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ผนังภายนอกของอาคารสูงในเขตกรุงเทพมหานครสวนใหญมักพบปญหาคราบสกปรก การละเลยการ

บํารุงรักษาผนังภายนอกเปนเหตุใหอาคารสวนใหญอยูในสภาพทรุดโทรม สงผลกระทบตอการใชงาน และความ
ปลอดภัยของผูใชอาคาร รวมทั้งมูลคาของอาคาร  แตการทําความสะอาดมักทําไดยาก เสยีเวลามากและมีคาใชจายสูง      
การศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาลักษณะปญหาและวิธกีารบาํรุงรักษาผนังภายนอกอาคารสูงประเภทตางๆ 
วิเคราะหปจจัยทีก่อใหเกิดปญหาและสาเหตขุองปญหา เพือ่เสนอแนะแนวทางในการบํารุงรักษาที่เหมาะสม การศึกษา
ครั้งนี้ใชวิธีการรวบรวมขอมูลทางกายภาพโดยการสังเกต  ถายภาพสภาพปญหา ของอาคารตลอดทั้งป และรวบรวม
ขอมูลวิธกีารบํารุงรักษาจากการสมัภาษณผูจัดการอาคารหรือเจาหนาที่ผูเกี่ยวของ  

การศึกษาครั้งนี้ทําการศึกษาอาคารกรณีศึกษาจํานวน 13 อาคาร พบการใชวัสดุผนังภายนอก 5 ชนิด ไดแก 1)
ผนังกระจก 2)ผนังกระจกและหินแกรนิต 3)ผนังกระจกและAluminum Cladding 4)ผนังกระจกและคอนกรีตทาสี และ 5) 
ผนังกระจกและกระเบื้อง  

การศึกษาครั้งนี้พบวาปญหาที่เกิดขึ้นกับอาคารกรณีศึกษาทุกอาคารไดแก ปญหาคราบสกปรก ซึง่มลีักษณะ
เปนคราบบนผิววสัดุผนังภายนอก โดยพบวาคราบสกปรกจะมีระดับความรุนแรงมากขึ้นในชวงฤดูฝน นอกจากนัน้ยังพบ
ปญหา คราบตะกรัน คราบสนิม Bleeding รอยขดีขวน การรั่วซึม วัสดุเสือ่มสภาพและวัสดุแตกราว สามารถจําแนก
ลักษณะปญหาได 2 ลักษณะคือ 1)ปญหาชนิดชั่วคราวคือปญหาซึ่งสามารถบํารุงรักษาได และ 2)ปญหาชนิดถาวรคือ
ปญหาซึ่งไมสามารถแกไขได ทั้งนีร้ะดับความรุนแรงของปญหาที่เกิดขึ้นบนผนงัภายนอกนั้น  ขึ้นอยูกบัชนิดของวัสดุผนงั 
สภาพที่ต้ัง รูปทรงของอาคาร และความถี่ในการบํารุงรักษา 

ทั้งนี้ยังพบวาปจจยัที่กอใหเกิดปญหาผนังภายนอกอาคารสูง สามารถจําแนกไดเปน 7 ปจจัย ไดแก  1)ที่ต้ัง
และสภาพแวดลอม 2)รูปทรงอาคาร 3)วัสดุผนังภายนอก 4)สภาพการใชงาน 5)การกอสรางไมไดมาตรฐาน 6)การขาด
นโยบายและงบประมาณในการบํารุงรักษา 7)วิธีการบํารุงรักษา วิเคราะหจําแนกกลุมจากสาเหตุของปญหาได 3 
ประการ ไดแก 1)การออกแบบ 2)การกอสราง 3)การบํารุงรักษา และพบวาการละเลยตอการแกไขปญหา ยังอาจสงผลให
ปญหาเหลานั้นสะสมทวีความรุนแรงมากขึ้นจนยากแกการแกไข และสงผลกระทบตอคาใชจายในการบํารุงรักษา 

การศึกษาครั้งนี้มีขอเสนอแนะในการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารสูง ดังนี้ 1)อาคารสูงควรใชนโยบายการ
บํารุงรักษาเชิงปองกันและทําการบาํรุงรักษาอยางสม่ําเสมออยางนอยปละ 1 ครั้ง ชวงหลังฤดูฝนเดอืน ธ.ค. – ก.พ.  2)
ควรมีการตรวจสอบสภาพวัสดุและซอมแซมในคราวเดียวกัน เพือ่ลดความเสี่ยงอันเกิดจากวัสดุผนังภายนอกชํารุดและ
หลุดรวง   3)การออกแบบอาคารใหมควรคํานึงถึงความเปนไปไดในการบํารุงรักษาเพื่อปองกันปญหาที่จะเกิดขึ้น 4) 
วิธีการบํารุงรักษาแบบ Spiderman เปนวิธีที่มีประสิทธิภาพสูงเหมาะสมกับการทําความสะอาดอาคารสูง เพราะมีความ
คลองตัวสูง  ทํางานไดรวดเร็ว และคาใชจายต่ํา 
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The external wall of most highrise buildings in Bangkok usually have stain problem. The lack of 

maintenance results in rapid dilapidation of the building envelope affecting building safety and value. However, 
maintenance building envelope is time-consuming and expensive The study aimed to identify the problems  of the 
building envelope of highrise buildings, as well as current methods of maintenance.  Then it should lead to guidelines 
for proper maintenance.  The study collected data by using observations, photographs, interviewing building 
managers and related parties. It selected 13 case studies of buildings in central business area of Bangkok. 
     The study found 5 different types of building envelope which are glass, glass and granite, glass and 
aluminum cladding, glass and painted concrete, and glass and tiles. 
      It is found that the typical problems of the envelopes of these buildings are exterior stains, calces,  rust, 
scratches, leaks, deteriorated materials and cracks.  The problems can be classified into 2 types : temporary and 
permanent. The former can be fixed by repairs and maintenance, while the latter cannot be fixed.  The severity of the 
problems depends on the type of the material of envelope, its location, the shape of the building, and the frequency of 
the maintenance. 
       The factors that cause problems to the highrise building envelope are  1)  the location of the building and its 
surroundings, 2) the shape of the building, 3)  the material of the envelope, 4) the functional purpose of the building, 5) 
understandard construction, 6) a lack of maintenance plan and budget and 7) poor maintenance procedure.  The 
causes can be categorised into 3 categories which are design, construction and maintenance.    Furthermore, 
negligence of maintenance results in higher costs for maintenance, and greater difficulty for correcting the problems. 
     The study suggested that, preventive maintenance plan should be adopted, the building envelope 
maintenance should be performed at least once a year preferably between December and February. Highrise 
buildings should do their envelope inspection regularly, and repair immediately to reduce the danger arising from the 
poor condition of the exterior wall. An architect should initially take the building envelope maintenance into 
consideration to avoid such problems. Spiderman seems to be  the most effective maintenance method because of 
its flexibility, rapidness and low cost. 
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กิตติกรรมประกาศ 
 
 
 วิทยานิพนธฉบับนี้ตองอาศัยความรูความชํานาญสหสาขาวิชา ทั้งดานระบบผนังภายนอกอาคารสูง 
วัสดุผนังภายนอกอาคารสูง และการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารสถานที่   รวมทั้งความรูและประสบการณใน
ดานซิลิโคนและ Cladding จากการทํางาน และขอมูลจากอาคารกรณีศึกษา และบริษัทผูใหบริการบํารุงรักษา
ผนังภายนอกอาคาร ดังนั้นการศึกษาในครั้งนี้จะไมสามารถสําเร็จไดหากไมไดรับความกรุณา  การสนับสนุนและ
ความเอื้อเฟอในทุกๆดาน ดังนี้ 
 อาจารย เสริชย  โชติพานิช อาจารยที่ปรึกษา 
 รองศาสตราจารย อวยชัย  วุฒิโฆสิต ประธานกรรมการตรวจวิทยานิพนธ 
 ผูชวยศาสตราจารย นาวาโท ไตรวัฒน  วิรยศิริ อาจารยที่ปรึกษารวม 
 รองศาสตราจารย ดร.บัณฑิต จุลาสัย กรรมการตรวจวิทยานิพนธ 
 รองศาสตราจารย สมสิทธิ์ นิตยะ ที่ปรึกษาดานระบบผนังภายนอกอาคารสูง 
 ผูชวยศาสตราจารย จรัญพัฒน ภูวนันท สําหรับคําแนะนําเรื่องระบบผนังภายนอกอาคารสูง 
 คําแนะนําและขอคิดเห็นตางๆ ที่มีประโยชนอยางยิ่งตอการศึกษา ผูเขียนขอขอบพระคุณอยางสูงมา 
ณ ที่นี้ 
 นอกจากนี้ยังขอขอบพระคุณ อาจารยทุกทานที่ไดมอบความรูที่มีคุณคาตอการศึกษาในระดับ
บัณฑิตศึกษา แกผูเขียน ขอขอบคุณผูจัดการอาคารและเจาหนาที่ผูเกี่ยวของทุกทาน ที่เอื้อเฟอขอมูลอาคาร
กรณีศึกษา ขอขอบคุณบริษัทผูใหบริการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารและเจาหนาที่ทุกทาน สําหรับขอมูล
แนวทางในการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารสูงในปจจุบัน 
 ขอบพระคุณ คุณธีระ จารุสถิระกุล เอื้อเฟอขอมูลซิลิโคน และใหคําแนะนําดานปญหาซิลิโคนประเภท
ตางๆ รวมทั้งถายทอดประสบการณในเรื่องผนังภายนอกอาคารสูงและปญหาตางๆ 
 ขอกราบขอบพระคุณบิดา - มารดา ผูมอบโอกาสในการศึกษา มอบแรงบันดาลใจ และเปนกําลังใจ
ใหเสมอมา  
 ขอขอบคุณ พี่นุช พี่ปุม และเจาหนาที่ผูประสานงานดานเอกสารและธุรการ ทุกทาน 
 ขอขอบคุณ นองหมู และเกง เพื่อนผูเปนกําลังสําคัญในการจัดทําวิทยานิพนธ และเพื่อนๆที่ใหกําลังใจ
ตลอดระยะเวลาที่ทําการศึกษา 
 สุดทายนี้ขอขอบคุณเพื่อนๆ พี่ๆ นองๆ รวมชั้นบัณฑิตศึกษาทุกทาน โดยเฉพาะ พี่หนา – ชาญวิชญ   
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บทที่ 1 
 

บทนํา 
 

 
1.1     ความเปนมาและความสําคัญของปญหาของการศึกษา 

 
กรุงเทพมหานครมีอาคารสูงจํานวนมาก โดยเฉพาะในยานศูนยกลางธุรกิจ ผนังภายนอกของอาคารสูง

มีหลายชนิด เชน กระจก แกรนิต Aluminum Cladding คอนกรีต กระเบื้อง แตเมื่ออาคารผานการใชงานไประยะ
หนึ่งมักมีคราบสกปรกเกิดขึ้น บางอาคารมีปญหาการหลุดรอนหรือเส่ือมสภาพของวัสดุ กอใหเกิดอันตรายตอ
ผูใชอาคารและอาคารขางเคียง การบํารุงรักษาผนังภายนอกจึงเปนเรื่องสําคัญ สงผลตอทั้งความปลอดภัย และ
ความสวยงามของอาคาร แตการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารในแตละคราวนั้นทําไดยาก  ตองใชเงินเปน
จํานวนมาก  ใชเวลานาน และตองใชผูปฏิบัติงานที่มีความชํานาญ อีกทั้งราคาของอุปกรณในการบํารุงรักษามี
ราคาสูง  และมีความเสี่ยงในการทํางานสูง การบํารุงรักษาผนังภายนอกจึงมักถูกละเลย   กอใหเกิดปญหาที่มี
ผลกระทบรุนแรงมากขึ้น ทั้งตอผูใชอาคารและบริเวณขางเคียง สงผลตอมูลคาของอาคาร ความนาเชื่อถือ ความ
สวยงามของอาคาร และคาใชจายในการดูแลอาคาร ท้ังในระยะสั้นและระยะยาว 

 
1.2   วัตถุประสงคของการศึกษา 

 
1. เพื่อศึกษาสภาพกายภาพ สภาพปญหา และสาเหตุของปญหา รวมถึงวิธีการบํารุงรักษาใน

ปจจุบันของผนังภายนอกอาคารสูงในเขตกรุงเทพมหานคร 
2. เพื่อเสนอแนะแนวทางในการแกไขปญหาและการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารสูงในเขต

กรุงเทพมหานคร 
 
1.3 ขอบเขตของการศึกษา 
 

การศึกษาครั้งนี้ เลือกศึกษาลักษณะทางกายภาพและปญหาของอาคารที่มีความสูงตั้งแต 15 ชั้นใน
เขตศูนยกลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร โดยเลือกศึกษาอาคารกรณีศึกษาจํานวน 13 อาคาร ซึ่งใชวัสดุผนัง
ภายนอก 5 กลุม ไดแก 1)ผนังกระจก 2 )ผนังกระจกและแกรนิต 3) ผนังกระจกและ Aluminum Cladding 4)
ผนังกระจกและคอนกรีตทาสี และ 5)ผนังกระจกและกระเบื้อง ไดแกอาคารดังตอไปนี้    

1) อาคารสิริภิญโญ   
2) อาคารตนสน   
3) อาคาร Wave Place   
4) อาคาร Bangkok City Tower  
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5) อาคาร Siam Tower   
6) อาคารกรุงเทพประกันภัย / Y.W.C.A.   
7) อาคารอื้อจือเหลียง  
8) อาคารใบหยก 1  
9) อาคารใบหยก 2   
10) อาคารสาธร นคร ทาวเวอร  
11) อาคารภูมิพล  รพ. จุฬาลงกรณ   
12) อาคารอับดุลราฮิม และ 
13) อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร 

 
1.4  วิธีดําเนินการศึกษา 

 
1. การศึกษารวบรวมแนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
  ศึกษาขอมูลพื้นฐานเกี่ยวกับผนังภายนอกอาคารสูง ในประเทศไทย 

1) ศึกษาทฤษฎี  รวบรวมและคนควาขอมูลจากเอกสารและหนังสืออางอิงตางๆ  รวมถึง
งานวิจัยที่เกี่ยวของ 

2) ศึกษาขอมูลจากเอกสาร ที่ไดรับจากบริษัทผูผลิต ผูติดตั้ง 
3) ศึกษาขอมูลการทําความสะอาดผนังภายนอกอาคารสูงจากบริษัทผูใหบริการ  

