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บทที่  1 
บทนํา 

 
1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

อาคารสํานักงานใหญของธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) เปนอาคารสูง 32 ชั้น (Podium 8 ชั้น, 

Tower 24 ชั้น) ชั้นใตดิน 1 ชั้น พื้นที่รวมประมาณ 122,000 ตารางเมตร และทําการเปดใชอาคารในป พ.ศ.2525 

ตัวอาคารจึงมีอายุการใชงานมานานถึง 25 ป (ธนาคารกรุงเทพ, 2551) ทําใหสภาพภายนอก และอุปกรณระบบ

ประกอบอาคารที่ติดตั้งมาพรอมกับตัวอาคาร อยูในสภาพที่ใกลหมดอายุการใชงาน มีสภาพชํารุด ทรุดโทรม 

และเริ่มขัดของมาก เพื่อทําใหเกิดความทันสมัย สามารถตอบสนองการทํางานของธนาคารฯ  ไดอยางมี

ประสิทธิภาพ มีระดับความปลอดภัยกับเจาหนาที่ผูใชงานสูง ทางธนาคารฯ จึงจําเปนตองดําเนินการปรับปรุง

สภาพภายนอก และระบบประกอบอาคารสํานักงานใหญ 

การดําเนินการครั้งนี้ เปนการปรับปรุงหรือเปลี่ยนแปลงทั้งในสวนของตัวอาคาร และการเปลี่ยน

ทดแทนระบบประกอบอาคารที่มีอยูเดิม เปนโครงการที่มีมูลคาการลงทุนสูง ทั้งยังตองดําเนินการปรับปรุงใน

ขณะที่อาคารตองมีการใชงานดวย การบริหารโครงการนี้มีลักษณะพิเศษ แตกตางจากการบริหารงานกอสราง

อาคารใหม เนื่องจากตองทําการดําเนินงานการปรับปรุงหรือเปล่ียนแปลง โดยไมสงผลกระทบตอการใชงานของ

อาคาร และการดําเนินธุรกิจของธนาคารฯ ในแตละวัน 

อันจะเปนตัวอยางที่สําคัญสําหรับอาคารขนาดใหญในเขตกรุงเทพฯ ที่จะตองมีการปรับเปล่ียนระบบ

ทั้งหมด ซึ่งอาคารสวนใหญกําลังเริ่มเขาสูชวงอายุอาคารแบบเดียวกับธนาคารกรุงเทพ 

 

1.2 วัตถุประสงคของการวิจัย 
1. เพื่อศึกษาการดําเนินงานโครงการปรับปรุงอาคารขนาดใหญในขณะที่ยังคงมีการใชงานอยู 

2. เพื่อศึกษาแนวทางการปองกันผลกระทบกับการใชอาคาร จากการดําเนินงานในโครงการปรับปรุง

อาคารขนาดใหญ ในขณะที่อาคารยังคงมีการใชงานอยู 

 

1.3 ขอบเขตของการวิจัย 
วิธีการดําเนินงานโครงการปรับปรุงระบบอาคารสํานักงานใหญธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) 

ในชวงป พ.ศ. 2547 – 2551 
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1.4 วิธีดําเนินการวิจัย 
1. ศึกษาแนวคิดทฤษฎีที่เกี่ยวของกับการบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) และ

การบริหารโครงการ (Project Management) เพื่อกําหนดกรอบของการศึกษา 

2. ทําการกําหนดกรอบของการศึกษา 

3. ทําการรวบรวมขอมูลรายละเอียดของโครงการฯ  โดยจะทําการรวบรวมขอมูลเอกสารของ

โครงการฯ ที่เกี่ยวกับ 

3.1 ขอมูลอาคาร 

3.2 ขอมูลโครงการฯ 

3.3 วิธีการปฏิบัติงานในโครงการฯ 

3.4 วิธีปองกันผลกระทบในโครงการฯ 

4. ทําการสัมภาษณกลุมผูเกี่ยวของกับโครงการ โดยกลุมที่จะทําการสัมภาษณ ไดแก ผูบริหาร

โครงการฯ ของทางธนาคารกรุงเทพ, วิศวกรประจําโครงการ ซึ่งจะทําการสัมภาษณ เกี่ยวกับ 

4.1 ขอมูลโครงการ 
4.2 วิธีการปฏิบัติงานในโครงการฯ 

4.3 วิธีปองกันผลกระทบในโครงการฯ 

5. ทําการรวบรวมขอมูลจากเอกสาร และการสัมภาษณผูเกี่ยวของในโครงการฯ 

6. ทําการวิเคราะห และสังเคราะหขอมูลที่รวบรวมมาในสวนของ  

6.1 วิธีการดําเนินงานที่มีลักษณะพิเศษ อันเนื่องมาจากเปนการปรับปรุง หรือเปล่ียนแปลง

อุปกรณของระบบประกอบอาคารของโครงการฯ ในขณะที่อาคารยังคงมีการใชงานอยู 

6.2 แนวทางการปองกันผลกระทบที่เกิดขึ้นกับการใชอาคาร ดวยสาเหตุอันเนื่องมาจากการ
ปรับปรุง หรือเปล่ียนแปลงอุปกรณระบบประกอบอาคารของโครงการ ในขณะที่อาคาร

ยังคงมีการใชงานอยู 

 

โดยขั้นตอนทั้งหมดสามารถเขยีนไดเปนแผนภาพ รูปที่ 1.1 
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รูปที่ 1.1 แผนภาพดําเนินการวิจัย 

ศึกษาแนวคิดทฤษฎี และเอกสารตางๆที่เกี่ยวของกับการทําโครงการ

ปรับปรุงระบบประกอบอาคารของธนาคารกรุงเทพ

กําหนดกรอบการศึกษา

สัมภาษณ

ผูบริหารโครงการฯ

ของทางธนาคาร

ผูบริหารและควบคุมงาน

กอสรางวิศวกรประจํา

สรุปผลการศึกษา

วิเคราะห และสังเคราะหขอมูล

รวบรวมขอมูลทุติยภูมิ 

รวบรวมขอมูล

เอกสาร



 

บทที่  2 
แนวคิดและทฤษฎี 

แนวคิดและทฤษฎี 
ทฤษฎีที่เกี่ยวของกับงานวิจัยนี้สามารถแบงออกไดเปน 4 สวน ไดแก 
 

2.1 คําจํากัดความ 
 

2.1.1 ระบบกายภาพ (Facility) 
จากเอกสารประกอบการสอนของ เสริชย โชติพานิช (2544) ใหคําจํากัดความไววาเปนองคประกอบ

สําคัญของการทํางานขององคกรทั่ วไป  เปนปจจัยสนับสนุนการทํางานหรือกิจกรรมหลัก  (Primary 

Function/Core Business) ขององคกร และเปนสวนสําคัญของการบริหารทรัพยากรกายภาพ 

จําแนกไดเปน 2 สวน ไดแก 

1. ทรัพยากรกายภาพ ประกอบดวย อาคาร พื้นที่อาคาร ระบบประกอบอาคาร สถานที่ และบริเวณ 

ภูมิทัศน และอุปกรณและเฟอรนิเจอร 

2. การบริการ ประกอบดวย งานดูแลรักษาอาคาร บริการสํานักงาน และบริการทั่วไป 

 
2.1.2 ทรัพยากรทางกายภาพ (Physical Resources) 
บัณฑิต  จุลาสัย และ เสริช โชติพานิช  ไดใหความหมายของทรัพยากรกายภาพไววา  

ทรัพยากรกายภาพ  หมายความคลอบคุมทั้งอาคาร พื้นที่ภายในอาคาร ระบบประกอบอาคาร 

บริเวณหรือที่ดินโดยรอบ สวนและสนาม ครุภัณฑและอุปกรณตางๆ จัดเปนทรัพยากรที่สําคัญในกระบวนการ

ผลิต และสงผลตอคุณภาพการผลิต ทั้งยังกอใหเกิดคาใชจายอยางมาก สงผลตอตนทุนการผลิตอีกดวย 

สามารถแจกแจงไดดังนี้ 

อาคาร หมายถึง ตัวอาคาร โครงสราง พื้น  ผนัง หลังคา โดยใชพื้นที่อาคารเพื่อการอยูอาศัย ที่ทํางาน 

หรือเพื่อวัตถุประสงคอื่นๆ ตามความตองการของเจาของอาคาร หรือผูใชอาคารนั้นๆ และสรางความ

ปลอดภัย  สะดวกสบายแกผูใชอาคาร 

สถานที่ หมายถึง ที่ดิน บริเวณภายนอกอาคาร หรือพื้นที่โดยรอบอาคาร อันไดแก สวน สนาม สระน้ํา 

ถนน ทางเดิน ที่จอดรถ 

ระบบประกอบอาคาร หมายถึง ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในและภายนอกอาคาร ไดแก 

ระบบเครื่องกล เชน ระบบปรับอากาศ ระบบลิฟท ระบบปมน้ํา ฯลฯ 

ระบบไฟฟา เชน ระบบไฟฟาแสงสวาง ระบบไฟฟากําลัง ระบบไฟฟาสํารอง ระบบหมอแปลงไฟฟา 

ฯลฯ 

ระบบประปา และระบบสุขาภิบาล เชน ระบบประปา ระบบบําบัดน้ําเสีย ฯลฯ 



 5

ระบบปอกันอัคคีภัย และระบบความปลอดภัย เชน ระบบสัญญาณกริ่งเตือนภัย ระบบตรวจจับควันไฟ 

ระบบโทรทัศนวงจรปด ระบบสายฉีดน้ําดับเพลิง ระบบควบคุมการเขา-ออก ฯลฯ 

ระบบส่ือสาร เชน ระบบโทรศัพท ระบบเสียงตามสาย ระบบ Internet/Intranet ฯลฯ 

ระบบอื่นๆ เชน ระบบคอมพิวเตอร ระบบเครื่องยนตกลไกในการผลิต ฯลฯ 

ครุภัณฑ เฟอรนิเจอร และอุปกรณสํานักงานตางๆ 
 

2.1.3 การดูแลรักษา (Operation & Maintenance) 
 หมายถึง การดําเนินการซอมแซม บํารุงรักษา และควบคุมการใชงานหรือการทํางาน เกี่ยวของกับ

ทรัพยากรกายภาพ เพื่อใหสามารถใชงานไดตามวัตถุประสงค และมีความปลอดภัย 

วีธีการดูแลรักษา อาคาร สถานที่ และระบบประกอบอาคารประกอบดวย 

การดูแล (Operation) หมายถึง การกํากับการใชงานที่เหมาะสม วัตถุประสงคเพื่อรักษามูลคา และ

ยืดอายุการใชงาน เชน การควบคุมการเปด-ปด การควบคุมการใชพลังงาน และความสามารถที่จะรองรับการใช

งาน เปนตน 

การซอมแซม (Repair) หมายถึง การดําเนินการในสวนที่ชํารุดเสียหายใหอยูในสภาพดี และ/หรือ

สภาพใชงานได ซึ่งการซอมแซมเปนการทํางานเมื่อเกิดเหตุ (Re-active) 

การบํารุงรักษา (Maintenance) หมายถึง การรักษาสภาพเดิม การปรับปรุงเสริมแตง เพื่อใหอุปกรณ

สามารถใชงานไดตามปกติดวยความปลอดภัย และคงไวซึ่งอัตราการทํางานปกติ มีการตรวจสอบสภาพทั่วไป 

ทางดานกายภาพและการทํางานของชิ้นสวตางๆ ของระบบประกอบอาคารเปนประจํา การทําความสะอาด การ

หลอล่ืนและการปรับปรุงสวนที่ชํารุดเสียหาย ซึ่งการบํารุงรักษาเปนการทํางานในลักษณะเชิงปองกัน 

(Proactive) 

 

2.1.4 การบริการ (Services) 
หมายถึง บริการตางๆ ที่สนับสนุนใหความชวยเหลือ และอํานวยความสะดวกแกการทํางานขององคกร 

ไมไดมีหนาที่หลักในการสรางรายไดโดยตรง และไมไดเปนงานที่อาศัยความรูทางดานเทคนิคที่ซับซอน ไดแก 

บริการสํานักงาน เปนบริการที่สนับสนุนการทํางานใหกับของุคลากรในองคกร ในการดําเนินธุรกิจ เชน 

เสมียนสํานักงาน บริการรับ – ตอโทรศัพท เชาอุปกรณสํานักงาน จัดเลี้ยง – จัดประชุม โสตทัศนูปกรณ เปนตน 

บริการทั่วไป เปนบริการที่องคกรจัดหาให เพื่ออํานวยความสะดวกใหกับบุคลากรทั้งดานสวัสดิการ 

และทั่วไป แตไมเกี่ยวกับธุรกิจหลักโดยตรง เชน บริการรถรับ – สงพนักงาน บริการสถานพยาบาล บริการโรง

อาหาร บริการน้ําดื่ม เปนตน หรือเปนบริการที่เกี่ยวของกับกายภาพ อํานวยความสะดวกในการใชอาคารสถานที่ 

หรือเพื่อความเปนระเบียบเรียบรอย เชน งานรักษาความสะอาดภายใน – ภายนอกอาคาร งานดูแลสวน งาน

รักษาความปลอดภัย เปนตน 
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2.1.5 ประสิทธิภาพ (Efficiency) 
1. หมายถึง คุณภาพจากการทําส่ิงหนึ่งส่ิงใดไดดี และสําเร็จ โดยไมส้ินเปลืองทั้งเวลา คาใชจาย หรือ

พลังงาน 

2. หมายถึง ความสัมพันธระหวาง input และ output ที่เปนไปในลักษณะ ได output เพิ่มขึ้น โดยใช 

input เทาเดิม  หรือ ถาตองการ output เทาเดิม จะใช input นอยลง 

จากความหมายทั้งสอง ประสิทธิภาพ นาจะหมายถึง การทําส่ิงหนึ่งส่ิงใดใหสําเร็จ โดยไดคุณภาพและ

ผลงานเพิ่มขึ้น แตใชตนทุนที่เปน เวลา คาใชจาย และพลังงานเทาเดิม หรือไดผลงานเทาเดิม แตใชตนทุน

ดังกลาวที่นอยลง 

 

2.1.6 ประสิทธิผล (Effectiveness) 
หมายถึง การดําเนินการที่ไดผลลัพธตามความตองการ หรือตามวัตถุประสงค 

 

2.2 ทฤษฎีอาคาร 
 

2.2.1 ประเภทของวัตถุประสงคอาคาร 
อาคารโดยทั่วไปสามารถจําแนกตามวัตถุประสงคทางธุรกิจได 2 ประเภท ไดแก 

1. อาคารเพื่อการพาณิชย (Commercial Building) ไดแก อาคารที่สรางขึ้นเพื่อหารายได 

ผลตอบแทน เชน อาคารชุดพักอาศัยใหเชา อาคารสํานักงานใหเชา อาคารหางสรรพสินคา เปนตน 

2. อาคารเพื่อการใชงานขององคกรเอง ไดแก อาคารที่สรางขึ้นเพื่อตอบสนองและรองรับความ

ตองการพื้นที่อาคารในการทํางานขององคกรเอง เชน อาคารสํานักงานใหญ อาคารราชการ เปนตน 
 

2.2.2 ลักษณะเฉพาะของอาคาร 
อาคารมีลักษณะเฉพาะ อันมีผลตอการใช และการดูแลรักษา ดังนี้ 

1. มีอายุยาวนาน 

2. เปนการลงทุนขนาดใหญ มีคาใชจายสูง 

3. ไมสามารถเคลื่อนยายได 

4. ทรุดโทรมลงตลอดเวลา ไมสามารถดูแลตัวเองได 

5. ลาสมัยลงตลอดเวลา 

6. ยากตอการเปลี่ยนแปลง 

 

2.2.3 องคประกอบทางดานกายภาพของอาคาร (Building components) 
สามารถแบงไดเปน 4 สวน ตามอายุทางกายภาพและลักษณะการใชงาน ประกอบดวย 
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1. เปลือก หรือผิวอาคาร (Building shell) ไดแก ผิวผนังอาคาร ชองเปดโครงสรางอาคาร หลังคา 

มีอายุทางกายภาพมากที่สุด ตั้งแต 30 ป จนถึง อาจมากกวา 100 ป ขึ้นอยูกับคุณภาพการกอสราง วัสดุกอสราง 

การใชงาน เปนตน 

2. ระบบประกอบอาคาร (Building services) โดยทั่วไปประกอบดวย ระบบไฟฟากําลัง ปรับ

อากาศ  สุขาภิบาล ปมน้ํา บําบัดน้ําเสีย ปองกันอัคคีภัย ลิฟต ฯลฯ ปกติแลวมีอายุการใชงานในชวง 5-15 ป 

3. ผนังภายในอาคาร (Fitting – out elements) ไดแก ผนังระหวางหอง แผงกั้นระหวางโตะทํางาน 

ประตู ฝาเพดาน วัสดุตกแตงพื้นผิว เปนตน โดยทั่วไปมีอายุทางกายภาพประมาณ 5-10 ป 

4. ครุภัณฑและอุปกรณสํานักงาน (Office furnishings / Fixtures / Assets) ไดแก ครุภัณฑ 

อุปกรณ และเครื่องใชภายในอาคาร โดยทั่วไปมีอายุการใชงาน 3 -10 ป 
 

2.2.4 ความเสื่อมของอาคาร (Obsolescence) 
ความเสื่อมของอาคาร หมายถึง ลักษณะของอาคาร ที่ไมตอบสนองตอการใชประโยชน สงผลดานลบ

ทั้งที่เปนนามธรรม และรูปธรรม ตอผูใชอาคาร องคกร และเจาของอาคาร เปนปจจัยสําคัญที่ทําใหอาคารตอง

เลิกใชงานกอนอายุทางกายภาพ  

ความเสื่อมที่เกิดขึ้นจะสอดคลองกับอายุอาคารที่กลาวมาขางตน ซึ่งความเสื่อมของอาคารเกิดจาก

ปจจัยที่แตกตางกัน ดังนี้ 

1. ความเส่ือมทางกายภาพ (Physical Obsolescence) เปนความเสื่อมอันเกิดจากการทรุด

โทรมหรือหมดอายุทางกายภาพของวัสดุและโครงสรางตามคุณสมบัติเฉพาะ ทําใหอาคารมีคุณสมบัติทางดาน

ความแข็งแรง คงทนถาวร และความสวยงามลดลง ความเสื่อมทางกายภาพยังสามารถจําแนกไดเปน 2 

ลักษณะ ไดแก 1. ความทรุดโทรม 2. ความชํารุด ความเสื่อมทางกายภาพสามารถแกไขหรือบรรเทา โดยการ

ซอมแซมหรือปรับปรุง แตเมื่อถึงเวลาที่โครงสรางหลักของอาคารหมดสภาพ อาคารก็จําเปนตองเลิกใช เนื่องจาก

ความไมปลอดภัยตอการใชงานอีกตอไป 

2. ความเส่ือมทางหนาที่ใชสอย (Function Obsolescence) เปนความเสื่อมจากการที่อาคาร 

พื้นที่อาคาร และระบบประกอบอาคารไมสามารถตอบสนองการใชงานในปจจุบันไดอีกตอไป เชน มีรูปทรง 

ขนาด และประสิทธิภาพการทํางาน ไมเหมาะสม สอดคลอง หรือเนื่องจากอาคารขาดเทคโนโลยีที่การทํางานใน

อาคารตองการ หรือไมสามารถรองรับเทคโนโลยีสมัยใหมได แกไขดวยการดัดแปลง ปรับเปล่ียนอาคาร และ

ระบบประกอบอาคารใหสอดคลองกับการทํางาน 

3. ความเส่ือมทางเศรษฐศาสตรหรือการเงิน (Economic / Financial Obsolescence) เปน

ปจจัยความเสื่อมอายุจากปจจัยดานเครษฐศาสตร ที่อาคารไมสามารถตอบสนองความตองการทางดานการเงิน 

หรือการลงทุน ไมมีความคุมคาที่จะใชอาคารหลังนี้ตอไป แกไขดวยการปรับปรุงอาคาร ใหมีผลทางดานการเงินที่

ดีขึ้น หรือมีคาใชจายที่ลดลง 

4. ความเส่ือมจากปจจัยภายนอก (External Obsolescence) เปนความเสื่อมของอาคารอัน

เกิดจากปจจัยภายนอก เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงของเศรษฐกิจ สังคม กายภาพ กฎหมาย แกไขไดยาก และ

สงผลเสียหายอยางมากและรุนแรง ควบคุมและคาดเดาสถานการณไดยาก 
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2.2.5 ประเภทอายุอาคาร 
1. อายุทางกายภาพ (Physical life) เปนชวงระยะเวลาที่อาคารสามารถใชงานได และมีความ

ปลอดภัยตอการใชงานเปนเกณฑ อายุทางกายภาพของอาคารมีตั้งแต 50 – 100 ป ขึ้นอยูกับคุณภาพของการ

กอสรางเปนหลัก พิจารณาไดจากความแข็งแรงคงทนถาวรของโครงสรางอาคาร และวัสดุอุปกรณทางกายภาพ 

2. อายุทางเศรษฐกิจ (Economic life) เปนชวงระยะเวลาที่อาคารสามารถใหผลประโยชนหรือ

ผลตอบแทนที่วัดไดจากผลทางการเงินแกองคกรในชวงที่ใชอาคารนั้น  ทั้งจากรายรับ รายจาย การลงทุน และ

ผลตอบแทน 

3. อายุทางประโยชนใชสอย (Function life) เปนชวงระยะเวลาที่อาคารสามารถตอบสนอง

การใชงานขององคกรหรือผูใชอาคารได โดยพิจารณาจากความสามารถและประสิทธิภาพของอาคาร พื้นที่

อาคาร และระบบประกอบอาคาร ที่สามารถตอบสนองตอการใชงานขององคกร หรือผูใชอาคาร อายุอาคารทาง

ประโยชนใชสอย มีความสัมพันธโดยตรงกับการวางแผน บํารุงรักษา ซอมแซม ปรับเปล่ียน ดัดแปลงอาคาร 

พื้นที่อาคารและระบบประกอบอาคาร 

4. อายุทางเทคโนโลยี (Technological life) ระยะเวลาที่ระบบประกอบอาคารมีเทคโนโลยี 

ตอบสนอง และทันสมัย ตามความตองการของเจาของหรือผูใชอาคาร 

 

2.2.6 รอบอายุอาคาร (Building  Life Cycle) 
 

 
 

รูปที่ 2.1 แผนภาพรอบอายุอาคาร 

 

 
 

 

กําหนดโครงการ 

ออกแบบกอสราง 

 

เขาใชใหม/เปล่ียนผูใช 

ดัดแปลง ปรับการใช 

เปล่ียนอุปกรณ
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2.2.7 การเปลี่ยนแปลงองคกรกับระบบกายภาพ 
เนื่องจากปจจัยภายนอกไมวาจะเปนสภาวะเครษฐกิจ สังคม วัฒนธรรม กฎหมาย ฯลฯ มีการ

เปล่ียนแปลงตลอดเวลาจึงสงผลใหลักษณะการดําเนินงาน จุดมุงหมายและเปาหมายขององคกรเปลี่ยนแปลง

ตามไปดวย ดังนั้นความตองการในระบบกายภาพ จึงตองมีการปรับเปล่ียนเพื่อใหสามารถตอบสนองตอความ

ตองการขององคกรในแตละชวงเวลาได 

 

2.2.8 ปจจัยที่มีผลตอการดําเนินงานดานอาคารสถานที่ 
การที่จะบริหารทรัพยากรกายภาพใหมีประสิทธิภาพจําเปนตองเขาใจถึงปจจัยที่มีผลกระทบตอการใช

และการดูแลรักษาอาคารสถานที่ และความตองการของผูใชอาคาร ซึ่งสามารถอธิบายรายละเอียดไดดังนี้ 

1. ปจจัยดานกายภาพ เนื่องจากอาคารเมื่อผานการใชงานมาระยะเวลาหนึ่ง และขาดการดูแล

รักษาอยางตอเนื่อง มักพบปญหาตางๆ เชน 

1) อาคารที่มีสภาพชํารุดทรุดโทรม 

2) อาคารไมตอบสนองกับการใชงานในปจจบุัน 

3) อาคารมีประสิทธิภาพต่ํา กอใหเกิดคาใชจายเกินความจําเปน 

4) อาคารเปนอันตรายตอผูใชอาคาร 

5) ฯลฯ 

ประกอบกับอาคารในปจจุบันมีระบบประกอบอคารที่มีเทคโนโลยีที่ซับซอนมากขึ้น การดูแลรักษา

อาคารเปนเรื่องที่ยากเกินกวาชางประจําอาคารแบบอดีตจะดูแลไดทั้งหมด 

2. ปจจัยดานเศรษฐกิจ เนื่องจากปจจัยดานเศรษฐกิจ ทําใหองคกรไมสามารถปลูกสราง

อาคารใหมตามความตองการไดอยางที่เปนในอดีต โดยเฉพาะอยางยิ่งในบางองคกรหรือหนวยงานของรัฐไดรับ

งบประมาณที่ลดลง ทําใหมีความจําเปนที่จะตองควบคุมและลดทอนคาใชจายของอาคารลง นอกจากนี้

คาใชจายจากการใชพื้นที่และอาคารกลายมาเปนคาใชจายที่สําคัญขององคกร ดังนั้นการใชพื้นที่อยางไมมี

ประสิทธิภาพกอใหเกิดการสิ้นเปลืองโดยเปลาประโยชน หลายองคกรจึงตองการใชอาคารสถานที่ที่มีอยูใหมี

ประสิทธิภาพมากชึ้น 

3. ปญหาดานการใชงานของอาคาร ตัวอยาง เชน 

1) อาคารที่มีความเสี่ยงในดานความปลอดภัยของชีวิตและทรัพยสินของผูใชอาคารสูง 

2) อาคารลาสมัย และมีประสิทธิภาพต่ํา 

3) ผูใชอาคารไมไดรับความสะดวกในการใชอาคาร 

4) ผูใชอาคารตองการอาคารที่มีประสิทธิภาพสูงขึ้น และมีเทคโนโลยีที่ทันสมัย 

5) ผูใชอาคารตองการอาคารที่มีสภาพแวดลอม และสุขนามัยที่ดี 

6) ฯลฯ 

เนื่องจากผูใชอาคารมีความสัมพันธและผลกระทบโดยตรงตออาคาร ถาความตองการของผูใชอาคาร

อันเกิดจากการทํางาน กิจกรรม ซึ่งเปนปจจัยกําหนดรูปแบบ ลักษณะ และการใชงานของอาคาร ดังนั้นปญหา

อันเกิดจากการใชงาของอาคารยอมสงผลตอการดําเนินงานขององคกรตามมา 
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4. ปจจัยดานการแขงขันทางธุรกิจ    สําหรับบางองคกรที่มีวัตถุประสงคเพื่อการพาณิชย 

(Commercial Organization) ทําใหองคกรผูใชอาคารที่สามารถสนับสนุนการทํางานและการแขงขันทางธุรกิจ 

ดังนั้นอาคารที่มีประสิทธิภาพต่ํา ลดทอนประสิทธิภาพการทํางานและผลผลิตของผูใชอาคารสงผลตอ

ความสามารถในการแขงขันและความอยูรอดขององคกร 

5. ปญหาเจาของอาคาร เนื่องจากปญหาดานทรัพยากรกายภาพเปนปญหาที่มีความซับซอน

และมีรายละเอียดในการดําเนินการ จึงทําใหเจาของอาคารไมสามารถเขาใจปญหา รวมทั้งขาดความรูในวิธีการ

จัดการกับปญหาที่ถูกตองเหมาะสม 

 

2.2.9 การใชอาคาร (Use) 
หมายถึง กิจกรรมที่เกิดขึ้น โดยการใชประโยชนทรัพยากรกายภาพโดยผูใชอาคาร เพื่อใหบรรลุถึง

วัตถุประสงคในการทํางาน  

 

2.2.10 ผูใชอาคาร (Building User) 
หมายถึง ผูใชประโยชนและคาดหวังประสิทธิภาพสูงสุดของอาคารสถานที่เปนได ทั้งบุคคลผูใชอาคาร 

และองคกรเจาของอาคาร 

ผูใชอาคารเปนผูกอใหเกิดกิจกรรมในอาคาร มีความสําคัญในการบริหารทรัพยากรกายภาพ เนื่องจาก

เปนผูที่ไดรับผลประโยชนจากการใชอาคารสถานที่และทรัพยากรกายภาพ ซึ่งจะสงผลตอประสิทธิภาพการ

ทํางานและความสําเร็จขององกร 

บุคคลผูใชอาคาร สามารถแบงเปน 2 ประเภท ตามลักษณะการใชงาน ไดแก 

1. ผูใชอาคารประจําหรือถาวร จะมีชวงเวลาการใชอาคารยาวนานหลายชั่วโมงหรือตลอดทั้งวัน 

2. ผูใชอาคารชั่วคราวหรือระยะสั้น จะมีชวงเวลาการใชอาคารสั้น อาจเพื่อการทํางาน กิจกรรม ติดตอ 

ฯลฯ ซึ่งไดแก ผูมาติดตอ ลูกคา เปนตน 

ในการบริหารอาคารจําเปนอยางยิ่งที่จะตองเขาใจผูใชอาคารในดานตางๆ ไดแก พฤติกรรม ทัศนคติ

และคานิยม พื้นฐานการดํารงชีวิต ลักษณะและเวลาการทํางานวัตถุประสงคและความตองการการใชเพื่อนํา

ขอมูลประกอบการพิจารณากําหนด วิธีจัดการและวิธีการใชและวิธีดูแลรักษาอาคาร ใหเกิดความสะดวกสบาย 

ความพึงพอใจและความปลอดภัย ทั้งในดานการทํางานและคุณภาพชีวิต ซึ่งในการบริหารใหเกิดประสิทธิภาพ

จะตองเขาใจถึง 

1. ลักษณะการทํางานของผูใชอาคาร 

2. ลักษณะผูใชอาคาร และพฤติกรรมในการทํางาน การใชอาคาร วัฒนธรรม รวมทั้งความเชื่อที่เกิดขึ้น

เมื่ออยูภายในอาคาร 

3. ความตองการของผูใชอาคาร 
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2.2.11 ผูใชอาคารกับการบริหารทรัพยากรกายภาพ 
การบริหารทรัพยากรกายภาพ ตองมุงเนนการบริหาร จัดการ ดูแลรักษาและบริการเพื่อใหทรัพยากร

กายภาพทํางานสอดคลองรับสงเสริมและตอบสนองความตองการของผูใชอาคารอยางมีประสิทธิภาพ

ตลอดเวลา 

นอกจากนี้การเขาใจผูใชอาคาร จะเปนสวนชวยในการกําหนดนโยบายและเปาหมายของการบริหาร

อาคารใหสามารถเปนไปในทิศทางที่สอดคลองและสนับสนุนกิจการขององคกรไดเปนอยางดีทั้งในระยะสั้นและ

ระยะยาว กอใหเกิดการสูญเสียและการสิ้นเปลืองนอยลง ทั้งชวยใหสามารถเลือกหรือกําหนดวิธีการ ในการ

ดําเนินการตางๆ ที่จะนํามาใชเพื่อใหเกิดการใชอาคารอยางมีประสิทธิภาพ และชวยลดอุปสรรคที่อาจจะเกิดขึ้น 

 

2.3 การบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility management) 
 
 คําจํากัดความของ Facility Management 

ไดมีผูใหคําจํากัดความเกี่ยวกับ การบริหารทรัพยากรกายภาพ หรือ Facility Management ไวมากมาย 

ในที่นี้ไดคัดเลือกคําจํากัดความจากผูที่อยูในวงการวิชาการ และในดานวิชาชีพมาไว ดังนี้ 

 เบจ นัท (Bev Nutt, 1996) กลาววา “The management of facility resources and services to 

support the operations of an organization over time” 

“การบริหารจัดการทรัพยากรอาคารและงานบริการที่เกี่ยวของ เพื่อใหทรัพยากรอาคารนี้สนับสนุนการ

ทํางานและกิจกรรมขององคกรนั้นๆ ตลอดเวลา” 

เดวิด คินเคด (David Kincaid, 1996) กลาววา “The process that provides the working 

environment which enables an organization to function” 

“คือกระบวนการที่สงเสริมสภาพแวดลอมในการทํางานเพื่อใหองคกรสามารถทํางานไดอยางสมบูรณ” 

บัณฑิต จุลาสัย และเสริชย โชติพานิช (2547 : 10) กลาวถึง แนวคิดในการบริหารทรัพยากรกายภาพไว

วา “การบริหารทรัพยากรกายภาพ” เปนกระบวนการทํางานบริหารจัดการ กํากับการใช และดูแลซอมบํารุง

อาคารและทรัพยากรกายภาพ ไดแก ส่ิงกอสราง อุปกรณอาคาร อุปกรณสํานักงาน สถานที่และสภาพแวดลอม 

ใหมีความพรอมและตอบสนองการใชงาน เอื้อใหเกิดประโยชนสูงสุดตอผูใชและเจาของอาคาร โดยกําหนดให

กิจกรรมและเปาหมายขององคกรเปนศูนยกลาง อาคารเปนเครื่องมือสนับสนุนองคกร ในการเพิ่มประสิทธิภาพ

และประสิทธิผล 

การบริหารทรัพยากรกายภาพจะบูรณาการความรูสามแขนงเขาดวยกัน คือ ความรูดานอาคารหรือ

ทรัพยากรกายภาพ ความรูดานการจัดการ และความรูดานการเงิน ครอบคลุมกิจกรรมตั้งแตการดูแลประจําวัน 

ไปสูการจัดการใชสอยและการวางแผนในระยะยาว โดยจะเกี่ยวของทั้งทรัพยากรกายภาพ ระบบการทํางาน และ

ผูใชอาคาร 

 
 



 12

แนวคิดในการบริหารทรัพยากรกายภาพ 
การบริหารทรัพยากรกายภาพไดเปล่ียนจากแนวคิดที่วาอาคารเปนเพียงสถานที่ทํางาน และรวมผูคนที่

มิไดมีความจําเปนจะตองไดรับการดูแลและจัดการที่ดี มาสูความคิดที่วา อาคารจะตองกลายเปนเครื่องมือหรือ

อาวุธในทางธุรกิจอันใหม ที่จะสามารถเพิ่มศักยภาพในทางธุรกิจ ความสามารถในการแขงขัน และผลผลิตใหกับ

องคกร ดังนั้นความสัมพันธระหวางอาคาร องคกร และมนุษย ตลอดจนประสิทธิภาพของอาคาร building 

performance จึงกลายเปนส่ิงสําคัญที่จะตองคํานึงถึงในการดําเนินธุรกิจขององคกร 

Facility Management มุงเนนใหบริการตอผูคนในอาคาร people การทํางาน process และอาคาร

สถานที่ place ใหสามารถทํางานกันไดอยางสอดคลอง เพื่อบรรลุผลสําเร็จขององคกรตามที่มุงหมายไว 

 
ปฏิสัมพันธของคน งาน และอาคาร 
การใชอาคารและความตองการในอาคารสมัยใหม สามารถอธิบายไดโดยอาศัยความสัมพันธของ 3 

องคประกอบสําคัญ คือ คน งาน และอาคาร 

คน People หมายความถึง ผูใชอาคาร ไดแก พนักงาน ผูมาติดตอธุรกิจ ผูรับรอง ชาวบานขางเคียง 

ใหความพึงพอใจในการมาใชสถานที่นั้นๆ และเกิดผลการทํางานที่มีคุณคา มีประสิทธิภาพตอองคกร เพื่อความ

เจริญเติบโตมั่นคงในชีวิตการทํางานของตน 

งาน Process หมายความถึง กิจกรรม ธุรกิจ หรือธุรกรรม ที่เกิดขึ้นภายในอาคารนั้น ตองการใชอาคาร

ปฏิบัติงานทั้งในเวลาและนอกเวลาทํางานปกติ เพื่อใหไดผลตามที่กําหนดไวอยางถูกตอง นอกจากนี้ยังมีงานที่

เกี่ยวกับกิจกรรมพิเศษ และเกี่ยวของกับชุมชน ตลอดจนกิจกรรมของภาครัฐ และเอกชน 

อาคาร Place หมายความถึง อาคาร พื้นที่ทํางาน สถานที่และบริเวณสิ่งแวดลอม และเครื่องใช

สํานักงาน ซึ่งตองมีบรรยากาศสดใส นาทํางาน สะอาด มีแสงและอุณหภูมิที่พอเหมาะ การใชงานภายในอาคาร

มีความสะดวกรวดเร็ว มีประสิทธิภาพ มีความปลอดภัย มีการบริการที่ดีและมีคุณภาพมาตรฐาน ทั้งนี้ อาคาร

ตองสงเสริมใหเกิดการปฏิบัติที่มีตนทุนในการบริหารงานที่ต่ําสุดอีกดวย 

 

 
รูปที่ 2.2 แผนภาพปฏิสัมพันธของคน งาน และอาคาร 

 

process place

people
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แผนภาพดังกลาว แสดงปฏิสัมพันธของทั้งสามองคประกอบ ซึ่งจะเห็นไดวา อาคารไมไดถูกกําหนด

โดยอิทธิพลจากผูใชเพียงอยางเดียว แตถูกกําหนดใหเปนไปตามความตองการของงาน ที่เปนผลจากธุรกรรม 

หรือ business ขององคกรดวย และแปรผันไปตามสภาวะเศรษฐกิจของโลก ดังนี้แลว จะเห็นถึงความสัมพันธ

อยางใกลชิดของอาคารกับการเปลี่ยนแปลงของโลกซึ่งเปนผลตอรูปแบบแนวความคิด ความตองการในการใช 

และการบริหารทรัพยากรกายภาพสมัยใหม 

 
หลักการพื้นฐานของการบริหารทรัพยากรกายภาพ 
หลักการสําคัญคือ การกํากับและดูแลอาคารสถานที่ใหสอดคลองและสมดุลยตามพันธกิจขององคกร

นั้น โดยมีวัตถุประสงคระยะสั้น เพื่อลดคาใชจายและเพิ่มมูลคาในการใชอาคารสถานที่ และมีวัตถุประสงคระยะ

ยาว เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพ สมรรถภาพ และคุณภาพของอาคารสถานที่ที่ตอบสนองการดําเนินงานขององคกร

ตามจุดมุงหมายเชิงกลยุทธ 

โดยทั่วไปการทํางานของการบริหารทรัพยากรกายภาพจะครอบคลุมการทํางานที่หลากหลาย ไมมี

รูปแบบตายตัว มักจะแปรเปลี่ยนไปตามรูปแบบสถานการณ และความตองการขององคกรในแตละชวงเวลา 

การดําเนินงาน จะเริ่มจากการมีความเขาใจตอโครงสราง นโยบาย และพันธกิจขององคกร โดยนํามา

วิเคราะหเพื่อกําหนดนโยบาย แนวคิด และแผนกลยุทธในการบริหารจัดการดําเนินการใหอาคารสถานที่

สนองตอบความตองการขององคกร สรางสัมฏทธิ์ผลในดานการบริหารงาน และตอบสนองตอความตองการผูใช

อาคาร 

การดําเนินงานจึงครอบคลุมทั้งการบริหารจัดการ และการใหบริการสนับสนุน โดยเนนประเด็นสําคัญ

ของความตองการใชอาคาร การบริหารทรัพยากรกายภาพ จึงไมไดจํากัดอยูเพียงแคลักษณะ รูปแบบ ทางดาน

กายภาพของอาคารเทานั้น แตอยูที่ความสามรถในการตอบสนองของพื้นที่ และส่ิงอํานวยความสะดวกในอาคาร

นั้น ตอความตองการของผูใชอยางเปนระบบและมีประสิทธิภาพ พรอมทั้งระบบอาคารและงานบริการตางๆ ที่

สนับสนุนตอการใชงานอยางมีประสิทธิผล 

การประเมินผลการบริหารทรัพยากรกายภาพ จึงพิจารณาจาก 

1. ประสิทธิภาพ efficiency และประสิทธิผล effectiveness ของการใชพื้นที่ และงานบริการใน

อาคารสถานที่ 

2. ผลผลิต productivity จากการดาํเนินงานขององคกร 

3. ความปลอดภัยในชีวิต และทรัพยสินในอาคารสถานที่ health and safety 

4. คาใชจาย และรายได cost & profit 

โดยพิจารณาองคประกอบตางๆ ไดแก องคกรและพันธกิจขององคกร ผูใชอาคาร สภาพแวดลอมของ

การทํางาน และระบบกายภาพที่ประกอบดวยอาคารสถานที่ และงานบริหารสนับสนุน ไดแก งานบริการอาคาร 

และบริการทั่วไป 
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บริบทในการทํางานของ Facility Management 
FM มีบทบาท สภาพแวดลอม และมิติในการทํางานเปนของตนเอง ครอบคลุมกวางขวาง และแตกตาง

จากงานจัดการอาคารสถานที่แบบดั้งเดิม มีบริบทเฉพาะของการทํางาน ดังนี้ 

การทํางานของ FM นั้น อิงหรือตั้งอยูที่ ธุรกรรมขององคกร มุงเนนที่ประสิทธิผลของการทํางาน และ

ผลสําเร็จในการดําเนินงานขององคกรเปนสําคัญ มากกวาสภาพการทํางานของอาคารที่ใชงาน อาคารเปน

เครื่องมือหรือทรัพยากรในกระบวนการทํางาน เชนเดียวกับทรัพยากรอื่นๆ ขององคกร เชน คน เงิน ที่ดิน ฯลฯ 

Facility Management ทําหนาที่กํากับใหอาคารทํางานสอดคลองกับสภาพแวดลอมทางธุรกิจที่องคกรนั้นๆ 

ตั้งอยูหรือแขงขันอยูในขณะนั้นๆ 

การทํางานของ FM เปนงานที่ตองการ analytical ability ในการคาดการณ และเตรียมการสําหรับการ

เปล่ียนแปลงอาคารงานบริการ ใหทันการณกับการเปลี่ยนแปลงของธุรกิจ การทํางาน และพฏติกรรมองคกร งาน

ใน FM จึงเกิดขึ้นอยางตอเนื่องตลอดเวลาในรูปแบบของแผนงานที่ทําลวงหนา และมีการเตรียมการจากการ

คาดการณในผลลัพธ พฏติกรรม และความตองการ ที่จะเกิดขึ้นเมื่อบริษัทขององคกรเปลี่ยนไป 

ผลงาน หรือ output  ของการบริหารทรัพยากรกายภาพ มีความสัมพันธและวัดไดจากผลผลิตของ

องคกร productivity มูลคา value และรายไดเพิ่มขึ้น 

การบริหารจัดการอาคารในบริบทของ FM มุงหาจุดประสิทธิภาพ optimum point ของประสิทธิภาพ

และประสิทธิผลกับคาใชจาย มากกวาการเลือกทางเลือก หรือวิธีการที่มีคาใชจายต่ําที่สุด 

การบริหารทรัพยากรกายภาพที่มีประสิทธิภาพ จะยังประโยชนอยางากแกองคกร ดวยการทํางานแบบ

บูรณาการและ dynamic ทําใหสามารถรักษาหรือเพิ่มประสิทธิภาพใหสูงขึ้นไดอยูตลอดเวลา 

 
2.4 การบริหารโครงการ (Project management) 

 
ความหมายของการบริหารโครงการ 
มยุรี อนุมานราชธน (2551 : 4) กลาววา “โครงการ” (project) เปนคําที่รูจักกันแพรหลาย แตความ

เขาใจในความหมายของ “โครงการ” แตกตางกันอาจเปนสาเหตุประการหนึ่งที่ทําใหโครงการเมื่อนําไปปฏิบัติ

แลวประสบความสําเร็จและลมเหลวได ประสิทธิ์ ตงยิ่งศิริ (2524 : 16) และประชุม รอดประเสริฐ (2529 : 4-5) 

ไดรวบรวมความมหมายของ “โครงการ” จากทรรศนะของนักวิชาการตะวันตกหลายทาน เชน แกดดีส (Gaddis, 

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

ลีส (Mirrlees, 1974) เฮิรซแมน (Hirschman, 1967) และกิงทิงเจอร (Gittinger, 1972) แลวทานทั้งสองก็ไดสรุป

ความหมายของคําวา “โครงการ” ดังนี้ 

 ประสิทธ  ตงยิ่งศิริ (2527 : 16-17) ใหคําจํากัดความ “โครงการ” วาคือ “กิจกรรมหรืองานที่เกี่ยวของ

กับการใชทรัพยากรเพื่อหวังผลประโยชนตอบแทน กิจกรรมหรืองานดังกลาวจะตองเปนหนวยอิสระหวยหนึ่ง ที่

สามารถทําการวิเคราะห วางแผน และนําไปปฏิบัติ พรอมทั้งมีลักษณะชัดแจงของจุดเริ่มตนและจุดส้ินสุดขงการ

ดําเนินงาน โครงการจึงเกี่ยวของกับการวางแผน การจัดสรรทรัพยากร และแผนปฏิบัติอยางมีระเบียบ ซึ่งแสดง
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ใหเห็นถึงแหลงที่ตั้งของโครงการ ระยะเวลาของโครงการ การผลิต การลงทุน ผลตอบแทน และรวมตลอดถึงการ

จัดรุปองคการและการบริหารโครงการ” 

