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3. การประกอบธุรกิจแตละสายผลิตภัณฑ 

บริษัทประกอบธุรกิจ 2 สวนหลัก ไดแก ธุรกิจรับเหมาติดต้ังระบบวิศวกรรมประกอบอาคาร และธุรกิจใหบริการ
บํารุงรักษาระบบวิศวกรรมประกอบอาคาร 

3.1  ธุรกจิรับเหมาตดิตั้งระบบวิศวกรรมประกอบอาคาร (“ธุรกิจรับเหมาติดตั้งระบบวิศวกรรมฯ") 

3.1.1 ลักษณะผลิตภัณฑและบริการ 

บริษัทเปนผูรับเหมาติดต้ังระบบวิศวกรรมฯ ขนาดกลางที่มีความสามารถในการรับเหมาติดต้ังระบบวิศวกรรมประกอบ
อาคารทั้ง 3 ระบบหลัก ไดแก  1) ระบบวิศวกรรมไฟฟาและระบบสื่อสาร 2) ระบบประปาและระบบสุขาภิบาล และ 3) 
ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 

ตารางแสดงมูลคางานของบริษัทแยกตามประเภทของงาน 

หนวย: ลานบาท 
 สําหรับส้ินป 31 ธันวาคม สําหรับ 12 เดือน

ส้ินสุด 31 ธันวาคม 
บริการ 2550 2551 2552 2553 

 รายได รอยละ รายได รอยละ รายได รอยละ รายได รอยละ 
1) ระบบวิศวกรรมไฟฟา และระบบส่ือสาร 184.76 56.55 122.29 59.09 195.80 67.85 213.70 71.77 
2) ระบบประปา และระบบสุขาภิบาล 59.03 18.07 51.22 24.74 61.91 21.45 58.80 19.75 
3) ระบบปรับอากาศ และระบายอากาศ 82.90 25.38 33.47 16.17 30.88 10.70 25.25 8.48 
รวม 326.69 100.00 206.98 100.00 288.59 100.00 297.75 100.00 

 
1) งานระบบวิศวกรรมไฟฟาและระบบสื่อสาร 

งานระบบวิศวกรรมไฟฟาและระบบสื่อสารเปนงานที่มีความเกี่ยวเนื่องกัน โดยปกติผูวาจางจึงมักวาจางงานทั้งสอง ระบบ
พรอมกัน โดยในชวง 12 เดือนสิ้นสุด 31 ธ.ค. 2553 มีรายไดจากสวนงานทั้งสองคิดเปนสัดสวนรอยละ 71.77 ของรายได
จากธุรกิจรับเหมาติดต้ังระบบวิศวกรรมฯ ทั้งหมด ทั้งนี้ ขอบเขตงานในสวนนี้แบงเปน 

 

 สวนงานระบบไฟฟา 

1. งานติดตั้งระบบสถานีไฟฟายอย (Power Substation & High Voltage System) ไดแก การจัดหาและติดตั้งหมอ
แปลงไฟฟาและสถานียอยที่นํากระแสไฟฟาแรงดันสูง (High Voltage system) จากระบบไฟฟาภายนอก เพื่อแปลง
ใหเปนระบบไฟฟาแรงดันต่ําที่ใชในอาคาร (Low Voltage system) ซ่ึงจะรวมถึงการวางระบบสายไฟฟาแรงสูงที่
เช่ือมตอระบบไฟฟาภายนอกกับระบบควบคุมไฟฟา (Switch Gear) นอกจากน้ียังรวมถึงงานติดตั้งเครื่องกําเนิด
ไฟฟา (Generator set) 

2. งานระบบจายไฟฟาและระบบแสงสวาง (Low Voltage Distribution and Lighting) ไดแก การจัดหาและติดตั้งตูจาย
ไฟฟา (Main Board) ตูแยกไฟฟาในแตละชั้น สายไฟฟาหลัก สายไฟฟายอย โคมไฟฟา และอปุกรณเปดปดและจาย
ไฟฟา 

3. งานระบบไฟฟาสํารองและไฟฟาฉุกเฉินกรณีระบบไฟฟาขัดของ (Emergency Power System) ไดแก การจดัหาและ
ติดตั้งระบบแสงสวางไฟฟาฉุกเฉิน ระบบจายไฟฟาฉุกเฉิน และอุปกรณจายไฟฟาสํารอง (Generator Set) 

4. งานระบบสายลอฟา (Lighting Protection System) ไดแก การจัดหาและติดตั้งสายลอไฟฟา สายนําไฟฟา และ
ระบบนําไฟฟา (Ground System) 
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สวนงานระบบวิศวกรรมสื่อสาร   

1. งานระบบโทรศัพทและโทรศัพทไรสาย (Telephone System and Wireless Telephone System) ไดแก การจัดหา
และติดตั้งสายสื่อสาร ตูแยกส่ือสาร อุปกรณควบคุมระบบส่ือสารและระบบรับสัญญาณหลัก 

2. งานระบบรักษาความปลอดภัย (CCTV System) ไดแก การจัดหาและติดตั้งระบบกลองวงจรปด ศูนยควบคุม และ
โครงขายสายนําสัญญาณ 

3. งานระบบเสียงและระบบภาพในอาคาร (Sound & MATV System) ไดแก การจัดหาและติดตั้งระบบการกระจาย
เสียงและภาพในอาคาร 

4. งานระบบเชื่อมโยงเครือขายใยแกว (Fiber Optic System and Computer network) ไดแก การจัดหาและติดตั้ง
ระบบโครงขายใยแกวระบบการเชื่อมตอคอมพิวเตอร 

5. งานระบบควบคุมอาคารอัจฉริยะ (Building Automation system) ไดแก การจัดหาและติดตั้งสายไฟฟาและอุปกรณ
ควบคุมอาคารอัจฉริยะ 

6. งานระบบสัญญาณเตือนภัย (Fire Alarm System) ไดแก การจัดหาและติดตั้งเครือขายสัญญาณเตือนภัย และ
อุปกรณตรวจจับและสงสัญญาณเตือนภัย 

 
2) งานระบบประปาและระบบสุขาภิบาล   

ในชวง 12 เดือนสิ้นสุด 31 ธ.ค. 2553 บริษัทมีรายไดจากสวนงานระบบประปาและระบบสุขาภิบาลคิดเปนสัดสวนรอยละ 
19.75 ของรายไดจากธุรกิจรับเหมาติดต้ังระบบวิศวกรรมฯ ทั้งหมด โดยขอบเขตของงานในสวนนี้แบงออกไดเปนดังนี้ 

1. งานระบบทอดับเพลิงและควบคุม (Fire Protection System) ไดแก การจัดหาและติดตั้งทอดับเพลิง ระบบดับเพลิง
แบบหัวฉีด (Sprinkler System) อุปกรณดับเพลิง (Fire Extinguish Equipment) ระบบจายนํ้าดับเพลิง(Fire Pump 
and Control) ระบบสารสะอาดดับเพลิง (FM 200 System and Vesda System) และระบบดับเพลิงดวย
คารบอนไดออกไซด (CO2 System) 

2. งานระบบลําเลียงนํ้าดี ( Cold Water System) ไดแก การจัดหาและติดตั้งทอลําเลียงนํ้าและอุปกรณจายนํ้า (Cold 
Water Pump) 

3. งานระบบผลิตไอนํ้าและนํ้ารอน (Stream Boiler and Hot Water System) ไดแก การจัดหาและติดตั้งระบบหมอตม
นํ้า และระบบจายนํ้ารอน 

4. งานระบบระบายน้ําและบําบัดนํ้าเสีย (Drainages and Treatment System) ไดแก การจัดหาและติดตั้งระบบลาํเลยีง
นํ้าเสีย (Waste Water Drainage System) ระบบลําเลียงนํ้าฝน (Rain Water Drainage System) และระบบบําบัด
นํ้าเสีย (Waste Water Treatment) การติดตั้งทั้งหมดจะรวมถึงการติดตั้งทอนํ้า ระบบจายนํ้า (Pumping) และการ
ติดตั้งสุขภัณฑดวย 

5. งานระบบจายนํ้าและระบายนํ้าในสระวายนํ้า (Swimming Pool System) ไดแก การจัดหาและติดตั้งอุปกรณลําเลียง
นํ้า ระบายน้ําและบําบัดนํ้าเสียในสระวายนํ้า 

 
3) งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ   

ในชวง 12 เดือนสิ้นสุด 31 ธ.ค. 2553 บริษัทมีรายไดจากสวนงานระบบปรับอากาศและระบายอากาศคิดเปนสัดสวนรอย
ละ 8.48 ของรายไดจากธุรกิจรับเหมาติดต้ังระบบวิศวกรรมฯ ทั้งหมด โดยขอบเขตของงานในสวนนี้แบงออกไดเปนดังนี้ 
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1. งานระบบปรับอาคารในอาคาร (Air Conditioning System) ไดแก การจัดหาและติดตั้งระบบปรับอากาศทั้ง 3 ชนิด
ไดแก ระบบปรับอากาศชนิดรวม (Chilled Water Cooling System) ระบบปรับอากาศชนิดกลุม (Package Air 
Cooling System) และระบบปรับอากาศแยกสวน (Spilt Type Air Conditioning System) ซ่ึงจะรวมถึงการตดิตัง้วาง
ระบบทอลมเย็น (Duct) ระบบทอระบายความรอน ตัวทําความเย็นชนิดใชนํ้ายา (Condenser ) ตัวทําความเย็นชนิด
ใชนํ้าหรือลมระบายความรอน (Chiller) หอระบายความรอน (Cooling Tower) และเครื่องจายลมเย็น (Fan Coil 
System) 

2. งานระบบระบายอากาศ (Exhaust and Ventilation) ไดแก การจัดหาและติดตั้งระบบระบายอากาศในอาคาร 

3. งานระบบปรับอากาศในหองสะอาด (Clean Room’s Air Conditional and Ventilation) ไดแก การจัดหาและติดตั้ง
ระบบปรับอากาศและระบบระบายอากาศในหองที่ตองการความสะอาดเปนพิเศษที่ใชในอุตสาหกรรมอิเลคทรอนิคส 
และอุตสาหกรรมอื่นๆ 

4. งานระบบปรับอากาศในหองทําความเย็น (Cooled Room System) ไดแก การจัดหาและติดตั้งระบบปรับอากาศและ
ระบายอากาศในหองเย็น 

5. งานระบบปรับอากาศในบันไดหนีไฟ (Stair Pressurized System)  ไดแก การจัดหาและติดตั้งอุปกรณอัดอากาศใน
บันไดหนีไฟ 

 

 ตารางแสดงประสบการณการทํางานของบริษัทแยกตามปที่ประมูลงานได ต้ังแตป 2548-2553  

ช่ือโครงการ ปทีเ่ริ่ม
งาน 

ระบบไฟฟา
และสื่อสาร 

ระบบประปา 
และสุขาภบิาล 

ระบบปรบั
อากาศและ
ระบายอากาศ 

รวมมลูคา
โครงการ 

1 THRU ทองหลอ 2553 65,033,878  38,640,653  23,895,562  127,570,093  
2 อาคาร 4/2 ม.รังสิต มหาลัย

รังสิต 
2553 44,144,788  20,297,892  21,635,542  86,078,222  

3 The River 2553 -  79,063,390  -  79,063,390  
4 สถาบันโรคไตภูมริาชนครินทร 2553 -  -  55,826,000  55,826,000  
5 The Royce Private 2553 28,929,367  12,570,633  -  41,500,000  
6 อาคาร หอพกันักเรียนโครงการ2

โรงเรียนสาธิต ม.รังสิต 
2553 11,837,253  6,012,602  5,514,632  23,364,486  

7 Sukhumvit  Park Residence 2553 11,201,230  5,114,831  4,483,940  20,800,000  
8 อาคารเอนกประสงค ม.ราชภัฎ

ราชนครินทร 
2553   11,311,100  11,311,100  

9 IT MUSUEM 2553 11,000,000  -  -  11,000,000  
10 อาคารสํานักงาน ธกส. (งาน

เพิม่) 
2553 10,172,662  -  -  10,172,662  

11 ครุภัณฑคณะสาธารณสุขศาสตร 
มหดิล 

2553 8,524,071  -  -  8,524,071  

12 หอประชุมและโรงยิม 
มหาวิทยาลัยอีสเทิรนเอเชีย 

2553 -  -  6,542,912  6,542,912  

13 Four Point by Sheraton BKK 2553 898,977  898,977  - 1,797,953  
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ช่ือโครงการ ปทีเ่ริ่ม
งาน 

ระบบไฟฟา
และสื่อสาร 

ระบบประปา 
และสุขาภบิาล 

ระบบปรบั
อากาศและ
ระบายอากาศ 

รวมมลูคา
โครงการ 

14 พระราชวังสราญรมย (งานเพิ่ม) 2553 794,410  794,410  -  1,588,820  
15 KFC สาขาเคหะรมเลา 2553 655,069  160,972  -  816,041  
16 The Cove Condominium (งาน

เพิม่ - หองครัว) 
2553 223,665  223,665  223,665  670,995  

17 Home Pro บางนา (งานเพิ่ม – 
ปรบัปรุงหองนํ้า) 

2553 -  553,429  -  553,429  

18 Office ช่ัวคราว PICO 2553 154,866  -  -  154,866  
รวมป 2553 193,570,235  164,331,454  129,433,352  487,335,041  

1 พระราชวังสราญรมย 2552 49,000,000  18,500,000  -  67,500,000  
2 โฮมโปร นครปฐม 2552 18,572,646  14,442,715  15,246,035  48,261,396  
3 อาคารเอนกประสงค ม.ราชภัฎ

ราชนครินทร 
2552 14,585,504  2,164,496  -  16,750,000  

4 โฮมโปร ราชพฤกษ 2552 6,244,107  2,674,042  2,535,069  11,453,219  
5 อาคารสํานักงานขาย และหอง

ตัวอยาง โครงการ The Wave 
2552 2,057,336  1,136,834  331,694  3,525,864  

6 ระบบแจงเพลิงไหมอาคารเรียน
มาแตรเดอ ี

2552 1,850,000  -  -  1,850,000  

7 งานเพิ่มระบบดบัเพลิง
หางสรรพสินคา Ampo ช้ัน 4 

2552 -  686,591  -  686,591  

8 งานเพิ่มระบบแจงเพลิงไหม
หางสรรพสินคา Ampo ช้ัน 4 

2552 -  124,185  -  124,185  

9 งานเพิ่มระบบสุขาภิบาล 
โครงการ The Station 

2552 -  100,000  -  100,000  

10 งานเพิ่ม โฮมโปร รังสิต 2552 -  51,682  -  51,682  
11 งานยายกลองวงจรปด 

หางสรรพสินคา Ampo 
2552 12,952  -  -  12,952  

12 งานเพิ่มโรงอาหาร NOK      
บางประอิน 

2552 11,550  -  - 11,550  

รวมป 2552 92,334,095  39,880,545  18,112,799  150,327,439  
1 อาคารสํานักงาน ธกส. 2551 173,000,000  -  -  173,000,000  
2 The Cove Condominium 2551 96,378,779  43,763,763  15,932,224  156,074,766  
3 IMPALA HOTEL 2551 70,000,000  -  - 70,000,000  
4 โฮมโปร ปากชอง (เขาใหญ) 2551 19,911,474  12,175,000  10,398,062  42,484,536  
5 โฮมโปร กระบี ่ 2551 9,556,804  5,843,570  4,990,703  20,391,077  
6 Ampo Resident 2551 8,396,821  7,090,747  2,269,442  17,757,009  
7 อาคารเรียน ม. มหดิล 2551 13,500,000  -  -  13,500,000  
8 โฮมโปร ราชพฤกษ 

 
2551 6,202,049  1,873,536  969,070  9,044,655  
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ช่ือโครงการ ปทีเ่ริ่ม
งาน 

