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จกัรพนัธ์ ปิยะพฤกษพรรณ : การจดัการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารในอาคาร
สํานักงาน : กรณีศึกษากลุ่มอาคารในเครือเจริญโภคภัณฑ์. (THE MAINTENANCE 
MANAGEMENT OF BUILDING SYSTEMS IN OFFICE BUILDINGS : CASE STUDY  
OF OFFICE BUILDINGS OF CHAROEN POKPHAND GROUP) 
อ. ท่ีปรึกษาวิทยานิพนธ์หลกั : รศ.ดร.เสริชย์ โชติพานิช, 147 หน้า.  
 
การบํารุงรักษาเพ่ือให้ระบบประกอบอาคารมีความพร้อมและสามารถใช้งานได้ในระยะยาวตลอดช่วงอายอุาคารเป็นเร่ืองสําคญั 

และต้องอาศยัการจดัการงานบํารุงรักษาท่ีมีประสิทธิภาพ การศกึษาครัง้นีจ้ึงมีวตัถปุระสงค์เพื่อทําความเข้าใจในเร่ืองรูปแบบ ปัจจยัที่ส่งผลต่อ
รูปแบบ ตลอดจนปัญหาและอปุสรรคในการจดัการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารในอาคารสํานักงาน  โดยใช้วิธีสมัภาษณ์ผู้บริหารงาน
บํารุงรักษา ผู้ เก่ียวข้อง และเก็บรวบรวมข้อมลูจากเอกสาร ของอาคารสํานกังานท่ีเป็นกรณีศึกษาจํานวน 6 อาคาร 

จากการศึกษาทฤษฎีและงานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง พบทฤษฏีท่ีเก่ียวข้องกบัระบบการจดัการงานบํารุงรักษาจํานวนมาก และทัง้หมดอยู่
ในกรอบคิดของกระบวนการจดัการหลกั 4 ประการ คือ การวางแผน การจดัองค์กร การดําเนินการ. และการควบคมุ จึงนํากรอบคิดดงักลา่วมา
เป็นแนวทางในการกําหนดกรอบการศกึษาครัง้นี ้

จากการศึกษาพบวา่ อาคารกรณีศึกษามีลกัษณะองค์ประกอบในการจดัการ ดงันี ้การกําหนดนโยบายในการบํารุงรักษา แบ่งเป็น 
2 กลุ่ม กลุ่มแรกมีนโยบายในการบํารุงรักษาเพ่ือป้องกนัไม่ให้เคร่ืองจกัรหยดุชะงกั เน่ืองจากจะส่งผลกระทบกบัผู้ ใช้อาคารซึ่งเป็นผู้ เช่าพืน้ท่ี
อาคาร   สว่นกลุม่ท่ีสองนโยบายคือ การบํารุงรักษาให้ได้ตามแผนและระยะเวลามาตรฐานท่ีกําหนด กลุ่มนีใ้ช้การว่าจ้างผู้ปฏิบตัิงานภายนอก
ทัง้หมด จึงมุ่งหวงัท่ีจะเห็นผลสําเร็จของงาน โดยพบว่าทัง้ 2 กลุ่มไม่มีการกําหนดกลยทุธ์ในการทํางานท่ีชดัเจน พบเพียงเทคนิควิธีในการ
ทํางาน เช่น จดัทําคู่มือปฏิบัติงาน ตรวจสอบคณุภาพงานบํารุงรักษา และมีการวางแผนบํารุงรักษาและแผนงบประมาณแบบรายปี โดยพบ
ลกัษณะการจดัโครงสร้างใน 2 ลกัษณะ คือ การจดัโครงสร้างแยกหน่วยงานตามระบบประกอบอาคาร(Functional Organization) และจดัเป็น
ทีมบํารุงรักษา (Team Organization) และสามารถจําแนกรูปแบบการจัดหาผู้ปฏิบติังานได้เป็น 2 รูปแบบ คือ ใช้บุคลากรแบบผสม 
(Combination) และใช้บคุลากรภายนอกทัง้หมด (Total Outsourcing)  

เม่ือพิจารณาความสมัพนัธ์ขององค์ประกอบในการจดัการกับปัจจยัต่างๆ พบว่าลกัษณะทางกายภาพของอาคารท่ีส่งผลต่อการ
จดัการ คือ ขนาดพืน้ท่ีท่ีเพิ่มขึน้จะส่งผลให้จํานวนผู้ปฏิบติังานเพิ่มขึน้ และระบบประกอบอาคารท่ีทกุอาคารต้องว่าจ้างบุคลากรภายนอก คือ 
ระบบลิฟต์ บนัไดเล่ือน ระบบส่งจ่ายไฟฟ้าท่ีประกอบด้วยหม้อแปลงไฟฟ้า และตู้  MDB (Main Distribution Board) เมื่อพิจารณาผลการ
บํารุงรักษาพบว่าจํานวนงานซ่อมหรืองานบริการเป็นปัจจยัที่ส่งผลให้ชั่วโมงปฏิบตัิงานบํารุงรักษาต่อตารางเมตรสงูขึน้ ในขณะท่ีอาคารท่ีมี
จํานวนงานบํารุงรักษาเชิงป้องกนัสงูจะส่งผลให้ชัว่โมงปฏิบตัิงานต่อตารางเมตรลดลง และประเด็นสําคญัคือ ไม่ว่าจะใช้รูปแบบการจดัการงาน
บํารุงรักษาแบบใด ไม่ได้ส่งผลต่ออตัราการชํารุดของระบบประกอบอาคาร ปัญหาในระบบการจัดการงานบํารุงรักษาในทุกกรณีศึกษาไม่
ต่างกนั โดยพบปัญหาทัง้ในระดบัปฏิบตัิการ ระดบัการจดัการ และนโยบาย ปัญหาท่ีเป็นปัญหาสําคญัและพบมากท่ีสดุคือปัญหาเร่ืองความรู้
ความสามารถ และจํานวนของผู้ปฏิบตัิงาน ซึ่งเป็นประเด็นสําคญัที่ควรมีการศึกษาถึงที่มาของปัญหา และแนวทางแก้ไข ซึ่งจะเป็นประโยชน์
ตอ่ไปในอนาคต 
 การศึกษานีม้ีข้อค้นพบสําคัญ ดังนี ้วัตถุประสงค์ในการใช้อาคารท่ีแตกต่างกันตามกระบวนการทางธุรกิจ จะมีอิทธิพลทําให้
รูปแบบการจดัการงานบํารุงรักษาแตกต่างกนัออกไป ในอาคารกรณีศึกษาพบว่าความแตกต่างในการจดัหาผู้ปฏิบตัิงานบํารุงรักษาก็เกิดจาก
บริบทของธุรกิจท่ีต่างกนั มีความมุ่งหวงัจากผู้ปฏิบติังานบํารุงรักษาต่างกนั  และอาจมีค่าใช้จ่ายบคุลากรที่เกิดขึน้ต่างกนัด้วย ผู้บริหารอาคาร
จึงจําเป็นต้องทําความเข้าใจลกัษณะเฉพาะของอาคาร เพ่ือกําหนดรูปแบบการจดัการท่ีมีประสิทธิภาพและสอดคล้องกบับริบททางธุรกิจของ
องค์กร โดยมีต้นทนุในการบํารุงรักษาที่เหมาะสม 
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The effectiveness of the maintenance management systems within the buildings is crucial to the availability and usefulness 

of its engineering systems throughout the duration of their occupancy. This study aimed to gain insights of the factors concerning the 

types of the maintenance management systems in office buildings as well as their problems and/or constraints. Six office buildings 

were selected as case studies. The key persons involved in the administration and implementation of these buildings’ maintenance 

systems were interviewed. In addition, documents about the maintenance procedures were collected. 

A review of literature in the field suggested a vast number of theories in building maintenance management which concern 

four common concepts, namely planning, organizing, implementing and supervising. Accordingly, these four concepts were employed 

as a study framework. 

The study revealed two groups of maintenance policies. The first group emphasized on the policies of preventing 

machinery shutdowns to avoid causing disruption to the commercial occupants’ (tenants) activities. The second group’s policies were 

follow in maintenance schedules to ensure that the established standards were met. The buildings in the second group outsourced all 

their maintenance staff; therefore, the execution of the maintenance policies was seen as crucial. However, it was found that neither of 

the groups had clear operational strategies. Both have adopted only operational protocols such as maintenance manuals with annual 

maintenance schedules and budget plans. Additionally, the findings suggested two types of structural organization: (1) the “functional” 

organization which delegates maintenance work to each unit of the building systems and (2) the “team” organization which sets up a 

specific team of maintenance staff. Two types of maintenance staff were found: a combination of internal and external staff and the 

total outsourcing.  

The findings from the study indicate several factors that might influence the management of maintenance systems. For 

instance, buildings with larger areas required greater numbers of staff and therefore led to outsourcing, mainly to undertake the 

maintenance of elevator and escalator systems, electrical systems. The greater number of repairs and services in some buildings led 

to higher operational hours per square meter. In contrast, the buildings which had maintenance preventive measures had lower 

operational hours per square meter. Nevertheless, it was found that the two policies for maintenance management did not lead to any 

differences in the rate of damage to building systems. The maintenance problems of the six case studies did not differ either. They 

include a lack of knowledge and competence and a shortage of staff.  

Also, it was found in the current study that building occupancy of different commercial purposes of may have influenced 

the different types of maintenance management for building systems. The study concluded that these differences of occupancy also 

led to the variations in the recruitment of maintenance staff, expectations and expenses. Hence, building administrators should be 

aware of the conditions of their building and the needs of their occupants in order to establish an effective management system which 

addresses their commercial needs at an appropriate maintenance cost. 
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บทที่ 1 
บทนํา 

 
             การบํารุงรักษา เป็นการดําเนินการท่ีช่วยให้อาคารเส่ือมสภาพช้าท่ีสุดและเป็นการ

รักษาระดับประสิทธิภาพไว้ให้ได้ในระดับท่ีสูงท่ีสุดเท่าท่ีจะเป็นไปได้ ด้วยการดําเนินการอย่าง
ต่อเน่ืองตามแผนอยา่งเป็นระบบ1 ปัจจบุนังานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารเป็นเร่ืองสําคญัใน
การสร้างความเช่ือมัน่ให้กบัเจ้าของอาคารหรือผู้ประกอบการท่ีต้องใช้อาคารนัน้ๆ ในการทําธุรกิจ
ให้ดําเนินไปด้วยความมัน่คง ไม่เกิดอปุสรรคจากอปุกรณ์เคร่ืองจกัรหยดุทํางานไม่สามารถทํางาน 
ผลิตสินค้า หรือบริการเพ่ือตอบสนองธุรกิจได้ ดงันัน้การบริหารจดัการงานบํารุงรักษาให้มีความ
น่าเช่ือถือและมีประสิทธิผลท่ีดีจงึเป็นเร่ืองสําคญัอยา่งย่ิง  

 ปัญหาการบํารุงรักษานัน้ ส่วนใหญ่มักจะมองว่าเป็นปัญหาจากตัวเคร่ืองจักร แต่ถ้า
วิเคราะห์ปัญหาเหล่านัน้ให้ละเอียดแล้วจะพบว่าปัญหาของการบํารุงรักษานัน้ สามารถแบ่ง
ออกเป็น 3 ประเภท คือ ปัญหาจากระบบงานบํารุงรักษา ปัญหาจากบุคลากร และปัญหาจาก
เคร่ืองจกัร2ปัญหาจากระบบงานบํารุงรักษาซึง่เป็นปัญหาในลําดบัแรกของปัญหาบํารุงรักษา เป็น
ปัญหาท่ีเกิดจากการบริหารภายในฝ่ายซอ่มบํารุงขาดประสิทธิภาพท่ีดีพอในการทํางาน จึงเกิดการ
ทํางานท่ีสญูเปล่า เสียเวลาโดยไม่จําเป็น ทําให้เกิดความเสียหายท่ีมีผลกระทบกบัองค์กรโดยตรง 
หากมีปัญหาในระบบงานบํารุงรักษาและขาดความน่าเช่ือถือในระบบงานบํารุงรักษาเสียแล้วก็ไม่
อาจเช่ือถือในความพร้อมใช้งานของเคร่ืองจกัรได้ ประสิทธิผลของระบบงานบํารุงรักษาท่ีดีจะเกิด
จากการกําหนดระบบงานหลกัท่ีเป็นพืน้ฐานท่ีสําคญัสงูสดุคือ ระบบงานบํารุงรักษาตามแผน และ
ระบบควบคุมงานบํารุงรักษา3 และระบบงานบํารุงรักษาท่ีกําหนดขึน้จําเป็นต้องมีการจดัการงาน
บํารุงรักษาท่ีมีสมรรถนะท่ีดีและมีประสทิธิภาพ 

 การจัดการงานบํารุงรักษา หมายถึง “เป็นการจัดการทรัพย์สินทัง้หมดท่ีเป็นขององค์กร 
บนพืน้ฐานการเพิ่มผลตอบแทนการลงทุนสูงสุด” คํานิยามนีค้รอบคลมุหลกัวิชาการซึ่งต้องใช้
เทคนิคต่างๆหลายเทคนิคประกอบกนั ท่ีปัจจบุนันีนิ้ยมใช้ในหลายองค์กร เช่น การบํารุงรักษาเชิง

                                                 
1 เสริชย์ โชติพานิช, การบริหารทรัพยากรกายภาพ: หลกัการและทฤษฎี (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพ์จุฬาลงกรณ์

มหาวทิยาลยั, 2553). หน้า 94. 
2 ไกรวิทย์ เศรษฐวนิช, Maintenance บริหารอย่างไร เพ่ิมผลกําไรให้องค์กร (กรุงเทพมหานคร: สมาคมส่งเสริม

เทคโนโลยี (ไทย-ญ่ีปุ่ น), 2546). หน้า 11. 
3 สพุฒัน์ เซียศิริวฒันา, สมัฤทธิผลของงานบํารุงรักษา(Efficacy of Maintenance) (กรุงเทพมหานคร: ซีเอ็ดยเูคชัน่, 

2549). หน้า 126. 
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ป้องกัน การจัดการสต๊อกอะไหล่และการจัดซือ้จัดจ้าง  ระบบการควบคุมงาน การจัดการงาน
บํารุงรักษาด้วยคอมพิวเตอร์ การฝึกอบรม การจดัการการปฏิบตัิงานอ่ืนๆท่ีเก่ียวข้อง เป็นต้น4 โดย
กระบวนการดําเนินงานของการจดัการสามารถแบ่งได้เป็น 4 ขัน้ตอน คือ การวางแผน(Planning), 
การจดัระบบงาน(Organizing), การสัง่การและดําเนินการ(Directing and Executing), การ
ควบคมุและติดตามผล(Controlling)5 

ดังนัน้หากระบบงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารขาดการจัดการท่ีมีประสิทธิภาพ จะ
สง่ผลให้ ระบบประกอบอาคารมีประสิทธิภาพลดลงหรือไมส่ามารถใช้งานได้ และสง่ผลโดยตรงต่อ
ประสิทธิภาพและประสิทธิผลในการดําเนินธุรกิจ6ขององค์กร 

จากการศึกษาในเบือ้งต้นพบงานวิจัยท่ีทําการศึกษาในเร่ืองท่ีเก่ียวข้องกับงานบํารุงรักษา
ระบบประกอบอาคาร เช่น งานของทศพร ชุติวฒัน์ ได้พูดถึงการบํารุงรักษาเพ่ือลดอัตราขดัข้อง
ของระบบปรับอากาศในอาคารสูง7 งานของวฤต รัตนช่ืน พูดถึงการจัดทําแผนการบํารุงรักษา
เคร่ืองกําเนิดไฟฟ้า8 หรืองานของธีรพล ตันสัจจา พูดถึงเร่ืองระบบการจัดการการบํารุงรักษา
เคร่ืองปรับอากาศชนิด Package Water Cooled ในอาคาร9 และอีกหลายงานวิจยัท่ีได้มี
การศึกษาในเร่ืองนี ้แต่ยงัไม่พบงานวิจัยท่ีพูดถึงระบบการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบ
อาคารในองค์รวม จงึเกิดคําถามขึน้ว่า 

 ระบบการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารในอาคารสํานักงานมี
ลกัษณะการดําเนินการ และมีรูปแบบอยา่งไร 

 มีปัจจัยอะไรบ้างท่ีส่งผลต่อรูปแบบของระบบการจัดการงานบํารุงรักษาระบบ
ประกอบอาคาร และสง่ผลอยา่งไร 

                                                 
4 Wireman, T, Developing performance indicator in management maintenance (New York: Industrial Press, 

1998). Page 1. 
5 ไตรวฒัน์ วิรยศิริ, เอกสารประกอบการสอน รายวิชา 2501-393 การจัดการงานก่อสร้างสถาปัตยกรรม . คณะ

สถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยั, 2541. 
6 Lou Romsilalli(2009)-March/April 2009 edition of Facilities Engineering Jounal, Publiched by AFE, the 

Association for Facilities Engineering 
7 ทศพร ชตุิวฒัน์, “การลดอตัราการขดัข้องในระบบปรับอากาศของอาคารสงู : กรณีศึกษาอาคาร ธนาคารไทยพาณิชย์ 

สํานกังานใหญ่,”(วทิยานิพนธ์มหาบณัฑิต สาขาวชิาวศิวกรรมอตุสาหการ คณะวศิวกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยั, 2544). 
8 วฤต รัตนชื่น. “การกําหนดแผนการบํารุงรักษาเคร่ืองกําเนิดไฟฟ้าโดยพิจารณา เคร่ืองกําเนิดไฟฟ้าที่มีพลงังานจํากดั,” 

(วทิยานิพนธ์มหาบณัฑิต สาขาวชิาวศิวกรรมไฟฟ้า คณะวิศวกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2540). 
9 ธีรพล ตนัสจัจา, “กรณีศกึษาเร่ืองระบบการจดัการการบํารุงรักษาเคร่ืองปรับอากาศชนิด Package Water Cooled ใน

การบริหารอาคาร,” (วิทยานิพนธ์มหาบณัฑิต สาขาวิชาวิศวกรรมโยธา คณะวิศวกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลยัเทคโนโลยีพระจอม
เกล้าธนบรีุ, 2544). 
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 ในระบบการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร มีปัญหาหรืออุปสรรค
อะไรบ้าง อยา่งไร 

การศึกษานีจ้ะนํามาซึ่งความรู้ความเข้าใจในเร่ืองรูปแบบการจัดการงานบํารุงรักษาระบบ
ประกอบอาคาร และเข้าใจถึงปัจจัยท่ีส่งผลต่อรูปแบบของระบบการจัดการงานบํารุงรักษา 
ตลอดจนปัญหาและอุปสรรคในการจัดการ และเป็นความรู้ท่ีเป็นประโยชน์ต่อผู้ บริหารงาน
บํารุงรักษาในอาคารสํานกังานอ่ืนๆอีกด้วย 

 
1.1 วัตถุประสงค์ของการศึกษา 

1. เพ่ือศึกษาลกัษณะองค์ประกอบของระบบการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบ
อาคารในอาคารสํานกังาน 

2. เพ่ือศึกษาปัจจยัท่ีส่งผลต่อรูปแบบการจดัการงานบํารุงรักษา และจําแนกรูปแบบของ
ระบบการจดัการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารในอาคารสํานกังาน  

3. เพ่ือศึกษาปัญหาและอุปสรรคในระบบการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบ
อาคารในอาคารสํานกังาน 

 
1.2 ขอบเขตของการศึกษา 

ในการศึกษานีเ้ป็นการศึกษารูปแบบการจดัการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารใน
อาคารสํานกังาน โดยมีขอบเขตในการศกึษา ดงันี ้

 เป็นการศึกษาในองค์รวมของระบบการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบ
อาคาร ไมร่วมถงึขัน้ตอน วิธีการปฏิบตัิงานของช่างผู้ปฏิบตัิงานบํารุงรักษา 

 เป็นการศึกษาเฉพาะงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร ไม่รวมการจดัการงาน
บํารุงรักษาส่วนสถาปัตยกรรมและโครงสร้าง ส่วนผนังและตกแต่งภายใน และส่วนอุปกรณ์
ประกอบพืน้ท่ี 

 ในการศกึษานีไ้มร่วมถงึระบบท่ีต้องใช้ผู้ เช่ียวชาญเฉพาะทางในการบํารุงรักษา 

 เป็นการศึกษาเฉพาะงานบํารุงรักษา ไม่รวมงานซ่อม การจัดซือ้จัดจ้าง การ
จดัการคลงัอะไหล ่การควบคมุการปิดเปิดระบบอาคาร 
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1.3 ระเบียบวิธีการศึกษา 

ประเด็นท่ีทําการศึกษานีเ้ป็นการศึกษาเชิงประจักษ์(Empirical Research)โดยใช้
กรณีศึกษา(Case Study Approach)เพ่ือค้นคว้าหาความรู้ ความจริงของการจัดการงาน
บํารุงรักษาระบบประกอบอาคารในอาคารสํานกังานในสภาพปัจจบุนั และใช้การสุ่มตวัอย่างแบบ
เจาะจง(Purposive Sampling)โดยบุญธรรม กิจปรีดาบริสุทธ์ิ ได้พูดถึงการสุ่มตัวอย่างแบบ
เจาะจงไว้ว่า “เป็นการคดัเลือกด้วยการพิจารณาตดัสินใจของผู้ ทําการศึกษาเอง ลกัษณะสมาชิก
ประชากรจะเป็นไปตามวตัถปุระสงค์การศกึษา กลุม่ตวัอย่างท่ีได้จะมีลกัษณะเฉพาะ การคดัเลือก
ก็อาศยัความคุ้นเคยรู้จกักนั การเลือกแบบนีจ้ะได้ผลดีมากถ้าผู้ ทําการศึกษามีความรอบรู้ มีความ
ชํานาญและประสบการณ์เก่ียวกบัสมาชิกประชากรท่ีศึกษา”10 จึงได้กําหนดเกณฑ์ในการคดัเลือก
กรณีศกึษาโดยเลือกจากกลุม่อาคารท่ีมีข้อมลูพร้อม และยอมให้ผู้วจิยัเข้าไปทําการศกึษา สามารถ
เข้าถึงข้อมูลได้ดี สามารถรวบรวมข้อมูลท่ีใช้ทําการศึกษาในเชิงลึก ซึ่งเกณฑ์ท่ีใช้นีจ้ะทําให้
สามารถได้ผลการวิจยัตามวตัถปุระสงค์ของการศกึษา 

จากเกณฑ์การคดัเลือกกรณีศึกษาข้างต้น ผู้ ทําการศึกษาได้รับการอนุเคราะห์จากกลุ่ม
อาคารสํานกังานในเครือเจริญโภคภณัฑ์ให้ใช้อาคารเป็นกรณีศึกษา ซึ่งถึงแม้ว่าอาคารเหล่านีจ้ะ
อยู่ในเครือบริษัทเดียวกัน แต่จากการศึกษาในเบือ้งต้นพบว่าอาคารเหล่านีม้ีนโยบายและการ
จดัการงานบํารุงรักษาท่ีแตกต่างกนั โดยยอมให้ใช้อาคารเพ่ือทําการศึกษาจํานวน 6 อาคาร ตาม
ตารางท่ี 1.1  
 
ตารางท่ี 1.1 การคดัเลือกกรณีศกึษา 

ลําดบั อาคารสํานกังาน 
สถานท่ีตัง้ 

(ถนน) 
พืน้ที่อาคารรวม 
(ตารางเมตร) 

1 อาคารซี.พี.ทาวเวอร์ 1 สีลม 81,800 
2 อาคารซี.พี.ทาวเวอร์ 2 รัชดาภิเษก 27,584 
3 อาคารซี.พี.ทาวเวอร์ 3 พญาไท 30,527 
4 อาคารธารา สาทร สาทร 27,000 
5 อาคารทรู ทาวเวอร์ รัชดาภิเษก 70,000 
6 อาคารธญาณ(ทรูทาวเวอร์ 2) พฒันาการ 12,000 

 

                                                 
10 บญุธรรม กิจปรีดาบริสทุธ์ิ, ระเบียบวิธีการวิจยัทางสงัคมศาสตร์ (กรุงเทพมหานคร: จามจุรีโปรดกัท์, 2551). หน้า 

118. 
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 โดยเก็บรวบรวมข้อมูลจากแหล่งปฐมภูมิ นํามาวิเคราะห์แยกแยะจัดกลุ่ม และ
ศกึษาข้อมลูท่ีได้ในเชิงบรรยาย(Descriptive Research) โดยมีกระบวนการศกึษาพอสงัเขป ดงันี ้

1. ศึกษาแนวคิด ทฤษฎี งานวิจัยและเอกสารต่างๆท่ีเก่ียวข้องกับการจัดการงาน
บํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร  

2. กําหนดเค้าโครงการศึกษาวิจยั ประกอบด้วยความสําคญัของปัญหา วตัถปุระสงค์
ของการศึกษา ขอบเขตของการศึกษา วิธีการศึกษาวิจัย เคร่ืองมือท่ีใช้ในการศึกษา
วิจยั ประชากรและกลุม่ตวัอย่าง การวิเคราะห์ข้อมลู 

3. กําหนดข้อมลูท่ีต้องใช้เพ่ือทํารายงานการศกึษาวิจยั ดงันี ้
1. นโยบายในงานบํารุงรักษา 
2. กลยทุธ์การจดัการงานบํารุงรักษา 
3. แผนการบํารุงรักษาและแผนการจดัการอะไหล ่
4. โครงสร้างหน่วยงานบํารุงรักษา 
5. การกําหนดงบประมาณ 
6. ขัน้ตอนการจดัการบํารุงรักษา 
7. การควบคมุงานบํารุงรักษา 
8. เคร่ืองมือท่ีใช้ในการจดัการงานบํารุงรักษา 
9. ปัญหาและอปุสรรคในการจดัการงานบํารุงรักษา 

4. กําหนดเคร่ืองมือท่ีใช้รวบรวมข้อมลู 
1. สมัภาษณ์ ผู้บริหารงานบํารุงรักษา เพ่ือให้ได้ข้อมลู ดงันี ้

- นโยบายในงานบํารุงรักษา 
- กลยทุธ์การจดัการงานบํารุงรักษา 
- การกําหนดงบประมาณ 
- แผนการบํารุงรักษาและแผนการจดัการอะไหล ่
- ขัน้ตอนการจดัการบํารุงรักษา 
- การควบคมุงานบํารุงรักษา 
- ปัญหาและอปุสรรคในการจดัการงานบํารุงรักษา 

2. สังเกต และถ่ายภาพ อาคารหรืออ่ืนๆ ท่ีเก่ียวข้องกับการจัดการงาน
บํารุงรักษา  

3. เก็บรวมรวมข้อมลูจากเอกสาร เพ่ือให้ได้ข้อมลู ดงันี ้
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- โครงสร้างหน่วยงานบํารุงรักษา 
- ตวัอยา่งแผนการบํารุงรักษา 
- ตวัอยา่งงบประมาณ 
- ตวัอยา่งระเบียบวิธีปฏิบตัิงานบํารุงรักษา 
- ตัวอย่างรายงานประวัติการบํารุงรักษาและรายงานอ่ืนๆท่ี

เก่ียวข้อง 
5. วิเคราะห์ข้อมลูเพ่ือหาลกัษณะการดําเนินการ ความสมัพนัธ์ และรูปแบบการจัดการ

งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารท่ีประกอบด้วย 
- นโยบายในงานบํารุงรักษา 
- กลยทุธ์การจดัการงานบํารุงรักษา 
- การกําหนดงบประมาณ 
- การวางแผนบํารุงรักษา(Planning) 
- โครงสร้างหน่วยงานบํารุงรักษา(Organizing) 
- การสั่งการและการดําเนินการบํารุงรักษา(Directing and 

Executing) 
- ระบบควบคมุงานบํารุงรักษา(Controlling) 
- ปัจจยัท่ีสง่ผลตอ่รูปแบบของระบบการจดัการงานบํารุงรักษา 
- ปัญหาและอปุสรรคในการจดัการงานบํารุงรักษา 

6. สรุปผลตามวัตถุประสงค์ของการวิจัย โดยการจําแนกรูปแบบของการจัดการงาน
บํารุงรักษาระบบประกอบอาคารในอาคารสํานกังาน และอภิปรายผล 

 
 
 

 
 
 
 
 
 



 

7
แผนผงัที่ 1.1 แสดงกระบวนการศกึษาวจิยั การจดัการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารในอาคารสํานกังาน: กรณีศึกษากลุ่มอาคารสํานกังานในเครือเจริญโภค
ภณัฑ์ 
 
 

   
 
 
ระบบการจดัการงาน

บาํรุงรักษาระบบประกอบ

อาคารในอาคารสาํนกังานมี

ลกัษณะการดาํเนินการ และมี
รูปแบบอยา่งไร 

มีปัจจยัอะไรบา้งที่ส่งผลต่อ

รูปแบบของระบบการจดัการ

งานบาํรุงรักษาระบบประกอบ

อาคาร และส่งผลอยา่งไร 

ในระบบการจดัการงาน

บาํรุงรักษาระบบประกอบ

อาคาร มีปัญหาหรืออุปสรรค
อะไรบา้ง อยา่งไร 

 

เพื่อศึกษาลกัษณะ

องคป์ระกอบของระบบการ

จดัการงานบาํรุงรักษาระบบ

เพื่อศึกษาปัจจยัที่ส่งผลต่อ

รูปแบบการจดัการงาน

บาํรุงรักษา และจาํแนก
รูปแบบของระบบการจดัการ

เพื่อศึกษาปัญหาและอุปสรรค

ในระบบการจดัการงาน

บาํรุงรักษาระบบประกอบ

 
 นโยบายในงานบาํรุงรักษา 
 กลยทุธ์การจดัการงานบาํรุงรักษา 
 แผนการบาํรุงรักษาและแผนการจดัการอะไหล่ 
 โครงสร้างหน่วยงานบาํรุงรักษา 
 การกาํหนดงบประมาณ 
 ขั้นตอนการจดัการบาํรุงรักษา 
 การควบคุมงานบาํรุงรักษา 
 เครื่องมือที่ใชใ้นการจดัการงานบาํรุงรักษา 
 ปัญหาและอุปสรรคในการจดัการงานบาํรุงรักษา 

สัมภาษณ์ , รวบรวมเอกสารจาก 
อาคารกรณีศึกษา 

 ลกัษณะกายภาพอาคาร 
 ลกัษณะกิจกรรมการใชอ้าคาร 
 ลกัษณะผูใ้ชอ้าคาร 

 ปัญหาและอุปสรรคในการจดัการงานงาน

บาํรุงรักษาระบบประกอบอาคาร 

กําหนดวตัภุประสงค์ใน

การศึกษา 

ตั้งคาํถามในการศึกษา วิเคราะห์ข้อมูล 

 
2. วิเคราะห์แยกแยะองคป์ระกอบ ลกัษณะ

การดาํเนินการในแต่ละองคป์ระกอบ 
เพื่อใหเ้ห็นขั้นตอน วิธีการ ประกอบดว้ย 
- การวางแผนบาํรุงรักษา(Planning) 
- โครงสร้างหน่วยงานบาํรุงรักษา

(Organizing) 
- การสั่งการและดาํเนินการ

(Directing&Executing) 
- การควบคุม(Controlling) 

1. วิเคราะห์ขอ้มลูเพื่อหาความสาํคญัของ

ปัจจยัซึ่งประกอบดว้ยแนวคิดในการ

บริหาร และความสัมพนัธ์ของ
องคป์ระกอบการจดัการกบัลกัษณะของ

อาคาร เพื่อจาํแนกรูปแบบและหาปัจจยัที่
ส่งผลต่อการจดัการ 

4. วิเคราะห์ขอ้มลูเพื่อจาํแนกรูปแบบ หรือ
ชุดของปัญหาในระบบการจดัการงาน

บาํรุงรักษา 

สรุปและอภิปรายผล 

1. ลกัษณะขององคป์ระกอบ และ
รูปแบบการจดัการงานบาํรุงรักษา

ระบบประกอบอาคารในอาคาร

สาํนกังาน 
2. ปัจจยัที่ส่งผลต่อรูปแบบการ

จดัการงานบาํรุงรักษาระบบ

ประกอบอาคาร 
3. ชุดรูปแบบของปัญหา และระดบั

ของปัญหาในการจดัการงาน

บาํรุงรักษาระบบประกอบอาคาร 

         
        7 
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1.4 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ  

1. ทราบถึงรูปแบบกระบวนการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารในอาคาร
สํานกังาน ปัจจยัท่ีส่งผลกบัระบบการจดัการ ปัญหาและอปุสรรคในการจดัการงาน
บํารุงรักษา 

2. ผู้ บริหารงานบํารุงรักษาในองค์กรอ่ืนๆสามารถนําแนวทางจากรูปแบบของ
กระบวนการจดัการงานบํารุงรักษาอาคาร ไปประยกุต์ใช้ในองค์กรของตนเอง 

  
 



บทที่ 2 
แนวคิดและทฤษฎีที่เก่ียวของ 

 
การวิจัยเร่ืองการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารในอาคารสํานักงาน เปน

การศึกษาเพื่อความรูความเขาใจในเร่ืองรูปแบบการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 

และเขาใจถึงปจจัยที่สงผลตอรูปแบบของระบบการจัดการงานบํารุงรักษา จึงจําเปนตองเขาใจใน

ทฤษฎีที่เกี่ยวของกับการจัดการและการจัดการงานบํารุงรักษา ในบทนี้เปนการรวบรวมทฤษฎีและ

งานวิจัยที่ เกี่ยวของกับการจัดการงานบํารุงรักษา ซึ่งเปนการศึกษาภายใตกรอบความคิด

ดังตอไปนี้ 

1. ความสําคัญของการจัดการงานบํารุงรักษา 

2. กระบวนการจดัการ 
3. การจัดการงานบํารุงรักษา 

4. ระดับการบํารุงรักษา และประสิทธิภาพของกิจกรรมบํารุงรักษา 
 

2.1 ความสาํคัญของการจัดการงานบํารุงรกัษา 
เคร่ืองจักรและอุปกรณตาง ๆ   ที่นํามาใชในระบบประกอบอาคารแมจะออกแบบมาดีเลิศ

เพียงใด การชํารุดเสียหายยอมมีไดเสมอ เคร่ืองจักรอุปกรณที่ถูกใชงานควรอยูในสภาพที่สามารถ

ทํางานไดเต็มสมรรถนะในเวลาที่ดําเนินงานโดยไมชํารุดขณะเดินเคร่ือง   และมีเวลาหยุด

เคร่ืองจักร (Down Time) นอยที่สุดเทาที่จะทําได เพื่อที่จะทําใหระบบประกอบอาคารสามารถ

ดําเนินการไปไดอยางคลองตัวโดยมีตนทุนตํ่า1 จึงจําเปนตองมีการบํารุงรักษาที่มีประสิทธิภาพ 

การบํารุงรักษาเกี่ยวของกับการดําเนินการเพื่อรักษาใหอาคารและระบบประกอบอาคารอยูใน

สภาพที่ใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพ ตามวัตถุประสงคในการใชงาน และเพื่อใหอาคารและระบบ

ประกอบอาคารมีอายุการใชงานตามที่ควรจะเปน2 

การดําเนินการเพื่อบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร จําเปนตองอาศัยการจัดการอยางมี

ประสิทธิภาพ เนื่องจากปรากฎผลจากการศึกษาวิจัยจํานวนมาก ที่ยืนยันวา การบริหารและ

จัดการทรัพยากรกายภาพอยางมีประสิทธิภาพ จะชวยใหองคกรไดรับประโยชนและประสิทธิภาพ 

                                                                          
1 มหาวิทยาลัยราชภัฏสกลนคร, การบริหารงานบํารุงรักษา[ออนไลน],  15 มีนาคม 2554.  แหลงที่มา 

teacher.snru.ac.th/mingsakul/admin/document/userfiles/11.doc 

2 เสริชย โชติพานิช, การบริหารทรัพยากรกายภาพ: หลักการและทฤษฎี (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพจุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย, 2553). หนา 94. 
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จากการมีและการใชทรัพยากรกายภาพอยางคุมคา  สามารถควบคุมคาใชจายและตนทุนอาคาร

สถานที่ ขยายอายุการใชงานของอาคารและระบบประกอบอาคาร3 

การจัดการถือเปนศาสตรที่สําคัญอยางยิ่งสําหรับผูบริหารที่ตองนําไปประยุกตใชโดยอาศัย

ศิลปะการทํางานของตนเองเพื่อนําพาองคกรไปสูความสําเร็จซ่ึงยอมหมายถึงความเจริญเติบโต

ขององคกร4 การจัดการงานบํารุงรักษาก็เชนเดียวกันที่จําเปนตองใชศาสตรในการจัดการมา

ประยุกตใช อันเนื่องจากอาคารแตละอาคาร  มีคุณลักษณะเฉพาะแตกตางกันตามหัวขอตอไปนี้5 

• ประเภทอาคาร จําแนกตามลักษณะการใชงาน 8 ประเภท ไดแก อาคาร

สํานักงาน อาคารพาณิชย อาคารการศึกษา อาคารพักอาศัย อาคารสันทนา

การ อาคารอุตสาหกรรม อาคารทางดานสาธารณสุข อาคารเอนกประสงค 

อาคารพิเศษและอาคารประเภทอ่ืนๆ จึงเปนเร่ืองสําคัญที่ตองคํานึงถึงและ

พิจารณาเปนเบ้ืองตนของการบริหารทรัพยากรกายภาพ เพราะลักษณะเฉพาะ

ของอาคารแตละประเภทจะสงผล และเปนปจจัยตอการกําหนดระบบ/รูปแบบ 

วัตถุประสงค เปาหมาย นโยบาย และขอบเขตการบริหารทรัพยากรกายภาพ 

• วัฏจักร/วงรอบอายุอาคาร อาคารเปนส่ิงที่มีวงรอบอายุยาวนาน วงรอบอายุ

ของอาคาร เร่ิมนับต้ังแต เมื่อมีแผนหรือโครงการลงทุนเพื่อสรางใหมีอาคาร ไป

จนถึง เมื่ออาคารเลิกใชงาน 

• ชวงการใชอาคาร ในระหวางชวงการใชอาคาร อาคารอาจมีกิจกรรมการ

ทํางาน และการใชงานอาคารอาจเปล่ียนไป อาคารตองการการปรับการใช 

และปรับผังการใชพื้นที่ เพื่อใหสอดคลองกับพฤติกรรมการใชงาน ควบคูกัน

อาคารจะตองมีการดําเนินการซอมแซมใหญในเร่ืองระบบประกอบอาคาร

ตางๆเพิ่มเติม เนื่องจากระบบประกอบอาคารมีเทคโนโลยีที่ทันสมัยมากข้ึน 

และการเปล่ียนทดแทนสวนประกอบอาคารเดิมที่หมดอายุ เพื่อใหอาคารยังคง

ปลอดภัยและสามารถใชงานไดตอไป 

                                                                          
3 เร่ืองเดียวกัน, หนา 63-64. 

4 สาคร  สุขศรีวงศ, การจัดการ:จากมุมมองนักบริหาร (กรุงเทพมหานคร: บริษัท จี.พี.ไซเบอรพรินท จํากัด,2553). หนา 
20. 

5 เสริชย โชติพานิช,การบริหารทรัพยากรกายภาพ: หลักการและทฤษฎี, หนา 85-91. 
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• อายุอาคาร อาคารเปนส่ิงที่มีอายุ(การใชงาน) เชนเดียวกันกับเคร่ืองมือ

เคร่ืองใชตางๆ โดยเร่ิมนับต้ังแตเม่ืออาคารมีการเขาใชงาน ไปจนถึงเมื่ออาคาร

ถูกเลิกใชงาน 

• ความเส่ือมสภาพของอาคาร สงผลดานลบทั้งที่เปนรูปธรรมและนามธรรมตอ

ผูใชอาคาร องคกร และหนวยงานเจาของอาคาร ผูบริหารทรัพยากรกายภาพ 

จึงมีหนาที่ปองกัน หรือแกไขความเส่ือมสภาพของอาคารกอนการหมดอายุ

ทางกายภาพ 

จากคุณลักษณะเฉพาะของอาคารที่แตกตางกัน ทําใหผูบริหารงานบํารุงรักษาตองใชศาสตร

ในการจัดการในการกําหนดรูปแบบการจัดการงานบํารุงรักษาแตกตางกัน ตามประเภทอาคาร

เพื่อใหสอดคลองกับลักษณะการใชงานอาคาร การวางแผนบํารุงรักษาที่ตองพิจารณาตามวงรอบ

อายุอาคาร ชวงการใช อายุอาคารและความเส่ือมสภาพของอาคาร หรืออาจรวมคุณลักษณะ

เหลานี้ เปนสวนหน่ึงของสภาพแวดลอมภายในทางการจัดการตามศาสตรการจัดการ ซึ่ง

ประกอบดวยระบบงาน (System) ผูมีสวนไดสวนเสียภายในองคกร (Internal Stakeholders) สิ่ง

อํานวยความสะดวก (Facility) และวัฒนธรรมองคกร (Organizational Culture) ซึ่ง

สภาพแวดลอมภายในตางๆเหลานี้ถือเปนเคร่ืองจักรที่ขับเคลื่อนองคกรใหกาวไปตามทิศทางหรือ

เปาหมายขององคกร การบริหารองคกรใหประสบความสําเร็จ ผูบริหารจําเปนตองเขาใจ

รายละเอียดเกี่ยวกับเคร่ืองจักรดังกลาว และคอยตรวจสอบวารายละเอียดตางๆนั้น ยังสามารถ

ทํางานไดหรือจําเปนตองปรับปรุงแกไข6 

การบํารุงรักษา ซึ่งหมายถึง กิจกรรมทั้งหมดที่เกี่ยวของกับการดูแลรักษาระบบการทํางานของ

เคร่ืองจักรใหพรอมในการทํางาน โดยมีเปาหมายคือ ความนาเชื่อถือ (Reliability) ซึ่งหมายถึง 

ความเปนไปไดที่ชิ้นสวนของเคร่ืองจักรสามารถรับภาระหนาที่งานไดโดยไมเสียหายในชวงเวลา

ภายใตเงื่อนไขที่กําหนด ซึ่งโดยทั่วไปรูปแบบของการบริหารงานของฝายซอมบํารุงมีองคประกอบ 

4 อยางดวยกัน ไดแก นโยบาย วัตถุประสงค แนวทางการปฏิบัติ และมาตรฐานงาน7 โดยบริหารให

ประสบความสําเร็จตามกระบวนการหลักของกระบวนการจัดการ ประกอบดวย การวางแผน 

(Planning) การจัดองคกร (Organizing) การชี้นําหรือการส่ังการ (Leading/Directing) และการ

ควบคุม (Controlling) 

                                                                          
6 สาคร  สุขศรีวงศ,การจัดการ:จากมุมมองนักบริหาร, หนา 64. 

7 ไกรวิทย เศรษฐวนิช, MAINTENANCE บริหารอยางไร เพิ่มผลกําไรใหองคการ (กรุงเทพมหานคร: สมาคมสงเสริม
เทคโนโลยี (ไทย-ญี่ปุน), 2546). หนา 10. 
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2.2 กระบวนการจัดการ 
ในการดําเนนิกิจกรรมในองคกรตางๆ รวมถึงองคกรบํารุงรักษาใหประสบความสาํเร็จตาม

วัตถุประสงค จําเปนตองผานกระบวนการจัดการทัง้ส้ิน 

การจัดการ8 หมายถงึ การทํางานใหเสร็จตามวัตถุประสงคขององคกร ผานกิจกรรมตางๆ

ทางการจัดการ ซึ่งรวมถงึกิจกรรมหลัก 4 ประการ ไดแก การวางแผน การจัดองคกร การชี้นาํ และ

การควบคุมองคกร 

กิจกรรมหลักทางการจัดการแบงออกเปนกระบวนการซึง่ประกอบดวยกิจกรรม 4 ประการ คือ 

การวางแผน การจัดองคกร การชีน้ํา และการควบคุมองคกร 

1. การวางแผน (Planning) ประกอบดวย การกําหนดขอบเขต ต้ังเปาหมายและ

วัตถุประสงค ตลอดจนกําหนดวิธีการเพื่อใหสามารถดําเนินงานไดตามวัตถุประสงค

หรือเปาหมายที่ต้ังไว เม่ือเปาหมาย วัตถุประสงค และวิธีการในการทํางานชัดเจน

ตามขอบเขตที่กําหนดแลว ผูบริหารจึงดําเนินกิจกรรมตอไป คือ การจัดองคกร 

2. การจัดองคกร (Organizing) ประกอบดวย การจัดบุคลากร แบงแผนกงาน และ

จัดสรรทรัพยากรตางๆใหเหมาะสม สอดคลองกับแผนงาน เพื่อใหองคกรสามารถ

ดําเนินการตามแผนใหบรรลุวัตถุประสงคและเปาหมายที่กําหนด 

 การวางแผน และการจัดองคกรนี้จัดไดวาอยูในสวนของการคิดซึ่งเปนนามธรรม เพื่อให

สวนการคิดนี้นําไปสูการกระทําที่สําเร็จเปนรูปธรรมจะตองอาศัยสมาชิกในองคกรซ่ึงหมายถึง

ตนเองและผูอ่ืนรวมกันทํางาน และเพื่อใหสมาชิกสามารถทํางานไดตามความรูความสามารถ

อยางเต็มที่และบรรลุตามวัตถุประสงค จะตองอาศัยกิจกรรมในลําดับตอไป เรียกวา การชี้นํา 

3. การช้ีนํา(Leading) ประกอบดวยเนื้อหา 2 เร่ืองที่สําคัญ คือ ภาวะผูนํา (Leader-

ship) ซึ่งเกี่ยวของกับการพัฒนาตัวผูบริหารเอง และ การจูงใจ (Motivation) ซึ่ง

เกี่ยวของกับการชักจูงหรือกระตุนใหผูอ่ืนทํางานไดเต็มที่ตามความรูความสามารถ 

4. การควบคุม (Controlling) เปนการควบคุมองคกรใหการดําเนินงานตางๆภายใน

องคกร เปนไปตามแผนงาน ความคาดหวังหรือมาตรฐานที่กําหนด 

นอกเหนือจากการจัดการใหเสร็จตามวัตถุประสงคขององคกร ผานกิจกรรมตางๆทางการ

จัดการแลวองคกรสวนใหญยังตองมีการกําหนดกลยุทธที่ชัดเจนหรือเรียกวา การจัดการเชิงกล

                                                                          
8 สาคร  สุขศรีวงศ,การจัดการ:จากมุมมองนักบริหาร, หนา 26-27. 
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ยุทธ (Strategic Management)9 โดยทั่วไป หมายถึงการกําหนดวิสัยทัศน (Vision) พันธกิจ 

(Mission) วัตถุประสงค (Objective) เปาหมาย (Goal) ขององคการในระยะส้ันและระยะยาว 

จากนั้นจึงวางแผนทํากิจกรรมตาง ๆ เพื่อใหองคการสามารถดําเนินงานตามพันธกิจ  อันนําไปสู

การบรรลุวัตถุประสงคและเปาหมายที่กําหนดไว  

 กลยุทธระดับปฏิบัติการ (Operational Strategy)เปนการกําหนดกลยุทธที่ครอบคลุมวิธีการ

ในการแขงขัน  แกผูเกี่ยวของในหนวยงาน (Function) ตาง ๆ   มุงเนนใหแผนกงานตามหนาที่

พัฒนากลยุทธข้ึนมา โดยมีข้ันตอน 4 ข้ันตอน คือ 

1. ระบุแรงขับดัน (Driving Force) ขององคการ  ที่สามารถชวยใหมีความไดเปรียบ

ทางการแขงขัน  ซึ่งเกี่ยวของกับจุดแข็งที่องคการมีอยู  

2. สรางกรอบแนวคิดทางธุรกิจ (Business Concept) อยางส้ัน ๆ   เพื่อแสดงวาจะใชแรง

ขับดันนั้นอยางไร . 

