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ตารางที่ 4.25 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม : ระบบไฟฟาสํารอง  129 
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บทที่  1 
 

บทนํา 
 

1.1    ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยเปนองคกรขนาดใหญที่มีทรัพยากรกายภาพจํานวนมาก มีอาคารรวมทั้งส้ิน 
184 อาคาร คิดเปนพื้นที่รวมประมาณ 1,000,000 ตารางเมตร ประกอบดวยอาคารหลายประเภท ไดแก อาคาร
เรียน/การศึกษา อาคารปฏิบัติการ อาคารบริหาร อาคารบริการ และอาคารพักอาศัย รวมทั้งอาคารที่มีการใชสอย
หลายอยางรวมกัน (บัณฑิต จุลาสัย และเสริชย โชติพานิช, 2547: 45) 

ความเจริญกาวหนาของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยนั้นปรากฎเห็นชัดเจนจากจํานวนนิสิต คณาจารย 
บุคลากร สาขาวิชา รูปแบบการศึกษา และการใหบริการวิชาการที่หลากหลายและเพิ่มมากขึ้น ซึ่งในวันนี้
มหาวิทยาลัยไดเปนชุมชนขนาดใหญ มีประชากรดําเนินชีวิตจํานวนหลายหมื่นคนเทียบไดกับเทศบาลเมือง หรือ
จังหวัดขนาดเล็กเลยทีเดียว เมืองมหาวิทยาลัยแหงนี้จึงประกอบไปดวยผูคน อาคาร และสิ่งกอสรางที่อยูปะปน
รวมกันในพื้นที่นี้ (บัณฑิต จุลาสัย และเสริชย โชติพานิช, 2547: 19) 

ปจจุบันอาคารหลายหลังมีสภาพชํารุดทรุดโทรมทั้งภายนอกและระบบภายในอาคารหนึ่งในปญหาหลัก 
คือ ปญหาความเสื่อมโทรม (Deterioration) ซึ่งนับวาเปนปญหาสามัญของอาคารที่มีการสึกหรอจากการใชงาน 
แตกตางตามชวงอายุใชงาน ลักษณะปญหาและความรุนแรงของปญหาจะเพิ่มมากขึ้น หากไมมีการดูแลรักษา
พอเพียง (บัณฑิต จุลาสัย และเสริชย โชติพานิช, 2547: 34) สภาพทรุดโทรมที่เกิดขึ้นนั้นรวมถึงในสวนของระบบ
วิศวกรรมอาคาร ซึ่งถือเปนองคประกอบ/สวนที่สําคัญของอาคาร 

อาคารหรือส่ิงปลูกสรางขนาดใหญพิเศษตองมีเทคโนโลยี / ระบบวิศวกรรมอาคารที่ทันสมัยจึงสงผลให
อาคารมีความสลับซับซอนมากขึ้น การดูแลรักษาอาคารและระบบวิศวกรรมอาคารแบบเดิมที่เนนการรักษา
สภาพอาคารไมสามารถตอบสนองตอไปได  

 ทั้งนี้ ระบบวิศวกรรมอาคาร ไดแก  
• ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ  
• ระบบไฟฟา - ระบบไฟแสงสวาง ระบบไฟฟากําลัง ระบบไฟฟาสํารอง 
• ระบบสุขาภิบาล - ระบบประปา ระบบบําบัดน้ําเสีย  
• ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย - ระบบสัญญาณกริ่งเตือนภัย ระบบ

ตรวจจับควันไฟ ระบบสายฉีดน้ําดับเพลิง  
• ระบบส่ือสาร - โทรศัพท  
• ระบบอํานวยความสะดวก - ลิฟท  
 สําหรับขอบเขตความรับผิดชอบของงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร

มีงานที่เกี่ยวของ ดังนี้ 
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1) งานดูแลการทํางานระบบประกอบอาคาร (Engineering Operations) 
2) งานบํารุงรักษา (Maintenance) 
  2.1) การบํารุงรักษาเชิงตอบสนอง (Response Maintenance) 

    2.2) การบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Programmed Maintenance) (เส-
ริชย โชติพานิช, 2553: 106) 
 
1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 

1. เพื่อศึกษาสภาพปจจุบัน และปญหาดานการดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
2. เพื่อหาแนวทางในการกําหนดรูปแบบหรือระบบของการบริหารจัดการงานดูแลและบํารุงรักษา

ระบบวิศวกรรมอาคาร 
 

1.3 ขอบเขตของการศึกษา 
 เปนการศึกษาในเรื่องงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคารของอาคาร โดยจะเลือกศึกษา
อาคารขนาดใหญพิเศษในจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยที่มีขนาดพื้นที่และความสูงของอาคารที่ใกลเคียงกัน ไดแก 
อาคารเทพทวาราวดี อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัยจุฬาฯ อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัย
ปโตรเลียมและปโตรเคมี และอาคารบรมราชกุมารี โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

ชื่ออาคาร                     ความสูง (ชั้น)         พื้นที่ (ตารางเมตร) 
อาคารเทพทวาราวดี      12         16,349 
อาคารมงกุฎสมมติวงศ   12         10,461 
อาคารวิจัยจุฬาฯ    14         15,600 
อาคารพินิตประชานาถ        12         11,813 
อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี 14         11,520 
อาคารบรมราชกุมารี   15         18,008 
 

โดยอาคารกรณีศึกษาทั้ง 6 อาคารมีตําแหนงที่ตั้งตามภาพที่ 1.1 
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ภาพที่ 1.1 แสดงภาพที่ตั้งอาคารกรณีศึกษาทั้ง 6 อาคาร 
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1.4 คําจํากัดความที่ใชในการศึกษา 
 เพื่อเปนการทําความเขาใจและชัดเจนในการสื่อสารใหตรงกันระหวางผูทําการศึกษาและผูอานจึงขอ
อธิบายความหมายของคําศัพทที่สําคัญๆดังนี้ 
 1. ทรัพยากรกายภาพ (Physical Resources) 
 ศ.ดร.บัณฑิต จุลาสัย และ ผศ.ดร. เสริชย โชติพานิช ไดใหความหมายของ ทรัพยากรกายภาพไววา 
“ทรัพยากรกายภาพ หมายความคลอบคลุมทั้งอาคาร พื้นที่อาคารในอาคาร ระบบประกอบอาคาร บริเวณหรือ
ที่ดินโดยรอบ สวนและสนาม ครุภัณฑและอุปกรณตางๆจัดเปนทรัพยากรที่สําคัญในกระบวนการผลิต และสงผล
ตอคุณภาพการผลิต ทั้งยังกอใหเกิดคาใชจายอยางมาก สงผลตอตนทุนการผลิตอีกดวย” 
 2. ระบบประกอบอาคาร  
 เสริชย (2544) ไดกลาวไววา “ระบบประกอบอาคาร หมายถึง ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในและนอก
อาคาร ” ไดแก  
  - ระบบเครื่องจักรกล เชน ระบบปรับอากาศ ระบบลิฟต ระบบปมน้ํา ฯลฯ 
  - ระบบไฟฟา เชน ระบบไฟฟาแสงสวาง ระบบไฟฟากําลัง ระบบไฟฟาสํารอง ระบบหมอ
แปลงไฟฟา ฯลฯ 
 3. สัญลักษณที่ใชในการศึกษา 
 ความหมาย ของสัญลักษณที่ใชในการศึกษา 
  T หมายถึง เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร ที่เปนบุคลากรของหนวยงานที่เจาของ
อาคารหรือคณะเจาของอาคาร 
  S หมายถึง ผูชํานาญการ ชางเทคนิคผูชํานาญการ ผูรับเหมาติดตั้งระบบวิศวกรรม ซึ่ง
เปนผูที่มีความรูความสามารถที่เกี่ยวของกับงานดูแลซอมบํารุงระบบวิศวกรรม 
  C หมายถึง ผูที่เขามาใชอาคาร ไดแก นิสิต อาจารย เจาหนาที่คณะ 
   หมายถึง สัญลักษณมีแผนการใชหองเรียนที่กําหนดตารางหองชัดเจน หรือมี
แผนการเขาซอมบํารุงรักษาที่กําหนดตารางวันเขาซอมบํารุงชัดเจน 
   หมายถึง สัญลักษณมีแผนการเขาซอมบํารุงเปนกรอบระยะเวลาที่มีวันเริ่มตนและ
วันส้ินสุด 
   หมายถึง สัญลักษณไมมีแผนการใชหองเรียน หรือไมมีแผนการเขาซอมบํารุงรักษา 
  1M หมายถึง มีแผนการซอมบํารุง รอบระยะเวลาการซอมบํารุง 1 เดือนตอครั้ง 
  3M หมายถึง มีแผนการซอมบํารุง รอบระยะเวลาการซอมบํารุง 3 เดือนตอครั้ง  

6M หมายถึง มีแผนการซอมบํารุง รอบระยะเวลาการซอมบํารุง 6 เดือนตอครั้ง 
  1Y หมายถึง มีแผนการซอมบํารุง รอบระยะเวลาการซอมบํารุง 1 ปตอครั้ง 

2-3Y หมายถึง มีแผนการซอมบํารุง รอบระยะเวลาการซอมบํารุง 2-3 ปตอครั้ง 
3-4Y หมายถึง มีแผนการซอมบํารุง รอบระยะเวลาการซอมบํารุง 3-4 ปตอครั้ง 
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4.  ความหมายของสภาพระบบวิศวกรรมอาคาร 
• วิธีประเมินสภาพอุปกรณของระบบวิศวกรรมอาคาร มีขอบเขตในการประเมินสภาพ 

ดังนี้ 
 1) ความสะอาดของอุปกรณ พิจารณาจากปริมาณฝุนที่จับที่ตัวอุปกรณ 

ดี หมายถึง ไมมีฝุนจับหรือมีฝุนจับนอย มองเห็นดวยสายตาไมชัดเจนมือ
สัมผัสมีฝุนติดมาเล็กนอย 
ไมดี หมายถึง มีฝุนจับปานกลางหรือมาก มองเห็นเปนสีเทา มือสัมผัสมี
ฝุนสีเทาติดมาจํานวนมากมองเห็นชัดเจน  

2) ความสะอาดบริเวณรอบอุปกรณ พิจารณาจาก การมีส่ิงของหรือวัสดุที่ไม
เกี่ยวของกับอุปกรณวางอยูใกลเคียงที่สงผลตอการทํางานของอุปกรณ
และการเขาซอมบํารุงรักษาอุปกรณ 
ดี หมายถึง ไมมีวัสดุส่ิงของที่วางอยูบริเวณรอบอุปกรณ ที่สงผลตอการ
ทํางานของอุปกรณและการเขาซอมบํารุงรักษาอุปกรณ 
ไมดี หมายถึง มีวัสดุส่ิงของที่วางอยูบริเวณรอบอุปกรณ ที่สงผลตอการ
ทํางานของอุปกรณและการเขาซอมบํารุงรักษาอุปกรณ 

3) สภาพการติดตั้งอุปกรณ พิจารณาจาก การติดตั้งอุปกรณแนนหนา ไมมี
ชิ้นสวนหลุดหายหรือไมติดขัดที่จะสงผลกระทบตอการทํางานของอุปกรณ
หรือเกิดอันตราย 
ดี หมายถึง สภาพอุปกรณมีชิ้นสวนของอุปกรณติดตั้งครบถวนสมบูรณ 
และการติดตั้งยึดแนนหนา 
ไมดี หมายถึง สภาพอุปกรณมีบางชิ้นสวนของอุปกรณไมยึดแนน ไมครบ 
หรือการติดตั้งไมยึดแนนหนา ที่จะสงผลตอการทํางานของอุปกรณหรือ
เกิดอันตราย 

 4) สถานะอุปกรณ พิจารณาจากการทํางานของอุปกรณสามารถทํางานได
ตามปกติ หรือไมสามารถทํางานได 

    ใชงานได หมายถึง เครื่องจักรใชงานไดปกติ 
    ใชงานไมได หมายถึง เครื่องจักรใชงานไมได 
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• เกณฑในการประเมินสภาพอุปกรณ 
 
ตารางที่ 1.1 แสดงการประเมินสภาพอุปกรณ 
 

ความสะอาด
อุปกรณ 

ความสะอาด
บริเวณรอบอุปกรณ 

สภาพการติดตั้ง
อุปกรณ 

สถานะอุปกรณ สภาพอุปกรณ 

ดี 
ไมดี 
ไมดี 
ดี/ไมดี 

ดี 
ไมดี 
ไมดี 
ดี/ไมดี 

ดี 
ดี 
ไมดี 
ดี/ไมดี 

ใชงานได 
ใชงานได 
ใชงานได 
ใชงานไมได 

ดี 
ทรุดโทรม 

ชํารุดทรุดโทรม 
ใชไมได 

 
ดี หมายถึง ความสะอาดของอุปกรณ ความสะอาดบริเวณรอบอุปกรณดี สภาพการติดตั้ง

อุปกรณดี สถานะอุปกรณใชงานได 
ทรุดโทรม หมายถึง ความสะอาดของอุปกรณไมดี และ/หรือ พื้นที่บริเวณรอบอุปกรณไมดี หรืออยางใด

อยางหนึ่งไมดี 
ชํารุดทรุดโทรม หมายถึง ความสะอาดของอุปกรณไมดี และ/หรือ พื้นที่บริเวณรอบอุปกรณไมดี หรืออยางใด

อยางหนึ่งไมดี รวมถึงสภาพการติดตั้งอุปกรณไมดี 
ใชไมได  หมายถึง สถานะอุปกรณใชงานไมได 
 
1.5 ระเบียบวิธีการศึกษา 

ระเบียบวิธีการศึกษาเปนการสํารวจ โดยใชวิธีการเก็บรวบรวมขอมูลจากการสังเกตุการปฏิบัติงาน
เบื้องตน (Observation survey) และการสัมภาษณ (Interview) โดยกําหนดแหลงที่มาของขอมูลเปนกรณีศึกษา  

ทั้งนี้ กระบวนการศึกษาวิจัยโดยสังเขปสามารถนําเสนอในรูปแบบของแผนผังที่ 1.1 ดังนี้ 
1. ศึกษาแนวคิด ทฤษฎี งานวิจัย และเอกสารตางๆ ที่เกี่ยวของโดยมุงเนนไปที่แนวคิดในการ

บริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) และการบริหารงานดูแลและบํารุงรักษาระบบ
วิศวกรรมอาคาร (Building Operation and maintenance Management)   

2. กําหนดแหลงที่มาของขอมูลเปนกรณีศึกษา โดยศึกษาขอมูลปฐมภูมิ และขอมูลทุติยภูมิ 
3. เก็บรวบรวมขอมูลจากการสัมภาษณแบบกึ่งโครงสราง (Semi-structured Interview) และ

การสังเกตุการปฏิบัติงานเบื้องตน (Observation Survey) เพื่อใหผูถูกสัมภาษณไดแสดงความคิดเห็นอยาง
อิสระ 

4. รวบรวมและแยกแยะขอมูลใหเปนหมวดหมู ในเรื่อง 
- ขอมูลพื้นฐานอาคาร 
- ขอมูลการดําเนินงานดูแลบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
- ขอมูลสภาพระบบวิศวกรรมอาคาร 
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5. นําขอมูลมาประมวลและวิเคราะหผลการศึกษาในรูปแบบที่มีลักษณะเชิงบรรยายขอมูลที่
ไดรับตามวัตถุประสงคของการวิจัยที่ไดกําหนดไวในเบื้องตน 

6. นําผลที่ไดจากการศึกษามาวิเคราะหหาผลสรุป และขอเสนอแนะ 
 

แผนผังที่ 1.1 แสดงกระบวนการศึกษา/วิจัย 
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1.6 ขอจํากัดของการศึกษา 
 ไมสามารถเก็บขอมูลคาใชจายงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคารของอาคารกรณีศึกษาได
อยางสมบูรณเพียงพอที่จะนํามาศึกษาในงานวิจัยนี้ 
 
1.7 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

1. เพื่อเปนฐานขอมูลในงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคารใหกับอาคารการศึกษา
ขนาดใหญพิเศษและอาคารอื่นๆ ของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  

2. เพื่อเปนแนวทางการจัดการดานงานระบบวิศวกรรมอาคารของอาคารการศึกษาขนาดใหญ
พิเศษในจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และอาคารสถานศึกษาประเภทเดียวกัน 

 
 



บทที่  2 
 

แนวคิดและทฤษฎีที่เก่ียวของ 
 

 ในบทนี้จะนําเสนอในรายละเอียดของแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของกับการศึกษา ซึ่งจะสามารถแบงได
เปน 4 หัวขอ คือ การบริหารทรัพยากรกายภาพ แนวคิดในการบริหารระบบประกอบอาคาร การดูแลและ
บํารุงรักษา และการบริหารจัดการ โดยใน 3 เร่ืองหลังจะไดกลาวถึงการใหความหมายและหลักการทั้งในลักษณะ
สําหรับการปฏิบัติงานทั่วไป และสําหรับการปฏิบัติงานดูแลและบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารโดยเฉพาะ 

 
2.1 การบริหารทรัพยากรกายภาพ (FM) 
  
 ทรัพยากรกายภาพ หรือที่เรียกวา อาคาร สถานที่ และส่ิงอํานวยความสะดวกนั้น นับเปนปจจัยที่สําคัญ
ของทุกองคกรและหนวยงาน ที่จะสงผลและมีสวนชวยสนับสนุนทําใหเกิดการดําเนินงานภายในองคกรนั้นๆได 
การบริหารทรัพยากรกายภาพจึงเปนกระบวนการทํางานบริหารจัดการ กํากับการใช และดูแลซอมบํารุงอาคาร
และทรัพยากรกายภาพ ซึ่งไดแก ส่ิงกอสราง อุปกรณอาคาร อุปกรณสํานักงาน สถานที่และสภาพแวดลอม ใหมี
ความพรอมและตอบสนองการใชงาน เพื่อใหเกิดประโยชนสูงสุดตอผูใชและเจาของอาคาร โดยกําหนดให
กิจกรรมและเปาหมายขององคกรเปนศูนยกลาง และอาคารเปนเครื่องมือสนับสนุนองคกรในการเพิ่ม
ประสิทธิภาพและประสิทธิผล (บัณฑิต จุลาสัย และเสริชย โชติพานิช, 2547: 10) 
 แนวคิดในการบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility management) คือ มุงเนนใหการใหบริการตอผูคน
ในอาคาร (People), การทํางาน (Process) และอาคารสถานที่ (Place) ใหสามารถทํางานกันไดอยางสอดคลอง 
เพื่อบรรลุผลสําเร็จขององคกรตามที่มุงหมายไว  
 การบริหารทรัพยากรกายภาพจะตองใชความรูในการบริหาร 3 เร่ืองดวยกันคือ ความรูดานอาคารและ
ทรัพยากรกายภาพ ความรูดานการจัดการ และความรูดานการเงิน ครอบคลุมกิจกรรมตั้งแตการดูแลกิจกรรม
ประจําวัน ไปถึงการจัดการใชสอยและวางแผนในระยะยาว โดยจะเกี่ยวของทั้งทรัพยากรกายภาพ ระบบการ
ทํางาน และผูใชอาคาร  
 หลักการสําคัญของการบริหารทรัพยากรกายภาพ คือ การกํากับและดูแลอาคารสถานที่ใหสอดคลอง
และเปนไปตามเปาหมายขององคกรนั้น โดยมีวัตถุประสงคระยะสั้นเพื่อลดคาใชจายและเพิ่มมูลคาในการใช
อาคารสถานที่ และมีวัตถุประสงคระยะยาวเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพ สมรรถภาพ และคุณภาพของอาคารสถานที่ที่
ตอบสนองการดําเนินงานขององคกรตามจุดมุงหมายเชิงกลยุทธ ซึ่งโดยทั่วไปการทํางานของการบริหารทรัพยากร
กายภาพจะครอบคุลมการทํางานที่หลากหลาย ไมมีรูปแบบที่ตายตัว มักจะแปรเปลี่ยนไปตามรูปแบบ 
สถานการณ และความตองการขององคกรในแตละชวงเวลา   
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 การดําเนินงานจะเริ่มจากการมีความเขาใจตอโครงสราง นโยบาย และพันธกิจขององคกร โดยนํามา
วิเคราะหเพื่อกําหนดนโยบาย แนวคิด และแผนกลยุทธในการบริหารจัดการดําเนินการใหอาคารสถานที่
สนองตอบความตองการขององคร สรางสัมฤทธิ์ผลในดานการบริหารงาน และตอบสนองตอความตองการของ
ผูใชอาคาร การดําเนินงานจึงครอบคลุมทั้งการบริหารจัดการ และการใหบริการสนับสนุน โดยเนนประเด็นสําคัญ
ของความตองการใชอาคาร การบริหารทรัพยากรกายภาพจึงไมไดจํากัดอยูเพียงแคลักษณะ รูปแบบ ทางดาน
กายภาพของอาคารเทานั้น แตอยูที่ความสามารถในการตอบสนองของพื้นที่และส่ิงอํานวยความสะดวกในอาคาร
นั้น ตอความตองการของผูใชอยางเปนระบบและมีประสิทธิภาพ พรอมทั้งระบบอาคารและงานบริการตางๆที่
สนับสนุนตอการใชงานอยางมีประสิทธิผล (บัณฑิต จุลาสัย และเสริชย โชติพานิช, 2547: 12)  
 ในปจจุบันการดําเนินงานในการบริหารทรัพยากรกายภาพในประเทศไทย ถือไดวาเปนเรื่องที่สําคัญ
สําหรับทุกๆองคกรเปนอยางมาก แตในดานความสนใจของงานดังกลาว ในแตละองคกรนั้นกลับพบในลักษณะ
ที่วา หากผูบริหารขององคกรเห็นความสําคัญของงานดังกลาว ก็จะใหการสนับสนุนและวางแผนงานตางๆใน
หนวยงานของตน แตหากองคกรใดเห็นวาเรื่องดังกลาวไมใชสาระสําคัญหรือเปนส่ิงที่เรงดวนที่ตองการแกไขและ
ปรับปรุงดวยแลว ผูบริหารขององคกรนั้นจะไมใหการสนับสนุนเพื่อพัฒนาและปรับปรุงในการปฏิบัติงานดาน 
Facility Management เทาที่ควร 
  
2.2 แนวคิดในการบริหารระบบประกอบอาคาร 
 การบํารุงรักษาเปนการปฏิบัติงานตางๆ ที่จะทําใหอุปกรณตางๆ นั้นอยูในสภาพที่ทํางานไดอยาง
ถูกตอง ตามที่ควรจะเปนของอุปกรณนั้นๆ การแกไขส่ิงบกพรองหรือความเสียหายที่จะเกิดขึ้นใหกลับคืนสูสภาพ
การทํางานปกติ ในการบํารุงรักษานี้นอกจากดําเนินการบํารุงรักษาแลวยังคงตองมีการจัดแผนการบํารุงรักษาให
สอดคลองกับการใชงานและจัดสรรกําลังคนที่ใชในการบํารุงรักษาใหพอเพียงและเหมาะสมกับงานที่ตอง
รับผิดชอบ 
 2.2.1   ความหมายของการบํารุงรักษา 
 Senoy และ Bhadury ไดกลาวถึงการจัดการดานทรัพยากรตาง ๆ ที่ตองใชในการบํารุงรักษา 
เพื่อที่จะใหการบํารุงรักษานั้น เปนส่ิงชวยในการเพิ่มศักยภาพในการผลิตและลดคาใชจายตางๆ ไดอธิบาย 
ความหมายการบํารุงรักษาคือ การปฏิบัติงานตางๆ ที่จะทําใหอุปกรณตางๆ นั้นอยูในสภาพที่ทํางานไดอยาง
ถูกตอง ตามที่ควรจะเปนของอุปกรณนั้นๆ หรือการแกไขส่ิงบกพรองหรือความเสียหายที่เกิดขึ้นใหกลับคืนสูสภาพ
การทํางานปกติ 
 ปรุงศักดิ์ อัตพุฒ  (2548 : 3 )  กลาววา   การบํารุงรักษา หมายถึง การปฏิบัติงานตาง ๆ ที่จะทําให
อุปกรณตางๆ นั้นอยูในสภาพที่ทํางานไดอยางถูกตอง ตามที่ควรจะเปนของอุปกรณนั้นๆ หรือการแกไขส่ิง
บกพรองหรือความเสียหายที่เกิดขึ้นใหกลับคืนสูสภาพการทํางานปกติ 
 British Standard  B.S.3811  อางถึงใน   จิรพงศ ตันตระกูล  (ม.ป.ป. :38)  กลาววา ตามมาตรฐาน
ของอังกฤษ ( British Standard ) B.S.3811 ไดใหคําจํากัดความของการซอมบํารุงรักษา หรือการซอมบํารุง
เครื่องจักร ( Maintenance ) วาการบํารุงรักษาคืองานที่ตองปฏิบัติเพื่อรักษาสภาพหรือยกสภาพเครื่องจักร
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อุปกรณตางๆ ใหไดมาตรฐานที่กําหนด หรืออีกในหนึ่งเปาหมายของการบํารุงรักษา คือ การดูแลเครื่องจักร
อุปกรณและโรงงานใหมีประสิทธิภาพในการทํางาน และสามารถใชงานไดตามที่ฝายผลิตตองการ 
   วิเชียร สิงหใหม  (2544 : 11)   กลาววาการบํารุงรักษาเครื่องจักร เปนกิจกรรมอยางหนึ่งที่เกี่ยวของกับ
การดํา เนินงานในการรักษาชิ้นสวนอุปกรณตางๆ ของเครื่องจักรใหสามารถทํา งานไดตามหนาที่เครื่องจักรนั้นได
อยางนาเชื่อถือ 
 เดชพันธ จันทรงศิลป  (2549 : 19) กลาววา  การบํารุงรักษาจัดเปนกระบวนการตอเนื่องของสมดุล
ระหวางบริการและคาใชจายในการเอาใจใสผูอยูอาศัยและดํารงไวซึ่งลักษณะทางกายภาพของอสังหาริมทรัพย  
นอกจากนี้แลวยังตองคํานึงถึงคาใชจายในการจัดการและตองเพิ่มผลประโยชนใหกับเจาของอสังหาริมทรัพยดวย 
 ดังนั้นการบํารุงรักษาจึงหมายถึงกิจกรรมที่ทําใหอุปกรณตาง ๆ นั้นอยูในสภาพที่ทํางานไดอยางถูกตอง 
ตามที่ควรจะเปนของอุปกรณนั้น ๆ หรือการแกไขส่ิงบกพรองหรือความเสียหายที่เกิดขึ้นใหกลับคืนสูสภาพการ
ทํางานปกติ  โดยจะตองคํานึงถึงสมดุลยระหวางบริการและคาใชจายใหมีความเหมาะสม 
 ศักดา  ปรีชาวัฒนสกุล  (2550  :  6-7) ไดแบงงานบํารุงรักษาเปน 6 ประเภท ไดแก 

1. การบํารุงรักษาหลังเกิดเหตุขัดของ (Breakdown Maintenance) 
 การบํารุงรักษาหลังเกิดเหตุขัดของ (Breakdown Maintenance) เปนการซอมบํารุงเมื่อเครื่องจักร
ขัดของหรือชํารุดขณะใชงานบางครั้งอาจจะตองซอมใหญสาเหตุอาจจะมาจากเครื่องจักรนั้นไดรับการบํารุงรักษา
เชิงปองกันนอยไป การใชงานบํารุงรักษาประเภทนี้มักประมาณเวลา และคาซอมยากเพราะขึ้นอยูกับความ
เสียหายของเครื่องจักร 

2. การบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Preventive Maintenance) 
 การบํารุงรักษาเครื่องจักรเพื่อใหเครื่องจักรและอุปกรณตางๆ ยังคงสภาพการใชงาน ตามปกติโดยไม
เกิดการขัดของหรือชํารุดขณะใชงาน เพราะฉะนั้นจึงทําการบํารุงรักษากอนจะเกิดการขัดของโดยขอมูลจากคูมือ
การบํารุงรักษาประจําเครื่องหรือขอมูลการวิเคราะหตางๆ เชน อัตราเฉลี่ยการขัดของ (Mean Time Between 
Failure หรือยอวา MTBF) เปนตน 

3. การบํารุงรักษาเชิงแกไข (Corrective Maintenance) 
 การปรับปรุง ดัดแปลง แกไขเครื่องจักรที่ใชในการผลิต เพื่อใหเครื่องจักรมีขีดความสามารถสูงขึ้น หรือ
ผลิตไดมากขึ้น เร็วขึ้น มีคุณภาพขึ้นเปนตน เม่ือใชเครื่องจักรไปนานๆ การสึกหรอจะเกิดขึ้นอยางแนนอน แตจะ
เกิดขึ้นเร็วหรือชาขึ้นอยูกับการดูแลรักษาของผูที่ทําการใชในการบํารุงรักษาเชิงปองกันดวย อยางไรก็ตามเมื่อ
ชิ้นสวนเครื่องจักรเกิดสึกหรอ การปรับปรุง  เปล่ียนแปลงแกไขใหมีสภาพดังเดิม หรือมีประสิทธิภาพเทาเดิม หรือ
อาจจะทําให ประสิทธิภาพสูงกวาเดิม โดยสามารถแบงออกเปนงาน 2 ลักษณะ ไดแก งานปรับปรุงแกไข 
เครื่องจักรใหมีประสิทธิภาพการผลิตสูงกวาที่เปนอยู และงานดัดแปลงแกไขเครื่องจักรใหงาย ตอการบํารุงรักษา 

4. การปองกันการบํารุงรักษา (Maintenance Prevention) 
 ความตองการใหมีงานบํารุงรักษานอยที่สุด และไมมีงานบํารุงรักษาเพิ่มขึ้นเปนแนวคิดที่จะพยายาม
ออกแบบเครื่องจักรอุปกรณตางๆ ใหมีการบํารุงรักษานอยที่สุดหรือไมมีเลยหากจําเปนตองทําไดโดยงายและ
ส้ินเปลืองเวลานอยลง การซื้อเครื่องจักรใหมมิใชแตคํานึงถึงเรื่องประสิทธิภาพในการผลิต และราคาเปนสําคัญ 
ควรพิจารณาความยากงายตอการบํารุงรักษา การหาอะไหล และระดับความเชื่อม่ันของเครื่องจักรที่ตองการจะ
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ซื้อ ควรหลีกเลี่ยงเครื่องจักรที่ออกแบบใหม และยังไมเคยใชที่ใดมากอนเลย เพราะเครื่องที่ออกแบบใหมมักมี
ขอผิดพลาดเสมอผูออกแบบจะแกไขหลังจากที่มีผูซื้อไปใชตัวอยางผลิตภัณฑที่มีในปจจุบัน ที่แสดงการปองกัน
การบํารุงรักษา เชน  แบตเตอรี่ ในปจจุบันที่ไมตองเติมน้ํากล่ันเปนตน 

5. การบํารุงรักษาเชิงพยากรณ (Predictive Maintenance) 
 โรงงานอุตสาหกรรมใดสามารถจัดงานบํารุงรักษาชนิดนี้ไดมาก เครื่องจักร และอุปกรณ จะมีความถูก
ตองแมนยําสูง การคาดการณใหถูกตองไดนั้นจะตองมีขอมูลสถิติ มีการตัดสินใจวางแผนมีผังงานมีทีมงานที่ดีจะ
ไดรับความเชื่อม่ัน ความเชื่อถือไววางใจจากระดับบริหารระดับสูง โดยจะทําใหสามารถคํานวณการผลิตและ
ประสิทธิภาพการเดินเครื่อง (Operational Efficiency) ไดขอมูลที่นํามาใชกับการบํารุงรักษาเชิงพยากรณนี้จะ
เปนขอมูลดิบที่นํามาใชในการวิเคราะหดวยวิธีคํานวณธรรมดาก็ได หากใชคอมพิวเตอรจะทําใหมีความถูกตอง
แมนยําสูงรวดเร็วทันเวลา ถาหากมีขอมูลครบทุกดานจะสงผลใหการวิเคราะหเปนไปอยางถูกตอง รวมทั้งขอมูล
ลาสุดที่เปนงานนโยบายโครงการแผนการผลิต เปนตน แลวนํามาตัดสินใจลงแผนลวงหนา ดังนั้นการเตรียมงาน
ลวงหนา จึงทําให ผลงานและประสิทธิภาพของงานสูงตามไปดวย ขอมูลนี้เม่ือมีทําการซ้ําๆ หลายครั้ง หลาย
ชวงเวลาและหลายป ทําใหเกิดเชื่อม่ันไวใจที่จะนําไปวางแผนตอไปดวย 

6. การบํารุงรักษาดวยตนเอง (Self Maintenance) 
เปนวิธีหรือความพยายามที่จะเนนใหผูควบคุมเครื่องจักร เขามามีสวนรวมในการดูแลบํารุงรักษาเครื่อง 

จักรการดําเนินการบํารุงรักษา จะดําเนินไปไดตองมีการรวมมือระหวางฝายผลิตกับฝายบํารุงรักษา และตองเปน
นโยบายขององคกรงานหลักของพนักงานประจําเครื่องจักร คือ ควบคุมใหเครื่องจักรทํางานตามหนาที่ ดูแลความ
สะอาดเครื่องจักรที่รับผิดชอบหลอล่ืนประจําวัน การตรวจสภาพเครื่องจักรและรวมไปถึงการระดมคนทุกคนที่
ทํางานเกี่ยวของกับเครื่องจักรตางๆ ใหมามีสวนรวมรับผิดชอบในการที่จะรักษาเครื่องจักรและอุปกรณตางๆ ใหมี
ผลผลิตตามที่ออกแบบหรือตามที่กําหนด 

2.2.2 องคประกอบของการบํารุงรักษา 
 ในการจัดการบํารุงรักษามีองคประกอบสําคัญที่เปนสวนประกอบที่ทําใหการจัดการบํารุงรักษามี
ประสิทธิภาพ มีดังนี้ 
 1. การวางแผนในการบํารุงรักษา (Maintenance Planning) ซึ่งตองมีการสรางแผนตารางในการที่จะ
บํารุงรักษาและตองมีการกําหนดนโยบายของการบํารุงรักษาวาจะปฏิบัติ การบํารุงรักษาในลักษณะใด เชน 
Preventive, Corrective, Predictive Maintenance 
 2. ตองมีการจัดการในดานทรัพยากรที่ใชในการบํารุงรักษา (Organizing Maintenance Resource) ซึ่ง
ประกอบไปดวยการจัดการดานอุปกรณสํารอง, บุคลากร, เครื่องมือตางๆ และส่ิงอํานวยความสะดวก 
 3. การกําหนดแผนการบํารุงรักษา (Directing Execution of  Maintenance Plan) ประกอบไปดวยการ
จัดการและกําหนดทรัพยากรที่เหมาะสมและมีประสิทธิภาพ, การเฝาดูแลการปฏิบัติการในการบํารุงรักษา และ
การใหมีการทบทวนการทําการบํารุงรักษาตลอดเวลาเพื่อใหเกิดประสิทธิภาพมากที่สุด 
 4. การควบคุมการปฏิบัติการบํารุงรักษาทุกๆ กิจกรรม (Controlling The Performance of 
Maintenance Activities) ในกรณีถามีการเลื่อนการปฏิบัติการบํารุงรักษานอกเหนือ ไปจากตารางเวลาที่กําหนด
ตองเขาไปทําการแกไขและพิจารณาวาเกิดอะไรขึ้น 
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 5. กําหนดกระบวนการและขั้นตอนการบํารุงรักษา (Defining Processes for Performing 
Maintenance) ตองมีการออกใบสั่งงานตาง ๆ , การควบคุมคุณภาพในการบํารุงรักษา 
 6. ควบคุมคาใชจายที่เกิดขึ้น (Budgeting) ตองมีการควบคุมคาใชจายที่เกิดขึ้นในการบํารุงรักษานอย
ที่สุดรายละเอียดในสวนตาง ๆ ของ Function of Maintenance นั้นไดแสดงในแผนภูมิที่ 2.1 
 

 
 

แผนภูมิที ่2.1 หนาที่ในการจัดการการบํารุงรักษา 
ที่มา : Senoy & Bhadury, 1998 

 
2.2.3  การจัดองคกรในการบํารุงรักษา 

2.2.3.1  โครงสรางหนวยงานของหนวยบํารุงรักษา 
 การจัดโครงสรางภายในของหนวยงานของหนวยบํารุงรักษา มักจะจัดแบงงานตามลักษณะของสาย
วิชาชีพทางดานวิศวกรรมเปนหลัก ซึ่งปจจุบันการจัดโครงสรางเชนนี้ก็ยังเปนที่นิยมเปนสวนมาก ดังแผนผังที่  2.1 
 
 
 
 
 
 
    Planned     Planned                         Planned                Planned 
    Unplanned               Unplanned      Unplanned      Unplanned 
 

แผนผังที่ 2.1 โครงสรางการจัดหนวยงานบํารุงรักษาตามสายวิชาชีพ 

        

บํารุงรักษา 

        

C&I 
            

โยธา 
            

ไฟฟา 
      

เครื่องกล 
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 โครงสรางดังกลาวนี้มีความเหมาะสมและจุดเดน คือ  การจัดเตรียมบุคลากรทําไดงาย โดยพิจารณา
จากพื้นฐานการศึกษาตามประเภทวิชาชีพเปนหลัก   การฝกอบรมเพื่อพัฒนาความรูความเชี่ยวชาญทางเทคนิค
ทําไดงาย   การแกไขปญหาของเครื่องจักร – อุปกรณที่ไมยุงยากซับซอน จะทําไดรวดเร็ว และบุคลากรใน
หนวยงานสามารถพัฒนาตนเองเปนผูเชี่ยวชาญเฉพาะดาน 
 ในทางตรงกันขาม หากพิจารณาถึงจุดดอยของโครงสรางเชนนี้ จะพบวาการประสานงานระหวางกลุม
ภายใน มักจะมีปญหาเกี่ยวกับขอบเขตความรับผิดชอบ มีการเกี่ยงงานกันหากปญหาที่เกิดขึ้นมีความซับซอน แต
ละกลุมงานจะไมสามารถแกไขปญหาไดเอง ตองรอใหกลุมอื่นมารวมแกไขปญหาดวยการพัฒนาระบบการ
ทํางานของแตละกลุมงานจะไมเทาเทียมกัน ขึ้นอยูกับทัศนคติของหัวหนากลุมและสไตลการทํางานที่แตกตางกัน
ไป  มักจะมีปญหาเกี่ยวกับการควบคุมวินัยในการทํางาน ขาดการดูแลดานอัตราการใชงานของพนักงานในแตละ
หนวยงาน  มีการสะสมทรัพยสิน เพื่ออํานวยความสะดวกในการทํางานมากเกินความจําเปน ซึ่งไดแกมีการจัดหา
เครื่องมือตรวจสอบ ชุดเครื่องมือในการทํางาน โดยขาดการพิจารณาถึงอัตราการใชงาน (Utilization) การแบงปน
และการสรรหาดวยวิธีการอื่นๆ ที่คุมคากวา   มีการตั้งอะไหลสํารองคลังไวมากเกินความจําเปน โดยขาดการ
จัดการที่ดีเกิดการใชจายแฝงในการทํางาน ซึ่งขาดการควบคุมดูแล เชนมีกําลังคนมาก โดยตั้งกําลังคนไวเผ่ือชวง
ที่มีปริมาณสูงสุด ซึ่งปหนึ่งจะเกิดขึ้นเพียง 1-2 เดือนคาใชจายทางออมที่เกิดจากการครอบครองทรัพยสินมีมูลคา
สูง แตใชประโยชนไดไมคุมคา 
 ตอมาเมื่อเกิดการพัฒนาระบบบริหารงานบํารุง ไดมีการปรับโครงสรางภายในของหนวยงานบํารุงรักษา 
โดยการตั้งหนวยงานกลางขึ้นทําหนาที่กําหนดแผนงาน และประสานงานภายในระหวางกลุมงานบํารุงรักษา
ดวยกันเอง ซึ่งเปนการแกไขปญหาที่เปนจุดดอยของหนวยงานในระดับหนึ่ง   ดังแสดงในแผนผัง  2.2 
 
 

 
 

 
 
 
 
Planned   Planned                           Planned                 Planned 
Unplanned             Unplanned      Unplanned      Unplanned 
IM   IM       IM       IM 
 

แผนผังที่ 2.2 ผังโครงสรางหนวยงานบํารุงรักษา ซึ่งมีหนวยวางแผนบํารุงรักษาเพิ่มขึ้น 
 
โดยจุดเดนของการปรับโครงสรางใหมนี้มีดังนี้   การทํางานที่มีระบบแผนที่ดี ประสิทธิภาพของงาน

สูงขึ้น   การประสานงานภายในชวยเหลือสนับสนุนกันและกันดีขึ้น  และกลุมงานวางแผนจะคัดเลือกจาก
บุคลากรที่มีความรูความสามารถจากกลุมงานตางๆมารวมกัน ทําใหการบริหารบุคลากรมีประสิทธิภาพมากขึ้น 

หนวยงานบํารุงรักษา 

วางแผนงานบํารุงรักษา 

       

เครื่องกล 
 

ไฟฟา 
        

C&I 
            

โยธา 
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 อยางไรก็ดี การจัดการโครงสรางเชนนี้ก็ยังมีขอดอยอยูบาง คือ   ยังบริหารอัตราการใชงานของบุคลากร
และทรัพยสินไดไมเต็มที่   วิธีการทํางานและทัศนคติของผูปฏิบัติงานระดับลาง ยังไมไดรับการพัฒนาที่เพียงพอ   
และการพัฒนาคุณภาพและประสิทธิภาพของงาน ยังไมสามารถใชศักยภาพที่มีอยูไดเต็มที่ เพราะขาดโครงสราง
ของการทํางานของกลุมงาน  IM และ ME ที่ชัดเจน 
 ปจจุบันจะพบวาโรงงานขนาดใหญหลายๆแหง ที่มีการพัฒนาดานเทคโนโลยีและระบบบริหารงานให
ทันสมัย ไดปรับเปลี่ยนโครงสรางของหนวยงานบํารุงรักษา โดยยึดถือประเภทของงานกลุม  และกิจกรรมของงาน
เปนหลัก ซึง่จะมีการจัดโครงสรางการบริหารงานของหนวยงานบํารุงรักษาไดหลายแบบ ดังตัวอยางตอไปนี้ 
 

 
 
 

 
 
 

      Planned          Planned                          IM              
      Unplanned                      Unplanned     ME 

           

แผนผังที่ 2.3 โครงสรางหนวยบํารุงรักษาที่มีการรวมกลุมงานบางสวนเขาดวยกันและเพิ่มกลุมงาน 
  ดาน IM และME 
 

 
 
 
 
 
 
 

       Basic PM              Electronic      Repair          IM                           ME 
       PM               C&I       Rebuilt 
       Part                            Mechanical 
       Replacement     Civil  
 
 
 
แผนผังที่ 2.4 โครงสรางหนวยบํารุงรักษาที่แบงกลุมงานตามลักษณะของกิจกรรม แตยังคงแยกกลุมปฏิบัติการ
และกลุมวิศวกรรมบํารุงรักษาออกจากกัน 

 

หนวยงานบํารุงรักษา 

วางแผนงานบํารุงรักษา 

       

เครื่องกล , โยธา 
  

ไฟฟา  C&I 
 

IM&ME 

 
 

Multi - skill 
 

Specialist Functional 
Skill 

 
 

Specialist 
 

Specialist & 
Management 

Planned Unplanned โรงงานซอม IM MI 

หนวยงานบํารุงรักษา 

วางแผนงานบํารุงรักษา 

ปฏิบัติการบํารุงรักษา วิศวกรรมบํารุงรักษา 
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แผนผังที่ 2.5 โครงสรางหนวยบํารุงรักษาที่แบงกลุมงานของกิจกรรม 

การกําหนดโครงสรางของหนวยงานบํารุงรักษาจะไมมีสูตรสําเร็จตายตัว ขึ้นอยูกับปจจัย 
 

หลักที่สําคัญบางประการ ซึ่งเปนตัวแปรใหการจัดโครงสรางแตกตางกันไป เชน 
 ประเภทของโรงงานอุตสาหกรรม และกําลังผลิตของโรงงาน 
 ความรูความสามารถของบุคลากรหนวยงานบํารุงรักษา 
 ขอจํากัดดานอัตรากําลังของหนวยงานบํารุงรักษา 
 การกําหนดรูปแบบของระบบบริหารงานบํารุงรักษา ( MMS หรือ CMMS) 
 ขอกําหนดในดานการลงทุน นโยบายของผูถือหุนและผูบริหารโรงงาน 
 แผนการพัฒนาบุคลากร และแผนการขยายกําลังผลิต 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
แผนผังที่ 2.6 โครงสรางหนวยบํารุงรักษาที่ผสมผสานระหวางสายวิชาชีพและประเภทกิจกรรมบํารุงรักษาเขาดวยกัน 



 

17

2.2.3.2  การเช่ือมโยงขององคกรในการบํารุงรักษา (Dynamics of a  Maintenance 
Organization) 

 การประสานงานภายในกลุมผูบริหารและผูปฏิบัติการงานบํารุงรักษานั้น เปนส่ิงที่สําคัญอยางยิ่ง ซึ่งถา
มีการประสานงานที่ดีจะบงบอกไดถึงความมีศักยภาพในการบํารุงรักษา ซึ่งจะมีอยู 4 สวนอยูดวยกัน ดังแสดงใน
แผนภูมิที่ 2.2 โดยมีรายละเอียดในแตละสวนดังนี้ 
  1. ผูจัดการฝายบํารุงรักษา จะมีหนาที่รับผิดชอบดานการจัดตารางเวลาการบํารุง รักษาให
เหมาะสม สถานะการทรัพยากรที่มีอยูใหเกิดประโยชนสูงสุด และรับทราบถึงภาพ รวมในการบํารุงรักษาจากกลุม
ตาง ๆ 
  2. กลุมงานดานการประกันคุณภาพ (Quality Assurance Group)เปนผูเฝาดูแลขั้นตอนและ
ผลของการบํารุงรักษาวาเปนเชนไร หลังจากนั้น ถาเห็นวามีดีตามที่ไดกําหนดไวจะเปนผูปรับปรุงขั้นตอนในการ
บํารุงรักษาอยูตลอดเวลาเพื่อใหเกิดประสิทธิภาพมากที่สุด 
  3. ทรัพยากรในการบํารุงรักษา (Maintenance Resource) ตองมีความพรอมทั้งในดาน
บุคคลากร, วัสดุอุปกรณตาง ๆ และเครื่องมือที่ใชในการทํางาน 
  4. กลุมหัวหนาผูควบคุมงาน (Supervisor Group) เปนผูที่ทําการตรวจสอบคุณภาพที่เกิดขึ้น 
และทําการรับรองผลการปฏิบัติงานบํารุงรักษา และสงตอใหทางผูจัดการและกลุมดานคุณภาพเพื่อนําผลไป
วิเคราะห และปรับปรุงตอไป 

 
 

แผนภูมิที ่2.2 การเชื่อมโยงขององคกรในการบํารุงรักษา 
ที่มา : Shenoy & Bhadury, 1998 
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2.2.3.3  การปรับปรุงองคกรในการบํารุงรักษา  
  1. ตองมีแผนในการฝกอบรม (Training Strategy) ตองมีการจัดฝกอบรมใหกับบุคคลที่ทําการ
บํารุงรักษาใหเขาใจในงานที่จะตองเขาไปปฏิบัติเพื่อใหเกิดความเขาใจและมีประสิทธิภาพสูงสุดในการ
บํารุงรักษา 
  2. การจัดแผนงานที่ดี (Work Management) ตองมีการบริหารงานที่ดี โดยการวางแผน, 
ตารางเวลาการบํารุงรักษา และการติดตามผลการบํารุงรักษา ตองเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ 
  3. การบริหารทรัพยากร (Resource Management) ตองมีการจัดการดานอุปกรณสํารอง, 
บุคลากร, เครื่องมือ และส่ิงอํานวยความสะดวก ซึ่งสวนตาง ๆ นั้นตองพรอมและสามารถเรียกใชไดตามที่ตองการ 
ซึ่งดานการบริหารทรัพยากรนั้น เปนจุดที่มีความสําคัญที่สุดในการบริหารการบํารุงรักษา 
  4. การควบคุมของหัวหนางาน (Supervisory Review) ตองมีการควบคุม และใหคําแนะนํา
กับกลุมคนที่ทําการบํารุงรักษา ในดานเวลาและจํานวนคน, วิธีการรวมไปถึงการตรวจสอบงานหลังการทําการ
บํารุงรักษาผูควบคุมงานนี้ตองเปนผูทํารายงานผลการบํารุงรักษาในดานผลงาน และคาใชจายที่เกิดขึ้นแก
ผูบริหารทราบ 
  5. การประกันคุณภาพ (Quality Assurance) ตองมีการตรวจสอบวาการทําการบํารุงรักษา
นั้น ไดปฏิบัติถูกตองตามหลักที่กําหนดไว และตองตรวจสอบขอมูลตาง ๆ เพื่อวิเคราะหและทําการปรับปรุง
ขั้นตอนการทํางานไดดีขึ้นอยูตลอดเวลา 
  6. การบริหารการจางผูรับเหมา (Subcontract Management) ในบางครั้งถาเปนงาน
บํารุงรักษาที่ตองใชความเชี่ยวชาญเฉพาะดาน ตองจัดหาผูรับเหมาภายนอกมาทําการบํารุงรักษาตองมีการ
จัดการบริหารผูรับเหมาตาง ๆ โดยทําการประเมินการทํางานดานตาง ๆ ของผูรับเหมาแตละรายเพื่อใหทราบถึง
ความสามารถของผูรับเหมาที่เขาปฏิบัติงาน เพื่อจะไดจัดหาผูรับเหมาที่ดีที่สุดเขามาทําการบํารุงรักษา 
 
2.3  แนวคิดในการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 
 บุญญา  แกลวทนงค  (2547 : 3-4)   กลาวไววาระบบประกอบอาคารนั้นประกอบดวยระบบหลักทั้งส้ิน 
6 ระบบ คือ ระบบสุขาภิบาล ระบบไฟฟาและประปา ระบบลิฟต ระบบปองกันอัคคีภัย ระบบบอบําบัด ระบบ
โทรทัศนและโทรศัพท   
 ธัญญารักษ ศาสตราศรัย  (2548 : 25) กลาวไววาระบบประกอบอาคารหลักในอาคารนั้นตอง
ประกอบดวยระบบปรับอากาศ ระบบแสงสวาง ระบบขนสงในอาคาร ระบบไฟฟาส่ือสารและการควบคุมอาคาร 
 สุมาลี  ธีรวันนีย  (2547 : 7-9) กลาววาสมาคมวิศวกรรมสถานแหงประเทศไทยในพระบรมราชูปถัมภ
ไดจัดเรียงลําดับของหนังสือคูมือการใชงานและบํารุงรักษาเครื่องจักรและอุปกรณใหจัดเปนภาคตางๆตามระบ 
คือ ระบบไฟฟา (Electrical System) ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ (Air conditioning and Ventilation 
System) ระบบปองกันเพลิงไหม (Fire Protection System) ระบบสุขาภิบาลและประปา (Sanitary & Plumbing 
System)และขนสงภายในอาคาร (Transportation System)ไดแก  ระบบลิฟตและบันไดเลื่อน (Lift & Escalator) 
 สมชาย  เอกปญญา (ม.ป.ป. :  40-41) กลาววาระบบตางๆภายในอาคาร แบงออกเปน 2 ประเภท คือ
ระบบที่เปนการชั่วคราวและระบบที่เปนการถาวรของอาคาร  ซึ่งมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 
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 ระบบที่เปนการชั่วคราว  ไดแก  ระบบทออากาศและปลองควัน  ระบบการปรับอุณหภูมิ  ระบบทอน้ํา
หรือทอแกส  ระบบการจายกระแสไฟฟาเพิ่มเติม  โทรทัศนระบบวงจรปด  โทรศัพทสาธารณะและโทรศัพทธุรกิจ  
และระบบการสงเอกสารในทางดิ่ง   
 ระบบที่เปนการถาวร  ไดแก    ระบบของที่ไมสามารถปรับแปลงได  ระบบโครงสราง  ระบบการสัญจร  
ระบบไฟฟา  ระบบการสื่อสารและคมนาคม  ระบบการปรับอากาศ  และระบบไฟฟาแสงสวาง  
 กฎกระทรวงแหงพระราชบัญญัติวาดวยการตรวจสอบอาคารไดกําหนดประเภทอาคารที่ตองจัดใหมี
ผูตรวจสอบ พ.ศ. 2548 เพื่อตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณประกอบตางๆ ใหมีความมั่นคงแข็งแรงและ
ปลอดภัยในการใชอาคาร ซึ่งชวยผลักดันใหตางๆ หันมาใหความสําคัญกับระบบความปลอดภัยตั้งแตขั้นตอน
ของการออกแบบ การควบคุมงานการกอสรางหรือติดตั้ง รวมถึงการใชงานและการบํารุงรักษาใหดียิ่งขึ้น ดังนั้นจึง
ศึกษากฎหมายการตรวจสอบสภาพอาคาร เพื่อใชเปนแนวทางการกําหนดขอบเขตการตรวจสอบการบํารุงรักษา
ระบบอํานวยความสะดวกและบริการของอาคาร ซึ่งกฎหมายไดมีการกําหนดระบบวาระบบตอไปนี้เปนระบบ
วิศวกรรมที่มีความสําคัญของอาคาร อันไดแก  