 ประชุม  รอดประเสริฐ (2529 : 5) ไดกลาววา “โครงการเปนแผนงานที่จัดทําขึ้นอยางมีระบบ โดย

ประกอบดวยกิจกรรมยอยหลายกิจกรรมที่ตองใชทรัพยากรในการดําเนินงาน และควาหวังที่จะไดผลตอบแทน

อยางคุมคา แผนงานนี้จะตองีจุดเริ่มตนและจุดส้ินสุดในการดําเนินงาน มีวัตถุประสงคที่ชัดเจน มีพื้นที่ในการ

ดําเนินงานเพื่อใหบริการและสนองความตองการของกลุมบุคคลในพื้นที่นั้น และมีบุคคลหรือหนวยงาน

รับผิดชอบในการดําเนินงาน” 

“โครงการเปนกิจกรรมที่ไดรับการจัดทําขึ้น แลวนําไปดําเนินการเพื่อใหบรรลุถึงเปาหมายของแผนงาน

ที่ไดกําหนดไว ทุกดครงการที่กําหนดขึ้นจะตองสอดคลองและสนันบสนุนแผนงาน มีรูปแบบการดําเนินงานที่ได

จัดเตรียมไวอยางมีระบบ การดําเนินงานของโครงการจะตองเปนที่ตกลงยอมรับและรับรูกันทุกฝาย มี

ผูรับผิดชอบในการดําเนินงาน รวมทั้งตองไดรับการสนับสนันเอาใจใสดูแลจากผุเกี่ยวของสม่ําเสมอ และที่สําคัญ

โครงการจะตองไดรับการตรวจสอบและประเมินผลอยางจริงจัง ทั้งนี้เพื่อใหการดําเนินงานของโครงการบรรลุ

เปาหมาย อยางมีประสิทธิภาพมากที่สุด” 

นอกจากความหมายที่ประสิทธิ์  ตงยิ่งศิริ  และประชุม  รอดประเสริฐ ไดสรุปมาขางตนแลว เทอรเนอร 

(Turner, 1993 : 5) ไดใหความหมายของคําวา “โครงการ” แตกตางไปวา หมายถึงการดําเนินงานดวยความ

พยายามอยางมาก เพื่อกอใหเกิดการเปลี่ยนแปลงอยางใดอยางหนึ่งภายในระยะเวลาที่กําหนด และภายใต

กรอบของวัตถุประสงค วัตถุประสงคของโครงการเกี่ยวของกับคุณภาพ ตนทุนและเวลาในการดําเนินงาน

โครงการเพื่อบรรลุวัตถุประสงคทั้งสามดานตองเกี่ยวของกับผูปฏิบัติงานในทุกสวนขององคการ และเปนการ

บริหารจัดการขามอํานาจหนาที่ขององคการโครงการ ลักษณะนี้ทําใหเกิดการดําเนินงานโครงการที่แตกตางจาก

การบริหารงานทั่วไป 

จากความหมายของ “โครงการ”ขางตน พอที่จะสรุปความหมายของ “โครงการ”วาหมายถึง กลุมของ

กิจกรรมที่สัมพันธกัน และจัดทําเปนพิเศษอยางเปนระบบเพื่อใหสามารถใชทรัพยากรอยางฉลาดที่สุดในการ

ดําเนินงานใหบรรลุวัตถุประสงคที่ไดกําหนดไว อันไดแก ผลประโยชนตอบแทน หรือผลไดอยางใดอยางหนึ่งใน

อนาคต กิจกรรมดังกลาวตองมีจุดเริ่มตนและจุดส้ินสุด 

สวนคําวา “การบริหาร” (management) หมายถึงภารกิจของผูปฏิบัติงานคนหนึ่งหรือหลายคนที่เขามา

ทําหนาที่ประสานใหการทํางานของผูปฏิบัติงาน ซึ่งตางฝายตางทําอยุแลไมประสบผลสําเร็จจากการแยกกันทํา 

ใหสามารถบรรลุผลสําเร็จไดดวยดี (Donnelly et al.; 1978 : 17) 

ดังนั้น คําวา “การบริหารโครงการ” (project management) อาจจะหมายถึงกระบวนการในการดําเนิน

กิจกรรมดวยวิธีใหมๆ ที่แตกตางจากการบริหารงานประจํา / การบริหารงานทั่วไป เพื่อใหบรรลุวัตถุประสงคที่

กําหนดไวภายใตกรอบดานงบประมาณและเวลา วัตถุประสงคกําหนดอาจจะเปนผลที่ไดจากการเปลี่ยนแปลง

ส่ิงใดสิ่งหนึ่งที่มีลักษณะเชิงปริมาณหรือเชิงคุณภาพหรือทั้งสองอยาง 

จากความหมาย “การบริหารโครงการ” ดังกลาว กระบวนการบริหารโครงการประกอบดวย

องคประกอบ 3 ประการ คือ วัตถุประสงคของโครงการ กระบวนการบริหาร และระดับการบริหารขั้นพื้นฐาน ดัง 

ตอไปนี้ (Turner, 1993 : 11-14) 
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2.2.1 วัตถุประสงคของโครงการ (project objectives) หมายถึง ผลลัพธที่คาดหวังวาจะเกิดขึ้นเมื่อ

มีการดําเนินงานโครงการจนแลวเสร็จ การดําเนินงานโครงการเกี่ยวของกับวัตถุประสงคดานใดดานหนึ่งใน 5 

ดาน ไดแก ดานขอบเขต ดานองคการ ดานคุณภาพ ดานตนทุน หรือดานเวลา เนื่องจากการดําเนินโครงการตาม

วัตถุประสงคแตละดานยังเกี่ยวของกับความเสี่ยง ความเสี่ยงอาจจะจัดเปนวัตถุประสงคดานที่ 6 ของโครงการ  

เพราะถาเปนการบริหารทั่วไปมักเนนวัตถุประสงคดานคุณภาพ ตนทุน และเวลาเทานั้น ขณะที่การบริหาร

โครงการสามารถเนนวัตถุประสงคดานใดดานหนึ่งเพียงดานเดียว ไดแก คุณภาพหรือตนทุนหรือเวลา เพื่อบรรลุ

ผลลัพธที่ดีที่สุด (optimum outcome) (ภาพที่ 2.3) วัตถุประสงคดานขอบเขตและดานองคการเปนเรื่องที่อยูภาย

อํานาจและความรับผิดชอบของโครงการ 
 

 
รูปที่ 2.3 วัตถุประสงคของโครงการ : คุณภาพ/ตนทุน/เวลา 

 

2.2.2 กระบวนการบริหาร  (management process) ในการบรรลุวัตถุประสงคแตละดานของ

โครงการ กระบวนการบริหารที่นํามาใชตองสอดคลองกับโครงการที่มีลักษณะเฉพาะกิจ แนวคิดเกี่ยวกับ

กระบวนการบริหารโครงการมีอยู 2 แนว คือ 

1) วงจรการแกปญหา (problem-solving cycle) แนวคิดนี้มีขอสมมติฐานเบื้องตนวาวัตถุประสงค

ของโครงการเกี่ยวของกับปญหาใดปญหาหนึ่ง แลวจึงนํากระบวนการบริหารโครงการมาแกไขปญหานั้น 

กระบวนการบริหารโครงการประกอบดวย 4 ขั้นตอน คือ ขั้นวางแผน ขั้นจัดองคการ ขั้นนําไปปฏิบัติและขั้น

ควบคุม 

2) วงจรการบริหารโครงการ (project management life cycle) แนวคิดนี้มีขอสมมติฐานเบื้องตน

วาโครงการเปนกิจกรรมชั่วคราว กลาวคือโครงการซึ่งมีจุดเริ่มตนและจุดส้ินสุด จะพัฒนาไปตามขั้นตอนตางๆ ใน

วงจรการบริหารโครงการ กระบวนการบริหารโครงการประกอบดวย 4 ขั้นตอนคือ ขั้นริเริ่ม ขั้นเจริญเติบโต ขั้นสุก

งอมและขั้นสลายตัว 

 

ตนทุน 

คุณภาพ

เวลา 
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รูปที่ 2.4 วงจรการแกปญหา 

 

2.2.3 ระดับการบริหารพื้นฐาน (fundamental levels) โครงการหนึ่งๆในองคการ เกี่ยวของกับ

บทบาทและความรับผิดชอบของผูบริหาร 3 ระดับดังนี้ ระดับ 1 คือระดับบูรณาการ (integrative level) ระดับ 2 

คือ ระดับกลยุทธ (strategic level) และระดับ 3 คือ ระดับยุทธวิธี (tactical level) กลาวคือ ผูบริหารระดับบูรณา

การหรือระดับสูงมีบทบาทในการกําหนดวัตถุประสงคของโครงการใหสอดคลองกันกับสภาพแวดลอมของ

องคการและโครงการ ผูบริหารระดับกลยุทธหรือระดับกลางรับผิดชอบดานการประสานกิจกรรมของโครงการกับ

หนวยงานอื่นๆ ที่เกี่ยวของกับโครงการใหสามารถดําเนินงานไปได สวนผูบริหารระดับยุทธวิธีหรือระดับลาง

รับผิดชอบดานการกํากับควบคุมการปฏิบัติงานเพื่อใหการผลิตผลิตภัณฑและการบริการเปนอยางมี

ประสิทธิภาพและประสิทธิผล 
 

 
รูปที่ 2.5 วงจรการบริหารโครงการ 

 

ควบคุม 

นําไปปฏิบัติ

จัดองคกร 

วางแผน

ปญหา
กร
ะบ
วน
กา
รบ
ริห
าร

 

ริเร่ิม สุกงอมเจริญเติบโต สลายตัว 



 18

ระดับการบริหารโครงการทั้งสามที่กลาวมารับผิดชอบในการจัดการวัตถุประสงคของโครงการทั้ง 3 

ดาน ดังนั้น (Turner, 1993 : 15) 

1) การจัดการดานขอบเขต การบริหารระดับ 1 กําหนดวิธีการนําโครงการไปปฏิบัติ และจัดสรรปจจัย

ทางการบริหารตางๆ ใหแกโครงการ การบริหารระดับ 2 กําหนดแผนกลยุทธที่ทําใหวัตถุประสงคของโครงการ

บรรลุผลสําเร็จ และการบริหารระดับ 3 กําหนดแผนยุทธวิธีขึ้นเพื่อทําใหแผนกลยุทธในแตละดานประสบ

ความสําเร็จ การบริหารทั้ง 3 ระดับดังกลาวสัมพันธกับโครงสรางการแยกแยะงาน (work breakdown structure 

: WBS) และโครงสรางการแยกแยะผลลัพธ/ผลงาน/ผลผลิต (result or product breakdown structure : 

RBS/PBS) เปนเครื่องมือในการจัดการ โดยทั่วไปการวางแผนในการบริหารระดับ 1 และ 2 มุงเนนผลลัพธ/

ผลงาน ขณะที่ระดับ 3 มุงเนนงาน 

2) การจัดการดานองคการ การบริหารระดับ 1 กําหนดรูปแบบองคการโครงการโดยคํานึงถึง ความ

สอดคลองของกิจกรรมโครงการกับสภาพแวดลอมของโครงการ การบริหารระดับ 2 รับผิดชอบแปลง

วัตถุประสงคของโครงการใหเปนแผนกลยุทธของโครงการ และการบริหารระดับ 3 นํากลยุทธไปปฏิบัติโดยจัดทํา

แผนยุทธวิธีขึ้น การบริหารดังกลาวดําเนินการโดยใชโครงสรางการแยกแยะองคการ (organization breakdown 

structure : OBS) และแผนภูมิความรับผิดชอบ (responsibility chart) 

3) การจัดการดานคุณภาพ ตนทุนและเวลา ดําเนินการพรอมๆกันไปในการบริหารทั้ง 3 ระดับ ดังนี้ 

ระดับ 1 เนนคุณภาพ ระดับ 2 เนนตนทุน และระดับ 3 เนนเวลา ในระดับ 1 การจัดการดานคุณภาพเปนการ

ดําเนินงานเกี่ยวกับการประกันคุณภาพ การควบคุมคุณภาพและทัศนคติเกี่ยวกับคุณภาพ ในระดับ 2 การ

จัดการดานตนทุนตองดําเนินการโดยใชเครื่องมือสําคัญคือ โครงสรางการแยกแยะตนทุน และการควบคุมตนทุน 

และในระดับ 3 การจัดการดานเวลา จะใชโครงขายและแผนภูมิแทงเปนเครื่องมือในการดําเนินงาน 

การบริหารทั้ง 3 ระดับนี้ชวยใหโครงการมีความเปนอันหนึ่งอันเดียวกันทั้งในแนวนอนและแนวตั้ง 

กลาวคือ กลุมทีมงานที่รับผิดชอบงานในแตละดานทํางานประสานและยังชวยใหเกิดความเปนอันหนึ่งอัน

เดียวกันในแนวตั้ง การบริหารระดับสูงกําหนดรูปแบบโครงการใหสอดรับเขากับสภาพแวดลอมของโครงการและ

การบริหารระดับลางเตรียมและจัดทําโครงการใหสอดรับกับเครื่องมือ ใชเทคนิคตางๆ ในการนําไปปฏิบัติ การ

บริหารโครงการจึงเกี่ยวของกับการจัดการวัตถุประสงคดานขอบเต องคการ คุณภาพ ตนทุนและเวลา โดยผาน

โครงสรางการบริหารทั้ง 3 การบริหารโครงสรางลักษณะนี้เรียกวา แนวทางโครงสราง (structured approach) 

แนวทางนี้ใชเทคนิคการบริหารที่เรียกวา วิธีสายทางวิกฤต/เทคนิคการประเมินผลและทบทวนโครงการหรือซีพี

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

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

องคการหรือทีคิวเอ็ม (total quality management : TQM) ในการบริหารจัดการวัตถุประสงคทั้ง 5 ดานของ

โครงการ 
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ความแตกตางระหวางการบริหารโครงการกับการบริหารทั่วไป 
กิลเบรธ (Gilbreath, 1988 : 5-7) และ เทอรเนอร (Turner, 1993 : 5-7) ไดกลาวถึงความแตกตาง

ระหวางการบริหารโครงการกับการบริหารทั่วไปในแงมุมตางๆ ความแตกตางดังกลาวจะทําใหเห็นถึงขอดีขอเสีย

ของการบริหารโครงการรวมทั้งเงื่อนไขในการนําการบริหารโครงการมาใช 

กิลเบรธ ไดกลาววาการเปลี่ยนแปลงอยางรวดเร็วทั้งทางสังคม เศณษฐกิจ เทคโนโลยีและการเมือง ทํา

ใหตองมีการทบทวนแนวคิดและรูปแบบการบริหารทั่วไป ขระที่การบริหารโครงการเองก็มีขอไดเปรียบตางๆ ที่ทํา

ใหผูบริหารนํารูปแบบการบริหารโครงการมาใชในการดําเนินงาน การบริหารโครงการใชวิธีดําเนินงานที่แตกตาง

จากการบริหารทั่วไป แตผลลัพธของการดําเนินงานโครงการอันไดแก ผลผลิต/ผลิภัณฑ/การบริการ ยังมี

คุณสมบัติเหมือนเมื่อใชการบริหารทั่วไป ถาเปรียบเทียบของการบริหารทั่วไปวามีลักษณะเปนเสนตรง (line) 

การบริหารโครงการก็นาจะมีลักษณะเปนวงกลม (circle) กลาวคือการบริหารทั่วไปประกอบดวยขั้นตอนของ

กิจกรรมที่แนนอนไมเปล่ียนแปลง ไมมีความยืดหยุนในการปรับเปล่ียนวัสดอุปกรณ เทคนิค ทรัพยากร 

งบประมาณ กฎระเบียบหรือกิจกรรมใดๆ ใหสอดคลองกับสภาพแวดลอมที่เปล่ียนไป แตการบริหารโครงการ

สามารถปรับเปล่ียนกิจกรรมหรืองานใหสอดคลองกับสภาพแวดลอมเพื่อกอใหเกิดผลลัพธของการดําเนินงาน

โครงการได การบริหารทั้ง 2 มีความแตกตางกันหลายประการ ดังนี้ 

 
ตารางที่ 2.1 ความแตกตางระหวางการบริหารโครงการกับการบริหารทั่วไป 
 

การบรหิารโครงการ การบริหารทั่วไป 

-  มีลักษณะพิเศษเฉพาะโครงการ 

-  มีระยะเวลาที่แนนอน 

-  เกี่ยวของกับการเปลี่ยนแปลงขนาดใหญ 

-  สภาพการดําเนินงานไมซ้ํากับโครงการอื่น 

-  ใหความสําคัญกับวัตถุประสงคดานตางๆ ไมเทากัน 

เพื่อเปล่ียนแปลงสภาพเดิม 

-  สรางทีมงานชั่วคราวขึ้นมาดําเนินงาน 

-  มีลักษณะซ้ําๆ กัน 

-  มีระยะเวลาที่ไมส้ินสุด 

-  เกี่ยวของกับการเปลี่ยนแปลงแบบคอยเปนคอยไป 

-  สภาพการดําเนนิงานเหมือนเดิม 

 -  ใหความสําคัญกับวัตถุประสงคดานตางๆ เทาๆ 

กัน เพื่อรักษาสภาพเดิม 

 -  สรางทีมงานถาวรขึ้นมาดําเนินงาน 

 

 ความแตกตางของลักษณะการบริหารดังกลาวขางตน กอใหเกิดวัฒนธรรมทางการบริหารที่แตกตาง

กัน 4 ดาน ดังนี้ 

 

 

 

 

 



 20

ตารางที่ 2.2 ความแตกตางระหวางวัฒนธรรมทางการบริหารโครงการกับการบริหารทั่วไป 
 

การบริหารโครงการ การบริหารทั่วไป 

-  สภาพแวดลอมของการดําเนินงานเปลี่ยนแปลง 

-  การดําเนินงานที่ไมคอยมีประสบการณมากอน 

จึงเนนผลสําเร็จเปนหลัก 

-  การดําเนินงานเนนวัตถุประสงค/เปาหมาย โดย

ผูปฏิบัติงานตองรับผิดชอบหลายๆ บทบาท 

 

-  การดําเนินงานภายใตความเสี่ยงและความไม

แนนอนในการบรรลุผลสําเร็จ 

-  สภาพแวดลอมของการดําเนินงานเหมือนเดิม 

-  การดําเนินงานที่มีประสบการณมากอน จงึเนนการ

ปรับปรุงส่ิงเดิม 

-  การดําเนินงานเนนบทบาทของผูปฏิบัติงานที่ได

กําหนดไวลวงหนา  ซึ่ งทําให ผูปฏิบัติงานมักไม

คํานึงถึงวัตถุประสงคของการดําเนินงาน 

-  การดําเนินงานที่เคยมีประสบการณ จึงรูสึกมั่นใจ

วาจะสามารถประสบผลสําเร็จเชนเดิม 

 

 กิลเบรธ (Gilbreath, 1988 : 5-8) ไดใหขอสังเกตวาในการบริหารโครงการ ผลลัพธ/ผลงานที่ตองการให

เกิดขึ้นของโครงการเปนตัวผลักดันกระบวนการดําเนินงานของโครงการ (Result drives process) กลาวคือเมื่อ

มีกี่กําหนดวัตถุประสงค หรือผลงานที่คาดหวังแลว ผูบริหารโครงการจะกําหนดกลุมเปาหมาย วัสดุอุปกรณ 

เทคนิคและระบวนการดําเนินงาน กิจกรรมตางๆ ของโครงการสัมพันธกันแบบยืดหยุน (Soft link) วัสดุอุปกรณ 

ทรัพยากร งบประมาณ และวิธีจัดการของโครงการไมจําเปนตองมีอยูกอนแลว เชน การบริหารทั่วไป แตจะตอง

นําปจจัยทางการบริหารเหลานี้มาดําเนินงาน เพือใหบรรลุวัตถุประสงคของโครงการ โดยปกติการเปลี่ยนแปลง

เปนเงื่อนไขของการเกิด การคงอยู และการยุติโครงการ ดังนั้น ผูบริหารตองเอื้ออํานวยใหกับการนําการบริหาร

โครงการมาใชเพื่อกอใหเกิดการเปลี่ยนแปลงในสิ่งที่คาดหวัง และตองเขาใจดวยวากระบวนการและวิธีการ

ดําเนินงานเพื่อใหไดผลลัพธดังกลาวตองสอดคลองกับสภาพการณที่กําลังเปล่ียนแปลง โครงการจึงเปนตัว

ตอบสนองที่สมบูรณตอสภาพการเปลี่ยนแปลง เพราะสามารถเรง ขยาย ชะลอ เปล่ียนทิศทาง รูปแบบ และยุติ

การดําเนินงานได โดยไมยึดติดอยูกับกระบวนการดําเนินงานและพันธะใดๆ การบริหารโครงการมักเกี่ยวของกับ

คําวา ”พัฒนา” ซึ่งหมายถึงการเปลี่ยนแปลงในทางที่ดีขึ้น การบริหารโครงการจึงทําใหองคการทั้งภาครัฐและ

ภาคเอกชนสามารถพัฒนาวามสามรถในการดําเนินงานดานตางๆ ใหเกิดประโยชนสูงสุด 

 ในการบริหารทั่วไปนั้น กระบวนการดําเนินงานเปนตัวผลักดันผลงาน (Process drives product) โดย

กระบวนการดําเนินงานเริ่มตนที่โรงงาน เครื่องจักร เทคนิค ระบบการดําเนินงานทรัพยกร และสายการบังคับ

บัญชา กระบวนการดําเนินงานนี้มีขั้นตอนที่แนนอนและตอเนื่อง มีการแบงงานกันทําในขั้นตอนตางๆ กิจกรรมมี

ความสัมพันธกันแบบไมยืดหยุน (Hard link) การดําเนินงานจํากัดอยูในอาคารสถานที่ ทรัพยากรที่ใชเหมือนเดิม

ทั้งประเภท คุณภาพ และปริมาณ ทําใหการเปลี่ยนแปลงที่เปนผลจากการดําเนินงานเกิดขึ้นไดเพียงเล็กนอย 

การบริหารทั่วไปนี้จึงไมอาจปรับตัวเมื่อมีการเปลี่ยนแปลงเกิดขึ้น เพราะการดําเนินงานยึดติดอยูกับวิธีการ

บริหาร วัตถุประสงคและผลงานในรูปแบบเดิม ผูบริหารมักจะมุงเพิ่มประสิทธิผลของการดําเนินงานเพื่อ

ประโยชนสูงสุดและปกปองรักษากฎระเบียบประเพณีปฏิบัติ มีการปฏิบัติงานใหเหมือนๆ กัน ไมยอมรับความ
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แตกตางและตอตานการเปลี่ยนแปลง ผูบริหารอาจจะแสวงหาโอกาสที่จะเอื้ออํานวยใหกับการทํางานที่ดีที่สุดที่

จะสงผลใหองคการไดรับผลสําเร็จ 

 การบริหารทั่วไปยังคงเปนวิธีการบริหารที่จําเปนอยูในปจจุบันและในอนาคต อยางไรก็ดีความ

เปล่ียนแปลงขององคการในดานตางๆ ที่มีปริมาณมากขึ้นอาจจะมีสวนลคความสําคัญของการบริหารทั่วไปลง

บาง ผูบริหารอาจจะใหความสําคัญกับการบริหารโครงการมากยิ่งขึ้นในขณะที่มีการเปล่ียนแปลง ในการนําการ

บริหารโครงการมาใชควรตระหนักถึงความเหมาะสมและการเปลี่ยนแปลงวัฒนธรรมทางการบริหารซึ่งเปนผลที่

เกิดขึ้นเมื่อมีการดําเนินงานของโครงการ เพราะการบริหารโครงการเกี่ยวของกับความเสี่ยงและตนทุน การ

โอนยายทรัพยากรคนเขามาทํางานโครงการ การบริหารงานขามขอบเขตอํานาจหนาที่องคการที่ผุบริหาร

โครงการนั้นทํางานรับผิดชอบอยู ความตึงเครียดและความขัดแยงภายในองคการแมของโครงการอาจเกิดจาก

การจัดรูปแบบองคการของโครงการ 

 ดังนั้นผูบริหารโครงการตองมีความเชี่ยวชาญเกี่ยวกับโครงการที่ตนเองรับผิดชอบ มีความฉับไวในการ

ติดตามควบคุมงาน มีความคิดสรางสรรค มีโลกทัศนพิเศษที่สามารถเขาใจและปรับเปล่ียนความคิดหลังจาก

ไดรับขอมูลใหมๆ โดยเฉพาะมีคานิยมและทัศนคติที่เขาใจการเปลี่ยนแปลง เนื่องจากโครงการอยูในสภาพการณ

ของการเปลี่ยนแปลงและเพื่อการเปลี่ยนแปลง การเปลี่ยนแปลงใดๆ อาจจะสงผลกระทบตอกระบวนการ

ดําเนินงานโครงการ ทัศนคติของผูปฏิบัติงาน วัฒนธรรมของโครงการ ผลผลิต/ผลิตภัณฑ/บริการของโครงกาและ

ผูเกี่ยวของกับโครงการเอง (Gilbreath, 1988 : 15) 

 
ประโยชนของการบริหารโครงการ 

การบริหารโครงการเปนวิธีการที่นํามาใชจัดการกับภารกิจขององคการและของสังคมเพื่อกอใหเกิด

ผลผลิต/ผลิตภัณฑ/บริการอยางใดอยางหนึ่งตามวัตถุประสงคขององคการและของสังคม วัตถุประสงคที่

โครงการสวนใหญตองการบรรลุ ไดแก 

1. วัตถุประสงคดานธุรกิจ เชน เพิ่มรายได เพิ่มประสิทธิภาพ เพิ่มผลตอบแทน เพิ่มการจางงาน เพิ่ม

การลงทุนในกิจการใหมๆ เปนตน 

2. วัตถุประสงคดานสังคม เชน ใหไดรับเงินอุดหนุนจากสถาบันภายในและภายนอกประเทศ สรางที่

พักผอนหยอนใจ สรางความสุขใหคนกลุมใดกลุมหนึ่ง เปนตน 

3. วัตถุประสงคดานมนุษยธรรม เชน บรรเทาภัยพิบัติ สาธารณสุขมูลฐาน เปนตน 

4. วัตถุประสงคดานองคการหรือสังคม เชน การปรับปรุงเปลี่ยนแปลงองคการหรือสังคมในดาน

บรรทัดฐาน ทัศนคติทางสังคมและวัฒนธรรมขององคการในการยอมรับนวัตกรรมและเทคโนโลยี 

ปลูกจิตสํานึกในการอนุรักษพลังงานและสิ่งแวดลอม เปนตน 

แมวาการบริหารโครงการจะนํามาใชในงานที่มีวัตถุประสงคหลายๆดานดังกลาว และสามารถจัดการ

ปญหาไดหลายๆ กรณี แตการบริหารโครงการไมใชยาครอบจักรวาลที่จะนํามาแกไขปญหาเมื่อผูบริหารไม

สามารถกอใหเกิดผลไดที่คาดหวังจากการใชการบริหารทั่วไป/งานประจํา ที่สําคัญก็คือการบริหารโครงการควร

จะนํามาประยุกตใชในงานที่มีลักษณะพิเศษ เชน งานที่มีความสลับซับซอน งานที่มีขั้นตอนการจัดการมากมาย 

งานที่ตองใชเทคโนโลยีหลายประเภท งานที่ไมเคยมีประสบการณมากอน งานที่จะสําเร็จไดตองเกี่ยวของกับ



 22

บุคคลหรือหนวยงานหลายฝาย งานที่ฝายปฏิบัติงานตองไดรับอิสระในการดําเนินงาน งานที่ตองดําเนินการให

ไดผลอยางรวดเร็ว และงานที่เกี่ยวของกับความเชื่อถือและชื่อเสียงขององคการ 

โดยทั่วไปการนําการบริหารโครงการดังกลาวมาใช จะกอใหเกิดประโยชน 3 ประการ ดังนี้ (Taylor & 

Watling, 1979 : 21 - 32) 

1. ประโยชนตอองคการ ในกรณีที่งานขององคการมีลักษณะสลับซับซอน งานขององคการที่ตองอาศัย

บุคคลหลายฝายเขาไปมีสวนรวมในการกําหนดลักษณะผลิตภัณฑหรือผลงานที่คาดหวัง หรืองานที่ตองอาศัย

ผูเชี่ยวชาญเฉพาะทางดานเทคโนโลยีชั้นสูง เชน ระบบขีปนาวุธ ระบบโรงงาน ระบบคอมพิวเตอร การสราง

สะพาน ระบบการควบคุมน้ําทวม การชวยเหลือคนโพนทะเล การพลังงาน ระบบเทคโนโลยีชั้นสูง การกลั่นน้ํามัน 

การทําเหมือง การติดตั้งระบบควบคุม การตอเรือ เปนตน งานเหลานี้ตองอาศัยการประสานงานขามหนาที่ความ

รับผิดชอบคอนขางมากจึงควรใชการบริหารโครงการ 

แมวาในองคกรที่ใชการบริหารทั่วไป ผูบริหารอาจจะมอบหมายใหหนวยงานหนึ่งจัดการกับงานไดโดย

ไมตองอาศัยความรวมมือของหลายๆ หนวยงานและผูบริหารอาจจะเปนผูประสานงานของฝายตางๆ ในการ

ดําเนินงานแบบนี้จะไมมีผูบริหารเพียงคนเดียวที่รับผิดชอบงานเฉพาะกิจไดอยางมีประสิทธิภาพ นอกจากนั้นใน

การประสานงานระหวางหลายๆ หนวยงาน อาจจะจัดตั้งคณะกรรมการขึ้นมาเพื่อบริหารงานเฉพาะกิจ แตมัก

ปรากฎวากรรมการไมคอยทราบถึงอํานาจหนาที่ที่แทจริงของตนเอง จึงทําใหคณะกรรมการปฏิบัติงานอยางไมมี

ประสิทธิผลและประสิทธิภาพ 

อุปสรรคประการหนึ่งที่ทําใหผูบริหารไมนําการบริหารโครงการมาใชก็คือ ทัศนคติของผูปฏิบัติงานทุก

ระดับในองคการที่มีตอผูบริหารโครงการ ผูบริหารมักเขาใจวาโครงสรางขององคการแบบหนาที่ดีกวาแบบอื่นๆ 

เนื่องจากเนนความชํานาญแตละดานและความชํานาญนั้นไดนํามาใชอยางมีประสิทธิภาพ รวมทั้งไมคอยชอบ

ประสานงานขามขอบเขตอํานาจหนาที่ของตน นอกจากนี้ผูบริหารยังเชื่อวาการแบงงานกันทําตามความชํานาญ

อยางไมผิดพลาดทําใหงานบรรลุเปาหมายได และถางานใดมีลักษณะซับซอน เปนงานแปลกใหม เปนงานขนาด

ใหญ การนํามาการบริหารโครงการมาใชในระดับหนึ่งอาจจะดีกวาการไมนําการบริหารโครงการมาใชเลย และ

ควรทราบถึงผลดีของการนําการบริหารโครงการมาใชในชวงเวลาที่เหมาะสมกอนที่องคการ/สังคมเผชิญ

วิกฤตการณ โดยเฉพาะอยางยิ่งถาการบริหารงานเกี่ยวของกับเทคโนโลยี อาจจะทําใหการบริหารโครงการเปน

วิธีการบริหารที่จําเปนมากยิ่งขึ้น 

2. ประโยชนตอบุคคล ความรูทางดานเทคนิคการบริหารโครงการทําใหผูบริหารโครงการซึ่งเขาใจ

เทคนิคนั้นๆ มีความรูมากกวาและมีอํานาจเหนือบุคคลอื่นได โดยทั่วไปการบริหารงานจะบรรลุผลสําเร็จไดตอง

อาศัยปจจัย 3 ประการ ไดแก ความสามรถดานการจัดการ การปฏิบัติตติ่บุคคลอื่น และเทคนิคการจัดการปจจัย 

2 ประการแรกเปนเรื่องเกี่ยวกับความเขาใจในสภาพการณ/บุคคลและความสามารถในการตัดสินใจ ขณะที่

เทคนิคการจัดการไดมาจากการเรียนรูในการบริหารโครงการ การใชเทคนิคดังกลาวจะทําใหผูบริหารรับทราบ

ขอมูลสําคัญเกี่ยวกับโครงการ โดยเฉพาะทราบประเด็นสําคัญๆ ที่ควรจะเขาใจในการบริหารคน 

3. ประโยชนตอผูใชบริการ/ผูรับบริการ การติดตอสัมพันธระหวางผูใหบริการกับผูใชบริการ/ผูรับบริการ

ของโครงการเปนผลดีหลายประการสําหรับโครงการที่มีขนาดใหญ มีตนทุนสูงและมีขนาดซับซอนมาก 

ความสัมพันธดังกลาวมักจะซับซอนมากยื่งขึ้น และอาจติดตอสัมพันธกันมากขึ้นเมื่อโครงการดําเนินงานไประยะ
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หนึ่ง ทั้งนี้เพื่อใหเกิดความแนใจวาภาระหนาที่ของผูใหบริการเปนไปในแนวทางเดียวกันและทําใหทราบวาผู

ใหบริการคนใดมีหนาที่หนาที่อธิบายขอสงสัยใหแกผูใชบริการ ผูใชบริการจะรูสึกวาผูใหบริการสนใจตัวเขาและ

ปญหาของเขาดวยในการติดตอแบบเผชิญหนากัน เมื่อผูบริหารโครงการเองสามารถติดตอและเขาถึงฝายตาง ๆ 

โดยตรงยอมจะทําใหโครงการประสบความสําเร็จอยางสูง กลาวคือผูใชบริการจะรูสึกพึงพอใจและไดรับ

ประงโยชนจากการดําเนินงานโครงการ 

ผูบริหารทั้งในองคการและสังคมที่เขาใจความสําคัญของการบริหารโครงการ ลักษณะการบริหาร

โครงการ และนําการบริหารโครงการมาใชในกิจกรรมที่เหมาะสม จะทําใหการบริหารโครงการเปนวิธีการที่นํามา

ซึ่งการเปลี่ยนแปลงและชวยตอบสนองการเปลี่ยนแปลงในสถานการณตางๆ 
 

จากทฤษฎีทั้ง 4 จะเห็นไดวาทั้งการจัดการในเรื่องของ ทฤษฎีอาคาร Facility Management และ 

Project Management ลวนมีความเกี่ยวเนื่องกันในแงของการจัดการโครงการ เพราะ ลวนตองเริ่มมาจากการมี

นโยบายขององคกร ซึ่งมาจากสภาพทางกายภาพของอาคาร เพื่อกําหนดวัตถุประสงค แลวจึงริเริ่มทําการ

วางแผน กําหนดกลยุทธ เลือกใชวิธีปฏิบัติงาน และทําการตรวจสอบ เปนไปตามลําดับขั้นตอนเฉกเชนเดียวกัน 

ซึ่งในแตละโครงการอาจจะมีการจัดการอยู 2 ลักษณะ ดังเชน ในกรณีศึกษาของ การปรับปรุงระบบประกอบ

อาคารของอาคารสํานักงานใหญธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) โดยจะลําดับความสําคัญของการจัดการทั้ง 2 

ไมเหมือนกัน แตสําหรับในกรณีศึกษานี้ ภาพรวมของการจัดการของโครงการจะเปนการจัดการทางดาน Project 

Management เพื่อไมทําใหเกิดผลกระทบกับการจัดการดาน Facility Management ก็คือ “อาคารจะตองยังคง

สามารถทํางานได ในขณะที่ตองทําการปรับปรุง หรือเปล่ียนแปลงอุปกรณของระบบประกอบอาคาร” นั่นเอง 



 

บทที่  3 
ผลการศึกษา 

 
3.1 ขอมูลอาคารสํานักงานใหญธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) 
 อาคารสํานักงานใหญของธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) เปนอาคารสูงเหนือดิน 32 ชั้น (Podium 8 

ชั้น, Tower 24 ชั้น) และชั้นใตดิน 1 ชั้น มีพื้นที่รวม 122,000 ตารางเมตร ไดทําการเปดใชมาตั้งแตในป พ.ศ.  

2525 ทําใหสภาพของอาคาร วัสดุอุปกรณของระบบประกอบอาคารประเภทงานระบบไฟฟาหลัก และระบบ

ปรับอากาศที่ไดผานการใชงานมาอยางตอเนื่องนับเปนเวลา 26 ป จนถึง ณ ปจจุบัน เกิดสภาพเสื่อมถึงแมจะ

ผานการดูแลรักษามาอยางตอเนื่อง ทําใหคาใชจายในการซอมแซมเพิ่มสูงขึ้น มีระดับของความปลอดภัยในการ

ใชงานของอาคารลดลง ประสิทธิภาพและเสถียรภาพของอุปกรณหรือระบบลดต่ําลง จนทําใหเกิดการสิ้นเปลือง

พลังงาน ไมเพียงพอที่จะสนองตอบตอการใชงานในปจจุบันซึ่งมีปริมาณผูใชอาคาร(รวมลูกคา)เฉล่ีย 5,000 คน

ตอวันในปจจุบัน  

จึงมีความจําเปนอยางยิ่งที่ทางธนาคารฯ  ตองทําการปรับปรุงหรือเปล่ียนแปลงวัสดุอุปกรณที่

เส่ือมสภาพใหคืนสภาพ เกิดความพรอมที่จะใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพ กอนที่วัสดุอุปกรณเหลานั้นจะส้ินสุด

อายุการใชงาน ซึ่งจะสงผลกระทบตอการใชอาคาร รวมไปถึงการดําเนินธุรกิจของธนาคารฯ ที่อาจจะเกิดการ

หยุดชะงัก เนื่องจากการที่อาคารไมสามารถใชงานได จนกวาจะทําการซอมแซมระบบ หรือเปล่ียนอุปกรณจน

เสร็จเรียบรอย ซึ่งจะสงผลตอการดําเนินธุรกิจของธนาคารฯ อยางประมาณคาไมได โดยสามารถแสดงใหเห็นถึง

ภาพรวมของระบบประกอบอาคารที่มีอยูกอนเริ่มโครงการไดในรูปที่ 3.1 
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รูปที่ 3.1 ภาพรวมของระบบประกอบอาคารที่มีอยูกอนเริ่มโครงการ 

 
3.2 ขอมูลโครงการปรับปรุงระบบอาคารสํานักงานใหญธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) 

จากการที่ระบบฯ เกิดสภาพเสื่อม จึงทําใหทางคณะกรรมการบริหารโครงการฯ เริ่มทําการศึกษาความ

จําเปนในการใชงานระบบตางๆ โดยแบงการศึกษาออกตามประเภทของระบบที่มีความจําเปน และปริมาณ

ความตองการในการใชงาน เพื่อทําการปรับปรุงหรือเปล่ียนแปลงระบบที่มีอยูใหเกิดการตอบสนอง และ

สอดคลองตอการดําเนินธุรกิจที่เปนอยูในปจจุบัน ซึ่งขึ้นอยูกับปริมาณผูใชอาคาร (ผูบริหารธนาคาร พนักงาน 

และลูกคาที่มารับบริการ) และระบบปฏิบัติการของธนาคาร และคาดการณความตองการใชงานตอไปอีก 20 ป 

โดยมีวัตถุประสงคในการปรับปรุงและเปลี่ยนแปลงวัสดุอุปกรณหลัก เพื่อทดแทนของเดิมที่เส่ือมสภาพ และเพิ่ม

ศักยภาพของระบบใหสามารถรองรับการดําเนินงาน และการขยายธุรกิจของธนาคารฯ ออกไปไดอยางมี

ประสิทธิภาพ ประหยัดการใชพลังงาน มีระดับความปลอดภัยตามมาตรฐานสากล  ทําใหเกิดการบริหารจัดการ

อาคารอยางมีประสิทธิภาพ และรองรับการใชงานในอนาคตไดไมนอยกวา 20 ป 

จากวัตถุประสงคของทางธนาคารฯ ทางคณะกรรมการบริหารโครงการฯ จึงไดทําการวาจางบริษัท 

Citek เขามาเปนที่ปรึกษาพิเศษสําหรับโครงการฯ โดยใหบริษัท Citek ดําเนินการตรวจสอบวัสดุอุปกรณของ

ระบบประกอบอาคารทั้งหมด เพื่อที่จะไดทําการออกเอกสารรับรองกํากับสภาพของวัสดุอุปกรณในงานระบบฯ 

แตละประเภทวาสมควรทําการปรับปรุงหรือเปล่ียนแปลง โดยเมื่อออกเอกสารแลวเสร็จจึงทําการยื่นเรื่องตอไป

ยังกลุมของผูบริหารของธนาคารฯ วาเห็นสมควรอนุมัติโครงการฯ แลวจึงทําการวาจางผูบริหารโครงการจาก

บริษัท Project Planning Service (PPS) เขามาดําเนินงานในการคัดเลือกผูรับจางหลักซึ่งไดแก บริษัท Thai 

Obayashi (TOC) หลังจากนั้นทางคณะกรรมการบริหารโครงการของธนาคารฯ ไดทําการกําหนดใหผูรับจางตอง
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จัดทําแผน และขั้นตอนในการดําเนินงานโดยละเอียดใหกับทางคณะกรรมการฯ เพื่อทําการพิจารณาแผนการ

ดําเนินงานกอนเริ่ม โดยทําการตรวจสอบวิธีการปองกันผลกระทบตอการใชอาคาร และการดําเนินธุรกิจของ

ธนาคารฯ ในระหวางการปรับปรุง รวมไปถึงการติดตั้งระบบสํารอง และแผนฉุกเฉินในกรณีที่มีเหตุสุดวิสัยเกิดขึ้น  

 

โดยผังองคกรของโครงการจะทําการแสดงไวในรูปที่ 3.2 

  

 
 

รูปที่ 3.2 ภาพรวมของผังองคกรในโครงการ 

 

 จากผังองคกรจะทําการลําดับขั้นตอนในการทํางานจากลางขึ้นบน โดยเริ่มจากการที่บริษัท PPS รับ

เอกสารขอมูลทางดานเทคนิคในสวนของขั้นตอนในการดําเนินงาน และในสวนของการเงินที่เกี่ยวกับคาใชจาย

จากบริษัท TOC เพื่อทําการพิจารณา และทําการประสานงาน โดยกระจายขอมูลไปยังกลุมผูเกี่ยวของใน

โครงการเพื่อทําการรับรองขั้นตอนในการดําเนินงาน แลวจึงทําการรวบรวมขอมูลทางดานเทคนิค และการเงินอีก

ครั้งเพื่อสงมอบใหกับคณะทํางานดําเนินโครงการของธนาคารฯ เพื่อทําการพิจารณา ซึ่งทางคณะทํางานดําเนิน

โครงการของธนาคารฯ จะทําการกระจายขอมูลทั้งหมดไปในสวนของ คณะทํางานดาน Building Service และ 

Communication & Network เพื่อทําการพิจารณาในเรื่องเอกสารที่จะทําการอนุมัติรวมกัน แลวจึงทําการ

รวบรวมเอกสารใหคณะทํางานดําเนินโครงการของธนาคารฯ เพื่อสงกลับไปสง PPS และสงไปยังกรรมการรอง

ผูจัดการใหญ เพื่อรับทราบขอมูลในสวนของเทคนิค และอนุมัติคาใชจายตอไป 
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จากการศึกษาภาพรวมของโครงการฯ พบวา โครงการฯ ถูกแบงออกเปน 2 ระยะ โดยทางธนาคารฯ 

ไดขออนุมัติใหดําเนินการปรับปรุงระบบฯ ซึ่งในโครงการฯ ระยะที่ 1 นั้น ไดใชระยะเวลาดําเนินงานกอสราง

ตั้งแตเดือน กรกฎาคม 2547 จนถึงเดือน พฤศจิกายน 2548 รวมระยะเวลาทั้งส้ิน 17 เดือน (กําหนดการของ

เปาหมายเดิมคือแลวเสร็จภายในวันที่ 3 กันยายน 2548) ซึ่งสาเหตุที่ตองเพิ่มระยะเวลาการดําเนินงาน

โครงการฯ สืบเนื่องมาจากปญหาการเพิ่มงาน จากการสํารวจพบเพิ่มเติมในระหวางที่กําลังดําเนินงาน

โครงการฯ เนื่องจาก พื้นที่ในการปรับปรุง ไดผานการใชงานมานานกวา 26 ป ดังนั้น ในการสํารวจภาย

หลังจากการปดพื้นที่ใชงานเพื่อทําการดําเนินงาน พบวา มีงานระบบฯ และอุปกรณที่อยูในสภาพเสื่อม ใกลส้ิน

อายุการใชงาน ซึ่งมีความยากในการปรับปรุงฯในโอกาสตอไป เชน 

1. ระบบทอสุขาภิบาลและหองน้ําผูบริหารชาย-หญิง ชั้นที่ 26 – 30 

2. ระบบทอสุขาภิบาลเหนือบอบําบัดน้ําเสีย 

3. การจัดเตรียมถังเก็บน้ําสํารองชั่วคราวพรอมระบบเครื่องสูบน้ํา สําหรับใชงานในขณะที่ปด

การใชงานถังเก็บน้ําหลัก T 1 และ ถังเก็บน้ํา T 0 เพื่อซอมแซมและติดตั้งวัสดุกันซึมใหม 

เปนตน ทําใหระยะเวลาการกอสรางตองขยายออกไป 

 

จากการเก็บขอมูล พบวา โครงการฯ ระยะที่ 1 มีวัตถุประสงคเพื่อทําการปรับปรุงระบบฯ และวัสดุ

อุปกรณที่เส่ือมสภาพ ที่มีผลตอส่ิงแวดลอมในอาคาร รวมทั้งปรับปรุงระบบ Life Safety ใหไดมาตรฐาน โดย

ทําการกําหนดงบประมาณของโครงการฯ ไวที่ 300 ลานบาท ซึ่งขอบเขตการปรับปรุงของโครงการฯ ระยะที่ 1 

แบงออกเปน 4 ระบบ ไดแก 

1. ระบบไฟฟา 

1.1 งานปรับปรุงระบบไฟฟาแสงสวางชั้นจอดรถใตดินและชั้นที่ 5–7 

2. ระบบปรับอากาศ 

2.1 งานเปลี่ยน Cooling Tower 6 ชุด และระบบทอน้ําเย็น  

2.2 งานปรับปรุงระบบระบายอากาศ  

2.3 งานติดตั้งระบบอัดอากาศในบันไดหนีไฟ และระบบดูดควัน  

3. ระบบสุขาภิบาล 

3.1 งานเปลี่ยนทอประปา และระบบสุขาภิบาล  

3.2 งานเปลี่ยนระบบบําบัดน้ําเสีย 2 บอ  

3.3 งานสรางถังเก็บน้ําประปาสํารองเพื่อซอม/บํารุงรักษาถังเก็บน้ํา T1 และเสริม

โครงสรางพื้นชั้นดาดฟาใหรองรับ Cooling Tower 6 ชุด 

3.4 งานซอมผนังโครงสราง และติดตั้งระบบกันซึมถังเก็บน้ํา 10 ถัง  

4. งานโครงสราง และงานสถาปตยกรรม 

4.1 งานปรับปรุงหองน้ํา Ante Room และระบบปรับอากาศ ระบายอากาศ โถงลิฟตชั้น 5-

30 และสรางหอง Comms Room 20 หอง 
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และโครงการฯ ระยะที่ 2 มีวัตถุประสงคเพื่อใหธนาคารสามารถใชอาคารสํานักงานใหญในการ

ประกอบธุรกิจตอไปได โดยไมไดรับผลกระทบจากอุปกรณระบบลมเหลว โดยมีงบประมาณรวมสําหรับ

โครงการอยูที่ 1,500 ลานบาท และมีการกําหนดขอบเขตในการปรับปรุงของโครงการฯ ระยะที่ 2 ของป พ.ศ. 

