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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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ลุลวงลงดวยดี  
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ขอคิดเห็นตางๆ เพื่อเก็บขอมูลและเปนกลุมตัวอยางในการทําวิจัยคร้ังนี้ ขอขอบคุณเจาหนาที่ทุก

ทานของบริษัทและอาคารทุกแหงที่ทําการติดตอเพื่อทําการเก็บขอมูลในคร้ังนี้  

ขอบคุณคณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ที่ใหโอกาสอนัยิ่งใหญใน

การศึกษา ขอบคุณครู อาจารยทกุทานที่ไดใหวิชาความรู ขอบคุณรุนพี ่ เพื่อนและรุนนองที่คอย

หวงใย และเปนกําลังใจ ขอบคุณเพื่อนและนองทุกคนที ่บริษัท ซ.ีพ.ีแลนด จํากัด (มหาชน) ที่ชวย

แบงเบาภาระและชวยใหความสะดวกในการทําวิจัยคร้ังนี้ และขอบคุณ ทุกทานมิไดเอยนามในทีน่ี้ 

ที่คอยใหความชวยเหลือเปนอยางดี 
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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 
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1.4 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ  

1. ทราบถึงรูปแบบกระบวนการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารในอาคาร
สํานกังาน ปัจจยัท่ีส่งผลกบัระบบการจดัการ ปัญหาและอปุสรรคในการจดัการงาน
บํารุงรักษา 

2. ผู้ บริหารงานบํารุงรักษาในองค์กรอ่ืนๆสามารถนําแนวทางจากรูปแบบของ
กระบวนการจดัการงานบํารุงรักษาอาคาร ไปประยกุต์ใช้ในองค์กรของตนเอง 

  
 



บทที่ 2 
แนวคิดและทฤษฎีที่เก่ียวของ 

 
การวิจัยเร่ืองการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารในอาคารสํานักงาน เปน

การศึกษาเพื่อความรูความเขาใจในเร่ืองรูปแบบการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 

และเขาใจถึงปจจัยที่สงผลตอรูปแบบของระบบการจัดการงานบํารุงรักษา จึงจําเปนตองเขาใจใน

ทฤษฎีที่เกี่ยวของกับการจัดการและการจัดการงานบํารุงรักษา ในบทนี้เปนการรวบรวมทฤษฎีและ

งานวิจัยที่ เกี่ยวของกับการจัดการงานบํารุงรักษา ซึ่งเปนการศึกษาภายใตกรอบความคิด

ดังตอไปนี้ 

1. ความสําคัญของการจัดการงานบํารุงรักษา 

2. กระบวนการจดัการ 
3. การจัดการงานบํารุงรักษา 

4. ระดับการบํารุงรักษา และประสิทธิภาพของกิจกรรมบํารุงรักษา 
 

2.1 ความสาํคัญของการจัดการงานบํารุงรกัษา 
เคร่ืองจักรและอุปกรณตาง ๆ   ที่นํามาใชในระบบประกอบอาคารแมจะออกแบบมาดีเลิศ

เพียงใด การชํารุดเสียหายยอมมีไดเสมอ เคร่ืองจักรอุปกรณที่ถูกใชงานควรอยูในสภาพที่สามารถ

ทํางานไดเต็มสมรรถนะในเวลาที่ดําเนินงานโดยไมชํารุดขณะเดินเคร่ือง   และมีเวลาหยุด

เคร่ืองจักร (Down Time) นอยที่สุดเทาที่จะทําได เพื่อที่จะทําใหระบบประกอบอาคารสามารถ

ดําเนินการไปไดอยางคลองตัวโดยมีตนทุนตํ่า1 จึงจําเปนตองมีการบํารุงรักษาที่มีประสิทธิภาพ 

การบํารุงรักษาเกี่ยวของกับการดําเนินการเพื่อรักษาใหอาคารและระบบประกอบอาคารอยูใน

สภาพที่ใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพ ตามวัตถุประสงคในการใชงาน และเพื่อใหอาคารและระบบ

ประกอบอาคารมีอายุการใชงานตามที่ควรจะเปน2 

การดําเนินการเพื่อบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร จําเปนตองอาศัยการจัดการอยางมี

ประสิทธิภาพ เนื่องจากปรากฎผลจากการศึกษาวิจัยจํานวนมาก ที่ยืนยันวา การบริหารและ

จัดการทรัพยากรกายภาพอยางมีประสิทธิภาพ จะชวยใหองคกรไดรับประโยชนและประสิทธิภาพ 

                                                                          
1 มหาวิทยาลัยราชภัฏสกลนคร, การบริหารงานบํารุงรักษา[ออนไลน],  15 มีนาคม 2554.  แหลงที่มา 

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

2 เสริชย โชติพานิช, การบริหารทรัพยากรกายภาพ: หลักการและทฤษฎี (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพจุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย, 2553). หนา 94. 
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จากการมีและการใชทรัพยากรกายภาพอยางคุมคา  สามารถควบคุมคาใชจายและตนทุนอาคาร

สถานที่ ขยายอายุการใชงานของอาคารและระบบประกอบอาคาร3 

การจัดการถือเปนศาสตรที่สําคัญอยางยิ่งสําหรับผูบริหารที่ตองนําไปประยุกตใชโดยอาศัย

ศิลปะการทํางานของตนเองเพื่อนําพาองคกรไปสูความสําเร็จซ่ึงยอมหมายถึงความเจริญเติบโต

ขององคกร4 การจัดการงานบํารุงรักษาก็เชนเดียวกันที่จําเปนตองใชศาสตรในการจัดการมา

ประยุกตใช อันเนื่องจากอาคารแตละอาคาร  มีคุณลักษณะเฉพาะแตกตางกันตามหัวขอตอไปนี้5 

• ประเภทอาคาร จําแนกตามลักษณะการใชงาน 8 ประเภท ไดแก อาคาร

สํานักงาน อาคารพาณิชย อาคารการศึกษา อาคารพักอาศัย อาคารสันทนา

การ อาคารอุตสาหกรรม อาคารทางดานสาธารณสุข อาคารเอนกประสงค 

อาคารพิเศษและอาคารประเภทอ่ืนๆ จึงเปนเร่ืองสําคัญที่ตองคํานึงถึงและ

พิจารณาเปนเบ้ืองตนของการบริหารทรัพยากรกายภาพ เพราะลักษณะเฉพาะ

ของอาคารแตละประเภทจะสงผล และเปนปจจัยตอการกําหนดระบบ/รูปแบบ 

วัตถุประสงค เปาหมาย นโยบาย และขอบเขตการบริหารทรัพยากรกายภาพ 

• วัฏจักร/วงรอบอายุอาคาร อาคารเปนส่ิงที่มีวงรอบอายุยาวนาน วงรอบอายุ

ของอาคาร เร่ิมนับต้ังแต เมื่อมีแผนหรือโครงการลงทุนเพื่อสรางใหมีอาคาร ไป

จนถึง เมื่ออาคารเลิกใชงาน 

• ชวงการใชอาคาร ในระหวางชวงการใชอาคาร อาคารอาจมีกิจกรรมการ

ทํางาน และการใชงานอาคารอาจเปล่ียนไป อาคารตองการการปรับการใช 

และปรับผังการใชพื้นที่ เพื่อใหสอดคลองกับพฤติกรรมการใชงาน ควบคูกัน

อาคารจะตองมีการดําเนินการซอมแซมใหญในเร่ืองระบบประกอบอาคาร

ตางๆเพิ่มเติม เนื่องจากระบบประกอบอาคารมีเทคโนโลยีที่ทันสมัยมากข้ึน 

และการเปล่ียนทดแทนสวนประกอบอาคารเดิมที่หมดอายุ เพื่อใหอาคารยังคง

ปลอดภัยและสามารถใชงานไดตอไป 

                                                                          
3 เร่ืองเดียวกัน, หนา 63-64. 

4 สาคร  สุขศรีวงศ, การจัดการ:จากมุมมองนักบริหาร (กรุงเทพมหานคร: บริษัท จี.พี.ไซเบอรพรินท จํากัด,2553). หนา 
20. 

5 เสริชย โชติพานิช,การบริหารทรัพยากรกายภาพ: หลักการและทฤษฎี, หนา 85-91. 
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• อายุอาคาร อาคารเปนส่ิงที่มีอายุ(การใชงาน) เชนเดียวกันกับเคร่ืองมือ

เคร่ืองใชตางๆ โดยเร่ิมนับต้ังแตเม่ืออาคารมีการเขาใชงาน ไปจนถึงเมื่ออาคาร

ถูกเลิกใชงาน 

• ความเส่ือมสภาพของอาคาร สงผลดานลบทั้งที่เปนรูปธรรมและนามธรรมตอ

ผูใชอาคาร องคกร และหนวยงานเจาของอาคาร ผูบริหารทรัพยากรกายภาพ 

จึงมีหนาที่ปองกัน หรือแกไขความเส่ือมสภาพของอาคารกอนการหมดอายุ

ทางกายภาพ 

จากคุณลักษณะเฉพาะของอาคารที่แตกตางกัน ทําใหผูบริหารงานบํารุงรักษาตองใชศาสตร

ในการจัดการในการกําหนดรูปแบบการจัดการงานบํารุงรักษาแตกตางกัน ตามประเภทอาคาร

เพื่อใหสอดคลองกับลักษณะการใชงานอาคาร การวางแผนบํารุงรักษาที่ตองพิจารณาตามวงรอบ

อายุอาคาร ชวงการใช อายุอาคารและความเส่ือมสภาพของอาคาร หรืออาจรวมคุณลักษณะ

เหลานี้ เปนสวนหน่ึงของสภาพแวดลอมภายในทางการจัดการตามศาสตรการจัดการ ซึ่ง

ประกอบดวยระบบงาน (System) ผูมีสวนไดสวนเสียภายในองคกร (Internal Stakeholders) สิ่ง

อํานวยความสะดวก (Facility) และวัฒนธรรมองคกร (Organizational Culture) ซึ่ง

สภาพแวดลอมภายในตางๆเหลานี้ถือเปนเคร่ืองจักรที่ขับเคลื่อนองคกรใหกาวไปตามทิศทางหรือ

เปาหมายขององคกร การบริหารองคกรใหประสบความสําเร็จ ผูบริหารจําเปนตองเขาใจ

รายละเอียดเกี่ยวกับเคร่ืองจักรดังกลาว และคอยตรวจสอบวารายละเอียดตางๆนั้น ยังสามารถ

ทํางานไดหรือจําเปนตองปรับปรุงแกไข6 

การบํารุงรักษา ซึ่งหมายถึง กิจกรรมทั้งหมดที่เกี่ยวของกับการดูแลรักษาระบบการทํางานของ

เคร่ืองจักรใหพรอมในการทํางาน โดยมีเปาหมายคือ ความนาเชื่อถือ (Reliability) ซึ่งหมายถึง 

ความเปนไปไดที่ชิ้นสวนของเคร่ืองจักรสามารถรับภาระหนาที่งานไดโดยไมเสียหายในชวงเวลา

ภายใตเงื่อนไขที่กําหนด ซึ่งโดยทั่วไปรูปแบบของการบริหารงานของฝายซอมบํารุงมีองคประกอบ 

4 อยางดวยกัน ไดแก นโยบาย วัตถุประสงค แนวทางการปฏิบัติ และมาตรฐานงาน7 โดยบริหารให

ประสบความสําเร็จตามกระบวนการหลักของกระบวนการจัดการ ประกอบดวย การวางแผน 

(Planning) การจัดองคกร (Organizing) การชี้นําหรือการส่ังการ (Leading/Directing) และการ

ควบคุม (Controlling) 

                                                                          
6 สาคร  สุขศรีวงศ,การจัดการ:จากมุมมองนักบริหาร, หนา 64. 

7 ไกรวิทย เศรษฐวนิช, MAINTENANCE บริหารอยางไร เพิ่มผลกําไรใหองคการ (กรุงเทพมหานคร: สมาคมสงเสริม
เทคโนโลยี (ไทย-ญี่ปุน), 2546). หนา 10. 
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2.2 กระบวนการจัดการ 
ในการดําเนนิกิจกรรมในองคกรตางๆ รวมถึงองคกรบํารุงรักษาใหประสบความสาํเร็จตาม

วัตถุประสงค จําเปนตองผานกระบวนการจัดการทัง้ส้ิน 

การจัดการ8 หมายถงึ การทํางานใหเสร็จตามวัตถุประสงคขององคกร ผานกิจกรรมตางๆ

ทางการจัดการ ซึ่งรวมถงึกิจกรรมหลัก 4 ประการ ไดแก การวางแผน การจัดองคกร การชี้นาํ และ

การควบคุมองคกร 

กิจกรรมหลักทางการจัดการแบงออกเปนกระบวนการซึง่ประกอบดวยกิจกรรม 4 ประการ คือ 

การวางแผน การจัดองคกร การชีน้ํา และการควบคุมองคกร 

1. การวางแผน (Planning) ประกอบดวย การกําหนดขอบเขต ต้ังเปาหมายและ

วัตถุประสงค ตลอดจนกําหนดวิธีการเพื่อใหสามารถดําเนินงานไดตามวัตถุประสงค

หรือเปาหมายที่ต้ังไว เม่ือเปาหมาย วัตถุประสงค และวิธีการในการทํางานชัดเจน

ตามขอบเขตที่กําหนดแลว ผูบริหารจึงดําเนินกิจกรรมตอไป คือ การจัดองคกร 

2. การจัดองคกร (Organizing) ประกอบดวย การจัดบุคลากร แบงแผนกงาน และ

จัดสรรทรัพยากรตางๆใหเหมาะสม สอดคลองกับแผนงาน เพื่อใหองคกรสามารถ

ดําเนินการตามแผนใหบรรลุวัตถุประสงคและเปาหมายที่กําหนด 

 การวางแผน และการจัดองคกรนี้จัดไดวาอยูในสวนของการคิดซึ่งเปนนามธรรม เพื่อให

สวนการคิดนี้นําไปสูการกระทําที่สําเร็จเปนรูปธรรมจะตองอาศัยสมาชิกในองคกรซ่ึงหมายถึง

ตนเองและผูอ่ืนรวมกันทํางาน และเพื่อใหสมาชิกสามารถทํางานไดตามความรูความสามารถ

อยางเต็มที่และบรรลุตามวัตถุประสงค จะตองอาศัยกิจกรรมในลําดับตอไป เรียกวา การชี้นํา 

3. การช้ีนํา(Leading) ประกอบดวยเนื้อหา 2 เร่ืองที่สําคัญ คือ ภาวะผูนํา (Leader-

ship) ซึ่งเกี่ยวของกับการพัฒนาตัวผูบริหารเอง และ การจูงใจ (Motivation) ซึ่ง

เกี่ยวของกับการชักจูงหรือกระตุนใหผูอ่ืนทํางานไดเต็มที่ตามความรูความสามารถ 

4. การควบคุม (Controlling) เปนการควบคุมองคกรใหการดําเนินงานตางๆภายใน

องคกร เปนไปตามแผนงาน ความคาดหวังหรือมาตรฐานที่กําหนด 

นอกเหนือจากการจัดการใหเสร็จตามวัตถุประสงคขององคกร ผานกิจกรรมตางๆทางการ

จัดการแลวองคกรสวนใหญยังตองมีการกําหนดกลยุทธที่ชัดเจนหรือเรียกวา การจัดการเชิงกล

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

(Mission) วัตถุประสงค (Objective) เปาหมาย (Goal) ขององคการในระยะส้ันและระยะยาว 

จากนั้นจึงวางแผนทํากิจกรรมตาง ๆ เพื่อใหองคการสามารถดําเนินงานตามพันธกิจ  อันนําไปสู

การบรรลุวัตถุประสงคและเปาหมายที่กําหนดไว  

 กลยุทธระดับปฏิบัติการ (Operational Strategy)เปนการกําหนดกลยุทธที่ครอบคลุมวิธีการ

ในการแขงขัน  แกผูเกี่ยวของในหนวยงาน (Function) ตาง ๆ   มุงเนนใหแผนกงานตามหนาที่

พัฒนากลยุทธข้ึนมา โดยมีข้ันตอน 4 ข้ันตอน คือ 

1. ระบุแรงขับดัน (Driving Force) ขององคการ  ที่สามารถชวยใหมีความไดเปรียบ

ทางการแขงขัน  ซึ่งเกี่ยวของกับจุดแข็งที่องคการมีอยู  

2. สรางกรอบแนวคิดทางธุรกิจ (Business Concept) อยางส้ัน ๆ   เพื่อแสดงวาจะใชแรง

ขับดันนั้นอยางไร . 

3. ระบุความเชี่ยวชาญขององคการ (Area of Excellence) ที่เราตองการ  เพื่อนํามาใช

สนับสนุนกลยุทธ เชน  อาจจําเปนตองปรับปรุงคุณภาพของผลิตภัณฑใหสูงข้ึน  เปนตน 

4. ระบุประเด็นสําคัญ (Critical Issues) หรือเร่ืองที่เกี่ยวของและมีความสําคัญ  ที่อาจจะ

ตองถูกปรับปรุงหรือเปล่ียนแปลง  เพื่อใหเอ้ือตอการนํากลยุทธไปดําเนินการ เชน โครงสราง 

(Structure) กระบวนการหรือระบบ (Process/System) ทักษะและความสามารถ 

(Skills/Competencies) ระบบการใหผลตอบแทน (Compensation) เปนตน  

การจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร เปนการดําเนินการเพื่อบํารุงรักษาระบบ

ประกอบอาคารใหมีสภาพพรอมใชงานตามวัตถุประสงคขององคกร โดยผานกิจกรรมทางการ

จัดการ 4 ประการเชนเดียวกัน 

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

2554.  แหลงที่มา 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 ทั้งผูบริหารและผูปฏิบัติงานตองมีความ

เขาใจตรงกัน ผูบริหารตองมีความเขาใจวา การวางแผน การสั่งงาน การควบคุมงาน ก็เพื่อ

จุดประสงคอะไร มีเปาหมายไวเชนใด สวนผูปฏิบัติงานก็ตองเขาใจวาจะตองปฏิบัติงานเชนใดที่จะ

ตอบสนองตอวัตถุประสงคและเปาหมายที่ผูบริหารกําหนด หรืออาจสรุปไดส้ันๆวา”สั่งงานเปน”

และ “ทํางานเปน” ซึ่งทั้งสองส่ิงนี้จะเปนการกอใหเกิดประสิทธิภาพและประสิทธิผลของงานที่ดี

ตามมา11 ดังนั้นจึงเห็นไดวาในกระบวนการจัดการทั้ง 4 ประการ หากมีความชัดเจนและสอดคลอง

กัน และนํามาซ่ึงความเขาใจทั้งผูบริหารและผูปฏิบัติงานแลว จะกอใหเกิดผลที่ตอบสนอง

วัตถุประสงคขององคกร โดยมีองคประกอบที่ควรทําความเขาใจ ดังนี้ 

 
ประเภทของการบํารุงรักษา 

 สิ่งที่ผูบริหารงานบํารุงรักษาควรทราบ กอนการกําหนดนโยบาย วัตถุประสงค และแผนใน

การบาํรุงรักษา คือ ประเภทของการบํารุงรักษา การบํารุงรักษาโดยทั่วไปของหนวยงานบํารุงรักษา 

ในอดีตจะเปนการบํารุงรักษาเมื่อเคร่ืองจักรเกิดการชํารุดเสียหาย การบํารุงรักษาไดมีการ

พัฒนาข้ึนอยางเปนระบบ มีการใชหลักการทางดานวิศวกรรมศาสตร วัสดุศาสตร และสถิติ เขามา

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

2549). หนา 6. 
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ใชในงานบํารุงรักษา  การจัดประเภทของการบํารุงรักษาที่เปนงานของหนวยงานซอมบํารุงที่

สามารถพบเห็นโดยทั่วไป12 แบงออกได 2 กลุม ดังนี้13 

1. งานบํารุงรักษานอกแผนงาน (Unplanned Maintenance) หมายถึง กิจกรรมที่

ครอบคลุมลักษณะของงานที่ไมสามารถวางแผนลวงหนาได หนวยงานบํารุงรักษาจะ

ดําเนินการแกไขซอมแซมความเสียหายตามสภาพที่เกิดข้ึนจากความผิดปกติของ

เคร่ืองจักร ซึ่งประกอบดวยกิจกรรมตอไปนี้ 

- งานแกไขปญหาเฉพาะหนา (Trouble Shooting) เมื่อเกิดความผิดปกติข้ึน

ของเคร่ืองจักร-อุปกรณ 

- งานซอมเคร่ืองจักร-อุปกรณ ที่เกิดการชํารุดเสียหายขณะใชงาน(Breakdown 

Maintenance) 

- งานแกไขเยียวยาเคร่ืองจักร-อุปกรณที่ชํารุดเสียหาย ใหกลับมาใชงานไดอีก

ระยะหนึ่ง(Remidial Maintenance) เพื่อรอการแกไขอยางถาวร 

2. งานบํารุงรักษาตามแผนงาน (Planned Maintenance) หมายถึง กิจกรรมที่

ครอบคลุมลักษณะงานบํารุงรักษาที่สามารถวางแผนลวงหนาได ซึ่งประกอบดวย

กิจกรรมตอไปนี้ 

- งานบํารุงรักษาเชิงปองกันข้ันพื้นฐาน (Basic PM) เปนกิจกรรมบํารุงรักษาที่

ทําไดโดยงาย เชน การตรวจวัดดวยเคร่ืองมือที่ใชงานไดงาย การวัดระดับ

น้ํามันหลอล่ืน การร่ัวซึมของของเหลว 

- งานบํารุงรักษาเชิงปองกันดวยการเปลี่ยนช้ินสวนตามคาบเวลา (Fixed 

Interval Part Replacement หรือ Periodic Part Replacement) 

- งานบํารุงรักษาที่คาดการณไวลวงหนา (Predictive Maintenance – PdM)  

ในข้ันนี้พบงานวิจัยของยุทธพล ฉัตรแกว ซึ่งทําการศึกษาแนวทางการดูแลอาคารสถานท่ี หาง

เทสโกโลตัส เอ็กเพรส ไดเขียนสรุป และอภิปรายผลการศึกษาถึงลักษณะการดูแลงานซอมบํารุง

อาคารและระบบประกอบอาคารของหางเทสโกโลตัสแบงเปน 2 ลักษณะ คือ14 

                                                                          
12 มหาวิทยาลัยราชภัฏสกลนคร, การบริหารงานบํารุงรักษา[ออนไลน],  15 มีนาคม 2554.  แหลงที่มา 

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

13 สุพัฒน เซียศิริวัฒนา,สัมฤทธิผลของงานบํารุงรักษา(Efficacy of Maintenance), หนา 34 

14 ยุทธพล ฉัตรแกว “แนวทางการดูแลอาคารสถานท่ีหางเทสโกโลตัส กรณีศึกษา: หางเทสโกโลตัส เอ็กเพรส,” 
(วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต สาขาวิชาสถาปตยกรรม คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2552). 
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1. การซอมบํารุงตามแผนงาน โดยบริษัทจากภายนอกดูแลทุกระบบ ไดแก ระบบปรับอากาศ 

ระบบไฟฟา ระบบมานอากาศ ระบบเคร่ืองทําน้ําแข็ง ระบบประตูอัตโนมัติ ระบบ

สุขาภิบาล โดยมีความถี่ทุก 1 เดือน และทุก 3 เดือน 

2. การซอมบํารุงเชิงแกไข(นอกแผนงาน)ซึ่งเกิดข้ึนกับระบบปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ 

ระบบไฟฟา ระบบไฟฟาสํารอง ระบบโทรศัพท ระบบคอมพิวเตอร ระบบควบคุมอัคคีภัย 

ระบบแจงเหตุเพลิงไหม ระบบสุขาภิบาล ระบบบําบัดน้ําเสีย ระบบมานอากาศ และ 

ระบบกลองวงจรปด  

จากงานวิจัยของนายยุทธพล ฉัตรแกว นอกจากทําใหทราบวาประเภทของงานบํารุงรักษาแบง

ออกเปน 2 กลุมแลว ยังพบวางานซอมบํารุงนอกแผนงานสามารถเกิดข้ึนกับเคร่ืองจักร-อุปกรณ ที่

ถึงแมจะมีการบํารุงรักษาตามแผนงานอยูแลวก็ตาม 
รูปแบบของการบํารุงรักษา 

รูปแบบของการบํารุงรักษาเครื่องจักรสามารถแบงรูปแบบออกตามลักษณะการทํางานได

ดังนี้15 

งานบํารุงรักษาเม่ือขัดของ (Breakdown Maintenance:BM) หมายถึง การบํารุงรักษา

โดยการซอมเคร่ืองจักร-อุปกรณที่เกิดเสียหายอยางรุนแรงในระหวางใชงานจนไมสามารถใชงาน

ตอไปได ใหกลับมาใชงานไดดังเดิม 

งานบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Preventive Maintenance: PM) หมายถึง งานบํารุงรักษา

ที่มีการวางแผนและกําหนดการทํางานไวลวงหนา โดยมีวัตถุประสงคที่จะปองกันหรือลดปญหา

ขอขัดของ การชํารุดเสียหายของเครื่องจักร-อุปกรณ ใหนอยลงหรือหมดสิ้นไป 

งานบํารุงรักษาเชิงแกไขปรับปรุง(Corrective Maintenance: CM) หมายถึง การ

ทํางานบํารุงรักษาภายหลังที่เคร่ืองจักร-อุปกรณเร่ิมมีอาการผิดปกติ เกิดการขัดของชํารุดเสียหาย

ใหกลับคืนสูสภาพที่สามารถใชงานตอไปไดตามปกติ 

งานบํารุงรักษาที่คาดการณไดลวงหนา(Predictive Maintenance: PdM) หมายถึง 

การทํางานบํารุงรักษาโดยกําหนดใหมีกิจกรรมการตรวจวัดสภาพการทํางานหรือวิเคราะหการ

เส่ือมสภาพของเคร่ืองจักร-อุปกรณ ดวยเคร่ืองมือตรวจจับหรือเคร่ืองมือทดสอบที่สามารถ

วิเคราะหสภาพความรุนแรงของความผิดปกติได ทําใหสามารถคาดการณถึงอายุการใชงาน และ

วางแผนแกไขกอนที่จะเกิดการชํารุดเสียหายรุนแรงไดทันกาล 

                                                                          
15 สุพัฒน เซียศิริวัฒนา,สัมฤทธิผลของงานบํารุงรักษา(Efficacy of Maintenance), หนา 15-16. 
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งานปองกันการบํารุงรักษา (Maintenance Preventive: MP) หมายถึง ระบบการ

บํารุงรักษาที่จะทําใหเคร่ืองจักรลดความตองการบํารุงรักษาหรือไมตองการเลย เพื่อลดจํานวน

ชั่วโมงแรงงานในการบํารุงรักษา เคร่ืองจักรใชงานไดอยางเต็มที่  ดวยวิธีการปรับปรุงหรือแกไขจุด

ที่ยังบกพรองอยู ซึ่งบางคร้ังอาจตองเปลี่ยนอุปกรณ ออกแบบอุปกรณใหม รวมถึงการกําหนด

มาตรฐานตางๆใหม ไมวาจะเปนมาตรฐานการปฏิบัติงาน หรือมาตรฐานการบํารุงรักษา16 

งานบํารุงรักษาเชิงรุก (Proactive Maintenance: PoM) หมายถึง การบํารุงรักษากอนที่

เคร่ืองจักรจะเร่ิมที่จะชํารุด งานบํารุงรักษาแบบนี้จะมุงพิจารณาที่ “รากของปญหา (Root Causes 

Of Failure)” โดยที่ Root Causes สามารถแบงยอยออกเปนแปดอยางคือ ความไมเสถียรภาพทาง

เคมี (Chemical Stability) ความไมเสถียรทางกายภาพ(Physical Stability) ความไมเสถียรภาพ

ทางอุณหภูมิ (Temperature Stability) ความไมเสถียรทางการสึกหรอ(Wear Stability) ความไม

เสถียรทางการร่ัวไหล (Leakage Stability) การเกิดโพรงอากาศในระบบไฮดรอลิก (Cavitation) 

ความไมเสถียรในระดับของสิ่งสกปรก (Contamination) และความไมเสถียรจากการบิดตัวหรือ

การเยื้องศูนย (Distortion & Misalignment)17 
การบํารุงรักษาทวีผลแบบทุกคนมีสวนรวม (Total Productive Maintenance: TPM) 
 หมายถึง การบํารุงรักษาที่ เปนระบบ ประกอบดวย การวัดผล การวางแผน การ

ปฏิบัติการ การปรับปรุง และการปองกัน รวมถึงการจัดฐานขอมูลในงานบํารุงรักษา ซึ่งทุกฝายจะ

รวมมือกันปฏิบัติตามหนาที่ที่มีการแบงปนกันไวอยางชัดเจน โดยมีผูบริหารใหการสนับสนุนและ

ติดตามอยางใกลชิด18 
การวางแผนบํารุงรักษา (Maintenance Planning) 
หลักเกณฑในการวางแผน  
ในการวางแผนและกําหนดตารางงาน ผูบริหารงานบํารุงรักษาควรพิจารณาตามความ

จําเปนจากหลักเกณฑตอไปนี้ เพื่อประกอบการพิจารณาจัดทําแผน19 

- เกณฑของคาใชจายและความสามารถในการปฏิบัติงาน (Cost and 

Performance) 

- มาตรฐานในการทํางาน (Standard) 

                                                                          
16 ธานี อวมออ, การบํารุงรักษาทวีผลแบบทุกคนมีสวนรวม (กรุงเทพมหานคร: พีค บลูส,2547). หนา 63. 

17 สุรพล ราษฏรนุย, วิศวกรรมการบํารุงรักษา (กรุงเทพมหานคร: ซีเอ็ดยูเคช่ัน, 2545). หนา 16. 

18 ธานี อวมออ,การบํารุงรักษาทวีผลแบบทุกคนมีสวนรวม, หนา 3. 
19 สุพร อัศวินนิมิตร และ ธีรพร พัดภู, วิศวกรรมการบํารุงรักษา. (กรุงเทพมหานคร: สํานักพิมพแหงจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย, 2548) หนา 25. 



18 

- การประกันผลงาน (Warranty work) 

- การเร่ิมและเสร็จส้ินในระยะเวลาที่กําหนด (Start and complete within a 

specific period) 

             จะเห็นไดวาเกณฑเหลานี้จะมีผลในการกําหนดวิธีการซอมบํารุงเคร่ืองจักรแตละ

เคร่ืองวาควรไดรับการบํารุงรักษาอยางไร ซึ่งรวมถึงวิธีการบํารุงรักษา ตลอดจนชวงระยะเวลาของ

การบํารุงรักษา 
ลักษณะของแผนงานบํารุงรักษา 
การวางแผนสวนใหญมีลักษณะดังตอไปนี้20 

- การวางแผนบํารุงรักษาประจําป (Annual Maintenance Plans) ซึ่งแผนนี้จะ

รับประกันความนาเช่ือถือไดของเคร่ืองจักรตลอดอายุการใชงาน โดยเร่ิมจาก

งานติดต้ังเปนตนไป โดยจะตองมีการประสานงานกับหนวยงานที่เกี่ยวของ 

รวมทั้งจัดเตรียมเอกสารที่จะนํามาใชในดานอะไหลและคาใชจาย 

- วางแผนบํารุงรักษาประจําเดือน (Monthly maintenance plans) คือ แผน

ยอยของแผนงานบํารุงรักษาประจําป โดยรวมถึงงานปรับปรุงและปองกัน

เคร่ืองจักรเสียหาย 

- วางแผนบํารุงรักษาประจําสัปดาห (Weekly maintenance plans) จะชวยใน

การจัดการงานแตละสวนของหนวยงานบํารุงรักษา 

- วางแผนบํารุงรักษาเปนรายโครงการหลัก (Major maintenance project 

plans) เปนการแบงงานหลักๆออกมา เชน งานซอมใหญ (Overhaul) งาน

ยายเคร่ืองจักร (Relocation) โดยรวมถึงการจัดสรรทีมงานตัดหาผูรับเหมา 

และงานเอกสารตางๆ เปนตน 
ขั้นตอนในการวางแผนบํารุงรักษา 
ข้ันแรกในการวางแผนงานบํารุงรักษานั้น ควรกําหนดวาส่ิงที่จะตองไดรับการดูแล

บํารุงรักษานั้นมีส่ิงใดบาง  ในข้ันนี้จะเปนการตระเตรียม ทะเบียนเคร่ืองจักร (Facility Register) 

ซึ่งจะแสดงถึงรายการของเคร่ืองจักรอุปกรณตางๆ ที่มีอยู 

ข้ันตอไปในการวางแผนคือ การกําหนดวิธีการซอมบํารุงเคร่ืองจักรแตละเคร่ืองวาควร

ไดรับการบํารุงรักษาอยางไร ซึ่งรวมถึงวิธีการบํารุงรักษา ตลอดจนชวงระยะเวลาของการ

บํารุงรักษา อันสามารถกําหนดไดเปน รายการบํารุงรักษาปองกัน (Maintenance Schedule) ของ

                                                                          
20 เร่ืองเดียวกัน, หนา 14. 
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เคร่ืองจักรแตละเคร่ืองในรายการทะเบียนเคร่ืองจักร การกําหนดวิธีการปฏิบัติงานซอมบํารุงรักษา

และชวงเวลานั้นจะกําหนดข้ึนจากขอมูลในคูมือ เคร่ืองจักรและประสบการณในการทํางาน ระบบ

เอกสารในงานบํารุงรักษาเปนส่ิงสําคัญมาก เพราะประสบการณตาง ๆ ในการทํางานบํารุงรักษา

และคูมือเคร่ืองจักรจะถูกบันทึกไวในเอกสารและโดยที่สภาพการทํางานแตละอาคารจะไม

เหมือนกัน จึงไมสามารถกําหนดตารางการบํารุงรักษาที่เปนมาตรฐานทั่ว ๆ ไปได ประสบการณใน

การบํารุงรักษาจึงเปนส่ิงสําคัญ ในตอนแรกเร่ิมปฏิบัติงานอาจมีปญหาบางแตเม่ือเวลาผานพนไป

ระยะหนึ่งประสบการณที่บันทึกไวใน ประวัติเคร่ืองจักร (Plant History Card) จะชวยใหการ

กําหนดตารางบํารุงรักษาถูกตองมากยิ่งข้ึน21 

 

 
 

แผนผังที่ 2.2 ระบบวางแผนและควบคุมงานบํารุงรักษา22 

ในข้ันการวางแผนพบงานวิจัยของพลกฤษณ ดวงสวาง ซึ่งทําการศึกษาเร่ืองปญหาการ

ดูแลรักษาอาคารสถานที่สําหรับศูนยการคา กรณีศึกษาศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซาพระราม 2 และ

พระราม 3 เขียนถึงการดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร ซึ่งพบวาแตละระบบมีตารางกําหนดการ
                                                                          
21 มหาวิทยาลัยราชภัฏสกลนคร, การบริหารงานบํารุงรักษา[ออนไลน],  15 มีนาคม 2554.  แหลงที่มา 

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

teacher.snru.ac.th/mingsakul/admin/document/userfiles/11.doc 
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ตรวจสอบอุปกรณตางๆที่เปนองคประกอบในระบบ ซึ่งการดําเนินงานมีทั้งการใชชางประจําอาคาร

ดําเนินงาน ไดแก ระบบไฟฟากําลัง ระบบไฟฟาสํารอง ระบบปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ 

ระบบสุขาภิบาล ระบบปมน้ําดับเพลิง และระบบปองกันและระงับอัคคีภัย สวนระบบที่มีการจัด 

จางบริษัทภายนอกเขามาดําเนินงาน ไดแก ระบบลิฟต บันไดเล่ือน ระบบรักษาความปลอดภัย 

และตรวจสอบคุณภาพน้ํา และการเติมเชื้อแบคทีเรียในระบบบําบัดน้ําเสีย23  
การกําหนดนโยบาย วัตถุประสงค แนวทางปฏิบัติและมาตรฐานงาน 
 นโยบาย เปนแนวทางในการปฏิบัติ เพื่อใหการดําเนินการของหนวยงาน

บํารุงรักษาเปนไปตามวัตถุประสงค โดยหนวยงานบํารุงรักษาอาจกําหนดนโยบายเชิงยุทธศาสตร

โดยเลือกใชตามปจจัยตางๆ ดังนี้24 

• นโยบายควบคุมจํานวนพนักงาน เปนการเนนประสิทธิภาพงานและประสิทธิผล

ของงานที่ทําได โดยไมมุงเนนการสรางทีมงานที่ใหญโต ดวยการกําหนดกลยุทธการ

สรางพันธมิตรภายนอก หรือการจางเหมาบุคคลภายนอก และที่สําคัญ คือ การจัด 

Work Load ใหผูปฏิบัติงานมีงานทําสม่ําเสมอตลอดทั้งป โดยมีคาเฉลี่ยของ

อัตราสวนการบันทึกช่ัวโมงที่ทํางานบํารุงรักษาเครื่องจักร-อุปกรณจริงตอชั่วโมงการ

ทํางานของบุคลากรทางตรง (Utilization Factor) ของบุคลากรทางตรงอยูที่ประมาณ 

60%(50-70%) และมีดัชนีชี้วัดความเหมาะสมของบุคลากรบํารุงรักษา Direct 

Personnel : Indirect Personnel ควรมากกวา 3:1 ข้ึนไป  

• นโยบายลงทุนในทรัพยสินเพื่อใชกับงานบํารุงรักษา ปจจัยสําคัญอีกประการ

หนึ่งที่ตองระมัดระวังในการจัดโครงสรางของหนวยงานบํารุงรักษาก็คือการลงทุนใน

ทรัพยสิน เชน การจัดหาเคร่ืองมือในเวิรกช็อป เคร่ืองมือเฉพาะที่ใชตรวจวัดการ

ทํางานของเครื่องจักร-อุปกรณ การลงทุนในระบบงานทั้งฮารดแวรและซอฟตแวร 

(Computer Network, CMMS, Application Software) ซึ่งบางคร้ังจะมองขามความ

คุมทุนในการสรางสมทรัพยสินที่มีราคาสูงเกินความจําเปนทั้งนี้เพราะขาดกฎเกณฑ

ในการพิจารณาความเหมาะสมของการมีทรัพยสิน เมื่อมีทรัพยสินมากก็จะต้ัง

อัตรากําลังของบุคลากรบํารุงรักษามากตามไปดวย ทั้งที่บางกรณีจะเกินความพอดี

                                                                          
23 พลกฤษณ ดวงสวาง, “ปญหาการดูแลรักษาอาคารสถานที่สําหรับศูนยการคา : กรณีศึกษาศูนยการคาเซ็นทรัล

พลาซาพระราม 2 และพระราม 3,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต สาขาวิชาสถาปตยกรรม คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2552). 