2. การศึกษารวบรวมขอมูลทางกายภาพ 
ศึกษาขอมูลจากการสังเกตลักษณะกายภาพของอาคารตัวอยางที่ศึกษา และการสัมภาษณ
ผูเกี่ยวของ 
1) ศึกษาขอมูลของอาคารจากอาคารกรณีศึกษา โดยทําการสังเกตสภาพกายภาพและ

สภาพปญหาของผนังภายนอก เปนระยะเวลา 1 ป โดยแบงการศึกษาออกเปน 3 ชวง 
ไดแกเดือน ม.ค. – เม.ย. พ.ค. – ส.ค. และ ก.ย. – ธ.ค. เพื่อสังเกตความ
เปล่ียนแปลงของสภาพทางกายภาพและสภาพปญหา โดยวิธีการถายภาพ จดบันทึก 
และรางภาพปญหาโดยคราว 

2) ศึกษารูปแบบการบํารุงรักษาอาคารกรณีศึกษาในปจจุบัน โดยวิธีการสัมภาษณผูจัดการ
อาคารและเจาหนาที่ผูเกี่ยวของ   

3.      การวิเคราะหขอมูล  
วิเคราะหขอมูลจากการศึกษาสภาพผนังภายนอกของอาคารกรณีศึกษาและสภาพปญหา 
รวมถึงขอมูลจากการสัมภาษณผูจัดการและเจาหนาที่ของอาคารกรณีศึกษาในเรื่องแนวทาง
การบํารุงรักษาผนังภายนอกในปจจุบัน  เพื่อนําไปสูการวิเคราะหแนวทางในการแกไขปญหา
และการบํารุงรักษาที่เหมาะสม 

4.  นําเสนอขอเสนอแนะและแนวทางในการแกปญหาและการจัดการบํารุงรักษาผนังภายนอก  
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1.5  ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
1. ทราบลักษณะและสาเหตุปญหาของผนังอาคารภายนอกของอาคารสูง  
2. แนวทางในการแกไขปญหาและการบํารุงรักษาผนังภายนอกของอาคารสูงแตละชนิด   

 
1.6  ขอจํากัดในการศึกษา 

1. ผูจัดการอาคารไมเปดเผยขอมูลบางประการ เนื่องจากเหตุผลดานความปลอดภัย และการ
บริหารอาคาร การแขงขันเชิงธุรกิจ  รวมถึงบางอาคารปฏิเสธที่จะใหขอมูลทั้งหมด ดวยเหตุผล
ดังกลาว 

2. บริษัทผูรับเหมาไมสามารถเปดเผยขอมูลบางประการได เนื่องจากเหตุผลดานการแขงขันเชิง
ธุรกิจ ในตลาด ซึ่งมีการแขงขันอยางสูงในปจจุบัน 

3. ทฤษฎี การศึกษา และงานวิจัยที่เกี่ยวของกับการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารสูงในประเทศ
ไทยมีจํานวนนอย การหาขอมูลอางอิงทําไดยาก 

4. การถายภาพปญหาของอาคารซึ่งอยูระดับสูง ทําไดยากหรือไมสามารถทําไดเนื่องจากขอจํากัด
ของอุปกรณถายภาพ ซึ่งในบางกรณีนั้นโดนจํากัดดวยระยะในการถายภาพ เนื่องจากอาคารมัก
อยูติดถนน ทําใหการหาตําแหนงในการยืนถายภาพทําไดยาก 

5. การถายภาพอาคารโดยรอบ ทั้ง 4 ดานทําไดยาก หรือทําไมไดเนื่องจากไมสามารถเขาถึงได  
6. โครงสรางและเงาของสถานีรถไฟฟา BTS บดบังมุมมองและมุมกลองในการถายภาพอาคารที่

อยูใกลสถานี 
7. สภาพอากาศแปรปรวน มีฝนตกบอยและยาวนาน ทําใหการถายภาพทําไดยาก 
8. ปญหาความคลาดเคลื่อนและผิดเพี้ยนของรูปภาพ อันเกิดจากขอจํากัดในการพิมพ เครื่องพิมพ 

และหมึกพิมพ ทําใหภาพที่ไดไมชัดเจนเทากับความเปนจริง 
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1.7 แผนภูมิการศึกษา 

ความเปนมาและ
ความสําคัญของ
ปญหา 
- คราบสกปรก 
- วัสดุ

เสื่อมสภาพ 
หลุดรวง 

- การรั่วซึม 
- ขาดการ

บํารุงรักษา  

ศึกษาสภาพ
ทางกายภาพ 

ศึกษาทฤษฎี
และงานวิจัย
ที่เกี่ยวของ 

วิธีการศึกษา 
- ถายภาพ

สภาพอาคาร 
- สัมภาษณ

ผูจัดการ
อาคาร 

วัสดุ 

ชวงเวลา 

การบํารุง 
รักษา 

สภาพ
ผนัง 

สภาพ
ปญหา 

สาเหตุ
และ
ปจจัย 

วิธีการแกปญหา
ที่เหมาะสม 

แนวทางการ
บํารุงรักษา
ผนังภายนอก
อาคารสูง 

บทที่ 1 และ บทที่ 2     บทที่ 3 และ บทที่ 4         บทที่ 5      บทที่ 6 

ศึกษาการใหบริการ
บํารุงรักษาผนังภายนอก
อาคารสูงในปจจุบัน 

แผนภูมิ 1-1 แสดงผังการศึกษา 



บทที่ 2 
 

ทฤษฎี แนวความคิดและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 
 
2.1  อาคารสูง 
  อาคารสูง หมายถึง อาคารซึ่งความสูง (Tallness) มีผลทําใหการวางผัง การออกแบบ การกอสรางตัว
อาคาร การขนสงทางดิ่ง และระบบอุปกรณอาคารอื่นๆ หรือการใชงาน ฯลฯ แตกตางจากอาคารทั่วๆไป            
(จรัญพัฒน  ภูวนันท, 2539: 3) 
   
2.2  ระบบผนังภายนอกอาคารสูง  

2.2.1  ระบบด้ังเดิม (Conventional wall system) (จรัญพัฒน ภูวนันท, 2540: 172)  
1. ผนังวัสดุกอ  เชน ผนังกออิฐโชวแนว ผนังกออิฐฉาบปูน ผนังคอนกรีตบล็อก            
กลาสบล็อก ฯลฯ ผนังประเภทนี้มีราคาถูก แตไมเหมาะกับอาคารสูง เพราะสรางไดชา และ
ตองการนั่งรานในการทํางาน จึงควรใชเฉพาะที่จําเปนเทานั้น 
2. ผนังคอนกรีตหลอในที่   มีความแข็งแรง และมีคุณสมบัติในการปองกันเสียง ปองกัน
ไฟไดดี แตราคาแพง จึงควรควรแบบใหทําหนาที่เปนผนังโครงสราง หรือผนังกันไฟไดในตัว
ดวย ซึ่งในบางกรณีสามารถพัฒนาระบบแบบหลอคอนกรีตใหประหยัดได 
3. ผนังระบบโครงเครา (Stud wall, Dry wall) ปจจุบันนิยมใชโครงเคราเหล็กชุบสังกะสี 
แทนโครงเคราไม และกรุดวยแผนวัสดุสําเร็จรูป เชน แผนยิบซัมบอรด แผนซิเมนตบอรด แผน
ไฟเบอรบอรด ฯลฯ นิยมใชกับผนังภายในเพราะสามารถตัดแตง และประกอบไดงายใน
สถานที่กอสราง และอาจพัฒนาเปนผนังสําเร็จรูปที่ผลิตในระบบอุตสาหกรรม สามารถใชเปน
ทั้งผนังภายนอกและผนังภายในก็ได 

 
2.2.2  ระบบอุตสาหกรรม หรือระบบสําเร็จรูป (จรัญพัฒน ภูวนันท, 2540: 172) 

มีหลายชนิด เชน 
1.  ผนังคอนกรีตสําเร็จรูป  ผลิตเปนชิ้นสวนประกอบจากโรงงาน ใชเปนผนังภายนอกหรือ
ผนังภายในอาจใชเปนผนังโครงสรางหรือใชเปนเปลือกหุมอยูภายนอกอาคาร (Cladding) ก็
ได 
2. ผนังกระจกกับโครงอะลูมิเนียม นิยมใชกันทั่วไปสําหรับอาคารสูง ซึ่งตอมาพัฒนาไป
เปนระบบ Glass curtain wall 
3. ผนังโลหะสําเร็จรูป  อาจเปนแผนโลหะสําเร็จรูป นําไปประกอบติดตั้งบนโครงสราง 
(Frame) หรือ โครงเครา (Stud) ในสถานที่กอสราง หรืออาจผลิตจากโรงงานในลักษณะของ 
Wall component หรือ Metal cladding เชน  ผนังเหล็กกลาไรสนิม ผนังแผนเหล็กเคลือบสี 
หรือเคลือบสังกะสีและผนังอะลูมิเนียมหรืออะลูมิเนียมเคลือบสี 
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4.   ผนังสําเร็จรูปใชภายในอาคาร เชน Knock-down partition, Movable partition 
ผนังในระบบอุตสาหกรรมหรือผนังสําเร็จที่กลาวมาขางตนลวนแตใชไดดีสําหรับอาคารสูงใน
ปจจุบันเพราะมีขนาดและมาตรฐานที่แนนอน สามารถประกอบติดตั้งไดรวดเร็ว 

 
2.2.3 ลักษณะหรือรูปแบบการติดต้ังระบบผนังอาคารสูง 

(จรัญพัฒน ภูวนันท, 2540: 172-173) 
 โดยทั่วไปแลวผนังภายนอกทางสถาปตยกรรม นิยมติดตั้งหรือกอสราง 2 รูปแบบดวยกันคือ 

1.  กอหรือบรรจุอยูในชองโครงสราง (เสา และคาน หรือแผนพื้น) ระบบนี้ในรูปดาน
อาคารจะเห็นขอบเสา ขอบคาน หรือขอบพื้นอยูภายนอก แนวผนังปกติจะอยูระนาบเดียวกับ
ขอบโครงสราง หรืออาจอยูลึกเขาไปขางในก็ได ถาตองการเนนโครงสราง เชนถาตองการเนน
เสนตั้งก็ตองใหขอบเสาดานนอกยื่นออกจากแนวคานและแนวผนัง แตถาตองการเนนเสน
นอน ก็มักจะยื่นขอบพื้น ขอบคาน หรือขอบกันสาดออกมากนอกขอบเสาและขอบผนัง เปน
ตน 
2. ใชผนังเปนเปลือกภายนอกหอหุมโครงสราง หรือตัวอาคารไว หรือที่เรียกวา 
Cladding หรือ Curtain wall system ผนังระบบนี้จะหอยแขวน หรือยึดติดอยูกับโครงสราง
ของอาคาร เพื่อถายน้ําหนักของผนังลงสูโครงสรางอาคาร (ขอบคานหรือขอบพื้น) ในแตละ
ชั้น  ตัวของผนังจะไมรับน้ําหนักของโครงสรางอื่นใดนอกจากน้ําหนักของตัวเองเทานั้น ทําให
สถาปนิกมีอิสระที่จะออกแบบรูปดานของอาคารไดเต็มที่ เพราะซอน เสา และคานหรือ
โครงสรางอาคารไวขางหลังผนัง มองไมเห็น จะสรางเสนตั้ง เสนนอนหรือ ลวดลายบนผนัง 
หรือบนเปลือกนอกของอาคารใหมีสัดสวนหรือความสวยงามตามตองการไดงายขึ้น ขอดีอีก
อยางหนึ่งของผนังระบบนี้คือ สวนใหญจะออกแบบใหทํางานยึดติดตั้งจากภายในอาคาร ไม
ตองอาศัยนั่งรานภายนอก เพียงแตอาศัยปนจั่นยกขึ้น และปรับใหเขาที่ กอนที่จะเชื่อม
ขันนอต หรือใชอุปกรณยึดติดกับโครงสรางอาคาร ผนังระบบนี้มักมีปญหาหรือจุดออนที่
รอยตอ 

 
2.2.4  ระบบเปลือกอาคาร (Building Envelope Components) 

หมายถึง  สวนประกอบของอาคารที่เปนพื้นผิวภายนอก 2 มิติ ซึ่งทําหนาที่เปนตัวกลางแบง
กั้นและเชื่อมโยง (Transition Space) สภาพแวดลอมกับการใชสอยของพื้นที่ภายในอาคาร 

ใน Industrialized Walling Systems แบงระบบ Walling Systems ออกเปน 2ระบบ คือ 
1. Heavy System 
2. Light System 
 
 

หากมีการจัดตามระบบดังกลาวเบื้องตนแลว Curtain Wall จัดอยูใน Light System ซึ่งไมได
รับแรงอะไรมากมายนักก็ตาม แตในความเปนจริงแลว Curtain Wall ตองรับน้ําหนักของตัวเอง แตส่ิงที่ 
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Curtain Wall ตองทานทนได คือ แรงลมกรรโชก โดยเฉพาะอยางยิ่ง Dynamic Pressure ในสวนที่เปน 
Negative อันมหาศาล และสวนที่มาพรอมกับพายุฝน และในบางครั้งก็ตองทนกับแผนดินไหวดวย   
สมสิทธิ์ นิตยะ (2542) กลาววา Curtain Wall คือ ระบบผนังอาคารเบาชนิดไมรับน้ําหนัก (Non – 
Load Bearing Exterior Wall) นอกจากน้ําหนักของตัวเอง เปนผนังเบาซึ่งจะแขวนหอยอยูกับ
โครงสรางหลักโดยถายน้ําหนักผานตัวยึดเกาะ (Anchorage) เขาสูโครงสราง เปนระบบผนังที่มีทุก
ชิ้นสวนองคประกอบทํางานอยางตอเนื่องเปนระบบตอเนื่องทั้งในแนวดานขาง และโดยเฉพาะอยางยิ่ง
ในแนวดิ่ง เพื่อปองกัน แดด ลม ฝน ที่จะเขามาภายในอาคาร โดยมีองคประกอบหลักของระบบ ดังนี้ 