2548 – พ.ศ. 2551 แบงออกเปน 2 ระบบ ไดแก 

1. ระบบ ไฟฟา 

1.1 หมอแปลงไฟฟา (สามารถเปลี่ยนจาก 12 เปน 24 KV) และชุดอุปกรณควบคุมการ

จายไฟ MDB DB RMU และ HV& LV Switchgear 

1.2 High Voltage Incoming 

1.3 เครื่องกําเนิดไฟฟาสํารอง และชุดอุปกรณควบคุมการจายไฟ EMDB  

1.4 UPS System และชุดอุปกรณควบคุมการจายไฟ 

2. ระบบปรับอากาศ 

2.1 เปล่ียน Main Chillers ระบบทอน้ําเย็น และระบบไฟฟาควบคุมการทํางาน 

2.2 24 Hours Air Cooled Chiller, PCUs  ระบบทอน้ําเย็น และระบบไฟฟาควบคุมการ

ทํางาน 

2.3 ติดตั้ง Ventilation (Air to Air Heat Recovery) System 

2.4 ติดตั้งระบบปรับอากาศในหองเครื่องไฟฟา 

 

โดยภาพรวมการดําเนินงานของโครงการ และระบบประกอบอาคารที่ตองทําการปรับปรุง และติดตั้งใน

โครงการทั้ง 2 ระยะในสวนของชวงเวลาในการปฏิบัติงาน งบประมาณในโครงการแตละระยะสามารถแสดงใน

รูปที่ 3.3 – 3.7 ดังตอไปนี้ 
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อาคารเกิด
สภาพเสื่อม
ทางกายภาพ

ทําการวาจาง
ผูออกแบบ
โครงการ

ผูออกแบบฯ 
ทําการสํารวจ

สภาพ

ผูออกแบบฯ 
ทําการสรุป
สภาพ

ผูออกแบบฯ 
ทําการ
ออกแบบ
โครงการ

ทําการแบง
ระยะของ
โครงการ

ทําการแบง
ระยะของ
โครงการ

โครงการ
ปรับปรุงฯ 
ระยะท่ี 1

โครงการ
ปรับปรุงฯ 
ระยะท่ี 2

ชวงเวลาใน
การปรับปรุง 
ก.ค. 2547

ชวงเวลาใน
การปรับปรุง 
พ.ย. 2549

งบประมาณ
300 ลานบาท

•ปรับปรุงในสวนท่ีตอง
ทําการเปลี่ยนแปลงทันที
•ปรับปรุงเพื่อเพิ่ม
มาตรฐานการใชงาน

งบประมาณ 
1,500 ลาน
บาท

•ปรับปรุงเพื่อเพิ่ม
ประสิทธิภาพในการ
ทํางาน
•ปรับปรุงเพื่อเพิ่ม
เสถียรภาพในการ
ทํางาน

ระบบฯ ท่ีทํา
การปรับปรุง

ระบบฯ ท่ีทํา
การปรับปรุง

EE System

HVAC

Architecture 
Work

EE System

HVAC

Sanitary 
System

แลวเสร็จตาม
กําหนด ก.ย.

2548

ทําการวาจางผู
ควบคุมงาน

ทําการวาจาง
ผูรับจาง

ทําการวาจาง
ผูออกแบบ

ชวงเวลาท่ีแลว
เสร็จ

พ.ย. 2548

แลวเสร็จตาม
กําหนด ต.ค.

2551

อาคารเกิด
สภาพเสื่อม
ทางกายภาพ

ทําการวาจาง
ผูออกแบบ
โครงการ

ผูออกแบบฯ 
ทําการสํารวจ

สภาพ

ผูออกแบบฯ 
ทําการสรุป
สภาพ

ผูออกแบบฯ 
ทําการ
ออกแบบ
โครงการ

ทําการแบง
ระยะของ
โครงการ

ทําการแบง
ระยะของ
โครงการ

โครงการ
ปรับปรุงฯ 
ระยะท่ี 1

โครงการ
ปรับปรุงฯ 
ระยะท่ี 2

ชวงเวลาใน
การปรับปรุง 
ก.ค. 2547

ชวงเวลาใน
การปรับปรุง 
พ.ย. 2549

งบประมาณ
300 ลานบาท

•ปรับปรุงในสวนท่ีตอง
ทําการเปลี่ยนแปลงทันที
•ปรับปรุงเพื่อเพิ่ม
มาตรฐานการใชงาน

งบประมาณ 
1,500 ลาน
บาท

•ปรับปรุงเพื่อเพิ่ม
ประสิทธิภาพในการ
ทํางาน
•ปรับปรุงเพื่อเพิ่ม
เสถียรภาพในการ
ทํางาน

ระบบฯ ท่ีทํา
การปรับปรุง

ระบบฯ ท่ีทํา
การปรับปรุง

EE System

HVAC

Architecture 
Work

EE System

HVAC

Sanitary 
System

แลวเสร็จตาม
กําหนด ก.ย.

2548

ทําการวาจางผู
ควบคุมงาน

ทําการวาจาง
ผูรับจาง

ทําการวาจาง
ผูออกแบบ

ชวงเวลาท่ีแลว
เสร็จ

พ.ย. 2548

แลวเสร็จตาม
กําหนด ต.ค.

2551

 
 

รูปที่ 3.3 ภาพรวมของโครงการปรับปรุง 
 

UPS

ไฟฟาแสงสวาง

High Voltage 
Incoming

Transformer HV&LV 
Generator

Oil Tank

 
 

รูปที่ 3.4 ภาพรวมของระบบไฟฟาที่ตองทําการปรับปรุง 
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Stair Pressurized & 
Smoke System

24 Hours Chillers

Parking Ventilation

Main Chiller

Cooling Tower
AHU & 

Ventilation

Air Conditioning

 
 

 

รูปที่ 3.5 ภาพรวมของระบบปรับอากาศที่ตองทําการปรับปรุง 

 

 

Waste Water 
Treatment

Water Storage Tank

Sanitary Riser

 
 

 

รูปที่ 3.6 ภาพรวมของระบบสุขาภิบาลที่ตองทําการปรับปรุง 
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Refurbish Toilet Ante room 
Comms room

 
 

 

รูปที่ 3.7 ภาพรวมของงานสถาปตยกรรมที่ตองทําการปรับปรุง 

 

ซึ่งรายละเอียดของงาน ขั้นตอนในการดําเนินการ วิธีปฏิบัติงาน การปองกันผลกระทบจากการ

ดําเนินการ รวมไปถึงปญหา และอุปสรรคที่เกิดขึ้นในการปฏิบัติงาน จากโครงการฯ ทั้ง 2 ระยะ ในขณะที่อาคาร

ยังคงมีการใชงานอยู มีดังนี้ 
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3.3 ขอมูลการปรับปรุงระบบอาคารสํานักงานใหญธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) 
 
3.3.1 งานปรับปรุงระบบไฟฟาแสงสวางชั้นจอดรถใตดินและชั้นที่ 5–7  
 

ไฟฟาแสงสวาง

 
 

  
 

รูปที่ 3.8 กอนทําการปรับปรุง 

 

เนื่องมาจากการที่ความสวางในพื้นที่ลานจอดรถกอนการปรับปรุงมีคาความสวางเพียง 3-15 Lux ซึ่ง

ไมเพียงพอ และเกิดอันตรายได จึงไดเปล่ียนระบบไฟฟาแสงสวางเพื่อใหมีคาความสวางในพื้นที่ชั้นจอดรถ 

และทางลาดขึ้น-ลงที่ 30-50 Lux ตามมาตรฐานสากล ซึ่งเปนการปฏิบัติงานภายนอกอาคารจึงทําการสํารวจ

พื้นที่ปฏิบัติงานตามขอบเขตงานที่ไดรับ พบวา เปนการดําเนินงานปรับปรุงบนพื้นที่การใชงานเดิม ซึ่งสามารถ

ทําการใชระบบเดิมในการทํางานทดแทน หรือสํารองการทํางานได จึงทําการวิเคราะหพื้นที่ตามขอบเขตงาน 

ในเรื่องของการปฏิบัติงานเพื่อปองกันผลกระทบตอการใชอาคาร 
  
 วิธีการปฏิบัติงาน 
 ขั้นตอนในการปฏิบัติงาน จะเริ่มจากทําการปรับปรุงระบบไปพรอมกับงานปรับปรุงในสวนของ
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หองน้ํา, สุขภัณฑในหองน้ํา รวมไปถึงระบบระบายอากาศ ลักษณะของการปฏิบัติงานจะเปนการเดินสายไฟ

ใหมทั้งหมดตามแนวของสายไฟใหม โดยทําการเดินแนวสายไฟ และติดตั้งโคมไฟใหมใหเสร็จเสียกอน แลวจึง

ร้ือถอนแนวของสายไฟ และอุปกรณเดิมออกทั้งหมด โดยทําการเปลี่ยนอุปกรณทั้งชั้นจอดรถ, Lamp ทั้งหมด 

รวมถึงชั้นที่ 5 – 7 

 
การปองกันผลกระทบจากการดําเนินงาน 
เนื่องจากการปฏิบัติงานไมสงผลกระทบใดตอการใชอาคาร และเปนงานภายนอกอาคาร จึงสามารถ

ทํางานไดตั้งแตชวงเวลา 08.00 น. – 24.00 น. 

 
ปญหา และอุปสรรคในการดําเนินงาน 
เนื่องจากเปนการทํางานที่ไมสงผลกระทบตอการใชอาคารจึงไมมีการดําเนินการในสวนนี้ 

 
ตารางที่ 3.1 สรุปงานปรับปรุงระบบไฟฟาแสงสวางช้ันจอดรถใตดินและชั้นที่ 5–7 
 

เวลาทํางาน 
โครงการ พ้ืนที่ทํางาน 

เขา ออก 
การปฏิบัติงาน 

ระบบไฟฟา 
ปรับปรุงระบบ

ไฟฟาแสงสวาง

ช้ันจอดรถใตดิน

และช้ัน 5–7  

ช้ันใตดิน และ

ช้ัน 5-7 

08.00 น. 24.00 น. • ขั้นตอนในการปฏิบัติงาน จะทําการปรับปรุงระบบไป

พรอมกับงาน ปรับปรุงในสวนของหองน้ํา, สุขภัณฑใน

หองน้ํา รวมไปถึงระบบระบายอากาศ 

• การปฏิบัติงานจะเปนการเดินสายไฟใหมทั้งหมดตาม
แนวของสายไฟใหม โดยทําการเดินแนวสายไฟ และ

ติดต้ังโคมไฟใหมใหเสร็จเสียกอน แลวจึงรื้อถอนแนว

ของสายไฟและโคมไฟเดิมออกทั้งหมด 

• ทําการเปลี่ยนอุปกรณทั้งช้ันจอดรถ, Lamp ทั้งหมด 

รวมถึงช้ัน 5 – 7 
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ไฟฟาแสงสวาง

 
 

 

  
 

รูปที่ 3.9 หลังทําการปรับปรุง 
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3.3.2 งานเปลี่ยน Cooling Tower 6 ชุด และระบบทอน้ําเย็น  

Cooling Tower

 
 

   
  

รูปที่ 3.10 กอนทําการปรับปรุง 
 

เนื่องจากการที่กําลังการระบายความรอนของ Cooling Tower เดิมเหลือเพียง 2,500 Ton_ ref  จาก 

3,000  Ton_ ref  เพราะชํารุดจนใชการไมได 1 เครื่อง โดย Cooling Tower แตละเครื่องที่ใชงานไดอยู มีสภาพ

ใชงานเพียง 80% จึงไมสามารถทําความเย็นไดเพียงพอกับความตองการใชงาน ส้ินเปลืองการใชพลังงาน และ

ปริมาณการสูญเสียน้ําไหลเวียนสูงถึง 200 ลบ.ม.ตอวัน จึงไดเปล่ียน Cooling Tower เพื่อเพิ่มกําลังการผลิต

ความเย็นใหได 3,250 Ton_ ref ใหรองรับปริมาณผูใชอาคารได 6,000 คน ซึ่ง Cooling Tower ที่ติดตั้งเปน

แบบ Cross Flow ซึ่งประหยัดการใชพลังงานไดมากกวา 35% และลดปริมาณการสูญเสียน้ําไหลเวียนใน

ระบบไดมากกวา 50% โดยเปนการปฏิบัติงานภายนอกอาคาร จึงทําการเขาสํารวจพื้นที่ปฏิบัติงานตาม

ขอบเขตงาน ที่เปนการปรับปรุงบนพื้นที่การใชงานเดิม ซึ่งสามารถทําการใชระบบเดิมในการทํางานทดแทน 

หรือสํารองการทํางานได แตเนื่องจากพื้นที่ในการปฏิบัติงานมีจํากัด จึงเริ่มทําการวางแผนการปฏิบัติงาน เพื่อ

ปองกันผลกระทบตอการใชอาคาร ซึ่งพบขั้นตอนที่สงผลกระทบอยางรุนแรงกับการใชอาคารมีอยู 2 ครั้ง คือใน

ขั้นตอนการติดตั้ง Valve header เขากับแนวทอ Condenser เดิม ที่ปกของอาคารทั้ง 2 ฝง (ฝงซอยสุรเสนา 

และฝงซอยพิพัฒน) เมื่อกําหนดวิธีการดําเนินงานแลวเสร็จ จึงทําการราง Shop drawing โดยพิจารณา



 36

ประเภทของ Cooling Tower ที่จะนําเขามาใชทดแทน Cooling Tower เดิมเพื่อทําการขออนุมัติ  เมื่อผานการ

อนุมัติจึงทําการชี้แจงถึงขั้นตอนในการปฏิบัติงาน 
 

วิธีการปฏิบัติงาน 
ลักษณะของการปฏิบัติงานเปนการเปลี่ยนทอ Condenser, Valve หนา Cooling tower และ 

Cooling tower ที่อยูถัดมาจากทอ Condenser riser ของระบบนํ้าเย็น โดยเริ่มทําการกําหนดชวงเวลาในการ

ปฏิบัติงานที่จะทําการติดตั้ง Valve header เพื่อไมทําใหเกิดผลกระทบตอการใชอาคาร โดยกําหนดการติดตั้ง

ในชวงวันหยุดยาว 3 วันของธนาคารฯ 2 ชวง ซึ่งเริ่มปฏิบัติงานติดตั้งในฝงของซอยสุรเสนาในชวงวันหยุดยาว 

3 วันแรก หลักจากนั้นจึงทําการติดตั้งในฝงของซอยพิพัฒนในชวงวันหยุดยาว 3 วันหลัง หลังจากนั้นทําการ

เปล่ียนทอ Condenser และ Valve จากของเดิมเปนของใหมทั้งหมด โดยทําการเปลี่ยนทอ Condenser ที่

เชื่อมตอกับ Cooling Tower เครื่องที่อยูไกลสุดเปนอันดับแรก เมื่อทําการเปลี่ยนทอ Condenser และ Valve 

ทั้งหมดแลว จึงเริ่มทําการเปลี่ยน Cooling Tower ทีละเครื่อง เพื่อใหระบบเดิมยังคงสามารถทํางานได โดยทํา

การรื้อถอน Cooling Tower เครื่องเดิม แลวจึงทําการติดตั้ง Cooling Tower เครื่องใหม โดยทําการยก 

Cooling Tower เครื่องเดิมลงจากชั้นดาดฟาโดย Crane ไปยังจุดพักที่ชั้น 8 แลวจึงทําการยก Cooling Tower 

เครื่องใหมจากรถขนสงมายังชั้น 8 กอนที่จะยกขึ้นไปยังชั้นดาดฟาอีกครั้งหนึ่ง โดยอาศัย Crane ที่ติดตั้งอยูบน

ชั้นดาดฟา ซึ่งระยะเวลาในการปฏิบัติงานตอ Cooling tower 1 ตัวโดยประมาณ คือ 45 วัน ตั้งแตงานรื้อถอน, 

ติดตั้ง และเดินเครื่อง 

 
การปองกันผลกระทบจากการดําเนินงาน 
จากงานติดตั้ง Valve header ซึ่งเปนงานที่สงผลกระทบอยางรุนแรงตอระบบ จึงตองทําการกําหนด

วัน และชวงเวลาในการปฏิบัติงาน ที่เขาไปทําการปดการทํางานของระบบ Cooling Tower ทั้งหมด โดยเลือก

เปนวันหยุดนักขัตฤกษที่ตอเนื่องกับวัน เสาร-อาทิตย รวมระยะเวลาในการติดตั้งทั้งส้ิน 3 วัน โดยเริ่มทํางาน

ตั้งแตคืนกอนเริ่มวันหยุดจนถึงเที่ยงของวันที่ 3 หลังจากเลยเวลาชวงเที่ยงวันแลว จึงทําการทดสอบระบบฯ ให

เสร็จเรียบรอยกอนที่อาคารจะตองเริ่มใชงาน ในวันธรรมดา และงานที่จะสงผลกระทบในชวงวันทํางานปกติ

ของธนาคารฯ จะกําหนดใหทําการปฏิบัติงานในชวง 18.00 – 04.00 น. หลังจากชวง 04.00 น. เปนงานเก็บ

กวาดสถานที่ และอุปกรณ สวนงานในชวงวันเสาร – อาทิตยจะทําตั้งแตเวลา 08.00 – 24.00 น. 

 
ปญหา และอุปสรรค 
เนื่องจากการเปลี่ยน Cooling Tower ทําไดเพียงครั้งละ 1 เครื่องจึงทําใหเกิดความเสี่ยงตอการใช

อาคารในเรื่องของระบบที่รองรับการใชงาน เพราะ ไมมีระบบทําความเย็นในอาคารสํารองไวในขณะที่ทําการ

ติดตั้ง Valve ซึ่งหาก Cooling Tower เครื่องเดิมเกิดการชํารุดจะทําใหระบบปรับอากาศภายในอาคารที่ตอง

อาศัยการทํางานของ Cooling Tower ทั้งหมด ไมสามารถใชงานได และในขณะทําการเปลี่ยน Valve header  

ที่ปกทั้ง 2 ฝงของอาคาร ตองทําการปดระบบปรับอากาศที่ตองอาศัยการทํางานของ Cooling Tower ทั้งหมด 

เพื่อทําการติดตั้ง Valve header สําหรับ Cooling Tower เครื่องใหมซึ่งตองรอเวลาที่อาคารมีการใชงานนอย
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ที่สุดเทานั้น จึงจะสามารถปฏิบัติงานนี้ได และในชวงของการปฏิบัติงานในการเปลี่ยน Cooling Tower ทีละ

เครื่องนั้น จะทําใหระดับ Standby capacity ของระบบลดลง แตยังคงเพียงพอตอการใชงานของอาคาร และ

ในการปฏิบัติงาน การรื้อถอน รวมไปถึงการยายสะพานทางเชื่อมระหวางลานจอดเฮลิคอปเตอรกับ Core ทั้ง 2 

ฝงของอาคาร สงผลกระทบตอการสัญจรโดยเครื่องเฮลิคอปเตอร เพราะ ในระหวางการเปลี่ยน Cooling 

Tower ตองทําการติดตั้ง Crane ที่ชั้นดาดฟาสําหรับยก Cooling Tower จากชั้นดาดฟาไปยังชั้น 8 หรือยกจาก

ชั้น 8 ไปยังพื้นที่ติดตั้งชั้นดาดฟา 

 
ตารางที่ 3.2 สรุปงานเปล่ียน Cooling Tower 6 ชุด และระบบทอน้ําเย็น 
 

เวลาทํางาน 
โครงการ พ้ืนที่ทํางาน 

เขา ออก 
การปฏิบัติงาน 

ระบบปรับอากาศ 
เปลี่ยน Cooling 

Tower 6 ชุด 

และระบบทอน้ํา

เย็น 

พื้นที่บริเวณชั้น

ดาดฟา และ

พื้นที่บริเวณชั้น 

8 รวมไปถึงซอย

ละลายทรัพย 

08.00 น. 

08.00 น. 

04.00 น. 

24.00 น. 
• ทําการชี้แจงถึงขั้นตอนในการปฏิบัติงาน และชวงเวลา

ที่จะสงผลกระทบอยางรุนแรงกับการใชอาคาร ซ่ึง

พบวา 2 ครั้ง ก็คือในขั้นตอนของการติดต้ัง Valve 

header เขากับแนวทอ Condenser pipe เดิม ที่ปก

ของอาคารทั้ง 2 ฝง 

• การปฏิบัติงานเปนการเปลี่ยนทอ Condenser, Valve 

หนาเครื่อง Cooling tower และ Cooling tower ที่อยู

ถัดมาจากทอ Condenser riser ของระบบนํ้าเย็น 

• ทําการวางแผนชวงเวลาในการปฏิบัติงานที่จะทําการ
ติดตั้ง Valve header โดยจะทําการติดตั้งในชวง

วันหยุดยาว 3 วันของธนาคาร 2 ชวง โดยเริ่ม

ปฏิบัติงานติดตั้งในฝงของซอยสุรเสนากอน  หลัก

จากนั้นจึงทําการติดต้ัง Valve header ในฝงของซอย

พิพัฒน 

• เร่ิมทําการเปลี่ยนทอ Condenser pipe และ Valve 

จากของเดิมเปนของใหม โดยทําการเปลี่ยนทอ

Condenser pipe ที่เช่ือมตอกับ Cooling tower ที่อยู

ไกลสุด 

• เมื่อทําการเปลี่ยนทอ Condenser pipe และ Valve ทั้ง

หมดแลว จึงเริ่มทําการรื้อถอน Cooling tower เดิม 

แลวจึงทําการติดตั้ง Cooling tower ตัวใหมเขาไป โดย

ทําการเปลี่ยน ทีละ unit เพื่อใหระบบเดิมยังคงสามารถ

ทํางานได โดยทําการยก Cooling tower ตัวใหมจากรถ

ขนสงมายังช้ัน 8 กอนที่จะยกขึ้นไปยังช้ันดาดฟาอีก

ครั้งหนึ่ง โดยอาศัย Crane ที่ติดตั้งอยูบนช้ันดาดฟา 
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Cooling Tower

 
 

 

   
 

รูปที่ 3.11 หลังทําการปรับปรุง 
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3.3.3 งานปรับปรุงระบบระบายอากาศชั้นใตดิน 

 

Parking Ventilation
 

 

   
 

รูปที่ 3.12 กอนทําการปรับปรุง 

 

เนื่องจาก เกิดการถายเทอากาศที่ไมเหมาะสม และเปนสาเหตุของความอับชื้นจนทําใหเกิดมลภาวะ

ที่มีผลตอสุขภาพ และอายุใชงานของวัสดุอุปกรณ ซึ่งเปนการปฏิบัติงานภายนอกอาคาร จึงทําการสํารวจพื้นที่

ปฏิบัติงานตามขอบเขตงาน ซึ่งเปนการปรับปรุงบนพื้นที่ใชงานเดิม แตสามารถทําการใชระบบเดิมในการ

ทํางานทดแทน หรือสํารองการทํางานได จึงทําการวางแผนการปฏิบัติงาน เพื่อปองกันผลกระทบตอการใช

อาคาร 
 

วิธีการปฏิบัติงาน 
ลักษณะของการปฏิบัติงานจะเปนการเดินทอลม และติดตั้งพัดลมระบายอากาศใหมทั้งหมด ตาม

แนวของทอลมเดิม โดยทําการเดินแนวทอลมใหมใหเสร็จทีละพื้นที่ตามกําหนด 
 

การปองกันผลกระทบจากการดําเนินงาน 
เนื่องจากเปนงานที่ไมสงผลกระทบตอการใชอาคาร และเปนงานภายนอกอาคาร จึงสามารถทํางาน
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ไดตั้งแตชวงเวลา 08.00 น. – 24.00 น. 
 

ปญหา และอุปสรรค 
ภายหลังการปรับปรุงระบบระบายอากาศชั้นใตดินแลวเสร็จ จะมีผลใหจํานวนที่จอดรถชั้นใตดิน

ลดลง 17 คัน  เนื่องจากการที่พัดลมระบายอากาศที่ติดตั้งมีขนาดใหญ ซึ่งไมสามารถปองกันผลกระทบนี้ได 

เพราะมีความจําเปนในการที่จะตองติดตั้งอุปกรณ เพื่อทําใหระบบระบายอากาศสามารถทํางานไดดีขึ้น 

 
ตารางที่ 3.3 สรุปงานปรับปรุงระบบระบายอากาศชั้นใตดิน 
 

เวลาทํางาน 
โครงการ พ้ืนที่ทํางาน 

เขา ออก 
การปฏิบัติงาน 

ระบบปรับอากาศ 
ปรับปรุงระบบ

ระบายอากาศ

ช้ันใตดิน 

พื้นที่บริเวณชั้น

ใตดิน 

08.00 น. 

18.00 น. 

24.00 น. 

04.00 น. 
• การปฏิบัติงานจะเปนการเดินทอลม และติดตั้งพัดลม

ระบายอากาศใหมทั้งหมด ตามแนวของทอลมเดิม โดย

ทําการเดินแนวทอลมใหมใหเสร็จเปนจุดๆ ตามกําหนด 

 

 

Parking Ventilation

 
 

    
 

รูปที่ 3.13 หลังทําการปรับปรุง 
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3.3.4 งานติดต้ังระบบอัดอากาศในบันไดหนีไฟ และระบบดูดควัน  
 

Stair Pressurized & 
Smoke System

 
 

  
 

รูปที่ 3.14 กอนทําการปรับปรุง 

 

เนื่องมาจากกอนการปรับปรุง ภายในอาคารไมไดมีการติดตั้งระบบดูดควัน และมีบันไดหนีไฟเพียง 2 

ชุด ทางดานถนนสาทรที่ติดตั้งระบบอัดอากาศ (Pressurization) เพื่อเพิ่มระดับความปลอดภัย (Life Safety) 

ใหกับผูใชอาคารในกรณีฉุกเฉิน จึงไดปรับปรุง ดังนี้ 

1) ติดตั้งระบบ Smoke Exhaust เพิ่มในพื้นที่สํานักงานชั้น 8 ถึงชั้น 30 เพื่อที่จะระบายควันจาก

เหตุเพลิงไหม ซึ่งบดบังทรรศนะวิสัยในการหลบหนีของผูปฏิบัติงานภายในอาคารออกจากพื้นที่

เกิดเหตุ และปองกันผูใชอาคารจากการขาดอากาศหายใจในระหวางการอพยพออกจากพื้นที่

เพื่อใหสามารถไปถึงบันไดหนีไฟไดอยางปลอดภัย 

2) ติดตั้งระบบอัดอากาศในชองบันไดเพื่อใหมีคุณสมบัติเปนบันไดหนีไฟทั้ง 4 ชองบันได (ติดตั้ง

ดานถนนสีลมเพิ่มอีก 2 ชุด) เพื่อใหเพียงพอและไมเกิดความสับสนในการใชบันไดหนีไฟในระ

วางการอพยพออกจากพื้นที่ 

หลังจากนั้นจึงทําการสํารวจพื้นที่ปฏิบัติงานตามขอบเขตงาน ซึ่งเปนการปฏิบัติงานภายในอาคาร 

 โดยขอบเขตของงานเปนการติดตั้งระบบใหมบนพื้นที่ใชงานใหม และปรับปรุงระบบเดิมบนพื้นที่ใชงานเดิม 

โดยทําการสํารวจระบบ Stair Pressurized เดิมที่มีปญหา และในสวนของ Shaft Pressurized ซึ่งพบวา ไมมี
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การปดกั้นในสวนของปลองอัดอากาศ ทําใหสภาพอากาศไมเกิดสภาวะปด จึงตองทําการซอมแซมระบบเดิม 

เพื่อทําใหระบบเกิดสภาวะปด แลวจึงทําการวางแผนดําเนินงานระบบ Stair pressurized ใหมใน Shaft ใหม 

ซึ่งเปนการเดินทอจาก Shaft ที่อยูใน Ante room ไปที่ Stair Pressurized ใหม ซึ่ง Shaft ของ Ante Room นั้น

ยังคงเปน Shaft เดิม โดยทําการเจาะผนัง ซึ่งเปนผนังแบบ Shell Wall เพื่อทําการเดินทอลมใหมชั้นละ 2 ฝง

ของอาคาร (ฝงซอยสุรเสนา และฝงซอยพิพัฒน) โดยดําเนินงานตามขอบเขตงานที่กําหนดไว คือ ทางธนาคาร

ฯ อยากใหทําการเพิ่มบันไดหนีไฟจากเดิมที่เคยมีอยู 2 ใหกลายเปน 4 โดยพิจารณาจากชอง Shaft ทั้งหมดที่มี

อยู 8 Shaft และทําการวางแผนการปฏิบัติงาน เพื่อปองกันผลกระทบตอการใชอาคาร 
 
วิธีการปฏิบัติงาน 
ลักษณะของการปฏิบัติงานในสวนของระบบ Smoke Exhaust ใหม จะทําการเดินระบบใน Shaft 

เดียวกันกับระบบ Stair Pressurized ใหม โดยเริ่มปฏิบัติงานจากการเปลี่ยน Pressurized Fan ของระบบเดิม 

และติดตั้ง Pressurized Fan เครื่องใหมใหกับระบบ Stair Pressurized ใหมงานปรับปรุง และติดตั้งนี้ มีการ

ดําเนินงาน และการปฏิบัติงานไปพรอมกับงานปรับปรุงหองนํ้า และระบบระบายอากาศในหองน้ําของอาคาร 

โดยจะแบงทําทีละพื้นที่ตามกําหนดการ ซึ่งทําการแบงสวนของพื้นที่ในการปฏิบัติงานออกทีละ 3 ชั้น และใช

เวลาในแตละชั้นประมาณ 30 วัน 

 
การปองกันผลกระทบจากการดําเนินงาน 
ทําการปฏิบัติงานปรับปรุง และติดตั้งอุปกรณรวมกับการปฏิบัติงานอีก 2 โครงการ ไดแก งานทาสี

บันไดหนีไฟ และงานปรับปรุงหองนํ้า เพื่อลดความซับซอนในการดําเนินงาน และปฏิบัติงาน รวมไปถึงยังทํา

การกําหนดพื้นที่ในการปฏิบัติงาน และทําการกําหนดชวงเวลาในการปฏิบัติงานเพื่อปองกันผลกระทบตอการ

ใชอาคาร โดยที่ชวงเวลาการทํางานในวันธรรมดาจะเริ่มตั้งแตเวลา 18.00 น. – 04.00 น. และ 08.00 – 24.00 

ในชวง เสาร –อาทิตย 

 หมายเหตุ - ในชวงวันอาทิตย หรือกอนเริ่มวันทํางานของธนาคารฯ บริษัทผูรับจางตองทําการเตรียม

วัสดุ อุปกรณสําหรับปฏิบัติงานในพื้นที่กอนเชาวันทํางาน โดยมีกําหนดระยะเวลาในการขนยายของเขาไปใน

สวนที่ตองปฏิบัติงาน และกําหนดระยะเวลาเขาออกของคนงาน ซึ่งขอตกลงเหลานี้เปนของธนาคารฯ ที่ทําเปน

ขอตกลงรวมกับทางบริษัทผูรับจาง 
 

ปญหา และอุปสรรค 
ในการติดตั้งทอระบายควันไฟจากปลองระบายควันที่อยูในบริเวณพื้นที่ Ante Room ดานซอย

พิพัฒน และซอยสุรเสนา ไปยังพื้นที่สํานักงานทุกชั้นตองใหปลายทอดูดควันไฟอยูเหนือฝาบริเวณประตู

ทางเขาโถงลิฟต ซึ่งจําเปนตองทําการเจาะสกัดกําแพง และรื้อฝาเพดานตามแนวทอลมเพื่อติดตั้งทอดูดควัน 

ทําใหเกิดเสียงดัง และฝุนละอองจากการเจาะพื้น และจากการปฏิบัติงานในการติดตั้งระบบอัดอากาศ ทําให

เกิดผลกระทบตอการใชอาคาร จึงตองทําการหยุดการปฏิบัติงานในบางชวงเวลาที่ทางธนาคารฯ มีความ

จําเปนตองการความสงบ รวมถึงเกิดความเสี่ยงในเรื่องของความปลอดภัยในทรัพยสินของพนักงานที่ทํางาน
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อยู ณ ชั้นที่กําลังทําการกอสรางขึ้น 
 
ตารางที่ 3.4 สรุปงานติดตั้งระบบอัดอากาศในบันไดหนีไฟ และระบบดูดควัน 
 

เวลาทํางาน 
โครงการ พ้ืนที่ทํางาน 

เขา ออก 
การปฏิบัติงาน 

ระบบปรับอากาศ 
ติดต้ังระบบอัด

อากาศในบันได

หนีไฟ และระบบ

ดูดควัน 

พื้ น ที่ บ ริ เ ว ณ

บันไดหนีไฟ ทั้ง 

2 ฝงของอาคาร 

08.00 น. 

08.00 น. 

04.00 น. 

24.00 น. 
• ทําการวางแผนถึงระบบ Stair pressurized ใน shaft 

ใหมจะเปนการเดินทอจาก Shaft ที่อยูใน Ante room 

ไปที่ Stair Pressurized ใหม โดยที่ของ Ante Room 

นั้นยังคงเปน Shaft ของเกา โดยทําการ Coring (เจาะ

ผนัง) ผนังที่เปนผนังแบบ Shell Wall เพื่อเดินทอลม

ใหมช้ันละ 2 จุด (จุดใหม) หรือก็คือ 2 ฝงของอาคาร 

(ฝงซอยสุรเสนา และฝงซอยละลายทรัพย) 

• จากขอบเขตงานที่กําหนดไว คือ ทางธนาคารอยากให

ทําการเพิ่มบันไดหนีไฟจากเดิมที่เคยมีอยูแค 2 ให

กลายเปน 4 โดยพิจารณาจากชอง Shaft ทั้งหมดที่มี

อยู 8 Shaft 

• ในสวนของระบบ Smoke exhaust ใหมจะทําการเดิน

ระบบใน Shaft เดียวกันกับระบบ Stair pressurized 

ใหม 

• เร่ิมปฏิบัติงาน โดยทําการเปลี่ยน Pressurized fan 

ของเดิม และติดต้ัง Pressurized fan ตัวใหมใหกับ

ระบบ Stair Pressurized ใหม 

• งานปรับปรุง และติดต้ังนี้ มีการวางแผนการในการ

ปฏิบัติงานไปพรอมกับงานปรับปรุงหองนํ้า และระบบ

ระบายอากาศของอาคาร โดยจะแบงทําทีละจุดตาม

กําหนดการ โดยทําการแบงสวนของพื้นที่ในการ

ปฏิบัติงาน 3 ช้ัน และใชเวลาในแตละช้ันประมาณ 30 

วัน 
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Stair Pressurized & 
Smoke System

 
 

  
 

  
 

รูปที่ 3.15 หลังทําการปรับปรุง 
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3.3.5 งานเปลี่ยนทอระบบประปา และสุขาภิบาล (Cold Water, Soil, Waste , Vent pipe) 
 

Sanitary Riser

 
 

   
 

รูปที่ 3.16 กอนทําการปรับปรุง 

 

เนื่องจากการที่แนวทอเดิมเปนสนิมผุกรอนเสี่ยงตอการรั่วซึม มีระบบทอสงน้ําขึ้นอาคารทางซอย

พิพัฒนเพียงดานเดียว (Single Riser) สงไปยังถังเก็บน้ําชั้น 19 และชั้น 31 ทําใหมีความเสี่ยงตอการใชอาคาร

ในกรณีที่เครื่องสูบน้ํา หรือทอสงน้ําชํารุด จึงไดทําการเปลี่ยนทอและอุปกรณใหมทั้งหมด ซึ่งเปนการปฏิบัติงาน

ภายในอาคาร รวมทั้งทําการเปลี่ยนทอในหองน้ําชั้น 5 -30 รวมถึงการเพิ่มเครื่องสูบน้ําและทอสงน้ําขึ้นอาคาร

อีก 1 ชุดทางดานซอยสุรเสนา (Dual Riser) ซึ่งทําใหมีน้ําใชในอาคารแมวา เครื่องสูบน้ําและทอสงน้ําชุดใดชุด

หนึ่งจะชํารุดหรือหยุดใชงานเพื่อทําการซอมบํารุง จึงทําการสํารวจพื้นที่ปฏิบัติงานตามขอบเขตงาน ซึ่งเปน

การปรับปรุงบนพื้นที่การใชงานเดิม และทําการติดตั้งระบบเพิ่มเติม 1 ชุด บนพื้นที่ใหม โดยใหระบบเดิม

ทํางานทดแทน หรือสํารองการทํางานแทนได แลวจึงทําการวิเคราะหวิธีปฏิบัติงาน และพื้นที่ตามขอบเขตงาน

ในเรื่องของการฏิบัติงานที่สงผลกระทบตอการใชอาคาร 
 

 วิธีการปฏิบัติงาน 
 ลักษณะของการปฏิบัติงานจะทําการเดินทอ Riser ใหมใหเสร็จ ในขณะที่ยังคงให Riser เดิมทํา

หนาที่ในการจายน้ําทั้งหมดใหแกอาคารเชนเดิม เมื่อ Riser ใหมติดตั้งแลวเสร็จ จึงทําการติดตั้ง Cold water 
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pump เครื่องใหม หลังจากนั้นจึงคอยทําการเปลี่ยนทอในชอง Riser เดิมในภายหลัง โดยเมื่อทําการติดตั้งทอ

ใหมทั้งหมดแลวจึงทําการติดตั้ง Cold water pump ใหมอีกเครื่องเขาไป เพื่อทําการใชงาน แลวจึงทําการ

ปรับปรุงทอ Riser เดิมใหแลวเสร็จ โดยทําการทยอยปดการใชหองน้ําเปนตามชั้นที่ตองทําการปรับปรุง เพื่อทํา

การกําหนดเขตการปฏิบัติงานใหแยกออกจากการใชอาคาร หรือในบางกรณีมีการทํา By Pass ทอน้ําของ

หองน้ําในบางชั้น เพื่อที่จะไมตองทําการปดการใชหองน้ําในชั้นนั้นๆ ซึ่งมีการดําเนินงาน และปฏิบัติงาน

รวมกับงานทาสีบันไดหนีไฟ และงานปรับปรุงหองนํ้าไปพรอมกัน 

 
การปองกันผลกระทบจากการดําเนินงาน 
ทําการเดินระบบใหมใหแลวเสร็จ เพื่อนํามาใชทดแทนระบบเดิมที่จะตองทําการปรับปรุงในภายหลัง 

เนื่องจาก อาคารมีการใชงานอยูตลอดเวลา และตองทําการปรับปรุง หรือเปล่ียนอุปกรณ และวัสดุไปพรอมกับ

การปฏิบัตงิานอื่น เพื่อลดขั้นตอนในการปฏิบัติงานที่ซ้ําซอน โดยทําการปฏิบัติงานปรับปรุง และติดตั้งอุปกรณ

รวมกับการปฏิบัติงานอีก 2 โครงการ ไดแก งานทาสีบันไดหนีไฟ และงานปรับปรุงหองนํ้า ซึ่งทําการกําหนด

พื้นที่ในการปฏิบัติงานเพื่อปองกันไมใหเกิดผลกระทบตอการอาคาร รวมถึงทําการกําหนดระยะเวลาในการ

ปฏิบัติงานในชวงวันธรรมดาตั้งแตเวลา 18.00 น. – 04.00 น. และ 08.00 – 24.00 ในชวงวันเสาร –อาทิตย 

 
ปญหาและอุปสรรค 
ในการปรับปรุงระบบทอน้ําประปาและสุขาภิบาลสําหรับหองน้ํา จําเปนตองทยอยปดการใชหองน้ํา 

หรือจัดทําทอ By Pass ในบางชั้นตามความจําเปน เพื่อไมตองปดการใชหองน้ํา ซึ่งจะทําใหเกิดความไม

เพียงพอตอการใชงานของหองน้ําในชั้นที่ตองทําการปรับปรุง และหากระบบสํารอง หรืออุปกรณเดิมเกิดการ

ชํารุดระบบสุขาภิบาลในอาคารทั้งหมดจะไมสามารถใชได 
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ตารางที่ 3.5 สรุปงานเปล่ียนทอระบบประปา และสุขาภิบาล (Cold Water, Soil, Waste , Vent pipe) 
 

เวลาทํางาน 
โครงการ พ้ืนที่ทํางาน 

เขา ออก 
การปฏิบัติงาน 

ระบบสุขาภิบาล 
เปลี่ยนทอระบบ

ประปา และ

สุขาภิบาล (CW, 

S, W, V pipe) 

พื้ น ที่ ภ า ย ใ น

อาคาร บริเวณ

ปกของอาคาร

ทั้ง 2 ฝง 

18.00 น. 04.00 น. • การปฏิบัติงานจะทําการเดินทอ Riser ใหมใหเสร็จ

เสียกอน ในขณะที่ยังคงให Riser เดิมทําหนาที่ในการ

จายน้ําทั้งหมดไปกอน เมื่อ Riser ใหมติดตั้งแลวเสร็จ 

จึงทําการติดต้ัง Cold water pump ตัวใหม แลวจึง

คอยทําการเปลี่ยนทอในชอง Riser เดิม โดยเมื่อทําการ

ติดต้ังทอใหมหมดแลวก็จะทําการติดต้ัง Cold water 

pump ใหมอีกตัวเขาไปเพื่อทําการใชงาน 

• ทําการปรับปรุงทอ Riser เดิมโดยทําการทยอยปดการ

ใชหองน้ําเปน ตามช้ันที่ตองทําการปรับปรุงเพื่อทําการ

แบงเขตการปฏิบัติงานออกจากระบบการทํางานของ

อาคาร หรือในบางกรณีก็จะทําการ By Pass หองน้ําใน

บางช้ัน เพื่อที่จะไมตองทําการปดการใชหองน้ําในช้ัน

นั้นๆ โดยจะปฏิบัติงานรวมกับงานทาสีบันไดหนีไฟ 

และงานปรับปรุงหองนํ้า 

 

Sanitary Riser

 
 

รูปที่ 3.17 หลังทําการปรับปรุง 
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3.3.6 งานเปลี่ยนระบบบําบัดน้ําเสีย 2 บอ  
 

Waste Water 
Treatment

 
 

    
 

รูปที่ 3.18 กอนทําการปรับปรุง 

 

เนื่องจากการที่อุปกรณระบบบําบัดน้ําเสียเดิม เกิดการเสื่อมสภาพ ส้ินสุดอายุการใชงาน และมี

ปริมาณน้ําเสียเกินกวาขนาดของบอบําบัดทําใหเกิดมลภาวะในอาคารโดยเฉพาะชั้นใตดิน จึงจําเปนที่จะตอง

เปล่ียนอุปกรณและระบบบําบัดใหมีประสิทธิภาพ และระบายน้ําเสียที่ผานการ Pretreatment ลงสูทอรวบรวม

น้ําเสีย กทม. เพื่อไปบําบัดตอที่โรงบําบัดน้ําเสียชองนนทรี และมีระบบควบคุมปองกันน้ําเสียทวมหองปมบอ

บําบัดน้ําเสียที่อยูชั้นใตดินในกรณีฉุกเฉิน ซึ่งเปนการปฏิบัติงานภายนอกอาคาร จึงทําการสํารวจพื้นที่

ปฏิบัติงานตามขอบเขตงาน ซึ่งเปนการปรับปรุงบนพื้นที่การใชงานเดิม และสามารถทําการใชระบบเดิมในการ

ทํางานทดแทน หรือสํารองการทํางานแทนได โดยจากการวิเคราะหการใชอาคาร พบวา สามารถทําการใชงาน

บอบําบัดเพียง 1 บอในการรองรับน้ําจากการใชของอาคารได และจากการสํารวจโครงสรางเดิม พบวา มีรอย

ร่ัวซึมที่ผนังคอนกรีตของบอบําบัดทั้ง 2 ฝงของธนาคาร จึงทําการวิเคราะหวิธีปฏิบัติงาน และพื้นที่ตาม

ขอบเขตงาน ในเรื่องของการปฏิบัติงานที่สงผลกระทบตอการใชอาคาร หรือความเสี่ยงที่เกิดกับผูปฏิบัติงาน 
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วิธีการปฏิบัติงาน 
ลักษณะการปฏิบัติงานเริ่มจากทําการซอมรอยรั่วของถังบําบัด โดยทําการปดปรับปรุงทีละฝงของ

ธนาคารฯ และกําหนดระยะเวลาในการปรับปรุงฝงละ 60 วันโดยประมาณ โดยชวงระหวางทําการปรับปรุงบอ

บําบัด ตองทําการเดินระบบทอแบบ  By pass จากฝงหนึ่งของบอบําบัดที่ทําการปรับปรุงไปยังบอฯ อีกฝงหนึ่ง 

ซึ่งไดทําการตรวจสอบทางดานกฎหมายเกี่ยวกับบอบําบัด กับทางเขตกรุงเทพมหานคร พบวา ไมผิดหลัก

กฎหมายเดิมในเรื่องคุณภาพของน้ําเสียที่ตองออกจากบอบําบัด และการซอมรอยรั่วของบอฯ ทําโดยการ

วาจาง Out source มาทําการลอกผิวเคลือบเดิมของผนัง (Lining) ออก แลวจึงทําการซอมผิวคอนกรีต 

หลังจากนั้นจึงทําการเคลือบบอบําบัด ดวยสารที่ทนการกัดกรอน หลังจากนั้น Out source จึงทําการสงงาน

ใหกับทางบริษัทผูรับจาง เพื่อทําการติดตั้งอุปกรณใหมภายในบอฯ ตอไป แลวจึงทําการเปลี่ยน และติดตั้ง

อุปกรณในบอฯ เดิมทั้ง 2 ฝงของธนาคารใหมทั้งหมด โดยปฏิบัติงานปรับปรุงทีละบอฯ 
 

การปองกันผลกระทบจากการดําเนินงาน 
เนื่องจากการปฏิบัติงานไมสงผลกระทบกับการใชอาคาร ระยะเวลาในการทํางานในชวงวันธรรมดา 

และเสาร – อาทิตย จึงเปนชวง 08.00 น. – 24.00 น. 

