวัน

ธรรมดาจะอยูในชวง 18.00 น. – 04.00 น.  และ.ในวันเสาร – อาทิตยจะเปนชวง 08.00 น. – 24.00 น. 
 
ปญหา และอุปสรรค 
โครงสรางเดิมของอาคารไมสามารถรองรับน้ําหนักของอุปกรณใหม รวมถึงชวงที่ตองทําการเคลือบ

ผิวภายในถังเก็บน้ํา T0-T9 จะเกิดกลิ่นของวัสดุเคลือบผิวถังน้ําบริเวณชั้นใตดินลานจอดรถ ลานชั้น 4-8 ชั้น 19 

และชั้น 32 และหากเกิดผลกระทบขึ้น จะทําใหธนาคารไมมีน้ําสํารองใชไปชวงเวลาหนึ่ง ซึ่งจะสงผลกระทบตอ

การใชอาคารในการใชหองน้ํา และยังรวมไปถึงระบบปรับอากาศ ที่ตองมีการใชน้ําในการทําความเย็น และจะ

เกิดผลกระทบตอการใชอาคารในเรื่องของเสียง และกลิ่นจากการทํางาน 
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ตารางที่ 3.7 สรุปงานสรางถังเก็บน้ําประปาสํารองเพ่ือซอม/บํารุงรักษาถังเก็บน้ํา T1 และงานซอม
ผนังโครงสราง และติดตั้งระบบกันซึมถังเก็บน้ํา 10 ถัง 
 

เวลาทํางาน 
โครงการ พ้ืนที่ทํางาน 

เขา ออก 
การปฏิบัติงาน 

ระบบสุขาภิบาล 
ส ร า ง ถั ง เ ก็ บ

น้ําประปาสํารอง

เ พื่ อ ซ อ ม /

บํ า รุ ง รั กษาถั ง

เก็บน้ํา T1 และ 

ติดตั้งระบบกัน

ซึ ม ถั ง เ ก็ บ น้ํ า 

รวม 10 ถัง 

พื้นที่ ภายนอก

อาคาร ตาม

บริเวณของถัง

เก็บน้ําทั้ง 10 

ถัง 

08.00 น. 

18.00 น. 

24.00 น. 

04.00 น. 
• ทําการสรางถังเก็บน้ําสํารองขนาด 600 ลบ.ม. ไวกอน 

เนื่องจากในการซอมแซมถังเก็บน้ําประปา T1 ขนาด 

1,200 ลบ.ม. ตองทําการระบายน้ําออกจากถังเดิม 

เพื่อเตรียมทําการเคลือบผิว จึงตองทําการสํารองน้ําใช

ไวที่ถัง 600 ลบ.ม. เพื่อนํามาใชทดแทนถังปริมาณน้ํา

ในถัง T1 ในการซอมแซมถังเก็บน้ํา T0 ตองมีการสราง

บอคอนครีตพักน้ํา พรอมกับติดตั้ง Water pump เขา

ไปใหมเพื่อทําหนาที่เปนระบบสํารองกอน 

• ทําการปด Shut - off valve ของถังเก็บน้ําที่จะทําการ

ปรับปรุง เพื่อทําการปดระบบการจายน้ําเขามา แลวจึง

ทําการซอมแซมไปถังๆนั้นจนแลวเสร็จ แลวจึงไลทํา

ตามวิธีการเดิมไปทีละถังๆ จนครบ เมื่อทําการ

ซอมแซมถังทั้งหมดเสร็จ จึงทําการตอทอน้ําเดิมของ

ระบบเขากับ  Water pump ที่ติดตั้งใหม 

• จากการวิเคราะหพบวา เนื่องจากถังเก็บน้ําในอาคารมี

ทั้งหมด 10 ถัง ในการซอมแซมถังช้ันที่ 19 และที่

ดาดฟา จะตองทําการเดินทอเช่ือมระหวางถัง กอนการ

ซอม เพื่อใหสามารถปดซอมไดโดยไมสงผลกับการใช

หองน้ําภายในอาคาร และทําการเคลือบผิวถังฯไปดวย 

กอนที่จะทําการปรับปรุง 

• ในการปรับปรุงบอฯ ทั้งหมดจะทําโดยการวาจาง Out 

source มาลอกผิวเคลือบเดิม (Lining) เดิมออกกอน 

แลวจึงทําการตรวจเช็คผิวคอนครีต เพื่อที่จะทําการ

เคลือบบอฯดวยสารที่ทนการกัดกรอนที่ไดคัดเลือก

มาแลว แลวจึงสงใหทาง บริษัท Thai Obayashi ทํา

การติดตั้งอุปกรณใหมภายในบอตอไป 

• ทําการปรับปรุงโดยการสกัดคอนกรีตจนถึงช้ันเหล็ก
เสริม กําจัดสนิมเหล็กโดยการขัด หรือตัดทาบเหล็ก

เสริมใหม (เทาที่จําเปน) ทําการเทปูน Non-Shrink ปด

ทับคอนครีต หลังจากนั้นจึงทําการเคลือบผิวภายใน

ดวยแผนยาง Sikaplan olefin โดยทําการเชื่อมแผน

ยางใหติดกันดวยความรอน 
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Water Storage Tank

 
 
 

   
 

MEMBRANE INSTALLATIONMEMBRANE INSTALLATION
Sikaplan - TWG waterproofing membrane, 

loosely laid and peripheral fixed

 
รูปที่ 3.21 หลังทําการปรับปรุง 
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3.3.8 งานปรับปรุงหองน้ํา Ante Room และระบบปรับอากาศ ระบายอากาศ โถงลิฟตชั้น 
5-30 และสรางหอง Comms Room 20 หอง   

Refurbish Toilet Ante room 
Comms room

 
 

   
 

รูปที่ 3.22 กอนการปรับปรุง 

 
ขั้นตอนในการดําเนินงาน 
งานปรับปรุงหองน้ําพนักงาน หองน้ําผูบริหาร Ante Room และ Pantry ระบบปรับอากาศ ระบาย

อากาศ บริเวณโถงลิฟท ชั้น 5-30 เนื่องจากวัสดุตกแตง รวมทั้งระบบไฟฟา ระบบประปา และระบบระบาย

อากาศชํารุดไมปลอดภัยตอการใชงาน ซึ่งเปนการปฏิบัติงานภายในอาคาร จึงทําการปรับปรุงตกแตงใหมโดย

การรื้อกระเบื้องพื้นและผนังเดิมออกพรอมกับการเปลี่ยนทอประปาที่ฝงในผนังและเลือกใชวัสดุตกแตงที่

ทันสมัย บํารุงรักษาไดงายปดผิวทดแทน รวมทั้งการเลือกใชอุปกรณสุขภัณฑ และอุปกรณไฟฟารุนที่ประหยัด

พลังงาน (ยกเวนหองน้ําพนักงานชั้น 26 ถึง ชั้น 30 ที่จะปรับปรุงพรอมการปรับปรุงพื้นที่ทําการในชั้นนั้น) 

รวมถึงสภาพหอง Comms Room ไมเหมาะสม และไมมีความปลอดภัยเพียงพอที่รองรับการเปลี่ยนอุปกรณ 

และขยายโครงขายสื่อสารในธนาคาร  จึงไดปรับปรุงหองใหมีคุณสมบัติกันไฟได 2-3 ชั่วโมง ติดตั้ง Access 

Floor ควบคุมการเขาออกดวย Access Control และ Monitor ทั้งภายใน/นอกหองระบบ CCTV 
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วิธีการปฏิบัติงาน 
เปนการปฏิบัติงานในสวนของ Interior ที่มีความเกี่ยวของกับการปฏิบัติงานที่จะตองทําควบคูไป

พรอมกันกับบริษัทผูรับจาง ไดแก งานทอน้ําดี, งานระบบระบายอากาศ, และงานเปลี่ยนสุขภัณฑ การทํางาน

จะทําการปดพื้นที่ปฏิบัติงานทีละ 3 ชั้น ระยะเวลาในการทํางานตอช้ันโดยประมาณ 60 วัน 

 
 การปองกันผลกระทบจากการดําเนินงาน 
 ทําการปฏิบัติงานไปพรอมกับงานปรับปรุงระบบระบายควัน และระบบอัดอากาศบันไดหนีไฟ และ

ระบบไฟฟาแสงสวาง โดยทําการกําหนดพื้นที่ ซึ่งแบงเปนฝง และชั้นในการปฏิบัติงาน โดยทํางานควบคูไปกับ

การปฏิบัติงานสวนอื่น รวมถึงกําหนดระยะเวลาในการขนยายวัสดุ และอุปกรณเขาไปยังพื้นที่ปฏิบัติงาน และ

ทําการกําหนดระยะเวลาในการออกจากสถานที่ปฏิบัติงาน 
 

ปญหา และอุปสรรค 
เกิดผลกระทบทําใหหองน้ําในชั้นที่ตองทําการปรับปรุง โดยไมสามารถใชงานไดเปนเวลานานสงผล

ตอการใชอาคาร 
 
ตารางที่ 3.8 สรุปงานปรับปรุงหองน้ํา Ante Room และระบบปรับอากาศ ระบายอากาศ โถงลิฟตช้ัน 
5-30 และสรางหอง Comms Room 20 หอง 
 

เวลาทํางาน 
โครงการ พ้ืนที่ทํางาน 

เขา ออก 
การปฏิบัติงาน 

งานโครงสราง และสถาปตยกรรม 
ง า น ป รั บ ป รุ ง

หองน้ํา Ante 

Room และ

ร ะ บ บ ป รั บ

อากาศ ระบายอ

กากาศ โถงลิพท 

ช้ัน 5-30 และ

ส ร า ง ห อ ง 

Comms Room 

20 หอง 

พื้ น ที่ ภ า ย ใ น

อาคาร บริเวณ

ปกของอาคาร

ทั้ง 2 ฝง 

08.00 น. 24.00 น. • เปนงาน interior ที่เกี่ยวของกับงานระบบทั้งหมดใน

โครงการยอยที่จะทําควบคูกันไป ทําโดย OBA ไดแก

งาน ทอน้ําดี, ระบบระบายอากาศ, เปลี่ยนสุขภัณฑ 

• การทํางานจะปดทําทีละ 3 ช้ัน 

• ระยะเวลาในการทํางานตอช้ันโดยประมาณ 60 วัน 
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Refurbish Toilet Ante room 
Comms room

 
 

     
  

รูปที่ 3.23 หลังการปรับปรุง 



 59

3.3.9 งานเปลี่ยนหมอแปลงไฟฟา (สามารถเปลี่ยนจาก 12 เปน 24 KV) และชุดอุปกรณ
ควบคุมการจายไฟ MDB DB RMU HV& LV Switchgear และBusduct, Cable, Raceway 
อุปกรณประกอบ 
 

RMU GENERATOR 
HV&LV MDB

 

Existing HV-MDB2 Panel at substation Rm. 
19th FL. To be demolished
Existing HV-MDB2 Panel at substation Rm. 
19th FL. To be demolished

Existing TR at Substation Rm. 19th FL.
To be demolished (TR7,8 @ 1000KVA)
Existing TR at Substation Rm. 19th FL.
To be demolished (TR7,8 @ 1000KVA)

 

Ground FL.

New Underground

High Voltage cabling

Incoming service

Route 1, 2
MEA. Line

New RMU Rm.

Existing RMU 
Rm.

21/06/05 Thai Obayashi Corp.,Ltd. 21

Existing Garbage Rm. At 
ground floor will be 
renovated to new RMU Rm.

 
รูปที่ 3.24 กอนการปรับปรุง 

 
เนื่องจากปริมาณไฟฟาที่จายจากหมอแปลงเดิมขนาด 12,600 kVA ไมเพียงพอที่จะจายกระแสไฟฟา

ใหกับอาคารไดอยางปลอดภัย เนื่องจากการเพิ่มขนาด Main Chillers และการเพิ่มระบบ 24 Hour Chillers จึง
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มีผลใหตองเพิ่มขนาดหมอแปลงใหจายกระแสไฟฟาในแตละพื้นที่ใชงานไดอยางเหมาะสม โดยหมอแปลงชุด

ใหมจะมีขนาดรวมกัน 14,000 kVA ประกอบดวย 2 x 2,500 kVA + 2 x 1,250 kVA (Base building) + 1 x 

1,600 kVA(Data center)ติดตั้งที่ชั้น G และ 4 x 1,250 kVA(Chiller Plant) ติดตั้งที่ชั้น 19 รวมถึง Busduct 

เดิมสามารถรับกระแสไฟฟาไดเพียง 6000 A ซึ่งมีขนาดไมเพียงพอกับที่รับกระแสไฟฟาขนาด 8,500 A จาก

หมอแปลง และฉนวนเสื่อมสภาพซึ่งอาจจะทําใหเกิดไฟฟาลัดวงจรได จึงตองเปลี่ยน Busduct ใหสามารถรับ

กระแสไฟฟาไดอยางปลอดภัย ซึ่งเปนการปฏิบัติงานภายใน และภายนอกอาคาร จึงทําการสํารวจพื้นที่

ปฏิบัติงาน และทําการวิเคราะหพื้นที่ตามขอบเขตงาน ในเรื่องของการปฏิบัติงานที่สงผลกระทบตอการใช

อาคาร ซึ่งจากการวิเคราะหพบวา การปรับปรุง และติดตั้งอุปกรณบนพื้นที่ตามขอบเขตงานเดิมมีความไม

เหมาะสม เนื่องจาก พื้นที่ตามขอบเขตเดิมมีความสะดวกในเรื่องของการเขาไปทําการดูแลบํารุงรักษาอุปกรณ 

จึงเริ่มทําการสํารวจหาพื้นที่ใหม โดยคํานึงถึงพื้นที่การติดตั้ง ที่เหมาะสมสําหรับการบํารุงรักษาในอนาคต และ

ไมสงผลกระทบตอการใชอาคาร ซึ่งตองทําเอกสารเพื่อแจงการขอเปลี่ยนขอบเขตงานในเรื่องของพื้นที่ติดตั้ง 

ไปยังคณะกรรมการของธนาคารฯ เพื่อแสดงใหเห็นถึงความจําเปนที่ที่จะตองทําการเปลี่ยนแปลงขอบเขตงาน 
 
วิธีการปฏิบัติงาน 
ลักษณะของการปฏิบัติงาน คือ ในระหวางที่ทําการติดตั้งอุปกรณบนพื้นที่ใหม ทางธนาคารฯ จะ

ยังคงใชระบบเดิมในการทํางานทดแทน และทําหนาที่เปนระบบสํารอง โดยทําการขนยายอุปกรณแตละชนิด

มายังชั้น 8 โดยรถเครน เนื่องดวยการขนยายมีความจํากัดของพื้นที่ ซึ่งเมื่อติดตั้งอุปกรณ และระบบใหมบน

พื้นที่ใหมเสร็จเรียบรอยแลว จึงคอยทําการเชื่อมตอระบบ และอุปกรณที่ติดตั้งใหมเขากับระบบเดิมในภายหลัง 

เพื่อปองกันผลกระทบที่เกิดกับระบบการทํางานของอุปกรณภายในอาคาร หลังจากนั้นจึงทําการรื้อระบบเดิม

ออก โดยไมตองทําการปดระบบไฟฟาของอาคาร 

 
การปองกันผลกระทบจากการดําเนินงาน 
ทําการขอติดตั้งมิเตอรไฟฟาเครื่องที่ 2 เพื่อทําการจายกระแสไฟฟาใหแกระบบไฟฟาใหมของอาคาร 

ซึ่งผลที่ไดรับคือระบบไฟฟาในอาคารมีเสถียรภาพสูงขึ้น เพราะรับไฟฟาจากมิเตอร 2 เครื่อง โดยที่ระบบไฟฟา

เดิมทําการจายไฟใหกับอาคารนอยลงในขณะที่ระบบไฟฟาใหมทําการจายไฟใหกับอาคารมากขึ้น ตามจํานวน

ของระบบ และอุปกรณที่เชื่อมตอเขาระบบใหม และทําการวาจางสถาบันงานพัฒนาวิทยาศาสตรและ

เทคโนโลยีแหงชาติ (PTEC) เพื่อศึกษาผลกระทบจากปญหาการรบกวนทางสนามแมเหล็กไฟฟาที่ชั้น 18 ชั้น 

19 และชั้น 20 ในชวงกอน และหลังการปรับปรุงระบบไฟฟา เนื่องจาก มีสายไฟฟาแรงสูงและแรงต่ําผานพื้นที่

สํานักงาน พรอมกับเสนอวิธีปองกันผลกระทบจากสนามแมเหล็กที่เกิดกับรางกาย และอุปกรณสํานักงาน 

รวมถึงทําการกําหนดชวงเวลาในการทํางานในชวงวันธรรมดาเปนชวง 18.00 น. – 04.00 น. และ 08.00 – 

24.00 ในชวง เสาร –อาทิตย 
 
ปญหา และอุปสรรค 
จากการที่ตองทําการติดตั้งระบบไฟฟาใหม บนพื้นที่ติดตั้งใหม ทําใหทางธนาคารฯ ตองสูญเสียพื้นที่



 61

สันทนาการสําหรับพนักงานในชั้น 8 ไป รวมทั้งเกิดเสียงรบกวน รวมทั้งฝุนละอองในบางเวลาที่ตองทําการ

ติดตั้ง และจากสภาพปจจุบัน : การใชมิเตอรไฟฟา 1 ชุด มีผลใหตองทําการปดระบบไฟฟาทั้งอาคาร 3 - 4 ครั้ง 

เพื่อสับเปลี่ยนจากการใชระบบไฟฟาเดิมเปนระบบไฟฟาใหม ซึ่งตองทําการปดระบบไฟฟาทั้งอาคาร 1 ครั้ง 

เพื่อเปล่ียนระบบจายไฟใหกับหมอแปลงของศูนยคอมพิวเตอร รวมถึงการที่ตองทําการใชระบบไฟฟา และ

อุปกรณไฟฟาเดิมที่มีเสถียรภาพต่ําสํารองไฟจายใหกับอุปกรณใหมนั้นมีความเสี่ยง เพราะ หากอุปกรณเดิม

ชํารุดจะทําใหอาคารไมมีไฟฟาใช เนื่องจาก ไมมีพื้นที่สํารองสําหรับการปรับปรุง และติดตั้งอุปกรณไฟฟา

ทดแทนอุปกรณเดิมในกรณีที่เกิดการชํารุด หรือส้ินสุดอายุการใชงานในอีก 20-25 ปขางหนา รวมทั้งหากเกิด

น้ําทวมในหองไฟฟา และหองหมอแปลงในกรณีที่เกิดอุทกภัย หรือเครื่องสูบน้ําเสียที่ติดตั้งอยูชั้นใตดินชํารุด 

จะสงผลทําใหไมสามารถทําการเดินระบบได 

 
ตารางที่ 3.9 สรุปงานเปล่ียนหมอแปลงไฟฟา (สามารถเปล่ียนจาก 12 เปน 24 KV) และชุดอุปกรณ
ควบคุมการจายไฟ MDB DB RMU HV& LV Switchgear และBusduct, Cable, Raceway อุปกรณ
ประกอบ 
 

เวลาทํางาน 
โครงการ พ้ืนที่ทํางาน 

เขา ออก 
การปฏิบัติงาน 

ระบบไฟฟา 
หมอแปลงไฟฟา 

และชุดอุปกรณ

ค ว บ คุ ม ก า ร

จายไฟ MDB 

DB เปนตน 

RMU และ HV 

LV Switchgear 

ร ว ม ไ ป ถึ ง ชุ ด

อุปกรณควบคุม

ก า ร จ า ย ไ ฟ 

EMDB 

Busduct Cable 

Raceway และ 

อุ ป ก ร ณ

ประกอบ 

พื้นที่ ช้ั น ใต ดิน 

และพื้นที่ช้ัน 8 

08.00 น. 

18.00 น. 

24.00 น. 

04.00 น. 
• ลักษณะของการปฏิบัติงาน คือ ในระหวางที่ทําการ

ติดตั้งอุปกรณบนพื้นที่ใหม ทางธนาคารฯ จะยังคงใช

ระบบเดิมทํางานทดแทนเปนระบบสํารองไปกอน 

• เมื่อติดตั้งบนพื้นที่ใหมใหเสร็จเสียกอน แลวจึงคอยทํา

การเชื่อมตอเขากับระบบเดิมในภายหลัง เพื่อปองกัน

ผลกระทบที่จะเกิดกับระบบการทํางานของอุปกรณ

ภายในอาคาร 

• ทําการขนยายอุปกรณแตละชนิดมายังช้ัน 8 โดยรถ

เครน เนื่องดวยการขนยายมีความจํากัดของพื้นที่ 

• เมื่อติดต้ังแลวเสร็จ จึงทําการรื้อระบบเดิมออกไดโดย

ไมตอง shut down ระบบไฟฟาในอาคาร 

• ทําการเดินแนว Busduct ใหมใหแลวเสร็จ แลวจึงทํา

การเปลี่ยน Busduct เดิมเปนสวน โดยให Busduct ที่

ติดตั้งใหมทํางานทดแทน 
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Transformer HV&LV

 
 

  
 

รูปที่ 3.25 ขณะทําการปฏิบัติงาน 
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3.3.10 งานตดิต้ัง High Voltage Incoming 
 

RMU GENERATOR 
HV&LV MDB

 
 

21/06/05 Thai Obayashi Corp.,Ltd. 22

New HV Incoming (MEA) 
is running underground  
Surasena road to under 
Ground Floor Slab

Ground FL.

New Underground

High Voltage cabling

Incoming service

Route 1, 2
MEA. Line

New RMU Rm.

Existing RMU 
Rm.

 
รูปที่ 3.26 กอนการติดตั้ง 

 
เนื่องจากสายไฟแรงสูงจากสถานีจายไฟฟายอยสีลม และสถานีจายไฟฟายอยสุรวงศ รวม 2 

Feeders ที่จายใหกับธนาคารเดินมาในแนวเดียวกันทางดานซอยพิพัฒน ซึ่งมีความเสี่ยงสูงที่อาคารจะไมมี

กระแสไฟใช หาก Feeders ดานนี้ไดรับความเสียหายจากเหตุสุดวิสัย จึงเสนอขอแยก Feeders เปน 2 แนว 

กลาวคือ เดินสาย Feeder ใหมทางดานซอยสุรเสนา 1 ชุด และดานซอยพิพัฒนอีก 1 ชุด เชื่อมตอกับ RMU 

ภายในอาคาร โดย Feeder ดานซอยพิพัฒนรับกระแสไฟฟาจากสถานีจายไฟฟายอยสีลม และ Feeder รับ

กระแสไฟฟาจากสถานีจายไฟฟายอยสุรวงศ ซึ่งเปนการปฏิบัติงานภายนอกอาคาร จึงเขาทําการสํารวจพื้นที่

ปฏิบัติงานตามขอบเขตงาน ซึ่งเปนการปรับปรุงบนพื้นที่การใชงานเดิม แตสามารถทําการใชระบบเดิมสํารอง

การทํางานได ทําการวิเคราะหพื้นที่ตามขอบเขตงาน ในเรื่องของการปฏิบัติงานที่สงผลกระทบตอการใชอาคาร 

ทําการวางแผนการปฏิบัติงาน เพื่อหลีกเลี่ยงความเสี่ยงที่เกิดผลกระทบตอการใชอาคาร 
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วิธีการปฏิบัติงาน 
ทําการขุดเจาะพื้นถนน เพื่อวางแนวทอรอยสายไฟแรงสูงเขามายังสวนดานหลังของอาคาร จึงตองทํา

การขุดเจาะในชวงเวลากลางคิน ซึ่งงานในสวนนี้เปนของการไฟฟา 

 
การปองกันผลกระทบจากการดําเนินงาน 
ทําการกําหนดระยะเวลาในการปฏิบัติงานในชวงวันธรรมดาตั้งแตเวลา 18.00 – 04.00 น. และตั้งแต 

08.00 – 24.00 ในชวงวันเสาร –อาทิตย 
 

ปญหา และอุปสรรค 
เกิดผลกระทบกับกลุมผูคาขายในซอยละลายทรัพยในเรื่องของพื้นที่คาขาย และฝุนละออง 

 
ตารางที่ 3.10 สรุปงานติดตั้ง High Voltage Incoming 
 

เวลาทํางาน 
โครงการ พ้ืนที่ทํางาน 

เขา ออก 
การปฏิบัติงาน 

ระบบไฟฟา 
High Voltage 

Incoming 

บริเวณดานขาง

ของอาคารฯ 

18.00 น. 

08.00 น. 

04.00 น. 