1. Frame โครงกรอบของผนัง 
- Mullion โครงตัวตั้ง 
- Transom โครงตัวนอน 

2. Insert Panel or Glazing แผนลูกฟกทั้งสวนหนาคาน Spandrel และสวนปดลอม 
Space อาจเปนแผนอลูมิเนียม กระจก หรือแผนหินออน 

3. Anchorage อุปกรณยึดเกาะระบบกับโครงสราง 
4. Joint Sealant ระบบรอยตอ เปนวัสดุรอยตอและชวยในการยึดจับแผนลูกฟกกับโครง

กรอบ 
- Solid Sealant 
- Gunnable Sealant 

 
2.2.5  Curtain Wall  

Curtain Wall หมายถึง ระบบผนังอาคารเบา ชนิดไมรับน้ําหนัก (Non Load Bearing) ที่มี
การทํางานกันเปนระบบตอเนื่อง ทั้งในแนวดานขางและโดยเฉพาะอยางยิ่งในแนวดิ่ง เพื่อปองกัน
แรงลม น้ํา ความรอนหนาว และสิ่งอื่นๆ (สมสิทธิ์ นิตยะ, ม.ป.ป.: 1) 

  ประเภทของระบบผนัง Curtain Wall (สมสิทธิ์ นิตยะ, 2545: 18) 
การจําแนกประเภทของระบบผนังเบา Curtain Wall ตามลักษณะการใชงานที่แตกตางกัน 

จะทําใหสามารถแบงประเภทของระบบผนังออกไดเปน 3 แบบ ไดแก 
1. Custom Type   เปนชนิดออกแบบเฉพาะสําหรับอาคารใดอาคารหนึ่งตามความเหมาะสม

กับ Architectural Expression โดยเฉพาะอยางยิ่งอาคารที่สูงประมาณ 
15 ชั้นขึ้นไป 

2. Commercial Type เปนชนิดมาตรฐานจากโรงงาน    ซึ่งออกแบบตามที่โรงงานที่อยูใน
คลังสินคา  เปนการผลิตจํานวนมาก  ราคาคอนขางถูก  มักใชกับอาคาร
สูงประมาณ 2 ชั้น 

3. Industrial Type  เปนแบบมาตรฐานจากผูผลิต  ซึ่งมีการใชงานประสบความสําเร็จ
ตอเนื่องกันมา  มักใชกับอาคารที่มีมาตรฐานคอนขางดี 

  แบงตามลักษณะของระบบขอตอ ได 3 ระบบ (สมสิทธิ์ นิตยะ, 2545: 19) 
1. ระบบ Butt Joint ที่เปนชนิด Sealant 
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2. ระบบ Butt Joint ที่เปน Sealant และ Weep System) 
3. ระบบ Rain Screen หรือระบบ Pressure Equalization 

อยางไรก็ตามในการแบงประเภทของระบบผนัง Curtain Wall ที่ใชกันอยูทั่วไปจะแบงตาม
ลักษณะของการประกอบติดตั้ง โดยจะแบงออกไดเปน 3 ระบบ คือแบบ Stick System แบบ Unit 
System และ แบบ Unit and Mullion System 
แบงตามลักษณะของระบบได 3 ระบบ (สมสิทธิ์ นิตยะ, 2545: 19) 

1. แบบ Stick System  
ระบบ Stick System โดยทั่วไปจะประกอบดวยชิ้นสวนหลัก 4 สวนเพื่อนําไปประกอบเปน

โครงสรางไดแก 
- อุปกรณยึดโครงกับหนาคานหรือพื้น (Anchors) (1) 
- โครงตัวตั้ง (Mullion) (2) 
- โครงตัวนอน (Transom) (3,5) 
- แผนลูกฟก  อาจจะเปนโลหะ หิน หรือกระจก (Panel) (4,6) 
 

 
รูปภาพ 2-1 แสดงชิ้นสวนตางๆของระบบ Stick System 

 
 
 



 
2. แบบ Unit System  

ระบบ Unit System จะประกอบชิ้นสวนของอลูมิเนียมที่เปนโครงตัวตั้ง (Mullion) และโครง
ตัวนอน (Transom) เปนโครงกรอบของหนวย (Unit) และประกอบขึ้นเปนแผง (Panel) หรือแผน
ผนัง กอนจะยกขึ้นติดตั้งโดยมี อุปกรณยึดเกาะ(Anchors) ทําหนาที่เปนตัวยึดโครงของระบบกับ
โครงสราง   

- อุปกรณยึดเกาะ (Anchors) (1) 
- โครงกรอบหรือหนวย (Unit) (2) 
 

 
รูปภาพ 2-2 แสดงชิ้นสวนตางๆของระบบ Unit System 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



3. แบบ Unit and Mullion System  
ระบบนี้ประกอบดวยชิ้นสวน 3 ชิ้น โดยทําการประกอบแผนผนังจากโรงงานกอนแลวจึงนํามา

ประกอบยึดเขากับโครงตัวตั้ง (Mullion) ที่สถานที่กอสราง 
- อุปกรณยึดเกาะ (Anchors) (1) 
- โครงกรอบหรือโครงตัวตั้ง (Mullion) (2) 
- แผนผนังประกอบสําเร็จ (Panel) (3) 

 
 

 
รูปภาพ 2-3 แสดงชิ้นสวนตางๆของระบบ Unit and Mullion System 
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2.2.6  วิธีการติดต้ังกระจกกับโครงกรอบ (Glass Glazing System)  
  (สมสิทธิ์ นิตยะ, 2545: 19) 

ชนิดของกระจกที่เลือกใช และวิธีการติดตั้งกระจกกับโครงกรอบของระบบผนัง Curtain Wall 
จะมีผลตอรูปรางหนาตาของอาคาร จึงตองพิจารณาเลือกใหเหมาะสมถูกตอง ซึ่งสามารถแยกออกได
เปน 3 ระบบ ไดแก 

1. Pressure Bead Glazing System คือระบบที่มีการติดตั้งกระจกทั้งดานตั้งและดานบน 
มี Glass Bead เปนตัวรับแรงลมและแรงที่เกิดขึ้นโดยตัวมันเอง 

2. Two Side Structural Glazing System 
- Horizontal Structural Glazing System ในดานตั้งจะมี Pressure Bead ในสวนที่

เปนโครงทางตั้ง และสวนโครงดานนอน กระจกจะยึดเกาะอยูกับโครงโดยการใช 
Structural Silicone Sealant เปนตัวยึดเกาะ 

- Vertical Structural Glazing System ในดานนอนจะมี Pressure Bead ในสวนที่
เปนโครงทางนอน และสวนโครงตั้ง กระจกจะยึดเกาะอยูกับโครงโดยการใช 
Structural Silicone Sealant เปนตัวยึดเกาะ 

3. Four Side Structural Glazing System เปนระบบที่ใช Structural Silicone ในการยึด
กระจกกับโครงกรอบของ Curtain Wall ทั้ง 4 ดาน ทําใหมองเมื่อมองจากภายนอกไม
เห็นโครงกรอบที่รับกระจกเลย 

 
2.2.7  การเลือกระบบเปลือกอาคารที่ใชผนังระบบ Curtain Wall  

(สมสิทธิ์ นิตยะ, 2537) 
  ปจจัยที่ตองนํามาวิเคราะหในการเลือกระบบเปลือกอาคารที่ใชผนังระบบ Curtain Wall 
  1. Comfort   สภาพความสบายของการใชอาคาร 
  2. Energy Consumption ความประหยัดพลังงาน 
  3. Day Light   ความสวางจากแสงธรรมชาติ 
  4. Cost   ราคาของระบบที่เลือกใชและการลงทุน 
  5. Appearance   ความสวยงามและทนทานตอสภาพแวดลอม 
  6. Impact  ผลกระทบตอสภาพแวดลอม 

 
 
 
 
 
 
 
 



 12

ตาราง 2-1 แสดงอันดับความสําคัญในการพิจารณา Curtain Wall 
Function Remarks 

1. ความแข็งแรงของโครงสรางตอแรงลม 
 
 
2. การรั่วซึมของน้ํา 

 
3. ความปลอดภัยตอแรงบิดตัวดานขาง (Lateral 

Deflection) 
 
4. ความปลอดภัยตอการเคลื่อนตัวทางแนวตั้ง 

เนื่องจากน้ําหนักบรรทุก 
 
5. การปองกันไฟ 
 

 
6. ไมเปนสนิม 

 
 
7. ผลิตภัณฑ 
8. การติดตั้ง 

 
 
9. การรั่วซึมของอากาศ 
10. ฉนวนความรอน 
 
 
11. การระบายอากาศ 
12. ทนทานตอสภาพอากาศ 

 
 

 

คุณสมบัติหน าตัดของ  Main Frames, 
reinforcements, ความหนากระจก ขนาดของ 
Structural silicone sealant, hardwares.  
ระบบ Closed Joint หรือ Open joint (แรงดัน
สมํ่าเสมอ), ระบบระบายน้ํา  
ระบบขอยึด (Pin Support หรือ Fixed Support) การ
เล่ือนดานขาง, การหมุนหรือการบิดตัวของ Units, 
ระบบกระจก 
ระบบ  Curtain Wall : ระบบ Unitized หรือ Fixed 

Closed Joint หรือ Open 
Joint  

Spandrel :  วัสดุกันไฟ, Fire stop ระหวาง  Curtain 
Wall กับ Slab, เสา, ผนัง, กระจก  
เสริมเหล็ก 

วัสดุ       :     อลูมิเนียม, แสตนเลสสตีล, เหล็ก 
วัสดุผิว   :     Anodizing, ทาสี, Galvanizing 
การแยกวัสดุ : สวนที่สัมผัสระหวางโลหะตางชนิดกัน 
ระบบ Curtain Wall, จํานวนของอุปกรณชิ้นสวน 
ระบบ Curtain Wall, จํานวนของอุปกรณชิ้นสวน, 
ระบบขอยึด การออกแบบขอตอ, การยึดติด, น้ําหนัก, 
ขนาดของ Units ชิ้นสวนตาง ๆ 
Sealant /Gasket, ความปดแนนของหนาตาง 
เฟรม   :  กันความรอน 
กระจก  :  2  ชั้น 
Spandrel : วัสดุฉนวนความรอน 
การเปดหนาตาง, อุปกรณระบายอากาศ 
การเคลือบโลหะ  : Anodizing, ทาสีบนอลูมิเนียม 
                          : Galvanizing, ทาสีบนเหล็ก 
Gasket             :  EPDM, ยางเทียมชนิดทนน้ํามัน,   
                           ซิลิโคน 
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ตาราง 2-1 แสดงอันดับความสําคัญในการพิจารณา Curtain Wall (ตอ) 
Function Remarks 

13. การบํารุงรักษา 
 
 
14. การเปดปดหนาตาง 
15. ความตานทานแรงกระแทก 
 
16. การกันเสียง 
 
17. การควบคุมแสงสวาง 
 
18. ไมมีเสียง 

ระบบทําความสะอาด : Gondola, ความถี่ในการทํา
ความสะอาด, วิธีทําความ
สะอาด 

Hardwares 
วัสดุ, ความหนาของ Panel, ตําแหนงของ Cladding, 
การเสริมความแข็งแรง  
การรั่วซึมของอากาศ, ความหนาของกระจก,  
วัสดุกันเสียง 
มาน, มูล่ี, บานเกลด็ 
กระจก : Tinted/Clear 
เสียงแคล็ก : วิธีการยึด, วัสดุหลอล่ืน 
Panel : วัสดุระงับเสียง (Sound Deadenig) 

 
 
2.3  วัสดุผนังภายนอกซึ่งนิยมใชกับอาคารสูง  
  

2.3.1  Cladding (จรัญพัฒน ภูวนันท, 2540: 173) 
คือ วัสดุเปลือกนอกอาคารที่ไมรับน้ําหนัก สวนมากเปนแผน โดยทั่วไปใชรวมกับโครงรางของ

โครงสราง โดยแนวความคิดซึ่งมีอิทธิพลอยางมากตอการพัฒนาระบบการกอสรางชนิดนี้ ประการแรก 
คือ Cladding เปนพัฒนาการของการกอสรางระบบ Frame ประการที่สอง การทําชิ้นสวนสําหรับ
ประกอบทีหลัง (Prefabrication) เปนการหลอช้ินสวนของอาคารมาจากโรงงานกอนจะนํามาติดตั้งที่
สถานที่กอสราง 

  ชนิดของ Cladding มี 6 ประเภท ไดแก 
1. Precast Concrete Cladding 
2. Glass Reinforced Polyester (GRP) 
3. Glass Fiber Reinforced Cement (GRC) 
4. Profiled Metal and Asbestos Cement Cladding 
5. Sheet Metal Cladding Panels 
6. Curtain Walling 
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1. Precast Concrete Cladding 
ขอไดเปรียบหลัก 3 ประการ ของการใช   Precast   แทนการหลอกับที่ ไดแก 
1. กอสรางไดรวดเร็ว 
2. ไมตองใชค้ํายัน 
3. มีคุณภาพและความหลากหลายของวัสดุกรุผิว เพราะ Precast ไดถูกผลิตใน

โรงงานที่มีการควบคุมคุณภาพ 
แผนคอนกรีตหลอสําเร็จรูปถูกนํามาใชเปนผนังเปลือกนอกอาคารในชวงป ค.ศ. 1905 

ถึงตนป 1960 ควบคูกับการพัฒนาอาคารพักอาศัยทางสูง ตัวอยางที่มีชื่อเสียงที่สุด คือ LCC 
แฟลตในอังกฤษ เปนการโชวผิวคอนกรีตหลอดวยระบบ Modular อาคารหลังนี้เปน
เครื่องหมายของการเริ่มตนใชแผนคอนกรีต เปลือกนอกอาคารอยางตอเนื่องในประเทศ
อังกฤษ 
 
2. Glass Reinforced Polgester (GRP) 

GRP คือ องคประกอบของเรซินที่ทนทาน (ดวยการรวมวัสดุเสนใยที่มี Strong Tensile 
ตางกัน ใหเกิด Tensile Strength ดวย Resinous Binoer เชื่อมวัสดุเขาดวยกัน และมี 
Compressive Strencth) การการเสริมไฟเบอรกลาส 
เอกลักษณของ GRP ก็คือ : 
1. การมี High Strength และความหนาแนนต่ํา ทําใหมีน้ําหนักเบา 
2. GRP ไมเปนสนิม ทนตอสภาพอากาศ จึงเหมาะที่จะใชกับสภาพภายนอกในระยะยาว 
3. คุณสมบัติที่เปนประโยชนมาก คือ เปนวัสดุ Thermoseting สามารถหลอโดยไมตองใช

ความดันหรือความรอนสูง คุณสมบัตินี้ทําใหหลอไดรวดเร็ว แมมีขนาดใหญโต มีสวนให
รูปลักษณภายนอกของ GRP มีหลายรูปแบบไมวาจะเปนสีหรือ Texture 

