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

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

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

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

บทนํา 

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
ในปจจุบันมีอาคารสํานักงานหลายแหง ที่มีการเปดใชงานอาคารมาเปนระยะเวลานาน

หลายป  เนื่องดวยระยะเวลาดังกลาวเปนผลทําใหสภาพของอาคาร, พื้นที่ใชสอยภายในอาคาร
และระบบประกอบอาคารตางๆ เกิดความเส่ือมสภาพและไมสามารถตอบสนองการขยายตัวของ
องคกรได รวมถึงรูปแบบการทํางานขององคกรที่มีความเปล่ียนแปลงไป ทําใหอาคารไมสามารถ
ตอบสนองความตองการใชงานของผูใชอาคารไดอยางเต็มประสิทธิภาพ จึงมีความจําเปนจะตอง
ดําเนินการปรับปรุงกายภาพของอาคารสํานักงาน 

อาคารสํานักงาน ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) เปนอีกกลุมอาคารหนึ่ง ที่ไดมี 
นโยบายการปรับปรุงทางดานกายภาพของอาคาร เพื่อเปนการปรับปรุงภาพลักษณขององคกรใหดู
ทันสมัย, เหมาะสมกับรูปแบบการดําเนินธุรกิจและรองรับการขยายตัวขององคกรในปจจุบัน อีกทั้ง
ยังทําใหอาคารสามารถตอบสนองตอความตองการในการใชพื้นที่ภายในอาคาร เชน การปรับ 
เปล่ียนพื้นที่ทํางาน เพื่อการเช่ือมตอของพื้นที่ในแตละฝายใหมีประสิทธิภาพในการทํางานมากข้ึน, 
การปรับตําแหนงเพิ่มเพิ่มพื้นที่ทํางานใหรองรับอัตรากําลังพลของพนักงานที่จะเพิ่มข้ึนในอีก 3 ป
ขางหนา (สามารถรองรับการเพิ่มอัตราของพนักงานไดถึงปค.ศ.2014)1 จากนโยบายดังกลาวทําให
เกิดการปรับปรุงตกแตงภายในอาคารใหมเกิดข้ึน ทั้งนี้การปรับปรุงตกแตงภายในอาคารดังกลาว 
มีความจําเปนที่จะตองคํานึงถึงการดําเนินธุรกิจขององคกรและผลกระทบที่จะเกิดข้ึนกับผูใชงาน
อาคารเปนหลักสําคัญ เนื่องจากในระหวางการปรับปรุงตกแตงภายในอาคารใหมดังกลาว ยังมี
การเปดใชงานอาคารอยู 
 
1.2 วัตถุประสงคของการวิจัย 

1.  เพื่อศึกษาหลักการ ทฤษฎี และขอมูลเกี่ยวกับการปรับปรุงตกแตงภายในอาคาร
สํานักงาน ในระหวางมีการเปดใชงานอาคาร 

2. เพื่อศึกษากระบวนการดําเนินงานปรับปรุงตกแตงภายในอาคารสํานักงาน ใน
ระหวางมีการเปดใชงานอาคาร 

_________________________ 
 1  บุญเกียรติ วิสิทธิกาศ, Project Director ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน), สัมภาษณ 
5 ตุลาคม 2554. 
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3. เพื่อศึกษาปญหาที่เกิดข้ึนกอน, ระหวางและหลังจากการปรับปรุงตกแตงภายใน
อาคารสํานักงาน ในระหวางมีการเปดใชงานอาคาร 

4. เพื่อศึกษาและนําเสนอแนวทางปองกัน, การแกไข และการลดผลกระทบที่เกิดข้ึน
จากกระบวนการทํางานของแตละสวนงาน 

 
1.3 ขอบเขตของการวิจัย 

1.  ทําการศึกษาและรวบรวมขอมูล ข้ันตอน รูปแบบวิธีดําเนินการและปญหาที่
เกิดข้ึนทั้งกอน, ระหวางและหลังจากมีการปรับปรุงตกแตงภายในอาคาร
สํานักงานธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) WEST TOWER B  ซึ่งเปน
อาคารที่มีการปรับปรุงตกแตงภายในเสร็จเรียบรอยแลว ในชวงป พ.ศ.2554 

2. ทําการศึกษาและรวบรวมขอมูล ข้ันตอน รูปแบบวิธีดําเนินการและปญหาที่
เกิดข้ึนทั้งกอน, ระหวางและหลังจากมีการปรับปรุงตกแตงภายในอาคาร
สํานักงานธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) HEAD OFFICE TOWER  ซึ่งอยู
ระหวางการดําเนินการ ในชวงป พ.ศ.2554 

 
1.4 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

1. เพื่อเปนขอมูลในการเตรียมแผนและแนวทางในการปองกันปญหาและลด
ผลกระทบที่จะเกิดข้ึนกับการปรับปรุงอาคารสํานักงาน ในระหวางมีการเปดใช
งาน 

2. เพื่อลดคาใชจายที่ไมจําเปน, คาใชจายซํ้าซอนและคาใชจายที่เกิดข้ึนจากการ
ผิดพลาดจากการทํางาน 

3. เพื่อนําขอมูลที่ศึกษาไดเกี่ยวกับกระบวนการทํางานและปญหาตางๆ ที่เกิดข้ึนไป
ประยุกตใชกับอาคารสํานักงานอ่ืนๆ ที่จะมีการปรับปรุงตกแตงภายในอาคาร 
ระหวางมีการเปดใชงานตอไป 

 
1.5 วิธีดําเนินการวิจัย 

สามารถแบงข้ันตอนการวิจัยเปน 5 ข้ันไดดังนี้ 
1. ศึกษาหลักการ ทฤษฎี แนวคิดและขอมูลงานวิจัยที่เกี่ยวของกับการปรับปรุง

ตกแตงภายในอาคารสํานักงาน ในระหวางมีการเปดใชงาน 
2. กําหนดกรอบการศึกษาและการเก็บรวบรวมขอมูลของอาคารสํานักงานธนาคาร 
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ไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) 
3. ทําการรวบรวมขอมูลของอาคารสํานักงานธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) 

WEST TOWER B  และ HEAD OFFICE TOWER จากสํารวจ,สังเกต,สัมภาษณ
และสงแบบสอบถาม โดยทําการเก็บขอมูลโครงการที่เกี่ยวกับ 

- ขอมูลอาคาร 
- ขอมูลโครงการ 
- กระบวนการดําเนินงานของโครงการ 
- ปญหาตางๆ ที่เกิดข้ึนทั้งกอน, ระหวางและหลังจากดําเนินโครงการ 
- ผลกระทบที่เกิดข้ึนกับโครงการ 

3 ทําการวิเคราะห, สังเคราะหขอมูลที่ไดมา เพื่อใหทราบถึงกระบวนการดําเนินงาน, 
ปญหาตางๆ ที่เกิดข้ึนทั้งกอน, ระหวางและหลังจากการปรับปรุงตกแตงภายใน
อาคาร ในระหวางมีการเปดใชงาน  

4 สรุปผลการศึกษาและขอเสนอแนะ ที่ไดจากการวิเคราะหขอมูล ในเร่ืองของการ
ปรับปรุงตกแตงภายในอาคารสํานักงาน ในระหวางมีการเปดใชงาน เพื่อหา
แนวทางในการปองกัน, แกไขและลดผลกระทบที่จะเกิดข้ึนจากกระบวนการ
ทํางานของแตละสวนงาน เพื่อใหการปรับปรุงดังกลาวเกิดประสิทธิภาพในการ
ทํางานสูงสุด โดยข้ันตอนทั้งหมดสามารถเขียนไดตามภาพที่ 1.1  
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ภาพท่ี 1.1 แผนภาพดําเนนิการวิจัย 
 
 

1. ผูบริหารโครงการ (SCB) 
2. ผูประสานงานโครงการ   
     (SCB) 
3. ที่ปรึกษาโครงการ 
4. ผูออกแบบ 
5. ผูดูแลอาคาร 
6. ผูรับเหมา 

ศึกษาหลักการ,ทฤษฎี,แนวคิดและขอมูลงานวิจัยท่ีเก่ียวของกับ 
การปรับปรุงตกแตงภายในอาคารสํานักงาน ในระหวางมีการเปดใชงาน 

กําหนดกรอบการศึกษา

รวบรวมขอมูล

การสํารวจ การสังเกต การสัมภาษณ การสง
แบบสอบถาม

การเขารวม
ประชุม
โครงการ

การลงพื้นท่ีทํางาน 

ผูใชอาคาร

ทําการวิเคราะห,สังเคราะหขอมูลที่ไดมา เพื่อใหทราบถึงกระบวนการดําเนินงาน,ปญหาตางๆ ที่เกิดขึ้นท้ัง
กอน ระหวางและหลังจากการปรับปรุงตกแตงภายในอาคารสํานักงาน ในระหวางมีการเปดใชงาน เพื่อหา
แนวทางในการปองกัน,แกไขและลดผลกระทบที่จะเกิดขึ้นจากกระบวนการทํางานของแตละสวนงาน

สรุปผลการศึกษาและขอเสนอแนะ
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บทที่  2 

เอกสารและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 
 
2.1 งานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 ในงานวิจัยเ ร่ือง กระบวนการปรับปรุงอาคารสํานักงาน แบบมีการโยกยาย 
กรณีศึกษา ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) อาคารสํานักพหลโยธิน1 ไดกลาวไววา มี
อาคารสํานักงานหลายแหง ที่ไดมีการเปดใชงานอาคารมาแลวหลายป ตัวอาคารจึงมีอายุการใช
งานมานาน ทําใหสภาพภายในภายนอกของอาคารสํานักงานและอุปกรณระบบประกอบอาคารที่
ติดต้ังมาพรอมกับตัวอาคาร อยูในสภาพใกลหมดอายุการใชงาน มีสภาพชํารุดทรุดโทรมและเร่ิม
ขัดของมาก เพื่อใหเกิดความทันสมัยและสามารถตอบสนองกับการทํางานและการขยายตัวของ
องคกรไดอยางมีประสิทธิภาพ จึงจําเปนตองดําเนินการปรับปรุงกายภาพของอาคารสํานักงาน ซึ่ง
ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) อาคารสํานักพหลโยธิน ก็ไดมีโครงการปรับปรุงอาคาร
สํานักงาน โดยเปนการปรับปรุงกายภาพทั้งหมด รวมทั้งการวางแผนการโยกยายเขาพื้นที่ทํางาน
ของพนักงาน โดยในขณะที่มีการปรับปรุงอาคารสํานักงานจะตองมีกระบวนการในการดําเนินงาน
ที่มีลักษณะพิเศษและแตกตางจากกระบวนการดําเนินงานกอสรางอาคารใหม เนื่องจากการ
ดําเนินงานปรับปรุงหรือเปล่ียนแปลงของอาคาร ตองคํานึงถึงผลกระทบที่จะเกิดข้ึนตอการใชงาน
ของผูใชอาคารและการดําเนินธุรกิจของธนาคารฯในแตละวัน ใหไดรับผลกระทบนอยที่สุดหรือไมมี
ผลกระทบเลย เพื่อใหการดําเนินกิจกรรมทางธุรกิจของธนาคารไมมีการหยุดชะงัก  

โครงการถูกแบงออกเปน 8 ชวงการทํางาน มีระยะเวลาการดําเนินงานต้ังแตเดือนตุลาคม 
2552 ถึงเดือนธันวาคม 2553 โดยมีขอบเขตการดําเนินงานคือ  

1. การปรับปรุงระบบกายภาพ ไดแก งานระบบโครงสราง ในสวนของการเปล่ียนทดแทน
,งานระบบประกอบอาคาร ในสวนของการซอมบํารุง การเปลี่ยนทดแทนและการ
เปล่ียนทดแทนพรอมทั้งเพิ่มปริมาณ,งานตกแตงภายใน/การเตรียมพื้นที่ ในสวนของ
การเปล่ียนทดแทน  

2. การโยกยายเขาพื้นที่ทํางาน ไดแก ยายเขาพื้นที่วาง,ยายเขาทดแทน,ยายระหวางชั้น 
_________________________ 

1  กนกศักด์ิ วันประเสริฐ. กระบวนการปรับปรุงอาคารสํานักงาน แบบมีการโยกยาย กรณีศึกษา 
ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) อาคารสํานักพหลโยธิน. วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต, สาขาวิชา
สถาปตยกรรม คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2553. 
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โดยกระบวนการดําเนนิงานของท้ัง 8 ชวงการทาํงาน สามารถสรุปรูปแบบของ

กระบวนการไดออกเปน 3 รูปแบบ โดยแตละรูปแบบมีข้ันตอนดังตอไปนี ้
  

รูปแบบที่ 1 จะเปนชวงการทํางานที1่,3 และ 5 โดยมีข้ันตอนดังนี ้
1. ยายพนักงานจากพื้นที่ปรับปรุงไปพื้นที่วางถาวร 
2. คัดเลือกผูออกแบบงานระบบโครงสราง สถาปตยกรรมและระบบประกอบอาคาร 
3. ทําการประชุมและรับทราบรายละเอียดความตองการจาก User เกี่ยวกับพืน้ที่ใหม

และทําการออกแบบเพื่อจัดประมูล 
4. คัดเลือกผูรับเหมางานดานตางๆ 
5. ปรับปรุงดานกายภาพใหมบนพืน้ทีป่รับปรุง 
6. ประชุมเพื่อกาํหนดแผนการยายพนักงาน 
7. ยายพนักงานจากช้ันอ่ืนในอาคารเดียวกบัพื้นที่ปรับปรุงเขาพื้นที่ใหมหลังปรับปรุง 
8. ยายพนักงานจากอาคารภายนอกเขาพืน้ที่ใหมหลังปรับปรุง 
9. ติดตามและแกไขปญหาตางๆที่เกิดข้ึน 
 
รูปแบบที่ 2 จะเปนชวงการทํางานที่ 6 โดยมีข้ันตอนดังนี้ 
1. ยายพนักงานจากพื้นที่ปรับปรุงไปเขาพื้นที่วางในอาคารเดียวกันชั่วคราว 
2. ทําการประชุมและรับทราบรายละเอียดความตองการจาก User เกี่ยวกับพื้นที่ทํางาน

ใหมและทําการออกแบบเพื่อจัดประมูล 
3. คัดเลือกผูรับเหมางานดานตางๆ 
4. ปรับปรุงดานกายภาพใหมบนพืน้ทีป่รับปรุง 
5. ประชุมเพื่อกาํหนดแผนการยายพนักงาน 
6. ยายพนักงานจากช้ันอ่ืนในอาคารเดียวกบัพื้นที่ปรับปรุงเขาพื้นที่ใหมหลังปรับปรุง 
7. ยายพนักงานจากอาคารภายนอกเขาพืน้ที่ใหมหลังปรับปรุง 
8. ติดตามและแกไขปญหาตางๆที่เกิดข้ึน 
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รูปแบบที่ 3 จะเปนชวงการทํางานที่ 2,4 และ 7,8 โดยมีข้ันตอนดังนี้ 
1. ทําการประชุมและรับทราบรายละเอียดความตองการจาก User เกี่ยวกับพื้นที่ทํางาน

ใหมและทําการออกแบบเพื่อจัดประมูล 
2. คัดเลือกผูรับเหมางานดานตางๆ 
3. ปรับปรุงดานกายภาพใหมบนพื้นที่ปรับปรุง 
4. ประชุมเพื่อกําหนดแผนการยายพนักงาน 
5. ยายพนักงานจากชั้นอ่ืนในอาคารเดียวกับพื้นที่ปรับปรุงเขาพื้นที่ใหมหลังปรับปรุง 
6. ยายพนกังานจากอาคารภายนอกเขาพื้นที่ใหมหลังปรับปรุง 
7. ติดตามและแกไขปญหาตางๆที่เกิดข้ึน 
โดยแตละรูปแบบของกระบวนการ จะมีข้ันตอนการดําเนินงานทั้งในสวนที่มีความเหมือน

และแตกตางกันในแตละชวงเวลาการทํางาน และประกอบกับการเกิดปญหาและสงผลกระทบให
เกิดคาใชจายเพิ่มข้ึนในชวงระหวางการดําเนินงานในแตละกระบวนการทํางาน 

- ชวงการทํางานที่ 1-3 และชวงการทํางานที่ 6 จะมีจาํนวนรายการของลักษณะปญหา
ถึง 7 รายการ 

- ชวงการทํางานที่ 5,7 และชวงการทํางานที่ 8 จะมีจํานวนรายการของลักษณะปญหา
ถึง 3 รายการ 

- ชวงการทํางานที่ 4  มีจํานวนรายการของลักษณะปญหาเพียง 2 รายการ 
- ลักษณะปญหาที่เกิดข้ึน 7 ชวงการทํางาน คือ ปญหาชวงการปรับปรุงพื้นที่ระบบ

ประกอบอาคารเกิดการขัดของและสงผลกระทบตอทรัพยสิน และปญหาชวงการ
ปรับปรุงพื้นที่เกิดมลภาวะภายในอาคารและสงผลกระทบตอสุขภาพผูใชอาคาร 

- ลักษณะปญหาที่เกิดข้ึน 4 ชวงการทํางาน คือ  
1. ปญหาความขัดแยงของแบบแปลนงานดานงานระบบประกอบอาคารและดาน

งานโครงสรางและสถาปตยกรรม 
2. ปญหาเกิดปริมาณงานเพิ่มจากแบบแปลนที่ทางผูออกแบบไดออกแบบไวทั้งงาน

ดานระบบประกอบอาคารและงานดานกอสรางและสถาปตยกรรม  
3. ปญหาที่ชวงการโยกยายเอกสารและอุปกรณสํานักงานของพนักงานเกิดการ 
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สูญหายและวางตําแหนงผิดพลาด 

- ปญหาที่เกิดข้ึนและไมสงผลใหเกิดคาใชจาย คือ  
1. ปญหาชวงการโยกยายเอกสารและอุปกรณสํานักงานของพนักงานเกิดการสูญ

หายและวางตําแหนงผิดพลาด  
2. ปญหาชวงการปรับปรุงพื้นที่ระบบประกอบอาคารเกิดการขัดของและสง

ผลกระทบตอทรัพยสิน  
3. ปญหาชวงการปรับปรุงพื้นที่เกิดมลภาวะในอาคารและสงผลกระทบตอสุขภาพ

ผูใชอาคาร 
4. ปญหาชวงหลังการยายเขาพื้นที่เกิดปญหาระบบประกอบอาคารขัดของ 

- ปญหาที่เกิดข้ึนและสงผลใหเกิดคาใชจาย คือ 
1. ปญหาความขัดแยงของแบบแปลนท้ังดานงานระบบประกอบอาคารและดานงาน

โครงสรางและสถาปตยกรรม 
2. ปญหาปริมาณงานเพิ่มจากแบบแปลนที่ทางผูออกแบบไดออกแบบไวทั้งงานดาน

ระบบประกอบอาคารและงานโครงสรางและสถาปตยกรรม 
3. ปญหาชวงหลังการยายเขาพื้นที่ เจาของพื้นที่มีความตองการที่จะเพิ่มระบบ

ประกอบอาคารตางๆ 

กระบวนการดําเนินงานปรับปรุงอาคาร แบบมีการโยกยาย ต้ังแตในสวนของขอบเขต
โครงการฯ จนถึงเปดพื้นที่ใชงานมีลักษณะเฉพาะดังนี้ 

1. การแบงชวงการทํางานออกเปน 8 ชวงการทํางาน 
2. ตองมีพื้นที่สํารองไวสําหรับรองรับพนักงาน ไวสําหรับการโยกยายหนวยงานบาง

หนวยงานของธนาคาร ที่จะตองทําการยายออกจากพื้นที่เดิมที่ปฏิบัติงานอยูและจะ
ทําการปรับปรุงพื้นที่ 

3. การจัดทีมงานบริหารโครงการอยางเปนระบบ 
4. การที่จะตองมีผูออกแบบดานงานระบบประกอบอาคารและดานระบบโครงสรางและ

สถาปตยกรรมอยางมืออาชีพ 
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5. การที่จะตองมีผูรับเหมาดานงานระบบประกอบอาคารและดานระบบโครงสรางและ

สถาปตยกรรมอยางมืออาชีพ 
6. การวางมาตรการควบคุมงานปรับปรุงอยางเปนระบบ 
7. การควบคุมผลกระทบดานกายภาพและสุขภาพภายในอาคาร 
8. การกําหนดชวงเวลาปรับปรุงพื้นที่ใหเปนหลังเวลาใชงานอาคารตามปกติ 
9. การบริหารจัดการ งานโยกยายพนักงานและทรัพยสิน 
10. การเพิ่มศักยภาพของหนวยงานดาน Facility Management 
จากการศึกษาพบวาชวงการปรับปรุงอาคารสํานักงานจะตองมีการปฏิบัติงานในการ

ปรับปรุงทางดานกายภาพอยูหลายประเภทงาน เชน งานปรับปรุงระบบไฟฟาส่ือสาร งานปรับปรุง
ระบบปรับอากาศและระบบระบายอากาศ งานระบบควบคุมความปลอดภัย งานดานกอสรางและ
สถาปตยกรรม ซึ่งตองทําการปรับปรุงอยูในพื้นที่เดียวกัน จึงตองมีการกําหนดวิธีการในการ
ดําเนินงานปรับปรุงอยางละเอียดและเปนมาตรฐาน เพื่อปองกันผลกระทบจากการดําเนินงาน
ปรับปรุงในโครงการ ไมใหสงผลถึงการใชอาคาร รวมไปถึงการปองกันความไมปลอดภัยใน
ทรัพยสินของพนักงานจากผูปฏิบัติงานในโครงการ อันไดแกวิธีการโยกยายพนักงานจากพื้นที่เดิม
ที่ปฏิบัติงานอยูและจะทําการปรับปรุงพื้นที่ ไปยังพื้นที่ใหมที่ไดจัดเตรียมไว โดยไมสงผลกระทบตอ
การดําเนินธุรกิจของธนาคาร และการที่หนวยงานทางดาน Facility Management จะตองมีสวน
รวมในกระบวนการดําเนินงานโครงการปรับปรุงฯ เร่ิมต้ังแตการเขารับขอมูลทางกายภาพและ
เสนอแนะแนวลักษณะกายภาพเดิมรวมกับผูออกแบบงานทั้ง 2 ประเภท กับทางตัวแทนเจาของ
พื้นที่ปรับปรุง เพื่อที่ทางผูออกแบบจะไดทําการออกแบบ เพื่อจัดประมูลหาผูรับเหมาดําเนินงาน
ตอไป ทั้งยังจะตองทําการควบคุมงานปรับปรุงใหไดตามขอบเขตและมาตรฐาน และยังตองมีสวน
รวมในการประสานงานในข้ันตอนของการโยกยายพนักงานและทรัพยสิน เพื่อปองกันและลด
ปญหาที่จะสงผลกระทบตอการใชอาคารและผลตอการดําเนินโครงการทั้งในดานคาใชจายและ
ระยะเวลาในการดําเนินโครงการ 

ดังนั้น วิธีการเฉพาะในกระบวนการดําเนินงานปรับปรุงอาคาร แบบมีการโยกยายนั้น จะ
เปนเร่ืองของการที่หนวยงานดาน Facility Management จะตองมีสวนรวมในทุกข้ันตอนของ
กระบวนการดําเนินงานโครงการปรับปรุงฯ 

สิ่งที่ตองคํานึงถึงในกระบวนการดําเนินงานปรับปรุงอาคาร แบบมีการโยกยาย เพื่อเปน
แนวทางในการปองกันและลดผลกระทบ สามารถแบงไดเปน 5 แนวทางดังนี้ 
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1. ดานการเตรียมพื้นที่สํารองไวใชงาน เพื่อรองรับการโยกยายของบางหนวยงานกอน

การเขาพื้นที่ปรับปรุง เพื่อไมใหสงผลตอการดําเนินธุรกิจของทางธนาคาร 
2. ดานการประสานงานโครงการ เพื่อใหเกิดความราบร่ืนในการทํางานและไมสงผล

กระทบตอคาใชจายและระยะเวลาในการดําเนินโครงการ เชน การจัดจางผูออกแบบ
งานระบบโครงสราง สถาปตยกรรมและงานระบบประกอบอาคารควรเปนราย
เดียวกัน เพื่อใหแนวทางการออกแบบมีทิศทางเดียวกัน รวมทั้งผูรับเหมางานระบบ
ประกอบอาคารและดานระบบโครงสรางและสถาปตยกรรม ควรเปนรายเดียวกัน เพื่อ
ไมใหเกิดความขัดแยงในระหวางการทาํงาน เปนตน 

3. ดานวิธีการควบคุมและกําหนดมาตรการในงานปรับปรุง เชน การกําหนดชวงเวลาใน
การทํางานของผูรับเหมา เปนตน 

4. ดานการบริหารจัดการดาการโยกยายพนักงานและทรัพยสิน เพื่อลดความผิดพลาด
ในการทํางาน ทั้งนี้จะตองมีการกําหนดบทปรับในวงเงินที่สูง สําหรับการเกิดปญหา
ทรัพยสินเสียหายและสูญหาย 

5. ดานการแกไขปญหาหลังการโยกยาย คณะทํางานโครงการฯ ตองทําการนัดประชุม
เจาของพื้นที่ทั้งหมด เพื่อสรุป ชี้แจงขอบเขต พรอมทั้งมาตรฐานของโครงการ เชน 
รายละเอียดตางๆของแบบแปลน ซึ่งจะตองดําเนินการกอนถึงข้ันตอนการปรับปรุง
พื้นที่และเพื่อใหโครงการฯไดงานที่มีความสมบูรณ จะตองบริหารเวลาการดําเนินงาน
ใหมีชวงเวลาในการทดสอบระบบประกอบอาคารตางๆไดอยางครบถวนสมบูรณกอน
การโยกยาย รวมทั้งตองทําการจัดทีมงานดวนเฉพาะกิจ เพื่อแกไขกรณีเกิดปญหา 

บทเรียนที่ไดรับจากการเก็บขอมูลโครงการปรับปรุงอาคารสํานักงานของธนาคารกสิกร
ไทย จํากัด (มหาชน) อาคารสํานักพหลโยธิน พบวา กระบวนการดําเนินงานโครงการในคร้ังนี้ 
หนวยงานดาน Facility Management จะตองเขาไปมีบทบาทในทุกข้ันตอนของกระบวนการ
ดําเนินงานปรับปรุงอาคารฯ เพื่อใหโครงการสามารถดําเนินงานไดอยางราบร่ืนและลดผลกระทบ
ตอการใชอาคาร รวมไปถึงคาใชจายและระยะเวลาในการดําเนินโครงการ 
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สวนในงานวิจัยเร่ือง การปรับปรุงระบบประกอบอาคารสํานักงานใหญของธนาคาร

กรุงเทพ จํากัด (มหาชน)2 ไดกลาวไววา อาคารสํานักงานใหญธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) 
ไดทํางานเปดใชอาคารในป พ.ศ.2525 ทําใหสภาพภายนอกและอุปกรณระบบประกอบอาคารที่
ติดต้ังมาพรอมกับตัวอาคาร อยูในสภาพที่ใกลหมดอายุการใชงาน มีสภาพชํารุด ทรุดโทรมและเร่ิม
ขัดของมาก เพื่อใหเกิดความทันสมัย สามารถตอบสนองการทํางานของธนาคารฯ ไดอยางมี
ประสิทธิภาพ มีระดับความปลอดภัยกับเจาหนาที่ผูใชงาน ทางธนาคารฯ จึงจําเปนตองดําเนินการ
ปรับปรุงสภาพภายนอกและระบบประกอบอาคารสํานักงานใหญ ซึ่งการดําเนินการในคร้ังนี้เปน
การปรับปรุงหรือเปล่ียนแปลงทั้งในสวนของตัวอาคารและการเปล่ียนทดแทนระบบประกอบ
อาคารที่มีอยูเดิม เปนโครงการที่มีมูลคาการลงทุนสูง ทั้งยังตองดําเนินการปรับปรุงในขณะที่
อาคารตองมีการเปดใชงานดวย การบริหารโครงการนี้มีลักษณะพิเศษ แตกตางจากการ
บริหารงานกอสรางอาคารใหม เนื่องจากตองทําการดําเนินงานการปรับปรุงหรือเปล่ียนแปลง โดย
ไมสงผลกระทบตอการใชงานอาคารและการดําเนินธุรกิจของธนาคารฯ ในแตละวัน 

การดําเนินโครงการไดถูกแบงออกเปน 2 ระยะ ดังนี้ 
โครงการฯ ระยะที่ 1 มีวัตถุประสงค เพื่อทําการปรับปรุงระบบฯ และวัสดุอุปกรณที่

เส่ือมสภาพ ที่มีผลตอส่ิงแวดลอมในอาคาร รวมทั้งปรับปรุงระบบ Life Safety ใหไดมาตรฐาน โดย
ไดทําการกําหนดงบประมาณของโครงการฯไวที่ 300 ลานบาท ซึ่งขอบเขตการปรับปรุงของ
โครงการระยะที่ 1 แบงออกเปน 4 ระบบ ไดแก 

1. ระบบไฟฟา 
1.1 งานปรับปรุงระบบไฟฟาแสงสวางชั้นจอดรถใตดินและช้ัน 5-7 

2. ระบบปรับอากาศ 
2.1 งานเปลี่ยน Cooling Tower 6 ชุด และระบบทอน้ําเย็น 
2.2 งานปรับปรุงระบบระบายอากาศ 
2.3 งานติดต้ังระบบอัดอากาศในบันไดหนีไฟและระบบดูดควัน 

3. ระบบสุขาภิบาล 

_________________________ 
2  ฐาปกรณ เจริญศุภผล. การปรับปรุงระบบประกอบอาคารสํานักงานใหญของธนาคารกรุงเทพ จํากัด 

(มหาชน). วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต, สาขาวิชาสถาปตยกรรม คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย, 2551. 



 
12 

 
3.1 งานเปลี่ยนทอประปาและระบบสุขาภิบาล 
3.2 งานเปลี่ยนระบบบําบัดน้ําเสีย 2 บอ 
3.3 งานสรางถังเก็บน้ําประปาสํารอง เพื่อซอม/บํารุงรักษาถังเก็บน้ํา T1 และเสริม

โครงสรางพื้นชั้นดาดฟาใหรองรับ Cooling Tower 6 ชุด 
3.4 งานซอมผนังโครงสรางและติดต้ังระบบกันซึมถังเก็บน้ํา 10 ถัง 

4. งานโครงสรางและงานสถาปตยกรรม 
4.1 งานปรับปรุงหองนํ้า Ante Room และระบบปรับอากาศ ระบายอากาศ โถงลิฟต

ชั้น 5-10 และสรางหอง Comms Room 20 หอง 
โครงการฯ ระยะที่ 2 มีวัตถุประสงค เพื่อใหธนาคารสามารถใชอาคารสํานักงานใหญใน

การประกอบธุรกิจตอไปได โดยไมไดรับผลกระทบจากอุปกรณระบบลมเหลว โดยมีงบประมาณ
รวมสําหรับโครงการอยูที่ 1,500 ลานบาท และมีการกําหนดขอบเขตในการปรับปรุงของโครงการฯ 
ระยะที่ 2 ของป พ.ศ.2548-พ.ศ.2551 แบงออกเปน 2 ระบบไดแก 

1. ระบบไฟฟา 
1.1 หมอแปลงไฟฟา (สามารถเปล่ียนจาก 12 เปน 24 KV) และชุดอุปกรณควบคุม

การจายไฟ MDB DB RMU และ HV & LV Swithgear 
1.2 High Voltage Incoming 
1.3 เคร่ืองกําเนิดไฟฟาสํารองและชุดอุปกรณควบคุมการจายไฟ EMDB 
1.4 UPS System และชุดอุปกรณควบคุมการจายไฟ 

2. ระบบปรับอากาศ 
2.1 เปล่ียน Main Chillers ระบบทอน้ําเย็นและระบบไฟฟาควบคุมการทํางาน 
2.2 24 Hours Air Colled Chiller , PCUs ระบบทอน้ําเย็นและระบบไฟฟาควบคุม

การทํางาน 
2.3 ติดต้ัง Ventilation (Air to Air Heat Recovery) System 
2.4 ติดต้ังระบบปรับอากาศในหองเคร่ืองไฟฟา 

เนื่องจากการที่อาคารเปดใชงานเปนเวลามากกวา 20 ป สงผลใหพื้นที่ในการติดต้ังที่มีอยู
เดิมไมสามารถตอบสนองตอการติดต้ังอุปกรณ หรือระบบใหมเขาไปได จึงทําใหตองมีการ
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ดําเนินงานในสวนของการทําการสํารวจพื้นที่รองรับการติดต้ังอุปกรณ หรือระบบใหมทดแทน
ระบบเดิม ซึ่งจากการศึกษาพบวาการติดต้ังบนพื้นที่ใหมก็สงผลกระทบตอการใชอาคารใน
บางสวนดวยเชนกัน รวมไปถึงหากไมมีพื้นที่ใหมในการติดต้ังก็จําเปนที่จะตองทําการขนยาย
อุปกรณเดิม แลวจึงทําการติดต้ังอุปกรณใหมเขาไปทดแทนไดเพียงทีละชุด ซึ่งทําใหระยะเวลาใน
การปฏิบัติงานลดลง และกระบวนการติดต้ังเกิดความซับซอนมากข้ึน  
 จากการวิเคราะหในสวนตางๆของโครงการทําใหเห็นถึงแนวทางการวางแผนบริหาร
จัดการในการดําเนินโครงการของหนวยงานทางดาน Facility Management ของธนาคาร ที่
นอกจากจะตองทําการบริหาร Facility ในสวนของ 3P อันไดแก People Place Process แลว ยัง
ตองรับผิดชอบในสวนของการพิจารณาถึงความเหมาะสมในดานเทคนิคการปฏิบัติงาน และ
คาใชจายที่เหมาะสมรวมดวยเปนหลัก เพื่อปองกันไมใหเกิดผลกระทบจากการปฏิบัติงานใน
โครงการกับการใชอาคาร และการดําเนินธุรกิจของธนาคารเปนสําคัญ 
 ลักษณะเฉพาะของการดําเนินการปรับปรุงระบบ ระหวางที่อาคารมีการใชงาน มีความ
แตกตางจากการบริหารโครงการกอสราง (Construction Management) ทั่วไป ต้ังแตในสวนของ
นโยบายของโครงการฯ ที่จําเปนจะตองมีการสงเอกสารเกี่ยวกับกําหนดแผนงานและข้ันตอนใน
การปฏิบัติงานโดยละเอียดใหกับกลุมของคณะดําเนินโครงการฯของธนาคารฯ ไดทําการพิจารณา
กอนเร่ิมปฏิบัติงาน เพื่อลดผลกระทบตอการใชอาคารในระหวางการปรับปรุง ซึ่งนโยบายใน
ลักษณะนี้จะไมเกิดข้ึนกับอาคารที่ยังไมถูกใชงาน 

- ความจําเปนที่จะตองทําการติดต้ังระบบสํารองเขาไป เพื่อทําใหอาคารยังคงสามารถ
ใชงานได 

- ความถี่ในการรรเขาสํารวจพื้นที่ปฏิบัติงานในการปรับปรุงระบบประกอบอาคารใน
ระหวางที่อาคารมีการใชงาน 

- วิธีการดําเนินงานที่จะตองมีกระบวนการที่ซับซอน 
- การปฏิบัติงานที่ตองอาศัยเคร่ืองมือบางประเภทที่ในโครงการกอสรางทั่วไปไม

จําเปนตองนํามาปฏิบัติงาน 
- การกําหนดชวงเวลาปฏิบัติงานใหเปนหลังเวลาใชงานอาคารตามปกติ 
- การที่ตองทําการวาจางบริษัทที่มีประสบการณในการออกแบบวิธีการดําเนินงานใน

การปรับปรุงระบบประกอบอาคาร 
- การที่ตองทําการวาจางผูที่มีความเชี่ยวชาญโดยเฉพาะในลักษณะ (Professional 
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Construction Manager (PCM)) 

- การที่ตองทําการแบงโครงการออกเปน 2 ระยะ ตามความสําคัญของผลกระทบท่ีจะ
เกิดข้ึนจากการที่อุปกรณเกิดการชํารุด หรือส้ินอายุการใชงาน 

- การที่ตองทําการกําหนดกลุมงาน โดยนําเร่ืองของผลกระทบที่จะเกิดข้ึนเขามาใชใน
การพิจารณากลุมงานที่ตองปฏิบัติรวมกันเปนหลัก 

สิ่งที่ตองคํานึงถึงในข้ันตอนของการปฏิบัติงานในระบบประกอบอาคารแตละระบบที่
จะตองทําการปรับปรุง ไดแก 

- วิธีการในการติดต้ังอุปกรณใหมเขากับระบบเดิมที่มีอยู 
- การพิจารณาถึงปญหาที่เกิดข้ึนในพื้นที่เดิมของอุปกรณ 
- การคํานึงถึงความสะดวก และงายในการดูแลรักษาอุปกรณที่ติดต้ังเขาไปใหมในแต

ละพื้นที่ 
สิ่งที่ตองคํานึงถึงในการดําเนินการปรับปรุงระบบ ในระหวางที่อาคารมีการใชงาน โดย

สามารถแบงเปนแนวทางในการปองกันผลกระทบและลดผลกระทบไดดังนี้ 
1. การจัดการทางดานการกําหนดพื้นที่เฉพาะในการปฏิบัติงาน เปนการกําหนดพื้นที่ใน

การติดต้ังอุปกรณ และการคํานึงถึงความสะดวกในการบํารุงรักษาในอนาคต เพื่อทํา
ใหระบบที่จะทําการปรับปรุง หรืออุปกรณที่ตองทําการเปล่ียนมีเสถียรภาพ 

2. การจัดการทางดานวิธีการปฏิบัติงานการติดต้ังอุปกรณ เชน การขนยายอุปกรณที่มี
อยูเดิมออกไปจากพื้นที่ที่อุปกรณนั้นติดต้ังอยู เพื่อทําการติดต้ังอุปกรณตัวใหมเขาไป 
หรือในการปฏิบัติงานเพื่อทําการติดต้ังอุปกรณขนาดใหญนั้นจําเปนที่จะตองมีการ
วิเคราะหวิธีในการขนยายที่เหมาะสม และไมสงผลกระทบตอการใชอาคาร และ
บริเวณที่เกี่ยวของ 

3. การจัดการทางดานชวงเวลาในการปฏิบัติงาน เชน การกําหนดชวงเวลาในการ
ปฏิบัติงานเปนชวงเวลาหลังการใชอาคารตั้งแตเวลา 18.00 น. จนถึง 04.00 น. 

4. การหาพ้ืนที่ทดแทน เพื่อรองรับหนวยงานบางหนวยงานที่ตองมีการโยกยาย โดยตอง
ไมสงผลกระทบตอการดําเนินธุรกิจของธนาคาร และไมสงผลใหหนวยงานที่ตองทํา
การยายออกจากพื้นที่เกิดความรูสึกในเชิงลบตอการยายที่ประจําการของหนวยงาน 
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สิ่งที่ตองตระหนักและมีผลตอความสําเร็จ(Key Success Factor) สําหรับผูที่ปฏิบัติงาน

ดาน Facility Management ในการบริหารจัดการ และควบคุมโครงการปรับปรุงฯ เพื่อทําให
โครงการสามารถดําเนินงานไดสําเร็จลุลวง จะมีอยู 4 ปจจัยหลัก (เอกสารโครงการ บริษัท PPS : 
2551) ไดแก 

1. การเตรียมงานกอสรางกอนการเขาปรับปรุงงานระบบประกอบอาคาร 
2. การประสานงานผูเกี่ยวของของทุกฝายอยางดีเยี่ยม 
3. ความพรอมของทีมวิศวกรและชางที่เขาปฏิบัติงาน 
4. ความปลอดภัย การปองกัน และการรักษาความปลอดภัย 

บทเรียนที่ไดรับจากการเก็บขอมูลโครงการปรับปรุงระบบประกอบอาคารของธนาคาร
กรุงเทพ จํากัด (มหาชน) ทําใหเกิดความเขาใจในสวนของการประสานงาน และลักษณะของขอมูล
ที่ใชในการประสานงานระหวางหนวยงานแตละหนวยงาน โดยสามารถสรุปออกมาไดดังนี้ 

- โครงการประเภท Renovate จะสามารถทําการกําหนดขอบเขตของการปฏิบัติงาน 
เพื่อวางแผนการดําเนินงานไวรองรับการเปล่ียนแปลงขอบเขตในภายหลัง 

- โครงการประเภท Renovate ยังไมมีแบบฟอรมมาตรฐานสําหรับเอกสารชี้แจง
รายละเอียดในการดําเนินงาน 

- โครงการประเภท Renovate จะมีรายละเอียดของขอบเขตในการปฏิบัติงาน
เปล่ียนแปลง ซึ่งสงผลใหชวงระยะเวลาในการทําเอกสารประกอบแบบ เอกสาร
ดําเนินงาน และการจัดเตรียมงาน เกิดความคลาดเคล่ือน 

- ชวงของการดําเนินงานเกิดความคลาดเคล่ือนเนื่องจาก 
1) การขาดขอมูลทางเทคนิคที่เพียงพอ 
2) การเปล่ียนแปลงขอบเขตของงาน เพิ่ม-ลด 
3) การปฏิบัติงานขาดแบบ Shop drawing และกําหนดการปฏิบัติงานที่ชัดเจน 

 
จากงานวิจัยทั้ง 2 เร่ืองที่กลาวถึงในขางตน (กระบวนการปรับปรุงอาคารสํานักงาน แบบมี

การโยกยาย กรณีศึกษา ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) อาคารสํานักพหลโยธิน และการ
ปรับปรุงระบบประกอบอาคารสํานักงานใหญของธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน)) มีลักษณะที่
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คลายคลึงกับงานวิจัย การปรับปรุงตกแตงภายในอาคารสํานักงานธนาคาร ในระหวางมีการเปดใช
งาน : กรณีศึกษา อาคารสํานักงาน ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) คือ มีการปรับปรุง
อาคารสํานักงาน ในระหวางมีการเปดใชงานอาคาร ซึ่งการดําเนินงานมีความซับซอนมากกวางาน
กอสรางทั่วไป รวมถึงมีส่ิงสําคัญที่ตองคํานึงถึงที่เปนปจจัยหลักอยู 2 ประการคือ  

1. ในระหวางการทํางานปรับปรุงฯ การดําเนินธุรกิจขององคกรตองเปนไป
ตามปกติ ไมเกิดการสะดุด หรือหยุดชะงัก 

2. การทํางานปรับปรุงฯตองไมสงผลกระทบตอผูใชอาคาร หรือสงผลกระทบ
นอยท่ีสุด 

 
2.2 แนวคิดและทฤษฎี 
 ทฤษฎีที่เกี่ยวของกับงานวิจัยนี้ที่จะกลาวถึงสามารถแบงออกไดเปน 3 สวน ไดแก 
 

2.2.1 การบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management)   
 “The management of facility resources and services to support the operation of 
an organization over time.” (Bev Nutt, 1996)  :  การบริหารทรัพยากรอาคารและงานบริการที่
เกี่ยวของ เพื่อใหทรัพยากรอาคารนี้สนับสนุนการทํางานและกิจกรรมขององคกรนั้นๆ ตลอดเวลา 
 “The Process that provides the working environment which enables an 
organization to function.” (David Kincaid, 1996)  :  กระบวนการที่สงเสริมสภาพแวดลอมใน
การทํางาน เพื่อใหองคกรสามารถทํางานไดอยางสมบูรณ 

การบริหารทรัพยากรกายภาพ3 เปนกระบวนการทํางานบริหารจัดการ กํากับการใชและ
ดูแลซอมบํารุง อาคารและทรัพยากรกายภาพ ไดแก สิ่งกอสราง อุปกรณอาคาร อุปกรณสํานักงาน
สถานที่และสภาพแวดลอม ใหมีความพรอมและตอบสนองการใชงาน เอ้ือใหเกิดประโยชนสูงสุด
ตอผูใชและเจาของอาคาร โดยกําหนดใหกิจกรรมและเปาหมายขององคกรเปนศูนยกลาง อาคาร
เปนเคร่ืองมือสนับสนุนองคกรในการเพิ่มประสิทธิภาพและประสิทธิผล 

 
 
_________________________ 

3  บัณฑิต จุลาสัย และ เสริชย โชติพานิช. การบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management). 
พิมพคร้ังท่ี 1. (กรุงเทพมหานคร : โรงพิมพจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2547). 
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Facility4 หมายถึง สิ่งปลูกสราง สถานที่และบริเวณ อุปกรณตางๆ รวมทั้งงานบริการที่

เกิดข้ึนภายในส่ิงปลูกสรางหรืออาคารนั้นๆ ที่อํานวยหรือสงเสริมใหการทํางานขององคกรภายใน 
อาคารนั้นดําเนินหรือเปนไปได โดยรวมเรียกกันวา “ระบบกายภาพ” 

ทรัพยากรกายภาพ หมายถึง ส่ิงกอสรางและวัตถทุี่ประกอบรวมกนัข้ึนเปนสถานที่ จัดไว
เพื่อรองรับกิจกรรมและวัตถปุระสงคในการณใดการณหนึ่ง ทรัพยากรกายภาพ ประกอบดวย 

1. อาคาร 
2. พื้นที่อาคาร 
3. ระบบประกอบอาคาร ไดแก ระบบปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบอัดอากาศ 

ระบบไฟฟา ลิฟต ระบบสุขาภิบาล ระบบส่ือสาร ระบบรักษาความปลอดภัย ระบบ
ปองกันอัคคีภัย ระบบดับเพลิง ระบบ Building Automation System (BAS) ฯลฯ 

4. พื้นที่และบริเวณโดยรอบ 
5. ภูมิทัศนและสวน 
6. สวนแบงและตกแตงภายในพื้นที่ (Fitting-out) รวมถึงเฟอรนิเจอรและอุปกรณภายใน

อาคาร 
“อาคาร” หมายถึง สิ่งปลูกสรางเพื่อเปนสถานที่รองรับกิจกรรม ทําหนาที่ปองกันแดด ฝน 

ลม ฝุน ใหเกิดความสะดวกสบาย ปลอดภัย และประโยชนแกผูใชอาคาร  อาคาร มีลักษณะและ
คุณสมบัติดังนี้ คือ 

1.  เปนการลงทุนขนาดใหญ 
2.  มอีายุยาวนาน, เคลื่อนยายไมได 
3.  ตองการ การบํารุงรักษาอยางตอเนื่อง  
4.  การครอบครองและงานใชงานกอใหเกิดคาใชจาย 
5.  ทรุดโทรมไปตามอายุการใชงานและเกิดความเส่ือม 
6.  เปล่ียนแปลงยาก 

 7.  เปล่ียนแปลงไดชา  
 
_________________________ 

4  เสริชย โชติพานิช. การบริหารทรัพยากรกายภาพ: หลักการและทฤษฎี. พิมพคร้ังท่ี 1. 
(กรุงเทพมหานคร : โรงพิมพจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2553). 
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การจําแนกประเภทอาคาร เปนเร่ืองสําคัญที่ตองคํานึงถึงและพิจารณาเปนเบ้ืองตนของ

การบริหารทรัพยากรกายภาพ เพราะลักษณะเฉพาะของอาคารแตละประเภทจะสงผล และเปน
ปจจัยตอการกําหนดระบบ / รูปแบบ วัตถุประสงค เปาหมาย นโยบาย และขอบเขตของการบริหาร
ทรัพยากรกายภาพตอไป โดยอาคารสามารถจําแนกตามวัตถุประสงคทางธุรกิจได 2 ประการ คือ 

1.  อาคารเพื่อการพาณิชย (Commercial / Income Building)  ไดแก อาคารที่สรางข้ึน
เพื่อหารายไดหรือผลตอบแทน เชน อาคารชุดพักอาศัยใหเชา อาคารสํานักงานใหเชา 
และอาคารหางสรรพสินคา 

2. อาคารเพื่อการใชงานภายในองคกร ไดแก อาคารที่สรางข้ึนเพื่อตอบสนองและรองรับ
ความตองการพื้นที่อาคารในการทํางานขององคกรเอง เชน อาคารสํานักงานใหญ 
อาคารราชการ เปนตน 

ในการบริหารทรัพยากรกายภาพ อาคารสามารถจําแนกออกเปน 4 สวนตามลักษณะและ
คุณสมบัติ เพื่อใหสะดวกตอการบริหารจัดการ (DEGW,1995) ประกอบดวย  

1. สวนสถาปตยกรรมและโครงสราง หมายรวมถึง เปลือกหรือผิวเปลือกอาคาร 
(Building shell) ไดแกผิวผนังอาคาร ชองเปด หลังคา และโครงสรางอาคาร ไดแก 
เสา คาน และฐานรากของอาคาร 

2. สวนระบบประกอบอาคาร ประกอบดวยงานระบบตางๆ เชน ไฟฟากําลัง, สุขาภิบาล, 
ปรับอากาศ, บําบัดน้ําเสีย, ปองกันอัคคีภัย เปนตน 

3. สวนผนังและตกแตงภายใน (Fitting out) ประกอบดวย ผนังระหวางหอง, แผงก้ัน
ระหวางโตะทํางาน, ประตู, ฝาเพดาน, วัสดุตกแตง เปนตน 

4. สวนอุปกรณประกอบพื้นที่  ไดแก ครุภัณฑและอุปกรณสํานักงาน (Office 
Furnishings / Fixtures / Assets) 
โดยทั้ง 4 สวนนี้ก็จะมีวัฏจักรหรือวงรอบอายุในการใชงานที่แตกตางกันออกไป 
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ภาพท่ี 2.1  กจิกรรมระหวางชวงการใชอาคาร 

 
“อายุอาคาร” หมายถึง ระยะเวลาท่ีอาคารสามารถรองรับการใชงานและใชประโยชน โดย

เร่ิมนับต้ังแตเม่ืออาคารมีการเขาใชงาน ไปจนถึงเมื่ออาคารถูกเลิกใชงาน  โดยอายุของอาคาร
สามารถพิจารณาไดจากหลายเกณฑ ไดแก  

1. อายุทางกายภาพ (Physical Life) เปนชวงระยะเวลาที่อาคารสามารถใชงานได และมี
ความปลอดภัยตอการใชงานเปนเกณฑ อายุทางกายภาพของอาคารมีต้ังแต 50-100 ป 
ข้ึนอยูกับคุณภาพของการกอสรางเปนหลัก พิจารณาไดจากความแข็งแรงคงทนถาวรของ
โครงสรางอาคาร 

 
ตารางที่ 2.1 แสดงประมาณการอายุใชงานของสวนประกอบอาคาร 

 

จัดสรรพ้ืนท่ีเขาใช
อาคาร

บริหารจัดการ
อาคาร

ดูแลรักษาอาคาร

เปลี่ยนทดแทน / 
ซอมแซมใหญ

ปรับผังการใช
พ้ืนท่ี

ดัดแปลง / เปลี่ยนแปลง
อาคาร

ปรับปรุงสภาพ
อาคาร

เปลี่ยนผูใช

ปรับ / เปลี่ยนการ
ใชอาคาร

เลือกใช / ร้ือท้ิง

ทรัพยากรกายภาพ อายุใชงาน (ป)

(Physical resources) (Life expectancy)

โครงสรางอาคาร 40 - 70
ระบบเคร่ืองกล 15 – 20
ระบบไฟฟาและตกแตงภายในพื้นที่ 10 – 15
ผิวเปลือกอาคาร 15 – 40
ครุภัณฑสํานักงาน 5 – 10
เทคโนโลยีอาคาร 2 – 4
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2. อายุทางเศรษฐกิจ (Economic Life) เปนชวงเวลาที่อาคารสามารถใหผลประโยชนหรือ

ผลตอบแทน ซึ่งสามารถวัดไดจากผลทางการเงิน ตามวัตถุประสงคทางธุรกิจหรือการ
ลงทุน (Business Objectives) 

3. อายุทางประโยชนใชสอย การใชงาน (Functional Life) เปนชวงระยะเวลาที่อาคาร
สามารถตอบสนองความตองการใชงานขององคกรได โดยพิจารณาจากความสามารถ
และประสิทธิภาพของอาคารและเทคโนโลยีอาคารที่จะตอบสนองตอการใชงานของ
องคกรหรือผูใชอาคาร อายุอาคารทางประโยชนใชสอย มีความสัมพันธโดยตรงกับการ
วางแผน บํารุง รักษา ซอมแซมอาคารและระบบประกอบอาคาร 

4. อายุทางเทคโนโลยี (Technological Life) เปนระยะเวลาที่ระบบประกอบอาคาร มี
เทคโนโลยีที่ทันสมัย สามารถตอบสนองความตองการของผูใชอาคาร 
“อาคารที่เส่ือมสภาพแลว” หมายถึง อาคารที่ตองเลิกใชงานหรือไมเปนที่ตองการ

เนื่องจากหมดศักยภาพ และไรความสามารถในการตอบสนองความตองการในปจจุบันและใน
อนาคต  ซึ่งความเส่ือมของอาคารสามารถเกิดไดจากทั้งปจจัยภายนอกและปจจัยภายใน โดย
สามารถแบงออกเปนหลายลักษณะ ไดแก  

1. ความเส่ือมทางกายภาพ ที่เกิดจากความชํารุดและทรุดโทรมของผิวเปลือกและโครงสราง
อาคารเอง 

2. ความเส่ือมดานการใชงาน เกิดจากการที่อาคาร พื้นที่อาคาร และระบบประกอบอาคารไม
สามารถตอบสนองการใชงานในปจจุบันไดอีกตอไป 

3. ความเส่ือมดานสภาพเศรษฐศาสตร เกิดจากการลดลงของความสามารถของอาคารใน
ดานผลตอบแทนทางการเงินและการลงทุน เกิดความไมคุมคาที่จะใชงานอาคารอีกตอไป 

4. ความเส่ือมจากปจจัยภายนอก เกิดจากการเปล่ียนแปลงทางดานเศรษฐกิจ สังคม 
กายภาพ กฎหมาย เชน เกิดทางดวนตัดผานดานหนาอาคาร, มีการออกกฎหมายใหม ทํา
ใหอาคารไมสามารถใชการได, ขาดแคลนระบบสาธารณูปโภค เปนตน 

5. ความเสื่อมทางเทคโนโลยีอาคาร เกิดจากอาคารขาดเทคโนโลยีที่การทํางานในอาคาร
ตองการ หรือไมสามารถรองรับเทคโนโลยีสมัยใหมได 
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วางไว เชน ใชตนทุนหรือเวลาเกินกวา ที่กําหนดให หรือผลงานไดคุณภาพไมเปนไปอยางที่กําหนด
ไว ดังนั้นทีมบริหารโครงการจึงตองมีการพัฒนากระบวนการควบคุมที่มีประสิทธิภาพ เพื่อความ
มั่นใจวาโครงการไดดําเนินไปในแนวทางที่ควร และเปนการปองกันปญหาที่อาจเกิดข้ึนระหวาง
ดําเนินโครงการดวย 
 

 
ภาพท่ี 2.3 ทมีบริหารโครงการที่มหีนาที่ในการผลกัดันโครงการใหประสบความสําเร็จ 

  
การควบคุมโครงการ คือ การจัดการกับปญหาที่เกิดข้ึนในระหวางดําเนินโครงการ เพื่อให

โครงการสามารถดําเนินการไดตามแผนที่วางไว ทั้งดาน คุณภาพ เวลา และตนทุน โดย
กระบวนการพื้นฐานของระบบควบคุม (Control System) ไดแก 

1. การกําหนดแผนงานฐาน 
2. การวัดความกาวหนาของงานที่ทําไดขณะดําเนินโครงการแบบเปนทางการ หรือไม

เปนทางการ 
3. ประเมินผลงานที่ทําไดเทียบกับแผนงานฐาน เพื่อดูวามีการเบ่ียงเบนจากแผนงาน

ฐานหรือไม 
4. แกไขในกรณีที่การประเมินพบวามีสิ่งที่ตองปรับปรุงแกไข เพื่อใหการดําเนินโครงการ

กลับมาอยูในแผนงานฐานที่วางไว 
การควบคุมคุณภาพของผลงานจากโครงการ จะเกี่ยวของกับการติดตาม ตรวจสอบ ดูแล

