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งานควบคุมการก่อสร้าง 
 

ขอบเขตงานบริการ   
    
1. ควบคุมและบริหารกอสรางใหอยูในงบประมาณคากอสราง และ/หรือ มูลคางานตามสัญญา 
2. ควบคุมระยะเวลากอสรางใหเปนไปตามแผนงาน  และ การแจงเตือนเปนลายลักษณอักษรใหผูวาจางทราบ เม่ือมีสิ่งท่ีจะสงกระทบตอมูลคา, ระยะเวลา 

และคุณภาพงานกอสราง และมีมาตรการในการจัดการกับ ผูรับเหมาหรือตนเหตุอ่ืนๆท่ีทําใหงานลาชา 
3. ควบคุมคุณภาพงานกอสรางใหถูกตองตามแบบและรายการประกอบแบบ หากมีสิ่งหน่ึงสิ่งใดไมอยูในแบบ และรายการประกอบแบบ ผูรับจางจะหา 

มาตรฐานอ่ืนซึ่งเปนท่ียอมรับไดของผูวาจางมาใชในการควบคุมงานสวนน้ัน ๆ 
4. ควบคุมงานกอสรางใหเปนไปตามมาตรฐานความปลอดภัยทางวิศวกรรมและชีวอนามัยในการทํางาน 
5. ดูแลงานโครงสรางหลังจากกอสรางแลวเสร็จ และยังคงรับผิดชอบตอโครงการตอไปจนกวาความรับผิดชอบ ของคูสัญญาตางๆ ของโครงการสิ้นสุด 
6. ศึกษาและเสนอแนะแนวทางแกไขปญหาตางๆ ในการทํางานท่ีอาจเกิดข้ึน และเสนอความเห็นใหโครงการ ใชประกอบการตรวจรับงานในข้ัน ตอนตางๆ 
7. ศึกษาและเสนอแนะแนวทางในการทําวิศวกรรมคุณคา (Value Engineering) โดยรวมกับผูออกแบบ และเจาของโครงการ(ผูวาจาง) เพื่อใหการกอสราง 

โครงการเปนไปอยางคุมคามากท่ีสุด 
8. กํากับ เรงรัด และนําเสนอปรับแผนงานตางๆ เพื่อใหโครงการดําเนินการตามระยะเวลาท่ีวางแผนไว 
9. มีการกําหนดมาตรการเรงรัด/จัดการกับผูรับเหมา ในกรณีท่ีงานเกิดลาชาจากการปฎิบัติงานของผูรับเหมา อาทิ ออกหนังสือรายงานปญหา 

โดยอาจรวมถึงแนวทางแกไข เพื่อช้ีแจงปญหาและความลาชาของ โครงการยังผูบริหารท่ีมีอํานาจสูงสุดของผูรับเหมา และเชิญประชุม 
เพื่อแกไขปญหาดังกลาว, จัดหาผูรับเหมาเสริมเพิ่มเติมหรือทดแทนสวนท่ีผูรับเหมาหลักขาดหรือบกพรอง โดนหักคาใชจายหรือปรับจากผูรับเหมา 
โดยอยูภายใตเงื่อนไขของสัญญา 

10. ทําแผนงานและจัดใหมีการประกวดราคางาน ท่ีเก่ียวของ 
 
 
 

ขั้นตอนกอนการกอสราง (P re -Cons t ruct ion)   
 
1. ทําการประมาณราคางานกอสรางเบ้ืองตนตามแบบเบ้ืองตนของผูออกแบบ 
2. ประสานงานการจัดทํารายงาน EIA 
3. พิจารณา วิเคราะห และใหคําปรึกษารวมกับผูออกแบบ,ประสานงานออกแบบ และจัดทําการบันทึก การประชุม 
4. ประสานงานจัดการประกวดราคางานเสาเข็มเจาะ, งานโครงสราง-สถาปตยกรรม 
5. ประสานงานจัดการประกวดราคางานวิศวกรรมระบบประกอบราคา ดังตอไปน้ี 