24 สุพัฒน เซียศิริวัฒนา,สัมฤทธิผลของงานบํารุงรักษา(Efficacy of Maintenance), หนา 62-67. 
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ของการบริหารทรัพยากร หลักเกณฑเบ้ืองตนที่ควรนํามาพิจารณาประกอบในการ

ลงทุนในทรัพยสินคือ การพิจารณาจากอัตราสวนของการบันทึกชั่วโมงที่ทํางาน

บํารุงรักษาเคร่ืองจักร-อุปกรณจริงตอจํานวนช่ัวโมงการมาทํางานของบุคลากร

ทางตรง (Utilization Factor) ของทรัพยสินแตละรายการ โดยเฉล่ียแลว Utilization 

Factor ของทรัพยสินแตละรายการ ควรจะมากกวา 20% ข้ึนไป หากพิจารณาในแง

การลงทุนในทรัพยสิน จะตองนําคาเส่ือมราคาของทรัพยสินแตละรายการมารวมคิด

เปนตนทุนคาใชจายของหนวยบํารุงรักษา  และคาเส่ือมราคาของทรัพยสินที่นํามาคิด

เปนตนทุนของงานบํารุงรักษา ตองคุมคากบัการลงทุน โดยตองเปรียบเทียบคาเส่ือม

ราคาของทรัพยสินกับการเชา หรือเรียกใชบริการจากภายนอกเปนคร้ังๆไปตามความ

จําเปนของงาน ซึ่งจะเปนขอมูลใหตัดสินใจไดวา ควรลงทุนในทรัพยสินไดมากนอย

เพียงใด และผลกระทบในการลงทุนในทรัพยสินจะสอดคลองกับนโยบายคุมจํานวน

พนักงานเพียงใด 

• นโยบายการเสริมสรางศักยภาพของบุคลากร หัวหนาหนวยงานบํารุงรักษามี

หนาที่จัดทําผังองคกรของหนวยบํารุงรักษาและจัดเตรียมทีมงานที่มีทั้งผูชํานาญงาน

เฉพาะ (Specialist) ในการซอม-บํารุงรักษา และผูที่มีทักษะทางวิศวกรรมที่จะทํางาน

ในกลุมงาน IM และ ME ดังนั้นการสรางทีมงานและการกําหนดบทบาทหนาที่ตาม

โครงสรางของหนวยบํารุงรักษา ก็ควรเนนใหเกิดความแข็งแรง โดยสะทอนไปยังการ

ทํางานใหครบทุกประเภทกิจกรรม การพิจารณาจัดทีมงานตามโครงสรางหนวย

บํารุงรักษา ควรจะทําการวิเคราะหหาจุดออนและจุดแข็งของทรัพยากรที่มีอยูทั้งหมด 

โดยมุงเนนการเสริมสรางจุดแข็งใหแข็งแรง และหาทางอุดชองวางที่เปนจุดออน การ

พิจารณาหาพันธมิตรจากภายนอกท่ีมีศักยภาพสูง มาชวยทํางานแทนในสวนที่เปน

จุดออน ทําใหมีโครงสรางที่เหมาะสม ศักยภาพโดยรวมของหนวยบํารุงรักษาก็จะดีข้ึน 

โอกาสที่จะพัฒนาศักยภาพของบุคลากรและหนวยงานก็จะเกิดข้ึนไดตามความ

จําเปนของหนวยงาน 

• นโยบายการสรางคุณภาพของงานบํารุงรักษา งานบํารุงรักษาที่ดีจะตองเร่ิมตนที่

การจัดวางระบบงาน หรือจัดเตรียมแผนงานที่ เหมาะสมและมีประสิทธิภาพ 

ระบบงานที่สําคัญและสะทอนถึงคุณภาพของงานคือระบบควบคุมงานบํารุงรักษา 

และระบบบํารุงรักษาตามแผน (ทั้ง PM- Program และ Planned Outage) ดังนั้น

โครงสรางของหนวยบํารุงรักษาจะตองจัดใหมีกลุมงานที่รับผิดชอบระบบงานดังกลาว 
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ซึ่งไดแก กลุมวางแผนบํารุงรักษา กลุมงานวิศวกรรมบํารุงรักษา กลุมงานบํารุงรักษา

ตามแผนงาน และงานบํารุงรักษานอกแผนงาน ตองยอมรับประการหน่ึงวา การสราง

คุณภาพของงานบํารุงรักษาเปนการเพิ่มคาใชจายของหนวยบํารุงรักษาในระยะแรก 

แตผลที่ไดรับในระยะยาวจะคุมคา นอกเหนือจากคุณภาพของงานแลว ยังทําให

ประสิทธิภาพของหนวยงานโดยรวมดีข้ึน ผลลัพธคือตนทุนลดต่ําลง สรางโอกาสทํา

กําไรไดมากข้ึน 

• นโยบายการสรางพันธมิตรรวมทํางานบํารุงรักษา การสรรหาพันธมิตรจาก

ภายนอกเพื่อรวมทํางานบํารุงรักษา ถือเปนนโยบายท่ีทาทายความสามารถของการ

บริหารงานบํารุงรักษา และกําลังเปนที่นิยมแพรหลายและใหการยอมรับมากข้ึน การ

สรางพันธมิตรจะมีความหมายเหนือกวาการจางเหมาบุคคลภายนอก  โดย

สาระสําคัญคือการมองการณไกลไปในอนาคตขางหนาในระยะยาว เปนการสราง

สัมพันธภาพความเชื่อถือและการประสานผลประโยชนรวมกัน นั่นหมายถึงการ

ยอมรับใหพันธมิตรรวมทํางานดวยกัน เพื่อแบงเบาภาระความรับผิดชอบตองาน

บํารุงรักษาบางสวน การคัดเลือกพันธมิตรจะพิจารณาจากศักยภาพความสามารถทั้ง

ทางเทคนิคและการจัดการตลอดจนความเขมแข็งทางการเงินเปนเกณฑ ทั้งนี้เพราะ

พันธมิตรที่รวมทํางานจะตองยอมรับในเงื่อนไขที่แบกความเส่ียงในการทํางานไวใน

ระดับหนึ่ง โดยรวมแบงปนผลประโยชน หรือรวมชดเชยคาเสียหายในกรณีที่ผล

ประกอบการตํ่ากวาเปาหมาย นอกเหนือจากคาจางทํางานตามกติกาการจางเหมา 

ทั่ว ๆ ไป 

• นโยบายการจัดทําและควบคุมงบประมาณบํารุงรักษา การจัดทํางบประมาณ

ของหนวยบํารุงรักษาเปนเร่ืองที่ซับซอน ตองมีรายละเอียดขอมูลประกอบการจัดทํา

งบประมาณมากกวาหนวยงานอ่ืน ๆ รวมถึงการวิเคราะหขอมูลจากประวัติงาน

บํารุงรักษาที่สะสมไว อยางนอย 3 ป เพื่อกําหนดแผนงานบํารุงรักษาในปตอ ๆ ไป 

คาใชจายของงานบํารุงรักษาจะแปรเปลี่ยนโดยตรงกับกิจกรรมบํารุงรักษาใน

ขณะเดียวกันการควบคุมคาใชจายจะเปนปจจัยบังคับขนาดของโครงสราง การลงทุน

ในทรัพยสิน อัตราบุคลากรของหนวยบํารุงรักษา การกําหนดกรอบของการจางเหมา

บุคคลภายนอกไปพรอม ๆ กัน ทุก ๆ ปที่จะตองจัดทํางบประมาณบํารุงรักษา ตอง

เร่ิมตนทบทวนที่โครงสรางของหนวยงานกําหนดกิจกรรมบํารุงรักษาที่เปนงาน

ปรับปรุงเคร่ืองจักร-อุปกรณ การพัฒนาระบบงานตลอดจนการประเมินสภาพของ
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อาคาร ซึ่งอาจกลาวสรุปไดวา การจัดทํางบประมาณบํารุงรักษาที่มีประสิทธิผล 

จะตองผานการกล่ันกรองนโยบาย พิจารณาปรับโครงสรางของหนวยบํารุงรักษา ให

สอดคลองกับภารกิจที่ตองปรับเปลี่ยนไปทุก ๆ ป ปจจัยที่เปนทั้งนโยบายและ

เปาหมาย จะเปนตัวกําหนดโครงสรางของหนวยบํารุงรักษา ซึ่งสงผลตอการกําหนด

ขนาดของหนวยบํารุงรักษา รวมถึงอัตรากําลังของบุคลากรบํารุงรักษา กําหนดภารกิจ

ตามประเภทกิจกรรม ซึ่งในแตละปจะเนนบทบาทของกิจกรรมแตละประเภทแตกตาง

กันออกไป สรางจุดลงตัวที่ เหมาะสมของโครงสรางและคาใชจาย โดยเนนที่

ประสิทธิภาพของทีมงาน กําหนดเปาหมายการสรางพันธมิตร และการจางเหมา

บุคคลภายนอก 

• นโยบายการกําหนดใหหนวยงานบํารุงรักษาเปนศูนยกําไร การกําหนดนโยบาย

เพื่อใหหนวยงานบํารุงรักษาเปนศูนยกําไร แทนที่จะเปนศูนยคาใชจายอาจจะกําหนด

ไดงาย แตการกําหนดแผนยุทธศาสตรเพื่อใหเกิดวิธีปฏิบัติที่จะใหเกิดประสิทธิผลนั้น

เปนเร่ืองที่ทาทายความสามารถของผูจัดการหนวยบํารุงรักษา ทั้งนี้เพราะจะตองนํา

นโยบายที่กลาวถึงมาแลวทั้งหมด มารวมกันและยอยตอเปนแผนงานที่จะทําใหทุก

นโยบายและแผนยุทธศาสตรทุก ๆ ขอ เปนไปตามเปาหมาย ศักยภาพ และ

ประสิทธิภาพของทีมงานบํารุงรักษา ตองผานการพัฒนาจากข้ันพื้นฐานจนถึงระดับที่

ควบคุมงานใหเปนระบบที่ครบถวนไดเปนอยางตํ่า จากนั้นจึงจะพัฒนาสมรรถนะของ

หนวยงานบํารุงรักษาใหเปนศูนยกําไรที่แทจริงไดโดยพัฒนาศักยภาพการควบคุม

คาใชจายและจัดทํางบประมาณ เพื่อควบคุมประสิทธิผลของอาคารทําการศึกษา

วิเคราะหในเชิงวิศวกรรมความนาเช่ือถือ (Reliability Engineering) เพื่อทํางานข้ัน

สูงสุดคือ Maintenance Optimization โดยสรุปแลว จะพบวา โครงสรางของ

หนวยงานบํารุงรักษาสวนใหญจะเปนศูนยคาใชจายการนํานโยบายเชิงยทุธศาสตรมา

ใชปรับปรุงโครงสรางหนวยงานยังขาดความเขมแข็งและชัดเจนซ่ึงจะไมแปลกหาก

พบวา โครงสรางของหนวยงานบํารุงรักษาจะเกิดจากการลอกเลียนแบบอยางของ

อาคารอ่ืนที่กอต้ังมากอน ตลอดจนการกําหนดวิธีการทํางานก็จะไมมีปรับเปล่ียนไป

จากเดิม ถือเปนความทาทายเชิงบริหารที่ผูบริหารของอาคารใดจะเล็งเห็นบทบาท

และความจําเปนของหนวยงานบํารุงรักษา ที่ตองพัฒนาจากศูนยคาใชจายมาเปน

ศูนยกําไร และกําหนดวิธีการบริหารทรัพยากรใหเกิดประโยชนที่คุมคาสูงสุด 
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วัตถุประสงค คือ ความมุงหมายของงานบํารุงรักษาในอนาคต เปนความรับผิดชอบของ

หนวยงานบํารุงรักษา ที่จะตองบริหารงานใหไดประสิทธิภาพและประสิทธิผลสูงสุด ลักษณะของ

วัตถุประสงคที่ดีจะตองสอดคลองประสานกัน เพื่อใหสามารถปฏิบัติงานเปนทีมเวิรก ที่สําคัญ

จะตองเขียนกําหนดไวเปนลายลักษณอักษรใหเขาใจงาย และควรมีลักษณะที่โนมนาวหรือจูงใจให

ผูปฏิบัติงานเห็นความสําคัญ และเต็มใจที่จะรวมทํางานตามวัตถุประสงคนั้น25 เพื่อใหแนใจไดวา

อุปกรณหรือเคร่ืองจักรมีความนาเชื่อถือและสามารถบํารุงรักษาได โดยมีความหมาย ดังนี้26 

• ความนาเชื่อถือของอุปกรณ (Equipment reliability) หมายถึงเคร่ืองจักรที่พิสูจน

ไดวาคุณภาพของโปรแกรมบํารุงรักษาและการจัดการนั้นประสบความสําเร็จและ

บรรลุเปาหมาย 

• การบํารุงรักษาได (Maintainability) หมายถึง เคร่ืองจักรที่มีการติดต้ังและดัดแปลง

แกไขนั้นๆอยางถูกตอง จนกระทั่งฝายซอมบํารุงสามารถเขาไปบํารุงรักษาไดอยางมี

ประสิทธิภาพ 

แนวทางการปฏิบัติ องคกรสวนใหญมักประสบปญหาในการปฏิบัติ ที่ไมสามารถ

ดําเนินงานไดอยางมีประสิทธิภาพ ซึ่งก็เปนความจริง เพราะนโยบายเปนเพียงส่ิงที่จะแจงใหทราบ

แตเพียงวา จะทําอะไร เทานั้น สวนการที่ จะทําอยางไร เปนรายละเอียดอีกสวนหนึ่งตางหากที่

จะตองกําหนดข้ึน นั่นคือ แนวปฏิบัติ ในความหมายของแนวปฏิบัตินั้น ศาสตราจารย William J. 

Mclarney ไดใหความหมายวา หมายถึง ระเบียบหรือคําส่ังตามเหตุผลที่กําหนดไวในการทํางาน 

มาตรฐานงาน เปนเคร่ืองมือที่สําคัญหรือเกณฑที่กําหนด ในการใชเปรียบเทียบหรือ

วัดผลงานและการปฎิบัติงาน หาความแตกตางระหวางปญหาและอุปสรรคที่เกิดข้ึนกอนและหลัง

การปรับปรุง เพื่อนําไปพิจารณาแกไขตอไป องคประกอบของมาตรฐานงานมีดังนี้27 

1. คุณภาพของงาน (quality of work) 

2. ปริมาณของงาน (quantity of work) 

3. เวลาในการปฏิบัติงานจนเสร็จสิ้น (time of complete) 

4. คาใชจาย (cost of work) 

 

 

                                                                          
25 ไกรวิทย เศรษฐวนิช, MAINTENANCE บริหารอยางไร เพิ่มผลกําไรใหองคการ, หนา 10. 

26 สุพร อัศวินนิมิตร และ ธีรพร พัดภู, วิศวกรรมการบํารุงรักษา, หนา 16. 

27 ไกรวิทย เศรษฐวนิช, MAINTENANCE บริหารอยางไร เพิ่มผลกําไรใหองคการ, หนา 10-11. 
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องคกรบํารุงรักษา(Maintenance organization) 
การที่จะไดองคกรที่ดีและเหมาะสมนั้นเปนการยากที่จะบอกวาเปนอยางไร ส่ิงสําคัญ

ข้ึนอยูกับความพอดีและเหมาะสมกับองคการนั้น ๆ แตมีขอสังเกตไดวาองคการบํารุงรักษาที่

ประสบความสําเร็จนั้น โดยทั่วไปจะมีลักษณะดังตอไปนี้ 

1. พื้นฐานของการปฏิบัติงานและระยะเวลาการทํางาน จะตองบรรลุวัตถุประสงคและ

ภารกิจของกิจกรรมการบํารุงรักษาที่ต้ังเปาหมายไว 

2. ลักษณะของการปฏิบัติงานในหนาที่ที่ตองรับผิดชอบ ความยืดหยุน และผลการ

ปฏิบัติงานแสดงออกไดอยางชัดเจน 

3. การประสานงานเปนทีมในการแกไขปญหา ไมวาภายในหนวยเดียวกันหรือระหวาง

หนวยงาน 

ในการจัดรูปแบบขององคกรบํารุงรักษา ไมวาจะมีรูปแบบใดก็ตามผูบริหารจะตอง

สามารถตัดสินใจไดวาการบริหารงานอยางไรถึงจะทําใหบรรลุวัตถุประสงคขององคกร ซึ่งจะตอง

พิจารณาถึงขอจํากัดของบุคลากร  และทรัพยากรที่มีอยู เชน เคร่ืองมือ อุปกรณ ความรู

ความสามารถทางเทคนิค28เพื่อใหเกิดประโยชนสูงสุดและสอดคลองกับงานหลักของหนวยงาน

บํารุงรักษา 
งานหลัก (Principal task)  

  องคกรในหนวยงานบํารุงรักษานั้น จําเปนตองปฏิบัติและดําเนินงานตามแบบ

แผน เพื่อใหมีประสิทธิภาพดังตอไปนี้29 

1. สนับสนุนการทํางานขององคกร โดยรักษาสภาพเครื่องจักรใหอยูในสภาพดี  

2. บํารุงรักษาทั้งเคร่ืองจักรและอุปกรณตาง ๆ ใหอยูในสภาพใชงานครบทุกหนาที่

การทํางาน 

3. ดําเนินโครงการงานวิศวกรรมโครงการงานกอสราง งานปรับปรุงดัดแปลง งาน
ติดต้ังและงานเคลื่อนยาย เปนตน 

4. พัฒนาโปรแกรมงานใหสําเร็จลุลวง 
5. พัฒนาองคกรดวยตัวเอง โดยสนับสนุนงานบํารุงรักษาที่จําเปนเพื่อใหการ

ดําเนินงานเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ 

                                                                          
28 เร่ืองเดียวกัน, หนา 7. 

29 สุพร อัศวินนิมิตร และ ธีรพร พัดภู, วิศวกรรมการบํารุงรักษา, หนา 21-23. 
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6. บริหารโปรแกรมงานเพื่อใหสําเร็จลุลวง  
7. เนนคุณภาพของงาน 

8. สามารถคาดคะเนและเตรียมงานในอนาคตได 
9. การประเมินผลงาน การแกไขขอผิดพลาดและวัดความกาวหนาของงาน 

10. เตรียมแผนงานสําหรับงานเปล่ียนแปลงในอนาคต โดยวิเคราะหความจําเปนและ

มีความยืดหยุนได 
การตรวจสอบองคประกอบขององคกร(Verify organization principles) 

  การนําระบบการบํารุงรักษามาใช (Applying) เพื่อใหองคกรสามารถดําเนินงาน

ไดดวยตัวเองและประสบความสําเร็จนั้นจําเปนตองปฏิบัติตามกฎเกณฑตอไปนี้ 

1. กําหนดเปาหมายใหชัดเจนแกหัวหนางานหรือทีมงาน พรอมระยะเวลา 

2. จํานวนงานที่มอบหมายใหแตละคนหรือทีมงานตองเหมาะสมและสามารถปฏิบัติ
ไดจริง 

3. ใหขอบเขตอํานาจหนาที่แกหัวหนาทีมหรือทีมงานอยางชัดเจน 

4. อธิบายงานที่มอบหมายใหกับหัวหนาทีมหรือทีมงานอยางชัดเจน 

5. กรณีบางงานสามารถจัดการไดดวยตัวเองก็ควรปลอยใหดําเนินการไปตาม
ครรลองที่ควรจะเปน 

6. ติดตามงาน และมีการประชุมเพื่อดําเนินการแกไข ปรับปรุงงานอยางตอเนื่อง 
หนาที่ของผูรับผิดชอบหลัก (Duties of key personnel) 

  เพื่อใหงานบํารุงรักษาประสบความสําเร็จและมีประสิทธิภาพ ในการดําเนินงาน

ผูรับผิดชอบหลักในงานบํารุงรักษาควรมีหนาที่ดังตอไปนี้ 

1. ปฏิบัติงานดานการวางแผนควบคุมคาใชจาย และติดตามควบคุมงานมากกวา

ทํางานซอมบํารุงดวยตัวเอง 

2. อยาจายงานทางวาจาดวยศัพทเทคนิคมากมาย ซึ่งจะทําใหลูกนองไมเขาใจ

ความหมายที่ชัดเจน 

3. ควรเนนการบริหารทีมงานเปนหลักมากกวาทํางานในส่ิงที่ตัวชอบ 
 ทางเลือกในการดําเนินงาน (Facility Service sourcing options) 
 ในเบ้ืองตน ทุกองคกรมีทางเลือกในการดําเนินงานการปฏิบัติงาน อยางนอย 3 

ทางเลือก/แนวทาง ไดแก30 

                                                                          
30 เสริชย โชติพานิช,การบริหารทรัพยากรกายภาพ: หลักการและทฤษฎี,หนา 127 
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1. แบบดําเนินการเอง (In-house/In-sourcing) ดําเนินงานเองโดยบุคลากรของ

องคกรเอง 

2. แบบจัดจางจากภายนอก  (Outsourcing)การจางผูใหบริการจากภายนอกมา

ดําเนินการแทนบุคลากรภายใน 

3. แบบผสม (Combination) ดําเนินงานโดยใชทั้งบุคลากรภายในและจากการ

จัดจางภายนอก 
 ผังองคกร (Organization chart) 

  สามารถแบงผังองคกรของแผนกบํารุงรักษาไดเปน 3 ลักษณะใหญๆ ดังนี้ 

1. แบงตามความเช่ียวชาญ (Craft organization) 
 

                                                      
 

  แผนผังที่ 2.3 แสดงการแบงตามความเช่ียวชาญของแตละทีม 

2. แบงตามพื้นที่รับผิดชอบ (Area organization) 
 

 
 

 แผนผังที่ 2.4 แสดงการแบงสายงานตามลักษณะของพื้นที่รับผิดชอบ 

                                                                                                                                                                                                                   
 

Manager 

Welding 

Supervisor 

Assembly 

Supervisor 

Inspection 

Supervisor 

Welding 1 Electrician Technician 1 Welding 1 Mechanic Technician 2 

Manager 

Mechanical 

Supervisor 

Electrical 

Supervisor 

Welding 

Supervisor 

Mechanic Electrician Welding 



28 

3. แบงเปนทีมงาน (Team organization) 

 
 

แผนผังที่ 2.5 แสดงการแบงเปนทมีงาน 

4. จัดตามโครงสรางพื้นฐาน31 

 

 
 

แผนผังที่ 2.6 การจัดองคกรตามโครงสรางพื้นฐาน 

การจางเหมางานบํารุงรักษา(Contract maintenance) 
  ไดมีการนําวิธีนี้มาใชในดําเนินการ โดยทําการจางผูรับเหมาชวงมาบํารุงรักษา

งานประจําหรืองานหยุดเคร่ืองจักร (Shutdown) เปนตน การใชวิธีนี้สามารถลดจํานวนพนักงานลง

ได และทําใหขนาดขององคกรเล็กลง ซึ่งงายตอการควบคุมบริหาร อยางไรก็ตาม แนวทางนี้จะมี

คาใชจายคอนขางสูงเมื่อเทียบกับการใชทีมงานของตัวเอง แตมีขอดีคือ ประสิทธิภาพในการ

ทํางานจะสูง ตรงตามเวลาที่กําหนด พรอมงานที่มีคุณภาพ แนวทางที่เหมาะสมในปจจุบันคือ การ

                                                                          
31 ไกรวิทย เศรษฐวนิช, MAINTENANCE บริหารอยางไร เพิ่มผลกําไรใหองคการ, หนา 25. 
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บริหารจัดการแรงงานใหเหมาะสมและลงตัวในการทํางาน เพื่อไมใหเกิดการรอคอยงานทําให

สูญเสียคาจางโดยเปลาประโยชน ดังนั้น หลักสําคัญคือมีการบริหารงานที่ดีนั้นเอง32 

  ในการจางเขามาเปนผู รับเหมาชวง มาบํารุงรักษางานมีขอควรพิจารณา

ดังตอไปนี้ 

1. ประสบการณของบริษัทผูรับเหมาชวง(Experience) โดยพิจารณาวามีความ

ยาวนานแคไหน และงานลักษณะใดที่มีความเชี่ยวชาญ 

2. ความนาเชื่อถือไววางใจ (Reliability) โดยพิจารณาจากผลงานที่ผานมากับบริษัท

อางอิงที่ทางบริษัทผูรับเหมาชวงนํามาแสดง และรายละเอียดของบริษัทผูรับเหมา

ชวง (Company-profile) 

3. ความสามารถในการทํางาน (Performance) ควรพิจารณาจากอุปกรณและ

เคร่ืองมือที่ทางบริษัทผูรับเหมาชวงจัดหามาหรือมีอยู โดยพิจารณาสภาพและ

ความทันสมัยของเคร่ืองมือ 

4. ความพรอมในการเขาทํางาน (Availability) ซึ่งบางบริษัทอาจจะจางผูรับเหมา

ชวงอีกทําใหการทํางานและการประสานงานไมดีพอ 

5. สัญญาจางเหมา (Contract) ใหพิจารณาขอกฎหมายในสัญญา ในกรณีเกิด

ความเสียหายจากการละทิ้งงาน หรืองานลาชา เปนตน 

6. การควบคุมดูแลและการบริหารของบริษัทผูรับเหมาชวง (Management) โดย

พิจารณาจากจํานวนแรงงาน เวลาที่ใช และระบบการบริหารงาน เปนตน 

7. ความคืบหนาของงาน (Progress work) โดยทางบริษัทผูรับเหมาชวงจะตองเปน

ผูรับผิดชอบในการรายงานและติดตามงานเปนระยะๆ 
รูปแบบการจัดจางภายนอก33 

1. จัดจางเปนรายเฉพาะงาน (Separated: Single Contracting-out) 

2. จัดจางเปนชุดงาน (Bundled: Package Contracting-out) 

3. จัดจางเปนแบบเหมารวมทั้งหมด (Total Outsourcing) 
 ขั้นตอนการบํารุงรักษาตามแผนงาน (P.M. Program)                                                         
ในกระบวนการจัดการกิจกรรมหน่ึงที่เปนกิจกรรมหลักในกระบวนการจัดการ คือ การ

ดําเนินการและการสั่งการ(Directing and Executing) ซึ่งเปนกระบวนการที่ตองใหพนักงานหรือ
                                                                          
32 สุพร อัศวินนิมิตร และ ธีรพร พัดภู, วิศวกรรมการบํารุงรักษา, หนา 23-24. 

33 เสริชย โชติพานิช,การบริหารทรัพยากรกายภาพ: หลักการและทฤษฎี, หนา 131. 
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ผูปฏิบัติงานสามารถปฏิบัติงานไดตามแผน ในกระบวนการบํารุงรักษาในกิจกรรมนี้จึงเปนเร่ือง

ของข้ันตอนในการบํารุงรักษาตามแผนงานซึ่งเร่ิมตนจากการส่ังการตามแผนงานบํารุงรักษาที่

กําหนดไว โดยตองมีการจัดเตรียมไวกอน 
การจัดเตรียม PM-Program 

 การกําหนดตารางการเขาทํางานของแตละประเภทกิจกรรม มีหลักการ ดังนี้34 

1. การกําหนดกิจกรรมของงานตามพื้นที่ขณะเดินเคร่ือง ทําไดดังนี้ 
• การกําหนดกิจกรรมแตละกิจกรรม ใหเปนอิสระจากกัน 

• ในกรณีที่พบวากําหนดการทํางานของกลุมเคร่ืองจักร-อุปกรณทับซอนกัน ใหถือ

ลักษณะงานที่มีความยุงยากซับซอนกวาเปนเกณฑตัดสินระดับความจําเปนของ

งาน เพราะฉะน้ัน ใหยกเลิกงานที่มีความจําเปนนอยกวา โดยทํางานที่มีความ

จําเปนสูงกวาเทานั้น การกําหนดเงื่อนไขเชนนี้ตองมีความชัดเจนในตารางการ

ทํางานของ PM-Program 

• การกําหนดชวงเวลาของงาน ควรปรับเปน Fixed Interval ใหมากที่สุด เพราะทํา

ใหควบคุมตารางการทํางานไดงายข้ึน 

2. การกําหนดกิจกรรมของงานแยกตามเคร่ืองจักร-อุปกรณแตละตัว 

• กําหนดกิจกรรมของเคร่ืองจักร-อุปกรณแตละตัวใหเปนอิสระ 

• กําหนดชวงเวลาเขาทํางานได 4 แบบ คือ 

1. Fixed Interval ครอบคลุมเคร่ืองจักร-อุปกรณสวนใหญ ประมาณ 80% 

2. Operating Hour เหมาะกับเคร่ืองจักร-อุปกรณที่มีการสลับตัวทํางาน โดย

จะตองอัปเดตช่ัวโมงการใชงานเขาไปในตารางงาน PM Program ทุกๆ

สัปดาห จนใกลครบกาํหนดแลวจึงกําหนดแผนงานใน PM Program 

3. Counter การเดิน-หยุดเคร่ืองจักร-อุปกรณ สวนใหญจะใชกับอุปกรณไฟฟา

ประเภทอุปกรณปองกัน และเคร่ืองจักรขนาดใหญ 

4. Off-Operation คือการหยุดเดินเคร่ืองจักร-อุปกรณเพื่อเตรียมความพรอม

(Standby)สําหรับงาน Part Replacement PM หรือ Recondition ซึ่ง

กําหนดแผนงานไดจากแผนการเดิน-หยุดเคร่ืองจักร-อุปกรณ 

                                                                          
34 สุพัฒน เซียศิริวัฒนา,สัมฤทธิผลของงานบํารุงรักษา(Efficacy of Maintenance), หนา 100-105. 
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การจัดตารางงาน PM-Program ควรจัดเปนรายสัปดาห ซึ่งในทางปฏิบัติแลวจะมีความ

เหมาะสมที่สุด เพราะตารางของงานจะไมหยาบจนเกินไปหรือละเอียดจนเกินความจําเปน 

• PM-Program ที่คอนขางหยาบ จะเปนตารางงานรายเดือน ใน 1 ปจะแบงตาราง

ออกเปน 12 เดือน 

• PM-Program ที่คอนขางละเอียด จะเปนตารางงานรายวัน ใน 1 ปจะมี 52 

สัปดาห และในแตละสัปดาห ผูที่ทําหนาที่กําหนดแผนงานบํารุงรักษาสามารถ

วางรายละเอียดการเขาทํางานเปนรายวันได ซึ่งการวางแผนงานลักษณะนี้จะมี

ความยืดหยุนของแผนงานที่เหมาะสมลงตัว เพราะสามารถกําหนดตารางงานท่ี

ยืดหยุน ในกรณีที่จะหลบหลีกงานบํารุงรักษานอกแผนงาน หรือมีวันหยุด

(ราชการ) แทรกในระหวางสัปดาห เพื่อจะกระจาย Workload ในแตละวันให

เทาๆกัน 

ปจจุบันเทคโนโลยีดานซอฟแวรคอมพิวเตอรเปนพื้นฐานของการทํางานดานการจัดการ

ขอมูลที่มีปริมาณมากๆ การจัดทําตารางงาน PM-Program จึงเปนเร่ืองงายที่จะใชซอฟแวร

สําเร็จรูปที่เขียนข้ึนเพื่องานบํารุงรักษาโดยเฉพาะ และมีราคาต้ังแตระดับหลักพันบาทไปจนถึง

ระดับเปนลานบาท การเร่ิมตนใช PM-Program จึงไมจําเปนตองลงทุนสูงอีกตอไป เพราะสามารถ

เลือกเร่ิมตนลงทุนในระดับหลักพันหรือหมื่นบาท จนเมื่อพัฒนาระบบของงานไดแข็งแรง และ

ตองการเพิ่มศักยภาพของระบบงานบํารุงรักษาโดยรวม จึงพิจารณาลงทุนเพิ่มเติมใหสอดคลองกับ

ศักยภาพและขีดความสามารถของหนวยงาน 

มีบางแหงไดพัฒนาเขียน PM-Program เอง เพื่อใหเหมาะสมลงตัวกับวิธีปฏิบัติของการ

ทํางานบํารุงรักษา ซึ่งจะพบเสมอวาการพัฒนาระบบงานบํารุงรักษาโดยรวม จะมีขีดจํากัดตาม

เงื่อนไขของโปรแกรมที่ทําไวต้ังแตเร่ิมตนเสมอ ไมอาจพัฒนาตอเนื่องได ขอพึงตระหนักของการ

เขียนโปรแกรมข้ึนมาใชเองก็คือ ทายสุดแลวจะมีราคาแพงกวาการซ้ือโปรแกรมสําเร็จรูปเสมอ 

การกําหนดชวงการเขาทํางานของงานบํารุงรักษาตามแผนงาน นอกเหนือจากตารางงาน

รายสัปดาห ซึ่งจะเปนการจัดตารางงานบํารุงรักษาตามแผนงานตามตัวแปรอ่ืน ๆ เชน 

-ชั่วโมงการทํางานของเครื่องจักร-อุปกรณ (Operating Hours) 

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

การจัดตารางงานลักษณะดังกลาวนี้ จะมีการอัปเดตขอมูล ชั่วโมงการใชงาน และจํานวน

คร้ังที่เดิน-หยุดของเคร่ืองจักร-อุปกรณทุก ๆสัปดาห จนใกลจะครบกําหนดของช่ัวโมงการทํางาน

สะสม หรือจํานวนคร้ังการเดิน-หยุดเคร่ืองจักร-อุปกรณ จึงจะวางแผนงานบํารุงรักษาตามแผนงาน
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ที่จะทําในสัปดาหตอ ๆ ไป หรือในบางกรณีก็จะปรับเทียบชวงการเขาทํางานมาเปนรายสัปดาหไป

เลย ซึ่งทําใหการควบคุมตารางงานบํารุงรักษาตามแผนงานทําไดสะดวกข้ึน 

งานบํารุงรักษาตามแผนงานที่กําหนดไวใน PM-Program จะสามารถปรับเปล่ียนขยับการ

ทํางานขามสัปดาหได ทั้งกอนและหลังกําหนดการทํางานที่ระบุในตารางแผนงาน โดยพิจารณาให

ข้ึนอยูกับการวางแผน Utilization ของบุคลากรดานบํารุงรักษาในแตละสัปดาห เชน 

-หากพบวาในสัปดาหนี้มีปริมาณงานนอย ทําให Utilization Factor ตํ่า ก็อาจจะดึงเอา

งานบํารุงรักษาตามแผนงานของสัปดาหถัดไปขางหนามาทํากอน ในทางตรงกันขามหากพบวาใน

สัปดาหนี้มีปริมาณงานมาก ซึ่งอาจจะเกิดจากงานบํารุงรักษานอกแผนงานหลาย ๆ งานพรอมกัน 

ก็อาจจะเล่ือนงานบํารุงรักษาตามแผนงานที่ถึงกําหนดทําในสัปดาหนี้ ไปทําในสัปดาหถัดไปก็ได 

- หากทราบวาในสัปดาหหนา บุคลากรบํารุงรักษาจะเหลือประจําอยูนอยลงเพราะมี

บางสวนตองไปฝกอบรม ประชุม สัมมนา หรือเขารวมกิจกรรมอ่ืน ๆ ก็อาจจะพิจารณาดึงเอางานที่

จะถึงกําหนดในสัปดาหหนามาทํากอน หรือขยับเล่ือนออกไปอีกหนึ่งสัปดาหก็ได 

เม่ือจัดทํา PM-Program เสร็จในรอบแรกแลว ควรทดลองคํานวณหรือตรวจสอบการใช

กําลังคนทํางานในแตละสัปดาห จากกิจกรรมของงานที่กําหนดไว วิธีการเชนนี้จะเรียกวาเปนการ

หา Man Power Loading ซึ่งผลลัพธของ Man Power Loading ควรจะกระจายเทา ๆ กัน ทุก

สัปดาห หากพบวา Man Power Loading ในแตละสัปดาหแตกตางมาก ก็ควรพิจารณาปรับ

กระจายงานในตารางงาน PM-Program ใหม เพื่อทําใหการเฉลี่ยกําลังคนทํางานใกลเคียงกันทุก

สัปดาห 

จากท่ีกลาวมาขางตนซอฟแวรสําเร็จรูปที่เขียนข้ึนเพื่องานบํารุงรักษาโดยเฉพาะ จึงเปน

สวนสนับสนุนที่สําคัญที่รองรับกิจกรรมบํารุงรักษา  ระบบที่ใชคอมพิวเตอรชวยเรียกวา 

Computerized Maintenance Management System หรือเปนที่รูจักกันทั่วไปในชื่อยอ คือ 

CMMS35 โดยแสดงใหเห็นบทบาทของ CMMS จากความคาดหวังของผูใชงานทั่วไป ส่ิงที่ CMMS 

ทําไดและทําได ดังตอไปนี้36 
ความคาดหวังจาก CMMS  
หนวยงานที่นํา CMMS มาใชงานมักมีเหตุผลและคาดหวังตางๆเชน ลดการ Down Time 

ของเคร่ืองจักร ตองการรูคาใชจายในงานบํารุงรักษา ลดการทํางานลวงเวลา ฯลฯ นั่นแสดงวา 

ภาพในเชิงความคิดของผูใชงานตอ CMMS นั้นมีความหลากหลาย แตแทจริงแลว CMMS เปน

                                                                          
35 วัฒนา เชียงกูล, การจัดการงานบํารุงรักษาดวย Reliability (กรุงเทพมหานคร: ซีเอ็ดยูเคช่ัน, 2553). หนา 90. 

36 เร่ืองเดียวกัน, หนา 90-112. 
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เพียงซอฟแวรที่เราเรียกวา Housekeeping หรือโปรแกรมแมบาน เหมือนกับระบบบัญชี หรือ

ระบบอ่ืนๆ ที่นําเอาเทคโนโลยีซอฟแวรมาชวยในการเก็บรวบรวมขอมูล รายงานและวิเคราะหการ

ทํางานในเร่ืองนั้นๆ 
สิ่งท่ี CMMS ทําไมได 

 ไมบอกวา 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 

เก็บขอมูลทุกอยางที่คุณใสเขาไปรวมทั้งขอมูลขยะดวย 

 เปนเหมือนระบบบัญชี ซึ่งเก็บคาใชจายเพื่อออกรายงานบัญชี ระบบบัญชีที่

ถูกตองครบถวน ออกรายงานไดตรงเวลา ไมไดหมายความวาบริษัทนั้นจะอยูรอด

ในทางธุรกิจ CMMS  กท็ําอยางเดียวกัน แตเปนสวนของบํารุงรักษาการมี CMMS 

ใชงาน ไมไดแสดงวาจะสามารถทํางานบํารุงรักษาไดดี 

 ไมสามารถติดตามความกาวหนาของงานบํารุงรักษาใหได ตองใชคนเปน

ผูติดตามงานเอง แลวเอาขอมูลของงานมาใสเพื่อใหทันตอความเปนจริง 

 ออกรายงานตามที่คุณเตรียมไว ดวยขอมูลที่คุณใสเขาไปไมมาก ไมนอยไปกวา

นั้น โดยความรวมแลวมันเปนเพียงแมบาน (Housekeeping ) ที่ดีเทานั้น 
สิ่งที่ CMMS ทําได 

 มีความสามารถเก็บขอมูลไดมากในทะเบียนขอมูล  (Register) 

รวมถึงประวัติการซอมบํารุงทั้งหมด เราสามารถขยายขนาดของที่เก็บขอมูลให

ใหญข้ึนตามตองการได 

 การคนหาขอมูลและการดูขอมูลในรูปแบบตาง ๆ ทําไดงายและรวดเร็วข้ึน 

 ทําใหกระบวนการควบคุมกิจกรรมงานบํารุงรักษาทั้งหมด ทําไดงายข้ึน 

 CMMS ทําใหการจัดงานทําไดงาย จึงตองระวังวาการทํางานงายเกินไปนี้ จะทํา

ใหเราจัดงานบํารุงรักษาออกมามากเกินไป สงผลในทางลบตอเคร่ืองจักร 

 ชวยทําใหออกรายงานงาย ทําซํ้าไดรวดเร็ว 

 ชวยทําใหการสั่งงานไดงายข้ึน เก็บขอมูลปอนกลับเมื่องานเสร็จ เพื่อเปนประวัติ

การซอมของแตละเคร่ืองจักรอุปกรณไดไมผิดเพี้ยน (ตามที่คุณส่ังใหมันเก็บ) 
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ระบบควบคุมงานบํารุงรักษา (Work Control System) 
 ในงานบํารุงรักษาจําเปนที่จะตองมีการควบคุมงานเพื่อใหบรรลุตามแผนงาน และ

มาตรฐานที่กําหนด  

 ระบบควบคุมงานบํารุงรักษา (Work Control System)  หมายถึง การกําหนดข้ันตอนวิธี

ปฏิบัติที่เกี่ยวของสัมพันธ รักษาอยางเปนระบบมีการส่ือสารขอมูลและการรายงาน สถานะ

ความกาวหนาของงานบํารุงรักษาอยางตอเนื่องสม่ําเสมอ เพื่อใหงานบํารุงรักษามีประสิทธิภาพ 

สามารถตอบสนองตอการสรางความพรอม ความมั่นคงนาเชื่อถือของเคร่ืองจักรอุปกรณ 

การกําหนดระบบงานข้ึนมา จะตองคํานึงถึงวิธีปฏิบัติในการทํางานของแตละหนวยงาน 

แลวนํามาสรางความสัมพันธเพื่อประสานงานระหวางกัน ทําใหสามารถสงผานขอมูลจาก

หนวยงานหนึ่งไปยังหนวยงานอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวของกัน โดยทํางานคูขนานกันไปอยางมีประสิทธิภาพ 
กระบวนการของระบบควบคุมงานบํารุงรักษา 
กระบวนการของระบบควบคุมงานบํารุงรักษาจัดแบงออกเปนข้ันตอนหลักไดดังนี้ 

 การเร่ิมตนของงานบํารุงรักษา (Work Initiation) 

 การจัดเตรียมและประเมินสภาพเครื่องจักร-อุปกรณ (Work Assessment) 

 การกําหนดแผนงานบํารุงรักษา (Work Scheduling) 

 การปฏิบัติงานบํารุงรักษา (Work Execution) 

 การปดงานและสรุปรายงานบํารุงรักษา (Work Closing and Reporting) 

 การเก็บประวัติงานบํารุงรักษา (History Record) 

การติดตามความกาวหนาของงานในแตละข้ันตอน ตลอดจนการแจงปรับสถานะ

ความกาวหนาของงานต้ังแตการเร่ิมตนจนถึงการเก็บประวัติของงานบํารุงรักษา จะเรียกวา การ

ติดตามสภาวะของงานคาง  (Backlog Status Control) หรือนิยมเรียกวา ระบบควบคุมงานคาง 

(Backlog Control System) 

การจัดเรียงลําดับข้ันตอนของงานและการประสานงานกับหนวยงานขางเคียง ตลอดจน

การติดตามสภาวะของงานจะแสดงไวใน Work Flow การจัดทําของแตละที่อาจจะแตกตางกันใน

รายละเอียดปลีกยอย ซึ่งเปนการปรับแตงใหเหมาะสมกับการจัดโครงสรางองคกรและความพรอม

ของการพัฒนาระบบงานบํารุงรักษา ซึ่งมีศักยภาพแตกตางกันออกไป ดังนั้นในบางท่ีอาจจะตัด

ข้ันตอนการทํางานบางสวนออกไปหรือเพิ่มข้ันตอนบางอยางข้ึนมา แตโดยหลักการแลวจะไมผิด

แผกไปจากตัวอยางที่จะกลาวถึงนี้ 
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การเริ่มตนงาน (Work Initiation) 
 การเร่ิมตนงาน (Work Initiation) จะมีได 2 กรณี ดังนี้ 

 กรณีที่เปนงานบํารุงรักษานอกแผนงาน (Unplanned Maintenance) 

 กรณีที่เปนงานบํารุงรักษาตามแผนงาน (Planned Maintenance) 

 กรณีที่เปนงานบํารุงรักษานอกแผนงาน จะเร่ิมเกิดงานบํารุงรักษาเมื่อผูใชงานแจงปญหา

ความผิดปกติ ขัดของ ชํารุดเสียหายของเคร่ืองจักร-อุปกรณ โดยใชแบบฟอรม “ใบแจงซอม (Work 

Request)” ซึ่งจะระบุรายละเอียดของปญหาที่พบ เพื่อเปนขอมูลเบื้องตนใหหนวยบํารุงรักษา

รับทราบและเตรียมงาน 

เมื่อหนวยบํารุงรักษาไดรับใบแจงซอมแลว จะตองลงทะเบียนรับแจงงานไวในแฟม

ทะเบียนงานคาง (Backlog File) ทันที ซึ่งแฟมทะเบียนงานคางน้ีหนวยบํารุงรักษาสามารถเปด

อานขอมูลได  โดยหนวยบํารุงรักษาจะ รับผิดชอบอัปเดตสภาวะของงานในแตละข้ันตอน 

กรณีเปนงานบํารุงรักษาตามแผนงาน ซึ่งเปนงานที่หนวยบํารุงรักษากําหนดไวใน PM-

Program โดยจะมีการระบุรายการงานบํารุงรักษาที่ตองทําในแตละสัปดาห (หรือแตละวัน) ซึ่ง

เจาหนาที่วางแผนงานบํารุงรักษา ตองโอนขอมูลจาก PM-Program เขามาในระบบ Work Control 

โดยเปนรายการงานในแฟมทะเบียนงานคาง เพื่อเตรียมทํางานในข้ันตอนตอไป 
การออกใบสั่งงานบํารุงรักษา (Work Order Issuance) 
ผูที่ทําหนาที่วางแผนงานบํารุงรักษาจะเปนผูจัดเตรียมใบส่ังงาน (Work Order) ภายหลัง

ที่ลงทะเบียนรับงานบํารุงรักษาตามแผนงานและงานบํารุงรักษานอกแผนงานแลว โดยระบุ

รายละเอียดขอมูลและขอบเขตของงาน เพื่อจัดเตรียมงานไดถูกตอง 
การเตรียมและประเมินสภาพงานบํารุงรักษา (Work/Job Assessment) 
หลังจากหนวยบํารุงรักษารับทราบการลงทะเบียนเพื่อเร่ิมตนงานแลว หัวหนางานที่ดูแล

รับผิดชอบเคร่ืองจักร-อุปกรณแตละประเภท จะไปทําการสํารวจสภาพเคร่ืองจักร-อุปกรณที่มี

ปญหาเพื่อวิเคราะหความรุนแรงของความเสียหาย และรวบรวมขอมูลที่จําเปนเพื่อกําหนดสาเหตุ

ของปญหา หรือขอขัดของชํารุดเสียหาย การตรวจสอบในคร้ังนี้จะเปนการประเมินขอบเขตของ

งานบํารุงรักษา พิจารณาถึงความจําเปนตองจัดเตรียมอะไหล เคร่ืองมือ และกําลังคนที่จะใชกับ

การทํางาน การประเมินขอบเขตของงานและการเตรียมความพรอมเพื่อเขาทํางานนี้ จะรวมถึงการ

ตรวจสอบความพรอมดานอะไหลที่จะเบิกมาจากคลังพัสดุและหนวยงานที่เกี่ยวของทั้งหมดเพื่อให

ไดขอมูลที่ชัดเจนกอนจะเร่ิมเขาทํางาน หากพบวาเกิดความไมพรอมที่จะเร่ิมทํางานไมวากรณีใด ๆ 