 
GRP  มีราคาแพงกวาวัสดุอาคารประเภทอื่นในปริมาตรเทากัน แมจะใชรูปติดบาง การ

เปรียบเทียบราคากับวัสดุอื่นจึงเปนส่ิงจําเปน 
 

  3.   Glass Fibre Reinforced Cement (GRC) 
   GRC  ประกอบดวย  Portland Cement  40-60%  

   Silica Sand   up to 25%  
   Water   20% 

   และ   Glass Fibre  5% 
      (for spray teeniques) 

3.5 – 4.5% 
  (for premix) 

 
 



 15

 
 ในวงการวัสดุอุตสาหกรรมกอสราง GRC ถูกอางวามิใชทั่วโลกและสัมพันธกับซีเมนตที่
มีราคาถูก เทียบกับวิธีการผลิตแบบธรรมดา จะนําไปสูการใชอยางแพรหลายเหมือนกับการ
ใช Precast Concrete อยางไรก็ตาม ในการออกแบบวางผัง คงจําเปนตองพิจารณาการใช 
Stress Factors อยางระมัดระวัง และควรคนควาถึงธรรมชาติของสวนผสมตางๆ เพิ่มเติม 
โดยเฉพาะเมื่อใชแผนองคประกอบรวมกับวัสดุฉนวน หรือเมื่อตองการใช GRC ในรูปรางที่
ซับซอน ควรขอคําแนะนําเพิ่มเติมจากผูผลิต 
 จะเห็นวา GRC เปนทางเลือกอันหนึ่งของ Reinfored Cement ที่มีความทนทานตอ
ภาวะอากาศ ไมไหมไฟ (Non-Combustibility) และมีการเคลื่อนตัวดวยความรอนต่ํา ขอ
ไดเปรียบซึ่งสามารถยกมาอางไดคือมีความแข็งแกรงสูงกวาเมื่อเทียบอัตราสวนน้ําหนักกับ
วัสดุที่ทําดวยซีเมนตอื่นๆ ถาเปรียบเทียบกับ GRP  จะพบวาวิธีการผลิตและความสามารถใน
การผลิตเปนรูปรางตางๆ ทําไดมากกวา 
 ขอเสียเปรียบที่เห็นไดชัดของ GRC เมื่อเทียบกับ Precast Concrete คือสัดสวน
โครงสรางของ Tensile Strength และ Impact Strength จะลดลงไปตามอายุ 

 
 4. Profiled Metal and Asbestos Cement Cladding 

       ระยะ 7-8 ปที่ผานมา มีการเพิ่มปริมาณการใชแผน Profiled (profiled sheet) ไม
เพียงแตสําหรับอาคารอุตสาหกรรมหรือโรงนา แตดวยการพัฒนาของวัสดุกรุผิวชั้นสูงมากขึ้น 
และความหลากหลายในรูปแบบ เชน Profiled ส่ีเหลี่ยมคางหมู หรือความพยายามของ
สถาปนิกในการเปลี่ยนแนวดวยการวางแผนในแนวนอนหรือเปนมุม การนําแผนโคงมาใช 

 
 5.   Sheet Metal Cladding Panels 

 ตัวอยางในตอนตนของ Metal Cladding สวนใหญอยูในอเมริกาและฝรั่งเศส โดยปกติ
ประกอบดวยแผงโลหะอยูใตบัวและยึดกับชิ้นสวน Curtain Wall (ซึ่งเปนระบบ “Stick 
System” หรือ “Lagrille” ในภาษาฝรั่งเศส)  ในวิธีนี้ Curtain Wall สามารถกําบังพื้นและเสา
ดวยผนังขนาดเล็กที่เปนโลหะ, แผงของแข็งที่ไมมันวาว (โดยทั่วไปยาว 1.75 ม. สูง 0.75 ม.) 
และถูกจัดอยูในงานตกแตงหรือ Embossed Profile 
 ระหวางชวงป 1950 ระบบดังเชนวานี้ ใชกันอยางแพรหลายในอาคารสูง เปน
ตัวอยางเชน The Rigid Cheguerpattern Facades สรางขึ้นโดย The Exposed Cortain 
Walling Framework 
 จุดประสงคดานความงามตอลักษณะ Façade นี้ มาพรอมการปรับปรุงกฎหมาย ดาน
การประหยัดพลังงาน กระตุนใหสถาปนิกพิจารณาชิ้นสวนผนังทั้งหมด ที่เปนของแข็ง, ฉนวน
และชองเปด จะถูกสรางบน Subframe ในโรงงานกอนที่จะขนสงไปยังสถานที่กอสราง 
 ทางดานเศรษฐกิจการใช Metal Composite Units ขึ้นอยูกับมาตรฐานของขนาดยูนิต 
และเปนที่แนชัดวาสามารถใชในระบบ Co-Ordinated Dimensions ไดเชนเดียวกับระบบ
อื่นๆ เชน Curtain Wall 
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6.   Curtain Walling 
 Curtain Wall ปกติหมายถึงผนังกระจก หรือแผงน้ําหนักเบาที่บรรจุอยูใน GRID 
ส่ีเหลี่ยมของ FRAME ทั้งแนวตั้งและแนวนอน ซึ่งเปนผนังไมรับน้ําหนัก โดยปกติจะแขนอยู
ตอนหนาของกรอบโครงสราง (Structrual Frame) น้ําหนักของตัวมันเองและแรงลมมี
ผลกระทบตอกรอบโครงสรางผานจุดยึด 

 
2.3.2  ประเภทของซิลิโคนที่ใชในการกอสราง (ยอดเยี่ยม เทพธรานนท, 2535: 53) 

 
1. Structural Silicone เปนชนิดที่สามารถรับน้ําหนักได มีแรงยึดเกาะสูง  สวนใหญใช

สําหรับการกอสรางอาคารที่ติดกระจกกับอลูมิเนียมโดยตรง 
2. Sealant Silicone เปนชนิดไมรับน้ําหนัก  ราคาถูกกวาประเภทแรกพอสมควร  ใช

สําหรับอุดรอยอุดรองตางๆ  สามารถกันน้ําซึมได เชนยาแนวอางลางหนา  ชองวาง
ระหวางกระจกกับบานกรอบเปนตน 

 
2.4  ปญหาของวัสดุผนังภายนอกชนิดตางๆ (ผุสดี ทิพทัส, 2538) 
 
  วัสดุสําหรับใชกับผนังของอาคารสูงที่ทําใหมีน้ําหนักเบา กอสรางไดรวดเร็ว  และสมบูรณในตัวโดยไม
ตองมาเสริมแตงเพิ่มเติมในภายหลังนั้น  นอกเหนือจากกระจกแลว แผนอลูมิเนียมที่เปนแผนหนังภายนอกหุม
อาคารในกรอบ (aluminum cladding) เชนเดียวกับกระจก  ซ่ึงเปนระบบการติดตั้งเชนเดียวกับระบบผืนผนัง
กระจก (curtain wall) ในตึกสูงรุนแรก เจาของโครงการสูราคาการใชผนังแผนอลูมิเนียมไมไหว  เพราะราคาสูง
กวากระจกประมาณ 2 เทาตัว 
  อาคารที่ใชผนังแผนโลหะเบา เชน ผนัง แผงแสตนเลส สตีล ที่ใชกันเปนอาคารแรก ๆ คือ อาคารบาน
โปง โดย บริษัท คาซา จํากัด เปนอาคารสํานักงานที่สถาปนิกทดลองนํามาใช ซึ่งในระยะแรก ๆ ผิววัสดุยังอยูใน
สภาพดี ตอมาภายหลังจะเกิดคราบบนผิววัสดุโดยเฉพาะบริเวณรอยตอระหวางแผน และขาดการทําความ
สะอาดผิว นอกจากนั้นมีการใชซิลิโคนทาทับลงไปบนผิววัสดุผนังอาคาร ซิลิโคนจะมีโพลิเมอรซึ่งมีลักษณะของ
ประจุอยูในตัว ประจุไฟฟานี้จะดึงคราบขี้ฝุนวิ่งเขามาเกาะติด จึงเกิดมีคราบเปนทาง คราบบางอยางเปนรอย
เปอนอยางถาวร ลางไมออก คราบบางชนิดสามารถลางออกได ถามีการใชน้ํายาทําความสะอาดผิวก็คงจะลาง
คราบบางชนิดออกไดบาง ซึ่งเรื่องเหลานี้เปนบทเรียนสําหรับการทดลองใชวัสดุ ที่เพิ่งนํามาใชเปนครั้งแรก ๆ  

นอกจากวัสดุแผนอลูมิเนียม (aluminum cladding) ที่ทําเปนผนังอาคารที่ใหความรูสึกวาเปนวัสดุ
สมัยใหมที่ดู ‘ hi-tech look ’ เชน อาคารธนาคารทหารไทย สํานักงานใหญ  ยังมีวัสดุที่เปนแผนที่นํามาใชติดตั้ง
กับผนังภายนอกในระบบ cladding เชน แผนคอมโพสิท (composite) ที่มีลักษณะเปนแผนหลายชั้นประกบ
ติดกัน (laminate) ตรงกลางเปนสารประเภทโพลิเมอร ซึ่งทําใหคาความเปนฉนวนดีขึ้น แตแผนคอมโพสิทที่มี
หลายยี่หอนี้ บางยี่หอไมผานเกณฑกําหนดเรื่องความปลอดภัย เพราะภายในของแผนวัสดุเวลาไฟไหม วัสดุบาง
ชนิดจะเกิดเปนกาซพิษ บางชนิดใหกาซที่เปนไซยาไนด ซึ่งเปนอันตรายตอผูใช วัสดุชนิดนี้จะมีลักษณะเหมือน
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แผนอลูมิเนียมเคลือบสี ดังนั้นในการเลือกวัสดุใหมมาใชกับอาคารจึงตองคํานึงในดานความปลอดภัยของผูใช
อาคาร โดยเฉพาะอาคารสูงซึ่งจะมีผูใชอาคารเปนจํานวนมากดวย 
    
 2.4.1  สาเหตุทีท่ําให Curtain Wall มีคราบ (สมสิทธิ์ นิตยะ, ม.ป.ป.) 

 
1. ระหวางการกอสรางผนังถูกสัมผัสกับ คราบน้ํามัน, น้ําปูน, ปูนฉาบ, Matalic Oxideส่ิง

ตางๆ เหลานี้ควรมีการปองกันระหวางการกอสรางมิใหถูกหรือสัมผัสกับผนังกระจก 
(Curtain Wall) กอนจะนําขึ้นติดตั้ง แมกระทั่งระหวางการติดตั้งก็ควรมีผาคลุมสวนที่
ติดตั้งแลว โดยเฉพาะ Aluminum Frame จนกวาจะเปดใชงาน 

2. อาคารที่ถูกปลูกสรางใกลสถานที่ที่มีฝุนละออง โรงงานแมแตใกลทางดวนก็จะทําใหผนัง
อาคารไดรับความสกปรกกอนเวลาอันสมควร 

3. อาคารที่มีคราไหลเปนทางตลอดเวลา ทุกครั้งหลังจากฝนตกโดยเฉพาะ Curtian Wall ที่
เปนกระจกเคลือบสีจะเห็นชัดหลังจากถอดแผน Curtian Wall ซึ่งเปนงานใหญและ
คาใชจายสูง จึงตรวจพบวามีคราบปูนทรายบนของของ Frame กระจกทําใหน้ําฝนซึม
เขาไดระหวางเฟรม ละลายน้ําปูนใหไหลลงเปอนผนัง Curtian Wall เกิดเปนคราบทุก
ครั้งที่ฝนตก 

4. เกิดจากสนิมเหล็ก เฟรมรับผนังที่เปนโครงเหล็กจะเสียคาใชจายต่ํากวาโครงอลูมิเนียม
ประมาณ 6 เทา โครงเหล็กเมื่อโดนน้ําฝนจะเกิดสนิมไหลออกมาตามผิวกระจก เกิดรอย
ดางยากตอการบํารุงรักษา 

 
 2.4.2  จุดออนที่สําคัญของระบบ Curtain Wall 

  90%  ฝนรั่ว 
   60%  แข็งแรงไมพอ 
   20%  กระจกหลุด หรือแตก 
   10%  อากาศรั่ว 
 

 ขอเสีย 
1. อาคารจะรั่วทันที ถาเลือกระบบไมถูกตอง 
2. อาคารจะรั่วทันที ถาลอกระบบมาโดยไมเขาใจ 
3. อาคารจะรั่วทันที ถาผูติดตั้งไมมีความรู 
4. กระจกแตก ถาไมคํานึงถึง Thermal Breakage 
5. กระจกหลุด ถา Glazing ไมถูกตอง 
6. ใชกระจกโดยคํานึงถึง Heat Transfer 
7. รบกวนสิ่งแวดลอม ถาใชกระจกไมถูกตอง 
8. ตองเปลี่ยนการยาขอบทุกๆ Life Time ของ Sealant (นานมาก) 
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2.5  การบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารสูง  
 
 2.5.1  การดูแลรักษา Curtain Wall (สมสิทธิ์ นิตยะ, ม.ป.ป.: 15)  

ผนังภายนอกอาคารสูง อาศัยการดูแลรักษาแตเพียงการลางกระจก และ Aluminum เปน
สวนใหญ ควรจะมีการลางกระจกทุกๆ 3 เดือน กอนโดลา เปนอุปกรณสําคัญที่ใชในการลางกระจก 
แบงออกไดเปน 2 ประเภทดังนี้ 

 
2.5.2  ระบบกอนโดลา (สมสิทธิ์ นิตยะ, 2545) 

1. กอนโดลาแบบชั่วคราว ซึ่งมีมอเตอรอยูที่ตัวกระเชา  การปองกันอุบัติเหตุมีนอย และ
ไมมี Guide Rail บนตัว Curtain Wall มอเตอรอาจจะไมทํางานและตองทําการกู 
Gondola โดยที่คนงานตองอยูกลางอากาศ หรืออาจจะเกิดการกระแทกกับตัวกระจก  
ทําใหกระจกแตก 

2. กอนโดลาแบบถาวร  มีชนิด 2 Slings และ 4 Slings    ชนิด 4 Slings มีความ
ปลอดภัยสูงกวาและมีการแกวงนอย  จะตองออกแบบใหมี Guide Rail บน Mullion ของ
ระบบ Curtain Wall ดวย 

