
เสวนา หวัขอ้
“Re-Build เทคนิคการก่อสร้างอาคาร” 
งานปรับปรุงอาคาร
โดยสมาคมช่างเหมาไฟฟ้าและเครื;องกลไทย
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ตลาดงานปรับปรุง

อาคารขนาดใหญ่
งาน Renovation/Retrofit/Repositioning กาํลงัเป็นตลาดสาํคญัใน
อุตสาหกรรมก่อสร้างและงานระบบ MEP ของประเทศไทย
ตลาดงานปรับปรุงอาคารขนาดใหญ่ในประเทศไทยกาํลงัเติบโตอยา่งต่อเนืCอง โดยเฉพาะในกลุ่ม
โรงแรม ศูนยก์ารคา้ คอนโดมิเนียม และอาคาร Mixed-use ทีCมีอายกุารใชง้านมากกวา่ 
15-20 ปี
ปัจจยัขบัเคลืCอนตลาด:
• อาคารเก่าตอ้งการปรับปรุงระบบใหท้นัสมยั
• ความตอ้งการประหยดัพลงังานและลดตน้ทุนการดาํเนินงาน
• มาตรฐาน ESG และ Green Building ทีCเขม้งวดขึNน
• การแข่งขนัทางธุรกิจทีCตอ้งการ Repositioning อาคาร
• เทคโนโลย ีSmart Building ทีCพฒันาอยา่งรวดเร็ว
โอกาสสาํหรับผูรั้บเหมา MEP:
งานปรับปรุงระบบ MEP มีมูลค่าสูงและตอ้งการความเชีCยวชาญเฉพาะทาง ผูรั้บเหมาทีCมี
ประสบการณ์และความสามารถในการบริหารโครงการซบัซอ้นจะไดเ้ปรียบในตลาดนีN

มาตรฐาน ESG (Environmental, Social, and Governance) คือ กรอบแนวคิดและมาตรฐานในการดาํเนินธุรกิจที:คาํนึงถึง สิ#งแวดล้อม 
(Environmental) สังคม (Social) และ ธรรมาภิบาล (Governance) เพื:อใหธุ้รกิจเติบโตอยา่งย ั:งยนื ควบคู่กบัการสร้างคุณค่าใหก้บัผูมี้ส่วนไดส่้วนเสียทุกฝ่าย
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ประเภทอาคาร ที#เกี#ยวข้อง

โรงแรม (HOTELS)

คอนโดมเินียม

งานปรับปรุงระบบ MEP ในโรงแรม
ตอ้งคาํนึงถึงการใหบ้ริการต่อเนื;อง ระบบ
ปรับอากาศ ระบบนํ=าร้อน และความ
ปลอดภยัของผูเ้ขา้พกั

การปรับปรุงระบบ MEP ในคอนโด
ตอ้งประสานงานกบัผูอ้ยูอ่าศยั จดัการเรื;อง
เสียง ฝุ่ น และการหยดุระบบ
สาธารณูปโภคอยา่งรอบคอบ

ศูนย์การค้า (MALLS)

อาคาร MIXED-USE

ศูนยก์ารคา้มีความซบัซอ้นสูง ตอ้งทาํงาน
นอกเวลาเปิดใหบ้ริการ และประสานงาน
กบัผูเ้ช่าหลายราย

อาคารประเภทนี=รวมหลายฟังกช์นั ตอ้ง
บริหารระบบ MEP ที;แตกต่างกนัและ
ประสานงานขา้มประเภทการใชง้าน
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ความแตกต่าง
งานใหม่ vs งานปรับปรุง

งานก่อสร้างใหม่

ü ออกแบบครบถว้นตั=งแต่เริ;มตน้ 
ü พื=นที;พร้อมสาํหรับการก่อสร้าง 
ü ไม่มีผูใ้ชง้านในอาคาร 
ü เวลาทาํงานยดืหยุน่ 
ü สามารถวางแผนล่วงหนา้ไดช้ดัเจน

งานปรับปรุงอาคาร

ü อาคารยงัเปิดใชง้าน พื=นที;จาํกดั 
ü แบบ As-built ไม่ชดัเจน 
ü เวลาทาํงานจาํกดั (กลางคืน) 
ü ตอ้งการ Coordination สูง 
ü ความเสี;ยงมากกวา่งานใหม่
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งานปรับปรุง MEP
บทบาทสําคญัของผู้รับเหมา

