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ตารางที่ 3.51 แสดงสภาพระบบปรับอากาศและระบายอากาศ  85 
ตารางที่ 3.52 แสดงสภาพระบบสุขาภิบาล  86 
ตารางที่ 3.53 แสดงสภาพระบบปองกันและระงับอัคคีภัย  86 
ตารางที่ 3.54 แสดงสภาพระบบอื่นๆ  87 
ตารางที่ 4.1 แสดงขอมูลพื้นฐานของอาคารกรณีศึกษา  90 
ตารางที่ 4.2 แสดงตารางขอมูลเปรียบเทียบเวลาการใชอาคาร  91 
ตารางที่ 4.3 แสดงจํานวนเครื่องจักรในระบบวิศวกรรมของอาคารกรณีศึกษา  93 
ตารางที่ 4.4 แสดงจํานวนวุฒิการศึกษาและประสบการณของเจาหนาที่ประจําอาคาร  96 
ตารางที่ 4.5 แสดงขอบเขตงานและหนาที่รับผิดชอบงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม  97 
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ตารางที่ 4.6 แสดงเปรียบเทียบผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบวิศวกรรมทั้ง 6 อาคาร  99 
ตารางที่ 4.7 แสดงเปรียบเทียบแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรม  102 
ตารางที่ 4.8 แสดงเปรียบเทียบสภาพระบบวิศวกรรมของอาคารกรณีศึกษา 6 อาคาร  107 
ตารางที่ 4.9 แผนการบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคารเปรียบเทียบ 6 อาคาร  111 
ตารางที่ 4.10 แสดงความสัมพันธระหวางอายุอาคารกับสภาพระบบวิศวกรรมของอาคาร  114 
ตารางที่ 4.11 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุง 
ระบบวิศวกรรม : ระบบไฟฟาแรงดันสูง  116 
ตารางที่ 4.12 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุง 
ระบบวิศวกรรม : ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา  117 
ตารางที่ 4.13 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุง 
ระบบวิศวกรรม : ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา  118 
ตารางที่ 4.14 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม : ระบบไฟฟาสํารอง  119 
ตารางที่ 4.15 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม : ระบบไฟฟาสํารอง  120 
ตารางที่ 4.16 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม : ระบบไฟฟาสํารอง  120 
ตารางที่ 4.17 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม : ระบบปรับอากาศ  121 
ตารางที่ 4.18 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม : ระบบระบายอากาศ  122 
ตารางที่ 4.19 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุง 
ระบบวิศวกรรม : ระบบน้ําดี  123 
ตารางที่ 4.20 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม : ระบบน้ําดี  124 
ตารางที่ 4.21 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม : ระบบบําบัดน้ําเสีย  125 
ตารางที่ 4.22 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม : ระบบดับเพลิง  126 
ตารางที่ 4.23 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม : ระบบดับเพลิง  127 
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ตารางที่ 4.24 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม : ระบบดับเพลิง  128 
ตารางที่ 4.25 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม : ระบบไฟฟาสํารอง  129 
ตารางที่ 4.26 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม : ระบบเตือนภัย  130 
ตารางที่ 4.27 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม : ระบบอื่นๆ  131 
ตารางที่ 4.28 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม : ระบบอื่นๆ  131 
ตารางที่ 4.29 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบวิศวกรรมของอาคาร 
: ระบบไฟฟาแรงดันสูง  133 
ตารางที่ 4.30 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบวิศวกรรมของอาคาร 
: ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา  133 
ตารางที่ 4.31 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบวิศวกรรมของอาคาร 
: ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา  134 
ตารางที่ 4.32 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบวิศวกรรมของอาคาร 
: ระบบไฟฟาสํารอง  135 
ตารางที่ 4.33 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบวิศวกรรมของอาคาร 
: ระบบไฟฟาสํารอง  136 
ตารางที่ 4.34 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบวิศวกรรมของอาคาร 
: ระบบไฟฟาสํารอง  136 
ตารางที่ 4.35 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบวิศวกรรมของอาคาร 
: ระบบปรับอากาศ  137 
ตารางที่ 4.36 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบวิศวกรรมของอาคาร 
: ระบบระบายอากาศ  138 
ตารางที่ 4.37 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบวิศวกรรมของอาคาร 
: ระบบน้ําดี  139 
ตารางที่ 4.38 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบวิศวกรรมของ 
อาคาร : ระบบน้ําประปา  139 
ตารางที่ 4.39 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบวิศวกรรมของ 
อาคาร : ระบบบําบัดน้ําเสีย  140 
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ตารางที่ 4.40 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบวิศวกรรมของ 
อาคาร : ระบบดับเพลิง  141 
ตารางที่ 4.41 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบวิศวกรรมของ 
อาคาร : ระบบดับเพลิง  141 
ตารางที่ 4.42 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบวิศวกรรมของ 
อาคาร : ระบบดับเพลิง  142 
ตารางที่ 4.43 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบวิศวกรรมของ 
อาคาร : ระบบเตือนภัย  142 
ตารางที่ 4.44 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบวิศวกรรมของ 
อาคาร : ระบบเตือนภัย  143 
ตารางที่ 4.45 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบวิศวกรรมของ 
อาคาร : ระบบอื่นๆ  144 
ตารางที่ 4.46 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบวิศวกรรมของ 
อาคาร : ระบบอื่นๆ  144 
ตารางที่ 4.47 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการเขาซอมบํารุงและจํานวนอุปกรณ  145 
ตารางที่ 4.48 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการใชหองเรียนกับแผนเขาซอมบํารุงระบบปรับอากาศ  146 
ตารางที่ 4.49 แสดงความสัมพันธระหวางจํานวนอุปกรณระบบปรับอากาศกับจํานวนผูปฏิบัติงานซอมบํารุง  148 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

ฒ

 

สารบัญภาพ 
 

 หนา 
 

ภาพที่ 1.1 แสดงภาพที่ตั้งอาคารกรณีศึกษาทั้ง 6 อาคาร   3 
ภาพที่ 4.1 แสดงภาพการติดตั้งอุปกรณระบบปรับอากาศ  149 
ภาพที่ 5.1 แสดงสภาพทรุดโทรมของอุปกรณในระบบปรับอากาศ  158 
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สารบัญแผนผัง 
 

 หนา 
 
แผนผังที่ 1.1 แสดงกระบวนการศึกษา/วิจัย 7 
แผนผังที่ 2.1 โครงสรางการจัดหนวยงานบํารุงรักษาตามสายวิชาชีพ  13 
แผนผังที่ 2.2 โครงสรางหนวยงานบํารุงรักษา ซึ่งมีหนวยวางแผนบํารุงรักษาเพิ่มขึ้น  14 
แผนผังที่ 2.3 โครงสรางหนวยบํารุงรักษาที่มีการรวมกลุมงานบางสวนเขาดวยกันและเพิ่มกลุมงาน  
ดาน IM และME  15 
แผนผังที่ 2.4 โครงสรางหนวยบํารุงรักษาที่แบงกลุมงานตามลักษณะของกิจกรรม แตยังคงแยกกลุมปฏิบัติการ 
และกลุมวิศวกรรมบํารุงรักษาออกจากกัน  15 
แผนผังที่ 2.5 ผังโครงสรางหนวยบํารุงรักษาที่แบงกลุมงานของกิจกรรม  16 
แผนผังที่ 2.6 ผังโครงสรางหนวยบํารุงรักษาที่ผสมผสานระหวางสายวิชาชีพและประเภทกิจกรรมบํารุงรักษาเขา
ดวยกัน  16 
แผนผังที่ 3.1   โครงสรางการบริหารจัดการงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม  25 
แผนผังที่ 3.2 โครงสรางการบริหารจัดการงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม  37 
แผนผังที่ 3.3 โครงสรางการบริหารจัดการงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม  47 
แผนผังที่ 3.4 โครงสรางการบริหารจัดการงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร  57 
แผนผังที่ 3.5 โครงสรางการบริหารจัดการงานดูแลบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร  68 
แผนผังที่ 3.6 โครงสรางการบริหารจัดการงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศกรรมอาคาร  79 
แผนผังที่ 4.1 โครงสรางการบริหารจัดการ  95 
แผนผังที่ 5.1 โครงสรางแสดงสาเหตุสภาพระบบวิศวกรรมที่ทรุดโทรม  160 
แผนผังที่ 5.2 โครงสรางงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม  162 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

ด

 

 
สารบัญแผนภูม ิ

 
 หนา 
 
แผนภูมิที่ 1.1 แสดงกระบวนการศึกษา/ วิจัย  7 
แผนภูมิที่ 2.1 หนาที่ในการจัดการการบํารุงรักษา  13 
แผนภูมิที่ 2.2 การเชื่อมโยงขององคกรในการบํารุงรักษา  17 
 
 
 
 
 
 



บทที่  1 
 

บทนํา 
 

1.1    ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยเปนองคกรขนาดใหญที่มีทรัพยากรกายภาพจํานวนมาก มีอาคารรวมทั้งส้ิน 
184 อาคาร คิดเปนพื้นที่รวมประมาณ 1,000,000 ตารางเมตร ประกอบดวยอาคารหลายประเภท ไดแก อาคาร
เรียน/การศึกษา อาคารปฏิบัติการ อาคารบริหาร อาคารบริการ และอาคารพักอาศัย รวมทั้งอาคารที่มีการใชสอย
หลายอยางรวมกัน (บัณฑิต จุลาสัย และเสริชย โชติพานิช, 2547: 45) 

ความเจริญกาวหนาของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยนั้นปรากฎเห็นชัดเจนจากจํานวนนิสิต คณาจารย 
บุคลากร สาขาวิชา รูปแบบการศึกษา และการใหบริการวิชาการที่หลากหลายและเพิ่มมากขึ้น ซึ่งในวันนี้
มหาวิทยาลัยไดเปนชุมชนขนาดใหญ มีประชากรดําเนินชีวิตจํานวนหลายหมื่นคนเทียบไดกับเทศบาลเมือง หรือ
จังหวัดขนาดเล็กเลยทีเดียว เมืองมหาวิทยาลัยแหงนี้จึงประกอบไปดวยผูคน อาคาร และสิ่งกอสรางที่อยูปะปน
รวมกันในพื้นที่นี้ (บัณฑิต จุลาสัย และเสริชย โชติพานิช, 2547: 19) 

ปจจุบันอาคารหลายหลังมีสภาพชํารุดทรุดโทรมทั้งภายนอกและระบบภายในอาคารหนึ่งในปญหาหลัก 
คือ ปญหาความเสื่อมโทรม (Deterioration) ซึ่งนับวาเปนปญหาสามัญของอาคารที่มีการสึกหรอจากการใชงาน 
แตกตางตามชวงอายุใชงาน ลักษณะปญหาและความรุนแรงของปญหาจะเพิ่มมากขึ้น หากไมมีการดูแลรักษา
พอเพียง (บัณฑิต จุลาสัย และเสริชย โชติพานิช, 2547: 34) สภาพทรุดโทรมที่เกิดขึ้นนั้นรวมถึงในสวนของระบบ
วิศวกรรมอาคาร ซึ่งถือเปนองคประกอบ/สวนที่สําคัญของอาคาร 

อาคารหรือส่ิงปลูกสรางขนาดใหญพิเศษตองมีเทคโนโลยี / ระบบวิศวกรรมอาคารที่ทันสมัยจึงสงผลให
อาคารมีความสลับซับซอนมากขึ้น การดูแลรักษาอาคารและระบบวิศวกรรมอาคารแบบเดิมที่เนนการรักษา
สภาพอาคารไมสามารถตอบสนองตอไปได  

 ทั้งนี้ ระบบวิศวกรรมอาคาร ไดแก  
• ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ  
• ระบบไฟฟา - ระบบไฟแสงสวาง ระบบไฟฟากําลัง ระบบไฟฟาสํารอง 
• ระบบสุขาภิบาล - ระบบประปา ระบบบําบัดน้ําเสีย  
• ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย - ระบบสัญญาณกริ่งเตือนภัย ระบบ

ตรวจจับควันไฟ ระบบสายฉีดน้ําดับเพลิง  
• ระบบส่ือสาร - โทรศัพท  
• ระบบอํานวยความสะดวก - ลิฟท  
 สําหรับขอบเขตความรับผิดชอบของงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร

มีงานที่เกี่ยวของ ดังนี้ 
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1) งานดูแลการทํางานระบบประกอบอาคาร (Engineering Operations) 
2) งานบํารุงรักษา (Maintenance) 
  2.1) การบํารุงรักษาเชิงตอบสนอง (Response Maintenance) 

    2.2) การบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Programmed Maintenance) (เส-
ริชย โชติพานิช, 2553: 106) 
 
1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 

1. เพื่อศึกษาสภาพปจจุบัน และปญหาดานการดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
2. เพื่อหาแนวทางในการกําหนดรูปแบบหรือระบบของการบริหารจัดการงานดูแลและบํารุงรักษา

ระบบวิศวกรรมอาคาร 
 

1.3 ขอบเขตของการศึกษา 
 เปนการศึกษาในเรื่องงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคารของอาคาร โดยจะเลือกศึกษา
อาคารขนาดใหญพิเศษในจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยที่มีขนาดพื้นที่และความสูงของอาคารที่ใกลเคียงกัน ไดแก 
อาคารเทพทวาราวดี อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัยจุฬาฯ อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัย
ปโตรเลียมและปโตรเคมี และอาคารบรมราชกุมารี โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

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

โดยอาคารกรณีศึกษาทั้ง 6 อาคารมีตําแหนงที่ตั้งตามภาพที่ 1.1 
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ภาพที่ 1.1 แสดงภาพที่ตั้งอาคารกรณีศึกษาทั้ง 6 อาคาร 
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1.4 คําจํากัดความที่ใชในการศึกษา 
 เพื่อเปนการทําความเขาใจและชัดเจนในการสื่อสารใหตรงกันระหวางผูทําการศึกษาและผูอานจึงขอ
อธิบายความหมายของคําศัพทที่สําคัญๆดังนี้ 
 1. ทรัพยากรกายภาพ (Physical Resources) 
 ศ.ดร.บัณฑิต จุลาสัย และ ผศ.ดร. เสริชย โชติพานิช ไดใหความหมายของ ทรัพยากรกายภาพไววา 
“ทรัพยากรกายภาพ หมายความคลอบคลุมทั้งอาคาร พื้นที่อาคารในอาคาร ระบบประกอบอาคาร บริเวณหรือ
ที่ดินโดยรอบ สวนและสนาม ครุภัณฑและอุปกรณตางๆจัดเปนทรัพยากรที่สําคัญในกระบวนการผลิต และสงผล
ตอคุณภาพการผลิต ทั้งยังกอใหเกิดคาใชจายอยางมาก สงผลตอตนทุนการผลิตอีกดวย” 
 2. ระบบประกอบอาคาร  
 เสริชย (2544) ไดกลาวไววา “ระบบประกอบอาคาร หมายถึง ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในและนอก
อาคาร ” ไดแก  
  - ระบบเครื่องจักรกล เชน ระบบปรับอากาศ ระบบลิฟต ระบบปมน้ํา ฯลฯ 
  - ระบบไฟฟา เชน ระบบไฟฟาแสงสวาง ระบบไฟฟากําลัง ระบบไฟฟาสํารอง ระบบหมอ
แปลงไฟฟา ฯลฯ 
 3. สัญลักษณที่ใชในการศึกษา 
 ความหมาย ของสัญลักษณที่ใชในการศึกษา 
  T หมายถึง เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร ที่เปนบุคลากรของหนวยงานที่เจาของ
อาคารหรือคณะเจาของอาคาร 
  S หมายถึง ผูชํานาญการ ชางเทคนิคผูชํานาญการ ผูรับเหมาติดตั้งระบบวิศวกรรม ซึ่ง
เปนผูที่มีความรูความสามารถที่เกี่ยวของกับงานดูแลซอมบํารุงระบบวิศวกรรม 
  C หมายถึง ผูที่เขามาใชอาคาร ไดแก นิสิต อาจารย เจาหนาที่คณะ 
   หมายถึง สัญลักษณมีแผนการใชหองเรียนที่กําหนดตารางหองชัดเจน หรือมี
แผนการเขาซอมบํารุงรักษาที่กําหนดตารางวันเขาซอมบํารุงชัดเจน 
   หมายถึง สัญลักษณมีแผนการเขาซอมบํารุงเปนกรอบระยะเวลาที่มีวันเริ่มตนและ
วันส้ินสุด 
   หมายถึง สัญลักษณไมมีแผนการใชหองเรียน หรือไมมีแผนการเขาซอมบํารุงรักษา 
  1M หมายถึง มีแผนการซอมบํารุง รอบระยะเวลาการซอมบํารุง 1 เดือนตอครั้ง 
  3M หมายถึง มีแผนการซอมบํารุง รอบระยะเวลาการซอมบํารุง 3 เดือนตอครั้ง  

6M หมายถึง มีแผนการซอมบํารุง รอบระยะเวลาการซอมบํารุง 6 เดือนตอครั้ง 
  1Y หมายถึง มีแผนการซอมบํารุง รอบระยะเวลาการซอมบํารุง 1 ปตอครั้ง 

2-3Y หมายถึง มีแผนการซอมบํารุง รอบระยะเวลาการซอมบํารุง 2-3 ปตอครั้ง 
3-4Y หมายถึง มีแผนการซอมบํารุง รอบระยะเวลาการซอมบํารุง 3-4 ปตอครั้ง 
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4.  ความหมายของสภาพระบบวิศวกรรมอาคาร 
• วิธีประเมินสภาพอุปกรณของระบบวิศวกรรมอาคาร มีขอบเขตในการประเมินสภาพ 

ดังนี้ 
 1) ความสะอาดของอุปกรณ พิจารณาจากปริมาณฝุนที่จับที่ตัวอุปกรณ 

ดี หมายถึง ไมมีฝุนจับหรือมีฝุนจับนอย มองเห็นดวยสายตาไมชัดเจนมือ
สัมผัสมีฝุนติดมาเล็กนอย 
ไมดี หมายถึง มีฝุนจับปานกลางหรือมาก มองเห็นเปนสีเทา มือสัมผัสมี
ฝุนสีเทาติดมาจํานวนมากมองเห็นชัดเจน  

2) ความสะอาดบริเวณรอบอุปกรณ พิจารณาจาก การมีส่ิงของหรือวัสดุที่ไม
เกี่ยวของกับอุปกรณวางอยูใกลเคียงที่สงผลตอการทํางานของอุปกรณ
และการเขาซอมบํารุงรักษาอุปกรณ 
ดี หมายถึง ไมมีวัสดุส่ิงของที่วางอยูบริเวณรอบอุปกรณ ที่สงผลตอการ
ทํางานของอุปกรณและการเขาซอมบํารุงรักษาอุปกรณ 
ไมดี หมายถึง มีวัสดุส่ิงของที่วางอยูบริเวณรอบอุปกรณ ที่สงผลตอการ
ทํางานของอุปกรณและการเขาซอมบํารุงรักษาอุปกรณ 

3) สภาพการติดตั้งอุปกรณ พิจารณาจาก การติดตั้งอุปกรณแนนหนา ไมมี
ชิ้นสวนหลุดหายหรือไมติดขัดที่จะสงผลกระทบตอการทํางานของอุปกรณ
หรือเกิดอันตราย 
ดี หมายถึง สภาพอุปกรณมีชิ้นสวนของอุปกรณติดตั้งครบถวนสมบูรณ 
และการติดตั้งยึดแนนหนา 
ไมดี หมายถึง สภาพอุปกรณมีบางชิ้นสวนของอุปกรณไมยึดแนน ไมครบ 
หรือการติดตั้งไมยึดแนนหนา ที่จะสงผลตอการทํางานของอุปกรณหรือ
เกิดอันตราย 

 4) สถานะอุปกรณ พิจารณาจากการทํางานของอุปกรณสามารถทํางานได
ตามปกติ หรือไมสามารถทํางานได 

    ใชงานได หมายถึง เครื่องจักรใชงานไดปกติ 
    ใชงานไมได หมายถึง เครื่องจักรใชงานไมได 
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• เกณฑในการประเมินสภาพอุปกรณ 
 
ตารางที่ 1.1 แสดงการประเมินสภาพอุปกรณ 
 

ความสะอาด
อุปกรณ 

ความสะอาด
บริเวณรอบอุปกรณ 

สภาพการติดตั้ง
อุปกรณ 

สถานะอุปกรณ สภาพอุปกรณ 

ดี 
ไมดี 
ไมดี 
ดี/ไมดี 

ดี 
ไมดี 
ไมดี 
ดี/ไมดี 

ดี 
ดี 
ไมดี 
ดี/ไมดี 

ใชงานได 
ใชงานได 
ใชงานได 
ใชงานไมได 

ดี 
ทรุดโทรม 

ชํารุดทรุดโทรม 
ใชไมได 

 
ดี หมายถึง ความสะอาดของอุปกรณ ความสะอาดบริเวณรอบอุปกรณดี สภาพการติดตั้ง

อุปกรณดี สถานะอุปกรณใชงานได 
ทรุดโทรม หมายถึง ความสะอาดของอุปกรณไมดี และ/หรือ พื้นที่บริเวณรอบอุปกรณไมดี หรืออยางใด

อยางหนึ่งไมดี 
ชํารุดทรุดโทรม หมายถึง ความสะอาดของอุปกรณไมดี และ/หรือ พื้นที่บริเวณรอบอุปกรณไมดี หรืออยางใด

อยางหนึ่งไมดี รวมถึงสภาพการติดตั้งอุปกรณไมดี 
ใชไมได  หมายถึง สถานะอุปกรณใชงานไมได 
 
1.5 ระเบียบวิธีการศึกษา 

ระเบียบวิธีการศึกษาเปนการสํารวจ โดยใชวิธีการเก็บรวบรวมขอมูลจากการสังเกตุการปฏิบัติงาน
เบื้องตน (Observation survey) และการสัมภาษณ (Interview) โดยกําหนดแหลงที่มาของขอมูลเปนกรณีศึกษา  

ทั้งนี้ กระบวนการศึกษาวิจัยโดยสังเขปสามารถนําเสนอในรูปแบบของแผนผังที่ 1.1 ดังนี้ 
1. ศึกษาแนวคิด ทฤษฎี งานวิจัย และเอกสารตางๆ ที่เกี่ยวของโดยมุงเนนไปที่แนวคิดในการ

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

2. กําหนดแหลงที่มาของขอมูลเปนกรณีศึกษา โดยศึกษาขอมูลปฐมภูมิ และขอมูลทุติยภูมิ 
3. เก็บรวบรวมขอมูลจากการสัมภาษณแบบกึ่งโครงสราง (Semi-structured Interview) และ

การสังเกตุการปฏิบัติงานเบื้องตน (Observation Survey) เพื่อใหผูถูกสัมภาษณไดแสดงความคิดเห็นอยาง
อิสระ 

4. รวบรวมและแยกแยะขอมูลใหเปนหมวดหมู ในเรื่อง 
- ขอมูลพื้นฐานอาคาร 
- ขอมูลการดําเนินงานดูแลบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
- ขอมูลสภาพระบบวิศวกรรมอาคาร 
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5. นําขอมูลมาประมวลและวิเคราะหผลการศึกษาในรูปแบบที่มีลักษณะเชิงบรรยายขอมูลที่
ไดรับตามวัตถุประสงคของการวิจัยที่ไดกําหนดไวในเบื้องตน 

6. นําผลที่ไดจากการศึกษามาวิเคราะหหาผลสรุป และขอเสนอแนะ 
 

แผนผังที่ 1.1 แสดงกระบวนการศึกษา/วิจัย 
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1.6 ขอจํากัดของการศึกษา 
 ไมสามารถเก็บขอมูลคาใชจายงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคารของอาคารกรณีศึกษาได
อยางสมบูรณเพียงพอที่จะนํามาศึกษาในงานวิจัยนี้ 
 
1.7 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

1. เพื่อเปนฐานขอมูลในงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคารใหกับอาคารการศึกษา
ขนาดใหญพิเศษและอาคารอื่นๆ ของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  

2. เพื่อเปนแนวทางการจัดการดานงานระบบวิศวกรรมอาคารของอาคารการศึกษาขนาดใหญ
พิเศษในจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และอาคารสถานศึกษาประเภทเดียวกัน 

 
 



บทที่  2 
 

แนวคิดและทฤษฎีที่เก่ียวของ 
 

 ในบทนี้จะนําเสนอในรายละเอียดของแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของกับการศึกษา ซึ่งจะสามารถแบงได
เปน 4 หัวขอ คือ การบริหารทรัพยากรกายภาพ แนวคิดในการบริหารระบบประกอบอาคาร การดูแลและ
บํารุงรักษา และการบริหารจัดการ โดยใน 3 เร่ืองหลังจะไดกลาวถึงการใหความหมายและหลักการทั้งในลักษณะ
สําหรับการปฏิบัติงานทั่วไป และสําหรับการปฏิบัติงานดูแลและบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารโดยเฉพาะ 

 
2.1 การบริหารทรัพยากรกายภาพ (FM) 
  
 ทรัพยากรกายภาพ หรือที่เรียกวา อาคาร สถานที่ และส่ิงอํานวยความสะดวกนั้น นับเปนปจจัยที่สําคัญ
ของทุกองคกรและหนวยงาน ที่จะสงผลและมีสวนชวยสนับสนุนทําใหเกิดการดําเนินงานภายในองคกรนั้นๆได 
การบริหารทรัพยากรกายภาพจึงเปนกระบวนการทํางานบริหารจัดการ กํากับการใช และดูแลซอมบํารุงอาคาร
และทรัพยากรกายภาพ ซึ่งไดแก ส่ิงกอสราง อุปกรณอาคาร อุปกรณสํานักงาน สถานที่และสภาพแวดลอม ใหมี
ความพรอมและตอบสนองการใชงาน เพื่อใหเกิดประโยชนสูงสุดตอผูใชและเจาของอาคาร โดยกําหนดให
กิจกรรมและเปาหมายขององคกรเปนศูนยกลาง และอาคารเปนเครื่องมือสนับสนุนองคกรในการเพิ่ม
ประสิทธิภาพและประสิทธิผล (บัณฑิต จุลาสัย และเสริชย โชติพานิช, 2547: 10) 
 แนวคิดในการบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility management) คือ มุงเนนใหการใหบริการตอผูคน
ในอาคาร (People), การทํางาน (Process) และอาคารสถานที่ (Place) ใหสามารถทํางานกันไดอยางสอดคลอง 
เพื่อบรรลุผลสําเร็จขององคกรตามที่มุงหมายไว  
 การบริหารทรัพยากรกายภาพจะตองใชความรูในการบริหาร 3 เร่ืองดวยกันคือ ความรูดานอาคารและ
ทรัพยากรกายภาพ ความรูดานการจัดการ และความรูดานการเงิน ครอบคลุมกิจกรรมตั้งแตการดูแลกิจกรรม
ประจําวัน ไปถึงการจัดการใชสอยและวางแผนในระยะยาว โดยจะเกี่ยวของทั้งทรัพยากรกายภาพ ระบบการ
ทํางาน และผูใชอาคาร  
 หลักการสําคัญของการบริหารทรัพยากรกายภาพ คือ การกํากับและดูแลอาคารสถานที่ใหสอดคลอง
และเปนไปตามเปาหมายขององคกรนั้น โดยมีวัตถุประสงคระยะสั้นเพื่อลดคาใชจายและเพิ่มมูลคาในการใช
อาคารสถานที่ และมีวัตถุประสงคระยะยาวเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพ สมรรถภาพ และคุณภาพของอาคารสถานที่ที่
ตอบสนองการดําเนินงานขององคกรตามจุดมุงหมายเชิงกลยุทธ ซึ่งโดยทั่วไปการทํางานของการบริหารทรัพยากร
กายภาพจะครอบคุลมการทํางานที่หลากหลาย ไมมีรูปแบบที่ตายตัว มักจะแปรเปลี่ยนไปตามรูปแบบ 
สถานการณ และความตองการขององคกรในแตละชวงเวลา   
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 การดําเนินงานจะเริ่มจากการมีความเขาใจตอโครงสราง นโยบาย และพันธกิจขององคกร โดยนํามา
วิเคราะหเพื่อกําหนดนโยบาย แนวคิด และแผนกลยุทธในการบริหารจัดการดําเนินการใหอาคารสถานที่
สนองตอบความตองการขององคร สรางสัมฤทธิ์ผลในดานการบริหารงาน และตอบสนองตอความตองการของ
ผูใชอาคาร การดําเนินงานจึงครอบคลุมทั้งการบริหารจัดการ และการใหบริการสนับสนุน โดยเนนประเด็นสําคัญ
ของความตองการใชอาคาร การบริหารทรัพยากรกายภาพจึงไมไดจํากัดอยูเพียงแคลักษณะ รูปแบบ ทางดาน
กายภาพของอาคารเทานั้น แตอยูที่ความสามารถในการตอบสนองของพื้นที่และส่ิงอํานวยความสะดวกในอาคาร
นั้น ตอความตองการของผูใชอยางเปนระบบและมีประสิทธิภาพ พรอมทั้งระบบอาคารและงานบริการตางๆที่
สนับสนุนตอการใชงานอยางมีประสิทธิผล (บัณฑิต จุลาสัย และเสริชย โชติพานิช, 2547: 12)  
 ในปจจุบันการดําเนินงานในการบริหารทรัพยากรกายภาพในประเทศไทย ถือไดวาเปนเรื่องที่สําคัญ
สําหรับทุกๆองคกรเปนอยางมาก แตในดานความสนใจของงานดังกลาว ในแตละองคกรนั้นกลับพบในลักษณะ
ที่วา หากผูบริหารขององคกรเห็นความสําคัญของงานดังกลาว ก็จะใหการสนับสนุนและวางแผนงานตางๆใน
หนวยงานของตน แตหากองคกรใดเห็นวาเรื่องดังกลาวไมใชสาระสําคัญหรือเปนส่ิงที่เรงดวนที่ตองการแกไขและ
ปรับปรุงดวยแลว ผูบริหารขององคกรนั้นจะไมใหการสนับสนุนเพื่อพัฒนาและปรับปรุงในการปฏิบัติงานดาน 
Facility Management เทาที่ควร 
  
2.2 แนวคิดในการบริหารระบบประกอบอาคาร 
 การบํารุงรักษาเปนการปฏิบัติงานตางๆ ที่จะทําใหอุปกรณตางๆ นั้นอยูในสภาพที่ทํางานไดอยาง
ถูกตอง ตามที่ควรจะเปนของอุปกรณนั้นๆ การแกไขส่ิงบกพรองหรือความเสียหายที่จะเกิดขึ้นใหกลับคืนสูสภาพ
การทํางานปกติ ในการบํารุงรักษานี้นอกจากดําเนินการบํารุงรักษาแลวยังคงตองมีการจัดแผนการบํารุงรักษาให
สอดคลองกับการใชงานและจัดสรรกําลังคนที่ใชในการบํารุงรักษาใหพอเพียงและเหมาะสมกับงานที่ตอง
รับผิดชอบ 
 2.2.1   ความหมายของการบํารุงรักษา 
 Senoy และ Bhadury ไดกลาวถึงการจัดการดานทรัพยากรตาง ๆ ที่ตองใชในการบํารุงรักษา 
เพื่อที่จะใหการบํารุงรักษานั้น เปนส่ิงชวยในการเพิ่มศักยภาพในการผลิตและลดคาใชจายตางๆ ไดอธิบาย 
ความหมายการบํารุงรักษาคือ การปฏิบัติงานตางๆ ที่จะทําใหอุปกรณตางๆ นั้นอยูในสภาพที่ทํางานไดอยาง
ถูกตอง ตามที่ควรจะเปนของอุปกรณนั้นๆ หรือการแกไขส่ิงบกพรองหรือความเสียหายที่เกิดขึ้นใหกลับคืนสูสภาพ
การทํางานปกติ 
 ปรุงศักดิ์ อัตพุฒ  (2548 : 3 )  กลาววา   การบํารุงรักษา หมายถึง การปฏิบัติงานตาง ๆ ที่จะทําให
อุปกรณตางๆ นั้นอยูในสภาพที่ทํางานไดอยางถูกตอง ตามที่ควรจะเปนของอุปกรณนั้นๆ หรือการแกไขส่ิง
บกพรองหรือความเสียหายที่เกิดขึ้นใหกลับคืนสูสภาพการทํางานปกติ 
 British Standard  B.S.3811  อางถึงใน   จิรพงศ ตันตระกูล  (ม.ป.ป. :38)  กลาววา ตามมาตรฐาน
ของอังกฤษ ( British Standard ) B.S.3811 ไดใหคําจํากัดความของการซอมบํารุงรักษา หรือการซอมบํารุง
เครื่องจักร ( Maintenance ) วาการบํารุงรักษาคืองานที่ตองปฏิบัติเพื่อรักษาสภาพหรือยกสภาพเครื่องจักร
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อุปกรณตางๆ ใหไดมาตรฐานที่กําหนด หรืออีกในหนึ่งเปาหมายของการบํารุงรักษา คือ การดูแลเครื่องจักร
อุปกรณและโรงงานใหมีประสิทธิภาพในการทํางาน และสามารถใชงานไดตามที่ฝายผลิตตองการ 
   วิเชียร สิงหใหม  (2544 : 11)   กลาววาการบํารุงรักษาเครื่องจักร เปนกิจกรรมอยางหนึ่งที่เกี่ยวของกับ
การดํา เนินงานในการรักษาชิ้นสวนอุปกรณตางๆ ของเครื่องจักรใหสามารถทํา งานไดตามหนาที่เครื่องจักรนั้นได
อยางนาเชื่อถือ 
 เดชพันธ จันทรงศิลป  (2549 : 19) กลาววา  การบํารุงรักษาจัดเปนกระบวนการตอเนื่องของสมดุล
ระหวางบริการและคาใชจายในการเอาใจใสผูอยูอาศัยและดํารงไวซึ่งลักษณะทางกายภาพของอสังหาริมทรัพย  
นอกจากนี้แลวยังตองคํานึงถึงคาใชจายในการจัดการและตองเพิ่มผลประโยชนใหกับเจาของอสังหาริมทรัพยดวย 
 ดังนั้นการบํารุงรักษาจึงหมายถึงกิจกรรมที่ทําใหอุปกรณตาง ๆ นั้นอยูในสภาพที่ทํางานไดอยางถูกตอง 
ตามที่ควรจะเปนของอุปกรณนั้น ๆ หรือการแกไขส่ิงบกพรองหรือความเสียหายที่เกิดขึ้นใหกลับคืนสูสภาพการ
ทํางานปกติ  โดยจะตองคํานึงถึงสมดุลยระหวางบริการและคาใชจายใหมีความเหมาะสม 
 ศักดา  ปรีชาวัฒนสกุล  (2550  :  6-7) ไดแบงงานบํารุงรักษาเปน 6 ประเภท ไดแก 

1. การบํารุงรักษาหลังเกิดเหตุขัดของ (Breakdown Maintenance) 
 การบํารุงรักษาหลังเกิดเหตุขัดของ (Breakdown Maintenance) เปนการซอมบํารุงเมื่อเครื่องจักร
ขัดของหรือชํารุดขณะใชงานบางครั้งอาจจะตองซอมใหญสาเหตุอาจจะมาจากเครื่องจักรนั้นไดรับการบํารุงรักษา
เชิงปองกันนอยไป การใชงานบํารุงรักษาประเภทนี้มักประมาณเวลา และคาซอมยากเพราะขึ้นอยูกับความ
เสียหายของเครื่องจักร 

2. การบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Preventive Maintenance) 
 การบํารุงรักษาเครื่องจักรเพื่อใหเครื่องจักรและอุปกรณตางๆ ยังคงสภาพการใชงาน ตามปกติโดยไม
เกิดการขัดของหรือชํารุดขณะใชงาน เพราะฉะนั้นจึงทําการบํารุงรักษากอนจะเกิดการขัดของโดยขอมูลจากคูมือ
การบํารุงรักษาประจําเครื่องหรือขอมูลการวิเคราะหตางๆ เชน อัตราเฉลี่ยการขัดของ (Mean Time Between 
Failure หรือยอวา MTBF) เปนตน 

3. การบํารุงรักษาเชิงแกไข (Corrective Maintenance) 
 การปรับปรุง ดัดแปลง แกไขเครื่องจักรที่ใชในการผลิต เพื่อใหเครื่องจักรมีขีดความสามารถสูงขึ้น หรือ
ผลิตไดมากขึ้น เร็วขึ้น มีคุณภาพขึ้นเปนตน เม่ือใชเครื่องจักรไปนานๆ การสึกหรอจะเกิดขึ้นอยางแนนอน แตจะ
เกิดขึ้นเร็วหรือชาขึ้นอยูกับการดูแลรักษาของผูที่ทําการใชในการบํารุงรักษาเชิงปองกันดวย อยางไรก็ตามเมื่อ
ชิ้นสวนเครื่องจักรเกิดสึกหรอ การปรับปรุง  เปล่ียนแปลงแกไขใหมีสภาพดังเดิม หรือมีประสิทธิภาพเทาเดิม หรือ
อาจจะทําให ประสิทธิภาพสูงกวาเดิม โดยสามารถแบงออกเปนงาน 2 ลักษณะ ไดแก งานปรับปรุงแกไข 
เครื่องจักรใหมีประสิทธิภาพการผลิตสูงกวาที่เปนอยู และงานดัดแปลงแกไขเครื่องจักรใหงาย ตอการบํารุงรักษา 

4. การปองกันการบํารุงรักษา (Maintenance Prevention) 
 ความตองการใหมีงานบํารุงรักษานอยที่สุด และไมมีงานบํารุงรักษาเพิ่มขึ้นเปนแนวคิดที่จะพยายาม
ออกแบบเครื่องจักรอุปกรณตางๆ ใหมีการบํารุงรักษานอยที่สุดหรือไมมีเลยหากจําเปนตองทําไดโดยงายและ
ส้ินเปลืองเวลานอยลง การซื้อเครื่องจักรใหมมิใชแตคํานึงถึงเรื่องประสิทธิภาพในการผลิต และราคาเปนสําคัญ 
ควรพิจารณาความยากงายตอการบํารุงรักษา การหาอะไหล และระดับความเชื่อม่ันของเครื่องจักรที่ตองการจะ
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ซื้อ ควรหลีกเลี่ยงเครื่องจักรที่ออกแบบใหม และยังไมเคยใชที่ใดมากอนเลย เพราะเครื่องที่ออกแบบใหมมักมี
ขอผิดพลาดเสมอผูออกแบบจะแกไขหลังจากที่มีผูซื้อไปใชตัวอยางผลิตภัณฑที่มีในปจจุบัน ที่แสดงการปองกัน
การบํารุงรักษา เชน  แบตเตอรี่ ในปจจุบันที่ไมตองเติมน้ํากล่ันเปนตน 

5. การบํารุงรักษาเชิงพยากรณ (Predictive Maintenance) 
 โรงงานอุตสาหกรรมใดสามารถจัดงานบํารุงรักษาชนิดนี้ไดมาก เครื่องจักร และอุปกรณ จะมีความถูก
ตองแมนยําสูง การคาดการณใหถูกตองไดนั้นจะตองมีขอมูลสถิติ มีการตัดสินใจวางแผนมีผังงานมีทีมงานที่ดีจะ
ไดรับความเชื่อม่ัน ความเชื่อถือไววางใจจากระดับบริหารระดับสูง โดยจะทําใหสามารถคํานวณการผลิตและ
ประสิทธิภาพการเดินเครื่อง (Operational Efficiency) ไดขอมูลที่นํามาใชกับการบํารุงรักษาเชิงพยากรณนี้จะ
เปนขอมูลดิบที่นํามาใชในการวิเคราะหดวยวิธีคํานวณธรรมดาก็ได หากใชคอมพิวเตอรจะทําใหมีความถูกตอง
แมนยําสูงรวดเร็วทันเวลา ถาหากมีขอมูลครบทุกดานจะสงผลใหการวิเคราะหเปนไปอยางถูกตอง รวมทั้งขอมูล
ลาสุดที่เปนงานนโยบายโครงการแผนการผลิต เปนตน แลวนํามาตัดสินใจลงแผนลวงหนา ดังนั้นการเตรียมงาน
ลวงหนา จึงทําให ผลงานและประสิทธิภาพของงานสูงตามไปดวย ขอมูลนี้เม่ือมีทําการซ้ําๆ หลายครั้ง หลาย
ชวงเวลาและหลายป ทําใหเกิดเชื่อม่ันไวใจที่จะนําไปวางแผนตอไปดวย 

6. การบํารุงรักษาดวยตนเอง (Self Maintenance) 
เปนวิธีหรือความพยายามที่จะเนนใหผูควบคุมเครื่องจักร เขามามีสวนรวมในการดูแลบํารุงรักษาเครื่อง 

จักรการดําเนินการบํารุงรักษา จะดําเนินไปไดตองมีการรวมมือระหวางฝายผลิตกับฝายบํารุงรักษา และตองเปน
นโยบายขององคกรงานหลักของพนักงานประจําเครื่องจักร คือ ควบคุมใหเครื่องจักรทํางานตามหนาที่ ดูแลความ
สะอาดเครื่องจักรที่รับผิดชอบหลอล่ืนประจําวัน การตรวจสภาพเครื่องจักรและรวมไปถึงการระดมคนทุกคนที่
ทํางานเกี่ยวของกับเครื่องจักรตางๆ ใหมามีสวนรวมรับผิดชอบในการที่จะรักษาเครื่องจักรและอุปกรณตางๆ ใหมี
ผลผลิตตามที่ออกแบบหรือตามที่กําหนด 

2.2.2 องคประกอบของการบํารุงรักษา 
 ในการจัดการบํารุงรักษามีองคประกอบสําคัญที่เปนสวนประกอบที่ทําใหการจัดการบํารุงรักษามี
ประสิทธิภาพ มีดังนี้ 
 1. การวางแผนในการบํารุงรักษา (Maintenance Planning) ซึ่งตองมีการสรางแผนตารางในการที่จะ
บํารุงรักษาและตองมีการกําหนดนโยบายของการบํารุงรักษาวาจะปฏิบัติ การบํารุงรักษาในลักษณะใด เชน 
Preventive, Corrective, Predictive Maintenance 
 2. ตองมีการจัดการในดานทรัพยากรที่ใชในการบํารุงรักษา (Organizing Maintenance Resource) ซึ่ง
ประกอบไปดวยการจัดการดานอุปกรณสํารอง, บุคลากร, เครื่องมือตางๆ และส่ิงอํานวยความสะดวก 
 3. การกําหนดแผนการบํารุงรักษา (Directing Execution of  Maintenance Plan) ประกอบไปดวยการ
จัดการและกําหนดทรัพยากรที่เหมาะสมและมีประสิทธิภาพ, การเฝาดูแลการปฏิบัติการในการบํารุงรักษา และ
การใหมีการทบทวนการทําการบํารุงรักษาตลอดเวลาเพื่อใหเกิดประสิทธิภาพมากที่สุด 
 4. การควบคุมการปฏิบัติการบํารุงรักษาทุกๆ กิจกรรม (Controlling The Performance of 
Maintenance Activities) ในกรณีถามีการเลื่อนการปฏิบัติการบํารุงรักษานอกเหนือ ไปจากตารางเวลาที่กําหนด
ตองเขาไปทําการแกไขและพิจารณาวาเกิดอะไรขึ้น 



 

13

 5. กําหนดกระบวนการและขั้นตอนการบํารุงรักษา (Defining Processes for Performing 
Maintenance) ตองมีการออกใบสั่งงานตาง ๆ , การควบคุมคุณภาพในการบํารุงรักษา 
 6. ควบคุมคาใชจายที่เกิดขึ้น (Budgeting) ตองมีการควบคุมคาใชจายที่เกิดขึ้นในการบํารุงรักษานอย
ที่สุดรายละเอียดในสวนตาง ๆ ของ Function of Maintenance นั้นไดแสดงในแผนภูมิที่ 2.1 
 

 
 

แผนภูมิที ่2.1 หนาที่ในการจัดการการบํารุงรักษา 
ที่มา : Senoy & Bhadury, 1998 

 
2.2.3  การจัดองคกรในการบํารุงรักษา 

2.2.3.1  โครงสรางหนวยงานของหนวยบํารุงรักษา 
 การจัดโครงสรางภายในของหนวยงานของหนวยบํารุงรักษา มักจะจัดแบงงานตามลักษณะของสาย
วิชาชีพทางดานวิศวกรรมเปนหลัก ซึ่งปจจุบันการจัดโครงสรางเชนนี้ก็ยังเปนที่นิยมเปนสวนมาก ดังแผนผังที่  2.1 
 
 
 
 
 
 
    Planned     Planned                         Planned                Planned 
    Unplanned               Unplanned      Unplanned      Unplanned 
 

แผนผังที่ 2.1 โครงสรางการจัดหนวยงานบํารุงรักษาตามสายวิชาชีพ 

        

บํารุงรักษา 

        

C&I 
            

โยธา 
            

ไฟฟา 
      

เครื่องกล 
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 โครงสรางดังกลาวนี้มีความเหมาะสมและจุดเดน คือ  การจัดเตรียมบุคลากรทําไดงาย โดยพิจารณา
จากพื้นฐานการศึกษาตามประเภทวิชาชีพเปนหลัก   การฝกอบรมเพื่อพัฒนาความรูความเชี่ยวชาญทางเทคนิค
ทําไดงาย   การแกไขปญหาของเครื่องจักร – อุปกรณที่ไมยุงยากซับซอน จะทําไดรวดเร็ว และบุคลากรใน
หนวยงานสามารถพัฒนาตนเองเปนผูเชี่ยวชาญเฉพาะดาน 
 ในทางตรงกันขาม หากพิจารณาถึงจุดดอยของโครงสรางเชนนี้ จะพบวาการประสานงานระหวางกลุม
ภายใน มักจะมีปญหาเกี่ยวกับขอบเขตความรับผิดชอบ มีการเกี่ยงงานกันหากปญหาที่เกิดขึ้นมีความซับซอน แต
ละกลุมงานจะไมสามารถแกไขปญหาไดเอง ตองรอใหกลุมอื่นมารวมแกไขปญหาดวยการพัฒนาระบบการ
ทํางานของแตละกลุมงานจะไมเทาเทียมกัน ขึ้นอยูกับทัศนคติของหัวหนากลุมและสไตลการทํางานที่แตกตางกัน
ไป  มักจะมีปญหาเกี่ยวกับการควบคุมวินัยในการทํางาน ขาดการดูแลดานอัตราการใชงานของพนักงานในแตละ
หนวยงาน  มีการสะสมทรัพยสิน เพื่ออํานวยความสะดวกในการทํางานมากเกินความจําเปน ซึ่งไดแกมีการจัดหา
เครื่องมือตรวจสอบ ชุดเครื่องมือในการทํางาน โดยขาดการพิจารณาถึงอัตราการใชงาน (Utilization) การแบงปน
และการสรรหาดวยวิธีการอื่นๆ ที่คุมคากวา   มีการตั้งอะไหลสํารองคลังไวมากเกินความจําเปน โดยขาดการ
จัดการที่ดีเกิดการใชจายแฝงในการทํางาน ซึ่งขาดการควบคุมดูแล เชนมีกําลังคนมาก โดยตั้งกําลังคนไวเผ่ือชวง
ที่มีปริมาณสูงสุด ซึ่งปหนึ่งจะเกิดขึ้นเพียง 1-2 เดือนคาใชจายทางออมที่เกิดจากการครอบครองทรัพยสินมีมูลคา
สูง แตใชประโยชนไดไมคุมคา 
 ตอมาเมื่อเกิดการพัฒนาระบบบริหารงานบํารุง ไดมีการปรับโครงสรางภายในของหนวยงานบํารุงรักษา 
โดยการตั้งหนวยงานกลางขึ้นทําหนาที่กําหนดแผนงาน และประสานงานภายในระหวางกลุมงานบํารุงรักษา
ดวยกันเอง ซึ่งเปนการแกไขปญหาที่เปนจุดดอยของหนวยงานในระดับหนึ่ง   ดังแสดงในแผนผัง  2.2 
 
 

 
 

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

แผนผังที่ 2.2 ผังโครงสรางหนวยงานบํารุงรักษา ซึ่งมีหนวยวางแผนบํารุงรักษาเพิ่มขึ้น 
 
โดยจุดเดนของการปรับโครงสรางใหมนี้มีดังนี้   การทํางานที่มีระบบแผนที่ดี ประสิทธิภาพของงาน

สูงขึ้น   การประสานงานภายในชวยเหลือสนับสนุนกันและกันดีขึ้น  และกลุมงานวางแผนจะคัดเลือกจาก
บุคลากรที่มีความรูความสามารถจากกลุมงานตางๆมารวมกัน ทําใหการบริหารบุคลากรมีประสิทธิภาพมากขึ้น 

หนวยงานบํารุงรักษา 

วางแผนงานบํารุงรักษา 

       

เครื่องกล 
 

ไฟฟา 
        

C&I 
            

โยธา 



 

15

 อยางไรก็ดี การจัดการโครงสรางเชนนี้ก็ยังมีขอดอยอยูบาง คือ   ยังบริหารอัตราการใชงานของบุคลากร
และทรัพยสินไดไมเต็มที่   วิธีการทํางานและทัศนคติของผูปฏิบัติงานระดับลาง ยังไมไดรับการพัฒนาที่เพียงพอ   
และการพัฒนาคุณภาพและประสิทธิภาพของงาน ยังไมสามารถใชศักยภาพที่มีอยูไดเต็มที่ เพราะขาดโครงสราง
ของการทํางานของกลุมงาน  IM และ ME ที่ชัดเจน 
 ปจจุบันจะพบวาโรงงานขนาดใหญหลายๆแหง ที่มีการพัฒนาดานเทคโนโลยีและระบบบริหารงานให
ทันสมัย ไดปรับเปลี่ยนโครงสรางของหนวยงานบํารุงรักษา โดยยึดถือประเภทของงานกลุม  และกิจกรรมของงาน
เปนหลัก ซึง่จะมีการจัดโครงสรางการบริหารงานของหนวยงานบํารุงรักษาไดหลายแบบ ดังตัวอยางตอไปนี้ 
 

 
 
 

 
 
 

      Planned          Planned                          IM              
      Unplanned                      Unplanned     ME 

           

แผนผังที่ 2.3 โครงสรางหนวยบํารุงรักษาที่มีการรวมกลุมงานบางสวนเขาดวยกันและเพิ่มกลุมงาน 
  ดาน IM และME 
 

 
 
 
 
 
 
 

       Basic PM              Electronic      Repair          IM                           ME 
       PM               C&I       Rebuilt 
       Part                            Mechanical 
       Replacement     Civil  
 
 
 
แผนผังที่ 2.4 โครงสรางหนวยบํารุงรักษาที่แบงกลุมงานตามลักษณะของกิจกรรม แตยังคงแยกกลุมปฏิบัติการ
และกลุมวิศวกรรมบํารุงรักษาออกจากกัน 

 

หนวยงานบํารุงรักษา 

วางแผนงานบํารุงรักษา 

       

เครื่องกล , โยธา 
  

ไฟฟา  C&I 
 

IM&ME 

 
 

Multi - skill 
 

Specialist Functional 
Skill 

 
 

Specialist 
 

Specialist & 
Management 

Planned Unplanned โรงงานซอม IM MI 

หนวยงานบํารุงรักษา 

วางแผนงานบํารุงรักษา 

ปฏิบัติการบํารุงรักษา วิศวกรรมบํารุงรักษา 
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แผนผังที่ 2.5 โครงสรางหนวยบํารุงรักษาที่แบงกลุมงานของกิจกรรม 

การกําหนดโครงสรางของหนวยงานบํารุงรักษาจะไมมีสูตรสําเร็จตายตัว ขึ้นอยูกับปจจัย 
 

หลักที่สําคัญบางประการ ซึ่งเปนตัวแปรใหการจัดโครงสรางแตกตางกันไป เชน 
 ประเภทของโรงงานอุตสาหกรรม และกําลังผลิตของโรงงาน 
 ความรูความสามารถของบุคลากรหนวยงานบํารุงรักษา 
 ขอจํากัดดานอัตรากําลังของหนวยงานบํารุงรักษา 
 การกําหนดรูปแบบของระบบบริหารงานบํารุงรักษา ( MMS หรือ CMMS) 
 ขอกําหนดในดานการลงทุน นโยบายของผูถือหุนและผูบริหารโรงงาน 
 แผนการพัฒนาบุคลากร และแผนการขยายกําลังผลิต 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
แผนผังที่ 2.6 โครงสรางหนวยบํารุงรักษาที่ผสมผสานระหวางสายวิชาชีพและประเภทกิจกรรมบํารุงรักษาเขาดวยกัน 
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2.2.3.2  การเช่ือมโยงขององคกรในการบํารุงรักษา (Dynamics of a  Maintenance 
Organization) 

