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งานควบคุมการก่อสร้าง 
 

ขอบเขตงานบริการ   
    
1. ควบคุมและบริหารกอสรางใหอยูในงบประมาณคากอสราง และ/หรือ มูลคางานตามสัญญา 
2. ควบคุมระยะเวลากอสรางใหเปนไปตามแผนงาน  และ การแจงเตือนเปนลายลักษณอักษรใหผูวาจางทราบ เม่ือมีสิ่งท่ีจะสงกระทบตอมูลคา, ระยะเวลา 

และคุณภาพงานกอสราง และมีมาตรการในการจัดการกับ ผูรับเหมาหรือตนเหตุอ่ืนๆท่ีทําใหงานลาชา 
3. ควบคุมคุณภาพงานกอสรางใหถูกตองตามแบบและรายการประกอบแบบ หากมีสิ่งหน่ึงสิ่งใดไมอยูในแบบ และรายการประกอบแบบ ผูรับจางจะหา 

มาตรฐานอ่ืนซึ่งเปนท่ียอมรับไดของผูวาจางมาใชในการควบคุมงานสวนน้ัน ๆ 
4. ควบคุมงานกอสรางใหเปนไปตามมาตรฐานความปลอดภัยทางวิศวกรรมและชีวอนามัยในการทํางาน 
5. ดูแลงานโครงสรางหลังจากกอสรางแลวเสร็จ และยังคงรับผิดชอบตอโครงการตอไปจนกวาความรับผิดชอบ ของคูสัญญาตางๆ ของโครงการสิ้นสุด 
6. ศึกษาและเสนอแนะแนวทางแกไขปญหาตางๆ ในการทํางานท่ีอาจเกิดข้ึน และเสนอความเห็นใหโครงการ ใชประกอบการตรวจรับงานในข้ัน ตอนตางๆ 
7. ศึกษาและเสนอแนะแนวทางในการทําวิศวกรรมคุณคา (Value Engineering) โดยรวมกับผูออกแบบ และเจาของโครงการ(ผูวาจาง) เพื่อใหการกอสราง 

โครงการเปนไปอยางคุมคามากท่ีสุด 
8. กํากับ เรงรัด และนําเสนอปรับแผนงานตางๆ เพื่อใหโครงการดําเนินการตามระยะเวลาท่ีวางแผนไว 
9. มีการกําหนดมาตรการเรงรัด/จัดการกับผูรับเหมา ในกรณีท่ีงานเกิดลาชาจากการปฎิบัติงานของผูรับเหมา อาทิ ออกหนังสือรายงานปญหา 

โดยอาจรวมถึงแนวทางแกไข เพื่อช้ีแจงปญหาและความลาชาของ โครงการยังผูบริหารท่ีมีอํานาจสูงสุดของผูรับเหมา และเชิญประชุม 
เพื่อแกไขปญหาดังกลาว, จัดหาผูรับเหมาเสริมเพิ่มเติมหรือทดแทนสวนท่ีผูรับเหมาหลักขาดหรือบกพรอง โดนหักคาใชจายหรือปรับจากผูรับเหมา 
โดยอยูภายใตเงื่อนไขของสัญญา 

10. ทําแผนงานและจัดใหมีการประกวดราคางาน ท่ีเก่ียวของ 
 
 
 

ขั้นตอนกอนการกอสราง (P re -Cons t ruct ion)   
 
1. ทําการประมาณราคางานกอสรางเบ้ืองตนตามแบบเบ้ืองตนของผูออกแบบ 
2. ประสานงานการจัดทํารายงาน EIA 
3. พิจารณา วิเคราะห และใหคําปรึกษารวมกับผูออกแบบ,ประสานงานออกแบบ และจัดทําการบันทึก การประชุม 
4. ประสานงานจัดการประกวดราคางานเสาเข็มเจาะ, งานโครงสราง-สถาปตยกรรม 
5. ประสานงานจัดการประกวดราคางานวิศวกรรมระบบประกอบราคา ดังตอไปน้ี 