24.00 น. 
• ทําการขุดเจาะพื้นถนน เพื่อวางแนวทอรอยสาย

ไฟฟาแรงสูงเขามายังสวนดานหลังของอาคาร จึงตอง

ทําการขุดเจาะในชวงเวลากลางคิน ซ่ึงงานในสวนนี้

เปนของการไฟฟา 

 

High Voltage 
Incoming

 
 

รูปที่ 3.27 หลังการติดตั้ง 
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3.3.11 งานตดิต้ังเครื่องกําเนิดไฟฟาสาํรอง และถังน้ํามัน รวมถงึชุดอุปกรณควบคุมการ
จายไฟ EMDB  
 

RMU GENERATOR 
HV&LV MDB

 
 

Existing Generator Rm. No : 1,2 “DALE” @ 625 
KVA at Basement FL. To be demolished
Existing Generator Rm. No : 1,2 “DALE” @ 625 
KVA at Basement FL. To be demolished

Existing EMP Panel at Generator Rm. B FL.
To be demolished
Existing EMP Panel at Generator Rm. B FL.
To be demolished

 
รูปที่ 3.28 กอนการติดตั้ง 

 
เนื่องจากการเพิ่มความตองการกระแสไฟฟาจากเครื่องกําเนิดไฟฟาเพื่อสํารองไวใชในกรณีฉุกเฉิน 

ไดแก ระบบปรับอากาศชั้น 26 – 30 ไฟฟาแสงสวางและปลั๊ก 100% ใชงานในพื้นที่ชั้น 1-3 และชั้น 9  เพิ่มอีก 

10% ใชงานในพื้นที่สํานักงานชั้น 10-25, Comms Rooms & Network Equipment,  Fire man lift, 24 hrs 

chillers, Fire Pumps & Jocky Pumps,  Pressurization & Smoke System และอุปกรณ Life Safety 

ทั้งหมด จึงทําใหตองเพิ่มขนาดเครื่องกําเนิดไฟฟาจากขนาด 3 x 625 kVA เปน 2 x 2,000 kVA  และกอสราง

ถังน้ํามันดีเซลขนาด 28,000 ลิตรใตถนนดานหลังอาคาร เพื่อสํารองน้ํามันใหกับการทํางานของเครื่องกําเนิด

ไฟฟาได 3 วัน ซึ่งเปนการปฏิบัติงานภายนอกอาคาร จึงเขาทําการสํารวจพื้นที่ปฏิบัติงานตามขอบเขตงาน ทํา

การวิเคราะหพื้นที่ตามขอบเขตงาน ในเร่ืองของการปฏิบัติงานที่สงผลกระทบตอการใชอาคาร จากการ

วิเคราะหพบวา การปรับปรุง และติดตั้งอุปกรณบนพื้นที่ตามขอบเขตงานเดิม มีความไมเหมาะสมเนื่องจาก 

พื้นที่ตามขอบเขตเดิม ไมถูกตองมากฎหมาย และมีความเสี่ยงตอการทํางานของอุปกรณ และไมสะดวกตอ
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การดูแลบํารุงรักษา จึงทําการสํารวจพื้นที่ใหม โดยคํานึงถึงบริเวณของการติดตั้ง สําหรับการบํารุงรักษาใน

อนาคต และไมสงผลกระทบตอการใชอาคาร โดยในระหวางที่ทําการติดตั้งอุปกรณ และระบบใหมบนพื้นที่

ใหม ทางธนาคารฯ ไดทําการใชระบบเดิมจนกวาระบบใหมจะติดตั้งเสร็จ 
 

วิธีการปฏิบัติงาน 
ลักษณะของการปฏิบัติงาน คือ ทําการขนยายอุปกรณแตละชนิดมายังชั้น 8 โดยรถเครน เนื่องดวย

ความจํากัดของพื้นที่ในการขนยาย แลวจึงทําการติดตั้งอุปกรณ และระบบใหมบนพื้นที่ใหมใหเสร็จเรียบรอย 

แลวจึงคอยทําการเชื่อมตออุปกรณ และระบบใหมเขากับระบบเดิมในภายหลัง เพื่อปองกันผลกระทบกับระบบ

การดําเนินธุรกิจของธนาคารฯ และการทํางานของอุปกรณภายในอาคาร หลังจากนั้นจึงทําการขนยายปม

น้ํามันเดิมออกไป แลวจึงทําการขุดเจาะพื้นลงไปเพื่อทําการฝงบอน้ํามัน 
 

การปองกันผลกระทบจากการดําเนินงาน 
ทําการกําหนดเสนทางสัญจรชั่วคราว จนกวาการกอสรางจะแลวเสร็จ โดยกําหนดเวลาในการทํางาน

ในชวงวันธรรมดาตั้งแตเวลา 18.00 – 04.00 น. และเวลา 08.00 – 21.00 ในชวงวันเสาร –อาทิตย 
 

ปญหา และอุปสรรค 
จากการใชพื้นที่ปมน้ํามันหลังธนาคาร ซึ่งจะสงผลใหการจราจรเกิดการติดขัด และมีการใชพื้นที่

สันทนาการสําหรับพนักงานที่อยูชั้น 8 ทําใหพนักงานมีพื้นที่ในการทํากิจกรรมนอยลง 
 
ตารางที่ 3.11 สรุปงานติดตั้งเครื่องกําเนดิไฟฟาสํารอง และถังน้ํามัน รวมถึงชุดอุปกรณควบคมุการ
จายไฟ EMDB 
 

เวลาทํางาน 
โครงการ พ้ืนที่ทํางาน 

เขา ออก 
การปฏิบัติงาน 

ระบบไฟฟา 
การติดต้ังเครื่อง

กํ า เ นิ ด ไ ฟ ฟ า

สํารอง และการ

ก อ ส ร า ง ถั ง

น้ํ า มั น สํ า ห รั บ

เ ค รื่ อ ง กํ า เ นิ ด

ไฟฟาสํารอง 

พื้นที่บริเวณปม

น้ํามันขางหลัง

อาคาร 

18.00 น. 

08.00 น. 

04.00 น. 

24.00 น. 
• เมื่อติดต้ังบนพื้นที่ใหมใหเสร็จเสียกอน แลวจึงคอยทํา

การเชื่อมตอเขากับระบบเดิมในภายหลัง เพื่อปองกัน

ผลกระทบที่จะเกิดกับระบบการทํางานของอุปกรณ

ภายในอาคาร 

• ทําการขนยายอุปกรณแตละชนิดมายังช้ัน 8 โดยรถ

เครน เนื่องดวยพื้นที่ในการขนยายมีความจํากัด 

• ทําการขนยายปมน้ํามันเดิมออกไป แลวจึงทําการขุด

เจาะพื้นที่ลงไปเพื่อทําการฝงบอน้ํามันลงไป 
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21/06/05 Thai Obayashi Corp.,Ltd. 25

This Area at 8th Floor to be Renovated to new 
Substation Rm.
This Area at 8th Floor to be Renovated to new 
Substation Rm.

Location of Underground Diesel Tank
on the 1st FL. at the back of BBL building 
for New Generator.(@ 28,000litres x 2)

Location of Underground Diesel Tank
on the 1st FL. at the back of BBL building 
for New Generator.(@ 28,000litres x 2)

 
รูปที่ 3.29 พื้นที่ทําการปรับปรุง 

Generator

Oil Tank

 
 

 
 

รูปที่ 3.30 หลังการติดตั้ง 
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3.3.12 งานเปลี่ยน UPS System และชุดอุปกรณควบคุมการจายไฟ 

UPS

 
 

Existing Battery Rack No : 1 & 2
(To be remained)
Existing Battery Rack No : 1 & 2
(To be remained)

Existing UMDB Panel No : 1 & 2
at UPS RM. 1 & 2 to be remained
Existing UMDB Panel No : 1 & 2
at UPS RM. 1 & 2 to be remained

 
รูปที่ 3.31 กอนการปรับปรุง 

 

เพื่อทําการติดตั้งระบบปรับสภาพกระแสไฟใหเสถียรกอนการจายเขาอุปกรณโครงขายสื่อสารใน 

Comms Room รวมทั้งเครื่องคอมพิวเตอรชั้น 1-3 และ Treasury และ MDF&PABX โดยติดตั้ง UPS 2 x 300 

kVA - Full Redundancy ซึ่งเปนการปฏิบัติงานภายในอาคาร จึงทําการสํารวจพื้นที่ปฏิบัติงานตามขอบเขต

งาน ซึ่งเปนการปรับปรุงบนพื้นที่การใชงานเดิม แตสามารถทําการใชระบบเดิมทํางานทดแทน หรือสํารองการ

ทํางานได ทําการวิเคราะหพื้นที่ตามขอบเขตงาน ในเรื่องของการปฏิบัติงานที่สงผลกระทบตอการใชอาคาร 
 

วิธีการปฏิบัติงาน 
ทําการเปลี่ยนเครื่อง UPS เดิมที่อยูในแตละชั้นเปนเครื่อง UPS ใหม โดยมีการทํางานหลังชวงเวลา

ทํางานเพื่อหลีกเลี่ยงผลกระทบกับระบบไฟฟา 
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การปองกันผลกระทบจากการดําเนินงาน 
ทําการเปลี่ยนระบบในชวงที่มีการใชอาคารนอยที่สุด เพื่อปองกันผลกระทบ และทําการกําหนด

จํานวนชุดของอุปกรณที่จะทําการเปลี่ยนในแตละครั้ง เพื่อที่จะสามารถติดตั้งอุปกรณใหม และเปดใชระบบได

ทันการใชอาคาร ซึ่งกําหนดระยะเวลาในการทํางานในชวงวันธรรมดาตั้งแตเวลา 18.00 – 04.00 น. และตั้งแต

เวลา 08.00 – 21.00 ในชวงวันเสาร –อาทิตย 

 
ปญหา และอุปสรรค 
จากการปฏิบัติงานตองทําการปดระบบเชื่อมตอในชั้นที่ตองทําการเปลี่ยนอุปกรณสงผลใหไมมีระบบ 

UPS ใชในชวงเวลาหนึ่งในแตละชั้นของอาคารที่ตองทําการเปลี่ยนอุปกรณ 
 
ตารางที่ 3.12 สรุปงานเปล่ียน UPS System และชุดอุปกรณควบคุมการจายไฟ 
 

เวลาทํางาน 
โครงการ พ้ืนที่ทํางาน 

เขา ออก 
การปฏิบัติงาน 

ระบบไฟฟา 
UPS System 

และชุดอุปกรณ

ค ว บ คุ ม ก า ร

จายไฟ 

พื้นที่ในบริเวณ

อาคาร 

18.00 น. 04.00 น. • ทําการเปลี่ยนเครื่อง UPS เดิมที่มีอยูในแตละช้ัน ที่มี

อยูเปนเครื่อง UPS ใหม จึงตองมีการทํางานหลัง

ชวงเวลาทํางานเพื่อหลีกเลี่ยงผลกระทบกับระบบไฟฟา 

 

UPS

 
 

รูปที่ 3.32 หลังการปรับปรุง 
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3.3.13 งานเปลี่ยน Main Chillers ระบบทอน้ําเย็น และระบบไฟฟาควบคุมการทํางาน 
 

Main Chiller

 
 

   
 

รูปที่ 3.33 กอนการปรับปรุง 
 

เนื่องจากขนาดทําความเย็นของ Chillers 5 x 475 + 1 x 350 = 2,725 Ton ref ซึ่งออกแบบใหรองรับ

ปริมาณผูใชอาคาร 4,500 คน เส่ือมสภาพ 5 ชุด และใชงานไมได 1 ชุด (ขนาด 475 Ton ref ) เครื่องที่ใชงาน

ไดมีประสิทธิภาพต่ําส้ินเปลืองพลังงาน โดยมีอัตราการใชพลังงานไฟฟาเพื่อผลิตความเย็น 1 Ton_ref 

มากกวา 1 kW และไมสามารถทําความเย็นเพื่อรองรับปริมาณผูใชอาคาร 6,000 คนในปจจุบันได จึงเสนอ

เปล่ียน Main Chillers ขนาดทําความเย็น 6 x 500 + 1 x 200 = 3,200 Ton ref รวมทั้งเครื่องสูบน้ําในระบบ 

25 ชุด ซึ่งสามารถรองรับผูใชอาคารได 6,000 คน สามารถประหยัดคาไฟฟาเนื่องจากอัตราการใชพลังงาน

ไฟฟาเพียง 0.65 kW เพื่อผลิตความเย็น 1 Ton_ref (ลดการใชพลังงานลงได 35% ตอ Ton_ref) บริหารจัดการ

ดวยระบบควบคุมอัตโนมัติ มี Chiller ขนาดเล็ก 200 Ton_ref 1 เครื่องใชงานในชวง Low Load  และมี Stand 

by Chiller ขนาด 500 Ton_ref ไว 1 เครื่องในกรณีฉุกเฉิน เมื่อพิจารณาการประหยัดคาไฟฟาแลว Chillers ชุด

ใหมจะประหยัดคาไฟฟาในขณะที่ผลิตความเย็น 1,330 Ton_ref ไดประมาณ 358,000 บาทตอเดือน ซึ่งเปน

การปฏิบัติงานภายใน และภายนอกอาคารจึงทําการสํารวจพื้นที่ปฏิบัติงานตามขอบเขตงาน ซึ่งปนการ

ปรับปรุงบนพื้นที่การใชงานเดิม แตสามารถทําการใชระบบเดิมทํางานทดแทน หรือสํารองการทํางานได ทํา
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การวิเคราะหพื้นที่ตามขอบเขตงาน ในเรื่องของการปฏิบัติงานที่สงผลกระทบตอการใชอาคาร ทําการวาง

แผนการปฏิบัติงาน 

 
วิธีการปฏิบัติงาน 
การปฏิบัติงาน จะเริ่มจากการเจาะผนังอาคารชั้น 19 ที่เปนหองเครื่อง Chillers และทําการติดตั้ง

ระบบ Hydraulic lifting system เพราะ มีพื้นที่ในการขนยายจํากัด แลวจึงทําการยกเครื่อง Chillers ไปไวยัง

จุดพักที่ชั้น 8 กอนที่จะนํารถ Crane มาขนลงไปจากชั้น 8 เนื่องจากความจํากัดของพื้นที่ กอนทําการขนยาย 

Chillers พบวามีงานระบบบางสวนอยูขางใตจุดขนยายที่ทําการติดตั้ง Temporary platform สําหรับระบบ 

Hydraulic lifting จึงตองทําการยายงานระบบที่มีอยูในจุดที่จะทําการขนยายไปติดตั้งไวยังจุดใกลเคียง แลวจึง

ทําการติดตั้ง Derrick crane ที่ชั้นดาดฟา เพื่อใชในการประกอบระบบ Hydraulic lifting โดยใชพื้นที่ลานจอด

เฮลิคอปเตอรในการติดตั้ง การเปลี่ยน Chillers ทําโดยการเปลี่ยนทีละเครื่อง เพื่อไมทําใหระบบหลักไดรับ

ผลกระทบ หรืออัตราการทํางานลดลง ทําการปดระบบ Chiller ที่จะทําการขนยาย แลวจึงถอดอุปกรณทั้งหมด

ที่เชื่อตอเขากับเครื่องออก ทําการยกเครื่องดวยระบบ Hydraulic lifting ออกมายังดานขางของอาคารชั้น 19 

ทําการยกลงไปยังจุดขนถายที่ชั้น 8 แลวจึงทําการยกอุปกรณที่จะทําการเปลี่ยนโดยใชรถ Crane ทําการขน

จากชั้น Ground ขึ้นไปยังชั้น 8 และขนอุปกรณเดิมจากชั้น 8 ลงไปยังรถ Crane ที่ขนอุปกณที่นํามาเปลี่ยน ขน

ยาย Chiller เครื่องใหมขึ้นไปยังชั้น 19 ดวยระบบ Hydraulic lifting แลวนําไปติดตั้ง ในตําแหนงของ Chiller 

เครื่องเดิม ทําการเชื่อมตอ Chiller เครื่องใหมเขากับระบบเดิม แลวทําการเดินเครื่องทดสอบระบบ ทําการ

เปล่ียน Chillers ที่เหลือดวยวิธีการแบบเดียวกับที่กลาวมาขางตน จนแลวเสร็จทั้งหมด 
 

การปองกันผลกระทบจากการดําเนินงาน 
ทําการติดตั้งระบบที่จะชวยในการขนยาย Chillers หรือก็คือ ระบบ Hydraulic lifting system ซึ่งทํา

การกอสราง และติดตั้งโดย Derrick crane ที่ชั้นดาดฟา เพื่อทําการขนยายอุปกรณในการประกอบระบบ 

Hydraulic ทําการเปลี่ยน Chillers ทีละเครื่อง โดยทําการติดตั้งอุปกรณทั้งหมดใหเสร็จ แลวจึงทําการเชื่อตอ 

Chiller เครื่องใหมเขากับระบบเดิมโดยมีการควบคุมชวงเวลาในการทํางาน ซึ่งงานที่สงผลกระทบกับการใช

อาคาร เชน งานที่กอใหเกิดเสียงดัง จะจัดตารางทํางานไปยังชวงเวลาหลังเลิกงาน งานที่ผลกระทบในชวงวัน

ทํางานปกติของธนาคารจะกําหนดใหทําการปฏิบัติงานในชวง 18.00 – 04.00 น. หลังจากชวง 04.00 น. ไปจะ

เปนงาน เก็บกวาดสถานที่และอุปกรณ สวนงานในชวงวันเสาร – อาทิตยจะทําตั้งแตเวลา 08.00 – 24.00 น. 
 

ปญหา และอุปสรรค 
มีความเสี่ยงตอการใชอาคาร หากในระหวางที่ทําการสับเปลี่ยน และติดตั้งระบบเกิดความผิดพลาด 

มีพื้นที่จํากัดในการทํางานซึ่งทําใหการดําเนินงานเกิดความลาชา รวมไปถึงทําการขนยายถูกจํากัดดวยพื้นที่ 

และหากอุปกรณเดิมเกิดการชํารุดเสียหาย จะสงผลกระทบตอระบบทําความเย็นในอาคาร ทําใหประสิทธิภาพ

ของอาคารลดลง รวมถึงไมมีพื้นที่สํารองสําหรับการปรับปรุงและเปลี่ยน Chiller ทดแทน Chiller เดิมในกรณีที่

เกิดการชํารุดเสียหาย หรอืส้ินสุดอายุการใชงานในอนาคต 
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ตารางที่ 3.13 สรุปงานเปล่ียน Main Chillers ระบบทอน้ําเย็น และระบบไฟฟาควบคุมการทํางาน 
 

เวลาทํางาน 
โครงการ พ้ืนที่ทํางาน 

เขา ออก 
การปฏิบัติงาน 

ระบบปรับอากาศ 
Main Chillers  

ระบบทอน้ําเย็น 

และระบบไฟฟา

ค ว บ คุ ม ก า ร

ทํางาน 

พื้นที่บริเวณชั้น 

19 และช้ัน 8 

08.00 น. 

08.00 น. 

04.00 น. 

24.00 น. 
• การปฏิบัติงาน จะเริ่มจากการเจาะผนังอาคารชั้น 19 ที่

เปนหองเครื่อง Chillers แลวจึงทําการติดต้ังระบบ 

Hydraulic lifting system เนื่องจากมีพื้นที่ในการขน

ยายจํากัด เพื่อทําการยกเครื่อง Chillers ไปไวยังจุดพัก

ที่ช้ัน 8 กอนที่จะนํารถ Crane มาขนลงไปจากชั้น 8 อีก

ที เนื่องดวยมีพื้นที่จํากัด 

• กอนทําการขนยาย Chillers ซ่ึงพบวามีงานระบบ

บางสวนอยู ข างใต จุดขนยายที่ จะทํ าการติดตั้ ง 

Temporary platform สําหรับระบบ Hydraulic lifting 

จึงตองทําการยายงานระบบที่มีอยู ณ จุดที่จะทําการ

ขนยายไปติดตั้งไวยังจุดใกลเคียงกอน 

• ทําการติดต้ัง Derrick crane ที่ช้ันดาดฟา เพื่อใชใน

การประกอบระบบ Hydraulic lifting โดยใชพื้นที่ลาน

จอดเฮลิคอปเตอรในการติดตั้ง 

• การเปลี่ยน Chillers ทําโดยการเปลี่ยนทีละตัว เพื่อไม

ทําใหระบบหลักตองไดรับผลกระทบ หรืออัตราการ

ทํางานลดลง 

• ทําการปดระบบ Chiller ที่จะทําการขนยาย แลวจึง

ถอดอุปกรณทั้งหมดที่เช่ือตอเขากับเครื่องออก แลวจึง

ทําการยกเครื่องดวยระบบ Hydraulic lifting ออกมา

ยังขางอาคารชั้น 19 แลวจึงทําการยกลงไปยังจุดขน

ถายที่ช้ัน 8 หลังจากนั้น จึงทําการยกอุปกรณที่จะทํา

การเปลี่ยนโดยใชรถ Crane ขนจากชั้น Ground ขึ้นไป

ยังช้ัน 8 และขนอุปกรณเดิมจากช้ัน 8 ลงไปยังรถขน

อุปกณที่นํามาเปลี่ยน 

• นําอุปกรณใหมขนยายขึ้นไปยังช้ัน 19 ดวยระบบ 

Hydraulic lifting แลวนําไปติดต้ัง ณ ตําแหนงของ

อุปกรณเดิม แลวจึงทําการเชื่อตออุปกรณใหมเขากับ

ระบบเดิม แลวเดินเครื่องทกสอบระบบ 
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Main Chiller

 
 

   
 

   
 

รูปที่ 3.34 ขณะทําการติดตั้ง 
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3.3.14 งานตดิต้ัง 24 Hours Air Cooled Chiller, PCUs  ระบบทอน้ําเย็น และระบบไฟฟา
ควบคุมการทํางาน 
 

AIR CONDITION FOR 
COM SERVER

 
 

รูปที่ 3.35 กอนการติดตั้ง 
 

เนื่องจาก ธนาคารตองทําการติดตั้งระบบ 24 Hours Chillers ขนาดทําความเย็น 2 x 155 Ton ref 

(Full Redundancy) รวมเครื่องสูบน้ําในระบบ 2 ชุด และเครื่อง PCUs จายความเย็นในหอง Comms Rooms 

ตามชั้นตางๆและพื้นที่สํานักงาน Treasury ตลอด 24 ชั่วโมง เพื่อปรับสภาพอากาศใหเหมาะสมกับอุปกรณ

โครงขายสื่อสาร เพื่อเพิ่ม Reliability ใหกับระบบ โดยระบบดังกลาวจะมีคาไฟฟาเพิ่มขึ้นประมาณ 190,000 

บาทตอเดือน ซึ่งเปนการปฏิบัติงานภายนอกอาคาร จึงทําการสํารวจพื้นที่ปฏิบัติงานตามขอบเขตงาน ซึ่งเปน

การปรับปรุงบนพื้นที่การใชงานเดิม แตสามารถทําการใชระบบเดิมสํารองการทํางานได ทําการวิเคราะหพื้นที่

ตามขอบเขตงาน ในเรื่องของการปฏิบัติงานที่สงผลกระทบตอการใชอาคาร ทําการวางแผนการปฏิบัติงาน เพื่อ

หลีกเลี่ยงความเสี่ยงที่จะเกิดผลกระทบตอการใชอาคาร 

 
วิธีการปฏิบัติงาน 
การปฏิบัติงานเปนการติดตั้งงานระบบ บนสวนของ Podium ของอาคารที่อยู ณ ชั้น 8 ทําการติดตั้ง

อุปกรณใหมใหแลวเสร็จ แลวจึงทําการเชื่อมตอเขากับระบบเดิมที่ทํางานอยู 
 

การปองกันผลกระทบจากการดาํเนินงาน 
งานที่จะสงผลกระทบในชวงวันทํางานปกติของธนาคารจะใหทําการปฏิบัติงานในชวงเวลา 18.00 – 

04.00 น. หลังจากชวง 04.00 น. ไปจะเปนงานเก็บกวาดสถานที่และอุปกรณ และงานในชวงวันเสาร – อาทิตย

จะทําตั้งแตเวลา 08.00 – 24.00 น. 
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ปญหา และอุปสรรค 
เกิดเสียงรบกวน รวมทั้งฝุนละอองในบางเวลาที่ตองทําการติดตั้ง ทําใหทางพนักงานของธนาคาร

สูญเสียพื้นที่สันทนาการสําหรับพนักงานในชั้น 8 ไป 
 
ตารางที่ 3.14 สรุปงานติดตั้ง 24 Hours Air Cooled Chiller, PCUs  ระบบทอน้ําเย็น และระบบไฟฟา
ควบคุมการทํางาน 

 
เวลาทํางาน 

โครงการ พ้ืนที่ทํางาน 
เขา ออก 

การปฏิบัติงาน 

ระบบปรับอากาศ 
24 Hours 

Chillers (Air 

Cooled Chiller)  

PCUs  ระบบทอ

น้ําเย็น และ

ร ะ บ บ ไ ฟ ฟ า

ค ว บ คุ ม ก า ร

ทํางาน 

พื้ น ที่ ใ ห ม

บริเวณชั้น 8 

ใ ก ล กั บ พื้ น ที่

ติดตั้งเดิม 

08.00 น. 

08.00 น. 

04.00 น. 

24.00 น. 
• การปฏิบัติงานเปนการติดต้ังงานระบบ บนสวนของ 

Podium ของอาคารที่อยู ณ ช้ัน 8 

• ทําการติดตั้งอุปกรณใหมใหแลวเสร็จ แลวจึงทําการ

เช่ือมตอเขากับระบบเดิมที่ทํางานอยู 

 

 

 

 

 

24 Hours Chillers

 
 

รูปที่ 3.36 หลังการติดตั้ง 
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3.3.15 งานตดิต้ัง Ventilation (Air to Air Heat Recovery) System  
 

 
 

รูปที่ 3.37 กอนการติดตั้ง 
 
เนื่องจากอุปกรณแลกเปลี่ยนความรอนจากชนิด Rotary Heat Wheel จํานวน 4 ชุด (แลกเปลี่ยน

ความรอนผานโลหะในวงลอหมุน) ซึ่งมีประสิทธิภาพต่ําและเสื่อมสภาพ จึงทําการเปลี่ยนเปนชนิด Heat Pipe 

จํานวน 4 ชุด (แลกเปลี่ยนโดยการถายเทความรอนผาน Heat Pipe) ซึ่งมีประสิทธิภาพสูงกวา ใหถายเทความ

รอนระหวาง Fresh Air กับอากาศที่ระบายจากหองน้ําในอาคารเพื่อลดอุณหภูมิของ Fresh Air กอนสงเขา

เครื่อง AHU ทําใหลดการใชพลังงานในการทําใหอากาศเย็นลง ซึ่งจะเปนการประหยัดพลังงาน โดยที่เปนการ

ปฏิบัติงานภายนอกอาคาร จึงทําการสํารวจพื้นที่ปฏิบัติงานตามขอบเขตงาน ซึ่งปนการปรับปรุงบนพื้นที่การ

ใชงานเดิม แตสามารถทําการใชระบบเดิมสํารองการทํางานได ทําการวิเคราะหพื้นที่ตามขอบเขตงาน ในเรื่อง

ของการปฏิบัติงานที่สงผลกระทบตอการใชอาคาร ทําการวางแผนการปฏิบัติงาน เพื่อหลีกเลี่ยงความเสี่ยงที่จะ

เกิดผลกระทบตอการใชอาคาร 
 

วิธีการปฏิบัติงาน 
ทําการขนยายอุปกรณขึ้นไปยังชั้นดาดฟาดวย Crane แลวจึงทําการติดตั้งอุปกรณ 

 
การปองกันผลกระทบจากการดําเนินงาน 
งานที่จะสงผลกระทบในชวงวันทํางานปกติของธนาคารจะใหทําการปฏิบัติงานในชวง 18.00 – 

04.00 น. หลังจากชวง 04.00 น. ไปจะเปนงาน เก็บกวาดสถานที่และอุปกรณ และงานในชวงวันเสาร – 

อาทิตยจะทําตั้งแตเวลา 08.00 – 24.00 น. 
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ปญหา และอุปสรรค 
เกิดเสียงรบกวน รวมทั้งฝุนละอองในบางเวลาที่ตองทําการติดตั้ง 
 

ตารางที่ 3.15 สรุปงานติดตั้ง Ventilation (Air to Air Heat Recovery) System 
 

เวลาทํางาน 
โครงการ พ้ืนที่ทํางาน 

เขา ออก 
การปฏิบัติงาน 

ระบบปรับอากาศ 
ติดตั้ง AHU และ 

Ventilation (Air 

to Air Heat 

Recovery) 

System และ

ร ะ บ บ ไ ฟ ฟ า

ค ว บ คุ ม ก า ร

ทํางาน 

บ ริ เ ว ณ ช้ั น

ด า ด ฟ า ข อ ง

อาคารฯ 

08.00 น. 

08.00 น. 

04.00 น. 