 
อาคารขนาดใหญและอาคารสูงรวมไปถึงอาคารที่มีลักษณะพิเศษตางจากอาคารทั่วไป ที่

จําเปนตองมีระบบสนับสนุนที่เหมาะสมสามารถประหยัดแรงงานและประหยัดเวลาในการทํางาน 
โดยเฉพาะอยางยิ่งการบํารุงรักษาและการทําความสะอาดอาคารซึ่งเปนระบบหนึ่งที่จะทําใหอาคาร
สามารถใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพและคงความสะอาดสวยงาม ในปจจุบันการสรางอาคารมีการ
พัฒนาเทคนิควิธีการขึ้นอยางมากมาย ระบบผนัง Curtain Wall เปนระบบหนึ่งของผนังเปลือกนอก
อาคาร (Cladding) ที่เหมาะสมกับอาคารสูงและเปนที่นิยมใชกันมากในประเทศไทย ระบบบํารุงรักษา
และทําความสะอาดอาคารของระบบ Curtain Wall จะอยูในรูปแบบอุปกรณยกกระเชาและรางเลื่อนที่
เรียกวา Gondola ซึ่งจะทําหนาที่เปนเครื่องชวยในการตรวจสอบสภาพและทําความสะอาดภายนอก 
โดยวิธีการนําบุคลากรไปตามตําแหนงตางๆ ของผนังเปลือกนอกอาคาร 

ระบบ Gondola จะทํางานอยูบนสวนยอดของอาคาร โดยเคลื่อนที่ไปตามรางเลื่อน หรือแขน
สงกระเชาตามสาย Cable ที่รับน้ําหนักลงสูดานลางในตําแหนงที่ขนานกับผนังเปลือกนอกอาคาร มี
การเคลื่อนที่ในแนวดิ่งโดยอาศัยรอกเพื่อดึงสาย Cable ขึ้นหรือลง และสามารถเคลื่อนที่ในแนวระนาบ
ตามรางหรือแขนของ Gondola อาคารโดยทั่วไปที่มีรูปทรงของอาคารที่ไมซับซอนสามารถใช Gondola 
เพียงตัวเดียววิ่งไปตามรางที่อยูในตําแหนงสวนบนของอาคาร โดยสามารถสงกระเชาลงสูพื้นที่ผนัง
ภายนอกอาคารไดทุกดานตั้งแตชั้นบนสุดถึงชั้นลางสุด แตในอาคารที่มีขอจํากัดในดานรูปทรงของ
อาคาร ที่ไมมีพื้นที่ในสวนชั้นดาดฟาหรือพื้นที่ในชั้นดาดฟาอยูในระนาบเอียง การใช Gondola จึง
จําเปนตองมีแขนยื่นทําหนาที่ยกกระเชาไปในทิศทางตางๆ รอบอาคาร ซึ่ง Gondola ในลักษณะนี้ก็มี
ขอจํากัดคือ ในกรณีที่อาคารมีความกวางมาก แขนของ Gondola จะตองสามารถกางไดยาวมากจึง
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ทํางานไดอยางทั่วถึง ซึ่งในการทํางานจริงจะไมคุมคา เนื่องจากจะทําใหแขนของ Gondola มีขนาด
ใหญมาก ส้ินเปลืองคาใชจาย และทําลายความสวยงามของอาคาร 

ดังนั้นสําหรับอาคารขนาดใหญ และมีรูปทรงที่ซับซอนจึงจําเปนตองมีการออกแบบระบบ
ประสาน Gondola กับระบบตางๆ ใหสามารถทํางานรวมกันอยางมีประสิทธิภาพ โดยอาจจําเปนตอง
ใช Gondola มากกวา 1 ชุด เพื่อทํางานไดอยางทั่วถึง ตองมีการเตรียมพื้นที่สําหรับเก็บหรือซอน
อุปกรณตางๆของ Gondola ไมใหบังทัศนียภาพหรือทําลายความสวยงามของอาคาร 

 
 2.5.3  การทาํความสะอาดผนังภายนอกอาคาร 
  การทําความสะอาดผนังภายนอกอาคาร สามารถทําได 3 ลักษณะ จําแนกได ดังตอไปนี้ 

1. การทําความสะอาดดวยน้ํา แบงได 3 ประเภท 
- การใชน้ําแรงดันต่ํา (Low – Pressure) 
- การใชน้ําแรงดันสูง (Moderate – to High Pressure) 
- การใชไอน้ํา (Steam) 

2. การทําความสะอาดดวยน้ํายาเคมี ซึ่งสวนใหญจะมีลักษณะเปนน้ํา การใชน้ํายาเคมีในการทํา
ความสะอาดผนังภายนอกอาคาร อาจจะกอใหเกิดผลกระทบตอผนัง เชนการทําปฏิกิริยาสงผลให
สีของผนังภายนอกเปลี่ยนไป เปนตน 

3. การทําความสะอาดดวยเครื่องกล ซึ่งเหมาะกับผนังที่มีลักษณะผิวหยาบ และตองมีการขัดคราบ
สกปรก 

 
2.6  การบริหารทรัพยากรอาคารสถานที่ 
 
 2.6.1  สถาปตยกรรมการจัดการ (ไตรวัฒน วิรยศิริ, 2544: 8)   

  หมายถึง   กระบวนการวางแผน  การจัดระบบงาน หรือองคกร  การอํานวยการและ
ดําเนินการ  รวมทั้งควบคุมติดตามตรวจสอบ ประเมินผลในกระบวนการของวัฏจักรงานสถาปตยกรรม
ทั้งปวง  

 คลอบคลุมประเด็นที่สําคัญไดแก 
1. กฎหมายที่เกี่ยวของกับกายภาพของประเทศไทย 
2. พัฒนาการดานการจัดการในวิชาชีพสถาปตยกรรม 
3. ขอบเขตการบริการวิชาชีพ 
  หากแตส่ิงตางๆที่กลาวมานี้ จะเปนการควบคุมในเชิงการปฏิบัติวิชาชีพสถาปตยกรรมใน
ประเทศไทย  แตการควบคุมและการบริหารจัดการอาคารเพื่อใหเกิดอาคารที่มีประสิทธิภาพ และ
สอดคลองกับแนวความคิดในการพัฒนาสถาปตยกรรมที่ดีนั้น จะตองอาศัยกระบวนการที่เรียกวา การ
บริหารจัดการทรัพยากรอาคารสถานที่ 
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 2.6.2  การบริหารจัดการทรัพยากรอาคารสถานที ่(เสริชย โชติพานิช, 2541: 50-53) 

    มุงเนนการสนับสนุน 3 กิจกรรมตอไปนี้ 
1. การบริหารทรัพยสินอาคาร (property management)  
2. การดําเนินงาน และการบํารุงรักษาอาคารสถานที่ (property operations and maintenance) 
3. การบริหารงานบริการสํานักงาน (office administration) 

 
  การทํางานทั้ง 3 กิจกรรมนี้ ตองอาศัยความเขาใจการทํางานขององคกร ผูใชอาคารสถานที่ 
และงานบริการ ความรูทางเทคนิค รวมถึงการบริหารจัดการ  เพื่อใหบรรลุถึงวัตถุประสงคที่ตั้งไว โดย
สอดคลองกับสภาพเศรษฐกิจ และยังตองอาศัย ความรูในเรื่อง Building Management เพื่อจัดการ
งานอาคารใหสามารถใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพ เพิ่มคุณภาพ เพิ่มมูลคาในการใชอาคาร และลด
คาใชจาย  ซึ่งจะครอบคลุมงานตางๆดังนี้ 

- ควบคุมการทํางาน และบํารุงรักษางานระบบของอาคาร 
- บํารุงรักษาผนังภายนอกอาคาร 
- การจัดการการใชพลังงาน 
- จัดการ ดําเนินการ ปรับปรุง เปล่ียนแปลงอาคาร 
- การรักษาความปลอดภัย 
- การควบคุมดูแลความสะอาด เรียบรอย 
- การจัดระบบการสื่อสาร 
- การควบคุมดูแลการดําเนินงาน 
 

  2.6.3  ขอบเขตงานบริหารจัดการอาคาร (เสริชย โชติพานิช, 2541: 50-53) 
Facility Management คือการบริหารจัดการอาคารสถานที่และงานบริการสนับสนุน  เพื่อให

อาคารบรรลุตามความตองการทางธุรกิจ  มีประสิทธิภาพและประสิทธิผลในการบริหารงานขององคกร 
และความตองการของผูใชอาคาร เปน Business Approach 

Facility Management Services คํานึงถึงเรื่อง Cost – effective เปนหลัก โดยเนนที่จะตอง
ทั้งลดคาใชจายและเพิ่มประสิทธิภาพในการใหบริการ 
 
1. ขอบเขตการทํางาน แบงไดเปน 2 ลักษณะคือ 

1. งานบริการอาคารสถานที่ สําหรับอาคารสถานที่ 
2. งานบริการ สําหรับการใชอาคารสถานที่ และการทํางานขององคกร 
 

2. การทํางาน Facility Management จะเกี่ยวของ และตองคํานึงถึง 
1.  องคกร และธุรกิจขององคกร 
2.  ผูใชอาคาร และสภาพแวดลอมในอาคาร 
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3.  ทรัพยากรอาคารสถานที่ ในเรื่องของการใชงาน การทํางาน และการจัดการ ของอาคาร
สถานที่ 

3. Facility Management จะตองทําหนาที่ประสานส่ิงเหลานี้ 
1. การทํางานขององคกร กับการทํางานของอาคารสถานที่ 
2. การทํางานในดานตางๆใหเอื้ออํานวยถึงกัน และสนับสนุนกัน เชน การออกแบบอาคาร กับ 

งานบํารุงรักษาอาคาร 
3. ความรูความชํานาญ ในดานเทคนิค และ การจัดการเขาดวยกัน 

 
4. สถานภาพของ Facility Management ในองคกร เปนไปได 4 ระดับ 

1. รับผิดชอบเฉพาะงานบริการประจําวัน ทําหนาที่เหมือนผูจัดการอาคารทั่วไป ไมมีสวนในการ
วางแผน 

2. ดําเนินการบริหารทรัพยากรอาคารสถานที่ ตามแผนตามแผนกลยุทธของอาคาร 
3. มีสวนในการวางแผนกลยุทธการใชทรัพยากรอาคารสถานที่ 
4. เปนสวนหนึ่งของ คณะผูบริหารองคกร ทําหนาที่เปน Facility Manager มีสวนรวมในการ

วางแผนกลยุทธทุกอยาง นอกเหนือจากหนาที่ในงานทรัพยากรอาคารสถานที่ 
 

5. จุดมุงหมายและวัตถุประสงคของ Facility Management 
1. เพิ่มประสิทธิภาพ สมรรถภาพ คุณภาพใหการดําเนินงานขององคกร อันเปนความมุงหมาย

เชิงกลยุทธ ซึ่งเปนจุดมุงหมายในระยะยาว 
2. ลดคาใชจาย และเพิ่มมูลคาในการใชอาคารอันเปนจุดมุงหมายในการดําเนินงานประจํา 

(Routine Works) 
 
6. หลักการทํางาน Facility Management 

1. Strategic Management Issue เนนการทํางานเชิงกลยุทธ โดยมุง  
- สรางความสัมพันธที่สอดคลองระหวางนโยบายทางธุรกิจกับกลยุทธการบริหาร

ทรัพยากรอาคารสถานที่ 
- สรางความสัมพันธที่สอดคลองระหวางงานประจํา และการทํางานเชิงกลยุทธ 

2. Proactive มุงเนนในการแสวงหาปญหาที่คาดวาจะเกิดขึ้น แลวเตรียมแผนการจัดการ 
เตรียมงบประมาณ คน และความรูเพื่อปองกัน 

3. Integrative และ Co-ordinate ทําหนาที่เชื่อมโยงความสัมพันธการทํางานของงาน หรือ
หนาที่ตางๆของงานบริการสนับสนุน เพื่อชวยสรางสภาพแวดลอมที่ดีในการทํางาน 

4. Total Quality Management ประยุกตหลัก TQM ในการบริหาร และจัดการอาคารสถานที่
ใหบรรลุตามจุดประสงคที่ตั้งไว ตอบสนองความตองการทางธุรกิจ 

5. Cost-effective เนนการใชจายอยางมีประสิทธิภาพ และจํานวนนอย แตใหไดงานที่มี
คุณภาพ และปริมาณสูงสุด 
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 7. รูปแบบการทํางาน  

1. การใหบริการงาน Facilities Management ลักษณะงานเชิงปฏิบัติการ (Operational) ดังนี้ 
- Routine งานประจําไมซับซอน 
- Preventive งานประเภทปองกัน ครอบคุลม การปองกันอุบัติเหตุ การเสียหายของ

อาคาร และการติดขัดของการทํางาน 
- Operational งานดําเนินการในการใชทรัพยากรอาคารสถานที่ 
- General / Office Services งานบริการทั่วไป ไดแก งานรักษาความปลอดภัย งาน

รักษาความสะอาด งานจัดซื้อจัดหา งานบริการจัดหาอาหาร งานบริการสนับสนุน งาน
ดูแลรักษาสัญญา และงานบริการทั่วไป 

2. การวางแผนกลยุทธ และบริหารงาน Facility Management เนนการวางแผนระยะยาว โดย
มีลักษณะเปน การประสานความสัมพันธของการทํางานในองคกร งานจัดการอาคาร
สถานที่ และการสรางรูปแบบใหมๆในการทํางาน 
- Facility Planning ไดแก การวางแผนและจัดการพื้นที่ทํางาน การกําหนดกลยุทธการใช

พื้นที่ การกําหนดมาตรฐานขนาดพื้นที่ และอุปกรณในสํานักงาน การติดตามการใช
งานพื้นที่ การประเมินสมรรถภาพการใชพื้นที่ การสํารวจความตองการของผูใช 

- Real Estate เปนงานเชิงกลยุทธที่เกี่ยวของกับ อสังหาริมทรัพยเปนหลัก เชน งานที่
เกี่ยวของกับอาคารใหม การวางแผนการเชาพื้นที่ การลงทุนทางอสังหาริมทรัพย การ
ควบคุมงบประมาณ 

 
  2.6.4  ประโยชนที่ไดจากการบริหารจัดการอาคาร (เสริชย โชติพานิช, 2541: 53) 

1.  เพิ่มประสิทธิภาพ และคุณภาพของอาคาร รวมไปถึงงานบริการ ใชพลังงานอยางมีประ   
สิทธิภาพ 

2. เพิ่มอายุการใชงานของอาคาร เพิ่มหรือรักษามูลคาอาคาร ลดคาใชจาย 
3. สงเสริมใหอาคารตอบสนองความตองการ ทั้งทางสังคมและเศรษฐกิจ 
4. สงเสริมเพิ่มพูนคุณภาพชีวิตของผูใชอาคาร รวมถึงสงเสริมคุณภาพสิ่งแวดลอมของ