5.1. งานระบบไฟฟา 
5.2. งานระบบสื่อสาร 
5.3. งานระบบสุขาภิบาล 
5.4. งานระบบปองกันอัคคีภัย 
5.5. งานระบบปรับอากาศ-ระบายอากาศ 
5.6. งานระบบสาธารณูปโภค, งานภายนอกอาคาร และงานภูมิสถาปตยกรรม 

6. ประสานงานจัดการประกวดราคางานลิฟทโดยสาร 
7. ประสานงานจัดการประกวดราคางานวัสดุอ่ืนๆ ท่ีจัดซื้อ โดยผูวาจาง ไดแก สุขภัณฑและอุปกรณประกอบ, ชุดครัวและอุปกรณไฟฟา, งานตกแตงภายใน, 

งานภูมิสถาปตยกรรม เปนตน 
8. สําหรับการประสานงานจัดการเสนอราคาจะทําโดย 

8.1. ทําการประเมินคุณสมบัติผูรับเหมาเบ้ืองตน 
8.2. นําเสนอรายช่ือผูรับเหมา 
8.3. จัดทําเงื่อนไขการประกวดราคา 
8.4. ดําเนินการประกวดราคา 
8.5. จัดทํารายงานผลวิเคาระหการประกวดราคา 
8.6. เขารวมตอรองราคา 
8.7. จัดทํารางหนังสือยืนยันการวาจาง 
8.8. จัดทําราคากลาง 
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9. วางแผนการดําเนินการ (Operation Plan) โดย 
9.1. จัดทําแผนงานการกอสรางหลัก (Master Schedule) 
9.2. จัดทําแผนดําเนินการยอย 
9.3. งานจัดซื้ออุปกรณลวงหนา 
9.4. งานจัดจางผูรับจางกอสรางหลัก 
9.5. งานยอยอ่ืนๆ ซึ่งสอดคลองกับแผนงานหลัก 

10. วางแผนจัดการบุคลากร (Organization Plan) 
- จัดองคกรบริหารโครงการท้ัง หมดทุกงาน พรอมท้ัง จัดทํา Organization Chart 

11. งานแผนงบประมาณการกอสราง โดย 
11.1. แยกตามแตละงานต้ังแตเริ่มจนเสร็จสิ้น โครงการเพื่อใชควบคุมคาใชจาย (Cost Control) ท้ัง โครงการ 
11.2. จัดทํา Project Cash Flow 

12. ใหคําปรึกษาแกผูวาจาง ในระหวางดําเนินการโครงการโดยตลอด 
13. กําหนดข้ันตอนในการประสานงานระหวางผูรับจางหลักกับผูรับจางอ่ืนท่ีทางโครงการจัดจางโดยตรง 
14. กําหนดเงื่อนไขในสัญญา หรือมาตรการควบคุมและเรงรัดใหความกาวหนาของงานเปนไปตามแผนงาน 
15. ตรวจสอบขอบเขตงานท่ีนอกเหนือสัญญา และนําเสนอใหโครงการทราบกอนการลงนามในสัญญา 
16. จัดทําบันทึกประชุมท่ีเก่ียวของกับการประกวดราคาทุกครั้ง และจัดสงใหแกผูท่ีเก่ียวของ 
17. บันทึกการช้ีแจงแบบประกวดราคา รวมถึงคําถามคําตอบในระหวางการช้ีแจงและจัดสงใหผูท่ีรวมประกวดราคา 
 
 
 

ขั้นตอนการกอสราง (Cons t ruct ion)  
 