3. ระบุความเชี่ยวชาญขององคการ (Area of Excellence) ที่เราตองการ  เพื่อนํามาใช

สนับสนุนกลยุทธ เชน  อาจจําเปนตองปรับปรุงคุณภาพของผลิตภัณฑใหสูงข้ึน  เปนตน 

4. ระบุประเด็นสําคัญ (Critical Issues) หรือเร่ืองที่เกี่ยวของและมีความสําคัญ  ที่อาจจะ

ตองถูกปรับปรุงหรือเปล่ียนแปลง  เพื่อใหเอ้ือตอการนํากลยุทธไปดําเนินการ เชน โครงสราง 

(Structure) กระบวนการหรือระบบ (Process/System) ทักษะและความสามารถ 

(Skills/Competencies) ระบบการใหผลตอบแทน (Compensation) เปนตน  

การจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร เปนการดําเนินการเพื่อบํารุงรักษาระบบ

ประกอบอาคารใหมีสภาพพรอมใชงานตามวัตถุประสงคขององคกร โดยผานกิจกรรมทางการ

จัดการ 4 ประการเชนเดียวกัน 

                                                                          
9 กรมนักเรียนนายเรืออากาศรักษาพระองค, การจัดการเชิงกลยุทธ (Strategic Management) [ออนไลน],  15 มีนาคม 

2554.  แหลงที่มา http://www.aircadetwing.com/index.php?lay=show&ac=article&Id=5376485&Ntype=4 
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แผนผังที่ 2.1 กิจกรรมหลักทางการจัดการ  4 ประการ10 

2.3 การจัดการงานบํารงุรักษา 
ประเด็นสําคัญในการบริหารงานบํารุงรักษาก็คือ ทั้งผูบริหารและผูปฏิบัติงานตองมีความ

เขาใจตรงกัน ผูบริหารตองมีความเขาใจวา การวางแผน การสั่งงาน การควบคุมงาน ก็เพื่อ

จุดประสงคอะไร มีเปาหมายไวเชนใด สวนผูปฏิบัติงานก็ตองเขาใจวาจะตองปฏิบัติงานเชนใดที่จะ

ตอบสนองตอวัตถุประสงคและเปาหมายที่ผูบริหารกําหนด หรืออาจสรุปไดส้ันๆวา”สั่งงานเปน”

และ “ทํางานเปน” ซึ่งทั้งสองส่ิงนี้จะเปนการกอใหเกิดประสิทธิภาพและประสิทธิผลของงานที่ดี

ตามมา11 ดังนั้นจึงเห็นไดวาในกระบวนการจัดการทั้ง 4 ประการ หากมีความชัดเจนและสอดคลอง

กัน และนํามาซ่ึงความเขาใจทั้งผูบริหารและผูปฏิบัติงานแลว จะกอใหเกิดผลที่ตอบสนอง

วัตถุประสงคขององคกร โดยมีองคประกอบที่ควรทําความเขาใจ ดังนี้ 

 
ประเภทของการบํารุงรักษา 

 สิ่งที่ผูบริหารงานบํารุงรักษาควรทราบ กอนการกําหนดนโยบาย วัตถุประสงค และแผนใน

การบาํรุงรักษา คือ ประเภทของการบํารุงรักษา การบํารุงรักษาโดยทั่วไปของหนวยงานบํารุงรักษา 

ในอดีตจะเปนการบํารุงรักษาเมื่อเคร่ืองจักรเกิดการชํารุดเสียหาย การบํารุงรักษาไดมีการ

พัฒนาข้ึนอยางเปนระบบ มีการใชหลักการทางดานวิศวกรรมศาสตร วัสดุศาสตร และสถิติ เขามา

                                                                          
10 สาคร  สุขศรีวงศ,การจัดการ:จากมุมมองนักบริหาร, หนา 26. 
11 สุพัฒน เซียศิริวัฒนา, สัมฤทธิผลของงานบํารุงรักษา(Efficacy of Maintenance) (กรุงเทพมหานคร: ซีเอ็ดยูเคช่ัน, 

2549). หนา 6. 
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ใชในงานบํารุงรักษา  การจัดประเภทของการบํารุงรักษาที่เปนงานของหนวยงานซอมบํารุงที่

สามารถพบเห็นโดยทั่วไป12 แบงออกได 2 กลุม ดังนี้13 

1. งานบํารุงรักษานอกแผนงาน (Unplanned Maintenance) หมายถึง กิจกรรมที่

ครอบคลุมลักษณะของงานที่ไมสามารถวางแผนลวงหนาได หนวยงานบํารุงรักษาจะ

ดําเนินการแกไขซอมแซมความเสียหายตามสภาพที่เกิดข้ึนจากความผิดปกติของ

เคร่ืองจักร ซึ่งประกอบดวยกิจกรรมตอไปนี้ 

- งานแกไขปญหาเฉพาะหนา (Trouble Shooting) เมื่อเกิดความผิดปกติข้ึน

ของเคร่ืองจักร-อุปกรณ 

- งานซอมเคร่ืองจักร-อุปกรณ ที่เกิดการชํารุดเสียหายขณะใชงาน(Breakdown 

Maintenance) 

- งานแกไขเยียวยาเคร่ืองจักร-อุปกรณที่ชํารุดเสียหาย ใหกลับมาใชงานไดอีก

ระยะหนึ่ง(Remidial Maintenance) เพื่อรอการแกไขอยางถาวร 

2. งานบํารุงรักษาตามแผนงาน (Planned Maintenance) หมายถึง กิจกรรมที่

ครอบคลุมลักษณะงานบํารุงรักษาที่สามารถวางแผนลวงหนาได ซึ่งประกอบดวย

กิจกรรมตอไปนี้ 

- งานบํารุงรักษาเชิงปองกันข้ันพื้นฐาน (Basic PM) เปนกิจกรรมบํารุงรักษาที่

ทําไดโดยงาย เชน การตรวจวัดดวยเคร่ืองมือที่ใชงานไดงาย การวัดระดับ

น้ํามันหลอล่ืน การร่ัวซึมของของเหลว 

- งานบํารุงรักษาเชิงปองกันดวยการเปลี่ยนช้ินสวนตามคาบเวลา (Fixed 

Interval Part Replacement หรือ Periodic Part Replacement) 

- งานบํารุงรักษาที่คาดการณไวลวงหนา (Predictive Maintenance – PdM)  

ในข้ันนี้พบงานวิจัยของยุทธพล ฉัตรแกว ซึ่งทําการศึกษาแนวทางการดูแลอาคารสถานท่ี หาง

เทสโกโลตัส เอ็กเพรส ไดเขียนสรุป และอภิปรายผลการศึกษาถึงลักษณะการดูแลงานซอมบํารุง

อาคารและระบบประกอบอาคารของหางเทสโกโลตัสแบงเปน 2 ลักษณะ คือ14 

                                                                          
12 มหาวิทยาลัยราชภัฏสกลนคร, การบริหารงานบํารุงรักษา[ออนไลน],  15 มีนาคม 2554.  แหลงที่มา 

teacher.snru.ac.th/mingsakul/admin/document/userfiles/11.doc 

13 สุพัฒน เซียศิริวัฒนา,สัมฤทธิผลของงานบํารุงรักษา(Efficacy of Maintenance), หนา 34 

14 ยุทธพล ฉัตรแกว “แนวทางการดูแลอาคารสถานท่ีหางเทสโกโลตัส กรณีศึกษา: หางเทสโกโลตัส เอ็กเพรส,” 
(วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต สาขาวิชาสถาปตยกรรม คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2552). 
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1. การซอมบํารุงตามแผนงาน โดยบริษัทจากภายนอกดูแลทุกระบบ ไดแก ระบบปรับอากาศ 

ระบบไฟฟา ระบบมานอากาศ ระบบเคร่ืองทําน้ําแข็ง ระบบประตูอัตโนมัติ ระบบ

สุขาภิบาล โดยมีความถี่ทุก 1 เดือน และทุก 3 เดือน 

2. การซอมบํารุงเชิงแกไข(นอกแผนงาน)ซึ่งเกิดข้ึนกับระบบปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ 

ระบบไฟฟา ระบบไฟฟาสํารอง ระบบโทรศัพท ระบบคอมพิวเตอร ระบบควบคุมอัคคีภัย 

ระบบแจงเหตุเพลิงไหม ระบบสุขาภิบาล ระบบบําบัดน้ําเสีย ระบบมานอากาศ และ 

ระบบกลองวงจรปด  

จากงานวิจัยของนายยุทธพล ฉัตรแกว นอกจากทําใหทราบวาประเภทของงานบํารุงรักษาแบง

ออกเปน 2 กลุมแลว ยังพบวางานซอมบํารุงนอกแผนงานสามารถเกิดข้ึนกับเคร่ืองจักร-อุปกรณ ที่

ถึงแมจะมีการบํารุงรักษาตามแผนงานอยูแลวก็ตาม 
รูปแบบของการบํารุงรักษา 

รูปแบบของการบํารุงรักษาเครื่องจักรสามารถแบงรูปแบบออกตามลักษณะการทํางานได

ดังนี้15 

งานบํารุงรักษาเม่ือขัดของ (Breakdown Maintenance:BM) หมายถึง การบํารุงรักษา

โดยการซอมเคร่ืองจักร-อุปกรณที่เกิดเสียหายอยางรุนแรงในระหวางใชงานจนไมสามารถใชงาน

ตอไปได ใหกลับมาใชงานไดดังเดิม 

งานบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Preventive Maintenance: PM) หมายถึง งานบํารุงรักษา

ที่มีการวางแผนและกําหนดการทํางานไวลวงหนา โดยมีวัตถุประสงคที่จะปองกันหรือลดปญหา

ขอขัดของ การชํารุดเสียหายของเครื่องจักร-อุปกรณ ใหนอยลงหรือหมดสิ้นไป 

งานบํารุงรักษาเชิงแกไขปรับปรุง(Corrective Maintenance: CM) หมายถึง การ

ทํางานบํารุงรักษาภายหลังที่เคร่ืองจักร-อุปกรณเร่ิมมีอาการผิดปกติ เกิดการขัดของชํารุดเสียหาย

ใหกลับคืนสูสภาพที่สามารถใชงานตอไปไดตามปกติ 

งานบํารุงรักษาที่คาดการณไดลวงหนา(Predictive Maintenance: PdM) หมายถึง 

การทํางานบํารุงรักษาโดยกําหนดใหมีกิจกรรมการตรวจวัดสภาพการทํางานหรือวิเคราะหการ

เส่ือมสภาพของเคร่ืองจักร-อุปกรณ ดวยเคร่ืองมือตรวจจับหรือเคร่ืองมือทดสอบที่สามารถ

วิเคราะหสภาพความรุนแรงของความผิดปกติได ทําใหสามารถคาดการณถึงอายุการใชงาน และ

วางแผนแกไขกอนที่จะเกิดการชํารุดเสียหายรุนแรงไดทันกาล 

                                                                          
15 สุพัฒน เซียศิริวัฒนา,สัมฤทธิผลของงานบํารุงรักษา(Efficacy of Maintenance), หนา 15-16. 
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งานปองกันการบํารุงรักษา (Maintenance Preventive: MP) หมายถึง ระบบการ

บํารุงรักษาที่จะทําใหเคร่ืองจักรลดความตองการบํารุงรักษาหรือไมตองการเลย เพื่อลดจํานวน

ชั่วโมงแรงงานในการบํารุงรักษา เคร่ืองจักรใชงานไดอยางเต็มที่  ดวยวิธีการปรับปรุงหรือแกไขจุด

ที่ยังบกพรองอยู ซึ่งบางคร้ังอาจตองเปลี่ยนอุปกรณ ออกแบบอุปกรณใหม รวมถึงการกําหนด

มาตรฐานตางๆใหม ไมวาจะเปนมาตรฐานการปฏิบัติงาน หรือมาตรฐานการบํารุงรักษา16 

งานบํารุงรักษาเชิงรุก (Proactive Maintenance: PoM) หมายถึง การบํารุงรักษากอนที่

เคร่ืองจักรจะเร่ิมที่จะชํารุด งานบํารุงรักษาแบบนี้จะมุงพิจารณาที่ “รากของปญหา (Root Causes 

Of Failure)” โดยที่ Root Causes สามารถแบงยอยออกเปนแปดอยางคือ ความไมเสถียรภาพทาง

เคมี (Chemical Stability) ความไมเสถียรทางกายภาพ(Physical Stability) ความไมเสถียรภาพ

ทางอุณหภูมิ (Temperature Stability) ความไมเสถียรทางการสึกหรอ(Wear Stability) ความไม

เสถียรทางการร่ัวไหล (Leakage Stability) การเกิดโพรงอากาศในระบบไฮดรอลิก (Cavitation) 

ความไมเสถียรในระดับของสิ่งสกปรก (Contamination) และความไมเสถียรจากการบิดตัวหรือ

การเยื้องศูนย (Distortion & Misalignment)17 
การบํารุงรักษาทวีผลแบบทุกคนมีสวนรวม (Total Productive Maintenance: TPM) 
 หมายถึง การบํารุงรักษาที่ เปนระบบ ประกอบดวย การวัดผล การวางแผน การ

ปฏิบัติการ การปรับปรุง และการปองกัน รวมถึงการจัดฐานขอมูลในงานบํารุงรักษา ซึ่งทุกฝายจะ

รวมมือกันปฏิบัติตามหนาที่ที่มีการแบงปนกันไวอยางชัดเจน โดยมีผูบริหารใหการสนับสนุนและ

ติดตามอยางใกลชิด18 
การวางแผนบํารุงรักษา (Maintenance Planning) 
หลักเกณฑในการวางแผน  
ในการวางแผนและกําหนดตารางงาน ผูบริหารงานบํารุงรักษาควรพิจารณาตามความ

จําเปนจากหลักเกณฑตอไปนี้ เพื่อประกอบการพิจารณาจัดทําแผน19 

- เกณฑของคาใชจายและความสามารถในการปฏิบัติงาน (Cost and 

Performance) 

- มาตรฐานในการทํางาน (Standard) 

                                                                          
16 ธานี อวมออ, การบํารุงรักษาทวีผลแบบทุกคนมีสวนรวม (กรุงเทพมหานคร: พีค บลูส,2547). หนา 63. 

17 สุรพล ราษฏรนุย, วิศวกรรมการบํารุงรักษา (กรุงเทพมหานคร: ซีเอ็ดยูเคช่ัน, 2545). หนา 16. 

18 ธานี อวมออ,การบํารุงรักษาทวีผลแบบทุกคนมีสวนรวม, หนา 3. 
19 สุพร อัศวินนิมิตร และ ธีรพร พัดภู, วิศวกรรมการบํารุงรักษา. (กรุงเทพมหานคร: สํานักพิมพแหงจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย, 2548) หนา 25. 



18 

- การประกันผลงาน (Warranty work) 

- การเร่ิมและเสร็จส้ินในระยะเวลาที่กําหนด (Start and complete within a 

specific period) 

             จะเห็นไดวาเกณฑเหลานี้จะมีผลในการกําหนดวิธีการซอมบํารุงเคร่ืองจักรแตละ

เคร่ืองวาควรไดรับการบํารุงรักษาอยางไร ซึ่งรวมถึงวิธีการบํารุงรักษา ตลอดจนชวงระยะเวลาของ

การบํารุงรักษา 
ลักษณะของแผนงานบํารุงรักษา 
การวางแผนสวนใหญมีลักษณะดังตอไปนี้20 

- การวางแผนบํารุงรักษาประจําป (Annual Maintenance Plans) ซึ่งแผนนี้จะ

รับประกันความนาเช่ือถือไดของเคร่ืองจักรตลอดอายุการใชงาน โดยเร่ิมจาก

งานติดต้ังเปนตนไป โดยจะตองมีการประสานงานกับหนวยงานที่เกี่ยวของ 

รวมทั้งจัดเตรียมเอกสารที่จะนํามาใชในดานอะไหลและคาใชจาย 

- วางแผนบํารุงรักษาประจําเดือน (Monthly maintenance plans) คือ แผน

ยอยของแผนงานบํารุงรักษาประจําป โดยรวมถึงงานปรับปรุงและปองกัน

เคร่ืองจักรเสียหาย 

- วางแผนบํารุงรักษาประจําสัปดาห (Weekly maintenance plans) จะชวยใน

การจัดการงานแตละสวนของหนวยงานบํารุงรักษา 

- วางแผนบํารุงรักษาเปนรายโครงการหลัก (Major maintenance project 

plans) เปนการแบงงานหลักๆออกมา เชน งานซอมใหญ (Overhaul) งาน

ยายเคร่ืองจักร (Relocation) โดยรวมถึงการจัดสรรทีมงานตัดหาผูรับเหมา 

และงานเอกสารตางๆ เปนตน 
ขั้นตอนในการวางแผนบํารุงรักษา 
ข้ันแรกในการวางแผนงานบํารุงรักษานั้น ควรกําหนดวาส่ิงที่จะตองไดรับการดูแล

บํารุงรักษานั้นมีส่ิงใดบาง  ในข้ันนี้จะเปนการตระเตรียม ทะเบียนเคร่ืองจักร (Facility Register) 

ซึ่งจะแสดงถึงรายการของเคร่ืองจักรอุปกรณตางๆ ที่มีอยู 

ข้ันตอไปในการวางแผนคือ การกําหนดวิธีการซอมบํารุงเคร่ืองจักรแตละเคร่ืองวาควร

ไดรับการบํารุงรักษาอยางไร ซึ่งรวมถึงวิธีการบํารุงรักษา ตลอดจนชวงระยะเวลาของการ

บํารุงรักษา อันสามารถกําหนดไดเปน รายการบํารุงรักษาปองกัน (Maintenance Schedule) ของ

                                                                          
20 เร่ืองเดียวกัน, หนา 14. 
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เคร่ืองจักรแตละเคร่ืองในรายการทะเบียนเคร่ืองจักร การกําหนดวิธีการปฏิบัติงานซอมบํารุงรักษา

และชวงเวลานั้นจะกําหนดข้ึนจากขอมูลในคูมือ เคร่ืองจักรและประสบการณในการทํางาน ระบบ

เอกสารในงานบํารุงรักษาเปนส่ิงสําคัญมาก เพราะประสบการณตาง ๆ ในการทํางานบํารุงรักษา

และคูมือเคร่ืองจักรจะถูกบันทึกไวในเอกสารและโดยที่สภาพการทํางานแตละอาคารจะไม

เหมือนกัน จึงไมสามารถกําหนดตารางการบํารุงรักษาที่เปนมาตรฐานทั่ว ๆ ไปได ประสบการณใน

การบํารุงรักษาจึงเปนส่ิงสําคัญ ในตอนแรกเร่ิมปฏิบัติงานอาจมีปญหาบางแตเม่ือเวลาผานพนไป

ระยะหนึ่งประสบการณที่บันทึกไวใน ประวัติเคร่ืองจักร (Plant History Card) จะชวยใหการ

กําหนดตารางบํารุงรักษาถูกตองมากยิ่งข้ึน21 

 

 
 

แผนผังที่ 2.2 ระบบวางแผนและควบคุมงานบํารุงรักษา22 

ในข้ันการวางแผนพบงานวิจัยของพลกฤษณ ดวงสวาง ซึ่งทําการศึกษาเร่ืองปญหาการ

ดูแลรักษาอาคารสถานที่สําหรับศูนยการคา กรณีศึกษาศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซาพระราม 2 และ

พระราม 3 เขียนถึงการดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร ซึ่งพบวาแตละระบบมีตารางกําหนดการ
                                                                          
21 มหาวิทยาลัยราชภัฏสกลนคร, การบริหารงานบํารุงรักษา[ออนไลน],  15 มีนาคม 2554.  แหลงที่มา 

teacher.snru.ac.th/mingsakul/admin/document/userfiles/11.doc 
22 มหาวิทยาลัยราชภัฏสกลนคร, การบริหารงานบํารุงรักษา[ออนไลน],  15 มีนาคม 2554.  แหลงที่มา 

teacher.snru.ac.th/mingsakul/admin/document/userfiles/11.doc 



20 

ตรวจสอบอุปกรณตางๆที่เปนองคประกอบในระบบ ซึ่งการดําเนินงานมีทั้งการใชชางประจําอาคาร

ดําเนินงาน ไดแก ระบบไฟฟากําลัง ระบบไฟฟาสํารอง ระบบปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ 

ระบบสุขาภิบาล ระบบปมน้ําดับเพลิง และระบบปองกันและระงับอัคคีภัย สวนระบบที่มีการจัด 

จางบริษัทภายนอกเขามาดําเนินงาน ไดแก ระบบลิฟต บันไดเล่ือน ระบบรักษาความปลอดภัย 

และตรวจสอบคุณภาพน้ํา และการเติมเชื้อแบคทีเรียในระบบบําบัดน้ําเสีย23  
การกําหนดนโยบาย วัตถุประสงค แนวทางปฏิบัติและมาตรฐานงาน 
 นโยบาย เปนแนวทางในการปฏิบัติ เพื่อใหการดําเนินการของหนวยงาน

บํารุงรักษาเปนไปตามวัตถุประสงค โดยหนวยงานบํารุงรักษาอาจกําหนดนโยบายเชิงยุทธศาสตร

โดยเลือกใชตามปจจัยตางๆ ดังนี้24 

• นโยบายควบคุมจํานวนพนักงาน เปนการเนนประสิทธิภาพงานและประสิทธิผล

ของงานที่ทําได โดยไมมุงเนนการสรางทีมงานที่ใหญโต ดวยการกําหนดกลยุทธการ

สรางพันธมิตรภายนอก หรือการจางเหมาบุคคลภายนอก และที่สําคัญ คือ การจัด 

Work Load ใหผูปฏิบัติงานมีงานทําสม่ําเสมอตลอดทั้งป โดยมีคาเฉลี่ยของ

อัตราสวนการบันทึกช่ัวโมงที่ทํางานบํารุงรักษาเครื่องจักร-อุปกรณจริงตอชั่วโมงการ

ทํางานของบุคลากรทางตรง (Utilization Factor) ของบุคลากรทางตรงอยูที่ประมาณ 

60%(50-70%) และมีดัชนีชี้วัดความเหมาะสมของบุคลากรบํารุงรักษา Direct 

Personnel : Indirect Personnel ควรมากกวา 3:1 ข้ึนไป  

• นโยบายลงทุนในทรัพยสินเพื่อใชกับงานบํารุงรักษา ปจจัยสําคัญอีกประการ

หนึ่งที่ตองระมัดระวังในการจัดโครงสรางของหนวยงานบํารุงรักษาก็คือการลงทุนใน

ทรัพยสิน เชน การจัดหาเคร่ืองมือในเวิรกช็อป เคร่ืองมือเฉพาะที่ใชตรวจวัดการ

ทํางานของเครื่องจักร-อุปกรณ การลงทุนในระบบงานทั้งฮารดแวรและซอฟตแวร 

(Computer Network, CMMS, Application Software) ซึ่งบางคร้ังจะมองขามความ

คุมทุนในการสรางสมทรัพยสินที่มีราคาสูงเกินความจําเปนทั้งนี้เพราะขาดกฎเกณฑ

ในการพิจารณาความเหมาะสมของการมีทรัพยสิน เมื่อมีทรัพยสินมากก็จะต้ัง

อัตรากําลังของบุคลากรบํารุงรักษามากตามไปดวย ทั้งที่บางกรณีจะเกินความพอดี

                                                                          
23 พลกฤษณ ดวงสวาง, “ปญหาการดูแลรักษาอาคารสถานที่สําหรับศูนยการคา : กรณีศึกษาศูนยการคาเซ็นทรัล

พลาซาพระราม 2 และพระราม 3,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต สาขาวิชาสถาปตยกรรม คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2552). 

24 สุพัฒน เซียศิริวัฒนา,สัมฤทธิผลของงานบํารุงรักษา(Efficacy of Maintenance), หนา 62-67. 
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ของการบริหารทรัพยากร หลักเกณฑเบ้ืองตนที่ควรนํามาพิจารณาประกอบในการ

ลงทุนในทรัพยสินคือ การพิจารณาจากอัตราสวนของการบันทึกชั่วโมงที่ทํางาน

บํารุงรักษาเคร่ืองจักร-อุปกรณจริงตอจํานวนช่ัวโมงการมาทํางานของบุคลากร

ทางตรง (Utilization Factor) ของทรัพยสินแตละรายการ โดยเฉล่ียแลว Utilization 

Factor ของทรัพยสินแตละรายการ ควรจะมากกวา 20% ข้ึนไป หากพิจารณาในแง

การลงทุนในทรัพยสิน จะตองนําคาเส่ือมราคาของทรัพยสินแตละรายการมารวมคิด

เปนตนทุนคาใชจายของหนวยบํารุงรักษา  และคาเส่ือมราคาของทรัพยสินที่นํามาคิด

เปนตนทุนของงานบํารุงรักษา ตองคุมคากบัการลงทุน โดยตองเปรียบเทียบคาเส่ือม

ราคาของทรัพยสินกับการเชา หรือเรียกใชบริการจากภายนอกเปนคร้ังๆไปตามความ

จําเปนของงาน ซึ่งจะเปนขอมูลใหตัดสินใจไดวา ควรลงทุนในทรัพยสินไดมากนอย

เพียงใด และผลกระทบในการลงทุนในทรัพยสินจะสอดคลองกับนโยบายคุมจํานวน

พนักงานเพียงใด 

• นโยบายการเสริมสรางศักยภาพของบุคลากร หัวหนาหนวยงานบํารุงรักษามี

หนาที่จัดทําผังองคกรของหนวยบํารุงรักษาและจัดเตรียมทีมงานที่มีทั้งผูชํานาญงาน

เฉพาะ (Specialist) ในการซอม-บํารุงรักษา และผูที่มีทักษะทางวิศวกรรมที่จะทํางาน

ในกลุมงาน IM และ ME ดังนั้นการสรางทีมงานและการกําหนดบทบาทหนาที่ตาม

โครงสรางของหนวยบํารุงรักษา ก็ควรเนนใหเกิดความแข็งแรง โดยสะทอนไปยังการ

ทํางานใหครบทุกประเภทกิจกรรม การพิจารณาจัดทีมงานตามโครงสรางหนวย

บํารุงรักษา ควรจะทําการวิเคราะหหาจุดออนและจุดแข็งของทรัพยากรที่มีอยูทั้งหมด 

โดยมุงเนนการเสริมสรางจุดแข็งใหแข็งแรง และหาทางอุดชองวางที่เปนจุดออน การ

พิจารณาหาพันธมิตรจากภายนอกท่ีมีศักยภาพสูง มาชวยทํางานแทนในสวนที่เปน

จุดออน ทําใหมีโครงสรางที่เหมาะสม ศักยภาพโดยรวมของหนวยบํารุงรักษาก็จะดีข้ึน 

โอกาสที่จะพัฒนาศักยภาพของบุคลากรและหนวยงานก็จะเกิดข้ึนไดตามความ

จําเปนของหนวยงาน 

• นโยบายการสรางคุณภาพของงานบํารุงรักษา งานบํารุงรักษาที่ดีจะตองเร่ิมตนที่

การจัดวางระบบงาน หรือจัดเตรียมแผนงานที่ เหมาะสมและมีประสิทธิภาพ 

ระบบงานที่สําคัญและสะทอนถึงคุณภาพของงานคือระบบควบคุมงานบํารุงรักษา 

และระบบบํารุงรักษาตามแผน (ทั้ง PM- Program และ Planned Outage) ดังนั้น

โครงสรางของหนวยบํารุงรักษาจะตองจัดใหมีกลุมงานที่รับผิดชอบระบบงานดังกลาว 
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ซึ่งไดแก กลุมวางแผนบํารุงรักษา กลุมงานวิศวกรรมบํารุงรักษา กลุมงานบํารุงรักษา

ตามแผนงาน และงานบํารุงรักษานอกแผนงาน ตองยอมรับประการหน่ึงวา การสราง

คุณภาพของงานบํารุงรักษาเปนการเพิ่มคาใชจายของหนวยบํารุงรักษาในระยะแรก 

แตผลที่ไดรับในระยะยาวจะคุมคา นอกเหนือจากคุณภาพของงานแลว ยังทําให

ประสิทธิภาพของหนวยงานโดยรวมดีข้ึน ผลลัพธคือตนทุนลดต่ําลง สรางโอกาสทํา

กําไรไดมากข้ึน 

• นโยบายการสรางพันธมิตรรวมทํางานบํารุงรักษา การสรรหาพันธมิตรจาก

ภายนอกเพื่อรวมทํางานบํารุงรักษา ถือเปนนโยบายท่ีทาทายความสามารถของการ

บริหารงานบํารุงรักษา และกําลังเปนที่นิยมแพรหลายและใหการยอมรับมากข้ึน การ

สรางพันธมิตรจะมีความหมายเหนือกวาการจางเหมาบุคคลภายนอก  โดย

สาระสําคัญคือการมองการณไกลไปในอนาคตขางหนาในระยะยาว เปนการสราง

สัมพันธภาพความเชื่อถือและการประสานผลประโยชนรวมกัน นั่นหมายถึงการ

ยอมรับใหพันธมิตรรวมทํางานดวยกัน เพื่อแบงเบาภาระความรับผิดชอบตองาน

บํารุงรักษาบางสวน การคัดเลือกพันธมิตรจะพิจารณาจากศักยภาพความสามารถทั้ง

ทางเทคนิคและการจัดการตลอดจนความเขมแข็งทางการเงินเปนเกณฑ ทั้งนี้เพราะ

พันธมิตรที่รวมทํางานจะตองยอมรับในเงื่อนไขที่แบกความเส่ียงในการทํางานไวใน

ระดับหนึ่ง โดยรวมแบงปนผลประโยชน หรือรวมชดเชยคาเสียหายในกรณีที่ผล

ประกอบการตํ่ากวาเปาหมาย นอกเหนือจากคาจางทํางานตามกติกาการจางเหมา 

ทั่ว ๆ ไป 

• นโยบายการจัดทําและควบคุมงบประมาณบํารุงรักษา การจัดทํางบประมาณ

ของหนวยบํารุงรักษาเปนเร่ืองที่ซับซอน ตองมีรายละเอียดขอมูลประกอบการจัดทํา

งบประมาณมากกวาหนวยงานอ่ืน ๆ รวมถึงการวิเคราะหขอมูลจากประวัติงาน

บํารุงรักษาที่สะสมไว อยางนอย 3 ป เพื่อกําหนดแผนงานบํารุงรักษาในปตอ ๆ ไป 

คาใชจายของงานบํารุงรักษาจะแปรเปลี่ยนโดยตรงกับกิจกรรมบํารุงรักษาใน

ขณะเดียวกันการควบคุมคาใชจายจะเปนปจจัยบังคับขนาดของโครงสราง การลงทุน

ในทรัพยสิน อัตราบุคลากรของหนวยบํารุงรักษา การกําหนดกรอบของการจางเหมา

บุคคลภายนอกไปพรอม ๆ กัน ทุก ๆ ปที่จะตองจัดทํางบประมาณบํารุงรักษา ตอง

เร่ิมตนทบทวนที่โครงสรางของหนวยงานกําหนดกิจกรรมบํารุงรักษาที่เปนงาน

ปรับปรุงเคร่ืองจักร-อุปกรณ การพัฒนาระบบงานตลอดจนการประเมินสภาพของ
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อาคาร ซึ่งอาจกลาวสรุปไดวา การจัดทํางบประมาณบํารุงรักษาที่มีประสิทธิผล 

จะตองผานการกล่ันกรองนโยบาย พิจารณาปรับโครงสรางของหนวยบํารุงรักษา ให

สอดคลองกับภารกิจที่ตองปรับเปลี่ยนไปทุก ๆ ป ปจจัยที่เปนทั้งนโยบายและ

เปาหมาย จะเปนตัวกําหนดโครงสรางของหนวยบํารุงรักษา ซึ่งสงผลตอการกําหนด

ขนาดของหนวยบํารุงรักษา รวมถึงอัตรากําลังของบุคลากรบํารุงรักษา กําหนดภารกิจ

ตามประเภทกิจกรรม ซึ่งในแตละปจะเนนบทบาทของกิจกรรมแตละประเภทแตกตาง

กันออกไป สรางจุดลงตัวที่ เหมาะสมของโครงสรางและคาใชจาย โดยเนนที่

ประสิทธิภาพของทีมงาน กําหนดเปาหมายการสรางพันธมิตร และการจางเหมา

บุคคลภายนอก 

• นโยบายการกําหนดใหหนวยงานบํารุงรักษาเปนศูนยกําไร การกําหนดนโยบาย

เพื่อใหหนวยงานบํารุงรักษาเปนศูนยกําไร แทนที่จะเปนศูนยคาใชจายอาจจะกําหนด

ไดงาย แตการกําหนดแผนยุทธศาสตรเพื่อใหเกิดวิธีปฏิบัติที่จะใหเกิดประสิทธิผลนั้น

เปนเร่ืองที่ทาทายความสามารถของผูจัดการหนวยบํารุงรักษา ทั้งนี้เพราะจะตองนํา

นโยบายที่กลาวถึงมาแลวทั้งหมด มารวมกันและยอยตอเปนแผนงานที่จะทําใหทุก

นโยบายและแผนยุทธศาสตรทุก ๆ ขอ เปนไปตามเปาหมาย ศักยภาพ และ

ประสิทธิภาพของทีมงานบํารุงรักษา ตองผานการพัฒนาจากข้ันพื้นฐานจนถึงระดับที่

ควบคุมงานใหเปนระบบที่ครบถวนไดเปนอยางตํ่า จากนั้นจึงจะพัฒนาสมรรถนะของ

หนวยงานบํารุงรักษาใหเปนศูนยกําไรที่แทจริงไดโดยพัฒนาศักยภาพการควบคุม

คาใชจายและจัดทํางบประมาณ เพื่อควบคุมประสิทธิผลของอาคารทําการศึกษา

วิเคราะหในเชิงวิศวกรรมความนาเช่ือถือ (Reliability Engineering) เพื่อทํางานข้ัน

สูงสุดคือ Maintenance Optimization โดยสรุปแลว จะพบวา โครงสรางของ

หนวยงานบํารุงรักษาสวนใหญจะเปนศูนยคาใชจายการนํานโยบายเชิงยทุธศาสตรมา

ใชปรับปรุงโครงสรางหนวยงานยังขาดความเขมแข็งและชัดเจนซ่ึงจะไมแปลกหาก

พบวา โครงสรางของหนวยงานบํารุงรักษาจะเกิดจากการลอกเลียนแบบอยางของ

อาคารอ่ืนที่กอต้ังมากอน ตลอดจนการกําหนดวิธีการทํางานก็จะไมมีปรับเปล่ียนไป

จากเดิม ถือเปนความทาทายเชิงบริหารที่ผูบริหารของอาคารใดจะเล็งเห็นบทบาท

และความจําเปนของหนวยงานบํารุงรักษา ที่ตองพัฒนาจากศูนยคาใชจายมาเปน

ศูนยกําไร และกําหนดวิธีการบริหารทรัพยากรใหเกิดประโยชนที่คุมคาสูงสุด 
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วัตถุประสงค คือ ความมุงหมายของงานบํารุงรักษาในอนาคต เปนความรับผิดชอบของ

หนวยงานบํารุงรักษา ที่จะตองบริหารงานใหไดประสิทธิภาพและประสิทธิผลสูงสุด ลักษณะของ

วัตถุประสงคที่ดีจะตองสอดคลองประสานกัน เพื่อใหสามารถปฏิบัติงานเปนทีมเวิรก ที่สําคัญ

จะตองเขียนกําหนดไวเปนลายลักษณอักษรใหเขาใจงาย และควรมีลักษณะที่โนมนาวหรือจูงใจให

ผูปฏิบัติงานเห็นความสําคัญ และเต็มใจที่จะรวมทํางานตามวัตถุประสงคนั้น25 เพื่อใหแนใจไดวา

อุปกรณหรือเคร่ืองจักรมีความนาเชื่อถือและสามารถบํารุงรักษาได โดยมีความหมาย ดังนี้26 

• ความนาเชื่อถือของอุปกรณ (Equipment reliability) หมายถึงเคร่ืองจักรที่พิสูจน

ไดวาคุณภาพของโปรแกรมบํารุงรักษาและการจัดการนั้นประสบความสําเร็จและ

บรรลุเปาหมาย 

• การบํารุงรักษาได (Maintainability) หมายถึง เคร่ืองจักรที่มีการติดต้ังและดัดแปลง

แกไขนั้นๆอยางถูกตอง จนกระทั่งฝายซอมบํารุงสามารถเขาไปบํารุงรักษาไดอยางมี

ประสิทธิภาพ 

แนวทางการปฏิบัติ องคกรสวนใหญมักประสบปญหาในการปฏิบัติ ที่ไมสามารถ

ดําเนินงานไดอยางมีประสิทธิภาพ ซึ่งก็เปนความจริง เพราะนโยบายเปนเพียงส่ิงที่จะแจงใหทราบ

แตเพียงวา จะทําอะไร เทานั้น สวนการที่ จะทําอยางไร เปนรายละเอียดอีกสวนหนึ่งตางหากที่

จะตองกําหนดข้ึน นั่นคือ แนวปฏิบัติ ในความหมายของแนวปฏิบัตินั้น ศาสตราจารย William J. 

Mclarney ไดใหความหมายวา หมายถึง ระเบียบหรือคําส่ังตามเหตุผลที่กําหนดไวในการทํางาน 

มาตรฐานงาน เปนเคร่ืองมือที่สําคัญหรือเกณฑที่กําหนด ในการใชเปรียบเทียบหรือ

วัดผลงานและการปฎิบัติงาน หาความแตกตางระหวางปญหาและอุปสรรคที่เกิดข้ึนกอนและหลัง

การปรับปรุง เพื่อนําไปพิจารณาแกไขตอไป องคประกอบของมาตรฐานงานมีดังนี้27 

1. คุณภาพของงาน (quality of work) 

2. ปริมาณของงาน (quantity of work) 

3. เวลาในการปฏิบัติงานจนเสร็จสิ้น (time of complete) 

4. คาใชจาย (cost of work) 

 

 

                                                                          
25 ไกรวิทย เศรษฐวนิช, MAINTENANCE บริหารอยางไร เพิ่มผลกําไรใหองคการ, หนา 10. 

26 สุพร อัศวินนิมิตร และ ธีรพร พัดภู, วิศวกรรมการบํารุงรักษา, หนา 16. 

27 ไกรวิทย เศรษฐวนิช, MAINTENANCE บริหารอยางไร เพิ่มผลกําไรใหองคการ, หนา 10-11. 
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องคกรบํารุงรักษา(Maintenance organization) 
การที่จะไดองคกรที่ดีและเหมาะสมนั้นเปนการยากที่จะบอกวาเปนอยางไร ส่ิงสําคัญ

ข้ึนอยูกับความพอดีและเหมาะสมกับองคการนั้น ๆ แตมีขอสังเกตไดวาองคการบํารุงรักษาที่

ประสบความสําเร็จนั้น โดยทั่วไปจะมีลักษณะดังตอไปนี้ 

1. พื้นฐานของการปฏิบัติงานและระยะเวลาการทํางาน จะตองบรรลุวัตถุประสงคและ

ภารกิจของกิจกรรมการบํารุงรักษาที่ต้ังเปาหมายไว 

2. ลักษณะของการปฏิบัติงานในหนาที่ที่ตองรับผิดชอบ ความยืดหยุน และผลการ

ปฏิบัติงานแสดงออกไดอยางชัดเจน 

3. การประสานงานเปนทีมในการแกไขปญหา ไมวาภายในหนวยเดียวกันหรือระหวาง

หนวยงาน 

ในการจัดรูปแบบขององคกรบํารุงรักษา ไมวาจะมีรูปแบบใดก็ตามผูบริหารจะตอง

สามารถตัดสินใจไดวาการบริหารงานอยางไรถึงจะทําใหบรรลุวัตถุประสงคขององคกร ซึ่งจะตอง

พิจารณาถึงขอจํากัดของบุคลากร  และทรัพยากรที่มีอยู เชน เคร่ืองมือ อุปกรณ ความรู

ความสามารถทางเทคนิค28เพื่อใหเกิดประโยชนสูงสุดและสอดคลองกับงานหลักของหนวยงาน

บํารุงรักษา 
งานหลัก (Principal task)  

  องคกรในหนวยงานบํารุงรักษานั้น จําเปนตองปฏิบัติและดําเนินงานตามแบบ

แผน เพื่อใหมีประสิทธิภาพดังตอไปนี้29 

1. สนับสนุนการทํางานขององคกร โดยรักษาสภาพเครื่องจักรใหอยูในสภาพดี  

2. บํารุงรักษาทั้งเคร่ืองจักรและอุปกรณตาง ๆ ใหอยูในสภาพใชงานครบทุกหนาที่

การทํางาน 

3. ดําเนินโครงการงานวิศวกรรมโครงการงานกอสราง งานปรับปรุงดัดแปลง งาน
ติดต้ังและงานเคลื่อนยาย เปนตน 

4. พัฒนาโปรแกรมงานใหสําเร็จลุลวง 
5. พัฒนาองคกรดวยตัวเอง โดยสนับสนุนงานบํารุงรักษาที่จําเปนเพื่อใหการ

ดําเนินงานเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ 

                                                                          
28 เร่ืองเดียวกัน, หนา 7. 

29 สุพร อัศวินนิมิตร และ ธีรพร พัดภู, วิศวกรรมการบํารุงรักษา, หนา 21-23. 
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6. บริหารโปรแกรมงานเพื่อใหสําเร็จลุลวง  
7. เนนคุณภาพของงาน 

8. สามารถคาดคะเนและเตรียมงานในอนาคตได 
9. การประเมินผลงาน การแกไขขอผิดพลาดและวัดความกาวหนาของงาน 

10. เตรียมแผนงานสําหรับงานเปล่ียนแปลงในอนาคต โดยวิเคราะหความจําเปนและ

มีความยืดหยุนได 
การตรวจสอบองคประกอบขององคกร(Verify organization principles) 

  การนําระบบการบํารุงรักษามาใช (Applying) เพื่อใหองคกรสามารถดําเนินงาน

ไดดวยตัวเองและประสบความสําเร็จนั้นจําเปนตองปฏิบัติตามกฎเกณฑตอไปนี้ 

1. กําหนดเปาหมายใหชัดเจนแกหัวหนางานหรือทีมงาน พรอมระยะเวลา 

2. จํานวนงานที่มอบหมายใหแตละคนหรือทีมงานตองเหมาะสมและสามารถปฏิบัติ
ไดจริง 

3. ใหขอบเขตอํานาจหนาที่แกหัวหนาทีมหรือทีมงานอยางชัดเจน 

4. อธิบายงานที่มอบหมายใหกับหัวหนาทีมหรือทีมงานอยางชัดเจน 

5. กรณีบางงานสามารถจัดการไดดวยตัวเองก็ควรปลอยใหดําเนินการไปตาม
ครรลองที่ควรจะเปน 

6. ติดตามงาน และมีการประชุมเพื่อดําเนินการแกไข ปรับปรุงงานอยางตอเนื่อง 
หนาที่ของผูรับผิดชอบหลัก (Duties of key personnel) 

  เพื่อใหงานบํารุงรักษาประสบความสําเร็จและมีประสิทธิภาพ ในการดําเนินงาน

ผูรับผิดชอบหลักในงานบํารุงรักษาควรมีหนาที่ดังตอไปนี้ 

1. ปฏิบัติงานดานการวางแผนควบคุมคาใชจาย และติดตามควบคุมงานมากกวา

ทํางานซอมบํารุงดวยตัวเอง 

2. อยาจายงานทางวาจาดวยศัพทเทคนิคมากมาย ซึ่งจะทําใหลูกนองไมเขาใจ

ความหมายที่ชัดเจน 

3. ควรเนนการบริหารทีมงานเปนหลักมากกวาทํางานในส่ิงที่ตัวชอบ 
 ทางเลือกในการดําเนินงาน (Facility Service sourcing options) 
 ในเบ้ืองตน ทุกองคกรมีทางเลือกในการดําเนินงานการปฏิบัติงาน อยางนอย 3 

ทางเลือก/แนวทาง ไดแก30 

                                                                          
30 เสริชย โชติพานิช,การบริหารทรัพยากรกายภาพ: หลักการและทฤษฎี,หนา 127 
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1. แบบดําเนินการเอง (In-house/In-sourcing) ดําเนินงานเองโดยบุคลากรของ

องคกรเอง 

2. แบบจัดจางจากภายนอก  (Outsourcing)การจางผูใหบริการจากภายนอกมา

ดําเนินการแทนบุคลากรภายใน 

3. แบบผสม (Combination) ดําเนินงานโดยใชทั้งบุคลากรภายในและจากการ

จัดจางภายนอก 
 ผังองคกร (Organization chart) 

  สามารถแบงผังองคกรของแผนกบํารุงรักษาไดเปน 3 ลักษณะใหญๆ ดังนี้ 

1. แบงตามความเช่ียวชาญ (Craft organization) 
 

                                                      
 

  แผนผังที่ 2.3 แสดงการแบงตามความเช่ียวชาญของแตละทีม 

2. แบงตามพื้นที่รับผิดชอบ (Area organization) 
 

 
 

 แผนผังที่ 2.4 แสดงการแบงสายงานตามลักษณะของพื้นที่รับผิดชอบ 
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3. แบงเปนทีมงาน (Team organization) 

 
 

แผนผังที่ 2.5 แสดงการแบงเปนทมีงาน 

4. จัดตามโครงสรางพื้นฐาน31 

 

 
 

แผนผังที่ 2.6 การจัดองคกรตามโครงสรางพื้นฐาน 

การจางเหมางานบํารุงรักษา(Contract maintenance) 
  ไดมีการนําวิธีนี้มาใชในดําเนินการ โดยทําการจางผูรับเหมาชวงมาบํารุงรักษา

งานประจําหรืองานหยุดเคร่ืองจักร (Shutdown) เปนตน การใชวิธีนี้สามารถลดจํานวนพนักงานลง

ได และทําใหขนาดขององคกรเล็กลง ซึ่งงายตอการควบคุมบริหาร อยางไรก็ตาม แนวทางนี้จะมี

คาใชจายคอนขางสูงเมื่อเทียบกับการใชทีมงานของตัวเอง แตมีขอดีคือ ประสิทธิภาพในการ

ทํางานจะสูง ตรงตามเวลาที่กําหนด พรอมงานที่มีคุณภาพ แนวทางที่เหมาะสมในปจจุบันคือ การ

                                                                          
31 ไกรวิทย เศรษฐวนิช, MAINTENANCE บริหารอยางไร เพิ่มผลกําไรใหองคการ, หนา 25. 
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29 

บริหารจัดการแรงงานใหเหมาะสมและลงตัวในการทํางาน เพื่อไมใหเกิดการรอคอยงานทําให

สูญเสียคาจางโดยเปลาประโยชน ดังนั้น หลักสําคัญคือมีการบริหารงานที่ดีนั้นเอง32 

  ในการจางเขามาเปนผู รับเหมาชวง มาบํารุงรักษางานมีขอควรพิจารณา

ดังตอไปนี้ 

1. ประสบการณของบริษัทผูรับเหมาชวง(Experience) โดยพิจารณาวามีความ

ยาวนานแคไหน และงานลักษณะใดที่มีความเชี่ยวชาญ 

2. ความนาเชื่อถือไววางใจ (Reliability) โดยพิจารณาจากผลงานที่ผานมากับบริษัท

อางอิงที่ทางบริษัทผูรับเหมาชวงนํามาแสดง และรายละเอียดของบริษัทผูรับเหมา

ชวง (Company-profile) 

3. ความสามารถในการทํางาน (Performance) ควรพิจารณาจากอุปกรณและ

เคร่ืองมือที่ทางบริษัทผูรับเหมาชวงจัดหามาหรือมีอยู โดยพิจารณาสภาพและ

ความทันสมัยของเคร่ืองมือ 

4. ความพรอมในการเขาทํางาน (Availability) ซึ่งบางบริษัทอาจจะจางผูรับเหมา

ชวงอีกทําใหการทํางานและการประสานงานไมดีพอ 

5. สัญญาจางเหมา (Contract) ใหพิจารณาขอกฎหมายในสัญญา ในกรณีเกิด

ความเสียหายจากการละทิ้งงาน หรืองานลาชา เปนตน 

6. การควบคุมดูแลและการบริหารของบริษัทผูรับเหมาชวง (Management) โดย

พิจารณาจากจํานวนแรงงาน เวลาที่ใช และระบบการบริหารงาน เปนตน 

7. ความคืบหนาของงาน (Progress work) โดยทางบริษัทผูรับเหมาชวงจะตองเปน

ผูรับผิดชอบในการรายงานและติดตามงานเปนระยะๆ 
รูปแบบการจัดจางภายนอก33 

1. จัดจางเปนรายเฉพาะงาน (Separated: Single Contracting-out) 

2. จัดจางเปนชุดงาน (Bundled: Package Contracting-out) 

3. จัดจางเปนแบบเหมารวมทั้งหมด (Total Outsourcing) 
 ขั้นตอนการบํารุงรักษาตามแผนงาน (P.M. Program)                                                         
ในกระบวนการจัดการกิจกรรมหน่ึงที่เปนกิจกรรมหลักในกระบวนการจัดการ คือ การ

ดําเนินการและการสั่งการ(Directing and Executing) ซึ่งเปนกระบวนการที่ตองใหพนักงานหรือ
                                                                          
32 สุพร อัศวินนิมิตร และ ธีรพร พัดภู, วิศวกรรมการบํารุงรักษา, หนา 23-24. 