ก็ตาม จะตองแจงปญหาโดยบันทึกไวในแฟมงานคาง ซึ่งจะใหผูเกี่ยวของทราบสถานะความไม

พรอมที่เกิดข้ึน และดําเนินการแกไขปญหาจนกวาจะเกิดความพรอม 
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การปฏิบัติงานบํารุงรักษา (Work/Job Execution) 
หัวหนางานบํารุงรักษาจะกําหนดใหเร่ิมทํางานที่มีกําหนดการชัดเจนแนนอนแลว พรอม

ทั้งยืนยันเกี่ยวกับการอนุญาตเขาทํางาน( Work Permit ) และการหยุดอุปกรณ (Equipment 

isolation) ใหเรียบรอยกอนเขาทํางาน ในระหวางที่ทํางานบํารุงรักษาอยูนั้น หากตรวจพบความ

เสียหายของเคร่ืองจักร-อุปกรณเพิ่มเติมมากกวาที่ประเมินงานไว และจําเปนตองใชอะไหล 

เคร่ืองมือ หรือเวลาในการซอมมากข้ึน จะมีการรายงานสถานะของงานไวในแฟมงานคางและ

ดําเนินการตอไป แตหากไมสามารถทํางานตอไปไดจะตองปลอยใหเปนงานคาง จนกวาจะ

จัดเตรียมความพรอมไดใหมอีกคร้ังหนึ่ง ก็จะจัดทํา Work Permit เพื่อทํางานที่คางอยูใหเสร็จสิ้น 

ในกรณีที่งานไมเสร็จตามกําหนดการ จะถือวายังไมมีการสงมอบเคร่ืองจักร-อุปกรณ โดย

ยังอยูในความรับผิดชอบของหนวยบํารุงรักษา 
การตรวจรับมอบงาน ปดงาน และรายงานผลการบํารุงรักษา 
(Work/Job Closing and Reporting) 
งานบํารุงรักษาทุกๆ กิจกรรมที่เสร็จเรียบรอยแลว จะผานการตรวจสอบและสงมอบ

เคร่ืองจักร-อุปกรณจากหนวยบํารุงรักษาคืนกลับไปใหใชงานตอไป การสงมอบคืนนี้ถือวางานเสร็จ

ส้ินแลว (Job Finish) แตยังไมสมบูรณ จนกวาจะทํารายงานผลการบํารุงรักษา ระบุขอมูลในใบส่ัง

งานไดครบตามแบบฟอรมที่กําหนดไว และนําขอมูลจากการรายงานผลในใบสั่งงานนี้ไปบันทึกใน

แฟมประวัติของเคร่ืองจักร-อุปกรณ เม่ือบันทึกขอมูลในแฟมประวัติเรียบรอยแลว จึงถือวางาน

เสร็จสิ้นสมบูรณ (Job Complete) และงานดังกลาวก็จะถูกลบออกจากแฟมงานคาง 
แบบฟอรมใบสั่งงานและการจัดเก็บขอมูลงานบํารุงรักษา 
การออกแบบใบส่ังงาน (Work order) ถือวามีความสําคัญอยางยิ่ง ไมเพียงแตการจัดวาง

รูปแบบการกรอกขอมูลเทานั้น แตเนื้อหาของการบันทึกขอมูลถือเปนส่ิงที่ตองพิจารณาอยาง

รอบคอบ บางแหงจะใชวีธีลอกเลียนแบบใบส่ังงานของอ่ืน โดยไมไดพิจารณาวัตถุประสงคในการ

บันทึกขอมูล ซึ่งจะพบภายหลังวาผูปฏิบัติงานบํารุงรักษาละเลยการบันทึกขอมูลตามที่มีใน

แบบฟอรมใบส่ังงาน เพราะไมเคยใชประโยชนจากการบันทึกขอมูลหรือการรายงานผล ดังนั้นจึง

จําเปนตองทบทวนทําความเขาใจเกี่ยวกับดัชนีหลักและดัชนีรองของงานบํารุงรักษา และ

เปาหมายการวิเคราะหงานบํารุงรักษา โดยตองกําหนดใหชัดเจนต้ังแตเร่ิมวางระบบงานและ

ออกแบบใบส่ังงานวาตองการเก็บบันทึกขอมูลใดบาง และตองตัดขอมูลสวนที่เกินความจําเปนทิ้ง

ออกไป เพื่อใหไดแบบฟอรมที่มีเนื้อหาสอดคลองตามวัตถุประสงคพอดี ไมมากเกินไปหรือนอย

เกินไป และตองหลีกเล่ียงการหวานแหในการเก็บบันทึกขอมูล เพราะจะทําใหใบสั่งงานถูก

มองขามความสําคัญไปในท่ีสุด 
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การใชประโยชนจากแฟมงานคาง 
การกําหนดใหมีแฟมงานคาง (Backlog File) ของงานบํารุงรักษา ถือเปนมาตรการในการ

กํากับควบคุมงานบํารุงรักษา ใหผูปฏิบัติงานมีความกระตือรือรนในการทํางาน และเปนเครื่องมือ

ที่สําคัญในการติดตามการทํางานบํารุงรักษาใหมีประสิทธิภาพเปนไปตามวัตถุประสงค ดังนั้น

นอกเหนือจากการรายงานสถานะความกาวหนาของงานบํารุงรักษาแตละงานแลว ผลดีที่ไดรับ

เพิ่มเติมคือ 

• สามารถควบคุมการทํางานบํารุงรักษาใหเรงแกไขปญหา ขอขัดของ ของ

เคร่ืองจักร-อุปกรณอยางมีคุณภาพและประสิทธิผล 

• เปนการบันทึกรายการงานทุก ๆ งานไมใหตกหลน จึงมั่นใจวาเคร่ืองจักร-

อุปกรณไดรับการเอาใจใสดูแล บํารุงรักษา อยางถูกวิธีและครบถวน 

• ชวยในการส่ือสารประสานงานระหวางผูใชงานกับหนวยบํารุงรักษา ให

ทํางานดวยกันอยางใกลชิดและสนับสนุนซึ่งกันและกัน 

• เปนการบังคับใหผูปฏิบัติงานบํารุงรักษา ตองบันทึกรายงานการบํารุงรักษา

ทุก ๆ คร้ังอยางครบถวนสมบูรณ มิฉะนั้นจะปดงานไมได 

• สามารถจัดเตรียมรายการงานคาง เพื่อใชวางแผนเขาทํางานเม่ือมีโอกาส 

(Opportunity Maintenance During Unplanned) 
 

2.4 การวัดประสิทธิภาพของกิจกรรมการบํารุงรักษา (Measuring the efficiency of 
maintenance activities)37 

โดยดรรชนีการวัดงานบํารุงรักษาจะแตกตางกันไปขึ้นอยูกับชนิดของงานบํารุงรักษาและ

การจัดองคกรซ่ึงการจะนําดรรชนีใชวัดนั้นจะมีคําถามในการนําไปใช เชน  

• ใชขอบเขตของงานประเภทอะไรในการวางแผน (What extent to plan) 

• ใชขอบเขตของงานประเภทอะไรในการเพิ่มอัตราการผลิตและคุณภาพ (What 

extent to raise operating rates and product quality) 

• มีหลักการทางเศรษฐศาสตรและวิธีการเหมาะสมหรือไม (Economical and 

effective method) เม่ือไดคําตอบสามารถนําสูตรเหลานี้ไปใชในการวัด

ประสิทธิภาพได เชน 

                                                                          
37 สุรพล ราษฏรนุย,วิศวกรรมการบํารุงรักษา, หนา 116-117. 
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- อัตราการบํารุงรักษาความเสียหาย (Breakdown maintenance rate) 

Breakdown Maintenance rate =         BM Jobs                   x 100 

                                   Total maintenance Jobs 

- เม่ือ Total maintenance jobs เปนงานรวมทั้งหมดของ BM (Breakdown 

Maintenance) MI (Maintainability Improvement) และ PM (Preventive 

Maintenance) 

- อัตราใชแรงงานใน BM (BM Man hour rate) 

                  BM Man hour rate =       BM Man hour       

                                Total BM Man hours 

- อัตราการบรรลุเปาหมาย PM (PM Achievement rate) 

                PM Achievement rate =   Total PM Jobs performed reformed       

                            Total PM Jobs planned 

- แนวโนมงานปรับปรุงการบํารุงรักษาได (Maintainability Improvement Job 

Trends) 

Maintainability Improvement Job Trends   = Cp Trend 

ซึ่งเปนดรรชนีหนึ่งในการหาแนวโนมเมื่องาน MI เพิ่มข้ึนหลังจากงานเสร็จแลว เปนตน 
 

2.5 การแสดงสมรรถนะของหนวยงานบํารุงรักษาดวย Efficacy Pyramid 
ผลของการประเมินสมรรถนะของหนวยงานบํารุงรักษาสามารถนํามาจัดระดับไดเปนรูป

พีระมิด 6 ชั้น ดังแสดงในรูปที่ 7 ตอไปนี้38 

                                                                          
38 วัฒนา เชียงกูล, การจัดการงานบํารุงรักษาดวย Reliability , หนา 35-40. 
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ภาพที ่2.1 พีระมิดแสดงการประเมินสมรรถนะของหนวยงานบํารุงรักษา 

(ที่มา: วัฒนา เชียงกูล,2554) 

เราสามารถแสดงสมรรถนะของหนวยงานบํารุงรักษาใด ๆ ไดดวยพีระมิด (ดังรูปที่ 7) 

ซึ่งสมรรถนะแบงไดเปน 6 ชั้น คือ 

• ระดับบริหารงานแบบเชิงรับ (Re-active Maintenance) 

• ระดับที่ยังไมแข็งแรงเทาที่ควรจะเปน (Immature) 

• ระดับที่สามารถควบคุมงานได (Work Control) 

• ระดับที่สามารถควบคุมเงิน (คาใชจาย) ได (Cost Control) 

• ระดับที่สามารถจัดต้ังและควบคุมงบประมาณได (Performance Budgeting) 

• ระดับที่สามารถจัดงานบํา รุงรักษาใหไดประโยชน สูงสุด  (Maintenance 

Optimization) 
1. ระดับบริหารงานแบบเชิงรับ (Re-active Maintenance) 

สําหรับหนวยงานที่ทํางานบํารุงรักษาเชิงรับแตเพียงอยางเดียว (Re-active) มักจะ

เปนเหตุจากบริษัทไมมีหนวยงานบํารุงรักษาที่ชัดเจน ถึงแมจะมีบุคลากรทํางาน

บํารุงรักษาก็ตาม เคร่ืองจักรจะอยูในสภาพขาดการบํารุงรักษา มีแตรักษาตามอาการ

อยางเดียว (Fix) หากเปนโรงงานขนาดใหญก็จะมีความเสียหายสูงมาก จนไมมี

ความสามารถจะดําเนินการผลิตไดอยางตอเนื่องตามตองการได 
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2. ระดับที่ยังไมแข็งแรงเทาที่ควรจะเปน (Immature) 
สําหรับหนวยงานที่เปนองคกรชัดเจนของบริษัท มีเคร่ืองมือระบบ CMMS ครบพรอม

ใชงานไมวาจะใหญหรือเล็ก แพงหรือถูกอยางไร ถือวามีความพรอมในเชิงจัดต้ัง แตยังไม

สามารถควบคุมงานไดอยางที่ควรจะเปน ถอืวายังไมแข็งแรง (Immature) กลุมนี้มักจะมี

ระบบงานบํารุงรักษาที่ดี แตไมมีการวิเคราะหงานที่ถูกตอง จึงไมสามารถจัดเก็บขอมูลที่

ถูกตองได สรุปงาย ๆ คือ ระบบงานพรอม (Good Process) แตเนื้อหายังตองปรับปรุง 

(Bad Content) 
3. ระดับที่สามารถควบคุมงานได (Work Control) 

เนื่องจากการควบคุมงานเปนส่ิงแรกที่ควรจะทําได มีเหตุปจจัยที่สําคัญดังตอไปนี้ 

• Maintenance Strategies 

• Work Measuring and Accountability Reporting 

• Parts and Logistics 

• Method and Technology 

Maintenance Strategies กลยุทธการบํารุงรักษาคือ การจัดงานทั้งหมดที่

สอดคลองกันใหสามารถทําไดดวยทรัพยากรที่จํากัดทั้งหมดที่มีอยู ใหไดเปาหมายท่ี

ตองการ ปญหาคือ เปาหมายบํารุงรักษาคืออะไร ในเบ้ืองตนนี้เรามองที่การควบคุม

งานใหได (Work Control) คือ 

• ควบคุมเวลาที่ใชในการทํางานทั้งหมดได ก็หมายถึง ควบคุมเวลาหยุดอุปกรณได 

กําหนดแลวเสร็จเทาไร ก็ทําไดตามนั้น 

• ควบคุมปริมาณ Man-Hrs ที่ใชในงานได ถึงแมจะมีทรัพยากรนี้มีอยูอยางจํากัด 

• กลยุทธที่สําคัญหมายถงึ ความสามารถในการวิเคราะห Failure Mode (Cause) 

• เลือกงาน Scheduled PM อยางวิทยาศาสตรได 

• มีรายงานดานการวิเคราะหงานที่มีประสิทธิภาพ 

Work Measuring and Accountability การวิเคราะหงานและการควบคุม

การใชทรัพยากร(คน และอะไหล)ไดอยางเหมาะสมหรือไม เปนเร่ืองสําคัญ ที่สําคัญ

ยิ่งกวาและเปนปญหาหลักของหนวยงานบํารุงรักษาคือ เร่ืองความรับผิดชอบ 

(Accountability) 
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Accountability เปนคําพูดงาย  ๆ  และสั้น  แตความหมายสําคัญมาก 

แตกตางจากคําวา Responsibility ถาพูดรวม ๆ กันเร็ว ๆ คือ หนาที่ความรับผิดชอบ 

ซึ่งอธิบายไดดังนี้ 

“หากฝายบริหารจะดําเนินการอะไรก็ตาม แลวสรรหาผูที่จะรับไปทํางานนั้น 

คนนั้นคือผูรับงานไปทํา ซึ่งก็คือ ตอบสนอง (Response) ตอฝายบริหาร ถือเปน

ผูรับผิดชอบ เม่ือรับไปทําแลวในเวลาที่เหมาะสมหรือถูกทวงถาม ตองเปนมีหนาที่

อธิบาย (Accountable) วา ทําแลวผลเปนอยางไร เพราะอะไร เหตุผลในการตัดสินใจ

แบบนั้นคืออะไร” ระบบการติดตามและรายงานผลจะเขามามีสวนทั้งฝายบริหารและ

ผูรับผิดชอบ เพื่อใหทราบ พรอมทั้งฝายที่จะอธิบายและรับคําอธิบายวาเปนอยางไร 

เพื่อปรับหรือเลือกวิธีปรับปรุงจัดทรัพยากร เคร่ืองมือใหมใหเหมาะสม 

  การวางแผน การจัดงาน (Work Planning and Scheduling) งานวางแผน

เปนประเด็นสําคัญของหนวยงาน มันคือความสามารถในการประเมิน และจัดให

ทรัพยากรที่ตองการเพื่อทํางานที่ตองการ ในเวลาที่ตองการ การวางแผนไดดีก็จะทํา

ใหงานดําเนินไปอยางราบร่ืน งานวางแผนเปนผลของการจัดยุทธศาสตร คือ ถา

ยุทธศาสตรมุงไปที่จัดงานบํารุงรักษาตามแผนใหถูกตองมากข้ึน งานนอกแผนก็นาจะ

ลดลง การบริหารงานการจัดลําดับงานหรือ Scheduling ก็ไมมีความยุงยาก เพราะมี

เร่ืองฉุกละหุกที่ไมสามารถรูลวงหนานอย ถึงมีก็มักจะมีความวิกฤติตํ่า ดัชนีที่

เกี่ยวของกับการวางแผนก็คือ อัตราสวนของงานคาง (Backlog) มีมากหรือไม ดัชนี

วัดวาเลือกงานไดถูกตองหรือไม ก็เปนอีกเร่ือง 

การจัดการดานอะไหล และการสนับสนุน (Parts and Logistics) อะไหลเปน

คาใชจายมากกวาคร่ึงหนึ่งของคาซอมบํารุงรวม ความพรอมของอะไหลตองไดรับการ

ดูแลอยางดี และมีคาใชจายคงที่สูง กลาวคือ การเตรียมอะไหลควรมีความเขาใจที่

ถูกตองวา เราเก็บอะไหลในคลังไวเพ่ือสูกับความเส่ียงในการเกิดการเสียที่ตองซอม

นอกแผนเทานั้น (CM-Unplanned หรือ Breakdown) เสมือนเปนการซ้ือประกัน

สุขภาพ ซึ่งตองจายเบ้ียประกันไมวาจะเกิดการปวยตองรักษาหรือไม  

สําหรับอะไหลคงคลัง คาใชจายก็คือ คาโสหุยในการเก็บอะไหลดังกลาว

มาแลว ซึ่งมีคาประมาณ 10-20% ของมูลคาอะไหลที่เก็บ ถาเก็บไวแลวไมเคยเบิกใช

เลย สุดทายเมื่อเขาหลักเกณฑของบัญชี ก็จะตองถูกขายเปนซาก หรือลดคาลงตาม

กําหนด 
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คาโสหุยอะไหลนี้ หนวยงานบํารุงรักษาตองรับผิดชอบ โดยระบบบัญชีตนทุน

ตองสงคาใชจายนี้กลับไปท่ีหนวยงานบํารุงรักษาที่ขอใหเก็บอะไหลสะสมนี้ ถาทําได

ดังนี้หนวยงานบํารุงรักษาก็จะมีความยับยั้งช่ังใจมากข้ึนถาจะเพิ่มระดับสะสมอะไหล 

ซึ่งเปนหลักของ Accountability Reporting ท่ีครบถวนดวยตัวเอง งาย ๆ ก็คือ ใครทํา

ใหเกิดคาใชจายอะไรก็ตองเปนผูรับผิดชอบคาใชจายนั้น และใหเหตุผลที่ยอมรับไดวา 

ทําไมตองสะสมอยางนั้น ความสามารถในการควบคุมงานเปนเหตุปจจัยสําคัญของ

ความสามารถในการควบคุมเงิน คุมงานไมได ก็จะคุมเงินไมได 

ในปจจุบัน เทคโนโลยีคอมพิว เตอร เจ ริญกาวหนาไปไกลมากแล ว 

ความสามารถในการคํานวณสมการสถิติที่ซับซอน ซึ่งเดิมไมสามารถทําไดดวยมือ 

เราก็ใชคอมพิวเตอรสวนบุคคล (Personal Computer) คํานวณไดดวยโปรแกรม

คํานวณเฉพาะที่หาซ้ือไดจึงสรุปไดวาเทคโนโลยีและเคร่ืองมือจะมีสวนในการจัดการ

ในเร่ืองวางแผนทั้งคนและอะไหลดีกวาเดิมอยางมาก 
4. ความสามารถในการควบคุมเงิน (คาใชจาย) ได (Cost Control) 
ลําดับถัดไปของสมรรถนะหนวยงานบํารุงรักษาคือ ระดับความสามารถในการควบคุมเงิน 

(Maintenance Cost Control) ซึ่งมีองคประกอบคือ 

• ระบบวัดและรายงานตนทุนที่ถูกตอง และครบถวนตามความรับผิดชอบ 

(Accountability) 

• ระบบการวัดคาใชจายที่ครบถวน (Full Fixed Cost) 

• ระบบการวัดอัตราคาแรงมาตรฐาน (Full Fixed Cost Rate) 

• การกระจายคาใชจายที่ครบถวนไปตามงาน และเคร่ืองจักร 

• การจัด และรายงานตนทุนคาบํารุงรักษาที่ครบถวนตอผลผลิตหนึ่งหนวยดัชนีวัด 

และรายงานคาใชจายอ่ืน ๆ 

การควบคุมไดดังกลาวมาขางตนแลว ไมไดบอกวาคาใชจายที่ตามมาเปน

อยางไร เปนไปตามที่วางแผนคาใชจายหรือตนทุนไวหรือไม ตนทุนคาบํารุงรักษาไมได

มีเฉพาะตนทุนตํ่า ซอมหรือทํางานบํารุงรักษาปองกันเทานั้น ยังมีตนทุนทางออมที่

เปนคาเสียหาย (Loss Due to Maintenance) ที่เกิดตามมาจากการเสียของ

เคร่ืองจักรอีกดวย การควบคุมคาใชจายจึงตอง หมายถึงตองคุมคาใชจายทางตรง

และทางออมทั้งหมดได ดังนั้นความสามารถในการคุมคาใชจาย จึงแยกออกเปน 2 

สวน คือ 
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1. ความสามารถในการคุมคาใชจาย (Cost Control) 

2. ความสามารถในการคุมการเสียหาย หรือการสูญเสีย (Loss Control) 

ความสามารถในการคุมคาใชจายข้ึนอยูกับการใชทรัพยากรที่เหมาะสม ถูก

เวลา ไมมีสภาวะเรงดวนที่เปนตนเหตุของคาใชจายตองเพิ่มข้ึนตามหลักของอุปสงค

และอุปทาน ความสามารถควบคุมแผนงานไดก็คือ สามารถจัดเตรียมทรัพยากรท่ีมี

ราคาตามแผนได สวนความสามารถในการคุมคาเสียหาย ข้ึนอยูกับความสามารถใน

การจัดแผนยุทธศาสตรงานบํารุงรักษาไดดีแคไหน การเลือกทํางานบํารุงรักษาท่ี

ถูกตอง ถูกเวลา ทําไดอยางถูกตอง (Do the Right Thing and Do the Thing Right) 

ก็จะสามารถควบคุมคาเสียหายได ทั้งคาเสียหายหรือคาสูญเสียเกิดข้ึนไดกับงานตาม

แผนและนอกแผน เพียงแตงานนอกแผนมีคาเสียหายสูงกวามาก การจัดกลยุทธงาน

บํารุงรักษาแบบหนึ่งก็จะมีคาใชจายที่ครบถวน (ซึ่งรวมคาเสียหาย) คาหนึ่งเสมอ 
5. ความสามารถในการต้ังงบประมาณได (Maintenance Performance 

Budgeting) 
ความสามารถในการต้ังงบประมาณ ตองมีความสามารถควบคุมทั้งงาน และ

เงินมากอนมิฉะนั้นงบประมาณที่ต้ังก็เปนเพียงการกลาวลอย ๆการต้ังงบประมาณ

ควรต้ังใหเช่ือมโยงกับผลผลิต เชน ตนทุนคาบํารุงรักษาตอหนวยสินคาที่ผลิตในงวด

เวลางบประมาณนั้น ๆ โอกาสจะทํางานไดระดับนี้ไมใชเร่ืองยากเกินไป ข้ึนอยูกับ

ความแข็งแรงของ 2 ระดับลาง คือ ความสามารถในการคุมงาน และคุมเงิน 

โครงสรางงบประมาณบํารุงรักษา จะประกอบดวยงบประมาณสําหรับงาน

บํารุงรักษาตามแผน (Planned Maintenance) และงานบํารุงรักษานอกแผน 

(Unplanned Maintenance) มีทั้งสวนที่เปนปริมาณงาน ปริมาณเงิน และคาเสียหาย

ทั้งจากงานตามแผนและนอกแผน 

องคประกอบของงบประมาณ คาแรง คาอะไหล จางเหมา และคาเสียหาย 

ผสมกันภายใตกลยุทธการจัดงานแบบหนึ่ง การตั้งงบประมาณไมควรมุงไปที่การ

ควบคุมตนทุนแตเพียงดานเดียว เพราะจะกลายเปนการทํางานเชิงรับไป เพื่อใหเปน

การทํางานเชิงรุกจะตองมีเปาหมายวา การคุมงานและคุมเงินนั้นมีเปาหมายไปที่

ผลผลิตอยางไรดวย 

รายการงบประมาณแบงออกเปน 4 รายการคือ 

1. อัตราคาแรงตอ Man-Hrs เกิดจากงบประมาณคาใชจายคงที่ และงบประมาณ

ปริมาณการ Man-Hrs ตามงานตาง ๆ 
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2. คาจางเหมาทั้งส้ิน ข้ึนอยูกับปริมาณงานทํา 

3. คาอะไหลทั้งส้ิน ข้ึนอยูกับปริมาณงานทํา 

4. คาสูญเสีย 
6. ระดับที่สามารถจัดงานบํารุงรักษาใหไดประโยชนสูงสุด (Maintenance 

Optimization) 
การปรับงานบํารุงรักษาใหไดประโยชนสูงสุดคือ ความสามารถชั่งระหวาง

ปริมาณงานบํารุงรักษาตามแผน และปริมาณงานบํารุงรักษานอกแผนท่ีใหประโยชน

สูงสุด  เราอาจจะใชงานเครื่องจักรไปจนกวามันจะเสียไปเอง ทางเทคนิคเรียกวา Run 

to Failure แลวจึงทํางาน Corrective Maintenance เพื่อแกไขใหใชงานได ซึ่งการเสีย

ยังสามารถเปนไดหลายแบบ หรือทางเทคนิคเรียกวา Failure Mode หรือสาเหตุ 

ตาง ๆ กัน ถาเราไมตองการใหมันเสียแบบควบคุมสถานการณไมได เรามีทางเลือก

ทํางานบํารุงรักษาปองกันประเภทตาง ๆ คือ เปล่ียนช้ินสวนหรือ Overhaul ตาม

กําหนดกอนที่หลีกเล่ียงการเสียได  หรือตรวจวัดสภาพเปนระยะ  (Condition 

Monitoring) แลวแกไข หากพบวามีแนวโนมจะเสีย (Potential Failure) หรือทํางาน

ปรับปรุง (Improvement or Modification Maintenance) 

จากทฤษฎีขางตนทําใหเขาใจถึง ความสําคัญของการจัดการงานบํารุงรักษา ที่ตองใชการ

จัดการเพ่ือใหงานบํารุงรักษามีประสิทธิภาพและความนาเชื่อถือ ซึ่งหลักในการจัดการงาน

บํารุงรักษาไมไดมีความแตกตางไปจากการจัดการอ่ืนๆ โดยสามารถประเมินและวัดประสิทธิภาพ

ของงานบํารุงรักษาไดจากหลักทฤษฏีที่ไดอธบิายไวขางตน 

แนวคิดทฤษฏีที่เกี่ยวของกับการศึกษาในคร้ังนี้ สามารถนํามาเปนกรอบแนวคิดใน

การศึกษาเร่ืองการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารในอาคารสํานักงาน โดยวิเคราะห

ตามกระบวนการจัดการทั้ง 4 ประการ คือ การวางแผนการบํารุงรักษา (Maintenance Planning) 

องคกรบํารุงรักษา (Maintenance organization) ข้ันตอนการบํารุงรักษาตามแผนงาน (P.M. 

Program) และระบบควบคุมงานบํารุงรักษา (Work Control System) ประกอบกับการวัด

ประสิทธิภาพของกิจกรรมการบํารุงรักษา (Measuring the efficiency of main-tenance 

activities) ซึ่งเปนผลจากกิจกรรมการจัดการงานบํารุงรักษา เพื่อหาความเกี่ยวของสัมพันธและ

ปจจัยที่สงผลตอกันในบทตอไป 



บทที่ 3 
การศึกษาการจัดการงานบํารุงรกัษาในอาคารที่เปนกรณศีึกษา 

 

การศึกษาคร้ังนี้ ทําการศึกษาเพื่อตองการทราบถึงลักษณะและรูปแบบของการจัดการ

งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารในอาคารสํานักงาน ปจจัยที่ สําคัญและสงผลหรือมี

ความสัมพันธกับรูปแบบการจัดการงานบํารุงรักษา รวมถึงปญหาอุปสรรคในการจัดการงาน

บํารุงรักษา จึงไดคัดเลือกอาคารที่ใชเปนกรณีศึกษาซึ่งตองเขาถึงขอมูลในเชิงลึก เพื่อนําขอมูลที่

ไดมาศึกษาหาคําตอบตามประเด็นที่ตองการศึกษา โดยใชระเบียบวิธีวิจัยที่ออกแบบข้ึน 

อาคารที่ใชเปนกรณีศึกษาเปนอาคารสํานักงานในเครือเจริญโภคภัณฑ จํานวน 6 อาคาร 

ไดแก อาคารซี.พี.ทาวเวอร 1 , ซี.พี.ทาวเวอร 2, ซี.พี.ทาวเวอร 3 , ธาราสาทร , ทรูทาวเวอร 1 และ

อาคาร ทรูทาวเวอร 2 โดยเก็บขอมูลจากการสัมภาษณผูบริหารงานบํารุงรักษาและผูที่เกี่ยวของ 

และรวบรวมขอมูลจากเอกสารตางๆ ในงานบํารุงรักษาจากทั้ง 6 กรณีศึกษา เพื่อใหไดขอมูลใน

กรอบกระบวนการจัดการงานบํารุงรักษา ลักษณะกายภาพอาคาร และลักษณะของกิจกรรมการใช

อาคาร ตลอดจนปญหาอุปสรรคตางๆ ที่ผูบริหารงานบํารุงรักษาประสบในปจจุบัน ไดขอมูล ดังนี้ 
 

3.1 การจัดการงานบํารงุรักษาในอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร 1 
ขอมูลอาคาร 
อาคารซี.พี.ทาวเวอร 1 เปนอาคารสํานักงานใหเชาโดยผูเชามากกวา 80% เปนบริษัทในเครือ

เจริญโภคภัณฑ และถือเเปนอาคารสํานักงานใหญของ บริษัท เครือเจริญโภคภัณฑ จํากัด 

บริหารงานโดย บริษัท ซี.พี.แลนด จํากัด(มหาชน) ต้ังอยูบนเลขที่ 313 ถนนสีลม แขวงสีลม เขต

บางรัก กรุงเทพมหานคร อาคารไดกอสรางและเร่ิมใชงานเมื่อป 2532 อายุอาคารถึงปจจุบัน

ประมาณ 22 ป จํานวนช้ัน 29 ชั้น และมีชั้นใตดิน 1 ชั้น โดยมีพื้นที่รวมทั้งอาคารประมาณ 81,800 

ตารางเมตร มีระบบประกอบอาคารที่ตองบํารุงรักษาจํานวน 320 รายการ แบงเปนระบบพอสังเขป 

ดังนี้ 

- ระบบควบคุมอาคาร เปนระบบอัตโนมัติ(Building Automation System) 

- ระบบปรับอากาศที่ใชในอาคารซี.พี.ทาวเวอร 1 แบงการใชงานตาม ลักษณะผูใช

อาคารเปน 3 สวน คือ 

 การปรับอากาศ  และระบายอากาศในสวนกลาง 

 การปรับอากาศ  และระบายอากาศในสวนสํานักงาน 

 การปรับอากาศ  และระบายอากาศในสวนรานคา หรือพื้นที่เฉพาะ 
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โดยเคร่ืองปรับอากาศสวนใหญเปนชนิดแยกสวนระบายความรอนดวยน้ํา (Package 

Water Cooled) 

- ระบบไฟฟา ประกอบดวยหมอแปลงจํานวน 8 ชุด จายไฟฟาใหกับไฟฟาในสวนกลาง

อาคาร และในสวนของผูเชาอาคาร 

- ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย ประกอบดวยปมน้ําดับเพลิงทั้งชนิดเคร่ืองยนต และ

มอเตอรไฟฟา จาํนวน 2 ชุด ติดต้ังที่ชั้นใตดินและช้ัน 11 

- ระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหมชนิดอัตโนมัติ ครอบคลุมทั้งอาคาร 

- ระบบสุขาภิบาล ประกอบดวยระบบน้ําประปา และระบบบําบัดน้ําเสีย 

- ระบบลิฟต บันไดเล่ือน ประกอบดวยลิฟตจํานวน 10 ตัว และบันไดเล่ือน 6 ตัว 

- ระบบสื่อสาร เชน ระบบโทรศัพท(PABX) ระบบกลองวงจรปด(CCTV) และระบบ

สัญญาณโทรทัศน (MATV) 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่3.1 อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร 1 
 

 จากการสัมภาษณผูบริหารงานบํารุงรักษา และขอมูลเอกสารประกอบ 
นโยบายในงานบํารงุรักษา 
นโยบายถูกกําหนดข้ึนโดยผูบริหารอาคาร โดยใหหนวยงานบํารุงรักษามุงเนนบํารุงรักษา

อุปกรณเคร่ืองจักรใหไมหยุดชะงักและกระทบกับการใหบริการตอผูใชอาคาร และการบํารุงรักษา

ระบบประกอบอาคารตองสอดคลองกับนโยบายประหยัดพลังงาน รวมถึงความปลอดภัยอาชีวอ
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นามัยและส่ิงแวดลอมในการทํางาน โดยส่ือสารนโยบายดวยการกําหนดเปนตัวช้ีวัด ( KPI) ข อ ง

หนวยงานบํารุงรักษา แตกําหนดไวเฉพาะเร่ืองความครบถวนของการปฏิบัติงานบํารุงรักษาตาม

แผนบํารุงรักษาเทานั้น 
กลยทุธในการจัดการงานบํารุงรกัษา 
กลยุทธที่จะทําใหนโยบายบรรลุผล หนวยงานซอมบํารุงอาคารซี.พี.ทาวเวอร 1 ไดมีการใช

รูปแบบเอกสารและข้ันตอนการปฏิบัติงานตามระบบ TPM (Total Preventive Maintenance) ใน

การกําหนดข้ันตอนวิธีการและแผนบํารุงรักษา โดยใช Maintenance Software ชื่อวา IDYL ในการ

เก็บขอมูลและส่ังงาน  และจัดใหมีเคร่ืองจักรสํารองในระบบที่สําคัญและหยุดชะงักไมได โดยมีการ

ตรวจวัดและวิเคราะหการใชพลังงานของเคร่ืองจักรเพื่อกําหนดแนวทางในการประหยัดพลังงาน 

ดานความปลอดภัย รวมถึงไดมีการจัดทําข้ันตอนความปลอดภัยในการปฏิบัติงานโดยมี

เจาหนาที่ความปลอดภัยประจําอาคารชวยควบคุมดูแล และมีการตรวจสอบคุณภาพงาน

บํารุงรักษา 
แผนการบํารงุรักษาและแผนการจัดการอะไหล 
หนวยงานบํารุงรักษาไดมกีารกําหนดแผนบํารุงรักษาโดยข้ึนทะเบียนเรื่องจักรตามลําดับ

ความสําคัญและกําหนดชวงความถีก่ารบาํรุงรักษาตามประเภทเคร่ืองจกัร และกําหนดแผนในทุก

ระบบไวในคูมอืการปฏิบัติงานและใน  Maintenance Software โดยมีการทบทวนแผนปละ 1 คร้ัง

ประกอบดวยแผนของระบบตางๆ ดังนี ้

 

 ระบบปรับอากาศ(Air Conditioning) 

 ระบบไฟฟา(Electrical) 

 ระบบสุขาภิบาล(Sanitary)  

 ระบบน้ําดับเพลิง(Fire Pump) 

 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม(Fire Alarm System) 

 ระบบเช้ือเพลิงหงุตม(Gas Station) 

 ระบบลิฟต และบันไดเล่ือน(Elevator and Escalator) 

 ระบบโทรศัพท(PABX) 

ดานแผนการจัดการอะไหล หนวยงานบํารุงรักษาจะประสานงานกับหนวยงานคลังพัสดุ

ในการกําหนดประเภทอะไหลและจํานวนอะไหลที่ตองจัดเก็บ โดยแบงเปนวัสดุสิ้นเปลืองที่ตองใช

บอย เชน หลอดไฟฟา กอกน้ํา น้ํายาทําความเย็นระบบปรับอากาศฯลฯ และอะไหลที่ตองใช

เปล่ียนทันทีเมื่อเกิดการชํารุด เชน สายพาน ฟวส แมคเนติคฯลฯ 
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การกําหนดรูปแบบงานบํารุงรักษากําหนดไว 3 รูปแบบ คือ งาน PM (Preventive 

Maintenance) งาน CM (Corrective Maintenance) และงาน BM (Breakdown Maintenance) 
การกาํหนดงบประมาณ 
ผูบริหารอาคารมีการกําหนดงบประมาณการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร โดย

กําหนดไวเปนคาซอมแซมบํารุงรักษาทุกป การกําหนดงบประมาณจะมีการจัดทํารายละเอียดแบง

ตามระบบที่ตองใชงบประมาณตามแผนงานบํารุงรักษา งานซอมปรับปรุงสภาพเปลี่ยนช้ินสวน

อะไหลและวัสดุส้ินเปลือง รวมถึงคาสํารองอะไหลและวัสดุสิ้นเปลืองที่ตองใชเปล่ียนทันที และคา

ปรับปรุงเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพหรือประหยัดพลังงาน  โดยมีวีธีการกําหนดงบประมาณดวยการ

ประมาณการจากงบประมาณบํารุงรักษาในปกอนหนา และคาดการณจากความจําเปนในการ

ซอมปรับปรุงเคร่ืองจักรอุปกรณในปงบประมาณนั้นๆ 
โครงสรางหนวยงานบํารงุรักษา  
หนวยงานซอมบํารุงอาคารซี.พี.ทาวเวอร 1 มีลักษณะการจัดโครงสรางแบงตามระบบ

ประกอบอาคาร (Function/Craft organization) เปนหนวยงาน (Unit) ตางๆ กํากับดูแลโดย

ผูจัดการแผนกซอมบํารุง แตละหนวยงานมีหนาที่ในการซอมและบํารุงรักษาในระบบประกอบ

อาคารที่รับผิดชอบ โดยมีเจาหนาที่ธุรการทําหนาที่ดูแลเร่ืองเอกสารของทุกหนวยงาน และควบคุม

คุณภาพการบํารุงรักษาโดยแผนกควบคุมคุณภาพ โดยใชผูปฏิบัติงานภายในองคกรทั้งหมด 

จํานวน 18 คน และจางผูใหบริการภายนอกบํารุงรักษาเฉพาะระบบสําคัญ เชน ลิฟต บันไดเล่ือน 

ระบบควบคุมอาคาร เปนตน 

ระดับทักษะของผูปฏิบัติงานประจําอาคาร จะใชผูปฏิบัติงานที่มีความรูในระดับ ปวช.-

ปวส. และประสบการณการทํางานในงานระบบประกอบอาคารอยางนอย 1-2 ป ยกเวนผูจัดการ

แผนกที่ใชผูปฏิบัติงานในระดับปริญญาตรี ในสาขาวิศวกรรมศาสตร 

ขอบเขตงานของผูปฏิบัติงานประจําอาคาร จะเปนการดําเนินการบํารุงรักษาระบบ

ประกอบอาคารในพื้นที่สวนกลาง และระบบที่ตองใหบริการพื้นที่เชา เชน ระบบปรับอากาศ ระบบ

ไฟฟา เพื่อใหมีความพรอมในการใหบริการ ไมรวมการใหบริการบํารุงรักษาระบบ หรืออุปกรณ

สํานักงานตางๆ ในพื้นที่ของผูเชา 
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แผนผังที่ 3.1 โครงสรางหนวยงานบํารุงรักษา อาคาร ซ.ีพี.ทาวเวอร 1 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ตารางที่ 3.1 การใชบุคลากรภายใน และวาจางผูใหบริการภายนอกบํารุงรักษาระบบประกอบ

อาคารแยกตามระบบ อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร 1 

ระบบประกอบอาคาร ผูปฏิบัติงาน 

ระบบลิฟต HITACHI  
ระบบบันไดเล่ือน HITACHI  
ระบบสุขาภิบาล C.P.LAND  
ระบบไฟฟา  

 หมอแปลงไฟฟา POWER ELECTRIC 

 เครื่องกําเนดิไฟฟา C.P.LAND 

 ตู MDB (Main Distribution Board) POWER ELECTRIC 

 ตูไฟฟายอย C.P.LAND 
ระบบปรับอากาศแบบ Chiller Water Cooled N/A 
ระบบปรับอากาศแบบ Package Water Cooled  C.P.LAND 
ระบบสัญญาณโทรทัศนรวม C.P.LAND 
ระบบตูสาขาโทรศัพท T.G.S. (SIEMENS) 
ระบบปองกันอัคคีภัย  

 ระบบแจงเหตุเพลิงไหม C.P.LAND 

 ระบบปมน้ําดับเพลิง C.P.LAND 
ระบบรักษาความปลอดภัย C.P.LAND 

 

ผูจัดการแผนกซอมบํารุง 

ธุรการ 

หนวยไฟฟา หนวยสื่อสาร หนวยปรับอากาศ หนวยสุขาภิบาล หนวยควบคุมระบบ 

หนวยควบคุมคุณภาพ 

แผนกศึกษาและพัฒนาระบบ 
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ขั้นตอนการสั่งการและดําเนินการบํารุงรักษา 
ไดมีการกําหนดข้ันตอนการสั่งการและดําเนินการบํารุงรักษา ไวในคูมือคุณภาพของระบบ 

ISO 9001 และในคูมือคุณภาพ TPM ไวมีข้ันตอนเหมือนกัน โดยกําหนดข้ันตอนดังนี้ 

1. การชี้บง และจัดทํารายการเครื่องจักร โดยกําหนดหมายเลขเฉพาะของเคร่ืองจักร

ตามลําดับความสําคัญ 

 เคร่ืองจักรระดับ A หากเกิดเหตุขัดของตองทําการซอมเปนลําดับแรก และเหตุ

ปกติทําการบํารุงรักษาแบบ BM PM CM/MP 

 เคร่ืองจักรระดับ B หากเกิดเหตุขัดของตองทําการซอมเปนลําดับรอง และเหตุ

ปกติทําการบํารุงรักษาแบบ BM PM CM/MP 

 เคร่ืองจักรระดับ C หากเกิดเหตุขัดของตองทําการซอมเปนลําดับสาม และเหตุ

ปกติทําการบํารุงรักษาแบบ BM PM 

 เคร่ืองจักรระดับ D หากเกิดเหตุขัดของตองทําการซอมเปนลําดับสุดทาย และจะ

ซอมเม่ือเกิดเหตุขัดของ(BM) เทานั้น 
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2. ข้ันตอนการบํารุงรักษาเชิงปองกัน(PM)เขียนเปนข้ันตอนการทํางานไว ดังนี้ 

 

    แผนผังที่ 3.2 ข้ันตอนการบํารุงรักษาเชิงปองกัน อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร 1 

 
(ที่มา: คูมือปฏิบัติงานบํารุงรักษา TPM(Total Preventive Maintenance) อาคารซี.พี.ทาวเวอร 1) 
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3. ข้ันตอนการบํารุงรักษาหลังเกิดเหตุขัดของ(BM)เขียนเปนข้ันตอนการทํางานไว ดังนี้ 

 

แผนผังที่ 3.3 ข้ันตอนการบํารุงรักษาหลังเกิดเหตุขัดของ อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร 1 

 
(ที่มา: คูมือปฏิบัติงานบํารุงรักษา TPM(Total Preventive Maintenance) อาคารซี.พี.ทาวเวอร 1) 
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4. ข้ันตอนการบํารุงรักษาเชิงแกไขปรับปรุงและการปองกันการบํารุงรักษา (CM/MP) 

 