1. ระบบบริการและอํานวยความสะดวก คือ ระบบลิฟต ระบบบันไดเลื่อน ระบบไฟฟา และระบบปรับ
อากาศ 

2 . ระบบสุขอนามัยและสิ่งแวดลอม  คือ  ระบบประปา  ระบบระบายน้ําเสียและระบบบําบัดน้ําเสีย   
ระบบระบายน้ําฝน  ระบบจัดการมูลฝอย  ระบบระบายอากาศ  ระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง 
  3.  ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย คือ บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ   เครื่องหมายและไฟปายทางออก
ฉุกเฉิน   ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน ระบบลิฟตดับเพลิง   
ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม ระบบการติดตั้งอุปกรณดับเพลิง ระบบการจายน้ําดับเพลิง เครื่องสูบน้ํา
ดับเพลิง และหัวฉีดน้ําดับเพลิง  ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ  ระบบปองกันฟาผา 
 บัณฑิต จุลาสัยและเสริชย โชติพานิช (อางถึงในวีรทัศ  วัชโรทัย, 2545 : 7-8) ไดใหความหมายไววา
ระบบประกอบอาคาร ถือเปนสวนหนึ่งของทรัพยากรกายภาพ  หมายถึง ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในและ
ภายนอกอาคาร ไดแก  

o ระบบเครื่องกล เชน ระบบปรับอากาศ  ระบบลิฟตโดยสาร ระบบปมน้ํา 
o ระบบไฟฟา เชน ระบบไฟฟาแสงสวาง ระบบไฟฟากําลัง ระบบไฟฟาสํารอง ระบบหมอ

แปลงไฟฟา ฯลฯ 
o ระบบประปาและระบบสุขาภิบาล เชน ระบบประปา ระบบบําบัดน้ําเสีย ฯลฯ 
o ระบบปองกันอัคคีภัยและระบบปลอดภัย เชน ระบบสัญญาณกริ่งเตือนภัย ระบบ

ตรวจจับควันไฟ ระบบโทรทัศนวงจรปด ระบบสายฉีดน้ําดับเพลิง ระบบควบคุมการเขา
ออก ฯลฯ 

o ระบบส่ือสาร เชน ระบบโทรทัศน ระบบเสียงตามสาย ระบบ Internet / Intranet ฯลฯ 
o ระบบอื่นๆ เชน ระบบคอมพิวเตอร ระบบเครื่องยนตกลไกในการผลิต อุปกรณสํานักงาน

ตางๆ ครุภัณฑ เฟอรนิเจอร ฯลฯ 
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และกลาววาระบบประกอบอาคารตองมีวิธีการดูแลรักษา  คือ  การซอมบํารุงและการควบคุมใชงาน  โดยมี
รายละเอียดดังตอไปนี้ 
 1.  การซอมบํารุง  ประกอบดวย  สวนแรกการดําเนินการในสวนที่ชํารุดเสียหายใหอยูในสภาพดีและ/
หรือสามารถใชงานได  และสวนที่สองการรักษาสภาพเดิม การปรับปรุง การเสริมแตงเพื่อใหอุปกรณสามารถใช
งานไดตามปกติอยางปลอดภัย  และคงไวซึ่งอัตราการทํางานปกติ  มีการตรวจสอบสภาพทั่วไป ทางดาน
กายภาพและการทํางานของชิ้นสวนตางๆของระบบประกอบอาคารเปนประจํา การทําความสะอาด  การหลอล่ืน
และการปรับปรุงสวนที่ชํารุดเสียหาย 
 2.  การควบคุม   คือ  การกํากับการใชงานที่เหมาะสม  วัตถุประสงคเพื่อรักษามูลคาและยืดอายุการใช
งาน  เชน  การควบคุมการเปด-ปด  ควบคุมการใชพลังงานและความสามารถที่จะรองรับการใชงาน 
 ซึ่งเกชา ธีระโกเมนและคณะ ( อางถึงใน พงศเทพ พงศสุวรรณ, 2549 : 40-41) ไดอธิบายรายละเอียด
เกี่ยวกับงานระบบประกอบอาคารไวโดยสังเขป  คือ งานระบบประกอบอาคารโดยสวนใหญแลวจะประกอบดวย 
3 ระบบหลัก ดังตอไปนี้คือ ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ  ระบบสุขาภิบาลและปองกันอัคคีภัย และระบบ
ไฟฟา   โดยมีรายละเอียด  ดังนี้ 
 1. งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ  ใชสําหรับรักษาระดับอุณหภูมิที่เหมาะสมกับลักษณะ
การใชงานของอาคารนั้นๆ เชน อาคาร  ศูนยการคา โรงภาพยนตใชระบบปรับอากาศเพื่อดึงดูดลูกคาใหมาใช
บริการ สวนโรงพยาบาลจะใชระบบปรับอากาศเพื่อใหไดอุณหภูมิที่เหมาะกับการรักษาพยาบาลและปองกันฝุน 
เปนตน  ระบบปรับอากาศคือการประกอบองคประกอบสําคัญเขาดวยกันเปนระบบเพื่อใหสามารถทํา หนาที่ปรับ
สภาวะอากาศในบริเวณที่ตองการใหอยูในเกณฑที่กําหนดโดยองคประกอบของระบบปรับอากาศมีดังนี้ 
 - ระบบทอลม   ประกอบจากแผนสังกะสีพับขึ้นรูปทอส่ีเหลี่ยมแลวหุมภายนอกดวยฉนวนใยแกวที่มี
อลูมิเนียมฟอยลเปนเปลือกนอกอีกชั้นหนึ่งเพื่อปองไมใหฉนวนใยแกวหลุดลุย โดยทั่วไปแลวระบบทอลมจะมี 2 
ชนิดคือ 1) ทอสงลม (Supply Air) ทําหนาที่จายลมเย็นที่ออกจากเครื่องปรับอากาศไปยังบริเวณที่ตองการปรับ
อากาศ 2) ทอลมกลับ (Return Air) ทําหนาที่นําลมจากภายในหองปรับอากาศกลับเขามายังเครื่องปรับอากาศ 
 - ระบบทอน้ํายา  เปนทอทองแดง ทําหนาที่สงสารทําความเย็นไป-กลับระหวาง Condensing Unit 
และ Fan Coil Unit 
 - ระบบทอน้ําเย็น  เปนระบบทอที่นําน้ําเย็นจากเครื่องทําน้ําเย็น (Water Chiller) ไปยัง FCU และ 
AHU เมื่อน้ํารอนขึ้นก็จะนํากลับมาทําใหเย็นที่เครื่องทําน้ําเย็นใหม เพื่อเปนการควบคุมอุณหภูมิในระบบปรับ
อากาศ 
 - ระบบทอน้ําระบายความรอน   ประกอบดวยหอระบบความรอน (Cooling Tower) ทอน้ําระบาย
ความรอน (Condenser Water Piping)และเครื่องสูบน้ําระบายความรอน (Condenser Water Pump) โดย
เครื่องสูบน้ําระบายความรอนจะทําหนาที่ขับเคล่ือนน้ําระบายความรอนผาน Condenser ของเครื่องทําความเย็น 
เม่ือน้ํารอนขึ้นประมาณ 32 °C - 38°C ก็จะถูกสงไปยังหอระบายความรอน ซึ่งจะทําใหน้ําเย็นลงและนํากลับมา
ใชระบายความรอนใหม 
 - ระบบทอน้ําทิ้ง   น้ําทิ้งในระบบปรับอากาศเกิดจากการที่อากาศเมื่อผาน Fan Coil Unit อากาศจะ
กระทบกับผิวของ Fan  Coil Unit และเกิดการกลั่นตัวของความชื้นในอากาศที่ผิวของ Fan Coil Unit นี้จะ



 

21

กลายเปนหยดน้ําไหลลงมา ดังนั้น ใต Fan Coil Unit จะมีถาดน้ําทิ้งเพื่อรองรับปริมาณน้ําในอากาศที่เกิดจากการ
กล่ันตัวของความชื้นนี้ จากนั้นจะมีทอน้ําทิ้ง (Condensate Drain) เพื่อนําน้ํานี้ไปทิ้งตอไป 
 - ระบบระบายอากาศ  ใชหลักการของอากาศรอนที่ลอยตัวขึ้นและอากาศที่เย็นกวาจะมาเขามา
แทนที่ ชวยใหหองมีภาวะอากาศที่เหมาะสม และนําอากาศเสียไปทิ้ง ดังนั้น การระบายอากาศจึงเปนส่ิงจําเปน
สําหรับหองที่มีกล่ินควัน ไอเสียตางๆ เชน หองประชุม หองอาหาร บริเวณสูบบุหรี่หองน้ํา ที่จอดรถ หองเครื่อง 
หองครัว หองขยะ โดยเฉพาะอยางยิ่ง การระบายอากาศจากหองที่มีอากาศเสีย เชน หองครัวและหองขยะจะตอง
ระบายทิ้งที่ระดับสูง เพื่อปองกันไมใหกล่ินตกคางอยูรอบบริเวณอาคาร 
 2. ระบบสุขาภิบาลและปองกันอัคคีภัย 
 วัตถุประสงคของระบบปองกันอัคคีภัย คือ 

1. เพื่อความปลอดภัยของผูใชอาคาร ผูออกแบบจะพิจารณาระบบปองกันอัคคีภัย จากประเภทของ
อาคาร ประเภทของผูใชอาคาร และชวงเวลาดําเนินกิจกรรมในอาคาร เพื่อใหไดอาคารที่ปลอดภัยตอชีวิตในเงิน
ลงทุนที่เหมาะสมและสามารถใชงานไดตามตองการ 

2. เพื่อความปลอดภัยของทรัพยสิน การแจงเหตุเพลิงไหมและการดับเพลิงที่มีประสิทธิภาพ ทําใหควัน
ไฟและความรอนจากการเผาไหมเกิดขึ้นไดเพียงเล็กนอย ทรัพยสินภายในอาคารบริเวณที่เกิดเพลิงไหมจึง
เสียหายนอย ทรัพยสินสวนใหญจึงมีความปลอดภัยมากขึ้น 

3. เพื่อความตอเนื่องในการดําเนินกิจการ หากเกิดเพลิงไหมเผาผลาญอาคารและทรัพยสินจนเสียหาย
เปนเหตุใหกิจการและธุรกิจที่ดําเนินการอยูตองหยุดชะงักลงทําใหกิจการขาดรายได ดังนั้นการพิจารณาออกแบบ
และติดตั้งระบบปองกันอัคคีภัยที่เหมาะสมจึงเปนการปองกันและคุมครองใหกิจการนั้นสามารถดํารงอยูและ
ดาํเนินการไดอยางตอเนื่อง ระบบปองกันอัคคีภัยประกอบดวยระบบยอยอีก 3 ระบบ คือ 
 - ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม  เปนระบบที่ใหความสําคัญกับเวลา เนื่องจากเวลาเมื่อเริ่มเกิด
ไฟจนขยายตัวกลายเปนอัคคีภัยจะใชเวลาเพียงไมกี่นาที จึงตองอาศัยระบบแจงเหตุเพลิงไหม (Fire Alarm 
System) เพื่อทําหนาที่เตือนเมื่อแรกเกิดอัคคีภัยโดยใชอุปกรณตรวจจับควัน (Smoke Detector) หรือ อุปกรณ
ตรวจจับความรอน (Heat Detector) เปนตัวจับสัญญาณ จากนั้นจึงดําเนินการสงสัญญาณเตือนอัคคีภัยภายใน
อาคารโดยอาศัยกระดิ่ง (Alarm Bell) เพื่อแจงใหคนรับรูวามีอัคคีภัยเกิดขึ้นและใหรีบหนีออกจากตัวอาคาร 
 - ระบบดับเพลิงดวยน้ํา  ในอาคารสูงในประเทศไทยนิยมใชระบบทอเปยก (Wet Pipe System) ซึ่ง
จะมีน้ําอยูในทอที่ติดตั้งหัวกระจายน้ําดับเพลิง (Sprinkler) ตลอดเวลา เม่ือเกิดเพลิงไหม ความรอนจะทําใหหัว
กระจายน้ําดับเพลิงที่ติดตั้งอยูเหนือบริเวณฐานเพลิงแตกออกอัตโนมัติ เครื่องสูบน้ําดับเพลิง (Fire Pump) จะสูบ
น้ําจากถังสํารองน้ําดับเพลิง เพื่อสงน้ําเขาสูระบบทอน้ําดับเพลิงสงตอไปยังหัวกระจายน้ําดับเพลิงน้ําจากหัว
กระจายน้ําดับเพลิงจะไหลครอบคลุมพื้นที่เพลิงไหมนั้น ทําใหสามารถดับเพลิงไดกอนที่ไฟจะลุกลาม 
 - ระบบควบคุมควันไฟ  สาเหตุที่ตองมีระบบควบคุมควันไฟนี้ก็เพื่อ 1)ปองกันไมใหควันไฟเขาสู
บริเวณที่เปนทางหนีไฟบันไดหนีไฟ โถงลิฟต และชลอการแพรกระจายของควันไฟ โดยใชระบบอัดอากาศ 
(Pressurized System) 2) ระบายควันไฟ กาซพิษ และความรอนออกจากบริเวณที่เกิดอัคคีภัย โดยใชวิธีระบาย
ควันออก (Smoke Exhaust System) เชน การใชพัดลมดูดอากาศออกจากชั้นที่เกิดอัคคีภัย การระบายควันออก
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จากโถงอาคาร ซึ่งการระบายควันนี้จะชวยลดปริมาณควันในพื้นที่ที่เกิดเหตุ ทําใหคนสามารถเห็นทางหนีได อีก
ทั้งยังชวยลดอันตรายจากการสําลักควันไฟ และลดความรอนซึ่งจะทําใหชลอการถลมของโครงสรางอาคารได 
 - ระบบสุขาภิบาล  เปนระบบที่เกี่ยวของกับน้ํา ซึ่งถือเปนปจจัยสําคัญตอการดํารงชีวิตของมนุษย โดย
เราไดอาศัยน้ําในการอุปโภคและบริโภค ดังนั้นระบบสุขาภิบาลนี้จึงถือวาเปนระบบที่ขาดไมไดสําหรับอาคารทุก
อาคารระบบสุขาภิบาลที่สําคัญและจัดวาเปนระบบพื้นฐานที่จําเปนจะตองมีในทุกอาคาร ไดแก 
 - ระบบน้ําประปา (Water Supply System)  มีหนาที่หลักคือ จายน้ําสะอาดไปยังจุดใชงานตางๆ 
ภายในอาคาร ในปริมาณและแรงดันที่เหมาะสมตอการใชงาน 
 - ระบบระบายน้ําเสีย (Wastewater Drainage System)  น้ําเมื่อผานการใชงานจะเปลี่ยนสภาพเปน
น้ําเสีย เพราะปนเปอนส่ิงสกปรกตางๆ โดยทั่วไปน้ําเสียจากอาคารสามารถแบงไดเปน 2 ประเภทหลัก คือ 1) น้ํา
เสียที่เกิดจากการชําระลาง อาบน้ํา จะเรียกวาน้ําทิ้ง (Waste) และ2) น้ําเสียที่เกิดจากสุขภัณฑที่โถปสสาวะ สวม 
จะเรียกวา น้ําโสโครก (Soil) 
 -  ระบบบําบัดน้ําเสีย (Wastewater Treatment System)   มีหนาที่หลัก คือ บําบัดน้ําเสียที่รับมา
จากระบบทอระบายน้ําเสีย ใหมีคุณลักษณะตรงตามมาตรฐานน้ําทิ้งของหนวยราชการที่เกี่ยวของกอนที่จะ
ระบายลงสูทอระบายน้ําสาธารณะหรือคู คลอง ตางๆ 
 3. ระบบไฟฟาและสื่อสาร 
 ระบบไฟฟาภายในอาคารสูงโดยสวนใหญแลวจะแยกยอยไดอีก 2 ระบบ คือ 1) ระบบไฟฟากําลังเปน
ระบบที่ทําหนาจายกําลังไฟฟาใหกับผูใชอาคารทั้งไฟฟาแรงสูงและแรงต่ํา เพื่อจายไฟฟาใหกับอุปกรณไฟฟาที่มี
อยูในอาคารทั้งหมด รวมถึงระบบปองกันฟาผา และ 2) ระบบไฟฟาส่ือสาร เปนระบบที่เกี่ยวของกับระบบ
สัญญาณตาง ๆ เชน ระบบโทรศัพท ระบบแจงเหตุเพลิงไหม ระบบสายอากาศโทรทัศนและวิทยุรวม ระบบเสียง 
ระบบโทรทัศนวงจรปด ระบบคอมพิวเตอร เปนตน 
 ดังนั้นจากการศึกษาจากเอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของจึงสามารถสรุปไดวาระบบประกอบอาคาร 
หมายถึง ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในและภายนอกอาคาร ถือเปนสวนหนึ่งของทรัพยากรกายภาพที่จําเปน
จะตองมีการบํารุงรักษาและควบคุมการใชงาน  โดยจะแบงออกเปน  2 ประเภทหลัก คือ ประเภทชั่วคราวและ
ประเภทถาวร โดยสวนใหญจะหมายถึงระบบประกอบอาคารหลักดังตอไปน้ี   คือ ระบบปรับอากาศ ระบบลิฟต
โดยสาร ระบบปมน้ํา  ระบบไฟฟาแสงสวาง ระบบไฟฟากําลัง ระบบไฟฟาสํารอง ระบบหมอแปลงไฟฟา   ระบบ
ประปา ระบบบําบัดน้ําเสีย  ระบบสัญญาณเตือนภัย ระบบตรวจจับควันไฟ ระบบโทรทัศนวงจรปด ระบบสายฉีด
น้ําดับเพลิง ระบบควบคุมการเขาออก ระบบโทรทัศน ระบบเสียงตามสาย  
 ทั้งนี้ในแตละระบบจะมีอุปกรณแยกยอยที่จําเปนตองบํารุงรักษาเพื่อใหสามารถใชงานไดตาม
วัตถุประสงคของอุปกรณโดยในการศึกษาครั้งนี้จะศึกษาเฉพาะแนวทางการบริหารการบํารุงรักษาระบบประกอบ
อาคารโดยมุงเนนใหเครื่องจักรสามารถทํางานไดยาวนานที่สุดและมีคาใชจายต่ําที่สุด 
 ซึ่งจากการศึกษาแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของทั้งหมดจะชวยเปนพื้นฐานในการศึกษา และชวยในการ
วิเคราะห สรุปผล และอภิปรายผลการศึกษาตอไป 
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บทที่ 3 
 

การบริหารงานดูแลบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
 

 ในบทนี้เปนการรายงานขอมูลสภาพในปจจุบันของอาคารสถานที่และสภาพระบบวิศวกรรมอาคารโดย
มีการลําดับเนื้อหาเปน 3 สวน ไดแก ขอมูลพื้นฐานอาคาร เชน พื้นที่ใชสอย จํานวนผูใชอาคาร ขอมูลวัสดุพื้นผิว 
เปนตน ขอมูลการดําเนินงานดูแลบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร ไดแก โครงสรางการบริหาร ขอบเขตหนาที่
การบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร เปนตน ขอมูลสภาพระบบวิศวกรรมอาคาร เชน ระบบไฟฟา ระบบปรับ
อากาศ ระบบสุขาภิบาล เปนตน และนําเสนอขอมูลในแตละอาคารกรณีศึกษาตามลําดับ ดังนี้  อาคารเทพทวาร-
วดี อาคารมงกุฎสมมุติวงศ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณ อาคารพินิจประชานาถ อาคารปโตรเคมีและปโตรเลียม และ
อาคารบรมราชกุมารี โดยในการศึกษาและเก็บรวบรวมขอมูลในครั้งนี้ ผูศึกษาเลือกใชวิธีการสัมภาษณกึ่ง
โครงสรางและการสํารวจ ซึ่งสามารถแบงการรายงานขอมูลออกเปนสวนของแตละอาคารประกอบดวยขอมูล 
ดังตอไปนี้ 
 
 3.1 อาคารเทพทวาราวดี 
 

3.1.1 ขอมูลอาคาร 
   3.1.1.1 รายละเอียดของอาคาร อาคารเทพทวาราวดีเปนอาคารเรียนและสํานักงาน
ความสูง 12 ชั้น ติดอยูฝงตะวันตกของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยเริ่มเปดใชอาคารเมื่อป พ.ศ. 2545 อายุอาคาร 8 
ป อาคารเปดใหบริการในวันจันทรถึงวันศุกร เวลา 06.00 น. – 22.00 น. พื้นที่อาคารรวม 16,349 ตารางเมตร  

3.1.1.2 พื้นที่ใชสอยในปจจุบันมีการแบงพื้นที่ใชสอยภายในอาคารนี้ เปนหองเรียน 
หองพักอาจารย หองประชุม และสํานักงานดังตาราง 3.1 
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ตารางที่ 3.1 แสดงการแบงพื้นที่ใชสอยในอาคารเทพทวาราวดี 
 

ชั้น หอง 
ช้ันใตดิน หองระบบวิศวกรรม CW/FP/JP/DP/SP/Underground Tank 

ช้ัน 1 หองสมุด/ฝายกิจการนักศึกษา/แผนกตํารา/สํานักงานคณะกรรมการนิสิต/หองทะเบียน/สํานักบริหารอาคาร/
MDB/RMU/ Transformer/AP 

ช้ัน 2 หองสมุด 
ช้ัน 3 หองสมุด/สํานักงานเลขานุการคณะนิติศาสตร/หองจัดเลี้ยง 
ช้ัน 4 หองสมุด/หองประชุม รศ.ดร. สุรเกียรติ/หองประชุมคณะ/ศูนยคอมฯ/สํานักงานคณะบดี 
ช้ัน 5 หองเอนกประสงค/หองหลักสูตร/สมาคมนิสิตเกา/หองรับรองอาจารย/หองพักนิสิตบัณฑิต/สํานักงานบัณฑิต 
ช้ัน 6 หองเรียน/หองสโตร 
ช้ัน 7 หองพักอาจารย/หองหลักสูตร LLM/ หองประชุม/สํานักงานหลักสูตร ศศม. 
ช้ัน 8 ศูนยวิจัยกฎหมาย/ศูนยบริการวิชาการและกฎหมาย/หองประชุม 
ช้ัน 9 ปดปรับปรุง 
ช้ัน 10 หองเรียน/หองพักอาจารย 
ช้ัน 11 หองเรียน/หองพักอาจารย/หองประชุม 
ช้ัน 12 หองศาลจําลอง/หองพักอาจารย 
ช้ันดาดฟา หองลิฟท/หองBP/Roof Tank 

 
3.1.1.3 ผูใชอาคาร 

    ผูที่เขามาใชอาคารเทพทวาราวดีประกอบไปดวยนิสิต, อาจารย, เจาหนาที่ของคณะ
โดยนิสิตจะเขามาใชอาคารในวันจันทรถึงวันศุกร ชวงเวลา 08.00 – 21.00 น. ในวันเสารจะเขามาใชชวงเวลา 
06.00 – 17.00 น. และอาจารยจะเขามาใชอาคารในวันจันทรถึงวันศุกร ชวงเวลา 06.00 – 22.00 น. และวันเสาร
จะเขามาใชชวงเวลา 06.00 – 17.00 น. รวมถึงเจาหนาที่ จะเขามาใชอาคารในวันจันทรถึงวันศุกร ชวงเวลา 
08.00 – 22.00 น. 
   3.1.1.4 ขอมูลวัสดุพื้นผิวอาคาร 
   อาคารเทพทวาราวดีเปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก ชั้น 1-12 ผนังภายนอกฉาบปูน
เรียบทาสี ซองรอง กระจก บล็อกแกว และระแนงอลูมิเนียม ผนังภายในฉาบปูนทาสี พื้นอาคารเปนพื้นทราย
หยาบ พื้นภายในอาคารเปนหินออน พื้นภายในหองประชุมเปนกระเบื้องยาง  ชั้นดาดฟา ผนังภายนอกฉาบปูน
เรียบทาสี-ซองรอง ผนังภายในฉาบปูนเรียบ ทาสี พื้นอาคารปูนเคลือบผิวกันความรอนและความชื้น 
 
  3.1.2 ขอมูลการดําเนินงานดานงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 

   3.1.2.1 โครงสรางการบริหารจัดการงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
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  การบริหารจัดการอาคาร อาคารเทพทวาราวดี ควบคุมดูแลโดยหัวหนางานบริหารและธุรการ 
โดยมีหัวหนาหนวยงานอาคารสถานที่คอยกํากับดูแลสวนงานการจัดการงานอาคารทั้งหมด มีเจาหนาที่ชาง
เทคนิคประจําอาคารและจัดซื้อ 1 อัตรา ทําหนาที่ประสานงานและควบคุมการปฏิบัติงานดูแลและบํารุงรักษา
ระบบวิศวกรรม และเจาหนาที่งานอาคารสถานที่ 1 อัตรา ทําหนาที่ประสานเรื่องการขอใชพื้นที่ โดยมีการจัดจาง
ผูชํานาญการมาทําหนาที่การบริหารจัดการงานอาคารสถานที่และงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมของ
อาคาร 
 
แผนผังที่ 3.1   โครงสรางการบริหารจัดการงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
 

หัวหนางานบรหิาร
และธุรการ

เจาหนาที่ชางเทคนิค
ประจําอาคารและจัดซื้อ
เจาหนาที่อาคาร/สถานที่

หัวหนาหนวย
อาคาร/สถานที่ (1)

ผูจัดการอาคาร(1)

ธุรการอาคาร (1)

งานดูแลและบํารุงรักษา
ระบบวิศวกร (1)

ชางเทคนิค (4) เจาหนาที่รักษาความ
ปลอดภัย

เจาหนาที่รักษา
ความสะอาด(10)

หัวหนางานรักษา
ความปลอดภัย (1)

หัวหนาแมบาน (1)

 
  

จากโครงสรางการจัดการงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคารมีเจาหนาที่
ปฏิบัติงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร จํานวน 5 อัตรา ประกอบดวยวิศวกรรม 1 อัตรา ชางเทคนิค 
จํานวน 4 อัตรา เขาปฏิบัติงานตั้งแตวันจันทรถึงวันอาทิตยอยูประจําอาคารตลอด 24 ชั่วโมง ตามรายละเอียดใน
ตารางที่ 3.2 
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ตารางที่ 3.2 แสดงตําแหนงของผูรับผิดชอบงาน 
 

1 1 3 ป

4 2 1 1 2-6 ป

จํานวน
              วุฒิการ 
 ตําแหนง     ศึกษา วิศวกร ป.ตรี ปวส. ม. 6 ปวช. ประสบการณ

หัวหนาชาง

ชางเทคนิค

ปวท

 

   3.1.2.2 ขอบเขตหนาที่และผูรับผิดชอบงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม
อาคาร 
   ผูรับผิดชอบงานมีหนาที่หลักในการประสานงานควบคุมการปฏิบัติงาน การดูแล
และบํารุงรักษา และซอมแซมระบบวิศวกรรมอาคารใหอยูในสภาพพรอมใชงานตลอดเวลา โดยมีการดูแลรักษา
ดังนี้ 
 1. งานวางแผนการบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 

 1.1)  การวางแผนการซอมบํารุงอุปกรณ ไดแก การจัดรอบระยะเวลาการเขา
ซอมบํารุงอุปกรณตามชนิด ระบบ และคูมือ ดําเนินการโดยผูชํานาญการ 

  1.2)  การจัดแผนการเขาซอมบํารุง ไดแก การจัดวันเขาซอมบํารุงอุปกรณให
เหมาะสมกับการใชงานอาคาร ดําเนินการโดยผูชํานาญการ 

2. การจัดการงานบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
2.1) การประสานงานงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมประกอบดวย 
• การประสานงานกับผูใชอาคาร ไดแก เจาหนาที่ อาจารย เพื่อประสานใน
การเขาซอมบํารุง  ดําเนินการโดยชางเทคนิคประจําอาคาร  และ
ผูชํานาญการ 

• การประสานงานกับผูชํานาญการ ไดแก การกําหนดวัน เวลา การเขาซอม
บํารุงระบบวิศวกรรม ดําเนินการโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 

2.2) การควบคุมการปฏิบัติงานใหเปนไปตามเปาหมายที่ตั้งไว ไดแก งาน
ตรวจสอบผลการปฏิบัติงานการบํารุงรักษาและการซอมแกไขระบบวิศวกรรม 
ดําเนินการโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารและผูชํานาญการ 

   3. งานปฏิบัติงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
3.1) งานดูแลการทํางานระบบวิศวกรรม ประกอบดวย  
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• การเปด-ปด อุปกรณเครื่องจักร ตามรอบระยะเวลาการทํางานที่กําหนดไว
จะดําเนินการโดยผูชํานาญการ มีระบบปรับอากาศ Split Type ที่ผูใชอาคาร
สามารถเปด-ปด การใชงานไดเอง 
• การดูแลและตรวจสอบการทํางานของอุปกรณ ระบบวิศวกรรม ทุกวันตาม
รอบระยะเวลาที่กําหนด ดําเนินการโดยผูชํานาญการทั้งหมดทุกระบบ 

3.2) งานบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม ประกอบดวย 
• งานซอมบํารุงรักษา เปนการดําเนินงานเพื่อรักษาใหระบบอุปกรณ 
เครื่องจักร อยูในสภาพพรอมใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพตามวัตถุประสงค
ในการใชงานโดยดําเนินการตั้งแตการจัดแผนการซอมบํารุง การจัด เวลาการ
เขาซอมบํารุ ง  การปฏิบัติ งานซอมบํารุ งดํา เนินการบํารุ งรักษาโดย
ผูชํานาญการทุกระบบ 
• งานซอมแซม เปนการดําเนินงานแกไขความชํารุดของระบบวิศวกรรม
อุปกรณ ใหสามารถกลับมาใชงานไดตามปกติ ดําเนินการซอมแกไขโดย
ผูชํานาญการ หากชํารุดรุนแรงมากจะจัดสงตอใหผูชํานาญการระบบเฉพาะ 
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ตารางที่ 3.3 แสดงขอบเขตหนาที่และผูรับผิดชอบงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
 

การเปด-ปด
ระบบ ระบบยอย อุปกรณ C T S T S T S T S

RMU - - - - -
Transformer - - - - -

ระบบไฟฟาแรงดันต่ําMDB - - - - -

Load Center - - - - -
Capacitor Bank - - - - -

Emergency Light - - - - -

ระบบปรับอากาศ AHU - - - - -

และระบายอากาศ Split Type Unit - - - -

ระบบระบายอากาศ Exhaust Fan - - - - -

Cold Water Pump - - - - -

Booster Pump - - - - -

Roof Tank - - - - -

Underground Tank - - - - -

Aerator Pump - - - - -
Drain Pump - - - - -

Fire Pump - - - - -

Jockey Pump - - - - -

FHC - - - - -

ระบบปองกัน Sprinkler - - - - -

และระงับอัคคีภัย FCP - - - - -

Heat detector - - - - -

Smoke Detector - - - - -
Manual Station - - - - -

ลิฟต - - - - -
โทรศัพท - - - - -

ระบบไฟฟาสํารอง

การดูแลและตรวจสอบ การบํารุงรักษา งานซอมแซม

ระบบไฟฟา

ระบบไฟฟาแรงสูง

งานวิศวกรรม

ระบบอื่นๆ

ระบบปรับอากาศ

ระบบน้ําดี

ระบบดับเพลิง

ระบบเตือนภัย

ระบบบําบัดนํ้าเสีย

ระบบสุขาภิบาล
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3.1.2.3 การบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
   การดําเนินการบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร  มีการกําหนดแผนที่ มีรอบ
ระยะเวลาในการบํารุงรักษา 
   -   ระบบไฟฟาแรงดันสูงจะมีการบํารุงรักษา Ring Main Unit (RMU) ในรอบ
ระยะเวลา 1 ป ตอครั้ง และ หมอแปลงไฟฟา (Transformer) จะบํารุงรักษารอบระยะเวลา 1 ปตอครั้ง 
   -   ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา MDB และ Capacitor Bank จะมีการบํารุงรักษาทุกรอบ
ระยะเวลาประจํา 1 ป ตู Load Center จะมีการบํารุงรักษาทุกรอบระยะเวลาประจํา 6 เดือน 
   -   ระบบไฟฟาสํารอง จะมีการบํารุงรักษาชุดไฟแสงสวางฉุกเฉิน (Emergency 
Light) รอบระยะเวลา 1 เดือนตอครั้ง 
   -   ระบบปรับอากาศและระบบระบายอากาศ จะมีการบํารุงรักษาเครื่องปรับอากาศ
แบบ AHU, Split Typeและ Exhaust Fan ทุกรอบระยะเวลา 1 เดือน 
   -   ระบบสุขาภิบาล จะมีการบํารุงรักษาอุปกรณในระบบ ไดแก Cold Water Pump, 
Booster Pump, Aerator Pump, Sludge Pump, Drain Pump, ทุกรอบระยะเวลาประจํา 1 เดือน และ
บํารุงรักษาทําความสะอาด Roof Tank , Underground Tank ทุกรอบระยะเวลาประจํา 1 ป 
   -   ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย จะมีการบํารุงรักษาอุปกรณในระบบ ไดแก Fire 
Pump, Jockey Pump, Fire Hose Cabinet (FHC), Fire Control Panel (FCP) ทุกรอบระยะเวลาประจํา 1 
เดือน ตรวจเช็คระบบ Sprinkler ทุกรอบระยะเวลาประจํา 3 เดือน และทดสอบการทํางาน Heat Detector, 
Smoke Detector ทุกรอบระยะเวลาประจํา 1 ป 
   -   ระบบลิฟท จะมีการบํารุงรักษาระบบทุกรอบระยะเวลาประจํา 1 เดือน 
   -   ระบบโทรศัพท จะมีการบํารุงรักษาระบบทุกรอบระยะเวลาประจํา 1 เดือน 
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ตารางที่ 3.4 แสดงงานการบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ มีแผน ไมมีแผน 1 2 3 6 1 ป > 2 ป
RMU
Transformer
MDB
Load Center
Capacitor Bank

ระบบไฟฟาสํารอง Emergency Light
ระบบปรับอากาศ AHU
และระบายอากาศ Split Type Unit

ระบบระบายอากาศ Exhaust Fan
Cold Water Pump
Booster Pump
Roof Tank
Underground Tank
Aerator Pump
Drain Pump
Fire Pump
Jockey Pump
FHC

ระบบปองกัน Sprinkler
และระงับอัคคีภัย FCP

Heat detector
Smoke Detector
Manual Station
ลิฟต 
โทรศัพท

ระบบอ่ืนๆ

ระบบปรับอากาศ

ระบบสุขาภิบาล
ระบบน้ําดี

ระบบบําบัดนํ้าเสีย

ระบบดับเพลิง

ระบบเตือนภัย

งานวิศวกรรม แผนซอมบํารุง รอบระยะเวลาซอมบํารุง

ระบบไฟฟาแรงดันตํ่า
ระบบไฟฟา

ระบบไฟฟาแรงสูง

 
 
3.1.2.4 ผูปฏิบัติงานดูแลและซอมบํารุง 

   ผูปฏิบัติ งานซอมบํารุ งระบบวิศวกรรมดํา เนินการโดยผู ชํ านาญการและ
ผูชํานาญการเฉพาะทาง ไดแก ระบบลิฟต ระบบไฟฟาแรงสูง โดยกําหนดชวงเวลาการเขาซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรมในวันจันทรถึงวันเสาร ชวงเวลา 08.00 – 17.00 น. โดยมีการวางแผนการซอมบํารุงทุกระบบตามชวง
รอบระยะเวลาการซอมบํารุงของอุปกรณ แตมีบางระบบ ไดแก ระบบไฟฟาแรงดันสูง ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา จะ
นัดหมายเขาซอมบํารุงในวันหยุดของอาคาร 
 

3.1.3 ขอมูลสภาพระบบวิศวกรรมอาคาร 
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   อาคารเทพทวาราวดีประกอบดวยระบบวิศวกรรมจํานวนมากหลายระบบมีสภาพ
ดังตอไปนี้ 
   3.1.3.1  ระบบไฟฟา แบงออกไดเปน 3 ระบบยอย ดังนี้ 
   -  ระบบไฟฟาแรงดันสูงประกอบดวย Ring Main Unit (RMU) จํานวน 1 ชุด มี
สภาพดี หมอแปลงไฟฟา (Transformer) จํานวน 1 ชุด มีสภาพดี 
   -  ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา ประกอบดวย ตูเมนไฟฟาแรงดันต่ํา(MDB) และ Capacitor 
Bank จํานวน 1 ชุด มีสภาพดี ชุดแผงจายไฟฟายอยประจําอยูใน Shaft ไฟฟาทุกชั้นแผงไฟฟายอย (LOAD 
CENTER) จํานวน 12 ตู มีสภาพดี  
   -  ระบบไฟฟาฉุกเฉิน ประกอบดวย ไฟแสงสวางฉุกเฉิน (Emergency Light) 
จํานวน 52 ชุด มีสภาพดี 

3.1.3.2 ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ แบงออกเปน 2 ระบบยอย ดังนี้ 
   -  ระบบปรับอากาศ ประกอบดวย เครื่องปรับอากาศแบบ Air Handling Unit 
(AHU) จํานวน 11 เครื่องมีสภาพดีและมีเครื่องปรับอากาศแบบ Split   จํานวน 152 เครื่อง สวนใหญมีสภาพดี 
ประกอบดวยมีสภาพดี 151 ชุด สภาพชํารุดทรุดโทรม 1 ชุด 
   -  ระบบระบายอากาศ ประกอบดวยพัดลมระบายอากาศ (Exhaust Fan) จํานวน 
138 เครื่อง สวนใหญมีสภาพทรุดโทรม ประกอบดวยมีสภาพทรุดโทรม 126 เครื่อง สภาพชํารุดทรุดโทรม 5 เครื่อง 
สภาพใชไมได 7 เครื่อง 
   3.1.3.3 ระบบสุขาภิบาล แบงไดออกเปน 2 ระบบดังนี้ 
   -   ระบบน้ําดี ประกอบดวย ถังเก็บน้ําดีใตดิน (Underground Tank) มีสภาพดี
เครื่องสูบน้ํา (Cold Water Pump) จํานวน 2 ชุด มีสภาพดี ถังเก็บน้ําชั้นดาดฟา (Roof Tank) มีสภาพดี เครื่องสูบ
น้ําเพิ่มแรงดัน (Booster Pump) จํานวน 2 ชุด มีสภาพดี 
   -  ระบบบําบัดน้ําเสีย ชุดปมเติมอากาศ (Aerator Pump) จํานวน 1 ชุด มีสภาพดี 
เครื่องสูบน้ําทิ้ง จํานวน 1 ชุด มีสภาพดี 
   3.1.3.4 ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย แบงไดออกเปน 2 ระบบดังนี้ 
   -  ระบบดับเพลิง ประกอบดวย เครื่องสูบน้ําดับเพลิง (Fire Pump) จํานวน 1 ชุด มี
สภาพดี ชุดปมน้ํารักษาแรงดันในระบบดับเพลิง (Jockey Pump) จํานวน 1 ชุด มีสภาพดี ชุดตูสายดับเพลิง 
(FHC) จํานวน 19 ตู มีสภาพดี และชุดหัว Sprinkler มีสภาพดี  
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   -  ระบบเตือนภัย ประกอบดวย ชุดตรวจจับควัน (Smoke Detector) ชุดตรวจจับ
ความรอน (Heat Defector) ชุดสวิตซแจงเหตุเพลิงไหม (Manual Station) จํานวน 17 ชุด มีสภาพดี และชุดแผง
ควบคุม (Fire Control Panel: FCP) จํานวน 1ชุด มีสภาพดี 
 
   3.1.3.5 ระบบอื่นๆ  

-  ระบบลิฟต อาคารเทพทวาราวดีมีลิฟตใหบริการจํานวน 4 ชุด มีสภาพดี 
   -  ระบบโทรศัพท ชุดตูโทรศัพท(PABX) จํานวน 1 ชุด มีสภาพดี 
 
ตารางที่ 3.5 แสดงสภาพระบบไฟฟา 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

ระบบไฟฟาแรงสูง  - RMU ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

 - Transformer ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา  - MDB
⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

 - Load Center   12  ตู ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

 - Capacitor Bank   1  ชุด ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี
ระบบไฟฟาสํารอง  - Emergency Light  52 ชุด ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

2.  ความสะอาด
บริเวณรอบอุปกรณ

3.  สภาพการติดตั้ง
อุปกรณ

4. สถานะอุปกรณ

ภาพรวม

ระบบวิศวกรรม
1.  ความสะอาดของ

อุปกรณ

ระบบไฟฟา

 
ตารางที่ 3.6 แสดงสภาพระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

ระบบปรับอากาศ/
ระบบปรับอากาศ   -  Air Handling Unit (AHU)                  

       11    เคร่ือง

⁄ ⁄ ⁄ ⁄
ดี

ระบายอากาศ   -  Spit Type Unit 152  เครื่อง ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

ระบบระบายอากาศ   -  Exhaust Fan  138  ตัว ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

4. สถานะอุปกรณ

ภาพรวม

1.  ความสะอาดของ
อุปกรณ

2.  ความสะอาด
บริเวณรอบอุปกรณ

3.  สภาพการติดต้ัง
อุปกรณ

ระบบวิศวกรรม
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ตารางที่ 3.7 แสดงสภาพระบบสุขาภิบาล 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

  -  Cold Water Pump  01 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

  -  Cold Water Pump  02 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

  -  Booster Pump  01 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

  -  Booster Pump  02
⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

  -  Roof Tank ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

  -  Under Ground Tank ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

ระบบบําบัดนํ้าเสีย      Aerator Pump ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

     Drain Pump ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

4. สถานะอุปกรณ

ภาพรวม

1.  ความสะอาดของ
อุปกรณ

2.  ความสะอาด
บริเวณรอบอุปกรณ

3.  สภาพการติดตั้ง
อุปกรณ

ระบบสุขาภิบาล

ระบบนํ้าดี

ระบบวิศวกรรม

 
 
ตารางที่ 3.8 แสดงสภาพระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

  -  Fire Pump ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

  -  Jockey Pump ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

  -  Fire Hose Cabinet (FHC)19 ตู ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

  -  Sprinker    1,074  จุด ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

ระบบเตือนภัย   -  Fire Alran Control Panel (FCP) ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

  -  Heat Detector   164  ตัว ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

  -  Smoke Detector  68 ตัว ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

 - Manual Pull Down Station 17 จุด ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

4. สถานะอุปกรณ

ภาพรวม

1.  ความสะอาดของ
อุปกรณ

2.  ความสะอาด
บริเวณรอบอุปกรณ

3.  สภาพการติดตั้ง
อุปกรณ

ระบบปองกันและ
ระงับอัคคีภัย

ระบบดับเพลิง

ระบบวิศวกรรม
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ตารางที่ 3.9 แสดงสภาพระบบอื่นๆ 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

ลิฟต  - LIFT  01 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

 - LIFT  02 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

 - LIFT  03 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

 - LIFT  04 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

โทรศัพท  - PABX   โทรศัพท ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

ภาพรวม

1.  ความสะอาดของ
อุปกรณ

2.  ความสะอาด
บริเวณรอบอุปกรณ

3.  สภาพการติดตั้ง
อุปกรณ

4. สถานะอุปกรณ

ระบบอ่ืนๆ

ระบบวิศวกรรม

 
 
3.1.4 สรุปผลการศึกษาอาคารเทพทวาราวดี 

  อาคารเทพทวาราวดีเปนอาคารสูง 12 ชั้น มีพื้นที่ใชสอย 16,349 ตารางเมตร อาคารมีอายุ 8 
ป พื้นที่ใชสอยแบงออกเปน เปนสํานักงาน หองสมุด หองประชุม หองเรียน และหองพักอาจารย 
  อาคารเทพทวาราวดีเปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กวัสดุผิวภายนอกอาคารฉาบปูนทาสี และ
กระจก ผิวผนังภายในอาคารฉาบปูนเรียบทาสี พื้นอาคารเปนหินออน ทรายหยาบ กระเบื้องยาง 
  ระบบวิศวกรรมอาคารเทพทวาราวดีที่ติดตั้งภายในอาคารประกอบดวย 
  - ระบบไฟฟาแรงดันสูงมีอุปกรณที่ใช Ring Main Unit (RMU) และชุด Transformer จํานวน 
1 ชุด 
  - ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา จะมีชุด MDB และ Capacitor Bank จํานวน 1 ชุด และชุด Load 
Center ติดตั้งทุกชั้นจํานวน 12 ตู 
  - ระบบไฟฟาสํารอง อาคารจะมีเฉพาะชุด Emergency Light ติดตั้งกระจายตามพื้นที่
สวนกลางของอาคาร  
  - ระบบปรับอากาศอาคารจะมีใชที่เปน AHU ขนาด 142,000 ถึง 444,000 BTU จํานวน 11 
เครื่อง และ Split Type ขนาดตั้งแต 9,000 – 100,000 BTU จํานวน 152 เครื่อง 
  - ระบบระบายอากาศ เปนชนิดติดผนังติดตั้งตามพื้นที่หองน้ํา และพื้นที่สํานักงาน จํานวน 
138 ชุด 
  - ระบบน้ําดีติดตั้งชุดเครื่องสูบน้ําไว จํานวน 2 ชุด และชุดปมน้ําแรงดัน 2 ชุด 



35 
 

  - ระบบบําบัดน้ําเสียอาคารเปนแบบระบบปด มีชุดเติมอากาศใหบอจํานวน 1 ชุด และมีปม
สูบน้ําทิ้ง จํานวน 1 ชุด 
  - ระบบดับเพลิงอาคารมีปมสูบน้ําดับเพลิงชนิดเครื่องยนตดีเซล ปมรักษาระดับแรงดัน 
จํานวน 1 ชุด และมีตูสายฉีดน้ําดับเพลิง (FHC) ที่ติดตั้งตามชั้นจํานวน 19 ชุด และมีหัวจายน้ํา Sprinkler ติดตั้ง
กระจายในพื้นที่ทุกชั้น 
  - ระบบเตือนภัยอาคารจะมีชุดตรวจจับสัญญาณจากควัน (Smoke Detector) ความรอน 
(Heat Detector) และ ชุดสวิตซแจงเหตุเพลิงไหม (Manual Station) ติดตั้งกระจายตามพื้นที่ทุกชั้น โดยมีชุด
ควบคุมส่ังการ (FCP) จํานวน 1 ชุด 
  - ระบบลิฟต อาคารติดตั้งลิฟตจํานวน 4 ชุด เพื่อใชงาน 
  - อาคารจะมีระบบโทรศัพทใชภายในอาคารโดยติดตั้ง PABX จํานวน 1 ชุด 
  โครงสรางการบริหารจัดการงานวิศวกรรมอาคาร อาคารเทพทวารวดี โดยมีหัวหนาอาคาร 
เจาหนาที่อาคาร เจาหนาที่จัดซื้อ ทําหนาที่ประสานงานดูแลงานซอมบํารุงและกํากับตรวจสอบการทํางานของ
ผูชํานาญการ 
  งานดูแลและขอบเขตงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคารมีการแบงหนาที่โดย
ผูชํานาญการที่จัดจางเขามา จะดูแลงานตั้งแตการวางแผนการซอมบํารุง การจัดการดูแลและตรวจสอบงานซอม
บํารุง งานปฏิบัติการซอมบํารุง 
  การบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคารมีการวางแผนการซอมบํารุงและการเขาซอมบํารุง ครบ
ทุกอุปกรณที่ติดตั้งภายในอาคาร โดยแบงรอบระยะเวลาซอมบํารุงเปน 5 ชวงเวลา ไดแก รอบระยะเวลา 1 เดือน
ตอคร้ัง, 3 เดือนตอครั้ง, 6 เดือนตอครั้ง และ 1 ป ตามคูมือการซอมบํารุงของระบบและอุปกรณ 
  สภาพระบบวิศวกรรมอาคารโดยสวนใหญจะอยูในสภาพดี ประกอบดวยระบบไฟฟาแรงดัน
สูง ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา ระบบไฟฟาสํารอง ระบบระบายอากาศ ระบบน้ําดี ระบบน้ําเสีย ระบบดับเพลิง ระบบ
เตือนภัย ระบบลิฟต และระบบโทรศัพท สวนระบบที่มีสภาพทรุดโทรม ไดแก ระบบระบายอากาศ 

 
3.2 อาคารมงกุฎสมมติวงศ 
 

  3.2.1 ขอมูลอาคาร  
3.2.1.1 รายละเอียดของอาคาร อาคารมงกุฎสมมติวงศเปนอาคารเรียนและ

สํานักงานสูง 12 ชั้น รวมชั้น M ตั้งอยูฝงทิศตะวันตกของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยเริ่มเปดใชอาคารเมื่อป พ.ศ. 
2553 อายุอาคาร 1 ป  
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3.2.1.2 พื้นที่ใชสอย อาคารมีพื้นที่อาคารรวม 10,461 ตารางเมตร อาคารเปด
ใหบริการวันจันทรถึงวันศุกร ระหวางเวลา 08.00 – 16.00 น. ปจจุบันมีการแบงพื้นที่ใชสอยภายในอาคารเปน
สํานักงาน หองประชุม หองพักอาจารย ดังตารางที่ 3.10 

 
ตารางที่ 3.10 แสดงการแบงพื้นที่ใชสอยในอาคารมงกุฎสมมติวงศ 
 

ชั้น หอง 

ช้ัน 1 หองประชาสัมพันธ/หองระบบวิศวกรรมอาคาร 
ช้ัน M ศูนยรักษาความปลอดภัย 
ช้ัน 2 สํานักงานฝายกิจการนักศึกษา/คณะกรรมการนิสิต/ชมรมนิสิต 
ช้ัน 3 ศูนยปฏิบัติการคอมพิวเตอร 
ช้ัน 4 หองประวัติและอนุสรณ นิเทศศาสตร 
ช้ัน 5 ศูนยบริการวิทยาทรัพยากร/หองสมุด/หองโสตทัศนูปกรณ 
ช้ัน 6 สํานังานหลักสูตรนานาชาติ 
ช้ัน 7 สํานักบัณฑิตศึกษา/สํานักฝายวิชาการและทะเบียน/ศูนยใหคําปรึกษาดานการสื่อสาร/ศูนยศึกษานโยบาย 
ช้ัน 8 สํานักคณะบดี 
ช้ัน 9 หองคณะบดี/รองคณะบดี/หองประชุมคณะบดี 
ช้ัน 10 ศูนยประชุม ศ.บํารุงสุข สีหอําไพ 
ช้ัน 11 หองประชุมนิเทศศาสตร 
ช้ันดาดฟา หองลิฟท/หองBP/Roof Tank 

    
3.2.1.3 ผูใชอาคาร 

    ผูที่เขามาใชอาคารมงกุฎสมมติวงศประกอบดวยอาจารย เจาหนาที่คณะนิเทศ
ศาสตร, นิสิต โดยนิสิตเขามาใชอาคารในวันจันทรถึงวันศุกร ชวงเวลา 08.00 – 16.00 น. และอาจารยเขามาใช
อาคารในวันจันทรถึงวันศุกร ชวงเวลา 08.00 – 16.00 น. รวมถึงเจาหนาที่เขามาใชอาคารในวันจันทรถึงวันศุกร 
ชวงเวลา 08.00 – 16.00 น. และหากจะมีการเขามาใชในวันเสารหรือวันอาทิตย จะตองมีการแจงการขอใช
อาคารเปนครั้งๆไป 

3.2.1.4 ขอมูลวัสดุพื้นผิวอาคาร 
   อาคารมงกุฎสมมติวงศ เปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก ชั้น1-12 ผนังภายนอกฉาบ
ปูนทาสี เซาะรอง และกระจก ผนังภายในฉาบปูนเรียบทาสี พื้นอาคารเปนพื้นหินออน กระเบื้องยาง และหินขัด 
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ชั้นดาดฟา ผนังภายนอกอาคารฉาบปูนเรียบ ทาสี และเซาะรอง ผนังภายในฉาบปูนเรียบทาสี พื้นอาคารปูน
เคลือบผิวกันควมรอนและชื้น 
 
  3.2.2 ขอมูลการดําเนนิการดานงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 

3.2.2.1 โครงสรางการบริหารจัดการสวนงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม
อาคาร โดยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยและคณะนิติศาสตรในการบริหารจัดการและการควบคุมดูแล โดยมีที่
ปรึกษาโครงการทําหนาที่ในการจัดการอาคาร และใชผูติดตั้งระบบเปนผูเขามาดูแลและแกไขกรณีเกิดการชํารุด 
หรือใชงานไมได อาคารมีการเขาใชพื้นที่บางสวนและอยูระหวางตกแตงพื้นที่บางสวน อาคารมงกุฎสมมติวงศไม
มีการจัดบุคลากรหรือเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารของคณะมาดูแลรับผิดชอบการจัดการอาคารและระบบ
วิศวกรรมอาคาร  
 
แผนผังที่ 3.2 โครงสรางการบริหารจัดการงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางที่ 3.11 แสดงตําแหนงของผูรับผิดชอบงาน    
 

1  -  -  -  -  -  -  -

4  -  -  -  -  -  -  -

จํานวน
              วุฒิการ 
 ตําแหนง     ศึกษา วิศวกร ป.ตรี ปวส. ม. 6 ปวช. ประสบการณ