การทํางานตางๆ ของโครงการในดานเทคนิค วาไดดําเนินไปตามแบบหรือขอกําหนดหรือไม โดยใช
การตรวจสอบและทดสอบอยางเปนระบบ ตามข้ันตอนของการดําเนินโครงการ ทั้งนี้เพื่อความ
มั่นใจวางานไดดําเนินการไปอยางถูกตองต้ังแตในกระบวนการผลิตและลูกคาจะไดผลงานของ
โครงการตามที่ไดวางแผนไว 

สําหรับการควบคุมดานตนทุนและระยะเวลานั้น ผูบริหารโครงการจะตองมีระบบการ
ควบคุมโครงการที่มีความรวดเร็วทันเวลา ในการวัดประเมินและแกไข ทั้งนี้เพราะโครงการเปน
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กระบวนการที่ตองดําเนินภายใตขอจํากัดดานเวลา ดังนั้นความลาชาเพียงเล็กนอยอาจกอใหเกิด
ผลเสียหายตามมาอีกมากก็ได 

โครงการกอสรางมีลักษณะดําเนินการแบบชั่วคราว คือ มีจุดเร่ิมและจุดส้ินสุดอยางชัดเจน 
โดยแตละชวงมีปริมาณกิจกรรมมากนอยตางกันดังภาพที่ 2.4 ซึ่งจะเห็นวาวงจรชีวิตของโครงการ
สามารถแบงออกเปน 4 ชวง ไดแก 

 
ภาพท่ี 2.4 ปริมาณกิจกรรมในโครงการกอสราง ตามระยะเวลาในวงจรชีวิตของโครงการ 

  
ชวงที่ 1 : กําหนดโครงการ (Defining the Project) 

 ในชวงนี้กิจกรรมที่เกิดข้ึนจะเปน การเร่ิมโครงการศึกษาและวิเคราะหโครงการ เพื่อดูความ
เปนไปได รวมถึงการประเมินเลือกแนวทางตางๆ ในการดําเนินโครงการ รวมถึงการจัดทําขอเสนอ
โครงการเพื่อรับการรับรองหรืออนุมัติ สําหรับงานออกแบบในชวงนี้จะเปนแบบข้ันตนหรือแบบ
แนวทาง เพื่อใชประกอบในการศึกษาความเปนไปไดเทานั้น 
 ชวงที่ 2 : วางแผน (Planning) 
 หลังจากมีการตัดสินใจที่จะดําเนินโครงการแลว จึงจะมีงานออกแบบในข้ันรายละเอียด 
ซึ่งทีมบริหารโครงการจะตองใชประกอบในการวางแผนปฏิบัติโครงการ โดยครอบคลุมดาน 
   - เวลาของกิจกรรมตางๆ และเวลาของโครงการ 
  - ตนทุนหรืองบประมาณ 
  - คุณภาพ 

ชวงที่ 1 ชวงที่ 2 ชวงที่ 3 ชวงที่ 4
"กําหนดโครงการ" "วางแผน" "ปฏิบัติโครงการ" "ปดโครงการ"

ปริมาณ
กิจกรรมในโครงการ

การแบงวงจรชีวิตโครงการออกเปน 4 ชวง

เวลาโครงการ
    เร่ิมโครงการ               โครงการเสร็จ
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 ทั้งนี้จะรวมถึงการจัดบุคลากร เพื่อรับผิดชอบงานตางๆ ที่ไดวางแผนไวดวย 

ชวงที่ 3 : ปฏิบัติโครงการ ( Project Implementing) 
 แผนท่ีไดจัดทําอยางดี จะถูกนําไปปฏิบัติ เพื่อใหไดผลตามวัตถุประสงคที่ตองการ โดยเร่ิม
จากการจัดซื้อจัดจางผูรับจางกอสราง จนดําเนินงานกอสรางแลวเสร็จ งานในชวงนี้จะประกอบ 
ดวย 3 กิจกรรมหลัก ไดแก 

- การเร่ิมปฏิบัติโครงการ 
  - การติดตาม ตรวจสอบ และควบคุมการปฏิบัติงาน 
  - การแกไขปญหาตางๆ ในการดําเนินงาน รวมถึงการแกไขขอขัดแยงระหวางกลุม 

  ผูเกี่ยวของดวย 
 ชวงที่ 4 : ปดโครงการ (Project Closing) 
 งานที่ทําในชวงปดโครงการจะครอบคลุมต้ังแต การสงมอบและการตรวจรับงาน ในบาง
กรณีอาจมีการฝกอบรมการใชงาน โดยมีวิธีคูมือการใชงานประกอบดวย นอกจากนี้ผูบริหาร
โครงการควรจัดทํารายงานปดโครงการ เพื่อเปนการบันทึกปญหาตางๆ ที่เกิดข้ึนและการแกไข
ระหวางปฏิบัติโครงการ รวมถึงเทคโนโลยีที่ไดพัฒนาข้ึนมาใหม รวมถึงประเด็นอ่ืนๆ ที่คิดวาจะมี
ประโยชนกับโครงการกอสรางตอไปในอนาคต 
 

2.2.3 การบริหารงานกอสราง (Construction Management) 
 Construction6 หรืองานกอสราง หมายถึง งานสวนใดสวนหนึ่งของโครงการ ไมจําเปน
จะตองเปนงานกอสรางทั้งหมดของผูรับเหมาหลัก งานระบบของผูรับเหมางานระบบของผูรับเหมา
งานระบบหรือของผูรับเหมางานพิเศษ  ผูรับเหมางานมัณฑนศิลปหรือผูรับเหมายอย ซึ่งเปนงานที่
ตองอาศัยความชํานาญทางเทคนิค 

Management หรือการจัดการ หมายถึง การบริหารจัดการเพื่อใหงานกอสรางที่อยูใน
ขอบเขตความรับผิดชอบจนแลวเสร็จ ดังนั้นการจัดการ หมายถึง ระบบและขบวนการในการ
จัดการ จึงเปนเร่ืองของการบริหารจัดการ ไมใชวิชาชีพหรืองานเทคนิค 

Construction Management (CM) หรือการจัดการงานกอสราง จึงมีทั้งงานดานเทคนิค
และงานดานบริหารจัดการสวนหนึ่งสวนใดของโครงการใหแลวเสร็จ 

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

MC สําหรับงานกอสราง. พิมพคร้ังที่ 1. กรุงเทพมหานคร, 2552. 
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เนื่องจากอาคารท่ีมีการเปดใชงานแลว จําเปนจะตองใชหลักการบริหารทรัพยากร

กายภาพ (Facility Management)ในการบริหารงานและดูแลอาคาร เพื่ออาคารสามารถใชงานได
เต็มประสิทธิภาพ,ใหองคกรภายในอาคารน้ันๆสามารถดําเนินธุรกิจไดอยางไมติดขัด,ใหผูอาคาร
สามารถใชงานอาคารไดอยางสะดวกสบาย ฯลฯ หากมีโครงการปรับปรุงอาคารดังกลาวในระหวาง
มีการเปดใชงานอาคารเขามา ก็จะตองใชหลักการบริหารโครงการ (Project Management) เพื่อ
บริหารโครงการใหสามารถดําเนินงานสําเร็จลุลวงและเปนไปตามวัตถุประสงคของโครงการ 
รวมถึงตองใชหลักการบริหารงานกอสราง (Construction Management) ในการวางแผนการ
ทํางาน,ปองกันและแกไขปญหาตางๆที่เกิดข้ึน เพื่อใหการดําเนินโครงการราบร่ืน ซึ่งจะอยูภายใต
หลักการบริหารโครงการอีกทีหนึ่ง  

แตทั้งนี้ ไมวาจะเปนการบริหารโครงการหรือการบริหารงานกอสราง ก็ลวนแลวแตอยู
ภายใตการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารท้ังส้ิน เนื่องจากการปรับปรุงดังกลาว อยูในระหวาง
การเปดใชงานอาคาร ซึ่งจะมีผลกระทบกับผูใชงานอาคารและการดําเนินธุรกิจขององคกร 
ผูบริหารทรัพยากรกายภาพ จึงจําเปนตองทําหนาที่วางแผน,ควบคุม,ดูแลและประสานงาน 
โครงการปรับปรุงฯดังกลาวในภาพรวมอีกทีหนึ่ง เพื่อใหการดําเนินโครงการสามารถสําเร็จลุลวงไป
ไดดวยดี รวมถึงตองไมสงผลกระทบทําใหการดําเนินธุรกิจขององคกรตองหยุดชะงักและตองไม
สงผลกระทบกับผูใชอาคารหรือสงผลกกระทบนอยที่สุด  

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 2.10 ความสัมพันธของ FM,PM และ CM ในอาคารที่มกีารเปดใชงานแลว 

อาคารที่มีการเปดใชงานแลว 
(มีการดําเนนิธุรกิจขององคกร, มีผูใชงานอาคาร) 

               PM
           บริหารโครงการกอสราง 

CM
บริหารงานกอสราง 

FM
บริหารทรัพยากรกายภาพ,บริหารงานอาคาร 
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บทที่  3 

ผลการศึกษา 
 
3.1 ความเปนมาและรายละเอียดโครงการ 

อาคารสํานักงานธาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) ไดมีการเปดใชงานอาคารมาแลว
ประมาณ 17 ป1 จึงทําใหลักษณะทางกายภาพของอาคารเส่ือมโทรมไปตามกาลเวลา อีกทั้งยังไม
เคยทําการปรับปรุงอาคารสํานักงานครั้งใหญมากอน ทางธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) จึง
ไดมีนโยบายการปรับปรุงทางดานกายภาพของอาคาร (ระยะเวลาในการดําเนินโครงการปรับปรุง
อาคารสํานักงาน  ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด  (มหาชน)คือ ชวงปพ .ศ.2551-2555) ตาม
วัตถุประสงคหลัก 2 ประการคือ2  

1. ทางธนาคารมีความตองการที่จะปรับปรุง Corporate Image จึงตองมีการเปล่ียนทุก
อยางตาม โดยมี Change Program คือ การเปลี่ยนทุกอยางที่สามารถเปล่ียนได เชน การเปลี่ยน
ระบบงานหรือการปรับเปลี่ยนพื้นที่ทํางาน  เพื่อการเชื่อมตอของพื้นที่ ในแตละฝายใหมี
ประสิทธิภาพในการทํางานมากข้ึนหรือเรียกวาการ Relocate ซึ่งของเดิมกอนการปรับปรุง งานใน
สายงานเดียวกันจะมีการกระจัดการะจายกันอยู แตของใหมหลังจากการปรับปรุงแลวจะนําเอา
สายงานเดียวกันมาอยูรวมกัน ในขณะเดียวกันสายงานที่ตองทํางานอยูดวยกัน มีการเชื่อมตอหรือ
งานที่สัมพันธกันก็มีการปรับมารวบรวมอยูดวยกัน ทั้งนี้รวมไปถึงการปรับตําแหนงเพิ่มพื้นที่ทาํงาน
ใหสามารถรองรับอัตรากําลังพลของพนักงานที่จะเพ่ิมข้ึนในอีก 3 ปขางหนา (สามารถรองรับการ
เพิ่มอัตราของพนักงานไดถึงป พ.ศ.2557) 

2. ทางธนาคารมีความตองการที่จะปรับปรุงภาพลักษณขององคกรใหดูทันสมัย รวมถึง
ปจจุบัน เปล่ียนสภาวะแวดลอมในการทํางานใหกับพนักงาน เพื่อใหเกิดความเหมาะสมกับรูปแบบ
การดําเนินธุรกิจและรองรับการขยายตัวขององคกรในปจจุบัน  
 โดยมีขอบเขตของการศึกษาโครงการที่ อาคาร West Tower B จํานวน 5 ชั้น (ชั้น 8,10, 
17,20 และ 21) ขนาดพื้นที่ 1,063 ตร.ม./ชั้น และอาคาร Head Office จํานวน 4 ชั้น (ชั้น 5,6,8  
 
_________________________ 
 1  สุริยา ยานะวิน. Project Team ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน). สัมภาษณ  
11 ตุลาคม 2554 และ 7 กุมภาพันธ 2555. 

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

 
ภาพท่ี 3.1 ผังบริเวณอาคารสํานักงาน ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) 

 

 
 

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

มีลิฟตทั้งหมด 6 ตัว โดยแบงออกเปน ลิฟตโดยสารจํานวน  5 ตัว และลิฟตขนสงจํานวน  1 ตัว มี
ระบบปรับอากาศเปนแบบ Tember Return อยูบริเวณทางเดินตรงกลาง เดิมอาคาร West Tower 
B เปนอาคารสํานักงานที่ทางธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) ปลอยใหเชาพื้นที่สํานักงาน 
เม่ือมีทางธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) มีนโยบายในการปรับปรุงอาคารสํานักงาน ก็ไดมี
การขอเรียกพื้นที่เชาดังกลาวคืน เพื่อนําพื้นที่ดังกลาวมาทําการปรับปรุงและใชประโยชนในกิจการ
ของทางธนาคารและบริษัทในเครือธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน)* 
 อาคาร Head Office เปนอาคารสูง 35 ชั้น มีขนาดพื้นที่อาคาร 3,500 ตารางเมตร/ชั้น มี
ลิฟตโดยสารทั้งหมด 26 ตัว โดยแบงออกเปน ลิฟตโดยสารจํานวน 22 ตัว,ลิฟตขนสงจํานวน 2 ตัว
และลิฟตนักการจํานวน 2 ตัว ระบบปรับอากาศเปนแบบ Return บริเวณรอบกระจกกรอบอาคาร 
ลักษณะการจัดพื้นที่ทํางานจะมีหองของระดับหัวหนาและหองประชุมอยูบริเวณมุมของอาคาร 
สวนโตะทํางานของพนักงานจะเปนลักษณะ L Shape 

 
ภาพท่ี 3.3 ตัวอยางแบบแปลนอาคาร Head Office กอนการปรับปรุง 

_________________________ 
 *  เนื่องจากเดิมเปนอาคารที่ทางธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) ใหเชาพื้นที่สํานักงาน จึงไมมี
แบบแปลนกอนการปรับปรุงอาคารสํานักงาน 
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 การตกแตงภายในอาคาร Head Office กอนการปรับปรุง จะเปนแบบเรียบงาย เนนเร่ือง 
Function การใชงานเปนหลัก 

 
ภาพท่ี 3.4 ลักษณะทางกายภาพภายในอาคาร Head Office กอนมกีารปรับปรุง 

 
 โดยคาดวาประโยชนที่จะไดรับหลังจากมีการปรับปรุงอาคารสํานักงาน ธนาคารไทย
พาณิชย จํากัด (มหาชน) แลวเสร็จ มีดังนี้ 

1. เพิ่มประสิทธิภาพในการทํางาน ทั้งในเร่ืองของความสะดวกในการทํางานและการ
ติดตอประสานงาน แบงออกเปน 3 สวน คือ 
- การจัดกลุมการทํางานของพนักงานที่ตองมีการติดตอสัมพันธกัน ใหอยูในบริเวณ

เดียวกัน  
- การจัดพื้นที่นั่งของพนักงานใหมีความใกลชิดกับหัวหนางาน  
- การรวบรวมฝายงานที่ตองทํางานดวยกันหรือมีความเกี่ยวเนื่องกันใหมาอยูในช้ัน

เดียวกันหรือช้ันติดกัน  
2. ปรับเปล่ียนสภาพแวดลอมและการจัดพื้นที่ใชสอย (Function) ของพื้นที่ทํางานของ

พนักงานใหดีข้ึน 
3. สามารถรองรับจํานวนของพนักงานที่จะเพิ่มข้ึนไดถึงป พ.ศ.2557  
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ซึ่งในขณะดําเนินงานปรับปรุงอาคารสํานักงาน ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) นั้น 

สิ่งสําคัญที่ตองคํานึงถึงคือ ผลกระทบที่จะเกิดข้ึนกับการดําเนินธุรกิจขององคและผูใชอาคาร ซึ่ง
ตองใหไดรับผลกระทบนอยที่สุดจนถึงไมไดรับผลกระทบเลย เนื่องจากโครงการปรับปรุงอาคาร
สํานักงาน ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) นี้ ไดมีการดําเนินการในขณะที่ยังมีการเปดใช
งานอาคารอยู โดยการดําเนินโครงการจะมีผูที่มีสวนเกี่ยวของที่มีบทบาทและหนาที่แตกตางกันไป 
ดังนี้ 

 
ตารางที่ 3.1 แสดงผูที่เกีย่วของในโครงการปรับปรุงอาคารสํานกังาน ธนาคารไทยพาณิชย จาํกัด 
(มหาชน) และบทบาทหนาที ่

 
 
 
  

ลําดับ ผูท่ีเก่ียวของในโครงการ สัญลักษณ บทบาท

1 ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) เจาของโครงการ

2 ฝายบริหารงานอาคาร ตัวแทนเจาของโครงการ

ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) ประสานงานโครงการ

Develop แบบปรับปรุงอาคารสํานักงาน

บริหารโครงการงานกอสราง

3 ท่ีปรึกษาโครงการ ท่ีปรึกษาโครงการ-บริหารงานกอสราง

4 ผูดูแลอาคาร ผูดูแลอาคาร (สวนสํานักงาน)

ผูดูแลอาคาร (ท้ังหมด)

ท่ีปรึกษาโครงการ-บริหารงานกอสราง

5 ผูออกแบบ ผูออกแบบหลักงานตกแตงภายในและงานระบบประกอบอาคาร

6 ผูรับเหมา 1 ผูรับเหมาหลักงานตกแตงภายใน

7 ผูรับเหมา 2 ผูรับเหมาหลักงานระบบประกอบอาคาร

8 ผูรับเหมา 3 ผูรับเหมาหลักงานตกแตงภายในและงานระบบประกอบอาคาร

9 ผูรับเหมา 4 ผูรับเหมาหลักงานตกแตงภายในและงานระบบประกอบอาคาร
10 ผูรับเหมา 5 ผูรับเหมาหลักงานตกแตงภายในและงานระบบประกอบอาคาร

1

2

3

4

1

2

3

1

2

3

4

5
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3.2 การดําเนินโครงการ 
 หลักในการดําเนินโครงการปรับปรุงอาคารสํานักงาน ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด 
(มหาชน) แบงออกเปน 3 รูปแบบดังนี ้
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 3.5 แผนภาพหลักการดําเนนิโครงการรูปแบบ A 

ทางธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) มีนโยบายในการปรับปรุงอาคารสํานักงาน 

แตงต้ังตัวแทนธนาคารฯ ในการปรับปรุงอาคารสํานักงาน โดยทําการมอบหมายให
ฝายบริหารงานอาคาร ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) เปนผูดูแลโครงการฯ

คัดเลือกทีมงานในการปรับปรุงอาคารสํานักงาน

ผูออกแบบ ที่ปรึกษา

คัดเลือกผูออกแบบที่มีความเขาใจ
ในวัตถุปประสงคโครงการฯ ของ

ทางธนาคารฯมากท่ีสุด 

คัดเลือกจาก
ประสบการณใน
การทํางาน,การ
นําเสนอราคา
และขอบเขตการ

ทํางาน 
ผูออกแบบทําการออกแบบ 

Typical Plan ในแตละอาคาร 

ผูออกแบบทําการ Develop แบบ Typical 
Plan ใหเหมาะสมกับความตองการใชพื้นที่

ในแตละหนวยงาน/แผนก 

ผูรับเหมา
หลักงาน
ตกแตง
ภายใน 

คัดเลือกจากการประกวด
ราคา ผานฝายจัดซื้อของ
ธนาคารไทยพาณิชย 
จํากัด (มหาชน)

ประชุมผูที่เก่ียวของในโครงการ เพื่อเร่ิมการปรับปรุงอาคารสํานักงานฯ 

วางแผนในการ
โยกยายพนักงาน
และชั้นท่ีจะทํา
การปรับปรุงฯ 
กอน-หลัง 

ทําโยกยายพนักงาน (บางสวนไปยังพื้นที่พักคอยระหวางการปรับปรุงฯ) แลวทําการปรับปรุงอาคารสํานักงานตาม
แผนงานที่ไดวางไว

ตรวจรับมอบงานหลังจากการปรับปรุงอาคารสํานักงานฯแลวเสร็จ 

ยายผูใชอาคารเขาพื้นที่ทํางานใหม 

ผูดูแลอาคาร

ใชผูดูแล
อาคารรายเดิม 
ที่ดูแลอาคาร
อยูแลว ยกเวน
สวนพ้ืนท่ี

สํานักงานท่ีมี
การเพ่ิมผูดูแล
รายใหม 

ผูรับเหมา
หลักงาน
ระบบ
ประกอบ
อาคาร
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ภาพท่ี 3.6 แผนภาพหลักการดําเนนิโครงการรูปแบบ B 

  

ทางธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) มีการเปลี่ยนแปลงนโยบายในการปรับปรุงอาคารสํานักงาน 

แตงต้ังตัวแทนธนาคารฯ ในการปรับปรุงอาคารสํานักงาน โดยทําการมอบหมายให
ฝายบริหารงานอาคาร ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) เปนผูดูแลโครงการฯ

คัดเลือกทีมงานในการปรับปรุงอาคารสํานักงาน

ผูออกแบบ 

ใชผูออกแบบรายเดิม จาก
หลักการดําเนินโครงการรูปแบบ A

ผูออกแบบทําการออกแบบ 
Typical Plan ในแตละอาคาร 

ผูออกแบบทําการ Develop แบบ 
Typical Plan ใหเหมาะสมกับ
ความตองการใชพ้ืนท่ีในแตละ

หนวยงาน/แผนก 

ประชุมผูที่เกีย่วของในโครงการ เพ่ือเร่ิมการปรับปรุงอาคารสํานักงานฯ 

บริหารงานกอสราง
และวางแผนใน
การโยกยาย

พนักงานและชัน้ท่ี
จะทําการปรับปรุง
ฯ กอน-หลัง

ทําโยกยายพนักงาน (บางสวนไปยงัพ้ืนท่ีพักคอยระหวางการปรับปรุงฯ) แลวทําการปรับปรุงอาคาร
สํานักงานตามแผนงานท่ีไดวางไว

ตรวจรับมอบงานหลังจากการปรับปรุงอาคารสํานักงานฯแลวเสร็จ 

ยายผูใชอาคารเขาพ้ืนท่ีทํางานใหม 

ผูดูแลอาคาร 

ใชผูดูแล
อาคารรายเดิม 
ที่ดูแลอาคาร
อยูแลว ยกเวน
สวนพ้ืนท่ี

สํานักงานท่ีมี
การเพ่ิมผูดูแล
รายใหม 

ใชผูดูแลอาคาร
รายเดิม ที่ดูแล
อาคารอยูแลว 
(ทําหนาท่ีดูแล
ทั้งอาคาร,เปนท่ี
ปรึกษาโครงการ
และบริหารงาน
กอสราง)

ผูรับเหม
าหลัก
งาน
ตกแตง
ภายใน

คัดเลือกจากการ
ประกวดราคา ผาน
ฝายจัดซื้อของ

ธนาคารไทยพาณิชย 
จํากัด (มหาชน)

ผูรับเหมา
หลักงาน
ระบบ
ประกอบ
อาคาร
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ภาพท่ี 3.7 แผนภาพหลักการดําเนนิโครงการรูปแบบ C 

 
 

ทางธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) มีการเปลี่ยนแปลงนโยบายในการปรับปรุงอาคารสํานักงาน 

แตงต้ังตัวแทนธนาคารฯ ในการปรับปรุงอาคารสํานักงาน โดยทําการมอบหมายให
ฝายบริหารงานอาคาร ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) เปนผูดูแลโครงการฯ

คัดเลือกทีมงานในการปรับปรุงอาคารสํานักงาน

ผูรับเหมาหลักงาน
ตกแตงภายในและงาน
ระบบประกอบอาคาร 

คัดเลือกจากการประกวด
ราคา ผานฝายจัดซื้อของ
ธนาคารไทยพาณิชย 
จํากัด (มหาชน) 

ประชุมผูที่เกีย่วของในโครงการ เพ่ือเร่ิมการปรับปรุงอาคารสํานักงานฯ 

บริหารงาน
กอสรางและ
วางแผนในการ
โยกยายพนักงาน
และชั้นท่ีจะทํา
การปรับปรุงฯ 
กอน-หลัง 

ทําโยกยายพนักงาน (บางสวนไปยงัพ้ืนท่ีพักคอยระหวางการปรับปรุงฯ) แลวทําการปรับปรุง
อาคารสํานักงานตามแผนงานท่ีไดวางไว

ตรวจรับมอบงานหลังจากการปรับปรุงอาคารสํานักงานฯแลวเสร็จ 

ยายผูใชอาคารเขาพ้ืนท่ีทํางานใหม 

ผูดูแลอาคาร

ใชผูดูแลอาคารรายเดิม ที่ดูแลอาคาร
อยูแลว (ทําหนาท่ีดูแลท้ังอาคาร,เปน
ที่ปรึกษาโครงการและบริหารงาน

กอสราง)
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โดยการดําเนนิโครงการจะถูกแบงออกเปน 3 ชวง ตามสถานการณและการกาํหนด

นโยบายของทางธนาคารไทยพาณิชย จาํกัด (มหาชน) โดยมีรายละเอียดดังนี ้
 
3.3 ขอบเขตงาน 

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

ชวงการดําเนินโครงการท่ี 2 : แบงออกเปน 2 อาคาร ไดแก 
ทําการปรับปรุงอาคารสํานักงาน ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) ที่อาคาร West 

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

Office ชั้น 5 ขนาดพื้นที่อาคาร = 3,500 ตารางเมตร/ชั้น  
ชวงการดําเนินโครงการท่ี 3 : ทําการปรับปรุงอาคารสํานักงาน ธนาคารไทยพาณิชย 

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

 

2.2
Head Office

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

งานฝาเพดาน
  - บริเวณพื้นที่สวนกลาง ทําการออกแบบและตกแตงใหมทั้งหมด         

เปลี่ยนเปนฝาเพดานแบบเปดโลง โชวงานระบบประกอบอาคาร       X X X
ปรับปรุงฝาเพดานของเดิม (เปนฝาเพดานแบบปด) X X X X X X   

งานผนัง
  - บริเวณพื้นที่สวนกลาง ทําการออกแบบและตกแตงใหมทั้งหมด         
  - บริเวณพื้นที่สํานักงาน ทําการออกแบบและตกแตงใหมทั้งหมด         
งานพื้น
  - บริเวณพื้นที่สวนกลาง ทําการออกแบบและตกแตงใหมทั้งหมด (พื้นปูหินแกรนิตและ

กระเบื้อง)         

  - บริเวณพื้นที่สํานักงาน เปลี่ยนพรมใหมทั้งหมด         
งานเฟอรนิเจอร
  - บริเวณพื้นที่สวนกลาง ทําการออกแบบและตกแตงใหมทั้งหมด (สวนพักคอย, Pantry, 

หองประชุม, หอง x-rox)         

เปลี่ยนรูปแบบโตะทํางานและจัดที่นั่งทํางานใหม       X X X
นําโตะทํางานของเดิมมาปรับปรุงและจัดที่นั่งทํางานใหม X X X X X X   

1.5 งานหองน้ํา ทําการออกแบบและตกแตงใหมทั้งหมด (พื้น, ผนัง, ชุดสุขภัณฑ, 
อุปกรณประกอบหองน้ําตางๆ)

        

1.1

  - บริเวณพื้นที่สํานักงาน

1.2

1.3

1.4

  - บริเวณพื้นที่สํานักงาน

ลําดับ ขอบเขตงาน รายละเอียด

ชวงการดําเนินโครงการที่ 2

West Tower B West Tower B Head Office

ชวงการดําเนินโครงการที่ 1 ชวงการดําเนินโครงการที่ 3
2.1

 มีการดําเนินการ ไมมีการดําเนินการX 37
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ตารางที่ 3.2 แสดงขอบเขตงาน ในชวงการดําเนินโครงการที่ 1,2 และ 3 (ตอ) 

2.2
Head Office

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

เปลี่ยนตําแหนงและรูปแบบโคมไฟใหมทั้งหมด       X X X
ใชโคมไฟของเดิม ปรับ-เปลี่ยนตําแหนงและเพิ่มจํานวนบางจุดให
เหมาะสมกับผังที่นั่งทํางานใหม X X X X X X   

เปลี่ยนหลอดไฟเปนหลอด T5         

2.2 งานระบบสุขาภิบาล
ปรับ - เปลี่ยนตําแหนงทอน้ําดี, น้ําเสีย, โสโครกตามชุดสุขภัณฑใหม
, ติดตั้ง Sensor ที่ชุดสุขภัณฑ         

เปลี่ยนทอ Duct ตารมรูปแบบใหมทั้งหมด       X X X
ซอมแซมทอ Duct ของเดิมที่ชํารุด X X X X X X   
เปลี่ยนหัวจายลมตามรูปแบบใหมทั้งหมด       X X X
ใชหัวจายลมของเดิม ทําการปรับ - เปลี่ยนตําแหนงหัวจายลมและ
เพิ่มจํานวนบางจุดใหเหมาะสมกับผังที่นั่งทํางานใหม       X X X

เปลี่ยนตัวควบคุมอุณหภูมิใหมทั้งหมด         
เปลี่ยน Coil เย็น (AHU) ใหมทั้งหมด         

2.4 งานระบบสื่อสาร ปรับ - เปลี่ยนและเพิ่มจํานวนตามผังตําแหนงที่นั่งทํางานใหม         
2.5 งานระบบคอมพิวเตอร ปรับ - เปลี่ยนและเพิ่มจํานวนตามผังตําแหนงที่นั่งทํางานใหม         
2.6 งานระบบแจงเหตุและปองกันอัคคีภัย ปรับ - เปลี่ยนและเพิ่มจํานวนใหเหมาะสมกับการจัด Function ใหม         
2.7 งานระบบควบคุมความปลอดภัยของอาคาร ปรับ - เปลี่ยนและเพิ่มจํานวนใหเหมาะสมกับการจัด Function ใหม         

2.3 งานระบบปรับอากาศ

ลําดับ ขอบเขตงาน รายละเอียด

ชวงการดําเนินโครงการที่ 2

2.1 งานระบบไฟฟา

West Tower B West Tower B Head Office

ชวงการดําเนินโครงการที่ 1 ชวงการดําเนินโครงการที่ 3
2.1

 มีการดําเนินการ ไมมีการดําเนินการX 
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3.3.1 สรุปขอบเขตงานที่มีความเหมือนกัน ในชวงการดําเนินโครงการที่ 1,2 และ 3 

จะเปนบริเวณพื้นที่สวนกลางทั้งหมด ไดแก 
1. บริเวณโถงทางเดินและโถงลิฟต ตกแตงใหมทัง้หมดแบบ Modern Style ผสมผสาน

กับ Graphic และการตกแตงแบบนาํธรรมชาติเขามาสอกแทรก ตามทีผู่ออกแบบได
ออกแบบไว เพิ่มบรรยากาศใหดูสดช่ืน สบายตา 

 
ภาพท่ี 3.8 บริเวณโถงทางเดินและโถงลิฟต หลังการปรับปรุงอาคารสํานักงานแลวเสร็จ 

 
2. สวนเตรียมอาหาร (Pantry) ตกแตงใหมทั้งหมดแบบ Modern Style ผสมผสานกับ 

Graphic และการตกแตงแบบนําธรรมชาติเขามาสอดแทรก ตามที่ผูออกแบบได
ออกแบบไว เพิ่มบรรยากาศใหดูสดช่ืน สบายตา 

  
ภาพท่ี 3.9 บริเวณสวนเตรียมอาหาร (Pantry) หลังการปรับปรุงอาคารสํานักงานแลวเสร็จ 
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3. หองประชุม ตกแตงใหมทั้งหมดแบบ Modern Style ตามที่ผูออกแบบไดออกแบบไว 

ขนาดของหองประชุมจะแตกตางกันไป ข้ึนอยูกับความตองการใชงานของแตละ
แผนก 

 
ภาพท่ี 3.10 ภายในหองประชุม หลังการปรับปรุงอาคารสํานักงานแลวเสร็จ 

 
4. หองน้ํา ทําการเปล่ียนชุดสุขภัณฑใหมทั้งหมด ตกแตงใหมดวยลาย Graphic แบบ

ธรรมชาติ (หองน้ําแตละหองจะมีลาย Graphic ที่ไมเหมือนกัน) เพิ่มบรรยากาศใหดู
สดช่ืน สบายตา 

      
ภาพท่ี 3.11 ภายในหองน้ําหลังการปรับปรุงอาคารสํานกังานแลวเสร็จ 
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3.3.2 สรุปขอบเขตงานที่มีความแตกตางกัน ในชวงการดําเนินโครงการที่ 1,2 และ 3 
1. ฝาเพดานบริเวณพื้นที่สํานักงาน ชวงการดําเนินโครงการที่ 1 และ 2 เปนฝาเพดาน

แบบเปดโลง โชวงานระบบประกอบอาคาร สวนชวงการดําเนินโครงการที่ 3 เปนฝา
เพดานแบบ T-Bar (โดยการใชฝาเพดานของเดิม ปรับปรุง/ซอมแซมเฉพาะบางสวน) 

 
ภาพท่ี 3.12 เปรียบเทียบความแตกตางของฝาเพดานในชวงการดําเนนิโครงการที ่1,2 และ 3 

 
2. เฟอรนิเจอรชุดทํางาน ชวงการดําเนินโครงการที่ 1 และ 2 เปนเฟอรนิเจอรชุดทํางาน

แบบใหมตามที่ผูออกแบบไดออกแบบไว (มีลักษณะโคง) สวนชวงการดําเนินโครงการ
ที่ 3 เปนการใชเฟอรนิเจอรชุดทํางานของเดิม (มีลักษณะเปน L Shape) นํามา
ปรับปรุงใหมใหมีสภาพพรอมใชงาน 

 
ภาพท่ี 3.13 เปรียบเทียบความแตกตางของเฟอรนิเจอรชดุทํางาน  

ในชวงการดาํเนินโครงการที ่1,2 และ 3 



 
42 

 
3. ระบบไฟฟา-โคมไฟ ชวงการดําเนินโครงการที่ 1 และ 2 เปนโคมไฟแบบหอยกับ

โครงสรางพื้นชั้นบน ติดต้ังเปน Grid Line ตามแนวที่ขนานกับทอสงลมของระบบปรับ
อากาศ ตามแบบใหมที่ผูออกแบบไดออกแบบไว สวนชวงการดําเนินโครงการที่ 3  
เปนโคมไฟแบบฝงฟาเพดานของเดิม ทําการปรับปรุงใหมบางสวนที่เสียหายและยาย
ตําแหนงใหเหมาะสมกับการจัดผังที่นั่งใหม 

 
ภาพท่ี 3.14 เปรียบเทียบความแตกตางของระบบไฟฟา-โคมไฟ  

ในชวงการดําเนินโครงการที ่1,2 และ 3 
 

4. ระบบปรับอากาศ-หัวจายลม ชวงการดําเนินโครงการที่ 1 และ 2 เปนหัวจายลมแบบ
กลม ตามแบบใหมที่ผูออกแบบไดออกแบบไว ลักษณะการติดต้ังจะวางสลับกับแนว
ของโคมไฟ สวนชวงการดําเนินโครงการที่ 3 เปนหัวจายลมแบบสี่เหล่ียมของเดิม 
ซอมแซมสวนที่เสียหายและยายตําแหนงใหเหมาะสมกับการจัดผังที่นั่งใหม 

 
ภาพท่ี 3.15 เปรียบเทียบความแตกตางของระบบปรับอากาศ-หวัจายลม  

ในชวงการดําเนินโครงการที ่1,2 และ 3



3.3.
 ชวงก
ธนาคารไทยพ
Free Form),

3 เปรียบเที
การดําเนินโค
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ษัทในเครือ
ษณะแบบ 

กลุม



ชวงก
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พื่อนําพื้นที่ดัง
รุงฯ รูปแบบชุ
เอกสารใหอยู

รุง ชวงการดาํ

งกลาวมาทําก
ดโตะทํางานจ
รวมกันเปนก

าเนนิโครงกา
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จะเปนแบบโค
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ษัทในเครือ
ษณะแบบ 

ม
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 และทําการปรับปรุงที่อาคาร Head Office ชั้น 5 โดยรูปแบบหลังการปรับปรุงจะเหมือนกับการปรับปรุงอาคาร West Tower B คือ หลังการปรับปรุงฯ รูปแบบชุดโตะทํางานจะเปนแบบโคงตอกนัประมาณ 3 -9 ที่นัง่ตอ 1 ชวงทางเดิน 
(ลักษณะแบบ Free Form),ที่นัง่ทาํงานของหวัหนางานจะกระจายอยูตามจุดตางๆ เพื่อความใกลชิดกับพนักงาน,หองประชุมจัด X-rox Printer สวนจัดเกบ็เอกสารใหอยูรวมกนัเปนกลุม,เพิม่สวน Pantry ที่พนักงานสามารถนัง่พักผอนได 
 

      
 
                            ภาพที่ 3.18 ตัวอยางแบบแปลนอาคาร Head Office กอนการปรับปรุงฯ                            ภาพที่ 3.19 ตัวอยางแบบแปลนอาคาร Head Office หลังการปรับปรุงฯแลวเสร็จ ชวงการดําเนินโครงการที่ 2   
  

ที่นัง่ทาํงาน
ของหัวหนา
งาน  

รูปแบบโตะทํางานใหม หองทํางานผูบริหาร

หองประชุม 

PantryPantry

X-rox,Printer,Storage

X-rox,Printer,Storage

X-rox,Printer, 
Storage 

หองประชุม

รุปแบบ
โตะ
ทํางาน
ของเดิม 

หองประชุม,หองหวัหนางาน,หองผูบริหาร 

Storage,หองหัวหนางาน,  
หองผูบริหาร 

สวนตําแหนงการวาง Printer และ 
เครื่อง X-rox จะกระจายอยูตามโตะ
ทํางาน (ขอมูลจากการสังเกตและ
สอบถามเจาหนาที่ฝายบริหารงาน
อาคาร  ธนาคารฯในระหวางเดิน
สํารวจ Site งาน) 
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ชวงการดําเนนิโครงการที ่3 ทาํการปรับปรุงอาคาร Head Office ชั้น 6,8 และ 14 รูปแบบกอนและหลังการปรับปรุงฯจะไมแตกตางกันมากนัก เนื่องจากในพืน้ที่สวนสํานักงานใชชุดโตะทํางานของเดิม โดยนํามาปรับปรุงสภาพใหมให

เหมาะกับการใชงานปละปรับตําแหนงการนั่งใหมบางสวน สวนพื้นที่สวนกลาง เชน หอง Printer,X-rox,หองประชุม,หองน้าํ,Pantry ใช Concept เดียวกนักับการปรับปรุงในชวงการดาํเนนิโครงการที่ 1 และ 2          

         
 

 
                     ภาพที่ 3.20 ตัวอยางแบบแปลนอาคาร Head Office กอนการปรับปรุงฯ                                  ภาพที่ 3.21 ตัวอยางแบบแปลนอาคาร Head Office หลังการปรับปรุงฯแลวเสร็จ ชวงการดําเนินโครงการที่ 3 

โตะทํางานของเดิม 
นํามาปรับปรุง 

ที่นั่งทํางานของหัวหนางาน  
กระจายตามจุดตางๆ

หองทํางานผูบริหาร 

หองประชุม 

หองประชุม,หองหวัหนางาน,หองผูบริหาร 

รุปแบบโตะ
ทํางาน
ของเดิม 

Storage,หองหัวหนางาน,  
หองผูบริหาร 

สวนตําแหนงการวาง Printer และ 
เครื่อง X-rox จะกระจายอยูตามโตะ
ทํางาน (ขอมูลจากการสังเกตและ
สอบถามเจาหนาที่ฝายบริหารงาน
อาคาร  ธนาคารฯในระหวางเดิน
สํารวจ Site งาน) 

Pantry
หองประชุม 

X-rox,Printer,Storage

X-rox,Printer, 
Storage

Pantry
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3.4 โครงสรางทีมงาน  

ชวงการดําเนินโครงการท่ี 1 :  เปนชวงเร่ิมดําเนินโครงการ เม่ือมีการวางนโยบายใน
เร่ืองของโครงสรางทีมงานแบบเต็มรูปแบบ ประกอบดวย 

- ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) มีบทบาทเปนเจาของโครงการ 
- ฝายบริหารงานอาคาร ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) มีบทบาทเปนตัวแทน

เจาของโครงการและผูประสานงานโครงการ 
- ที่ปรึกษาโครงการ มีบทบาทเปนผูใหคําปรึกษาและบริหารงานกอสราง 
- ผูดูแลอาคาร มีบทบาทเปนผูดูแลอาคาร (ทรัพยากรกายภาพอาคารและผูใชอาคาร) 

ในสวนพื้นที่สํานักงาน 
- ผูออกแบบ มีบทบาทเปนผูออกแบบหลักงานตกแตงภายในและงานระบบประกอบ

อาคาร 
- ผูรับเหมา มีการแยกผูรับเหมาออกเปน 2 รายหลัก ประกอบดวย ผูรับเหมาหลักงาน

ตกแตงภายในและผูรับเหมาหลักงานระบบประกอบอาคาร  
 
ชวงการดําเนินโครงการท่ี 2 :  เปนชวงที่เร่ิมมีการเปลี่ยนแปลงนโยบายการปรับปรุง

อาคารสํานักงาน ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) โดยหลังจากที่ไดมีการดําเนินงานปรับปรุง
อาคารสํานักงาน ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) มาแลวประมาณ 16 ชั้น ทําใหทางธนาคาร
เล็งเห็นวา ทีมงานของธนาคาร (ฝายบริหารงานอาคาร ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน)) มี
ประสบการณในการทํางาน (Learning Curve) จากการใชบริการที่ปรึกษาโครงการแลว จึงคิดวา
สามารถดําเนินการเองไดและแบบที่ทําการปรับปรุงอาคารสํานักงานนั้น ก็มีลักษณะที่ใกลเคียงกับ
แบบช้ันที่ทําการปรับปรุงเสร็จไปแลว จึงยกเลิกการจัดจางที่ปรึกษาโครงการจากภายนอก3 โดย
ประกอบดวยโครงสรางทีมงานดังนี้ 

- ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) มีบทบาทเปนเจาของโครงการ 
- ฝายบริหารงานอาคาร ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) มีบทบาทเปนตัวแทน

เจาของโครงการและผูประสานงานโครงการ 
 
_________________________ 

3  สุริยา ยานะวิน. Project Team ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน). สัมภาษณ 11 ตุลาคม  
2554 และ 7 กุมภาพันธ 2555.  
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- ผูดูแลอาคาร มีบทบาทเปนผูดูแลอาคาร โดยแบงออกเปน 2 ชวงตามอาคารที่ทําการ

ปรับปรุงดังนี้  
1. เมื่อทําการปรับปรุงอาคาร West Tower B มีบทบาทเปนผูดูแลอาคาร 

(ทรัพยากรกายภาพอาคารและผูใชอาคาร) ในสวนพื้นที่สํานักงาน 
2. เมื่อทําการปรับปรุงอาคาร Head Office มีบทบาทเปนผูดูแลอาคาร 

(ทรัพยากรกายภาพอาคารและผูใชอาคาร) ทั้งหมด และมีบทบาทเปนที่
ปรึกษาโครงการและบริหารงานกอสรางดวย 

- ผูออกแบบ มีบทบาทเปนผูออกแบบหลักงานตกแตงภายในและงานระบบประกอบ
อาคาร 

- ผูรับเหมา มีการแยกผูรับเหมาออกเปน 2 รายหลัก ประกอบดวย ผูรับเหมาหลักงาน
ตกแตงภายในและผูรับเหมาหลักงานระบบประกอบอาคาร 

 
ชวงการดําเนินโครงการที่ 3 : เปนชวงที่มีการเปลี่ยนแปลงโครงสรางทีมงานมากที่สุด 

เนื่องจากมีการลดงบประมาณ,ลดขอบเขตและระยะเวลาการดําเนินงานลง จึงทําใหมีการยกเลิก
การจัดจางผูออกแบบเพิ่มเติมจากชวงการดําเนินโครงการที่ 2 โดยประกอบดวยโครงสรางทีมงาน
ดังนี้ 

- ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) มีบทบาทเปนเจาของโครงการ 
- ฝายบริหารงานอาคาร ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) มีบทบาทเปนตัวแทน

เจาของโครงการและผูประสานงานโครงการ 
- ผูดูแลอาคาร มีบทบาทเปนผูดูแลอาคาร (ทรัพยากรกายภาพอาคารและผูใชอาคาร) 

ทั้งหมด และมีบทบาทเปนที่ปรึกษาโครงการและบริหารงานกอสรางดวย 

ผูรับเหมา มีการรวมผูรับเหมาหลักงานตกแตงภายในและงานระบบประกอบอาคารเขาดวยกัน 
โดยเหลือการจัดจางผูรับเหมาหลักเพยีงเจาเดียว/ตอการปรับปรุงอาคารสํานกังาน 1 ชั้น
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ตารางที่ 3.3 แสดงผูที่เกีย่วของในโครงการปรับปรุงอาคารสํานกังาน ธนาคารไทยพาณิชย จาํกัด (มหาชน) และบทบาทหนาที ่ในชวงการดําเนินโครงการที ่
1,2 และ 3 

  

2.2

Head Office

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

1 ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) เจาของโครงการ

2 ฝายบริหารงานอาคาร ตัวแทนเจาของโครงการ

ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) ประสานงานโครงการ

Develop แบบปรับปรุงอาคารสํานักงาน

บริหารโครงการงานกอสราง

3 ที่ปรึกษาโครงการ ที่ปรึกษาโครงการ-บริหารงานกอสราง

4 ผูดูแลอาคาร ผูดูแลอาคาร (สวนสํานักงาน)

ผูดูแลอาคาร (ทั้งหมด)

ที่ปรึกษาโครงการ-บริหารงานกอสราง

5 ผูออกแบบ ผูออกแบบหลักงานตกแตงภายในและงานระบบประกอบอาคาร

6 ผูรับเหมา 1 ผูรับเหมาหลักงานตกแตงภายใน

7 ผูรับเหมา 2 ผูรับเหมาหลักงานระบบประกอบอาคาร

8 ผูรับเหมา 3 ผูรับเหมาหลักงานตกแตงภายในและงานระบบประกอบอาคาร

9 ผูรับเหมา 4 ผูรับเหมาหลักงานตกแตงภายในและงานระบบประกอบอาคาร  
10 ผูรับเหมา 5 ผูรับเหมาหลักงานตกแตงภายในและงานระบบประกอบอาคาร

ชวงการดําเนินโครงการที่ 2

West Tower B Head OfficeWest Tower B

ชวงการดําเนินโครงการที่ 3
2.1

บทบาทสัญลักษณผูที่เกี่ยวของในโครงการลําดับ

ชวงการดําเนินโครงการที่ 1

1

2

3

4

1

2

1

2

1

2

1

2

1

2

4 4

1

2

1

2

1

2

1

2

3 3 3

1

2

3

1 1 1 1 1

2

3

2

3

2

3

2

3

1

2

3

4

5

1

2

1

2

1

2

1

2

1

2

1

2

3

4

5
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3.5 งบประมาณในการปรับปรุงอาคารสํานักงาน  

ชวงการดําเนินโครงการที่ 1 : ใชงบประมาณคากอสรางในการปรับปรุงอาคารสํานักงาน 
ประมาณ 16,000 บาท/ตารางเมตร 

ชวงการดําเนินโครงการที่ 2 : ใชงบประมาณคากอสรางในการปรับปรุงอาคารสํานักงาน 
ประมาณ 16,000 บาท/ตารางเมตร 

ชวงการดําเนินโครงการที่ 3 : ใชงบประมาณคากอสรางในการปรับปรุงอาคารสํานักงาน 
ประมาณ 12,000 บาท/ตารางเมตร 

ตารางที่ 3.4 เปรียบเทียบงบประมาณในการปรับปรุงอาคารสํานักงานและขอบเขตงาน ในชวง
การดําเนินโครงการที่ 1,2 และ 3 

 
 

โครงการปรับปรุงอาคารสํานักงาน 
ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน)

ชวงการดําเนินโครงการท่ี
 1

ชวงการดําเนินโครงการท่ี
 2

ชวงการดําเนินโครงการท่ี
 3

งบประมาณคากอสราง (บาท/ตารางเมตร) 16,000 16,000 12,000
ขอบเขตงาน ออกแบบและตกแตงใหม

ท้ังหมด
ออกแบบและตกแตงใหม

ท้ังหมด
ออกแบบและตกแตงใหม

บางสวน เนนการ Utilization
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3.6 ระยะเวลาในการดําเนินงาน  

การดําเนินโครงการปรับปรุงอาคารสํานักงานฯในชวงการดําเนินโครงการที่ 1,2 และ 3 จะอยูในชวงเดือนมิถนุายน-ธันวาคม 2554 ดังที่แสดงในตารางที่ 3.3 
 
ตารางที่ 3.5 แสดงระยะเวลาการดําเนนิงานปรับปรุงฯ ในชวงการดําเนินโครงการที ่1,2 และ 3 
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ตารางที่ 3.6 เปรียบเทยีบขนาดพืน้ที่,ขอบเขตงานและระยะเวลาการดําเนนิงานปรับปรุงฯ ในชวงการดําเนินโครงการที่ 1,2 และ 3 

 
 

ระยะเวลาการ
ทํางานตามสัญญา 

(วัน)

จํานวนวันที่ทํางาน
ลาชากวาสัญญา

หักลดวันที่น้ําทวม
ออก

ระยะเวลารวมที่
ทํางานจริง หลังจาก
หักชวงเวลาที่น้ํา
ทวมออก (วัน)

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

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

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

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

ออกแบบและตกแตงใหม
ทั้งหมด

ออกแบบและตกแตงใหม
ทั้งหมด

ออกแบบและตกแตงใหม
บางสวน เนนการ 

Utilization

ระยะเวลาการทํางาน

ขอบเขตงาน
ขนาดพื้นที่ / ชั้น
(ตารางเมตร)

ชวงการดําเนิน
โครงการที่ 2

อาคาร : ชั้นชวง

ชวงการดําเนิน
โครงการที่ 1

2.1

ชวงการดําเนิน
โครงการที่ 3
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3.7 ปญหา-อุปสรรคที่เกิดขึ้นและวิธกีารแกไขปญหา 
 ปญหา-อุปสรรคที่เกิดข้ึนภายในโครงการปรับปรุงอาคารสํานักงาน ธนาคารไทยพาณิชย 
จํากัด (มหาชน) เปนขอมูลที่ไดจาก 

1. การสํารวจ โดยการเขารวมประชุมโครงการและจากการเขารวมสํารวจ/ตรวจ Site 
งาน กับผูที่มีสวนเกี่ยวของในโครงการ เชน ฝายบริหารงานอาคาร ธนาคารไทย
พาณิชย จํากัด (มหาชน),ผูดูแลอาคาร,ผูออกแบบ และผูรับเหมา สัปดาหละ 1 คร้ัง 
เปนระยะเวลา 4 เดือน (ต้ังแตเดือนกันยายน-ธันวาคม 2554)  

2. การสังเกต โดยการเขารวมประชุมโครงการและจากการเขารวมสํารวจ/ตรวจ Site 
งาน กับผูที่มีสวนเกี่ยวของในโครงการ เชน ฝายบริหารงานอาคาร ธนาคารไทย
พาณิชย จํากัด (มหาชน),ผูดูแลอาคาร,ผูออกแบบ และผูรับเหมา สัปดาหละ 1 คร้ัง 
เปนระยะเวลา 4 เดือน (ต้ังแตเดือนกันยายน-ธันวาคม 2554) 

3. การสัมภาษณ ผูที่มีสวนเกี่ยวของในโครงการ เชน ฝายบริหารงานอาคาร ธนาคารไทย
พาณิชย จํากัด (มหาชน),ที่ปรึกษาโครงการ,ผูดูแลอาคาร,ผูออกแบบ และผูรับเหมา 

4. การสงแบบสอบถาม ใหกับผูใชอาคารเกี่ยวกับผลกระทบที่ผูใชอาคารไดรับจากการ
ดําเนินโครงการปรับปรุงฯ  

 โดยมีรายละเอียดของขอมูลของปญหาทีเ่กิดข้ึนกอน,ระหวางและหลังจากการปรับปรุงฯ
แลวเสร็จ รวมถึงวธิีการแกไขปญหา ตามตารางที่ 3.7,3.8 และ 3.9 ดังนี้
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ตารางที่ 3.7 แสดงปญหาทีเ่กิดขึ้นกอนการปรับปรุงฯ จากการสัมภาษณผูที่มีสวนเกีย่วของในโครงการ ในชวงการดําเนินโครงการที่ 1,2 และ 3  
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ตารางที่ 3.7 แสดงปญหาทีเ่กิดขึ้นกอนการปรับปรุงฯ จากการสัมภาษณผูที่มีสวนเกีย่วของในโครงการ ในชวงการดําเนินโครงการที่ 1,2 และ 3 (ตอ) 
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ตารางที่ 3.8 แสดงปญหาทีเ่กิดขึ้นระหวางการปรับปรุงฯ จากการสัมภาษณผูที่มีสวนเกี่ยวของในโครงการ ในชวงการดําเนนิโครงการที ่1,2 และ 3  
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ตารางที่ 3.8 แสดงปญหาทีเ่กิดขึ้นระหวางการปรับปรุงฯ จากการสัมภาษณผูที่มีสวนเกี่ยวของในโครงการ ในชวงการดําเนนิโครงการที ่1,2 และ 3 (ตอ) 
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ตารางที่ 3.8 แสดงปญหาทีเ่กิดขึ้นระหวางการปรับปรุงฯ จากการสัมภาษณผูที่มีสวนเกี่ยวของในโครงการ ในชวงการดําเนนิโครงการที ่1,2 และ 3 (ตอ) 

 
 
*  ขอมูลจากการสํารวจ,สังเกตและสอบถามผูทีม่ีสวนเกีย่วของในโครงการ ระหวางการสํารวจ/ตรวจ Site งาน  
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ตารางที่ 3.8 แสดงปญหาทีเ่กิดขึ้นระหวางการปรับปรุงฯ จากการสัมภาษณผูที่มีสวนเกี่ยวของในโครงการ ในชวงการดําเนนิโครงการที ่1,2 และ 3 (ตอ) 
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ตารางที่ 3.8 แสดงปญหาทีเ่กิดขึ้นระหวางการปรับปรุงฯ จากการสัมภาษณผูที่มีสวนเกี่ยวของในโครงการ ในชวงการดําเนนิโครงการที ่1,2 และ 3 (ตอ) 
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ตารางที่ 3.8 แสดงปญหาทีเ่กิดขึ้นระหวางการปรับปรุงฯ จากการสัมภาษณผูที่มีสวนเกี่ยวของในโครงการ ในชวงการดําเนนิโครงการที ่1,2 และ 3 (ตอ) 
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ตารางที่ 3.8 แสดงปญหาทีเ่กิดขึ้นระหวางการปรับปรุงฯ จากการสัมภาษณผูที่มีสวนเกี่ยวของในโครงการ ในชวงการดําเนนิโครงการที ่1,2 และ 3 (ตอ) 

 
 
*  ขอมูลจากการสํารวจ,สังเกตและสอบถามผูทีม่ีสวนเกีย่วของในโครงการ ระหวางการสํารวจ/ตรวจ Site งาน 
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ตารางที่ 3.9 แสดงปญหาทีเ่กิดขึ้นหลังการปรับปรุงฯ จากการสัมภาษณผูที่มีสวนเกีย่วของในโครงการ ในชวงการดําเนินโครงการที่ 1,2 และ 3 
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ตารางที่ 3.9 แสดงปญหาทีเ่กิดขึ้นหลังการปรับปรุงฯ จากการสัมภาษณผูที่มีสวนเกีย่วของในโครงการ ในชวงการดําเนินโครงการที่ 1,2 และ 3 (ตอ) 
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 จากขอมูลปญหาที่เกิดข้ึนกอน,ระหวางและหลังจากการปรับปรุงฯแลวเสร็จ สามารถสรุป
และเปรียบเทียบปญหาท่ีเกิดข้ึนทั้งกอน,ระหวางและหลังจากการปรับปรุงอาคารสํานักงานฯ 
ในชวงการดําเนินโครงการที่ 1,2 และ 3 ไดดังนี้ 
 
ตารางที่ 3.10 สรุปและเปรียบเทยีบปญหาที่เกิดข้ึนทัง้กอน,ระหวางและหลังจากการปรับปรุง
อาคารสํานักงานฯ ในชวงการดําเนินโครงการที่ 1,2 และ 3 