ระบบไฟฟา
และสื่อสาร 

ระบบประปา 
และสุขาภบิาล 

ระบบปรบั
อากาศและ
ระบายอากาศ 

รวมมลูคา
โครงการ 

9 หางสรรพสินคา แอมโปมอลล 
อยุธยา 

2551 2,844,203  -  -  2,844,203  

10 โรงอาหาร NOK บางปะอิน 2551 2,100,000  -  - 2,100,000  
11 พิพธิภัณฑ อตัะชีวประวัต ิ 2551 1,000,000  -  - 1,000,000  
12 ศูนยราชการเชียงใหมแจงวัฒนะ 2551 - 613,000 - 613,000 
13 โฮมโปร รังสติ 2551 - 412,034 - 412,034 
14 Ampo Mall MK สุกี ้ 2551 327,957  -  - 327,957  
15 งานเพิ่มโฮมโปร วังนอย 2551 -  306,000  - 306,000  
16 งานเพิ่มโฮมโปร แจงวัฒนะ 2551 -  255,920  - 255,920  
17 โฮมโปร บางนา (Food Village) 2551 206,132  -  - 206,132  
18 งานเพิ่มโฮมโปร นางนา 2551 -  123,568  - 123,568  
19 โฮมโปร หัวหิน (งานรื้อถอน) 2551 -  63,250  - 63,250  
20 โฮมโปร รามคําแหง 2551 54,000  -  - 54,000  

รวมป 2551 403,478,219  72,520,388  34,559,501  510,558,108  
1 โครงการ The Station (สาทร-

บางรกั) 
2550 54,830,651  32,558,714  7,520,634  94,910,000  

2 Millennium Resort Phuket (จัง
ซีลอน) 

2550 45,272,054  13,258,233  21,243,610  79,773,897  

3 อาคาร U-Center 2 จฬุาลงกรณ
มหาวิทยาลัย 

2550 20,371,118  11,887,003  7,241,878  39,500,000  

4 โฮมโปร อยุธยา 2550 10,839,930  880,771  8,179,299  19,900,000  
5 พิพธิภัณฑศูนยการเรียนรู

แหงชาต ิ
2550 16,470,399  -  -  16,470,399  

6 The Park (เหมราช) 2550 8,310,222  - -  8,310,222  
7 อาคารโรงงาน Panbiophile 2550 1,898,392  -  - 1,898,392  
8 โฮมโปร บางนา 2550 837,227  511,928  437,212  1,786,368  
9 สนามบินสุวรรณภูม ิ 2550 1,470,000  -  -  1,470,000  

10 โรงงานอาหารแชแข็ง 2550 241,813  -  - 241,813  
รวมป 2550 160,541,806  59,096,650  44,622,635  264,261,090  

1 โรงแรมเชอราตัน หัวหิน 2549 110,881,555  42,812,819  45,053,754  198,748,128  
2 หางสรรพสินคา แอมโปมอลล 

อยุธยา 
2549 70,499,594  23,817,715  51,463,368  145,780,677  

3 หอพกัสหกรณ สวทช. 2549 15,287,882  6,952,774  4,430,949  26,671,604  
4 โฮมโปร วังนอย อยุธยา 2549 10,074,352  8,533,462  261,320  18,869,134  
5 อาคาร C-MIC TOWER 2549 11,166,812  -  -  11,166,812  
6 พิพธิภัณฑ ร.5 

 
2548 10,767,913  -  -  10,767,913  
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ช่ือโครงการ ปทีเ่ริ่ม
งาน 

ระบบไฟฟา
และสื่อสาร 

ระบบประปา 
และสุขาภบิาล 

ระบบปรบั
อากาศและ
ระบายอากาศ 

รวมมลูคา
โครงการ 

7 อาคารทดสอบ การดบัเพลิง 
สนามบิน สุวรรณภูม ิ

2549 4,798,970  -  -  4,798,970  

8 อาคารจามจุรีแสควร 2548 1,115,729  464,887  743,819  2,324,435  
9 โรงแรมฮลิตัน 2549 2,044,222  -  -  2,044,222  

10 อาคาร Control Building 
สนามบินสุวรรณภูม ิ

2549 1,022,075  -  -  1,022,075  

11 โรงอาหาร MDT 2549 828,111  -  -  828,111  
รวมป 2548-2549 238,487,214  82,581,657  101,953,210  423,022,082  
 รวมป 2548-2553 1,092,760,783  420,245,893  325,878,493  1,838,885,170  
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ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2553 บริษัทมีงานรับเหมาติดต้ังระบบวิศวกรรมฯ ที่อยูระหวางการดําเนินงานและรอเขาดําเนินงาน
จํานวน 15 โครงการ โดยเปนมูลคาในสวนที่ยังไมรับรูรายไดรวม 495.50 ลานบาท 
 

 รายละเอียดโครงการที่บริษัทเปนผูรับเหมาติดต้ังระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสารที่อยูระหวางการดําเนินงาน 

ช่ือโครงการ ปทีเ่ริ่มงาน ปที่คาดวา
จะเสร็จ 

รวมมลูคา
โครงการ 

มูลคาโครงการที่
ยังไมรับรูเปน

รายได 
1 THRU ทองหลอ 2553 2555 127,570,093  123,783,968  
2 อาคาร 4/2 ม.รังสิต มหาลัยรังสติ 2553 2554 86,543,786  82,866,592  
3 Impala Hotel* 2551 2554 70,000,000  65,865,805  
4 The River 2553 2555 79,063,390  59,687,721  
5 สถาบันโรคไตภูมริาชนครินทร 2553 2555 55,826,000  51,604,456  
6 The Royce Private 2553 2555 41,500,000  38,743,647  
7 อาคารสํานักงาน ธกส. (งานเพิ่ม) 2553 2554 10,172,662  1,485,998  
8 อาคาร หอพกันักเรียนโครงการ 2

โรงเรียนสาธิต ม.รังสิต 
2553 2554 23,364,486  23,003,612  

9 Sukhumvit Park Residence 2553 2554 20,800,000  19,421,132  
10 พระราชวังสราญรมย 2552 2554 67,500,000  2,569,204  
11 อาคารเอนกประสงค ม.ราชภัฏราช

นครินทร 
2552 2554 16,750,000  7,863,997  

12 อาคารเอนกประสงค ม.ราชภัฏราช
นครินทร 2 

2553 2554 11,311,100 9,227,004 

13 IT MUSUEM 2553 2554 11,000,000  8,676,329  
14 หอประชุมและโรงยิม มหาวิทยาลยัอีส

เทิรนเอเชีย 
2553 2554 6,542,912  248,717  

15 The Cove Condominium (งานเพิ่ม – 
หองครัว) 

2553 2554 670,995  455,312  

รวม 628,615,424 495,503,492 
หมายเหตุ: 1)  ปที่คาดวาจะเสร็จประมาณการโดยวิศวกร  
 2) มูลคาโครงการที่เหลือของโครงการ Impala Hotel อาจมีการเปลี่ยนแปลง เนื่องจากผูรับเหมาหลักไมประสงคดําเนินการ

ตอ เจาของโครงการจึงเปลี่ยนผูรับเหมาหลักรายใหม แตยังคงใหบริษัทเสนอราคาผานผูรับหมารายใหมสําหรับงาน
กอสรางในสวนที่ยังไมไดดําเนินการ และบริษัทเชื่อวามีโอกาสไดรับเลือกสูง เนื่องจากเปนผูดําเนินการกอสรางแตแรก ทํา
ใหมีขอไดเปรียบในการทํางาน 
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3.1.2 การสรรหางานรับเหมา การตรวจสอบสถานะของผูวาจาง และการประมูลงาน 

การสรรหางาน 

ตั้งแตป 2550 ถึง 2553 บริษัทไดรับเหมาติดตั้งระบบวิศวกรรมประกอบอาคารที่ลงทุนโดยภาคเอกชนเปนหลักถึงรอยละ 
78.94 ของมูลคารายไดจากการรับเหมาทั้งหมดของบริษัท  
ตารางแสดงสัดสวนรายไดงานรับเหมาของบริษัทแยกตามประเภทเจาของโครงการ 

ประเภทเจาของโครงการ 2550 2551 2552 
12 เดือนสิ้นสุด 
31 ธ.ค. 2553 

ภาคเอกชน 310,615,312  191,584,156  215,334,876  166,589,203  
ภาครัฐ 16,076,428  15,397,928  73,250,466  131,159,357  

รายไดรวม 326,691,740  206,982,084  288,585,342  297,748,559  
ที่ผานมา บริษัทใหความสําคัญในสวนของงานจากภาคเอกชนเปนอยางมาก และมีเปาหมายที่จะกระจายการรับงาน
อาคารใหกวางและหลากหลาย เชน อาคารสํานักงาน อาคารที่พักอาศัยคอนโดมิเนียม อาคารโรงงานอุตสาหกรรม อาคาร
คาปลีก และโรงแรม เปนตน เพื่อกระจายสัดสวนรายไดและลดความเสี่ยงจากการพึ่งพากลุมประเภทอาคารในธุรกิจใด
ธุรกิจหน่ึงเปนพิเศษ  

สําหรับการรับงานในสวนของภาครัฐ โดยทั่วไปหนวยงานภาครัฐจะเชิญผูรับเหมากอสรางอาคาร (Main Contractor) เปน
ผูเขารวมประมูลงานและเปนผูรับผิดชอบหลักในการรับเหมากอสรางทั้งหมด และผูรับเหมากอสรางจะเปนผูเรียกประมูล
เพื่อหาผูรับเหมาชวงเพื่อเขามาดําเนินการในสวนติดตั้งระบบวิศวกรรมฯ  ซ่ึงมักจะแยกประมูลในแตละระบบงาน เชน 
ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร ระบบสุขาภิบาลและระบบปรับอากาศ เพื่อใหไดผูรับเหมาที่เช่ียวชาญและลดความเสี่ยง
ในการบริหารโครงการ แตในบางกรณีก็อาจเลือกผูรับเหมาติดตั้งระบบวิศวกรรมฯ รายเดียวสําหรับทุกระบบงานก็ได 
ดวยเหตุดังกลาวจึงทําใหผูรับเหมาติดตั้งระบบวิศวกรรมฯ รวมถึงบริษัท จึงมักไมไดรับเหมาตรงกับภาครัฐแตเปนการ
รับเหมาชวงตอจากผูรับเหมาหลักอีกทอดหน่ึง 

ในระหวางป 2550 ถึง 2553 บริษัทมีการกระจายสัดสวนรายไดแยกตามประเภทอาคารดังแสดงในตาราง โดยมีรายได
จากรับเหมาติดตั้งระบบวิศวกรรมฯ ในสวนอาคารสํานักงาน มากที่สุด คือรอยละ 29.26 

 ตารางแสดงสัดสวนรายไดงานรับเหมาของบริษัทแยกตามประเภทของอาคารระหวางป 2550-2553 

ประเภทอาคาร รายไดที่รบัรู รอยละ 
สํานักงาน 327,699,539  29.26 
คอนโดมิเนียม / อพารทเมนท 323,451,157  28.88 
อาคารคาปลกี 322,969,955  28.84 
โรงแรม 139,312,163  12.44 
โรงพยาบาล 4,221,544  0.38 
โรงงานอุตสาหกรรม 2,353,367  0.21 

รายไดรวมป 2550-2553 1,120,007,725 100.00  
 

อยางไรก็ดี ในระยะ 3 ปขางหนา บริษัทยังคงมีเปาหมายที่จะปรับสัดสวนรายไดตามประเภทอาคาร โดยจะมีสัดสวน
รายไดจากอาคารสํานักงานประมาณรอยละ 25-30 อาคารคอนโดมิเนียม / อพารทเมนทรอยละ 25-30 อาคารคาปลีกรอย
ละ 25-30 และอื่นๆ อีกรอยละ 10-25 อน่ึง เปาหมายดังกลาวอาจเปลี่ยนแปลงไปตามภาวะเศรษฐกิจ ซ่ึงบริษัทจะ
ปรับปรุงเปาหมายดังกลาวในทุกๆ ปเพื่อใหสอดคลองกับภาวะเศรษฐกิจและการลงทุน 
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ในการสรรหางานรับเหมาติดตั้งระบบวิศวกรรมประกอบอาคาร ประกอบดวย 3 วิธีหลัก ไดแก 1) การประมูลงาน 
(Competitive Bidding) 2) การเจรจาโดยตรงกับเจาของงานหรือผูบริหารโครงการ (Negotiation Deal) และ 3) การจาง
เหมาพรอมออกแบบ (Turnkey) 

1) การประมูลงาน  เปนกระบวนการสรรหาผูรับเหมาติดตั้งระบบวิศวกรรมประกอบอาคาร โดยที่เจาของงานจะเปนผู
คัดเลือกผูรับเหมาโดยตรงหรือผานผูบริหารโครงการ โดยกระบวนการลักษณะน้ีเจาของงานจะตองวาจางผูออกแบบ
เพื่อออกแบบอาคารใหแลวเสร็จกอนจึงเปดการประมูลใหผูรับเหมาแตละรายทําการเสนอราคาเพือ่คัดเลอืกผูรบัเหมา
ตอไป  

สําหรับงานเอกชนสวนใหญ ผูบริหารโครงการมักจะใชวิธีบริหารโครงการโดยการแยกสัญญา (Separated Contract) 
คือผูรับเหมาแตละราย ไมวาจะเปนผูรับเหมางานโครงสราง งานเสาเข็ม และงานระบบวิศวกรรมประกอบอาคารจะ
ประมูลงานตรงกับผูบริหารโครงการหรือเจาของโครงการ และหากไดรับงานผูรับเหมาแตละรายจะทําสัญญาโดยตรง
กับเจาของงาน โดยทั่วไปผูที่เขารวมประมูลจะไดรับเชญิจากผูบริหารโครงการ โดยจะเลือกจากผูรับเหมาที่ผูบริหาร
โครงการรูจัก มีช่ือเสียงดี มีประสบการณทํางานสูงและมีฐานะการเงินที่แข็งแกรง ทําใหบริษัทที่มีคุณสมบัติดังกลาว
ที่ดีและเปนที่รูจักจะไดโอกาสในการเขารวมประมูลมากกวา  

 สําหรับงานราชการโดยสวนใหญจะใชวิธีการบริหารโครงการโดยใชสัญญาเดียว (Single Contract) คือหนวยงาน
ราชการจะทําสัญญาตรงกับผูรับเหมาหลัก (Main Contractor) ซ่ึงสวนใหญจะเปนผูรับเหมางานโครงสราง และเมื่อ
ผูรับเหมาหลักไดรับงานแลวก็จะจัดใหมีการประมูลเลือกผูรับเหมาชวง (Subcontractor) เพื่อมารับผิดชอบงานใน
สวนอื่นๆ ที่ตนไมมีความชํานาญ รวมถึงงานระบบวิศวกรรมประกอบอาคารดวย ดังน้ัน บริษัทซ่ึงเปนผูรับเหมา
ติดตั้งระบบวิศวกรรมฯ จึงจะเขาประมูลในภายหลังเมื่อผูรับเหมาหลักไดรับงานแลว แตในทางปฏิบัติ บริษัทอาจมี
สวนเกี่ยวของในข้ันตอนการประมูลระหวางผูรับเหมาหลักกับหนวยงานราชการ โดยผูรับเหมาหลักมักจะขอให
ผูรับเหมาติดตั้งระบบวิศวกรรมประกอบอาคารที่ตนคุนเคยและใหความเชื่อถือ เขามาชวยในการประมาณการและ
เสนอราคาในสวนงานระบบวิศวกรรมประกอบอาคาร ซ่ึงบริษัทผูรับเหมาติดตั้งระบบวิศวกรรมประกอบอาคารโดย
สวนใหญก็ยินดีใหความชวยเหลือ เน่ืองจากตองมีความสัมพันธที่ดีกับผูรับเหมาหลักและตองการรูขอมูลแบบโดย
ละเอียดกอนผูเหมาชวงรายอื่นๆ ที่จะเขารวมประมูลภายหลัง เพื่อใหตนสามารถประมูลราคาไดแมนยํากวา อีกทั้ง
ผูรับเหมาหลักมีแนวโนมที่จะใหงานแกผูรับเหมาติดตั้งระบบวิศวกรรมประกอบอาคารที่เขามาชวยในการคํานวณ
ราคาประมูลกอน หากการเสนอราคาใกลเคียงกัน หรืออาจเรียกตอรองกับผูรับเหมารายดังกลาวกอนรายอื่นๆ  

 โดยสวนใหญมากกวารอยละ 90 ของงานรับเหมาติดตั้งระบบวิศวกรรมประกอบอาคารทั้งหมดที่บริษัทไดมา เปน
การไดมาโดยวิธีการเขารวมประมูล 

2) การเจรจาโดยตรงกับเจาของงานหรือผูบริหารโครงการ ซ่ึงโดยปกติเจาของงานมักจะใชกับงานที่มีมูลคาไมสูงนัก
หรือใชกับผูรับเหมาที่คุนเคยเปนอยางดี ซ่ึงบริษัทไดรับงานโดยวิธีน้ีเปนสวนนอย 