หัวหนาชาง

ชางเทคนิค

ปวท

 

 

จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย 

ที่ปรึกษาโครงการ 

คณะนิเทศศาสตร 

ผูรับเหมาโครงการ 
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3.2.2.2 ขอบเขตหนาที่และผูรับผิดชอบงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม
อาคาร 
   ผูรับผิดชอบงานมีหนาที่หลักในการประสานงานควบคุมการปฏิบัติงาน การดูแล
และบํารุงรักษา และซอมแซมระบบวิศวกรรมอาคารใหอยูในสภาพพรอมใชงานตลอดเวลา โดยมีการดูแลรักษา
ดังนี้ 
 1. งานวางแผนการบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 

 1.1)  การวางแผนการซอมบํารุงอุปกรณ ไดแก การจัดรอบระยะเวลาการเขา
ซอมบํารุงอุปกรณตามชนิด ระบบ และคูมือ ไมมีผูรับผิดชอบ 

  1.2)  การจัดแผนการเขาซอมบํารุง ไดแก การจัดวันเขาซอมบํารุงอุปกรณให
เหมาะสมกับการใชงานอาคาร ไมมีผูรับผิดชอบ 

2. การจัดการงานบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
2.1) การประสานงานงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมประกอบดวย 
• การประสานงานกับผูใชอาคาร ไดแก เจาหนาที่ อาจารย เพื่อประสานงาน
ในการเขาซอมบํารุง ไมมีผูรับผิดชอบ 

• การประสานงานกับผูชํานาญการ ไดแก การกําหนดวัน เวลา การเขาซอม
บํารุงระบบวิศวกรรม ไมมีผูรับผิดชอบ 

2.2) การควบคุมการปฏิบัติงานใหเปนไปตามเปาหมายที่ตั้งไว ไดแก งาน
ตรวจสอบผลการปฏิบัติงานการบํารุงรักษาและการซอมแกไขระบบวิศวกรรม 
ดําเนินการโดยผูชํานาญการ 

   3. งานปฏิบัติงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
3.1) งานดูแลการทํางานระบบวิศวกรรม ประกอบดวย  
• การเปด-ปด อุปกรณเครื่องจักร ตามรอบระยะเวลาการทํางานที่กําหนดไว
จะดําเนินการโดยผูชํานาญการ มีระบบปรับอากาศ Split Type ที่ผูใชอาคาร
สามารถเปด-ปด การใชงานไดเอง 
• การดูแลและตรวจสอบการทํางานของอุปกรณ ระบบวิศวกรรม ทุกวันตาม
รอบระยะเวลาที่กําหนด ไมมีผูรับผิดชอบ 

3.2) งานบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม ประกอบดวย 
• งานซอมบํารุงรักษา เปนการดําเนินงานเพื่อรักษาใหระบบอุปกรณ 
เครื่องจักร อยูในสภาพพรอมใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพตามวัตถุประสงค
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ในการใชงานโดยดําเนินการตั้งแตการจัดแผนการซอมบํารุง การจัด เวลาการ
เขาซอมบํารุ ง  การปฏิบัติ งานซอมบํารุ งดํา เนินการบํารุ งรักษาโดย
ผูชํานาญการ 
• งานซอมแซม เปนการดําเนินงานแกไขความชํารุดของระบบวิศวกรรม
อุปกรณ ใหสามารถกลับมาใชงานไดตามปกติ ดําเนินการซอมแกไขโดย
ผูชํานาญการ 

 
ตารางที่ 3.12 ขอบเขตหนาที่และผูรับผิดชอบและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
 

ระบบ ระบบยอย อปุกรณ C T S T S T S T S
Switch GEAR - - - - - - -

Transformer - - - - - - -

MDB - - - - - - -

Load Center - - - - - - -

Capacitor Bank - - - - - - -

ATS - - - - - - -

Generator - - - - - - -

Emergency Light - - - - - - -

ระบบปรับอากาศ ระบบปรับอากาศ Split Type Unit - - - - - -

และระบายอากาศ ระบบระบายอากาศ Exhaust Fan - - - - - - -

Cold Water Pump - - - - - - -

Booster Pump - - - - - - -

Roof Tank - - - - - - -

Underground Tank - - - - - - -

Aerator Pump - - - - - - -

Drain Pump - - - - - - -

Fire Pump - - - - - - -

Jockey Pump - - - - - - -

FHC - - - - - - -

ระบบปองกัน Sprinkler - - - - - - -

และระงบัอคัคีภัย FCP - - - - - - -

Heat detector - - - - - - -

Smoke Detector - - - - - - -

Manual Station - - - - - - -

ลิฟต - - - - - -
โทรศัพท - - - - - - -

ระบบอืน่ๆ

ระบบงานวิศวกรรม การเปด-ปด การดูแลและตรวจสอบ

ระบบสุขาภิบาล
ระบบนํ้าดี

ระบบบําบัดนํ้าเสีย

ระบบดับเพลิง

ระบบเตือนภัย

การบํารุงรักษา งานซอมแซม

ระบบไฟฟา
ระบบไฟฟาแรงดันตํ่า

ระบบไฟฟาสํารอง
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3.2.2.3 การบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
   การบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคารมงกุฎสมมติวงศที่มีแผนการซอมบํารุงระบบ
ลิฟตเพียงระบบเดี่ยวโดยมีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 1 เดือน สวนระบบอื่นๆไมมีการกําหนดแผนการ
ซอมบํารุง ไดแก ระบบไฟฟา ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ระบบสุขาภิบาล ระบปองกันและระงับอัคคีภัย 
ระบบโทรศัพท 
 
ตารางที่ 3.13 การบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ มีแผน ไมมีแผน 1 2 3 6 1 ป > 2 ป
Switch GEAR
Transformer - - - - - - -

MDB - - - - - - -

Load Center - - - - - - -

Capacitor Bank - - - - - - -

ATS
Generator
Emergency Light - - - - - - -

ระบบปรับอากาศ Split Type Unit - - - - - - -

และระบายอากาศ ระบบระบายอากาศ Exhaust Fan - - - - - - -

Cold Water Pump - - - - - - -

Booster Pump - - - - - - -

Roof Tank - - - - - - -

Underground Tank - - - - - - -

Aerator Pump - - - - - - -

Drain Pump - - - - - - -

Fire Pump - - - - - - -

Jockey Pump - - - - - - -

FHC - - - - - - -

ระบบปองกัน Sprinkler - - - - - - -

และระงับอัคคีภัย FCP - - - - - - -

Heat detector - - - - - - -

Smoke Detector - - - - - - -

Manual Station - - - - - - -

ลิฟต - - - - - -
โทรศัพท - - - - - - -

ระบบอ่ืนๆ

ระบบปรับอากาศ

ระบบสุขาภิบาล
ระบบน้ําดี

ระบบบําบัดน้ําเสีย

ระบบดับเพลิง

ระบบเตือนภัย

ระบบงานวิศวกรรม แผนซอมบํารุง รอบระยะเวลาซอมบํารุง

ระบบไฟฟา

ระบบไฟฟาแรงสูง

ระบบไฟฟาแรงดันตํ่า

ระบบไฟฟาสํารอง
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3.2.2.4 ผูปฏิบัติงานดูแลและซอมบํารุง 
   ผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบวิศวกรรมไมมีเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร
รับผิดชอบการซอมบํารุงและไมมีการดําเนินการซอมบํารุงระบบวิศวกรรม ไดแก ระบบไฟฟา ระบบปรับอากาศ
และระบายอากาศ ระบบสุขาภิบาล ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย ระบบโทรศัพท มีเพียงระบบลิฟต ที่จัดจาง
ผูชํานาญการเขามาซอมบํารุง โดยกําหนดชวงเวลาการเขาซอมบํารุงในชวงสัปดาหแรกของเดือนในวันและเวลา
ราชการ  

3.2.3 ขอมูลสภาพระบบวิศวกรรม 
อาคารมงกุฎสมมติวงศประกอบดวยระบบวิศวกรรมจํานวนมากติดตั้งภายในอาคารและ

ระบบวิศวกรรมมีสภาพดังนี้ 
   3.2.3.1 ระบบไฟฟา แบงไดเปน 3 ระบบดังนี้ 
   - ระบบไฟฟาแรงดันสูงประกอบดวย Switch Gear จํานวน 1 ชุด มีสภาพดี หมอ
แปลงไฟฟา (Transformer) จํานวน 1 ชุด มีสภาพดี 
   - ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา ประกอบดวย ตูเมนไฟฟาแรงดันต่ํา (MDB) และ Capacitor 
Bank จํานวน 1 ชุด มีสภาพดี แผงจายไฟฟายอย จํานวน 12 ตู มีสภาพด ี
   - ระบบไฟฟาฉุกเฉิน ประกอบดวย เครื่องกําเนิดไฟฟาสํารอง(Generator)  จํานวน 1 
ชุด มีสภาพดี Automatic Transfer Switch จํานวน 1 ชุด มีสภาพดี ไฟฟาแสงสวางฉุกเฉิน (Emergency Light) 
จํานวน 63 ชุด มีสภาพดี 
   3.2.3.2 ระบบปรับอากาศและระบายอาการ แบงออกไดเปน 2 ระบบดังนี้ 
   - ระบบปรับอากาศ ประกอบดวยเครื่องปรับอากาศแบบ Split Type จํานวน 85 
เครื่อง มีสภาพดี 
   - ระบบระบายอากาศ ประกอบดวย พัดลมระบายอากาศ จํานวน 99 เครื่อง มี
สภาพดี 

3.2.3.3 ระบบสุขาภิบาล แบงไดเปน 2 ระบบดังนี้ 
   - ระบบน้ําดี ประกอบดวย ถังเก็บน้ําใตดิน (Underground Tank) มีสภาพดี และ
เครื่องสูบน้ํา (Cold Water Pump) จํานวน 2 ชุด มีสภาพทรุดโทรม สูบน้ําเก็บขึ้นไปเก็บที่ถังเก็บน้ําชั้นดาดฟา 
(Roof Tank) มีสภาพดี เครื่องสูบน้ําเพิ่มแรงดัน (Booster Pump) จํานวน 2 ชุด มีสภาพทรุดโทรม  
   - ระบบบําบัดน้ําเสีย เปนบอบําบัดแบบปดมีชุดเติมอากาศ (Aerator Pump) 
จํานวน 1 ชุด มีสภาพทรุดโทรม และมีเครื่องสูบน้ําทิ้ง (Drain Pump) จํานวน 1 ชุด มีสภาพทรุดโทรม 
   3.2.3.4 ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย แบงไดเปน 2 สวนดังนี้ 
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- ระบบดับเพลิง ประกอบดวย เครื่องสูบน้ําดับเพลิง (Fire Pump) จํานวน 1 ชุด มี
สภาพทรุดโทรม ชุดปมน้ํารักษาระดับแรงดันในระบบดับเพลิง (Jockey Pump) จํานวน 1 ชุด มีสภาพทรุดโทรม 
ชุดตูสายดับเพลิง (FHC) ติดตั้งทุกชั้นจํานวน 13 ตู มีสภาพดี ชุดหัวฉีดน้ําดับเพลิง (Sprinkler) มีสภาพดี 
   - ระบบเตือนภัย ประกอบดวย ชุดตรวจจับควัน (Smoke Detector) ชุดตรวจจับ
ความรอน (Heat Detector) ชุดสวิตซแจงเหตุเพลิงไหม (Manual Pull Station) จํานวน 14 ชุด ชุดสงสัญญาณ
แจงเหตุเพลิงไหม (Bell) และชุดแผงควบคุม (Fire Control Panel : FCP) จํานวน 1 ชุด มีสภาพดี 
   3.2.3.5 ระบบอื่นๆ 

-  ระบบลิฟตอาคารมงกุฏสมมติวงศติดตั้งลิฟตจํานวน 3 ชุด มีสภาพดี 
 -  ระบบโทรศัพท ชุดแผงจายสัญญาณ (MDF) จํานวน 1 ชุด มีสภาพดี 

 
ตารางที่ 3.14 แสดงสภาพระบบไฟฟา 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

ระบบไฟฟาแรงดันสูง  - Switch GEAR ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

 - Transformer ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

ระบบไฟฟาแรงดันตํ่า  - MDB ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

 - Load Center    12  ตู ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

 - Capacitor Bank   6  ชุด ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

System)  ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

ระบบไฟฟาสํารอง  - Generator ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

 - Emergency Light ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

1.  ความสะอาดของ
อุปกรณ

2.  ความสะอาด
บริเวณรอบอุปกรณ

3.  สภาพการติดต้ัง
อุปกรณ

4. สถานะอุปกรณ

ภาพรวม

ระบบไฟฟา

ระบบวิศวกรรม

 
 

ตารางที่ 3.15 แสดงสภาพระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

  ระบบปรับอากาศ
  -  Spit Type Unit  121 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

ระบบระบายอากาศ  -  Exhaust Fan  121 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

ระบบปรับ
อากาศ/ระบาย

อากาศ

ระบบวิศวกรรม
1.  ความสะอาดของ

อุปกรณ
2.  ความสะอาด

บริเวณรอบอุปกรณ
3.  สภาพการติดตั้ง

อุปกรณ
4. สถานะอุปกรณ

ภาพรวม
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ตารางที่ 3.16 แสดงสภาพระบบสุขาภิบาล 

 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

 ระบบนํ้าดี   -  Cold Water Pump  01 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรดุโทรม

  -  Cold Water Pump  02 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรดุโทรม

  -  Booster Pump  01 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรดุโทรม

  -  Booster Pump  02 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรดุโทรม

  -  Roof Tank ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

  -  Under Ground Tank ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

 ระบบบําบัดนํ้าเสีย      Aerator Pump ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรดุโทรม

     Drain Pump ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรดุโทรม

ระบบสุขาภบิาล

ระบบวิศวกรรม
1.  ความสะอาดของ

อุปกรณ
2.  ความสะอาด

บรเิวณรอบอุปกรณ
3.  สภาพการติดตั้ง

อุปกรณ
4. สถานะอุปกรณ

ภาพรวม

 
 
ตารางที่ 3.17 แสดงสภาพระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

 ระบบดับเพลิง   -  Fire Pump ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

  -  Jockey Pump ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

  -  Fire Hose Cabinet (FHC)  13 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี
  -  Sprinker ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

  -  Fire Alran Control Panel (FCP) ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

  -  Heat Detector ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

  -  Smoke Detector ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

  - Manual Pull Down Station 14 จุด ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

ระบบเตือนภัย
ระบบปองกันและ
ระงับอัคคีภัย

ระบบวิศวกรรม
1.  ความสะอาดของ

อุปกรณ
2.  ความสะอาด

บริเวณรอบอุปกรณ
3.  สภาพการติดตั้ง

อุปกรณ
4. สถานะอุปกรณ

ภาพรวม
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ตารางที่ 3.18 แสดงสภาพระบบอื่นๆ 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

ลิฟต  - LIFT  01 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

 - LIFT  02 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี
 - LIFT  03 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

โทรศัพท  - MDF  โทรศัพท ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

ระบบอื่นๆ

ระบบวิศวกรรม
1.  ความสะอาดของ

อุปกรณ
2.  ความสะอาด

บริเวณรอบอุปกรณ
3.  สภาพการติดต้ัง

อุปกรณ
4. สถานะอุปกรณ

ภาพรวม

 
 
3.2.4 สรุปผลการศึกษาอาคารมงกุฎสมมติวงศ 

  อาคารมงกุฎสมมติวงศเปนอาคารสูง 12 ชั้น รวมชั้น M มีพื้นที่ใชสอย 10,461 ตารางเมตร 
เปดใชอาคารมา 1 ป อาคารมีการแบงพื้นที่ใชสอยเปนสํานักงาน หองประชุม หองพักอาจารย  
  อาคารเปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก วัสดุผิวภายนอกอาคารฉาบปูนทาสี และกระจก ผิวผนัง
ภายในอาคารฉาบปูนเรียบทาสี พื้นอาคารเปนหินออน พรม 
  ระบบวิศวกรรมอาคารมงกุฎสมมติวงศที่ติดตั้งภายในอาคารมีดังนี้ 
  - ระบบแรงไฟฟาแรงดันสูงติดตั้ง Switch Gear จํานวน 1 ชุด Transformer จํานวน 1 ชุด 

- ระบบไฟฟาแรงดันต่ําติดตั้งชุด MDB และ Capacitor Bank จํานวน 1 ชุด และชุดตู Load 
Center จํานวน 12 ตู 

- ระบบไฟฟาสํารองติดตั้งชุด Generator และ ATS จํานวน 1 ชุด และ Emergency Light 
ติดตั้งกระจายตามพื้นที่สวนกลางทุกชั้น จํานวน 99 ชุด 

- ระบบปรับอากาศเปนเครื่องชนิด Split Type ขนาด 9,000 – 150,000 BTU จํานวน 85 
เครื่อง 
  - ระบบระบายอากาศ ติดตั้งเปนชนิดติดผนังในพื้นที่สวนกลางและหองน้ํา จํานวน 99 ชุด 
  - ระบบน้ําดีติดตั้งชุดเครื่องสูบน้ําจํานวน 2 ชุด และชุดปมน้ําเพิ่มแรงดัน 2 ชุด 

- ระบบบําบัดน้ําเสียอาคารเปนระบบแบบเปด มีชุดปมเติมอากาศใหบอจํานวน 1 ชุด และมี
ปมสูบน้ําทิ้งจํานวน 1 ชุด 

- ระบบดับเพลิง อาคารติดตั้งปมสูบน้ําดับเพลิงและปมรักษาแรงดันจํานวน 1 ชุด และมีตูสาย
ฉีดน้ําดับเพลิง (FHC) ติดตั้งในพื้นที่ทุกชั้นจํานวน 13 ตู และหัวฉีดน้ํา Sprinkler ติดตั้งกระจายทั่วทุกพื้นที่ของ
อาคาร 
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- ระบบเตือนภัย อาคารจะมีชุดตรวจจับสัญญาณจากควัน (Smoke Detector) ความรอน 
(Heat Detector) และ Manual Station ติดตั้งกระจายตามพื้นที่ทุกชั้น โดยมีชุดควบคุมประมวลผลสั่งการ (FCP) 
จํานวน 1 ชุด 

- ระบบลิฟตขนสงอาคารติดตั้งลิฟตจํานวน 3 ชุด 
- ระบบโทรศัพท อาคารรับสัญญาณมาจากจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย โดยมีชุดตอพักสาย 1 ตู 

ที่อาคาร 
  โครงสรางการบริหารจัดการงานวิศวกรรมอาคารมงกุฎสมมติวงศ ยังไมมีนโยบายชัดเจน 

ปจจุบันยังมีที่ปรึกษาโครงการทําหนาที่การบริหารจัดการอาคารคอยดูแลและประสานใหผูรับเหมาซอมแกไข
กรณีระบบวิศวกรรมหยุดชะงักและเกิดความเสียหาย 

  ขอบเขตงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร ปจจุบันมีเฉพาะงาน เปด-ปด และ
งานซอมแกไขระบบวิศวกรรม กรณีเกิดความชํารุดดําเนินการโดยผูชํานาญการที่เปนผูติดตั้งระบบ 

  การบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคารมีการวางแผนและเขาซอมบํารุงเพียงระบบลิฟตมีรอบ
ระยะเวลาการซอมบํารุงทุก 1 เดือน 

  สภาพระบบวิศวกรรมอาคารโดยสวนใหญอยูในสภาพดี โดยอุปกรณที่มีสภาพดี 20 ชนิด 
อุปกรณสภาพทรุดโทรม 6 ชนิด จากทั้งหมด โดยอุปกรณที่มีสภาพดี ไดแก Switch Gear, Transformer, MDB, 
Load Center, Capacitor Bank, ATS, Generator, Emergency Light, Split Type, Exhaust Fan, Roof Tank, 
Underground Tank, FHC, Sprinkler, FCP, Smoke Detector, Heat Detector, Manual Station,ระบบลิฟต, 
โทรศัพท สวนอุปกรณที่มีสภาพทรุดโทรม ไดแก Cold Water Pump, Booster Pump, Aerator Pump, Drain 
Pump, Fire Pump, Jockey Pump 

 
3.3 อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

   
3.3.1 ขอมูลอาคาร 

   3.3.1.1 รายละเอียดของอาคาร อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยเปนอาคาร
สํานักงานและศูนยวิจัยความสูง 14 ชั้น ตั้งอยูฝงตะวันตกของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เริ่มเปดใชอาคารเมื่อป 
พ.ศ. 2553 อายุอาคาร 1 ป มีพื้นที่ 15,600 ตารางเมตร อาคารเปดใหบริการทุกวันจันทรถึงวันอาทิตย ระหวาง
เวลา 08.00 – 16.00 น.  

3.3.1.2 พื้นที่ใชสอย ปจจุบันมีการแบงพื้นที่ใชสอยภายในอาคารเปนสํานักงาน 
ศูนยวิจัย ดังตารางที่ 3.19 
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ตารางที่ 3.19 แสดงการแบงพื้นที่ใชสอยในอาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
 

 
3.3.1.3 ผูใชอาคาร ผูที่เขามาใชอาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยประกอบดวย 

เจาหนาที่ อาจารย โดยจะเขามาใชอาคารในวันจันทรถึงวันศุกร ชวงระยะเวลา 08.00 – 16.00 น. วันเสารและวัน
อาทิตยจะมีการเขามาใชบางชั้น ชวงเวลา 08.00 – 16.00 น. 
   3.3.1.4 ขอมูลวัสดุพื้นผิวอาคาร อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยเปนอาคาร
คอนกรีตเสริมเหล็กผิว ชั้น 1-12 ผนังภายนอกฉาบปูนเรียบทาสี เซาะรอง กระจก บล็อกแกว ระแนงอลูมิเนียม 
ผนังภายในฉาบปูนเรียบทาสี พื้นที่ อาคารเปน พื้นปูนขัดมัน กระเบื้องผิวเรียบ ทรายลาง พื้นอาคารชั้นดาดฟา 
ผนังภายนอกฉาบปูนเรียบ ทาสี และเซาะรอง ผนังภายในฉาบปูนเรียบ ทาสี พื้นอาคารปูนเคลือบผิวกันความรอน
และความชื้น  

 

  3.3.2 ขอมูลการดําเนินงานดานงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
3.3.2.1 โครงสรางการบริหารจัดการงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 

   การบริหารจัดการอาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  ควบคุมดูแลโดย
ผูอํานวยการสวนอาคารและสถานที่สํานักบริหารกายภาพ กํากับการทํางานของหนวยงานในการดูแล 4 

ชั้น หอง 
ช้ัน 1   หองแล็ปปโตรเลียม/หองระบบวิศวกรรมอาคาร   
ช้ัน 2 ศูนยประชุมวิชาการ                   
ช้ัน 3 ศูนยวิชาการ วิจัยจุฬา/หองสมุด/หองเอนกประสงค//หองรับประทานอาหาร           

ช้ัน 4 
ศูนยวิชาการ วิจัยจุฬา/หองประชุม/หองประชุม 1-5 /หองบัญชี/หองเก็บเอกสารงานวิจัย/หองเก็บวัสดุ
และบริหารงานทั่วไป/หองธุระการ/หองอาจารย/ พิเศษหองรอง ผอ.1,2/หอง ผอ./หองการเงิน/หองพัสดุ   

ช้ัน 5 วาง                     
ช้ัน 6 วาง                     
ช้ัน 7 วาง                     
ช้ัน 8 วาง                     
ช้ัน 9 วาง                     
ช้ัน 10 วาง                     
ช้ัน 11 ศูนยวิจัยฮาลาน (วิจัยอาหาร)                   
ช้ัน 12 ศูนยวิจัยฮาลาน (วิจัยอาหาร)                   
ช้ัน 13 วาง                     
ช้ัน 14 วาง                     
ช้ัน 

ดาดฟา หองลิฟต/หองระบบวิศวกรรมอาคาร                 
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หนวยงาน ไดแก ยานพาหนะ หนวยงานบริหารจัดการอาคาร หนวยงานบริหารจัดการภูมิทัศน และหนวนงาน
ซอมบํารุง โดยมีหัวหนาอาคารดูแลการจัดการอาคารจากหนวยงานบริหารจัดการอาคารและหนวยงานซอมบํารุง
จัดสงเจาหนาที่ชางเทคนิคอาคารเขามาประจําอาคารคอยควบคุมดูแลงานอาคารและระบบวิศวกรรมอาคาร 
 
แผนผังที่ 3.3 โครงสรางการบริหารจัดการงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
 

หนวยงานซอม
บํารุง

ผ.อ.สวนอาคารและสถานที่

ชางเทคนิค
อาคาร (1)

หนวยงานบริหาร/
ภูมิทัศน

หนวยบริหารจัดการ
อาคาร

ยานพาหนะ

หัวหนาอาคาร 
(1)  

 
จากโครงสรางการจัดการงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม อาคารมีเจาหนาที่ชางเทคนิคประจํา

อาคาร 1 อัตรา เขาปฏิบัติงานประจําอาคารตั้งแตวันจันทรถึงวันศุกร เวลา 08.00 – 16.00 น. 
 

ตารางที่ 3.20 แสดงตําแหนงของผูรับผิดชอบงาน 
 

1  -  -  -  -  -  -  -

4  -  -  - 1  -  - 15 ป

ม. 6 ปวช. ประสบการณ

หัวหนาชาง

ชางเทคนิค

ปวทจํานวน
              วุฒิการ 
 ตําแหนง     ศกึษา วิศวกร ป.ตรี ปวส.

 

3.3.2.2 ขอบเขตหนาที่และผูรับผิดชอบงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม
อาคาร 
   ผูรับผิดชอบงานมีหนาที่หลักในการประสานงานควบคุมการปฏิบัติงาน การดูแล
และบํารุงรักษา และซอมแซมระบบวิศวกรรมอาคารใหอยูในสภาพพรอมใชงานตลอดเวลา โดยมีการดูแลรักษา
ดังนี้ 
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 1. งานวางแผนการบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
 1.1)  การวางแผนการซอมบํารุงอุปกรณ ไดแก การจัดรอบระยะเวลาการเขา

ซอมบํารุงอุปกรณตามชนิด ระบบ และคูมือ ดําเนินการโดยเจาหนาที่ชาง
เทคนิคประจําอาคาร 

 1.2)  การจัดแผนการเขาซอมบํารุง ไดแก การจัดวันเขาซอมบํารุงอุปกรณให
เหมาะสมกับการใชงานอาคาร ดําเนินการโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจํา
อาคาร 

 2. การจัดการงานบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
2.1) การประสานงานงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมประกอบดวย 
• การประสานงานกับผูใชอาคาร ไดแก เจาหนาที่ อาจารย เพื่อประสานใน
การเขาซอมบํารุง ดําเนินการโดยชางเทคนิคประจําอาคาร  

• การประสานงานกับผูชํานาญการ ไดแก การกําหนดวัน เวลา การเขาซอม
บํารุงระบบวิศวกรรม ดําเนินการโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 

2.2) การควบคุมการปฏิบัติงานใหเปนไปตามเปาหมายที่ตั้งไว ไดแก งาน
ตรวจสอบผลการปฏิบัติงานการบํารุงรักษาและการซอมแกไขระบบวิศวกรรม 
ดําเนินการโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 

   3. งานปฏิบัติงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
3.1) งานดูแลการทํางานระบบวิศวกรรม ประกอบดวย  
• การเปด-ปด อุปกรณเครื่องจักร ตามรอบระยะเวลาการทํางานที่กําหนดไว
จะดําเนินการโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารและ Split Type ที่ผูใช
อาคารสามารถเปด-ปด การใชงานไดเอง 
• การดูแลและตรวจสอบการทํางานของอุปกรณ ระบบวิศวกรรม ทุกวันตาม
รอบระยะเวลาที่กําหนด ดําเนินการโดยชางเทคนิคประจําอาคาร 

3.2) งานบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม ประกอบดวย 
• งานซอมบํารุงรักษา เปนการดําเนินงานเพื่อรักษาใหระบบอุปกรณ 
เครื่องจักร อยูในสภาพพรอมใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพตามวัตถุประสงค
ในการใชงานโดยดําเนินการตั้งแตการจัดแผนการซอมบํารุง การจัด เวลาการ
เขาซอมบํารุง การปฏิบัติงานซอมบํารุงดําเนินการบํารุงรักษาโดยเจาหนาที่
ชางเทคนิคประจําอาคารและผูชํานาญการบางระบบ 
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• งานซอมแซม เปนการดําเนินงานแกไขความชํารุดของระบบวิศวกรรม
อุปกรณ ใหสามารถกลับมาใชงานไดตามปกติ ดําเนินการซอมแกไขโดย
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร หากชํารุดรุนแรงมากจะจัดสงตอให
ผูชํานาญการระบบเฉพาะ 

 
ตารางที่ 3.21 ขอบเขตหนาที่และผูรับผิดชอบงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ C T S T S T S T S
Switch GEAR - - - T - -

Transformer - - - - -

MDB - - - - -

Load Center - - - - -

Capacitor Bank - - - - -

ATS - - - - -

Generator - - - - -

Emergency Light - - - - -

ระบบปรับอากาศ ระบบปรับอากาศ Split Type Unit - - - -

และระบายอากาศ ระบบระบายอากาศ Exhaust Fan - - - - -

Cold Water Pump - - - - -

Booster Pump - - - - -

Roof Tank - - - - -

Underground Tank - - - - -

Aerator Pump - - - - -

Fire Pump - - - - -

Jockey Pump - - - - -

FHC - - - - -

ระบบปองกัน Sprinkler - - - - -

และระงบัอัคคีภัย ระบบเตือนภัย FCP - - - - -

Smoke Detector - - - - -

Manual Station - - - - -

ลิฟต - - - - -
โทรศัพท - - - - -

ระบบดับเพลิง

ระบบอ่ืนๆ

งานวิศวกรรม การเปด-ปด การดูแลและตรวจสอบ การบํารุงรักษา งานซอมแซม

ระบบสุขาภิบาล
ระบบน้ําดี

ระบบบําบัดน้ําเสีย

ระบบไฟฟา

ระบบไฟฟาแรงดันสูง

ระบบไฟฟาแรงดันตํ่า

ระบบไฟฟาสํารอง
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3.3.2.3 การบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
   การดําเนินการบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคารระบบที่มีกําหนดแผนงานและรอบ
ระยะเวลาในการซอมบํารุงรักษามีเพียงระบบลิฟตมีรอบระยะเวลาประจํา 1 เดือนตอครั้ง สวนระบบอื่นๆไมมีการ
กําหนดแผนงานและรอบระยะเวลาการบํารุงรักษา ไดแก ระบบไฟฟา ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ระบบ
สุขาภิบาล ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย ระบบโทรศัพท 
 
ตารางที่ 3.22 การบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
 

ระบบ ระบบยอย อปุกรณ มีแผน ไมมีแผน 1 2 3 6 1 ป > 2 ป
Switch GEAR - - - - - - -

Transformer - - - - - - -

MDB - - - - - - -

Load Center - - - - - - -

Capacitor Bank - - - - - - -

ATS - - - - - - -

Generator
Emergency Light - - - - - - -

ระบบปรับอากาศ Split Type Unit - - - - - - -

และระบายอากาศ ระบบระบายอากาศ Exhaust Fan - - - - - - -

Cold Water Pump - - - - - - -

Booster Pump - - - - - - -

Roof Tank - - - - - - -

Underground Tank - - - - - - -

Aerator Pump - - - - - - -

Fire Pump - - - - - - -

Jockey Pump - - - - - - -

FHC - - - - - - -

ระบบปองกัน Sprinkler - - - - - - -

และระงับอคัคีภัย FCP - - - - - - -

ระบบเตือนภัย Smoke Detector - - - - - - -

Manual Station - - - - - - -

ลิฟต - - - - - -
โทรศัพท - - - - - - -

ระบบอืน่ๆ

ระบบงานวิศวกรรม แผนซอมบํารุง รอบระยะเวลาซอมบํารุง

ระบบไฟฟา

ระบบไฟฟาแรงสูง

ระบบไฟฟาแรงดันตํ่า

ระบบไฟฟาสํารอง

ระบบปรับอากาศ

ระบบสุขาภิบาล
ระบบน้ําดี

ระบบบําบัดน้ําเสีย

ระบบดับเพลิง
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3.3.2.4 ผูปฏิบัติงานดูแลและซอมบํารุง 
   ผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบวิศวกรรมดําเนินการโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจํา
อาคาร และผูชํานาญการเฉพาะทางบางระบบ ไดแก ระบบลิฟต โดยกําหนดชวงเวลาการเขาซอมบํารุงในสัปดาห
แรกของเดือนในวันและเวลาราชการ วันจันทรถึงวันศุกร ชวงเวลา 08.00 -17.00 น. 
 

3.3.3 ขอมูลสภาพระบบวิศวกรรมอาคาร 
  อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยประกอบดวยระบบวิศวกรรมจํานวนมากที่ติดตั้งภายใน
อาคาร ระบบที่ติดตั้งมีสภาพดังนี้ 
   3.3.3.1 ระบบไฟฟา แบงไดเปน 3 ระบบดังนี้ 
    - ระบบไฟฟาแรงดันสูง ประกอบดวย Switch Gear จํานวน 3 ชุด มีสภาพ
ดี หมอแปลงไฟฟา (Transformer) จํานวน 2 ชุด มีสภาพดี 
    - ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา ประกอบดวย ตูเมนไฟฟาแรงดันต่ํา (MDB) 
จํานวน 2 ชุด มีสภาพดี ชุด Capacitor Bank จํานวน 2 ชุด มีสภาพดี ชุดแผนจายไฟฟายอย (Load Center) 
จํานวน 14 ตู มีสภาพดี  
    - ระบบไฟฟาฉุกเฉิน ประกอบดวย เครื่องกําเนิดไฟฟา (Generator) 
จํานวน 1 ชุด มีสภาพดี Automatic Transfer Switch (ATS) จํานวน 1 ชุด มีสภาพดี ไฟฟาแสงสวางฉุกเฉิน 
(Emergency Light) จํานวน 194 ชุด มีสภาพดี จํานวน 188 ชุด มีสภาพทรุดโทรมจํานวน 6 ชุด สวนใหญจึงมี
สภาพดี 
   3.3.3.2 ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ แบงไดเปน 2 ระบบ ดังนี้ 

- ระบบปรับอากาศ ประกอบดวย เครื่องปรับอากาศแบบ Split Type 
จํานวน 206 เครื่อง มีสภาพดี 
    - ระบบระบายอากาศ ประกอบดวย พัดลมระบายอากาศ จํานวน 126
เครื่อง สวนใหญอยูในสภาพดี ประกอบดวย มีสภาพดี 115 เครื่อง มีสภาพทรุดโทรม 11 เครื่อง  
   3.3.3.3 ระบบสุขาภิบาล แบงไดเปน 2 ระบบ ดังนี้ 
    - ระบบน้ําดี ประกอบดวย ถังเก็บน้ําชั้นใตดิน (Underground Tank) มี
สภาพดี เครื่องสูบน้ํา (Cold Water Pump) จํานวน 2 ชุด มีสภาพดี ถังเก็บน้ําชั้นดาดฟา (Roof Tank) มีสภาพดี
เครื่องสูบน้ําเพิ่งแรงดัน (Booster Pump) จํานวน 2 ชุด มีสภาพดี 
    - ระบบบําบัดน้ําเสีย ชุดปมเติมอากาศ (Aerator Pump) จํานวน 2 ชุด มี
สภาพใชไมได 
   3.3.3.4 ระบบเตือนภัย และระงับอัคคีภัย แบงไดเปน 2 ระบบ ดังนี้ 
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    - ระบบดับเพลิง ประกอบดวย เครื่องสูบน้ําดับเพลิง (Fire Pump) ชนิด 
จํานวน 1 ชุด มีสภาพดี ชุดปมน้ํารักษาแรงดันในระบบดับเพลิง (Jockey Pump) จํานวน 1 ชุด มีสภาพดี ชุดตู
สายฉีดดับเพลิง (FHC) จํานวน 27ชุด มีสภาพดี และหัวฉีดน้ําดับเพลิง Sprinkler มีสภาพดี 
    - ระบบปองกัน ประกอบดวย ชุดตรวจจับควัน (Smoke Detector) ชุด
ตรวจจับความรอน (Heat Detector) ชุดสวิตซแจงเหตุเพลิงไหม (Manual Station) จํานวน 42 ชุด และชุดแผง
ควบคุม (Fire Control Panel: FCP) เปนชุดประมวลผลและสั่งการจํานวน 1 ชุด มีสภาพใชไมได 
   3.3.3.5 ระบบอื่นๆ  

-  ระบบลิฟตอาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยมีลิฟทใหบริการ 3 ชุด มี
สภาพดี 
    -  ระบบโทรศัพท แผงจายสัญญาณ (MDF) มีสภาพดี 
 
ตารางที่ 3.23 แสดงสภาพระบบไฟฟา 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

ระบบไฟฟาแรงดันสูง  - Switch GEAR ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

 - Transformer ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี
 - Transformer ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา  - MDB ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

 - Load Center  14   ตู ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

 - Capacitor Bank 01 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

 - Capacitor Bank 02 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี
System)  ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

ระบบไฟฟาสํารอง  - Generator ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

ระบบไฟฟา

ระบบวิศวกรรม
1.  ความสะอาดของ

อุปกรณ
2.  ความสะอาด

บริเวณรอบอุปกรณ
3.  สภาพการติดตั้ง

อุปกรณ
4. สถานะอุปกรณ

ภาพรวม

 
 

ตารางที่ 3.24 แสดงสภาพระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

 ระบบปรับอากาศ
  -  Spit Type Unit  206 เครื่อง

⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

ระบบระบายอากาศ
  -  Exhaust Fan  81  ตัว

⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

ระบบปรับ
อากาศ/ระบาย

อากาศ

ระบบวิศวกรรม
1.  ความสะอาดของ

อุปกรณ
2.  ความสะอาด

บริเวณรอบอุปกรณ
3.  สภาพการติดตั้ง

อุปกรณ
4. สถานะอุปกรณ

ภาพรวม

 



53 
 

ตารางที่ 3.25 แสดงสภาพสุขาภิบาล 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

  ระบบนํ้าดี   -  Cold Water Pump  01 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

  -  Cold Water Pump  02 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

  -  Booster Pump  01 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

  -  Booster Pump  02 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

  -  Roof Tank ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

  -  Under Ground Tank ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

ระบบบําบัดนํ้าเสีย      Aerator Pump 01 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ใชไมได

     Aerator Pump 02 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ใชไมได

ระบบสุขาภิบาล

ระบบวิศวกรรม
1.  ความสะอาดของ

อุปกรณ
2.  ความสะอาด

บริเวณรอบอุปกรณ
3.  สภาพการติดต้ัง

อุปกรณ
4. สถานะอุปกรณ

ภาพรวม

 

 
ตารางที่ 3.26 แสดงสภาพระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

  ระบบดับเพลิง   -  Fire Pump ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

  -  Jockey Pump ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

  -  Fire Hose Cabinet (FHC) ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

  -  Sprinkler ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

ระบบเตือนภัย
  -  Fire Alran Control Panel 
(FCP)

⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ใชงานไมได

  - Heat Detector ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ใชงานไมได

  -  Smoke Detector ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ใชงานไมได

 - Manual Pull Down Station 14
 จุด

⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ใชงานไมได

ระบบปองกันและ
ระงับอัคคีภยั

ระบบวิศวกรรม
1.  ความสะอาดของ

อุปกรณ
2.  ความสะอาด

บริเวณรอบอุปกรณ
3.  สภาพการติดตั้ง

อุปกรณ
4. สถานะอุปกรณ

ภาพรวม
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ตารางที่ 3.27 แสดงสภาพระบบอื่นๆ 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

ลิฟต  - LIFT ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

 - LIFT ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี
 - LIFT ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

โทรศัพท  - MDF  โทรศัพท ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

ระบบอ่ืนๆ

ระบบวิศวกรรม
1.  ความสะอาดของ

อุปกรณ
2.  ความสะอาด

บริเวณรอบอุปกรณ
3.  สภาพการติดตั้ง

อุปกรณ
4. สถานะอุปกรณ

ภาพรวม

   
3.3.4 สรุปผลการศึกษาอาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

  อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยเปนอาคารสูง 14 ชั้น มีพื้นที่ใชสอย 15,600 ตารางเมตร 
เปนอาคารเพิ่งเปดใชงานอาคาร อายุ 1 ป อาคารมีการแบงพื้นที่ใชสอยเปนสํานักงาน หองสมุด หองประชุม 
หองพักอาจารย หองปฏิบัติการ 
  อาคารเปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก วัสดุผิวผนังภายนอกอาคารฉาบปูนเรียบทาสี และ
กระจกผิวผนังภายในอาคารฉาบปูนเรียบทาสี พื้นอาคารมีวัสดุหลายชนิด ไดแก ปูนขัดมัน หินออน กระเบื้องผิว
เรียบ 
  ระบบวิศวกรรมอาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยที่ติดตั้งใชงานสําหรับอาคาร มีดังนี้ 
  - ระบบไฟฟาแรงดันสูงติดตั้ง Switch Gear จํานวน 3 ชุด Transformer จํานวน 2 ชุด  
  - ระบบไฟฟาแรงดันต่ําติดตั้ง MDB และ Capacitor Bank จํานวน 2 ชุด ชุดตู Load Center 
ทุกชั้นจํานวน 14 ตู 
  -ระบบไฟฟาสํารอง ติดตั้งเครื่องกําเนิดไฟฟาสํารอง (Generator) และ ATS จํานวน 1 ชุด ชุด 
Emergency Light ติดตั้งพื้นที่สวนกลางทุกชั้นจํานวน 194 ชุด 
  - ระบบปรับอากาศเปนเครื่องแบบ Split Type ขนาด 12,000-30,000 BTU จํานวน 206 
เครื่อง 
  - ระบบระบายอากาศติดตั้งพัดลมชนิดติดผนัง (Exhaust Fan) จํานวน 126 เครื่อง 
  - ระบบน้ําดี ติดตั้งเครื่องสูบน้ํา (Cold Water Pump) จํานวน 2 ชุด และปมน้ําเพิ่มแรงดัน 
(Booster Pump) จํานวน 2 ชุด 
  - ระบบบําบัดน้ําเสียของอาคารเปนบอบําบัดระบบแบบปดติดตั้งชุดเติมอากาศใหบอ 
(Aerator Pump) จํานวน 2 ชุด 
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  - ระบบดับเพลิงอาคารติดตั้งเครื่องสูบน้ําดับเพลิง (Fire Pump) และปมรักษาแรงดัน (Jockey 
Pump) จํานวน 1 ชุด และมีตูสายฉีดน้ําดับเพลิง (FHC) ติดตั้งทุกชั้นจํานวน 27 ชั้น ตูและหัวฉีดน้ํา Sprinkler 
ติดตั้งกระจายทั่วทุกพื้นที่ของอาคาร 
  - ระบบเตือนภัยอาคารติดตั้งชุดตรวจจับสัญญาณควัน (Smoke Detector) ความรอน (Heat 
Detector) และ Manual Station ติดตั้งกระจายตามชั้นทุกชั้น โดยมีชุดควบคุมประมวลผลสั่งการ (FCP) จํานวน 
1 ชุด 
  - ระบบลิฟตขนสงอาคารติดตั้งลิฟตจํานวน 3 ชุด 
  - ระบบโทรศัพทอาคารรับสัญญาณจากจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย โดยมีชุดตอพักสาย (MDF) 
จํานวน 1 ตู ติดตั้งที่อาคาร 
  โครงสรางการบริหารจัดการงานวิศวกรรมอาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยอาคาร มี
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารดูแลและซอมบํารุงระบบวิศวกรรมจํานวน 1 อัตรา และมีการจัดจาง
ผูชํานาญการดูแลในระบบลิฟต 
  ขอบเขตงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม งานวางแผนการซอมบํารุง งานจัดการและ
การตรวจสอบการซอมบํารุง งานปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบวิศวกรรม ดําเนินการโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคอาคาร
  การบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคารมีการวางแผนและเขาซอมบํารุงตามรอบระยะเวลาเพียง
ระบบลิฟตระบบเดียว มีรอบระยะเวลาทุก 1 เดือนตอครั้ง 
  สภาพระบบวิศวกรรมอาคารระบบโดยสวนใหญของอาคารอยูในสภาพดี โดยมีอุปกรณใน
ระบบสภาพดีจํานวน 20 ชนิด อุปกรณในระบบสภาพใชไมได 5 ชนิด อุปกรณที่มีสภาพดีไดแก Switch Gear, 
Transformer, MDB, Load Center, Capacitor Bank, ATS, Generator, Emergency Light, Air Split Type, 
Exhaust Fan, Cold Water Pump, Booster Pump, Roof Tank, Underground Tank, Fire Pump, Jockey 
Pump, FHC, Sprinkler, ลิฟต, โทรศัพท อุปกรณที่มีสภาพใชไมได ไดแก Aerator Pump, FCP, Heat Detector, 
Smoke Detector, Manual Station 
 

3.4 อาคารพินิตประชานาถ 
 

  3.4.1 ขอมูลอาคาร 
3.4.1.1 รายละเอียดของอาคาร อาคารพินิตประชานาถเปนอาคารเรียนและ

สํานักงาน ความสูง 12 ชั้น ตั้งอยูฝงตะวันตกของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เริ่มเปดใชอาคารเมื่อป พ.ศ. 2543 
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อายุอาคาร 10 ป มีพื้นที่อาคารรวม 11,813 ตารางเมตร อาคาคเปดใหบริการในวันจันทรถึงวันศุกรระหวางเวลา 
06.00 – 22.00 น. 

 3.4.1.2 อาคารพินิตประชานาถการแบงพื้นที่ใชสอยในอาคารเปนหองเรียน หอง
ประชุม โดยมีรายละเอียดดังตารางที่ 3.28 

 
ตารางที่ 3.28 แสดงการแบงพื้นที่ใชสอยในอาคารพินิตประชานาถ 
 

ชั้น หอง 
ช้ันใตดิน  หองระบบวิศวกรรมอาคาร   
ช้ัน 1   โรงอาหาร/ศูนยคอมฯ/หองระบบวิศวกรรมอาคาร             
ช้ัน 2 ช้ันลอย                     
ช้ัน 3 หองประชุม/ออฟฟศชาง                 
ช้ัน 4 ช้ันลอย                     
ช้ัน 5 หองเรียน                     
ช้ัน 6 หองเรียน                     
ช้ัน 7 หองเรียน                     
ช้ัน 8 หองเรียน                     
ช้ัน 9 หองเรียน                     
ช้ัน 10 หองเรียน                     
ช้ัน 11 หองเรียน                     
ช้ัน 12 หองเรียน                     
ช้ัน ดาดฟา หองลิฟต/หองระบบวืศวกรรมอาคาร                 

 
 

3.4.1.3 ผูใชอาคาร ผูที่เขามาใชอาคารพินิตประชานาถประกอบดวยนิสิต อาจารย 
เจาหนาที่ โดยนิสิตจะเขามาใชอาคารในวันจันทรถึงวันศุกร ชวงเวลา 08.00 – 22.00 น. และอาจารย จะเขามาใช
อาคารในวันจันทรถึงวันศุกร ชวงเวลา 07.00 – 22.00 น. รวมถึงเจาหนาที่ จะเขามาใชอาคารในวันจันทรถึงวัน
ศุกร ชวงเวลา 07.00 – 22.00 น. และหากจะมีการใชพื้นที่นอกเวลาเปดใหบริการของอาคารจะตองขอใชเปน
ครั้งๆ 
   3.4.1.4 ขอมูลวัสดุพื้นผิวอาคาร อาคารพินิตประชานาถเปนอาคารคอนกรีตเสริม
เหล็ก ชั้น 1-12 ผนังภายนอกฉาบปูนเรียบทาสี เซาะรอง กระจก ระแนงอลูมิเนียม ผนังภายในฉาบปูนเรียบทาส ี
ผนังฉาบปูนแตงผิวดวยไม พื้นอาคารมีการใชวัสดุหลายชนิด ไดแก พื้นทรายลาง หินออน กระเบื้องผิวเรียบ ผิว
ภายนอกฉาบปูนเรียบทาสี เซาะรอง ผิวภายในฉาบปูนเรียบทาสี ชั้นดาดฟา อาคารปูนเคลือบผิวกันความรอน
และความชื้น  
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3.4.2 ขอมูลการดําเนินงานดานงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
 3.4.2.1 โครงสรางการบริหารจัดการงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 

   การบริหารจัดการอาคารพินิตประชานาถ ควบคุมดูแลโดย ผูอํานวยการสวนอาคาร
และสถานที่ สํานักบริหารกายภาพมีหนาที่กํากับดูแลหนวยงานในการดูแล 4 หนวยงาน ไดแก หนวยงาน
ยานพาหนะ หนวยงานบริหารจัดการภูมิทัศน หนวยงานบริหารจัดการอาคาร และหนวยงานซอมบํารุง อาคาร
พินิตประชานาถจะมีหัวหนาอาคารดูแลจัดการอาคารจากหนวยบริหารจัดการอาคาร และเจาหนาที่ชางเทคนิค
ดูแลงานระบบวิศวกรรมอาคารจากหนวยงานซอมบํารุงมาประจําอาคารดังแผนผัง 
 
แผนผังที่ 3.4 โครงสรางการบริหารจัดการงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
 
 
 
 
 
 
 

 
    
 
 
 

 จากโครงสรางการจัดการงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม อาคารมีเจาหนาที่ชางเทคนิคประจํา
อาคาร 3 อัตรา เขาปฏิบัติงานในวันจันทรถึงวันศุกร ตั้งแตเวลา 08.00 – 16.00 น. 
 
ตารางที่ 3.29 แสดงตําแหนงของผูรับผิดชอบงาน 
 

1  -  -  -  -  -  -  -

4  -  - 3  -  -  - 4,7,12 ป

ม. 6 ปวช. ประสบการณ

หัวหนาชาง

ชางเทคนิค

ปวทจํานวน
              วุฒิการ 
 ตําแหนง     ศึกษา วิศวกร ป.ตรี ปวส.