5.1. งานระบบไฟฟา 
5.2. งานระบบสื่อสาร 
5.3. งานระบบสุขาภิบาล 
5.4. งานระบบปองกันอัคคีภัย 
5.5. งานระบบปรับอากาศ-ระบายอากาศ 
5.6. งานระบบสาธารณูปโภค, งานภายนอกอาคาร และงานภูมิสถาปตยกรรม 

6. ประสานงานจัดการประกวดราคางานลิฟทโดยสาร 
7. ประสานงานจัดการประกวดราคางานวัสดุอ่ืนๆ ท่ีจัดซื้อ โดยผูวาจาง ไดแก สุขภัณฑและอุปกรณประกอบ, ชุดครัวและอุปกรณไฟฟา, งานตกแตงภายใน, 

งานภูมิสถาปตยกรรม เปนตน 
8. สําหรับการประสานงานจัดการเสนอราคาจะทําโดย 

8.1. ทําการประเมินคุณสมบัติผูรับเหมาเบ้ืองตน 
8.2. นําเสนอรายช่ือผูรับเหมา 
8.3. จัดทําเงื่อนไขการประกวดราคา 
8.4. ดําเนินการประกวดราคา 
8.5. จัดทํารายงานผลวิเคาระหการประกวดราคา 
8.6. เขารวมตอรองราคา 
8.7. จัดทํารางหนังสือยืนยันการวาจาง 
8.8. จัดทําราคากลาง 
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9. วางแผนการดําเนินการ (Operation Plan) โดย 
9.1. จัดทําแผนงานการกอสรางหลัก (Master Schedule) 
9.2. จัดทําแผนดําเนินการยอย 
9.3. งานจัดซื้ออุปกรณลวงหนา 
9.4. งานจัดจางผูรับจางกอสรางหลัก 
9.5. งานยอยอ่ืนๆ ซึ่งสอดคลองกับแผนงานหลัก 

10. วางแผนจัดการบุคลากร (Organization Plan) 
- จัดองคกรบริหารโครงการท้ัง หมดทุกงาน พรอมท้ัง จัดทํา Organization Chart 

11. งานแผนงบประมาณการกอสราง โดย 
11.1. แยกตามแตละงานต้ังแตเริ่มจนเสร็จสิ้น โครงการเพื่อใชควบคุมคาใชจาย (Cost Control) ท้ัง โครงการ 
11.2. จัดทํา Project Cash Flow 

12. ใหคําปรึกษาแกผูวาจาง ในระหวางดําเนินการโครงการโดยตลอด 
13. กําหนดข้ันตอนในการประสานงานระหวางผูรับจางหลักกับผูรับจางอ่ืนท่ีทางโครงการจัดจางโดยตรง 
14. กําหนดเงื่อนไขในสัญญา หรือมาตรการควบคุมและเรงรัดใหความกาวหนาของงานเปนไปตามแผนงาน 
15. ตรวจสอบขอบเขตงานท่ีนอกเหนือสัญญา และนําเสนอใหโครงการทราบกอนการลงนามในสัญญา 
16. จัดทําบันทึกประชุมท่ีเก่ียวของกับการประกวดราคาทุกครั้ง และจัดสงใหแกผูท่ีเก่ียวของ 
17. บันทึกการช้ีแจงแบบประกวดราคา รวมถึงคําถามคําตอบในระหวางการช้ีแจงและจัดสงใหผูท่ีรวมประกวดราคา 
 
 
 

ขั้นตอนการกอสราง (Cons t ruct ion)  
 