หมายเหตุ - มีการติดตั้งระบบระบายอากาศในบอบําบัด เพื่อใหผูปฏิบัติงานสามารถลงไปทํางานได

อยางปลอดภัย โดยทําการติดตั้ง O2 Sensor ในบอบําบัด เพื่อวัดระดับของ O2 วามีปริมาณเพียงพอสําหรับ

ผูปฏิบัติงานหรือไม 

 
ปญหา และอุปสรรค 
บอบําบัดเดิมเริ่มไมสามารถรองรับสภาพการใชงานจากอาคารไดอีกตอไป ดังนั้น หากเกิดการชํารุด

จะสงผลกระทบทางดานกลิ่นตอทางธนาคาร และอาคารขางเคียง รวมถึงเปนการปฏิบัติงานที่มีความเสี่ยงกับ

ตัวผูปฏิบัติงานในการเปลี่ยน และติดตั้งอุปกรณใหม 
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ตารางที่ 3.6 สรุปงานเปล่ียนระบบบําบัดน้ําเสีย 2 บอ 
 

เวลาทํางาน 
โครงการ พ้ืนที่ทํางาน 

เขา ออก 
การปฏิบัติงาน 

ระบบสุขาภิบาล 
เ ป ลี่ ย น ร ะ บ บ

บําบัดน้ําเสีย 2 

บอ 

พื้นที่ ภายนอก

อาคาร บริเวณ

ด า น ข า ง ข อ ง

อาคารทั้ง 2 ฝง 

08.00 น. 24.00 น. • การปฏิบัติงานเริ่มจากทําการซอมรอยร่ัวของถังบําบัด 

โดยทําการปดปรับปรุงทีละฝงของธนาคารฯ และ

กําหนดเวลาในการปรับปรุงฝงละ 60 วันโดยประมาณ 

• ในชวงระหวางทําการปรับปรุงบอบําบัด มีการเดิน

ระบบทอแบบ  By pass จากอีกฝงหนึ่งของบอบําบัดที่

ทําการปรับปรุง ไปยังบอฯอีกฝงหนึ่งแทน โดยทําการ

ตรวจสอบทางดานกฎหมายเกี่ยวกับบอฯกับทางเขต

กรุงเทพมหานคร พบวาไมผิดกับกฎหมายเดิมในเรื่อง

ของน้ําที่ออกจากบอฯ 

• ในการซอมรอยรั่วของบอฯทําโดยการวาจาง Out 

source มาลอกผิวเคลือบเดิม (Lining) เดิมออกกอน 

แลวจึงทําการซอมผิวคอนครีต เพื่อที่จะทําการเคลือบ

บอฯดวยสารที่ทนการกัดกรอนที่ไดคัดเลือกมาแลว 

แลวจึงสงใหทาง บริษัท Thai Obayashi ทําการติดตั้ง

อุปกรณใหมภายในบอตอไป 

• ทําการเปลี่ยน/ติดต้ังอุปกรณในบอบําบัดเดิมทั้ง 2 ฝง

ของธนาคารใหมทั้งหมด โดยไลทําไปทีละบอ 

• มีการติดตั้งระบบระบายอากาศในบอบําบัด เพื่อให

ผูปฏิบัติงานสามารถลงไปทํางานไดอยางปลอดภัย 

โดยทําการติดต้ัง O2 Sensor ในบอเพื่อวัดระดับของ 

O2 วามีปริมาณเพียงพอสําหรับผูปฏิบัติงานเพียงพอ

หรือไม 
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Waste Water 
Treatment

 
 

 

   
 

 

   
 

รูปที่ 3.19 หลังทําการปรับปรุง 
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3.3.7 งานสรางถังเก็บน้ําประปาสํารองเพื่อซอม/บํารุงรักษาถังเก็บน้ํา T1 และงานซอม
ผนังโครงสราง และติดต้ังระบบกันซึมถังเก็บน้ํา 10 ถัง  

Water Storage Tank

 
 

รูปที่ 3.20 กอนทําการปรับปรุง 

 

เนื่องมาจากผนังโครงสรางถังเก็บน้ําหลัก (T1) ขนาด 1,200 ลบ.ม. เกิดการรอนของผิวคอนกรีต และ

มีรอยร่ัวซึม จึงตองสรางถังเหล็กเพื่อสํารองน้ําความจุ 600 ลบ.ม. เหนือถังเก็บน้ําเดิม เพื่อใชในระหวางการ

ซอมผนังและติดตั้งระบบกันซึมที่ถังเก็บน้ํา T1 ซึ่งถังเหล็กดังกลาวยังสามารถเก็บไวสํารองน้ําใชในกรณีฉุกเฉิน

หรือปดซอมถังเก็บน้ํา T1 ได รวมถึงการเพิ่มขนาด Cooling Tower จึงทําใหพื้นชั้นดาดฟาไมแข็งแรงพอที่จะ

รับน้ําหนัก  จึงตองเสริมโครงเหล็กเพื่อถายน้ําหนัก Cooling Tower ไปยังเสาอาคารโดยตรงไมผานโครงสราง

พื้น และจากการทําการสํารวจพื้นที่ปฏิบัติงานตามขอบเขตงาน ซึ่งเปนการปฏิบัติงานภายนอกอาคาร และเปน

การปรับปรุงบนพื้นที่การใชงานเดิมของถังน้ําทั้ง 10 ถัง T0 – T9 แตไมสามารถทําการใชระบบเดิมไดหากทํา

การปรับปรุง เนื่องจาก ระบบเดิมเปนการเดินทอจาก Pump น้ําเขาสูถัง T1 แลวจึงคอยทําการจายน้ําไปยังถัง

สํารองสวนอื่น จึงพบวามีความจําเปนตองทําการติดตั้งถังน้ําสํารอง เพราะ เมื่อทําการติดตั้งแลวจะทําให

อาคารมีน้ําใชเพียงพอ ดังนั้น จึงทําการวิเคราะหพื้นที่ใหมสําหรับการสรางระบบสํารอง แลวจึงทําการวิเคราะห

วิธีปฏิบัติงาน และพื้นที่ตามขอบเขตงานเดิม เพื่อปองกันผลกระทบตอการใชอาคาร 

รวมถึงเนื่องจาก ระบบกันซึมเดิมหมดอายุการใชงานโดยคลอรีนในน้ําประปากัดกรอนผนังโครงสราง

เสียหาย จึงไดหยุดการใชถังน้ําชั่วคราวเพื่อซอมผนังโครงสรางที่ไดรับความเสียหาย และติดตั้งระบบกันซึม

ภายในถังเก็บน้ําทุกดาน โดยมีระยะเวลารับประกัน 10 ป จึงทําการวาจาง Out source เขามาสํารวจพื้นที่

ปฏิบัติงานตามขอบเขตงาน โดยเปนการปฏิบัติงานภายนอกอาคาร จึงเปนการปรับปรุงบนพื้นที่การใชงานเดิม

ของถังน้ําทั้ง 10 ถัง T0 – T9 แตไมสามารถทําการเคลือบผิว และปรับปรุงได เนื่องจาก ระบบเดิมเปนการเดิน

ทอจาก Pump น้ําเขาสูถัง T1 แลวจึงคอยทําการจายน้ําไปยังถังสํารองสวนอื่น ทําการวิเคราะหวิธีปฏิบัติงาน

ตามขอบเขตงานเดิม ในเรื่องของการปฏิบัติงานที่สงผลกระทบตอการใชอาคาร  ซึ่งจากการวิเคราะหพบวา 
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เนื่องจากถังเก็บน้ําในอาคารมีทั้งหมด 10 ถัง ในการซอมแซมถังชั้นที่ 19 และที่ดาดฟา จะตองทําการเดินทอ

เชื่อมระหวางถัง กอนการซอม เพื่อใหสามารถปดซอมไดโดยไมสงผลกับการใชหองน้ําภายในอาคาร และ

สามารถทําการเคลือบผิวถังฯไดโดยไมมีอุปสรรค 
 

วิธีการปฏิบัติงาน 
ลักษณะการปฏิบัติงานเปนการสรางถังเก็บน้ําสํารองขนาด 600 ลบ.ม. ไวกอน เนื่องจากในการ

ซอมแซมถังเก็บน้ําประปา T1 ขนาด 1,200 ลบ.ม. ตองทําการระบายน้ําออกจากถังเดิม เพื่อเตรียมทําการ

เคลือบผิว จึงตองทําการสํารองน้ําใชไวที่ถัง 600 ลบ.ม. เพื่อนําน้ําในถังมาใชทดแทนถังน้ํา T1 ซึ่งในการ

ซอมแซมถังเก็บน้ํา T0 ตองมีการสรางบอคอนกรีตพักน้ํา พรอมกับติดตั้ง Water pump เครื่องใหมเขาไป เพื่อ

ทําหนาที่เปนระบบสํารอง หลังจากนั้นจึงทําการปด Shut - off valve ของถังเก็บน้ําที่จะทําการปรับปรุง เพื่อ

ปดระบบการจายน้ํามายังถังที่ทําการปรับปรุง แลวจึงทําการซอมแซม และปรับปรุงถังจนแลวเสร็จ หลังจากนั้น

จึงไลทําตามขั้นตอนเดิมที่กลาวมากับถังน้ําที่เหลือทีละถังจนครบ เมื่อทําการซอมแซมถังทั้งหมดเสร็จ จึงทํา

การตอทอน้ําเดิมของระบบเขากับ  Water pump ที่ติดตั้งใหม แลวทําการเดิมระบบตามปกติตอไป 

และในการปรับปรุงบอฯ ทั้งหมดจะทําโดยการวาจาง Out source มาลอกผิวเคลือบเดิม (Lining) 

เดิมออกกอน แลวจึงทําการตรวจเช็คผิวคอนกรีต เพื่อที่จะทําการเคลือบบอฯดวยสารที่ทนการกัดกรอนที่ได

คัดเลือกมาแลว แลวจึงสงใหทางบริษัทผูรับจางทําการติดตั้งอุปกรณใหมภายในบอตอไป แลวจึงทําการ

ปรับปรุงโดยการสกัดคอนกรีตจนถึงชั้นเหล็กเสริม กําจัดสนิมเหล็กโดยการขัด หรือตัดทาบเหล็กเสริมใหม 

(เทาที่จําเปน) ทําการเทปูน Non-Shrink ปดทับคอนกรีต หลังจากนั้นจึงทําการเคลือบผิวภายในดวยแผนยาง 

Sikaplan olefin โดยทําการเชื่อมแผนยางใหติดกันดวยความรอน 
 

การปองกันผลกระทบจากการดําเนิงาน 
เริ่มทําการกอสรางถังเก็บน้ําใหมเพื่อสํารองน้ําประปาใหเพียงพอกับความตองการในการใชของ

อาคาร และการซอมถังเก็บน้ําที่ชั้น 19 และชั้นดาดฟา จะเดินทอเชื่อมตอระหวงถังกอนการซอม เพื่อทําให

สามารถปดซอมได โดยไมสงผลกระทบตอการใชหองน้ําในแตละชั้น เนื่องจากเปนงานที่ไมมีสวนเกี่ยวของกับ

การใชอาคาร ระยะเวลาในการทํางานในชวงวันธรรมดา และเสาร – อาทิตยจะเปนชวง 08.00 น. – 24.00 น. 

 งานที่สงผลกระทบทางดานกลิ่นจะทําการกําหนดวันปฏิบัติ โดยระยะเวลาในการทํางานในชวงวัน

ธรรมดาจะอยูในชวง 18.00 น. – 04.00 น.  และ.ในวันเสาร – อาทิตยจะเปนชวง 08.00 น. – 24.00 น. 
 
ปญหา และอุปสรรค 
โครงสรางเดิมของอาคารไมสามารถรองรับน้ําหนักของอุปกรณใหม รวมถึงชวงที่ตองทําการเคลือบ

ผิวภายในถังเก็บน้ํา T0-T9 จะเกิดกลิ่นของวัสดุเคลือบผิวถังน้ําบริเวณชั้นใตดินลานจอดรถ ลานชั้น 4-8 ชั้น 19 

และชั้น 32 และหากเกิดผลกระทบขึ้น จะทําใหธนาคารไมมีน้ําสํารองใชไปชวงเวลาหนึ่ง ซึ่งจะสงผลกระทบตอ

การใชอาคารในการใชหองน้ํา และยังรวมไปถึงระบบปรับอากาศ ที่ตองมีการใชน้ําในการทําความเย็น และจะ

เกิดผลกระทบตอการใชอาคารในเรื่องของเสียง และกลิ่นจากการทํางาน 
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ตารางที่ 3.7 สรุปงานสรางถังเก็บน้ําประปาสํารองเพ่ือซอม/บํารุงรักษาถังเก็บน้ํา T1 และงานซอม
ผนังโครงสราง และติดตั้งระบบกันซึมถังเก็บน้ํา 10 ถัง 
 

เวลาทํางาน 
โครงการ พ้ืนที่ทํางาน 

เขา ออก 
การปฏิบัติงาน 

ระบบสุขาภิบาล 
ส ร า ง ถั ง เ ก็ บ

น้ําประปาสํารอง

เ พื่ อ ซ อ ม /

บํ า รุ ง รั กษาถั ง

เก็บน้ํา T1 และ 

ติดตั้งระบบกัน

ซึ ม ถั ง เ ก็ บ น้ํ า 

รวม 10 ถัง 

พื้นที่ ภายนอก

อาคาร ตาม

บริเวณของถัง

เก็บน้ําทั้ง 10 

ถัง 

08.00 น. 

18.00 น. 

24.00 น. 

04.00 น. 
• ทําการสรางถังเก็บน้ําสํารองขนาด 600 ลบ.ม. ไวกอน 

เนื่องจากในการซอมแซมถังเก็บน้ําประปา T1 ขนาด 

1,200 ลบ.ม. ตองทําการระบายน้ําออกจากถังเดิม 

เพื่อเตรียมทําการเคลือบผิว จึงตองทําการสํารองน้ําใช

ไวที่ถัง 600 ลบ.ม. เพื่อนํามาใชทดแทนถังปริมาณน้ํา

ในถัง T1 ในการซอมแซมถังเก็บน้ํา T0 ตองมีการสราง

บอคอนครีตพักน้ํา พรอมกับติดตั้ง Water pump เขา

ไปใหมเพื่อทําหนาที่เปนระบบสํารองกอน 

• ทําการปด Shut - off valve ของถังเก็บน้ําที่จะทําการ

ปรับปรุง เพื่อทําการปดระบบการจายน้ําเขามา แลวจึง

ทําการซอมแซมไปถังๆนั้นจนแลวเสร็จ แลวจึงไลทํา

ตามวิธีการเดิมไปทีละถังๆ จนครบ เมื่อทําการ

ซอมแซมถังทั้งหมดเสร็จ จึงทําการตอทอน้ําเดิมของ

ระบบเขากับ  Water pump ที่ติดตั้งใหม 

• จากการวิเคราะหพบวา เนื่องจากถังเก็บน้ําในอาคารมี

ทั้งหมด 10 ถัง ในการซอมแซมถังช้ันที่ 19 และที่

ดาดฟา จะตองทําการเดินทอเช่ือมระหวางถัง กอนการ

ซอม เพื่อใหสามารถปดซอมไดโดยไมสงผลกับการใช

หองน้ําภายในอาคาร และทําการเคลือบผิวถังฯไปดวย 

กอนที่จะทําการปรับปรุง 

• ในการปรับปรุงบอฯ ทั้งหมดจะทําโดยการวาจาง Out 

source มาลอกผิวเคลือบเดิม (Lining) เดิมออกกอน 

แลวจึงทําการตรวจเช็คผิวคอนครีต เพื่อที่จะทําการ

เคลือบบอฯดวยสารที่ทนการกัดกรอนที่ไดคัดเลือก

มาแลว แลวจึงสงใหทาง บริษัท Thai Obayashi ทํา

การติดตั้งอุปกรณใหมภายในบอตอไป 

• ทําการปรับปรุงโดยการสกัดคอนกรีตจนถึงช้ันเหล็ก
เสริม กําจัดสนิมเหล็กโดยการขัด หรือตัดทาบเหล็ก

เสริมใหม (เทาที่จําเปน) ทําการเทปูน Non-Shrink ปด

ทับคอนครีต หลังจากนั้นจึงทําการเคลือบผิวภายใน

ดวยแผนยาง Sikaplan olefin โดยทําการเชื่อมแผน

ยางใหติดกันดวยความรอน 
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Water Storage Tank

 
 
 

   
 

MEMBRANE INSTALLATIONMEMBRANE INSTALLATION
Sikaplan - TWG waterproofing membrane, 

loosely laid and peripheral fixed

 
รูปที่ 3.21 หลังทําการปรับปรุง 
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3.3.8 งานปรับปรุงหองน้ํา Ante Room และระบบปรับอากาศ ระบายอากาศ โถงลิฟตชั้น 
5-30 และสรางหอง Comms Room 20 หอง   

Refurbish Toilet Ante room 
Comms room

 
 

   
 

รูปที่ 3.22 กอนการปรับปรุง 

 
ขั้นตอนในการดําเนินงาน 
งานปรับปรุงหองน้ําพนักงาน หองน้ําผูบริหาร Ante Room และ Pantry ระบบปรับอากาศ ระบาย

อากาศ บริเวณโถงลิฟท ชั้น 5-30 เนื่องจากวัสดุตกแตง รวมทั้งระบบไฟฟา ระบบประปา และระบบระบาย

อากาศชํารุดไมปลอดภัยตอการใชงาน ซึ่งเปนการปฏิบัติงานภายในอาคาร จึงทําการปรับปรุงตกแตงใหมโดย

การรื้อกระเบื้องพื้นและผนังเดิมออกพรอมกับการเปลี่ยนทอประปาที่ฝงในผนังและเลือกใชวัสดุตกแตงที่

ทันสมัย บํารุงรักษาไดงายปดผิวทดแทน รวมทั้งการเลือกใชอุปกรณสุขภัณฑ และอุปกรณไฟฟารุนที่ประหยัด

พลังงาน (ยกเวนหองน้ําพนักงานชั้น 26 ถึง ชั้น 30 ที่จะปรับปรุงพรอมการปรับปรุงพื้นที่ทําการในชั้นนั้น) 

รวมถึงสภาพหอง Comms Room ไมเหมาะสม และไมมีความปลอดภัยเพียงพอที่รองรับการเปลี่ยนอุปกรณ 

และขยายโครงขายสื่อสารในธนาคาร  จึงไดปรับปรุงหองใหมีคุณสมบัติกันไฟได 2-3 ชั่วโมง ติดตั้ง Access 

Floor ควบคุมการเขาออกดวย Access Control และ Monitor ทั้งภายใน/นอกหองระบบ CCTV 
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วิธีการปฏิบัติงาน 
เปนการปฏิบัติงานในสวนของ Interior ที่มีความเกี่ยวของกับการปฏิบัติงานที่จะตองทําควบคูไป

พรอมกันกับบริษัทผูรับจาง ไดแก งานทอน้ําดี, งานระบบระบายอากาศ, และงานเปลี่ยนสุขภัณฑ การทํางาน

จะทําการปดพื้นที่ปฏิบัติงานทีละ 3 ชั้น ระยะเวลาในการทํางานตอช้ันโดยประมาณ 60 วัน 

 
 การปองกันผลกระทบจากการดําเนินงาน 
 ทําการปฏิบัติงานไปพรอมกับงานปรับปรุงระบบระบายควัน และระบบอัดอากาศบันไดหนีไฟ และ

ระบบไฟฟาแสงสวาง โดยทําการกําหนดพื้นที่ ซึ่งแบงเปนฝง และชั้นในการปฏิบัติงาน โดยทํางานควบคูไปกับ

การปฏิบัติงานสวนอื่น รวมถึงกําหนดระยะเวลาในการขนยายวัสดุ และอุปกรณเขาไปยังพื้นที่ปฏิบัติงาน และ

ทําการกําหนดระยะเวลาในการออกจากสถานที่ปฏิบัติงาน 
 

ปญหา และอุปสรรค 
เกิดผลกระทบทําใหหองน้ําในชั้นที่ตองทําการปรับปรุง โดยไมสามารถใชงานไดเปนเวลานานสงผล

ตอการใชอาคาร 
 
ตารางที่ 3.8 สรุปงานปรับปรุงหองน้ํา Ante Room และระบบปรับอากาศ ระบายอากาศ โถงลิฟตช้ัน 
5-30 และสรางหอง Comms Room 20 หอง 
 

เวลาทํางาน 
โครงการ พ้ืนที่ทํางาน 

เขา ออก 
การปฏิบัติงาน 

งานโครงสราง และสถาปตยกรรม 
ง า น ป รั บ ป รุ ง

หองน้ํา Ante 

Room และ

ร ะ บ บ ป รั บ

อากาศ ระบายอ

กากาศ โถงลิพท 

ช้ัน 5-30 และ

ส ร า ง ห อ ง 

Comms Room 

20 หอง 

พื้ น ที่ ภ า ย ใ น

อาคาร บริเวณ

ปกของอาคาร

ทั้ง 2 ฝง 

08.00 น. 24.00 น. • เปนงาน interior ที่เกี่ยวของกับงานระบบทั้งหมดใน

โครงการยอยที่จะทําควบคูกันไป ทําโดย OBA ไดแก

งาน ทอน้ําดี, ระบบระบายอากาศ, เปลี่ยนสุขภัณฑ 

• การทํางานจะปดทําทีละ 3 ช้ัน 

• ระยะเวลาในการทํางานตอช้ันโดยประมาณ 60 วัน 
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Refurbish Toilet Ante room 
Comms room

 
 

     
  

รูปที่ 3.23 หลังการปรับปรุง 
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3.3.9 งานเปลี่ยนหมอแปลงไฟฟา (สามารถเปลี่ยนจาก 12 เปน 24 KV) และชุดอุปกรณ
ควบคุมการจายไฟ MDB DB RMU HV& LV Switchgear และBusduct, Cable, Raceway 
อุปกรณประกอบ 
 

RMU GENERATOR 
HV&LV MDB

 

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

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

 

Ground FL.

New Underground

High Voltage cabling

Incoming service

Route 1, 2
MEA. Line

New RMU Rm.

Existing RMU 
Rm.

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

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

 
รูปที่ 3.24 กอนการปรับปรุง 

 
เนื่องจากปริมาณไฟฟาที่จายจากหมอแปลงเดิมขนาด 12,600 kVA ไมเพียงพอที่จะจายกระแสไฟฟา

ใหกับอาคารไดอยางปลอดภัย เนื่องจากการเพิ่มขนาด Main Chillers และการเพิ่มระบบ 24 Hour Chillers จึง
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มีผลใหตองเพิ่มขนาดหมอแปลงใหจายกระแสไฟฟาในแตละพื้นที่ใชงานไดอยางเหมาะสม โดยหมอแปลงชุด

ใหมจะมีขนาดรวมกัน 14,000 kVA ประกอบดวย 2 x 2,500 kVA + 2 x 1,250 kVA (Base building) + 1 x 

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

เดิมสามารถรับกระแสไฟฟาไดเพียง 6000 A ซึ่งมีขนาดไมเพียงพอกับที่รับกระแสไฟฟาขนาด 8,500 A จาก

หมอแปลง และฉนวนเสื่อมสภาพซึ่งอาจจะทําใหเกิดไฟฟาลัดวงจรได จึงตองเปลี่ยน Busduct ใหสามารถรับ

กระแสไฟฟาไดอยางปลอดภัย ซึ่งเปนการปฏิบัติงานภายใน และภายนอกอาคาร จึงทําการสํารวจพื้นที่

ปฏิบัติงาน และทําการวิเคราะหพื้นที่ตามขอบเขตงาน ในเรื่องของการปฏิบัติงานที่สงผลกระทบตอการใช

อาคาร ซึ่งจากการวิเคราะหพบวา การปรับปรุง และติดตั้งอุปกรณบนพื้นที่ตามขอบเขตงานเดิมมีความไม

เหมาะสม เนื่องจาก พื้นที่ตามขอบเขตเดิมมีความสะดวกในเรื่องของการเขาไปทําการดูแลบํารุงรักษาอุปกรณ 

จึงเริ่มทําการสํารวจหาพื้นที่ใหม โดยคํานึงถึงพื้นที่การติดตั้ง ที่เหมาะสมสําหรับการบํารุงรักษาในอนาคต และ

ไมสงผลกระทบตอการใชอาคาร ซึ่งตองทําเอกสารเพื่อแจงการขอเปลี่ยนขอบเขตงานในเรื่องของพื้นที่ติดตั้ง 

ไปยังคณะกรรมการของธนาคารฯ เพื่อแสดงใหเห็นถึงความจําเปนที่ที่จะตองทําการเปลี่ยนแปลงขอบเขตงาน 
 
วิธีการปฏิบัติงาน 
ลักษณะของการปฏิบัติงาน คือ ในระหวางที่ทําการติดตั้งอุปกรณบนพื้นที่ใหม ทางธนาคารฯ จะ

ยังคงใชระบบเดิมในการทํางานทดแทน และทําหนาที่เปนระบบสํารอง โดยทําการขนยายอุปกรณแตละชนิด

มายังชั้น 8 โดยรถเครน เนื่องดวยการขนยายมีความจํากัดของพื้นที่ ซึ่งเมื่อติดตั้งอุปกรณ และระบบใหมบน

พื้นที่ใหมเสร็จเรียบรอยแลว จึงคอยทําการเชื่อมตอระบบ และอุปกรณที่ติดตั้งใหมเขากับระบบเดิมในภายหลัง 

เพื่อปองกันผลกระทบที่เกิดกับระบบการทํางานของอุปกรณภายในอาคาร หลังจากนั้นจึงทําการรื้อระบบเดิม

ออก โดยไมตองทําการปดระบบไฟฟาของอาคาร 

 
การปองกันผลกระทบจากการดําเนินงาน 
ทําการขอติดตั้งมิเตอรไฟฟาเครื่องที่ 2 เพื่อทําการจายกระแสไฟฟาใหแกระบบไฟฟาใหมของอาคาร 

ซึ่งผลที่ไดรับคือระบบไฟฟาในอาคารมีเสถียรภาพสูงขึ้น เพราะรับไฟฟาจากมิเตอร 2 เครื่อง โดยที่ระบบไฟฟา

เดิมทําการจายไฟใหกับอาคารนอยลงในขณะที่ระบบไฟฟาใหมทําการจายไฟใหกับอาคารมากขึ้น ตามจํานวน

ของระบบ และอุปกรณที่เชื่อมตอเขาระบบใหม และทําการวาจางสถาบันงานพัฒนาวิทยาศาสตรและ

เทคโนโลยีแหงชาติ (PTEC) เพื่อศึกษาผลกระทบจากปญหาการรบกวนทางสนามแมเหล็กไฟฟาที่ชั้น 18 ชั้น 

19 และชั้น 20 ในชวงกอน และหลังการปรับปรุงระบบไฟฟา เนื่องจาก มีสายไฟฟาแรงสูงและแรงต่ําผานพื้นที่

สํานักงาน พรอมกับเสนอวิธีปองกันผลกระทบจากสนามแมเหล็กที่เกิดกับรางกาย และอุปกรณสํานักงาน 

รวมถึงทําการกําหนดชวงเวลาในการทํางานในชวงวันธรรมดาเปนชวง 18.00 น. – 04.00 น. และ 08.00 – 

24.00 ในชวง เสาร –อาทิตย 
 
ปญหา และอุปสรรค 
จากการที่ตองทําการติดตั้งระบบไฟฟาใหม บนพื้นที่ติดตั้งใหม ทําใหทางธนาคารฯ ตองสูญเสียพื้นที่
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สันทนาการสําหรับพนักงานในชั้น 8 ไป รวมทั้งเกิดเสียงรบกวน รวมทั้งฝุนละอองในบางเวลาที่ตองทําการ

ติดตั้ง และจากสภาพปจจุบัน : การใชมิเตอรไฟฟา 1 ชุด มีผลใหตองทําการปดระบบไฟฟาทั้งอาคาร 3 - 4 ครั้ง 

เพื่อสับเปลี่ยนจากการใชระบบไฟฟาเดิมเปนระบบไฟฟาใหม ซึ่งตองทําการปดระบบไฟฟาทั้งอาคาร 1 ครั้ง 

เพื่อเปล่ียนระบบจายไฟใหกับหมอแปลงของศูนยคอมพิวเตอร รวมถึงการที่ตองทําการใชระบบไฟฟา และ

อุปกรณไฟฟาเดิมที่มีเสถียรภาพต่ําสํารองไฟจายใหกับอุปกรณใหมนั้นมีความเสี่ยง เพราะ หากอุปกรณเดิม

ชํารุดจะทําใหอาคารไมมีไฟฟาใช เนื่องจาก ไมมีพื้นที่สํารองสําหรับการปรับปรุง และติดตั้งอุปกรณไฟฟา

ทดแทนอุปกรณเดิมในกรณีที่เกิดการชํารุด หรือส้ินสุดอายุการใชงานในอีก 20-25 ปขางหนา รวมทั้งหากเกิด

น้ําทวมในหองไฟฟา และหองหมอแปลงในกรณีที่เกิดอุทกภัย หรือเครื่องสูบน้ําเสียที่ติดตั้งอยูชั้นใตดินชํารุด 

จะสงผลทําใหไมสามารถทําการเดินระบบได 

 
ตารางที่ 3.9 สรุปงานเปล่ียนหมอแปลงไฟฟา (สามารถเปล่ียนจาก 12 เปน 24 KV) และชุดอุปกรณ
ควบคุมการจายไฟ MDB DB RMU HV& LV Switchgear และBusduct, Cable, Raceway อุปกรณ
ประกอบ 
 

เวลาทํางาน 
โครงการ พ้ืนที่ทํางาน 

เขา ออก 
การปฏิบัติงาน 

ระบบไฟฟา 
หมอแปลงไฟฟา 

และชุดอุปกรณ

ค ว บ คุ ม ก า ร

จายไฟ MDB 

DB เปนตน 

RMU และ HV 

LV Switchgear 

ร ว ม ไ ป ถึ ง ชุ ด

อุปกรณควบคุม

ก า ร จ า ย ไ ฟ 

EMDB 

Busduct Cable 

Raceway และ 

อุ ป ก ร ณ

ประกอบ 

พื้นที่ ช้ั น ใต ดิน 

และพื้นที่ช้ัน 8 

08.00 น. 

18.00 น. 

24.00 น. 

04.00 น. 
• ลักษณะของการปฏิบัติงาน คือ ในระหวางที่ทําการ

ติดตั้งอุปกรณบนพื้นที่ใหม ทางธนาคารฯ จะยังคงใช

ระบบเดิมทํางานทดแทนเปนระบบสํารองไปกอน 

• เมื่อติดตั้งบนพื้นที่ใหมใหเสร็จเสียกอน แลวจึงคอยทํา

การเชื่อมตอเขากับระบบเดิมในภายหลัง เพื่อปองกัน

ผลกระทบที่จะเกิดกับระบบการทํางานของอุปกรณ

ภายในอาคาร 

• ทําการขนยายอุปกรณแตละชนิดมายังช้ัน 8 โดยรถ

เครน เนื่องดวยการขนยายมีความจํากัดของพื้นที่ 

• เมื่อติดต้ังแลวเสร็จ จึงทําการรื้อระบบเดิมออกไดโดย

ไมตอง shut down ระบบไฟฟาในอาคาร 

• ทําการเดินแนว Busduct ใหมใหแลวเสร็จ แลวจึงทํา

การเปลี่ยน Busduct เดิมเปนสวน โดยให Busduct ที่

ติดตั้งใหมทํางานทดแทน 
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Transformer HV&LV

 
 

  
 

รูปที่ 3.25 ขณะทําการปฏิบัติงาน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 63

3.3.10 งานตดิต้ัง High Voltage Incoming 
 

RMU GENERATOR 
HV&LV MDB

 
 

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

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

Ground FL.

New Underground

High Voltage cabling

Incoming service

Route 1, 2
MEA. Line

New RMU Rm.

Existing RMU 
Rm.

 
รูปที่ 3.26 กอนการติดตั้ง 

 
เนื่องจากสายไฟแรงสูงจากสถานีจายไฟฟายอยสีลม และสถานีจายไฟฟายอยสุรวงศ รวม 2 

Feeders ที่จายใหกับธนาคารเดินมาในแนวเดียวกันทางดานซอยพิพัฒน ซึ่งมีความเสี่ยงสูงที่อาคารจะไมมี

กระแสไฟใช หาก Feeders ดานนี้ไดรับความเสียหายจากเหตุสุดวิสัย จึงเสนอขอแยก Feeders เปน 2 แนว 

กลาวคือ เดินสาย Feeder ใหมทางดานซอยสุรเสนา 1 ชุด และดานซอยพิพัฒนอีก 1 ชุด เชื่อมตอกับ RMU 

ภายในอาคาร โดย Feeder ดานซอยพิพัฒนรับกระแสไฟฟาจากสถานีจายไฟฟายอยสีลม และ Feeder รับ

กระแสไฟฟาจากสถานีจายไฟฟายอยสุรวงศ ซึ่งเปนการปฏิบัติงานภายนอกอาคาร จึงเขาทําการสํารวจพื้นที่

ปฏิบัติงานตามขอบเขตงาน ซึ่งเปนการปรับปรุงบนพื้นที่การใชงานเดิม แตสามารถทําการใชระบบเดิมสํารอง

การทํางานได ทําการวิเคราะหพื้นที่ตามขอบเขตงาน ในเรื่องของการปฏิบัติงานที่สงผลกระทบตอการใชอาคาร 

ทําการวางแผนการปฏิบัติงาน เพื่อหลีกเลี่ยงความเสี่ยงที่เกิดผลกระทบตอการใชอาคาร 
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วิธีการปฏิบัติงาน 
ทําการขุดเจาะพื้นถนน เพื่อวางแนวทอรอยสายไฟแรงสูงเขามายังสวนดานหลังของอาคาร จึงตองทํา

การขุดเจาะในชวงเวลากลางคิน ซึ่งงานในสวนนี้เปนของการไฟฟา 

 
การปองกันผลกระทบจากการดําเนินงาน 
ทําการกําหนดระยะเวลาในการปฏิบัติงานในชวงวันธรรมดาตั้งแตเวลา 18.00 – 04.00 น. และตั้งแต 

08.00 – 24.00 ในชวงวันเสาร –อาทิตย 
 

ปญหา และอุปสรรค 
เกิดผลกระทบกับกลุมผูคาขายในซอยละลายทรัพยในเรื่องของพื้นที่คาขาย และฝุนละออง 

 
ตารางที่ 3.10 สรุปงานติดตั้ง High Voltage Incoming 
 

เวลาทํางาน 
โครงการ พ้ืนที่ทํางาน 

เขา ออก 
การปฏิบัติงาน 

ระบบไฟฟา 
High Voltage 

Incoming 

บริเวณดานขาง

ของอาคารฯ 

18.00 น. 

08.00 น. 

04.00 น. 

24.00 น. 
• ทําการขุดเจาะพื้นถนน เพื่อวางแนวทอรอยสาย

ไฟฟาแรงสูงเขามายังสวนดานหลังของอาคาร จึงตอง

ทําการขุดเจาะในชวงเวลากลางคิน ซ่ึงงานในสวนนี้

เปนของการไฟฟา 

 

High Voltage 
Incoming

 
 

รูปที่ 3.27 หลังการติดตั้ง 
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3.3.11 งานตดิต้ังเครื่องกําเนิดไฟฟาสาํรอง และถังน้ํามัน รวมถงึชุดอุปกรณควบคุมการ
จายไฟ EMDB  
 

RMU GENERATOR 
HV&LV MDB

 
 

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

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

 
รูปที่ 3.28 กอนการติดตั้ง 

 
เนื่องจากการเพิ่มความตองการกระแสไฟฟาจากเครื่องกําเนิดไฟฟาเพื่อสํารองไวใชในกรณีฉุกเฉิน 

ไดแก ระบบปรับอากาศชั้น 26 – 30 ไฟฟาแสงสวางและปลั๊ก 100% ใชงานในพื้นที่ชั้น 1-3 และชั้น 9  เพิ่มอีก 

10% ใชงานในพื้นที่สํานักงานชั้น 10-25, Comms Rooms & Network Equipment,  Fire man lift, 24 hrs 

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

ทั้งหมด จึงทําใหตองเพิ่มขนาดเครื่องกําเนิดไฟฟาจากขนาด 3 x 625 kVA เปน 2 x 2,000 kVA  และกอสราง

ถังน้ํามันดีเซลขนาด 28,000 ลิตรใตถนนดานหลังอาคาร เพื่อสํารองน้ํามันใหกับการทํางานของเครื่องกําเนิด

ไฟฟาได 3 วัน ซึ่งเปนการปฏิบัติงานภายนอกอาคาร จึงเขาทําการสํารวจพื้นที่ปฏิบัติงานตามขอบเขตงาน ทํา

การวิเคราะหพื้นที่ตามขอบเขตงาน ในเร่ืองของการปฏิบัติงานที่สงผลกระทบตอการใชอาคาร จากการ

วิเคราะหพบวา การปรับปรุง และติดตั้งอุปกรณบนพื้นที่ตามขอบเขตงานเดิม มีความไมเหมาะสมเนื่องจาก 

พื้นที่ตามขอบเขตเดิม ไมถูกตองมากฎหมาย และมีความเสี่ยงตอการทํางานของอุปกรณ และไมสะดวกตอ



 66

การดูแลบํารุงรักษา จึงทําการสํารวจพื้นที่ใหม โดยคํานึงถึงบริเวณของการติดตั้ง สําหรับการบํารุงรักษาใน

อนาคต และไมสงผลกระทบตอการใชอาคาร โดยในระหวางที่ทําการติดตั้งอุปกรณ และระบบใหมบนพื้นที่

ใหม ทางธนาคารฯ ไดทําการใชระบบเดิมจนกวาระบบใหมจะติดตั้งเสร็จ 
 

วิธีการปฏิบัติงาน 
ลักษณะของการปฏิบัติงาน คือ ทําการขนยายอุปกรณแตละชนิดมายังชั้น 8 โดยรถเครน เนื่องดวย

ความจํากัดของพื้นที่ในการขนยาย แลวจึงทําการติดตั้งอุปกรณ และระบบใหมบนพื้นที่ใหมใหเสร็จเรียบรอย 

แลวจึงคอยทําการเชื่อมตออุปกรณ และระบบใหมเขากับระบบเดิมในภายหลัง เพื่อปองกันผลกระทบกับระบบ

การดําเนินธุรกิจของธนาคารฯ และการทํางานของอุปกรณภายในอาคาร หลังจากนั้นจึงทําการขนยายปม

น้ํามันเดิมออกไป แลวจึงทําการขุดเจาะพื้นลงไปเพื่อทําการฝงบอน้ํามัน 
 

การปองกันผลกระทบจากการดําเนินงาน 
ทําการกําหนดเสนทางสัญจรชั่วคราว จนกวาการกอสรางจะแลวเสร็จ โดยกําหนดเวลาในการทํางาน

ในชวงวันธรรมดาตั้งแตเวลา 18.00 – 04.00 น. และเวลา 08.00 – 21.00 ในชวงวันเสาร –อาทิตย 
 

ปญหา และอุปสรรค 
จากการใชพื้นที่ปมน้ํามันหลังธนาคาร ซึ่งจะสงผลใหการจราจรเกิดการติดขัด และมีการใชพื้นที่

สันทนาการสําหรับพนักงานที่อยูชั้น 8 ทําใหพนักงานมีพื้นที่ในการทํากิจกรรมนอยลง 
 
ตารางที่ 3.11 สรุปงานติดตั้งเครื่องกําเนดิไฟฟาสํารอง และถังน้ํามัน รวมถึงชุดอุปกรณควบคมุการ
จายไฟ EMDB 
 

เวลาทํางาน 
โครงการ พ้ืนที่ทํางาน 

เขา ออก 
การปฏิบัติงาน 

ระบบไฟฟา 
การติดต้ังเครื่อง

กํ า เ นิ ด ไ ฟ ฟ า

สํารอง และการ

ก อ ส ร า ง ถั ง

น้ํ า มั น สํ า ห รั บ

เ ค รื่ อ ง กํ า เ นิ ด

ไฟฟาสํารอง 

พื้นที่บริเวณปม

น้ํามันขางหลัง

อาคาร 

18.00 น. 

08.00 น. 

04.00 น. 