3) การจางเหมาพรอมออกแบบ เปนการรับเหมาติดตั้งระบบวิศวกรรมประกอบอาคารที่เจาของโครงการจะวาจางให
บริษัทออกแบบและรับเหมาติดตั้งพรอมกันในคราวเดียว ซ่ึงเจาของโครงการอาจใชวิธีเจรจาตกลงหรือเปดประมูลก็
ได วิธีดังกลาวไมคอยเปนที่นิยมใชในการสรรหาผูรับเหมาติดตั้งระบบวิศวกรรมประกอบอาคาร โดยทีผ่านมา บรษิทั
เคยรับงานผานวิธีการสรรหาดังกลาวเพียง 1-2 โครงการ 

บริษัทไมไดพ่ึงพิงเจาของโครงการหรือผูรับเหมาหลักรายใดรายหนึ่งเปนพิเศษ แตบริษัทมีความสัมพันธที่ดีกับผูรับเหมา
หลักและเจาของโครงการ 3-4 ราย เนื่องจากมีประสบการณทํางานรวมกับกลุมดังกลาวเปนเวลานานและมีผลงานที่เปนที่
พึงพอใจกับลูกคากลุมดังกลาวทั้งในดานคุณภาพ ราคาที่เหมาะสม และการรักษาเวลาในกอสราง ทําใหบริษัทไดรับงาน
จากกลุมบริษัทดังกลาวบอยครั้งกวาที่ไดรับจากกลุมอื่นๆ  อยางไรก็ดี เมื่อพิจารณาในเชิงรายไดแลว ในชวง 3 ปที่ผาน
มา บริษัทมีรายไดจากการรับเหมางานกับกลุมที่ทําดวยกันประจําดังกลาวที่อัตรารอยละ 54.01 ของมูลคางานทั้งหมด
ของบริษัทระหวางชวงเวลาดังกลาว 



                                     
                                                                                 บริษทั วินเทจ วิศวกรรม จํากดั (มหาชน) 

 

 
สวนที่ 2 หนา 27 

ตารางแสดงสัดสวนรายไดสะสมของบริษัทแยกตามความสัมพันธกับลูกคาระหวางป 2550-2553  

ประเภทลกูคา จํานวน
โครงการ 

รายไดสะสม รอยละ 

กลุมลกูคาที่บรษิทัใหบรกิารตั้งแต 3 ครั้งข้ึนไป 50 788,927,007  70.44 
กลุมลกูคาที่บรษิทัใหบรกิารนอยกวา 3 ครั้ง 25  331,080,718  29.56 

รวม 75 1,120,007,725  100.00  
 
ลูกคารายสําคัญที่บริษัทใหบริการตั้งแต 3 ครั้งข้ึนไปในชวงเวลาป 2550 ถึง 2553 ไดแก บริษัท โฮม โปรดักส เซ็นเตอร 
จํากัด (มหาชน) บริษัท แอมโปรเทรด จํากัด บริษัท เพชรพรอพเพอรต้ี แอนดดีเวลลอปเมนท จํากัด บริษัท ปโก (ไทย
แลนด) จํากัด (มหาชน) และ บริษัท คริสเตียนีและนีลเส็น (ไทย) จํากัด (มหาชน) 

อนึ่งหากพิจารณาประเด็นพ่ึงพิง บริษัทไมไดพ่ึงพิงเจาของโครงการหรือผูรับเหมาหลักรายใดรายหนึ่งเปนพิเศษ โดย
ลูกคาที่บริษัทใหบริการมากกวา 3 ครั้งข้ึนไป ทีมีมูลคารวมของการใหบริการมากที่สุด คิดเปนสัดสวนรายไดจาก
ผูรับเหมารายดังกลาวตอรายไดทั้งหมดตั้งแตป 2550 ถึง 2553 เทากับรอยละ 18.74 

การตรวจสอบสถานะของลูกคาผูวาจาง  

บริษัทไดจัดใหมีระบบการตรวจสอบสถานะของผูวาจางกอนการเขารวมประมูลงานทุกครั้งในกรณีที่ผูวาจางเปนลูกคาราย
ใหม หากเปนลูกคารายเดิมบริษัทจะจัดใหมีการตรวจสอบสถานะทุกๆ ไตรมาส โดยมีหลักเกณฑในการตรวจสอบ 5 
ประการ ไดแก ประวัติการชําระหนี้ ฐานะทางการเงิน ความนาเชื่อถือของโครงการ มูลคาและระยะเวลากอสรางของ
โครงการ และภาวะอุตสาหกรรมและเศรษฐกิจ 

ในการตรวจสอบสถานะของผูวาจางขางตน บริษัทใชวิธี Qualitative method โดยการถวงนํ้าหนักความสําคัญของ
หลักเกณฑในการพิจารณาตามที่คณะกรรมการบริหารเห็นชอบ และสามารถปรับสัดสวนการถวงนํ้าหนักความสําคัญได
หากคณะกรรมการบริหารเห็นสมควร  

ข้ันตอนการตรวจสอบสถานะของผูวาจางมีรายละเอียดดังตอไปน้ี  

1. ประวัติการชําระหน้ี  - ตรวจสอบกรณีผูวาจางเปนลูกคาเดิมที่บริษัทเคยใหบริการอยูแลว โดยสอบถามถึง
ประวัติการชําระหน้ี ประวัติการผิดนัดชําระหน้ี และประวัติการตอรองงานเพิ่มหรือลดอยางไมเปนธรรม โดย
ฝายการตลาดจะตรวจสอบกับฝายบัญชี และฝายกอสรางเพื่อรวบรวมและประเมินเปนคะแนนตามมาตรฐาน
การตรวจสอบสถานะของผูวาจาง 

2. ฐานะการเงิน – ฝายการตลาดจะตรวจสอบความเขมแข็งของฐานะการเงินจากงบการเงินของบริษัทผูวาจาง
โดยพิจารณาจากผลประกอบการและขนาดทุนจดทะเบียน นอกจากน้ี จะตรวจสอบชื่อเสียงและความนาเชื่อถือ
ของบริษัทและผูบริหาร รวมถึงตรวจสอบประวัติการชําระหน้ีโดยการสอบถามจากคูคาของบริษัทเพื่อรวบรวม
และประเมินเปนคะแนนตามมาตรฐานการตรวจสอบสถานะของผูวาจาง 

3. ความนาเชื่อถือโครงการ – ตรวจสอบโดยพิจารณาจากผูเกี่ยวของในโครงการ ไดแก ผูเขารวมประมูล 
ผูออกแบบโครงการ ผูควบคุมงานโครงการ และชื่อเสียงโครงการวาเปนที่รูจักมากนอยอยางไรผาน          
ฝายประมูลงาน เพื่อรวบรวมและประเมินเปนคะแนนตามมาตรฐานการตรวจสอบสถานะของผูวาจาง 

4. มูลคาและระยะเวลาโครงการ – ตรวจสอบจากขอมูลของฝายประมูลงาน เพื่อรวบรวมและประเมินเปนคะแนน
ตามมาตรฐานการตรวจสอบสถานะของผูวาจาง 

5. ภาวะอุตสาหกรรมและเศรษฐกิจ - ฝายการตลาดจะเปนผูประเมินภาวะเศรษฐกิจและภาวะอุตสาหกรรมของ 
ผูวาจางวาจะสงผลกระทบตอฐานะการเงินของผูวาจางมากนอยเพียงใดเพื่อรวบรวมและประเมินเปนคะแนน
ตามมาตรฐานการตรวจสอบสถานะของผูวาจาง 
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สวนที่ 2 หนา 28 

จากผลการประเมินสถานะของผูวาจาง บริษัทจะจัดกลุมความเสี่ยงของผูวาจางเปน  5 กลุม คือ 
1. กลุมความเสี่ยงต่ํามาก คือ กลุมผูวาจางที่บริษัทจะเขารวมประมูลและถือเปนงานเปาหมายหลัก คณะกรรมการ

บริหารอาจพิจารณาเขาประมูลในราคาประมูลที่มีอัตรากําไรต่ํากวาคาเฉลี่ยได 
2. กลุมความเสี่ยงต่ํา คือกลุมผูวาจางที่บริษัทจะเขารวมประมูลและถือเปนงานเปาหมายรอง คณะกรรมการ

บริหารอาจพิจารณาเขาประมูลในราคาประมูลที่มีอัตรากําไรเทากับคาเฉลี่ยได 
3. กลุมความเสี่ยงปานกลาง คือกลุมผูวาจางที่บริษัทจะเขารวมประมูลแตไมถือเปนงานเปาหมาย คณะกรรมการ

บริหารอาจพิจารณาเขาประมูลในราคาประมูลที่มีอัตรากําไรสูงกวาคาเฉลี่ยได 
4. กลุมความเสี่ยงสูง คือกลุมผูวาจางที่บริษัทจะเขารวมประมูลแตไมถือเปนงานเปาหมาย คณะกรรมการบริหาร

อาจพิจารณาเขาประมูลในราคาประมูลที่มีอัตรากําไรสูงคาเฉลี่ยอยางมาก 
5. กลุมความเสี่ยงสูงมาก คือกลุมผูวาจางที่บริษัทจะไมเขารวมประมูลไมวากรณีใดๆ ทั้งสิ้น 

 
หลังจากการตรวจสอบสถานะผูวาจางแลวเสร็จ ฝายการตลาดจะนําผลการประเมินเขาที่ประชุมคณะกรรมการบริหารเพื่อ
ขอความเห็นชอบกอนการเสนอราคาประมูลทุกครั้ง 

 
การประมูลงาน 

บริษัทจะติดตอประสานงานกับลูกคาหลักกลุมตางๆ ของบริษัท เพ่ือขอรับแบบกอสรางมาดําเนินการประมาณปริมาณ
ราคาวัสดุ เพ่ือนําไปใชในการประมูลงาน โดยฝายประมูลงานจะทํางานควบคูไปกับฝายการตลาดในการตรวจสอบสถานะ
ของผูวาจาง ซึ่งราคาประมูลในข้ันสุดทายจะข้ึนกับอัตรากําไรซึ่งแปรผันตามระดับความเสี่ยงของผูวาจาง โดย
คณะกรรมการบริหารจะเปนผูกําหนดอัตรากําไรสุดทายภายหลังการตรวจสอบสถานะของผูวาจาง 
 
 

3.1.3 การดําเนินงาน 

บริษัทเปนบริษัทรับเหมาติดต้ังงานระบบวิศวกรรมขนาดกลางที่มีการพัฒนาระบบการปฏิบัติงานภายในที่รัดกุมบริษัท
หนึ่ง โดยมีการแบงฝายงานเพื่อรับผิดชอบตามสวนงานที่มีความสําคัญตอการดําเนินธุรกิจกอสราง และมีระบบควบคุม
ภายในที่ชวยทําใหบริษัทสามารถดําเนินธุรกิจไดอยางมีประสิทธิภาพ และสามารถควบคุมและบริหารตนทุนและเวลาได
เปนอยางดี โดยมีผังโครงสรางสําหรับสายงานและรายละเอียดการปฏิบัติงานของแตละฝาย ดังนี้ 

1) ฝายประมูล 

บริษัทจัดใหมีฝายประมูลงานซึ่งมีหนาที่หลักในการประมาณปริมาณวัสดุที่ใชในการรับเหมา ราคาวัสดุ ตลอดจนการเขา
ประมูล ซึ่งมีการวางขั้นตอนการทํางานในสวนตางๆ ของกระบวนการประมูลงานไวอยางรัดกุม ดังนี้ 

- สวนการตลาด มีหนาที่ติดตอประสานงานตางๆ เพ่ือใหบริษัทไดสิทธิในเขารวมประมูล โดยการประชาสัมพันธบริษัท
ใหเปนที่รูจักทั้งกับเจาของโครงการ ผูบริหารโครงการ ผูออกแบบ และผูควบคุมงาน 

- สวนการประมูล มีหนาที่รวบรวมเอกสารสําคัญที่จะใชในการประมูล รวมถึงการประเมินความเสี่ยงของลูกคารายใหม
และรายเกาทั้งในเชิงคุณภาพและปริมาณ โดยมีข้ันตอนในการตรวจสอบสถานะทางการเงิน การเช็คสอบเครดิตของ
ลูกคาจากบุคคลตางๆ เชน คูคาของลูกคา ผูควบคุมงาน และสถาบันการเงิน เปนตน โดยการหาผลการประเมินตํ่า
กวาเกณฑ บริษัทจะปฏิเสธการเขารวมประมูล นอกจากนี้บริษัทยังใชเกณฑในการกําหนดอัตรากําไรเบื้องตนในการ
เขาประมูลดวย 

- สวนการประมาณราคา บริษัทมีการแบงแยกหนาที่ในการประมาณปริมาณและราคา โดยกลุมที่ทําการประมาณ
ปริมาณจะทําการถอดปริมาณวัสดุจากแบบกอสรางซึ่งจะมีทีมงานประมาณและสอบทานกอนสรุปปริมาณ สวน
ทีมงานประมาณราคาจะทําการขอใบเสนอราคาและสอบราคาวัสดุตางๆ เพ่ือใชในการประมาณราคาโดยสําหรับวัสดุ
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โดยทั่วไปจะสอบถามจากคูคาที่บริษัทมีสายสัมพันธที่ดี 2-3 ราย สําหรับสินคาเทคนิคโดยเฉพาะ  ผูประมาณราคา
จะเรียกผูขายสินคารายดังกลาวมากกวา 1 รายมาเสนอราคาเพื่อเปรียบเทียบกอนกําหนดราคาประมูลในวัสดุนั้นๆ 
โดยปกติบริษัทจะตกลงใหผูขายวัสดุแตละรายยืนราคาไวตลอดโครงการ 

2) ฝายจัดซื้อ 

บริษัทใชระบบการจัดซื้อจากสวนกลางผานฝายจัดซื้อเวนโดยที่หนวยงานยอย หนางานกอสรางจะไมมีหนาที่ในการ
จัดซื้อเวนแตในกรณีเรงดวนซึ่งจะตองขออนุมัติจากผูอํานวยการฝายประมูลงานกอน ข้ันตอนในการจัดซื้อสรุปไดดังนี้ 

- ในกรณีสินคาทั่วไป ผูจัดการโครงการมีหนาที่สงคํารองขอซื้อมาที่ฝายจัดซื้อ ฝายจัดซื้อเปนผูเลือกคูคาจากบัญชี
รายช่ือคูคาและใหนําเสนอราคาเพื่อเปรียบเทียบ โดยการเลือกผูจัดจําหนาย บริษัทจะพิจารณาจากราคาและเงื่อนไข
การชําระเงิน ประวัติความตรงตอเวลาในการสงสินคา และสถานะทางการเงินเปนสําคัญ 

- ในกรณีที่เปนวัสดุเฉพาะที่ตองอาศัยความรูทางดานวิศวกรรม ผูจัดการโครงการจะเปนผูขออนุมัติวัสดุจากผูควบคุม
งาน และเรียกคูคามากกวา 1 รายใหเสนอราคาเปรียบเทียบทั้งในดานคุณภาพสินคา ราคาและเงื่อนไขการชําระเงิน 
และฝายจัดซื้อจะเปนผูพิจารณาเลือกรายที่เหมาะสมตอไป 

3) ฝายควบคุมตนทุน 

บริษัทจัดใหมีระบบการควบคุมตนทุนอยางละเอียด โดยกอนเริ่มโครงการ ผูจัดการโครงการและคณะผูบริหารจะรวม
จัดทํางบประมาณการโครงการใหสอดคลองกับมูลคางานที่ประมูลได  หลังจากนั้น ผูจัดการโครงการจะตองควบคุมการ
ดําเนินงานดังกลาวใหสอดคลองและอยูภายใตงบประมาณที่กําหนดไว  โดยถือเปนเปาหมายหลักที่ใชวัดความสําเร็จของ
งานควบคูกับการควบคุมเวลากอสรางและคุณภาพงาน 

ทั้งนี้ บริษัทมีการควบคุมตนทุนโดยระบบและขั้นตอนดําเนินการ ไดแก ระบบการสั่งซื้อวัสดุผานสวนกลาง การต้ังทีมงาน
ทําหนาที่ควบคุมการใชปริมาณวัสดุที่ใชในการติดต้ัง และการควบคุมการสั่งซื้อผานระบบควบคุมคอมพิวเตอรที่บริษัทได
วาจางที่ปรึกษาเพื่อพัฒนาระบบเปนการเฉพาะของบริษัท 