แผนผังที่ 3.4 ข้ันตอนการบํารุงรักษาเชิงแกไขปรับปรุงและปองกนัการบํารุงรักษา อาคาร 

ซี.พ.ีทาวเวอร 1  

 
(ที่มา: คูมือปฏิบัติงานบํารุงรักษา TPM(Total Preventive Maintenance) อาคารซี.พี.ทาวเวอร 1) 

 

5. การควบคุมงานบํารุงรักษา 

ข้ันตอนการทวนสอบและประเมินผลการบํารุงรักษา (QC) ตรวจสอบผลการ

ดําเนินงานตามใบงาน โดยแบงระดับการตรวจสอบตามลําดับความสําคัญของงาน  

- ทําการตรวจสอบใบงานทุกใบงาน  100% ในเคร่ืองจักรและอุปกรณที่มี

ความสําคัญระดับ A คือ เคร่ืองจักร/อุปกรณเมื่อเกิดเหตุขัดของทําใหเกิดความ

เสียหายเปนวงกวาง ไมมีเคร่ืองจักร/อุปกรณสํารอง, เปนเคร่ืองจักรที่อาจทําให

เกิดอันตรายตอชีวิตและทรัพยสิน หรืออะไหลของเคร่ืองจักร/อุปกรณมีราคาสูง

หรือระยะเวลาการจัดซื้ออะไหลนานเกิน 1 เดือน 
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- ทําการตรวจสอบโดยการสุมใบงานประมาณ 50% ในเคร่ืองจักรอุปกรณที่มี

ความสําคัญระดับ B คือ เคร่ืองจักร/อุปกรณเมื่อเกิดเหตุขัดของทําใหเกิดความ

เสียหายเปนวงกวาง เปนเคร่ืองจักร/อุปกรณสํารองจากเคร่ืองจักรหลัก, เปน

เคร่ืองจักรที่เขาขายเง่ือนไขเขมงวดของกฎหมายดานความปลอดภัย หรืออะไหล

ของเคร่ืองจักร/อุปกรณมีราคาสูงหรือระยะเวลาการจัดซื้ออะไหลนานเกิน 15 วัน 

- ทําการตรวจสอบโดยการสุมใบงานประมาณ 30% ในเคร่ืองจักรอุปกรณที่มี

ความสําคัญระดับ C คือ เคร่ืองจักร/อุปกรณเมื่อเกิดเหตุขัดของไมมีผลกระทบตอ

การทํางานมากนัก สามารถเกิดเหตุขัดของข้ึนไดบาง, เปนเคร่ืองจักรที่เมื่อเกิด

เหตุขัดของเสียหายไมกระทบกับความปลอดภัย หรืออะไหลของเคร่ืองจักร/

อุปกรณ 

- ทําการตรวจสอบโดยการสุมใบงานประมาณ 20% ในเคร่ืองจักรอุปกรณที่มี

ความสําคัญระดับ D คือ เคร่ืองจักร/อุปกรณเมื่อเกิดเหตุขัดของไมมีผลกระทบตอ

การทํางานมากนัก, เปนเคร่ืองจักรที่เมื่อเกิดเหตุขัดของเสียหายไมกอใหเกิด

อันตราย หรืออะไหลของเครื่องจักร/อุปกรณราคาไมสูงสามารถหาซ้ือไดทั่วไป

และใชเวลาในการซอมบํารุงนอย 

• การตรวจสอบจะทําการตรวจสอบจากผลการทํางานในใบงานนั้น ๆ เทียบกับ

เอกสารมาตรฐานการปฏิบัติงานการตรวจสอบ 

• กรณีที่ผลการตรวจสอบ ไมเปนตามมาตรฐานท่ีกําหนด ใบงานนั้นจะถูก

สงกลับผูจัดการแผนกซอมบํารุง 

• ผูจัดการแผนกซอมบํารุงรับทราบ และใหหนวยงานควบคุมออกใบ BM เพื่อ

แก ไขงานน้ันให เปนไปตามมาตรฐานที่กําหนดโดยปฏิบั ติงานตาม

กระบวนการ บํารุงรักษาหลังเกิดเหตุขัดของ เม่ือปฏิบัติงานแลวเสร็จแนบใบ

งาน ใบเกากอนแกไขดวย และสงใหฝายวิศวกรรม เพื่อตรวจสอบอีกคร้ัง 

• กรณีที่ผลการตรวจสอบ เปนไปตามมาตรฐานการปฏิบัติงานที่กําหนด จะ

พิจารณาผานใบงานนั้น ๆ  

• ใบงานที่ผานการตรวจสอบแลวจะถูกนาํไปรวบรวมขอมูลเพื่อประเมินผล 
เครื่องมือที่ใชในการจัดการงานบํารุงรกัษา 
เคร่ืองมือที่ใชจัดการงานบํารุงรักษาของหนวยงานซอมบํารุงอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร 1 

ประกอบดวยการกําหนดข้ันตอนปฏิบัติไวในคูมือคุณภาพ TPM (Total Preventive 
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 Maintenance) และคูมือคุณภาพ ISO 9001:2008 โดยใชซอฟแวรซอมบํารุง IDYL ใน

การวางแผน ออกใบงานและ เก็บประวัติและขอมูลการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 
ปญหาและอุปสรรคในการจัดการงานบํารุงรกัษา 
ผูจัดการแผนกซอมบํารุงไดบอกถึงประเด็นปญหาในงานบํารุงรักษาไวหลาย ป ร ะ เ ด็ น 

ดังนี้ 

- นโยบายจากผูบริหารซึ่งจะตองพิจารณาในหลายๆดานทั้งในดานคาใชจาย ลําดับ

ความสําคัญของงาน รวมถึงงบประมาณในการบํารุงรักษาที่ตองพิจารณาถึงความ

เหมาะสม ทําใหการปรับปรุงเปล่ียนแปลงและซอมแซมเครื่องจักรตองคอยๆ

ดําเนินการตามความจําเปน 

- ผูปฏิบัติงานขาดความเขาใจในการบํารุงรักษาเครื่องจักร ทําใหมีการบํารุงรักษาท่ีผิด

วิธี อันเนื่องจากขาดการฝกอบรมในดานความรูทางการบํารุงรักษาและเทคโนโลยี

ใหมๆ รวมถึงผูปฏิบัติงานเองยังขาดการติดตามและศึกษาเทคโนโลยีใหมเพื่อนํามา

พัฒนาการบํารุงรักษาและปรับปรุงระบบตางๆในอาคาร 

- การเก็บขอมูลในการบํารุงรักษา ที่ยังไมครบสมบูรณเนื่องจากผูบันทึกขาดความ

เขาใจ 

- ผูปฏิบัติงานขาดความรับผิดชอบในการทํางานทําใหการบํารุงรักษาเคร่ืองจักรมีการ

ชํารุดบอยคร้ัง 

- ทัศนคติในการทํางานของผูปฏิบัติงานซ่ึงยังไมมีความเขาใจในนโยบายและข้ันตอน

การปฏิบัติงานที่กําหนดไว 

- ขาดการสนับสนุนในดานตางๆจากองคกรซึ่งยังขาดท้ังบุคลากรและเคร่ืองมือที่

ทันสมัย รวมถึงการศึกษาดูงานเพื่อใหเกิดมุมมองในการพัฒนางานบํารุงรักษานอย

เกินไป 

- ผูปฏิบัติงานซ่ึงสวนใหญเปนพนักงานที่จบการศึกษาไมสูงมีความชํานาญแตยังขาด

ความรูที่ถูกตอง 
สถิติงานบํารงุรักษา 
หนวยงานบํารุงรักษาไดมีการจัดเก็บขอมูลงานบํารุงรักษาไวทั้งที่ เปนจํานวนงาน

บํารุงรักษาและขอมูลเวลาปฏิบัติงานบํารุงรักษา 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/ปจํานวนงาน/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 จํานวนงานซอม(CM) แยกตามลักษณะงาน อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร 1  ป 2554 

1 698

2 858

3 Air conditioning System 460

4 Other System 621

ลําดับ
ประเภทงานซอม

Electrical System

Sanitary System

จํานวนงาน

 
 

3.2 การจัดการงานบํารงุรักษาอาคาร ซี.พ.ีทาวเวอร 2 
ขอมูลอาคาร 
อาคารซี.พี.ทาวเวอร 2 เปนอาคารสํานักงานที่ต้ังอยูบนอาคารฟอรจูนทาวน ซึ่งเปนอาคาร

ขนาดใหญที่ประกอบไปดวยศูนยการคา อาคารสํานักงาน และโรงแรมที่มีพื้นที่เชื่อมตออยูใน

อาคารเดียวกัน บริหารงานโดย บริษัท ซี.พี.แลนด จํากัด(มหาชน) ต้ังอยูบนเลขที่ 1,3,5,7 ถนน

รัชดาภิเษก  แขวงดินแดง  เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร อาคารไดกอสรางและเร่ิมใชงาน เมื่ อ

ป พ.ศ. 2535 อายุอาคารถึงปจจุบันประมาณ 19 ป จํานวนช้ัน 30 ชั้นและมีชั้นใตดิน 1 ชั้น  โดยมี

พื้นที่เฉพาะตัวอาคารสํานักงานประมาณ 32,402 ตารางเมตร มีระบบประกอบอาคารในสวน

อาคารสํานักงานพอสังเขป ดังนี้ 

- ระบบปรับอากาศที่ใชในอาคารซี.พี.ทาวเวอร 2 เคร่ืองปรับอากาศทั้งหมดเปนชนิด

แยกสวนระบายความรอนดวยน้ํา(Package Water Cooled) 
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- ระบบไฟฟา ประกอบดวยหมอแปลงชนิด Dry Type จายไฟฟาใหกับไฟฟาใน

สวนกลางอาคาร และในสวนของผูเชาอาคาร 

- ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย ประกอบดวยปมน้ําดับเพลิงชนิดเคร่ืองยนต จํานวน 2 

ชุด ติดต้ังที่ชั้นใตดิน 

- ระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหมชนิดอัตโนมัติ ครอบคลุมทั้งอาคาร 

- ระบบสุขาภิบาล ประกอบดวยระบบน้ําประปา และระบบบําบัดน้ําเสีย 

- ระบบลิฟต ประกอบดวยลิฟตจํานวน 7 ตัว  

- ระบบสื่อสาร เชน ระบบโทรศัพท(PABX) ระบบกลองวงจรปด(CCTV) และระบบ

สัญญาณโทรทัศน( MATV) 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                 ภาพที่ 3.2 อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร 2 

 

จากการสัมภาษณผูบริหารงานบํารุงรักษา และขอมูลเอกสารประกอบ 
นโยบายในงานบํารงุรักษา 
นโยบายถูกกําหนดข้ึนโดยผูบริหารหนวยงานบํารุงรักษา มุงเนนที่จะใหเคร่ืองจักรอยูใน

สภาพสมบูรณ พรอมใชงานอยูตลอดเวลาในทุกระบบและเนนใหความสําคัญกับเคร่ืองจักรในกลุม

ที่เกี่ยวของกับความปลอดภัยของอาคารและผูใชอาคารซึ่งผูบริหารหนวยงานบํารุงรักษา เรียกวา 

Risk  Machine  และเคร่ืองจักรหลักที่ตองใหบริการกับผูใชอาคารซึ่งผูบริหารหนวยงานบํารุงรักษา
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เรียกวา Major Facility จะตองไมมีเกิดการหยุดชะงัก (Breakdown) ข้ึนในระหวางที่ใชงาน โดย

สื่อสารนโยบายลงไปในระดับปฏิบัติโดยการกําหนดเปนตัวช้ีวัดงานบํารุงรักษา(KPI) 
กลยทุธในการจัดการงานบํารุงรกัษา 
กลยุทธที่จะใหนโยบายบรรลุเปาหมาย ผูบริหารหนวยงานใหความสําคัญในเร่ืองการให

ความรู และความเขาใจเกี่ยวกับความสําคัญในงานบํารุงรักษากับผูปฏิบัติงาน และเนนการมีสวน

รวม และการเสนอแนะแนวทางการดําเนินงานจากทีมงานแบบ Bottom up โดยมีการใชโปรแกรม 

MICROSOFT EXCEL สําหรับใชควบคุมการออกใบงาน เมื่อตรวจพบส่ิงผิดปกติจะตอง

ดําเนินการแกไขใหเคร่ืองจักรอยูในสภาพที่สมบูรณใกลเคียงกับคามาตรฐานที่หนวยงานกําหนดไว 

และจะมีกระบวนการตรวจสอบคุณภาพหลังการซอมกอนสงมอบงาน เคร่ืองจักรในกลุมของ Risk 

Machine กับ Major Facility จะใชผูเช่ียวชาญ หรือ ผูใหบริการเฉพาะทางดูแลเคร่ืองจักรในกลุมนี้

เพื่อใหเคร่ืองจักรอยูในสภาพพรอมใชงานตลอดเวลา 
แผนการบํารงุรักษาและแผนการจัดการอะไหล 
ในการกําหนดแผนการบํารุงรักษาเครื่องจักรในกลุมของ Risk Machine กับ Major 

Facility ใชการกําหนดแผนลงใน PM Program เปนแผนรายป เพื่อควบคุมระยะเวลาในการ

บํารุงรักษาทุกระบบ ประกอบดวย 

 ระบบปรับอากาศ(Air Conditioning) 

 ระบบไฟฟา(Electrical) 

 ระบบสุขาภิบาล(Sanitary)  

 ระบบน้ําดับเพลิง(Fire Pump) 

 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม(Fire Alarm System) 

 ระบบเช้ือเพลิงหุงตม(Gas Station) 

สวนแผนการจัดการอะไหล หนวยงานบํารุงรักษาจะประสานงานกับแผนกคลังพัสดุ ใน

การวางแผนการสํารองอะไหล โดยเฉพาะอะไหลที่มีความสําคัญกับเคร่ืองจักรในกลุมของ Risk 

Machine กับ Major Facility จะมีการสํารองใหมีความพรอมตลอดเวลา 
การกาํหนดงบประมาณ 
มีการกําหนดงบประมาณการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร ไวเปนคาซอมแซม

บํารุงรักษาทุกป โดยไมไดอธิบายรายละเอียดในการใช แตจัดไวในงบประมาณประจําปแบงเปน   

2 หมวด คือ บัญชีคาซอมแซมและบํารุงรักษาอาคาร และบัญชีคาซอมแซมและบํารุงรักษา

เคร่ืองจักร  โดยประมาณการจากประวัติการซอมบํารุงเคร่ืองจักรแตละระบบงาน  จํานวน
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อะไหลสํารองเคร่ืองจักร การจัดจางผูรับเหมาเขาดําเนินงานแตละประเภท  และแผนงานซอมแซม

และบํารุงรักษาเคร่ืองจักรที่ใกลชํารุดเสียหาย โดยหนวยงานบํารุงรักษาเปนผูกําหนดงบประมาณ 
โครงสรางหนวยงานบํารงุรักษา  
หนวยงานซอมบํารุงอาคารซี.พี.ทาวเวอร 2 มีลักษณะโครงสรางที่คอนขางใหญ เนื่องจาก

อาคารเปนสวนหนึ่งของอาคารฟอรจูนทาวนซึ่งมีลักษณะเปนศูนยการคาขนาดใหญ และใช

หนวยงานบํารุงรักษาอาคารรวมกัน มีการจัดโครงสรางเปนทีมบํารุงรักษา(Team Organization) 

โดยเฉพาะ และมีแผนกธุรการทําหนาที่ดูแลเร่ืองเอกสาร แผนกควบคุมคุณภาพควบคุมในเร่ือง

คุณภาพของงานซอมและงานบํารุงรักษา โดยใชผูปฏิบัติงานภายในองคกรทั้งหมดจํานวน 11 คน 

และจางผูใหบริการภายนอกบํารุงรักษาเฉพาะระบบสําคัญ เชน ลิฟต บันไดเล่ือน ระบบปมน้ํา

ดับเพลิง เปนตน 

ระดับทักษะของผูปฏิบัติงานประจําอาคาร จะใชผูปฏิบัติงานที่มีความรูในระดับ ปวช.-

ปวส. และประสบการณการทํางานในงานระบบประกอบอาคารอยางนอย 1-2 ป ยกเวนผูจัดการ

แผนกที่ใชผูปฏิบัติงานในระดับปริญญาตรี ในสาขาวิศวกรรมศาสตร 

ขอบเขตงานของผูปฏิบัติงานประจําอาคาร จะเปนการดําเนินการบํารุงรักษาระบบ

ประกอบอาคารในพื้นที่สวนกลาง และระบบที่ตองใหบริการพื้นที่เชา เชน ระบบปรับอากาศ ระบบ

ไฟฟา เพื่อใหมีความพรอมในการใหบริการ ไมรวมการใหบริการบํารุงรักษาระบบ หรืออุปกรณ

สํานักงานตางๆ ในพื้นที่ของผูเชา 
 

แผนผังที่ 3.5 โครงสรางหนวยงานบํารุงรักษา อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร 2 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ผูจัดการแผนกซอมบํารุง 

ธุรการ 

หนวยบํารุงรักษาระบบ 

หนวยควบคุมคุณภาพ 

แผนกควบคุมคุณภาพ แผนกธุรการ 

ผูจัดการฝายวิศวกรรม 
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ตารางที่ 3.5 การใชบุคลากรภายใน และวาจางผูใหบริการภายนอกบํารุงรักษาระบบประกอบ

อาคารแยกตามระบบ อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร 2 

ระบบประกอบอาคาร ผูปฏิบัติงาน 

ระบบลิฟต HITACHI  
ระบบบันไดเล่ือน HITACHI  
ระบบสุขาภิบาล C.P.LAND  
ระบบไฟฟา  

 หมอแปลงไฟฟา AKARAT 

 เครื่องกําเนดิไฟฟา ELMEC 

 ตู MDB (Main Distribution Board) PEAK ENGINEERING 

 ตูไฟฟายอย C.P.LAND 
ระบบปรับอากาศแบบ Chiller Water Cooled N/A 
ระบบปรับอากาศแบบ Package Water Cooled  C.P.LAND 
ระบบสัญญาณโทรทัศนรวม C.P.LAND 
ระบบตูสาขาโทรศัพท C.P.LAND 
ระบบปองกันอัคคีภัย  

 ระบบแจงเหตุเพลิงไหม TAKACHIHO 

 ระบบปมน้ําดับเพลิง CHAT TECHNOLOGY 
ระบบรักษาความปลอดภัย C.P.LAND 

 

ขั้นตอนการจัดการบํารุงรักษา 
มีการกําหนดข้ันตอนการทํางานตามขอกําหนดในคูมือคุณภาพ ISO 9001 โดยหัวหนา

ชางจะเปนผูออกใบงานบํารุงรักษาใหกับชางผูปฏิบัติงานตามรูปแบบงานบํารุงรักษา และจะเปนผู

ควบคุม ตรวจสอบ แจงใหแกไขตลอดจนปดใบงาน 
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แผนผังที่ 3.6 ข้ันตอนการบํารุงรักษาเชิงปองกัน อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร 2 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

วิธีการควบคุมงานบํารุงรักษา ใชวิธีการใหหัวหนางานควบคุมการทํางานใหแลวเสร็จ โดย

การสุมตรวจตามใบงาน และใชแผนกควบคุมคุณภาพซึ่งเปนหนวยงานที่ต้ังข้ึนเพื่อควบคุม

คุณภาพงานบํารุงรักษาตรวจสอบซ้ําอีกคร้ัง 
เครื่องมือที่ใชในการจัดการงานบํารุงรกัษา 
เคร่ืองมือที่ใชจัดการงานบํารุงรักษาของหนวยงานซอมบํารุงอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร 2 

ประกอบดวยการกําหนดข้ันตอนปฏิบัติไวในคูมือคุณภาพ ISO 9001:2008 และใชโปรแกรมท่ี

พัฒนาข้ึนเองควบคุมการออกใบงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร (PM Program) 
ปญหาและอุปสรรคในการจัดการงานบํารุงรกัษา 
ผูบริหารหนวยงานบํารุงรักษาบอกประเด็นปญหาในงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร

ของอาคารซี.พี.ทาวเวอร 2 ไวเพียงประเด็นเดียว คือ กําลังคนไมสอดคลองกับปริมาณเคร่ืองจักร

เนื่องปจจุบันทีมงานที่ทําหนาที่ดูแลงานซอมบํารุงมีจํานวนบุคลากรรวมอยูที่ 40 คน(อาคาร

สํานักงาน 11 คน) แตมีเคร่ืองจักรที่จะตองดูแลทั้งส้ินมากกวา 1600 รายการ โดยประมาณ  และมี

พื้นที่ที่จะตองใหบริการรวมแลว กวา 200,000ตารางเมตร (เนื่องจากอาคารมีพื้นที่ขนาดใหญ 

แบงเปนสวนได 3 สวนสวนสํานักงานเปนเพียง 1 ใน 3 ของพื้นที่รวมเทานั้น) 

หัวหนาหนวยสงใบงานใหชาง 

หัวหนาหนวยสุมตรวจการทํา P.M. 

ทําตามข้ันตอนถูกตอง สะอาดเรียบรอย 

งานเสร็จ 

หัวหนาหนวยสุมตรวจ
10-20% 

ของงานทั้งหมด 

เรียบรอยปดใบงาน ไมเรียบรอยแจงใหแกไข 



62 

 

สถิติงานบํารงุรักษา 
หนวยงานบํารุงรักษาไดมีการจัดเก็บขอมูลงานบํารุงรักษาไวทั้งที่ เปนจํานวนงาน

บํารุงรักษาและขอมูลเวลาปฏิบัติงานบํารุงรักษา แยกตามรูปแบบงานบํารุงรักษา และวัดผลจาก

อัตราการชํารุดของเคร่ืองจักร และอัตราชํารุดซ้ําซอนของเคร่ืองจักร 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 จํานวนงานซอม(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
ประเภทงานซอม จํานวนงาน

Electrical System
Sanitary System

 
N/A ไมมีการเก็บขอมูลแยกประเภทงานเอาไว 

 

3.3 การจัดการงานบํารงุรักษาอาคารซี.พ.ีทาวเวอร 3 
ขอมูลอาคาร 
อาคารซี.พี.ทาวเวอร 3 เร่ิมกอสรางและใชงานต้ังแตป 2522 โดยใชเปนอาคารสํานักงาน

ใหญของธนาคารทหารไทย ตอมาเมื่อธนาคารทหารไทยยายสํานักงานใหญไปอยูที่ถนนพหลโยธิน 
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อาคารไดถูกใชเปนอาคารสํานักงานเชาบริหารโดยบริษัท ทีเอ็มพญาไท พรอพเพอรต้ี จํากัด ซึ่ง

เปนบริษัทในเครือของธนาคารทหารไทย และเม่ือป 2552 บริษัท ซี.พี.แลนด จํากัด ไดซื้ออาคาร

และเขาบริหารอาคารโดยใชเปนอาคารสํานักงานใหเชาจนถึงปจจบุัน  อาคารตั้งบนเลขที่ 34 ถนน

พญาไท แขวงทุงพญาไท   เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร อายุอาคาร 32 ป โดยแบงอาคารเปน 3 

อาคารสํานักงานใหเชา 15 ชั้น(อาคารเอ) อาคารจอดรถ 7 ชั้น(อาคารบี)และอาคารใหเชา 4 ชั้น

(อาคารซี) พื้นที่อาคารรวม : 30,527 ตร.ม. มีระบบประกอบอาคารในสวนอาคารสํานักงานพอ

สังเขป ดังนี้ 

- ระบบปรับอากาศที่ใชในอาคารซี.พี.ทาวเวอร 3 เปนเคร่ืองปรับอากาศชนิดศูนยรวม

ทําน้ําเย็นจากสวนกลาง(Chiller Water Cooled)และจายน้ําเย็นไปที่ A.H.U.และ Fan 

Coil Unit ในชั้นตาง 

- ระบบไฟฟา ประกอบดวยหมอแปลงชนิด Oil Type จํานวน 3 ชุด จายไฟฟาใหกับ

ไฟฟาในสวนกลางอาคาร และในสวนของผูเชาอาคาร 

- ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย ประกอบดวยปมน้ําดับเพลิงชนิดเคร่ืองยนต จํานวน 1 

ชุด ติดต้ังบริเวณนอกตัวอาคาร 

- ระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหมชนิดอัตโนมัติ ครอบคลุมทั้งอาคาร 

- ระบบสุขาภิบาล ประกอบดวยระบบน้ําประปา และระบบบําบัดน้ําเสีย 

- ระบบลิฟต ประกอบดวยลิฟตอาคารสํานักงานจํานวน 5 ตัว อาคารจอดรถ 1 ตัว และ

อาคารใหเชาอีก 2 ตัว  

- ระบบสื่อสาร เชน ระบบโทรศัพท(PABX) ระบบกลองวงจรปด(CCTV) และระบบ

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

จากการสัมภาษณผูบริหารงานบํารุงรักษา และขอมูลเอกสารประกอบ 
นโยบายในงานบํารงุรักษา 
การบํารุงรักษามุงเนนใหการ Operation & Maintenance เกิดประโยชนสูงสุด  โดย

ควบคุมดูแล ตรวจเช็คการบํารุงรักษาเคร่ืองจักรใหพรอมใชงานอยูเสมอ วางแผนงานการบริการ

บํารุงรักษา โดยผูบริหารงานบํารุงรักษามุงเนนไปถึงการปองกันไมใหเคร่ืองจักรเสียหายหรือหยุด

การทํางาน และส่ือสารลงไปในระดับปฏิบัติดวยการประชุมช้ีแจงและการสอนงาน 
กลยุทธในการจัดการงานบํารุงรักษา 
กลยุทธที่ผูบริหารงานบํารุงรักษาใชคือการวางแผนงาน และจัดทํา Check List อุปกรณ

เคร่ืองจักรเพื่อปองกันเคร่ืองจักรกอนการเสียหายโดยใหเคร่ืองจักรสามารถใชงานไดอยางมี

ประสิทธิภาพ และซอมแซมเคร่ืองจักรอุปกรณที่ชํารุดเสียหายใหสามารถใชงานไดตามระยะเวลาท่ี

กําหนด  
แผนการบํารงุรักษาและแผนการจัดการอะไหล 
แผนการบํารุงรักษาจะใชการกําหนดแผนบํารุงรักษาประจําปในทุกระบบลงใน 

Maintenance Software ชื่อวา IDYL ตามประเภทของระบบตางๆ ดังนี้ 

 ระบบปรับอากาศ(Air Conditioning) 

 ระบบไฟฟา(Electrical) 
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 ระบบสุขาภิบาล(Sanitary)  

 ระบบน้ําดับเพลิง(Fire Pump) 

 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม(Fire Alarm System) 

 ระบบเช้ือเพลิงหุงตม(Gas Station) 

สวนแผนการจัดการอะไหล แผนกซอมบํารุงจะประสานงานกับหนวยงานคลังพัสดุในการ

กําหนดประเภทอะไหลและจํานวนอะไหลที่ตองจัดเก็บ โดยแบงเปนวัสดุสิ้นเปลืองทีตองใชบอย 

เชน หลอดไฟฟา กอกน้ํา น้ํายาทําความเย็นระบบปรับอากาศฯลฯ และอะไหลที่ตองใชเปล่ียนทันที

เมื่อเกิดการชํารุด เชน สายพาน ฟวส แมคเนติคฯลฯ 
การกาํหนดงบประมาณ 
มีการกําหนดงบประมาณการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร ไวเปนคาซอมแซม

บํารุงรักษาทุกป โดยไมไดอธิบายรายละเอียด แตจัดไวในงบประมาณประจําปแบงเปน 2 หมวด 

คือ บัญชีคาซอมแซมและบํารุงรักษาอาคาร และบัญชีคาซอมแซมและบํารุงรักษาเคร่ืองจักร 

โดยประมาณการจากประวัติการซอมบํารุงเคร่ืองจักรแตละระบบงาน สตอกอะไหลสํารอง

เคร่ืองจักร การจัดจางผู รับเหมาเขาดําเนินงานแตละประเภท  และแผนงานซอมแซมและ

บํารุงรักษาเคร่ืองจักรที่ใกลชํารุดเสียหาย  
โครงสรางหนวยงานบํารุงรักษา  
หนวยงานซอมบํารุงอาคารซี.พี.ทาวเวอร 3 มีลักษณะการจัดโครงสรางเปนทีมบํารุงรักษา

(Team Organization) โดยมีผูจัดการแผนกซอมบํารุง 2 คน คนแรกทําหนาที่ควบคุมดูแลการ

ปฏิบัติงานซอมบํารุง สวนคนที่สองทําหนาที่ในการควบคุมดูแลคุณภาพงานบํารุงรักษา โดยชาง

ทั้งหมดมีหนาที่ในการบํารุงรักษา ซอมและปด-เปดระบบ(Operation & Maintenance) ไมได

แบงเปนหนวยงานตามระบบประกอบอาคาร จํานวนผูปฏิบัติงาน 6 คน โดยมีเจาหนาที่ธุรการดูแล

ในเร่ืองเอกสาร และจางผูใหบริการภายนอกบํารุงรักษาเฉพาะระบบสําคัญ เชน ลิฟต บันไดเล่ือน 

ระบบปมน้ําดับเพลิง เปนตน 

ระดับทักษะของผูปฏิบัติงานประจําอาคาร จะใชผูปฏิบัติงานที่มีความรูในระดับ ปวช.-

ปวส. และประสบการณการทํางานในงานระบบประกอบอาคารอยางนอย 1-2 ป ยกเวนผูจัดการ

แผนกที่ใชผูปฏิบัติงานในระดับปริญญาตรี ในสาขาวิศวกรรมศาสตร 

ขอบเขตงานของผูปฏิบัติงานประจําอาคาร จะเปนการดําเนินการบํารุงรักษาระบบ

ประกอบอาคารในพื้นที่สวนกลาง และระบบที่ตองใหบริการพื้นที่เชา เชน ระบบปรับอากาศ ระบบ

ไฟฟา เพื่อใหมีความพรอมในการใหบริการ ไมรวมการใหบริการบํารุงรักษาระบบ หรืออุปกรณ

สํานักงานตางๆ ในพื้นที่ของผูเชา 
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แผนผังที่ 3.7 โครงสรางหนวยงานบํารุงรักษา อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร 3 
 

 

 

 

 

 

 

 

ตารางที่ 3.9 การใชบุคลากรภายใน และวาจางผูใหบริการภายนอกบํารุงรักษาระบบประกอบ

อาคารแยกตามระบบ อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร 3 

ระบบประกอบอาคาร ผูปฏิบัติงาน 

ระบบลิฟต JADINE , MITSUBICHI 
ระบบบันไดเล่ือน MITSUBISHI  
ระบบสุขาภิบาล C.P.LAND  
ระบบไฟฟา  

 หมอแปลงไฟฟา BETTER CARE SERVICE(PEA) 

 เครื่องกําเนดิไฟฟา ELMEC 

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

 ตูไฟฟายอย C.P.LAND 
ระบบปรับอากาศแบบ Chiller Water Cooled TRANE 
ระบบปรับอากาศแบบ Package Water Cooled  N/A 
ระบบสัญญาณโทรทัศนรวม C.P.LAND 
ระบบตูสาขาโทรศัพท C.P.LAND 
ระบบปองกันอัคคีภัย  

 ระบบแจงเหตุเพลิงไหม JOHNSON CONTROL 

 ระบบปมน้ําดับเพลิง C.P.LAND 
ระบบรักษาความปลอดภัย C.P.LAND 

 

 
 
 
 

ผูจัดการแผนกซอมบํารุง 1 

ธุรการ 

หนวยบํารุงรักษาระบบ 

ผูจัดการแผนกซอมบํารุง 2 
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ขั้นตอนการจัดการบํารุงรักษา 
ข้ันตอนการจัดการงานบํารุงรักษา ยังไมมีการจัดทําเอกสารระเบียบปฏิบัติหรือข้ันตอน

การปฏิบัติที่ชัดเจน เนื่องจากอยูระหวางจัดทําข้ันตอนปฏิบัติงานบํารุงรักษาเพื่อข้ึนทะเบียนใน

ระบบ ISO 9001 ข้ันตอนปฏิบัติปจจุบันเปนการออกใบงานบํารุงรักษาตามแผนที่กําหนดไว โดย

ใหหัวหนางานเปนผูออกใบงาน ควบคุมและปดใบงาน 

 

แผนผังที่ 3.8 ข้ันตอนการบํารุงรักษาเชิงปองกัน อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร 3 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

วิธีการควบคุมงานบํารุงรักษายังไมมีการจัดทําเอกสารระเบียบปฏิบัติหรือข้ันตอนการ

ปฏิบัติที่ชัดเจน ใชวิธีการใหหัวหนางานควบคุมการทํางานใหแลวเสร็จ โดยยังไมไดมุงเนนในเร่ือง

คุณภาพของงานมากนัก 
เครื่องมือที่ใชในการจัดการงานบํารุงรกัษา 
เคร่ืองมือที่อาคารซี.พี.ทาวเวอร 3 ใชบริหารจัดการงานบํารุงรักษาเปนซอฟแวรซอมบํารุง

ซึ่งเรียกวา IDYL และเปนซอฟแวรสําเร็จรูปแบบเดียวกับอาคารซีพี.ทาวเวอร 1 
ปญหาและอุปสรรคในการจัดการงานบํารุงรกัษา 
ผูบริหารหนวยงานบํารุงรักษาบอกประเด็นปญหาในงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร

ของอาคารซี.พี.ทาวเวอร 3 ไว ดังนี้ 

หัวหนาหนวยสงใบงานใหชาง 

หัวหนาหนวยสุมตรวจการทํา P.M. 

ทําตามขั้นตอนถูกตอง สะอาดเรียบรอย 

งานเสร็จ 

หัวหนาหนวยสุมตรวจ
10-20% 

ของงานทั้งหมด 

เรียบรอยปดใบงาน ไมเรียบรอยแจงใหแกไข 
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- บุคลากรชางซอมบํารุงไมเพียงพอทําใหการบํารุงรักษาเคร่ืองจักรไมครบถวนตาม

แผนงานที่กําหนด 

- อุปกรณเคร่ืองมือไมพรอมและไมครบตามความตองการใชงาน 

- ผูปฏิบัติงานขาดทักษะความรูความสามารถในการบํารุงรักษาเฉพาะดาน 

- ความลาชาในการจัดซื้อและสงอะไหลที่ใชทําการบํารุงรักษา 

- มีงานซอมแซมดวนทําใหแผนงานบํารุงรักษาคลาดเคลื่อน 

- อาคารและเคร่ืองจักรมอีายุการใชงานมานาน มีการชํารุดบอยคร้ัง 
สถิติงานบํารงุรักษา 
หนวยงานบํารุงรักษาไดมีการจัดเก็บขอมูลงานบํารุงรักษาไวทั้งที่ เปนจํานวนงาน

บํารุงรักษาและขอมูลเวลาปฏิบัติงานบํารุงรักษา 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 จํานวนงานซอม(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
ประเภทงานซอม จํานวนงาน

Electrical System
Sanitary System

 
N/A ไมมีการเก็บขอมูลแยกประเภทงานเอาไว 

 

3.4 การจัดการงานบํารงุรักษาอาคารธาราสาทร 
ขอมูลอาคาร 
อาคารธาราสาทร เปนอาคารสํานักงานของบริษัท ซี.พี.ออลล จํากัด(มหาชน) โดยปจจุบัน

ไดวาจาง บริษัท พลัส พร็อพเพอรต้ี จํากัด ใหเปนผูบริหารจัดการอาคารและบํารุงรักษาอาคาร ตัว

อาคารต้ังอยูบนเลขที่ 119 สาทรซอย 5 ถนนสาทรใต แขวงทุงมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 

อายุอาคารนับแตกอสรางถึงปจจุบันมีอายุประมาณ 20 ป อาคารมีจํานวนชั้น 22 ชั้น และมีพื้นที่

อาคารรวม 27,466.92 ตร.ม. 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่3.4 อาคาร ธาราสาทร 
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จากการสัมภาษณผูบริหารงานบํารุงรักษา และขอมูลเอกสารประกอบ 
 นโยบายในงานบํารงุรักษา 

จากการสัมภาษณหัวหนาชางซึ่งมีหนาที่รับผิดชอบงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 

ไดบอกถึงนโยบายหรือเปาหมายในงานบํารุงรักษาวา ปจจุบันบริหารจัดการงานบํารุงรักษา

เคร่ืองจักร โดยมุงเนนใหสามารถบํารุงรักษาเคร่ืองจักรทุกระบบได 100% ตามแผนงานบํารุงรักษา

ที่กําหนดไว และตองใหมกีารตรวจสอบและเก็บขอมูลการบํารุงรักษาใหได 100 %  
กลยทุธในการจัดการงานบํารุงรกัษา 
ใชซอฟแวร BOS ซึ่งเปนซอฟแวรที่ถูกพัฒนาข้ึนจากพลัส พรอพเพอรต้ี จํากัด และ

นํามาใชในอาคารตางๆที่ใหบริการ ในการกําหนดแผนและควบคุมการปฏิบัติงานใหไดตามแผน 

โดยใหผูชวยหัวหนาชางตรวจการปฏิบัติงานทุกวัน หากพบวางานบํารุงรักษาเร่ิมมีแนวโนมวาจะ

ไมสามารถปฏิบัติงานไดตามแผน จะเพ่ิมความถี่ในการเขาตรวจงานและควบคุมงานใหไดตาม

แผน 
แผนการบํารงุรักษาและแผนการจัดการอะไหล 
แผนการบํารุงรักษา มีการกําหนดแผนบํารุงรักษาจะกําหนดแผนในทุกระบบ โดยใช

ซอฟแวร BOS ในการวางแผนท้ัง รายป รายเดือนรายสัปดาห และรายวัน ประกอบดวย 

 ระบบปรับอากาศ(Air Conditioning) 

 ระบบไฟฟา(Electrical) 

 ระบบสุขาภิบาล(Sanitary)  

 ระบบน้ําดับเพลิง(Fire Pump) 

 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม(Fire Alarm System) 

สวนแผนการจัดการอะไหลมีผูรับผิดชอบเก่ียวกับคลังพัสดุโดยเฉพาะ มีการจัดทําประวัติ

การเบิก จาย ถายอดคงเหลือของอะไหลเหลือนอยกวา 10 ชิ้น จะมีการสั่งเขามาเพิ่ม แตยังไมมี

หลักปฏิบัติที่ชัดเจนในการบริหารจัดการจํานวนอะไหลที่เหมาะสมในคลัง 
การกําหนดงบประมาณ 
มีการกําหนดงบประมาณการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร ไวเปนคาซอมแซม

บํารุงรักษาทุกป จากสถิติปกอนหนาโดยเนนการต้ังงบประมาณในสวนของอะไหลเคร่ืองจักรที่มี

ความเส่ียงในการชํารุดสูง และต้ังงบประมาณในการจัดจางผูเชี่ยวชาญเฉพาะทางในการ

บํารุงรักษาเคร่ืองจักรที่ไมสามารถบํารุงรักษาเองได โดยผูวาจางเปนผูกําหนดงบประมาณ 
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โครงสรางหนวยงานบํารงุรักษา  
หนวยงานซอมบํารุงอาคารธาราสาทร มีลักษณะการจัดโครงสรางเปนทีมบํารุงรักษา

(Team Organization)ซึ่งอาคารไดวาจาง บริษัท พลัส พร็อพเพอรต้ี จํากัด เปนผูบํารุงรักษาระบบ

ประกอบอาคาร นอกจากนั้นในระบบที่ตองใชผูเช่ียวชาญเฉพาะทาง เชน ระบบลิฟต หมอแปลง

ไฟฟา เปนตน ก็มีการวาจางบริษัทผูใหบริการเฉพาะเปนผูดําเนินการบํารุงรักษา โดย บริษัท พลัส 

พร็อพเพอรต้ี จํากัด มีผูจัดการอาคารเปนผูกํากับดูแล หัวหนาชางและชางทั้งหมดมีหนาที่ในการ

บํารุงรักษา ซอมและปด-เปดระบบ เหมือนกันโดยไมไดแบงเปนหนวยงานตามระบบประกอบ

อาคาร โดยมีจํานวนผูปฏิบัติงาน 11 คน 

ระดับทักษะของผูปฏิบัติงานประจําอาคาร จะใชผูปฏิบัติงานที่มีความรูในระดับ ปวช.-

ปวส. และประสบการณการทาํงานในงานระบบประกอบอาคารอยางนอย 1-2 ป เทากันทุกระดับ 

ขอบเขตงานของผูปฏิบัติงานประจําอาคาร จะเปนการดําเนินการบํารุงรักษาระบบ

ประกอบอาคารในพ้ืนที่สวนกลาง รวมถึงระบบอุปกรณสํานักงานตางๆ ในพื้นที่ปฏิบัติงานของผู

วาจางดวย 

 

แผนผังที่ 3.9 โครงสรางหนวยงานบํารุงรักษา อาคาร ธาราสาทร 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ผูจัดการอาคาร 

หัวหนาชางอาคาร 

ชางบํารุงรักษาระบบ 
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ตารางที่ 3.13 การวาจางผูใหบริการภายนอกบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารแยกตามระบบ 

อาคาร ธาราสาทร 

ระบบประกอบอาคาร ผูปฏิบัติงาน 

ระบบลิฟต THYSSEN 
ระบบบันไดเล่ือน N/A 
ระบบสุขาภิบาล PLUS  
ระบบไฟฟา  

 หมอแปลงไฟฟา PEAK ENGINEERING 

 เครื่องกําเนดิไฟฟา CUMMINS 

 ตู MDB (Main Distribution Board) PEAK ENGINEERING 

 ตูไฟฟายอย PEAK ENGINEERING 
ระบบปรับอากาศแบบ Chiller Water Cooled N/A 
ระบบปรับอากาศแบบ Package Water Cooled  PLUS 
ระบบสัญญาณโทรทัศนรวม PLUS 
ระบบตูสาขาโทรศัพท PLUS 
ระบบปองกันอัคคีภัย  

 ระบบแจงเหตุเพลิงไหม PLUS 

 ระบบปมน้ําดับเพลิง CUMMINS 
ระบบรักษาความปลอดภัย PLUS 

 

ขั้นตอนการจัดการบํารุงรักษา 
หนวยงานบํารุงรักษาไดมีการมีการกําหนดข้ันตอนการทํางานตามขอกําหนดในคูมือ

คุณภาพ ISO 9001 ซึ่งเปนคูมือคุณภาพของ บริษัท พลัส พร็อพเพอรต้ี จํากัด 
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แผนผังที่ 3.10 ข้ันตอนการบํารุงรักษาเชิงปองกัน อาคาร ธาราสาทร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

วิธีการควบคุมงานบํารุงรักษายังใชวิธีการใหผูชวยหัวหนาชางเขาควบคุมการปฏิบัติงาน

บํารุงรักษาของชางใหสามารถแลวเสร็จตามแผนงาน และหนวยงานกลาง บริษัท พลัส พร็อพเพอร

ต้ี จํากัด จะเขามาตรวจสอบคุณภาพงานเปนระยะ ตามเวลาที่กําหนด แตอยางไรก็ตามยังไมไดมี

การกําหนดเร่ืองการควบคุมคุณภาพงานชัดเจนนัก  
เครื่องมือที่ใชในการจัดการงานบํารุงรกัษา 
หนวยงานบํารุงรักษาใชซอฟแวรซอมบํารุง Boss ในการวางแผน ส่ังงาน และเก็บขอมูล

งานบํารุงรักษา โดยใชวิธีปฏิบัติงานบํารุงรักษา (Work instruction) ในระบบ ISO 9001เปน

ข้ันตอนในการดําเนินการบํารุงรักษาระบบตางๆ 
ปญหาและอุปสรรคในการจัดการงานบํารุงรกัษา 
ผูบริหารหนวยงานบํารุงรักษาบอกประเด็นปญหาในงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร

ของอาคารธาราสาทร ไว ดังนี้ 

- ความรูความสามารถของผูปฏิบัติงาน ชางบํารุงรักษาที่เพิ่งจบการศึกษามักไมมี

ประสบการณ ตองใชชางที่มีประสบการณประกบเพื่อสอนงาน ทําใหความสามารถใน

การปฏิบัติงานบํารุงรักษาใหไดตามแผนลดลง 

- การจัดงบประมาณที่ตองใชในงานซอมบํารุงไมเพียงพอ ทําใหการปฏิบัติงานขาด

ความคลองตัว  

- จํานวนผูปฏิบัติงานไมเหมาะสมกับจํานวนงาน  

ชางออกใบงานจากระบบ BOS 

เขาปฏิบัติงานตามแผน 

เปนไปตามแผน ไมเปนไปตามแผน 

ผูชวยหัวหนาชางสุมตรวจ

การบํารุงรักษาตามแผน 

ชางปดใบงาน เรงรัดการปฏิบัติงาน 
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- มีงานอ่ืนที่ชางอาคารตองดําเนินการตามคําส่ังของฝายจัดการ ทําใหงานบํารุงรักษา

ไมเปนไปตามแผนงาน 

- ขาดการนําเสนอใหผูบริหารระดับสูงทราบ ในแงของความสําคัญในงานบํารุงรักษา

ระบบประกอบอาคาร ทําใหการจัดการงานบํารุงรักษาไมมีประสิทธิภาพเทาที่ควร 
สถิติงานบํารงุรักษา 
หนวยงานบํารุงรักษาไดเก็บขอมูลงานบํารุงรักษา ประกอบดวยงานบํารุงรักษา PM และ

งานแจงบริการหรืองาน CM สวนงาน BM นั้นไมมีการบันทึกเปนสถิติตัวเลขจํานวนชัดเจนนัก และ

วัดผลจากจํานวนงานที่ดําเนินการแลวเสร็จ 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 จํานวนงานซอม(CM) แยกตามลักษณะงาน อาคาร ธาราสาทร  ป 2554 

1 551

2 222

3 Air conditioning System 174

4 Other System 449

ลําดับ
ประเภทงานซอม

Electrical System

Sanitary System

จํานวนงาน
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3.5 การจัดการงานบํารงุรักษาอาคารทรู ทาวเวอร 1 
ขอมูลอาคาร 
อาคารทรู ทาวเวอร 1 เปนอาคารสํานักงานของบริษัท ทรู คอรปอเรชั่น จํากัด(มหาชน) 

บริหารอาคารโดย บริษัท ทรู พรอพเพอรตีส จํากัด โดยวาจาง บริษัท พรอม เทคโน เซอรวิส จํากัด 

เปนผูบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร ตัวอาคารต้ังอยูบนเลขที่ 18 ถนนรัชดาภิเษก แขวงหวย

ขวาง เขตหวยขวาง กรุงเทพมหานคร อายุอาคารนับแตกอสรางถึงปจจุบันมีอายุประมาณ 18 ป 

อาคารมีจํานวนช้ัน 37 ชั้น และช้ันใตดิน 1 ชั้น มีพื้นที่อาคารรวม 75,318 ตร.ม. 