DESIGNER COORDINATOR

ประสานงานออกแบบระหว่างทีมสถาปนิก 
วิศวกร และเจ้าของโครงการ ตรวจสอบ
ความสอดคล้องของแบบ MEP กับ
โครงสร้างเดิม และแก้ไขปัญหา Clash 
Detection

PLANNER

วางแผนงานติดตั้งให้สอดคล้องกับ
ข้อจํากัดเวลา พ้ืนท่ี และการใช้งานอาคาร 
จัดลําดับงานให้เหมาะสมกับ 
Shutdown Schedule และ
งานกลางคืน

RISK MANAGER

ประเมินและบริหารความเส่ียงจากสภาพ
อาคารเดิม Unknown 
Conditions และ Existing 
Utilities วางแผน 
Contingency สําหรับเหตุการณ์
ไม่คาดคิด

PROBLEM SOLVER

แก้ไขปัญหาหน้างานอย่างรวดเร็วและมี
ประสิทธิภาพ ตัดสินใจเชิงวิศวกรรม
ภายใต้ข้อจํากัดด้านเวลาและงบประมาณ
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ความเสี3ยง
งานระบบ MEP

UNKNOWN CONDITIONS

สภาพทีCไม่ทราบล่วงหนา้ในอาคารเดิม เช่น โครงสร้างซ่อนเร้น ท่อและสายไฟทีC
ไม่ตรงแบบ As-built ตอ้งสาํรวจและประเมินก่อนเริCมงาน

EXISTING UTILITIES CONFLICTS

ระบบสาธารณูปโภคเดิมอาจขดัแยง้กบังานใหม่ ท่อนํNา ไฟฟ้า แอร์ ทีCติดตัNงไว้
แลว้ตอ้งประสานงานและวางแผนอยา่งรอบคอบ

LIMITED ACCESS & SAFETY

พืNนทีCทาํงานจาํกดั ชัCวโมงทาํงานจาํกดั (กลางคืน) ความปลอดภยัของผูใ้ชอ้าคาร
และทีมงาน รวมถึงมาตรฐานสิCงแวดลอ้มทีCตอ้งปฏิบติั
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การบริหารงาน
ในอาคารที)ยงัเปิดใช้งาน

การทาํงานปรับปรุงระบบ MEP ในอาคารที1ยงัเปิดใช้งาน (Active Building) 
เป็นความท้าทายที1ต้องบริหารจดัการอย่างรอบคอบ

ü เสียงรบกวน (Noise) - ตอ้งควบคุมระดบัเสียงจากงานเจาะ ตดั เชืCอม ไม่ใหก้ระทบผูใ้ชอ้าคาร
ü ฝุ่ นละออง (Dust) – ติดตัNงฉากกัNนและระบบดูดฝุ่ นป้องกนัการฟุ้งกระจาย
ü กลิCนไม่พึงประสงค ์(Odor) - จดัการระบายอากาศและควบคุมกลิCนจากงานทาสี สารเคมี
ü การหยดุระบบสาธารณูปโภค (Utility Shutdown) - วางแผน Shutdown อยา่งรัดกมุ 
สืCอสารล่วงหนา้

ü ความปลอดภยั (Safety) - กัNนพืNนทีCทาํงาน ติดป้ายเตือน ดูแลผูใ้ชอ้าคารและคนงาน
ü การทาํงานกลางคืน (Night Shift Work) - งานทีCมีเสียงดงัตอ้งทาํนอกเวลาทาํการ เพิCมตน้ทุน
แรงงาน

ü การจดัการขอ้ร้องเรียน (Complaint Management) - ตัNงทีมรับเรืCองและแกไ้ขปัญหา
ทนัที
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ปัญหา As-built
และ Existing/ Conditions

แบบเดมิไม่ตรงกบัสภาพจริง
ในงานปรับปรุงอาคาร ปัญหาทีCพบบ่อยทีCสุดคือแบบ As-built ไม่ตรงกบัสภาพหนา้งาน
จริง เมืCอเปิดฝ้าเพดานมกัพบท่อ สายไฟ และอุปกรณ์ทีCไม่ปรากฏในแบบ หรือติดตัNงในตาํแหน่ง
ทีCแตกต่างออกไป