33 เสริชย โชติพานิช,การบริหารทรัพยากรกายภาพ: หลักการและทฤษฎี, หนา 131. 
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ผูปฏิบัติงานสามารถปฏิบัติงานไดตามแผน ในกระบวนการบํารุงรักษาในกิจกรรมนี้จึงเปนเร่ือง

ของข้ันตอนในการบํารุงรักษาตามแผนงานซึ่งเร่ิมตนจากการส่ังการตามแผนงานบํารุงรักษาที่

กําหนดไว โดยตองมีการจัดเตรียมไวกอน 
การจัดเตรียม PM-Program 

 การกําหนดตารางการเขาทํางานของแตละประเภทกิจกรรม มีหลักการ ดังนี้34 

1. การกําหนดกิจกรรมของงานตามพื้นที่ขณะเดินเคร่ือง ทําไดดังนี้ 
• การกําหนดกิจกรรมแตละกิจกรรม ใหเปนอิสระจากกัน 

• ในกรณีที่พบวากําหนดการทํางานของกลุมเคร่ืองจักร-อุปกรณทับซอนกัน ใหถือ

ลักษณะงานที่มีความยุงยากซับซอนกวาเปนเกณฑตัดสินระดับความจําเปนของ

งาน เพราะฉะน้ัน ใหยกเลิกงานที่มีความจําเปนนอยกวา โดยทํางานที่มีความ

จําเปนสูงกวาเทานั้น การกําหนดเงื่อนไขเชนนี้ตองมีความชัดเจนในตารางการ

ทํางานของ PM-Program 

• การกําหนดชวงเวลาของงาน ควรปรับเปน Fixed Interval ใหมากที่สุด เพราะทํา

ใหควบคุมตารางการทํางานไดงายข้ึน 

2. การกําหนดกิจกรรมของงานแยกตามเคร่ืองจักร-อุปกรณแตละตัว 

• กําหนดกิจกรรมของเคร่ืองจักร-อุปกรณแตละตัวใหเปนอิสระ 

• กําหนดชวงเวลาเขาทํางานได 4 แบบ คือ 

1. Fixed Interval ครอบคลุมเคร่ืองจักร-อุปกรณสวนใหญ ประมาณ 80% 

2. Operating Hour เหมาะกับเคร่ืองจักร-อุปกรณที่มีการสลับตัวทํางาน โดย

จะตองอัปเดตช่ัวโมงการใชงานเขาไปในตารางงาน PM Program ทุกๆ

สัปดาห จนใกลครบกาํหนดแลวจึงกําหนดแผนงานใน PM Program 

3. Counter การเดิน-หยุดเคร่ืองจักร-อุปกรณ สวนใหญจะใชกับอุปกรณไฟฟา

ประเภทอุปกรณปองกัน และเคร่ืองจักรขนาดใหญ 

4. Off-Operation คือการหยุดเดินเคร่ืองจักร-อุปกรณเพื่อเตรียมความพรอม

(Standby)สําหรับงาน Part Replacement PM หรือ Recondition ซึ่ง

กําหนดแผนงานไดจากแผนการเดิน-หยุดเคร่ืองจักร-อุปกรณ 

                                                                          
34 สุพัฒน เซียศิริวัฒนา,สัมฤทธิผลของงานบํารุงรักษา(Efficacy of Maintenance), หนา 100-105. 
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การจัดตารางงาน PM-Program ควรจัดเปนรายสัปดาห ซึ่งในทางปฏิบัติแลวจะมีความ

เหมาะสมที่สุด เพราะตารางของงานจะไมหยาบจนเกินไปหรือละเอียดจนเกินความจําเปน 

• PM-Program ที่คอนขางหยาบ จะเปนตารางงานรายเดือน ใน 1 ปจะแบงตาราง

ออกเปน 12 เดือน 

• PM-Program ที่คอนขางละเอียด จะเปนตารางงานรายวัน ใน 1 ปจะมี 52 

สัปดาห และในแตละสัปดาห ผูที่ทําหนาที่กําหนดแผนงานบํารุงรักษาสามารถ

วางรายละเอียดการเขาทํางานเปนรายวันได ซึ่งการวางแผนงานลักษณะนี้จะมี

ความยืดหยุนของแผนงานที่เหมาะสมลงตัว เพราะสามารถกําหนดตารางงานท่ี

ยืดหยุน ในกรณีที่จะหลบหลีกงานบํารุงรักษานอกแผนงาน หรือมีวันหยุด

(ราชการ) แทรกในระหวางสัปดาห เพื่อจะกระจาย Workload ในแตละวันให

เทาๆกัน 

ปจจุบันเทคโนโลยีดานซอฟแวรคอมพิวเตอรเปนพื้นฐานของการทํางานดานการจัดการ

ขอมูลที่มีปริมาณมากๆ การจัดทําตารางงาน PM-Program จึงเปนเร่ืองงายที่จะใชซอฟแวร

สําเร็จรูปที่เขียนข้ึนเพื่องานบํารุงรักษาโดยเฉพาะ และมีราคาต้ังแตระดับหลักพันบาทไปจนถึง

ระดับเปนลานบาท การเร่ิมตนใช PM-Program จึงไมจําเปนตองลงทุนสูงอีกตอไป เพราะสามารถ

เลือกเร่ิมตนลงทุนในระดับหลักพันหรือหมื่นบาท จนเมื่อพัฒนาระบบของงานไดแข็งแรง และ

ตองการเพิ่มศักยภาพของระบบงานบํารุงรักษาโดยรวม จึงพิจารณาลงทุนเพิ่มเติมใหสอดคลองกับ

ศักยภาพและขีดความสามารถของหนวยงาน 

มีบางแหงไดพัฒนาเขียน PM-Program เอง เพื่อใหเหมาะสมลงตัวกับวิธีปฏิบัติของการ

ทํางานบํารุงรักษา ซึ่งจะพบเสมอวาการพัฒนาระบบงานบํารุงรักษาโดยรวม จะมีขีดจํากัดตาม

เงื่อนไขของโปรแกรมที่ทําไวต้ังแตเร่ิมตนเสมอ ไมอาจพัฒนาตอเนื่องได ขอพึงตระหนักของการ

เขียนโปรแกรมข้ึนมาใชเองก็คือ ทายสุดแลวจะมีราคาแพงกวาการซ้ือโปรแกรมสําเร็จรูปเสมอ 

การกําหนดชวงการเขาทํางานของงานบํารุงรักษาตามแผนงาน นอกเหนือจากตารางงาน

รายสัปดาห ซึ่งจะเปนการจัดตารางงานบํารุงรักษาตามแผนงานตามตัวแปรอ่ืน ๆ เชน 

-ชั่วโมงการทํางานของเครื่องจักร-อุปกรณ (Operating Hours) 

- จํานวนเดิน-หยุดของเคร่ืองจักร-อุปกรณ (Start-Stop Counter) 

การจัดตารางงานลักษณะดังกลาวนี้ จะมีการอัปเดตขอมูล ชั่วโมงการใชงาน และจํานวน

คร้ังที่เดิน-หยุดของเคร่ืองจักร-อุปกรณทุก ๆสัปดาห จนใกลจะครบกําหนดของช่ัวโมงการทํางาน

สะสม หรือจํานวนคร้ังการเดิน-หยุดเคร่ืองจักร-อุปกรณ จึงจะวางแผนงานบํารุงรักษาตามแผนงาน
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ที่จะทําในสัปดาหตอ ๆ ไป หรือในบางกรณีก็จะปรับเทียบชวงการเขาทํางานมาเปนรายสัปดาหไป

เลย ซึ่งทําใหการควบคุมตารางงานบํารุงรักษาตามแผนงานทําไดสะดวกข้ึน 

งานบํารุงรักษาตามแผนงานที่กําหนดไวใน PM-Program จะสามารถปรับเปล่ียนขยับการ

ทํางานขามสัปดาหได ทั้งกอนและหลังกําหนดการทํางานที่ระบุในตารางแผนงาน โดยพิจารณาให

ข้ึนอยูกับการวางแผน Utilization ของบุคลากรดานบํารุงรักษาในแตละสัปดาห เชน 

-หากพบวาในสัปดาหนี้มีปริมาณงานนอย ทําให Utilization Factor ตํ่า ก็อาจจะดึงเอา

งานบํารุงรักษาตามแผนงานของสัปดาหถัดไปขางหนามาทํากอน ในทางตรงกันขามหากพบวาใน

สัปดาหนี้มีปริมาณงานมาก ซึ่งอาจจะเกิดจากงานบํารุงรักษานอกแผนงานหลาย ๆ งานพรอมกัน 

ก็อาจจะเล่ือนงานบํารุงรักษาตามแผนงานที่ถึงกําหนดทําในสัปดาหนี้ ไปทําในสัปดาหถัดไปก็ได 

- หากทราบวาในสัปดาหหนา บุคลากรบํารุงรักษาจะเหลือประจําอยูนอยลงเพราะมี

บางสวนตองไปฝกอบรม ประชุม สัมมนา หรือเขารวมกิจกรรมอ่ืน ๆ ก็อาจจะพิจารณาดึงเอางานที่

จะถึงกําหนดในสัปดาหหนามาทํากอน หรือขยับเล่ือนออกไปอีกหนึ่งสัปดาหก็ได 

เม่ือจัดทํา PM-Program เสร็จในรอบแรกแลว ควรทดลองคํานวณหรือตรวจสอบการใช

กําลังคนทํางานในแตละสัปดาห จากกิจกรรมของงานที่กําหนดไว วิธีการเชนนี้จะเรียกวาเปนการ

หา Man Power Loading ซึ่งผลลัพธของ Man Power Loading ควรจะกระจายเทา ๆ กัน ทุก

สัปดาห หากพบวา Man Power Loading ในแตละสัปดาหแตกตางมาก ก็ควรพิจารณาปรับ

กระจายงานในตารางงาน PM-Program ใหม เพื่อทําใหการเฉลี่ยกําลังคนทํางานใกลเคียงกันทุก

สัปดาห 

จากท่ีกลาวมาขางตนซอฟแวรสําเร็จรูปที่เขียนข้ึนเพื่องานบํารุงรักษาโดยเฉพาะ จึงเปน

สวนสนับสนุนที่สําคัญที่รองรับกิจกรรมบํารุงรักษา  ระบบที่ใชคอมพิวเตอรชวยเรียกวา 

Computerized Maintenance Management System หรือเปนที่รูจักกันทั่วไปในชื่อยอ คือ 

CMMS35 โดยแสดงใหเห็นบทบาทของ CMMS จากความคาดหวังของผูใชงานทั่วไป ส่ิงที่ CMMS 

ทําไดและทําได ดังตอไปนี้36 
ความคาดหวังจาก CMMS  
หนวยงานที่นํา CMMS มาใชงานมักมีเหตุผลและคาดหวังตางๆเชน ลดการ Down Time 

ของเคร่ืองจักร ตองการรูคาใชจายในงานบํารุงรักษา ลดการทํางานลวงเวลา ฯลฯ นั่นแสดงวา 

ภาพในเชิงความคิดของผูใชงานตอ CMMS นั้นมีความหลากหลาย แตแทจริงแลว CMMS เปน

                                                                          
35 วัฒนา เชียงกูล, การจัดการงานบํารุงรักษาดวย Reliability (กรุงเทพมหานคร: ซีเอ็ดยูเคช่ัน, 2553). หนา 90. 

36 เร่ืองเดียวกัน, หนา 90-112. 
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เพียงซอฟแวรที่เราเรียกวา Housekeeping หรือโปรแกรมแมบาน เหมือนกับระบบบัญชี หรือ

ระบบอ่ืนๆ ที่นําเอาเทคโนโลยีซอฟแวรมาชวยในการเก็บรวบรวมขอมูล รายงานและวิเคราะหการ

ทํางานในเร่ืองนั้นๆ 
สิ่งท่ี CMMS ทําไมได 

 ไมบอกวา คุณควรเลือกทํางานบํารุงรักษาแบบไหนเม่ือไร และทําอุปกรณ

เคร่ืองจักรไหน 

 ไ ม ส า ม า ร ถ แ ย ก แ ย ะ ค ว า ม ถู ก ต อ ง ข อ ง ข อ มู ล ที่ คุ ณ เ ก็ บ ไ ด  CMMS 

เก็บขอมูลทุกอยางที่คุณใสเขาไปรวมทั้งขอมูลขยะดวย 

 เปนเหมือนระบบบัญชี ซึ่งเก็บคาใชจายเพื่อออกรายงานบัญชี ระบบบัญชีที่

ถูกตองครบถวน ออกรายงานไดตรงเวลา ไมไดหมายความวาบริษัทนั้นจะอยูรอด

ในทางธุรกิจ CMMS  กท็ําอยางเดียวกัน แตเปนสวนของบํารุงรักษาการมี CMMS 

ใชงาน ไมไดแสดงวาจะสามารถทํางานบํารุงรักษาไดดี 

 ไมสามารถติดตามความกาวหนาของงานบํารุงรักษาใหได ตองใชคนเปน

ผูติดตามงานเอง แลวเอาขอมูลของงานมาใสเพื่อใหทันตอความเปนจริง 

 ออกรายงานตามที่คุณเตรียมไว ดวยขอมูลที่คุณใสเขาไปไมมาก ไมนอยไปกวา

นั้น โดยความรวมแลวมันเปนเพียงแมบาน (Housekeeping ) ที่ดีเทานั้น 
สิ่งที่ CMMS ทําได 

 มีความสามารถเก็บขอมูลไดมากในทะเบียนขอมูล  (Register) 

รวมถึงประวัติการซอมบํารุงทั้งหมด เราสามารถขยายขนาดของที่เก็บขอมูลให

ใหญข้ึนตามตองการได 

 การคนหาขอมูลและการดูขอมูลในรูปแบบตาง ๆ ทําไดงายและรวดเร็วข้ึน 

 ทําใหกระบวนการควบคุมกิจกรรมงานบํารุงรักษาทั้งหมด ทําไดงายข้ึน 

 CMMS ทําใหการจัดงานทําไดงาย จึงตองระวังวาการทํางานงายเกินไปนี้ จะทํา

ใหเราจัดงานบํารุงรักษาออกมามากเกินไป สงผลในทางลบตอเคร่ืองจักร 

 ชวยทําใหออกรายงานงาย ทําซํ้าไดรวดเร็ว 

 ชวยทําใหการสั่งงานไดงายข้ึน เก็บขอมูลปอนกลับเมื่องานเสร็จ เพื่อเปนประวัติ

การซอมของแตละเคร่ืองจักรอุปกรณไดไมผิดเพี้ยน (ตามที่คุณส่ังใหมันเก็บ) 
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ระบบควบคุมงานบํารุงรักษา (Work Control System) 
 ในงานบํารุงรักษาจําเปนที่จะตองมีการควบคุมงานเพื่อใหบรรลุตามแผนงาน และ

มาตรฐานที่กําหนด  

 ระบบควบคุมงานบํารุงรักษา (Work Control System)  หมายถึง การกําหนดข้ันตอนวิธี

ปฏิบัติที่เกี่ยวของสัมพันธ รักษาอยางเปนระบบมีการส่ือสารขอมูลและการรายงาน สถานะ

ความกาวหนาของงานบํารุงรักษาอยางตอเนื่องสม่ําเสมอ เพื่อใหงานบํารุงรักษามีประสิทธิภาพ 

สามารถตอบสนองตอการสรางความพรอม ความมั่นคงนาเชื่อถือของเคร่ืองจักรอุปกรณ 

การกําหนดระบบงานข้ึนมา จะตองคํานึงถึงวิธีปฏิบัติในการทํางานของแตละหนวยงาน 

แลวนํามาสรางความสัมพันธเพื่อประสานงานระหวางกัน ทําใหสามารถสงผานขอมูลจาก

หนวยงานหนึ่งไปยังหนวยงานอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวของกัน โดยทํางานคูขนานกันไปอยางมีประสิทธิภาพ 
กระบวนการของระบบควบคุมงานบํารุงรักษา 
กระบวนการของระบบควบคุมงานบํารุงรักษาจัดแบงออกเปนข้ันตอนหลักไดดังนี้ 

 การเร่ิมตนของงานบํารุงรักษา (Work Initiation) 

 การจัดเตรียมและประเมินสภาพเครื่องจักร-อุปกรณ (Work Assessment) 

 การกําหนดแผนงานบํารุงรักษา (Work Scheduling) 

 การปฏิบัติงานบํารุงรักษา (Work Execution) 

 การปดงานและสรุปรายงานบํารุงรักษา (Work Closing and Reporting) 

 การเก็บประวัติงานบํารุงรักษา (History Record) 

การติดตามความกาวหนาของงานในแตละข้ันตอน ตลอดจนการแจงปรับสถานะ

ความกาวหนาของงานต้ังแตการเร่ิมตนจนถึงการเก็บประวัติของงานบํารุงรักษา จะเรียกวา การ

ติดตามสภาวะของงานคาง  (Backlog Status Control) หรือนิยมเรียกวา ระบบควบคุมงานคาง 

(Backlog Control System) 

การจัดเรียงลําดับข้ันตอนของงานและการประสานงานกับหนวยงานขางเคียง ตลอดจน

การติดตามสภาวะของงานจะแสดงไวใน Work Flow การจัดทําของแตละที่อาจจะแตกตางกันใน

รายละเอียดปลีกยอย ซึ่งเปนการปรับแตงใหเหมาะสมกับการจัดโครงสรางองคกรและความพรอม

ของการพัฒนาระบบงานบํารุงรักษา ซึ่งมีศักยภาพแตกตางกันออกไป ดังนั้นในบางท่ีอาจจะตัด

ข้ันตอนการทํางานบางสวนออกไปหรือเพิ่มข้ันตอนบางอยางข้ึนมา แตโดยหลักการแลวจะไมผิด

แผกไปจากตัวอยางที่จะกลาวถึงนี้ 
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การเริ่มตนงาน (Work Initiation) 
 การเร่ิมตนงาน (Work Initiation) จะมีได 2 กรณี ดังนี้ 

 กรณีที่เปนงานบํารุงรักษานอกแผนงาน (Unplanned Maintenance) 

 กรณีที่เปนงานบํารุงรักษาตามแผนงาน (Planned Maintenance) 

 กรณีที่เปนงานบํารุงรักษานอกแผนงาน จะเร่ิมเกิดงานบํารุงรักษาเมื่อผูใชงานแจงปญหา

ความผิดปกติ ขัดของ ชํารุดเสียหายของเคร่ืองจักร-อุปกรณ โดยใชแบบฟอรม “ใบแจงซอม (Work 

Request)” ซึ่งจะระบุรายละเอียดของปญหาที่พบ เพื่อเปนขอมูลเบื้องตนใหหนวยบํารุงรักษา

รับทราบและเตรียมงาน 

เมื่อหนวยบํารุงรักษาไดรับใบแจงซอมแลว จะตองลงทะเบียนรับแจงงานไวในแฟม

ทะเบียนงานคาง (Backlog File) ทันที ซึ่งแฟมทะเบียนงานคางน้ีหนวยบํารุงรักษาสามารถเปด

อานขอมูลได  โดยหนวยบํารุงรักษาจะ รับผิดชอบอัปเดตสภาวะของงานในแตละข้ันตอน 

กรณีเปนงานบํารุงรักษาตามแผนงาน ซึ่งเปนงานที่หนวยบํารุงรักษากําหนดไวใน PM-

Program โดยจะมีการระบุรายการงานบํารุงรักษาที่ตองทําในแตละสัปดาห (หรือแตละวัน) ซึ่ง

เจาหนาที่วางแผนงานบํารุงรักษา ตองโอนขอมูลจาก PM-Program เขามาในระบบ Work Control 

โดยเปนรายการงานในแฟมทะเบียนงานคาง เพื่อเตรียมทํางานในข้ันตอนตอไป 
การออกใบสั่งงานบํารุงรักษา (Work Order Issuance) 
ผูที่ทําหนาที่วางแผนงานบํารุงรักษาจะเปนผูจัดเตรียมใบส่ังงาน (Work Order) ภายหลัง

ที่ลงทะเบียนรับงานบํารุงรักษาตามแผนงานและงานบํารุงรักษานอกแผนงานแลว โดยระบุ

รายละเอียดขอมูลและขอบเขตของงาน เพื่อจัดเตรียมงานไดถูกตอง 
การเตรียมและประเมินสภาพงานบํารุงรักษา (Work/Job Assessment) 
หลังจากหนวยบํารุงรักษารับทราบการลงทะเบียนเพื่อเร่ิมตนงานแลว หัวหนางานที่ดูแล

รับผิดชอบเคร่ืองจักร-อุปกรณแตละประเภท จะไปทําการสํารวจสภาพเคร่ืองจักร-อุปกรณที่มี

ปญหาเพื่อวิเคราะหความรุนแรงของความเสียหาย และรวบรวมขอมูลที่จําเปนเพื่อกําหนดสาเหตุ

ของปญหา หรือขอขัดของชํารุดเสียหาย การตรวจสอบในคร้ังนี้จะเปนการประเมินขอบเขตของ

งานบํารุงรักษา พิจารณาถึงความจําเปนตองจัดเตรียมอะไหล เคร่ืองมือ และกําลังคนที่จะใชกับ

การทํางาน การประเมินขอบเขตของงานและการเตรียมความพรอมเพื่อเขาทํางานนี้ จะรวมถึงการ

ตรวจสอบความพรอมดานอะไหลที่จะเบิกมาจากคลังพัสดุและหนวยงานที่เกี่ยวของทั้งหมดเพื่อให

ไดขอมูลที่ชัดเจนกอนจะเร่ิมเขาทํางาน หากพบวาเกิดความไมพรอมที่จะเร่ิมทํางานไมวากรณีใด ๆ 

ก็ตาม จะตองแจงปญหาโดยบันทึกไวในแฟมงานคาง ซึ่งจะใหผูเกี่ยวของทราบสถานะความไม

พรอมที่เกิดข้ึน และดําเนินการแกไขปญหาจนกวาจะเกิดความพรอม 
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การปฏิบัติงานบํารุงรักษา (Work/Job Execution) 
หัวหนางานบํารุงรักษาจะกําหนดใหเร่ิมทํางานที่มีกําหนดการชัดเจนแนนอนแลว พรอม

ทั้งยืนยันเกี่ยวกับการอนุญาตเขาทํางาน( Work Permit ) และการหยุดอุปกรณ (Equipment 

isolation) ใหเรียบรอยกอนเขาทํางาน ในระหวางที่ทํางานบํารุงรักษาอยูนั้น หากตรวจพบความ

เสียหายของเคร่ืองจักร-อุปกรณเพิ่มเติมมากกวาที่ประเมินงานไว และจําเปนตองใชอะไหล 

เคร่ืองมือ หรือเวลาในการซอมมากข้ึน จะมีการรายงานสถานะของงานไวในแฟมงานคางและ

ดําเนินการตอไป แตหากไมสามารถทํางานตอไปไดจะตองปลอยใหเปนงานคาง จนกวาจะ

จัดเตรียมความพรอมไดใหมอีกคร้ังหนึ่ง ก็จะจัดทํา Work Permit เพื่อทํางานที่คางอยูใหเสร็จสิ้น 

ในกรณีที่งานไมเสร็จตามกําหนดการ จะถือวายังไมมีการสงมอบเคร่ืองจักร-อุปกรณ โดย

ยังอยูในความรับผิดชอบของหนวยบํารุงรักษา 
การตรวจรับมอบงาน ปดงาน และรายงานผลการบํารุงรักษา 
(Work/Job Closing and Reporting) 
งานบํารุงรักษาทุกๆ กิจกรรมที่เสร็จเรียบรอยแลว จะผานการตรวจสอบและสงมอบ

เคร่ืองจักร-อุปกรณจากหนวยบํารุงรักษาคืนกลับไปใหใชงานตอไป การสงมอบคืนนี้ถือวางานเสร็จ

ส้ินแลว (Job Finish) แตยังไมสมบูรณ จนกวาจะทํารายงานผลการบํารุงรักษา ระบุขอมูลในใบส่ัง

งานไดครบตามแบบฟอรมที่กําหนดไว และนําขอมูลจากการรายงานผลในใบสั่งงานนี้ไปบันทึกใน

แฟมประวัติของเคร่ืองจักร-อุปกรณ เม่ือบันทึกขอมูลในแฟมประวัติเรียบรอยแลว จึงถือวางาน

เสร็จสิ้นสมบูรณ (Job Complete) และงานดังกลาวก็จะถูกลบออกจากแฟมงานคาง 
แบบฟอรมใบสั่งงานและการจัดเก็บขอมูลงานบํารุงรักษา 
การออกแบบใบส่ังงาน (Work order) ถือวามีความสําคัญอยางยิ่ง ไมเพียงแตการจัดวาง

รูปแบบการกรอกขอมูลเทานั้น แตเนื้อหาของการบันทึกขอมูลถือเปนส่ิงที่ตองพิจารณาอยาง

รอบคอบ บางแหงจะใชวีธีลอกเลียนแบบใบส่ังงานของอ่ืน โดยไมไดพิจารณาวัตถุประสงคในการ

บันทึกขอมูล ซึ่งจะพบภายหลังวาผูปฏิบัติงานบํารุงรักษาละเลยการบันทึกขอมูลตามที่มีใน

แบบฟอรมใบส่ังงาน เพราะไมเคยใชประโยชนจากการบันทึกขอมูลหรือการรายงานผล ดังนั้นจึง

จําเปนตองทบทวนทําความเขาใจเกี่ยวกับดัชนีหลักและดัชนีรองของงานบํารุงรักษา และ

เปาหมายการวิเคราะหงานบํารุงรักษา โดยตองกําหนดใหชัดเจนต้ังแตเร่ิมวางระบบงานและ

ออกแบบใบส่ังงานวาตองการเก็บบันทึกขอมูลใดบาง และตองตัดขอมูลสวนที่เกินความจําเปนทิ้ง

ออกไป เพื่อใหไดแบบฟอรมที่มีเนื้อหาสอดคลองตามวัตถุประสงคพอดี ไมมากเกินไปหรือนอย

เกินไป และตองหลีกเล่ียงการหวานแหในการเก็บบันทึกขอมูล เพราะจะทําใหใบสั่งงานถูก

มองขามความสําคัญไปในท่ีสุด 
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การใชประโยชนจากแฟมงานคาง 
การกําหนดใหมีแฟมงานคาง (Backlog File) ของงานบํารุงรักษา ถือเปนมาตรการในการ

กํากับควบคุมงานบํารุงรักษา ใหผูปฏิบัติงานมีความกระตือรือรนในการทํางาน และเปนเครื่องมือ

ที่สําคัญในการติดตามการทํางานบํารุงรักษาใหมีประสิทธิภาพเปนไปตามวัตถุประสงค ดังนั้น

นอกเหนือจากการรายงานสถานะความกาวหนาของงานบํารุงรักษาแตละงานแลว ผลดีที่ไดรับ

เพิ่มเติมคือ 

• สามารถควบคุมการทํางานบํารุงรักษาใหเรงแกไขปญหา ขอขัดของ ของ

เคร่ืองจักร-อุปกรณอยางมีคุณภาพและประสิทธิผล 

• เปนการบันทึกรายการงานทุก ๆ งานไมใหตกหลน จึงมั่นใจวาเคร่ืองจักร-

อุปกรณไดรับการเอาใจใสดูแล บํารุงรักษา อยางถูกวิธีและครบถวน 

• ชวยในการส่ือสารประสานงานระหวางผูใชงานกับหนวยบํารุงรักษา ให

ทํางานดวยกันอยางใกลชิดและสนับสนุนซึ่งกันและกัน 

• เปนการบังคับใหผูปฏิบัติงานบํารุงรักษา ตองบันทึกรายงานการบํารุงรักษา

ทุก ๆ คร้ังอยางครบถวนสมบูรณ มิฉะนั้นจะปดงานไมได 

• สามารถจัดเตรียมรายการงานคาง เพื่อใชวางแผนเขาทํางานเม่ือมีโอกาส 

(Opportunity Maintenance During Unplanned) 
 

2.4 การวัดประสิทธิภาพของกิจกรรมการบํารุงรักษา (Measuring the efficiency of 
maintenance activities)37 

โดยดรรชนีการวัดงานบํารุงรักษาจะแตกตางกันไปขึ้นอยูกับชนิดของงานบํารุงรักษาและ

การจัดองคกรซ่ึงการจะนําดรรชนีใชวัดนั้นจะมีคําถามในการนําไปใช เชน  

• ใชขอบเขตของงานประเภทอะไรในการวางแผน (What extent to plan) 

• ใชขอบเขตของงานประเภทอะไรในการเพิ่มอัตราการผลิตและคุณภาพ (What 

extent to raise operating rates and product quality) 

• มีหลักการทางเศรษฐศาสตรและวิธีการเหมาะสมหรือไม (Economical and 

effective method) เม่ือไดคําตอบสามารถนําสูตรเหลานี้ไปใชในการวัด

ประสิทธิภาพได เชน 

                                                                          
37 สุรพล ราษฏรนุย,วิศวกรรมการบํารุงรักษา, หนา 116-117. 



38 

- อัตราการบํารุงรักษาความเสียหาย (Breakdown maintenance rate) 

Breakdown Maintenance rate =         BM Jobs                   x 100 

                                   Total maintenance Jobs 

- เม่ือ Total maintenance jobs เปนงานรวมทั้งหมดของ BM (Breakdown 

Maintenance) MI (Maintainability Improvement) และ PM (Preventive 

Maintenance) 

- อัตราใชแรงงานใน BM (BM Man hour rate) 

                  BM Man hour rate =       BM Man hour       

                                Total BM Man hours 

- อัตราการบรรลุเปาหมาย PM (PM Achievement rate) 

                PM Achievement rate =   Total PM Jobs performed reformed       

                            Total PM Jobs planned 

- แนวโนมงานปรับปรุงการบํารุงรักษาได (Maintainability Improvement Job 

Trends) 

Maintainability Improvement Job Trends   = Cp Trend 

ซึ่งเปนดรรชนีหนึ่งในการหาแนวโนมเมื่องาน MI เพิ่มข้ึนหลังจากงานเสร็จแลว เปนตน 
 

2.5 การแสดงสมรรถนะของหนวยงานบํารุงรักษาดวย Efficacy Pyramid 
ผลของการประเมินสมรรถนะของหนวยงานบํารุงรักษาสามารถนํามาจัดระดับไดเปนรูป

พีระมิด 6 ชั้น ดังแสดงในรูปที่ 7 ตอไปนี้38 

                                                                          
38 วัฒนา เชียงกูล, การจัดการงานบํารุงรักษาดวย Reliability , หนา 35-40. 

 



39 

 
 

ภาพที ่2.1 พีระมิดแสดงการประเมินสมรรถนะของหนวยงานบํารุงรักษา 

(ที่มา: วัฒนา เชียงกูล,2554) 

เราสามารถแสดงสมรรถนะของหนวยงานบํารุงรักษาใด ๆ ไดดวยพีระมิด (ดังรูปที่ 7) 

ซึ่งสมรรถนะแบงไดเปน 6 ชั้น คือ 

• ระดับบริหารงานแบบเชิงรับ (Re-active Maintenance) 

• ระดับที่ยังไมแข็งแรงเทาที่ควรจะเปน (Immature) 

• ระดับที่สามารถควบคุมงานได (Work Control) 

• ระดับที่สามารถควบคุมเงิน (คาใชจาย) ได (Cost Control) 

• ระดับที่สามารถจัดต้ังและควบคุมงบประมาณได (Performance Budgeting) 

• ระดับที่สามารถจัดงานบํา รุงรักษาใหไดประโยชน สูงสุด  (Maintenance 

Optimization) 
1. ระดับบริหารงานแบบเชิงรับ (Re-active Maintenance) 

สําหรับหนวยงานที่ทํางานบํารุงรักษาเชิงรับแตเพียงอยางเดียว (Re-active) มักจะ

เปนเหตุจากบริษัทไมมีหนวยงานบํารุงรักษาที่ชัดเจน ถึงแมจะมีบุคลากรทํางาน

บํารุงรักษาก็ตาม เคร่ืองจักรจะอยูในสภาพขาดการบํารุงรักษา มีแตรักษาตามอาการ

อยางเดียว (Fix) หากเปนโรงงานขนาดใหญก็จะมีความเสียหายสูงมาก จนไมมี

ความสามารถจะดําเนินการผลิตไดอยางตอเนื่องตามตองการได 
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2. ระดับที่ยังไมแข็งแรงเทาที่ควรจะเปน (Immature) 
สําหรับหนวยงานที่เปนองคกรชัดเจนของบริษัท มีเคร่ืองมือระบบ CMMS ครบพรอม

ใชงานไมวาจะใหญหรือเล็ก แพงหรือถูกอยางไร ถือวามีความพรอมในเชิงจัดต้ัง แตยังไม

สามารถควบคุมงานไดอยางที่ควรจะเปน ถอืวายังไมแข็งแรง (Immature) กลุมนี้มักจะมี

ระบบงานบํารุงรักษาที่ดี แตไมมีการวิเคราะหงานที่ถูกตอง จึงไมสามารถจัดเก็บขอมูลที่

ถูกตองได สรุปงาย ๆ คือ ระบบงานพรอม (Good Process) แตเนื้อหายังตองปรับปรุง 

(Bad Content) 
3. ระดับที่สามารถควบคุมงานได (Work Control) 

เนื่องจากการควบคุมงานเปนส่ิงแรกที่ควรจะทําได มีเหตุปจจัยที่สําคัญดังตอไปนี้ 

• Maintenance Strategies 

• Work Measuring and Accountability Reporting 

• Parts and Logistics 

• Method and Technology 

Maintenance Strategies กลยุทธการบํารุงรักษาคือ การจัดงานทั้งหมดที่

สอดคลองกันใหสามารถทําไดดวยทรัพยากรที่จํากัดทั้งหมดที่มีอยู ใหไดเปาหมายท่ี

ตองการ ปญหาคือ เปาหมายบํารุงรักษาคืออะไร ในเบ้ืองตนนี้เรามองที่การควบคุม

งานใหได (Work Control) คือ 

• ควบคุมเวลาที่ใชในการทํางานทั้งหมดได ก็หมายถึง ควบคุมเวลาหยุดอุปกรณได 

กําหนดแลวเสร็จเทาไร ก็ทําไดตามนั้น 

• ควบคุมปริมาณ Man-Hrs ที่ใชในงานได ถึงแมจะมีทรัพยากรนี้มีอยูอยางจํากัด 

• กลยุทธที่สําคัญหมายถงึ ความสามารถในการวิเคราะห Failure Mode (Cause) 

• เลือกงาน Scheduled PM อยางวิทยาศาสตรได 

• มีรายงานดานการวิเคราะหงานที่มีประสิทธิภาพ 

Work Measuring and Accountability การวิเคราะหงานและการควบคุม

การใชทรัพยากร(คน และอะไหล)ไดอยางเหมาะสมหรือไม เปนเร่ืองสําคัญ ที่สําคัญ

ยิ่งกวาและเปนปญหาหลักของหนวยงานบํารุงรักษาคือ เร่ืองความรับผิดชอบ 

(Accountability) 
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Accountability เปนคําพูดงาย  ๆ  และสั้น  แตความหมายสําคัญมาก 

แตกตางจากคําวา Responsibility ถาพูดรวม ๆ กันเร็ว ๆ คือ หนาที่ความรับผิดชอบ 

ซึ่งอธิบายไดดังนี้ 

“หากฝายบริหารจะดําเนินการอะไรก็ตาม แลวสรรหาผูที่จะรับไปทํางานนั้น 

คนนั้นคือผูรับงานไปทํา ซึ่งก็คือ ตอบสนอง (Response) ตอฝายบริหาร ถือเปน

ผูรับผิดชอบ เม่ือรับไปทําแลวในเวลาที่เหมาะสมหรือถูกทวงถาม ตองเปนมีหนาที่

อธิบาย (Accountable) วา ทําแลวผลเปนอยางไร เพราะอะไร เหตุผลในการตัดสินใจ

แบบนั้นคืออะไร” ระบบการติดตามและรายงานผลจะเขามามีสวนทั้งฝายบริหารและ

ผูรับผิดชอบ เพื่อใหทราบ พรอมทั้งฝายที่จะอธิบายและรับคําอธิบายวาเปนอยางไร 

เพื่อปรับหรือเลือกวิธีปรับปรุงจัดทรัพยากร เคร่ืองมือใหมใหเหมาะสม 

  การวางแผน การจัดงาน (Work Planning and Scheduling) งานวางแผน

เปนประเด็นสําคัญของหนวยงาน มันคือความสามารถในการประเมิน และจัดให

ทรัพยากรที่ตองการเพื่อทํางานที่ตองการ ในเวลาที่ตองการ การวางแผนไดดีก็จะทํา

ใหงานดําเนินไปอยางราบร่ืน งานวางแผนเปนผลของการจัดยุทธศาสตร คือ ถา

ยุทธศาสตรมุงไปที่จัดงานบํารุงรักษาตามแผนใหถูกตองมากข้ึน งานนอกแผนก็นาจะ

ลดลง การบริหารงานการจัดลําดับงานหรือ Scheduling ก็ไมมีความยุงยาก เพราะมี

เร่ืองฉุกละหุกที่ไมสามารถรูลวงหนานอย ถึงมีก็มักจะมีความวิกฤติตํ่า ดัชนีที่

เกี่ยวของกับการวางแผนก็คือ อัตราสวนของงานคาง (Backlog) มีมากหรือไม ดัชนี

วัดวาเลือกงานไดถูกตองหรือไม ก็เปนอีกเร่ือง 

การจัดการดานอะไหล และการสนับสนุน (Parts and Logistics) อะไหลเปน

คาใชจายมากกวาคร่ึงหนึ่งของคาซอมบํารุงรวม ความพรอมของอะไหลตองไดรับการ

ดูแลอยางดี และมีคาใชจายคงที่สูง กลาวคือ การเตรียมอะไหลควรมีความเขาใจที่

ถูกตองวา เราเก็บอะไหลในคลังไวเพ่ือสูกับความเส่ียงในการเกิดการเสียที่ตองซอม

นอกแผนเทานั้น (CM-Unplanned หรือ Breakdown) เสมือนเปนการซ้ือประกัน

สุขภาพ ซึ่งตองจายเบ้ียประกันไมวาจะเกิดการปวยตองรักษาหรือไม  

สําหรับอะไหลคงคลัง คาใชจายก็คือ คาโสหุยในการเก็บอะไหลดังกลาว

มาแลว ซึ่งมีคาประมาณ 10-20% ของมูลคาอะไหลที่เก็บ ถาเก็บไวแลวไมเคยเบิกใช

เลย สุดทายเมื่อเขาหลักเกณฑของบัญชี ก็จะตองถูกขายเปนซาก หรือลดคาลงตาม

กําหนด 



42 

คาโสหุยอะไหลนี้ หนวยงานบํารุงรักษาตองรับผิดชอบ โดยระบบบัญชีตนทุน

ตองสงคาใชจายนี้กลับไปท่ีหนวยงานบํารุงรักษาที่ขอใหเก็บอะไหลสะสมนี้ ถาทําได

ดังนี้หนวยงานบํารุงรักษาก็จะมีความยับยั้งช่ังใจมากข้ึนถาจะเพิ่มระดับสะสมอะไหล 

ซึ่งเปนหลักของ Accountability Reporting ท่ีครบถวนดวยตัวเอง งาย ๆ ก็คือ ใครทํา

ใหเกิดคาใชจายอะไรก็ตองเปนผูรับผิดชอบคาใชจายนั้น และใหเหตุผลที่ยอมรับไดวา 

ทําไมตองสะสมอยางนั้น ความสามารถในการควบคุมงานเปนเหตุปจจัยสําคัญของ

ความสามารถในการควบคุมเงิน คุมงานไมได ก็จะคุมเงินไมได 

ในปจจุบัน เทคโนโลยีคอมพิว เตอร เจ ริญกาวหนาไปไกลมากแล ว 

ความสามารถในการคํานวณสมการสถิติที่ซับซอน ซึ่งเดิมไมสามารถทําไดดวยมือ 

เราก็ใชคอมพิวเตอรสวนบุคคล (Personal Computer) คํานวณไดดวยโปรแกรม

คํานวณเฉพาะที่หาซ้ือไดจึงสรุปไดวาเทคโนโลยีและเคร่ืองมือจะมีสวนในการจัดการ

ในเร่ืองวางแผนทั้งคนและอะไหลดีกวาเดิมอยางมาก 
4. ความสามารถในการควบคุมเงิน (คาใชจาย) ได (Cost Control) 
ลําดับถัดไปของสมรรถนะหนวยงานบํารุงรักษาคือ ระดับความสามารถในการควบคุมเงิน 

(Maintenance Cost Control) ซึ่งมีองคประกอบคือ 

• ระบบวัดและรายงานตนทุนที่ถูกตอง และครบถวนตามความรับผิดชอบ 

(Accountability) 

• ระบบการวัดคาใชจายที่ครบถวน (Full Fixed Cost) 

• ระบบการวัดอัตราคาแรงมาตรฐาน (Full Fixed Cost Rate) 

• การกระจายคาใชจายที่ครบถวนไปตามงาน และเคร่ืองจักร 

• การจัด และรายงานตนทุนคาบํารุงรักษาที่ครบถวนตอผลผลิตหนึ่งหนวยดัชนีวัด 

และรายงานคาใชจายอ่ืน ๆ 

การควบคุมไดดังกลาวมาขางตนแลว ไมไดบอกวาคาใชจายที่ตามมาเปน

อยางไร เปนไปตามที่วางแผนคาใชจายหรือตนทุนไวหรือไม ตนทุนคาบํารุงรักษาไมได

มีเฉพาะตนทุนตํ่า ซอมหรือทํางานบํารุงรักษาปองกันเทานั้น ยังมีตนทุนทางออมที่

เปนคาเสียหาย (Loss Due to Maintenance) ที่เกิดตามมาจากการเสียของ

เคร่ืองจักรอีกดวย การควบคุมคาใชจายจึงตอง หมายถึงตองคุมคาใชจายทางตรง

และทางออมทั้งหมดได ดังนั้นความสามารถในการคุมคาใชจาย จึงแยกออกเปน 2 

สวน คือ 
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1. ความสามารถในการคุมคาใชจาย (Cost Control) 

2. ความสามารถในการคุมการเสียหาย หรือการสูญเสีย (Loss Control) 

ความสามารถในการคุมคาใชจายข้ึนอยูกับการใชทรัพยากรที่เหมาะสม ถูก

เวลา ไมมีสภาวะเรงดวนที่เปนตนเหตุของคาใชจายตองเพิ่มข้ึนตามหลักของอุปสงค

และอุปทาน ความสามารถควบคุมแผนงานไดก็คือ สามารถจัดเตรียมทรัพยากรท่ีมี

ราคาตามแผนได สวนความสามารถในการคุมคาเสียหาย ข้ึนอยูกับความสามารถใน

การจัดแผนยุทธศาสตรงานบํารุงรักษาไดดีแคไหน การเลือกทํางานบํารุงรักษาท่ี

ถูกตอง ถูกเวลา ทําไดอยางถูกตอง (Do the Right Thing and Do the Thing Right) 

ก็จะสามารถควบคุมคาเสียหายได ทั้งคาเสียหายหรือคาสูญเสียเกิดข้ึนไดกับงานตาม

แผนและนอกแผน เพียงแตงานนอกแผนมีคาเสียหายสูงกวามาก การจัดกลยุทธงาน

บํารุงรักษาแบบหนึ่งก็จะมีคาใชจายที่ครบถวน (ซึ่งรวมคาเสียหาย) คาหนึ่งเสมอ 
5. ความสามารถในการต้ังงบประมาณได (Maintenance Performance 

Budgeting) 
ความสามารถในการต้ังงบประมาณ ตองมีความสามารถควบคุมทั้งงาน และ

เงินมากอนมิฉะนั้นงบประมาณที่ต้ังก็เปนเพียงการกลาวลอย ๆการต้ังงบประมาณ

ควรต้ังใหเช่ือมโยงกับผลผลิต เชน ตนทุนคาบํารุงรักษาตอหนวยสินคาที่ผลิตในงวด

เวลางบประมาณนั้น ๆ โอกาสจะทํางานไดระดับนี้ไมใชเร่ืองยากเกินไป ข้ึนอยูกับ

ความแข็งแรงของ 2 ระดับลาง คือ ความสามารถในการคุมงาน และคุมเงิน 

โครงสรางงบประมาณบํารุงรักษา จะประกอบดวยงบประมาณสําหรับงาน

บํารุงรักษาตามแผน (Planned Maintenance) และงานบํารุงรักษานอกแผน 

(Unplanned Maintenance) มีทั้งสวนที่เปนปริมาณงาน ปริมาณเงิน และคาเสียหาย

ทั้งจากงานตามแผนและนอกแผน 

องคประกอบของงบประมาณ คาแรง คาอะไหล จางเหมา และคาเสียหาย 

ผสมกันภายใตกลยุทธการจัดงานแบบหนึ่ง การตั้งงบประมาณไมควรมุงไปที่การ

ควบคุมตนทุนแตเพียงดานเดียว เพราะจะกลายเปนการทํางานเชิงรับไป เพื่อใหเปน

การทํางานเชิงรุกจะตองมีเปาหมายวา การคุมงานและคุมเงินนั้นมีเปาหมายไปที่

ผลผลิตอยางไรดวย 

รายการงบประมาณแบงออกเปน 4 รายการคือ 

1. อัตราคาแรงตอ Man-Hrs เกิดจากงบประมาณคาใชจายคงที่ และงบประมาณ

ปริมาณการ Man-Hrs ตามงานตาง ๆ 
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2. คาจางเหมาทั้งส้ิน ข้ึนอยูกับปริมาณงานทํา 

3. คาอะไหลทั้งส้ิน ข้ึนอยูกับปริมาณงานทํา 

4. คาสูญเสีย 
6. ระดับที่สามารถจัดงานบํารุงรักษาใหไดประโยชนสูงสุด (Maintenance 

Optimization) 
การปรับงานบํารุงรักษาใหไดประโยชนสูงสุดคือ ความสามารถชั่งระหวาง

ปริมาณงานบํารุงรักษาตามแผน และปริมาณงานบํารุงรักษานอกแผนท่ีใหประโยชน

สูงสุด  เราอาจจะใชงานเครื่องจักรไปจนกวามันจะเสียไปเอง ทางเทคนิคเรียกวา Run 

to Failure แลวจึงทํางาน Corrective Maintenance เพื่อแกไขใหใชงานได ซึ่งการเสีย

ยังสามารถเปนไดหลายแบบ หรือทางเทคนิคเรียกวา Failure Mode หรือสาเหตุ 

ตาง ๆ กัน ถาเราไมตองการใหมันเสียแบบควบคุมสถานการณไมได เรามีทางเลือก

ทํางานบํารุงรักษาปองกันประเภทตาง ๆ คือ เปล่ียนช้ินสวนหรือ Overhaul ตาม

กําหนดกอนที่หลีกเล่ียงการเสียได  หรือตรวจวัดสภาพเปนระยะ  (Condition 

Monitoring) แลวแกไข หากพบวามีแนวโนมจะเสีย (Potential Failure) หรือทํางาน

ปรับปรุง (Improvement or Modification Maintenance) 

จากทฤษฎีขางตนทําใหเขาใจถึง ความสําคัญของการจัดการงานบํารุงรักษา ที่ตองใชการ

จัดการเพ่ือใหงานบํารุงรักษามีประสิทธิภาพและความนาเชื่อถือ ซึ่งหลักในการจัดการงาน

บํารุงรักษาไมไดมีความแตกตางไปจากการจัดการอ่ืนๆ โดยสามารถประเมินและวัดประสิทธิภาพ

ของงานบํารุงรักษาไดจากหลักทฤษฏีที่ไดอธบิายไวขางตน 

แนวคิดทฤษฏีที่เกี่ยวของกับการศึกษาในคร้ังนี้ สามารถนํามาเปนกรอบแนวคิดใน

การศึกษาเร่ืองการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารในอาคารสํานักงาน โดยวิเคราะห

ตามกระบวนการจัดการทั้ง 4 ประการ คือ การวางแผนการบํารุงรักษา (Maintenance Planning) 

องคกรบํารุงรักษา (Maintenance organization) ข้ันตอนการบํารุงรักษาตามแผนงาน (P.M. 