 การประสานงานภายในกลุมผูบริหารและผูปฏิบัติการงานบํารุงรักษานั้น เปนส่ิงที่สําคัญอยางยิ่ง ซึ่งถา
มีการประสานงานที่ดีจะบงบอกไดถึงความมีศักยภาพในการบํารุงรักษา ซึ่งจะมีอยู 4 สวนอยูดวยกัน ดังแสดงใน
แผนภูมิที่ 2.2 โดยมีรายละเอียดในแตละสวนดังนี้ 
  1. ผูจัดการฝายบํารุงรักษา จะมีหนาที่รับผิดชอบดานการจัดตารางเวลาการบํารุง รักษาให
เหมาะสม สถานะการทรัพยากรที่มีอยูใหเกิดประโยชนสูงสุด และรับทราบถึงภาพ รวมในการบํารุงรักษาจากกลุม
ตาง ๆ 
  2. กลุมงานดานการประกันคุณภาพ (Quality Assurance Group)เปนผูเฝาดูแลขั้นตอนและ
ผลของการบํารุงรักษาวาเปนเชนไร หลังจากนั้น ถาเห็นวามีดีตามที่ไดกําหนดไวจะเปนผูปรับปรุงขั้นตอนในการ
บํารุงรักษาอยูตลอดเวลาเพื่อใหเกิดประสิทธิภาพมากที่สุด 
  3. ทรัพยากรในการบํารุงรักษา (Maintenance Resource) ตองมีความพรอมทั้งในดาน
บุคคลากร, วัสดุอุปกรณตาง ๆ และเครื่องมือที่ใชในการทํางาน 
  4. กลุมหัวหนาผูควบคุมงาน (Supervisor Group) เปนผูที่ทําการตรวจสอบคุณภาพที่เกิดขึ้น 
และทําการรับรองผลการปฏิบัติงานบํารุงรักษา และสงตอใหทางผูจัดการและกลุมดานคุณภาพเพื่อนําผลไป
วิเคราะห และปรับปรุงตอไป 

 
 

แผนภูมิที ่2.2 การเชื่อมโยงขององคกรในการบํารุงรักษา 
ที่มา : Shenoy & Bhadury, 1998 
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2.2.3.3  การปรับปรุงองคกรในการบํารุงรักษา  
  1. ตองมีแผนในการฝกอบรม (Training Strategy) ตองมีการจัดฝกอบรมใหกับบุคคลที่ทําการ
บํารุงรักษาใหเขาใจในงานที่จะตองเขาไปปฏิบัติเพื่อใหเกิดความเขาใจและมีประสิทธิภาพสูงสุดในการ
บํารุงรักษา 
  2. การจัดแผนงานที่ดี (Work Management) ตองมีการบริหารงานที่ดี โดยการวางแผน, 
ตารางเวลาการบํารุงรักษา และการติดตามผลการบํารุงรักษา ตองเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ 
  3. การบริหารทรัพยากร (Resource Management) ตองมีการจัดการดานอุปกรณสํารอง, 
บุคลากร, เครื่องมือ และส่ิงอํานวยความสะดวก ซึ่งสวนตาง ๆ นั้นตองพรอมและสามารถเรียกใชไดตามที่ตองการ 
ซึ่งดานการบริหารทรัพยากรนั้น เปนจุดที่มีความสําคัญที่สุดในการบริหารการบํารุงรักษา 
  4. การควบคุมของหัวหนางาน (Supervisory Review) ตองมีการควบคุม และใหคําแนะนํา
กับกลุมคนที่ทําการบํารุงรักษา ในดานเวลาและจํานวนคน, วิธีการรวมไปถึงการตรวจสอบงานหลังการทําการ
บํารุงรักษาผูควบคุมงานนี้ตองเปนผูทํารายงานผลการบํารุงรักษาในดานผลงาน และคาใชจายที่เกิดขึ้นแก
ผูบริหารทราบ 
  5. การประกันคุณภาพ (Quality Assurance) ตองมีการตรวจสอบวาการทําการบํารุงรักษา
นั้น ไดปฏิบัติถูกตองตามหลักที่กําหนดไว และตองตรวจสอบขอมูลตาง ๆ เพื่อวิเคราะหและทําการปรับปรุง
ขั้นตอนการทํางานไดดีขึ้นอยูตลอดเวลา 
  6. การบริหารการจางผูรับเหมา (Subcontract Management) ในบางครั้งถาเปนงาน
บํารุงรักษาที่ตองใชความเชี่ยวชาญเฉพาะดาน ตองจัดหาผูรับเหมาภายนอกมาทําการบํารุงรักษาตองมีการ
จัดการบริหารผูรับเหมาตาง ๆ โดยทําการประเมินการทํางานดานตาง ๆ ของผูรับเหมาแตละรายเพื่อใหทราบถึง
ความสามารถของผูรับเหมาที่เขาปฏิบัติงาน เพื่อจะไดจัดหาผูรับเหมาที่ดีที่สุดเขามาทําการบํารุงรักษา 
 
2.3  แนวคิดในการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 
 บุญญา  แกลวทนงค  (2547 : 3-4)   กลาวไววาระบบประกอบอาคารนั้นประกอบดวยระบบหลักทั้งส้ิน 
6 ระบบ คือ ระบบสุขาภิบาล ระบบไฟฟาและประปา ระบบลิฟต ระบบปองกันอัคคีภัย ระบบบอบําบัด ระบบ
โทรทัศนและโทรศัพท   
 ธัญญารักษ ศาสตราศรัย  (2548 : 25) กลาวไววาระบบประกอบอาคารหลักในอาคารนั้นตอง
ประกอบดวยระบบปรับอากาศ ระบบแสงสวาง ระบบขนสงในอาคาร ระบบไฟฟาส่ือสารและการควบคุมอาคาร 
 สุมาลี  ธีรวันนีย  (2547 : 7-9) กลาววาสมาคมวิศวกรรมสถานแหงประเทศไทยในพระบรมราชูปถัมภ
ไดจัดเรียงลําดับของหนังสือคูมือการใชงานและบํารุงรักษาเครื่องจักรและอุปกรณใหจัดเปนภาคตางๆตามระบ 
คือ ระบบไฟฟา (Electrical System) ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ (Air conditioning and Ventilation 
System) ระบบปองกันเพลิงไหม (Fire Protection System) ระบบสุขาภิบาลและประปา (Sanitary & Plumbing 
System)และขนสงภายในอาคาร (Transportation System)ไดแก  ระบบลิฟตและบันไดเลื่อน (Lift & Escalator) 
 สมชาย  เอกปญญา (ม.ป.ป. :  40-41) กลาววาระบบตางๆภายในอาคาร แบงออกเปน 2 ประเภท คือ
ระบบที่เปนการชั่วคราวและระบบที่เปนการถาวรของอาคาร  ซึ่งมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 
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 ระบบที่เปนการชั่วคราว  ไดแก  ระบบทออากาศและปลองควัน  ระบบการปรับอุณหภูมิ  ระบบทอน้ํา
หรือทอแกส  ระบบการจายกระแสไฟฟาเพิ่มเติม  โทรทัศนระบบวงจรปด  โทรศัพทสาธารณะและโทรศัพทธุรกิจ  
และระบบการสงเอกสารในทางดิ่ง   
 ระบบที่เปนการถาวร  ไดแก    ระบบของที่ไมสามารถปรับแปลงได  ระบบโครงสราง  ระบบการสัญจร  
ระบบไฟฟา  ระบบการสื่อสารและคมนาคม  ระบบการปรับอากาศ  และระบบไฟฟาแสงสวาง  
 กฎกระทรวงแหงพระราชบัญญัติวาดวยการตรวจสอบอาคารไดกําหนดประเภทอาคารที่ตองจัดใหมี
ผูตรวจสอบ พ.ศ. 2548 เพื่อตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณประกอบตางๆ ใหมีความมั่นคงแข็งแรงและ
ปลอดภัยในการใชอาคาร ซึ่งชวยผลักดันใหตางๆ หันมาใหความสําคัญกับระบบความปลอดภัยตั้งแตขั้นตอน
ของการออกแบบ การควบคุมงานการกอสรางหรือติดตั้ง รวมถึงการใชงานและการบํารุงรักษาใหดียิ่งขึ้น ดังนั้นจึง
ศึกษากฎหมายการตรวจสอบสภาพอาคาร เพื่อใชเปนแนวทางการกําหนดขอบเขตการตรวจสอบการบํารุงรักษา
ระบบอํานวยความสะดวกและบริการของอาคาร ซึ่งกฎหมายไดมีการกําหนดระบบวาระบบตอไปนี้เปนระบบ
วิศวกรรมที่มีความสําคัญของอาคาร อันไดแก  

1. ระบบบริการและอํานวยความสะดวก คือ ระบบลิฟต ระบบบันไดเลื่อน ระบบไฟฟา และระบบปรับ
อากาศ 

2 . ระบบสุขอนามัยและสิ่งแวดลอม  คือ  ระบบประปา  ระบบระบายน้ําเสียและระบบบําบัดน้ําเสีย   
ระบบระบายน้ําฝน  ระบบจัดการมูลฝอย  ระบบระบายอากาศ  ระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง 
  3.  ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย คือ บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ   เครื่องหมายและไฟปายทางออก
ฉุกเฉิน   ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน ระบบลิฟตดับเพลิง   
ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม ระบบการติดตั้งอุปกรณดับเพลิง ระบบการจายน้ําดับเพลิง เครื่องสูบน้ํา
ดับเพลิง และหัวฉีดน้ําดับเพลิง  ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ  ระบบปองกันฟาผา 
 บัณฑิต จุลาสัยและเสริชย โชติพานิช (อางถึงในวีรทัศ  วัชโรทัย, 2545 : 7-8) ไดใหความหมายไววา
ระบบประกอบอาคาร ถือเปนสวนหนึ่งของทรัพยากรกายภาพ  หมายถึง ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในและ
ภายนอกอาคาร ไดแก  

o ระบบเครื่องกล เชน ระบบปรับอากาศ  ระบบลิฟตโดยสาร ระบบปมน้ํา 
o ระบบไฟฟา เชน ระบบไฟฟาแสงสวาง ระบบไฟฟากําลัง ระบบไฟฟาสํารอง ระบบหมอ

แปลงไฟฟา ฯลฯ 
o ระบบประปาและระบบสุขาภิบาล เชน ระบบประปา ระบบบําบัดน้ําเสีย ฯลฯ 
o ระบบปองกันอัคคีภัยและระบบปลอดภัย เชน ระบบสัญญาณกริ่งเตือนภัย ระบบ

ตรวจจับควันไฟ ระบบโทรทัศนวงจรปด ระบบสายฉีดน้ําดับเพลิง ระบบควบคุมการเขา
ออก ฯลฯ 

o ระบบส่ือสาร เชน ระบบโทรทัศน ระบบเสียงตามสาย ระบบ Internet / Intranet ฯลฯ 
o ระบบอื่นๆ เชน ระบบคอมพิวเตอร ระบบเครื่องยนตกลไกในการผลิต อุปกรณสํานักงาน

ตางๆ ครุภัณฑ เฟอรนิเจอร ฯลฯ 
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และกลาววาระบบประกอบอาคารตองมีวิธีการดูแลรักษา  คือ  การซอมบํารุงและการควบคุมใชงาน  โดยมี
รายละเอียดดังตอไปนี้ 
 1.  การซอมบํารุง  ประกอบดวย  สวนแรกการดําเนินการในสวนที่ชํารุดเสียหายใหอยูในสภาพดีและ/
หรือสามารถใชงานได  และสวนที่สองการรักษาสภาพเดิม การปรับปรุง การเสริมแตงเพื่อใหอุปกรณสามารถใช
งานไดตามปกติอยางปลอดภัย  และคงไวซึ่งอัตราการทํางานปกติ  มีการตรวจสอบสภาพทั่วไป ทางดาน
กายภาพและการทํางานของชิ้นสวนตางๆของระบบประกอบอาคารเปนประจํา การทําความสะอาด  การหลอล่ืน
และการปรับปรุงสวนที่ชํารุดเสียหาย 
 2.  การควบคุม   คือ  การกํากับการใชงานที่เหมาะสม  วัตถุประสงคเพื่อรักษามูลคาและยืดอายุการใช
งาน  เชน  การควบคุมการเปด-ปด  ควบคุมการใชพลังงานและความสามารถที่จะรองรับการใชงาน 
 ซึ่งเกชา ธีระโกเมนและคณะ ( อางถึงใน พงศเทพ พงศสุวรรณ, 2549 : 40-41) ไดอธิบายรายละเอียด
เกี่ยวกับงานระบบประกอบอาคารไวโดยสังเขป  คือ งานระบบประกอบอาคารโดยสวนใหญแลวจะประกอบดวย 
3 ระบบหลัก ดังตอไปนี้คือ ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ  ระบบสุขาภิบาลและปองกันอัคคีภัย และระบบ
ไฟฟา   โดยมีรายละเอียด  ดังนี้ 
 1. งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ  ใชสําหรับรักษาระดับอุณหภูมิที่เหมาะสมกับลักษณะ
การใชงานของอาคารนั้นๆ เชน อาคาร  ศูนยการคา โรงภาพยนตใชระบบปรับอากาศเพื่อดึงดูดลูกคาใหมาใช
บริการ สวนโรงพยาบาลจะใชระบบปรับอากาศเพื่อใหไดอุณหภูมิที่เหมาะกับการรักษาพยาบาลและปองกันฝุน 
เปนตน  ระบบปรับอากาศคือการประกอบองคประกอบสําคัญเขาดวยกันเปนระบบเพื่อใหสามารถทํา หนาที่ปรับ
สภาวะอากาศในบริเวณที่ตองการใหอยูในเกณฑที่กําหนดโดยองคประกอบของระบบปรับอากาศมีดังนี้ 
 - ระบบทอลม   ประกอบจากแผนสังกะสีพับขึ้นรูปทอส่ีเหลี่ยมแลวหุมภายนอกดวยฉนวนใยแกวที่มี
อลูมิเนียมฟอยลเปนเปลือกนอกอีกชั้นหนึ่งเพื่อปองไมใหฉนวนใยแกวหลุดลุย โดยทั่วไปแลวระบบทอลมจะมี 2 
ชนิดคือ 1) ทอสงลม (Supply Air) ทําหนาที่จายลมเย็นที่ออกจากเครื่องปรับอากาศไปยังบริเวณที่ตองการปรับ
อากาศ 2) ทอลมกลับ (Return Air) ทําหนาที่นําลมจากภายในหองปรับอากาศกลับเขามายังเครื่องปรับอากาศ 
 - ระบบทอน้ํายา  เปนทอทองแดง ทําหนาที่สงสารทําความเย็นไป-กลับระหวาง Condensing Unit 
และ Fan Coil Unit 
 - ระบบทอน้ําเย็น  เปนระบบทอที่นําน้ําเย็นจากเครื่องทําน้ําเย็น (Water Chiller) ไปยัง FCU และ 
AHU เมื่อน้ํารอนขึ้นก็จะนํากลับมาทําใหเย็นที่เครื่องทําน้ําเย็นใหม เพื่อเปนการควบคุมอุณหภูมิในระบบปรับ
อากาศ 
 - ระบบทอน้ําระบายความรอน   ประกอบดวยหอระบบความรอน (Cooling Tower) ทอน้ําระบาย
ความรอน (Condenser Water Piping)และเครื่องสูบน้ําระบายความรอน (Condenser Water Pump) โดย
เครื่องสูบน้ําระบายความรอนจะทําหนาที่ขับเคล่ือนน้ําระบายความรอนผาน Condenser ของเครื่องทําความเย็น 
เม่ือน้ํารอนขึ้นประมาณ 32 °C - 38°C ก็จะถูกสงไปยังหอระบายความรอน ซึ่งจะทําใหน้ําเย็นลงและนํากลับมา
ใชระบายความรอนใหม 
 - ระบบทอน้ําทิ้ง   น้ําทิ้งในระบบปรับอากาศเกิดจากการที่อากาศเมื่อผาน Fan Coil Unit อากาศจะ
กระทบกับผิวของ Fan  Coil Unit และเกิดการกลั่นตัวของความชื้นในอากาศที่ผิวของ Fan Coil Unit นี้จะ
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กลายเปนหยดน้ําไหลลงมา ดังนั้น ใต Fan Coil Unit จะมีถาดน้ําทิ้งเพื่อรองรับปริมาณน้ําในอากาศที่เกิดจากการ
กล่ันตัวของความชื้นนี้ จากนั้นจะมีทอน้ําทิ้ง (Condensate Drain) เพื่อนําน้ํานี้ไปทิ้งตอไป 
 - ระบบระบายอากาศ  ใชหลักการของอากาศรอนที่ลอยตัวขึ้นและอากาศที่เย็นกวาจะมาเขามา
แทนที่ ชวยใหหองมีภาวะอากาศที่เหมาะสม และนําอากาศเสียไปทิ้ง ดังนั้น การระบายอากาศจึงเปนส่ิงจําเปน
สําหรับหองที่มีกล่ินควัน ไอเสียตางๆ เชน หองประชุม หองอาหาร บริเวณสูบบุหรี่หองน้ํา ที่จอดรถ หองเครื่อง 
หองครัว หองขยะ โดยเฉพาะอยางยิ่ง การระบายอากาศจากหองที่มีอากาศเสีย เชน หองครัวและหองขยะจะตอง
ระบายทิ้งที่ระดับสูง เพื่อปองกันไมใหกล่ินตกคางอยูรอบบริเวณอาคาร 
 2. ระบบสุขาภิบาลและปองกันอัคคีภัย 
 วัตถุประสงคของระบบปองกันอัคคีภัย คือ 

1. เพื่อความปลอดภัยของผูใชอาคาร ผูออกแบบจะพิจารณาระบบปองกันอัคคีภัย จากประเภทของ
อาคาร ประเภทของผูใชอาคาร และชวงเวลาดําเนินกิจกรรมในอาคาร เพื่อใหไดอาคารที่ปลอดภัยตอชีวิตในเงิน
ลงทุนที่เหมาะสมและสามารถใชงานไดตามตองการ 

2. เพื่อความปลอดภัยของทรัพยสิน การแจงเหตุเพลิงไหมและการดับเพลิงที่มีประสิทธิภาพ ทําใหควัน
ไฟและความรอนจากการเผาไหมเกิดขึ้นไดเพียงเล็กนอย ทรัพยสินภายในอาคารบริเวณที่เกิดเพลิงไหมจึง
เสียหายนอย ทรัพยสินสวนใหญจึงมีความปลอดภัยมากขึ้น 

3. เพื่อความตอเนื่องในการดําเนินกิจการ หากเกิดเพลิงไหมเผาผลาญอาคารและทรัพยสินจนเสียหาย
เปนเหตุใหกิจการและธุรกิจที่ดําเนินการอยูตองหยุดชะงักลงทําใหกิจการขาดรายได ดังนั้นการพิจารณาออกแบบ
และติดตั้งระบบปองกันอัคคีภัยที่เหมาะสมจึงเปนการปองกันและคุมครองใหกิจการนั้นสามารถดํารงอยูและ
ดาํเนินการไดอยางตอเนื่อง ระบบปองกันอัคคีภัยประกอบดวยระบบยอยอีก 3 ระบบ คือ 
 - ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม  เปนระบบที่ใหความสําคัญกับเวลา เนื่องจากเวลาเมื่อเริ่มเกิด
ไฟจนขยายตัวกลายเปนอัคคีภัยจะใชเวลาเพียงไมกี่นาที จึงตองอาศัยระบบแจงเหตุเพลิงไหม (Fire Alarm 
System) เพื่อทําหนาที่เตือนเมื่อแรกเกิดอัคคีภัยโดยใชอุปกรณตรวจจับควัน (Smoke Detector) หรือ อุปกรณ
ตรวจจับความรอน (Heat Detector) เปนตัวจับสัญญาณ จากนั้นจึงดําเนินการสงสัญญาณเตือนอัคคีภัยภายใน
อาคารโดยอาศัยกระดิ่ง (Alarm Bell) เพื่อแจงใหคนรับรูวามีอัคคีภัยเกิดขึ้นและใหรีบหนีออกจากตัวอาคาร 
 - ระบบดับเพลิงดวยน้ํา  ในอาคารสูงในประเทศไทยนิยมใชระบบทอเปยก (Wet Pipe System) ซึ่ง
จะมีน้ําอยูในทอที่ติดตั้งหัวกระจายน้ําดับเพลิง (Sprinkler) ตลอดเวลา เม่ือเกิดเพลิงไหม ความรอนจะทําใหหัว
กระจายน้ําดับเพลิงที่ติดตั้งอยูเหนือบริเวณฐานเพลิงแตกออกอัตโนมัติ เครื่องสูบน้ําดับเพลิง (Fire Pump) จะสูบ
น้ําจากถังสํารองน้ําดับเพลิง เพื่อสงน้ําเขาสูระบบทอน้ําดับเพลิงสงตอไปยังหัวกระจายน้ําดับเพลิงน้ําจากหัว
กระจายน้ําดับเพลิงจะไหลครอบคลุมพื้นที่เพลิงไหมนั้น ทําใหสามารถดับเพลิงไดกอนที่ไฟจะลุกลาม 
 - ระบบควบคุมควันไฟ  สาเหตุที่ตองมีระบบควบคุมควันไฟนี้ก็เพื่อ 1)ปองกันไมใหควันไฟเขาสู
บริเวณที่เปนทางหนีไฟบันไดหนีไฟ โถงลิฟต และชลอการแพรกระจายของควันไฟ โดยใชระบบอัดอากาศ 
(Pressurized System) 2) ระบายควันไฟ กาซพิษ และความรอนออกจากบริเวณที่เกิดอัคคีภัย โดยใชวิธีระบาย
ควันออก (Smoke Exhaust System) เชน การใชพัดลมดูดอากาศออกจากชั้นที่เกิดอัคคีภัย การระบายควันออก
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จากโถงอาคาร ซึ่งการระบายควันนี้จะชวยลดปริมาณควันในพื้นที่ที่เกิดเหตุ ทําใหคนสามารถเห็นทางหนีได อีก
ทั้งยังชวยลดอันตรายจากการสําลักควันไฟ และลดความรอนซึ่งจะทําใหชลอการถลมของโครงสรางอาคารได 
 - ระบบสุขาภิบาล  เปนระบบที่เกี่ยวของกับน้ํา ซึ่งถือเปนปจจัยสําคัญตอการดํารงชีวิตของมนุษย โดย
เราไดอาศัยน้ําในการอุปโภคและบริโภค ดังนั้นระบบสุขาภิบาลนี้จึงถือวาเปนระบบที่ขาดไมไดสําหรับอาคารทุก
อาคารระบบสุขาภิบาลที่สําคัญและจัดวาเปนระบบพื้นฐานที่จําเปนจะตองมีในทุกอาคาร ไดแก 
 - ระบบน้ําประปา (Water Supply System)  มีหนาที่หลักคือ จายน้ําสะอาดไปยังจุดใชงานตางๆ 
ภายในอาคาร ในปริมาณและแรงดันที่เหมาะสมตอการใชงาน 
 - ระบบระบายน้ําเสีย (Wastewater Drainage System)  น้ําเมื่อผานการใชงานจะเปลี่ยนสภาพเปน
น้ําเสีย เพราะปนเปอนส่ิงสกปรกตางๆ โดยทั่วไปน้ําเสียจากอาคารสามารถแบงไดเปน 2 ประเภทหลัก คือ 1) น้ํา
เสียที่เกิดจากการชําระลาง อาบน้ํา จะเรียกวาน้ําทิ้ง (Waste) และ2) น้ําเสียที่เกิดจากสุขภัณฑที่โถปสสาวะ สวม 
จะเรียกวา น้ําโสโครก (Soil) 
 -  ระบบบําบัดน้ําเสีย (Wastewater Treatment System)   มีหนาที่หลัก คือ บําบัดน้ําเสียที่รับมา
จากระบบทอระบายน้ําเสีย ใหมีคุณลักษณะตรงตามมาตรฐานน้ําทิ้งของหนวยราชการที่เกี่ยวของกอนที่จะ
ระบายลงสูทอระบายน้ําสาธารณะหรือคู คลอง ตางๆ 
 3. ระบบไฟฟาและสื่อสาร 
 ระบบไฟฟาภายในอาคารสูงโดยสวนใหญแลวจะแยกยอยไดอีก 2 ระบบ คือ 1) ระบบไฟฟากําลังเปน
ระบบที่ทําหนาจายกําลังไฟฟาใหกับผูใชอาคารทั้งไฟฟาแรงสูงและแรงต่ํา เพื่อจายไฟฟาใหกับอุปกรณไฟฟาที่มี
อยูในอาคารทั้งหมด รวมถึงระบบปองกันฟาผา และ 2) ระบบไฟฟาส่ือสาร เปนระบบที่เกี่ยวของกับระบบ
สัญญาณตาง ๆ เชน ระบบโทรศัพท ระบบแจงเหตุเพลิงไหม ระบบสายอากาศโทรทัศนและวิทยุรวม ระบบเสียง 
ระบบโทรทัศนวงจรปด ระบบคอมพิวเตอร เปนตน 
 ดังนั้นจากการศึกษาจากเอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของจึงสามารถสรุปไดวาระบบประกอบอาคาร 
หมายถึง ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในและภายนอกอาคาร ถือเปนสวนหนึ่งของทรัพยากรกายภาพที่จําเปน
จะตองมีการบํารุงรักษาและควบคุมการใชงาน  โดยจะแบงออกเปน  2 ประเภทหลัก คือ ประเภทชั่วคราวและ
ประเภทถาวร โดยสวนใหญจะหมายถึงระบบประกอบอาคารหลักดังตอไปน้ี   คือ ระบบปรับอากาศ ระบบลิฟต
โดยสาร ระบบปมน้ํา  ระบบไฟฟาแสงสวาง ระบบไฟฟากําลัง ระบบไฟฟาสํารอง ระบบหมอแปลงไฟฟา   ระบบ
ประปา ระบบบําบัดน้ําเสีย  ระบบสัญญาณเตือนภัย ระบบตรวจจับควันไฟ ระบบโทรทัศนวงจรปด ระบบสายฉีด
น้ําดับเพลิง ระบบควบคุมการเขาออก ระบบโทรทัศน ระบบเสียงตามสาย  
 ทั้งนี้ในแตละระบบจะมีอุปกรณแยกยอยที่จําเปนตองบํารุงรักษาเพื่อใหสามารถใชงานไดตาม
วัตถุประสงคของอุปกรณโดยในการศึกษาครั้งนี้จะศึกษาเฉพาะแนวทางการบริหารการบํารุงรักษาระบบประกอบ
อาคารโดยมุงเนนใหเครื่องจักรสามารถทํางานไดยาวนานที่สุดและมีคาใชจายต่ําที่สุด 
 ซึ่งจากการศึกษาแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของทั้งหมดจะชวยเปนพื้นฐานในการศึกษา และชวยในการ
วิเคราะห สรุปผล และอภิปรายผลการศึกษาตอไป 
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บทที่ 3 
 

การบริหารงานดูแลบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
 

 ในบทนี้เปนการรายงานขอมูลสภาพในปจจุบันของอาคารสถานที่และสภาพระบบวิศวกรรมอาคารโดย
มีการลําดับเนื้อหาเปน 3 สวน ไดแก ขอมูลพื้นฐานอาคาร เชน พื้นที่ใชสอย จํานวนผูใชอาคาร ขอมูลวัสดุพื้นผิว 
เปนตน ขอมูลการดําเนินงานดูแลบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร ไดแก โครงสรางการบริหาร ขอบเขตหนาที่
การบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร เปนตน ขอมูลสภาพระบบวิศวกรรมอาคาร เชน ระบบไฟฟา ระบบปรับ
อากาศ ระบบสุขาภิบาล เปนตน และนําเสนอขอมูลในแตละอาคารกรณีศึกษาตามลําดับ ดังนี้  อาคารเทพทวาร-
วดี อาคารมงกุฎสมมุติวงศ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณ อาคารพินิจประชานาถ อาคารปโตรเคมีและปโตรเลียม และ
อาคารบรมราชกุมารี โดยในการศึกษาและเก็บรวบรวมขอมูลในครั้งนี้ ผูศึกษาเลือกใชวิธีการสัมภาษณกึ่ง
โครงสรางและการสํารวจ ซึ่งสามารถแบงการรายงานขอมูลออกเปนสวนของแตละอาคารประกอบดวยขอมูล 
ดังตอไปนี้ 
 
 3.1 อาคารเทพทวาราวดี 
 

3.1.1 ขอมูลอาคาร 
   3.1.1.1 รายละเอียดของอาคาร อาคารเทพทวาราวดีเปนอาคารเรียนและสํานักงาน
ความสูง 12 ชั้น ติดอยูฝงตะวันตกของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยเริ่มเปดใชอาคารเมื่อป พ.ศ. 2545 อายุอาคาร 8 
ป อาคารเปดใหบริการในวันจันทรถึงวันศุกร เวลา 06.00 น. – 22.00 น. พื้นที่อาคารรวม 16,349 ตารางเมตร  

3.1.1.2 พื้นที่ใชสอยในปจจุบันมีการแบงพื้นที่ใชสอยภายในอาคารนี้ เปนหองเรียน 
หองพักอาจารย หองประชุม และสํานักงานดังตาราง 3.1 
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ตารางที่ 3.1 แสดงการแบงพื้นที่ใชสอยในอาคารเทพทวาราวดี 
 

ชั้น หอง 
ช้ันใตดิน หองระบบวิศวกรรม CW/FP/JP/DP/SP/Underground Tank 

ช้ัน 1 หองสมุด/ฝายกิจการนักศึกษา/แผนกตํารา/สํานักงานคณะกรรมการนิสิต/หองทะเบียน/สํานักบริหารอาคาร/
MDB/RMU/ Transformer/AP 

ช้ัน 2 หองสมุด 
ช้ัน 3 หองสมุด/สํานักงานเลขานุการคณะนิติศาสตร/หองจัดเลี้ยง 
ช้ัน 4 หองสมุด/หองประชุม รศ.ดร. สุรเกียรติ/หองประชุมคณะ/ศูนยคอมฯ/สํานักงานคณะบดี 
ช้ัน 5 หองเอนกประสงค/หองหลักสูตร/สมาคมนิสิตเกา/หองรับรองอาจารย/หองพักนิสิตบัณฑิต/สํานักงานบัณฑิต 
ช้ัน 6 หองเรียน/หองสโตร 
ช้ัน 7 หองพักอาจารย/หองหลักสูตร LLM/ หองประชุม/สํานักงานหลักสูตร ศศม. 
ช้ัน 8 ศูนยวิจัยกฎหมาย/ศูนยบริการวิชาการและกฎหมาย/หองประชุม 
ช้ัน 9 ปดปรับปรุง 
ช้ัน 10 หองเรียน/หองพักอาจารย 
ช้ัน 11 หองเรียน/หองพักอาจารย/หองประชุม 
ช้ัน 12 หองศาลจําลอง/หองพักอาจารย 
ช้ันดาดฟา หองลิฟท/หองBP/Roof Tank 

 
3.1.1.3 ผูใชอาคาร 

    ผูที่เขามาใชอาคารเทพทวาราวดีประกอบไปดวยนิสิต, อาจารย, เจาหนาที่ของคณะ
โดยนิสิตจะเขามาใชอาคารในวันจันทรถึงวันศุกร ชวงเวลา 08.00 – 21.00 น. ในวันเสารจะเขามาใชชวงเวลา 
06.00 – 17.00 น. และอาจารยจะเขามาใชอาคารในวันจันทรถึงวันศุกร ชวงเวลา 06.00 – 22.00 น. และวันเสาร
จะเขามาใชชวงเวลา 06.00 – 17.00 น. รวมถึงเจาหนาที่ จะเขามาใชอาคารในวันจันทรถึงวันศุกร ชวงเวลา 
08.00 – 22.00 น. 
   3.1.1.4 ขอมูลวัสดุพื้นผิวอาคาร 
   อาคารเทพทวาราวดีเปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก ชั้น 1-12 ผนังภายนอกฉาบปูน
เรียบทาสี ซองรอง กระจก บล็อกแกว และระแนงอลูมิเนียม ผนังภายในฉาบปูนทาสี พื้นอาคารเปนพื้นทราย
หยาบ พื้นภายในอาคารเปนหินออน พื้นภายในหองประชุมเปนกระเบื้องยาง  ชั้นดาดฟา ผนังภายนอกฉาบปูน
เรียบทาสี-ซองรอง ผนังภายในฉาบปูนเรียบ ทาสี พื้นอาคารปูนเคลือบผิวกันความรอนและความชื้น 
 
  3.1.2 ขอมูลการดําเนินงานดานงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 

   3.1.2.1 โครงสรางการบริหารจัดการงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
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  การบริหารจัดการอาคาร อาคารเทพทวาราวดี ควบคุมดูแลโดยหัวหนางานบริหารและธุรการ 
โดยมีหัวหนาหนวยงานอาคารสถานที่คอยกํากับดูแลสวนงานการจัดการงานอาคารทั้งหมด มีเจาหนาที่ชาง
เทคนิคประจําอาคารและจัดซื้อ 1 อัตรา ทําหนาที่ประสานงานและควบคุมการปฏิบัติงานดูแลและบํารุงรักษา
ระบบวิศวกรรม และเจาหนาที่งานอาคารสถานที่ 1 อัตรา ทําหนาที่ประสานเรื่องการขอใชพื้นที่ โดยมีการจัดจาง
ผูชํานาญการมาทําหนาที่การบริหารจัดการงานอาคารสถานที่และงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมของ
อาคาร 
 
แผนผังที่ 3.1   โครงสรางการบริหารจัดการงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
 

หัวหนางานบรหิาร
และธุรการ

เจาหนาที่ชางเทคนิค
ประจําอาคารและจัดซื้อ
เจาหนาที่อาคาร/สถานที่

หัวหนาหนวย
อาคาร/สถานที่ (1)

ผูจัดการอาคาร(1)

ธุรการอาคาร (1)

งานดูแลและบํารุงรักษา
ระบบวิศวกร (1)

ชางเทคนิค (4) เจาหนาที่รักษาความ
ปลอดภัย

เจาหนาที่รักษา
ความสะอาด(10)

หัวหนางานรักษา
ความปลอดภัย (1)

หัวหนาแมบาน (1)

 
  

จากโครงสรางการจัดการงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคารมีเจาหนาที่
ปฏิบัติงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร จํานวน 5 อัตรา ประกอบดวยวิศวกรรม 1 อัตรา ชางเทคนิค 
จํานวน 4 อัตรา เขาปฏิบัติงานตั้งแตวันจันทรถึงวันอาทิตยอยูประจําอาคารตลอด 24 ชั่วโมง ตามรายละเอียดใน
ตารางที่ 3.2 
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ตารางที่ 3.2 แสดงตําแหนงของผูรับผิดชอบงาน 
 

1 1 3 ป

4 2 1 1 2-6 ป

จํานวน
              วุฒิการ 
 ตําแหนง     ศึกษา วิศวกร ป.ตรี ปวส. ม. 6 ปวช. ประสบการณ

หัวหนาชาง

ชางเทคนิค

ปวท

 

   3.1.2.2 ขอบเขตหนาที่และผูรับผิดชอบงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม
อาคาร 
   ผูรับผิดชอบงานมีหนาที่หลักในการประสานงานควบคุมการปฏิบัติงาน การดูแล
และบํารุงรักษา และซอมแซมระบบวิศวกรรมอาคารใหอยูในสภาพพรอมใชงานตลอดเวลา โดยมีการดูแลรักษา
ดังนี้ 
 1. งานวางแผนการบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 

 1.1)  การวางแผนการซอมบํารุงอุปกรณ ไดแก การจัดรอบระยะเวลาการเขา
ซอมบํารุงอุปกรณตามชนิด ระบบ และคูมือ ดําเนินการโดยผูชํานาญการ 

  1.2)  การจัดแผนการเขาซอมบํารุง ไดแก การจัดวันเขาซอมบํารุงอุปกรณให
เหมาะสมกับการใชงานอาคาร ดําเนินการโดยผูชํานาญการ 

2. การจัดการงานบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
2.1) การประสานงานงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมประกอบดวย 
• การประสานงานกับผูใชอาคาร ไดแก เจาหนาที่ อาจารย เพื่อประสานใน
การเขาซอมบํารุง  ดําเนินการโดยชางเทคนิคประจําอาคาร  และ
ผูชํานาญการ 

• การประสานงานกับผูชํานาญการ ไดแก การกําหนดวัน เวลา การเขาซอม
บํารุงระบบวิศวกรรม ดําเนินการโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 

2.2) การควบคุมการปฏิบัติงานใหเปนไปตามเปาหมายที่ตั้งไว ไดแก งาน
ตรวจสอบผลการปฏิบัติงานการบํารุงรักษาและการซอมแกไขระบบวิศวกรรม 
ดําเนินการโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารและผูชํานาญการ 

   3. งานปฏิบัติงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
3.1) งานดูแลการทํางานระบบวิศวกรรม ประกอบดวย  
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• การเปด-ปด อุปกรณเครื่องจักร ตามรอบระยะเวลาการทํางานที่กําหนดไว
จะดําเนินการโดยผูชํานาญการ มีระบบปรับอากาศ Split Type ที่ผูใชอาคาร
สามารถเปด-ปด การใชงานไดเอง 
• การดูแลและตรวจสอบการทํางานของอุปกรณ ระบบวิศวกรรม ทุกวันตาม
รอบระยะเวลาที่กําหนด ดําเนินการโดยผูชํานาญการทั้งหมดทุกระบบ 

3.2) งานบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม ประกอบดวย 
• งานซอมบํารุงรักษา เปนการดําเนินงานเพื่อรักษาใหระบบอุปกรณ 
เครื่องจักร อยูในสภาพพรอมใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพตามวัตถุประสงค
ในการใชงานโดยดําเนินการตั้งแตการจัดแผนการซอมบํารุง การจัด เวลาการ
เขาซอมบํารุ ง  การปฏิบัติ งานซอมบํารุ งดํา เนินการบํารุ งรักษาโดย
ผูชํานาญการทุกระบบ 
• งานซอมแซม เปนการดําเนินงานแกไขความชํารุดของระบบวิศวกรรม
อุปกรณ ใหสามารถกลับมาใชงานไดตามปกติ ดําเนินการซอมแกไขโดย
ผูชํานาญการ หากชํารุดรุนแรงมากจะจัดสงตอใหผูชํานาญการระบบเฉพาะ 
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ตารางที่ 3.3 แสดงขอบเขตหนาที่และผูรับผิดชอบงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
 

การเปด-ปด
ระบบ ระบบยอย อุปกรณ C T S T S T S T S

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

ระบบไฟฟาแรงดันต่ําMDB - - - - -

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

Emergency Light - - - - -

ระบบปรับอากาศ AHU - - - - -

และระบายอากาศ Split Type Unit - - - -

ระบบระบายอากาศ Exhaust Fan - - - - -

Cold Water Pump - - - - -

Booster Pump - - - - -

Roof Tank - - - - -

Underground Tank - - - - -

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

Fire Pump - - - - -

Jockey Pump - - - - -

FHC - - - - -

ระบบปองกัน Sprinkler - - - - -

และระงับอัคคีภัย FCP - - - - -

Heat detector - - - - -

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

ลิฟต - - - - -
โทรศัพท - - - - -

ระบบไฟฟาสํารอง

การดูแลและตรวจสอบ การบํารุงรักษา งานซอมแซม

ระบบไฟฟา

ระบบไฟฟาแรงสูง

งานวิศวกรรม

ระบบอื่นๆ

ระบบปรับอากาศ

ระบบน้ําดี

ระบบดับเพลิง

ระบบเตือนภัย

ระบบบําบัดนํ้าเสีย

ระบบสุขาภิบาล

 
 



29 
 

3.1.2.3 การบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
   การดําเนินการบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร  มีการกําหนดแผนที่ มีรอบ
ระยะเวลาในการบํารุงรักษา 
   -   ระบบไฟฟาแรงดันสูงจะมีการบํารุงรักษา Ring Main Unit (RMU) ในรอบ
ระยะเวลา 1 ป ตอครั้ง และ หมอแปลงไฟฟา (Transformer) จะบํารุงรักษารอบระยะเวลา 1 ปตอครั้ง 
   -   ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา MDB และ Capacitor Bank จะมีการบํารุงรักษาทุกรอบ
ระยะเวลาประจํา 1 ป ตู Load Center จะมีการบํารุงรักษาทุกรอบระยะเวลาประจํา 6 เดือน 
   -   ระบบไฟฟาสํารอง จะมีการบํารุงรักษาชุดไฟแสงสวางฉุกเฉิน (Emergency 
Light) รอบระยะเวลา 1 เดือนตอครั้ง 
   -   ระบบปรับอากาศและระบบระบายอากาศ จะมีการบํารุงรักษาเครื่องปรับอากาศ
แบบ AHU, Split Typeและ Exhaust Fan ทุกรอบระยะเวลา 1 เดือน 
   -   ระบบสุขาภิบาล จะมีการบํารุงรักษาอุปกรณในระบบ ไดแก Cold Water Pump, 
Booster Pump, Aerator Pump, Sludge Pump, Drain Pump, ทุกรอบระยะเวลาประจํา 1 เดือน และ
บํารุงรักษาทําความสะอาด Roof Tank , Underground Tank ทุกรอบระยะเวลาประจํา 1 ป 
   -   ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย จะมีการบํารุงรักษาอุปกรณในระบบ ไดแก Fire 
Pump, Jockey Pump, Fire Hose Cabinet (FHC), Fire Control Panel (FCP) ทุกรอบระยะเวลาประจํา 1 
เดือน ตรวจเช็คระบบ Sprinkler ทุกรอบระยะเวลาประจํา 3 เดือน และทดสอบการทํางาน Heat Detector, 
Smoke Detector ทุกรอบระยะเวลาประจํา 1 ป 
   -   ระบบลิฟท จะมีการบํารุงรักษาระบบทุกรอบระยะเวลาประจํา 1 เดือน 
   -   ระบบโทรศัพท จะมีการบํารุงรักษาระบบทุกรอบระยะเวลาประจํา 1 เดือน 
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ตารางที่ 3.4 แสดงงานการบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ มีแผน ไมมีแผน 1 2 3 6 1 ป > 2 ป
RMU
Transformer
MDB
Load Center
Capacitor Bank

ระบบไฟฟาสํารอง Emergency Light
ระบบปรับอากาศ AHU
และระบายอากาศ Split Type Unit

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

ระบบปองกัน Sprinkler
และระงับอัคคีภัย FCP

Heat detector
Smoke Detector
Manual Station
ลิฟต 
โทรศัพท

ระบบอ่ืนๆ

ระบบปรับอากาศ

ระบบสุขาภิบาล
ระบบน้ําดี

ระบบบําบัดนํ้าเสีย

ระบบดับเพลิง

ระบบเตือนภัย

งานวิศวกรรม แผนซอมบํารุง รอบระยะเวลาซอมบํารุง

ระบบไฟฟาแรงดันตํ่า
ระบบไฟฟา

ระบบไฟฟาแรงสูง

 
 
3.1.2.4 ผูปฏิบัติงานดูแลและซอมบํารุง 

   ผูปฏิบัติ งานซอมบํารุ งระบบวิศวกรรมดํา เนินการโดยผู ชํ านาญการและ
ผูชํานาญการเฉพาะทาง ไดแก ระบบลิฟต ระบบไฟฟาแรงสูง โดยกําหนดชวงเวลาการเขาซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรมในวันจันทรถึงวันเสาร ชวงเวลา 08.00 – 17.00 น. โดยมีการวางแผนการซอมบํารุงทุกระบบตามชวง
รอบระยะเวลาการซอมบํารุงของอุปกรณ แตมีบางระบบ ไดแก ระบบไฟฟาแรงดันสูง ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา จะ
นัดหมายเขาซอมบํารุงในวันหยุดของอาคาร 
 

3.1.3 ขอมูลสภาพระบบวิศวกรรมอาคาร 
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   อาคารเทพทวาราวดีประกอบดวยระบบวิศวกรรมจํานวนมากหลายระบบมีสภาพ
ดังตอไปนี้ 
   3.1.3.1  ระบบไฟฟา แบงออกไดเปน 3 ระบบยอย ดังนี้ 
   -  ระบบไฟฟาแรงดันสูงประกอบดวย Ring Main Unit (RMU) จํานวน 1 ชุด มี
สภาพดี หมอแปลงไฟฟา (Transformer) จํานวน 1 ชุด มีสภาพดี 
   -  ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา ประกอบดวย ตูเมนไฟฟาแรงดันต่ํา(MDB) และ Capacitor 
Bank จํานวน 1 ชุด มีสภาพดี ชุดแผงจายไฟฟายอยประจําอยูใน Shaft ไฟฟาทุกชั้นแผงไฟฟายอย (LOAD 
CENTER) จํานวน 12 ตู มีสภาพดี  
   -  ระบบไฟฟาฉุกเฉิน ประกอบดวย ไฟแสงสวางฉุกเฉิน (Emergency Light) 
จํานวน 52 ชุด มีสภาพดี 

3.1.3.2 ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ แบงออกเปน 2 ระบบยอย ดังนี้ 
   -  ระบบปรับอากาศ ประกอบดวย เครื่องปรับอากาศแบบ Air Handling Unit 
(AHU) จํานวน 11 เครื่องมีสภาพดีและมีเครื่องปรับอากาศแบบ Split   จํานวน 152 เครื่อง สวนใหญมีสภาพดี 
ประกอบดวยมีสภาพดี 151 ชุด สภาพชํารุดทรุดโทรม 1 ชุด 
   -  ระบบระบายอากาศ ประกอบดวยพัดลมระบายอากาศ (Exhaust Fan) จํานวน 
138 เครื่อง สวนใหญมีสภาพทรุดโทรม ประกอบดวยมีสภาพทรุดโทรม 126 เครื่อง สภาพชํารุดทรุดโทรม 5 เครื่อง 
สภาพใชไมได 7 เครื่อง 
   3.1.3.3 ระบบสุขาภิบาล แบงไดออกเปน 2 ระบบดังนี้ 
   -   ระบบน้ําดี ประกอบดวย ถังเก็บน้ําดีใตดิน (Underground Tank) มีสภาพดี
เครื่องสูบน้ํา (Cold Water Pump) จํานวน 2 ชุด มีสภาพดี ถังเก็บน้ําชั้นดาดฟา (Roof Tank) มีสภาพดี เครื่องสูบ
น้ําเพิ่มแรงดัน (Booster Pump) จํานวน 2 ชุด มีสภาพดี 
   -  ระบบบําบัดน้ําเสีย ชุดปมเติมอากาศ (Aerator Pump) จํานวน 1 ชุด มีสภาพดี 
เครื่องสูบน้ําทิ้ง จํานวน 1 ชุด มีสภาพดี 
   3.1.3.4 ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย แบงไดออกเปน 2 ระบบดังนี้ 
   -  ระบบดับเพลิง ประกอบดวย เครื่องสูบน้ําดับเพลิง (Fire Pump) จํานวน 1 ชุด มี
สภาพดี ชุดปมน้ํารักษาแรงดันในระบบดับเพลิง (Jockey Pump) จํานวน 1 ชุด มีสภาพดี ชุดตูสายดับเพลิง 
(FHC) จํานวน 19 ตู มีสภาพดี และชุดหัว Sprinkler มีสภาพดี  
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   -  ระบบเตือนภัย ประกอบดวย ชุดตรวจจับควัน (Smoke Detector) ชุดตรวจจับ
ความรอน (Heat Defector) ชุดสวิตซแจงเหตุเพลิงไหม (Manual Station) จํานวน 17 ชุด มีสภาพดี และชุดแผง
ควบคุม (Fire Control Panel: FCP) จํานวน 1ชุด มีสภาพดี 
 
   3.1.3.5 ระบบอื่นๆ  

-  ระบบลิฟต อาคารเทพทวาราวดีมีลิฟตใหบริการจํานวน 4 ชุด มีสภาพดี 
   -  ระบบโทรศัพท ชุดตูโทรศัพท(PABX) จํานวน 1 ชุด มีสภาพดี 
 
ตารางที่ 3.5 แสดงสภาพระบบไฟฟา 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

ระบบไฟฟาแรงสูง  - RMU ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

 - Transformer ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา  - MDB
⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

 - Load Center   12  ตู ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

 - Capacitor Bank   1  ชุด ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี
ระบบไฟฟาสํารอง  - Emergency Light  52 ชุด ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

2.  ความสะอาด
บริเวณรอบอุปกรณ

3.  สภาพการติดตั้ง
อุปกรณ

4. สถานะอุปกรณ

ภาพรวม

ระบบวิศวกรรม
1.  ความสะอาดของ

อุปกรณ

ระบบไฟฟา

 
ตารางที่ 3.6 แสดงสภาพระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

ระบบปรับอากาศ/
ระบบปรับอากาศ   -  Air Handling Unit (AHU)                  

       11    เคร่ือง

⁄ ⁄ ⁄ ⁄
ดี

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

ระบบระบายอากาศ   -  Exhaust Fan  138  ตัว ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

4. สถานะอุปกรณ

ภาพรวม

1.  ความสะอาดของ
อุปกรณ

2.  ความสะอาด
บริเวณรอบอุปกรณ

3.  สภาพการติดต้ัง
อุปกรณ

ระบบวิศวกรรม
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ตารางที่ 3.7 แสดงสภาพระบบสุขาภิบาล 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

  -  Cold Water Pump  01 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

  -  Cold Water Pump  02 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

  -  Booster Pump  01 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

  -  Booster Pump  02
⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

  -  Roof Tank ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

  -  Under Ground Tank ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

ระบบบําบัดนํ้าเสีย      Aerator Pump ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

     Drain Pump ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

4. สถานะอุปกรณ

ภาพรวม

1.  ความสะอาดของ
อุปกรณ

2.  ความสะอาด
บริเวณรอบอุปกรณ

3.  สภาพการติดตั้ง
อุปกรณ

ระบบสุขาภิบาล

ระบบนํ้าดี

ระบบวิศวกรรม

 
 
ตารางที่ 3.8 แสดงสภาพระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

  -  Fire Pump ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

  -  Jockey Pump ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

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

  -  Sprinker    1,074  จุด ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

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

  -  Heat Detector   164  ตัว ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

  -  Smoke Detector  68 ตัว ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

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

4. สถานะอุปกรณ

ภาพรวม

1.  ความสะอาดของ
อุปกรณ

2.  ความสะอาด
บริเวณรอบอุปกรณ

3.  สภาพการติดตั้ง
อุปกรณ

ระบบปองกันและ
ระงับอัคคีภัย

ระบบดับเพลิง

ระบบวิศวกรรม
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ตารางที่ 3.9 แสดงสภาพระบบอื่นๆ 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

ลิฟต  - LIFT  01 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

 - LIFT  02 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

 - LIFT  03 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

 - LIFT  04 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

โทรศัพท  - PABX   โทรศัพท ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

ภาพรวม

1.  ความสะอาดของ
อุปกรณ

2.  ความสะอาด
บริเวณรอบอุปกรณ

3.  สภาพการติดตั้ง
อุปกรณ

4. สถานะอุปกรณ

ระบบอ่ืนๆ

ระบบวิศวกรรม

 
 
3.1.4 สรุปผลการศึกษาอาคารเทพทวาราวดี 

  อาคารเทพทวาราวดีเปนอาคารสูง 12 ชั้น มีพื้นที่ใชสอย 16,349 ตารางเมตร อาคารมีอายุ 8 
ป พื้นที่ใชสอยแบงออกเปน เปนสํานักงาน หองสมุด หองประชุม หองเรียน และหองพักอาจารย 
  อาคารเทพทวาราวดีเปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กวัสดุผิวภายนอกอาคารฉาบปูนทาสี และ
กระจก ผิวผนังภายในอาคารฉาบปูนเรียบทาสี พื้นอาคารเปนหินออน ทรายหยาบ กระเบื้องยาง 
  ระบบวิศวกรรมอาคารเทพทวาราวดีที่ติดตั้งภายในอาคารประกอบดวย 
  - ระบบไฟฟาแรงดันสูงมีอุปกรณที่ใช Ring Main Unit (RMU) และชุด Transformer จํานวน 
1 ชุด 
  - ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา จะมีชุด MDB และ Capacitor Bank จํานวน 1 ชุด และชุด Load 
Center ติดตั้งทุกชั้นจํานวน 12 ตู 
  - ระบบไฟฟาสํารอง อาคารจะมีเฉพาะชุด Emergency Light ติดตั้งกระจายตามพื้นที่
สวนกลางของอาคาร  
  - ระบบปรับอากาศอาคารจะมีใชที่เปน AHU ขนาด 142,000 ถึง 444,000 BTU จํานวน 11 
เครื่อง และ Split Type ขนาดตั้งแต 9,000 – 100,000 BTU จํานวน 152 เครื่อง 
  - ระบบระบายอากาศ เปนชนิดติดผนังติดตั้งตามพื้นที่หองน้ํา และพื้นที่สํานักงาน จํานวน 
138 ชุด 
  - ระบบน้ําดีติดตั้งชุดเครื่องสูบน้ําไว จํานวน 2 ชุด และชุดปมน้ําแรงดัน 2 ชุด 
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  - ระบบบําบัดน้ําเสียอาคารเปนแบบระบบปด มีชุดเติมอากาศใหบอจํานวน 1 ชุด และมีปม
สูบน้ําทิ้ง จํานวน 1 ชุด 
  - ระบบดับเพลิงอาคารมีปมสูบน้ําดับเพลิงชนิดเครื่องยนตดีเซล ปมรักษาระดับแรงดัน 
จํานวน 1 ชุด และมีตูสายฉีดน้ําดับเพลิง (FHC) ที่ติดตั้งตามชั้นจํานวน 19 ชุด และมีหัวจายน้ํา Sprinkler ติดตั้ง
กระจายในพื้นที่ทุกชั้น 
  - ระบบเตือนภัยอาคารจะมีชุดตรวจจับสัญญาณจากควัน (Smoke Detector) ความรอน 
(Heat Detector) และ ชุดสวิตซแจงเหตุเพลิงไหม (Manual Station) ติดตั้งกระจายตามพื้นที่ทุกชั้น โดยมีชุด
ควบคุมส่ังการ (FCP) จํานวน 1 ชุด 
  - ระบบลิฟต อาคารติดตั้งลิฟตจํานวน 4 ชุด เพื่อใชงาน 
  - อาคารจะมีระบบโทรศัพทใชภายในอาคารโดยติดตั้ง PABX จํานวน 1 ชุด 
  โครงสรางการบริหารจัดการงานวิศวกรรมอาคาร อาคารเทพทวารวดี โดยมีหัวหนาอาคาร 
เจาหนาที่อาคาร เจาหนาที่จัดซื้อ ทําหนาที่ประสานงานดูแลงานซอมบํารุงและกํากับตรวจสอบการทํางานของ
ผูชํานาญการ 
  งานดูแลและขอบเขตงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคารมีการแบงหนาที่โดย
ผูชํานาญการที่จัดจางเขามา จะดูแลงานตั้งแตการวางแผนการซอมบํารุง การจัดการดูแลและตรวจสอบงานซอม
บํารุง งานปฏิบัติการซอมบํารุง 
  การบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคารมีการวางแผนการซอมบํารุงและการเขาซอมบํารุง ครบ
ทุกอุปกรณที่ติดตั้งภายในอาคาร โดยแบงรอบระยะเวลาซอมบํารุงเปน 5 ชวงเวลา ไดแก รอบระยะเวลา 1 เดือน
ตอคร้ัง, 3 เดือนตอครั้ง, 6 เดือนตอครั้ง และ 1 ป ตามคูมือการซอมบํารุงของระบบและอุปกรณ 
  สภาพระบบวิศวกรรมอาคารโดยสวนใหญจะอยูในสภาพดี ประกอบดวยระบบไฟฟาแรงดัน
สูง ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา ระบบไฟฟาสํารอง ระบบระบายอากาศ ระบบน้ําดี ระบบน้ําเสีย ระบบดับเพลิง ระบบ
เตือนภัย ระบบลิฟต และระบบโทรศัพท สวนระบบที่มีสภาพทรุดโทรม ไดแก ระบบระบายอากาศ 