สาเหตุหลกั
• แบบไม่ไดอ้ปัเดตหลงัการก่อสร้างเสร็จ
• มีการแกไ้ขงานระหวา่งก่อสร้างแต่ไม่บนัทึก
• การซ่อมบาํรุงหรือต่อเติมในภายหลงัไม่มีเอกสาร
• แบบเดิมสูญหายหรือไม่ครบถว้น

การบริหารความเสี7ยง
• Site Survey: สาํรวจหนา้งานจริงก่อนเริCมงาน
• 3D Laser Scan: สแกนพืNนทีCเพืCอสร้างขอ้มูล 3 มิติแม่นยาํ
• BIM Existing Model: สร้างโมเดล BIM จากสภาพจริง
• การเปิดฝ้าตรวจสอบก่อนวางแผนงาน
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3D Laser Scan
และ BIM Model
เครื7องมือสําคญัในงาน Renovation ทีCช่วยลดความเสีCยงและเพิCมความแม่นยาํ
ของการทาํงาน
§ 3D Laser Scanning
เทคโนโลยสีแกนเลเซอร์ 3 มิติช่วยเกบ็ขอ้มูลสภาพอาคารเดิมไดอ้ยา่งแม่นยาํ สร้าง Point 
Cloud ทีCมีความละเอียดสูง สามารถวดัระยะและตรวจสอบตาํแหน่งท่อ สายไฟ และอุปกรณ์
ต่างๆ ไดโ้ดยไม่ตอ้งรืNอฝ้า
§ BIM Existing Model
นาํขอ้มูลจาก 3D Scan มาสร้างโมเดล BIM ของอาคารเดิม ทาํใหเ้ห็นภาพรวมระบบ 
MEP ทัNงหมด สามารถวางแผนงานติดตัNง ตรวจสอบ Clash Detection และ
ประสานงานระหวา่งทีมไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ

ประโยชน์หลกั
• ลดความเสีCยงจากสภาพทีCไม่ทราบล่วงหนา้
• เพิCมความแม่นยาํในการออกแบบและติดตัNง
• ประหยดัเวลาและค่าใชจ่้ายจากการแกไ้ขงาน
• สืCอสารกบัทีมงานและเจา้ของโครงการไดช้ดัเจน



Studio MEP

Page 10

การวางแผน
Shutdown & Contingency Cost

SHUTDOWN PLANNING

การวางแผน Shutdown สาํคญัสาํหรับ Utility ที;ตอ้ง
หยดุชั;วคราว เช่น ไฟฟ้า นํ=าประปา ระบบปรับอากาศ ตอ้งกาํหนด
ช่วงเวลา ขั=นตอน และผูรั้บผดิชอบอยา่งชดัเจน

CONTINGENCY PLAN

แผนสาํรองสาํหรับเหตุการณ์ไม่คาดคิด เช่น อุปกรณ์ขดัขอ้ง ระบบ
ลม้เหลว หรือสภาพอากาศไม่เอื=ออาํนวย ตอ้งมีทีมงานและอุปกรณ์
พร้อมรับมือตลอดเวลา

การสื6อสารกบัผู้มส่ีวนได้ส่วนเสีย

การสื;อสารกบัผูใ้ชอ้าคาร ผูเ้ช่า และทีมงานทุกฝ่ายเป็นหวัใจสาํคญั 
ตอ้งแจง้กาํหนดการล่วงหนา้ อปัเดตสถานะงาน และมีช่องทางรับเรื;อง
ร้องเรียน
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งานระบบ MEP
ที#เป็น Pain Points

CHILLER REPLACEMENT
การเปลีCยน Chiller ในอาคารเดิมตอ้งวางแผนการขนยา้ย พืNนทีCจาํกดั และ
ตอ้ง Shutdown ระบบปรับอากาศทัNงอาคารชัCวคราว ส่งผลกระทบต่อ
ผูใ้ชง้านโดยตรง

FIRE ALARM INTEGRATION
การเชืCอมต่อระบบแจง้เตือนเพลิงไหมใ้หม่เขา้กบัระบบเดิมมีความซบัซอ้น เสีCยง
ต่อ False Alarm และตอ้งทดสอบโดยไม่รบกวนผูใ้ชอ้าคาร