 

ผ.อ.สวนอาคารและ
สถานที่

หัวหนาอาคาร 
(1)

หนวยงานบริหาร
จัดการภูมิทัศน

หนวยบริหารจัดการ
อาคาร

ยานพาหนะ หนวยงานซอม
บํารุง 

ชางเทคนิค 
อาคาร 3 คน 
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3.4.2.2 ขอบเขตหนาที่และผูรับผิดชอบงานดูแลบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
   ผูรับผิดชอบที่มีหนาที่หลักในการประสานงานควบคุมการปฏิบัติงาน การดูแลและ
บํารุงรักษา และซอมแซมระบบวิศวกรรมอาคารใหอยูในสภาพพรอมใชงานตลอดเวลา โดยมีขอบเขตงานดังนี้ 
 1. งานวางแผนการบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 

 1.1) การวางแผนการซอมบํารุงอุปกรณ ไดแก การจัดรอบระยะเวลาการเขา
ซอมบํารุงอุปกรณตามชนิด ระบบ และคูมือ ดําเนินการโดยเจาหนาที่ชาง
เทคนิคประจําอาคาร 

 1.2)การจัดแผนการเขาซอมบํารุง ไดแก การจัดวันเขาซอมบํารุงอุปกรณให
เหมาะสมกับการใชงานอาคาร ดําเนินการโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจํา
อาคาร 

2. การจัดการงานบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
2.1) การประสานงานงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมประกอบดวย 
• การประสานงานกับผูใชอาคาร ไดแก เจาหนาที่ อาจารย เพื่อประสานใน
การเขาซอมบํารุง ดําเนินการโดยชางเทคนิคประจําอาคาร  

• การประสานงานกับผูชํานาญการ ไดแก การกําหนดวัน เวลา การเขาซอม
บํารุงระบบวิศวกรรม ดาํเนินการโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 

2.2) การควบคุมการปฏิบัติงานใหเปนไปตามเปาหมายที่ตั้งไว ไดแก งาน
ตรวจสอบผลการปฏิบัติงานการบํารุงรักษาและการซอมแกไขระบบวิศวกรรม 
ดาํเนินการโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 

   3. งานปฏิบัติงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
3.1) งานดูแลการทํางานระบบวิศวกรรม ประกอบดวย  
• การเปด-ปด อุปกรณเครื่องจักร ตามรอบระยะเวลาการทํางานที่กําหนดไว
จะดําเนินการโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารและระบบปรับอากาศ 
Split Type ที่ผูใชอาคารสามารถเปด-ปด การใชงานไดเอง 
• การดูแลและตรวจสอบการทํางานของอุปกรณ ระบบวิศวกรรม ทุกวันตาม
รอบระยะเวลาที่กําหนด ดําเนินการโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 

3.2) งานบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม ประกอบดวย 
• งานซอมบํารุงรักษา เปนการดําเนินงานเพื่อรักษาใหระบบอุปกรณ 
เครื่องจักร อยูในสภาพพรอมใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพตามวัตถุประสงค
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ในการใชงานโดยดําเนินการตั้งแตการจัดแผนการซอมบํารุง การจัด เวลาการ
เขาซอมบํารุง การปฏิบัติงานซอมบํารุงดําเนินการบํารุงรักษาโดยเจาหนาที่
ชางเทคนิคประจําอาคารและผูชํานาญการบางระบบ 
• งานซอมแซม เปนการดําเนินงานแกไขความชํารุดของระบบวิศวกรรม
อุปกรณ ใหสามารถกลับมาใชงานไดตามปกติ ดําเนินการซอมแกไขโดย
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร หากชํารุดรุนแรงมากจะจัดสงตอให
ผูชํานาญการระบบเฉพาะ 

 
ตารางที่ 3.30 ขอบเขตหนาที่และผูรับผิดชอบงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 

 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ C T S T S T S T S
RMU - - - - -

Transformer - - - - -

MDB - - - - -

Load Center - - - - -

Capacitor Bank - - - - -

ATS - - - - -

Generator - - - - -

Emergency Light - - - - -

ระบบปรับอากาศ ระบบปรับอากาศ Split Type Unit - - - -

และระบายอากาศ ระบบระบายอากาศ Exhaust Fan - - - - -

Cold Water Pump - - - - -

Booster Pump - - - - -

Roof Tank - - - - -

Underground Tank - - - - -

Aerator Pump - - - - -

Drain Pump - - - - -

Fire Pump - - - - -

Jockey Pump - - - - -

FHC - - - - -

ระบบปองกัน Sprinkler - - - - -

และระงับอัคคีภัย FCP - - - - -

Heat detector - - - - -

Smoke Detector - - - - -

Manual Station - - - - -

ลิฟต - - - - -
โทรศัพท - - - - -

การบํารุงรักษา งานซอมแซม

ระบบไฟฟา

ระบบไฟฟาแรงดันสูง

ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา

ระบบไฟฟาสํารอง

ระบบอ่ืนๆ

ระบบงานวิศวกรรม การเปด-ปด การดูแลและตรวจสอบ

ระบบสุขาภิบาล
ระบบนํ้าดี

ระบบบําบัดนํ้าเสีย

ระบบดับเพลิง

ระบบเตือนภัย
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3.4.2.3 การบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
        การดําเนินการบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม อาคารมีการกําหนดแผนงานการซอม
บํารุงและรอบระยะเวลาในการบํารุงรักษาในแตละระบบดังนี้ 
   - ระบบไฟฟาแรงสูงจะมีการบํารุงรักษา Ring Main Unit และหมอแปลงรอบ
ระยะเวลาปกติ 3-4 ป  
   - เครื่องกําเนิดไฟฟาสํารอง มีรอบระยะเวลาในการบํารุงรักษาประจํา 3 เดือน 
   - ระบบเครื่องปรับอากาศแบบ Split Type มีการบํารุงรักษารอบระยะเวลาประจํา 2 
เดือน 
   - ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย จะมีการบํารุงรักษา เครื่องสูบน้ําดับเพลิง (Fire 
Pump) และปมรักษาระดับแรงดันในระบบ (Jockey Pump) ตู FHC และชุดแผงควบคุม (FCP) รอบระยะเวลา
ประจํา 1 เดือน 
   - ระบบลิฟต จะมีการบํารุงรักษารอบระยะเวลาประจํา 1เดือน 
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ตารางที่ 3.31 การบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
 

ระบบ ระบบยอย อปุกรณ มแีผน ไมมแีผน 1 2 3 6 1 ป > 2-3 ป
RMU 3-4 ป
Transformer 3-4 ป

MDB
Load Center
Capacitor Bank
ATS - -

Generator -

Emergency Light
ระบบปรับอากาศ Split Type 
และระบายอากาศ ระบบระบายอากาศ Exhaust Fan

Cold Water Pump
Booster Pump
Roof Tank
Underground Tank
Aerator Pump
Sludge Pump
Drain Pump
Fire Pump
Jockey Pump
FHC

ระบบปองกัน Sprinkler
และระงับอคัคีภัย FCP

Heat detector
Smoke Detector
Manual Station
ลิฟต 
โทรศัพท

ระบบอืน่ๆ

ระบบปรับอากาศ

ระบบสุขาภิบาล

ระบบน้ําดี

ระบบบําบัดน้ําเสีย

ระบบดับเพลิง

ระบบเตือนภัย

ระบบงานวิศวกรรม แผนซอมบํารุง รอบระยะเวลาซอมบํารุง

ระบบไฟฟา

ระบบไฟฟาแรงสูง

ระบบไฟฟาแรงดันตํ่า

ระบบไฟฟาสํารอง

 
 
3.4.2.3 ผูปฏิบัติงานดูแลและซอมบํารุง 

   ผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบวิศวกรรมดําเนินการโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจํา
อาคาร ไดแก อุปกรณ FHC ไมมีการกําหนดแผนการเขาซอมบํารุงที่ชัดเจนดําเนินการตามความสะดวกและมีการ
จัดจางผูชํานาญการซอมบํารุงบางระบบ ไดแก ระบบไฟฟาแรงดันสูง ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา ระบบปรับอากาศ 
ระบบปองกันและระงับอัคคีภัยในสวนอุปกรณตูควบคุม FCP ระบบลิฟต โดยมีการกําหนดแผนการเขาซอมบํารุง
เปนรอบชวงเวลาการเขาซอมบํารุง โดยสวนใหญจะเขาซอมบํารุงในวันและเวลาราชการวันจันทรถึงวันศุกร
ชวงเวลา 08.00 – 17.00 น. และมีบางระบบจะนัดหมายเขาซอมบํารุงในวันหยุดของอาคาร ไดแก ระบบไฟฟา
แรงดันสูง 
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3.4.3 ขอมูลสภาพระบบวิศวกรรมอาคาร 
อาคารพินิตประชานาถประกอบดวยระบบวิศวกรรมอาคารจํานวนมากที่ติดตั้งภายในอาคาร

และระบบที่ติดตั้งมีสภาพดังนี้  
3.4.3.1 ระบบไฟฟาแบงออกไดเปน 3 ระบบยอยดังนี้ 

   - ระบบไฟฟาแรงดันสูง ประกอบดวย Ring Main Unit (RMU) จํานวน 1 
ชุด และหมอแปลงไฟฟา (Transformer) จํานวน 1 ชุด มีสภาพใชไมได 

   - ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา ประกอบดวย ตูเมนไฟฟาแรงดันต่ํา (MDB) 
จํานวน 1 ชุด มีสภาพชํารุดทรุดโทรม ชุด Capacitor Bank จํานวน 1 ชุด มีสภาพใชไมได ชุดจายเมนไฟฟายอย 
(Load Center) จํานวน 12 ชุด มีสภาพทรุดโทรม  

   - ระบบไฟฟาฉุกเฉิน ประกอบดวย เครื่องกําเนิดไฟฟาสํารอง (Generator) 
จํานวน 1 ชุด มีสภาพทรุดโทรม ชุด Automatic Transfer (ATS) จํานวน 1 ชุด มีสภาพใชไมได Emergency 
Light จํานวน 32 ชุด มีสภาพทรุดโทรม 

3.4.3.2 ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ แบงไดเปน 2 ระบบยอย ดังนี้ 
   - ระบบปรับอากาศ ประกอบดวย เครื่องปรับอากาศแบบ Split Type 

จํานวน 62 เครื่อง มีสภาพสวนใหญทรุดโทรม ประกอบดวย มีสภาพทรุดโทรม 59 เครื่อง มีสภาพชํารุดทรุดโทรม 
3 เครื่อง  

   - ระบบระบายอากาศ ประกอบดวย พัดลมระบายอากาศ จํานวน 40 
เครื่อง มีสภาพทรุดโทรม 

3.4.3.3 ระบบสุขาภิบาล แบงไดเปน 2 ระบบยอย ดังนี้ 
   - ระบบน้ําดี ประกอบดวย ถังเก็บน้ําชั้นใตดิน (Underground Tank) มี

สภาพดี เครื่องสูบน้ํา (Cold Water Pump) จํานวน 2 ชุด มีสภาพดี ถังเก็บน้ําชั้นดาดฟา (Roof Tank) มีสภาพดี 
ปมเพิ่มแรงดันน้ํา (Booster Pump) จํานวน 1 ชุด มีสภาพทรุดโทรม 

   - ระบบบําบัดน้ําเสีย ปมเติมอากาศ (Aerator Pump) จํานวน 1 ชุด มี
สภาพทรุดโทรม เครื่องสูบน้ํา (Drain Pump) จํานวน 1 ชุด มีสภาพทรุดโทรม 

3.4.3.4ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย แบงไดเปน 2 ระบบดังนี้ 
   - ระบบดับเพลิง ประกอบดวย เครื่องสูบน้ําดับเพลิง (Fire Pump) จํานวน 

1 ชุด มีสภาพทรุดโทรม ชุดปมน้ํารักษาแรงดัน (Jockey Pump) จํานวน 1 ชุด มีสภาพทรุดโทรม ชุดตูสายฉีด
ดับเพลิง (FHC) จํานวน 13 ชุด มีสภาพดี และหัวฉีดน้ําดับเพลิง (Sprinkler) มีสภาพดี 
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- ระบบเตือนภัย ประกอบดวย ชุดตรวจจับควัน (Smoke Detector) ชุด
ตรวจจับความรอน (Heat Detector) ชุดสวิตซแจงเหตุเพลิงไหม (Manual Station) และชุดแผงควบคุม (Fire 
Control Panel: FCP) จํานวน 1 ชุด มีสภาพใชไมได 

  3.4.3.5 ระบบอื่นๆ 
- ระบบลิฟต อาคารพินิตประชานาถมีลิฟตใหบริการ 4 ชุด มีสภาพทรุด

โทรม 
- ระบบโทรศัพทอาคารพินิตประชานาถชุดแผงจายสัญญาณ (MDP) 

จํานวน 1 ชุด มีสภาพดี 
 

ตารางที่ 3.32 แสดงสภาพระบบไฟฟา 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

ระบบไฟฟาแรงดันสูง  - R MU ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ใชงานไมได

 - Transformer ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ใชงานไมได

ระบบไฟฟาแรงดันตํ่า  - MDB ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ชํารุดทรุดโทรม

 - Load Center  12 ชุด ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

 - Capacitor Bank  1 ชุด ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ใชงานไมได
 - ATS (Automatic Transfer ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ใชงานไมได

ระบบไฟฟาสํารอง  - Generator ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

 - Emergency Light 32  ชุด ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

ระบบไฟฟา

ระบบวิศวกรรม
1.  ความสะอาดของ

อุปกรณ
2.  ความสะอาด

บริเวณรอบอุปกรณ
3.  สภาพการติดต้ัง

อุปกรณ
4. สถานะอุปกรณ

ภาพรวม

 
หมายเหตุ ระบบไฟฟาแรงดันสูงอุปกรณ Transformer เกิดไฟไหม 
 
ตารางที่ 3.33 แสดงสภาพระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

  ระบบปรบัอากาศ   -  Spit Type Unit  62  เครื่อง
⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรดุโทรม

ระบบระบายอากาศ   -  Exhaust Fan  40   ตัว
⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรดุโทรม

ระบบปรับ
อากาศ/ระบาย

อากาศ

ระบบวิศวกรรม
1.  ความสะอาดของ

อุปกรณ
2.  ความสะอาด

บรเิวณรอบอุปกรณ
3.  สภาพการติดตั้ง

อุปกรณ
4. สถานะอุปกรณ

ภาพรวม
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ตารางที่ 3.34 แสดงสภาพระบบสุขาภิบาล 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

  -  Cold Water Pump  01 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

  -  Cold Water Pump  02 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

  -  Booster Pump  01 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

  -  Booster Pump  02 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

  -  Roof Tank ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

  -  Under Ground Tank ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

     Aerator Pump ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

     Drain Pump ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

ภาพรวม

ระบบสุขาภิบาล

  ระบบประปา

   ระบบบําบัดนํ้าเสีย

ระบบวิศวกรรม
1.  ความสะอาดของ

อุปกรณ
2.  ความสะอาด

บริเวณรอบอุปกรณ
3.  สภาพการติดต้ัง

อุปกรณ
4. สถานะอุปกรณ

 

 

ตารางที่ 3.35 แสดงสภาพระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 

 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

  -  Fire Pump
⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

  -  Jockey Pump ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

  -  Fire Hose Cabinet (FHC) 13 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

  -  Sprinker ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

  -  Fire  Alran Control Panel (FCP) ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ใชงานไมได
  - Heat Detector ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ใชงานไมได

  -  Smoke Detector ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ใชงานไมได

 - Manual Pull Down Station 13 จุด ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ใชงานไมได

ภาพรวม

  ระบบดับเพลิง

ระบบเตือนภัย

ระบบปองกันและ
ระงับอัคคีภัย

ระบบวิศวกรรม
1.  ความสะอาดของ

อุปกรณ
2.  ความสะอาด

บริเวณรอบอุปกรณ
3.  สภาพการติดตั้ง

อุปกรณ
4. สถานะอุปกรณ
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ตารางที่ 3.36 แสดงสภาพระบบอื่นๆ 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

 - LIFT  01 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

 - LIFT  02 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

 - LIFT  03 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

 - LIFT  04 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

โทรศัพท  - MDF   โทรศัพท ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

ลิฟต

ระบบอ่ืนๆ

ระบบวิศวกรรม
1.  ความสะอาดของ

อุปกรณ
2.  ความสะอาด

บริเวณรอบอุปกรณ
3.  สภาพการติดต้ัง

อุปกรณ
4. สถานะอุปกรณ

ภาพรวม

 
 
  3.4.4 สรุปผลการศึกษาอาคารพินิตประชานาถ 
  อาคารพินิตประชานาถเปนอาคารสูง 12 ชั้น มีพื้นที่ใชสอย 11,813 ตารางเมตร ใชอาคารมี
อายุ 10 ป พื้นที่ใชสอยของอาคารแบงเปนสํานักงาน หองประชุม หองพักอาจารย หองเรียน ศูนยคอมพิวเตอร 
โรงอาคาร 
  อาคารเปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก วัสดุผิวภายนอกอาคาร ฉาบปูนเรียบทาสีและกระจก 
ผิวผนังภายในอาคารฉาบปูนเรียบทาสี พื้นอาคารมีการใชวัสดุหลายชนิด ไดแก ทรายลาง หินออน กระเบื้องผิว
เรียบ 
  ระบบวิศวกรรมอาคารอาคารพินิตประชานาถที่ติดตั้งภายในอาคารมีดังนี้ 
  - ระบบไฟฟาแรงดันสูงติดตั้ง Ring Mani Unit (RMU) และ Transformer จํานวน 1 ชุด 
  - ระบบไฟฟาแรงดันต่ําติดตั้ง MDB และ Capacitor Bank จํานวน 1 ชุด และตู Load Center 
ติดตั้งทุกชั้นจํานวน 12 ตู 
  - ระบบไฟฟาสํารองติดตั้งเครื่องกําเนิดไฟฟา (Generator) และ ATS จํานวน 1 ชุด 
Emergency Light ติดตั้งกระจายพื้นที่สวนกลางทุกชั้นจํานวน 32 ชุด 
  - ระบบปรับอากาศ ชนิด Split Type ขนาด 18,000-78,000 BTU จํานวน 62 เครื่อง 
  - ระบบระบายอากาศเปนพัดลมชนิดติดผนัง (Exhaust Fan) จํานวน 40 ตัว 
  - ระบบน้ําดีติดตั้งเครื่องสูบน้ํา (Cold Water Pump) จํานวน 2 ชุด ชุดปมเพิ่มแรงดัน 
(Booster Pump) จํานวน 2 ชุด 
  - ระบบบําบัดน้ําเสียเปนแบบปดติดตั้งชุดเติมอากาศ (Aerator Pump) จํานวน 1 ชุด  Sludge 
Pump จํานวน 2 ชุด และปมสูบน้ําทิ้ง (Drain Pump) จํานวน 1 ชุด  
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  - ระบบดับเพลิงอาคารติดตั้งเครื่องสูบน้ําดับเพลิง (Fire Pump) และปมรักษาแรงดัน (Jockey 
Pump) จํานวน 1 ชุด และมีตูสายฉีดน้ําดับเพลิง (FHC) ติดตั้งทุกชั้นจํานวน 13 ตู และหัวฉีดน้ําดับเพลิง 
Sprinkler ติดตั้งกระจายทั่วทุกพื้นที่ของอาคาร 
  - ระบบเตือนภัยอาคารติดตั้งชุดตรวจจับควัน (Smoke Detector) ความรอน (Heat 
Detector) และ Manual Station ติดตั้งกระจายตามพื้นที่ทุกชั้น โดยมีชุดควบคุมประมวลผลสั่งการ (FCP) 
จํานวน 1 ชุด 
  - ระบบลิฟตขนสงอาคารติดตั้งลิฟตจํานวน 4 ชุด 
  - ระบบโทรศัพท อาคารรับสัญญาณจากจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย โดยมีชุดตูตอสาย (MDF) 
จํานวน 1 ตู ติดตั้งที่อาคาร 
  โครงสรางการบริหารจัดการงานวิศวกรรมอาคารพินิตประชานาถ เปนแบบผสมระหวาง
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร รวมกับการจัดจางผูชํานาญการ โดยมีอัตราเจาหนาที่ชางเทคนิคประจํา
อาคารจํานวน 3 อัตรา อยูประจําอาคารตั้งแตวันจันทรถึงวันศุกร เวลา 07.00 – 16.00 น. และผูชํานาญการเขา
มาซอมบํารุงระบบวิศวกรรมเปนชวงตามแผนการเขาซอมบํารุงในวันและเวลาราชการ 
  ขอบเขตงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคารมีการจัดแบงหนาที่ เจาหนาที่ชาง
เทคนิคอาคาร ทําหนาที่ วางแผนการซอมบํารุง การจัดการและการตรวจสอบงานซอมบํารุง และปฏิบัติงาน การ
ซอมบํารุงอุปกรณจํานวน 15 ชนิด และผูชํานาญการทําหนาที่การซอมบํารุงอุปกรณ 9 ชนิด 
  การบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม อาคารพินิตประชานาถมีการวางแผนการซอมบํารุงที่มีรอบ
ระยะเวลาการซอมบํารุงออกเปน 4 ชวงเวลา ไดแก รอบระยะเวลา 1 เดือนตอครั้ง, 2 เดือนตอครั้ง, 3 เดือนตอครั้ง 
และ 3-4 ปตอครั้ง 
  สภาพระบบวิศวกรรมอาคารโดยสวนใหญมีสภาพทรุดโทรม โดยอุปกรณในระบบมีสภาพทรุด
โทรมจํานวน 11ชนิด อุปกรณสภาพใชไมไดจํานวน 8 ชนิด และอุปกรณสภาพชํารุดทรุดโทรม 1 ชนิด อุปกรณที่มี
สภาพดี 7 จํานวน ไดแก ระบบโทรศัพท, FHC, Sprinkler, Roof Tank, Underground Tank, Cold Water 
Pump, Emergency Light 
 

3.5 อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี 
 
  3.5.1 ขอมูลอาคาร 

3.5.1.1รายละเอียดของอาคาร อาคารวิทยาลัยปโตเลียมและปโตรเคมีเปนอาคาร
เรียน สํานักงาน หองปฏิบัติการวิจัย ความสูง 14 ชั้น ตั้งอยูฝงตะวันตกของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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เริ่มเปดใชอาคารป พ.ศ. 2534 อายุอาคาร 19 ป มีพื้นที่อาคารรวม 11,520 ตารางเมตร อาคารเปด
ใหบริการทุกวันจันทรถึงวันอาทิตย ตลอด 24 ชั่วโมง 

3.5.1.2 ปจจุบันอาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมีมีการแบงพื้นที่ใชสอย
ภายในอาคารเปนหองเรียน หองประชุม หองพักอาจารย หองปฏิบัติการ ดังตารางที่ 3.37 

 
ตารางที่ 3.37 แสดงการแบงพื้นที่ใชสอยในอาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี 
 

ชั้น หอง 
ช้ันใตดิน หองเครื่องระบบวิศวกรรม 

   

ช้ัน 1  
หองเครื่องมือหนัก/เครื่องฉีดพลาสติก/เครื่องเทสตัวอยางตัวอยางวัสดุ/เครื่องกลึง,เครื่องเจาะ/หนวยงานอาคาร
สถานที่และยานยนต/หนวย 

  ซอมสราง/MDB/Transformer/Switch Gear/AP       

ช้ัน 2  
สํานักเลขานุการฯ/เลขานุการวิทยาลัย/งานบริหารและธุระการ/หนวยสารบรรณ/หนวยงานเจาหนาที่/งาน
นโยบายและแผน/หนวยงานคลังและพัสดุ 

  
(หนวยงานการเงินและบัญชี/หนวยพัสดุ)/สํานักวิชาการ (หนวยบริการการศึกษา,อาจารยที่ปรึกษาดาน
ภาษา)     

ช้ัน 3   หนวยคอมพิวเตอร/หนวยโสตทัศนศึกษา/หนวยประชาสัมพันธ           
ช้ัน 4 สํานักงานวิจัย/หนวยซอมสราง(หองปฎิษัติการวิจัย)/สโตร             
ช้ัน 5 หองนิสิต/หองทํางานอาจารย                 
ช้ัน 6 หองนิสิต/หองทํางานอาจารย                 
ช้ัน 7 หองนิสิต/หองทํางานอาจารย                 

ช้ัน 8 
ศูนยความเปนเลิศแหงชาติดานปโตรเลียม ปโตรเคมีและวัสดุขั้นสูง/ศูนยขอมูลอัจฉริยะ กําจัด มงคลกุล เพื่อ
อุตสาหกรรมปโตรเลียมและปโตรเคมี 

ช้ัน 9   ออฟฟศสํานักงานเลขาฯ/หองสมุด                 
ช้ัน 10 งานวิจัยพอลิเมอร               
ช้ัน 11 หนวยงานสิ่งแวดลอม                   
ช้ัน 12 งานวิจัยโลหะ                   
ช้ัน 13 งานวิจัยเซรามิก                   
ช้ัน 14 หองพักนักวิจัย/หองเครื่องมืองานวิจัยเซรามิก               

ช้ัน 
ดาดฟา 

หองลิฟต/หองเครื่องวิศวกรรม 
        

    
3.5.1.3 ผูใชอาคาร 

    ผูที่เขามาใชอาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมีประกอบดวย นิสิต อาจารย 
เจาหนาที่ โดยนิสิตจะเขามาใชอาคารทุกวันตั้งแตวันจันทรถึงวันอาทิตย ชวงระยะเวลาที่เขามาใชตลอด 24 
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ชั่วโมง อาจารยจะเขามาใชทุกวันแตไมมีเวลาที่แนนอนของการเขามาใชอาคาร และเจาหนาที่จะเขามาใชอาคาร
ในวันจันทรถึงวันศุกร ชวงระยะเวลาตั้งแต 08.00 – 16.00 น. รวมถึงพนักงานลูกจาง จะเขามาใชอาคารในวัน
จันทรถึงวันศุกร ชวงระยะเวลาตั้งแต 08.00 – 17.00 น. 
   3.5.1.4 ขอมูลวัสดุพื้นผิวอาคาร 
   อาคารวิทยาลัยปโตเลียมและปโตรเคมีเปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก ชั้น1-12  ผนัง
ภายนอกฉาบปูนเรียบทาสี กระจก ระแนงอลูมิเนียม ผนังภายในอาคารฉาบปูนเรียบทาสี พื้นอาคารมีการใชวัสดุ
หลายชนิด ไดแก พื้นหินขัด กระเบื้องยาง ทรายลาง และกระเบื้องผิวเรียบ ผิวภายนอกฉาบปูนเรียบทาสี เซาะรอง 
ผนังพื้นชั้นดาดฟา ผิวภายในฉาบปูนเรียบ ทาสี พื้นอาคารปูนเคลือบผิวกันความรอน  
 

3.5.2 ขอมูลการดําเนินงานดานงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
   3.2.5.1 โครงสรางการบริหารจัดการงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
   การบริหารจัดการอาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี มีการใชพื้นที่รวมกันของ 
2 หนวยงาน ประกอบดวย อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี และสถาบันวิจัยโลหะฯและวัสดุ โดยมีเลขาฯ
ของคณะทําหนาที่ควบคุมดูแลหนวยงานอาคารสถานที่ของสวนพื้นที่ที่รับผิดชอบ โดยแบงเปน 2 สวน คือ 
   - เลขานุการวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมีกํากับดูแลหัวหนางานบริการธุรการที่
กํากับการทํางานของสวนงานอาคารสถานที่ รับผิดชอบดูแลตั้งแตชั้น 1-8 มีหัวหนาชางเทคนิคอาคาร 1 อัตรา 
และเจาหนาที่ชางเทคนิคอาคารดูแล 2 อัตรา 
   - ผูอํานวยการสถาบันวิจัยโลหะและวัสดุกํากับดูแลรองผูอํานวยการฯที่ควบคุมการ
ทํางานของสวนงานอาคารสถานที่รับผิดชอบดูแลตั้งแตชั้น 9-14 มีเจาหนาที่ชางเทคนิคอาคารดูแลระบบปรับ
อากาศ และระบบไฟฟาจํานวน 2 อัตรา 
 
แผนผังที่ 3.5 โครงสรางการบริหารจัดการงานดูแลบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
 
 
 
 
 
 
 
 

เลขานุการวิทยาลัยปโตรเลียมและ ปโตรเคมี 

 

หัวหนางานอาคารสถานที่ (3) 

ผูอํานวยการสถาบันวิจัยโลหะและวัสดุ 

 

หัวหนางานอาคารสถานที่ (2) 

 

รองผูอํานวยการสถาบันวิจัยโลหะ
และวัสดุ 

 

หัวหนางานบริการธุรการ 
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 จากโครงสรางการจัดการงานดูและและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม จะมีการแยกเปน 2 หนวยงาน โดย
หนวยงานอาคารสถานที่ของวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมีรับผิดชอบ ตั้งแตชั้น 1 – 8  สวนหนวยงานวิจัย
โลหะและวัสดุรับผิดชอบตั้งแตชั้น 9 – 14 และมีเจาหนาที่ปฏิบัติงานดูแลบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมจํานวน 5 
อัตรา จาก 2 สวนงาน เขาปฏิบัติงาน ตั้งแตวันจันทรถึงวันศุกรชวงเวลา 08.00 – 16.00 น. 
 
ตารางที่ 3.38 แสดงตําแหนงของผูรับผิดชอบงาน 
 

1 2 15, 16 ป

4 1 1 1 12, 15, 18 ป

ม. 6 ปวช. ประสบการณ

หัวหนาชาง

ชางเทคนิค

ปวทจํานวน
              วุฒิการ 
 ตําแหนง     ศึกษา วิศวกร ป.ตรี ปวส.

 

3.5.2.2 ขอบเขตหนาที่และผูรับผิดชอบงานดูแลบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
   ผูรับผิดชอบงานมีหนาที่หลักในการประสานงานควบคุมการปฏิบัติงาน การดูแล
และบํารุงรักษา และซอมแซมระบบวิศวกรรมอาคารใหอยูในสภาพพรอมใชงานตลอดเวลา โดยมีขอบเขตงาน
ดังนี้ 
 1. งานวางแผนการบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
  1.1)  การวางแผนการซอมบํารุงอุปกรณ ไดแก การจัดรอบระยะเวลาการเขา

ซอมบํารุงอุปกรณตามชนิด ระบบ และคูมือ ดําเนินการโดยเจาหนาที่ชาง
เทคนิคประจําอาคาร 

  1.2)  การจัดแผนการเขาซอมบํารุง ไดแก การจัดวันเขาซอมบํารุงอุปกรณให
เหมาะสมกับการใชงานอาคาร ดําเนินการโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจํา
อาคาร 

2. การจัดการงานบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
2.1) การประสานงานงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมประกอบดวย 
• การประสานงานกับผูใชอาคาร ไดแก เจาหนาที่ อาจารย เพื่อประสานใน
การเขาซอมบํารุง ดําเนินการโดยชางเทคนิคประจําอาคาร  

• การประสานงานกับผูชํานาญการ ไดแก การกําหนดวัน เวลา การเขาซอม
บํารุงระบบวิศวกรรม ดําเนินการโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 
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2.2) การควบคุมการปฏิบัติงานใหเปนไปตามเปาหมายที่ตั้งไว ไดแก งาน
ตรวจสอบผลการปฏิบัติงานการบํารุงรักษาและการซอมแกไขระบบวิศวกรรม 
ดําเนินการโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 

   3. งานปฏิบัติงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
3.1) งานดูแลการทํางานระบบวิศวกรรม ประกอบดวย  
• การเปด-ปด อุปกรณเครื่องจักร ตามรอบระยะเวลาการทํางานที่กําหนดไว
จะดําเนินการโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร ระบบปรับอากาศ Split 
Type ที่ผูใชอาคารสามารถเปด-ปด การใชงานไดเอง 
• การดูแลและตรวจสอบการทํางานของอุปกรณ ระบบวิศวกรรม ทุกวันตาม
รอบระยะเวลาที่กําหนด ดําเนินการโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 

3.2) งานบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม ประกอบดวย 
• งานซอมบํารุงรักษา เปนการดําเนินงานเพื่อรักษาใหระบบอุปกรณ 
เครื่องจักร อยูในสภาพพรอมใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพตามวัตถุประสงค
ในการใชงานโดยดําเนินการตั้งแตการจัดแผนการซอมบํารุง การจัด เวลาการ
เขาซอมบํารุง การปฏิบัติงานซอมบํารุงดําเนินการบํารุงรักษาโดยเจาหนาที่
ชางเทคนิคประจําอาคารและผูชํานาญการบางระบบ 
• งานซอมแซม เปนการดําเนินงานแกไขความชํารุดของระบบวิศวกรรม
อุปกรณ ใหสามารถกลับมาใชงานไดตามปกติ ดําเนินการซอมแกไขโดย
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร หากชํารุดรุนแรงมากจะจัดสงตอให
ผูชํานาญการระบบเฉพาะ 
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ตารางที่ 3.39 ขอบเขตหนาที่และผูรับผิดชอบงานบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ C T S T S T S T S
Switch GEAR - - - - -

Transformer - - - - -

MDB - - - - -

Load Center - - - - -

Emergency Light - - - - -

ระบบปรับอากาศ Split Type Unit - - - -

และระบายอากาศ ระบบระบายอากาศ Exhaust Fan - - - - -

Cold Water Pump - - - - -

Booster Pump - - - - -

Roof Tank - - - - -

Underground Tank - - - - -

Aerator Pump - - - - -

Drain Pump - - - - -

Fire Pump - - - - -

ระบบปองกัน Jockey Pump - - - - -

และระงบัอัคคีภัย FHC - - - - -

ลิฟต - - - - -
โทรศัพท - - - - -

ระบบไฟฟา

ระบบไฟฟาแรงสูง

ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา

ระบบไฟฟาสํารอง

ระบบอื่นๆ

ระบบปรับอากาศ

ระบบสุขาภิบาล
ระบบน้ําดี

ระบบบําบัดน้ําเสีย

ระบบดับเพลิง

ระบบงานวิศวกรรม การเปด-ปด การดูแลและตรวจสอบ การบํารุงรักษา งานซอมแซม

 
 

3.5.2.3 การบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
      การดําเนินการบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคารมีการกําหนดแผนงานการซอม
บํารุงและ รอบระยะเวลาการบํารุงรักษาเปนบางระบบดังนี้ 
   - ระบบไฟฟาแรงดันสูง มีการบํารุงรักษา Switch Gear หมอแปลงไฟฟา 
(Transformer) ตูเมนจายไฟฟาแรงดันต่ํา (MDB) รอบระยะเวลาทุก 2-3 ป 
   - เครื่องปรับอากาศแบบ Split Type มีการบํารุงรักษารอบระยะเวลาประจํา 1 เดือน 
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- ระบบสุขาภิบาล มีการบํารุงรักษาถังเก็บน้ําชั้นดาดฟา และถังเก็บน้ําชั้นใตดิน 
รอบระยะเวลาทุก      2-3 ป 
   - ระบบลิฟต มีการบํารุงรักษารอบระยะเวลาประจํา 1 เดือน 
 
ตารางที่ 3.40 การบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ มีแผน ไมมีแผน 1 2 3 6 1 ป > 1 ป
Switch GEAR 2-3 ป
Transformer 2-3 ป

MDB 2-3 ป
Load Center

ระบบไฟฟาสํารอง Emergency Light
ระบบปรับอากาศ Split Type Unit
และระบายอากาศ ระบบระบายอากาศ Exhaust Fan

Cold Water Pump
Booster Pump
Roof Tank 2-3 ป
Underground Tank 2-3 ป

Aerator Pump
Drain Pump
Fire Pump

ระบบปองกัน Jockey Pump
แลระงับอัคคีภัย FHC

ลิฟต 
โทรศัพท

ระบบอ่ืนๆ

ระบบปรับอากาศ

ระบบสุขาภิบาล
ระบบน้ําดี

ระบบบําบัดน้ําเสีย

ระบบดับเพลิง

ระบบงานวิศวกรรม แผนซอมบํารุง รอบระยะเวลาซอมบํารุง

ระบบไฟฟา

ระบบไฟฟาแรงสูง

ระบบไฟฟาแรงดันตํ่า

 
 

3.5.2.4 ผูปฏิบัติงานดูแลและซอมบํารุงระบบวิศวกรรมอาคาร 
ผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบวิศวกรรมดําเนินการโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจํา

อาคารซอมบํารุงอุปกรณเครื่องปรับอากาศ, Roof Tank, Undergroud Tank ไมมีการกําหนดแผนการเขาซอม
บํารุงที่ชัดเจน มีการกําหนดเปนกรอบเวลา และผูชํานาญการจะมีการเขาซอมบํารุงบางระบบ ไดแก ระบบไฟฟา
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แรงดันสูง ระบบลิฟต โดยมีการกําหนดแผนการเขาซอมบํารุงเปนกรอบเวลาในชวงวันและเวลาราชการในวัน
จันทรถึงวันศุกร ชวงเวลา 08.00 -16.00 น. และมีบางระบบ ไดแก ระบบไฟฟาแรงดันสูง จะมีการนัดหมายเขา
ซอมบํารุงในวันหยุดการใชงานของอาคาร 

  3.5.3 ขอมูลสภาพระบบวิศวกรรมอาคาร 
  อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี ประกอบดวยระบบวิศวกรรมจํานวนมากที่ติดตั้ง
ภายในอาคารและหลายระบบที่ติดตั้งมีสภาพดังนี้ 
   3.5.3.1 ระบบไฟฟา แบงออกเปน 3 ระบบยอย ดงันี้ 
    - ระบบไฟฟาแรงดันสูง ประกอบดวย Switch Gear จํานวน 3 ชุด มีสภาพ
ดี หมอแปลงไฟฟา (Transformer) จํานวน 2 ชุด มีสภาพดี 
    - ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา ประกอบดวย ตูเมนไฟฟาแรงดันต่ํา (MDB) 
จํานวน 2 ชุด มีสภาพทรุดโทรม แผงไฟฟาจายไฟยอย (Load Center) จํานวน 14 ตู สวนใหญมีสภาพทรุดโทรม 
     - ระบบไฟฟาฉุกเฉิน ประกอบดวย ไฟแสงสวางฉุกเฉิน (Emergency 
light) จํานวน 44 ชุด สวนใหญมีสภาพทรุดโทรม 
   3.5.3.2 ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ แบงไดเปน 2 ระบบยอย ดังนี้ 
    - ระบบปรับอากาศ ประกอบดวย เครื่องปรับอากาศแบบ Split Type 
จํานวน 203 เครื่อง สวนใหญมีสภาพทรุดโทรม ประกอบดวย สภาพทรุดโทรม 201 เครื่อง มีสภาพชํารุดทรุดโทรม 
2 เครื่อง 
    - ระบายอากาศ ประกอบดวย พัดลมระบายอากาศ (Exhaust Fan) 
จํานวน 94 เครื่อง สวนใหญมีสภาพทรุดโทรม ประกอบดวย มีสภาพทรุดโทรม 76 เครื่อง มีสภาพใชไมได 18 
เครื่อง 
   3.5.3.3 ระบบสุขาภิบาลแบงได 2 ระบบยอย ดังนี้ 
    - ระบบน้ําดี ประกอบดวย ถังเก็บน้ําใตดิน (Underground Tank) มีสภาพ
ดี เครื่องสูบ (Cold Water Pump) จํานวน 2 ชุด มีสภาพทรุดโทรม ถังเก็บน้ําชั้นดาดฟา (Roof Tank) มีสภาพดี 
ปมเพิ่มแรงดัน (Booster Pump) จํานวน 2 ชุด มีสภาพทรุดโทรม 
    - ระบบบําบัดน้ําเสีย ชุดเติมอากาศ (Aerator Pump) จํานวน 2 ชุด มี
สภาพใชไมได ปมสูบน้ํา (Drain Pump) จํานวน 1 ชุด มีสภาพใชไมได 
  3.5.3.4 ระบบปองกันและระงับอัคคีภัยประกอบดวย 
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   เครื่องสูบน้ําดับเพลิง (Fire Pump) จํานวน 1 ชุด มีสภาพทรุดโทรม ปมน้ํารักษา
ระดับ (Jockey Pump) จํานวน 1 ชุด มีสภาพทรุดโทรม ตูสายฉีดน้ําดับเพลิง (FHC) จํานวน 29 ตู มีสภาพสวน
ใหญทรุดโทรม ประกอบดวยมีสภาพทรุดโทรม 27 ตู สภาพชํารุดทรุดโทรม 2 ตู 
    3.5.3.5 ระบบอื่นๆ  

- ระบบลิฟตอาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมีมีลิฟตใหบริการ 
จํานวน 3 ชุด และพบวามีสภาพทรุดโทรม 
     
    - ระบบโทรศัพทชุดแผงจายสัญญาณ (MDF) จํานวน 1 ตู มีสภาพทรุด
โทรม 
 
ตารางที่ 3.41 แสดงสภาพระบบไฟฟา 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

 - Switch GEAR ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

 - Transformer     01 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

 - Transformer     02 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

 - MDB ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม
 - Load Center   14    ตู ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

ระบบไฟฟาสํารอง  - Emergency Light 44  ชุด ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

ภาพรวม

ระบบไฟฟา

ระบบไฟฟาแรงดันสูง

ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา

ระบบวิศวกรรม
1.  ความสะอาดของ

อุปกรณ
2.  ความสะอาด

บริเวณรอบอุปกรณ
3.  สภาพการติดตั้ง

อุปกรณ
4. สถานะอุปกรณ

 
 
ตารางที่ 3.42 แสดงสภาพระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

  ระบบปรับอากาศ   -  Spit Type Unit   203   เคร่ือง ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

  ระบบระบายอากาศ   -  Exhaust Fan  94  ตัว ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

ระบบปรับ
อากาศ/ระบาย

อากาศ

ระบบวิศวกรรม
1.  ความสะอาดของ

อุปกรณ
2.  ความสะอาด

บริเวณรอบอุปกรณ
3.  สภาพการติดต้ัง

อุปกรณ
4. สถานะอุปกรณ

ภาพรวม
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ตารางที่ 3.43 แสดงสภาพระบบสุขาภิบาล 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

  -  Cold Water Pump  01 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

  -  Cold Water Pump  02 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

  -  Booster Pump  01 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

  -  Booster Pump  02 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

  -  Roof Tank ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

  -  Under Ground Tank ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

  -  Aerator Pump 01 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ใชงานไมได

  -  Aerator Pump 02 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ใชงานไมได
 - Drain Pump ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ใชงานไมได

ภาพรวม

ระบบสุขาภิบาล

   ระบบประปา

  ระบบบําบัดนํ้าเสีย

ระบบวิศวกรรม
1.  ความสะอาดของ

อุปกรณ
2.  ความสะอาด

บริเวณรอบอุปกรณ
3.  สภาพการติดตั้ง

อุปกรณ
4. สถานะอุปกรณ

 
 
ตารางที่ 3.44 แสดงสภาพระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

  -  Fire Pump ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

  -  Jockey Pump ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

  -  Fire Hose Cabinet (FHC)  29 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

ระบบปองกันและ
ระงับอัคคีภัย

  ระบบดับเพลิง

ระบบวิศวกรรม
1.  ความสะอาดของ

อุปกรณ
2.  ความสะอาด

บริเวณรอบอุปกรณ
3.  สภาพการติดต้ัง

อุปกรณ
4. สถานะอุปกรณ

ภาพรวม
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ตารางที่ 3.45 แสดงสภาพอื่นๆ 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

 - LIFT    01 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

 - LIFT    02 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

 - LIFT    03 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

โทรศัพท -  MDF โทรศัพท ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

ระบบอ่ืนๆ

ลิฟต

ระบบวิศวกรรม
1.  ความสะอาดของ

อุปกรณ
2.  ความสะอาด

บริเวณรอบอุปกรณ
3.  สภาพการติดตั้ง

อุปกรณ
4. สถานะอุปกรณ

ภาพรวม

 
 
3.5.4 สรุปผลการศึกษาอาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี 

  อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมีเปนอาคารสูง 14 ชั้น มีพื้นที่ใชสอย 11,520 ตาราง
เมตร อายุอาคาร 17 ป มีการแบงพื้นที่ใชสอยเปนสํานักงาน หองประชุม หองพักอาจารย หองสมุด และ
หองทดลองปฏิบัติการ 
  อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมีเปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กวัสดุผิวภายนอก
อาคารฉาบปูนเรียบทาสีและกระจก ผิวผนังภายในอาคารฉาบปูนเรียบทาสี พื้นอาคารมีการใชวัสดุหลายชนิด 
ไดแก หินขัด กระเบื้องยาง กระเบื้องผิวเรียบ ทรายลาง 
  ระบบวิศวกรรมอาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมีที่ติดตั้งภายในอาคารมีดังนี้ 
  - ระบบไฟฟาแรงดันสูงติดตั้ง Switch Gear จํานวน 3 ชุด Transformer จํานวน 2 ชุด 
  - ระบบไฟฟาแรงดันต่ําติดตั้ง MDB และ Capacitor Bank จํานวน 2 ชุด และตู Load Center 
ติดตั้งทุกชั้นจํานวน 14 ตู 
  - ระบบไฟฟาสํารองอาคารติดตั้งชุด Emergency Light จํานวน 44 ชุด 
  - ระบบปรับอากาศ ชนิด Split Type ขนาด 13,000-4,944 BTU จํานวน 203 เครื่อง 
  - ระบบระบายอากาศติดตั้งพัดลมระบายอากาศแบบติดผนัง จํานวน 94 ตัว 
  - ระบบน้ําดีติดตั้งเครื่องสูบน้ํา (Cold Water Pump) จํานวน 2 ชุด ชุดปมเพิ่มแรงดัน 
(Booster Pump) จาํนวน 2 ชุด 
  - ระบบบําบัดน้ําเสียเปนแบบปดติดตั้งชุดเติมอากาศ (Aerator Pump) จํานวน 1 ชุด และปม
สูบน้ําทิ้ง (Drain Pump) จํานวน 1 ชุด 
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  - ระบบดับเพลิงอาคารติดตั้งเครื่องสูบน้ําดับเพลิง (Fire Pump) และปมรักษาแรงดัน (Jockey 
Pump) จํานวน 1 ชุด และมีตูสายฉีดน้ําดับเพลิง (FHC) ติดตั้งกระจายตามพื้นที่ทุกชั้น จํานวน 28 ตู 
  - ระบบลิฟตขนสงอาคารติดตั้งลิฟตจํานวน 3 ชุด 
  - ระบบโทรศัพท อาคารรับสัญญาณจากจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย โดยมีชุดตูตอพักสาย 
(MDF) จํานวน 1 ตู ติดตั้งที่อาคาร 
  โครงสรางการบริหารจัดการงานวิศวกรรมอาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี เปนแบบ
ผสมระหวางเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร รวมกับการจัดจางผูชํานาญการเขามาซอมบํารุงรักษาบางระบบ 
โดยมีอัตราชางเทคนิคประจําอาคารจํานวน 5 อัตรา ปฏิบัติงานวันจันทรถึงวันศุกร เวลา 08.00 – 17.00 น. และ
ผูชํานาญการจะเขามาซอมบํารุงเปนครั้งในชวงเวลาราชการ 
  ขอบเขตงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร เจาหนาที่ชางเทคนิคอาคาร ทําหนาที่ 
วางแผนงานซอมบํารุง การจัดการและการตรวจสอบการซอมบํารุง และการปฏิบัติงานการซอมบํารุงอุปกรณ
จํานวน 14 ชนิด และผูชํานาญการทําหนาที่การซอมบํารุงอุปกรณ 5 ชนิด 
  การบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคารมีการวางแผนการซอมบํารุงอุปกรณจํานวน 8 ชนิด จาก
จํานวนอุปกรณที่ติดตั้งภายในอาคาร 19 ชนิด โดยมีรอบระยะเวลาในการซอมบํารุงแบงออกเปน 2 ชวงเวลา 
ไดแก รอบระยะเวลา 1 เดือนตอครั้ง และ 2-3 ปตอครั้ง 
  สภาพระบบวิศวกรรมอาคารโดยสวนใหญมีสภาพทรุดโทรม โดยมีอุปกรณในระบบสภาพทรุด
โทรมจํานวน 12 ชนิด และอุปกรณมีสภาพใชไมได จํานวน 2 ชนิด สวนอุปกรณที่มีสภาพดี จํานวน 4 ชนิด ไดแก 
Roof Tank, Underground Tank, Switch Gear, Transformer 
 

3.6 อาคารบรมราชกุมารี 
 
 3.6.1 ขอมูลอาคาร 

   3.6.1.1  รายละเอียดของอาคาร อาคารบรมราชกุมารี เปนอาคารสํานักงานและ
อาคารเรียนความสูง 15 ชั้น ตั้งอยูฝงตะวันออกของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เร่ิมเปดใชอาคารเมื่อป พ.ศ. 2537 
อายุอาคาร 16 ป พื้นที่อาคารรวม 18,002 ตารางเมตร อาคารเปดใหบริการวันจันทรถึงวันอาทิตย ระหวางเวลา 
07.00 ถึง 21.00 น.   

3.6.1.2 พื้นที่ใชสอยอาคารบรมราชกุมารี ปจจุบันมีการแบงพื้นที่ใชสอยภายใน
อาคารเปนหองเรียน หองพักอาจารย หองประชุม สํานักงาน ดังตารางที่ 3.46 
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ตารางที่ 3.46 แสดงการแบงพื้นที่ใชสอยในอาคารบรมราชกุมารี 
 

ชั้น หอง 
ช้ัน 1 หองเครื่องจักร/อุปกรณระบบวิศวกรรมอาคาร                   

ช้ัน 2 ศูนยคอมพิวเตอร/สํานักบริหาร/สหกรณออมทรัพยจุฬา             
ช้ัน 3 หองเรียน                     
ช้ัน 4 หองเรียน                     
ช้ัน 5 หองเรียน/หองเก็บอุปกรณโสต                 
ช้ัน 6 หองเรียน/หองเก็บของ                   
ช้ัน 7 หองประชุม/ศูนยการแปล/หองคอมฯบรรณารักษ               
ช้ัน 8 หองพักและทํางานอาจารย                 
ช้ัน 9 หองพักและทํางานอาจารย                 
ช้ัน 10 หองพักและทํางานอาจารย                 
ช้ัน 11 หองพักและทํางานอาจารย                 
ช้ัน 12 หองพักและทํางานอาจารย                 
ช้ัน 13 หองพักและทํางานอาจารย                 
ช้ัน 14 หองพักและทํางานอาจารย                 
ช้ัน 15 หองเอนกประสงค/หองเก็บของหอประวัติ/สํานักงานหอประวัติ/หองประทับ       

ช้ัน 
ดาดฟา หองลิฟต/หองเครื่องจักร/อุปกรณ ระบบวิศวกรรมอาคาร               

    
3.6.1.3 ขอมูลผูใชอาคาร 

    ผูที่เขามาใชอาคารบรมราชกุมารีประกอบดวยนิสิต อาจารย เจาหนาที่ โดยนิสิตจะ
เขามาใชอาคารในวันจันทรถึงวันศุกร ชวงเวลา 08.00 – 21.00 น. ในวันเสารและอาทิตยจะเขามาใชอาคาร
ชวงเวลา 08.00 – 17.00 น. อาจารยจะเขามาใชอาคารในวันจันทรถึงวันศุกร ชวงเวลา 08.00 – 21.00 น. ในวัน
เสารและอาทิตยจะเขามาใชอาคารชวงเวลา 08.00 – 17.00 น. และเจาหนาที่จะเขามาใชอาคารในวันจันทรถึง
วันศุกร โดยมีการเขาทํางาน 3 ชวงเวลา 07.00 – 16.00 น., ชวงเวลา 08.00 – 16.30 น.ชวงเวลา 08.30 – 17.00 
น. 

3.6.1.4 ขอมูลพื้นผิวอาคาร อาคารบรมราชกุมารี เปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก 
ผนังภายนอกฉาบปูนเรียบทาสี กระจก ระแนงอลูมิเนียม ผนังภายในฉาบปูนเรียบ ทาสี พื้นอาคารเปนพื้นหินออน 
กระเบื้องยาง กระเบื้องผิวดาน หินขัด ชั้นดาดฟา ผนังภายนอกฉาบปูนเรียบ ผนังภายในฉาบปูนเรียบทาสี พื้น
อาคารปูนเคลือบผิวกันความรอน 
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3.6.2 ขอมูลการดําเนินงานดานงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
   3.6.2.1 โครงสรางการบริหารจัดการงานดูแลบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
   การบริหารจัดการอาคารบรมราชกุมารี ควบคุมดูแลโดย ผูจัดการสํานักงานจัดการ
อาคาร โดยมีสวนงานภายใตบังคับบัญชา ไดแก สวนงานบริหารทั่วไป, สวนงานประสานงานการใชอาคาร
สถานที่, สวนงานการเงิน, สวนงานโสตทัศนูปกรณ และสวนงานเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารจํานวน 2 
อัตรา ทําหนาที่ในการดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
 
แผนผัง 3.6 โครงสรางการบริหารจัดการงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศกรรมอาคาร 
 

ผูจัดการสํานักจัดการอาคาร(1)

เจาหนาท่ีชาง
เทคนิค(2)

ประสานงานการใชสถานท่ี(1) การเงิน(1) งานบริการ
โสตทัศนูปกรณ(2)

งานบริการท่ัวไป(1)
 

 
 จากโครงสรางการจัดการงานดูแลและบํารุงรกษาระบบวิศวกรรมจะมีเจาหนาที่ปฏิบัติงานดูแลและ
บํารุงรักษาบางระบบวิศวกรรมจํานวน 2 อัตรา เขาปฏิบัติงานในวันจันทรถึงวันศุกรชวงเวลา 08.00 -16.00 น. 
 
ตารางที่ 3.47 แสดงตําแหนงของผูรับผิดชอบงาน 
 

1 1 14 ป

4 1 6 ป

ม. 6 ปวช. ประสบการณ

หัวหนาชาง

ชางเทคนิค

ปวทจํานวน
              วุฒิการ 
 ตําแหนง     ศกึษา วิศวกร ป.ตรี ปวส.