1. บริหารและควบคุม ดังน้ี 

1.1. งานสถาปตยกรรม 
1.2. งานวิศวกรรมโครงสราง 
1.3. งานวิศวกรรมระบบไฟฟาและสื่อสาร 
1.4. งานวิศวกรรมระบบสุขาภิบาล 
1.5. งานวิศวกรรมระบบปองกันอัคคีภัย 
1.6. งานวิศวกรรมระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 
1.7. งานระบบสาธารณูปโภค, งานภายนอกอาคาร และงานภูมิสถาปตยกรรม 
1.8. งานตกแตงภายใน งานติดต้ังสุขภัณฑและอุปกรณประกอบ ชุดครัวและอุปกรณไฟฟา 
1.9. และอ่ืนๆ ท่ีทําการจัดซื้อโดยผูวาจาง 

2. การวางแผน และการตรวจสอบงาน (ตามรายละเอียดงาน ขอ 1) 
3. ควบคุมงาน (ตามรายละเอียดขอ 1) ใหเปนไปตามแผนงานหลักท่ีไดกําหนดไว และใหถูกตองตามแบบและรายการกอสราง 
4. ประสานงาน และติดตามงาน (ตามรายละเอียด ขอ 1) ระหวางโครงการ ผูออกแบบและผูรับจางกอสราง และรายงานผลการปฎิบัติงานของผูรับเหมากอสราง 

ใหโครงการทราบเพื่อประกอบการตรวจสอบรับมอบงานจัดทํารายงานการประชุม 
5. ตรวจสอบและอนุมัติวัสดุในการกอสราง แบบรายละเอียดสําหรับกอสราง (Shop Drawing) ตามแบบกอสรางจริง As-Built Drawing (ตามรายละเอียดงาน 

ขอ 1) โดย 
5.1. กําหนดวิธีการทดสอบคุณภาพ 
5.2. การตรวจสอบติดตามผลการทดสอบการตรวจสอบงานติดต้ัง 
5.3. ประสานงานใหมีการออกใบรับรองการใชได (Performance Certificate) 
5.4.  เอกสารการประกันผลงานทุกงาน 

6. พิจารณา Payment เพื่อออกใบรับรองใหจายเงินใหแกผูรับจางงาน (ตามรายละเอียดงาน ขอ 1) ตางๆในโครงการทุกเดือน 
7. ทุกครั้ง ท่ีมีการเปลี่ยนแปลงในการกอสราง (ตามรายละเอียดงาน ขอ 1) ผูรับจางจะตองพิจารณาและคํานวณคาใชจายปริมาณงานเวลาทํางาน 

โดยมีการตอรองราคา/เงื่อนไขหลังจากไดรับราคาและรายละเอียด แลวรายงานเพื่อขออนุมัติตอผูวาจางดําเนินการ 
8. พิจารณาการขอขยายกําหนดเวลาในสัญญาจางระหวางผูวาจางกับผูรับเหมา และใหคําแนะนําแกผูวาจางเก่ียวกับการเรียกคาเสียหายตามสัญญาจาง 

จากผูรับเหมา 
9. ใหคําแนะนํา ปรับปรุง หรือแกไขเปลี่ยนแปลงวิธีการกอสรางใหดําเนินการไปอยางประหยัดและรวดเร็ว 
10. ตรวจสอบและทดสอบการใชงาน (ตามรายละเอียด ขอ 1.3.1) ข้ันสุดทายกอนการรับมอบอาคารและจัดเตรียมการรับมอบอาคารใหโครงการ 
11. จัดใหมีบุคลากรประสานงาน (ตามรายละเอียด ขอ1.3.1) ชวงงานติดต้ัง เครื่องจักรและอุปกรณจนแลวเสร็จ 
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12. ใหขอแนะนําในแบบกอสราง (ตามรายละเอียด ขอ1.3.1) ท่ีไมถูกตองตามวัตถุประสงคการใชงานหรือ มีข้ันตอนการซอมบํารุงยาก 
13. ใหขอแนะนําแกผูวาจาง ตอการจัดแบงระบบกุญแจ และการจัดทําแมกุญแจ (Master Key) (ถามี) 
14. ตรวจสอบคุณภาพ จํานวน และสภาพของวัสดุท่ีจัดสงโดยผูขายในกรณีท่ีผูวาจางมีการจัดซื้อโดยตรง 
15. กําหนดข้ันตอนการประสานงานระหวางผูรับจางหลักกับผูรับจางรองรายอ่ืนๆ รวมถึงเกณฑการรับผิดชอบคาใชจายสวนกลางท่ีเกิดขึน 
16. จัดใหมีการประชุมเพื่อการประสานงานท่ีดี โดยมี 