 

 
          ภาพที่ 3.5 อาคารทรู ทาวเวอร 1 

 

จากการสัมภาษณผูบริหารงานบํารุงรักษา และขอมูลเอกสารประกอบ 
นโยบายในงานบํารงุรักษา 
จากการสัมภาษณ Assistance Director ; AD Building Maintenance ซึ่งไดให

สัมภาษณพรอมกับทีมงานบริหารอาคาร บริษัท ทรู พรอพเพอรตีส จํากัด ถึงนโยบายหรือ

เปาหมายในการบํารุงรักษาอาคารทรู ทาวเวอร 1 วามุงเนนใหผูปฏิบัติงานดําเนินการบํารุงรักษา

ใหไดตามกําหนดในแผนการบํารุงรักษา และตามเวลาการปฏิบัติงานมาตรฐานที่ไดกําหนดไว เพื่อ

สรางความพึงพอใจในคุณภาพงานบํารุงรักษา 
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กลยทุธในการจัดการงานบํารุงรกัษา 
กลยุทธในงานบํารุงรักษา ทีมงานบริหารอาคาร บริษัท ทรู พรอพเพอรตีส จํากัด ใชกล

ยุทธในการวาจางผูใหบริการภายนอกในการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารทุกระบบ โดย

แบงเปนระบบไฟฟา เคร่ืองกล วาจางบริษัท พรอม เทคโน เซอรวิส จํากัด เปนผูบํารุงรักษา สวน

เคร่ืองจักรสําคัญที่ตองใชผูใหบริการเฉพาะทาง เชน ลิฟต หมอแปลงไฟฟา เปนตน จะวาจาง

บริษัทผูใหบริการเฉพาะทาง ซึ่งสวนใหญเปนเจาของผลิตภัณฑเปนผูบํารุงรักษา โดยใชเจาหนาที่

ของบริษัท ทรู พรอพเพอรตีส จํากัด ตรวจสอบคุณภาพงานของผูใหบริการทั้งหมด 
แผนการบํารงุรักษาและแผนการจัดการอะไหล 
ในการทําแผนบํารุงรักษาของอาคารทรูทาวเวอร 1 บริษัท ทรู พรอพเพอรตีส จํากัด จะเปน

ผูกําหนดแผนการบํารุงรักษาใหบริษัทผูรับจางโดยพิจารณาจากประวัติการซอมและการเกิด

ปญหาของอุปกรณเคร่ืองจักร โดยมีการพิจารณารวมกันกอนนําไปปฏิบัติ โดยกําหนดแผนรายป 

รายเดือนรายสัปดาห และรายวัน ลงในโปรแกรม Microsoft Access ประกอบดวยงานระบบตางๆ

ที่อยูในความรับผิดชอบของผูรับจาง 

              แผนจัดการอะไหล บริษัท ทรู พรอพเพอรตีส จํากัด เปนผูดูแลเองโดยมีการกําหนด

จํานวนอะไหล ประเภทอะไหลที่ตองใชตามระบบ Inventory Stock 
การกาํหนดงบประมาณ 

              การกําหนดงบประมาณใชการกําหนดงบประมาณแบบรายป โดยดูจากประวัติการซอม 

และงานบํารุงรักษาท่ีตองดําเนินการในปงบประมาณนั้นๆ โดยแบงเปนรายจายในการดําเนินงาน

บํารุงรักษา OPEX ( Operation Expense) และรายจายที่มีลักษณะเปนการลงทุน CAPEX 

(Capital Expense) 
โครงสรางหนวยงานบํารงุรักษา  

 การจัดโครงสรางบํารุงรักษาของอาคารทรู ทาวเวอร 1 ผูปฏิบัติงานเปนบุคลากรภายนอก

ทั้งหมด โดยใชบุคลากรภายในทําหนาที่ตรวจสอบผลและคุณภาพการปฏิบัติงาน จัดโครงสราง

หนวยงานบํารุงรักษาโดยแบงการทํางานตามระบบประกอบอาคารหรือความเช่ียวชาญ 

(Functional/Craft Organization) แยกตามระบบไฟฟา เคร่ืองกล ระบบอาคาร ตัวอาคาร จํานวน

ผูปฏิบัติงาน 14 คน นอกจากนั้นหนวยงานบํารุงรักษายังมีหนาที่ในการใหบริการผูบริหารระดับสูง 

และสนับสนุนกิจกรรมอ่ืนๆ ของบริษัท ทรู คอรปอเรชั่น จํากัด(มหาชน) อีกดวย 

ระดับทักษะของผูปฏิบัติงานประจําอาคาร จะใชผูปฏิบัติงานที่มีความรูในระดับ ปวช.-

ปวส. และประสบการณการทํางานในงานระบบประกอบอาคารอยางนอย 1-2 ป เทากันทุกระดับ 
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ขอบเขตงานของผูปฏิบัติงานประจําอาคาร จะเปนการดําเนินการบํารุงรักษาระบบ

ประกอบอาคารในพ้ืนที่สวนกลาง รวมถึงระบบอุปกรณสํานักงานตางๆ ในพื้นที่ปฏิบัติงานของผู

วาจางดวย 
 

แผนผังที่ 3.11 โครงสรางหนวยงานบํารุงรักษา อาคารทรู ทาวเวอร 1 
 

 

 

 

 

                                                           

 

ตารางที่ 3.17 การวาจางผูใหบริการภายนอกบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารแยกตามระบบ 

อาคารทรู ทาวเวอร 1 

ระบบประกอบอาคาร ผูปฏิบัติงาน 

ระบบลิฟต OTIS 
ระบบบันไดเล่ือน N/A 
ระบบสุขาภิบาล PROMPT  
ระบบไฟฟา  

 หมอแปลงไฟฟา ABB 

 เครื่องกําเนดิไฟฟา ELMAC 

 ตู MDB (Main Distribution Board) ABB 

 ตูไฟฟายอย PROMPT 
ระบบปรับอากาศแบบ Chiller Water Cooled N/A 
ระบบปรับอากาศแบบ Package Water Cooled  PROMPT 
ระบบสัญญาณโทรทัศนรวม PROMPT 
ระบบตูสาขาโทรศัพท TGS(SIEMENS) 
ระบบปองกันอัคคีภัย  

 ระบบแจงเหตุเพลิงไหม C&B SERVICE 

 ระบบปมน้ําดับเพลิง DKSH 
ระบบรักษาความปลอดภัย PROMPT 

 

MAINTENANCE TRUE TOWER 1 

Mechanical Electrical Building System Construction VIP&Special Event 
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ขั้นตอนการจัดการบํารุงรักษา 
             ในข้ันตอนการบํารุงรักษาบํารุงรักษาไดมีการมีการกําหนดข้ันตอนการทํางาน (Work 

instruction) ตามขอกําหนดในคูมือคุณภาพ ISO 9001 ซึ่งเปนคูมือคุณภาพของ บริษัท ทรู พรอพ

เพอรตีส จํากัด 

 

แผนผังที่ 3.12 ข้ันตอนการบํารุงรักษาเชิงปองกัน อาคารทรู ทาวเวอร 1 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การควบคุมงานบํารุงรักษาใชวิธีการใหหัวหนาหรือผูจัดการแผนกเขาดําเนนิการตรวจสอบ

ผลการปฏิบัติงาน และมีหนวยงานกลางของผูใหบริการเขาตรวจสอบเปนระยะ โดยมีหนวยงาน

ความปลอดภัยเขาตรวจสอบการปฏิบัติงานตามข้ันตอนความปลอดภัยดวย 
เครื่องมือที่ใชในการจัดการงานบํารุงรกัษา 
หนวยงานบํารุงรักษาใชโปรแกรม Microsoft Access ที่พัฒนาข้ึนเอง ในการวางแผน 

สั่งงาน และเกบ็ขอมูลงานบํารุงรักษา โดยใชวิธีปฏิบัติงานบํารุงรักษา (Work instruction) ในระบบ 

ISO 9001เปนข้ันตอนในการดําเนนิการบํารุงรักษาระบบตางๆ 
ปญหาและอุปสรรคในการจัดการงานบํารุงรกัษา 
ปญหาที่ทีมงาน บริษัท ทรู พรอพเพอรตีส จํากัด ประสบจากการที่วาจางหนวยงาน

ภายนอกเปนผูบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร คือ การเปลี่ยนผูปฏิบัติงานบอย เนื่องจากมีอัตรา

การลาออกของผูปฏิบัติงานสูง เม่ือเปลี่ยนคนใหมเขามามักจะขาดความรูความชํานาญในงาน

บํารุงรักษา 

ศูนยแจงซอมออกใบงานบํารุงรักษา 

เขาปฏิบัติงานตามใบงาน 

บันทึกผลการปฏิบัติงาน 

ผูบริหารปดใบงาน 

หัวหนาตรวจสอบการปฏิบัติงาน 

หนวยงานความปลอดภัยตรวจสอบ 

สงใบงานกลับศูนยแจงซอม 
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สถิติงานบํารงุรักษา 
หนวยงานบํารุงรักษามีการจัดเก็บสถิติงานบํารุงรักษาไวทั้งงาน PM งานแจงบริการ CM 

และ BM โดยเก็บขอมูลและจัดทําเปนรายงานเปนประจําทุกเดือน โดยวัดผลจากงานที่แลวเสร็จ

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 จํานวนงานซอม(CM) แยกตามลักษณะงาน อาคารทรู ทาวเวอร 1 ป 2554 

1 2038

2 907

3 Air conditioning System 767

4 Other System 95

ลําดับ
ประเภทงานซอม

Electrical System

Sanitary System

จํานวนงาน

 
 

3.6 การจัดการงานบํารงุรักษาอาคารทรู ทาวเวอร 2 
ขอมูลอาคาร 
อาคารทรู ทาวเวอร 2 เปนอาคารสํานักงานของบริษัท ทรู คอรปอเรชั่น จํากัด(มหาชน) 

ปจจุบันใชเปนศูนยรับเร่ือง(Call Center) บริหารอาคารโดย บริษัท ทรู พรอพเพอรตีส จํากัด โดย

วาจาง บริษัท พรอม เทคโน เซอรวิส จํากัด เปนผูบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร ตัวอาคารต้ังอยู

บนเลขที่ 1252 ถนนพัฒนาการ แขวง/เขตสวนหลวง กรุงเทพมหานคร อายุอาคารนับแตกอสราง
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ถึงปจจุบันมีอายุประมาณ 15  ป อาคารมีจํานวนช้ัน 15 ชั้น และช้ันใตดิน 1 ชั้น มีพื้นที่อาคารรวม 

15,170 ตร.ม. 
 

 
 

                ภาพท่ี 3.6 อาคารทรู ทาวเวอร 2 

 

จากการสัมภาษณผูบริหารงานบํารุงรักษา และขอมูลเอกสารประกอบ 
นโยบายในงานบํารงุรักษา 
จากการสัมภาษณ Assistance Director;AD Building Maintenance ซึ่งไดใหสัมภาษณ

พรอมกับทีมงานบริหารอาคาร บริษทั ทรู พรอพเพอรตีส จาํกัด ถึงนโยบายหรือเปาหมายในการ

บํารุงรักษาอาคารทรู ทาวเวอร 2 ทําใหทราบวามีนโยบายเดียวกันกับอาคารทรูทาวเวอร 1 คือ การ

มุงเนนใหผูปฏิบัติงานดําเนินการบํารุงรักษาใหไดตามกาํหนดในแผนการบํารุงรักษา และตามเวลา

การปฏิบัติงานมาตรฐานที่ไดกําหนดไว เพื่อสรางความพึงพอใจในคุณภาพงานบํารุงรักษา 
กลยทุธในการจัดการงานบํารุงรกัษา 
กลยุทธในงานบํารุงรักษา ทีมงานบริหารอาคาร บริษัท ทรู พรอพเพอรตีส จํากัด ใชกล

ยุทธในการวาจางผูใหบริการภายนอกในการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารทุกระบบ โดย
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แบงเปนระบบไฟฟา เคร่ืองกล วาจางบริษัท พรอม เทคโน เซอรวิส จํากัด เปนผูบํารุงรักษา สวน

เคร่ืองจักรสําคัญที่ตองใชผูใหบริการเฉพาะทาง เชน ลิฟต หมอแปลงไฟฟา เปนตน จะวาจาง

บริษัทผูใหบริการเฉพาะทาง ซึ่งสวนใหญเปนเจาของผลิตภัณฑเปนผูบํารุงรักษา โดยใชเจาหนาที่

ของบริษัท ทรู พรอพเพอรตีส จํากัด ตรวจสอบคุณภาพงานของผูใหบริการทั้งหมด 
แผนการบํารงุรักษาและแผนการจัดการอะไหล 
ในการทําแผนบํารุงรักษาของอาคารทรูทาวเวอร 2 บริษทั ทรู พรอพเพอรตีส จํากัด จะเปน

ผูกําหนดแผนการบํารุงรักษาใหบริษทัผูรับจางโดยพิจารณาจากประวติัการซอมและการเกิด

ปญหาของอุปกรณเคร่ืองจักร โดยมีการพจิารณารวมกนักอนนาํไปปฏิบัติ โดยกําหนดแผนรายป 

รายเดือนรายสัปดาห และรายวนั ลงในโปรแกรม Microsoft Access ประกอบดวยงานระบบตางๆ

ที่อยูในความรับผิดชอบของผูรับจาง 
การกาํหนดงบประมาณ 
การกําหนดงบประมาณใชการกําหนดงบประมาณแบบรายป โดยดูจากประวัติการซอม 

และงานบํารุงรักษาท่ีตองดําเนินการในปงบประมาณนั้นๆ โดยแบงเปนรายจายในการดําเนินงาน

บํารุงรักษา OPEX ( Operation Expense) และรายจายที่มีลักษณะเปนการลงทุน CAPEX 

(Capital Expense) 

            แผนจัดการอะไหล บริษัท ทรู พรอพเพอรตีส จํากัด เปนผูดูแลเองโดยมีการกําหนดจํานวน

อะไหล ประเภทอะไหลที่ตองใชตามระบบ Inventory Stock 
โครงสรางหนวยงานบํารงุรักษา  

 การจัดโครงสรางบํารุงรักษาของอาคารทรู ทาวเวอร 2 ผูปฏิบัติงานเปนบุคลากรภายนอก

ทั้งหมด โดยใชบุคลากรภายในทําหนาที่ตรวจสอบผลและคุณภาพการปฏิบัติงาน จัดโครงสราง

หนวยงานบํารุงรักษาโดยแบงการทํางานทํางานตามระบบประกอบอาคารหรือความเชี่ยวชาญ 

(Functional/Craft Organization) แยกตามระบบไฟฟา เคร่ืองกล ระบบอาคาร ตัวอาคาร ส่ิงที่

แตกตางจากอาคารทรู ทาวเวอร 1 คือ อาคารทรู ทาวเวอร 2 มีการใชงานเปนศูนยรับแจงเร่ือง ไมมี

ผูบริหารระดับสูง จึงไมมีขอบเขตงานใหบริการผูบริหารในโครงสราง 

ระดับทักษะของผูปฏิบัติงานประจําอาคาร จะใชผูปฏิบัติงานที่มีความรูในระดับ ปวช.-

ปวส. และประสบการณการทํางานในงานระบบประกอบอาคารอยางนอย 1-2 ป เทากันทุกระดับ 

ขอบเขตงานของผูปฏิบัติงานประจําอาคาร จะเปนการดําเนินการบํารุงรักษาระบบ

ประกอบอาคารในพ้ืนที่สวนกลาง รวมถึงระบบอุปกรณสํานักงานตางๆ ในพื้นที่ปฏิบัติงานของผู

วาจางดวย 
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แผนผังที่ 3.13 โครงสรางหนวยงานบํารุงรักษา อาคารทรู ทาวเวอร 2 
 

 

 

 

 

 

 

 

ตารางที่ 3.21 การวาจางผูใหบริการภายนอกบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารแยกตามระบบ 

อาคารทรู ทาวเวอร 2 
 

ระบบประกอบอาคาร ผูปฏิบัติงาน 

ระบบลิฟต OTIS 
ระบบบันไดเล่ือน N/A 
ระบบสุขาภิบาล PROMPT  
ระบบไฟฟา  

 หมอแปลงไฟฟา ABB 

 เครื่องกําเนดิไฟฟา DKSH 

 ตู MDB (Main Distribution Board) ABB 

 ตูไฟฟายอย PROMPT 
ระบบปรับอากาศแบบ Chiller Water Cooled N/A 
ระบบปรับอากาศแบบ Package Water Cooled  PROMPT 
ระบบสัญญาณโทรทัศนรวม PROMPT 
ระบบตูสาขาโทรศัพท TGS(SIEMENS) 
ระบบปองกันอัคคีภัย  

 ระบบแจงเหตุเพลิงไหม C&B SERVICE 

 ระบบปมน้ําดับเพลิง DKSH 
ระบบรักษาความปลอดภัย PROMPT 

 

 

 

 

 

 

MAINTENANCE TRUE TOWER 1 

Mechanical Electrical Building System Construction 
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ขั้นตอนการจัดการบํารุงรักษา 
             ในข้ันตอนการบํารุงรักษาบํารุงรักษาไดมีการมีการกําหนดข้ันตอนการทํางาน (Work 

instruction) ตามขอกําหนดในคูมือคุณภาพ ISO 9001 ซึ่งเปนคูมือคุณภาพของ บริษัท ทรู พรอพ

เพอรตีส จํากัด 

 

แผนผังที่ 3.14 แสดงข้ันตอนการบํารุงรักษาเชิงปองกัน อาคารทรู ทาวเวอร 2 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การควบคุมงานบํารุงรักษาใชวิธีการใหหัวหนาหรือผูจัดการแผนกเขาดําเนนิการตรวจสอบ

ผลการปฏิบัติงาน และมีหนวยงานกลางของผูใหบริการเขาตรวจสอบเปนระยะ โดยมีหนวยงาน

ความปลอดภัยเขาตรวจสอบการปฏิบัติงานตามข้ันตอนความปลอดภัยดวย 
เครื่องมือที่ใชในการจัดการงานบํารุงรกัษา 
หนวยงานบํารุงรักษาใชโปรแกรม Microsoft Access ที่พัฒนาข้ึนเอง ในการวางแผน 

สั่งงาน และเก็บขอมูลงานบํารุงรักษา โดยใชวิธีปฏิบัติงานบํารุงรักษา (Work instruction) ในระบบ 

ISO 9001เปนข้ันตอนในการดําเนินการบํารุงรักษาระบบตางๆ 
ปญหาและอุปสรรคในการจัดการงานบํารุงรกัษา 
ปญหาที่ทีมงาน บริษัท ทรู พรอพเพอรตีส จํากัด ประสบจากการที่วาจางหนวยงาน

ภายนอกเปนผูบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร คือ การเปลี่ยนผูปฏิบัติงานบอย เนื่องจากมีอัตรา

การลาออกของผูปฏิบัติงานสูง เม่ือเปลี่ยนคนใหมเขามามักจะขาดความรูความชํานาญในงาน

บํารุงรักษา 

ศูนยแจงซอมออกใบงานบํารุงรักษา 

เขาปฏิบัติงานตามใบงาน 

บันทึกผลการปฏิบัติงาน 

ผูบริหารปดใบงาน 

หัวหนาตรวจสอบการปฏิบัติงาน 

หนวยงานความปลอดภัยตรวจสอบ 

สงใบงานกลับศูนยแจงซอม 
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สถิติงานบํารงุรักษา 
หนวยงานบํารุงรักษามีการจัดเก็บสถิติงานบํารุงรักษาไวทั้งงาน PM งานแจงบริการ CM 

และ BM โดยเก็บขอมูลและจัดทําเปนรายงานเปนประจําทุกเดือน โดยวัดผลจากงานที่แลวเสร็จ

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 จํานวนงานซอม(CM) แยกตามลักษณะงาน อาคารทรู ทาวเวอร 2 ป 2554 

1 528

2 379

3 Air conditioning System 36

4 Other System 355

ลําดับ
ประเภทงานซอม

Electrical System

Sanitary System

จํานวนงาน

 
 



 

 

ตารางที่ 3.25 สรุปขอมูลการจัดการงานบํารุงรักษาของอาคารกรณีศึกษา 
 

                  ขอมูล 

 

       อาคาร 

วัตถุประสงค/เปาหมาย กลยุทธหรือเทคนิควิธี
ในการจัดการ 

การกําหนดแผน
บํารุงรักษา และแผน

จัดการอะไหล 

การกําหนดงบประมาณ การจัดโครงสราง
หนวยงานบํารุงรักษา 

 

การสั่งการและการ
ดําเนินการ 

การควบคุม 

C.P.TOWER 1 1. เพื่อไมใหเกิดการ
หยุดชะงักของ
เครื่องจักร  
2. เพื่อใหเกิดการ
ประหยัดพลังงาน  
3. เพื่อไมใหกระทบกับ
การใหบริการ 

1. จัดทําคูมือและ
ระเบียบปฏิบัติงาน 
2.สํารองเครื่องจักรที่ไม
สามารถใหหยุดชะงักได 
3. วิเคราะหการใช
พลังงานของเครื่องจักร 
4. จัดทําขั้นตอนความ
ปลอดภัย 

1.ขึ้นทะเบียนเครื่องจักร
ตามลําดับความสําคัญ 
2. กําหนดชวงความถี่
การบํารุงรักษาตาม
ประเภทเครื่องจักร 
3. กําหนดรูปแบบงาน 
PM , CM  , BM 
4. มีอะไหลสํารอง
เปลี่ยนในคลัง 

1. แบบรายป 
2. ผูบริหารเปนผู
กําหนดงบประมาณ 
3.กําหนดจากสถิติการ
ใชงบประมาณปกอน
หนา 
4. กําหนดจากความ
จําเปนในการซอม หรือ
เปลี่ยนอะไหล 

1. แยกความรับผิดชอบ
ตามระบบประกอบ
อาคาร 
2. ระดับทักษะ
ผูปฏิบัติงาน-ชางเทคนิค 
, ระดับทักษะหัวหนา
งาน-วิศวกร 
3. วาจางผูใหบริการ
ภายนอกเฉพาะระบบที่
ดําเนินการเองไมได 

1. กําหนดขั้นตอนการ
ปฏิบัติ 
2. ออกใบงานตาม
ประเภทงานบํารุงรักษา 
3. ปดใบงานและเก็บ
ประวัติ 
4. ใชซอฟแวร
บํารุงรักษาสําเร็จรูป 

1. กําหนดขั้นตอนการ
ควบคุม 
2. มีหนวยงาน
ตรวจสอบเฉพาะ 
3. ตัวชี้วัด  
- อัตราการหยุดชะงัก 
ของเครื่องจักร 
 

C.P.TOWER 2 1. เพื่อไมใหเกิดการ
หยุดชะงักของ
เครื่องจักร  
2. เพื่อไมใหกระทบกับ
การใหบริการ 

1. ใหความรูความเขาใจ
กับผูปฏิบัติงาน 
2. เนนการมีสวนรวมใน
การแสดงความคิดเห็น
ของผูปฏิบัติงาน 

1.ขึ้นทะเบียนเครื่องจักร
ตามลําดับความสําคัญ 
2. กําหนดชวงความถี่
การบํารุงรักษาตาม
ประเภทเครื่องจักร 
3. กําหนดรูปแบบงาน 
PM , Service 
Request(CM)  , BM 
4. มีอะไหลสํารอง

1. แบบรายป 
2.หนวยงานบํารุงรักษา
เปนผูกําหนด
งบประมาณ 
3.กําหนดจากสถิติการ
ใชงบประมาณปกอน
หนา 
4. กําหนดจากความ
จําเปนในการซอม หรือ

1. แยกเปนหนวยงาน
รับผิดชอบตามระบบ
ประกอบอาคาร 
2. ระดับทักษะ
ผูปฏิบัติงาน-ชางเทคนิค 
, ระดับทักษะหัวหนา
งาน-วิศวกร 
3. วาจางผูใหบริการ
ภายนอกเฉพาะระบบที่

1. กําหนดขั้นตอนการ
ปฏิบัติ 
2. ออกใบงานตาม
ประเภทงานบํารุงรักษา 
3. ปดใบงานและเก็บ
ประวัติ 
 4. ใชโปรแกรม
คอมพิวเตอรที่พัฒนาขึ้น
เอง 

1. กําหนดขั้นตอนการ
ควบคุม 
2. มีหนวยงาน
ตรวจสอบเฉพาะ 
3. ตัวชี้วัด  
- อัตราการหยุดชะงัก 
ของเครื่องจักร 
- อัตราการชํารุดซ้ําซอน
ของเครื่องจักร 
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เปลี่ยนในคลัง เปลี่ยนอะไหล ดําเนินการเองไมได  
 

C.P.TOWER 3 1. เพื่อไมใหเกิดการ
หยุดชะงักของ
เครื่องจักร  
2. เพื่อไมใหกระทบกับ
การใหบริการ 

1.จัดทํา Check List ของ
อุปกรณเครื่องจักร เพื่อ
ตรวจสอบการชํารุด 
2. ซอมเครื่องจักรที่
ชํารุดใหไดในเวลาที่
กําหนด 

1. กําหนดชวงความถี่
การบํารุงรักษาตาม
ประเภทเครื่องจักร 
2. กําหนดรูปแบบงาน 
PM , CM  , BM   
3. มีอะไหลสํารอง
เปลี่ยนในคลัง 

1. แบบรายป 
2. ผูบริหารเปนผู
กําหนดงบประมาณ 
3.กําหนดจากสถิติการ
ใชงบประมาณปกอน
หนา 
4. กําหนดจากความ
จําเปนในการซอม หรือ
เปลี่ยนอะไหล  

1. จัดเปนหนวยงาน
เดียวรับผิดชอบระบบ
ประกอบอาคารทั้งหมด 
2. ระดับทักษะ
ผูปฏิบัติงาน-ชางเทคนิค 
, ระดับทักษะหัวหนา
งาน-วิศวกร 
3. วาจางผูใหบริการ
ภายนอกเฉพาะระบบที่
ดําเนินการเองไมได 

1. ออกใบงานตาม
ประเภทงานบํารุงรักษา 
2. ปดใบงานและเก็บ
ประวัติ 
3. ใชซอฟแวร
บํารุงรักษาสําเร็จรูป 

1. ตรวจสอบโดย
หัวหนางาน 
2. ตัวชี้วัด 
-อัตราการหยุดชะงัก 
ของเครื่องจักร 
-ปริมาณงานบํารุงรักษา
ตามแผนบํารุงรักษา 

TARA SATHON 1.การบํารุงรักษาเพื่อให
เครื่องจักรมี
ประสิทธิภาพสูงสุด 
โดยการบํารุงรักษาให
ไดตามกําหนดใน
แผนการบํารุงรักษา 
100% 

1. ใชซอฟแวรในการ
จัดการงานบํารุงรักษา 
2. เพิ่มความถี่ในการ
ตรวจการปฏิบัติงาน
หากงานบํารุงรักษาไม
เปนไปตามแผน 

1. กําหนดชวงความถี่
การบํารุงรักษาตาม
ประเภทเครื่องจักร 
2. กําหนดรูปแบบงาน 
PM  , Service 
Request(CM)   
3. มีอะไหลสํารอง
เปลี่ยนในคลัง 

1. แบบรายป 
2. ผูบริหารเปนผู
กําหนดงบประมาณ 
3.กําหนดจากสถิติการ
ใชงบประมาณปกอน
หนา 
4. กําหนดจากความ
จําเปนในการซอม หรือ
เปลี่ยนอะไหล และการ
วาจางผูใหบริการ
บํารุงรักษา 

1. จัดเปนหนวยงาน
เดียวรับผิดชอบระบบ
ประกอบอาคารทั้งหมด 
2. ระดับทักษะ
ผูปฏิบัติงานและหัวหนา
งาน-ชางเทคนิค  
3. วาจางผูใหบริการ
ภายนอกบํารุงรักษาทุก
ระบบ 

1. กําหนดขั้นตอนการ
ปฏิบัติ 
2. ออกใบงานตาม
ประเภทงานบํารุงรักษา 
3. ปดใบงานและเก็บ
ประวัติ 
 4. ใชโปรแกรม
คอมพิวเตอรที่พัฒนาขึ้น
เอง 

1. กําหนดขั้นตอนการ
ควบคุม 
2. ตรวจสอบโดย
หัวหนางาน 
3. มีการตรวจสอบจาก
หนวยงานกลาง 
3. ตัวชี้วัด  
-ปริมาณงานบํารุงรักษา
ตามแผนบํารุงรักษา 
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TRUE TOWER 1 1.การบํารุงรักษาใหได
ตามกําหนดในแผนการ
บํารุงรักษา และตาม
เวลาการปฏิบัติงาน
มาตรฐาน เพื่อสราง
ความพึงพอใจใน
คุณภาพงาน 

1. วาจางผูใหบริการ
ภายนอกในการ
บํารุงรักษาทุกระบบ 
2. ใชผูปฏิบัติงาน
หนวยงานภายในในการ
ตรวจสอบคุณภาพงาน
ของผูใหบริการ 

1. กําหนดชวงความถี่
การบํารุงรักษาตาม
ประเภทเครื่องจักร 
2. กําหนดรูปแบบงาน 
PM , Service 
Request(CM)    , BM 
3. มีอะไหลสํารอง
เปลี่ยนในคลัง 

1. แบบรายป 
2. ผูบริหารเปนผู
กําหนดงบประมาณ 
3.กําหนดจากสถิติการ
ใชงบประมาณปกอน
หนา 
4. กําหนดจากความ
จําเปนในการซอม หรือ
เปลี่ยนอะไหล และการ
วาจางผูใหบริการ
บํารุงรักษา 

1. แยกเปนหนวยงาน
รับผิดชอบตามระบบ
ประกอบอาคาร 
2. ระดับทักษะ
ผูปฏิบัติงานและหัวหนา
งาน-ชางเทคนิค  
3. วาจางผูใหบริการ
ภายนอกบํารุงรักษาทุก
ระบบ 

1. กําหนดขั้นตอนการ
ปฏิบัติ 
2. ออกใบงานตาม
ประเภทงานบํารุงรักษา 
3. ปดใบงานและเก็บ
ประวัติ 
 4. ใชโปรแกรม
คอมพิวเตอรที่พัฒนาขึ้น
เอง 

1. กําหนดขั้นตอนการ
ควบคุม 
2. ตรวจสอบโดย
หัวหนางาน 
3. มีการตรวจสอบจาก
หนวยงานกลาง 
3. ตัวชี้วัด  
-ปริมาณงานบํารุงรักษา
ตามแผนบํารุงรักษา  
- ระยะเวลาในการซอม
ตามมาตรฐาน 

TRUE TOWER 2 1.การบํารุงรักษาใหได
ตามกําหนดในแผนการ
บํารุงรักษา และตาม
เวลาการปฏิบัติงาน
มาตรฐาน เพื่อสราง
ความพึงพอใจใน
คุณภาพงาน 

1. วาจางผูใหบริการ
ภายนอกในการ
บํารุงรักษาทุกระบบ 
2. ใชผูปฏิบัติงาน
หนวยงานภายในในการ
ตรวจสอบคุณภาพงาน
ของผูใหบริการ 

1. กําหนดชวงความถี่
การบํารุงรักษาตาม
ประเภทเครื่องจักร 
2. กําหนดรูปแบบงาน 
PM , Service 
Request(CM)    , BM 
3. มีอะไหลสํารอง
เปลี่ยนในคลัง 

1. แบบรายป 
2. ผูบริหารเปนผู
กําหนดงบประมาณ 
3.กําหนดจากสถิติการ
ใชงบประมาณปกอน
หนา 
4. กําหนดจากความ
จําเปนในการซอม หรือ
เปลี่ยนอะไหล 
และการวาจางผูให
บริการบํารุงรักษา 

1. แยกเปนหนวยงาน
รับผิดชอบตามระบบ
ประกอบอาคาร 
2. ระดับทักษะ
ผูปฏิบัติงานและหัวหนา
งาน-ชางเทคนิค  
3. วาจางผูใหบริการ
ภายนอกบํารุงรักษาทุก
ระบบ 

1. กําหนดขั้นตอนการ
ปฏิบัติ 
2. ออกใบงานตาม
ประเภทงานบํารุงรักษา 
3. ปดใบงานและเก็บ
ประวัติ 
 4. ใชโปรแกรม
คอมพิวเตอรที่พัฒนาขึ้น
เอง 

1. กําหนดขั้นตอนการ
ควบคุม 
2. ตรวจสอบโดย
หัวหนางาน 
3. มีการตรวจสอบจาก
หนวยงานกลาง 
3. ตัวชี้วัด  
-ปริมาณงานบํารุงรักษา
ตามแผนบํารุงรักษา  
- ระยะเวลาในการซอม
ตามมาตรฐาน 
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บทที่ 4 
การวิเคราะหการจัดการงานบํารุงรักษาในอาคารที่เปนกรณีศึกษา 

 

การกาํหนดวธิีการศกึษาและการวิเคราะหขอมูล 

• อาคารที่ใชเปนกรณีศึกษาเปนอาคารสํานักงานในเครือเจริญโภคภัณฑ 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. ลักษณะองคประกอบของระบบการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบ
อาคารในอาคารสํานกังาน 

2. ปจจัยที่สงผลตอรูปแบบการจัดการงานบํารุงรักษา และจําแนกรูปแบบของ

ระบบการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารในอาคารสํานกังาน 

3. ปญหาและอุปสรรคในระบบการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร
ในอาคารสํานกังาน 

• วิธีการศึกษา 

สวนที่ 1 วิเคราะหลักษณะทางกายภาพของอาคาร และลักษณะการใช

อาคาร 

สวนท่ี 2 วิเคราะหแจกแจงลักษณะองคประกอบของการจัดการงาน

บํารุงรักษา โดยแยกแยะตามกรอบคิดของกระบวนการจัดการหลัก 4 

ประการ คือ การวางแผน (Planning) การจัดองคกร(Organizing) การ

ดําเนินการและส่ังการ(Directing and Executing) การควบคุม 

(Controlling) เพื่อใหเห็นลักษณะองคประกอบของระบบการจัดการงาน

บํารุงรักษา 
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สวนท่ี 3 วิเคราะหหารูปแบบการจัดการงานบํารุงรักษา และปจจัยที่มี

ความสัมพันธและสงผลตอรูปแบบการจัดการงานบํารุงรักษา โดยนําลักษณะ

องคประกอบที่แจกแจงใหเห็นลักษณะแลวมาวิเคราะหหาลักษณะรูปแบบที่

สําคัญ และหาความสัมพันธระหวางองคประกอบของการจัดการงาน

บํารุงรักษากับลักษณะของอาคาร  องคประกอบของการจัดการงาน

บํารุงรักษากับรูปแบบการจัดการ เพื่อใหเห็นปจจัยที่สงผลกับรูปแบบการ

จัดการงานบํารุงรักษา 

สวนที่ 4 วิเคราะหแจกแจงรูปแบบของปญหาในงานบํารุงรักษา โดยนํา

ปญหาทั้งหมดมาวิเคราะหหาลักษณะของปญหาที่แสดงวามีนัยยะสําคัญ 

และวิเคราะหแจกแจงระดับของปญหา 

4.1 ลักษณะทางกายภาพของอาคาร และลักษณะการใชอาคาร 
ขอมูลพืน้ฐานของอาคารท่ีเปนกรณีศกึษา 

ขอมูลพืน้ฐานดานกายภาพ และระบบประกอบอาคาร 
จากขอมูลพืน้ฐานดานกายภาพของอาคารที่เปนกรณีศึกษา พบวาอาคารมีอายุการใชงาน

ที่แตกตางกัน โดยอาคารทีม่ีอายุการใชงานมากที่สุดคืออาคาร ซี.พ.ีทาวเวอร 3 มีอายุการใชงาน 

32 ป โดยมีการปรับปรุงอาคารเฉพาะทางกายภาพเม่ือป พ.ศ. 2552 สวนอาคารทีม่ีอายนุอยการ

ใชงานนอยที่สดุ คือ อาคารทรูทาวเวอร 2 อายุการใชงาน 15 ป โดยกลุมอาคารที่เปนกรณีศึกษามี

คาเฉลี่ยของอายุการใชงานที่ 21 ป โดยพบวาอายุของอาคารที่เปนกรณีศึกษาอยูในชวง 15-32 ป 

ถือเปนกลุมอาคารที่ผานการใชงานมานานพอสมควร ตามตารางที ่4.1 

จํานวนช้ันของอาคารที่เปนกรณีศึกษามีความสูงต้ังแต 15-37 ชั้น และมีพืน้ที่ต้ังแต 

15,170 ตร.ม. ไปจนถึง 81,800 ตร.ม. จํานวนชัน้และพืน้ทีท่ี่แตกตางกนัทําใหระบบประกอบ

อาคารที่ตองบาํรุงรักษามีจาํนวนที่แตกตางกนั และมีการออกแบบระบบประกอบอาคารที่แตกตาง

กัน 

ตารางที่ 4.1 ขอมูลพื้นฐานดานกายภาพของอาคารที่เปนกรณีศึกษา 

                   ขอมูล 

อาคาร 

อายุอาคาร 

(ป) 

จํานวนช้ัน 

(ชั้น) 

พื้นท่ีอาคารรวม 

(ตร.ม.) 

อาคาร A 22 30+ชั้นใตดิน 1 ชั้น 81,800 

อาคาร B 19 30+ชั้นใตดิน 1 ชั้น 32,402 

อาคาร C 32 15+ชั้นใตดิน 1 ชั้น 30,527 

อาคาร D 20 22+ชั้นใตดิน 1 ชั้น 27,467 
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                   ขอมูล 

อาคาร 

อายุอาคาร 

(ป) 

จํานวนช้ัน 

(ชั้น) 

พื้นท่ีอาคารรวม 

(ตร.ม.) 