 
 

3.6.2.2 ขอบเขตหนาที่และผูรับผิดชอบงานดูแลบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
   ผูรับผิดชอบงานมีหนาที่หลักในการประสานงานควบคุมการปฏิบัติงาน การดูแล
และบํารุงรักษา และซอมแซมระบบวิศวกรรมอาคารใหอยูในสภาพพรอมใชงานตลอดเวลา โดยมีขอบเขตงาน
ดังนี้ 
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 1. งานวางแผนการบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
 1.1)  การวางแผนการซอมบํารุงอุปกรณ ไดแก การจัดรอบระยะเวลาการเขา

ซอมบํารุงอุปกรณตามชนิด ระบบ และคูมือ ดําเนินการโดยเจาหนาที่ชาง
เทคนิคประจําอาคาร 

 1.2)  การจัดแผนการเขาซอมบํารุง ไดแก การจัดวันเขาซอมบํารุงอุปกรณให
เหมาะสมกับการใชงานอาคาร ดําเนินการโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจํา
อาคาร 

  2. การจัดการงานบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
2.1) การประสานงานงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมประกอบดวย 
• การประสานงานกับผูใชอาคาร ไดแก เจาหนาที่ อาจารย เพื่อประสานใน
การเขาซอมบํารุง ดําเนินการโดยชางเทคนิคประจําอาคาร  

• การประสานงานกับผูชํานาญการ ไดแก การกําหนดวัน เวลา การเขาซอม
บํารุงระบบวิศวกรรม ดําเนินการโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 

2.2) การควบคุมการปฏิบัติงานใหเปนไปตามเปาหมายที่ตั้งไว ไดแก งาน
ตรวจสอบผลการปฏิบัติงานการบํารุงรักษาและการซอมแกไขระบบวิศวกรรม 
ดําเนินการโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 

   3. งานปฏิบัติงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
3.1) งานดูแลการทํางานระบบวิศวกรรม ประกอบดวย  
• การเปด-ปด อุปกรณ ตามรอบระยะเวลาการทํางานที่กําหนดไวจะ
ดําเนินการโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารและระบบปรับอากาศ 
Split Type ที่ผูใชอาคารสามารถเปด-ปด การใชงานไดเอง 
• การดูแลและตรวจสอบการทํางานของอุปกรณ ระบบวิศวกรรม ทุกวันตาม
รอบระยะเวลาที่กําหนด ดําเนินการโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 

3.2) งานบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม ประกอบดวย 
• งานซอมบํารุงรักษา เปนการดําเนินงานเพื่อรักษาใหระบบอุปกรณ 
เครื่องจักร อยูในสภาพพรอมใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพตามวัตถุประสงค
ในการใชงานโดยดําเนินการตั้งแตการจัดแผนการซอมบํารุง การจัด เวลาการ
เขาซอมบํารุง การปฏิบัติงานซอมบํารุงดําเนินการบํารุงรักษาโดยเจาหนาที่
ชางเทคนิคประจําอาคารและผูชํานาญการบางระบบ 
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• งานซอมแซม เปนการดําเนินงานแกไขความชํารุดของระบบวิศวกรรม
อุปกรณ ใหสามารถกลับมาใชงานไดตามปกติ ดําเนินการซอมแกไขโดย
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร หากชํารุดรุนแรงมากจะจัดสงตอให
ผูชํานาญการระบบเฉพาะ 
 

ตารางที่ 3.48 ขอบเขตหนาที่และผูรับผิดชอบงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ C T S T S T S T S
Switch GEAR - - - - -

Transformer - - - - -

ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา MDB - - - - -

Load Center - - - - -

Capacitor Bank - - - - -

ระบบไฟฟาสํารอง Emergency Light - - - - -

ระบบปรับอากาศ Split Type Unit - - - -

และระบายอากาศ ระบบระบายอากาศ Exhaust Fan - - - - -

Cold Water Pump - - - - -

Booster Pump - - - - -

Roof Tank - - - - -

Underground Tank - - - - -

Aerator Pump - - - - -

Drain Pump - - - - -

Fire Pump - - - - -

Jockey Pump - - - - -

FHC - - - - -

ระบบปองกัน Sprinkler - - - -

และระงับอัคคีภัย FCP - - - - -

Heat detector - - - - -

Smoke Detector - - - - -

Manual Station - - - - -

ลิฟต - - - - -
โทรศัพท - - - - -

การบํารุงรักษา งานซอมแซม

ระบบอื่นๆ

ระบบปรับอากาศ

ระบบสุขาภิบาล
ระบบน้ําดี

ระบบบําบัดน้ําเสีย

ระบบดับเพลิง

ระบบเตือนภัย

ระบบไฟฟา

ระบบไฟฟาแรงสูง

ระบบงานวิศวกรรม การเปด-ปด การดูแลและตรวจสอบ
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3.6.2.3 การบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
  การดําเนินการบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร จะกําหนดแผนงาน รอบระยะเวลาในการ
บํารุงรักษาเปนบางระบบ ดังนี้ 
  - ระบบไฟฟาแรงดันสูง จะมีแผนการบํารุงรักษา Switch Gear และหมอแปลงไฟฟา 
(Transformer) รอบระยะเวลาประจํา 6 เดือน 
  - ระบบแรงดันไฟฟาแรงดันต่ํา จะมีแผนการบํารุงรักษา ตูเมนจายไฟฟาแรงดันต่ํา (MDB) 
Capacitor Bank และ ชุดจายไฟฟายอยตามชั้น (Load Center) รอบระยะเวลาประจํา 6 เดือน 
  - ระบบไฟฟาสํารอง จะมีแผนการบํารุงรักษา ไฟฟาแสงสวางฉุกเฉิน (Emergency Light) 
รอบระยะเวลาประจํา 1 เดือน 
  - ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ จะมีแผนการบํารุงรักษา เครื่องปรับอากาศแบบ Split 
Type รอบระยะเวลาประจํา 1 เดือน 
  - ระบบสุขาภิบาล จะมีแผนการบํารุงรักษา เครื่องสูบน้ํา (Cold Water Pump) ปมเพิ่มแรงดัน 
(Booster Pump) ชุดสูบน้ําทิ้ง (Drain Pump) รอบระยะเวลาประจํา 6 เดือน และถังเก็บน้ําใตดิน ถังเก็บน้ําชั้น
ดาดฟา รอบระยะเวลาทุก 2-3 ป  
  - ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย จะมีแผนการบํารุงรักษา เครื่องสูบน้ําดับเพลิง (Fire Pump) 
ปมรักษาแรงดันในระบบดับเพลิง (Jockey Pump) รอบระยะเวลาประจํา 2 เดือน ชุดตูสายฉีดน้ําดับเพลิง (FHC) 
รอบระยะเวลาประจํา 1 เดือน และระบบเตือนภัยทั้งระบบรอบระยะเวลาประจํา 3 เดือน 
  - ระบบลิฟต จะมีแผนการบํารุงรักษารอบระยะเวลาประจํา 1 เดือน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



83 
 

ตารางที่ 3.49 การบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ มีแผน ไมมีแผน 1 2 3 6 1 ป > 1 ป
Switch GEAR
Transformer
MDB
Load Center
Capacitor Bank

ระบบไฟฟาสํารอง Emergency Light
ระบบปรับอากาศ Split Type Unit
และระบายอากาศ ระบบระบายอากาศ Exhaust Fan

Cold Water Pump
Booster Pump
Roof Tank 2-3 ป
Underground Tank 2-3 ป
Aerator Pump
Drain Pump
Fire Pump
Jockey Pump

ระบบปองกัน FHC
และระงับอัคคีภัย FCP

Heat detector
Smoke Detector
Manual Station
ลิฟต 
โทรศัพท

ระบบอ่ืนๆ

ระบบปรับอากาศ

ระบบสุขาภิบาล
ระบบนํ้าดี

ระบบบําบัดน้ําเสีย

ระบบดับเพลิง

ระบบเตือนภัย

ระบบงานวิศวกรรม แผนซอมบํารุง รอบระยะเวลาซอมบํารุง

ระบบไฟฟา

ระบบไฟฟาแรงสูง

ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา

    
3.6.2.4 ผูปฏิบัติงานดูแลและซอมบํารุง 

   ผูปฏิบัติงานดูแลและซอมบํารุงระบบวิศวกรรมดําเนินการโดยเจาหนาที่ชางเทคนิค
ประจําอาคารซอมบํารุงอุปกรณ Roof Tank, Underground Tank, FHC, Exhaust Fan การซอมบํารุงไมมีการ
กําหนดตารางวันและเวลาที่ชัดเจนโดยขึ้นอยูกับความสะดวก และผูชํานาญการจะเขาซอมบํารุงบางระบบ ไดแก 
ระบบไฟฟาแรงดันสูง ไฟฟาแรงดันต่ํา ระบบปรับอากาศ ระบบน้ําดี ระบบดับเพลิง ระบบลิฟต ระบบเตือนภัย 
โดยจะมีการกําหนดตารางการเขาซอมบํารุงเปนกรอบเวลาในวันและเวลาราชการวันจันทรถึงวันเสาร ชวงเวลา 
08.00 – 16.00 น. และระบบไฟฟาแรงดันสูง ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา จะนัดหมายเขาซอมบํารุงในวันหยุดราชการ 
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  3.6.3 ขอมูลสภาพระบบวิศวกรรมอาคาร 
อาคารบรมราชกุมารีประกอบดวยระบบวิศวกรรมอาคารจํานวนมากและหลายระบบ มีสภาพ

ดังนี้ 
   3.6.3.1  ระบบไฟฟา แบงไดเปน 3 ระบบยอย 
    - ระบบไฟฟาแรงดันสูง ประกอบดวย Switch Gear จํานวน 1 ชุด และ
หมอแปลงไฟฟา (Transformer) จํานวน 1 ชุด มีสภาพดี 
    - ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา ประกอบดวย ตูเมนไฟฟาแรงดันต่ํา (MDB) 
จํานวน 1 ชุด มีสภาพดี ชุดเมนจายไฟฟายอย (Load Center) จํานวน 15 ตู สวนใหญมีสภาพดี ประกอบดวย มี
สภาพดี 11 ตู มีสภาพทรุดโทรม 4 ตู และชุด Capacitor Bank จํานวน 1 ชุด มีสภาพดี 
    - ระบบไฟฟาฉุกเฉิน ประกอบดวย ไฟแสงสวางฉุกเฉิน (Emergency 
Light) จํานวน 75 ชุด สวนใหญมีสภาพดี 
   3.6.3.2 ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ แบงไดเปน 2 ระบบยอย 
    - ระบบปรับอากาศ ประกอบดวย เครื่องปรับอากาศแบบ Split Type 
จํานวน 326 เครื่อง สวนใหญมีสภาพทรุดโทรม ประกอบดวยมีสภาพทรุดโทรม 322 เครื่อง มีสภาพชํารุดทรุด
โทรม 4 เครื่อง 
    - ระบบระบายอากาศ ประกอบดวยพัดลมระบายอากาศ (Exhaust Fan) 
จํานวน 64 เครื่อง สวนใหญมีสภาพทรุดโทรม ประกอบดวยสภาพทรุดโทรม 62 เครื่อง มีสภาพชํารุดทรุดโทรม 2 
เครื่อง 
   3.6.3.3 ระบบสุขาภิบาล แบงไดเปน 2 ระบบยอย 
    - ระบบน้ําดี ประกอบดวย ถังเก็บน้ําใตดิน (Underground Tank) มีสภาพ
ดี เครื่องสูบน้ํา (Cold Water Pump) จํานวน 2 เครื่อง มีสภาพทรุดโทรม ถังเก็บน้ําชั้นดาดฟา (Roof Tank) มี
สภาพดี ปมน้ําชวยเพิ่มแรงดัน (Booster Pump) จํานวน 2 ชุด มีสภาพใชไมได   
    - ระบบบําบัดน้ําเสีย ชุดปมเติมอากาศ (Aerator Pump) จํานวน 1 ชุด มี
สภาพทรุดโทรม เครื่องสูบน้ํา (Drain Pump) จํานวน 1 ชุด มีสภาพทรุดโทรม 
   3.6.3.4 ระบบเตือนภัยและระงับอัคคีภัย แบงไดเปน 2 ระบบยอย ดังนี้ 
    - ระบบดับเพลิง ประกอบดวย เครื่องสูบน้ําดับเพลิง (Fire Pump) จํานวน 
1 ชุด มีสภาพทรุดโทรม ปมน้ํารักษาแรงดันในระบบดับเพลิง (Jockey Pump) จํานวน 1 ชุด มีสภาพทรุดโทรม ตู
สายฉีดน้ําดับเพลิง (FHC) จํานวน 30 ตู สวนใหญมีสภาพดี ประกอบดวยมีสภาพดี 29 ตู มีสภาพชํารุดทรุดโทรม 
1 ตู 
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    - ระบบเตือนภัย ประกอบดวย ชุดตรวจจับควัน (Smoke Detector) ชุด
ตรวจจับความรอน (Heat Detector) ชุดสวิตซแจงเหตุเพลิงไหม (Manual Station) จํานวน 28 ชุด มีสภาพดี ชุด
ควบคุม (Fire Control Panel) จํานวน 1 ชุด มีสภาพดี 
   3.6.3.5 ระบบอื่นๆ 

- ระบบลิฟตอาคารบรมราชกุมารีมีลิฟตใหบริการ 4 ชุด มีสภาพทรุดโทรม 
    - ระบบโทรศัพทชุดแผงจายสัญญาณ (MDF) จํานวน 1 ตู มีสภาพทรุด
โทรม 
 
ตารางที่ 3. 50 แสดงสภาพระบบไฟฟา 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

 - Switch GEAR ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

 - Transformer ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

 - MDB ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

 - Load Center  15 ชุด ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

 - Capacitor Bank  1 ชุด ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

ระบบไฟฟาสํารอง  - Emergency Light 75  ชุด ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

ภาพรวม

ระบบไฟฟาแรงดันสูง

ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา
ระบบไฟฟา

ระบบวิศวกรรม
1.  ความสะอาดของ

อุปกรณ
2.  ความสะอาด

บริเวณรอบอุปกรณ
3.  สภาพการติดตั้ง

อุปกรณ
4. สถานะอุปกรณ

 

 
ตารางที่ 3. 51 แสดงสภาพระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

 - ระบบปรับอากาศ   -  Spit Type Unit  326 เคร่ือง ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

ระบบระบายอากาศ   -  Exhaust Fan 64  ตัว ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

ระบบปรับ
อากาศ/ระบาย

อากาศ

ระบบวิศวกรรม
1.  ความสะอาดของ

อุปกรณ
2.  ความสะอาด

บริเวณรอบอุปกรณ
3.  สภาพการติดตั้ง

อุปกรณ
4. สถานะอุปกรณ

ภาพรวม
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ตารางที่ 3. 52 แสดงสภาพระบบสุขาภิบาล 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

  -  Cold Water Pump  01 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

  -  Cold Water Pump  02 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

  -  Booster Pump  01 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ใชไมได
  -  Booster Pump  02 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ใชไมได

  -  Roof Tank ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี
  -  Under Ground Tank ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

     Aerator Pump ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

     Drain Pump ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

ภาพรวม

ระบบสุขาภิบาล

ระบบประปา

ระบบบําบัดนํ้าเสีย

ระบบวิศวกรรม
1.  ความสะอาดของ

อุปกรณ
2.  ความสะอาด

บริเวณรอบอุปกรณ
3.  สภาพการติดตั้ง

อุปกรณ
4. สถานะอุปกรณ

 

 
ตารางที่ 3. 53 แสดงสภาพระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

  -  Fire Pump ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

  -  Jockey Pump ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม
  -  Fire Hose Cabinet (FHC) 30 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี
  -  Fire Alran Control Panel (FCP) ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี
  -  Heat Detector ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี
  -  Smoke Detector ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

 - Manual Pull Down Station 28 จุด ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

ภาพรวม

ระบบปองกันและ
ระงับอัคคีภยั

ระบบดับเพลิง

ระบบเตือนภัย

ระบบวิศวกรรม
1.  ความสะอาดของ

อุปกรณ
2.  ความสะอาด

บริเวณรอบอุปกรณ
3.  สภาพการติดตั้ง

อุปกรณ
4. สถานะอุปกรณ
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ตารางที่ 3.54 แสดงสภาพระบบอื่นๆ 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

 - LIFT 01 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรดุโทรม

 - LIFT 02 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรดุโทรม

 - LIFT 03 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรดุโทรม

 - LIFT 04 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรดุโทรม

โทรศัพท  - PABX   โทรศัพท ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรดุโทรม

ระบบอ่ืนๆ

ลิฟต

ระบบวิศวกรรม
1.  ความสะอาดของ

อุปกรณ
2.  ความสะอาด

บรเิวณรอบอุปกรณ
3.  สภาพการติดต้ัง

อุปกรณ
4. สถานะอุปกรณ

ภาพรวม

 
 
  3.6.4 สรุปผลการศึกษาอาคารบรมราชกุมารี 
  อาคารบรมราชกุมารีเปนอาคารสูง 15 ชั้น มีพื้นที่ใชสอย 18,000 ตารางเมตร อายุอาคาร 16 
ป พื้นที่ใชสอยภายในอาคารแบงเปนสํานักงาน หองประชุม หองพักอาจารย หองเรียน และศูนยคอมพิวเตอร 
  อาคารบรมราชกุมารีเปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กวัสดุผิวภายนอกอาคารฉาบปูนเรียบทาสี 
และกระจก ผิวผนังภายในอาคารฉาบปูนเรียบทาสี พื้นอาคารใชวัสดุหลายชนิด ไดแก หินออน กระเบื้องยาง 
กระเบื้องผิวดาน หินขัด 
  ระบบวิศวกรรมอาคารบรมราชกุมารีที่ติดตั้งภายในอาคารประกอบดวย 
  - ระบบไฟฟาแรงดันสูงติดตั้ง Switch Gear จํานวน 1 ชุด Transformer จํานวน 1 ชุด 
  - ระบบไฟฟาแรงดันต่ําติดตั้ง MDB และ Capacitor Bank จํานวน 1 ชุด และตู Load Center 
จํานวน 15 ตู 
  - ระบบไฟฟาสํารองอาคารติดตั้งชุด Emergency Light จํานวน 75 ชุด 
  - ระบบปรับอากาศติดตั้งเครื่องชนิด Split Type ขนาด 12,000-122,000 BTU จํานวน 326 
เครื่อง 
  - ระบบระบายอากาศติดตั้งพัดลมระบายอากาศแบบติดผนัง จํานวน 64 ตัว 
  - ระบบน้ําดีติดตั้งเครื่องสูบน้ํา (Cold Water Pump) จํานวน 2 ชุด ชุดปมเพิ่มแรงดัน 
(Booster Pump) จํานวน 2 ชุด 
  - ระบบบําบัดน้ําเสียเปนบอบําบัดแบบปด ติดตั้งชุดเติมอากาศ (Aerator Pump) จํานวน 1 
ชุด และปมสูบน้ําทิ้ง (Drain Pump) จํานวน 1 ชุด 
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  - ระบบดับเพลิงอาคารติดตั้ง เครื่องสูบน้ําดับเพลิง (Fire Pump) และปมรักษาแรงดัน 
(Jockey Pump) จํานวน 1 ชุด และติดตั้งตูสายฉีดน้ําดับเพลิง (FHC) ติดตั้งกระจายตามพื้นที่ทุกชั้น จํานวน 30 
ตู 
  - ระบบเตือนภัยอาคารติดตั้งชุดตรวจจับควัน (Smoke Detector) ความรอน (Heat 
Detector) และ Manual Station ติดตั้งกระจายตามพื้นที่ทุกชั้น โดยมีชุดควบคุมประมวลผลสั่งการ (FCP) 
จํานวน 1 ชุด 
  - ระบบลิฟตขนสงอาคารติดตั้งลิฟตจํานวน 4 ชุด 
  - ระบบโทรศัพท อาคารรับสัญญาณจากจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย โดยมีชุดตูพักสาย (MDF) 
จํานวน 1 ตู ติดตั้งที่อาคาร 
  โครงสรางการบริหารจัดการงานวิศวกรรมอาคารบรมราชกุมารี มีรูปแบบการจัดการแบบผสม
ระหวางเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารรวมกับการจัดจางผูชํานาญการเขามาซอมบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
โดยมีอัตราเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารจํานวน 2 อัตรา ประจําอาคารวันจันทรถึงวันศุกร เวลา 08.00 – 
17.00 น. และผูชํานาญการจะเขามาซอมบํารุงเปนครั้งในชวงเวลาราชการ 
  ขอบเขตงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคารมีเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร
ทําหนาที่ วางแผนการซอมบํารุง การจัดการและตรวจสอบการซอมบํารุง การปฏิบัติงานการซอมบํารุงอุปกรณ
จาํนวน 8 ชนิด และผูชํานาญการทําหนาที่การซอมบํารุงอุปกรณ 15 ชนิด 
  การบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคารมีการวางแผนการซอมบํารุงอุปกรณจํานวน 19 ชนิด 
จากจํานวนอุปกรณที่ติดตั้งภายในอาคาร 23 ชนิด โดยมีรอบระยะเวลาในการซอมบํารุงแบงออกเปน 5 ชวงเวลา 
ไดแก รอบระยะเวลา 1 เดือนตอครั้ง, 2 เดือนตอครั้ง, 3 เดือนตอครั้ง, 6 เดือนตอครั้ง และ 2-3 ปตอครั้ง 
  สภาพระบบวิศวกรรมอาคารโดยสวนใหญมีสภาพทรุดโทรมและชํารุดทรุดโทรม โดยมี
อุปกรณในระบบสภาพทรุดโทรมจํานวน 9 ชนิด และอุปกรณมีสภาพใชไมได จํานวน 1 ชนิด อุปกรณที่มีสภาพดี 
จํานวน 12ชนิด ไดแก Switch Gear, Transformer, MDB, Load Center, Capacitor Bank, Emergency Light, 
Underground Tank, FHC, FCP,  Heat Detector, Smoke Detector, Manual Station 
 

 

 



บทที่ 4 

วิเคราะหผลการศึกษา 

 ในบทที่ 4 นี้จะกลาวถึงสภาพปญหาและสาเหตุของปญหาดานงานดูแลบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม
อาคาร โดยเริ่มจากการเปรียบเทียบขอมูลพื้นฐานของแตละอาคาร ขอมูลการดําเนินงานดานงานดูแลบํารุงรักษา
ระบบวิศวกรรมอาคาร และขอมูลสภาพระบบวิศวกรรมอาคารในอาคารกรณีศึกษาทั้ง 6 อาคาร เพื่อจะนําไปสูให
วิเคราะหหาสาเหตุของปญหาโดยการเปรีบบเทียบความสัมพันธ 4 ดาน เรียงลําดับดังนี้ วิเคราหความสัมพันธ
ระหวางแผนการซอมบํารุงกับผูปฏิบัติงาน ความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงกับสภาพระบบวิศวกรรม
อาคาร ความสัมพันธระหวางอายุอาคารกับแผนการซอมบํารุง และความสัมพันธระหวางอายุอาคารกับสภาพ
ระบบวิศวกรรมอาคาร 

 
4.1 กลุมขอมูลพื้นฐานอาคาร 
  เปนการเปรียบเทียบขอมูลพื้นฐานอาคารในการศึกษางานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมของ
อาคารการศึกษาขนาดใหญพิเศษ เพื่อใหทราบแนวทางการบริหารจัดการงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศกรรม
ของอาคาร ตองทราบถึงขอมูลพื้นฐานของอาคารทั้งดานกายภาพอาคาร และการใชอาคารดังแสดงในตาราง
ขางลางนี้ 
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ตารางที่ 4.1 แสดงขอมูลพื้นฐานของอาคารกรณีศึกษา 
 

1.อาคารเทพ   
ทวาราวดี

2.อาคารมงกุฎ
สมมติวงศ

3.อาคารวิจัยจุฬา
4.อาคารพินิต
ประชานาถ

5.อาคารปโตรเลียม
6.อาคารบรมราช

กุมารี

8 ป 1 ป 1 ป 10 ป 17 ป 16 ป

หองสมุด มี มี มี - มี  -

สํานักงาน มี มี มี มี มี มี

หองประชุม มี มี มี มี มี มี

หองเรียน / หองบรรยาย มี - - มี - มี

หองพักอาจารย มี มี มี - มี มี

หองบรรยาย มี - - มี - -

หองกิจกรรมนิสิต มี - มี - - -

โรงอาหาร - - - มี - -

ศูนยคอมพิวเตอร มี มี - มี - มี

หองทดลอง/หองปฏิบัติการ - - มี - มี -

ศูนยวิจัย / สถาบันวิจัย มี - - - มี -

พื้นผิวอาคาร  - ผิวผนังภายนอก ฉาบปูนเรียบ ทาสี ฉาบปูนเรียบ ทาสี ฉาบปูนเรียบ ทาสี ฉาบปูนเรียบ ทาสี ฉาบปูน ทาสี ฉาบปูน ทาสี

กระจก กระจก กระจก กระจก กระจก กระจก

บล็อกแกว บล็อกแกว ทรายลาง

อะลูมิเนียม อะลูมิเนียม อะลูมิเนียม อะลูมิเนียม อะลูมิเนียม

 - ผิวผนังภายใน ฉาบปูนเรียบ ทาสี ฉาบปูนเรียบ ทาสี ฉาบปูนเรียบ ทาสี
ฉาบปูนเรียบ ทาสี 
ตกแตงดวยไม

ฉาบปูนเรียบ ทาสี ฉาบปูนเรียบ ทาสี

 - พื้นอาคาร
หินออน,พรม, ทราบ
หยาบ

หินออน หินออน, ปูนขัดมัน, 
กระเบื้องผิวเรียบ

หินออน, ทรายลาง, 
กระเบื้องผิวเรียบ

ปูนขัดมัน, หินออน, 
ทรายลาง, กระเบื้อง
ผิวเรียบ

หินออน, กระเบื้อง
ยาง กระเบื้องผิวดาน

 - ชั้นดาดฟา
ปูนเคลือบผิวกัน
ความรอน

ปูนเคลือบผิวกัน
ความรอน

ปูนเคลือบผิวกัน
ความรอน

ปูนเคลือบผิวกัน
ความรอน

ปูนเคลือบผิวกัน
ความรอน

ปูนเคลือบผิวกัน
ความรอน

พื้นท่ีอาคาร 16,349 ตรม. 10,461 ตรม. 15,600 ตรม. 11,813.40 ตรม. 11,520 ตรม. 18,002 ตรม.

12 ชั้น 12 ชั้น รวมชั้นM 14 ชั้น 12 ชั้น 14 ชั้น 15 ชั้น

ขอมูลอาคาร

อายุอาคาร

ประเภทการใช

จํานวนชั้นอาคาร

 
จากการศึกษาพบวา 

• อาคารกรณีศึกษาจะมีอายุระหวาง 1-17 ป แบงไดเปน 3 ชวง อาคารกลุมอายุ 1 ป 2 อาคาร 
ไดแก อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย กลุมอายุ 8-10 ป 2 อาคาร ไดแก อาคารเทพ
ทวาราวดี อาคารพินิตประชานาฎ และกลุมอายุอาคาร 16-17 ป 2 อาคาร ไดแก อาคารบรมราชกุมารี อาคาร
วิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี  

• การใชสอยภายในพื้นที่อาคารกรณีศึกษาทุกอาคารจะมีลักษณะการใชงานที่คลายคลึงกันโดยใช
เปนสํานักงานและหองประชุมมากที่สุด รองลงมาใชเปนหองเรียน หองพักอาจารย ศูนยคอมพิวเตอร และ
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เพิ่มจากวัน เวลา ราชการโดยเปดวันจันทรถึงวันเสาร ไดแก อาคารเทพทวาราวดี และอาคารที่เปดใหบริการทุก
วัน 2 อาคาร ไดแก อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี สวนเวลาที่เปด
ใหบริการมีการเปดใหบริการชวงเวลาราชการตั้งแต 08.00 -16.00 น. ไดแก อาคารมงกุฎสมมติวงศ และอาคาร
วิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เปดใหบริการชวง 08.00 – 22.00 น. 2 อาคาร ไดแก อาคารเทพทวาราวดี อาคาร
พินิตประชานาถ และเปดใหบริการชวง 07.00 – 21.00 น. ไดแก อาคารบรมราชกุมารี สวนอาคารที่เปดใหบริการ
ตลอด 24 ชม. ไดแก อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี ซึ่งอาคารที่มีการกําหนดวันและเวลาเปด-ปด หาก
จะมีการใชงานพื้นที่นอกเหนือจากเวลาดังกลาวจะมีการขอใชเปนพิเศษโดยมีการแจงขอเปนครั้งหรือมีแผนแจง
เปนเดือนๆ พบวาอาคารสวนใหญใชงานตั้งแต 08.00 – 21.00 น. ในวันจันทรถงึวันศุกร 

• พบวามี 3 อาคาร ที่มีแผนการใชหองเรียนแจงใหหนวยงานจัดการอาคารและสวนงานดูแลและ
บํารุงระบบวิศวกรรม 3 อาคารทราบ ไดแก อาคารเทพทวาราวดี อาคารพินิตประชานาถ อาคารบรมราชกุมารี 
สวนอีก 3 อาคาร ไมมีแผนการใชอาคารแจงใหหนวยงานอาคารและสวนงานบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมทราบ 
ไดแก อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัยจฬุาลงกรณ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี  
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ตารางที่ 4.3 แสดงจํานวนเครื่องจักรในระบบวิศวกรรมอาคารของอาคารกรณีศึกษา 
 

3.อาคารวิจัย
จุฬา

4.อาคารพินิต
ประชานาถ

5.อาคาร
ปโตรเลียม

6.อาคารบรม
ราชกุมารี

จํานวน จํานวน จํานวน จํานวน จํานวน จํานวน

ระบบไฟฟา ระบบไฟฟาแรงสูง RMU 1 1
Switch Gear 1 3 3 1
Transformer 1 1 2 1 2 1

ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา MDB 1 1 2 1 2 1
Load Center 12 12 14 12 14 15

Capacitor Bank 1 1 2 1 1
ระบบไฟฟาสํารอง ATS 1 1 1

Generator 1 1 1
Emergency Light 52 63 194 32 44 75

ระบบปรับอากาศ/ ระบบปรับอากาศ AHU 11
ระบายอากาศ Split Type 152 85 206 62 203 326

ระบบระบายอากาศ Exhaust Fan 138 99 126 40 94 64
ระบบสุขาภิบาล ระบบนํ้าดี Cold Water Pump 2 2 2 2 2 2

Booster Pump 2 2 2 2 2 2
Roof Tank 1 1 1 1 1 1
Underground Tan 1 1 1 1 1 1

ระบบบําบัดนํ้าเสีย Aerator Pump 1 1 2 1 1 1
Drain Pump 1 1 1 2 1

ระบบปองกัน ระบบดับเพลิง Fire Pump 1 1 1 1 1 1
และระงับอัคคีภัย Jockey Pump 1 1 1 1 1 1

FHC 19 13 27 13 29 30

Sprinkler 1 1 1 1

ระบบเตือนภัย FCP 1 1 1 1 1
Heat detector 1 1 1 1 1

Smoke Detector 1 1 1 1 1

Manual Station 17 14 42 1 28

ลิฟต 4 3 3 4 3 4

โทรศัพท 1 1 1 1 1 1

ระบบ อุปกรณ 

1.อาคารเทพ
ทวาราวดี

2.อาคารมงกุฎ
สมมติวงศ

ระบบอื่นๆ
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จากตารางขางตนพบวา 

• ระบบวิศวกรรมอาคารของอาคารกรณีศึกษาที่ติดตั้งระบบและอุปกรณในอาคารครบทั้ง 6 อาคาร 
มีจํานวน 7 ระบบ ไดแก ระบบไฟฟาแรงดันสูง ไฟฟาแรงดันต่ํา ระบบปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบน้ําดี 
ระบบลิฟต ระบบโทรศัพท สวนระบบที่มีการติดตั้งอุปกรณเปนบางอุปกรณมี 3 ระบบ ไดแก ระบบดับเพลิง ที่
ติดตั้งระบบครบทุกอาคาร แตมีอาคารที่ไมไดติดตั้งอุปกรณ Sprinkler 2 อาคาร ไดแก อาคารวิทยาลัยปโตรเลียม
และปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี ระบบบําบัดน้ําเสียมีการติดตั้ง Aerator Pump ครบทั้ง 6 อาคาร สวนอุปกรณ
ชุด Drain Pump ไมมีการติดตั้ง 1 อาคาร ไดแก อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และระบบไฟฟาสํารองมี
การติดตั้งอุปกรณ Generator และ ATS 3 อาคาร ไดแก อาคารมงกุฏสมมติวงศ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและป
โตรเคมี อาคารพินิตประชานาถ อีก 3 อาคารไมมีการติดตั้ง ไดแก อาคารเทพทวาราวดี อาคารวิทยาลัย
ปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี แตอุปกรณ Emergency Light ของระบบไฟฟาสํารองติดตั้งครบ
ทุกอาคาร ระบบที่มีการติดตั้งไมครบทุกอาคาร ไดแก ระบบเตือนภัย มีติดตั้ง 5 อาคาร ซึ่งอาคารที่ไมติดตั้งระบบ
นี้ 1 อาคาร ไดแก อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี  

• จํานวนอุปกรณในระบบวิศวกรรมจะพบวาอุปกรณที่มีจํานวนมากสุดในอาคารทั้ง 6 อาคาร ไดแก 
ระบบปรับอากาศแบบ Split Type และเปนระบบมีผลกระทบตอการใชอาคารของผูใชอาคาร 

• การติดตั้งระบบวิศวกรรมในอาคารมีความคลายคลึงกันทั้ง 6 อาคาร จะมีความแตกตางกันใน
รายละเอียดของอุปกรณที่ติดตั้งในระบบซึ่งมีเพียงเล็กนอยเทานั้น  

 
4.2 กลุมขอมูลการดําเนินงานดานดูแลบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
 จากการศึกษาในสวนของขอมูลการดําเนินงานทั้ง 6 อาคาร โดยใชวิธีการสัมภาษณแลวนั้นทําใหทราบ
ถึงแนวคิดในการจัดวางอัตรากําลัง ภาระหนาที่ของบุคลากรในแตละตําแหนง ความรับผิดชอบในการปฏิบัติงาน 
 สําหรับโครงสรางการบริหารจัดการงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมมีบุคคลที่เขามาเกี่ยวของใน
การรับผิดชอบงานในสวนนี้มี 2 กลุม ไดแก เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร และผูชํานาญการ เพื่อดูแลและ
บํารุงรักษาระบบวิศวกรรม โดยมีการแบงรูปแบบโครงสรางการบริหารจัดการไดเปน 3 แบบ ดังนี้ 
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แผนผังที่ 4.1 โครงสรางการบริหารจัดการ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

1) รูปแบบที่ผสม เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารทําหนาที่ทั้งปฏิบัติงานและการกํากับตรวจสอบ
ดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมรวมกับการจัดจางผูชํานาญการเขามาซอมบํารุงระบบวิศวกรรมเปนบาง
ระบบ โดยการกําหนดชวงเวลาเขาซอมบํารุงเปนครั้งๆตามแผนที่วางไว ซึ่งการจัดการโครงสรางลักษณะนี้
ประกอบดวย อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตร
เคมี อาคารบรมราชกุมารี 

2) รูปแบบที่จางเหมา จัดจางผูชํานาญการเขามาทําหนาที่ดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมทั้งหมด
ของอาคาร โดยมีการสงเจาหนาที่มาประจําอาคารและปฏิบัติงานตลอด 24 ชั่วโมงทุกวัน ซึ่งจะมีเจาหนาที่ชาง
เทคนิคของคณะทําหนาที่ประสานงานและควบคุมตรวจสอบการทํางานของผูชํานาญการที่จัดจางเขามา อาคาร
ที่มีการจัดโครงการสรางแบบนี้ ไดแก อาคารเทพทวาราวดี 

3) รูปแบบเฉพาะกิจ รูปแบบนี้อาคารอยูในชวงการตกแตงพื้นที่ภายในอาคารซึ่งเปนรูปแบบจัดการที่มีที่
ปรึกษาโครงการทําหนาที่ดูแลและรับผิดชอบงานบริหารอาคาร โดยมีผูรับเหมาติดตั้งงานระบบของแตละระบบ
ทําหนาที่ซอมแซมในกรณีเกิดการชํารุดของระบบ ไดแก อาคารมงกุฎสมมติวงศ 

 

แบบผสม 

แบบเฉพาะกิจ

แบบจางเหมา ผูชํานาญการประจํา
อาคารซอมบํารุงทุก

ระบบ 

เจาหนาที่ชางเทคนิค
ประจําอาคาร 

ผูรับเหมา
ติดตั้งระบบ 

ผูชํานาญการ
เขาซอมบํารุง
บางระบบ 

- งานวางแผน 
- การจัดการ 
- ปฏิบัติงานซอมบํารุง 

ปฏิบัติงานซอมบํารุง 

ซอมแกไขระบบที่ติดตั้ง 

- งานวางแผน 
- การจัดการ 
- ปฏิบัติงานซอมบํารุง 

โครงสรางการบริหาร
จัดการงานดูแลและ
ซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม 
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ตารางที่ 4.4 แสดงจํานวนวุฒิการศึกษาและประสบการณของเจาหนาที่ประจําอาคาร 
 

ตําแหนง

จํานวน วิศวกร ป.ตรี ปวส. ปวท วิศวกรรม ป.ตรี ปวส. ปวท ม. 6 ปวช. หัวหนา ชางเทคนิค

5 1 2 1 1 3 2,4,6,6
- - -
1 1 - 15
3 3 - 4,7,12
5 2 1 1 1 15,16 12,15,18
2 1 1 14 6

ประสบการณ (ป)

อาคารวิจัยจุฬาลงกรณ

อาคารพินิตประชานาถ

อาคารวิทยาลัยปโตรเลียม

อาคารบรมราชกุมารี

          เจาหนาท่ีดูแลระบบ
อาคาร          วิศวกรรม

ชางเทคนิค ชางเทคนิค

อาคารเทพทวาราวดี

อาคารมงกุฎสมมติวงศ

 
จากตารางพบวาเจาหนาที่ที่ดูแลระบบวิศวกรรมของอาคารมีการจัดจํานวนอัตราและประสบการณการ

ทํางานกับอาคารที่แตกตางกัน โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
• อัตราเจาหนาที่ที่ดูแลระบบวิศวกรรมมีความแตกตางกันตั้งแตไมมีเจาหนาที่เลยจนถึง 5 อัตรา 

โดยที่อาคารมงกุฎสมมติวงศไมมีเจาหนาที่ประจําอาคารเลย อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมีเจาหนาที่ประจําอาคาร 1 
อัตรา อาคารบรมราชกุมารีมีเจาหนาที่ประจําอาคาร 2 อัตรา อาคารเทพทวาราวดีและอาคารวิทยาลัยปโตรเลียม
และปโตรเคมี มีเจาหนาที่ประจําอาคาร 5 อัตราเทากัน 

• ตําแหนงหัวหนาชางเทคนิคที่ปฏิบัติงานประจําอาคารจะมีประสบการณตั้งแต 3 ป จนถึง 16 ป 
โดยที่มีประสบการณชวง 14-16 ปมากสุด และวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมีมากสุด 15 และ 16 ป รองลงมา 
ไดแก อาคารบรมราชกุมารี มีประสบการณ 14 ป สวนอาคารเทพทวาราวดี หัวหนาชางเทคนิคมีประสบการณ
นอยสุด 3 ป 

• ตําแหนงชางเทคนิคที่ปฏิบัติงานประจําอาคารจะมีประสบการณตั้งแต 2 ป จนถึง 18 ป โดยที่ชาง
เทคนิคที่มีประสบการณอยูในชวง 4-7 ปมากที่สุด จํานวน 6 อัตรา ประกอบดวย อาคารเทพทวาราวดี 3 อัตรา 
อาคารพินิตประชานาถ 2 อัตรา อาคารบรมราชกุมารี 1 อัตรา และรองลงมา ไดแก กลุมที่มีประสบการณ 12-18 
ป  5 อัตรา ประกอบดวย อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี 3 อัตรา อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
และอาคารพินิตประชานาถอาคารละ 1 อัตรา สวนชางเทคนิคที่มีนอยสุด 2 ป มี 1 อัตรา ประจําอาคารเทพทวา
ราวด ี

• จากการศึกษาพบวาอาคารสวนใหญมีเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารมีจํานวนนอย 

• จากการศึกษาพบวาอาคารที่เจาหนาที่ชางเทคนิคและชางเทคนิคประจําอาคารที่ดูแลงานและ
บํารุงรักษาระบบวิศวกรรมที่จบวุฒิการศึกษาดานงานวิศวกรรมทุกอัตรามี 3 อาคารประกอบดวย อาคารเทพทวา
ราวดี อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ สวนอาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี 
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• งานวางแผนการบํารุงระบบวิศกกรรม ประกอบดวย งานวางแผนการซอมบํารุงอุปกรณ และการ
จัดแผนการเขาซอมบํารุงอาคาร ที่เจาหนาที่ชางเทคนิครับผิดชอบขอบเขตหนาที่งานนี้มี 4 อาคาร ประกอบดวย 
อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคาร
บรมราชกุมารี อาคารที่รับผิดชอบโดยผูชํานาญการมี 1 อาคาร ไดแก อาคารเทพทวาราวดี สวนอาคารมงกุฎ
สมมติวงศไมมีเจาหนาที่รับผิดชอบ 

• งานการจัดการงานบํารุงระบบวิศวกรรมประกอบดวย งานประสานงานทั้งสวนของผูใชอาคารและ
ผูชํานาญการ และงานการควบคุมการปฏิบัติงานบํารุงรักษา อาคารที่จัดใหเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร
รับผิดชอบขอบเขตงานนี้มี 4 อาคาร ประกอบดวย อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ 
อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี สวนอาคารที่มีขอบเขตงานที่รับผิดชอบรวมกันทั้ง
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร และผูชํานาญการ ไดแก อาคารเทพทวาราวดี สวนอาคารมงกุฎสมมติวงศไม
มีเจาหนาที่รับผิดชอบ 

• งานปฏิบัติงานดูแลและบํารุงระบบวิศวกรรมประกอบดวย 2 งานหลัก ไดแก  
1) งานดูแลการทํางานระบบวิศวกรรมประกอบดวยงานการเปด-ปดอุปกรณตามรอบระยะเวลาการ

ทํางานที่กําหนดและการดูแลและตรวจสอบการทํางานของอุปกรณประจําวัน อาคารที่จัดใหเจาหนาที่ชางเทคนิค
ประจําอาคารรับผิดชอบขอบเขตงานนี้มี 4 อาคาร ประกอบดวย อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคาร
พินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี อาคารที่รับผิดชอบโดยผูชํานาญการ 
ไดแก อาคารเทพทวาราวดีและอาคารมงกุฎสมมติวงศ ในสวนการเปด-ปดอุปกรณเทานั้น 

2) งานบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมประกอบดวยงานซอมบํารุงและงานซอมแซมระบบวิศวกรรม 
อาคารที่มีจัดใหเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารและผูชํานาญการรับผิดชอบขอบเขตงานนี้มี 4 อาคาร 
ประกอบดวย อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมปโตรเคมี 
อาคารบรมราชกุมารี และมี 2 อาคาร ที่ผูชํานาญการมีขอบเขตงานบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม ไดแก อาคารเทพ
ทวาราวดี และอาคารมงกุฎสมมติวงศ ที่มีเฉพาะระบบลิฟตเทานั้น 

การศึกษาพบวาขอบเขตงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมประกอบดวย 3 สวน ไดแก 1) งานการ
วางแผนการบํารุงระบบรักษาระบบวิศวกรรม 2) งานจัดการงานบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 3) งานปฏิบัติงาน
ดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม ซึ่งพบวาเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารที่มีขอบเขตงานและหนาที่
รับผิดชอบครบทั้ง 3 สวน จํานวน 4 อาคาร อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ อาคาร
วิทยาลัยปโตรเลียมและ ปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี มีเพียงอาคารเทพทวาราวดีอาคารเดียวที่เจาหนาที่ชาง
เทคนิคประจําอาคารมีขอบเขตหนาที่เพียงการจัดการงานบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมเทานั้น  
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ตารางที่ 4.6 แสดงเปรียบเทียบผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบวิศวกรรมทั้ง 6 อาคาร  
 

อาคารเทพทวา
ราวดี

อาคารมงกุฎ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคารปโตรเลียม
อาคารบรมราช

กุมารี
ผูปฏิบัติ
งาน

ผูปฏิบัติ
งาน

ผูปฏิบัติ
งาน

ผูปฏิบัติ
งาน

ผูปฏิบัติ
งาน

ผูปฏิบัติ
งาน

ระบบไฟฟา ระบบไฟฟาแรงสูง RMU S - S
Switch Gear - T S S
Transformer S - T S S S

ระบบไฟฟาแรงดันตํ่า MDB S - T S S S
Load Center S - T T T S
Capacitor Bank S - T S S

ระบบไฟฟาสํารอง ATS - T S
Generator - T S
Emergency Light S - T T T T

ระบบปรับอากาศ/ ระบบปรับอากาศ AHU S -
ระบายอากาศ Split Type S - T S T S

ระบบระบายอากาศ Exhaust Fan S - T T T T
ระบบสุขาภิบาล ระบบน้ําดี Cold Water Pump S - T T T S

Booster Pump S - T T T S
Roof Tank S - T T T T
Underground Tank S - T T T T

ระบบบําบัดน้ําเสีย Aerator Pump S - T T T T
Drain Pump S - T T T

ระบบปองกัน ระบบดับเพลิง Fire Pump S - T S T S
และระงับอัคคีภัย Jockey Pump S - T S T S

FHC S - T T T T
Sprinkler S - T T

ระบบเตือนภัย FCP S - T S S
Heat detector S - T T S
Smoke Detector S - T T S
Manual Station S - T T S

ระบบอ่ืนๆ ลิฟต S S S S S S
โทรศัพท S - T T T T

ระบบ อุปกรณ 
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 จากตารางเปรียบเทียบผูปฏิบัติงานดูแลและซอมบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคารของอาคาร
กรณีศึกษาทั้ง 6 อาคาร พบวามีผูปฏิบัติงานที่ทําหนาที่โดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารของคณะและการ
จัดจางผูชํานาญการเขามาซอมบํารุงระบบวิศวกรรมอาคารดังนี ้
  ระบบไฟฟาแรงดันสูง อาคารที่รับผิดชอบงานซอมบํารุงโดยผูชํานาญการ ไดแก อาคารเทพ
ทวา-ราวดี อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี สวนอาคารที่
รับผิดชอบโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร ไดแก อาคารวิจัยจุฬาลงกรณ สนอาคารมงกุฎสมมติ ไมมี
ผูรับผิดชอบงานซอมบํารุง 

  ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา อาคารที่รับผิดชอบงานซอมบํารุงอุปกรณ MDB, Capacitor Bank โดย
ผูชํานาญการ ไดแก อาคารเทพทวาราวดี อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี 
อาคารบรมราชกุมารี อุปกรณ Load Center ที่รับผิดชอบโดยผูชํานาญการ ไดแก อาคารเทพทวาราวดี อาคาร
บรมราชกุมารี สวนอาคารที่รับผิดชอบงานซอมบํารุงระบบไฟฟาแรงดันต่ําโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 
ไดแก อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และอาคารที่มีอุปกรณ Load Center ซอมบํารุงโดยเจาหนาที่ชาง
เทคนิคประจําอาคาร ไดแก อาคารพินิตประชานาถ และอาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี สวนอาคาร
มงกุฎสมมติวงศไมมีผูรับผิดชอบงานซอมบํารุง 

  ระบบไฟฟาสํารอง อุปกรณ Generator และ ATS ที่รับผิดชอบการซอมโดยผูชํานาญการ 
ไดแก อาคารพินิตประชานาถและอาคารที่รับผิดชอบงานซอมบํารุงโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร ไดแก 
อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย สวนอาคารมงกุฎสมมติวงศไมมีผูรับผิดชอบงานซอมบํารุง อุปกรณ 
Emergency Light มีผูรับผิดชอบซอมบํารุงโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 4 อาคาร ไดแก อาคารวิจัย
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี 
สวนอาคารเทพทวาราวดีซอมบํารุงโดยผูชํานาญการ และอาคารมงกุฎสมมติวงศไมมีผูรับผิดชอบงานซอมบํารุง 
  ระบบปรับอากาศ อาคารที่ผูปฏบัติงานซอมบํารุงรับผิดชอบโดยผูชํานาญการมี 3  อาคาร 
ประกอบดวย อาคารพินิตประชานาถ อาคารเทพทวาราวดี อาคารบรมราชกุมารี สวนอาคารปโตรเลียมและปโตร
เคมี อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย รับผิดชอบงานซอมบํารุงโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร และ
อาคารมงกุฎสมมติวงศไมมีผูรับผิดชอบ 
  ระบบระบายอากาศ อาคารที่เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารเปนผูปฏิบัติงานซอมบํารุงมี 
4 อาคาร ไดแก อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและป
โตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี สวนอาคารเทพทวาราวดีผูชํานาญการเปนผูซอมบํารุง และอาคารมงกุฎสมมติวงศ
ไมมีผูรับผิดชอบงานซอมบํารุง 
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  ระบบน้ําดี อาคารที่เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารเปนผูปฏิบัติงานซอมบํารุงมี 3 อาคาร 
ไดแก อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี สวน
อาคารเทพทวาราวดีผูชํานาญการเปนผูซอมบํารุง อาคารบรมราชกุมารีมีการแยกอุปกรณของระบบน้ําดีโดย
อุปกรณ Cold Water Pump, Booster Pump ซอมบํารุงโดยผูชํานาญการ อุปกรณ Roof Tank, Underground 
Tank ซอมบํารุงโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร และอาคารมงกุฎสมมติวงศไมมีผูรับผิดชอบ 
  ระบบบําบัดน้ําเสีย อาคารที่เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารเปนผูรับผิดชอบงานซอมบํารุง
ระบบนี้ 4 อาคาร ไดแก อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียม
และปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี สวนอาคารเทพทวาราวดีมีผูชํานาญการเปนผูรับผิดชอบซอมบํารุง และ
อาคารมงกุฎสมมติวงศไมมีผูรับผิดชอบ 
  ระบบดับเพลิง  อาคารที่เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารเปนผูซอมบํารุงมี 2 อาคาร ไดแก 
อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี สวนอาคารเทพทวาราวดีมี
ผูชํานาญการเปนผูซอมบํารุงและมีอาคารที่มีการแบงสวนอุปกรณ Fire Pump, Jockey Pump ซอมบํารุงโดย
ผูชํานาญการและอุปกรณ FHC, Spinkler ซอมบํารุงโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร ไดแก อาคารพินิต
ประชานาถ อาคารบรมราชกุมารี สวนอาคารมงกุฎสมมติวงศไมมีผูรับผิดชอบ 
  ระบบเตือนภัย อาคารที่ผูชํานาญการเปนผูซอมบํารุงระบบมี 2 อาคาร ไดแก อาคารเทพทวา
ราวดี อาคารบรมราชกุมารี สวนอาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารเปนผู
ซอมบํารุงระบบและมีอาคารที่แบงอุปกรณ FCP ใหผูชํานาญการเปนผูซอมบํารุงและอุปกรณ Heat Detector, 
Smoke Detector, Manual Station ซอมบํารุงโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร ไดแก อาคารพินิตประชา
นาถ สวนอาคารมงกุฎสมมติวงศไมมีผูรับผิดชอบ 
  ลิฟต อาคารกรณีศึกษาทั้ง 6 อาคาร มีผูชํานาญการเปนผูปฏิบัติงานซอมบํารุงลิฟตทั้ง 6 
อาคาร 
  ระบบโทรศัพท อาคารที่เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารเปนผูซอมบํารุงระบบมี 4 อาคาร 
ไดแก อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี 
อาคารบรมราชกุมารี สวนอาคารเทพทวาราวดีมีผูชํานาญการเปนผูซอมบํารุงระบบ และอาคารมงกุฎสมมติวงศ
ไมมีผูรับผิดชอบ 
  จากการศึกษาพบวาระบบวิศวกรรมอาคารที่ มีผูปฏิบัติงานซอมบํารุงดําเนินการโดย
ผูชํานาญการจะเปนระบบที่มีความสลับซับซอนและเปนระบบที่เกี่ยวของกับความปลอดภัยและผูใชอาคาร เชน 
ระบบไฟฟาแรงดันสูง ระบบปรับอากาศ ระบบดับเพลิง ระบบเตือนภัย และลิฟต  
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ตารางที่ 4.7 แสดงเปรียบเทียบแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรม 
 

อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคาร
ปโตรเลียม

แผนการ
บํารุงรักษา

แผนการ
บํารุงรักษา

แผนการ
บํารุงรักษา

แผนการ
บํารุงรักษา

แผนการ
บํารุงรักษา

แผนการ
บํารุงรักษา

ระบบไฟฟา ระบบไฟฟาแรงสูง RMU 1Y 3-4 Y

Switch Gear  -  - 2-3 Y 6M

Transformer 1Y  - - 3-4 Y 2-3 Y 6M

ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา MDB 1Y  -  -  - 2-3 Y 6M
Load Center 6M  -  -  -  - 6M

Capacitor Bank 1Y  -  -  - 6M

ระบบไฟฟาสํารอง ATS  -  - -

Generator  -  - 3M

Emergency Light 1M  -  -  -  - 1M

ระบบปรับอากาศ/ ระบบปรับอากาศ AHU 1M

ระบายอาการ Split Type 1M  - - 2M 1M 1M

ระบบระบายอากาศ Exhaust Fan 1M  -  -  -  -  -

ระบบสุขาภิบาล ระบบนํ้าดี Cold Water Pump 1M  -  -  -  - 6M

Booster Pump 1M  -  -  -  - 6M

Roof Tank 1Y  -  -  - 2-3Y 2-3Y

Underground Tank 1Y  -  -  - 2-3Y 2-3Y

ระบบบําบัดนํ้าเสีย Aerator Pump 1M  -  -  -  -  -

Drain Pump 1M  -  -  - -

ระบบปองกัน ระบบดับเพลิง Fire Pump 1M  -  - 1M  - 2M

และระงับอัคคีภัย Jockey Pump 1M  -  - 1M  - 2M

FHC 1M  -  - 1M  - 1M

Sprinkler 3M  -  -  -

ระบบเตือนภัย FCP 1M  - - 1M 3M

Heat detector 1Y - - - 3M

Smoke Detector 1Y  -  -  - 3M
Manual Station 1Y  -  -  - 3M

ระบบอื่นๆ ลิฟต 1M 1M 1M 1M 1M 1M

โทรศัพท 1M - - - - -

ระบบ อุปกรณ 

อาคารเทพ
ทวาราวดี

อาคารวิจัย
จุฬา

อาคารบรม
ราชกุมารี
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• อาคารกรณีศึกษาทั้ง 6 อาคาร จะมีการวางแผนการซอมบํารุงที่มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงที่
เทากันหรือแตกตางกันในแตละระบบและอุปกรณ ซึ่งโดยสวนใหญจะสามารถแบงแผนการซอมบํารุงไดดังนี้ 1M 
= (1เดือน/ครั้ง), 3M = (3เดือน/ครั้ง), 6M = (6เดือน/ครั้ง), 1Y = (1ป/ครั้ง), 2-3Y = (2-3ป/ครั้ง) และ 3-4Y = (3-
4ป/ครั้ง) โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