16.1. การประชุมทางเทคนิคและแบบกอสรางกับผูออกแบบประจําสัปดาห 
16.2. การประชุมประจําสัปดาหสําหรับหนางาน 
16.3. การประชุมประจําเดือนสําหรับโครงการ 

17. บันทึกการประชุมท่ีมีในระหวางการกอสราง และสงใหผูเก่ียวของรับทราบ 
18. พิจารณาแผนรักษาความปลอดภัยและป องกันอุบัติเหตุของผูรับจาง โดยคํานึงถึงความถูกตองตามกฏหมาย และความปลอดภัยมากท่ีสุด 
19. พิจารณาจํานวนเงินคาจางงวดสุดทาย เงินประกันผลงาน หนังสือค้ําประกันผลงาน (ตามรายละเอียดงาน ขอ 1) และเสนอใหผูวาจางพิจารณาอนุมัติ 
20. จัดทํารายงานสรุปทางการเงินท่ีเก่ียวกับโครงการกอสราง ต้ังแตเริ่มตนจนปจจุบันเพื่อเปนขอมูล เปรียบเทียบกับงบประมาณท่ีต้ังไว 
21. ตรวจสอบรายการ/จํานวนวัสดุอะไหล (Spare part) ซึ่งผูรับจางจัดเตรียมไวตามเงื่อนไขของสัญญาพรอม ท้ังใหการประสานงานการสงมอบงานใหแก 

นิติบุคคลอาคารชุดเพื่อการซอมบํารุง โดยมีสวนรวมในการฝก อบรมและรวบรวมเอกสารการใชงาน (Manual) และ/หรือ Video, Spare part เปนตน 
 
 
 

ชวงหลังการกอสราง (Pos t -  Cons t ruct ion Phase)  
 
1. จัดสรุปเอกสารท่ีเก่ียวของท้ังหมดเปนหมวดหมู มอบใหเจาของโครงการเก็บรักษาเพื่อตรวจเช็คหรือเปนประโยชนในการปรับปรุงแกไขโครงการในอนาคต 

รวมถึงขอมูลในการริเริ่มโครงการใหม 
2. การตรวจรับงาน บริษัทฯจะทําการจัดเตรียมเอกสารท่ีเก่ียวของกับการตรวจรับการสงมอบงาน แจงใหผูกอสรางจัดเตรียมเอกสารการค้ําประกันงาน 

ตามท่ีกําหนดไวในสัญญา 
3. ดําเนินการจัดทํารายการสงมอบพื้นท่ีและวัสดุอุปกรณตางๆใหฝายพัฒนาโครงการ 
 
 
 

การบริการงานโอนกรรมสิทธิ์ ( T rans fe r  Phase)  
 
1. การกําหนดเปาหมายยอดโอนตามกรอบเวลาท่ีกําหนด 
2. การวางแผนตรวจรับหอง 
3. เอกสารตางๆประกอบการโอนกรรมสิทธิ ์
4. การกําหนดคาใชจายในการโอนกรรมสิทธิ์ 
5. การจัด Pre approve สินเช่ือธนาคารลวงหนา 
6. การคัดแยกกลุมลูกคา 
7. การจัดตารางตรวจรับหอง 
8. กระบวนการออกจดหมายเรียกตรวจหอง 
9. การตรวจรับหองกับลูกคา 
10. กระบวนการโอนท่ีกรมท่ีดิน 