MDB CAPACITY & PLUMBING
ตู ้MDB เดิมมกัมี Capacity ไม่เพียงพอสาํหรับโหลดใหม่ ตอ้ง
อพัเกรดหรือเพิCมตูย้อ่ย รวมถึงปัญหาท่อนํNารัCวซึมในอาคารเก่าทีCยากต่อการ
ตรวจหาจุดรัCว



MEP
Solutions

Page 12

เปรียบเทียบ

Pain 
Points

ความถี1ของปัญหา

Chiller Replacement และ Fire Alarm 
Integration พบบ่อยทีCสุดในทุกโครงการ รองลงมาคือ 
MDB Capacity และ Plumbing Leakage 
ซึC งมกัเกิดในอาคารอายมุากกวา่ 15 ปี

ผลกระทบต่อโครงการ

Chiller มีผลกระทบสูงสุดต่อตน้ทุนและระยะเวลา 
Fire Alarm กระทบความปลอดภยัและการใชง้าน
อาคาร Smoke Exhaust และ HVAC 
Balancing ตอ้งการ Shutdown นาน
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ความคาดหวงั เจ้าของโครงการ

ENGINEERING 
CAPABILITY

ไม่ใช่แค่ราคาตํCาสุด แต่ตอ้งมี
ความสามารถทางวศิวกรรมสูง 
สามารถวเิคราะห์ปัญหาและเสนอ
ทางออกทีCเหมาะสมกบัสภาพอาคาร

เดิมได้

BIM & SAFETY 
MANAGEMENT

ตอ้งมีความสามารถดา้น BIM 
สาํหรับการประสานงานและ
ตรวจสอบ Clash 

Detection รวมถึงระบบ
บริหารความปลอดภยัทีCไดม้าตรฐาน

ESG & FAST 
RESPONSE

ตอบสนองรวดเร็ว มี Digital 
Reporting และสนบัสนุน
เป้าหมาย ESG/Energy 

Saving พร้อม 
Professional 

Project 
Management
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คาํคมจาก ผู้บริหารโครงการ

"ผูรั้บเหมายคุใหม่ตอ้งเป็น Engineering Solution Partner ไม่ใช่แค่ผูรั้บติดตั;ง"
ในยคุที>งานปรับปรุงอาคารขนาดใหญ่มีความซบัซอ้นมากขึ;น เจา้ของโครงการตอ้งการพนัธมิตรที>สามารถใหค้าํปรึกษา
ดา้นวศิวกรรม แกปั้ญหาเชิงเทคนิค และบริหารโครงการอยา่งมืออาชีพ ไม่ใช่เพียงผูรั้บจา้งติดตั;งตามแบบเท่านั;น
ผูรั้บเหมา MEP ที>ประสบความสาํเร็จในตลาดงาน Renovation ตอ้งมีความสามารถครบวงจร ตั;งแต่การ

วเิคราะห์ปัญหา ออกแบบทางเลือก บริหารความเสี>ยง ไปจนถึงการส่งมอบงานที>มีคุณภาพตรงเวลา
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เทคโนโลยใีหม่
ในการ Renovation MEP

BIM & DIGITAL TWIN
สร้างแบบจาํลอง 3 มิติของอาคารเดิมและระบบ MEP เพืCอ
วางแผนงานติดตัNง ตรวจสอบ Clash Detection และติดตาม
สถานะงานแบบ Real-time ลดความผดิพลาดหนา้งาน

ENERGY RETROFIT & SMART BUILDING
ปรับปรุงประสิทธิภาพพลงังานดว้ยระบบ BMS อจัฉริยะ 
เซ็นเซอร์ IoT และระบบ Energy Monitoring เพืCอ
ลดค่าใชจ่้ายและบรรลุเป้าหมาย ESG ขององคก์ร
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ไทมไ์ลน์การนาํ
เทคโนโลยสู่ีโครงการ

ขัEนตอนที1 1: การสํารวจ
Site Survey และ 3D Laser Scan เพืCอเกบ็ขอ้มูลสภาพ
อาคารเดิม สร้าง BIM Existing Model วเิคราะห์ขอ้จาํกดัและ
ความเสีCยงก่อนเริCมงาน