ระบบไฟฟาแรงดันสูง มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงแบงเปน 3 ชวงเวลา ไดแก รอบระยะ 6 เดือน, 
1 ป, 2-3 ป และ 3-4 ป ตอครั้ง อาคารมงกุฎบรมราชกุมารีมีความถี่ในการซอมบํารุงมากสุดรอบระยะการซอม
บํารุง 6 เดือนตอครั้ง รองลงมา ไดแก อาคารเทพทวาราวดี 1 ปตอครั้ง และอาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตร
เคมี รอบระยะเวลาซอมบํารุง 2-3 ปตอครั้ง อาคารพินิตประชานาถ มีความถี่ในการซอมบํารุงหางที่สุดมีรอบ
ระยะเวลา 3-4 ปตอครั้ง และอาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ไมมีการซอมบํารุง 

ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงแบงเปน 3 ชวงเวลา ไดแก , 6 เดือน, 1 ป 
และ 2-3 ป อุปกรณ MDB มีการวางแผนการซอมบํารุง 3 อาคาร ประกอบดวย อาคารบรมราชกุมารีรอบการซอม
บํารุงถี่ที่สุด 6 เดือนตอครั้ง อาคารเทพทวาราวดี 1 ปตอครั้ง อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี มีรอบการ
ซอมบํารุงหางที่สุด 2-3 ปตอครั้ง สวนที่ไมมีการวางแผนการซอมบํารุง 3 อาคาร อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคาร
วิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ ไมมีการซอมบํารุง 

Capacitor Bank มีการวางแผนการซอมบํารุง 2 อาคาร และมีรอบระยะเวลาการซอมบํารุง
แบงเปน 2 ชวงเวลา ไดแก  6 เดือน และ 1 ปตอครั้ง ประกอบดวย อาคารบรมราชกุมารี มีรอบระยะเวลาการซอม
บํารุง 6 เดือนตอครั้ง อาคารเทพทวาราวดี มีรอบระยะการซอมบํารุง 1 ปตอครั้ง และอาคารที่ไมมีการวาง
แผนการซอมบํารุง ประกอบดวย อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิต
ประชานาถ สวนอาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารไมมีอุปกรณชนิดนี้ 

LOAD CENTER มีอาคารที่มีแผนการซอมบํารุง 2 อาคาร ไดแก อาคารเทพทวาราวดี และอาคาร
บรมราชกุมารี มีรอบการซอมบํารุง 6 เดือนตอครั้ง และอาคารที่ไมมีการวางแผนการซอมบํารุง ประกอบดวย 
อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียม
และปโตรเคมี  

ระบบไฟฟาสํารอง มีรอบระยะการซอมบํารุงแบงเปน 2 ชวงเวลา ไดแก 1 เดือน และ 3 เดือนตอ
ครั้ง อุปกรณ Emergency Light มีการวางแผนการซอมบํารุง 2 อาคาร ประกอบดวย อาคารเทพทวาราวดีและ
อาคารบรมราชกุมารี รอบการซอมบํารุง 1 เดือนตอครั้ง สวนอาคารที่ไมมีการวางแผนการซอมบํารุง 4 อาคาร 
ประกอบดวย อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ อาคาร
วิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อุปกรณ GENERATOR, ATS มีการติดตั้งอุปกรณนี้ 3 อาคาร ประกอบดวย 
อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ มีการวางแผนการซอม
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บํารุงรอบระยะเวลา 3 เดือน เพียงอาคารพินิตประชานาถอาคารเดียว สวนอาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัย
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ไมมีการวางแผนการซอมบํารุง และอาคารเทพทวาราวดี อาคารวิทยาลัยปโตรเลียม
และปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี ไมมี Generator และ ATS 

ระบบปรับอากาศ มี 4 อาคาร ที่มีการวางแผนการซอมบํารุงและมีรอบระยะเวลาการซอม
บํารุงรักษาระบบวิศวกรรมแบงเปน 2 ชวงเวลา ไดแก 1 เดือน และ 2 เดือนตอครั้ง AHU มีติดตั้งอาคารเฉพาะ
อาคารเทพทวารา-วดี อาคารเดียวมีรอบการซอมบํารุง 1 เดือนตอครั้ง Split Type ประกอบดวย อาคารเทพทวา
ราวดี อาคารบรมราชกุมารี อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี มีรอบการซอมบํารุง 1 เดือนตอครั้ง อาคาร
พินิตประชานาถ รอบการซอมบํารุง 2 เดือนตอครั้ง และอาคารที่ไมมีการวางแผนการซอมบํารุง 2 อาคาร ไดแก 
อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

ระบบระบายอากาศ อุปกรณ Exhaust Fan มีการวางแผนการซอมบํารุงเพียงอาคารเทพทวาราวดี
อาคารเดียว มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุง 1 เดือนตอครั้ง อาคารที่ไมมีการวางแผนการซอมบํารุง 5 อาคาร 
ประกอบดวยอาคารเดียว อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ 
อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี ไมมีการซอมบํารุง 

ระบบน้ําดี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมแบงเปน 4 ชวงเวลา ไดแก 1 เดือน, 
6 เดือน, 1 ป และ 2-3 ป ตอครั้ง  

- COLD WATER PUMP และ BOOSTER PUMP มีการวางแผนการซอมบํารุง 2 อาคาร 
ประกอบดวย อาคารเทพทวาราวดี รอบการซอมบํารุง 1 เดือนตอครั้ง และอาคารบรมราชกุมารีรอบการซอมบํารุง 
6 เดือนตอครั้ง อาคารที่ไมมีการวางแผนการซอมบํารุง 4 อาคาร ประกอบดวย อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคาร
วิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี ไมมีการซอม
บํารุงรักษา Roof Tank และ Underground Tank มีอาคารวางแผนการซอมบํารุง 3 อาคาร ประกอบดวย อาคาร
เทพทวาราวดีรอบการซอมบํารุง 1 ปตอครั้ง อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี 2-3 ป
ตอครั้ง อาคารที่ไมมีการวางแผนการซอมบํารุง 3 อาคาร ประกอบดวย อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัย
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ  

ระบบบําบัดน้ําเสีย อาคารเทพทวาราวดี มีการวางแผนการซอมบํารุง รอบระยะเวลาการซอม
บํารุง 1 เดือนตอครั้งเพียงอาคารเดียว สวนอาคารที่ไมมีการวางแผนการซอมบํารุง 4 อาคาร ประกอบดวย อาคาร
มงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและป
โตรเคมี ไมมีการซอมบํารุงรักษา 

ระบบดับเพลิง มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม แบงเปน 3 ชวงเวลา ไดแก 1 
เดือน, 2 เดือน และ 3 เดือนตอครั้ง  
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  - Fire Pump และ Jockey Pump มีการวางแผนการซอมบํารุง 3 อาคาร ประกอบดวย อาคาร
เทพทวาราวดี อาคารพินิตประชานาถ รอบการซอมบํารุง 1 เดือนตอครั้ง และอาคารบรมราชกุมารี 2 เดือนตอครั้ง 
สวนอาคารที่ไมมีแผนการซอมบํารุง ไดแก อาคารมงกุฎสมมุติวงศ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคาร
ปโตรเลียมและปโตรเคมี FHC มีการวางแผนการซอมบํารุง 3 อาคาร ประกอบดวย อาคารเทพทวาราวดี และ
อาคารบรมราชกุมารี อาคารพินิตประชานาถ รอบการซอมบํารุง 1 เดือนตอครั้ง อาคารที่ไมมีการวางแผนการ
ซอมบํารุง 3 อาคาร ประกอบดวย อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารวิทยาลัย
ปโตรเลียมและปโตรเคมี Sprinkler มีเพียงอาคารเทพทวาราวดี มีแผนการซอมบํารุงรอบระยะเวลา 3 เดือนตอ
คร้ัง อาคารที่ไมมีการวางแผนการซอมบํารุง ประกอบดวย อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี 

ระบบเตือนภัย มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมแบงเปน 3 ชวงเวลา ไดแก 1 
เดือน, 3 เดือน และ 1 ปตอครั้ง  

  - FCP มีอาคารที่วางแผนการซอมบํารุง 3 อาคาร ประกอบดวย อาคารเทพทวาราวดีและ
อาคารพินิตประชานาถ มีรอบการซอมบํารุง 1 เดือนตอครั้ง อาคารบรมราชกุมารี มีรอบการซอมบํารุง 3 เดือนตอ
ครั้ง อาคารที่ไมมีการวางแผนซอมบํารุง 2 อาคาร ไดแก อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคาวิจัยจุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย และอาคารที่ไมติดตั้งอุปกรณนี้ไดแก อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี  Heat Detector, 
Smoke Detector และManual Station มีอาคารวางแผนการซอมบํารุง 2 อาคาร ประกอบดวย อาคารบรมราช
กุมารีมีรอบการซอมบํารุง 3 เดือนตอครั้ง อาคารเทพทวาราวดี 1 ปตอครั้ง อาคารที่ไมมีการวางแผนการซอมบํารุง 
3 อาคาร ประกอบดวย อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  

ระบบลิฟท อาคารกรณีศึกษาทั้ง 6 อาคาร มีการวางแผนการซอมบํารุงรักษาครบทุกอาคาร มีรอบ
ระยะเวลาการซอมบํารุงรักษา 1 เดือนตอครั้ง เหมือนกันทุกอาคาร  

ระบบโทรศัพท มีเฉพาะอาคารเทพทวาราวดี เทานั้นที่มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงรักษา 1 เดือน
ตอครั้ง สวนอาคารที่ไมมีแผนการซอมบํารุง 5 อาคาร ประกอบดวย อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัย
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี  

 จากการศึกษาพบวาระบบที่ใหความสําคัญมีการวางแผนการซอมบํารุงครบทุกอาคาร ไดแก ระบบลิฟต 
สวนระบบรองลงมา ไดแก ระบบไฟฟาแรงดันสูงและระบบปรับอากาศ และระบบที่มีการวางแผนการซอมบํารุง
ถัดลงมา ไดแก ระบบปองกันอัคคีภัยและระงับอัคคีภัย ระบบน้ําดี สวนระบบที่ใหความสําคัญและมีการวาง
แผนการซอมบํารุงนอยที่สุด ไดแก ระบบโทรศัพท และระบบบําบัดน้ําเสีย ระบบระบายอากาศ และระบบถัดมาที่
ถูกใหความสําคัญนอย ไดแก ระบบน้ําดี 
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ระบบวิศวกรรมที่อาคารกรณีศึกษาทั้ง 6 อาคาร ใหความสําคัญในการวางแผนการซอมบํารุงสวนใหญ
จะเปนระบบที่เกี่ยวของกับความปลอดภัยและกระทบผูใชอาคารโดยตรง 
 
4.3 ขอมูลสภาพระบบวิศวกรรม 
 จากการสํารวจและประเมินสภาพระบบวิศวกรรมอาคารกรณีศึกษาทั้ง 6 อาคาร พบวาระบบวิศวกรรม
มีสภาพทั้งดี ทรุดโทรม ชํารุดทรุดโทรม และใชไมได โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
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ตารางที่ 4.8 แสดงเปรียบเทียบสภาพระบบวิศวกรรมของอาคารกรณีศึกษา 6 อาคาร 
 

 
 

ระบบ ระบบยอย อปุกรณ 
RMU ดี ใชไมได
Switch GEAR ดี ดี ดี ดี
Transformer ดี ดี ดี ใชไมได ดี ดี
MDB ดี ดี ดี ชํารุดทรุดโทรม ทรุดโทรม ดี
Load Center ดี ดี ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม ดี
Capacitor Bank ดี ดี ดี ใชไมได ดี
ATS ดี ดี ใชไมได
Generator ดี ดี ทรุดโทรม
Emergency Light ดี ดี ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม ดี

ระบบปรับอากาศ AHU ดี
และระบายอากาศ Split Type Unit ดี ดี ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม

ระบบระบายอากาศ Exhaust Fan ทรุดโทรม ดี ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม
Cold Water Pump ดี ทรุดโทรม ดี ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม
Booster Pump ดี ทรุดโทรม ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม ใชไมได
Roof Tank ดี ดี ดี ดี ดี ดี
Underground Tank ดี ดี ดี ดี ดี ดี
Aerator Pump ดี ทรุดโทรม ใชไมได ทรุดโทรม ใชไมได ทรุดโทรม
Drain Pump ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม ใชไมได ทรุดโทรม
Fire Pump ดี ทรุดโทรม ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม
Jockey Pump ดี ทรุดโทรม ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม

ระบบปองกัน FHC ดี ดี ดี ดี ทรุดโทรม ดี
และระงับอคัคภัีย Sprinkler ดี ดี ดี ดี

FCP ดี ดี ใชไมได ใชไมได ดี
Heat detector ดี ดี ใชไมได ใชไมได ดี
Smoke Detector ดี ดี ใชไมได ใชไมได ดี
Manual Station ดี ดี ใชไมได ใชไมได ดี

ระบบลิฟต ลิฟต ดี ดี ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม
ระบบโทรศพัท โทรศพัท ดี ดี ดี ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรมระบบอืน่ๆ

ระบบเตือนภัย

ระบบดับเพลิง

ระบบปรบัอากาศ

ระบบสุขาภิบาล
ระบบน้ําดี

ระบบบําบัดน้ําเสีย

ระบบไฟฟา

ระบบไฟฟาแรงสูง

ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา

ระบบไฟฟาสํารอง

งานวิศวกรรม
อาคารเทพทวาราวดี อาคารมงกุฏสมมติวงศ อาคารวิจัยจุฬา อาคารพินิตประชานาถ อาคารปโตรเลียม อาคารบรมราชกุมารี
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จากตารางพบวา 
ระบบไฟฟาแรงดันสูงอุปกรณ RMU ติดตั้งใชงาน 2 อาคาร อุปกรณมีสภาพดี 1 อาคาร ไดแก อาคาร

เทพทวาราวดี สวนอาคารพินิตประชานาถอีก 1 อาคาร มีสภาพใชไมได  
- Switch Gear มีติดตั้งใชงาน  4 อาคาร อุปกรณมีสภาพดี 4 อาคาร ไดแก อาคารมงกุฎ

สมมติวงศ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี และอาคารบรมราช
กุมารี  

- Transformer อาคารมีอุปกรณสภาพดี 5 อาคาร ไดแก อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัย
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารเทพทวาราวดี อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี 
และมีสภาพใชงานไมได ไดแก อาคารพินิตประชานาถ 

ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา  
- MDB อาคารมีอุปกรณสภาพดี 4 อาคาร ไดแก อาคารเทพทวาราวดี อาคารมงกุฎสมมติวงศ 

อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารบรมราชกุมารี อุปกรณมีสภาพทรุดโทรม 1 อาคาร ไดแก อาคารวิจัย
ปโตรเลียมและปโตรเคมี และอาคารที่มีอุปกรณมีสภาพชํารุดทรุดโทรม ไดแก อาคารพินิตประชานาถ  

- CAPACITOR BANK มีการติดตั้งอุปกรณ 5 อาคารและมีสภาพดี 4 อาคาร ไดแก อาคาร
เทพทวาราวดี อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารบรมราชกุมารี มีสภาพใชไมได 
ไดแก อาคารพินิตประชานาถ และอาคารที่ไมไดติดตั้งอุปกรณนี้ ไดแก อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี 
LOAD CENTOR อาคารที่มีอุปกรณมีสภาพดี 4 อาคาร ไดแก อาคารเทพทวาราวดี อาคารมงกุฎสมมติวงศ 
อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และอาคารบรมราชกุมารี และอาคารที่มีอุปกรณสภาพทรุดโทรม 2 อาคาร 
ไดแก อาคารพินิตประชานาถ และอาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี 
 ระบบไฟฟาสํารองอาคารที่มีการติดตั้ง GENERATOR และ ATS 3 อาคาร ประกอบดวย อาคารมงกุฎ
สมมติวงศ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ อุปกรณGENERATOR มีสภาพดี 1 
อาคาร ไดแก อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และมีสภาพทรุดโทรม 2 อาคาร ไดแก อาคารมงกุฎสมมติวงศ 
อาคารพินิตประชานาถ 

-  ATS อาคารที่มีอุปกรณสภาพดี 2 อาคาร ไดแก อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัย
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย มีสภาพใชงานไมได 1 อาคาร ไดแก อาคารพินิตประชานาถ อาคารที่ไมติดตั้งอุปกรณ
นี้ ไดแก อาคารเทพทวาราวดี อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี Emergency Light 
มีการติดตั้งครบทั้ง 6 อาคาร และมีสภาพดี 4 อาคาร ประกอบดวย อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัย
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารเทพทวาราวดี อาคารบรมราชกุมารี สวนอาคารที่อุปกรณมีสภาพทรุดโทรม 
ไดแก อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี 
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 ระบบปรับอากาศ 
   -  AHU มีติดตั้งเพียงอาคารเดียว ไดแก อาคารเทพทวาราวดี อุปกรณมีสภาพดี Split Type มี
ติดตั้งครบทั้ง 6 อาคาร อุปกรณมีสภาพดี 3 อาคาร ไดแก อาคารเทพทวาราวดี อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคาร
วิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และอุปกรณมีสภาพทรุดโทรม 3 อาคาร ไดแก อาคารพินิตประชานาถ อาคาร
วิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี 
 ระบบระบายอากาศ Exhaust Fan มีสภาพดี 2 อาคาร ไดแก อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัย
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และอุปกรณมีสภาพทรุดโทรม 4 อาคาร ไดแก อาคารเทพทวาราวดี อาคารพินิตประชา
นาถ อาคารบรมราชกุมารี อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี 

ระบบน้ําดี 
-  Cold Water Pump มีสภาพชํารุดทรุดโทรม 3 อาคาร ไดแก อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคาร

บรมราชกุมารี อาคารปโตรเลียมและปโตรเคมี อุปกรณมีสภาพดี 3 อาคาร ไดแก อาคารพินิตประชานาถ อาคาร
วิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารเทพทวาราวดี  

- Booster Pump อาคารที่มีอุปกรณสภาพใชไมได ไดแก อาคารบรมราชกุมารี สภาพชํารุด
ทรุดโทรม 3 อาคาร ไดแก อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารพินิตประชานาถ อาคารมงกุฏสมมติ
วงศ สภาพดี ไดแก อาคารเทพทวาราวดี อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  

- ถังเก็บน้ําใตดิน (Underground Tank) และถังเก็บน้ําชั้นดาดฟา (Roof Tank) อาคารที่
อุปกรณสภาพดี 6 อาคาร ไดแก อาคารเทพทวาราวดี อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารมงกุฎสมมติ
วงศ อาคารพินิตประชานาถ อาคารบรมราชกุมารี อาคารปโตรเลียมและปโตรเคมี  
  ระบบบําบัดน้ําเสีย 
   -  Aerator Pump อาคารที่มีอุปกรณสภาพใชไมได 2 อาคาร ไดแก อาคารวิจัยจุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารมีสภาพทรุดโทรม 3 อาคาร ไดแก อาคารบรมราช
กุมารี อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารพินิตประชานาถ มีสภาพดีเพียงอาคารเดียว ไดแก อาคารเทพทวาราวดี  
   - Drain Pump อาคารที่มีการติดตั้งอุปกรณใช 5 อาคาร และมีสภาพทรุดโทรม 3 อาคาร 
ไดแก อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารพินิตประชานาถ อาคารบรมราชกุมารี มีสภาพใชไมได 1 อาคาร ไดแก 
อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี และมีสภาพดี ไดแก อาคารเทพทวาราวดี 

ระบบดับเพลิง 
- เครื่องสูบน้ําดับเพลิง (Fire Pump) และชุดรักษาระดับแรงดัน (Jockey Pump) อาคารที่มี

อุปกรณสภาพทรุดโทรม 4 อาคาร ไดแก อาคารมงกุฎสมมุติวงศ อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัย
ปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี อาคารที่มีสภาพดีไดแก อาคารเทพทวาราวดี อาคารวิจัย
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จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย FHC อาคารที่มีอุปกรณมีสภาพทรุดโทรม 1 อาคาร ไดแก อาคารวิทยาลัยปโตรเลียม
และปโตรเคมี อีก 5 อาคารอยูในสภาพดี  

- Sprinkler อาคารที่ติดตั้งอุปกรณ 4 อาคาร ไดแก อาคารเทพทวาราวดี อาคารวิจัย
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารพินิตประชานาถ อยูในสภาพดีทุกอาคาร 

ระบบเตือนภัย อาคารที่ติดตั้งอุปกรณ 5 อาคาร อาคารที่อุปกรณ ชุดควบคุมการสั่งการ (FCP) ชุด
ตรวจจับความรอน (Heat Detector) ชุดตรวจจับควัน (Smoke Detector) ชุดสวิตซแจงเหตุเพลิงไหม (Manual 
Station) อยูในสภาพใชไมได 2 อาคาร ไดแก อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และอาคารพินิตประชานาถ 
และอุปกรณมีสภาพดี 3 อาคาร ไดแก อาคารเทพทวาราวดี อาคารบรมราชกุมารี อาคารมงกุฎสมมติวงศ  

ระบบลิฟท อาคารที่ระบบมีสภาพทรุดโทรม 3 อาคาร ไดแก อาคารพินิตประชานาถ อาคารปโตรเลียม
และ ปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี สภาพดี 3 อาคาร ไดแก อาคารเทพทวาราวดี อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคาร
วิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

ระบบโทรศัพท มีสภาพดีทั้ง 4 อาคาร ประกอบดวย อาคารเทพทวาราวดี อาคารมงกุฎสมมติวงศ 
อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ สวนอาคารที่ระบบมีสภาพทรุดโทรม ไดแก อาคาร
วิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี และอาคารบรมราชกุมารี 

• จากการศึกษาพบวาระบบวิศวกรรมของอาคารทั้ง 6 อาคารนี้ สภาพระบบสวนใหญมีสภาพดีที่มี
สภาพดีทั้ง 6 อาคาร มีสภาพดีสวนใหญไดแก ระบบไฟฟาแรงดันสูง ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา และระบบโทรศัพท 
สวนระบบอื่นมีสภาพดีและทรุดโทรมที่ใกลเคียงกัน ไดแก ระบบไฟฟาสํารอง ระบบปรับอากาศ ระบบระบาย
อากาศ ระบบน้ําดี ระบบเตือนภัย ระบบลิฟต สวนระบบที่มีสภาพทรุดโทรมมากกวาสภาพดี ไดแก ระบบบําบัด
น้ําเสีย ระบบดับเพลิง 

• จากการศึกษาพบวาระบบวิศวกรรมของอาคารที่สวนใหญของอาคารมีสภาพดีมี 3 อาคาร 
ประกอบดวย อาคารเทพทวาราวดี อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย สวนอาคารที่
ระบบวิศวกรรมสวนใหญของอาคารมีสภาพทรุดโทรมมี 3 อาคาร ประกอบดวย อาคารพินิตประชานาถ อาคาร
วิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี  

 
 
 
 
 
 





112 
 

จากตารางพบวาอาคารมงกุฏสมมติวงศอาคารมีอายุ 1 ป เปนอาคารใหมเพิ่งเปดใชงานระบบวิศวกรรม
ที่วางแผนการซอมบํารุง 1 ระบบ ไดแก ระบบลิฟต สวนระบบที่ไมมีแผนการซอมบํารุง ไดแก ระบบไฟฟาแรงดัน
สูง ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา ระบบไฟฟาสํารอง ระบบปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบน้ําดี ระบบบําบัดน้ํา
เสีย ระบบดับเพลิง ระบบเตือนภัย และระบบโทรศัพท  
 อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยอาคารมีอายุ 1 ป เปนอาคารใหมเพิ่งเปดใชงาน ระบบวิศวกรรมที่
วางแผนการซอมบํารุง 1 ระบบ ไดแก ระบบลิฟต สวนระบบที่ไมมีแผนการซอมบํารุง ไดแก ระบบไฟฟาแรงดันสูง 
ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา ระบบไฟฟาสํารอง ระบบปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบน้ําดี ระบบบําบัดน้ําเสีย 
ระบบดับเพลิง ระบบเตือนภัย และระบบโทรศัพท 
 อาคารเทพทวาราวดีอาคารมีอายุใชงาน 8 ป ระบบวิศวกรรมมีการวางแผนการซอมบํารุงครบทุกระบบ 
ไดแก ระบบไฟฟาแรงดันสูง ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา ระบบไฟฟาสํารอง ระบบปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ 
ระบบน้ําดี ระบบบําบัดน้ําเสีย ระบบดับเพลิง ระบบเตือนภัย ระบบลิฟต และระบบโทรศัพท 
 อาคารพินิตประชานาถอาคารมีอายุ  10 ประบบวิศวกรรมที่วางแผนการซอมบํารุง  6 ระบบ 
ประกอบดวย ระบบที่ซอมบํารุงทั้งระบบ 4 ระบบ ไดแก ระบบไฟฟาแรงดันสูง ระบบปรับอากาศ ระบบดับเพลิง 
ระบบลิฟต และที่ซอมบํารุงอุปกรณในระบบบางอุปกรณ ไดแก ระบบไฟฟาสํารอง ระบบเตือนภัย สวนอีก 5 
ระบบไมมีแผนการซอมบํารุง ไดแก ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา ระบบระบายอากาศ ระบบน้ําดี ระบบบําบัดน้ําเสีย 
และระบบโทรศัพท 
 อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมีอาคารมีอายุ 17 ป ระบบวิศวกรรมที่วางแผนการซอมบํารุง 5 
ระบบ ประกอบดวย ระบบที่ซอมบํารุงอุปกรณครบท้ังระบบมี 3 ระบบ ไดแก ระบบไฟฟาแรงดันสูง ระบบปรับ
อากาศ ระบบลิฟต และระบบที่ซอมบํารุงอุปกรณบางอุปกรณมี 2 ระบบ ไดแก ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา ระบบน้ําด ี

สวนอีก 5 ระบบ ไมมีการวางแผนการซอมบํารุง ไดแก ระบบไฟฟาสํารอง ระบบระบายอากาศ ระบบบําบัดน้ําเสีย 
ระบบดับเพลิง และระบบโทรศัพท 
 อาคารบรมราชกุมารีอาคารมีอายุ  16 ป  มีระบบวิศวกรรมที่วางแผนการซอมบํารุง  8 ระบบ 
ประกอบดวย ระบบไฟฟาแรงดันสูง ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา ระบบไฟฟาสํารอง ระบบปรับอากาศ ระบบน้ําดี ระบบ
ดับเพลิง ระบบเตือนภัย และระบบลิฟต สวนระบบที่ไมมีแผนการซอมบํารุง 3 ระบบ ไดแก ระบบระบายอากาศ 
ระบบบําบัดน้ําเสีย ระบบโทรศัพท 

• จากการศึกษาพบวาอาคารที่มีอายุอาคาร 1 ป ทั้ง 2 อาคาร เปนอาคารใหมที่เพิ่งเปดใชงานจะไม
มีการวางแผนการบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมมีเพียงระบบลิฟตเพียงระบบเดียวที่มีการวางแผนการซอมบํารุง 
สวนอาคารที่มีอายุมากกวา 1 ป จะมีการวางแผนการซอมบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมและอาคารที่มีแผนการซอม
บํารุงรักษามากสุด ไดแก อาคารเทพทวาราวดีอายุ 8 ป มีการซอมบํารุงครบทุกระบบ รองลงมา ไดแก อาคารบรม
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ราชกุมารีที่มีอายุ 16 ป ซอมบํารุง 8 ระบบ และอาคารพินิตประชานาถอายุ 10 ป ซอมบํารุง 6 ระบบ อาคาร
ปโตรเลียมและปโตรเคมี ซอมบํารุง 5 ระบบ ตามลําดับ  

• จากจํานวนแผนการซอมบํารุงไมพบความสัมพันธโดยตรงวาอายุอาคารเพิ่มมากขึ้นแลวอาคารนั้น
จะมีแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมมากตามไปดวย ซึ่งขึ้นอยูกับเจาหนาที่ผูรับผิดชอบแตละอาคารที่จะวาง
แผนการซอมบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอุปกรณในแตละระบบซึ่งจะเห็นไดจากอาคารที่มีอายุ 17 ป แตมีการซอม
บํารุงนอยกวาอาคารที่มีอายุ 8 และ 10 ป 
 

4.5 การวิเคราะหความสัมพันธระหวางอายุอาคารกับสภาพระบบวิศวกรรมของอาคาร  
เมื่อพิจารณาเรื่องอายุของอาคารพบวาอาคารการศึกษามีอายุอาคารตั้งแต 1 ป ถึง 17 ป โดยแบงได

เปน 3 กลุม ไดแก กลุมอายุ 1 ป กลุมอายุ 8-10 ป และกลุม 16-17 ป โดยอาคารการศึกษาแตละอาคารมีสภาพ
ของระบบวิศวกรรมที่แตกตางกันดังแสดงในตาราง 
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ตารางที่ 4.10 แสดงความสัมพันธระหวางอายุอาคารกับสภาพระบบวิศวกรรมอาคาร 
 

          อายุ

อุปกรณ

RMU ดี ใชไมได
Switch GEAR ดี ดี ดี ดี
Transformer ดี ดี ดี ใชไมได ดี ดี
MDB ดี ดี ดี ชํารุดทรุดโทรม ทรุดโทรม ดี
Load Center ดี ดี ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม ดี
Capacitor Bank ดี ดี ดี ใชไมได ดี
ATS ดี ดี ใชไมได
Generator ดี ดี ทรุดโทรม
Emergency Light ดี ดี ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม ดี
AHU ดี
Split Type Unit ดี ดี ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม

ระบบระบายอากาศ Exhaust Fan ทรุดโทรม ดี ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม
Cold Water Pump ดี ทรุดโทรม ดี ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม
Booster Pump ดี ทรุดโทรม ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม ใชไมได
Roof Tank ดี ดี ดี ดี ดี ดี
Underground Ta ดี ดี ดี ดี ดี ดี
Aerator Pump ดี ทรุดโทรม ใชไมได ทรุดโทรม ใชไมได ทรุดโทรม
Drain Pump ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม ใชไมได ทรุดโทรม
Fire Pump ดี ทรุดโทรม ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม
Jockey Pump ดี ทรุดโทรม ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม
FHC ดี ดี ดี ดี ทรุดโทรม ดี
Sprinkler ดี ดี ดี ดี
FCP ดี ดี ใชไมได ใชไมได ดี
Heat detector ดี ดี ใชไมได ใชไมได ดี
Smoke Detector ดี ดี ใชไมได ใชไมได ดี
Manual Station ดี ดี ใชไมได ใชไมได ดี

ระบบลิฟต ลิฟต ดี ดี ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม
ระบบโทรศัพท โทรศัพท ดี ดี ดี ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม

ระบบเตือนภัย

ระบบดับเพลิง

ระบบบําบัดนํ้าเสีย

ระบบนํ้าดี

ระบบไฟฟาสํารอง

ระบบปรับอากาศ

ระบบไฟฟาแรงสูง

ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา

อาคาร
ปโตรเลียม

อาคารบรมราช
กุมารี

8 ป 1 ป 1 ป 10 ป 17 ป 16 ป

ระบบ

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ
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จากตารางพบวาอาคารมงกุฎสมมติวงศอาคารมีอายุ 1 ป เปนอาคารใหมเพิ่งเปดใชงานระบบวิศวกรรม 
สวนใหญมีสภาพดีโดยระบบวิศวกรรมที่มีสภาพดี 8 ระบบ ไดแก ระบบไฟฟาแรงดันสูง ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา 
ระบบไฟฟาสํารอง ระบบปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบเตือนภัย ระบบลิฟต และระบบโทรศัพท สวน
ระบบที่มีสภาพอุปกรณทรุดโทรมเปนอุปกรณ 3 ระบบ ไดแก ระบบน้ําประปา ระบบบําบัดน้ําเสีย และระบบ
ดับเพลิง 

อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยอาคารมีอายุ 1 ป เปนอาคารใหมเพิ่งเปดใชงาน ระบบวิศวกรรม
สวนใหญของอาคารมีสภาพดี 10 ระบบ ไดแก ระบบไฟฟาแรงดันสูง ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา ระบบไฟฟาสํารอง 
ระบบปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบน้ําดี ระบบดับเพลิง ระบบลิฟต และระบบโทรศัพท สวนระบบที่
สภาพใชไมได 2 ระบบ ไดแก ระบบบําบัดน้ําเสีย ระบบเตือนภัย  
 อาคารเทพทวาราวดีอาคารมีอายุใชงาน 8 ป ระบบวิศวกรรมของอาคารสวนใหญมีสภาพดี โดยระบบ
วิศวกรรมที่มีสภาพดี 10 ระบบ ไดแก ระบบไฟฟาแรงดันสูง ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา ระบบไฟฟาสํารอง ระบบปรับ
อากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบน้ําดี ระบบบําบัดน้ําเสีย ระบบดับเพลิง ระบบเตือนภัย ระบบลิฟต และระบบ
โทรศัพท สวนระบบที่มีสภาพทรุดโทรม 1 ระบบ ไดแก ระบบระบายอากาศ 
 อาคารพินิตประชานาถอาคารมีอายุ 10 ป ระบบวิศวกรรมของอาคารสวนใหญมีสภาพทรุดโทรม โดย
ระบบที่มีสภาพอุปกรณทรุดโทรมทั้งระบบ 6 ระบบ ไดแก ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา ระบบไฟฟาสํารอง ระบบปรับ
อากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบบําบัดน้ําเสีย ระบบลิฟต และระบบที่มีสภาพอุปกรณใชไมได 2 ระบบ ไดแก 
ระบบไฟฟาแรงดันสูง ระบบเตือนภัย สวนระบบที่มีสภาพอุปกรณสวนใหญดี ไดแก ระบบดับเพลิง ระบบน้ําดี 
ระบบโทรศัพท 
 อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมีอาคารมีอายุ 17 ป ระบบวิศวกรรมของอาคารสวนใหญมีสภาพ
ทรุดโทรม โดยระบบที่มีสภาพอุปกรณทรุดโทรมทั้งระบบ 7 ระบบ ไดแก ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา ระบบไฟฟาสํารอง 
ระบบปรับอากาศ  ระบบระบายอากาศ ระบบดับเพลิง ระบบลิฟต และระบบโทรศัพท ระบบที่มีสภาพอุปกรณใช
ไมไดทั้งระบบ 1 ระบบ ไดแก ระบบบําบัดน้ําเสีย ระบบที่มีสภาพอุปกรณทั้งดีและทรุดโทรม ไดแก ระบบน้ําดี 
 อาคารบรมราชกุมารีอาคารมีอายุ 16 ป ระบบวิศวกรรมสวนใหญของอาคารทรุดโทรม โดยระบบ
วิศวกรรมที่มีอุปกรณสภาพดีทั้ง 4 ระบบ ไดแก ไฟฟาแรงดันสูง ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา ระบบไฟฟาสํารอง ระบบ
เตือนภัย ระบบที่มีสภาพอุปกรณทรุดโทรมทั้งระบบ 5 ระบบ ไดแก ระบบปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบ
บําบัดน้ําเสีย ระบบลิฟต ระบบโทรศัพท ระบบที่มีสภาพอุปกรณสวนใหญทรุดโทรม 2 ระบบ ไดแก ระบบน้ําดี 
และระบบดับเพลิง 

จะพบวาอายุอาคารจะมีผลกับสภาพของระบบวิศวกรรมอาคาร อาคารที่มีอายุ 1 ป ระบบวิศวกรรม
สวนใหญมีสภาพดี ไดแก อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เพราะอาคารเพิ่งเปดใช
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งานใหมอุปกรณในระบบวิศกรรมยังมีสภาพใหม สวนอาคารที่อายุอาคารมากกวา 1 ปขึ้นไป พบวาอาคาร
กรณีศึกษาที่มีอายุตั้งแต 8 ป ถึง 17 ป มีสภาพระบบวิศวกรรมของอาคารสวนใหญมีสภาพทรุดโทรม 3 อาคาร 
ไดแก อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี สวนอาคารเทพทวา
ราวดีมีสภาพดีเพียงอาคารเดียว จากสภาพระบบวิศวกรรมอาคารของอาคารกรณีศึกษาที่มีอายุมากกวา 1 ป 
พบวา อายุอาคารไมมีความสัมพันธโดยตรงสภาพระบบวิศวกรรมอาคารที่มีอายุมากกวาจะมีสภาพความทรุด
โทรมของระบบวิศวกรรมจํานวนมากกวาอาคารที่อายุนอยกวาเสมอไป ดังเชน อาคารพินิตประชานาถมีอายุ
อาคารนอยกวาอาคารบรมราชกุมารี แตมีสภาพระบบวิศวกรรมทรุดโทรมกวาอาคารบรมราชกุมารี ซึ่งมีปจจัยมา
จากการดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 

  

4.6 การวิเคราะหความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงกับผูปฏิบัติงาน 
เมื่อมีการพิจารณาเรื่องแผนการซอมบํารุงพบวามีการกําหนดรอบระยะเวลาการเขาซอมบํารุงที่

แตกตางกันในแตละอุปกรณของแตละระบบ ซึ่งจําเปนอยางยิ่งที่จะตองมีผูรับผิดชอบเขาซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม โดยมีผูรับผิดชอบอยู 2 กลุม ไดแก เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร และผูชํานาญการ โดยมี
รายละเอียดแสดงแยกตามระบบวิศวกรรมอาคารไดดังนี้ 

 
ตารางที่ 4.11 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม : ระบบไฟฟาแรงดันสูง 
  

RMU S S

Switch GEAR - T S S

Transformer S - T S S S

ระบบไฟฟาแรงสูง

อาคารบรมราช
กุมารี

1Y ไมมีแผน ไมมีแผน 3-4 Y 2-3 Y 6 M

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคาร
ปโตรเลียม

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

ระบบ

  
ระบบไฟฟาแรงดันสูง Switch Gear หรือ RMU และ Transformer จะมีผูปฏิบัติงานซอมบํารุงแตกตาง

กันเมื่อเทียบแผนการซอมบํารุงที่มีรอบระยะเวลาที่แตกตางกันพบวา 
  - อาคารเทพทวาราวดีมีรอบระยะการซอมบํารุงประจํา 1 ป อุปกรณมีผูชํานาญการเปนผูซอม
บํารุงอุปกรณ 
  - อาคารมงกุฎสมมติวงศ ไมมีแผนการซอมบํารุง ไมมีผูรับผิดชอบงานซอมบํารุง 
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  - อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ไมมีแผนการซอมบํารุง ผูรับผิดชอบการซอมบํารุง 
ไดแก เจาหนาที่ชางเทคนิค 
  - อาคารพินิตประชานาถ มีรอบระยะเวลาซอมบํารุงประจํา 3-4 ป อุปกรณมีผูชํานาญการ
ซอมบํารุงอุปกรณ 
  - อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี มีรอบระยการซอมบํารุงประจํา 2-3 ป อุปกรณมี
ผูชํานาญการซอมบํารุงอุปกรณ 
  - อาคารบรมราชกุมารี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 6 เดือน อุปกรณมีผูชํานาญการ
ซอมบํารุงอุปกรณ 

 จะเห็นไดวาอาคารที่มีแผนการซอมบํารุงจะดําเนินการซอมบํารุงโดยผูชํานาญการทั้ง 4 อาคาร ไดแก 
อาคารพินิตประชานาถ อาคารเทพทวารวดี อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี  

 
ตารางที่ 4.12 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม : ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา 
 

MDB S - T S S S
Capacitor Bank S - T S S

ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา

อาคารบรม
ราชกุมารี

1Y ไมมีแผน ไมมีแผน 3-4 Y 2-3 Y 6 M

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคาร
ปโตรเลียม

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

ระบบ

 
 
 ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา อุปกรณ MDB และ Capacitor Bank มีผูปฏิบัติงานซอมบํารุงอุปกรณที่แตกตาง
กันเมื่อเทียบกับแผนการซอมบํารุงที่มีรอบระยะเวลาที่มีระยะหางที่ตางกันพบวา 
  - อาคารเทพทวาราวดี มีแผนการซอมบํารุงที่รอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 1 ป อุปกรณ 
MDB และ Capacitor Bank ดําเนินการซอมบํารุงโดยผูชํานาญการ 
  - อาคารมงกุฎสมมติวงศ ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณ MDB และ Capacitor Bank ไมมี
ผูรับผิดชอบงานซอมบํารุง 
  - อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณ MDB และ Capacitor 
Bank ผูรับผิดชอบงานซอมบํารุง โดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 
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  - อาคารพินิตประชานาถ มีรอบระยะเวลาซอมบํารุงประจํา 3-4 ป อุปกรณ MDB และ 
Capacitor Bank ดําเนินการซอมบํารุงโดยผูชํานาญการ  
  - อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี มีแผนการซอมบํารุงรอบระยะการซอมบํารุงประจํา 
2-3 ป อุปกรณ MDB ผูรับผิดชอบงานซอมบํารุงโดยผูชํานาญการ 
  - อาคารบรมราชกุมารี มีแผนการซอมบํารุงรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 6 เดือน 
อุปกรณ MDB และ Capacitor Bank ดําเนินการซอมบํารุงโดยผูชํานาญการ 
 จากการเปรียบเทียบจะพบวาอาคารที่มีแผนการซอมบํารุง รอบระยะเวลาการซอมบํารุงที่กําหนด 6 
เดือน, 1 ป, 2-3 ป และ 3-4 ป ดําเนินการซอมบํารุงโดยผูชํานาญการ สวนอาคารที่ไมมีแผนการซอมบํารุง
รับผิดชอบ โดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร  
 
ตารางที่ 4.13 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม : ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา 
 

ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา Load Center S - T T T S

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคารบรมราช
กุมารี

6 M ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน 6 M

อาคาร
ปโตรเลียม

 
 
 ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา อุปกรณ Load Center ผูปฏิบัติงานซอมบํารุงอุปกรณที่ตางกันเมื่อเทียบกับ
แผนการซอมบํารุงที่มีแผนและไมมีแผนการซอมบํารุงพบวา 
  - อาคารเทพทวาราวดี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 6 เดือน อุปกรณมีการซอมบํารุง
โดยผูชํานาญการ 
  - อาคารมงกุฎสมมติวงศ ไมมีแผนการซอมบํารุง ไมมีผูรับผิดชอบงานซอมบํารุง 
  - อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณรับผิดชอบโดย
เจาหนาที่ชางเทคนิคอาคาร 
  - อาคารพินิตประชานาถ ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณรับผิดชอบโดยเจาหนาที่ชางเทคนิค
อาคาร 
  - อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณรับผิดชอบโดย
เจาหนาที่ชางเทคนิคอาคาร 
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  - อาคารบรมราชกุมารี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 6 เดือน การซอมบํารุงโดย
ผูชํานาญการ 
 จากการเปรียบเทียบจะพบวาอาคารที่มีแผนการซอมบํารุงรอบระยะเวลาการซอมบํารุงที่มีกําหนด
ระยะหางไวที่ 6 เดือนดําเนินการซอมบํารุงโดยผูชํานาญการ อาคารที่ไมมีแผนการซอมบํารุงรับผิดชอบการซอม
บํารุงอุปกรณโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคอาคาร 
 
ตารางที่ 4.14 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม : ระบบไฟฟาสํารอง 
 

ระบบไฟฟาสํารอง ATS - T T

อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคารบรม
ราชกุมารี

- ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน - -

อาคาร
ปโตรเลียม

          แผนการซอม
อุปกรณ                

อาคาร
อาคารเทพ
ทวาราวดี

อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัย
จุฬา

 
 
 ระบบไฟฟาสํารองอุปกรณ ATS มีการติดตั้งอุปกรณ 3 อาคาร และทั้ง 3 อาคาร ไมมีการวางแผนการ
ซอมบํารุงที่พบวา 

- อาคารมงกุฎสมมติวงศ ไมมีแผนการซอมบํารุง ไมมีผูรับผิดชอบงานซอมบํารุง 
  - อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณรับผิดชอบซอมบํารุง
โดย เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 
  - อาคารพินิตประชานาถ มีแผนการซอมบํารุงอุปกรณรับผิดชอบซอมบํารุงโดย เจาหนาที่ชาง
เทคนิคประจําอาคาร 
 ซึ่งจากการเปรียบเทียบพบวาอุปกรณที่ไมมีแผนการซอมบํารุงทั้ง 2 อาคาร รับผิดชอบการซอมบํารุง
โดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร  
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ตารางที่ 4.15 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม : ระบบไฟฟาสํารอง 
 

ระบบไฟฟาสํารอง Generator - T S

อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคารบรมราช
กุมารี

- ไมมีแผน ไมมีแผน 3 M - -

อาคาร
ปโตรเลียม

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา

  
ระบบไฟฟาสํารอง อุปกรณ Generator มีการติดตั้งใช 3 อาคาร และมีแผนการซอมบํารุงรอบระยะเวลา

การซอมบํารุง 3 เดือน 1 อาคาร และไมมีแผนการซอมบํารุง 2 อาคารพบวา 
  - อาคารมงกุฎสมมติวงศ ไมมีแผนการซอมบํารุง ไมมีผูรับผิดชอบงานซอมบํารุง 
  - อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณมีเจาหนาที่ชางเทคนิค
ประจําอาคารรับผิดชอบ 
  - อาคารพินิตประชานาถ มีรอบระยะเวลาซอมบํารุงประจํา 3 เดือน อุปกรณมีผูชํานาญการ
เปนผูรับผิดชอบ 
 จากการเปรียบเทียบอุปกรณที่มีแผนการซอมบํารุง จะดําเนินการซอมบํารุงโดยผูชํานาญการ สวน
อาคารที่ไมมีแผนการซอมบํารุงรับผิดชอบโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร  
 
ตารางที่ 4.16 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม : ระบบไฟฟาสํารอง 
 

ระบบไฟฟาสํารอง Emergency Light S - T T T T

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคารบรมราช
กุมารี

1 M ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน 1 M

อาคาร
ปโตรเลียม

 
 
 ระบบไฟฟาสํารองอุปกรณ Emergency Light มีสภาพแตกตางกันเมื่อเปรียบเทียบกับอาคารที่มี
แผนการซอมบํารุงที่รอบระยะเวลา 1 เดือน และไมมีแผนการซอมบํารุงพบวา 
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  - อาคารเทพทวารวดี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 1 เดือน อุปกรณมีผูชํานาญการ
เปนผูซอมบํารุง 
  - อาคารมงกุฎสมมติวงศ ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณไมมีผูรับผิดชอบซอมบํารุง 
  - อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณมีเจาหนาที่ชางเทคนิค
ประจําอาคารรับผิดชอบซอมบํารุง 
  - อาคารพินิตประชานาถ ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณมีเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร
รับผิดชอบซอมบํารุง 
  - อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณมีเจาหนาที่ชาง
เทคนิคประจําอาคารรับผิดชอบซอมบํารุง 
  - อาคารบรมราชกุมารี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 1 เดือน อุปกรณมีเจาหนาที่ชาง
เทคนิคประจําอาคารรับผิดชอบซอมบํารุง 
 จากการเปรียบเทียบพบวาอาคารที่มีแผนการซอมบํารุงรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 1 เดือน 2 
อาคาร มีการซอมบํารุงโดยผูชํานาญการ 1 อาคาร ไดแก อาคารเทพทวารวดี และมีการซอมบํารุงโดยเจาหนาที่
ชางเทคนิคประจําอาคาร 1 อาคาร ไดแก อาคารบรมราชกุมารี สวนอาคารอีก 3 อาคารที่ไมมีแผนการซอมบํารุง 
รับผิดชอบโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารและอีก 1 อาคาร ไมมีแผนและผูรับผิดชอบงานซอมบํารุง 
 
ตารางที่ 4.17 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม : ระบบปรับอากาศ 
  

AHU S
Split Type Unit S - T S T S

ระบบปรับอากาศ

อาคารบรมราช
กุมารี

1 M ไมมีแผน ไมมีแผน 2 M 1M 1M

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคาร
ปโตรเลียม

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

 
 
 ระบบปรับอากาศอุปกรณ AHU และ Split Type มีผูปฏิบัติงานซอมบํารุงอุปกรณที่แตกตางกัน เมื่อ
เทียบกับแผนการซอมบํารุงที่มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงที่ตางกันและอาคารที่ไมมีแผนการซอมบํารุงพบวา 
  - อาคารเทพทวาราวดี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 1 เดือน อุปกรณซอมบํารุงโดย
ผูชํานาญการ 
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  - อาคารมงกุฎสมมติวงศ ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณไมมีผูรับผิดชอบงานซอมบํารุง 
  - อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณรับผิดชอบโดย
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร  
  - อาคารพินิตประชานาถ มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 2 เดือน อุปกรณมีซอมบํารุง
โดยผูชํานาญการ   

- อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 1 เดือน 
อุปกรณซอมบํารุงโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร   

- อาคารบรมราชกุมารี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 1 เดือน อุปกรณมีผูชํานาญการ
เปนผูซอมบํารุง 

จากอุปกรณพบวามีแผนการซอมบํารุงรอบระยะเวลาการซอมบํารุงที่ 1 เดือนเทากัน มี 3 อาคาร รอบ
การซอมบํารุง 2 เดือน มี 1 อาคาร โดยมีผูชํานาญการซอมบํารุงระบบทั้ง 4 อาคาร ไดแก อาคารเทพทวาราวดี 
อาคารพินิตประชานาถ อาคารบรมราชกุมารี สวนอาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี ซอมบํารุงเจาหนาที่
ชางเทคนิคประจําอาคาร และอาคารที่ไมมีแผน การซอมบํารุงอุปกรณ ไดแก อาคารวิจัยจุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย มีเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารรับผิดชอบอุปกรณ และอาคารมงกุฎสมมติวงศไมมีแผนการ
ซอมบํารุงและผูรับผิดชอบ 
 
ตารางที่ 4.18 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม : ระบบระบายอากาศ 
 

ระบายอากาศ Exhaust Fan S - T T T T

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคารบรมราช
กุมารี

1 M ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน

อาคาร
ปโตรเลียม

 
 

ระบบระบายอากาศอุปกรณ Exhaust Fan มีผูปฏิบัติงาซอมบํารุงอุปกรณที่แตกตางกันเมื่อเทียบกับ
แผนการซอมบํารุง ที่มีการจัดแผนการซอมบํารุงรอบระยะเวลา 1 เดือน และไมมีแผนการซอมบํารุงพบวา 

- อาคารเทพทวาราวดี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 1 เดือน อุปกรณมีซอมบํารุงโดย
ผูชํานาญการ 
  - อาคารมงกุฎสมมติวงศ ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณไมมีผูรับผิดชอบการซอมบํารุง 
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  - อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณซอมบํารุงโดย
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร  
  - อาคารพินิตประชานาถ ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณซอมบํารุงโดยเจาหนาที่ชางเทคนิค
ประจําอาคาร  
  - อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณซอมบํารุงโดย
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร  
  - อาคารบรมราชกุมารี ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณซอมบํารุงโดยเจาหนาที่ชางเทคนิค
ประจําอาคาร  
 จากการเปรียบเทียบพบวาอาคารที่มีแผนการซอมบํารุงเพียง 1 อาคารและมีการซอมบํารุงโดย
ผูชํานาญการ สวนอาคารไมมีแผนการซอมบํารุง 5 อาคาร รับผิดชอบโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารและ
มีอีก 1 อาคาร ไมมีแผนการซอมบํารุงและไมมีผูรับผิดชอบการซอมบํารุง 
  
ตารางที่ 4.19 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วศิวกรรม : ระบบน้ําดี 
 

Cold Water Pump S - T T T S
Booster Pump S - T T T S

ระบบนํ้าดี

อาคารบรม
ราชกุมารี

1M ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน 6 M

อาคาร
อาคารเทพ
ทวาราวดี

อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัย
จุฬา

อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคาร
ปโตรเลียม

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

 
 

ระบบน้ําดี Cold Water Pump และ Booster Pump ผูปฏิบัติงานซอมบํารุแตกตางกันเมื่อเปรียบเทียบ
กับการมีแผนการซอมบํารุงและไมมีแผนการซอมบํารุง 
  - อาคารเทพทวาราวดี มีรอบการซอมบํารุงประจํา 1 เดือน อุปกรณมีการซอมบํารุงโดย
ผูชํานาญการ 
  - อาคารมงกุฎสมมติวงศ ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณมีการซอมบํารุงโดยผูชํานาญการ 
  - อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณรับผิดชอบโดย
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 
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  - อาคารพินิตประชานาถไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณรับผิดชอบโดยเจาหนาที่ชางเทคนิค
ประจําอาคาร 
  - อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณรับผิดชอบโดย
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 
   - อาคารบรมราชกุมารีมีรอบการซอมบํารุงประจํา 6 เดือน อุปกรณการซอมบํารุงโดย
ผูชํานาญการ 
 พบวาอาคารที่มีแผนการซอมบํารุงอุปกรณที่มีการซอมบํารุงโดยผูชํานาญการ 2 อาคาร ไดแก อาคาร
เทพทวาราวดี อาคารบรมราชกุมารี สวนอาคารที่ไมมีแผนการซอมบํารุง 3 อาคาร รับผิดชอบโดยเจาหนาที่ชาง
เทคนิคประจําอาคาร และอีก 1 อาคาร ไมมีแผนการซอมบํารุงและผูรับผิดชอบงานซอมบํารุง 
 