อาคาร F 15 15+ชั้นใตดิน 1 ชั้น 15,170 

คาเฉล่ีย 21 25 44,114 

 

พบวาระบบประกอบอาคารในอาคารท่ีเปนกรณีศึกษามีระบบประกอบอาคารที่ไม

แตกตางกนัมาก สวนที่แตกตางกันไดแกระบบบันไดเล่ือน ซึง่อาคารที่มีบนัไดเล่ือนไดแก อาคาร 

A,B และ C เนื่องจากใชพื้นที่ในชัน้ลางของตัวอาคารเปนศูนยการคาขนาดเล็ก และอีกระบบที่

แตกตางกนัไดแกระบบปรับอากาศซ่ึงอาคารกรณีศึกษาจํานวน 4 อาคารใชเคร่ืองปรับอากาศชนดิ 

Package Water Cool สวนอีก 2 อาคารไดแก อาคาร C และ F ใชเคร่ืองปรับอากาศชนิด Water 

Cooled Chiller โดยมีขอสังเกตุวาอาคารที่ใชเคร่ืองปรับอากาศชนิด Water Cooled Chiller ทั้ง 2 

อาคาร มีความสูงเพียง  15 ชั้น สวนอาคารอ่ืนๆทีม่คีวามสูงมากกวานีน้ิยมใชเคร่ืองปรับอากาศ

ชนิด Package Water Cool ตามตารางที ่4.2 

 

ตารางที่ 4.2 ขอมูลพื้นฐานดานระบบประกอบอาคารของอาคารที่เปนกรณีศึกษา 

 

ระบบประกอบอาคาร 
อาคารกรณีศึกษา 

A B C D E F 

ลิฟท 

บันไดเล่ือน 

ระบบสุขาภิบาล 

ระบบไฟฟาและไฟฟาสํารอง 

ระบบปรับอากาศชนิด Chiller 

ระบบปรับอากาศชนิด Package  

ระบบสัญญาณโทรทัศนรวม 

ระบบตูสาขาโทรศัพท 

ระบบปองกันอัคคีภัย 

ระบบรักษาความปลอดภัย 
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ลักษณะของกิจกรรมการใชอาคารและการประกอบธุรกจิของอาคารท่ีเปน
กรณศีึกษา 
พบวาอาคารที่เปนกรณีศึกษามีลักษณะการใชอาคารเพื่อประกอบกิจกรรม และทําธุรกิจ

ขององคกรแตกตางกัน แบงเปน 2 กลุม กลุมแรกประกอบดวยอาคาร A,B,C มีลักษณะการใช

อาคารเปนอาคารสํานักงานเชา และใชชั้นลางของตัวอาคารเปนศูนยการคาขนาดเล็กแบงเปน

รานคาใหเชาเชนเดียวกัน สวนอีกกลุมประกอบดวยอาคาร D,E,F มีลักษณะการใชอาคารเปน

สํานักงานเพื่อประกอบธุรกิจขององคกรเพียงอยางเดียว ดังนั้นในการวิเคราะหจะเรียกอาคารใน

กลุมแรกวากลุม COM(Commercial Office) และกลุมหลังวากลุม COP(Corporate Office) ตาม

ตารางที่ 4.3 

 

ตารางที่ 4.3 กิจกรรมการใชอาคารและการประกอบธุรกจิของอาคารทีเ่ปนกรณีศึกษา 
 

ลักษณะของกิจกรรม 

อาคารกรณีศึกษา 

COM COP 

A B C D E F 

ใชเปนสํานักงานทั้งหมด 

ใชเปนสํานักงาน และศูนยการคา

บางสวน 

ใชเพื่อธุรกิจในองคกรเปนหลัก 

ใชเพื่อการใหเชาพื้นท่ีเปนหลัก 

 

 

4.2 ลักษณะองคประกอบของการจัดการงานบํารุงรักษา  
เพื่อใหเห็นลักษณะองคประกอบของระบบการจัดการงานบํารุงรักษา จึงใชวิธีวิเคราะหตาม

กรอบของกระบวนการจัดการ 4 ข้ันตอน คือ การวางแผน(Planning) การจัดโครงสราง

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

เปาหมาย/นโยบายในการบํารุงรกัษาระบบประกอบอาคาร 
อาคารกรณีศึกษาสวนใหญยังไมมีการกําหนดนโยบายการบํารุงรักษาที่ชัดเจนนัก ไมมี

การกําหนดเปนลายลักษณอักษร และส่ือสารลงไปยังผูปฏิบัติงานเปนรูปธรรม สวนใหญนโยบายที่
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กําหนดข้ึนมาจากกรอบแนวคิดของผูบริหารงานบํารุงรักษา ซึ่งพอจะจําแนกไดเปน 4  เร่ือง คือ 

การบํารุงรักษาเพื่อไมใหเกิดการหยุดชะงักของเคร่ืองจักร การบํารุงรักษาเพื่อไมใหเกิดผลกระทบ

กับการบริการ การบํารุงรักษาเพื่อใหเกิดการประหยัดพลังงาน และการบํารุงรักษาใหไดปริมาณ

งานครบตามแผนการบํารุงรักษาในระยะเวลาท่ีกําหนด พบวาการกําหนดนโยบายในการ

บํารุงรักษาระบบประกอบอาคารในอาคารกรณีศึกษายังสามารถแบงเปนกลุมใหญได 2 กลุม คือ 

อาคารในกลุม CO มุงเนนการบํารุงรักษาเพื่อปองกันไมใหเคร่ืองจักรหยุดชะงัก และกระทบกับการ

ใหบริการ สวนกลุม CM มุงเนนในเร่ืองผลของการบํารุงรักษาใหไดตามแผนการบํารุงรักษาที่

กําหนดไว และระยะเวลาดําเนินการตามมาตรฐานที่กําหนด ตามตารางที่ 4.4  

เพื่อใหการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารบรรลุเปาหมายหรือนโยบายที่ผูบริหารงาน

บํารุงรักษามุงหวัง อาคารกรณีศึกษาสวนใหญใชระบบ ISO 9001 ในการดําเนินกิจกรรมของ

องคกร จึงทําใหมีการกําหนดตัวชี้วัด KPI (Key Performance Indicator)เอาไว เพื่อเปนการ

สื่อสารและกําหนดใหผูปฏิบัติงานดําเนินการบํารุงรักษาใหไดตามเปาหมายที่ตองการ มีเพียง

อาคารเดียวที่ใชวิธีการประชุมชี้แจงและเมื่อสอบถามจากผูบริหารงานบํารุงรักษาพบวายังไมไดมี

การใชระบบ ISO 9001 

 

ตารางที่ 4.4 เปาหมาย/นโยบายในการบาํรุงรักษา 

A B C D E F

1. เพ่ือไมใหเกิดการหยุดชะงัก √ √ √

2. เพ่ือใหเกิดการประหยัดพลังงาน √

3. เพ่ือไมใหกระทบกับการใหบริการ √ √ √

4. เพ่ือบํารุงรักษาใหไดตามแผน(quantity of work) √ √ √

5. เพ่ือคุณภาพของงานบํารุงรักษา(quality of work) √ √

 

เปาหมาย/

นโยบาย

COPCOM

 
 

กลยทุธในการจัดการงานบํารุงรกัษา 
พบวากลยุทธที่ทําใหงานบํารุงรักษาบรรลุเปาหมายที่ทุกกรณีศึกษาปฏิบัติเหมือนกัน คือ 

การตรวจสอบคุณภาพงานบํารุงรักษา โดยมีขอแตกตางในเรื่องผูตรวจสอบคุณภาพงาน

บํารุงรักษา โดยกรณีศึกษาจํานวน 4 อาคารไดมีการจัดต้ังหนวยงานเฉพาะเพื่อตรวจสอบคุณภาพ

งานบํารุงรักษา สวนกรณีที่เหลือใชหัวหนาหรือผูจัดการหนวยงานบํารุงรักษาเปนผูตรวจสอบ

คุณภาพงาน นอกจากนั้นอาคารกรณีศึกษาสวนใหญยังจัดทําคูมือปฏิบัติงาน เพื่อกําหนดแนวทาง

และวิธีการมาตรฐานใหผูปฏิบัติงาน พบการวาจางผูใหบริการภายนอกบํารุงรักษาระบบประกอบ

อาคารในการบํารุงรักษาเคร่ืองจักรสําคัญพบวาอาคารในกลุม CM ใชวิธีวาจางบํารุงรักษา
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เคร่ืองจักรสําคัญ สวนในกลุม CO ใชวิธีวาจางผูใหบริการภายนอกบํารุงรักษาระบบประกอบ

อาคารทั้งหมด พบการใชซอฟแวรงานบํารุงรักษาสําเร็จรูปจํานวน 2อาคารเปนกลยุทธในการ

จัดการงานบํารุงรักษา สวนอาคารที่เหลือมีการพัฒนาและปรับปรุงข้ึนใชเอง โดยอาคาร D พัฒนา

เปนโปรแกรมบํารุงรักษาที่รวมอยูในโปรแกรมบริหารจัดการอาคาร สวนอาคาร E และ F 

ประยุกตใชโปรแกรม Microsoft  Access อยางไรก็ตามไมมีความชัดเจนวาส่ิงที่กลาวเปนกลยุทธ

ที่สามารถตอบสนองใหงานบํารุงรักษาบรรลุวัตถุประสงค จึงพิจารณาไดวาเปนเพียงเทคนิควิธีการ

ในการจัดการงานบํารุงรักษาเทานั้น ตามตารางที่ 4.5 

 

ตารางที่ 4.5 กลยุทธในการจัดการงานบํารุงรักษา 

A B C D E F

1. จัดทําคูมือปฏิบัติงาน √ √ √ √ √

การกําหนด 2. ใชซอฟแวรสําเร็จรูปในการจัดการ √ √

กลยุทธ 3. ตรวจสอบคุณภาพการบํารุงรักษา √ √ √ √ √ √

4. วาจางบํารุงรักษาเฉพาะเคร่ืองจักรสําคัญ √ √ √

5. วาจางบํารุงรักษาเครื่องจักรท้ังหมด √ √ √

COM COP

 
 
การกาํหนดแผนบํารุงรักษาและแผนจดัการอะไหล 
พบวามักมีการแบงประเภทงานในการบํารุงรักษาเปน 3 ประเภท คือ การบํารุงรักษาเชิง

ปองกัน (PM) การบํารุงรักษาหลังเกิดเหตุขัดของ (BM) และการบํารุงรักษาเชิงแกไขปรับปรุงและ

ปองกันการบํารุงรักษา (CM) แตมีการเรียกงาน CM แตกตางออกไปในบางอาคาร เชน เรียกวา 

“Service Request” หรือ “งานแจงบริการ” สวนใหญกรณีศึกษาทั้งหมดกําหนดระยะเวลา

บํารุงรักษาตามความจําเปนของเคร่ืองจักรแตละประเภท โดยวางแผนการบํารุงรักษาแบบรายป 

และบางกรณีศึกษามีการข้ึนทะเบียนเคร่ืองจักรและใหความสําคัญของแตละประเภทเคร่ืองจักรไม

เทากัน แตในบางอาคารก็ไมมีการใหน้ําหนักความสําคัญของเคร่ืองจักรในแตละประเภท และ

พบวาอะไหลและวัสดุสิ้นเปลืองที่ตองใชในงานบํารุงรักษาจะมีการกําหนดจํานวนอะไหลและมี

คลังพัสดุดูแลรับผิดชอบเหมือนกันในทุกกรณีศึกษา ตามตารางที่ 4.6 

 

 

 

 



94 

ตารางที่ 4.6 การกําหนดแผนบํารุงรักษาและแผนจัดการอะไหล 

A B C D E F

1. ขึ้นทะเบียนเคร่ืองจักรตามลําดับความสําคัญ √ √

2. กําหนดแผนการบํารุงรักษาแบบรายป √ √ √ √ √ √

3. กําหนดชวงความถี่การบํารุงรักษาตามประเภทเคร่ืองจักร √ √ √ √ √ √

4. กําหนดรูปแบบงานเปน PM CM BM √ √ √ √ √

5. กําหนดรูปแบบงานเปน PM และ CM √

6. กําหนดอะไหลสํารองไวในคลังพัสดุ √ √ √ √ √ √

การกําหนด

แผน

บํารุงรักษา

และแผน

จัดการอะไหล

COM COP

 
 

การกาํหนดงบประมาณ 
พบวาทุกกรณีศึกษากําหนดงบประมาณบํารุงรักษาไวแบบรายป โดยทุกกรณีศึกษาใชการ

ต้ังงบประมาณโดยดูจากสถิติการใชงบประมาณในปกอนหนาและผูที่กําหนดงบประมาณ

แตกตางกันตามลักษณะโครงสรางองคกร คร่ึงหนึ่งของกรณีศึกษาผูที่กําหนดงบประมาณจะ

เปนผูบริหารที่ไมไดดูแลรับผิดชอบงานบํารุงรักษาโดยตรง ในเร่ืองอะไหลและวัสดุสิ้นเปลืองที่

ตองใชในงานบํารุงรักษาจะมีการกําหนดจํานวนอะไหลและมีคลังพัสดุดูแลรับผิดชอบ

เหมือนกันในทุกกรณีศึกษา ตามตารางที่ 4.7 

 

ตารางที่ 4.7 การกําหนดงบประมาณ 

A B C D E F

1. กําหนดงบประมาณแบบรายป √ √ √ √ √ √

2. กําหนดจากสถิติการใชงบประมาณปกอนหนา √ √ √ √ √ √

3. ผูบริหารเปนผูกําหนดงบประมาณ √ √ √ √ √

4. หนวยงานบํารุงรักษาเปนผูกําหนดงบประมาณ √

การกําหนด

งบประมาณ

COM COP

 
 

โครงสรางหนวยงานบํารงุรักษา (Organizing)  
จากการวิเคราะหตามลักษณะของการจัดหาผูปฏิบัติงานในงานบํารุงรักษาพบการจัดหา

ผูปฏิบัติงานใน 2 ลักษณะ คือ มีการใชบุคลากรภายใน รวมกับการวาจางบุคลากรภายนอกในการ

บํารุงรักษาอาจเรียกไดวาเปนการจัดหาผูปฏิบัติงานแบบผสม (Combination) และอีกลักษณะมี

การจัดหาผูปฏิบัติงานภายนอกเพื่อบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารในทุกระบบหรืออาจเรียกวา

การจัดจางทั้งหมด (Total Outsourcing) และยังแสดงใหเห็นอีกวาระบบประกอบอาคารที่ทุก
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อาคารตองวาจางบุคลากรภายนอกบํารุงรักษาเหมือนกัน คือ ระบบลิฟต หมอแปลงไฟฟา และตู 

MDB (Main Distribution Board)ตามตารางที่ 4.8  

 

ตารางที่ 4.8  ขอมูลรูปแบบการจัดหาผูปฏิบัติงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารของ

อาคารที่เปนกรณีศึกษา 
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พบการจัดโครงสรางในกรณีศึกษาใน 2 รูปแบบ คือ การจัดโครงสรางแบงตามระบบ

ประกอบอาคาร (Functional Organization) และแบงโครงสรางแบบทีมบํารุงรักษา (Team 

Organization) ตามแผนผังที่ 4.1 
 

แผนผังที่ 4.1 ลักษณะการจดัโครงสรางทีพ่บในอาคารกรณีศึกษา 
 

 

 

 

 

 

 

 

รูปแบบที่ 1 จัดโครงสรางแบงความรับผิดชอบตามลักษณะระบบประกอบอาคาร (Functional 

Organization) 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปแบบที่ 2 จัดโครงสรางแบบทีมบํารุงรักษา (Team Organization) 

 

 

พบวาการจัดโครงสรางหนวยงานบํารุงรักษาในแตละกรณีศึกษามีการใชบุคลากรในการ

บํารุงรักษา 2 แบบ คือ ในแบบแรกพบในอาคารกลุม COM ทั้งหมด ใชบุคลากรภายใน (In-

house) เปนผูทําการบํารุงรักษาในระบบประกอบอาคารที่มีขนาดเล็กและไมมีความ

Management 

Building System 

Maintenance Operation 

Management 

Maintenance Operation 

Building System Building System 
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สลับซับซอนในการบํารุงรักษา และวาจางผูใหบริการที่มีความเชี่ยวชาญในการบํารุงรักษา

เฉพาะระบบประกอบอาคารที่มีขนาดใหญมีความสําคัญและสลับซับซอน สวนอีกแบบพบใน

อาคารกลุม COP จะเปนการวาจางผูใหบริการบํารุงรักษาทั้งหมดโดยแยกสัญญาจางในระบบ

ประกอบอาคารขนาดเล็ก เชน Air Handling Unit , ระบบสุขาภิบาล  และระบบประกอบ

อาคารที่ตองใชผูเช่ียวชาญเฉพาะทาง เชน ลิฟต บันไดเล่ือน เคร่ืองทําน้ําเย็นปรับอากาศ 

(Chiller) โดยพบรูปแบบการจัดโครงสรางหนวยงานบํารุงรักษาเพียง 2 รูปแบบ คือ การจัด

โครงสรางความรับผิดชอบงานบํารุงรักษาแยกตามประเภทหรือลักษณะของระบบประกอบ

อาคาร (Functional Organization) โดยแบงเปนหนวยงานตางๆ เชน หนวยไฟฟา หนวยปรับ

อากาศ หนวยสุขาภิบาล หนวยส่ือสาร เปนตน สวนอีกรูปแบบจะเปนการจัดโครงสรางเปนทีม

บํารุงรักษา (Team Organization) ผูปฏิบัติงานมีหนาที่รับผิดชอบงานบํารุงรักษารวมกันใน

ทุกระบบ โดยระดับทักษะของพนักงานในระดับปฏิบัติการที่ประจําอาคาร ทั้ง 2 กลุมมีระดับ

ทักษะไมแตกตางกัน เพียงแตในกลุม COM จะมีวิศวกรประจําอาคาร และระบบที่ตองมีการ

วาจางบุคลากรภายนอกบํารุงรักษาทั้ง 2 กลุม เหมือนกันทุกกรณีศึกษา คือ ลิฟต หมอแปลง

ไฟฟา และตู MDB (Main Distribution Board) ตามตารางที่ 4.9 
 

ตารางที่ 4.9 ขอมูลการจัดโครงสรางหนวยงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารของ

อาคารกรณีศึกษา 

A B C D E F

1. Functional/Craft Organization √ √ √

2. Team Organization √ √ √

1. แบงระดับทักษะของหัวหนางาน และผูปฏบิัติงาน √ √ √

2. ระดับทักษะของผูปฏบัิติงานและหัวหนางานเทากัน √ √ √

1.แบบผสม(Combination) √ √ √

2. จัดจางภายนอกทั้งหมด(Total Out Sourcing) √ √ √

การจัด

โครงสราง

ทักษะ

ผูปฏบิัติงาน

การจัดหา

ผูปฏบิัติงาน

O
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ขั้นตอนการดําเนินการบาํรุงรักษา 
พบวามีการกําหนดข้ันตอนในการดําเนินการบํารุงรักษาต้ังแตการออกใบงานไปจนส้ินสุด

กระบวนการในทุกกรณีศึกษาไมแตกตางกัน โดยมีการเขียนข้ันตอนปฏิบัติไวอยางชัดเจนจํานวน 5 

อาคาร อยูในคูมือคุณภาพ ISO 9001 หรือคูมือปฏิบัติงาน สวนอีก 1 อาคารไมไดมีการเขียน

ข้ันตอนเอาไวชัดเจน เพียงแตผูปฏิบัติงานจะไดรับการสอนงานและช้ีแจงวิธีการดําเนินการจาก
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หัวหนางานเทานั้น โดยในบางอาคารพบวามีการเขียนข้ันตอนการปฏิบัติงานบํารุงรักษาตาม

ประเภทของเคร่ืองจักรเอาไวเรียกวา Work Instruction ตามตารางที่ 4.10 
 

ตารางที่ 4.10 ลักษณะข้ันตอนการปฏิบัติงานบํารุงรักษาของอาคารกรณีศึกษา 

A B C D E F

1. กําหนดข้ันตอนการปฏิบติังาน √ √ √ √ √

2. ออกใบงานตามรูปแบบงานบํารุงรักษา √ √ √ √ √ √

3. ปดใบงานและเก็บประวัติ √ √ √ √ √ √

4. ใชซอฟแวรบํารุงรักษาสําเร็จรูปในการดําเนินการ √ √

5. พัฒนาซอฟแวรขึ้นใชเองในการดําเนินการ √ √ √ √D
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COM COP

การส่ังการ

และ

ดําเนินการ

 
 

การควบคุมคุณภาพและการปฏิบัติงานบํารุงรกัษา 
การควบคุมการปฏิบัติงานบํารุงรักษาพบวาอาคารกรณีศึกษาจํานวน 2 อาคาร มี

หนวยงานเฉพาะเพื่อตรวจสอบงานบํารุงรักษาใหไดตามคุณภาพและเปาหมายที่กําหนด และ

พบวาในอาคารที่วาจางบุคลากรภายนอกทั้งหมดจะมีหนวยงานกลางของผูใหบริการตรวจสอบ

คุณภาพ สวนการควบคุมการบํารุงรักษาระหวางการปฏิบัติงานนั้นทุกกรณีศึกษาจะใชระดับ

หัวหนางาน หรือผูจัดการแผนกเปนผูควบคุมงานใหสําเร็จตามแผน โดยมีการกําหนดตัวชี้วัดผล

การปฏิบัติงานที่สําคัญ 2 ตัว คือ วัดผลจากอัตราการหยุดชะงักของเคร่ืองจักรซึ่งพบตัวช้ีวัดแบบนี้

ในกลุม COM  และมีการกําหนดตัวช้ีวัดจากปริมาณบํารุงรักษาตามแผนบํารุงรักษาในกลุม COP 

ตามตารางที่ 4.11 

 

ตารางที่ 4.11 ขอมูลการควบคุมคุณภาพและการปฏิบัติงานบํารุงรักษาของอาคาร

กรณีศึกษา 
 

A B C D E F

1. กําหนดขั้นตอนการควบคุมการปฏบัิติงาน. √ √ √ √ √

2. จัดตั้งหนวยงานตรวจสอบคุณภาพ √ √

3. ตรวจสอบคุณภาพโดยหัวหนางาน √ √ √ √

4. มีการตรวจสอบจากหนวยงานกลางของผูใหบริการบํารุงรักษา √ √ √

1. อัตราการหยุดชะงักของเคร่ืองจักร √ √ √

2. อัตราการชํารุดซํ้าซอนของเคร่ืองจักร √

3. ปริมาณงานบํารุงรักษาตามแผนบํารุงรักษา √ √ √ √

4. ระยะเวลาในการซอมตามมาตรฐานท่ีกําหนด √ √

การกําหนด

ตัวช้ีวัด

Co
nt
ro
lli
ng

การควบคุม

คุณภาพงาน

COM COP
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พิจารณาลักษณะองคประกอบของการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารใน

กรณีศึกษาที่แสดงนัยยะสําคัญ โดยวิเคราะหจากอาคารในกรณีศึกษามีลักษณะองคประกอบการ

จัดการงานบํารุงรักษาเหมือนกันต้ังแต 5-6 อาคาร ถือไดวาเปนพื้นฐานการจัดการงานบํารุงรักษา

ของอาคารกรณีศึกษาและมีนัยสําคัญ ในลักษณะองคประกอบการจัดการที่มีลักษณะเหมือนกัน

เพียง 3-4 อาคาร ถือเปนกรอบแนวคิดในการจัดการที่เหมือนกันในอาคารกรณีศึกษา หาก

พิจารณารวมกับปจจัยอ่ืนๆ ก็อาจเปนลักษณะที่แสดงนัยสําคัญ  และในบางลักษณะที่พบใน

อาคารเดียวพิจารณาไดวาเปนลักษณะที่เปนการจัดการเฉพาะอาคารนั้นๆ  ตามตารางที่ 4.12 
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ตารางที่ 4.12 สรุปลักษณะองคประกอบการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 
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4.3 รูปแบบการจัดการงานบํารุงรักษา และปจจัยท่ีสงผลตอรูปแบบการจัดการงาน
บํารุงรักษา 
จากตารางที่ 4.8 พบรูปแบบการใชบุคลากรในงานบํารุงรักษาเปน 2 กลุม คือ กลุมที่ใช

บุคลากรภายในปฏิบัติงานประจําอาคารบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร รวมกับการวาจาง

บุคลากรภายนอกในการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองใชผูชํานาญเฉพาะทาง สวนอีก

กลุมจะใชวิธีวาจางบุคลากรภายนอกทั้งหมดทั้งที่ตองประจําอาคารเพื่อบํารุงรักษาระบบและที่มา

ปฏิบัติงานตามรอบการบํารุงรักษาในระบบที่ตองใชผูชํานาญเฉพาะทาง ดังนั้นจึงสามารถนํา

ขอมูลขางตน มาวิเคราะหหารูปแบบ 
การจําแนกประเภทผูปฏบิัติงาน 
แผนภูมิที่ 4.1 ไดแสดงใหเห็นอยางชัดเจนวา อาคารในกลุม COM ทั้งหมดมีรูปแบบการใช

บุคลากรในงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารแบบผสม (Combination ) โดยมีสัดสวนการ

บํารุงรักษาเองตอการวาจางบํารุงรักษาเฉลี่ย 47% / 53% และอาคารในกลุม COP ทั้งหมดวาจาง

บุคลากรภายนอกในการบํารุงรักษา(Outsourcing ) 100%  ในการวิเคราะหในข้ันตอไปเพื่อหา

ความสัมพันธระหวางปจจัยที่สงผลตอรูปแบบ และองคประกอบที่ประกอบข้ึนเปนระบบการ

จัดการงานบํารุงรักษา ตลอดจนความสัมพันธกับผลจากการบํารุงรักษา โดยเรียกตามรูปแบบการ

ใชบุคลากร ดังนี้ 

1. การบํารุงรักษาโดยใชบุคลากรแบบผสม (Combination) คือ ดําเนินงานบํารุงรักษาโดยใช

บุคลากรภายในประจําอาคารบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารท่ีมีขนาดเล็กและไมมีความ

สลับซับซอน และจัดจางบริษัทผูใหบริการภายนอกบํารุงรักษาระบบสําคัญที่ซับซอน และมี

ขนาดใหญ ซึ่งตองใชความเช่ียวชาญเฉพาะทาง 

2. การบํารุงรักษาโดยจัดจางบุคลากรภายนอกทั้งหมด (Total Outsourcing) คือ ดําเนินงาน

บํารุงรักษาโดยวาจางผูใหบริการภายนอกบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารทัง้หมด 
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แผนภูมิที ่ 4.1 สัดสวนเฉล่ียของการใชบุคลากรในการบํารุงรักษาของอาคารในกลุม COM 

และ กลุม COP 
 

          

             

วาจาง
บํารุงรักษา
100%

บํารุงรักษาเอง
0%

 
 

ความสมัพันธของรูปแบบการบํารุงรกัษากับกายภาพอาคาร 

 ลักษณะทางกายภาพของอาคารไมไดสงผลตอการเลือกใชรูปแบบการบํารุงรักษาระบบ

ประกอบอาคาร โดยจะเห็นไดวาอาคารไมวาจะมีขนาด จํานวนช้ันหรืออายุมากนอยแคไหนก็มีการ

ใชระบบการบํารุงรักษาทั้ง 2 รูปแบบ ตามตารางที่ 4.13 และจะเห็นไดวาระบบประกอบอาคารใน

แตละอาคารก็ไมไดแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญ จึงสรุปไดอีกประเด็นหนึ่งวาระบบประกอบอาคาร

ไมไดสงผลตอรูปแบบการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร เชนเดียวกัน  
 

 

 

 

 

 

 

COM 

COP 
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ตารางที่ 4.13 ความสัมพันธของรูปแบบการบํารุงรักษากับกายภาพอาคาร 
 

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 แสดงใหเห็นวาถึงแมขนาดอาคารไมไดสงผลตอรูปแบบการบํารุงรักษา

ระบบประกอบอาคาร แตกลับมีแนวโนมที่สงผลโดยตรงตอจํานวนผูปฏิบัติงานประจําอาคาร ไมวา

อาคารจะเลือกใชรูปแบบการบํารุงรักษาแบบใดก็ตาม 
 

แผนภูมิที่ 4.2 ความสัมพันธระหวางพื้นที่อาคาร กับจาํนวนผูปฏิบัติงาน 

 
 

ความสมัพันธของรูปแบบการบํารุงรกัษากับกิจกรรมการใชอาคาร 
จากตารางที่ 4.8 ทําใหสรุปไดวากิจกรรมการใชอาคารสงผลตอการเลือกใชรูปแบบการ

บํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร โดยจะเห็นไดวาอาคารกรณีศึกษาที่เปนอาคารที่ประกอบธุรกิจ

เปนสํานักงานใหเชาเลือกระบบการบํารุงรักษาโดยใชบุคลากรแบบผสม เนื่องจากเปนลักษณะ
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องคกรที่ตองการสรางบุคลากรเพื่อรองรับธุรกิจอาคารสํานักงานเชา และการขยายงานดานบริหาร

อาคารในอนาคต1 สวนอาคารที่เปนสถานที่เพื่อดําเนินธุรกิจหลักขององคกร ใชระบบการ

บํารุงรักษาโดยจัดจางบุคลากรภายนอกทั้งหมด เนื่องจากลักษณะของธุรกิจไมไดเปนธุรกิจดาน

บริหารอาคาร และบุคลากรไมมีความถนัดในงานดานการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร จึงมี

ความตองการผูใหบริการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่มีประสบการณ ความรูความสามารถ

มาดําเนินการบํารุงรักษาแทน2 
 

 ความสัมพันธของรูปแบบการบํารุงรกัษากับการกาํหนดเปาหมาย/นโยบาย 
จากตารางที่ 4.4 แสดงใหเห็นวาอาคารในกลุมสํานักงานเชากําหนดนโยบายในการ

บํารุงรักษาเพื่อปองกันการหยุดชะงักของระบบประกอบอาคารเลือกที่จะใชรูปแบบผสม และ

อาคารในกลุมสํานักงานองคกรกําหนดนโยบายใหบํารุงรักษาครบตามแผนบํารุงรักษาเลือกที่จะใช

รูปแบบจัดจางบุคลากรภายนอก 
 

ความสมัพันธของระบบการบํารุงรักษากับโครงสรางหนวยงานบํารุงรกัษา 
จากตารางที่ 4.8 พบวา 2 ใน 3 ของอาคารที่มีระบบการบํารุงรักษาโดยใชบุคลากรแบบ

ผสม จัดโครงสรางหนวยงานบํารุงรักษาซึ่งเปนผูปฏิบัติงานประจําอาคารเปนแบบทีมบํารุงรักษา

(Team Organization) เนื่องจากตองการเนนการบํารุงรักษาเชิงปองกันเปนหลักโดยผูปฏิบัติงาน

ตองสามารถทํางานไดทุกระบบ3 และ 2 ใน 3 ของอาคารที่มีระบบการบํารุงรักษาโดยจัดจาง

บุคลากรภายนอกทั้งหมด จัดโครงสรางหนวยงานบํารุงรักษาแยกความรับผิดชอบตามระบบ

ประกอบอาคาร(Functional Organization) เนื่องจากผูวาจางกําหนดใหผูรับจางจัดโครงสรางแบง

หนวยงานตามระบบเครื่องจักรที่อาคารมี โดยตองจัดคนที่มีความสามารถตามระบบมาดูแล4 

จากตารางที่ 4.8 พบวาอาคารที่จัดโครงสรางแบบ Team Organization หรืออยูในกลุมที่

มีระบบการบํารุงรักษาแบบผสมจะแบงระดับทักษะของผูปฏิบัติงานที่เปนหัวหนางานเปนผูมี

ความรูในระดับวิศวกร และผูปฏิบัติงานมีความรูในระดับชางเทคนิค สวนกลุมที่มีระบบการ

                                                           
1 สัมภาษณ นายยุทธนา ขาวมีศรี, ผูชวยผูจัดการฝายบริหารอาคาร บริษัท ซี.พี.แลนด จํากัด(มหาชน), 9 กุมภาพันธ 2555 
2 สัมภาษณ นายสมบุญ รุงสินธร , Assistance Director ; AD Building Maintenance  บริษัท ทรู พรอพเพอรตีส จํากัด และ นาย

บรรจง สินเวช, ผูจัดการฝายวิศวกรรมสํานักงาน บริษัท ซี.พี.ออลล จํากัด(มหาชน), 9 กุมภาพันธ 2555 
3 สัมภาษณ นายกฤษฎา ถวิล, ผูชวยผูจัดการฝายวิศวกรรม บริษัท ซี.พี.แลนด จํากัด(มหาชน) , 9 กุมภาพันธ 2555 
4 สัมภาษณ นายสมบุญ รุงสินธร , Assistance Director ; AD Building Maintenance  บริษัท ทรู พรอพเพอรตีส จํากัด, 9 

กุมภาพันธ 2555 
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บํารุงรักษาแบบจัดจาง ระดับของผูปฏิบัติงานในระดับหัวหนางานไปจนถึงผูปฏิบัติงานจะเปนผูมี

ความรูในระดับชางเทคนิคทั้งหมด โดยผูปฏิบัติงานมีประสบการณในการทํางานมากนอยตางกัน 
 

ความสมัพันธของระบบการบํารุงรักษากับชัว่โมงการปฏิบัติงานบํารุงรกัษา 
เนื่องจากในแตละกรณีศึกษามีการใหนิยามของรูปแบบงานบํารุงรักษาตางกันในสวนงาน 

CM โดยมี 3 กรณีศึกษา บันทึกงาน CM เปนงาน "Service request" และอีก 1 กรณีศึกษาเรียก

งาน CM วา "งานแจงซอม" แตเมื่อวิเคราะหขอมูลโดยละเอียดแลวพบวาเปนการซอมหรือปรับปรุง

อุปกรณระบบประกอบอาคารใหสมบูรณสามารถใชงานไดตอไป เชน การเปลี่ยนหลอดไฟฟา เติม

น้ํายาระบบปรับอากาศ ซอมสุขภัณฑ เปนตน ดังนั้นเพื่อใหขอมูลอยูในฐานเดียวกันกับอีก 2 

กรณีศึกษาที่มีการนิยามงานซอมอุปกรณประกอบอาคารทุกประเภทใหใชงานไดเปนงาน CM จึง

ไดนําขอมูลดังกลาวมาวิเคราะหเปนรูปแบบงานบํารุงรักษา CM เหมือนกัน 

จากแผนภูมิที่ 4.4 แสดงใหเห็นวา อาคาร D และ F มีอัตรารอยละของช่ัวโมงปฏิบัติงาน

บํารุงรักษา PM มากที่สุดเมื่อเทียบกับจํานวนงาน CM และ BM และอาคาร E มีอัตรารอยละ

ชั่วโมงปฏิบัติงาน PM นอยที่สุด เม่ือเทียบกับจํานวนงาน CM และ BM โดยเปนอัตราสวนผกผัน

กับจํานวนงาน CM ซึ่งอาคาร E มากที่สุด และ D นอยที่สุด สวนอาคารอื่นๆมีอัตราสวนใกลเคียง

กัน 

เนื่องจากอาคาร E เปนอาคารเกาที่เพิ่งปรับปรุงเสร็จและเปดใชงาน มีการกําหนดแผน

บํารุงรักษา PM แตดําเนินการตามแผนบํารุงรักษาไดนอย เนื่องจากผูปฏิบัติงานใชเวลาสวนใหญ

ในการซอมปรับปรุงระบบประกอบอาคารบางสวนที่ไมไดเปล่ียนใหมในชวงปรับปรุงอาคาร และ

ประสบปญหาบุคลากรไมเพียงพอ5 จึงทําการยกเวนเพื่อหาคาเฉล่ียช่ัวโมงปฏิบัติงานแตละ

ประเภท พบวางาน PM CM และ BM ในอาคารสํานักงานที่เปนกลุมตัวอยางมีคาเฉลี่ยช่ัวโมง

ปฏิบัติงาน PM อยูที่ 47.13% งาน CM 51.76% และ BM 1.11 % ของจํานวนช่ัวโมงปฏิบัติงาน

ทั้งหมด เมื่อดูจากคาเฉลี่ยพบวา จํานวนช่ัวโมงปฏิบัติงาน CM สูงกวาประเภทงานอ่ืนๆ 

 

 

 

 
 

                                                           
5 สัมภาษณ นายปกรณ พลีผล, ผูจัดการแผนกซอมบํารุง บริษัท ซี.พี.แลนด จํากัด(มหาชน) , 9 กุมภาพันธ 2555 
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แผนภูมิที่ 4.3 เปรียบเทยีบเปอรเซ็นตจํานวนงานแตละกรณีศึกษา 

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 เปรียบเทยีบเปอรเซ็นตชั่วโมงปฏิบัติงานแตละกรณีศึกษา 

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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จากผลการวิเคราะหขางตนทําใหทราบวา การจัดการงานบํารุงรักษาอาคารสํานักงาน

กรณีศึกษา ถึงแมจะมีแผนในการบํารุงรักษาที่ชัดเจน แตก็ยังมีจํานวนงานซอม CM ที่สูงมีสัดสวน

จํานวนงานประมาณ 36.28 % ของงานทั้งหมด นอกจากนั้นยังใชเวลาในการดําเนินการมากถึง 

51.76% ของจํานวนช่ัวโมงปฏิบัติงานทั้งหมด อันเนื่องจากจํานวนอุปกรณในอาคารมีปริมาณมาก

โดยเฉพาะหลอดไฟฟา และอุปกรณสุขภัณฑ ดังจะเห็นไดจากสถิติคาเฉลี่ยการแจงซอมของอาคาร

กรณีศึกษาในป 2554 แยกตามประเภทงาน ในตารางที่ 4.14 และแผนภูมิที่ 4.5 
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ตารางที่ 4.14 จํานวนงานซอม(CM) แยกตามประเภทระบบประกอบอาคารในอาคาร

กรณีศึกษา 

ลําดับ 
ประเภทงานซอม 

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 ไมมีการเก็บขอมูลแยกประเภทงานเอาไว 

 

แผนภูมิที่ 4.5  แสดงคาเฉลีย่งานแจงซอม(CM) แยกตามประเภทระบบประกอบอาคารใน

อาคารกรณีศึกษา 

 
 

จากการวิเคราะหขางตนแสดงใหเห็นวาจํานวนช่ัวโมงปฏิบัติงานเกิดมากที่สุดจากงาน 

CM เมื่อนําจํานวนช่ัวโมงการปฏิบัติงานวิเคราะหเปรียบเทียบกับพื้นที่อาคารเพื่อหาแนวโนม

ชั่วโมงปฏิบัติงานตอตารางเมตร ไดผลดังนี้ 
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แผนภูมิที่ 4.6 เสนแนวโนมช่ัวโมงปฏิบัติงานตอตารางเมตรตอป กับจํานวนงาน PM 

 
 

แผนภูมิที่ 4.7  แสดงเสนแนวโนมช่ัวโมงปฏิบัติงานตอตารางเมตรตอป กับจาํนวนงาน 

CM 

 
 

 จากแผนภูมิที ่ 4.6 และ 4.7 แสดงใหเหน็วาจํานวนงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน (PM) ที่

สูงข้ึนจะสงผลใหชั่วโมงการปฏิบัติงานตอตารางเมตรลดลง ในทางกลับกันจาํนวนงานซอม (CM) 

ที่สูงข้ึนจะสงผลใหชั่วโมงปฏิบัติงานตอตารางเมตรสูงตามไปดวย 
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เมื่อนําชั่วโมงการปฏิบัติงานตอตารางเมตรมาเรียงลําดับในรูปแบบแผนภูมิแทง พบ

ลักษณะการเรียงลําดับ ดังนี ้
 

แผนภูมิที่ 4.8 ชั่วโมงปฏิบัติงานตอตารางเมตรตอป เปรียบเทยีบแตละกรณีศึกษา 

 
 

พบวากระบวนการดําเนินธุรกิจและลักษณะของผูใชอาคาร ยังสงผลใหชั่วโมงการ

ปฏิบัติงานในการบํารุงรักษาอาคารแตกตางกันดวย องคกรบํารุงรักษาที่ใชอาคารเพื่อใหเชาพื้นที่ 

ความคาดหวังในงานบํารุงรักษา คือ ความพรอมในการใหบริการพื้นที่อาคารและส่ิงอํานวยความ

สะดวกสวนกลางท่ีตองตอบสนองผูเชาและบุคคลทั่วไปที่เขามาใชอาคาร พบวามีชั่วโมงการ

ปฏิบัติงานตอตารางเมตรตอปของผูปฏิบัติงานต่ํากวาองคกรบํารุงรักษาที่ใชอาคารเพื่อ

ประกอบการดําเนินธุรกิจของบริษัท ซึ่งมีความคาดหวังในเร่ืองของคุณภาพงานบํารุงรักษา เพื่อ

ตอบสนองความพรอมในการใชพื้นที่สวนกลาง พื้นที่ปฏิบัติงานและความพึงพอใจในคุณภาพการ

บํารุงรักษาของพนักงาน ผูบริหาร และผูมาติดตอธุรกรรมของบริษัทซ่ึงมีขอบเขตการดําเนินงานที่

มากกวา ตามแผนภูมิที่ 4.9 
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แผนภูมิที่ 4.9 ชั่วโมงปฏิบัติงานเฉล่ียตอตารางเมตรตอป ในอาคารกลุม COM และกลุม 

COP 

 
 

ความสมัพันธของระบบการบํารุงรักษากับผลการปฏิบัติงานบํารงุรักษา 
 

แผนภูมิที่ 4.10 แสดงอัตราสวนงาน PM CM และ BM ในแตละกรณีศึกษา 
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พบวามีอัตราจํานวนงานซอมระบบประกอบอาคารที่หยุดชะงักของทุกกรณีศึกษาอยู

ในชวง 0-3% ของจํานวนงานทั้งหมด คิดเปนอัตราเฉล่ียคือ  1% ตามแผนภูมิที่ 4.10 

จึงสรุปไดวาไมวาอาคารจะเลือกใชรูปแบบใดในการบํารุงรักษา รูปแบบที่ตางกันจาก

ประเด็นหลักเปนการเลือกใชบุคลากรในการบํารุงรักษาตางกัน ไมไดสงผลตออัตราการชํารุดของ

เคร่ืองจักรอุปกรณ เนื่องจากในแตละรูปแบบมีการบริหารจัดการในเร่ืองแผนการบํารุงรักษา การ

ดําเนินการบํารุงรักษาตามรอบบํารุงรักษาที่ไมแตกตางกันมากนัก 
 

4.4 รูปแบบของปญหาในงานบํารุงรักษา 
ปญหาและอุปสรรคในงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารในอาคารที่เปนกรณีศึกษา

จํานวน 6 อาคาร แบงเปนประเด็นตางๆ ดังนี ้

1. นโยบายองคกรที่ไมสอดคลองกับความตองการบาํรุงรักษาระบบ
ประกอบอาคาร 

2. ผูปฏิบัติงานขาดความรูความเขาใจในการบํารุงรักษาเคร่ืองจักร 
3. การเก็บขอมูลประวัติการบาํรุงรักษาดอยประสิทธิภาพ 

4. ทัศนคติและความรับผิดชอบของผูปฏิบัติงานในงานบํารุงรักษา
เคร่ืองจักร 

5. ขาดการสนับสนุนจากองคกรในเร่ืองงบประมาณ บุคลากร และ

เคร่ืองมือทีท่ันสมัย 

6. จํานวนผูปฏิบติังานบํารุงรักษาไมเหมาะสมกับจํานวนเคร่ืองจักร 
7. ความลาชาในการข้ันตอนจัดซื้อ จัดจาง 

8. มีงานอ่ืนๆที่ตองรับผิดชอบนอกเหนือจากงานบํารุงรักษาระบบ
ประกอบอาคาร ทาํใหงานบํารุงรักษาไมเปนไปตามแผน 

9. อายุเคร่ืองจักรที่มีการใชงานยาวนาน เกดิการชํารุดบอยคร้ัง 
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10. ขอมูลการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารไมไดสื่อสารถึงผูบริหาร
ระดับสูง 

ปญหาในระบบงานบํารุงรักษา ประเด็นปญหาที่มีนัยสําคัญนาจะมีอยู 3 เร่ือง คือ ความรู

ของผูปฏิบัติงาน จํานวนผูปฏิบัติงานท่ีไมเหมาะสมกับปริมาณงาน และการขาดการสนับสนุนใน