ขัEนตอนที1 2: การตดิตัEง
ดาํเนินการติดตัNงระบบ MEP ตามแผน BIM Coordination 
วางแผน Shutdown และ Contingency Plan 
ประสานงานกบัผูใ้ชอ้าคาร

ขัEนตอนที1 3: การทดสอบ - ส่งมอบงาน
Testing & Commissioning ระบบทัNงหมด Energy 
Monitoring และ Digital Twin Verification 
อพัเดท As-built BIM Model
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Energy Retrofit
และ Green Building

CHILLER EFFICIENCY UPGRADE
อพัเกรด Chiller เพืCอประสิทธิภาพสูงสุด ลดค่าไฟฟ้า 20-40% 
เปลีCยนจาก CFC/HCFC เป็น Refrigerant รุ่นใหม่ทีCเป็นมิตรต่อ
สิCงแวดลอ้ม รองรับมาตรฐาน LEED และ TREES

BMS & ENERGY MONITORING
ระบบ Building Management System อจัฉริยะ 
ติดตามและควบคุมการใชพ้ลงังานแบบ Real-time วเิคราะห์ขอ้มูลเพืCอ
หาจุดสูญเสียและปรับปรุงอยา่งต่อเนืCอง

IAQ & ESG COMPLIANCE
ปรับปรุงคุณภาพอากาศภายในอาคาร (Indoor Air Quality) ติดตัNง
ระบบกรองอากาศและ Fresh Air ตามมาตรฐาน ASHRAE รองรับการ
รายงาน ESG และ Carbon Footprint
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Case Study:
Shutdown Fail
ปัญหา Shutdown งานระบบล้มเหลว
การหยดุระบบไฟฟ้าหลกัโดยไม่ไดว้างแผนสาํรองอยา่งรอบคอบ ส่งผลใหร้ะบบ Chiller 
และ Fire Alarm ทาํงานผดิปกติ ผูเ้ช่าไดรั้บผลกระทบหลายชัCวโมง
ผลกระทบ
• ความเสียหายต่อชืCอเสียงโครงการและผูรั้บเหมา
• ค่าใชจ่้ายเพิCมเติมจากการแกไ้ขฉุกเฉิน
• ความล่าชา้ของงานโดยรวม 2-3 สปัดาห์
• ขอ้ร้องเรียนจากผูใ้ชอ้าคารและผูเ้ช่า
บทเรียนสําคญั
• ตอ้งมี Contingency Plan ทุกครัN งก่อน Shutdown
• ประสานงานกบัทุกฝ่ายล่วงหนา้อยา่งนอ้ย 72 ชัCวโมง
• ทดสอบระบบสาํรองก่อนดาํเนินการจริง
• มีทีมเฝ้าระวงัและแกไ้ขปัญหาตลอด 24 ชัCวโมง
แนวทางป้องกนัสําหรับงานถดัไป
• จดัทาํ Shutdown Checklist และ Risk Assessment
• ซอ้มแผนฉุกเฉินกบัทีมงานทุกฝ่าย
• สืCอสารกบัผูใ้ชอ้าคารอยา่งชดัเจนและต่อเนืCอง
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Case Study:
Water Leakage & Fire 
Alarm False Alarm
เหตุการณ์นํEารั1วซึมในงานปรับปรุง
• การเจาะผนงัหรือพืNนโดนท่อนํNาเดิมทีCไม่ปรากฏในแบบ As-built
• ท่อระบายนํNาเก่าเสืCอมสภาพ แตกร้าวระหวา่งการทาํงาน
• ผลกระทบ: ความเสียหายต่อทรัพยสิ์นผูเ้ช่า หยดุงานฉุกเฉิน ค่าซ่อมแซมสูง

Fire Alarm แจ้งเตือนผดิพลาด
• ฝุ่ นจากงานก่อสร้างทาํให ้Smoke Detector ทาํงานผดิพลาด
• การตดัต่อสายสญัญาณไม่ถูกตอ้งทาํใหร้ะบบ Alarm ทัNงอาคาร
• ผลกระทบ: อพยพผูใ้ชอ้าคาร เสียภาพลกัษณ์ ค่าปรับจากเจา้ของ