ตารางที่ 4.20 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม : ระบบน้ําดี 
 

Roof Tank S - T T T T
Underground Tank S - T T T T

ระบบนํ้าดี

อาคารบรม
ราชกุมารี

1Y ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน 2-3 Y 2-3 Y

อาคาร
อาคารเทพ
ทวาราวดี

อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัย
จุฬา

อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคาร
ปโตรเลียม

          แผนการซอม
อุปกรณ                

 
 
 ระบบน้ําดีอุปกรณ Underground Tank และ Roof Tank มีผูปฏิบัติงานซอมบํารุงแตกตางกันเมื่อเทียบ
กับอุปกรณที่มีแผนการซอมบํารุงและไมมีแผนการซอมบํารุง 
  - อาคารเทพทวาราวดี มีรอบการซอมบํารุงประจํา 1 เดือน อุปกรณมีการซอมบํารุงโดย
ผูชํานาญการ 
  - อาคารมงกุฎสมมติวงศ ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณไมมีผูรับผิดชอบการซอมบํารุง 
  - อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณรับผิดชอบโดย
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 
  - อาคารพินิตประชานาถ ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณรับผิดชอบโดยเจาหนาที่ชางเทคนิค
ประจําอาคาร 



125 
 

  - อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุง 2-3 ป อุปกรณ
รับผิดชอบโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 
   - อาคารบรมราชกุมารี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุง 2-3 ป อุปกรณรับผิดชอบโดยเจาหนาที่
ชางเทคนิคประจําอาคาร 
 อุปกรณที่มีแผนการซอมบํารุง 3 อาคาร มีการซอมบํารุงโดยผูชํานาญการ 1 อาคาร ไดแก อาคารเทพ
ทวา-ราวดี อีก 2 อาคาร มีการซอมบํารุงอุปกรณโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร ไดแก อาคารวิทยาลัย
ปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี สวนอาคารที่ไมมีแผนการซอมบํารุง 2 อาคาร รับผิดชอบโดย
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร ไดแก อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และอีก 1 
อาคาร ไมมีแผนการซอมบํารุงและผูรับผิดชอบการซอมบํารุง 
 
ตารางที่ 4.21 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม : ระบบบําบัดน้ําเสีย 
 

Aerator Pump S - T T T T
Drain Pump S - T T T

ระบบบําบัดนํ้าเสีย

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

อาคารบรมราช
กุมารี

1M ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคาร
ปโตรเลียม

 
 
 ระบบบําบัดน้ําเสียอุปกรณ Aerator Pump และ Drain Pump มีผูปฏิบัติงานซอมบํารุงแตกตางกันเมื่อ
เทียบกับอุปกรณที่มีแผนการซอมบํารุงและไมมีแผนการซอมบํารุง 
  - อาคารเทพทวารวดี มีรอบการซอมบํารุงประจํา 1 เดือน อุปกรณมีการซอมบํารุงโดย
ผูชํานาญการ 
  - อาคารมงกุฎสมมติวงศ ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณไมมีผูรับผิดชอบการซอมบํารุง 
  - อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณรับผิดชอบโดย
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 
  - อาคารพินิตประชานาถ ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณรับผิดชอบโดยเจาหนาที่ชางเทคนิค
ประจําอาคาร 
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  - อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณรับผิดชอบโดย
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 
   - อาคารบรมราชกุมารี ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณรับผิดชอบโดยเจาหนาที่ชางเทคนิค
ประจําอาคาร 
 อุปกรณระบบบําบัดน้ําเสียที่มีแผนการซอมบํารุง 1 อาคาร อุปกรณมีการซอมบํารุงโดยผูชํานาญการ 
สวนอาคารที่ไมมีแผนการซอมบํารุงรับผิดชอบการซอมบํารุงโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร ไดแก อาคาร
พินิตประชานาถ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารบรมราช
กุมารี 
 
ตารางที่ 4.22 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม : ระบบดับเพลิง 
 

Fire Pump S - T S T S
Jockey Pump S - T S T S

ระบบดับเพลิง

อาคารบรมราช
กุมารี

1M ไมมีแผน ไมมีแผน 1M ไมมีแผน 2M

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคาร
ปโตรเลียม

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

 
 
 ระบบดับเพลิงอุปกรณ Fire Pump และ Jockey Pump มีผูปฏิบัติงานซอมบํารุงแตกตางกันเมื่อเทียบ
กับอุปกรณที่มีแผนการซอมบํารุงและไมมีแผนการซอมบํารุง 
  - อาคารเทพทวาราวดี มีรอบการซอมบํารุงประจํา 1 เดือน อุปกรณมีการซอมบํารุงโดย
ผูชํานาญการ 
  - อาคารมงกุฎสมมติวงศ ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณไมมีผูรับผิดชอบการซอมบํารุง 
  - อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณรับผิดชอบโดย
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 
  - อาคารพินิตประชานาถ มีรอบระยะเวลาซอมบํารุง 1 เดือน อุปกรณซอมบํารุงโดย
ผูชํานาญการ 
  - อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณรับผิดชอบโดย
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 
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   - อาคารบรมราชกุมารี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 2 เดือน อุปกรณรับผิดชอบโดย
ผูชํานาญการ 
 อุปกรณที่มีแผนการซอมบํารุงรักษา 3 อาคาร อุปกรณมีการซอมบํารุงโดยผูชํานาญการ สวนอาคารที่ไม
มีแผนการซอมบํารุงมีผูรับผิดชอบการซอมบํารุงโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 
 
ตารางที่ 4.23 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม : ระบบดับเพลิง 
 

ระบบดับเพลิง FHC S - T T T T

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคารบรมราช
กุมารี

1M ไมมีแผน ไมมีแผน 1M ไมมีแผน 1M

อาคาร
ปโตรเลียม

 
 
 ระบบดับเพลิงอุปกรณ FHC มีผูปฏิบัติงานซอมบํารุงแตกตางกันเมื่อเทียบกับอุปกรณที่มีแผนการซอม
บํารุงและไมมีแผนการซอมบํารุง 
  - อาคารเทพทวาราวดี มีรอบการซอมบํารุงประจํา 1 เดือน อุปกรณมีการซอมบํารุงโดย
ผูชํานาญการ 
  - อาคารมงกุฎสมมติวงศ ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณไมมีผูรับผิดชอบการซอมบํารุง 
  - อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณรับผิดชอบโดย
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 
  - อาคารพินิตประชานาถ มีรอบระยะเวลาซอมบํารุงประจํา 1 เดือน อุปกรณมีการซอมบํารุง
โดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 
  - อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณมีการซอมบํารุงโดย
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 
   - อาคารบรมราชกุมารี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 1 เดือน อุปกรณมีการซอมบํารุง
โดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 
 อุปกรณที่มีแผนการซอมบํารุงรักษา 3 อาคาร อุปกรณมีการซอมบํารุงโดยผูชํานาญการ 1 อาคาร ไดแก 
อาคารเทพทวารวดี สวนอีก 2 อาคาร มีผูรับผิดชอบการซอมบํารุงโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร ไดแก 
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อาคารพินิตประชานาถ และอาคารบรมราชกุมารี อาคารที่ไมมีแผนการซอมบํารุงมีผูรับผิดชอบการซอมบํารุงโดย
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 
 
ตารางที่ 4.24 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม : ระบบดับเพลิง 
 

ระบบดับเพลิง Sprinkler S - T T

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคารบรมราช
กุมารี

3M ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน - -

อาคาร
ปโตรเลียม

 
 
 ระบบดับเพลิงอุปกรณ Sprinkler มีผูปฏิบัติงานซอมบํารุงแตกตางกันเมื่อเทียบกับอุปกรณที่มีแผนการ
ซอมบํารุงและไมมีแผนการซอมบํารุง 
  - อาคารเทพทวาราวดี มีรอบการซอมบํารุงประจํา 3 เดือน อุปกรณมีการซอมบํารุงโดย
ผูชํานาญการ 
  - อาคารมงกุฎสมมติวงศ ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณไมมีผูรับผิดชอบการซอมบํารุง 
  - อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณรับผิดชอบโดย
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 
  - อาคารพินิตประชานาถ ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณมีการซอมบํารุงโดยเจาหนาที่ชาง
เทคนิคประจําอาคาร 
 อุปกรณที่มีแผนการซอม อุปกรณมีการซอมบํารุงโดยผูชํานาญการ ไดแก อาคารเทพทวาราวดี สวน
อาคารที่ไมมีแผนการซอมบํารุง มีผูรับผิดชอบการซอมบํารุงโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร ไดแก อาคาร
วิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั 
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ตารางที่ 4.25 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม : ระบบไฟฟาสํารอง 
 

ระบบเตือนภัย FCP S - T S S

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคารบรมราช
กุมารี

1M ไมมีแผน ไมมีแผน 1M - 3M

อาคาร
ปโตรเลียม

 
 
 ระบบเตือนภัยอุปกรณ FCP มีผูปฏิบัติงานซอมบํารุงแตกตางกันเมื่อเทียบกับอุปกรณที่มีแผนการซอม
บํารุงและไมมีแผนการซอมบํารุง 
  - อาคารเทพทวาราวดี มีรอบการซอมบํารุงประจํา 1 เดือน อุปกรณมีการซอมบํารุงโดย
ผูชํานาญการ 
  - อาคารมงกุฎสมมติวงศ ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณไมมีผูรับผิดชอบการซอมบํารุง 
  - อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณรับผิดชอบโดย
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 
  - อาคารพินิตประชานาถ มีรอบระยะเวลาซอมบํารุงประจํา 1 เดือน อุปกรณมีการซอมบํารุง
โดยผูชํานาญการ 
  - อาคารบรมราชกุมารี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 3 เดือน อุปกรณมีการซอมบํารุง
โดยผูชํานาญการ 
 อาคารที่มีแผนการซอมบํารุงรักษาอุปกรณมีการซอมบํารุงโดยผูชํานาญการ 3 อาคาร ไดแก อาคารเทพ 
ทวาราวดี อาคารพินิตประชานาถ และอาคารบรมราชกุมารี สวนอาคารที่อุปกรณไมมีแผนการซอมบํารุงมี
ผูรับผิดชอบการซอมบํารุงโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร ไดแก อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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ตารางที่ 4.26 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม : ระบบเตือนภัย 
 

Heat detector S - T T S
Smoke Detector S - T T S
Manual Station S - T T S

ระบบเตือนภัย

อาคารบรมราช
กุมารี

1Y ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน - 3M

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคาร
ปโตรเลียม

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

 
 
 จากตารางระบบเตือนภัยอุปกรณตรวจจับ Heat Detector, Smoke Detector, Manual Station พบวา  
  - อาคารเทพทวาราวดี มีรอบการซอมบํารุงประจํา 1 เดือน อุปกรณมีการซอมบํารุงโดย
ผูชํานาญการ 
  - อาคารมงกุฎสมมติวงศ ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณไมมีผูรับผิดชอบการซอมบํารุง 
  - อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณรับผิดชอบโดย
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 
  - อาคารพินิตประชานาถ ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณรับผิดชอบโดยเจาหนาที่ชางเทคนิค
ประจําอาคาร 
  - อาคารบรมราชกุมารี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 3 เดือน อุปกรณมีการซอมบํารุง
โดยผูชํานาญการ 
 จะพบวาอาคารที่มีแผนการซอมบํารุงรักษา อุปกรณมีการซอมบํารุงโดยผูชํานาญการ 2 อาคาร ไดแก 
อาคารเทพทวาราวดี อาคารบรมราชกุมารี ตางจากไมมีแผนการซอมบํารุงรักษามีผูรับผิดชอบการซอมบํารุงโดย
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร ไดแก อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ  
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ตารางที่ 4.27 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม : ระบบอื่นๆ 
 

ระบบอื่นๆ ลิฟต S S S S S S

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคารบรมราช
กุมารี

1M 1M 1M 1M 1M 1M

อาคาร
ปโตรเลียม

 
 
 จากตารางระบบลิฟตมีการวางแผนการซอมบํารุง อุปกรณมีการซอมบํารุงโดยผูชํานาญการทุกอาคาร 
ไดแก อาคารเทพทวาราวดี อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ 
อาคารบรมราชกุมารี 
 
ตารางที่ 4.28 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม : ระบบอื่นๆ 
 

ระบบอื่นๆ โทรศัพท S - T T T T

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคารบรมราช
กุมารี

1M ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน

อาคาร
ปโตรเลียม

 
 ระบบโทรศัพทอุปกรณโทรศัพท มีผูปฏิบัติงานซอมบํารุงแตกตางกันเมื่อเทียบกับอุปกรณที่มีแผนการ
ซอมบํารุงและไมมีแผนการซอมบํารุง 
  - อาคารเทพทวาราวดี มีรอบการซอมบํารุงประจํา 1 เดือน อุปกรณมีการซอมบํารุงโดย
ผูชํานาญการ 
  - อาคารมงกุฎสมมติวงศ ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณไมมีผูรับผิดชอบการซอมบํารุง 
  - อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณรับผิดชอบโดย
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 
  - อาคารพินิตประชานาถ ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณรับผิดชอบโดยเจาหนาที่ชางเทคนิค
ประจําอาคาร 
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  - อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณรับผิดชอบโดย
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 
  - อาคารบรมราชกุมารี ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณรับผิดชอบโดยเจาหนาที่ชางเทคนิค
ประจําอาคาร 
  - ระบบวิศวกรรมที่มีแผนการซอมบํารุงรับผิดชอบโดยผูชํานาญการ ไดแก อาคารเทพทวาราว
ดี สวนระบบวิศวกรรมที่ไมมีแผนการซอมบํารุงรับผิดชอบโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร ไดแก อาคาร
วิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารบรมราช
กมุารี 
 จากการศึกษาพบวาระบบวิศวกรรมของอาคารมีการวางแผนการซอมบํารุง และไมมีการวางแผนการ
ซอมบํารุง ซึ่งระบบที่มีการวางแผนการซอมบํารุงโดยสวนใหญผูที่ดําเนินการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมจะ
รับผิดชอบผูชํานาญการ ไดแก ระบบไฟฟาแรงดันสูง ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา ระบบไฟฟาสํารอง ระบบปรับอากาศ 
ระบบระบายอากาศ ระบบน้ําดี ระบบบําบัดน้ําเสีย ระบบดับเพลิง ระบบเตือนภัย ระบบลิฟต ระบบโทรศัพท สวน
อุปกรณในระบบวิศวกรรมที่มีแผนการซอมบํารุงรับผิดชอบโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารเปนผูซอมบํารุง 
ประกอบดวย อุปกรณ Emergency Light อาคารบรมราชกุมารี Roof Tank, Underground Tank, FHC อาคาร
พินิตประชานาถและอาคารบรมราชกุมารี อุปกรณ Split Type อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี สวน
ระบบวิศวกรรมที่ไมมีการวางแผนการซอมบํารุงอุปกรณของอาคารกรณีศึกษาทั้ง 6 อาคาร จะอยูในความ
รับผิดชอบของเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 
 
4.7 การวิเคราะหความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบ
วิศวกรรมของอาคาร 

เมื่อเราพิจารณาหัวขอ 4 การวิเคราะหความสัมพันธระหวางอายุอาคารกับแผนการซอมบํารุง และ
หัวขอ 4.5 กรณีวิเคราะหความสัมพันธระหวางอายุอาคารก็กับสภาพระบบวิศวกรรมของอาคาร พบวาอาคารใหม
จะไมมีการวางแผนการซอมบํารุงแตสภาพสวนใหญของระบบวิศวกรรมมีสภาพดีจึงขอพิจารณาเฉพาะ 4 อาคาร 
ไดแก อาคารเทพทวาราวดี, อาคารพินิตประชานาถ, อาคารปโตรเลียมและปโตรเคมี, อาคารบรมราชกุมารี ซึ่ง
พบวาแตละอาคารมีการกําหนดแผนเขาซอมบํารุงที่แตกตางกัน ซึ่งจําเปนอยางยิ่งที่ตองทราบวาระบบวิศวกรรม
ที่มีแผนการซอมบํารุงกับไมมีแผนการซอมบํารุง และมีแผนการซอมบํารุงที่มีระยะเวลาที่แตกตางกันและรอบ
ระยะเวลาเทากันของระบบเดยีวกันสภาพของระบบวิศวกรรมจะมีความแตกตางกันโดยมีรายละเอียดดังนี ้
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ตารางที่ 4.29 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบวิศวกรรมของอาคาร 
: ระบบไฟฟาแรงดันสูง  
 

RMU ดี ใชไมได

Switch GEAR ดี ดี ดี ดี

Transformer ดี ดี ดี ใชไมได ดี ดี

ระบบไฟฟาแรงสูง

อาคารบรมราช
กุมารี

1Y ไมมีแผน ไมมีแผน 3-4 Y 2-3 Y 6 M

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคาร
ปโตรเลียม

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

ระบบ

 
 

ระบบไฟฟาแรงดันสูง Switch Gear หรือ RMU และ Transformer จะมีสภาพแตกตางกันเมื่อเทียบ
แผนการซอมบํารุงที่มีรอบระยะเวลาที่แตกตางกันพบวา 
  - อาคารเทพทวาราวดี มีรอบระยะการซอมบํารุงประจํา 1 ป อุปกรณมีสภาพดี 
  - อาคารพินิตประชานาถ มีรอบระยะเวลาซอมบํารุงประจํา 3-4 ป อุปกรณมีสภาพใชไมได 
  - อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี มีรอบระยการซอมบํารุงประจํา 2-3 ป อุปกรณมี
สภาพดี 
  - อาคารบรมราชกุมารี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 6 เดือน อุปกรณมีสภาพดี 
 จะพบวาอาคารพินิตประชานาถที่มีแผนการซอมบํารุงที่รอบระยะเวลาหางกวาอาคารอื่นอีก 3 อาคาร 
อุปกรณ RMU และ Transformer มีสภาพที่ใชไมได เม่ือเทียบกับสภาพ RMU และ Transformer ของอาคารเทพ
ทวา-ราวดี อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี ที่มีระยะหางของรอบระยะเวลาการ
ซอมบํารุงที่ส้ันกวา ซึ่งพบวาการจัดแผนการซอมบํารุงที่หางจะมีผลตอสภาพอุปกรณ 
 
ตารางที่ 4.30 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบวิศวกรรมของอาคาร 
: ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา 
 

MDB ดี ดี ดี ชํารุดทรุดโทรม ทรุดโทรม ดี
Capacitor Bank ดี ดี ดี ใชไมได ดี

ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา

อาคารบรม
ราชกุมารี

1Y ไมมีแผน ไมมีแผน 3-4 Y 2-3 Y 6 M

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคาร
ปโตรเลียม

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

ระบบ
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 ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา อุปกรณ MDB และ Capacitor Bank มีสภาพของอุปกรณที่แตกตางกันเมื่อเทียบ
กับแผนการซอมบํารุงที่มีรอบระยะเวลาที่มีระยะหางที่ตางกันพบวา 
  - อาคารเทพทวาราวดี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 1 ป อุปกรณมีสภาพดีทั้ง MDB 
และ Capacitor Bank 
  - อาคารพินิตประชานาถ มีรอบระยะเวลาซอมบํารุงประจํา 3-4 ป อุปกรณ MDB มีสภาพ
ชํารุดทรุดโทรม และอุปกรณ Capacitor Bank มีสภาพใชไมได 
  - อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี มีรอบระยการซอมบํารุงประจํา 2-3 ป อุปกรณ 
MDB มีทรุดโทรม สวนอุปกรณ Capacitor Bank ไมไดติดตั้งในอาคาร 
  - อาคารบรมราชกุมารี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 6 เดือน อุปกรณมีสภาพดีทั้ง 
MDB และ Capacitor Bank 
 จากการเปรียบเทียบจะพบวารอบระยะเวลาการซอมบํารุงที่กําหนดไว 2-3 ป ของอาคารวิทยาลัย
ปโตรเลียมและปโตรเคมี อุปกรณ MDB มีสภาพทรุดโทรม อาคารพินิตประชานาถที่กําหนดไวที่ 3-4 ป อุปกรณ 
MDB และ Capacitor Bank มีสภาพชํารุดทรุดโทรม และใชไมไดตามลําดับ ซึ่งตางจากอาคารที่มีการจัดรอบ
ระยะเวลาการซอมบํารุงที่กําหนดไว 1 ป และ 6 เดือน ของอาคารเทพทวาราวดี และอาคารบรมราชกุมารี สภาพ
อุปกรณ MDB และ Capacitor Bank มีสภาพดีทั้ง 2 อาคาร ซึ่งพบวาการจัดแผนการซอมบํารุงรักษาที่มีรอบ
ระยะเวลาการซอมบํารุงที่หางจะมีผลตออุปกรณของระบบวิศวกรรม 
 
ตารางที่ 4.31 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบวิศวกรรมของอาคาร 
: ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา 
 

ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา Load Center ดี ดี ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม ดี

อาคารบรมราช
กุมารี

6 M ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน 6 M

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคาร
ปโตรเลียม

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

 
 
 ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา อุปกรณ Load Center มีสภาพอุปกรณที่ตางกันเมื่อเทียบกับแผนการซอมบํารุงที่
มีแผนและไมมีแผนการซอมบํารุงพบวา 
  - อาคารเทพทวาราวดี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 6 เดือน อุปกรณมีสภาพดี  
  - อาคารพินิตประชานาถ ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณมีสภาพทรุดโทรม 
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  - อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณมีสภาพทรุดโทรม
   - อาคารบรมราชกุมารี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 6 เดือน อุปกรณมี
สภาพดี 
 จากการเปรียบเทียบจะพบวารอบระยะเวลาการซอมบํารุงที่มีกําหนดระยะหางไวที่ 6 เดือน ของอาคาร
เทพทวาราวดีและอาคารบรมราชกุมารี อุปกรณมีสภาพดี แตกตางจากอาคารที่ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณมี
สภาพทรุดโทรม 2 อาคาร ไดแก อาคารพินิตประชานาถ และอาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี ซึ่งพบวา
อาคารที่มีแผนการซอมบํารุงอุปกรณจะมีสภาพทรุดโทรม 
 
ตารางที่ 4.32 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบวิศวกรรมของอาคาร 
: ระบบไฟฟาสํารอง 
 

ระบบไฟฟาสํารอง ATS ดี ดี ใชไมได

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคารบรมราช
กุมารี

- ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน - -

อาคาร
ปโตรเลียม

 
 
 ระบบไฟฟาสํารองอุปกรณ ATS มีการติดตั้งอุปกรณ 3 อาคาร และทั้ง 3 อาคาร ไมมีการวางแผนการ
ซอมบํารุงที่พบวา 

- อาคารมงกุฎสมมติวงศ อุปกรณมีสภาพดี 
  - อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อุปกรณมีสภาพดี  
  - อาคารพินิตประชานาถ อุปกรณมีสภาพใชไมได 
 พบวาอาคารพินิตประชานาถไมมีแผนการซอมบํารุง ATS อุปกรณมีสภาพใชไมได 
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ตารางที่ 4.33 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบวิศวกรรมของอาคาร 
: ระบบไฟฟาสํารอง  
 

ระบบไฟฟาสํารอง Generator ดี ดี ทรุดโทรม

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคารบรมราช
กุมารี

- ไมมีแผน ไมมีแผน 3 M - -

อาคาร
ปโตรเลียม

 
 
 ระบบไฟฟาสํารอง อุปกรณ Generator มีการติดตั้งใช 3 อาคาร และมีแผนการซอมบํารุงรอบระยะเวลา
การซอมบํารุง 3 เดือน 1 อาคาร และไมมีแผนการซอมบํารุง 2 อาคารพบวา 
  - อาคารมงกุฎสมมติวงศ ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณมีสภาพดี 

  - อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณมีสภาพดี  
  - อาคารพินิตประชานาถ มีรอบระยะเวลาซอมบํารุงประจํา 3 เดือน อุปกรณมีสภาพทรุดโทรม 
 สภาพอุปกรณที่มีแผนซอมบํารุงรอบระยะเวลา 3 เดือน ของอาคารพินิตประชานาถ อุปกรณมีสภาพ
ทรุดโทรมเกิดจากการซอมบํารุงไมดี 
 
ตารางที่ 4.34 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบวิศวกรรมของอาคาร 
: ระบบไฟฟาสํารอง 
 

ระบบไฟฟาสํารอง Emergency Light ดี ดี ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม ดี

อาคารบรมราช
กุมารี

1 M ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน 1 M

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคาร
ปโตรเลียม

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

 
 
 ระบบไฟฟาสํารองอุปกรณ Emergency Light มีสภาพแตกตางกันเมื่อเปรียบเทียบกับอาคารที่มี
แผนการซอมบํารุงที่รอบระยะเวลา 1 เดือน และไมมีแผนการซอมบํารุงพบวา 
  - อาคารเทพทวาราวดี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 1 เดือน อุปกรณมีสภาพดี  
  - อาคารพินิตประชานาถ ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณมีสภาพทรุดโทรม 
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  - อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณมีสภาพทรุดโทรม
   - อาคารบรมราชกุมารี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 1 เดือน อุปกรณมี
สภาพดี 
 จากการเปรียบเทียบพบวาอุปกรณ Emergency Light ที่มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 1 เดือน 
อุปกรณมีสภาพดี ทั้ง 2 อาคาร ไดแก อาคารเทพทวาราวดี และอาคารบรมราชกุมารี สวนอาคารที่ไมมีแผนการ
ซอมบํารุง อุปกรณมีสภาพทรุดโทรม 2 อาคาร ไดแก อาคารพินิตประชานาถ และอาคารวิทยาลัยปโตรเลียม
และปโตรเคมี พบวาอาคารที่ไมมีแผนการซอมบํารุงอุปกรณจะมีสภาพทรุดโทรม 
 
ตารางที่ 4.35 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวศิวกรรมกับสภาพระบบวิศวกรรมของอาคาร 
: ระบบปรับอากาศ 
 

AHU ดี
Split Type Unit ดี ดี ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม

ระบบปรับอากาศ

อาคารบรมราช
กุมารี

1 M ไมมีแผน ไมมีแผน 2 M 1M 1M

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคาร
ปโตรเลียม

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

 
 
 ระบบปรับอากาศอุปกรณ AHU และ Split Type มีสภาพอุปกรณที่แตกตางกัน เม่ือเทียบกับแผนการ
ซอมบํารุงที่มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงที่ตางกันและอาคารที่ไมมีแผนการซอมบํารุงพบวา 
  - อาคารเทพทวาราวดี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 1 เดือน อุปกรณมีสภาพดี  
  - อาคารพินิตประชานาถ มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 2 เดือน อุปกรณมีสภาพทรุด
โทรม   - อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 1 
เดือน อุปกรณมีสภาพทรุดโทรม    

- อาคารบรมราชกุมารี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 1 เดือน อุปกรณมีสภาพทรุด
โทรม 

 จากสภาพอุปกรณพบวารอบระยะเวลาการซอมบํารุงที่เทากัน 1 เดือน มี 3 อาคาร แตสภาพอุปกรณมี
สภาพตางกัน คือ สภาพดี 1 อาคาร ไดแก อาคารเทพทวาราวดี และมีสภาพทรุดโทรม 2 อาคาร ไดแก อาคาร
วิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี และอาคารบรมราชกุมารี อาคารพินิตประชานาถมีรอบระยะเวลาการซอมบํารุง
ที่ 2 เดือนตอครั้ง อุปกรณมีสภาพทรุดโทรม ซึ่งเกิดจากการจัดระยะหางของแผนการซอมบํารุงและการซอมบํารุง
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ไมดี ในกรณีที่มีแผนการซอมบํารุงที่รอบระยะเวลาเทากันแตอุปกรณยังมีสภาพทรุดโทรมจะเกิดจากการซอม
บํารุงไมดี 
 
ตารางที่ 4.36 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบวิศวกรรมของอาคาร 
: ระบบระบายอากาศ 
 

ระบายอากาศ Exhaust Fan ทรุดโทรม ดี ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคารบรมราช
กุมารี

1 M ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน

อาคาร
ปโตรเลียม

 
 

ระบบระบายอากาศอุปกรณ Exhaust Fan มีสภาพอุปกรณที่แตกตางกันเมื่อเทียบกับแผนการซอม
บํารุง ที่มีการจัดแผนการซอมบํารุงรอบระยะเวลา 1 เดือน และไมมีแผนการซอมบํารุงพบวา 

- อาคารเทพทวาราวดี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 1 เดือน อุปกรณมีสภาพทรุด
โทรม  

  - อาคารพินิตประชานาถ ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณมีสภาพทรุดโทรม  
   - อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณมีสภาพ
ทรุดโทรม 
  - อาคารบรมราชกุมารี ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณมีสภาพทรุดโทรม 
 จากการเปรียบเทียบพบวาอาคารที่มีแผนการซอมบํารุงรอบระยะเวลา 1 เดือน ไดแก อาคารเทพทวา
ราวดี อุปกรณมีสภาพทรุดโทรม และอาคารไมมีแผนการซอมบํารุง 3 อาคาร และมีสภาพทรุดโทรม 3 อาคาร 
ไดแก อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี ซึ่งสภาพทรุดโทรม
ของอุปกรณเกิดจากการไมมีแผนการซอมบํารุงและการซอมบํารุงไมดี 
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ตารางที่ 4.37 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบวิศวกรรมของอาคาร 
: ระบบน้ําดี  

 

Cold Water Pump ดี ทรุดโทรม ดี ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม
Booster Pump ดี ทรุดโทรม ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม ใชไมได

ระบบนํ้าดี

อาคารบรม
ราชกุมารี

1M ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน 6 M

อาคาร
อาคารเทพ
ทวาราวดี

อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัย
จุฬา

อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคาร
ปโตรเลียม

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

 

 จากตารางพบวาระบบน้ําดีอุปกรณ Cold Water Pump และ Booster Pump มีแผนการซอมบํารุง 2 
อาคาร มีรอบระยะเวลา 1 เดือน และ 6 เดือน ไมมีแผนการซอมบํารุง 2 อาคาร พบวาอาคารที่มีอุปกรณมีสภาพ
ทรุดโทรม 2 อาคาร ไดแก อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี ไมมีแผนการซอมบํารุง และอาคารบรมราช
กุมารี มีแผนการซอมบํารุงรอบระยะเวลา 6 เดือน สวนอาคารที่มีอุปกรณมีสภาพดีทั้ง 2 อุปกรณ ไดแก อาคาร
เทพทวาราวดี สวนอาคาร อาคารพินิตประชานาถ มีอุปกรณ Cold Water Pump สภาพดี และอุปกรณ Booster 
Pump มีสภาพทรุดโทรม ซึ่งอาคารไมมีแผนการซอมบํารุง 
 อาคารที่อุปกรณมีสภาพทรุดโทรมจะพบวาไมมีแผนการซอมบํารุงเปนสวนใหญ และอุปกรณอาคาร
บรมราชกุมารีที่มีแผนการซอมบํารุงที่กําหนดรอบระยะเวลาไวที่ 6 เดือน ซึ่งหางมากกวา อาคารเทพทวารวดี 
อุปกรณมีสภาพทรุดโทรม ซึ่งสภาพทรุดโทรมของอุปกรณเกิดจากไมมีแผนการซอมบํารุง การจัดแผนการซอม
บํารุงที่หาง ตางจากอาคารที่อุปกรณมีสภาพดี มีแผนการซอมบํารุงที่มีรอบระยะเวลาที่ส้ันกวาโดยมีรอบ
ระยะเวลา 1 เดือน 
 
ตารางที่ 4.38 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบวิศวกรรมของอาคาร 
: ระบบน้ําประปา 
 

Roof Tank ดี ดี ดี ดี ดี ดี
Underground Tank ดี ดี ดี ดี ดี ดี

ระบบนํ้าประปา

อาคารบรมราช
กุมารี

1Y ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน 2-3 Y 2-3 Y

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคาร
ปโตรเลียม

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง
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จากตารางพบวาอุปกรณ Underground Tank และ Roof Tank ซึ่งเปนถังเก็บน้ําดีของอาคารมีแผนการ
ซอมบํารุง 3 อาคาร และมีสภาพดีทั้ง 3 อาคาร ไดแก อาคารเทพทวาราวดี อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตร
เคมี อาคารบรมราชกุมารี สวนอาคารที่ไมมีแผนการซอมบํารุงแตสภาพอุปกรณดี ไดแก อาคารพินิตประชานาถ  

ซึ่งจะพบวาอุปกรณ Roof Tank และ Underground Tank มีสภาพดีทุกอาคาร ทั้งอาคารที่มีแผนการ
ซอมบํารุงและไมมีแผนการซอมบํารุงอุปกรณ  

 
ตารางที่ 4.39 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบวิศวกรรมของอาคาร 
: ระบบบําบัดน้ําเสีย 
 

Aerator Pump ดี ทรุดโทรม ใชไมได ทรุดโทรม ใชไมได ทรุดโทรม
Drain Pump ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม ใชไมได ทรุดโทรม

ระบบบําบัดนํ้าเสีย

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

อาคารบรมราช
กุมารี

1M ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคาร
ปโตรเลียม

 
 
 จากตารางพบวาระบบบําบัดน้ําเสียอุปกรณ Aerator Pump และ Drain Pump มีแผนการซอมบํารุง
รอบระยะเวลา 1 เดือน 1 อาคาร ไดแก อาคารเทพทวาราวดี และอุปกรณมีสภาพดี อาคารที่ไมมีแผนการซอม
บํารุง 3 อาคาร 2 อาคาร อุปกรณมีสภาพทรุดโทรม ไดแก อาคารพินิตประชานาถ อาคารบรมราชกุมารี และ 1 
อาคาร ไดแก อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อุปกรณมีสภาพใชไมได 
 อาคารที่อุปกรณมีสภาพทรุดโทรมและใชไมไดพบวาไมมีแผนการซอมบํารุงตางจาก อาคารที่มีอุปกรณ
สภาพดี มีแผนการซอมบํารุงรอบระยะเวลา 1 เดือน ซึ่งสภาพอุปกรณทรุดโทรมเกิดจากไมมีแผนการซอมบํารุง 
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ตารางที่ 4.40 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบวิศวกรรมของอาคาร 
: ระบบดับเพลิง 
 

Fire Pump ดี ทรุดโทรม ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม
Jockey Pump ดี ทรุดโทรม ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม

ระบบดับเพลิง

อาคารบรมราช
กุมารี

1M ไมมีแผน ไมมีแผน 1M ไมมีแผน 2M

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคาร
ปโตรเลียม

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

 
 
 จากตารางพบวาระบบดับเพลิงอุปกรณ Fire Pump และ Jockey Pump มีรอบระยะการซอมบํารุง 1 
เดือน 2 เดือน และไมมีแผนการซอมบํารุง ซึ่งอุปกรณที่มีสภาพทรุดโทรม 3 อาคาร ไดแก อาคารพินิตประชานาถ 
มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุง 1 เดือน อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี ไมมีแผนการซอมบํารุง อาคาร
บรมราชกุมารี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุง 2 เดือน สวนอาคารที่อุปกรณมีสภาพดี ไดแก อาคารเทพทวาราวดี 
มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุง 1 เดือน 
 พบวาอาคารที่อุปกรณมีสภาพทรุดโทรมเกิดจากไมมีแผนการซอมบํารุง และอาคารที่มีแผนการซอม
บํารุงที่มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจําที่ 1 เดือน และ 2 เดือน ซึ่งพบวาอุปกรณมีสภาพทรุดโทรม ไดแก 
อาคารพินิตประชานาถ และอาคารบรมราชกุมารี ซึ่งสภาพอุปกรณที่ทรุดโทรมเกิดจากไมมีแผนการซอมบํารุง 
และมีแผนการซอมบํารุงแตการซอมบํารุงไมดี 
 
ตารางที่ 4.41 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบวศิวกรรมของอาคาร 
: ระบบดับเพลิง 
 

ระบบดับเพลิง FHC ดี ดี ดี ดี ทรุดโทรม ดี

อาคารบรมราช
กุมารี

1M ไมมีแผน ไมมีแผน 1M ไมมีแผน 1M

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคาร
ปโตรเลียม

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

  
 จากตารางพบวาระบบดับเพลิงอุปกรณ FHC มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุง 1 เดือน 3 อาคาร และไมมี
แผน 1 อาคาร อาคารที่มีอุปกรณสภาพดี ไดแก อาคารเทพทวาราวดี อาคารพินิตประชานาถ อาคารบรมราช
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กุมารี มีแผนการซอมบํารุงรอบระยะเวลาการซอมบํารุง 1 เดือน สวนอาคารที่มีอุปกรณมีสภาพทรุดโทรม ไดแก 
อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี ไมมีแผนการซอมบํารุง 
 อาคารที่อุปกรณมีสภาพดีพบวามีแผนการซอมบํารุงที่รอบระยะเวลา 1 เดือน และอาคารที่มีอุปกรณมี
สภาพทรุดโทรมพบวาไมมีแผนการซอมบํารุง ซึ่งสภาพอุปกรณทรุดโทรมเกิดจากการไมมีแผนการซอมบํารุง 
 
ตารางที่ 4.42 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบวิศวกรรมของอาคาร 
: ระบบดับเพลิง 
 

ระบบดับเพลิง Sprinkler ดี ดี ดี ดี

อาคารบรมราช
กุมารี

3M ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน - -

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคาร
ปโตรเลียม

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

 
  
 จากตารางพบวาระบบดับเพลิงอุปกรณ Sprinkler มีแผนการซอมบํารุงรอบระยะเวลา 3 เดือน 1 อาคาร 
และไมมีแผนการซอมบํารุง 1 อาคาร โดยอุปกรณมีสภาพดี 2 อาคาร ไดแก อาคารเทพทวาราวดี มีแผนการซอม
บํารุงรอบระยะเวลาประจํา 3 เดือน และอาคารพินิตประชานาถ ไมมีแผนการซอมบํารุง อาคารที่อุปกรณมีสภาพ
ดีพบไดทั้งอุปกรณที่มีแผนการซอมบํารุงและไมมีแผนการซอมบํารุง 

ตารางที่ 4.43 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบวิศวกรรมของอาคาร 
: ระบบเตือนภัย 
 

ระบบเตือนภัย FCP ดี ดี ใชไมได ใชไมได ดี

อาคารบรมราช
กุมารี

1M ไมมีแผน ไมมีแผน 1M - 3M

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคาร
ปโตรเลียม

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

 
 
  จากตารางพบวาระบบเตือนภัยอุปกรณ FCP พบวา 
  - อาคารเทพทวาราวดี อุปกรณมีปการวางแผนการซอมบํารุงรอบระยะเวลาการซอมบํารุง
ประจํา 1 เดือน สภาพอุปกรณมีสภาพดี 
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  - อาคารพินิตประชานาถ อุปกรณมีการวางแผนการซอมบํารุงรอบระยะเวลาประจํา 1 เดือน 
อุปกรณมีสภาพใชไมได 
  - อาคารบรมราชกุมารี มีการวางแผนการซอมบํารุงรอบระยะเวลาประจํา 3 เดือน อุปกรณมี
สภาพดี 
 พบวาอาคารมีแผนการซอมบํารุงอุปกรณครบทั้ง 3 อาคารแตมีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงที่ 1 เดือน
เทากัน 2 อาคาร แตมีสภาพอุปกรณที่ตางกัน อาคารมีอุปกรณสภาพดี ไดแก อาคารเทพทวาราวดี สวนอาคาร
อาคารพินิตประชานาถ ที่มีอุปกรณใชไมได และอาคารบรมราชกุมารี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุง 3 เดือน 
อุปกรณมีสภาพดี ซึ่งสภาพอุปกรณที่ใชไมไดเกิดจากการซอมบํารุงไมด ี
 
ตารางที่ 4.44 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบวิศวกรรมของอาคาร 
: ระบบเตือนภัย 
 

Heat detector ดี ดี ใชไมได ใชไมได ดี
Smoke Detector ดี ดี ใชไมได ใชไมได ดี
Manual Station ดี ดี ใชไมได ใชไมได ดี

ระบบเตือนภัย

อาคารบรมราช
กุมารี

1Y ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน - 3M

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคาร
ปโตรเลียม

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

 
 
  จากตารางพบวาระบบเตือนภัยอุปกรณตรวจจับ Heat Detector, Smoke Detector, Manual 
Station พบวา  
  - อาคารเทพทวาราวดี อุปกรณมีแผนการซอมบํารุง รอบระยะเวลาประจํา 1 ป อุปกรณมี
สภาพดี 
  - อาคารพินิตประชานาถ ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณมีสภาพใชไมได 
  - อาคารบรมราชกุมารี อุปกรณมีแผนการซอมบํารุง รอบระยะเวลาปกติ 3 เดือน อุปกรณมี
สภาพดี 
 จะพบวาอุปกรณที่มีสภาพใชไมไดจะไมมีแผนการซอมบํารุงรักษา ไดแก อาคารพินิตประชานาถ ตาง
จากอุปกรณที่มีสภาพดีจะมีการซอมบํารุงรักษารอบระยะเวลา 3 เดือน และ 1 ป ไดแก อาคารบรมราชกุมารี 
อาคารเทพทวาราวดีตามลําดับ ซึ่งสภาพอุปกรณที่ใชไมไดเกิดจากไมมีแผนการซอมบํารุง 
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ตารางที่ 4.45 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบวิศวกรรมของอาคาร 
: ระบบอื่นๆ  
 

ระบบอื่นๆ ลิฟต ดี ดี ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม

อาคารบรมราช
กุมารี

1M 1M 1M 1M 1M 1M

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคาร
ปโตรเลียม

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

  
 จากตารางพบวาระบบลิฟตมีการวางแผนการซอมบํารุงรอบระยะเวลา 1 เดือนเทากัน ทั้ง 4 อาคาร 
อาคารที่อุปกรณมีสภาพทรุดโทรม 3 อาคาร ไดแก อาคาร พินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตร
เคมี อาคารบรมราชกุมารี สวนอาคารที่อุปกรณมีสภาพดี ไดแก อาคารเทพทวาราวดี  
 อาคารที่มีสภาพอุปกรณทรุดโทรม พบวามีแผนการซอมบํารุงรักษารอบระยะเวลาประจํา 1 เดือน 
เทากับอาคารที่อุปกรณมีสภาพดี 1 อาคาร ซึ่งสภาพทรุดโทรมของอุปกรณเกิดจากการซอมบํารุงไมดี 
 
ตารางที่ 4.46 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบวิศวกรรมของอาคาร 
: ระบบอื่นๆ 
 

ระบบอื่นๆ โทรศัพท ดี ดี ดี ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม

อาคารบรมราช
กุมารี

1M ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคาร
ปโตรเลียม

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

  
 
 จากตารางพบวาระบบโทรศัพทมีแผนการซอมบํารุงอุปกรณโทรศัพท ไดแก อาคารเทพทวาราวดี และ
อุปกรณมีสภาพดี อาคารพินิตประชานาถ ไมมีแผนการซอมบํารุงอุปกรณมีสภาพดี สวนอาคารที่อุปกรณมีสภาพ
ทรุดโทรม 2 อาคาร ไดแก อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี พบวาไมมีแผนการซอม
บํารุง 
 อาคารที่มีอุปกรณสภาพดีพบวามีแผนการซอมบํารุงรอบระยะเวลาประจํา 1 เดือน ไดแก อาคารเทพ
ทวา-ราวดี สวนอาคารที่ไมมีแผนแตสภาพอุปกรณดี ไดแก อาคารพินิตประชานาถ และอาคารที่ไมมีแผนการซอม
บํารุงและอุปกรณมีสภาพทรุดโทรม ไดแก อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี 
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 จากการศึกษาพบวาสภาพของอุปกรณในระบบวิศวกรรมของอาคารที่มีสภาพดีอุปกรณจะมีการวาง
แผนการซอมบํารุง ซึ่งมีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงแตกตางกันออกไปตามระบบและชนิดของอุปกรณ โดยมี
รอบระยะเวลาตั้งแต 1 เดือน, 3 เดือน, 6 เดือน, 1 ป และ 2-3 ป สวนอุปกรณในระบบวิศวกรรมที่มีสภาพทรุด
โทรมพบวาเกิดไดทั้งอปุกรณที่มีการวางแผนการซอมบํารุง และที่ไมมีแผนการซอมบํารุง ซึ่งอุปกรณที่มีสภาพทรุด
โทรมสวนใหญเกิดจากการไมมีแผนการซอมบํารุงมากที่สุด อันดับรองลงมาพบวามีแผนการซอมบํารุงแตสภาพ
อุปกรณยังทรุดโทรมเกิดจากการซอมบํารุงไมดี การจัดรอบระยะการซอมบํารุงที่หาง  
 
4.8 การวิเคราะหความสัมพันธระหวางแผนการเขาซอมบํารุงและจํานวนอุปกรณ 
 
ตารางที่ 4.47  แสดงความสัมพันธระหวางแผนการเขาซอมบํารุงและจํานวนอุปกรณ 
 

อาคาร 

ระบบปรับอากาศ 

หมายเหต ุจํานวน
อุปกรณ 

จํานวนวันเขา
ซอมบํารุง 

คาเฉล่ียที่ตอง
ซอมบํารุงตอวัน 

อาคารมงกุฎสมมติวงศ 85 - - - - 

อาคารวิจัยจุฬาฯ 206 - - - - 

อาคารเทพทวาราวด ี 163 20 9 09.00 - 17.00 7 ชม. 

อาคารพินิตประชานาถ 62 5 13 12.00 - 13.00 1 ชม. 

อาคารบรมราชกุมารี 326 7 46 10.00 - 15.00 4 ชม. 