 
3.2 อาคารมงกุฎสมมติวงศ 
 

  3.2.1 ขอมูลอาคาร  
3.2.1.1 รายละเอียดของอาคาร อาคารมงกุฎสมมติวงศเปนอาคารเรียนและ

สํานักงานสูง 12 ชั้น รวมชั้น M ตั้งอยูฝงทิศตะวันตกของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยเริ่มเปดใชอาคารเมื่อป พ.ศ. 
2553 อายุอาคาร 1 ป  
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3.2.1.2 พื้นที่ใชสอย อาคารมีพื้นที่อาคารรวม 10,461 ตารางเมตร อาคารเปด
ใหบริการวันจันทรถึงวันศุกร ระหวางเวลา 08.00 – 16.00 น. ปจจุบันมีการแบงพื้นที่ใชสอยภายในอาคารเปน
สํานักงาน หองประชุม หองพักอาจารย ดังตารางที่ 3.10 

 
ตารางที่ 3.10 แสดงการแบงพื้นที่ใชสอยในอาคารมงกุฎสมมติวงศ 
 

ชั้น หอง 

ช้ัน 1 หองประชาสัมพันธ/หองระบบวิศวกรรมอาคาร 
ช้ัน M ศูนยรักษาความปลอดภัย 
ช้ัน 2 สํานักงานฝายกิจการนักศึกษา/คณะกรรมการนิสิต/ชมรมนิสิต 
ช้ัน 3 ศูนยปฏิบัติการคอมพิวเตอร 
ช้ัน 4 หองประวัติและอนุสรณ นิเทศศาสตร 
ช้ัน 5 ศูนยบริการวิทยาทรัพยากร/หองสมุด/หองโสตทัศนูปกรณ 
ช้ัน 6 สํานังานหลักสูตรนานาชาติ 
ช้ัน 7 สํานักบัณฑิตศึกษา/สํานักฝายวิชาการและทะเบียน/ศูนยใหคําปรึกษาดานการสื่อสาร/ศูนยศึกษานโยบาย 
ช้ัน 8 สํานักคณะบดี 
ช้ัน 9 หองคณะบดี/รองคณะบดี/หองประชุมคณะบดี 
ช้ัน 10 ศูนยประชุม ศ.บํารุงสุข สีหอําไพ 
ช้ัน 11 หองประชุมนิเทศศาสตร 
ช้ันดาดฟา หองลิฟท/หองBP/Roof Tank 

    
3.2.1.3 ผูใชอาคาร 

    ผูที่เขามาใชอาคารมงกุฎสมมติวงศประกอบดวยอาจารย เจาหนาที่คณะนิเทศ
ศาสตร, นิสิต โดยนิสิตเขามาใชอาคารในวันจันทรถึงวันศุกร ชวงเวลา 08.00 – 16.00 น. และอาจารยเขามาใช
อาคารในวันจันทรถึงวันศุกร ชวงเวลา 08.00 – 16.00 น. รวมถึงเจาหนาที่เขามาใชอาคารในวันจันทรถึงวันศุกร 
ชวงเวลา 08.00 – 16.00 น. และหากจะมีการเขามาใชในวันเสารหรือวันอาทิตย จะตองมีการแจงการขอใช
อาคารเปนครั้งๆไป 

3.2.1.4 ขอมูลวัสดุพื้นผิวอาคาร 
   อาคารมงกุฎสมมติวงศ เปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก ชั้น1-12 ผนังภายนอกฉาบ
ปูนทาสี เซาะรอง และกระจก ผนังภายในฉาบปูนเรียบทาสี พื้นอาคารเปนพื้นหินออน กระเบื้องยาง และหินขัด 
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ชั้นดาดฟา ผนังภายนอกอาคารฉาบปูนเรียบ ทาสี และเซาะรอง ผนังภายในฉาบปูนเรียบทาสี พื้นอาคารปูน
เคลือบผิวกันควมรอนและชื้น 
 
  3.2.2 ขอมูลการดําเนนิการดานงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 

3.2.2.1 โครงสรางการบริหารจัดการสวนงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม
อาคาร โดยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยและคณะนิติศาสตรในการบริหารจัดการและการควบคุมดูแล โดยมีที่
ปรึกษาโครงการทําหนาที่ในการจัดการอาคาร และใชผูติดตั้งระบบเปนผูเขามาดูแลและแกไขกรณีเกิดการชํารุด 
หรือใชงานไมได อาคารมีการเขาใชพื้นที่บางสวนและอยูระหวางตกแตงพื้นที่บางสวน อาคารมงกุฎสมมติวงศไม
มีการจัดบุคลากรหรือเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารของคณะมาดูแลรับผิดชอบการจัดการอาคารและระบบ
วิศวกรรมอาคาร  
 
แผนผังที่ 3.2 โครงสรางการบริหารจัดการงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางที่ 3.11 แสดงตําแหนงของผูรับผิดชอบงาน    
 

1  -  -  -  -  -  -  -

4  -  -  -  -  -  -  -

จํานวน
              วุฒิการ 
 ตําแหนง     ศึกษา วิศวกร ป.ตรี ปวส. ม. 6 ปวช. ประสบการณ

หัวหนาชาง

ชางเทคนิค

ปวท

 

 

จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย 

ที่ปรึกษาโครงการ 

คณะนิเทศศาสตร 

ผูรับเหมาโครงการ 
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3.2.2.2 ขอบเขตหนาที่และผูรับผิดชอบงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม
อาคาร 
   ผูรับผิดชอบงานมีหนาที่หลักในการประสานงานควบคุมการปฏิบัติงาน การดูแล
และบํารุงรักษา และซอมแซมระบบวิศวกรรมอาคารใหอยูในสภาพพรอมใชงานตลอดเวลา โดยมีการดูแลรักษา
ดังนี้ 
 1. งานวางแผนการบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 

 1.1)  การวางแผนการซอมบํารุงอุปกรณ ไดแก การจัดรอบระยะเวลาการเขา
ซอมบํารุงอุปกรณตามชนิด ระบบ และคูมือ ไมมีผูรับผิดชอบ 

  1.2)  การจัดแผนการเขาซอมบํารุง ไดแก การจัดวันเขาซอมบํารุงอุปกรณให
เหมาะสมกับการใชงานอาคาร ไมมีผูรับผิดชอบ 

2. การจัดการงานบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
2.1) การประสานงานงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมประกอบดวย 
• การประสานงานกับผูใชอาคาร ไดแก เจาหนาที่ อาจารย เพื่อประสานงาน
ในการเขาซอมบํารุง ไมมีผูรับผิดชอบ 

• การประสานงานกับผูชํานาญการ ไดแก การกําหนดวัน เวลา การเขาซอม
บํารุงระบบวิศวกรรม ไมมีผูรับผิดชอบ 

2.2) การควบคุมการปฏิบัติงานใหเปนไปตามเปาหมายที่ตั้งไว ไดแก งาน
ตรวจสอบผลการปฏิบัติงานการบํารุงรักษาและการซอมแกไขระบบวิศวกรรม 
ดําเนินการโดยผูชํานาญการ 

   3. งานปฏิบัติงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
3.1) งานดูแลการทํางานระบบวิศวกรรม ประกอบดวย  
• การเปด-ปด อุปกรณเครื่องจักร ตามรอบระยะเวลาการทํางานที่กําหนดไว
จะดําเนินการโดยผูชํานาญการ มีระบบปรับอากาศ Split Type ที่ผูใชอาคาร
สามารถเปด-ปด การใชงานไดเอง 
• การดูแลและตรวจสอบการทํางานของอุปกรณ ระบบวิศวกรรม ทุกวันตาม
รอบระยะเวลาที่กําหนด ไมมีผูรับผิดชอบ 

3.2) งานบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม ประกอบดวย 
• งานซอมบํารุงรักษา เปนการดําเนินงานเพื่อรักษาใหระบบอุปกรณ 
เครื่องจักร อยูในสภาพพรอมใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพตามวัตถุประสงค
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ในการใชงานโดยดําเนินการตั้งแตการจัดแผนการซอมบํารุง การจัด เวลาการ
เขาซอมบํารุ ง  การปฏิบัติ งานซอมบํารุ งดํา เนินการบํารุ งรักษาโดย
ผูชํานาญการ 
• งานซอมแซม เปนการดําเนินงานแกไขความชํารุดของระบบวิศวกรรม
อุปกรณ ใหสามารถกลับมาใชงานไดตามปกติ ดําเนินการซอมแกไขโดย
ผูชํานาญการ 

 
ตารางที่ 3.12 ขอบเขตหนาที่และผูรับผิดชอบและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
 

ระบบ ระบบยอย อปุกรณ C T S T S T S T S
Switch GEAR - - - - - - -

Transformer - - - - - - -

MDB - - - - - - -

Load Center - - - - - - -

Capacitor Bank - - - - - - -

ATS - - - - - - -

Generator - - - - - - -

Emergency Light - - - - - - -

ระบบปรับอากาศ ระบบปรับอากาศ Split Type Unit - - - - - -

และระบายอากาศ ระบบระบายอากาศ Exhaust Fan - - - - - - -

Cold Water Pump - - - - - - -

Booster Pump - - - - - - -

Roof Tank - - - - - - -

Underground Tank - - - - - - -

Aerator Pump - - - - - - -

Drain Pump - - - - - - -

Fire Pump - - - - - - -

Jockey Pump - - - - - - -

FHC - - - - - - -

ระบบปองกัน Sprinkler - - - - - - -

และระงบัอคัคีภัย FCP - - - - - - -

Heat detector - - - - - - -

Smoke Detector - - - - - - -

Manual Station - - - - - - -

ลิฟต - - - - - -
โทรศัพท - - - - - - -

ระบบอืน่ๆ

ระบบงานวิศวกรรม การเปด-ปด การดูแลและตรวจสอบ

ระบบสุขาภิบาล
ระบบนํ้าดี

ระบบบําบัดนํ้าเสีย

ระบบดับเพลิง

ระบบเตือนภัย

การบํารุงรักษา งานซอมแซม

ระบบไฟฟา
ระบบไฟฟาแรงดันตํ่า

ระบบไฟฟาสํารอง

 



40 
 

3.2.2.3 การบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
   การบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคารมงกุฎสมมติวงศที่มีแผนการซอมบํารุงระบบ
ลิฟตเพียงระบบเดี่ยวโดยมีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 1 เดือน สวนระบบอื่นๆไมมีการกําหนดแผนการ
ซอมบํารุง ไดแก ระบบไฟฟา ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ระบบสุขาภิบาล ระบปองกันและระงับอัคคีภัย 
ระบบโทรศัพท 
 
ตารางที่ 3.13 การบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ มีแผน ไมมีแผน 1 2 3 6 1 ป > 2 ป
Switch GEAR
Transformer - - - - - - -

MDB - - - - - - -

Load Center - - - - - - -

Capacitor Bank - - - - - - -

ATS
Generator
Emergency Light - - - - - - -

ระบบปรับอากาศ Split Type Unit - - - - - - -

และระบายอากาศ ระบบระบายอากาศ Exhaust Fan - - - - - - -

Cold Water Pump - - - - - - -

Booster Pump - - - - - - -

Roof Tank - - - - - - -

Underground Tank - - - - - - -

Aerator Pump - - - - - - -

Drain Pump - - - - - - -

Fire Pump - - - - - - -

Jockey Pump - - - - - - -

FHC - - - - - - -

ระบบปองกัน Sprinkler - - - - - - -

และระงับอัคคีภัย FCP - - - - - - -

Heat detector - - - - - - -

Smoke Detector - - - - - - -

Manual Station - - - - - - -

ลิฟต - - - - - -
โทรศัพท - - - - - - -

ระบบอ่ืนๆ

ระบบปรับอากาศ

ระบบสุขาภิบาล
ระบบน้ําดี

ระบบบําบัดน้ําเสีย

ระบบดับเพลิง

ระบบเตือนภัย

ระบบงานวิศวกรรม แผนซอมบํารุง รอบระยะเวลาซอมบํารุง

ระบบไฟฟา

ระบบไฟฟาแรงสูง

ระบบไฟฟาแรงดันตํ่า

ระบบไฟฟาสํารอง
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3.2.2.4 ผูปฏิบัติงานดูแลและซอมบํารุง 
   ผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบวิศวกรรมไมมีเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร
รับผิดชอบการซอมบํารุงและไมมีการดําเนินการซอมบํารุงระบบวิศวกรรม ไดแก ระบบไฟฟา ระบบปรับอากาศ
และระบายอากาศ ระบบสุขาภิบาล ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย ระบบโทรศัพท มีเพียงระบบลิฟต ที่จัดจาง
ผูชํานาญการเขามาซอมบํารุง โดยกําหนดชวงเวลาการเขาซอมบํารุงในชวงสัปดาหแรกของเดือนในวันและเวลา
ราชการ  

3.2.3 ขอมูลสภาพระบบวิศวกรรม 
อาคารมงกุฎสมมติวงศประกอบดวยระบบวิศวกรรมจํานวนมากติดตั้งภายในอาคารและ

ระบบวิศวกรรมมีสภาพดังนี้ 
   3.2.3.1 ระบบไฟฟา แบงไดเปน 3 ระบบดังนี้ 
   - ระบบไฟฟาแรงดันสูงประกอบดวย Switch Gear จํานวน 1 ชุด มีสภาพดี หมอ
แปลงไฟฟา (Transformer) จํานวน 1 ชุด มีสภาพดี 
   - ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา ประกอบดวย ตูเมนไฟฟาแรงดันต่ํา (MDB) และ Capacitor 
Bank จํานวน 1 ชุด มีสภาพดี แผงจายไฟฟายอย จํานวน 12 ตู มีสภาพด ี
   - ระบบไฟฟาฉุกเฉิน ประกอบดวย เครื่องกําเนิดไฟฟาสํารอง(Generator)  จํานวน 1 
ชุด มีสภาพดี Automatic Transfer Switch จํานวน 1 ชุด มีสภาพดี ไฟฟาแสงสวางฉุกเฉิน (Emergency Light) 
จํานวน 63 ชุด มีสภาพดี 
   3.2.3.2 ระบบปรับอากาศและระบายอาการ แบงออกไดเปน 2 ระบบดังนี้ 
   - ระบบปรับอากาศ ประกอบดวยเครื่องปรับอากาศแบบ Split Type จํานวน 85 
เครื่อง มีสภาพดี 
   - ระบบระบายอากาศ ประกอบดวย พัดลมระบายอากาศ จํานวน 99 เครื่อง มี
สภาพดี 

3.2.3.3 ระบบสุขาภิบาล แบงไดเปน 2 ระบบดังนี้ 
   - ระบบน้ําดี ประกอบดวย ถังเก็บน้ําใตดิน (Underground Tank) มีสภาพดี และ
เครื่องสูบน้ํา (Cold Water Pump) จํานวน 2 ชุด มีสภาพทรุดโทรม สูบน้ําเก็บขึ้นไปเก็บที่ถังเก็บน้ําชั้นดาดฟา 
(Roof Tank) มีสภาพดี เครื่องสูบน้ําเพิ่มแรงดัน (Booster Pump) จํานวน 2 ชุด มีสภาพทรุดโทรม  
   - ระบบบําบัดน้ําเสีย เปนบอบําบัดแบบปดมีชุดเติมอากาศ (Aerator Pump) 
จํานวน 1 ชุด มีสภาพทรุดโทรม และมีเครื่องสูบน้ําทิ้ง (Drain Pump) จํานวน 1 ชุด มีสภาพทรุดโทรม 
   3.2.3.4 ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย แบงไดเปน 2 สวนดังนี้ 
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- ระบบดับเพลิง ประกอบดวย เครื่องสูบน้ําดับเพลิง (Fire Pump) จํานวน 1 ชุด มี
สภาพทรุดโทรม ชุดปมน้ํารักษาระดับแรงดันในระบบดับเพลิง (Jockey Pump) จํานวน 1 ชุด มีสภาพทรุดโทรม 
ชุดตูสายดับเพลิง (FHC) ติดตั้งทุกชั้นจํานวน 13 ตู มีสภาพดี ชุดหัวฉีดน้ําดับเพลิง (Sprinkler) มีสภาพดี 
   - ระบบเตือนภัย ประกอบดวย ชุดตรวจจับควัน (Smoke Detector) ชุดตรวจจับ
ความรอน (Heat Detector) ชุดสวิตซแจงเหตุเพลิงไหม (Manual Pull Station) จํานวน 14 ชุด ชุดสงสัญญาณ
แจงเหตุเพลิงไหม (Bell) และชุดแผงควบคุม (Fire Control Panel : FCP) จํานวน 1 ชุด มีสภาพดี 
   3.2.3.5 ระบบอื่นๆ 

-  ระบบลิฟตอาคารมงกุฏสมมติวงศติดตั้งลิฟตจํานวน 3 ชุด มีสภาพดี 
 -  ระบบโทรศัพท ชุดแผงจายสัญญาณ (MDF) จํานวน 1 ชุด มีสภาพดี 

 
ตารางที่ 3.14 แสดงสภาพระบบไฟฟา 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

ระบบไฟฟาแรงดันสูง  - Switch GEAR ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

 - Transformer ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

ระบบไฟฟาแรงดันตํ่า  - MDB ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

 - Load Center    12  ตู ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

 - Capacitor Bank   6  ชุด ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

System)  ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

ระบบไฟฟาสํารอง  - Generator ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

 - Emergency Light ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

1.  ความสะอาดของ
อุปกรณ

2.  ความสะอาด
บริเวณรอบอุปกรณ

3.  สภาพการติดต้ัง
อุปกรณ

4. สถานะอุปกรณ

ภาพรวม

ระบบไฟฟา

ระบบวิศวกรรม

 
 

ตารางที่ 3.15 แสดงสภาพระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

  ระบบปรับอากาศ
  -  Spit Type Unit  121 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

ระบบระบายอากาศ  -  Exhaust Fan  121 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

ระบบปรับ
อากาศ/ระบาย

อากาศ

ระบบวิศวกรรม
1.  ความสะอาดของ

อุปกรณ
2.  ความสะอาด

บริเวณรอบอุปกรณ
3.  สภาพการติดตั้ง

อุปกรณ
4. สถานะอุปกรณ

ภาพรวม
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ตารางที่ 3.16 แสดงสภาพระบบสุขาภิบาล 

 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

 ระบบนํ้าดี   -  Cold Water Pump  01 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรดุโทรม

  -  Cold Water Pump  02 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรดุโทรม

  -  Booster Pump  01 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรดุโทรม

  -  Booster Pump  02 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรดุโทรม

  -  Roof Tank ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

  -  Under Ground Tank ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

 ระบบบําบัดนํ้าเสีย      Aerator Pump ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรดุโทรม

     Drain Pump ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรดุโทรม

ระบบสุขาภบิาล

ระบบวิศวกรรม
1.  ความสะอาดของ

อุปกรณ
2.  ความสะอาด

บรเิวณรอบอุปกรณ
3.  สภาพการติดตั้ง

อุปกรณ
4. สถานะอุปกรณ

ภาพรวม

 
 
ตารางที่ 3.17 แสดงสภาพระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

 ระบบดับเพลิง   -  Fire Pump ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

  -  Jockey Pump ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

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

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

  -  Heat Detector ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

  -  Smoke Detector ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

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

ระบบเตือนภัย
ระบบปองกันและ
ระงับอัคคีภัย

ระบบวิศวกรรม
1.  ความสะอาดของ

อุปกรณ
2.  ความสะอาด

บริเวณรอบอุปกรณ
3.  สภาพการติดตั้ง

อุปกรณ
4. สถานะอุปกรณ

ภาพรวม
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ตารางที่ 3.18 แสดงสภาพระบบอื่นๆ 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

ลิฟต  - LIFT  01 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

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

โทรศัพท  - MDF  โทรศัพท ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

ระบบอื่นๆ

ระบบวิศวกรรม
1.  ความสะอาดของ

อุปกรณ
2.  ความสะอาด

บริเวณรอบอุปกรณ
3.  สภาพการติดต้ัง

อุปกรณ
4. สถานะอุปกรณ

ภาพรวม

 
 
3.2.4 สรุปผลการศึกษาอาคารมงกุฎสมมติวงศ 

  อาคารมงกุฎสมมติวงศเปนอาคารสูง 12 ชั้น รวมชั้น M มีพื้นที่ใชสอย 10,461 ตารางเมตร 
เปดใชอาคารมา 1 ป อาคารมีการแบงพื้นที่ใชสอยเปนสํานักงาน หองประชุม หองพักอาจารย  
  อาคารเปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก วัสดุผิวภายนอกอาคารฉาบปูนทาสี และกระจก ผิวผนัง
ภายในอาคารฉาบปูนเรียบทาสี พื้นอาคารเปนหินออน พรม 
  ระบบวิศวกรรมอาคารมงกุฎสมมติวงศที่ติดตั้งภายในอาคารมีดังนี้ 
  - ระบบแรงไฟฟาแรงดันสูงติดตั้ง Switch Gear จํานวน 1 ชุด Transformer จํานวน 1 ชุด 

- ระบบไฟฟาแรงดันต่ําติดตั้งชุด MDB และ Capacitor Bank จํานวน 1 ชุด และชุดตู Load 
Center จํานวน 12 ตู 

- ระบบไฟฟาสํารองติดตั้งชุด Generator และ ATS จํานวน 1 ชุด และ Emergency Light 
ติดตั้งกระจายตามพื้นที่สวนกลางทุกชั้น จํานวน 99 ชุด 

- ระบบปรับอากาศเปนเครื่องชนิด Split Type ขนาด 9,000 – 150,000 BTU จํานวน 85 
เครื่อง 
  - ระบบระบายอากาศ ติดตั้งเปนชนิดติดผนังในพื้นที่สวนกลางและหองน้ํา จํานวน 99 ชุด 
  - ระบบน้ําดีติดตั้งชุดเครื่องสูบน้ําจํานวน 2 ชุด และชุดปมน้ําเพิ่มแรงดัน 2 ชุด 

- ระบบบําบัดน้ําเสียอาคารเปนระบบแบบเปด มีชุดปมเติมอากาศใหบอจํานวน 1 ชุด และมี
ปมสูบน้ําทิ้งจํานวน 1 ชุด 

- ระบบดับเพลิง อาคารติดตั้งปมสูบน้ําดับเพลิงและปมรักษาแรงดันจํานวน 1 ชุด และมีตูสาย
ฉีดน้ําดับเพลิง (FHC) ติดตั้งในพื้นที่ทุกชั้นจํานวน 13 ตู และหัวฉีดน้ํา Sprinkler ติดตั้งกระจายทั่วทุกพื้นที่ของ
อาคาร 
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- ระบบเตือนภัย อาคารจะมีชุดตรวจจับสัญญาณจากควัน (Smoke Detector) ความรอน 
(Heat Detector) และ Manual Station ติดตั้งกระจายตามพื้นที่ทุกชั้น โดยมีชุดควบคุมประมวลผลสั่งการ (FCP) 
จํานวน 1 ชุด 

- ระบบลิฟตขนสงอาคารติดตั้งลิฟตจํานวน 3 ชุด 
- ระบบโทรศัพท อาคารรับสัญญาณมาจากจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย โดยมีชุดตอพักสาย 1 ตู 

ที่อาคาร 
  โครงสรางการบริหารจัดการงานวิศวกรรมอาคารมงกุฎสมมติวงศ ยังไมมีนโยบายชัดเจน 

ปจจุบันยังมีที่ปรึกษาโครงการทําหนาที่การบริหารจัดการอาคารคอยดูแลและประสานใหผูรับเหมาซอมแกไข
กรณีระบบวิศวกรรมหยุดชะงักและเกิดความเสียหาย 

  ขอบเขตงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร ปจจุบันมีเฉพาะงาน เปด-ปด และ
งานซอมแกไขระบบวิศวกรรม กรณีเกิดความชํารุดดําเนินการโดยผูชํานาญการที่เปนผูติดตั้งระบบ 

  การบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคารมีการวางแผนและเขาซอมบํารุงเพียงระบบลิฟตมีรอบ
ระยะเวลาการซอมบํารุงทุก 1 เดือน 

  สภาพระบบวิศวกรรมอาคารโดยสวนใหญอยูในสภาพดี โดยอุปกรณที่มีสภาพดี 20 ชนิด 
อุปกรณสภาพทรุดโทรม 6 ชนิด จากทั้งหมด โดยอุปกรณที่มีสภาพดี ไดแก Switch Gear, Transformer, MDB, 
Load Center, Capacitor Bank, ATS, Generator, Emergency Light, Split Type, Exhaust Fan, Roof Tank, 
Underground Tank, FHC, Sprinkler, FCP, Smoke Detector, Heat Detector, Manual Station,ระบบลิฟต, 
โทรศัพท สวนอุปกรณที่มีสภาพทรุดโทรม ไดแก Cold Water Pump, Booster Pump, Aerator Pump, Drain 
Pump, Fire Pump, Jockey Pump 

 
3.3 อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

   
3.3.1 ขอมูลอาคาร 

   3.3.1.1 รายละเอียดของอาคาร อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยเปนอาคาร
สํานักงานและศูนยวิจัยความสูง 14 ชั้น ตั้งอยูฝงตะวันตกของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เริ่มเปดใชอาคารเมื่อป 
พ.ศ. 2553 อายุอาคาร 1 ป มีพื้นที่ 15,600 ตารางเมตร อาคารเปดใหบริการทุกวันจันทรถึงวันอาทิตย ระหวาง
เวลา 08.00 – 16.00 น.  

3.3.1.2 พื้นที่ใชสอย ปจจุบันมีการแบงพื้นที่ใชสอยภายในอาคารเปนสํานักงาน 
ศูนยวิจัย ดังตารางที่ 3.19 
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ตารางที่ 3.19 แสดงการแบงพื้นที่ใชสอยในอาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
 

 
3.3.1.3 ผูใชอาคาร ผูที่เขามาใชอาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยประกอบดวย 

เจาหนาที่ อาจารย โดยจะเขามาใชอาคารในวันจันทรถึงวันศุกร ชวงระยะเวลา 08.00 – 16.00 น. วันเสารและวัน
อาทิตยจะมีการเขามาใชบางชั้น ชวงเวลา 08.00 – 16.00 น. 
   3.3.1.4 ขอมูลวัสดุพื้นผิวอาคาร อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยเปนอาคาร
คอนกรีตเสริมเหล็กผิว ชั้น 1-12 ผนังภายนอกฉาบปูนเรียบทาสี เซาะรอง กระจก บล็อกแกว ระแนงอลูมิเนียม 
ผนังภายในฉาบปูนเรียบทาสี พื้นที่ อาคารเปน พื้นปูนขัดมัน กระเบื้องผิวเรียบ ทรายลาง พื้นอาคารชั้นดาดฟา 
ผนังภายนอกฉาบปูนเรียบ ทาสี และเซาะรอง ผนังภายในฉาบปูนเรียบ ทาสี พื้นอาคารปูนเคลือบผิวกันความรอน
และความชื้น  

 

  3.3.2 ขอมูลการดําเนินงานดานงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
3.3.2.1 โครงสรางการบริหารจัดการงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 

   การบริหารจัดการอาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  ควบคุมดูแลโดย
ผูอํานวยการสวนอาคารและสถานที่สํานักบริหารกายภาพ กํากับการทํางานของหนวยงานในการดูแล 4 

ชั้น หอง 
ช้ัน 1   หองแล็ปปโตรเลียม/หองระบบวิศวกรรมอาคาร   
ช้ัน 2 ศูนยประชุมวิชาการ                   
ช้ัน 3 ศูนยวิชาการ วิจัยจุฬา/หองสมุด/หองเอนกประสงค//หองรับประทานอาหาร           

ช้ัน 4 
ศูนยวิชาการ วิจัยจุฬา/หองประชุม/หองประชุม 1-5 /หองบัญชี/หองเก็บเอกสารงานวิจัย/หองเก็บวัสดุ
และบริหารงานทั่วไป/หองธุระการ/หองอาจารย/ พิเศษหองรอง ผอ.1,2/หอง ผอ./หองการเงิน/หองพัสดุ   

ช้ัน 5 วาง                     
ช้ัน 6 วาง                     
ช้ัน 7 วาง                     
ช้ัน 8 วาง                     
ช้ัน 9 วาง                     
ช้ัน 10 วาง                     
ช้ัน 11 ศูนยวิจัยฮาลาน (วิจัยอาหาร)                   
ช้ัน 12 ศูนยวิจัยฮาลาน (วิจัยอาหาร)                   
ช้ัน 13 วาง                     
ช้ัน 14 วาง                     
ช้ัน 

ดาดฟา หองลิฟต/หองระบบวิศวกรรมอาคาร                 
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หนวยงาน ไดแก ยานพาหนะ หนวยงานบริหารจัดการอาคาร หนวยงานบริหารจัดการภูมิทัศน และหนวนงาน
ซอมบํารุง โดยมีหัวหนาอาคารดูแลการจัดการอาคารจากหนวยงานบริหารจัดการอาคารและหนวยงานซอมบํารุง
จัดสงเจาหนาที่ชางเทคนิคอาคารเขามาประจําอาคารคอยควบคุมดูแลงานอาคารและระบบวิศวกรรมอาคาร 
 
แผนผังที่ 3.3 โครงสรางการบริหารจัดการงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
 

หนวยงานซอม
บํารุง

ผ.อ.สวนอาคารและสถานที่

ชางเทคนิค
อาคาร (1)

หนวยงานบริหาร/
ภูมิทัศน

หนวยบริหารจัดการ
อาคาร

ยานพาหนะ

หัวหนาอาคาร 
(1)  

 
จากโครงสรางการจัดการงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม อาคารมีเจาหนาที่ชางเทคนิคประจํา

อาคาร 1 อัตรา เขาปฏิบัติงานประจําอาคารตั้งแตวันจันทรถึงวันศุกร เวลา 08.00 – 16.00 น. 
 

ตารางที่ 3.20 แสดงตําแหนงของผูรับผิดชอบงาน 
 

1  -  -  -  -  -  -  -

4  -  -  - 1  -  - 15 ป

ม. 6 ปวช. ประสบการณ

หัวหนาชาง

ชางเทคนิค

ปวทจํานวน
              วุฒิการ 
 ตําแหนง     ศกึษา วิศวกร ป.ตรี ปวส.

 

3.3.2.2 ขอบเขตหนาที่และผูรับผิดชอบงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม
อาคาร 
   ผูรับผิดชอบงานมีหนาที่หลักในการประสานงานควบคุมการปฏิบัติงาน การดูแล
และบํารุงรักษา และซอมแซมระบบวิศวกรรมอาคารใหอยูในสภาพพรอมใชงานตลอดเวลา โดยมีการดูแลรักษา
ดังนี้ 
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 1. งานวางแผนการบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
 1.1)  การวางแผนการซอมบํารุงอุปกรณ ไดแก การจัดรอบระยะเวลาการเขา

ซอมบํารุงอุปกรณตามชนิด ระบบ และคูมือ ดําเนินการโดยเจาหนาที่ชาง
เทคนิคประจําอาคาร 

 1.2)  การจัดแผนการเขาซอมบํารุง ไดแก การจัดวันเขาซอมบํารุงอุปกรณให
เหมาะสมกับการใชงานอาคาร ดําเนินการโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจํา
อาคาร 

 2. การจัดการงานบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
2.1) การประสานงานงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมประกอบดวย 
• การประสานงานกับผูใชอาคาร ไดแก เจาหนาที่ อาจารย เพื่อประสานใน
การเขาซอมบํารุง ดําเนินการโดยชางเทคนิคประจําอาคาร  

• การประสานงานกับผูชํานาญการ ไดแก การกําหนดวัน เวลา การเขาซอม
บํารุงระบบวิศวกรรม ดําเนินการโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 

2.2) การควบคุมการปฏิบัติงานใหเปนไปตามเปาหมายที่ตั้งไว ไดแก งาน
ตรวจสอบผลการปฏิบัติงานการบํารุงรักษาและการซอมแกไขระบบวิศวกรรม 
ดําเนินการโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 

   3. งานปฏิบัติงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
3.1) งานดูแลการทํางานระบบวิศวกรรม ประกอบดวย  
• การเปด-ปด อุปกรณเครื่องจักร ตามรอบระยะเวลาการทํางานที่กําหนดไว
จะดําเนินการโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารและ Split Type ที่ผูใช
อาคารสามารถเปด-ปด การใชงานไดเอง 
• การดูแลและตรวจสอบการทํางานของอุปกรณ ระบบวิศวกรรม ทุกวันตาม
รอบระยะเวลาที่กําหนด ดําเนินการโดยชางเทคนิคประจําอาคาร 

3.2) งานบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม ประกอบดวย 
• งานซอมบํารุงรักษา เปนการดําเนินงานเพื่อรักษาใหระบบอุปกรณ 
เครื่องจักร อยูในสภาพพรอมใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพตามวัตถุประสงค
ในการใชงานโดยดําเนินการตั้งแตการจัดแผนการซอมบํารุง การจัด เวลาการ
เขาซอมบํารุง การปฏิบัติงานซอมบํารุงดําเนินการบํารุงรักษาโดยเจาหนาที่
ชางเทคนิคประจําอาคารและผูชํานาญการบางระบบ 
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• งานซอมแซม เปนการดําเนินงานแกไขความชํารุดของระบบวิศวกรรม
อุปกรณ ใหสามารถกลับมาใชงานไดตามปกติ ดําเนินการซอมแกไขโดย
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร หากชํารุดรุนแรงมากจะจัดสงตอให
ผูชํานาญการระบบเฉพาะ 

 
ตารางที่ 3.21 ขอบเขตหนาที่และผูรับผิดชอบงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ C T S T S T S T S
Switch GEAR - - - T - -

Transformer - - - - -

MDB - - - - -

Load Center - - - - -

Capacitor Bank - - - - -

ATS - - - - -

Generator - - - - -

Emergency Light - - - - -

ระบบปรับอากาศ ระบบปรับอากาศ Split Type Unit - - - -

และระบายอากาศ ระบบระบายอากาศ Exhaust Fan - - - - -

Cold Water Pump - - - - -

Booster Pump - - - - -

Roof Tank - - - - -

Underground Tank - - - - -

Aerator Pump - - - - -

Fire Pump - - - - -

Jockey Pump - - - - -

FHC - - - - -

ระบบปองกัน Sprinkler - - - - -

และระงบัอัคคีภัย ระบบเตือนภัย FCP - - - - -

Smoke Detector - - - - -

Manual Station - - - - -

ลิฟต - - - - -
โทรศัพท - - - - -

ระบบดับเพลิง

ระบบอ่ืนๆ

งานวิศวกรรม การเปด-ปด การดูแลและตรวจสอบ การบํารุงรักษา งานซอมแซม

ระบบสุขาภิบาล
ระบบน้ําดี

ระบบบําบัดน้ําเสีย

ระบบไฟฟา

ระบบไฟฟาแรงดันสูง

ระบบไฟฟาแรงดันตํ่า

ระบบไฟฟาสํารอง

 



50 
 

3.3.2.3 การบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
   การดําเนินการบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคารระบบที่มีกําหนดแผนงานและรอบ
ระยะเวลาในการซอมบํารุงรักษามีเพียงระบบลิฟตมีรอบระยะเวลาประจํา 1 เดือนตอครั้ง สวนระบบอื่นๆไมมีการ
กําหนดแผนงานและรอบระยะเวลาการบํารุงรักษา ไดแก ระบบไฟฟา ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ระบบ
สุขาภิบาล ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย ระบบโทรศัพท 
 
ตารางที่ 3.22 การบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
 

ระบบ ระบบยอย อปุกรณ มีแผน ไมมีแผน 1 2 3 6 1 ป > 2 ป
Switch GEAR - - - - - - -

Transformer - - - - - - -

MDB - - - - - - -

Load Center - - - - - - -

Capacitor Bank - - - - - - -

ATS - - - - - - -

Generator
Emergency Light - - - - - - -

ระบบปรับอากาศ Split Type Unit - - - - - - -

และระบายอากาศ ระบบระบายอากาศ Exhaust Fan - - - - - - -

Cold Water Pump - - - - - - -

Booster Pump - - - - - - -

Roof Tank - - - - - - -

Underground Tank - - - - - - -

Aerator Pump - - - - - - -

Fire Pump - - - - - - -

Jockey Pump - - - - - - -

FHC - - - - - - -

ระบบปองกัน Sprinkler - - - - - - -

และระงับอคัคีภัย FCP - - - - - - -

ระบบเตือนภัย Smoke Detector - - - - - - -

Manual Station - - - - - - -

ลิฟต - - - - - -
โทรศัพท - - - - - - -

ระบบอืน่ๆ

ระบบงานวิศวกรรม แผนซอมบํารุง รอบระยะเวลาซอมบํารุง

ระบบไฟฟา

ระบบไฟฟาแรงสูง

ระบบไฟฟาแรงดันตํ่า

ระบบไฟฟาสํารอง

ระบบปรับอากาศ

ระบบสุขาภิบาล
ระบบน้ําดี

ระบบบําบัดน้ําเสีย

ระบบดับเพลิง
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3.3.2.4 ผูปฏิบัติงานดูแลและซอมบํารุง 
   ผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบวิศวกรรมดําเนินการโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจํา
อาคาร และผูชํานาญการเฉพาะทางบางระบบ ไดแก ระบบลิฟต โดยกําหนดชวงเวลาการเขาซอมบํารุงในสัปดาห
แรกของเดือนในวันและเวลาราชการ วันจันทรถึงวันศุกร ชวงเวลา 08.00 -17.00 น. 
 

3.3.3 ขอมูลสภาพระบบวิศวกรรมอาคาร 
  อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยประกอบดวยระบบวิศวกรรมจํานวนมากที่ติดตั้งภายใน
อาคาร ระบบที่ติดตั้งมีสภาพดังนี้ 
   3.3.3.1 ระบบไฟฟา แบงไดเปน 3 ระบบดังนี้ 
    - ระบบไฟฟาแรงดันสูง ประกอบดวย Switch Gear จํานวน 3 ชุด มีสภาพ
ดี หมอแปลงไฟฟา (Transformer) จํานวน 2 ชุด มีสภาพดี 
    - ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา ประกอบดวย ตูเมนไฟฟาแรงดันต่ํา (MDB) 
จํานวน 2 ชุด มีสภาพดี ชุด Capacitor Bank จํานวน 2 ชุด มีสภาพดี ชุดแผนจายไฟฟายอย (Load Center) 
จํานวน 14 ตู มีสภาพดี  
    - ระบบไฟฟาฉุกเฉิน ประกอบดวย เครื่องกําเนิดไฟฟา (Generator) 
จํานวน 1 ชุด มีสภาพดี Automatic Transfer Switch (ATS) จํานวน 1 ชุด มีสภาพดี ไฟฟาแสงสวางฉุกเฉิน 
(Emergency Light) จํานวน 194 ชุด มีสภาพดี จํานวน 188 ชุด มีสภาพทรุดโทรมจํานวน 6 ชุด สวนใหญจึงมี
สภาพดี 
   3.3.3.2 ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ แบงไดเปน 2 ระบบ ดังนี้ 

- ระบบปรับอากาศ ประกอบดวย เครื่องปรับอากาศแบบ Split Type 
จํานวน 206 เครื่อง มีสภาพดี 
    - ระบบระบายอากาศ ประกอบดวย พัดลมระบายอากาศ จํานวน 126
เครื่อง สวนใหญอยูในสภาพดี ประกอบดวย มีสภาพดี 115 เครื่อง มีสภาพทรุดโทรม 11 เครื่อง  
   3.3.3.3 ระบบสุขาภิบาล แบงไดเปน 2 ระบบ ดังนี้ 
    - ระบบน้ําดี ประกอบดวย ถังเก็บน้ําชั้นใตดิน (Underground Tank) มี
สภาพดี เครื่องสูบน้ํา (Cold Water Pump) จํานวน 2 ชุด มีสภาพดี ถังเก็บน้ําชั้นดาดฟา (Roof Tank) มีสภาพดี
เครื่องสูบน้ําเพิ่งแรงดัน (Booster Pump) จํานวน 2 ชุด มีสภาพดี 
    - ระบบบําบัดน้ําเสีย ชุดปมเติมอากาศ (Aerator Pump) จํานวน 2 ชุด มี
สภาพใชไมได 
   3.3.3.4 ระบบเตือนภัย และระงับอัคคีภัย แบงไดเปน 2 ระบบ ดังนี้ 
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    - ระบบดับเพลิง ประกอบดวย เครื่องสูบน้ําดับเพลิง (Fire Pump) ชนิด 
จํานวน 1 ชุด มีสภาพดี ชุดปมน้ํารักษาแรงดันในระบบดับเพลิง (Jockey Pump) จํานวน 1 ชุด มีสภาพดี ชุดตู
สายฉีดดับเพลิง (FHC) จํานวน 27ชุด มีสภาพดี และหัวฉีดน้ําดับเพลิง Sprinkler มีสภาพดี 
    - ระบบปองกัน ประกอบดวย ชุดตรวจจับควัน (Smoke Detector) ชุด
ตรวจจับความรอน (Heat Detector) ชุดสวิตซแจงเหตุเพลิงไหม (Manual Station) จํานวน 42 ชุด และชุดแผง
ควบคุม (Fire Control Panel: FCP) เปนชุดประมวลผลและสั่งการจํานวน 1 ชุด มีสภาพใชไมได 
   3.3.3.5 ระบบอื่นๆ  

-  ระบบลิฟตอาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยมีลิฟทใหบริการ 3 ชุด มี
สภาพดี 
    -  ระบบโทรศัพท แผงจายสัญญาณ (MDF) มีสภาพดี 
 
ตารางที่ 3.23 แสดงสภาพระบบไฟฟา 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

ระบบไฟฟาแรงดันสูง  - Switch GEAR ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

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

ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา  - MDB ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

 - Load Center  14   ตู ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

 - Capacitor Bank 01 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

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

ระบบไฟฟาสํารอง  - Generator ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

ระบบไฟฟา

ระบบวิศวกรรม
1.  ความสะอาดของ

อุปกรณ
2.  ความสะอาด

บริเวณรอบอุปกรณ
3.  สภาพการติดตั้ง

อุปกรณ
4. สถานะอุปกรณ

ภาพรวม

 
 

ตารางที่ 3.24 แสดงสภาพระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

 ระบบปรับอากาศ
  -  Spit Type Unit  206 เครื่อง

⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

ระบบระบายอากาศ
  -  Exhaust Fan  81  ตัว

⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

ระบบปรับ
อากาศ/ระบาย

อากาศ

ระบบวิศวกรรม
1.  ความสะอาดของ

อุปกรณ
2.  ความสะอาด

บริเวณรอบอุปกรณ
3.  สภาพการติดตั้ง

อุปกรณ
4. สถานะอุปกรณ

ภาพรวม
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ตารางที่ 3.25 แสดงสภาพสุขาภิบาล 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

  ระบบนํ้าดี   -  Cold Water Pump  01 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

  -  Cold Water Pump  02 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

  -  Booster Pump  01 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

  -  Booster Pump  02 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

  -  Roof Tank ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

  -  Under Ground Tank ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

ระบบบําบัดนํ้าเสีย      Aerator Pump 01 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ใชไมได

     Aerator Pump 02 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ใชไมได

ระบบสุขาภิบาล

ระบบวิศวกรรม
1.  ความสะอาดของ

อุปกรณ
2.  ความสะอาด

บริเวณรอบอุปกรณ
3.  สภาพการติดต้ัง

อุปกรณ
4. สถานะอุปกรณ

ภาพรวม

 

 
ตารางที่ 3.26 แสดงสภาพระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

  ระบบดับเพลิง   -  Fire Pump ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

  -  Jockey Pump ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

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

  -  Sprinkler ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

ระบบเตือนภัย
  -  Fire Alran Control Panel 
(FCP)

⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ใชงานไมได

  - Heat Detector ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ใชงานไมได

  -  Smoke Detector ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ใชงานไมได

 - Manual Pull Down Station 14
 จุด

⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ใชงานไมได

ระบบปองกันและ
ระงับอัคคีภยั

ระบบวิศวกรรม
1.  ความสะอาดของ

อุปกรณ
2.  ความสะอาด

บริเวณรอบอุปกรณ
3.  สภาพการติดตั้ง

อุปกรณ
4. สถานะอุปกรณ

ภาพรวม
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ตารางที่ 3.27 แสดงสภาพระบบอื่นๆ 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

ลิฟต  - LIFT ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

 - LIFT ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี
 - LIFT ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

โทรศัพท  - MDF  โทรศัพท ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

ระบบอ่ืนๆ

ระบบวิศวกรรม
1.  ความสะอาดของ

อุปกรณ
2.  ความสะอาด

บริเวณรอบอุปกรณ
3.  สภาพการติดตั้ง

อุปกรณ
4. สถานะอุปกรณ

ภาพรวม

   
3.3.4 สรุปผลการศึกษาอาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

  อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยเปนอาคารสูง 14 ชั้น มีพื้นที่ใชสอย 15,600 ตารางเมตร 
เปนอาคารเพิ่งเปดใชงานอาคาร อายุ 1 ป อาคารมีการแบงพื้นที่ใชสอยเปนสํานักงาน หองสมุด หองประชุม 
หองพักอาจารย หองปฏิบัติการ 
  อาคารเปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก วัสดุผิวผนังภายนอกอาคารฉาบปูนเรียบทาสี และ
กระจกผิวผนังภายในอาคารฉาบปูนเรียบทาสี พื้นอาคารมีวัสดุหลายชนิด ไดแก ปูนขัดมัน หินออน กระเบื้องผิว
เรียบ 
  ระบบวิศวกรรมอาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยที่ติดตั้งใชงานสําหรับอาคาร มีดังนี้ 
  - ระบบไฟฟาแรงดันสูงติดตั้ง Switch Gear จํานวน 3 ชุด Transformer จํานวน 2 ชุด  
  - ระบบไฟฟาแรงดันต่ําติดตั้ง MDB และ Capacitor Bank จํานวน 2 ชุด ชุดตู Load Center 
ทุกชั้นจํานวน 14 ตู 
  -ระบบไฟฟาสํารอง ติดตั้งเครื่องกําเนิดไฟฟาสํารอง (Generator) และ ATS จํานวน 1 ชุด ชุด 
Emergency Light ติดตั้งพื้นที่สวนกลางทุกชั้นจํานวน 194 ชุด 
  - ระบบปรับอากาศเปนเครื่องแบบ Split Type ขนาด 12,000-30,000 BTU จํานวน 206 
เครื่อง 
  - ระบบระบายอากาศติดตั้งพัดลมชนิดติดผนัง (Exhaust Fan) จํานวน 126 เครื่อง 
  - ระบบน้ําดี ติดตั้งเครื่องสูบน้ํา (Cold Water Pump) จํานวน 2 ชุด และปมน้ําเพิ่มแรงดัน 
(Booster Pump) จํานวน 2 ชุด 
  - ระบบบําบัดน้ําเสียของอาคารเปนบอบําบัดระบบแบบปดติดตั้งชุดเติมอากาศใหบอ 
(Aerator Pump) จํานวน 2 ชุด 
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  - ระบบดับเพลิงอาคารติดตั้งเครื่องสูบน้ําดับเพลิง (Fire Pump) และปมรักษาแรงดัน (Jockey 
Pump) จํานวน 1 ชุด และมีตูสายฉีดน้ําดับเพลิง (FHC) ติดตั้งทุกชั้นจํานวน 27 ชั้น ตูและหัวฉีดน้ํา Sprinkler 
ติดตั้งกระจายทั่วทุกพื้นที่ของอาคาร 
  - ระบบเตือนภัยอาคารติดตั้งชุดตรวจจับสัญญาณควัน (Smoke Detector) ความรอน (Heat 
Detector) และ Manual Station ติดตั้งกระจายตามชั้นทุกชั้น โดยมีชุดควบคุมประมวลผลสั่งการ (FCP) จํานวน 
1 ชุด 
  - ระบบลิฟตขนสงอาคารติดตั้งลิฟตจํานวน 3 ชุด 
  - ระบบโทรศัพทอาคารรับสัญญาณจากจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย โดยมีชุดตอพักสาย (MDF) 
จํานวน 1 ตู ติดตั้งที่อาคาร 
  โครงสรางการบริหารจัดการงานวิศวกรรมอาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยอาคาร มี
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารดูแลและซอมบํารุงระบบวิศวกรรมจํานวน 1 อัตรา และมีการจัดจาง
ผูชํานาญการดูแลในระบบลิฟต 
  ขอบเขตงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม งานวางแผนการซอมบํารุง งานจัดการและ
การตรวจสอบการซอมบํารุง งานปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบวิศวกรรม ดําเนินการโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคอาคาร
  การบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคารมีการวางแผนและเขาซอมบํารุงตามรอบระยะเวลาเพียง
ระบบลิฟตระบบเดียว มีรอบระยะเวลาทุก 1 เดือนตอครั้ง 
  สภาพระบบวิศวกรรมอาคารระบบโดยสวนใหญของอาคารอยูในสภาพดี โดยมีอุปกรณใน
ระบบสภาพดีจํานวน 20 ชนิด อุปกรณในระบบสภาพใชไมได 5 ชนิด อุปกรณที่มีสภาพดีไดแก Switch Gear, 
Transformer, MDB, Load Center, Capacitor Bank, ATS, Generator, Emergency Light, Air Split Type, 
Exhaust Fan, Cold Water Pump, Booster Pump, Roof Tank, Underground Tank, Fire Pump, Jockey 
Pump, FHC, Sprinkler, ลิฟต, โทรศัพท อุปกรณที่มีสภาพใชไมได ไดแก Aerator Pump, FCP, Heat Detector, 
Smoke Detector, Manual Station 
 

3.4 อาคารพินิตประชานาถ 
 

  3.4.1 ขอมูลอาคาร 
3.4.1.1 รายละเอียดของอาคาร อาคารพินิตประชานาถเปนอาคารเรียนและ

สํานักงาน ความสูง 12 ชั้น ตั้งอยูฝงตะวันตกของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เริ่มเปดใชอาคารเมื่อป พ.ศ. 2543 
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อายุอาคาร 10 ป มีพื้นที่อาคารรวม 11,813 ตารางเมตร อาคาคเปดใหบริการในวันจันทรถึงวันศุกรระหวางเวลา 
06.00 – 22.00 น. 