- สําหรับการควบคุมปริมาณวัสดุที่ใชในการกอสรางโดยเฉพาะวัสดุทั่วไปที่สูญเสียหรือสูญหายไดงาย เชน สายไฟฟา 
ทอไฟฟา ทอเหล็ก และอุปกรณไฟฟา  บริษัทมีทีมงานควบคุมตนทุนที่จะเขาไปติดตาม สอบทานปริมาณวัสดุที่ใช
วาเปนไปตามแบบกอสรางและสอดคลองกับปริมาณที่สั่งซื้อหรือไม โดยจะทํารายงานใหกับผูจัดการโครงการและ
ผูบริหารทราบในทุกหนวยงานอยางนอยเดือนละ 1 ครั้ง 

- สําหรับกรณีการควบคุมปริมาณสินคาที่สั่งซื้อ บริษัทจะใชระบบโปรแกรมคอมพิวเตอรที่บริษัทพัฒนาข้ึน โดยระบบ
จะทําการเปรียบเทียบปริมาณสินคาที่สั่งซื้อกับปริมาณสินคาตามงบประมาณโครงการ หากเกินกวางบประมาณที่ต้ัง
ไว ผูจัดการโครงการก็จะไมสามารถที่จะสั่งวัสดุได เวนแตจะสามารถชี้แจงสาเหตุตอผูอํานวยการฝายควบคุมตนทุน
เพ่ืออนุมัติได 

4) ฝายกอสราง 

ฝายกอสรางประกอบดวยหนวยงานยอยหลายหนวยงาน โดยแตละหนวยงานจะมีหนาที่รับผิดชอบดําเนินการและติดตอ
ประสานงานกับกลุมผูที่เกี่ยวของในโครงการ  ไดแก เจาของโครงการ ผูออกแบบ ผูบริหารโครงการ ผูควบคุมงาน        
ผูตรวจสอบปริมาณและผูรับเหมาหลัก โดยกลุมผูที่เกี่ยวของในโครงการมีบทบาทตางๆ กัน ดังนี้  

- เจาของโครงการ : เปนผูลงทุนและเปนเจาของทรัพยสิน โดยปกติจะเปนผูวาจางผูควบคุมงาน ผูบริหารโครงการ 
ผูออกแบบ ผูรับเหมาหลัก ผูรับเหมางานระบบวิศวกรรม ผูรับเหมาอื่นๆ และผูตรวจสอบปริมาณ ทั้งนี้เจาของ
โครงการที่เปนบริษัทที่พัฒนาอสังหาริมทรัพยเปนประจํามักวาจางเจาหนาที่บริหารโครงการของซึ่งเปนพนักงาน
ของบริษัท เพ่ือกํากับดูแลผูบริหารโครงการอีกตอหนึ่ง 
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- ผูออกแบบ :  มีหนาที่ออกแบบงานสถาปตยกรรม งานวิศวกรรมโครงสราง และงานวิศวกรรมประกอบอาคาร และ
เปนผูอนุมัติวัสดุที่ใชในการกอสรางวามีคุณสมบัติเปนไปตามแบบที่กําหนดไวหรือไม รวมถึงการปรับปรุงแกไขแบบ
ในกรณีที่จําเปน 

- ผูควบคุมงาน :  มีหนาที่ควบคุมดูแลตรวจสอบคุณภาพวัสดุที่ใชติดตั้งรวมกับผูออกแบบ รวมถึงการตรวจสอบ
คุณภาพการติดต้ังและการทดสอบระบบ  

- ผูบริหารโครงการ :  จะมีหนาที่หลักในการประสานงานกับผูควบคุมงาน ผูรับงานทุกระบบ และตัวแทนเจาของ
โครงการ มีหนาที่ในการกํากับดูแลวางแผนการกอสรางใหทันกําหนดเวลา อาจเปนบริษัทเดียวกันกับผูควบคุมงานก็
ได 

- ผูตรวจสอบปริมาณ :  เปนผูที่มีหนาที่ตรวจสอบปริมาณงานที่ผูรับเหมาทุกรายขออนุมัติเบิกงวดงานกับเจาของ
โครงการ ในบางโครงการผูควบคุมงานกับผูตรวจสอบโครงการอาจเปนกลุมเดียวกัน 

- ผูรับเหมาหลัก : เปนผูรับเหมาที่รับผิดชอบการกอสรางงานโครงสรางและสถาปตยกรรมเปนหลัก ในระบบการ
กอสรางแบบสัญญาเดียวจะทําหนาที่เปนผูรับเหมาที่รับเหมาตรงกับเจาของงานเพียงรายเดียวแลวจึงจางเหมาชวง
ใหผูรับเหมารายอื่นๆ สําหรับในกรณีระบบจางเหมาแบบแยกสัญญานั้น ผูรับเหมางานเสาเข็ม งานโครงสรางและ
สถาปตยกรรม งานระบบไฟฟาและสื่อสาร งานระบบสุขาภิบาล และงานระบบปรับอากาศ จะรับเหมาตรงกับเจาของ
งาน ทําใหผูรับเหมาหลักจะมีบทบาทนอยลงเปนเพียงผูชวยในการบริหารโครงการ และผูอํานวยความสะดวกหลัก
เทานั้น 

สําหรับหนาที่รับผิดชอบดําเนินการของฝายกอสรางของบริษัท มีดังนี้  

- วางแผนงานในสวนงานที่บริษัทรับผิดชอบ โดยการประสานงานรวมกับผูบริหารโครงการและผูรับเหมาหลัก 

- ดําเนินการติดต้ังและควบคุมงานกอสรางในสวนงานวิศวกรรมประกอบอาคารใหเปนไปตามแผนงาน 

- คัดเลือกวัสดุที่มีคุณสมบัติตามที่ผูออกแบบกําหนด เพ่ือเสนอขออนุมัติใชงานกับผูออกแบบและผูควบคุมงาน 

- คัดเลือกผูรับชวงจากรายชื่อคูคาและนําเสนอใหฝายบริหารตัดสินใจเลือก  

- วางแผนการสั่งซื้อ และนําเขาวัสดุที่ใชในการติดต้ัง 

- รวมในการประมาณการงบประมาณในการติดต้ังและควบคุมตนทุนใหไดตามงบประมาณ  

- เปนผูรวบรวมงานติดต้ังที่แลวเสร็จและนําเสนอขอเบิกงวดงานกับผูควบคุมงาน 

- เปนผูรวบรวมการเปลี่ยนแปลงแกไขแบบติดต้ัง แบบที่กอใหเกิดงานเพ่ิมและงานลดเพื่อสรุปใหผูบริหารโครงการ 
รวมถึงการนําเสนอขอเพิ่มหรือขอลดงานตามความเหมาะสม 

- เปนผูแกไขแบบในกรณีที่จําเปน เพ่ือเสนออนุมัติผูควบคุมงาน 

ฝายกอสรางถือเปนหนวยงานที่ทํารายไดหลักใหกับบริษัท บริษัทจึงตองวาจางบุคลากรที่มีคุณภาพและมีประสบการณ 
ดังนั้น บริษัทจึงไดวาจางวิศวกรจํานวนมากเพื่อดําเนินการในงานสวนนี้  

5) ฝายการตลาด 

ฝายการตลาดจะเปนผูติดตอประสานงานกับผูวาจาง ผูควบคุมงาน และผูบริหารโครงการเพ่ือใหบริษัทเปนที่รูจักและ
ไดรับการเชิญเขาประมูลงาน และจะเปนผูรับผิดชอบหลักในการดําเนินการตรวจสอยสถานะผูวาจาง  
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3.1.4 คูคาและแหลงที่มาของวัสดุ 

ในการสั่งซื้อวัสดุ บริษัทกําหนดใหฝายจัดซื้อเปนผูดําเนินการทั้งหมด  โดยสวนใหญวัสดุที่ใชในการติดต้ังเปนวัสดุทั่วไป 
สามารถสั่งซื้อจากผูจําหนายซึ่งมีจํานวนมากราย อยางไรก็ดี คูคาสําคัญของบริษัทสําหรับวัสดุในกลุมตางๆ มีดังนี้  

- กลุมผูขายอุปกรณไฟฟาทั่วไป : บริษัทสั่งซื้อสินคาประเภทสายไฟฟา ทอไฟฟา สวิตชไฟฟา และโคมไฟฟา โดยมี  
คูคาสําคัญไดแก หางหุนสวนจํากัด เตียวฮงไพศาล บริษัท ไลทต้ิง แอนด อีควิปเมนท จํากัด บริษัท ติยะไพบูลย 
จํากัด บริษัท ภัทรเมธากิจ จํากัด และ บริษัท พีเอส พัฒนาการ จํากัด เปนตน 

- กลุมอุปกรณทอวิศวกรรมเครื่องกลทั่วไป : บริษัทสั่งซื้อสินคา เชน ทอสุขาภิบาลและทอแอร เปนตน โดยมีคูคาที่
สําคัญไดแก บริษัท ลีลาวงศ จํากัด บริษัท โรจนไพบูลย จํากัด และ บริษัท รวมกิจ จํากัด เปนตน 

- กลุมผูผลิตและขายหมอแปลงไฟฟาและตูไฟฟา : บริษัทสั่งซื้อสินคาประเภทหมอแปลงไฟฟาและตูไฟฟา โดยมีคูคา
ที่สําคัญไดแก บริษัท เอกรัฐ จํากัด บริษัท เจริญชัย จํากัด บริษัท ภัทรเมธากิจ จํากัด และ บริษัท อาซีฟา จํากัด 
เปนตน 

- กลุมผูผลิตและขายเครื่องสูบและวาลว : บริษัทสั่งซื้อสินคาประเภทวาลวและเครื่องสูบตางๆ โดยมีคูคาที่สําคัญไดแก 
บริษัท เมเทอรลิงค จํากัด บริษัท ไฟร วิคเตอร จํากัด และ บริษัท เคเอส ฟนิตรี้ จํากัด เปนตน 

- กลุมผูผลิตเครื่องปรับอากาศ : คูคาที่สําคัญไดแก บริษัท แคเรีย (ประเทศไทย) จํากัด บริษัท จารดีน จํากัด และ 
บริษัท ยอรค จํากัด เปนตน 

ที่ผานมา บริษัทมีการกระจายการสั่งซื้อในแตละกลุมสินคา โดยจะมีคูคาสําหรับสินคาแตละประเภทมากกวา 1 รายเสมอ 
เวนแตกรณีเปนสินคาเฉพาะที่ระบุตามแบบกอสรางซึ่งเปนสวนนอยทําใหที่ผานมา บริษัทไมเคยมีปญหาในการจัดหาวสัด ุ
นอกจากนี้ บริษัทไมไดพ่ึงพิงคูคารายใดเปนพิเศษ เห็นไดจากมูลคาการสั่งซื้อวัสดุกับคูคา 5 รายแรกอยูที่จํานวน คิดเปน
อัตรารอยละ 12.42 ของมูลคาการสั่งซื้อวัสดุทั้งหมด  

สัดสวนการสั่งซื้อวัสดุของบริษัทในชวง 12 เดือนสิ้นสุด 31 ธ.ค. 2553 

กลุมคูคา รอยละเทียบกับมลูคาการสั่งซื้อวัสดุทั้งหมด 
กลุมคูคารายใหญอันดับที่ 1 - 5 12.42 
กลุมคูคารายใหญอันดับที่ 6 - 20 15.49 
กลุมคูคารายยอยอื่นๆ 72.09 

รวม 100.00 
 

3.1.4 การตลาดและสภาวะการแขงขัน 

ลักษณะลูกคาและกลุมลูกคาเปาหมาย 

 ลูกคาของบริษัทสามารถแบงไดเปน 2 กลุมหลัก ดังนี้  

 กลุมลูกคาโดยตรง 

เปนกลุมลูกคาซึ่งเปนผูวาจางบริษัท คือกลุมเจาของโครงการและกลุมผูรับเหมาหลัก   

1. กลุมเจาของโครงการ เปนกลุมที่วาจางบริษัทใหรับเหมาติดต้ังระบบวิศวกรรมประกอบอาคาร โดยสวนใหญ 
แบงเปน 
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- กลุมผูพัฒนาอสังหาริมทรัพย เชน ผูพัฒนาคอนโดมิเนียม ไดแก บริษัท แกรนดแอสเซ็ท จํากัด (มหาชน) 
บริษัท เอ็มทีอาร แอสเซ็ท เมเนจจิ้ง จํากัด บริษัท เพชรพรอพเพอรต้ี แอนดดีเวลลอปเมนท จํากัด และบริษัท 
นรินทรวัน การกอสราง จํากัด 

- กลุมผูพัฒนาพื้นที่คาปลีก  เชน บริษัท โฮม โปรดักส เซ็นเตอร จํากัด (มหาชน) บริษัท แอมโปรเทรด จํากัด 
และ บริษัท ภูเก็ตสแควร จํากดั 

- กลุมโรงงานอุตสาหกรรม  เชน บริษัท สยามเคลาชิกิ จํากัด และ บริษัท สาคร ฟชเชอรรี่ จํากัด 

- กลุมโรงแรม เชน กลุมทีซีซี บริษัท แกรนดแอสเซ็ท จํากัด (มหาชน) และ บริษัท เอ็มทีอาร แอสเซ็ท เมเนจจิ้ง 
จํากัด 

2. กลุมผูรับเหมาหลัก ซึ่งทําหนาที่รับเหมางานจากเจาของโครงการแลวทําการวาจางบริษัทรับเหมาชวงอีกทอดหนึ่ง 
ไดแก บริษัทผูรับเหมางานโครงสรางทั่วไป เชน บริษัท รวมนครกอสราง (ประเทศไทย) จํากัด บริษัท คริสเตียนี
และนีลเส็น (ไทย) จํากัด (มหาชน) บริษัท ซินเทค คอนสตรัคชั่น จํากัด และ บริษัท ปโก (ไทยแลนด) จํากัด 
(มหาชน) 

 

กลุมลูกคาโดยออม 

เปนกลุมที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกผูรับเหมาของเจาของโครงการ ไดแก กลุมบริษัทผูบริหารโครงการ กลุมบริษัท
ผูออกแบบ และกลุมบริษัทผูควบคุมงาน  

- กลุมบริษัทผูบริหารโครงการ ไดแก เดวิด แลนดอน และ เซียร (ประเทศไทย) บริษัท ไรเดอรฮันท (ประเทศไทย) 
และ โปรเจค เอเชีย 

- กลุมบริษัทควบคุมงาน ไดแก โปรเจค เอเชีย บริษัท เอสอีเอ็ม  เอ็นจิเนียริ่ง  คอนซัลแตนส  จํากัด หางหุนสวนจํากัด 
อี.เอส.คอนสทรัดชั่น และบริษัท พี พี ซี เอ็ม จํากัด 

- กลุมบริษัทผูออกแบบ ไดแก บริษัท ว. และสหาย ดีซายน จํากัด บริษัท  บางกอกแพลนเนอร แอนด  คอนซัลแทนส 
จํากัด และบริษัท มิตรเทคนิคัลคอนซัลแทนท จํากัด 

บริษัทมีนโยบายสรางสายสัมพันธกับกลุมลูกคาตางๆ  สําหรับกลุมที่เคยทํางานรวมกับบริษัท บริษัทจะเนนการ
ปฏิบัติงานที่มีคุณภาพ นาเชื่อถือ และเปนธรรมกับลูกคา เพ่ือใหเปนที่ยอมรับกับกลุมลูกคา และบริษัทยังมีการสรางสาย
สัมพันธที่ดีผานตัวบุคลากรที่เกี่ยวของ 

สําหรับลูกคาที่บริษัทยังไมเคยรวมงานดวย บริษัทมีแผนการตลาดในเชิงรุกโดยการนัดหมายเพื่อแนะนําบริษัทและ
นําเสนอผลงานแกลูกคาใหเปนที่รูจัก 
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นโยบายการกําหนดราคา 