1 2 3
1 กอนการปรับปรุงอาคารสํานักงาน

1.1 ผูรับเหมาสามารถเขาพ้ืนท่ีทํางานไดลาชา เนื่องจากยังมีของกองอยูในพ้ืนท่ี 
1.2 ไมไดรับแบบ as-built / แบบ as-built ไมสมบูรณ  
1.3 เร่ืองการประสานงานกับผูใชอาคาร เน่ืองจากผูใชอาคารเกิดความสับสนวาหากมี

ปญหาเกิดขึ้นจะตองแจงกับทางฝายใด เพราะมีการแยกพ้ืนที่การดูแลระหวางพื้นท่ี
สวนกลางและพ้ืนที่สํานักงานออกจากกัน

 

1.4 ความตองการของผูใชงานอาคารกับพื้นท่ีที่มีอยูไมสอดคลองกัน  
1.5 ตองการผูท่ีเปนตัวแทนหรือมีอํานาจในการตัดสินใจของแตละแผนก เพื่อนําขอมูลมา

ทําการออกแบบ
 

1.6 สําหรับอาคาร Head Office มีการเพ่ิมบทบาทหนาท่ีในการทํางานใหกับผูดูแลอาคาร
 คือ ดูแลในสวนของงานบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management – FM), 
ท่ีปรึกษาโครงการ (Consultant)และบริหารงานกอสราง (Construction 
Management – CM)  ซ่ึงในบางครั้งทําใหยากตอการทําหนาท่ีท้ัง 3 หนาท่ีพรอมๆ 
กัน เน่ืองจากงานบริหารทรัพยากรกายภาพ จะเนนเร่ืองการดูแลผูใชอาคารเปนหลัก 
แตงานท่ีปรึกษาโครงการและงานบริหารงานกอสราง จะเนนเร่ืองงานกอสรางเปนหลัก

 

1.7 แบบท่ีใชในการปรับปรุงผูรับเหมาไดรับจากฝายบริหารงานอาคาร ธนาคารไทย
พาณิชย จํากัด (มหาชน) ประกอบดวยแบบเกากอนการปรับปรุงและแบบใหมท่ีเปน
 Outline เทาน้ัน ซ่ึงผูรับเหมาจะจัดทํารายละเอียดแบบในการกอสราง (Detail) เอง 
ทําใหตองเสียเวลาในการทํางานเพ่ิม



ชวงการดําเนินโครงการท่ี
ปญหาท่ีเกิดขึ้นลําดับ
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ตารางที่ 3.10 สรุปและแปรีบเทียบปญหาที่เกิดข้ึนทัง้กอน,ระหวางและหลังจากการปรับปรุง
อาคารสํานักงานฯ ในชวงการดําเนินโครงการที่ 1,2 และ 3 (ตอ) 

1 2 3
2 ระหวางการปรับปรุงอาคารสํานักงาน

2.1 กอนการเขาพ้ืนทํางานในแตละวัน ผูรับเหมาจะตองติดตอฝายดูและอาคารและ
ผูดูแลดานความปลอดภัยของธนาคาร ทําใหสามารถเร่ิมการทํางานในแตละวันไดชา



2.2 ผูรับเหมาไมทํางานตามแผนงานท่ีวางไว ทําใหเกิดงานลาชา  
2.3 การมีผูรับเหมา 2 รายหลักทํางานดวยกัน ทําใหเกิดปญหาในการรวบรวมแผน การ

ทํางาน กรณีเกิดงานลาชาก็จะทําใหเกิดปญหาในการเกี่ยงกันทํางานหรือโยน
ความผิดใหกับอีกรายหนึ่งเสมอ

 

2.4 แรงงานตางดาว ทําใหไมสามารถส่ือสารได / ส่ือสารไมเขาใจกัน  
2.5 เร่ืองการประสานงานกับผูใชอาคาร เน่ืองจากผูใชอาคารเกิดความสับสนวาหากมี

ปญหาเกิดขึ้นจะตองแจงกับทางฝายใด เพราะมีการแยกพื้นท่ีการดูแลระหวางพื้นท่ี
สวนกลางและพื้นท่ีสํานักงานออกจากกัน

 

2.6 การพิจารณาอนุมัติงานเปล่ียนแปลงลาชา ไมทันกับงานกอสรางท่ีตองดําเนินการ  
2.7 เน่ืองจากระยะเวลาการทํางานท่ีคอนขางจํากัดเม่ือเปรียบเทียบกับขอบเขตงานท่ีมี

อยูทําใหคุณภาพในการทํางานออกมาไมดีนัก
 

2.8 แรงงานไมเพียงพอ / การขาดแคลนแรงงาน   
2.9 ไมสามารถทํางานไดเต็มท่ีในชวงเวลาปกติไดและตองมีการหยุดการทํางานเปน

ระยะๆ เน่ืองจากมีผลกระทบที่เกิดข้ึนกับผูใชอาคาร
  

2.10 งานเพ่ิม-ลด ระหวางการทํางาน   
2.11 ลิฟตขนสงวัสดุ ไมเพียงพอ   
2.12 เม่ือยกเลิกการจัดจางท่ีปรึกษาโครงการ ก็สงผลใหไมมีผูท่ีทําหนาท่ีรวบรวม, คุม

แผนงานใหกับทางธนาคาร ทําใหผูรับเหมา 2 รายหลัก (งานตกแตงภายในและงาน
ระบบประกอบอาคาร) เกิดการเกี่ยงกันทํางาน



2.13 เม่ือไมมีที่ปรึกษาโครงการ ทางผูรับเหมาตองเจรจากันเอง ซ่ึงในบางครั้งท่ีไมสามารถ
ตกลงกันได ก็ตองรอวันประชุมโครงการฯ (Site Meeting) ซ่ึงสงผลกระทบตอ
ระยะเวลาในการทํางาน เพ่ือทําการตกลงกันในท่ีประชุม



ชวงการดําเนินโครงการที่
ปญหาที่เกิดขึ้นลําดับ
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ตารางที่ 3.10 สรุปและเปรียบเทยีบปญหาที่เกิดข้ึนทัง้กอน,ระหวางและหลังจากการปรับปรุง
อาคารสํานักงานฯ ในชวงการดําเนินโครงการที่ 1,2 และ 3 (ตอ) 

 
 
3.8 ปญหา/ผลกระทบที่เกิดกับผูใชอาคาร ในระหวางการดําเนินโครงการ 

เปนการเก็บขอมูลโดยการสงแบบสอบถามผูใชอาคารเกี่ยวกับเร่ืองของผลกระทบที่ผูใช
อาคารไดรับในระหวางการปรับปรุงฯ เพื่อนําขอมูลดังกลาวมาเปนขอมูลสนับสนุนขอมูลที่ไดจาก
การสัมภาษณผูที่มีสวนเกี่ยวของในโครงการ ที่มีการกลาวถึงเร่ืองปญหาในการหยุดการทํางาน
ของผูรับเหมาเปนระยะๆ เนื่องจากผูใชอาคารไดรับผลกระทบจากการปรับปรุงฯ 
  

1 2 3

2.14 ลักษณะกายภาพของอาคารไมเหมาะสมกับแบบท่ีจะทําการปรับปรุง ทําใหเกิด
ความยุงยากในการทํางาน,ส้ินเปลืองคาใชจายและความไมเหมาะสมในเร่ืองการ
บํารุงรักษา



2.15 ไมไดรับแบบ as-built / แบบ as-built ไมสมบูรณ  ทําใฟเกิดปญหาในการกอสราง  
2.16 ระยะเวลาในการปรับปรุงอาคารสํานักงานในสวนท่ีเหลือ เหลืออยูคอนขางนอยและ

งบประมาณท่ีใชในการกอสรางลดลง


2.17 ผูรับเหมาจะตอง Clear Detail ของแบบกอสรางเอง 
2.18 เกิดปญหาน้ําทวม บริเวณรอบๆ โครงการ ทําใหผูรับเหมาไมสามารถเขาทํางานท่ี 

Site งานได


2.19 การรองเรียนจากผูใชอาคาร เร่ือง เสียง,กล่ิน,ฝุน ท่ีเกิดข้ึนจากการทํางาน   
2.20 การรองเรียนจากผูใชอาคารเร่ืองลิฟตโดยสารไมเพียงพอ (อาคาร West Tower B)  

3 หลังจากการปรับปรุงอาคารสํานักงานแลวเสร็จ

3.1 สามารถเขาไปเก็บรายละเอียดงาน (Defect) ไดชา เน่ืองจากสามารถเขาทํางานได
เฉพาะชวงเวลาหลังเลิกงานหรือวันหยุดของผูใชอาคารเทาน้ัน

  

3.2 วัสดุบางรายการตองส่ังผลิต ซ่ึงตองใชระยะเวลานาน ทําใหตองสงมอบงานกอนแลว
ทําการเขาไปติดตั้งและเก็บรายละเอียดงาน (Defect) ในภายหลัง ซ่ึงคอนขางยุงยาก
 เน่ืองจากผูใชอาคารไดเขาไปใชพื้นท่ีดังกลาวทํางานแลว



3.3 ความบกพรองของการเก็บรายละเอียดงาน (Defect) ตางๆ เชน รอยแยก, รอยแตก 
ซ่ึงเกิดจากเรื่องของเวลาและคุณภาพของงาน

 

3.4 ระยะเวลาในการกอสรางท่ีคอนขางกระชับ ทําใหปริมาณงาน, พื้นท่ีทํางานและ
ระยะเวลาท่ีผูรับเหมาทํางาน ไมสัมพันธกันเทาท่ีควร

 

ชวงการดําเนินโครงการท่ี
ปญหาท่ีเกิดขึ้นลําดับ



3.8.
สํานักงาน 

ชวง
คน เร่ืองปญ
ไดรับปญหา/
แยกลิฟต,เสีย
 
แผนภูมิที่ 3
อาคารสํานกั

  
  

ชวง
คน โดยแบง
คน และการ
(เนื่องจากชว
แบบสอบถาม

ผลป
ผูใชอาคารได
เนื่องจากไมมี

 

1 ปญหา/

การดําเนินโค
หา/ผลกระท
/ผลกระทบเร่ื
ยงและระบบ

3.1 แสดงจําน
กงาน ในชวงก

  จํานวนป

การดําเนินโค
เปนการเก็บข
รเก็บขอมูลจา
วงการดําเนิน
มผูใชอาคาร)
ปรากฎวาในช
ดรับปญหา/ผ
มกีารแยกลิฟ

/ผลกระทบที

ครงการที่ 1
บที่ไดรับระห
องของกล่ิน,ฝ
คอมพิวเตอร

นวนปญหา/ผ
การดําเนนิโคร

ปญหา/ผลกระท

ครงการที่ 2
ขอมูลจากแบ
ากแบบสอบ
นโครงการที่ 2
) เร่ืองปญหา/
ชวงการดําเนิน
ผลกระทบเร่ือ
ตและระบบสุ

ที่เกิดขึ้นกับ

จากการเก็บ
หวางการปรับ
ฝุนละออง,จาํ
ขัดของมากที

ลกระทบที่เกิ
รงการที่ 1 

ทบที่เกิดขึ้นกับ

จากการเก็บ
บสอบถามผูใ
ถามผูใชอาค

2 มีการปรับ
/ผลกระทบที่ไ
นโครงการที่ 
องของเสียง,ก
สขุาภิบาลขัดข

บผูใชอาคาร 

ขอมูลจากแบ
บปรุงอาคารสํ
านวนลิฟตโดย
ที่สุดตามลําดับ

ดข้ึนกับผูใชอ

ผูใชอาคาร 

ขอมูลจากแบ
ใชอาคาร ที่อ
คาร ที่อาคาร
บปรุงฯ 2 อา
ไดรับระหวาง
2 ขณะทํากา
กลิ่น,ฝุนละออ
ของมากที่สดุ

ในระหวาง

บบสอบถามผู
สํานักงาน ผล
ยสารไมเพียง
ับ 

อาคาร ในระห

บบสอบถามผู
อาคาร West 
ร Head o
าคาร จึงตองท
งการปรับปรุง
ารปรับปรุงอา
อง,จํานวนลิฟ
ดตามลําดับ 

การปรับปรุ

ผูใชอาคาร จํา
ลปรากฎวาผูใ
งพอ เนื่องจาก

หวางการปรับ

ผูใชอาคาร จํา
Tower B จํ

office จํานว
ทําการแยกข
งอาคารสํานกั
าคาร West T
ฟตโดยสารไม
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รุงอาคาร

านวน 60 
ใชอาคาร
กไมมีการ

บปรุง

 

านวน 90 
านวน 35 
น 55 คน 
อมูลจาก
กงาน 
Tower B 
มเพียงพอ 



แผนภูมิที ่3
อาคารสํานกั

 
และ

ไดรับปญหา/
โดยสารไมเพี
 
แผนภูมิที ่3
อาคารสํานกั

3.2 แสดงจําน
กงาน ในชวงก

  จํานวนป

ะในชวงการดํา
/ผลกระทบเร่ื
พยีงพอ เนื่องจ

3.3 แสดงจําน
กงาน ในชวงก

  จํานวนป

นวนปญหา/ผ
การดําเนนิโคร

ปญหา/ผลกระท

าเนินโครงกา
องของกลิน่,เ
จากไมมีการแ

นวนปญหา/ผ
การดําเนนิโคร

ปญหา/ผลกระท

ลกระทบที่เกิ
รงการที่ 2 (อา

ทบที่เกิดขึ้นกับ

รที่ 2 ขณะทาํ
เสยีง,ฝุนละอ
แยกลิฟตมาก

ลกระทบที่เกิ
รงการที่ 2 (อา

ทบที่เกิดขึ้นกับ

ดข้ึนกับผูใชอ
าคาร West T

ผูใชอาคาร 

าการปรับปรุง
อง,ระบบสุขา
กที่สุดตามลําด

ดข้ึนกับผูใชอ
าคาร Head 

ผูใชอาคาร 

อาคาร ในระห
Tower B) 

งอาคาร Head
าภิบาลขัดขอ
ดับ 

อาคาร ในระห
Office) 

หวางการปรับ

d Office ผูใช
งและจํานวน

หวางการปรับ
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บปรุง

 

ชอาคาร
นลฟิต

บปรุง

 



ชวง
คน เร่ืองปญ
ไดรับปญหา/
ไมมีการแยก
 
แผนภูมิที่ 3
อาคารสํานกั

 
 จาก
เห็นวา การเกิ
ซึ่งสงผลตอก

โดย
ผูรับเหมาไม
อาคาร,การมี
ปญหาเร่ืองลิ
เฉพาะชวงกา
มาจากลักษณ
ไมเพียงพอใน

การดําเนินโค
หา/ผลกระท
/ผลกระทบเร่ื
ลิฟตและระบ

3.4 แสดงจํา
กงาน ในชวงก

  จํานวนป

กขอมูลการตอ
กดิผลกระทบ
การดําเนินโคร
ขอมูลเหลานี้
มสามารถทํา
มีขอรองเรียน
ลิฟตโดยสาร
ารดําเนินโครง
ณะกายภาพข
นการใชงาน 

ครงการที่ 3 จ
บที่ไดรับระห
องของกล่ิน, 
บบสุขาภิบาล

นวนปญหา/
การดําเนินโคร

ปญหา/ผลกระท

อบแบบสอบถ
บเร่ืองกล่ิน,เสี
รงการปรับปรุ
นี้มีความสัมพ
งานในชวงเว
นเกี่ยวกับผลก
รไมเพียงพอ 
งการที่ 1 และ
ของอาคารเอ

จากการเก็บข
หวางการปรับ
เสียง, ฝุนละ
ขัดของมากที

/ผลกระทบท่ี
รงการที่ 3 

ทบที่เกิดขึ้นกับ

ถามของผูใชอ
ยงและฝุนละ
รุงฯโดยตรง 
พันธกับปญห
วลาปกติไดอ
กระทบเร่ืองเ
เนื่องจากไม
ะ 2 ที่มีการป
องที่มีลิฟตเพีย

ขอมูลจากแบบ
บปรุงอาคารสํ
ออง, จํานวน
ที่สุดตามลําดั

เกิดข้ึนกับผูใ

ผูใชอาคาร 

อาคารทั้ง 3 
ะออง เปนผลก

หาที่เกิดข้ึนระ
อยางเต็มที่ เ
สียง,กล่ินแล
มีการแยกลิฟ
ปรับปรุงอาคา
ยงแค 6 ตัว 

บสอบถามผูใ
สํานักงาน ผล
นลิฟตโดยสาร
ับ 

ใชอาคาร ใน

ชวงการดําเ
กระทบหลักที

ะหวางการปรั
นื่องจากผลก
ะฝุนที่เกิดข้ึน
ฟตนั้น เปนผ
ร West Tow
เปนสวนสําคั

ใชอาคาร จําน
ลปรากฎวาผูใ
รไมเพียงพอ 

นระหวางการ

เนินโครงการ
ที่เกิดข้ึนกับผูใ

รับปรุงฯ ในเรื
กระทบที่เกิด
นจากการทําง
ผลกระทบที่เกิ
wer B เนื่องจา
ัญ จึงทําใหเ
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นวน 105 
ใชอาคาร
เนื่องจาก

รปรับปรุง

 

 แสดงให
ใชอาคาร 

ร่ืองการที่
ดจากผูใช
งาน สวน
กิดข้ึนกับ
ากเปนผล
เกิดความ



 
71 

 
บทที่  4 

ผลการวิเคราะหขอมูล 
 
 จากผลการศึกษาในบทที่ 3 เพื่อใหสามารถนําขอมูลดังกลาวมาวิเคราะหและสรุปผลใน
ประเด็นสําคัญๆของการดําเนินโครงการปรับปรุงอาคารสํานักงาน ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด 
(มหาชน) เพื่อหาแนวทางในการแนวทางในการปองกัน,แกไขและลดผลกระทบที่จะเกิดข้ึนจากการ
ปรับปรุงอาคารสํานักงาน ในระหวางมีการเปดใชงาน ประกอบไปดวยขอมูลดังตอไปนี้ 

1. รูปแบบการดําเนินโครงการ 
2. ชวงการดําเนนิโครงการ 
3. อาคารและช้ันที่ทาํการปรับปรุง 
4. ขนาดพืน้ทีท่ีท่าํการปรับปรุง 
5. ขอบเขตงาน 
6. โครงสรางทีมงาน 
7. งบประมาณในการปรับปรุงฯ 
8. ระยะเวลาในการดําเนนิงาน 
9. ปญหา-อุปสรรค 

- ปญหากอนการปรับปรุงฯ 
- ปญหาระหวางการปรับปรุงฯ 
- ปญหาหลังจากการปรับปรุงแลวเสร็จ    

ซึ่งจากขอมูลดังกลาว สามารถแสดงใหเห็นถึงความสัมพันธกนัในการดําเนนิโครงการ
ปรับปรุงอาคารสํานักงาน ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) ที่สามารถสรุปเปนตารางสรุป
ขอมูลการดําเนินโครงการไดตามตารางที ่4.1 ดังนี ้
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ตารางที่ 4.1 สรุปขอมูลการดําเนนิโครงการ ในชวงการดําเนนิโครงการที่ 1,2 และ 3 

ฝา
ยบ

ริห
าร
งา
นอ

าค
าร

 (S
CB

)

ที่ป
รึก

ษา
โค
รง
กา

ร
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แบ
บ
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ร
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าห
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รา
ย
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าห
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ว

ระ
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เว
ลา
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กา
รป
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มา
รถ
เขา

พื้น
ที่ทํ
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นได

ลา
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 เนื่
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จา
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ีขอ
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อยู
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สม
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4.1 วิเคราะหขอมูลการดําเนินโครงการ 
 หลักการดําเนนิโครงการไดถูกแบงออกเปน 3 รูปแบบ ตามการเปล่ียนแปลงนโยบายของ
ทางธนาคาร โดยแตละรูปแบบก็จะมีความสัมพนัธกับสวนตางๆในการดําเนินโครงการดังนี ้
 4.1.1 หลักการดําเนินโครงการรูปแบบ A อยูในชวงเริ่มตนโครงการ (ชวงการดําเนิน
โครงการที่ 1) ทําการปรับปรุงที่อาคาร West Tower B ชั้น 8,20 และ 21 ขนาดพื้นที่ 1,063 ตร.ม./
ชั้น จากขอมูลพบวา ขอบเขตงานในชวงการดําเนินโครงการที่ 1 นี้ เปนการออกแบบและตกแตง
ใหมทั้งหมด โดยใชงบประมาณในการปรับปรุง 16,000 บาท/ตร.ม. มีการจัดโครงสรางทีมงานที่
ครบทุกฝาย ทั้งฝายบริหารงานอาคาร (SCB) ที่เปนตัวแทนเจาของโครงการ,ที่ปรึกษาโครงการ,
ผูออกแบบ,ผูดูแลอาคาร และผูรับเหมา (โดยมีการแยกผูรับเหมาหลักออกเปน 2 ราย คือ 
ผูรับเหมาหลักงานตกแตงภายในและผูรับเหมาหลักงานระบบประกอบอาคาร) ระยะเวลาในการ
ทํางานปรับปรุงตามสัญญาคือ 60 วัน/ชั้น สวนระยะเวลาที่ทํางานปรับปรุงเสร็จจริงคือ 75 วัน/ชั้น 
ระยะเวลาในการทํางานมีความลาชาเกิดข้ึน 15 วันเสมอในทุกๆช้ันที่ทําการปรับปรุงในชวงการ
ดําเนินโครงการที่ 1  

** ขอสังเกต การที่ระยะเวลาในการทํางานที่มีความลาชาเกิดข้ึน 15 วันเสมอในทุกๆช้ัน 
อาจเกิดจากการกําหนดระยะเวลาในการทํางานปรับปรุงฯตามสัญญาที่นอยเกินไป ไมสัมพันธกับ
ขอบเขตงานและพ้ืนที่ที่ทําการปรับปรุง ที่มีการออกแบบและตกแตงใหมทั้งหมด ทําใหมีภาระงาน
มาก แตเนื่องจากมีที่ปรึกษาโครงการที่ทําหนาที่บริหารงานกอสรางดวย จึงทําใหการทํางาน
ปรับปรุงสามารถสําเร็จลุลวงได 

ปญหากอนการปรับปรุงฯ ในชวงการดําเนินโครงการที่ 1 จะเปนเร่ืองที่พบโดยทั่วไปในชวง
เร่ิมตนการดําเนินโครงการ เชน  

- เร่ืองความไมพรอมของพ้ืนที่หนางาน ที่เกิดจากการสงมอบพื้นที่ของเจาของโครงการ
ไมเรียบรอย สงผลเกิดการเสียเวลาในการทํางานของผูรับเหมา ซึ่งในกรณีนี้ที่ปรึกษา
โครงการจะทําหนาที่ในการประสานงานกับตัวแทนเจาของโครงการ เพื่อทาํการแกไข
ปญหาดังกลาว ใหผูรับเหมาสามารถเขาทํางานในพื้นที่ไดเร็วที่สุด 

- ผูรับเหมาไมไดรับแบบ as-built / แบบ as-built ไมสมบูรณ ทําใหเกิดความยุงยากใน
การทํางานปรับปรุง ในกรณีที่แบบปรับปรุงใหมกับแบบ As-built ของเดิมหรือสภาพ
หนางาน ไมตรงกัน ซึ่งเปนเร่ืองที่ไมสามารถแกไขได ตองใชการแกปญหาที่หนางาน 

- เปนหลัก ซึ่งผูที่ทําหนาที่ดูแลและแกไขปญหาเหลานี้คือที่ปรึกษาโครงการและ 
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ผูออกแบบ  
- เกิดความสับสนในการประสานงาน เนื่องจากในชวงการดําเนินโครงการที่ 1 เปนการ

ปรับปรุงอาคาร West Tower B ที่มีแบงแยกผูดูแลสวนกลางและผูดูแลอาคารสวน
พื้นที่สํานักงานออกจากกัน จึงทําใหผูใชอาคารเกิดความสับสน วาเมื่อเกิดปญหา
ตางๆขึ้นจะตองแจงกับทีมงานใด ผูดูแลอาคารจึงตองมีหนาที่ชี้แจงและใหความ
เขาใจในเร่ืองนี้กับทางผูใชอาคาร 

- ความตองการของผูใชงานอาคารกับพื้นที่ที่มีอยูไมสอดคลองกัน เปนเร่ืองที่ทาง
ตัวแทนเจาของโครงการและผูออกแบบตองรวมกันทําความเขาใจกับผูใชงานอาคาร 
เพื่อใหงานออกแบบสามารถดําเนินตอไปได 

- ความตองการผูที่เปนตัวแทนหรือมีอํานาจในการตัดสินใจของแตละแผนก เพื่อนํา
ขอมูลมาทําการออกแบบ เปนเร่ืองที่ทางตัวแทนเจาของโครงการและผูออกแบบตอง
รวมกันทําความเขาใจกับผูใชงานอาคาร เพื่อใหงานออกแบบสามารถดําเนินตอไปได  

ปญหาระหวางการปรับปรุงฯ ในชวงการดําเนินโครงการที่ 1 เนื่องจากเปนออกแบบและ
ตกแตงใหมทั้งหมด ทําใหมีภาระงานมาก ปญหาในระหวางการปรับปรุงฯ จึงมากตามไปดวย 
ไดแก 

- ความยุงยากในการขอเขาพื้นที่ทํางานของผูรับเหมา ปญหาน้ีเกิดจากการที่อาคาร 
West Tower B มีผูดูแลอาคาร 2 รายและการเขาพื้นที่ทํางานดังกลาว ตองแจงผาน
ฝายบริหารงานอาคารของ SCB ดวย จึงทําใหเกิดข้ันตอนที่เพิ่มข้ึนในการขออนุญาต
เขาพื้นที่ทํางานของผูรับเหมา ซึ่งที่ปรึกษาโครงการจะทําหนาที่ประสานงานและแกไข
ปญหาดังกลาว เพื่อใหข้ันตอนในการขอพื้นที่ทํางานของผูรับเหมากระชับข้ึน  

- ผูรับเหมาไมทํางานตามแผนงานท่ีวางไว ทําใหเกิดงานลาชา เปนหนาที่ของที่ปรึกษา
โครงการที่ตองทําการบริหารงานกอสรางและแกไขปญหา กรณีที่เกิดงานลาชา ก็จะมี
การประชุมเพื่อปรับแผนงานใหม เพื่อเรงรัดงานใหทันตามแผนงานที่ไดกําหนดไว 

- การมีผูรับเหมา 2 รายหลักทํางานดวยกัน ทําใหเกิดปญหาในการรวบรวมแผน การ
ทํางาน กรณีเกิดงานลาชาก็จะทําใหเกิดปญหาในการเกี่ยงกันทํางานหรือโยน
ความผิดใหกับอีกรายหนึ่งเสมอ เปนเร่ืองที่มักจะเกิดข้ึนในโครงการกอสรางที่มีการ
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แบงแยกผูรับเหมา ในกรณีนี้ที่ปรึกษาโครงการหรือผูบริหารงานกอสรางจะทําหนาที่
เปนคนกลางในการประสานงาน,ไกลเกล่ียและแกปญหาตางๆที่เกิดข้ึน 

- แรงงานตางดาว ทําใหไมสามารถส่ือสารได/สื่อสารไมเขาใจกัน เปนเร่ืองที่พบโดยมาก
ในโครงการกอสราง เนื่องจากแรงงานตางดาวมีอัตราคาจางที่ถูก ผูรับเหมาสวนใหญ
จึงนิยมจางแรงงานตางดาวมาทํางาน ซึ่งเปนสาเหตุทําใหเกิดปญหาเร่ืองการสื่อสาร 
ทางผูรับเหมาจึงตองจัดบุคคลากรที่สามารถส่ือสารกับแรงงานตางดาวได มาเปนคน
กลางในการประสานงาน เพื่อไมใหเกิดความผิดพลาดในการส่ือสารและการทํางาน 

- เกิดความสับสนในการประสานงาน เนื่องจากในชวงการดําเนินโครงการที่ 1 เปนการ
ปรับปรุงอาคาร West Tower B ที่มีแบงแยกผูดูแลสวนกลางและผูดูแลอาคารสวน
พื้นที่สํานักงานออกจากกัน จึงทําใหผูใชอาคารเกิดความสับสน วาเมื่อเกิดปญหา
ตางๆข้ึนจะตองแจงกับทีมงานใด ปญหานี้เปนปญหาตอเนื่องมาจากปญหากอนการ
ปรับปรุงฯ เนื่องจากการทํางานปรับปรุงฯลวนแลวแตสงผลกระทบกับผูใชอาคาร
ทั้งส้ิน ไมวาจะทางตรงหรือทางออม ดังนั้นผูดูแลอาคารจึงตองมีหนาที่ชี้แจงและให
ความเขาใจในเร่ืองนี้กับทางผูใชอาคาร 

- การพิจารณาอนุมัติงานเปล่ียนแปลงลาชา ไมทันกับงานกอสรางที่ตองดําเนินการ 
เปนปญหาเร่ืองข้ันตอนการทํางานของทางฝายเจาของโครงการ ที่คอนขางมากและ
ตองใชระยะเวลาในการดําเนินการ ซึ่งเมื่อทราบปญหาเหลานี้แลว ทางที่ปรึกษา
โครงการจะทําหนาที่วางแผนการทํางานลวงหนา โดยตองเผ่ือระยะเวลาในการ
ดําเนินการดังกลาวไว เพื่อไมใหสงผลกระทบถึงการทํางานปรับปรุงฯของผูรับเหมา
หรือสงผลกระทบนอยที่สุด ซึ่งในบางคร้ังเพื่อใหการทํางานไมลาชามากจนเกินไป 
อาจเปนการตกลงกันดวยวาจากับทางตัวแทนเจาของโครงการ โดยมีที่ปรึกษา
โครงการเปนผูประสานงาน แลวใหผูรับเหมาดําเนินการปรับปรุงไปกอน สวนเร่ืองของ
เอกสารก็ดําเนินการตามข้ันตอนปกติของทางเจาของโครงการตามหลังอีกทีหนึ่ง 

- เนื่องจากระยะเวลาการทํางานที่คอนขางจํากัดเมื่อเปรียบเทียบกับขอบเขตงานที่มีอยู
ทําใหคุณภาพในการทํางานออกมาไมดีนัก จึงควรปรับระยะเวลาการทํางานให
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เหมาะสมกับขอบเขตงาน เพื่อลดปญหาในเร่ืองนี้ แตคุณภาพฝมือการทํางานก็มีผล
โดยตรงกับคุณภาพของงานดวบเชนกัน 

- แรงงานไมเพียงพอ / การขาดแคลนแรงงาน เปนเร่ืองที่พบโดยสวนมากในโครงการ
กอสราง เมื่อเกิดปญหาดังกลาว ทางที่ปรึกษาโครงการหรือผูบริหารงานกอสรางจะทํา
การปรับแผนการทํางานใหมหรือมีการสลับแผนการทํางาน เพื่อใหผูรับเหมาสามารถ
ทํางานที่ทําไดกอน เพื่อใหสามารถดําเนินโครงการตอไปได และใหผูรับเหมาหา
แรงงานมาทดแทน เพื่อเรงรัดการทํางานใหทันตามกําหนดแผนงาน 

- ไมสามารถทํางานไดเต็มที่ในชวงเวลาปกติไดและตองมีการหยุดการทํางานเปน
ระยะๆ เนื่องจากมีผลกระทบที่เกิดข้ึนกับผูใชอาคาร ปญหาดังกลาวเกิดข้ึนเน่ืองจาก
การปรับปรุงฯดําเนินการขณะที่อาคารยังมีการเปดใชงานอยู จึงทําใหมีโอกาสที่จะ
เกิดผลกระทบกับผูใชอาคารอยูเสมอ เชน เร่ืองเสียงดัง,กล่ินฉุน,ฝุนละออง ฯลฯ ที่
ปรึกษาโครงการหรือผูบริหารงานกอสราง จึงมีหนาที่กําชับและกํากับดูแลการทํางาน
ของผูรับเหมา เพื่อลดผลกระทบที่จะเกิดข้ึน เชน การทําแนวปองกันตางๆ เพื่อลดการ
ฟุงกระจายของฝุนละออง,การใชพัดลมดูดอากาศ เพื่อระบายอากาศ หรือการจัด
แผนการทํางานที่ยายงานที่จะเกิดผลกระทบตางๆกับผูใชอาคารไปทําชวงหลังเลิก
งานหรือชวงวันหยุดแทน สวนผูดูแลอาคารจะทําหนาที่ประสานงานและเจรจากับผูใช
อาคาร เพื่อใหมีความเขาใจตรงกับถึงความจําเปนในการทํางานปรับปรุงฯดังกลาว 

- งานเพิ่ม-ลด ระหวางการทํางาน เปนเร่ืองที่พบโดยทั่วไปในโครงการกอสราง งานเพิ่ม-
ลด จะมีผลกระทบโดยตรงกับระยะเวลาการกอสรางและวัสดุบางรายการที่ตองส่ัง
ผลิตจากโรงงาน  ที่ปรึกษาโครงการหรือผูบริหารงานกอสราง  จึงมีหนาที่ ใน
ประสานงานกับตัวแทนเจาของโครงการและผูรับเหมา ในเร่ืองของการปรับแผนการ
ทํางาน,วิธีการทํางาน,ปญหาหรือขอติดขัดตางๆของผูรับเหมา ซึ่งในบางคร้ัง
ผูออกแบบจะตองมีสวนรวมในการรับทราบวิธีการทํางานและการติดสินใจดวย หาก
ปญหาเหลานั้นกระทบกับแบบที่จะทําการปรับปรุง  

- ลิฟตขนสงวัสดุ ไมเพียงพอ เนื่องจากอาคาร West Tower B เปนอาคารสูง 22 ชั้น แต 
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มีลิฟตโดยสารจํานวน 6 ตัว (รวมลิฟตขนสงวัสดุ 1 ตัว) จึงทําใหเกิดปญหาลิฟตขนสง
ไมเพียงพอ ในกรณีที่ผูรับเหมาตองทําการขนยายวัสดุเขา-ออก เปนจํานวนมากพรอม
กัน จึงไดมีการเปดลิฟตโดยสารใหผูรับเหมาเพิ่มอีก 1 ตัว โดยมีการจัดตารางการข้ึน-
ลงลิฟตของคนงานและการขนวัสดุข้ึน-ลง เพื่อใหผูรับเหมาสามารถทํางานได  

- การรองเรียนจากผูใชอาคาร เร่ือง เสียง,กล่ิน,ฝุน ที่เกิดข้ึนจากการทํางาน ขอรองเรียน
เหลานี้มีโอกาสที่จะเกิดข้ึนไดอยูเสมอ เนื่องจากมีการปรับปรุงฯในระหวางมีการเปด
ใชงานอาคาร ซึ่งที่ปรึกษาโครงการหรือผูบริหารงานกอสรางจะมีหนาที่ในการกําชับ
และกํากับดูแลการทํางานของผูรับเหมา ในเร่ืองการปองกันตางๆ เพื่อลดผลกระทบที่
จะเกิดข้ึนกับผูใชอาคาร สวนผูดูแลอาคารก็จะมีหนาที่ในการประสานงานและเจรจา
กับผูใชงานอาคารหากเกิดปญหาเร่ืองผลกระทบข้ึน รวมถึงประสานงานไปยังที่
ปรึกษาโครงการหรือผูบริหารงานกอสราง เพื่อใหทําการแกไขผลกระทบที่เกิดข้ึน
ดังกลาว 

- การรองเรียนจากผูใชอาคารเร่ืองลิฟตโดยสารไมเพียงพอ (อาคาร West Tower B)
เนื่องจากอาคาร West Tower B เปนอาคารสูง 22 ชั้น แตมีลิฟตโดยสารจํานวน 6 ตัว 
(รวมลิฟตขนสงวัสดุ 1 ตัว) เนื่องจากลักษณะกายภาพของอาคารมีลิฟตไมเพียงพอ
ตอการใชงานของผูใชอาคารอยูแลว โดยเฉพาะชวงเวลาเรงดวน ทําใหเมื่อมีการ
ปรับปรุงฯในระหวางอาคารเปดใชงาน ก็ยิ่งทําใหปญหาดังกลาวเพิ่มข้ึน 

ปญหาหลังการปรับปรุงฯแลวเสร็จ ในชวงการดําเนินโครงการที่ 1 มีดังนี้ 
- สามารถเขาไปเก็บรายละเอียดงาน (Defect) ไดชา เนื่องจากสามารถเขาทํางานได

เฉพาะชวงเวลาหลังเลิกงานหรือวันหยุดของผูใชอาคารเทานั้น เปนเร่ืองที่ไมสามารถ
แกไขได เนื่องจากมีผูใชอาคารมีการยายเขาไปใชพื้นที่ดังกลาวแลว ทางที่ปรึกษา
โครงการจึงมีหนาที่ในการประสานงานกับผูดูแลอาคาร,ตัวแทนเจาของโครงการ,
ผูรับเหมาและผูออกแบบ ในการจัดตารางการทํางานเก็บรายละเอียดดังกลาวใหกับ
ผูรับเหมา เพื่อใหสามารถทํางานไดรวดเร็วและเกิดผลกระทบกับผูใชอาคารนอยที่สุด 

- ความบกพรองของการเก็บรายละเอียดงาน (Defect) ตางๆ เชน รอยแยก, รอยแตก  



 
 

78 
 

ซึ่งเกิดจากเรื่องของเวลาและคุณภาพของงาน เปนส่ิงที่สัมพันธกันทั้งหมด หาก
ขอบเขตงานมีมากแตระยะเวลาในการทํางานคอนขางจํากัด ก็จะทําใหผูรับเหมาเรง
ทํางานมากเกินไป ทําใหคุณภาพงานออกมาไมดีเทาที่ควร หรือหากผูรับเหมาฝมือ
การทํางานไมดีอยูแลว ก็จะยิ่งสงผลตอคุณภาพของงานมากข้ึนไปอีก ซึ่งปญหา
เหลานี้ทําใหที่ปรึกษาโครงการหรือผูบริหารงานกอสราง จะตองเขมงวดในคุณภาพ
งานของผูรับเหมา หากไมสามารถแกไขปญหาเหลานี้ในชวงงานกอสรางได ปญหาจะ
ไปตกอยูในชวงของการเก็บรายละเอียดงาน ซึ่งทําใหเกิดความยุงยากในการทํางาน
เพิ่มข้ึนไปอีก 

- ระยะเวลาในการกอสรางที่คอนขางกระชับ ทําใหปริมาณงาน, พื้นที่ทํางานและ
ระยะเวลาที่ผูรับเหมาทํางาน ไมสัมพันธกันเทาที่ควร เปนปญหาที่มีความเกี่ยวเนื่อง
และสัมพันธกันทั้งหมด กอนการเร่ิมดําเนินโครงการจึงควรมีการประเมินระยะเวลา
การทํางานและขอบเขตงานใหเหมาะสมกัน ซึ่งเร่ืองเหลานี้ที่ปรึกษาโครงการจะมี
หนาที่ในการใหคําแนะนํากับเจาของโครงการและตัวแทนเจาของโครงการต้ังแตชวง
กอนเริ่มดําเนินโครงการ หากสิ่งเหลานี้ไมสัมพันธกัน ก็จะทําใหเกิดปญหาตางๆ
ตามมาในภายหลัง 

สรุป หลักการดําเนินโครงการรูปแบบ A (ชวงการดําเนินโครงการที่ 1) เปนชวงที่มีขอบเขต
การทํางานมาก ทําใหมีภาระงานคอนขางมากตามไปดวย อีกทั้งยังเปนชวงเริ่มตนโครงการ ทําให
การดําเนินโครงการไมราบร่ืนนัก มีปญหาตางๆเกิดข้ึนมากมายทั้งในชวงกอน,ระหวางและ
หลังจากการปรับปรุงฯแลวเสร็จ แตดวยการที่มีโครงสรางทีมงานครบทุกฝาย มีการบริหารจัดการ
โครงการและงานกอสรางที่เหมาะสม มีทั้งที่ปรึกษาโครงการ,ผูออกแบบและผูดูแลอาคาร ทํา
หนาที่ในการประสานงานและแกไขปญหาตางๆที่เกิดข้ึนในขณะดําเนินโครงการ จึงทําใหการ
ดําเนินโครงการปรับปรุงฯสามารถสําเร็จลุลวงไปไดดวยดี 
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ภาพท่ี 4.1 สรุป หลักการดําเนนิโครงการรูปแบบ A (ชวงการดําเนนิโครงการที ่1) 
 
4.1.2 หลักการดําเนินโครงการรูปแบบ B (ชวงการดําเนินโครงการที่ 2) ทําการ

ปรับปรุงที่อาคาร West Tower B ชั้น 10 และ 17 ขนาดพื้นที่ 1,063 ตร.ม./ชั้น และอาคาร Head 
Office ชั้น 5 ขนาดพื้นที่ 3,500 ตร.ม./ชั้น จากขอมูลพบวา ขอบเขตงานในชวงการดําเนินโครงการ
ที่ 2 นี้ เปนการออกแบบและตกแตงใหมทั้งหมด โดยใชงบประมาณในการปรับปรุง 16,000 บาท/
ตร.ม ชวงการดําเนินโครงการที่ 2 นี้ เปนชวงที่มีการดําเนินโครงการปรับปรุงฯมาไดสักระยะหนึ่ง 
(ดําเนินโครงการปรับปรุงมาแลวประมาณ 16 ชั้น1 ซึ่งการดําเนินโครงการไดเร่ิมปรับปรุงอาคาร
สํานักงาน ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด มหาชน นั้นไดมีการเร่ิมดําเนินโครงการต้ังแตป ค.ศ. 
20092) ทําใหทางฝายบริหารงานอาคาร (SCB) ที่เปนตัวแทนเจาของโครงการ เร่ิมมีประสบการณ
ในการทํางานปรับปรุงอาคารสํานักงานฯ อีกทั้งขอบเขตงานปรับปรุงอาคารฯ ก็ไมไดแตกตางไป
จากชวงการดําเนินโครงการที่ 1 (ขอบเขตงานเปนการออกแบบและตกแตงใหมทั้งหมด มีภาระ
งานคอนขางมาก) รวมถึงผูรับเหมาที่ทําการปรับปรุงฯก็เปนรายเดิม ที่มีประสบการณมาจากการ
ปรับปรุงอาคารฯในชวงการดําเนินโครงการที่ 1 แลว ทางธนาคารจึงไดมีการยกเลิกการจัดจางที่
ปรึกษาโครงการ ทําใหเหลือโครงสรางทีมงานเพียงแค ฝายบริหารงานอาคาร (SCB) ที่เปนตัวแทน
เจาของโครงการ,ผูออกแบบ,ผูดูแลอาคาร และผูรับเหมา (โดยมีการแยกผูรับเหมาหลักออกเปน 2 
_________________________ 
 1  สุริยา ยานะวิน. Project Team ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน). สัมภาษณ 11 ตุลาคม  
2554 และ 7 กุมภาพันธ 2555. 

2  อนันตชัย จิรวิวัฒนธานันท. Design Director บริษัท ดีดับเบ้ิลยูพี จํากัด. สัมภาษณ   
10 กุมภาพันธ 2555. 

ขอบเขตงานมาก
= 

ภาระงานมาก 
= 

ปญหามาก 

ชวงเร่ิมตนโครงการ 
= 

เกิดการติดขัดใน
การทํางาน,พบ
ปญหามาก 

มีที่ปรึกษาโครงการ,
ผูออกแบบ,ผูดูแลอาคาร 

= 
มีผูดูแลโครงการ,ให

คําปรึกษา,แกไขปญหาและ
ประสานงานโครงการ 

ฝายบริหารงานอาคาร ธนาคารฯ = ดูแลภาพรวมของโครงการปรับปรุงฯ

งานปรับปรุงสําเร็จ 
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ราย คือ ผูรับเหมาหลักงานตกแตงภายในและผูรับเหมาหลักงานระบบประกอบอาคาร) ระยะเวลา
ในการทํางานปรับปรุงตามสัญญายังคงเปน 60 วัน/ชั้นเชนเดิม (สําหรับอาคาร West Tower B) 
สวนระยะเวลาที่ทํางานปรับปรุงเสร็จจริงคือ 75 วัน/ชั้น ระยะเวลาในการทํางานมีความลาชา
เกิดข้ึน 15 วันเสมอในทุกๆช้ันของการปรับปรุงอาคาร West Tower B ในชวงการดําเนินโครงการท่ี 
2  สวนระยะเวลาในการทํางานปรับปรุงตามสัญญา สําหรับอาคาร Head Office ชั้น 5 คือ 90 วัน/
ชั้น แตระยะเวลาที่ทํางานปรับปรุงเสร็จจริงคือ 128 วัน/ชั้น  

** ขอสังเกต สําหรับการปรับปรุงอาคาร West Tower B ในชวงการดําเนินโครงการที่ 2 นี้
สําเร็จลุลวงไปได เนื่องจากเปนการนําเอาประสบการณจากที่พบในชวงการดําเนินโครงการที่ 1 มา
ใชทั้งหมด ทั้งในสวนของผูรับเหมาและฝายบริหารงานอาคาร ธนาคารฯ โดยมีผูออกแบบและ
ผูดูแลอาคาร ทําหนาที่ชวยเหลือในเร่ืองของงานแบบและการประสานงานตางๆในโครงการ
เชนเดิม แตเมื่อไมมีที่ปรึกษาโครงการก็ทําใหปญหาตางๆเพิ่มข้ึนดวยเชนกัน  

เมื่อทําการปรับปรุงที่อาคาร Head Office ชั้น 5 ก็ไดพบปญหาเพิ่มข้ึนอีก เนื่องจาก
ลักษณะกายภาพของอาคาร Head Office นั้นตางกับอาคาร West Tower B โดยเฉพาะเร่ือง
ระบบปรับอากาศ (อาคาร West Tower B ระบบปรับอากาศเปนแบบ Tember Return บริเวณ
Corridor ตรงกลาง สามารถใชกับฝาเพดานแบบเปดได แตเนื่องจากลักษณะกายภาพเดิมของ
อาคาร Head Office เปนฝาเพดานแบบปดมีระบบลมกลับ(Return)ของระบบปรับอากาศอยู
ภายใน เมื่อปรับเปนฝาเพดานเปนแบบเปดที่ชั้น 5 ตามแบบการปรับปรุงใหมของผูออกแบบ จึง
เปนการเปล่ียน Concept การทํางาน โดยพบวาการเปล่ียนไปตาม Concept ดังกลาวแลว เกิด
ความไมเหมาสมกับลักษณะทางกายภาพของอาคาร ทั้งในเร่ืองของวิธีการทํางาน,งบประมาณที่
ใชและการบํารุงรักษา3 

** ขอสังเกต สําหรับการปรับปรุงอาคาร Head Office ในชวงการดําเนินโครงการที่ 2 นี้
สําเร็จลุลวงไปได เนื่องจากเปนการนําเอาประสบการณจากที่พบในชวงการดําเนินโครงการที่ 1 มา
ใชทั้งหมด ทั้งในสวนของผูรับเหมาและฝายบริหารงานอาคาร ธนาคารฯ โดยมีผูออกแบบและ
ผูดูแลอาคาร ทําหนาที่ชวยเหลือในเร่ืองของงานแบบและการประสานงานตางๆในโครงการ
เชนเดิม แตเมื่อไมมีที่ปรึกษาโครงการก็ทําใหไมมีผูที่ใหคําปรึกษาในเร่ืองของเทคนิค,วิธีการตางๆ 
_________________________ 

3  สุริยา ยานะวิน. Project Team ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน). สัมภาษณ 11 ตุลาคม  2554 
และ 7 กุมภาพันธ 2555 และจากการสํารวจ,สังเกตและสอบถาม ในขณะที่เขาประชุมโครงการและตรวจ Site 
งาน 



 
 

81 
 

หรือปญหาที่คาดวาจะเกิดข้ึนในงานกอสราง จึงทําใหปญหาตางๆในการปรับปรุงฯเพิ่มข้ึน
ตามลําดับ (ถึงแมวาทางธนาคารฯจะมีการเพิ่มขอบเขตการทํางานใหกับผูดูแลอาคาร ทําหนาที่ใน
สวนบริหารงานกอสรางดวยแลวก็ตาม แตดวยการทํางานที่ทําหนาที่ 3 สวนพรอมกัน คือ FM,PM 
และCM ทําใหเกิดความยากลําบากในการบริหารงาน อีกทั้งดวยพื้นฐานของผูดูแลอาคารแลว ที่มี
ประสบการณในการดูแลอาคารมากกวาการเปนที่ปรึกษาโครงการหรือบริหารงานกอสราง ทําให
ไมสามารถใหคําปรึกษากับเจาของโครงการหรือตัวแทนเจาของโครงการไดครบทุกสวน) 

ปญหากอนการปรับปรุงฯ ในชวงการดําเนินโครงการที่ 2 ไดแก 
- ผูรับเหมาไมไดรับแบบ as-built / แบบ as-built ไมสมบูรณ ทําใหเกิดความยุงยากใน

การทํางานปรับปรุง ในกรณีที่แบบปรับปรุงใหมกับแบบ As-built ของเดิมหรือสภาพ
หนางาน ไมตรงกัน เปนปญหาที่ตอเนื่องมาจากชวงการดําเนินโครงการที่ 1 ซึ่งเปน
เร่ืองที่ไมสามารถแกไขได ตองใชการแกปญหาที่หนางานเปนหลัก เม่ือไมมีที่ปรึกษา
โครงการแลว ผูที่ทําหนาที่ดูแลและแกไขปญหาเหลานี้คือฝายบริหารงานอาคาร 
ธนาคารฯและผูออกแบบ และอาศัยประสบการณการทํางานที่ผานมาจากชวงการ
ดําเนินโครงการที่ 1 ของผูรับเหมา 

- เกิดความสับสนในการประสานงาน ในชวงการปรับปรุงอาคาร West Tower B ที่มี
แบงแยกผูดูแลสวนกลางและผูดูแลอาคารสวนพื้นที่สํานกังานออกจากกัน จึงทําให
ผูใชอาคารเกดิความสับสน วาเมื่อเกิดปญหาตางๆข้ึนจะตองแจงกับทมีงานใด ผูดูแล
อาคารจึงตองมีหนาที่ชี้แจงและใหความเขาใจในเร่ืองนีก้ับทางผูใชอาคาร 

- ความตองการของผูใชงานอาคารกับพื้นที่ที่มีอยูไมสอดคลองกัน ปญหานี้เกิดข้ึน
ต้ังแตชวงการดําเนินโครงการที่ 1 เปนเร่ืองที่ทางตัวแทนเจาของโครงการและ
ผูออกแบบตองรวมกันทําความเขาใจกับผูใชงานอาคาร เพื่อใหงานออกแบบสามารถ
ดําเนินตอไปได 

- ความตองการผูที่เปนตัวแทนหรือมีอํานาจในการตัดสินใจของแตละแผนก เพื่อนํา
ขอมูลมาทําการออกแบบ ปญหานี้เกิดข้ึนต้ังแตชวงการดําเนินโครงการที่ 1 เชนกัน ซึ่ง
เปนเร่ืองที่ทางตัวแทนเจาของโครงการและผูออกแบบตองรวมกันทําความเขาใจกับ
ผูใชงานอาคาร เพื่อใหงานออกแบบสามารถดําเนินตอไปได  
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- สําหรับอาคาร Head Office มีการเพิ่มบทบาทหนาที่ในการทํางานใหกับผูดูแลอาคาร 
คือ ดูแลในสวนของงานบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management – FM), ที่
ปรึกษาโครงการ (Consultant)และบริหารงานกอสราง (Construction Management 
– CM)  ซึ่งในบางคร้ังทําใหยากตอการทําหนาที่ทั้ง 3 หนาที่พรอมๆ กัน เนื่องจากงาน
บริหารทรัพยากรกายภาพ จะเนนเร่ืองการดูแลผูใชอาคารเปนหลัก แตงานท่ีปรึกษา
โครงการและงานบริหารงานกอสราง จะเนนเร่ืองงานกอสรางเปนหลัก 

** ขอสังเกต ในชวงการดําเนินโครงการที่  2 นี้ จะไมพบปญหากอนการปรับปรุงฯในเร่ือง
ความไมพรอมของพ้ืนที่หนางาน ที่เกิดจากการสงมอบพื้นที่ของเจาของโครงการไมเรียบรอย 
เนื่องจากทางฝายบริหารงานอาคาร (SCB) เปนเจาของพื้นที่และเปนผูบริหารงานโครงการเอง 

ปญหาระหวางการปรับปรุงฯ ในชวงการดําเนินโครงการที่ 2 เนื่องจากเปนออกแบบและ
ตกแตงใหมทั้งหมด ทําใหมีภาระงานมาก อีกทั้งไมมีที่ปรึกษาโครงการ จึงทําใหปญหาในระหวาง
การปรับปรุงฯ จึงมากข้ึนตามลําดับ เชน 

- ผูรับเหมาไมทํางานตามแผนงานที่วางไว ทําใหเกิดงานลาชา ซึ่งเมื่อไมมีที่ปรึกษา
โครงการ ทําหนาที่ในการบริหารงานกอสรางและแกไขปญหาเหลานี้แลว จึงทําใหฝาย
บริหารงานอาคาร (SCB) ตองทําการแกไขปญหาเองกรณีที่เกิดงานลาชา ซึ่งการ
แกไขปญหาดังกลาว เปนการนําประสบการณในการทํางานปรับปรุงฯ ชวงการดําเนิน
โครงการที่ 1 มาใช 

- การมีผูรับเหมา 2 รายหลักทํางานดวยกัน ทําใหเกิดปญหาในการรวบรวมแผน การ
ทํางาน กรณีเกิดงานลาชาก็จะทําใหเกิดปญหาในการเกี่ยงกันทํางานหรือโยน
ความผิดใหกับอีกรายหนึ่งเสมอ เปนเร่ืองที่มักจะเกิดข้ึนในโครงการกอสรางที่มีการ
แบงแยกผูรับเหมา ในกรณีนี้ที่ปรึกษาโครงการหรือผูบริหารงานกอสรางจะทําหนาที่
เปนคนกลางในการประสานงาน,ไกลเกล่ียและแกปญหาตางๆที่เกิดข้ึน แตเม่ือไมมีที่
ปรึกษาโครงการ ทําใหฝายบริหารงานอาคาร (SCB) ตองทําการแกไขปญหาเอง ซึ่ง
เปนการเพิ่มภาระงานใหมากข้ึนตามไปดวย 

- แรงงานตางดาว ทําใหไมสามารถส่ือสารได/สื่อสารไมเขาใจกัน เปนเร่ืองที่พบโดยมาก
ในโครงการกอสราง เนื่องจากแรงงานตางดาวมีอัตราคาจางที่ถูก ผูรับเหมาสวนใหญ
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จึงนิยมจางแรงงานตางดาวมาทํางาน ซึ่งเปนสาเหตุทําใหเกิดปญหาเร่ืองการสื่อสาร 
ทางผูรับเหมาจึงตองจัดบุคคลากรที่สามารถส่ือสารกับแรงงานตางดาวได มาเปนคน
กลางในการประสานงาน เพื่อไมใหเกิดความผิดพลาดในการส่ือสารและการทํางาน 

- เกิดความสับสนในการประสานงาน เนื่องจากอาคาร West Tower B มีแบงแยก
ผูดูแลสวนกลางและผูดูแลอาคารสวนพื้นที่สํานักงานออกจากกัน จึงทําใหผูใชอาคาร
เกิดความสับสน วาเมื่อเกิดปญหาตางๆข้ึนจะตองแจงกับทีมงานใด ปญหานี้เปน
ปญหาตอเนื่องมาจากปญหากอนการปรับปรุงฯ เนื่องจากการทํางานปรับปรุงฯลวน
แลวแตสงผลกระทบกับผูใชอาคารทั้งส้ิน ไมวาจะทางตรงหรือทางออม ดังนั้นผูดูแล
อาคารจึงตองมีหนาที่ชี้แจงและใหความเขาใจในเร่ืองนี้กับทางผูใชอาคาร 