 3.4.1.2 อาคารพินิตประชานาถการแบงพื้นที่ใชสอยในอาคารเปนหองเรียน หอง
ประชุม โดยมีรายละเอียดดังตารางที่ 3.28 

 
ตารางที่ 3.28 แสดงการแบงพื้นที่ใชสอยในอาคารพินิตประชานาถ 
 

ชั้น หอง 
ช้ันใตดิน  หองระบบวิศวกรรมอาคาร   
ช้ัน 1   โรงอาหาร/ศูนยคอมฯ/หองระบบวิศวกรรมอาคาร             
ช้ัน 2 ช้ันลอย                     
ช้ัน 3 หองประชุม/ออฟฟศชาง                 
ช้ัน 4 ช้ันลอย                     
ช้ัน 5 หองเรียน                     
ช้ัน 6 หองเรียน                     
ช้ัน 7 หองเรียน                     
ช้ัน 8 หองเรียน                     
ช้ัน 9 หองเรียน                     
ช้ัน 10 หองเรียน                     
ช้ัน 11 หองเรียน                     
ช้ัน 12 หองเรียน                     
ช้ัน ดาดฟา หองลิฟต/หองระบบวืศวกรรมอาคาร                 

 
 

3.4.1.3 ผูใชอาคาร ผูที่เขามาใชอาคารพินิตประชานาถประกอบดวยนิสิต อาจารย 
เจาหนาที่ โดยนิสิตจะเขามาใชอาคารในวันจันทรถึงวันศุกร ชวงเวลา 08.00 – 22.00 น. และอาจารย จะเขามาใช
อาคารในวันจันทรถึงวันศุกร ชวงเวลา 07.00 – 22.00 น. รวมถึงเจาหนาที่ จะเขามาใชอาคารในวันจันทรถึงวัน
ศุกร ชวงเวลา 07.00 – 22.00 น. และหากจะมีการใชพื้นที่นอกเวลาเปดใหบริการของอาคารจะตองขอใชเปน
ครั้งๆ 
   3.4.1.4 ขอมูลวัสดุพื้นผิวอาคาร อาคารพินิตประชานาถเปนอาคารคอนกรีตเสริม
เหล็ก ชั้น 1-12 ผนังภายนอกฉาบปูนเรียบทาสี เซาะรอง กระจก ระแนงอลูมิเนียม ผนังภายในฉาบปูนเรียบทาส ี
ผนังฉาบปูนแตงผิวดวยไม พื้นอาคารมีการใชวัสดุหลายชนิด ไดแก พื้นทรายลาง หินออน กระเบื้องผิวเรียบ ผิว
ภายนอกฉาบปูนเรียบทาสี เซาะรอง ผิวภายในฉาบปูนเรียบทาสี ชั้นดาดฟา อาคารปูนเคลือบผิวกันความรอน
และความชื้น  
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3.4.2 ขอมูลการดําเนินงานดานงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
 3.4.2.1 โครงสรางการบริหารจัดการงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 

   การบริหารจัดการอาคารพินิตประชานาถ ควบคุมดูแลโดย ผูอํานวยการสวนอาคาร
และสถานที่ สํานักบริหารกายภาพมีหนาที่กํากับดูแลหนวยงานในการดูแล 4 หนวยงาน ไดแก หนวยงาน
ยานพาหนะ หนวยงานบริหารจัดการภูมิทัศน หนวยงานบริหารจัดการอาคาร และหนวยงานซอมบํารุง อาคาร
พินิตประชานาถจะมีหัวหนาอาคารดูแลจัดการอาคารจากหนวยบริหารจัดการอาคาร และเจาหนาที่ชางเทคนิค
ดูแลงานระบบวิศวกรรมอาคารจากหนวยงานซอมบํารุงมาประจําอาคารดังแผนผัง 
 
แผนผังที่ 3.4 โครงสรางการบริหารจัดการงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
 
 
 
 
 
 
 

 
    
 
 
 

 จากโครงสรางการจัดการงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม อาคารมีเจาหนาที่ชางเทคนิคประจํา
อาคาร 3 อัตรา เขาปฏิบัติงานในวันจันทรถึงวันศุกร ตั้งแตเวลา 08.00 – 16.00 น. 
 
ตารางที่ 3.29 แสดงตําแหนงของผูรับผิดชอบงาน 
 

1  -  -  -  -  -  -  -

4  -  - 3  -  -  - 4,7,12 ป

ม. 6 ปวช. ประสบการณ

หัวหนาชาง

ชางเทคนิค

ปวทจํานวน
              วุฒิการ 
 ตําแหนง     ศึกษา วิศวกร ป.ตรี ปวส.

 

ผ.อ.สวนอาคารและ
สถานที่

หัวหนาอาคาร 
(1)

หนวยงานบริหาร
จัดการภูมิทัศน

หนวยบริหารจัดการ
อาคาร

ยานพาหนะ หนวยงานซอม
บํารุง 

ชางเทคนิค 
อาคาร 3 คน 
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3.4.2.2 ขอบเขตหนาที่และผูรับผิดชอบงานดูแลบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
   ผูรับผิดชอบที่มีหนาที่หลักในการประสานงานควบคุมการปฏิบัติงาน การดูแลและ
บํารุงรักษา และซอมแซมระบบวิศวกรรมอาคารใหอยูในสภาพพรอมใชงานตลอดเวลา โดยมีขอบเขตงานดังนี้ 
 1. งานวางแผนการบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 

 1.1) การวางแผนการซอมบํารุงอุปกรณ ไดแก การจัดรอบระยะเวลาการเขา
ซอมบํารุงอุปกรณตามชนิด ระบบ และคูมือ ดําเนินการโดยเจาหนาที่ชาง
เทคนิคประจําอาคาร 

 1.2)การจัดแผนการเขาซอมบํารุง ไดแก การจัดวันเขาซอมบํารุงอุปกรณให
เหมาะสมกับการใชงานอาคาร ดําเนินการโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจํา
อาคาร 

2. การจัดการงานบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
2.1) การประสานงานงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมประกอบดวย 
• การประสานงานกับผูใชอาคาร ไดแก เจาหนาที่ อาจารย เพื่อประสานใน
การเขาซอมบํารุง ดําเนินการโดยชางเทคนิคประจําอาคาร  

• การประสานงานกับผูชํานาญการ ไดแก การกําหนดวัน เวลา การเขาซอม
บํารุงระบบวิศวกรรม ดาํเนินการโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 

2.2) การควบคุมการปฏิบัติงานใหเปนไปตามเปาหมายที่ตั้งไว ไดแก งาน
ตรวจสอบผลการปฏิบัติงานการบํารุงรักษาและการซอมแกไขระบบวิศวกรรม 
ดาํเนินการโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 

   3. งานปฏิบัติงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
3.1) งานดูแลการทํางานระบบวิศวกรรม ประกอบดวย  
• การเปด-ปด อุปกรณเครื่องจักร ตามรอบระยะเวลาการทํางานที่กําหนดไว
จะดําเนินการโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารและระบบปรับอากาศ 
Split Type ที่ผูใชอาคารสามารถเปด-ปด การใชงานไดเอง 
• การดูแลและตรวจสอบการทํางานของอุปกรณ ระบบวิศวกรรม ทุกวันตาม
รอบระยะเวลาที่กําหนด ดําเนินการโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 

3.2) งานบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม ประกอบดวย 
• งานซอมบํารุงรักษา เปนการดําเนินงานเพื่อรักษาใหระบบอุปกรณ 
เครื่องจักร อยูในสภาพพรอมใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพตามวัตถุประสงค
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ในการใชงานโดยดําเนินการตั้งแตการจัดแผนการซอมบํารุง การจัด เวลาการ
เขาซอมบํารุง การปฏิบัติงานซอมบํารุงดําเนินการบํารุงรักษาโดยเจาหนาที่
ชางเทคนิคประจําอาคารและผูชํานาญการบางระบบ 
• งานซอมแซม เปนการดําเนินงานแกไขความชํารุดของระบบวิศวกรรม
อุปกรณ ใหสามารถกลับมาใชงานไดตามปกติ ดําเนินการซอมแกไขโดย
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร หากชํารุดรุนแรงมากจะจัดสงตอให
ผูชํานาญการระบบเฉพาะ 

 
ตารางที่ 3.30 ขอบเขตหนาที่และผูรับผิดชอบงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 

 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ C T S T S T S T S
RMU - - - - -

Transformer - - - - -

MDB - - - - -

Load Center - - - - -

Capacitor Bank - - - - -

ATS - - - - -

Generator - - - - -

Emergency Light - - - - -

ระบบปรับอากาศ ระบบปรับอากาศ Split Type Unit - - - -

และระบายอากาศ ระบบระบายอากาศ Exhaust Fan - - - - -

Cold Water Pump - - - - -

Booster Pump - - - - -

Roof Tank - - - - -

Underground Tank - - - - -

Aerator Pump - - - - -

Drain Pump - - - - -

Fire Pump - - - - -

Jockey Pump - - - - -

FHC - - - - -

ระบบปองกัน Sprinkler - - - - -

และระงับอัคคีภัย FCP - - - - -

Heat detector - - - - -

Smoke Detector - - - - -

Manual Station - - - - -

ลิฟต - - - - -
โทรศัพท - - - - -

การบํารุงรักษา งานซอมแซม

ระบบไฟฟา

ระบบไฟฟาแรงดันสูง

ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา

ระบบไฟฟาสํารอง

ระบบอ่ืนๆ

ระบบงานวิศวกรรม การเปด-ปด การดูแลและตรวจสอบ

ระบบสุขาภิบาล
ระบบนํ้าดี

ระบบบําบัดนํ้าเสีย

ระบบดับเพลิง

ระบบเตือนภัย
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3.4.2.3 การบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
        การดําเนินการบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม อาคารมีการกําหนดแผนงานการซอม
บํารุงและรอบระยะเวลาในการบํารุงรักษาในแตละระบบดังนี้ 
   - ระบบไฟฟาแรงสูงจะมีการบํารุงรักษา Ring Main Unit และหมอแปลงรอบ
ระยะเวลาปกติ 3-4 ป  
   - เครื่องกําเนิดไฟฟาสํารอง มีรอบระยะเวลาในการบํารุงรักษาประจํา 3 เดือน 
   - ระบบเครื่องปรับอากาศแบบ Split Type มีการบํารุงรักษารอบระยะเวลาประจํา 2 
เดือน 
   - ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย จะมีการบํารุงรักษา เครื่องสูบน้ําดับเพลิง (Fire 
Pump) และปมรักษาระดับแรงดันในระบบ (Jockey Pump) ตู FHC และชุดแผงควบคุม (FCP) รอบระยะเวลา
ประจํา 1 เดือน 
   - ระบบลิฟต จะมีการบํารุงรักษารอบระยะเวลาประจํา 1เดือน 
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ตารางที่ 3.31 การบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
 

ระบบ ระบบยอย อปุกรณ มแีผน ไมมแีผน 1 2 3 6 1 ป > 2-3 ป
RMU 3-4 ป
Transformer 3-4 ป

MDB
Load Center
Capacitor Bank
ATS - -

Generator -

Emergency Light
ระบบปรับอากาศ Split Type 
และระบายอากาศ ระบบระบายอากาศ Exhaust Fan

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

ระบบปองกัน Sprinkler
และระงับอคัคีภัย FCP

Heat detector
Smoke Detector
Manual Station
ลิฟต 
โทรศัพท

ระบบอืน่ๆ

ระบบปรับอากาศ

ระบบสุขาภิบาล

ระบบน้ําดี

ระบบบําบัดน้ําเสีย

ระบบดับเพลิง

ระบบเตือนภัย

ระบบงานวิศวกรรม แผนซอมบํารุง รอบระยะเวลาซอมบํารุง

ระบบไฟฟา

ระบบไฟฟาแรงสูง

ระบบไฟฟาแรงดันตํ่า

ระบบไฟฟาสํารอง

 
 
3.4.2.3 ผูปฏิบัติงานดูแลและซอมบํารุง 

   ผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบวิศวกรรมดําเนินการโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจํา
อาคาร ไดแก อุปกรณ FHC ไมมีการกําหนดแผนการเขาซอมบํารุงที่ชัดเจนดําเนินการตามความสะดวกและมีการ
จัดจางผูชํานาญการซอมบํารุงบางระบบ ไดแก ระบบไฟฟาแรงดันสูง ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา ระบบปรับอากาศ 
ระบบปองกันและระงับอัคคีภัยในสวนอุปกรณตูควบคุม FCP ระบบลิฟต โดยมีการกําหนดแผนการเขาซอมบํารุง
เปนรอบชวงเวลาการเขาซอมบํารุง โดยสวนใหญจะเขาซอมบํารุงในวันและเวลาราชการวันจันทรถึงวันศุกร
ชวงเวลา 08.00 – 17.00 น. และมีบางระบบจะนัดหมายเขาซอมบํารุงในวันหยุดของอาคาร ไดแก ระบบไฟฟา
แรงดันสูง 
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3.4.3 ขอมูลสภาพระบบวิศวกรรมอาคาร 
อาคารพินิตประชานาถประกอบดวยระบบวิศวกรรมอาคารจํานวนมากที่ติดตั้งภายในอาคาร

และระบบที่ติดตั้งมีสภาพดังนี้  
3.4.3.1 ระบบไฟฟาแบงออกไดเปน 3 ระบบยอยดังนี้ 

   - ระบบไฟฟาแรงดันสูง ประกอบดวย Ring Main Unit (RMU) จํานวน 1 
ชุด และหมอแปลงไฟฟา (Transformer) จํานวน 1 ชุด มีสภาพใชไมได 

   - ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา ประกอบดวย ตูเมนไฟฟาแรงดันต่ํา (MDB) 
จํานวน 1 ชุด มีสภาพชํารุดทรุดโทรม ชุด Capacitor Bank จํานวน 1 ชุด มีสภาพใชไมได ชุดจายเมนไฟฟายอย 
(Load Center) จํานวน 12 ชุด มีสภาพทรุดโทรม  

   - ระบบไฟฟาฉุกเฉิน ประกอบดวย เครื่องกําเนิดไฟฟาสํารอง (Generator) 
จํานวน 1 ชุด มีสภาพทรุดโทรม ชุด Automatic Transfer (ATS) จํานวน 1 ชุด มีสภาพใชไมได Emergency 
Light จํานวน 32 ชุด มีสภาพทรุดโทรม 

3.4.3.2 ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ แบงไดเปน 2 ระบบยอย ดังนี้ 
   - ระบบปรับอากาศ ประกอบดวย เครื่องปรับอากาศแบบ Split Type 

จํานวน 62 เครื่อง มีสภาพสวนใหญทรุดโทรม ประกอบดวย มีสภาพทรุดโทรม 59 เครื่อง มีสภาพชํารุดทรุดโทรม 
3 เครื่อง  

   - ระบบระบายอากาศ ประกอบดวย พัดลมระบายอากาศ จํานวน 40 
เครื่อง มีสภาพทรุดโทรม 

3.4.3.3 ระบบสุขาภิบาล แบงไดเปน 2 ระบบยอย ดังนี้ 
   - ระบบน้ําดี ประกอบดวย ถังเก็บน้ําชั้นใตดิน (Underground Tank) มี

สภาพดี เครื่องสูบน้ํา (Cold Water Pump) จํานวน 2 ชุด มีสภาพดี ถังเก็บน้ําชั้นดาดฟา (Roof Tank) มีสภาพดี 
ปมเพิ่มแรงดันน้ํา (Booster Pump) จํานวน 1 ชุด มีสภาพทรุดโทรม 

   - ระบบบําบัดน้ําเสีย ปมเติมอากาศ (Aerator Pump) จํานวน 1 ชุด มี
สภาพทรุดโทรม เครื่องสูบน้ํา (Drain Pump) จํานวน 1 ชุด มีสภาพทรุดโทรม 

3.4.3.4ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย แบงไดเปน 2 ระบบดังนี้ 
   - ระบบดับเพลิง ประกอบดวย เครื่องสูบน้ําดับเพลิง (Fire Pump) จํานวน 

1 ชุด มีสภาพทรุดโทรม ชุดปมน้ํารักษาแรงดัน (Jockey Pump) จํานวน 1 ชุด มีสภาพทรุดโทรม ชุดตูสายฉีด
ดับเพลิง (FHC) จํานวน 13 ชุด มีสภาพดี และหัวฉีดน้ําดับเพลิง (Sprinkler) มีสภาพดี 
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- ระบบเตือนภัย ประกอบดวย ชุดตรวจจับควัน (Smoke Detector) ชุด
ตรวจจับความรอน (Heat Detector) ชุดสวิตซแจงเหตุเพลิงไหม (Manual Station) และชุดแผงควบคุม (Fire 
Control Panel: FCP) จํานวน 1 ชุด มีสภาพใชไมได 

  3.4.3.5 ระบบอื่นๆ 
- ระบบลิฟต อาคารพินิตประชานาถมีลิฟตใหบริการ 4 ชุด มีสภาพทรุด

โทรม 
- ระบบโทรศัพทอาคารพินิตประชานาถชุดแผงจายสัญญาณ (MDP) 

จํานวน 1 ชุด มีสภาพดี 
 

ตารางที่ 3.32 แสดงสภาพระบบไฟฟา 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

ระบบไฟฟาแรงดันสูง  - R MU ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ใชงานไมได

 - Transformer ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ใชงานไมได

ระบบไฟฟาแรงดันตํ่า  - MDB ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ชํารุดทรุดโทรม

 - Load Center  12 ชุด ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

 - Capacitor Bank  1 ชุด ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ใชงานไมได
 - ATS (Automatic Transfer ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ใชงานไมได

ระบบไฟฟาสํารอง  - Generator ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

 - Emergency Light 32  ชุด ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

ระบบไฟฟา

ระบบวิศวกรรม
1.  ความสะอาดของ

อุปกรณ
2.  ความสะอาด

บริเวณรอบอุปกรณ
3.  สภาพการติดต้ัง

อุปกรณ
4. สถานะอุปกรณ

ภาพรวม

 
หมายเหตุ ระบบไฟฟาแรงดันสูงอุปกรณ Transformer เกิดไฟไหม 
 
ตารางที่ 3.33 แสดงสภาพระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

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

ระบบระบายอากาศ   -  Exhaust Fan  40   ตัว
⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรดุโทรม

ระบบปรับ
อากาศ/ระบาย

อากาศ

ระบบวิศวกรรม
1.  ความสะอาดของ

อุปกรณ
2.  ความสะอาด

บรเิวณรอบอุปกรณ
3.  สภาพการติดตั้ง

อุปกรณ
4. สถานะอุปกรณ

ภาพรวม
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ตารางที่ 3.34 แสดงสภาพระบบสุขาภิบาล 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

  -  Cold Water Pump  01 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

  -  Cold Water Pump  02 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

  -  Booster Pump  01 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

  -  Booster Pump  02 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

  -  Roof Tank ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

  -  Under Ground Tank ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

     Aerator Pump ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

     Drain Pump ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

ภาพรวม

ระบบสุขาภิบาล

  ระบบประปา

   ระบบบําบัดนํ้าเสีย

ระบบวิศวกรรม
1.  ความสะอาดของ

อุปกรณ
2.  ความสะอาด

บริเวณรอบอุปกรณ
3.  สภาพการติดต้ัง

อุปกรณ
4. สถานะอุปกรณ

 

 

ตารางที่ 3.35 แสดงสภาพระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 

 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

  -  Fire Pump
⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

  -  Jockey Pump ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

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

  -  Sprinker ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

  -  Fire  Alran Control Panel (FCP) ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ใชงานไมได
  - Heat Detector ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ใชงานไมได

  -  Smoke Detector ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ใชงานไมได

 - Manual Pull Down Station 13 จุด ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ใชงานไมได

ภาพรวม

  ระบบดับเพลิง

ระบบเตือนภัย

ระบบปองกันและ
ระงับอัคคีภัย

ระบบวิศวกรรม
1.  ความสะอาดของ

อุปกรณ
2.  ความสะอาด

บริเวณรอบอุปกรณ
3.  สภาพการติดตั้ง

อุปกรณ
4. สถานะอุปกรณ
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ตารางที่ 3.36 แสดงสภาพระบบอื่นๆ 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

 - LIFT  01 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

 - LIFT  02 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

 - LIFT  03 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

 - LIFT  04 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

โทรศัพท  - MDF   โทรศัพท ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

ลิฟต

ระบบอ่ืนๆ

ระบบวิศวกรรม
1.  ความสะอาดของ

อุปกรณ
2.  ความสะอาด

บริเวณรอบอุปกรณ
3.  สภาพการติดต้ัง

อุปกรณ
4. สถานะอุปกรณ

ภาพรวม

 
 
  3.4.4 สรุปผลการศึกษาอาคารพินิตประชานาถ 
  อาคารพินิตประชานาถเปนอาคารสูง 12 ชั้น มีพื้นที่ใชสอย 11,813 ตารางเมตร ใชอาคารมี
อายุ 10 ป พื้นที่ใชสอยของอาคารแบงเปนสํานักงาน หองประชุม หองพักอาจารย หองเรียน ศูนยคอมพิวเตอร 
โรงอาคาร 
  อาคารเปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก วัสดุผิวภายนอกอาคาร ฉาบปูนเรียบทาสีและกระจก 
ผิวผนังภายในอาคารฉาบปูนเรียบทาสี พื้นอาคารมีการใชวัสดุหลายชนิด ไดแก ทรายลาง หินออน กระเบื้องผิว
เรียบ 
  ระบบวิศวกรรมอาคารอาคารพินิตประชานาถที่ติดตั้งภายในอาคารมีดังนี้ 
  - ระบบไฟฟาแรงดันสูงติดตั้ง Ring Mani Unit (RMU) และ Transformer จํานวน 1 ชุด 
  - ระบบไฟฟาแรงดันต่ําติดตั้ง MDB และ Capacitor Bank จํานวน 1 ชุด และตู Load Center 
ติดตั้งทุกชั้นจํานวน 12 ตู 
  - ระบบไฟฟาสํารองติดตั้งเครื่องกําเนิดไฟฟา (Generator) และ ATS จํานวน 1 ชุด 
Emergency Light ติดตั้งกระจายพื้นที่สวนกลางทุกชั้นจํานวน 32 ชุด 
  - ระบบปรับอากาศ ชนิด Split Type ขนาด 18,000-78,000 BTU จํานวน 62 เครื่อง 
  - ระบบระบายอากาศเปนพัดลมชนิดติดผนัง (Exhaust Fan) จํานวน 40 ตัว 
  - ระบบน้ําดีติดตั้งเครื่องสูบน้ํา (Cold Water Pump) จํานวน 2 ชุด ชุดปมเพิ่มแรงดัน 
(Booster Pump) จํานวน 2 ชุด 
  - ระบบบําบัดน้ําเสียเปนแบบปดติดตั้งชุดเติมอากาศ (Aerator Pump) จํานวน 1 ชุด  Sludge 
Pump จํานวน 2 ชุด และปมสูบน้ําทิ้ง (Drain Pump) จํานวน 1 ชุด  
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  - ระบบดับเพลิงอาคารติดตั้งเครื่องสูบน้ําดับเพลิง (Fire Pump) และปมรักษาแรงดัน (Jockey 
Pump) จํานวน 1 ชุด และมีตูสายฉีดน้ําดับเพลิง (FHC) ติดตั้งทุกชั้นจํานวน 13 ตู และหัวฉีดน้ําดับเพลิง 
Sprinkler ติดตั้งกระจายทั่วทุกพื้นที่ของอาคาร 
  - ระบบเตือนภัยอาคารติดตั้งชุดตรวจจับควัน (Smoke Detector) ความรอน (Heat 
Detector) และ Manual Station ติดตั้งกระจายตามพื้นที่ทุกชั้น โดยมีชุดควบคุมประมวลผลสั่งการ (FCP) 
จํานวน 1 ชุด 
  - ระบบลิฟตขนสงอาคารติดตั้งลิฟตจํานวน 4 ชุด 
  - ระบบโทรศัพท อาคารรับสัญญาณจากจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย โดยมีชุดตูตอสาย (MDF) 
จํานวน 1 ตู ติดตั้งที่อาคาร 
  โครงสรางการบริหารจัดการงานวิศวกรรมอาคารพินิตประชานาถ เปนแบบผสมระหวาง
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร รวมกับการจัดจางผูชํานาญการ โดยมีอัตราเจาหนาที่ชางเทคนิคประจํา
อาคารจํานวน 3 อัตรา อยูประจําอาคารตั้งแตวันจันทรถึงวันศุกร เวลา 07.00 – 16.00 น. และผูชํานาญการเขา
มาซอมบํารุงระบบวิศวกรรมเปนชวงตามแผนการเขาซอมบํารุงในวันและเวลาราชการ 
  ขอบเขตงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคารมีการจัดแบงหนาที่ เจาหนาที่ชาง
เทคนิคอาคาร ทําหนาที่ วางแผนการซอมบํารุง การจัดการและการตรวจสอบงานซอมบํารุง และปฏิบัติงาน การ
ซอมบํารุงอุปกรณจํานวน 15 ชนิด และผูชํานาญการทําหนาที่การซอมบํารุงอุปกรณ 9 ชนิด 
  การบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม อาคารพินิตประชานาถมีการวางแผนการซอมบํารุงที่มีรอบ
ระยะเวลาการซอมบํารุงออกเปน 4 ชวงเวลา ไดแก รอบระยะเวลา 1 เดือนตอครั้ง, 2 เดือนตอครั้ง, 3 เดือนตอครั้ง 
และ 3-4 ปตอครั้ง 
  สภาพระบบวิศวกรรมอาคารโดยสวนใหญมีสภาพทรุดโทรม โดยอุปกรณในระบบมีสภาพทรุด
โทรมจํานวน 11ชนิด อุปกรณสภาพใชไมไดจํานวน 8 ชนิด และอุปกรณสภาพชํารุดทรุดโทรม 1 ชนิด อุปกรณที่มี
สภาพดี 7 จํานวน ไดแก ระบบโทรศัพท, FHC, Sprinkler, Roof Tank, Underground Tank, Cold Water 
Pump, Emergency Light 
 

3.5 อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี 
 
  3.5.1 ขอมูลอาคาร 

3.5.1.1รายละเอียดของอาคาร อาคารวิทยาลัยปโตเลียมและปโตรเคมีเปนอาคาร
เรียน สํานักงาน หองปฏิบัติการวิจัย ความสูง 14 ชั้น ตั้งอยูฝงตะวันตกของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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เริ่มเปดใชอาคารป พ.ศ. 2534 อายุอาคาร 19 ป มีพื้นที่อาคารรวม 11,520 ตารางเมตร อาคารเปด
ใหบริการทุกวันจันทรถึงวันอาทิตย ตลอด 24 ชั่วโมง 

3.5.1.2 ปจจุบันอาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมีมีการแบงพื้นที่ใชสอย
ภายในอาคารเปนหองเรียน หองประชุม หองพักอาจารย หองปฏิบัติการ ดังตารางที่ 3.37 

 
ตารางที่ 3.37 แสดงการแบงพื้นที่ใชสอยในอาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี 
 

ชั้น หอง 
ช้ันใตดิน หองเครื่องระบบวิศวกรรม 

   

ช้ัน 1  
หองเครื่องมือหนัก/เครื่องฉีดพลาสติก/เครื่องเทสตัวอยางตัวอยางวัสดุ/เครื่องกลึง,เครื่องเจาะ/หนวยงานอาคาร
สถานที่และยานยนต/หนวย 

  ซอมสราง/MDB/Transformer/Switch Gear/AP       

ช้ัน 2  
สํานักเลขานุการฯ/เลขานุการวิทยาลัย/งานบริหารและธุระการ/หนวยสารบรรณ/หนวยงานเจาหนาที่/งาน
นโยบายและแผน/หนวยงานคลังและพัสดุ 

  
(หนวยงานการเงินและบัญชี/หนวยพัสดุ)/สํานักวิชาการ (หนวยบริการการศึกษา,อาจารยที่ปรึกษาดาน
ภาษา)     

ช้ัน 3   หนวยคอมพิวเตอร/หนวยโสตทัศนศึกษา/หนวยประชาสัมพันธ           
ช้ัน 4 สํานักงานวิจัย/หนวยซอมสราง(หองปฎิษัติการวิจัย)/สโตร             
ช้ัน 5 หองนิสิต/หองทํางานอาจารย                 
ช้ัน 6 หองนิสิต/หองทํางานอาจารย                 
ช้ัน 7 หองนิสิต/หองทํางานอาจารย                 

ช้ัน 8 
ศูนยความเปนเลิศแหงชาติดานปโตรเลียม ปโตรเคมีและวัสดุขั้นสูง/ศูนยขอมูลอัจฉริยะ กําจัด มงคลกุล เพื่อ
อุตสาหกรรมปโตรเลียมและปโตรเคมี 

ช้ัน 9   ออฟฟศสํานักงานเลขาฯ/หองสมุด                 
ช้ัน 10 งานวิจัยพอลิเมอร               
ช้ัน 11 หนวยงานสิ่งแวดลอม                   
ช้ัน 12 งานวิจัยโลหะ                   
ช้ัน 13 งานวิจัยเซรามิก                   
ช้ัน 14 หองพักนักวิจัย/หองเครื่องมืองานวิจัยเซรามิก               

ช้ัน 
ดาดฟา 

หองลิฟต/หองเครื่องวิศวกรรม 
        

    
3.5.1.3 ผูใชอาคาร 

    ผูที่เขามาใชอาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมีประกอบดวย นิสิต อาจารย 
เจาหนาที่ โดยนิสิตจะเขามาใชอาคารทุกวันตั้งแตวันจันทรถึงวันอาทิตย ชวงระยะเวลาที่เขามาใชตลอด 24 
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ชั่วโมง อาจารยจะเขามาใชทุกวันแตไมมีเวลาที่แนนอนของการเขามาใชอาคาร และเจาหนาที่จะเขามาใชอาคาร
ในวันจันทรถึงวันศุกร ชวงระยะเวลาตั้งแต 08.00 – 16.00 น. รวมถึงพนักงานลูกจาง จะเขามาใชอาคารในวัน
จันทรถึงวันศุกร ชวงระยะเวลาตั้งแต 08.00 – 17.00 น. 
   3.5.1.4 ขอมูลวัสดุพื้นผิวอาคาร 
   อาคารวิทยาลัยปโตเลียมและปโตรเคมีเปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก ชั้น1-12  ผนัง
ภายนอกฉาบปูนเรียบทาสี กระจก ระแนงอลูมิเนียม ผนังภายในอาคารฉาบปูนเรียบทาสี พื้นอาคารมีการใชวัสดุ
หลายชนิด ไดแก พื้นหินขัด กระเบื้องยาง ทรายลาง และกระเบื้องผิวเรียบ ผิวภายนอกฉาบปูนเรียบทาสี เซาะรอง 
ผนังพื้นชั้นดาดฟา ผิวภายในฉาบปูนเรียบ ทาสี พื้นอาคารปูนเคลือบผิวกันความรอน  
 

3.5.2 ขอมูลการดําเนินงานดานงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
   3.2.5.1 โครงสรางการบริหารจัดการงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
   การบริหารจัดการอาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี มีการใชพื้นที่รวมกันของ 
2 หนวยงาน ประกอบดวย อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี และสถาบันวิจัยโลหะฯและวัสดุ โดยมีเลขาฯ
ของคณะทําหนาที่ควบคุมดูแลหนวยงานอาคารสถานที่ของสวนพื้นที่ที่รับผิดชอบ โดยแบงเปน 2 สวน คือ 
   - เลขานุการวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมีกํากับดูแลหัวหนางานบริการธุรการที่
กํากับการทํางานของสวนงานอาคารสถานที่ รับผิดชอบดูแลตั้งแตชั้น 1-8 มีหัวหนาชางเทคนิคอาคาร 1 อัตรา 
และเจาหนาที่ชางเทคนิคอาคารดูแล 2 อัตรา 
   - ผูอํานวยการสถาบันวิจัยโลหะและวัสดุกํากับดูแลรองผูอํานวยการฯที่ควบคุมการ
ทํางานของสวนงานอาคารสถานที่รับผิดชอบดูแลตั้งแตชั้น 9-14 มีเจาหนาที่ชางเทคนิคอาคารดูแลระบบปรับ
อากาศ และระบบไฟฟาจํานวน 2 อัตรา 
 
แผนผังที่ 3.5 โครงสรางการบริหารจัดการงานดูแลบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
 
 
 
 
 
 
 
 

เลขานุการวิทยาลัยปโตรเลียมและ ปโตรเคมี 

 

หัวหนางานอาคารสถานที่ (3) 

ผูอํานวยการสถาบันวิจัยโลหะและวัสดุ 

 

หัวหนางานอาคารสถานที่ (2) 

 

รองผูอํานวยการสถาบันวิจัยโลหะ
และวัสดุ 

 

หัวหนางานบริการธุรการ 
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 จากโครงสรางการจัดการงานดูและและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม จะมีการแยกเปน 2 หนวยงาน โดย
หนวยงานอาคารสถานที่ของวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมีรับผิดชอบ ตั้งแตชั้น 1 – 8  สวนหนวยงานวิจัย
โลหะและวัสดุรับผิดชอบตั้งแตชั้น 9 – 14 และมีเจาหนาที่ปฏิบัติงานดูแลบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมจํานวน 5 
อัตรา จาก 2 สวนงาน เขาปฏิบัติงาน ตั้งแตวันจันทรถึงวันศุกรชวงเวลา 08.00 – 16.00 น. 
 
ตารางที่ 3.38 แสดงตําแหนงของผูรับผิดชอบงาน 
 

1 2 15, 16 ป

4 1 1 1 12, 15, 18 ป

ม. 6 ปวช. ประสบการณ

หัวหนาชาง

ชางเทคนิค

ปวทจํานวน
              วุฒิการ 
 ตําแหนง     ศึกษา วิศวกร ป.ตรี ปวส.

 

3.5.2.2 ขอบเขตหนาที่และผูรับผิดชอบงานดูแลบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
   ผูรับผิดชอบงานมีหนาที่หลักในการประสานงานควบคุมการปฏิบัติงาน การดูแล
และบํารุงรักษา และซอมแซมระบบวิศวกรรมอาคารใหอยูในสภาพพรอมใชงานตลอดเวลา โดยมีขอบเขตงาน
ดังนี้ 
 1. งานวางแผนการบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
  1.1)  การวางแผนการซอมบํารุงอุปกรณ ไดแก การจัดรอบระยะเวลาการเขา

ซอมบํารุงอุปกรณตามชนิด ระบบ และคูมือ ดําเนินการโดยเจาหนาที่ชาง
เทคนิคประจําอาคาร 

  1.2)  การจัดแผนการเขาซอมบํารุง ไดแก การจัดวันเขาซอมบํารุงอุปกรณให
เหมาะสมกับการใชงานอาคาร ดําเนินการโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจํา
อาคาร 

2. การจัดการงานบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
2.1) การประสานงานงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมประกอบดวย 
• การประสานงานกับผูใชอาคาร ไดแก เจาหนาที่ อาจารย เพื่อประสานใน
การเขาซอมบํารุง ดําเนินการโดยชางเทคนิคประจําอาคาร  

• การประสานงานกับผูชํานาญการ ไดแก การกําหนดวัน เวลา การเขาซอม
บํารุงระบบวิศวกรรม ดําเนินการโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 
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2.2) การควบคุมการปฏิบัติงานใหเปนไปตามเปาหมายที่ตั้งไว ไดแก งาน
ตรวจสอบผลการปฏิบัติงานการบํารุงรักษาและการซอมแกไขระบบวิศวกรรม 
ดําเนินการโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 

   3. งานปฏิบัติงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
3.1) งานดูแลการทํางานระบบวิศวกรรม ประกอบดวย  
• การเปด-ปด อุปกรณเครื่องจักร ตามรอบระยะเวลาการทํางานที่กําหนดไว
จะดําเนินการโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร ระบบปรับอากาศ Split 
Type ที่ผูใชอาคารสามารถเปด-ปด การใชงานไดเอง 
• การดูแลและตรวจสอบการทํางานของอุปกรณ ระบบวิศวกรรม ทุกวันตาม
รอบระยะเวลาที่กําหนด ดําเนินการโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 

3.2) งานบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม ประกอบดวย 
• งานซอมบํารุงรักษา เปนการดําเนินงานเพื่อรักษาใหระบบอุปกรณ 
เครื่องจักร อยูในสภาพพรอมใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพตามวัตถุประสงค
ในการใชงานโดยดําเนินการตั้งแตการจัดแผนการซอมบํารุง การจัด เวลาการ
เขาซอมบํารุง การปฏิบัติงานซอมบํารุงดําเนินการบํารุงรักษาโดยเจาหนาที่
ชางเทคนิคประจําอาคารและผูชํานาญการบางระบบ 
• งานซอมแซม เปนการดําเนินงานแกไขความชํารุดของระบบวิศวกรรม
อุปกรณ ใหสามารถกลับมาใชงานไดตามปกติ ดําเนินการซอมแกไขโดย
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร หากชํารุดรุนแรงมากจะจัดสงตอให
ผูชํานาญการระบบเฉพาะ 
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ตารางที่ 3.39 ขอบเขตหนาที่และผูรับผิดชอบงานบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ C T S T S T S T S
Switch GEAR - - - - -

Transformer - - - - -

MDB - - - - -

Load Center - - - - -

Emergency Light - - - - -

ระบบปรับอากาศ Split Type Unit - - - -

และระบายอากาศ ระบบระบายอากาศ Exhaust Fan - - - - -

Cold Water Pump - - - - -

Booster Pump - - - - -

Roof Tank - - - - -

Underground Tank - - - - -

Aerator Pump - - - - -

Drain Pump - - - - -

Fire Pump - - - - -

ระบบปองกัน Jockey Pump - - - - -

และระงบัอัคคีภัย FHC - - - - -

ลิฟต - - - - -
โทรศัพท - - - - -

ระบบไฟฟา

ระบบไฟฟาแรงสูง

ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา

ระบบไฟฟาสํารอง

ระบบอื่นๆ

ระบบปรับอากาศ

ระบบสุขาภิบาล
ระบบน้ําดี

ระบบบําบัดน้ําเสีย

ระบบดับเพลิง

ระบบงานวิศวกรรม การเปด-ปด การดูแลและตรวจสอบ การบํารุงรักษา งานซอมแซม

 
 

3.5.2.3 การบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
      การดําเนินการบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคารมีการกําหนดแผนงานการซอม
บํารุงและ รอบระยะเวลาการบํารุงรักษาเปนบางระบบดังนี้ 
   - ระบบไฟฟาแรงดันสูง มีการบํารุงรักษา Switch Gear หมอแปลงไฟฟา 
(Transformer) ตูเมนจายไฟฟาแรงดันต่ํา (MDB) รอบระยะเวลาทุก 2-3 ป 
   - เครื่องปรับอากาศแบบ Split Type มีการบํารุงรักษารอบระยะเวลาประจํา 1 เดือน 
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- ระบบสุขาภิบาล มีการบํารุงรักษาถังเก็บน้ําชั้นดาดฟา และถังเก็บน้ําชั้นใตดิน 
รอบระยะเวลาทุก      2-3 ป 
   - ระบบลิฟต มีการบํารุงรักษารอบระยะเวลาประจํา 1 เดือน 
 
ตารางที่ 3.40 การบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ มีแผน ไมมีแผน 1 2 3 6 1 ป > 1 ป
Switch GEAR 2-3 ป
Transformer 2-3 ป

MDB 2-3 ป
Load Center

ระบบไฟฟาสํารอง Emergency Light
ระบบปรับอากาศ Split Type Unit
และระบายอากาศ ระบบระบายอากาศ Exhaust Fan

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

Aerator Pump
Drain Pump
Fire Pump

ระบบปองกัน Jockey Pump
แลระงับอัคคีภัย FHC

ลิฟต 
โทรศัพท

ระบบอ่ืนๆ

ระบบปรับอากาศ

ระบบสุขาภิบาล
ระบบน้ําดี

ระบบบําบัดน้ําเสีย

ระบบดับเพลิง

ระบบงานวิศวกรรม แผนซอมบํารุง รอบระยะเวลาซอมบํารุง

ระบบไฟฟา

ระบบไฟฟาแรงสูง

ระบบไฟฟาแรงดันตํ่า

 
 

3.5.2.4 ผูปฏิบัติงานดูแลและซอมบํารุงระบบวิศวกรรมอาคาร 
ผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบวิศวกรรมดําเนินการโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจํา

อาคารซอมบํารุงอุปกรณเครื่องปรับอากาศ, Roof Tank, Undergroud Tank ไมมีการกําหนดแผนการเขาซอม
บํารุงที่ชัดเจน มีการกําหนดเปนกรอบเวลา และผูชํานาญการจะมีการเขาซอมบํารุงบางระบบ ไดแก ระบบไฟฟา
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แรงดันสูง ระบบลิฟต โดยมีการกําหนดแผนการเขาซอมบํารุงเปนกรอบเวลาในชวงวันและเวลาราชการในวัน
จันทรถึงวันศุกร ชวงเวลา 08.00 -16.00 น. และมีบางระบบ ไดแก ระบบไฟฟาแรงดันสูง จะมีการนัดหมายเขา
ซอมบํารุงในวันหยุดการใชงานของอาคาร 

  3.5.3 ขอมูลสภาพระบบวิศวกรรมอาคาร 
  อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี ประกอบดวยระบบวิศวกรรมจํานวนมากที่ติดตั้ง
ภายในอาคารและหลายระบบที่ติดตั้งมีสภาพดังนี้ 
   3.5.3.1 ระบบไฟฟา แบงออกเปน 3 ระบบยอย ดงันี้ 
    - ระบบไฟฟาแรงดันสูง ประกอบดวย Switch Gear จํานวน 3 ชุด มีสภาพ
ดี หมอแปลงไฟฟา (Transformer) จํานวน 2 ชุด มีสภาพดี 
    - ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา ประกอบดวย ตูเมนไฟฟาแรงดันต่ํา (MDB) 
จํานวน 2 ชุด มีสภาพทรุดโทรม แผงไฟฟาจายไฟยอย (Load Center) จํานวน 14 ตู สวนใหญมีสภาพทรุดโทรม 
     - ระบบไฟฟาฉุกเฉิน ประกอบดวย ไฟแสงสวางฉุกเฉิน (Emergency 
light) จํานวน 44 ชุด สวนใหญมีสภาพทรุดโทรม 
   3.5.3.2 ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ แบงไดเปน 2 ระบบยอย ดังนี้ 
    - ระบบปรับอากาศ ประกอบดวย เครื่องปรับอากาศแบบ Split Type 
จํานวน 203 เครื่อง สวนใหญมีสภาพทรุดโทรม ประกอบดวย สภาพทรุดโทรม 201 เครื่อง มีสภาพชํารุดทรุดโทรม 
2 เครื่อง 
    - ระบายอากาศ ประกอบดวย พัดลมระบายอากาศ (Exhaust Fan) 
จํานวน 94 เครื่อง สวนใหญมีสภาพทรุดโทรม ประกอบดวย มีสภาพทรุดโทรม 76 เครื่อง มีสภาพใชไมได 18 
เครื่อง 
   3.5.3.3 ระบบสุขาภิบาลแบงได 2 ระบบยอย ดังนี้ 
    - ระบบน้ําดี ประกอบดวย ถังเก็บน้ําใตดิน (Underground Tank) มีสภาพ
ดี เครื่องสูบ (Cold Water Pump) จํานวน 2 ชุด มีสภาพทรุดโทรม ถังเก็บน้ําชั้นดาดฟา (Roof Tank) มีสภาพดี 
ปมเพิ่มแรงดัน (Booster Pump) จํานวน 2 ชุด มีสภาพทรุดโทรม 
    - ระบบบําบัดน้ําเสีย ชุดเติมอากาศ (Aerator Pump) จํานวน 2 ชุด มี
สภาพใชไมได ปมสูบน้ํา (Drain Pump) จํานวน 1 ชุด มีสภาพใชไมได 
  3.5.3.4 ระบบปองกันและระงับอัคคีภัยประกอบดวย 
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   เครื่องสูบน้ําดับเพลิง (Fire Pump) จํานวน 1 ชุด มีสภาพทรุดโทรม ปมน้ํารักษา
ระดับ (Jockey Pump) จํานวน 1 ชุด มีสภาพทรุดโทรม ตูสายฉีดน้ําดับเพลิง (FHC) จํานวน 29 ตู มีสภาพสวน
ใหญทรุดโทรม ประกอบดวยมีสภาพทรุดโทรม 27 ตู สภาพชํารุดทรุดโทรม 2 ตู 
    3.5.3.5 ระบบอื่นๆ  

- ระบบลิฟตอาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมีมีลิฟตใหบริการ 
จํานวน 3 ชุด และพบวามีสภาพทรุดโทรม 
     
    - ระบบโทรศัพทชุดแผงจายสัญญาณ (MDF) จํานวน 1 ตู มีสภาพทรุด
โทรม 
 
ตารางที่ 3.41 แสดงสภาพระบบไฟฟา 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

 - Switch GEAR ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

 - Transformer     01 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

 - Transformer     02 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

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

ระบบไฟฟาสํารอง  - Emergency Light 44  ชุด ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

ภาพรวม

ระบบไฟฟา

ระบบไฟฟาแรงดันสูง

ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา

ระบบวิศวกรรม
1.  ความสะอาดของ

อุปกรณ
2.  ความสะอาด

บริเวณรอบอุปกรณ
3.  สภาพการติดตั้ง

อุปกรณ
4. สถานะอุปกรณ

 
 
ตารางที่ 3.42 แสดงสภาพระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

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

  ระบบระบายอากาศ   -  Exhaust Fan  94  ตัว ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

ระบบปรับ
อากาศ/ระบาย

อากาศ

ระบบวิศวกรรม
1.  ความสะอาดของ

อุปกรณ
2.  ความสะอาด

บริเวณรอบอุปกรณ
3.  สภาพการติดต้ัง

อุปกรณ
4. สถานะอุปกรณ

ภาพรวม
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ตารางที่ 3.43 แสดงสภาพระบบสุขาภิบาล 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

  -  Cold Water Pump  01 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

  -  Cold Water Pump  02 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

  -  Booster Pump  01 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

  -  Booster Pump  02 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

  -  Roof Tank ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

  -  Under Ground Tank ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

  -  Aerator Pump 01 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ใชงานไมได

  -  Aerator Pump 02 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ใชงานไมได
 - Drain Pump ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ใชงานไมได

ภาพรวม

ระบบสุขาภิบาล

   ระบบประปา

  ระบบบําบัดนํ้าเสีย

ระบบวิศวกรรม
1.  ความสะอาดของ

อุปกรณ
2.  ความสะอาด

บริเวณรอบอุปกรณ
3.  สภาพการติดตั้ง

อุปกรณ
4. สถานะอุปกรณ

 
 
ตารางที่ 3.44 แสดงสภาพระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

  -  Fire Pump ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

  -  Jockey Pump ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

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

ระบบปองกันและ
ระงับอัคคีภัย

  ระบบดับเพลิง

ระบบวิศวกรรม
1.  ความสะอาดของ

อุปกรณ
2.  ความสะอาด

บริเวณรอบอุปกรณ
3.  สภาพการติดต้ัง

อุปกรณ
4. สถานะอุปกรณ

ภาพรวม
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ตารางที่ 3.45 แสดงสภาพอื่นๆ 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

 - LIFT    01 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

 - LIFT    02 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

 - LIFT    03 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

โทรศัพท -  MDF โทรศัพท ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

ระบบอ่ืนๆ

ลิฟต

ระบบวิศวกรรม
1.  ความสะอาดของ

อุปกรณ
2.  ความสะอาด

บริเวณรอบอุปกรณ
3.  สภาพการติดตั้ง

อุปกรณ
4. สถานะอุปกรณ

ภาพรวม

 
 
3.5.4 สรุปผลการศึกษาอาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี 

  อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมีเปนอาคารสูง 14 ชั้น มีพื้นที่ใชสอย 11,520 ตาราง
เมตร อายุอาคาร 17 ป มีการแบงพื้นที่ใชสอยเปนสํานักงาน หองประชุม หองพักอาจารย หองสมุด และ
หองทดลองปฏิบัติการ 
  อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมีเปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กวัสดุผิวภายนอก
อาคารฉาบปูนเรียบทาสีและกระจก ผิวผนังภายในอาคารฉาบปูนเรียบทาสี พื้นอาคารมีการใชวัสดุหลายชนิด 
ไดแก หินขัด กระเบื้องยาง กระเบื้องผิวเรียบ ทรายลาง 
  ระบบวิศวกรรมอาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมีที่ติดตั้งภายในอาคารมีดังนี้ 
  - ระบบไฟฟาแรงดันสูงติดตั้ง Switch Gear จํานวน 3 ชุด Transformer จํานวน 2 ชุด 
  - ระบบไฟฟาแรงดันต่ําติดตั้ง MDB และ Capacitor Bank จํานวน 2 ชุด และตู Load Center 
ติดตั้งทุกชั้นจํานวน 14 ตู 
  - ระบบไฟฟาสํารองอาคารติดตั้งชุด Emergency Light จํานวน 44 ชุด 
  - ระบบปรับอากาศ ชนิด Split Type ขนาด 13,000-4,944 BTU จํานวน 203 เครื่อง 
  - ระบบระบายอากาศติดตั้งพัดลมระบายอากาศแบบติดผนัง จํานวน 94 ตัว 
  - ระบบน้ําดีติดตั้งเครื่องสูบน้ํา (Cold Water Pump) จํานวน 2 ชุด ชุดปมเพิ่มแรงดัน 
(Booster Pump) จาํนวน 2 ชุด 
  - ระบบบําบัดน้ําเสียเปนแบบปดติดตั้งชุดเติมอากาศ (Aerator Pump) จํานวน 1 ชุด และปม
สูบน้ําทิ้ง (Drain Pump) จํานวน 1 ชุด 
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  - ระบบดับเพลิงอาคารติดตั้งเครื่องสูบน้ําดับเพลิง (Fire Pump) และปมรักษาแรงดัน (Jockey 
Pump) จํานวน 1 ชุด และมีตูสายฉีดน้ําดับเพลิง (FHC) ติดตั้งกระจายตามพื้นที่ทุกชั้น จํานวน 28 ตู 
  - ระบบลิฟตขนสงอาคารติดตั้งลิฟตจํานวน 3 ชุด 
  - ระบบโทรศัพท อาคารรับสัญญาณจากจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย โดยมีชุดตูตอพักสาย 
(MDF) จํานวน 1 ตู ติดตั้งที่อาคาร 
  โครงสรางการบริหารจัดการงานวิศวกรรมอาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี เปนแบบ
ผสมระหวางเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร รวมกับการจัดจางผูชํานาญการเขามาซอมบํารุงรักษาบางระบบ 
โดยมีอัตราชางเทคนิคประจําอาคารจํานวน 5 อัตรา ปฏิบัติงานวันจันทรถึงวันศุกร เวลา 08.00 – 17.00 น. และ
ผูชํานาญการจะเขามาซอมบํารุงเปนครั้งในชวงเวลาราชการ 
  ขอบเขตงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร เจาหนาที่ชางเทคนิคอาคาร ทําหนาที่ 
วางแผนงานซอมบํารุง การจัดการและการตรวจสอบการซอมบํารุง และการปฏิบัติงานการซอมบํารุงอุปกรณ
จํานวน 14 ชนิด และผูชํานาญการทําหนาที่การซอมบํารุงอุปกรณ 5 ชนิด 
  การบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคารมีการวางแผนการซอมบํารุงอุปกรณจํานวน 8 ชนิด จาก
จํานวนอุปกรณที่ติดตั้งภายในอาคาร 19 ชนิด โดยมีรอบระยะเวลาในการซอมบํารุงแบงออกเปน 2 ชวงเวลา 
ไดแก รอบระยะเวลา 1 เดือนตอครั้ง และ 2-3 ปตอครั้ง 
  สภาพระบบวิศวกรรมอาคารโดยสวนใหญมีสภาพทรุดโทรม โดยมีอุปกรณในระบบสภาพทรุด
โทรมจํานวน 12 ชนิด และอุปกรณมีสภาพใชไมได จํานวน 2 ชนิด สวนอุปกรณที่มีสภาพดี จํานวน 4 ชนิด ไดแก 
Roof Tank, Underground Tank, Switch Gear, Transformer 
 

3.6 อาคารบรมราชกุมารี 
 
 3.6.1 ขอมูลอาคาร 

   3.6.1.1  รายละเอียดของอาคาร อาคารบรมราชกุมารี เปนอาคารสํานักงานและ
อาคารเรียนความสูง 15 ชั้น ตั้งอยูฝงตะวันออกของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เร่ิมเปดใชอาคารเมื่อป พ.ศ. 2537 
อายุอาคาร 16 ป พื้นที่อาคารรวม 18,002 ตารางเมตร อาคารเปดใหบริการวันจันทรถึงวันอาทิตย ระหวางเวลา 
07.00 ถึง 21.00 น.   

3.6.1.2 พื้นที่ใชสอยอาคารบรมราชกุมารี ปจจุบันมีการแบงพื้นที่ใชสอยภายใน
อาคารเปนหองเรียน หองพักอาจารย หองประชุม สํานักงาน ดังตารางที่ 3.46 
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ตารางที่ 3.46 แสดงการแบงพื้นที่ใชสอยในอาคารบรมราชกุมารี 
 

ชั้น หอง 
ช้ัน 1 หองเครื่องจักร/อุปกรณระบบวิศวกรรมอาคาร                   

ช้ัน 2 ศูนยคอมพิวเตอร/สํานักบริหาร/สหกรณออมทรัพยจุฬา             
ช้ัน 3 หองเรียน                     
ช้ัน 4 หองเรียน                     
ช้ัน 5 หองเรียน/หองเก็บอุปกรณโสต                 
ช้ัน 6 หองเรียน/หองเก็บของ                   
ช้ัน 7 หองประชุม/ศูนยการแปล/หองคอมฯบรรณารักษ               
ช้ัน 8 หองพักและทํางานอาจารย                 
ช้ัน 9 หองพักและทํางานอาจารย                 
ช้ัน 10 หองพักและทํางานอาจารย                 
ช้ัน 11 หองพักและทํางานอาจารย                 
ช้ัน 12 หองพักและทํางานอาจารย                 
ช้ัน 13 หองพักและทํางานอาจารย                 
ช้ัน 14 หองพักและทํางานอาจารย                 
ช้ัน 15 หองเอนกประสงค/หองเก็บของหอประวัติ/สํานักงานหอประวัติ/หองประทับ       

ช้ัน 
ดาดฟา หองลิฟต/หองเครื่องจักร/อุปกรณ ระบบวิศวกรรมอาคาร               

    
3.6.1.3 ขอมูลผูใชอาคาร 

    ผูที่เขามาใชอาคารบรมราชกุมารีประกอบดวยนิสิต อาจารย เจาหนาที่ โดยนิสิตจะ
เขามาใชอาคารในวันจันทรถึงวันศุกร ชวงเวลา 08.00 – 21.00 น. ในวันเสารและอาทิตยจะเขามาใชอาคาร
ชวงเวลา 08.00 – 17.00 น. อาจารยจะเขามาใชอาคารในวันจันทรถึงวันศุกร ชวงเวลา 08.00 – 21.00 น. ในวัน
เสารและอาทิตยจะเขามาใชอาคารชวงเวลา 08.00 – 17.00 น. และเจาหนาที่จะเขามาใชอาคารในวันจันทรถึง
วันศุกร โดยมีการเขาทํางาน 3 ชวงเวลา 07.00 – 16.00 น., ชวงเวลา 08.00 – 16.30 น.ชวงเวลา 08.30 – 17.00 
น. 