Program) และระบบควบคุมงานบํารุงรักษา (Work Control System) ประกอบกับการวัด

ประสิทธิภาพของกิจกรรมการบํารุงรักษา (Measuring the efficiency of main-tenance 

activities) ซึ่งเปนผลจากกิจกรรมการจัดการงานบํารุงรักษา เพื่อหาความเกี่ยวของสัมพันธและ

ปจจัยที่สงผลตอกันในบทตอไป 



บทที่ 3 
การศึกษาการจัดการงานบํารุงรกัษาในอาคารที่เปนกรณศีึกษา 

 

การศึกษาคร้ังนี้ ทําการศึกษาเพื่อตองการทราบถึงลักษณะและรูปแบบของการจัดการ

งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารในอาคารสํานักงาน ปจจัยที่ สําคัญและสงผลหรือมี

ความสัมพันธกับรูปแบบการจัดการงานบํารุงรักษา รวมถึงปญหาอุปสรรคในการจัดการงาน

บํารุงรักษา จึงไดคัดเลือกอาคารที่ใชเปนกรณีศึกษาซึ่งตองเขาถึงขอมูลในเชิงลึก เพื่อนําขอมูลที่

ไดมาศึกษาหาคําตอบตามประเด็นที่ตองการศึกษา โดยใชระเบียบวิธีวิจัยที่ออกแบบข้ึน 

อาคารที่ใชเปนกรณีศึกษาเปนอาคารสํานักงานในเครือเจริญโภคภัณฑ จํานวน 6 อาคาร 

ไดแก อาคารซี.พี.ทาวเวอร 1 , ซี.พี.ทาวเวอร 2, ซี.พี.ทาวเวอร 3 , ธาราสาทร , ทรูทาวเวอร 1 และ

อาคาร ทรูทาวเวอร 2 โดยเก็บขอมูลจากการสัมภาษณผูบริหารงานบํารุงรักษาและผูที่เกี่ยวของ 

และรวบรวมขอมูลจากเอกสารตางๆ ในงานบํารุงรักษาจากทั้ง 6 กรณีศึกษา เพื่อใหไดขอมูลใน

กรอบกระบวนการจัดการงานบํารุงรักษา ลักษณะกายภาพอาคาร และลักษณะของกิจกรรมการใช

อาคาร ตลอดจนปญหาอุปสรรคตางๆ ที่ผูบริหารงานบํารุงรักษาประสบในปจจุบัน ไดขอมูล ดังนี้ 
 

3.1 การจัดการงานบํารงุรักษาในอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร 1 
ขอมูลอาคาร 
อาคารซี.พี.ทาวเวอร 1 เปนอาคารสํานักงานใหเชาโดยผูเชามากกวา 80% เปนบริษัทในเครือ

เจริญโภคภัณฑ และถือเเปนอาคารสํานักงานใหญของ บริษัท เครือเจริญโภคภัณฑ จํากัด 

บริหารงานโดย บริษัท ซี.พี.แลนด จํากัด(มหาชน) ต้ังอยูบนเลขที่ 313 ถนนสีลม แขวงสีลม เขต

บางรัก กรุงเทพมหานคร อาคารไดกอสรางและเร่ิมใชงานเมื่อป 2532 อายุอาคารถึงปจจุบัน

ประมาณ 22 ป จํานวนช้ัน 29 ชั้น และมีชั้นใตดิน 1 ชั้น โดยมีพื้นที่รวมทั้งอาคารประมาณ 81,800 

ตารางเมตร มีระบบประกอบอาคารที่ตองบํารุงรักษาจํานวน 320 รายการ แบงเปนระบบพอสังเขป 

ดังนี้ 

- ระบบควบคุมอาคาร เปนระบบอัตโนมัติ(Building Automation System) 

- ระบบปรับอากาศที่ใชในอาคารซี.พี.ทาวเวอร 1 แบงการใชงานตาม ลักษณะผูใช

อาคารเปน 3 สวน คือ 

 การปรับอากาศ  และระบายอากาศในสวนกลาง 

 การปรับอากาศ  และระบายอากาศในสวนสํานักงาน 

 การปรับอากาศ  และระบายอากาศในสวนรานคา หรือพื้นที่เฉพาะ 
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โดยเคร่ืองปรับอากาศสวนใหญเปนชนิดแยกสวนระบายความรอนดวยน้ํา (Package 

Water Cooled) 

- ระบบไฟฟา ประกอบดวยหมอแปลงจํานวน 8 ชุด จายไฟฟาใหกับไฟฟาในสวนกลาง

อาคาร และในสวนของผูเชาอาคาร 

- ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย ประกอบดวยปมน้ําดับเพลิงทั้งชนิดเคร่ืองยนต และ

มอเตอรไฟฟา จาํนวน 2 ชุด ติดต้ังที่ชั้นใตดินและช้ัน 11 

- ระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหมชนิดอัตโนมัติ ครอบคลุมทั้งอาคาร 

- ระบบสุขาภิบาล ประกอบดวยระบบน้ําประปา และระบบบําบัดน้ําเสีย 

- ระบบลิฟต บันไดเล่ือน ประกอบดวยลิฟตจํานวน 10 ตัว และบันไดเล่ือน 6 ตัว 

- ระบบสื่อสาร เชน ระบบโทรศัพท(PABX) ระบบกลองวงจรปด(CCTV) และระบบ

สัญญาณโทรทัศน (MATV) 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่3.1 อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร 1 
 

 จากการสัมภาษณผูบริหารงานบํารุงรักษา และขอมูลเอกสารประกอบ 
นโยบายในงานบํารงุรักษา 
นโยบายถูกกําหนดข้ึนโดยผูบริหารอาคาร โดยใหหนวยงานบํารุงรักษามุงเนนบํารุงรักษา

อุปกรณเคร่ืองจักรใหไมหยุดชะงักและกระทบกับการใหบริการตอผูใชอาคาร และการบํารุงรักษา

ระบบประกอบอาคารตองสอดคลองกับนโยบายประหยัดพลังงาน รวมถึงความปลอดภัยอาชีวอ
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นามัยและส่ิงแวดลอมในการทํางาน โดยส่ือสารนโยบายดวยการกําหนดเปนตัวช้ีวัด ( KPI) ข อ ง

หนวยงานบํารุงรักษา แตกําหนดไวเฉพาะเร่ืองความครบถวนของการปฏิบัติงานบํารุงรักษาตาม

แผนบํารุงรักษาเทานั้น 
กลยทุธในการจัดการงานบํารุงรกัษา 
กลยุทธที่จะทําใหนโยบายบรรลุผล หนวยงานซอมบํารุงอาคารซี.พี.ทาวเวอร 1 ไดมีการใช

รูปแบบเอกสารและข้ันตอนการปฏิบัติงานตามระบบ TPM (Total Preventive Maintenance) ใน

การกําหนดข้ันตอนวิธีการและแผนบํารุงรักษา โดยใช Maintenance Software ชื่อวา IDYL ในการ

เก็บขอมูลและส่ังงาน  และจัดใหมีเคร่ืองจักรสํารองในระบบที่สําคัญและหยุดชะงักไมได โดยมีการ

ตรวจวัดและวิเคราะหการใชพลังงานของเคร่ืองจักรเพื่อกําหนดแนวทางในการประหยัดพลังงาน 

ดานความปลอดภัย รวมถึงไดมีการจัดทําข้ันตอนความปลอดภัยในการปฏิบัติงานโดยมี

เจาหนาที่ความปลอดภัยประจําอาคารชวยควบคุมดูแล และมีการตรวจสอบคุณภาพงาน

บํารุงรักษา 
แผนการบํารงุรักษาและแผนการจัดการอะไหล 
หนวยงานบํารุงรักษาไดมกีารกําหนดแผนบํารุงรักษาโดยข้ึนทะเบียนเรื่องจักรตามลําดับ

ความสําคัญและกําหนดชวงความถีก่ารบาํรุงรักษาตามประเภทเคร่ืองจกัร และกําหนดแผนในทุก

ระบบไวในคูมอืการปฏิบัติงานและใน  Maintenance Software โดยมีการทบทวนแผนปละ 1 คร้ัง

ประกอบดวยแผนของระบบตางๆ ดังนี ้

 

 ระบบปรับอากาศ(Air Conditioning) 

 ระบบไฟฟา(Electrical) 

 ระบบสุขาภิบาล(Sanitary)  

 ระบบน้ําดับเพลิง(Fire Pump) 

 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม(Fire Alarm System) 

 ระบบเช้ือเพลิงหงุตม(Gas Station) 

 ระบบลิฟต และบันไดเล่ือน(Elevator and Escalator) 

 ระบบโทรศัพท(PABX) 

ดานแผนการจัดการอะไหล หนวยงานบํารุงรักษาจะประสานงานกับหนวยงานคลังพัสดุ

ในการกําหนดประเภทอะไหลและจํานวนอะไหลที่ตองจัดเก็บ โดยแบงเปนวัสดุสิ้นเปลืองที่ตองใช

บอย เชน หลอดไฟฟา กอกน้ํา น้ํายาทําความเย็นระบบปรับอากาศฯลฯ และอะไหลที่ตองใช

เปล่ียนทันทีเมื่อเกิดการชํารุด เชน สายพาน ฟวส แมคเนติคฯลฯ 
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การกําหนดรูปแบบงานบํารุงรักษากําหนดไว 3 รูปแบบ คือ งาน PM (Preventive 

Maintenance) งาน CM (Corrective Maintenance) และงาน BM (Breakdown Maintenance) 
การกาํหนดงบประมาณ 
ผูบริหารอาคารมีการกําหนดงบประมาณการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร โดย

กําหนดไวเปนคาซอมแซมบํารุงรักษาทุกป การกําหนดงบประมาณจะมีการจัดทํารายละเอียดแบง

ตามระบบที่ตองใชงบประมาณตามแผนงานบํารุงรักษา งานซอมปรับปรุงสภาพเปลี่ยนช้ินสวน

อะไหลและวัสดุส้ินเปลือง รวมถึงคาสํารองอะไหลและวัสดุสิ้นเปลืองที่ตองใชเปล่ียนทันที และคา

ปรับปรุงเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพหรือประหยัดพลังงาน  โดยมีวีธีการกําหนดงบประมาณดวยการ

ประมาณการจากงบประมาณบํารุงรักษาในปกอนหนา และคาดการณจากความจําเปนในการ

ซอมปรับปรุงเคร่ืองจักรอุปกรณในปงบประมาณนั้นๆ 
โครงสรางหนวยงานบํารงุรักษา  
หนวยงานซอมบํารุงอาคารซี.พี.ทาวเวอร 1 มีลักษณะการจัดโครงสรางแบงตามระบบ

ประกอบอาคาร (Function/Craft organization) เปนหนวยงาน (Unit) ตางๆ กํากับดูแลโดย

ผูจัดการแผนกซอมบํารุง แตละหนวยงานมีหนาที่ในการซอมและบํารุงรักษาในระบบประกอบ

อาคารที่รับผิดชอบ โดยมีเจาหนาที่ธุรการทําหนาที่ดูแลเร่ืองเอกสารของทุกหนวยงาน และควบคุม

คุณภาพการบํารุงรักษาโดยแผนกควบคุมคุณภาพ โดยใชผูปฏิบัติงานภายในองคกรทั้งหมด 

จํานวน 18 คน และจางผูใหบริการภายนอกบํารุงรักษาเฉพาะระบบสําคัญ เชน ลิฟต บันไดเล่ือน 

ระบบควบคุมอาคาร เปนตน 

ระดับทักษะของผูปฏิบัติงานประจําอาคาร จะใชผูปฏิบัติงานที่มีความรูในระดับ ปวช.-

ปวส. และประสบการณการทํางานในงานระบบประกอบอาคารอยางนอย 1-2 ป ยกเวนผูจัดการ

แผนกที่ใชผูปฏิบัติงานในระดับปริญญาตรี ในสาขาวิศวกรรมศาสตร 

ขอบเขตงานของผูปฏิบัติงานประจําอาคาร จะเปนการดําเนินการบํารุงรักษาระบบ

ประกอบอาคารในพื้นที่สวนกลาง และระบบที่ตองใหบริการพื้นที่เชา เชน ระบบปรับอากาศ ระบบ

ไฟฟา เพื่อใหมีความพรอมในการใหบริการ ไมรวมการใหบริการบํารุงรักษาระบบ หรืออุปกรณ

สํานักงานตางๆ ในพื้นที่ของผูเชา 
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แผนผังที่ 3.1 โครงสรางหนวยงานบํารุงรักษา อาคาร ซ.ีพี.ทาวเวอร 1 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ตารางที่ 3.1 การใชบุคลากรภายใน และวาจางผูใหบริการภายนอกบํารุงรักษาระบบประกอบ

อาคารแยกตามระบบ อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร 1 

ระบบประกอบอาคาร ผูปฏิบัติงาน 

ระบบลิฟต HITACHI  
ระบบบันไดเล่ือน HITACHI  
ระบบสุขาภิบาล C.P.LAND  
ระบบไฟฟา  

 หมอแปลงไฟฟา POWER ELECTRIC 

 เครื่องกําเนดิไฟฟา C.P.LAND 

 ตู MDB (Main Distribution Board) POWER ELECTRIC 

 ตูไฟฟายอย C.P.LAND 
ระบบปรับอากาศแบบ Chiller Water Cooled N/A 
ระบบปรับอากาศแบบ Package Water Cooled  C.P.LAND 
ระบบสัญญาณโทรทัศนรวม C.P.LAND 
ระบบตูสาขาโทรศัพท T.G.S. (SIEMENS) 
ระบบปองกันอัคคีภัย  

 ระบบแจงเหตุเพลิงไหม C.P.LAND 

 ระบบปมน้ําดับเพลิง C.P.LAND 
ระบบรักษาความปลอดภัย C.P.LAND 

 

ผูจัดการแผนกซอมบํารุง 

ธุรการ 

หนวยไฟฟา หนวยสื่อสาร หนวยปรับอากาศ หนวยสุขาภิบาล หนวยควบคุมระบบ 

หนวยควบคุมคุณภาพ 

แผนกศึกษาและพัฒนาระบบ 
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ขั้นตอนการสั่งการและดําเนินการบํารุงรักษา 
ไดมีการกําหนดข้ันตอนการสั่งการและดําเนินการบํารุงรักษา ไวในคูมือคุณภาพของระบบ 

ISO 9001 และในคูมือคุณภาพ TPM ไวมีข้ันตอนเหมือนกัน โดยกําหนดข้ันตอนดังนี้ 

1. การชี้บง และจัดทํารายการเครื่องจักร โดยกําหนดหมายเลขเฉพาะของเคร่ืองจักร

ตามลําดับความสําคัญ 

 เคร่ืองจักรระดับ A หากเกิดเหตุขัดของตองทําการซอมเปนลําดับแรก และเหตุ

ปกติทําการบํารุงรักษาแบบ BM PM CM/MP 

 เคร่ืองจักรระดับ B หากเกิดเหตุขัดของตองทําการซอมเปนลําดับรอง และเหตุ

ปกติทําการบํารุงรักษาแบบ BM PM CM/MP 

 เคร่ืองจักรระดับ C หากเกิดเหตุขัดของตองทําการซอมเปนลําดับสาม และเหตุ

ปกติทําการบํารุงรักษาแบบ BM PM 

 เคร่ืองจักรระดับ D หากเกิดเหตุขัดของตองทําการซอมเปนลําดับสุดทาย และจะ

ซอมเม่ือเกิดเหตุขัดของ(BM) เทานั้น 
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2. ข้ันตอนการบํารุงรักษาเชิงปองกัน(PM)เขียนเปนข้ันตอนการทํางานไว ดังนี้ 

 

    แผนผังที่ 3.2 ข้ันตอนการบํารุงรักษาเชิงปองกัน อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร 1 

 
(ที่มา: คูมือปฏิบัติงานบํารุงรักษา TPM(Total Preventive Maintenance) อาคารซี.พี.ทาวเวอร 1) 
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3. ข้ันตอนการบํารุงรักษาหลังเกิดเหตุขัดของ(BM)เขียนเปนข้ันตอนการทํางานไว ดังนี้ 

 

แผนผังที่ 3.3 ข้ันตอนการบํารุงรักษาหลังเกิดเหตุขัดของ อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร 1 

 
(ที่มา: คูมือปฏิบัติงานบํารุงรักษา TPM(Total Preventive Maintenance) อาคารซี.พี.ทาวเวอร 1) 
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4. ข้ันตอนการบํารุงรักษาเชิงแกไขปรับปรุงและการปองกันการบํารุงรักษา (CM/MP) 

 

แผนผังที่ 3.4 ข้ันตอนการบํารุงรักษาเชิงแกไขปรับปรุงและปองกนัการบํารุงรักษา อาคาร 

ซี.พ.ีทาวเวอร 1  

 
(ที่มา: คูมือปฏิบัติงานบํารุงรักษา TPM(Total Preventive Maintenance) อาคารซี.พี.ทาวเวอร 1) 

 

5. การควบคุมงานบํารุงรักษา 

ข้ันตอนการทวนสอบและประเมินผลการบํารุงรักษา (QC) ตรวจสอบผลการ

ดําเนินงานตามใบงาน โดยแบงระดับการตรวจสอบตามลําดับความสําคัญของงาน  

- ทําการตรวจสอบใบงานทุกใบงาน  100% ในเคร่ืองจักรและอุปกรณที่มี

ความสําคัญระดับ A คือ เคร่ืองจักร/อุปกรณเมื่อเกิดเหตุขัดของทําใหเกิดความ

เสียหายเปนวงกวาง ไมมีเคร่ืองจักร/อุปกรณสํารอง, เปนเคร่ืองจักรที่อาจทําให

เกิดอันตรายตอชีวิตและทรัพยสิน หรืออะไหลของเคร่ืองจักร/อุปกรณมีราคาสูง

หรือระยะเวลาการจัดซื้ออะไหลนานเกิน 1 เดือน 



54 

 

- ทําการตรวจสอบโดยการสุมใบงานประมาณ 50% ในเคร่ืองจักรอุปกรณที่มี

ความสําคัญระดับ B คือ เคร่ืองจักร/อุปกรณเมื่อเกิดเหตุขัดของทําใหเกิดความ

เสียหายเปนวงกวาง เปนเคร่ืองจักร/อุปกรณสํารองจากเคร่ืองจักรหลัก, เปน

เคร่ืองจักรที่เขาขายเง่ือนไขเขมงวดของกฎหมายดานความปลอดภัย หรืออะไหล

ของเคร่ืองจักร/อุปกรณมีราคาสูงหรือระยะเวลาการจัดซื้ออะไหลนานเกิน 15 วัน 

- ทําการตรวจสอบโดยการสุมใบงานประมาณ 30% ในเคร่ืองจักรอุปกรณที่มี

ความสําคัญระดับ C คือ เคร่ืองจักร/อุปกรณเมื่อเกิดเหตุขัดของไมมีผลกระทบตอ

การทํางานมากนัก สามารถเกิดเหตุขัดของข้ึนไดบาง, เปนเคร่ืองจักรที่เมื่อเกิด

เหตุขัดของเสียหายไมกระทบกับความปลอดภัย หรืออะไหลของเคร่ืองจักร/

อุปกรณ 

- ทําการตรวจสอบโดยการสุมใบงานประมาณ 20% ในเคร่ืองจักรอุปกรณที่มี

ความสําคัญระดับ D คือ เคร่ืองจักร/อุปกรณเมื่อเกิดเหตุขัดของไมมีผลกระทบตอ

การทํางานมากนัก, เปนเคร่ืองจักรที่เมื่อเกิดเหตุขัดของเสียหายไมกอใหเกิด

อันตราย หรืออะไหลของเครื่องจักร/อุปกรณราคาไมสูงสามารถหาซ้ือไดทั่วไป

และใชเวลาในการซอมบํารุงนอย 

• การตรวจสอบจะทําการตรวจสอบจากผลการทํางานในใบงานนั้น ๆ เทียบกับ

เอกสารมาตรฐานการปฏิบัติงานการตรวจสอบ 

• กรณีที่ผลการตรวจสอบ ไมเปนตามมาตรฐานท่ีกําหนด ใบงานนั้นจะถูก

สงกลับผูจัดการแผนกซอมบํารุง 

• ผูจัดการแผนกซอมบํารุงรับทราบ และใหหนวยงานควบคุมออกใบ BM เพื่อ

แก ไขงานน้ันให เปนไปตามมาตรฐานที่กําหนดโดยปฏิบั ติงานตาม

กระบวนการ บํารุงรักษาหลังเกิดเหตุขัดของ เม่ือปฏิบัติงานแลวเสร็จแนบใบ

งาน ใบเกากอนแกไขดวย และสงใหฝายวิศวกรรม เพื่อตรวจสอบอีกคร้ัง 

• กรณีที่ผลการตรวจสอบ เปนไปตามมาตรฐานการปฏิบัติงานที่กําหนด จะ

พิจารณาผานใบงานนั้น ๆ  

• ใบงานที่ผานการตรวจสอบแลวจะถูกนาํไปรวบรวมขอมูลเพื่อประเมินผล 
เครื่องมือที่ใชในการจัดการงานบํารุงรกัษา 
เคร่ืองมือที่ใชจัดการงานบํารุงรักษาของหนวยงานซอมบํารุงอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร 1 

ประกอบดวยการกําหนดข้ันตอนปฏิบัติไวในคูมือคุณภาพ TPM (Total Preventive 
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 Maintenance) และคูมือคุณภาพ ISO 9001:2008 โดยใชซอฟแวรซอมบํารุง IDYL ใน

การวางแผน ออกใบงานและ เก็บประวัติและขอมูลการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 
ปญหาและอุปสรรคในการจัดการงานบํารุงรกัษา 
ผูจัดการแผนกซอมบํารุงไดบอกถึงประเด็นปญหาในงานบํารุงรักษาไวหลาย ป ร ะ เ ด็ น 

ดังนี้ 

- นโยบายจากผูบริหารซึ่งจะตองพิจารณาในหลายๆดานทั้งในดานคาใชจาย ลําดับ

ความสําคัญของงาน รวมถึงงบประมาณในการบํารุงรักษาที่ตองพิจารณาถึงความ

เหมาะสม ทําใหการปรับปรุงเปล่ียนแปลงและซอมแซมเครื่องจักรตองคอยๆ

ดําเนินการตามความจําเปน 

- ผูปฏิบัติงานขาดความเขาใจในการบํารุงรักษาเครื่องจักร ทําใหมีการบํารุงรักษาท่ีผิด

วิธี อันเนื่องจากขาดการฝกอบรมในดานความรูทางการบํารุงรักษาและเทคโนโลยี

ใหมๆ รวมถึงผูปฏิบัติงานเองยังขาดการติดตามและศึกษาเทคโนโลยีใหมเพื่อนํามา

พัฒนาการบํารุงรักษาและปรับปรุงระบบตางๆในอาคาร 

- การเก็บขอมูลในการบํารุงรักษา ที่ยังไมครบสมบูรณเนื่องจากผูบันทึกขาดความ

เขาใจ 

- ผูปฏิบัติงานขาดความรับผิดชอบในการทํางานทําใหการบํารุงรักษาเคร่ืองจักรมีการ

ชํารุดบอยคร้ัง 

- ทัศนคติในการทํางานของผูปฏิบัติงานซ่ึงยังไมมีความเขาใจในนโยบายและข้ันตอน

การปฏิบัติงานที่กําหนดไว 

- ขาดการสนับสนุนในดานตางๆจากองคกรซึ่งยังขาดท้ังบุคลากรและเคร่ืองมือที่

ทันสมัย รวมถึงการศึกษาดูงานเพื่อใหเกิดมุมมองในการพัฒนางานบํารุงรักษานอย

เกินไป 

- ผูปฏิบัติงานซ่ึงสวนใหญเปนพนักงานที่จบการศึกษาไมสูงมีความชํานาญแตยังขาด

ความรูที่ถูกตอง 
สถิติงานบํารงุรักษา 
หนวยงานบํารุงรักษาไดมีการจัดเก็บขอมูลงานบํารุงรักษาไวทั้งที่ เปนจํานวนงาน

บํารุงรักษาและขอมูลเวลาปฏิบัติงานบํารุงรักษา แยกตามรูปแบบงานบํารุงรักษา และกําหนด

ตัวช้ีวัดผลการปฏิบัติงานจากอัตราการ Breakdown ดังนี้ 
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ตารางที่ 3.2 จํานวนงานบํารุงรักษาแยกตามรูปแบบงาน อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร 1 ป 2554 
งาน ม.ค. ก.พ. ม.ีค. เม.ย. พ.ค. ม.ิย. ก.ค. ส.ค. ก.ย. ต.ค. พ.ย. ธ.ค. รวม %

PM 410            426            816            674            524            447            471            371            485            567            318            444            5,953          68.07%

CM 168            215            257            242            201            260            223            252            207            203            175            234            2,637          30.15%

BM 14               4                 28               9                 24               8                 9                 4                 1                 7                 31               16               155             1.77%

รวม 8,745          100.00% 
 

ตารางที่ 3.3 จํานวนช่ัวโมงปฏิบัติงานแยกตามรูปแบบงาน อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร 1  ป 2554 

งาน %

PM 50.31%

CM 48.34%

BM 1.36%

รวม 8,745         รวม 14,560       

ช่ัวโมงการปฏิบัติงาน/ปจํานวนงาน/ป

7,038.05                          

197.60                              

ช.ม.ปฏิบัติงาน/งาน

1.23                                  

2.67                                  

1.27                                  

5,953                                

2,637                                

155                                   

7,324.59                          

 
 

ตารางที่ 3.4 จํานวนงานซอม(CM) แยกตามลักษณะงาน อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร 1  ป 2554 

1 698

2 858

3 Air conditioning System 460

4 Other System 621

ลําดับ
ประเภทงานซอม

Electrical System

Sanitary System

จํานวนงาน

 
 

3.2 การจัดการงานบํารงุรักษาอาคาร ซี.พ.ีทาวเวอร 2 
ขอมูลอาคาร 
อาคารซี.พี.ทาวเวอร 2 เปนอาคารสํานักงานที่ต้ังอยูบนอาคารฟอรจูนทาวน ซึ่งเปนอาคาร

ขนาดใหญที่ประกอบไปดวยศูนยการคา อาคารสํานักงาน และโรงแรมที่มีพื้นที่เชื่อมตออยูใน

อาคารเดียวกัน บริหารงานโดย บริษัท ซี.พี.แลนด จํากัด(มหาชน) ต้ังอยูบนเลขที่ 1,3,5,7 ถนน

รัชดาภิเษก  แขวงดินแดง  เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร อาคารไดกอสรางและเร่ิมใชงาน เมื่ อ

ป พ.ศ. 2535 อายุอาคารถึงปจจุบันประมาณ 19 ป จํานวนช้ัน 30 ชั้นและมีชั้นใตดิน 1 ชั้น  โดยมี

พื้นที่เฉพาะตัวอาคารสํานักงานประมาณ 32,402 ตารางเมตร มีระบบประกอบอาคารในสวน

อาคารสํานักงานพอสังเขป ดังนี้ 

- ระบบปรับอากาศที่ใชในอาคารซี.พี.ทาวเวอร 2 เคร่ืองปรับอากาศทั้งหมดเปนชนิด

แยกสวนระบายความรอนดวยน้ํา(Package Water Cooled) 
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- ระบบไฟฟา ประกอบดวยหมอแปลงชนิด Dry Type จายไฟฟาใหกับไฟฟาใน

สวนกลางอาคาร และในสวนของผูเชาอาคาร 

- ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย ประกอบดวยปมน้ําดับเพลิงชนิดเคร่ืองยนต จํานวน 2 

ชุด ติดต้ังที่ชั้นใตดิน 

- ระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหมชนิดอัตโนมัติ ครอบคลุมทั้งอาคาร 

- ระบบสุขาภิบาล ประกอบดวยระบบน้ําประปา และระบบบําบัดน้ําเสีย 

- ระบบลิฟต ประกอบดวยลิฟตจํานวน 7 ตัว  

- ระบบสื่อสาร เชน ระบบโทรศัพท(PABX) ระบบกลองวงจรปด(CCTV) และระบบ

สัญญาณโทรทัศน( MATV) 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                 ภาพที่ 3.2 อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร 2 

 

จากการสัมภาษณผูบริหารงานบํารุงรักษา และขอมูลเอกสารประกอบ 
นโยบายในงานบํารงุรักษา 
นโยบายถูกกําหนดข้ึนโดยผูบริหารหนวยงานบํารุงรักษา มุงเนนที่จะใหเคร่ืองจักรอยูใน

สภาพสมบูรณ พรอมใชงานอยูตลอดเวลาในทุกระบบและเนนใหความสําคัญกับเคร่ืองจักรในกลุม

ที่เกี่ยวของกับความปลอดภัยของอาคารและผูใชอาคารซึ่งผูบริหารหนวยงานบํารุงรักษา เรียกวา 

Risk  Machine  และเคร่ืองจักรหลักที่ตองใหบริการกับผูใชอาคารซึ่งผูบริหารหนวยงานบํารุงรักษา
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เรียกวา Major Facility จะตองไมมีเกิดการหยุดชะงัก (Breakdown) ข้ึนในระหวางที่ใชงาน โดย

สื่อสารนโยบายลงไปในระดับปฏิบัติโดยการกําหนดเปนตัวช้ีวัดงานบํารุงรักษา(KPI) 
กลยทุธในการจัดการงานบํารุงรกัษา 
กลยุทธที่จะใหนโยบายบรรลุเปาหมาย ผูบริหารหนวยงานใหความสําคัญในเร่ืองการให

ความรู และความเขาใจเกี่ยวกับความสําคัญในงานบํารุงรักษากับผูปฏิบัติงาน และเนนการมีสวน

รวม และการเสนอแนะแนวทางการดําเนินงานจากทีมงานแบบ Bottom up โดยมีการใชโปรแกรม 

MICROSOFT EXCEL สําหรับใชควบคุมการออกใบงาน เมื่อตรวจพบส่ิงผิดปกติจะตอง

ดําเนินการแกไขใหเคร่ืองจักรอยูในสภาพที่สมบูรณใกลเคียงกับคามาตรฐานที่หนวยงานกําหนดไว 

และจะมีกระบวนการตรวจสอบคุณภาพหลังการซอมกอนสงมอบงาน เคร่ืองจักรในกลุมของ Risk 

Machine กับ Major Facility จะใชผูเช่ียวชาญ หรือ ผูใหบริการเฉพาะทางดูแลเคร่ืองจักรในกลุมนี้

เพื่อใหเคร่ืองจักรอยูในสภาพพรอมใชงานตลอดเวลา 
แผนการบํารงุรักษาและแผนการจัดการอะไหล 
ในการกําหนดแผนการบํารุงรักษาเครื่องจักรในกลุมของ Risk Machine กับ Major 

Facility ใชการกําหนดแผนลงใน PM Program เปนแผนรายป เพื่อควบคุมระยะเวลาในการ

บํารุงรักษาทุกระบบ ประกอบดวย 

 ระบบปรับอากาศ(Air Conditioning) 

 ระบบไฟฟา(Electrical) 

 ระบบสุขาภิบาล(Sanitary)  

 ระบบน้ําดับเพลิง(Fire Pump) 

 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม(Fire Alarm System) 

 ระบบเช้ือเพลิงหุงตม(Gas Station) 

สวนแผนการจัดการอะไหล หนวยงานบํารุงรักษาจะประสานงานกับแผนกคลังพัสดุ ใน

การวางแผนการสํารองอะไหล โดยเฉพาะอะไหลที่มีความสําคัญกับเคร่ืองจักรในกลุมของ Risk 

Machine กับ Major Facility จะมีการสํารองใหมีความพรอมตลอดเวลา 
การกาํหนดงบประมาณ 
มีการกําหนดงบประมาณการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร ไวเปนคาซอมแซม

บํารุงรักษาทุกป โดยไมไดอธิบายรายละเอียดในการใช แตจัดไวในงบประมาณประจําปแบงเปน   

2 หมวด คือ บัญชีคาซอมแซมและบํารุงรักษาอาคาร และบัญชีคาซอมแซมและบํารุงรักษา

เคร่ืองจักร  โดยประมาณการจากประวัติการซอมบํารุงเคร่ืองจักรแตละระบบงาน  จํานวน
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อะไหลสํารองเคร่ืองจักร การจัดจางผูรับเหมาเขาดําเนินงานแตละประเภท  และแผนงานซอมแซม

และบํารุงรักษาเคร่ืองจักรที่ใกลชํารุดเสียหาย โดยหนวยงานบํารุงรักษาเปนผูกําหนดงบประมาณ 
โครงสรางหนวยงานบํารงุรักษา  
หนวยงานซอมบํารุงอาคารซี.พี.ทาวเวอร 2 มีลักษณะโครงสรางที่คอนขางใหญ เนื่องจาก

อาคารเปนสวนหนึ่งของอาคารฟอรจูนทาวนซึ่งมีลักษณะเปนศูนยการคาขนาดใหญ และใช

หนวยงานบํารุงรักษาอาคารรวมกัน มีการจัดโครงสรางเปนทีมบํารุงรักษา(Team Organization) 

โดยเฉพาะ และมีแผนกธุรการทําหนาที่ดูแลเร่ืองเอกสาร แผนกควบคุมคุณภาพควบคุมในเร่ือง

คุณภาพของงานซอมและงานบํารุงรักษา โดยใชผูปฏิบัติงานภายในองคกรทั้งหมดจํานวน 11 คน 

และจางผูใหบริการภายนอกบํารุงรักษาเฉพาะระบบสําคัญ เชน ลิฟต บันไดเล่ือน ระบบปมน้ํา

ดับเพลิง เปนตน 

ระดับทักษะของผูปฏิบัติงานประจําอาคาร จะใชผูปฏิบัติงานที่มีความรูในระดับ ปวช.-

ปวส. และประสบการณการทํางานในงานระบบประกอบอาคารอยางนอย 1-2 ป ยกเวนผูจัดการ

แผนกที่ใชผูปฏิบัติงานในระดับปริญญาตรี ในสาขาวิศวกรรมศาสตร 

ขอบเขตงานของผูปฏิบัติงานประจําอาคาร จะเปนการดําเนินการบํารุงรักษาระบบ

ประกอบอาคารในพื้นที่สวนกลาง และระบบที่ตองใหบริการพื้นที่เชา เชน ระบบปรับอากาศ ระบบ

ไฟฟา เพื่อใหมีความพรอมในการใหบริการ ไมรวมการใหบริการบํารุงรักษาระบบ หรืออุปกรณ

สํานักงานตางๆ ในพื้นที่ของผูเชา 
 

แผนผังที่ 3.5 โครงสรางหนวยงานบํารุงรักษา อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร 2 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ผูจัดการแผนกซอมบํารุง 

ธุรการ 

หนวยบํารุงรักษาระบบ 

หนวยควบคุมคุณภาพ 

แผนกควบคุมคุณภาพ แผนกธุรการ 

ผูจัดการฝายวิศวกรรม 
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ตารางที่ 3.5 การใชบุคลากรภายใน และวาจางผูใหบริการภายนอกบํารุงรักษาระบบประกอบ

อาคารแยกตามระบบ อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร 2 

ระบบประกอบอาคาร ผูปฏิบัติงาน 

ระบบลิฟต HITACHI  
ระบบบันไดเล่ือน HITACHI  
ระบบสุขาภิบาล C.P.LAND  
ระบบไฟฟา  

 หมอแปลงไฟฟา AKARAT 

 เครื่องกําเนดิไฟฟา ELMEC 

 ตู MDB (Main Distribution Board) PEAK ENGINEERING 

 ตูไฟฟายอย C.P.LAND 
ระบบปรับอากาศแบบ Chiller Water Cooled N/A 
ระบบปรับอากาศแบบ Package Water Cooled  C.P.LAND 
ระบบสัญญาณโทรทัศนรวม C.P.LAND 
ระบบตูสาขาโทรศัพท C.P.LAND 
ระบบปองกันอัคคีภัย  

 ระบบแจงเหตุเพลิงไหม TAKACHIHO 

 ระบบปมน้ําดับเพลิง CHAT TECHNOLOGY 
ระบบรักษาความปลอดภัย C.P.LAND 

 

ขั้นตอนการจัดการบํารุงรักษา 
มีการกําหนดข้ันตอนการทํางานตามขอกําหนดในคูมือคุณภาพ ISO 9001 โดยหัวหนา

ชางจะเปนผูออกใบงานบํารุงรักษาใหกับชางผูปฏิบัติงานตามรูปแบบงานบํารุงรักษา และจะเปนผู

ควบคุม ตรวจสอบ แจงใหแกไขตลอดจนปดใบงาน 
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แผนผังที่ 3.6 ข้ันตอนการบํารุงรักษาเชิงปองกัน อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร 2 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

วิธีการควบคุมงานบํารุงรักษา ใชวิธีการใหหัวหนางานควบคุมการทํางานใหแลวเสร็จ โดย

การสุมตรวจตามใบงาน และใชแผนกควบคุมคุณภาพซึ่งเปนหนวยงานที่ต้ังข้ึนเพื่อควบคุม

คุณภาพงานบํารุงรักษาตรวจสอบซ้ําอีกคร้ัง 
เครื่องมือที่ใชในการจัดการงานบํารุงรกัษา 
เคร่ืองมือที่ใชจัดการงานบํารุงรักษาของหนวยงานซอมบํารุงอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร 2 

ประกอบดวยการกําหนดข้ันตอนปฏิบัติไวในคูมือคุณภาพ ISO 9001:2008 และใชโปรแกรมท่ี

พัฒนาข้ึนเองควบคุมการออกใบงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร (PM Program) 
ปญหาและอุปสรรคในการจัดการงานบํารุงรกัษา 
ผูบริหารหนวยงานบํารุงรักษาบอกประเด็นปญหาในงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร

ของอาคารซี.พี.ทาวเวอร 2 ไวเพียงประเด็นเดียว คือ กําลังคนไมสอดคลองกับปริมาณเคร่ืองจักร

เนื่องปจจุบันทีมงานที่ทําหนาที่ดูแลงานซอมบํารุงมีจํานวนบุคลากรรวมอยูที่ 40 คน(อาคาร

สํานักงาน 11 คน) แตมีเคร่ืองจักรที่จะตองดูแลทั้งส้ินมากกวา 1600 รายการ โดยประมาณ  และมี

พื้นที่ที่จะตองใหบริการรวมแลว กวา 200,000ตารางเมตร (เนื่องจากอาคารมีพื้นที่ขนาดใหญ 

แบงเปนสวนได 3 สวนสวนสํานักงานเปนเพียง 1 ใน 3 ของพื้นที่รวมเทานั้น) 

หัวหนาหนวยสงใบงานใหชาง 

หัวหนาหนวยสุมตรวจการทํา P.M. 

ทําตามข้ันตอนถูกตอง สะอาดเรียบรอย 

งานเสร็จ 

หัวหนาหนวยสุมตรวจ
10-20% 

ของงานทั้งหมด 

เรียบรอยปดใบงาน ไมเรียบรอยแจงใหแกไข 
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สถิติงานบํารงุรักษา 
หนวยงานบํารุงรักษาไดมีการจัดเก็บขอมูลงานบํารุงรักษาไวทั้งที่ เปนจํานวนงาน

บํารุงรักษาและขอมูลเวลาปฏิบัติงานบํารุงรักษา แยกตามรูปแบบงานบํารุงรักษา และวัดผลจาก

อัตราการชํารุดของเคร่ืองจักร และอัตราชํารุดซ้ําซอนของเคร่ืองจักร ดังนี้ 

 

ตารางที่ 3.6 จํานวนงานบํารุงรักษาแยกตามรูปแบบงาน อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร 2 ป 2554 
งาน ม.ค. ก.พ. มี.ค. เม.ย. พ.ค. มิ.ย. ก.ค. ส.ค. ก.ย. ต.ค. พ.ย. ธ.ค. รวม %

PM 193            239            246            168            154            260            261            287            256            123            141            176            2,504          73.11%

CM 64               64               81               42               48               109            70               56               119            48               55               66               822             24.00%

BM 12               21               11               18               7                 8                 4                 2                 8                 -             2                 6                 99                2.89%

รวม 3,425          100.00%  
 

ตารางที่ 3.7 จํานวนช่ัวโมงปฏิบัติงานแยกตามรูปแบบงาน อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร 2  ป 2554 

งาน %

PM 2,504         57.04%

CM 822            40.62%

BM 99               2.34%

รวม 3,425         รวม 5,401         

จํานวนงาน/ป ช.ม.ปฏิบัติงาน/งาน ช่ัวโมงการปฏิบัติงาน/ป

1.23                                  3,080.93                          

2.67                                  2,193.89                          

1.27                                  126.21                              

 
 

ตารางที่ 3.8 จํานวนงานซอม(CM) แยกตามลักษณะงาน อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร 2  ป 2554 
 

1 N/A

2 N/A

3 Air conditioning System N/A

4 Other System N/A

ลําดับ
ประเภทงานซอม จํานวนงาน

Electrical System
Sanitary System

 
N/A ไมมีการเก็บขอมูลแยกประเภทงานเอาไว 

 

3.3 การจัดการงานบํารงุรักษาอาคารซี.พ.ีทาวเวอร 3 
ขอมูลอาคาร 
อาคารซี.พี.ทาวเวอร 3 เร่ิมกอสรางและใชงานต้ังแตป 2522 โดยใชเปนอาคารสํานักงาน

ใหญของธนาคารทหารไทย ตอมาเมื่อธนาคารทหารไทยยายสํานักงานใหญไปอยูที่ถนนพหลโยธิน 
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อาคารไดถูกใชเปนอาคารสํานักงานเชาบริหารโดยบริษัท ทีเอ็มพญาไท พรอพเพอรต้ี จํากัด ซึ่ง

เปนบริษัทในเครือของธนาคารทหารไทย และเม่ือป 2552 บริษัท ซี.พี.แลนด จํากัด ไดซื้ออาคาร

และเขาบริหารอาคารโดยใชเปนอาคารสํานักงานใหเชาจนถึงปจจบุัน  อาคารตั้งบนเลขที่ 34 ถนน

พญาไท แขวงทุงพญาไท   เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร อายุอาคาร 32 ป โดยแบงอาคารเปน 3 

อาคารสํานักงานใหเชา 15 ชั้น(อาคารเอ) อาคารจอดรถ 7 ชั้น(อาคารบี)และอาคารใหเชา 4 ชั้น

(อาคารซี) พื้นที่อาคารรวม : 30,527 ตร.ม. มีระบบประกอบอาคารในสวนอาคารสํานักงานพอ

สังเขป ดังนี้ 

- ระบบปรับอากาศที่ใชในอาคารซี.พี.ทาวเวอร 3 เปนเคร่ืองปรับอากาศชนิดศูนยรวม

ทําน้ําเย็นจากสวนกลาง(Chiller Water Cooled)และจายน้ําเย็นไปที่ A.H.U.และ Fan 

Coil Unit ในชั้นตาง 

- ระบบไฟฟา ประกอบดวยหมอแปลงชนิด Oil Type จํานวน 3 ชุด จายไฟฟาใหกับ

ไฟฟาในสวนกลางอาคาร และในสวนของผูเชาอาคาร 

- ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย ประกอบดวยปมน้ําดับเพลิงชนิดเคร่ืองยนต จํานวน 1 

ชุด ติดต้ังบริเวณนอกตัวอาคาร 

- ระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหมชนิดอัตโนมัติ ครอบคลุมทั้งอาคาร 

- ระบบสุขาภิบาล ประกอบดวยระบบน้ําประปา และระบบบําบัดน้ําเสีย 

- ระบบลิฟต ประกอบดวยลิฟตอาคารสํานักงานจํานวน 5 ตัว อาคารจอดรถ 1 ตัว และ

อาคารใหเชาอีก 2 ตัว  

- ระบบสื่อสาร เชน ระบบโทรศัพท(PABX) ระบบกลองวงจรปด(CCTV) และระบบ

สัญญาณโทรทัศน( MATV) 
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ภาพที ่3.3 อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร 3 
 

จากการสัมภาษณผูบริหารงานบํารุงรักษา และขอมูลเอกสารประกอบ 
นโยบายในงานบํารงุรักษา 
การบํารุงรักษามุงเนนใหการ Operation & Maintenance เกิดประโยชนสูงสุด  โดย

ควบคุมดูแล ตรวจเช็คการบํารุงรักษาเคร่ืองจักรใหพรอมใชงานอยูเสมอ วางแผนงานการบริการ

บํารุงรักษา โดยผูบริหารงานบํารุงรักษามุงเนนไปถึงการปองกันไมใหเคร่ืองจักรเสียหายหรือหยุด

การทํางาน และส่ือสารลงไปในระดับปฏิบัติดวยการประชุมช้ีแจงและการสอนงาน 
กลยุทธในการจัดการงานบํารุงรักษา 
กลยุทธที่ผูบริหารงานบํารุงรักษาใชคือการวางแผนงาน และจัดทํา Check List อุปกรณ

เคร่ืองจักรเพื่อปองกันเคร่ืองจักรกอนการเสียหายโดยใหเคร่ืองจักรสามารถใชงานไดอยางมี

ประสิทธิภาพ และซอมแซมเคร่ืองจักรอุปกรณที่ชํารุดเสียหายใหสามารถใชงานไดตามระยะเวลาท่ี

กําหนด  
แผนการบํารงุรักษาและแผนการจัดการอะไหล 
แผนการบํารุงรักษาจะใชการกําหนดแผนบํารุงรักษาประจําปในทุกระบบลงใน 

Maintenance Software ชื่อวา IDYL ตามประเภทของระบบตางๆ ดังนี้ 

 ระบบปรับอากาศ(Air Conditioning) 

 ระบบไฟฟา(Electrical) 
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 ระบบสุขาภิบาล(Sanitary)  

 ระบบน้ําดับเพลิง(Fire Pump) 

 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม(Fire Alarm System) 

 ระบบเช้ือเพลิงหุงตม(Gas Station) 

สวนแผนการจัดการอะไหล แผนกซอมบํารุงจะประสานงานกับหนวยงานคลังพัสดุในการ

กําหนดประเภทอะไหลและจํานวนอะไหลที่ตองจัดเก็บ โดยแบงเปนวัสดุสิ้นเปลืองทีตองใชบอย 

เชน หลอดไฟฟา กอกน้ํา น้ํายาทําความเย็นระบบปรับอากาศฯลฯ และอะไหลที่ตองใชเปล่ียนทันที

เมื่อเกิดการชํารุด เชน สายพาน ฟวส แมคเนติคฯลฯ 
การกาํหนดงบประมาณ 
มีการกําหนดงบประมาณการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร ไวเปนคาซอมแซม

บํารุงรักษาทุกป โดยไมไดอธิบายรายละเอียด แตจัดไวในงบประมาณประจําปแบงเปน 2 หมวด 

คือ บัญชีคาซอมแซมและบํารุงรักษาอาคาร และบัญชีคาซอมแซมและบํารุงรักษาเคร่ืองจักร 

โดยประมาณการจากประวัติการซอมบํารุงเคร่ืองจักรแตละระบบงาน สตอกอะไหลสํารอง

เคร่ืองจักร การจัดจางผู รับเหมาเขาดําเนินงานแตละประเภท  และแผนงานซอมแซมและ

บํารุงรักษาเคร่ืองจักรที่ใกลชํารุดเสียหาย  
โครงสรางหนวยงานบํารุงรักษา  
หนวยงานซอมบํารุงอาคารซี.พี.ทาวเวอร 3 มีลักษณะการจัดโครงสรางเปนทีมบํารุงรักษา

(Team Organization) โดยมีผูจัดการแผนกซอมบํารุง 2 คน คนแรกทําหนาที่ควบคุมดูแลการ

ปฏิบัติงานซอมบํารุง สวนคนที่สองทําหนาที่ในการควบคุมดูแลคุณภาพงานบํารุงรักษา โดยชาง

ทั้งหมดมีหนาที่ในการบํารุงรักษา ซอมและปด-เปดระบบ(Operation & Maintenance) ไมได

แบงเปนหนวยงานตามระบบประกอบอาคาร จํานวนผูปฏิบัติงาน 6 คน โดยมีเจาหนาที่ธุรการดูแล

ในเร่ืองเอกสาร และจางผูใหบริการภายนอกบํารุงรักษาเฉพาะระบบสําคัญ เชน ลิฟต บันไดเล่ือน 

ระบบปมน้ําดับเพลิง เปนตน 

ระดับทักษะของผูปฏิบัติงานประจําอาคาร จะใชผูปฏิบัติงานที่มีความรูในระดับ ปวช.-

ปวส. และประสบการณการทํางานในงานระบบประกอบอาคารอยางนอย 1-2 ป ยกเวนผูจัดการ

แผนกที่ใชผูปฏิบัติงานในระดับปริญญาตรี ในสาขาวิศวกรรมศาสตร 

ขอบเขตงานของผูปฏิบัติงานประจําอาคาร จะเปนการดําเนินการบํารุงรักษาระบบ

ประกอบอาคารในพื้นที่สวนกลาง และระบบที่ตองใหบริการพื้นที่เชา เชน ระบบปรับอากาศ ระบบ

ไฟฟา เพื่อใหมีความพรอมในการใหบริการ ไมรวมการใหบริการบํารุงรักษาระบบ หรืออุปกรณ

สํานักงานตางๆ ในพื้นที่ของผูเชา 
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แผนผังที่ 3.7 โครงสรางหนวยงานบํารุงรักษา อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร 3 
 

 

 

 

 

 

 

 

ตารางที่ 3.9 การใชบุคลากรภายใน และวาจางผูใหบริการภายนอกบํารุงรักษาระบบประกอบ

อาคารแยกตามระบบ อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร 3 

ระบบประกอบอาคาร ผูปฏิบัติงาน 

ระบบลิฟต JADINE , MITSUBICHI 
ระบบบันไดเล่ือน MITSUBISHI  
ระบบสุขาภิบาล C.P.LAND  
ระบบไฟฟา  

 หมอแปลงไฟฟา BETTER CARE SERVICE(PEA) 

 เครื่องกําเนดิไฟฟา ELMEC 

 ตู MDB (Main Distribution Board) BETTER CARE SERVICE(PEA) 

 ตูไฟฟายอย C.P.LAND 
ระบบปรับอากาศแบบ Chiller Water Cooled TRANE 
ระบบปรับอากาศแบบ Package Water Cooled  N/A 
ระบบสัญญาณโทรทัศนรวม C.P.LAND 
ระบบตูสาขาโทรศัพท C.P.LAND 
ระบบปองกันอัคคีภัย  

 ระบบแจงเหตุเพลิงไหม JOHNSON CONTROL 

 ระบบปมน้ําดับเพลิง C.P.LAND 
ระบบรักษาความปลอดภัย C.P.LAND 

 

 
 
 
 

ผูจัดการแผนกซอมบํารุง 1 

ธุรการ 

หนวยบํารุงรักษาระบบ 

ผูจัดการแผนกซอมบํารุง 2 



67 

 

ขั้นตอนการจัดการบํารุงรักษา 
ข้ันตอนการจัดการงานบํารุงรักษา ยังไมมีการจัดทําเอกสารระเบียบปฏิบัติหรือข้ันตอน

การปฏิบัติที่ชัดเจน เนื่องจากอยูระหวางจัดทําข้ันตอนปฏิบัติงานบํารุงรักษาเพื่อข้ึนทะเบียนใน

ระบบ ISO 9001 ข้ันตอนปฏิบัติปจจุบันเปนการออกใบงานบํารุงรักษาตามแผนที่กําหนดไว โดย

ใหหัวหนางานเปนผูออกใบงาน ควบคุมและปดใบงาน 

 

แผนผังที่ 3.8 ข้ันตอนการบํารุงรักษาเชิงปองกัน อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร 3 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

วิธีการควบคุมงานบํารุงรักษายังไมมีการจัดทําเอกสารระเบียบปฏิบัติหรือข้ันตอนการ

ปฏิบัติที่ชัดเจน ใชวิธีการใหหัวหนางานควบคุมการทํางานใหแลวเสร็จ โดยยังไมไดมุงเนนในเร่ือง

คุณภาพของงานมากนัก 
เครื่องมือที่ใชในการจัดการงานบํารุงรกัษา 
เคร่ืองมือที่อาคารซี.พี.ทาวเวอร 3 ใชบริหารจัดการงานบํารุงรักษาเปนซอฟแวรซอมบํารุง

ซึ่งเรียกวา IDYL และเปนซอฟแวรสําเร็จรูปแบบเดียวกับอาคารซีพี.ทาวเวอร 1 
ปญหาและอุปสรรคในการจัดการงานบํารุงรกัษา 
ผูบริหารหนวยงานบํารุงรักษาบอกประเด็นปญหาในงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร

ของอาคารซี.พี.ทาวเวอร 3 ไว ดังนี้ 

หัวหนาหนวยสงใบงานใหชาง 

หัวหนาหนวยสุมตรวจการทํา P.M. 