วธีิจดัการและป้องกนั
• สาํรวจตาํแหน่งท่อนํNาเดิมก่อนเจาะทุกครัN ง ใช ้3D Scan
• ติดตัNง Dust Cover และ Temporary Detector ในพืNนทีCทาํงาน
• ประสานงานกบัทีม Fire Safety ก่อนตดัต่อระบบ Alarm
• จดัทาํ Method Statement และ Risk Assessment ทุกงาน
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Case Study:
Tenant Coordination

การประสานงานกบัผู้เช่าระหว่างงานปรับปรุง

ปัญหาที1พบ: ผูเ้ช่าไม่ทราบกาํหนดการล่วงหนา้ ทาํใหเ้กิดขอ้ร้องเรียนเรืCองเสียงและฝุ่ นในช่วงเวลาทาํ
การ ส่งผลกระทบต่อธุรกิจของผูเ้ช่า

ปัญหาส่งมอบวสัดุล่าช้า (Late Material Replacement)
สาเหตุ: อุปกรณ์ MEP บางรายการตอ้งสัCงนาํเขา้ ใชเ้วลา Lead Time นาน เมืCอวสัดุมาถึง
ล่าชา้ ทาํใหง้านติดตัNงตอ้งเลืCอนออกไป กระทบ Critical Path ของโครงการ
ผลกระทบ: โครงการล่าชา้ 3 สปัดาห์ ค่าปรับตามสญัญา และความเสียหายต่อความสมัพนัธ์กบัผูเ้ช่า

บทเรียนสําคญั
• สืCอสารกาํหนดการล่วงหนา้อยา่งนอ้ย 2 สปัดาห์
• จดัทาํ Material Tracking System
• เตรียมแผนสาํรองสาํหรับวสัดุทดแทน
• ประชุมประสานงานรายสปัดาห์กบัผูเ้ช่า
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คาํถามเสวนา : Q&A
§ งาน Renovation แตกต่างจากงานก่อสร้างใหม่อยา่งไร?
§ Unknown Conditions — สภาพอาคารเดิมไม่ชดัเจน เปิดฝ้าเจอสิ>งไม่คาดคิด
§ Existing Utilities — ระบบเดิมยงัใชง้านอยู ่ตอ้งวางแผน Shutdown อยา่งรอบคอบ
§ พื;นที>จาํกดั — ทาํงานในพื;นที>แคบ มีสิ>งกีดขวาง เขา้ถึงยาก
§ งานกลางคืน — ตอ้งทาํงานนอกเวลาเพื>อไม่รบกวนผูใ้ชอ้าคาร
§ Coordination สูง — ประสานงานหลายฝ่ายพร้อมกนั ความเสี>ยงมากกวา่งานใหม่
§ As-built ไม่ตรง — แบบเดิมไม่สอดคลอ้งกบัสภาพจริง ตอ้ง Survey ก่อนทาํงาน
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คาํถามเสวนา: As-built
ปัญหา As-built Drawing ไม่ตรงกบัหนา้งาน

วธีิบริหารความเสีCยง:
• Site Survey อยา่งละเอียดก่อนเริCมงาน
• 3D Laser Scan เพืCอสร้างขอ้มูลสภาพจริง
• สร้าง BIM Existing Model เปรียบเทียบกบัแบบเดิม
• ตรวจสอบและยนืยนัขอ้มูลกบัทีมบาํรุงรักษาอาคาร