บริษัทจะกําหนดราคาประมูลโดยใชวิธีตนทุนบวกกําไร (Cost Plus) โดยการประมาณการตนทุนทั้งหมดของการกอสราง
และเสนอราคาโดยบวกเพิ่มอัตรากําไรตามเปาหมาย ซึ่งอัตรากําไรตามเปาหมายจะปรับเปล่ียนได โดยพิจารณาจาก
ปจจัยหลัก 4 ประการคือ ปริมาณงานกอสรางกับทีมงานที่มีอยู ภาวะเศรษฐกิจ ความผันผวนของราคาวัสดุกอสราง และ
สถานะของผูวาจาง 

ปริมาณงานกอสรางกับทีมงานที่มีอยูจะเปนปจจัยหลักที่ใชกําหนดอัตรากําไร เนื่องจากทีมงานวิศวกรที่มีประสบการณถือ
เปนทรัพยสินสําคัญของบริษัท บริษัทจึงไมสามารถที่จะปรับลดพนักงานไดในภาวะที่การแขงขันสูงและเศรษฐกิจถดถอย  
บริษัทจึงอาจจําเปนตองรับงานในอัตรากําไรที่ตํ่ากวาเปาหมาย ในทางตรงกันขามในชวงภาวะเศรษฐกิจขยายตัวมาก 
บริษัทก็ไมสามารถเพิ่มทีมงานไดอยางรวดเร็ว เพราะอาจจะไมสามารถพัฒนาวิศวกรที่มีความรูไดทันกับปริมาณงานที่
เพ่ิมข้ึน บริษัทก็จะกําหนดราคาประมูลที่มีอัตรากําไรสูงกวาปกติ 

ความผันผวนของราคาวัสดุกอสราง เชน  สายไฟฟา ทอประปา ทอไฟฟา เปนตนซึ่งจะผันผวนไปตามราคาสินคาโภค
ภัณฑ ทําใหในชวงที่มีภาวะผันผวนบริษัทอาจจําเปนตองกําหนดอัตรากําไรสูงกวาเปาหมายเพื่อชดเชยกับความเสี่ยงใน
กรณีที่ราคาวัสดุอาจจะปรับเพ่ิมสูงข้ึนแตบริษัทไมสามารถเจรจากับคูคาใหยืนราคาตลอดการดําเนินงาน 

สถานะของผูวาจางก็เปนอีกปจจัยหนึ่ง บริษัทมีนโยบายในการควบคุมความเสี่ยงดานเครดิต โดยบริษัทจะทําการประเมิน
ความเสี่ยงของลูกคาใหมและเกากอนการเขาประมูล หากพบวาลูกคารายดังกลาวมีความเสี่ยงสูง บริษัทอาจจะกําหนด
อัตรากําไรสูงกวาเปาหมาย หรือสละสิทธิในการประมูล ในทางกลับกันหากบริษัทพบวาลูกคารายที่บริษัทจะเขารวม
ประมูลมีความเสี่ยงตํ่า และบริษัทมีความตองการที่ชนะประมูล บริษัทอาจพิจารณากําหนดอัตรากําไรตํ่ากวาคาเฉลี่ยได 

ภาวะเศรษฐกิจถือเปนปจจัยรองที่บริษัทใชพิจารณาในการกําหนดอัตรากําไร โดยหากบริษัทคาดการณวาจะมีภาวะ
เศรษฐกิจที่ถดถอย บริษัทจะวางแผนที่จะเลือกกําหนดอัตรากําไรตํ่าในกลุมลูกคาที่มีฐานะการเงินแข็งแกรง มูลคา
โครงการสูงและระยะเวลาการกอสรางนาน เพ่ือหลีกเลี่ยงการแขงขันดานราคาในชวงภาวะเศรษฐกิจตกต่ํา 
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 ภาวะอุตสาหกรรมและการแขงขัน 

    โครงสรางอุตสาหกรรมผูรับเหมาติดต้ังระบบวิศวกรรมประกอบอาคาร 

สําหรับอุตสาหกรรมผูรับเหมาติดต้ังระบบวิศวกรรมประกอบอาคาร จะเติบโตควบคูกับอุตสาหกรรมกอสราง ซึ่งจะมี
รายไดเติบโตและเปลี่ยนแปลงข้ึนอยูกับทั้งการลงทุนของรัฐ และภาคการลงทุนของเอกชน 

สําหรับการลงทุนภาครัฐ อุตสาหกรรมผูรับเหมางานวิศวกรรมประกอบอาคารจะไดรับผลโดยออมจากการลงทุนของ
ภาครัฐผานงบลงทุนของหนวยงานรัฐวิสาหกิจและหนวยงานรัฐอื่นๆ ซึ่งทั้งรัฐวิสาหกิจและหนวยงานรัฐจะทําการวาจาง
ผูรับเหมาหลักและผูรับเหมาหลักจึงจะวาจางบริษัทผูรับเหมางานวิศวกรรมเปนผูรับเหมาชวงเพ่ือดําเนินการกอสรางใน
สวนวิศวกรรมไฟฟาและเครื่องกลตอไป 

แผนภาพแสดงความเกี่ยวเนื่องระหวางอุตสาหกรรมวิศวกรรมประกอบอาคารกับการลงทุนภาครัฐและเอกชน 

 
 
สําหรับเงินลงทุนจากภาคเอกชนนั้นจะสงผลกระทบตออุตสาหกรรมวิศวกรรมประกอบอาคารโดยตรงเปนสวนใหญ โดย
อุตสาหกรรมวิศวกรรมประกอบอาคารจะไดผลจากการลงทุนการพัฒนาที่อยูอาศัย การพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรม และ
การพัฒนาพื้นที่อุตสาหกรรม  ผานผูพัฒนาที่พักอาศัย ผูประกอบกิจการใหเชาพื้นที่อาคาร ผูประกอบกิจการคาปลีก     
ผูประกอบกิจการโรงแรม และโรงงานอุตสาหกรรมและอุตสาหกรรมอื่นๆ 
 
การลงทุนของภาครัฐ 

การลงทุนภาครัฐผานหนวยงานรัฐวิสาหกิจ 

ในระหวางป   2549  –   2551 การขยายตัวของการลงทุนในภาครัฐผานหนวยงานรัฐวิสาหกิจที่กอใหเกิดการขยายตัวใน
อุตสาหกรรมผูรับเหมางานวิศวกรรมประกอบอาคาร คืองบลงทุนเพื่อการดําเนินงานปกติในหมวดสิ่งกอสราง  และวงเงิน
อนุมัติใหเบิกจายสําหรับงบลงทุนที่ทําเปนโครงการ   ซ่ึงจะเห็นวามีการเติบโตอยางตอเน่ืองทั้งในสวนการลงทุนของ

อสังหาริมทรัพย (Real Estate) 

การลงทุนภาคเอกชน การลงทุนภาครัฐ 

ผูรับเหมาติดต้ังระบบวิศวกรรมประกอบอาคาร 

ผูรับเหมากอสราง 

สวนการกอสราง 

ผูพัฒนา
อสังหาริมทรัพย 

ผูพัฒนาพื้นที่คาปลีก 
โรงแรม และสํานักงาน

โรงงาน
อุตสาหกรรม 

ผูรับเหมากอสราง 

 
ท่ีอยูอาศัย 

(Residential) 

 
พาณิชยกรรม 
(Commercial) 

อุตสาหกรรม 
และอ่ืนๆ 

(Industrial) 

การลงทุนผาน
หนวยงาน
รัฐวิสาหกิจ 

การลงทุน
กอสรางใน

หนวยงานรัฐ  
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รัฐวิสาหกิจเพื่อการดําเนินงานปกติในหมวดสิ่งกอสรางที่เพิ่มข้ึนระหวางป 2549-2550 ที่รอยละ 22.01 จาก 6,131 ลาน
บาทในป 2549 เปน 7,481 ลานบาทในป 2550 และวงเงินเบิกจายที่อนุมัติสําหรับงบลงทุนที่ทําเปนโครงการที่เพิ่มข้ึน
รอยละ 56.81 จาก 138,101 ลานบาทในป 2549 เปน 216,559 ลานบาทในป 2550 สําหรับวงเงินเบิกอนุมัติในป 2551-
2552 ไดเพิ่มข้ึนพอสมควรถึงแมวางบประมาณที่อนุมัติในปจจุบันยังนอยกวางบประมาณในป 2550  
 
ตารางวงเงินเบิกจายที่อนุมัติสําหรับงบลงทุนในป2549-2552 ของรัฐวิสาหกิจในภาพรวม  

รายการ อนุมัติวงเงนิเบิกจาย (ลานบาท) 

 
2549 2550 เพิ่มขึ้น 

(รอยละ) 
2551 เพิ่มขึ้น 

(รอยละ) 
2552 เพิ่มขึ้น 

(รอยละ) 
1. งบลงทุนเพื่อการดําเนินงานปกติ (1.1) + (1.2) 70,346 67,451 -4.12 63,846 -5.34 74,998 17.47 
   1.1 งบลงทุนท่ีขออนุมัติรายป 27,437 28,297 3.13 25,222 -10.87 29,114 15.43 
      1) หมวดที่ดิน 165 531 222.03 839 58.03 967 15.19 
      2) หมวดสิ่งกอสราง 6,131 7,481 22.01 6,367 -14.88 6,437 1.10 
      3) หมวดเคร่ืองจักรอุปกรณ 10,261 10,458 1.92 9,379 -10.32 10,824 15.40 
      4) หมวดยานพาหนะ 1,457 1,487 2.02 1,045 -29.71 1,172 12.17 
      5) หมวดเคร่ืองมือเคร่ืองใชขนาดเล็ก 3,531 2,525 -28.51 1,584 -37.24 2,226 40.47 
      6) หมวดวิจัยและพัฒนา - - - 7 - 143 - 
      7) หมวดลงทุนอืน่ๆ 2,045 1,365 -33.27 1,993 46.04 2,832 42.11 
      8) หมวดสํารองราคา 727 706 -2.94 646 -8.52 839 29.95 
      9) หมวดสํารองกรณีจําเปนเรงดวน 3,119 3,745 20.09 3,362 -10.24 3,675 9.32 
   1.2 งบลงทุนท่ีจัดทําเปนแผนระยะยาว 42,909 39,154 -8.75 38,624 -1.35 45,884 18.80 
         แผนตอเนื่อง 41,268 36,262 -12.13 32,291 -10.95 42,070 30.28 
         แผนใหม 1,641 2,892 76.20 6,333 119.01 3,814 -39.77 
2. งบลงทุนท่ีทําเปนโครงการ 138,101 216,559 56.81 152,827 -29.43 129,098 -15.53 
         โครงการตอเนื่อง 104,385 196,070 87.83 152,827 -22.06 128,187 -16.12 
         โครงการใหม 33,716 20,489 -39.23 - -100.00 910 - 

รวมงบลงทุนท้ังสิ้น (1) + (2) 208,447 284,010 36.25 216,673 -23.71 204,096 -5.80 

ที่มา: สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาต ิ
จากตารางขางตน วงเงินอนุมัติในป 2552 คือจํานวนวงเงินที่ยังไมรวมโครงการที่รอการอนุมัติจากคณะรัฐมนตรี โดยภายหลงั
วงเงินดังกลาวไดเพิ่มเปน 237,142 ลานบาท 

สําหรับการลงทุนในสวนรัฐวิสาหกิจในปงบประมาณป 25521 น้ัน รัฐบาลไดประกาศการลงทุนในสวนโครงสรางพื้นฐาน
และสาธารณูปโภคสําคัญเปนจํานวนมากคือ ไดกําหนดกรอบวงเงินการลงทุนในรัฐวิสาหกิจเปนวงเงินดําเนินการจํานวน 
478,600 ลานบาท และวงเงินเบิกจายลงทุนประมาณ 237,142 ลานบาท  

โดยภาพรวมงบการลงทุนภาครัฐที่ผานรัฐวิสาหกิจยังคงเติบโตตอเน่ือง เน่ืองจากภาครัฐใชเปนกลไกหลักในการกระตุน
เศรษฐกิจซ่ึงปจจัยดังกลาวจะสงผลกระทบในดานบวกตออุตสาหกรรมกอสรางและอุตสาหกรรมรับเหมางานวิศวกรรม
ประกอบอาคาร 

การลงทุนโดยภาครัฐผานสวนงานราชการ 

ในสวนงบประมาณของหนวยงานราชการในป 2552 มีจํานวนทั้งสิ้น 1,835,000 ลานบาท แตงบประมาณที่นาจะสงผลตอ
อุตสาหกรรมกอสรางจะเปนสวนงบลงทุนจํานวน 204,274 ลานบาทและงบดําเนินการจํานวน 182,313 ลานบาท รวมเปน
งบประมาณของหนวยราชการที่เกี่ยวของกับอุตสาหกรรมกอสรางประมาณ 386,587 ลานบาท ซ่ึงเปนปริมาณที่สูงกวา
งบประมาณในสวนดังกลาวของปกอนที่รอยละ 12.30 และจากภาวะเศรษฐกิจที่ถดถอยในปจจุบัน รัฐบาลยังคงมีแนวโนม
ที่จะเพิ่มงบลงทุนและงบดําเนินการสวนราชการ เพื่อชวยกระตุนเศรษฐกิจในประเทศ 

                                                 
1 ที่มา: ศูนยวิจัยกสิกร 
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นอกจากน้ี รัฐบาลยังมีแนวโนมที่สานตอโครงการลงทุนขนาดใหญ (Mega Project) ซ่ึงรัฐบาลเดมิเคยกําหนดวงเงิน
งบประมาณไวที่ 1,856,252 ลานบาท ซ่ึงยอมสงผลกระทบในดานบวกกบัอตุสาหกรรมกอสรางรวมอุตสาหกรรมรบัเหมา
งานวิศวกรรมประกอบอาคาร 

การลงทุนภาคเอกชน 
การลงทุนจากภาคเอกชนโดยเฉพาะการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเปนปจจัยหลักในการขยายตัวของอุตสาหกรรมกอสราง
และอุตสาหกรรมรับเหมาวิศวกรรมประกอบอาคาร ซ่ึงการขยายตัวของการลงทุนภาคเอกชนในสวนธรุกจิอสงัหารมิทรพัย
และการกอสรางสามารถพิจารณาไดจากปริมาณการใชปูนซีเมนตในประเทศและพื้นที่รับอนุญาตกอสรางในเขตเทศบาล
ของภาคเอกชน  
 
ตารางแสดงเครื่องช้ีการลงทุนภาคเอกชนระหวางป 2550-2552 

   เครื่องชีก้ารลงทุน
ภาคเอกชน 

2550 เปลี่ยนแปลง 2551 เปลี่ยนแปลง 2552 เปลี่ยนแปลง 

  (รอยละ)  (รอยละ)  (รอยละ) 
ปรมิาณการจําหนาย
ปูนซีเมนตในประเทศ (พัน
เมตรกิตัน) 

27,690  -5.03 24,834  -10.31 24,227  -2.45 

พื้นที่รบัอนุญาตกอสรางใน
เขตเทศบาล (พันตารางเมตร) 

      

รวมทั้งประเทศ 17,362  -11.29 17,491  0.74 16,887  -3.45 
   ที่อยูอาศัย 12,917  -5.68 12,494  -3.27 10,883  -12.89 
   พาณิชยกรรม 2,444  -29.84 2,908  19.02 3,748  28.85 
   อุตสาหกรรมและอื่น ๆ 2,002  -16.39 2,088  4.33 2,256  8.03 