อาคารวิทยาลัยปโตรเลียม 203 22 10 - - 
 
 พบวาระบบปรับอากาศมีจํานวนอุปกรณที่ติดตั้งมากที่สุดในอาคารและเมื่อวิเคราะหความสัมพันธ
ระหวางการจัดแผนการเขาซอมบํารุงกับจํานวนอุปกรณจะพบวาจํานวนของอุปกรณปรับอากาศที่ตองซอมบํารุง
เฉล่ียในแตละวันของอาคารกรณีศึกษาทั้ง 6 อาคาร มีปริมาณที่ไมเทากัน ดังนี้ อาคารมงกุฎสมมติวงศ จํานวน 
88  เครื่อง อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 206 เครื่อง อาคารเทพทวาราวดี จํานวน 163 เครื่อง อาคารพินิต
ประชานาถ จํานวน 62 เครื่อง อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี จํานวน 203 เครื่อง อาคารบรมราชกุมารี 
326 เครื่อง โดยที่ในแตละอาคารจะมีการจัดแผนการซอมบํารุงโดยกําหนดจํานวนวันในการซอมบํารุง ดังนี้ 
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อาคารมงกุฎสมมติวงศ และอาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ไมมีแผนการซอมบํารุง อาคารเทพทวาราวดี 
จัดเวลาในการซอมบํารุง 20 วันตอรอบการซอมบํารุง อาคารพินิตประชานาถ 5 วันตอรอบการซอมบํารุง อาคาร
วิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี  20 วันตอรอบการซอมบํารุง อาคารบรมราชกุมารี 7 วันตอรอบการซอมบํารุง 
จะพบวาอาคารแตละอาคารจะมีเครื่องปรับอากาศที่ตองซอมบํารุงเฉลี่ยตอวัน ดังนี้ อาคารเทพทวาราวดี เฉล่ีย 9 
เครื่องตอวัน อาคารพินิตประชานาถ เฉล่ีย 13 เครื่องตอวัน อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและ ปโตรเคมี เฉล่ีย 10 
เครื่องติอวัน อาคารบรมราชกุมารี เฉล่ีย 46 เครื่องตอวัน  อาคารบรมราชกุมารี มีปริมาณเครื่องปรับอากาศที่
จะตองเขาซอมบํารุงเฉลี่ยตอวันมากที่สุด รองลงมา ไดแก อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารพินิต
ประชานาถ และอาคารเทพทวารวดี ตามลําดับ ซึ่งแมระบบปรับอากาศจะมีการจัดแผนการซอมบํารุงแตมี
ปริมาณอุปกรณที่ตองซอมบํารุงจํานวนมาก สงผลใหมีเวลาไมเพียงพอในการซอมบํารุงและสภาพอุปกรณทรุด
โทรมสาเหตุเกิดจากการจัดแผนการซอมบํารุงที่ไมดี 
 
4.9 การวิเคราะหความสัมพันธระหวางแผนการใชหองเรียนกับแผนเขาซอมบํารุงระบบ
ปรับอากาศ 
 
ตารางที่ 4.48 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการใชหองเรียนกับแผนเขาซอมบํารุงระบบปรับอากาศ 
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 จากการศึกษาพบวาระบบวิศวกรรม ที่มีจํานวนอุปกรณมากที่สุดในอาคาร ไดแก ระบบปรับอากาศ 
และเปนอุปกรณที่มีผลกระทบตอผูใชอาคาร อุปกรณเครื่องปรับอากาศจะติดตั้งภายในพื้นที่ใชงานของผูใช
อาคาร ไดแก หองเรียน หองพักอาจารย หองปฏิบัติงาน ฯลฯ ซึ่งจะสงผลตอการเขาดูแลและบํารุงรักษาอุปกรณ 
ดังนั้นการจัดแผนการเขาซอมบํารุงใหสอดคลองตอการใชหองเรียนจึงมีความสําคัญ 
 จากตารางพบวาอาคารกรณีศึกษาทั้ง 6 อาคาร ที่มีแผนการใชหองเรียนที่มีการแจงฝายการจัดการ
อาคารทราบ 3 อาคาร ประกอบดวย อาคารเทพทวาราวดี อาคารพินิตประชานาถ อาคารบรมราชกุมารี สวน
อาคารที่ไมมีแผนการใชหองเรียน 3 อาคาร ไดแก อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณ อาคาร
ปโตรเลียมและปโตรเคมี จากการศึกษาพบวาอาคารที่มีการกําหนดแผนการเขาซอมบํารุงอุปกรณระบบปรับ
อากาศที่กําหนดเปนตารางการซอมบํารุงอยางชัดเจนมีเพียงอาคารเทพทวาราวดีอาคารเดียว อีก 2 อาคาร ไดแก 
อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ไมมีการจัดแผนการเขาซอมบํารุงอุปกรณระบบ
ปรับอากาศ และอีก 3 อาคาร มีการวางแผนการซอมบํารุงแตการจัดแผนการเขาซอมบํารุงกําหนดเปนกรอบ
ระยะเวลามีวันเริ่มตนและวันส้ินสุดจะไมกําหนดวันที่ใดตองเขาซอมบํารุงเครื่องใด ไดแก อาคารพินิตประชานาถ 
อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี 
 จะพบวาในการเขาซอมบํารุงอุปกรณระบบปรับอากาศอาคารพินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัย
ปโตรเลียมและปโตรเคมี มีเครื่องที่ไมสามารถเขาซอมบํารุงไดอันเนื่องจากไมมีการวางแผนการเขาซอมบํารุงที่
ชัดเจน สงผลตอการติดตอประสานงานกับผูใชอาคาร เจาของพื้นที่ ซึ่งไมสามารถเขาซอมบํารุงไดโดยมีสาเหตุมา
จากการไมมีแผนการเขาซอมบํารุงที่ชัดเจน 
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4.11 สภาพการติดต้ังอุปกรณระบบปรับอากาศ 
 
ภาพที่ 4.1 แสดงสภาพการติดตั้งอุปกรณระบบปรับอากาศ 
 

 
 
 จากการสํารวจสภาพอุปกรณระบบวิศวกรรมอาคารพบวา ระบบวิศวกรรมที่มีการเขาซอมบํารุงลําบาก 
อันเกิดจากการปรับปรุงพื้นที่ใชสอยภายในอาคารใหตอบสนองตอการใชงานซึ่งมีการปรับพื้นที่ การกั้นพื้นที่เพิ่ม
หอง การติดตั้งตูเอกสาร ตูเก็บของเพิ่ม จนสงผลใหการเขาซอมบํารุงลําบาก อันเนื่องมาจากการขาดการ
ประสานงานกับผูใชพื้นที่และการควบคุมตรวจสอบการปรับปรุงพื้นที่ใชสอยของอาคารดังแสดงในภาพ 
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บทที่ 5 
 

สรุปผล อภิปรายผล และขอเสนอแนะ 
 

ในบทที่ 5 จะไดกลาวถึงบทสรุปผลการศึกษางานดูแลบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคารของอาคาร
การศึกษา ที่ไดจากการรวบรวมขอมูลและการวิเคราะหผลการศึกษาสภาพของระบบวิศวกรรมอาคาร การบริหาร
จัดการงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร สภาพปญหาและสาเหตุของปญหางานดูแลบํารุงรักษา
ระบบวิศวกรรมอาคาร รวมถึงการอภิปรายผลการศึกษาและขอเสนอแนะแนวทางสําหรับงานดูแลบํารุงรักษา
ระบบวิศวกรรมอาคารของอาคารการศึกษาขนาดใหญพิเศษ 

 
5.1    สรุปผลการศึกษา 

 จากความเปนมาและสาระสําคัญของปญหา ทําใหทราบวาจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยเปน
องคกรขนาดใหญมีทรัพยากรกายภาพจํานวนมาก ประกอบดวยอาคารหลายประเภท ไดแก อาคารเรียน/
การศึกษา อาคารปฏิบัติการ อาคารบริหาร อาคารบริการงานทั้งอาคารที่มีการใชสอยหลายอยางรวมกัน จาก
ความเจริญกาวหนาของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยนั้นปรากฎเห็นชัดจากจํานวน นิสิต คณาจารย บุคลากร 
สาขาวิชา รูปแบบการศึกษาและการใหบริการวิชาการที่หลากหลายและเพิ่มมากขึ้น จึงสงผลตอการใชอาคารเพื่อ
ดําเนินกิจกรรมเพิ่มมากขึ้นตามไปดวย แตปจจุบันและอาคารมีสภาพชํารุดทรุดโทรมทั้งกายภาพอาคารและ
ระบบวิศวกรรม ซึ่งปญหาความเสื่อมโทรมเกิดมาจากการใชงาน ซึ่งปญหาจะมีความรุนแรงมากขึ้นหากไมมีการ
ดูแลรักษาอยางถูกตองเหมาะสม และเพียงพอเพื่อใหอาคารสามารถรองรับการใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพ 
โดยเฉพาะอาคารขนาดใหญพิเศษที่มีเทคโนโลยี/ระบบวิศวกรรมอาคารที่ทันสมัยและมีความสลับซับซอนมากขึ้น
การดูแลและซอมบํารุงรักษาที่ไมดี จะสงผลตอความพรอมใชของอาคารเปนอยางมาก 

 ดังนั้นวัตถุประสงคเพื่อศึกษาการบริหารจัดการงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร
ของอาคารการศึกษาขนาดใหญพิเศษที่ขนาดพื้นที่และความสูงใกลเคียงกัน 6 อาคาร ไดแก อาคารมงกุฎสมมติ
วงศ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารเทพทวาราวดี อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัย
ปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี 

 จากผลการศึกษางานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมของอาคารกรณีศึกษาพบวา 
5.1.1    ขอมูลดานกายภาพ 

• อาคารกรณีศึกษาทั้ง 6 อาคาร เปนอาคารขนาดใหญพิเศษมีพื้นที่เกิน 10,000 ตาราง
เมตร อาคารมีความสูงตั้งแต 12-15 ชั้น อาคารสูง 12 ชั้น มี 3 อาคาร ไดแก อาคารเทพทวารวดี อาคารมงกุฎ
สมมติวงศ อาคารพินิตประชานาถ อาคารสูง 14 ชั้น มี 2 อาคาร ไดแก อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
อาคารวทิยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี และอาคารบรมราชกุมารี อาคารสูง 15 ชั้น  
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• สภาพกายภาพของอาคารกรณีศึกษาเปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก ผนังภายนอก
ฉาบปูนทาสีและกระจก ผนังภายในฉาบปูนเรียบทาสี ทั้ง 6 อาคาร สวนพื้นอาคารมีการเลือกใชวัสดุพื้นหลาย
ชนิด ไดแก หินออน ปูนขัด กระเบื้อง พรม ทรายลาง กระเบื้องยาง 

• อาคารกรณีศึกษาสวนใหญจะเปดใหบริการชวงเวลา 8.00 – 21.00 น. และวันเปด
ใหบริการแบงเปน 3 กลุม ไดแก 

1) อาคารที่เปดใหบริการวันจันทร ถึง วันศุกร ไดแก อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัย
จุฬาลงกรณ อาคารบรมราชกุมารี อาคารพินิตประชานาถ 

2) อาคารเปดใหบริการวันจันทร ถึง วันเสาร ไดแก อาคารเทพทวาราวดี 
3)   อาคารเปดใหบริการทุกวัน ไดแก อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคาร

วิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี 
• อาคารกรณีศึกษามีอายุอาคารที่แตกตางกันอยูในชวงระหวาง 1 ป ถึง 17 ป แบงได

เปน 3 กลุม ชวงอายุ ไดแก 
1)  อาคารที่อายุ 1 ป มี 2 อาคาร ไดแก อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และอาคาร

มงกุฎสมมติวงศ 
2)  อาคารที่อายุ 8-10 ป มี 2 อาคาร ไดแก อาคารเทพทวาราวดี และอาคารพินิตประชา

นาถ 
3)  อาคารที่อายุ 16-17 ป  มี 2 อาคาร ไดแก อาคารบรมราชกุมารี และอาคารวิทยาลัย

ปโตรเลียมและ ปโตรเคมี 
• ผูเขามาใชอาคารเปนประจําของอาคารกรณีศึกษาทั้ง 6 อาคาร จะแบงไดเปน 3 กลุม 

ประกอบดวย กลุมนิสิตของมหาวิทยาลัย กลุมอาจารยที่สอน และกลุมเจาหนาที่ของคณะหรือเจาหนาที่ประจํา
อาคาร และพบวามี 3 อาคาร ที่มีการจัดตารางแผนการใชหองเรียนประกอบดวย อาคารเทพทวาราวดี อาคาร
พินิตประชานาถ อาคารบรมราชกุมารี สวนอีก 3 อาคารไมพบวามีแผนการใชหองเรียน ไดแก อาคารมงกุฎสมมติ
วงศ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี 

• ระบบวิศวกรรมที่ติดตั้งภายในอาคารกรณีศึกษาทั้ง 6 อาคาร พบวาเหมือนกันและ
แตกตางกัน โดยมีรายละเอียดของอุปกรณในระบบที่มีการติดตั้งแบงเปน 3 กลุม 

1)  ระบบวิศวกรรมที่ติดตั้งครบทุกอาคาร ไดแก ระบบไฟฟาแรงดันสูง ระบบปรับอากาศ 
ระบบระบายอากาศ ระบบน้ําดี ระบบลิฟต ระบบโทรศัพท 

2)  ระบบวิศวกรรมที่ติดตั้ง 5 อาคาร ไมติดตั้ง 1 อาคาร ไดแก ระบบเตือนภัย อาคาร
วิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมีไมมีการติดตั้ง 

3)  ระบบที่มีการติดตั้งครบในอาคารแตอุปกรณไมครบทุกอุปกรณเหมือนกัน ไดแก ระบบ
ไฟฟาแรงดันต่ํา อุปกรณ Capacitor Bank ไมมีการติดตั้ง อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี ระบบไฟฟา
สํารองไมมีการติดตั้งอุปกรณ Generator และ ATS 3 อาคาร ไดแก อาคารเทพทวาราวดี อาคารวิทยาลัย
ปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี และระบบบําบัดน้ําเสีย อุปกรณ Drain Pump ไมมีการติดตั้ง 
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อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ระบบดับเพลิง อุปกรณ Sprinkler ไมมีการติดตั้งอาคารวิทยาลัยปโตรเลียม
และปโตรเคมี และอาคารบรมราชกุมารี  

• ระบบวิศวกรรมที่ติดตั้งภายในอาคารระบบที่มีจํานวนมากที่สุดภายในอาคาร ไดแก 
ระบบปรับอากาศ และรองลงมา ไดแก ระบบระบายอากาศ 

5.1.2    ขอมูลการดําเนินงานการดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
• อาคารกรณีศึกษามีการจัดโครงสรางการบริหารจัดการงานดูแลและบํารุงรักษาระบบ

วิศวกรรมกรณีศึกษาทั้ง 6 อาคาร แบงออกเปน 3 แบบ ไดแก 
1)  แบบผสม รูปแบบนี้อาคารจะมีเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารทําหนาที่ดูแลและ

บํารุงรักษาระบบวิศวกรรม โดยมีขอบเขตหนาที่ในการวางแผนการ การจัดการงานซอมบํารุง การปฏิบัติงานซอม
บํารุง และจัดจางผูชํานาญการเขาซอมบํารุงบางระบบ อาคารที่ใชรูปแบบนี้มี 4 อาคาร ไดแก อาคารวิจัย
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี 

2)  แบบจางเหมา รูปแบบนี้อาคารจะมีการจัดจางผูชํานาญการเขามาประจําอาคารทํา
หนาที่ดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม โดยมีขอบเขตหนาที่ดานการวางแผนการ การจัดการงานซอมบํารุง 
การปฏิบัติงานซอมบํารุง โดยมีเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารคอยทําหนาที่ดานการจัดการในเรื่องการ
ประสานงาน และการควบคุมการปฏิบัติงานของผูชํานาญการ 

3)  แบบเฉพาะกิจ รูปแบบนี้อาคารที่ใชอยูในระหวางการตกแตงพื้นที่ภายใน การบริหาร
จัดการอาคารควบคุมโดยที่ปรึกษาโครงการ โดยผูรับเหมาติดตั้งระบบวิศวกรรมทําหนาที่เปด-ปด ระบบที่
รับผิดชอบติดตั้งและซอมแกไขระบบเมื่อเกิดปญหา 

• อาคารกรณีศึกษาทั้ง 6 อาคาร มีการจัดจํานวนเจาหนาที่ประจําอาคารแตกตางกัน
พบวามีจํานวนตั้งแต 1 อัตรา ถึง 5 อัตรา อาคารที่มีเจาหนาที่ประจําอาคารมากสุด 5 อัตรา 2 อาคาร ไดแก 
อาคารเทพทวารวดี และอาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี รองลงมามีเจาหนาที่ประจําอาคาร 3 อัตรา 1 
อาคาร ไดแก อาคารพินิตประชานาถ และทัดลงมามีบุคลากร 2 อัตรา ไดแก อาคารบรมราชกุมารี และมี
เจาหนาที่ประจําอาคาร 1 อัตรา ไดแก อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย สวนอาคารมงกุฎสมมติวงศ ไมมี
เจาหนาที่ประจําอาคาร อาคารสวนใหญมีเจาหนาที่ประจําอาคารจํานวนนอย 

• ประสบการณและวุฒิการศึกษาของเจาหนาที่ประจําอาคารกรณีศึกษาทั้ง 6 อาคาร มี
ความแตกตางกัน พบวาอาคารที่เจาหนาที่ประจําอาคารจบการศึกษาดานงานวิศวกรรมครบทุกอัตรามี 3 อาคาร 
ไดแก 1) อาคารเทพทวาราวดี มีประสบการณระหวาง 2-6 ป 2) อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย มี
ประสบการณ 15 ป และ 3) อาคารพินิตประชานาถ มีประสบการณ 4-12 ป สวนอาคารที่เจาหนาที่ประจําอาคาร
ที่จบดานวิศวกรรมและไมจบดานวิศวกรรมมี 2 อาคาร ไดแก 1) อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี มี
ประสบการณระหวาง 12-18 ป 2) อาคารบรมราชกุมารี มีประสบการณ 6-14 ป จากการศึกษาพบวาอาคารเทพ
ทวาราวดีมีเจาหนาที่ประจําอาคารประสบการณเฉล่ียนอยที่สุด และอาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมีเจา
หนาประจําอาคารที่มีประสบการณเฉล่ียมากที่สุด อาคารสวนใหญมีเจาหนาที่ประจําอาคารวุฒิการศึกษาดานวิ
ศกรรมและมีประสบการณทํางานมาก 
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• ขอบเขตหนาที่และผูรับผิดชอบงานดูแลและบํารุงระบบวิศวกรรม อาคารกรณีศึกษา
ทั้ง 6 อาคาร พบวามีเจาหนาที่ที่รับผิดชอบงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม แบงไดเปน 2 กลุม ไดแก
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร และผูชํานาญการ โดยมีขอบเขตหนาที่รับผิดชอบดังนี้ 
  1)  เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารรับผิดชอบงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม
ทําหนาที่ครบทั้ง 3 สวน ไดแก การวางแผนการซอมบํารุง การจัดการงานซอมบํารุง งานปฏิบัติงานซอมบํารุง 
อาคารที่เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารมีขอบเขตหนาที่งานจัดการนี้มี 4 อาคาร ไดแก อาคารวิจัย
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี 
สวนอาคารที่เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารทําหนาที่การจัดการงานซอมบํารุงเพียงหนาที่เดียว ไดแก อาคาร
เทพทวาราวดี 
  2)  ผูชํานาญการรับผิดชอบงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมทําหนาที่ครบทั้ง 3 
สวน ไดแก ดานการวางแผนการซอมบํารุง การจัดการงานซอมบํารุง การปฏิบัติงานซอมบํารุง อาคารที่มีการ
จัดการขอบเขตงานลักษณะมีเพียงอาคารเทพทวาราวดี สวนอีก 4 อาคาร ผูชํานาญการจะซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรมเปนบางระบบและเขามาซอมบํารุงเปนครั้งๆ ไดแก อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิต
ประชานาถ อาคารวิทยาลัยปโตรเคมีและปโตรเลียม อาคารบรมราชกุมารี 
  พบวาอาคารที่เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารมีขอบเขตหนาที่รับผิดชอบมากมี 4 อาคาร 
ไดแก อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี 
อาคารบรมราชกุมารี 

• การจัดแผนการบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมของอาคารกรณีศึกษามีรอบระยะเวลาการ
ซอมบํารุงที่หลากหลายตามอุปกรณในแตละระบบ ซึ่งโดยสวนใหญจะมีรอบระยะเวลา 1 เดือนตอครั้ง, 2 เดือน
ตอครั้ง, 3 เดือนตอครั้ง, 6 เดือนตอครั้ง, 1 ปตอครั้ง หรือมากกวานี้ ไดแก 2-3 ป และ 3-4 ปตอครั้ง โดยที่อาคารที่
มีการใหความสําคัญในการซอมบํารุงและมีการจัดแผนการเขาซอมบํารุงครบทุกอุปกรณในทุกระบบ ไดแก 
อาคารเทพทวาราวดี สวนอาคารที่มีจัดแผนการซอมบํารุงรองลงมา ไดแก อาคารบรมราชกุมารี มีแผนการซอม
บํารุง 8 ระบบ สวนอาคารที่มีการจัดแผนการซอมบํารุงที่ใกลเคียงกัน 2 อาคาร ไดแก อาคารพินิตประชานาถ มี
แผนการซอมบํารุง 6 ระบบ และอาคารวิทยาลัยปโตรเลียมเคมี มีแผนการซอมบํารุง 5 ระบบ สวนอาคารที่ไมมี
แผนการเขาซอมบํารุง ไดแก อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารมงกุฎสมมติวงศ มีเพียงระบบลิฟต
ระบบเดียว 

• การจัดแผนการเขาซอมบํารุงระบบวิศวกรรมของอาคาร กรณีศึกษาพบวามี 2 รูปแบบ
ที่ ไดแก อาคารที่มีการจัดแผนการเขาซอมบํารุงที่กําหนดตารางวันเขาซอมบํารุงอยางชัดเจน และอาคารมีการจัด
แผนการเขาซอมบํารุงเปนกรอบระยะเวลาการเขาซอมบํารุง อาคารที่มีการกําหนดเขาซอมบํารุงที่ชัดเจน ไดแก 
อาคารเทพทวาราวดี สวนอาคารที่การกําหนดแผนการเขาซอมบํารุงเปนกรอบระยะเวลามี 3 อาคาร ไดแก อาคาร
พินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมเคมี อาคารบรมราชกุมารี  
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 5.1.3    ขอมูลสภาพระบบวิศวกรรมอาคาร 
 สภาพระบบวิศวกรรมของอาคารกรณีศึกษา อุปกรณระบบวิศกรรมที่มีสภาพดีครบทั้ง 6 อาคาร ไดแก 
อุปกรณ Roof Tank, Underground Tank อุปกรณในระบบวิศวกรรมมีสภาพดี 5 อาคาร ไดแก อุปกรณ RMU, 
Switch Gear, Transformer, โทรศัพท สวนอุปกรณในระบบวิศวกรรมที่มีสภาพดี 3-4 อาคาร จาก 6 อาคาร 
ไดแก MDB, Load Center Bank, Generator, ATS, Emergency Light, Split Type, Cold Water Pump, ลิฟต, 
FHC, Sprinkler, FCP, Heat Detector, Smoke Detector, Manual Station และอุปกรณในระบบวิศวกรรมที่มี
สภาพดีนอยกวา 3 อาคาร ไดแก Booster Pump, Aerator Pump, Drain Pump, Fire Pump, Jockey Pump 
 พบวาอาคารที่มีระบบวิศวกรรมสวนใหญมีสภาพดีมี 3 อาคาร ไดแก อาคารเทพทวาราวดี อาคารมงกุฎ
สมมติวงศ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย สวนอาคารที่ระบบวิศวกรรมสวนใหญมีสภาพทรุดโทรมมี 3 
อาคาร ไดแก อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัยปโตรเลยีมและปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี 
 
5.2    การวิเคราะหผล 

• ความสัมพันธระหวางอายุอาคารกับการวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรม พบวา
อาคารอายุ 1 ป มี 2 อาคาร ไดแก อาคารมงกุฎสมมติวงศ และอาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ซึ่งทั้ง 2 
อาคาร ไมมีการจัดแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมที่ติดตั้งภายในอาคารยกเวนเพียงระบบลิฟตระบบเดียว
เนื่องจากอาคารเพิ่งเปดใชอาคารและอาคารมีสภาพใหม อาคารทีมีอายุตั้งแต 8 ถึง 17 ป มีการจัดแผนการซอม
บํารุงรักษาระบบวิศวกรรมที่แตกตางกัน โดยที่อาคารเทพทวาราวดี อาคารอายุ 8 ป มีการจัดแผนการซอมบํารุง
ระบบวิศวกรรมครบทุกระบบ รองลงมา ไดแก อาคารบรมราชกุมารี อาคารอายุ 16 ป มีการวางแผนการซอมบํารุง 
8 ระบบ อาคารพินิตประชานาถ อาคารอายุ 10 ป มีการวางแผนการซอมบํารุง 6 ระบบ และอาคารวิทยาลัย
ปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารอายุ 17 ป มีการวางแผนการซอมบํารุงนอยสุด 5 ระบบ 

พบวาอาคารที่เพิ่งเปดใชงานใหมอายุ 1 ป จะไมมีการวางแผนการซอมบํารุงเพราะเปนอาคาร
ใหม สวนที่อายุเกิน 1 ป จะมีแผนการซอมบํารุงที่แตกตางกันไปขึ้นอยูกับอายุของอาคารซึ่งอาคารที่อายุนอยจะมี
แผนมากกวาอาคารที่มีอายุมาก 

• ความสัมพันธระหวางอายุอาคารกับสภาพระบบวิศวกรรม พบวาอาคารที่มีอายุ 1 ป 
อาคาร ไดแก อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ระบบวิศวกรรมของอาคารสวนใหญมี
สภาพดี เนื่องจากเปนอาคารใหมที่เพิ่งเปดใชอาคาร ระบบวิศวกรรมสวนใหญจึงมีสภาพดี อาคารที่มีอายุตั้งแต 
8-17 ป พบวาอาคารที่ระบบวิศวกรรมสวนใหญมีสภาพดี ไดแก อาคารเทพทวาราวดี สวนอีก 3 อาคาร ระบบ
วิศวกรรมสวนใหญมีสภาพทรุดโทรม โดยมีลําดับจากมากไปหานอยดังนี้ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตร
เคมี อาคารอายุ 17 ป อาคารพนิิตประชานาถ อาคารอายุ 10 ป อาคารบรมราชกุมารี อาคารอายุ 16 ป  

พบวาอาคารที่เพิ่งเปดใชงานใหมอายุ 1 ป มีผลตอสภาพของระบบวิศวกรรมใหมีสภาพดี สวน
อาคารที่มีอายุเกิน 1 ป อายุอาคารไมมีผลตอสภาพระบบวิศวกรรม พบวาอาคารที่มีอายุมากกวามีสภาพระบบ
วิศวกรรมที่ดีกวาอาคารที่มีอายุนอยกวา 
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• ความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบวิศวกรรม จะ
พบวาระบบวิศวกรรมของอาคารที่มีการกําหนดแผนการซอมบํารุงสวนใหญจะมีผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรมเปนผูชํานาญการเกือบทั้งหมด ไดแก ระบบไฟฟาแรงดันสูง ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา ระบบไฟฟาสํารอง 
ระบบปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบน้ําดี ระบบบําบัดน้ําเสีย ระบบดับเพลิง รบบเตือนภัย ระบบลิฟต 
ระบบโทรศัพท จะมีเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารซอมบํารุงอุปกรณในระบบน้ําดี ไดแก Roof Tank, 
Underground Tank ของอาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี อุปกรณ Split Type 
อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อุปกรณ Emergency Light อาคารบรมราชกุมารี อุปกรณ FHC อาคาร
พินิตประชานาถ และอาคารบรามราชกุมารี. 

ระบบที่มีความซับซอน ระบบที่เกี่ยวของกับความปลอดภัยและผูใชอาคาร เชน ระบบ
ไฟฟาแรงสูง ลิฟต ระบบดับเพลิง ระบบเตือนภัย อาคารจะมีแผนการซอมบํารุงและการจัดจางผูชํานาญการเปนผู
ซอมบํารุง 

• ความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงกับสภาพระบบวิศวกรรมจะพบวาสภาพที่
อุปกรณในระบบวิศวกรรมของอาคารกรณีศึกษามีสภาพทรุดโทรมเกิดจากหลายสาเหตุ โดยแยกเปนสาเหตุดังนี้ 

1) สภาพทรุดโทรมของอุปกรณในระบบวิศวกรรมเกิดจากไมมีแผนการซอมบํารุง
พิจารณาไดจาก 

 - ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา อุปกรณในระบบ ไดแก  Load Center ของอาคารพินิตประชา
นาถและอาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี มีสภาพทรุดโทรมเนื่องจากไมมีแผนการซอมบํารุงเมื่อเทียบกับ
อาคารเทพทวาราวดี และอาคารบรมราชกุมารีที่มีแผนการซอมบํารุงรอบระยะเวลา 6 เดือน อุปกรณสภาพดี 

 - ระบบไฟฟาสํารอง อุปกรณในระบบ ไดแก Emergency Light ของอาคารพินิต
ประชานาถและอาคารปโตรเลียมและปโตรเคมี มีสภาพทรุดโทรมเนื่องจากไมมีแผนการซอมบํารุงเมื่อเทียบกับ
อาคารเทพทวาราวดี และอาคารบรมราชกุมารี ที่มีแผนการซอมบํารุงรอบระยะเวลา 1 เดือน อุปกรณมีสภาพดี 

 - ระบบระบายอากาศ  อุปกรณในระบบ ไดแก Exhaust Fan ของอาคารพินิตประชา
นาถ อาคารปโตรเลียมและปโตรเคมี และอาคารบรมราชกุมารี อุปกรณไมมีแผนการซอมบํารุง สภาพทรุดโทรม 

 - ระบบบําบัดน้ําเสีย อุปกรณในระบบ ไดแก Aerator Pump, Drain Pump ของอาคาร
พินิตประชานาถ อาคารปโตรเลียมและปโตรเคมี และอาคารบรมราชกุมารี มีสภาพทรุดโทรมและใชไมได ซึ่งเกิด
จากการไมมีแผนการซอมบํารุง เมื่อเทียบกับอาคารเทพทวาราวดีที่มีการซอมบํารุงรอบระยะเวลา 1 เดือน 
อุปกรณมีสภาพดี 

 พบวาระบบวิศวกรรมที่มีสภาพทรุดโทรมมีสาเหตุมาจากการไมมีแผนการซอมบํารุง 
โดยมีสาเหตุมาจากการขาดความรูในการดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 

2) สภาพทรุดโทรมของอุปกรณในระบบวิศกรรมเกิดจากการจัดแผนการเขาซอมบํารุงที่มี
รอบการเขาที่หางมากเกินไปซึ่งพิจารณาไดจาก 

 - ระบบไฟฟาแรงดันสูง อุปกรณในระบบ ไดแก RMU, Switch Gear, Transformer 
ของอาคารพินิตประชานาถ ที่มีรอบระยะเวลาการเขาซอมบํารุง 3-4 ปตอครั้ง อุปกรณที่มีสภาพทรุดโทรม เมื่อ
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เทียบกับอีก 3 อาคาร ไดแก อาคารบรมราชกุมารี มีรอบระยะเวลาการเขาซอมบํารุง 6 เดือนตอครั้ง อาคารเทพ
ทวาราวดี 1 ปตอครั้ง และอาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี 2-3 ปตอครั้ง อุปกรณสภาพดี 

 - ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา อุปกรณในระบบ ไดแก MDB, Capacitor Bank อาคารพินิต
ประชานาถมีแผนการเขาซอมบํารุงรอบระยะเวลา 3-4 ปตอครั้ง และอาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี 2-3 
ปตอครั้ง อุปกรณมีสภาพทรุดโทรมเมื่อเทียบกับอาคารบรมราชกุมารีที่มีรอบระยะเวลาการเขาซอมบํารุง 6 เดือน
ตอครั้ง และอาคารเทพทวาราวดี 1 ปตอครั้ง อุปกรณสภาพดี 

 - ระบบน้ําดี อุปกรณในระบบ ไดแก Cold Water Pump, Booster Pump อาคารบรม
ราชกุมารี มีรอบระยะเวลาการเขาซอมบํารุง 6 เดือนครั้ง อุปกรณมีสภาพทรุดโทรมเมื่อเทียบกับอาคารเทพทวา-
ราวดีที่มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุง 1 เดือนตอครั้ง อุปกรณมีสภาพดี 

 ซึ่งจะพบวาสภาพทรุดโทรมของระบบวิศวกรรมแมจะมีการจัดแผนการซอมบํารุง แต
การจัดรอบระยะเวลาการเขาซอมบํารุงที่หางมากเกินไปจะสงผลตอสภาพของระบบวิศวกรรมใหทรุดโทรม ซึ่งมี
สาเหตุมาจากการวางแผนการซอมบํารุงไมดี 

3) สภาพทรุดโทรมของอุปกรณในระบบวิศวกรรมเกิดจากการซอมบํารุงของชางซอม
บํารุงฝมือไมดี ซึ่งพิจารณาไดจาก 

 - ระบบอื่นๆ อุปกรณในระบบ ไดแก ลิฟต อาคารพินิตประชานาถ อาคารบรมราช
กุมารี และอาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี โดยที่ทั้ง 3 อาคาร มีแผนการซอมบํารุงรอบระยะเวลาการเขา
ซอมบํารุง 1 เดือนตอครั้ง แตลิฟตมีสภาพทรุดโทรมเมื่อเทียบกับอีก 3 อาคาร ประกอบดวย อาคารมงกุฎสมมติ
วงศ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และอาคารเทพททวาราวดี ที่อาคารมีแผนการซอมบํารุงรอบระยะเวลา
การซอมบํารุง 1 เดือนตอครั้งเทากับ 3 อาคารแรก แตลิฟตมีสภาพดี 

 - ระบบดับเพลิง อุปกรณในระบบ ไดแก Fire Pump, Jockey Pump อาคารพินิต
ประชานาถ มีแผนการซอมบํารุงรอบระยะเวลา 1 เดือนตอครั้ง และอาคารบรมราชกุมารี มีรอบการเขาซอมบํารุง 
2 เดือนตอครั้ง อุปกรณมีสภาพทรุดโทรมเมื่อเทียบกับอาคารเทพทวาราวดี ที่มีแผนการซอมบํารุงรอบระยะเวลา 
1 เดือนตอครั้ง ที่ใกลเคียงกับ 2 อาคารแรก อุปกรณสภาพดี 

 ซึ่งจะพบวาระบบวิศวกรรมที่มีการจัดแผนการซอมบํารุง และมีการจัดรอบการเขาซอม
บํารุงที่เทากันหรือใกลเคียงกันมากแตอุปกรณยังมีสภาพทรุดโทรม อันเกิดจากชางซอมบํารุงฝมือไมดีโดยมี
สาเหตุมาจากขาดการควบคุมการทํางานที่ดี 

4) จากการสํารวจระบบวิศวกรรมพบวาระบบวิศวกรรมที่มีปริมาณอุปกรณที่ติดตั้งมาก
ที่สุดในอาคาร คือ ระบบปรับอากาศ เปนอุปกรณที่ติดตั้งอยูในพื้นที่ใชสอย ไดแก หองเรียน หองพักอาจารย หอง
สํานักงาน จากการประเมินสภาพอุปกรณ Split Type พบวาอาคารพินิตประชานาถมีแผนการเขาซอมบํารุงรอบ
ระยะเวลา 1 เดือนตอครั้ง อุปกรณมีสภาพทรุดโทรมเมื่อเทียบกับอาคารเทพทวาราวดี มีแผนการเขาซอมบํารุง
รอบระยะเวลา 1 เดือนตอครั้ง อุปกรณมีสภาพดี 

เมื่อพิจารณาจํานวนของอุปกรณที่มีจํานวนมากของแตละอาคารและตําแหนงที่อุปกรณติด
ตั้งอยูในพื้นที่ใชสอย และอุปกรณนี้ผลกระทบโดยตรงตอผูใชอาคาร ดังนั้นปจจัยดังที่กลาวมาจึงสงผลโดยตรงตอ
การซอมบํารุงรักษาและยังเปนสาเหตุของปญหาในการดูแลและรักษาดวยดังนี้  
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4.1 สภาพทรุดโทรมของอุปกรณในระบบปรับอากาศเกิดจากเวลาการซอมบํารุงไม
เพียงพอ อันเนื่องจากอุปกรณติดตั้งในอาคารจํานวนมากและมีการจัดวันเขาซอมบํารุงนอย สงผลใหจํานวน
อุปกรณที่ตองซอมบํารุงเฉลี่ยแตละวันมีจํานวนมากเกินไป ซึ่งสามารถพิจารณาไดจาก อาคารเทพทวาราวดีมี
อุปกรณจํานวน 163 เครื่อง กําหนดแผนการซอมบํารุง 20 วัน จํานวนที่ตองซอมบํารุงเฉลี่ยวันละ 9 เครื่อง อาคาร
พินิตประชานาถมีอุปกรณจํานวน 62 เครื่อง กําหนดแผนการซอมบํารุง 5 วัน จํานวนที่ตองซอมบํารุงเฉล่ียวันละ 
13 เครื่อง อาคารบรมราชกุมารีมีอุปกรณจํานวน 326 เครื่อง กําหนดแผนการเขาซอมบํารุง 7 วัน จํานวนที่ตอง
ซอมบํารุงเฉลี่ยวันละ 46 เครื่อง และอาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมีมีอุปกรณจํานวน 203 เครื่อง 
กําหนดแผนการซอมบํารุง 20 วัน จํานวนที่ตองซอมบํารุงเฉลี่ยวันละ 10 เครื่อง 

พบวาอาคารบรมราชกุมารีมีการซอมบํารุงอุปกรณในระบบปรับอากาศ เฉล่ียวันละ 46 เครื่อง
ตอวันซึ่งมีจํานวนมากเมื่อเทียบกับอาคารอื่น สงผลใหเวลาในการซอมบํารุงในแตละเครื่องมีเวลาไมพอ ซึ่งมี
สาเหตุมาจากการวางแผนไมดี 

4.2) สภาพทรุดโทรมของอุปกรณในระบบปรับอากาศ เกิดจากการเขาซอมบํารุงไมไดซึ่ง
พบวาอาคารที่มีตารางการใชหองเรียน 30 อาคาร ประกอบดวย อาคารเทพทวาราวดี อาคารพินิตประชานาถ 
อาคารบรมราชกุมารี และอาคารที่การวางแผนการซอมบํารุงที่มีการกําหนดตารางการเขาซอมบํารุงที่ชัดเจนมี
เพียงอาคารเทพทวาราวดี อุปกรณมีสภาพดี สวนอีก 3 อาคาร ไดแก อาคารพินิตประชานาถ อาคารบรมราช
กุมารีและอาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี มีเพียงการกําหนดแผนเปนกรอบเวลาการเขาซอมบํารุงวัน
เร่ิมตนและวันจบเทานั้น เม่ือพิจารณาสภาพอุปกรณของ 3 อาคารนี้ อุปกรณมีสภาพทรุดโทรมเพราะเมื่อไมมีการ
กําหนดแผนที่เปนตารางการเขาซอมบํารุงที่ชัดเจนก็ไมมีการวางแผนในการประสานงานกับผูใชอาคาร ทําใหไม
สามารถเข าซอมบํารุงไดเนื่องจากผูใชอาคารมีการใชพื้นที่หรือไมสะดวกใหเขาพื้นที่ ดังนั้นอุปกรณในระบบปรับ
อากาศที่ไมสามารถเขาซอมบํารุงไดมีสาเหตุมาจากการวางแผนในการประสานงานกับผูใชอาคารไมดี 

4.3) สภาพทรุดโทรมของอุปกรณในระบบปรับอากาศเกิดจากการเขาซอมบํารุงลําบากจาก
การสํารวจพื้นที่หองเรียนและหองปฏิบัติการทดลอง อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารไดมีการ
ติดตั้งตูเพื่อจัดเก็บอุปกรณ การกั้นพื้นที่เพื่อแบงหองสําหรับใชสอยดังภาพภาพที่ 5.1 
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ภาพที่ 5.1 แสดงสภาพทรุดโทรมของอุปกรณในระบบปรับอากาศ 
 

 
 
ปญหาที่เกิดจากการเขาซอมบํารุงลําบากมีสาเหตุมาจากขาดการประสานงานและการ

ตรวจสอบที่ดีจนทําใหเกิดปญหาตอการเขาซอมบํารุง 
4.4) สภาพทรุดโทรมของอุปกรณในระบบปรับอากาศเกิดมาจากการซอมบํารุงไมสมํ่าเสมอ 

จากการวิเคราะหจํานวนอุปกรณที่ติดตั้งจํานวนมากของอาคารและการกําหนดผู รับผิดชอบในการซอม
บํารุงรักษาอุปกรณ พบวาอาคารเทพทวาราวดีมีอุปกรณจํานวน 163 เครื่อง ผูรับผิดชอบการซอมบํารุงโดย
ผูชํานาญการ อาคารพินิตประชานาถมีอุปกรณจํานวน 62 เครื่อง ผูรับผิดชอบการซอมบํารุงโดยผูชํานาญการ 
อาคารบรมราชกุมารีมีอุปกรณจํานวน 326 เครื่อง ผูรับผิดชอบการซอมบํารุงโดยผูชํานาญการ และอาคาร
วิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมีมีอุปกรณจํานวน 203 เครื่อง ผูรับผิดชอบการซอมบํารุงโดยเจาหนาที่ชาง
เทคนิคประจําอาคารจํานวน 5 อัตรา เมื่อพิจารณาจํานวนเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารกับภาระงานที่ตอง
ดูแลและซอมบํารุงระบบวิศวกรรมอาคาร อาคารที่มีการจัดจางผูชํานาญการเขามาซอมบํารุง ซึ่งผูชํานาญการจะ
มีการจัดเจาหนาที่เขามาซอมบํารุงที่เหมาะสมกับปริมาณงาน สวนอาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมีมี
จํานวนเจาหนาที่นอยเมื่อเทียบกับปริมาณงานที่ตองรับผิดชอบและไมสามารถเพิ่มเจาหนาที่ได จึงทําใหการซอม
บํารุงอุปกรณในระบบปรับอากาศที่มีจํานวนมากเขาซอมไดไมสมํ่าเสมอ ซึ่งมีสาเหตุมาจากปริมาณงานที่มีมาก 
 
5.3    อภิปรายผลการศึกษา 
  จากการศึกษาพบวาสภาพทรุดโทรมของระบบวิศวกรรมอาคารมีสาเหตุมาจาก 
  1) ไมมีแผนการซอมบํารุง มีสาเหตุมาจากการขาดความรูในการซอมบํารุงรักษาระบบ
วิศวกรรม 
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  2) การจัดแผนการซอมบํารุงที่มีรอบระยะเวลาหางมาก มีสาเหตุมาจากการวาง
แผนการซอมบํารุงไมดี 
  3) ชางซอมบํารุงฝมือไมดี มีสาเหตุมาจากการควบคุมการทํางานไมดี 
  4) เวลาการซอมบํารุงไมดี มีสาเหตุมาจากการวางแผนการซอมบํารุงไมดี 
  5) การเขาซอมบํารุงไมได มีสาเหตุมาจากการประสานงานไมดี 
  6) การเขาซอมบํารุงลําบาก มีสาเหตุมาจากขาดการประสานงานและตรวจสอบ 
  7) การซอมบํารุงไมสมํ่าเสมอ มีสาเหตุมาจากปริมาณงานมาก 
 
  อาคารที่มีระบบวิศวกรรมอาคารมีสภาพทรุดโทรม 3 อาคาร ประกอบดวย อาคารพินิตประชา
นาถ อาคารบรมราชกุมารี อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารทั้ง 3 หลัง มีเจาหนาที่ชางเทคนิค
ประจําอาคารรับผิดชอบงานดูแลและซอมบํารุงระบบวิศวกรรมของอาคารมีขอบเขตภาระงาน ประกอบดวย การ
วางแผนการซอมบํารุง การจัดการงานบํารุงรักษา และงานปฏิบัติงานบํารุงรักษา จากสาเหตุความทรุดโทรมของ
ระบบวิศวกรรมอาคารที่เกิดขึ้น พบวาเกิดมาจาก 2 ปจจัยหลัก ประกอบดวย 
 1)  เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร ขาดความเขาใจและความชํานาญในการดูแลและ
บํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคารจึงจะเห็นไดจาก การวางแผนการซอมบํารุงที่มีรอบระยะหางของการเขาซอม
บํารุงมาก การจัดแผนการเขาซอมบํารุงที่มีปริมาณงานมากเกินไปจนสงผลใหเวลาการซอมบํารุงไมพอ ไมมีการ
ซอมบํารุงระบบวิศวกรรม 
 2)   เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารมีขอบเขตหนาที่และภาระงานมาก ที่รับผิดชอบ
หนาที่ทั้งสวนการวางแผนการซอมบํารุง การจัดการที่เกี่ยวของกับการประสานงานกับการควบคุมการปฏิบัติงาน
ของผูชํานาญการและเปนผูปฏิบัติงานบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมซึ่งมีหนาที่ในการซอมบํารุงระบบ การซอมแซม  
การเปด-ปดระบบ การดูแลและตรวจสอบระบบ จนสงผลใหไมมีเวลาในการตรวจสอบการปฏิบัติงานของชาง
ซอมบํารุงสงผลระบบวิศวกรรมมีสภาพทรุดโทรม การซอมบํารุงไมสมํ่าเสมอ ขาดประสานงานและการตรวจสอบ 

จากการวิเคราะหผลการศึกษาพบวาสาเหตุสภาพระบบวิศวกรรมอาคารมีสภาพทรุดโทรมดัง
แสดงในแผนผังที่ 5.1 
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แผนผังที่ 5.1 โครงสรางแสดงสาเหตุสภาพระบบวิศวกรรมอาคารที่ทรุดโทรม 
 
 

ระบบวิศวกรรมมีสภาพทรุดโทรม

มีการซอมบํารุงรักษา ไมมีการซอมบํารุงรักษา

มีการซอมบํารุงรักษาแตไม
สม่ําเสมอ

มีการซอมบํารุงรักษาแต
ซอมไมดี

มีการซอมบํารุงรักษาแต
การจัดแผนไมดี

ชางซอมบํารุงฝมือ
ไมดี

ความสะดวกในการ
เขาซอม

เขาซอมบํารุงไมได เขาซอมบํารุงลําบาก

วางแผน การเขา
ซอมบํารุงไม
เหมาะสม

จัดแผนรอบการเขา
ซอมหาง

เวลาการเขาซอม
บํารุงไมพอ

ขาดความรูการวางแผนการเขาซอมบํารุงขาดการ
ประสานงานและ

การจัดการ

การประสานงาน
ไมดี

การควบคมุ
การทํางาน

ปริมาณงาน
มาก

 
 
5.4    ขอเสนอแนะ 
  จากปญหาระบบวิศวกรรมอาคารมีสภาพทรุดโทรมมีปจจัยมากจากเจาหนาที่ชางเทคนิค
ประจําอาคารขาดความเขาใจและความชํานาญในการดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม และเจาหนาที่ชาง
เทคนิคประจําอาคารมีขอบเขตหนาที่และภาระงานมาก 
  การศึกษานี้ไดนําผลการศึกษาและการวิเคราะหขอมูลในบทกอนหนานี้มารวบรวม และขอ
เสนอแนะใหมีการจัดจางผูชํานาญการเขามาดําเนินการในสวนที่เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารขาดความรู
และขาดความชํานาญในการดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม และปรับเปล่ียนขอบเขตหนาที่เจาหนาที่ชาง
เทคนิคประจําอาคารใหเปนผูประสานงานผูใชอาคารและตรวจสอบการทํางานเพราะมีความคุนเคยกับผูใช
อาคาร เขาใจวัฒนธรรมขององคกรเปนอยางดี โดยขอบเขตหนาที่งานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมดังนี้ 
 1)  งานวางแผนการบํารุงรักษา ประกอบดวยงาน 
  1.1    งานวางแผนการซอมบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม ดําเนินการโดยผูชํานาญการที่
มีความเขาใจและความชํานาญในการดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
  1.2    งานวางแผนการเขาซอมบํา รุงรักษาระบบวิศวกรรม  ดําเนินการโดย
ผูชํานาญการที่มีความเขาใจ และความชํานาญการ 
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2)   การจัดการงานซอมบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมประกอบดวยงาน 
 2.1    งานประสานงานซอมบํารุงรักษา ซึ่งงานในสวนนี้ประกอบดวย 
   2.1.1    งานประสานงานผูใชอาคาร เปนหนาที่ของเจาหนาที่ชางเทคนิคประจํา

อาคารที่มีความคุนเคย และเขาใจในวัฒนธรรมองคกรเปนอยางดี 
  2.1.2    งานประสานงานผูชํานาญการ เปนหนาที่ของเจาหนาที่ชางเทคนิค

ประจําอาคาร 
   2.2  งานควบคุมงานซอมบํารุงระบบวิศวกรรม ซึ่งควรเปนหนาที่ของเจาหนาที่ชาง

เทคนิคประจําอาคาร ซึ่งจะตองมีหนาที่เปนตัวแทนของอาคารในการตรวจสอบผลการทํางานของผูชํานาญการ
เขามาดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 

3)  งานปฏิบัติ งานบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมประกอบดวย  
  3.1  งานดูแลการทํางานของระบบวิศวกรรม เปนหนาที่ของชางเทคนิคผูชํานาญการ 

มีภาระงานดังนี้ 
   3.1.1    งานเปด-ปด ระบบวิศวกรรมอาคาร 
   3.1.2    งานดูแลและตรวจสอบการทํางานของระบบวิศวกรรมประจําวัน 
  3.2    งานบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม เปนหนาที่ของชางเทคนิคผูชํานาญการที่มีความ

เขาใจและชํานาญในเรื่องนี้ มีขอบเขตหนาที่ดังนี้ 
   3.2.1    งานซอมบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมมีหนาที่ในการเขาซอมบํารุงรักษา

ระบบวิศวกรรมของงาน 
   3.2.2    งานซอมแซมระบบวิศวกรรมมีหนาที่ในการซอมแซมใหระบบวิศวกรรม

สามารถกลับมาใชงานไดโดยเร็ว 
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แผนผังที่ 5.2 โครงสรางงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
 

 
 
5.5  ขอเสนอแนะสําหรับการวิจัยครั้งตอไป 
 การวิจัยนี้เปนการศึกษางานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคารของอาคารกรณีศึกษา 
6 อาคาร ในสวนงานการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมที่ครอบคลุมเฉพาะผูปฏิบัติงานและขอบเขตหนาที่ในการดูแล
และบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมเทานั้น ซึ่งในการดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคารจะตองมีงบประมาณ
คาใชจายในการดูแลและบํารุงรักษาเขามาเปนปจจัยที่เกี่ยวของ ซึ่งควรมีการวิจัยเรื่องคาใชจายในการดูแลและ
ซอมบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมตอไป 
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ตัวอยางแบบสัมภาษณ 
 

หัวขอการสัมภาษณ ผูบริหารจัดการงานวิศวกรรมอาคารคณะวิทยาศาสตร 
1) ชื่อผูสัมภาษณ   
2) ตําแหนง  
3) หนาที่รับผิดชอบในการบริหารจัดการงานวิศวกรรมอาคาร   
4) ทําหนาที่กับคณะวิทยาศาสตรมาแลว  
5) วัน / เดือน / ป ที่ใหสัมภาษณ   
6) เวลาเริ่มสัมภาษณ   น.  เวลาสิ้นสุดการสัมภาษณ  
 

 
 ขอใหทานกรุณาตอบแบบสัมภาษณ  ในเรื่องรายละเอียดขอมูลดานกายภาพระบบวิศวกรรมอาคาร 
การบริหารจัดการงานวิศวกรรมอาคาร ที่ทานรับผิดชอบ ตามรายละเอียดดานลางนี้ 
 
สวนที่ 1 ขอมูลอาคาร 
 

1) ชื่ออาคาร   
2) ที่ตั้ง   
3) ประเภทอาคาร   
4) อายุอาคาร   
5) ปที่กอสราง   
6) จํานวนชั้นของอาคาร   
7) พื้นที่อาคารรวม  ตารางเมตร 
8) พื้นที่ใชสอยของอาคาร  ตารางเมตร 
9) แบงประเภทของพื้นที่ใชสอยของอาคาร 

1. .................................จํานวนพื้นที่................................หอง………………..…..ตารางเมตร 
2. .................................จํานวนพื้นที่................................หอง…………………....ตารางเมตร 
3. .................................จํานวนพื้นที่................................หอง………………..…..ตารางเมตร 
4. .................................จํานวนพื้นที่................................หอง……………..……..ตารางเมตร 
5. .................................จํานวนพื้นที่................................หอง…………………....ตารางเมตร 

10) พื้นที่จอดรถ   
11) สวน   
12) วัสดุพื้นผิวภายนอกอาคาร    
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13) วัสดุพื้นผิวภายในอาคาร   
14) วัสดุพื้นผิวหลังคาอาคาร    
15) เวลาเปดใชอาคาร.  น. เวลาปดอาคาร  น. 
16) ปจจุบันยังมีแบบแปลนของอาคารเพื่อใชในการบริหารจัดการงานวิศวกรรมอาคารอยูจํานวน ชุด 
 ประกอบดวย 

1.    ................................................................................................ 
2. ................................................................................................ 
3. ................................................................................................ 
4. ................................................................................................ 
5. ................................................................................................ 

17) การวางรูปแบบการบริหารจัดการเปนอยางไร…………………………..…………………………...…… 
18) ขอบเขตในความรับผิดชอบของงาน…………………………………..…………………………...……... 
19) การปฏิบัติงานใน Operation ในแตละวันในขอบเขตงานทําอะไร........................................................ 
20) การบํารุงรักษามีแผนงานอยางไร....................................................ดําเนินโดย.................................. 
 ดําเนินการชวงไหน.........................................มีวิธีปฏิบัติอยางไร...................................................... 
21) การแกไขงานเมื่อเกิดการรองขอใหดําเนินการปฏิบัติอยางไร.............................................................. 
22) การสั่งซื้ออุปกรณที่ชํารุดอยางไร...................................................................................................... 
23) การรายงานผลการปฏิบัติงานปฏิบัติอยางไร..................................................................................... 
24) ชวงเวลาปฏิบัติหนาที่ของเจาหนาที่ของอาคาร................................................................................. 

 ___________________________________________________________________________________ 
    

สวนที่ 2   ขอมูลรงานวิศวกรรมอาคาร 
1) ประเภทงานวิศวกรรม ที่ติดตั้งในอาคาร 

 

ชาง
อาคาร

ผูรับ 
เหมา

ชางและ
ผูรับเหมา

ชาง
อาคาร

ผูรับ 
เหมา

ชางและ
ผูรับเหมา

ชาง
อาคาร

ผูรับ 
เหมา

มี
แผนการ
ซอมบํารุง

รอบใน
การซอม
บํารุง

ชาง
อาคาร

ผูรับ 
เหมา

ชางและ
ผูรับเหมา

ระบบไฟฟาแรงดันสูง

 - RMU

 - SWITCH CBAR

 - Transformer

หมายเหตุ

งานเปด - ปด งานดูแลและตรวจสอบ การซอมบํารุง การซอมแซมแกไข

ประเภทงาน
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ชาง
อาคาร

ผูรับ 
เหมา

ชางและ
ผูรับเหมา

ชาง
อาคาร

ผูรับ 
เหมา

ชางและ
ผูรับเหมา

ชาง
อาคาร

ผูรับ 
เหมา

มี
แผนการ
ซอมบํารุง

รอบใน
การซอม
บํารุง

ชาง
อาคาร

ผูรับ 
เหมา

ชางและ
ผูรับเหมา

ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา

 - MDB 

 - Load Center

 - Capacitor Bank
 - ATS (Automatic 
Transfer System)

ระบบไฟฟาสํารอง

 - Generator

 - Emergency Light
ระบบปรับอากาศ และ
ระบายอากาศ

 - ระบบปรบัอากาศ

 - Chiller Chill

 - Cooling Tower
 - Air Handling Unit 
(AHU)

 - Fan Coil Unit (FCU)

 - Softener

 - Make Up Water Pump

 - Chemical Feed

 - Split Type Unit

 - Package Water Cool

หมายเหตุประเภทงาน

งานเปด - ปด งานดูแลและตรวจสอบ การซอมบํารุง การซอมแซมแกไข
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ชาง
อาคาร

ผูรับ 
เหมา

ชางและ
ผูรับเหมา

ชาง
อาคาร

ผูรับ 
เหมา

ชางและ
ผูรับเหมา

ชาง
อาคาร

ผูรับ 
เหมา

มี
แผนการ
ซอมบํารุง

รอบใน
การซอม
บํารุง

ชาง
อาคาร

ผูรับ 
เหมา

ชางและ
ผูรับเหมา

 - Exhaust Fan

 - Supply Fan

 - Pressurize Fan

SANITARY SYSTEM

 - ระบบประปา

 - Cold Water Pump

 - Booster Pump

 - Roof Tank 

 - Under Ground Tank

 - ระบบบําบัดน้ําเสยี

 - Aerator Pump

 - Sludge Pump

 - Sewage Pump

 - ระบบน้ํารอน

ระบบปองกันอัคคีภัย

 - ระบบดับเพลงิ

 - Fire Pump

 - Juckey Pump

 - Fire Hose Cabinet

 - Sprinkler

 - FM 200
 - ระบบสญัญาณแจงเหตุ
เพลงิไหม

หมายเหตุประเภทงาน

งานเปด - ปด งานดูแลและตรวจสอบ การซอมบํารุง การซอมแซมแกไข
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ชาง
อาคาร

ผูรับ 
เหมา

ชางและ
ผูรับเหมา

ชาง
อาคาร

ผูรับ 
เหมา

ชางและ
ผูรับเหมา

ชาง
อาคาร

ผูรับ 
เหมา

มี
แผนการ
ซอมบํารุง

รอบใน
การซอม
บํารุง

ชาง
อาคาร

ผูรับ 
เหมา

ชางและ
ผูรับเหมา

 - Fire Control Panel 
(FCP)

 - Heat Detector

 - Smoke Detector

 - Pull Down

ELEVATOR SYSTEM

ESCALATOR SYSTEM

ระบบอื่น ๆ 

 - CCTV

 - ACCESS CONTROL

หมายเหตุประเภทงาน

งานเปด - ปด งานดูแลและตรวจสอบ การซอมบํารุง การซอมแซมแกไข

 
สวนที่ 3 การบริหารจัดการงานวิศวกรรม 

1) การดําเนินการเปด-ปด ระบบวิศวกรรมอาคารในแตละ
ระบบ…………………………………………………………………... 
- ใครเปนผูรับผิดชอบ  
- วิธีปฏิบัติอยางไร   

2) การบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคารในแตละระบบ  
- แผนการซอมแซมบํารุงรักษามีการจัดทําหรือไม........................การจัดทําในแตละชวงเปนอยางไร

.................................................................................................................................. 
- ใครเปนผูดําเนินการซอมแซมบํารุงรักษาในแตละระบบ

............................................................................................................................................. 
- การจัดเก็บประวัติเครื่องจักรทําอยางไร

............................................................................................................................................. 
3) Stock อุปกรณ    
4) การแกไขปญหาระบบวิศวกรรมอาคารเมื่อไดรับการรองขอให

แกไข………………………………………………………………………………………………….…… 
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- ชองทางในการแกไขปญหา
............................................................................................................................................. 

- ปริมาณงานในแตละวัน 
………………………………………………………………………………………………………. 

5) ปญหาระบบวิศวกรรมอาคารที่ไดรับการรองขอใหเขาดําเนินการแกไขมากที่สุด 5 อันดับแรก 
1. ………………………………………………………………………………..………………… 
2. ………………………………………………….……………………………………………… 
3. ……………………………………………………………….………………………………… 
4. ……………………………………….………………………………………………………… 
5. ……………….………………………………………………………………………………… 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 
ชื่อ นายชาญ ศิริรัตน 
เกิด 5 ธันวาคม 2508 
 
การศึกษา 
 
-     ระดับประถมศึกษา โรงเรียนถนนสุรนารายณ จังหวัดนครราชสีมา 
-     ระดับมัธยมศึกษา      โรงเรียนสระพระพิทยาคม จังหวัดนครราชสีมา 
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