อาคาร 
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2.7  แนวความคิดเกี่ยวกับอายุการใชงานของอาคาร (Shear, 1983: 4) 
 
 อาคารแตละหลังถือเปนการลงทุนระยะยาวชนิดหนึ่ง โดยมีอายุใชงานเฉลี่ยโดยทั่วไปประมาณ 50 ป 
ซึ่งสามารถแบงได 4 ชวงเวลาดวยกัน คือ 

1. ชวงของการคิดริเริ่มทําโครงการ ซึ่งเริ่มตั้งแต การหาซื้อที่ดิน ขอสินเชื่อโครงการ ขออนุญาต
กอสรางและพัฒนา ซึ่งจะใชเวลาอยางนอย 3 ป 

2. ชวงการออกแบบ จะใชเวลาประมาณ 1 – 2 ป ขั้นตอนนี้จะรวมถึงการออกแบบราง การออกแบบ
โดยละเอียด การประเมินราคา และการจัดหาเอกสารเกี่ยวกับสัญญาตางๆ 

3. การกอสราง ใชเวลาประมาณ 4 ป ทั้งนี้ขึ้นกับขนาดของโครงการ 
4. การใชงานและการบํารุงรักษา อายุการใชงานของอาคารโดยทั่วไปประมาณ 50 ป แตก็มีอาคารที่

มีอายุยืนยาวกวานี้ ทั้งนี้ขึ้นอยูกับการบํารุงรักษา 
หากคิดคํานวณตนทุนคาใชจายของอาคารแตละหลังตลอดชวงอายุการใชงาน 50 ปแลว คาใชจายใน

การคิดริเริ่มทําโครงการและการออกแบบ คิดเปนรอยละ 5 สวนคากอสราง คิดเปนรอยละ 20 โดยที่คาใชจายใน
การดําเนินงานและการบํารุงรักษาอาคาร คิดเปนรอยละ 75 ของคาใชจายทั้งหมด 

การออกแบบและกอสรางอาคาร ตองคํานึงถึงอายุการใชงานของอาคารและการบํารุงรักษาวัสดุตางๆ
ดวย พบวาคาใชจายซึ่งเกิดจากวัสดุหรืออุปกรณที่ใชกับอาคารไมมีความเหมาะสม ซึ่งกอใหเกิดการเปลี่ยนวัสดุ
นั้น จะสงผลใหคาใชจายสูงขึ้น 3 – 10 เทา 

ภายหลังจากการกอสรางอาคารเสร็จส้ินและมีการใชงาน ผูบริหารอาคารตองเอาใจใสตอการ
บํารุงรักษาอาคาร โดยจะตองมีการวางแผนซอมบํารุงเมื่อถึงเวลา นอกจากนี้ยังตองเตรียมงบประมาณเพื่อ
เปล่ียนวัสดุหรืออุปกรณที่ชํารุดเสียหายหรือหมดอายุการใชงานอีกดวย การวางแผนบํารุงรักษาและซอมแซม
อาคารที่เหมาะสมจะสามารถยืดระยะเวลาการใชงานออกไปไดอีก และสิ่งที่สําคัญคือการบํารุงรักษาอาคาร
อยางสม่ําเสมอจะชวยปองกันปญหาสะสมซึ่งจะทวีความรุนแรงมากขึ้นหากละเลยตอการบํารุงรักษาอีกดวย 
 
2.8  แนวความคิดเกี่ยวกับการบํารุงรักษาอาคาร (Robert and Floyd, 1991 : 151) 
 
 ขั้นตอนการบํารุงรักษาอาคารขั้นพื้นฐาน มี 4 ขั้นตอน ดังนี้ 

1. Preventive Maintenance มีวัตถุประสงคเพื่อคงสภาพทางกายภาพและลดคาใชจายในการ
บํารุงรักษาแบบแกไขซอมแซมในอนาคต รวมถึงการตรวจสภาพอาคารอยางสม่ําเสมอ เพื่อทราบ
ถึงสภาพปญหากอนที่จะตองมีการซอมแซมครั้งใหญ 

2. Corrective Maintenance คือการซอมแซมสวนของอาคารที่ชํารุดเสียหาย ใหกลับใชงานไดปกติ 
3. Routine Housekeeping คอืการบํารุงรักษาพื้นที่สวนกลาง การบํารุงรักษาเปนประจํานี้คิดเปน

สวนหนึ่งของคาใชจายสําหรับอาคาร 
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4. New Construction จักเปนการบํารุงรักษาเพื่อเพิ่มมูลคาของอาคาร รวมถึงการเพิ่มเติมหรือ
ปรับปรุงประสิทธิภาพ ซึ่งในบางกรณี อาจจะมีการดัดแปลงหรือปรับปรุงอาคารครั้งใหญขึ้นอยูกับ 
ความพึงพอใจและงบประมาณของผูเชาดวย เพราะจะมีผลกระทบตอคาเชาที่สูงขึ้น 

 โดยปกติแลวคาใชจายในการบํารุงรักษาอาคารคิดเปน 20 – 26 % ของรายไดของอาคารในแตละป 
ทั้งนี้รวมถึงคาใชจายตางๆ ทั้งหมด เชนคาแรง คาบริการตามสัญญา และคาซอมแซมตางๆ ซึ่งผูจัดการอาคาร
จะตองมีการวางแผนการบริหาร การควบคุม การบํารุงรักษา ทั้งระยะสั้นและระยะยาว เพื่อประหยัดคาใชจาย 
และควรเตรียมงบประมาณสํารองเพื่อรองรับความเสียหายซึ่งเกิดจากอุบัติเหตุหรือภัยธรรมชาติดวย 
 
2.9  การบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารของบริษัทผูใหบริการ 
 

จากการศึกษาเบื้องตนพบวา ในปจจุบันวิธีการทําความสะอาดอาคาร นอกจากการใชกอนโดลาแลว 
ยังมีการโรยตัวดวยเชือก จากดาดฟาของอาคารซึ่งมีลักษณะคลายการไตเขา  เรียกวา Spiderman    โดยบริษัท
ผูใหบริการ อาจจะใหบริการทําความสะอาดเพียงอยางเดียว หรือบริการซอมแซมซิลิโคน ที่ชํารุดควบคูกันไป 
จากการศึกษาอาคารกรณีศึกษาจํานวน 13 อาคาร พบวิธีการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารซึ่งสามารถจําแนก
วิธีการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคาร 3 รูปแบบ ไดแก 1)การใชกอนโดลา 2)การใช Spiderman และ 3) การใช
วิธีผสมระหวางกอนโดลาและ Spiderman และพบวา อาคารสูงในเขตกรุงเทพมหานคร มักใช Spiderman 
เพื่อการทําความสะอาดผนังภายนอกและการซอมแซมซิลิโคน และมักใชกอนโดลาเพื่อการซอมแซม
ผนังอาคารที่ชํารุด เชนการเปลี่ยนกระจก การเปลี่ยนแกรนิต เปนตน 
 
 การบาํรุงรกัษาผนังภายนอกอาคารของบริษัทผูใหบริการ 
 
 การศึกษาในครั้งนี้ไดรวบรวมขอมูลจากบริษัทผูใหบริการในการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารสูง ซึ่งมี
ความเชี่ยวชาญในการทําความสะอาดผนังภายนอกอาคารสูง จํานวน 5 บริษัทไดแก 1)บริษัท (A)  2)บริษัท (B) 
3)บริษัท (C)  4)บริษัท (D)  และ 5)บริษัท (E) 
 โดยศึกษาขอมูลดังตอไปนี้ 1)ขอบเขต รูปแบบ และวิธีการใหบริการ  2)ปญหาในการใหบริการ  3)การคิด
คาบริการ และ  4)ขอคิดเห็นและเสนอแนะ 
 
 ประวัติความเปนมาของ Spiderman 
 Abseling หรือ เปนที่รูจักในประเทศไทยวา Spiderman นั้นไดพัฒนามาจากวิธีการไตเขา ซึ่งเกิดขึ้นเปน
ครั้งแรกที่ประเทศผรั่งเศสเมื่อป ค.ศ. 1977 เพื่อรองรับแนวความคิดในเชิงธุรกิจ วิธีการดังกลาวไดรับการพัฒนา 
เพื่อใชเปนวิธีการทําความสะอาดและบํารุงรักษาผนังและกระจกของอาคาร ตั้งแตป ค.ศ. 1983 และนิยมใช
อยางแพรหลายในประเทศ สหรัฐอเมริกา  อังกฤษ และประเทศในแถบยุโรป ซึ่งไดกลายมาเปนวิธีการที่ได
มาตรฐานและมีความปลอดภัยสูงในเวลาตอมา 
 นับจากเริ่มใชงานในครั้งแรก กวา 20 ป ที่ผานมา วิธีการนี้ถูกมองวาเปนวิธีการที่อันตรายและมีความ
เส่ียงสูง แตปรากฏวาพบรายงานจากอุบัติเหตุในการปฏิบัติงานนอยมาก ซึ่งแสดงวา Spiderman เปนวิธีการที่มี
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ความปลอดภัยที่สุด วิธีหนึ่งจากหลายวิธีที่มีการใชอยูในปจจุบัน ประมาณการวา อาคารสูงในประเทศไทยใชวิธี 
Spiderman ในการทําความสะอาดอาคารมา เปนเวลาประมาณ 10 ป ซึ่งเปนประเทศที่ 2 ในเอเชีย ตอจาก
ประเทศญี่ปุน  แตทั้งนี้ Spiderman ก็ยังถูกหามใชในหลายประเทศ เชน สิงคโปร และ มาเลเซีย เนื่องจากปญหา
ในเรื่องของความปลอดภัยนั่นเอง 
  
 Spiderman มีชุดอุปกรณที่สมบูรณ ดังนี้ 

- Sewn Sling 
- Safety Hook and Connectors 
- Rope Protector 
- Industrial Helmet 
- Chest Harness 
- Sit Harness 
- Ascenders 
- Safe Breaking Descend 
- Static Rope 
- Two Ways Suction Lifter 
- Rope Sack 
- Kit Bags 
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เชือกและอุปกรณ Lock 

 

 
ชุดขอเกี่ยว 

 

 
ชุด Safety 

 

 
ชุดรัดเอว 

 

 
หมวก 

 

 
ชุดมานั่ง 

รูปภาพ 2-4 แสดงอุปกรณในการโรยตัวของ Spiderman 
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อุปกรณดูดกระจก 

 

 
ชุดขอเกี่ยวและSafety Lock 

 

 
ถังน้ํา 

 

 
แปรงลาก 

 

 
มีดกรีดกระจก 

 

 
แปรงขนแกะ 

รูปภาพ 2-5 แสดงอุปกรณในการโรยตัวและอุปกรณทําความสะอาดของ Spiderman 
 
Spiderman มีชุดอุปกรณในการทํางาน ที่ผูใหบริการใชเปนอุปกรณมาตรฐาน แบงไดเปน 2 สวน ไดแก 
1. อุปกรณสําหรับโรยตัว ไดแก 1)เชือก Work และเชือก Safety 2)ชุดรอกและขอเกี่ยว 3)ชุดรัดเอวและมานั่ง 

4)อุปกรณดูดกระจก เรียกวาตัวดูดกระจก ใชยึดกระจก 5)หมวก โดยทั่วไปตองใชหมวกนิรภัย แตเนื่องจาก
ประเทศไทยมีอากาศรอน จึงนิยมใชหมวกไหมพรม 

2. อุปกรณสําหรับทําความสะอาด ไดแก 1)แปรงลาก เพื่อใชเช็ดครั้งแรก 2)มีดกรีดกระจก ใชขูดคราบติด
แนน 3)แปรงขนแกะ ใชเช็ดน้ํายาใหแหง 4)ถังน้ําและน้ํายา โดยทั่วไปนิยมใชย้ําสบูเนื่องจากไมทําปฏิกิริยา
กับผิววัสดุผนัง 
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 จากการสัมภาษณ คุณธีระ จารุสถิรกุล, ผูจัดการบริษัท Gecons จํากัด, 9 ตุลาคม 2545.   ใหความเห็น
วา การทําความสะอาดคราบสกปรก คราบซิลิโคน และสวนที่ชํารุด บนผนังภายนอกอาคาร นิยมใชวิธีการดังนี้ 
 

1. กอนโดลา  
 ในประเทศไทยนิยมใชกอนโดลาแบบชั่วคราว ขนาดยาว 5-6 เมตร ใชคนงานครั้งละ 2-4 คน เพื่อการทํา
ความสะอาดและซอมแซมผนังภายนอกอาคาร ซึ่งกอนโดลาชนิดชั่วคราวนี้ มีขอดีคือสามารถใชงานไดสะดวก 
และราคาถูก  และเสี่ยงตอการที่จะเกิดการแกวงเนื่องจากลมแรง และอาจจะทําใหกระจกแตกได 
แบบถาวร ไมนิยมใชมากนัก เพราะมีราคาแพง  คาใชจายสูง 

2. Spiderman   
 เปนระบบที่นิยมใช ในอเมริกา และไดนํามาเผยแพรแกบริษัททําความสะอาดในประเทศไทยโดยที่การทํา
ความสะอาดคราบสกปรกทั่วไปนั้น ใชเพียงน้ําสะอาด  แตหากเปนคราบซิลิโคน จะตองใชน้ํายาละลายคราบ 
และขอจํากัดในการใช Spiderman คือ การทําความสะอาดในแตละครั้งจําเปนตองใชคนงานจํานวนมาก เพราะ 
ระยะในการทําความสะอาดจํากัด ประมาณ ชวงแขน หรือประมาณ กระจก 1 แถว ซึ่งตอมาไดมีการแนะนําให
ทําการซอมแซม ซิลิโคนที่เส่ือมสภาพไปพรอมกัน  โดยการซอมแซม ทําไดดังนี้ 

- ยิงซิลิโคนอุดรอยรั่วเดิม หรือรอยตอที่ซิลิโคนเสียหาย  
- ถาซิลิโคนเสื่อมสภาพจนใชการไมได จะตองกรีดสวนเดิมออก แลวจึงยิงซิลิโคนใหมเขาไปแทน 
- ถาจําเปนตองซอมแซมจํานวนมาก  จําตองมีการตั้งนั่งราน และทําการคํายันไมนอยกวา 7 วัน 

เพื่อให ซิลิโคนแข็งตัวเต็มที่ 
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2.9.1 บริษัท (A) 