ปัญหาทีCพบบ่อย:
• แบบเดิมไม่ตรงกบัสภาพจริงของอาคาร
• เปิดฝ้าเจอท่อ สายไฟ และอุปกรณ์ไม่ตรงตามแบบ
• ตาํแหน่งอุปกรณ์ถูกเปลีCยนแปลงโดยไม่บนัทึก
• ขาดขอ้มูลระบบทีCเพิCมเติมภายหลงั
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คาํถามเสวนา: Active Building
งานในอาคารที6ยงัเปิดใช้งาน (Active Building) มคีวามท้าทายอะไรบ้าง?
ความยากลาํบากหลกัที6ต้องบริหารจัดการ:
• เสียงรบกวน (Noise Control) - ตอ้งควบคุมเสียงจากงานก่อสร้างไม่ใหก้ระทบผูใ้ชอ้าคาร โดยเฉพาะในโรงแรมและศูนยก์ารคา้
• ฝุ่ นละออง (Dust Management) - ตอ้งมีระบบกั=นฝุ่ นและระบายอากาศที;ดี ป้องกนัฝุ่ นแพร่กระจายไปยงัพื=นที;ใชง้าน
• กลิ;นไม่พึงประสงค ์(Odor Control) - งานเชื;อม งานทาสี ตอ้งมีแผนจดัการกลิ;นและระบายอากาศ
• Shutdown Utility - วางแผนหยดุระบบไฟฟ้า นํ=า แอร์ อยา่งรอบคอบ แจง้ล่วงหนา้และทาํนอกเวลาทาํการ
• Safety Management - ความปลอดภยัทั=งคนงานและผูใ้ชอ้าคาร ตอ้งมีแผนฉุกเฉินพร้อม
• Complaint Management - ระบบรับเรื;องร้องเรียนและตอบสนองรวดเร็ว สื;อสารกบัผูเ้ช่าและผูใ้ชอ้าคารอยา่งต่อเนื;อง
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Pain Point
ที)สุด

CHILLER REPLACEMENT
การเปลีCยน Chiller ในอาคารเดิมมีความซบัซอ้นสูง ตอ้ง
วางแผน Shutdown ระบบปรับอากาศทัNงอาคาร พืNนทีC
ติดตัNงจาํกดั การขนยา้ยเครืCองเก่าออกและเครืCองใหม่เขา้ตอ้ง
ประสานงานหลายฝ่าย

FIRE ALARM INTEGRATION
การเชืCอมต่อระบบ Fire Alarm ใหม่กบัระบบเดิมมกั
เกิดปัญหา False Alarm บ่อยครัN ง ตอ้งทดสอบและ 
Commissioning อยา่งละเอียด รวมถึง
ประสานงานกบัผูใ้ชอ้าคารเพืCอลดผลกระทบ
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ความคาดหวงั
จากเจ้าของโครงการ

BEYOND LOWEST PRICE

เจา้ของโครงการยคุใหม่ไม่ไดม้องแค่ราคาตํCาสุด แต่ตอ้งการ
ผูรั้บเหมาทีCมี Engineering Capability สูง, 
BIM Capability, Safety Management, 
Fast Response, ESG/Energy Saving และ 
Digital Reporting

ENGINEERING SOLUTION 
PARTNER
ผูรั้บเหมา MEP ตอ้งพฒันาตวัเองจากผูรั้บติดตัNงธรรมดา สู่
การเป็น Engineering Solution Partner ทีC
สามารถแกปั้ญหาเชิงวศิวกรรม บริหารโครงการอยา่งมืออาชีพ 
และตอบโจทยด์า้นความยัCงยนื
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Energy Retrofit และ Green Building

คาํถามเสวนา: โอกาสและแนวทางตลาด Energy Retrofit

Q: Energy Retrofit คืออะไร และทาํไมถึงสาํคญั?
A: การปรับปรุงระบบพลงังานในอาคารเดิมเพืCอเพิCมประสิทธิภาพ ลดค่าใชจ่้าย และตอบโจทย ์ESG
Q: ตลาด Green Building ในไทยเป็นอยา่งไร?
A: เติบโตต่อเนืCอง เจา้ของอาคารตอ้งการ LEED, TREES Certification เพืCอเพิCมมูลค่าและดึงดูดผูเ้ช่า
Q: ระบบใดทีCมีโอกาส Retrofit มากทีCสุด?
A: Chiller Efficiency Upgrade, BMS Upgrade, IAQ Improvement, Energy Monitoring Systems
Q: ผูรั้บเหมา MEP ตอ้งเตรียมตวัอยา่งไร?
A: พฒันาความรู้ดา้น Energy Audit, Green Building Standards และเทคโนโลย ีSmart Building
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บทเรียน ราคาแพง