3.6.1.4 ขอมูลพื้นผิวอาคาร อาคารบรมราชกุมารี เปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก 
ผนังภายนอกฉาบปูนเรียบทาสี กระจก ระแนงอลูมิเนียม ผนังภายในฉาบปูนเรียบ ทาสี พื้นอาคารเปนพื้นหินออน 
กระเบื้องยาง กระเบื้องผิวดาน หินขัด ชั้นดาดฟา ผนังภายนอกฉาบปูนเรียบ ผนังภายในฉาบปูนเรียบทาสี พื้น
อาคารปูนเคลือบผิวกันความรอน 
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3.6.2 ขอมูลการดําเนินงานดานงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
   3.6.2.1 โครงสรางการบริหารจัดการงานดูแลบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
   การบริหารจัดการอาคารบรมราชกุมารี ควบคุมดูแลโดย ผูจัดการสํานักงานจัดการ
อาคาร โดยมีสวนงานภายใตบังคับบัญชา ไดแก สวนงานบริหารทั่วไป, สวนงานประสานงานการใชอาคาร
สถานที่, สวนงานการเงิน, สวนงานโสตทัศนูปกรณ และสวนงานเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารจํานวน 2 
อัตรา ทําหนาที่ในการดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
 
แผนผัง 3.6 โครงสรางการบริหารจัดการงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศกรรมอาคาร 
 

ผูจัดการสํานักจัดการอาคาร(1)

เจาหนาท่ีชาง
เทคนิค(2)

ประสานงานการใชสถานท่ี(1) การเงิน(1) งานบริการ
โสตทัศนูปกรณ(2)

งานบริการท่ัวไป(1)
 

 
 จากโครงสรางการจัดการงานดูแลและบํารุงรกษาระบบวิศวกรรมจะมีเจาหนาที่ปฏิบัติงานดูแลและ
บํารุงรักษาบางระบบวิศวกรรมจํานวน 2 อัตรา เขาปฏิบัติงานในวันจันทรถึงวันศุกรชวงเวลา 08.00 -16.00 น. 
 
ตารางที่ 3.47 แสดงตําแหนงของผูรับผิดชอบงาน 
 

1 1 14 ป

4 1 6 ป

ม. 6 ปวช. ประสบการณ

หัวหนาชาง

ชางเทคนิค

ปวทจํานวน
              วุฒิการ 
 ตําแหนง     ศกึษา วิศวกร ป.ตรี ปวส.

 
 

3.6.2.2 ขอบเขตหนาที่และผูรับผิดชอบงานดูแลบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
   ผูรับผิดชอบงานมีหนาที่หลักในการประสานงานควบคุมการปฏิบัติงาน การดูแล
และบํารุงรักษา และซอมแซมระบบวิศวกรรมอาคารใหอยูในสภาพพรอมใชงานตลอดเวลา โดยมีขอบเขตงาน
ดังนี้ 
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 1. งานวางแผนการบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
 1.1)  การวางแผนการซอมบํารุงอุปกรณ ไดแก การจัดรอบระยะเวลาการเขา

ซอมบํารุงอุปกรณตามชนิด ระบบ และคูมือ ดําเนินการโดยเจาหนาที่ชาง
เทคนิคประจําอาคาร 

 1.2)  การจัดแผนการเขาซอมบํารุง ไดแก การจัดวันเขาซอมบํารุงอุปกรณให
เหมาะสมกับการใชงานอาคาร ดําเนินการโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจํา
อาคาร 

  2. การจัดการงานบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
2.1) การประสานงานงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมประกอบดวย 
• การประสานงานกับผูใชอาคาร ไดแก เจาหนาที่ อาจารย เพื่อประสานใน
การเขาซอมบํารุง ดําเนินการโดยชางเทคนิคประจําอาคาร  

• การประสานงานกับผูชํานาญการ ไดแก การกําหนดวัน เวลา การเขาซอม
บํารุงระบบวิศวกรรม ดําเนินการโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 

2.2) การควบคุมการปฏิบัติงานใหเปนไปตามเปาหมายที่ตั้งไว ไดแก งาน
ตรวจสอบผลการปฏิบัติงานการบํารุงรักษาและการซอมแกไขระบบวิศวกรรม 
ดําเนินการโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 

   3. งานปฏิบัติงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
3.1) งานดูแลการทํางานระบบวิศวกรรม ประกอบดวย  
• การเปด-ปด อุปกรณ ตามรอบระยะเวลาการทํางานที่กําหนดไวจะ
ดําเนินการโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารและระบบปรับอากาศ 
Split Type ที่ผูใชอาคารสามารถเปด-ปด การใชงานไดเอง 
• การดูแลและตรวจสอบการทํางานของอุปกรณ ระบบวิศวกรรม ทุกวันตาม
รอบระยะเวลาที่กําหนด ดําเนินการโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 

3.2) งานบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม ประกอบดวย 
• งานซอมบํารุงรักษา เปนการดําเนินงานเพื่อรักษาใหระบบอุปกรณ 
เครื่องจักร อยูในสภาพพรอมใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพตามวัตถุประสงค
ในการใชงานโดยดําเนินการตั้งแตการจัดแผนการซอมบํารุง การจัด เวลาการ
เขาซอมบํารุง การปฏิบัติงานซอมบํารุงดําเนินการบํารุงรักษาโดยเจาหนาที่
ชางเทคนิคประจําอาคารและผูชํานาญการบางระบบ 
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• งานซอมแซม เปนการดําเนินงานแกไขความชํารุดของระบบวิศวกรรม
อุปกรณ ใหสามารถกลับมาใชงานไดตามปกติ ดําเนินการซอมแกไขโดย
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร หากชํารุดรุนแรงมากจะจัดสงตอให
ผูชํานาญการระบบเฉพาะ 
 

ตารางที่ 3.48 ขอบเขตหนาที่และผูรับผิดชอบงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ C T S T S T S T S
Switch GEAR - - - - -

Transformer - - - - -

ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา MDB - - - - -

Load Center - - - - -

Capacitor Bank - - - - -

ระบบไฟฟาสํารอง Emergency Light - - - - -

ระบบปรับอากาศ Split Type Unit - - - -

และระบายอากาศ ระบบระบายอากาศ Exhaust Fan - - - - -

Cold Water Pump - - - - -

Booster Pump - - - - -

Roof Tank - - - - -

Underground Tank - - - - -

Aerator Pump - - - - -

Drain Pump - - - - -

Fire Pump - - - - -

Jockey Pump - - - - -

FHC - - - - -

ระบบปองกัน Sprinkler - - - -

และระงับอัคคีภัย FCP - - - - -

Heat detector - - - - -

Smoke Detector - - - - -

Manual Station - - - - -

ลิฟต - - - - -
โทรศัพท - - - - -

การบํารุงรักษา งานซอมแซม

ระบบอื่นๆ

ระบบปรับอากาศ

ระบบสุขาภิบาล
ระบบน้ําดี

ระบบบําบัดน้ําเสีย

ระบบดับเพลิง

ระบบเตือนภัย

ระบบไฟฟา

ระบบไฟฟาแรงสูง

ระบบงานวิศวกรรม การเปด-ปด การดูแลและตรวจสอบ
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3.6.2.3 การบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
  การดําเนินการบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร จะกําหนดแผนงาน รอบระยะเวลาในการ
บํารุงรักษาเปนบางระบบ ดังนี้ 
  - ระบบไฟฟาแรงดันสูง จะมีแผนการบํารุงรักษา Switch Gear และหมอแปลงไฟฟา 
(Transformer) รอบระยะเวลาประจํา 6 เดือน 
  - ระบบแรงดันไฟฟาแรงดันต่ํา จะมีแผนการบํารุงรักษา ตูเมนจายไฟฟาแรงดันต่ํา (MDB) 
Capacitor Bank และ ชุดจายไฟฟายอยตามชั้น (Load Center) รอบระยะเวลาประจํา 6 เดือน 
  - ระบบไฟฟาสํารอง จะมีแผนการบํารุงรักษา ไฟฟาแสงสวางฉุกเฉิน (Emergency Light) 
รอบระยะเวลาประจํา 1 เดือน 
  - ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ จะมีแผนการบํารุงรักษา เครื่องปรับอากาศแบบ Split 
Type รอบระยะเวลาประจํา 1 เดือน 
  - ระบบสุขาภิบาล จะมีแผนการบํารุงรักษา เครื่องสูบน้ํา (Cold Water Pump) ปมเพิ่มแรงดัน 
(Booster Pump) ชุดสูบน้ําทิ้ง (Drain Pump) รอบระยะเวลาประจํา 6 เดือน และถังเก็บน้ําใตดิน ถังเก็บน้ําชั้น
ดาดฟา รอบระยะเวลาทุก 2-3 ป  
  - ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย จะมีแผนการบํารุงรักษา เครื่องสูบน้ําดับเพลิง (Fire Pump) 
ปมรักษาแรงดันในระบบดับเพลิง (Jockey Pump) รอบระยะเวลาประจํา 2 เดือน ชุดตูสายฉีดน้ําดับเพลิง (FHC) 
รอบระยะเวลาประจํา 1 เดือน และระบบเตือนภัยทั้งระบบรอบระยะเวลาประจํา 3 เดือน 
  - ระบบลิฟต จะมีแผนการบํารุงรักษารอบระยะเวลาประจํา 1 เดือน 
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ตารางที่ 3.49 การบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ มีแผน ไมมีแผน 1 2 3 6 1 ป > 1 ป
Switch GEAR
Transformer
MDB
Load Center
Capacitor Bank

ระบบไฟฟาสํารอง Emergency Light
ระบบปรับอากาศ Split Type Unit
และระบายอากาศ ระบบระบายอากาศ Exhaust Fan

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

ระบบปองกัน FHC
และระงับอัคคีภัย FCP

Heat detector
Smoke Detector
Manual Station
ลิฟต 
โทรศัพท

ระบบอ่ืนๆ

ระบบปรับอากาศ

ระบบสุขาภิบาล
ระบบนํ้าดี

ระบบบําบัดน้ําเสีย

ระบบดับเพลิง

ระบบเตือนภัย

ระบบงานวิศวกรรม แผนซอมบํารุง รอบระยะเวลาซอมบํารุง

ระบบไฟฟา

ระบบไฟฟาแรงสูง

ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา

    
3.6.2.4 ผูปฏิบัติงานดูแลและซอมบํารุง 

   ผูปฏิบัติงานดูแลและซอมบํารุงระบบวิศวกรรมดําเนินการโดยเจาหนาที่ชางเทคนิค
ประจําอาคารซอมบํารุงอุปกรณ Roof Tank, Underground Tank, FHC, Exhaust Fan การซอมบํารุงไมมีการ
กําหนดตารางวันและเวลาที่ชัดเจนโดยขึ้นอยูกับความสะดวก และผูชํานาญการจะเขาซอมบํารุงบางระบบ ไดแก 
ระบบไฟฟาแรงดันสูง ไฟฟาแรงดันต่ํา ระบบปรับอากาศ ระบบน้ําดี ระบบดับเพลิง ระบบลิฟต ระบบเตือนภัย 
โดยจะมีการกําหนดตารางการเขาซอมบํารุงเปนกรอบเวลาในวันและเวลาราชการวันจันทรถึงวันเสาร ชวงเวลา 
08.00 – 16.00 น. และระบบไฟฟาแรงดันสูง ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา จะนัดหมายเขาซอมบํารุงในวันหยุดราชการ 
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  3.6.3 ขอมูลสภาพระบบวิศวกรรมอาคาร 
อาคารบรมราชกุมารีประกอบดวยระบบวิศวกรรมอาคารจํานวนมากและหลายระบบ มีสภาพ

ดังนี้ 
   3.6.3.1  ระบบไฟฟา แบงไดเปน 3 ระบบยอย 
    - ระบบไฟฟาแรงดันสูง ประกอบดวย Switch Gear จํานวน 1 ชุด และ
หมอแปลงไฟฟา (Transformer) จํานวน 1 ชุด มีสภาพดี 
    - ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา ประกอบดวย ตูเมนไฟฟาแรงดันต่ํา (MDB) 
จํานวน 1 ชุด มีสภาพดี ชุดเมนจายไฟฟายอย (Load Center) จํานวน 15 ตู สวนใหญมีสภาพดี ประกอบดวย มี
สภาพดี 11 ตู มีสภาพทรุดโทรม 4 ตู และชุด Capacitor Bank จํานวน 1 ชุด มีสภาพดี 
    - ระบบไฟฟาฉุกเฉิน ประกอบดวย ไฟแสงสวางฉุกเฉิน (Emergency 
Light) จํานวน 75 ชุด สวนใหญมีสภาพดี 
   3.6.3.2 ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ แบงไดเปน 2 ระบบยอย 
    - ระบบปรับอากาศ ประกอบดวย เครื่องปรับอากาศแบบ Split Type 
จํานวน 326 เครื่อง สวนใหญมีสภาพทรุดโทรม ประกอบดวยมีสภาพทรุดโทรม 322 เครื่อง มีสภาพชํารุดทรุด
โทรม 4 เครื่อง 
    - ระบบระบายอากาศ ประกอบดวยพัดลมระบายอากาศ (Exhaust Fan) 
จํานวน 64 เครื่อง สวนใหญมีสภาพทรุดโทรม ประกอบดวยสภาพทรุดโทรม 62 เครื่อง มีสภาพชํารุดทรุดโทรม 2 
เครื่อง 
   3.6.3.3 ระบบสุขาภิบาล แบงไดเปน 2 ระบบยอย 
    - ระบบน้ําดี ประกอบดวย ถังเก็บน้ําใตดิน (Underground Tank) มีสภาพ
ดี เครื่องสูบน้ํา (Cold Water Pump) จํานวน 2 เครื่อง มีสภาพทรุดโทรม ถังเก็บน้ําชั้นดาดฟา (Roof Tank) มี
สภาพดี ปมน้ําชวยเพิ่มแรงดัน (Booster Pump) จํานวน 2 ชุด มีสภาพใชไมได   
    - ระบบบําบัดน้ําเสีย ชุดปมเติมอากาศ (Aerator Pump) จํานวน 1 ชุด มี
สภาพทรุดโทรม เครื่องสูบน้ํา (Drain Pump) จํานวน 1 ชุด มีสภาพทรุดโทรม 
   3.6.3.4 ระบบเตือนภัยและระงับอัคคีภัย แบงไดเปน 2 ระบบยอย ดังนี้ 
    - ระบบดับเพลิง ประกอบดวย เครื่องสูบน้ําดับเพลิง (Fire Pump) จํานวน 
1 ชุด มีสภาพทรุดโทรม ปมน้ํารักษาแรงดันในระบบดับเพลิง (Jockey Pump) จํานวน 1 ชุด มีสภาพทรุดโทรม ตู
สายฉีดน้ําดับเพลิง (FHC) จํานวน 30 ตู สวนใหญมีสภาพดี ประกอบดวยมีสภาพดี 29 ตู มีสภาพชํารุดทรุดโทรม 
1 ตู 
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    - ระบบเตือนภัย ประกอบดวย ชุดตรวจจับควัน (Smoke Detector) ชุด
ตรวจจับความรอน (Heat Detector) ชุดสวิตซแจงเหตุเพลิงไหม (Manual Station) จํานวน 28 ชุด มีสภาพดี ชุด
ควบคุม (Fire Control Panel) จํานวน 1 ชุด มีสภาพดี 
   3.6.3.5 ระบบอื่นๆ 

- ระบบลิฟตอาคารบรมราชกุมารีมีลิฟตใหบริการ 4 ชุด มีสภาพทรุดโทรม 
    - ระบบโทรศัพทชุดแผงจายสัญญาณ (MDF) จํานวน 1 ตู มีสภาพทรุด
โทรม 
 
ตารางที่ 3. 50 แสดงสภาพระบบไฟฟา 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

 - Switch GEAR ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

 - Transformer ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

 - MDB ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

 - Load Center  15 ชุด ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

 - Capacitor Bank  1 ชุด ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

ระบบไฟฟาสํารอง  - Emergency Light 75  ชุด ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ดี

ภาพรวม

ระบบไฟฟาแรงดันสูง

ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา
ระบบไฟฟา

ระบบวิศวกรรม
1.  ความสะอาดของ

อุปกรณ
2.  ความสะอาด

บริเวณรอบอุปกรณ
3.  สภาพการติดตั้ง

อุปกรณ
4. สถานะอุปกรณ

 

 
ตารางที่ 3. 51 แสดงสภาพระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

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

ระบบระบายอากาศ   -  Exhaust Fan 64  ตัว ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

ระบบปรับ
อากาศ/ระบาย

อากาศ

ระบบวิศวกรรม
1.  ความสะอาดของ

อุปกรณ
2.  ความสะอาด

บริเวณรอบอุปกรณ
3.  สภาพการติดตั้ง

อุปกรณ
4. สถานะอุปกรณ

ภาพรวม
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ตารางที่ 3. 52 แสดงสภาพระบบสุขาภิบาล 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

  -  Cold Water Pump  01 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

  -  Cold Water Pump  02 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

  -  Booster Pump  01 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ใชไมได
  -  Booster Pump  02 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ใชไมได

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

     Aerator Pump ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

     Drain Pump ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

ภาพรวม

ระบบสุขาภิบาล

ระบบประปา

ระบบบําบัดนํ้าเสีย

ระบบวิศวกรรม
1.  ความสะอาดของ

อุปกรณ
2.  ความสะอาด

บริเวณรอบอุปกรณ
3.  สภาพการติดตั้ง

อุปกรณ
4. สถานะอุปกรณ

 

 
ตารางที่ 3. 53 แสดงสภาพระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

  -  Fire Pump ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรุดโทรม

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

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

ภาพรวม

ระบบปองกันและ
ระงับอัคคีภยั

ระบบดับเพลิง

ระบบเตือนภัย

ระบบวิศวกรรม
1.  ความสะอาดของ

อุปกรณ
2.  ความสะอาด

บริเวณรอบอุปกรณ
3.  สภาพการติดตั้ง

อุปกรณ
4. สถานะอุปกรณ
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ตารางที่ 3.54 แสดงสภาพระบบอื่นๆ 
 

ระบบ ระบบยอย อุปกรณ ดี ไมดี ดี ไมดี ดี ไมดี ใชงานได
ใชงาน
ไมได

 - LIFT 01 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรดุโทรม

 - LIFT 02 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรดุโทรม

 - LIFT 03 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรดุโทรม

 - LIFT 04 ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรดุโทรม

โทรศัพท  - PABX   โทรศัพท ⁄ ⁄ ⁄ ⁄ ทรดุโทรม

ระบบอ่ืนๆ

ลิฟต

ระบบวิศวกรรม
1.  ความสะอาดของ

อุปกรณ
2.  ความสะอาด

บรเิวณรอบอุปกรณ
3.  สภาพการติดต้ัง

อุปกรณ
4. สถานะอุปกรณ

ภาพรวม

 
 
  3.6.4 สรุปผลการศึกษาอาคารบรมราชกุมารี 
  อาคารบรมราชกุมารีเปนอาคารสูง 15 ชั้น มีพื้นที่ใชสอย 18,000 ตารางเมตร อายุอาคาร 16 
ป พื้นที่ใชสอยภายในอาคารแบงเปนสํานักงาน หองประชุม หองพักอาจารย หองเรียน และศูนยคอมพิวเตอร 
  อาคารบรมราชกุมารีเปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กวัสดุผิวภายนอกอาคารฉาบปูนเรียบทาสี 
และกระจก ผิวผนังภายในอาคารฉาบปูนเรียบทาสี พื้นอาคารใชวัสดุหลายชนิด ไดแก หินออน กระเบื้องยาง 
กระเบื้องผิวดาน หินขัด 
  ระบบวิศวกรรมอาคารบรมราชกุมารีที่ติดตั้งภายในอาคารประกอบดวย 
  - ระบบไฟฟาแรงดันสูงติดตั้ง Switch Gear จํานวน 1 ชุด Transformer จํานวน 1 ชุด 
  - ระบบไฟฟาแรงดันต่ําติดตั้ง MDB และ Capacitor Bank จํานวน 1 ชุด และตู Load Center 
จํานวน 15 ตู 
  - ระบบไฟฟาสํารองอาคารติดตั้งชุด Emergency Light จํานวน 75 ชุด 
  - ระบบปรับอากาศติดตั้งเครื่องชนิด Split Type ขนาด 12,000-122,000 BTU จํานวน 326 
เครื่อง 
  - ระบบระบายอากาศติดตั้งพัดลมระบายอากาศแบบติดผนัง จํานวน 64 ตัว 
  - ระบบน้ําดีติดตั้งเครื่องสูบน้ํา (Cold Water Pump) จํานวน 2 ชุด ชุดปมเพิ่มแรงดัน 
(Booster Pump) จํานวน 2 ชุด 
  - ระบบบําบัดน้ําเสียเปนบอบําบัดแบบปด ติดตั้งชุดเติมอากาศ (Aerator Pump) จํานวน 1 
ชุด และปมสูบน้ําทิ้ง (Drain Pump) จํานวน 1 ชุด 
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  - ระบบดับเพลิงอาคารติดตั้ง เครื่องสูบน้ําดับเพลิง (Fire Pump) และปมรักษาแรงดัน 
(Jockey Pump) จํานวน 1 ชุด และติดตั้งตูสายฉีดน้ําดับเพลิง (FHC) ติดตั้งกระจายตามพื้นที่ทุกชั้น จํานวน 30 
ตู 
  - ระบบเตือนภัยอาคารติดตั้งชุดตรวจจับควัน (Smoke Detector) ความรอน (Heat 
Detector) และ Manual Station ติดตั้งกระจายตามพื้นที่ทุกชั้น โดยมีชุดควบคุมประมวลผลสั่งการ (FCP) 
จํานวน 1 ชุด 
  - ระบบลิฟตขนสงอาคารติดตั้งลิฟตจํานวน 4 ชุด 
  - ระบบโทรศัพท อาคารรับสัญญาณจากจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย โดยมีชุดตูพักสาย (MDF) 
จํานวน 1 ตู ติดตั้งที่อาคาร 
  โครงสรางการบริหารจัดการงานวิศวกรรมอาคารบรมราชกุมารี มีรูปแบบการจัดการแบบผสม
ระหวางเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารรวมกับการจัดจางผูชํานาญการเขามาซอมบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
โดยมีอัตราเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารจํานวน 2 อัตรา ประจําอาคารวันจันทรถึงวันศุกร เวลา 08.00 – 
17.00 น. และผูชํานาญการจะเขามาซอมบํารุงเปนครั้งในชวงเวลาราชการ 
  ขอบเขตงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคารมีเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร
ทําหนาที่ วางแผนการซอมบํารุง การจัดการและตรวจสอบการซอมบํารุง การปฏิบัติงานการซอมบํารุงอุปกรณ
จาํนวน 8 ชนิด และผูชํานาญการทําหนาที่การซอมบํารุงอุปกรณ 15 ชนิด 
  การบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคารมีการวางแผนการซอมบํารุงอุปกรณจํานวน 19 ชนิด 
จากจํานวนอุปกรณที่ติดตั้งภายในอาคาร 23 ชนิด โดยมีรอบระยะเวลาในการซอมบํารุงแบงออกเปน 5 ชวงเวลา 
ไดแก รอบระยะเวลา 1 เดือนตอครั้ง, 2 เดือนตอครั้ง, 3 เดือนตอครั้ง, 6 เดือนตอครั้ง และ 2-3 ปตอครั้ง 
  สภาพระบบวิศวกรรมอาคารโดยสวนใหญมีสภาพทรุดโทรมและชํารุดทรุดโทรม โดยมี
อุปกรณในระบบสภาพทรุดโทรมจํานวน 9 ชนิด และอุปกรณมีสภาพใชไมได จํานวน 1 ชนิด อุปกรณที่มีสภาพดี 
จํานวน 12ชนิด ไดแก Switch Gear, Transformer, MDB, Load Center, Capacitor Bank, Emergency Light, 
Underground Tank, FHC, FCP,  Heat Detector, Smoke Detector, Manual Station 
 

 

 



บทที่ 4 

วิเคราะหผลการศึกษา 

 ในบทที่ 4 นี้จะกลาวถึงสภาพปญหาและสาเหตุของปญหาดานงานดูแลบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม
อาคาร โดยเริ่มจากการเปรียบเทียบขอมูลพื้นฐานของแตละอาคาร ขอมูลการดําเนินงานดานงานดูแลบํารุงรักษา
ระบบวิศวกรรมอาคาร และขอมูลสภาพระบบวิศวกรรมอาคารในอาคารกรณีศึกษาทั้ง 6 อาคาร เพื่อจะนําไปสูให
วิเคราะหหาสาเหตุของปญหาโดยการเปรีบบเทียบความสัมพันธ 4 ดาน เรียงลําดับดังนี้ วิเคราหความสัมพันธ
ระหวางแผนการซอมบํารุงกับผูปฏิบัติงาน ความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงกับสภาพระบบวิศวกรรม
อาคาร ความสัมพันธระหวางอายุอาคารกับแผนการซอมบํารุง และความสัมพันธระหวางอายุอาคารกับสภาพ
ระบบวิศวกรรมอาคาร 

 
4.1 กลุมขอมูลพื้นฐานอาคาร 
  เปนการเปรียบเทียบขอมูลพื้นฐานอาคารในการศึกษางานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมของ
อาคารการศึกษาขนาดใหญพิเศษ เพื่อใหทราบแนวทางการบริหารจัดการงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศกรรม
ของอาคาร ตองทราบถึงขอมูลพื้นฐานของอาคารทั้งดานกายภาพอาคาร และการใชอาคารดังแสดงในตาราง
ขางลางนี้ 
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ตารางที่ 4.1 แสดงขอมูลพื้นฐานของอาคารกรณีศึกษา 
 

1.อาคารเทพ   
ทวาราวดี

2.อาคารมงกุฎ
สมมติวงศ

3.อาคารวิจัยจุฬา
4.อาคารพินิต
ประชานาถ

5.อาคารปโตรเลียม
6.อาคารบรมราช

กุมารี

8 ป 1 ป 1 ป 10 ป 17 ป 16 ป

หองสมุด มี มี มี - มี  -

สํานักงาน มี มี มี มี มี มี

หองประชุม มี มี มี มี มี มี

หองเรียน / หองบรรยาย มี - - มี - มี

หองพักอาจารย มี มี มี - มี มี

หองบรรยาย มี - - มี - -

หองกิจกรรมนิสิต มี - มี - - -

โรงอาหาร - - - มี - -

ศูนยคอมพิวเตอร มี มี - มี - มี

หองทดลอง/หองปฏิบัติการ - - มี - มี -

ศูนยวิจัย / สถาบันวิจัย มี - - - มี -

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

กระจก กระจก กระจก กระจก กระจก กระจก

บล็อกแกว บล็อกแกว ทรายลาง

อะลูมิเนียม อะลูมิเนียม อะลูมิเนียม อะลูมิเนียม อะลูมิเนียม

 - ผิวผนังภายใน ฉาบปูนเรียบ ทาสี ฉาบปูนเรียบ ทาสี ฉาบปูนเรียบ ทาสี
ฉาบปูนเรียบ ทาสี 
ตกแตงดวยไม

ฉาบปูนเรียบ ทาสี ฉาบปูนเรียบ ทาสี

 - พื้นอาคาร
หินออน,พรม, ทราบ
หยาบ

หินออน หินออน, ปูนขัดมัน, 
กระเบื้องผิวเรียบ

หินออน, ทรายลาง, 
กระเบื้องผิวเรียบ

ปูนขัดมัน, หินออน, 
ทรายลาง, กระเบื้อง
ผิวเรียบ

หินออน, กระเบื้อง
ยาง กระเบื้องผิวดาน

 - ชั้นดาดฟา
ปูนเคลือบผิวกัน
ความรอน

ปูนเคลือบผิวกัน
ความรอน

ปูนเคลือบผิวกัน
ความรอน

ปูนเคลือบผิวกัน
ความรอน

ปูนเคลือบผิวกัน
ความรอน

ปูนเคลือบผิวกัน
ความรอน

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

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

ขอมูลอาคาร

อายุอาคาร

ประเภทการใช

จํานวนชั้นอาคาร

 
จากการศึกษาพบวา 

• อาคารกรณีศึกษาจะมีอายุระหวาง 1-17 ป แบงไดเปน 3 ชวง อาคารกลุมอายุ 1 ป 2 อาคาร 
ไดแก อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย กลุมอายุ 8-10 ป 2 อาคาร ไดแก อาคารเทพ
ทวาราวดี อาคารพินิตประชานาฎ และกลุมอายุอาคาร 16-17 ป 2 อาคาร ไดแก อาคารบรมราชกุมารี อาคาร
วิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี  

• การใชสอยภายในพื้นที่อาคารกรณีศึกษาทุกอาคารจะมีลักษณะการใชงานที่คลายคลึงกันโดยใช
เปนสํานักงานและหองประชุมมากที่สุด รองลงมาใชเปนหองเรียน หองพักอาจารย ศูนยคอมพิวเตอร และ
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เพิ่มจากวัน เวลา ราชการโดยเปดวันจันทรถึงวันเสาร ไดแก อาคารเทพทวาราวดี และอาคารที่เปดใหบริการทุก
วัน 2 อาคาร ไดแก อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี สวนเวลาที่เปด
ใหบริการมีการเปดใหบริการชวงเวลาราชการตั้งแต 08.00 -16.00 น. ไดแก อาคารมงกุฎสมมติวงศ และอาคาร
วิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เปดใหบริการชวง 08.00 – 22.00 น. 2 อาคาร ไดแก อาคารเทพทวาราวดี อาคาร
พินิตประชานาถ และเปดใหบริการชวง 07.00 – 21.00 น. ไดแก อาคารบรมราชกุมารี สวนอาคารที่เปดใหบริการ
ตลอด 24 ชม. ไดแก อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี ซึ่งอาคารที่มีการกําหนดวันและเวลาเปด-ปด หาก
จะมีการใชงานพื้นที่นอกเหนือจากเวลาดังกลาวจะมีการขอใชเปนพิเศษโดยมีการแจงขอเปนครั้งหรือมีแผนแจง
เปนเดือนๆ พบวาอาคารสวนใหญใชงานตั้งแต 08.00 – 21.00 น. ในวันจันทรถงึวันศุกร 

• พบวามี 3 อาคาร ที่มีแผนการใชหองเรียนแจงใหหนวยงานจัดการอาคารและสวนงานดูแลและ
บํารุงระบบวิศวกรรม 3 อาคารทราบ ไดแก อาคารเทพทวาราวดี อาคารพินิตประชานาถ อาคารบรมราชกุมารี 
สวนอีก 3 อาคาร ไมมีแผนการใชอาคารแจงใหหนวยงานอาคารและสวนงานบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมทราบ 
ไดแก อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัยจฬุาลงกรณ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี  
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ตารางที่ 4.3 แสดงจํานวนเครื่องจักรในระบบวิศวกรรมอาคารของอาคารกรณีศึกษา 
 

3.อาคารวิจัย
จุฬา

4.อาคารพินิต
ประชานาถ

5.อาคาร
ปโตรเลียม

6.อาคารบรม
ราชกุมารี

จํานวน จํานวน จํานวน จํานวน จํานวน จํานวน

ระบบไฟฟา ระบบไฟฟาแรงสูง RMU 1 1
Switch Gear 1 3 3 1
Transformer 1 1 2 1 2 1

ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา MDB 1 1 2 1 2 1
Load Center 12 12 14 12 14 15

Capacitor Bank 1 1 2 1 1
ระบบไฟฟาสํารอง ATS 1 1 1

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

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

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

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

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

ระบบปองกัน ระบบดับเพลิง Fire Pump 1 1 1 1 1 1
และระงับอัคคีภัย Jockey Pump 1 1 1 1 1 1

FHC 19 13 27 13 29 30

Sprinkler 1 1 1 1

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

Smoke Detector 1 1 1 1 1

Manual Station 17 14 42 1 28

ลิฟต 4 3 3 4 3 4

โทรศัพท 1 1 1 1 1 1

ระบบ อุปกรณ 

1.อาคารเทพ
ทวาราวดี

2.อาคารมงกุฎ
สมมติวงศ

ระบบอื่นๆ
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จากตารางขางตนพบวา 

• ระบบวิศวกรรมอาคารของอาคารกรณีศึกษาที่ติดตั้งระบบและอุปกรณในอาคารครบทั้ง 6 อาคาร 
มีจํานวน 7 ระบบ ไดแก ระบบไฟฟาแรงดันสูง ไฟฟาแรงดันต่ํา ระบบปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบน้ําดี 
ระบบลิฟต ระบบโทรศัพท สวนระบบที่มีการติดตั้งอุปกรณเปนบางอุปกรณมี 3 ระบบ ไดแก ระบบดับเพลิง ที่
ติดตั้งระบบครบทุกอาคาร แตมีอาคารที่ไมไดติดตั้งอุปกรณ Sprinkler 2 อาคาร ไดแก อาคารวิทยาลัยปโตรเลียม
และปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี ระบบบําบัดน้ําเสียมีการติดตั้ง Aerator Pump ครบทั้ง 6 อาคาร สวนอุปกรณ
ชุด Drain Pump ไมมีการติดตั้ง 1 อาคาร ไดแก อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และระบบไฟฟาสํารองมี
การติดตั้งอุปกรณ Generator และ ATS 3 อาคาร ไดแก อาคารมงกุฏสมมติวงศ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและป
โตรเคมี อาคารพินิตประชานาถ อีก 3 อาคารไมมีการติดตั้ง ไดแก อาคารเทพทวาราวดี อาคารวิทยาลัย
ปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี แตอุปกรณ Emergency Light ของระบบไฟฟาสํารองติดตั้งครบ
ทุกอาคาร ระบบที่มีการติดตั้งไมครบทุกอาคาร ไดแก ระบบเตือนภัย มีติดตั้ง 5 อาคาร ซึ่งอาคารที่ไมติดตั้งระบบ
นี้ 1 อาคาร ไดแก อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี  

• จํานวนอุปกรณในระบบวิศวกรรมจะพบวาอุปกรณที่มีจํานวนมากสุดในอาคารทั้ง 6 อาคาร ไดแก 
ระบบปรับอากาศแบบ Split Type และเปนระบบมีผลกระทบตอการใชอาคารของผูใชอาคาร 

• การติดตั้งระบบวิศวกรรมในอาคารมีความคลายคลึงกันทั้ง 6 อาคาร จะมีความแตกตางกันใน
รายละเอียดของอุปกรณที่ติดตั้งในระบบซึ่งมีเพียงเล็กนอยเทานั้น  

 
4.2 กลุมขอมูลการดําเนินงานดานดูแลบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
 จากการศึกษาในสวนของขอมูลการดําเนินงานทั้ง 6 อาคาร โดยใชวิธีการสัมภาษณแลวนั้นทําใหทราบ
ถึงแนวคิดในการจัดวางอัตรากําลัง ภาระหนาที่ของบุคลากรในแตละตําแหนง ความรับผิดชอบในการปฏิบัติงาน 
 สําหรับโครงสรางการบริหารจัดการงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมมีบุคคลที่เขามาเกี่ยวของใน
การรับผิดชอบงานในสวนนี้มี 2 กลุม ไดแก เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร และผูชํานาญการ เพื่อดูแลและ
บํารุงรักษาระบบวิศวกรรม โดยมีการแบงรูปแบบโครงสรางการบริหารจัดการไดเปน 3 แบบ ดังนี้ 
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แผนผังที่ 4.1 โครงสรางการบริหารจัดการ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

1) รูปแบบที่ผสม เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารทําหนาที่ทั้งปฏิบัติงานและการกํากับตรวจสอบ
ดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมรวมกับการจัดจางผูชํานาญการเขามาซอมบํารุงระบบวิศวกรรมเปนบาง
ระบบ โดยการกําหนดชวงเวลาเขาซอมบํารุงเปนครั้งๆตามแผนที่วางไว ซึ่งการจัดการโครงสรางลักษณะนี้
ประกอบดวย อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตร
เคมี อาคารบรมราชกุมารี 

2) รูปแบบที่จางเหมา จัดจางผูชํานาญการเขามาทําหนาที่ดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมทั้งหมด
ของอาคาร โดยมีการสงเจาหนาที่มาประจําอาคารและปฏิบัติงานตลอด 24 ชั่วโมงทุกวัน ซึ่งจะมีเจาหนาที่ชาง
เทคนิคของคณะทําหนาที่ประสานงานและควบคุมตรวจสอบการทํางานของผูชํานาญการที่จัดจางเขามา อาคาร
ที่มีการจัดโครงการสรางแบบนี้ ไดแก อาคารเทพทวาราวดี 

3) รูปแบบเฉพาะกิจ รูปแบบนี้อาคารอยูในชวงการตกแตงพื้นที่ภายในอาคารซึ่งเปนรูปแบบจัดการที่มีที่
ปรึกษาโครงการทําหนาที่ดูแลและรับผิดชอบงานบริหารอาคาร โดยมีผูรับเหมาติดตั้งงานระบบของแตละระบบ
ทําหนาที่ซอมแซมในกรณีเกิดการชํารุดของระบบ ไดแก อาคารมงกุฎสมมติวงศ 

 

แบบผสม 

แบบเฉพาะกิจ

แบบจางเหมา ผูชํานาญการประจํา
อาคารซอมบํารุงทุก

ระบบ 

เจาหนาที่ชางเทคนิค
ประจําอาคาร 

ผูรับเหมา
ติดตั้งระบบ 

ผูชํานาญการ
เขาซอมบํารุง
บางระบบ 

- งานวางแผน 
- การจัดการ 
- ปฏิบัติงานซอมบํารุง 

ปฏิบัติงานซอมบํารุง 

ซอมแกไขระบบที่ติดตั้ง 

- งานวางแผน 
- การจัดการ 
- ปฏิบัติงานซอมบํารุง 

โครงสรางการบริหาร
จัดการงานดูแลและ
ซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม 
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ตารางที่ 4.4 แสดงจํานวนวุฒิการศึกษาและประสบการณของเจาหนาที่ประจําอาคาร 
 

ตําแหนง

จํานวน วิศวกร ป.ตรี ปวส. ปวท วิศวกรรม ป.ตรี ปวส. ปวท ม. 6 ปวช. หัวหนา ชางเทคนิค

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

ประสบการณ (ป)

อาคารวิจัยจุฬาลงกรณ

อาคารพินิตประชานาถ

อาคารวิทยาลัยปโตรเลียม

อาคารบรมราชกุมารี

          เจาหนาท่ีดูแลระบบ
อาคาร          วิศวกรรม

ชางเทคนิค ชางเทคนิค

อาคารเทพทวาราวดี

อาคารมงกุฎสมมติวงศ

 
จากตารางพบวาเจาหนาที่ที่ดูแลระบบวิศวกรรมของอาคารมีการจัดจํานวนอัตราและประสบการณการ

ทํางานกับอาคารที่แตกตางกัน โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
• อัตราเจาหนาที่ที่ดูแลระบบวิศวกรรมมีความแตกตางกันตั้งแตไมมีเจาหนาที่เลยจนถึง 5 อัตรา 

โดยที่อาคารมงกุฎสมมติวงศไมมีเจาหนาที่ประจําอาคารเลย อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมีเจาหนาที่ประจําอาคาร 1 
อัตรา อาคารบรมราชกุมารีมีเจาหนาที่ประจําอาคาร 2 อัตรา อาคารเทพทวาราวดีและอาคารวิทยาลัยปโตรเลียม
และปโตรเคมี มีเจาหนาที่ประจําอาคาร 5 อัตราเทากัน 

• ตําแหนงหัวหนาชางเทคนิคที่ปฏิบัติงานประจําอาคารจะมีประสบการณตั้งแต 3 ป จนถึง 16 ป 
โดยที่มีประสบการณชวง 14-16 ปมากสุด และวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมีมากสุด 15 และ 16 ป รองลงมา 
ไดแก อาคารบรมราชกุมารี มีประสบการณ 14 ป สวนอาคารเทพทวาราวดี หัวหนาชางเทคนิคมีประสบการณ
นอยสุด 3 ป 

• ตําแหนงชางเทคนิคที่ปฏิบัติงานประจําอาคารจะมีประสบการณตั้งแต 2 ป จนถึง 18 ป โดยที่ชาง
เทคนิคที่มีประสบการณอยูในชวง 4-7 ปมากที่สุด จํานวน 6 อัตรา ประกอบดวย อาคารเทพทวาราวดี 3 อัตรา 
อาคารพินิตประชานาถ 2 อัตรา อาคารบรมราชกุมารี 1 อัตรา และรองลงมา ไดแก กลุมที่มีประสบการณ 12-18 
ป  5 อัตรา ประกอบดวย อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี 3 อัตรา อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
และอาคารพินิตประชานาถอาคารละ 1 อัตรา สวนชางเทคนิคที่มีนอยสุด 2 ป มี 1 อัตรา ประจําอาคารเทพทวา
ราวด ี

• จากการศึกษาพบวาอาคารสวนใหญมีเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารมีจํานวนนอย 

• จากการศึกษาพบวาอาคารที่เจาหนาที่ชางเทคนิคและชางเทคนิคประจําอาคารที่ดูแลงานและ
บํารุงรักษาระบบวิศวกรรมที่จบวุฒิการศึกษาดานงานวิศวกรรมทุกอัตรามี 3 อาคารประกอบดวย อาคารเทพทวา
ราวดี อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ สวนอาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี 
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• งานวางแผนการบํารุงระบบวิศกกรรม ประกอบดวย งานวางแผนการซอมบํารุงอุปกรณ และการ
จัดแผนการเขาซอมบํารุงอาคาร ที่เจาหนาที่ชางเทคนิครับผิดชอบขอบเขตหนาที่งานนี้มี 4 อาคาร ประกอบดวย 
อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคาร
บรมราชกุมารี อาคารที่รับผิดชอบโดยผูชํานาญการมี 1 อาคาร ไดแก อาคารเทพทวาราวดี สวนอาคารมงกุฎ
สมมติวงศไมมีเจาหนาที่รับผิดชอบ 

• งานการจัดการงานบํารุงระบบวิศวกรรมประกอบดวย งานประสานงานทั้งสวนของผูใชอาคารและ
ผูชํานาญการ และงานการควบคุมการปฏิบัติงานบํารุงรักษา อาคารที่จัดใหเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร
รับผิดชอบขอบเขตงานนี้มี 4 อาคาร ประกอบดวย อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ 
อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี สวนอาคารที่มีขอบเขตงานที่รับผิดชอบรวมกันทั้ง
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร และผูชํานาญการ ไดแก อาคารเทพทวาราวดี สวนอาคารมงกุฎสมมติวงศไม
มีเจาหนาที่รับผิดชอบ 

• งานปฏิบัติงานดูแลและบํารุงระบบวิศวกรรมประกอบดวย 2 งานหลัก ไดแก  
1) งานดูแลการทํางานระบบวิศวกรรมประกอบดวยงานการเปด-ปดอุปกรณตามรอบระยะเวลาการ

ทํางานที่กําหนดและการดูแลและตรวจสอบการทํางานของอุปกรณประจําวัน อาคารที่จัดใหเจาหนาที่ชางเทคนิค
ประจําอาคารรับผิดชอบขอบเขตงานนี้มี 4 อาคาร ประกอบดวย อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคาร
พินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี อาคารที่รับผิดชอบโดยผูชํานาญการ 
ไดแก อาคารเทพทวาราวดีและอาคารมงกุฎสมมติวงศ ในสวนการเปด-ปดอุปกรณเทานั้น 

2) งานบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมประกอบดวยงานซอมบํารุงและงานซอมแซมระบบวิศวกรรม 
อาคารที่มีจัดใหเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารและผูชํานาญการรับผิดชอบขอบเขตงานนี้มี 4 อาคาร 
ประกอบดวย อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมปโตรเคมี 
อาคารบรมราชกุมารี และมี 2 อาคาร ที่ผูชํานาญการมีขอบเขตงานบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม ไดแก อาคารเทพ
ทวาราวดี และอาคารมงกุฎสมมติวงศ ที่มีเฉพาะระบบลิฟตเทานั้น 

การศึกษาพบวาขอบเขตงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมประกอบดวย 3 สวน ไดแก 1) งานการ
วางแผนการบํารุงระบบรักษาระบบวิศวกรรม 2) งานจัดการงานบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 3) งานปฏิบัติงาน
ดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม ซึ่งพบวาเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารที่มีขอบเขตงานและหนาที่
รับผิดชอบครบทั้ง 3 สวน จํานวน 4 อาคาร อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ อาคาร
วิทยาลัยปโตรเลียมและ ปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี มีเพียงอาคารเทพทวาราวดีอาคารเดียวที่เจาหนาที่ชาง
เทคนิคประจําอาคารมีขอบเขตหนาที่เพียงการจัดการงานบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมเทานั้น  
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ตารางที่ 4.6 แสดงเปรียบเทียบผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบวิศวกรรมทั้ง 6 อาคาร  
 

อาคารเทพทวา
ราวดี

อาคารมงกุฎ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคารปโตรเลียม
อาคารบรมราช

กุมารี
ผูปฏิบัติ
งาน

ผูปฏิบัติ
งาน

ผูปฏิบัติ
งาน

ผูปฏิบัติ
งาน

ผูปฏิบัติ
งาน

ผูปฏิบัติ
งาน

ระบบไฟฟา ระบบไฟฟาแรงสูง RMU S - S
Switch Gear - T S S
Transformer S - T S S S

ระบบไฟฟาแรงดันตํ่า MDB S - T S S S
Load Center S - T T T S
Capacitor Bank S - T S S

ระบบไฟฟาสํารอง ATS - T S
Generator - T S
Emergency Light S - T T T T

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

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

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

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

ระบบปองกัน ระบบดับเพลิง Fire Pump S - T S T S
และระงับอัคคีภัย Jockey Pump S - T S T S

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

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

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

ระบบ อุปกรณ 
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 จากตารางเปรียบเทียบผูปฏิบัติงานดูแลและซอมบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคารของอาคาร
กรณีศึกษาทั้ง 6 อาคาร พบวามีผูปฏิบัติงานที่ทําหนาที่โดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารของคณะและการ
จัดจางผูชํานาญการเขามาซอมบํารุงระบบวิศวกรรมอาคารดังนี ้
  ระบบไฟฟาแรงดันสูง อาคารที่รับผิดชอบงานซอมบํารุงโดยผูชํานาญการ ไดแก อาคารเทพ
ทวา-ราวดี อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี สวนอาคารที่
รับผิดชอบโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร ไดแก อาคารวิจัยจุฬาลงกรณ สนอาคารมงกุฎสมมติ ไมมี
ผูรับผิดชอบงานซอมบํารุง 

  ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา อาคารที่รับผิดชอบงานซอมบํารุงอุปกรณ MDB, Capacitor Bank โดย
ผูชํานาญการ ไดแก อาคารเทพทวาราวดี อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี 
อาคารบรมราชกุมารี อุปกรณ Load Center ที่รับผิดชอบโดยผูชํานาญการ ไดแก อาคารเทพทวาราวดี อาคาร
บรมราชกุมารี สวนอาคารที่รับผิดชอบงานซอมบํารุงระบบไฟฟาแรงดันต่ําโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 
ไดแก อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และอาคารที่มีอุปกรณ Load Center ซอมบํารุงโดยเจาหนาที่ชาง
เทคนิคประจําอาคาร ไดแก อาคารพินิตประชานาถ และอาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี สวนอาคาร
มงกุฎสมมติวงศไมมีผูรับผิดชอบงานซอมบํารุง 

  ระบบไฟฟาสํารอง อุปกรณ Generator และ ATS ที่รับผิดชอบการซอมโดยผูชํานาญการ 
ไดแก อาคารพินิตประชานาถและอาคารที่รับผิดชอบงานซอมบํารุงโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร ไดแก 
อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย สวนอาคารมงกุฎสมมติวงศไมมีผูรับผิดชอบงานซอมบํารุง อุปกรณ 
Emergency Light มีผูรับผิดชอบซอมบํารุงโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 4 อาคาร ไดแก อาคารวิจัย
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี 
สวนอาคารเทพทวาราวดีซอมบํารุงโดยผูชํานาญการ และอาคารมงกุฎสมมติวงศไมมีผูรับผิดชอบงานซอมบํารุง 
  ระบบปรับอากาศ อาคารที่ผูปฏบัติงานซอมบํารุงรับผิดชอบโดยผูชํานาญการมี 3  อาคาร 
ประกอบดวย อาคารพินิตประชานาถ อาคารเทพทวาราวดี อาคารบรมราชกุมารี สวนอาคารปโตรเลียมและปโตร
เคมี อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย รับผิดชอบงานซอมบํารุงโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร และ
อาคารมงกุฎสมมติวงศไมมีผูรับผิดชอบ 
  ระบบระบายอากาศ อาคารที่เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารเปนผูปฏิบัติงานซอมบํารุงมี 
4 อาคาร ไดแก อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและป
โตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี สวนอาคารเทพทวาราวดีผูชํานาญการเปนผูซอมบํารุง และอาคารมงกุฎสมมติวงศ
ไมมีผูรับผิดชอบงานซอมบํารุง 
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  ระบบน้ําดี อาคารที่เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารเปนผูปฏิบัติงานซอมบํารุงมี 3 อาคาร 
ไดแก อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี สวน
อาคารเทพทวาราวดีผูชํานาญการเปนผูซอมบํารุง อาคารบรมราชกุมารีมีการแยกอุปกรณของระบบน้ําดีโดย
อุปกรณ Cold Water Pump, Booster Pump ซอมบํารุงโดยผูชํานาญการ อุปกรณ Roof Tank, Underground 
Tank ซอมบํารุงโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร และอาคารมงกุฎสมมติวงศไมมีผูรับผิดชอบ 
  ระบบบําบัดน้ําเสีย อาคารที่เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารเปนผูรับผิดชอบงานซอมบํารุง
ระบบนี้ 4 อาคาร ไดแก อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียม
และปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี สวนอาคารเทพทวาราวดีมีผูชํานาญการเปนผูรับผิดชอบซอมบํารุง และ
อาคารมงกุฎสมมติวงศไมมีผูรับผิดชอบ 
  ระบบดับเพลิง  อาคารที่เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารเปนผูซอมบํารุงมี 2 อาคาร ไดแก 
อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี สวนอาคารเทพทวาราวดีมี
ผูชํานาญการเปนผูซอมบํารุงและมีอาคารที่มีการแบงสวนอุปกรณ Fire Pump, Jockey Pump ซอมบํารุงโดย
ผูชํานาญการและอุปกรณ FHC, Spinkler ซอมบํารุงโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร ไดแก อาคารพินิต
ประชานาถ อาคารบรมราชกุมารี สวนอาคารมงกุฎสมมติวงศไมมีผูรับผิดชอบ 
  ระบบเตือนภัย อาคารที่ผูชํานาญการเปนผูซอมบํารุงระบบมี 2 อาคาร ไดแก อาคารเทพทวา
ราวดี อาคารบรมราชกุมารี สวนอาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารเปนผู
ซอมบํารุงระบบและมีอาคารที่แบงอุปกรณ FCP ใหผูชํานาญการเปนผูซอมบํารุงและอุปกรณ Heat Detector, 
Smoke Detector, Manual Station ซอมบํารุงโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร ไดแก อาคารพินิตประชา
นาถ สวนอาคารมงกุฎสมมติวงศไมมีผูรับผิดชอบ 
  ลิฟต อาคารกรณีศึกษาทั้ง 6 อาคาร มีผูชํานาญการเปนผูปฏิบัติงานซอมบํารุงลิฟตทั้ง 6 
อาคาร 
  ระบบโทรศัพท อาคารที่เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารเปนผูซอมบํารุงระบบมี 4 อาคาร 
ไดแก อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี 
อาคารบรมราชกุมารี สวนอาคารเทพทวาราวดีมีผูชํานาญการเปนผูซอมบํารุงระบบ และอาคารมงกุฎสมมติวงศ
ไมมีผูรับผิดชอบ 
  จากการศึกษาพบวาระบบวิศวกรรมอาคารที่ มีผูปฏิบัติงานซอมบํารุงดําเนินการโดย
ผูชํานาญการจะเปนระบบที่มีความสลับซับซอนและเปนระบบที่เกี่ยวของกับความปลอดภัยและผูใชอาคาร เชน 
ระบบไฟฟาแรงดันสูง ระบบปรับอากาศ ระบบดับเพลิง ระบบเตือนภัย และลิฟต  
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ตารางที่ 4.7 แสดงเปรียบเทียบแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรม 
 

อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคาร
ปโตรเลียม

แผนการ
บํารุงรักษา

แผนการ
บํารุงรักษา

แผนการ
บํารุงรักษา

แผนการ
บํารุงรักษา

แผนการ
บํารุงรักษา

แผนการ
บํารุงรักษา

ระบบไฟฟา ระบบไฟฟาแรงสูง RMU 1Y 3-4 Y

Switch Gear  -  - 2-3 Y 6M

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

ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา MDB 1Y  -  -  - 2-3 Y 6M
Load Center 6M  -  -  -  - 6M