24.00 น. 
• เมื่อติดต้ังบนพื้นที่ใหมใหเสร็จเสียกอน แลวจึงคอยทํา

การเชื่อมตอเขากับระบบเดิมในภายหลัง เพื่อปองกัน

ผลกระทบที่จะเกิดกับระบบการทํางานของอุปกรณ

ภายในอาคาร 

• ทําการขนยายอุปกรณแตละชนิดมายังช้ัน 8 โดยรถ

เครน เนื่องดวยพื้นที่ในการขนยายมีความจํากัด 

• ทําการขนยายปมน้ํามันเดิมออกไป แลวจึงทําการขุด

เจาะพื้นที่ลงไปเพื่อทําการฝงบอน้ํามันลงไป 
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21/06/05 Thai Obayashi Corp.,Ltd. 25

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

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

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

 
รูปที่ 3.29 พื้นที่ทําการปรับปรุง 

Generator

Oil Tank

 
 

 
 

รูปที่ 3.30 หลังการติดตั้ง 
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3.3.12 งานเปลี่ยน UPS System และชุดอุปกรณควบคุมการจายไฟ 

UPS

 
 

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

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

 
รูปที่ 3.31 กอนการปรับปรุง 

 

เพื่อทําการติดตั้งระบบปรับสภาพกระแสไฟใหเสถียรกอนการจายเขาอุปกรณโครงขายสื่อสารใน 

Comms Room รวมทั้งเครื่องคอมพิวเตอรชั้น 1-3 และ Treasury และ MDF&PABX โดยติดตั้ง UPS 2 x 300 

kVA - Full Redundancy ซึ่งเปนการปฏิบัติงานภายในอาคาร จึงทําการสํารวจพื้นที่ปฏิบัติงานตามขอบเขต

งาน ซึ่งเปนการปรับปรุงบนพื้นที่การใชงานเดิม แตสามารถทําการใชระบบเดิมทํางานทดแทน หรือสํารองการ

ทํางานได ทําการวิเคราะหพื้นที่ตามขอบเขตงาน ในเรื่องของการปฏิบัติงานที่สงผลกระทบตอการใชอาคาร 
 

วิธีการปฏิบัติงาน 
ทําการเปลี่ยนเครื่อง UPS เดิมที่อยูในแตละชั้นเปนเครื่อง UPS ใหม โดยมีการทํางานหลังชวงเวลา

ทํางานเพื่อหลีกเลี่ยงผลกระทบกับระบบไฟฟา 
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การปองกันผลกระทบจากการดําเนินงาน 
ทําการเปลี่ยนระบบในชวงที่มีการใชอาคารนอยที่สุด เพื่อปองกันผลกระทบ และทําการกําหนด

จํานวนชุดของอุปกรณที่จะทําการเปลี่ยนในแตละครั้ง เพื่อที่จะสามารถติดตั้งอุปกรณใหม และเปดใชระบบได

ทันการใชอาคาร ซึ่งกําหนดระยะเวลาในการทํางานในชวงวันธรรมดาตั้งแตเวลา 18.00 – 04.00 น. และตั้งแต

เวลา 08.00 – 21.00 ในชวงวันเสาร –อาทิตย 

 
ปญหา และอุปสรรค 
จากการปฏิบัติงานตองทําการปดระบบเชื่อมตอในชั้นที่ตองทําการเปลี่ยนอุปกรณสงผลใหไมมีระบบ 

UPS ใชในชวงเวลาหนึ่งในแตละชั้นของอาคารที่ตองทําการเปลี่ยนอุปกรณ 
 
ตารางที่ 3.12 สรุปงานเปล่ียน UPS System และชุดอุปกรณควบคุมการจายไฟ 
 

เวลาทํางาน 
โครงการ พ้ืนที่ทํางาน 

เขา ออก 
การปฏิบัติงาน 

ระบบไฟฟา 
UPS System 

และชุดอุปกรณ

ค ว บ คุ ม ก า ร

จายไฟ 

พื้นที่ในบริเวณ

อาคาร 

18.00 น. 04.00 น. • ทําการเปลี่ยนเครื่อง UPS เดิมที่มีอยูในแตละช้ัน ที่มี

อยูเปนเครื่อง UPS ใหม จึงตองมีการทํางานหลัง

ชวงเวลาทํางานเพื่อหลีกเลี่ยงผลกระทบกับระบบไฟฟา 

 

UPS

 
 

รูปที่ 3.32 หลังการปรับปรุง 
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3.3.13 งานเปลี่ยน Main Chillers ระบบทอน้ําเย็น และระบบไฟฟาควบคุมการทํางาน 
 

Main Chiller

 
 

   
 

รูปที่ 3.33 กอนการปรับปรุง 
 

เนื่องจากขนาดทําความเย็นของ Chillers 5 x 475 + 1 x 350 = 2,725 Ton ref ซึ่งออกแบบใหรองรับ

ปริมาณผูใชอาคาร 4,500 คน เส่ือมสภาพ 5 ชุด และใชงานไมได 1 ชุด (ขนาด 475 Ton ref ) เครื่องที่ใชงาน

ไดมีประสิทธิภาพต่ําส้ินเปลืองพลังงาน โดยมีอัตราการใชพลังงานไฟฟาเพื่อผลิตความเย็น 1 Ton_ref 

มากกวา 1 kW และไมสามารถทําความเย็นเพื่อรองรับปริมาณผูใชอาคาร 6,000 คนในปจจุบันได จึงเสนอ

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

25 ชุด ซึ่งสามารถรองรับผูใชอาคารได 6,000 คน สามารถประหยัดคาไฟฟาเนื่องจากอัตราการใชพลังงาน

ไฟฟาเพียง 0.65 kW เพื่อผลิตความเย็น 1 Ton_ref (ลดการใชพลังงานลงได 35% ตอ Ton_ref) บริหารจัดการ

ดวยระบบควบคุมอัตโนมัติ มี Chiller ขนาดเล็ก 200 Ton_ref 1 เครื่องใชงานในชวง Low Load  และมี Stand 

by Chiller ขนาด 500 Ton_ref ไว 1 เครื่องในกรณีฉุกเฉิน เมื่อพิจารณาการประหยัดคาไฟฟาแลว Chillers ชุด

ใหมจะประหยัดคาไฟฟาในขณะที่ผลิตความเย็น 1,330 Ton_ref ไดประมาณ 358,000 บาทตอเดือน ซึ่งเปน

การปฏิบัติงานภายใน และภายนอกอาคารจึงทําการสํารวจพื้นที่ปฏิบัติงานตามขอบเขตงาน ซึ่งปนการ

ปรับปรุงบนพื้นที่การใชงานเดิม แตสามารถทําการใชระบบเดิมทํางานทดแทน หรือสํารองการทํางานได ทํา
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การวิเคราะหพื้นที่ตามขอบเขตงาน ในเรื่องของการปฏิบัติงานที่สงผลกระทบตอการใชอาคาร ทําการวาง

แผนการปฏิบัติงาน 

 
วิธีการปฏิบัติงาน 
การปฏิบัติงาน จะเริ่มจากการเจาะผนังอาคารชั้น 19 ที่เปนหองเครื่อง Chillers และทําการติดตั้ง

ระบบ Hydraulic lifting system เพราะ มีพื้นที่ในการขนยายจํากัด แลวจึงทําการยกเครื่อง Chillers ไปไวยัง

จุดพักที่ชั้น 8 กอนที่จะนํารถ Crane มาขนลงไปจากชั้น 8 เนื่องจากความจํากัดของพื้นที่ กอนทําการขนยาย 

Chillers พบวามีงานระบบบางสวนอยูขางใตจุดขนยายที่ทําการติดตั้ง Temporary platform สําหรับระบบ 

Hydraulic lifting จึงตองทําการยายงานระบบที่มีอยูในจุดที่จะทําการขนยายไปติดตั้งไวยังจุดใกลเคียง แลวจึง

ทําการติดตั้ง Derrick crane ที่ชั้นดาดฟา เพื่อใชในการประกอบระบบ Hydraulic lifting โดยใชพื้นที่ลานจอด

เฮลิคอปเตอรในการติดตั้ง การเปลี่ยน Chillers ทําโดยการเปลี่ยนทีละเครื่อง เพื่อไมทําใหระบบหลักไดรับ

ผลกระทบ หรืออัตราการทํางานลดลง ทําการปดระบบ Chiller ที่จะทําการขนยาย แลวจึงถอดอุปกรณทั้งหมด

ที่เชื่อตอเขากับเครื่องออก ทําการยกเครื่องดวยระบบ Hydraulic lifting ออกมายังดานขางของอาคารชั้น 19 

ทําการยกลงไปยังจุดขนถายที่ชั้น 8 แลวจึงทําการยกอุปกรณที่จะทําการเปลี่ยนโดยใชรถ Crane ทําการขน

จากชั้น Ground ขึ้นไปยังชั้น 8 และขนอุปกรณเดิมจากชั้น 8 ลงไปยังรถ Crane ที่ขนอุปกณที่นํามาเปลี่ยน ขน

ยาย Chiller เครื่องใหมขึ้นไปยังชั้น 19 ดวยระบบ Hydraulic lifting แลวนําไปติดตั้ง ในตําแหนงของ Chiller 

เครื่องเดิม ทําการเชื่อมตอ Chiller เครื่องใหมเขากับระบบเดิม แลวทําการเดินเครื่องทดสอบระบบ ทําการ

เปล่ียน Chillers ที่เหลือดวยวิธีการแบบเดียวกับที่กลาวมาขางตน จนแลวเสร็จทั้งหมด 
 

การปองกันผลกระทบจากการดําเนินงาน 
ทําการติดตั้งระบบที่จะชวยในการขนยาย Chillers หรือก็คือ ระบบ Hydraulic lifting system ซึ่งทํา

การกอสราง และติดตั้งโดย Derrick crane ที่ชั้นดาดฟา เพื่อทําการขนยายอุปกรณในการประกอบระบบ 

Hydraulic ทําการเปลี่ยน Chillers ทีละเครื่อง โดยทําการติดตั้งอุปกรณทั้งหมดใหเสร็จ แลวจึงทําการเชื่อตอ 

Chiller เครื่องใหมเขากับระบบเดิมโดยมีการควบคุมชวงเวลาในการทํางาน ซึ่งงานที่สงผลกระทบกับการใช

อาคาร เชน งานที่กอใหเกิดเสียงดัง จะจัดตารางทํางานไปยังชวงเวลาหลังเลิกงาน งานที่ผลกระทบในชวงวัน

ทํางานปกติของธนาคารจะกําหนดใหทําการปฏิบัติงานในชวง 18.00 – 04.00 น. หลังจากชวง 04.00 น. ไปจะ

เปนงาน เก็บกวาดสถานที่และอุปกรณ สวนงานในชวงวันเสาร – อาทิตยจะทําตั้งแตเวลา 08.00 – 24.00 น. 
 

ปญหา และอุปสรรค 
มีความเสี่ยงตอการใชอาคาร หากในระหวางที่ทําการสับเปลี่ยน และติดตั้งระบบเกิดความผิดพลาด 

มีพื้นที่จํากัดในการทํางานซึ่งทําใหการดําเนินงานเกิดความลาชา รวมไปถึงทําการขนยายถูกจํากัดดวยพื้นที่ 

และหากอุปกรณเดิมเกิดการชํารุดเสียหาย จะสงผลกระทบตอระบบทําความเย็นในอาคาร ทําใหประสิทธิภาพ

ของอาคารลดลง รวมถึงไมมีพื้นที่สํารองสําหรับการปรับปรุงและเปลี่ยน Chiller ทดแทน Chiller เดิมในกรณีที่

เกิดการชํารุดเสียหาย หรอืส้ินสุดอายุการใชงานในอนาคต 
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ตารางที่ 3.13 สรุปงานเปล่ียน Main Chillers ระบบทอน้ําเย็น และระบบไฟฟาควบคุมการทํางาน 
 

เวลาทํางาน 
โครงการ พ้ืนที่ทํางาน 

เขา ออก 
การปฏิบัติงาน 

ระบบปรับอากาศ 
Main Chillers  

ระบบทอน้ําเย็น 

และระบบไฟฟา

ค ว บ คุ ม ก า ร

ทํางาน 

พื้นที่บริเวณชั้น 

19 และช้ัน 8 

08.00 น. 

08.00 น. 

04.00 น. 

24.00 น. 
• การปฏิบัติงาน จะเริ่มจากการเจาะผนังอาคารชั้น 19 ที่

เปนหองเครื่อง Chillers แลวจึงทําการติดต้ังระบบ 

Hydraulic lifting system เนื่องจากมีพื้นที่ในการขน

ยายจํากัด เพื่อทําการยกเครื่อง Chillers ไปไวยังจุดพัก

ที่ช้ัน 8 กอนที่จะนํารถ Crane มาขนลงไปจากชั้น 8 อีก

ที เนื่องดวยมีพื้นที่จํากัด 

• กอนทําการขนยาย Chillers ซ่ึงพบวามีงานระบบ

บางสวนอยู ข างใต จุดขนยายที่ จะทํ าการติดตั้ ง 

Temporary platform สําหรับระบบ Hydraulic lifting 

จึงตองทําการยายงานระบบที่มีอยู ณ จุดที่จะทําการ

ขนยายไปติดตั้งไวยังจุดใกลเคียงกอน 

• ทําการติดต้ัง Derrick crane ที่ช้ันดาดฟา เพื่อใชใน

การประกอบระบบ Hydraulic lifting โดยใชพื้นที่ลาน

จอดเฮลิคอปเตอรในการติดตั้ง 

• การเปลี่ยน Chillers ทําโดยการเปลี่ยนทีละตัว เพื่อไม

ทําใหระบบหลักตองไดรับผลกระทบ หรืออัตราการ

ทํางานลดลง 

• ทําการปดระบบ Chiller ที่จะทําการขนยาย แลวจึง

ถอดอุปกรณทั้งหมดที่เช่ือตอเขากับเครื่องออก แลวจึง

ทําการยกเครื่องดวยระบบ Hydraulic lifting ออกมา

ยังขางอาคารชั้น 19 แลวจึงทําการยกลงไปยังจุดขน

ถายที่ช้ัน 8 หลังจากนั้น จึงทําการยกอุปกรณที่จะทํา

การเปลี่ยนโดยใชรถ Crane ขนจากชั้น Ground ขึ้นไป

ยังช้ัน 8 และขนอุปกรณเดิมจากช้ัน 8 ลงไปยังรถขน

อุปกณที่นํามาเปลี่ยน 

• นําอุปกรณใหมขนยายขึ้นไปยังช้ัน 19 ดวยระบบ 

Hydraulic lifting แลวนําไปติดต้ัง ณ ตําแหนงของ

อุปกรณเดิม แลวจึงทําการเชื่อตออุปกรณใหมเขากับ

ระบบเดิม แลวเดินเครื่องทกสอบระบบ 
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Main Chiller

 
 

   
 

   
 

รูปที่ 3.34 ขณะทําการติดตั้ง 
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3.3.14 งานตดิต้ัง 24 Hours Air Cooled Chiller, PCUs  ระบบทอน้ําเย็น และระบบไฟฟา
ควบคุมการทํางาน 
 

AIR CONDITION FOR 
COM SERVER

 
 

รูปที่ 3.35 กอนการติดตั้ง 
 

เนื่องจาก ธนาคารตองทําการติดตั้งระบบ 24 Hours Chillers ขนาดทําความเย็น 2 x 155 Ton ref 

(Full Redundancy) รวมเครื่องสูบน้ําในระบบ 2 ชุด และเครื่อง PCUs จายความเย็นในหอง Comms Rooms 

ตามชั้นตางๆและพื้นที่สํานักงาน Treasury ตลอด 24 ชั่วโมง เพื่อปรับสภาพอากาศใหเหมาะสมกับอุปกรณ

โครงขายสื่อสาร เพื่อเพิ่ม Reliability ใหกับระบบ โดยระบบดังกลาวจะมีคาไฟฟาเพิ่มขึ้นประมาณ 190,000 

บาทตอเดือน ซึ่งเปนการปฏิบัติงานภายนอกอาคาร จึงทําการสํารวจพื้นที่ปฏิบัติงานตามขอบเขตงาน ซึ่งเปน

การปรับปรุงบนพื้นที่การใชงานเดิม แตสามารถทําการใชระบบเดิมสํารองการทํางานได ทําการวิเคราะหพื้นที่

ตามขอบเขตงาน ในเรื่องของการปฏิบัติงานที่สงผลกระทบตอการใชอาคาร ทําการวางแผนการปฏิบัติงาน เพื่อ

หลีกเลี่ยงความเสี่ยงที่จะเกิดผลกระทบตอการใชอาคาร 

 
วิธีการปฏิบัติงาน 
การปฏิบัติงานเปนการติดตั้งงานระบบ บนสวนของ Podium ของอาคารที่อยู ณ ชั้น 8 ทําการติดตั้ง

อุปกรณใหมใหแลวเสร็จ แลวจึงทําการเชื่อมตอเขากับระบบเดิมที่ทํางานอยู 
 

การปองกันผลกระทบจากการดาํเนินงาน 
งานที่จะสงผลกระทบในชวงวันทํางานปกติของธนาคารจะใหทําการปฏิบัติงานในชวงเวลา 18.00 – 

04.00 น. หลังจากชวง 04.00 น. ไปจะเปนงานเก็บกวาดสถานที่และอุปกรณ และงานในชวงวันเสาร – อาทิตย

จะทําตั้งแตเวลา 08.00 – 24.00 น. 
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ปญหา และอุปสรรค 
เกิดเสียงรบกวน รวมทั้งฝุนละอองในบางเวลาที่ตองทําการติดตั้ง ทําใหทางพนักงานของธนาคาร

สูญเสียพื้นที่สันทนาการสําหรับพนักงานในชั้น 8 ไป 
 
ตารางที่ 3.14 สรุปงานติดตั้ง 24 Hours Air Cooled Chiller, PCUs  ระบบทอน้ําเย็น และระบบไฟฟา
ควบคุมการทํางาน 

 
เวลาทํางาน 

โครงการ พ้ืนที่ทํางาน 
เขา ออก 

การปฏิบัติงาน 

ระบบปรับอากาศ 
24 Hours 

Chillers (Air 

Cooled Chiller)  

PCUs  ระบบทอ

น้ําเย็น และ

ร ะ บ บ ไ ฟ ฟ า

ค ว บ คุ ม ก า ร

ทํางาน 

พื้ น ที่ ใ ห ม

บริเวณชั้น 8 

ใ ก ล กั บ พื้ น ที่

ติดตั้งเดิม 

08.00 น. 

08.00 น. 

04.00 น. 

24.00 น. 
• การปฏิบัติงานเปนการติดต้ังงานระบบ บนสวนของ 

Podium ของอาคารที่อยู ณ ช้ัน 8 

• ทําการติดตั้งอุปกรณใหมใหแลวเสร็จ แลวจึงทําการ

เช่ือมตอเขากับระบบเดิมที่ทํางานอยู 

 

 

 

 

 

24 Hours Chillers

 
 

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

 
 

รูปที่ 3.37 กอนการติดตั้ง 
 
เนื่องจากอุปกรณแลกเปลี่ยนความรอนจากชนิด Rotary Heat Wheel จํานวน 4 ชุด (แลกเปลี่ยน

ความรอนผานโลหะในวงลอหมุน) ซึ่งมีประสิทธิภาพต่ําและเสื่อมสภาพ จึงทําการเปลี่ยนเปนชนิด Heat Pipe 

จํานวน 4 ชุด (แลกเปลี่ยนโดยการถายเทความรอนผาน Heat Pipe) ซึ่งมีประสิทธิภาพสูงกวา ใหถายเทความ

รอนระหวาง Fresh Air กับอากาศที่ระบายจากหองน้ําในอาคารเพื่อลดอุณหภูมิของ Fresh Air กอนสงเขา

เครื่อง AHU ทําใหลดการใชพลังงานในการทําใหอากาศเย็นลง ซึ่งจะเปนการประหยัดพลังงาน โดยที่เปนการ

ปฏิบัติงานภายนอกอาคาร จึงทําการสํารวจพื้นที่ปฏิบัติงานตามขอบเขตงาน ซึ่งปนการปรับปรุงบนพื้นที่การ

ใชงานเดิม แตสามารถทําการใชระบบเดิมสํารองการทํางานได ทําการวิเคราะหพื้นที่ตามขอบเขตงาน ในเรื่อง

ของการปฏิบัติงานที่สงผลกระทบตอการใชอาคาร ทําการวางแผนการปฏิบัติงาน เพื่อหลีกเลี่ยงความเสี่ยงที่จะ

เกิดผลกระทบตอการใชอาคาร 
 

วิธีการปฏิบัติงาน 
ทําการขนยายอุปกรณขึ้นไปยังชั้นดาดฟาดวย Crane แลวจึงทําการติดตั้งอุปกรณ 

 
การปองกันผลกระทบจากการดําเนินงาน 
งานที่จะสงผลกระทบในชวงวันทํางานปกติของธนาคารจะใหทําการปฏิบัติงานในชวง 18.00 – 

04.00 น. หลังจากชวง 04.00 น. ไปจะเปนงาน เก็บกวาดสถานที่และอุปกรณ และงานในชวงวันเสาร – 

อาทิตยจะทําตั้งแตเวลา 08.00 – 24.00 น. 
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ปญหา และอุปสรรค 
เกิดเสียงรบกวน รวมทั้งฝุนละอองในบางเวลาที่ตองทําการติดตั้ง 
 

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

เวลาทํางาน 
โครงการ พ้ืนที่ทํางาน 

เขา ออก 
การปฏิบัติงาน 

ระบบปรับอากาศ 
ติดตั้ง AHU และ 

Ventilation (Air 

to Air Heat 

Recovery) 

System และ

ร ะ บ บ ไ ฟ ฟ า

ค ว บ คุ ม ก า ร

ทํางาน 

บ ริ เ ว ณ ช้ั น

ด า ด ฟ า ข อ ง

อาคารฯ 

08.00 น. 

08.00 น. 

04.00 น. 

24.00 น. 
• ทําการขนยายอุปกรณขึ้นไปยังช้ันดาดฟาดวย Crane 

แลวจึงทําการติดตั้งอุปกรณ 

 

AHU & Ventilation

 
 

   
 

รูปที่ 3.38 หลังการติดตั้ง 
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3.3.16 งานตดิต้ังระบบปรบัอากาศในหองเครื่องไฟฟา  
 

 
 

รูปที่ 3.39 กอนการติดตั้ง 
 
เพื่อทําความเย็น ปรับอุณหภูมิ และความชื้นของอากาศภายในหองใหมีสภาวะคงที่เหมาะสมกับ

อุปกรณ Electronic สวนประกอบสําคัญในการทํางาน ซึ่งจะยืดอายุการใชงานของอุปกรณตางๆ ใหนานมาก

ขึ้น ซึ่งเปนการปฏิบัติงานภายนอกอาคาร โดยทําการสํารวจพื้นที่ปฏิบัติงานตามขอบเขตงาน ซึ่งปนการ

ปรับปรุงบนพื้นที่การใชงานเดิม แตสามารถทําการใชระบบเดิมสํารองการทํางานได ทําการวิเคราะหพื้นที่ตาม

ขอบเขตงาน ในเรื่องของการปฏิบัตงิานที่สงผลกระทบตอการใชอาคาร ทําการวางแผนการปฏิบัติงาน เพื่อ

หลีกเลี่ยงความเสี่ยงที่จะเกิดผลกระทบตอการใชอาคาร 
 

วิธีการปฏิบัติงาน 
ทําการขนยายอุปกรณขึ้นไปยังชั้น 19 ผาน Lift ขนของ แลวจึงทําการติดตั้งอุปกรณ 

 
การปองกันผลกระทบจากการดําเนนิงาน 
เนื่องจากเปนงานที่ไมสงผลกระทบตอการใชอาคาร ถึงแมจะเปนงานภายในอาคาร จึงสามารถ

ทํางานไดตั้งแตเวลา 08.00 น. – 21.00 น. 
 

ปญหา และอุปสรรค 
เนื่องจากการปฏิบัติงานขนาดเล็กจึงไมเกิดปญหา 
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ตารางที่ 3.16 สรุปงานติดตั้งระบบปรับอากาศในหองเครื่องไฟฟา 
 

เวลาทํางาน 
โครงการ พ้ืนที่ทํางาน 

เขา ออก 
การปฏิบัติงาน 

ระบบปรับอากาศ 
ร ะ บ บ ป รั บ

อากาศในหอง

เครื่องไฟฟา 

ภายในอาคาร

บ ริ เ ว ณ ห อ ง

เครื่อง ไฟฟา 

08.00 น. 24.00 น. • ทําการขนยายอุปกรณขึ้นไปยังช้ัน 19 ผาน ลิฟตขน

ของ แลวจึงทําการติดตั้งอุปกรณ 

 

Air Conditioning

 
 

   
 

รูปที่ 3.40 หลังการติดตั้ง 
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 จากตารางสรุปวิธีการปฏิบัติงานในโครงการทั้งหมด เปนการแสดงใหเห็นถึงรายละเอียด และภาพรวม

ของการปฏิบัติงานในโครงการแตละระยะ โดยทําการแสดงขอมูลออกมาเปนทีละชุดในสวนของพื้นที่ในการ

ดําเนินงาน และปฏิบัติงาน ชวงเวลาในการปฏิบัติงาน รวมไปถึงวิธีการปฏิบติงานในโครงการ 
  

 ซึ่งจากตารางที่ 3.1 จนถึง 3.16 นี้จะสามารถนําไปใชในการวิเคราะหขอมูลในโครงการฯ ทั้งหมดในชวง

ป พ.ศ. 2547 – พ.ศ. 2551 ในบทที่ 4 ตอไป 

 



 

บทที่  4 
การวิเคราะหขอมูล 

 
 จากการเก็บขอมูลโครงการปรับปรุงระบบประกอบอาคารสํานักงานใหญของธนาคารกรุงเทพ จํากัด 

(มหาชน) ในสวนของรายละเอียดโครงการในแตละระยะ ไดแก ระยะเวลาในการดําเนินโครงการ คาใชจายในแต

ละโครง ผังองคกรที่ถูกจัดตั้งขึ้นในโครงการ รายละเอียดของประเภทของงาน ขั้นตอนในการดําเนินงาน วิธีการ

ปฏิบัติงาน ขั้นตอนในการปองกันผลกระทบจากการดําเนินงาน รวมไปถึงปญหา และอุปสรรคที่เกิดขึ้นใน

โครงการฯ ซึ่งเปนการปรับปรุงในขณะที่อาคารทําการใชงาน ในชวงป พ.ศ. 2547 – พ.ศ. 2551 พบวา ขั้นตอนใน

การดําเนินงาน วิธีการปฏิบัติงาน รวมไปถึงชวงเวลาในการปฏิบัติงานภายในโคงการฯ มีความละเอียด ซับซอน 

เพื่อปองกันไมใหเกิดผลกระทบกับการใชอาคาร และการดําเนินธุรกิจของธนาคาร 

 

ดังนั้น เพื่อใหเกิดความเขาใจในภาพรวมของการดําเนินงานในการปรับปรุงระบบประกอบอาคารใน

โครงการทั้งหมด จึงทําการแยกขอมูลออกเปนในสวนของ งานระบบประกอบอาคาร พื้นที่ปฏิบัติงาน การ

ตรวจสอบถึงผลกระทบกับการใชอาคาร พื้นที่ในการติดตั้งปรับปรุงอุปกรณ หรือระบบใหม และชวงเวลาในการ

ปฏิบัติงานในโครงการ เพื่อทําใหเห็นถึงลักษณะของการปฏิบัติงานที่มีความพิเศษบางประการ ซึ่งแตกตางจาก

การปฏิบัติงานในโครงการกอสรางทั่วไป ไมวาจะเปนในสวนของพื้นที่ในการปฏิบัติงาน ลักษณะของการติดตั้ง

อุปกรณ รวมไปถึงชวงเวลาในการปฏิบัติงาน ซึ่งการปฏิบัติงานที่มีความพิเศษเหลานี้ จะทําการวิเคราะหที่ละ

สวนของตาราง เพื่อทําใหเกิดความเขาใจโดยถวนทั่วกัน ซึ่งขอมูลทั้งหมดที่จะใชทําการวิเคราะหนั้น จะแทนดวย

สัญลักษณแตละแบบไวในตารางที่ 4.1 ดังนี้ 
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ตารางที่ 4.1 ขอมูลโครงการปรับระบบอาคารสํานักงานใหญธนาคารกรุงเทพ 
 

 

 

ชวงเวลา วัน

ระบบไฟฟา

ปรับปรุงระบบไฟฟาแสงสวาง

Transformer RMU & HV LV Switchgear

High Voltage Incoming

Generator & Oil Tank

UPS System 

ระบบปรับอากาศ

Cooling Tower

Stair Pressurized & Smoke System

ปรับปรุงระบบระบายอากาศชั้นใตดิน

Main Chillers

24 Hours Chillers PCUs

AHU และ Ventilation System

ระบบปรับอากาศในหองเครื่องไฟฟา

ระบบสขุาภิบาล

เปล่ียนระบบบําบัดน้ําเสีย 2 บอ

สราง และปรับปรุงถังเก็บน้ํา

เปล่ียนทอระบบประปา และสุขาภิบาล

งานโครงสราง และสถาปตยกรรม

งานปรับปรุงหองน้ํา Ante Room โถงลิพท

และสรางหอง Comms Room

เวลาปฎิบติังาน
งานระบบประกอบอาคาร มีผลกระทบ พืน้ที่ติดต้ัง การติดตั้งพืน้ที่ปฎิบตัิงาน

WD WE

WD WE

WD WE

WD WE

WD WE LWE

WD WE

WD WE

WD WE

WD WE

WD WE

WD WE

WD WE

WD WE

WD WE

WD WE

WD WE

 

การปฏิบัติงานภายในอาคาร

การปฏิบัติงานภายนอกอาคาร

ตรวจสอบพบวามีผลกระทบกับการใชอาคาร

ตรวจสอบพบวาไมมีผลกระทบกับการใชอาคาร

08.00 น. - 24.00 น.

18.00 น. - 04.00 น.

วันธรรมดา

วันหยุด

วันหยุดนักขัตฤกษ 08.00 น. - 04.00 น.

WD

WE

LWE กําหนดพ้ืนท่ีในการติดตั้ง

งานปรับปรุง/ติดต้ังระบบใหมบนพ้ืนท่ีเดิม โดยทําการใชระบบเดิม

สํารอง/ทดแทน

งานปรับปรุง/ติดต้ังระบบใหมบนพ้ืนท่ีใหม โดยทําการใชระบบเดิม

สํารอง/ทดแทน

งานปรับปรุง/ติดต้ังระบบใหมบนพ้ืนท่ีระบบเดิมโดยทําการเปล่ียน

อุปกรณทีละชดุ

งานปรับปรุง/ติดต้ังอุปกรณโดยใชเคร่ืองจกัรขนาดใหญ/อุปกรณขุดเจาะ
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 จากตารางขางตนจะสามารถนํามาทําการวิเคราะหโดยอาศัยทฤษฎีจากบทที่ 2 ที่วาดวยเรื่องของการ

บริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) ในสวนของความสัมพันธระหวาง คน (People) อาคาร

(Place) และกระบวนการ (Process) ซึ่งตามหลักทฤษฎีของการจัดการทางดานทรัพยากรกายภาพนั้น อาคารซึ่ง

เปนหัวใจสําคัญของการดําเนินงาน หรือการบริหารธุรกิจขององคกรที่ตั้งอยูภายในอาคาร โดยผานกลุมบุคลากร

ขององคกรนั้น ตองมีประสิทธิภาพในการทํางาน และสามารถใชงานไดอยางเต็มความสามารถ เพื่อสนับสนุน 

และผลักดันใหกระบวนการ และการดําเนินงานขององคกรสามารถดําเนินตอไปไดโยไมติดขัด และสรางความ

ม่ันใจ และทัศนะคติที่ดีแกบุคลากรขององคกรที่เขามาทํางานในอาคาร  

 

รวมไปถึงการนําหลักการบริหารโครงการ (Project Management) ที่วาดวยเรื่องของการบริหารงานใน

โครงการอยางมีประสิทธิภาพ ไดตามวัตถุประสงค หรือนโยบายขององคกร บนพื้นฐานของปจจัย 3 อยาง อัน

ไดแก การปฏิบัติงานไดตามเวลา (Time) ไมกอใหเกิดคาใชจายที่ส้ินเปลือง (Cost) และการดําเนินงานอยางมี

คุณภาพภาพ (Quality) และกอใหเกิดประโยชนสูงสุดตอองคกร เขามารวมกับการบริหารทรัพยากรกายภาพ 

เพื่อใชในการวิเคราะหถึงผังขององคกร ขอบเขตของการปฏิบัติงาน ขั้นตอนในการดําเนินงาน วิธีการปฏิบัติงาน 

และขั้นตอนในการปองกันผลกระทบจากการดําเนินงาน เพื่อทําใหอาคารสามารถใชงานไดแมในขณะที่ตองทํา

การปฏิบัตงิาน ซึ่งทําการแบงออกเปนแตละหัวขอของผลการวิเคราะหไดดังนี้ 

 4.1 ผลการวิเคราะหพื้นที่ปฏิบัติงาน 

4.2 ผลการวิเคราะหพื้นที่ติดตั้ง และวิธีการติดตั้ง 

4.3 ผลการวิเคราะหวิธีปองกันการเกิดผลกระทบที่คาดวาจะเกิดขึ้น 

4.4 ผลการวิเคราะหปญหา และอุปสรรค 

4.5 ผลการวิเคราะหผังองคกรในโครงการ 

4.6 ผลการวิเคราะหงบประมาณ และคาใชจายจริงในโครงการ 

4.7 ผลการวิเคราะหระยะเวลาดําเนินงานในโครงการ 

 

4.1 ผลการวิเคราะหพื้นที่ปฏิบัติงาน 
จากการสํารวจพื้นที่การปฏิบัติงาน พบวา มีการกําหนดพื้นที่ในการปฏิบัติงานไวคอนขางชัดเจน เพื่อ

ปองกันไมใหเกิดการปฏิบัติงานเกินกวาขอบเขตพื้นที่ที่กําหนด โดยพื้นที่ปฏิบัติงานภายในอาคารนั้น มีจํานวน

ใกลเคียงกับพื้นที่ปฏิบัติงานภายนอกอาคาร และมีการปฏิบัติงานที่ตองทําทั้งในสวนของพื้นที่ภายใน และ

ภายนอกของอาคาร ซึ่งแสดงไวในตารางที่ 4.2 โดยมีดังนี้ 
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ตารางที่ 4.2 พ้ืนที่ปฏิบัติงานในโครงการ 
 

การปฏิบัติงานภายในอาคาร

การปฏิบัติงานภายนอกอาคาร

 

ระบบไฟฟา

ปรับปรุงระบบไฟฟาแสงสวาง

Transformer RMU & HV LV Switchgear

High Voltage Incoming

Generator & Oil Tank

UPS System 

ระบบปรับอากาศ

Cooling Tower

Stair Pressurized & Smoke System

ปรับปรุงระบบระบายอากาศชัน้ใตดิน

Main Chillers

24 Hours Chillers PCUs

AHU และ Ventilation System

ระบบปรับอากาศในหองเคร่ืองไฟฟา

ระบบสขุาภิบาล

เปล่ียนระบบบําบัดนํ้าเสีย 2 บอ

สราง และปรับปรุงถังเก็บนํ้า

เปล่ียนทอระบบประปา และสุขาภิบาล

งานโครงสราง และสถาปตยกรรม

งานปรับปรุงหองนํ้า Ante Room โถงลิพท

และสรางหอง Comms Room

งานระบบประกอบอาคาร พืน้ท่ีปฎิบติังาน
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จากตาราง พบวา มีพื้นที่การปฏิบัติงานในสวนของพื้นที่ภายในอาคาร 6 งาน และภายนอกอาคาร 11 

งาน จากทั้งหมด 17 งาน ซึ่งงานภายในอาคารสวนใหญเปนงานที่เกี่ยวของกับบริเวณปกของอาคารที่ติดกับซอย

สุรเสนา และซอยพิพัฒน และงานภายนอกอาคารจะเปนงานที่เกี่ยวกับระบบฯ ที่มีความสําคัญตอการใชอาคาร

เปนสวนใหญ และยังพบวา มีงานที่ตองทําการปฏิบัติงานทั้งในสวนของภายในอาคาร และภายนอกอาคาร โดย

จะเปนงานที่เกี่ยวกับการติดตั้งระบบ High Voltage และ Low Voltage และงานติดตั้ง Chillers ที่อยูในชั้นที่ 19 

ซึ่งจากขอมูลของพื้นที่การปฏิบัติงาน จะเปนตัวบงชี้ถึงรายละเอียดในการทําการวิเคราะห และกําหนดขั้นตอนใน

การดําเนินงานในการตรวจสอบผลกระทบที่เกิดกับการใชอาคาร 

 ซึ่งจากผลการวิเคราะหพื้นที่ปฏิบัติงานจะสามารถนํามาวิเคราะหถึงผลกระทบที่เกิดขึ้นในแตละพื้นที่ที่

ตองทําการปฏิบัติงานในชวงของการดําเนินงานโครงการไดตอไป 

  

4.2 ผลการวิเคราะหพื้นที่ติดต้ัง และวิธีการติดต้ัง 
จากการดําเนินงาน พบวา การที่โครงการฯ ซึ่งเปนอาคารขนาดใหญมีความสลับซับซอนของระบบฯ 

รวมถึงตองทําการปรับปรุง และติดตั้งอุปกรณในขณะที่อาคารมีการใชงาน ทําใหขั้นตอนในการปฏิบัติงาน

จําเปนตองมีความละเอียด และมีลักษณะพิเศษในการติดตั้งระบบฯ บางประเภท รวมไปถึงพื้นที่ในการติดตั้ง 

เนื่องจากสาเหตุหลายประการ ซึ่งจากที่กลาวมาขางตนนั้นสงผลใหการดําเนินงานจําเปนตองมีวิธีการปฏิบัติงาน

ที่เหมาะสม ซึ่งไดแสดงไวในตารางที่ 4.3 โดยมีดังนี้ 
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ตารางที่ 4.3 พ้ืนที่ติดตั้ง และวิธีการติดตั้ง 
 

กําหนดพ้ืนท่ีในการติดตั้ง

งานปรับปรุง/ติดต้ังระบบใหมบนพ้ืนท่ีเดิม โดยทําการใชระบบเดิม

สํารอง/ทดแทน

งานปรับปรุง/ติดต้ังระบบใหมบนพ้ืนท่ีใหม โดยทําการใชระบบเดิม

สํารอง/ทดแทน

งานปรับปรุง/ติดต้ังระบบใหมบนพ้ืนท่ีระบบเดิมโดยทําการเปล่ียน

อุปกรณทีละชดุ

งานปรับปรุง/ติดต้ังอุปกรณโดยใชเคร่ืองจกัรขนาดใหญ/อุปกรณขุดเจาะ

 
 

ระบบไฟฟา

ปรับปรุงระบบไฟฟาแสงสวาง

Transformer RMU & HV LV Switchgear

High Voltage Incoming

Generator & Oil Tank

UPS System 

ระบบปรับอากาศ

Cooling Tower

Stair Pressurized & Smoke System

ปรับปรุงระบบระบายอากาศช้ันใตดิน

Main Chillers

24 Hours Chillers PCUs

AHU และ Ventilation System

ระบบปรับอากาศในหองเครื่องไฟฟา

ระบบสขุาภิบาล

เปล่ียนระบบบําบัดน้ําเสีย 2 บอ

สราง และปรับปรุงถังเก็บน้ํา

เปล่ียนทอระบบประปา และสุขาภิบาล

งานโครงสราง และสถาปตยกรรม

งานปรับปรุงหองน้ํา Ante Room โถงลิพท

และสรางหอง Comms Room

งานระบบประกอบอาคาร พืน้ท่ีติดตั้ง การติดต้ัง
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จากตารางจะสามารถจําแนกลักษณะของการปฏิบัติงานในโครงการฯ ออกไดเปน 4 หัวขอ ไดแก 

4.2.1 พื้นที่การติดตั้งอุปกรณ 

4.2.2 การทําระบบสํารอง 

4.2.3 การใชเครื่องจักรในการติดตั้ง  

4.2.4 การแบงพื้นที่ในการปฏิบัติงาน 
 
4.2.1 พ้ืนที่การติดตั้ง 
ในการปฏิบัติงานติดตั้งงานระบบฯอยางระบบไฟฟา และระบบปรับอากาศในโครงการฯ มีความ

จําเปนตองทําการติดตั้งอุปกรณใหมบนพื้นที่ติดตั้งใหม หรือทําการปรับปรุงติดตั้งอุปกรณใหมบนพื้นที่เดิม ซึ่ง

สาเหตุ และความจําเปนที่จะตองทําการปรับปรุง หรือติดตั้งอุปกรณในแตละพื้นที่นั้น เนื่องจาก 

4.3.1.1 การติดตั้งบนพื้นที่ใหม เนื่องจากอุปกรณใหมที่จะทําการติดตั้งเขาไปใหมมีขนาด
ใหญ ทําใหไมสามารถติดตั้งบนพื้นที่ของอุปกรณเดิมได 

4.3.1.2 การติดตั้งบนพื้นที่ใหมเนื่องจาก ทางธนาคารฯ ตองการเพิ่มศักยภาพในการทํางาน

ของระบบที่มีอยูเดิมใหมีประสิทธิภาพมากขึ้น จึงตองทําการติดตั้งอุปรณเพิ่มเติม 

4.3.1.3 การติดตั้งบนพื้นที่ใหมเนื่องจาก ทางธนาคารฯ ตองการเพิ่มระดับของความ

ปลอดภัย (Life safety) ในการใชอาคารใหมีประสิทธิภาพมากขึ้น จึงจําเปนตองทําการติดตั้งอุปกรณในบาง

ระบบเพิ่มเติม 

4.3.1.4 ระบบที่ติดตั้งเขาไปใหมนั้นตองรองรับการทํางานไปไดอีก 20 ป จึงทําใหตองมีการ

คํานึงถึงพื้นที่ในการเขาไปทําการดูแลบํารุงรักษาอุปกรณ 

4.3.1.5 การติดตั้งบนพื้นที่ใหม เนื่องจาก ทางธนาคารฯ ยังคงตองทําการใชระบบ และ

อุปกรณเดิมอยู เพื่อทําใหอาคาร และการดําเนินธุรกิจของธนาคารฯ สามารถดําเนินตอไปได 

4.3.1.6 การที่ติดตั้งบนพื้นที่เดิมไดนั้น เนื่องจากวาการปรับปรุงระบบเดิมนั้นสามารถทํา

การใชระบบสํารอง เพื่อทําหนาที่ในการทํางานทดแทนได ในขณะที่ตองทําการปรับปรุงระบบเดิม 
 
4.2.2 การทําระบบสํารอง 
โดยสวนมากเปนการทําในงานระบบที่เกี่ยวกับระบบไฟฟา ระบบปรับอากาศ และระบบสุขาภิบาล ซึ่ง

ตองทําการใชระบบเดิมในการทํางานทดแทน หรือติดตั้งระบบชั่วคราวทํางานเปนระบบสํารอง จนกวาการ

ปรับปรุงหรือติดตั้งอุปกรณสําหรับระบบใหมจะแลวเสร็จ เนื่องจาก 

4.3.2.1 เพื่อใหอาคารยังคงสามารถใชงานไดในขณะที่กําลังทําการติดตั้งระบบใหม 
4.3.2.2 เพื่อทําการเดินระบบใหมใหแลวเสร็จ กอนกลับมาทําการปรับปรุงหรือติดตั้งระบบ

ประกอบอาคารที่มีอยูเดิมใหดีขึ้น 

4.3.2.3 รวมทั้งในบางระบบที่ทําการติดตั้งเพิ่มเขาไปยังสามารถทําการใชงานไปพรอมกับ
ระบบที่ปรับปรุงใหม เพื่อเพิ่มคาความเชื่อถือในการทํางานของระบบมากขึ้น 
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4.2.3 การใชเครื่องจักรในการติดตั้ง - ในการปฏิบัติงานติดตั้งงานระบบฯอยาวงระบบไฟฟา และ

ระบบปรับอากาศในโครงการที่อุปกรณมีขนาดใหญ ทําใหจําเปนที่จะตองมีการใชเครื่องจักรขนาดใหญ/ระบบที่

มีความทันสมัยเพื่อลดขั้นตอนในการทํางาน เนื่องจาก 

4.3.3.1 ในการปฏิบัติงานบางประเภทมความซับซอน ละเอียดออนตอระบบการทํางานของ

อาคาร และระบบการดําเนินธุรกิจของธนาคารฯ 

4.3.3.2 การติดตั้งเครื่องจักรบางประเภทเปนการคํานึงประโยชนใชสอยในอนาคตในดาน
ของการเคลื่อนยายระบบ การดูแล และบํารุงรักษาระบบ 

 
4.2.4 การแบงพ้ืนที่ในการปฏิบัติงาน - ในการปฏิบัติงานงานปรับปรุงระบบอัดอากาศ และระบาย

ควัน งานปรับปรุงบันไดหนีไฟ งานปรับปรุงหองน้ํา เปนการปฏิบัติงานที่เกี่ยวของกับสวนภายในของอาคาร 

จําเปนจะตองทําการแบงพื้นที่ในการปฏิบัติงาน เนื่องจาก 

4.3.4.1 เพื่อลดขั้นตอน และระยะเวลาในการปฏิบัติงานที่ตองทําการปรับปรุงในพื้นที่

เดียวกัน 
 ซึ่งจากผลการวิเคราะหวิธีการดําเนินงานจะสามารถนํามาใชในการวิเคราะหสาเหตุ หรือความสําคัญ

ในการกําหนดวิธีปฏิบัติงานเพื่อปองกันผลกระทบที่เกิดจากการดําเนินงานไดตอไป 
 

4.3 ผลการวิเคราะหวิธีการปองกันผลกระทบที่คาดวาจะเกิดขึ้น 
 จากการเขาไปเก็บขอมูลของโครงการในเรื่องของการทําการสํารวจพื้นที่ปฏิบัติงาน ที่มีทั้งในสวนของ

การปฏิบัติงานภายในอาคาร และการปฏิบัติงานภายนอกอาคาร เพื่อทําการวิเคราะหถึงผลกระทบที่เกิดขึ้นกับ

การใชอาคาร และการดําเนินธุรกิจของธนาคาร จากพื้นที่ปฏิบัติงานแตละพื้นที่โดยละเอียด เพื่อนําขอมูลมาทํา

การกําหนดแผนการปฏิบัติงาน และวางแผนการจัดการอยางเหมาะสม โดยมีวัตถุประสงคหลัก คือ ปองกันไมให