24.00 น. 
• ทําการขนยายอุปกรณขึ้นไปยังช้ันดาดฟาดวย Crane 

แลวจึงทําการติดตั้งอุปกรณ 

 

AHU & Ventilation

 
 

   
 

รูปที่ 3.38 หลังการติดตั้ง 
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3.3.16 งานตดิต้ังระบบปรบัอากาศในหองเครื่องไฟฟา  
 

 
 

รูปที่ 3.39 กอนการติดตั้ง 
 
เพื่อทําความเย็น ปรับอุณหภูมิ และความชื้นของอากาศภายในหองใหมีสภาวะคงที่เหมาะสมกับ

อุปกรณ Electronic สวนประกอบสําคัญในการทํางาน ซึ่งจะยืดอายุการใชงานของอุปกรณตางๆ ใหนานมาก

ขึ้น ซึ่งเปนการปฏิบัติงานภายนอกอาคาร โดยทําการสํารวจพื้นที่ปฏิบัติงานตามขอบเขตงาน ซึ่งปนการ

ปรับปรุงบนพื้นที่การใชงานเดิม แตสามารถทําการใชระบบเดิมสํารองการทํางานได ทําการวิเคราะหพื้นที่ตาม

ขอบเขตงาน ในเรื่องของการปฏิบัตงิานที่สงผลกระทบตอการใชอาคาร ทําการวางแผนการปฏิบัติงาน เพื่อ

หลีกเลี่ยงความเสี่ยงที่จะเกิดผลกระทบตอการใชอาคาร 
 

วิธีการปฏิบัติงาน 
ทําการขนยายอุปกรณขึ้นไปยังชั้น 19 ผาน Lift ขนของ แลวจึงทําการติดตั้งอุปกรณ 

 
การปองกันผลกระทบจากการดําเนนิงาน 
เนื่องจากเปนงานที่ไมสงผลกระทบตอการใชอาคาร ถึงแมจะเปนงานภายในอาคาร จึงสามารถ

ทํางานไดตั้งแตเวลา 08.00 น. – 21.00 น. 
 

ปญหา และอุปสรรค 
เนื่องจากการปฏิบัติงานขนาดเล็กจึงไมเกิดปญหา 
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ตารางที่ 3.16 สรุปงานติดตั้งระบบปรับอากาศในหองเครื่องไฟฟา 
 

เวลาทํางาน 
โครงการ พ้ืนที่ทํางาน 

เขา ออก 
การปฏิบัติงาน 

ระบบปรับอากาศ 
ร ะ บ บ ป รั บ

อากาศในหอง

เครื่องไฟฟา 

ภายในอาคาร

บ ริ เ ว ณ ห อ ง

เครื่อง ไฟฟา 

08.00 น. 24.00 น. • ทําการขนยายอุปกรณขึ้นไปยังช้ัน 19 ผาน ลิฟตขน

ของ แลวจึงทําการติดตั้งอุปกรณ 

 

Air Conditioning

 
 

   
 

รูปที่ 3.40 หลังการติดตั้ง 
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 จากตารางสรุปวิธีการปฏิบัติงานในโครงการทั้งหมด เปนการแสดงใหเห็นถึงรายละเอียด และภาพรวม

ของการปฏิบัติงานในโครงการแตละระยะ โดยทําการแสดงขอมูลออกมาเปนทีละชุดในสวนของพื้นที่ในการ

ดําเนินงาน และปฏิบัติงาน ชวงเวลาในการปฏิบัติงาน รวมไปถึงวิธีการปฏิบติงานในโครงการ 
  

 ซึ่งจากตารางที่ 3.1 จนถึง 3.16 นี้จะสามารถนําไปใชในการวิเคราะหขอมูลในโครงการฯ ทั้งหมดในชวง

ป พ.ศ. 2547 – พ.ศ. 2551 ในบทที่ 4 ตอไป 

 



 

บทที่  4 
การวิเคราะหขอมูล 

 
 จากการเก็บขอมูลโครงการปรับปรุงระบบประกอบอาคารสํานักงานใหญของธนาคารกรุงเทพ จํากัด 

(มหาชน) ในสวนของรายละเอียดโครงการในแตละระยะ ไดแก ระยะเวลาในการดําเนินโครงการ คาใชจายในแต

ละโครง ผังองคกรที่ถูกจัดตั้งขึ้นในโครงการ รายละเอียดของประเภทของงาน ขั้นตอนในการดําเนินงาน วิธีการ

ปฏิบัติงาน ขั้นตอนในการปองกันผลกระทบจากการดําเนินงาน รวมไปถึงปญหา และอุปสรรคที่เกิดขึ้นใน

โครงการฯ ซึ่งเปนการปรับปรุงในขณะที่อาคารทําการใชงาน ในชวงป พ.ศ. 2547 – พ.ศ. 2551 พบวา ขั้นตอนใน

การดําเนินงาน วิธีการปฏิบัติงาน รวมไปถึงชวงเวลาในการปฏิบัติงานภายในโคงการฯ มีความละเอียด ซับซอน 

เพื่อปองกันไมใหเกิดผลกระทบกับการใชอาคาร และการดําเนินธุรกิจของธนาคาร 

 

ดังนั้น เพื่อใหเกิดความเขาใจในภาพรวมของการดําเนินงานในการปรับปรุงระบบประกอบอาคารใน

โครงการทั้งหมด จึงทําการแยกขอมูลออกเปนในสวนของ งานระบบประกอบอาคาร พื้นที่ปฏิบัติงาน การ

ตรวจสอบถึงผลกระทบกับการใชอาคาร พื้นที่ในการติดตั้งปรับปรุงอุปกรณ หรือระบบใหม และชวงเวลาในการ

ปฏิบัติงานในโครงการ เพื่อทําใหเห็นถึงลักษณะของการปฏิบัติงานที่มีความพิเศษบางประการ ซึ่งแตกตางจาก

การปฏิบัติงานในโครงการกอสรางทั่วไป ไมวาจะเปนในสวนของพื้นที่ในการปฏิบัติงาน ลักษณะของการติดตั้ง

อุปกรณ รวมไปถึงชวงเวลาในการปฏิบัติงาน ซึ่งการปฏิบัติงานที่มีความพิเศษเหลานี้ จะทําการวิเคราะหที่ละ

สวนของตาราง เพื่อทําใหเกิดความเขาใจโดยถวนทั่วกัน ซึ่งขอมูลทั้งหมดที่จะใชทําการวิเคราะหนั้น จะแทนดวย

สัญลักษณแตละแบบไวในตารางที่ 4.1 ดังนี้ 
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ตารางที่ 4.1 ขอมูลโครงการปรับระบบอาคารสํานักงานใหญธนาคารกรุงเทพ 
 

 

 

ชวงเวลา วัน

ระบบไฟฟา

ปรับปรุงระบบไฟฟาแสงสวาง

Transformer RMU & HV LV Switchgear

High Voltage Incoming

Generator & Oil Tank

UPS System 

ระบบปรับอากาศ

Cooling Tower

Stair Pressurized & Smoke System

ปรับปรุงระบบระบายอากาศชั้นใตดิน

Main Chillers

24 Hours Chillers PCUs

AHU และ Ventilation System

ระบบปรับอากาศในหองเครื่องไฟฟา

ระบบสขุาภิบาล

เปล่ียนระบบบําบัดน้ําเสีย 2 บอ

สราง และปรับปรุงถังเก็บน้ํา

เปล่ียนทอระบบประปา และสุขาภิบาล

งานโครงสราง และสถาปตยกรรม

งานปรับปรุงหองน้ํา Ante Room โถงลิพท

และสรางหอง Comms Room

เวลาปฎิบติังาน
งานระบบประกอบอาคาร มีผลกระทบ พืน้ที่ติดต้ัง การติดตั้งพืน้ที่ปฎิบตัิงาน

WD WE

WD WE

WD WE

WD WE

WD WE LWE

WD WE

WD WE

WD WE

WD WE

WD WE

WD WE

WD WE

WD WE

WD WE

WD WE

WD WE

 

การปฏิบัติงานภายในอาคาร

การปฏิบัติงานภายนอกอาคาร

ตรวจสอบพบวามีผลกระทบกับการใชอาคาร

ตรวจสอบพบวาไมมีผลกระทบกับการใชอาคาร

08.00 น. - 24.00 น.

18.00 น. - 04.00 น.

วันธรรมดา

วันหยุด

วันหยุดนักขัตฤกษ 08.00 น. - 04.00 น.

WD

WE

LWE กําหนดพ้ืนท่ีในการติดตั้ง

งานปรับปรุง/ติดต้ังระบบใหมบนพ้ืนท่ีเดิม โดยทําการใชระบบเดิม

สํารอง/ทดแทน

งานปรับปรุง/ติดต้ังระบบใหมบนพ้ืนท่ีใหม โดยทําการใชระบบเดิม

สํารอง/ทดแทน

งานปรับปรุง/ติดต้ังระบบใหมบนพ้ืนท่ีระบบเดิมโดยทําการเปล่ียน

อุปกรณทีละชดุ

งานปรับปรุง/ติดต้ังอุปกรณโดยใชเคร่ืองจกัรขนาดใหญ/อุปกรณขุดเจาะ
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 จากตารางขางตนจะสามารถนํามาทําการวิเคราะหโดยอาศัยทฤษฎีจากบทที่ 2 ที่วาดวยเรื่องของการ

บริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) ในสวนของความสัมพันธระหวาง คน (People) อาคาร

(Place) และกระบวนการ (Process) ซึ่งตามหลักทฤษฎีของการจัดการทางดานทรัพยากรกายภาพนั้น อาคารซึ่ง

เปนหัวใจสําคัญของการดําเนินงาน หรือการบริหารธุรกิจขององคกรที่ตั้งอยูภายในอาคาร โดยผานกลุมบุคลากร

ขององคกรนั้น ตองมีประสิทธิภาพในการทํางาน และสามารถใชงานไดอยางเต็มความสามารถ เพื่อสนับสนุน 

และผลักดันใหกระบวนการ และการดําเนินงานขององคกรสามารถดําเนินตอไปไดโยไมติดขัด และสรางความ

ม่ันใจ และทัศนะคติที่ดีแกบุคลากรขององคกรที่เขามาทํางานในอาคาร  

 

รวมไปถึงการนําหลักการบริหารโครงการ (Project Management) ที่วาดวยเรื่องของการบริหารงานใน

โครงการอยางมีประสิทธิภาพ ไดตามวัตถุประสงค หรือนโยบายขององคกร บนพื้นฐานของปจจัย 3 อยาง อัน

ไดแก การปฏิบัติงานไดตามเวลา (Time) ไมกอใหเกิดคาใชจายที่ส้ินเปลือง (Cost) และการดําเนินงานอยางมี

คุณภาพภาพ (Quality) และกอใหเกิดประโยชนสูงสุดตอองคกร เขามารวมกับการบริหารทรัพยากรกายภาพ 

เพื่อใชในการวิเคราะหถึงผังขององคกร ขอบเขตของการปฏิบัติงาน ขั้นตอนในการดําเนินงาน วิธีการปฏิบัติงาน 

และขั้นตอนในการปองกันผลกระทบจากการดําเนินงาน เพื่อทําใหอาคารสามารถใชงานไดแมในขณะที่ตองทํา

การปฏิบัตงิาน ซึ่งทําการแบงออกเปนแตละหัวขอของผลการวิเคราะหไดดังนี้ 

 4.1 ผลการวิเคราะหพื้นที่ปฏิบัติงาน 

4.2 ผลการวิเคราะหพื้นที่ติดตั้ง และวิธีการติดตั้ง 

4.3 ผลการวิเคราะหวิธีปองกันการเกิดผลกระทบที่คาดวาจะเกิดขึ้น 

4.4 ผลการวิเคราะหปญหา และอุปสรรค 

4.5 ผลการวิเคราะหผังองคกรในโครงการ 

4.6 ผลการวิเคราะหงบประมาณ และคาใชจายจริงในโครงการ 

4.7 ผลการวิเคราะหระยะเวลาดําเนินงานในโครงการ 

 

4.1 ผลการวิเคราะหพื้นที่ปฏิบัติงาน 
จากการสํารวจพื้นที่การปฏิบัติงาน พบวา มีการกําหนดพื้นที่ในการปฏิบัติงานไวคอนขางชัดเจน เพื่อ

ปองกันไมใหเกิดการปฏิบัติงานเกินกวาขอบเขตพื้นที่ที่กําหนด โดยพื้นที่ปฏิบัติงานภายในอาคารนั้น มีจํานวน

ใกลเคียงกับพื้นที่ปฏิบัติงานภายนอกอาคาร และมีการปฏิบัติงานที่ตองทําทั้งในสวนของพื้นที่ภายใน และ

ภายนอกของอาคาร ซึ่งแสดงไวในตารางที่ 4.2 โดยมีดังนี้ 
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ตารางที่ 4.2 พ้ืนที่ปฏิบัติงานในโครงการ 
 

การปฏิบัติงานภายในอาคาร

การปฏิบัติงานภายนอกอาคาร

 

ระบบไฟฟา

ปรับปรุงระบบไฟฟาแสงสวาง

Transformer RMU & HV LV Switchgear

High Voltage Incoming

Generator & Oil Tank

UPS System 

ระบบปรับอากาศ

Cooling Tower

Stair Pressurized & Smoke System

ปรับปรุงระบบระบายอากาศชัน้ใตดิน

Main Chillers

24 Hours Chillers PCUs

AHU และ Ventilation System

ระบบปรับอากาศในหองเคร่ืองไฟฟา

ระบบสขุาภิบาล

เปล่ียนระบบบําบัดนํ้าเสีย 2 บอ

สราง และปรับปรุงถังเก็บนํ้า

เปล่ียนทอระบบประปา และสุขาภิบาล

งานโครงสราง และสถาปตยกรรม

งานปรับปรุงหองนํ้า Ante Room โถงลิพท

และสรางหอง Comms Room

งานระบบประกอบอาคาร พืน้ท่ีปฎิบติังาน
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จากตาราง พบวา มีพื้นที่การปฏิบัติงานในสวนของพื้นที่ภายในอาคาร 6 งาน และภายนอกอาคาร 11 

งาน จากทั้งหมด 17 งาน ซึ่งงานภายในอาคารสวนใหญเปนงานที่เกี่ยวของกับบริเวณปกของอาคารที่ติดกับซอย

สุรเสนา และซอยพิพัฒน และงานภายนอกอาคารจะเปนงานที่เกี่ยวกับระบบฯ ที่มีความสําคัญตอการใชอาคาร

เปนสวนใหญ และยังพบวา มีงานที่ตองทําการปฏิบัติงานทั้งในสวนของภายในอาคาร และภายนอกอาคาร โดย

จะเปนงานที่เกี่ยวกับการติดตั้งระบบ High Voltage และ Low Voltage และงานติดตั้ง Chillers ที่อยูในชั้นที่ 19 

ซึ่งจากขอมูลของพื้นที่การปฏิบัติงาน จะเปนตัวบงชี้ถึงรายละเอียดในการทําการวิเคราะห และกําหนดขั้นตอนใน

การดําเนินงานในการตรวจสอบผลกระทบที่เกิดกับการใชอาคาร 

 ซึ่งจากผลการวิเคราะหพื้นที่ปฏิบัติงานจะสามารถนํามาวิเคราะหถึงผลกระทบที่เกิดขึ้นในแตละพื้นที่ที่

ตองทําการปฏิบัติงานในชวงของการดําเนินงานโครงการไดตอไป 

  

4.2 ผลการวิเคราะหพื้นที่ติดต้ัง และวิธีการติดต้ัง 
จากการดําเนินงาน พบวา การที่โครงการฯ ซึ่งเปนอาคารขนาดใหญมีความสลับซับซอนของระบบฯ 

รวมถึงตองทําการปรับปรุง และติดตั้งอุปกรณในขณะที่อาคารมีการใชงาน ทําใหขั้นตอนในการปฏิบัติงาน

จําเปนตองมีความละเอียด และมีลักษณะพิเศษในการติดตั้งระบบฯ บางประเภท รวมไปถึงพื้นที่ในการติดตั้ง 

เนื่องจากสาเหตุหลายประการ ซึ่งจากที่กลาวมาขางตนนั้นสงผลใหการดําเนินงานจําเปนตองมีวิธีการปฏิบัติงาน

ที่เหมาะสม ซึ่งไดแสดงไวในตารางที่ 4.3 โดยมีดังนี้ 
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ตารางที่ 4.3 พ้ืนที่ติดตั้ง และวิธีการติดตั้ง 
 

กําหนดพ้ืนท่ีในการติดตั้ง

งานปรับปรุง/ติดต้ังระบบใหมบนพ้ืนท่ีเดิม โดยทําการใชระบบเดิม

สํารอง/ทดแทน

งานปรับปรุง/ติดต้ังระบบใหมบนพ้ืนท่ีใหม โดยทําการใชระบบเดิม

สํารอง/ทดแทน

งานปรับปรุง/ติดต้ังระบบใหมบนพ้ืนท่ีระบบเดิมโดยทําการเปล่ียน

อุปกรณทีละชดุ

งานปรับปรุง/ติดต้ังอุปกรณโดยใชเคร่ืองจกัรขนาดใหญ/อุปกรณขุดเจาะ

 
 

ระบบไฟฟา

ปรับปรุงระบบไฟฟาแสงสวาง

Transformer RMU & HV LV Switchgear

High Voltage Incoming

Generator & Oil Tank

UPS System 

ระบบปรับอากาศ

Cooling Tower

Stair Pressurized & Smoke System

ปรับปรุงระบบระบายอากาศช้ันใตดิน

Main Chillers

24 Hours Chillers PCUs

AHU และ Ventilation System

ระบบปรับอากาศในหองเครื่องไฟฟา

ระบบสขุาภิบาล

เปล่ียนระบบบําบัดน้ําเสีย 2 บอ

สราง และปรับปรุงถังเก็บน้ํา

เปล่ียนทอระบบประปา และสุขาภิบาล

งานโครงสราง และสถาปตยกรรม

งานปรับปรุงหองน้ํา Ante Room โถงลิพท

และสรางหอง Comms Room

งานระบบประกอบอาคาร พืน้ท่ีติดตั้ง การติดต้ัง
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จากตารางจะสามารถจําแนกลักษณะของการปฏิบัติงานในโครงการฯ ออกไดเปน 4 หัวขอ ไดแก 

4.2.1 พื้นที่การติดตั้งอุปกรณ 

4.2.2 การทําระบบสํารอง 

4.2.3 การใชเครื่องจักรในการติดตั้ง  

4.2.4 การแบงพื้นที่ในการปฏิบัติงาน 
 
4.2.1 พ้ืนที่การติดตั้ง 
ในการปฏิบัติงานติดตั้งงานระบบฯอยางระบบไฟฟา และระบบปรับอากาศในโครงการฯ มีความ

จําเปนตองทําการติดตั้งอุปกรณใหมบนพื้นที่ติดตั้งใหม หรือทําการปรับปรุงติดตั้งอุปกรณใหมบนพื้นที่เดิม ซึ่ง

สาเหตุ และความจําเปนที่จะตองทําการปรับปรุง หรือติดตั้งอุปกรณในแตละพื้นที่นั้น เนื่องจาก 

4.3.1.1 การติดตั้งบนพื้นที่ใหม เนื่องจากอุปกรณใหมที่จะทําการติดตั้งเขาไปใหมมีขนาด
ใหญ ทําใหไมสามารถติดตั้งบนพื้นที่ของอุปกรณเดิมได 

4.3.1.2 การติดตั้งบนพื้นที่ใหมเนื่องจาก ทางธนาคารฯ ตองการเพิ่มศักยภาพในการทํางาน

ของระบบที่มีอยูเดิมใหมีประสิทธิภาพมากขึ้น จึงตองทําการติดตั้งอุปรณเพิ่มเติม 

4.3.1.3 การติดตั้งบนพื้นที่ใหมเนื่องจาก ทางธนาคารฯ ตองการเพิ่มระดับของความ

ปลอดภัย (Life safety) ในการใชอาคารใหมีประสิทธิภาพมากขึ้น จึงจําเปนตองทําการติดตั้งอุปกรณในบาง

ระบบเพิ่มเติม 

4.3.1.4 ระบบที่ติดตั้งเขาไปใหมนั้นตองรองรับการทํางานไปไดอีก 20 ป จึงทําใหตองมีการ

คํานึงถึงพื้นที่ในการเขาไปทําการดูแลบํารุงรักษาอุปกรณ 

4.3.1.5 การติดตั้งบนพื้นที่ใหม เนื่องจาก ทางธนาคารฯ ยังคงตองทําการใชระบบ และ

อุปกรณเดิมอยู เพื่อทําใหอาคาร และการดําเนินธุรกิจของธนาคารฯ สามารถดําเนินตอไปได 

4.3.1.6 การที่ติดตั้งบนพื้นที่เดิมไดนั้น เนื่องจากวาการปรับปรุงระบบเดิมนั้นสามารถทํา

การใชระบบสํารอง เพื่อทําหนาที่ในการทํางานทดแทนได ในขณะที่ตองทําการปรับปรุงระบบเดิม 
 
4.2.2 การทําระบบสํารอง 
โดยสวนมากเปนการทําในงานระบบที่เกี่ยวกับระบบไฟฟา ระบบปรับอากาศ และระบบสุขาภิบาล ซึ่ง

ตองทําการใชระบบเดิมในการทํางานทดแทน หรือติดตั้งระบบชั่วคราวทํางานเปนระบบสํารอง จนกวาการ

ปรับปรุงหรือติดตั้งอุปกรณสําหรับระบบใหมจะแลวเสร็จ เนื่องจาก 

4.3.2.1 เพื่อใหอาคารยังคงสามารถใชงานไดในขณะที่กําลังทําการติดตั้งระบบใหม 
4.3.2.2 เพื่อทําการเดินระบบใหมใหแลวเสร็จ กอนกลับมาทําการปรับปรุงหรือติดตั้งระบบ

ประกอบอาคารที่มีอยูเดิมใหดีขึ้น 

4.3.2.3 รวมทั้งในบางระบบที่ทําการติดตั้งเพิ่มเขาไปยังสามารถทําการใชงานไปพรอมกับ
ระบบที่ปรับปรุงใหม เพื่อเพิ่มคาความเชื่อถือในการทํางานของระบบมากขึ้น 
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4.2.3 การใชเครื่องจักรในการติดตั้ง - ในการปฏิบัติงานติดตั้งงานระบบฯอยาวงระบบไฟฟา และ

ระบบปรับอากาศในโครงการที่อุปกรณมีขนาดใหญ ทําใหจําเปนที่จะตองมีการใชเครื่องจักรขนาดใหญ/ระบบที่

มีความทันสมัยเพื่อลดขั้นตอนในการทํางาน เนื่องจาก 

4.3.3.1 ในการปฏิบัติงานบางประเภทมความซับซอน ละเอียดออนตอระบบการทํางานของ

อาคาร และระบบการดําเนินธุรกิจของธนาคารฯ 

4.3.3.2 การติดตั้งเครื่องจักรบางประเภทเปนการคํานึงประโยชนใชสอยในอนาคตในดาน
ของการเคลื่อนยายระบบ การดูแล และบํารุงรักษาระบบ 

 
4.2.4 การแบงพ้ืนที่ในการปฏิบัติงาน - ในการปฏิบัติงานงานปรับปรุงระบบอัดอากาศ และระบาย

ควัน งานปรับปรุงบันไดหนีไฟ งานปรับปรุงหองน้ํา เปนการปฏิบัติงานที่เกี่ยวของกับสวนภายในของอาคาร 

จําเปนจะตองทําการแบงพื้นที่ในการปฏิบัติงาน เนื่องจาก 

4.3.4.1 เพื่อลดขั้นตอน และระยะเวลาในการปฏิบัติงานที่ตองทําการปรับปรุงในพื้นที่

เดียวกัน 
 ซึ่งจากผลการวิเคราะหวิธีการดําเนินงานจะสามารถนํามาใชในการวิเคราะหสาเหตุ หรือความสําคัญ

ในการกําหนดวิธีปฏิบัติงานเพื่อปองกันผลกระทบที่เกิดจากการดําเนินงานไดตอไป 
 

4.3 ผลการวิเคราะหวิธีการปองกันผลกระทบที่คาดวาจะเกิดขึ้น 
 จากการเขาไปเก็บขอมูลของโครงการในเรื่องของการทําการสํารวจพื้นที่ปฏิบัติงาน ที่มีทั้งในสวนของ

การปฏิบัติงานภายในอาคาร และการปฏิบัติงานภายนอกอาคาร เพื่อทําการวิเคราะหถึงผลกระทบที่เกิดขึ้นกับ

การใชอาคาร และการดําเนินธุรกิจของธนาคาร จากพื้นที่ปฏิบัติงานแตละพื้นที่โดยละเอียด เพื่อนําขอมูลมาทํา

การกําหนดแผนการปฏิบัติงาน และวางแผนการจัดการอยางเหมาะสม โดยมีวัตถุประสงคหลัก คือ ปองกันไมให

สงผลกระทบตอการใชอาคาร และการดําเนินธุรกิจของธนาคาร โดยทําการวิเคราะหถึงผลกระทบตั้งแตในสวน

ของพื้นที่ปฏิบัติงาน ซึ่งสามารถแสดงออกมาเปนตารางที่ 4.4 ไดดังนี้ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

89

ตารางที่ 4.4 การตรวจสอบถึงผลกระทบที่คาดวาจะเกิดขึ้นในพื้นที่ปฏิบัติงาน 
 

การปฏิบัติงานภายในอาคาร

การปฏิบัติงานภายนอกอาคาร

ตรวจสอบพบวามีผลกระทบกับการใชอาคาร

ตรวจสอบพบวาไมมีผลกระทบกับการใชอาคาร

 

ระบบไฟฟา

ปรับปรุงระบบไฟฟาแสงสวาง

Transformer RMU & HV LV Switchgear

High Voltage Incoming

Generator & Oil Tank

UPS System 

ระบบปรับอากาศ

Cooling Tower

Stair Pressurized & Smoke System

ปรับปรุงระบบระบายอากาศชั้นใตดิน

Main Chillers

24 Hours Chillers PCUs

AHU และ Ventilation System

ระบบปรับอากาศในหองเครื่องไฟฟา

ระบบสขุาภิบาล

เปล่ียนระบบบําบัดน้ําเสีย 2 บอ

สราง และปรับปรุงถังเก็บน้ํา

เปล่ียนทอระบบประปา และสุขาภิบาล

งานโครงสราง และสถาปตยกรรม

งานปรับปรุงหองน้ํา Ante Room โถงลิพท

และสรางหอง Comms Room

งานระบบประกอบอาคาร มีผลกระทบพืน้ที่ปฎิบติังาน
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จากตารางที่ 4.4 จะสามารถแยกการวิเคราะหออกไดเปนในสวนของงานที่สงผลกระทบ และงานที่ไม

สงผลกระทบตอการใชอาคาร ซึ่งจากการวิเคราะหตาราง พบวา งานภายในอาคารที่สงผลกระทบกับการใช

อาคารมีจํานวน 6 งานจาก 7 งาน ซึ่งงานภายในอาคารที่สงผลกระทบจะเปนงานที่ตองทําการเปลี่ยนระบบใน 

Riser ที่ตั้งอยูบริเวณปกทั้ง 2 ฝงของอาคาร โดยที่งานภายในอาคารที่ไมสงผลกระทบจํานวน 1 งานนั้น เปนงานที่