Capacitor Bank 1Y  -  -  - 6M

ระบบไฟฟาสํารอง ATS  -  - -

Generator  -  - 3M

Emergency Light 1M  -  -  -  - 1M

ระบบปรับอากาศ/ ระบบปรับอากาศ AHU 1M

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

ระบบระบายอากาศ Exhaust Fan 1M  -  -  -  -  -

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

Booster Pump 1M  -  -  -  - 6M

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

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

ระบบบําบัดนํ้าเสีย Aerator Pump 1M  -  -  -  -  -

Drain Pump 1M  -  -  - -

ระบบปองกัน ระบบดับเพลิง Fire Pump 1M  -  - 1M  - 2M

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

FHC 1M  -  - 1M  - 1M

Sprinkler 3M  -  -  -

ระบบเตือนภัย FCP 1M  - - 1M 3M

Heat detector 1Y - - - 3M

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

ระบบอื่นๆ ลิฟต 1M 1M 1M 1M 1M 1M

โทรศัพท 1M - - - - -

ระบบ อุปกรณ 

อาคารเทพ
ทวาราวดี

อาคารวิจัย
จุฬา

อาคารบรม
ราชกุมารี
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• อาคารกรณีศึกษาทั้ง 6 อาคาร จะมีการวางแผนการซอมบํารุงที่มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงที่
เทากันหรือแตกตางกันในแตละระบบและอุปกรณ ซึ่งโดยสวนใหญจะสามารถแบงแผนการซอมบํารุงไดดังนี้ 1M 
= (1เดือน/ครั้ง), 3M = (3เดือน/ครั้ง), 6M = (6เดือน/ครั้ง), 1Y = (1ป/ครั้ง), 2-3Y = (2-3ป/ครั้ง) และ 3-4Y = (3-
4ป/ครั้ง) โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

ระบบไฟฟาแรงดันสูง มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงแบงเปน 3 ชวงเวลา ไดแก รอบระยะ 6 เดือน, 
1 ป, 2-3 ป และ 3-4 ป ตอครั้ง อาคารมงกุฎบรมราชกุมารีมีความถี่ในการซอมบํารุงมากสุดรอบระยะการซอม
บํารุง 6 เดือนตอครั้ง รองลงมา ไดแก อาคารเทพทวาราวดี 1 ปตอครั้ง และอาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตร
เคมี รอบระยะเวลาซอมบํารุง 2-3 ปตอครั้ง อาคารพินิตประชานาถ มีความถี่ในการซอมบํารุงหางที่สุดมีรอบ
ระยะเวลา 3-4 ปตอครั้ง และอาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ไมมีการซอมบํารุง 

ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงแบงเปน 3 ชวงเวลา ไดแก , 6 เดือน, 1 ป 
และ 2-3 ป อุปกรณ MDB มีการวางแผนการซอมบํารุง 3 อาคาร ประกอบดวย อาคารบรมราชกุมารีรอบการซอม
บํารุงถี่ที่สุด 6 เดือนตอครั้ง อาคารเทพทวาราวดี 1 ปตอครั้ง อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี มีรอบการ
ซอมบํารุงหางที่สุด 2-3 ปตอครั้ง สวนที่ไมมีการวางแผนการซอมบํารุง 3 อาคาร อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคาร
วิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ ไมมีการซอมบํารุง 

Capacitor Bank มีการวางแผนการซอมบํารุง 2 อาคาร และมีรอบระยะเวลาการซอมบํารุง
แบงเปน 2 ชวงเวลา ไดแก  6 เดือน และ 1 ปตอครั้ง ประกอบดวย อาคารบรมราชกุมารี มีรอบระยะเวลาการซอม
บํารุง 6 เดือนตอครั้ง อาคารเทพทวาราวดี มีรอบระยะการซอมบํารุง 1 ปตอครั้ง และอาคารที่ไมมีการวาง
แผนการซอมบํารุง ประกอบดวย อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิต
ประชานาถ สวนอาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารไมมีอุปกรณชนิดนี้ 

LOAD CENTER มีอาคารที่มีแผนการซอมบํารุง 2 อาคาร ไดแก อาคารเทพทวาราวดี และอาคาร
บรมราชกุมารี มีรอบการซอมบํารุง 6 เดือนตอครั้ง และอาคารที่ไมมีการวางแผนการซอมบํารุง ประกอบดวย 
อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียม
และปโตรเคมี  

ระบบไฟฟาสํารอง มีรอบระยะการซอมบํารุงแบงเปน 2 ชวงเวลา ไดแก 1 เดือน และ 3 เดือนตอ
ครั้ง อุปกรณ Emergency Light มีการวางแผนการซอมบํารุง 2 อาคาร ประกอบดวย อาคารเทพทวาราวดีและ
อาคารบรมราชกุมารี รอบการซอมบํารุง 1 เดือนตอครั้ง สวนอาคารที่ไมมีการวางแผนการซอมบํารุง 4 อาคาร 
ประกอบดวย อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ อาคาร
วิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อุปกรณ GENERATOR, ATS มีการติดตั้งอุปกรณนี้ 3 อาคาร ประกอบดวย 
อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ มีการวางแผนการซอม
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บํารุงรอบระยะเวลา 3 เดือน เพียงอาคารพินิตประชานาถอาคารเดียว สวนอาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัย
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ไมมีการวางแผนการซอมบํารุง และอาคารเทพทวาราวดี อาคารวิทยาลัยปโตรเลียม
และปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี ไมมี Generator และ ATS 

ระบบปรับอากาศ มี 4 อาคาร ที่มีการวางแผนการซอมบํารุงและมีรอบระยะเวลาการซอม
บํารุงรักษาระบบวิศวกรรมแบงเปน 2 ชวงเวลา ไดแก 1 เดือน และ 2 เดือนตอครั้ง AHU มีติดตั้งอาคารเฉพาะ
อาคารเทพทวารา-วดี อาคารเดียวมีรอบการซอมบํารุง 1 เดือนตอครั้ง Split Type ประกอบดวย อาคารเทพทวา
ราวดี อาคารบรมราชกุมารี อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี มีรอบการซอมบํารุง 1 เดือนตอครั้ง อาคาร
พินิตประชานาถ รอบการซอมบํารุง 2 เดือนตอครั้ง และอาคารที่ไมมีการวางแผนการซอมบํารุง 2 อาคาร ไดแก 
อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

ระบบระบายอากาศ อุปกรณ Exhaust Fan มีการวางแผนการซอมบํารุงเพียงอาคารเทพทวาราวดี
อาคารเดียว มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุง 1 เดือนตอครั้ง อาคารที่ไมมีการวางแผนการซอมบํารุง 5 อาคาร 
ประกอบดวยอาคารเดียว อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ 
อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี ไมมีการซอมบํารุง 

ระบบน้ําดี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมแบงเปน 4 ชวงเวลา ไดแก 1 เดือน, 
6 เดือน, 1 ป และ 2-3 ป ตอครั้ง  

- COLD WATER PUMP และ BOOSTER PUMP มีการวางแผนการซอมบํารุง 2 อาคาร 
ประกอบดวย อาคารเทพทวาราวดี รอบการซอมบํารุง 1 เดือนตอครั้ง และอาคารบรมราชกุมารีรอบการซอมบํารุง 
6 เดือนตอครั้ง อาคารที่ไมมีการวางแผนการซอมบํารุง 4 อาคาร ประกอบดวย อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคาร
วิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี ไมมีการซอม
บํารุงรักษา Roof Tank และ Underground Tank มีอาคารวางแผนการซอมบํารุง 3 อาคาร ประกอบดวย อาคาร
เทพทวาราวดีรอบการซอมบํารุง 1 ปตอครั้ง อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี 2-3 ป
ตอครั้ง อาคารที่ไมมีการวางแผนการซอมบํารุง 3 อาคาร ประกอบดวย อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัย
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ  

ระบบบําบัดน้ําเสีย อาคารเทพทวาราวดี มีการวางแผนการซอมบํารุง รอบระยะเวลาการซอม
บํารุง 1 เดือนตอครั้งเพียงอาคารเดียว สวนอาคารที่ไมมีการวางแผนการซอมบํารุง 4 อาคาร ประกอบดวย อาคาร
มงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและป
โตรเคมี ไมมีการซอมบํารุงรักษา 

ระบบดับเพลิง มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม แบงเปน 3 ชวงเวลา ไดแก 1 
เดือน, 2 เดือน และ 3 เดือนตอครั้ง  
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  - Fire Pump และ Jockey Pump มีการวางแผนการซอมบํารุง 3 อาคาร ประกอบดวย อาคาร
เทพทวาราวดี อาคารพินิตประชานาถ รอบการซอมบํารุง 1 เดือนตอครั้ง และอาคารบรมราชกุมารี 2 เดือนตอครั้ง 
สวนอาคารที่ไมมีแผนการซอมบํารุง ไดแก อาคารมงกุฎสมมุติวงศ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคาร
ปโตรเลียมและปโตรเคมี FHC มีการวางแผนการซอมบํารุง 3 อาคาร ประกอบดวย อาคารเทพทวาราวดี และ
อาคารบรมราชกุมารี อาคารพินิตประชานาถ รอบการซอมบํารุง 1 เดือนตอครั้ง อาคารที่ไมมีการวางแผนการ
ซอมบํารุง 3 อาคาร ประกอบดวย อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารวิทยาลัย
ปโตรเลียมและปโตรเคมี Sprinkler มีเพียงอาคารเทพทวาราวดี มีแผนการซอมบํารุงรอบระยะเวลา 3 เดือนตอ
คร้ัง อาคารที่ไมมีการวางแผนการซอมบํารุง ประกอบดวย อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี 

ระบบเตือนภัย มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมแบงเปน 3 ชวงเวลา ไดแก 1 
เดือน, 3 เดือน และ 1 ปตอครั้ง  

  - FCP มีอาคารที่วางแผนการซอมบํารุง 3 อาคาร ประกอบดวย อาคารเทพทวาราวดีและ
อาคารพินิตประชานาถ มีรอบการซอมบํารุง 1 เดือนตอครั้ง อาคารบรมราชกุมารี มีรอบการซอมบํารุง 3 เดือนตอ
ครั้ง อาคารที่ไมมีการวางแผนซอมบํารุง 2 อาคาร ไดแก อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคาวิจัยจุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย และอาคารที่ไมติดตั้งอุปกรณนี้ไดแก อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี  Heat Detector, 
Smoke Detector และManual Station มีอาคารวางแผนการซอมบํารุง 2 อาคาร ประกอบดวย อาคารบรมราช
กุมารีมีรอบการซอมบํารุง 3 เดือนตอครั้ง อาคารเทพทวาราวดี 1 ปตอครั้ง อาคารที่ไมมีการวางแผนการซอมบํารุง 
3 อาคาร ประกอบดวย อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  

ระบบลิฟท อาคารกรณีศึกษาทั้ง 6 อาคาร มีการวางแผนการซอมบํารุงรักษาครบทุกอาคาร มีรอบ
ระยะเวลาการซอมบํารุงรักษา 1 เดือนตอครั้ง เหมือนกันทุกอาคาร  

ระบบโทรศัพท มีเฉพาะอาคารเทพทวาราวดี เทานั้นที่มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงรักษา 1 เดือน
ตอครั้ง สวนอาคารที่ไมมีแผนการซอมบํารุง 5 อาคาร ประกอบดวย อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัย
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี  

 จากการศึกษาพบวาระบบที่ใหความสําคัญมีการวางแผนการซอมบํารุงครบทุกอาคาร ไดแก ระบบลิฟต 
สวนระบบรองลงมา ไดแก ระบบไฟฟาแรงดันสูงและระบบปรับอากาศ และระบบที่มีการวางแผนการซอมบํารุง
ถัดลงมา ไดแก ระบบปองกันอัคคีภัยและระงับอัคคีภัย ระบบน้ําดี สวนระบบที่ใหความสําคัญและมีการวาง
แผนการซอมบํารุงนอยที่สุด ไดแก ระบบโทรศัพท และระบบบําบัดน้ําเสีย ระบบระบายอากาศ และระบบถัดมาที่
ถูกใหความสําคัญนอย ไดแก ระบบน้ําดี 
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ระบบวิศวกรรมที่อาคารกรณีศึกษาทั้ง 6 อาคาร ใหความสําคัญในการวางแผนการซอมบํารุงสวนใหญ
จะเปนระบบที่เกี่ยวของกับความปลอดภัยและกระทบผูใชอาคารโดยตรง 
 
4.3 ขอมูลสภาพระบบวิศวกรรม 
 จากการสํารวจและประเมินสภาพระบบวิศวกรรมอาคารกรณีศึกษาทั้ง 6 อาคาร พบวาระบบวิศวกรรม
มีสภาพทั้งดี ทรุดโทรม ชํารุดทรุดโทรม และใชไมได โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
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ตารางที่ 4.8 แสดงเปรียบเทียบสภาพระบบวิศวกรรมของอาคารกรณีศึกษา 6 อาคาร 
 

 
 

ระบบ ระบบยอย อปุกรณ 
RMU ดี ใชไมได
Switch GEAR ดี ดี ดี ดี
Transformer ดี ดี ดี ใชไมได ดี ดี
MDB ดี ดี ดี ชํารุดทรุดโทรม ทรุดโทรม ดี
Load Center ดี ดี ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม ดี
Capacitor Bank ดี ดี ดี ใชไมได ดี
ATS ดี ดี ใชไมได
Generator ดี ดี ทรุดโทรม
Emergency Light ดี ดี ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม ดี

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

ระบบระบายอากาศ Exhaust Fan ทรุดโทรม ดี ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม
Cold Water Pump ดี ทรุดโทรม ดี ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม
Booster Pump ดี ทรุดโทรม ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม ใชไมได
Roof Tank ดี ดี ดี ดี ดี ดี
Underground Tank ดี ดี ดี ดี ดี ดี
Aerator Pump ดี ทรุดโทรม ใชไมได ทรุดโทรม ใชไมได ทรุดโทรม
Drain Pump ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม ใชไมได ทรุดโทรม
Fire Pump ดี ทรุดโทรม ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม
Jockey Pump ดี ทรุดโทรม ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม

ระบบปองกัน FHC ดี ดี ดี ดี ทรุดโทรม ดี
และระงับอคัคภัีย Sprinkler ดี ดี ดี ดี

FCP ดี ดี ใชไมได ใชไมได ดี
Heat detector ดี ดี ใชไมได ใชไมได ดี
Smoke Detector ดี ดี ใชไมได ใชไมได ดี
Manual Station ดี ดี ใชไมได ใชไมได ดี

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

ระบบเตือนภัย

ระบบดับเพลิง

ระบบปรบัอากาศ

ระบบสุขาภิบาล
ระบบน้ําดี

ระบบบําบัดน้ําเสีย

ระบบไฟฟา

ระบบไฟฟาแรงสูง

ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา

ระบบไฟฟาสํารอง

งานวิศวกรรม
อาคารเทพทวาราวดี อาคารมงกุฏสมมติวงศ อาคารวิจัยจุฬา อาคารพินิตประชานาถ อาคารปโตรเลียม อาคารบรมราชกุมารี
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จากตารางพบวา 
ระบบไฟฟาแรงดันสูงอุปกรณ RMU ติดตั้งใชงาน 2 อาคาร อุปกรณมีสภาพดี 1 อาคาร ไดแก อาคาร

เทพทวาราวดี สวนอาคารพินิตประชานาถอีก 1 อาคาร มีสภาพใชไมได  
- Switch Gear มีติดตั้งใชงาน  4 อาคาร อุปกรณมีสภาพดี 4 อาคาร ไดแก อาคารมงกุฎ

สมมติวงศ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี และอาคารบรมราช
กุมารี  

- Transformer อาคารมีอุปกรณสภาพดี 5 อาคาร ไดแก อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัย
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารเทพทวาราวดี อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี 
และมีสภาพใชงานไมได ไดแก อาคารพินิตประชานาถ 

ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา  
- MDB อาคารมีอุปกรณสภาพดี 4 อาคาร ไดแก อาคารเทพทวาราวดี อาคารมงกุฎสมมติวงศ 

อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารบรมราชกุมารี อุปกรณมีสภาพทรุดโทรม 1 อาคาร ไดแก อาคารวิจัย
ปโตรเลียมและปโตรเคมี และอาคารที่มีอุปกรณมีสภาพชํารุดทรุดโทรม ไดแก อาคารพินิตประชานาถ  

- CAPACITOR BANK มีการติดตั้งอุปกรณ 5 อาคารและมีสภาพดี 4 อาคาร ไดแก อาคาร
เทพทวาราวดี อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารบรมราชกุมารี มีสภาพใชไมได 
ไดแก อาคารพินิตประชานาถ และอาคารที่ไมไดติดตั้งอุปกรณนี้ ไดแก อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี 
LOAD CENTOR อาคารที่มีอุปกรณมีสภาพดี 4 อาคาร ไดแก อาคารเทพทวาราวดี อาคารมงกุฎสมมติวงศ 
อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และอาคารบรมราชกุมารี และอาคารที่มีอุปกรณสภาพทรุดโทรม 2 อาคาร 
ไดแก อาคารพินิตประชานาถ และอาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี 
 ระบบไฟฟาสํารองอาคารที่มีการติดตั้ง GENERATOR และ ATS 3 อาคาร ประกอบดวย อาคารมงกุฎ
สมมติวงศ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ อุปกรณGENERATOR มีสภาพดี 1 
อาคาร ไดแก อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และมีสภาพทรุดโทรม 2 อาคาร ไดแก อาคารมงกุฎสมมติวงศ 
อาคารพินิตประชานาถ 

-  ATS อาคารที่มีอุปกรณสภาพดี 2 อาคาร ไดแก อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัย
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย มีสภาพใชงานไมได 1 อาคาร ไดแก อาคารพินิตประชานาถ อาคารที่ไมติดตั้งอุปกรณ
นี้ ไดแก อาคารเทพทวาราวดี อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี Emergency Light 
มีการติดตั้งครบทั้ง 6 อาคาร และมีสภาพดี 4 อาคาร ประกอบดวย อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัย
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารเทพทวาราวดี อาคารบรมราชกุมารี สวนอาคารที่อุปกรณมีสภาพทรุดโทรม 
ไดแก อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี 
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 ระบบปรับอากาศ 
   -  AHU มีติดตั้งเพียงอาคารเดียว ไดแก อาคารเทพทวาราวดี อุปกรณมีสภาพดี Split Type มี
ติดตั้งครบทั้ง 6 อาคาร อุปกรณมีสภาพดี 3 อาคาร ไดแก อาคารเทพทวาราวดี อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคาร
วิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และอุปกรณมีสภาพทรุดโทรม 3 อาคาร ไดแก อาคารพินิตประชานาถ อาคาร
วิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี 
 ระบบระบายอากาศ Exhaust Fan มีสภาพดี 2 อาคาร ไดแก อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัย
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และอุปกรณมีสภาพทรุดโทรม 4 อาคาร ไดแก อาคารเทพทวาราวดี อาคารพินิตประชา
นาถ อาคารบรมราชกุมารี อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี 

ระบบน้ําดี 
-  Cold Water Pump มีสภาพชํารุดทรุดโทรม 3 อาคาร ไดแก อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคาร

บรมราชกุมารี อาคารปโตรเลียมและปโตรเคมี อุปกรณมีสภาพดี 3 อาคาร ไดแก อาคารพินิตประชานาถ อาคาร
วิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารเทพทวาราวดี  

- Booster Pump อาคารที่มีอุปกรณสภาพใชไมได ไดแก อาคารบรมราชกุมารี สภาพชํารุด
ทรุดโทรม 3 อาคาร ไดแก อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารพินิตประชานาถ อาคารมงกุฏสมมติ
วงศ สภาพดี ไดแก อาคารเทพทวาราวดี อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  

- ถังเก็บน้ําใตดิน (Underground Tank) และถังเก็บน้ําชั้นดาดฟา (Roof Tank) อาคารที่
อุปกรณสภาพดี 6 อาคาร ไดแก อาคารเทพทวาราวดี อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารมงกุฎสมมติ
วงศ อาคารพินิตประชานาถ อาคารบรมราชกุมารี อาคารปโตรเลียมและปโตรเคมี  
  ระบบบําบัดน้ําเสีย 
   -  Aerator Pump อาคารที่มีอุปกรณสภาพใชไมได 2 อาคาร ไดแก อาคารวิจัยจุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารมีสภาพทรุดโทรม 3 อาคาร ไดแก อาคารบรมราช
กุมารี อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารพินิตประชานาถ มีสภาพดีเพียงอาคารเดียว ไดแก อาคารเทพทวาราวดี  
   - Drain Pump อาคารที่มีการติดตั้งอุปกรณใช 5 อาคาร และมีสภาพทรุดโทรม 3 อาคาร 
ไดแก อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารพินิตประชานาถ อาคารบรมราชกุมารี มีสภาพใชไมได 1 อาคาร ไดแก 
อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี และมีสภาพดี ไดแก อาคารเทพทวาราวดี 

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

อุปกรณสภาพทรุดโทรม 4 อาคาร ไดแก อาคารมงกุฎสมมุติวงศ อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัย
ปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี อาคารที่มีสภาพดีไดแก อาคารเทพทวาราวดี อาคารวิจัย



110 
 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย FHC อาคารที่มีอุปกรณมีสภาพทรุดโทรม 1 อาคาร ไดแก อาคารวิทยาลัยปโตรเลียม
และปโตรเคมี อีก 5 อาคารอยูในสภาพดี  

- Sprinkler อาคารที่ติดตั้งอุปกรณ 4 อาคาร ไดแก อาคารเทพทวาราวดี อาคารวิจัย
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารพินิตประชานาถ อยูในสภาพดีทุกอาคาร 

ระบบเตือนภัย อาคารที่ติดตั้งอุปกรณ 5 อาคาร อาคารที่อุปกรณ ชุดควบคุมการสั่งการ (FCP) ชุด
ตรวจจับความรอน (Heat Detector) ชุดตรวจจับควัน (Smoke Detector) ชุดสวิตซแจงเหตุเพลิงไหม (Manual 
Station) อยูในสภาพใชไมได 2 อาคาร ไดแก อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และอาคารพินิตประชานาถ 
และอุปกรณมีสภาพดี 3 อาคาร ไดแก อาคารเทพทวาราวดี อาคารบรมราชกุมารี อาคารมงกุฎสมมติวงศ  

ระบบลิฟท อาคารที่ระบบมีสภาพทรุดโทรม 3 อาคาร ไดแก อาคารพินิตประชานาถ อาคารปโตรเลียม
และ ปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี สภาพดี 3 อาคาร ไดแก อาคารเทพทวาราวดี อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคาร
วิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

ระบบโทรศัพท มีสภาพดีทั้ง 4 อาคาร ประกอบดวย อาคารเทพทวาราวดี อาคารมงกุฎสมมติวงศ 
อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ สวนอาคารที่ระบบมีสภาพทรุดโทรม ไดแก อาคาร
วิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี และอาคารบรมราชกุมารี 

• จากการศึกษาพบวาระบบวิศวกรรมของอาคารทั้ง 6 อาคารนี้ สภาพระบบสวนใหญมีสภาพดีที่มี
สภาพดีทั้ง 6 อาคาร มีสภาพดีสวนใหญไดแก ระบบไฟฟาแรงดันสูง ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา และระบบโทรศัพท 
สวนระบบอื่นมีสภาพดีและทรุดโทรมที่ใกลเคียงกัน ไดแก ระบบไฟฟาสํารอง ระบบปรับอากาศ ระบบระบาย
อากาศ ระบบน้ําดี ระบบเตือนภัย ระบบลิฟต สวนระบบที่มีสภาพทรุดโทรมมากกวาสภาพดี ไดแก ระบบบําบัด
น้ําเสีย ระบบดับเพลิง 

• จากการศึกษาพบวาระบบวิศวกรรมของอาคารที่สวนใหญของอาคารมีสภาพดีมี 3 อาคาร 
ประกอบดวย อาคารเทพทวาราวดี อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย สวนอาคารที่
ระบบวิศวกรรมสวนใหญของอาคารมีสภาพทรุดโทรมมี 3 อาคาร ประกอบดวย อาคารพินิตประชานาถ อาคาร
วิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี  
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จากตารางพบวาอาคารมงกุฏสมมติวงศอาคารมีอายุ 1 ป เปนอาคารใหมเพิ่งเปดใชงานระบบวิศวกรรม
ที่วางแผนการซอมบํารุง 1 ระบบ ไดแก ระบบลิฟต สวนระบบที่ไมมีแผนการซอมบํารุง ไดแก ระบบไฟฟาแรงดัน
สูง ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา ระบบไฟฟาสํารอง ระบบปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบน้ําดี ระบบบําบัดน้ํา
เสีย ระบบดับเพลิง ระบบเตือนภัย และระบบโทรศัพท  
 อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยอาคารมีอายุ 1 ป เปนอาคารใหมเพิ่งเปดใชงาน ระบบวิศวกรรมที่
วางแผนการซอมบํารุง 1 ระบบ ไดแก ระบบลิฟต สวนระบบที่ไมมีแผนการซอมบํารุง ไดแก ระบบไฟฟาแรงดันสูง 
ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา ระบบไฟฟาสํารอง ระบบปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบน้ําดี ระบบบําบัดน้ําเสีย 
ระบบดับเพลิง ระบบเตือนภัย และระบบโทรศัพท 
 อาคารเทพทวาราวดีอาคารมีอายุใชงาน 8 ป ระบบวิศวกรรมมีการวางแผนการซอมบํารุงครบทุกระบบ 
ไดแก ระบบไฟฟาแรงดันสูง ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา ระบบไฟฟาสํารอง ระบบปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ 
ระบบน้ําดี ระบบบําบัดน้ําเสีย ระบบดับเพลิง ระบบเตือนภัย ระบบลิฟต และระบบโทรศัพท 
 อาคารพินิตประชานาถอาคารมีอายุ  10 ประบบวิศวกรรมที่วางแผนการซอมบํารุง  6 ระบบ 
ประกอบดวย ระบบที่ซอมบํารุงทั้งระบบ 4 ระบบ ไดแก ระบบไฟฟาแรงดันสูง ระบบปรับอากาศ ระบบดับเพลิง 
ระบบลิฟต และที่ซอมบํารุงอุปกรณในระบบบางอุปกรณ ไดแก ระบบไฟฟาสํารอง ระบบเตือนภัย สวนอีก 5 
ระบบไมมีแผนการซอมบํารุง ไดแก ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา ระบบระบายอากาศ ระบบน้ําดี ระบบบําบัดน้ําเสีย 
และระบบโทรศัพท 
 อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมีอาคารมีอายุ 17 ป ระบบวิศวกรรมที่วางแผนการซอมบํารุง 5 
ระบบ ประกอบดวย ระบบที่ซอมบํารุงอุปกรณครบท้ังระบบมี 3 ระบบ ไดแก ระบบไฟฟาแรงดันสูง ระบบปรับ
อากาศ ระบบลิฟต และระบบที่ซอมบํารุงอุปกรณบางอุปกรณมี 2 ระบบ ไดแก ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา ระบบน้ําด ี

สวนอีก 5 ระบบ ไมมีการวางแผนการซอมบํารุง ไดแก ระบบไฟฟาสํารอง ระบบระบายอากาศ ระบบบําบัดน้ําเสีย 
ระบบดับเพลิง และระบบโทรศัพท 
 อาคารบรมราชกุมารีอาคารมีอายุ  16 ป  มีระบบวิศวกรรมที่วางแผนการซอมบํารุง  8 ระบบ 
ประกอบดวย ระบบไฟฟาแรงดันสูง ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา ระบบไฟฟาสํารอง ระบบปรับอากาศ ระบบน้ําดี ระบบ
ดับเพลิง ระบบเตือนภัย และระบบลิฟต สวนระบบที่ไมมีแผนการซอมบํารุง 3 ระบบ ไดแก ระบบระบายอากาศ 
ระบบบําบัดน้ําเสีย ระบบโทรศัพท 

• จากการศึกษาพบวาอาคารที่มีอายุอาคาร 1 ป ทั้ง 2 อาคาร เปนอาคารใหมที่เพิ่งเปดใชงานจะไม
มีการวางแผนการบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมมีเพียงระบบลิฟตเพียงระบบเดียวที่มีการวางแผนการซอมบํารุง 
สวนอาคารที่มีอายุมากกวา 1 ป จะมีการวางแผนการซอมบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมและอาคารที่มีแผนการซอม
บํารุงรักษามากสุด ไดแก อาคารเทพทวาราวดีอายุ 8 ป มีการซอมบํารุงครบทุกระบบ รองลงมา ไดแก อาคารบรม
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ราชกุมารีที่มีอายุ 16 ป ซอมบํารุง 8 ระบบ และอาคารพินิตประชานาถอายุ 10 ป ซอมบํารุง 6 ระบบ อาคาร
ปโตรเลียมและปโตรเคมี ซอมบํารุง 5 ระบบ ตามลําดับ  

• จากจํานวนแผนการซอมบํารุงไมพบความสัมพันธโดยตรงวาอายุอาคารเพิ่มมากขึ้นแลวอาคารนั้น
จะมีแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมมากตามไปดวย ซึ่งขึ้นอยูกับเจาหนาที่ผูรับผิดชอบแตละอาคารที่จะวาง
แผนการซอมบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอุปกรณในแตละระบบซึ่งจะเห็นไดจากอาคารที่มีอายุ 17 ป แตมีการซอม
บํารุงนอยกวาอาคารที่มีอายุ 8 และ 10 ป 
 

4.5 การวิเคราะหความสัมพันธระหวางอายุอาคารกับสภาพระบบวิศวกรรมของอาคาร  
เมื่อพิจารณาเรื่องอายุของอาคารพบวาอาคารการศึกษามีอายุอาคารตั้งแต 1 ป ถึง 17 ป โดยแบงได

เปน 3 กลุม ไดแก กลุมอายุ 1 ป กลุมอายุ 8-10 ป และกลุม 16-17 ป โดยอาคารการศึกษาแตละอาคารมีสภาพ
ของระบบวิศวกรรมที่แตกตางกันดังแสดงในตาราง 
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ตารางที่ 4.10 แสดงความสัมพันธระหวางอายุอาคารกับสภาพระบบวิศวกรรมอาคาร 
 

          อายุ

อุปกรณ

RMU ดี ใชไมได
Switch GEAR ดี ดี ดี ดี
Transformer ดี ดี ดี ใชไมได ดี ดี
MDB ดี ดี ดี ชํารุดทรุดโทรม ทรุดโทรม ดี
Load Center ดี ดี ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม ดี
Capacitor Bank ดี ดี ดี ใชไมได ดี
ATS ดี ดี ใชไมได
Generator ดี ดี ทรุดโทรม
Emergency Light ดี ดี ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม ดี
AHU ดี
Split Type Unit ดี ดี ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม

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

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

ระบบเตือนภัย

ระบบดับเพลิง

ระบบบําบัดนํ้าเสีย

ระบบนํ้าดี

ระบบไฟฟาสํารอง

ระบบปรับอากาศ

ระบบไฟฟาแรงสูง

ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา

อาคาร
ปโตรเลียม

อาคารบรมราช
กุมารี

8 ป 1 ป 1 ป 10 ป 17 ป 16 ป

ระบบ

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ
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จากตารางพบวาอาคารมงกุฎสมมติวงศอาคารมีอายุ 1 ป เปนอาคารใหมเพิ่งเปดใชงานระบบวิศวกรรม 
สวนใหญมีสภาพดีโดยระบบวิศวกรรมที่มีสภาพดี 8 ระบบ ไดแก ระบบไฟฟาแรงดันสูง ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา 
ระบบไฟฟาสํารอง ระบบปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบเตือนภัย ระบบลิฟต และระบบโทรศัพท สวน
ระบบที่มีสภาพอุปกรณทรุดโทรมเปนอุปกรณ 3 ระบบ ไดแก ระบบน้ําประปา ระบบบําบัดน้ําเสีย และระบบ
ดับเพลิง 

อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยอาคารมีอายุ 1 ป เปนอาคารใหมเพิ่งเปดใชงาน ระบบวิศวกรรม
สวนใหญของอาคารมีสภาพดี 10 ระบบ ไดแก ระบบไฟฟาแรงดันสูง ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา ระบบไฟฟาสํารอง 
ระบบปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบน้ําดี ระบบดับเพลิง ระบบลิฟต และระบบโทรศัพท สวนระบบที่
สภาพใชไมได 2 ระบบ ไดแก ระบบบําบัดน้ําเสีย ระบบเตือนภัย  
 อาคารเทพทวาราวดีอาคารมีอายุใชงาน 8 ป ระบบวิศวกรรมของอาคารสวนใหญมีสภาพดี โดยระบบ
วิศวกรรมที่มีสภาพดี 10 ระบบ ไดแก ระบบไฟฟาแรงดันสูง ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา ระบบไฟฟาสํารอง ระบบปรับ
อากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบน้ําดี ระบบบําบัดน้ําเสีย ระบบดับเพลิง ระบบเตือนภัย ระบบลิฟต และระบบ
โทรศัพท สวนระบบที่มีสภาพทรุดโทรม 1 ระบบ ไดแก ระบบระบายอากาศ 
 อาคารพินิตประชานาถอาคารมีอายุ 10 ป ระบบวิศวกรรมของอาคารสวนใหญมีสภาพทรุดโทรม โดย
ระบบที่มีสภาพอุปกรณทรุดโทรมทั้งระบบ 6 ระบบ ไดแก ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา ระบบไฟฟาสํารอง ระบบปรับ
อากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบบําบัดน้ําเสีย ระบบลิฟต และระบบที่มีสภาพอุปกรณใชไมได 2 ระบบ ไดแก 
ระบบไฟฟาแรงดันสูง ระบบเตือนภัย สวนระบบที่มีสภาพอุปกรณสวนใหญดี ไดแก ระบบดับเพลิง ระบบน้ําดี 
ระบบโทรศัพท 
 อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมีอาคารมีอายุ 17 ป ระบบวิศวกรรมของอาคารสวนใหญมีสภาพ
ทรุดโทรม โดยระบบที่มีสภาพอุปกรณทรุดโทรมทั้งระบบ 7 ระบบ ไดแก ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา ระบบไฟฟาสํารอง 
ระบบปรับอากาศ  ระบบระบายอากาศ ระบบดับเพลิง ระบบลิฟต และระบบโทรศัพท ระบบที่มีสภาพอุปกรณใช
ไมไดทั้งระบบ 1 ระบบ ไดแก ระบบบําบัดน้ําเสีย ระบบที่มีสภาพอุปกรณทั้งดีและทรุดโทรม ไดแก ระบบน้ําดี 
 อาคารบรมราชกุมารีอาคารมีอายุ 16 ป ระบบวิศวกรรมสวนใหญของอาคารทรุดโทรม โดยระบบ
วิศวกรรมที่มีอุปกรณสภาพดีทั้ง 4 ระบบ ไดแก ไฟฟาแรงดันสูง ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา ระบบไฟฟาสํารอง ระบบ
เตือนภัย ระบบที่มีสภาพอุปกรณทรุดโทรมทั้งระบบ 5 ระบบ ไดแก ระบบปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบ
บําบัดน้ําเสีย ระบบลิฟต ระบบโทรศัพท ระบบที่มีสภาพอุปกรณสวนใหญทรุดโทรม 2 ระบบ ไดแก ระบบน้ําดี 
และระบบดับเพลิง 

จะพบวาอายุอาคารจะมีผลกับสภาพของระบบวิศวกรรมอาคาร อาคารที่มีอายุ 1 ป ระบบวิศวกรรม
สวนใหญมีสภาพดี ไดแก อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เพราะอาคารเพิ่งเปดใช
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งานใหมอุปกรณในระบบวิศกรรมยังมีสภาพใหม สวนอาคารที่อายุอาคารมากกวา 1 ปขึ้นไป พบวาอาคาร
กรณีศึกษาที่มีอายุตั้งแต 8 ป ถึง 17 ป มีสภาพระบบวิศวกรรมของอาคารสวนใหญมีสภาพทรุดโทรม 3 อาคาร 
ไดแก อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี สวนอาคารเทพทวา
ราวดีมีสภาพดีเพียงอาคารเดียว จากสภาพระบบวิศวกรรมอาคารของอาคารกรณีศึกษาที่มีอายุมากกวา 1 ป 
พบวา อายุอาคารไมมีความสัมพันธโดยตรงสภาพระบบวิศวกรรมอาคารที่มีอายุมากกวาจะมีสภาพความทรุด
โทรมของระบบวิศวกรรมจํานวนมากกวาอาคารที่อายุนอยกวาเสมอไป ดังเชน อาคารพินิตประชานาถมีอายุ
อาคารนอยกวาอาคารบรมราชกุมารี แตมีสภาพระบบวิศวกรรมทรุดโทรมกวาอาคารบรมราชกุมารี ซึ่งมีปจจัยมา
จากการดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 

  

4.6 การวิเคราะหความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงกับผูปฏิบัติงาน 
เมื่อมีการพิจารณาเรื่องแผนการซอมบํารุงพบวามีการกําหนดรอบระยะเวลาการเขาซอมบํารุงที่

แตกตางกันในแตละอุปกรณของแตละระบบ ซึ่งจําเปนอยางยิ่งที่จะตองมีผูรับผิดชอบเขาซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม โดยมีผูรับผิดชอบอยู 2 กลุม ไดแก เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร และผูชํานาญการ โดยมี
รายละเอียดแสดงแยกตามระบบวิศวกรรมอาคารไดดังนี้ 

 
ตารางที่ 4.11 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม : ระบบไฟฟาแรงดันสูง 
  

RMU S S

Switch GEAR - T S S

Transformer S - T S S S

ระบบไฟฟาแรงสูง

อาคารบรมราช
กุมารี

1Y ไมมีแผน ไมมีแผน 3-4 Y 2-3 Y 6 M

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคาร
ปโตรเลียม

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

ระบบ

  
ระบบไฟฟาแรงดันสูง Switch Gear หรือ RMU และ Transformer จะมีผูปฏิบัติงานซอมบํารุงแตกตาง

กันเมื่อเทียบแผนการซอมบํารุงที่มีรอบระยะเวลาที่แตกตางกันพบวา 
  - อาคารเทพทวาราวดีมีรอบระยะการซอมบํารุงประจํา 1 ป อุปกรณมีผูชํานาญการเปนผูซอม
บํารุงอุปกรณ 
  - อาคารมงกุฎสมมติวงศ ไมมีแผนการซอมบํารุง ไมมีผูรับผิดชอบงานซอมบํารุง 
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  - อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ไมมีแผนการซอมบํารุง ผูรับผิดชอบการซอมบํารุง 
ไดแก เจาหนาที่ชางเทคนิค 
  - อาคารพินิตประชานาถ มีรอบระยะเวลาซอมบํารุงประจํา 3-4 ป อุปกรณมีผูชํานาญการ
ซอมบํารุงอุปกรณ 
  - อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี มีรอบระยการซอมบํารุงประจํา 2-3 ป อุปกรณมี
ผูชํานาญการซอมบํารุงอุปกรณ 
  - อาคารบรมราชกุมารี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 6 เดือน อุปกรณมีผูชํานาญการ
ซอมบํารุงอุปกรณ 

 จะเห็นไดวาอาคารที่มีแผนการซอมบํารุงจะดําเนินการซอมบํารุงโดยผูชํานาญการทั้ง 4 อาคาร ไดแก 
อาคารพินิตประชานาถ อาคารเทพทวารวดี อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี  

 
ตารางที่ 4.12 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม : ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา 
 

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

ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา

อาคารบรม
ราชกุมารี

1Y ไมมีแผน ไมมีแผน 3-4 Y 2-3 Y 6 M

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคาร
ปโตรเลียม

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

ระบบ

 
 
 ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา อุปกรณ MDB และ Capacitor Bank มีผูปฏิบัติงานซอมบํารุงอุปกรณที่แตกตาง
กันเมื่อเทียบกับแผนการซอมบํารุงที่มีรอบระยะเวลาที่มีระยะหางที่ตางกันพบวา 
  - อาคารเทพทวาราวดี มีแผนการซอมบํารุงที่รอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 1 ป อุปกรณ 
MDB และ Capacitor Bank ดําเนินการซอมบํารุงโดยผูชํานาญการ 
  - อาคารมงกุฎสมมติวงศ ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณ MDB และ Capacitor Bank ไมมี
ผูรับผิดชอบงานซอมบํารุง 
  - อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณ MDB และ Capacitor 
Bank ผูรับผิดชอบงานซอมบํารุง โดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 
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  - อาคารพินิตประชานาถ มีรอบระยะเวลาซอมบํารุงประจํา 3-4 ป อุปกรณ MDB และ 
Capacitor Bank ดําเนินการซอมบํารุงโดยผูชํานาญการ  
  - อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี มีแผนการซอมบํารุงรอบระยะการซอมบํารุงประจํา 
2-3 ป อุปกรณ MDB ผูรับผิดชอบงานซอมบํารุงโดยผูชํานาญการ 
  - อาคารบรมราชกุมารี มีแผนการซอมบํารุงรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 6 เดือน 
อุปกรณ MDB และ Capacitor Bank ดําเนินการซอมบํารุงโดยผูชํานาญการ 
 จากการเปรียบเทียบจะพบวาอาคารที่มีแผนการซอมบํารุง รอบระยะเวลาการซอมบํารุงที่กําหนด 6 
เดือน, 1 ป, 2-3 ป และ 3-4 ป ดําเนินการซอมบํารุงโดยผูชํานาญการ สวนอาคารที่ไมมีแผนการซอมบํารุง
รับผิดชอบ โดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร  
 
ตารางที่ 4.13 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม : ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา 
 

ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา Load Center S - T T T S

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคารบรมราช
กุมารี

6 M ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน 6 M

อาคาร
ปโตรเลียม

 
 
 ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา อุปกรณ Load Center ผูปฏิบัติงานซอมบํารุงอุปกรณที่ตางกันเมื่อเทียบกับ
แผนการซอมบํารุงที่มีแผนและไมมีแผนการซอมบํารุงพบวา 
  - อาคารเทพทวาราวดี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 6 เดือน อุปกรณมีการซอมบํารุง
โดยผูชํานาญการ 
  - อาคารมงกุฎสมมติวงศ ไมมีแผนการซอมบํารุง ไมมีผูรับผิดชอบงานซอมบํารุง 
  - อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณรับผิดชอบโดย
เจาหนาที่ชางเทคนิคอาคาร 
  - อาคารพินิตประชานาถ ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณรับผิดชอบโดยเจาหนาที่ชางเทคนิค
อาคาร 
  - อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณรับผิดชอบโดย
เจาหนาที่ชางเทคนิคอาคาร 
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  - อาคารบรมราชกุมารี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 6 เดือน การซอมบํารุงโดย
ผูชํานาญการ 
 จากการเปรียบเทียบจะพบวาอาคารที่มีแผนการซอมบํารุงรอบระยะเวลาการซอมบํารุงที่มีกําหนด
ระยะหางไวที่ 6 เดือนดําเนินการซอมบํารุงโดยผูชํานาญการ อาคารที่ไมมีแผนการซอมบํารุงรับผิดชอบการซอม
บํารุงอุปกรณโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคอาคาร 
 
ตารางที่ 4.14 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม : ระบบไฟฟาสํารอง 
 

ระบบไฟฟาสํารอง ATS - T T

อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคารบรม
ราชกุมารี

- ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน - -

อาคาร
ปโตรเลียม

          แผนการซอม
อุปกรณ                

อาคาร
อาคารเทพ
ทวาราวดี

อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัย
จุฬา

 
 
 ระบบไฟฟาสํารองอุปกรณ ATS มีการติดตั้งอุปกรณ 3 อาคาร และทั้ง 3 อาคาร ไมมีการวางแผนการ
ซอมบํารุงที่พบวา 

- อาคารมงกุฎสมมติวงศ ไมมีแผนการซอมบํารุง ไมมีผูรับผิดชอบงานซอมบํารุง 
  - อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณรับผิดชอบซอมบํารุง
โดย เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 
  - อาคารพินิตประชานาถ มีแผนการซอมบํารุงอุปกรณรับผิดชอบซอมบํารุงโดย เจาหนาที่ชาง
เทคนิคประจําอาคาร 
 ซึ่งจากการเปรียบเทียบพบวาอุปกรณที่ไมมีแผนการซอมบํารุงทั้ง 2 อาคาร รับผิดชอบการซอมบํารุง
โดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร  
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ตารางที่ 4.15 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม : ระบบไฟฟาสํารอง 
 

ระบบไฟฟาสํารอง Generator - T S

อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคารบรมราช
กุมารี

- ไมมีแผน ไมมีแผน 3 M - -

อาคาร
ปโตรเลียม

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา

  
ระบบไฟฟาสํารอง อุปกรณ Generator มีการติดตั้งใช 3 อาคาร และมีแผนการซอมบํารุงรอบระยะเวลา

การซอมบํารุง 3 เดือน 1 อาคาร และไมมีแผนการซอมบํารุง 2 อาคารพบวา 
  - อาคารมงกุฎสมมติวงศ ไมมีแผนการซอมบํารุง ไมมีผูรับผิดชอบงานซอมบํารุง 
  - อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณมีเจาหนาที่ชางเทคนิค
ประจําอาคารรับผิดชอบ 
  - อาคารพินิตประชานาถ มีรอบระยะเวลาซอมบํารุงประจํา 3 เดือน อุปกรณมีผูชํานาญการ
เปนผูรับผิดชอบ 
 จากการเปรียบเทียบอุปกรณที่มีแผนการซอมบํารุง จะดําเนินการซอมบํารุงโดยผูชํานาญการ สวน
อาคารที่ไมมีแผนการซอมบํารุงรับผิดชอบโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร  
 
ตารางที่ 4.16 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม : ระบบไฟฟาสํารอง 
 

ระบบไฟฟาสํารอง Emergency Light S - T T T T

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคารบรมราช
กุมารี

1 M ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน 1 M

อาคาร
ปโตรเลียม

 
 
 ระบบไฟฟาสํารองอุปกรณ Emergency Light มีสภาพแตกตางกันเมื่อเปรียบเทียบกับอาคารที่มี
แผนการซอมบํารุงที่รอบระยะเวลา 1 เดือน และไมมีแผนการซอมบํารุงพบวา 
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  - อาคารเทพทวารวดี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 1 เดือน อุปกรณมีผูชํานาญการ
เปนผูซอมบํารุง 
  - อาคารมงกุฎสมมติวงศ ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณไมมีผูรับผิดชอบซอมบํารุง 
  - อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณมีเจาหนาที่ชางเทคนิค
ประจําอาคารรับผิดชอบซอมบํารุง 
  - อาคารพินิตประชานาถ ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณมีเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร
รับผิดชอบซอมบํารุง 
  - อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณมีเจาหนาที่ชาง
เทคนิคประจําอาคารรับผิดชอบซอมบํารุง 
  - อาคารบรมราชกุมารี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 1 เดือน อุปกรณมีเจาหนาที่ชาง
เทคนิคประจําอาคารรับผิดชอบซอมบํารุง 
 จากการเปรียบเทียบพบวาอาคารที่มีแผนการซอมบํารุงรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 1 เดือน 2 
อาคาร มีการซอมบํารุงโดยผูชํานาญการ 1 อาคาร ไดแก อาคารเทพทวารวดี และมีการซอมบํารุงโดยเจาหนาที่
ชางเทคนิคประจําอาคาร 1 อาคาร ไดแก อาคารบรมราชกุมารี สวนอาคารอีก 3 อาคารที่ไมมีแผนการซอมบํารุง 
รับผิดชอบโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารและอีก 1 อาคาร ไมมีแผนและผูรับผิดชอบงานซอมบํารุง 
 
ตารางที่ 4.17 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม : ระบบปรับอากาศ 
  

AHU S
Split Type Unit S - T S T S

ระบบปรับอากาศ

อาคารบรมราช
กุมารี

1 M ไมมีแผน ไมมีแผน 2 M 1M 1M

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคาร
ปโตรเลียม

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

 
 
 ระบบปรับอากาศอุปกรณ AHU และ Split Type มีผูปฏิบัติงานซอมบํารุงอุปกรณที่แตกตางกัน เมื่อ
เทียบกับแผนการซอมบํารุงที่มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงที่ตางกันและอาคารที่ไมมีแผนการซอมบํารุงพบวา 
  - อาคารเทพทวาราวดี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 1 เดือน อุปกรณซอมบํารุงโดย
ผูชํานาญการ 
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  - อาคารมงกุฎสมมติวงศ ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณไมมีผูรับผิดชอบงานซอมบํารุง 
  - อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณรับผิดชอบโดย
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร  
  - อาคารพินิตประชานาถ มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 2 เดือน อุปกรณมีซอมบํารุง
โดยผูชํานาญการ   

- อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 1 เดือน 
อุปกรณซอมบํารุงโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร   

- อาคารบรมราชกุมารี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 1 เดือน อุปกรณมีผูชํานาญการ
เปนผูซอมบํารุง 

จากอุปกรณพบวามีแผนการซอมบํารุงรอบระยะเวลาการซอมบํารุงที่ 1 เดือนเทากัน มี 3 อาคาร รอบ
การซอมบํารุง 2 เดือน มี 1 อาคาร โดยมีผูชํานาญการซอมบํารุงระบบทั้ง 4 อาคาร ไดแก อาคารเทพทวาราวดี 
อาคารพินิตประชานาถ อาคารบรมราชกุมารี สวนอาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี ซอมบํารุงเจาหนาที่
ชางเทคนิคประจําอาคาร และอาคารที่ไมมีแผน การซอมบํารุงอุปกรณ ไดแก อาคารวิจัยจุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย มีเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารรับผิดชอบอุปกรณ และอาคารมงกุฎสมมติวงศไมมีแผนการ
ซอมบํารุงและผูรับผิดชอบ 
 
ตารางที่ 4.18 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม : ระบบระบายอากาศ 
 

ระบายอากาศ Exhaust Fan S - T T T T

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคารบรมราช
กุมารี

1 M ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน

อาคาร
ปโตรเลียม

 
 

ระบบระบายอากาศอุปกรณ Exhaust Fan มีผูปฏิบัติงาซอมบํารุงอุปกรณที่แตกตางกันเมื่อเทียบกับ
แผนการซอมบํารุง ที่มีการจัดแผนการซอมบํารุงรอบระยะเวลา 1 เดือน และไมมีแผนการซอมบํารุงพบวา 

- อาคารเทพทวาราวดี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 1 เดือน อุปกรณมีซอมบํารุงโดย
ผูชํานาญการ 
  - อาคารมงกุฎสมมติวงศ ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณไมมีผูรับผิดชอบการซอมบํารุง 
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  - อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณซอมบํารุงโดย
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร  
  - อาคารพินิตประชานาถ ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณซอมบํารุงโดยเจาหนาที่ชางเทคนิค
ประจําอาคาร  
  - อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณซอมบํารุงโดย
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร  
  - อาคารบรมราชกุมารี ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณซอมบํารุงโดยเจาหนาที่ชางเทคนิค
ประจําอาคาร  
 จากการเปรียบเทียบพบวาอาคารที่มีแผนการซอมบํารุงเพียง 1 อาคารและมีการซอมบํารุงโดย
ผูชํานาญการ สวนอาคารไมมีแผนการซอมบํารุง 5 อาคาร รับผิดชอบโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารและ
มีอีก 1 อาคาร ไมมีแผนการซอมบํารุงและไมมีผูรับผิดชอบการซอมบํารุง 
  
ตารางที่ 4.19 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วศิวกรรม : ระบบน้ําดี 
 

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

ระบบนํ้าดี

อาคารบรม
ราชกุมารี

1M ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน 6 M

อาคาร
อาคารเทพ
ทวาราวดี

อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัย
จุฬา

อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคาร
ปโตรเลียม

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

 
 

ระบบน้ําดี Cold Water Pump และ Booster Pump ผูปฏิบัติงานซอมบํารุแตกตางกันเมื่อเปรียบเทียบ
กับการมีแผนการซอมบํารุงและไมมีแผนการซอมบํารุง 
  - อาคารเทพทวาราวดี มีรอบการซอมบํารุงประจํา 1 เดือน อุปกรณมีการซอมบํารุงโดย
ผูชํานาญการ 
  - อาคารมงกุฎสมมติวงศ ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณมีการซอมบํารุงโดยผูชํานาญการ 
  - อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณรับผิดชอบโดย
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 
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  - อาคารพินิตประชานาถไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณรับผิดชอบโดยเจาหนาที่ชางเทคนิค
ประจําอาคาร 
  - อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณรับผิดชอบโดย
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 
   - อาคารบรมราชกุมารีมีรอบการซอมบํารุงประจํา 6 เดือน อุปกรณการซอมบํารุงโดย
ผูชํานาญการ 
 พบวาอาคารที่มีแผนการซอมบํารุงอุปกรณที่มีการซอมบํารุงโดยผูชํานาญการ 2 อาคาร ไดแก อาคาร
เทพทวาราวดี อาคารบรมราชกุมารี สวนอาคารที่ไมมีแผนการซอมบํารุง 3 อาคาร รับผิดชอบโดยเจาหนาที่ชาง
เทคนิคประจําอาคาร และอีก 1 อาคาร ไมมีแผนการซอมบํารุงและผูรับผิดชอบงานซอมบํารุง 
 
ตารางที่ 4.20 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม : ระบบน้ําดี 
 

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

ระบบนํ้าดี

อาคารบรม
ราชกุมารี

1Y ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน 2-3 Y 2-3 Y

อาคาร
อาคารเทพ
ทวาราวดี

อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัย
จุฬา

อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคาร
ปโตรเลียม

          แผนการซอม
อุปกรณ                

 
 