สงผลกระทบตอการใชอาคาร และการดําเนินธุรกิจของธนาคาร โดยทําการวิเคราะหถึงผลกระทบตั้งแตในสวน

ของพื้นที่ปฏิบัติงาน ซึ่งสามารถแสดงออกมาเปนตารางที่ 4.4 ไดดังนี้ 
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ตารางที่ 4.4 การตรวจสอบถึงผลกระทบที่คาดวาจะเกิดขึ้นในพื้นที่ปฏิบัติงาน 
 

การปฏิบัติงานภายในอาคาร

การปฏิบัติงานภายนอกอาคาร

ตรวจสอบพบวามีผลกระทบกับการใชอาคาร

ตรวจสอบพบวาไมมีผลกระทบกับการใชอาคาร

 

ระบบไฟฟา

ปรับปรุงระบบไฟฟาแสงสวาง

Transformer RMU & HV LV Switchgear

High Voltage Incoming

Generator & Oil Tank

UPS System 

ระบบปรับอากาศ

Cooling Tower

Stair Pressurized & Smoke System

ปรับปรุงระบบระบายอากาศชั้นใตดิน

Main Chillers

24 Hours Chillers PCUs

AHU และ Ventilation System

ระบบปรับอากาศในหองเครื่องไฟฟา

ระบบสขุาภิบาล

เปล่ียนระบบบําบัดน้ําเสีย 2 บอ

สราง และปรับปรุงถังเก็บน้ํา

เปล่ียนทอระบบประปา และสุขาภิบาล

งานโครงสราง และสถาปตยกรรม

งานปรับปรุงหองน้ํา Ante Room โถงลิพท

และสรางหอง Comms Room

งานระบบประกอบอาคาร มีผลกระทบพืน้ที่ปฎิบติังาน
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จากตารางที่ 4.4 จะสามารถแยกการวิเคราะหออกไดเปนในสวนของงานที่สงผลกระทบ และงานที่ไม

สงผลกระทบตอการใชอาคาร ซึ่งจากการวิเคราะหตาราง พบวา งานภายในอาคารที่สงผลกระทบกับการใช

อาคารมีจํานวน 6 งานจาก 7 งาน ซึ่งงานภายในอาคารที่สงผลกระทบจะเปนงานที่ตองทําการเปลี่ยนระบบใน 

Riser ที่ตั้งอยูบริเวณปกทั้ง 2 ฝงของอาคาร โดยที่งานภายในอาคารที่ไมสงผลกระทบจํานวน 1 งานนั้น เปนงานที่

เกี่ยวกับการติดตั้งระบบปรับอากาศในหองเครื่องไฟฟา เนื่องจากวา ลักษณะของการปฏิบัติงาน รวมไปถึง

อุปกรณที่ทําการติดตั้งเขาไปนั้นมีขนาดเล็ก ปฏิบัติงานไดรวดเร็ว และงานภายนอกอาคารที่สงผลกระทบกับการ

ใชอาคารมีจํานวน 5 งานจาก 11 งาน เปนงานที่ตองทําการปฏิบัติงานเกี่ยวกับระบบไฟฟา ระบบปรับอากาศ 

และระบบสุขาภิบาล ซึ่งเปนงานที่ตองทําการปรับปรุงระบบที่มีอยูเดิม พรอมทั้งติดตั้งระบบใหมเขาไป ซึ่ง

ผลกระทบที่เกิดขึ้นกับการใชอาคาร มีที่มาจากการที่ตองทําการเชื่อมตอระบบฯ ที่ติดตั้งเขาไปใหมเขากับระบบที่

อยูภายในอาคาร และงานภายนอกอาคารที่ไมสงผลกระทบนั้นจะเปนงานที่ไมมีสวนเกี่ยวของกับการใชอาคาร 

และการดําเนินธุรกิจของธนาคารเลย 

จากการศึกษาแสดงใหเห็นถึงปญหาเกี่ยวกับผลกระทบที่เกิดขึ้นโดยไมสามารถหลีกเลี่ยงได แตใน

ความเปนจริงทางทฤษฎีทางการบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) ไมควรเกิดผลกระทบขึ้น 

หากมีการจัดการทางดานการบริหารโครงการ (Project Management) ที่ดี โดยที่ผลกระทบสวนใหญที่เกิดขึ้น

นั้นเปนผลกระทบในเรื่องของเสียง และฝุนละอองจากการปฏิบัติงานในโครงการฯ และในการปฏิบัติงานในการ

ปรับปรุงงานหลายๆประเภท ที่ตองทําการปฏิบัติงานอยูในพื้นที่เดียวกัน และเปนการปฏิบัติงานภายในอาคารที่

ตองทําการปฏิบัติงานตั้งแตเวลา 08.00 น. – 24.00 น. ตองทําการกําหนดพื้นที่ปฏิบัติงานใหแยกออกจากพื้นที่

ใชงานของอาคารอยางเปนเอกเทศน เพื่อปองกันผลกระทบจากการปฏิบัติงานในโครงการฯ โดยไมสงผลกับการ

ใชอาคาร รวมถึงการปฏิบัติงานที่ตองนําเครื่องจักรพิเศษบางประเภท เชน ระบบ Hydraulic Lifting ติดตั้งเขาไว

ในสวนของหอง Chiller Plant เพื่อชวยลดผลกระทบตอการใชอาคาร เนื่องจากการขนยาย Chiller ที่มีขนาดใหญ 

และตั้งอยูที่ชั้น 19 ของอาคาร ซึ่งการขนยายโดยวิธีทั่วไปทําไดยาก และไมปลอดภัยตอการใชอาคาร และการ

กําหนดชวงเวลาในการติดตั้งระบบบางประเภท เชน การติดตั้ง Valve header ในสวนของการปฏิบัติงานเปลี่ยน

เครื่อง Cooling Tower เพราะ ที่จําเปนที่จะตองทําการปดระบบที่อาศัย Cooling Tower ในการทํางานทั้งหมด 

ซึ่งจะสงผลกระทบอยางรุนแรงตอการใชอาคาร ดังนั้น จึงทําการกําหนดวันติดตั้งเปนชวงวันหยุดยาวของ

ธนาคารฯ เพื่อหลีกเลี่ยงผลกระทบตอการใชอาคาร และไมสงผลกระทบตอการดําเนินธุรกิจของธนาคารดวย

เชนกัน  

ซึ่งลักษณะของผลกระทบที่เกิดขึ้นในแตละงานของโครงการ จะแสดงรายละเอียดไวในตารางที่ 4.5 

ดังนี้ 
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ตาราง 4.5 ตารางรวบรวมผลกระทบจากการปรับปรุง/เปล่ียนแปลงอุปกรณระบบประกอบอาคารแต
ละระบบในโครงการทั้งหมด 
 

โครงการ ผลกระทบที่คาดวาจะเกิดขึ้น การดําเนนิการเพื่อปองกันผลกระทบ 

ระบบไฟฟา 
ปรับปรุงระบบไฟฟา

แสงสวางช้ันจอดรถใต

ดินและชั้น 5–7  

• การปฏิบัติงานไมสงผลกระทบใดตอการใช
อาคาร และผูใชอาคาร 

• เนื่องจากเปนการทํางานที่ไมสงผลกระทบตอ
การใชอาคารจึงไมมีการดําเนินการในสวนนี้ 

หมอแปลงไฟฟา และ

ชุดอุปกรณควบคุม

การจายไฟ MDB DB 

เปนตน RMU และ HV 

LV Switchgear รวม

ไ ป ถึ ง ชุ ด อุ ป ก ร ณ

ควบคุมการจ ายไฟ 

EMDB Busduct 

Cable Raceway และ 

อุปกรณประกอบ 

• ทําใหทางพนักงานของธนาคารสูญเสีย

พื้นที่ช้ัน 8 บางสวน 

• หากอุปกรณเดิมชํารุดจะทําใหไมมีไฟฟาใช
อาคาร 

• ไมมีพื้นที่สําหรับการปรับปรุง และเปลี่ยน

อุปกรณทดแทนอุปกรณเดิมในกรณีของ

อุปกรณเดิมเกิดการชํารุด หรือสิ้นสุดอายุ

การใชงานในอีก 20-25 ปขางหนา 

• ในพื้นที่เดิมมความเสี่ยงในเรื่องของการเกิด
เหตุการณน้ําทวมในหองไฟฟา และหอง

หมอแปลง ในกรณีที่เกิดอุทกภัย หรือ 

เครื่องสูบน้ําเสียที่ติดตั้งอยูช้ันใตดินชํารุด 

• เกิดเสียงรบกวน รวมทั้งฝุนละอองใน

ชวงเวลาที่ตองทําการติดตั้ง 

• เกิดความเสี่ยงตอการใชอาคาร ในชวงที่

ตองทําการเชื่อมตอระบบใหมเขากับระบบ

เดิม 

• ทําการการกําหนดชวงเวลาในการปฏิบัติงาน 

และการเชื่อมตอระบบใหมเขากับระบบเดิม 

เพื่อปองกันผลกระทบกับการใชอาคาร และ

ผูใชอาคาร เชน งานที่กอใหเกิดเสียงดัง งาน

เช่ือมตอระบบที่ตองทําการปดระบบ 

• ทําการปดระบบไฟฟาในอาคาร 1 ครั้ง เพื่อ

เปลี่ยนระบบจายไฟใหกับหมอแปลงของศูนย

คอมพิวเตอร  

• ระบบไฟฟาเดิมจะจายไฟใหกับอาคารนอยลง
ในขณะที่ระบบไฟฟาใหมจะจายไฟมากขึ้น

ตามจํานวนระบบและอุปกรณที่เช่ือมตอเขา

ระบบใหมแลว 

• ทําการเดินระบบใหมใหแลวเสร็จเพื่อใหระบบ
ใหมทํางานทดแทน ระบบเดิมที่ตองทําการ

เปลี่ยน และขนยาย 

• จางสถาบันงานพัฒนาวิทยาศาสตรและ

เทคโนโลยีแหงชาติ (PTEC) เพื่อศึกษา

ผลกระทบจากปญหากา ร รบกวนทา ง

สนามแมเหล็กไฟฟาที่ช้ัน 18 ช้ัน 19 และช้ัน 

20 กอนและหลังการปรับปรุงระบบไฟฟากําลัง 

เนื่องจากมีสายไฟฟาแรงสูงและแรงต่ําผาน

พื้นที่สํานักงาน พรอมกับเสนอวิธีหลีกเลี่ยง

และปองกันผลกระทบจากสนามแมเหล็กที่

อาจเกิดกับรางกายและอุปกรณสํานักงาน 
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โครงการ ผลกระทบที่คาดวาจะเกิดขึ้น การดําเนนิการเพื่อปองกันผลกระทบ 

ระบบไฟฟา 
High Voltage 

Incoming 
• เกิดผลกระทบกับกลุมผูคาขายในซอย

ละลายทรัพยในเรื่องของพื้นที่คาขาย และ

ฝุนละออง 

• ทําการแจงไปยังพื้นที่ที่ตองทําการขุดเจาะ 

ก า ร ติ ด ตั้ ง เ ค รื่ อ ง

กําเนิดไฟฟาสํารอง 

และการกอสรางถั ง

น้ํามันสําหรับเครื่อง

กําเนิดไฟฟาสํารอง 

• ทําใหทางพนักงานของธนาคารสูญเสีย

พื้นที่ช้ัน 8 บางสวน 

• เกิดเสียงรบกวน รวมทั้งฝุนละอองใน

ชวงเวลาที่ตองทําการติดตั้ง 

• เกิดความเสี่ยงตอการใชอาคาร ในชวงที่

ตองทําการเชื่อมตอระบบใหมเขากับระบบ

เดิม 

• ไมมีพื้นที่สําหรับการปรับปรุง และเปลี่ยน

อุปกรณทดแทนอุปกรณเดิมในกรณีของ

อุปกรณเดิมเกิดการชํารุด หรือสิ้นสุดอายุ

การใชงานในอีก 20-25 ปขางหนา 

• ทําการการกําหนดชวงเวลาในการปฏิบัติงาน 

และการเชื่อมตอระบบใหมเขากับระบบเดิม 

เพื่อปองกันผลกระทบกับการใชอาคาร และ

ผูใชอาคาร เชน งานที่กอใหเกิดเสียงดัง งาน

เช่ือมตอระบบที่ตองทําการปดระบบ 

• ทําการเดินระบบใหมใหแลวเสร็จเพื่อใหระบบ
ใหมทํางานทดแทน ระบบเดิมที่ตองทําการ

เปลี่ยน และขนยาย 

• ทําการกําหนดเสนทางสัญจรช่ัวคราวขึ้นไว 
จนกวาการกอสรางจะแลวเสร็จ 

UPS System และชุด

อุปกรณควบคุมการ

จายไฟ 

• ตองทําการปดระบบเชื่อมตอในช้ันที่ตองทํา
การเปลี่ยนอุปกรณ สงผลใหไมมีระบบ 

UPS ในช้ันที่ทําการเปลี่ยน 

• ทําการการกําหนดชวงเวลาในการปฏิบัติงาน 

• กําหนดชุดของอุปกรณที่จะทําการเปลี่ยนใน
แตละวัน เพื่อที่จะสามารถติดต้ังอุปกรณใหม 

และเปดใชระบบไดทันการเปดใชทําการของ

ธนาคาร 



 

 

93

โครงการ ผลกระทบที่คาดวาจะเกิดขึ้น การดําเนนิการเพื่อปองกันผลกระทบ 

ระบบปรับอากาศ 
เปลี่ยน Cooling 

Tower 6 ชุด และ

ระบบทอน้ําเย็น 

• เกิดความเสี่ยงตอการใชอาคารในขณะที่ทํา
การเปลี่ยน Valve header  ที่ปกทั้ง 2 ขาง

ของธนาคาร จึงตองทําการปดระบบปรับ

อากาศที่ตองอาศัยการทํางานของ Cooling 

tower ทั้งหมด เพื่อทําการติดต้ัง Valve 

header สําหรับ Cooling tower ใหม 

• ไมมีระบบทําความเย็นในอาคารสํารอง 
ขณะที่ทําการติดตั้ง valve ซ่ึงหาก Cooling 

tower เดิมเกิดการชํารุดจะทําใหระบบปรับ

อากาศภายในอาคารที่ตองอาศัยการ

ทํางานของ Cooling tower ทั้งหมด ทํางาน

ไดไมเต็มประสิทธิภาพ 

• ในชวงของการปฏิบัติงานในการเปลี่ยน 

Cooling tower ทีละเครื่องนั้น จะทําให

ประสิทธิภาพในการทํางานของระบบลดลง 

แตยังคงเพียงพอตอการใชงานของธนาคาร

ในระหวางที่กําลังทําการปฏิบัติงาน 

• ตองทําการรื้อถอน และยายสะพานทาง

เช่ือมระหวางลานจอดเฮลิคอปเตอรกับ

ธนาคาร ซ่ึงกระทบกับการสัญจรโดยเครื่อง

เฮลิคอปเตอร เนื่องจาก ในระหวางการ

เปลี่ยน Cooling tower ตองทําการติดตั้ง 

Crane เพื่อใชในการขนยาย 

• ทําการเปลี่ยน Cooling tower ไดทีละ 1 

เครื่อง เพื่อทําใหระบบยังคงมีประสิทธิภาพใน

การทํางาน และสามารถทํางานเพื่อรองรับการ

ใชงานไดเพียงพอ โดยไมสงผลกระทบกับการ

ใชอาคาร ในขณะที่อาคารยังคงมีการใชงาน

อยู 

• ทําการกําหนดวัน และชวงเวลาในการ

ปฏิบัติงาน ที่จะตองทําการปดระบบ Cooling 

tower ทั้งหมด โดยกําหนดเปนวันหยุดนักขัต

ฤกษ ที่ตอเนื่องกับวัน เสาร-อาทิตย รวมเปน

เวลา 3 วัน ซ่ึงจะทําการปฏิบัติงานตั้งแตเวลา 

08.00น. - 04.00น. ทุกวัน เพื่อทําการติดตั้ง 

Valve header ทั้ง 2 ฝงของธนาคารใหเสร็จ

สิ้นกอนการเปดระบบเพื่อใชงานในวันธรรมดา 

 

ติดตั้งระบบอัดอากาศ

ในบันไดหนีไฟ และ

ระบบดูดควัน 

• เกิดเสียงดัง และฝุนละอองจากการทํางาน 

เนื่องจากตองทําการติดต้ังระบบใหม ทําให

เกิดผลกระทบกับสภาพการทํางานของ

บุคลากรภายในอาคาร 

• เกิดความเสี่ยงในเรื่องความปลอดภัยใน
ทรัพยสินของพนักงานที่ทํางานอยูใกลกับ

บริเวณที่กําลังปฏิบัติงาน 

• ทําการแบงพื้นที่การปฏิบัติงาน และกําหนด

จํานวนของพื้นที่ในการปฏิบัติงาน 

• ทําการกําหนดชวงเวลาในการปฏิบัติงานเพื่อ
หลีกเลี่ยงผลกระทบ 
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ระบบปรับอากาศ 
ปรับปรุงระบบระบาย

อากาศชั้นใตดิน 
• หลังการปรับปรุงระบบแลวเสร็จ มีผลให

จํานวนที่จอดรถช้ันใตดินลดลง 17 คัน  

เนื่องจากขนาดของอุปกรณมีขนาดใหญ 

• ไมสามารถลดผลกระทบนี้ได เนื่องจากความ
จําเปนในการที่จะตองติดตั้งอุปกรณ เพื่อทําให

ระบบที่มีอยูเดิมทํางานไดอยางมีประสิทธิภาพ 

Main Chillers  ระบบ

ทอน้ําเย็น และระบบ

ไ ฟฟ า ค ว บคุ ม ก า ร

ทํางาน 

• ตองทําการปดระบบปรับอากาศที่อาศัยการ
ทํางานของ Chillers ตามจํานวน Chillers 

ที่จะตองทําการเปลี่ยน  

• มีพื้นที่จํากัดในการทํางานซึ่งอาจทําการ
ดําเนินงานเกิดความลาชา รวมไปถึงทําการ

ขนยายอุปกรณไดยาก 

• หากอุปกรณเดิม เกิดการชํารุดเสียหาย จะ

สงผลกระทบตอระบบทําความเย็นทั้ ง

อาคาร และทําใหประสิทธิภาพในการ

ดําเนินงานของธนาคารลดลง 

• ไมมีพื้นที่สําหรับการปรับปรุง และเปลี่ยน

อุปกรณทดแทนอุปกรณเดิมในกรณีของ

อุปกรณเดิมเกิดการชํารุด หรือสิ้นสุดอายุ

การใชงานในอีก 20-25 ปขางหนา 

• เกิความเสี่ยงตอการใชอาคารในระหวางที่
ทําการสับเปลี่ยน และติดตั้งระบบ 

• ทําการติดตั้งระบบที่จะชวยในการขนยาย 

Chillers หรือก็คือ ระบบ Hydraulic lifting 

system ซ่ึงทําการกอสรางและติดตั้ง Derrick 

crane ที่ช้ันดาดฟา เพื่อทําการขนยายอุปกรณ

ในการประกอบระบบ Hydraulic 

• ทําการการกําหนดชวงเวลาในการปฏิบัติงาน 

และการเชื่อมตอระบบใหมเขากับระบบเดิม 

เพื่อปองกันผลกระทบกับการใชอาคาร และ

ผูใชอาคาร เชน งานที่กอใหเกิดเสียงดัง งาน

เช่ือมตอระบบที่ตองทําการปดระบบ 

• ทําการเปลี่ยน Chillers ทีละเครื่อง โดยทําการ

ติดต้ังอุปกรณทั้งหมดใหเสร็จ แลวจึงทําการ

เช่ือมตอ Chiller ใหมเขากับระบบเดิม 

 

24 Hours Chillers 

(Air Cooled Chiller)  

PCUs  ระบบทอน้ํา

เย็น และระบบไฟฟา

ควบคุมการทํางาน 

• ทําใหทางพนักงานของธนาคารสูญเสีย

พื้นที่ช้ัน 8 บางสวน 

 

• ทําการแจงไปยังพื้นที่ที่จะทําการติดตั้ง เพื่อ

ช้ีแจงเหตุผล และขออนุญาติ 
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ระบบปรับอากาศ 
ติดตั้ง AHU และ 

Ventilation (Air to Air 

Heat Recovery) 

System และระบบ

ไ ฟฟ า ค ว บคุ ม ก า ร

ทํางาน 

• การปฏิบัติงานไมสงผลกระทบใดตอการใช
อาคาร และผูใชอาคาร 

• เนื่องจากเปนการทํางานที่ไมสงผลกระทบตอ
การใชอาคารจึงไมมีการดําเนินการในสวนนี้ 

ระบบปรับอากาศใน

หองเครื่องไฟฟา 
• การปฏิบัติงานไมสงผลกระทบใดตอการใช

อาคาร และผูใชอาคาร 

• เนื่องจากเปนการทํางานที่ไมสงผลกระทบตอ
การใชอาคารจึงไมมีการดําเนินการในสวนนี้ 

ระบบสุขาภิบาล 
เปลี่ยนระบบบําบัดน้ํา

เสีย 2 บอ 
• เนื่องจากบอบําบัดเดิมเริ่มไมสามารถ

ทํางานเพื่อรองรับสภาพการใชงานจาก

อาคารได และหากเกิดการเสีย หรือร่ัวซึม

จะสงผลกระทบทางดานกลิ่นทั้งตอทาง

ธนาคารฯ และอาคารขางเคียง 

• เกิดความเสี่ยงกับตัวผูทําการปฏิบัติงานใน
การเปลี่ยน และติดตั้งอุปกรณใหม 

• การปฏิบัติงานมีความเสี่ยงตอตัวผูปฏิบัติงาน 

จึงตองทําการเตรียมอุปกรณ และวิธีการที่จะ

ทําใหเกิดความปลอดภัยแกตัวผูปฏิบัติงาน 

ไดแก ตัววัดระดับออกซิเจน และกําหนดเวลา

ในการปฏิบัติงาน 

• การปฏิบัติงานไมสงผลกระทบกับตัวอาคาร 
และผูใชอาคาร 

สรางถังเก็บน้ําประปา

สํ า ร อ ง เ พื่ อ ซ อ ม /

บํารุงรักษาถังเก็บน้ํา 

T1 และติดต้ังระบบ

กันซึมถังเก็บน้ํา รวม 

10 ถัง 

• ผลกระทบที่เกิดขึ้นทําใหธนาคารไมมีน้ํา
สํารองใช ณ ชวงเวลาหนึ่ง ซ่ึงจะสงผล

กระทบตอผูใชอาคารในการใชหองน้ํา และ

ยังรวมไปถึงระบบปรับอากาศ ที่ตองนําน้ํา

มาใชเพื่อทําความเย็น 

• พนักงานของธนาคารจะได รับความไม
สะดวก ในเรื่องของเสียง และกลิ่นจากการ

ปฏิบัติงานในการเคลือบผิว 

• ทําการกอสรางถังเก็บน้ําใหมขนาด  600 

ลูกบาศกเมตรเพื่อสํารองน้ําใหเพียงพอกับ

ความตองการในแตละวัน 

• ในการซอมถังเก็บน้ําที่ช้ัน 19 และช้ันดาดฟา 

จะเดินทอเช่ือมตอระหวางถังกอนการปรับปรุง 

เพื่อทําใหระบบสามารถทําการปดปรับปรุงได 

โดยไมสงผลกระทบตอการใชอาคาร 

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

• ทําการกําหนดชวงเวลาในการปฏิบัติงานเพื่อ
หลีกเลี่ยงผลกระทบ 
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โครงการ ผลกระทบที่คาดวาจะเกิดขึ้น การดําเนนิการเพื่อปองกันผลกระทบ 

ระบบสุขาภิบาล 
เ ป ลี่ ย น ท อ ร ะ บ บ

ประปา  และ

สุขาภิบาล (CW, S, 

W, V pipe) 

• หากอุปกรณเดิมชํารุดจะทําใหระสุขาภิบาล
ในอาคารทั้งหมด ไมสามารถใชงานได 

• อาคารมีการใชงานอยูตลอดเวลาจึงตองทํา
การ ปรับเปลี่ยนอุปกรณ และวัสดุไปพรอมๆ

กับงานปรับปรุงอื่น เพื่อลดขั้นตอนในการ

ปฏิบัติงานที่ซํ้าซอน 

• ทําการแบงพื้นที่ในการปฏิบัติงานเพื่อ ทําให

เกิดผลกระทบนอยสุดตอการเขาใชหองน้ําของ

ผูใชอาคาร 

• ทําการเดินระบบใหมใหแลวเสร็จ เพื่อนํามาใช

ทดแทนระบบเดิมที่จะตองทําการปรับปรุงใน

ภายหลัง 

• ทําการกําหนดชวงเวลาในการปฏิบัติงานเพื่อ
หลีกเลี่ยงผลกระทบ 

งานโครงสราง และสถาปตยกรรม 
งานปรับปรุงหองน้ํา 

Ante Room และ

ร ะ บบป รั บ อ า ก า ศ 

ร ะบายอากาศ โถ ง

ลิพท ช้ัน 5-30 และ

สรางหอง Comms 

Room 20 หอง  

• เกิดผลกระทบในเรื่องของการเขาใชหองน้ํา
ในอาคาร 

• เกิดผลกระทบในเรื่องของเสียง และฝุน

ละออง 

 

• ทําการแบงฝง และชั้นในการทํางาน โดย

ทํางานควบคูไปกับการปฏิบัติงานสวนอื่น 

• ทําการเดินระบบใหมใหแลวเสร็จ เพื่อนํามาใช

ทดแทนระบบเดิมที่จะตองทําการปรับปรุงใน

ภายหลัง 

• ทําการกําหนดชวงเวลาในการปฏิบัติงานเพื่อ
หลีกเลี่ยงผลกระทบ 

 
ซึ่งจากการเก็บขอมูลในเรื่องของผลกระทบที่เกิดขึ้นในแตละงานของโครงการ พบวา สามารถที่จะนํา

ลักษณะของผลกระทบในการปฏิบัติงานแตละประเภทในโครงการมาสรุปออกเปนตารางที่ 4.5 ในรูปของ

ลักษณะของผลกระทบที่คาดวาจะเกิดขึ้น และในตารางที่ 4.6 ในรูปการดําเนินงานเพื่อปองกันผลกระทบที่คาด

วาจะเกิดขึ้น ไดดังตารางที่ 4.6 - 4.7 
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ตารางที่ 4.6 ลักษณะของผลกระทบที่เกิดขึ้นในโครงการ 
 

เกิดผลกระทบตอการใช
อาคาร และธุรกิจของ

ธนาคารฯ จากการเปลีย่น
อปุกรณ

เกิดเสยีงดัง และฝุน
ละออง รวมไปถึงกลิน่

สญูเสยีพื้นท่ีในการใช
งาน

เกิดความไมปลอดภัยในเร่ือง
ของความปลอดภัยใน
ทรัพยสนิของพนักงาน

ระบบไฟฟา

ปรับปรุงระบบไฟฟาแสงสวาง

Transformer RMU & HV LV 

Switchgear

High Voltage Incoming

Generator & Oil Tank

UPS System 

ระบบปรับอากาศ

Cooling Tower

Stair Pressurized & Smoke 

System
ปรับปรุงระบบระบายอากาศชั้นใต

ดิน

Main Chillers

24 Hours Chillers PCUs

AHU และ Ventilation System

ระบบปรับอากาศในหองเครื่องไฟฟา

ระบบสขุาภิบาล

เปลี่ยนระบบบําบัดน้ําเสีย 2 บอ

สราง และปรับปรุงถังเก็บน้ํา

เปลียนทอระบบประปา และ

สุขาภิบาล

งานโครงสราง และสถาปตยกรรม

งานปรับปรุงหองนํ้า Ante Room 

โถงลิพทและสรางหอง Comms 

Room

งานระบบประกอบอาคาร

ผลกระทบที่คาดวาจะเกิดขึน้
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ตารางที่ 4.7 การดําเนินงานเพื่อปองกันผลกระทบที่เกิดขึ้นในโครงการ 
 

แยกพื้นที่ในการ
ปฏิบัติงานออก
จากพื้นที่อาคาร

กําหนดชวงเวลา
พิเศษในการ
ปฏิบัติงาน

ทําการเปลีย่น
อปุกรณทีละชดุ

ทําการใชระบบ
สํารอง

หาพื้นที่ทดแทน

ระบบไฟฟา

ปรับปรุงระบบไฟฟาแสงสวาง

Transformer RMU & HV LV 

Switchgear

High Voltage Incoming

Generator & Oil Tank

UPS System 

ระบบปรับอากาศ

Cooling Tower

Stair Pressurized & Smoke 

System
ปรับปรุงระบบระบายอากาศชั้นใต

ดิน

Main Chillers

24 Hours Chillers PCUs

AHU และ Ventilation System

ระบบปรับอากาศในหองเคร่ืองไฟฟา

ระบบสขุาภิบาล

เปล่ียนระบบบําบัดน้ําเสีย 2 บอ

สราง และปรับปรุงถังเก็บน้ํา

เปลียนทอระบบประปา และ

สุขาภิบาล

งานโครงสราง และสถาปตยกรรม

งานปรับปรุงหองน้ํา Ante Room 

โถงลิพทและสรางหอง Comms 

Room

การดําเนินการเพ่ือปองกันผลกระทบ

งานระบบประกอบอาคาร
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จากตารางขางตนสามารถนํามาสรุปไดถึงระดับของผลกระทบในโครงการปรับปรุง โดยสามารถแบง

ระดับของผลกระทบออกไดเปน 4 ระดับจากมากไปนอย ไดแก  

• ผลกระทบที่เกิดกับการใชอาคาร  

• ผลกระทบที่เกิดจากการปฏิบัติงานในเรื่องของเสียง/ฝุนละออง และกลิ่น  

• ผลกระทบที่เกิดจากการปฏิบัติงานภายในพื้นที่การใชงานของอาคาร  

• ผลกระทบในเรื่องของการสูญเสียพื้นที่ 

 

 จากตารางที่ 4.7 จะสามารถนํามาสรุปรวมเปนแนวทางในการปองกันผลกระทบสําหรับโครงการฯ 

ออกมาไดเปนตารางที่ 4.8 ดังนี้ 
 
ตารางที่ 4.8 แนวทางในการปองกันผลกระทบที่เกิดขึ้นในโครงการ 
 

แยกพื้นท่ีในการ
ปฏิบัติงานออกจาก

พ้ืนท่ีอาคาร

กําหนดชวงเวลาพิเศษ
ในการปฏิบัติงาน

ทําการเปลีย่นอปุกรณ
ทีละชดุ

ทําการสรางระบบ
สํารอง

หาพ้ืนที่ทดแทน

เกิดผลกระทบตอการใชอาคาร 
และธุรกิจของธนาคารฯ จาก

การเปลีย่นอปุกรณ

เกิดเสยีงดัง และฝุนละออง รวม
ไปถึงกลิน่

สญูเสยีพ้ืนที่ในการใชงาน

เกิดความไมปลอดภัยในเรื่อง
ของความปลอดภัยในทรัพยสนิ

ของพนักงาน

ผลกระทบท่ีคาดวาจะเกิดขึน้

การดาํเนินการเพื่อปองกันผลกระทบ

 
 

จากตารางที่ 4.8 สามารถสรุปไดถึงแนวทางในการปองกันผลกระทบ และลดความเสี่ยงที่เกิดกับการใช

อาคาร โดยแบงออกเปน 5 แนวทาง ไดแก 

• การแยกพื้นที่ในการปฏิบัติงานออกจากพื้นที่อาคาร 

• การกําหนดชวงเวลาในการปฏิบัติงาน 

• การเปลี่ยนอุปกรณทีละชุด 

• การสรางระบบสํารอง 

• การหาพื้นที่ทดแทน 
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ซึ่งผลกระทบโดยมากสามารถทําการปองกันได ดวยการแยกพื้นที่ปฏิบัติงานออกจากพื้นที่ใชงานของ

อาคาร และทําการสรางระบบสํารองสําหรับระบบที่สงผลกระทบตอการใชอาคาร และการดําเนินธุรกิจของ

ธนาคารฯ เทานั้น และผลกระทบที่ไมสามารถหลีกเลี่ยงไดเปนผลกระทบในเรื่องของการสูญเสียพื้นที่ใชงาน โดย

จะเกิดในบริเวณชั้น 4 ของอาคาร เนื่องจากตองทําการปรับปรุง ซึ่งมีหนวยงานของธนาคาร ดําเนินงานอยู 1 

หนวย จึงทําใหทางธนาคารตองทําการหาพื้นที่สําหรับหนวยงานที่จะตองทําการยายออกไป จากบริเวณที่ตอง

เขาทําการปรับปรุง โดยทําการยายหนวยงานในชั้น 4 ไปยังสาขาอื่นของธนาคาร และเมื่อทําการปรับปรุงแลว

เสร็จทางธนาคารฯ ไมไดทําการยายหนวยงานเดิมกลับเขามา แตทําการยายหนวยงานที่ดําเนินงานอยูบนพื้นที่

เชาของอาคารขางเคียงธนาคารฯ 4 หนวยงานกลับเขามาบนพื้นที่ชั้น 4 ที่ปรับปรุงแลวเสร็จแทน รวมไปถึง

แนวทางในการลดความเสี่ยงที่เกิดขึ้นในชวงของการปฏิบัติงานจะสามารถลดได โดยอาศัยการดําเนินงาน 3 

แนวทาง เพื่อทําใหพนักงานของธนาคารฯ เกิดความสบายใจ และดําเนินงานไดโดยไมสะดุดติดขัด 

และจากการที่ระบบประกอบอาคารมีความสลับซับซอน การปฏิบัติงานที่ผิดพลาด หรือไมเหมาะสม

สามารถกอใหเกิดผลกระทบตอการใชอาคาร และการดําเนินธุรกิจของธนาคารไดเปนอยางมาก ดังนั้น ในการ

ปฏบิัติงานที่มีความเสี่ยงตอการใชอาคาร และการดําเนินธุรกิจของธนาคาร จึงจําเปนตองทําการคัดเลือกวิธีการ

ปองกันผลกระทบที่เหมาะสม โดยวิธีการปองกันผลกระทบเหลานั้นตองไมสงผลกระทบกับการใชอาคาร และ

การดําเนินธุรกิจของธนาคาร ซึ่งสามารถนําขอมูลที่ไดจากแนวทางในการปองกันผลกระทบบางสวนมาทําการ

วิเคราะหในสวนของวิธีการปองกันผลกระทบที่เกิดขึ้นจากการปฏิบัติงานในงานแตละระยะ ของโครงการ

ปรับปรุงระบบประกอบอาคาร ในขณะที่อาคารยังคงมีการใชงาน ซึ่งแสดงในตารางที่ 4.9 ไวดังนี้
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ตารางที่ 4.9 ตารางแสดงวิธีการปองกันผลกระทบในโครงการ 
 

08.00 น. - 24.00 น.

18.00 น. - 04.00 น.

วันธรรมดา

วันหยุด

วันหยุดนักขัตฤกษ 08.00 น. - 04.00 น.

WD

WE

LWE กําหนดพ้ืนท่ีในการติดตั้ง

งานปรับปรุง/ติดตั้งระบบใหมบนพ้ืนท่ีเดิม โดยทําการใชระบบเดิม

สํารอง/ทดแทน

งานปรับปรุง/ติดตั้งระบบใหมบนพ้ืนท่ีใหม โดยทําการใชระบบเดิม

สํารอง/ทดแทน

งานปรับปรุง/ติดตั้งระบบใหมบนพ้ืนท่ีระบบเดิมโดยทําการเปล่ียน

อุปกรณทีละชดุ

งานปรับปรุง/ติดตั้งอุปกรณโดยใชเคร่ืองจกัรขนาดใหญ/อุปกรณขุดเจาะ

  
 

ชวงเวลา วัน

ระบบไฟฟา

ปรับปรุงระบบไฟฟาแสงสวาง

Transformer RMU & HV LV Switchgear

High Voltage Incoming

Generator & Oil Tank

UPS System 

ระบบปรับอากาศ

Cooling Tower

Stair Pressurized & Smoke System

ปรับปรุงระบบระบายอากาศชัน้ใตดิน

Main Chillers

24 Hours Chillers PCUs

AHU และ Ventilation System

ระบบปรับอากาศในหองเครื่องไฟฟา

ระบบสุขาภิบาล

เปล่ียนระบบบําบัดนํ้าเสีย 2 บอ

สราง และปรับปรุงถังเก็บนํ้า

เปล่ียนทอระบบประปา และสุขาภิบาล

งานโครงสราง และสถาปตยกรรม

งานปรับปรุงหองนํ้า Ante Room โถงลิพท

และสรางหอง Comms Room

เวลาปฎิบติังาน
งานระบบประกอบอาคาร พืน้ที่ติดตั้ง การติดตั้ง

WD WE

WD WE

WD WE

WD WE

WD WE LWE

WD WE

WD WE

WD WE

WD WE

WD WE

WD WE

WD WE

WD WE

WD WE

WD WE

WD WE
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จากตารางจะสามารถจําแนกวิธีการปองกันผลกระทบออกไดเปน ดังนี้ 

4.3.1 การทําระบบสํารอง 

4.3.2 การใชเครื่องจักรในการติดตั้ง  

4.3.3 การแบงพื้นที่ในการปฏิบัติงาน 

4.3.4 การกําหนดชวงเวลาในการปฏิบัติงาน 
 
4.3.1 การทําระบบสํารอง 
ในระบบฯ ขนาดใหญอยางระบบไฟฟา ระบบปรับอากาศ รวมไปถึงระบบสุขาภิบาล จําเปนตองทําการ

ติดตั้ง หรือดําเนินการใชระบบที่มีอยูเดิมทําหนาที่เปนระบบสํารอง ถึงแมวาจะทําการปรับปรุงระบบฯ อยูใน

ขณะนั้น เพราะ หากระบบทั้งหมดมีปญหา หรือเกิดการติดขัดจะสงผลกระทบตอการใชอาคาร และการดําเนิน

ธุรกิจของธนาคารฯ เปนอยางมาก 
 
4.3.2 การใชเครื่องจักรในการติดตั้ง 
ในการติดตั้งระบบฯ ขนาดใหญอยางระบบไฟฟา และระบบปรับอากาศ ลักษณะของอุปกรณจะมี

ขนาดใหญ ทําใหไมสามารถขนยายไปไดดวยกําลังคน ดังนั้น จึงจําเปนตองมีการนําเครื่องจักร หรืออุปกรณที่

สามารถชวยลดปญหาที่เกิดขึ้นไมวาจะเปนในสวนของ ขั้นตอนในการปฏิบัติงานที่มีความยุงยากซับซอน ความ

ไมปลอดภัยของผูปฏิบัติงาน ผลกระทบกบัการใชอาคาร และการดําเนินธุรกิจของธนาคารฯ 
 
4.3.3 การแบงพ้ืนที่ในการปฏิบัติงาน 
ในการปฏิบัติงานปรับปรุงระบบอัดอากาศ และระบายควัน งานปรับปรุงบันไดหนีไฟ งานปรับปรุง

หองน้ํา เปนการปฏิบัติงานที่เกี่ยวของกับสวนภายในของอาคาร จําเปนจะตองทําการกําหนดพื้นที่ปฏิบัติงาน 

เพื่อทําใหผูปฏิบัติงานของโครงการฯสามารถเขาไปทําการปฏิบัติงานในบริเวณพื้นที่ใชงานของอาคาร โดยไมมี

ผลกระทบกับเจาหนาที่ หรือพนักงานของธนาคารที่กําลังปฏิบัติหนาที่อยู และในชวงวันอาทิตย หรือวันกอนเริ่ม

วันทํางานของธนาคารทาง ทางบริษัทผูรับเหมาจะตองทําการเตรียมวัสดุอุปกรณในการปฏิบัติงานกอนเชาวัน

ทํางาน โดยจะมีกําหนดระยะเวลาในการขนยายของเขาไปในสวนที่ตองปฏิบัติงาน และกําหนดระยะเวลาเขา

ออกของผูปฏิบัติงานของโครงการฯ เพื่อปองกันผลกระทบกับการใชอาคาร และปองกันปญหาทรัพยสินพนักงาน

ธนาคารฯสูญหาย โดยขอตกลงเหลานี้เปนของธนาคารที่ทําเปนขอตกลงรวมกับทางบริษัทผูรับเหมา 
 
4.3.4 การกําหนดชวงเวลาในการปฏิบัติงาน 
เนื่องจากในโครงการจะตองทําการปฏิบัติงานทั้งในวันธรรมดา และวันหยุดเสาร – อาทิตย ติดตอกันไป

เรื่อยจนกวาจะเสร็จส้ินโครงการ และการปฏิบัติงานในวันธรรมดานั้นจะเปนการปฏิบัติงานในการปรับปรุง/ติดตั้ง

ระบบฯ ซึ่งหากไมมีการกําหนดชวงเวลาในการปฏิบัติแลวปลอยใหมีการปฏิบัติงานกันไปตลอดเวลาที่อาคารมี

การใชงาน จะเกิดผลกระทบตอการใชอาคาร และการดําเนินธุรกิจของธนาคารเปนอยางมาก ดังนั้น จึงจําเปนที่

ตองกําหนดระยะเวลาในชวงวันธรรมดา โดยมากจะเปนชวง 18.00 น. – 04.00 น. และการปฏิบัติงานในวันเสาร 
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– อาทิตย จะเปนชวง 08.00 – 21.00 
 
หมายเหตุ - ในระบบปรับอากาศที่จะตองทําการเปลี่ยน Cooling tower จําเปนตองทําการติดตั้ง 

Valve header สําหรับการติดตั้ง Cooling tower ใหม ซึ่งการปฏิบัติงานจะสงผลกระทบตอระบบ และการใช

อาคารเปนอยางมาก จึงตองทําการกําหนดวันและเวลาในการปฏิบัติงานในชวงวันหยุดยาว 3 วันของธนาคาร 

โดยจะเริ่มทํางานตั้งแตในคืนกอนเริ่มวันหยุดยาว – เที่ยงของวันที่ 3 หลังจากเที่ยงวันแลวจึงทําการ test ระบบ

กอนการเปดใชอาคารในวันแรกของการทํางาน 

ซึ่งจากผลการวิเคราะหวิธีการปฏิบัติงาน และวิธีการปองกันผลกระทบจากการปฏิบัติงานขางตน 

สามารถนํามาใชเพื่อทําการวิเคราะหถึงปญหา และอปุสรรคในระหวางการปฏิบัติงานไดตอไป 

 
จากแนวทางการปองกันผลกระทบ และลดความเสี่ยงทั้ง 5 แนวทางนี้ จะพบไดวา มีการจัดการ

ทางดานทรัพยากรกายภาพอยางมีประสิทธิภาพในเรื่องของการจัดการทางดานการบริหารโครงการ การบริหาร

บุคคลากร การดําเนินงานเพื่อปองกันผลกระทบ ซึ่งจากแนวทางเหลานี้สามารถใชเปนตัวแปรสําหรับการจัดการ

ทางดานทรัพยากรกายภาพที่สําคัญ สําหรับโครงการปรับปรุงระบบประกอบอาคาร ในอาคารที่ยังคงมีการใช

งาน โดยไมสงผลกระทบตอการใชอาคาร และการดําเนินธุรกิจขององคกรที่ตองทําการใชอาคาร หรือสงผลนอย

ที่สุด ซึ่งในปจจุบันเริ่มมีอาคารที่มีอายุมากกวา 20 ป เพิ่มมากขึ้น จึงสงผลใหผูปฏิบัติงานทางดานการจัดการ

ทรัพยากรกายภาพในอาคารตางๆที่เจาของอาคาร หรือองคกรที่ใชอาคารเหลานั้น จําเปนตองใหความสําคัญกับ

สภาพที่เปล่ียนแปลงไปของอาคาร เพื่อที่จะไดดําเนินงานในการวางแผนวิธีการปฏิบัติงานใหสอดคลองกับสภาพ

อาคารอาคาร เพื่อที่จะไดตอบสนองตอความตองการของเจาของอาคาร และองคกรเหลานั้นตอไป 
 

4.4 ผลการวิเคราะหปญหา และอุปสรรค 
เนื่องจากการที่อาคารเปดใชงานเปนเวลามากกวา 20 ป สงผลใหพื้นที่ในการติดตั้งที่มีอยูเดิมไม

สามารถตอบสนองตอการติดตั้งอุปกรณ หรือระบบใหมเขาไปได จึงทําใหตองมีการดําเนินงานในสวนของการทํา

การสํารวจพื้นที่รองรับการติดตั้งอุปกรณ หรือระบบใหมทดแทนระบบเดิม ซึ่งจากการศึกษาพบวาการติดตั้งบน

พื้นที่ใหมก็สงผลกระทบตอการใชอาคารในบางสวนดวนเชนกัน รวมไปถึงหากไมมีพื้นที่ใหมในการติดตั้งก็จําเปน

ที่จะตองทําการขนยายอุปกรณเดิม แลวจึงทําการติดตั้งอุปกรณใหมเขาไปทดแทนไดเพียงทีละชุด ซึ่งทําให

ระยะเวลาในการปฏิบัติงานลดลง และกระบวนการติดตั้งเกิดความซับซอนมากขึ้น ซึ่งจากภาพรวมทั้งหมดของ