เกี่ยวกับการติดตั้งระบบปรับอากาศในหองเครื่องไฟฟา เนื่องจากวา ลักษณะของการปฏิบัติงาน รวมไปถึง

อุปกรณที่ทําการติดตั้งเขาไปนั้นมีขนาดเล็ก ปฏิบัติงานไดรวดเร็ว และงานภายนอกอาคารที่สงผลกระทบกับการ

ใชอาคารมีจํานวน 5 งานจาก 11 งาน เปนงานที่ตองทําการปฏิบัติงานเกี่ยวกับระบบไฟฟา ระบบปรับอากาศ 

และระบบสุขาภิบาล ซึ่งเปนงานที่ตองทําการปรับปรุงระบบที่มีอยูเดิม พรอมทั้งติดตั้งระบบใหมเขาไป ซึ่ง

ผลกระทบที่เกิดขึ้นกับการใชอาคาร มีที่มาจากการที่ตองทําการเชื่อมตอระบบฯ ที่ติดตั้งเขาไปใหมเขากับระบบที่

อยูภายในอาคาร และงานภายนอกอาคารที่ไมสงผลกระทบนั้นจะเปนงานที่ไมมีสวนเกี่ยวของกับการใชอาคาร 

และการดําเนินธุรกิจของธนาคารเลย 

จากการศึกษาแสดงใหเห็นถึงปญหาเกี่ยวกับผลกระทบที่เกิดขึ้นโดยไมสามารถหลีกเลี่ยงได แตใน

ความเปนจริงทางทฤษฎีทางการบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) ไมควรเกิดผลกระทบขึ้น 

หากมีการจัดการทางดานการบริหารโครงการ (Project Management) ที่ดี โดยที่ผลกระทบสวนใหญที่เกิดขึ้น

นั้นเปนผลกระทบในเรื่องของเสียง และฝุนละอองจากการปฏิบัติงานในโครงการฯ และในการปฏิบัติงานในการ

ปรับปรุงงานหลายๆประเภท ที่ตองทําการปฏิบัติงานอยูในพื้นที่เดียวกัน และเปนการปฏิบัติงานภายในอาคารที่

ตองทําการปฏิบัติงานตั้งแตเวลา 08.00 น. – 24.00 น. ตองทําการกําหนดพื้นที่ปฏิบัติงานใหแยกออกจากพื้นที่

ใชงานของอาคารอยางเปนเอกเทศน เพื่อปองกันผลกระทบจากการปฏิบัติงานในโครงการฯ โดยไมสงผลกับการ

ใชอาคาร รวมถึงการปฏิบัติงานที่ตองนําเครื่องจักรพิเศษบางประเภท เชน ระบบ Hydraulic Lifting ติดตั้งเขาไว

ในสวนของหอง Chiller Plant เพื่อชวยลดผลกระทบตอการใชอาคาร เนื่องจากการขนยาย Chiller ที่มีขนาดใหญ 

และตั้งอยูที่ชั้น 19 ของอาคาร ซึ่งการขนยายโดยวิธีทั่วไปทําไดยาก และไมปลอดภัยตอการใชอาคาร และการ

กําหนดชวงเวลาในการติดตั้งระบบบางประเภท เชน การติดตั้ง Valve header ในสวนของการปฏิบัติงานเปลี่ยน

เครื่อง Cooling Tower เพราะ ที่จําเปนที่จะตองทําการปดระบบที่อาศัย Cooling Tower ในการทํางานทั้งหมด 

ซึ่งจะสงผลกระทบอยางรุนแรงตอการใชอาคาร ดังนั้น จึงทําการกําหนดวันติดตั้งเปนชวงวันหยุดยาวของ

ธนาคารฯ เพื่อหลีกเลี่ยงผลกระทบตอการใชอาคาร และไมสงผลกระทบตอการดําเนินธุรกิจของธนาคารดวย

เชนกัน  

ซึ่งลักษณะของผลกระทบที่เกิดขึ้นในแตละงานของโครงการ จะแสดงรายละเอียดไวในตารางที่ 4.5 

ดังนี้ 
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ตาราง 4.5 ตารางรวบรวมผลกระทบจากการปรับปรุง/เปล่ียนแปลงอุปกรณระบบประกอบอาคารแต
ละระบบในโครงการทั้งหมด 
 

โครงการ ผลกระทบที่คาดวาจะเกิดขึ้น การดําเนนิการเพื่อปองกันผลกระทบ 

ระบบไฟฟา 
ปรับปรุงระบบไฟฟา

แสงสวางช้ันจอดรถใต

ดินและชั้น 5–7  

• การปฏิบัติงานไมสงผลกระทบใดตอการใช
อาคาร และผูใชอาคาร 

• เนื่องจากเปนการทํางานที่ไมสงผลกระทบตอ
การใชอาคารจึงไมมีการดําเนินการในสวนนี้ 

หมอแปลงไฟฟา และ

ชุดอุปกรณควบคุม

การจายไฟ MDB DB 

เปนตน RMU และ HV 

LV Switchgear รวม

ไ ป ถึ ง ชุ ด อุ ป ก ร ณ

ควบคุมการจ ายไฟ 

EMDB Busduct 

Cable Raceway และ 

อุปกรณประกอบ 

• ทําใหทางพนักงานของธนาคารสูญเสีย

พื้นที่ช้ัน 8 บางสวน 

• หากอุปกรณเดิมชํารุดจะทําใหไมมีไฟฟาใช
อาคาร 

• ไมมีพื้นที่สําหรับการปรับปรุง และเปลี่ยน

อุปกรณทดแทนอุปกรณเดิมในกรณีของ

อุปกรณเดิมเกิดการชํารุด หรือสิ้นสุดอายุ

การใชงานในอีก 20-25 ปขางหนา 

• ในพื้นที่เดิมมความเสี่ยงในเรื่องของการเกิด
เหตุการณน้ําทวมในหองไฟฟา และหอง

หมอแปลง ในกรณีที่เกิดอุทกภัย หรือ 

เครื่องสูบน้ําเสียที่ติดตั้งอยูช้ันใตดินชํารุด 

• เกิดเสียงรบกวน รวมทั้งฝุนละอองใน

ชวงเวลาที่ตองทําการติดตั้ง 

• เกิดความเสี่ยงตอการใชอาคาร ในชวงที่

ตองทําการเชื่อมตอระบบใหมเขากับระบบ

เดิม 

• ทําการการกําหนดชวงเวลาในการปฏิบัติงาน 

และการเชื่อมตอระบบใหมเขากับระบบเดิม 

เพื่อปองกันผลกระทบกับการใชอาคาร และ

ผูใชอาคาร เชน งานที่กอใหเกิดเสียงดัง งาน

เช่ือมตอระบบที่ตองทําการปดระบบ 

• ทําการปดระบบไฟฟาในอาคาร 1 ครั้ง เพื่อ

เปลี่ยนระบบจายไฟใหกับหมอแปลงของศูนย

คอมพิวเตอร  

• ระบบไฟฟาเดิมจะจายไฟใหกับอาคารนอยลง
ในขณะที่ระบบไฟฟาใหมจะจายไฟมากขึ้น

ตามจํานวนระบบและอุปกรณที่เช่ือมตอเขา

ระบบใหมแลว 

• ทําการเดินระบบใหมใหแลวเสร็จเพื่อใหระบบ
ใหมทํางานทดแทน ระบบเดิมที่ตองทําการ

เปลี่ยน และขนยาย 

• จางสถาบันงานพัฒนาวิทยาศาสตรและ

เทคโนโลยีแหงชาติ (PTEC) เพื่อศึกษา

ผลกระทบจากปญหากา ร รบกวนทา ง

สนามแมเหล็กไฟฟาที่ช้ัน 18 ช้ัน 19 และช้ัน 

20 กอนและหลังการปรับปรุงระบบไฟฟากําลัง 

เนื่องจากมีสายไฟฟาแรงสูงและแรงต่ําผาน

พื้นที่สํานักงาน พรอมกับเสนอวิธีหลีกเลี่ยง

และปองกันผลกระทบจากสนามแมเหล็กที่

อาจเกิดกับรางกายและอุปกรณสํานักงาน 
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โครงการ ผลกระทบที่คาดวาจะเกิดขึ้น การดําเนนิการเพื่อปองกันผลกระทบ 

ระบบไฟฟา 
High Voltage 

Incoming 
• เกิดผลกระทบกับกลุมผูคาขายในซอย

ละลายทรัพยในเรื่องของพื้นที่คาขาย และ

ฝุนละออง 

• ทําการแจงไปยังพื้นที่ที่ตองทําการขุดเจาะ 

ก า ร ติ ด ตั้ ง เ ค รื่ อ ง

กําเนิดไฟฟาสํารอง 

และการกอสรางถั ง

น้ํามันสําหรับเครื่อง

กําเนิดไฟฟาสํารอง 

• ทําใหทางพนักงานของธนาคารสูญเสีย

พื้นที่ช้ัน 8 บางสวน 

• เกิดเสียงรบกวน รวมทั้งฝุนละอองใน

ชวงเวลาที่ตองทําการติดตั้ง 

• เกิดความเสี่ยงตอการใชอาคาร ในชวงที่

ตองทําการเชื่อมตอระบบใหมเขากับระบบ

เดิม 

• ไมมีพื้นที่สําหรับการปรับปรุง และเปลี่ยน

อุปกรณทดแทนอุปกรณเดิมในกรณีของ

อุปกรณเดิมเกิดการชํารุด หรือสิ้นสุดอายุ

การใชงานในอีก 20-25 ปขางหนา 

• ทําการการกําหนดชวงเวลาในการปฏิบัติงาน 

และการเชื่อมตอระบบใหมเขากับระบบเดิม 

เพื่อปองกันผลกระทบกับการใชอาคาร และ

ผูใชอาคาร เชน งานที่กอใหเกิดเสียงดัง งาน

เช่ือมตอระบบที่ตองทําการปดระบบ 

• ทําการเดินระบบใหมใหแลวเสร็จเพื่อใหระบบ
ใหมทํางานทดแทน ระบบเดิมที่ตองทําการ

เปลี่ยน และขนยาย 

• ทําการกําหนดเสนทางสัญจรช่ัวคราวขึ้นไว 
จนกวาการกอสรางจะแลวเสร็จ 

UPS System และชุด

อุปกรณควบคุมการ

จายไฟ 

• ตองทําการปดระบบเชื่อมตอในช้ันที่ตองทํา
การเปลี่ยนอุปกรณ สงผลใหไมมีระบบ 

UPS ในช้ันที่ทําการเปลี่ยน 

• ทําการการกําหนดชวงเวลาในการปฏิบัติงาน 

• กําหนดชุดของอุปกรณที่จะทําการเปลี่ยนใน
แตละวัน เพื่อที่จะสามารถติดต้ังอุปกรณใหม 

และเปดใชระบบไดทันการเปดใชทําการของ

ธนาคาร 
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โครงการ ผลกระทบที่คาดวาจะเกิดขึ้น การดําเนนิการเพื่อปองกันผลกระทบ 

ระบบปรับอากาศ 
เปลี่ยน Cooling 

Tower 6 ชุด และ

ระบบทอน้ําเย็น 

• เกิดความเสี่ยงตอการใชอาคารในขณะที่ทํา
การเปลี่ยน Valve header  ที่ปกทั้ง 2 ขาง

ของธนาคาร จึงตองทําการปดระบบปรับ

อากาศที่ตองอาศัยการทํางานของ Cooling 

tower ทั้งหมด เพื่อทําการติดต้ัง Valve 

header สําหรับ Cooling tower ใหม 

• ไมมีระบบทําความเย็นในอาคารสํารอง 
ขณะที่ทําการติดตั้ง valve ซ่ึงหาก Cooling 

tower เดิมเกิดการชํารุดจะทําใหระบบปรับ

อากาศภายในอาคารที่ตองอาศัยการ

ทํางานของ Cooling tower ทั้งหมด ทํางาน

ไดไมเต็มประสิทธิภาพ 

• ในชวงของการปฏิบัติงานในการเปลี่ยน 

Cooling tower ทีละเครื่องนั้น จะทําให

ประสิทธิภาพในการทํางานของระบบลดลง 

แตยังคงเพียงพอตอการใชงานของธนาคาร

ในระหวางที่กําลังทําการปฏิบัติงาน 

• ตองทําการรื้อถอน และยายสะพานทาง

เช่ือมระหวางลานจอดเฮลิคอปเตอรกับ

ธนาคาร ซ่ึงกระทบกับการสัญจรโดยเครื่อง

เฮลิคอปเตอร เนื่องจาก ในระหวางการ

เปลี่ยน Cooling tower ตองทําการติดตั้ง 

Crane เพื่อใชในการขนยาย 

• ทําการเปลี่ยน Cooling tower ไดทีละ 1 

เครื่อง เพื่อทําใหระบบยังคงมีประสิทธิภาพใน

การทํางาน และสามารถทํางานเพื่อรองรับการ

ใชงานไดเพียงพอ โดยไมสงผลกระทบกับการ

ใชอาคาร ในขณะที่อาคารยังคงมีการใชงาน

อยู 

• ทําการกําหนดวัน และชวงเวลาในการ

ปฏิบัติงาน ที่จะตองทําการปดระบบ Cooling 

tower ทั้งหมด โดยกําหนดเปนวันหยุดนักขัต

ฤกษ ที่ตอเนื่องกับวัน เสาร-อาทิตย รวมเปน

เวลา 3 วัน ซ่ึงจะทําการปฏิบัติงานตั้งแตเวลา 

08.00น. - 04.00น. ทุกวัน เพื่อทําการติดตั้ง 

Valve header ทั้ง 2 ฝงของธนาคารใหเสร็จ

สิ้นกอนการเปดระบบเพื่อใชงานในวันธรรมดา 

 

ติดตั้งระบบอัดอากาศ

ในบันไดหนีไฟ และ

ระบบดูดควัน 

• เกิดเสียงดัง และฝุนละอองจากการทํางาน 

เนื่องจากตองทําการติดต้ังระบบใหม ทําให

เกิดผลกระทบกับสภาพการทํางานของ

บุคลากรภายในอาคาร 

• เกิดความเสี่ยงในเรื่องความปลอดภัยใน
ทรัพยสินของพนักงานที่ทํางานอยูใกลกับ

บริเวณที่กําลังปฏิบัติงาน 

• ทําการแบงพื้นที่การปฏิบัติงาน และกําหนด

จํานวนของพื้นที่ในการปฏิบัติงาน 

• ทําการกําหนดชวงเวลาในการปฏิบัติงานเพื่อ
หลีกเลี่ยงผลกระทบ 
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โครงการ ผลกระทบที่คาดวาจะเกิดขึ้น การดําเนนิการเพื่อปองกันผลกระทบ 

ระบบปรับอากาศ 
ปรับปรุงระบบระบาย

อากาศชั้นใตดิน 
• หลังการปรับปรุงระบบแลวเสร็จ มีผลให

จํานวนที่จอดรถช้ันใตดินลดลง 17 คัน  

เนื่องจากขนาดของอุปกรณมีขนาดใหญ 

• ไมสามารถลดผลกระทบนี้ได เนื่องจากความ
จําเปนในการที่จะตองติดตั้งอุปกรณ เพื่อทําให

ระบบที่มีอยูเดิมทํางานไดอยางมีประสิทธิภาพ 

Main Chillers  ระบบ

ทอน้ําเย็น และระบบ

ไ ฟฟ า ค ว บคุ ม ก า ร

ทํางาน 

• ตองทําการปดระบบปรับอากาศที่อาศัยการ
ทํางานของ Chillers ตามจํานวน Chillers 

ที่จะตองทําการเปลี่ยน  

• มีพื้นที่จํากัดในการทํางานซึ่งอาจทําการ
ดําเนินงานเกิดความลาชา รวมไปถึงทําการ

ขนยายอุปกรณไดยาก 

• หากอุปกรณเดิม เกิดการชํารุดเสียหาย จะ

สงผลกระทบตอระบบทําความเย็นทั้ ง

อาคาร และทําใหประสิทธิภาพในการ

ดําเนินงานของธนาคารลดลง 

• ไมมีพื้นที่สําหรับการปรับปรุง และเปลี่ยน

อุปกรณทดแทนอุปกรณเดิมในกรณีของ

อุปกรณเดิมเกิดการชํารุด หรือสิ้นสุดอายุ

การใชงานในอีก 20-25 ปขางหนา 

• เกิความเสี่ยงตอการใชอาคารในระหวางที่
ทําการสับเปลี่ยน และติดตั้งระบบ 

• ทําการติดตั้งระบบที่จะชวยในการขนยาย 

Chillers หรือก็คือ ระบบ Hydraulic lifting 

system ซ่ึงทําการกอสรางและติดตั้ง Derrick 

crane ที่ช้ันดาดฟา เพื่อทําการขนยายอุปกรณ

ในการประกอบระบบ Hydraulic 

• ทําการการกําหนดชวงเวลาในการปฏิบัติงาน 

และการเชื่อมตอระบบใหมเขากับระบบเดิม 

เพื่อปองกันผลกระทบกับการใชอาคาร และ

ผูใชอาคาร เชน งานที่กอใหเกิดเสียงดัง งาน

เช่ือมตอระบบที่ตองทําการปดระบบ 

• ทําการเปลี่ยน Chillers ทีละเครื่อง โดยทําการ

ติดต้ังอุปกรณทั้งหมดใหเสร็จ แลวจึงทําการ

เช่ือมตอ Chiller ใหมเขากับระบบเดิม 

 

24 Hours Chillers 

(Air Cooled Chiller)  

PCUs  ระบบทอน้ํา

เย็น และระบบไฟฟา

ควบคุมการทํางาน 

• ทําใหทางพนักงานของธนาคารสูญเสีย

พื้นที่ช้ัน 8 บางสวน 

 

• ทําการแจงไปยังพื้นที่ที่จะทําการติดตั้ง เพื่อ

ช้ีแจงเหตุผล และขออนุญาติ 



 

 

95

โครงการ ผลกระทบที่คาดวาจะเกิดขึ้น การดําเนนิการเพื่อปองกันผลกระทบ 

ระบบปรับอากาศ 
ติดตั้ง AHU และ 

Ventilation (Air to Air 

Heat Recovery) 

System และระบบ

ไ ฟฟ า ค ว บคุ ม ก า ร

ทํางาน 

• การปฏิบัติงานไมสงผลกระทบใดตอการใช
อาคาร และผูใชอาคาร 

• เนื่องจากเปนการทํางานที่ไมสงผลกระทบตอ
การใชอาคารจึงไมมีการดําเนินการในสวนนี้ 

ระบบปรับอากาศใน

หองเครื่องไฟฟา 
• การปฏิบัติงานไมสงผลกระทบใดตอการใช

อาคาร และผูใชอาคาร 

• เนื่องจากเปนการทํางานที่ไมสงผลกระทบตอ
การใชอาคารจึงไมมีการดําเนินการในสวนนี้ 

ระบบสุขาภิบาล 
เปลี่ยนระบบบําบัดน้ํา

เสีย 2 บอ 
• เนื่องจากบอบําบัดเดิมเริ่มไมสามารถ

ทํางานเพื่อรองรับสภาพการใชงานจาก

อาคารได และหากเกิดการเสีย หรือร่ัวซึม

จะสงผลกระทบทางดานกลิ่นทั้งตอทาง

ธนาคารฯ และอาคารขางเคียง 

• เกิดความเสี่ยงกับตัวผูทําการปฏิบัติงานใน
การเปลี่ยน และติดตั้งอุปกรณใหม 

• การปฏิบัติงานมีความเสี่ยงตอตัวผูปฏิบัติงาน 

จึงตองทําการเตรียมอุปกรณ และวิธีการที่จะ

ทําใหเกิดความปลอดภัยแกตัวผูปฏิบัติงาน 

ไดแก ตัววัดระดับออกซิเจน และกําหนดเวลา

ในการปฏิบัติงาน 

• การปฏิบัติงานไมสงผลกระทบกับตัวอาคาร 
และผูใชอาคาร 

สรางถังเก็บน้ําประปา

สํ า ร อ ง เ พื่ อ ซ อ ม /

บํารุงรักษาถังเก็บน้ํา 

T1 และติดต้ังระบบ

กันซึมถังเก็บน้ํา รวม 

10 ถัง 

• ผลกระทบที่เกิดขึ้นทําใหธนาคารไมมีน้ํา
สํารองใช ณ ชวงเวลาหนึ่ง ซ่ึงจะสงผล

กระทบตอผูใชอาคารในการใชหองน้ํา และ

ยังรวมไปถึงระบบปรับอากาศ ที่ตองนําน้ํา

มาใชเพื่อทําความเย็น 

• พนักงานของธนาคารจะได รับความไม
สะดวก ในเรื่องของเสียง และกลิ่นจากการ

ปฏิบัติงานในการเคลือบผิว 

• ทําการกอสรางถังเก็บน้ําใหมขนาด  600 

ลูกบาศกเมตรเพื่อสํารองน้ําใหเพียงพอกับ

ความตองการในแตละวัน 

• ในการซอมถังเก็บน้ําที่ช้ัน 19 และช้ันดาดฟา 

จะเดินทอเช่ือมตอระหวางถังกอนการปรับปรุง 

เพื่อทําใหระบบสามารถทําการปดปรับปรุงได 

โดยไมสงผลกระทบตอการใชอาคาร 

• ทํ า ก า รแจ ง เ ตื อ น ไปยั งพื้ น ที่ ที่ จ ะ ไ ด รั บ
ผลกระทบจากการปรับปรุง 

• ทําการกําหนดชวงเวลาในการปฏิบัติงานเพื่อ
หลีกเลี่ยงผลกระทบ 
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ระบบสุขาภิบาล 
เ ป ลี่ ย น ท อ ร ะ บ บ

ประปา  และ

สุขาภิบาล (CW, S, 

W, V pipe) 

• หากอุปกรณเดิมชํารุดจะทําใหระสุขาภิบาล
ในอาคารทั้งหมด ไมสามารถใชงานได 

• อาคารมีการใชงานอยูตลอดเวลาจึงตองทํา
การ ปรับเปลี่ยนอุปกรณ และวัสดุไปพรอมๆ

กับงานปรับปรุงอื่น เพื่อลดขั้นตอนในการ

ปฏิบัติงานที่ซํ้าซอน 

• ทําการแบงพื้นที่ในการปฏิบัติงานเพื่อ ทําให

เกิดผลกระทบนอยสุดตอการเขาใชหองน้ําของ

ผูใชอาคาร 

• ทําการเดินระบบใหมใหแลวเสร็จ เพื่อนํามาใช

ทดแทนระบบเดิมที่จะตองทําการปรับปรุงใน

ภายหลัง 

• ทําการกําหนดชวงเวลาในการปฏิบัติงานเพื่อ
หลีกเลี่ยงผลกระทบ 

งานโครงสราง และสถาปตยกรรม 
งานปรับปรุงหองน้ํา 

Ante Room และ

ร ะ บบป รั บ อ า ก า ศ 

ร ะบายอากาศ โถ ง

ลิพท ช้ัน 5-30 และ

สรางหอง Comms 

Room 20 หอง  

• เกิดผลกระทบในเรื่องของการเขาใชหองน้ํา
ในอาคาร 

• เกิดผลกระทบในเรื่องของเสียง และฝุน

ละออง 

 

• ทําการแบงฝง และชั้นในการทํางาน โดย

ทํางานควบคูไปกับการปฏิบัติงานสวนอื่น 

• ทําการเดินระบบใหมใหแลวเสร็จ เพื่อนํามาใช

ทดแทนระบบเดิมที่จะตองทําการปรับปรุงใน

ภายหลัง 

• ทําการกําหนดชวงเวลาในการปฏิบัติงานเพื่อ
หลีกเลี่ยงผลกระทบ 

 
ซึ่งจากการเก็บขอมูลในเรื่องของผลกระทบที่เกิดขึ้นในแตละงานของโครงการ พบวา สามารถที่จะนํา

ลักษณะของผลกระทบในการปฏิบัติงานแตละประเภทในโครงการมาสรุปออกเปนตารางที่ 4.5 ในรูปของ

ลักษณะของผลกระทบที่คาดวาจะเกิดขึ้น และในตารางที่ 4.6 ในรูปการดําเนินงานเพื่อปองกันผลกระทบที่คาด

วาจะเกิดขึ้น ไดดังตารางที่ 4.6 - 4.7 
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ตารางที่ 4.6 ลักษณะของผลกระทบที่เกิดขึ้นในโครงการ 
 

เกิดผลกระทบตอการใช
อาคาร และธุรกิจของ

ธนาคารฯ จากการเปลีย่น
อปุกรณ

เกิดเสยีงดัง และฝุน
ละออง รวมไปถึงกลิน่

สญูเสยีพื้นท่ีในการใช
งาน

เกิดความไมปลอดภัยในเร่ือง
ของความปลอดภัยใน
ทรัพยสนิของพนักงาน

ระบบไฟฟา

ปรับปรุงระบบไฟฟาแสงสวาง

Transformer RMU & HV LV 

Switchgear

High Voltage Incoming

Generator & Oil Tank

UPS System 

ระบบปรับอากาศ

Cooling Tower

Stair Pressurized & Smoke 

System
ปรับปรุงระบบระบายอากาศชั้นใต

ดิน

Main Chillers

24 Hours Chillers PCUs

AHU และ Ventilation System

ระบบปรับอากาศในหองเครื่องไฟฟา

ระบบสขุาภิบาล

เปลี่ยนระบบบําบัดน้ําเสีย 2 บอ

สราง และปรับปรุงถังเก็บน้ํา

เปลียนทอระบบประปา และ

สุขาภิบาล

งานโครงสราง และสถาปตยกรรม

งานปรับปรุงหองนํ้า Ante Room 

โถงลิพทและสรางหอง Comms 

Room

งานระบบประกอบอาคาร

ผลกระทบที่คาดวาจะเกิดขึน้

 
 
 



 

 

98

ตารางที่ 4.7 การดําเนินงานเพื่อปองกันผลกระทบที่เกิดขึ้นในโครงการ 
 

แยกพื้นที่ในการ
ปฏิบัติงานออก
จากพื้นที่อาคาร

กําหนดชวงเวลา
พิเศษในการ
ปฏิบัติงาน

ทําการเปลีย่น
อปุกรณทีละชดุ

ทําการใชระบบ
สํารอง

หาพื้นที่ทดแทน

ระบบไฟฟา

ปรับปรุงระบบไฟฟาแสงสวาง

Transformer RMU & HV LV 

Switchgear

High Voltage Incoming

Generator & Oil Tank

UPS System 

ระบบปรับอากาศ

Cooling Tower

Stair Pressurized & Smoke 

System
ปรับปรุงระบบระบายอากาศชั้นใต

ดิน

Main Chillers

24 Hours Chillers PCUs

AHU และ Ventilation System

ระบบปรับอากาศในหองเคร่ืองไฟฟา

ระบบสขุาภิบาล

เปล่ียนระบบบําบัดน้ําเสีย 2 บอ

สราง และปรับปรุงถังเก็บน้ํา

เปลียนทอระบบประปา และ

สุขาภิบาล

งานโครงสราง และสถาปตยกรรม

งานปรับปรุงหองน้ํา Ante Room 

โถงลิพทและสรางหอง Comms 

Room

การดําเนินการเพ่ือปองกันผลกระทบ

งานระบบประกอบอาคาร
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จากตารางขางตนสามารถนํามาสรุปไดถึงระดับของผลกระทบในโครงการปรับปรุง โดยสามารถแบง