ที่มา: ธนาคารแหงประเทศไทย ขอมูลปรับปรุงลาสุด ณ วันที่ 26 กุมภาพันธ 2553 

การลงทุนในการกอสรางของภาคเอกชนมีการปรับตัวลดลงในระหวางป  2550-2552  ซ่ึงสังเกตไดจากปริมาณการ
จําหนายที่ลดลงของปูนซีเมนตในประเทศของภาคเอกชน  ซ่ึงมีอัตราการลดลงรอยละ 5.03  ในป   2550  อัตราการลดลง 
รอยละ  10.31  ในป   2551  และอัตราการลดลงรอยละ 2.45 ในป 2552 ในขณะเดียวกันหากพิจารณาจากพื้นที่รับอนุญาต
กอสรางในระหวางป 2550-2552 จะสังเกตไดวาพื้นที่รับอนุญาตกอสรางในเขตเทศบาลก็มีอัตราการลดลงเชนกัน คือรอย
ละ -11.29 ในป   2550  ทรงตัวในป   2551  และมีอัตราการลดลงอีกรอยละ 3.45 ในป 2552 โดยหากพิจารณาแยกประเภท
อสังหาริมทรัพยจะพบวาการพัฒนาพื้นที่ในสวนที่อยูอาศัยชะลอตัวอยางตอเน่ืองคือลดลงประมาณรอยละ 5.68 ในป 
2550 รอยละ 3.27 ในป 2551 และรอยละ 12.89 ในป 2552 สอดคลองกับการวิเคราะหของผูบริหารบริษัทที่คาดการณวา
การชะลอตัวของการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในสวนน้ีเกิดจากภาวะอุปทานสวนเกินอันเกิดจากการเก็งกําไรในราคาที่อยู
อาศัยเปนหลัก ประกอบกับภาวะเศรษฐกิจที่ถดถอยทําใหกําลังซ้ือลดลง ในขณะที่พื้นที่พาณิชยกรรมมีการชะลอตัวในป 
2550 อยางมากคือ   รอยละ 29.84 และมีการปรับตัวดีข้ึนในอีก 2 ปถัดมาคือเพิ่มข้ึนรอยละ 19.02 ในป 2551 และ
เพิ่มข้ึนรอยละ 28.85 ในป 2552 ซ่ึงสาเหตุของการปรับตัวเพิ่มข้ึนของพื้นที่รับอนุญาตกอสรางพาณิชยกรรมมาจากคา
วัสดุกอสรางที่ลดลงอยางมาก รวมทั้งหลายผูประกอบการมีความคาดหวังวาภายหลังจากที่โครงการที่ลงทุนในชวงเวลาน้ี
เสร็จสิ้นในอีก 1-2 ปในภายหนา ปริมาณอุปสงคของพื้นที่พาณิชยกรรมจะยังคงมีมากกวาปริมาณอุปทานเมื่อเศรษฐกิจ
เริ่มฟนตัว สําหรับพื้นที่อุตสาหกรรมหลังจากมีการปรับตัวลดลงในป 2550 ก็ไดปรับตัวเพิ่มข้ึนอยางตอเน่ืองในป 2551-
2552 โดยเพิ่มข้ึนที่รอยละ 4.33 และรอยละ 8.03 ตามลําดับ 

สําหรับการคาดการณการลงทุนของภาคเอกชนในอนาคตระหวางป 2553-2554 บริษัทคาดวาจะมีภาวะที่ชะลอตัวลง ใน
สวนการพัฒนาที่อยูอาศัยนาจะไดรับผลกระทบมากที่สุด ถึงแมวาจะมีปจจัยบวกจากอัตราดอกเบี้ยที่ลดลงและราคา
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ตนทุนกอสรางที่ถูกลง แตในภาพรวมกําลังซ้ือของผูบริโภคและความเชื่อมั่นในการบริโภคยังอยูในเกณฑต่ํา สําหรับใน
สวนพื้นที่พาณิชยกรรม บริษัทคาดการณวาจะมีการปรับตัวเพิ่มข้ึนจากปกอน โดยเฉพาะอยางย่ิงในสวนธุรกิจโรงแรม 
และพื้นที่คาปลีก เน่ืองจากเปนอุตสาหกรรมที่เขมแข็งและมีความสามารถในการแขงขันสูง ประกอบกับคาวัสดุกอสรางที่
ยังอยูในราคาที่ต่ํา ทําใหการลงทุนในชวงเวลาน้ียังคงเปนชวงเวลาที่เหมาะสมที่สุด แตสําหรับการพัฒนาพื้นที่สํานักงานมี
แนวโนมคงตัว เน่ืองจากภาคการเติบโตของธุรกิจสวนใหญชะลอตัวทําใหความตองการพื้นที่สํานักงานลดลง ประกอบกับ
ในชวง 2-3 ปที่ผานมามีการพัฒนาพื้นที่สํานักงานเพิ่มข้ึนจํานวนพอสมควร ทําใหปริมาณอุปสงคและอุปทานของพื้นที่
สํานักงานอยูระดับที่สมดุลกัน ในสวนการพัฒนาพื้นที่อุตสาหกรรมมีแนวโนมจะเติบโตเพิ่มข้ึนเล็กนอยจากปจจัยการเมือง
ที่มีเสถียรภาพมากขึ้นและคาวัสดุกอสรางที่ลดลง 

อุตสาหกรรมรบัเหมาติดตั้งระบบวิศวกรรมประกอบอาคาร 

ในป 2551 มีจํานวนผูรับเหมาติดตั้งระบบวิศวกรรมทั้งสิ้น   4,813 ราย  และมีรายไดรวมกันเทากับ  131,315  ลานบาท  ใน
ขณะเดียวกัน ผูรับเหมาติดตั้งระบบวิศวกรรม  50 รายแรกที่มีรายไดสูงสุดมีรายไดรวมกัน  64,355  ลานบาท2  หรือคิดเปน
รอยละ 49.00 ของรายไดรวมของผูประกอบการในอุตสาหกรรมนี้ทั้งหมด  

จากความเห็นของผูบริหาร  ถึงแมจะมีผูรับเหมาติดตั้งระบบวิศวกรรมกวา  4,813  รายในป  2551  ผูที่มีความสามารถใน
การแขงขันในอุตสาหกรรมมีอยูเพียง   200  กวาราย ซ่ึงเปนสมาชิกของสมาคมชางเหมาไฟฟาและเครื่องกลไทย   โดยที่
ผูรับเหมาที่เปนสมาชิกของสมาคมมีโอกาสไดรับงานในฐานะผูรับเหมาชวงจากผูรับเหมากอสรางขนาดใหญที่รับงานจาก
ภาครัฐมากกวาเน่ืองจากมีความนาเชื่อถือเรื่องคุณภาพและมาตรฐาน แตในขณะเดียวกันผูที่เขาประมูลงานในลักษณะ
เดียวกับบริษัทฯ มีอยูประมาณ 20 ราย โดยคูแขงรายสําคัญตามความคิดเห็นของผูบริหารมีดังน้ี 

ผูรบัเหมาระดบัใหญ 
1. บรษิทั เพาเวอรไลนเอ็นจิเนียริ่ง จาํกัด  (มหาชน) 
2. บรษิทั อีเอ็มซี จาํกัด  (มหาชน) 

ผูรบัเหมาระดบักลาง 
1. บรษิทั เซ็กโก จํากดั 
2. บรษิทั ไทคิชา  (ประเทศไทย) จํากดั 
3. บริษัท Jadine Engineering จํากัด 
4. บรษิทั บิวคอน จาํกัด 
5. บรษิทั จ ีเทค คอนสตรัคชั่น จํากดั 
6. บรษิทั เฟรส เทคโนโลยี จํากัด 
7. บรษิทั วินเทจ วิศวกรรม จํากดั (มหาชน) 
8. บรษิทั ซิตี้ เพาเวอร จํากัด 
9. บรษิทั เอม็ อี ซี ที จํากดั 

 

อยางไรก็ตาม ถึงแมผูรับเหมาติดตั้งงานระบบวิศวกรรมประกอบอาคารที่มีความสามารถในการแขงขันและประมูลงานใน
ลักษณะเดียวกับบริษัทจะมีอยูเพียง 20 กวาราย การแขงขันในอุตสาหกรรมผูรับเหมาติดตั้งระบบวิศวกรรมประกอบ
อาคารก็ยังจัดวาอยูในเกณฑที่สูง โดยเฉพาะการเขาประกวดราคากับผูรับเหมากอสรางขนาดใหญที่รับงานมาจากรัฐบาล
เน่ืองจากผูรับเหมากอสรางขนาดใหญที่ไดรับใบอนุญาตใหรับงานจากรัฐบาลน้ันมีจํานวนนอยกวาผูรับเหมาติดตั้งระบบ
วิศวกรรมประกอบอาคารเปนจํานวนมาก 

                                                 
2 ท่ีมา: CORPUS BOL 
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ในสวนของภาวะการแขงขันของงานที่รับมาจากภาคเอกชน  ก็ถือวามีการแขงขันที่สูงเชนกัน  อีกทั้งผูรับเหมาติดตั้งระบบ
วิศวกรรมประกอบอาคารไมจําเปนตองเปนสมาชิกในสมาคมชางเหมาไฟฟาและเครื่องกลไทยเพื่อที่จะหางาน  อยางไรก็
ตาม  คุณภาพงาน  มาตรฐานงาน  และประสบการณการทํางานก็ยังเปนสิ่งสําคัญในการสรางฐานลูกคารวมทั้งยังเปน
อุปสรรคแกผูรับเหมารายใหมที่จะเขามาในอุตสาหกรรมนี้ 

 กลยุทธหลักในการดําเนินธุรกิจ 

การดําเนินโดยทีมงานวิศวกรที่มีประสบการณ  ในการรับเหมาติดต้ังระบบวิศวกรรมประกอบอาคาร ความรูและ
ประสบการณทํางานของวิศวกรผูควบคุมและบริหารโครงการเปนปจจัยสําคัญตอความสําเร็จของงาน ทั้งในดานคุณภาพ
งาน ประสิทธิภาพในการควบคุมตนทุน และการบริหารระยะเวลาดําเนินงานใหเปนไปตามแผนงาน บริษัทจึงคัดเลือก
วิศวกรและมอบหมายงานบริหารโครงการโดยพิจารณาประสบการณทํางานเปนสําคัญ ทั้งน้ี ปจจุบันบริษัทมีวิศวกรที่ดูแล
การปฏิบัติงานมากกวา 20 คน ที่มีประสบการณทํางานโดยเฉลี่ยตอคนมากกวา 10 ป นอกจากนี ้บรษิทัยังมผีูบรหิารสวน
ใหญเปนวิศวกรที่มีความเชี่ยวชาญในดานงานวิศวกรรมประกอบอาคารมานานกวา 20 ป 

การมีระบบการควบคุมตนทุนที่ดี บริษัทเปนผูรับเหมาติดตั้งระบบวิศวกรรมประกอบอาคารขนาดกลางที่มีระบบการ
ควบคุมตนทุนที่ดี โดยบริษัทมีการควบคุมตนทุนทั้งในดานการใชวัสดุและการสั่งซ้ือ โดยบริษัทมีการนําคอมพิวเตอรใน
การควบคุมตนทุนและการสั่งซ้ือวัสดุ โดยการเปรียบเทียบปริมาณการสั่งซ้ือวัสดุกับประมาณการ ดังน้ัน ในทุกขณะเวลา
ผูบริหารและผูจัดการโครงการสามารถรับทราบขอมูลในสวนตนทุนกอสรางของบริษัท เพื่อใชในการควบคุมการสั่งซ้ือ
วัตถุดิบ และบริษัทยังจัดใหมีทีมตรวจสอบการใชวัสดุเขาไปตรวจสอบปริมาณการใชวัสดุที่หนวยงานกอสรางเพื่อเปนการ
ควบคุมการใชวัสดุอีกข้ันหน่ึง  นอกจากน้ีบริษัทยังควบคุมราคาวัสดุโดยผานกระบวนการจัดซ้ือสวนกลางที่มีขอบเขต
อํานาจหนาที่ในการสอบทานราคาและอนุมัติการสั่งซ้ืออยางชัดเจน ทําใหบริษัทมีความเชื่อมั่นวาระบบการควบคุมตนทุน
ของบริษัทรัดกุมและมีประสิทธิภาพเปนอยางสูง 

การมุงเนนคุณภาพในการใหบริการและเปนธรรมตอลูกคา บริษัทมีปรัชญาในการทํางานโดยเนนหลักการสงมอบงานที่มี
คุณภาพและเปนธรรมกับลูกคา โดยบริษัทจะเลือกใชวัสดุที่ไดมาตรฐานและเปนไปตามขอกําหนดโดยไมมุงหาผลกําไร
จากการลดคุณภาพวัสดุ และบริษัทมีนโยบายที่จะคํานึงประโยชนของลูกคาในระดับเดียวกับผลประโยชนของบริษัท โดย
บริษัทจะเลือกแนวทางที่ไดประโยชนทั้งบริษัทและลูกคากอนเปนอันดับแรกเสมอ 

การบริหารโครงการใหบรรลุตามเปาหมายที่กําหนดไว บริษัทใหความสําคัญอยางสูงตอการปฏิบัติงานใหไดตามแผนงาน
ของผูวาจาง โดยบริษัทจะมีการวางแผนการดําเนินงานที่สอดคลองกับผูรับเหมาหลัก รวมถึงการประสานงานกับผูที่
เกี่ยวของจนสามารถที่จะบริหารงานโครงการใหแลวเสร็จตามเวลา บริษัทมีนโยบายใหความรวมมือกับเจาของโครงการ
ในการเรงรัดงานใหเปนไปตามแผนงานในกรณีที่เกิดความลาชา ถึงแมวาบริษัทจะมีตนทุนที่เพิ่มข้ึนและความลาชา
ดังกลาวมิไดมีสาเหตุจากบริษัท 

การเขาประมูลงานกับผูวาจางที่มีฐานะการเงินเขมแข็งในราคาประมูลที่เหมาะสม บริษัทมีนโยบายในการเขาประมูลงาน
กับเจาของโครงการที่มีฐานะการเงินเขมแข็ง และมีเครดิตการคาที่ดี และบริษัทไมมีนโยบายในการตัดราคาในการประมูล
งาน  โดยบริษัทจะเสนอราคาที่บริษัทมีความมั่นใจวาจะไดกําไรจากการรับเหมาเทาน้ัน นอกจากนี้บริษัทยังจัดใหมี
กระบวนการตรวจสอบสถานะของเจาของโครงการโดยวิธี Qualitative Method หากบริษัทเห็นวาเจาของโครงการมีฐานะ
การเงินไมเขมแข็งเพียงพอ บริษัทก็จะปฏิเสธการเขารวมประมูลงาน 

การใหบริการที่ครบวงจรควบคุมการบํารุงรักษาเครื่องจักร บริษัทมีนโยบายดําเนินธุรกิจรับเหมาติดตั้งระบบวิศวกรรม
ประกอบอาคารควบคูไปกับธุรกิจบํารุงรักษาระบบ เน่ืองจากธุรกิจทั้ง 2 ชนิดจะเกื้อหนุนกันทําใหบริษัทสามารถใช
ประโยชนรวมจากความรูและประสบการณทํางานในการดําเนินธุรกิจทั้ง 2 ดานพรอมๆ กัน 
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3.2   ธุรกิจบริการบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมประกอบอาคาร  

3.2.1 ลักษณะผลิตภัณฑและบริการ 

บริษัทเปนผูใหบริการบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมประกอบอาคารขนาดกลางที่มีประสบการณกวา 20 ปในการดําเนินธุรกิจ
และทีมงานที่มีความเชี่ยวชาญพิเศษ โดยบริษัทมีจุดเดนที่บริษัทใชทีมงานบริหารที่เปนวิศวกรซึ่งเขาใจระบบวิศวกรรมใน
อาคารเปนอยางดี ประกอบกับการที่บริษัทดําเนินธุรกิจรับเหมาติดต้ังงานระบบวิศวกรรมประกอบอาคารทําใหบริษัทมี
ความใกลชิดกับผูผลิตอุปกรณตางๆ สงผลใหเขาใจระบบการทํางานและสามารถบํารุงรักษาอุปกรณวิศวกรรมในอาคารได
เปนอยางดี 

ขอบเขตงานบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมประกอบอาคารที่บริษัทใหบริการ ไดแก  การควบคุมการทํางาน (Operation) การ
ซอมบํารุงรักษา (Preventive Maintenance) การซอมแซม (Repairing) และการจัดการบริหารพลังงาน (Energy 
Conservation) ดังรายละเอียดตอไปนี้ 

1) การควบคุมการทํางาน (Operation)  

บริษัทควบคุมการทํางานของอุปกรณเครื่องจักร โดยทั่วไป ทั้งการเปด-ปด การดูแลการใชงานของอุปกรณเครื่องจักรใหมี
ประสิทธิภาพ รวมถึงการบันทึกขอมูลการใชสาธารณูปโภคตางๆ เชน การใชไฟฟาและน้ําประปา 

2) การซอมบํารุงรักษา (Preventive Maintenance)   