ดานงบประมาณ บุคลากรและเคร่ืองมอื จากองคกร ตามตารางที่ 4.15 
 

ตารางที่ 4.15 ปญหาในระบบงานบํารุงรักษา ในอาคารกรณีศึกษา 
ปญหา อาคารกรณีศึกษา 

A B C D E F 

นโยบายองคกรไมสอดคลอง 

ความรูของผูปฏิบัติงาน 

การเก็บประวัติดอยประสิทธิภาพ 

ทัศนคติของผูปฏิบัติงาน 

ขาดการสนับสนุนจากองคกร 

จํานวนผูปฏิบัติงานไมเหมาะสม  

การจัดซ้ือจัดจางลาชา 

มีงานนอกเหนืองานบํารุงรักษา 

อายุของระบบประกอบอาคาร 

การส่ือสารขอมูลถึงผูบริหาร 

 

ปญหาในงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารในอาคารสํานักงาน เกิดปญหาทั้งในระดับ

นโยบาย การจัดการ ไปจนถึงผูปฏิบัติงาน ในระดับนโยบายพบวามีการพูดถึงนโยบายของผูบริหาร

ไมสอดคลองหรือไมสนับสนุนงานบํารุงรักษาอันเนื่องจากการขาดขอมูล ที่จะนํามาซ่ึงความรูความ

เขาใจในงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารของผูบริหาร ปญหาในการจัดการงานอันเกิดจาก

กระบวนการทํางานที่เกี่ยวของกับหนวยงานอ่ืนๆ เชน การจัดซ้ืออะไหล อุปกรณที่ลาชา และการที่

หนวยงานบํารุงรักษาตองมีภาระงานอ่ืนๆที่ตองดําเนินการนอกเหนือจากงานบํารุงรักษา ทําใหการ

ดําเนินการบํารุงรักษาตามแผนงานคลาดเคล่ือน หรือดําเนินการไดไมครบตามแผนงาน สวน

ปญหาที่พบวาเปนปญหาหลักในงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารในอาคารสํานักงาน 

เนื่องจากเปนปญหาที่พบวาเกิดข้ึนในอาคารกรณีศึกษาทั้งหมด คือ ผูปฏิบัติงานขาดความรูความ
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เขาใจในการบํารุงรักษาระบบตางๆในอาคาร และปญหาที่พบวามีความสําคัญรองลงมา คือ 

กําลังคนไมสอดคลองกับปริมาณเคร่ืองจักร  

จากการวิเคราะหลักษณะองคประกอบของการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบ

อาคาร รูปแบบการจัดการและปจจัยที่สงผลตอรูปแบบการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบ

อาคาร รวมไปถึงปญหาและอุปสรรคในงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร ในบทนี้เปนการ

วิเคราะหและแจกแจงเพื่อใหเห็นองคประกอบ ลักษณะความซํ้า และประเด็นที่มีนัยสําคัญ 

เพื่อที่จะสามารถสรุปและอภิปรายผลการศึกษาในคร้ังนี้ในบทที่จะกลาวถึงตอไป ซึ่งเปนบทที่จะ

แสดงใหเห็นผลการศึกษา ความรูที่เกิดจากการศึกษาที่จะสามารถนํามาอภิปรายผลที่เปน

ประโยชนและเปนองคความรูกับผูทําการศึกษาและผูที่สนใจหรือทําการศึกษาตอไปในอนาคต 

 



บทที่ 5 
สรุปและอภิปรายผลการศึกษา 

 
 

จากการวิเคราะหแยกแยะองคประกอบของระบบการจัดการงานบํารุงรักษาในบทที่ผาน

มา ในบทนี้จึงจะสรุปใหเห็นถึงองคประกอบหลักและสวนประกอบของระบบการจัดการงาน

บํารุงรักษาระบบประกอบอาคารในกรณีศึกษา ปจจัยที่สงผลใหเกิดรูปแบบ รวมไปถึงระดับของ

ปญหาอุปสรรคในระบบการจัดการงานบํารุงรักษา และความเช่ือมโยงขององคประกอบและปจจัย

ตางๆในการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารในอาคารสํานักงาน ซึ่งทําใหผูทํา

การศึกษาเกิดความรูความเขาใจ ดังนี้ 
 

5.1 สรุปผลการศกึษา 
การศึกษาคร้ังนี้มีวัตถุประสงคในการศึกษาเพื่อทําความเขาใจในเร่ืองรูปแบบการจัดการ

งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร และเขาใจถึงปจจัยที่สงผลตอรูปแบบของระบบการจัดการ

งานบํารุงรักษา ตลอดจนปญหาและอุปสรรคในการจัดการ และเปนความรูที่เปนประโยชนตอผู

บริหารงานบํารุงรักษาในอาคารสํานักงานอ่ืนๆ โดยเลือกกรณีศึกษาเปนกลุมอาคารสํานักงานใน

เครือเจริญโภคภัณฑ จํานวน 6 อาคาร ไดแก อาคารซี.พี.ทาวเวอร 1 ซี.พี.ทาวเวอร 2 ซี.พี.ทาวเวอร 

3 ทรูทาวเวอร 1 ทรูทาวเวอร 2 และอาคารธาราสาทร 

วิธีการศึกษาในคร้ังนี้ ใชวิธีการสัมภาษณผูบริหารงานบํารุงรักษาและผูเกี่ยวของ เก็บ

รวบรวมขอมูลจากเอกสารที่เกี่ยวของกับงานบํารุงรักษา เพื่อทําการวิเคราะหแจกแจงใหเห็น

ลักษณะองคประกอบของระบบการจัดการงานบํารุงรักษาในอาคารสํานักงาน ปจจัยที่สงผลตอ

การจัดการ ปญหาและอุปสรรคในการจัดการ เพื่อหาความเชื่อมโยงของลักษณะองคประกอบ 

ปจจัยและปญหาตางๆ วามีความสัมพันธกันอยางไร เพื่อเปนแนวทางในการนําเสนอเพื่อพัฒนา

ตอไป 

จากการศึกษาทฤษฎีที่เกี่ยวของ ทําใหทราบวามีทฤษฏีที่เกี่ยวของกับระบบการจัดการ

งานบํารุงรักษาจํานวนมาก แตทั้งหมดอยูในกรอบคิดของกระบวนการจัดการหลัก 4 ประการ คือ 

การวางแผน การจัดองคกร การดําเนินการ. และการควบคุม โดยมีจุดมุงหมายในการบํารุงรักษา

คือความพรอมในการใชงานของเคร่ืองจักรอุปกรณ บนพื้นฐานการสรางมูลคาใหกับองคกร และมี

รูปแบบการจัดการที่แตกตางกัน ตามลักษณะของสภาพแวดลอมภายในทางการจัดการ ซึ่งใน

การศึกษานี้จะหมายถึงลักษณะเฉพาะของอาคารสํานักงาน ซึ่งจะเปนปจจัยตอการกําหนดระบบ/
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รูปแบบ วัตถุประสงค เปาหมาย นโยบาย และขอบเขตการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบ

อาคาร 

จากอาคารกรณีศึกษา พบลักษณะเฉพาะของอาคาร ลักษณะองคประกอบและรูปแบบ

ของการจัดการงานบํารุงรักษา ปจจัยที่สงผลตอการจัดการ และปญหาในงานบํารุงรักษา สรุปดังนี้ 
ขอมูลพื้นฐานดานกายภาพอาคาร 
พบวาอาคารกรณีศึกษามีอายุการใชงานที่แตกตางกันอายุของอาคารที่เปนกรณีศึกษาอยู

ในชวง 15-32 ป และมีพื้นที่ต้ังแต 15,170 ตารางเมตร ไปจนถึง 81,800 ตารางเมตร อาคารที่มี

อายุมากที่สุด คือ อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร 3 มีอายุการใชงานมากที่สุดคือ 32 ป และนอยที่สุด คือ 

อาคารทรูทาวเวอร 2 มีอายุการใชงาน 15 ป 
ระบบประกอบอาคาร 
ระบบประกอบอาคารในอาคารกรณีศึกษา พบวามีระบบประกอบอาคารแทบจะไม

แตกตางกัน โดยพบความแตกตางกันเพียง 2 ระบบ คือ ระบบบันไดเล่ือน ที่มีการใชงานในอาคาร 

ซี.พี.ทาวเวอร 1,2 และ 3 และระบบปรับอากาศที่แบงเปน 2 ชนิด คือ ระบบ Water Cooled 

Chiller จําวน 2 กรณีศึกษา  สวนกรณีศึกษาอีก 4 อาคาร ใชระบบปรับอากาศแบบ Package 

Water Cool 
ลักษณะกจิกรรมการใชอาคาร 
พบวาอาคารกรณีศึกษามีกิจกรรมหรือจุดประสงคในการใชงานอาคารแตกตางกัน

สามารถแบงไดเปน 2 กลุม คือ เปนอาคารสํานักงานใหเชา และเปนอาคารสํานักงานองคกร 
เปาหมาย/นโยบาย ในการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 
พบวาการกําหนดนโยบายในการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร แบงเปน 2 กลุม คือ 

1. การบํารุงรักษาเพื่อปองกันไมใหเคร่ืองจักรหยุดชะงัก 

2. การบํารุงรักษาใหไดตามแผนและระยะเวลามาตรฐานที่กําหนด 
เทคนิควิธีการ ในการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 
พบวาในการจัดการงานบํารุงรักษา ของอาคารกรณีศึกษาไมมีกลยุทธที่ชัดเจน มีเพียง

เทคนิควิธีการใน 2 เร่ือง ดังนี้ 

1. จัดทําคูมือในการปฏิบัติงาน 

2. ตรวจสอบคุณภาพงานบํารุงรักษา 
โครงสรางหนวยงานบํารุงรักษา 
พบการจัดโครงสรางหนวยงานบํารุงรักษาใน 2 ลักษณะ คือ 

• แยกหนวยงานตามระบบประกอบอาคาร (Function/Craft Organization) 
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• จัดเปนทีมบํารุงรักษา (Team Organazation) 
การกําหนดงบประมาณ 

 มีลักษณะการกําหนดงบประมาณในทุกกรณีศึกษาที่เหมือนกัน คือ จัดงบประมาณแบบ

รายป โดยดูสถิติการใชจากปกอนหนา โดยผูกําหนดงบประมาณแตกตางกันเปน 2 ลักษณะ คือ 

• ผูบริหารเปนผูกําหนดงบประมาณ 

• หนวยงานบํารุงรักษาเปนผูกําหนดงบประมาณ 
แผนการบํารุงรักษา 
พบรูปแบบงานบํารุงรักษา แบงออกเปน 3 รูปแบบ คือ 

1. งานบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Preventive Maintenance) 

2. งานบํารุงรักษาเชิงแกไขปรับปรุง (Corrective Maintenance) 

3. งานบํารุงรักษาหลังเกิดเหตุขัดของ (Breakdown Maintenance) 

และพบวาในทุกกรณีศึกษามีการวางแผนการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารแบบรายป 

โดยกําหนดระยะเวลาหรือความถี่ในการบํารุงรักษาตามความจําเปนของเคร่ืองจักรแตละประเภท 

โดยมีการจัดการอะไหลโดยการจัดใหมีอะไหลที่จําเปนไวในคลังพัสดุ 
ขั้นตอนการดําเนินการบํารงุรักษา 
พบวาข้ันตอนการบํารุงรักษาในทุกกรณีศึกษาไมแตกตางกัน คือ เร่ิมจากการออกใบงาน

ตามประเภทงาน การเขาปฏิบัติงาน การควบคุมการปฏิบัติงาน และการตรวจสอบคุณภาพ และ

ข้ันสุดทาย คือ ปดใบงานและเก็บประวัติการบํารุงรักษา 

รูปแบบการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 

จากการศึกษาสามารถจําแนกรูปแบบการบํารุงรักษา ตามลักษณะการจัดหาผูปฏิบัติงาน

บํารุงรักษาระบบประกอบอาคารใน 2 ลักษณะ คือ 

1. ใชบุคลากรแบบผสม(Combination) 

2. ใชบุคลากรภายนอกทั้งหมด(Total Outsourcing) 
ความสัมพันธของลักษณะอาคาร องคประกอบการจัดการกับรูปแบบการจัดการ

งานบํารุงรักษา  
จากการศึกษาพบประเด็นที่ เปนความสัมพันธของปจจัยตางๆกับการจัดการงาน

บํารุงรักษา ดังนี้ 

• ลักษณะทางกายภาพอาคาร ไมไดสงผลตอรูปแบบการจัดการงานบํารุงรักษาระบบ

ประกอบอาคาร 
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• ขนาดของอาคารที่เพิ่มข้ึน สงผลใหจํานวนผูปฏิบัติงานเพิ่มข้ึนดวย 

• ระบบประกอบอาคารที่ทุกกรณีศึกษาตองใชวิธีวาจางบุคลากรภายนอก คือ ระบบ

ลิฟต บันไดเล่ือน และระบบสงจายไฟฟาที่ประกอบดวย หมอแปลงไฟฟา และตู 

MDB(Main Distribution Board) 

• กิจกรรมการใชอาคารสงผลตอการเลือกใชรูปแบบการจัดการงานบํารุงรักษาระบบ

ประกอบอาคาร โดยอาคารสํานักงานเชาเลือกการใชบุคลากรแบบผสมในการ

บํารุงรักษา ในขณะที่อาคารสํานักงานองคกรเลือกใชการจัดจางบุคลากรภายนอก 

• อาคารที่ใชบุคลากรแบบผสม มีนโยบายที่มุงเนนที่จะปองกันการหยุดชะงักของ

เคร่ืองจักร สวนอาคารที่ใชบุคลากรภายนอกมีนโยบายที่มุงเนนผลการปฏิบัติงาน

บํารุงรักษาตามแผนการบํารุงรักษา 

• การจัดโครงสรางแบบทีมบํารุงรักษาพบในกลุมที่ใชบุคลากรแบบผสมมากกวากลุมที่

ใชบุคลากรแบบจัดจางภายนอกทั้งหมด ในทางกลับกันก็จะพบการจัดโครงสรางแบบ

แยกหนวยงานตามระบบประกอบอาคาร ในกลุมที่ใชบุคลากรแบบจัดจางภายนอก

มากกวา 

• จํานวนงานซอมหรืองานแจงบริการสงผลใหชั่วโมงปฏิบัติงานตอตารางเมตรสูงข้ึน 

ในขณะที่จํานวนงานบํารุงรักษาเชิงปองกันจะสงผลใหชั่วโมงปฏิบัติงานตอตาราง

เมตรลดลง 

• ชั่วโมงการปฏิบัติงานบํารุงรักษาในอาคารสํานักงานองคกร สูงกวาอาคารสํานักงาน

เชา 

• จํานวนงานและจํานวนช่ัวโมงปฏิบัติงานในกลุมงานบํารุงรักษาเชิงแกไขปรับปรุง

(CM) สูงกวากลุมงานอ่ืนๆ 

• รูปแบบการบํารุงรักษาไมไดสงผลตออัตราการชํารุดของเคร่ืองจักรอุปกรณ 
ปญหาอุปสรรคในการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 
จากการศึกษาไดพิจารณาแยกแยะปญหาบนผังกางปลา สามารถแยกแยะปญหาได ดังนี้ 

• นโยบาย(Policy) ขาดการสนับสนุนจากองคกร นโยบายองคกรไมสอดคลองกับงาน

บํารุงรักษา 

• บุคลากร(Man) ขาดความรูในการปฏิบัติงาน จํานวนบุคลากรไมเพียงพอ ทัศนคติของ

ผูปฏิบัติงาน 

• วัสดุ เคร่ืองมือ(Material) ขาดเคร่ืองมือในการปฏิบัติงาน 
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• อุปกรณเคร่ืองจักร(Machine) เคร่ืองจักร-อุปกรณชํารุดบอยเนื่องจากอายุการใชงาน 

• วิธีการจัดการ(Method) การเก็บขอมูลดอยประสิทธิภาพ ความลาชาในการจัดซื้อ มี

งานอ่ืนๆที่ตองรับผิดชอบนอกจากงานบํารุงรักษา ขาดการส่ือสารขอมูลไปยังผูบริหาร   

แตเมื่อพิจารณาตามประเด็นปญหาที่มีนัยสําคัญพบวามี 3 เร่ือง คือ 

1. ผูปฏิบติังานขาดความรู 
2. จํานวนผูปฏิบัติงานไมเหมาะสมกับปริมาณงาน 

3. ขาดการสนับสนุนในดานงบประมาณ เคร่ืองมือและบุคลากร 

จากผลการศึกษาขางตนทําใหผูศึกษาไดเห็นสภาพปจจุบันของการจัดการงานบํารุงรักษา

ระบบประกอบในอาคารสํานักงาน และสามารถนํามาพิจารณาหาเหตุผลและนําเสนอแนวทางใน

การปรับปรุงใหมีประสิทธิภาพมากข้ึน ตามทัศนะของผูทําการศึกษา ดังนี้ 
 

5.2 อภิปรายผลการศึกษา 
ลักษณะองคประกอบของระบบการจัดการงานบํารงุรักษาระบบประกอบอาคารใน
อาคารสํานักงาน 

จากการศึกษาลักษณะขององคประกอบของระบบการจัดการงานบํารุงรักษาระบบ

ประกอบอาคาร โดยพิจารณาตามกระบวนการดําเนินงานของการจัดการ 4 ข้ันตอน คือ การ

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

Executing), การควบคุมและติดตามผล(Controlling) ในกรณีศึกษาพบลักษณะองคประกอบ 

ดังนี้ 

• การวางแผน (Planning)  
นโยบายในการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร   
หากพิจารณาจุดมุงหมายของนโยบายตามลักษณะอาคารที่ตางกัน สามารถสรุป

จุดมุงหมายของนโยบายเปน 2 กลุมหลัก คือ 

1. มุงเนนการบํารุงรักษาเพื่อปองกันไมใหเคร่ืองจักรหยุดชะงัก และกระทบกับการ

ใหบริการ การกําหนดนโยบายในลักษณะนี้พบในกลุมอาคารที่เปนอาคารสํานักงาน

เชา(Rental Office) ซึ่งมีวัตถุประสงคใหการบํารุงรักษาชวยใหเคร่ืองจักร-อุปกรณไม

หยุดชะงักจนสงผลกับการใหบริการ 

2. มุงเนนผลการบํารุงรักษาใหไดตามแผนและระยะเวลามาตรฐานที่กําหนดไว การ
กําหนดนโยบายในลักษณะนี้พบในกลุมอาคารที่เปนอาคารสํานักงานองคกรธุรกิจ
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(Corporate Office)ซึ่งมีวัตถุประสงคที่จะเห็นความสําเร็จเรียบรอยของงาน

บํารุงรักษาจากการวาจางผูใหบริการภายนอก 

       แตพบวาอาคารกรณีศึกษาสวนใหญยังไมมีการกําหนดนโยบายการบํารุงรักษาที่

ชัดเจนนัก ไมมีการกําหนดเปนลายลักษณอักษร และส่ือสารลงไปยังผูปฏิบัติงานเปนรูปธรรม สวน

ใหญนโยบายที่กําหนดข้ึนมาจากกรอบแนวคิดของผูบริหารงานบํารุงรักษา และใชวิธีการกําหนด

ตัวชี้วัด KPI (Key Performance Indicator) ไวในระบบ ISO9001 เพื่อเปนการส่ือสารไปยัง

ผูปฏิบัติงานและเพื่อใหเปาหมายหรือนโยบายที่กําหนดไวประสบผลสําเร็จ  

              อยางไรก็ตามจะเห็นไดวากรอบแนวคิดของผูบริหารงานบํารุงรักษา ยังมีมุมมองในแค

มิติเดียวในแงผลของการบํารุงรักษา คือ ผลที่เกิดกับเคร่ืองจักร-อุปกรณ และผลสําเร็จของงาน

บํารุงรักษา แตหากผูบริหารงานบํารุงรักษาสามารถมองการจัดการงานบํารุงรักษาในแงมุมอ่ืนๆ ที่

จะทําใหการบริหารจัดการงานบํารุงรักษามีสวนชวยใหองคกรไดรับประโยชนและประสิทธิภาพ

สูงสุดจากการใชทรัพยากรกายภาพ ทั้งในแงของตนทุน และอายุการใชงานของระบบประกอบ

อาคาร เชน นโยบายควบคุมงบประมาณบํารุงรักษา หรือนโยบายสรางคุณภาพงานบํารุงรักษาท่ี

จะสรางความมั่นใจวาทรัพยากรกายภาพจะถูกดูแลใหอยูในสภาพใชงานไดในระยะยาว ที่สําคัญ

ตองเขียนไวเปนลายลักษณอักษร และสามารถโนมนาวใหผูปฏิบัติงานเห็นความสําคัญดวย ก็จะ

ทําใหการบํารุงรักษามีประสิทธิผลและคุณคามากข้ึน 

 

แผนผังที่ 5.1 ลักษณะนโยบายการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารของอาคาร

กรณีศึกษา 
 

 

 

 

 

 

 

 
เทคนิควิธีการในการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร  

                     จากการศึกษารูปแบบกลยุทธของอาคารกรณีศึกษา โดยสะทอนจากการกําหนด

นโยบายที่ไมชัดเจนจึงไมมีการกําหนดเปาหมาย วัตถุประสงค หรือพันธกิจในเชิงกลยุทธที่ชัดเจน

นโยบายการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 

ปองกันเคร่ืองจักร-อุปกรณหยุดชะงัก การบํารุงรักษาสําเร็จตามแผน และระยะเวลาที่กําหนด 

เคร่ืองจักร-อุปกรณไมหยุดชะงักจนสงผลกับการใหบริการ งานสําเร็จตามขอบเขตงานที่วาจาง 
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เชนเดียวกัน แตหากจะมองวิธีการที่อาคารกรณีศึกษาเรียกวากลยุทธเพื่อใหบรรลุเปาหมาย ก็อาจ

พิจารณาไดวาเปนเพียงเทคนิควิธีการข้ันตอนหนึ่งของกลยุทธในระดับปฏิบัติการ (Operational 

Strategy) โดยการระบุประเด็นสําคัญ (Critical Issues) ในกระบวนการหรือระบบ 

(Process/System) การจัดการงานบํารุงรักษา ที่จะเอ้ืออํานวยตอกลยุทธองคกร  2 เร่ือง คือ 

1. จัดทําคูมือเพื่อเปนแนวทางในการจัดการและปฏิบัติงานบํารุงรักษา โดย

พบวาอาคารกรณีศึกษาสวนใหญมีการใชมาตรฐานระบบ ISO 9001 ใน

องคกร ระเบียบกระบวนการหรือระบบการจัดการและปฏิบัติงานบํารุงรักษา

จึงถูกจัดทําข้ึนเปนสวนหนึ่งในระบบ ISO 9001 ดวย 

2. ตรวจสอบคุณภาพการบํารุงรักษา อาคารกรณีศึกษาทั้งหมด ใชกระบวนการ

ตรวจสอบคุณภาพงานบํารุงรักษาเปนกระบวนการหนึ่งที่ทําใหงาน

บํารุงรักษาบรรลุแผนและเปาหมาย โดยใชบุคลากรในการตรวจสอบ 2 

รูปแบบ คือ 

 หนวยงานควบคุมคุณภาพหรือหนวยงานกลาง ที่ถูกจัดต้ังข้ึนเพื่อ

ตรวจสอบคุณภาพงานบํารุงรักษาโดยเฉพาะ หนวยงานเหลานี้

ประกอบดวยบุคลากรในระดับวิศวกรขององคกร ผูวาจาง หนวยงาน

กลางของผูรับจาง ทําหนาที่ในการตรวจสอบการดําเนินการตาม

แผนและคุณภาพการบํารุงรักษาของผูปฏิบัติงาน 

 หัวหนางานหรือผูจัดการ เปนผูปฏิบัติงานประจําอาคารในระดับ

วิศวกรหรือชางเทคนิคที่มีประสบการณ ที่ทําหนาที่ควบคุมการ

บํารุงรักษาใหเปนไปตามแผนที่กําหนดไว  

 

แผนผังที่ 5.2 ลักษณะเทคนิควิธีการในการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร

ของอาคารกรณีศึกษา 
 
 
 
 
 
 
 
 

เทคนิควิธีการในการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 

คูมือการจัดการและปฏิบัติงานบํารุงรักษา ตรวจสอบการบํารุงรักษา 

การดําเนินการตามแผน คุณภาพการบํารุงรักษา 
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การกําหนดประเภทงานบํารุงรักษา  

       ในงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารของกรณีศึกษาพบวาทุกกรณีศึกษามีการ

แบงประเภทงานไว 2 ประเภท คือ  

1. งานบํารุงรักษาตามแผนการบํารุงรักษา (Planned Maintenance) โดยทุก

อาคารกรณีศึกษาไดกําหนดประเภทงานบํารุงรักษาตามแผนเอาไว โดย

กําหนดรูปแบบและข้ันตอนการปฏิบัติการบํารุงรักษาอุปกรณเคร่ืองจักรแต

ละประเภทเอาไวอยางชัดเจนโดยอาจอยูในลักษณะของ ข้ันตอนการ

ปฏิบัติงาน (Work Instruction) หรือ รายการงานที่ตองดําเนินการ

(Maintenance Checklist) หรือเอกสารอื่นๆ และถือเปนประเภทงานหลัก

ของหนวยงานบํารุงรักษาที่ควรกําหนดเปนตัวช้ีวัด และพบวาในกรณีศึกษามี

สัดสวนของจํานวนงานประเภทนี้มากที่สุดในทุกประเภทงาน และหาก

ผูปฏิบัติงานสามารถปฏิบติังานบํารุงรักษาตามแผนอยางครบถวนและถูกวิธี

ก็จะสงผลใหงานซอมแซมอุปกรณระบบประกอบอาคารลดลงอยางชัดเจน 

จึงเปนการบํารุงรักษาในเชิงปองกัน (Preventive Maintenance :PM)  

2. งานบํารุงรักษานอกแผนบํารุงรักษา (Unplanned Maintenance) เปนงาน

บํารุงรักษาเชิงตอบสนองหรือแกไข (Respond Maintenance) เมื่อพบวา

เคร่ืองจักร-อุปกรณ มีความผิดปกติหรือชํารุด งานประเภทน้ีอาจสงผลกับการ

ขาดแคลนงบประมาณหากไมมีการพิจารณาต้ังงบประมาณที่ดีพอ โดยใน

อาคารกรณีศึกษาไดแบงรูปแบบงานประเภทนี้ไว 2 รูปแบบ ตามลักษณะที่

ตองบริหารจัดการและตอบสนองตอความชํารุดเสียหาย คือ 

 งานบํารุงรักษาเชิงแกไขปรับปรุง (Corrective Maintenance :CM) 

เกิดข้ึนจํานวนมากในอาคารกรณีศึกษา  โดยมีจํานวนช่ัวโมงการ

ปฏิบัติงานมากที่สุดเมื่อเทียบกับรูปแบบงานอ่ืน อันเนื่องจากจํานวน

อุปกรณประกอบอาคารที่มีจํานวนมาก เชน หลอดไฟฟา อุปกรณ

สุขภัณฑ เปนตน โดยเมื่อเกิดการชํารุดขัดของมักจะไดรับการรับแจงจาก

ผูใชงาน มิไดพบโดยผูปฏิบัติงานบํารุงรักษาเอง และงานประเภทนี้ตอง

ตอบสนองหรือทําการแกไขทันทีเพื่อใหเคร่ืองจักร-อุปกรณสามารถใช
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งานได ในหลายอาคารจึงนิยามและใหชื่องานประเภทนี้วา งานแจงซอม 

(Service Request)  

 งานบํารุงรักษาหลังเกิดเหตุขัดของ (Breakdown Maintenance: BM) 

ในทุกอาคารมีชื่อเรียกงานประเภทนี้ไมแตกตางกัน เพราะงานที่เกิดข้ึน มี

ความชัดเจนวาตองซอมเคร่ืองจักร-อุปกรณในระบบประกอบอาคารที่

เกิดการหยุดชะงักแลว ใหสามารถกลับมาใชงานไดโดยเร็ว เนื่องจากงาน

ในลักษณะนี้เมื่อเกิดข้ึนแลวมักตองใชเวลาในการดําเนินการมาก ถือเปน

งานนอกแผนเชนเดียวกับงาน CM แตพบวางานประเภทนี้จํานวนงานท่ี

เกิดข้ึนในอาคารกรณีศึกษานอยมากโดยมีอัตราจํานวนงานเฉลี่ยเพียง 1 

% เม่ือเทียบกับจํานวนงานประเภทอ่ืน ทั้งนี้เนื่องจากเมื่องานประเภทนี้

เกิดข้ึนแลวจะสงผลตอความพรอมในการดําเนินธุรกิจ ความพรอมใน

การใชงาน หรือความปลอดภัยของผูใชอาคาร ในทุกกรณีศึกษาจึง

พยายามบริหารจัดการอยางดีที่สุดเพื่อไมใหเกิดงานประเภทนี้ข้ึน  

 

แผนผังที่ 5.3 ลักษณะของประเภทงานบํารุงรักษาของอาคารกรณีศึกษา 
 

 

 

 

 

 

 
 
แผนการบํารุงรักษาและแผนจัดการอะไหล   

       พบวาอาคารกรณีศึกษามีการวางแผนการบํารุงรักษาที่เหมือนกันคือวางแผนแบบ

รายป โดยกําหนดชวงความถี่ในการบํารุงรักษาตามความจําเปนในการบํารุงรักษาของเคร่ืองจักร

แตละประเภท และพบวาอาคารสวนใหญยังไมนิยมใชซอฟแวรบํารุงรักษาสําเร็จรูปหรือที่เรียกวา 

CMMS ในการจัดการงานบํารุงรักษา ซึ่งสวนใหญยังนิยมใชโปรแกรมคอมพิวเตอรที่ประยุกตข้ึน

เองเพื่อใชในการจัดการงานบํารุงรักษาเนื่องจากสามารถเปลี่ยนแปลงไดเอง และตอบสนองตอ

ความตองการตามลักษณะเฉพาะของแตละอาคาร และพบวาอาคารในกลุมอาคารสํานักงานเชา

งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 

งานตามแผนบํารุงรักษา งานนอกแผนบํารุงรักษา 

ซอมแซมใหใชงานไดทันที ใชระยะเวลาในการซอมแซม 
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จะข้ึนทะเบียนเคร่ืองจักรไวโดยแบงตามความสําคัญของเคร่ืองจักร เชน เคร่ืองจักรที่ไมสามารถ

หยุดชะงักได เคร่ืองจักรที่สงผลตอความปลอดภัย เปนตน สวนการจัดการอะไหล ทุกกรณีศึกษามี

คลังพัสดุบริหารจัดการเร่ืองอะไหลที่ตองสํารองใชในงานบํารุงรักษา รวมไปถงึวัสดุสิ้นเปลืองตางๆ 

ที่ตองใชในการบํารุงรักษา โดยมีการประสานงานระหวางหนวยงานบํารุงรักษาและเจาหนาที่คลัง

พัสดุในการกําหนดประเภทอะไหล และจํานวนอะไหลคงคลัง  

            จะเห็นไดวาในทุกอาคารกรณีศึกษามีการวางแผนการบํารุงรักษาไมแตกตางกัน 

โดยวัตถุประสงคในการวางแผนก็เพื่อใหเคร่ืองจักรอุปกรณในทุกระบบไดรับการบํารุงรักษาตาม

รอบการบํารุงรักษาที่ถูกตอง และมุงเนนดําเนินการใหไดตามแผนที่กําหนดไวแตในสภาพความ

เปนจริงแลว ถึงแมผูปฏิบัติงานจะสามารถบํารุงรักษาไดครบตามแผน แตก็ไมแนวาเครื่องจักร

อุปกรณจะมีสภาพที่พรอมใชงานหรือมีอายุการใชงานตามที่ควรจะเปน อันเนื่องจากยังมีปจจัย

อ่ืนๆอีกมาก เชน ความรูความเขาใจของผูปฏิบัติงานท่ีจะสงผลตอการปฏิบัติงานที่ถูกวิธี การจัด

งบประมาณที่เหมาะสมซ่ึงจะสงผลตอการเปล่ียนอะไหลตามอายุที่ควรจะเปน 
การกําหนดงบประมาณบํารุงรักษา   

        การกําหนดงบประมาณในการบํารุงรักษาพบวาทุกกรณีศึกษากําหนดงบประมาณ

แบบรายป โดยใชสถิติการซอมบํารุงในปกอนหนา และงานที่จําเปนตองดําเนินการในปถัดไป โดย

เตรียมงบประมาณหลักไวใน 3 ประเด็น คือ 

1. กําหนดงบประมาณไว เพื่อสํารองอะไหล  และวัสดุ ส้ินเปลืองในงาน

บํารุงรักษา(Part and Material Budget) 

2. กําหนดงบประมาณไวเพื่อจัดจางบุคลากรภายนอกในการบํารุงรักษา 

(Service Contract Budget) 

3. ซอมแซมหรือเปล่ียนเคร่ืองจักรที่ชํารุดเส่ือมสภาพ(Repair and 

Replacement Budget) 

       โดยพบวาผูที่ทําหนาที่กําหนดงบประมาณมีความแตกตางกันตามลักษณะโครงสราง

องคกร เปน 2 ลักษณะ ดังนี้ 

1. ผูบริหารที่ไมไดดูแลรับผิดชอบงานบํารุงรักษาโดยตรง เชน ผูบริหารอาคาร 

ผูวาจาง เปนผูกําหนดงบประมาณ โดยใชขอมูลจากหนวยงานบํารุงรักษา  

2. ผูบริหารหนวยงานบํารุงรักษาเปนผูกําหนดงบประมาณเอง 
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        ถึงแมวาการจัดเตรียมงบประมาณจะถูกกําหนดข้ึนตามตนทุนพื้นฐาน ที่ตองใชเพื่อ

บํารุงรักษาอาคารตามอายุการใชงาน โดยการสํารองงบประมาณอะไหล และวัสดุส้ินเปลืองซ่ึงถือ

เปนคาใชจายที่เกิดข้ึนในระหวางใชอาคาร (Operating Cost) และงบประมาณที่ตองใชซอมแซม

หรือเปล่ียนเมื่อชาํรุดเส่ือมสภาพ เพื่อใหระบบประกอบอาคารกลับมาสูสภาพเหมือนใหมอีกคร้ัง 

(Renovation Cost) แตการพิจารณาจากสถิติการใชงบประมาณในปกอนหนาอาจยังขาดขอมูล

สถิติการชํารุดเส่ือมสภาพของอุปกรณเคร่ืองจักรตามวงรอบอายุอาคาร เนื่องจากในแตละอาคารมี

วงรอบอายุอาคาร(Building Life circle) รวมถึงอายุของระบบประกอบอาคารแตละประเภทก็มี

วงรอบอายุแตกตางกัน ดังจะเห็นไดจากกรณีศึกษาที่ 3 ที่มีระบบประกอบอาคารที่เส่ือมสภาพตาม

อายุการใชงาน แตไมไดกําหนดงบประมาณไวเพื่อเปล่ียนไปพรอมกับการปรับปรุงตัวอาคาร ทําให

เกิดปริมาณงานซอมแซมในเคร่ืองจักรเหลานี้จํานวนมากหลังจากการเปดใชอาคาร การพิจารณา

โดยละเอียดจากตนทุนที่จะเกิดข้ึนจากวงรอบอายุของระบบประกอบอาคารแตละประเภท เพื่อ

คาดการณตนทุนที่จะเกิดข้ึนจากการท่ีตองปรับปรุง ซอมใหญ (Overhaul) หรือเปลี่ยนระบบ

ประกอบอาคารใหมใหสามารถใชงานไดและมีประสิทธิภาพมากข้ึน นาจะนํามาซึ่งการกําหนด

งบประมาณที่เหมาะสมและใกลเคียงตนทุนที่จะเกิดข้ึนอยางแทจริง อีกทั้งยังลดปญหาจากการ

ขาดแคลนงบประมาณที่ตองใชแกไขระบบประกอบอาคารที่ชํารุดโดยไมไดคาดการณมากอน 

 

แผนผังที่ 5.4 ลักษณะงบประมาณในการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารของอาคารกรณีศึกษา 
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• การจัดระบบงาน(Organizing) 
โครงสรางหนวยงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร   
จากกรณีศึกษาพบการจัดโครงสรางหนวยงานบํารุงรักษาใน 2 ลักษณะ คือ 

 จัดโครงสรางความรับผิดชอบงานบํารุงรักษาแยกตามระบบประกอบอาคาร 

(Functional Organization) โดยแบงเปนหนวยงานตางๆ เชน หนวยไฟฟา 

หนวยปรับอากาศ หนวยสุขาภิบาล เปนตน การจัดโครงสรางลักษณะนี้จะ

ชวยใหผูปฏิบัติงานมีทักษะเฉพาะดานในงานที่ตองดูแลรับผิดชอบจึงอาจ

เรียกอีกอยางไดวาเปนการจัดโครงสรางตามความชํานาญของผูปฏิบัติงาน 

(Craft Organization) การจัดโครงสรางลักษณะนี้มีขอดีในการกําหนด

ผู รับผิดชอบใหชัดเจน เพื่อดูแลบํารุงรักษางานแตละระบบซ่ึงอาจสราง

บุคลากรที่มีความเชี่ยวชาญเฉพาะดาน แตขอเสียคือเมื่อมีการลาออกของ

พนักงาน มักหาผูปฏิบัติงานแทนในหนวยงานไดคอนขางยาก เนื่องจากมี

ความชํานาญในแตละระบบตางกัน  

 จัดโครงสรางเปนทีมบํารุงรักษา (Team Organization) โดยผูปฏิบัติงานมี

หนาที่ รับผิดชอบงานบํารุงรักษารวมกันในทุกระบบ การจัดโครงสราง

ลักษณะนี้พบในกรณีศึกษาที่มีขนาดอาคารไมใหญมาก เนื่องจากเหตุผลวามี

จํานวนเคร่ืองจักร-อุปกรณไมมากนัก และพบวาการจัดโครงสรางลักษณะนี้

จะใชจํานวนคนนอย โดยใหทุกคนสามารถทํางานทดแทนกันได การจัด

โครงสรางลักษณะนี้ถึงแมวาจะใชจํานวนคนนอยและบุคลากรทดแทนกันได 

แตจําเปนจะตองมีการฝกอบรมทักษะของผูปฏิบัติงานใหมีความรูความ

เขาใจในทุกระบบ ซึ่งก็อาจจะเปนไปไดคอนขางยากเนื่องจากขอจํากัดของ

บุคลากรแตละคนตางกัน ดังนั้นการจัดโครงสรางลักษณะนี้อาจตองกําหนด

ของเขตใหผูปฏิบัติงานเพียงใหทํางานตามแผน หรือวิธีการที่กําหนดไว ไม

สามารถที่จะปลอยใหแกไขปญหาทางเทคนิค ซึ่งอาจจะสงผลเสียตามมา

ภายหลังจากความผิดพลาดของผูปฏิบั ติงานท่ีขาดความรู ในระบบ

เคร่ืองจักร-อุปกรณ จนกวาจะแนใจวาบุคลากรเหลานี้มีความรูความสามารถ

ในทุกระบบจริง และบุคลากรเหลานี้จะมีคุณคามากในอนาคต 

      จากลักษณะโครงสรางหนวยงานทั้ง 2 แบบขางตน พบวาอาคารกรณีศึกษามีรูปแบบ

การจัดหาผูปฏิบัติงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร ใน 2 ลักษณะ คือ 
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1. บุคลากรแบบผสม(Combination)  โดยใชบุคลากรภายใน รวมกับการวาจาง

บุคลากรภายนอกในการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร โดยใชบุคลากร

ภายในองคกรเปนผูปฏิบัติงานบํารุงรักษาประจําอาคารทําหนาที่บํารุงรักษา

ระบบประกอบอาคารขนาดเล็กที่ไมมีความสลับซับซอนทางเทคนิค และใช

การวาจางผูใหบริการบํารุงรักษาภายนอกทําการบํารุงรักษาเคร่ืองจักรที่มี

ขนาดใหญ หรือมีความซับซอนทางเทคนิคตองใชความเชี่ยวชาญเฉพาะทาง

ในการบํารุงรักษา โดยการจัดหาผูปฏิบัติงานลักษณะนี้พบในกลุมอาคารที่

เปนอาคารสํานักงานใหเชา จึงมีขอสังเกตวาในองคกรที่มีธุรกิจหลักคือหา

รายไดจากการใหใชอาคาร และตองถือครองอาคารในระยะยาว มีความ

ตองการที่จะสรางบุคลากรที่มีความรูความสามารถขึ้นเอง เพื่อสามารถ

ยืดหยุนและรองรับกับระบบการทํางานขององคกร โดยสามารถม่ันใจไดวา

บุคลากรที่เปนขององคกรเองสามารถดูแลทรัพยากรกายภาพไดในระยะยาว 

และยังสามารถใชบุคลากรเหลานี้เพื่อรองรับการขยายธุรกิจในอนาคต 

ถึงแมวาการวาจางบุคลากรภายนอกบํารุงรักษาทั้งหมดอาจจะดูเหมือนวา

บริหารจัดการไดงายกวา แตการเปล่ียนบุคลากรในงานบํารุงรักษาของผู

ใหบริการ หรือการที่ตองเปล่ียนบริษัทผูใหบริการบอยๆ ไมสามารถที่จะรักษา

คนที่มีประสบการณในงานบํารุงรักษาไวได จึงไมไดทําใหเกิดความเช่ือมั่นกับ

กลุมอาคารที่เปนสํานักงานเชาวา ผูใหบริการจะดูแลบํารุงรักษาไดดีกวา

บุคลากรภายในซ่ึงสามารถสรางประสบการณในงานบํารุงรักษา จาก

ระยะเวลาที่อยูกับองคกรยาวนานกวา 

2. บุคลากรภายนอกท้ังหมด(Total Outsourcing) เปนผูบํารุงรักษาระบบ

ประกอบอาคาร โดยใชการวาจางผูใหบริการบํารุงรักษาภายนอกเปน

ผูปฏิบัติงานบํารุงรักษาประจําอาคารทําหนาที่บํารุงรักษาระบบประกอบ

อาคารขนาดเล็กที่ไมมีความสลับซับซอนทางเทคนิค และวาจางผูใหบริการ

บํารุงรักษาภายนอกทําการบํารุงรักษาเคร่ืองจักรที่มีขนาดใหญ หรือมีความ

ซับซอนทางเทคนิคตองใชความเชี่ยวชาญเฉพาะทางในการบํารุงรักษา โดย

การจัดจัดหาผูปฏิบัติงานลักษณะนี้พบในกลุมอาคารที่เปนสํานักงานองคกร

ธุรกิจ ในกลุมนี้มีลักษณะของธุรกิจที่ใชอาคารเพื่อเปนสวนสนับสนุนธุรกิจ

หลักขององคกร โดยใชเปนสถานท่ีทํางานและประกอบธุรกรรมตางๆ ซึ่ง
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บุคลากรไมมีความรูความชํานาญในการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 