1. บริหารและควบคุม ดังน้ี 

1.1. งานสถาปตยกรรม 
1.2. งานวิศวกรรมโครงสราง 
1.3. งานวิศวกรรมระบบไฟฟาและสื่อสาร 
1.4. งานวิศวกรรมระบบสุขาภิบาล 
1.5. งานวิศวกรรมระบบปองกันอัคคีภัย 
1.6. งานวิศวกรรมระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 
1.7. งานระบบสาธารณูปโภค, งานภายนอกอาคาร และงานภูมิสถาปตยกรรม 
1.8. งานตกแตงภายใน งานติดต้ังสุขภัณฑและอุปกรณประกอบ ชุดครัวและอุปกรณไฟฟา 
1.9. และอ่ืนๆ ท่ีทําการจัดซื้อโดยผูวาจาง 

2. การวางแผน และการตรวจสอบงาน (ตามรายละเอียดงาน ขอ 1) 
3. ควบคุมงาน (ตามรายละเอียดขอ 1) ใหเปนไปตามแผนงานหลักท่ีไดกําหนดไว และใหถูกตองตามแบบและรายการกอสราง 
4. ประสานงาน และติดตามงาน (ตามรายละเอียด ขอ 1) ระหวางโครงการ ผูออกแบบและผูรับจางกอสราง และรายงานผลการปฎิบัติงานของผูรับเหมากอสราง 

ใหโครงการทราบเพื่อประกอบการตรวจสอบรับมอบงานจัดทํารายงานการประชุม 
5. ตรวจสอบและอนุมัติวัสดุในการกอสราง แบบรายละเอียดสําหรับกอสราง (Shop Drawing) ตามแบบกอสรางจริง As-Built Drawing (ตามรายละเอียดงาน 

ขอ 1) โดย 
5.1. กําหนดวิธีการทดสอบคุณภาพ 
5.2. การตรวจสอบติดตามผลการทดสอบการตรวจสอบงานติดต้ัง 
5.3. ประสานงานใหมีการออกใบรับรองการใชได (Performance Certificate) 
5.4.  เอกสารการประกันผลงานทุกงาน 

6. พิจารณา Payment เพื่อออกใบรับรองใหจายเงินใหแกผูรับจางงาน (ตามรายละเอียดงาน ขอ 1) ตางๆในโครงการทุกเดือน 
7. ทุกครั้ง ท่ีมีการเปลี่ยนแปลงในการกอสราง (ตามรายละเอียดงาน ขอ 1) ผูรับจางจะตองพิจารณาและคํานวณคาใชจายปริมาณงานเวลาทํางาน 

โดยมีการตอรองราคา/เงื่อนไขหลังจากไดรับราคาและรายละเอียด แลวรายงานเพื่อขออนุมัติตอผูวาจางดําเนินการ 
8. พิจารณาการขอขยายกําหนดเวลาในสัญญาจางระหวางผูวาจางกับผูรับเหมา และใหคําแนะนําแกผูวาจางเก่ียวกับการเรียกคาเสียหายตามสัญญาจาง 

จากผูรับเหมา 
9. ใหคําแนะนํา ปรับปรุง หรือแกไขเปลี่ยนแปลงวิธีการกอสรางใหดําเนินการไปอยางประหยัดและรวดเร็ว 
10. ตรวจสอบและทดสอบการใชงาน (ตามรายละเอียด ขอ 1.3.1) ข้ันสุดทายกอนการรับมอบอาคารและจัดเตรียมการรับมอบอาคารใหโครงการ 
11. จัดใหมีบุคลากรประสานงาน (ตามรายละเอียด ขอ1.3.1) ชวงงานติดต้ัง เครื่องจักรและอุปกรณจนแลวเสร็จ 
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12. ใหขอแนะนําในแบบกอสราง (ตามรายละเอียด ขอ1.3.1) ท่ีไมถูกตองตามวัตถุประสงคการใชงานหรือ มีข้ันตอนการซอมบํารุงยาก 
13. ใหขอแนะนําแกผูวาจาง ตอการจัดแบงระบบกุญแจ และการจัดทําแมกุญแจ (Master Key) (ถามี) 
14. ตรวจสอบคุณภาพ จํานวน และสภาพของวัสดุท่ีจัดสงโดยผูขายในกรณีท่ีผูวาจางมีการจัดซื้อโดยตรง 
15. กําหนดข้ันตอนการประสานงานระหวางผูรับจางหลักกับผูรับจางรองรายอ่ืนๆ รวมถึงเกณฑการรับผิดชอบคาใชจายสวนกลางท่ีเกิดขึน 
16. จัดใหมีการประชุมเพื่อการประสานงานท่ีดี โดยมี 