ทําตามขั้นตอนถูกตอง สะอาดเรียบรอย 

งานเสร็จ 

หัวหนาหนวยสุมตรวจ
10-20% 

ของงานทั้งหมด 

เรียบรอยปดใบงาน ไมเรียบรอยแจงใหแกไข 
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- บุคลากรชางซอมบํารุงไมเพียงพอทําใหการบํารุงรักษาเคร่ืองจักรไมครบถวนตาม

แผนงานที่กําหนด 

- อุปกรณเคร่ืองมือไมพรอมและไมครบตามความตองการใชงาน 

- ผูปฏิบัติงานขาดทักษะความรูความสามารถในการบํารุงรักษาเฉพาะดาน 

- ความลาชาในการจัดซื้อและสงอะไหลที่ใชทําการบํารุงรักษา 

- มีงานซอมแซมดวนทําใหแผนงานบํารุงรักษาคลาดเคลื่อน 

- อาคารและเคร่ืองจักรมอีายุการใชงานมานาน มีการชํารุดบอยคร้ัง 
สถิติงานบํารงุรักษา 
หนวยงานบํารุงรักษาไดมีการจัดเก็บขอมูลงานบํารุงรักษาไวทั้งที่ เปนจํานวนงาน

บํารุงรักษาและขอมูลเวลาปฏิบัติงานบํารุงรักษา แยกตามรูปแบบงานบํารุงรักษา โดยกําหนด

ตัวช้ีวัดจากอัตราการชํารุดของเคร่ืองจักร ดังนี้ 
 

ตารางที่ 3.10 จํานวนงานบํารุงรักษาแยกตามรูปแบบงาน อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร 3 ป 2554 
งาน ม.ค. ก.พ. มี.ค. เม.ย. พ.ค. มิ.ย. ก.ค. ส.ค. ก.ย. ต.ค. พ.ย. ธ.ค. รวม %

PM 52               32               30               20               30               52               32               35               30               30               32               52               427             21.48%

CM 122            130            115            135            104            115            120            135            184            142            131            125            1,558          78.37%

BM -             -             -             -             -             -             -             -             -             2                 -             1                 3                  0.15%

รวม 1,988          100.00%  
 

ตารางที่ 3.11 จํานวนช่ัวโมงปฏิบัติงานแยกตามรูปแบบงาน อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร 3  ป 2554 

งาน %

PM 19.58%

CM 79.83%

BM 0.59%

รวม 1,988         รวม 2,043         

จํานวนงาน/ป

1,558                                1,631.00                          1.05                                  

3                                        12.00                                4.00                                  

ช่ัวโมงการปฏิบัติงาน/ป ช.ม.ปฏิบัติงาน/งาน

427                                   400.00                              0.94                                  
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ตารางที่ 3.12 จํานวนงานซอม(CM) แยกตามลักษณะงาน อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร 3  ป 2554 

1 N/A

2 N/A

3 Air conditioning System N/A

4 Other System N/A

ลําดับ
ประเภทงานซอม จํานวนงาน

Electrical System
Sanitary System

 
N/A ไมมีการเก็บขอมูลแยกประเภทงานเอาไว 

 

3.4 การจัดการงานบํารงุรักษาอาคารธาราสาทร 
ขอมูลอาคาร 
อาคารธาราสาทร เปนอาคารสํานักงานของบริษัท ซี.พี.ออลล จํากัด(มหาชน) โดยปจจุบัน

ไดวาจาง บริษัท พลัส พร็อพเพอรต้ี จํากัด ใหเปนผูบริหารจัดการอาคารและบํารุงรักษาอาคาร ตัว

อาคารต้ังอยูบนเลขที่ 119 สาทรซอย 5 ถนนสาทรใต แขวงทุงมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 

อายุอาคารนับแตกอสรางถึงปจจุบันมีอายุประมาณ 20 ป อาคารมีจํานวนชั้น 22 ชั้น และมีพื้นที่

อาคารรวม 27,466.92 ตร.ม. 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่3.4 อาคาร ธาราสาทร 
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จากการสัมภาษณผูบริหารงานบํารุงรักษา และขอมูลเอกสารประกอบ 
 นโยบายในงานบํารงุรักษา 

จากการสัมภาษณหัวหนาชางซึ่งมีหนาที่รับผิดชอบงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 

ไดบอกถึงนโยบายหรือเปาหมายในงานบํารุงรักษาวา ปจจุบันบริหารจัดการงานบํารุงรักษา

เคร่ืองจักร โดยมุงเนนใหสามารถบํารุงรักษาเคร่ืองจักรทุกระบบได 100% ตามแผนงานบํารุงรักษา

ที่กําหนดไว และตองใหมกีารตรวจสอบและเก็บขอมูลการบํารุงรักษาใหได 100 %  
กลยทุธในการจัดการงานบํารุงรกัษา 
ใชซอฟแวร BOS ซึ่งเปนซอฟแวรที่ถูกพัฒนาข้ึนจากพลัส พรอพเพอรต้ี จํากัด และ

นํามาใชในอาคารตางๆที่ใหบริการ ในการกําหนดแผนและควบคุมการปฏิบัติงานใหไดตามแผน 

โดยใหผูชวยหัวหนาชางตรวจการปฏิบัติงานทุกวัน หากพบวางานบํารุงรักษาเร่ิมมีแนวโนมวาจะ

ไมสามารถปฏิบัติงานไดตามแผน จะเพ่ิมความถี่ในการเขาตรวจงานและควบคุมงานใหไดตาม

แผน 
แผนการบํารงุรักษาและแผนการจัดการอะไหล 
แผนการบํารุงรักษา มีการกําหนดแผนบํารุงรักษาจะกําหนดแผนในทุกระบบ โดยใช

ซอฟแวร BOS ในการวางแผนท้ัง รายป รายเดือนรายสัปดาห และรายวัน ประกอบดวย 

 ระบบปรับอากาศ(Air Conditioning) 

 ระบบไฟฟา(Electrical) 

 ระบบสุขาภิบาล(Sanitary)  

 ระบบน้ําดับเพลิง(Fire Pump) 

 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม(Fire Alarm System) 

สวนแผนการจัดการอะไหลมีผูรับผิดชอบเก่ียวกับคลังพัสดุโดยเฉพาะ มีการจัดทําประวัติ

การเบิก จาย ถายอดคงเหลือของอะไหลเหลือนอยกวา 10 ชิ้น จะมีการสั่งเขามาเพิ่ม แตยังไมมี

หลักปฏิบัติที่ชัดเจนในการบริหารจัดการจํานวนอะไหลที่เหมาะสมในคลัง 
การกําหนดงบประมาณ 
มีการกําหนดงบประมาณการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร ไวเปนคาซอมแซม

บํารุงรักษาทุกป จากสถิติปกอนหนาโดยเนนการต้ังงบประมาณในสวนของอะไหลเคร่ืองจักรที่มี

ความเส่ียงในการชํารุดสูง และต้ังงบประมาณในการจัดจางผูเชี่ยวชาญเฉพาะทางในการ

บํารุงรักษาเคร่ืองจักรที่ไมสามารถบํารุงรักษาเองได โดยผูวาจางเปนผูกําหนดงบประมาณ 
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โครงสรางหนวยงานบํารงุรักษา  
หนวยงานซอมบํารุงอาคารธาราสาทร มีลักษณะการจัดโครงสรางเปนทีมบํารุงรักษา

(Team Organization)ซึ่งอาคารไดวาจาง บริษัท พลัส พร็อพเพอรต้ี จํากัด เปนผูบํารุงรักษาระบบ

ประกอบอาคาร นอกจากนั้นในระบบที่ตองใชผูเช่ียวชาญเฉพาะทาง เชน ระบบลิฟต หมอแปลง

ไฟฟา เปนตน ก็มีการวาจางบริษัทผูใหบริการเฉพาะเปนผูดําเนินการบํารุงรักษา โดย บริษัท พลัส 

พร็อพเพอรต้ี จํากัด มีผูจัดการอาคารเปนผูกํากับดูแล หัวหนาชางและชางทั้งหมดมีหนาที่ในการ

บํารุงรักษา ซอมและปด-เปดระบบ เหมือนกันโดยไมไดแบงเปนหนวยงานตามระบบประกอบ

อาคาร โดยมีจํานวนผูปฏิบัติงาน 11 คน 

ระดับทักษะของผูปฏิบัติงานประจําอาคาร จะใชผูปฏิบัติงานที่มีความรูในระดับ ปวช.-

ปวส. และประสบการณการทาํงานในงานระบบประกอบอาคารอยางนอย 1-2 ป เทากันทุกระดับ 

ขอบเขตงานของผูปฏิบัติงานประจําอาคาร จะเปนการดําเนินการบํารุงรักษาระบบ

ประกอบอาคารในพ้ืนที่สวนกลาง รวมถึงระบบอุปกรณสํานักงานตางๆ ในพื้นที่ปฏิบัติงานของผู

วาจางดวย 

 

แผนผังที่ 3.9 โครงสรางหนวยงานบํารุงรักษา อาคาร ธาราสาทร 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ผูจัดการอาคาร 

หัวหนาชางอาคาร 

ชางบํารุงรักษาระบบ 
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ตารางที่ 3.13 การวาจางผูใหบริการภายนอกบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารแยกตามระบบ 

อาคาร ธาราสาทร 

ระบบประกอบอาคาร ผูปฏิบัติงาน 

ระบบลิฟต THYSSEN 
ระบบบันไดเล่ือน N/A 
ระบบสุขาภิบาล PLUS  
ระบบไฟฟา  

 หมอแปลงไฟฟา PEAK ENGINEERING 

 เครื่องกําเนดิไฟฟา CUMMINS 

 ตู MDB (Main Distribution Board) PEAK ENGINEERING 

 ตูไฟฟายอย PEAK ENGINEERING 
ระบบปรับอากาศแบบ Chiller Water Cooled N/A 
ระบบปรับอากาศแบบ Package Water Cooled  PLUS 
ระบบสัญญาณโทรทัศนรวม PLUS 
ระบบตูสาขาโทรศัพท PLUS 
ระบบปองกันอัคคีภัย  

 ระบบแจงเหตุเพลิงไหม PLUS 

 ระบบปมน้ําดับเพลิง CUMMINS 
ระบบรักษาความปลอดภัย PLUS 

 

ขั้นตอนการจัดการบํารุงรักษา 
หนวยงานบํารุงรักษาไดมีการมีการกําหนดข้ันตอนการทํางานตามขอกําหนดในคูมือ

คุณภาพ ISO 9001 ซึ่งเปนคูมือคุณภาพของ บริษัท พลัส พร็อพเพอรต้ี จํากัด 
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แผนผังที่ 3.10 ข้ันตอนการบํารุงรักษาเชิงปองกัน อาคาร ธาราสาทร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

วิธีการควบคุมงานบํารุงรักษายังใชวิธีการใหผูชวยหัวหนาชางเขาควบคุมการปฏิบัติงาน

บํารุงรักษาของชางใหสามารถแลวเสร็จตามแผนงาน และหนวยงานกลาง บริษัท พลัส พร็อพเพอร

ต้ี จํากัด จะเขามาตรวจสอบคุณภาพงานเปนระยะ ตามเวลาที่กําหนด แตอยางไรก็ตามยังไมไดมี

การกําหนดเร่ืองการควบคุมคุณภาพงานชัดเจนนัก  
เครื่องมือที่ใชในการจัดการงานบํารุงรกัษา 
หนวยงานบํารุงรักษาใชซอฟแวรซอมบํารุง Boss ในการวางแผน ส่ังงาน และเก็บขอมูล

งานบํารุงรักษา โดยใชวิธีปฏิบัติงานบํารุงรักษา (Work instruction) ในระบบ ISO 9001เปน

ข้ันตอนในการดําเนินการบํารุงรักษาระบบตางๆ 
ปญหาและอุปสรรคในการจัดการงานบํารุงรกัษา 
ผูบริหารหนวยงานบํารุงรักษาบอกประเด็นปญหาในงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร

ของอาคารธาราสาทร ไว ดังนี้ 

- ความรูความสามารถของผูปฏิบัติงาน ชางบํารุงรักษาที่เพิ่งจบการศึกษามักไมมี

ประสบการณ ตองใชชางที่มีประสบการณประกบเพื่อสอนงาน ทําใหความสามารถใน

การปฏิบัติงานบํารุงรักษาใหไดตามแผนลดลง 

- การจัดงบประมาณที่ตองใชในงานซอมบํารุงไมเพียงพอ ทําใหการปฏิบัติงานขาด

ความคลองตัว  

- จํานวนผูปฏิบัติงานไมเหมาะสมกับจํานวนงาน  

ชางออกใบงานจากระบบ BOS 

เขาปฏิบัติงานตามแผน 

เปนไปตามแผน ไมเปนไปตามแผน 

ผูชวยหัวหนาชางสุมตรวจ

การบํารุงรักษาตามแผน 

ชางปดใบงาน เรงรัดการปฏิบัติงาน 
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- มีงานอ่ืนที่ชางอาคารตองดําเนินการตามคําส่ังของฝายจัดการ ทําใหงานบํารุงรักษา

ไมเปนไปตามแผนงาน 

- ขาดการนําเสนอใหผูบริหารระดับสูงทราบ ในแงของความสําคัญในงานบํารุงรักษา

ระบบประกอบอาคาร ทําใหการจัดการงานบํารุงรักษาไมมีประสิทธิภาพเทาที่ควร 
สถิติงานบํารงุรักษา 
หนวยงานบํารุงรักษาไดเก็บขอมูลงานบํารุงรักษา ประกอบดวยงานบํารุงรักษา PM และ

งานแจงบริการหรืองาน CM สวนงาน BM นั้นไมมีการบันทึกเปนสถิติตัวเลขจํานวนชัดเจนนัก และ

วัดผลจากจํานวนงานที่ดําเนินการแลวเสร็จ ดังนี้ 
 

ตารางท่ี 3.14 จํานวนงานบํารุงรักษาแยกตามรูปแบบงาน อาคาร ธาราสาทร ป 2554 
งาน ม.ค. ก.พ. มี.ค. เม.ย. พ.ค. มิ.ย. ก.ค. ส.ค. ก.ย. ต.ค. พ.ย. ธ.ค. รวม %

PM 131            130            121            111            180            114            129            145            113            122            173            116            1,585          53.10%

CM 130            99               162            89               119            118            120            173            123            149            81               33 1,396          46.77%

BM -             -             -             -             -             -             -             -             -             3                 -             1                 4                  0.13%

รวม 2,985          100.00%  
 

ตารางท่ี 3.15 จํานวนช่ัวโมงปฏิบัติงานแยกตามรูปแบบงาน อาคาร ธาราสาทร  ป 2554 

งาน %

PM 1,585         34.33%

CM 1,396         65.58%

BM 4                 0.09%

รวม 2,985         รวม 5,681         

จํานวนงาน/ป ช.ม.ปฏิบัติงาน/งาน ช่ัวโมงการปฏิบัติงาน/ป

1.23                                  1,950.19                          

2.67                                  3,725.87                          

1.27                                  5.10                                  

 
 

ตารางท่ี 3.16 จํานวนงานซอม(CM) แยกตามลักษณะงาน อาคาร ธาราสาทร  ป 2554 

1 551

2 222

3 Air conditioning System 174

4 Other System 449

ลําดับ
ประเภทงานซอม

Electrical System

Sanitary System

จํานวนงาน
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3.5 การจัดการงานบํารงุรักษาอาคารทรู ทาวเวอร 1 
ขอมูลอาคาร 
อาคารทรู ทาวเวอร 1 เปนอาคารสํานักงานของบริษัท ทรู คอรปอเรชั่น จํากัด(มหาชน) 

บริหารอาคารโดย บริษัท ทรู พรอพเพอรตีส จํากัด โดยวาจาง บริษัท พรอม เทคโน เซอรวิส จํากัด 

เปนผูบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร ตัวอาคารต้ังอยูบนเลขที่ 18 ถนนรัชดาภิเษก แขวงหวย

ขวาง เขตหวยขวาง กรุงเทพมหานคร อายุอาคารนับแตกอสรางถึงปจจุบันมีอายุประมาณ 18 ป 

อาคารมีจํานวนช้ัน 37 ชั้น และช้ันใตดิน 1 ชั้น มีพื้นที่อาคารรวม 75,318 ตร.ม. 

 

 
          ภาพที่ 3.5 อาคารทรู ทาวเวอร 1 

 

จากการสัมภาษณผูบริหารงานบํารุงรักษา และขอมูลเอกสารประกอบ 
นโยบายในงานบํารงุรักษา 
จากการสัมภาษณ Assistance Director ; AD Building Maintenance ซึ่งไดให

สัมภาษณพรอมกับทีมงานบริหารอาคาร บริษัท ทรู พรอพเพอรตีส จํากัด ถึงนโยบายหรือ

เปาหมายในการบํารุงรักษาอาคารทรู ทาวเวอร 1 วามุงเนนใหผูปฏิบัติงานดําเนินการบํารุงรักษา

ใหไดตามกําหนดในแผนการบํารุงรักษา และตามเวลาการปฏิบัติงานมาตรฐานที่ไดกําหนดไว เพื่อ

สรางความพึงพอใจในคุณภาพงานบํารุงรักษา 
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กลยทุธในการจัดการงานบํารุงรกัษา 
กลยุทธในงานบํารุงรักษา ทีมงานบริหารอาคาร บริษัท ทรู พรอพเพอรตีส จํากัด ใชกล

ยุทธในการวาจางผูใหบริการภายนอกในการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารทุกระบบ โดย

แบงเปนระบบไฟฟา เคร่ืองกล วาจางบริษัท พรอม เทคโน เซอรวิส จํากัด เปนผูบํารุงรักษา สวน

เคร่ืองจักรสําคัญที่ตองใชผูใหบริการเฉพาะทาง เชน ลิฟต หมอแปลงไฟฟา เปนตน จะวาจาง

บริษัทผูใหบริการเฉพาะทาง ซึ่งสวนใหญเปนเจาของผลิตภัณฑเปนผูบํารุงรักษา โดยใชเจาหนาที่

ของบริษัท ทรู พรอพเพอรตีส จํากัด ตรวจสอบคุณภาพงานของผูใหบริการทั้งหมด 
แผนการบํารงุรักษาและแผนการจัดการอะไหล 
ในการทําแผนบํารุงรักษาของอาคารทรูทาวเวอร 1 บริษัท ทรู พรอพเพอรตีส จํากัด จะเปน

ผูกําหนดแผนการบํารุงรักษาใหบริษัทผูรับจางโดยพิจารณาจากประวัติการซอมและการเกิด

ปญหาของอุปกรณเคร่ืองจักร โดยมีการพิจารณารวมกันกอนนําไปปฏิบัติ โดยกําหนดแผนรายป 

รายเดือนรายสัปดาห และรายวัน ลงในโปรแกรม Microsoft Access ประกอบดวยงานระบบตางๆ

ที่อยูในความรับผิดชอบของผูรับจาง 

              แผนจัดการอะไหล บริษัท ทรู พรอพเพอรตีส จํากัด เปนผูดูแลเองโดยมีการกําหนด

จํานวนอะไหล ประเภทอะไหลที่ตองใชตามระบบ Inventory Stock 
การกาํหนดงบประมาณ 

              การกําหนดงบประมาณใชการกําหนดงบประมาณแบบรายป โดยดูจากประวัติการซอม 

และงานบํารุงรักษาท่ีตองดําเนินการในปงบประมาณนั้นๆ โดยแบงเปนรายจายในการดําเนินงาน

บํารุงรักษา OPEX ( Operation Expense) และรายจายที่มีลักษณะเปนการลงทุน CAPEX 

(Capital Expense) 
โครงสรางหนวยงานบํารงุรักษา  

 การจัดโครงสรางบํารุงรักษาของอาคารทรู ทาวเวอร 1 ผูปฏิบัติงานเปนบุคลากรภายนอก

ทั้งหมด โดยใชบุคลากรภายในทําหนาที่ตรวจสอบผลและคุณภาพการปฏิบัติงาน จัดโครงสราง

หนวยงานบํารุงรักษาโดยแบงการทํางานตามระบบประกอบอาคารหรือความเช่ียวชาญ 

(Functional/Craft Organization) แยกตามระบบไฟฟา เคร่ืองกล ระบบอาคาร ตัวอาคาร จํานวน

ผูปฏิบัติงาน 14 คน นอกจากนั้นหนวยงานบํารุงรักษายังมีหนาที่ในการใหบริการผูบริหารระดับสูง 

และสนับสนุนกิจกรรมอ่ืนๆ ของบริษัท ทรู คอรปอเรชั่น จํากัด(มหาชน) อีกดวย 

ระดับทักษะของผูปฏิบัติงานประจําอาคาร จะใชผูปฏิบัติงานที่มีความรูในระดับ ปวช.-

ปวส. และประสบการณการทํางานในงานระบบประกอบอาคารอยางนอย 1-2 ป เทากันทุกระดับ 
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ขอบเขตงานของผูปฏิบัติงานประจําอาคาร จะเปนการดําเนินการบํารุงรักษาระบบ

ประกอบอาคารในพ้ืนที่สวนกลาง รวมถึงระบบอุปกรณสํานักงานตางๆ ในพื้นที่ปฏิบัติงานของผู

วาจางดวย 
 

แผนผังที่ 3.11 โครงสรางหนวยงานบํารุงรักษา อาคารทรู ทาวเวอร 1 
 

 

 

 

 

                                                           

 

ตารางที่ 3.17 การวาจางผูใหบริการภายนอกบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารแยกตามระบบ 

อาคารทรู ทาวเวอร 1 

ระบบประกอบอาคาร ผูปฏิบัติงาน 

ระบบลิฟต OTIS 
ระบบบันไดเล่ือน N/A 
ระบบสุขาภิบาล PROMPT  
ระบบไฟฟา  

 หมอแปลงไฟฟา ABB 

 เครื่องกําเนดิไฟฟา ELMAC 

 ตู MDB (Main Distribution Board) ABB 

 ตูไฟฟายอย PROMPT 
ระบบปรับอากาศแบบ Chiller Water Cooled N/A 
ระบบปรับอากาศแบบ Package Water Cooled  PROMPT 
ระบบสัญญาณโทรทัศนรวม PROMPT 
ระบบตูสาขาโทรศัพท TGS(SIEMENS) 
ระบบปองกันอัคคีภัย  

 ระบบแจงเหตุเพลิงไหม C&B SERVICE 

 ระบบปมน้ําดับเพลิง DKSH 
ระบบรักษาความปลอดภัย PROMPT 

 

MAINTENANCE TRUE TOWER 1 

Mechanical Electrical Building System Construction VIP&Special Event 
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ขั้นตอนการจัดการบํารุงรักษา 
             ในข้ันตอนการบํารุงรักษาบํารุงรักษาไดมีการมีการกําหนดข้ันตอนการทํางาน (Work 

instruction) ตามขอกําหนดในคูมือคุณภาพ ISO 9001 ซึ่งเปนคูมือคุณภาพของ บริษัท ทรู พรอพ

เพอรตีส จํากัด 

 

แผนผังที่ 3.12 ข้ันตอนการบํารุงรักษาเชิงปองกัน อาคารทรู ทาวเวอร 1 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การควบคุมงานบํารุงรักษาใชวิธีการใหหัวหนาหรือผูจัดการแผนกเขาดําเนนิการตรวจสอบ

ผลการปฏิบัติงาน และมีหนวยงานกลางของผูใหบริการเขาตรวจสอบเปนระยะ โดยมีหนวยงาน

ความปลอดภัยเขาตรวจสอบการปฏิบัติงานตามข้ันตอนความปลอดภัยดวย 
เครื่องมือที่ใชในการจัดการงานบํารุงรกัษา 
หนวยงานบํารุงรักษาใชโปรแกรม Microsoft Access ที่พัฒนาข้ึนเอง ในการวางแผน 

สั่งงาน และเกบ็ขอมูลงานบํารุงรักษา โดยใชวิธีปฏิบัติงานบํารุงรักษา (Work instruction) ในระบบ 

ISO 9001เปนข้ันตอนในการดําเนนิการบํารุงรักษาระบบตางๆ 
ปญหาและอุปสรรคในการจัดการงานบํารุงรกัษา 
ปญหาที่ทีมงาน บริษัท ทรู พรอพเพอรตีส จํากัด ประสบจากการที่วาจางหนวยงาน

ภายนอกเปนผูบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร คือ การเปลี่ยนผูปฏิบัติงานบอย เนื่องจากมีอัตรา

การลาออกของผูปฏิบัติงานสูง เม่ือเปลี่ยนคนใหมเขามามักจะขาดความรูความชํานาญในงาน

บํารุงรักษา 

ศูนยแจงซอมออกใบงานบํารุงรักษา 

เขาปฏิบัติงานตามใบงาน 

บันทึกผลการปฏิบัติงาน 

ผูบริหารปดใบงาน 

หัวหนาตรวจสอบการปฏิบัติงาน 

หนวยงานความปลอดภัยตรวจสอบ 

สงใบงานกลับศูนยแจงซอม 



79 

 

สถิติงานบํารงุรักษา 
หนวยงานบํารุงรักษามีการจัดเก็บสถิติงานบํารุงรักษาไวทั้งงาน PM งานแจงบริการ CM 

และ BM โดยเก็บขอมูลและจัดทําเปนรายงานเปนประจําทุกเดือน โดยวัดผลจากงานที่แลวเสร็จ

ตามแผน และตามกําหนดเวลามาตรฐาน 

 

ตารางที่ 3.18 จํานวนงานบํารุงรักษาแยกตามรูปแบบงาน อาคารทรู ทาวเวอร 1 ป 2554 
งาน ม.ค. ก.พ. มี.ค. เม.ย. พ.ค. มิ.ย. ก.ค. ส.ค. ก.ย. ต.ค. พ.ย. ธ.ค. รวม %

PM 564            210            338            533            206            275            623            206            339            563            206            340            4,403          52.86%

CM 325            297            382            274            404            354            316            341            333            265            294            222 3,807          45.71%

BM 11               11               10               9                 12               10               12               5                 18               9                 9                 3                 119             1.43%

รวม 8,329          100.00%  
 

ตารางที่ 3.19 จํานวนช่ัวโมงปฏิบัติงานแยกตามรูปแบบงาน อาคารทรู ทาวเวอร 1 ป 2554 

งาน %

PM 4,403         34.44%

CM 3,807         64.60%

BM 119            0.96%

รวม 8,329         รวม 15,730       

จํานวนงาน/ป ช.ม.ปฏิบัติงาน/งาน ช่ัวโมงการปฏิบัติงาน/ป

1.23                                  5,417.47                          

2.67                                  10,160.73                        

1.27                                  151.71                              

 
 

ตารางที่ 3.20 จํานวนงานซอม(CM) แยกตามลักษณะงาน อาคารทรู ทาวเวอร 1 ป 2554 

1 2038

2 907

3 Air conditioning System 767

4 Other System 95

ลําดับ
ประเภทงานซอม

Electrical System

Sanitary System

จํานวนงาน

 
 

3.6 การจัดการงานบํารงุรักษาอาคารทรู ทาวเวอร 2 
ขอมูลอาคาร 
อาคารทรู ทาวเวอร 2 เปนอาคารสํานักงานของบริษัท ทรู คอรปอเรชั่น จํากัด(มหาชน) 

ปจจุบันใชเปนศูนยรับเร่ือง(Call Center) บริหารอาคารโดย บริษัท ทรู พรอพเพอรตีส จํากัด โดย

วาจาง บริษัท พรอม เทคโน เซอรวิส จํากัด เปนผูบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร ตัวอาคารต้ังอยู

บนเลขที่ 1252 ถนนพัฒนาการ แขวง/เขตสวนหลวง กรุงเทพมหานคร อายุอาคารนับแตกอสราง
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ถึงปจจุบันมีอายุประมาณ 15  ป อาคารมีจํานวนช้ัน 15 ชั้น และช้ันใตดิน 1 ชั้น มีพื้นที่อาคารรวม 

15,170 ตร.ม. 
 

 
 

                ภาพท่ี 3.6 อาคารทรู ทาวเวอร 2 

 

จากการสัมภาษณผูบริหารงานบํารุงรักษา และขอมูลเอกสารประกอบ 
นโยบายในงานบํารงุรักษา 
จากการสัมภาษณ Assistance Director;AD Building Maintenance ซึ่งไดใหสัมภาษณ

พรอมกับทีมงานบริหารอาคาร บริษทั ทรู พรอพเพอรตีส จาํกัด ถึงนโยบายหรือเปาหมายในการ

บํารุงรักษาอาคารทรู ทาวเวอร 2 ทําใหทราบวามีนโยบายเดียวกันกับอาคารทรูทาวเวอร 1 คือ การ

มุงเนนใหผูปฏิบัติงานดําเนินการบํารุงรักษาใหไดตามกาํหนดในแผนการบํารุงรักษา และตามเวลา

การปฏิบัติงานมาตรฐานที่ไดกําหนดไว เพื่อสรางความพึงพอใจในคุณภาพงานบํารุงรักษา 
กลยทุธในการจัดการงานบํารุงรกัษา 
กลยุทธในงานบํารุงรักษา ทีมงานบริหารอาคาร บริษัท ทรู พรอพเพอรตีส จํากัด ใชกล

ยุทธในการวาจางผูใหบริการภายนอกในการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารทุกระบบ โดย
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แบงเปนระบบไฟฟา เคร่ืองกล วาจางบริษัท พรอม เทคโน เซอรวิส จํากัด เปนผูบํารุงรักษา สวน

เคร่ืองจักรสําคัญที่ตองใชผูใหบริการเฉพาะทาง เชน ลิฟต หมอแปลงไฟฟา เปนตน จะวาจาง

บริษัทผูใหบริการเฉพาะทาง ซึ่งสวนใหญเปนเจาของผลิตภัณฑเปนผูบํารุงรักษา โดยใชเจาหนาที่

ของบริษัท ทรู พรอพเพอรตีส จํากัด ตรวจสอบคุณภาพงานของผูใหบริการทั้งหมด 
แผนการบํารงุรักษาและแผนการจัดการอะไหล 
ในการทําแผนบํารุงรักษาของอาคารทรูทาวเวอร 2 บริษทั ทรู พรอพเพอรตีส จํากัด จะเปน

ผูกําหนดแผนการบํารุงรักษาใหบริษทัผูรับจางโดยพิจารณาจากประวติัการซอมและการเกิด

ปญหาของอุปกรณเคร่ืองจักร โดยมีการพจิารณารวมกนักอนนาํไปปฏิบัติ โดยกําหนดแผนรายป 

รายเดือนรายสัปดาห และรายวนั ลงในโปรแกรม Microsoft Access ประกอบดวยงานระบบตางๆ

ที่อยูในความรับผิดชอบของผูรับจาง 
การกาํหนดงบประมาณ 
การกําหนดงบประมาณใชการกําหนดงบประมาณแบบรายป โดยดูจากประวัติการซอม 

และงานบํารุงรักษาท่ีตองดําเนินการในปงบประมาณนั้นๆ โดยแบงเปนรายจายในการดําเนินงาน

บํารุงรักษา OPEX ( Operation Expense) และรายจายที่มีลักษณะเปนการลงทุน CAPEX 

(Capital Expense) 

            แผนจัดการอะไหล บริษัท ทรู พรอพเพอรตีส จํากัด เปนผูดูแลเองโดยมีการกําหนดจํานวน

อะไหล ประเภทอะไหลที่ตองใชตามระบบ Inventory Stock 
โครงสรางหนวยงานบํารงุรักษา  

 การจัดโครงสรางบํารุงรักษาของอาคารทรู ทาวเวอร 2 ผูปฏิบัติงานเปนบุคลากรภายนอก

ทั้งหมด โดยใชบุคลากรภายในทําหนาที่ตรวจสอบผลและคุณภาพการปฏิบัติงาน จัดโครงสราง

หนวยงานบํารุงรักษาโดยแบงการทํางานทํางานตามระบบประกอบอาคารหรือความเชี่ยวชาญ 

(Functional/Craft Organization) แยกตามระบบไฟฟา เคร่ืองกล ระบบอาคาร ตัวอาคาร ส่ิงที่

แตกตางจากอาคารทรู ทาวเวอร 1 คือ อาคารทรู ทาวเวอร 2 มีการใชงานเปนศูนยรับแจงเร่ือง ไมมี

ผูบริหารระดับสูง จึงไมมีขอบเขตงานใหบริการผูบริหารในโครงสราง 

ระดับทักษะของผูปฏิบัติงานประจําอาคาร จะใชผูปฏิบัติงานที่มีความรูในระดับ ปวช.-

ปวส. และประสบการณการทํางานในงานระบบประกอบอาคารอยางนอย 1-2 ป เทากันทุกระดับ 

ขอบเขตงานของผูปฏิบัติงานประจําอาคาร จะเปนการดําเนินการบํารุงรักษาระบบ

ประกอบอาคารในพ้ืนที่สวนกลาง รวมถึงระบบอุปกรณสํานักงานตางๆ ในพื้นที่ปฏิบัติงานของผู

วาจางดวย 
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แผนผังที่ 3.13 โครงสรางหนวยงานบํารุงรักษา อาคารทรู ทาวเวอร 2 
 

 

 

 

 

 

 

 

ตารางที่ 3.21 การวาจางผูใหบริการภายนอกบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารแยกตามระบบ 

อาคารทรู ทาวเวอร 2 
 

ระบบประกอบอาคาร ผูปฏิบัติงาน 

ระบบลิฟต OTIS 
ระบบบันไดเล่ือน N/A 
ระบบสุขาภิบาล PROMPT  
ระบบไฟฟา  

 หมอแปลงไฟฟา ABB 

 เครื่องกําเนดิไฟฟา DKSH 

 ตู MDB (Main Distribution Board) ABB 

 ตูไฟฟายอย PROMPT 
ระบบปรับอากาศแบบ Chiller Water Cooled N/A 
ระบบปรับอากาศแบบ Package Water Cooled  PROMPT 
ระบบสัญญาณโทรทัศนรวม PROMPT 
ระบบตูสาขาโทรศัพท TGS(SIEMENS) 
ระบบปองกันอัคคีภัย  

 ระบบแจงเหตุเพลิงไหม C&B SERVICE 

 ระบบปมน้ําดับเพลิง DKSH 
ระบบรักษาความปลอดภัย PROMPT 

 

 

 

 

 

 

MAINTENANCE TRUE TOWER 1 

Mechanical Electrical Building System Construction 
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ขั้นตอนการจัดการบํารุงรักษา 
             ในข้ันตอนการบํารุงรักษาบํารุงรักษาไดมีการมีการกําหนดข้ันตอนการทํางาน (Work 

instruction) ตามขอกําหนดในคูมือคุณภาพ ISO 9001 ซึ่งเปนคูมือคุณภาพของ บริษัท ทรู พรอพ

เพอรตีส จํากัด 

 

แผนผังที่ 3.14 แสดงข้ันตอนการบํารุงรักษาเชิงปองกัน อาคารทรู ทาวเวอร 2 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การควบคุมงานบํารุงรักษาใชวิธีการใหหัวหนาหรือผูจัดการแผนกเขาดําเนนิการตรวจสอบ

ผลการปฏิบัติงาน และมีหนวยงานกลางของผูใหบริการเขาตรวจสอบเปนระยะ โดยมีหนวยงาน

ความปลอดภัยเขาตรวจสอบการปฏิบัติงานตามข้ันตอนความปลอดภัยดวย 
เครื่องมือที่ใชในการจัดการงานบํารุงรกัษา 
หนวยงานบํารุงรักษาใชโปรแกรม Microsoft Access ที่พัฒนาข้ึนเอง ในการวางแผน 

สั่งงาน และเก็บขอมูลงานบํารุงรักษา โดยใชวิธีปฏิบัติงานบํารุงรักษา (Work instruction) ในระบบ 

ISO 9001เปนข้ันตอนในการดําเนินการบํารุงรักษาระบบตางๆ 
ปญหาและอุปสรรคในการจัดการงานบํารุงรกัษา 
ปญหาที่ทีมงาน บริษัท ทรู พรอพเพอรตีส จํากัด ประสบจากการที่วาจางหนวยงาน

ภายนอกเปนผูบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร คือ การเปลี่ยนผูปฏิบัติงานบอย เนื่องจากมีอัตรา

การลาออกของผูปฏิบัติงานสูง เม่ือเปลี่ยนคนใหมเขามามักจะขาดความรูความชํานาญในงาน

บํารุงรักษา 

ศูนยแจงซอมออกใบงานบํารุงรักษา 

เขาปฏิบัติงานตามใบงาน 

บันทึกผลการปฏิบัติงาน 

ผูบริหารปดใบงาน 

หัวหนาตรวจสอบการปฏิบัติงาน 

หนวยงานความปลอดภัยตรวจสอบ 

สงใบงานกลับศูนยแจงซอม 
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สถิติงานบํารงุรักษา 
หนวยงานบํารุงรักษามีการจัดเก็บสถิติงานบํารุงรักษาไวทั้งงาน PM งานแจงบริการ CM 

และ BM โดยเก็บขอมูลและจัดทําเปนรายงานเปนประจําทุกเดือน โดยวัดผลจากงานที่แลวเสร็จ

ตามแผน และตามกําหนดเวลามาตรฐาน 

 

ตารางที่ 3.22 จํานวนงานบํารุงรักษาแยกตามรูปแบบงาน อาคารทรู ทาวเวอร 2  ป 2554 
งาน ม.ค. ก.พ. มี.ค. เม.ย. พ.ค. มิ.ย. ก.ค. ส.ค. ก.ย. ต.ค. พ.ย. ธ.ค. รวม %

PM 171            171            202            171            171            202            171            171            202            171            171            202            2,176          62.51%

CM 76               64               117            85               137            150            131            128            106            115            89               100 1,298          37.29%

BM -             1                 -             1                 1                 -             -             -             1                 -             1                 2                 7                  0.20%

รวม 3,481          100.00%  
 

 ตารางที่ 3.23 จํานวนช่ัวโมงปฏิบัติงานแยกตามรูปแบบงาน อาคารทรู ทาวเวอร 2 ป 2554 

งาน %

PM 2,176         59.51%

CM 1,298         39.67%

BM 7                 0.82%

รวม 3,481         รวม 3,425         

จํานวนงาน/ป ช.ม.ปฏิบัติงาน/งาน ช่ัวโมงการปฏิบัติงาน/ป

0.94                                  2,038.41                          

1.05                                  1,358.82                          

4.00                                  28.00                                

 
 

ตารางที่ 3.24 จํานวนงานซอม(CM) แยกตามลักษณะงาน อาคารทรู ทาวเวอร 2 ป 2554 

1 528

2 379

3 Air conditioning System 36

4 Other System 355

ลําดับ
ประเภทงานซอม

Electrical System

Sanitary System

จํานวนงาน

 
 



 

 

ตารางที่ 3.25 สรุปขอมูลการจัดการงานบํารุงรักษาของอาคารกรณีศึกษา 
 

                  ขอมูล 

 

       อาคาร 

วัตถุประสงค/เปาหมาย กลยุทธหรือเทคนิควิธี
ในการจัดการ 

การกําหนดแผน
บํารุงรักษา และแผน

จัดการอะไหล 

การกําหนดงบประมาณ การจัดโครงสราง
หนวยงานบํารุงรักษา 

 

การสั่งการและการ
ดําเนินการ 

การควบคุม 

C.P.TOWER 1 1. เพื่อไมใหเกิดการ
หยุดชะงักของ
เครื่องจักร  
2. เพื่อใหเกิดการ
ประหยัดพลังงาน  
3. เพื่อไมใหกระทบกับ
การใหบริการ 

1. จัดทําคูมือและ
ระเบียบปฏิบัติงาน 
2.สํารองเครื่องจักรที่ไม
สามารถใหหยุดชะงักได 
3. วิเคราะหการใช
พลังงานของเครื่องจักร 
4. จัดทําขั้นตอนความ
ปลอดภัย 

1.ขึ้นทะเบียนเครื่องจักร
ตามลําดับความสําคัญ 
2. กําหนดชวงความถี่
การบํารุงรักษาตาม
ประเภทเครื่องจักร 
3. กําหนดรูปแบบงาน 
PM , CM  , BM 
4. มีอะไหลสํารอง
เปลี่ยนในคลัง 

1. แบบรายป 
2. ผูบริหารเปนผู
กําหนดงบประมาณ 
3.กําหนดจากสถิติการ
ใชงบประมาณปกอน
หนา 
4. กําหนดจากความ
จําเปนในการซอม หรือ
เปลี่ยนอะไหล 

1. แยกความรับผิดชอบ
ตามระบบประกอบ
อาคาร 
2. ระดับทักษะ
ผูปฏิบัติงาน-ชางเทคนิค 
, ระดับทักษะหัวหนา
งาน-วิศวกร 
3. วาจางผูใหบริการ
ภายนอกเฉพาะระบบที่
ดําเนินการเองไมได 

1. กําหนดขั้นตอนการ
ปฏิบัติ 
2. ออกใบงานตาม
ประเภทงานบํารุงรักษา 
3. ปดใบงานและเก็บ
ประวัติ 
4. ใชซอฟแวร
บํารุงรักษาสําเร็จรูป 

1. กําหนดขั้นตอนการ
ควบคุม 
2. มีหนวยงาน
ตรวจสอบเฉพาะ 
3. ตัวชี้วัด  
- อัตราการหยุดชะงัก 
ของเครื่องจักร 
 

C.P.TOWER 2 1. เพื่อไมใหเกิดการ
หยุดชะงักของ
เครื่องจักร  
2. เพื่อไมใหกระทบกับ
การใหบริการ 

1. ใหความรูความเขาใจ
กับผูปฏิบัติงาน 
2. เนนการมีสวนรวมใน
การแสดงความคิดเห็น
ของผูปฏิบัติงาน 

1.ขึ้นทะเบียนเครื่องจักร
ตามลําดับความสําคัญ 
2. กําหนดชวงความถี่
การบํารุงรักษาตาม
ประเภทเครื่องจักร 
3. กําหนดรูปแบบงาน 
PM , Service 
Request(CM)  , BM 
4. มีอะไหลสํารอง

1. แบบรายป 
2.หนวยงานบํารุงรักษา
เปนผูกําหนด
งบประมาณ 
3.กําหนดจากสถิติการ
ใชงบประมาณปกอน
หนา 
4. กําหนดจากความ
จําเปนในการซอม หรือ

1. แยกเปนหนวยงาน
รับผิดชอบตามระบบ
ประกอบอาคาร 
2. ระดับทักษะ
ผูปฏิบัติงาน-ชางเทคนิค 
, ระดับทักษะหัวหนา
งาน-วิศวกร 
3. วาจางผูใหบริการ
ภายนอกเฉพาะระบบที่

1. กําหนดขั้นตอนการ
ปฏิบัติ 
2. ออกใบงานตาม
ประเภทงานบํารุงรักษา 
3. ปดใบงานและเก็บ
ประวัติ 
 4. ใชโปรแกรม
คอมพิวเตอรที่พัฒนาขึ้น
เอง 

1. กําหนดขั้นตอนการ
ควบคุม 
2. มีหนวยงาน
ตรวจสอบเฉพาะ 
3. ตัวชี้วัด  
- อัตราการหยุดชะงัก 
ของเครื่องจักร 
- อัตราการชํารุดซ้ําซอน
ของเครื่องจักร 
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เปลี่ยนในคลัง เปลี่ยนอะไหล ดําเนินการเองไมได  
 

C.P.TOWER 3 1. เพื่อไมใหเกิดการ
หยุดชะงักของ
เครื่องจักร  
2. เพื่อไมใหกระทบกับ
การใหบริการ 

1.จัดทํา Check List ของ
อุปกรณเครื่องจักร เพื่อ
ตรวจสอบการชํารุด 
2. ซอมเครื่องจักรที่
ชํารุดใหไดในเวลาที่
กําหนด 

1. กําหนดชวงความถี่
การบํารุงรักษาตาม
ประเภทเครื่องจักร 
2. กําหนดรูปแบบงาน 
PM , CM  , BM   
3. มีอะไหลสํารอง
เปลี่ยนในคลัง 

1. แบบรายป 
2. ผูบริหารเปนผู
กําหนดงบประมาณ 
3.กําหนดจากสถิติการ
ใชงบประมาณปกอน
หนา 
4. กําหนดจากความ
จําเปนในการซอม หรือ
เปลี่ยนอะไหล  

1. จัดเปนหนวยงาน
เดียวรับผิดชอบระบบ
ประกอบอาคารทั้งหมด 
2. ระดับทักษะ
ผูปฏิบัติงาน-ชางเทคนิค 
, ระดับทักษะหัวหนา
งาน-วิศวกร 
3. วาจางผูใหบริการ
ภายนอกเฉพาะระบบที่
ดําเนินการเองไมได 

1. ออกใบงานตาม
ประเภทงานบํารุงรักษา 
2. ปดใบงานและเก็บ
ประวัติ 
3. ใชซอฟแวร
บํารุงรักษาสําเร็จรูป 

1. ตรวจสอบโดย
หัวหนางาน 
2. ตัวชี้วัด 
-อัตราการหยุดชะงัก 
ของเครื่องจักร 
-ปริมาณงานบํารุงรักษา
ตามแผนบํารุงรักษา 

TARA SATHON 1.การบํารุงรักษาเพื่อให
เครื่องจักรมี
ประสิทธิภาพสูงสุด 
โดยการบํารุงรักษาให
ไดตามกําหนดใน
แผนการบํารุงรักษา 
100% 