สัมภาษณ อดุลยศักดิ์ อดลุยเดช, ตําแหนง Sales Representative, 23 ธ.ค. 2545,  เวลา 11.00 – 
13.00 น. พบวา 

 
2.9.1.1  ขอบเขต รูปแบบ และวิธีการใหบริการ 
ขอบเขต 
- ใหบริการบํารุงรักษาอาคารครบวงจร ทุกชนิดวัสดุ ไดแกการทําความสะอาดและการซอมแซม ทั้ง

การซอมแซมซิลิโคนและการเปลี่ยนกระจก โดยใหบริการทั่วประเทศ  รวมทั้งยังใหบริการทํา Big 
Clean / First Clean (การทําความสะอาดผนังภายนอกอาคารสูงครั้งแรกหลังการกอสรางแลว
เสร็จ กอนสงมอบอาคาร) รวมทั้งยังใหบริการทําติดสติกเกอรโฆษณาบนผนังอาคารสูงอีกดวย  

รูปแบบ 
- โดยปกติมักใหบริการในการทําความสะอาดผนังภายนอกอาคารสูงแบบเหมารวมทั้งอาคาร แตใน

บางกรณีอาจจะมีการใหบริการทําความสะอาดหรือซอมแซมเฉพาะจุดที่เกิดปญหา 
วิธีการใหบริการ 
- ใชระบบ Spiderman เปนหลัก เนื่องจากมีความคลองตัวสูง ทํางานไดรวดเร็วกวากอนโดลา และ

มีตนทุนที่ต่ํากวา โดยที่จํานวนคนงานในการทําความสะอาดแตละครั้งขึ้นอยูกับ งบประมาณของ
อาคาร ระยะเวลาในการทํางาน และขนาดของอาคาร เปนหลัก โดยทั่วไปในการทําความสะอาด
ผนังอาคารสูง ไมเกิน 50 ชั้น จะใชเวลาทั้งส้ินประมาณ  1 เดือน ซึ่ง Spiderman ใชวิธีทําความ
สะอาดและซอมแซมอาคารดวยการโรยตัวจากที่สูงลงต่ํา แตสามารถแกวงตัวในแนวระนาบได 
โดยมีอุปกรณที่สําคัญในการโรยตัว ไดแก 1)เชือก 2 เสน (เสน Work และ Safety) โดยทั่วไป
ใชเชือกที่มีความยาว 200 เมตร (ราคาเมตรละ 200 – 300 บาท) 2)ชุดรัดเอว และ 3)ขอเกี่ยว 4)
ชุดรอก และ 5)มานั่ง และอุปกรณในการทําความสะอาดผนังอาคาร ไดแก 1)มีดกรีดกระจก 
2)แปรงขนแกะ 3)ถังน้ํา 4)อุปกรณดูดกระจก และ 5)น้ํายา 
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รูปภาพ 2-6 แสดงการโรยตัวและการณทําความสะอาดของ Spiderman 
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2.9.1.2  ปญหาในการใหบริการ 

การใหบริการบํารุงรักษาผนังอาคาร พบปญหาซึ่งจําแนกได 3 ลักษณะไดแก 1)ปญหาที่พบ
ตามสภาพอาคาร   2)ปญหาซึ่งเกิดจากการปฏิบัติงาน  3)ปญหาจากรูปทรงของอาคารไมเอื้อตอการ
ทําความสะอาด 

1. ปญหาที่พบตามสภาพอาคาร พบปญหาตางๆดังนี้ 
- ตะกรันน้ํา มีสาเหตุจากการรวมตัวของน้ําปูนและน้ําฝน ลักษณะเปนจุดเล็กๆ 

กระจายบริเวณขอบกระจก ไมสามารถทําความสะอาดได และคราบน้ําปูน 
ลักษณะเปนคราบขาวไหลเปนทาง 

- คราบซิลิโคนและน้ําปูนบนผนังแกรนิต  
- คราบซิลิโคนและเขมาบน Aluminum Cladding ขัดไมออก 
- คราบฝุนและเขมาบนผนังคอนกรีตทาสี 
- คราบสนิมบนกระเบื้อง มีลักษณะเปนคราบแดง ทําความสะอาดไดยาก 

จําเปนตองใชน้ํายาที่เปนกรด 
 

2. ปญหาซึ่งเกิดจากการปฏิบัติงาน 
- ปญหากระจกเปนรอย เนื่องจากขูดคราบตะกรัน  
- ปญหารอยขีดขวนบน Aluminum Cladding เนื่องจากการขัดรอยคราบซิลิโคนและ

เขมา  
- ปญหาคราบสกปรกบนผนังคอนกรีตทาสีจากการทาํความสะอาดกระจก ซึ่งปญหา

นี้ปองกันไดยาก 
- กอนโดลาทําใหอาคารเปนรอยขูดขีด 
- อุบัติเหตุ คนงานตกจากกอนโดลา 
- อุบัติเหตุ อุปกรณในการทําความสะอาดของ Spiderman ตกลงมากระทบกระจก

แตก 
3. ปญหาจากรูปทรงของอาคารไมเอื้อตอการทําความสะอาด 

- อาคารมีการยื่นโพเดียมมาก ทําใหไมสามารถทําความสะอาดผนังบริเวณใต       
โพเดียมได 

- การเวาผนังมากจะเกินไป Spiderman ไมสามารถเขาถึงผนังได ระยะที่สามารถ
ทํางานไดสะดวกคอื 0.70 – 1.00 เมตร 
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2.9.1.3   การคิดคาบริการ 

การคิดคาบริการในการทําความสะอาดผนังอาคาร ไมมีเกณฑตายตัว มักคิดโดยการประเมิน
จากสภาพอาคาร ไมคิดจากพื้นที่ผนังภายนอกเพราะ ยุงยาก และเจาของอาคารไมมีขอมูลใหอยาง
เพียงพอ ซึ่งการประเมินสภาพอาคารนั้น ขึ้นอยูกับปจจัยตางๆ ดังนี้ 

- สภาพปญหา 
- วัสดุของผนังภายนอกอาคาร 
- ขนาดของอาคาร (ความสูงและความกวาง) 
- สภาพที่ตั้ง สงผลตอความยากงายในการทํางาน 
- การเลือกใชน้ํายาในการทําความสะอาด  
- ที่ตั้งของอาคาร โดยทั่วไปคิดคาบริการอาคารในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลในอัตรา

เดียวกัน อาคารตางจังหวัดจะเพิ่มคาเดินทางและคาที่พัก 
- ปรับราคาตามคาแรง คาอุปกรณ และน้ํายา 
การซอมแซมผนังคิดคาบริการเปนตารางเมตร   คิดตารางเมตรละ 800 บาท 
 

2.9.1.4   แนวความคิดและขอเสนอแนะ 
คุณอดุลยศักดิ์ อดลุยเดช ใหขอเสนอแนะแนวทางในการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารสูง 
ดังนี้ 
- Spiderman เปนวิธีที่เหมาะสมมากกวากอนโดลา แตมีขอจํากัดในเรื่องของคนงาน ซึ่ง

ตองมีความเชี่ยวชาญ จึงตองจางเปนพนักงานประจํา อีกทั้งอุปกรณที่ใช ตองนําเขาจาก
ตางประเทศ มีราคาสูงและเสียเวลาขนสงมาก 

- อาคารสูงควรทําความสะอาดอาคาร อยางนอยปละ 1 ครั้ง ถาทําปละ 2 ครั้งจะทําให
อาคารอยูในสภาพที่ดี และถาทําปละ 3 ครั้ง จะทําใหคาบริการในแตละครั้งถูกลง 

- ชวงที่อาคารนิยมทําความสะอาดอาคารไดแก เดือน พ.ย. – เม.ย. ของทุกป โดยเฉพาะ
ชวงเทศกาลในชวงเวลาดังกลาว  แตในชวงฤดูฝนจะไมมีงานเลย จําเปนตองแบก
รับภาระเงินเดือนของพนักงาน 

- อาคารสูงมักออกแบบโดยไมคํานึงถึงการทําความสะอาด อีกทั้งยังใชวัสดุที่ไมเหมาะสม 
ตัวอยางเชน การใชผนัง Stainless จะทําความสะอาดไดยากมาก เนื่องจากมีปญหา
เรื่องความชื้นในเนื้อวัสดุ และจะตองขัดผิวผนังใหขึ้นเงา ซึ่งทําไดยากมาก 

- การใหบริการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารสูงนั้น มีสภาพการแขงขันในตลาดสูงมาก 
ดังนั้นปจจัยที่เปนตัวกําหนด คือ คุณภาพในการใหบริการและราคา 
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2.9.2 บริษัท (B) 
สัมภาษณ โกมล ปานมงคล, ตําแหนง ผูจัดการแผนกขายกลุมบริษัทฯ ฝายทําความสะอาด, 3 ก.พ. 

2546, เวลา 10.00 – 11.00 น. พบวา 
 

2.9.2.1  ขอบเขต รูปแบบ และวิธีการใหบริการ 
ขอบเขต  
- ใหบริการบํารุงรักษาอาคารครบวงจร ทั่วประเทศ  ไดแก 1)การทําความสะอาดอาคารทั้ง

ภายนอกและภายใน  2)การรักษาความปลอดภัย  3)ระบบอิเล็กทรอนิกส  4)กําจัดแมลง   5)
สุขอนามัยภัณฑ Laundry  6)Facility Services และ 7)บริการติดสติกเกอรโฆษณาบนผนัง
อาคารสูงอีกดวย  

รูปแบบ 
- โดยปกติมักใหบริการในการทําความสะอาดผนังภายนอกอาคารสูงแบบเหมารวมทั้งอาคาร แต

ในบางกรณีอาจจะมีการใหบริการทําความสะอาดหรือซอมแซมเฉพาะจุดที่เกิดปญหา ขึ้นอยูกับ
ความตองการของลูกคา 

วิธีการใหบริการ 
- ใหบริการทั้งระบบกอนโดลาและSpiderman โดยใชระบบ Spiderman เปนหลัก เนื่องจากมี

ความคลองตัวสูง ทํางานไดรวดเร็วกวากอนโดลา และมีตนทุนที่ต่ํากวา และมีการอบรมพนักงาน
กอนปฏิบัติงานจริง 100 ชั่วโมง เพื่อฝกฝนการโรยตัว กอนการทําความสะอาดอาคารในแตละ
ครั้งจะมีการสํารวจสภาพอาคารกอน เพื่อประเมิน ปญหาและอุปสรรคตางๆ ในการทํางาน และ
แจงแผนการทํางานตอฝายอาคาร  โดยที่จํานวนคนงานในการทําความสะอาดแตละครั้งขึ้นอยู
กับ งบประมาณของอาคาร ระยะเวลาในการทํางาน และขนาดของอาคาร เปนหลัก โดยทั่วไปใน
การทําความสะอาดผนังอาคารสูง ไมเกิน 50 ชั้น จะใชคนงานประมาณ 6 คน ใชเวลาในการ
ทํางานทั้งส้ินประมาณ  1 เดือน โดยการทํางานนั้น ใชวิธีทําความสะอาดอาคารดวยการโรยตัว
จากที่สูงลงต่ํา แตสามารถแกวงตัวในแนวระนาบคนละ 1 ชวงแขน โดยมีอุปกรณที่สําคัญใน
การโรยตัว ไดแก 1)เชือก 2 เสน (เสน Work และ Safety) ซึ่งเชือกแตละชุด ผูปฏิบัติงานจะตอง
รับผิดชอบดูแลเอง  ไมปะปนกัน อายุการใชงาน ไมเกิน 1,000 ชั่วโมง  โดยทั่วไปใชเชือกที่มีความ
ยาว 150 เมตร  2)ชุดรัดเอว 3)ชุดรอก 4)มานั่ง และ 5)ขอเกี่ยว และอุปกรณในการทําความ
สะอาดผนังอาคาร ไดแก 1)มีดกรีดกระจก  2)แปรงขนแกะ  3)ถังน้ํา 4)อุปกรณดูดกระจก และ 
5)น้ํายา 

 
2.9.2.2  ปญหาในการใหบริการ 

การใหบริการบํารุงรักษาผนังอาคาร พบปญหาซึ่งจําแนกได 2 ลักษณะไดแก 1)ปญหาที่พบ
ตามสภาพอาคาร   2) ปญหาจากรูปทรงของอาคารไมเอื้อตอการทําความสะอาด 

1) ปญหาที่พบตามสภาพอาคาร พบปญหาตางๆดังนี้ 
- คราบสกปรกซึ่งสะสมเปนเวลานาน ทําใหคราบติดแนน และขัดไมออก 
- คราบสกปรกบนผนังคอนกรีตทาสี ทําความสะอาดไดยาก เพราะตองขัด 
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- บริเวณที่อยูใกลถนน จะสกปรกกวาบริเวณอื่นๆ 
 

2) ปญหาจากรูปทรงของอาคารไมเอื้อตอการทําความสะอาด 
- อาคารมี Canupy ยื่นยาวมาก ทําใหไมสามารถทําความสะอาดผนังบริเวณใต       

Canupy ได 
- อาคารมีแผงกันแดด ทําความสะอาดผนังไดยาก และเสียเวลามาก 
- อาคารไมมีที่ยึดเชือก เพื่อโรยตัว เนื่องจากไมมีการออกแบบรองรับการบํารุงรักษา

ตั้งแตตน 
 

2.9.2.3 การคิดคาบริการ 
การคิดคาบริการในการทําความสะอาดผนังอาคาร แยกเปน 2 ประเภท คือ 1)การใชกอนโด

ลา คิดคาบริการครั้งละประมาณ 400,000 – 700,000 บาทตอครั้ง และ 2) Spiderman โดยทั่วไปจะมี
คาใชจายต่ํากวาการใชกอนโดลา โดยใชเกณฑการคิดตาม คาแรงตอคนตอวัน และคาน้ํายา โดยคิด
คาแรงในการโรยตัววันละประมาณ 350 บาท การใชจํานวนคนงานขึ้นอยูกับการประเมินสภาพอาคาร  
ซึ่งการประเมินสภาพอาคารนั้น ขึ้นอยูกับปจจัยตางๆ ดังนี้ 

- สภาพปญหา 
- วัสดุของผนังภายนอกอาคาร 
- ขนาดของอาคาร (ความสูงและความกวาง) 
- สภาพที่ตั้ง สงผลตอความยากงายในการทํางาน 
- การเลือกทําความสะอาดเฉพาะจุดจะคิดคาบริการสูงกวาแบบเหมารวม 