- การพิจารณาอนุมัติงานเปล่ียนแปลงลาชา ไมทันกับงานกอสรางที่ตองดําเนินการ 
เปนปญหาเร่ืองข้ันตอนการทํางานของทางฝายเจาของโครงการ ที่คอนขางมากและ
ตองใชระยะเวลาในการดําเนินการ เปนปญหาที่สะสมมาต้ังแตชวงการดําเนิน
โครงการที่ 1 ซึ่งในบางคร้ังเพื่อใหการทํางานไมลาชามากจนเกินไป อาจเปนการตกลง
กันดวยวาจากับทางผูรับเหมา เพื่อใหดําเนินการปรับปรุงไปกอน สวนเร่ืองของ
เอกสารก็ดําเนินการตามข้ันตอนปกติของทางเจาของโครงการตามหลังอีกทีหนึ่ง 

- เนื่องจากระยะเวลาการทํางานที่คอนขางจํากัดเมื่อเปรียบเทียบกับขอบเขตงานที่มีอยู
ทําใหคุณภาพในการทํางานออกมาไมดีนัก จึงควรปรับระยะเวลาการทํางานให
เหมาะสมกับขอบเขตงาน เพื่อลดปญหาในเร่ืองนี้ แตคุณภาพฝมือการทํางานก็มีผล
โดยตรงกับคุณภาพของงานดวบเชนกัน 

- แรงงานไมเพียงพอ / การขาดแคลนแรงงาน เปนเร่ืองที่พบโดยสวนมากในโครงการ
กอสราง เมื่อเกิดปญหาดังกลาว ทางฝายบริหารงานอาคาร (SCB) จะทําการปรับ
แผนการทํางานใหมหรือมีการสลับแผนการทํางาน เพื่อใหผูรับเหมาสามารถทํางานที่
ทําไดกอน เพื่อใหสามารถดําเนินโครงการตอไปได และใหผูรับเหมาหาแรงงานมา
ทดแทน เพื่อเรงรัดการทํางานใหทันตามกําหนดแผนงาน 

- ไมสามารถทํางานไดเต็มที่ในชวงเวลาปกติไดและตองมีการหยุดการทํางานเปน 
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ระยะๆ เนื่องจากมีผลกระทบที่เกิดข้ึนกับผูใชอาคาร ปญหาดังกลาวเกิดข้ึนเนื่องจาก
การปรับปรุงฯดําเนินการขณะที่อาคารยังมีการเปดใชงานอยู จึงทําใหมีโอกาสที่จะ
เกิดผลกระทบกับผูใชอาคารอยูเสมอ เชน เร่ืองเสียงดัง,กล่ินฉุน,ฝุนละออง ฯลฯ โดย
อาศัยประสบการณจากชวงการดําเนินโครงการ 1 เพื่อลดผลกระทบที่จะเกิดข้ึน เชน 
การทําแนวปองกันตางๆ เพื่อลดการฟุงกระจายของฝุนละออง,การใชพัดลมดูด
อากาศ เพื่อระบายอากาศ หรือการจัดแผนการทํางานที่ยายงานที่จะเกิดผลกระทบ
ตางๆกับผูใชอาคารไปทําชวงหลังเลิกงานหรือชวงวันหยุดแทน สวนผูดูแลอาคารจะ
ทําหนาที่ประสานงานและเจรจากับผูใชอาคาร เพื่อใหมีความเขาใจตรงกับถึงความ
จําเปนในการทํางานปรับปรุงฯดังกลาว 

- งานเพิ่ม-ลด ระหวางการทํางาน เปนเร่ืองที่พบโดยทั่วไปในโครงการกอสราง งานเพิ่ม-
ลด จะมีผลกระทบโดยตรงกับระยะเวลาการกอสรางและวัสดุบางรายการที่ตองส่ัง
ผลิตจากโรงงาน ฝายบริหารงานอาคาร (SCB) จึงมีหนาที่ประสานกับผูรับเหมา ใน
เร่ืองของการปรับแผนการทํางาน,วิธีการทํางาน,ปญหาหรือขอติดขัดตางๆของ
ผูรับเหมา ซึ่งในบางคร้ังผูออกแบบจะตองมีสวนรวมในการรับทราบวิธีการทํางานและ
การติดสินใจดวย หากปญหาเหลานั้นกระทบกับแบบที่จะทําการปรับปรุง  

- ลิฟตขนสงวัสดุ ไมเพียงพอ เนื่องจากอาคาร West Tower B เปนอาคารสูง 22 ชั้น แต
มีลิฟตโดยสารจํานวน 6 ตัว (รวมลิฟตขนสงวัสดุ 1 ตัว) จึงทําใหเกิดปญหาลิฟตขนสง
ไมเพียงพอ ในกรณีที่ผูรับเหมาตองทําการขนยายวัสดุเขา-ออก เปนจํานวนมากพรอม
กัน จึงไดมีการเปดลิฟตโดยสารใหผูรับเหมาเพิ่มอีก 1 ตัว โดยมีการจัดตารางการข้ึน-
ลงลิฟตของคนงานและการขนวัสดุข้ึน-ลง เพื่อใหผูรับเหมาสามารถทํางานได สวน
อาคาร Head Office มีลิฟตทั้งหมด 24 ตัว (รวมลิฟตขนสงวัสดุ 4 ตัว) โดยมีการแบง
ใหผูรับเหมาหลักใชลิฟตขนสงวัสดุรายละ 1 ตัวและลิฟตโดยสารอีก 1 ตัว จึงเกิด
ปญหาลิฟตขนสงวัสดุไมเพียงพอนอยลง 

- เมื่อยกเลิกการจัดจางที่ปรึกษาโครงการ ก็สงผลใหไมมีผูที่ทําหนาที่รวบรวม,ควบคุม
แผนงานใหกับทางธนาคาร ทําใหผูรับเหมา 2 รายหลัก (งานตกแตงภายในและงาน
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ระบบประกอบอาคาร) เกิดการเกี่ยงกันทํางาน ปญหานี้เกิดข้ึนเนื่องจาก เม่ือทางฝาย
บริหารงานอาคาร (SCB) ทําหนาที่ในการบริหารโครงการเอง ก็ทําใหมีภาระงานมาก
ข้ึน เมื่อภาระงานมากข้ึนแตจํานวนของผูที่ดูแลโครงการยังคงเทาเดิม (3 คน) จึงทําให
เกิดงาน Over Load4 

- เม่ือไมมีที่ปรึกษาโครงการ ทางผูรับเหมาตองเจรจากันเอง ซึ่งในบางครั้งที่ไมสามารถ
ตกลงกันได ก็ตองรอวันประชุมโครงการฯ (Site Meeting) ซึ่งสงผลกระทบตอ
ระยะเวลาในการทํางาน เพื่อทําการตกลงกันในที่ประชุม เนื่องจากทางฝาย
บริหารงานอาคาร (SCB) มีบุคคลากรในการบริหารงานกอสรางไมเพียงพอ จึงทําให
ไมสามารถแกไขปญหาหลายๆปญหาที่เกิดข้ึนทุกๆวันพรอมกันได จึงตองใหผูรับเหมา
รวบรวมปญหาที่มีอยูมาแจงและทําการแกไขกันในวันประชุมโครงการฯ (Site 
Meeting) ซึ่งจะมีสัปดาหละ 1 วัน จึงทําใหเกิดความลาชาในการทํางาน เนื่องจาก
บางปญหาตองการการตัดสินใจแบบเรงดวน หากไมแกปญหาที่เกิดข้ึนก็จะไม
สามารถดําเนินงานอ่ืนตอไปไดหรือดําเนินงานไดไมเต็มที่ เปนตน 

- ลักษณะกายภาพของอาคารไมเหมาะสมกับแบบที่จะทําการปรับปรุง ทําใหเกิดความ
ยุงยากในการทํางาน,สิ้นเปลืองคาใชจายและความไมเหมาะสมในเร่ืองการ
บํารุงรักษา ดังที่กลาวถึงปญหานี้ไปในขางตน ซึ่งเร่ืองนี้เปนเร่ืองที่ผูออกแบควรศึกษา
ลักษณะกายภาพอาคาร(ของเดิม)ใหดีกอนการออกแบบการปรับรุง เพราะหากเกิด
ปญหาแลวจะสงผลกระทบถึงหลายๆสวน อีกทั้งในระหวางการดําเนินโครงการชวงนี้
ไมไดมีการจัดที่ปรึกษาโครงการ ที่สามารถใหคําแนะนําวิธีการทํางานหรือวิธีการแกไข
ปญหาดังกลาวได จึงทําใหเกิดปญหาบานปลายข้ึน 

- ไมไดรับแบบ as-built / แบบ as-built ไมสมบูรณ  ทําใหเกิดปญหาในการกอสราง 
หากมีที่ปรึกษโครงการหรือผูบริหารงานกอสราง ปญหานี้ก็จะลดลง เนื่องจากมีผูคอย 

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

2554 และ 7 กุมภาพันธ 2555 
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ใหคําปรึกษาและแกไขปญหาที่หนางานใหกับผูรับเหมา 
- การรองเรียนจากผูใชอาคาร เร่ือง เสียง,กล่ิน,ฝุน ที่เกิดข้ึนจากการทํางาน ขอรองเรียน

เหลานี้มีโอกาสที่จะเกิดข้ึนไดอยูเสมอ เนื่องจากมีการปรับปรุงฯในระหวางมีการเปด
ใชงานอาคาร ซึ่งฝายบริหารงานอาคาร (SCB) ก็ไดนําประสบการณจากการทํางาน
และขอรองเรียนที่ไดรับจากชาวการดําเนินโครงการที่ 1 มาปรับใชในเร่ืองการปองกัน
ตางๆ เพื่อลดผลกระทบที่จะเกิดข้ึนกับผูใชอาคาร สวนผูดูแลอาคารก็จะมีหนาที่ใน
การประสานงานและเจรจากับผูใชงานอาคาร หากเกิดปญหาเร่ืองผลกระทบข้ึน 
รวมถึงประสานงานไปยังฝายบริหารงานอาคาร (SCB) เพื่อใหทําการแกไขผลกระทบ
ที่เกิดข้ึนดังกลาว 

- การรองเรียนจากผูใชอาคารเร่ืองลิฟตโดยสารไมเพียงพอ (อาคาร West Tower B)
เนื่องจากอาคาร West Tower B เปนอาคารสูง 22 ชั้น แตมีลิฟตโดยสารจํานวน 6 ตัว 
(รวมลิฟตขนสงวัสดุ 1 ตัว) เนื่องจากลักษณะกายภาพของอาคารมีลิฟตไมเพียงพอ
ตอการใชงานของผูใชอาคารอยูแลว โดยเฉพาะชวงเวลาเรงดวน ทําใหเมื่อมีการ
ปรับปรุงฯในระหวางอาคารเปดใชงาน ก็ยิ่งทําใหปญหาดังกลาวเพิ่มข้ึน 

** ขอสังเกต ในชวงการดําเนินโครงการที่  2 นี้ จะไมพบปญหากอนการปรับปรุงฯในเร่ือง
ความยุงยากในการขอเขาพื้นที่ทํางานของผูรับเหมา เนื่องจากทางฝายบริหารงานอาคาร (SCB) 
เปนผูบริหารงานโครงการเองและเปนเจาของพื้นที่ที่จะทําการปรับปรุงฯ ทําใหสามารถลดข้ันตอน
ในการติดตอขอเขาพื้นที่ของผูรับเหมาได แตปญหาที่เกิดจากการไมมีที่ปรึกษาโครงการก็มากข้ึน
เชนกัน 

ปญหาหลังการปรับปรุงฯแลวเสร็จ ในชวงการดําเนินโครงการที่ 2 นี้จะเหมือนกันกับที่
เกิดข้ึนในชวงการดําเนินโครงการที่ 1 โดยมีปญหาที่เกิดข้ึนดังนี้ 

- สามารถเขาไปเก็บรายละเอียดงาน (Defect) ไดชา เนื่องจากสามารถเขาทํางานได
เฉพาะชวงเวลาหลังเลิกงานหรือวันหยุดของผูใชอาคารเทานั้น เปนเร่ืองที่ไมสามารถ
แกไขได เนื่องจากมีผูใชอาคารมีการยายเขาไปใชพื้นที่ดังกลาวแลว ฝายบริหารงาน
อาคาร (SCB) จึงมีหนาที่ในการประสานงานกับผูดูแลอาคาร,ผู รับเหมาและ
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ผูออกแบบ ในการจัดตารางการทํางานเก็บรายละเอียดดังกลาวใหกับผูรับเหมา 
เพื่อใหสามารถทํางานไดรวดเร็วและเกิดผลกระทบกับผูใชอาคารนอยที่สุด 

- ความบกพรองของการเก็บรายละเอียดงาน (Defect) ตางๆ เชน รอยแยก, รอยแตก 
ซึ่งเกิดจากเรื่องของเวลาและคุณภาพของงาน เปนส่ิงที่สัมพันธกันทั้งหมด หาก
ขอบเขตงานมีมากแตระยะเวลาในการทํางานคอนขางจํากัด ก็จะทําใหผูรับเหมาเรง
ทํางานมากเกินไป ทําใหคุณภาพงานออกมาไมดีเทาที่ควร หรือหากผูรับเหมาฝมือ
การทํางานไมดีอยูแลว ก็จะยิ่งสงผลตอคุณภาพของงานมากข้ึนไปอีก ซึ่งปญหา
เหลานี้ทําใหฝายบริหารงานอาคาร (SCB) จะตองเขมงวดในคุณภาพงานของ
ผูรับเหมา หากไมสามารถแกไขปญหาเหลานี้ในชวงงานกอสรางได ปญหาจะไปตก
อยูในชวงของการเก็บรายละเอียดงาน ซึ่งทําใหเกิดความยุงยากในการทํางานเพิ่มข้ึน
ไปอีก แตดวยงานที่ Over Load และระยะเวลาที่จํากัด ปญหาเหลานี้จึงไมไดรับการ
แกไข 

- ระยะเวลาในการกอสรางที่คอนขางกระชับ ทําใหปริมาณงาน, พื้นที่ทํางานและ
ระยะเวลาที่ผูรับเหมาทํางาน ไมสัมพันธกันเทาที่ควร เปนปญหาที่มีความเกี่ยวเนื่อง
และสัมพันธกันทั้งหมด กอนการเร่ิมดําเนินโครงการจึงควรมีการประเมินระยะเวลา
การทํางานและขอบเขตงานใหเหมาะสมกัน ซึ่งเร่ืองเหลานี้ที่ปรึกษาโครงการจะมี
หนาที่ในการใหทําแนะนํากับเจาของโครงการและตัวแทนเจาของโครงการต้ังแตชวง
กอนเริ่มดําเนินโครงการ หากสิ่งเหลานี้ไมสัมพันธกัน ก็จะทําใหเกิดปญหาตางๆ
ตามมาในภายหลัง แตการทํางานในชวงการดําเนินโครงการที่ 2 นี้ เปนเหมือนการ
คัดลอกทุกๆอยาง จากชวงการดําเนินโครงการที่ 1 ทั้งในเร่ืองของขอบเขตงาน
,ระยะเวลา ฯลฯ มาใช จึงไมไดมีการปรับปรุงหรือแกไขปญหาดังกลาว 

สรุป หลักการดําเนินโครงการรูปแบบ B (ชวงการดําเนินโครงการที่ 2) เปนชวงที่มีขอบเขต
การทํางานมาก ทําใหมีภาระงานคอนขางมากตามไปดวย รวมถึงมีการยกเลิกการจัดจางที่ปรึกษา
โครงการ จึงทําใหมีปญหาตางๆเกิดข้ึนมากมายทั้งในชวงกอน,ระหวางและหลังจากการปรับปรุงฯ
แลวเสร็จ บางปญหาลดลงเนื่องจากทางฝายบริหารงานอาคาร (SCB) เปนผูดูแลโครงการเอง แต
ปญหาในระหวางการปรับปรุงฯกลับเพิ่มข้ึน ทั้งๆที่ทางฝายบริหารงานอาคาร (SCB) ก็ไดนํา
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ประสบการณจากการทํางานในชวงการดําเนินโครงการที่ 1 มาใช แตดวยความเฉพาะตัวของ
โครงการกอสราง ที่ตองอาศัยประสบการณอยางมากในการทํางานอยูแลว รวมถึงการปรับปรุงฯ
ดังกลาวเปนเร่ืองที่เฉพาะและมีความซับซอนในการดําเนินโครงการมากกวาโครงการกอสราง
ทั่วไป เพราะในขณะมีการปรับปรุงฯอาคารยังคงมีการเปดใชงานอยู (ซึ่งความซับซอนในการ
ดําเนินโครงการปรับปรุงฯในระหวางการเปดใชงานอาคารนี้ ก็มีการพบในงานวิจัยเ ร่ือง 
กระบวนการปรับปรุงอาคารสํานักงาน แบบมีการโยกยาย กรณีศึกษา ธนาคารกสิกรไทย จํากัด 
(มหาชน) อาคารสํานักพหลโยธิน5 และงานวิจัยเร่ืองการปรับปรุงระบบประกอบอาคารสํานักงาน
ใหญของธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน)6 มาแลว) แตการดําเนินโครงการก็สามารถสําเร็จลุลวง
ไปได เนื่องจากอาศัยประสบการณในการทํางานที่ผานมาและความรวมมือของทีมงาน 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 4.2 สรุป หลักการดําเนนิโครงการรูปแบบ B (ชวงการดําเนนิโครงการที ่2) 
 

4.1.3 หลักการดําเนินโครงการรูปแบบ C เปนชวงที่มีการเปลี่ยนแปลงมากที่สุด (ชวง
การดําเนินโครงการที่ 3) ทําการปรับปรุงที่อาคาร Head Office ชั้น 6,8 และ 14 ขนาดพื้นที่ 3,500 
ตร.ม.ชั้น จากขอมูลพบพวามีการลดขอบเขตการทํางานปรับปรุงอาคารสํานักงานลง เหลือเพียง
แคการออกแบบและตกแตงใหมบางสวน เนนการ Utilization ใชงบประมาณในการปรับปรุง  
_________________________ 

5  กนกศักด์ิ วันประเสริฐ. กระบวนการปรับปรุงอาคารสํานักงาน แบบมีการโยกยาย กรณีศึกษา 
ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) อาคารสํานักพหลโยธิน. วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต, สาขาวิชา
สถาปตยกรรม คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2553. 

6  ฐาปกรณ เจริญศุภผล. การปรับปรุงระบบประกอบอาคารสํานักงานใหญของธนาคารกรุงเทพ จํากัด 
(มหาชน). วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต, สาขาวิชาสถาปตยกรรม คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย, 2551. 

ฝายบริหารงานอาคาร ธนาคารฯ = ดูแลภาพรวมของโครงการปรับปรุงฯ,บริหารโครงการ
 (อาศัยประสบการณ จากชวงการดําเนินโครงการที่ 1)

ที่ปรึกษาโครงการ    =   ไมมีผูบริหารงาน
                                   กอสราง,ดูแล 
                                   โครงการ,รวบรวม 
                                   แผนงาน,แกไขปญหา 
                                   ที่หนางาน 
ผูออกแบบ             =   รับผิดชอบดานงานแบบ 
ผูดูแลอาคาร         =   ดูแลและประสานงานกับผูใชอาคาร

งานปรับปรุงสําเร็จ

ขอบเขตงานมาก 
= 

ภาระงานมาก 
= 

ปญหามาก 
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12,000 บาท/ตร.ม.เนื่องจากระยะเวลาในการปรับปรุงโครงการสวนที่เหลือทั้งหมดเหลือนอย
เพราะเกิดจากความลาชาของงานท่ีสะสมในทุกๆช้ันที่ทําการปรับปรุงฯ ซึ่งหากทําการปรับปรุง
โครงการทั้งหมดไมทันตามกําหนดการที่ไดวางไว ก็จะสงผลกระทบตอการดําเนินธุรกิจขององคกร
และการทํางานของผูใชอาคาร อีกทั้งยังมีการพบปญหาเร่ืองแบบที่จะทําการปรับปรุงกับระบบ
กายภาพอาคารไมเหมาะสมกัน (ในชวงการดําเนินโครงการที่ 2)และมีการลดงบประมาณในการ
ปรับปรุงฯ จึงทําใหทางธนาคารตัดสินใจยกเลิกการจัดจางผูออกแบบเพิ่มเติม เนื่องจากขอบเขต
การทํางานเปนเพียงแคการ Utilization เฟอรนิเจอรเทานั้น สวนที่ตองทําการออกแบบและตกแตง
ใหม ก็ใชการ Develop จากชั้นอ่ืนๆที่เคยทําการปรับปรุงมากอนหนานี้ โดยโครงสรางทีมงานจะ
เหลือเพียงแค ฝายบริหารงานอาคาร (SCB),ผูดูแลอาคาร อีกทั้งการจัดจางผูรับเหมาก็ไดมีการ
เปล่ียนแปลงใหม เปนจัดจางผูรับเหมาเพียงรายเดียว ใหรับผิดชอบทั้งในสวนงานตกแตงภายใน
และงานระบบประกอบอาคาร เพื่อใหงายตอการบริหารจัดการ ระยะเวลาในการทํางานปรับปรุง
ตามสัญญาคือ 30 วัน/ชั้น สวนระยะเวลาที่ทํางานปรับปรุงเสร็จจริงเฉลี่ยอยูที่ประมาณคือ 36 วัน/
ชั้น ซึ่งในชวงการดําเนินโครงการที่ 3 นี้ มีสถานการณน้ําทวมเขามาเปนตัวแปรที่ทําใหเกิดความ
ติดขัดและความลาชาในการทํางานเพิ่มเติม แตเมื่อขอบเขตงานลดลง ภาระงานก็ลดลงตาม ทําให
งายตอการบริหารจัดการงานกอสรางมากข้ึน ทําใหการดําเนินโครงการก็สามารถสําเร็จไปไดตาม
วัตถปุระสงคที่ทางธนาคารฯไดต้ังไว 

** ขอสังเกต เม่ือขอบเขตงานลดลง ภาระงานก็ลดลงตาม ทําใหงายตอการบริหารจัดการ
งานกอสรางมากข้ึน จึงทําใหทางฝายบริหารงานอาคาร (SCB) สามารถบริหารงานกอสรางเองได 
โดยไมตองจัดจางที่ปรึกษาโครงการและผูออกแบบ  

ปญหากอนการปรับปรุงฯ ในชวงการดําเนินโครงการที่ 3 เชน 
สําหรับอาคาร Head Office มีการเพิ่มบทบาทหนาที่ในการทํางานใหกับผูดูแลอาคาร 
คือ ดูแลในสวนของงานบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management – FM), ที่
ปรึกษาโครงการ (Consultant)และบริหารงานกอสราง (Construction Management 
บริหารทรัพยากรกายภาพ จะเนนเร่ืองการดูแลผูใชอาคารเปนหลักแตงานที่ปรึกษา
โครงการและงานบริหารงานกอสราง จะเนนเร่ืองงานกอสรางเปนหลัก 

- แบบที่ใชในการปรับปรุงผูรับเหมาไดรับจากฝายบริหารงานอาคาร ประกอบดวยแบบ
เกากอนการปรับปรุงและแบบใหมที่เปน Outline เทานั้น ซึ่งผูรับเหมาจะจัดทํา
รายละเอียดแบบในการกอสราง (Detail) เอง ทําใหตองเสียเวลาในการทํางานเพิ่ม 
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เนื่องจากทางธนาคารฯไดมีการการลดงบประมาณและการยกเลิกการจัดจาง
ผูออกแบบ ภาระหนาที่เหลานี้จึงตกไปอยูกับผูรับเหมา แตดวยขอบเขตงานที่มีภาระ
งานนอย ผูรับเหมาจึงสามารถรับภาระงานเหลานี้ได  

** ขอสังเกต ดวยขอบเขตงานและภาระงานท่ีลดลง ทําใหปญหาชวงกอนการปรับปรุงฯ
ในชวงการดําเนินโครงการที่ 3 นี้ เปนเพียงปญหาเล็กนอยที่สามารถแกไขไดงาย เมือ่เปรียบเทียบ
กับปญหากอนการปรับปรุงฯในชวงการดําเนนิโครงการที่ 1 และ 2 

ปญหาระหวางการปรับปรุงฯ ในชวงการดําเนินโครงการที่ 3 ลักษณะของปญหาจะเปน
เร่ืองที่คลายคลึงกับปญหาที่เกิดข้ึนในชวงการดําเนินโครงการที่ 2 แตจะนอยกวา เชน 

- ผูรับเหมาไมทํางานตามแผนงานที่วางไว ทําใหเกิดงานลาชา ทั้งนี้มาจากหลายปจจัย
แตปจจัยร่ืองสถานการณน้ําทวมเปนปจจัยหลัก ที่ทําใหผูรับเหมาไมสามารถทํางาน
ตามแผนงานที่วางไวได เพราะในชวงที่เกิดสถานการณน้ําทวม โรงงานที่ผลิตวัสดุ
รวมถึงสํานักงานของผูรับเหมาและบริเวณรอบๆ Site งานก็ถูกน้ําทวมเชนกัน 

- แรงงานไมเพียงพอ / การขาดแคลนแรงงาน เปนเร่ืองที่พบโดยสวนมากในโครงการ
กอสราง อีกทั้งมีปจจัยเร่ืองสถานการณน้ําทวมเขามาเปนตัวแปรเพิ่มเติม เมื่อเขาสู
สถานการณปกติ ทางฝายบริหารงานอาคาร (SCB) ตองทําการปรับแผนการทํางาน
ของผูรับเหมา เพื่อเรงรัดงานที่เกิดความลาชาอยูใหทันตอแผนการทํางานที่ไดกําหนด
ไวในตอนแรก 

- ไมสามารถทํางานไดเต็มที่ในชวงเวลาปกติไดและตองมีการหยุดการทํางานเปน
ระยะๆ เนื่องจากมีผลกระทบที่เกิดข้ึนกับผูใชอาคาร ปญหาดังกลาวเกิดข้ึนเนื่องจาก
การปรับปรุงฯดําเนินการขณะที่อาคารยังมีการเปดใชงานอยู จึงทําใหมีโอกาสที่จะ
เกิดผลกระทบกับผูใชอาคารอยูเสมอ เชน เร่ืองเสียงดัง,กล่ินฉุน,ฝุนละออง ฯลฯ โดย
อาศัยประสบการณจากชวงการดําเนินโครงการ 1 และ 2 เพื่อลดผลกระทบที่จะ
เกิดข้ึน เชน การทําแนวปองกันตางๆ เพื่อลดการฟุงกระจายของฝุนละออง,การใชพัด
ลมดูดอากาศ เพื่อระบายอากาศ หรือการจัดแผนการทํางานที่ยายงานที่จะเกิด
ผลกระทบตางๆกับผูใชอาคารไปทําชวงหลังเลิกงานหรือชวงวันหยุดแทน สวนผูดูแล
อาคารจะทําหนาที่ประสานงานและเจรจากับผูใชอาคาร เพื่อใหมีความเขาใจตรงกัน 
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ถึงความจําเปนในการทํางานปรับปรุงฯดังกลาว 
- งานเพิ่ม-ลด ระหวางการทํางาน เปนเร่ืองที่พบโดยทั่วไปในโครงการกอสราง งานเพิ่ม-

ลด จะมีผลกระทบโดยตรงกับระยะเวลาการกอสรางและวัสดุบางรายการที่ตองส่ัง
ผลิตจากโรงงาน จากสถานการณน้ําทวม ถึงน้ําจะลดแลวแตโรงงานผลิตวัสดุบางโรง
ก็ไดรับความเสียหายจนไมสามารถผลิตวัสดุตามรายการที่ตองการได ฝายบริหารงาน
อาคาร (SCB) จึงมีหนาที่ประสานกับผูรับเหมา ในเร่ืองของการปรับแผนการทํางาน,
วิธีการทํางาน,ปญหาหรือขอติดขัดตางๆของผูรับเหมา  

- ลิฟตขนสงวัสดุ ไมเพียงพอ สําหรับอาคาร Head Office มีลิฟตทั้งหมด 24 ตัว (รวม
ลิฟตขนสงวัสดุ 4 ตัว) โดยมีการแบงใหผูรับเหมาหลักใชลิฟตขนสงวัสดุรายละ 1 ตัว 
และลิฟตโดยสารอีก 1 ตัว จึงเกิดปญหาลิฟตขนสงวัสดุไมเพียงพอนอยลง 

- ไมไดรับแบบ as-built / แบบ as-built ไมสมบูรณ  ทําใหเกิดปญหาในการกอสราง แต
เนื่องจากขอบเขตงานการปรับปรุงฯมีนอย ผูรับเหมาจึงสามารถ Apply การทํางาน
และแกไขปญหาหนางานเองได  

- การรองเรียนจากผูใชอาคาร เร่ือง เสียง,กล่ิน,ฝุน ที่เกิดข้ึนจากการทาํงาน ขอรองเรียน
เหลานี้มีโอกาสที่จะเกิดข้ึนไดอยูเสมอ เนื่องจากมีการปรับปรุงฯในระหวางมีการเปด
ใชงานอาคาร ซึ่งฝายบริหารงานอาคาร (SCB) ก็ไดนําประสบการณจากการทํางาน
และขอรองเรียนที่ไดรับจากชวงการดําเนินโครงการที่ 1 และ 2 มาปรับใชในเร่ืองการ
ปองกันตางๆ เพื่อลดผลกระทบที่จะเกิดข้ึนกับผูใชอาคาร สวนผูดูแลอาคารก็จะมี
หนาที่ในการประสานงานและเจรจากับผูใชงานอาคาร หากเกิดปญหาเร่ืองผลกระทบ 
ข้ึน รวมถึงประสานงานไปยังฝายบริหารงานอาคาร (SCB) เพื่อใหทําการแกไข 
ผลกระทบที่เกิดข้ึนดังกลาว 

ปญหาหลังการปรับปรุงฯแลวเสร็จ ในชวงการดําเนินโครงการที่ 3 นี้ จะมีลักษณะที่
คลายคลึงกับชวงการดําเนินโครงการที่ 1 และ 2 แตจะนอยกวา ไดแก 

- สามารถเขาไปเก็บรายละเอียดงาน (Defect) ไดชา เนื่องจากสามารถเขาทํางานได
เฉพาะชวงเวลาหลังเลิกงานหรือวันหยุดของผูใชอาคารเทานั้น เปนเร่ืองที่ไมสามารถ
แกไขได เนื่องจากมีผูใชอาคารมีการยายเขาไปใชพื้นที่ดังกลาวแลว ฝายบริหารงาน



 
 

92 
 

อาคาร (SCB) จึงมีหนาที่ในการประสานงานกับผูดูแลอาคาร,ผู รับเหมาและ
ผูออกแบบ ในการจัดตารางการทํางานเก็บรายละเอียดดังกลาวใหกับผูรับเหมา 
เพื่อใหสามารถทํางานไดรวดเร็วและเกิดผลกระทบกับผูใชอาคารนอยที่สุด 

- วัสดุบางรายการตองสั่งผลิต ซึ่งตองใชระยะเวลานาน ทําใหตองสงมอบงานกอนแลว
ทําการเขาไปติดต้ังและเก็บรายละเอียดงาน (Defect) ในภายหลัง ซึ่งคอนขางยุงยาก 
เนื่องจากผูใชอาคารไดเขาไปใชพื้นที่ดังกลาวทํางานแลว ปญหานี้เปนผลจาก
สถานการณน้ําทวม ที่ทําใหโรงงานที่ผลิตวัสดุไมสามารถผลิตวัสดุได  

สรุป หลักการดําเนินโครงการรูปแบบ C (ชวงการดําเนินโครงการที่ 3) เม่ือขอบเขตงาน
ลดลง ภาระงานลดลง ปญหาในการทํางานก็ลดลง การบริหารจัดการงานกอสรางก็งายข้ึน ฝาย
บริหารงานอาคาร (SCB) จึงสามารถบริหารงานกอสรางเองได โดยไมเกิดการติดขัดและปญหาที่
มากเหมือนชวงการดําเนินโครงการที่ 2 (ที่มีขอบเขตงานและภาระงานมาก) รวมถึงมีการ
เปล่ียนแปลงการจัดจางผูรับเหมาใหม เปนจัดจางผูรับเหมาหลักเพียงแครายเดียว จึงลดปญหาที่
เกิดจากผูรับเหมาลงไปไดมาก 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 4.3 สรุป หลักการดําเนนิโครงการรูปแบบ C (ชวงการดําเนนิโครงการที ่3)  

ขอบเขตงานนอย 
= 

ภาระงานนอย 
= 

ปญหานอย

ฝายบริหารงานอาคาร ธนาคารฯ = ดูแลภาพรวมของโครงการปรับปรุงฯ,บริหาร

งานปรับปรุงสําเร็จ

ที่ปรึกษาโครงการ    =   ไมมีผูบริหารงาน
                                   กอสราง,ดูแล 
                                   โครงการ,รวบรวม 
                                   แผนงาน,แกไขปญหา 
                                   ที่หนางาน 
ผูออกแบบ             =   รับผิดชอบดานงานแบบ 
ผูดูแลอาคาร          =   ดูแลและประสานงานกับผูใชอาคาร 
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บทที่  5 

สรุปผลการศึกษา อภิปรายผล และขอเสนอแนะ 

โครงการปรับปรุงอาคารสํานักงาน ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) เปนโครงการที่
ทําการปรับปรุงลักษณะกายภาพภายในอาคาร ทั้งในเร่ืองของการตกแตงภายในและงานระบบ
ประกอบอาคาร ซึ่งในระหวางดําเนินโครงการยังคงมีการเปดใชงานอาคารอยู ส่ิงสําคัญที่ตอง
คํานึงถึงคือ ผลกระทบที่จะเกิดข้ึนกับการดําเนินธุรกิจขององคกรและผูใชอาคาร ซึ่งตองใหไดรับ
ผลกระทบนอยที่สุดจนถึงไมไดรับผลกระทบเลย เพื่อไมใหการดําเนินธุรกิจขององคกรสะดุดหรือ
หยุดชะงัก รวมถึงการดําเนินโครงการปรับปรุงอาคารสํานักงานฯเอง ก็ตองมีความราบร่ืนและ
เปนไปตามนโยบายที่ทางธนาคารฯ ไดกําหนดไว 

5.1 สรุปและการอภิปรายผลการศึกษา 
 สรุปผลจากการวิจัยนี้ทําใหเห็นวา เม่ืออาคารมีอายุการใชงานมาระดับหนึ่ง ต้ังแต 15 ป
ข้ึนไป (ตามทฤษฎีวาดวยเร่ืองอายุของอาคาร วาดวยเร่ืองอายุทางกายภาพ (Physical Life))1 
อาคารจะเกิดความเส่ือมสภาพลงทั้งในเร่ืองความเส่ือมทางกายภาพ ความเส่ือมดานการใชงาน
ความเสื่อมดานสภาพเศรษฐศาสตร ความเสื่อมจากปจจัยภายนอกและความเส่ือมทางเทคโนโลยี
อาคาร ความเส่ือมเหลานี้เปนสาเหตุทําใหอาคารและระบบประกอบอาคารไมสามารถตอบสนอง
ความตองการใชงานไดอยางเต็มประสิทธิภาพ ซึ่งปจจัยดังกลาวก็ไดเกิดข้ึนกับอาคารสํานักงาน
ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) ที่มีการเปดใชงานอาคารมาแลวประมาณ 17 ป ดวย
ระยะเวลาที่ยาวนาน ทําใหพื้นที่ภายในอาคารและภาพลักษณของอาคารเกิดความไมเหมาะสม
กับลักษณะธุรกิจขององคการที่มีการเปล่ียนแปลง ทําใหอาคารไมสามารถตอบสนองความ
ตองการใชงานไดอยางเต็มประสิทธิภาพ แตองคกรยังคงมีความตองการใชงานอาคารนั้นๆอยูและ
ธุรกิจขององคกรยังคงตองมีการดําเนินตอไป ดวยสาเหตุดังกลาวจึงทําใหเกิดโครงการปรับปรุง
อาคารสํานักงาน ในระหวางมีการเปดใชงานอาคารข้ึน  

ซึ่งสาเหตุดังกลาวก็ไดเคยเกิดข้ึนกับอาคารสํานักงานของธนาคารกสิกรไทย จํากัด 
(มหาชน) อาคารสํานักพหลโยธินดวยเชนกัน ที่มีการปรับปรุงระบบกายภาพอาคารในระหวางมี
การเปดใชงาน ไดแก การปรับปรุงกายภาพงานระบบโครงสราง,งานระบบประกอบอาคาร 
_________________________ 

1  เสริชย โชติพานิช. การบริหารทรัพยากรกายภาพ: หลักการและทฤษฎี. พิมพคร้ังท่ี 1. 
(กรุงเทพมหานคร : โรงพิมพจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2553). 
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งานตกแตงภายใน2 และอาคารสํานักงานใหญ ธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) ที่ไดมีการเปดใช
งานอาคารมามากกวา 20 ป ก็มีการปรับปรุงระบบกายภาพอาคารในระหวางมีการเปดใชงาน
เชนกัน โดยไดมีการทําการปรับปรุงระบบประกอบอาคารใหม3  
 เมื่อมีนโยบายในการปรับปรุงอาคารสํานักงาน ในระหวางมีการเปดใชงาน ก็ตองมีการวาง
แผนการปรับเปล่ียนพื้นที่,การโยกยายพนักงานหรือผูใชงานอาคาร,การวางโครงสรางทีมงานใน
การปรับปรุงฯ,การกําหนดขอบเขตในการปรับปรุงฯ,การกําหนดงบประมาณในการปรับปรุงฯและ
การเตรียมแผนการทํางานตางๆและการคาดการณปญหาที่นาจะเกิดข้ึนลวงหนา เพื่อเปนการ
ปองกัน,ลดผลกระทบและรองรับผลกระทบที่จะเกิดข้ึนกับธุรกิจขององคกรและผูใชงานอาคาร ใน
ระหวางการดําเนินงานปรับปรุงฯ ที่อาคารยังคงมีการเปดใชงานอยู โดยผูบริหารทรัพยากร
กายภาพ (Facility Management-FM) จะทําหนาที่ดูภาพรวมของอาคารอยูแลว เมื่อมีโครงการ
ปรับปรุงฯ ในระหวางมีการเปดใชงานอาคารเขามา FM ก็จะทําหนาที่ดูแลภาพรวมของโครงการ
ปรับปรุงดวย เพื่อใหการปรับปรุงฯสามารถดําเนินการไดอยางราบร่ืนและไมสงผลกระทบตอการ
ดําเนินธุรกิจขององคกรและผูใชอาคาร โดย FM มีหนาที่ในการใหคําแนะนํากับเจาของโครงการ
เกี่ยวกับทิศทางในการวางนโยบายโครงการ เพื่อใหตอบสนองกับแตละสถานการณ ซึ่งบาง
สถานการณตองมีการแกไขปญหาเฉพาะหนา เพื่อใหภาพรวมของการดําเนินโครงการปรับปรุงฯ
สามารถสําเร็จลุลวงไปได โดยไมสงผลกระทบตอการดําเนินธุรกิจขององคกรและผูใชอาคารหรือ
สงผลกระทบนอยที่สุด  

การปรับปรุงฯในชวงการดําเนินโครงการที่ 1 มีหลักการจัดโครงสรางทีมงานปรับปรุงฯแบบ
เต็มรูปแบบ แตดวยขอบเขตงานและภาระงานที่มาก ทําใหเกิดปญหาในการทํางานคอนขางมาก
และเกิดความลาชาของงานข้ึนตลอดเวลา ทางธนาคารจึงไดตัดสินใจเปล่ียนนโยบายหลักการจัด
โครงสรางทีมงานใหม โดยการยกเลิกการจัดจางที่ปรึกษาโครงการ แลวใหทางฝายบริหารงาน
อาคารของทางธนาคารเปนผูบริหารงานกอสรางเองในชวงการดําเนินโครงการที่ 2 แตดวยขอบเขต
งานและภาระงานท่ีมากเชนเดิม รวมถึงพื้นฐานของทางธนาคารเอง ไมไดมีประสบการณในการ 
_________________________ 

2   กนกศักด์ิ วันประเสริฐ. กระบวนการปรับปรุงอาคารสํานักงาน แบบมีการโยกยาย กรณีศึกษา 
ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) อาคารสํานักพหลโยธิน. วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต, สาขาวิชา
สถาปตยกรรม คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2553. 

3   ฐาปกรณ เจริญศุภผล. การปรับปรุงระบบประกอบอาคารสํานักงานใหญของธนาคารกรุงเทพ 
จํากัด (มหาชน). วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต, สาขาวิชาสถาปตยกรรม คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2551.  



 
 

95 
 

บริหารโครงการกอสรางมากนัก อีกทั้งงานกอสรางหรืองานปรับปรุงอาคารฯในระหวางมีกาเรปดใช
งานจะมีความซับซอนของงานมากกวางานกอสรางใหมทั่วไป จึงทําใหเกิดปญหาและความลาชา
ของงานเพิ่มข้ึนจากชวงการดําเนินโครงการท่ี 1 และสงผลถึงการปรับเปล่ียนนโยบายในการ
ปรับปรุงฯใหมทั้งหมด ทั้งเร่ืองการลดงบประมาณ,การลดขอบเขตงาน,การยกเลิกการจัดจาง
ผูออกแบบในชวงการดําเนินโครงการที่ 3 ซึ่งการตัดสินใจเปล่ียนนโยบายดังกลาวเปนการปองกัน
และแกไขปญหาเฉพาะหนาในภาพรวมของโครงการ เนื่องจากเกิดความลาชาของงานสะสม ทําให
การดําเนินงานปรับปรุงฯในช้ันที่เหลืออยูเหลือระยะเวลาไมเพียงพอกับการปรับปรุงงานตาม
ขอบเขตงานแบบเต็มรูปแบบ (ออกแบบและตกแตงใหมทั้งหมด) จึงทําใหตองลดระยะเวลาการ
ทํางานปรับปรุงฯในแตละช้ันลด เม่ือระยะเวลาตองลดลง จึงจําเปนตองลดขอบเขตงานลงตามไป
ดวย เพื่อใหเกิดความสัมพันธกันในการดําเนินโครงการ ซึ่งรูปแบบการดําเนินการปรับปรุงฯในชวง
การดําเนินโครงการที่ 3 นี้ ไมสามารถตอบโจทยวัตถุประสงคหลักในการปรับปรุงฯของทางธนาคาร
ที่จะเปล่ียนภาพลักษณขององคกรใหมทั้งหมดในชวงแรกที่ต้ังไวได แตสามารถตอบโจทยในเร่ือง
การแกไขปญหาเฉพาะหนาตามสถานการณ เพื่อใหการดําเนินโครงการปรับปรุงฯทั้งหมดสามารถ
เสร็จไดตามกําหนดเวลาที่ต้ังไว (โครงการปรับปรุงฯทั้งหมด ตองแลวเสร็จภายในป ค.ศ.2012)4 เพื่อ
ไมใหสงผลกระทบตอการดําเนินธุรกิจขององคกรและการทํางานของพนักงาน ที่ไดมีการวาง
แผนการเขาใชอาคารลวงหนาไวแลวได 

จึงสามารถสรุปไดวา การวางนโยบายและการคัดสรรทีมงานเปนส่ิงสําคัญในการดําเนิน
โครงการ  การวางนโยบายที่เหมาะสมกับการทํางานและสถานการณในการแตละชวงเวลา เปน
สวนหนึ่งที่ทําใหการทํางานประสบความสําเร็จ สวนการมีทีมงานที่ดี มีประสบการณในการทํางาน 
ทําใหสามารถคาดการณปญหาหรือผลกระทบที่จะเกิดลวงหนาได ซึ่งจะทําใหสามารถวางแผน
เพื่อรองรับกับปญหาเหลานั้นและทําใหเกิดความราบร่ืนในการทํางาน โดยเฉพาะอยางยิ่งโครงการ
ปรับปรุงอาคารสํานักงาน ในระหวางมีการเปดใชงานอาคาร จะเปนโครงการที่มีความซับซอนใน
การทํางานมากกวาโครงการกอสรางอาคารทั่วไป เนื่องจากมีเร่ืองของการดําเนินธุรกิจขององคกร
ที่ไมสามารถใหหยุดชงักไดและมีเร่ืองการใชงานอาคารของผูใชอาคารเขามาเกี่ยวของดวย จึง
จําเปนตองอาศัยผูที่มีประสบการณและมีความชํานาญเฉพาะดานในการทํางานและบริหาร
โครงการ สําหรับโครงการปรับปรุงอาคารสํานักงานธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) นี้ เปน 
_________________________ 

4  บุญเกียรติ วิสิทธิกาศ. Project Director ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน). สัมภาษณ  
5 ตุลาคม 2554. 
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การทํางานโดยการเรียนรูจากประสบการณจากปญหาที่เกิดข้ึนกับโครงการ แลวนําประสบการณที่
ไดมาปรับปรุงการทํางาน ใหสอดคลองกับแตละสถานการณของโครงการ 
 บทเรียนที่ไดรับจากศึกษาหลักการ ทฤษฎี งานวิจัยที่เกี่ยวของ,การเก็บขอมูล,การ
วิเคราะหขอมูลและสรุปผลโครงการการปรับปรุงตกแตงภายในอาคารสํานักงาน ในระหวางมีการ
เปดใชงาน : กรณีศึกษา อาคารสํานักงาน ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) ทําใหเกิดความ
เขาใจไดวา 

1. การปรับปรุงอาคารสํานักงาน ในระหวางมีการเปดใชงานน้ัน จําเปนตองอาศัย
หลักการและทฤษฎีการบริหารทรัพยากรกายภาพ(FM),การบริหารโครงการ(PM) และ
การบริหารงานกอสราง(CM) ควบคูกันไปในการดําเนินโครงการ เนื่องจากเปนสวนที่
มีความสัมพันธกันทั้งหมด การศึกษางานวิจัยหรือโครงการการปรับปรุงอาคาร
สํานักงาน ในระหวางมีการเปดใชงาน ที่มีลักษณะใกลเคียงกัน ทําใหทราบถึงขอดี-
ขอเสียในการดําเนินโครงการ,วิธีการ,ข้ันตอน ฯลฯ ของแตละโครงการ อีกทั้งยังทําให
ทราบถึงปญหาและผลกระทบที่จะเกิดข้ึนในระหวางดําเนินโครงการ จึงทําใหสามารถ
คาดการณปญหาเหลานี้ลวงหนาได โดยสามารถนําส่ิงที่ศึกษาเหลานี้มาประยุกตใช
กับอาคารที่มีโครงการจะปรับปรุงอาคาร ในระหวางการเปดใชงานอาคารอ่ืนๆ ตอไป
ได 

2. กระบวนการดําเนินงานนั้นจะข้ึนอยูกับการวางนโยบายเปนหลัก ซึ่งผูบริหาร
ทรัพยากรกายภาพ มีหนาที่ในการดูแลภาพรวมของโครงการและใหคําแนะนํากับ
เจาของโครงการเกี่ยวกับการดําเนินโครงการใหเหมาะสมกับแตละสถานการณ โดย
โครงการปรับปรุงอาคารสํานักงานธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) นี้ เปนการ
ทํางานโดยการเรียนรูจากประสบการณจากปญหาที่เกิดข้ึนกับโครงการ แลวนํา
ประสบการณที่ไดมาปรับปรุงกระบวนการดําเนินงาน ใหสอดคลองกับแตละ
สถานการณของโครงการ 

3. ปญหาที่เกิดข้ึนกอนการปรับปรุงฯ ที่สามารถพบโดยทั่วไปสวนใหญและพบใน
โครงการปรับปรุงอาคารสํานักงานธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) นี้เกิดจาก 
- ผูรับเหมาไมไดรับแบบ as-built / แบบ as-built ไมสมบูรณ ซึ่งจะสงผลตอเนื่อง

ไปถึงการทํางานระหวางการปรับปรุงฯ ปญหานี้พบในงานวิจัยเร่ืองการปรับปรุง
ระบบประกอบอาคารสํานักงานใหญของธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน)16 
เชนกัน 
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- ความตองการของผูใชงานอาคารจะไมสอดคลองกับพื้นที่ที่มีอยูและการขาด
ตัวแทนของผูใชอาคารในการตัดสินใจและประสานงาน ซึ่งจะเปนปญหาในชวง
ของการออกแบบ 

ปญหาท่ีเกิดข้ึนระหวางการปรับปรุงฯ ที่สามารถพบโดยทั่วไปสวนใหญและพบใน
โครงการปรับปรุงอาคารสํานักงานธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) นี้ไดแก 
- ผูรับเหมาไมทํางานตามแผนงานที่วางไว ทําใหเกิดงานลาชา 
- การมีผูรับเหมา 2 รายหลักทํางานดวยกัน ทําใหเกิดปญหาในการรวบรวมแผน 

การทํางาน กรณีเกิดงานลาชาก็จะทําใหเกิดปญหาในการเกี่ยงกันทํางานหรือโยน
ความผิดใหกับอีกรายหนึ่งเสมอ 

- แรงงานตางดาว ทําใหไมสามารถส่ือสารได / สื่อสารไมเขาใจกัน 
- แรงงานไมเพียงพอ / การขาดแคลนแรงงาน 
- การพิจารณาอนุมัติงานเปลี่ยนแปลงลาชา ไมทันกับงานกอสรางที่ตองดําเนินการ 
- ไมสามารถทํางานไดเต็มที่ในชวงเวลาปกติไดและตองมีการหยุดการทํางานเปน

ระยะๆ เนื่องจากมีผลกระทบที่เกิดข้ึนกับผูใชอาคาร ปญหานี้พบในงานวิจัยเร่ือง
การปรับปรุงระบบประกอบอาคารสํานักงานใหญของธนาคารกรุงเทพ จํากัด 
(มหาชน)5 เชนกัน 

- งานเพิ่ม-ลด ระหวางการทํางาน ปญหานี้พบในงานวิจัยเร่ืองการปรับปรุงระบบ
ประกอบอาคารสํานักงานใหญของธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน)16 เชนกัน 

- ลิฟตขนสงวัสดุ ไมเพียงพอ 
- การรองเรียนจากผูใชอาคาร เร่ือง เสียง,กล่ิน,ฝุน ซึ่งสงผลกระทบตอสุขภาพของ

ผูใชอาคาร ซึ่งพบในงานวิจัยเร่ืองกระบวนการปรับปรุงอาคารสํานักงาน แบบมี
การโยกยาย กรณีศึกษา ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) อาคารสํานัก
พหลโยธิน6 เชนกัน 

_________________________ 
5  ฐาปกรณ เจริญศุภผล. การปรับปรุงระบบประกอบอาคารสํานักงานใหญของธนาคารกรุงเทพ จํากัด 

(มหาชน). วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต, สาขาวิชาสถาปตยกรรม คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย, 2551. 