1. ใชซอฟแวรในการ
จัดการงานบํารุงรักษา 
2. เพิ่มความถี่ในการ
ตรวจการปฏิบัติงาน
หากงานบํารุงรักษาไม
เปนไปตามแผน 

1. กําหนดชวงความถี่
การบํารุงรักษาตาม
ประเภทเครื่องจักร 
2. กําหนดรูปแบบงาน 
PM  , Service 
Request(CM)   
3. มีอะไหลสํารอง
เปลี่ยนในคลัง 

1. แบบรายป 
2. ผูบริหารเปนผู
กําหนดงบประมาณ 
3.กําหนดจากสถิติการ
ใชงบประมาณปกอน
หนา 
4. กําหนดจากความ
จําเปนในการซอม หรือ
เปลี่ยนอะไหล และการ
วาจางผูใหบริการ
บํารุงรักษา 

1. จัดเปนหนวยงาน
เดียวรับผิดชอบระบบ
ประกอบอาคารทั้งหมด 
2. ระดับทักษะ
ผูปฏิบัติงานและหัวหนา
งาน-ชางเทคนิค  
3. วาจางผูใหบริการ
ภายนอกบํารุงรักษาทุก
ระบบ 

1. กําหนดขั้นตอนการ
ปฏิบัติ 
2. ออกใบงานตาม
ประเภทงานบํารุงรักษา 
3. ปดใบงานและเก็บ
ประวัติ 
 4. ใชโปรแกรม
คอมพิวเตอรที่พัฒนาขึ้น
เอง 

1. กําหนดขั้นตอนการ
ควบคุม 
2. ตรวจสอบโดย
หัวหนางาน 
3. มีการตรวจสอบจาก
หนวยงานกลาง 
3. ตัวชี้วัด  
-ปริมาณงานบํารุงรักษา
ตามแผนบํารุงรักษา 
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TRUE TOWER 1 1.การบํารุงรักษาใหได
ตามกําหนดในแผนการ
บํารุงรักษา และตาม
เวลาการปฏิบัติงาน
มาตรฐาน เพื่อสราง
ความพึงพอใจใน
คุณภาพงาน 

1. วาจางผูใหบริการ
ภายนอกในการ
บํารุงรักษาทุกระบบ 
2. ใชผูปฏิบัติงาน
หนวยงานภายในในการ
ตรวจสอบคุณภาพงาน
ของผูใหบริการ 

1. กําหนดชวงความถี่
การบํารุงรักษาตาม
ประเภทเครื่องจักร 
2. กําหนดรูปแบบงาน 
PM , Service 
Request(CM)    , BM 
3. มีอะไหลสํารอง
เปลี่ยนในคลัง 

1. แบบรายป 
2. ผูบริหารเปนผู
กําหนดงบประมาณ 
3.กําหนดจากสถิติการ
ใชงบประมาณปกอน
หนา 
4. กําหนดจากความ
จําเปนในการซอม หรือ
เปลี่ยนอะไหล และการ
วาจางผูใหบริการ
บํารุงรักษา 

1. แยกเปนหนวยงาน
รับผิดชอบตามระบบ
ประกอบอาคาร 
2. ระดับทักษะ
ผูปฏิบัติงานและหัวหนา
งาน-ชางเทคนิค  
3. วาจางผูใหบริการ
ภายนอกบํารุงรักษาทุก
ระบบ 

1. กําหนดขั้นตอนการ
ปฏิบัติ 
2. ออกใบงานตาม
ประเภทงานบํารุงรักษา 
3. ปดใบงานและเก็บ
ประวัติ 
 4. ใชโปรแกรม
คอมพิวเตอรที่พัฒนาขึ้น
เอง 

1. กําหนดขั้นตอนการ
ควบคุม 
2. ตรวจสอบโดย
หัวหนางาน 
3. มีการตรวจสอบจาก
หนวยงานกลาง 
3. ตัวชี้วัด  
-ปริมาณงานบํารุงรักษา
ตามแผนบํารุงรักษา  
- ระยะเวลาในการซอม
ตามมาตรฐาน 

TRUE TOWER 2 1.การบํารุงรักษาใหได
ตามกําหนดในแผนการ
บํารุงรักษา และตาม
เวลาการปฏิบัติงาน
มาตรฐาน เพื่อสราง
ความพึงพอใจใน
คุณภาพงาน 

1. วาจางผูใหบริการ
ภายนอกในการ
บํารุงรักษาทุกระบบ 
2. ใชผูปฏิบัติงาน
หนวยงานภายในในการ
ตรวจสอบคุณภาพงาน
ของผูใหบริการ 

1. กําหนดชวงความถี่
การบํารุงรักษาตาม
ประเภทเครื่องจักร 
2. กําหนดรูปแบบงาน 
PM , Service 
Request(CM)    , BM 
3. มีอะไหลสํารอง
เปลี่ยนในคลัง 

1. แบบรายป 
2. ผูบริหารเปนผู
กําหนดงบประมาณ 
3.กําหนดจากสถิติการ
ใชงบประมาณปกอน
หนา 
4. กําหนดจากความ
จําเปนในการซอม หรือ
เปลี่ยนอะไหล 
และการวาจางผูให
บริการบํารุงรักษา 

1. แยกเปนหนวยงาน
รับผิดชอบตามระบบ
ประกอบอาคาร 
2. ระดับทักษะ
ผูปฏิบัติงานและหัวหนา
งาน-ชางเทคนิค  
3. วาจางผูใหบริการ
ภายนอกบํารุงรักษาทุก
ระบบ 

1. กําหนดขั้นตอนการ
ปฏิบัติ 
2. ออกใบงานตาม
ประเภทงานบํารุงรักษา 
3. ปดใบงานและเก็บ
ประวัติ 
 4. ใชโปรแกรม
คอมพิวเตอรที่พัฒนาขึ้น
เอง 

1. กําหนดขั้นตอนการ
ควบคุม 
2. ตรวจสอบโดย
หัวหนางาน 
3. มีการตรวจสอบจาก
หนวยงานกลาง 
3. ตัวชี้วัด  
-ปริมาณงานบํารุงรักษา
ตามแผนบํารุงรักษา  
- ระยะเวลาในการซอม
ตามมาตรฐาน 
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บทที่ 4 
การวิเคราะหการจัดการงานบํารุงรักษาในอาคารที่เปนกรณีศึกษา 

 

การกาํหนดวธิีการศกึษาและการวิเคราะหขอมูล 

• อาคารที่ใชเปนกรณีศึกษาเปนอาคารสํานักงานในเครือเจริญโภคภัณฑ จาํนวน 6 

อาคาร  

• แทนช่ืออาคารกรณีศึกษา 

- อาคาร A แทนอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร 1 

- อาคาร B แทนอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร 2 

- อาคาร C แทนอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร 3 

- อาคาร D แทนอาคาร ธาราสาทร 

- อาคาร E แทนอาคาร ทรูทาวเวอร 1 

- อาคาร F แทนอาคาร ทรูทาวเวอร 2 

• ประเด็นในการศึกษา 

1. ลักษณะองคประกอบของระบบการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบ
อาคารในอาคารสํานกังาน 

2. ปจจัยที่สงผลตอรูปแบบการจัดการงานบํารุงรักษา และจําแนกรูปแบบของ

ระบบการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารในอาคารสํานกังาน 

3. ปญหาและอุปสรรคในระบบการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร
ในอาคารสํานกังาน 

• วิธีการศึกษา 

สวนที่ 1 วิเคราะหลักษณะทางกายภาพของอาคาร และลักษณะการใช

อาคาร 

สวนท่ี 2 วิเคราะหแจกแจงลักษณะองคประกอบของการจัดการงาน

บํารุงรักษา โดยแยกแยะตามกรอบคิดของกระบวนการจัดการหลัก 4 

ประการ คือ การวางแผน (Planning) การจัดองคกร(Organizing) การ

ดําเนินการและส่ังการ(Directing and Executing) การควบคุม 

(Controlling) เพื่อใหเห็นลักษณะองคประกอบของระบบการจัดการงาน

บํารุงรักษา 
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สวนท่ี 3 วิเคราะหหารูปแบบการจัดการงานบํารุงรักษา และปจจัยที่มี

ความสัมพันธและสงผลตอรูปแบบการจัดการงานบํารุงรักษา โดยนําลักษณะ

องคประกอบที่แจกแจงใหเห็นลักษณะแลวมาวิเคราะหหาลักษณะรูปแบบที่

สําคัญ และหาความสัมพันธระหวางองคประกอบของการจัดการงาน

บํารุงรักษากับลักษณะของอาคาร  องคประกอบของการจัดการงาน

บํารุงรักษากับรูปแบบการจัดการ เพื่อใหเห็นปจจัยที่สงผลกับรูปแบบการ

จัดการงานบํารุงรักษา 

สวนที่ 4 วิเคราะหแจกแจงรูปแบบของปญหาในงานบํารุงรักษา โดยนํา

ปญหาทั้งหมดมาวิเคราะหหาลักษณะของปญหาที่แสดงวามีนัยยะสําคัญ 

และวิเคราะหแจกแจงระดับของปญหา 

4.1 ลักษณะทางกายภาพของอาคาร และลักษณะการใชอาคาร 
ขอมูลพืน้ฐานของอาคารท่ีเปนกรณีศกึษา 

ขอมูลพืน้ฐานดานกายภาพ และระบบประกอบอาคาร 
จากขอมูลพืน้ฐานดานกายภาพของอาคารที่เปนกรณีศึกษา พบวาอาคารมีอายุการใชงาน

ที่แตกตางกัน โดยอาคารทีม่ีอายุการใชงานมากที่สุดคืออาคาร ซี.พ.ีทาวเวอร 3 มีอายุการใชงาน 

32 ป โดยมีการปรับปรุงอาคารเฉพาะทางกายภาพเม่ือป พ.ศ. 2552 สวนอาคารทีม่ีอายนุอยการ

ใชงานนอยที่สดุ คือ อาคารทรูทาวเวอร 2 อายุการใชงาน 15 ป โดยกลุมอาคารที่เปนกรณีศึกษามี

คาเฉลี่ยของอายุการใชงานที่ 21 ป โดยพบวาอายุของอาคารที่เปนกรณีศึกษาอยูในชวง 15-32 ป 

ถือเปนกลุมอาคารที่ผานการใชงานมานานพอสมควร ตามตารางที ่4.1 

จํานวนช้ันของอาคารที่เปนกรณีศึกษามีความสูงต้ังแต 15-37 ชั้น และมีพืน้ที่ต้ังแต 

15,170 ตร.ม. ไปจนถึง 81,800 ตร.ม. จํานวนชัน้และพืน้ทีท่ี่แตกตางกนัทําใหระบบประกอบ

อาคารที่ตองบาํรุงรักษามีจาํนวนที่แตกตางกนั และมีการออกแบบระบบประกอบอาคารที่แตกตาง

กัน 

ตารางที่ 4.1 ขอมูลพื้นฐานดานกายภาพของอาคารที่เปนกรณีศึกษา 

                   ขอมูล 

อาคาร 

อายุอาคาร 

(ป) 

จํานวนช้ัน 

(ชั้น) 

พื้นท่ีอาคารรวม 

(ตร.ม.) 

อาคาร A 22 30+ชั้นใตดิน 1 ชั้น 81,800 

อาคาร B 19 30+ชั้นใตดิน 1 ชั้น 32,402 

อาคาร C 32 15+ชั้นใตดิน 1 ชั้น 30,527 

อาคาร D 20 22+ชั้นใตดิน 1 ชั้น 27,467 
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                   ขอมูล 

อาคาร 

อายุอาคาร 

(ป) 

จํานวนช้ัน 

(ชั้น) 

พื้นท่ีอาคารรวม 

(ตร.ม.) 

อาคาร F 15 15+ชั้นใตดิน 1 ชั้น 15,170 

คาเฉล่ีย 21 25 44,114 

 

พบวาระบบประกอบอาคารในอาคารท่ีเปนกรณีศึกษามีระบบประกอบอาคารที่ไม

แตกตางกนัมาก สวนที่แตกตางกันไดแกระบบบันไดเล่ือน ซึง่อาคารที่มีบนัไดเล่ือนไดแก อาคาร 

A,B และ C เนื่องจากใชพื้นที่ในชัน้ลางของตัวอาคารเปนศูนยการคาขนาดเล็ก และอีกระบบที่

แตกตางกนัไดแกระบบปรับอากาศซ่ึงอาคารกรณีศึกษาจํานวน 4 อาคารใชเคร่ืองปรับอากาศชนดิ 

Package Water Cool สวนอีก 2 อาคารไดแก อาคาร C และ F ใชเคร่ืองปรับอากาศชนิด Water 

Cooled Chiller โดยมีขอสังเกตุวาอาคารที่ใชเคร่ืองปรับอากาศชนิด Water Cooled Chiller ทั้ง 2 

อาคาร มีความสูงเพียง  15 ชั้น สวนอาคารอ่ืนๆทีม่คีวามสูงมากกวานีน้ิยมใชเคร่ืองปรับอากาศ

ชนิด Package Water Cool ตามตารางที ่4.2 

 

ตารางที่ 4.2 ขอมูลพื้นฐานดานระบบประกอบอาคารของอาคารที่เปนกรณีศึกษา 

 

ระบบประกอบอาคาร 
อาคารกรณีศึกษา 

A B C D E F 

ลิฟท 

บันไดเล่ือน 

ระบบสุขาภิบาล 

ระบบไฟฟาและไฟฟาสํารอง 

ระบบปรับอากาศชนิด Chiller 

ระบบปรับอากาศชนิด Package  

ระบบสัญญาณโทรทัศนรวม 

ระบบตูสาขาโทรศัพท 

ระบบปองกันอัคคีภัย 

ระบบรักษาความปลอดภัย 
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ลักษณะของกิจกรรมการใชอาคารและการประกอบธุรกจิของอาคารท่ีเปน
กรณศีึกษา 
พบวาอาคารที่เปนกรณีศึกษามีลักษณะการใชอาคารเพื่อประกอบกิจกรรม และทําธุรกิจ

ขององคกรแตกตางกัน แบงเปน 2 กลุม กลุมแรกประกอบดวยอาคาร A,B,C มีลักษณะการใช

อาคารเปนอาคารสํานักงานเชา และใชชั้นลางของตัวอาคารเปนศูนยการคาขนาดเล็กแบงเปน

รานคาใหเชาเชนเดียวกัน สวนอีกกลุมประกอบดวยอาคาร D,E,F มีลักษณะการใชอาคารเปน

สํานักงานเพื่อประกอบธุรกิจขององคกรเพียงอยางเดียว ดังนั้นในการวิเคราะหจะเรียกอาคารใน

กลุมแรกวากลุม COM(Commercial Office) และกลุมหลังวากลุม COP(Corporate Office) ตาม

ตารางที่ 4.3 

 

ตารางที่ 4.3 กิจกรรมการใชอาคารและการประกอบธุรกจิของอาคารทีเ่ปนกรณีศึกษา 
 

ลักษณะของกิจกรรม 

อาคารกรณีศึกษา 

COM COP 

A B C D E F 

ใชเปนสํานักงานทั้งหมด 

ใชเปนสํานักงาน และศูนยการคา

บางสวน 

ใชเพื่อธุรกิจในองคกรเปนหลัก 

ใชเพื่อการใหเชาพื้นท่ีเปนหลัก 

 

 

4.2 ลักษณะองคประกอบของการจัดการงานบํารุงรักษา  
เพื่อใหเห็นลักษณะองคประกอบของระบบการจัดการงานบํารุงรักษา จึงใชวิธีวิเคราะหตาม

กรอบของกระบวนการจัดการ 4 ข้ันตอน คือ การวางแผน(Planning) การจัดโครงสราง

(Organizing) การดําเนินการและการส่ังการ(Directing & Executing) การควบคุม(Controlling) 
การวางแผนการบํารุงรกัษา(Planning) 

เปาหมาย/นโยบายในการบํารุงรกัษาระบบประกอบอาคาร 
อาคารกรณีศึกษาสวนใหญยังไมมีการกําหนดนโยบายการบํารุงรักษาที่ชัดเจนนัก ไมมี

การกําหนดเปนลายลักษณอักษร และส่ือสารลงไปยังผูปฏิบัติงานเปนรูปธรรม สวนใหญนโยบายที่
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กําหนดข้ึนมาจากกรอบแนวคิดของผูบริหารงานบํารุงรักษา ซึ่งพอจะจําแนกไดเปน 4  เร่ือง คือ 

การบํารุงรักษาเพื่อไมใหเกิดการหยุดชะงักของเคร่ืองจักร การบํารุงรักษาเพื่อไมใหเกิดผลกระทบ

กับการบริการ การบํารุงรักษาเพื่อใหเกิดการประหยัดพลังงาน และการบํารุงรักษาใหไดปริมาณ

งานครบตามแผนการบํารุงรักษาในระยะเวลาท่ีกําหนด พบวาการกําหนดนโยบายในการ

บํารุงรักษาระบบประกอบอาคารในอาคารกรณีศึกษายังสามารถแบงเปนกลุมใหญได 2 กลุม คือ 

อาคารในกลุม CO มุงเนนการบํารุงรักษาเพื่อปองกันไมใหเคร่ืองจักรหยุดชะงัก และกระทบกับการ

ใหบริการ สวนกลุม CM มุงเนนในเร่ืองผลของการบํารุงรักษาใหไดตามแผนการบํารุงรักษาที่

กําหนดไว และระยะเวลาดําเนินการตามมาตรฐานที่กําหนด ตามตารางที่ 4.4  

เพื่อใหการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารบรรลุเปาหมายหรือนโยบายที่ผูบริหารงาน

บํารุงรักษามุงหวัง อาคารกรณีศึกษาสวนใหญใชระบบ ISO 9001 ในการดําเนินกิจกรรมของ

องคกร จึงทําใหมีการกําหนดตัวชี้วัด KPI (Key Performance Indicator)เอาไว เพื่อเปนการ

สื่อสารและกําหนดใหผูปฏิบัติงานดําเนินการบํารุงรักษาใหไดตามเปาหมายที่ตองการ มีเพียง

อาคารเดียวที่ใชวิธีการประชุมชี้แจงและเมื่อสอบถามจากผูบริหารงานบํารุงรักษาพบวายังไมไดมี

การใชระบบ ISO 9001 

 

ตารางที่ 4.4 เปาหมาย/นโยบายในการบาํรุงรักษา 

A B C D E F

1. เพ่ือไมใหเกิดการหยุดชะงัก √ √ √

2. เพ่ือใหเกิดการประหยัดพลังงาน √

3. เพ่ือไมใหกระทบกับการใหบริการ √ √ √

4. เพ่ือบํารุงรักษาใหไดตามแผน(quantity of work) √ √ √

5. เพ่ือคุณภาพของงานบํารุงรักษา(quality of work) √ √

 

เปาหมาย/

นโยบาย

COPCOM

 
 

กลยทุธในการจัดการงานบํารุงรกัษา 
พบวากลยุทธที่ทําใหงานบํารุงรักษาบรรลุเปาหมายที่ทุกกรณีศึกษาปฏิบัติเหมือนกัน คือ 

การตรวจสอบคุณภาพงานบํารุงรักษา โดยมีขอแตกตางในเรื่องผูตรวจสอบคุณภาพงาน

บํารุงรักษา โดยกรณีศึกษาจํานวน 4 อาคารไดมีการจัดต้ังหนวยงานเฉพาะเพื่อตรวจสอบคุณภาพ

งานบํารุงรักษา สวนกรณีที่เหลือใชหัวหนาหรือผูจัดการหนวยงานบํารุงรักษาเปนผูตรวจสอบ

คุณภาพงาน นอกจากนั้นอาคารกรณีศึกษาสวนใหญยังจัดทําคูมือปฏิบัติงาน เพื่อกําหนดแนวทาง

และวิธีการมาตรฐานใหผูปฏิบัติงาน พบการวาจางผูใหบริการภายนอกบํารุงรักษาระบบประกอบ

อาคารในการบํารุงรักษาเคร่ืองจักรสําคัญพบวาอาคารในกลุม CM ใชวิธีวาจางบํารุงรักษา
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เคร่ืองจักรสําคัญ สวนในกลุม CO ใชวิธีวาจางผูใหบริการภายนอกบํารุงรักษาระบบประกอบ

อาคารทั้งหมด พบการใชซอฟแวรงานบํารุงรักษาสําเร็จรูปจํานวน 2อาคารเปนกลยุทธในการ

จัดการงานบํารุงรักษา สวนอาคารที่เหลือมีการพัฒนาและปรับปรุงข้ึนใชเอง โดยอาคาร D พัฒนา

เปนโปรแกรมบํารุงรักษาที่รวมอยูในโปรแกรมบริหารจัดการอาคาร สวนอาคาร E และ F 

ประยุกตใชโปรแกรม Microsoft  Access อยางไรก็ตามไมมีความชัดเจนวาส่ิงที่กลาวเปนกลยุทธ

ที่สามารถตอบสนองใหงานบํารุงรักษาบรรลุวัตถุประสงค จึงพิจารณาไดวาเปนเพียงเทคนิควิธีการ

ในการจัดการงานบํารุงรักษาเทานั้น ตามตารางที่ 4.5 

 

ตารางที่ 4.5 กลยุทธในการจัดการงานบํารุงรักษา 

A B C D E F

1. จัดทําคูมือปฏิบัติงาน √ √ √ √ √

การกําหนด 2. ใชซอฟแวรสําเร็จรูปในการจัดการ √ √

กลยุทธ 3. ตรวจสอบคุณภาพการบํารุงรักษา √ √ √ √ √ √

4. วาจางบํารุงรักษาเฉพาะเคร่ืองจักรสําคัญ √ √ √

5. วาจางบํารุงรักษาเครื่องจักรท้ังหมด √ √ √

COM COP

 
 
การกาํหนดแผนบํารุงรักษาและแผนจดัการอะไหล 
พบวามักมีการแบงประเภทงานในการบํารุงรักษาเปน 3 ประเภท คือ การบํารุงรักษาเชิง

ปองกัน (PM) การบํารุงรักษาหลังเกิดเหตุขัดของ (BM) และการบํารุงรักษาเชิงแกไขปรับปรุงและ

ปองกันการบํารุงรักษา (CM) แตมีการเรียกงาน CM แตกตางออกไปในบางอาคาร เชน เรียกวา 

“Service Request” หรือ “งานแจงบริการ” สวนใหญกรณีศึกษาทั้งหมดกําหนดระยะเวลา

บํารุงรักษาตามความจําเปนของเคร่ืองจักรแตละประเภท โดยวางแผนการบํารุงรักษาแบบรายป 

และบางกรณีศึกษามีการข้ึนทะเบียนเคร่ืองจักรและใหความสําคัญของแตละประเภทเคร่ืองจักรไม

เทากัน แตในบางอาคารก็ไมมีการใหน้ําหนักความสําคัญของเคร่ืองจักรในแตละประเภท และ

พบวาอะไหลและวัสดุสิ้นเปลืองที่ตองใชในงานบํารุงรักษาจะมีการกําหนดจํานวนอะไหลและมี

คลังพัสดุดูแลรับผิดชอบเหมือนกันในทุกกรณีศึกษา ตามตารางที่ 4.6 

 

 

 

 



94 

ตารางที่ 4.6 การกําหนดแผนบํารุงรักษาและแผนจัดการอะไหล 

A B C D E F

1. ขึ้นทะเบียนเคร่ืองจักรตามลําดับความสําคัญ √ √

2. กําหนดแผนการบํารุงรักษาแบบรายป √ √ √ √ √ √

3. กําหนดชวงความถี่การบํารุงรักษาตามประเภทเคร่ืองจักร √ √ √ √ √ √

4. กําหนดรูปแบบงานเปน PM CM BM √ √ √ √ √

5. กําหนดรูปแบบงานเปน PM และ CM √

6. กําหนดอะไหลสํารองไวในคลังพัสดุ √ √ √ √ √ √

การกําหนด

แผน

บํารุงรักษา

และแผน

จัดการอะไหล

COM COP

 
 

การกาํหนดงบประมาณ 
พบวาทุกกรณีศึกษากําหนดงบประมาณบํารุงรักษาไวแบบรายป โดยทุกกรณีศึกษาใชการ

ต้ังงบประมาณโดยดูจากสถิติการใชงบประมาณในปกอนหนาและผูที่กําหนดงบประมาณ

แตกตางกันตามลักษณะโครงสรางองคกร คร่ึงหนึ่งของกรณีศึกษาผูที่กําหนดงบประมาณจะ

เปนผูบริหารที่ไมไดดูแลรับผิดชอบงานบํารุงรักษาโดยตรง ในเร่ืองอะไหลและวัสดุสิ้นเปลืองที่

ตองใชในงานบํารุงรักษาจะมีการกําหนดจํานวนอะไหลและมีคลังพัสดุดูแลรับผิดชอบ

เหมือนกันในทุกกรณีศึกษา ตามตารางที่ 4.7 

 

ตารางที่ 4.7 การกําหนดงบประมาณ 

A B C D E F

1. กําหนดงบประมาณแบบรายป √ √ √ √ √ √

2. กําหนดจากสถิติการใชงบประมาณปกอนหนา √ √ √ √ √ √

3. ผูบริหารเปนผูกําหนดงบประมาณ √ √ √ √ √

4. หนวยงานบํารุงรักษาเปนผูกําหนดงบประมาณ √

การกําหนด

งบประมาณ

COM COP

 
 

โครงสรางหนวยงานบํารงุรักษา (Organizing)  
จากการวิเคราะหตามลักษณะของการจัดหาผูปฏิบัติงานในงานบํารุงรักษาพบการจัดหา

ผูปฏิบัติงานใน 2 ลักษณะ คือ มีการใชบุคลากรภายใน รวมกับการวาจางบุคลากรภายนอกในการ

บํารุงรักษาอาจเรียกไดวาเปนการจัดหาผูปฏิบัติงานแบบผสม (Combination) และอีกลักษณะมี

การจัดหาผูปฏิบัติงานภายนอกเพื่อบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารในทุกระบบหรืออาจเรียกวา

การจัดจางทั้งหมด (Total Outsourcing) และยังแสดงใหเห็นอีกวาระบบประกอบอาคารที่ทุก
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อาคารตองวาจางบุคลากรภายนอกบํารุงรักษาเหมือนกัน คือ ระบบลิฟต หมอแปลงไฟฟา และตู 

MDB (Main Distribution Board)ตามตารางที่ 4.8  

 

ตารางที่ 4.8  ขอมูลรูปแบบการจัดหาผูปฏิบัติงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารของ

อาคารที่เปนกรณีศึกษา 
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พบการจัดโครงสรางในกรณีศึกษาใน 2 รูปแบบ คือ การจัดโครงสรางแบงตามระบบ

ประกอบอาคาร (Functional Organization) และแบงโครงสรางแบบทีมบํารุงรักษา (Team 

Organization) ตามแผนผังที่ 4.1 
 

แผนผังที่ 4.1 ลักษณะการจดัโครงสรางทีพ่บในอาคารกรณีศึกษา 
 

 

 

 

 

 

 

 

รูปแบบที่ 1 จัดโครงสรางแบงความรับผิดชอบตามลักษณะระบบประกอบอาคาร (Functional 

Organization) 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปแบบที่ 2 จัดโครงสรางแบบทีมบํารุงรักษา (Team Organization) 

 

 

พบวาการจัดโครงสรางหนวยงานบํารุงรักษาในแตละกรณีศึกษามีการใชบุคลากรในการ

บํารุงรักษา 2 แบบ คือ ในแบบแรกพบในอาคารกลุม COM ทั้งหมด ใชบุคลากรภายใน (In-

house) เปนผูทําการบํารุงรักษาในระบบประกอบอาคารที่มีขนาดเล็กและไมมีความ

Management 

Building System 

Maintenance Operation 

Management 

Maintenance Operation 

Building System Building System 
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สลับซับซอนในการบํารุงรักษา และวาจางผูใหบริการที่มีความเชี่ยวชาญในการบํารุงรักษา

เฉพาะระบบประกอบอาคารที่มีขนาดใหญมีความสําคัญและสลับซับซอน สวนอีกแบบพบใน

อาคารกลุม COP จะเปนการวาจางผูใหบริการบํารุงรักษาทั้งหมดโดยแยกสัญญาจางในระบบ

ประกอบอาคารขนาดเล็ก เชน Air Handling Unit , ระบบสุขาภิบาล  และระบบประกอบ

อาคารที่ตองใชผูเช่ียวชาญเฉพาะทาง เชน ลิฟต บันไดเล่ือน เคร่ืองทําน้ําเย็นปรับอากาศ 

(Chiller) โดยพบรูปแบบการจัดโครงสรางหนวยงานบํารุงรักษาเพียง 2 รูปแบบ คือ การจัด

โครงสรางความรับผิดชอบงานบํารุงรักษาแยกตามประเภทหรือลักษณะของระบบประกอบ

อาคาร (Functional Organization) โดยแบงเปนหนวยงานตางๆ เชน หนวยไฟฟา หนวยปรับ

อากาศ หนวยสุขาภิบาล หนวยส่ือสาร เปนตน สวนอีกรูปแบบจะเปนการจัดโครงสรางเปนทีม

บํารุงรักษา (Team Organization) ผูปฏิบัติงานมีหนาที่รับผิดชอบงานบํารุงรักษารวมกันใน

ทุกระบบ โดยระดับทักษะของพนักงานในระดับปฏิบัติการที่ประจําอาคาร ทั้ง 2 กลุมมีระดับ

ทักษะไมแตกตางกัน เพียงแตในกลุม COM จะมีวิศวกรประจําอาคาร และระบบที่ตองมีการ

วาจางบุคลากรภายนอกบํารุงรักษาทั้ง 2 กลุม เหมือนกันทุกกรณีศึกษา คือ ลิฟต หมอแปลง

ไฟฟา และตู MDB (Main Distribution Board) ตามตารางที่ 4.9 
 

ตารางที่ 4.9 ขอมูลการจัดโครงสรางหนวยงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารของ

อาคารกรณีศึกษา 

A B C D E F

1. Functional/Craft Organization √ √ √

2. Team Organization √ √ √

1. แบงระดับทักษะของหัวหนางาน และผูปฏบิัติงาน √ √ √

2. ระดับทักษะของผูปฏบัิติงานและหัวหนางานเทากัน √ √ √

1.แบบผสม(Combination) √ √ √

2. จัดจางภายนอกทั้งหมด(Total Out Sourcing) √ √ √

การจัด

โครงสราง

ทักษะ

ผูปฏบิัติงาน

การจัดหา

ผูปฏบิัติงาน

O
rg
an
iz
in
g

COM COP

 
 

 

ขั้นตอนการดําเนินการบาํรุงรักษา 
พบวามีการกําหนดข้ันตอนในการดําเนินการบํารุงรักษาต้ังแตการออกใบงานไปจนส้ินสุด

กระบวนการในทุกกรณีศึกษาไมแตกตางกัน โดยมีการเขียนข้ันตอนปฏิบัติไวอยางชัดเจนจํานวน 5 

อาคาร อยูในคูมือคุณภาพ ISO 9001 หรือคูมือปฏิบัติงาน สวนอีก 1 อาคารไมไดมีการเขียน

ข้ันตอนเอาไวชัดเจน เพียงแตผูปฏิบัติงานจะไดรับการสอนงานและช้ีแจงวิธีการดําเนินการจาก
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หัวหนางานเทานั้น โดยในบางอาคารพบวามีการเขียนข้ันตอนการปฏิบัติงานบํารุงรักษาตาม

ประเภทของเคร่ืองจักรเอาไวเรียกวา Work Instruction ตามตารางที่ 4.10 
 

ตารางที่ 4.10 ลักษณะข้ันตอนการปฏิบัติงานบํารุงรักษาของอาคารกรณีศึกษา 

A B C D E F

1. กําหนดข้ันตอนการปฏิบติังาน √ √ √ √ √

2. ออกใบงานตามรูปแบบงานบํารุงรักษา √ √ √ √ √ √

3. ปดใบงานและเก็บประวัติ √ √ √ √ √ √

4. ใชซอฟแวรบํารุงรักษาสําเร็จรูปในการดําเนินการ √ √

5. พัฒนาซอฟแวรขึ้นใชเองในการดําเนินการ √ √ √ √D
ir
ec
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g 
&
 E
xe
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g

COM COP

การส่ังการ

และ

ดําเนินการ

 
 

การควบคุมคุณภาพและการปฏิบัติงานบํารุงรกัษา 
การควบคุมการปฏิบัติงานบํารุงรักษาพบวาอาคารกรณีศึกษาจํานวน 2 อาคาร มี

หนวยงานเฉพาะเพื่อตรวจสอบงานบํารุงรักษาใหไดตามคุณภาพและเปาหมายที่กําหนด และ

พบวาในอาคารที่วาจางบุคลากรภายนอกทั้งหมดจะมีหนวยงานกลางของผูใหบริการตรวจสอบ

คุณภาพ สวนการควบคุมการบํารุงรักษาระหวางการปฏิบัติงานนั้นทุกกรณีศึกษาจะใชระดับ

หัวหนางาน หรือผูจัดการแผนกเปนผูควบคุมงานใหสําเร็จตามแผน โดยมีการกําหนดตัวชี้วัดผล

การปฏิบัติงานที่สําคัญ 2 ตัว คือ วัดผลจากอัตราการหยุดชะงักของเคร่ืองจักรซึ่งพบตัวช้ีวัดแบบนี้

ในกลุม COM  และมีการกําหนดตัวช้ีวัดจากปริมาณบํารุงรักษาตามแผนบํารุงรักษาในกลุม COP 

ตามตารางที่ 4.11 

 

ตารางที่ 4.11 ขอมูลการควบคุมคุณภาพและการปฏิบัติงานบํารุงรักษาของอาคาร

กรณีศึกษา 
 

A B C D E F

1. กําหนดขั้นตอนการควบคุมการปฏบัิติงาน. √ √ √ √ √

2. จัดตั้งหนวยงานตรวจสอบคุณภาพ √ √

3. ตรวจสอบคุณภาพโดยหัวหนางาน √ √ √ √

4. มีการตรวจสอบจากหนวยงานกลางของผูใหบริการบํารุงรักษา √ √ √

1. อัตราการหยุดชะงักของเคร่ืองจักร √ √ √

2. อัตราการชํารุดซํ้าซอนของเคร่ืองจักร √

3. ปริมาณงานบํารุงรักษาตามแผนบํารุงรักษา √ √ √ √

4. ระยะเวลาในการซอมตามมาตรฐานท่ีกําหนด √ √

การกําหนด

ตัวช้ีวัด

Co
nt
ro
lli
ng

การควบคุม

คุณภาพงาน

COM COP
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พิจารณาลักษณะองคประกอบของการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารใน

กรณีศึกษาที่แสดงนัยยะสําคัญ โดยวิเคราะหจากอาคารในกรณีศึกษามีลักษณะองคประกอบการ

จัดการงานบํารุงรักษาเหมือนกันต้ังแต 5-6 อาคาร ถือไดวาเปนพื้นฐานการจัดการงานบํารุงรักษา

ของอาคารกรณีศึกษาและมีนัยสําคัญ ในลักษณะองคประกอบการจัดการที่มีลักษณะเหมือนกัน

เพียง 3-4 อาคาร ถือเปนกรอบแนวคิดในการจัดการที่เหมือนกันในอาคารกรณีศึกษา หาก

พิจารณารวมกับปจจัยอ่ืนๆ ก็อาจเปนลักษณะที่แสดงนัยสําคัญ  และในบางลักษณะที่พบใน

อาคารเดียวพิจารณาไดวาเปนลักษณะที่เปนการจัดการเฉพาะอาคารนั้นๆ  ตามตารางที่ 4.12 
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ตารางที่ 4.12 สรุปลักษณะองคประกอบการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 
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4.3 รูปแบบการจัดการงานบํารุงรักษา และปจจัยท่ีสงผลตอรูปแบบการจัดการงาน
บํารุงรักษา 
จากตารางที่ 4.8 พบรูปแบบการใชบุคลากรในงานบํารุงรักษาเปน 2 กลุม คือ กลุมที่ใช

บุคลากรภายในปฏิบัติงานประจําอาคารบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร รวมกับการวาจาง

บุคลากรภายนอกในการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองใชผูชํานาญเฉพาะทาง สวนอีก

กลุมจะใชวิธีวาจางบุคลากรภายนอกทั้งหมดทั้งที่ตองประจําอาคารเพื่อบํารุงรักษาระบบและที่มา

ปฏิบัติงานตามรอบการบํารุงรักษาในระบบที่ตองใชผูชํานาญเฉพาะทาง ดังนั้นจึงสามารถนํา

ขอมูลขางตน มาวิเคราะหหารูปแบบ 
การจําแนกประเภทผูปฏบิัติงาน 
แผนภูมิที่ 4.1 ไดแสดงใหเห็นอยางชัดเจนวา อาคารในกลุม COM ทั้งหมดมีรูปแบบการใช

บุคลากรในงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารแบบผสม (Combination ) โดยมีสัดสวนการ

บํารุงรักษาเองตอการวาจางบํารุงรักษาเฉลี่ย 47% / 53% และอาคารในกลุม COP ทั้งหมดวาจาง

บุคลากรภายนอกในการบํารุงรักษา(Outsourcing ) 100%  ในการวิเคราะหในข้ันตอไปเพื่อหา

ความสัมพันธระหวางปจจัยที่สงผลตอรูปแบบ และองคประกอบที่ประกอบข้ึนเปนระบบการ

จัดการงานบํารุงรักษา ตลอดจนความสัมพันธกับผลจากการบํารุงรักษา โดยเรียกตามรูปแบบการ

ใชบุคลากร ดังนี้ 

1. การบํารุงรักษาโดยใชบุคลากรแบบผสม (Combination) คือ ดําเนินงานบํารุงรักษาโดยใช

บุคลากรภายในประจําอาคารบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารท่ีมีขนาดเล็กและไมมีความ

สลับซับซอน และจัดจางบริษัทผูใหบริการภายนอกบํารุงรักษาระบบสําคัญที่ซับซอน และมี

ขนาดใหญ ซึ่งตองใชความเช่ียวชาญเฉพาะทาง 

2. การบํารุงรักษาโดยจัดจางบุคลากรภายนอกทั้งหมด (Total Outsourcing) คือ ดําเนินงาน

บํารุงรักษาโดยวาจางผูใหบริการภายนอกบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารทัง้หมด 
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แผนภูมิที ่ 4.1 สัดสวนเฉล่ียของการใชบุคลากรในการบํารุงรักษาของอาคารในกลุม COM 

และ กลุม COP 
 

          

             

วาจาง
บํารุงรักษา
100%

บํารุงรักษาเอง
0%

 
 

ความสมัพันธของรูปแบบการบํารุงรกัษากับกายภาพอาคาร 

 ลักษณะทางกายภาพของอาคารไมไดสงผลตอการเลือกใชรูปแบบการบํารุงรักษาระบบ

ประกอบอาคาร โดยจะเห็นไดวาอาคารไมวาจะมีขนาด จํานวนช้ันหรืออายุมากนอยแคไหนก็มีการ

ใชระบบการบํารุงรักษาทั้ง 2 รูปแบบ ตามตารางที่ 4.13 และจะเห็นไดวาระบบประกอบอาคารใน

แตละอาคารก็ไมไดแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญ จึงสรุปไดอีกประเด็นหนึ่งวาระบบประกอบอาคาร

ไมไดสงผลตอรูปแบบการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร เชนเดียวกัน  
 

 

 

 

 

 

 

COM 

COP 
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ตารางที่ 4.13 ความสัมพันธของรูปแบบการบํารุงรักษากับกายภาพอาคาร 
 

ลักษณะกายภาพอาคาร รูปแบบการบํารุงรักษา 

Combination Total Outsourcing 

อาคารที่มีพื้นที่ < 35,000 ตร.ม. (B,C,D,F) √ √ 
อาคารที่มีพื้นที่ > 35,000 ตร.ม. (A,E) √ √ 
อาคารที่มีจํานวนช้ัน <= 20 ช้ัน (C,F) √ √ 
อาคารที่มีจํานวนช้ัน > 20 ช้ัน (A,B,D,E) √ √ 
อาคารที่มีอายุ < 20 ป (B,D,E,F) √ √ 
อาคารที่มีจํานวนช้ัน > 20 ช้ัน (A,B,D,E) √ √ 

 

จากแผนภูมิที่ 4.2 แสดงใหเห็นวาถึงแมขนาดอาคารไมไดสงผลตอรูปแบบการบํารุงรักษา

ระบบประกอบอาคาร แตกลับมีแนวโนมที่สงผลโดยตรงตอจํานวนผูปฏิบัติงานประจําอาคาร ไมวา

อาคารจะเลือกใชรูปแบบการบํารุงรักษาแบบใดก็ตาม 
 

แผนภูมิที่ 4.2 ความสัมพันธระหวางพื้นที่อาคาร กับจาํนวนผูปฏิบัติงาน 

 
 

ความสมัพันธของรูปแบบการบํารุงรกัษากับกิจกรรมการใชอาคาร 
จากตารางที่ 4.8 ทําใหสรุปไดวากิจกรรมการใชอาคารสงผลตอการเลือกใชรูปแบบการ

บํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร โดยจะเห็นไดวาอาคารกรณีศึกษาที่เปนอาคารที่ประกอบธุรกิจ

เปนสํานักงานใหเชาเลือกระบบการบํารุงรักษาโดยใชบุคลากรแบบผสม เนื่องจากเปนลักษณะ
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องคกรที่ตองการสรางบุคลากรเพื่อรองรับธุรกิจอาคารสํานักงานเชา และการขยายงานดานบริหาร

อาคารในอนาคต1 สวนอาคารที่เปนสถานที่เพื่อดําเนินธุรกิจหลักขององคกร ใชระบบการ

บํารุงรักษาโดยจัดจางบุคลากรภายนอกทั้งหมด เนื่องจากลักษณะของธุรกิจไมไดเปนธุรกิจดาน

บริหารอาคาร และบุคลากรไมมีความถนัดในงานดานการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร จึงมี

ความตองการผูใหบริการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่มีประสบการณ ความรูความสามารถ

มาดําเนินการบํารุงรักษาแทน2 
 

 ความสัมพันธของรูปแบบการบํารุงรกัษากับการกาํหนดเปาหมาย/นโยบาย 
จากตารางที่ 4.4 แสดงใหเห็นวาอาคารในกลุมสํานักงานเชากําหนดนโยบายในการ

บํารุงรักษาเพื่อปองกันการหยุดชะงักของระบบประกอบอาคารเลือกที่จะใชรูปแบบผสม และ

อาคารในกลุมสํานักงานองคกรกําหนดนโยบายใหบํารุงรักษาครบตามแผนบํารุงรักษาเลือกที่จะใช

รูปแบบจัดจางบุคลากรภายนอก 
 

ความสมัพันธของระบบการบํารุงรักษากับโครงสรางหนวยงานบํารุงรกัษา 
จากตารางที่ 4.8 พบวา 2 ใน 3 ของอาคารที่มีระบบการบํารุงรักษาโดยใชบุคลากรแบบ

ผสม จัดโครงสรางหนวยงานบํารุงรักษาซึ่งเปนผูปฏิบัติงานประจําอาคารเปนแบบทีมบํารุงรักษา

(Team Organization) เนื่องจากตองการเนนการบํารุงรักษาเชิงปองกันเปนหลักโดยผูปฏิบัติงาน

ตองสามารถทํางานไดทุกระบบ3 และ 2 ใน 3 ของอาคารที่มีระบบการบํารุงรักษาโดยจัดจาง

บุคลากรภายนอกทั้งหมด จัดโครงสรางหนวยงานบํารุงรักษาแยกความรับผิดชอบตามระบบ

ประกอบอาคาร(Functional Organization) เนื่องจากผูวาจางกําหนดใหผูรับจางจัดโครงสรางแบง

หนวยงานตามระบบเครื่องจักรที่อาคารมี โดยตองจัดคนที่มีความสามารถตามระบบมาดูแล4 

จากตารางที่ 4.8 พบวาอาคารที่จัดโครงสรางแบบ Team Organization หรืออยูในกลุมที่

มีระบบการบํารุงรักษาแบบผสมจะแบงระดับทักษะของผูปฏิบัติงานที่เปนหัวหนางานเปนผูมี

ความรูในระดับวิศวกร และผูปฏิบัติงานมีความรูในระดับชางเทคนิค สวนกลุมที่มีระบบการ

                                                           
1 สัมภาษณ นายยุทธนา ขาวมีศรี, ผูชวยผูจัดการฝายบริหารอาคาร บริษัท ซี.พี.แลนด จํากัด(มหาชน), 9 กุมภาพันธ 2555 
2 สัมภาษณ นายสมบุญ รุงสินธร , Assistance Director ; AD Building Maintenance  บริษัท ทรู พรอพเพอรตีส จํากัด และ นาย

บรรจง สินเวช, ผูจัดการฝายวิศวกรรมสํานักงาน บริษัท ซี.พี.ออลล จํากัด(มหาชน), 9 กุมภาพันธ 2555 
3 สัมภาษณ นายกฤษฎา ถวิล, ผูชวยผูจัดการฝายวิศวกรรม บริษัท ซี.พี.แลนด จํากัด(มหาชน) , 9 กุมภาพันธ 2555 
4 สัมภาษณ นายสมบุญ รุงสินธร , Assistance Director ; AD Building Maintenance  บริษัท ทรู พรอพเพอรตีส จํากัด, 9 

กุมภาพันธ 2555 
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บํารุงรักษาแบบจัดจาง ระดับของผูปฏิบัติงานในระดับหัวหนางานไปจนถึงผูปฏิบัติงานจะเปนผูมี

ความรูในระดับชางเทคนิคทั้งหมด โดยผูปฏิบัติงานมีประสบการณในการทํางานมากนอยตางกัน 
 

ความสมัพันธของระบบการบํารุงรักษากับชัว่โมงการปฏิบัติงานบํารุงรกัษา 
เนื่องจากในแตละกรณีศึกษามีการใหนิยามของรูปแบบงานบํารุงรักษาตางกันในสวนงาน 

CM โดยมี 3 กรณีศึกษา บันทึกงาน CM เปนงาน "Service request" และอีก 1 กรณีศึกษาเรียก

งาน CM วา "งานแจงซอม" แตเมื่อวิเคราะหขอมูลโดยละเอียดแลวพบวาเปนการซอมหรือปรับปรุง

อุปกรณระบบประกอบอาคารใหสมบูรณสามารถใชงานไดตอไป เชน การเปลี่ยนหลอดไฟฟา เติม

น้ํายาระบบปรับอากาศ ซอมสุขภัณฑ เปนตน ดังนั้นเพื่อใหขอมูลอยูในฐานเดียวกันกับอีก 2 

กรณีศึกษาที่มีการนิยามงานซอมอุปกรณประกอบอาคารทุกประเภทใหใชงานไดเปนงาน CM จึง

ไดนําขอมูลดังกลาวมาวิเคราะหเปนรูปแบบงานบํารุงรักษา CM เหมือนกัน 

จากแผนภูมิที่ 4.4 แสดงใหเห็นวา อาคาร D และ F มีอัตรารอยละของช่ัวโมงปฏิบัติงาน

บํารุงรักษา PM มากที่สุดเมื่อเทียบกับจํานวนงาน CM และ BM และอาคาร E มีอัตรารอยละ

ชั่วโมงปฏิบัติงาน PM นอยที่สุด เม่ือเทียบกับจํานวนงาน CM และ BM โดยเปนอัตราสวนผกผัน

กับจํานวนงาน CM ซึ่งอาคาร E มากที่สุด และ D นอยที่สุด สวนอาคารอื่นๆมีอัตราสวนใกลเคียง

กัน 

เนื่องจากอาคาร E เปนอาคารเกาที่เพิ่งปรับปรุงเสร็จและเปดใชงาน มีการกําหนดแผน

บํารุงรักษา PM แตดําเนินการตามแผนบํารุงรักษาไดนอย เนื่องจากผูปฏิบัติงานใชเวลาสวนใหญ

ในการซอมปรับปรุงระบบประกอบอาคารบางสวนที่ไมไดเปล่ียนใหมในชวงปรับปรุงอาคาร และ

ประสบปญหาบุคลากรไมเพียงพอ5 จึงทําการยกเวนเพื่อหาคาเฉล่ียช่ัวโมงปฏิบัติงานแตละ

ประเภท พบวางาน PM CM และ BM ในอาคารสํานักงานที่เปนกลุมตัวอยางมีคาเฉลี่ยช่ัวโมง

ปฏิบัติงาน PM อยูที่ 47.13% งาน CM 51.76% และ BM 1.11 % ของจํานวนช่ัวโมงปฏิบัติงาน

ทั้งหมด เมื่อดูจากคาเฉลี่ยพบวา จํานวนช่ัวโมงปฏิบัติงาน CM สูงกวาประเภทงานอ่ืนๆ 

 