 ระบบน้ําดีอุปกรณ Underground Tank และ Roof Tank มีผูปฏิบัติงานซอมบํารุงแตกตางกันเมื่อเทียบ
กับอุปกรณที่มีแผนการซอมบํารุงและไมมีแผนการซอมบํารุง 
  - อาคารเทพทวาราวดี มีรอบการซอมบํารุงประจํา 1 เดือน อุปกรณมีการซอมบํารุงโดย
ผูชํานาญการ 
  - อาคารมงกุฎสมมติวงศ ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณไมมีผูรับผิดชอบการซอมบํารุง 
  - อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณรับผิดชอบโดย
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 
  - อาคารพินิตประชานาถ ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณรับผิดชอบโดยเจาหนาที่ชางเทคนิค
ประจําอาคาร 
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  - อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุง 2-3 ป อุปกรณ
รับผิดชอบโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 
   - อาคารบรมราชกุมารี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุง 2-3 ป อุปกรณรับผิดชอบโดยเจาหนาที่
ชางเทคนิคประจําอาคาร 
 อุปกรณที่มีแผนการซอมบํารุง 3 อาคาร มีการซอมบํารุงโดยผูชํานาญการ 1 อาคาร ไดแก อาคารเทพ
ทวา-ราวดี อีก 2 อาคาร มีการซอมบํารุงอุปกรณโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร ไดแก อาคารวิทยาลัย
ปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี สวนอาคารที่ไมมีแผนการซอมบํารุง 2 อาคาร รับผิดชอบโดย
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร ไดแก อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และอีก 1 
อาคาร ไมมีแผนการซอมบํารุงและผูรับผิดชอบการซอมบํารุง 
 
ตารางที่ 4.21 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม : ระบบบําบัดน้ําเสีย 
 

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

ระบบบําบัดนํ้าเสีย

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

อาคารบรมราช
กุมารี

1M ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคาร
ปโตรเลียม

 
 
 ระบบบําบัดน้ําเสียอุปกรณ Aerator Pump และ Drain Pump มีผูปฏิบัติงานซอมบํารุงแตกตางกันเมื่อ
เทียบกับอุปกรณที่มีแผนการซอมบํารุงและไมมีแผนการซอมบํารุง 
  - อาคารเทพทวารวดี มีรอบการซอมบํารุงประจํา 1 เดือน อุปกรณมีการซอมบํารุงโดย
ผูชํานาญการ 
  - อาคารมงกุฎสมมติวงศ ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณไมมีผูรับผิดชอบการซอมบํารุง 
  - อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณรับผิดชอบโดย
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 
  - อาคารพินิตประชานาถ ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณรับผิดชอบโดยเจาหนาที่ชางเทคนิค
ประจําอาคาร 
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  - อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณรับผิดชอบโดย
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 
   - อาคารบรมราชกุมารี ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณรับผิดชอบโดยเจาหนาที่ชางเทคนิค
ประจําอาคาร 
 อุปกรณระบบบําบัดน้ําเสียที่มีแผนการซอมบํารุง 1 อาคาร อุปกรณมีการซอมบํารุงโดยผูชํานาญการ 
สวนอาคารที่ไมมีแผนการซอมบํารุงรับผิดชอบการซอมบํารุงโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร ไดแก อาคาร
พินิตประชานาถ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารบรมราช
กุมารี 
 
ตารางที่ 4.22 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม : ระบบดับเพลิง 
 

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

ระบบดับเพลิง

อาคารบรมราช
กุมารี

1M ไมมีแผน ไมมีแผน 1M ไมมีแผน 2M

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคาร
ปโตรเลียม

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

 
 
 ระบบดับเพลิงอุปกรณ Fire Pump และ Jockey Pump มีผูปฏิบัติงานซอมบํารุงแตกตางกันเมื่อเทียบ
กับอุปกรณที่มีแผนการซอมบํารุงและไมมีแผนการซอมบํารุง 
  - อาคารเทพทวาราวดี มีรอบการซอมบํารุงประจํา 1 เดือน อุปกรณมีการซอมบํารุงโดย
ผูชํานาญการ 
  - อาคารมงกุฎสมมติวงศ ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณไมมีผูรับผิดชอบการซอมบํารุง 
  - อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณรับผิดชอบโดย
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 
  - อาคารพินิตประชานาถ มีรอบระยะเวลาซอมบํารุง 1 เดือน อุปกรณซอมบํารุงโดย
ผูชํานาญการ 
  - อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณรับผิดชอบโดย
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 
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   - อาคารบรมราชกุมารี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 2 เดือน อุปกรณรับผิดชอบโดย
ผูชํานาญการ 
 อุปกรณที่มีแผนการซอมบํารุงรักษา 3 อาคาร อุปกรณมีการซอมบํารุงโดยผูชํานาญการ สวนอาคารที่ไม
มีแผนการซอมบํารุงมีผูรับผิดชอบการซอมบํารุงโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 
 
ตารางที่ 4.23 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม : ระบบดับเพลิง 
 

ระบบดับเพลิง FHC S - T T T T

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคารบรมราช
กุมารี

1M ไมมีแผน ไมมีแผน 1M ไมมีแผน 1M

อาคาร
ปโตรเลียม

 
 
 ระบบดับเพลิงอุปกรณ FHC มีผูปฏิบัติงานซอมบํารุงแตกตางกันเมื่อเทียบกับอุปกรณที่มีแผนการซอม
บํารุงและไมมีแผนการซอมบํารุง 
  - อาคารเทพทวาราวดี มีรอบการซอมบํารุงประจํา 1 เดือน อุปกรณมีการซอมบํารุงโดย
ผูชํานาญการ 
  - อาคารมงกุฎสมมติวงศ ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณไมมีผูรับผิดชอบการซอมบํารุง 
  - อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณรับผิดชอบโดย
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 
  - อาคารพินิตประชานาถ มีรอบระยะเวลาซอมบํารุงประจํา 1 เดือน อุปกรณมีการซอมบํารุง
โดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 
  - อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณมีการซอมบํารุงโดย
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 
   - อาคารบรมราชกุมารี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 1 เดือน อุปกรณมีการซอมบํารุง
โดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 
 อุปกรณที่มีแผนการซอมบํารุงรักษา 3 อาคาร อุปกรณมีการซอมบํารุงโดยผูชํานาญการ 1 อาคาร ไดแก 
อาคารเทพทวารวดี สวนอีก 2 อาคาร มีผูรับผิดชอบการซอมบํารุงโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร ไดแก 
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อาคารพินิตประชานาถ และอาคารบรมราชกุมารี อาคารที่ไมมีแผนการซอมบํารุงมีผูรับผิดชอบการซอมบํารุงโดย
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 
 
ตารางที่ 4.24 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม : ระบบดับเพลิง 
 

ระบบดับเพลิง Sprinkler S - T T

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคารบรมราช
กุมารี

3M ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน - -

อาคาร
ปโตรเลียม

 
 
 ระบบดับเพลิงอุปกรณ Sprinkler มีผูปฏิบัติงานซอมบํารุงแตกตางกันเมื่อเทียบกับอุปกรณที่มีแผนการ
ซอมบํารุงและไมมีแผนการซอมบํารุง 
  - อาคารเทพทวาราวดี มีรอบการซอมบํารุงประจํา 3 เดือน อุปกรณมีการซอมบํารุงโดย
ผูชํานาญการ 
  - อาคารมงกุฎสมมติวงศ ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณไมมีผูรับผิดชอบการซอมบํารุง 
  - อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณรับผิดชอบโดย
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 
  - อาคารพินิตประชานาถ ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณมีการซอมบํารุงโดยเจาหนาที่ชาง
เทคนิคประจําอาคาร 
 อุปกรณที่มีแผนการซอม อุปกรณมีการซอมบํารุงโดยผูชํานาญการ ไดแก อาคารเทพทวาราวดี สวน
อาคารที่ไมมีแผนการซอมบํารุง มีผูรับผิดชอบการซอมบํารุงโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร ไดแก อาคาร
วิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั 
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ตารางที่ 4.25 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม : ระบบไฟฟาสํารอง 
 

ระบบเตือนภัย FCP S - T S S

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคารบรมราช
กุมารี

1M ไมมีแผน ไมมีแผน 1M - 3M

อาคาร
ปโตรเลียม

 
 
 ระบบเตือนภัยอุปกรณ FCP มีผูปฏิบัติงานซอมบํารุงแตกตางกันเมื่อเทียบกับอุปกรณที่มีแผนการซอม
บํารุงและไมมีแผนการซอมบํารุง 
  - อาคารเทพทวาราวดี มีรอบการซอมบํารุงประจํา 1 เดือน อุปกรณมีการซอมบํารุงโดย
ผูชํานาญการ 
  - อาคารมงกุฎสมมติวงศ ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณไมมีผูรับผิดชอบการซอมบํารุง 
  - อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณรับผิดชอบโดย
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 
  - อาคารพินิตประชานาถ มีรอบระยะเวลาซอมบํารุงประจํา 1 เดือน อุปกรณมีการซอมบํารุง
โดยผูชํานาญการ 
  - อาคารบรมราชกุมารี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 3 เดือน อุปกรณมีการซอมบํารุง
โดยผูชํานาญการ 
 อาคารที่มีแผนการซอมบํารุงรักษาอุปกรณมีการซอมบํารุงโดยผูชํานาญการ 3 อาคาร ไดแก อาคารเทพ 
ทวาราวดี อาคารพินิตประชานาถ และอาคารบรมราชกุมารี สวนอาคารที่อุปกรณไมมีแผนการซอมบํารุงมี
ผูรับผิดชอบการซอมบํารุงโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร ไดแก อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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ตารางที่ 4.26 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม : ระบบเตือนภัย 
 

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

ระบบเตือนภัย

อาคารบรมราช
กุมารี

1Y ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน - 3M

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคาร
ปโตรเลียม

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

 
 
 จากตารางระบบเตือนภัยอุปกรณตรวจจับ Heat Detector, Smoke Detector, Manual Station พบวา  
  - อาคารเทพทวาราวดี มีรอบการซอมบํารุงประจํา 1 เดือน อุปกรณมีการซอมบํารุงโดย
ผูชํานาญการ 
  - อาคารมงกุฎสมมติวงศ ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณไมมีผูรับผิดชอบการซอมบํารุง 
  - อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณรับผิดชอบโดย
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 
  - อาคารพินิตประชานาถ ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณรับผิดชอบโดยเจาหนาที่ชางเทคนิค
ประจําอาคาร 
  - อาคารบรมราชกุมารี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 3 เดือน อุปกรณมีการซอมบํารุง
โดยผูชํานาญการ 
 จะพบวาอาคารที่มีแผนการซอมบํารุงรักษา อุปกรณมีการซอมบํารุงโดยผูชํานาญการ 2 อาคาร ไดแก 
อาคารเทพทวาราวดี อาคารบรมราชกุมารี ตางจากไมมีแผนการซอมบํารุงรักษามีผูรับผิดชอบการซอมบํารุงโดย
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร ไดแก อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ  
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ตารางที่ 4.27 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม : ระบบอื่นๆ 
 

ระบบอื่นๆ ลิฟต S S S S S S

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคารบรมราช
กุมารี

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

อาคาร
ปโตรเลียม

 
 
 จากตารางระบบลิฟตมีการวางแผนการซอมบํารุง อุปกรณมีการซอมบํารุงโดยผูชํานาญการทุกอาคาร 
ไดแก อาคารเทพทวาราวดี อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ 
อาคารบรมราชกุมารี 
 
ตารางที่ 4.28 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรม : ระบบอื่นๆ 
 

ระบบอื่นๆ โทรศัพท S - T T T T

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคารบรมราช
กุมารี

1M ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน

อาคาร
ปโตรเลียม

 
 ระบบโทรศัพทอุปกรณโทรศัพท มีผูปฏิบัติงานซอมบํารุงแตกตางกันเมื่อเทียบกับอุปกรณที่มีแผนการ
ซอมบํารุงและไมมีแผนการซอมบํารุง 
  - อาคารเทพทวาราวดี มีรอบการซอมบํารุงประจํา 1 เดือน อุปกรณมีการซอมบํารุงโดย
ผูชํานาญการ 
  - อาคารมงกุฎสมมติวงศ ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณไมมีผูรับผิดชอบการซอมบํารุง 
  - อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณรับผิดชอบโดย
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 
  - อาคารพินิตประชานาถ ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณรับผิดชอบโดยเจาหนาที่ชางเทคนิค
ประจําอาคาร 



132 
 

  - อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณรับผิดชอบโดย
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 
  - อาคารบรมราชกุมารี ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณรับผิดชอบโดยเจาหนาที่ชางเทคนิค
ประจําอาคาร 
  - ระบบวิศวกรรมที่มีแผนการซอมบํารุงรับผิดชอบโดยผูชํานาญการ ไดแก อาคารเทพทวาราว
ดี สวนระบบวิศวกรรมที่ไมมีแผนการซอมบํารุงรับผิดชอบโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร ไดแก อาคาร
วิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารบรมราช
กมุารี 
 จากการศึกษาพบวาระบบวิศวกรรมของอาคารมีการวางแผนการซอมบํารุง และไมมีการวางแผนการ
ซอมบํารุง ซึ่งระบบที่มีการวางแผนการซอมบํารุงโดยสวนใหญผูที่ดําเนินการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมจะ
รับผิดชอบผูชํานาญการ ไดแก ระบบไฟฟาแรงดันสูง ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา ระบบไฟฟาสํารอง ระบบปรับอากาศ 
ระบบระบายอากาศ ระบบน้ําดี ระบบบําบัดน้ําเสีย ระบบดับเพลิง ระบบเตือนภัย ระบบลิฟต ระบบโทรศัพท สวน
อุปกรณในระบบวิศวกรรมที่มีแผนการซอมบํารุงรับผิดชอบโดยเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารเปนผูซอมบํารุง 
ประกอบดวย อุปกรณ Emergency Light อาคารบรมราชกุมารี Roof Tank, Underground Tank, FHC อาคาร
พินิตประชานาถและอาคารบรมราชกุมารี อุปกรณ Split Type อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี สวน
ระบบวิศวกรรมที่ไมมีการวางแผนการซอมบํารุงอุปกรณของอาคารกรณีศึกษาทั้ง 6 อาคาร จะอยูในความ
รับผิดชอบของเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร 
 
4.7 การวิเคราะหความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบ
วิศวกรรมของอาคาร 

เมื่อเราพิจารณาหัวขอ 4 การวิเคราะหความสัมพันธระหวางอายุอาคารกับแผนการซอมบํารุง และ
หัวขอ 4.5 กรณีวิเคราะหความสัมพันธระหวางอายุอาคารก็กับสภาพระบบวิศวกรรมของอาคาร พบวาอาคารใหม
จะไมมีการวางแผนการซอมบํารุงแตสภาพสวนใหญของระบบวิศวกรรมมีสภาพดีจึงขอพิจารณาเฉพาะ 4 อาคาร 
ไดแก อาคารเทพทวาราวดี, อาคารพินิตประชานาถ, อาคารปโตรเลียมและปโตรเคมี, อาคารบรมราชกุมารี ซึ่ง
พบวาแตละอาคารมีการกําหนดแผนเขาซอมบํารุงที่แตกตางกัน ซึ่งจําเปนอยางยิ่งที่ตองทราบวาระบบวิศวกรรม
ที่มีแผนการซอมบํารุงกับไมมีแผนการซอมบํารุง และมีแผนการซอมบํารุงที่มีระยะเวลาที่แตกตางกันและรอบ
ระยะเวลาเทากันของระบบเดยีวกันสภาพของระบบวิศวกรรมจะมีความแตกตางกันโดยมีรายละเอียดดังนี ้
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ตารางที่ 4.29 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบวิศวกรรมของอาคาร 
: ระบบไฟฟาแรงดันสูง  
 

RMU ดี ใชไมได

Switch GEAR ดี ดี ดี ดี

Transformer ดี ดี ดี ใชไมได ดี ดี

ระบบไฟฟาแรงสูง

อาคารบรมราช
กุมารี

1Y ไมมีแผน ไมมีแผน 3-4 Y 2-3 Y 6 M

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคาร
ปโตรเลียม

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

ระบบ

 
 

ระบบไฟฟาแรงดันสูง Switch Gear หรือ RMU และ Transformer จะมีสภาพแตกตางกันเมื่อเทียบ
แผนการซอมบํารุงที่มีรอบระยะเวลาที่แตกตางกันพบวา 
  - อาคารเทพทวาราวดี มีรอบระยะการซอมบํารุงประจํา 1 ป อุปกรณมีสภาพดี 
  - อาคารพินิตประชานาถ มีรอบระยะเวลาซอมบํารุงประจํา 3-4 ป อุปกรณมีสภาพใชไมได 
  - อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี มีรอบระยการซอมบํารุงประจํา 2-3 ป อุปกรณมี
สภาพดี 
  - อาคารบรมราชกุมารี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 6 เดือน อุปกรณมีสภาพดี 
 จะพบวาอาคารพินิตประชานาถที่มีแผนการซอมบํารุงที่รอบระยะเวลาหางกวาอาคารอื่นอีก 3 อาคาร 
อุปกรณ RMU และ Transformer มีสภาพที่ใชไมได เม่ือเทียบกับสภาพ RMU และ Transformer ของอาคารเทพ
ทวา-ราวดี อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี ที่มีระยะหางของรอบระยะเวลาการ
ซอมบํารุงที่ส้ันกวา ซึ่งพบวาการจัดแผนการซอมบํารุงที่หางจะมีผลตอสภาพอุปกรณ 
 
ตารางที่ 4.30 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบวิศวกรรมของอาคาร 
: ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา 
 

MDB ดี ดี ดี ชํารุดทรุดโทรม ทรุดโทรม ดี
Capacitor Bank ดี ดี ดี ใชไมได ดี

ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา

อาคารบรม
ราชกุมารี

1Y ไมมีแผน ไมมีแผน 3-4 Y 2-3 Y 6 M

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคาร
ปโตรเลียม

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

ระบบ
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 ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา อุปกรณ MDB และ Capacitor Bank มีสภาพของอุปกรณที่แตกตางกันเมื่อเทียบ
กับแผนการซอมบํารุงที่มีรอบระยะเวลาที่มีระยะหางที่ตางกันพบวา 
  - อาคารเทพทวาราวดี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 1 ป อุปกรณมีสภาพดีทั้ง MDB 
และ Capacitor Bank 
  - อาคารพินิตประชานาถ มีรอบระยะเวลาซอมบํารุงประจํา 3-4 ป อุปกรณ MDB มีสภาพ
ชํารุดทรุดโทรม และอุปกรณ Capacitor Bank มีสภาพใชไมได 
  - อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี มีรอบระยการซอมบํารุงประจํา 2-3 ป อุปกรณ 
MDB มีทรุดโทรม สวนอุปกรณ Capacitor Bank ไมไดติดตั้งในอาคาร 
  - อาคารบรมราชกุมารี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 6 เดือน อุปกรณมีสภาพดีทั้ง 
MDB และ Capacitor Bank 
 จากการเปรียบเทียบจะพบวารอบระยะเวลาการซอมบํารุงที่กําหนดไว 2-3 ป ของอาคารวิทยาลัย
ปโตรเลียมและปโตรเคมี อุปกรณ MDB มีสภาพทรุดโทรม อาคารพินิตประชานาถที่กําหนดไวที่ 3-4 ป อุปกรณ 
MDB และ Capacitor Bank มีสภาพชํารุดทรุดโทรม และใชไมไดตามลําดับ ซึ่งตางจากอาคารที่มีการจัดรอบ
ระยะเวลาการซอมบํารุงที่กําหนดไว 1 ป และ 6 เดือน ของอาคารเทพทวาราวดี และอาคารบรมราชกุมารี สภาพ
อุปกรณ MDB และ Capacitor Bank มีสภาพดีทั้ง 2 อาคาร ซึ่งพบวาการจัดแผนการซอมบํารุงรักษาที่มีรอบ
ระยะเวลาการซอมบํารุงที่หางจะมีผลตออุปกรณของระบบวิศวกรรม 
 
ตารางที่ 4.31 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบวิศวกรรมของอาคาร 
: ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา 
 

ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา Load Center ดี ดี ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม ดี

อาคารบรมราช
กุมารี

6 M ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน 6 M

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคาร
ปโตรเลียม

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

 
 
 ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา อุปกรณ Load Center มีสภาพอุปกรณที่ตางกันเมื่อเทียบกับแผนการซอมบํารุงที่
มีแผนและไมมีแผนการซอมบํารุงพบวา 
  - อาคารเทพทวาราวดี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 6 เดือน อุปกรณมีสภาพดี  
  - อาคารพินิตประชานาถ ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณมีสภาพทรุดโทรม 
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  - อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณมีสภาพทรุดโทรม
   - อาคารบรมราชกุมารี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 6 เดือน อุปกรณมี
สภาพดี 
 จากการเปรียบเทียบจะพบวารอบระยะเวลาการซอมบํารุงที่มีกําหนดระยะหางไวที่ 6 เดือน ของอาคาร
เทพทวาราวดีและอาคารบรมราชกุมารี อุปกรณมีสภาพดี แตกตางจากอาคารที่ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณมี
สภาพทรุดโทรม 2 อาคาร ไดแก อาคารพินิตประชานาถ และอาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี ซึ่งพบวา
อาคารที่มีแผนการซอมบํารุงอุปกรณจะมีสภาพทรุดโทรม 
 
ตารางที่ 4.32 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบวิศวกรรมของอาคาร 
: ระบบไฟฟาสํารอง 
 

ระบบไฟฟาสํารอง ATS ดี ดี ใชไมได

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคารบรมราช
กุมารี

- ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน - -

อาคาร
ปโตรเลียม

 
 
 ระบบไฟฟาสํารองอุปกรณ ATS มีการติดตั้งอุปกรณ 3 อาคาร และทั้ง 3 อาคาร ไมมีการวางแผนการ
ซอมบํารุงที่พบวา 

- อาคารมงกุฎสมมติวงศ อุปกรณมีสภาพดี 
  - อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อุปกรณมีสภาพดี  
  - อาคารพินิตประชานาถ อุปกรณมีสภาพใชไมได 
 พบวาอาคารพินิตประชานาถไมมีแผนการซอมบํารุง ATS อุปกรณมีสภาพใชไมได 
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ตารางที่ 4.33 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบวิศวกรรมของอาคาร 
: ระบบไฟฟาสํารอง  
 

ระบบไฟฟาสํารอง Generator ดี ดี ทรุดโทรม

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคารบรมราช
กุมารี

- ไมมีแผน ไมมีแผน 3 M - -

อาคาร
ปโตรเลียม

 
 
 ระบบไฟฟาสํารอง อุปกรณ Generator มีการติดตั้งใช 3 อาคาร และมีแผนการซอมบํารุงรอบระยะเวลา
การซอมบํารุง 3 เดือน 1 อาคาร และไมมีแผนการซอมบํารุง 2 อาคารพบวา 
  - อาคารมงกุฎสมมติวงศ ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณมีสภาพดี 

  - อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณมีสภาพดี  
  - อาคารพินิตประชานาถ มีรอบระยะเวลาซอมบํารุงประจํา 3 เดือน อุปกรณมีสภาพทรุดโทรม 
 สภาพอุปกรณที่มีแผนซอมบํารุงรอบระยะเวลา 3 เดือน ของอาคารพินิตประชานาถ อุปกรณมีสภาพ
ทรุดโทรมเกิดจากการซอมบํารุงไมดี 
 
ตารางที่ 4.34 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบวิศวกรรมของอาคาร 
: ระบบไฟฟาสํารอง 
 

ระบบไฟฟาสํารอง Emergency Light ดี ดี ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม ดี

อาคารบรมราช
กุมารี

1 M ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน 1 M

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคาร
ปโตรเลียม

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

 
 
 ระบบไฟฟาสํารองอุปกรณ Emergency Light มีสภาพแตกตางกันเมื่อเปรียบเทียบกับอาคารที่มี
แผนการซอมบํารุงที่รอบระยะเวลา 1 เดือน และไมมีแผนการซอมบํารุงพบวา 
  - อาคารเทพทวาราวดี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 1 เดือน อุปกรณมีสภาพดี  
  - อาคารพินิตประชานาถ ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณมีสภาพทรุดโทรม 
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  - อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณมีสภาพทรุดโทรม
   - อาคารบรมราชกุมารี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 1 เดือน อุปกรณมี
สภาพดี 
 จากการเปรียบเทียบพบวาอุปกรณ Emergency Light ที่มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 1 เดือน 
อุปกรณมีสภาพดี ทั้ง 2 อาคาร ไดแก อาคารเทพทวาราวดี และอาคารบรมราชกุมารี สวนอาคารที่ไมมีแผนการ
ซอมบํารุง อุปกรณมีสภาพทรุดโทรม 2 อาคาร ไดแก อาคารพินิตประชานาถ และอาคารวิทยาลัยปโตรเลียม
และปโตรเคมี พบวาอาคารที่ไมมีแผนการซอมบํารุงอุปกรณจะมีสภาพทรุดโทรม 
 
ตารางที่ 4.35 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวศิวกรรมกับสภาพระบบวิศวกรรมของอาคาร 
: ระบบปรับอากาศ 
 

AHU ดี
Split Type Unit ดี ดี ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม

ระบบปรับอากาศ

อาคารบรมราช
กุมารี

1 M ไมมีแผน ไมมีแผน 2 M 1M 1M

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคาร
ปโตรเลียม

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

 
 
 ระบบปรับอากาศอุปกรณ AHU และ Split Type มีสภาพอุปกรณที่แตกตางกัน เม่ือเทียบกับแผนการ
ซอมบํารุงที่มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงที่ตางกันและอาคารที่ไมมีแผนการซอมบํารุงพบวา 
  - อาคารเทพทวาราวดี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 1 เดือน อุปกรณมีสภาพดี  
  - อาคารพินิตประชานาถ มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 2 เดือน อุปกรณมีสภาพทรุด
โทรม   - อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 1 
เดือน อุปกรณมีสภาพทรุดโทรม    

- อาคารบรมราชกุมารี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 1 เดือน อุปกรณมีสภาพทรุด
โทรม 

 จากสภาพอุปกรณพบวารอบระยะเวลาการซอมบํารุงที่เทากัน 1 เดือน มี 3 อาคาร แตสภาพอุปกรณมี
สภาพตางกัน คือ สภาพดี 1 อาคาร ไดแก อาคารเทพทวาราวดี และมีสภาพทรุดโทรม 2 อาคาร ไดแก อาคาร
วิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี และอาคารบรมราชกุมารี อาคารพินิตประชานาถมีรอบระยะเวลาการซอมบํารุง
ที่ 2 เดือนตอครั้ง อุปกรณมีสภาพทรุดโทรม ซึ่งเกิดจากการจัดระยะหางของแผนการซอมบํารุงและการซอมบํารุง
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ไมดี ในกรณีที่มีแผนการซอมบํารุงที่รอบระยะเวลาเทากันแตอุปกรณยังมีสภาพทรุดโทรมจะเกิดจากการซอม
บํารุงไมดี 
 
ตารางที่ 4.36 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบวิศวกรรมของอาคาร 
: ระบบระบายอากาศ 
 

ระบายอากาศ Exhaust Fan ทรุดโทรม ดี ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคารบรมราช
กุมารี

1 M ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน

อาคาร
ปโตรเลียม

 
 

ระบบระบายอากาศอุปกรณ Exhaust Fan มีสภาพอุปกรณที่แตกตางกันเมื่อเทียบกับแผนการซอม
บํารุง ที่มีการจัดแผนการซอมบํารุงรอบระยะเวลา 1 เดือน และไมมีแผนการซอมบํารุงพบวา 

- อาคารเทพทวาราวดี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจํา 1 เดือน อุปกรณมีสภาพทรุด
โทรม  

  - อาคารพินิตประชานาถ ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณมีสภาพทรุดโทรม  
   - อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณมีสภาพ
ทรุดโทรม 
  - อาคารบรมราชกุมารี ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณมีสภาพทรุดโทรม 
 จากการเปรียบเทียบพบวาอาคารที่มีแผนการซอมบํารุงรอบระยะเวลา 1 เดือน ไดแก อาคารเทพทวา
ราวดี อุปกรณมีสภาพทรุดโทรม และอาคารไมมีแผนการซอมบํารุง 3 อาคาร และมีสภาพทรุดโทรม 3 อาคาร 
ไดแก อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี ซึ่งสภาพทรุดโทรม
ของอุปกรณเกิดจากการไมมีแผนการซอมบํารุงและการซอมบํารุงไมดี 
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ตารางที่ 4.37 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบวิศวกรรมของอาคาร 
: ระบบน้ําดี  

 

Cold Water Pump ดี ทรุดโทรม ดี ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม
Booster Pump ดี ทรุดโทรม ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม ใชไมได

ระบบนํ้าดี

อาคารบรม
ราชกุมารี

1M ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน 6 M

อาคาร
อาคารเทพ
ทวาราวดี

อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัย
จุฬา

อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคาร
ปโตรเลียม

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

 

 จากตารางพบวาระบบน้ําดีอุปกรณ Cold Water Pump และ Booster Pump มีแผนการซอมบํารุง 2 
อาคาร มีรอบระยะเวลา 1 เดือน และ 6 เดือน ไมมีแผนการซอมบํารุง 2 อาคาร พบวาอาคารที่มีอุปกรณมีสภาพ
ทรุดโทรม 2 อาคาร ไดแก อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี ไมมีแผนการซอมบํารุง และอาคารบรมราช
กุมารี มีแผนการซอมบํารุงรอบระยะเวลา 6 เดือน สวนอาคารที่มีอุปกรณมีสภาพดีทั้ง 2 อุปกรณ ไดแก อาคาร
เทพทวาราวดี สวนอาคาร อาคารพินิตประชานาถ มีอุปกรณ Cold Water Pump สภาพดี และอุปกรณ Booster 
Pump มีสภาพทรุดโทรม ซึ่งอาคารไมมีแผนการซอมบํารุง 
 อาคารที่อุปกรณมีสภาพทรุดโทรมจะพบวาไมมีแผนการซอมบํารุงเปนสวนใหญ และอุปกรณอาคาร
บรมราชกุมารีที่มีแผนการซอมบํารุงที่กําหนดรอบระยะเวลาไวที่ 6 เดือน ซึ่งหางมากกวา อาคารเทพทวารวดี 
อุปกรณมีสภาพทรุดโทรม ซึ่งสภาพทรุดโทรมของอุปกรณเกิดจากไมมีแผนการซอมบํารุง การจัดแผนการซอม
บํารุงที่หาง ตางจากอาคารที่อุปกรณมีสภาพดี มีแผนการซอมบํารุงที่มีรอบระยะเวลาที่ส้ันกวาโดยมีรอบ
ระยะเวลา 1 เดือน 
 
ตารางที่ 4.38 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบวิศวกรรมของอาคาร 
: ระบบน้ําประปา 
 

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

ระบบนํ้าประปา

อาคารบรมราช
กุมารี

1Y ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน 2-3 Y 2-3 Y

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคาร
ปโตรเลียม

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง
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จากตารางพบวาอุปกรณ Underground Tank และ Roof Tank ซึ่งเปนถังเก็บน้ําดีของอาคารมีแผนการ
ซอมบํารุง 3 อาคาร และมีสภาพดีทั้ง 3 อาคาร ไดแก อาคารเทพทวาราวดี อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตร
เคมี อาคารบรมราชกุมารี สวนอาคารที่ไมมีแผนการซอมบํารุงแตสภาพอุปกรณดี ไดแก อาคารพินิตประชานาถ  

ซึ่งจะพบวาอุปกรณ Roof Tank และ Underground Tank มีสภาพดีทุกอาคาร ทั้งอาคารที่มีแผนการ
ซอมบํารุงและไมมีแผนการซอมบํารุงอุปกรณ  

 
ตารางที่ 4.39 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบวิศวกรรมของอาคาร 
: ระบบบําบัดน้ําเสีย 
 

Aerator Pump ดี ทรุดโทรม ใชไมได ทรุดโทรม ใชไมได ทรุดโทรม
Drain Pump ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม ใชไมได ทรุดโทรม

ระบบบําบัดนํ้าเสีย

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

อาคารบรมราช
กุมารี

1M ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคาร
ปโตรเลียม

 
 
 จากตารางพบวาระบบบําบัดน้ําเสียอุปกรณ Aerator Pump และ Drain Pump มีแผนการซอมบํารุง
รอบระยะเวลา 1 เดือน 1 อาคาร ไดแก อาคารเทพทวาราวดี และอุปกรณมีสภาพดี อาคารที่ไมมีแผนการซอม
บํารุง 3 อาคาร 2 อาคาร อุปกรณมีสภาพทรุดโทรม ไดแก อาคารพินิตประชานาถ อาคารบรมราชกุมารี และ 1 
อาคาร ไดแก อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อุปกรณมีสภาพใชไมได 
 อาคารที่อุปกรณมีสภาพทรุดโทรมและใชไมไดพบวาไมมีแผนการซอมบํารุงตางจาก อาคารที่มีอุปกรณ
สภาพดี มีแผนการซอมบํารุงรอบระยะเวลา 1 เดือน ซึ่งสภาพอุปกรณทรุดโทรมเกิดจากไมมีแผนการซอมบํารุง 
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ตารางที่ 4.40 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบวิศวกรรมของอาคาร 
: ระบบดับเพลิง 
 

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

ระบบดับเพลิง

อาคารบรมราช
กุมารี

1M ไมมีแผน ไมมีแผน 1M ไมมีแผน 2M

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคาร
ปโตรเลียม

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

 
 
 จากตารางพบวาระบบดับเพลิงอุปกรณ Fire Pump และ Jockey Pump มีรอบระยะการซอมบํารุง 1 
เดือน 2 เดือน และไมมีแผนการซอมบํารุง ซึ่งอุปกรณที่มีสภาพทรุดโทรม 3 อาคาร ไดแก อาคารพินิตประชานาถ 
มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุง 1 เดือน อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี ไมมีแผนการซอมบํารุง อาคาร
บรมราชกุมารี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุง 2 เดือน สวนอาคารที่อุปกรณมีสภาพดี ไดแก อาคารเทพทวาราวดี 
มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุง 1 เดือน 
 พบวาอาคารที่อุปกรณมีสภาพทรุดโทรมเกิดจากไมมีแผนการซอมบํารุง และอาคารที่มีแผนการซอม
บํารุงที่มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงประจําที่ 1 เดือน และ 2 เดือน ซึ่งพบวาอุปกรณมีสภาพทรุดโทรม ไดแก 
อาคารพินิตประชานาถ และอาคารบรมราชกุมารี ซึ่งสภาพอุปกรณที่ทรุดโทรมเกิดจากไมมีแผนการซอมบํารุง 
และมีแผนการซอมบํารุงแตการซอมบํารุงไมดี 
 
ตารางที่ 4.41 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบวศิวกรรมของอาคาร 
: ระบบดับเพลิง 
 

ระบบดับเพลิง FHC ดี ดี ดี ดี ทรุดโทรม ดี

อาคารบรมราช
กุมารี

1M ไมมีแผน ไมมีแผน 1M ไมมีแผน 1M

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคาร
ปโตรเลียม

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

  
 จากตารางพบวาระบบดับเพลิงอุปกรณ FHC มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุง 1 เดือน 3 อาคาร และไมมี
แผน 1 อาคาร อาคารที่มีอุปกรณสภาพดี ไดแก อาคารเทพทวาราวดี อาคารพินิตประชานาถ อาคารบรมราช
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กุมารี มีแผนการซอมบํารุงรอบระยะเวลาการซอมบํารุง 1 เดือน สวนอาคารที่มีอุปกรณมีสภาพทรุดโทรม ไดแก 
อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี ไมมีแผนการซอมบํารุง 
 อาคารที่อุปกรณมีสภาพดีพบวามีแผนการซอมบํารุงที่รอบระยะเวลา 1 เดือน และอาคารที่มีอุปกรณมี
สภาพทรุดโทรมพบวาไมมีแผนการซอมบํารุง ซึ่งสภาพอุปกรณทรุดโทรมเกิดจากการไมมีแผนการซอมบํารุง 
 
ตารางที่ 4.42 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบวิศวกรรมของอาคาร 
: ระบบดับเพลิง 
 

ระบบดับเพลิง Sprinkler ดี ดี ดี ดี

อาคารบรมราช
กุมารี

3M ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน - -

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคาร
ปโตรเลียม

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

 
  
 จากตารางพบวาระบบดับเพลิงอุปกรณ Sprinkler มีแผนการซอมบํารุงรอบระยะเวลา 3 เดือน 1 อาคาร 
และไมมีแผนการซอมบํารุง 1 อาคาร โดยอุปกรณมีสภาพดี 2 อาคาร ไดแก อาคารเทพทวาราวดี มีแผนการซอม
บํารุงรอบระยะเวลาประจํา 3 เดือน และอาคารพินิตประชานาถ ไมมีแผนการซอมบํารุง อาคารที่อุปกรณมีสภาพ
ดีพบไดทั้งอุปกรณที่มีแผนการซอมบํารุงและไมมีแผนการซอมบํารุง 

ตารางที่ 4.43 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบวิศวกรรมของอาคาร 
: ระบบเตือนภัย 
 

ระบบเตือนภัย FCP ดี ดี ใชไมได ใชไมได ดี

อาคารบรมราช
กุมารี

1M ไมมีแผน ไมมีแผน 1M - 3M

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคาร
ปโตรเลียม

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

 
 
  จากตารางพบวาระบบเตือนภัยอุปกรณ FCP พบวา 
  - อาคารเทพทวาราวดี อุปกรณมีปการวางแผนการซอมบํารุงรอบระยะเวลาการซอมบํารุง
ประจํา 1 เดือน สภาพอุปกรณมีสภาพดี 
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  - อาคารพินิตประชานาถ อุปกรณมีการวางแผนการซอมบํารุงรอบระยะเวลาประจํา 1 เดือน 
อุปกรณมีสภาพใชไมได 
  - อาคารบรมราชกุมารี มีการวางแผนการซอมบํารุงรอบระยะเวลาประจํา 3 เดือน อุปกรณมี
สภาพดี 
 พบวาอาคารมีแผนการซอมบํารุงอุปกรณครบทั้ง 3 อาคารแตมีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงที่ 1 เดือน
เทากัน 2 อาคาร แตมีสภาพอุปกรณที่ตางกัน อาคารมีอุปกรณสภาพดี ไดแก อาคารเทพทวาราวดี สวนอาคาร
อาคารพินิตประชานาถ ที่มีอุปกรณใชไมได และอาคารบรมราชกุมารี มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุง 3 เดือน 
อุปกรณมีสภาพดี ซึ่งสภาพอุปกรณที่ใชไมไดเกิดจากการซอมบํารุงไมด ี
 
ตารางที่ 4.44 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบวิศวกรรมของอาคาร 
: ระบบเตือนภัย 
 

Heat detector ดี ดี ใชไมได ใชไมได ดี
Smoke Detector ดี ดี ใชไมได ใชไมได ดี
Manual Station ดี ดี ใชไมได ใชไมได ดี

ระบบเตือนภัย

อาคารบรมราช
กุมารี

1Y ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน - 3M

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคาร
ปโตรเลียม

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

 
 
  จากตารางพบวาระบบเตือนภัยอุปกรณตรวจจับ Heat Detector, Smoke Detector, Manual 
Station พบวา  
  - อาคารเทพทวาราวดี อุปกรณมีแผนการซอมบํารุง รอบระยะเวลาประจํา 1 ป อุปกรณมี
สภาพดี 
  - อาคารพินิตประชานาถ ไมมีแผนการซอมบํารุง อุปกรณมีสภาพใชไมได 
  - อาคารบรมราชกุมารี อุปกรณมีแผนการซอมบํารุง รอบระยะเวลาปกติ 3 เดือน อุปกรณมี
สภาพดี 
 จะพบวาอุปกรณที่มีสภาพใชไมไดจะไมมีแผนการซอมบํารุงรักษา ไดแก อาคารพินิตประชานาถ ตาง
จากอุปกรณที่มีสภาพดีจะมีการซอมบํารุงรักษารอบระยะเวลา 3 เดือน และ 1 ป ไดแก อาคารบรมราชกุมารี 
อาคารเทพทวาราวดีตามลําดับ ซึ่งสภาพอุปกรณที่ใชไมไดเกิดจากไมมีแผนการซอมบํารุง 
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ตารางที่ 4.45 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบวิศวกรรมของอาคาร 
: ระบบอื่นๆ  
 

ระบบอื่นๆ ลิฟต ดี ดี ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม ทรุดโทรม

อาคารบรมราช
กุมารี

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

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคาร
ปโตรเลียม

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

  
 จากตารางพบวาระบบลิฟตมีการวางแผนการซอมบํารุงรอบระยะเวลา 1 เดือนเทากัน ทั้ง 4 อาคาร 
อาคารที่อุปกรณมีสภาพทรุดโทรม 3 อาคาร ไดแก อาคาร พินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตร
เคมี อาคารบรมราชกุมารี สวนอาคารที่อุปกรณมีสภาพดี ไดแก อาคารเทพทวาราวดี  
 อาคารที่มีสภาพอุปกรณทรุดโทรม พบวามีแผนการซอมบํารุงรักษารอบระยะเวลาประจํา 1 เดือน 
เทากับอาคารที่อุปกรณมีสภาพดี 1 อาคาร ซึ่งสภาพทรุดโทรมของอุปกรณเกิดจากการซอมบํารุงไมดี 
 
ตารางที่ 4.46 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมกับสภาพระบบวิศวกรรมของอาคาร 
: ระบบอื่นๆ 
 

ระบบอื่นๆ โทรศัพท ดี ดี ดี ดี ทรุดโทรม ทรุดโทรม

อาคารบรมราช
กุมารี

1M ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน ไมมีแผน

อาคาร
อาคารเทพทวา

ราวดี
อาคารมงกุฏ
สมมติวงศ

อาคารวิจัยจุฬา
อาคารพินิต
ประชานาถ

อาคาร
ปโตรเลียม

          แผนการซอม
อุปกรณ                บํารุง

  
 
 จากตารางพบวาระบบโทรศัพทมีแผนการซอมบํารุงอุปกรณโทรศัพท ไดแก อาคารเทพทวาราวดี และ
อุปกรณมีสภาพดี อาคารพินิตประชานาถ ไมมีแผนการซอมบํารุงอุปกรณมีสภาพดี สวนอาคารที่อุปกรณมีสภาพ
ทรุดโทรม 2 อาคาร ไดแก อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี พบวาไมมีแผนการซอม
บํารุง 
 อาคารที่มีอุปกรณสภาพดีพบวามีแผนการซอมบํารุงรอบระยะเวลาประจํา 1 เดือน ไดแก อาคารเทพ
ทวา-ราวดี สวนอาคารที่ไมมีแผนแตสภาพอุปกรณดี ไดแก อาคารพินิตประชานาถ และอาคารที่ไมมีแผนการซอม
บํารุงและอุปกรณมีสภาพทรุดโทรม ไดแก อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี 
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 จากการศึกษาพบวาสภาพของอุปกรณในระบบวิศวกรรมของอาคารที่มีสภาพดีอุปกรณจะมีการวาง
แผนการซอมบํารุง ซึ่งมีรอบระยะเวลาการซอมบํารุงแตกตางกันออกไปตามระบบและชนิดของอุปกรณ โดยมี
รอบระยะเวลาตั้งแต 1 เดือน, 3 เดือน, 6 เดือน, 1 ป และ 2-3 ป สวนอุปกรณในระบบวิศวกรรมที่มีสภาพทรุด
โทรมพบวาเกิดไดทั้งอปุกรณที่มีการวางแผนการซอมบํารุง และที่ไมมีแผนการซอมบํารุง ซึ่งอุปกรณที่มีสภาพทรุด
โทรมสวนใหญเกิดจากการไมมีแผนการซอมบํารุงมากที่สุด อันดับรองลงมาพบวามีแผนการซอมบํารุงแตสภาพ
อุปกรณยังทรุดโทรมเกิดจากการซอมบํารุงไมดี การจัดรอบระยะการซอมบํารุงที่หาง  
 
4.8 การวิเคราะหความสัมพันธระหวางแผนการเขาซอมบํารุงและจํานวนอุปกรณ 
 
ตารางที่ 4.47  แสดงความสัมพันธระหวางแผนการเขาซอมบํารุงและจํานวนอุปกรณ 
 

อาคาร 

ระบบปรับอากาศ 

หมายเหต ุจํานวน
อุปกรณ 

จํานวนวันเขา
ซอมบํารุง 

คาเฉล่ียที่ตอง
ซอมบํารุงตอวัน 

อาคารมงกุฎสมมติวงศ 85 - - - - 

อาคารวิจัยจุฬาฯ 206 - - - - 

อาคารเทพทวาราวด ี 163 20 9 09.00 - 17.00 7 ชม. 

อาคารพินิตประชานาถ 62 5 13 12.00 - 13.00 1 ชม. 

อาคารบรมราชกุมารี 326 7 46 10.00 - 15.00 4 ชม. 

อาคารวิทยาลัยปโตรเลียม 203 22 10 - - 
 
 พบวาระบบปรับอากาศมีจํานวนอุปกรณที่ติดตั้งมากที่สุดในอาคารและเมื่อวิเคราะหความสัมพันธ
ระหวางการจัดแผนการเขาซอมบํารุงกับจํานวนอุปกรณจะพบวาจํานวนของอุปกรณปรับอากาศที่ตองซอมบํารุง
เฉล่ียในแตละวันของอาคารกรณีศึกษาทั้ง 6 อาคาร มีปริมาณที่ไมเทากัน ดังนี้ อาคารมงกุฎสมมติวงศ จํานวน 
88  เครื่อง อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 206 เครื่อง อาคารเทพทวาราวดี จํานวน 163 เครื่อง อาคารพินิต
ประชานาถ จํานวน 62 เครื่อง อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี จํานวน 203 เครื่อง อาคารบรมราชกุมารี 
326 เครื่อง โดยที่ในแตละอาคารจะมีการจัดแผนการซอมบํารุงโดยกําหนดจํานวนวันในการซอมบํารุง ดังนี้ 
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อาคารมงกุฎสมมติวงศ และอาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ไมมีแผนการซอมบํารุง อาคารเทพทวาราวดี 
จัดเวลาในการซอมบํารุง 20 วันตอรอบการซอมบํารุง อาคารพินิตประชานาถ 5 วันตอรอบการซอมบํารุง อาคาร
วิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี  20 วันตอรอบการซอมบํารุง อาคารบรมราชกุมารี 7 วันตอรอบการซอมบํารุง 
จะพบวาอาคารแตละอาคารจะมีเครื่องปรับอากาศที่ตองซอมบํารุงเฉลี่ยตอวัน ดังนี้ อาคารเทพทวาราวดี เฉล่ีย 9 
เครื่องตอวัน อาคารพินิตประชานาถ เฉล่ีย 13 เครื่องตอวัน อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและ ปโตรเคมี เฉล่ีย 10 
เครื่องติอวัน อาคารบรมราชกุมารี เฉล่ีย 46 เครื่องตอวัน  อาคารบรมราชกุมารี มีปริมาณเครื่องปรับอากาศที่
จะตองเขาซอมบํารุงเฉลี่ยตอวันมากที่สุด รองลงมา ไดแก อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารพินิต
ประชานาถ และอาคารเทพทวารวดี ตามลําดับ ซึ่งแมระบบปรับอากาศจะมีการจัดแผนการซอมบํารุงแตมี
ปริมาณอุปกรณที่ตองซอมบํารุงจํานวนมาก สงผลใหมีเวลาไมเพียงพอในการซอมบํารุงและสภาพอุปกรณทรุด
โทรมสาเหตุเกิดจากการจัดแผนการซอมบํารุงที่ไมดี 
 
4.9 การวิเคราะหความสัมพันธระหวางแผนการใชหองเรียนกับแผนเขาซอมบํารุงระบบ
ปรับอากาศ 
 
ตารางที่ 4.48 แสดงความสัมพันธระหวางแผนการใชหองเรียนกับแผนเขาซอมบํารุงระบบปรับอากาศ 
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อาคารมงกุฎสมมติวงศ
อาคารวิจัยจุฬาฯ
อาคารเทพทวาราวดี
อาคารพินิตประชานาถ
อาคารบรมราชกุมารี
อาคารวิทยาลัยปโตรเลียม

อาคาร

แผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมอาคาร

แผนการใช
หองเรียน



147 
 

 จากการศึกษาพบวาระบบวิศวกรรม ที่มีจํานวนอุปกรณมากที่สุดในอาคาร ไดแก ระบบปรับอากาศ 
และเปนอุปกรณที่มีผลกระทบตอผูใชอาคาร อุปกรณเครื่องปรับอากาศจะติดตั้งภายในพื้นที่ใชงานของผูใช
อาคาร ไดแก หองเรียน หองพักอาจารย หองปฏิบัติงาน ฯลฯ ซึ่งจะสงผลตอการเขาดูแลและบํารุงรักษาอุปกรณ 
ดังนั้นการจัดแผนการเขาซอมบํารุงใหสอดคลองตอการใชหองเรียนจึงมีความสําคัญ 
 จากตารางพบวาอาคารกรณีศึกษาทั้ง 6 อาคาร ที่มีแผนการใชหองเรียนที่มีการแจงฝายการจัดการ
อาคารทราบ 3 อาคาร ประกอบดวย อาคารเทพทวาราวดี อาคารพินิตประชานาถ อาคารบรมราชกุมารี สวน
อาคารที่ไมมีแผนการใชหองเรียน 3 อาคาร ไดแก อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณ อาคาร
ปโตรเลียมและปโตรเคมี จากการศึกษาพบวาอาคารที่มีการกําหนดแผนการเขาซอมบํารุงอุปกรณระบบปรับ
อากาศที่กําหนดเปนตารางการซอมบํารุงอยางชัดเจนมีเพียงอาคารเทพทวาราวดีอาคารเดียว อีก 2 อาคาร ไดแก 
อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ไมมีการจัดแผนการเขาซอมบํารุงอุปกรณระบบ
ปรับอากาศ และอีก 3 อาคาร มีการวางแผนการซอมบํารุงแตการจัดแผนการเขาซอมบํารุงกําหนดเปนกรอบ
ระยะเวลามีวันเริ่มตนและวันส้ินสุดจะไมกําหนดวันที่ใดตองเขาซอมบํารุงเครื่องใด ไดแก อาคารพินิตประชานาถ 
อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี 
 จะพบวาในการเขาซอมบํารุงอุปกรณระบบปรับอากาศอาคารพินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัย
ปโตรเลียมและปโตรเคมี มีเครื่องที่ไมสามารถเขาซอมบํารุงไดอันเนื่องจากไมมีการวางแผนการเขาซอมบํารุงที่
ชัดเจน สงผลตอการติดตอประสานงานกับผูใชอาคาร เจาของพื้นที่ ซึ่งไมสามารถเขาซอมบํารุงไดโดยมีสาเหตุมา
จากการไมมีแผนการเขาซอมบํารุงที่ชัดเจน 
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4.11 สภาพการติดต้ังอุปกรณระบบปรับอากาศ 
 
ภาพที่ 4.1 แสดงสภาพการติดตั้งอุปกรณระบบปรับอากาศ 
 

 
 
 จากการสํารวจสภาพอุปกรณระบบวิศวกรรมอาคารพบวา ระบบวิศวกรรมที่มีการเขาซอมบํารุงลําบาก 
อันเกิดจากการปรับปรุงพื้นที่ใชสอยภายในอาคารใหตอบสนองตอการใชงานซึ่งมีการปรับพื้นที่ การกั้นพื้นที่เพิ่ม
หอง การติดตั้งตูเอกสาร ตูเก็บของเพิ่ม จนสงผลใหการเขาซอมบํารุงลําบาก อันเนื่องมาจากการขาดการ
ประสานงานกับผูใชพื้นที่และการควบคุมตรวจสอบการปรับปรุงพื้นที่ใชสอยของอาคารดังแสดงในภาพ 
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บทที่ 5 
 

สรุปผล อภิปรายผล และขอเสนอแนะ 
 

ในบทที่ 5 จะไดกลาวถึงบทสรุปผลการศึกษางานดูแลบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคารของอาคาร
การศึกษา ที่ไดจากการรวบรวมขอมูลและการวิเคราะหผลการศึกษาสภาพของระบบวิศวกรรมอาคาร การบริหาร
จัดการงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร สภาพปญหาและสาเหตุของปญหางานดูแลบํารุงรักษา
ระบบวิศวกรรมอาคาร รวมถึงการอภิปรายผลการศึกษาและขอเสนอแนะแนวทางสําหรับงานดูแลบํารุงรักษา
ระบบวิศวกรรมอาคารของอาคารการศึกษาขนาดใหญพิเศษ 