โดยทั่วไป เจาของอาคารมักตองการบริการซอมบํารุงรักษาตามกําหนดโดยเฉพาะสําหรับอุปกรณเครื่องจักรที่มีขนาด
ใหญและราคาแพง เนื่องจากตนทุนในการบํารุงรักษามักจะตํ่ากวาคาใชจายในการซอมแซม หากเจาของอาคารละเลยจน
ทําใหอุปกรณดังกลาวชํารุด หรือความชํารุดในอุปกรณนั้นๆ มีผลทําใหช้ินสวนอื่นเสียหายดวย ก็จะทําใหมีคาใชจายใน
การซอมแซมที่สูงข้ึนมาก หรือในอุปกรณบางประเภทไมสามารถที่จะยอมใหมีการชํารุดเกิดข้ึนเพราะอาจจะเกิดอันตราย
กับผูใชงาน เชน เครื่องกําเนิดไฟฟา เปนตน 

บริษัทใหบริการซอมบํารุงรักษาอุปกรณในสวนระบบไฟฟา ระบบประปาและสุขาภิบาล และระบบปรับอากาศ โดยบริษัท
จะจัดทีมงานที่ประกอบดวยวิศวกรและชางเทคนิคเขาประจําที่อาคารของผูวาจาง โดยที่ทีมงานดังกลาวจะเปนผูวางแผน 
ดําเนินการซอมบํารุงอุปกรณตางๆ ใหอยูสภาพที่ดี พรอมใชงานและทํางานไดอยางมีประสิทธิภาพ โดยการใหบริการจะ
ครอบคลุมถึงคาแรงงานและวัสดุสิ้นเปลืองในการซอมบํารุง แตไมครอบคลุมถึงอะไหลและวัสดุสิ้นเปลืองที่ตองเปล่ียนตาม
อายุการใชงาน ทั้งนี้การใหบริการบํารุงรักษาจะไมครอบคลุมถึงการซอมบํารุงใหญ (Overhaul) ซึ่งจําเปนสําหรับอุปกรณ
บางประเภท เชน การบํารุงรักษาเครื่องปมน้ํา บริษัทจะมีหนาที่รับผิดชอบคาแรงงาน คาสารหลอล่ืน แตจะไมครอบคลุม
ถึงวาลวที่ถึงกําหนดอายุการใชงานและการซอมบํารุงใหญหลังการใชงานเปนระยะเวลานาน  

3) การซอมแซม (Repairing)  

บริษัทจะเปนผูซอมแซมอุปกรณในสวนงานไฟฟา สุขาภิบาลและระบบปรับอากาศ ใหมีสภาพดังเดิมในกรณีที่มีการชํารุด
อันเกิดการใชงานหรือสิ้นอายุการใชงาน โดยทีมงานของบริษัทจะตรวจวามีอุปกรณใดชํารุด และทํารายงานและเบิกวัสดุ
จากผูวาจางมาซอมแซม เชน กรณีตรวจพบวาหลอดไฟฟาในอาคารชํารุด บริษัทก็จะทําเรื่องเบิกหลอดไฟฟาเพ่ือมา
เปล่ียน โดยปกติ ในการซอมแซมจะเกิดกับอุปกรณที่มีราคาถูก กระบวนการทํางานไมซับซอน และความเสียหายจาก
การชํารุดที่เกิดข้ึนไมสงผลกระทบตอระบบการทํางานอื่นๆ หรือเปนอันตรายตอผูใชงาน 

4) การจัดการบริหารพลังงาน (Energy Conservation)  

บริษัทมีหนาที่ในการจัดการวิเคราะหและทํารายงานการใชพลังงานและสาธารณูปโภคตางๆ เพ่ือใหผูวาจางใชวิเคราะห
และตัดสินใจในการบริหารพลังงานอยางมีประสิทธิภาพ 
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เครื่องจักรและอุปกรณที่บริษัทรับจางบํารุงรักษาและซอมแซมมีดังตอไปนี้ 

 ระบบไฟฟา (Electrical System) ไดแก ตูจายไฟฟา เครื่องกําเนิดไฟฟาและหลอดไฟฟา เปนตน 

 ระบบประปาและทอในอาคาร (Sanitary and Pumping System) ไดแก เครื่องสูบน้ํา ทอสงน้ําดี และน้ําเสีย และ
อุปกรณสุขาภิบาลในหองน้ํา เปนตน 

 ระบบแจงเหตุและดับเพลิง (Fire Alarm and Fire Protection System) ไดแก เครื่องดักควันไฟฟา หัวฉีดดับเพลิง 
และระบบปมดับเพลิง เปนตน 

 ระบบปรับอากาศ และระบายอากาศ (Air Conditional and Ventilation System) ไดแก เครื่องทําความเย็น ระบบทํา
ความเย็น ทอน้ําเย็นและทอน้ํารอน เปนตน 

 ระบบบําบัดน้ําเสีย (Waste Water System) ไดแก ทอน้ําเสีย ปมน้ําเสีย และระบบเติมอากาศ เปนตน 

 ระบบโทรศัพท (Communication System) ไดแก เครื่องกระจายสัญญาณ และสายโทรศัพท เปนตน 

 

ตารางแสดงจํานวนโครงการและมูลคางานซอมบํารุง 

หนวย: ลานบาท 

บรกิาร สําหรบัสิ้นสุดป 31 ธันวาคม สําหรบั 12 เดอืน
สิ้นสุด 31 ธันวาคม 

 2550 2551 2552 2553 

งานบํารุงรักษาและซอมแซม 25.80 34.02 26.04 29.54 
* รายไดจากการบํารุงรักษาและซอมแซมในป 2550 ไดรวมรายการปรับปรุงเงินประกันผลงานจํานวน 580,000 บาท 
รายละเอียดโครงการสําคัญที่บริษัทรับจางบํารุงรักษาและซอมแซมสําหรับชวง 12 เดือนสิ้นสุด 31 ธ.ค. 2553 

ลําดบั อาคาร รายได 
1   ศูนยเทคโนโลย่ีอิเล็กทรอนิกสและคอมพิวเตอรแหงชาติ 14,085,283 
2   ยูเน่ียนมอลล  6,166,989 
3   สถาบันเทคโนโลยี่ปญญาภิวัฒน  1,382,827 
4   อาคารวานิช  1,375,033 
5   บจก.แอมโปเทรด  1,102,804 
6   กรมสงเสริมคุณภาพสิ่งแวดลอม  980,100 
7   อาคาร ศาลแขวงนนทบุรี  914,110 
8   ศาลอุทธรณ  815,189 
9   สํานักงานวิทยาศาสตรและเทคโนโลยี่แหงชาติ  774,216 

10   หอพัก สหกรณ สวทช.  600,000 
11   อาคารซอฟแวรพารค  448,598 
12   อาคารชิเซโด (ไทยแลนด)  383,756 
13   ศูนยนาโนเทคโนโลยี่แหงชาติ สวทช.  264,118 
14   อาคารวานิช 2 250,882 

รวม 29,543,904  
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รายละเอียดโครงการสําคัญที่บริษัทรับจางบํารุงรักษาและซอมแซม ป 2552 

ลําดบั อาคาร รายได 
1  สํานักงานวิทยาศาสตรและเทคโนโลยี่แหงชาติ  7,695,057  
2  ยูเน่ียนมอลล  6,094,455  
3  ศูนยพันธุวิศวกรรม สวทช.  4,044,504  
4  ศูนยเทคโนโลย่ีโลหะและวัสดุแหงชาติ  2,818,105  
5  สถาบันพัฒนาขาราชการตุลาการศาลยุติธรรม  1,694,860  
6  ศาลอาญา  728,974  
7  หอพัก สหกรณ สวทช. 600,000  
8  สถาบันเทคโนโลยี่ปญญาภิวัฒน  599,167  
9  อาคารชิเซโด (ไทยแลนด)  415,245  

10  บจก.แอมโปเทรด  275,701  
11  ศูนยนาโนเทคโนโลยี่แหงชาติ สวทช.  260,813  
12  อาคารซอฟแวรพารค  225,980  
13  กรมสงเสริมคุณภาพสิ่งแวดลอม  217,800  
14  ศาลอุทธรณ  184,486  
15  อาคารคายวิทยาศาสตรถาวร  93,458  
16  บริเวณพื้นที่รอบอุทยาน  79,155  
17  งานเพิ่มนาโนเทค  9,333  

รวม 26,037,091  
 

รายละเอียดโครงการสําคัญที่บริษัทรับจางบํารุงรักษาและซอมแซม ป 2551 

ลําดบั อาคาร รายได 
1  สํานักงานวิทยาศาสตรและเทคโนโลยี่แหงชาติ  7,445,237  
2  หอพักมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร  6,133,691  
3  ยูเน่ียนมอลล  5,554,421  
4  ศูนยพันธุวิศวกรรม สวทช.  3,830,959  
5  ศูนยเทคโนโลย่ีโลหะและวัสดุแหงชาติ  2,667,738  
6  สถาบันพัฒนาขาราชการตุลาการศาลยุติธรรม  2,106,308  
7  ศาลแพงกรุงเทพใต  1,065,000  
9  อาคารสุขประพฤติ  946,333  

10  ศาลอาญา  908,876  
11  บานพักอาศัยขาราชการตุลาการ (แจงวัฒนะ)  791,664  
13  ธนาคารแหงประเทศไทย  548,680  
14  อาคารคายวิทยาศาสตรถาวร  467,290  
15  อาคารชิเซโด ( ไทยแลนด)  399,400  
16  หอพัก สหกรณ สวทช. 300,000  
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ลําดบั อาคาร รายได 
17  อาคารซอฟแวรพารค  207,240  
18  ทีมโมบาย  192,000  
19  สนง.จัดการทรัพยสินม.ธรรมศาสตร  174,720  
20  ศูนยนาโนเทคโนโลยี่แหงชาติ สวทช.  104,325  
21  สนง.ศาลอาญากรุงเทพใต (คาหมอนํ้าเครื่องกําเนิดไฟฟา)  70,000  
22  หอพักสหกรณออมทรัพย สวทช.  50,000  
23  สนง.อํานวนการประจําศาลอุธรภาค3  24,975  
24  บริเวณพื้นที่รอบอุทยาน  17,999  
25  งานเพิ่มนาโนเทค ประจําเดือน สิงหาคม 2551  16,105  

รวม 34,022,961  
 

รายละเอียดโครงการสําคัญที่บริษัทรับจางบํารุงรักษาและซอมแซม ป 2550 

ลําดบั อาคาร รายได 
1  สํานักงานวิทยาศาสตรและเทคโนโลยี่แหงชาติ          6,985,604  
2  หอพักมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร          3,478,505  
3  ธนาคารแหงประเทศไทย          3,033,361  
4  ศูนยพันธุวิศวกรรม สวทช.          2,131,364  
5  บานพักอาศัยขาราชการตุลาการ(แจงวัฒนะ)          1,899,993  
6  ศูนยเทคโนโลย่ีโลหะและวัสดุแหงชาติ          1,486,841  
7  ศาลแพงกรุงเทพใต          1,420,000  
8  การทองเที่ยวแหงประเทศไทย          1,068,000  
9  คณะสัตวแพทยศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย             917,587  

10  ศาลอาญา             887,854  
11  ยูเน่ียนมอลล             679,140  
12  สถาบันพัฒนาขาราชการตุลาการศาลยุติธรรม             513,785  
13  อาคารสุขประพฤติ             340,000  
14  อาคารซอฟแวรพารค             192,000  
15  ทีมโมบาย               96,000  
16  หอพักสหกรณออมทรัพย สวทช.               50,000  
17  อาคารชิเซโด (ไทยแลนด)               32,340  
18  กระทรวงพาณิชย               10,556  

รวม   25,222,930 
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3.2.2    การสรรหางาน  

บริษัทรับจางบํารุงรักษาและซอมแซมระบบงานวิศวกรรมประกอบอาคารทั้งในสวนของงานภาครัฐและภาคเอกชน โดย
รายไดหลักของบริษัทมาจากงานในสวนของภาครัฐ ซ่ึงในตั้งแตป 2550 ถึง 2553 รายไดจากภาครัฐและหนวยงาน
ราชการคิดเปนรอยละ 61.88 ของรายไดจากการรับจางบํารุงรักษาและซอมแซมทั้งหมด   

 

ตารางแสดงสัดสวนรายไดจากงานบริการบํารุงรักษาและซอมแซมแยกตามประเภทผูวาจาง 

ประเภทผูวาจาง 2550 2551 2552 

สําหรบั 12 เดอืน
สิ้นสุด 31 

ธันวาคม 2553 
ภาครัฐ 24,075,446 26,930,807 18,652,524  18,281,614 
ภาคเอกชน 1,727,487 7,092,154 7,384,567        11,262,290  

รวม 25,802,933 34,022,961 26,037,091  29,543,904  
 

บริษัทสรรหางานโดย 2 วิธีหลัก ไดแก การประมูลงาน (Competitive Bidding) และการนําเสนอและเจรจาตอรองกับ
เจาของงานหรือผูบริหารโครงการ (Negotiation Deal) โดยงานจากภาครัฐทั้งหมดจะผานกระบวนการประมูลงาน ในขณะ
ที่งานภาคเอกชนสวนใหญนิยมใชการเจรจาตอรองโดยตรงกับเจาของงาน 
 

3.2.3 การดําเนินงาน 

บริษัทเปนผูใหบริการบํารุงรักษาและซอมแซมระบบวิศวกรรมประกอบอาคาร ที่มีข้ันตอนการทํางานชัดเจนและเปนระบบ 
โดยมีการกําหนดขั้นตอนการทํางานที่สําคัญประกอบดวย งานเตรียมการกอนรับมอบพื้นที่ งานเตรียมการและงาน
ระหวางการบริหารพื้นที่ 

1) งานเตรียมการกอนรับมอบพื้นที่ 

1. การเขารับทราบรายละเอียด  – บริษัทรับฟงบรรยายสรุปเกี่ยวกับอาคาร เพ่ือประกอบการวางแผนดําเนินการ
บริหารงานตอไป 

2. การสํารวจพ้ืนที่    - บริษัทจัดพนักงานเขาสํารวจพ้ืนที่และเก็บขอมูลตางๆ  จากผูวาจางพรอมทั้งความตองการ
ในการดูแลผูใชอาคาร เพ่ือนํามาพิจารณาวางแผนกําลังคนใหเหมาะสม 

3. การจัดเตรียมเอกสาร - หลังจากไดรับการวาจาง  ผูวาจางจะจัดสงรายละเอียดตางๆ  สําเนาเอกสารที่เกี่ยวของ
กับอาคาร โดยมีบันทึกเปนลายลักษณอักษร ดังนี้ 

- ขอมูลสําเนาใบเสร็จคาไฟฟา ,คาน้ําประปา 

- ขอมูลการออกแบบอาคาร เชนรายการคํานวณโครงสราง ,รายการคํานวณแบบงานระบบตางๆ 

- แบบชุดกอสรางจริง  คูมือการใชงานระบบตางๆ  รายนามผูขายและติดต้ังระบบตางๆ 

- สําเนาใบอนุญาตตางๆ จากทางราชการ 

- รายการอุปกรณสวนควบประกอบอาคาร ณ วันที่บริษัทจะเขาดําเนินการ 

4. การขออนุมัติแผนการทํางาน -  บริษัทนําเสนอและขออนุมัติแผนการทํางาน  และเอกสารตางๆ ที่เกี่ยวของใน
กรณีที่ตองมีการปรับปรุงแผนงานหรือเอกสาร บริษัทจะดําเนินการแกไขและนําเสนอใหมภายใน  7 วัน 
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2) งานเตรียมการ 

1. การจัดพนักงานประจําหนวยงาน  - บริษัทจัดพนักงานประจําอาคารตามความเหมาะสม  กรณีมีการเปล่ียน
พนักงานจะแจงเปนลายลักษณอักษรแกผูวาจางเพ่ือขออนุมัติลวงหนา 

2. การประสานงานภายในอาคาร - บริษัทจะเปนตัวแทนของผูวาจาง ดําเนินการประสานงานกับผูใชอาคารในดาน
งานระบบอํานวยความสะดวกของอาคาร  (Utility system) นอกจากนี้จะทําหนาที่ประสานงานกับผูบริหาร
อาคาร เพ่ือการดําเนินการบริหารอาคารในแนวทางเดียวกัน 

3. การติดตามการรับประกันผลงานของผูรับเหมาติดต้ังงานระบบ  - ในชวงระหวางผูรับเหมาปรับปรุงและติดต้ัง
ระบบตางๆ  ซึ่งยังมีภาระรับประกันผลงาน  บริษัทจะตรวจสอบระยะเวลาการประกันผลงานของผูรับเหมางาน
ติดต้ังพรอมทั้งชวยในการติดตามผูรับเหมาเขามาแกไขงานตางๆ ใหสําเร็จลุลวง 