6   กนกศักด์ิ วันประเสริฐ. กระบวนการปรับปรุงอาคารสํานักงาน แบบมีการโยกยาย กรณีศึกษา 
ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) อาคารสํานักพหลโยธิน. วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต, สาขาวิชา
สถาปตยกรรม คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2553. 
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ปญหาที่เกิดข้ึนหลังจากการปรับปรุงฯแลวเสร็จ ที่สามารถพบโดยทั่วไปสวนใหญและ
พบในโครงการปรับปรุงอาคารสํานักงานธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) นี้
ไดแก 
-    ความยุงยากในการเขาไปเก็บรายละเอียดงาน (Defect) เนื่องจากเปนชวงที่ผูใช  
     อาคารเขาไปใชพื้นที่แลว ทาํใหสามารถเขาทาํงานไดเฉพาะชวงเวลาหลังเลิกงาน 
     หรือวนัหยดุของผูใชอาคารเทานัน้ 

4. สิ่งที่ตองคํานึงถึง, แนวทางในการปองกัน, แกไขและลดผลกระทบที่จะเกิดข้ึนจากการ
ปรับปรุงอาคารสํานักงาน ในระหวางมีการเปดใชงาน 
- การกําหนดนโยบายในการปรับปรุงอาคารสํานักงานที่ชัดเจน  
- การจัดหาทีมงานที่มีประสบการณเขามาทํางานปรับปรุงอาคารสํานักงาน ใน

ระหวางมีการเปดใชงานอาคาร จะชวยใหการบริหารจัดการงานปรับปรุงฯไดงาย
ข้ึน เนื่องจากทีมงานเหลานี้จะมีประสบการณในการทํางานมากอน ทําให
สามารถเขาใจถึงกระบวนการทํางาน,ปญหาตางๆไดดีและสามารถนําเอา
ประสบการณและเทคนิควิธีการทํางานเหลานี้มาประยกุตใชได 

- ระยะเวลาในการปรับปรุงอาคารฯ,งบประมาณ,ขอบเขตงานและขนาดพื้นที่
ทํางาน มีความสัมพันธกันทั้งหมด ควรกําหนดส่ิงเหลานี้ใหเหมาะสมกัน เพื่อ
คุณภาพที่ดีของงาน โดยการกําหนดส่ิงเหลานี้สามารถศึกษาไดจากงานวิจัยหรือ
โครงการในลักษณะเดียวกันที่มีการดํา เนินงานมากอนหนานี้  รวมถึง
ประสบการณในการทํางานของทีมงานก็เปนสวนสําคัญที่เปนสวนชวยในการ
กําหนดส่ิงเหลานี้ 

- การจัดจางผู รับเหมาหลักรายเดียว จะทําใหงายตอการบริหารจัดการงาน 
มากกวาผูรับเหมาหลาย แตคาใชจายจะในการจัดจางจะสูงกวาการตัดแบงงาน
จัดจางผูรับเหมาหลายราย กรณีที่มีที่ปรึกษาโครงการหรือมีผูบริหารงานกอสราง 
สามารถตัดแบงงานใหกับผูรับเหมาหลายรายได เนื่องจากมีผูควบคุมและบริหาร
แผนการทํางานให 

- แบบ As built เดิมกอนการปรับปรุงอาคาร เปนส่ิงสําคัญ ในการปรับปรุงอาคาร
ใหม เนื่องจากตองใชในการอางอิงตางๆ เชน การนําเสนอราคาของผูรับเหมา, 
การออกแบบใหมใหสัมพันธกันกับอาคาร, การทํางานที่หนางาน เปนตน ในกรณี
ที่ไมมีแบบ As built เดิมกอนการปรับปรุงอาคาร จะตองใหความสําคัญกับการ
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ทํารายละเอียดแบบ (Detail) มากๆ เพื่อปองกันหรือลดปญหาที่จะเกิดข้ึนระหวาง
การทํางาน  

- หากไมมีทีมงานที่มีประสบการณในการทํางานปรับปรุงอาคารมากอน การเลือก
จัดจางที่ปรึกษาโครงการ, ผูบริหารงานกอสราง, ผูออกแบบ ซึ่งเปนเร่ืองสําคัญ 
เพราะบุคคลเหลานี้จะชวยทําใหการทํางานปรับปรุงอาคารเปนไปตามระบบและ
งายตอการบริหารจัดการมากข้ึน 

- ในเร่ืองของการโยกยายพื้นที่ทํางานผูใชอาคาร ควรมีการกําหนดแผนงานการ
โยกยายที่ดี หากเปนไปไดควรใหมีการยายแค 1 คร้ัง คือ ยายเขาพื้นที่ทํางานใหม
เลย เพราะจะเกิดผลกระทบในเรื่องของส่ิงของสูญหายระหวางการโยกยาย, 
ผลกระทบกับการดําเนินธุรกิจขององคกรและความไมพึงพอใจของผูใชงาน
อาคารนอยที่สุด 

- ผลกระทบกับผูใชอาคารในระหวางการทํางานปรับปรุงอาคารเปนเร่ืองสําคัญ 
งานที่มีเสียงดังและกล่ินฉุน ควรเลือกที่จะทําในชวงเวลาหลังเลิกงานหรือใน
วันหยุดของผูใชอาคาร เพื่อลดผลกระทบดังกลาว สวนเร่ืองฝุนละอองตองมีการ
ปองกันที่ดี ไมใหฝุนเล็ดลอดออกจากพื้นที่ทํางานปรับปรุงหรือเล็ดลอดออกไป
นอยที่สุด เนื่องจากสามารถสงผลกระทบตอผูใชงานอาคารได 

- การปรับปรุงระบบประกอบอาคาร ตองมีการตรวจสอบใหดีกอนการปรับปรุงวา
ระบบเหลานี้มีการเช่ือมตอกับพื้นที่อ่ืนๆ ที่ยังมีการทํางานของผูใชอาคารอยู
หรือไม เพื่อปองกันปญหาที่จะตามมาในภายหลัง หากมีการตัดระบบผิดหรือมี
ความผิดพลาดในระหวางการทํางาน จะสงผลเสียหายไปยังสวนอ่ืนๆ ที่ยังคงมี
การทํางานอยูดวย 

 
5.2 ขอเสนอแนะ 
 จากการศึกษาการปรับปรุงอาคารสํานักงานธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) คร้ังนี้
เปนเพียงสวนหนึ่งในการศึกษากระบวนการดําเนินงานปรับปรุงอาคารสํานักงานในระหวางมีการ
เปดใชงานอาคารเทานั้น ยังมีอีกหลายประเด็นที่นาสนใจเพื่อเปนประโยชนกับผูบริหารทรัพยากร
กายภาพ และผูที่สนใจจะปรับปรุงอาคารสํานักงานในระหวางมีการเปดใชงานอาคาร ดังนี้ 

- แนวทางการกําหนดโครงสรางทีมงานใหเหมาะสมกับขอบเขตงานและภาระงาน ในการ
ปรับปรุงอาคารสํานักงานในระหวางมีการเปดใชงานอาคาร 
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- แนวทางการจัดทํานโยบายและแผนงานใหเหมาะสมกับการปรับปรุงอาคารสํานักงานใน
ระหวางมีการเปดใชงานอาคาร 

- กระบวนการและแนวทางในการปรับปรุงระบบประกอบอาคาร ในการปรับปรุงอาคาร
สํานักงานในระหวางมีการเปดใชงานอาคาร 
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ภาคผนวก ก 

 
ตารางรายช่ือผูใหสัมภาษณ 

 

 
  

ชื่อ - นามสกุล ตําแหนง บริษัท วันท่ีใหสัมภาษณ

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

คุณทองพูล แกวสุวรรณ Foreman บริษัท อํานาจชัยกิจ จํากัด  12/10/2554
คุณสุภาพ นวลขาว Project Manager บริษัท อํานาจชัยกิจ จํากัด  12/10/2554
คุณทรงวุฒิ แดงดีมาก Senior Supervisor  บริษัท นภิส เอน็เตอรไพรซ จํากดั  7/12/2554
คุณพจนกฤช วอง  Managing Director บริษัท เวิรคพาธ จํากัด  7/12/2554

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

คุณกิตติศัพท สิงหกลางพล หัวหนาแผนกบริการอาคาร บริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จํากัด  20/12/2554
คุณเจริญชัย อสิระชัยกุล  กรรมการผูจัดการ บริษัท โปรไฟล เดคคอร จํากัด  20/12/2554
คุณบญุเลิศ สวัสด์ิวุฒิกุล Project  Manager บริษัท โปรเจคสเอเซีย จํากัด  22/12/2554

คุณอนันตชัย จิรวิวัฒนธานันท  Design Director  บริษัท ดีดับเบิล้ยูพี จํากัด  10/2/2555

Project Team ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน)คุณสุริยา ยานะวิน 
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ภาคผนวก ข 

 
ตัวอยางแบบสัมภาษณ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

โครงสรางแบบสัมภาษณ แบบสัมภาษณชุดนี้ประกอบดวย 3 สวน ดังนี ้
สวนที่ 1 เปนคําถามที่ใชในการสัมภาษณผูบริหารโครงการ ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด  

(มหาชน) 
สวนที่ 2  เปนคําถามที่ใชในการสัมภาษณผูประสานงานโครงการ ธนาคารไทยพาณิชย  

จํากัด (มหาชน),ทีป่รึกษาโครงการและผูดูแลอาคาร 
สวนที่ 3 เปนคําถามที่ใชในการสัมภาษณผูออกแบบโครงการ 
สวนที่ 4 เปนคําถามที่ใชในการสัมภาษณผูรับเหมาโครงการ 

  

 
แบบสัมภาษณ 

หัวขอการศึกษา การปรับปรุงตกแตงภายในอาคารสํานกังาน ในระหวางมีการเปดใช
งาน : กรณีศกึษา อาคารสํานกังาน ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) 

แบบสอบถามเลขที…่…………………
 
สําหรับผูสัมภาษณเปนผูบันทึกเทานั้น 
ชื่อผูใหขอมูล / ผูใหสมัภาษณ : …………………………………………………………………. 
ตําแหนง : ………………………………………………………………………………………... 
ชื่อบริษัท : ……………………………………………………………………………………….. 
วันที่สัมภาษณ : ………………………………..เวลา…………………..ถึง……………………
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สวนที่ 1 ใชในการสัมภาษณผูบริหารโครงการ ธนาคารไทยพาณิชย จาํกัด (มหาชน) 
คําถาม 

1. นโยบายและวตัถุประสงคในการปรับปรุงอาคารสํานักงานฯ ของทางธนาคารไทย
พาณิชย จํากดั (มหาชน) เปนอยางไร 

2. แนวทางในการดําเนินงานปรับปรุงอาคารสํานักงานฯ เปนอยางไร 
3. มีปญหาเกิดข้ึนขณะดําเนินโครงการบางหรือไม ถามี อะไรบาง 
4. มีแนวทางในการปองกนัและแกไขปญหาอยางไรบาง 
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สวนที่ 2  ใชในการสัมภาษณผูประสานงานโครงการ ธนาคารไทยพาณิชย จาํกัด (มหาชน),ที่

 ปรึกษาโครงการและผูดูแลอาคาร 
คําถาม 

1. มีข้ันตอนในการทํางานของสวนงานตางๆที่เกีย่วของกับการดําเนินโครงการอยางไร
บาง 

2. มีการวางแผนงานและวิธกีารดําเนินงานปรับปรุงอยางไร 
3. มีระยะเวลาในการทํางานปรับปรุงฯในแตละช้ันเทาใด 
4. มีหลักในการควบคุมการทาํงานใหเปนไปตามแผนงานอยางไรบาง 
5. มีวิธีการ/ข้ันตอนการจัดเก็บและการ Approve เอกสารประกอบการทํางานอยางไร

บาง 
6. มีปญหาตางๆ ที่เกิดข้ึนทัง้กอน, ระหวาง และหลังจากการปรับปรุงฯหรือไม ถาม ี

อะไรบาง 
7. มีแนวทางการปองกนัและแกไขปญหาอยางไรบาง 
8. ผลการดําเนินงานปรับปรุงฯหลังการปรับปรุงแลวเสร็จเปนอยางไร 
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  สวนที่ 3  ใชในการสัมภาษณผูออกแบบโครงการ
คําถาม 

1. ขอมูลที่ไดรับกอนมกีารออกแบบโครงการจากเจาของโครงการมีอะไรบาง 
2. Scope ในการทํางานเปนอยางไร 
3. ข้ันตอนในการออกแบบโครงการเปนอยางไร 
4. มีวิธีการ Approve แบบและเอกสารประกอบการทาํงานอยางไรบาง 
5. มีปญหาตางๆ ที่เกิดข้ึนทัง้กอน,ระหวางและหลังจากการปรับปรุงฯบางหรือไม ถาม ี

อะไรบาง 
6. มีแนวทางการปองกนัและแกไขปญหาอยางไรบาง 
7. ผลการดําเนินงานปรับปรุงฯหลังการปรับปรุงแลวเสร็จเปนอยางไร 
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สวนที่ 4  ใชในการสัมภาษณผูรับเหมา
คําถาม 

1. ทําการปรับปรุงฯที่อาคารใดและชั้นใดบาง 
2. การประมูลงานกอสรางใชวธิีใดในการประมูลและมีข้ันตอนในการประมูลงาน

อยางไรบาง 
3. เอกสารหรือแบบที่ไดรับกอนเร่ิมดําเนินงานประกอบดวยอะไรบาง 
4. Scope ในการทํางานปรับปรุงฯเปนอยางไร 
5. ข้ันตอนการทาํงานและ Organization Chart ของผูรับเหมาในการดําเนิน

โครงการปรับปรุงฯนี้เปนอยางไร 
6. ระยะเวลาในการปรับปรุงฯแตละช้ันเปนอยางไร 
7. การติดตอประสานงานในระหวางการปรับปรุงฯเปนอยางไรบาง 
8. มีปญหาตางๆ ที่เกิดข้ึนทัง้กอน,ระหวางและหลังจากการปรับปรุงฯบางหรือไม ถา

มี อะไรบาง 
9. มีแนวทางการปองกนัและแกไขปญหาอยางไรบาง 
10. ผลการดําเนินงานปรับปรุงฯหลังการปรับปรุงแลวเสร็จเปนอยางไร 
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เอกสารประกอบการสัมภาษณ 
ผูวิจัย  :   นางสาว ชิษณุชา ขุนจง 
ผูใหสัมภาษณ  :   คุณบุญเกียรติ วิสิทธิกาศ : SVP, Head of Building Management   

ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) 
วันที่สัมภาษณ :   วันที่ 5 ตุลาคม พ.ศ. 2554 
 
บทสัมภาษณ 
ผูวิจัย  :   นโยบาย-วัตถุประสงคของทางธนาคารไทยพาณิชยในการปรับปรุงอาคาร 

สํานักงาน 
ผูใหสัมภาษณ :   วัตถุประสงคที่ 1 คือ ทางธนาคารตองการปรับปรุง Corporate Image จึงตอง 

มีการเปล่ียนทุกอยางตาม โดยมี Change Program คือ การเปล่ียนทุกอยางที่
สามารถเปลี่ยนได เชน ระบบงาน, Corporate Image  ฯลฯ ซึ่งการเปล่ียน
สํานักงานก็เพื่อ เปล่ียนใหตอบสนองกับวัตถุประสงคของการเปล่ียนแปลง
ธนาคาร สวนวัตถุประสงคที่ 2 คือ ทางธนาคารตองการเปลี่ยนสภาวะ
แวดลอมในการทํางานใหกับพนักงาน ใหรูสึกสดใสข้ึน, ใหมข้ึน, ทันสมัยข้ึน 
เนื่องจากของเดิมมีการใชงานมาเปนระยะเวลา 10 กวาป โดยไมมีการ
เปล่ียนแปลงเลย  ซึ่งเร่ืองหลักๆ ในการปรับปรุงอาคารสํานักงาน คือ ทาง
ธนาคารเองมีโครงการในการปรับปรุงธนาคารที่เรียกวา “Change Program” 
และทําการเปล่ียนแปลงสภาพแวดลอม ตองการที่จะทําใหสภาวะหรือ
สภาพแวดลอมในการทํางานดีข้ึนเลยมีการลงทุนปรับปรุงอาคารสํานักงาน
ดังกลาว (เงินลงทุนประมาณ 600 ลานบาท) เพื่อตอบสนองกับนโยบายของ
ธนาคาร ซึ่งการปรับปรุงคร้ังนี้จะทําใหพื้นที่การทํางานเชื่อมตอกันมากข้ึนหรือ
เรียกวาการ Relocate ซึ่งของเดิมกอนการปรับปรุง งานในสายงานเดียวกันจะ
มีการกระจัดการะจายกันอยู แตของใหมหลังจากการปรับปรุงแลวจะนําเอา
สายงานเดียวกันมาอยูรวมกัน ในขณะเดียวกันสายงานท่ีตองทํางานอยู
ดวยกัน มีการเช่ือมตอหรืองานที่เกี่ยวพันกัน ก็ปรับมาอยูดวยกัน เพื่อเปนการ
เพิ่มประสิทธิภาพในการทํางาน ซึ่งหากดูจากแผนผังจะมีการเขียนไววา 
Reserve for future expansion การเปล่ียนแปลงในคร้ังนี้ ธนาคารได 
Forecast อัตรากําลังพลไปขางหนา 3 ป ซึ่งจะสามารถรองรับกําลังพลของ
พนักงานของธนาคารไดถึงปค.ศ.2014 โดยเปาหมายคือ จะตองปรับปรุง
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อาคารสํานักงานใหเสร็จทั้งหมดภายในปค.ศ.2012  ซึ่งตอนนี้อาคาร West  
และ East ไดปรับปรุงเสร็จแลว เหลือเฉพาะอาคาร Head Office ที่จะเสร็จใน
ปค.ศ.2012 อาคาร West และ East จะทําการปรับปรุงเฉพาะช้ันที่เปนของ
อาคารและบริษัทในเครือ ของธนาคารเทานั้น เชน หลักทรัพยจัดการกองทุน, 
SCB AM, SCB S ฯลฯ  

ผูวิจัย  :   ข้ันตอนในการดําเนินโครงการ เชน การคัดสรรผูรับเหมา, ผูออกแบบ เปน 
อยางไร 

ผูใหสัมภาษณ :   เร่ิมจากการประกวดแบบ คือ ทางธนาคารก็จะใหโจทยกับ Designer วา 
ตองการภาพลักษณอยางไร แลวใหทาง Designer เขามา Reach งานกัน  ซึ่ง 
designer ที่ไดงานไปคือ ผูที่เขาใจรูปแบบความตองการของธนาคารมากที่สุด 
ซึ่งก็คือ DWP   เพราะฉะน้ัน การออกแบบก็จะเร่ิมมาจากการประกวดแบบ
กอน แลวจึงทําการประกวดราคา โดยวิธีการเลือกแบบจะดูแบบนั้นๆ กอนวา
ตรงตามวัตถุประสงคของทางธนาคารหรือไม สวนเร่ืองราคานั้นเปนประเด็น
รองลงมา เชน อาคาร Head Office ทางธนาคารไมไดสนใจวาราคาคา
กอสรางจะเปนเทาไร แตเมื่อทําการปรับปรุงไปแลวจึงพบวา มีการใช
งบประมาณเกินความจําเปน จึงทําใหชั้นตอไปที่จะทําการปรับปรุงมีการ
เปล่ียน Scope การทํางานใหม เชน ฝาเพดานที่เคยเปดโลงจากช้ัน 5 ก็
กลายเปนฝาเพดานแบบปด เปนตน  ซึ่งการปรับปรุงอาคารสํานักงานนี้ ไมได
ทําการปรับปรุงทีเดียวทั้งหมด แตจะทําทีละช้ัน  โดยทางธนาคารเองจะมีการ
กําหนดแผนงานไวแลว วาจะมีการทําการปรับปรุงที่ชั้นไหนกอน-หลัง แลวจึง
เร่ิมมีการสรรหาผูออกแบบและเมื่อไดผูออกแบบ + แบบที่เหมาะสมแลว จึงมี
การเซนตสัญญาจัดจางผูออกแบบ สวนการประมาณราคาคากอสรางนั้น ทาง
ผูออกแบบจะเปนคนประมาณราคากลางใหกับทางธนาคาร เสร็จแลวจึงมีการ
เปดใหผูรับเหมาประมูลงานผานหนวยงานจัดซื้อของทางธนาคารตอไป  สวน 
Concept ในการประกวดราคา คือ ราคาที่ผูรับเหมานําเสนอไมควรเกินจาก
ราคากลางและราคาของเจาที่ตํ่าที่สุดจะเปนผูที่ไดงาน  เมื่อไดผูรับเหมา
มาแลว ทางธนาคารก็จะมีผูประสานงานที่คอยควบคุม, ดูแล Schedule การ
ทํางานตางๆ โดยมี Project Director ของธนาคารคอยดูแลงานในภาพรวม
ของโครงการทั้งหมดและมี Project Member / Project Team คอยรับคําส่ัง



 
 

112 

 

โดยตรงจาก Project Director  สวนบริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จํากัด นั้น
จะอยูในฐานะผูรับจางที่ทางธนาคารจางเขามาควบคุมผูรับเหมาอีกทีหนึ่ง 
หนาที่ของบริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จํากัด คือ 1. ควบคุมผูรับเหมาให
ปฏิบัติตามกฎระเบียบของอาคาร เชน การใชลิฟต เปนตน  2. ควบคุม
ผูรับเหมาใหปฏิบัติงานตาม Schedule งานที่วางไว  สวนลักษณะการทํางาน
ของผูออกแบบ นอกจากจะทําหนาที่ออกแบบแลว ยังตองมีสวนรวมในการ 
Approve เอกสารตางๆ รวมกันทางธนาคารที่มีสวนเกี่ยวของกับแบบดวย 
และตองลงไปดูที่หนางานวามีปญหาติดขัดอะไรหรือไม ถามีจะทําการแกไข
อยางไร กรณีมีการแกไขก็ตองแจงใหทางธนาคารทราบและใหทางธนาคาร 
Approve เอกสารดังกลาวกอน จึงจะแจงไปยังบริษัท นันทวันแมนเนจเมนท 
จํากัด อีกทีหนึ่ง โดยที่อาคาร Head Office ทางธนาคารจะเปนผูควบคุมงาน
เอง แตเม่ือกอนตอนที่ทําการปรับปรุงอาคาร East และ West จะมี Consult 
คือ บริษัท โปรเจคสเอเซีย จํากัด ซึ่ง Consult จะทําหนาที่ประสานงานกับ 
Project Member, ทําหนาที่ใหคําปรึกษาตางๆ เกี่ยวกับโครงการ, ดูแล 
Project ทั้งหมด, Schedule การทํางาน ซึ่งชวงที่มีการจัดจาง Consult ทาง
ธนาคารจะไมตองมาลง Detail ในเนื้องงานและควบคุมงานเองเหมือนกับ
อาคาร Head Office ชั้น 5  

ผูวิจัย  :   ทาง ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) มีการประเมินผลการทํางานของ 
ผูรับเหมาอยางไรบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   มีการประเมินคุณภาพการทํางานของผูรับเหมา โดยใหทีมควบคุมงานเปนผู 
ประเมิน เชน อยางที่ขณะน้ีทํางานอยู ผูรับเหมาไมสามารถทํางานใหเสร็จ 
ภายในระยะเวลาท่ีวางไว ทางธนาคารก็มีสิทธิ์ที่จะเลิกจาง แลวจัดทีมใหมเขา
มาทํางาน  (ในปจจุบันยังไมมีการให User เขามามีสวนรวมในการประเมินใน
สวนนี้ดวย) 

ผูวิจัย  :   ในระหวางการทํางานมีปญหาอะไรเกิดข้ึนบาง และทางผูบริหารมีแนวทางใน 
การปองกันหรือลดผลกระทบที่จะเกิดข้ึนจากปญหาอยางไรบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   พยายามวางแผนงานใหดีที่สุด เพื่อไมใหปญหาที่คาดวาจะเกิดนั้นเกิดข้ึน โดย 
ส่ิงที่จําเปน 2 Step คือ 1. วางแผนงานลวงหนา โดยมีการเผ่ือระยะเวลาใน
การทํางาน แตสิ่งที่นากังวลคือ ปญหาที่เกิดข้ึนจากกระบวนการจัดซ้ือจัดจาง 
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ซึ่งก็ไดมีการวางแผนงานเผ่ือในสวนนี้ไวดวย  2. การแกไขปญหาเฉพาะหนา 
โดยมีการนําเอาประสบการณเกาๆ จากที่ไดทํางานในอาคาร West มาปรับใช 
โดยการ List ปญหาออกมาแลวนํามาปรับใชกับช้ันตอๆ ไปที่จะทําการ
ปรับปรุง (List & Learn) 

ผูวิจัย  :   การจัดจางผูออกแบบมีลักษณะเปนอยางไร 
ผูใหสัมภาษณ :   ทําการปรับปรุงในสวนของงาน Interior และงานระบบประกอบอาคาร โดยจะ 

จางผูออกแบบหลัก (Interior) รายเดียว แลวทางผูออกแบบหลัก ก็จะไปจัด
จางผูออกแบบงานระบบอีกทีหนึ่ง แตเวลาที่มีการ Approve ตางๆ ที่เกี่ยวของ
กับงานระบบประกอบอาคาร ทางผูออกแบบงานระบบประกอบอาคารจะตอง
เขารวมดวยทุกคร้ัง และ Approve ผานผูออกแบบหลัก (Interior) อีกทีหนึ่ง  
ซึ่งในบางคร้ังงานออกแบบ Interior กบังานระบบประกอบอาคารก็มีปญหากัน
บาง เชน งานระบบบนฝาเพดานวิ่งไปชนกลองมาน เปนตน ซึ่งปญหาเหลานี้
เปนเพียงปญหาเล็กๆ นอยๆ ที่สามารถแกไขปญหาที่หนางานได 

ผูวิจัย  :   การจัดจางผูรับเหมามีลักษณะเปนอยางไร 
ผูใหสัมภาษณ :   อาคาร West และ Head Office ชั้น 5 มีการแยกผูรับเหมางาน Interior และ 

งานระบบประกอบอาคาร แตชั้นตอไปทางธนาคารไมไดมีการจัดจาง Project 
Consult เมื่อไมมี Project Consult ก็ทําใหไมมีคนที่จะมารวบรวม, คุม
แผนงานให  ผูรับเหมา 2 รายหลัก (งาน Interior และงานระบบประกอบ
อาคาร) ก็มีการเกี่ยงกันทํางาน จึงไดมีการปรับแผนใหม คือ จัดจางผูรับเหมา
หลักเพียงรายเดียว เพื่อเปนการแกไขปญหาดังกลาว โดยใหรับทั้งงาน Interior 
และงานระบบประกอบอาคาร โดยมีธนาคารเปนผูควบคุมงานหลัก โดยไมมี 
Consult และ CM แตอาคาร West จะมี Consult แตไมมี CM 

 
**หมายเหตุ   :   ขอคําถามที่ใชในการสัมภาษณจะไมตรงกับรูปแบบที่ต้ังไวทั้งหมด เนื่องจากใน
บางหัวขอ ผูใหสัมภาษณก็ไดอธิบายรวมคําถามกับคําตอบในหลายๆขอเขาดวยกันแลว จึงไมไดมี
การถามคําถามนั้นๆ ซ้ํา 
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เอกสารประกอบการสัมภาษณ 
ผูวิจัย  :   นางสาว ชิษณุชา ขุนจง 
ผูใหสัมภาษณ  :   คุณสุริยา ยานะวิน : Project Team : เจาหนาที่ฝายบริหางานอาคาร  

    ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน)  
วันที่สัมภาษณ :   วันที่ 11 ตุลาคม พ.ศ. 2554 และ วันที่ 7 มกราคม พ.ศ. 2555 
 
บทสัมภาษณ (วันท่ี 11 ตุลาคม พ.ศ. 2554) 
ผูวิจัย  :   อาคาร West Tower B มีการปรับปรุงอาคารสํานักงานทั้งหมดกี่ชั้น 
ผูใหสัมภาษณ :   อาคาร West Tower B มีการปรับปรุงอาคารสํานักงานทั้งหมดโดยนับถึง 

ปจจุบันนี้ ทําไป 12 ชั้นคร่ีง ชั้นละ 1,063 ตารางเมตร (Phase 1 = 10 ชั้น,  
Phase 2 = 2 ชั้นคร่ึง) 2 ชั้นลาสุดจะเปนชั้น 10 และ 17 เต็มช้ัน และช้ัน 6 คร่ึง 
ชั้น 

ผูวิจัย  :   Phase 1 และ Phase 2 มีความแตกตางกันอยางไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   Phase 1 และ Phase 2 มีความแตกตางกันตรงกระบวนการทํางาน ใน Phase  

1 ทางธนาคารจัดจาง Project Consult คือ บริษัท โปรเจคสเอเซีย จํากัด สวน 
Phase 2 จํานวน 2 ชั้นคร่ึง ของอาคาร West Tower B ใชเจาหนาที่ของ
ธนาคารเองในการควบคุมงาน 

ผูวิจัย  :   ในระหวางที่มีการจัดจาง Project Consult ขอบเขตหนาที่ของ Consult มี 
อะไรบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   กลับไปที่ Phase 1 ในขณะที่ม ีConsult โดย Scope ของ Consult จะเร่ิม 
ต้ังแตการทํา Tender , ควบคุมงานระหวางการกอสราง, Certificate งาน  
สําหรับชําระคาใชจายผูรับเหมาตาม Monthly Progress จนกระทั่งถึงควบคุม
การ Commissioning และจบที่การออกใบรับรองผลงานใหกับผูรับเหมา โดย
ที่ Consult จะทํางานรวมงาน CM เขาไปดวย  

ผูวิจัย  :   เจาหนาที่ของทางธนาคาร มีการทํางานควบคูกับ Consult อยางไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   ใน Phase 1 SCB ที่เปน Owner ได Assign บุคลากรเพียงแค 3 ทาน เปน  

Project Manager  1 ทาน, Project Management Officer 1 ทาน และ  
Coordinator 1 ทาน โดยทั้ง 3 คนนี้จะเปนตัวเช่ือมระหวางธนาคาร, Project 
Consult และผูรับเหมา รวมถึง User (ผูใชงานอาคาร)  สวนการ Approve 
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งานหรือเอกสารตางๆ จะถูกแบงออกเปน 2 ประเด็น คือ การ Approve แบบ 
จะถูก Approve โดยผูออกแบบ สวนการ Approve เร่ืองงบประมาณ 
(หลังจากที่แบบไดรับการ Approve แลว) ทางผูรับเหมาก็จะสง Cost ผาน 
Project Consult แลวก็จะสงมายังธนาคารอีกที ในบางคร้ังอาจมีการติดขัด
เร่ืองของงบประมาณ เนื่องจาก Designer Approve แบบหรือวัสดุ ที่ราคาทาง
ธนาคารรับไมไดหรือ Concept  ที่ทางธนาคารรับไมได ก็จะมีการ Reject  
ออก โดยทาง Designer เองก็จะทําการเปล่ียนแปลงแบบใหมแลวนําเสนอ
เร่ืองแบบและราคาใหมตามลําดับ  

ผูวิจัย  :   มีการปรับหรือเปล่ียนแปลงแบบในระหวางการกอสรางหรือไม  
ผูใหสัมภาษณ :   การปรับหรือเปล่ียนแบบในระหวางการกอสรางจะมีอยู 2-3 เหตุผล เหตุผล 

แรกคือ Value Engineering ซึ่งเกี่ยวพันกับเรื่องของงบประมาณ, เร่ืองที่ 2 
เปนเร่ืองางวิศวกรรม เชน ปญหาหนางาน โดยจะมีการ Adjust แบบที่หนา
งาน สวนเร่ืองที่ 3 จะเกี่ยวของกับผูใชงาน ซึ่งโดยสวนมากจะมีการปรับ
หลังจากที่ทําเสร็จไปแลว โดยจะมีทั้งรูปแบบที่ User เขาไปใชงานพื้นที่แลว 
แลวมาขอปรับแบบ สวนที่ User มาขอปรับแบบระหวางการกอสรางนั้นก็มี
เชนกันแตจะนอย ซึ่งปกติแลวแบบในการปรับปรุงจะไดรับอนุมัติจากผูบริหาร
ระดับสูงมากอนแลว 

ผูวิจัย  :   ในระหวางที่ User มาขอปรับแบบ มีผลกระทบตอระยะเวลาในการทํางาน 
อยางไรบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   กระทบกระเทือนทั้งเร่ืองของระยะเวลาและงบประมาณ แตถาการปรับแบบ 
นั้นๆ ไดรับการอนุมัติมาจากผูบริหารระดับสูงแลว ก็จะสามารถลงมือทํางาน
ไดเลย ไมตองรับการ Approve ใหม 

ผูวิจัย  :   ทางธนาคารมีมาตราการในเร่ืองของความปลอดภัยในการทํางานอยางไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   มาตราการแรกคือ ในขอกําหนดของการคัดเลือกผูรับเหมา คือ ผูรับเหมา 

จะตองทําประกันภัยในลักษณะของ Reaction All Risk คือ ประกันภัยทุก
ประเภทภายในวงเงินที่ธนาคารกําหนด ซึ่งวงแรกคือวงเงินของมูลคางาน
กอสราง หรือวงเงินที่ทางผูรับเหมาไดงานไปทั้งหมด (มูลคาที่ทําประกันคือ
มูลคาของงบประมาณในชวงเวลานั้นๆ เชน ถาผูรับเหมาไดงานไปทั้งหมด 10 
ชั้น ก็จะเปนมูลคาเงินการประกันของทั้งหมด 10 ชั้น) ขอกําหนดที่ 2 ใน
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กระบวนการคัดเลือก ก็จะมีการ Verify ผูรับเหมาวา มี ISO ในการทํางาน
หรือไม มีขอกําหนดวาจะตองมีเจาหนาที่ความปลอดภัยประจํา (จป.) ในเร่ือง
ของ Site Security ก็จะตองมีเจาหนาที่รปภ. ตลอด 24 ชั่วโมง โดยผูรับเหมา
เปนผูจางรปภ.เอง โดยทางธนาคารจะเปนผูระบุวาจะตองจางรปภ. ในบริษัท
หรือภายใตสังกัดของรปภ.ที่ทางธนาคารจางเปนประจํา เนื่องจากทางบริษัทที่
ธนาคารจางอยูไดทําประกันภัยคลอดคลุมพื้นที่ไวอีกชั้นหนึ่ง 

ผูวิจัย  :   มีการเกิดอุบัติเหตุในระหวางการทํางานบางหรือไม 
ผูใหสัมภาษณ :   ไมมีอุบัติเหตุถึงข้ันรายแรงจนถึงข้ันบุคลากรตองพักงาน  
ผูวิจัย  :   ในระหวางทําการปรับปรุงอาคารสํานักงาน ระบบที่เกี่ยวของกับการควคุม 

ความปลอดภัยของอาคาร เชน Fire Alarm, Smoke Detector ฯลฯ ยังมีการ
ทํางานหรือใชงานไดตามปกติอยูหรือไม 

ผูใหสัมภาษณ :   จะข้ึนอยูกับลักษณะการทํางาน ระบบที่เปนระบบเกี่ยวกับการตรวจจับจะถูก  
Disable ไวในชวงที่จะมีงานเขาไปกระทบไว เชน งานในชวงที่มีฝุน, ควัน ตัว
ตรวจจับในพ้ืนที่ก็จะถูก Disable ไว แลวก็จะกลับมา Enable อีกทีหลังจาก
งานเหลานั้นเสร็จไปแลว ยกเวนในสวนของทอน้ําดับเพลิง ในกรณีที่มีการ
ดําเนินการเกี่ยวกับระบบทอน้ําดับเพลิง ก็จะมีระบบทดแทน เชน ตองมีรปภ.
ตรวจดูแล, ตองมีถังดับเพลิง, ระบบสํารอง โดยใน Phase 1 ในการทํางานที่
เกี่ยวของกับงานระบบที่กระทบหรือสัมพันธกับระบบความปลอดภัย 
ผูรับเหมาจะตองจัดทํา Hot Work Permit ผานบริษัท Consult มายังธนาคาร 

ผูวิจัย  :   ในการทํางานของ Phase 1 ที่มีการจัดจางบริษัท Consult การทํางานนั้นได 
เปนไปตาม Schedule การทํางานที่ไดต้ังไวหรือไม 

ผูใหสัมภาษณ :   ถือวาไมตรง มีความลาชาของงานเกิดข้ึนอยูเสมอ เหตุผลหนึ่งก็คือวา งาน  
Renovate ที่ทําอยูนี้ ทําในขณะที่อาคารสํานักงานอ่ืนๆ รอบขางยังมีการใช
พื้นที่อยู พอมีผลกระทบกับอาคาร ก็จะถูกเบรคงานอยูเสมอ ซึ่งเปนเหตุผล
สําคัญที่ทําใหงานลาชา  

ผูวิจัย  :   ผลงานหลังจากการปรับปรุงอาคารสํานักงานใน Phase 1 เปนอยางไร เมื่อ 
เปรียบเทียบกับการเก็บ Defect ตางๆ และขอรองเรียนของผูใชอาคารหลังจาก
เขาไปใชพื้นที่แลว 

ผูใหสัมภาษณ :   ปริมาณในการเก็บ Defect ถือวาไมมาก แตปญหาที่พบคือการเขาไปเก็บ  
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Defect ไดชา เนื่องจากสามารถเขาไปทํางานไดเฉพาะชวงเวลาหลังเลิกงาน
และวันหยุดของ User เทานั้น 

ผูวิจัย  :   อะไรเปนสาเหตุที่ทําใหทางธนาคารยกเลิกการจัดจาง Project Consult  
สําหรับการทํางานใน Phase 2  

ผูใหสัมภาษณ :   เหตุผลแรกคือปริมาณงานที่ลดลง, เหตุผลที่ 2 คือ ทาง SCB คิดวาเร่ิมมี 
ประสบการณ Learning Curve จากการใชบริการ Consult  คิดวา SCB 
สามารถดําเนินการเองได 

ผูวิจัย  :   สําหรับ Organization Chart การทํางานใน Phase 1 และ Phase 2 มีความ 
แตกตางกันหรือไม อยางไร 

ผูใหสัมภาษณ :   จะเปนเร่ืองของบุคลากร ขณะที่มี Consult จะมี Head count ของบุคลากรอยู  
7+5 คือ 7 กลางวัน, 5 กลางคืน แตพอกลับมาในลักษณะที่ไมมี Consult แลว 
สิ่งที่ขาดไปก็คือ บุคลากรที่ลดเหลือเพียง 3 คนเหมือนเดิม คือในฝงของ SCB 
เอง ปญหาก็คือจะมีงาน Over load ของบุคลากรเปนระยะๆ  

ผูวิจัย  :   การทํางานเกี่ยวกับแผนการทํางาน, Schedule การทํางานที่ทาง SCB  
บริหารงานเอง เปนอยางไรบาง หลังจากที่ไมมี Consult แลว 

ผูใหสัมภาษณ :   โดยทั่วไปถือวาเร่ือง Schedule งานไมแตกตาง ซึ่งก็ยังเจอปญหาเหมือนเดิม  
คือ เร่ืองผลกระทบที่เกี่ยวกับผูใชพื้นที่ คือ มีขอรองเรียน เร่ืองกล่ิน, เสียง สวน
เร่ืองความปลอดภัยทุกอยางยังถูกควบคุมเหมือนเดิม เนื่องจากใชขอกําหนด
เดิม 

ผูวิจัย  :   การดําเนินการเร่ืองเอกสารตางๆ ในโครงการหลังจากที่ไมมี Consult แลวเปน 
อยางไรบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   เร่ืองเอกสารจะกระทบกับระยะเวลาในการดําเนินการเอกสาร ซึ่งจะลาชาข้ึน  
สวนการ Approve เร่ืองแบบจะแตกตางตรงที่ใน Phase 1 เปนการสงเอกสาร
ใหผูออกแบบ Approve กอน แลวผานไปยัง Consult  แลวจึงจัดสงเอกสาร
เขาที่ทาง SCB  สวนใน Phase 2 เมื่อผูออกแบบ Approve เอกสารแลว 
สามารถจัดสงเขาทาง SCB โดยตรงไดเลย โดยกระบวนการทํางานทุกอยาง
จะเหมือนเดิม ปรับเปล่ียนเพียงแคผูรับผิดชอบกลายเปนบุคลากรของ SCB 
เอง ซึ่งปจจุบนัมีการ Assign ใหเจาหนาที่บริหารงานอาคารเกือบทุกทานรวม
รับผิดชอบอยู ถือวาเปนการชวยแกปญหาไดดีข้ึน (โดยเร่ิมจากอาคาร Head 
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Office ชั้น 5) สวนการสงมอบงานต้ังแต Phase 2 จะสงมอบงานกับ SCB 
โดยตรง 

ผูวิจัย  :   ความแตกตางในการทํางานระหวางอาคาร Head Office ชั้น 5 และช้ันที่จะทํา 
การปรับปรุงตอไป มีความแตกตางกันอยางไร 

ผูใหสัมภาษณ :   อาคาร Head Office ชั้น 5 ยังคงมีการแยกผูรับเหมางาน Interior และงาน 
ระบบออกจากกัน สวนในชั้นที่จะดําเนินการตอไปนั้นจะใชผูรับเหมาหลักเพียง
รายเดียว สวนรายละเอียดในการทํางานของชั้นที่จะดําเนินการตอจากช้ัน 5 
ชั้น ลดลงจากเดิม ซึ่งถือวาเปนการ Renovate ไมเต็มพื้นที่ คือ ทําเปน
บางสวน บางสวนยังคงสภาพ เพราะฉะนั้นระยะเวลาในการทํางานปรับปรุงจึง
เหลือเพียง 30 วัน สวนเร่ืองของการออกแบบ ก็จะทําการออกแบบทีละช้ัน 
แลวจึงจัดหาผูรับเหมาเขาไปทํางาน ซึ่งในขณะนี้ของอาคาร Head Office ทํา
การปรับปรุงอยู 3 ชั้นพรอมกัน (ชั้น 6, 8, 14) โดยมีผูรับเหมา 3 รายหลัก โดย
แบงเปนชั้นละ 1 ราย 

ผูวิจัย  :   ปญหาจากการแบงผูรับเหมาเปน 2 รายหลักในการทํางานปรับปรุงในแตละ 
ชั้น มีปญหาอะไรเกิดข้ึนบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   เปนปญหาในการผสม Schedule การทํางาน กรณีเกิดงานลาชาก็จะเกิด 
ปญหาในการเกี่ยงกันทาํงาน หรือโยนความผิดใหอีกรายหนึ่งเสมอ วาสาเหตุที่
ทําใหเกิดความลาชานั้นเกิดข้ึนจากผูรับเหมาอีกรายหนึ่ง ไมวาจะเปนเร่ืองของ
การส่ังวัสดุลาชา ฯลฯ แตสําหรับปญหาเร่ืองที่ผูรับเหมานําวัสดุเขามากองใน
พื้นที่กอนกําหนดการตาม Schedule จนทําใหผูรับเหมารายอ่ืนไมสามารถ
ทํางานไดนั้น ปญหานี้จะไมมี  

ผูวิจัย  :   มีปญหาเร่ืองของคนงานขาดแคลน / แรงงานไมเพียงพอกับการทํางานบาง 
หรือไม 

ผูใหสัมภาษณ :   สําหรับงานกอสรางจะมีปญหานี้เปนระยะๆ ซึ่งจะข้ึนอยูกับวาในพื้นที่นั้นๆ ชั้น 
นั้นๆ ทางผูรับเหมาไปรับงานที่อ่ืนดวยหรือไม สวนใหญก็จะเจอวาผูรับเหมา
รับงานหลายที่และมีการเวียนคนงานกัน 

ผูวิจัย  :   การที่ผูรับเหมาเจาเดียวรับงานทีละช้ันกับรับงานทีละหลายๆ ชั้นนั้นมีผล 
เกี่ยวเนื่องกับราคาคากอสรางอยางไรบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   มีผลกับราคา เนื่องจากจะไดราคาที่สูงข้ึน แตทาง SCB เองก็มีราคากลางที่จะ 
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ใชควบคุมราคาของผูรับเหมาใหอยูในงบประมาณ 
 
บทสัมภาษณ (วันท่ี 7 มกราคม พ.ศ. 2555) 
ผูวิจัย  :   สรุปหนวยงานที่เขาไปทํางานในพื้นที่ที่ปรับปรุงอาคารสํานักงานแลว วามี 

หนวยงานใดบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   -    อาคาร Head Office ชั้น 5 : หนวยงาน Business Banking Group (BBG)  

มีเจาหนาที่ประจําหนวยงาน ประมาณ 300 คน ลักษณะธุรกิจ คือ จะทํา
เกี่ยวกับธุรกิจทั่วไปของธนาคาร  

- อาคาร Head Office ชั้น 6, 7, 8, 9, 10 : หนวยงาน Whole Sale Banking 
Group (WBG) ลักษณะธุรกิจ คือ ขาย Product และใหบริการดานการเงิน
กับลูกคา  

- อาคาร Head Office ชั้น 14  :  หนวยงาน Retail ทําธุรกิจเกี่ยวกับ 
Product ยอยของธนาคาร เชน สินเช่ือบาน, รถยนต (รายบุคคล)  

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

เกี่ยวกับการขายทางโทรศัพท เชน ผลิตภัณฑทางการเงินของทางธนาคาร 
- อาคาร West Tower B ชั้น 6, 16, 17  :  หนวยงาน ITG (SCB)    
- อาคาร West Tower B ชั้น 10  :  หนวยงาน โครงการปรับปรุงธนาคาร 

“Change Program” มีการกอต้ังมาแลวประมาณ 5-6 ป โดยมีทั้งโครงการ
ในรูปแบบ Short Term (2-3 เดือน) และ Long Term (1-2 ป) ซึ่งโครงการ 
Office Renovate ที่กําลังดําเนินการอยูในขณะนี้ ก็ไดมีการเร่ิมตนมาจาก 
Change Program 

- อาคาร West Tower B ชั้น 20, 21  :  หนวยงาน Regal (กฎหมาย) 
- อาคาร West Tower B ชั้น 22  :  บริษัท ไทยพาณิชยลีสซิ่ง จํากัด 

(มหาชน) หรือ SCBL ทําธุรกิจเกี่ยวกับการใหบริการสินเช่ือรถยนต  
ผูวิจัย  :   สรุปนโยบายในการทํางานปรับปรุงอาคารสํานักงานต้ังแตเร่ิมโครงการจนถึง 

ปจจุบัน 
ผูใหสัมภาษณ :   ทางธนาคารไมเคยข้ึน Project Renovate สํานักงานที่มีขนาดใหญขนาดนี้มา 

กอน (20,000 – 30,000 ตร.ม.) ทางธนาคารจึงตองจัดหาผูที่มีประสบการณ
มาชวย ซึ่งในกระบวนการจะประกอบดวย ผูออกแบบ, Consult โดยธนาคาร
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ต้ังหนวยงานข้ึนมารองรับเรียกวา “Change Program” งาน Office 
Renovation นี้ สังกัดหนวยงาน Change Program ซึ่งทํางานมาไดสักระยะ
หนึ่ง (ประมาณ 16 ชั้น) ทางธนาคารก็เร่ิมมีประสบการณ (Phase 1 : อาคาร 
East Tower C จํานวน 3 ชั้น, อาคาร East Tower D จํานวน 3 ชั้น และ 
อาคาร West Tower B จํานวน 10 ชั้น ซึ่งจะเปนบริษัทในเครือและสวนของ
ธนาคารเอง) และไดมีการปรับปรุงยอยที่ RCP, หองคาหลักทรัพย, สํานักงาน
หนวยงานสิทธิพิเศษ อาคาร West Tower A ชั้น 12 ซึ่งส่ิงเหลานี้ทําให
ธนาคารมีประสบการณ (ประสบการณ = SCB + เจาหนาที่บริหารงาน
อาคาร) เมื่อธนาคารมีรูปแบบการทํางานที่ชัดเจนวา การทํางานกอสรางควรมี
รูปแบบเปนอยางไร ก็ไดมีการปรับเอา Consult ออก และควบคุมงานโดย
เจาหนาที่ของธนาคารเอง ซึ่งก็สามารถทํางานออกมาไดดี เสร็จจาก 16 ชั้น ที่
อาคาร West  (ที่มีการจัดจาง Consult จากภายนอก) แลว ก็มีอีก 3 ชั้น ที่
อาคาร West Tower B ที่ทางฝายบริหารงานอาคารของทางธนาคารดูแล
โครงการเองโดยไมมีการจัดจาง Consult จากภายนอก  สวนอาคาร Head 
Office (มีอายุการใชงานอาคารประมาณ 17 ป) ฝายบริหารงานอาคารดูแล
โครงการเอง โดยเร่ิมตนที่ชั้น 5 โดยมีบริษัทนันทวันแมนเนจเมนท จํากัด (ดูแล
ดานงาน FM) คอยชวยเหลือดูแลงานกอสราง (เปนเจาหนาที่เปนหูเปนตา 
ดูแลใหกับทางธนาคารตลอด 24 ชั่วโมง) แตชั้น 5 นี้ ยังมีการซื้อแบบจาก
ผูออกแบบ สวนการที่ชั้น 6, 8, 14 มีการเปลี่ยนแปลงรูปแบบงาน Renovate 
เนื่องจาก หลังจากการปรับปรุงช้ัน 5 แลวพบปญหา (พื้นที่ของอาคาร Head 
Office ในแตละช้ัน = 3,500 ตร.ม. ซึ่งแบงออกเปน พื้นที่สวนสํานักงาน 3,150 
ตร.ม. และพื้นที่สวนกลาง 350 ตร.ม.) โดยปญหาที่พบแลวสงผลกระทบหลักๆ 
ของช้ัน 5 คือ ระบบปรับอากาศ (อาคารเดิมกอนการ Renovate ออกแบบให
เปนระบบฝาปด โดยมีระบบลมกลับ (Return) ของระบบปรับอากาศอยู
ภายใน พอปรับเปนฝาเปดที่ชั้น 5 ตาม Design ใหมของผูออกแบบ จึงเปน
การเปลี่ยน Concept การทํางาน โดยพบวาไมเขากับลักษณะทางกายภาพ
ของอาคาร (ซึ่งลักษณะทางกายภาพของอาคาร Head Office นั้นแตกตางกับ
อาคาร West Tower B) ระบบปรับอากาศที่ตองออกแบบใหมทั้งหมดนั้น ไม
เหมาะสมทั้งในเร่ืองคาใชจาย, การกอสรางและการดูแลรักษา ซึ่งพอทําการ
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ปรับปรุงที่ชั้น 5 แลวถึงไดทราบถึงปญหาดังกลาว ชั้นตอมา (6, 8, 14) จึงไดมี
การปรับรูปแบบใหมและทางผูบริหารของ SCB ก็ไดมีนโยบายใหม เร่ืองการ
นําโตะสํานักงานเกากลับมาใชใหม เนื่องจากโตะเกาที่มีปริมาณเกือบ 3,500 
ตัว หากจะตองทิ้งทั้งหมดก็จะมีปญหาพอสมควร อีกทั้งโตะดังกลาวก็ยังมี
สภาพดีที่ดีอยู จึงไดนําโตะเหลานั้นมาปรับ, เปล่ียนสี ใหดูทันสมัยข้ึน ซึ่ง
รวมถึง Partition ที่ของเดิมเปนไม ก็เปล่ียนเปนกระจกใหดูโปรง, Modern ข้ึน 
สวนลักษณะการจัดวางโตะ, การจัด Function นั้นจะใกลเคียงกับของเดิม เนน
การเพิ่มจํานวนพนักงาน, ลดจํานวนหองลง (ทั้งหองทํางานและหองเก็บของ) 
สรุปภาพรวมของอาคาร Head Office ชั้น 6, 8, 14 คือ ใชฝาเพดานแบบปด
เหมือนของเดิมกอนทําการปรับปรุง, ปรับตําแหนงหัวจายลม, ตําแหนงโคมไฟ 
ใหเหมาะสมกับตําแหนงของโตะทํางานและ Function ใหมที่ไดมีการจัดไว แต
ในสวนของหองประชุมและพื้นที่สวนกลางตางๆ ก็จะนํารูปแบบการ Design 
จากช้ัน 5 มาใช (ความแตกตางระหวางชั้น 6, 8, 14 กับ ชั้น 5 คือ พื้นที่ในสวน
สํานักงานเทานั้น) 

ผูวิจัย  :   จากการเปล่ียนรูปแบบ Design ของการปรับปรุงอาคารสํานักงาน มี 
ผลกระทบตอผูใชงานในพื้นที่นั้นๆ อยางไรบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   พนักงานสามารถปรับตัวได โดยเสียงสะทอนกลับมานั้นมีทั้งดานบวกและดาน 
ลบ แตแนวโนมเปนไปในทางที่ดี แตเนื่องจากในสวนของสํานักงานใหญ 
(อาคาร Head Office) พนักงานเพิ่งจะไดเขาไปใชงานพ้ืนที่หลังจากการ
ปรับปรุงประมาณ 3 เดือน ซึ่งผลกระทบดานลบที่ไดรับกลับมาจะเปนเกี่ยวกับ
พฤติกรรมการทํางานที่ปรับเปล่ียนไป (เดิมเคยมีตู, เอกสารอยูใกลๆ ) ซึ่งตอไป
พนักงานจะสามารถปรับเปล่ียนไดเอง (ตองอาศัยระยะเวลา) และเนื่องจาก
ทางธนาคารเองก็ไดใหนโยบายในการปรับปรุงอาคารมาแลว วาตองการลด
พื้นที่และพฤติกรรมแบบเดิม เชน จากเดิมมี Printer กระจายอยู 3-4 โตะ/ 
Printer 1 ตัว ก็ปรับเขาไปรวมอยูในหองหรือใหอยูเปนจุดๆ เดียว โดยใหใช
รวมกันประมาณ 20-30 คน ซึ่งการทําแบบนี้ก็เปนวิธีการลดคาใชจายไดอีก
ทางหนึ่งใหกับองคกรและเปนเร่ืองที่พนักงานในองคกรตองปรับตัวเขาหา
นโยบายขององคกร 

ผูวิจัย  :   ไดรับ Feed Back จากผูใชอาคารอยางไรบาง เนื่องจากรูปแบบของพื้นที่ 
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ทํางานที่เปน New Design ของอาคาร West Tower B และอาคาร Head 
Office ชั้น 5 กับ การนํา Design แบบเดิมของอาคาร Head Office ชั้น 6, 8, 
14 แตกตางกันพอสมควร ซึ่งรวมถึงหนวยงานท่ีเขาไปใชงานก็มีลักษณะการ
ทํางานที่แตกตางกัน 

ผูใหสัมภาษณ :   ยกตัวอยาง ฝายกฎหมายที่อาคาร West Tower B ชั้น 20, 21 ที่เปนแบบ New  
Design แตก็มีการจัดสํานักงานออกเปนสวนๆ เชน สวนที่เจาหนาที่ตองนั่ง
ทํางานธุรการไมใชในเชิงกฎหมายจริงๆ ก็จะเปนพื้นที่หนึ่ง สวนพื้นที่ที่ตองการ
เปนหอง ก็จะมีการจัดไวให หากดูในแบบจะเห็นวาสําหรับในสวนของ
กฎหมายจะมีหองเยอะมาก คือ หองของท่ีปรึกษากฎหมาย, หองสมุด
กฎหมาย ฯลฯ โดยในสวนที่ตองการ Keep Function ตามแบบเดิมก็มีการจัด
พื้นที่ให มีการเพิ่มตูจัดเก็บเอกสาร ฯลฯ ใหเหมาะสมกับความตองการใชงาน 
โดยทางฝายบริหารงานอาคารและผูออกแบบมีการเก็บ Requirement จาก
ผูใชงานอาคารมากอนทําการออกแบบและปรับปรุงอาคาร เพราะฉะนั้น
ผลกระทบที่เกิดข้ึนจากรูปแบบของที่นั่งและ Function ในการใชงานพื้นที่จึงไม
มีมากนัก 

ผูวิจัย  :   งบประมาณที่ใชในการปรับปรุงอาคารสํานักงาน 
ผูใหสัมภาษณ :   มีการกําหนดเพดานในการปรับปรุงอาคารสํานักงานดังนี้ 1. สําหรับงานฝา 

เพดานเปดโลง 16,000 บาท / ตารางเมตร (เปนตัวเลขที่ไดมาจาก Consult) 
2. ในสวนของอาคารสํานักงานหญที่เปนฝาเพดานแบบปด ราคาในการ
ปรับปรุงอยูที่ไมเกิน 12,000 บาท / ตารางเมตร โดยราคาดังกลาวเปนเปน
ราคาในการปรับปรุงอาคารสํานักงานเทานั้น ไมรวมในสวนของ Consult และ 
Designer ซึ่ง Rate ราคาคา Free ของ Consult และ Designer จะอยูที่
ประมาณ 1-5% ตามราคาทองตลาด 

ผูวิจัย  :   สาเหตุที่เปล่ียนแปลงรูปแบบของพื้นที่สํานักงานอาคาร Head Office ที่ทําการ 
ปรับปรุงตอจากช้ัน 5 มีอะไรบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   เร่ืองของเวลา ที่ตอนน้ีทางธนาคารเองมีเวลาเหลือไมมากพอที่จะทําใหเสร็จ 
ทั้งหมด คือ ชั้น 5 ระยะเวลาการปรับปรุงตามสัญญาคือ 60 วัน และมี Option  
เพิ่มอีก 30 วัน รวมแลวระยะเวลาตองไมเกิน 90 วัน แตของช้ัน 6, 8, 14 จะใช
เวลา 30+15 = 45 วัน (ระยะเวลาการปรับปรุงตามสัญญาคือ 30 วัน และมี 
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Option เพิ่มอีก 15 วัน รวมแลวระยะเวลาตองไมเกิน 45 วัน) ในช้ันแรกๆ มี
ปญหาเร่ืองการสงงานที่ไมตรงเวลาบาง โดยหักลบกับปญหาเร่ืองของน้ําทวม
ไปแลว แตในเชิงของธุรกิจน้ําทวม 30 วัน เราก็ไมสามารถซื้อของไดในวันที่ 31 
ซึ่งมีผลกระทบ ในช้ันตอไป เชน ชั้น 4, 9 สามารถทํางานเสร็จและสงมอบงาน
ไดในระยะเวลา 45 วันพอดี (การสงมอบงาน ชั้น 14 = 16/12/2554, ชั้น 8 = 
9/12/2554, ชั้น 6 = 23/12/2554, ชั้น 5 = 7/10/2554 ซึ่งวันดังกลาวหมายถึง
การสงมอบพื้นที่ใหเขาไปทํางานได โดยไมรวมการเก็บ Defect) ระยะเวลาใน
การเก็บ Defect ของช้ัน 5 ใชเวลาประมาณ 2 เดือน เนื่องจาก Design 
ผูออกแบบไมไดมีการ Issue แบบออกมาในครั้งเดียว และยังมีการปรับแบบ
อีก 2-3 คร้ังและมีการเพิ่ม ซึ่งสงผลกระทบใหระยะเวลาในการเก็บ Defect 
ยาวข้ึน สวนชั้น 6, 8, 14 ตอนนี้การเก็บ Defect ที่นับจากวันสงมอบงานเกิน 
30 วันทั้งหมดแลว และยังไมสามารถเก็บไดเสร็จ (เวลาเขาทําการเก็บ Defect 
คือ หลังเวลาเลิกงานและวันหยดุของผูใชงานอาคาร) 

ผูวิจัย  :   ในมุมมองของฝายบริหารงานอาคาร การทํางานที่ผูรับเหมาเจาเดียวกับการ 
แยกผูรับเหมางานระบบประกอบอาคารและงาน Interior ออกจากกัน แบบ
ไหนเหมาะสมมากกวากัน 

ผูใหสัมภาษณ :   ในมุมมองของฝายบริหารงานอาคารที่ไมมี Consult อยูในทีม การจางแบบ 
เหมารวม สามารถทํางานไดงายกวา แตก็ตองยอมรับวาจะมี On top 
overhead รวมอยูในราคาที่ผูรับเหมานําเสนอ โดยทางธนาคารเองก็มีการ
แกไขโดยการสงหนวยงานจัดซื้อเขามาชวยพิจารณา แตถาเปนชวงที่มี 
Consult ถึงจะมีการแยกผูรับเหมางานระบบประกอบอาคารและงาน Interior 
ออกจากกันก็ไมมีปญหา เนื่องจาก Consult จะเปนผูจัดการใหทุกอยาง ซึ่งใน
กรณีอาคาร Head Office ชั้น 5 ที่ไมมี Consult และมีการแยกผูรับเหมางาน
ระบบประกอบอาคารและงาน Interior ออกจากกันกพ็บปญหาในการทํางาน
มากพอสมควร 

 
**หมายเหตุ   :   ขอคําถามที่ใชในการสัมภาษณจะไมตรงกับรูปแบบที่ต้ังไวทั้งหมด เนื่องจากใน
บางหัวขอ ผูใหสัมภาษณก็ไดอธิบายรวมคําถามกับคําตอบในหลายๆขอเขาดวยกันแลว จึงไมไดมี
การถามคําถามนั้นๆ ซ้ํา 
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เอกสารประกอบการสัมภาษณ 
ผูวิจัย  :  นางสาว ชิษณุชา ขุนจง 
ผูใหสัมภาษณ  :  คุณสุภาพ นวลขาว : Project Manager,  คุณทองพูล แกวสุวรรณ : Foreman     
      บริษัท อํานาจชัยกิจ จํากัด  
วันที่สัมภาษณ :  วันที่ 12 ตุลาคม  พ.ศ. 2554 
 
ขอมูลที่ไดรับจากเจาหนาท่ีฝายบริหารงานอาคาร ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) 
กอนการสัมภาษณผูรับเหมาโครงการ 
 บริษัท อํานาจชัยกิจ จํากัด เปน บริษัทรับเหมากอสราง ที่ทําหนาที่เปนผูรับเหมาหลักใน
โครงการปรับปรุงอาคารสํานักงาน อาคาร West Tower B ชั้น 6, 8, 10, 17, 14, 20, 21 และ 
อาคาร Head Office ชั้น 5 โดยทําหนาที่เปนผูรับเหมาหลักในสวนของงานตกแตงภายใน 
 