ระดับของผลกระทบออกไดเปน 4 ระดับจากมากไปนอย ไดแก  

• ผลกระทบที่เกิดกับการใชอาคาร  

• ผลกระทบที่เกิดจากการปฏิบัติงานในเรื่องของเสียง/ฝุนละออง และกลิ่น  

• ผลกระทบที่เกิดจากการปฏิบัติงานภายในพื้นที่การใชงานของอาคาร  

• ผลกระทบในเรื่องของการสูญเสียพื้นที่ 

 

 จากตารางที่ 4.7 จะสามารถนํามาสรุปรวมเปนแนวทางในการปองกันผลกระทบสําหรับโครงการฯ 

ออกมาไดเปนตารางที่ 4.8 ดังนี้ 
 
ตารางที่ 4.8 แนวทางในการปองกันผลกระทบที่เกิดขึ้นในโครงการ 
 

แยกพื้นท่ีในการ
ปฏิบัติงานออกจาก

พ้ืนท่ีอาคาร

กําหนดชวงเวลาพิเศษ
ในการปฏิบัติงาน

ทําการเปลีย่นอปุกรณ
ทีละชดุ

ทําการสรางระบบ
สํารอง

หาพ้ืนที่ทดแทน

เกิดผลกระทบตอการใชอาคาร 
และธุรกิจของธนาคารฯ จาก

การเปลีย่นอปุกรณ

เกิดเสยีงดัง และฝุนละออง รวม
ไปถึงกลิน่

สญูเสยีพ้ืนที่ในการใชงาน

เกิดความไมปลอดภัยในเรื่อง
ของความปลอดภัยในทรัพยสนิ

ของพนักงาน

ผลกระทบท่ีคาดวาจะเกิดขึน้

การดาํเนินการเพื่อปองกันผลกระทบ

 
 

จากตารางที่ 4.8 สามารถสรุปไดถึงแนวทางในการปองกันผลกระทบ และลดความเสี่ยงที่เกิดกับการใช

อาคาร โดยแบงออกเปน 5 แนวทาง ไดแก 

• การแยกพื้นที่ในการปฏิบัติงานออกจากพื้นที่อาคาร 

• การกําหนดชวงเวลาในการปฏิบัติงาน 

• การเปลี่ยนอุปกรณทีละชุด 

• การสรางระบบสํารอง 

• การหาพื้นที่ทดแทน 
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ซึ่งผลกระทบโดยมากสามารถทําการปองกันได ดวยการแยกพื้นที่ปฏิบัติงานออกจากพื้นที่ใชงานของ

อาคาร และทําการสรางระบบสํารองสําหรับระบบที่สงผลกระทบตอการใชอาคาร และการดําเนินธุรกิจของ

ธนาคารฯ เทานั้น และผลกระทบที่ไมสามารถหลีกเลี่ยงไดเปนผลกระทบในเรื่องของการสูญเสียพื้นที่ใชงาน โดย

จะเกิดในบริเวณชั้น 4 ของอาคาร เนื่องจากตองทําการปรับปรุง ซึ่งมีหนวยงานของธนาคาร ดําเนินงานอยู 1 

หนวย จึงทําใหทางธนาคารตองทําการหาพื้นที่สําหรับหนวยงานที่จะตองทําการยายออกไป จากบริเวณที่ตอง

เขาทําการปรับปรุง โดยทําการยายหนวยงานในชั้น 4 ไปยังสาขาอื่นของธนาคาร และเมื่อทําการปรับปรุงแลว

เสร็จทางธนาคารฯ ไมไดทําการยายหนวยงานเดิมกลับเขามา แตทําการยายหนวยงานที่ดําเนินงานอยูบนพื้นที่

เชาของอาคารขางเคียงธนาคารฯ 4 หนวยงานกลับเขามาบนพื้นที่ชั้น 4 ที่ปรับปรุงแลวเสร็จแทน รวมไปถึง

แนวทางในการลดความเสี่ยงที่เกิดขึ้นในชวงของการปฏิบัติงานจะสามารถลดได โดยอาศัยการดําเนินงาน 3 

แนวทาง เพื่อทําใหพนักงานของธนาคารฯ เกิดความสบายใจ และดําเนินงานไดโดยไมสะดุดติดขัด 

และจากการที่ระบบประกอบอาคารมีความสลับซับซอน การปฏิบัติงานที่ผิดพลาด หรือไมเหมาะสม

สามารถกอใหเกิดผลกระทบตอการใชอาคาร และการดําเนินธุรกิจของธนาคารไดเปนอยางมาก ดังนั้น ในการ

ปฏบิัติงานที่มีความเสี่ยงตอการใชอาคาร และการดําเนินธุรกิจของธนาคาร จึงจําเปนตองทําการคัดเลือกวิธีการ

ปองกันผลกระทบที่เหมาะสม โดยวิธีการปองกันผลกระทบเหลานั้นตองไมสงผลกระทบกับการใชอาคาร และ

การดําเนินธุรกิจของธนาคาร ซึ่งสามารถนําขอมูลที่ไดจากแนวทางในการปองกันผลกระทบบางสวนมาทําการ

วิเคราะหในสวนของวิธีการปองกันผลกระทบที่เกิดขึ้นจากการปฏิบัติงานในงานแตละระยะ ของโครงการ

ปรับปรุงระบบประกอบอาคาร ในขณะที่อาคารยังคงมีการใชงาน ซึ่งแสดงในตารางที่ 4.9 ไวดังนี้
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ตารางที่ 4.9 ตารางแสดงวิธีการปองกันผลกระทบในโครงการ 
 

08.00 น. - 24.00 น.

18.00 น. - 04.00 น.

วันธรรมดา

วันหยุด

วันหยุดนักขัตฤกษ 08.00 น. - 04.00 น.

WD

WE

LWE กําหนดพ้ืนท่ีในการติดตั้ง

งานปรับปรุง/ติดตั้งระบบใหมบนพ้ืนท่ีเดิม โดยทําการใชระบบเดิม

สํารอง/ทดแทน

งานปรับปรุง/ติดตั้งระบบใหมบนพ้ืนท่ีใหม โดยทําการใชระบบเดิม

สํารอง/ทดแทน

งานปรับปรุง/ติดตั้งระบบใหมบนพ้ืนท่ีระบบเดิมโดยทําการเปล่ียน

อุปกรณทีละชดุ

งานปรับปรุง/ติดตั้งอุปกรณโดยใชเคร่ืองจกัรขนาดใหญ/อุปกรณขุดเจาะ

  
 

ชวงเวลา วัน

ระบบไฟฟา

ปรับปรุงระบบไฟฟาแสงสวาง

Transformer RMU & HV LV Switchgear

High Voltage Incoming

Generator & Oil Tank

UPS System 

ระบบปรับอากาศ

Cooling Tower

Stair Pressurized & Smoke System

ปรับปรุงระบบระบายอากาศชัน้ใตดิน

Main Chillers

24 Hours Chillers PCUs

AHU และ Ventilation System

ระบบปรับอากาศในหองเครื่องไฟฟา

ระบบสุขาภิบาล

เปล่ียนระบบบําบัดนํ้าเสีย 2 บอ

สราง และปรับปรุงถังเก็บนํ้า

เปล่ียนทอระบบประปา และสุขาภิบาล

งานโครงสราง และสถาปตยกรรม

งานปรับปรุงหองนํ้า Ante Room โถงลิพท

และสรางหอง Comms Room

เวลาปฎิบติังาน
งานระบบประกอบอาคาร พืน้ที่ติดตั้ง การติดตั้ง

WD WE

WD WE

WD WE

WD WE

WD WE LWE

WD WE

WD WE

WD WE

WD WE

WD WE

WD WE

WD WE

WD WE

WD WE

WD WE

WD WE
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จากตารางจะสามารถจําแนกวิธีการปองกันผลกระทบออกไดเปน ดังนี้ 

4.3.1 การทําระบบสํารอง 

4.3.2 การใชเครื่องจักรในการติดตั้ง  

4.3.3 การแบงพื้นที่ในการปฏิบัติงาน 

4.3.4 การกําหนดชวงเวลาในการปฏิบัติงาน 
 
4.3.1 การทําระบบสํารอง 
ในระบบฯ ขนาดใหญอยางระบบไฟฟา ระบบปรับอากาศ รวมไปถึงระบบสุขาภิบาล จําเปนตองทําการ

ติดตั้ง หรือดําเนินการใชระบบที่มีอยูเดิมทําหนาที่เปนระบบสํารอง ถึงแมวาจะทําการปรับปรุงระบบฯ อยูใน

ขณะนั้น เพราะ หากระบบทั้งหมดมีปญหา หรือเกิดการติดขัดจะสงผลกระทบตอการใชอาคาร และการดําเนิน

ธุรกิจของธนาคารฯ เปนอยางมาก 
 
4.3.2 การใชเครื่องจักรในการติดตั้ง 
ในการติดตั้งระบบฯ ขนาดใหญอยางระบบไฟฟา และระบบปรับอากาศ ลักษณะของอุปกรณจะมี

ขนาดใหญ ทําใหไมสามารถขนยายไปไดดวยกําลังคน ดังนั้น จึงจําเปนตองมีการนําเครื่องจักร หรืออุปกรณที่

สามารถชวยลดปญหาที่เกิดขึ้นไมวาจะเปนในสวนของ ขั้นตอนในการปฏิบัติงานที่มีความยุงยากซับซอน ความ

ไมปลอดภัยของผูปฏิบัติงาน ผลกระทบกบัการใชอาคาร และการดําเนินธุรกิจของธนาคารฯ 
 
4.3.3 การแบงพ้ืนที่ในการปฏิบัติงาน 
ในการปฏิบัติงานปรับปรุงระบบอัดอากาศ และระบายควัน งานปรับปรุงบันไดหนีไฟ งานปรับปรุง

หองน้ํา เปนการปฏิบัติงานที่เกี่ยวของกับสวนภายในของอาคาร จําเปนจะตองทําการกําหนดพื้นที่ปฏิบัติงาน 

เพื่อทําใหผูปฏิบัติงานของโครงการฯสามารถเขาไปทําการปฏิบัติงานในบริเวณพื้นที่ใชงานของอาคาร โดยไมมี

ผลกระทบกับเจาหนาที่ หรือพนักงานของธนาคารที่กําลังปฏิบัติหนาที่อยู และในชวงวันอาทิตย หรือวันกอนเริ่ม

วันทํางานของธนาคารทาง ทางบริษัทผูรับเหมาจะตองทําการเตรียมวัสดุอุปกรณในการปฏิบัติงานกอนเชาวัน

ทํางาน โดยจะมีกําหนดระยะเวลาในการขนยายของเขาไปในสวนที่ตองปฏิบัติงาน และกําหนดระยะเวลาเขา

ออกของผูปฏิบัติงานของโครงการฯ เพื่อปองกันผลกระทบกับการใชอาคาร และปองกันปญหาทรัพยสินพนักงาน

ธนาคารฯสูญหาย โดยขอตกลงเหลานี้เปนของธนาคารที่ทําเปนขอตกลงรวมกับทางบริษัทผูรับเหมา 
 
4.3.4 การกําหนดชวงเวลาในการปฏิบัติงาน 
เนื่องจากในโครงการจะตองทําการปฏิบัติงานทั้งในวันธรรมดา และวันหยุดเสาร – อาทิตย ติดตอกันไป

เรื่อยจนกวาจะเสร็จส้ินโครงการ และการปฏิบัติงานในวันธรรมดานั้นจะเปนการปฏิบัติงานในการปรับปรุง/ติดตั้ง

ระบบฯ ซึ่งหากไมมีการกําหนดชวงเวลาในการปฏิบัติแลวปลอยใหมีการปฏิบัติงานกันไปตลอดเวลาที่อาคารมี

การใชงาน จะเกิดผลกระทบตอการใชอาคาร และการดําเนินธุรกิจของธนาคารเปนอยางมาก ดังนั้น จึงจําเปนที่

ตองกําหนดระยะเวลาในชวงวันธรรมดา โดยมากจะเปนชวง 18.00 น. – 04.00 น. และการปฏิบัติงานในวันเสาร 
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– อาทิตย จะเปนชวง 08.00 – 21.00 
 
หมายเหตุ - ในระบบปรับอากาศที่จะตองทําการเปลี่ยน Cooling tower จําเปนตองทําการติดตั้ง 

Valve header สําหรับการติดตั้ง Cooling tower ใหม ซึ่งการปฏิบัติงานจะสงผลกระทบตอระบบ และการใช

อาคารเปนอยางมาก จึงตองทําการกําหนดวันและเวลาในการปฏิบัติงานในชวงวันหยุดยาว 3 วันของธนาคาร 

โดยจะเริ่มทํางานตั้งแตในคืนกอนเริ่มวันหยุดยาว – เที่ยงของวันที่ 3 หลังจากเที่ยงวันแลวจึงทําการ test ระบบ

กอนการเปดใชอาคารในวันแรกของการทํางาน 

ซึ่งจากผลการวิเคราะหวิธีการปฏิบัติงาน และวิธีการปองกันผลกระทบจากการปฏิบัติงานขางตน 

สามารถนํามาใชเพื่อทําการวิเคราะหถึงปญหา และอปุสรรคในระหวางการปฏิบัติงานไดตอไป 

 
จากแนวทางการปองกันผลกระทบ และลดความเสี่ยงทั้ง 5 แนวทางนี้ จะพบไดวา มีการจัดการ

ทางดานทรัพยากรกายภาพอยางมีประสิทธิภาพในเรื่องของการจัดการทางดานการบริหารโครงการ การบริหาร

บุคคลากร การดําเนินงานเพื่อปองกันผลกระทบ ซึ่งจากแนวทางเหลานี้สามารถใชเปนตัวแปรสําหรับการจัดการ

ทางดานทรัพยากรกายภาพที่สําคัญ สําหรับโครงการปรับปรุงระบบประกอบอาคาร ในอาคารที่ยังคงมีการใช

งาน โดยไมสงผลกระทบตอการใชอาคาร และการดําเนินธุรกิจขององคกรที่ตองทําการใชอาคาร หรือสงผลนอย

ที่สุด ซึ่งในปจจุบันเริ่มมีอาคารที่มีอายุมากกวา 20 ป เพิ่มมากขึ้น จึงสงผลใหผูปฏิบัติงานทางดานการจัดการ

ทรัพยากรกายภาพในอาคารตางๆที่เจาของอาคาร หรือองคกรที่ใชอาคารเหลานั้น จําเปนตองใหความสําคัญกับ

สภาพที่เปล่ียนแปลงไปของอาคาร เพื่อที่จะไดดําเนินงานในการวางแผนวิธีการปฏิบัติงานใหสอดคลองกับสภาพ

อาคารอาคาร เพื่อที่จะไดตอบสนองตอความตองการของเจาของอาคาร และองคกรเหลานั้นตอไป 
 

4.4 ผลการวิเคราะหปญหา และอุปสรรค 
เนื่องจากการที่อาคารเปดใชงานเปนเวลามากกวา 20 ป สงผลใหพื้นที่ในการติดตั้งที่มีอยูเดิมไม

สามารถตอบสนองตอการติดตั้งอุปกรณ หรือระบบใหมเขาไปได จึงทําใหตองมีการดําเนินงานในสวนของการทํา

การสํารวจพื้นที่รองรับการติดตั้งอุปกรณ หรือระบบใหมทดแทนระบบเดิม ซึ่งจากการศึกษาพบวาการติดตั้งบน

พื้นที่ใหมก็สงผลกระทบตอการใชอาคารในบางสวนดวนเชนกัน รวมไปถึงหากไมมีพื้นที่ใหมในการติดตั้งก็จําเปน

ที่จะตองทําการขนยายอุปกรณเดิม แลวจึงทําการติดตั้งอุปกรณใหมเขาไปทดแทนไดเพียงทีละชุด ซึ่งทําให

ระยะเวลาในการปฏิบัติงานลดลง และกระบวนการติดตั้งเกิดความซับซอนมากขึ้น ซึ่งจากภาพรวมทั้งหมดของ

ปญหา และอุปสรรคที่เกิดขึ้นในโครงการจะสามารถแบงออกเปนปญหา และอุปสรรคในแตละระบบไดดังตาราง

ที่ 4.6 
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ตารางที่ 4.10 ตารางสรุปถึงปญหา อุปสรรค และวิธีการแกไขในแตละระบบ 
 

โครงการ ปญหา และอุปสรรคที่เกิดขึ้น วิธีการแกไข 

ระบบไฟฟา 

ป รั บ ป รุ ง ร ะ บ บ

ไฟฟาแสงสวาง 
• ไมมีปญหาเกิดขึ้น • เนื่องจากเปนการทํางานที่ ไม มี

ความซับซอน และไมสงผลกระทบ

ต อ ก า ร ใ ช อ า ค า ร จึ ง ไ ม มี ก า ร

ดําเนินการในสวนนี้ 

Transformer 

RMU & HV LV 

Switchgear 

• มีความจํากัดของพื้นที่เดิมในเรื่อง

ของการติดตั้งอุปกรณใหม เนื่องจาก 

อุปกรณใหมมีขนาดใหญ และพื้นที่

เดิมไมรองรับตามขอบังคับกฎหมาย 

รวมไปถึงพื้นที่เดิมไมเหมาะสมตอ

การบํารุงรักษาอุปกรณในอนาคต 

• การเปลี่ยนอุปกรณเดิมบนพื้นที่เดิม

ไมสามารถทําได เนื่องจาก ธนาคารฯ 

ยังคงตองใชอุปกรณเดิมในการเดิน

ระบบการทํางานของอาคาทั้งหมด 

• ทําการหาพื้นที่ ใหม สําหรับการ

ติดตั้งอุปกรณใหม แทนพื้นที่เดิม 

• ทําการติดตั้งอุปกรณใหมบนพื้นที่

ใหมใหแลวเสร็จเสียกอน แลวจึง

ทําการเชื่อมระบบของอุปกรณใหม

เขากับระบบเดิมของธนาคารฯ 

High Voltage 

Incoming 
• ไมสามารถทําการเดินสายอุปกรณใน

ชวงเวลาที่พื้นที่ในซอยละลายทรัพย

ยังคงมีการใชงานอยูได 

• กําหนดชวงเวลาในการปฏิบัติงาน

ในเวลากลางคืน 

Generator & Oil 

Tank 
• มีความจํากัดของพื้นที่เดิมในเรื่อง

ของการติดตั้งอุปกรณใหม เนื่องจาก 

อุปกรณใหมมีขนาดใหญ และพื้นที่

เดิมไมรองรับตามขอบังคับกฎหมาย 

รวมไปถึงพื้นที่เดิมไมเหมาะสมตอ

การบํารุงรักษาอุปกรณในอนาคต 

• การเปลี่ยนอุปกรณเดิมบนพื้นที่เดิม

ไมสามารถทําได เนื่องจาก ธนาคารฯ 

ยังคงตองใชอุปกรณเดิมในการเดิน

ระบบการทํางานของอาคาทั้งหมด 

• ทําการหาพื้นที่ ใหม สําหรับการ

ติดตั้งอุปกรณใหม แทนพื้นที่เดิม 

• ทําการติดตั้งอุปกรณใหมบนพื้นที่

ใหมใหแลวเสร็จเสียกอน แลวจึง

ทําการเชื่อมระบบของอุปกรณใหม

เขากับระบบเดิมของธนาคารฯ 
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โครงการ ปญหา และอุปสรรคที่เกิดขึ้น วิธีการแกไข 

ระบบไฟฟา 

UPS System  • ไมสามารถทําการเปลี่ยนอุปกรณใน

ชวงเวลาที่อาคารยังคงมีการใชงาน

อยูได 

• เนื่องจาก อุปกรณมีปริมาณมากจึง

ไมสามารถทําการเปล่ียนไดในคราว

เดียว 

• กําหนดชวงเวลาในการปฏิบัติงาน

ในเวลากลางคืน 

• กําหนดชุดของอุปกรณที่จะทําการ

เปล่ียนในแตละวัน เพื่อที่จะ

สามารถติดตั้งอุปกรณใหม และ

เปดใชระบบไดทันการใชงานของ

อาคาร 

ระบบปรับอากาศ 

Cooling Tower • มีความจํากัดของพื้นที่ในการติดตั้ง 

เนื่องจากไมสามารถหาพื้นที่ใหมเพื่อ

ติดตั้งระบบใหมใหแลวเสร็จกอนทํา

การขนยายอุปกรณเดิมออกไป 

• มีความจํากัดในเรื่องของชวงเวลาที่

จะสามารถทําการติดตั้ง Valve 

header เพื่อที่จะชวยทําใหการติดตั้ง

อุปกรณใหมทําไดสะดวกมากขึ้น 

• ไมสามารถทําการเปลี่ยนอุปกรณ

ทั้งหมดใหแลวเสร็จไดในคราวเดียว 

• ทําการติดตั้งอุปกรณ Mobile 

crane เพื่อชวยในการขนยาย และ

ติดตั้งอุปกรณ 

• ทําการกําหนดวัน และชวงเวลาใน

การปฏิบัติงาน ที่จะตองเขาไปทํา

การป ดกา รทํ า ง านของระบบ

ทั้งหมด โดยเลือกเปนวันหยุด

นักขัตฤกษ ที่ตอเนื่องกับวัน เสาร-

อาทิตย รวมเปนเวลา 3 วัน โดย

ทํางานตั้งแตเวลา 08.00น. - 

04.00น. ทุกวัน เพื่อทําการติดตั้ง 

Valve header ทั้ง 2 ฝงของ

ธนาคารใหเสร็จส้ินกอนการเปด

อาคารใชงานในวันธรรมดา 

• ทําการเปลี่ยนอุปกรณทีละ 1 unit 

เพื่อใหระบบที่เหลือยังคงสามารถ

ทํางาน เพื่อรองรับกับการใชงาน

ของอาคาร และไมสงผลกระทบกับ

การใชอาคาร ในขณะที่อาคาร

ยังคงมีการใชงานอยู 
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โครงการ ปญหา และอุปสรรคที่เกิดขึ้น วิธีการแกไข 

ระบบปรับอากาศ 

Stair Pressurized 

& Smoke System 
• มีความจํากัดของพื้นที่ในการติดตั้ง 

เนื่องจาก เปนการปฏิบัติงานภายใน

ตัวอาคาร ซึ่งจะตองทําการเขาไปใช

พื้นที่ใชงานของอาคารบางสวน 

• มีความจํากัดในเรื่องของชวงเวลาที่

จะเขาทําการปฏิบัติงาน เนื่องจาก จะ

สงผลกระทบตอการดําเนินธุรกิจ

ภายในอาคาร 

• ทําการติดตั้งอุปกรณทีละฝงของ

อาคาร เพื่อใหระบบที่เหลือยังคง

สามารถทํางาน เพื่อรองรับกับการ

ใชงานของอาคาร และไมสงผล

กระทบกับการใชอาคาร 

• ทําการกําหนดชวงเวลาในการเขา

ปฏิบัติงาน และกําหนดพื้นที่ใน

การปฏิบั ติ ง าน เพื่ อห ลีก เลี่ ย ง

ผลกระทบที่จะเกิดขึ้น กับพื้นที่ใช

งานภายในอาคาร 

ป รั บ ป รุ ง ร ะ บ บ

ระบายอากาศชั้น

ใตดิน 

• ภายหลังการปรับปรุงระบบระบาย

อากาศชั้นใตดินแลวเสร็จ จะมีผลให

จํานวนที่จอดรถชั้นใตดินลดลง 17 

คัน  เนื่องจากขนาดของอุปกรณที่มี

ขนาดใหญ 

• ไมสามารถแกไขผลกระทบนี้ได 

เนื่องจากความจําเปนในการที่

จะตองติดตั้งอุปกรณ เพื่อทําให

ร ะบบระบายอากาศสามารถ

ทํางานไดดีขึ้น 

Main Chillers • มีความจํากัดของพื้นที่ในการติดตั้ง 

เนื่องจากไมสามารถหาพื้นที่ใหมเพื่อ

ติดตั้งระบบใหมใหแลวเสร็จกอนทํา

การขนยายอุปกรณเดิมออกไป 

• มีความจํากัดในเรื่องของชวงเวลาใน

การปฏิบัติงาน เนื่องจาก ชั้นที่

อุปกรณตั้งอยูนั้น อยูระหวางชั้นที่

ธนาคารฯ ตองใชเพื่อดําเนินธุรกิจ

ของธนาคาร จึงไมอาจปฏิบัติงานที่มี

เสียงดังมากๆ ได 

• ไมสามารถทําการเปลี่ยนอุปกรณ

ทั้งหมดใหแลวเสร็จไดในคราวเดียว 

• ทําการติดตั้งอุปกรณ Hydrulic 

lifting เพื่อใชในการขนยาย และ

ติดตั้งอุปกรณ 

• ทําการกําหนดชวงเวลาในการ

ปฏบิัติงานที่สงผลกระทบตอการใช

อาคาร ไปไวในชวงเวลากลางคืน 

• ทําการเปลี่ยนอุปกรณทีละ 1 unit 

เพื่อใหระบบที่เหลือยังคงสามารถ

ทํางาน เพื่อรองรับกับการใชงาน

ของอาคาร และไมสงผลกระทบกับ

การใชอาคาร ในขณะที่อาคาร

ยังคงมีการใชงานอยู 
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โครงการ ปญหา และอุปสรรคที่เกิดขึ้น วิธีการแกไข 

ระบบปรับอากาศ 

24 Hours Chillers 

(Air Cooled 

Chiller)  PCUs 

• เกิดเสียงรบกวน รวมทั้งฝุนละอองใน

บางเวลาที่ตองทําการติดตั้ง 

• การเปลี่ยนอุปกรณเดิมบนพื้นที่เดิม

ไมสามารถทําได เนื่องจาก ธนาคารฯ 

ยังคงตองใชอุปกรณเดิมในการเดิน

ระบบการทํางานของอาคาทั้งหมด 

• ทําใหธนาคารฯ สูญเสียพื้นที่บนชั้น 8 

ไปบางสวน 

• ทําการกําหนดชวงเวลาในการ

ปฏิบัติงานที่สงผลกระทบตอการใช

อาคาร ไปไวในชวงเวลากลางคืน 

• ทําการติดตั้งอุปกรณใหมบนพื้นที่

ใหมใหแลวเสร็จเสียกอน แลวจึง

ทําการเชื่อมระบบของอุปกรณใหม

เขากับระบบเดิมของธนาคารฯ 

AHU และ 

Ventilation (Air to 

Air Heat 

Recovery) 