 

 

 
 

                                                           
5 สัมภาษณ นายปกรณ พลีผล, ผูจัดการแผนกซอมบํารุง บริษัท ซี.พี.แลนด จํากัด(มหาชน) , 9 กุมภาพันธ 2555 
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แผนภูมิที่ 4.3 เปรียบเทยีบเปอรเซ็นตจํานวนงานแตละกรณีศึกษา 

C E D F A B

BM 0.15% 1.43% 0.13% 0.20% 1.77% 2.89%

CM 78.37% 45.71% 46.77% 37.29% 30.15% 24.00%

PM 21.48% 52.86% 53.10% 62.51% 68.07% 73.11%
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แผนภูมิที่ 4.4 เปรียบเทยีบเปอรเซ็นตชั่วโมงปฏิบัติงานแตละกรณีศึกษา 

C D E A B F

BM 0.59% 0.09% 0.96% 1.36% 2.34% 0.82%

CM 79.83% 65.58% 64.60% 48.34% 40.62% 39.67%

PM 19.58% 34.33% 34.44% 50.31% 57.04% 59.51%
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จากผลการวิเคราะหขางตนทําใหทราบวา การจัดการงานบํารุงรักษาอาคารสํานักงาน

กรณีศึกษา ถึงแมจะมีแผนในการบํารุงรักษาที่ชัดเจน แตก็ยังมีจํานวนงานซอม CM ที่สูงมีสัดสวน

จํานวนงานประมาณ 36.28 % ของงานทั้งหมด นอกจากนั้นยังใชเวลาในการดําเนินการมากถึง 

51.76% ของจํานวนช่ัวโมงปฏิบัติงานทั้งหมด อันเนื่องจากจํานวนอุปกรณในอาคารมีปริมาณมาก

โดยเฉพาะหลอดไฟฟา และอุปกรณสุขภัณฑ ดังจะเห็นไดจากสถิติคาเฉลี่ยการแจงซอมของอาคาร

กรณีศึกษาในป 2554 แยกตามประเภทงาน ในตารางที่ 4.14 และแผนภูมิที่ 4.5 
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ตารางที่ 4.14 จํานวนงานซอม(CM) แยกตามประเภทระบบประกอบอาคารในอาคาร

กรณีศึกษา 

ลําดับ 
ประเภทงานซอม 

จํานวนงาน 

A B C D E F 

1 Electrical System     698 N/A N/A 551 2038 528 

2 Sanitary System     858 N/A N/A 222 907 379 

3 Air conditioning System   460 N/A N/A 174 767 36 

4 Other System     621 N/A N/A 449 95 355 

 

               N/A ไมมีการเก็บขอมูลแยกประเภทงานเอาไว 

 

แผนภูมิที่ 4.5  แสดงคาเฉลีย่งานแจงซอม(CM) แยกตามประเภทระบบประกอบอาคารใน

อาคารกรณีศึกษา 

 
 

จากการวิเคราะหขางตนแสดงใหเห็นวาจํานวนช่ัวโมงปฏิบัติงานเกิดมากที่สุดจากงาน 

CM เมื่อนําจํานวนช่ัวโมงการปฏิบัติงานวิเคราะหเปรียบเทียบกับพื้นที่อาคารเพื่อหาแนวโนม

ชั่วโมงปฏิบัติงานตอตารางเมตร ไดผลดังนี้ 
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แผนภูมิที่ 4.6 เสนแนวโนมช่ัวโมงปฏิบัติงานตอตารางเมตรตอป กับจํานวนงาน PM 

 
 

แผนภูมิที่ 4.7  แสดงเสนแนวโนมช่ัวโมงปฏิบัติงานตอตารางเมตรตอป กับจาํนวนงาน 

CM 

 
 

 จากแผนภูมิที ่ 4.6 และ 4.7 แสดงใหเหน็วาจํานวนงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน (PM) ที่

สูงข้ึนจะสงผลใหชั่วโมงการปฏิบัติงานตอตารางเมตรลดลง ในทางกลับกันจาํนวนงานซอม (CM) 

ที่สูงข้ึนจะสงผลใหชั่วโมงปฏิบัติงานตอตารางเมตรสูงตามไปดวย 
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เมื่อนําชั่วโมงการปฏิบัติงานตอตารางเมตรมาเรียงลําดับในรูปแบบแผนภูมิแทง พบ

ลักษณะการเรียงลําดับ ดังนี ้
 

แผนภูมิที่ 4.8 ชั่วโมงปฏิบัติงานตอตารางเมตรตอป เปรียบเทยีบแตละกรณีศึกษา 

 
 

พบวากระบวนการดําเนินธุรกิจและลักษณะของผูใชอาคาร ยังสงผลใหชั่วโมงการ

ปฏิบัติงานในการบํารุงรักษาอาคารแตกตางกันดวย องคกรบํารุงรักษาที่ใชอาคารเพื่อใหเชาพื้นที่ 

ความคาดหวังในงานบํารุงรักษา คือ ความพรอมในการใหบริการพื้นที่อาคารและส่ิงอํานวยความ

สะดวกสวนกลางท่ีตองตอบสนองผูเชาและบุคคลทั่วไปที่เขามาใชอาคาร พบวามีชั่วโมงการ

ปฏิบัติงานตอตารางเมตรตอปของผูปฏิบัติงานต่ํากวาองคกรบํารุงรักษาที่ใชอาคารเพื่อ

ประกอบการดําเนินธุรกิจของบริษัท ซึ่งมีความคาดหวังในเร่ืองของคุณภาพงานบํารุงรักษา เพื่อ

ตอบสนองความพรอมในการใชพื้นที่สวนกลาง พื้นที่ปฏิบัติงานและความพึงพอใจในคุณภาพการ

บํารุงรักษาของพนักงาน ผูบริหาร และผูมาติดตอธุรกรรมของบริษัทซ่ึงมีขอบเขตการดําเนินงานที่

มากกวา ตามแผนภูมิที่ 4.9 
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แผนภูมิที่ 4.9 ชั่วโมงปฏิบัติงานเฉล่ียตอตารางเมตรตอป ในอาคารกลุม COM และกลุม 

COP 

 
 

ความสมัพันธของระบบการบํารุงรักษากับผลการปฏิบัติงานบํารงุรักษา 
 

แผนภูมิที่ 4.10 แสดงอัตราสวนงาน PM CM และ BM ในแตละกรณีศึกษา 

68%

30%

2%

A
PM CM BM

 

73%

24%

3%

B
PM CM BM

 
 

22%

78%

0%

C
PM CM BM

 

53%

47%

0%

D
PM CM BM
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53%
46%

1%

E
PM CM BM

 

63%

37%

0%

F
PM CM BM

 
 

พบวามีอัตราจํานวนงานซอมระบบประกอบอาคารที่หยุดชะงักของทุกกรณีศึกษาอยู

ในชวง 0-3% ของจํานวนงานทั้งหมด คิดเปนอัตราเฉล่ียคือ  1% ตามแผนภูมิที่ 4.10 

จึงสรุปไดวาไมวาอาคารจะเลือกใชรูปแบบใดในการบํารุงรักษา รูปแบบที่ตางกันจาก

ประเด็นหลักเปนการเลือกใชบุคลากรในการบํารุงรักษาตางกัน ไมไดสงผลตออัตราการชํารุดของ

เคร่ืองจักรอุปกรณ เนื่องจากในแตละรูปแบบมีการบริหารจัดการในเร่ืองแผนการบํารุงรักษา การ

ดําเนินการบํารุงรักษาตามรอบบํารุงรักษาที่ไมแตกตางกันมากนัก 
 

4.4 รูปแบบของปญหาในงานบํารุงรักษา 
ปญหาและอุปสรรคในงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารในอาคารที่เปนกรณีศึกษา

จํานวน 6 อาคาร แบงเปนประเด็นตางๆ ดังนี ้

1. นโยบายองคกรที่ไมสอดคลองกับความตองการบาํรุงรักษาระบบ
ประกอบอาคาร 

2. ผูปฏิบัติงานขาดความรูความเขาใจในการบํารุงรักษาเคร่ืองจักร 
3. การเก็บขอมูลประวัติการบาํรุงรักษาดอยประสิทธิภาพ 

4. ทัศนคติและความรับผิดชอบของผูปฏิบัติงานในงานบํารุงรักษา
เคร่ืองจักร 

5. ขาดการสนับสนุนจากองคกรในเร่ืองงบประมาณ บุคลากร และ

เคร่ืองมือทีท่ันสมัย 

6. จํานวนผูปฏิบติังานบํารุงรักษาไมเหมาะสมกับจํานวนเคร่ืองจักร 
7. ความลาชาในการข้ันตอนจัดซื้อ จัดจาง 

8. มีงานอ่ืนๆที่ตองรับผิดชอบนอกเหนือจากงานบํารุงรักษาระบบ
ประกอบอาคาร ทาํใหงานบํารุงรักษาไมเปนไปตามแผน 

9. อายุเคร่ืองจักรที่มีการใชงานยาวนาน เกดิการชํารุดบอยคร้ัง 
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10. ขอมูลการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารไมไดสื่อสารถึงผูบริหาร
ระดับสูง 

ปญหาในระบบงานบํารุงรักษา ประเด็นปญหาที่มีนัยสําคัญนาจะมีอยู 3 เร่ือง คือ ความรู

ของผูปฏิบัติงาน จํานวนผูปฏิบัติงานท่ีไมเหมาะสมกับปริมาณงาน และการขาดการสนับสนุนใน

ดานงบประมาณ บุคลากรและเคร่ืองมอื จากองคกร ตามตารางที่ 4.15 
 

ตารางที่ 4.15 ปญหาในระบบงานบํารุงรักษา ในอาคารกรณีศึกษา 
ปญหา อาคารกรณีศึกษา 

A B C D E F 

นโยบายองคกรไมสอดคลอง 

ความรูของผูปฏิบัติงาน 

การเก็บประวัติดอยประสิทธิภาพ 

ทัศนคติของผูปฏิบัติงาน 

ขาดการสนับสนุนจากองคกร 

จํานวนผูปฏิบัติงานไมเหมาะสม  

การจัดซ้ือจัดจางลาชา 

มีงานนอกเหนืองานบํารุงรักษา 

อายุของระบบประกอบอาคาร 

การส่ือสารขอมูลถึงผูบริหาร 

 

ปญหาในงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารในอาคารสํานักงาน เกิดปญหาทั้งในระดับ

นโยบาย การจัดการ ไปจนถึงผูปฏิบัติงาน ในระดับนโยบายพบวามีการพูดถึงนโยบายของผูบริหาร

ไมสอดคลองหรือไมสนับสนุนงานบํารุงรักษาอันเนื่องจากการขาดขอมูล ที่จะนํามาซ่ึงความรูความ

เขาใจในงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารของผูบริหาร ปญหาในการจัดการงานอันเกิดจาก

กระบวนการทํางานที่เกี่ยวของกับหนวยงานอ่ืนๆ เชน การจัดซ้ืออะไหล อุปกรณที่ลาชา และการที่

หนวยงานบํารุงรักษาตองมีภาระงานอ่ืนๆที่ตองดําเนินการนอกเหนือจากงานบํารุงรักษา ทําใหการ

ดําเนินการบํารุงรักษาตามแผนงานคลาดเคล่ือน หรือดําเนินการไดไมครบตามแผนงาน สวน

ปญหาที่พบวาเปนปญหาหลักในงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารในอาคารสํานักงาน 

เนื่องจากเปนปญหาที่พบวาเกิดข้ึนในอาคารกรณีศึกษาทั้งหมด คือ ผูปฏิบัติงานขาดความรูความ
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เขาใจในการบํารุงรักษาระบบตางๆในอาคาร และปญหาที่พบวามีความสําคัญรองลงมา คือ 

กําลังคนไมสอดคลองกับปริมาณเคร่ืองจักร  

จากการวิเคราะหลักษณะองคประกอบของการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบ

อาคาร รูปแบบการจัดการและปจจัยที่สงผลตอรูปแบบการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบ

อาคาร รวมไปถึงปญหาและอุปสรรคในงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร ในบทนี้เปนการ

วิเคราะหและแจกแจงเพื่อใหเห็นองคประกอบ ลักษณะความซํ้า และประเด็นที่มีนัยสําคัญ 

เพื่อที่จะสามารถสรุปและอภิปรายผลการศึกษาในคร้ังนี้ในบทที่จะกลาวถึงตอไป ซึ่งเปนบทที่จะ

แสดงใหเห็นผลการศึกษา ความรูที่เกิดจากการศึกษาที่จะสามารถนํามาอภิปรายผลที่เปน

ประโยชนและเปนองคความรูกับผูทําการศึกษาและผูที่สนใจหรือทําการศึกษาตอไปในอนาคต 

 



บทที่ 5 
สรุปและอภิปรายผลการศึกษา 

 
 

จากการวิเคราะหแยกแยะองคประกอบของระบบการจัดการงานบํารุงรักษาในบทที่ผาน

มา ในบทนี้จึงจะสรุปใหเห็นถึงองคประกอบหลักและสวนประกอบของระบบการจัดการงาน

บํารุงรักษาระบบประกอบอาคารในกรณีศึกษา ปจจัยที่สงผลใหเกิดรูปแบบ รวมไปถึงระดับของ

ปญหาอุปสรรคในระบบการจัดการงานบํารุงรักษา และความเช่ือมโยงขององคประกอบและปจจัย

ตางๆในการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารในอาคารสํานักงาน ซึ่งทําใหผูทํา

การศึกษาเกิดความรูความเขาใจ ดังนี้ 
 

5.1 สรุปผลการศกึษา 
การศึกษาคร้ังนี้มีวัตถุประสงคในการศึกษาเพื่อทําความเขาใจในเร่ืองรูปแบบการจัดการ

งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร และเขาใจถึงปจจัยที่สงผลตอรูปแบบของระบบการจัดการ

งานบํารุงรักษา ตลอดจนปญหาและอุปสรรคในการจัดการ และเปนความรูที่เปนประโยชนตอผู

บริหารงานบํารุงรักษาในอาคารสํานักงานอ่ืนๆ โดยเลือกกรณีศึกษาเปนกลุมอาคารสํานักงานใน

เครือเจริญโภคภัณฑ จํานวน 6 อาคาร ไดแก อาคารซี.พี.ทาวเวอร 1 ซี.พี.ทาวเวอร 2 ซี.พี.ทาวเวอร 

3 ทรูทาวเวอร 1 ทรูทาวเวอร 2 และอาคารธาราสาทร 

วิธีการศึกษาในคร้ังนี้ ใชวิธีการสัมภาษณผูบริหารงานบํารุงรักษาและผูเกี่ยวของ เก็บ

รวบรวมขอมูลจากเอกสารที่เกี่ยวของกับงานบํารุงรักษา เพื่อทําการวิเคราะหแจกแจงใหเห็น

ลักษณะองคประกอบของระบบการจัดการงานบํารุงรักษาในอาคารสํานักงาน ปจจัยที่สงผลตอ

การจัดการ ปญหาและอุปสรรคในการจัดการ เพื่อหาความเชื่อมโยงของลักษณะองคประกอบ 

ปจจัยและปญหาตางๆ วามีความสัมพันธกันอยางไร เพื่อเปนแนวทางในการนําเสนอเพื่อพัฒนา

ตอไป 

จากการศึกษาทฤษฎีที่เกี่ยวของ ทําใหทราบวามีทฤษฏีที่เกี่ยวของกับระบบการจัดการ

งานบํารุงรักษาจํานวนมาก แตทั้งหมดอยูในกรอบคิดของกระบวนการจัดการหลัก 4 ประการ คือ 

การวางแผน การจัดองคกร การดําเนินการ. และการควบคุม โดยมีจุดมุงหมายในการบํารุงรักษา

คือความพรอมในการใชงานของเคร่ืองจักรอุปกรณ บนพื้นฐานการสรางมูลคาใหกับองคกร และมี

รูปแบบการจัดการที่แตกตางกัน ตามลักษณะของสภาพแวดลอมภายในทางการจัดการ ซึ่งใน

การศึกษานี้จะหมายถึงลักษณะเฉพาะของอาคารสํานักงาน ซึ่งจะเปนปจจัยตอการกําหนดระบบ/
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รูปแบบ วัตถุประสงค เปาหมาย นโยบาย และขอบเขตการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบ

อาคาร 

จากอาคารกรณีศึกษา พบลักษณะเฉพาะของอาคาร ลักษณะองคประกอบและรูปแบบ

ของการจัดการงานบํารุงรักษา ปจจัยที่สงผลตอการจัดการ และปญหาในงานบํารุงรักษา สรุปดังนี้ 
ขอมูลพื้นฐานดานกายภาพอาคาร 
พบวาอาคารกรณีศึกษามีอายุการใชงานที่แตกตางกันอายุของอาคารที่เปนกรณีศึกษาอยู

ในชวง 15-32 ป และมีพื้นที่ต้ังแต 15,170 ตารางเมตร ไปจนถึง 81,800 ตารางเมตร อาคารที่มี

อายุมากที่สุด คือ อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร 3 มีอายุการใชงานมากที่สุดคือ 32 ป และนอยที่สุด คือ 

อาคารทรูทาวเวอร 2 มีอายุการใชงาน 15 ป 
ระบบประกอบอาคาร 
ระบบประกอบอาคารในอาคารกรณีศึกษา พบวามีระบบประกอบอาคารแทบจะไม

แตกตางกัน โดยพบความแตกตางกันเพียง 2 ระบบ คือ ระบบบันไดเล่ือน ที่มีการใชงานในอาคาร 

ซี.พี.ทาวเวอร 1,2 และ 3 และระบบปรับอากาศที่แบงเปน 2 ชนิด คือ ระบบ Water Cooled 

Chiller จําวน 2 กรณีศึกษา  สวนกรณีศึกษาอีก 4 อาคาร ใชระบบปรับอากาศแบบ Package 

Water Cool 
ลักษณะกจิกรรมการใชอาคาร 
พบวาอาคารกรณีศึกษามีกิจกรรมหรือจุดประสงคในการใชงานอาคารแตกตางกัน

สามารถแบงไดเปน 2 กลุม คือ เปนอาคารสํานักงานใหเชา และเปนอาคารสํานักงานองคกร 
เปาหมาย/นโยบาย ในการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 
พบวาการกําหนดนโยบายในการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร แบงเปน 2 กลุม คือ 

1. การบํารุงรักษาเพื่อปองกันไมใหเคร่ืองจักรหยุดชะงัก 

2. การบํารุงรักษาใหไดตามแผนและระยะเวลามาตรฐานที่กําหนด 
เทคนิควิธีการ ในการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 
พบวาในการจัดการงานบํารุงรักษา ของอาคารกรณีศึกษาไมมีกลยุทธที่ชัดเจน มีเพียง

เทคนิควิธีการใน 2 เร่ือง ดังนี้ 

1. จัดทําคูมือในการปฏิบัติงาน 

2. ตรวจสอบคุณภาพงานบํารุงรักษา 
โครงสรางหนวยงานบํารุงรักษา 
พบการจัดโครงสรางหนวยงานบํารุงรักษาใน 2 ลักษณะ คือ 

• แยกหนวยงานตามระบบประกอบอาคาร (Function/Craft Organization) 



116 

• จัดเปนทีมบํารุงรักษา (Team Organazation) 
การกําหนดงบประมาณ 

 มีลักษณะการกําหนดงบประมาณในทุกกรณีศึกษาที่เหมือนกัน คือ จัดงบประมาณแบบ

รายป โดยดูสถิติการใชจากปกอนหนา โดยผูกําหนดงบประมาณแตกตางกันเปน 2 ลักษณะ คือ 

• ผูบริหารเปนผูกําหนดงบประมาณ 

• หนวยงานบํารุงรักษาเปนผูกําหนดงบประมาณ 
แผนการบํารุงรักษา 
พบรูปแบบงานบํารุงรักษา แบงออกเปน 3 รูปแบบ คือ 

1. งานบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Preventive Maintenance) 

2. งานบํารุงรักษาเชิงแกไขปรับปรุง (Corrective Maintenance) 

3. งานบํารุงรักษาหลังเกิดเหตุขัดของ (Breakdown Maintenance) 

และพบวาในทุกกรณีศึกษามีการวางแผนการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารแบบรายป 

โดยกําหนดระยะเวลาหรือความถี่ในการบํารุงรักษาตามความจําเปนของเคร่ืองจักรแตละประเภท 

โดยมีการจัดการอะไหลโดยการจัดใหมีอะไหลที่จําเปนไวในคลังพัสดุ 
ขั้นตอนการดําเนินการบํารงุรักษา 
พบวาข้ันตอนการบํารุงรักษาในทุกกรณีศึกษาไมแตกตางกัน คือ เร่ิมจากการออกใบงาน

ตามประเภทงาน การเขาปฏิบัติงาน การควบคุมการปฏิบัติงาน และการตรวจสอบคุณภาพ และ

ข้ันสุดทาย คือ ปดใบงานและเก็บประวัติการบํารุงรักษา 

รูปแบบการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 

จากการศึกษาสามารถจําแนกรูปแบบการบํารุงรักษา ตามลักษณะการจัดหาผูปฏิบัติงาน

บํารุงรักษาระบบประกอบอาคารใน 2 ลักษณะ คือ 

1. ใชบุคลากรแบบผสม(Combination) 

2. ใชบุคลากรภายนอกทั้งหมด(Total Outsourcing) 
ความสัมพันธของลักษณะอาคาร องคประกอบการจัดการกับรูปแบบการจัดการ

งานบํารุงรักษา  
จากการศึกษาพบประเด็นที่ เปนความสัมพันธของปจจัยตางๆกับการจัดการงาน

บํารุงรักษา ดังนี้ 

• ลักษณะทางกายภาพอาคาร ไมไดสงผลตอรูปแบบการจัดการงานบํารุงรักษาระบบ

ประกอบอาคาร 
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• ขนาดของอาคารที่เพิ่มข้ึน สงผลใหจํานวนผูปฏิบัติงานเพิ่มข้ึนดวย 

• ระบบประกอบอาคารที่ทุกกรณีศึกษาตองใชวิธีวาจางบุคลากรภายนอก คือ ระบบ

ลิฟต บันไดเล่ือน และระบบสงจายไฟฟาที่ประกอบดวย หมอแปลงไฟฟา และตู 

MDB(Main Distribution Board) 

• กิจกรรมการใชอาคารสงผลตอการเลือกใชรูปแบบการจัดการงานบํารุงรักษาระบบ

ประกอบอาคาร โดยอาคารสํานักงานเชาเลือกการใชบุคลากรแบบผสมในการ

บํารุงรักษา ในขณะที่อาคารสํานักงานองคกรเลือกใชการจัดจางบุคลากรภายนอก 

• อาคารที่ใชบุคลากรแบบผสม มีนโยบายที่มุงเนนที่จะปองกันการหยุดชะงักของ

เคร่ืองจักร สวนอาคารที่ใชบุคลากรภายนอกมีนโยบายที่มุงเนนผลการปฏิบัติงาน

บํารุงรักษาตามแผนการบํารุงรักษา 

• การจัดโครงสรางแบบทีมบํารุงรักษาพบในกลุมที่ใชบุคลากรแบบผสมมากกวากลุมที่

ใชบุคลากรแบบจัดจางภายนอกทั้งหมด ในทางกลับกันก็จะพบการจัดโครงสรางแบบ

แยกหนวยงานตามระบบประกอบอาคาร ในกลุมที่ใชบุคลากรแบบจัดจางภายนอก

มากกวา 

• จํานวนงานซอมหรืองานแจงบริการสงผลใหชั่วโมงปฏิบัติงานตอตารางเมตรสูงข้ึน 

ในขณะที่จํานวนงานบํารุงรักษาเชิงปองกันจะสงผลใหชั่วโมงปฏิบัติงานตอตาราง

เมตรลดลง 

• ชั่วโมงการปฏิบัติงานบํารุงรักษาในอาคารสํานักงานองคกร สูงกวาอาคารสํานักงาน

เชา 

• จํานวนงานและจํานวนช่ัวโมงปฏิบัติงานในกลุมงานบํารุงรักษาเชิงแกไขปรับปรุง

(CM) สูงกวากลุมงานอ่ืนๆ 

• รูปแบบการบํารุงรักษาไมไดสงผลตออัตราการชํารุดของเคร่ืองจักรอุปกรณ 
ปญหาอุปสรรคในการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 
จากการศึกษาไดพิจารณาแยกแยะปญหาบนผังกางปลา สามารถแยกแยะปญหาได ดังนี้ 

• นโยบาย(Policy) ขาดการสนับสนุนจากองคกร นโยบายองคกรไมสอดคลองกับงาน

บํารุงรักษา 

• บุคลากร(Man) ขาดความรูในการปฏิบัติงาน จํานวนบุคลากรไมเพียงพอ ทัศนคติของ

ผูปฏิบัติงาน 

• วัสดุ เคร่ืองมือ(Material) ขาดเคร่ืองมือในการปฏิบัติงาน 
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• อุปกรณเคร่ืองจักร(Machine) เคร่ืองจักร-อุปกรณชํารุดบอยเนื่องจากอายุการใชงาน 

• วิธีการจัดการ(Method) การเก็บขอมูลดอยประสิทธิภาพ ความลาชาในการจัดซื้อ มี

งานอ่ืนๆที่ตองรับผิดชอบนอกจากงานบํารุงรักษา ขาดการส่ือสารขอมูลไปยังผูบริหาร   

แตเมื่อพิจารณาตามประเด็นปญหาที่มีนัยสําคัญพบวามี 3 เร่ือง คือ 

1. ผูปฏิบติังานขาดความรู 
2. จํานวนผูปฏิบัติงานไมเหมาะสมกับปริมาณงาน 

3. ขาดการสนับสนุนในดานงบประมาณ เคร่ืองมือและบุคลากร 

จากผลการศึกษาขางตนทําใหผูศึกษาไดเห็นสภาพปจจุบันของการจัดการงานบํารุงรักษา

ระบบประกอบในอาคารสํานักงาน และสามารถนํามาพิจารณาหาเหตุผลและนําเสนอแนวทางใน

การปรับปรุงใหมีประสิทธิภาพมากข้ึน ตามทัศนะของผูทําการศึกษา ดังนี้ 
 

5.2 อภิปรายผลการศึกษา 
ลักษณะองคประกอบของระบบการจัดการงานบํารงุรักษาระบบประกอบอาคารใน
อาคารสํานักงาน 

จากการศึกษาลักษณะขององคประกอบของระบบการจัดการงานบํารุงรักษาระบบ

ประกอบอาคาร โดยพิจารณาตามกระบวนการดําเนินงานของการจัดการ 4 ข้ันตอน คือ การ

วางแผน(Planning), การจัดระบบงาน(Organizing), การสั่งการและดําเนินการ(Directing and 

Executing), การควบคุมและติดตามผล(Controlling) ในกรณีศึกษาพบลักษณะองคประกอบ 

ดังนี้ 

• การวางแผน (Planning)  
นโยบายในการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร   
หากพิจารณาจุดมุงหมายของนโยบายตามลักษณะอาคารที่ตางกัน สามารถสรุป

จุดมุงหมายของนโยบายเปน 2 กลุมหลัก คือ 

1. มุงเนนการบํารุงรักษาเพื่อปองกันไมใหเคร่ืองจักรหยุดชะงัก และกระทบกับการ

ใหบริการ การกําหนดนโยบายในลักษณะนี้พบในกลุมอาคารที่เปนอาคารสํานักงาน

เชา(Rental Office) ซึ่งมีวัตถุประสงคใหการบํารุงรักษาชวยใหเคร่ืองจักร-อุปกรณไม

หยุดชะงักจนสงผลกับการใหบริการ 

2. มุงเนนผลการบํารุงรักษาใหไดตามแผนและระยะเวลามาตรฐานที่กําหนดไว การ
กําหนดนโยบายในลักษณะนี้พบในกลุมอาคารที่เปนอาคารสํานักงานองคกรธุรกิจ
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(Corporate Office)ซึ่งมีวัตถุประสงคที่จะเห็นความสําเร็จเรียบรอยของงาน

บํารุงรักษาจากการวาจางผูใหบริการภายนอก 

       แตพบวาอาคารกรณีศึกษาสวนใหญยังไมมีการกําหนดนโยบายการบํารุงรักษาที่

ชัดเจนนัก ไมมีการกําหนดเปนลายลักษณอักษร และส่ือสารลงไปยังผูปฏิบัติงานเปนรูปธรรม สวน

ใหญนโยบายที่กําหนดข้ึนมาจากกรอบแนวคิดของผูบริหารงานบํารุงรักษา และใชวิธีการกําหนด

ตัวชี้วัด KPI (Key Performance Indicator) ไวในระบบ ISO9001 เพื่อเปนการส่ือสารไปยัง

ผูปฏิบัติงานและเพื่อใหเปาหมายหรือนโยบายที่กําหนดไวประสบผลสําเร็จ  

              อยางไรก็ตามจะเห็นไดวากรอบแนวคิดของผูบริหารงานบํารุงรักษา ยังมีมุมมองในแค

มิติเดียวในแงผลของการบํารุงรักษา คือ ผลที่เกิดกับเคร่ืองจักร-อุปกรณ และผลสําเร็จของงาน

บํารุงรักษา แตหากผูบริหารงานบํารุงรักษาสามารถมองการจัดการงานบํารุงรักษาในแงมุมอ่ืนๆ ที่

จะทําใหการบริหารจัดการงานบํารุงรักษามีสวนชวยใหองคกรไดรับประโยชนและประสิทธิภาพ

สูงสุดจากการใชทรัพยากรกายภาพ ทั้งในแงของตนทุน และอายุการใชงานของระบบประกอบ

อาคาร เชน นโยบายควบคุมงบประมาณบํารุงรักษา หรือนโยบายสรางคุณภาพงานบํารุงรักษาท่ี

จะสรางความมั่นใจวาทรัพยากรกายภาพจะถูกดูแลใหอยูในสภาพใชงานไดในระยะยาว ที่สําคัญ

ตองเขียนไวเปนลายลักษณอักษร และสามารถโนมนาวใหผูปฏิบัติงานเห็นความสําคัญดวย ก็จะ

ทําใหการบํารุงรักษามีประสิทธิผลและคุณคามากข้ึน 

 

แผนผังที่ 5.1 ลักษณะนโยบายการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารของอาคาร

กรณีศึกษา 
 

 

 

 

 

 

 

 
เทคนิควิธีการในการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร  

                     จากการศึกษารูปแบบกลยุทธของอาคารกรณีศึกษา โดยสะทอนจากการกําหนด

นโยบายที่ไมชัดเจนจึงไมมีการกําหนดเปาหมาย วัตถุประสงค หรือพันธกิจในเชิงกลยุทธที่ชัดเจน

นโยบายการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 

ปองกันเคร่ืองจักร-อุปกรณหยุดชะงัก การบํารุงรักษาสําเร็จตามแผน และระยะเวลาที่กําหนด 

เคร่ืองจักร-อุปกรณไมหยุดชะงักจนสงผลกับการใหบริการ งานสําเร็จตามขอบเขตงานที่วาจาง 
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เชนเดียวกัน แตหากจะมองวิธีการที่อาคารกรณีศึกษาเรียกวากลยุทธเพื่อใหบรรลุเปาหมาย ก็อาจ

พิจารณาไดวาเปนเพียงเทคนิควิธีการข้ันตอนหนึ่งของกลยุทธในระดับปฏิบัติการ (Operational 

Strategy) โดยการระบุประเด็นสําคัญ (Critical Issues) ในกระบวนการหรือระบบ 

(Process/System) การจัดการงานบํารุงรักษา ที่จะเอ้ืออํานวยตอกลยุทธองคกร  2 เร่ือง คือ 

1. จัดทําคูมือเพื่อเปนแนวทางในการจัดการและปฏิบัติงานบํารุงรักษา โดย

พบวาอาคารกรณีศึกษาสวนใหญมีการใชมาตรฐานระบบ ISO 9001 ใน

องคกร ระเบียบกระบวนการหรือระบบการจัดการและปฏิบัติงานบํารุงรักษา

จึงถูกจัดทําข้ึนเปนสวนหนึ่งในระบบ ISO 9001 ดวย 

2. ตรวจสอบคุณภาพการบํารุงรักษา อาคารกรณีศึกษาทั้งหมด ใชกระบวนการ

ตรวจสอบคุณภาพงานบํารุงรักษาเปนกระบวนการหนึ่งที่ทําใหงาน

บํารุงรักษาบรรลุแผนและเปาหมาย โดยใชบุคลากรในการตรวจสอบ 2 

รูปแบบ คือ 

 หนวยงานควบคุมคุณภาพหรือหนวยงานกลาง ที่ถูกจัดต้ังข้ึนเพื่อ

ตรวจสอบคุณภาพงานบํารุงรักษาโดยเฉพาะ หนวยงานเหลานี้

ประกอบดวยบุคลากรในระดับวิศวกรขององคกร ผูวาจาง หนวยงาน

กลางของผูรับจาง ทําหนาที่ในการตรวจสอบการดําเนินการตาม

แผนและคุณภาพการบํารุงรักษาของผูปฏิบัติงาน 

 หัวหนางานหรือผูจัดการ เปนผูปฏิบัติงานประจําอาคารในระดับ

วิศวกรหรือชางเทคนิคที่มีประสบการณ ที่ทําหนาที่ควบคุมการ

บํารุงรักษาใหเปนไปตามแผนที่กําหนดไว  

 

แผนผังที่ 5.2 ลักษณะเทคนิควิธีการในการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร

ของอาคารกรณีศึกษา 
 
 
 
 
 
 
 
 

เทคนิควิธีการในการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 

คูมือการจัดการและปฏิบัติงานบํารุงรักษา ตรวจสอบการบํารุงรักษา 

การดําเนินการตามแผน คุณภาพการบํารุงรักษา 
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การกําหนดประเภทงานบํารุงรักษา  

       ในงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารของกรณีศึกษาพบวาทุกกรณีศึกษามีการ

แบงประเภทงานไว 2 ประเภท คือ  

1. งานบํารุงรักษาตามแผนการบํารุงรักษา (Planned Maintenance) โดยทุก

อาคารกรณีศึกษาไดกําหนดประเภทงานบํารุงรักษาตามแผนเอาไว โดย

กําหนดรูปแบบและข้ันตอนการปฏิบัติการบํารุงรักษาอุปกรณเคร่ืองจักรแต

ละประเภทเอาไวอยางชัดเจนโดยอาจอยูในลักษณะของ ข้ันตอนการ

ปฏิบัติงาน (Work Instruction) หรือ รายการงานที่ตองดําเนินการ

(Maintenance Checklist) หรือเอกสารอื่นๆ และถือเปนประเภทงานหลัก

ของหนวยงานบํารุงรักษาที่ควรกําหนดเปนตัวช้ีวัด และพบวาในกรณีศึกษามี

สัดสวนของจํานวนงานประเภทนี้มากที่สุดในทุกประเภทงาน และหาก

ผูปฏิบัติงานสามารถปฏิบติังานบํารุงรักษาตามแผนอยางครบถวนและถูกวิธี

ก็จะสงผลใหงานซอมแซมอุปกรณระบบประกอบอาคารลดลงอยางชัดเจน 

จึงเปนการบํารุงรักษาในเชิงปองกัน (Preventive Maintenance :PM)  

2. งานบํารุงรักษานอกแผนบํารุงรักษา (Unplanned Maintenance) เปนงาน

บํารุงรักษาเชิงตอบสนองหรือแกไข (Respond Maintenance) เมื่อพบวา

เคร่ืองจักร-อุปกรณ มีความผิดปกติหรือชํารุด งานประเภทน้ีอาจสงผลกับการ

ขาดแคลนงบประมาณหากไมมีการพิจารณาต้ังงบประมาณที่ดีพอ โดยใน

อาคารกรณีศึกษาไดแบงรูปแบบงานประเภทนี้ไว 2 รูปแบบ ตามลักษณะที่

ตองบริหารจัดการและตอบสนองตอความชํารุดเสียหาย คือ 

 งานบํารุงรักษาเชิงแกไขปรับปรุง (Corrective Maintenance :CM) 

เกิดข้ึนจํานวนมากในอาคารกรณีศึกษา  โดยมีจํานวนช่ัวโมงการ

ปฏิบัติงานมากที่สุดเมื่อเทียบกับรูปแบบงานอ่ืน อันเนื่องจากจํานวน

อุปกรณประกอบอาคารที่มีจํานวนมาก เชน หลอดไฟฟา อุปกรณ

สุขภัณฑ เปนตน โดยเมื่อเกิดการชํารุดขัดของมักจะไดรับการรับแจงจาก

ผูใชงาน มิไดพบโดยผูปฏิบัติงานบํารุงรักษาเอง และงานประเภทนี้ตอง

ตอบสนองหรือทําการแกไขทันทีเพื่อใหเคร่ืองจักร-อุปกรณสามารถใช
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งานได ในหลายอาคารจึงนิยามและใหชื่องานประเภทนี้วา งานแจงซอม 

(Service Request)  

 งานบํารุงรักษาหลังเกิดเหตุขัดของ (Breakdown Maintenance: BM) 

ในทุกอาคารมีชื่อเรียกงานประเภทนี้ไมแตกตางกัน เพราะงานที่เกิดข้ึน มี

ความชัดเจนวาตองซอมเคร่ืองจักร-อุปกรณในระบบประกอบอาคารที่

เกิดการหยุดชะงักแลว ใหสามารถกลับมาใชงานไดโดยเร็ว เนื่องจากงาน

ในลักษณะนี้เมื่อเกิดข้ึนแลวมักตองใชเวลาในการดําเนินการมาก ถือเปน

งานนอกแผนเชนเดียวกับงาน CM แตพบวางานประเภทนี้จํานวนงานท่ี

เกิดข้ึนในอาคารกรณีศึกษานอยมากโดยมีอัตราจํานวนงานเฉลี่ยเพียง 1 

% เม่ือเทียบกับจํานวนงานประเภทอ่ืน ทั้งนี้เนื่องจากเมื่องานประเภทนี้

เกิดข้ึนแลวจะสงผลตอความพรอมในการดําเนินธุรกิจ ความพรอมใน

การใชงาน หรือความปลอดภัยของผูใชอาคาร ในทุกกรณีศึกษาจึง

พยายามบริหารจัดการอยางดีที่สุดเพื่อไมใหเกิดงานประเภทนี้ข้ึน  

 

แผนผังที่ 5.3 ลักษณะของประเภทงานบํารุงรักษาของอาคารกรณีศึกษา 
 

 

 

 

 

 

 
 
แผนการบํารุงรักษาและแผนจัดการอะไหล   

       พบวาอาคารกรณีศึกษามีการวางแผนการบํารุงรักษาที่เหมือนกันคือวางแผนแบบ

รายป โดยกําหนดชวงความถี่ในการบํารุงรักษาตามความจําเปนในการบํารุงรักษาของเคร่ืองจักร

แตละประเภท และพบวาอาคารสวนใหญยังไมนิยมใชซอฟแวรบํารุงรักษาสําเร็จรูปหรือที่เรียกวา 

CMMS ในการจัดการงานบํารุงรักษา ซึ่งสวนใหญยังนิยมใชโปรแกรมคอมพิวเตอรที่ประยุกตข้ึน

เองเพื่อใชในการจัดการงานบํารุงรักษาเนื่องจากสามารถเปลี่ยนแปลงไดเอง และตอบสนองตอ

ความตองการตามลักษณะเฉพาะของแตละอาคาร และพบวาอาคารในกลุมอาคารสํานักงานเชา

งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 

งานตามแผนบํารุงรักษา งานนอกแผนบํารุงรักษา 

ซอมแซมใหใชงานไดทันที ใชระยะเวลาในการซอมแซม 
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จะข้ึนทะเบียนเคร่ืองจักรไวโดยแบงตามความสําคัญของเคร่ืองจักร เชน เคร่ืองจักรที่ไมสามารถ

หยุดชะงักได เคร่ืองจักรที่สงผลตอความปลอดภัย เปนตน สวนการจัดการอะไหล ทุกกรณีศึกษามี

คลังพัสดุบริหารจัดการเร่ืองอะไหลที่ตองสํารองใชในงานบํารุงรักษา รวมไปถงึวัสดุสิ้นเปลืองตางๆ 

ที่ตองใชในการบํารุงรักษา โดยมีการประสานงานระหวางหนวยงานบํารุงรักษาและเจาหนาที่คลัง

พัสดุในการกําหนดประเภทอะไหล และจํานวนอะไหลคงคลัง  

            จะเห็นไดวาในทุกอาคารกรณีศึกษามีการวางแผนการบํารุงรักษาไมแตกตางกัน 

โดยวัตถุประสงคในการวางแผนก็เพื่อใหเคร่ืองจักรอุปกรณในทุกระบบไดรับการบํารุงรักษาตาม

รอบการบํารุงรักษาที่ถูกตอง และมุงเนนดําเนินการใหไดตามแผนที่กําหนดไวแตในสภาพความ

เปนจริงแลว ถึงแมผูปฏิบัติงานจะสามารถบํารุงรักษาไดครบตามแผน แตก็ไมแนวาเครื่องจักร

อุปกรณจะมีสภาพที่พรอมใชงานหรือมีอายุการใชงานตามที่ควรจะเปน อันเนื่องจากยังมีปจจัย

อ่ืนๆอีกมาก เชน ความรูความเขาใจของผูปฏิบัติงานท่ีจะสงผลตอการปฏิบัติงานที่ถูกวิธี การจัด

งบประมาณที่เหมาะสมซ่ึงจะสงผลตอการเปล่ียนอะไหลตามอายุที่ควรจะเปน 
การกําหนดงบประมาณบํารุงรักษา   

        การกําหนดงบประมาณในการบํารุงรักษาพบวาทุกกรณีศึกษากําหนดงบประมาณ

แบบรายป โดยใชสถิติการซอมบํารุงในปกอนหนา และงานที่จําเปนตองดําเนินการในปถัดไป โดย

เตรียมงบประมาณหลักไวใน 3 ประเด็น คือ 

1. กําหนดงบประมาณไว เพื่อสํารองอะไหล  และวัสดุ ส้ินเปลืองในงาน

บํารุงรักษา(Part and Material Budget) 

2. กําหนดงบประมาณไวเพื่อจัดจางบุคลากรภายนอกในการบํารุงรักษา 

(Service Contract Budget) 

3. ซอมแซมหรือเปล่ียนเคร่ืองจักรที่ชํารุดเส่ือมสภาพ(Repair and 

Replacement Budget) 

       โดยพบวาผูที่ทําหนาที่กําหนดงบประมาณมีความแตกตางกันตามลักษณะโครงสราง

องคกร เปน 2 ลักษณะ ดังนี้ 

1. ผูบริหารที่ไมไดดูแลรับผิดชอบงานบํารุงรักษาโดยตรง เชน ผูบริหารอาคาร 

ผูวาจาง เปนผูกําหนดงบประมาณ โดยใชขอมูลจากหนวยงานบํารุงรักษา  

2. ผูบริหารหนวยงานบํารุงรักษาเปนผูกําหนดงบประมาณเอง 
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        ถึงแมวาการจัดเตรียมงบประมาณจะถูกกําหนดข้ึนตามตนทุนพื้นฐาน ที่ตองใชเพื่อ

บํารุงรักษาอาคารตามอายุการใชงาน โดยการสํารองงบประมาณอะไหล และวัสดุส้ินเปลืองซ่ึงถือ

เปนคาใชจายที่เกิดข้ึนในระหวางใชอาคาร (Operating Cost) และงบประมาณที่ตองใชซอมแซม

หรือเปล่ียนเมื่อชาํรุดเส่ือมสภาพ เพื่อใหระบบประกอบอาคารกลับมาสูสภาพเหมือนใหมอีกคร้ัง 

(Renovation Cost) แตการพิจารณาจากสถิติการใชงบประมาณในปกอนหนาอาจยังขาดขอมูล

สถิติการชํารุดเส่ือมสภาพของอุปกรณเคร่ืองจักรตามวงรอบอายุอาคาร เนื่องจากในแตละอาคารมี

วงรอบอายุอาคาร(Building Life circle) รวมถึงอายุของระบบประกอบอาคารแตละประเภทก็มี

วงรอบอายุแตกตางกัน ดังจะเห็นไดจากกรณีศึกษาที่ 3 ที่มีระบบประกอบอาคารที่เส่ือมสภาพตาม

อายุการใชงาน แตไมไดกําหนดงบประมาณไวเพื่อเปล่ียนไปพรอมกับการปรับปรุงตัวอาคาร ทําให

เกิดปริมาณงานซอมแซมในเคร่ืองจักรเหลานี้จํานวนมากหลังจากการเปดใชอาคาร การพิจารณา

โดยละเอียดจากตนทุนที่จะเกิดข้ึนจากวงรอบอายุของระบบประกอบอาคารแตละประเภท เพื่อ

คาดการณตนทุนที่จะเกิดข้ึนจากการท่ีตองปรับปรุง ซอมใหญ (Overhaul) หรือเปลี่ยนระบบ

ประกอบอาคารใหมใหสามารถใชงานไดและมีประสิทธิภาพมากข้ึน นาจะนํามาซึ่งการกําหนด

งบประมาณที่เหมาะสมและใกลเคียงตนทุนที่จะเกิดข้ึนอยางแทจริง อีกทั้งยังลดปญหาจากการ

ขาดแคลนงบประมาณที่ตองใชแกไขระบบประกอบอาคารที่ชํารุดโดยไมไดคาดการณมากอน 

 

แผนผังที่ 5.4 ลักษณะงบประมาณในการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารของอาคารกรณีศึกษา 
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Maintenance 

Budgeting 
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• การจัดระบบงาน(Organizing) 
โครงสรางหนวยงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร   
จากกรณีศึกษาพบการจัดโครงสรางหนวยงานบํารุงรักษาใน 2 ลักษณะ คือ 

 จัดโครงสรางความรับผิดชอบงานบํารุงรักษาแยกตามระบบประกอบอาคาร 

(Functional Organization) โดยแบงเปนหนวยงานตางๆ เชน หนวยไฟฟา 

หนวยปรับอากาศ หนวยสุขาภิบาล เปนตน การจัดโครงสรางลักษณะนี้จะ

ชวยใหผูปฏิบัติงานมีทักษะเฉพาะดานในงานที่ตองดูแลรับผิดชอบจึงอาจ

เรียกอีกอยางไดวาเปนการจัดโครงสรางตามความชํานาญของผูปฏิบัติงาน 

(Craft Organization) การจัดโครงสรางลักษณะนี้มีขอดีในการกําหนด

ผู รับผิดชอบใหชัดเจน เพื่อดูแลบํารุงรักษางานแตละระบบซ่ึงอาจสราง

บุคลากรที่มีความเชี่ยวชาญเฉพาะดาน แตขอเสียคือเมื่อมีการลาออกของ

พนักงาน มักหาผูปฏิบัติงานแทนในหนวยงานไดคอนขางยาก เนื่องจากมี

ความชํานาญในแตละระบบตางกัน  

 จัดโครงสรางเปนทีมบํารุงรักษา (Team Organization) โดยผูปฏิบัติงานมี

หนาที่ รับผิดชอบงานบํารุงรักษารวมกันในทุกระบบ การจัดโครงสราง

ลักษณะนี้พบในกรณีศึกษาที่มีขนาดอาคารไมใหญมาก เนื่องจากเหตุผลวามี

จํานวนเคร่ืองจักร-อุปกรณไมมากนัก และพบวาการจัดโครงสรางลักษณะนี้

จะใชจํานวนคนนอย โดยใหทุกคนสามารถทํางานทดแทนกันได การจัด

โครงสรางลักษณะนี้ถึงแมวาจะใชจํานวนคนนอยและบุคลากรทดแทนกันได 

แตจําเปนจะตองมีการฝกอบรมทักษะของผูปฏิบัติงานใหมีความรูความ

เขาใจในทุกระบบ ซึ่งก็อาจจะเปนไปไดคอนขางยากเนื่องจากขอจํากัดของ

บุคลากรแตละคนตางกัน ดังนั้นการจัดโครงสรางลักษณะนี้อาจตองกําหนด

ของเขตใหผูปฏิบัติงานเพียงใหทํางานตามแผน หรือวิธีการที่กําหนดไว ไม

สามารถที่จะปลอยใหแกไขปญหาทางเทคนิค ซึ่งอาจจะสงผลเสียตามมา

ภายหลังจากความผิดพลาดของผูปฏิบั ติงานท่ีขาดความรู ในระบบ

เคร่ืองจักร-อุปกรณ จนกวาจะแนใจวาบุคลากรเหลานี้มีความรูความสามารถ

ในทุกระบบจริง และบุคลากรเหลานี้จะมีคุณคามากในอนาคต 

      จากลักษณะโครงสรางหนวยงานทั้ง 2 แบบขางตน พบวาอาคารกรณีศึกษามีรูปแบบ

การจัดหาผูปฏิบัติงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร ใน 2 ลักษณะ คือ 
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1. บุคลากรแบบผสม(Combination)  โดยใชบุคลากรภายใน รวมกับการวาจาง

บุคลากรภายนอกในการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร โดยใชบุคลากร

ภายในองคกรเปนผูปฏิบัติงานบํารุงรักษาประจําอาคารทําหนาที่บํารุงรักษา

ระบบประกอบอาคารขนาดเล็กที่ไมมีความสลับซับซอนทางเทคนิค และใช

การวาจางผูใหบริการบํารุงรักษาภายนอกทําการบํารุงรักษาเคร่ืองจักรที่มี

ขนาดใหญ หรือมีความซับซอนทางเทคนิคตองใชความเชี่ยวชาญเฉพาะทาง

ในการบํารุงรักษา โดยการจัดหาผูปฏิบัติงานลักษณะนี้พบในกลุมอาคารที่

เปนอาคารสํานักงานใหเชา จึงมีขอสังเกตวาในองคกรที่มีธุรกิจหลักคือหา

รายไดจากการใหใชอาคาร และตองถือครองอาคารในระยะยาว มีความ

ตองการที่จะสรางบุคลากรที่มีความรูความสามารถขึ้นเอง เพื่อสามารถ

ยืดหยุนและรองรับกับระบบการทํางานขององคกร โดยสามารถม่ันใจไดวา

บุคลากรที่เปนขององคกรเองสามารถดูแลทรัพยากรกายภาพไดในระยะยาว 

และยังสามารถใชบุคลากรเหลานี้เพื่อรองรับการขยายธุรกิจในอนาคต 

ถึงแมวาการวาจางบุคลากรภายนอกบํารุงรักษาทั้งหมดอาจจะดูเหมือนวา

บริหารจัดการไดงายกวา แตการเปล่ียนบุคลากรในงานบํารุงรักษาของผู

ใหบริการ หรือการที่ตองเปล่ียนบริษัทผูใหบริการบอยๆ ไมสามารถที่จะรักษา

คนที่มีประสบการณในงานบํารุงรักษาไวได จึงไมไดทําใหเกิดความเช่ือมั่นกับ

กลุมอาคารที่เปนสํานักงานเชาวา ผูใหบริการจะดูแลบํารุงรักษาไดดีกวา

บุคลากรภายในซ่ึงสามารถสรางประสบการณในงานบํารุงรักษา จาก

ระยะเวลาที่อยูกับองคกรยาวนานกวา 

2. บุคลากรภายนอกท้ังหมด(Total Outsourcing) เปนผูบํารุงรักษาระบบ

ประกอบอาคาร โดยใชการวาจางผูใหบริการบํารุงรักษาภายนอกเปน

ผูปฏิบัติงานบํารุงรักษาประจําอาคารทําหนาที่บํารุงรักษาระบบประกอบ

อาคารขนาดเล็กที่ไมมีความสลับซับซอนทางเทคนิค และวาจางผูใหบริการ

บํารุงรักษาภายนอกทําการบํารุงรักษาเคร่ืองจักรที่มีขนาดใหญ หรือมีความ

ซับซอนทางเทคนิคตองใชความเชี่ยวชาญเฉพาะทางในการบํารุงรักษา โดย

การจัดจัดหาผูปฏิบัติงานลักษณะนี้พบในกลุมอาคารที่เปนสํานักงานองคกร

ธุรกิจ ในกลุมนี้มีลักษณะของธุรกิจที่ใชอาคารเพื่อเปนสวนสนับสนุนธุรกิจ

หลักขององคกร โดยใชเปนสถานท่ีทํางานและประกอบธุรกรรมตางๆ ซึ่ง
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บุคลากรไมมีความรูความชํานาญในการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 

ความมุงหวังในการบํารุงรักษา จึงเพื่อตองการใหอาคารอยูในสภาพที่พรอม

ใชงาน โดยตองการผูใหบริการที่มีความรูความชํานาญมาทําหนาที่แทน 

เพื่อใหมั่นใจไดวาอาคารและระบบประกอบอาคารพรอมที่จะใชในการดําเนิน

ธุรกิจ 

     ระดับทักษะของผูปฏิบัติงานทั้ง 2 รูปแบบ มีการจัดบุคลากรที่ทําหนาที่ในการ

ปฏิบัติงานบํารุงรักษาประจําอาคารไว 2 ลักษณะ คือ 

1. ในระดับหัวหนางานหรือผูจัดการใช ผูมีทักษะในระดับวิศวกร  สวน

ผูปฏิบัติงานทั้งหมดมีทักษะในระดับชางเทคนิค พบในกลุมบุคลากรแบบ

ผสมและอยูในกลุมอาคารประเภทสํานักงานใหเชา จึงมีขอสังเกตวาการจัด

ระดับทักษะของบุคลากรสอดคลองกับความเห็นในเร่ืองการสรางบุคลากร

ภายในองคกรเพื่อรองรับการขยายธุรกิจ และดูแลอาคารในระยะยาว จึงตอง

ใชบุคลากรที่มีทักษะในระดับวิศวกรในการบริหารจัดการ  

2. หัวหนางานหรือผูจัดการ และผูปฏิบัติงานทั้งหมด มีทักษะในระดับชาง

เทคนิค ซึ่ง พบในกลุมที่ใชบุคลากรภายนอกทั้งหมด การจัดระดับทักษะใน

ลักษณะนี้อาจมีเร่ืองของตนทุนในการจัดจางเขามาเกี่ยวของ เนื่องจากการ

จัดวิศวกรเพ่ือใหประจําแตละอาคารจะมีตนทุนบุคลากรที่คอนขางสูง ใน

บริษัทผูใหบริการบํารุงรักษาสวนใหญ จึงใชวิธีใหมีวิศวกรในหนวยงานกลาง 

เพื่อคอยกํากับดูแลแกปญหาในแตละอาคาร โดยการหมุนเวียนตาม

ระยะเวลาแทน 

    การจัดโครงสรางหนวยงานบํารุงรักษาไมวาจะมีรูปแบบใด ผูบริหารอาคารจําเปนตอง

พิจารณาถึงความสอดคลองกับการบริหารที่สามารถทําใหบรรลุวัตถุประสงคขององคกร ซึ่งอาจมี

ขอจํากัดที่ตองพิจารณาทั้งนโยบาย บุคลากร และทรัพยากรอ่ืนๆ เชน เคร่ืองมือ งบประมาณ 

เพื่อใหงานบํารุงรักษาสามารถดําเนินไปไดอยางเกิดประโยชนสูงสุด โดยไมเกิดปญหาหรือเกิดนอย

ที่สุด ดังจะเห็นจากเกือบทุกกรณีศึกษามักกลาวถึงปญหาในเร่ืองจํานวนบุคลากรไมเพียงพอ ซึ่ง

อาจจะพอยกตัวอยางจากกรณีศึกษาที่ 3  มีการจัดโครงสรางที่ใชบุคลากรบํารุงรักษาจํานวนนอย

ในชวงที่เร่ิมเปดใชอาคาร เพื่อใหเหมาะกับการจัดงบประมาณ ที่ตองสอดคลองกับรายไดจากการ

เชาพื้นที่ที่ยังนอยในชวงเริ่มตน ทําใหเกิดปญหาบุคลากรไมเพียงพอในการบํารุงรักษาตามแผน

บํารุงรักษา จึงเห็นวามีความจําเปนตองเพิ่มจํานวนบุคลากรบํารุงรักษาในภายหลัง  
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   และจากลักษณะการจัดโครงสรางขางตน สามารถแสดงเปนแผนภาพเพื่อใหเห็น

ความสัมพันธที่เปนรูปแบบของการจัดการงานบํารุงรักษา ดังนี้ 
 

แผนผังที่ 5.5 รูปแบบการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร ตามลักษณะการจัดหา

ผูปฏิบัติงานของอาคารกรณีศึกษา 

 

 
 

 

 

 

 

 

 
แบบผสม 
แบบจัดจางภายนอกทั้งหมด 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Combination 

Total Outsourcing 

In-house 

Separated: Single Contracting-out 

Separated: Single Contracting-out 

Bundled: Package Contracting-out 

Product Company Specialist Company 

Product Company Specialist Company 
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ตารางที่ 5.1 ความแตกตางของลักษณะองคประกอบระบบการจัดการงานบํารุงรักษาตามลักษณะ

การจัดหาผูปฏิบัติงาน 

             ผูปฏิบัติงาน 
 

 ลักษณะองคประกอบ 

แบบผสม 
(Combination) 

แบบจัดจางภายนอก 
(Outsourcing) 

ลั ก ษ ณ ะ ข อ ง ก า ร จั ด ห า

ผูปฏิบัติงาน 

ใชบุคลากรภายใน รวมกับการวาจางบุคลากร

ภายนอกในการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 

ใชบุคลากรภายนอกท้ังหมดในการบํารุงรักษา

ระบบประกอบอาคาร 

ลักษณะการจัดโครงสราง 1. จั ด โ ค ร ง ส ร า ง ค ว า ม รั บ ผิ ด ช อบ ง า น

บํารุงรักษาแยกตามระบบประกอบอาคาร 

(Functional Organization) 

2. จัดโครงสรางเปนทีมบํารุงรักษา (Team 

Organization) (พบ  2 ใน  3 ของอาคาร

กรณีศึกษา ) 

1. จัดโครงสรางความรับผิดชอบงานบํารุงรักษา

แยกตามระบบประกอบอาคาร (Functional 

Organization) (พบ 2 ใน 3 ของอาคาร

กรณีศึกษา ) 

2. จัดโครงสรางเปนทีมบํารุงรักษา  (Team 

Organization) 

ลักษณะทักษะของผูปฏิบัติงาน  ในระดับหัวหนางานหรือผูจัดการใชผูมีทักษะใน

ระดับวิศวกร สวนผูปฏิบัติงานท้ังหมดมีทักษะใน

ระดับชางเทคนิค  

หัวหนางานหรือผูจัดการ และผูปฏิบัติงานท้ังหมด 

มีทักษะในระดับชางเทคนิค 

ลักษณะเปาหมาย/นโยบาย ใน
การบํารุงรักษา 

ปองกันการหยุดชะงักของเครื่องจักร ท่ีจะสงผล

ตอการใหบริการ 
การปฏิบัติงานครบตามแผนบํารุงรักษา และสราง

ความพึงพอใจในคุณภาพงาน 

ลั ก ษ ณ ะ ก า ร วั ด ผ ล ก า ร

บํารุงรักษา 
1. วัดผลจากอัตราการชํารุด 

2. วัดผลจากความสําเร็จของงานตามแผน 
วัดผลจากความสําเร็จของงานตามแผน 

 

• การดําเนินการและการควบคุม(Executing and Controlling) 
ขั้นตอนการดําเนินการบํารุงรักษา   

        หลังจากมีการจัดโครงสราง กําหนดประเภทงาน และวางแผนบํารุงรักษาแลว ได

ศึกษาในข้ันตอนการดําเนินการบํารุงรักษาของแตละกรณีศึกษา ที่ถึงแมวาจะพบรายละเอียด

ปลีกยอยในข้ันตอนการบํารุงรักษาแตกตางกันบาง แตในข้ันตอนปฏิบัติหลักๆแลว พบวาในอาคาร

กรณีศึกษามีข้ันตอนในการดําเนินการบํารุงรักษาไมแตกตางกัน เร่ิมจากการออกใบงานตาม

ประเภทงานหากเปนงาน PM ก็จะออกใบงานตามระยะเวลาในแผนบํารุงรักษาเคร่ืองจักรแตละ

ประเภท สวนงาน CM และ BM ก็จะมีการออกใบงานเม่ือพบหรือไดรับแจงวามีความผิดปกติ 

ชํารุดบกพรองของเครื่องจักรอุปกรณ เพื่อใหผูปฏิบัติงานไดดําเนินการปฏิบัติงานตามใบงาน โดย

กอนดําเนินการมีอีกข้ันตอนที่อาคารกรณีศึกษาไมไดมีการพูดถึงนั่นคือการจัดเตรียมวัสดุอุปกรณ 

เคร่ืองมือที่ตองใชในงานบํารุงรักษา หรือหากเปนการซอมที่ตองจางภายนอกอาจตองเตรียมการ

ในข้ันตอนการจัดซื้อจัดจาง และเพื่อใหงานสําเร็จตามวัตถปุระสงคจะมีการตรวจสอบคุณภาพของ

งานทั้งในระหวางการปฏิบัติงานและหลังจากงานแลวเสร็จ ข้ันตอนสุดทายก็เปนเร่ืองของการปด
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ใบงานที่แลวเสร็จ และเก็บประวัติการบํารุงรักษาซ่ึงระบุถึงอะไหลหรือวัสดุที่ใช ชั่วโมงการ

ปฏิบัติงาน  ปญหาที่พบ เปนตน ทั้งนี้เพื่อใชเปนขอมูลในการวางแผนและจัดงบประมาณการ

บํารุงรักษาตอไป โดยสามารถเขียนเปนข้ันตอนปฏิบัติหลักไดอยางนอย 6 ข้ันตอน ดังนี้ 
 

แผนผังที่ 5.6 ข้ันตอนการดําเนินการบํารุงรักษาของอาคารกรณีศึกษา 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

จากท่ีไดอภิปรายสรุปผลถึงลักษณะองคประกอบของระบบการจัดการงานบํารุงรักษา

ระบบประกอบอาคารในอาคารสํานักงานขางตน ทําใหรูวาลักษณะองคประกอบของระบบการ

จัดการงานบํารุงรักษา ซึ่งประกอบดวยองคประกอบหลักและสวนประกอบปลีกยอยมีลักษณะ

อยางไร ทั้งนี้ เพื่อใหเห็นลักษณะของรูปแบบการจัดการงานบํารุงรักษา จึงไดวิเคราะหถึง

ความสัมพันธระหวางปจจัยขององคประกอบ และปจจัยอ่ืนๆ ที่มีความสัมพันธและสงผลตอ

รูปแบบการจัดการงานบํารุงรักษา เพื่อลักษณะความสัมพันธดังจะไดอธิบายตอไป 
 

ปจจัยทีส่งผลกับรูปแบบการจัดการงานบํารงุรักษา 
จากที่กลาวมาขางตน จะเห็นไดวาในลักษณะองคประกอบในบางองคประกอบมีความ

แตกตางกัน แตในบางองคประกอบมีความเหมือนกันในแตละอาคารกรณีศึกษา จึงพิจารณาไดวา

ตองมีปจจัยที่ทําใหเกิดความเหมือนและความตาง โดยในบทวิเคราะหไดจําแนกรูปแบบการจัดหา

บุคลากรในงานบํารุงรักษาออกเปน 2 รูปแบบ และแบงกลุมอาคารเปน 2 กลุมตามจุดประสงคใน

การใชอาคารในเชิงธุรกิจ เพื่อเปนเกณฑในการวิเคราะหความสัมพันธระหวางปจจัยของ

จัดเตรียม(Preparing) 

ออกใบงานตามประเภทงาน(Work ordering) 

ดําเนินการ (Action) 

ควบคุมตรวจสอบ(Controlling) 

ปดใบงานและเก็บประวัติ(End of Work) 

กําหดขั้นตอนการปฏิบัติ(Work Instruction) 
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องคประกอบและปจจัยอ่ืนๆ ที่มีความสัมพันธและสงผลตอรูปแบบการจัดการงานบํารุงรักษา จน

พบประเด็นสําคัญ ดังนี้ 
ปจจัยจากลักษณะกายภาพของอาคาร(Place) 
 ขนาดพื้นที่ของอาคาร และอายุของอาคารไมไดสงผลในการพิจารณาที่จะเลือกใชรูปแบบ

การบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร โดยจะเห็นไดวาไมวาอาคารจะมีพื้นที่หรือจํานวนช้ันมาก

นอยเพียงใด ก็จะพบรูปแบบการจัดการหรือโครงสรางหนวยงานทั้ง 2 รูปแบบ ทั้งนี้อาจเปนเพราะ

ผูบริหารอาคารไมไดใชขนาดของอาคารหรืออายุของอาคารมาเปนเหตุผลในการกําหนดรูปแบบ

หรือโครงสราง แตสิ่งที่พบจากการศึกษาที่เปนประเด็นสําคัญและเหมือนกันทุกอาคาร คือ จํานวน

ผูปฏิบัติงานจะมากข้ึนตามขนาดของอาคารเสมอ ดังนั้นผูบริหารอาคารอาจตองนําในเร่ืองขนาด

ของอาคารมาพิจารณาประกอบวาจะเลือกใชรูปแบบใดในการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 

เนื่องจากจํานวนผูปฏิบัติงานที่เพิ่มข้ึนจากขนาดอาคาร อาจสงผลใหรูปแบบใดรูปแบบหนึ่งมี

ตนทุนในเร่ืองบุคลากรในงานบํารุงรักษาตํ่ากวาก็เปนได แตอยางไรก็ตามพบวาระบบที่ทุกอาคาร

ไมอาจหลีกเล่ียงการวาจางบุคลากรภายนอกในการบํารุงรักษา ไดแก ระบบสงจายไฟฟาที่

ประกอบดวยหมอแปลงไฟฟา ตู MDB และระบบลิฟต บันไดเล่ือนเนื่องจากระบบเหลานี้จําเปน

จะตองใชผูเช่ียวชาญเฉพาะทางในการดําเนินการ 
ปจจัยจากลักษณะของกระบวนการทางธุรกิจ(Process)   
ในประเด็นนี้พบความสัมพันธระหวางกิจกรรมการใชอาคารกับรูปแบบระบบการจัดการ

งานบํารุงรักษาอยางมีนัยสําคัญ คือ กลุมอาคารที่ใชอาคารเพื่อจุดประสงคในการสรางรายไดจาก

การใหเชาจะเลือกระบบบํารุงรักษาโดยใชบุคลากรแบบผสม โดยมีจุดมุงหมายเพื่อสรางบุคลากร

ข้ึนมาเพื่อรองรับการขยายธุรกิจในอนาคต และมีความยืดหยุนในการสรางระบบบริหารจัดการของ

องคกรตนเอง สวนอาคารที่ใชอาคารเปนสํานักงานเพียงเพื่อกิจกรรมทางธุรกิจขององคกร การ

บํารุงรักษาอาคารใหอยูในสภาพที่ใชงานไดจึงมีความมุงหวังเพียงเพื่อเปนสวนสนับสนุนหรือ

สงเสริมใหธุรกิจหลักขององคกรดําเนินไปไดโดยไมติดขัด จึงไมมีความตองการที่จะสรางบุคลากร

ในดานนี้ และเลือกใชวิธีการจัดจางผูใหบริการภายนอกที่เชื่อวามีความรูความชํานาญในการ

บํารุงรักษามาดูแลแทนท้ังหมด โดยมีความคาดหวังวาผูใหบริการจะสามารถบํารุงรักษาระบบให

สามารถใชงานได และมีคุณภาพในการใหบริการที่ดี 

ถึงแมวาการจัดโครงสรางของหนวยงานบํารุงรักษาของทั้งรูปแบบผสมและจัดจาง

ภายนอกจะไมแตกตางกัน คือ มีทั้งการจัดโครงสรางในลักษณะที่แยกความรับผิดชอบตามระบบ

ประกอบอาคาร หรืออาจเรียกอีกอยางวาแยกตามทักษะของผูปฏิบัติงาน (Functional/Craft 

Organization) กับการจัดโครงสรางแบบเปนทีมบํารุงรักษา (Team Organization) แตเมื่อ
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พิจารณาจากจํานวนอาคารของท้ังสองกลุม พบวาอาคารที่เลือกใชรูปแบบผสมสวนใหญจะมีการ

จัดโครงสรางแบบทีมมากกวาแบบแยกตามระบบ เนื่องจากความตองการของผูบริหารงาน

บํารุงรักษาตองการสรางบุคลากรที่มีความรูความสามารถในทุกระบบ สามารถปฏิบัติงานทดแทน

กันได เพื่อตอบสนองตอธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยขององคกรที่มีการขยายตัว อาคารและ

ทรัพยสินในตัวอาคาร องคกรตองถือครองเปนระยะเวลานาน และตองการบุคลากรในงาน

บํารุงรักษาที่มีทักษะในทุกระบบจํานวนมาก ในขณะที่กลุมที่ใชรูปแบบการจัดจางภายนอกมีการ

จัดโครงสรางในลักษณะแบงความรับผิดชอบตามระบบประกอบอาคาร เนื่องจากตองการความ

มั่นใจวาผูรับจางมีบุคลากรที่มีความรูความเชี่ยวชาญเฉพาะในแตละระบบที่ตองดูแล จึงใชการจัด

โครงสรางในลักษณะแยกตามประเภทเคร่ืองจักร 

การกําหนดระดับทักษะของผูปฏิบัติงาน สามารถเห็นไดอยางชัดเจนวาอาคารที่ใชรูปแบบ

ผสมมีผูปฏิบัติงานในระดับวิศวกรเพื่อปฏิบัติงานบํารุงรักษาประจําอาคารเพื่อที่จะเปนผูกําหนด

แผน ควบคุมการปฏิบัติงาน หรือแกปญหาใหกับผูปฏิบัติงานในระดับชางเทคนิค และบุคลากร

เหลานี้ยังสามารถประสานงานหรือเจรจาในระดับเทคนิคกับผูเชาในอาคารไดเปนอยางดี การจัด

ระดับทักษะของผูปฏิบัติงานในลักษณะนี้จึงเกิดข้ึนในกลุมอาคารสํานักงานใหเชา สวนในกลุมที่ใช

การจัดจางภายนอกจะเห็นไดวามีการใชผูปฏิบัติงานที่ประจําอาคารในระดับชางเทคนิคเทานั้น 

อาจเนื่องจากเหตุผลในการแขงขันดานราคา และตนทุนในการจัดจางของผูวาจาง เพราะอัตรา

คาแรงของพนักงานในระดับทักษะที่ตางกันมีผลตอตนทุนโดยตรง สวนใหญบริษัทผูรับจางเหลานี้

มักมีหนวยงานกลางที่มีวิศวกรที่สามารถหมุนเวียนไปในแตละอาคารเปนชวงเวลาเพือ่ดูแลควบคุม

หรือแกปญหาในงานบํารุงรักษาแทนการใหอยูประจํา และพบลักษณะทักษะผูปฏิบัติงานแบบใน

อาคารสํานักงานองคกรที่มีการจัดจางบํารุงรักษา 
ปจจัยจากลักษณะของผูใชอาคาร(People) 
ลักษณะของผูใชอาคารที่แตกตางกัน สงผลใหการกําหนดนโยบายหรือเปาหมายในงาน

บํารุงรักษาแตกตางกันไปดวย โดยอาคารในกลุมสํานักงานใหเชาที่ใชรูปแบบผสมจะกําหนด

เปาหมายหรือนโยบายในการบํารุงรักษา ผูบริหารงานบํารุงรักษามีมุมมองที่จะมุงเนนเพื่อไมให

เคร่ืองจักรอุปกรณหยุดชะงักและสงผลกระทบกับการใหบริการ ซึ่งหมายถึงความสะดวกสบายของ

ผูเชาอาคาร และผูใชบริการในอาคารอันเปนที่มาของรายไดองคกร ตางจากมุมมองของกลุม

อาคารสํานักงานองคกรซ่ึงใชรูปแบบการจัดจางภายนอก ซึ่งผูบริหารมีมุมมองในฐานะผูวาจาง จึง

ตองการความสําเร็จเรียบรอยและคุณภาพงานจากผูรับจางตามขอบเขตงานที่ไดตกลงกันไว หรือ

ในฐานะของผูรับจางเองก็ไมไดมีมุมมองที่แตกตางจากผูวาจางมากนัก เนื่องจากตองการ
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ตอบสนองความตองการของผูวาจางซ่ึงเปนผูที่ตองใชอาคาร เปาหมายหรือนโยบายของอาคารใน

กลุมนี้จึงมุงเนนในเร่ือง ความสําเร็จเรียบรอยและคุณภาพงานบํารุงรักษา 

การวัดผลการบํารุงรักษาของอาคารที่ใชรูปแบบการบํารุงรักษาที่ตางกัน มีเปาหมายใน

การบํารุงรักษาที่ตางกันตามลักษณะหรือจุดประสงคในการใชอาคาร ทําใหการกําหนดเปาหมายก็

มีความแตกตางกันไปดวย โดยพบวาการกําหนดเปาหมายมีความสอดคลองกับเปาหมายในการ

บํารุงรักษาที่ผูบริหารงานบํารุงรักษาคาดหวัง ในอาคารที่ใชรูปแบบผสมกําหนดเปาหมายที่ไมให

เคร่ืองจักรหยุดชะงัก จึงกําหนดการวัดผลโดยพิจารณาจากอัตราการหยุดชะงักของเคร่ืองจักร

อุปกรณ  ในขณะเดียวกันก็วัดผลความสําเร็จของงานตามแผนการบํารุงรักษาเพื่อชี้วัด

ประสิทธิภาพการทํางานของผูปฏิบัติงานดวย ตางจากการวัดผลของกลุมที่ใชรูปแบบการจัดจาง

ภายนอก ซึ่งตองการวัดผลการปฏิบัติงานของผูรับจาง ในขณะเดียวกันผูรับจางเองก็ตองการวัดผล

การปฏิบัติงานของผูปฏิบัติงานวาสามารถตอบสนองความตองการของผูวาจางหรือไม การวัดผล

จึงมุงเนนที่จะวัดในเร่ืองความสําเร็จของงานตามแผนบํารุงรักษาเปนหลัก 

เมื่อพิจารณาช่ัวโมงปฏิบัติงานและผลการบํารุงรักษา  อาคารที่ใชรูปแบบการจัดจาง

ภายนอกมีชั่วโมงการปฏิบัติงานตอตารางเมตรสูงกวารูปแบบผสม แตเมื่อพิจารณาโดยละเอียด

แลวรูปแบบกลับไมไดสงผลตอชั่วโมงปฏิบัติงานโดยตรง แตขอบเขตงานของผูปฏิบัติงานตางหาก

ที่สงผลโดยตรง เนื่องจากผูปฏิบัติงานในกลุมที่มีการจัดจางบํารุงรักษาเปนกลุมอาคารสํานักงาน

องคกร ผูวาจางมีความคาดหวังในเร่ืองของคุณภาพงานบํารุงรักษา เพื่อตอบสนองความพรอมของ

อาคารในการดําเนินธุรกิจ และความพึงพอใจของพนักงาน และผูบริหารในองคกร ชั่วโมงการ

ปฏิบัติงานสวนใหญจึงเกิดจากการแจงงานซอมและงานอื่นๆ ของผูใชอาคารเหลานี้ซึ่งมีจํานวน

มาก ตางจากอาคารสํานักงานใหเชาซ่ึงผูปฏิบัติงานมีหนาที่บํารุงรักษาเพื่อความพรอมในการ

ใหบริการพื้นที่อาคารและส่ิงอํานวยความสะดวกสวนกลางที่ตองตอบสนองผูเชาและบุคคลทัว่ไปที่

เขามาใชอาคารเทานั้น ไมไดใหบริการโดยตรงตอบุคลากรของผูใชพื้นที่เชา อยางไรก็ตามรูปแบบ

ในการใชผูปฏิบัติงานในงานบํารุงรักษาที่ตางกันไมไดสงผลใหอัตราการหยุชะงักของเคร่ืองจักร

อุปกรณแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญ อันเนื่องจากในแตละรูปแบบมีข้ันตอนหรือวิธีดําเนินการ

บํารุงรักษาแทบจะไมแตกตางกันแตอยางใด 
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แผนผังที่ 5.7 ปจจัยที่สงผลตอรูปแบบการจัดการงานบํารุงรักษาของอาคารกรณีศึกษา 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

ถึงแมวาการเลือกรูปแบบการจัดการงานบํารุงรักษาตามท่ีไดอภิปรายขางตน จะไมได

กระทบตออัตราการหยุดชะงักของระบบประกอบอาคาร แตอยางไรก็ตามก็ยังมีปญหาที่เกิดข้ึนใน

ระบบงานบํารุงรักษา ที่นาจะนํามาวิเคราะหเพื่อพัฒนาประสิทธิภาพงานบํารุงรักษาได โดย

สามารถอภิปรายสรุป ดังนี้ 

 
ปญหาและอุปสรรคในระบบการจัดการงานบํารุงรกัษาระบบประกอบอาคารในอาคาร
สํานกังาน 

หากนําปญหาทั้งหมดมาแยกแยะและใสไวในผังกางปลา (Fishbone Diagram) ซึ่งโดย

สวนมากจะใชหลักการ 4M 1E เปนกลุมปจจัยเพื่อจะนําไปสูการแยกแยะสาเหตุตางๆ แตไมได

หมายความวา การกําหนดกางปลาจะตองใช 4 M 1 E เสมอไป เพราะหากเราไมไดอยูใน

กระบวนการผลิตแลว ปจจัยก็อาจจะเปล่ียนไป1 เชน E ซึ่งหมายถึงEnvironment อาจเปลี่ยนเปน 

Policy ก็จะกลายเปน 4 M 1P จะไดลักษณะของปญหา สรุปดังนี้ 

 

 

 

 

 

 

                                                           
1 วันรัตน จันทกิจ, 17 เคร่ืองมือนักคิด. (กรุงเทพมหานคร: สถาบันเพิ่มผลผลิตแหงชาติ, 2546). หนา 42. 
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แผนผังที่ 5.8 แยกประเภทของปญหาบนผังกางปลา 

 

 
 

 

แสดงใหเห็นวาปญหาในระบบงานบํารุงรักษา ปรากฏปญหาในแงนโยบาย คือ ขาดการ

สนับสนุนจากองคกร ปญหาในแงของผูปฏิบัติงานท่ีขาดความรูและทัศนคติที่ดี ขาดเคร่ืองมือใน

การปฏิบัติงาน เคร่ืองจักรมีอายุการใชงานมานานมีอัตราการชํารุดสูง และในแงวิธีการจัดการที่มี

การเก็บขอมูลดอยประสิทธิภาพ ความลาชาในการจัดซ้ือ มีงานอื่นที่ตองรับผิดชอบและปญหาใน

การสื่อสารถึงผูบริหาร แตหากนําปญหามาจัดระดับความสําคัญเปนกลุมๆ สามารถอธิบายไดเปน 

3 ระดับ ดังนี้ 

1. ปญหาในระดับนโยบายหรือองคกร  พบวานโยบายองคกรไมสอดคลองกับงาน

บํารุงรักษา อันเนื่องจากการบริหารจัดการตนทุน หรือองคกรมุงเนนในเร่ืองที่เกี่ยวของ

หรือกระทบกับธุรกิจมากกวาการใหความสําคัญกับงานบํารุงรักษาระบบประกอบ

อาคาร โดยจะเห็นไดจากการขาดการสนับสนุนทั้งในเร่ืองบุคลากร และเคร่ืองมือที่

ทันสมัย หรืออาจเปนเพราะการส่ือสารระหวางหนวยงานบํารุงรักษาถึงผูบริหารไมมี

ความชัดเจน จึงเกิดปญหาในระดับนโยบายข้ึน 

2. ปญหาในระดับการจัดการ  ซึ่งพบวาปญหาที่เกิดข้ึนมีทั้งปญหาที่เกิดข้ึนใน

หนวยงานบํารุงรักษาเอง และปญหาที่เกิดข้ึนระหวางหนวยงานบํารุงรักษา ปญหาใน

หนวยงานบํารุงรักษา เชน จํานวนผูปฏิบัติงานไมเหมาะสมกับจํานวนเคร่ืองจักรเปน

ปญหาที่สะทอนใหเห็นจากปญหาในระดับนโยบายและพบปญหานี้ในทุกกรณีศึกษา 

การเก็บขอมูลประวัติการบํารุงรักษาดอยประสิทธิภาพนั่นหมายถึงความรูความเขาใจ

ของผูปฏิบัติงานที่ไมทราบถึงความสําคัญหรือประโยชนของการเก็บขอมูลในการ
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บํารุงรักษาใหครบถวนสมบูรณ มีงานอ่ืนๆที่ตองรับผิดชอบนอกเหนือจากงาน

บํารุงรักษา เปนผลใหการบริหารจัดการเร่ืองเวลาในการปฏิบัติงาน กําลังคนที่

เหมาะสมกับงานที่เกิดข้ึนยอนกลับไปสูปญหาเร่ืองกําลังคน เปนตน ปญหาในการ

จัดการที่ตองเกี่ยวของกับหนวยงานอ่ืน ๆ เชน ความลาชาในข้ันตอนการจัดซื้อจัดจาง 

ซึ่งเปนปญหาที่ระหวางหนวยงานบํารุงรักษา และหนวยงานจัดซ้ือจัดจาง ควรทํา

ความเขาใจรวมกันเพื่อใหทราบปญหาของแตละหนวยงานและผลกระทบที่เกิดข้ึน 

เพื่อหาวิธีการแกไขปญหารวมกัน 

3. ปญหาในระดับผูปฏิบัติงาน พบประเด็นปญหาสําคัญในเร่ืองความรูความเขาใจ

ของผูปฏิบัติงานบํารุงรักษา โดยพบปญหานี้ในทุกกรณีศึกษาเชนเดียวกับในเร่ือง

จํานวนผูปฏิบัติงานไมเพียงพอ ทั้งที่ผูปฏิบัติงานสวนใหญเปนพนักงานในระดับชาง

เทคนิค แตปญหามักเกิดข้ึนกับผูปฏิบัติงานใหมที่เพิ่งเร่ิมทํางานบํารุงรักษาไดไมนาน 

และในบริษัทผูใหบริการบํารุงรักษา ผูปฏิบัติงานจะตองผานการอบรมหรือสอนงาน

มากอน แตก็ยังพบปญหานี้โดยเฉพาะเม่ือมีการเปลี่ยนตัวผูปฏิบัติงานใหม ซึ่งอาจ

แสดงใหเห็นวาระบบประกอบอาคารที่มีความหลากหลาย ไมอาจใชการเรียนรูใน

ระยะเวลาส้ันๆ เพื่อทําความเขาใจอยางถองแท จําเปนตองใชการฝกอบรมอยางมาก

ประกอบกับตองใชประสบการณการปฏิบัติงานบํารุงรักษาในระดับหนึ่งเพื่อทําความ

เขาใจ หรืออาจตองสรางหลักสูตรในระดับอาชีวศึกษาที่มีเนื้อหาวิชาในเร่ืองการ

บํารุงรักษาระบบประกอบอาคารในอนาคต 
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ตารางท่ี 5.2 ระดับของปญหาในการจัดการงานบํารุงรักษาของอาคารกรณีศึกษา 
 ปญหาในระดับองคกร หรือนโยบาย 

 นโยบายองคกรที่ไมสอดคลองกับความตองการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 

 ขาดการสนับสนุนจากองคกรในเร่ืองบุคลากร และเครื่องมือที่ทันสมัย 

 ขอมูลการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารไมไดส่ือสารถึงผูบริหารระดับสูง 

 

ปญหาในระดับการจัดการ 

 การเก็บขอมูลประวัติการบํารุงรักษาดอยประสิทธิภาพ 

 จํานวนผูปฏิบัติงานบํารุงรักษาไมเหมาะสมกับจํานวนเคร่ืองจักร 

 ความลาชาในการขั้นตอนจัดซ้ือ จัดจาง 

 มีงานอื่นๆที่ตองรับผิดชอบนอกเหนือจากงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร ทําใหงานบํารุงรักษาไม

เปนไปตามแผน 

 อายุเคร่ืองจักรที่มีการใชงานยาวนาน เกิดการชํารุดบอยครั้ง 

 

ปญหาในระดับผูปฏิบัติงาน 

 ผูปฏิบัติงานขาดความรูความเขาใจในการบํารุงรักษาเครื่องจักร 

 ทัศนคติและความรับผิดชอบของผูปฏิบัติงานในงานบํารุงรักษาเคร่ืองจักร 
 

อยางไรก็ตามในการศึกษาน้ี ทําการศึกษาปญหาในการจัดการงานบํารุงรักษาเพียงแค

ประเด็นปญหาที่พบเทานั้น ยังไมไดศึกษาวิเคราะหที่มาของปญหา แนวทางแกไข และการ

ตอบสนองตอปญหา โดยเฉพาะปญหาเร่ืองจํานวนผูปฏิบัติงาน และความรูของผูปฏิบัติงาน ทั้ง

สองปญหาถือเปนปญหาหลักและเปนเร่ืองที่นาสนใจที่ควรมีการทําการศึกษาเพื่อหาสาเหตุ แนว

ทางแกไข และการตอบสนองตอปญหา ตอไปในอนาคต ซึ่งจะเปนประโยชนอยางยิ่งในการ

แกปญหาในการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 

จากลักษณะองคประกอบของระบบการจัดการงานบํารุงรักษาทั้ง 6 กรณีศึกษา พบวาการ

จัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารของทุกกรณีศึกษา มีการจัดการงานบํารุงรักษาอยาง

เปนระบบตามหลักการจัดการงานบํารุงรักษา โดยอาจมีประเด็นขององคประกอบปลีกยอยที่

แตกตางตามลักษณะของธุรกิจ จึงเปนผลใหอาคารสามารถใชงานได และองคกรธุรกิจของแตละ

อาคารสามารถดําเนินกิจกรรมไปไดเปนอยางดี อยางไรก็ตามพบวายังมีประเด็นที่กลุมอาคาร

กรณีศึกษามีการดําเนินการที่ยังไมดีนัก และสามารถพัฒนาหรือปรับเปลี่ยนวิธีการจัดการ ซึ่งจะ

สงผลใหประสิทธิภาพและประสิทธิผลในการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารดียิ่งข้ึน ไดแก การ
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กําหนดงบประมาณการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารในแตละป ควรพิจารณาถึงวงรอบอายุ

ของอาคารที่สงผลตอความชํารุดเสื่อมสภาพของระบบประกอบอาคาร ซึ่งอาจตองอาศัยขอมูลใน

เชิงสถิติ ซึ่งตองมีการดําเนินการจัดเก็บอยางเปนระบบ และสามารถนํามาใชในการพิจารณา

วางแผนงบประมาณในระยะส้ัน กลาง หรือยาว เพื่อลดปญหาในเร่ืองการขาดแคลนงบประมาณ

จากเหตุที่ระบบประกอบอาคารชํารุดโดยไมไดคาดการณมากอน หรือมีสภาพที่ไมพึงจะใชงานได

ตอไป อีกทั้งยังเปนขอมูลสําคัญในเชิงธุรกิจเนื่องจากงบประมาณที่เกิดข้ึน เปนเร่ืองของคาใชจายที่

องคกรตองใชพิจารณาประกอบกับการหารายได หรือพิจารณารวมกับงบประมาณในเร่ืองอ่ืนๆ 

นอกจากนั้นการพิจารณางบประมาณเพื่อจัดเตรียมบุคลากรในงานบํารุงรักษา ก็เปนอีกประเด็น

หนึ่งที่อาคารกรณีศึกษายังขาดความชัดเจนเมื่อกลาวถึงจํานวนและคุณภาพบุคลากรที่ตองการ 

ดังนั้นจึงอาจตองปรับวิธีการพิจารณาจัดหาบุคลากรในการบํารุงรักษาและการกําหนดจํานวน

บุคลากร ที่มีความชัดเจนในแงของจํานวนคนกับจํานวนเคร่ืองจักร จํานวนคนกับจํานวนงาน และ

ทักษะหรือคุณภาพของบุคลากรที่ตองการ ซึ่งจะสะทอนใหเห็นงบประมาณที่เปนจริง ที่ผูบริหาร

ตองนําไปพิจารณาบริหารจัดการ เพื่อไมใหงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารดอยประสิทธิภาพ

จากปญหาในเร่ืองบุคลากร และสงผลใหเกิดตนทุนหรือคาใชจายที่ไมพึงประสงค 

จากการศึกษาน้ีทําใหเขาใจไดวา ผูบริหารอาคารสํานักงานจําเปนอยางยิ่งที่ตองเขาใจ

ศาสตรในการบริหารจัดการระบบงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร เนื่องจากคุณลักษณะ

เฉพาะของอาคารที่แตกตางกัน ในอาคารที่ใชเปนกรณีศึกษาในงานวิจัยนี้ก็เชนเดียวกัน มีความ

แตกตางของคุณลักษณะอาทิ เชน กระบวนการ (Process) ในเชิงธุรกิจซึ่งมีวัตถุประสงคในการใช

อาคารแตกตางกัน ในอาคารกรณีศึกษาที่ทําการศึกษา มีการใชอาคารในเชิงธุรกิจแตกตางกัน

แบงเปน 2 กลุม คือ ในกลุมแรกซ่ึงประกอบดวย อาคาร A,B และC เปนองคกรที่ทําธุรกิจพัฒนา

ที่ดินและอสังหาริมทรัพย มีวัตถุประสงคในการใชอาคารเพื่อสรางรายไดจากการใหเชาพื้นที่ 

กระบวนการตางๆ ภายในองคกร (Supply Chain) จึงมุงเนนเพื่อความพรอมของอาคารหรือพื้นที่

เชา และสรางบุคลากรเพื่อรองรับธุรกิจอาคารสํานักงานเชา และการขยายงานดานบริหารอาคาร

ในอนาคต สวนอาคารกรณีศึกษาท่ีเหลือเปนกลุมที่ธุรกิจหลักธุรกิจทางดานการสื่อสาร ใชอาคาร

เปนสํานักงานใหญ และศูนยรับแจง (Call Center) ข้ันตอนหรือกระบวนการตางๆ ขององคกรจึง

มุงเนนไปที่ธุรกิจหลักของตัวเอง ลักษณะของกายภาพอาคาร (Place) ที่แตกตางกันสงผลตอการ

จัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารโดยตรง โดยจะเห็นไดจากแนวโนมจํานวนผูปฏิบัติงาน

ที่จะเพิ่มจํานวนมากข้ึนตามขนาดของอาคาร ลักษณะของผูใชอาคาร (People) ซึ่งในแตละอาคาร

มีความคาดหวังในคุณภาพของงานบํารุงรักษาแตกตางกัน ลักษณะของผูใชอาคารที่แตกตางกัน 
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สงผลใหการกําหนดนโยบายหรือเปาหมายในงานบํารุงรักษาแตกตางกันไปดวย อยางไรก็ตาม

การศึกษานี้ เปนเพียงสวนหนึ่งที่จะแสดงใหเห็นตัวอยางรูปแบบที่เกิดข้ึนจากการบริหารจัดการ

ของผูบริหารอาคารสํานักงาน ในอาคารอื่นๆ นอกจากกรณีศึกษาก็ยอมมีคุณลักษณะที่แตกตาง

กัน ผูบริหารอาคารสํานักงานจึงตองจัดรูปแบบการจัดการงานบํารุงรักษาใหสอดคลอง และ

ตอบสนองตามบริบททางธุรกิจขององคกร ความตองการทรัพยากรกายภาพ การจัดเตรียม

คาใชจายและตนทุนที่มีประสิทธิภาพ และสรางมูลคาเพิ่มใหกับอาคารในระยะยาว 

จากการศึกษาในคร้ังนี้พบประเด็นในการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่

นาสนใจหลายประเด็น และควรทําการศึกษาตอไปในอนาคต เพื่อเปนประโยชนกับผูบริหาร

ทรัพยากรกายภาพ และผูที่สนใจหรือทําการศึกษาในดานการบริหารทรัพยากรกายภาพ ใน

ประเด็นตอไปนี้ 

• แนวทางการกําหนดงบประมาณตามวงรอบอายุอาคาร  

• การจัดการฐานขอมูลงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารเพื่อความนาเชื่อถือ  

• แนวทางการกําหนดจํานวนผูปฏิบัติงานใหเหมาะสมกับลักษณะอาคาร  

• ความรูและระดับทักษะของผูปฏิบัติงานบํารุงรักษาอาคารในปจจุบัน และ

แนวทางการพัฒนาความรูในงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 
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         ทาวเวอร 1,2 บริษัท ทรู พรอพเพอรตีส จาํกัด และทีมงาน. สัมภาษณ, 17 มกราคม 2555. 

 9 กุมภาพันธ 2555. 
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ภาคผนวก ก. 
 

รายชื่อผูใหสมัภาษณ 
 
 

บริษัท อาคาร ชื่อ-สกุล ตําแหนง วันที่สัมภาษณ 

บริษัท ซี.พี.แลนด   จํากัด(มหาชน) ซี.พี.ทาวเวอร 1 นายยุทธนา ขาวมีศรี ผูชวยผูจัดการฝายบริหารอาคาร 15 พฤศจิกายน 2554, 9 กุมภาพันธ 2555 
บริษัท ซี.พี.แลนด   จํากัด(มหาชน) ซี.พี.ทาวเวอร 2 นายกฤษฎา ถวิล ผูชวยผูจัดการฝายวิศวกรรม 26  พฤศจิกายน 2554, 9 กุมภาพันธ 2555 
บริษัท ซี.พี.แลนด   จํากัด(มหาชน) ซี.พี.ทาวเวอร 3 นายปกรณ พลีผล ผูจัดการแผนกซอมบํารุง 17 พฤศจิกายน 2554, 9 กุมภาพันธ 2555 
บริษัท พลัส พร็อพเพอรตี้ จํากัด ธารา สาทร นายวิชัย บุญถูก หัวหนาชางเทคนิค 17 พฤศจิกายน 2554, 9 กุมภาพันธ 2555 
บริษัท ซี.พี.ออลล จํากัด       ธารา สาทร นายบรรจง สินเวช ผูจัดการฝายวิศวกรรมสํานักงาน 9 กุมภาพันธ 2555 

บริษัท ทรู พรอพเพอรตีส จํากัด ทรูทาวเวอร 1,2 นายสมบุญ รุงสินธร Assistance Director ; AD 

Building Maintenance   

17 มกราคม 2555 , 9 กุมภาพันธ 2555 
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ภาคผนวก ข. 
 

แบบสัมภาษณ 
 

ตัวอยางแบบสัมภาษณวิทยานิพนธ 
 

หัวขอการสัมภาษณ ผูบริหารงานบํารุงรักษา 
บริษัท  
.............................................................................................................................................................. 

ที่อยูของอาคาร 

.............................................................................................................................................................. 

ชื่อผูใหสัมภาษณ 

……....................................................................................................................................................... 

ตําแหนง .……………………………….……………………………….………….……… 

……………………………. 

วัน/ เดือน / ป ที่ใหสัมภาษณ 

......................................................…………………………………………………….. 

เวลาเร่ิมสัมภาษณ ………………………………เวลาส้ินสุดการสัมภาษณ 

…………………………………………… 

โดย นายจักรพันธ ปยะพฤกษพรรณ นิสิตปริญญาโท รหัส 5374280225  

ภาควิชาสถาปตยกรรมศาสตร     สาขาวิชาสถาปตยกรรม  คณะสถาปตยกรรมศาสตร   จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย   

 
รายการคําถาม 
 
ตอนที่ 1    ขอมูลอาคาร 

- จํานวนชั้นของอาคาร 

- ขนาดของอาคาร 

- อายุของอาคาร 

- ระบบประกอบอาคาร 

- วัตถุประสงคในการใชอาคาร 

- ลักษณะของผูใชอาคาร 
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ตอนที่ 2    ขอมูลการจัดการงานบํารุงรักษา 

- นโยบายในงานบํารุงรักษา 

- กลยุทธในการจัดการงานบํารุงรักษา 

- แผนการบํารุงรักษาและแผนการจัดการอะไหล 

- การกําหนดงบประมาณ 

- การจัดโครงสรางหนวยงานบํารุงรักษา 

- การจัดหาบุคลากรในการปฏิบัติงาน 

- บริษัทผูใหบริการบํารุงรักษาระบบ 

- ขั้นตอนการส่ังการและดําเนินการบํารุงรักษา 

- การควบคุมงานบํารุงรักษา และการกําหนดตัวชี้วัด 

- เคร่ืองมือที่ใชในการจัดการงานบํารุงรักษา 

 

ตอนที่ 3 ปญหาและอุปสรรคในการจัดการงานบํารุงรักษา 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 

ชื่อ นายจักรพนัธ ปยะพฤกษพรรณ 

เกิด 12 กรกฎาคม 2514 

 

การศึกษา 

• ระดับอุดมศึกษา อุตสาหกรรมศาสตรบัณฑิต สาขาวิศวกรรมไฟฟา มหาวิทยาลัย

เซนตจอหน  

• เขาศึกษาหลักสูตรปริญญาวิทยาศาสตรมหาบัณฑิต สาขาสถาปตยกรรม คณะ

สถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ปการศึกษา 2553 

 

การทาํงาน 

• ปจจุบันดํารงตําแหนง ผูจัดการอาวุโสฝายบริหารอาคาร บริษัท ซี.พี. แลนด 

จํากัด (มหาชน) 
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