16.1. การประชุมทางเทคนิคและแบบกอสรางกับผูออกแบบประจําสัปดาห 
16.2. การประชุมประจําสัปดาหสําหรับหนางาน 
16.3. การประชุมประจําเดือนสําหรับโครงการ 

17. บันทึกการประชุมท่ีมีในระหวางการกอสราง และสงใหผูเก่ียวของรับทราบ 
18. พิจารณาแผนรักษาความปลอดภัยและป องกันอุบัติเหตุของผูรับจาง โดยคํานึงถึงความถูกตองตามกฏหมาย และความปลอดภัยมากท่ีสุด 
19. พิจารณาจํานวนเงินคาจางงวดสุดทาย เงินประกันผลงาน หนังสือค้ําประกันผลงาน (ตามรายละเอียดงาน ขอ 1) และเสนอใหผูวาจางพิจารณาอนุมัติ 
20. จัดทํารายงานสรุปทางการเงินท่ีเก่ียวกับโครงการกอสราง ต้ังแตเริ่มตนจนปจจุบันเพื่อเปนขอมูล เปรียบเทียบกับงบประมาณท่ีต้ังไว 
21. ตรวจสอบรายการ/จํานวนวัสดุอะไหล (Spare part) ซึ่งผูรับจางจัดเตรียมไวตามเงื่อนไขของสัญญาพรอม ท้ังใหการประสานงานการสงมอบงานใหแก 

นิติบุคคลอาคารชุดเพื่อการซอมบํารุง โดยมีสวนรวมในการฝก อบรมและรวบรวมเอกสารการใชงาน (Manual) และ/หรือ Video, Spare part เปนตน 
 
 
 

ชวงหลังการกอสราง (Pos t -  Cons t ruct ion Phase)  
 
1. จัดสรุปเอกสารท่ีเก่ียวของท้ังหมดเปนหมวดหมู มอบใหเจาของโครงการเก็บรักษาเพื่อตรวจเช็คหรือเปนประโยชนในการปรับปรุงแกไขโครงการในอนาคต 

รวมถึงขอมูลในการริเริ่มโครงการใหม 
2. การตรวจรับงาน บริษัทฯจะทําการจัดเตรียมเอกสารท่ีเก่ียวของกับการตรวจรับการสงมอบงาน แจงใหผูกอสรางจัดเตรียมเอกสารการค้ําประกันงาน 

ตามท่ีกําหนดไวในสัญญา 
3. ดําเนินการจัดทํารายการสงมอบพื้นท่ีและวัสดุอุปกรณตางๆใหฝายพัฒนาโครงการ 
 
 
 

การบริการงานโอนกรรมสิทธิ์ ( T rans fe r  Phase)  
 
1. การกําหนดเปาหมายยอดโอนตามกรอบเวลาท่ีกําหนด 
2. การวางแผนตรวจรับหอง 
3. เอกสารตางๆประกอบการโอนกรรมสิทธิ ์
4. การกําหนดคาใชจายในการโอนกรรมสิทธิ์ 
5. การจัด Pre approve สินเช่ือธนาคารลวงหนา 
6. การคัดแยกกลุมลูกคา 
7. การจัดตารางตรวจรับหอง 
8. กระบวนการออกจดหมายเรียกตรวจหอง 
9. การตรวจรับหองกับลูกคา 
10. กระบวนการโอนท่ีกรมท่ีดิน 