 
5.1    สรุปผลการศึกษา 

 จากความเปนมาและสาระสําคัญของปญหา ทําใหทราบวาจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยเปน
องคกรขนาดใหญมีทรัพยากรกายภาพจํานวนมาก ประกอบดวยอาคารหลายประเภท ไดแก อาคารเรียน/
การศึกษา อาคารปฏิบัติการ อาคารบริหาร อาคารบริการงานทั้งอาคารที่มีการใชสอยหลายอยางรวมกัน จาก
ความเจริญกาวหนาของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยนั้นปรากฎเห็นชัดจากจํานวน นิสิต คณาจารย บุคลากร 
สาขาวิชา รูปแบบการศึกษาและการใหบริการวิชาการที่หลากหลายและเพิ่มมากขึ้น จึงสงผลตอการใชอาคารเพื่อ
ดําเนินกิจกรรมเพิ่มมากขึ้นตามไปดวย แตปจจุบันและอาคารมีสภาพชํารุดทรุดโทรมทั้งกายภาพอาคารและ
ระบบวิศวกรรม ซึ่งปญหาความเสื่อมโทรมเกิดมาจากการใชงาน ซึ่งปญหาจะมีความรุนแรงมากขึ้นหากไมมีการ
ดูแลรักษาอยางถูกตองเหมาะสม และเพียงพอเพื่อใหอาคารสามารถรองรับการใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพ 
โดยเฉพาะอาคารขนาดใหญพิเศษที่มีเทคโนโลยี/ระบบวิศวกรรมอาคารที่ทันสมัยและมีความสลับซับซอนมากขึ้น
การดูแลและซอมบํารุงรักษาที่ไมดี จะสงผลตอความพรอมใชของอาคารเปนอยางมาก 

 ดังนั้นวัตถุประสงคเพื่อศึกษาการบริหารจัดการงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร
ของอาคารการศึกษาขนาดใหญพิเศษที่ขนาดพื้นที่และความสูงใกลเคียงกัน 6 อาคาร ไดแก อาคารมงกุฎสมมติ
วงศ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารเทพทวาราวดี อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัย
ปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี 

 จากผลการศึกษางานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมของอาคารกรณีศึกษาพบวา 
5.1.1    ขอมูลดานกายภาพ 

• อาคารกรณีศึกษาทั้ง 6 อาคาร เปนอาคารขนาดใหญพิเศษมีพื้นที่เกิน 10,000 ตาราง
เมตร อาคารมีความสูงตั้งแต 12-15 ชั้น อาคารสูง 12 ชั้น มี 3 อาคาร ไดแก อาคารเทพทวารวดี อาคารมงกุฎ
สมมติวงศ อาคารพินิตประชานาถ อาคารสูง 14 ชั้น มี 2 อาคาร ไดแก อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
อาคารวทิยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี และอาคารบรมราชกุมารี อาคารสูง 15 ชั้น  
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• สภาพกายภาพของอาคารกรณีศึกษาเปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก ผนังภายนอก
ฉาบปูนทาสีและกระจก ผนังภายในฉาบปูนเรียบทาสี ทั้ง 6 อาคาร สวนพื้นอาคารมีการเลือกใชวัสดุพื้นหลาย
ชนิด ไดแก หินออน ปูนขัด กระเบื้อง พรม ทรายลาง กระเบื้องยาง 

• อาคารกรณีศึกษาสวนใหญจะเปดใหบริการชวงเวลา 8.00 – 21.00 น. และวันเปด
ใหบริการแบงเปน 3 กลุม ไดแก 

1) อาคารที่เปดใหบริการวันจันทร ถึง วันศุกร ไดแก อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัย
จุฬาลงกรณ อาคารบรมราชกุมารี อาคารพินิตประชานาถ 

2) อาคารเปดใหบริการวันจันทร ถึง วันเสาร ไดแก อาคารเทพทวาราวดี 
3)   อาคารเปดใหบริการทุกวัน ไดแก อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคาร

วิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี 
• อาคารกรณีศึกษามีอายุอาคารที่แตกตางกันอยูในชวงระหวาง 1 ป ถึง 17 ป แบงได

เปน 3 กลุม ชวงอายุ ไดแก 
1)  อาคารที่อายุ 1 ป มี 2 อาคาร ไดแก อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และอาคาร

มงกุฎสมมติวงศ 
2)  อาคารที่อายุ 8-10 ป มี 2 อาคาร ไดแก อาคารเทพทวาราวดี และอาคารพินิตประชา

นาถ 
3)  อาคารที่อายุ 16-17 ป  มี 2 อาคาร ไดแก อาคารบรมราชกุมารี และอาคารวิทยาลัย

ปโตรเลียมและ ปโตรเคมี 
• ผูเขามาใชอาคารเปนประจําของอาคารกรณีศึกษาทั้ง 6 อาคาร จะแบงไดเปน 3 กลุม 

ประกอบดวย กลุมนิสิตของมหาวิทยาลัย กลุมอาจารยที่สอน และกลุมเจาหนาที่ของคณะหรือเจาหนาที่ประจํา
อาคาร และพบวามี 3 อาคาร ที่มีการจัดตารางแผนการใชหองเรียนประกอบดวย อาคารเทพทวาราวดี อาคาร
พินิตประชานาถ อาคารบรมราชกุมารี สวนอีก 3 อาคารไมพบวามีแผนการใชหองเรียน ไดแก อาคารมงกุฎสมมติ
วงศ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี 

• ระบบวิศวกรรมที่ติดตั้งภายในอาคารกรณีศึกษาทั้ง 6 อาคาร พบวาเหมือนกันและ
แตกตางกัน โดยมีรายละเอียดของอุปกรณในระบบที่มีการติดตั้งแบงเปน 3 กลุม 

1)  ระบบวิศวกรรมที่ติดตั้งครบทุกอาคาร ไดแก ระบบไฟฟาแรงดันสูง ระบบปรับอากาศ 
ระบบระบายอากาศ ระบบน้ําดี ระบบลิฟต ระบบโทรศัพท 

2)  ระบบวิศวกรรมที่ติดตั้ง 5 อาคาร ไมติดตั้ง 1 อาคาร ไดแก ระบบเตือนภัย อาคาร
วิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมีไมมีการติดตั้ง 

3)  ระบบที่มีการติดตั้งครบในอาคารแตอุปกรณไมครบทุกอุปกรณเหมือนกัน ไดแก ระบบ
ไฟฟาแรงดันต่ํา อุปกรณ Capacitor Bank ไมมีการติดตั้ง อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี ระบบไฟฟา
สํารองไมมีการติดตั้งอุปกรณ Generator และ ATS 3 อาคาร ไดแก อาคารเทพทวาราวดี อาคารวิทยาลัย
ปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี และระบบบําบัดน้ําเสีย อุปกรณ Drain Pump ไมมีการติดตั้ง 
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อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ระบบดับเพลิง อุปกรณ Sprinkler ไมมีการติดตั้งอาคารวิทยาลัยปโตรเลียม
และปโตรเคมี และอาคารบรมราชกุมารี  

• ระบบวิศวกรรมที่ติดตั้งภายในอาคารระบบที่มีจํานวนมากที่สุดภายในอาคาร ไดแก 
ระบบปรับอากาศ และรองลงมา ไดแก ระบบระบายอากาศ 

5.1.2    ขอมูลการดําเนินงานการดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร 
• อาคารกรณีศึกษามีการจัดโครงสรางการบริหารจัดการงานดูแลและบํารุงรักษาระบบ

วิศวกรรมกรณีศึกษาทั้ง 6 อาคาร แบงออกเปน 3 แบบ ไดแก 
1)  แบบผสม รูปแบบนี้อาคารจะมีเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารทําหนาที่ดูแลและ

บํารุงรักษาระบบวิศวกรรม โดยมีขอบเขตหนาที่ในการวางแผนการ การจัดการงานซอมบํารุง การปฏิบัติงานซอม
บํารุง และจัดจางผูชํานาญการเขาซอมบํารุงบางระบบ อาคารที่ใชรูปแบบนี้มี 4 อาคาร ไดแก อาคารวิจัย
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี 

2)  แบบจางเหมา รูปแบบนี้อาคารจะมีการจัดจางผูชํานาญการเขามาประจําอาคารทํา
หนาที่ดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม โดยมีขอบเขตหนาที่ดานการวางแผนการ การจัดการงานซอมบํารุง 
การปฏิบัติงานซอมบํารุง โดยมีเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารคอยทําหนาที่ดานการจัดการในเรื่องการ
ประสานงาน และการควบคุมการปฏิบัติงานของผูชํานาญการ 

3)  แบบเฉพาะกิจ รูปแบบนี้อาคารที่ใชอยูในระหวางการตกแตงพื้นที่ภายใน การบริหาร
จัดการอาคารควบคุมโดยที่ปรึกษาโครงการ โดยผูรับเหมาติดตั้งระบบวิศวกรรมทําหนาที่เปด-ปด ระบบที่
รับผิดชอบติดตั้งและซอมแกไขระบบเมื่อเกิดปญหา 

• อาคารกรณีศึกษาทั้ง 6 อาคาร มีการจัดจํานวนเจาหนาที่ประจําอาคารแตกตางกัน
พบวามีจํานวนตั้งแต 1 อัตรา ถึง 5 อัตรา อาคารที่มีเจาหนาที่ประจําอาคารมากสุด 5 อัตรา 2 อาคาร ไดแก 
อาคารเทพทวารวดี และอาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี รองลงมามีเจาหนาที่ประจําอาคาร 3 อัตรา 1 
อาคาร ไดแก อาคารพินิตประชานาถ และทัดลงมามีบุคลากร 2 อัตรา ไดแก อาคารบรมราชกุมารี และมี
เจาหนาที่ประจําอาคาร 1 อัตรา ไดแก อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย สวนอาคารมงกุฎสมมติวงศ ไมมี
เจาหนาที่ประจําอาคาร อาคารสวนใหญมีเจาหนาที่ประจําอาคารจํานวนนอย 

• ประสบการณและวุฒิการศึกษาของเจาหนาที่ประจําอาคารกรณีศึกษาทั้ง 6 อาคาร มี
ความแตกตางกัน พบวาอาคารที่เจาหนาที่ประจําอาคารจบการศึกษาดานงานวิศวกรรมครบทุกอัตรามี 3 อาคาร 
ไดแก 1) อาคารเทพทวาราวดี มีประสบการณระหวาง 2-6 ป 2) อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย มี
ประสบการณ 15 ป และ 3) อาคารพินิตประชานาถ มีประสบการณ 4-12 ป สวนอาคารที่เจาหนาที่ประจําอาคาร
ที่จบดานวิศวกรรมและไมจบดานวิศวกรรมมี 2 อาคาร ไดแก 1) อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี มี
ประสบการณระหวาง 12-18 ป 2) อาคารบรมราชกุมารี มีประสบการณ 6-14 ป จากการศึกษาพบวาอาคารเทพ
ทวาราวดีมีเจาหนาที่ประจําอาคารประสบการณเฉล่ียนอยที่สุด และอาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมีเจา
หนาประจําอาคารที่มีประสบการณเฉล่ียมากที่สุด อาคารสวนใหญมีเจาหนาที่ประจําอาคารวุฒิการศึกษาดานวิ
ศกรรมและมีประสบการณทํางานมาก 
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• ขอบเขตหนาที่และผูรับผิดชอบงานดูแลและบํารุงระบบวิศวกรรม อาคารกรณีศึกษา
ทั้ง 6 อาคาร พบวามีเจาหนาที่ที่รับผิดชอบงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม แบงไดเปน 2 กลุม ไดแก
เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร และผูชํานาญการ โดยมีขอบเขตหนาที่รับผิดชอบดังนี้ 
  1)  เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารรับผิดชอบงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม
ทําหนาที่ครบทั้ง 3 สวน ไดแก การวางแผนการซอมบํารุง การจัดการงานซอมบํารุง งานปฏิบัติงานซอมบํารุง 
อาคารที่เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารมีขอบเขตหนาที่งานจัดการนี้มี 4 อาคาร ไดแก อาคารวิจัย
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี 
สวนอาคารที่เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารทําหนาที่การจัดการงานซอมบํารุงเพียงหนาที่เดียว ไดแก อาคาร
เทพทวาราวดี 
  2)  ผูชํานาญการรับผิดชอบงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมทําหนาที่ครบทั้ง 3 
สวน ไดแก ดานการวางแผนการซอมบํารุง การจัดการงานซอมบํารุง การปฏิบัติงานซอมบํารุง อาคารที่มีการ
จัดการขอบเขตงานลักษณะมีเพียงอาคารเทพทวาราวดี สวนอีก 4 อาคาร ผูชํานาญการจะซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรมเปนบางระบบและเขามาซอมบํารุงเปนครั้งๆ ไดแก อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิต
ประชานาถ อาคารวิทยาลัยปโตรเคมีและปโตรเลียม อาคารบรมราชกุมารี 
  พบวาอาคารที่เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารมีขอบเขตหนาที่รับผิดชอบมากมี 4 อาคาร 
ไดแก อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี 
อาคารบรมราชกุมารี 

• การจัดแผนการบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมของอาคารกรณีศึกษามีรอบระยะเวลาการ
ซอมบํารุงที่หลากหลายตามอุปกรณในแตละระบบ ซึ่งโดยสวนใหญจะมีรอบระยะเวลา 1 เดือนตอครั้ง, 2 เดือน
ตอครั้ง, 3 เดือนตอครั้ง, 6 เดือนตอครั้ง, 1 ปตอครั้ง หรือมากกวานี้ ไดแก 2-3 ป และ 3-4 ปตอครั้ง โดยที่อาคารที่
มีการใหความสําคัญในการซอมบํารุงและมีการจัดแผนการเขาซอมบํารุงครบทุกอุปกรณในทุกระบบ ไดแก 
อาคารเทพทวาราวดี สวนอาคารที่มีจัดแผนการซอมบํารุงรองลงมา ไดแก อาคารบรมราชกุมารี มีแผนการซอม
บํารุง 8 ระบบ สวนอาคารที่มีการจัดแผนการซอมบํารุงที่ใกลเคียงกัน 2 อาคาร ไดแก อาคารพินิตประชานาถ มี
แผนการซอมบํารุง 6 ระบบ และอาคารวิทยาลัยปโตรเลียมเคมี มีแผนการซอมบํารุง 5 ระบบ สวนอาคารที่ไมมี
แผนการเขาซอมบํารุง ไดแก อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาคารมงกุฎสมมติวงศ มีเพียงระบบลิฟต
ระบบเดียว 

• การจัดแผนการเขาซอมบํารุงระบบวิศวกรรมของอาคาร กรณีศึกษาพบวามี 2 รูปแบบ
ที่ ไดแก อาคารที่มีการจัดแผนการเขาซอมบํารุงที่กําหนดตารางวันเขาซอมบํารุงอยางชัดเจน และอาคารมีการจัด
แผนการเขาซอมบํารุงเปนกรอบระยะเวลาการเขาซอมบํารุง อาคารที่มีการกําหนดเขาซอมบํารุงที่ชัดเจน ไดแก 
อาคารเทพทวาราวดี สวนอาคารที่การกําหนดแผนการเขาซอมบํารุงเปนกรอบระยะเวลามี 3 อาคาร ไดแก อาคาร
พินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมเคมี อาคารบรมราชกุมารี  
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 5.1.3    ขอมูลสภาพระบบวิศวกรรมอาคาร 
 สภาพระบบวิศวกรรมของอาคารกรณีศึกษา อุปกรณระบบวิศกรรมที่มีสภาพดีครบทั้ง 6 อาคาร ไดแก 
อุปกรณ Roof Tank, Underground Tank อุปกรณในระบบวิศวกรรมมีสภาพดี 5 อาคาร ไดแก อุปกรณ RMU, 
Switch Gear, Transformer, โทรศัพท สวนอุปกรณในระบบวิศวกรรมที่มีสภาพดี 3-4 อาคาร จาก 6 อาคาร 
ไดแก MDB, Load Center Bank, Generator, ATS, Emergency Light, Split Type, Cold Water Pump, ลิฟต, 
FHC, Sprinkler, FCP, Heat Detector, Smoke Detector, Manual Station และอุปกรณในระบบวิศวกรรมที่มี
สภาพดีนอยกวา 3 อาคาร ไดแก Booster Pump, Aerator Pump, Drain Pump, Fire Pump, Jockey Pump 
 พบวาอาคารที่มีระบบวิศวกรรมสวนใหญมีสภาพดีมี 3 อาคาร ไดแก อาคารเทพทวาราวดี อาคารมงกุฎ
สมมติวงศ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย สวนอาคารที่ระบบวิศวกรรมสวนใหญมีสภาพทรุดโทรมมี 3 
อาคาร ไดแก อาคารพินิตประชานาถ อาคารวิทยาลัยปโตรเลยีมและปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี 
 
5.2    การวิเคราะหผล 

• ความสัมพันธระหวางอายุอาคารกับการวางแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรม พบวา
อาคารอายุ 1 ป มี 2 อาคาร ไดแก อาคารมงกุฎสมมติวงศ และอาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ซึ่งทั้ง 2 
อาคาร ไมมีการจัดแผนการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมที่ติดตั้งภายในอาคารยกเวนเพียงระบบลิฟตระบบเดียว
เนื่องจากอาคารเพิ่งเปดใชอาคารและอาคารมีสภาพใหม อาคารทีมีอายุตั้งแต 8 ถึง 17 ป มีการจัดแผนการซอม
บํารุงรักษาระบบวิศวกรรมที่แตกตางกัน โดยที่อาคารเทพทวาราวดี อาคารอายุ 8 ป มีการจัดแผนการซอมบํารุง
ระบบวิศวกรรมครบทุกระบบ รองลงมา ไดแก อาคารบรมราชกุมารี อาคารอายุ 16 ป มีการวางแผนการซอมบํารุง 
8 ระบบ อาคารพินิตประชานาถ อาคารอายุ 10 ป มีการวางแผนการซอมบํารุง 6 ระบบ และอาคารวิทยาลัย
ปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารอายุ 17 ป มีการวางแผนการซอมบํารุงนอยสุด 5 ระบบ 

พบวาอาคารที่เพิ่งเปดใชงานใหมอายุ 1 ป จะไมมีการวางแผนการซอมบํารุงเพราะเปนอาคาร
ใหม สวนที่อายุเกิน 1 ป จะมีแผนการซอมบํารุงที่แตกตางกันไปขึ้นอยูกับอายุของอาคารซึ่งอาคารที่อายุนอยจะมี
แผนมากกวาอาคารที่มีอายุมาก 

• ความสัมพันธระหวางอายุอาคารกับสภาพระบบวิศวกรรม พบวาอาคารที่มีอายุ 1 ป 
อาคาร ไดแก อาคารมงกุฎสมมติวงศ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ระบบวิศวกรรมของอาคารสวนใหญมี
สภาพดี เนื่องจากเปนอาคารใหมที่เพิ่งเปดใชอาคาร ระบบวิศวกรรมสวนใหญจึงมีสภาพดี อาคารที่มีอายุตั้งแต 
8-17 ป พบวาอาคารที่ระบบวิศวกรรมสวนใหญมีสภาพดี ไดแก อาคารเทพทวาราวดี สวนอีก 3 อาคาร ระบบ
วิศวกรรมสวนใหญมีสภาพทรุดโทรม โดยมีลําดับจากมากไปหานอยดังนี้ อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตร
เคมี อาคารอายุ 17 ป อาคารพนิิตประชานาถ อาคารอายุ 10 ป อาคารบรมราชกุมารี อาคารอายุ 16 ป  

พบวาอาคารที่เพิ่งเปดใชงานใหมอายุ 1 ป มีผลตอสภาพของระบบวิศวกรรมใหมีสภาพดี สวน
อาคารที่มีอายุเกิน 1 ป อายุอาคารไมมีผลตอสภาพระบบวิศวกรรม พบวาอาคารที่มีอายุมากกวามีสภาพระบบ
วิศวกรรมที่ดีกวาอาคารที่มีอายุนอยกวา 
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• ความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงกับผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบวิศวกรรม จะ
พบวาระบบวิศวกรรมของอาคารที่มีการกําหนดแผนการซอมบํารุงสวนใหญจะมีผูปฏิบัติงานซอมบํารุงระบบ
วิศวกรรมเปนผูชํานาญการเกือบทั้งหมด ไดแก ระบบไฟฟาแรงดันสูง ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา ระบบไฟฟาสํารอง 
ระบบปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบน้ําดี ระบบบําบัดน้ําเสีย ระบบดับเพลิง รบบเตือนภัย ระบบลิฟต 
ระบบโทรศัพท จะมีเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารซอมบํารุงอุปกรณในระบบน้ําดี ไดแก Roof Tank, 
Underground Tank ของอาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารบรมราชกุมารี อุปกรณ Split Type 
อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อุปกรณ Emergency Light อาคารบรมราชกุมารี อุปกรณ FHC อาคาร
พินิตประชานาถ และอาคารบรามราชกุมารี. 

ระบบที่มีความซับซอน ระบบที่เกี่ยวของกับความปลอดภัยและผูใชอาคาร เชน ระบบ
ไฟฟาแรงสูง ลิฟต ระบบดับเพลิง ระบบเตือนภัย อาคารจะมีแผนการซอมบํารุงและการจัดจางผูชํานาญการเปนผู
ซอมบํารุง 

• ความสัมพันธระหวางแผนการซอมบํารุงกับสภาพระบบวิศวกรรมจะพบวาสภาพที่
อุปกรณในระบบวิศวกรรมของอาคารกรณีศึกษามีสภาพทรุดโทรมเกิดจากหลายสาเหตุ โดยแยกเปนสาเหตุดังนี้ 

1) สภาพทรุดโทรมของอุปกรณในระบบวิศวกรรมเกิดจากไมมีแผนการซอมบํารุง
พิจารณาไดจาก 

 - ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา อุปกรณในระบบ ไดแก  Load Center ของอาคารพินิตประชา
นาถและอาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี มีสภาพทรุดโทรมเนื่องจากไมมีแผนการซอมบํารุงเมื่อเทียบกับ
อาคารเทพทวาราวดี และอาคารบรมราชกุมารีที่มีแผนการซอมบํารุงรอบระยะเวลา 6 เดือน อุปกรณสภาพดี 

 - ระบบไฟฟาสํารอง อุปกรณในระบบ ไดแก Emergency Light ของอาคารพินิต
ประชานาถและอาคารปโตรเลียมและปโตรเคมี มีสภาพทรุดโทรมเนื่องจากไมมีแผนการซอมบํารุงเมื่อเทียบกับ
อาคารเทพทวาราวดี และอาคารบรมราชกุมารี ที่มีแผนการซอมบํารุงรอบระยะเวลา 1 เดือน อุปกรณมีสภาพดี 

 - ระบบระบายอากาศ  อุปกรณในระบบ ไดแก Exhaust Fan ของอาคารพินิตประชา
นาถ อาคารปโตรเลียมและปโตรเคมี และอาคารบรมราชกุมารี อุปกรณไมมีแผนการซอมบํารุง สภาพทรุดโทรม 

 - ระบบบําบัดน้ําเสีย อุปกรณในระบบ ไดแก Aerator Pump, Drain Pump ของอาคาร
พินิตประชานาถ อาคารปโตรเลียมและปโตรเคมี และอาคารบรมราชกุมารี มีสภาพทรุดโทรมและใชไมได ซึ่งเกิด
จากการไมมีแผนการซอมบํารุง เมื่อเทียบกับอาคารเทพทวาราวดีที่มีการซอมบํารุงรอบระยะเวลา 1 เดือน 
อุปกรณมีสภาพดี 

 พบวาระบบวิศวกรรมที่มีสภาพทรุดโทรมมีสาเหตุมาจากการไมมีแผนการซอมบํารุง 
โดยมีสาเหตุมาจากการขาดความรูในการดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 

2) สภาพทรุดโทรมของอุปกรณในระบบวิศกรรมเกิดจากการจัดแผนการเขาซอมบํารุงที่มี
รอบการเขาที่หางมากเกินไปซึ่งพิจารณาไดจาก 

 - ระบบไฟฟาแรงดันสูง อุปกรณในระบบ ไดแก RMU, Switch Gear, Transformer 
ของอาคารพินิตประชานาถ ที่มีรอบระยะเวลาการเขาซอมบํารุง 3-4 ปตอครั้ง อุปกรณที่มีสภาพทรุดโทรม เมื่อ
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เทียบกับอีก 3 อาคาร ไดแก อาคารบรมราชกุมารี มีรอบระยะเวลาการเขาซอมบํารุง 6 เดือนตอครั้ง อาคารเทพ
ทวาราวดี 1 ปตอครั้ง และอาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี 2-3 ปตอครั้ง อุปกรณสภาพดี 

 - ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา อุปกรณในระบบ ไดแก MDB, Capacitor Bank อาคารพินิต
ประชานาถมีแผนการเขาซอมบํารุงรอบระยะเวลา 3-4 ปตอครั้ง และอาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี 2-3 
ปตอครั้ง อุปกรณมีสภาพทรุดโทรมเมื่อเทียบกับอาคารบรมราชกุมารีที่มีรอบระยะเวลาการเขาซอมบํารุง 6 เดือน
ตอครั้ง และอาคารเทพทวาราวดี 1 ปตอครั้ง อุปกรณสภาพดี 

 - ระบบน้ําดี อุปกรณในระบบ ไดแก Cold Water Pump, Booster Pump อาคารบรม
ราชกุมารี มีรอบระยะเวลาการเขาซอมบํารุง 6 เดือนครั้ง อุปกรณมีสภาพทรุดโทรมเมื่อเทียบกับอาคารเทพทวา-
ราวดีที่มีรอบระยะเวลาการซอมบํารุง 1 เดือนตอครั้ง อุปกรณมีสภาพดี 

 ซึ่งจะพบวาสภาพทรุดโทรมของระบบวิศวกรรมแมจะมีการจัดแผนการซอมบํารุง แต
การจัดรอบระยะเวลาการเขาซอมบํารุงที่หางมากเกินไปจะสงผลตอสภาพของระบบวิศวกรรมใหทรุดโทรม ซึ่งมี
สาเหตุมาจากการวางแผนการซอมบํารุงไมดี 

3) สภาพทรุดโทรมของอุปกรณในระบบวิศวกรรมเกิดจากการซอมบํารุงของชางซอม
บํารุงฝมือไมดี ซึ่งพิจารณาไดจาก 

 - ระบบอื่นๆ อุปกรณในระบบ ไดแก ลิฟต อาคารพินิตประชานาถ อาคารบรมราช
กุมารี และอาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี โดยที่ทั้ง 3 อาคาร มีแผนการซอมบํารุงรอบระยะเวลาการเขา
ซอมบํารุง 1 เดือนตอครั้ง แตลิฟตมีสภาพทรุดโทรมเมื่อเทียบกับอีก 3 อาคาร ประกอบดวย อาคารมงกุฎสมมติ
วงศ อาคารวิจัยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และอาคารเทพททวาราวดี ที่อาคารมีแผนการซอมบํารุงรอบระยะเวลา
การซอมบํารุง 1 เดือนตอครั้งเทากับ 3 อาคารแรก แตลิฟตมีสภาพดี 

 - ระบบดับเพลิง อุปกรณในระบบ ไดแก Fire Pump, Jockey Pump อาคารพินิต
ประชานาถ มีแผนการซอมบํารุงรอบระยะเวลา 1 เดือนตอครั้ง และอาคารบรมราชกุมารี มีรอบการเขาซอมบํารุง 
2 เดือนตอครั้ง อุปกรณมีสภาพทรุดโทรมเมื่อเทียบกับอาคารเทพทวาราวดี ที่มีแผนการซอมบํารุงรอบระยะเวลา 
1 เดือนตอครั้ง ที่ใกลเคียงกับ 2 อาคารแรก อุปกรณสภาพดี 

 ซึ่งจะพบวาระบบวิศวกรรมที่มีการจัดแผนการซอมบํารุง และมีการจัดรอบการเขาซอม
บํารุงที่เทากันหรือใกลเคียงกันมากแตอุปกรณยังมีสภาพทรุดโทรม อันเกิดจากชางซอมบํารุงฝมือไมดีโดยมี
สาเหตุมาจากขาดการควบคุมการทํางานที่ดี 

4) จากการสํารวจระบบวิศวกรรมพบวาระบบวิศวกรรมที่มีปริมาณอุปกรณที่ติดตั้งมาก
ที่สุดในอาคาร คือ ระบบปรับอากาศ เปนอุปกรณที่ติดตั้งอยูในพื้นที่ใชสอย ไดแก หองเรียน หองพักอาจารย หอง
สํานักงาน จากการประเมินสภาพอุปกรณ Split Type พบวาอาคารพินิตประชานาถมีแผนการเขาซอมบํารุงรอบ
ระยะเวลา 1 เดือนตอครั้ง อุปกรณมีสภาพทรุดโทรมเมื่อเทียบกับอาคารเทพทวาราวดี มีแผนการเขาซอมบํารุง
รอบระยะเวลา 1 เดือนตอครั้ง อุปกรณมีสภาพดี 

เมื่อพิจารณาจํานวนของอุปกรณที่มีจํานวนมากของแตละอาคารและตําแหนงที่อุปกรณติด
ตั้งอยูในพื้นที่ใชสอย และอุปกรณนี้ผลกระทบโดยตรงตอผูใชอาคาร ดังนั้นปจจัยดังที่กลาวมาจึงสงผลโดยตรงตอ
การซอมบํารุงรักษาและยังเปนสาเหตุของปญหาในการดูแลและรักษาดวยดังนี้  
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4.1 สภาพทรุดโทรมของอุปกรณในระบบปรับอากาศเกิดจากเวลาการซอมบํารุงไม
เพียงพอ อันเนื่องจากอุปกรณติดตั้งในอาคารจํานวนมากและมีการจัดวันเขาซอมบํารุงนอย สงผลใหจํานวน
อุปกรณที่ตองซอมบํารุงเฉลี่ยแตละวันมีจํานวนมากเกินไป ซึ่งสามารถพิจารณาไดจาก อาคารเทพทวาราวดีมี
อุปกรณจํานวน 163 เครื่อง กําหนดแผนการซอมบํารุง 20 วัน จํานวนที่ตองซอมบํารุงเฉลี่ยวันละ 9 เครื่อง อาคาร
พินิตประชานาถมีอุปกรณจํานวน 62 เครื่อง กําหนดแผนการซอมบํารุง 5 วัน จํานวนที่ตองซอมบํารุงเฉล่ียวันละ 
13 เครื่อง อาคารบรมราชกุมารีมีอุปกรณจํานวน 326 เครื่อง กําหนดแผนการเขาซอมบํารุง 7 วัน จํานวนที่ตอง
ซอมบํารุงเฉลี่ยวันละ 46 เครื่อง และอาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมีมีอุปกรณจํานวน 203 เครื่อง 
กําหนดแผนการซอมบํารุง 20 วัน จํานวนที่ตองซอมบํารุงเฉลี่ยวันละ 10 เครื่อง 

พบวาอาคารบรมราชกุมารีมีการซอมบํารุงอุปกรณในระบบปรับอากาศ เฉล่ียวันละ 46 เครื่อง
ตอวันซึ่งมีจํานวนมากเมื่อเทียบกับอาคารอื่น สงผลใหเวลาในการซอมบํารุงในแตละเครื่องมีเวลาไมพอ ซึ่งมี
สาเหตุมาจากการวางแผนไมดี 

4.2) สภาพทรุดโทรมของอุปกรณในระบบปรับอากาศ เกิดจากการเขาซอมบํารุงไมไดซึ่ง
พบวาอาคารที่มีตารางการใชหองเรียน 30 อาคาร ประกอบดวย อาคารเทพทวาราวดี อาคารพินิตประชานาถ 
อาคารบรมราชกุมารี และอาคารที่การวางแผนการซอมบํารุงที่มีการกําหนดตารางการเขาซอมบํารุงที่ชัดเจนมี
เพียงอาคารเทพทวาราวดี อุปกรณมีสภาพดี สวนอีก 3 อาคาร ไดแก อาคารพินิตประชานาถ อาคารบรมราช
กุมารีและอาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี มีเพียงการกําหนดแผนเปนกรอบเวลาการเขาซอมบํารุงวัน
เร่ิมตนและวันจบเทานั้น เม่ือพิจารณาสภาพอุปกรณของ 3 อาคารนี้ อุปกรณมีสภาพทรุดโทรมเพราะเมื่อไมมีการ
กําหนดแผนที่เปนตารางการเขาซอมบํารุงที่ชัดเจนก็ไมมีการวางแผนในการประสานงานกับผูใชอาคาร ทําใหไม
สามารถเข าซอมบํารุงไดเนื่องจากผูใชอาคารมีการใชพื้นที่หรือไมสะดวกใหเขาพื้นที่ ดังนั้นอุปกรณในระบบปรับ
อากาศที่ไมสามารถเขาซอมบํารุงไดมีสาเหตุมาจากการวางแผนในการประสานงานกับผูใชอาคารไมดี 

4.3) สภาพทรุดโทรมของอุปกรณในระบบปรับอากาศเกิดจากการเขาซอมบํารุงลําบากจาก
การสํารวจพื้นที่หองเรียนและหองปฏิบัติการทดลอง อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารไดมีการ
ติดตั้งตูเพื่อจัดเก็บอุปกรณ การกั้นพื้นที่เพื่อแบงหองสําหรับใชสอยดังภาพภาพที่ 5.1 
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ภาพที่ 5.1 แสดงสภาพทรุดโทรมของอุปกรณในระบบปรับอากาศ 
 

 
 
ปญหาที่เกิดจากการเขาซอมบํารุงลําบากมีสาเหตุมาจากขาดการประสานงานและการ

ตรวจสอบที่ดีจนทําใหเกิดปญหาตอการเขาซอมบํารุง 
4.4) สภาพทรุดโทรมของอุปกรณในระบบปรับอากาศเกิดมาจากการซอมบํารุงไมสมํ่าเสมอ 

จากการวิเคราะหจํานวนอุปกรณที่ติดตั้งจํานวนมากของอาคารและการกําหนดผู รับผิดชอบในการซอม
บํารุงรักษาอุปกรณ พบวาอาคารเทพทวาราวดีมีอุปกรณจํานวน 163 เครื่อง ผูรับผิดชอบการซอมบํารุงโดย
ผูชํานาญการ อาคารพินิตประชานาถมีอุปกรณจํานวน 62 เครื่อง ผูรับผิดชอบการซอมบํารุงโดยผูชํานาญการ 
อาคารบรมราชกุมารีมีอุปกรณจํานวน 326 เครื่อง ผูรับผิดชอบการซอมบํารุงโดยผูชํานาญการ และอาคาร
วิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมีมีอุปกรณจํานวน 203 เครื่อง ผูรับผิดชอบการซอมบํารุงโดยเจาหนาที่ชาง
เทคนิคประจําอาคารจํานวน 5 อัตรา เมื่อพิจารณาจํานวนเจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารกับภาระงานที่ตอง
ดูแลและซอมบํารุงระบบวิศวกรรมอาคาร อาคารที่มีการจัดจางผูชํานาญการเขามาซอมบํารุง ซึ่งผูชํานาญการจะ
มีการจัดเจาหนาที่เขามาซอมบํารุงที่เหมาะสมกับปริมาณงาน สวนอาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมีมี
จํานวนเจาหนาที่นอยเมื่อเทียบกับปริมาณงานที่ตองรับผิดชอบและไมสามารถเพิ่มเจาหนาที่ได จึงทําใหการซอม
บํารุงอุปกรณในระบบปรับอากาศที่มีจํานวนมากเขาซอมไดไมสมํ่าเสมอ ซึ่งมีสาเหตุมาจากปริมาณงานที่มีมาก 
 
5.3    อภิปรายผลการศึกษา 
  จากการศึกษาพบวาสภาพทรุดโทรมของระบบวิศวกรรมอาคารมีสาเหตุมาจาก 
  1) ไมมีแผนการซอมบํารุง มีสาเหตุมาจากการขาดความรูในการซอมบํารุงรักษาระบบ
วิศวกรรม 
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  2) การจัดแผนการซอมบํารุงที่มีรอบระยะเวลาหางมาก มีสาเหตุมาจากการวาง
แผนการซอมบํารุงไมดี 
  3) ชางซอมบํารุงฝมือไมดี มีสาเหตุมาจากการควบคุมการทํางานไมดี 
  4) เวลาการซอมบํารุงไมดี มีสาเหตุมาจากการวางแผนการซอมบํารุงไมดี 
  5) การเขาซอมบํารุงไมได มีสาเหตุมาจากการประสานงานไมดี 
  6) การเขาซอมบํารุงลําบาก มีสาเหตุมาจากขาดการประสานงานและตรวจสอบ 
  7) การซอมบํารุงไมสมํ่าเสมอ มีสาเหตุมาจากปริมาณงานมาก 
 
  อาคารที่มีระบบวิศวกรรมอาคารมีสภาพทรุดโทรม 3 อาคาร ประกอบดวย อาคารพินิตประชา
นาถ อาคารบรมราชกุมารี อาคารวิทยาลัยปโตรเลียมและปโตรเคมี อาคารทั้ง 3 หลัง มีเจาหนาที่ชางเทคนิค
ประจําอาคารรับผิดชอบงานดูแลและซอมบํารุงระบบวิศวกรรมของอาคารมีขอบเขตภาระงาน ประกอบดวย การ
วางแผนการซอมบํารุง การจัดการงานบํารุงรักษา และงานปฏิบัติงานบํารุงรักษา จากสาเหตุความทรุดโทรมของ
ระบบวิศวกรรมอาคารที่เกิดขึ้น พบวาเกิดมาจาก 2 ปจจัยหลัก ประกอบดวย 
 1)  เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคาร ขาดความเขาใจและความชํานาญในการดูแลและ
บํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคารจึงจะเห็นไดจาก การวางแผนการซอมบํารุงที่มีรอบระยะหางของการเขาซอม
บํารุงมาก การจัดแผนการเขาซอมบํารุงที่มีปริมาณงานมากเกินไปจนสงผลใหเวลาการซอมบํารุงไมพอ ไมมีการ
ซอมบํารุงระบบวิศวกรรม 
 2)   เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารมีขอบเขตหนาที่และภาระงานมาก ที่รับผิดชอบ
หนาที่ทั้งสวนการวางแผนการซอมบํารุง การจัดการที่เกี่ยวของกับการประสานงานกับการควบคุมการปฏิบัติงาน
ของผูชํานาญการและเปนผูปฏิบัติงานบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมซึ่งมีหนาที่ในการซอมบํารุงระบบ การซอมแซม  
การเปด-ปดระบบ การดูแลและตรวจสอบระบบ จนสงผลใหไมมีเวลาในการตรวจสอบการปฏิบัติงานของชาง
ซอมบํารุงสงผลระบบวิศวกรรมมีสภาพทรุดโทรม การซอมบํารุงไมสมํ่าเสมอ ขาดประสานงานและการตรวจสอบ 

จากการวิเคราะหผลการศึกษาพบวาสาเหตุสภาพระบบวิศวกรรมอาคารมีสภาพทรุดโทรมดัง
แสดงในแผนผังที่ 5.1 
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แผนผังที่ 5.1 โครงสรางแสดงสาเหตุสภาพระบบวิศวกรรมอาคารที่ทรุดโทรม 
 
 

ระบบวิศวกรรมมีสภาพทรุดโทรม

มีการซอมบํารุงรักษา ไมมีการซอมบํารุงรักษา

มีการซอมบํารุงรักษาแตไม
สม่ําเสมอ

มีการซอมบํารุงรักษาแต
ซอมไมดี

มีการซอมบํารุงรักษาแต
การจัดแผนไมดี

ชางซอมบํารุงฝมือ
ไมดี

ความสะดวกในการ
เขาซอม

เขาซอมบํารุงไมได เขาซอมบํารุงลําบาก

วางแผน การเขา
ซอมบํารุงไม
เหมาะสม

จัดแผนรอบการเขา
ซอมหาง

เวลาการเขาซอม
บํารุงไมพอ

ขาดความรูการวางแผนการเขาซอมบํารุงขาดการ
ประสานงานและ

การจัดการ

การประสานงาน
ไมดี

การควบคมุ
การทํางาน

ปริมาณงาน
มาก

 
 
5.4    ขอเสนอแนะ 
  จากปญหาระบบวิศวกรรมอาคารมีสภาพทรุดโทรมมีปจจัยมากจากเจาหนาที่ชางเทคนิค
ประจําอาคารขาดความเขาใจและความชํานาญในการดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม และเจาหนาที่ชาง
เทคนิคประจําอาคารมีขอบเขตหนาที่และภาระงานมาก 
  การศึกษานี้ไดนําผลการศึกษาและการวิเคราะหขอมูลในบทกอนหนานี้มารวบรวม และขอ
เสนอแนะใหมีการจัดจางผูชํานาญการเขามาดําเนินการในสวนที่เจาหนาที่ชางเทคนิคประจําอาคารขาดความรู
และขาดความชํานาญในการดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม และปรับเปล่ียนขอบเขตหนาที่เจาหนาที่ชาง
เทคนิคประจําอาคารใหเปนผูประสานงานผูใชอาคารและตรวจสอบการทํางานเพราะมีความคุนเคยกับผูใช
อาคาร เขาใจวัฒนธรรมขององคกรเปนอยางดี โดยขอบเขตหนาที่งานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมดังนี้ 
 1)  งานวางแผนการบํารุงรักษา ประกอบดวยงาน 
  1.1    งานวางแผนการซอมบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม ดําเนินการโดยผูชํานาญการที่
มีความเขาใจและความชํานาญในการดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
  1.2    งานวางแผนการเขาซอมบํา รุงรักษาระบบวิศวกรรม  ดําเนินการโดย
ผูชํานาญการที่มีความเขาใจ และความชํานาญการ 
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2)   การจัดการงานซอมบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมประกอบดวยงาน 
 2.1    งานประสานงานซอมบํารุงรักษา ซึ่งงานในสวนนี้ประกอบดวย 
   2.1.1    งานประสานงานผูใชอาคาร เปนหนาที่ของเจาหนาที่ชางเทคนิคประจํา

อาคารที่มีความคุนเคย และเขาใจในวัฒนธรรมองคกรเปนอยางดี 
  2.1.2    งานประสานงานผูชํานาญการ เปนหนาที่ของเจาหนาที่ชางเทคนิค

ประจําอาคาร 
   2.2  งานควบคุมงานซอมบํารุงระบบวิศวกรรม ซึ่งควรเปนหนาที่ของเจาหนาที่ชาง

เทคนิคประจําอาคาร ซึ่งจะตองมีหนาที่เปนตัวแทนของอาคารในการตรวจสอบผลการทํางานของผูชํานาญการ
เขามาดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 

3)  งานปฏิบัติ งานบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมประกอบดวย  
  3.1  งานดูแลการทํางานของระบบวิศวกรรม เปนหนาที่ของชางเทคนิคผูชํานาญการ 

มีภาระงานดังนี้ 
   3.1.1    งานเปด-ปด ระบบวิศวกรรมอาคาร 
   3.1.2    งานดูแลและตรวจสอบการทํางานของระบบวิศวกรรมประจําวัน 
  3.2    งานบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม เปนหนาที่ของชางเทคนิคผูชํานาญการที่มีความ

เขาใจและชํานาญในเรื่องนี้ มีขอบเขตหนาที่ดังนี้ 
   3.2.1    งานซอมบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมมีหนาที่ในการเขาซอมบํารุงรักษา

ระบบวิศวกรรมของงาน 
   3.2.2    งานซอมแซมระบบวิศวกรรมมีหนาที่ในการซอมแซมใหระบบวิศวกรรม

สามารถกลับมาใชงานไดโดยเร็ว 
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แผนผังที่ 5.2 โครงสรางงานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม 
 

 
 
5.5  ขอเสนอแนะสําหรับการวิจัยครั้งตอไป 
 การวิจัยนี้เปนการศึกษางานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคารของอาคารกรณีศึกษา 
6 อาคาร ในสวนงานการซอมบํารุงระบบวิศวกรรมที่ครอบคลุมเฉพาะผูปฏิบัติงานและขอบเขตหนาที่ในการดูแล
และบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมเทานั้น ซึ่งในการดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคารจะตองมีงบประมาณ
คาใชจายในการดูแลและบํารุงรักษาเขามาเปนปจจัยที่เกี่ยวของ ซึ่งควรมีการวิจัยเรื่องคาใชจายในการดูแลและ
ซอมบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมตอไป 
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ตัวอยางแบบสัมภาษณ 
 

หัวขอการสัมภาษณ ผูบริหารจัดการงานวิศวกรรมอาคารคณะวิทยาศาสตร 
1) ชื่อผูสัมภาษณ   
2) ตําแหนง  
3) หนาที่รับผิดชอบในการบริหารจัดการงานวิศวกรรมอาคาร   
4) ทําหนาที่กับคณะวิทยาศาสตรมาแลว  
5) วัน / เดือน / ป ที่ใหสัมภาษณ   
6) เวลาเริ่มสัมภาษณ   น.  เวลาสิ้นสุดการสัมภาษณ  
 

 
 ขอใหทานกรุณาตอบแบบสัมภาษณ  ในเรื่องรายละเอียดขอมูลดานกายภาพระบบวิศวกรรมอาคาร 
การบริหารจัดการงานวิศวกรรมอาคาร ที่ทานรับผิดชอบ ตามรายละเอียดดานลางนี้ 
 
สวนที่ 1 ขอมูลอาคาร 
 

1) ชื่ออาคาร   
2) ที่ตั้ง   
3) ประเภทอาคาร   
4) อายุอาคาร   
5) ปที่กอสราง   
6) จํานวนชั้นของอาคาร   
7) พื้นที่อาคารรวม  ตารางเมตร 
8) พื้นที่ใชสอยของอาคาร  ตารางเมตร 
9) แบงประเภทของพื้นที่ใชสอยของอาคาร 

1. .................................จํานวนพื้นที่................................หอง………………..…..ตารางเมตร 
2. .................................จํานวนพื้นที่................................หอง…………………....ตารางเมตร 
3. .................................จํานวนพื้นที่................................หอง………………..…..ตารางเมตร 
4. .................................จํานวนพื้นที่................................หอง……………..……..ตารางเมตร 
5. .................................จํานวนพื้นที่................................หอง…………………....ตารางเมตร 

10) พื้นที่จอดรถ   
11) สวน   
12) วัสดุพื้นผิวภายนอกอาคาร    
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13) วัสดุพื้นผิวภายในอาคาร   
14) วัสดุพื้นผิวหลังคาอาคาร    
15) เวลาเปดใชอาคาร.  น. เวลาปดอาคาร  น. 
16) ปจจุบันยังมีแบบแปลนของอาคารเพื่อใชในการบริหารจัดการงานวิศวกรรมอาคารอยูจํานวน ชุด 
 ประกอบดวย 

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

17) การวางรูปแบบการบริหารจัดการเปนอยางไร…………………………..…………………………...…… 
18) ขอบเขตในความรับผิดชอบของงาน…………………………………..…………………………...……... 
19) การปฏิบัติงานใน Operation ในแตละวันในขอบเขตงานทําอะไร........................................................ 
20) การบํารุงรักษามีแผนงานอยางไร....................................................ดําเนินโดย.................................. 
 ดําเนินการชวงไหน.........................................มีวิธีปฏิบัติอยางไร...................................................... 
21) การแกไขงานเมื่อเกิดการรองขอใหดําเนินการปฏิบัติอยางไร.............................................................. 
22) การสั่งซื้ออุปกรณที่ชํารุดอยางไร...................................................................................................... 
23) การรายงานผลการปฏิบัติงานปฏิบัติอยางไร..................................................................................... 
24) ชวงเวลาปฏิบัติหนาที่ของเจาหนาที่ของอาคาร................................................................................. 

 ___________________________________________________________________________________ 
    

สวนที่ 2   ขอมูลรงานวิศวกรรมอาคาร 
1) ประเภทงานวิศวกรรม ที่ติดตั้งในอาคาร 

 

ชาง
อาคาร

ผูรับ 
เหมา

ชางและ
ผูรับเหมา

ชาง
อาคาร

ผูรับ 
เหมา

ชางและ
ผูรับเหมา

ชาง
อาคาร

ผูรับ 
เหมา

มี
แผนการ
ซอมบํารุง

รอบใน
การซอม
บํารุง

ชาง
อาคาร

ผูรับ 
เหมา

ชางและ
ผูรับเหมา

ระบบไฟฟาแรงดันสูง

 - RMU

 - SWITCH CBAR

 - Transformer

หมายเหตุ

งานเปด - ปด งานดูแลและตรวจสอบ การซอมบํารุง การซอมแซมแกไข

ประเภทงาน
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ชาง
อาคาร

ผูรับ 
เหมา

ชางและ
ผูรับเหมา

ชาง
อาคาร

ผูรับ 
เหมา

ชางและ
ผูรับเหมา

ชาง
อาคาร

ผูรับ 
เหมา

มี
แผนการ
ซอมบํารุง

รอบใน
การซอม
บํารุง

ชาง
อาคาร

ผูรับ 
เหมา

ชางและ
ผูรับเหมา

ระบบไฟฟาแรงดันต่ํา

 - MDB 

 - Load Center

 - Capacitor Bank
 - ATS (Automatic 
Transfer System)

ระบบไฟฟาสํารอง

 - Generator

 - Emergency Light
ระบบปรับอากาศ และ
ระบายอากาศ

 - ระบบปรบัอากาศ

 - Chiller Chill

 - Cooling Tower
 - Air Handling Unit 
(AHU)

 - Fan Coil Unit (FCU)

 - Softener

 - Make Up Water Pump

 - Chemical Feed

 - Split Type Unit

 - Package Water Cool

หมายเหตุประเภทงาน

งานเปด - ปด งานดูแลและตรวจสอบ การซอมบํารุง การซอมแซมแกไข

 
 



 

169

ชาง
อาคาร

ผูรับ 
เหมา

ชางและ
ผูรับเหมา

ชาง
อาคาร

ผูรับ 
เหมา

ชางและ
ผูรับเหมา

ชาง
อาคาร

ผูรับ 
เหมา

มี
แผนการ
ซอมบํารุง

รอบใน
การซอม
บํารุง

ชาง
อาคาร

ผูรับ 
เหมา

ชางและ
ผูรับเหมา

 - Exhaust Fan

 - Supply Fan

 - Pressurize Fan

SANITARY SYSTEM

 - ระบบประปา

 - Cold Water Pump

 - Booster Pump

 - Roof Tank 

 - Under Ground Tank

 - ระบบบําบัดน้ําเสยี

 - Aerator Pump

 - Sludge Pump

 - Sewage Pump

 - ระบบน้ํารอน

ระบบปองกันอัคคีภัย

 - ระบบดับเพลงิ

 - Fire Pump

 - Juckey Pump

 - Fire Hose Cabinet

 - Sprinkler

 - FM 200
 - ระบบสญัญาณแจงเหตุ
เพลงิไหม

หมายเหตุประเภทงาน

งานเปด - ปด งานดูแลและตรวจสอบ การซอมบํารุง การซอมแซมแกไข
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ชาง
อาคาร

ผูรับ 
เหมา

ชางและ
ผูรับเหมา

ชาง
อาคาร

ผูรับ 
เหมา

ชางและ
ผูรับเหมา

ชาง
อาคาร

ผูรับ 
เหมา

มี
แผนการ
ซอมบํารุง

รอบใน
การซอม
บํารุง

ชาง
อาคาร

ผูรับ 
เหมา

ชางและ
ผูรับเหมา

 - Fire Control Panel 
(FCP)

 - Heat Detector

 - Smoke Detector

 - Pull Down

ELEVATOR SYSTEM

ESCALATOR SYSTEM

ระบบอื่น ๆ 

 - CCTV

 - ACCESS CONTROL

หมายเหตุประเภทงาน

งานเปด - ปด งานดูแลและตรวจสอบ การซอมบํารุง การซอมแซมแกไข

 
สวนที่ 3 การบริหารจัดการงานวิศวกรรม 

1) การดําเนินการเปด-ปด ระบบวิศวกรรมอาคารในแตละ
ระบบ…………………………………………………………………... 
- ใครเปนผูรับผิดชอบ  
- วิธีปฏิบัติอยางไร   

2) การบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคารในแตละระบบ  
- แผนการซอมแซมบํารุงรักษามีการจัดทําหรือไม........................การจัดทําในแตละชวงเปนอยางไร

.................................................................................................................................. 
- ใครเปนผูดําเนินการซอมแซมบํารุงรักษาในแตละระบบ

............................................................................................................................................. 
- การจัดเก็บประวัติเครื่องจักรทําอยางไร

............................................................................................................................................. 
3) Stock อุปกรณ    
4) การแกไขปญหาระบบวิศวกรรมอาคารเมื่อไดรับการรองขอให

แกไข………………………………………………………………………………………………….…… 



 

171

- ชองทางในการแกไขปญหา
............................................................................................................................................. 

- ปริมาณงานในแตละวัน 
………………………………………………………………………………………………………. 

5) ปญหาระบบวิศวกรรมอาคารที่ไดรับการรองขอใหเขาดําเนินการแกไขมากที่สุด 5 อันดับแรก 
1. ………………………………………………………………………………..………………… 
2. ………………………………………………….……………………………………………… 
3. ……………………………………………………………….………………………………… 
4. ……………………………………….………………………………………………………… 
5. ……………….………………………………………………………………………………… 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 
ชื่อ นายชาญ ศิริรัตน 
เกิด 5 ธันวาคม 2508 
 
การศึกษา 
 
-     ระดับประถมศึกษา โรงเรียนถนนสุรนารายณ จังหวัดนครราชสีมา 
-     ระดับมัธยมศึกษา      โรงเรียนสระพระพิทยาคม จังหวัดนครราชสีมา 
- ระดับอุดมศึกษา  อุตสาหกรรมศาสตรบัณฑิต ภาควิชาวิศวกรรมไฟฟา คณะวิศวกรรมศาสตร 

มหาวิทยาลัยสยาม 
-     เขาศึกษาหลักสูตรปริญญาวิทยาศาสตรมหาบัณฑิต สาขาวิชาสถาปตยกรรม คณะสถาปตยกรรมศาสตร 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ในปการศึกษา 2552 
 
การทํางาน 
 
- ปจจุบันดํารงตําแหนง Assistant Managing Director Facility Management Department and 

Engineering Department ของบริษัท พลัส พร็อพเพอรตี ้จํากัด  
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