บทสัมภาษณ 
ผูวิจัย  :   Organization Chart ของบุคลากรของบริษัท อํานาจชัยกิจ จํากัด ในโครงการ 

ปรับปรุงอาคารสํานักงาน ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) เปนอยางไร 
ผูใหสัมภาษณ :   ประกอบดวย 
 
 
 
 
 
 
 
 
ผูวิจัย  :   ลักษณะการเขามาทํางานปรับปรุงอาคารสํานักงาน ธนาคารไทยพาณิชย  

จํากัด (มหาชน) เปนอยางไร 
ผูใหสัมภาษณ :   ประมูลผานฝายจัดซื้อของทางธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) โดยทาง 

ธนาคารจะทําการช้ีแจงแบบ วาตองทําอะไร, ตรงไหนบาง และใหทางบริษัท
นําเสนอราคา โดยในวันชี้แจงแบบทาง SCB จะเชิญผูรับเหมาแตละเจามา
และจะบอก Scope งานอะไรบางแลวก็ใหทางผูรับเหมาสงซองประมูลราคา 

Project Manager

Project Coordinator Assistant Project Manager 

ForemanDraft Man Site Admin
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โดยวันที่เชิญมาช้ีแจงแบบจะเชิญผูรับเหมาทุกๆ รายพรอมกัน ข้ันตอนตอไป 
คือ การตอรองราคาและ Sign Contract ตามลําดับ สําหรับการปรับปรุง
อาคารสํานักงาน ใน Phase ที่ 1 นี้ จะทําสัญญาทีเดียว 6 ชั้น แตสําหรับ
อาคาร West Tower B จะอยูใน Phase ที่ 2 (ของการทํางานของผูรับเหมา) 
ซึ่งจะประกอบดวยช้ัน 8, 14, 20, 21      สวนช้ันที่เพิ่งทําเสร็จลาสุดของอาคาร 
West Tower B จะเปน ชั้น 6 คร่ึงช้ัน, 10, 17 (Phase ที่ 3) งานในแตละชั้นจะ
แตกตางกันตรงหองประชุม  

ผูวิจัย  :   กอนการเร่ิมทํางานปรับปรุงอาคารสํานักงาน ทางทีมงานของธนาคารหรือ 
ผูออกแบบไดมีการให As-built Drawing ของอาคารเดิมไวกับทางผูรับเหมา
บางหรือไม 

ผูใหสัมภาษณ :   ไมมี As-built Drawing ของเดิม ผูรับเหมาจะเขาไป Check ที่หนางานเอง ซึ่ง 
โดยสวนใหญแลว As-build Drawing อาคารจะเดิมจะไมไดถึงมือผูรับเหมา 
เนื่องจากทาง Owner จะสง As-built Drawing ดังกลาวใหกับทาง Designer 
แลวทาง Designer ก็จะทํางานออกแบบ, ปรับแบบใหเรียบรอยกอน ถึงจะสง
แบบใหมใหกับทางผูรับเหมา สรุปคือ ผูรับเหมาจะไดเฉพาะแบบใหม ซึ่งเวลา
ตีราคาก็จะตีราคาจากแบบใหมกับสภาพหนางาน 

ผูวิจัย  :   เนื่องจากไมได As-built Drawing ของอาคารเดิม มีปญหาเกิดข้ึนในการ 
ทํางานบางหรือไม 

ผูใหสัมภาษณ :  มีปญหาบางสวน เนื่องจากตอนที่ไปสํารวจยังไมมีการร้ือถอน ทําใหไมสามารถ 
มองเห็นภายในบางสวนได คือถาได As-built Drawing มาดวยก็จะดีกวาใน
เร่ืองของการเสนอราคา คือ สามารถคิดราคาได Cover มากข้ึนและสามารถ
หลีกเล่ียงปญหาที่จะเกิดจากหนางานไดมากข้ึนดวย 

ผูวิจัย  :   มีการวางแผนการทํางานอยางไรบาง หลังจากที่ไดงานแลว 
ผูใหสัมภาษณ :   ตอนช้ีแจงแบบและเสนอราคา ทาง Owner หรือ SCB ก็จะทําการกําหนด 

ระยะเวลาการทํางานไวอยูแลว แลวทางบริษัท อํานาจชัยกิจ จํากัด ก็จะทํา 
Schedule ที่ลง Detail งานและนําไปแนบประกอบกับแผนงานหลักที่ทาง 
SCB ไดวางไว  

ผูวิจัย  :   เนื่องจากการทํางานตองมีการติดตอประสานงานกับผูรับเหมาเจาอ่ืนดวย ไดมี 
การทําแผนการทํางานรวมกันหรือหรือไม อยางไร 
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ผูใหสัมภาษณ :   ตอนทําแผนงานจะมีการนําแผนงานมา Combine กัน ในสวนของ M&E ก็ดวย 
เชนกัน โดยจะดู Sequence ของงานวา งาน M&E ทํากี่วัน และ Sequence 
ของ ID (Interior Decoration) ทํากี่วัน 

ผูวิจัย  :   ทราบมาวาในระหวางการทํางานมีการปรับ Schedule การทํางานพอสมควร  
ซึ่งการปรับ Schedule การทํางานนี้มีผลมาจากอะไรบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   สวนใหญจะเปนเร่ืองของวัสดุ คือ ระยะเวลาของขาง Fixed ซึ่งวัสดุบางอยาง 
ตองมีการนําเขาหรือการส่ังผลิต ซึ่งระยะเวลาดังกลาวไมสอดคลองกับกรอบ
ของเวลาที่ Owner ไดต้ังไว 

ผูวิจัย  :   ระยะเวลาในการ Approve Material เปนอยางไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   ถาเปนการขอ Approve ที่ผูรับเหมาสงใหกับ Designer ก็จะไมเกิน 7 วัน  

(ผูรับเหมาจะทําการแจง Designer กอนนําวัสดุเขา Site งาน เม่ือ Designer 
รับทราบแลวและไมมีการเปลี่ยนแปลงวัสดุดังกลาว ก็จะทําการ Approve ซึ่ง
ใชเวลาไมเกิน 7 วัน) ถาเปนกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงวัสดุและมีผลตอราคา
ของวัสดุนั้นสวนใหญจะไมคอยมี แตถาเปนในสวนของอาคาร Head Office 
ชั้น 5 (ซึ่งเปนช้ันใหมที่เพิ่งทําการปรับปรุง) จะมี Material ใหมๆ มาเยอะ ก็จะ
มีการเปล่ียนแปลงบาง 

ผูวิจัย  :   วิธีการการทํางานของอาคาร West Tower B กับอาคาร Head Office มีความ 
แตกตางกันหรือไม อยางไร 

ผูใหสัมภาษณ :   แตกตาง เนื่องจากที่อาคาร West Tower B นี้มี Consult ทั้งหมด ยกเวนชั้น  
6,10,17 ที่ไมมี Consult  ตอนน้ันที่ทํางานปรับปรุงอาคาร ทั้งอาคาร C และ D 
จะมี Consult ดวยทั้งหมด 

ผูวิจัย  :   การมีและไมมี Consult อยูในโครงการ มีความแตกตางกันอยางไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :  กรณีมี Consult ถาตองการขอ Approve material,มีปญหาที่หนางาน,มีปญหา 

เร่ืองคนงาน,ระยะเวลาในการทํางาน ทางบริษัท อํานาจชัยกิจ จํากัด ก็จะสง
เร่ืองเหลานี้ไปยัง Consult และ Consult ก็จะเปนเหมือนตัวกลางในการ
ประสานงานไปยัง Owner และผูรับเหมาเจาอ่ืนๆ  

ผูวิจัย  :   สําหรับอาคาร West Tower B บริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จํากัด เขามามี 
บทบาทในการทํางานอยาไรบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   เขามาดูแลในชวงชั้น 6, 10, 17 จะเขามาในชวงปลายของการทํางานปรับปรุง 
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อาคารสํานักงานที่อาคาร West Tower B 
ผูวิจัย  :   ในมุมมองของผูรับเหมา การมี Consult เปนส่ือกลางในการทํางาน สามารถ 

ทําใหทํางานไดเร็วข้ึนกวาการไมมี Consult หรือไม 
ผูใหสัมภาษณ :   ข้ันตอนในการทํางานที่มี Consult จะเยอะข้ึน แตการทํางานจะถูกตองและ 

การทํางานที่หนางานจะเร็วข้ึน แต ข้ันตอนการทํางานเอกสารจะชาลง 
(เนื่องจากเอกสารจะมาก) ซึ่งทางผูใหสัมภาษณมีความเห็นวาการมี Consult 
จะเปนผลดีมากกวา อยางการทํางานหนาที่หนางานผูรับเหมาจะไปบังคับ
ผูรับเหมาดวยกันไมได ถามี consult ก็จะมีคนจัดการเร่ืองนี้ให ทําใหสามารถ
ทํางานไดเร็วข้ึน การประสานงานจะเร็วข้ึน แตถาตัด Consult ออกไปแลว ทาง
ผูรับเหมาตองคุยกันเอง, ดําเนินการตางๆ เอง กรณีถามีงานที่ไมสามารถตก
ลงกันได ก็ตองรอการประชุม ใชผูที่มีอํานาจในการตัดสินใจเปนผูตัดสินใจ 
เชน โดยปกติจะมี Site meeting ในวันพุธแตถาปญหาเกิดข้ึนในวันศุกร ก็ตอง
รอวันพุธถัดไปถึงจะทําการไกลเกล่ียได แตก็สามารถสงเร่ืองไปกอนได 
เนื่องจากปญหาบางอยางสามารถตอบทางเอกสารได (ในกรณีที่สามารถสรุป
ไดเลย แตถาไมสามารถสรุปไดก็ตองรอวันพุธที่มี Site meeting) แตถาเปน
กรณีที่มี Consult สามารถแกปญหาได ณ เวลานั้นเลย ไมตองรอการมี Site 
meeting 

ผูวิจัย  :   การปรับ Schedule การทํางานหลังจากที่ไมมี Consult แลว ใครเปนผูทํา 
หนาที่ในสวนนี้ 

ผูใหสัมภาษณ :   ทางทีมงานของบริษัท ทําหนาที่ในการปรับ Schedule การทํางานเองแลวจึง 
สงไปยัง Owner ใหม แตในชวงที่มี Consult ก็จะมีการ Revise Schedule 
แบบนี้เชนกัน ในกรณีที่ทาง Owner ดูแลววางานไมนาจะทันตามกําหนดการ 
ก็จะมีการปรับ Schedule ใหม 

ผูวิจยั  :   เมื่อทํางานปรับปรุงอาคารสํานักงานแลวเสร็จ ระยะเวลาที่ทํานั้นไดมีการ Late  
จากระยะเวลาในการทํางานที่ไดมีการวางแผนไวในตอนแรกกอนเร่ิมการ
ปรับปรุงบางหรือไม 

ผูใหสัมภาษณ :   มีการ Late เกือบจะทุกชั้น  
ผูวิจัย  :   ในระหวางการทํางานมีปญหาเร่ืองพื้นที่ที่ทับซอนหรืองานที่เช่ือมตอกันบาง 

หรือไม 
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ผูใหสัมภาษณ :   มี งานเสียงดัง เนื่องจากพื้นที่เปนพื้นที่คอนขางเปดและช้ันอ่ืนก็ยังคงมีการ 
ทํางานอยู (หมายถึง User) เชน ตอนปรับปรุงช้ัน 10 (อาคาร West Tower B) 
ก็ยังมีลูกคาที่ทํางานอยูตลอด 24 ชั่วโมง ทําใหแทบไมสามารถทํางานที่มีเสียง
ดังไดเลย ตองทําในชวงนอกเวลางานของ User กับ วันเสาร-อาทิตย แต
ในชวงกลางวันของวันธรรมดา ก็มีคนงานเขาทํางานตามปกติ แตจะเปนงานที่
ไมมีเสียง, ไมมีกล่ิน เชน งานทาสีน้ําพลาสติก, งานข้ึนโครงฝา-ปดแผนฝา เปน
ตน 

ผูวิจัย  :   งานที่ทําไปแลว มีการผิดพลาดจากการเขาใจแบบผิดหรือจากการปรับเปล่ียน 
แบบในระหวางการทํางานบางหรือไม 

ผูใหสัมภาษณ :   ก็มีบางที่เกิดความผิดพลาดในการทํางาน เชน ชั้น 10, 17 (อาคาร West  
Tower B) ซึ่งจะเปนพวกงานฝมือที่คุณภาพออกมาไมดีนัก เนื่องจาก
ระยะเวลาคอนขางกระชับ พองานฝมือออกมาไมดีก็ตองมีการเก็บ Defect 
ภายหลัง หลังจากที่ผูใชอาคารเขาไปใชงานแลว ซึ่งการเขาไปเก็บ Defect 
ข้ันตอนในการทํางานก็จะยุงยากกวาเดิม ตองมีการ Protect ในหลายๆ สวน
ในระหวางการทํางานเพิ่มข้ึน 

ผูวิจัย  :   มีการเกิดอุบัติเหตุในระหวางการทํางานบางหรือไม  
ผูใหสัมภาษณ :   สวนมากจะไมมีอุบัติเหตุหนัก จะมีเพียงแคถลอกเล็กนอย เนื่องจากไมใชงาน 

หนัก เปนเพียงแคงาน Interior  
ผูวิจัย  :   มีขอกําหนด, ขอตกลง, การอบรม ในการปฏิบัติงานในเร่ืองของความปลอดภัย 

ในการทํางานบางหรือไม 
ผูใหสัมภาษณ :   มีระเบียบการของอาคาร ที่ทาง SCB มอบหมายใหบริษัท มหิศร จํากัด เปน 

ผูดูแลในสวนนี้ (อาคาร West Tower B = บริษัท พรีมัส (ประเทศไทย) จํากัด 
ดูแลสวนกลาง, บริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จํากัด ดูแลสวนพื้นที่สํานักงาน, 
อาคาร Head Office = บริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จาํกัด จะดูแลทั้งหมด) 
สวนเร่ืองการทํางานของ Premas และ นันทวัน ในเร่ืองของระเบียบการจะ
คลายกัน แตเร่ืองความเครงครัดในเร่ืองความปลอดภัย Premas จะยืดหยุน
กวา เนื่องจากมี User ใชงานอาคารอยู จะไมสามารถทําตามระเบียบได
ทั้งหมด แตถาเปนนันทวัน ในอาคาร Head Office จะเครงครัดและคอนขาง
ดูแลทั่วถึงมากกวา 
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ผูวิจัย  :   มีความผิดพลาดที่เกิดข้ึนจากคนงานไมเขาใจการทํางาน เชน การสับระบบผิด  
ทําใหเกิดความเสียหายข้ึนในระหวางการทํางานบางหรือไม 

ผูใหสัมภาษณ :   มีแตจะเปนในสวนของงานระบบ (บริษัท ซิต้ีเพาเวอร จํากัด) แตสําหรับทาง 
บริษัท จะเปนเร่ืองของน้ําร่ัวลงไปลางในหองน้ํา ซึ่งมีผูใชอยู  User ก็จะมีการ
แจงมายังผูประสานงานของ SCB แลวทาง SCB ก็จะแจงทางบริษัทใหไป
ดําเนินการซอมแซมงานดังกลาว 

ผูวิจัย  :   ในกรณีที่เกิดงานซอม เชน น้ําร่ัว ราคาในการซอมแซมงานดังกลาว Cover อยู 
ในราคาที่ผูรับเหมานําเสนอกับทาง SCB ต้ังแตการประมูลงานแลวหรือไม 
หรือตองทําการเสนอราคางานซอมใหมอีกคร้ัง 

ผูใหสัมภาษณ :   ในกรณีที่เปนงานซอมและเกิดข้ึนจากขอผิดพลาดของผูรับเหมาเอง ก็จะทํา 
การซอมแซม, แกไขเองเลย แตถาเปนกรณีที่ไปเปดเพื่อเช่ือมตอระบบ พวกนี้
จะเปนงานเพิ่ม 

ผูวิจัย  :   มีเร่ืองงานแบบงาน Interior และแบบของงานระบบในสวนที่ตองเช่ือมตอกัน  
แตแบบไมสัมพันธกันบางหรือไม 

ผูใหสัมภาษณ :   มีเปนบางจุด เชน ตําแหนงของตูไปทับซอนกับตําแหนงของทีวี เปนตน ซึ่งไม 
คอยเกิดเหตุการณแบบน้ี จะมีที่ชั้น 5 อาคาร Head Office ที่เกิดข้ึน 2-3 
case สวนช้ัน 17 อาคาร  West Tower B มี 1 case 

ผูวิจัย  :   เนื่องจากผูรับเหมาไมมี As-built Drawing ของเดิม และหากแบบใหมที่ 
ผูออกแบบใหมาไมตรงกันกับหนางาน มีข้ันตอนการทํางานและการแกไข
ปญหาดังกลาวอยางไรบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   จะสง RFI ไปเปนคําถามกับ Designer วา แบบนี้ไมตรงกับหนางาน ไม 
สามารถทําตามแบบได และทาง Designer ก็จะไปตรวจสอบท่ีหนางาน
รวมกับผูรับเหมา แลวจึงจะปรับแบบมาใหมให โดยการสงจะมีการ CC ถึง 
Owner ดวย 

ผูวิจัย  :   มีปญหาเร่ืองแรงงานในระหวางการทํางานบางหรือไม 
ผูใหสัมภาษณ :   มีการขาดแคลนบางเปนบางชวง เนื่องจากทางบริษัทสงคนงานมาไมพอ ไม 

ครบจํานวน ในอาคาร West Tower B ชั้น 8, 14, 20, 21 จะทํางานพรอมกัน 
แตในสวนช้ัน 6, 10 ,17 จะมีการลดหล่ันการทํางานกัน 

ผูวิจัย  :   ยอนกลับมาที่การประมูลงาน มีแบงการประมูลงานอยางไรบาง 



 
 

130 

 

ผูใหสัมภาษณ :   สําหรับการประมูลงานอาคาร West Tower B ใน 4 ชั้น แรกคือช้ัน 8,14,20,21  
จะประมูลรวมกัน (เอกสารสัญญาจางออกมาพรอมกัน) เนื่องจากทาง SCB มี
การดึงงานคืนมาจากบริษัท ธวัชชัยดีไซน จํากัด สวนในชั้น 6, 10, 17 นั้นจะ
ประมูลแยกทีละช้ัน (เอกสารสัญญาจางทยอยออกมาทีละชั้น) แตใชราคาเดิม
ในการประมูล สวนอาคาร Head Office ชั้น 5 ก็ประมูลแยกตางหาก (แตใน
การสงราคาประมูลของช้ัน 5 จะมีการสงเปน 2 แบบ คือ สงราคาชั้น 5 ชั้น
เดียว กับสงราคารวม 9 ชั้น ซึ่งราคาก็จะมีผลกับปริมาณงาน ถาปริมาณงาน
เยอะก็จะสามารถตอรองราคาไดมากกวา) แตการพิจารณาราคางานของ
อาคาร Head Office ชั้น 5 ในขณะนี้นาจะพิจารณาแบบราคารวม 9 ชั้น และ
ทําสัญญาแยกทีละช้ัน  

ผูวิจัย  :   ความคิดเห็นเกี่ยวกับผลการดําเนินงานของบริษัทเปนอยางไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   งานไมได 100% ความละเอียดของงานคอนขางจะนอย อยางชั้น 10,17  

อาคาร West Tower B พอจะมีเวลาเก็บงานบางทําใหผลงานดีข้ึนมา แตถา
เสร็จงานแลวสงงานเลย งานจะอยูที่ประมาณ 85% และตองเก็บงานอีก 10-
15% 

ผูวิจยั  :   ระยะเวลาในการเก็บงานหรือเก็บ Defect ประมาณกี่สัปดาห / ชั้น 
ผูใหสัมภาษณ :   ประมาณ 6-7 สัปดาห / ชั้น สําหรับอาคาร West Tower B แตสําหรับอาคาร  

Head Office พื้นที่ที่ตกแตงสวนใหญจะอยูในสวนของ Common Area งาน
ในสวน Workstation จะเปนสวนนอย ถาเทียบปริมาณงานกันกับ West 
Tower B ก็จะเยอะกวากันไมมาก เพราะฉะนั้นระยะเวลาในการเก็บงานก็จะ
ใกลเคียงกัน แตการเก็บงานก็จะเขาไปเฉพาะวันเสาร-อาทิตย และชวงวัน
ธรรมดาตอนเย็น และไมไดเขาไปเก็บงานทุกวัน ซึ่งจะตองข้ึนอยูกับวันที่ User 
สะดวกดวย ซึ่งทาง SCB จะเปนผูประสานงานในสวนนี้ให 

ผูวิจัย  :   ในระหวางการเก็บ Defect มีการวางแผนงานกับ User หรือไมวาในสัปดาหนี้ 
จะมีการเก็บงานในสวนไหนบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   มีการประสานงานกันผานผูดูแลอาคาร โดยทางบริษัทจะจะแจงไปทางผูดูแล 
อาคารวาจะเขาไปเก็บงานในสวนไหนบาง และทางผูดูแลอาคารก็จะทําหนาที่
ประสานงานกับทาง User อีกทีหนึ่งกอนที่จะเขาไปเก็บงาน 

ผูวิจัย  :   ในระหวางการทํางานขอรองเรียนของ User นอกจากเร่ืองฝุน, กล่ินและเสียง มี 
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ขอรองเรียนเร่ืองอ่ืนเขามาบางหรือไม 
ผูใหสัมภาษณ :   มีเร่ืองการใชงาน เชน การใชงานของอางลางหนา, โถปสสาวะ, ชักโครกตัน  

เปนตน สวนเร่ืองน้ําหยดลงมาจากช้ันบนนั้นจะไมคอยพบแลว เนื่องจากเปน
งานหลักที่ไดมีการทําและแกไขไปกอนที่จะสงงานแลว งานเก็บจะเปนงาน
เล็กนอยๆ 

ผูวิจัย  :   เมื่อมีการรองเรียนมากจาก User แลว ทางบริษัท อํานาจชัยกิจ จํากัด มีการ 
ลดผลกระทบจากขอเรียนเรียนเหลานี้อยางไรบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   สวนใหญถามีการรองเรียน ก็จะส่ังหยุดงานกอน แลวก็ยายเวลาในการทํางาน 
ไปเปนเวลาที่ไมกระทบตอการทํางานของ User เพราะสวนใหญที่กระทบ คือ 
เร่ืองเสียงและกล่ิน (เปนเร่ืองหลัก) แตก็ไดมีการเปดพัดลมระบายอากาศในช้ัน
ที่ทําการปรับปรุงทั้งวันอยูแลว แตเนื่องจากตึกที่ทําจะคอนขางปดทั้งหมด ถึง
จะดึงอากาศออกไปทางบันไดหนีไฟกล่ินก็จะไปเขาที่ชั้นอ่ืนไดอยูดี หากชั้น
ลางมีคนเปดบันไดหนีไฟและเดินไปตามบันไดหนีไฟ กล่ินก็จะเขาและไปถึงกัน
หมด 

ผูวิจัย  :   สําหรับอาคาร West Tower B มีการ Set การสัญจรหรือการใชลิฟตอยางไร 
บาง 

ผูใหสัมภาษณ :   จะมีจัดลิฟตให 1 ตัว สําหรับขนของและขนคนงาน โดยจะมีการ Protect ลิฟต 
และทางเดินลิฟต และจะมีการบังคับใหข้ึนเฉพาะชั้นที่มีการตกแตงเทานั้น 
โดยจะมีรปภ.ขับลิฟตและรปภ.ดูแล Site งาน ซึ่งผูรับเหมาจะตองเปนผูจาง
เอง (รปภ.ขับลิฟตจะอยูในลิฟตเลย 1 คน และรปภ.ดูแล Site งาน 1 คน / 1 
ชั้น ที่ทํางาน (ควบคุมตลอด 24 ชั่วโมง)) แตสําหรับอาคาร Head Office จะมี
การจางรปภ.ขับลิฟตแคชวงเวลากลางคืน เนื่องจากชวงเวลากลางวันทาง 
SCB ไมไดมีการเปดใชใชลิฟต เนื่องจากตองใชรวมกับพนักงานของ SCB 
สวนการ Share คาใชจายนั้น ผูรับเหมาหลักก็จะมีการจัดสรรกันเอง จะไมได
ไปคิดคาใชจายกับผู รับเหมายอย ถึงทางธนาคารจะมีการเปดลิฟตให
ผู รับเหมารายยอยใชก็ตามแตก็ยังคงตองมีการใชลิฟตรวมกันอยูดี และ
เนื่องจากมีลิฟตเพียงตัวเดียวทําใหมีปญหาในเร่ืองของการใชงานท่ีจะชนกัน 
โดยเฉพาะชวงที่งานเรงและตองขนของเยอะ ซึ่งชวงที่ขนของเยอะก็จะเปนชวง
เชา-เที่ยง จะมีปญหาเร่ืองคนงานที่จะลงมาเขาหองน้ํา ไมสามารถลงมาได ทํา
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ใหมีผลกระทบงาน (การข้ึน-ลง จะชา) การแกไขคือยายเวลาขนของเปน
ชวงเวลากลางคืนแทน (6 โมงเย็น – 6 โมงเชา) มีการจัด Schedule การใช
ลิฟตกับผูรับเหมาที่ทํางานรวมกันบาง เชน การแบงเวลาการขนของ แต
เนื่องจากทางบริษัทไมมี Stock ของอยูที่ Site งาน ทําใหตองมีการขนของข้ึน-
ลงบอย หากการขนของชนกันกับผูรับเหมาอีกราย  ก็จะมีการตกลงกันที่หนา
งานวาใครจะขนข้ึนกอน-หลัง สําหรับอาคาร Head Office ลิฟตขนของจะ
สามารถใชไดเฉพาะกลางคืนเทานั้น สวนลิฟตโดยสานข้ึน-ลง จะใชลิฟตของ
แมบาน ซึ่งจะสามารถขนไดแคของเล็กๆ นอยๆ เทานั้น  

 
**หมายเหตุ   :   ขอคําถามที่ใชในการสัมภาษณจะไมตรงกับรูปแบบที่ต้ังไวทั้งหมด เนื่องจากใน
บางหัวขอ ผูสัมภาษณก็ไดอธิบายรวมคําถามกับคําตอบในหลายๆขอเขาดวยกันแลว จึงไมไดมี
การถามคําถามนั้นๆ ซ้ํา 
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เอกสารประกอบการสัมภาษณ 
ผูวิจัย  :  นางสาว ชิษณุชา ขุนจง 
ผูใหสัมภาษณ  :  คุณทรงวุฒิ แดงดีมาก : Senior Supervisor  บริษัท นภิส เอ็นเตอรไพรซ จํากัด  
วันที่สัมภาษณ :  วันที่ 7 ธันวาคม พ.ศ. 2554 
 
ขอมูลที่ไดรับจากเจาหนาท่ีฝายบริหารงานอาคาร ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) 
กอนการสัมภาษณผูรับเหมาโครงการ 
 บริษัท นภิส เอ็นเตอรไพรซ จํากัด เปน บริษัทรับเหมากอสราง ที่ทําหนาที่เปนผูรับเหมา
หลักในโครงการปรับปรุงอาคารสํานักงาน อาคาร Head Office ชั้น 14 โดยทําหนาที่เปนผูรับเหมา
หลักในสวนของงานตกแตงภายในและงานปรับปรุงระบบประกอบอาคาร 
 
บทสัมภาษณ 
ผูวิจัย  :   อาคาร / ชั้นที่ บริษัท นภิส เอ็นเตอรไพรซ จํากัด ไดเขาไปทําการปรับปรุง 

อาคารสํานักงานคือช้ันอะไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   อาคาร Head Office ชั้น 14 
ผูวิจัย  :   ชวงเวลาและระยะเวลาท่ีเร่ิมทําการปรับปรุงอาคาร เร่ิมต้ังแตวันที่เทาไรและมี 

ระยะเวลาในการทํางานปรับปรุงอาคารกี่เดือน 
ผูใหสัมภาษณ :   เร่ิมเขามาร้ือถอน ต้ังแตประมาณ วันที่ 15 ตุลาคม พ.ศ. 2554 ระยะเวลาการ 

ทํางานตามสัญญาคือ 1 เดือน (15/10/2554 – 15/11/2554)  ซึ่ ง ต อ น นี้ 
(วันที่สัมภาษณ 7/12/2554) ทํางานไปแลวประมาณ 90% และจะมีการสง
มอบงานใหกับทางธนาคารในวันที่ 8 ธันวาคม 2554 

ผูวิจัย  :   ลักษณะการเขามาทํางานปรับปรุงอาคารสํานักงาน ธนาคารไทยพาณิชย  
จํากัด (มหาชน) เปนอยางไร 

ผูใหสัมภาษณ :   ทําการ Bid ราคา โดยการประมูลผานฝายจัดซื้อ ของธนาคารไทยพาณิชย  
จํากัด (มหาชน) เหมือนบริษัทอ่ืนๆ  โดยทางธนาคารจะมีการนัดประชุมชี้แจง
แบบที่จะทําภายในโครงการ วามีรายละเอียดอยางไรบาง กอนที่ทางบริษัทจะ
มีการนําเสนอราคาประมูล โดยทางธนาคารจะนําแบบของอาคาร Head 
Office ชั้น 5 มาใหทางผูรับเหมาดู แลวแจงรายละเอียดวาจะทําการปรับปรุง
อยางไรบาง รวมถึงมีแบบแปลนเกาของชั้นนั้นๆ (อาคาร Head Office ชั้น 14) 
มาใหทางผูรับเหมา แตจะไมมีแบบใหมของช้ันที่จะทําการปรับปรุง (อาคาร 
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Head Office ชั้น 14) โดยทางธนาคารจะใหทางผูรับเหมา Develop แบบจาก
อาคาร Head Office ชั้น 5 เอง  

ผูวิจัย  :   ระหวางอาคาร Head Office ชั้น 14 และ อาคาร Head Office ชั้น 5 มีความ 
แตกตางอยางไรบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   แตกตางในเร่ืองของรูปแบบที่เปล่ียนแปลงไป เชน ผังบริเวณที่มีการ Update  
มาใหมจะมีการปรับเปล่ียนหองประชุม (รูปแบบ, ตําแหนง) โดยจะไม
เหมือนกับ อาคาร Head Office ชั้น 5 ทั้งหมด (ผูรับเหมาทราบหลังจาก
ประมูลงานแลว เปนงานเพิ่ม-ลดในระหวางการทํางาน)  

ผูวิจัย  :   Scope การทํางาน (ขอบเขตการทํางาน, หนาที่รับผิดชอบ) ของผูรับเหมาเปน 
อยางไรบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   เปนผูรับเหมาหลักในสวนของงานตกแตงภายในและงานปรับปรุงระบบ 
ประกอบอาคาร งานที่ทํา เชน งานสถาปตย, งานตกแตงภายใน, งานระบบ
ประกอบอาคาร, งานเฟอรนิเจอร Built in, เฟอรนิเจอรลอยตัว โดยจะ
ปรับเปล่ียนเฟอรนิเจอรดังกลาวใหมทั้งหมด 

ผูวิจัย  :   Organization Chart ของบริษัท นภิส เอ็นเตอรไพรซ จํากัด เปนอยางไร, มี 
บุคคลใดเขามามีสวนรวมในการดําเนินโครงการบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   Organization Chart ของบริษัท นภิส เอ็นเตอรไพรซ จํากัด และผูที่มีสวนรวม 
ในโครงการมีดังนี้ 

 
 

 
 
 
 
 
 

ผูใหสัมภาษณ ทําหนาที่ในตําแหนง Senior Supervisor (Interior) 
ผูวิจัย  :   วิธีการทํางานเกี่ยวกับการยื่นเอกสารสารตางๆ และการประสานงานในการ 

ทํางานเปนอยางไรบาง 

Project Manager
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135 

 

ผูใหสัมภาษณ :   วิธีการทํางานในลําดับเร่ิมตน ทางบริษัทจะทําเอกสาร Material Approve  
กอน โดยหลังจากทําการ Clear แบบแลว ก็จะทําการ List Spec วัสดุตาม
รายการ / ตามความตองการของ Owner วาเปนอยางไร แลวสงรายการ
ดังกลาวไปยัง Suppler  เพื่อขอวัสดุตัวอยาง มานําเสนอ Owner เพื่อ 
Approve วัสดุดังกลาวกอนมีการสั่งทําหรือการเร่ิมงาน เพื่อใหเปนที่แนใจวา 
เมื่อทางบริษัทส่ังวัสดุดังกลาวมาแลวนั้นจะไมผิด Spec ระยะเวลาในการส่ัง
วัสดุจะข้ึนอยูกับวัสดุแตละชนิด เชน วัสดุที่เปนประเภทจําเพาะ มีบริษัทที่ผลิต
นอย ก็จะมีระยะเวลาประมาณ 30-45 วัน สวนการ Approve เอกสารตางๆ 
จาก Owner นั้น ใชเวลาประมาณ 1 สัปดาห  

ผูวิจัย  :   กอนการเขามาทํางานปรับปรุงอาคารสํานักงาน ไดมีการจัดอบรมเกี่ยวกับเร่ือง 
ความปลอดภัยในการทํางานบางหรือไม 

ผูใหสัมภาษณ :   มีการชี้แจงเกี่ยวกับกฎระเบียบของธนาคารวาเปนอยางไร เขา-ออกทางไหน,  
ชุดที่ใสในการปฏิบัติงาน, การสูบบุหร่ี (หามสูบบุหร่ีในพื้นที่ทํางาน), การ
รับประทานอาหาร (ใหรับประทานดานลางอาคารเทานั้น) เปนตน โดยเมื่อทาง
บริษัทรับขอช้ีแจงจาก Owner มาแลว ก็จะทําการประชุมกับทีมงานเพื่อปฏิบัติ
ตามกฎระเบียบดังกลาว โดยทางบริษัทเองก็ไดมีการจัดทีมงาน Safety คอย
ดูแลและไปอบรมคนงานเพื่อใหเปนไปตามกฎระเบียบ 

ผูวิจัย  :   มีการเกิดอุบัติเหตุในระหวางการทํางานบางหรือไม 
ผูใหสัมภาษณ :   ต้ังแตเร่ิมปฏิบัติงานมายังไมเกิดอุบัติเหตุที่หนางาน แตจะมีเร่ืองคนงานลืม 

หรือละเมิดกฎระเบียบ เชน การสูบบุหร่ีในพื้นที่ทํางาน โดยทาง Safety และ 
Foreman ของบริษัทที่อยูที่หนางาน ไดเปนผูทําการตักเตือนเอง รวมถึงมีการ
รองเรียนจาก User ที่พบเห็นบาง (เร่ืองคนงงานสูบบุหร่ีเชนกัน) ซึ่งทางบริษัท
ก็ไดรีบทําการตรวจสอบไปยัง Forman กอน แลวทําการแกไขโดยการตักเตือน 

ผูวิจัย  :   มีขอรองเรียนจาก User (ผูใชอาคาร) หรือไม 
ผูใหสัมภาษณ :   ขอรองเรียนจาก User สวนใหญจะเปนเกี่ยวกับงานไมเรียบรอยหรืองานที่ลา 

ชา เนื่องจากวัสดุดังกลาวกําลังอยูในชวงดําเนินการผลิต, มีการรองเรียนเร่ือง
กล่ินในชวงของงานพนสี (User ที่อยูในอาคาร Head Office ชั้น 12 เปนผู
รองเรียน) เมื่อไดรับการแจงแลว ทางบริษัทก็ไดมีการแกไขโดยการซีนประตู
บริเวณบันไดหนีไฟและโถงลิฟต (ใชฟวเจอรบอรดปด) 
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ผูวิจัย  :   ความคิดเห็นเกี่ยวกับผลการดําเนินงานของบริษัทเปนอยางไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   ระยะเวลาในการทํางานเหมาะสมกับขอบเขตการทํางาน แตมีผลกระทบ 

ในชวงที่เกิดน้ําทวมพอสมควร แตในชวงที่น้ําทวมทางบริษัทก็ไดจัดชางเขามา
ทํางานตามปกติ แตคนงานจะเหลือประมาณ 20% ของทั้งหมด และติดขัดใน
เนื่องของ Material ที่อยูที่โรงงานที่น้ําทวม ทําให Line การผลิตไมสามารถ
ผลิตได โดยทางบริษัทก็ไดทําการแจง Owner วาสถานะการณเปนอยางไร 
เชน งานพื้น Rise Floor โรงงานยานวังนอยถูกน้ําทวม การจัดสงวัสดุจึง Late 
ไปประมาณ 15 วันจากแผนงาน (ชั้น 14 จะเปน Rise Floor ทั้ง 3 Zone สวน
ตรงกลางจะเปนพื้นแกรนติ) งานระบบจะเดินใตพื้น Rise Floor โดยจะมีสาย 
LAN, สายโทยศัพท, AV in-out, ปล๊ักและสวิตซตางๆ พอถึงตําแหนงที่โตะ ก็
ทําการเจาะชองรอยสายไปตาม Partition ตางๆ เพื่อไปตามตําแหนงโตะ สวน
งานระบบปรับอากาศจะมีการเปลี่ยน VAV ตัวใหม, เปล่ียนตําแหนงหัวจาย
ลมทั้งหมดใน Zone A เพื่อใหเหมาะสมกับตําแหนงที่นั่งที่มีการจัดใหม สวน 
Zone อ่ืนๆ ที่ไมไดเปล่ียนใหม จะเปนการปรับปรุง เชน ทําสีใหม สวนที่วัสดุไม
เพียงพอทางบริษัทก็ทําการจัดหาเพิ่มเติมใหเพียงพอกับตําแหนงที่ตองติดต้ัง
เพิ่ม ทั้งนี้ทางผูรับเหมาจะตองทําการสํารวจหนางานเอง วาสวนไหนท่ีตองทํา
การปรับตําแหนงหรือเพิ่มตําแหนง เนื่องจากทาง Owner มีใหเพียงแบบ
ตัวอยางของอาคาร Head Office ชั้น 5 และ แบบเดิมของอาคาร Head 
Office ชั้น 14 เทานั้น เชน Line Furniture โตะทํางาน จะเปล่ียนใหมทั้งเหมาะ 
เพราะรูปแบบของโตะทํางานจะไมเหมือนกบัอาคาร Head Office ชั้น 5 ซึ่ง
การทํางานในลักษณะนี้จะคอนขางยุงยากตรงท่ี กอนจะเร่ิมทํางานทาง
ผูรับเหมาจะตองเดินลงมาดูที่อาคาร Head Office ชั้น 5 กอน วามีรูปแบบ
อยางไรบาง แลวจึงทําการ Sketch แบบและเขียน Shop Drawing ให Owner 
ดูกอนวาใชส่ิงที่ทาง Owner ตองการหรือไม และเมื่อเสร็จงานแลวทาง
ผูรับเหมาจะตองจัดทํา As built ทั้งในสวนงานตกแตงภายในและงานระบบ
ประกอบอาคารใหกับทาง Owner ดวย  

**หมายเหตุ   :   ขอคําถามที่ใชในการสัมภาษณจะไมตรงกับรูปแบบที่ต้ังไวทั้งหมด เนื่องจากใน
บางหัวขอ ผูสัมภาษณก็ไดอธิบายรวมคําถามกับคําตอบในหลายๆขอเขาดวยกันแลว จึงไมไดมี
การถามคําถามนั้นๆ ซ้ํา 
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เอกสารประกอบการสัมภาษณ 
ผูวิจัย  :   นางสาว ชิษณุชา ขุนจง 
ผูใหสัมภาษณ  :   คุณพจนกฤช วอง  :  Managing Director  บริษัท เวิรคพาธ จํากัด  
วันที่สัมภาษณ :   วันที่ 7 ธันวาคม พ.ศ. 2554 
 
ขอมูลที่ไดรับจากเจาหนาท่ีฝายบริหารงานอาคาร ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) 
กอนการสัมภาษณผูรับเหมาโครงการ 
 บริษัท เวิรคพาธ จํากัด เปน บริษัทรับเหมากอสราง ที่ทําหนาที่เปนผูรับเหมาหลักใน
โครงการปรับปรุงอาคารสํานักงาน อาคาร Head Office ชั้น 8 โดยทําหนาที่เปนผูรับเหมาหลักใน
สวนของงานตกแตงภายในและงานปรับปรุงระบบประกอบอาคาร 
 
บทสัมภาษณ 
ผูวิจัย  :   อาคาร / ชั้นที่ บริษัท เวิรคพาธ จํากัด ไดเขาไปทําการปรับปรุงอาคาร 

สํานักงานคือช้ันอะไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   อาคาร Head Office ชั้น 8 
ผูวิจัย  :   ลักษณะการเขามาทํางานปรับปรุงอาคารสํานักงาน ธนาคารไทยพาณิชย  

จํากัด (มหาชน) เปนอยางไร 
ผูใหสัมภาษณ :   ทําการประมูลงานผานฝายจัดซื้อ 
ผูวิจัย  :   ขอมูลที่ไดรับจากเจาของโครงการกอนเร่ิมทํางานมีอะไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   ทางเจาของโครงการจะเชิญผูรับเหมามารับแบบและแจก TOR รวมถึงชี้แจง 

แบบที่หนางาน โดยจะแจกรายละเอียดและช้ีแจงรายละเอียดงานพรอมกับ
ผูรับเหมารายอ่ืนๆ รวมถึงนัดวัดที่จะยื่นซองเพื่อทําการประมูลและตอรอง
ราคา การตอรองราคาจะแบงออกเปน ใน 1 งานจะถูกแยกออกเปน 2 ซอง 
ซองที่ 1 คือ ซองปริมาณ+เทคนิค,ซองท่ี 2 คือ ปริมาณ+ราคา  สวนการ
พิจารณาจะพิจารณาซองที่เปนประมาณ+เทคนิคกอน วาที่ผู รับเหมาได
นําเสนอราคานั้น ตรงกับ Scope ที่ไดทําการตกลงกันไวหรือไม หากเรียบรอย
และเปนที่เขาใจตรงกัน ก็จะทําการตอรอง โดยการตอรองอาจจะเปนการยื่น
ซองในชวงเชาและตอรองราคาในชวงเย็นหรือยื่นซองวันนี้ ตอรองราคาพรุงนี้
เปนตน ซึ่งจะข้ึนอยูกับกรรมการที่พิจารณา 

ผูวิจัย  :   Scope การทํางาน (ขอบเขตการทํางาน,หนาที่รับผิดชอบ) ของผูรับเหมาเปน 
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อยางไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ  :   พื้นที่ของอาคาร Head Office จะแบงออกเปน 3 Zone โดยขอบเขตการ 

ทํางานนั้นจะทําการปรับปรุงทั้ง 3 Zone โดยงานที่ทําจะเปนทั้งงานตกแตง
ภายในและงานระบบประกอบอาคาร  โดยทางเจาของโครงการจะมี
รายละเอียดในการปรับปรุงสงใหกับทางผูรับเหมาวาตองการจะปรับปรุงใน
สวนใดบาง เชน พื้น, ฝาเพดาน ฯลฯ 

ผูวิจัย  :   แบบที่ไดรับจากเจาของโครงการกอนการทํางานมีแบบอะไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   จะไดรับแบบ 2 ชุด คือ 1. แบบเดิมกอนการปรับปรุง  2. แบบที่ปรับปรุงใหม   

สวนวิธีการทํางานจะมี 3 สวนน คือ แบบที่นําของเดิมมา Re-built , Built-
Educate และ Built ใหม  โดยการทํางานจะตองนําทั้งแบบเดิมและแบบใหม
มาเปรียบเทียบกันในการทํางาน วัตถุประสงคใน Renovate คือ ตองการเพ่ิม
ตําแหนงโตะทํางานของพนักงาน ผูรับเหมาจึงตองทําการศึกษาจากแบบ
ของเดิมวามีจํานวนเทาไรและอยูที่ตําแหนงไหน สวนของใหมนั้นเพิ่มอีกกี่
ตําแหนง และคิดในสวนตาง โดยของเดิมที่มีอยูก็ทําการ Built ใหม สวน
ของใหมก็จัดหามาเพิ่มเติม (ตู Built-in, เฟอรนิเจอร, โตะทํางาน รวมอยูใน 
Scope การทํางานของผูรับเหมา) โดยโตะทํางานของเดิมนั้นจะทําการ Lap สี
ใหม สวนที่จัดหาเขามาเพิ่มเติมก็จะเปนลักษณะแบบโตะเปลือย แลวจึงนํามา 
Lap สีใหเหมือนกัน (เกาอ้ี, พรม ทางเจาของโครงการจัดหาเอง) 

ผูวิจัย  :   ข้ันตอนในการทํางาน,Organization Chart ของบริษัท เวิรคพาธ จํากัด เปน 
อยางไร,มีบุคคลใดเขามามีสวนรวมในการดําเนินโครงการบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   ทางบริษัทมีพื้นฐานในการทํางานกับ SCB มานาน ทางผูใหสัมภาษณจะเขา 
มาดูงานเอง  โดยทาง SCB ถือเปนลูกคาหลักของทางบริษัท  

 
 
 
 
 

 
ผูวิจัย  :   วิธีการทํางานเกี่ยวกับการยื่นเอกสารสารตางๆ และการประสานงานในการ 
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ทํางานเปนอยางไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   งานปรับปรุงโครงการที่ดําเนินการอยู ทางฝายบริหารอาคารของ SCB รวมกับ 

บริษัทนันทวัน แมนเนจเมนท จํากัด เปนผูบริหารโครงการและควบคุมงาน 
กอนการทํางานจะมีการ Kick Off กอน การ Meeting จะเปนไปในลักษณะ
พูดคุยกันที่หนางาน จะไมมี Site Meeting อยางเปนทางการ เนื่องจากในการ
ปรับปรุงอาคาร Head Office ชั้น 8 นี้ รูปแบบจะเปนกึ่ง Period เนื่องจากมี
การปรับมาจากชั้นอ่ืนอีกที  

ผูวิจัย  :   ชวงเวลาและระยะเวลาท่ีเร่ิมทําการปรับปรุงอาคาร เร่ิมต้ังแตวันที่เทาไรและมี 
ระยะเวลาในการทํางานปรับปรุงอาคารกี่เดือน 

ผูใหสัมภาษณ :  ระยะเวลาการปรับปรุงอาคาร Head Office ชั้น 8 ตามสัญญา คือ 1/10/2554- 
2/11/2554  แตมีชวงเวลาที่เกิดเหตุการณน้ําทวมประมาณ 2 สัปดาห ในชวงที่
น้ําทวมนี้ก็มีการทํางาน แตสามารถทําไดเพียง 10-15% จากความ
ความสามารถในการทํางานปกติ เนื่องจากติดขัดเร่ืองของการเดินทาง (ทาง
บริษัทเองก็ถูกน้ําทวม) เชน สถานะการณปกติจะเขามาทํางานที่ Site 
ประมาณ 7.00 น. ในชวงน้ําทวมก็กลายเปน 10.00-11.00 น. และจะเลิก
ประมาณ 20.00 น. ซึ่งทาง SBC ชวยอํานวยความสะดวกในเร่ืองของจัดรถ
รับ-สงคนงาน โดยจะมีจุดนัดพบยานรัชาดา เพื่อนําคนงานเขาไปทํางานที่ 
Site  

ผูวิจัย  :   ปญหาที่เกิดข้ึนระหวางการทํางานมีอะไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   แบบ layout ที่ไดมาไมตรงกับหนางานจริง, เฟอรนิเจอรไมสามารถลงตามที่ 

กําหนดไวในแบบแปลนได สวนปญหาเก่ียวกับงานเอกสารนั้นไมมี แตจะมี
เร่ืองของการเปลี่ยนแปลงงาน, งานเพิ่มในระหวางการปรับปรุงอาคาร เชน 
จํานวนหองประชุมที่เพิ่มข้ึน,การเปลี่ยนแปลงวัสดุจากผนังไมโครไฟเบอร เปน
ผนังกระจก เปนตน  ซึ่งจะมีผลตอเนื่องกับราคาวัสดุที่แพงข้ึน ลักษณะการ
เปล่ียนแปลงงานแบบนี้ ผูรับเหมาจะทํางานไปพรอมๆ กับนําเสนอราคาและ
สงเอกสาร เพื่อไมใหงานลาชา แตไมเกิดปญหาเร่ืองการนําเสนอราคา
เนื่องจากราคาที่ใชนําเสนอนั้นเปนราคาเดียวกันกับพื้นฐานที่ทางเจาของ
โครงการเคยมีอยูแลวในตอนประมูลงาน  สวนการสงเอกสาร Approve ตางๆ 
นั้น ทางผูรับเหมาจะสงใหกับฝายบริหารอาคารของ SCB โดยตรง เนื่องจาก
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เปนผูควบคุมงานหลัก แตเวลาที่มีการแกไขงานจะไปดูที่หนางานพรอมกันทั้ง 
3 ฝาย (ผูรับเหมา,เจาหนาที่ฝายบริหารอาคารSCB,ทีมงานบริษัท นันทวัน 
แมนเนจเมนท จํากัด ) เอกสารที่จัดสงจะสําเนาถึงทีมงานของบริษัท นันทวัน 
แมนเนจเมนท จํากัด ดวย เนื่องจากเปนผูจัดเก็บเอกสาร,ผูควบคุมงาน และ
ผูดูแลอาคาร  

ผูวิจัย  :   ระหวางการทํางาน / ติดตอประสานงานกับเจาของโครงการโดยตรงกับการมีที่ 
ปรึกษาโครงการ (Consultant) มีความแตกตางกันอยางไรบาง 

ผูใหสัมภาษณ  :   เนื่องจากทางผูรับเหมามีประสบการณหลากหลายในการทํางานกอสราง คือ มี 
พื้นฐานมาจากผูออกแบบและเคยเปนConsult,CMและไดผันตัวมาเปน
ผูรับเหมา จึงทําใหทราบถึงปญหาตางๆ ที่จะเกิดข้ึนในการทํางานไดเปนอยาง
ดี ดังนั้นการทํางานในโครงการนี้จึงไมเกิดปญหาติดขัดในเร่ืองของการทํางาน
หรือติดตอประสานงาน 

ผูวิจัย  :   มีปญหาเกี่ยวกับการเขาทํางาน, การสัญจร, การใชลิฟตบางหรือไม 
ผูใหสัมภาษณ :   มีปญหาบางในชวงแรก เนื่องจากมีผูรับเหมาหลายเจา โดยทางเจาของ 

โครงการไดจัดสรรลิฟตโดยสารใหกับทางผูเหมาเจาละ 1 ตัว โดยใชสําหรับ
โดยสารข้ึน-ลงและขนวัสดุเล็กๆ นอยๆ สวนลิฟตขนของนั้นมีเพียง 1 ตัว ซึ่ง
ตอง share กันใชงานกับผูรับเหมาเจาอ่ืน จะมีปญหาในชวงที่ตองของของ
หนักๆ แตในตอนน้ีไดมีการแกไขปญหาโดย ทาง SCB ใหจัดการทํางานใหม 
โดยใหมีการเหล่ือมเวลาการเร่ิมทํางานของผูรับเหมาแตละเจาประมาณ 2 
สัปดาห / 1 ชั้น เนื่องจากชวงที่ตองใชลิฟตขนของมากที่สุดคือ ชวงของงานร้ือ
ถอน ตองขนวัสดุชิ้นใหญๆ (Scope งานร้ือถอนนี้ ก็ไดอยูในสวนการทํางาน
ของบริษัท เวิรคพาธ จํากัด ดวย) เพิ่มเติมจากการใหสัมภาษณเร่ืองปญหาใน
การทํางาน คือ ในชวงแรกของการทํางานจะมีปญหาเร่ืองของการสื่อสาร คือ 
ผูรับเหมาแตละรายจะมีวัตถุประสงคเดียวกันคือตองการใหงานเสร็จตาม
ระยะเวลาที่กําหนด เม่ือความตองการของทุกคนเหมือนกันและมีจุดมุงหมาย
จุดเดียวกันจึงทําใหเกิดปญหาข้ึน แตเมื่อเร่ิมทํางานไปสักระยะ ก็จะเกิด
ความรูจักคุนเคยกัน ทําใหปญหาตางๆ เบาบางลง เชน เร่ืองการใชลิฟต 
เนื่องจากขณะปรับปรุงอาคาร Head  Office ชั้น 8 อยูนั้น ก็ไดมีผูรับเหมาราย
อ่ืนทํางานปรับปรุงที่อาคาร Head Office ชั้น 6 และ 14 อยูดวย จึงทราบวา
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ผูรับเหมาที่ทํางานในช้ัน 6 และ14 ใชเวลาไหน ก็จะเปนการพูดกันเพื่อขอสลับ
เวลา เชน ชวงนี้เปนเวลาพักของช้ัน 6 และ14 ทางบริษัทจะขอใชลิฟตขนของ
ประมาณ 1 ชั่วโมง เปนตน โดยแตละผูรับเหมาแตละเจาจะมีความ
อะลุมอลวยกันมากข้ึน  

ผูวิจัย  :   มีขอรองเรียนจาก User (ผูใชอาคาร) หรือไม 
ผูใหสัมภาษณ :   มีบาง เชน เร่ือง เสียงดัง, ,กล่ิน, ฝุน ซึ่งเปนเร่ืองปกติของงานกอสราง ถึงการ 

ทํางานจะทําในช้ันที่ปด (สภาพพื้นที่ปด) แตระบบปรับอากาศเปนแบบเปดทํา
ให สามารถเล็ดรอดไปทางบันไดหนีไฟได การแกไขใชวิธีหลีกเล่ียง โดยงานที่มี
เสียงดังก็จะเล่ือนไปทําหลังเวลาเลิกงานของผูใชอาคาร โดยในบางครั้งหากมี
ความจําเปนจริงๆ ก็จะแจงผานทางทีมงานของบริษัท นันทวัน แมนเนจเมนท 
จํากัด งานประเภทงานสีที่มีกล่ิน ก็จะทําในชวงหลังเลิกงานและวันหยุด โดย
ใชพัดลมดูดอากาศชวยในการระยาบกล่ิน 

ผูวิจัย  :   กอนการเขามาทํางานปรับปรุงอาคารสํานักงาน ไดมีการจัดอบรมเกี่ยวกับเร่ือง 
ความปลอดภัยในการทํางานบางหรือไม 

ผูใหสัมภาษณ :   ทางบริษัททํา Safety อยูแลว (เนื่องจากรับงานกอสรางโรงงานดวย) โดยทุกๆ  
6 เดือนจะตองมทีการสงพนักงานไปฝกอบรม 1 คร้ัง ทําใหพนักงานของบริษัท
มีพื้นฐานทางดาน Safety อีกทั้งงานปรับปรุงอาคารสํานักงานของ SCB เปน
งาน Indoor (ภายในอาคาร) ทําใหเร่ืองของอันตรายที่จะเกิดข้ึนจากการ
ทํางานน้ัน จะนอยกวางานทั่วไป ซึ่งทาง SCB เองก็มีกฎระเบียบในการเขา
ทํางาน, การประพฤติตน, การแตงกาย เปนพื้นฐานในการเขาทํางานอยูแลว 

ผูวิจัย  :   มีการเกิดอุบัติเหตุในระหวางการทํางานบางหรือไม 
ผูใหสัมภาษณ :   ยังไมมีอุบัติเหตุเกิดข้ึนจากการทํางาน (นับต้ังแตวันเร่ิมงาน-วันใหสัมภาษณ) 
ผูวิจัย  :   มีปญหาเกี่ยวกับการขาดแคลนแรงงานบางหรือไม 
ผูใหสัมภาษณ :   เปนเร่ืองปกติที่ในชวงฤดูเกี่ยวขาว, ทํานา, น้ําทวม ที่จะสงผลใหเกิดการขาด 

แคลนแรงงาน แตก็จะข้ึนอยูกับการบริหารจัดการของบริษัทดวย โดยทาง
บริษัทเองมีวิธีการจัดการคือ ไมไดใหคนงานหยุดในชวงเทศกาล แตจะใหหยุด
ในชวงกอน-หลังเทศกาลแทน โดยจะแบงออกเปนทีมและใหสลับกันหยุด และ
ใหนํารถบริษัทกลับไปดวย เพื่อปองกันปญหาเร่ืองคนงานกลับเขามาทํางาน
ไมทัน 
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ผูวิจัย  :   ความคิดเห็นเกี่ยวกับผลการดําเนินงานของบริษัทเปนอยางไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   มี Comment เกี่ยวกับผลงานพอสมควร แตภาพรวมของผลการทํางานนาจะ 