ปญหา และอุปสรรคที่เกิดขึ้นในโครงการจะสามารถแบงออกเปนปญหา และอุปสรรคในแตละระบบไดดังตาราง

ที่ 4.6 
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ตารางที่ 4.10 ตารางสรุปถึงปญหา อุปสรรค และวิธีการแกไขในแตละระบบ 
 

โครงการ ปญหา และอุปสรรคที่เกิดขึ้น วิธีการแกไข 

ระบบไฟฟา 

ป รั บ ป รุ ง ร ะ บ บ

ไฟฟาแสงสวาง 
• ไมมีปญหาเกิดขึ้น • เนื่องจากเปนการทํางานที่ ไม มี

ความซับซอน และไมสงผลกระทบ

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

ดําเนินการในสวนนี้ 

Transformer 

RMU & HV LV 

Switchgear 

• มีความจํากัดของพื้นที่เดิมในเรื่อง

ของการติดตั้งอุปกรณใหม เนื่องจาก 

อุปกรณใหมมีขนาดใหญ และพื้นที่

เดิมไมรองรับตามขอบังคับกฎหมาย 

รวมไปถึงพื้นที่เดิมไมเหมาะสมตอ

การบํารุงรักษาอุปกรณในอนาคต 

• การเปลี่ยนอุปกรณเดิมบนพื้นที่เดิม

ไมสามารถทําได เนื่องจาก ธนาคารฯ 

ยังคงตองใชอุปกรณเดิมในการเดิน

ระบบการทํางานของอาคาทั้งหมด 

• ทําการหาพื้นที่ ใหม สําหรับการ

ติดตั้งอุปกรณใหม แทนพื้นที่เดิม 

• ทําการติดตั้งอุปกรณใหมบนพื้นที่

ใหมใหแลวเสร็จเสียกอน แลวจึง

ทําการเชื่อมระบบของอุปกรณใหม

เขากับระบบเดิมของธนาคารฯ 

High Voltage 

Incoming 
• ไมสามารถทําการเดินสายอุปกรณใน

ชวงเวลาที่พื้นที่ในซอยละลายทรัพย

ยังคงมีการใชงานอยูได 

• กําหนดชวงเวลาในการปฏิบัติงาน

ในเวลากลางคืน 

Generator & Oil 

Tank 
• มีความจํากัดของพื้นที่เดิมในเรื่อง

ของการติดตั้งอุปกรณใหม เนื่องจาก 

อุปกรณใหมมีขนาดใหญ และพื้นที่

เดิมไมรองรับตามขอบังคับกฎหมาย 

รวมไปถึงพื้นที่เดิมไมเหมาะสมตอ

การบํารุงรักษาอุปกรณในอนาคต 

• การเปลี่ยนอุปกรณเดิมบนพื้นที่เดิม

ไมสามารถทําได เนื่องจาก ธนาคารฯ 

ยังคงตองใชอุปกรณเดิมในการเดิน

ระบบการทํางานของอาคาทั้งหมด 

• ทําการหาพื้นที่ ใหม สําหรับการ

ติดตั้งอุปกรณใหม แทนพื้นที่เดิม 

• ทําการติดตั้งอุปกรณใหมบนพื้นที่

ใหมใหแลวเสร็จเสียกอน แลวจึง

ทําการเชื่อมระบบของอุปกรณใหม

เขากับระบบเดิมของธนาคารฯ 
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โครงการ ปญหา และอุปสรรคที่เกิดขึ้น วิธีการแกไข 

ระบบไฟฟา 

UPS System  • ไมสามารถทําการเปลี่ยนอุปกรณใน

ชวงเวลาที่อาคารยังคงมีการใชงาน

อยูได 

• เนื่องจาก อุปกรณมีปริมาณมากจึง

ไมสามารถทําการเปล่ียนไดในคราว

เดียว 

• กําหนดชวงเวลาในการปฏิบัติงาน

ในเวลากลางคืน 

• กําหนดชุดของอุปกรณที่จะทําการ

เปล่ียนในแตละวัน เพื่อที่จะ

สามารถติดตั้งอุปกรณใหม และ

เปดใชระบบไดทันการใชงานของ

อาคาร 

ระบบปรับอากาศ 

Cooling Tower • มีความจํากัดของพื้นที่ในการติดตั้ง 

เนื่องจากไมสามารถหาพื้นที่ใหมเพื่อ

ติดตั้งระบบใหมใหแลวเสร็จกอนทํา

การขนยายอุปกรณเดิมออกไป 

• มีความจํากัดในเรื่องของชวงเวลาที่

จะสามารถทําการติดตั้ง Valve 

header เพื่อที่จะชวยทําใหการติดตั้ง

อุปกรณใหมทําไดสะดวกมากขึ้น 

• ไมสามารถทําการเปลี่ยนอุปกรณ

ทั้งหมดใหแลวเสร็จไดในคราวเดียว 

• ทําการติดตั้งอุปกรณ Mobile 

crane เพื่อชวยในการขนยาย และ

ติดตั้งอุปกรณ 

• ทําการกําหนดวัน และชวงเวลาใน

การปฏิบัติงาน ที่จะตองเขาไปทํา

การป ดกา รทํ า ง านของระบบ

ทั้งหมด โดยเลือกเปนวันหยุด

นักขัตฤกษ ที่ตอเนื่องกับวัน เสาร-

อาทิตย รวมเปนเวลา 3 วัน โดย

ทํางานตั้งแตเวลา 08.00น. - 

04.00น. ทุกวัน เพื่อทําการติดตั้ง 

Valve header ทั้ง 2 ฝงของ

ธนาคารใหเสร็จส้ินกอนการเปด

อาคารใชงานในวันธรรมดา 

• ทําการเปลี่ยนอุปกรณทีละ 1 unit 

เพื่อใหระบบที่เหลือยังคงสามารถ

ทํางาน เพื่อรองรับกับการใชงาน

ของอาคาร และไมสงผลกระทบกับ

การใชอาคาร ในขณะที่อาคาร

ยังคงมีการใชงานอยู 
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โครงการ ปญหา และอุปสรรคที่เกิดขึ้น วิธีการแกไข 

ระบบปรับอากาศ 

Stair Pressurized 

& Smoke System 
• มีความจํากัดของพื้นที่ในการติดตั้ง 

เนื่องจาก เปนการปฏิบัติงานภายใน

ตัวอาคาร ซึ่งจะตองทําการเขาไปใช

พื้นที่ใชงานของอาคารบางสวน 

• มีความจํากัดในเรื่องของชวงเวลาที่

จะเขาทําการปฏิบัติงาน เนื่องจาก จะ

สงผลกระทบตอการดําเนินธุรกิจ

ภายในอาคาร 

• ทําการติดตั้งอุปกรณทีละฝงของ

อาคาร เพื่อใหระบบที่เหลือยังคง

สามารถทํางาน เพื่อรองรับกับการ

ใชงานของอาคาร และไมสงผล

กระทบกับการใชอาคาร 

• ทําการกําหนดชวงเวลาในการเขา

ปฏิบัติงาน และกําหนดพื้นที่ใน

การปฏิบั ติ ง าน เพื่ อห ลีก เลี่ ย ง

ผลกระทบที่จะเกิดขึ้น กับพื้นที่ใช

งานภายในอาคาร 

ป รั บ ป รุ ง ร ะ บ บ

ระบายอากาศชั้น

ใตดิน 

• ภายหลังการปรับปรุงระบบระบาย

อากาศชั้นใตดินแลวเสร็จ จะมีผลให

จํานวนที่จอดรถชั้นใตดินลดลง 17 

คัน  เนื่องจากขนาดของอุปกรณที่มี

ขนาดใหญ 

• ไมสามารถแกไขผลกระทบนี้ได 

เนื่องจากความจําเปนในการที่

จะตองติดตั้งอุปกรณ เพื่อทําให

ร ะบบระบายอากาศสามารถ

ทํางานไดดีขึ้น 

Main Chillers • มีความจํากัดของพื้นที่ในการติดตั้ง 

เนื่องจากไมสามารถหาพื้นที่ใหมเพื่อ

ติดตั้งระบบใหมใหแลวเสร็จกอนทํา

การขนยายอุปกรณเดิมออกไป 

• มีความจํากัดในเรื่องของชวงเวลาใน

การปฏิบัติงาน เนื่องจาก ชั้นที่

อุปกรณตั้งอยูนั้น อยูระหวางชั้นที่

ธนาคารฯ ตองใชเพื่อดําเนินธุรกิจ

ของธนาคาร จึงไมอาจปฏิบัติงานที่มี

เสียงดังมากๆ ได 

• ไมสามารถทําการเปลี่ยนอุปกรณ

ทั้งหมดใหแลวเสร็จไดในคราวเดียว 

• ทําการติดตั้งอุปกรณ Hydrulic 

lifting เพื่อใชในการขนยาย และ

ติดตั้งอุปกรณ 

• ทําการกําหนดชวงเวลาในการ

ปฏบิัติงานที่สงผลกระทบตอการใช

อาคาร ไปไวในชวงเวลากลางคืน 

• ทําการเปลี่ยนอุปกรณทีละ 1 unit 

เพื่อใหระบบที่เหลือยังคงสามารถ

ทํางาน เพื่อรองรับกับการใชงาน

ของอาคาร และไมสงผลกระทบกับ

การใชอาคาร ในขณะที่อาคาร

ยังคงมีการใชงานอยู 
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โครงการ ปญหา และอุปสรรคที่เกิดขึ้น วิธีการแกไข 

ระบบปรับอากาศ 

24 Hours Chillers 

(Air Cooled 

Chiller)  PCUs 

• เกิดเสียงรบกวน รวมทั้งฝุนละอองใน

บางเวลาที่ตองทําการติดตั้ง 

• การเปลี่ยนอุปกรณเดิมบนพื้นที่เดิม

ไมสามารถทําได เนื่องจาก ธนาคารฯ 

ยังคงตองใชอุปกรณเดิมในการเดิน

ระบบการทํางานของอาคาทั้งหมด 

• ทําใหธนาคารฯ สูญเสียพื้นที่บนชั้น 8 

ไปบางสวน 

• ทําการกําหนดชวงเวลาในการ

ปฏิบัติงานที่สงผลกระทบตอการใช

อาคาร ไปไวในชวงเวลากลางคืน 

• ทําการติดตั้งอุปกรณใหมบนพื้นที่

ใหมใหแลวเสร็จเสียกอน แลวจึง

ทําการเชื่อมระบบของอุปกรณใหม

เขากับระบบเดิมของธนาคารฯ 

AHU และ 

Ventilation (Air to 

Air Heat 

Recovery) 

System 

• ไมมีปญหาเกิดขึ้น • เนื่องจากเปนการทํางานที่ ไม มี

ความซับซอน และไมสงผลกระทบ

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

ดําเนินการในสวนนี้ 

ระบบปรับอากาศ

ในหองเครื่องไฟฟา 
• ไมมีปญหาเกิดขึ้น • เนื่องจากเปนการทํางานที่ ไม มี

ความซับซอน และไมสงผลกระทบ

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

ดําเนินการในสวนนี้ 

ระบบสุขาภิบาล 

เปล่ียนระบบบําบัด

น้ําเสีย 2 บอ 
• ไมสามารถทําการเปลี่ยนอุปกรณ

ทั้งหมดใหแลวเสร็จไดในคราวเดียว 

• ทําการเปลี่ยนอุปกรณทีละ 1 unit 

เพื่อใหระบบที่เหลือยังคงสามารถ

ทํางาน เพื่อรองรับกับการใชงาน

ของอาคาร และไมสงผลกระทบกับ

การใชอาคาร ในขณะที่อาคาร

ยังคงมีการใชงานอยู 
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โครงการ ปญหา และอุปสรรคที่เกิดขึ้น วิธีการแกไข 

ระบบสุขาภิบาล 

ส ร า ง ถั ง เ ก็ บ

น้ําประปาสํารอง 

และปรั บป รุ ง ถั ง

เก็บน้ํา 

• การเปลี่ยนอุปกรณเดิมบนพื้นที่เดิม

ไมสามารถทําได เนื่องจาก ธนาคารฯ 

ยังคงตองใชอุปกรณเดิมในการเดิน

ระบบการทํางานของอาคาทั้งหมด 

• ไมสามารถทําการเปลี่ยนอุปกรณ

ทั้งหมดใหแลวเสร็จไดในคราวเดียว 

• ทําการติดตั้งระบบสํารอง เพื่อ

รองรับการใชงาน และไมสงผล

กระทบตอการใชอาคาร 

• ทําการเปลี่ยนอุปกรณทีละ 1 unit 

เพื่อใหระบบที่เหลือยังคงสามารถ

ทํางาน เพื่อรองรับกับการใชงาน

ของอาคาร และไมสงผลกระทบกับ

การใชอาคาร ในขณะที่อาคาร

ยังคงมีการใชงานอยู 

เป ล่ียนทอ ระบบ

ประปา และ

สุขาภิบาล (CW, 

S, W, V pipe) 

• การเปลี่ยนอุปกรณเดิมบนพื้นที่เดิม

ไมสามารถทําได เนื่องจาก ธนาคารฯ 

ยังคงตองใชอุปกรณเดิมในการเดิน

ระบบการทํางานของอาคาทั้งหมด 

• ในการติดตั้งอุปกรณใหมจะเปนการ

ปฏิบัติงานภายในอาคาร ซึ่งจะสงผล

กระทบตอการดําเนินธุรกิจภายใน

อาคาร 

• ทําการติดตั้งระบบใหมใหแลวเสร็จ

เพื่อใชเปนระบบสํารอง เพื่อรองรับ

การใชงาน และไมสงผลกระทบตอ

การใชอาคาร 

• ทําการกําหนดชวงเวลาในการ

ปฏิบัติงานที่สงผลกระทบตอการใช

อาคาร ไปไวในชวงเวลากลางคืน 

งานโครงสราง และสถาปตยกรรม 

ง า น ป รั บ ป รุ ง

หองน้ํา Ante 

Room โถงลิพท

แ ล ะ ส ร า ง ห อ ง 

Comms Room 

• จากการปดพื้นที่เพื่อปฏิบัติงานเปน

เวลานานสงผลใหในบางครั้ง เกิด

ปปญหาในเรื่องของความไมเพียงพอ

ของหองน้ํา 

• เกิดเสียงรบกวน รวมทั้งฝุนละอองใน

บางเวลาที่ตองทําการติดตั้ง 

• ทําการแบงฝง และชั้นในการ

ทาํงาน โดยทํางานควบคูไปกับการ

ปฏิบัติงานสวนอื่น 

• ทําการกําหนดชวงเวลาในการ

ปฏิบัติงานที่สงผลกระทบตอการใช

อาคาร ไปไวในชวงเวลากลางคืน 
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จากตารางจะแสดงใหเห็นถึงปญหา และอุปสรรคที่เกิดขึ้น รวมถึงแนวทางในการแกไขที่ใชในการ

ปฏิบัติงานในโครงการ ซึ่งสามารถนําไปใชในการจัดการเพื่อเตรียมการกําหนดแผนรองรับ และแนวทางแกไข

ทางดาน Construction Management และ Facility Management ในอาคารที่ตองทําการปรับปรุงในขณะที่

ยังคงมีการใชงานอยูไดทั้ง 2 ทางอยางมีประสิทธิภาพ 

 

4.5 ผลการวิเคราะหโครงสรางการจัดการโครงการ 
จากการเก็บขอมูลในโครงการปรับปรุงฯ สามารถทําการสรุปภาพรวม ไดวา เกิดความคลาดเคลื่อนจาก

การปฏิบัติงานตามสัญญา อันเนื่องมาจาก งานประเภทปรับปรุงระบบประกอบอาคารในขณะที่อาคารยังคงตอง

ทําการใชงานอยูนั้น จะมีความซับซอนของกระบวนการ และมีรายละเอียดของขั้นตอนในการปฏิบัติงานมาก จึง

ทําใหหนวยงานทางดานการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) ตองใชระยะเวลาในการ

พิจารณาขอบเขต และวิธีการปฏิบัติงานจากผูรับจางอยางละเอียดถี่ถวน เนื่องจาก การกําหนดขอบเขต และ

วิธีการปฏิบัติงานสามารถทําไดในระดับหนึ่ง เพื่อนํามาใชทําการออกแบบแผนการดําเนินงานที่ไมสงผลกระทบ

ตอการใชอาคาร และการดําเนินธุรกิจของธนาคารฯ ซึ่งวิธีการดําเนินงานนั้นจะมีสวนสัมพันธเกี่ยวกับการจัดการ

ทางดานทรัพยากรกายภาพของโครงการฯ เพื่อทําใหอาคาร และระบบการดําเนินธุรกิจของธนาคารฯ ยังคง

สามารถทํางานตอไปได ถึงแมจะตองทําการติดตั้งระบบฯ หรือเปล่ียนอุปกรณอยูในขณะที่อาคารยังคงตองทํา

การใชงาน ซึ่งหากมีการกําหนดขอบเขตการปฏิบัติงานที่ไมเหมาะสม จะสงผลรายแรงตอการใชอาคาร และการ

ดําเนินธุรกิจของธนาคารฯ ดังนั้น หนวยงานทางดานการจัดการทรัพยากรกายภาพของธนาคารฯ จึงตองทําการ

พิจารณา และวางแผนการปฏิบัติงานอยางเหมาะสม รวมไปถึงตองทําการประสานงานระหวางหนวยงานของ

ธนาคารฯ และหนวยงานของผูเกี่ยวของในโครงการฯ และผังองคกร เพื่อทําใหความเขาใจในกลุมของผูเกี่ยวของ

ในโครงการฯ และหนวยงานที่อยูในผังองคกรเปนไปในทิศทางเดียวกัน เพื่อทําใหเกิดความคลาดเคลื่อนนอย

ที่สุด ซึ่งจากการเก็บขอมูลของกลุมผูเกี่ยวของในโครงการกอสรางธนาคารฯ ในครั้งแรก กับกลุมผูเกี่ยวของใน

โครงการปรับปรุงฯ จะแสดงไวในตารางที่ 4.7 และรูปที่ 4.1 
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ตารางที่ 4.11 กลุมผูออกแบบของธนาคาร 
 

กอสรางครั้งแรก โครงการปรับปรุงระบบประกอบอาคาร 

ผูออกแบบงานสถาปตยกรรม โดย 

บริษัท คารซาร จํากัด 

อาจารย กฤษดา อรุณวงศ ณ อยุธยา 

ผูออกแบบงานสถาปตยกรรม โดย 

บริษัท IA ARCHITECT 49 จํากัด 

ผูออกแบบงานโครงสราง โดย 

บริษัท อาร เค วี จํากัด 

ดร. รชฏ กาญจนวนิชย 

ผูออกแบบงานโครงสราง โดย 

บริษัท อาร เค วี จํากัด 

 

ผูออกแบบงานระบบ โดย 

บริษัท มิตรเทคนิคคอล จํากัด 

ผูออกแบบงานระบบ โดย 

บริษัท อีอีซี จํากัด และที่ปรึกษารวม บริษัท CITEK 

จํากัด 

ผูรับเหมางานกอสราง โดย 

บริษัท นันทวัน จํากัด 

ผูรับเหมางานกอสราง โดย 

บริษัท ไทยโอบายาชิ (นันทวัน) จํากัด 

ผูควบคุมงานกอสราง โดย 

บริษัท ซีเทค จํากัด 

ผูควบคุมงานกอสราง โดย 

บริษัท โปรเจคแพลนนิ่งเซอรวิส จํากัด 

 
จากตาราง พบวา กลุมผูออกแบบงานโครงสราง และผูควบคุมงานกอสราง ในโครงการปรับปรุงระบบฯ 

จะเปนกลุมเดียวกับที่เคยทําโครงการกอสรางธนาคารฯ อาจเนื่องมาจาก 

• ผูออกแบบงานโครงสรางมีขอมูลเกี่ยวกับโครงสรางของธนาคารอยูแลว ซึ่งจะทําใหการปฏิบัติงาน

มีความรวดเร็วเพิ่มมากขึ้น รวมทั้งเขาจึงถึงสวนของโครงสรางที่ได รับผลกระทบจากการ

เปล่ียนแปลงระบบ หรืออปุกรณ 

• ผูรับเหมางานกอสรางมีขอมูลเดิมของโครงการอยูแลว ซึ่งจะทําใหทราบถึงระบบฯ หลักของอาคาร

ที่ทําการติดตั้งมาพรอมกับตัวอาคารตั้งแตตน 

 

โดยที่นอกเหนือจากที่กลาวมาแลวนั้น จะไมมีสวนเกี่วของกับโครงการกอสรางธนาคารฯ มากอน ซึ่ง

จากการวิเคราะห อาจชี้ใหเห็นถึงวาการที่กลุมผูออกแบบในโครงการปรับปรุงฯ นั้นไมใชรายเดียวกับที่เคยทํา

โครงการกอสรางมากอน อาจเนื่องมาจาก  

• ทางธนาคารตองการภาพลักษณที่ดูทันสมัย 

• ทางธนาคารตองการะบบที่จะชวยในการสนับสนุนประสิทธิภาพในการดําเนินธุรกิจของธนาคารฯ 

ใหเพิ่มมากขึ้น 
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แผนภาพที่ 4.1 องคกรที่เกี่ยวของในโครงการ 
 
จากผังองคกร พบวา ผังการบริหารโครงการฯ และคณะกรรมการบริหารโครงการ คณะทํางานดาน

เทคนิค และคณะทํางานดําเนินโครงการ เปนตัวแทนของธนาคารฯ ในการดําเนินงานใหเปนไปตามนโยบายที่

ไดรับ โดยมีผลเมื่อไดรับอนุมัติใหแตงตั้ง และส้ินสุดเมื่อการดําเนินการโครงการแลวเสร็จ ดังนี้ 

คณะกรรมการบริหารโครงการ 10 ทาน โดยมีขอบเขตหนาที่ความรับผิดชอบ ดังนี้ 

1. ดําเนินงานตามนโยบายของธนาคารใหบรรลุเปาหมาย 

2. จัดทําและนําเสนองบประมาณคาใชจายการปรับปรุง เพื่อขออนุมัติ และควบคุมการใชงบประมาณ

อยางเหมาะสม 

3. พิจารณาการเสนอราคาและตอรองราคากับผูรับจาง และนําเสนอขออนุมัติจัดจาง 

4. พิจารณาคัดเลือกและนําเสนอขออนุมัติผูรับจาง 

5. พิจารณาอนุมัติ หรือ และนําเสนอขออนุมัติหลักการและรายละเอียดดานเทคนิคที่คณะทํางานดาน

เทคนิคนําเสนอ ขึ้นอยูกับมติของคณะกรรมการการบริหารโครงการ 
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6. ตรวจรับงวดงานของผูรับจางในระหวางการกอสรางและขออนุมัติเบิกจายใหเปนไปตามสัญญา โดย

การตรวจรับงาน และเบิกจายในแตละงวด คณะกรรมการบริหารโครงการจะตองรวมกันลงนามอยาง

นอย 6 ทาน ประกอบดวยประธานและกรรมการ ดังนี้ 

ประธานคณะกรรมการการบริหารโครงการ 

กรรมการจากฝายประมวลขอมูล อยางนอย 1 ทาน 

กรรมการจากฝายอาคารสํานักงานและทรัพยสิน อยางนอย 2 ทาน 

กรรมการจากฝายงบประมาณ อยางนอย 1 ทาน 

กรรมการจากสายตรวจสอบและควบคุม อยางนอย 1 ทาน 

คณะทํางานดานเทคนิค Building Service และคณะทํางานดานเทคนิค Communication Services  

โดยมีขอบเขตหนาที่ความรับผิดชอบ ดังนี้ 

1. พิจารณาและกําหนดหลักการดานเทคนิคที่เหมาะสมและเปนประโยชนกับธนาคาร และลดผลกระทบ

ตอการทํางานทั้งในสวนของงานออกแบบ วิธีการกอสราง และแผนงานกอสราง 

2. ควบคุมการใชงบประมาณอยางเหมาะสมตามนโยบายที่ไดรับจากคณะกรรมการบริหารโครงการ 

3. ใหขอมูลและเอกสารที่เกี่ยวของสัมพันธกับการทํางานดานเทคนิคแกคณะทํางานดําเนินโครงการ 

ไดแก As-built Drawing, Manual and Instruction, Maintenance Schedule, Equipment 

Schedule เปนตน 

4. พิจารณาเอกสารเสนอราคาดานเทคนิคใหเปนไปตามเอกสารเสนอราคา และใหความเห็นที่เปน

ประโยชนในการควบคุมงบประมาณและตอรองราคา 

5. ตรวจรับมอบงานดานเทคนิคของผูรับจางในระหวางการกอสรางใหเปนไปตามสัญญา 

6. รวมในการ Commissioning Test และตรวจสอบการทํางานของวัสดุอุปกรณใหเปนไปตามสัญญา 

และขอกําหนดอื่นๆ ที่เกี่ยวของกับวัสดุอุปกรณ 

คณะทํางานดําเนินการโครงการฯ มีขอบเขตหนาที่ความรับผิดชอบ 

1. ดําเนินงานและควบคุมการทํางานของผูรับจางใหเปนไปตามสัญญา 

2. ดําเนินงานตามนโยบายที่ไดรับมอบจากคณะกรรมการบริหารโครงการ 

3. พิจารณารายละเอียดการเสนอราคาของผูรับจาง และรายงานผลการวิเคราะหการเสนอราคาตอคณะ

กรรมการบริหารโครงการเพื่อพิจารณาตอรองราคาตอไป 

4. ตรวจสอบ และรับรองรายละเอียดการเบิกเงินงวดของผูรับจางใหเปนไปตามสัญญา 

5. ตรวจสอบ และรับรองรายละเอียดงานเพิ่ม – ลดจากสัญญา 

6. ประสานงานกับผูเกี่ยวของเพื่อใหการปฏิบัติงานสําเร็จตามเปาหมาย 
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แผนภาพที่ 4.2 การดําเนินงานทางดาน Facility and Construction Management 

 
จากภาพที่ 4.2 พบวา หนวยงานทางดานการจัดการทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) นั้น

สามารถที่จะทําหนาที่เปนผูประสานงานกับหนวยงานตางๆ ในผังองคกรไดตั้งแตในชวงกอนเริ่มดําเนินโครงการ 

ชวงริเริ่มโครงการ ชวงดําเนินโครงการ จนไปถึงชวงยุติโครงการในแตละระยะ เพื่อทําใหเกิดความเขาใจ และเกิด

ความรวดเร็วในการดําเนินงานตอไป รวมถึงทําการพิจารณาถึงคาใชจาย และวิธีการดําเนินงานโดยไมสงผล

กระทบตอการใชอาคาร และการดําเนินธุรกิจของธนาคารฯ ซึ่งอาจจะสรุปหนาที่ของหนวยงานทางดาน Facility 

Management ออกไดเปน 

• พิจารณาและกําหนดหลักการดานเทคนิคที่เหมาะสมและเปนประโยชนกับธนาคาร และลด

ผลกระทบตอการทํางานทั้งในสวนของงานออกแบบ วิธีการกอสราง และแผนงานกอสราง 

Facility 

Management

Project 

Management

Mechanical & 

Electrical 

Operation & 

Maintenance 

Construction 

Management

Specialist Designer 

Contractor 

(S) 

Consultant
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• ควบคุมการใชงบประมาณอยางเหมาะสมตามนโยบายที่ไดรับจากคณะกรรมการบริหารโครงการ 

• ใหขอมูลและเอกสารที่เกี่ยวของสัมพันธกับการทํางานดานเทคนิคแกคณะทํางานดําเนินโครงการ 

ไดแก As-built Drawing, Manual and Instruction, Maintenance Schedule, Equipment 

Schedule เปนตน 

• พิจารณาเอกสารเสนอราคาดานเทคนิคใหเปนไปตามเอกสารเสนอราคา และใหความเห็นที่เปน

ประโยชนในการควบคุมงบประมาณและตอรองราคา 

• ตรวจรับมอบงานดานเทคนิคของผูรับจางในระหวางการกอสรางใหเปนไปตามสัญญา 

• รวมในการ Commissioning Test และตรวจสอบการทํางานของวัสดุอุปกรณใหเปนไปตาม

สัญญา และขอกําหนดอื่นๆ ที่เกี่ยวของกับวัสดุอุปกรณ 

• ดําเนินงานและควบคุมการทํางานของผูรับจางใหเปนไปตามสัญญา 

• ดําเนินงานตามนโยบายที่ไดรับมอบจากคณะกรรมการบริหารโครงการ 

• พิจารณารายละเอียดการเสนอราคาของผูรับจาง และรายงานผลการวิเคราะหการเสนอราคาตอ

คณะกรรมการบริหารโครงการเพื่อพิจารณาตอรองราคาตอไป 

• ตรวจสอบ และรับรองรายละเอียดการเบิกเงินงวดของผูรับจางใหเปนไปตามสัญญา 

• ตรวจสอบ และรับรองรายละเอียดงานเพิ่ม – ลดจากสัญญา 

• ประสานงานกับผูเกี่ยวของเพื่อใหการปฏิบัติงานสําเร็จตามเปาหมาย 

 

รวมไปถึงผูปฏิบัติงานทางดาน Facility Management จากผังองคกรมีการวางแผนการจัดการ

ผลกระทบที่เกิดขึ้นในโครงการฯ อยางเหมาะสม และสอดคลองกับการจัดการทางดาน Project Management 

และ Construction Management ตามขอบเขตของการดําเนินงาน จึงสงผลใหการใชอาคาร และการดําเนิน

ธุรกิจของธนาคารฯ ไมเกิดผลกระทบที่รายแรง และยังคงไวซึ่งประสิทธิภาพในการทํางาน และใหบริการ 

 

4.6 ผลการวิเคราะหคาใชจายในโครงการ 
จากการเก็บขอมูลในสวนของคาใชจายของโครงการฯ พบวา โครงการฯ สามารถดําเนินการในการ

ควบคุมคาใชจายใหสัมพันธกับงบประมาณไดเปนอยางดีในชวงของโครงการระยะที่ 1 แตในโครงการระยะที่ 2 

มีคาใชจายจริงสูงกวางบประมาณ ซึ่งสามารถแสดงออกมาใหเห็นไดในตารางที่ 4.8 และ 4.9 และรูปที่ 4.3 และ 

4.4 
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ตารางที่ 4.12 จํานวนเงินตามงบประมาณ และตามคาใชจายจริงในโครงการระยะที่ 1 

 

1. งานระบบ

ระบบไฟฟา

ปรับปรุงระบบไฟฟาแสงสวาง 15,800,000                     20,660,000                     

ระบบปรับอากาศ

Cooling Tower

Stair Pressurized & Smoke System

ปรับปรุงระบบระบายอากาศชั้นใตดิน

ระบบสขุาภิบาล

เปล่ียนระบบบําบัดน้ําเสีย 2 บอ

สรางถงัเก็บนํ้าประปาสํารอง และปรับปรุงถงัเกบ็นํ้า

เปล่ียนทอระบบประปา และสุขาภิบาล (CW, S, W, V pipe)

งานโครงสราง และสถาปตยกรรม

งานปรับปรุงหองน้ํา Ante Room โถงลิพทและสรางหอง Comms Room 185,860,000                   106,710,000                   

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

2. ขอบเขตงานเพิ่มเติม

ติดตั้ง Fire Alarm System 3,920,000                           

เพิ่มทอนํ้า และระบบกําจดัเชื้อ Cooling tower 13,870,000                         

เพ่ิมระบบระบายควัน 25,680,000                         

ซอมรอยร่ัวในถงัเกบ็นํ้า 8,100,000                           

Total 2. 51,570,000                         

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

50,000,000                     

30,530,000                     

40,240,000                     

งานระบบประกอบอาคาร Budget Actual

36,700,000                     

 
 

งบประมาณ และคาใชจายจริงโครงการระยะที่ 1
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แผนภูมิที่ 4.1 งบประมาณ และคาใชจายในโครงการระยะที่ 1 
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ตารางที่ 4.13 จํานวนเงินตามงบประมาณ และตามคาใชจายจริงในโครงการระยะที่ 2 
 

ระบบไฟฟา

Transformer RMU & HV LV Switchgear

High Voltage Incoming

Generator & Oil Tank

UPS System 

ระบบปรับอากาศ

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

Main Chillers

AHU และ Ventilation (Air to Air Heat Recovery) System

ระบบปรับอากาศในหองเครื่องไฟฟา

Total 690,000,000                   791,465,107                   

งานระบบประกอบอาคาร Budget Actual

100,000,000                   133,807,619                   

577,062,777                   450,000,000                   

 
 

งบประมาณ และคาใชจายจริงโครงการระยะท่ี 2
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แผนภูมิที่ 4.2 งบประมาณ และคาใชจายในโครงการระยะที่ 2 
 
 จากตาราง และกราฟ จะพบวา ถึงแมในโครงการระยะที่ 1 มีการกําหนดขอบเขตงานเพิ่มเติมมาก็ตาม 

แตก็ยังคงสามารถทําการบริหารคาใชจายจริงไดนอยกวางบประมาณที่ตั้งไว จะเห็นไดจากกราฟแผนภูมิแทงใน

สวนของ Total รูปที่ 4.1 ถึงแมจะมีการเปลี่ยนแปลงขอบเขตของงานที่ตองทําเพิ่มมากขึ้น ซึ่งแสดงใหเห็นถึงการ

จัดการที่เหมาะสมในเรื่องของการพิจารณางบประมาณ และคาใชจายจริงจากการยื่นเสนอราคา  
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และในโครงการระยะที่ 2 พบวา คาใชจายจริงนั้นมีมูลคาสูงกวางบประมาณที่ตั้งไว ซึ่งสามารถเห็นได

อยางชัดเจนในระบบไฟฟาวามีราคาสูงกวางบประมาณที่ตั้งไว ดวยสาเหตุจากภาวะเศรษฐกิจในชวงป 49 สงผล

ใหราคาทองแดงถีบตัวสูงขึ้น จึงทําใหราคาของอุปกรณฟ าในโครงการระยะที่ 2 เพิ่มสูงขึ้นตามสภาวะเศรษฐกิจ 

ดังนั้น หนวยงานทางดาน Facility Management จึงทําการยืดเวลาในสวนของการยื่นเสนอราคาใหยาวออกไป 

เพื่อรอใหราคาของอุปกรณไฟฟา และทองแดงลดต่ําลงจนกวาจะเปนที่นาพอใจ แลวจึงทําการเริ่มดําเนิน

โครงการระยะที่ 2 ตอไป และจากการที่การกําหนดขอบเขตของงานระบบฯ โดยเฉพาะระบบไฟฟาหลักของ

ธนาคารฯ ทําไดยาก เนื่องจาก มีความซับซอน ระบบที่อยูภายในอาคารมีการเปลี่ยนแปลงไปบางสวนตามอายุ

การใชงานของอาคาร และตองคํานึงถึงประสิทธิภาพของอุปกรณ รวมไปถึงตองทําการพิจารณาในเรื่องของ

ผลกระทบที่เกิดกับการใชอาคาร และการดําเนินธุรกิจของธนาคารฯเปนสําคัญ 

ดังนั้น จะพบไดวา มีการจัดการที่ดีในเร่ืองของการควบคุมคาใชจายในโครงการฯ โดยผานการ

พิจารณาจากหนวยงานทางดาน Facility Management เปนหลัก โดยที่ยังคงสามารถตอบสนองตอความ

ตองการในการปรับปรุง หรือเปล่ียนอุปกรณในระบบฯ ไดอยางเหมาะสม และปองกันผลกระทบที่เกิดขึ้นไดเปน

อยางดี 
 

4.7 ผลการวิเคราะหระยะเวลาในการดําเนินงาน 
จากการเก็บขอมูลโครงการฯ ในสวนของระยะเวลาในการดําเนินงาน ในแตละระยะของโครงการฯ 

พบวา ในโครงการระยะที่ 1 และ 2 เกิดความคลาดเคลื่อนในการดําเนินงาน โดยสาเหตุของความคลาดเคลื่อน

นั้นมาจาก 

• พื้นที่ในการปรับปรุงระบบฯ ไดผานการใชงานมากวา 20 ป ทําใหพื้นที่ของอาคารในชวงทําการ

ปรับปรุงฯ ไมรองรับกับการปฏิบัติงานในเรื่องของการปรับปรุงฯ หรือติดตั้งอุปกรณเพิ่มเติม จึงตอง

เริ่มทําการสํารวจเพื่อหาพื้นที่ติดตั้งใหม 

• ระยะเวลาจากการประสานงานของหนวยงานแตละหนวยในผังองคกร ตองทําการพิจารณา

แผนการดําเนินงานในแตละงานของโครงการฯ ซึ่งตองอาศัยระยะเวลาเปนอยางมาก เนื่องจาก 

ตองทําการพิจารณาขั้นตอนในการดําเนินงานที่ไมสงผลกระทบตอการใชอาคาร และการดําเนิน

ธุรกจิของธนาคารฯ 

• มีขอจํากัดในสวนของเวลานําเขาอุปกรณจากตางประเทศ เนื่องจาก ระยะเวลานําเขาอุปกรณนั้น 

มีชวงกําหนดของระยะเวลาที่แนนอน ดังนั้น แผนการดําเนินงานที่ตองอาศัยระยะเวลาในการ

พิจารณาวิธีการปฏิบัติงานเพื่อปองกันผลกระทบ จะสงผลใหตองทําการเลื่อนระยะเวลาในการ

นําเขาอุปกรณ จนระยะเวลาในการปฏิบัติงานตามสัญญาตองเลื่อนออกไป 

 

ซึ่งสามารถแสดงออกมาไดดังรูปที่ 4.3 และ 4.4 
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ระยะเวลางานตามสัญญา

ระยะเวลาสั่งของตามแผนจริง

ระยะเวลาดําเนนิงานตามแผนจริง

ระยะเวลาทดสอบระบบตามแผนจริง  
 

Time

Plan

ระบบไฟฟา
120

120

ระบบปรับอากาศ
275

445

270

380

150

151

ระบบสุขาภิบาล
365

342

210

275

270

380

งานโครงสราง และสถาปตยกรรม
365

380

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

ปรบัปรุงระบบไฟฟาแสงสวาง

งานระบบประกอบอาคาร

Cooling Tower

2003 2004

งานปรับปรุงหองน้ํา Ante Room 

โถงลิพทและ Comms Room

Stair Pressurized & Smoke 

System

ปรบัปรุงระบบระบายอากาศชั้นใตดิน

เปลี่ยนระบบบําบัดนํ้าเสีย 2 บอ

สรางถังเก็บนํ้าประปาสํารอง และ

ปรบัปรุงถังเก็บนํ้า

เปลี่ยนทอระบบประปา และ

สุขาภิบาล

2005  
 

แผนภาพที่ 4.3 ชวงระยะเวลาการดําเนินการปรับปรุงระยะที่ 1 
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ระยะเวลาสั่งของตามสัญญา

ระยะเวลางานตามสัญญา

ระยะเวลาสั่งของตามแผนจริง

ระยะเวลาดําเนินงานตามแผนจรงิ

ระยะเวลาทดสอบระบบตามแผนจรงิ  
 

Time

Plan

ระบบไฟฟา

Transformer RMU & HV LV 540

High Voltage Incoming 780

Generator & Oil Tank

240

300

ระบบปรับอากาศ

300

330

Main Chillers 540

AHU และ Ventilation System 600

ระบบปรบัอากาศในหองไฟฟา

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

24 Hours Chillers (Air Cooled 

Chiller)  PCUs

UPS System 

20082007

งานระบบประกอบอาคาร

2009  
 

แผนภาพที่ 4.4 ชวงระยะเวลาการดําเนินการปรับปรุงระยะที่ 2 
 

จากรูป จะพบวา ในโครงการฯ ระยะที่ 1 จะมีความคลาดเคลื่อนของแผนงานตามจริงที่ทําการเริ่มหลัง

แผนงานตามสัญญาไปประมาณ 4 เดือน เนื่องจากวา ทางธนาคารฯ ยังคงตองทําการพิจารณา และตรวจสอบ

ราคา และขั้นตอนในการดําเนินงานที่ไมสงผลกระทบตอการใชอาคาร และการดําเนินธุรกิจของธนาคารฯ จาก

ทางกลุมผูรับจางที่ทําการเสนอมา เพื่อคัดเลือกผูรับจางที่สามารถปฏิบัติงานไดตามนโยบาย และขอบเขตที่ตั้งไว

มากที่สุด และในโครงการฯ ระยะที่ 2  

จากภาพรวมของชวงเวลาในการดําเนินโครงการ พบวา มีการจัดการในเรื่องของวิธีการปฏิบัติงาน โดย

สัมพันธกับคาใชจายของโครงการในแตละระยะ โดยผานการพิจารณาจากหนวยงานทางดานการจัดการ

ทรัพยากรอยางเหมาะสม โดยที่หนวยงานทางดานการจัดการทรัพยากรกายภาพจะทําการตรวจสอบเกี่ยวกับ

ปจจัยที่จะสงผลตอคาใชจายที่เปล่ียนแปลงไปของโครงการฯ แลวทําการพิจารณา และควบคุมคาใชจายใหอยู

ในชวงของระยะเวลาที่เหมาะสม ซึ่งสัมพันธกับชวงเวลาในการดําเนินงานที่ตองคลาดเคลื่อนออกไป 



 

บทที่  5 
สรุปผลการศึกษา อภิปรายผล และขอเสนอแนะ 

 
  จากการที่อาคารสํานักงานใหญธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) ไดดําเนินงานโครงการปรับปรุง

อาคารสํานักงานใหญธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) ใหเกิดความพรอมตอการใชงาน มีความปลอดภัยในการ

ใช และเพิ่มศักยภาพในการทํางาน มาตั้งแตในป พ.ศ. 2547 โดยที่ในการดําเนินงานจะตองทําการปฏิบัติงานใน

ขณะที่อาคารยังคงมีการใชงานอยู และการปฏิบัติงานจะตองไมสงผลกระทบตอการใชอาคาร หรือการดําเนิน

ธุรกิจของธนาคาร ซึ่งทําใหลักษณะของการปฏิบัติงานในโครงการมีความพิเศษมากกวาโครงการกอสรางทั่วไป

นั่นเอง 

 

5.1 สรุปผลการศึกษา 
จากผลการศึกษาการดําเนินงาน และวิธีปฏิบัติงานในโครงการปรับปรุงระบบอาคารสํานักงานใหญ

ของธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) ซึ่งเปนอาคารสูง 32 ชั้น (Podium 8 ชั้น, Tower 24 ชั้น) ชั้นใตดิน 1 ชั้น 

พื้นที่รวมประมาณ 122,000 ตารางเมตร และทําการเปดใชอาคารในป พ.ศ.2525 จึงทําใหอาคารสภาพภายนอก 

และอุปกรณระบบประกอบอาคารที่ติดตั้งมาพรอมกับตัวอาคาร อยูในสภาพที่ใกลหมดอายุการใชงาน มีสภาพ

ชํารุดทรุดโทรม และขัดของมาก จึงตองทําใหเกิดความทันสมัย สามารถตอบสนองการทํางานของธนาคารฯ ได

อยางมีประสิทธิภาพ มีระดับความปลอดภัยกับเจาหนาที่ผูใชงานสูง ทางธนาคารฯ โดยดําเนินการปรับปรุง

สภาพภายนอก และระบบประกอบอาคารสํานักงานใหญ 

จากผลการศึกษาการดําเนินการครั้งนี้ เปนการปรับปรุงในสวนของตัวอาคาร และการเปลี่ยนทดแทน

ระบบประกอบอาคารที่มีอยูเดิม เปนโครงการที่มีมูลคาการลงทุนสูง ทั้งยังตองดําเนินการปรับปรุงในขณะที่

อาคารตองมีการใชงาน จึงทําใหการจัดการโครงการนี้มีลักษณะพิเศษ แตกตางจากการกอสรางอาคารใหมทั่วไป 

เนื่องจากตองมีการดําเนินงานการปรับปรุง โดยไมสงผลกระทบตอการใชอาคาร และการดําเนินธุรกิจของ

ธนาคารฯ ในแตละวัน จึงทําใหไดทราบถึงวิธีการดําเนินงานเพื่อปองกันผลกระทบที่เกิดขึ้นกับการใชอาคาร หรือ

การดําเนินธุรกิจของธนาคารฯ ซึ่งภาพรวมของโครงการฯ จากการศึกษา พบวา โครงการฯ ถูกแบงออกเปน 2 

ระยะ โดยในระยะที่ 1 ทางธนาคารฯ ไดขออนุมัติใหดําเนินการปรับปรุง โดยมีวัตถุประสงคใหปรับปรุงระบบ และ

วัสดุอุปกรณที่เส่ือมสภาพ และมีผลตอส่ิงแวดลอมในอาคาร รวมทั้งปรับปรุงระบบ Life Safety ใหไดมาตรฐาน 

โดยใชระยะเวลาดําเนินงานกอสรางตั้งแตเดือน กรกฎาคม 2547 จนถึงเดือน พฤศจิกายน 2548 รวมระยะเวลา

ทั้งส้ิน 17 เดือน (กําหนดการของเปาหมายเดิมคือแลวเสร็จภายในวันที่ 3 กันยายน 2548) โดยสาเหตุที่ตองเพิ่ม

ระยะเวลาการดําเนินการโครงการ สืบเนื่องมาจากปญหาการเพิ่มงาน จากการสํารวจพบในระหวางการปรับปรุง

ฯ เพราะ พื้นที่ในการปรับปรุงฯ ไดผานการใชงานมานานกวา 26 ป ดังนั้น ในการสํารวจภายหลังจากการปด

พื้นที่ใชงานเพื่อทําการกอสราง พบวา มีงานระบบฯและอุปกรณที่อยูในสภาพเสื่อม และใกลส้ินอายุการใชงาน 

ซึ่งมีความยากในการปรับปรุงฯในโอกาสตอไป 

โครงการฯ ระยะที่ 1 ไดทําการกําหนดงบประมาณของโครงการฯ ไวที่ 300 ลานบาท ซึ่งขอบเขตการ
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ปรับปรุงของโครงการฯ ระยะที่ 1 แบงออกเปน 4 ระบบ ไดแก 

5. ระบบ ไฟฟา 

1.2 งานปรับปรุงระบบไฟฟาแสงสวางชั้นจอดรถใตดินและชั้น 5–7 

6. ระบบปรับอากาศ 

2.4 งานเปลี่ยน Cooling Tower 6 ชุด และระบบทอน้ําเย็น  

2.5 งานปรับปรุงระบบระบายอากาศ  

2.6 งานติดตั้งระบบอัดอากาศในบันไดหนีไฟ และระบบดูดควัน  

7. ระบบสุขาภิบาล 

3.5 งานเปลี่ยนทอประปา และระบบสุขาภิบาล  

3.6 งานเปลี่ยนระบบบําบัดน้ําเสีย 2 บอ  

3.7 งานสรางถังเก็บน้ําประปาสํารองเพื่อซอม/บํารุงรักษาถังเก็บน้ํา T1 และเสริม

โครงสรางพื้นชั้นดาดฟาใหรองรับ Cooling Tower 6 ชุด 

3.8 งานซอมผนังโครงสราง และติดตั้งระบบกันซึมถังเก็บน้ํา 10 ถัง  

8. งานโครงสราง และงานสถาปตยกรรม 

4.2 งานปรับปรุงหองน้ํา Ante Room และระบบปรับอากาศ ระบายอากาศ โถงลิฟตชั้น 5-

30 และสรางหอง Comms Room 20 หอง 

 

โครงการฯ ระยะที่ 2 มีวัตถุประสงค เพื่อใหธนาคารสามารถใชอาคารสํานักงานใหญในการประกอบ

ธุรกิจตอไปได โดยไมไดรับผลกระทบจากอุปกรณระบบลมเหลว โดยมีงบประมาณรวมสําหรับโครงการอยูที่ 

1,500 ลานบาท และมีการกําหนดขอบเขตในการปรับปรุงของโครงการฯ ระยะที่ 2 ของป พ.ศ. 2548 – พ.ศ. 