System 

• ไมมีปญหาเกิดขึ้น • เนื่องจากเปนการทํางานที่ ไม มี

ความซับซอน และไมสงผลกระทบ

ต อ ก า ร ใ ช อ า ค า ร จึ ง ไ ม มี ก า ร

ดําเนินการในสวนนี้ 

ระบบปรับอากาศ

ในหองเครื่องไฟฟา 
• ไมมีปญหาเกิดขึ้น • เนื่องจากเปนการทํางานที่ ไม มี

ความซับซอน และไมสงผลกระทบ

ต อ ก า ร ใ ช อ า ค า ร จึ ง ไ ม มี ก า ร

ดําเนินการในสวนนี้ 

ระบบสุขาภิบาล 

เปล่ียนระบบบําบัด

น้ําเสีย 2 บอ 
• ไมสามารถทําการเปลี่ยนอุปกรณ

ทั้งหมดใหแลวเสร็จไดในคราวเดียว 

• ทําการเปลี่ยนอุปกรณทีละ 1 unit 

เพื่อใหระบบที่เหลือยังคงสามารถ

ทํางาน เพื่อรองรับกับการใชงาน

ของอาคาร และไมสงผลกระทบกับ

การใชอาคาร ในขณะที่อาคาร

ยังคงมีการใชงานอยู 
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โครงการ ปญหา และอุปสรรคที่เกิดขึ้น วิธีการแกไข 

ระบบสุขาภิบาล 

ส ร า ง ถั ง เ ก็ บ

น้ําประปาสํารอง 

และปรั บป รุ ง ถั ง

เก็บน้ํา 

• การเปลี่ยนอุปกรณเดิมบนพื้นที่เดิม

ไมสามารถทําได เนื่องจาก ธนาคารฯ 

ยังคงตองใชอุปกรณเดิมในการเดิน

ระบบการทํางานของอาคาทั้งหมด 

• ไมสามารถทําการเปลี่ยนอุปกรณ

ทั้งหมดใหแลวเสร็จไดในคราวเดียว 

• ทําการติดตั้งระบบสํารอง เพื่อ

รองรับการใชงาน และไมสงผล

กระทบตอการใชอาคาร 

• ทําการเปลี่ยนอุปกรณทีละ 1 unit 

เพื่อใหระบบที่เหลือยังคงสามารถ

ทํางาน เพื่อรองรับกับการใชงาน

ของอาคาร และไมสงผลกระทบกับ

การใชอาคาร ในขณะที่อาคาร

ยังคงมีการใชงานอยู 

เป ล่ียนทอ ระบบ

ประปา และ

สุขาภิบาล (CW, 

S, W, V pipe) 

• การเปลี่ยนอุปกรณเดิมบนพื้นที่เดิม

ไมสามารถทําได เนื่องจาก ธนาคารฯ 

ยังคงตองใชอุปกรณเดิมในการเดิน

ระบบการทํางานของอาคาทั้งหมด 

• ในการติดตั้งอุปกรณใหมจะเปนการ

ปฏิบัติงานภายในอาคาร ซึ่งจะสงผล

กระทบตอการดําเนินธุรกิจภายใน

อาคาร 

• ทําการติดตั้งระบบใหมใหแลวเสร็จ

เพื่อใชเปนระบบสํารอง เพื่อรองรับ

การใชงาน และไมสงผลกระทบตอ

การใชอาคาร 

• ทําการกําหนดชวงเวลาในการ

ปฏิบัติงานที่สงผลกระทบตอการใช

อาคาร ไปไวในชวงเวลากลางคืน 

งานโครงสราง และสถาปตยกรรม 

ง า น ป รั บ ป รุ ง

หองน้ํา Ante 

Room โถงลิพท

แ ล ะ ส ร า ง ห อ ง 

Comms Room 

• จากการปดพื้นที่เพื่อปฏิบัติงานเปน

เวลานานสงผลใหในบางครั้ง เกิด

ปปญหาในเรื่องของความไมเพียงพอ

ของหองน้ํา 

• เกิดเสียงรบกวน รวมทั้งฝุนละอองใน

บางเวลาที่ตองทําการติดตั้ง 

• ทําการแบงฝง และชั้นในการ

ทาํงาน โดยทํางานควบคูไปกับการ

ปฏิบัติงานสวนอื่น 

• ทําการกําหนดชวงเวลาในการ

ปฏิบัติงานที่สงผลกระทบตอการใช

อาคาร ไปไวในชวงเวลากลางคืน 
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จากตารางจะแสดงใหเห็นถึงปญหา และอุปสรรคที่เกิดขึ้น รวมถึงแนวทางในการแกไขที่ใชในการ

ปฏิบัติงานในโครงการ ซึ่งสามารถนําไปใชในการจัดการเพื่อเตรียมการกําหนดแผนรองรับ และแนวทางแกไข

ทางดาน Construction Management และ Facility Management ในอาคารที่ตองทําการปรับปรุงในขณะที่

ยังคงมีการใชงานอยูไดทั้ง 2 ทางอยางมีประสิทธิภาพ 

 

4.5 ผลการวิเคราะหโครงสรางการจัดการโครงการ 
จากการเก็บขอมูลในโครงการปรับปรุงฯ สามารถทําการสรุปภาพรวม ไดวา เกิดความคลาดเคลื่อนจาก

การปฏิบัติงานตามสัญญา อันเนื่องมาจาก งานประเภทปรับปรุงระบบประกอบอาคารในขณะที่อาคารยังคงตอง

ทําการใชงานอยูนั้น จะมีความซับซอนของกระบวนการ และมีรายละเอียดของขั้นตอนในการปฏิบัติงานมาก จึง

ทําใหหนวยงานทางดานการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) ตองใชระยะเวลาในการ

พิจารณาขอบเขต และวิธีการปฏิบัติงานจากผูรับจางอยางละเอียดถี่ถวน เนื่องจาก การกําหนดขอบเขต และ

วิธีการปฏิบัติงานสามารถทําไดในระดับหนึ่ง เพื่อนํามาใชทําการออกแบบแผนการดําเนินงานที่ไมสงผลกระทบ

ตอการใชอาคาร และการดําเนินธุรกิจของธนาคารฯ ซึ่งวิธีการดําเนินงานนั้นจะมีสวนสัมพันธเกี่ยวกับการจัดการ

ทางดานทรัพยากรกายภาพของโครงการฯ เพื่อทําใหอาคาร และระบบการดําเนินธุรกิจของธนาคารฯ ยังคง

สามารถทํางานตอไปได ถึงแมจะตองทําการติดตั้งระบบฯ หรือเปล่ียนอุปกรณอยูในขณะที่อาคารยังคงตองทํา

การใชงาน ซึ่งหากมีการกําหนดขอบเขตการปฏิบัติงานที่ไมเหมาะสม จะสงผลรายแรงตอการใชอาคาร และการ

ดําเนินธุรกิจของธนาคารฯ ดังนั้น หนวยงานทางดานการจัดการทรัพยากรกายภาพของธนาคารฯ จึงตองทําการ

พิจารณา และวางแผนการปฏิบัติงานอยางเหมาะสม รวมไปถึงตองทําการประสานงานระหวางหนวยงานของ

ธนาคารฯ และหนวยงานของผูเกี่ยวของในโครงการฯ และผังองคกร เพื่อทําใหความเขาใจในกลุมของผูเกี่ยวของ

ในโครงการฯ และหนวยงานที่อยูในผังองคกรเปนไปในทิศทางเดียวกัน เพื่อทําใหเกิดความคลาดเคลื่อนนอย

ที่สุด ซึ่งจากการเก็บขอมูลของกลุมผูเกี่ยวของในโครงการกอสรางธนาคารฯ ในครั้งแรก กับกลุมผูเกี่ยวของใน

โครงการปรับปรุงฯ จะแสดงไวในตารางที่ 4.7 และรูปที่ 4.1 
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ตารางที่ 4.11 กลุมผูออกแบบของธนาคาร 
 

กอสรางครั้งแรก โครงการปรับปรุงระบบประกอบอาคาร 

ผูออกแบบงานสถาปตยกรรม โดย 

บริษัท คารซาร จํากัด 

อาจารย กฤษดา อรุณวงศ ณ อยุธยา 

ผูออกแบบงานสถาปตยกรรม โดย 

บริษัท IA ARCHITECT 49 จํากัด 

ผูออกแบบงานโครงสราง โดย 

บริษัท อาร เค วี จํากัด 

ดร. รชฏ กาญจนวนิชย 

ผูออกแบบงานโครงสราง โดย 

บริษัท อาร เค วี จํากัด 

 

ผูออกแบบงานระบบ โดย 

บริษัท มิตรเทคนิคคอล จํากัด 

ผูออกแบบงานระบบ โดย 

บริษัท อีอีซี จํากัด และที่ปรึกษารวม บริษัท CITEK 

จํากัด 

ผูรับเหมางานกอสราง โดย 

บริษัท นันทวัน จํากัด 

ผูรับเหมางานกอสราง โดย 

บริษัท ไทยโอบายาชิ (นันทวัน) จํากัด 

ผูควบคุมงานกอสราง โดย 

บริษัท ซีเทค จํากัด 

ผูควบคุมงานกอสราง โดย 

บริษัท โปรเจคแพลนนิ่งเซอรวิส จํากัด 

 
จากตาราง พบวา กลุมผูออกแบบงานโครงสราง และผูควบคุมงานกอสราง ในโครงการปรับปรุงระบบฯ 

จะเปนกลุมเดียวกับที่เคยทําโครงการกอสรางธนาคารฯ อาจเนื่องมาจาก 

• ผูออกแบบงานโครงสรางมีขอมูลเกี่ยวกับโครงสรางของธนาคารอยูแลว ซึ่งจะทําใหการปฏิบัติงาน

มีความรวดเร็วเพิ่มมากขึ้น รวมทั้งเขาจึงถึงสวนของโครงสรางที่ได รับผลกระทบจากการ

เปล่ียนแปลงระบบ หรืออปุกรณ 

• ผูรับเหมางานกอสรางมีขอมูลเดิมของโครงการอยูแลว ซึ่งจะทําใหทราบถึงระบบฯ หลักของอาคาร

ที่ทําการติดตั้งมาพรอมกับตัวอาคารตั้งแตตน 

 

โดยที่นอกเหนือจากที่กลาวมาแลวนั้น จะไมมีสวนเกี่วของกับโครงการกอสรางธนาคารฯ มากอน ซึ่ง

จากการวิเคราะห อาจชี้ใหเห็นถึงวาการที่กลุมผูออกแบบในโครงการปรับปรุงฯ นั้นไมใชรายเดียวกับที่เคยทํา

โครงการกอสรางมากอน อาจเนื่องมาจาก  

• ทางธนาคารตองการภาพลักษณที่ดูทันสมัย 

• ทางธนาคารตองการะบบที่จะชวยในการสนับสนุนประสิทธิภาพในการดําเนินธุรกิจของธนาคารฯ 

ใหเพิ่มมากขึ้น 
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แผนภาพที่ 4.1 องคกรที่เกี่ยวของในโครงการ 
 
จากผังองคกร พบวา ผังการบริหารโครงการฯ และคณะกรรมการบริหารโครงการ คณะทํางานดาน

เทคนิค และคณะทํางานดําเนินโครงการ เปนตัวแทนของธนาคารฯ ในการดําเนินงานใหเปนไปตามนโยบายที่

ไดรับ โดยมีผลเมื่อไดรับอนุมัติใหแตงตั้ง และส้ินสุดเมื่อการดําเนินการโครงการแลวเสร็จ ดังนี้ 

คณะกรรมการบริหารโครงการ 10 ทาน โดยมีขอบเขตหนาที่ความรับผิดชอบ ดังนี้ 

1. ดําเนินงานตามนโยบายของธนาคารใหบรรลุเปาหมาย 

2. จัดทําและนําเสนองบประมาณคาใชจายการปรับปรุง เพื่อขออนุมัติ และควบคุมการใชงบประมาณ

อยางเหมาะสม 

3. พิจารณาการเสนอราคาและตอรองราคากับผูรับจาง และนําเสนอขออนุมัติจัดจาง 

4. พิจารณาคัดเลือกและนําเสนอขออนุมัติผูรับจาง 

5. พิจารณาอนุมัติ หรือ และนําเสนอขออนุมัติหลักการและรายละเอียดดานเทคนิคที่คณะทํางานดาน

เทคนิคนําเสนอ ขึ้นอยูกับมติของคณะกรรมการการบริหารโครงการ 
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6. ตรวจรับงวดงานของผูรับจางในระหวางการกอสรางและขออนุมัติเบิกจายใหเปนไปตามสัญญา โดย

การตรวจรับงาน และเบิกจายในแตละงวด คณะกรรมการบริหารโครงการจะตองรวมกันลงนามอยาง

นอย 6 ทาน ประกอบดวยประธานและกรรมการ ดังนี้ 

ประธานคณะกรรมการการบริหารโครงการ 

กรรมการจากฝายประมวลขอมูล อยางนอย 1 ทาน 

กรรมการจากฝายอาคารสํานักงานและทรัพยสิน อยางนอย 2 ทาน 

กรรมการจากฝายงบประมาณ อยางนอย 1 ทาน 

กรรมการจากสายตรวจสอบและควบคุม อยางนอย 1 ทาน 

คณะทํางานดานเทคนิค Building Service และคณะทํางานดานเทคนิค Communication Services  

โดยมีขอบเขตหนาที่ความรับผิดชอบ ดังนี้ 

1. พิจารณาและกําหนดหลักการดานเทคนิคที่เหมาะสมและเปนประโยชนกับธนาคาร และลดผลกระทบ

ตอการทํางานทั้งในสวนของงานออกแบบ วิธีการกอสราง และแผนงานกอสราง 

2. ควบคุมการใชงบประมาณอยางเหมาะสมตามนโยบายที่ไดรับจากคณะกรรมการบริหารโครงการ 

3. ใหขอมูลและเอกสารที่เกี่ยวของสัมพันธกับการทํางานดานเทคนิคแกคณะทํางานดําเนินโครงการ 

ไดแก As-built Drawing, Manual and Instruction, Maintenance Schedule, Equipment 

Schedule เปนตน 

4. พิจารณาเอกสารเสนอราคาดานเทคนิคใหเปนไปตามเอกสารเสนอราคา และใหความเห็นที่เปน

ประโยชนในการควบคุมงบประมาณและตอรองราคา 

5. ตรวจรับมอบงานดานเทคนิคของผูรับจางในระหวางการกอสรางใหเปนไปตามสัญญา 

6. รวมในการ Commissioning Test และตรวจสอบการทํางานของวัสดุอุปกรณใหเปนไปตามสัญญา 

และขอกําหนดอื่นๆ ที่เกี่ยวของกับวัสดุอุปกรณ 

คณะทํางานดําเนินการโครงการฯ มีขอบเขตหนาที่ความรับผิดชอบ 

1. ดําเนินงานและควบคุมการทํางานของผูรับจางใหเปนไปตามสัญญา 

2. ดําเนินงานตามนโยบายที่ไดรับมอบจากคณะกรรมการบริหารโครงการ 

3. พิจารณารายละเอียดการเสนอราคาของผูรับจาง และรายงานผลการวิเคราะหการเสนอราคาตอคณะ

กรรมการบริหารโครงการเพื่อพิจารณาตอรองราคาตอไป 

4. ตรวจสอบ และรับรองรายละเอียดการเบิกเงินงวดของผูรับจางใหเปนไปตามสัญญา 

5. ตรวจสอบ และรับรองรายละเอียดงานเพิ่ม – ลดจากสัญญา 

6. ประสานงานกับผูเกี่ยวของเพื่อใหการปฏิบัติงานสําเร็จตามเปาหมาย 
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แผนภาพที่ 4.2 การดําเนินงานทางดาน Facility and Construction Management 

 
จากภาพที่ 4.2 พบวา หนวยงานทางดานการจัดการทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) นั้น

สามารถที่จะทําหนาที่เปนผูประสานงานกับหนวยงานตางๆ ในผังองคกรไดตั้งแตในชวงกอนเริ่มดําเนินโครงการ 

ชวงริเริ่มโครงการ ชวงดําเนินโครงการ จนไปถึงชวงยุติโครงการในแตละระยะ เพื่อทําใหเกิดความเขาใจ และเกิด

ความรวดเร็วในการดําเนินงานตอไป รวมถึงทําการพิจารณาถึงคาใชจาย และวิธีการดําเนินงานโดยไมสงผล

กระทบตอการใชอาคาร และการดําเนินธุรกิจของธนาคารฯ ซึ่งอาจจะสรุปหนาที่ของหนวยงานทางดาน Facility 

Management ออกไดเปน 

• พิจารณาและกําหนดหลักการดานเทคนิคที่เหมาะสมและเปนประโยชนกับธนาคาร และลด

ผลกระทบตอการทํางานทั้งในสวนของงานออกแบบ วิธีการกอสราง และแผนงานกอสราง 

Facility 

Management

Project 

Management

Mechanical & 

Electrical 

Operation & 

Maintenance 

Construction 

Management

Specialist Designer 

Contractor 

(S) 

Consultant
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• ควบคุมการใชงบประมาณอยางเหมาะสมตามนโยบายที่ไดรับจากคณะกรรมการบริหารโครงการ 

• ใหขอมูลและเอกสารที่เกี่ยวของสัมพันธกับการทํางานดานเทคนิคแกคณะทํางานดําเนินโครงการ 

ไดแก As-built Drawing, Manual and Instruction, Maintenance Schedule, Equipment 

Schedule เปนตน 

• พิจารณาเอกสารเสนอราคาดานเทคนิคใหเปนไปตามเอกสารเสนอราคา และใหความเห็นที่เปน

ประโยชนในการควบคุมงบประมาณและตอรองราคา 

• ตรวจรับมอบงานดานเทคนิคของผูรับจางในระหวางการกอสรางใหเปนไปตามสัญญา 

• รวมในการ Commissioning Test และตรวจสอบการทํางานของวัสดุอุปกรณใหเปนไปตาม

สัญญา และขอกําหนดอื่นๆ ที่เกี่ยวของกับวัสดุอุปกรณ 

• ดําเนินงานและควบคุมการทํางานของผูรับจางใหเปนไปตามสัญญา 

• ดําเนินงานตามนโยบายที่ไดรับมอบจากคณะกรรมการบริหารโครงการ 

• พิจารณารายละเอียดการเสนอราคาของผูรับจาง และรายงานผลการวิเคราะหการเสนอราคาตอ

คณะกรรมการบริหารโครงการเพื่อพิจารณาตอรองราคาตอไป 

• ตรวจสอบ และรับรองรายละเอียดการเบิกเงินงวดของผูรับจางใหเปนไปตามสัญญา 

• ตรวจสอบ และรับรองรายละเอียดงานเพิ่ม – ลดจากสัญญา 

• ประสานงานกับผูเกี่ยวของเพื่อใหการปฏิบัติงานสําเร็จตามเปาหมาย 

 

รวมไปถึงผูปฏิบัติงานทางดาน Facility Management จากผังองคกรมีการวางแผนการจัดการ

ผลกระทบที่เกิดขึ้นในโครงการฯ อยางเหมาะสม และสอดคลองกับการจัดการทางดาน Project Management 

และ Construction Management ตามขอบเขตของการดําเนินงาน จึงสงผลใหการใชอาคาร และการดําเนิน

ธุรกิจของธนาคารฯ ไมเกิดผลกระทบที่รายแรง และยังคงไวซึ่งประสิทธิภาพในการทํางาน และใหบริการ 

 

4.6 ผลการวิเคราะหคาใชจายในโครงการ 
จากการเก็บขอมูลในสวนของคาใชจายของโครงการฯ พบวา โครงการฯ สามารถดําเนินการในการ

ควบคุมคาใชจายใหสัมพันธกับงบประมาณไดเปนอยางดีในชวงของโครงการระยะที่ 1 แตในโครงการระยะที่ 2 

มีคาใชจายจริงสูงกวางบประมาณ ซึ่งสามารถแสดงออกมาใหเห็นไดในตารางที่ 4.8 และ 4.9 และรูปที่ 4.3 และ 

4.4 
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ตารางที่ 4.12 จํานวนเงินตามงบประมาณ และตามคาใชจายจริงในโครงการระยะที่ 1 

 

1. งานระบบ

ระบบไฟฟา

ปรับปรุงระบบไฟฟาแสงสวาง 15,800,000                     20,660,000                     

ระบบปรับอากาศ

Cooling Tower

Stair Pressurized & Smoke System

ปรับปรุงระบบระบายอากาศชั้นใตดิน

ระบบสขุาภิบาล

เปล่ียนระบบบําบัดน้ําเสีย 2 บอ

สรางถงัเก็บนํ้าประปาสํารอง และปรับปรุงถงัเกบ็นํ้า

เปล่ียนทอระบบประปา และสุขาภิบาล (CW, S, W, V pipe)

งานโครงสราง และสถาปตยกรรม

งานปรับปรุงหองน้ํา Ante Room โถงลิพทและสรางหอง Comms Room 185,860,000                   106,710,000                   

Total 1. 288,360,000                   198,140,000                   

2. ขอบเขตงานเพิ่มเติม

ติดตั้ง Fire Alarm System 3,920,000                           

เพิ่มทอนํ้า และระบบกําจดัเชื้อ Cooling tower 13,870,000                         

เพ่ิมระบบระบายควัน 25,680,000                         

ซอมรอยร่ัวในถงัเกบ็นํ้า 8,100,000                           

Total 2. 51,570,000                         

Total 1+2 288,360,000                   249,710,000                   

50,000,000                     

30,530,000                     

40,240,000                     

งานระบบประกอบอาคาร Budget Actual

36,700,000                     

 
 

งบประมาณ และคาใชจายจริงโครงการระยะที่ 1
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แผนภูมิที่ 4.1 งบประมาณ และคาใชจายในโครงการระยะที่ 1 
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ตารางที่ 4.13 จํานวนเงินตามงบประมาณ และตามคาใชจายจริงในโครงการระยะที่ 2 
 

ระบบไฟฟา

Transformer RMU & HV LV Switchgear

High Voltage Incoming

Generator & Oil Tank

UPS System 

ระบบปรับอากาศ

24 Hours Chillers (Air Cooled Chiller)  PCUs 140,000,000                   80,594,711                     

Main Chillers

AHU และ Ventilation (Air to Air Heat Recovery) System

ระบบปรับอากาศในหองเครื่องไฟฟา

Total 690,000,000                   791,465,107                   

งานระบบประกอบอาคาร Budget Actual

100,000,000                   133,807,619                   

577,062,777                   450,000,000                   

 
 

งบประมาณ และคาใชจายจริงโครงการระยะท่ี 2
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แผนภูมิที่ 4.2 งบประมาณ และคาใชจายในโครงการระยะที่ 2 
 
 จากตาราง และกราฟ จะพบวา ถึงแมในโครงการระยะที่ 1 มีการกําหนดขอบเขตงานเพิ่มเติมมาก็ตาม 

แตก็ยังคงสามารถทําการบริหารคาใชจายจริงไดนอยกวางบประมาณที่ตั้งไว จะเห็นไดจากกราฟแผนภูมิแทงใน

สวนของ Total รูปที่ 4.1 ถึงแมจะมีการเปลี่ยนแปลงขอบเขตของงานที่ตองทําเพิ่มมากขึ้น ซึ่งแสดงใหเห็นถึงการ

จัดการที่เหมาะสมในเรื่องของการพิจารณางบประมาณ และคาใชจายจริงจากการยื่นเสนอราคา  
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และในโครงการระยะที่ 2 พบวา คาใชจายจริงนั้นมีมูลคาสูงกวางบประมาณที่ตั้งไว ซึ่งสามารถเห็นได

อยางชัดเจนในระบบไฟฟาวามีราคาสูงกวางบประมาณที่ตั้งไว ดวยสาเหตุจากภาวะเศรษฐกิจในชวงป 49 สงผล

ใหราคาทองแดงถีบตัวสูงขึ้น จึงทําใหราคาของอุปกรณฟ าในโครงการระยะที่ 2 เพิ่มสูงขึ้นตามสภาวะเศรษฐกิจ 

ดังนั้น หนวยงานทางดาน Facility Management จึงทําการยืดเวลาในสวนของการยื่นเสนอราคาใหยาวออกไป 

เพื่อรอใหราคาของอุปกรณไฟฟา และทองแดงลดต่ําลงจนกวาจะเปนที่นาพอใจ แลวจึงทําการเริ่มดําเนิน

โครงการระยะที่ 2 ตอไป และจากการที่การกําหนดขอบเขตของงานระบบฯ โดยเฉพาะระบบไฟฟาหลักของ

ธนาคารฯ ทําไดยาก เนื่องจาก มีความซับซอน ระบบที่อยูภายในอาคารมีการเปลี่ยนแปลงไปบางสวนตามอายุ

การใชงานของอาคาร และตองคํานึงถึงประสิทธิภาพของอุปกรณ รวมไปถึงตองทําการพิจารณาในเรื่องของ

ผลกระทบที่เกิดกับการใชอาคาร และการดําเนินธุรกิจของธนาคารฯเปนสําคัญ 

ดังนั้น จะพบไดวา มีการจัดการที่ดีในเร่ืองของการควบคุมคาใชจายในโครงการฯ โดยผานการ

พิจารณาจากหนวยงานทางดาน Facility Management เปนหลัก โดยที่ยังคงสามารถตอบสนองตอความ

ตองการในการปรับปรุง หรือเปล่ียนอุปกรณในระบบฯ ไดอยางเหมาะสม และปองกันผลกระทบที่เกิดขึ้นไดเปน

อยางดี 
 

4.7 ผลการวิเคราะหระยะเวลาในการดําเนินงาน 
จากการเก็บขอมูลโครงการฯ ในสวนของระยะเวลาในการดําเนินงาน ในแตละระยะของโครงการฯ 

พบวา ในโครงการระยะที่ 1 และ 2 เกิดความคลาดเคลื่อนในการดําเนินงาน โดยสาเหตุของความคลาดเคลื่อน

นั้นมาจาก 

• พื้นที่ในการปรับปรุงระบบฯ ไดผานการใชงานมากวา 20 ป ทําใหพื้นที่ของอาคารในชวงทําการ

ปรับปรุงฯ ไมรองรับกับการปฏิบัติงานในเรื่องของการปรับปรุงฯ หรือติดตั้งอุปกรณเพิ่มเติม จึงตอง

เริ่มทําการสํารวจเพื่อหาพื้นที่ติดตั้งใหม 

• ระยะเวลาจากการประสานงานของหนวยงานแตละหนวยในผังองคกร ตองทําการพิจารณา

แผนการดําเนินงานในแตละงานของโครงการฯ ซึ่งตองอาศัยระยะเวลาเปนอยางมาก เนื่องจาก 

ตองทําการพิจารณาขั้นตอนในการดําเนินงานที่ไมสงผลกระทบตอการใชอาคาร และการดําเนิน

ธุรกจิของธนาคารฯ 

• มีขอจํากัดในสวนของเวลานําเขาอุปกรณจากตางประเทศ เนื่องจาก ระยะเวลานําเขาอุปกรณนั้น 