อยูประมาณ 90% เนื่องจากยังมีการเปล่ียนแปลงอยูบาง เชน การสลับโตะ
ทํางานไปมา จากซายไปขวา ฯลฯ ซึ่งการสลับดังกลาวก็มีผล เพราะโตะที่ผลิต
ออกมามีลิ้นชักเปนตัวบังคับในการติดต้ังดานซาย-ขวา เมื่อมีการเปลี่ยน 
Layout ทําใหมีผลใหตองทําใหม และเปนผลโดยตรงกับระยะเวลาในการ
ทํางาน เนื่องจาก User จะมาใชงานพื้นที่ในวันที่ 9/12/2554 (ทาง SCB ใหสง
มอบพื้นที่ 8/12/2554) ซึ่งการเปล่ียนแปลง Layout ดังกลาวเปนความตองการ
ของ User เอง ซึ่งงานดังกลาวก็จะกลายเปนงานเพิ่มในระหวางการทํางาน 
สวนโตะที่ทําไปแลวทางผูรับเหมาก็หวังวาจะสามารถนําไปใชในชั้นอ่ืนๆ ตอไป
ได หากไดงานประมูลเพิ่ม เนื่องจากรูปแบบการปรับปรุงอาคารไมแตกตางกัน 

 
**หมายเหตุ   :   ขอคําถามที่ใชในการสัมภาษณจะไมตรงกับรูปแบบที่ต้ังไวทั้งหมด เนื่องจากใน
บางหัวขอ ผูใหสัมภาษณก็ไดอธิบายรวมคําถามกับคําตอบในหลายๆขอเขาดวยกันแลว จึงไมไดมี
การถามคําถามนั้นๆ ซ้ํา 
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เอกสารประกอบการสัมภาษณ 
ผูวิจัย  :   นางสาว ชิษณุชา ขุนจง 
ผูใหสัมภาษณ  :   คุณสิทธิโชค เด่ียววานิช :  วิศวกรงาน Renovate  

    บริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จํากัด  
วันที่สัมภาษณ :   วันที่ 7 ธันวาคม พ.ศ. 2554 
 
ขอมูลที่ไดรับจากเจาหนาท่ีฝายบริหารงานอาคาร ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) 
กอนการสัมภาษณ 
 บริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จํากัด เปนบริษัทที่ทําหนาที่บริหารงานอาคาร, ดูแลพื้นที่
อาคารใหกับทางธนาคาร 
 
บทสัมภาษณ 
ผูวิจัย  :   หนาที่ของบริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จํากัด ที่เกี่ยวของกับทางธนาคารไทย 

พาณิชย จํากัด (มหาชน) 
ผูใหสัมภาษณ :   บริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จํากัด เปนบริษัทที่ไดรับความไววางใจจาก 

ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) โดยมีการวางจางใหเปนผูบริหารงาน
อาคาร 

ผูวิจัย  :   ขอบเขตการทํางานของอาคาร West Tower B เปนอยางไร 
ผูใหสัมภาษณ :   สําหรับอาคาร West Tower B มีการแบง Phase การทํางาน ซึ่งเดิมมีบริษัท  

พรีมัส (ประเทศไทย) จํากัด ทําหนาที่เปนบริษัทที่บริหารงานอาคารเหมือนกัน
กับทางบริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จํากัด โดยมีหนาที่บริหารงานอาคารใน
ฝง Plaza West, East  โดยการทํางานนั้นจะมีเงื่อนไขวา พื้นที่ใดก็ตามที่ 
Premas ดูแลอยูและมีการสงคืนพื้นที่ใหทางธนาคาร (หมายถึงพื้นที่ที่มี
พนักงานของทางธนาคารเขาไปใชงาน) ชั้นใดก็ตาม ในสวนของ Plaza West, 
East ทางบริษัทนันทวัน จะตองเขาไปดูแลและอํานวยความสะดวก โดยมีการ
แบงการทํางาน ดังนี้ Premas จะดูแลในสวนของพ้ืนที่ เชน งานระบบ สวน
บริษัทนันทวัน จะเปน Partner ที่ใหความชวยเหลือกับทาง User ของทาง
ธนาคาร โดยทางธนาคารจัดจางบริษัทนันทวัน เพิ่มเพราะเดิมบริษัทนันทวัน 
จะดูแลเฉพาะในสวนของสํานักงานใหญ (อาคาร West Tower B  :  Premas 
= ดูแลสวนกลาง, นันทวัน = ดูแลพื้นท่ีสํานักงาน, พนักงานธนาคาร) แต
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บริษัทนันทวัน จะไมมีสิทธิ์ในการไปเปลี่ยนแปลงในสวนของโครงสราง 
เนื่องจากพื้นที่ทั้ งหมดยังคงเปนของPremas แตจะใช รูปแบบในการ
ประสานงานแทน เชน เปนผูดําเนินการเดินเร่ืองใหกับ User ไมวาจะเปนเร่ือง
รองเรียนตางๆ ลักษณะการดําเนินการ เชน การใหความเห็น, ใหขอคิดเห็น, 
ทําเอกสารตางๆ แจงไปยัง Premas ซึ่งลักษณะการทํางานแบบนี้ทําใหงาน
ละเอียดข้ึน แตก็จะทําใหการทํางานยุงยากมากข้ึนเชนกัน เนื่องจากตอง
ประสานงานหลายฝาย ตามสัญญาบริการของ Premas มีอยูวา หากพื้นที่ใด
ที่มีการสงคืนใหกับทางธนาคารไปแลว จะไมรับผิดชอบ ซึ่งเทากับวาพื้นที่ที่
ทางธนาคารไดขอคืนมาและมีการปรับปรุงพื้นที่จะอยูนอกเหนือขอบเขตความ
รับผิดชอบของ Premas ดังนั้นจึงทําใหเกิดชองวางข้ึน เชน หากพนักงาน
ธนาคารตองการเพิ่มปลั๊กไฟ ในสวนของพ้ืนที่สํานักงาน พนักงานก็ไมสามารถ
แจงบ Premas จํากัด ไดโดยตรง เนื่องจากพ้ืนที่สํานักงานนั้นๆ อยูนอกเหนือ
ขอบเขตความรับผิดชอบของ Premas แลว จากเหตุการณดังกลาวทาง
ธนาคารจึงตองจัดจางบริษัทนันทวัน จํากัด เพื่อมาดูแลและอํานวยความ
สะดวกใหกับพนักงาน แตถาบริษัทนันทวันจะดําเนินการอะไรก็ตามที่
เกี่ยวของกับพื้นที่สํานักงานนี้ จะตองแจงใหกับทาง Premas รับทราบเชนกัน 
(บริษัท พรีมัส (ประเทศไทย) จํากัด ยังคงเปนเจาของพ้ืนที่ทั้งหมดอยู) หาก
พื้นที่ใดหมดสัญญาแลว พื้นที่นั้นๆ จะตกเปนของธนาคาร และธนาคารจะเปน
ผูเลือกวาจางบริษัทบริหารงานอาคารเขาไปดูแลอีกทีหนึ่ง 

 ผูวิจัย  :   การทํางานปรับปรุงอาคารสํานักงานที่อาคาร West Tower B ไดมีการทํางาน 
กับบริษัท Consult ที่ทางธนาคารไดวาจางมาเปนที่ปรึกษาโครงการหรือไม 

ผูใหสัมภาษณ :   ไดมีการทํางานกับบริษัท Consult ที่ทางธนาคารไดวาจางมาเปนที่ปรึกษา 
โครงการ (แตทางผูใหสัมภาษณเอง ไมไดดูแลงานของอาคาร West Tower B 
นี้ต้ังแตตน) 

ผูวิจัย  :   วิธีการทํางานของบริษัท Consult ที่ทางธนาคารจัดจาง กับวิธีการที่ทางบริษัท  
นันทวันแมนเนจเมนท จํากัดทํางานนั้น มีความแตกตางกันอยางไร 

ผูใหสัมภาษณ :   ทางบริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จํากัด ไมใชบริษัทที่ทํางานในลักษณะ  
Consult แตเปนบริษัทที่ทํางานเกี่ยวกับดูแล, บริหารงานอาคาร โดยทํางาน
บํารุงรักษา, ซอมแซม แตทางบริษัท นันทวัน เองมีบุคลากรที่มีความสามารถ
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ทางดานนี้ ทางธนาคารจึงไดขอจางเพิ่มในสวนของงาน Consult (บริษัท นันท
วันแมนเนจเมนท จํากัด สามารถทํางานในลักษณะของ Consult ได แตไมไดมี
ความชี่ยวชาญเต็ม 100%) โดยขอบเขตการทํางานจะรวมในสวนของ 
Construction Management (CM) เขาไปดวย แตการทํางานก็จะมีปญหา
บางเนื่องจากทางบริษัท นันทวัน เองเปนบริษัทที่มีพื้นฐานทางดานการดูแล
อาคาร หรืองาน Facility Management (FM) และไมไดมีพื้นฐานในการ
ทํางาน Consult โดยตรงมากอน รวมถึงงานในสวนของ Construction 
Management (CM) นั้นคอนขางยุงยากและซับซอน จึงทําใหเกิดปญหา
ติดขัดในการทํางานบาง ซึ่งลักษณะของงาน Renovate อาคารแลวควรจะมี 
Consult หรือ CM เขามาดูแลงานปรับปรุงดังกลาว 

ผูวิจัย  :   มีการวางแผนงานและวิธีการดําเนินงานปรับปรุงอาคารสํานักงานอยางไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   ใชระเบียบการเขาทํางานในการควบคุมการทํางาน โดยจะแจงใหผูรับเหมา 

ทราบถึงกฎระเบียบดังกลาวและปฏิบัติตาม การทํางานจะเปนลักษณะดูแล
ผลประโยชนใหกับทางธนาคาร เนื่องจากทางธนาคารเองไมมีความรูในเชิง
ดาน Interior, งานระบบประกอบอาคาร การกําหนดระยะเวลาในการทํางาน
ทางบริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จํากัด จะมีการกําหนดรวมกับทางธนาคาร
กอน แลวจึงใหผูรับเหมาสงแผนงานมาให แลวจึงมีการประชุมกันระหวาง
ธนาคาร, บริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จํากัด และผูรับเหมาวาจะปรับ
แผนงานของผู รับเหมาใหเปนไปตามที่ทางธนาคารไดวางไว เนื่องจาก
ผูรับเหมามักจะมีการเผ่ือระยะเวลาในการทํางานมาเกินไป จึงตองมีการ
ประชุมลงรายละเอียดตางๆ และปรับแผนงานกัน กอนการเร่ิมทํางาน ก็จะมี
การแจงเร่ืองของกฎระเบียบในการทํางาน, การแตงกาย, การใชหองน้ํา, การ
ใชลิฟต, เวลาในการทํางาน, งานที่มีกล่ิน-เสียง สามารถทําในเวลาไหนไดบาง  
ฯลฯ ใหกับผูรับเหมาทราบ 

ผูวิจยั  :   หากมีขอรองเรียนจากผูใชงานอาคาร จะมีวิธีการดําเนินการอยางไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   เบ้ืองตนจะตองยอนกลับไปดูเหตุที่เกิดข้ึนกับผูใชอาคารกอน เพื่อปองกัน 

ปญหาในเร่ืองของการส่ือสารที่ไมตรงกัน โดยจะทําการสอบถามทางผูใช
อาคารกอนวาสาเหตุที่รองเรียนเนื่องมาจากอะไร และทําการอธิบายใน
เบ้ืองตนถึงปญหาที่เกิดข้ึนและวิธีการแกไขปญหาใหผูใชอาคารเขาใจและพึง



 
 
 

146 
 

พอใจในระดับหนึ่งกอน ถึงจะไปดําเนินการแกปญหานั้นๆ ตอไป ซึ่งจะ
แตกตางกับการทํางานของ Consult ตรงที่ หาก Consult ทราบวามีปญหา
เกิดข้ึน ก็จะเขาไปจัดการปญหานั้นๆ กอนที่จะมีการเขาไปสอบถามกับผูใช
อาคารวาปญหานั้นๆ เกิดจากอะไร เมื่อจัดการกับปญหาเสร็จเรียบรอยแลว 
ถึงทําการแจงผูใชอาคารที่รองเรียน วาไดจัดการกับปญหาแลว 

ผูวิจัย  :   มีปญหาเกี่ยวกับเร่ืองงานเอกสารหรือไม หลังจากที่บริษัท นันทวันแมนเนจ 
เมนท จํากัด ไดเขามาทํางานในสวนของ Consult แลว 

ผูใหสัมภาษณ :   ไมไดมีปญหามาก เนื่องจากการ Kick Off ในคร้ังแรกจะมีการคุยกับทาง 
ธนาคารกอน วาตองการอะไรบาง,อยากไดเอกสารอะไรบาง,วิธีการดําเนินการ
จะเปนอยางไร ซึ่งเอกสารจะสงผานผูที่ไดรับมอบหมายและเปนตัวแทนของ
ทางธนาคารในการดูแลสวนงานนั้นๆ  ซึ่งเอกสารนั้นเปนเร่ืองสําคัญ เนื่องจาก
ทางผูรับเหมาบางบริษัทมีการใชมาตรฐาน ISO ในการทํางาน 

ผูวิจัย  :   ลักษณะการทํางานของผูรับเหมาที่มี ISO กับไมมี ISO แตกตางกันหรือไม 
ผูใหสัมภาษณ :   ลักษณะการทํางานไมแตกตางกัน เพยีงแตวาผูรับเหมาที่มี ISO จะมีเร่ืองของ 

เอกสารเขามามากกวา ซึ่งการมีระบบ ISO ของผูรับเหมาเปนการพัฒนา
ความรูของบุคลากรของผูรับเหมาเอง และหากสามารถทําไดจริงก็จะเปน
ประโยชนกับบริษัท ซึ่งก็เปนผลดีกับทางธนาคารดวย  

ผูวิจัย  :   จากการทํางานที่ผานมาทั้งอาคาร Head Office และ West Tower B มีปญหา 
อะไรที่เกิดข้ึนเปนประจําบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   เปนเร่ืองของการส่ือสารที่จะมีปญหา เชน การติดตอประสานงานของ 
ผูรับเหมาคอนขางจะมีปญหา เชน แบบท่ีไมแนนอน,การเปลี่ยนแปลงของ
แบบ Layout หนางาน ซึ่งถาเปนงานในลักษณะที่มี Consult จะมีระบบในการ
ชี้แจงงานไดดีกวา ซึ่งถามีงานเพิ่ม – ลด ก็จะมีการสงถึง Consult แลว 
Consult ก็จะทําการจายงานตอไปทางผูรับเหมาอีกทีหนึ่ง (การทํางานจะ
รัดกุมมากข้ึน)  

ผูวิจัย  :   มีขอรองเรียนจากผูใชอาคารบางหรือไม  
ผูใหสัมภาษณ :   มี เชน เร่ืองเสียง, กล่ิน, ฝุน ซึ่งโดยสวนใหญแลวมักจะมีขอรองเรียนมากจาก 

ผูใชอาคารที่มีชั้นทํางานอยูใกลกับชั้นที่กําลังทําการปรับปรุง และหลังจากการ
สงงานไปแลวก็มีขอขัดของบาง ซึ่งโดยปกติแลวกอนที่ผูใชอาคารจะเขาไปใช
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พื้นที่นั้นๆ จะตองมีการตรวจสอบอุปกรณตางๆ กอนการสองมอบพื้นที่ ปญหา
ที่เกิดข้ึนจะอยูในชวงกอนการสงงาน (สงมอบพื้นที่) เชน หลอดไฟขาด, 
ปล๊ักไฟไมสามารถใชงานได ซึ่งเปนเหตุการณที่ เกิดข้ึนหลังจากที่มีการ
ตรวจเช็คไปแลว และโดยสัญญาการทํางานเองก็ไดระบุไววา ทางผูรับจาง 
(ผูรับเหมา) จะตองมีการประกันผลงาน ซึ่งโดยปกติแลวก็จะมีระยะเวลาใน
การรับประกันไมตํ่ากวา 1 ป 

ผูวิจัย  :   ระยะเวลาเวลาในการเก็บ Defect เปนอยางไร 
ผูใหสัมภาษณ :   โดยปกติแลวระยะเวลาในการเก็บ Defect จะไมเกิน 1 เดือน ยกเวนวัสดุบาง 

รายการที่ตองส่ังผลิต อีกปญหาหนึ่งที่เกิดข้ึนคือ มีการเรงการทํางานเพื่อให
ผูใชอาคารเขามาใชพื้นที่ แตเนื่องจากพื้นที่นั้นๆ ยังไมพรอมที่จะถูกใชงาน จึง
ทําใหตองมีการเก็บ Defect มากข้ึน 

ผูวิจัย  :   ขอแตกตางในการทํางานของผูรับเหมาที่ถูกแบงออกเปน 2 ราย กับผูรับเหมา 
ที่ทํางานรายเดียว มีความแตกตางกันอยางไรบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   หากใน 1 งาน มีผูรับเหมาหลายราย งานจะดําเนินการไปไดชา เนื่องจากตองมี 
การคุยกันและตองมีการวางแผนกันมากกวางานที่มีผูรับเหมาเจาหลักเพียง
เจาเดียว และปญหาที่พบระหวางการมีผูรับเหมาหลัก  2 ราย คือ การขาดคน
ประสานงานของทางผูรับเหมาเอง ซึ่งทางบริษัท นันทวัน ตองมาทําหนาที่
ประสานงานแทน 

ผูวิจัย  :   ผลการดําเนินงานระหวางผูรับเหมาหลัก 1 รายกับ 2 รายมีความแตกตางกัน 
อยางไรบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   ไมมีความแตกตาง เนื่องจากผลงานจะข้ึนอยูกับผูรับเหมาแตละราย ซึ่งแตละ 
รายก็มีฝมือ,  มีการบริหารจัดการงาน, การวางแผนงาน, การประสานงานที่ดี
งานก็จะออกมาดี แตจะมีผลกับความรวดเร็วในการทํางาน, ทํางานเสร็จตาม
แผนงาน ผูรับเหมาแบบเจาเดียวจะทําไดดีกวา เนื่องจากสามารถหลีกเล่ียงขอ
ทะเลาะถกเถียงกันในระหวางการทํางานได 

 
**หมายเหตุ   :   ขอคําถามที่ใชในการสัมภาษณจะไมตรงกับรูปแบบที่ต้ังไวทั้งหมด เนื่องจากใน
บางหัวขอ ผูใหสัมภาษณก็ไดอธิบายรวมคําถามกับคําตอบในหลายๆขอเขาดวยกันแลว จึงไมไดมี 
การถามคําถามนั้นๆ ซ้ํา 
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เอกสารประกอบการสัมภาษณ 
ผูวิจัย  : นางสาว ชิษณุชา ขุนจง 
ผูใหสัมภาษณ  : คุณอรุณ ชาญณรงค  :  Project  Manager บริษัท ซิต้ีเพาเวอร จํากัด  
วันที่สัมภาษณ : วันที่ 17 ธันวาคม พ.ศ. 2554 
 
ขอมูลที่ไดรับจากเจาหนาท่ีฝายบริหารงานอาคาร ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) 
กอนการสัมภาษณผูรับเหมาโครงการ 
 บริษัท ซิต้ีเพาเวอร จํากัด เปน บริษัทรับเหมากอสราง ที่ทําหนาที่เปนผูรับเหมาหลักใน
โครงการปรับปรุงอาคารสํานักงาน อาคาร West Tower  B ชั้น 3, 7, 8, 10, 15, 16, 17, 20,  21, 
22 และ อาคาร Head Office ชั้น 5 โดยทําหนาที่เปนผูรับเหมาหลักในสวนของงานปรับปรุงระบบ
ประกอบอาคาร 
 
บทสัมภาษณ 
ผูวิจัย  :   ลักษณะการเขามาทํางานปรับปรุงอาคารสํานักงาน ธนาคารไทยพาณิชย  

จํากัด (มหาชน) เปนอยางไร 
ผูใหสัมภาษณ :   ประมูลผานฝายจัดซื้อของทางธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) 
ผูวิจัย  :   Scope การทํางาน (ขอบเขตการทํางาน, หนาที่รับผิดชอบ) ของผูรับเหมาเปน 

อยางไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   ทําการปรับปรุงระบบประกอบอาคารทั้งหมด คือ ระบบไฟฟา, ระบบประปา 

และสุขาภิบาล, ระบบปรับอากาศ, ระบบส่ือสาร (โทรศัพท, คอมพิวเตอร, 
Access Control, Fire Alarm, ระบบเสียงประกาศ) ที่อยูในตัวอาคาร โดยมี
รายละเอียดดังนี้ ทางบริษจะไดรับแบบจากทางเจาของโครงการวาตองการจะ
เปล่ียนอะไรบาง เชน ระบบประปาและสุขาภิบาล ตองการเปลี่ยนสุขภัณฑ, 
ระบบปด-เปดน้ํา, ตอระบบน้ําทิ้งของสุขภัณฑใหม (ร้ือของเกาออกและติดต้ัง
ใหม แตงานในสวนร้ือถอนนี้เปนขอบเขตการทํางานของผูรับเหมารายอ่ืน แต
ทางบริษัทเขาไปทําการติดต้ังชุดสุขภัณฑ ทั้งนี้ก็ข้ึนอยูกับขอบเขตการทํางานที่
ทางเจาของโครงการไดกําหนดใหไวในแตละช้ันดวย) ระบบไฟฟา ทําการเดิน
สายไฟใหม, เปล่ียนโคมไฟและหลอดไฟใหม  

ผูวิจัย  :   ในขณะปรับปรุงงานระบบประกอบอาคารสํานักงานอยูนั้น ไดมีผูรับเหมาราย 
อ่ืนเขามามีสวนรวมหรือทํางานไปพรอมๆ กันหรือไม อธิบาย  
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ผูใหสัมภาษณ :   ในขณะทํางานปรับปรุงงานระบบประกอบอาคารนี้ ก็จะมีบริษัทที่ทํางาน 
ปรับปรุงงานตกแตงภายใน (บริษัท อํานาจชัยกิจ จํากัด), มาน, โตะ-เกาอ้ื 
(บริษัท โมเดอรนฟอรมกรุป จํากัด (มหาชน)), Furniture Built-in, Graphic 
(ปาย, ลายประตู, ภาพในหองน้ําตางๆ), พรม (บริษัท คารเปท อินเตอรแนชั่น
แนล ไทบแลนด จํากัด (มหาชน)) 

ผูวิจัย  :   ทางผูรับเหมามีการประสานงานกันอยางไรบาง เนื่องจากการทํางานจะตองมี 
การคาบ เกี่ยวกันทั้งในเร่ืองของเวลาและพื้นที่ทํางาน 

ผูใหสัมภาษณ :   งานปรับปรุงอาคารสํานักงานของทาง SCB จะแบงออกเปน 2 Phase หลัก  
โดย Phase ที่ 1 จะทําการปรับปรุงที่อาคาร West Tower B โดยจะมีบริษัท 
โปรเจคสเอเชีย จํากัด ทําหนาที่เปนที่ปรึกษาโครงการ ซึ่งจะดูแล Party การ
ทํางานทั้งหมด แตพอทํางานปรับปรุงอาคารสํานักงานไปไดระยะหน่ึง ทาง
เจาของโครงการก็ไดยกเลิกการใหบริษัท โปรเจคสเอเชีย จํากัด ทําหนาที่เปนที่
ปรึกษาโครงการ (อาคาร Head Office ชั้น 5) โดยปรับเปลี่ยนเปน บริษัท 
นนัทวัน แมนเนจเมนท จํากัด เขามาดูแลโครงการแทน 

ผูวิจัย  :   อาคาร / ชั้นที่ บริษัท ซิต้ีเพาเวอร จํากัด ไดเขาไปทําการปรับปรุงอาคาร 
สํานักงานคือช้ันอะไรบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   Phase ที่ 1 : อาคาร West Tower B ทําการปรับปรุงชั้น 3, 7, 8, 10, 15, 16,  
19, 20, 21, 22 (งานใน Phase ที่ 1 นี้ ประมูลงานรวบกันทีเดียว 10 ชั้น) แต
การทํางานปรับปรุงอาคาร West Tower B นี้ ผูรับเหมางานตกแตงภายในที่
ทํางานรวมกันจะมี 2 เจา คือ ในชวนแรกจะเปนบริษัท ธวัชชัยดีไซน จํากัด 
และในชวงหลังจะเปนบริษัท อํานาจชัยกิจ จํากัด งานใน Phase ที่ 1 จะมีการ
ทํางานรวมกับบริษัท โปรเจคสเอเซีย จํากัด ทําหนาที่เปนที่ปรึกษาโครงการ 
(การปรับปรุงอาคาร West Tower B จะแบงการปรับปรุงออกเปน 2 รอบ โดย
ที่ชั้น 16 จะปรับปรุง 2 คร้ัง คือตามสัญญาวาจางคร้ังที่ 1 และสัญญาวาจาง
คร้ังที่ 2 ที่มีการปรับปรุง Layout เพิ่มเติม ซึ่งรวมถึงช้ัน 10, 17  โดยช้ันที่ทาง
บริษัท ซิต้ีเพาเวอร จํากัด ทํางานปรับปรุงโดยไมมีบริษัท โปรเจคสเอเซีย 
จํากัด ทาํหนาที่เปน Consult ไดแก ชั้น 10, 17 และช้ัน 16 คร่ึงชั้น) 
Phase ที่ 2 :  จะเปนงานในสวนของ Plaza, RCP ซึ่งจะเปนงานปรับปรุงเล็กๆ  
นอยๆ และไดทําการประมูลตอในอาคาร Head Office ชั้น 5 (ประมูลแยก 1  
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ชั้น เปนคนละสัญญากันงานใน Phase แรก)  
ผูวิจัย  :   ในชวงที่ไมมีการจัดจาง Consult ใครทําหนาที่ในการดูแลงานปรับปรุงอาคาร 

สํานักงาน 
ผูใหสัมภาษณ :   ในชวงที่ไมมี Consult หรือไมมี บริษัท โปรเจคสเอเซีย จํากัด ทําหนาที่เปน  

Consult นั้น จะไมมีที่ปรึกษาโครงการ แต บริษัทนันทวันแมนเนจเมนท จํากัด 
จะทําหนาที่ประสานงานโครงการให โดยทางผูใหสัมภาษณเขาใจวา ทาง
ธนาคารเองไดเห็นวางานปรับปรุงดังกลาวเปนงานซํ้าๆ หรือเปนงานที่มี
ลักษณะคลายๆ กันกับงานในชั้นอ่ืนๆ ที่ เคยทํามากอนหนาที่และทาง
ผูรับเหมาเองเขาใจในงานดีอยูแลว ทางธนาคารจึงไมไดจัดจาง Consult เขา
มาดูแลโครงการ สวนบริษัท พรีมัส (ประเทศไทย) จํากัด เปนผูที่ดูแลอาคาร
เดิมของอาคาร West Tower B อยูแลว ซึ่งจะเปน Party รวมที่จะเขามา 
Commitment กับผูรับเหมาอีกทีหนึ่ง   ในชวงที่มี Consult เปนที่ปรึกษา
โครงการ Consult จะทําหนาที่ประสานงาน, จัดการปญหาตางๆ ที่เกิดข้ึนจาก
การทํางาน, การรองเรียนจากผูใชอาคาร  สวนในชวงที่ไมมี Consult ผูที่รับ
เร่ืองขอรองเรียนตางๆ จะเปนบริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จํากัด แลวจึง
ประสานงานมายังผูรับเหมา แตอีกสวนหนึ่งก็จะเปนทางธนาคารเปนผูรับเร่ือง
เอง เชน อาคาร Head Office สวนที่เกี่ยวของโดยตรงคือธนาคาร จะไมมี
บุคคลภายนอก แตถาเปนอาคาร West Tower B จะมีบุคคลภายนอกเขาเชา
พื้นที่ ซึ่งขอรองเรียนก็จะมาจากบุคคลภายนอกเชนกัน 

ผูวิจัย  :   มีขอรองเรียนจาก User (ผูใชอาคาร) หรือไม 
ผูใหสัมภาษณ :   โดยปกติแลวก็จะเปนเร่ืองเสียง, ฝุน, กล่ิน, ปริมาณคนงานที่ข้ึน-ลง  
ผูวิจัย  :   มีปญหาเกี่ยวกับการเขาทํางาน, การสัญจร, การใชลิฟตบางหรือไม 
ผูใหสัมภาษณ :   มีปญหามากเร่ืองการใชลิฟต อาคาร West Tower B จํานวนลิฟตมีจํากัด  

(นอย) ซึ่งเวลาในการใชลิฟต โดยสวนใหญแลวจะเปนเวลาเดียวกัน คือ ชวง
เชา, เที่ยง และชวงเย็น โดยที่ผูรับเหมาจะตองใชลิฟตรวมกับผูใชงานอาคาร 
ซึ่งมีวิธีการแกไขปญหาคือ เปล่ียนเวลาการใชลิฟตของคนงานไมใหตรงกับ
ชวงเวลาของผูใชอาคาร เชน เปล่ียนเวลาทางขาวของคนงานไมใหตรงกับผูใช
อาคาร (ลิฟตสําหรับคนงานทางธนาคารจะเปดลิฟตโดยสารใหผูรับเหมาเจา
ละ  1 ตัว ในขณะที่ทําอาคาร West Tower B จะมีผูรับเหมาหลัก 3 เจา ทาง
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ธนาคารก็จะเปดลิฟตใหใช 3 ตัว เวลาในงานลิฟตจะใชรวมกัน แตแบงความ
รับผิดชอบกัน) การใชลิฟตในทุกๆ คร้ัง จะตองมี รปภ. ขับลิฟตตอลด 24 
ชั่วโมง และตองมี รปภ.เฝา Site งานตลอด 24 ชั่วโมงเชนกัน 

ผูวิจัย  :   เกี่ยวกับเร่ืองความปลอดภัยในการทํางาน ทางผูรับเหมามีวิธีการทํางาน / การ 
จัดการเก่ียวกับเร่ืองนี้อยางไรบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   ทางบริษัทไมมีการทํา ISO แตมีการอบรมเกี่ยวกับ Safety ใหกับทางพนักงาน  
สวนทางธนาคารเองก็มีกฎระเบียบของอาคารที่เกี่ยวกับเร่ืองความปลอดภัย
ในการทํางาน ที่ทางผูรับเหมาตองปฏิบัติตามอยูแลว แตทางบริษัทก็ใชระบบ 
Safety ของบริษัทเองเขามาใชในการทํางานควบคูกันไปดวย 

ผูวิจัย  :   การเปล่ียนอุปกรณที่เกี่ยวของกับระบบควบคุมความปลอดภัยของอาคาร มี 
วิธีการในการทํางานอยางไร เนื่องจากในขณะที่ทําการเปล่ียนอุปกรณดังกลาว 
ยังไมการทํางานและการใชงานอาคารนั้นๆ อยู 

ผูใหสัมภาษณ :   ทางโครงการจะมีขอกําหนดวา ในการทํางานจะตองมีระบบ Safety ตัวใดตัว 
หนึ่งที่ทํางานอยูในพื้นที่ เชน ระบบ Firm Alarm, ถังดับเพลิง, Sprinkler ระบบ
พวกนี้ถือวาเปนตัวเสริมกัน อีกทั้งมีคนอยูในพื้นที่ กรณีเกิดเหตุก็สามารถ
ชวยกันระงับเหตุได โดยการทํางานจะตัดระบบใดระบบหนึ่งกอน แลวเรง
ดําเนินงานใหเสร็จ ถึงจะทําระบบอ่ืนๆ ตอ (ปกติแลวจะตัดระบบ Sprinkler 
กอน) และมีการ Set จํานวนถึงดับเพลิงเพิ่มเติมจากจํานวนปกติ 
โดยประมาณ 25 ตารางเมตร / ถัง แตบริเวณหนาลิฟตและทางเดินจะมีจุดละ 
2 ถัง โดยที่ผูรับเหมาทุกเจาจะเฉลี่ยจํานวนถังดับเพลิงกัน  

ผูวิจัย  :   มีการเกิดอุบัติเหตุในระหวางการทํางานบางหรือไม 
ผูใหสัมภาษณ :   มีบาง เชน คนงานตกนั่งราน แตเปนอุบัติเหตุเล็กนอยเนื่องจากพื้นที่ไมสูงมาก,  

มีการเกิดไฟฟาลัดวงจร เนื่องจากใชสายไฟช่ัวคราวและมีการลากสาย ซึ่งทํา
ใหเกิดการชอตบางในบางคร้ัง (ไมไดชอตคน) พนักงานที่จะเขามาทํางาน
เกี่ยวกับการตัดตอระบบ จะเปนพนักงานที่มีประสบการณ และไปตรวจสอบ
สภาพหนางานลวงหนากอนแลวจึงมีการเขาไปคุยกับทางธนาคาร ถึงจะลงมือ
ทํางาน อีกทั้งเนื่องจากอาคารเปนอาคารเกา มีการตอเติมและการตอเติมนั้นๆ 
ไมไดมีระบุอยูในแบบท่ีผูรับเหมาไดรับมา (ไมมี AS Built Drawing) ทําใหมี
โอกาสที่พนักงานจะเขาไปตัดโดนระบบอ่ืนที่กําลังใชงานอยู เชน ทํางานอยูที่
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ชั้น 5 มีการตัดระบบไปโดนระบบไฟฟาของชั้น 6 ทําใหระบบไฟฟาของช้ัน 6 
ไมสามารถใชงานได (เนื่องจากอาคาร Head Office ลักษณะการเดินระบบ
ตางๆ จะอยูที่ฝาเพดานของช้ันที่อยูดานลาง เชน งานระบบไฟฟาของชั้น 6 จะ
อยูบริเวณฝาเพดานของช้ัน 5 ซึ่งเมื่อทําการปรับปรุงอาคารสํานักงานใหมแลว 
งานระบบจะไมมีการติดต้ังขามช้ันกนั แตอาคาร West Tower B งานระบบจะ
อยูในชั้นเดียวกัน) การแกไขปญหาคือ จะตองมีความละเอียดในการทํางาน
มากข้ึน เพิ่มระยะเวลาในการทํางานมากข้ึน, มีการไลสายและ Mark ตําแหนง
ตางๆ ใหชัดเจนกอนการลงมือทํางาน 

ผูวิจัย  :   วิธีการแกไขปญหาเร่ืองขอรองเรียนจาก User (ผูใชอาคาร) ทางผูรับเหมามี 
วิธีการอยางไร 

ผูใหสัมภาษณ :   เมื่อมีการแจงรองเรียน ก็จะมีการหยุดการทํางานนั้นๆ กอนแลวเขาไปทําการ 
ตรวจสอบ เนื่องจากการรองเรียนในบางคร้ังอาจเปนเร่ืองที่เขาใจไมตรงกัน 
เชน เร่ืองกล่ิน กล่ินที่รองเรียนในบางคร้ังไมไดเกิดจากงานกอสราง แตเกิดจาก
ทอระบายน้ําทิ้งที่ถูกเปดฝาทิ้งไว แตถาเปนเร่ืองของกล่ินสี ก็ใชวิธกีารทํางาน
เปนชวงเวลากลางคืนแทน และใชพัดลมดูดอากาศระบายอากาศเพิ่มเติม และ
ที่ Site งานจะมี รปภ. ประจําอยูแลว ในบางคร้ังผูใชอาคารก็จะทําการแจงไป
ยัง รปภ.ที่ประจําช้ันนั้นๆ เลย 

ผูวิจัย  :   ระหวางการทํางาน / ติดตอประสานงาน / การจัดสงเอกสารตางๆ กับเจาของ 
โครงการโดยตรงกับการมีที่ปรึกษาโครงการ (Consultant) มีความแตกตางกัน
อยางไรบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   ในชวงที่มี Consult การเปล่ียนแปลงแบบตางๆ จะมีวิธีการทํางานข้ันตอนที่ 
รัดกุม มีการยืนยันที่แนนอน แตพอไมมี Consult การเปล่ียนแบบคอนขาง
ลาชา เนื่องจากไมมีผูที่ทําการเรงรัดและอนุมัติแบบนั้นๆ การมี Consult ทําให
ระยะเวลาในการทํางานกระชัดกวา เชน ระหวางการทํางานก็จะมี Consult ที่
เปนผูเรงรัดงานกับทุกๆ ฝายให โดยที่เวลามีปญหาทางผูรับเหมาสามารถแจง
ผาน Consult ใหชวยดําเนินการใหได ซึ่งแตกตางกับชวงที่ไมมี Consult คือ 
ทางผูรับเหมาจะตองแจงทางธนาคารและเดินเร่ืองตางๆ ตามผูรับผิดชอบแต
ละสวนงานเอง และในบางคร้ังที่ไมสามารถแกปญหาได ก็ตองรอวันที่มี Site 
Meeting 
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ผูวิจัย  :   ปญหาที่เกิดข้ึนทั้งกอน, ระหวางและหลังจากการทํางานมีอะไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   กอนปรับปรุงอาคารจะมีปญหาเกี่ยวกับ As built Drawing ที่ไดรับมาจะตรง 

กับหนางานประมาณ 80% แตไมไดเปนปญหามากนัก, ระหวางปรับปรุง
อาคารจะมีปญหาเร่ืองระยะเวลาในการทํางาน คือไมสามารถทํางานในเวลา
ปกติได ตองทําตอนกลางคืน เพื่อลดผลกรทบท่ีจะเกิดกับผูใชงานอาคาร, 
หลังจากการปรับปรุงอาคารจะมีปญหาเร่ืองอุปกรณที่จัดสงมาไมพรอมกัน 
(การอนุมัติจากธนาคารมาไมพรอมกัน) ทําใหสงผลกระทบตออุปกรณที่ตอง
ใชระยะเวลาในการผลิต และระยะเวลากําหนดสงมอบงาน คืออุปกรณบางตัว
ตองนําไปติดหลังจากการสงมอบงานใหกับทางธนาคารแลว ซึ่งจะสงผลถึง
เวลาที่ตองเขาไปติดต้ังเพิ่มและคาใชจายในการเดินทาง แตกอนการสงมอบ
งานจะตองมีการ Test Run กอนเพื่อใหระบบประกอบอาคารตางๆ สามารถใช
งานไดจริง กอนที่ผูใชอาคารจะเขาใชพื้นที่นั้นๆ สวนการเก็บ Defect จะ
สามารถทําไดเฉพาะตอนกลางคืนและวันหยุดของพนักงานเทานั้น ระยะเวลา
ตามกําหนดการของธนาคารในการเก็บ Defect และรวมถึงการอนุมัติตรวจรับ
งานจะใชเวลาประมาณ 2 สัปดาห  

ผูวิจัย  :   ระบบปรับอากาศที่มีการปรับปรุงนั้น มีการปรับปรุงอะไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   เปล่ียนทอสงลม, AHU เปล่ียนเฉพาะ Coil เย็น, ติดต้ัง VAV (ตัวควบคุมการ 

จายลม),ชุดควบคุมอุณหภูมิ ที่เปนตัวกําหนดวาตําแหนงไหนจะจายลมมาก-
นอย โดยที่ทอสงลมจะมีการกําหนดหนาตัดของทอไปแลว ไมสามารถเปล่ียน
ขนาดได VAV จึงเปนตัวกําหนดใหหร่ีหรือเปด โดยจะมีบริษัทที่ออกแบบงาน
ระบบประกอบอาคารทําหนาที่ออกแบบงานระบบตางๆ ให และเมื่อผูใช
อาคารเขาไปใชพื้นที่แลว ก็ขอรองเรียนเก่ียวกับระบบปรับอากาศพอสมควร 
เชน แอรไมเย็น ซึ่งเปนเร่ืองของความรูสึกเปนหลัก เนื่องจากอุณหภูมิที่ไดรับ
นั้นจะแปรผันตามหลายๆ ปจจัย เชน หากกําลังเหนื่อยอยู ก็จะทําใหรูสึกวา
แอรไมเย็นหรือเย็นชา, นั่งอยูกับที่นานๆ ก็จะรูสึกวาแอรเย็นเกินไป ซึ่ง
ผูออกแบบจะออกแบบอุณหภูมิที่เทากันหมด แตจะมีตัวปรับอุณหภูมิเผ่ือไว
ดวย แตทิศทางของท่ีนั่งและมุมของอาคารก็มีผลเชนกัน วิธีการแกไขปญหา
คือ ทางโครงการไดจัดใหมีการติดต้ังมาน โดยดานที่ตองรับแดด ก็จะใชมานที่
มีความหนามากข้ึนหรือแบบที่มีตัวสะทอนแดดเปนตัวชวย 
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ผูวิจัย  :   มีผลกระทบที่เกิดจากงานเพิ่ม – ลด ในระหวางการทํางานบางหรือไม 
ผูใหสัมภาษณ :   มีงานเพิ่มลดในทุกๆ ระบบ ซึ่งจะกระทบกับระยะเวลาในการทํางาน เมื่อมีงาน 

เพิ่ม-ลดแลว ทางผูรับเหมาจะดําเนินการไปกอน โดยใช Unit Price ตัวเดิมใน
การนําเสนอราคา แลวมาเช็คปริมาณกันภายหลังเพื่อไมใหงานลาชา 

ผูวิจัย  :   ความคิดเห็นเกี่ยวกับผลการดําเนินงานของบริษัทเปนอยางไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   ถือวาออกมาไดดีในมุมมองของบริษัท ซิต้ีเพาเวอร จํากัด ถาเทียบกับ 

ระยะเวลาดําเนินการ, คาใชจายที่เกิดข้ึนในโครงการ, ปญหาตางๆ และ
ผลกระทบที่เกิดข้ึนในระหวางการทํางานไมวาจะเปนเร่ืองของการรประทวง
หรือน้ําทวม  แตจะไมดีเทาที่ควรถาเทียบกับระยะเวลาที่ทางธนาคาร
กําหนดใหในการทํางาน เนื่องจากระยะเวลานั้นคอนขางบีบ รวมถึงการอนุมัติ
แบบหรือวัสดุตางๆ ที่คอนขางลาชา ซึ่งปญหาเหลานี้ทางผูรับเหมาก็ไดมีการ
แจงใหทางธนาคารทราบอยางตอเนื่อง 

 
**หมายเหตุ   :   ขอคําถามที่ใชในการสัมภาษณจะไมตรงกับรูปแบบที่ต้ังไวทั้งหมด เนื่องจากใน
บางหัวขอ ผูใหสัมภาษณก็ไดอธิบายรวมคําถามกับคําตอบในหลายๆ ขอเขาดวยกันแลว จึงไมไดมี
การถามคําถามนั้นๆ ซ้ํา 
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เอกสารประกอบการสัมภาษณ 
ผูวิจัย  :   นางสาว ชิษณุชา ขุนจง 
ผูใหสัมภาษณ  :   คุณกิตติศัพท สิงหกลางพล : หัวหนาแผนกบริการอาคาร  

บริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จํากัด  
วันที่สัมภาษณ :   วันที่ 20 ธันวาคม พ.ศ. 2554 
 
ขอมูลที่ไดรับจากเจาหนาท่ีฝายบริหารงานอาคาร ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) 
กอนการสัมภาษณ 
 บริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จํากัด เปนบริษัทที่ทําหนาที่บริหารงานอาคาร, ดูแลพื้นที่
อาคารใหกับทางธนาคาร 
 
บทสัมภาษณ 
ผูวิจัย  :   Scope การทํางานของบริษัทนันทวันแมนเนจเมนท จํากัด ที่อาคาร West  

Tower B เปนอยางไร 
ผูใหสัมภาษณ :   จะดูแลเฉพาะภายในพื้นที่สํานักงาน แตพื้นที่สวนกลางจะเปนการดูแลของ 

บริษัทพรีมัส (ประเทศไทย) จํากัด โดยบริษัทนันทวันแมนเนจเมนท จํากัด จะ
ทําหนาที่ติดตามงาน Defect, งานซอมยอยเบ้ืองตน (Handy Man) การ
แกปญหาเฉพาะหนา, การติดตอประสานงานตางๆ ที่มีผลกระทบกับผูใชงาน
อาคาร ซึ่งทางบริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จํากัด จะทําหนาเกี่ยวกับ FM 
(Facility Management) ไมไดดูแลงานกอสราง โดยทาง SCB จะมีผูดูแลงาน
กอสรางอยูแลว คือเปน Consult ที่ทาง SCB วาจางมา (บริษัทโปรเจคสเอเซีย 
จํากัด) และที่ทาง SCB ดูแลงานกอสรางเองดวย 

ผูวิจัย  :   หนาที่ในการทํางานของบริษัทนันทวัน แมนเนจเมนท จํากัด ที่อาคาร West  
Tower B ในระหวางที่มี Consult และ ไมมี Consult แตกตางกันหรือไม 
อยางไร 

ผูใหสัมภาษณ :   แตกตางกันเพราะบริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จํากัด ดูแลหลังจากที่  
Renovate เสร็จแลว ซึ่งกอนหนานี้จะเปนบริษัท พรีมัส (ประเทศไทย) จํากัด 
เปนผูดูแล (บริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จํากัด จะดูแลสํานักงานใหญเปน
หลัก) บริษัท พรีมัส (ประเทศไทย) จํากัด จะคาบเกี่ยวระหวางผูเชาที่เปน
บริษัทจากภายนอก เชน Chevron เปนตน เม่ือทางทางธนาคารยายเขาไปอยู



 
 
 

156 
 

ในพื้นที่ทางบริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จํากัด จึงตองเขาไปดูพื้นที่แทน
บริษัท พรีมัส (ประเทศไทย) จํากัด (บริษัท พรีมัส (ประเทศไทย) จํากัด จะดูใน
สวนกลางทั้งหมด)  

ผูวิจัย  :   เนื่องจากระบบประกอบอาคารตางๆ ตองมีการเช่ือมตอกันระหวางพื้นที่ 
สํานักงานและพื้นที่สวนกลาง มีปญหาเกิดข้ึนบางหรือไมหลังจากมีการ
แบงแยกพื้นที่การดูแลแลว 

ผูใหสัมภาษณ :   ในชวงแรกๆ มีปญหาเร่ืองการประสานงานที่ทางลูกคา (ผูใชงานอาคาร) ไม 
ทราบวาควรจะแจงปญหาที่มีหรือที่พบไปที่สวนไหน ซึ่งทําใหเกิดความสับสน 
เนื่องจากอยูระหวางการสงมอบงานดวย แตเร่ืองของพ้ืนที่คาบเกี่ยวนั้นไมเกิด
ปญหา เนื่องจากมีการแบงแยกพื้นที่กันแลว คือ บริษัท นันทวันแมนเนจเมนท 
จํากัด จะดูแลในสวน Office Zone หากปญหาที่มีหรือที่พบเกิดข้ึนที่สวนกลาง 
ทางบริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จํากัด ก็จะรับเร่ืองนั้นๆ มาจากผูใชอาคาร
และแจงตอไปยังบริษัท พรีมัส (ประเทศไทย) จํากัด เพื่อใหทําการแกไขปญหา
ดังกลาว 

ผูวิจัย  :   Scope การทํางานของบริษัทนันทวันแมนเนจเมนท จํากัด ที่อาคาร Head  
Office เปนอยางไร 

ผูใหสัมภาษณ :   ทําหนาที่ควบคุม, ดูแลและประสานงาน โดยควบคุมงานกอสรางที่เปนงาน  
Renovate ทั้งหมด ไมวาจะเปนงาน Interior, งานระบบประกอบอาคาร และ
เปนผูดูแลอาคาร (เปน Consult, CM และ FM) ที่ตองทําทั้ง 3 หนาที่ 
เนื่องจากเปนสัญญาที่ทางบริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จํากัด ไดทําไวกับทาง
SCB วาขอบเขตของงานบริหารอาคารมีอะไรบาง เลยมีการคาบเกี่ยวงานกัน
วา หากมีงานปรับปรุงอาคารตามที่ระบุอยูในสัญญา ทางบริษัทนันทวันแมน
เนจเมนท จํากัด ก็จะตองทําหนาที่เปนที่ปรึกษา (Consult) สําหรับอาคาร 
West Tower B บริษัทนันทวันแมนเนจเมนท จํากัด คือ FM แตสําหรับอาคาร 
Head Office บริษัทนันทวันแมนเนจเมนท จํากัด คือ CM, Consult และ FM 
ซึ่งทางบริษัทฯ เองก็มีทีมงานหลายทีมและมีบุคลากรที่มีความสามารถในการ
ทํางาน CM, Consult และ FM  

ผูวิจัย  :   สําหรับอาคาร Head Office มีข้ันตอนในการทํางานและการ Approve งาน 
ตางๆ ที่เกี่ยวกับการปรับปรุงอาคารสํานักงานอยางไรบาง 
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ผูใหสัมภาษณ :   งานที่ Renovate นี้เปน Design and Built คือ ทําดวยออกแบบดวย โดยไมมี 
การออกแบบขึ้นมากอน ซึ่งเปนอะไรที่คอนขางจะสับสน ทั้งนี้การ Approve 
ทางบริษัท Supplier หรือผูรับเหมาก็ตองสงเอกสารมานําเสนอทาง SCB และ
ให SCB Approve ผานทางบริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จํากัด โดยทางทาง
บริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จํากัด จะชวยดูหรือ Screen ใหทาง SCB อีกที
หนึ่ง วาตกลงหรือยอมรับในส่ิงที่ผู รับเหมานําเสนอมาไดหรือไม ถาหาก
เรียงลําดับต้ังแตอาคาร Head Office ชั้น 5 คือ ทาง DWP ยังคงเปน
ผูออกแบบอยู และมีการแบงระหวางผูรับเหมางาน Interior และงานระบบ
ประกอบอาคาร (งาน Interior = บริษัท อํานาจชัยกิจ จํากัด, งานระบบ
ประกอบอาคาร = บริษัท ซิต้ีเพาเวอร จํากัด) และทางบริษัท นันทวันแมนเนจ
เมนท จํากัด ทําหนาที่ CM, Consult และ FM  ซึ่งจะมีความแตกตางกันกับ
อาคาร Head Office ชั้น 6, 8 14 ตรงที่หนางานจะตางกัน กรณีชั้น 5 งานฝา
เพดานจะเปน Expose ทั้งหมด คือ เปนฝาเพดานแบบเปดทั้งหมดทั้ง 3 Zone 
แตในสวนที่ปรับปรุงใหม (หมายถึง ชั้น 6, 8, 14) จะเปนฝาเรียบปกติ และ
ระบบประกอบอาคารของช้ัน 5 จะเปล่ียนใหมทั้งหมด ไมวาจะเปนทอ, หัวจาย
ลมตางๆ ซึ่งจะแตกตางกับชั้น 6, 8,14 ประมาณ 60% หลังจากการปรับปรุง
ชั้น 5 ไปแลวจะมีการ Keep รูปแบบเดิมของไวพอสมควร และปรับ Function 
ใหเปนไปตามที่ SCB ไดออกแบบไว แต Outline ของ Function จะใกลเคียง
กับชั้น 5 โดยไดมีการนํารูปแบบของช้ัน 5 มา Develop ใหเขากับความ
ตองการของช้ันอ่ืนๆ  

ผูวิจัย  :   มีปญหาเกี่ยวกับการทํางานดานงานเอกสารบางหรือไม 
ผูใหสัมภาษณ :   สวนใหญจะไมคอยมีปญหา เนื่องจากแบบสวนใหญจะเปล่ียนโดยหนางาน  

(ทาง SCB มีแบบเกาและแบบใหมที่เปน Outline ใหกับผูรับเหมา แตสวน 
Detail ของแบบนั้นจะตองไป Clear กันภายหลัง) 

ผูวิจัย  :   มีงานเพิ่ม-ลดระหวางการทํางานบางหรือไม 
ผูใหสัมภาษณ :   มีทุกชั้น แตไมมาก โดยสวนใหญแลวจะเปนเร่ืองเกี่ยวกับพื้นที่หองที่ Set ไว  

แลวเขาใจไมตรงกับ โดย User เองจะมาขอปรับเปล่ียนในระหวางที่มีการ
ทํางานอยู 

ผูวิจัย  :   มีขอรองเรียนจาก User เกี่ยวกับการปรับปรุงอาคารสํานักงานบางหรือไม 
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ผูใหสัมภาษณ :   ยังไมมีขอรองเรียน เนื่องจากเปนชวงแรกๆ ที่ User เพิ่งจะยายเขาไปใชพื้นที่ 
สํานักงานใหม แตถาเปนเร่ืองของการรองเรียนในระหวางการปรับปรุงอาคาร
สํานักงานนั้น จะมีขอรองเรียนเร่ือง ฝุน, กล่ิน, เสียง โดยทางUser จะรองเรียน
ผาน SCB แลวทาง SCB จึงทําการแจงมาที่ทมีงานชองบริษัท นันทวันแมน
เนจเมนท จํากัด ซึ่งทางทีมงานเองก็จะเขาไปเบรคงานกอน เชน เร่ืองเสียง, 
กล่ิน ก็จะปรับใหเปนการทํางานหลัง 6 โมงเย็นไปแลว หรือกรณีที่ลูกคามี
ประชุมในชวงเชา ก็พยายามหลีกเล่ียงการทํางานที่จะสงผลกระทบดังกลาว  
หรืออะไรก็ตามที่มีผลกระทบไมรายแรง ก็จะไมปลอยใหทํางานปรับปรุง
อาคารตอ เพราะถือวาเปนงานเรงดวน (แตถามีผลกระทบรายแรงก็จะทําการ
เบรคการทํางานนั้นๆ กอน และเมื่อมีการเบรคงานเรียบรอยแลว ก็จะมีการ
กลับข้ึนไป Recheck กับ User อีกคร้ังดวยเชนกัน) ซึ่งโดยงานสวนใหญจะ
ทราบและมีประสบการณในการทํางานมาจากชั้นอ่ืนๆ อยูแลว งานที่มีเสียงดัง
หรือกลิ่นรุนแรงก็จะถูก Set ใหทําในชวงตอนเย็นหรือหลังเลิกงาน แตถาเปน
กรณีที่จะตองทําเพราะเปนงานเรงดวนจริงๆ และเมื่อทําแลว ถูกลูกคา 
Complain มา ก็ตองทําการเบรคงานกอน (โดยสวนใหญในกรณีนี้ จะเปนการ
ถูกเบรคงานในชวงที่ลูกคามีประชุม)  

ผูวิจัย  :   เนื่องจากลัษณะการทํางานในหนาที่ของ FM คอนขางจะแตกตางกับ CM และ  
Consult ซึ่งตามปกติแลว (จากประสบการณผูวิจัย) จะทราบมาวา FM จะให
ความสําคัญกับ User มากกวา แต CM และ Consult จะใหความสําคัญกับ
งานกอสรางมากกวา ทั้งนี้ทางบริษัท นันทวันแมนเนจแมนท จํากัด ตองทําทั้ง 
3 หนาที่ควบคูกับ จึงอยากทราบวามีการแบงขอบเขตการทํางานอยางไร 

ผูใหสัมภาษณ :   จริงๆ แลวมีการแบงกัน แตทางทีมงานของบริษัท นันทวันแมนเนจแมนท  
จํากัด ไมไดเปนผูตัดสินใจหลัก โดยผูตัดสินใจหลักคือทีมงานที่ดูแลโครงการ
ของทาง SCB ซึ่งบริษัท นันทวันแมนเนจแมนท จํากัด จะทําหนาที่เปน
ผูรายงาน ซึ่งทาง SCB เองก็จะแจงวา หากการทํางานปรับปรุงไมกระทบตอ
การของ User ก็ใหทํางานไดตลอด แตถามีผลกระทบเกิดข้ึนก็ขอใหเบรคงาน
นั้นๆ กอน เพราะถือวางานปรับปรุงอาคารสํานักงานนี้เปนงานเรงดวน ใน 
Case ของอาคาร West Tower B ทางบริษัท นันทวันแมนเนจแมนท จํากัด จะ
ทําหนาที่ FM อยางเต็มที่ หาก User มีปญหาอะไรก็จะเขาไปทําการแกไขทันที 
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แตถาเปนอาคาร Head Office ทางบริษัท นันทวันแมนเนจแมนท จํากัด ก็
จะตองมีการแบง Part ในการทํางานกันวา ณ เวลานี้ตองใหความสําคัญทํา
หนาที่ FM มากอน หรือณ เวลานี้ตองใหความสําคัญทําหนาที่ CM, Consult 
มากอน ซึ่งถาการทํางานมีผลกระทบรายแรงกับ User ก็ตองทําการเบรคงาน
กอน แตถาเปนเร่ืองเล็กนอย ก็จะใชการเจรจากับ User วาขอใหทางทีมงาน
ทํางานตอ เนื่องจากเปนงานเรงดวน ซึ่งการเปนคนกลางท่ีตองทําหนาที่ทั้ง 3 
อยางพรอมกันนั้นลําบากมากพอสมควร 