4. ใหคําแนะนํามาตรการความปลอดภัย  - บริษัทจะใหคําแนะนําการจัดระเบียบเพ่ือรักษาความปลอดภัยของผูใช
อาคาร และเขาสนับสนุนจัดเตรียมความพรอมของระบบปองกันอัคคีภัยของอาคาร  เพ่ือรองรับสถานการณหาก
เกิดอุบัติภัยภายในอาคาร 

5. จัดเตรียมสํานักงานประจําอาคาร   - ผูวาจางตองยินยอมใหบริษัทใชสถานที่ภายในอาคารเพื่อใชเปนหอง
ทํางานในการบริหารอาคาร  หองเก็บพัสดุและหองปฏิบัติการ  โดยจัดใหมีสิ่งอํานวยความสะดวกอยางเพียงพอ
ตอพนักงานบริหารอาคาร  ไดแก โตะ เกาอี้สํานักงาน ตูเก็บเอกสาร ตูเก็บพัสดุ  โทรศัพท  แสงสวาง  ปล๊ัก  และ
เครื่องปรับอากาศ 

6. การตรวจสอบสภาพเครื่องจักรกอนรับงาน  (Joint Inspection) - บริษัทจะรวมกับตัวแทนผูวาจางทําการตรวจ
สภาพอุปกรณเครื่องจักรทั้งหมดกอนรับมอบงาน  การตรวจสอบดังกลาวเพ่ือใหบริษัทและผูวาจางรับทราบ
สภาพของอุปกรณเครื่องจักร เพ่ือประโยชนในการปรับปรุงหรือติดตามปญหาตอผูติดต้ังและผูวาจาง 

7. การรับมอบหมายงาน  - บริษัทจะรับมอบงานตามสภาพความเปนจริงโดยอาศัยรายงานการตรวจ  (Joint 
Inspection) เปนหลักฐาน  บริษัทจะรับประกันการบํารุงรักษาอุปกรณเครื่องจักรทุกเครื่อง  หลังจากอุปกรณ
เครื่องจักรที่มีปญหาชํารุดไดรับการแกไขเปนที่เรียบรอย  บริษัทอาจเสนองานซอมแซมเพ่ิมเติมจากสัญญา
บริการสําหรับอุปกรณเครื่องจักรขนาดใหญในสวนที่ชํารุดกอนการรับงาน 

8. การสงมอบพ้ืนที่  (Hand Over) -  ผูวาจางตองจัดแผนงานการสงมอบงานระหวางบริษัทที่ดําเนินการอยูกับ
บริษัทดวยเอกสารคูมือการบํารุงรักษาแผนงานเปด  –  ปดระบบตางๆ ในอาคาร ประวัติและขอมูลการซอมแซม
เครื่องจักร  คาพลังงานไฟฟาและน้ําประปา  ผลวิเคราะหน้ําเสียในแตละเดือน โดยบริษัทจะจัดทําบันทึกการสง
มอบอยางเปนทางการ  รวมถึงบันทึกการใชพ้ืนที่  จํานวนเอกสาร  กุญแจและอุปกรณตางๆ ที่เปนทรัพยสินของ
ผูวาจาง 

3) งานระหวางการบริหารพื้นที่ 

1. การควบคุมการทํางาน  (Operation) - บริษัทจะจัดเจาหนาที่ชางเทคนิคและหัวหนาชางเทคนิคประจําอาคาร
เพ่ือควบคุมการทํางานระบบวิศวกรรมประกอบอาคาร ดังนี้ 

- เดินเครื่องและเปด-ปดอุปกรณเครื่องจักร ตลอดจนระบบประกอบอาคารใหมีการทํางานตามตารางการ
เปดใชของอาคารอยางเหมาะสมและถูกตอง 

- ดูแลควบคุมและตรวจสอบการทํางานของอุปกรณเครื่องจักร  ใหทํางานอยางมีประสิทธิภาพเหมาะสมกับ
การใชงาน 
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- ทําการควบคุมปรับแตงการทํางานอุปกรณเครื่องจักร  ใหมีประสิทธิภาพสูงสุดและใหไดมาซึ่งการประหยัด
พลังงานและการบริการที่เหมาะสมตอการใชงาน 

- บันทึกการใชพลังงานไฟฟา น้ําประปา ตลอดจนวัสดุสิ้นเปลืองตางๆ 

- ตรวจสอบระบบอุปกรณปองกันอัคคีภัย  เชน Extinguisher ตามตารางการตรวจสอบประจําเดือน ครึ่งป 
และประจําป ใหพรอมสําหรับการใชงาน การดูแลควบคุมอุปกรณเครื่องจักรในระบบปองกันอัคคีภัยไมรวม
ความรับผิดชอบในการผจญเพลิงแตสามารถมีสวนเขารวมชวยเหลือในการผจญเพลิง 

2. การซอมบํารุงรักษา   (Preventive Maintenance) - บริษัทจะเปนผูรับชอบดําเนินการวางแผนการซอมบํารุง
อุปกรณเครื่องกล   ไฟฟาและสวนเครื่องปรับอากาศ  ที่ระบุตามสัญญาในการซื้ออุปกรณ  (Equipment list) 
หลังจากสิ้นสุดสัญญารับประกันหรือพันธะผูกพันกับผูใหบริการเดิม  ซึ่งจะใชวิธีตามขอปฏิบัติของผูวาจางและ
ของบริษัทในการบํารุงรักษาตามเขามาจัดการ  โดยจัดวางแผนงานซอมบํารุงใหครบถวน  ซึ่งจะแบงการ
บํารุงรักษาเปนแผนงานประจําสัปดาห ประจําเดือน  ประจําครึ่งป  และประจําป  ตอเครื่องจักรและชนิดของ
เครื่องจักรแตละเครื่อง  ซึ่งการบํารุงรักษาอุปกรณเครื่องจักรดังกลาวอยูในความรับผิดชอบของบริษัททั้งสิ้น 
ยกเวน อะไหล วัสดุสิ้นเปลือง ที่ตองเปล่ียนตามวาระการใชงานจะอยูในสวนของผูวาจาง   

บริษัทจะดําเนินการตามแผนงานการตรวจวิเคราะหสภาพอุปกรณเครื่องจักร  (Predictive Maintenance Plan) 
ดวยเครื่องมือพิเศษทางเครื่องกลและไฟฟาเพ่ือประกอบการตรวจสอบวิเคราะหสภาพอุปกรณเครื่องจักรกลและ
ไฟฟาที่สําคัญ  เชน  MDB และอื่นๆ เพ่ือเปนประโยชนในเชิงบํารุงรักษาเชิงปองกันและความปลอดภัยทางดาน
อัคคีภัย  

3. การซอมแซม  (Repairing) - การซอมแซมอุปกรณตามสัญญาใหกลับมาใชงานไดตามปกติจะอยูในความ
รับผิดชอบของบริษัท แตไมรวมถึงการซอมใหญ  (Overhaul) หรือการดัดแปลงระบบใหมีประสิทธิภาพสูงข้ึน 
ซึ่งบริษัทจะเสนอราคาตางหาก  

4. การจัดการบริหารพลังงาน (Energy Conservation) - บริษัทจะทําการเก็บบันทึกขอมูลการใชน้ําและไฟฟา เพ่ือ
เปนฐานขอมูลและการควบคุมบริหาร โดยจะสรุปเปนตารางขอมูลมาตรฐาน กราฟสถิติแสดงการเปลี่ยนแปลง 
การวิเคราะหการใชน้ําและไฟ ตลอดจนขอแนะนําและขอมูลอันเปนประโยชนอื่นๆ เพ่ือแสดงในรายงานผลการ
ปฏิบัติงานและการบริหารงานระบบเครื่องกลและไฟฟา ภายใตหัวขอ  Energy Management  ซึ่งบริษัทจะ
จัดสงใหแกผูวาจางทุกเดือน ภายในวันที่  20 ของเดือนถัดไป 

5. การสนับสนุนและควบคุมการบริหารงานอยางมีประสิทธิภาพ - บริษัทจะจัดการอบรมใหความรูแกผูจัดการ
แผนกปฏิบัติการ  (Operation & Maintenance Manager) และผูบริหารระดับกลางโดยผูเช่ียวชาญของบริษัท 
ซึ่งมีความรู  ประสบการณ  ดานการบริหารงานระบบในรูปแบบ  Operation เพ่ือใหคําแนะนําในการบริหาร
อาคารตางๆ รวมถึงการเปนที่ปรึกษาในการซอมบํารุงตางๆ ตามที่ผูวาจางรองขอ 

 
กลยุทธหลักในการดําเนินธุรกิจ 

การบํารุงรักษาซอมแซมอาคารอยางมืออาชีพ บริษัทเนนการบํารุงรักษาซอมแซมระบบวิศวกรรมประกอบอาคารอยางมือ
อาชีพ โดยมีแผนการดําเนินงานชัดเจนเปนระบบ มีการควบคุมการทํางานโดยวิศวกรที่มีประสบการณการทํางานโดยตรง 
และมีการจัดเวรในการทํางานเปนกะเพ่ือใหพนักงานไมเหนื่อยลา และทํางานไดอยางมีประสิทธิภาพ 

การใหความสําคัญตอการประหยัดพนักงานและการเพิ่มประสิทธิภาพเครื่องจักร  บริษัทเนนการใหบริการที่ครอบคลุมถึง
การชวยเหลือผูวาจางในการควบคุมการใชพลังงานและสาธารณูปโภคอื่นๆ อยางมีประสิทธิภาพและใชคนนอยที่สุด โดย
เนนการดูแลเครื่องจักรใหมีประสิทธิภาพการทํางานที่ดีโดยการตรวจสอบการใชพลังงานของเครื่องจักรนั้นๆ อยาง
สม่ําเสมอ และจัดทํารายงานการใชพลังงานใหกับผูวาจางเพ่ือใชวิเคราะหและบริหารจัดการ  
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การอบรมและพัฒนาบุคลากรใหมีความรูความสามารถในระดับดีเยี่ยม บริษัทมีนโยบายในการพัฒนาคุณภาพบุคลากร
โดยการจัดอบรมพนักงานเพ่ือใหความรูในการบํารุงรักษาเครื่องจักรตางๆ ทั้งจากการบรรยายและสัมมนาที่จัดข้ึนภายใน
หรือจากภายนอก 

 

ภาวะอตุสาหกรรมและการแขงขัน 
 
อุตสาหกรรมบํารุงรักษาและซอมแซมระบบวิศวกรรมประกอบอาคาร  เปนอุตสาหกรรมที่ประกอบไปดวยผูประกอบการ
รายใหญจํานวนหน่ึง และผูประกอบการรายเล็กอีกหลายราย  โดยในป 2551 มีจํานวนผูประกอบการทั้งสิ้น   1,287 ราย   
และมีรายไดรวมกันเทากับ 11,326 ลานบาท ในขณะเดียวกัน ผูประกอบการ  50 รายแรกที่มีรายไดสูงสุดมีรายไดรวมกนั 
9,344  ลานบาท3  หรือคิดเปนรอยละ  82.51  ของรายไดรวมของผูประกอบการในอุตสาหกรรมนี้ทั้งหมด โดยลักษณะการ
แขงขันในอุตสาหกรรม จะแบงออกเปน  2 ลักษณะใหญๆ ตามลักษณะของลูกคา: ภาครัฐ และภาคเอกชน 
 
ลกัษณะของลกูคา 

ภาครัฐ 

ในสวนของงานจากภาครัฐ  ผูวาจางจะใหความสําคัญกับราคามากเพื่อใหสอดคลองกับงบประมาณของรัฐ  โดยเมื่อสิ้นสุด
สัญญาเดิม ผูวาจางจะเรียกผูประกอบการรายใหมเขามารวมประมูลงาน  ซ่ึงสวนใหญจะเปนผูประกอบการรายเล็กที่
ทํางานไมไดมาตรฐานเทากับรายใหญแตเสนอราคาต่ํากวามาก เพื่อเปนการกดดันใหผูรับจางรายเดิมไมปรับราคาเพิ่ม 
หรือตองปรับลดราคาลง อยางไรก็ดี หากราคาประมูลต่ํามากจริงๆ ผูรับจางรายเดิม  ก็อาจยอมเสียงานใหผูประกอบการ
รายเล็กไป  ดวยเหตุน้ีผูประกอบการสวนใหญที่รับงานจากภาครัฐจะเปนผูประกอบรายเล็กและมีการแขงขันกันทางดาน
ของราคาสูงมาก 
 
ภาคเอกชน 

ในสวนของภาคเอกชน  ก็มีการเชิญผูประกอบการรายใหมเขามาประมูลราคาเพื่อกดดันราคาเชนกัน  แตผูวาจางใน
ภาคเอกชนจะใหความสําคัญกับคุณภาพของการใหบริการมากกวาผูวาจางภาครัฐ นอกจากน้ีผูประกอบการรายใหญบาง
ราย  อาจมีลักษณะของการผูกขาดงานในรูปแบบของการใหบริการแบบครบวงจรหรือมีเครือขายทั่วถึงทุกภูมิภาคซึ่งให
ความสะดวกแกผูวาจาง  และเปนอุปสรรคตอผูประกอบการรายเล็กไมใหเขามาแทรกแซงในอุตสาหกรรม  (Barrier to 
Entry) โดยผูประกอบการในภาคเอกชนที่สําคัญ ไดแก บริษัท พรอม พรอพเพอรตี้ จํากัด บริษัท พลัส พร็อพเพอรตี้ 
จํากัด และบริษัท ไนทแฟรงค ชารเตอร (ประเทศไทย) จํากัด เปนตน ซ่ึงบริษัทเหลาน้ีจะใหบริการกับอาคารชุด อาคาร
พาณิชย อาคารคาปลีก และอาคารของขาราชการ เปนสวนใหญ 

 

ปจจัยที่มีผลกระทบตออตุสาหกรรม 

ภาวะเศรษฐกิจ 

โดยสวนใหญ  อุตสาหกรรมบํารุงรักษาและซอมแซมระบบวิศวกรรมประกอบอาคารจะมีการแปรผันนอยเมื่อเทียบกับ
ภาวะเศรษฐกิจ เน่ืองจากระบบตางๆ ในอาคารสาธารณะจะตองไดรับการดูแลตรวจสอบและบํารุงรักษาใหสามารถใชงาน
ไดอยางปลอดภัยตามกฎหมาย กลาวคือ ความตองการบริการในตลาด (Demand) จะคอนขางคงที่ อยางไรก็ตาม  อาจจะ
มีการกดดันและตอรองในเรื่องของราคามากขึ้นในกรณีที่เศรษฐกิจอยูในสภาวะถดถอย 
 

                                                 
3 ท่ีมา: CORPUS BOL 
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สวนที่ 2 หนา 47 

กฎหมายและกฎเกณฑตางๆ ในการควบคุมอาคาร 

การที่มีกฎหมายใหมๆ หรือกฎเกณฑตางๆ ที่รัดกุมมากข้ึน ก็จะทําใหมีความตองการในตลาดที่จะวาจางผูประกอบการที่
ใหบริการอยางมีคุณภาพและไดมาตรฐานมีมากข้ึน และอาจเปนอุปสรรคตอผูประกอบการรายเล็กที่มุงเนนไปในเรื่องของ
ราคาเพียงอยางเดียว  ซ่ึง  ณ  วันที่   25  ตุลาคม  พ.ศ. 2548  ไดมีการประกาศกฎกระทรวงที่ตองจัดใหมีผูตรวจสอบอาคาร 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  พ .ศ.   2552  มาตรา   32  ทวิ  )  3   ( แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร  (ฉบับที่ 3)  พ.ศ. 2543  ซ่ึงประกาศดังกลาวไดครอบคลมุการตรวจสอบอาคารในสวนสาํคัญตางๆ โดยมุงเนนไปที ่
ความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร  ระบบสุขอนามัยและสิ่งแวดลอม  ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย  และสมรรถนะในการ 
อพยพเคลื่อนยายผูใชอาคาร ซ่ึงเมื่อทําการตรวจสอบแลวก็ตองสงรายงานใหพนักงานทองถิ่น  โดยที่ถาหากฝาฝนหรือไม
ปฏิบัติใหถูกตอง อาคารอาจถูกสั่งหยุดการใชงานไดซ่ึงจะกอใหเกิดความเสียหายตอผูใชอาคาร  
 