ความมุงหวังในการบํารุงรักษา จึงเพื่อตองการใหอาคารอยูในสภาพที่พรอม

ใชงาน โดยตองการผูใหบริการที่มีความรูความชํานาญมาทําหนาที่แทน 

เพื่อใหมั่นใจไดวาอาคารและระบบประกอบอาคารพรอมที่จะใชในการดําเนิน

ธุรกิจ 

     ระดับทักษะของผูปฏิบัติงานทั้ง 2 รูปแบบ มีการจัดบุคลากรที่ทําหนาที่ในการ

ปฏิบัติงานบํารุงรักษาประจําอาคารไว 2 ลักษณะ คือ 

1. ในระดับหัวหนางานหรือผูจัดการใช ผูมีทักษะในระดับวิศวกร  สวน

ผูปฏิบัติงานทั้งหมดมีทักษะในระดับชางเทคนิค พบในกลุมบุคลากรแบบ

ผสมและอยูในกลุมอาคารประเภทสํานักงานใหเชา จึงมีขอสังเกตวาการจัด

ระดับทักษะของบุคลากรสอดคลองกับความเห็นในเร่ืองการสรางบุคลากร

ภายในองคกรเพื่อรองรับการขยายธุรกิจ และดูแลอาคารในระยะยาว จึงตอง

ใชบุคลากรที่มีทักษะในระดับวิศวกรในการบริหารจัดการ  

2. หัวหนางานหรือผูจัดการ และผูปฏิบัติงานทั้งหมด มีทักษะในระดับชาง

เทคนิค ซึ่ง พบในกลุมที่ใชบุคลากรภายนอกทั้งหมด การจัดระดับทักษะใน

ลักษณะนี้อาจมีเร่ืองของตนทุนในการจัดจางเขามาเกี่ยวของ เนื่องจากการ

จัดวิศวกรเพ่ือใหประจําแตละอาคารจะมีตนทุนบุคลากรที่คอนขางสูง ใน

บริษัทผูใหบริการบํารุงรักษาสวนใหญ จึงใชวิธีใหมีวิศวกรในหนวยงานกลาง 

เพื่อคอยกํากับดูแลแกปญหาในแตละอาคาร โดยการหมุนเวียนตาม

ระยะเวลาแทน 

    การจัดโครงสรางหนวยงานบํารุงรักษาไมวาจะมีรูปแบบใด ผูบริหารอาคารจําเปนตอง

พิจารณาถึงความสอดคลองกับการบริหารที่สามารถทําใหบรรลุวัตถุประสงคขององคกร ซึ่งอาจมี

ขอจํากัดที่ตองพิจารณาทั้งนโยบาย บุคลากร และทรัพยากรอ่ืนๆ เชน เคร่ืองมือ งบประมาณ 

เพื่อใหงานบํารุงรักษาสามารถดําเนินไปไดอยางเกิดประโยชนสูงสุด โดยไมเกิดปญหาหรือเกิดนอย

ที่สุด ดังจะเห็นจากเกือบทุกกรณีศึกษามักกลาวถึงปญหาในเร่ืองจํานวนบุคลากรไมเพียงพอ ซึ่ง

อาจจะพอยกตัวอยางจากกรณีศึกษาที่ 3  มีการจัดโครงสรางที่ใชบุคลากรบํารุงรักษาจํานวนนอย

ในชวงที่เร่ิมเปดใชอาคาร เพื่อใหเหมาะกับการจัดงบประมาณ ที่ตองสอดคลองกับรายไดจากการ

เชาพื้นที่ที่ยังนอยในชวงเริ่มตน ทําใหเกิดปญหาบุคลากรไมเพียงพอในการบํารุงรักษาตามแผน

บํารุงรักษา จึงเห็นวามีความจําเปนตองเพิ่มจํานวนบุคลากรบํารุงรักษาในภายหลัง  
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   และจากลักษณะการจัดโครงสรางขางตน สามารถแสดงเปนแผนภาพเพื่อใหเห็น

ความสัมพันธที่เปนรูปแบบของการจัดการงานบํารุงรักษา ดังนี้ 
 

แผนผังที่ 5.5 รูปแบบการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร ตามลักษณะการจัดหา

ผูปฏิบัติงานของอาคารกรณีศึกษา 

 

 
 

 

 

 

 

 

 
แบบผสม 
แบบจัดจางภายนอกทั้งหมด 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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 ความแตกตางของลักษณะองคประกอบระบบการจัดการงานบํารุงรักษาตามลักษณะ

การจัดหาผูปฏิบัติงาน 

             ผูปฏิบัติงาน 
 

 ลักษณะองคประกอบ 

แบบผสม 
(Combination) 

แบบจัดจางภายนอก 
(Outsourcing) 

ลั ก ษ ณ ะ ข อ ง ก า ร จั ด ห า

ผูปฏิบัติงาน 

ใชบุคลากรภายใน รวมกับการวาจางบุคลากร

ภายนอกในการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 

ใชบุคลากรภายนอกท้ังหมดในการบํารุงรักษา

ระบบประกอบอาคาร 

ลักษณะการจัดโครงสราง 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. จัดโครงสรางเปนทีมบํารุงรักษา (Team 

Organization) (พบ  2 ใน  3 ของอาคาร

กรณีศึกษา ) 

1. จัดโครงสรางความรับผิดชอบงานบํารุงรักษา

แยกตามระบบประกอบอาคาร (Functional 

Organization) (พบ 2 ใน 3 ของอาคาร

กรณีศึกษา ) 

2. จัดโครงสรางเปนทีมบํารุงรักษา  (Team 

Organization) 

ลักษณะทักษะของผูปฏิบัติงาน  ในระดับหัวหนางานหรือผูจัดการใชผูมีทักษะใน

ระดับวิศวกร สวนผูปฏิบัติงานท้ังหมดมีทักษะใน

ระดับชางเทคนิค  

หัวหนางานหรือผูจัดการ และผูปฏิบัติงานท้ังหมด 

มีทักษะในระดับชางเทคนิค 

ลักษณะเปาหมาย/นโยบาย ใน
การบํารุงรักษา 

ปองกันการหยุดชะงักของเครื่องจักร ท่ีจะสงผล

ตอการใหบริการ 
การปฏิบัติงานครบตามแผนบํารุงรักษา และสราง

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   

        หลังจากมีการจัดโครงสราง กําหนดประเภทงาน และวางแผนบํารุงรักษาแลว ได

ศึกษาในข้ันตอนการดําเนินการบํารุงรักษาของแตละกรณีศึกษา ที่ถึงแมวาจะพบรายละเอียด

ปลีกยอยในข้ันตอนการบํารุงรักษาแตกตางกันบาง แตในข้ันตอนปฏิบัติหลักๆแลว พบวาในอาคาร

กรณีศึกษามีข้ันตอนในการดําเนินการบํารุงรักษาไมแตกตางกัน เร่ิมจากการออกใบงานตาม

ประเภทงานหากเปนงาน PM ก็จะออกใบงานตามระยะเวลาในแผนบํารุงรักษาเคร่ืองจักรแตละ

ประเภท สวนงาน CM และ BM ก็จะมีการออกใบงานเม่ือพบหรือไดรับแจงวามีความผิดปกติ 

ชํารุดบกพรองของเครื่องจักรอุปกรณ เพื่อใหผูปฏิบัติงานไดดําเนินการปฏิบัติงานตามใบงาน โดย

กอนดําเนินการมีอีกข้ันตอนที่อาคารกรณีศึกษาไมไดมีการพูดถึงนั่นคือการจัดเตรียมวัสดุอุปกรณ 

เคร่ืองมือที่ตองใชในงานบํารุงรักษา หรือหากเปนการซอมที่ตองจางภายนอกอาจตองเตรียมการ

ในข้ันตอนการจัดซื้อจัดจาง และเพื่อใหงานสําเร็จตามวัตถปุระสงคจะมีการตรวจสอบคุณภาพของ

งานทั้งในระหวางการปฏิบัติงานและหลังจากงานแลวเสร็จ ข้ันตอนสุดทายก็เปนเร่ืองของการปด
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ใบงานที่แลวเสร็จ และเก็บประวัติการบํารุงรักษาซ่ึงระบุถึงอะไหลหรือวัสดุที่ใช ชั่วโมงการ

ปฏิบัติงาน  ปญหาที่พบ เปนตน ทั้งนี้เพื่อใชเปนขอมูลในการวางแผนและจัดงบประมาณการ

บํารุงรักษาตอไป โดยสามารถเขียนเปนข้ันตอนปฏิบัติหลักไดอยางนอย 6 ข้ันตอน ดังนี้ 
 

แผนผังที่ 5.6 ข้ันตอนการดําเนินการบํารุงรักษาของอาคารกรณีศึกษา 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

จากท่ีไดอภิปรายสรุปผลถึงลักษณะองคประกอบของระบบการจัดการงานบํารุงรักษา

ระบบประกอบอาคารในอาคารสํานักงานขางตน ทําใหรูวาลักษณะองคประกอบของระบบการ

จัดการงานบํารุงรักษา ซึ่งประกอบดวยองคประกอบหลักและสวนประกอบปลีกยอยมีลักษณะ

อยางไร ทั้งนี้ เพื่อใหเห็นลักษณะของรูปแบบการจัดการงานบํารุงรักษา จึงไดวิเคราะหถึง

ความสัมพันธระหวางปจจัยขององคประกอบ และปจจัยอ่ืนๆ ที่มีความสัมพันธและสงผลตอ

รูปแบบการจัดการงานบํารุงรักษา เพื่อลักษณะความสัมพันธดังจะไดอธิบายตอไป 
 

ปจจัยทีส่งผลกับรูปแบบการจัดการงานบํารงุรักษา 
จากที่กลาวมาขางตน จะเห็นไดวาในลักษณะองคประกอบในบางองคประกอบมีความ

แตกตางกัน แตในบางองคประกอบมีความเหมือนกันในแตละอาคารกรณีศึกษา จึงพิจารณาไดวา

ตองมีปจจัยที่ทําใหเกิดความเหมือนและความตาง โดยในบทวิเคราะหไดจําแนกรูปแบบการจัดหา

บุคลากรในงานบํารุงรักษาออกเปน 2 รูปแบบ และแบงกลุมอาคารเปน 2 กลุมตามจุดประสงคใน

การใชอาคารในเชิงธุรกิจ เพื่อเปนเกณฑในการวิเคราะหความสัมพันธระหวางปจจัยของ

จัดเตรียม(Preparing) 

ออกใบงานตามประเภทงาน(Work ordering) 

ดําเนินการ (Action) 

ควบคุมตรวจสอบ(Controlling) 

ปดใบงานและเก็บประวัติ(End of Work) 

กําหดขั้นตอนการปฏิบัติ(Work Instruction) 
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องคประกอบและปจจัยอ่ืนๆ ที่มีความสัมพันธและสงผลตอรูปแบบการจัดการงานบํารุงรักษา จน

พบประเด็นสําคัญ ดังนี้ 
ปจจัยจากลักษณะกายภาพของอาคาร(Place) 
 ขนาดพื้นที่ของอาคาร และอายุของอาคารไมไดสงผลในการพิจารณาที่จะเลือกใชรูปแบบ

การบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร โดยจะเห็นไดวาไมวาอาคารจะมีพื้นที่หรือจํานวนช้ันมาก

นอยเพียงใด ก็จะพบรูปแบบการจัดการหรือโครงสรางหนวยงานทั้ง 2 รูปแบบ ทั้งนี้อาจเปนเพราะ

ผูบริหารอาคารไมไดใชขนาดของอาคารหรืออายุของอาคารมาเปนเหตุผลในการกําหนดรูปแบบ

หรือโครงสราง แตสิ่งที่พบจากการศึกษาที่เปนประเด็นสําคัญและเหมือนกันทุกอาคาร คือ จํานวน

ผูปฏิบัติงานจะมากข้ึนตามขนาดของอาคารเสมอ ดังนั้นผูบริหารอาคารอาจตองนําในเร่ืองขนาด

ของอาคารมาพิจารณาประกอบวาจะเลือกใชรูปแบบใดในการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 

เนื่องจากจํานวนผูปฏิบัติงานที่เพิ่มข้ึนจากขนาดอาคาร อาจสงผลใหรูปแบบใดรูปแบบหนึ่งมี

ตนทุนในเร่ืองบุคลากรในงานบํารุงรักษาตํ่ากวาก็เปนได แตอยางไรก็ตามพบวาระบบที่ทุกอาคาร

ไมอาจหลีกเล่ียงการวาจางบุคลากรภายนอกในการบํารุงรักษา ไดแก ระบบสงจายไฟฟาที่

ประกอบดวยหมอแปลงไฟฟา ตู MDB และระบบลิฟต บันไดเล่ือนเนื่องจากระบบเหลานี้จําเปน

จะตองใชผูเช่ียวชาญเฉพาะทางในการดําเนินการ 
ปจจัยจากลักษณะของกระบวนการทางธุรกิจ(Process)   
ในประเด็นนี้พบความสัมพันธระหวางกิจกรรมการใชอาคารกับรูปแบบระบบการจัดการ

งานบํารุงรักษาอยางมีนัยสําคัญ คือ กลุมอาคารที่ใชอาคารเพื่อจุดประสงคในการสรางรายไดจาก

การใหเชาจะเลือกระบบบํารุงรักษาโดยใชบุคลากรแบบผสม โดยมีจุดมุงหมายเพื่อสรางบุคลากร

ข้ึนมาเพื่อรองรับการขยายธุรกิจในอนาคต และมีความยืดหยุนในการสรางระบบบริหารจัดการของ

องคกรตนเอง สวนอาคารที่ใชอาคารเปนสํานักงานเพียงเพื่อกิจกรรมทางธุรกิจขององคกร การ

บํารุงรักษาอาคารใหอยูในสภาพที่ใชงานไดจึงมีความมุงหวังเพียงเพื่อเปนสวนสนับสนุนหรือ

สงเสริมใหธุรกิจหลักขององคกรดําเนินไปไดโดยไมติดขัด จึงไมมีความตองการที่จะสรางบุคลากร

ในดานนี้ และเลือกใชวิธีการจัดจางผูใหบริการภายนอกที่เชื่อวามีความรูความชํานาญในการ

บํารุงรักษามาดูแลแทนท้ังหมด โดยมีความคาดหวังวาผูใหบริการจะสามารถบํารุงรักษาระบบให

สามารถใชงานได และมีคุณภาพในการใหบริการที่ดี 

ถึงแมวาการจัดโครงสรางของหนวยงานบํารุงรักษาของทั้งรูปแบบผสมและจัดจาง

ภายนอกจะไมแตกตางกัน คือ มีทั้งการจัดโครงสรางในลักษณะที่แยกความรับผิดชอบตามระบบ

ประกอบอาคาร หรืออาจเรียกอีกอยางวาแยกตามทักษะของผูปฏิบัติงาน (Functional/Craft 

Organization) กับการจัดโครงสรางแบบเปนทีมบํารุงรักษา (Team Organization) แตเมื่อ
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พิจารณาจากจํานวนอาคารของท้ังสองกลุม พบวาอาคารที่เลือกใชรูปแบบผสมสวนใหญจะมีการ

จัดโครงสรางแบบทีมมากกวาแบบแยกตามระบบ เนื่องจากความตองการของผูบริหารงาน

บํารุงรักษาตองการสรางบุคลากรที่มีความรูความสามารถในทุกระบบ สามารถปฏิบัติงานทดแทน

กันได เพื่อตอบสนองตอธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยขององคกรที่มีการขยายตัว อาคารและ

ทรัพยสินในตัวอาคาร องคกรตองถือครองเปนระยะเวลานาน และตองการบุคลากรในงาน

บํารุงรักษาที่มีทักษะในทุกระบบจํานวนมาก ในขณะที่กลุมที่ใชรูปแบบการจัดจางภายนอกมีการ

จัดโครงสรางในลักษณะแบงความรับผิดชอบตามระบบประกอบอาคาร เนื่องจากตองการความ

มั่นใจวาผูรับจางมีบุคลากรที่มีความรูความเชี่ยวชาญเฉพาะในแตละระบบที่ตองดูแล จึงใชการจัด

โครงสรางในลักษณะแยกตามประเภทเคร่ืองจักร 

การกําหนดระดับทักษะของผูปฏิบัติงาน สามารถเห็นไดอยางชัดเจนวาอาคารที่ใชรูปแบบ

ผสมมีผูปฏิบัติงานในระดับวิศวกรเพื่อปฏิบัติงานบํารุงรักษาประจําอาคารเพื่อที่จะเปนผูกําหนด

แผน ควบคุมการปฏิบัติงาน หรือแกปญหาใหกับผูปฏิบัติงานในระดับชางเทคนิค และบุคลากร

เหลานี้ยังสามารถประสานงานหรือเจรจาในระดับเทคนิคกับผูเชาในอาคารไดเปนอยางดี การจัด

ระดับทักษะของผูปฏิบัติงานในลักษณะนี้จึงเกิดข้ึนในกลุมอาคารสํานักงานใหเชา สวนในกลุมที่ใช

การจัดจางภายนอกจะเห็นไดวามีการใชผูปฏิบัติงานที่ประจําอาคารในระดับชางเทคนิคเทานั้น 

อาจเนื่องจากเหตุผลในการแขงขันดานราคา และตนทุนในการจัดจางของผูวาจาง เพราะอัตรา

คาแรงของพนักงานในระดับทักษะที่ตางกันมีผลตอตนทุนโดยตรง สวนใหญบริษัทผูรับจางเหลานี้

มักมีหนวยงานกลางที่มีวิศวกรที่สามารถหมุนเวียนไปในแตละอาคารเปนชวงเวลาเพือ่ดูแลควบคุม

หรือแกปญหาในงานบํารุงรักษาแทนการใหอยูประจํา และพบลักษณะทักษะผูปฏิบัติงานแบบใน

อาคารสํานักงานองคกรที่มีการจัดจางบํารุงรักษา 
ปจจัยจากลักษณะของผูใชอาคาร(People) 
ลักษณะของผูใชอาคารที่แตกตางกัน สงผลใหการกําหนดนโยบายหรือเปาหมายในงาน

บํารุงรักษาแตกตางกันไปดวย โดยอาคารในกลุมสํานักงานใหเชาที่ใชรูปแบบผสมจะกําหนด

เปาหมายหรือนโยบายในการบํารุงรักษา ผูบริหารงานบํารุงรักษามีมุมมองที่จะมุงเนนเพื่อไมให

เคร่ืองจักรอุปกรณหยุดชะงักและสงผลกระทบกับการใหบริการ ซึ่งหมายถึงความสะดวกสบายของ

ผูเชาอาคาร และผูใชบริการในอาคารอันเปนที่มาของรายไดองคกร ตางจากมุมมองของกลุม

อาคารสํานักงานองคกรซ่ึงใชรูปแบบการจัดจางภายนอก ซึ่งผูบริหารมีมุมมองในฐานะผูวาจาง จึง

ตองการความสําเร็จเรียบรอยและคุณภาพงานจากผูรับจางตามขอบเขตงานที่ไดตกลงกันไว หรือ

ในฐานะของผูรับจางเองก็ไมไดมีมุมมองที่แตกตางจากผูวาจางมากนัก เนื่องจากตองการ
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ตอบสนองความตองการของผูวาจางซ่ึงเปนผูที่ตองใชอาคาร เปาหมายหรือนโยบายของอาคารใน

กลุมนี้จึงมุงเนนในเร่ือง ความสําเร็จเรียบรอยและคุณภาพงานบํารุงรักษา 

การวัดผลการบํารุงรักษาของอาคารที่ใชรูปแบบการบํารุงรักษาที่ตางกัน มีเปาหมายใน

การบํารุงรักษาที่ตางกันตามลักษณะหรือจุดประสงคในการใชอาคาร ทําใหการกําหนดเปาหมายก็

มีความแตกตางกันไปดวย โดยพบวาการกําหนดเปาหมายมีความสอดคลองกับเปาหมายในการ

บํารุงรักษาที่ผูบริหารงานบํารุงรักษาคาดหวัง ในอาคารที่ใชรูปแบบผสมกําหนดเปาหมายที่ไมให

เคร่ืองจักรหยุดชะงัก จึงกําหนดการวัดผลโดยพิจารณาจากอัตราการหยุดชะงักของเคร่ืองจักร

อุปกรณ  ในขณะเดียวกันก็วัดผลความสําเร็จของงานตามแผนการบํารุงรักษาเพื่อชี้วัด

ประสิทธิภาพการทํางานของผูปฏิบัติงานดวย ตางจากการวัดผลของกลุมที่ใชรูปแบบการจัดจาง

ภายนอก ซึ่งตองการวัดผลการปฏิบัติงานของผูรับจาง ในขณะเดียวกันผูรับจางเองก็ตองการวัดผล

การปฏิบัติงานของผูปฏิบัติงานวาสามารถตอบสนองความตองการของผูวาจางหรือไม การวัดผล

จึงมุงเนนที่จะวัดในเร่ืองความสําเร็จของงานตามแผนบํารุงรักษาเปนหลัก 

เมื่อพิจารณาช่ัวโมงปฏิบัติงานและผลการบํารุงรักษา  อาคารที่ใชรูปแบบการจัดจาง

ภายนอกมีชั่วโมงการปฏิบัติงานตอตารางเมตรสูงกวารูปแบบผสม แตเมื่อพิจารณาโดยละเอียด

แลวรูปแบบกลับไมไดสงผลตอชั่วโมงปฏิบัติงานโดยตรง แตขอบเขตงานของผูปฏิบัติงานตางหาก

ที่สงผลโดยตรง เนื่องจากผูปฏิบัติงานในกลุมที่มีการจัดจางบํารุงรักษาเปนกลุมอาคารสํานักงาน

องคกร ผูวาจางมีความคาดหวังในเร่ืองของคุณภาพงานบํารุงรักษา เพื่อตอบสนองความพรอมของ

อาคารในการดําเนินธุรกิจ และความพึงพอใจของพนักงาน และผูบริหารในองคกร ชั่วโมงการ

ปฏิบัติงานสวนใหญจึงเกิดจากการแจงงานซอมและงานอื่นๆ ของผูใชอาคารเหลานี้ซึ่งมีจํานวน

มาก ตางจากอาคารสํานักงานใหเชาซ่ึงผูปฏิบัติงานมีหนาที่บํารุงรักษาเพื่อความพรอมในการ

ใหบริการพื้นที่อาคารและส่ิงอํานวยความสะดวกสวนกลางที่ตองตอบสนองผูเชาและบุคคลทัว่ไปที่

เขามาใชอาคารเทานั้น ไมไดใหบริการโดยตรงตอบุคลากรของผูใชพื้นที่เชา อยางไรก็ตามรูปแบบ

ในการใชผูปฏิบัติงานในงานบํารุงรักษาที่ตางกันไมไดสงผลใหอัตราการหยุชะงักของเคร่ืองจักร

อุปกรณแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญ อันเนื่องจากในแตละรูปแบบมีข้ันตอนหรือวิธีดําเนินการ

บํารุงรักษาแทบจะไมแตกตางกันแตอยางใด 
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แผนผังที่ 5.7 ปจจัยที่สงผลตอรูปแบบการจัดการงานบํารุงรักษาของอาคารกรณีศึกษา 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

ถึงแมวาการเลือกรูปแบบการจัดการงานบํารุงรักษาตามท่ีไดอภิปรายขางตน จะไมได

กระทบตออัตราการหยุดชะงักของระบบประกอบอาคาร แตอยางไรก็ตามก็ยังมีปญหาที่เกิดข้ึนใน

ระบบงานบํารุงรักษา ที่นาจะนํามาวิเคราะหเพื่อพัฒนาประสิทธิภาพงานบํารุงรักษาได โดย

สามารถอภิปรายสรุป ดังนี้ 

 
ปญหาและอุปสรรคในระบบการจัดการงานบํารุงรกัษาระบบประกอบอาคารในอาคาร
สํานกังาน 

หากนําปญหาทั้งหมดมาแยกแยะและใสไวในผังกางปลา (Fishbone Diagram) ซึ่งโดย

สวนมากจะใชหลักการ 4M 1E เปนกลุมปจจัยเพื่อจะนําไปสูการแยกแยะสาเหตุตางๆ แตไมได

หมายความวา การกําหนดกางปลาจะตองใช 4 M 1 E เสมอไป เพราะหากเราไมไดอยูใน

กระบวนการผลิตแลว ปจจัยก็อาจจะเปล่ียนไป1 เชน E ซึ่งหมายถึงEnvironment อาจเปลี่ยนเปน 

Policy ก็จะกลายเปน 4 M 1P จะไดลักษณะของปญหา สรุปดังนี้ 

 

 

 

 

 

 

                                                           
1 วันรัตน จันทกิจ, 17 เคร่ืองมือนักคิด. (กรุงเทพมหานคร: สถาบันเพิ่มผลผลิตแหงชาติ, 2546). หนา 42. 
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แผนผังที่ 5.8 แยกประเภทของปญหาบนผังกางปลา 

 

 
 

 

แสดงใหเห็นวาปญหาในระบบงานบํารุงรักษา ปรากฏปญหาในแงนโยบาย คือ ขาดการ

สนับสนุนจากองคกร ปญหาในแงของผูปฏิบัติงานท่ีขาดความรูและทัศนคติที่ดี ขาดเคร่ืองมือใน

การปฏิบัติงาน เคร่ืองจักรมีอายุการใชงานมานานมีอัตราการชํารุดสูง และในแงวิธีการจัดการที่มี

การเก็บขอมูลดอยประสิทธิภาพ ความลาชาในการจัดซ้ือ มีงานอื่นที่ตองรับผิดชอบและปญหาใน

การสื่อสารถึงผูบริหาร แตหากนําปญหามาจัดระดับความสําคัญเปนกลุมๆ สามารถอธิบายไดเปน 

3 ระดับ ดังนี้ 

1. ปญหาในระดับนโยบายหรือองคกร  พบวานโยบายองคกรไมสอดคลองกับงาน

บํารุงรักษา อันเนื่องจากการบริหารจัดการตนทุน หรือองคกรมุงเนนในเร่ืองที่เกี่ยวของ

หรือกระทบกับธุรกิจมากกวาการใหความสําคัญกับงานบํารุงรักษาระบบประกอบ

อาคาร โดยจะเห็นไดจากการขาดการสนับสนุนทั้งในเร่ืองบุคลากร และเคร่ืองมือที่

ทันสมัย หรืออาจเปนเพราะการส่ือสารระหวางหนวยงานบํารุงรักษาถึงผูบริหารไมมี

ความชัดเจน จึงเกิดปญหาในระดับนโยบายข้ึน 

2. ปญหาในระดับการจัดการ  ซึ่งพบวาปญหาที่เกิดข้ึนมีทั้งปญหาที่เกิดข้ึนใน

หนวยงานบํารุงรักษาเอง และปญหาที่เกิดข้ึนระหวางหนวยงานบํารุงรักษา ปญหาใน

หนวยงานบํารุงรักษา เชน จํานวนผูปฏิบัติงานไมเหมาะสมกับจํานวนเคร่ืองจักรเปน

ปญหาที่สะทอนใหเห็นจากปญหาในระดับนโยบายและพบปญหานี้ในทุกกรณีศึกษา 

การเก็บขอมูลประวัติการบํารุงรักษาดอยประสิทธิภาพนั่นหมายถึงความรูความเขาใจ

ของผูปฏิบัติงานที่ไมทราบถึงความสําคัญหรือประโยชนของการเก็บขอมูลในการ
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บํารุงรักษาใหครบถวนสมบูรณ มีงานอ่ืนๆที่ตองรับผิดชอบนอกเหนือจากงาน

บํารุงรักษา เปนผลใหการบริหารจัดการเร่ืองเวลาในการปฏิบัติงาน กําลังคนที่

เหมาะสมกับงานที่เกิดข้ึนยอนกลับไปสูปญหาเร่ืองกําลังคน เปนตน ปญหาในการ

จัดการที่ตองเกี่ยวของกับหนวยงานอ่ืน ๆ เชน ความลาชาในข้ันตอนการจัดซื้อจัดจาง 

ซึ่งเปนปญหาที่ระหวางหนวยงานบํารุงรักษา และหนวยงานจัดซ้ือจัดจาง ควรทํา

ความเขาใจรวมกันเพื่อใหทราบปญหาของแตละหนวยงานและผลกระทบที่เกิดข้ึน 

เพื่อหาวิธีการแกไขปญหารวมกัน 

3. ปญหาในระดับผูปฏิบัติงาน พบประเด็นปญหาสําคัญในเร่ืองความรูความเขาใจ

ของผูปฏิบัติงานบํารุงรักษา โดยพบปญหานี้ในทุกกรณีศึกษาเชนเดียวกับในเร่ือง

จํานวนผูปฏิบัติงานไมเพียงพอ ทั้งที่ผูปฏิบัติงานสวนใหญเปนพนักงานในระดับชาง

เทคนิค แตปญหามักเกิดข้ึนกับผูปฏิบัติงานใหมที่เพิ่งเร่ิมทํางานบํารุงรักษาไดไมนาน 

และในบริษัทผูใหบริการบํารุงรักษา ผูปฏิบัติงานจะตองผานการอบรมหรือสอนงาน

มากอน แตก็ยังพบปญหานี้โดยเฉพาะเม่ือมีการเปลี่ยนตัวผูปฏิบัติงานใหม ซึ่งอาจ

แสดงใหเห็นวาระบบประกอบอาคารที่มีความหลากหลาย ไมอาจใชการเรียนรูใน

ระยะเวลาส้ันๆ เพื่อทําความเขาใจอยางถองแท จําเปนตองใชการฝกอบรมอยางมาก

ประกอบกับตองใชประสบการณการปฏิบัติงานบํารุงรักษาในระดับหนึ่งเพื่อทําความ

เขาใจ หรืออาจตองสรางหลักสูตรในระดับอาชีวศึกษาที่มีเนื้อหาวิชาในเร่ืองการ

บํารุงรักษาระบบประกอบอาคารในอนาคต 
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ตารางท่ี 5.2 ระดับของปญหาในการจัดการงานบํารุงรักษาของอาคารกรณีศึกษา 
 ปญหาในระดับองคกร หรือนโยบาย 

 นโยบายองคกรที่ไมสอดคลองกับความตองการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 

 ขาดการสนับสนุนจากองคกรในเร่ืองบุคลากร และเครื่องมือที่ทันสมัย 

 ขอมูลการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารไมไดส่ือสารถึงผูบริหารระดับสูง 

 

ปญหาในระดับการจัดการ 

 การเก็บขอมูลประวัติการบํารุงรักษาดอยประสิทธิภาพ 

 จํานวนผูปฏิบัติงานบํารุงรักษาไมเหมาะสมกับจํานวนเคร่ืองจักร 

 ความลาชาในการขั้นตอนจัดซ้ือ จัดจาง 

 มีงานอื่นๆที่ตองรับผิดชอบนอกเหนือจากงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร ทําใหงานบํารุงรักษาไม

เปนไปตามแผน 

 อายุเคร่ืองจักรที่มีการใชงานยาวนาน เกิดการชํารุดบอยครั้ง 

 

ปญหาในระดับผูปฏิบัติงาน 

 ผูปฏิบัติงานขาดความรูความเขาใจในการบํารุงรักษาเครื่องจักร 

 ทัศนคติและความรับผิดชอบของผูปฏิบัติงานในงานบํารุงรักษาเคร่ืองจักร 
 

อยางไรก็ตามในการศึกษาน้ี ทําการศึกษาปญหาในการจัดการงานบํารุงรักษาเพียงแค

ประเด็นปญหาที่พบเทานั้น ยังไมไดศึกษาวิเคราะหที่มาของปญหา แนวทางแกไข และการ

ตอบสนองตอปญหา โดยเฉพาะปญหาเร่ืองจํานวนผูปฏิบัติงาน และความรูของผูปฏิบัติงาน ทั้ง

สองปญหาถือเปนปญหาหลักและเปนเร่ืองที่นาสนใจที่ควรมีการทําการศึกษาเพื่อหาสาเหตุ แนว

ทางแกไข และการตอบสนองตอปญหา ตอไปในอนาคต ซึ่งจะเปนประโยชนอยางยิ่งในการ

แกปญหาในการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 

จากลักษณะองคประกอบของระบบการจัดการงานบํารุงรักษาทั้ง 6 กรณีศึกษา พบวาการ

จัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารของทุกกรณีศึกษา มีการจัดการงานบํารุงรักษาอยาง

เปนระบบตามหลักการจัดการงานบํารุงรักษา โดยอาจมีประเด็นขององคประกอบปลีกยอยที่

แตกตางตามลักษณะของธุรกิจ จึงเปนผลใหอาคารสามารถใชงานได และองคกรธุรกิจของแตละ

อาคารสามารถดําเนินกิจกรรมไปไดเปนอยางดี อยางไรก็ตามพบวายังมีประเด็นที่กลุมอาคาร

กรณีศึกษามีการดําเนินการที่ยังไมดีนัก และสามารถพัฒนาหรือปรับเปลี่ยนวิธีการจัดการ ซึ่งจะ

สงผลใหประสิทธิภาพและประสิทธิผลในการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารดียิ่งข้ึน ไดแก การ
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กําหนดงบประมาณการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารในแตละป ควรพิจารณาถึงวงรอบอายุ

ของอาคารที่สงผลตอความชํารุดเสื่อมสภาพของระบบประกอบอาคาร ซึ่งอาจตองอาศัยขอมูลใน

เชิงสถิติ ซึ่งตองมีการดําเนินการจัดเก็บอยางเปนระบบ และสามารถนํามาใชในการพิจารณา

วางแผนงบประมาณในระยะส้ัน กลาง หรือยาว เพื่อลดปญหาในเร่ืองการขาดแคลนงบประมาณ

จากเหตุที่ระบบประกอบอาคารชํารุดโดยไมไดคาดการณมากอน หรือมีสภาพที่ไมพึงจะใชงานได

ตอไป อีกทั้งยังเปนขอมูลสําคัญในเชิงธุรกิจเนื่องจากงบประมาณที่เกิดข้ึน เปนเร่ืองของคาใชจายที่

องคกรตองใชพิจารณาประกอบกับการหารายได หรือพิจารณารวมกับงบประมาณในเร่ืองอ่ืนๆ 

นอกจากนั้นการพิจารณางบประมาณเพื่อจัดเตรียมบุคลากรในงานบํารุงรักษา ก็เปนอีกประเด็น

หนึ่งที่อาคารกรณีศึกษายังขาดความชัดเจนเมื่อกลาวถึงจํานวนและคุณภาพบุคลากรที่ตองการ 

ดังนั้นจึงอาจตองปรับวิธีการพิจารณาจัดหาบุคลากรในการบํารุงรักษาและการกําหนดจํานวน

บุคลากร ที่มีความชัดเจนในแงของจํานวนคนกับจํานวนเคร่ืองจักร จํานวนคนกับจํานวนงาน และ

ทักษะหรือคุณภาพของบุคลากรที่ตองการ ซึ่งจะสะทอนใหเห็นงบประมาณที่เปนจริง ที่ผูบริหาร

ตองนําไปพิจารณาบริหารจัดการ เพื่อไมใหงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารดอยประสิทธิภาพ

จากปญหาในเร่ืองบุคลากร และสงผลใหเกิดตนทุนหรือคาใชจายที่ไมพึงประสงค 

จากการศึกษาน้ีทําใหเขาใจไดวา ผูบริหารอาคารสํานักงานจําเปนอยางยิ่งที่ตองเขาใจ

ศาสตรในการบริหารจัดการระบบงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร เนื่องจากคุณลักษณะ

เฉพาะของอาคารที่แตกตางกัน ในอาคารที่ใชเปนกรณีศึกษาในงานวิจัยนี้ก็เชนเดียวกัน มีความ

แตกตางของคุณลักษณะอาทิ เชน กระบวนการ (Process) ในเชิงธุรกิจซึ่งมีวัตถุประสงคในการใช

อาคารแตกตางกัน ในอาคารกรณีศึกษาที่ทําการศึกษา มีการใชอาคารในเชิงธุรกิจแตกตางกัน

แบงเปน 2 กลุม คือ ในกลุมแรกซ่ึงประกอบดวย อาคาร A,B และC เปนองคกรที่ทําธุรกิจพัฒนา

ที่ดินและอสังหาริมทรัพย มีวัตถุประสงคในการใชอาคารเพื่อสรางรายไดจากการใหเชาพื้นที่ 

กระบวนการตางๆ ภายในองคกร (Supply Chain) จึงมุงเนนเพื่อความพรอมของอาคารหรือพื้นที่

เชา และสรางบุคลากรเพื่อรองรับธุรกิจอาคารสํานักงานเชา และการขยายงานดานบริหารอาคาร

ในอนาคต สวนอาคารกรณีศึกษาท่ีเหลือเปนกลุมที่ธุรกิจหลักธุรกิจทางดานการสื่อสาร ใชอาคาร

เปนสํานักงานใหญ และศูนยรับแจง (Call Center) ข้ันตอนหรือกระบวนการตางๆ ขององคกรจึง

มุงเนนไปที่ธุรกิจหลักของตัวเอง ลักษณะของกายภาพอาคาร (Place) ที่แตกตางกันสงผลตอการ

จัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารโดยตรง โดยจะเห็นไดจากแนวโนมจํานวนผูปฏิบัติงาน

ที่จะเพิ่มจํานวนมากข้ึนตามขนาดของอาคาร ลักษณะของผูใชอาคาร (People) ซึ่งในแตละอาคาร

มีความคาดหวังในคุณภาพของงานบํารุงรักษาแตกตางกัน ลักษณะของผูใชอาคารที่แตกตางกัน 
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สงผลใหการกําหนดนโยบายหรือเปาหมายในงานบํารุงรักษาแตกตางกันไปดวย อยางไรก็ตาม

การศึกษานี้ เปนเพียงสวนหนึ่งที่จะแสดงใหเห็นตัวอยางรูปแบบที่เกิดข้ึนจากการบริหารจัดการ

ของผูบริหารอาคารสํานักงาน ในอาคารอื่นๆ นอกจากกรณีศึกษาก็ยอมมีคุณลักษณะที่แตกตาง

กัน ผูบริหารอาคารสํานักงานจึงตองจัดรูปแบบการจัดการงานบํารุงรักษาใหสอดคลอง และ

ตอบสนองตามบริบททางธุรกิจขององคกร ความตองการทรัพยากรกายภาพ การจัดเตรียม

คาใชจายและตนทุนที่มีประสิทธิภาพ และสรางมูลคาเพิ่มใหกับอาคารในระยะยาว 

จากการศึกษาในคร้ังนี้พบประเด็นในการจัดการงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่

นาสนใจหลายประเด็น และควรทําการศึกษาตอไปในอนาคต เพื่อเปนประโยชนกับผูบริหาร

ทรัพยากรกายภาพ และผูที่สนใจหรือทําการศึกษาในดานการบริหารทรัพยากรกายภาพ ใน

ประเด็นตอไปนี้ 

• แนวทางการกําหนดงบประมาณตามวงรอบอายุอาคาร  

• การจัดการฐานขอมูลงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารเพื่อความนาเชื่อถือ  

• แนวทางการกําหนดจํานวนผูปฏิบัติงานใหเหมาะสมกับลักษณะอาคาร  

• ความรูและระดับทักษะของผูปฏิบัติงานบํารุงรักษาอาคารในปจจุบัน และ

แนวทางการพัฒนาความรูในงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 



รายการอางอิง 
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ภาคผนวก ก. 
 

รายชื่อผูใหสมัภาษณ 
 
 

บริษัท อาคาร ชื่อ-สกุล ตําแหนง วันที่สัมภาษณ 
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บริษัท ซี.พี.แลนด   จํากัด(มหาชน) ซี.พี.ทาวเวอร 2 นายกฤษฎา ถวิล ผูชวยผูจัดการฝายวิศวกรรม 26  พฤศจิกายน 2554, 9 กุมภาพันธ 2555 
บริษัท ซี.พี.แลนด   จํากัด(มหาชน) ซี.พี.ทาวเวอร 3 นายปกรณ พลีผล ผูจัดการแผนกซอมบํารุง 17 พฤศจิกายน 2554, 9 กุมภาพันธ 2555 
บริษัท พลัส พร็อพเพอรตี้ จํากัด ธารา สาทร นายวิชัย บุญถูก หัวหนาชางเทคนิค 17 พฤศจิกายน 2554, 9 กุมภาพันธ 2555 
บริษัท ซี.พี.ออลล จํากัด       ธารา สาทร นายบรรจง สินเวช ผูจัดการฝายวิศวกรรมสํานักงาน 9 กุมภาพันธ 2555 

บริษัท ทรู พรอพเพอรตีส จํากัด ทรูทาวเวอร 1,2 นายสมบุญ รุงสินธร Assistance Director ; AD 

Building Maintenance   

17 มกราคม 2555 , 9 กุมภาพันธ 2555 
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ภาคผนวก ข. 
 

แบบสัมภาษณ 
 

ตัวอยางแบบสัมภาษณวิทยานิพนธ 
 

หัวขอการสัมภาษณ ผูบริหารงานบํารุงรักษา 
บริษัท  
.............................................................................................................................................................. 

ที่อยูของอาคาร 

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

ชื่อผูใหสัมภาษณ 

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

ตําแหนง .……………………………….……………………………….………….……… 

……………………………. 

วัน/ เดือน / ป ที่ใหสัมภาษณ 

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

เวลาเร่ิมสัมภาษณ ………………………………เวลาส้ินสุดการสัมภาษณ 

…………………………………………… 

โดย นายจักรพันธ ปยะพฤกษพรรณ นิสิตปริญญาโท รหัส 5374280225  

ภาควิชาสถาปตยกรรมศาสตร     สาขาวิชาสถาปตยกรรม  คณะสถาปตยกรรมศาสตร   จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย   

 
รายการคําถาม 
 
ตอนที่ 1    ขอมูลอาคาร 

- จํานวนชั้นของอาคาร 

- ขนาดของอาคาร 

- อายุของอาคาร 

- ระบบประกอบอาคาร 

- วัตถุประสงคในการใชอาคาร 

- ลักษณะของผูใชอาคาร 
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ตอนที่ 2    ขอมูลการจัดการงานบํารุงรักษา 

- นโยบายในงานบํารุงรักษา 

- กลยุทธในการจัดการงานบํารุงรักษา 

- แผนการบํารุงรักษาและแผนการจัดการอะไหล 

- การกําหนดงบประมาณ 

- การจัดโครงสรางหนวยงานบํารุงรักษา 

- การจัดหาบุคลากรในการปฏิบัติงาน 

- บริษัทผูใหบริการบํารุงรักษาระบบ 

- ขั้นตอนการส่ังการและดําเนินการบํารุงรักษา 

- การควบคุมงานบํารุงรักษา และการกําหนดตัวชี้วัด 

- เคร่ืองมือที่ใชในการจัดการงานบํารุงรักษา 

 

ตอนที่ 3 ปญหาและอุปสรรคในการจัดการงานบํารุงรักษา 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 

ชื่อ นายจักรพนัธ ปยะพฤกษพรรณ 

เกิด 12 กรกฎาคม 2514 

 

การศึกษา 

• ระดับอุดมศึกษา อุตสาหกรรมศาสตรบัณฑิต สาขาวิศวกรรมไฟฟา มหาวิทยาลัย

เซนตจอหน  

• เขาศึกษาหลักสูตรปริญญาวิทยาศาสตรมหาบัณฑิต สาขาสถาปตยกรรม คณะ

สถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ปการศึกษา 2553 

 

การทาํงาน 

• ปจจุบันดํารงตําแหนง ผูจัดการอาวุโสฝายบริหารอาคาร บริษัท ซี.พี. แลนด 

จํากัด (มหาชน) 
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