มีชวงกําหนดของระยะเวลาที่แนนอน ดังนั้น แผนการดําเนินงานที่ตองอาศัยระยะเวลาในการ

พิจารณาวิธีการปฏิบัติงานเพื่อปองกันผลกระทบ จะสงผลใหตองทําการเลื่อนระยะเวลาในการ

นําเขาอุปกรณ จนระยะเวลาในการปฏิบัติงานตามสัญญาตองเลื่อนออกไป 

 

ซึ่งสามารถแสดงออกมาไดดังรูปที่ 4.3 และ 4.4 
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ระยะเวลางานตามสัญญา

ระยะเวลาสั่งของตามแผนจริง

ระยะเวลาดําเนนิงานตามแผนจริง

ระยะเวลาทดสอบระบบตามแผนจริง  
 

Time

Plan

ระบบไฟฟา
120

120

ระบบปรับอากาศ
275

445

270

380

150

151

ระบบสุขาภิบาล
365

342

210

275

270

380

งานโครงสราง และสถาปตยกรรม
365

380

10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

ปรบัปรุงระบบไฟฟาแสงสวาง

งานระบบประกอบอาคาร

Cooling Tower

2003 2004

งานปรับปรุงหองน้ํา Ante Room 

โถงลิพทและ Comms Room

Stair Pressurized & Smoke 

System

ปรบัปรุงระบบระบายอากาศชั้นใตดิน

เปลี่ยนระบบบําบัดนํ้าเสีย 2 บอ

สรางถังเก็บนํ้าประปาสํารอง และ

ปรบัปรุงถังเก็บนํ้า

เปลี่ยนทอระบบประปา และ

สุขาภิบาล

2005  
 

แผนภาพที่ 4.3 ชวงระยะเวลาการดําเนินการปรับปรุงระยะที่ 1 
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ระยะเวลาสั่งของตามสัญญา

ระยะเวลางานตามสัญญา

ระยะเวลาสั่งของตามแผนจริง

ระยะเวลาดําเนินงานตามแผนจรงิ

ระยะเวลาทดสอบระบบตามแผนจรงิ  
 

Time

Plan

ระบบไฟฟา

Transformer RMU & HV LV 540

High Voltage Incoming 780

Generator & Oil Tank

240

300

ระบบปรับอากาศ

300

330

Main Chillers 540

AHU และ Ventilation System 600

ระบบปรบัอากาศในหองไฟฟา

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8

24 Hours Chillers (Air Cooled 

Chiller)  PCUs

UPS System 

20082007

งานระบบประกอบอาคาร

2009  
 

แผนภาพที่ 4.4 ชวงระยะเวลาการดําเนินการปรับปรุงระยะที่ 2 
 

จากรูป จะพบวา ในโครงการฯ ระยะที่ 1 จะมีความคลาดเคลื่อนของแผนงานตามจริงที่ทําการเริ่มหลัง

แผนงานตามสัญญาไปประมาณ 4 เดือน เนื่องจากวา ทางธนาคารฯ ยังคงตองทําการพิจารณา และตรวจสอบ

ราคา และขั้นตอนในการดําเนินงานที่ไมสงผลกระทบตอการใชอาคาร และการดําเนินธุรกิจของธนาคารฯ จาก

ทางกลุมผูรับจางที่ทําการเสนอมา เพื่อคัดเลือกผูรับจางที่สามารถปฏิบัติงานไดตามนโยบาย และขอบเขตที่ตั้งไว

มากที่สุด และในโครงการฯ ระยะที่ 2  

จากภาพรวมของชวงเวลาในการดําเนินโครงการ พบวา มีการจัดการในเรื่องของวิธีการปฏิบัติงาน โดย

สัมพันธกับคาใชจายของโครงการในแตละระยะ โดยผานการพิจารณาจากหนวยงานทางดานการจัดการ

ทรัพยากรอยางเหมาะสม โดยที่หนวยงานทางดานการจัดการทรัพยากรกายภาพจะทําการตรวจสอบเกี่ยวกับ

ปจจัยที่จะสงผลตอคาใชจายที่เปล่ียนแปลงไปของโครงการฯ แลวทําการพิจารณา และควบคุมคาใชจายใหอยู

ในชวงของระยะเวลาที่เหมาะสม ซึ่งสัมพันธกับชวงเวลาในการดําเนินงานที่ตองคลาดเคลื่อนออกไป 



 

บทที่  5 
สรุปผลการศึกษา อภิปรายผล และขอเสนอแนะ 

 
  จากการที่อาคารสํานักงานใหญธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) ไดดําเนินงานโครงการปรับปรุง

อาคารสํานักงานใหญธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) ใหเกิดความพรอมตอการใชงาน มีความปลอดภัยในการ

ใช และเพิ่มศักยภาพในการทํางาน มาตั้งแตในป พ.ศ. 2547 โดยที่ในการดําเนินงานจะตองทําการปฏิบัติงานใน

ขณะที่อาคารยังคงมีการใชงานอยู และการปฏิบัติงานจะตองไมสงผลกระทบตอการใชอาคาร หรือการดําเนิน

ธุรกิจของธนาคาร ซึ่งทําใหลักษณะของการปฏิบัติงานในโครงการมีความพิเศษมากกวาโครงการกอสรางทั่วไป

นั่นเอง 

 

5.1 สรุปผลการศึกษา 
จากผลการศึกษาการดําเนินงาน และวิธีปฏิบัติงานในโครงการปรับปรุงระบบอาคารสํานักงานใหญ

ของธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) ซึ่งเปนอาคารสูง 32 ชั้น (Podium 8 ชั้น, Tower 24 ชั้น) ชั้นใตดิน 1 ชั้น 

พื้นที่รวมประมาณ 122,000 ตารางเมตร และทําการเปดใชอาคารในป พ.ศ.2525 จึงทําใหอาคารสภาพภายนอก 

และอุปกรณระบบประกอบอาคารที่ติดตั้งมาพรอมกับตัวอาคาร อยูในสภาพที่ใกลหมดอายุการใชงาน มีสภาพ

ชํารุดทรุดโทรม และขัดของมาก จึงตองทําใหเกิดความทันสมัย สามารถตอบสนองการทํางานของธนาคารฯ ได

อยางมีประสิทธิภาพ มีระดับความปลอดภัยกับเจาหนาที่ผูใชงานสูง ทางธนาคารฯ โดยดําเนินการปรับปรุง

สภาพภายนอก และระบบประกอบอาคารสํานักงานใหญ 

จากผลการศึกษาการดําเนินการครั้งนี้ เปนการปรับปรุงในสวนของตัวอาคาร และการเปลี่ยนทดแทน

ระบบประกอบอาคารที่มีอยูเดิม เปนโครงการที่มีมูลคาการลงทุนสูง ทั้งยังตองดําเนินการปรับปรุงในขณะที่

อาคารตองมีการใชงาน จึงทําใหการจัดการโครงการนี้มีลักษณะพิเศษ แตกตางจากการกอสรางอาคารใหมทั่วไป 

เนื่องจากตองมีการดําเนินงานการปรับปรุง โดยไมสงผลกระทบตอการใชอาคาร และการดําเนินธุรกิจของ

ธนาคารฯ ในแตละวัน จึงทําใหไดทราบถึงวิธีการดําเนินงานเพื่อปองกันผลกระทบที่เกิดขึ้นกับการใชอาคาร หรือ

การดําเนินธุรกิจของธนาคารฯ ซึ่งภาพรวมของโครงการฯ จากการศึกษา พบวา โครงการฯ ถูกแบงออกเปน 2 

ระยะ โดยในระยะที่ 1 ทางธนาคารฯ ไดขออนุมัติใหดําเนินการปรับปรุง โดยมีวัตถุประสงคใหปรับปรุงระบบ และ

วัสดุอุปกรณที่เส่ือมสภาพ และมีผลตอส่ิงแวดลอมในอาคาร รวมทั้งปรับปรุงระบบ Life Safety ใหไดมาตรฐาน 

โดยใชระยะเวลาดําเนินงานกอสรางตั้งแตเดือน กรกฎาคม 2547 จนถึงเดือน พฤศจิกายน 2548 รวมระยะเวลา

ทั้งส้ิน 17 เดือน (กําหนดการของเปาหมายเดิมคือแลวเสร็จภายในวันที่ 3 กันยายน 2548) โดยสาเหตุที่ตองเพิ่ม

ระยะเวลาการดําเนินการโครงการ สืบเนื่องมาจากปญหาการเพิ่มงาน จากการสํารวจพบในระหวางการปรับปรุง

ฯ เพราะ พื้นที่ในการปรับปรุงฯ ไดผานการใชงานมานานกวา 26 ป ดังนั้น ในการสํารวจภายหลังจากการปด

พื้นที่ใชงานเพื่อทําการกอสราง พบวา มีงานระบบฯและอุปกรณที่อยูในสภาพเสื่อม และใกลส้ินอายุการใชงาน 

ซึ่งมีความยากในการปรับปรุงฯในโอกาสตอไป 

โครงการฯ ระยะที่ 1 ไดทําการกําหนดงบประมาณของโครงการฯ ไวที่ 300 ลานบาท ซึ่งขอบเขตการ
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ปรับปรุงของโครงการฯ ระยะที่ 1 แบงออกเปน 4 ระบบ ไดแก 

5. ระบบ ไฟฟา 

1.2 งานปรับปรุงระบบไฟฟาแสงสวางชั้นจอดรถใตดินและชั้น 5–7 

6. ระบบปรับอากาศ 

2.4 งานเปลี่ยน Cooling Tower 6 ชุด และระบบทอน้ําเย็น  

2.5 งานปรับปรุงระบบระบายอากาศ  

2.6 งานติดตั้งระบบอัดอากาศในบันไดหนีไฟ และระบบดูดควัน  

7. ระบบสุขาภิบาล 

3.5 งานเปลี่ยนทอประปา และระบบสุขาภิบาล  

3.6 งานเปลี่ยนระบบบําบัดน้ําเสีย 2 บอ  

3.7 งานสรางถังเก็บน้ําประปาสํารองเพื่อซอม/บํารุงรักษาถังเก็บน้ํา T1 และเสริม

โครงสรางพื้นชั้นดาดฟาใหรองรับ Cooling Tower 6 ชุด 

3.8 งานซอมผนังโครงสราง และติดตั้งระบบกันซึมถังเก็บน้ํา 10 ถัง  

8. งานโครงสราง และงานสถาปตยกรรม 

4.2 งานปรับปรุงหองน้ํา Ante Room และระบบปรับอากาศ ระบายอากาศ โถงลิฟตชั้น 5-

30 และสรางหอง Comms Room 20 หอง 

 

โครงการฯ ระยะที่ 2 มีวัตถุประสงค เพื่อใหธนาคารสามารถใชอาคารสํานักงานใหญในการประกอบ

ธุรกิจตอไปได โดยไมไดรับผลกระทบจากอุปกรณระบบลมเหลว โดยมีงบประมาณรวมสําหรับโครงการอยูที่ 

1,500 ลานบาท และมีการกําหนดขอบเขตในการปรับปรุงของโครงการฯ ระยะที่ 2 ของป พ.ศ. 2548 – พ.ศ. 

2551 แบงออกเปน 2 ระบบ ไดแก 

3. ระบบ ไฟฟา 

1.5 หมอแปลงไฟฟา (สามารถเปลี่ยนจาก 12 เปน 24 KV) และชุดอุปกรณควบคุมการ

จายไฟ MDB DB RMU และ HV& LV Switchgear 

1.6 High Voltage Incoming 

1.7 เครื่องกําเนิดไฟฟาสํารอง และชุดอุปกรณควบคุมการจายไฟ EMDB  

1.8 UPS System และชุดอุปกรณควบคุมการจายไฟ 

1. ระบบปรับอากาศ 

2.5 เปล่ียน Main Chillers ระบบทอน้ําเย็น และระบบไฟฟาควบคุมการทํางาน 

2.6 24 Hours Air Cooled Chiller, PCUs  ระบบทอน้ําเย็น และระบบไฟฟาควบคุมการ

ทํางาน 

2.7 ติดตั้ง Ventilation (Air to Air Heat Recovery) System 

2.8 ติดตั้งระบบปรับอากาศในหองเครื่องไฟฟา 
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ซึ่งโครงการปรับปรุงระบบประกอบอาคารของอาคารสํานักงานใหญธนาคารกรุงเทพฯ เปนโครงการฯ ที่

มีลักษณะพิเศษกวาโครงการกอสรางอาคารทั่วไป เพราะ ที่เปนโครงการที่มีการปฏิบัติงานเกี่ยวกับการปรับปรุง

ระบบประกอบอาคารในอาคารขนาดใหญ ในขณะที่อาคารยังคงมีการใชงานอยู พบวา ในอาคารที่ผานการใช

งานมามากกวา 20 ป พื้นที่ภายในอาคารจะถูกทําการใชประโยชนไปเกือบแทบทั้งหมด ทําใหเมื่อถึงเวลาที่

จะตองทําการปรับปรุงอาคารตามสภาพอายุของอาคาร จะพบปญหาของการหาพื้นที่ที่จะทําการติดตั้งระบบ

ใหม เนื่องจาก ไมสามารถทําการปรับปรุงระบบฯ ที่มีอยูเดิมไดในทันทีที่เริ่มโครงการ เพราะ อาคารยังคงตองทํา

การใชระบบฯ ที่มีอยูเดิมเพื่อดําเนินงาน หรือดําเนินธุรกิจขององคกรที่อยูภายในอาคาร ซึ่งหากทําการปรับปรุง

ระบบฯ ที่มีอยูเดิมโดยไมทําการวิเคราะหหาวิธีปฏิบัติงานที่เหมาะสม อาจสงผลใหการดําเนินธุรกิจขององคกรที่

อยูภายในอาคาร ตองเกิดการหยุดชะงัก เนื่องจาก ระบบประกอบอาคารไมสามารถทํางานเพื่อรองรับการ

ดําเนินงานที่อยูภายในอาคารได เพราะ ตองทําการปรับปรุง หรือเปล่ียนแปลงอยางกระทันหัน เนื่องจาก อุปกรณ

หมดอายุการใชงาน 

 
5.2 อภิปรายผลการศึกษา 
 

5.2.1 การออกแบบแผน 
จากการวิเคราะหในสวนของปญหา และอุปสรรค โครงสรางการจัดการโครงการ ระยะเวลาในการ

ดําเนินโครงการ รวมไปถึงงบประมาณและคาใชจายที่เกิดขึ้นจริงในโครงการปรับปรุงระบบประกอบอาคารของ

สํานักงานใหญธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน)นั้น แสดงใหเห็นถึงแนวทางการวางแผนการบริหารจัดการใน

การดําเนินโครงการของหนวยงานทางดาน Facility Management ของธนาคาร ที่นอกจากจะตองทําการบริหาร 

Facility ในสวนของ 3 P อันไดแก People Place Process แลว ยังสามารถดําเนินงานไดตามวัตถุประสงคที่ตั้ง

ไวในสวนของการปองกันผลกระทบที่เกิดขึ้น ถึงแมจะทําใหเกิดความคลาดเคลื่อนของการดําเนินงาน อัน

เนื่องมาจาก การที่หนวยงานทางดาน Facility Management ตองรับผิดชอบในสวนของการพิจารณาถึงความ

เหมาะสมในดานเทคนิคการปฏิบัติงาน และคาใชจายที่เหมาะสมรวมดวยเปนหลัก โดยที่แผนการดําเนินงาน

ทั้งหมดจะอยูภายใตการจัดการทางดาน Facility Management เปนหลัก เพื่อปองกันไมใหเกิดผลกระทบจาก

การปฏิบัติงานในโครงการกับการใชอาคาร และการดําเนินธุรกิจของธนาคารเปนสําคัญ ซึ่งพบวา แนวทางใน

การออกแบบแผนงานของหนวยงานทางดาน Facility Management นั้นมีประสิทธิภาพ และเหมาะสมกับ

ภาพรวมของการดําเนินงาน 

 

ดังนั้น การออกแบบแผนงานในโครงการนี้จึงมีลักษณะที่สามารถนําไปประยุกตใชกับการดําเนินงานใน

โครงการปรับปรุงระบบประกอบอาคารสําหรับอาคารประเภทอื่นตามความเหมาะสมขององคกรกรที่ดําเนินงาน

อยูภายในอาคารที่ตองทําการปรับปรุงระบบประกอบอาคาร ในขณะที่อาคารยังคงมีการใชงานอยู 
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5.2.2 ลักษณะเฉพาะของการดําเนินการปรับปรุงระบบ ระหวางที่อาคารมีการใชงาน 
จากผลการวิเคราะหวิธีการดําเนินงาน และชวงเวลาในการปฏิบัติงาน แสดงใหเห็นถึงความแตกตาง

ของลักษณะของโครงการฯ ที่มีความแตกตางจากการบริหารโครงการกอสราง (Construction Management) 

ทั่วไป ตั้งแตในสวนของนโยบายของโครงการฯ ที่จําเปนจะตองมีการสงเอกสารเกี่ยวกับกําหนดแผนงาน และ

ขั้นตอนในการปฏิบัติงานโดยละเอียดไปใหกับกลุมของคณะดําเนินงานโครงการฯ ของธนาคารฯไดทําการ

พิจารณากอนการเริ่มปฏิบัติงาน เพื่อลดผลกระทบตอการใชอาคารในระหวางการปรับปรุง ซึ่งนโยบายใน

ลักษณะนี้จะไมเกิดขึ้นกับอาคารที่ยังไมถูกใชงาน 

• ความจําเปนที่จะตองทําการติดตั้งระบบสํารองเขาไปเพื่อทําใหอาคารยังคงสามารถใชงานได  

• ความถี่ในการเขาสํารวจพื้นที่ปฏิบัติงานในการปรับปรุงระบบอาคารในระหวางที่อาคารมีการ

ใชงาน 

• วิธีการดําเนินงานที่จะตองมีกระบวนการที่ซับซอน  

• การปฏิบัติงานที่ตองอาศัยเครื่องมือบางประเภทที่ในโครงการกอสรางทั่วไปไมจําเปนตอง

นํามาปฏิบัติงาน  

• การกําหนดชวงเวลาปฏิบัติงานใหเปนหลังเวลาใชงานอาคารตามปกติ  

• การที่ตองทําการวาจางบริษัทที่มีประสบการณในการออกแบบวิธีการดําเนินงานในการ

ปรับปรุงระบบประกอบอาคาร 

• การที่ ตองทําการวาจ างผู มีความเชี่ ยวชาญโดยเฉพาะในลักษณะ  (Professional 

Construction Manager (PCM))  

• การที่ตองทําการแบงโครงการออกเปน 2 ระยะ ตามความสําคัญของผลกระทบที่จะเกิดขึ้น

จากการที่อุปกรณเกิดการชํารุด หรือส้ินอายุการใชงาน 

• การที่ตองทําการกําหนดกลุมงาน โดยนําเรื่องของผลกระทบที่จะเกิดขึ้นเขามาใชในการ

พิจารณากลุมงานที่ตองปฏิบัติรวมกันเปนหลัก 

 

รวมถึงส่ิงที่ตองคํานึงถึงในขั้นตอนของการปฏิบัติงานในระบบประกอบอาคารแตละระบบที่จะตอง 

• วิธีการในการติดตั้งอุปกรณใหมเขากับระบบที่มีอยูเดิม 

• การพิจารณาถึงปญหาที่เกิดขึ้นในพื้นที่เดิมของอุปกรณ 

• การคํานึงถึงความสะดวก และงายในการดูแลรักษาอุปกรณที่ติดตั้งเขาไปใหมในแตละพื้นที่ 

 

ซึ่งทําใหเห็นไดถึงความแตกตางที่ชัดเจนกับโครงการกอสรางทั่วไป ซึ่งจากการที่การจัดการทางดาน

ทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) เปนการบริหารจัดการอาคารหลังการกอสราง ดังนั้น หนาที่ในการ

จัดการอาคารในชวงของการปรับปรุงระบบฯ จึงอยูในขอบเขตงานทางดานการจัดการทรัพยากรกายภาพดวย

เชน ซึ่งจากที่กลาวมาทั้งหมดผูปฏิบัติหนาที่ทางดานการจัดการทรัพยากรกายภาพจึงจําเปนตองมีสวนเกี่ยวของ
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กับการดําเนินงานในโครงการปรับปรุงระบบประกอบอาคารเพื่อปองกันผลกระทบ และไมทําใหเกิดผลเสียหาย

ตอการดําเนินธุรกิจของธนาคารฯ 

 
5.2.3 เทคนิค วิธีการเฉพาะ เพ่ือปองกันผลกระทบจากการปฏิบัติงาน ในระหวางที่อาคารมี

การใชงาน 
จากการศึกษาพบวาการปฏิบัติงานในการปรับปรุงหลายๆ งานจากในแตละระบบ อันไดแก งาน

ปรับปรุงทอน้ําของระบบสุขาภิบาล งานปรับปรุงระบบอัดอากาศในบันไดหนีไฟและระบบดูดควัน รวมไปถึงงาน

ปรับปรุงหองน้ําพนักงาน ตองทําการปฏิบัติงานอยูในพื้นที่เดียวกัน รวมถึงเปนการปฏิบัติงานภายในอาคาร ซึ่ง

จะตองทําการปฏิบัติงานตั้งแตเวลา 08.00 น. – 24.00 น. จึงตองทําการกําหนดพื้นที่ปฏิบัติงานใหแยกออกจาก

พื้นที่ใชงานของอาคารอยางเปนเอกเทศน เพื่อปองกันผลกระทบจากการปฏิบัติงานในโครงการ ไมใหสงผลถึง

การใชอาคาร รวมไปถึงการปองกันความไมปลอดภัยในทรัพยสินของพนักงานจากผูปฏิบัติงานในโครงการ  

ทั้งยังมีการปฏิบัติงานที่ตองนําเครื่องจักรพิเศษบางประเภทเขามาใชในการขนยาย และติดตั้งอุปกรณ

ในระบบปรับอากาศ เชน ระบบ Hydraulic Lifting ติดตั้งเขาไปในสวนของหอง Chiller Plant เพื่อชวยลด

ผลกระทบตอการใชอาคาร เนื่องจากการขนยาย Chiller ที่มีขนาดใหญ และตั้งอยูที่ชั้น 19 ของอาคาร ซึ่งการขน

ยายโดยวิธีทั่วไปทําไดยาก และไมปลอดภัยตอการใชอาคาร  

รวมไปถึง ตองทําการกําหนดชวงเวลาในการติดตั้งอุปกรณในระบบปรับอากาศบางประเภท เชน การ

ติดตั้ง Valve header ในสวนของการปฏิบัติงานเปลี่ยนเครื่อง Cooling Tower เพราะ จําเปนที่จะตองทําการปด

ระบบที่อาศัย Cooling Tower ในการทํางานทั้งหมด ซึ่งจะสงผลกระทบอยางรุนแรงตอการใชอาคาร ดังนั้นจึงทํา

การกําหนดวันติดตั้งเปนชวงวันหยุดยาวของธนาคารฯ เพื่อหลีกเลี่ยงผลกระทบตอการใชอาคาร และไมสงผล

กระทบตอการดําเนินธุรกิจของธนาคารดวยเชนกัน 

แตในสวนของระบบไฟฟานั้น โดยสวนมากจะเปนการหาพื้นที่ติดตั้งอุปกรณไฟฟาหลักแหงใหม 

เนื่องจาก ระบบไฟฟาเดิมไมสามารถหยุดทํางานไดเปนระยะเวลานาน เพราะ จะสงผลกระทบตอการใชอาคาร 

และการดําเนินธุรกิจของธนาคาร จึงตองทําการหาพื้นที่ติดตั้งใหมตามความเหมาะสม เพื่อที่จะทําการใชระบบ

เดิมเปนระบบสํารองในขณะที่ทําการประกอบ และติดตั้งอุปกรณใหมใหแลวเสร็จกอน แลวจึงคอยทําการ

เชื่อมตออุปกรณใหมเขากับระบบเดิมของธนาคาร 

และในสวนของระบบสุขาภิบาลจะทําการปรับปรุงระบบที่ละชุด เนื่องจาก โดยสวนมากระบบ

สุขาภิบาลจะเปนระบบที่ติดตั้งอยูบนพื้นที่ถาวร และไมสามารถเปลี่ยนตําแหนง หรือเคลื่อนยายไดสะดวก 

เพราะ อุปกรณแตละประเภทของระบบสุขาภิบาลจะตองมีการจายน้ําเขา-ออกอยูเกือบตลอดเวลา เพื่อ

สนองตอบกับความตองการในการใชน้ําของอาคาร 

ดังนั้น เทคนิค และวิธีการเฉพาะสําหรับโครงการปรับปรุงอาคารในขณะที่อาคารยังคงมีการใชงานนั้น 

จะเปนในเรื่องของการกําหนดระยะเวลาในการปฏิบัติงาน และการเลือกวิธีปฏิบัติงานที่เหมาะสมกับแตละพื้นที่

ที่จะตองเขาไปปฏิบัติงานนั่นเอง 
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5.2.4 ส่ิงที่ตองคํานึงถึงในการดําเนินการปรับปรุงระบบ ในระหวางที่อาคารมีการใชงาน 
จากผลการศึกษา และการวิเคราะหขอมูล ทําใหไดทราบถึงวิธีการดําเนินงานเพื่อปองกันผลกระทบที่

เกิดขึ้นกับการใชอาคาร หรือการดําเนินธุรกิจของธนาคารฯ ในระหวางที่ทําการปรับปรุง หรือติดตั้งระบบ

ประกอบอาคารประเภทตางๆ ซึ่งผูปฏิบัติงานทางดาน Facility Management มีความจําเปนที่จะตองมีสวนรวม

ในการดําเนินโครงการปรับปรุงประเภทนี้ เพื่อทําการบริหารจัดการใหอาคารสามารถสนับสนุนเปาหมายของ

องคกร ที่ถูกขับเคล่ือนโดยบุคลากรที่อยูภายในอาคารสามรถใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพ และเกิดประโยชน

สูงสุด และไมสงผลกระทบตอการใชอาคาร ผูใชอาคาร และการดําเนินธุรกิจขององคกร โดยที่จะตองตระหนักถึง

ผลกระทบที่จะเกิดขึ้นจากการปฏิบัติงานในโครงการฯ เพราะ จะสามารถทําการกําหนดแนวทางในการปองกัน

ผลกระทบได ดังนั้น จากการศึกษานี้จะสามารถแบงแนวทางในการปองกันผลกระทบ และลดผลกระทบออกได

เปน 4แนวทาง ไดแก 

1. การจัดการทางดานการกําหนดพื้นที่เฉพาะในการปฏิบัติงาน 

2. การจัดการทางดานวิธีการปฏิบัติงานนการติดตั้งอุปกรณ 

3. การจัดการทางดานชวงเวลาในการปฏิบัติงาน 

4. การหาพื้นที่ทดแทน 

 