2551 แบงออกเปน 2 ระบบ ไดแก 

3. ระบบ ไฟฟา 

1.5 หมอแปลงไฟฟา (สามารถเปลี่ยนจาก 12 เปน 24 KV) และชุดอุปกรณควบคุมการ

จายไฟ MDB DB RMU และ HV& LV Switchgear 

1.6 High Voltage Incoming 

1.7 เครื่องกําเนิดไฟฟาสํารอง และชุดอุปกรณควบคุมการจายไฟ EMDB  

1.8 UPS System และชุดอุปกรณควบคุมการจายไฟ 

1. ระบบปรับอากาศ 

2.5 เปล่ียน Main Chillers ระบบทอน้ําเย็น และระบบไฟฟาควบคุมการทํางาน 

2.6 24 Hours Air Cooled Chiller, PCUs  ระบบทอน้ําเย็น และระบบไฟฟาควบคุมการ

ทํางาน 

2.7 ติดตั้ง Ventilation (Air to Air Heat Recovery) System 

2.8 ติดตั้งระบบปรับอากาศในหองเครื่องไฟฟา 
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ซึ่งโครงการปรับปรุงระบบประกอบอาคารของอาคารสํานักงานใหญธนาคารกรุงเทพฯ เปนโครงการฯ ที่

มีลักษณะพิเศษกวาโครงการกอสรางอาคารทั่วไป เพราะ ที่เปนโครงการที่มีการปฏิบัติงานเกี่ยวกับการปรับปรุง

ระบบประกอบอาคารในอาคารขนาดใหญ ในขณะที่อาคารยังคงมีการใชงานอยู พบวา ในอาคารที่ผานการใช

งานมามากกวา 20 ป พื้นที่ภายในอาคารจะถูกทําการใชประโยชนไปเกือบแทบทั้งหมด ทําใหเมื่อถึงเวลาที่

จะตองทําการปรับปรุงอาคารตามสภาพอายุของอาคาร จะพบปญหาของการหาพื้นที่ที่จะทําการติดตั้งระบบ

ใหม เนื่องจาก ไมสามารถทําการปรับปรุงระบบฯ ที่มีอยูเดิมไดในทันทีที่เริ่มโครงการ เพราะ อาคารยังคงตองทํา

การใชระบบฯ ที่มีอยูเดิมเพื่อดําเนินงาน หรือดําเนินธุรกิจขององคกรที่อยูภายในอาคาร ซึ่งหากทําการปรับปรุง

ระบบฯ ที่มีอยูเดิมโดยไมทําการวิเคราะหหาวิธีปฏิบัติงานที่เหมาะสม อาจสงผลใหการดําเนินธุรกิจขององคกรที่

อยูภายในอาคาร ตองเกิดการหยุดชะงัก เนื่องจาก ระบบประกอบอาคารไมสามารถทํางานเพื่อรองรับการ

ดําเนินงานที่อยูภายในอาคารได เพราะ ตองทําการปรับปรุง หรือเปล่ียนแปลงอยางกระทันหัน เนื่องจาก อุปกรณ

หมดอายุการใชงาน 

 
5.2 อภิปรายผลการศึกษา 
 

5.2.1 การออกแบบแผน 
จากการวิเคราะหในสวนของปญหา และอุปสรรค โครงสรางการจัดการโครงการ ระยะเวลาในการ

ดําเนินโครงการ รวมไปถึงงบประมาณและคาใชจายที่เกิดขึ้นจริงในโครงการปรับปรุงระบบประกอบอาคารของ

สํานักงานใหญธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน)นั้น แสดงใหเห็นถึงแนวทางการวางแผนการบริหารจัดการใน

การดําเนินโครงการของหนวยงานทางดาน Facility Management ของธนาคาร ที่นอกจากจะตองทําการบริหาร 

Facility ในสวนของ 3 P อันไดแก People Place Process แลว ยังสามารถดําเนินงานไดตามวัตถุประสงคที่ตั้ง

ไวในสวนของการปองกันผลกระทบที่เกิดขึ้น ถึงแมจะทําใหเกิดความคลาดเคลื่อนของการดําเนินงาน อัน

เนื่องมาจาก การที่หนวยงานทางดาน Facility Management ตองรับผิดชอบในสวนของการพิจารณาถึงความ

เหมาะสมในดานเทคนิคการปฏิบัติงาน และคาใชจายที่เหมาะสมรวมดวยเปนหลัก โดยที่แผนการดําเนินงาน

ทั้งหมดจะอยูภายใตการจัดการทางดาน Facility Management เปนหลัก เพื่อปองกันไมใหเกิดผลกระทบจาก

การปฏิบัติงานในโครงการกับการใชอาคาร และการดําเนินธุรกิจของธนาคารเปนสําคัญ ซึ่งพบวา แนวทางใน

การออกแบบแผนงานของหนวยงานทางดาน Facility Management นั้นมีประสิทธิภาพ และเหมาะสมกับ

ภาพรวมของการดําเนินงาน 

 

ดังนั้น การออกแบบแผนงานในโครงการนี้จึงมีลักษณะที่สามารถนําไปประยุกตใชกับการดําเนินงานใน

โครงการปรับปรุงระบบประกอบอาคารสําหรับอาคารประเภทอื่นตามความเหมาะสมขององคกรกรที่ดําเนินงาน

อยูภายในอาคารที่ตองทําการปรับปรุงระบบประกอบอาคาร ในขณะที่อาคารยังคงมีการใชงานอยู 
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5.2.2 ลักษณะเฉพาะของการดําเนินการปรับปรุงระบบ ระหวางที่อาคารมีการใชงาน 
จากผลการวิเคราะหวิธีการดําเนินงาน และชวงเวลาในการปฏิบัติงาน แสดงใหเห็นถึงความแตกตาง

ของลักษณะของโครงการฯ ที่มีความแตกตางจากการบริหารโครงการกอสราง (Construction Management) 

ทั่วไป ตั้งแตในสวนของนโยบายของโครงการฯ ที่จําเปนจะตองมีการสงเอกสารเกี่ยวกับกําหนดแผนงาน และ

ขั้นตอนในการปฏิบัติงานโดยละเอียดไปใหกับกลุมของคณะดําเนินงานโครงการฯ ของธนาคารฯไดทําการ

พิจารณากอนการเริ่มปฏิบัติงาน เพื่อลดผลกระทบตอการใชอาคารในระหวางการปรับปรุง ซึ่งนโยบายใน

ลักษณะนี้จะไมเกิดขึ้นกับอาคารที่ยังไมถูกใชงาน 

• ความจําเปนที่จะตองทําการติดตั้งระบบสํารองเขาไปเพื่อทําใหอาคารยังคงสามารถใชงานได  

• ความถี่ในการเขาสํารวจพื้นที่ปฏิบัติงานในการปรับปรุงระบบอาคารในระหวางที่อาคารมีการ

ใชงาน 

• วิธีการดําเนินงานที่จะตองมีกระบวนการที่ซับซอน  

• การปฏิบัติงานที่ตองอาศัยเครื่องมือบางประเภทที่ในโครงการกอสรางทั่วไปไมจําเปนตอง

นํามาปฏิบัติงาน  

• การกําหนดชวงเวลาปฏิบัติงานใหเปนหลังเวลาใชงานอาคารตามปกติ  

• การที่ตองทําการวาจางบริษัทที่มีประสบการณในการออกแบบวิธีการดําเนินงานในการ

ปรับปรุงระบบประกอบอาคาร 

• การที่ ตองทําการวาจ างผู มีความเชี่ ยวชาญโดยเฉพาะในลักษณะ  (Professional 

Construction Manager (PCM))  

• การที่ตองทําการแบงโครงการออกเปน 2 ระยะ ตามความสําคัญของผลกระทบที่จะเกิดขึ้น

จากการที่อุปกรณเกิดการชํารุด หรือส้ินอายุการใชงาน 

• การที่ตองทําการกําหนดกลุมงาน โดยนําเรื่องของผลกระทบที่จะเกิดขึ้นเขามาใชในการ

พิจารณากลุมงานที่ตองปฏิบัติรวมกันเปนหลัก 

 

รวมถึงส่ิงที่ตองคํานึงถึงในขั้นตอนของการปฏิบัติงานในระบบประกอบอาคารแตละระบบที่จะตอง 

• วิธีการในการติดตั้งอุปกรณใหมเขากับระบบที่มีอยูเดิม 

• การพิจารณาถึงปญหาที่เกิดขึ้นในพื้นที่เดิมของอุปกรณ 

• การคํานึงถึงความสะดวก และงายในการดูแลรักษาอุปกรณที่ติดตั้งเขาไปใหมในแตละพื้นที่ 

 

ซึ่งทําใหเห็นไดถึงความแตกตางที่ชัดเจนกับโครงการกอสรางทั่วไป ซึ่งจากการที่การจัดการทางดาน

ทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) เปนการบริหารจัดการอาคารหลังการกอสราง ดังนั้น หนาที่ในการ

จัดการอาคารในชวงของการปรับปรุงระบบฯ จึงอยูในขอบเขตงานทางดานการจัดการทรัพยากรกายภาพดวย

เชน ซึ่งจากที่กลาวมาทั้งหมดผูปฏิบัติหนาที่ทางดานการจัดการทรัพยากรกายภาพจึงจําเปนตองมีสวนเกี่ยวของ
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กับการดําเนินงานในโครงการปรับปรุงระบบประกอบอาคารเพื่อปองกันผลกระทบ และไมทําใหเกิดผลเสียหาย

ตอการดําเนินธุรกิจของธนาคารฯ 

 
5.2.3 เทคนิค วิธีการเฉพาะ เพ่ือปองกันผลกระทบจากการปฏิบัติงาน ในระหวางที่อาคารมี

การใชงาน 
จากการศึกษาพบวาการปฏิบัติงานในการปรับปรุงหลายๆ งานจากในแตละระบบ อันไดแก งาน

ปรับปรุงทอน้ําของระบบสุขาภิบาล งานปรับปรุงระบบอัดอากาศในบันไดหนีไฟและระบบดูดควัน รวมไปถึงงาน

ปรับปรุงหองน้ําพนักงาน ตองทําการปฏิบัติงานอยูในพื้นที่เดียวกัน รวมถึงเปนการปฏิบัติงานภายในอาคาร ซึ่ง

จะตองทําการปฏิบัติงานตั้งแตเวลา 08.00 น. – 24.00 น. จึงตองทําการกําหนดพื้นที่ปฏิบัติงานใหแยกออกจาก

พื้นที่ใชงานของอาคารอยางเปนเอกเทศน เพื่อปองกันผลกระทบจากการปฏิบัติงานในโครงการ ไมใหสงผลถึง

การใชอาคาร รวมไปถึงการปองกันความไมปลอดภัยในทรัพยสินของพนักงานจากผูปฏิบัติงานในโครงการ  

ทั้งยังมีการปฏิบัติงานที่ตองนําเครื่องจักรพิเศษบางประเภทเขามาใชในการขนยาย และติดตั้งอุปกรณ

ในระบบปรับอากาศ เชน ระบบ Hydraulic Lifting ติดตั้งเขาไปในสวนของหอง Chiller Plant เพื่อชวยลด

ผลกระทบตอการใชอาคาร เนื่องจากการขนยาย Chiller ที่มีขนาดใหญ และตั้งอยูที่ชั้น 19 ของอาคาร ซึ่งการขน

ยายโดยวิธีทั่วไปทําไดยาก และไมปลอดภัยตอการใชอาคาร  

รวมไปถึง ตองทําการกําหนดชวงเวลาในการติดตั้งอุปกรณในระบบปรับอากาศบางประเภท เชน การ

ติดตั้ง Valve header ในสวนของการปฏิบัติงานเปลี่ยนเครื่อง Cooling Tower เพราะ จําเปนที่จะตองทําการปด

ระบบที่อาศัย Cooling Tower ในการทํางานทั้งหมด ซึ่งจะสงผลกระทบอยางรุนแรงตอการใชอาคาร ดังนั้นจึงทํา

การกําหนดวันติดตั้งเปนชวงวันหยุดยาวของธนาคารฯ เพื่อหลีกเลี่ยงผลกระทบตอการใชอาคาร และไมสงผล

กระทบตอการดําเนินธุรกิจของธนาคารดวยเชนกัน 

แตในสวนของระบบไฟฟานั้น โดยสวนมากจะเปนการหาพื้นที่ติดตั้งอุปกรณไฟฟาหลักแหงใหม 

เนื่องจาก ระบบไฟฟาเดิมไมสามารถหยุดทํางานไดเปนระยะเวลานาน เพราะ จะสงผลกระทบตอการใชอาคาร 

และการดําเนินธุรกิจของธนาคาร จึงตองทําการหาพื้นที่ติดตั้งใหมตามความเหมาะสม เพื่อที่จะทําการใชระบบ

เดิมเปนระบบสํารองในขณะที่ทําการประกอบ และติดตั้งอุปกรณใหมใหแลวเสร็จกอน แลวจึงคอยทําการ

เชื่อมตออุปกรณใหมเขากับระบบเดิมของธนาคาร 

และในสวนของระบบสุขาภิบาลจะทําการปรับปรุงระบบที่ละชุด เนื่องจาก โดยสวนมากระบบ

สุขาภิบาลจะเปนระบบที่ติดตั้งอยูบนพื้นที่ถาวร และไมสามารถเปลี่ยนตําแหนง หรือเคลื่อนยายไดสะดวก 

เพราะ อุปกรณแตละประเภทของระบบสุขาภิบาลจะตองมีการจายน้ําเขา-ออกอยูเกือบตลอดเวลา เพื่อ

สนองตอบกับความตองการในการใชน้ําของอาคาร 

ดังนั้น เทคนิค และวิธีการเฉพาะสําหรับโครงการปรับปรุงอาคารในขณะที่อาคารยังคงมีการใชงานนั้น 

จะเปนในเรื่องของการกําหนดระยะเวลาในการปฏิบัติงาน และการเลือกวิธีปฏิบัติงานที่เหมาะสมกับแตละพื้นที่

ที่จะตองเขาไปปฏิบัติงานนั่นเอง 
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5.2.4 ส่ิงที่ตองคํานึงถึงในการดําเนินการปรับปรุงระบบ ในระหวางที่อาคารมีการใชงาน 
จากผลการศึกษา และการวิเคราะหขอมูล ทําใหไดทราบถึงวิธีการดําเนินงานเพื่อปองกันผลกระทบที่

เกิดขึ้นกับการใชอาคาร หรือการดําเนินธุรกิจของธนาคารฯ ในระหวางที่ทําการปรับปรุง หรือติดตั้งระบบ

ประกอบอาคารประเภทตางๆ ซึ่งผูปฏิบัติงานทางดาน Facility Management มีความจําเปนที่จะตองมีสวนรวม

ในการดําเนินโครงการปรับปรุงประเภทนี้ เพื่อทําการบริหารจัดการใหอาคารสามารถสนับสนุนเปาหมายของ

องคกร ที่ถูกขับเคล่ือนโดยบุคลากรที่อยูภายในอาคารสามรถใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพ และเกิดประโยชน

สูงสุด และไมสงผลกระทบตอการใชอาคาร ผูใชอาคาร และการดําเนินธุรกิจขององคกร โดยที่จะตองตระหนักถึง

ผลกระทบที่จะเกิดขึ้นจากการปฏิบัติงานในโครงการฯ เพราะ จะสามารถทําการกําหนดแนวทางในการปองกัน

ผลกระทบได ดังนั้น จากการศึกษานี้จะสามารถแบงแนวทางในการปองกันผลกระทบ และลดผลกระทบออกได

เปน 4แนวทาง ไดแก 

1. การจัดการทางดานการกําหนดพื้นที่เฉพาะในการปฏิบัติงาน 

2. การจัดการทางดานวิธีการปฏิบัติงานนการติดตั้งอุปกรณ 

3. การจัดการทางดานชวงเวลาในการปฏิบัติงาน 

4. การหาพื้นที่ทดแทน 

 

ซึ่งจากการเขาไปเก็บขอมูลการดําเนินงานภายในโครงการ พบวา การดําเนินงานจะกระทําภายใต

ขอบังคับที่วา “การปรับปรุงระบบฯ จะตองไปสงผลกระทบตอการใชอาคาร” ซึ่งจากขอมูลที่ไดรับมาเก่ียวกับ

กระบวนการของการดําเนินงานเพื่อปรับปรุงระบบฯ พบวา การดําเนินงานในการปรับปรุงระบบประกอบอาคาร 

โดยไมสงผลกระทบกับการใชอาคารนั้น จะมีการดําเนินงานในสวนของการวิเคราะหผลกระทบที่คาดวาจะ

เกิดขึ้นในแตละขั้นตอนของการปฏิบัติงานเพื่อ 

• กําหนดพื้นที่ในการติดตั้งอุปกรณ ซึ่งพื้นที่ในการติดตั้งในโครงการฯ จะมีความสัมพันธเกี่ยวเนื่อง

กับอายุของอาคาร และการคํานึงถึงความสะดวกในการบํารุงรักษาในอนาคตเปนสําคัญ เพื่อทํา

ใหระบบที่จะทําการปรับปรุง หรืออุปกรณที่ตองทําการเปลี่ยนมีเสถียรภาพ และสรางความมั่นใจ

ใหกับองคกรที่ใชอาคารอยูวา จะระบบที่ติดตั้งเขาไปใหมจะสามารถตอบสนองตอความตองการ

ในการใชอาคารไดตอไปตามระยะเวลาที่คาดหวังไว 

• กําหนดวิธีปฏิบัติงานที่มีความเหมาะสม ซึ่งในการปฏิบัติงานที่มีความซับซอน หรือทําไดยาก 

ไดแก การขนยายอุปกรณที่มีอยูเดิมออกไปจากพื้นที่ที่อุปกรณนั้นติดตั้งอยูเพื่อทําการเติดตั้ง

อุปกรณตัวใหมเขาไป หรือในการปฏิบัติงานเพื่อทําการติดตั้งอุปกรณขนาดใหญนั้นจําเปนที่

จะตองมีการวิเคราะหวิธีการในการขนยายที่เหมาะสม และไมสงผลกระทบตอการใชอาคาร และ

บริเวณที่เกี่ยวของ จึงตองมีการนําอุปกรณที่มีความทันสมัยเขามาใชในการปฏิบัติงาน และการ

ปฏิบัติงานเพื่อทําการติดตั้งอุปกรณในบางระบบที่ไมสามารถทําการเปลี่ยนอุปกรณไดภายในชวง

ระยะเวลาสั้นๆ ก็จําเปนที่จะตองวิเคราะหกระบวนการ และขั้นตอนในการเปลี่ยนที่เหมาะสม 

เพราะ หากทําการเปลี่ยนอุปกรณที่มีอยูเดิม โดยที่อุปกรณยังคงตองทํางานอยูตลอดเพื่อทําให

อาคารยังคงสามารถใชงานเพื่อตอบสนองตอความตองการในการใชอาคารขององคกรที่อยู
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ภายใน โดยไมคํานึงถึงผลกระทบที่จะเกิดขึ้น อาจสงผลเสียในการดําเนินงาน หรือการดําเนิน

ธุรกิจขององคกรที่อยูภายในตองเกิดการหยุดชะงัก รวมไปถึงในงานที่จะตองทําการปรับปรุง

ภายในอาคารจะเปนงานที่จะสงผลกระทบตอการใชอาคารไดโดยตรง จึงจําเปนที่จะตองทําการ

กําหนดพื้นที่ในการปฏิบัติงานที่เหมาะสม โดยที่การปฏิบัติงานในพื้นที่ที่กําหนดนั้นจะตองไม

สงผลกระทบตอการใชอาคาร และผูใชอาคารที่อยูภายใน และพื้นที่ปฏิบัติงานที่กําหนดนั้นก็ยังที่

จะตองเอื้ออํานวยตอความสะดวกในการปฏิบัติงานดวยอีกทางหนึ่ง 

• กําหนดชวงเวลาในการปฏิบัติงานแตละขั้นตอน ซึ่งขั้นตอนในการปฏิบัติงานที่ไมสงผลกระทบกับ

การใชอาคารจะมีการปฏิบัติงานตั้งแตเวลา 08.00 น. จนถึง 24.00 น. ทั้งในวันธรรมดา และเสาร 

- อาทิตย และขั้นตอนในการปฏิบัติงานที่จะสงผลกระทบกับการใชอาคารจะทําการกําหนด

ชวงเวลาในการปฏิบัติงานเปนชวงเวลาหลังการใชอาคารตั้งแตเวลา 18.00 น. จนถึง 04.00 น. 

• กําหนดพื้นที่ทดแทนที่สัมพันธกับการโยกยายหนวยงานบางหนวยงานของธนาคาร ที่จะตองทํา

การยายออกจากพื้นที่เดิมที่ปฏิบัติงานอยูไปยังพื้นที่ใหมที่ไดจัดเตรียมไวให โดยไมสงผลกระทบ

ตอการดําเนินธุรกิจของธนาคาร และไมสงผลใหหนวยงานที่ตองทําการยายออกจากพื้นที่เกิด

ความรูสึกในเชิงลบตอการยายที่ประจําการของหนวยงาน 

 

จากการศึกษา พบวา ส่ิงที่ตองคํานึงถึงเปนหลักในโครงการปรับปรุงนั้น คือ การที่ระบบประกอบอาคาร

ยังคงสามารถทํางานไดตามปกติ โดยไมสงผลกระทบตอการใชอาคาร และการดําเนินธุรกิจของธนาคาร 

ถึงแมวาจะทําใหการดําเนินงานโครงการเกิดความคลาดเคลื่อน อันเนื่องมาจาก การที่จะตองทําการสํารวจพื้นที่

ใหมของ หลังจากไดรับมอบหมายใหเขาปฏิบัติงานในโครงการ เพราะ ถึงแมจะไดทําการสํารวจไปกอนหนาแลว

ในชวงของการยื่นประมูลราคาโครงการ แตก็ไมสามารถที่จะประเมินไดทันทีถึงขอบเขตงานที่แนชัด รวมไปถึงมี

ความคลาดเคลื่อนในสวนของการดําเนินงานในขั้นตอนของการพิจารณากระบวนการทางดานเทคนิคในการ

ปฏิบัติงาน ซึ่งตองไมสงผลกระทบ หรือสงผลกระทบใหนอยที่สุด พรอมทั้งจะตองทําการเตรียมแผนสํารอง รวม

ไปถึงในขั้นตอนของการเบิกคาใชจายในโครงการ เพื่อนํามาใชในการจัดซื้ออุปกรณที่จะนํามาติดตั้งแทนระบบ

ประกอบอาคารที่มีอยูเดิมขององคกรที่เปนเจาของอาคาร ซึ่งมีความเกี่ยวของกับโครงการปรับปรุงโดยตรง 

 

รวมไปถึงการที่ผูปฏิบัติงานทางดาน Facility Management จะตองตระหนักถึงส่ิงที่มีผลตอ

ความสําเร็จ (Key Success Factor) ในการบริหารจัดการ และควบคุมโครงการปรับปรุงฯ เพื่อทําใหโครงการ

สามารถดําเนินงานไดสําเร็จลุลวง จะมีอยู 4 ปจจัยหลัก (เอกสารโครงการ บริษัท PPS : 2551) ไดแก 

1. การเตรียมงานกอสรางกอนการเขาปรับปรุงงานระบบประกอบอาคาร 

2. การประสานงานผูเกี่ยวของทุกฝายอยางดีเยี่ยม 

3. ความพรอมของทีมวิศวกรและชางที่เขาปฏิบตัิงาน 

4. ความปลอดภัย การปองกัน และการรักษาความปลอดภัย 
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ดังนั้น หากมีการกําหนดแนวทางในการปองกันผลกระทบทั้ง 3 อยาง รวมไปถึงการจัดการกับปจจัยที่

สงผลตอความสําเร็จในการบริหารจัดการ และควบคุมโครงการฯ ไดอยางเหมาะสม ก็สามารถที่จะชวยใหการ

บริหารทรัพยากรกายภาพ และการบริหารโครงการมีการดําเนินงานที่เหมาะสม ในการดําเนินงานที่ตองคํานึงถึง

การปองกนัผลกระทบที่จะเกิดกับโครงการประเภทการปรับปรุงอาคารโดยทั่วไป 

 
5.2.5 บทเรียนที่ไดรับจากโครงการ 
จากการเก็บขอมูลโครงการปรับปรุงระบบประกอบอาคารของธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) ในครั้ง

นี้ทําใหเกิดความเขาใจในสวนของการประสานงาน และลักษณะของขอมูลที่ใชในการประสานงานระหวาง

หนวยงานแตละหนวย โดยสามารถสรุปออกมาได ดังนี้ 

• โครงการประเภท Renovate จะสามารถทําการกําหนดขอบเขตของการปฏิบัติงาน เพื่อวาง

แผนการดําเนนิงานไวรองรับการเปลี่ยนแปลงขอบเขตในภายหลัง 

• โครงการ Renovate ยังไมมีแบบฟอรมมาตรฐานสําหรับเอกสารชี้แจงรายละเอียดในการ

ดําเนินงาน 

• โครงการประเภท Renovate จะมีรายละเอียดของขอบเขตในการปฏิบัติงานเปลี่ยนแปลง ซึ่งสงผล

ใหชวงระยะเวลาในการทําเอกสารเอกสารประกอบแบบ เอกสารการดําเนินงาน และการ

จัดเตรียมงาน เกิดความคลาดเคลื่อน 

• ชวงของการดําเนินงานเกิดความคลาดเคลื่อน เนื่องจาก  

1) การขาดขอมูลทางเทคนิคที่เพียงพอ 

2) การเปลี่ยนแปลงขอบเขตของงาน เพิ่ม-ลด 

3) การปฏิบัติงานขาดแบบ Shop drawing และกําหนดการปฏิบัติงานที่ชัดเจน 

 

ดังนั้น จะเห็นไดวา ในโครงการประเภทปรับปรุงระบบประกอบอาคารจะยังคงไมมีรูปแบบของเอกสาร 

หรือแนวทางการดําเนินงานที่เปนมาตรฐานชัดเจน สงผลใหเกิดความคลาดเคลื่อนในการปฏิบัติงาน เนื่องจาก

เอกสาร ขอมูลที่ทีมงาน หรือองคกรที่ทํางานรวมกันในโครงการไดรับ อาจจะไมทําใหเกิดความเขาใจในแผนงาน

ไปในทิศทางเดียวกัน 

 

5.3 ประโยชนที่ไดจากการศึกษา 
1. การศึกษานี้สามารถใชเปนแนวทางในการดําเนินงานโครงการปรับปรุงอาคารขนาดใหญที่ใน

ปจจุบันจะมีปริมาณเพิ่มมากขึ้นในแตละป เนื่องจาก ชวงเวลาในการกอสรางอาคารแตละแหงใกลเคียงกัน ซึ่ง

แลวแตเปนอาคารที่กําลังมีการใชงานในการดําเนินกิจกรรมขององคกรที่อยูภายในอาคารนั้น โดยที่อาจจะไม

สามารถทําการหยุดการดําเนินกิจกรรมเหลานั้นได จึงทําใหตองมีการปรับปรุงระบบอาคารในขณะที่อาคารยังคง

มีการใชงานอยู 

2. การศึกษานี้สามารถใชเปนแนวทางในการเตรียมแผนปองกันผลกระทบที่จะเกิดขึ้นในโครงการ
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ประเภทที่จะตองทําการปรับปรุงระบบประกอบอาคารในขณะที่อาคารยังคงมีการใชงานอยู รวมไปถึงสามารถที่

จะนําเรื่องของผลกระทบที่คาดวาจะเกิดขึ้นในการปฏิบัติงานในการปรับเปล่ียนระบบประกอบอาคารประเภท

ตางไปวางแผนทางดานเทคนิคที่เหมาะสม 

3. การศึกษานี้สามารถนําไปประยุกตใชกับการปรับปรุง หรือเปลี่ยนแปลงระบบประกอบอาคารใน

อาคารประเภทอื่นๆ ในขณะที่อาคารยังคงมีการใชงานอยู ตามความเหมาะสมของอาคาร และที่ต้ังของอุปกรณ

แตละประเภทในอาคารเหลานั้น 

 
5.4 ขอเสนอแนะในการศึกษาครั้งตอไป 
 1. จากการศึกษาเกี่ยวกับโครงการประเภทปรับปรุงระบบประกอบอาคารในขณะที่อาคารยังคงมีการใช

งานอยูนั้น ตองใชเวลาในการรวบรวมขอมูลคอนขามาก เนื่องจาก รายละเอียดของงานนั้นมีความสลับซับซอน 

และสามารถนําไปศึกษาแยกยอยไดตอไปอีกในหลายๆ สวน 

 2. ในการศึกษาครั้งตอไปอยากใหทําการศึกษาในสวนของราคาตอตารางเมตร ในโครงการปรับปรุง

ระบบประกอบอาคารในอาคารประเภทอื่นๆ 
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ภาคผนวก ก 
 

ตัวอยางแบบสัมภาษณ 
 
1. คําถามที่ใชในแบบสัมภาษณผูบริหารโครงการของธนาคารกรุงเทพฯ 
 

ชื่อผูใหสัมภาษณ : …………………………… ตําแหนง : ………………………………………………… 

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

 

คําถามที่ 1 : ขอใหอธิบายถึงอายุของอาคาร และอุปกรณมีผลตอการตัดสินใจ ในการเริ่มตนโครงการฯ 

มากนอยเพียงใด? 

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

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

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

 

คําถามที่ 2 : ขอใหอธิบายถึงหลักการในการพิจารณาความเสี่ยงที่จะเกิดขึ้นหากไมดําเนินการปรับปรุง

อาคาร และระบบประกอบอาคาร? 

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

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

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

 

คําถามที่ 3 : ขอใหอธิบายถึงนโยบายขององคกร สงผลตอแนวทางในการเริ่มตนโครงการฯ หรือไม อยางไร? 

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

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

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

 

 

คําถามที่ 5 : ขอใหอธิบายถึงแนวทางในการเริ่มตนดําเนินงานโครงการฯ วาทําการดําเนินงานอยางไร? 

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

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

……………………………………………………………………………………………………………………… 
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คําถามที่ 6 : ขอใหอธิบายถึงหลักการในการพิจารณาวิธีการดําเนินงานเพื่อปองกันผลกระทบที่เกิดขึ้นกับ

อาคาร และผูใชอาคารในขณะที่อาคารยังคงมีการใชงานอยู จากผูรับจางนั้นทําอยางไร? 

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

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

……………………………………………………………………………………………………………………… 
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2. คําถามที่ใชในแบบสัมภาษณผูบริหารและควบคุมงานกอสรางวศิวกรประจาํ
โครงการ 

 

ชื่อผูใหสัมภาษณ : …………………………… ตําแหนง : ………………………………………………… 

บริษัท : ……………………………………… วันที่สัมภาษณ : ……………………………………… 
 
คําถามที่ 1 : ขอใหอธิบายถึงหลักการในการควบคุม และดูแลงานปรับปรุงในโครงการฯ แตละระยะวาทํา

การดําเนินงานอยางไร? 

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

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

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

 

คําถามที่ 2 : ขอใหอธิบายถึงหลักการในการพิจารณาความเสี่ยง และผลกระทบที่เกิดขึ้นจากการปฏิบัติงาน

ในโครงการฯ แตละระยะทําการดําเนินการอยางไร? 

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

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

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

 

คําถามที่ 3 : ขอใหอธิบายถึงนโยบายของเจาของโครงการฯ สงผลตอแนวทางในการพิจารณาเลอืกวิธีการ

ดําเนินงาน และวิธีการปฏิบัติงานในโครงการฯ แตละระยะหรือไม อยางไร? 

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

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

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

 
 
คําถามที่ 4 : ขอใหอธิบายถึงแนวทางในการวางแผนการดําเนินงานในโครงการฯ แตละระยะวาทําการ

ดําเนินงานอยางไร? 

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

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

……………………………………………………………………………………………………………………… 
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คําถามที่ 5 : ขอใหอธิบายถึงหลักการในการดําเนินงาน และวิธีการปฏิบัติงานในโครงการฯ แตละระยะ

วาทําอยางไร? 

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

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

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

 

คําถามที่ 6 : ขอใหอธิบายถึงผลกระทบจากการปฏิบัติงานที่เกิดขึ้นในโครงการฯ แตละระยะวาทําอะไร และ

ทําอยางไร? 

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

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

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

 

คําถามที่ 7 : ขอใหอธิบายถึงแนวทางในการปองกันผลกระทบที่เกิดขึ้นในโครงการฯ แตละระยะวาทําอะไร 

และทําอยางไร? 

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

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

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



 

 

135

3. คําถามที่ใชในแบบสัมภาษณวศิวกรงานระบบประจาํโครงการ 
 

ชื่อผูใหสัมภาษณ : …………………………… ตําแหนง : ………………………………………………… 

บริษัท : ……………………………………… วันที่สัมภาษณ : ……………………………………… 
 
คําถามที่ 1 : ขอใหอธิบายถึงอายุของอาคาร และอุปกรณมีผลตอการตัดสินใจ ในการพิจารณาขั้นตอนใน

การดําเนินงานแตละระยะ มากนอยเพียงใด? 

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

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

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

 

คําถามที่ 2 : ขอใหอธิบายถึงหลักการในการพิจารณาวิธีการปฏิบัติงานเพื่อทําการปรับปรุง หรือติดตั้ง

อุปกรณในงานระบบฯ โดยไมสงผลกระทบตอการใชอาคารในโครงการฯ  แตละระยะมี

ลักษณะอยางไร? 

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

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

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

 

คําถามที่ 3 : ขอใหอธิบายถึงขั้นตอนในการดําเนินงาน และวิธีการปฏิบัติงานในโครงการฯ แตละระยะวา

ทําอยางไร? 

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

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

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

 
 
คําถามที่ 4 : ขอใหอธิบายถึงหลักการในการเลือกวิธีการปฏิบัติงานในการปบปรุง หรือติดตั้งระบบฯ เพื่อ

ปองกันผลกระทบที่เกิดขึ้นกับอาคาร และผูใชอาคาร ในโครงการแตละระยะ ซึ่งทําการ

พิจารณาอยางไร? 

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

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

……………………………………………………………………………………………………………………… 
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คําถามที่ 5 : ขอใหอธิบายถึงผลกระทบจากการปฏิบัติงานที่เกิดขึ้นในโครงการฯ แตละระยะวาทําอะไร 

และทําอยางไร? 

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

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

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

 

 

คําถามที่ 6 : ขอใหอธิบายถึงแนวทางในการปองกันผลกระทบที่เกิดขึ้นในโครงการฯ แตละระยะวาทํา

อะไร และทําอยางไร? 

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

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

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

ผูใหขอมูล 
 

ชื่อ ตําแหนง บริษัท วันที่สัมภาษณ 

คุณสุรฉัตร บูรณอรรถชัย วิศวกรอาวุโส ฝาย

อาคารสํานักงานและ

ทรัพยสิน 

ธนาคารกรุงเทพ จํากัด 

(มหาชน) 

4 ตุลาคม พ.ศ. 2551 

 

คุณประสิทธิ์  พิพัฒน

มโนมัย 

วิศวกร โปรเจคแพลนนิ่ง จํากัด 10 พฤศจิกายน พ.ศ. 2551 

12 มกราคม พ.ศ. 2552 

15 มีนาคม พ.ศ. 2552 

9 เมษายน พ.ศ. 2552 

คุณนาวิน วิชัยโชติยา

กานต 

วิศวกร นันทวัน (ไทยโอบายาชิ) 

จํากัด 

4 ตุลาคม พ.ศ. 2551 

15 ธันวาคม พ.ศ. 2551 
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ภาคผนวก ค 
 

ประวัติธนาคารกรุงเทพ จาํกัด (มหาชน) 
 

ธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) (Bangkok Bank Public Company Limited) จดทะเบียนกอตั้ง

ขึ้นเมื่อวันที่ 20 พฤศจิกายน พ.ศ. 2487 โดยขาราชการ นักธุรกิจ และกลุมบุคคลที่มีแนวคิดเดียวกัน มีสโลแกน

ที่วา "เพื่อนคูคิด มิตรคูบาน" 

จากรายงานผลการสํารวจธนาคารยอดเยี่ยมในประเทศกําลังพัฒนาประจําป 2546 ซึ่งตีพิมพใน 

นิตยสารโกลบอล ไฟแนนซ ฉบับประจําเดือนพฤษภาคม 2546 ไดกลาวถึง ธนาคารกรุงเทพ วาเปนธนาคารที่

ใหญที่สุดในประเทศไทย  

ธนาคารกรุงเทพเริ่มดําเนินการเมื่อวันที่ 1 ธันวาคม พ.ศ. 2487 มีสํานักงานใหญแหงแรกเปนอาคาร

พาณิชย 2 คูหาในยานราชวงศ ใจกลางเมืองกรุงเทพฯ มีพนักงานเริ่มแรกเพียง 23 คน กรรมการผูจัดการใหญ

ทานแรกคือ หลวงรอบรูกิจ ทานเปนผูริเริ่มสรางฐานลูกคาของธนาคารดวยการบริการใหตรงตามความตองการ

ของลูกคาแตละราย 

กรรมการผูจัดการทานที่ 2 คือ ชิน โสภณพนิช ซึ่งเปนผูจัดการธนาคารที่ครอบครองตําแหนงไดนาน

ที่สุดถึง 25 ป (พ.ศ. 2495-พ.ศ. 2520 นายชิน โสภณพนิช เปนบุคคลที่มีแนวคิดริเริ่มที่ใหธนาคารขยายเครือขาย

สาขาไปยังทองที่ที่ หางไกลทั่วประเทศ ที่มีผลผลิตทางการเกษตรที่สมบูรณ จนทําใหธนาคารเปนหนึ่งใน

ผูสนับสนุนอุตสาหกรรมการสงออก และตอมาในป พ.ศ. 2515 ธนาคารไดเปล่ียนตราสัญลักษณเปนรูป ดอกบัว

หลวง ซึ่งใชอยูจนถึงปจจุบัน - ปจจุบัน นายชิน โสภณพนิช เสียชีวิตแลว 

ตอมาในป พ.ศ. 2497 ธนาคารกรุงเทพไดไปเปดสาขาที่ตางประเทศ แหงแรกคือที่ ฮองกง ตอมาไดไป

เปดที่ โตเกียว ประเทศญี่ปุน ตอมาไดไปเปดที่ สิงคโปร 

กรรมการผูจัดการทานที่ 3 คือ บุญชู โรจนเสถียร เปนผูที่ปรับเปล่ียนการบริหารงานครั้งยิ่งใหญ เพื่อให

ธนาคารมีมาตรฐานเทาเทียมกับตางประเทศ รวมทั้งนโยบายมุงเนนการพัฒนาทรัพยากรบุคคล 

กรรมการผูจัดการทานที่ 4 คือ ชาตรี โสภณพนิช เปนผูนําธนาคารกรุงเทพเขาสูยุคทอง ผลประกอบการ

ของธนาคารกรุงเทพในป พ.ศ. 2523 - พ.ศ. 2535 มีกําไรสุทธิเพิ่มขึ้นถึง 12 เทา และเปนครั้งแรกที่ธนาคาร

พาณิชยไทยที่ทํากําไรสุทธิมากกวา 10,000 ลานบาท ธนาคารกรุงเทพคือบริษัทที่ใหญที่สุดในประเทศ ณ ชวง

สมัยนั้น และ เปน 1 ใน 200 ธนาคารชั้นนําของโลก และในป พ.ศ. 2525 ไดยายสํานักงานใหญของธนาคาร

กรุงเทพมาตั้งอยูที่ เลขที่ 333 ถนนสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร ซึ่งไดใชสํานักงานแหงนี้มาตั้งแตนั้นจนถึง

ปจจุบัน 

กรรมการผูจัดการทานที่ 5 คือ ดร.วิชิต สุรพงศชัย เปนผูที่มีผลงานดานกิจการธนาคารในตางประเทศ

เปนจํานวนมาก ทําใหธนาคารกรุงเทพเจริญรุงเรืองอยางมาก 

กรรมการผูจัดการทานที่ 6 คือ ชาติศิริ โสภณพนิช เปนบุตรชายคนโตของ ชาตรี โสภณพนิช เพียง

ระยะเวลาแค 3 ปในการบริหารตําแหนงกรรมการผูจัดการ เศรษฐกิจไทยที่รุงเรืองมานานถึง 30 ป ก็ไดอวสานลง 
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ดวยวิกฤตการณทางการเงินที่เกิดขึ้นในทวีปเอเชีย ซึ่งคาเงินบาทลดลงอยางมาก หลังจากที่ประเทศไทยใชระบบ

อัตราแลกเปลี่ยนแบบลอยตัว สถาบันการเงินหลายรายไมเวนแมแตประเทศไทย ประสบปญหาลมละลาย 

สถาบันการเงินที่เหลือประสบปญหาหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได (NPL) เพราะลูกคาหลายราย ลวนประสบปญหา

ทางการเงิน ทามกลางอุปสรรคเชนนี้ นายชาติศิริ โสภณพนิช กลับแก "วิกฤต" ใหเปน "โอกาส" โดยการเสริมสราง

รากฐานทางการเงินใหแข็งแรงขึ้นอีกครั้ง 

ปจจุบัน ธนาคารกรุงเทพ เปนธนาคารที่มีสินทรัพยมากที่สุดในประเทศ[2]มี สินทรัพยทั้งหมดประมาณ 

1.67 ลานลานบาท มีสาขาทั้งหมดกวา 750 สาขา ตู ATM กวา 4,000 เครื่อง สาขาไมโคร ( Micro Branch )ที่

เปดใหบริการ 7 วัน อีกกวา 175 สาขา มีสาขาที่ตางประเทศทั้งหมด 19 สาขา 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 

 
ชื่อ นายฐาปกรณ เจริญศุภผล 

เกิด 13 มิถุนายน 2525 

 
การศึกษา 
 

-     ระดับประถมศึกษา โรงเรียนเซนตจอหน 

-     ระดับมัธยมศึกษา      โรงเรียนเทพศิรินทร 

- ระดับอุดมศึกษา  วิศวกรรมบัณฑิต ภาควิชาเครื่องกล คณะวิศวกรรมศาสตร มหาวิทยาลัย 

เกษตรศาสตร 

-     เขาศึกษาหลักสูตรปริญญาวิทยาศาสตรมหาบัณฑิต สาขาวิชาสถาปตยกรรม คณะสถาปตยกรรม

ศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ในปการศึกษา 2550 

 
การทํางาน 
 

- ปจจุบันทํางานตําแหนง Mechanical Engineer ของบริษัท EMC จํากัด (มหาชน) 
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