คาํถามเสวนาหลกั : บทเรียนราคาแพงจากหน้างานจริง
• Shutdown Fail: การวางแผน Shutdown ไม่รอบคอบ ส่งผลใหร้ะบบหลกัหยดุทาํงานนานเกินกาํหนด สร้างความเสียหายต่อธุรกิจผูใ้ชอ้าคาร 
ตอ้งชดเชยค่าเสียหายและเสียชืCอเสียง
• Water Leakage: การเจาะพืNนหรือผนงัโดยไม่ตรวจสอบท่อเดิม ทาํใหน้ํN ารัCวซึมเขา้พืNนทีCผูเ้ช่า ตอ้งซ่อมแซมและชดใชค่้าเสียหายจาํนวนมาก
• Fire Alarm False Alarm: การติดตัNงหรือทดสอบระบบไม่ถูกวธีิ ทาํใหเ้กิดสญัญาณเตือนผดิพลาด ตอ้งอพยพผูค้นและสูญเสียความน่าเชืCอถือ
• Tenant Coordination: การสืCอสารไม่ชดัเจนกบัผูเ้ช่า ทาํใหเ้กิดขอ้ร้องเรียนและความขดัแยง้ ส่งผลต่อความสมัพนัธ์และการดาํเนินงาน
บทเรียนสาํคญั: การวางแผนล่วงหนา้ การสืCอสารทีCดี และการเตรียม Contingency Plan คือกญุแจสาํคญั
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คาํถามจาก
ผู้ฟัง 1-3

CONTINGENCY COST เผื1อเท่าไรดี ?
แนะนาํเผืCอ 10-15% ของมูลค่างาน MEP สาํหรับงาน 
Renovation เนืCองจากความไม่แน่นอนของสภาพอาคารเดิม ควรแยก
งบสาํรองตามระบบทีCมีความเสีCยงสูง เช่น งานท่อและงานไฟฟ้า

แก้ปัญหาระบบ CAPACITY ไม่พออย่างไร ?
ประเมิน Load จริงก่อนออกแบบ พิจารณา Upgrade MDB 
หรือเพิCม Transformer ใช ้Load Shedding 
Strategy และเลือกอุปกรณ์ประสิทธิภาพสูงเพืCอลด Demand

BIM ช่วยงาน RENOVATION ได้จริงหรือ ?

BIM ช่วยไดม้าก โดยเฉพาะการสร้าง Existing Model จาก 
3D Scan ช่วยตรวจสอบ Clash Detection ก่อนติดตัNง ลด
ความผดิพลาดหนา้งาน และประหยดัเวลาแกไ้ขปัญหา
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คาํถามจาก
ผู้ฟัง 4-5

วธีิบริหาร SHUTDOWN งานระบบสําคญั
วางแผน Shutdown Schedule ล่วงหนา้
ร่วมกบัเจา้ของอาคาร กาํหนดช่วงเวลาทีCกระทบนอ้ยทีCสุด 
เตรียม Temporary System และ Backup 
Plan สืCอสารกบัผูใ้ชอ้าคารทุกฝ่าย และมีทีม Standby 
พร้อมแกไ้ขเหตุฉุกเฉิน

การประเมนิความเสี6ยงงาน MEP RETROFIT
ใช ้Risk Assessment Matrix ประเมินความเสีCยง
ทุกระบบ พิจารณาปัจจยั Unknown Conditions, 
อายอุุปกรณ์เดิม, ความซบัซอ้นของการเชืCอมต่อ และเผืCอ 
Contingency Budget 15-25% สาํหรับงานทีCมี
ความไม่แน่นอนสูง
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สรุปและ มุมมองอนาคต

บทเรียนสําคญั

§ งานปรับปรุงอาคารขนาดใหญ่ตอ้งใชป้ระสบการณ์ 
§ การวางแผนอยา่งรอบคอบ และการบริหารความเสีCยง
อยา่งเป็นระบบ 

§ ความสาํเร็จขึNนอยูก่บัการเตรียมพร้อมและการ
ประสานงานทีCดี

โอกาสเตบิโต

§ ผูรั้บเหมา MEP ตอ้งพฒันาตนเองเป็น "Engineering 
Solution Partner" ไม่ใช่แค่ผูรั้บติดตัNง 

§ ตลาด Renovation และ Energy Retrofit เป็นโอกาส
ทองสาํหรับผูที้Cพร้อม
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ขอบคุณ ครับ
ยินดีตอบคาํถามและแลกเปลี4ยนความคิดเห็น

MEP Renovation Seminar 2024