ซึ่งจากการเขาไปเก็บขอมูลการดําเนินงานภายในโครงการ พบวา การดําเนินงานจะกระทําภายใต

ขอบังคับที่วา “การปรับปรุงระบบฯ จะตองไปสงผลกระทบตอการใชอาคาร” ซึ่งจากขอมูลที่ไดรับมาเก่ียวกับ

กระบวนการของการดําเนินงานเพื่อปรับปรุงระบบฯ พบวา การดําเนินงานในการปรับปรุงระบบประกอบอาคาร 

โดยไมสงผลกระทบกับการใชอาคารนั้น จะมีการดําเนินงานในสวนของการวิเคราะหผลกระทบที่คาดวาจะ

เกิดขึ้นในแตละขั้นตอนของการปฏิบัติงานเพื่อ 

• กําหนดพื้นที่ในการติดตั้งอุปกรณ ซึ่งพื้นที่ในการติดตั้งในโครงการฯ จะมีความสัมพันธเกี่ยวเนื่อง

กับอายุของอาคาร และการคํานึงถึงความสะดวกในการบํารุงรักษาในอนาคตเปนสําคัญ เพื่อทํา

ใหระบบที่จะทําการปรับปรุง หรืออุปกรณที่ตองทําการเปลี่ยนมีเสถียรภาพ และสรางความมั่นใจ

ใหกับองคกรที่ใชอาคารอยูวา จะระบบที่ติดตั้งเขาไปใหมจะสามารถตอบสนองตอความตองการ

ในการใชอาคารไดตอไปตามระยะเวลาที่คาดหวังไว 

• กําหนดวิธีปฏิบัติงานที่มีความเหมาะสม ซึ่งในการปฏิบัติงานที่มีความซับซอน หรือทําไดยาก 

ไดแก การขนยายอุปกรณที่มีอยูเดิมออกไปจากพื้นที่ที่อุปกรณนั้นติดตั้งอยูเพื่อทําการเติดตั้ง

อุปกรณตัวใหมเขาไป หรือในการปฏิบัติงานเพื่อทําการติดตั้งอุปกรณขนาดใหญนั้นจําเปนที่

จะตองมีการวิเคราะหวิธีการในการขนยายที่เหมาะสม และไมสงผลกระทบตอการใชอาคาร และ

บริเวณที่เกี่ยวของ จึงตองมีการนําอุปกรณที่มีความทันสมัยเขามาใชในการปฏิบัติงาน และการ

ปฏิบัติงานเพื่อทําการติดตั้งอุปกรณในบางระบบที่ไมสามารถทําการเปลี่ยนอุปกรณไดภายในชวง

ระยะเวลาสั้นๆ ก็จําเปนที่จะตองวิเคราะหกระบวนการ และขั้นตอนในการเปลี่ยนที่เหมาะสม 

เพราะ หากทําการเปลี่ยนอุปกรณที่มีอยูเดิม โดยที่อุปกรณยังคงตองทํางานอยูตลอดเพื่อทําให

อาคารยังคงสามารถใชงานเพื่อตอบสนองตอความตองการในการใชอาคารขององคกรที่อยู
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ภายใน โดยไมคํานึงถึงผลกระทบที่จะเกิดขึ้น อาจสงผลเสียในการดําเนินงาน หรือการดําเนิน

ธุรกิจขององคกรที่อยูภายในตองเกิดการหยุดชะงัก รวมไปถึงในงานที่จะตองทําการปรับปรุง

ภายในอาคารจะเปนงานที่จะสงผลกระทบตอการใชอาคารไดโดยตรง จึงจําเปนที่จะตองทําการ

กําหนดพื้นที่ในการปฏิบัติงานที่เหมาะสม โดยที่การปฏิบัติงานในพื้นที่ที่กําหนดนั้นจะตองไม

สงผลกระทบตอการใชอาคาร และผูใชอาคารที่อยูภายใน และพื้นที่ปฏิบัติงานที่กําหนดนั้นก็ยังที่

จะตองเอื้ออํานวยตอความสะดวกในการปฏิบัติงานดวยอีกทางหนึ่ง 

• กําหนดชวงเวลาในการปฏิบัติงานแตละขั้นตอน ซึ่งขั้นตอนในการปฏิบัติงานที่ไมสงผลกระทบกับ

การใชอาคารจะมีการปฏิบัติงานตั้งแตเวลา 08.00 น. จนถึง 24.00 น. ทั้งในวันธรรมดา และเสาร 

- อาทิตย และขั้นตอนในการปฏิบัติงานที่จะสงผลกระทบกับการใชอาคารจะทําการกําหนด

ชวงเวลาในการปฏิบัติงานเปนชวงเวลาหลังการใชอาคารตั้งแตเวลา 18.00 น. จนถึง 04.00 น. 

• กําหนดพื้นที่ทดแทนที่สัมพันธกับการโยกยายหนวยงานบางหนวยงานของธนาคาร ที่จะตองทํา

การยายออกจากพื้นที่เดิมที่ปฏิบัติงานอยูไปยังพื้นที่ใหมที่ไดจัดเตรียมไวให โดยไมสงผลกระทบ

ตอการดําเนินธุรกิจของธนาคาร และไมสงผลใหหนวยงานที่ตองทําการยายออกจากพื้นที่เกิด

ความรูสึกในเชิงลบตอการยายที่ประจําการของหนวยงาน 

 

จากการศึกษา พบวา ส่ิงที่ตองคํานึงถึงเปนหลักในโครงการปรับปรุงนั้น คือ การที่ระบบประกอบอาคาร

ยังคงสามารถทํางานไดตามปกติ โดยไมสงผลกระทบตอการใชอาคาร และการดําเนินธุรกิจของธนาคาร 

ถึงแมวาจะทําใหการดําเนินงานโครงการเกิดความคลาดเคลื่อน อันเนื่องมาจาก การที่จะตองทําการสํารวจพื้นที่

ใหมของ หลังจากไดรับมอบหมายใหเขาปฏิบัติงานในโครงการ เพราะ ถึงแมจะไดทําการสํารวจไปกอนหนาแลว

ในชวงของการยื่นประมูลราคาโครงการ แตก็ไมสามารถที่จะประเมินไดทันทีถึงขอบเขตงานที่แนชัด รวมไปถึงมี

ความคลาดเคลื่อนในสวนของการดําเนินงานในขั้นตอนของการพิจารณากระบวนการทางดานเทคนิคในการ

ปฏิบัติงาน ซึ่งตองไมสงผลกระทบ หรือสงผลกระทบใหนอยที่สุด พรอมทั้งจะตองทําการเตรียมแผนสํารอง รวม

ไปถึงในขั้นตอนของการเบิกคาใชจายในโครงการ เพื่อนํามาใชในการจัดซื้ออุปกรณที่จะนํามาติดตั้งแทนระบบ

ประกอบอาคารที่มีอยูเดิมขององคกรที่เปนเจาของอาคาร ซึ่งมีความเกี่ยวของกับโครงการปรับปรุงโดยตรง 

 

รวมไปถึงการที่ผูปฏิบัติงานทางดาน Facility Management จะตองตระหนักถึงส่ิงที่มีผลตอ

ความสําเร็จ (Key Success Factor) ในการบริหารจัดการ และควบคุมโครงการปรับปรุงฯ เพื่อทําใหโครงการ

สามารถดําเนินงานไดสําเร็จลุลวง จะมีอยู 4 ปจจัยหลัก (เอกสารโครงการ บริษัท PPS : 2551) ไดแก 

1. การเตรียมงานกอสรางกอนการเขาปรับปรุงงานระบบประกอบอาคาร 

2. การประสานงานผูเกี่ยวของทุกฝายอยางดีเยี่ยม 

3. ความพรอมของทีมวิศวกรและชางที่เขาปฏิบตัิงาน 

4. ความปลอดภัย การปองกัน และการรักษาความปลอดภัย 
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ดังนั้น หากมีการกําหนดแนวทางในการปองกันผลกระทบทั้ง 3 อยาง รวมไปถึงการจัดการกับปจจัยที่

สงผลตอความสําเร็จในการบริหารจัดการ และควบคุมโครงการฯ ไดอยางเหมาะสม ก็สามารถที่จะชวยใหการ

บริหารทรัพยากรกายภาพ และการบริหารโครงการมีการดําเนินงานที่เหมาะสม ในการดําเนินงานที่ตองคํานึงถึง

การปองกนัผลกระทบที่จะเกิดกับโครงการประเภทการปรับปรุงอาคารโดยทั่วไป 

 
5.2.5 บทเรียนที่ไดรับจากโครงการ 
จากการเก็บขอมูลโครงการปรับปรุงระบบประกอบอาคารของธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) ในครั้ง

นี้ทําใหเกิดความเขาใจในสวนของการประสานงาน และลักษณะของขอมูลที่ใชในการประสานงานระหวาง

หนวยงานแตละหนวย โดยสามารถสรุปออกมาได ดังนี้ 

• โครงการประเภท Renovate จะสามารถทําการกําหนดขอบเขตของการปฏิบัติงาน เพื่อวาง

แผนการดําเนนิงานไวรองรับการเปลี่ยนแปลงขอบเขตในภายหลัง 

• โครงการ Renovate ยังไมมีแบบฟอรมมาตรฐานสําหรับเอกสารชี้แจงรายละเอียดในการ

ดําเนินงาน 

• โครงการประเภท Renovate จะมีรายละเอียดของขอบเขตในการปฏิบัติงานเปลี่ยนแปลง ซึ่งสงผล

ใหชวงระยะเวลาในการทําเอกสารเอกสารประกอบแบบ เอกสารการดําเนินงาน และการ

จัดเตรียมงาน เกิดความคลาดเคลื่อน 

• ชวงของการดําเนินงานเกิดความคลาดเคลื่อน เนื่องจาก  

1) การขาดขอมูลทางเทคนิคที่เพียงพอ 

2) การเปลี่ยนแปลงขอบเขตของงาน เพิ่ม-ลด 

3) การปฏิบัติงานขาดแบบ Shop drawing และกําหนดการปฏิบัติงานที่ชัดเจน 

 

ดังนั้น จะเห็นไดวา ในโครงการประเภทปรับปรุงระบบประกอบอาคารจะยังคงไมมีรูปแบบของเอกสาร 

หรือแนวทางการดําเนินงานที่เปนมาตรฐานชัดเจน สงผลใหเกิดความคลาดเคลื่อนในการปฏิบัติงาน เนื่องจาก

เอกสาร ขอมูลที่ทีมงาน หรือองคกรที่ทํางานรวมกันในโครงการไดรับ อาจจะไมทําใหเกิดความเขาใจในแผนงาน

ไปในทิศทางเดียวกัน 

 

5.3 ประโยชนที่ไดจากการศึกษา 
1. การศึกษานี้สามารถใชเปนแนวทางในการดําเนินงานโครงการปรับปรุงอาคารขนาดใหญที่ใน

ปจจุบันจะมีปริมาณเพิ่มมากขึ้นในแตละป เนื่องจาก ชวงเวลาในการกอสรางอาคารแตละแหงใกลเคียงกัน ซึ่ง

แลวแตเปนอาคารที่กําลังมีการใชงานในการดําเนินกิจกรรมขององคกรที่อยูภายในอาคารนั้น โดยที่อาจจะไม

สามารถทําการหยุดการดําเนินกิจกรรมเหลานั้นได จึงทําใหตองมีการปรับปรุงระบบอาคารในขณะที่อาคารยังคง

มีการใชงานอยู 

2. การศึกษานี้สามารถใชเปนแนวทางในการเตรียมแผนปองกันผลกระทบที่จะเกิดขึ้นในโครงการ
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ประเภทที่จะตองทําการปรับปรุงระบบประกอบอาคารในขณะที่อาคารยังคงมีการใชงานอยู รวมไปถึงสามารถที่

จะนําเรื่องของผลกระทบที่คาดวาจะเกิดขึ้นในการปฏิบัติงานในการปรับเปล่ียนระบบประกอบอาคารประเภท

ตางไปวางแผนทางดานเทคนิคที่เหมาะสม 

3. การศึกษานี้สามารถนําไปประยุกตใชกับการปรับปรุง หรือเปลี่ยนแปลงระบบประกอบอาคารใน

อาคารประเภทอื่นๆ ในขณะที่อาคารยังคงมีการใชงานอยู ตามความเหมาะสมของอาคาร และที่ต้ังของอุปกรณ

แตละประเภทในอาคารเหลานั้น 

 
5.4 ขอเสนอแนะในการศึกษาครั้งตอไป 
 1. จากการศึกษาเกี่ยวกับโครงการประเภทปรับปรุงระบบประกอบอาคารในขณะที่อาคารยังคงมีการใช

งานอยูนั้น ตองใชเวลาในการรวบรวมขอมูลคอนขามาก เนื่องจาก รายละเอียดของงานนั้นมีความสลับซับซอน 

และสามารถนําไปศึกษาแยกยอยไดตอไปอีกในหลายๆ สวน 

 2. ในการศึกษาครั้งตอไปอยากใหทําการศึกษาในสวนของราคาตอตารางเมตร ในโครงการปรับปรุง

ระบบประกอบอาคารในอาคารประเภทอื่นๆ 
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ภาคผนวก ก 
 

ตัวอยางแบบสัมภาษณ 
 
1. คําถามที่ใชในแบบสัมภาษณผูบริหารโครงการของธนาคารกรุงเทพฯ 
 

ชื่อผูใหสัมภาษณ : …………………………… ตําแหนง : ………………………………………………… 

บริษัท : ……………………………………… วันที่สัมภาษณ : ……………………………………… 

 

คําถามที่ 1 : ขอใหอธิบายถึงอายุของอาคาร และอุปกรณมีผลตอการตัดสินใจ ในการเริ่มตนโครงการฯ 

มากนอยเพียงใด? 

………………………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………………………………… 

 

คําถามที่ 2 : ขอใหอธิบายถึงหลักการในการพิจารณาความเสี่ยงที่จะเกิดขึ้นหากไมดําเนินการปรับปรุง

อาคาร และระบบประกอบอาคาร? 

………………………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………………………………… 

 

คําถามที่ 3 : ขอใหอธิบายถึงนโยบายขององคกร สงผลตอแนวทางในการเริ่มตนโครงการฯ หรือไม อยางไร? 

………………………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………………………………… 

 

 

คําถามที่ 5 : ขอใหอธิบายถึงแนวทางในการเริ่มตนดําเนินงานโครงการฯ วาทําการดําเนินงานอยางไร? 

………………………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………………………………… 
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คําถามที่ 6 : ขอใหอธิบายถึงหลักการในการพิจารณาวิธีการดําเนินงานเพื่อปองกันผลกระทบที่เกิดขึ้นกับ

อาคาร และผูใชอาคารในขณะที่อาคารยังคงมีการใชงานอยู จากผูรับจางนั้นทําอยางไร? 

………………………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………………………………… 
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2. คําถามที่ใชในแบบสัมภาษณผูบริหารและควบคุมงานกอสรางวศิวกรประจาํ
โครงการ 

 

ชื่อผูใหสัมภาษณ : …………………………… ตําแหนง : ………………………………………………… 

บริษัท : ……………………………………… วันที่สัมภาษณ : ……………………………………… 
 
คําถามที่ 1 : ขอใหอธิบายถึงหลักการในการควบคุม และดูแลงานปรับปรุงในโครงการฯ แตละระยะวาทํา

การดําเนินงานอยางไร? 

………………………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………………………………… 

 

คําถามที่ 2 : ขอใหอธิบายถึงหลักการในการพิจารณาความเสี่ยง และผลกระทบที่เกิดขึ้นจากการปฏิบัติงาน

ในโครงการฯ แตละระยะทําการดําเนินการอยางไร? 

………………………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………………………………… 

 

คําถามที่ 3 : ขอใหอธิบายถึงนโยบายของเจาของโครงการฯ สงผลตอแนวทางในการพิจารณาเลอืกวิธีการ

ดําเนินงาน และวิธีการปฏิบัติงานในโครงการฯ แตละระยะหรือไม อยางไร? 

………………………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………………………………… 

 
 
คําถามที่ 4 : ขอใหอธิบายถึงแนวทางในการวางแผนการดําเนินงานในโครงการฯ แตละระยะวาทําการ

ดําเนินงานอยางไร? 

………………………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………………………………… 
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คําถามที่ 5 : ขอใหอธิบายถึงหลักการในการดําเนินงาน และวิธีการปฏิบัติงานในโครงการฯ แตละระยะ

วาทําอยางไร? 

………………………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………………………………… 

 

คําถามที่ 6 : ขอใหอธิบายถึงผลกระทบจากการปฏิบัติงานที่เกิดขึ้นในโครงการฯ แตละระยะวาทําอะไร และ

ทําอยางไร? 

………………………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………………………………… 

 

คําถามที่ 7 : ขอใหอธิบายถึงแนวทางในการปองกันผลกระทบที่เกิดขึ้นในโครงการฯ แตละระยะวาทําอะไร 

และทําอยางไร? 

………………………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………



 

 

135

3. คําถามที่ใชในแบบสัมภาษณวศิวกรงานระบบประจาํโครงการ 
 

ชื่อผูใหสัมภาษณ : …………………………… ตําแหนง : ………………………………………………… 

บริษัท : ……………………………………… วันที่สัมภาษณ : ……………………………………… 
 
คําถามที่ 1 : ขอใหอธิบายถึงอายุของอาคาร และอุปกรณมีผลตอการตัดสินใจ ในการพิจารณาขั้นตอนใน

การดําเนินงานแตละระยะ มากนอยเพียงใด? 

………………………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………………………………… 

 

คําถามที่ 2 : ขอใหอธิบายถึงหลักการในการพิจารณาวิธีการปฏิบัติงานเพื่อทําการปรับปรุง หรือติดตั้ง

อุปกรณในงานระบบฯ โดยไมสงผลกระทบตอการใชอาคารในโครงการฯ  แตละระยะมี

ลักษณะอยางไร? 

………………………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………………………………… 

 

คําถามที่ 3 : ขอใหอธิบายถึงขั้นตอนในการดําเนินงาน และวิธีการปฏิบัติงานในโครงการฯ แตละระยะวา

ทําอยางไร? 

………………………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………………………………… 

 
 
คําถามที่ 4 : ขอใหอธิบายถึงหลักการในการเลือกวิธีการปฏิบัติงานในการปบปรุง หรือติดตั้งระบบฯ เพื่อ

ปองกันผลกระทบที่เกิดขึ้นกับอาคาร และผูใชอาคาร ในโครงการแตละระยะ ซึ่งทําการ

พิจารณาอยางไร? 

………………………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………………………………… 
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คําถามที่ 5 : ขอใหอธิบายถึงผลกระทบจากการปฏิบัติงานที่เกิดขึ้นในโครงการฯ แตละระยะวาทําอะไร 

และทําอยางไร? 

………………………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………………………………… 

 

 

คําถามที่ 6 : ขอใหอธิบายถึงแนวทางในการปองกันผลกระทบที่เกิดขึ้นในโครงการฯ แตละระยะวาทํา

อะไร และทําอยางไร? 

………………………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………………………………… 
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ภาคผนวก ข 
 

ผูใหขอมูล 
 

ชื่อ ตําแหนง บริษัท วันที่สัมภาษณ 

คุณสุรฉัตร บูรณอรรถชัย วิศวกรอาวุโส ฝาย

อาคารสํานักงานและ

ทรัพยสิน 

ธนาคารกรุงเทพ จํากัด 

(มหาชน) 

4 ตุลาคม พ.ศ. 2551 

 

คุณประสิทธิ์  พิพัฒน

มโนมัย 

วิศวกร โปรเจคแพลนนิ่ง จํากัด 10 พฤศจิกายน พ.ศ. 2551 

12 มกราคม พ.ศ. 2552 

15 มีนาคม พ.ศ. 2552 

9 เมษายน พ.ศ. 2552 

คุณนาวิน วิชัยโชติยา

กานต 

วิศวกร นันทวัน (ไทยโอบายาชิ) 

จํากัด 

4 ตุลาคม พ.ศ. 2551 

15 ธันวาคม พ.ศ. 2551 
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ภาคผนวก ค 
 

ประวัติธนาคารกรุงเทพ จาํกัด (มหาชน) 
 

ธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) (Bangkok Bank Public Company Limited) จดทะเบียนกอตั้ง

ขึ้นเมื่อวันที่ 20 พฤศจิกายน พ.ศ. 2487 โดยขาราชการ นักธุรกิจ และกลุมบุคคลที่มีแนวคิดเดียวกัน มีสโลแกน

ที่วา "เพื่อนคูคิด มิตรคูบาน" 

จากรายงานผลการสํารวจธนาคารยอดเยี่ยมในประเทศกําลังพัฒนาประจําป 2546 ซึ่งตีพิมพใน 

นิตยสารโกลบอล ไฟแนนซ ฉบับประจําเดือนพฤษภาคม 2546 ไดกลาวถึง ธนาคารกรุงเทพ วาเปนธนาคารที่

ใหญที่สุดในประเทศไทย  

ธนาคารกรุงเทพเริ่มดําเนินการเมื่อวันที่ 1 ธันวาคม พ.ศ. 2487 มีสํานักงานใหญแหงแรกเปนอาคาร

พาณิชย 2 คูหาในยานราชวงศ ใจกลางเมืองกรุงเทพฯ มีพนักงานเริ่มแรกเพียง 23 คน กรรมการผูจัดการใหญ

ทานแรกคือ หลวงรอบรูกิจ ทานเปนผูริเริ่มสรางฐานลูกคาของธนาคารดวยการบริการใหตรงตามความตองการ

ของลูกคาแตละราย 

กรรมการผูจัดการทานที่ 2 คือ ชิน โสภณพนิช ซึ่งเปนผูจัดการธนาคารที่ครอบครองตําแหนงไดนาน

ที่สุดถึง 25 ป (พ.ศ. 2495-พ.ศ. 2520 นายชิน โสภณพนิช เปนบุคคลที่มีแนวคิดริเริ่มที่ใหธนาคารขยายเครือขาย

สาขาไปยังทองที่ที่ หางไกลทั่วประเทศ ที่มีผลผลิตทางการเกษตรที่สมบูรณ จนทําใหธนาคารเปนหนึ่งใน

ผูสนับสนุนอุตสาหกรรมการสงออก และตอมาในป พ.ศ. 2515 ธนาคารไดเปล่ียนตราสัญลักษณเปนรูป ดอกบัว

หลวง ซึ่งใชอยูจนถึงปจจุบัน - ปจจุบัน นายชิน โสภณพนิช เสียชีวิตแลว 

ตอมาในป พ.ศ. 2497 ธนาคารกรุงเทพไดไปเปดสาขาที่ตางประเทศ แหงแรกคือที่ ฮองกง ตอมาไดไป

เปดที่ โตเกียว ประเทศญี่ปุน ตอมาไดไปเปดที่ สิงคโปร 

กรรมการผูจัดการทานที่ 3 คือ บุญชู โรจนเสถียร เปนผูที่ปรับเปล่ียนการบริหารงานครั้งยิ่งใหญ เพื่อให

ธนาคารมีมาตรฐานเทาเทียมกับตางประเทศ รวมทั้งนโยบายมุงเนนการพัฒนาทรัพยากรบุคคล 

กรรมการผูจัดการทานที่ 4 คือ ชาตรี โสภณพนิช เปนผูนําธนาคารกรุงเทพเขาสูยุคทอง ผลประกอบการ

ของธนาคารกรุงเทพในป พ.ศ. 2523 - พ.ศ. 2535 มีกําไรสุทธิเพิ่มขึ้นถึง 12 เทา และเปนครั้งแรกที่ธนาคาร

พาณิชยไทยที่ทํากําไรสุทธิมากกวา 10,000 ลานบาท ธนาคารกรุงเทพคือบริษัทที่ใหญที่สุดในประเทศ ณ ชวง

สมัยนั้น และ เปน 1 ใน 200 ธนาคารชั้นนําของโลก และในป พ.ศ. 2525 ไดยายสํานักงานใหญของธนาคาร

กรุงเทพมาตั้งอยูที่ เลขที่ 333 ถนนสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร ซึ่งไดใชสํานักงานแหงนี้มาตั้งแตนั้นจนถึง

ปจจุบัน 

กรรมการผูจัดการทานที่ 5 คือ ดร.วิชิต สุรพงศชัย เปนผูที่มีผลงานดานกิจการธนาคารในตางประเทศ

เปนจํานวนมาก ทําใหธนาคารกรุงเทพเจริญรุงเรืองอยางมาก 

กรรมการผูจัดการทานที่ 6 คือ ชาติศิริ โสภณพนิช เปนบุตรชายคนโตของ ชาตรี โสภณพนิช เพียง

ระยะเวลาแค 3 ปในการบริหารตําแหนงกรรมการผูจัดการ เศรษฐกิจไทยที่รุงเรืองมานานถึง 30 ป ก็ไดอวสานลง 
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ดวยวิกฤตการณทางการเงินที่เกิดขึ้นในทวีปเอเชีย ซึ่งคาเงินบาทลดลงอยางมาก หลังจากที่ประเทศไทยใชระบบ

อัตราแลกเปลี่ยนแบบลอยตัว สถาบันการเงินหลายรายไมเวนแมแตประเทศไทย ประสบปญหาลมละลาย 

สถาบันการเงินที่เหลือประสบปญหาหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได (NPL) เพราะลูกคาหลายราย ลวนประสบปญหา

ทางการเงิน ทามกลางอุปสรรคเชนนี้ นายชาติศิริ โสภณพนิช กลับแก "วิกฤต" ใหเปน "โอกาส" โดยการเสริมสราง

รากฐานทางการเงินใหแข็งแรงขึ้นอีกครั้ง 

ปจจุบัน ธนาคารกรุงเทพ เปนธนาคารที่มีสินทรัพยมากที่สุดในประเทศ[2]มี สินทรัพยทั้งหมดประมาณ 

1.67 ลานลานบาท มีสาขาทั้งหมดกวา 750 สาขา ตู ATM กวา 4,000 เครื่อง สาขาไมโคร ( Micro Branch )ที่

เปดใหบริการ 7 วัน อีกกวา 175 สาขา มีสาขาที่ตางประเทศทั้งหมด 19 สาขา 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 

 
ชื่อ นายฐาปกรณ เจริญศุภผล 

เกิด 13 มิถุนายน 2525 

 
การศึกษา 
 

-     ระดับประถมศึกษา โรงเรียนเซนตจอหน 

-     ระดับมัธยมศึกษา      โรงเรียนเทพศิรินทร 

- ระดับอุดมศึกษา  วิศวกรรมบัณฑิต ภาควิชาเครื่องกล คณะวิศวกรรมศาสตร มหาวิทยาลัย 

เกษตรศาสตร 

-     เขาศึกษาหลักสูตรปริญญาวิทยาศาสตรมหาบัณฑิต สาขาวิชาสถาปตยกรรม คณะสถาปตยกรรม

ศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ในปการศึกษา 2550 

 
การทํางาน 
 

- ปจจุบันทํางานตําแหนง Mechanical Engineer ของบริษัท EMC จํากัด (มหาชน) 
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