ผูวิจัย  :   หลังจากการปรับปรุงอาคารสํานังานแลว ยกตัวอยางอาคาร Head Office ชั้น  
5 มีปญหาอะไรเกิดข้ึนบางหรือไม 

ผูใหสัมภาษณ :   สวนใหญจะเปนปญหาเร่ือง Defect ของงานระบบ และปญหาเร่ืองความรูสึก 
ของ User  ที่มีตอสภาพแวดลอมที่เปล่ียนแปลง เชน  แอรเย็นไป (อยูในชวง 
Commissioning), แสงไฟจาเกินไป (เนื่องจากไดมีการเปลี่ยนหลอดไฟเปน
หลอด T5) สวนความไมเรียบรอยของงาน Interior ก็มีบาง แตทั้งนี้กอนที่
ผูรับเหมาจะสงงานก็ไดมีการตรวจจับงานจากทั้งทางบริษัท นันทวันแมนเนจ
เมนท จํากัด และจากทาง SCB กอนที่จะให User เขาไปใชพื้นที่นั้นๆ แตพอ 
User เขาไปใชพื้นที่การรองเรียนตางๆ จึงจะตามมาภายหลังหากเห็นวาพื้นที่
นั้นๆ มีปญหา หรืองานไมเรียบรอย ซึ่งปญหาที่เจอ User รองเรียนมาเปนสวน
ใหญหลังจากเขาไปใชพื้นที่แลวคือเร่ืองของ Furniture เนื่องจากพื้นนั้นหยาบ, 
ปรับระดับพื้นไมเทากันบาง ถึงจะทําการปูพรมแลวก็ยังสงผลให Furniture 
เอียง, ระดับพื้นหองประชุมเปน Slope และสูงกวาพื้นในสวนทํางาน อีกทั้ง
บางช้ันเปนพื้น Raise Floor (ชั้น 14, 9) ทําให User เกิดความไมคุนเคย โดย
ชั้น 14, 9 นี้ งานระบบทั้งหมดจะอยูภายในช้ันเดียวกัน คือ อยูใตพื้น Raise 
Floor (เชน งานระบบไฟฟา, LAN, โทรศัพท) และฝาเพดานของช้ันตัวเอง สวน
ชั้นอ่ืนๆ งานระบบจะอยูบริเวณฝาเพดานของชั้นที่อยูดานลาง เชน งานระบบ
ของช้ัน 6 จะอยูที่ฝาเพดานของช้ัน 5 เปนตน สวนวิธีการทํางานนั้นไมแตกตาง
กัน เนื่องจากเปนปกติของอาคารนี้อยูแลว ที่ไมวาจะมี Design หรือการติดต้ัง
งานระบบจะทําการเจาะทะลุจากพ้ืนข้ึนมา (ไมไดอยูบนฝา) ซึ่งงานปรับปรุง
อาคารสํานักงานใหมนี้ ยกตัวอยางชั้น 5 งานระบบที่ไมไดมีการเปลี่ยนแปลงก็
ยังคงอยูที่ฝาเพดานของช้ัน 4 เหมือนเดิม แตสวนที่มีการเปลี่ยนแปลงก็จะถูก
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ยายกลับมาอยูที่ฝาเพดานช้ัน 5 ซึ่งช้ัน 6 และ ชั้น 8 ก็เชนเดียวกัน โดยจะ
ยกเวนชั้น 14 และ ชั้น 9 ที่งานระบบทั้งหมดจะอยูใน Floor ของตัวเอง ไมทะลุ
ไปอยูชั้นอ่ืน แตยังคงมีชั้นอ่ืนทะลุมา (ชั้น 14 จะมีงานระบบของชั้น 15 ทะลุ
มา) 

ผูวิจัย  :   กอนการปรับปรุงอาคารสํานักงานมีปญหาอะไรเกิดข้ึนบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   แรกๆ จะมีปญหาเกี่ยวกับการขนสง แตสําหรับ User นั้นไมคอยมีปญหา  

เนื่องจากทาง SCB ไดทําการจางบริษัทในการขนยายของตางๆ ใหกับ User 
และเม่ือ User ยายออกไปพื้นที่ก็จะกลายเปนที่โลง เหลือจะเฉพาะในสวนชอง 
Workstation ซึ่งการทํางานในชวงนี้หากมีผูรับเหมาหลายเจาจะเกิดการ
ทํางานที่ชนกัน เนื่องจากการขนสงนั้นมีลิฟตเพียง 1 ตัว  ลิฟตที่ใชสําหรับ 
Loading มี 1 ตัว สวนลิฟตที่ใหผูรับเหมาสัญจรจะมีใหเจาละ 1 ตัว โดยเพิ่งจะ
มีการปรับการใชลิฟต สําหรับอาคาร Head Office นี้ แตก็ยังคงมีปญหาอยูใน
เร่ืองของการขนของหนักข้ึน – ลงอาคาร 

ผูวิจัย  :   กรณีจางผูรับเหมาจากขางนอกมาขนยายของให ใหระยะเวลาประมาณกี่วัน 
ผูใหสัมภาษณ :   ประมาณ 3 วัน / 1 ชั้น โดยจะรวมวันที่ยายออกและนําไปติดต้ังในที่ใหมดวย  

ซึ่งในการยายก็จะมีการแปะสติกเกอรไวที่กลอง โดยจะมีการ Run number ไว 
และทางผูรับเหมาเองก็จะมีแบบแปลนของที่ใหม ที่ระบุตําแหนงการวางกลอง
ตางๆ ตาม number ที่ไดมีการแปะไว และพนักงานก็จะมาจัดของตอเอง 

ผูวิจัย  :   ปจจัยที่ทําใหเกิดงานลาชา มีอะไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   ที่ผานมาจะมีเร่ืองของน้ําทวม ทําใหการทํางานปรับปรุงอาคารสํานักงานของ 

อาคาร Head Office จากตามกําหนดการทํางาน 30 วัน ขยายออกไปเปน 45 
วัน แตเร่ืองหลักๆ สําหรับอาคาร West Tower B คือ มีผูรับเหมาหลายเจามา
ทํางานชนกัน แลวก็จะมีเร่ืองของการจัด Event ตางๆ ของทางธนาคารเอง ที่
ตองการความปลอดภัยสูง ก็ตองงดการทํางานปรับปรุงอาคารสํานักงานใน
บางชวง 

ผูวิจัย  :   ผลการดําเนินงานของโครงการเปนอยางไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   ทางบริษัท นันทวันแทนเนจเมนท จํากัด จะมีแบบฟอรมในการประเมินงาน  

ตาม List รายการอยูแลว เชน เร่ืองของราคา, ผลการทํางาน, ระยเวลาในการ
ทํางาน, ความตรงตอเวลา โดยจะใชในการประเมิณผูรับเหมาอยูแลว ซึ่งการ
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ประเมิณนี้ก็จะสงผลไปยังการประมูลงานปรับปรุงอาคารสํานักงานในช้ัน
ใหมๆ ดวย โดยจะดูจากผลคะแนน โดยทางบริษัท นันทวันแทนเนจเมนท 
จํากัด จะเปนผูรวบรวมใหกับทาง SCB ซึ่งผลคะแนนเหลานี้จะใชประกอบการ
พิจารณาการประมูลเพิ่มเติมที่นอกเหนือจากการยื่นซองประมูลราคางานแลว 

ผูวิจัย  :   เร่ืองความปลอดภัยในการทํางาน (Safety) มีขอกําหนดหรือการอบรมที่ 
เกี่ยวของกับเร่ืองนี้ในการทํางานบางหรือไม 

ผูใหสัมภาษณ :   โดยปกติกอนที่ผูรับเหมาจะเขาทํางานจะมีการ Kick Off กอน โดยจะมีการ 
แนะนําทีมงานวาใครทําหนาที่ในสวนไหนบาง และทางผูรับเหมาเองก็จะตอง
มีคนที่ดูแลเร่ือง Safety โดยเฉพาะประจํา 1 คน / 1 ชั้น ซึ่งจะประจําตลอด 24 
ชั่วโมง ซึ่งคนที่ทําหนาที่ Safety นี้จะตองสามารถเปนตัวแทนของ Foreman 
ได เนื่องจากจะมีเร่ืองของคนงานตางดาว (เร่ืองภาษาที่ใชในการส่ือสาร) ที่
ทางทีมงานเองไมสามารถไปสั่งงานโดยตรงได ตองมีคนกลางในการชวย
ส่ือสาร ทั้งนี้ทาง SCB เองก็มีขอกําหนดและขอปฏิบัติที่เกี่ยวของกับความ
ปลอดภัยในการทํางานอยูแลว สวนทางผูรับเหมาเองก็มีการจัดการอบรม
เกี่ยวกับเรื่อง Safety เอง เพียงแตอาจจะไม 100% (เนื่องจากมีแรงงานตาง
ดานทํางานดวย) 

 ผูวิจัย  :   มีการเกิดอุบัติเหตุในระหวางการทํางานบางหรือไม 
ผูใหสัมภาษณ :   มี เร่ืองของระบบ BAS ที่มีการโดนปรับไปประมาณ 300,000 บาท เนื่องจาก 

ความรูเทาไมถึงการ เกิดข้ึนที่อาคาร Head Office ชั้น 5 โดยชางที่ทํางานใช
อุปกรณผิด โดยนํากาวไปเกี่ยวกับทอของระบบ Fire Alarm ทําใหไฟยอนเขา
ไปถึงระบบ โดยยังไมมีการตัดระบบออกกอนการทํางานนั้นๆ ซึ่งผูรับเหมา
ไมไดแจงวาจะทํางานนี้ ณ ชวงเวลานี้กอน (มีการแจง แตแจงวาจะทํางาน
อยางหนึ่งและทํางานจริงอีกอยางหนึ่ง) ซึ่งทั้งนี้ทางผูรับเหมาก็ตองเปน
ผูรับผิดชอบ ซึ่งโดยปกติแลวกอนการทํางานที่มีผลกระทบกับระบบควบคุม
ความปลอดภัยของอาคาร, Fire Alarm จะตองมีการแจงทางทีมงานของ
บริษัท นันทวันแมนเนจเมนท จํากัด ลวงหนา เพื่อที่ทางทีมงานจะไดไปทําการ
ตัดระบบนั้นๆ กอนการทํางาน แตเมื่อทํางานโดยไมมีการแจงลวงหนาหรือแจง
การทํางานผิดประเภท ก็ทําใหเกิดเหตุการณดังกลาวที่ทําใหเกิดความเสียหาย
ข้ึน สวนอุบัติเหตุรายแรงนั้นไมมีเกิดข้ึน แตจะมีการหยอกลอกันเลนใน Site 
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งาน เชน การเอาน้ํามันมาจุดไฟเลน ทางทีมการก็ตองมีการแจงใหชางคนนั้นๆ 
ออกจากการทํางาน เนื่องจากเปนส่ิงที่ไมสมควรทํา 

ผูวิจัย  :   งานระบบประกอบอาคาร มีการปรับเปล่ียนในสวนใดบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   1. ปรับเปล่ียนระบบปรับอากาศ คือ เปล่ียน VAV เปน VSD เปล่ียนจากการ  

Run เต็ม 100% ใหเปน run ตามโหลดที่มีการใชงานจริง เพื่อการประหยัด
พลังงาน, เปล่ียน Coil เย็น เฉพาะ Zone B, C ของทุกชั้น (Zone A ไมได
เปล่ียน เนื่องจากพื้นที่ใหญอยูแลว), เปล่ียนหัวจายลม ชั้น 5 จะเปล่ียน 
Design ของหัวจายลมดวย แตชั้นอ่ืนๆ จะปรับและเปล่ียนตําแหนงใหตรงกับ
การตัดที่นั่งใหม (ใชรูปแบบเดิม), ทอ Duct เปล่ียนและซอมแซม   
2. ระบบไฟฟา เปล่ียนหลอดไฟเปน T5 ทั้งหมด สําหรับช้ัน 5 จะเปล่ียนทั้ง
หลอดและโคมไฟ สวนชั้นอ่ืนๆ จะใชการ Modify คือใชโคมของเดิมแลว
เปล่ียนหลอดไฟใหมจาก T12 เปน T5 
3. ระบบสุขาภิบาล เปล่ียนสุขภัณฑและ Sensor ทั้งหมด เนนเร่ืองการ
ประหยัดพลังงาน 
4. ระบบควบคุมอาคาร ไมไดทําการเปล่ียนแปลง สวนระบบ Access Control 
ทําการเพิ่ม, ระบบ Fire Alarm เปล่ียนหัว Sprinkler เปนบางจุด สวนในบาง
ตําแหนงที่มีการกั้นหองใหม และไมอยูใน Zone ที่ตรวจจับ ก็ตองมีการทํา 
Graphic เพิ่ม 
5. ระบบคอมพิวเตอร, LAN, โทรศัพท ปรับ/เปล่ียนใหมตามผังที่นั่งใหม  

 
**หมายเหตุ   :   ขอคําถามที่ใชในการสัมภาษณจะไมตรงกับรูปแบบที่ต้ังไวทั้งหมด เนื่องจากใน
บางหัวขอ ผูใหสัมภาษณก็ไดอธิบายรวมคําถามกับคําตอบในหลายๆขอเขาดวยกันแลว จึงไมไดมี
การถามคําถามนั้นๆ ซ้ํา 
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เอกสารประกอบการสัมภาษณ 
ผูวิจัย  :   นางสาว ชิษณุชา ขุนจง 
ผูใหสัมภาษณ  :   คุณเจริญชัย อิสระชัยกุล  :  กรรมการผูจัดการ  บริษัท โปรไฟล เดคคอร จํากัด  
วันที่สัมภาษณ :   วันที่ 20 ธันวาคม พ.ศ. 2554 
 
ขอมูลที่ไดรับจากเจาหนาท่ีฝายบริหารงานอาคาร ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) 
กอนการสัมภาษณผูรับเหมาโครงการ 
 บริษัท โปรไฟล เดคเคอร จํากัด เปน บริษัทรับเหมากอสราง ที่ทําหนาที่เปนผูรับเหมาหลัก
ในโครงการปรับปรุงอาคารสํานักงาน อาคาร Head Office ชั้น 6 โดยทําหนาที่เปนผูรับเหมาหลัก
ในสวนของงานตกแตงภายในและงานปรับปรุงระบบประกอบอาคาร 
 
บทสัมภาษณ 
ผูวิจัย  :  ผูรับเหมาไดเขามาทํางานปรับปรุงอาคารสํานักงานของธนาคารไทยพาณิชย  

จํากัด (มหาชน) ที่ชั้นใดบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   อาคาร Head Office ชั้น 6 Zone A, B และ C และตอนนี้กําลังจะเร่ิม 

ดําเนินการปรับปรุงที่ชั้น 4 Zone A, B, C  
ผูวิจัย  :   ลักษณะการเขามาทํางานปรับปรุงอาคารสํานักงาน ธนาคารไทยพาณิชย  

จํากัด (มหาชน) เปนอยางไร 
ผูใหสัมภาษณ :   ทําการประมูลงานผานฝายจัดซื้อ โดยทางบริษัทเปนผูรับเหมาหลักในสวนของ 

งาน Interior และงานระบบประกอบอาคาร 
ผูวิจัย  :   Scope การทํางาน (ขอบเขตการทํางาน, หนาที่รับผิดชอบ) ของผูรับเหมาเปน 

อยางไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   งานสถาปตย, งานระบบไฟฟา, คอมพิวเตอร, โทรศัพท โดยงานสถาปตยคือ 

งานตกแตงภายใน โดยจะทําการร้ือของเกาออกแลว Built ของใหมเขาไปตาม
แบบ 

ผูวิจัย  :   แบบที่ไดรับจากเจาของโครงการกอนการทํางานมีแบบอะไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   ไดรับแบบเกากอนทําการร้ือถอนและแบบที่จะปรับปรุงใหม 
ผูวิจัย  :   ในระหวางที่ทํางานการปรับปรุงอาคาร มีการปรับเปล่ียนแบบหรืองานเพิ่ม-ลด 

บางหรือไม 
ผูใหสัมภาษณ :   มีจํานวนมาก เชน การเพิ่มหอง, การเปล่ียน Layout โตะทํางาน, การเปล่ียน 
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วัสดุในหอง, การเปล่ียนแบบโตะประชุม (การเปล่ียนโตะหองประชุม ไม
กระทบกระเทือนกับ Layout ของหองประชุม แตทําให Waste Time เนื่องจาก
ทางบริษัทเปนผูจัดหาโตะทํางานและโตะประชุมดวย)  ซึ่งการปรับเปล่ียนตอง
มีการนําเสนอราคาใหมเขาไปให Owner พิจารณา โดยราคาจะอางอิงกับ
ราคามาตรฐานเดิมที่เคยนําเสนอตอนประมูลงาน 

ผูวิจัย  :   งานระบบประกอบอาคารมีการปรับปรุงในสวนใดบาง และมี Scope การ 
ปรับปรุงอยางไร 

ผูใหสัมภาษณ :   ปรับปรุงสวนงานระบบไฟฟา, งานระบบปรับอากาศ, คอมพิวเตอร, โทรศัพท,  
Access Control (โดยทางธนาคารเปนผู Spec ให) ระบบปรับอากาศจะ
เปล่ียน Coil เย็น, Fill หรืออะไหลภายใน สําหรับหัวจายลมจะเปล่ียนเฉพาะ
บางชุด เพื่อใหเขากับ New Design และ Layout ที่นั่งใหมของพนักงาน, ตัว
ควบคุมอุณหภูมิ VAV เปล่ียนใหม 

ผูวิจัย  :   มีข้ันตอนในการดําเนินงานกอสรางอยางไร ซึ่งรวมไปถึงการสงเอกสารขอ  
Approve ตางๆ 

ผูใหสัมภาษณ :   สงเอกสารผานฝายบริหารงานอาคารของธนาคารโดยตรง สวนบริษัทนันทวัน 
แมนเนจเมนท จํากัด จะเขามาชวยดูแลเร่ืองงานระบบประกอบอาคาร, ดูแล
พื้นที่ที่ทําการปรับปรุง, Safety หากมีการเปล่ียนแปลงเกี่ยวกับงานระบบ
ประกอบอาคารทางบริษัทนันทวันแมนเนจเมนท จํากัด จะทําเร่ืองนําเสนอทาง
ธนาคาร เพื่อใหทางธนาคารตัดสินใจ แลวจึงแจงมายังผูรับเหมาใหดําเนินการ 
แตถาเปนในสวนของงาน Interior ผูรับเหมาสามารถคุยกับทางตัวแทนของ
ธนาคารไดโดยตรง 

ผูวิจัย  :   ปญหาที่เกิดข้ึนระหวางการทํางานมีอะไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   เร่ืองการขนสง, การใชลิฟต เนื่องจากลิฟตมีตัวเดียว ตองแยงกันใช (ลิฟต 

โดยสารมีใหผูรับเหมาเจาละ 1 ตัว แตลิฟตขนของตองใชรวมกัน) ซึ่งเปน
ปญหาเวลาตองขนของหนักข้ึน-ลง เชน เลายายเฟอรนิเจอร เขา-ออก ซึ่ง
แกปญหาโดยการทํางานเวลากลางคืน สวนการแบงเวลาการใชงานนั้นทาง
ผูรับเหมาจะตกลงกันเอง 

ผูวิจัย  :   มีขอรองเรียนจาก User (ผูใชอาคาร) หรือไม 
ผูใหสัมภาษณ :   มีเร่ืองความสกปรก,เสียง,กล่ิน,ฝุน  ซึ่งแกไขปญหาโดย การใชพัดลมดูด 
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อากาศ, หลีกเล่ียงงานท่ีมีเสียงดังในเวลาทํางานของผูใชอาคาร คือจะยายไป
ทําในเวลากลางคืนหรือวันหยุดแทน โดยขอรองเรียนเหลานี้ทางผูใชอาคาร
จะแจงผานฝายบริหารงานอาคารของธนาคาร และทางฝายบริหารงานอาคาร
ของธนาคารก็จะมีการตักเตือนผูรับเหมาอีกทีหนึ่ง 

ผูวิจัย  :   ข้ันตอนและระยะเวลาในการสง Approve เอกสารตางๆ เปนอยางไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   เนื่องจากเปนการทํางานกับ Owner โดยตรง การสง Approve เอกสารจึงมี 

ความรวดเร็วกวา การสงเอกสารผาน Consult สวนเร่ืองความยุงยากของ
เอกสารตางๆ นั้นไมเกิดข้ึน เนื่องจากเปนหนาที่ของผูรับเหมาอยูแลวที่จะตอง
นําสงเอกสารนั้นๆ  

ผูวิจัย  :   ปญหาที่เกิดข้ึนกอนการทํางานมีอะไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   มีเร่ืองของแบบไมตรงกันคอนขางมาก เม่ือเกิดแบบไมตรงกันทางผูรับเหมาก็ 

จะตองมาสอบถามทางผูดูแลกอน เนื่องจากหากลงมือทําไปกอนแลวผิดจะ
เกิดความเสียหายตามมา 

ผูวิจัย  :   มีปญหาที่เกี่ยวกับการขาดแคลนคนงาน / จํานวนแรงงานไมเพียงพอบาง 
หรือไม 

ผูใหสัมภาษณ :   ในชวงนี้มีปญหา เนื่องจากมีเร่ืองของน้ําทวม 
ผูวิจัย  :   ปญหาที่เกิดข้ึนหลังจากการทํางานมีอะไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   ตอนน้ียังไมพบปญหา เนื่องจากอยูในชวงตรวจรับงานและผูใชอาคารยังไมได 

เขาไปใชพื้นที่ ซึ่ง Defect จะเกิดข้ึนหลังจากที่ User เขาไปใชพื้นที่ทํางานแลว 
ผูวิจัย  :   กอนการเขามาทํางานปรับปรุงอาคารสํานักงาน ไดมีการจัดอบรมเกี่ยวกับเร่ือง 

ความปลอดภัยในการทํางานบางหรือไม 
ผูใหสัมภาษณ :   เนนเร่ืองปลอดภัยไวกอน ซึ่งงานภายในอาคารสวนใหญจะไมมีปญหาและ
อุบัติเหตุเกิดข้ึน รวมถึงมีการจัดเคร่ืองดับเพลิงไวรองรับอยูแลว  
ผูวิจัย  :   การปรับปรุงระบบควบคุมความปลอดภัยของอาคารมีวิธีการดําเนินการ 

อยางไร  
ผูใหสัมภาษณ :   Offline ระบบทั้งหมดพรอมกัน (ยกเวน ตัว Alarm, Sprinkler) ไดแก งาน 

ระบบส่ือสาร,งานระบบไฟฟา สวนระบบ Fire Alarm, Smoke Detection 
ผูรับเหมาทําการปรับปรุงเพียงแคปรับยายตําแหนงเทานั้น ซึ่งจะมีวิธีการ
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ควบคุมเร่ืองเหตุเพลิงไหมในระหวางการทํางานดวยการใชถังดับเพลิงวางตาม
จุดตางๆ ตามขอกําหนดของทางธนาคาร 

ผูวิจัย  :   ความคิดเห็นเกี่ยวกับผลการดําเนินงานของบริษัทเปนอยางไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   เปนที่พอใจทั้ง 2 ฝาย โดยมีการนําเอาปญหาที่พบจากการปรับปรุงอาคารใน 

ชั้นแรก มาประยุกตใชกับชั้นที่ 2  
 
**หมายเหตุ   :   ขอคําถามที่ใชในการสัมภาษณจะไมตรงกับรูปแบบที่ต้ังไวทั้งหมด เนื่องจากใน
บางหัวขอ ผูใหสัมภาษณก็ไดอธิบายรวมคําถามกับคําตอบในหลายๆ ขอเขาดวยกนัแลว จงึไมไดมี
การถามคําถามนั้นๆ ซ้ํา 
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เอกสารประกอบการสัมภาษณ 
ผูวิจัย  :   นางสาว ชษิณุชา ขุนจง 
ผูใหสัมภาษณ  :   คุณบุญเลิศ สวัสด์ิวุฒกิุล :  Project Manager   บริษัท โปรเจคสเอเซีย จาํกัด 
วันที่สัมภาษณ :   วันที ่22 ธันวาคม พ.ศ. 2554  
 
ขอมูลที่ไดรับจากเจาหนาท่ีฝายบริหารงานอาคาร ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) 
กอนการสัมภาษณ 
 บริษัท โปรเจคสเอเซีย จํากัด เปนบริษัทที่ทําหนาที่เปน Project Consult ดูแลงาน
ปรับปรุงอาคารสํานักงานของธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) 
 
บทสัมภาษณ 
ผูวิจัย  :   ขอมูลที่ไดรับจากเจาของโครงการกอนเร่ิมการทํางาน เชน ขอมูลพื้นฐานของ 

อาคาร, ตึก West tower B มีชั้นใดบางที่ทําหนาที่เปน Consult, บทบาทและ
หนาที่ของ Consult ที่ทาง Owner ตองการ 

ผูใหสัมภาษณ :    บริษัท ฯ ไดเขารวมบริหารงานกอสรางจากการไดรับเชิญใหประกวดราคางาน 
บริหารโครงการและ ไดรับคําชี้แจง ขอบเขตงานบริหารโครงการตอนช้ีแจง
ประกวดราคา (รบกวนขอขอมูลดังกลาวจากทาง SCB เพิ่มเติม) ไดรับขอมูล
พื้นฐานเชนแบบ as-built ระหวางเร่ิมโครงการ 
>  บริษัท ฯ ไดงานบริหารโครงการที่ตึก B ที่ชั้น 3,7,8,14,15,16,19,20,21,22 
> บทบาทและหนาที่แบงเปน 2 ชวงคือ ชวง Engineering Project 
Management (ประสานงานผูออกแบบที่เกี่ยวของ และตรวจสอบประเมิน
ราคางบประมาณคากอสราง จนไดแบบประมูลเพื่อจัดหา, คัดเลือกผูรับเหมา) 
และชวงConstruction Management คือบริหารงานกอสรางตามงบประมาณ
ที่ไดรับการพิจารณาอนุมัติใหได คุณภาพ และสงมอบพื้นที่ให SCB ตลอดจน
ประสานงานผูเกี่ยวของระหวางดําเนินการกอสรางเชน ผูดูแลทรัพยสินและ
อาคาร (บ.มหิศร จํากัด) ,ผูดูแลดานดวามปลอดภัยของอาคาร (บ.Premas) ,
ผูออกแบบ, และผูรับเหมาที่เกี่ยวของทั้งหมด ตลอดจน บ.ยอยของธนาคารที่
จะเขามาใชพื้นที่ในแตละช้ัน 

ผูวิจัย  :   ข้ันตอนในการทํางานของสวนตางๆ เชน Organization Chart, หนาที่ของ 
บุคลากรแตละทาน, การติดตอประสานงาน เปนตน 
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ผูใหสัมภาษณ :   นับจากไดผูรับเหมาแลว บริษัท มีข้ันตอนทํางานคือ จะมีการประชุมเปด 
โครงการ (Kick off meeting) ในวาระการประชุมที่สําคัญ เชน 
-  ใหเจาของโครงการกลาวนําแจงนโยบายโครงการ 
-  แจงเร่ืองการจัดการดานสัญญา / การจัดซื้อของเองโดยเจาของโครงการ 
(Direct Purchase) 
-  การตกลงการใชภาษาในการสื่อสารหรือรายงาน 
-  แจงผังองคการและสายการบังคับบัญชาระหวางเจาของโครงการผูรับเหมา
ผูออกแบบ และการติดตอระหวางผูรับเหมา โดย บริษัทฯ จะเปนศูนยกลางให 
(ในที่ประชุมจะแจงใหผูรับเหมาทุกรายสงผังการบังคับบัญชามาใหที่ประชุม
คราวตอไปเพื่อประสานงานดวย 
-  แจงผูรับเหมาตรวจสอบรับมอบพื้นที่กอนเร่ิมโครงการ (ใหรับมอบหมุดที่ / 
อาคารขางเคียง / มิเตอรน้ํา-ไฟ / ทอระบายน้ํา / ถนนโดยรอบ / ระดับที่จะใช
อางอิงเชนระดับ 0.0 ฯลฯ) 
-  ใหผูรับเหมานําเสนอ เชน สงแผนงานหลักที่ตองดําเนินการใหแลวเสร็จตาม
สัญญา,แผนการ, จัดสงวัสดุ, อุปกรณเพื่อขออนุมัติ, แผนการจัดสงแบบใชงาน 
(Shop drawings) ใหพิจารณาอนุมัติ, ใหผูรับเหมาช้ีแจงแผนการจัดสงกําลัง/
วัสดุเขาหนวยงาน (Site logistic), การขอใชพื้นที่สํานักงานช่ัวคราว, การใช
พื้นที่กองของ, การขอน้ํา-ไฟ, การใชหองน้ําชั่วคราว,การติดต้ังเคร่ืองจักร
ภายในหนวยงาน เพื่อจัดสงแรงงานและวัสดุ (Tower crane, ลิฟตสงของ) 
ถนนช่ัวคราวภายในโครงการ 
-  แจงแบบฟอรม ที่จะใชในการขอขอมูล (Request For Information : RFI) 
และการขออนุมัติ (Request For Approval : RFA) 
-  แจงข้ันตอนขออนุญาตทํางานและการทํางานลวงเวลา (Request for work) 
-  แจงระเบียบวีธีทํางาน การติดตอส่ือสารภายในโครงการ 
-  แจงใหผูรับเหมาจัดเตรียมดูแลเร่ืองการรักษาความปลอดภัยภายใน
โครงการ , การจัดทําประกันภัยระหวางกอสราง (Contractor All Risk : 
CAR), การจัดเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย ประจําในหนวยงาน (จป.
วิชาชีพ) ตามกฏหมาย 
-  แจงแผนการประชุมประจําสัปดาห .แจงแผนประชุมประสานงานประจํา 
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สัปดาห, แจงแผนประชุมผูบริหารโครงการประจําเดือน 
-  แจงข้ันตอนการขอเบิกจายเงินคาผลงานและเอกสารประกอบ 
-  แจงข้ันตอนการดําเนินการกรณีมีงานเปลี่ยนแปลง 
-  เร่ืองอ่ืน ๆ ที่ตองการหารือ 

ผูวิจัย  :   มีการวางแผนการทํางานและวิธีการดําเนินงานอยางไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   การวางแผนงานจะยึดตามงวดงาน (Milestone) ที่ระบุในสัญญา (ของที่ SCB  

ระบุใหเวลาตกแตงประมาณ 2.5 เดือนตอชั้นหลังรับมอบพื้นที่ถาจําไมผิด )
โดยใหผูรับเหมาที่เกี่ยวของประสานงานแผนหลักเสนออนุมัติกอนเร่ิมงานและ
ประชุมปรับแก เรงรัด เปนประจําในแตละเดือน, สัปดาห 

ผูวิจัย  :   มีการจัดชวงเวลาในการทํางานอยางไร ซึ่งรวมถึงการจัดชวงเวลาในการ 
ทํางานของผูรับเหมาดวย 

ผูใหสัมภาษณ :   ใชเวลาหลังจากรับมอบพื้นที่, สําหรับเวลาทํางานในแตละวันทําได ตามที่
ไดขอมูลจากตัวแทนเจาของโครงการ ทีถูกระบุใหเปนเงื่อนไขต้ังแตกอน
ประมูลงานคัดเลือกผูรับเหมา, รบกวนขอขอมูลเพิ่มเติมจากทางธนาคาร (แต
จําไดวาเขาพื้นที่ทํางานในแตละวันไดชาเนื่องจากตองติดตอทั้งฝายดูแล
อาคาร และ ผูดูแลดานความปลอดภัยของธนาคาร กวาจะเร่ิมงานได
ประมาณ 10 โมงของแตละวัน และตองขออนุญาตทํางานลวงเวลาในแตละ
วันลวงหนา โดย ตองแจงให PREMAS จัดเตรียม รปภ ดูแล ในระหวางทํางาน
ดวย) นอกจากนี้ ในระหวางทํางานถามีผลกระทบกับผูเชาอาคารที่ชั้นอ่ืนๆ ก็
จะไดรับแจงใหหยุดงานเปนระยะ 

ผูวิจัย  :   มีหลักในการควบคุมการทํางานใหเปนไปตามแผนงานอยางไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   ตองเขาใจงานและข้ันตอนทาํงาน , ติดตามแรงงาน แบบ และวัสดุทีจ่ะใชงาน 

ใหพรอมลวงหนา และใชการประชุมประสานงานติดตามแผนเปนระยะอยาง
นอย สัปดาหละ 1 คร้ัง ถายังไมไดตามแผน อาจจัดประชุมแกไข ใหถี่ข้ึนและ
ตองแกปญหาใหตรงจุด 

ผูวิจัย  :   การจัดเก็บและการ Approve เอกสารประกอบการทํางานอยางไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   แยกเอกสารเปนระเบียบตามคูมือของบริษัทฯ 
ผูวิจัย  :   มีปญหาอะไรเกิดข้ึนบางข้ึนทัง้กอน, ระหวางและหลังจากการปรับปรุงอาคาร 

สํานักงาน เชน การโยกยายพนักงาน, สิ่งรองเรียนจากผูใชอาคาร, การทํางาน 
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ของผูรับเหมา, การสัญจร เชน การใชลิฟท, การติดตอประสานงาน เปนตน 
ผูใหสัมภาษณ :   -  เขาพื้นที่ไดชา มีของกองในพื้นที่ เชน โคมไฟเดิม , เคร่ืองปรับอากาศเดิม ,  

ตองใหผูรับจางชวยสงคืนอาคาร และไมมีพื้นที่กองเก็บ 
-  ผูรับเหมามีลิฟตใชงานนอยเกินไป ทําใหขนสงแรงงานและวัสดุไดชา 
-  ใชผูรับเหมาหลายงานในช้ันเดียวกัน กรณี ผูรับเหมารายหนึ่งรายทํางาน
ไมไดตามแผน จะกระทบรายอ่ืนไปดวย 
- วัสดุตกแตงบางตัวใหญกวาชองลิฟตและบันได ทําใหขนข้ึนอาคารลําบาก 
โดยเฉพาะช้ันที่อยูสูง ๆ 
-  ขาดแคลนแรงงาน บางบริษัท ฯ ใชแรงงานพมา/เขมร 
-  แบบ as-built ไมสมบูรณตองทําใหเกิดปญหาชวงร้ือถอนกอนเร่ิมงาน 
-  เสียงดังจากการรื้อถอน/เจาะ ยึด/กล่ิน/ สี รบกวนช้ันใกลเคียง ตองหยุดงาน 
-  ไมสามารถทําการตกแตงไดทั้ง floor ตองปรับปรุงเปน phase 
-  การขนถายขยะทําไดเฉพาะกลางคืน 
-  ฝนตกหนักน้ําไหลลงลานจอดรถที่แตกราวเขาหองเคร่ืองช้ันใตดิน อุปกรณ
ไฟฟาเสียหาย 
-  การพิจารณาอนุมัติงานเปลี่ยนแปลงไมทันกับงานที่ตองทําใหแลวเสร็จตาม
สัญญา/ตองดําเนินการไปกอน 

ผูวิจัย  :   มีการดูแลเร่ือง Safety ในการทํางาน ทั้งกับเจาหนาที่ที่ปฏิบัติงาน, ผูรับเหมา,  
ผูใชอาคาร รวมไปถึงระบบควบคุมความปลอดภัยของอาคารอยางไรบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   จัดใหมีเจาหนาที่ดูแลความปลอดภัยในแตละช้ัน เพื่อควบคุมการเขาออกพืน้ที ่
และจัดใหม ีเจาหนาที่ความปลอดภัยวิชาชีพดูแลการปฎิบัติงานตามระเบียบ
ของอาคาร และมีการตรวจติดตามเปนประจําทกุสัปดาห 

ผูวิจัย  :   มีแนวทางการปองกันและแกไขปญหาที่จะเกิดข้ึนอยางไรบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   ดูแผนงานลวงหนา ตรวจสอบการทํางานประจําวัน ถาพบปญหาอยาปลอยทิ้ง 

ไว 
 
**หมายเหตุ   :   ขอคําถามที่ใชในการสัมภาษณจะไมตรงกับรูปแบบที่ต้ังไวทั้งหมด เนื่องจากใน
บางหัวขอ ผูใหสัมภาษณก็ไดอธิบายรวมคําถามกับคําตอบในหลายๆ ขอเขาดวยกนัแลว จงึไมไดมี
การถามคําถามนั้นๆ ซ้ํา 
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เอกสารประกอบการสัมภาษณ 
ผูวิจัย  :   นางสาว ชิษณุชา ขุนจง 
ผูใหสัมภาษณ  :   คุณอนันตชัย จิรวิวัฒนธานันท  :  Design Director  บริษัท ดีดับเบิ้ลยูพี จํากัด 
วันที่สัมภาษณ :   วันที่ 10 กุมภาพันธ พ.ศ.2555 
 
ขอมูลที่ไดรับจากเจาหนาท่ีฝายบริหารงานอาคาร ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) 
กอนการสัมภาษณ 
 บริษัท ดีดับเบิ้ลยูพี จํากัด เปนบริษัทที่ทําหนาที่ออกแบบงานปรับปรุงอาคารสํานักงาน
ใหกับทางธนาคาร 
 
บทสัมภาษณ 
ผูวิจัย  :   Scope ในการทํางานปรับปรุงอาคารสํานักงาน ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด  

(มหาชน) เปนอยางไร 
ผูใหสัมภาษณ :   ไดรับการวาจางเปนบริษัทออกแบบตกแตงภายในพรอมงานระบบประกอบ 

อาคาร เพราะฉะนั้นหนาที่หลักของบริษัทต้ังแตแรก คือ การเขาไปทําการ
สํารวจพื้นที่ของเดิมและดูขอจํากัดของอาคาร รวมถึงขอกําหนดตางๆ ของ
อาคารที่เปน Criteria ในการออกแบบ รวมถึงเขาไปสัมภาษณเพื่อเก็บ 
Requirement ของแผนกตางๆ วามีความตองการอยางไรบาง เชน ตองการตู
เก็บเอกสารกี่ใบ, ตองการที่เก็บ Server หรือ Storage กวางเทาไหร, พนักงาน
แตละฝายตองนั่งทํางานติดกันหรือไมควรติดกันอยางไรบาง โดยหลักๆ แลวก็
จะมี Form Paper Sheet  ที่ทางบริษัท Create ข้ึนมาและเขาไปสัมภาษณ 
รวมถึงสงใหหนวยงานแตละหนวยงาน โดยหนวยงานหรือแผนกนั้นๆ ก็จะมี
การต้ังหัวหนาหรือตัวแทนที่ไดรับเอกสารดังกลาวมาแลว ตองมีการ sign วา 
List ดังกลาวไดถูกการกล่ันกรองมาแลว เชน บาง Department มีความ
ตองการมากแตพื้นที่ที่มีอยูไมสอดคลองกัน ซึ่งผูออกแบบก็ทราบวาจะทําให
เกิดปญหา จึงตองมีผูที่ทําหนาที่ตัดสินใจไดวามีตูไดแคจํานวนเทานี้ ซึ่งหนาที่
นี้เปนหนาที่สําคัญ โดยเรียกวา Confirm List  โดยทางบริษัท (DWP) ตองได
เอกสาร Confirm ดังกลาวกอนนํามาทําการออกแบบ เพราะฉะนั้น 
Requirement จะไมสอดคลองกับตัวพื้นที่ที่ตองการ เมื่อได Confirm List 
มาแลว ก็จะดําเนินการออกแบบในขั้นตน ซึ่งคือแบบราง ซึ่งจะประกอบดวย 
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Layout, Zoneing, Perspective หรือภาพ 3 มิติ เพื่อใหลูกคา Approve ซึ่งนี่
คือ Process เบ้ืองตนในการออกแบบ และเมื่อแบบไดผานการ Approve แลว 
ก็เร่ิมทํารายละเอียดในการกอสราง คือแบบที่เปนเลม ซึ่งข้ันตอนนี้จะตอง
สอดคลองกับงานระบบดวย งานระบบของ DWP (DWP เปนบริษัทออกแบบ
ตกแตงภายใน คือจะไมมี Engineer อยูในบริษัท จึงตอง Outsource ออกไป) 
จะมี Process ในการทํางาน Parallel เหมือกัน คือตองมีการเก็บ 
Requirement ดวย เชน ตองมีแอรตลอด 24 ชั่วโมงหรือไม, หากมีการทํางาน
นอกเวลางานจะตองมีแอรเขามาจายในสวนไหนบาง, แตละ Workstation 
Design Power Outlet อยางไร โดยทุกอยางจะตองสอดคลองกัน (ออกแบบ
พรอมกันทั้งหมด, สอดคลองกัน, ทํางานรวมกัน) แมกระทั่งตอนที่ DWP 
Present Preview Design ทาง Engineer ก็ตองมีสวนรวมในการ Present 
ดวย การออกแบบแตละ Zoning งานระบบก็เปนปจจัยสําคัญที่เปนตัวกําหนด
รูปแบบของ Zoning ดวยเชนกัน 

ผูวิจัย  :   ลักษณะการออกแบบงานปรับปรุงอาคารสํานักงานในโครงการนี้เปนอยางไร 
ผูใหสัมภาษณ :   เร่ิมทาํงานต้ังแตป ค.ศ. 2009 ซึ่งเรียกวาเปน Tropical Floor คือเปนชั้นที่ 

สามารถนําไปใชกับชั้นอ่ืนๆ ได แตโดยความเปนจริงในแตละชั้นก็จะมี 
Function เฉพาะที่แตกตางกันอยูแลว สรุปแลวก็คือ ตองทําการออกแบบทุก
ชั้น เชน SCB Life, SCB Access Management, SCB Legal แตละ 
Department ก็มีความตองการแตกตางกนั แตแกนหลักๆ ที่ทําต้ังอาคารจะมี 
Key Concept วา เขาไปตองเจออะไรกอน, Breakout เปนอยางไร เปนตน 
โดยตัวแกนหลักของ Design จะตองสามารถใชงานไดทุกๆ ชั้นและทุกๆ 
Department แตก็จะมีความเฉพาะตัวของแตละ Department ดวย เชน 
Legal ตองมีหองเก็บของเยอะ, ตองมีความเปนเฉพาะตัวมากกวา Open 
(เปดโลง) ก็ตองทําการออกแบบตาม Requirement แตละ Utility, Breakout, 
Partition, ทางเขาจะเปนเหมือนกันทุก Floor (สรุป พื้นที่สวนกลางจะเปน 
Design เดียวกันทั้งหมด แตจะแตกตางกันตรง Function ในสวนสํานักงานที่
จะปรับตามความเหมาะสมของแตละแผนก) 

ผูวิจัย  :   ปญหาที่พบต้ังแตเร่ิมไดรับ Requirement รวมถึงปญหาที่พบระหวางการ 
ทํางานและหลังจากการทํางานแลวเสร็จ มีอะไรบาง 
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ผูใหสัมภาษณ :   ปญหาตองแบงตาม Process  
- ปญหาระหวางการออกแบบคือ ทุก Program จะประสบความสําเร็จได 

ทางลูกคาเองตองมีความเขาใจ Project ดวย ความตองการตองสอดคลอง
กับพื้นที่ โดยจะตองมีคนตัดสินใจ (จากฝงลูกคา) Project ถึงจะราบร่ืนได 
เนื่องจากมีคนจํานวนมาก ความตองการก็จะมาก หากไมมีคนสรุปหรือ
ตัดสินใจได งานก็จะไมสามารถดําเนินตอไปได โดยวิธีการ Due จะ Due 1 
Loop จะไม Due ทุกๆ Party  

- ปญหาดานการออกแบบโครงสรางงานระบบ เนื่องจากเปนอาคาร 
Renovate และอาคาร Head Office เปนอาคารเกา การ Renovate จะ
ยากกวาอาคารอ่ืนๆ ที่เปนอาคารใหม เนื่องจากอาคารใหมสามารถร้ือ
ของเดิมออกและนําของใหมใสเขาไปไดทั้งหมด อาคาร West Tower B 
เปนพื้นที่ที่บางสวนทาง SCB ปลอยใหเชาและทางธนาคารมีนโยบายที่จะ
นําพื้นที่เหลานั้นกลับมาใชเอง เพราะฉะนั้นการปรับปรุงตกแตงภายใน
ทั้งหมด และเนื่องจากเปนการร้ือแลวทําใหมทั้งหมด รวมถึงงานระบบแต
ละชั้นไมไดสอดคลองหรือเกี่ยวเนื่องกัน จึงทําใหคอยขางทํางานงาย 
อาคาร Head Office เปนอาคารของทางธนาคารเอง ธนาคารยังใชงานอยู
ทุกๆ ชั้น และทุกๆ วัน เพราะฉะนั้น การเขาทํางาน Renovate จะซับซอน
ตรงที่ในทุกๆ สวนยังมีความสัมพันธกันอยู เชน เม่ือเราอยูที่ชั้น 5 ฝา
เพดานของช้ัน 5 จะเปนงานระบบของช้ัน 6 เพราะฉะนั้นทุกคร้ังที่จะเขาไป
ทําการปรับปรุงหรือเปลี่ยนแปลง จะตองคํานึงถึงวายังมีการใชงานอยู จึง
เปนความยากในสวนของงานกอสราง สําหรับงานออกแบบจะไมยากมาก
นั กแต ในกา รก อสร า งจะค อนข า งซั บซ อน  จึ งต อ งมี ที ม  Project 
Management ที่คอนขางแข็ง เพื่อชวยในการแกปญหาเหลานี้ แตไมใดที่
ทีม Project Management ไมไดดูรายละเอียดใหถี่ถวน ก็จะเกิดปญหา
กลับมายังลูกคา 

ผูวิจัย  :   ในฐานะของผูออกแบบในโครงการนี้ การทํางานที่มีการจัดจาง Consult จาก 
ภายนอกเขามาเปนที่ปรึกษาโครงการกับการทํางานที่ฝายบริหารงานอาคาร
ของ SCB ควบคุม ดูแลคางการกอสรางเอง มีความแตกตางกันอยางไรบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   ประเด็นนี้ตองแยกออกเปน 2 เร่ือง ถาเปนประเด็นเร่ืองความเปนมืออาชีพ ถา 
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ทางธนาคารมี Man Power ที่ครบทีมชัดเจนประเภทนี้ ปญหาก็จะหมดไป 
เนื่องจากในความเปนจริงธุรกิจก็คือธุรกิจและธนาคารไมไดมีทีมบุคลากรที่ถูก
แตงต้ังมาเพื่อทํางานกอสรางโดยเฉพาะ จึงเปนส่ิงที่คอนขางยากตอการ
ควบคุมการทํางานของ Project เอง อีกทั้งอาคาร West Tower B มีการ 
Renovate ทีเดียว 10 ชั้น ซึ่งเปนพื้นที่คอนขางเยอะซ่ึงโครงการขนาดนี้จําเปน
จะตองมี Project Management  ซึ่งผูออกแบบ, ผูดูแลโครงการ และผูควบคุม
งานกอสรางจะตอง Balance กัน และเมื่อธนาคารเร่ิมมีประสบการณจากการ
ปรับปรุงอาคารสํานักงานมาแลวหลายช้ัน รวมถึงการปรับปรุงแตละช้ันก็มี
รูปแบบที่ใกลเคียงกัน ทําใหทางธนาคารสามารถจัดบุคลากรที่จะใชในการ
ดูแลโครงการเองได  

ผูวิจัย  :   ปญหาในระหวางการทํางาน ทางผูออกแบบไดพบเห็นปญหาหรือมีการแกไข 
ปญหาอยางไรบาง 

ผูใหสัมภาษณ :   เมื่อเกิดปญหาจะมีการ Meeting กันทั้ง 3 ฝาย คือ ลูกคา, ผูควบคุมงานและ 
ผูออกแบบ แลวก็จะได Option ในการแกไขปญหา และถาในระหวาง Week 
เกิดปญหาก็จะมีการสง Paper ถาม-ตอบตามปกติ (ในกรณีที่สามารถตอบได
เลย) ซึ่งการสง Paper ถาม-ตอบ เปนเร่ืองสําคัญ เนื่องจากใชเปนหลักฐาน
ยืนยันในการทํางานได การสรุและตอบคําถามดวยปากเปลา สามารถเขาใจ
คลาดเคลื่อนได การมี Site Meeting สามารถชวยแกปญหาไดมาก โดยเฉพาะ
กรณีที่มี Project Issue และไมสามารถตัดสินใจคนเดียวได ตองตัดสินใจ
รวมกันทั้ง 4 ฝาย คือ ลูกคา, ผูควบคุมงาน, ผูออกแบบและผูรับเหมา การมี 
Site Meeting จะเปนการนําปญหาเหลานั้นมาคุยกัน, มาตกลงกันปญหาก็จะ
จบ ยกตัวอยางที่ไมสามารถแกไขปญหาเพียงแค 2 ฝายได เชน ผูรับเหมาไม
สามารถแกไขปญหาเร่ืองฝาเพดานที่หนางานได สวนผูออกแบบก็อยากจะทํา
และไมสามารถตกลงกันได เมื่อเขาในที่ประชุม ลูกคาก็จะตัดสินใจวาจะทํา
แบบใน ซึ่งทาง Designer เองก็จะมีการอธิบายวา ทําไปแลวจะมีผลดีอยางไร, 
จะสวยงามอยางไร แตถาไมทําก็จะดูงานไมจบ, ไมสวยงาม เปนตน ซึ่งก็จะมี
ทีม Consult ชวยเปนที่ปรึกษา (ใหกับลูกคา) วาสมควรที่จะทําหรือไม 

ผูวิจัย  :   หลังจากที่ปรับปรุงอาคารสํานักงานเสร็จแลว มีปญหาอะไรเกิดข้ึนบาง 
ผูใหสัมภาษณ :   เมื่อการปรับปรุงเสร็จ ก็จะเขาสูสวนของการใชงาน ปญหาหลักๆ คือ ความ 
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บกพรองของการเก็บ Defect งานตางๆ เชน รอยแยก, รอยแตกตางๆ ซึ่ง
ปญหาพวกนี้จะเกิดจากเร่ืองของ Timing และคุณภาพของงานตางๆ ซึ่งถา
ถามวาเวลาในการกอสรางมีสวนสําคัญหรือไม ก็ตอบวามีสวนสําคัญ
เหมือนกัน เพราะเวลาในการกอสรางควรจะมีความเหมาะสมกับปริมาณงาน
และพื้นที่ที่ทํางาน ซึ่งทําวันนี้ Business มันคอนขางเร็ว ทําใหเวลาที่มีให
ผูรับเหมาทํางานจะคอนขางนอย ทําใหมีปญหาหลังจากการเขาใชพื้นที่ การ
แกปญหาก็คือ จะมีการตรวจ Defect แลวหาแนวทางในการแกปญหา เชน 
การซอมฝาเพดาน เนื่องจากฝาตก จะตองทําการตัด-ตอ อยางไร โดยทาง
ผูออกแบบก็จะไปชวยดูและหาแนวทางในการแกปญหาเหลานี้ใหดวย (โดย
จะมีการตรวจ Defect และพื้นที่รวมกัน) แตปญหาพวกนี้ ถามีทีมงานของ 
Project Management ที่ดี ปญหาเหลานี้ก็จะนอยลงไปอีก เนื่องจากทาง 
Project Management จะทําหนาที่เชิงรุก คือ รุกกอนที่ปญหาจะเกิด งาน 
Defect, งานซอม ก็จะนอยลงไปอีกเปนเทาตัว เนื่องจากผูควบคุมงานไมไดทํา
หนาที่เพียวแคดูวาผูรับเหมาเขาทํางานหรือไม แตจะตองเขาใจถึงแบบ, 
เทคนิคการกอสรางและตองสามารถ Guide ใหกับทางผูรับเหมาได 

ผูวิจัย  :   ทีมงานของบริษัท ดีดับเบิ้ลยูพี จํากัด ประกอบดวยตําแหนงใดบาง และใครคือ 
ผูที่ทําหนาที่หลักของทีมในการเขาประชุม 

ผูใหสัมภาษณ :   ในสวนของทีม Interior จะประกอบดวย 
1.  Project Director 
2. Senior Designer 
3. Middle Designer             
4. Junior Designer 
5. Auto CAD หรือ Daft Man 
6. 3D Modeling 

ในสวนของทีม M&E จะประกอบดวย 
1. Project Director 
2. Senior Designer  ซึ่งก็จะถูกแยกออกเปนผูที่ดูแลในสวนของระบบ

ปรับอากาศและระบบไฟฟา 
3. Draft Man ซึ่งก็จะถูกแยกออกเปนผูที่ทํางานในสวนของระบบปรับ 

เปนทีมงานภายในของบริษัท 

Outsourcing 
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อากาศและระบบไฟฟาเชนเดียวกันกับ Senior Designer 
ซึ่งทั้งหมดนี้ Project Director จะเปนดู Over All ภาพรวมทั้งหมดของ
โครงการและเปนผู Present กับทาง Board ของลูกคาดวย สวน Project 
Leader จะทําหนาที่หลักในการเขาประชุม (อาจจะเปน Project Director หรือ 
Senior ก็ได) 

 
**หมายเหตุ   :   ขอคําถามที่ใชในการสัมภาษณจะไมตรงกับรูปแบบที่ต้ังไวทั้งหมด เนื่องจากใน
บางหัวขอ ผูใหสัมภาษณก็ไดอธิบายรวมคําถามกับคําตอบในหลายๆ ขอเขาดวยกันแลว จึงไมไดมี
การถามคําถามนั้นๆ ซ้ํา 
 



ตัวอย

ภาคผน
 

ยางสอบถา
 

วก ค 

ามผูใชอาคาร 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 
ชื่อ นางสาวชิษณุชา ขุนจง 
เกิดวันที่ 26 พฤศจิกายน พ.ศ.2527 
 
การศึกษา  
 ระดับปริญญาตรี  คณะสถาปตยกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยรังสิต  
 ระดับปริญญาโท เขาศึกษาหลักสูตรปริญญาสถาปตยกรรมศาสตรมหาบัณฑิต  
    สาขาสถาปตยกรรม คณะสถาปตยกรรมศาสตร  
    จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ปการศึกษา 2553 

 
การทํางาน 
 Facility Coordinator Jones Lang LaSalle Limited. 

 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 


	ปกภาษาไทย
	ปกภาษาอังกฤษ
	หน้าอนุมัติ
	บทคัดย่อภาษาไทย
	บทคัดย่อภาษาอังกฤษ
	กิตติกรรมประกาศ
	สารบัญ
	บทที่ 1 บทนำ
	1.1 ความเป็นมาและความสำคัญของปัญหา
	1.2 วัตถุประสงค์ของการวิจัย
	1.3 ขอบเขตของการวิจัย
	1.4 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ
	1.5 วิธีดำเนินการวิจัย

	บทที่ 2 เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง
	2.1 งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง
	2.2 แนวคิดและทฤษฎี

	บทที่ 3 ผลการศึกษา
	3.1 ความเป็นมาและรายละเอียดโครงการ
	3.2 การดำเนินโครงการ
	3.3 ขอบเขตงาน
	3.4 โครงสร้างทีมงาน
	3.5 งบประมาณในการปรับปรุงอาคารสำนักงาน
	3.6 ระยะเวลาในการดำเนินงาน
	3.7 ปัญหา-อุปสรรคที่เกิดขึ้นและวิธีการแก้ไขปัญหา
	3.8 ปัญหา/ผลกระทบที่เกิดกับผู้ใช้อาคาร ในระหว่างการดำเนินโครงการ

	บทที่ 4 ผลการวิเคราะห์ข้อมูล
	4.1 วิเคราะห์ข้อมูลการดำเนินโครงการ

	บทที่ 5 สรุปผลการศึกษา อภิปรายผล และข้อเสนอแนะ
	5.1 สรุปและการอภิปรายผลการศึกษา
	5.2 ข้อเสนอแนะ

	รายการอ้างอิง
	ภาคผนวก
	ประวัติผู้เขียน