 
2.9.2.4  แนวความคิดและขอเสนอแนะ 

คุณโกมล ปานมงคล ใหขอเสนอแนะแนวทางในการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารสูง ดังนี้ 
- Spiderman เปนวิธีที่เหมาะสมมากกวากอนโดลา แตมีขอจํากัดในเรื่องของคนงาน ซึ่ง

ตองมีความเชี่ยวชาญ และตองผานการอบรมและฝกฝนไมนอยกวา 100 ชั่วโมง กอน
ปฏิบัติงานจริง และอาคารสวนใหญมักเลือกใช Spiderman 

- อายุของเชือก Spiderman มีเพียง เพียง 1,000 ชั่วโมง เทานั้น และควรเปลี่ยนกอนครบ
อายุ เพื่อปองกันอันตราย 

- กอนโดลามีขอดีที่มีความปลอดภัยสูง แตกอใหเกิดผลกระทบตอผนังอาคาร เชนการ
กระแทกกระจกแตก หรือทําใหเกิดรอยขูดขีด อีกทั้งยังมีคาใชจายสูง และตองใชไฟฟา 
จึงเหมาะกับงานซอมแซม มากกวางานทําความสะอาด 

- อาคารสูงควรทําความสะอาดอาคาร ปละ 2 ครั้ง ชวงกอนและหลังฤดูฝน เพราะ
สามารถทําความสะอาดไดสะดวก จะทําใหอาคารอยูในสภาพที่ดี และถาทําทุก 3 เดือน 
ผนังอาคารจะมีความสะอาดมาก และการทําความสะอาดบอย จะทําใหคาบริการในแต
ละครั้งถูกลง 



 35

- อาคารสูงมักออกแบบโดยไมคํานึงถึงการทําความสะอาด และอาคารที่ไมมีการวาง
แผนการบํารุงรักษากอนการกอสรางจะสงผลใหการดูแลรักษายาก  ตัวอยาง     เชน
อาคารหะรินธร  มีลักษณะผนังเอียง แตไมสามารถโรยตัวไดเนื่องจากไมมีที่ยึดเชือก ดู
ภาพที่ 

- วัสดุผนังอาคารที่แตกตางกัน จะสงผลตอความยากงายในการทําความสะอาดแตกตาง
กัน โดยสามารถเรียงลําดับจาก งาย ไป ยาก ไดดังนี้ กระจก – Aluminum Cladding – 
แกรนิต เนื่องจากมีคราบน้ําปูน – กระเบื้องและคอนกรีตทาสี เนื่องจากตองขัด 

 
 
 

 
 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

รูปภาพ 2-7 แสดงอาคารที่มีผนังเอียง การทําความสะอาดโดย Spiderman ทําไดยาก 
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2.9.3 บริษัท (C) 

สัมภาษณคุณฐิติมา ธนารัตนวิชัย, ตําแหนง ผูจัดการฝายขาย, 3 ก.พ. 2546, เวลา 10.00 – 11.00 น. 
พบวา 
 

2.9.3.1  ขอบเขต รูปแบบ และวิธีการใหบริการ 
ขอบเขต  
- ใหบริการบํารุงรักษาอาคารทั้งภายนอกและภายในอาคาร เนนการบริการทําความสะอาดเปน

หลัก ใหบริการทําความสะอาดผนังอาคารทุกชนิด ยกเวนผนังคอนกรีตทาสีฝุน ไมสามารถทํา
ความสะอาดได     โดยใหบริการทั่วประเทศ  รวมทั้งยังใหบริการทําติดสติกเกอรโฆษณาบนผนัง
อาคารสูงอีกดวย  

รูปแบบ  
- โดยปกติมักใหบริการในการทําความสะอาดผนังภายนอกอาคารสูงแบบเหมารวมทั้งอาคาร แต

ในบางกรณีอาจจะมีการใหบริการทําความสะอาดหรือซอมแซมเฉพาะจุดที่เกิดปญหา เชนการยิง
ซิลิโคน และการซอมกระเบื้อง 

วิธีการใหบริการ 
- ใหบริการไดทั้งกอนโดลา และ Spiderman โดยใชระบบ Spiderman เปนหลัก เนื่องจากมีความ

คลองตัวสูง ทํางานไดรวดเร็วกวากอนโดลา และมีตนทุนที่ต่ํากวา โดยที่จํานวนคนงานและ
ระยะเวลาในการทําความสะอาดแตละครั้งขึ้นอยูกับ สภาพปญหา ประเภทของวัสดุ ขนาดของ
อาคาร และสภาพที่ตั้งอาคารเปนหลัก โดยทําการประเมินสภาพอาคารและกําหนดแผนการ
ทํางาน เพื่อแจงตอผูเชาอาคารกอนการทํางาน โดยทั่วไปในการทําความสะอาดผนังอาคารสูง
ดวย 1)ระบบกอนโดลาใชกับผนังกระเบ้ืองและคอนกรีตทาสี โดยใชคนงานจํานวน 4 คน 
และมีผูควบคุมงาน 1 – 2 กระเชามีขนาด 4- 5 เมตร    และ 2)Spiderman ใชกับผนังที่มีผิว
เรียบไดแก กระจก แกรนิต และ Aluminum Cladding โดยใชคนงานจํานวน 6 คน และมีผู
ควบคุม 1 – 2 คน คนโดยมีอุปกรณที่สําคัญในการโรยตัว ไดแก 1)เชือก 2 เสน (เสน Work 
และ Safety) โดยทั่วไปใชเชือกที่มีความยาว 200 เมตร (ราคาเมตรละ 200 – 300 บาท) 2)ชุดรัด
เอว และ 3)ขอเกี่ยว 4)ชุดรอก และ 5)มานั่ง และอุปกรณในการทําความสะอาดผนังอาคาร 
ไดแก 1)มีดกรีดกระจก 2)แปรงขนแกะ 3)ถังน้ํา 4)อุปกรณดูดกระจก และ 5)น้ํายา เมื่อทํางาน
เสร็จจะมีการสงงานเปนดานทันที 
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รูปภาพ 2-8 แสดงการทําความสะอาดอาคารโดย Spiderman 
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2.9.3.2  ปญหาในการใหบริการ 

การใหบริการบํารุงรักษาผนังอาคาร พบปญหาซึ่งจําแนกได 3 ลักษณะไดแก 1)ปญหาที่พบ
ตามสภาพอาคาร   2)ปญหาจากรูปทรงของอาคารไมเอื้อตอการทําความสะอาด  3)ปญหาจากสภาพ
ที่ตั้งของอาคาร 

1. ปญหาที่พบตามสภาพอาคาร พบปญหาตางๆดังนี้ 
- ตะกรันน้ํา มีสาเหตุจากการรวมตัวของน้ําปูนและน้ําฝน ลักษณะเปนจุดเล็กๆ 

กระจายบริเวณขอบกระจก ถาทิ้งไวนานจะไมสามารถทําความสะอาดได  
- คราบสนิมน้ําและคราบน้ําปูน บนกระจก 

2. ปญหาจากรูปทรงของอาคารไมเอื้อตอการทําความสะอาด 
- อาคารมีการยื่นโพเดียมมาก ทําใหไมสามารถทําความสะอาดผนังบริเวณใต       

โพเดียมได ตองใชับันไดแทนการโรยตัว หรือทําการตั้งนั่งราน 
- การเวาผนังมากจะเกินไป Spiderman มากกวา 2.00 เมตร ไมสามารถเขาถึงผนัง

ได ระยะที่สามารถทํางานไดสะดวกคือ 1.00 เมตร 
- อาคารที่มีผนังหรือหลังคารูปทรงประมิด หรือโดม จะทําความสะอาดไดยาก 
- อาคารไมมีที่ยึดหรือผูกเชือกเพื่อโรยตัว ตองใชตุมเหล็กเพื่อถวงน้ําหนัก 

3. ปญหาจากสภาพที่ตั้งของอาคาร 
- อาคารสูงที่ตั้งอยูในที่โลง จะทําความสะอาดอาคารไดยากเพราะมีลมแรง 
- หลีกเลี่ยงการทําความสะอาดในดานที่มีแดดสอง เนื่องจากน้ํายาจะแหงเร็วกวา

ปกติมาก 
 

2.9.3.3 การคิดคาบริการ 
การคิดคาบริการในการทําความสะอาดผนังอาคาร ไมคิดตามพื้นที่ผนังอาคารแตจะคิดตาม

คาแรง + คาอุปกรณ + คาน้ํายา + คาเส่ือมของเครื่องมือ + คาดําเนินงาน + กําไร + 
คาใชจายอื่นๆ   โดยการคิดคาบริการจําแนกเปน 2 ประเภท คือ 1)การใชกอนโดลา คิดคาบริการสูง
กวา Spiderman เนื่องจากใชเวลาในการทํางานนานกวา และเนื่องจากกอนโดลามีราคาสูงดังนั้นจึงมี
คาเสื่อมของอุปกรณสูงกวา และ 2) Spiderman โดยทั่วไปจะมีคาใชจายต่ํากวาการใชกอนโดลา โดย
ใชเกณฑการเชนเดียวกับกอนโดลา แตสามารถทํางานไดรวดเร็วกวา อีกทั้งอุปกรณยังมคีาเสื่อมราคา
ต่ํากวากอนโดลา เพราะราคาของเชือก จํานวน 4 เสน จะเทากับราคากอนโดลา 1 ชุด  การใชจํานวน
คนงานขึ้นอยูกับการประเมินสภาพอาคาร  ซึ่งการประเมินสภาพอาคารนั้น ขึ้นอยูกับปจจัยตางๆ ดังนี้ 

- สภาพปญหา 
- วัสดุของผนังภายนอกอาคาร 
- ขนาดของอาคาร (ความสูงและความกวาง) 
- สภาพที่ตั้ง สงผลตอความยากงายในการทํางาน 
- ขอตกลงของเจาของอาคาร 
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2.9.3.4  แนวความคิดและขอเสนอแนะ 

คุณคุณฐิติมา ธนารัตนวิชัย ไดใหขอเสนอแนะและแนวทางในการบํารุงรักษาผนังภายนอก
อาคารสูง ดังนี้ 

- Spiderman เปนวิธีที่เหมาะสมมากกวากอนโดลา ทั้ง 2 วิธีมีความปลอดภัยใกลเคียงกัน 
กอนโดลาสามารถทํางานไดสะอาดกวาและดูเหมือนจะมีความปลอดภัยมากกวาแตใน
ปจจุบันอาคารสูงสวนใหญ เลือกมักใชวิธี Spiderman เพราะมีคาบริการต่ํากวา 

- อาคารที่มีระยะหางระหวางอาคารนอย หรืออยูใกลกับสายไฟฟาแรงสูง ไมเหมาะที่จะ
ทําความสะอาดผนังภายนอกดวยกอนโดลา 

- อาคารสูงควรทําความสะอาดอาคาร อยางนอยปละ 1 ครั้ง ถาทําปละ 2 ครั้งจะทําให
อาคารอยูในสภาพที่ดี และไมมีความจําเปนตองทํามากกวา 2 ครั้งตอป อาคารจํานวน 
60 – 70 % จะทําความสะอาดปละ 1 ครั้ง ที่เหลือทํา 2 ครั้งตอป 

- ชวงที่อาคารนิยมทําความสะอาดอาคารไดแก ตนปและปลายป ทุกป โดยเฉพาะชวง
เทศกาลในชวงเวลาดังกลาว  แตในชวงฤดูฝนจะไมมีงานเลย  

- การทําความสะอาดผนังอาคารโดยการใชน้ําแรงดันสูงฉีดลาง (High Pressure) จะทํา
ความสะอาดไดดีกวาและรวดเร็วกวา เหมาะกับผนังอาคารที่มีผิวหยาบ ไดแก ผนัง
คอนกรีตทาสี ผนังกระเบื้อง และผนังทรายลาง 

- การใหบริการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารสูงนั้น มีสภาพการแขงขันในตลาดสูงมาก 
ดังนั้นปจจัยที่เปนตัวกําหนด คือ คุณภาพในการใหบริการและราคา 
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2.9.4 บริษัท (D) 
สัมภาษณ มานพ วัฒนสุภานนท, ตําแหนง Sale Representative Construction Equipment Dept.,    

3 ก.พ. 2546, เวลา 10.00 – 11.00 น. พบวา 
 

2.9.4.1  ขอบเขต รูปแบบ และวิธีการใหบริการ 
ขอบเขต 
- ใหบริการออกแบบระบบกอนโดลาทุกประเภท บริการติดตั้งระบบกอนโดลาทั้งแบบชั่วคราวและ

ถาวร รวมถึงบริการใหเชากอนโดลาเพื่อการทําความสะอาดและซอมแซมผนังภายนอกอาคารอีก
ดวย แตไมมีการใหบริการทําความสะอาดผนังภายนอกอาคาร  โดยใหบริการทั่วประเทศ 

วิธีการใหบริการ  
- โดยทั่วไปในการทําความสะอาดผนังอาคารสูงดวย ระบบกอนโดลาแบบชั่วคราว จะโดยใช

คนงานจํานวน 4 คน ในการติดตั้ง และคนงานงาน จํานวน 2 เพื่อเคลื่อนยายกระเชา และมีคน
ควบคุมกระเชา อีก 1 – 2 คน ในการใชกอนโดลาทั้งแบบชั่วคราวและถาวรนั้น มีเกณฑการ
เลือกใชขนาดของกระเชา โดยขึ้นอยูกับขนาดและความสูงของอาคาร  ซึ่งจะตองเลือกกระเชาให
เหมาะกับขนาดและความสูงของอาคาร โดยมีกระเชา 4 ประเภทไดแก        1) Mini เปนกระเชา
ขนาดเล็ก เหมาะกับอาคารขนาดเล็กที่มีความสูง ไมเกิน 40 เมตร หรือประมาณ 10 ชั้น   
2)Junior เปนกระเชาขนาดกลาง สามารถใชงานไดหลากหลาย เหมาะกับอาคารที่มีความสูงไม
เกิน 120 เมตรหรือประมาณ 40 ชั้น 3)Senior เปนกระเชาขนาดใหญ เหมาะกับอาคารสูง ที่มี
โครงสรางซับซอน และมีความสูงไมเกิน 200 เมตร หรือประมาณ 50 ชั้น  และ 4)Special 
Design เปนกระเชาที่ออกแบบเพื่อใหรองรับกับอาคารนั้นๆ เหมาะสําหรับอาคารที่มีรูปราง
ซับซอน หรือมีพื้นที่ติดตั้งกระเชาจํากัด สามารถออกแบบกระเชาใหเขากับรูปทรงอาคารไดอยาง
หลากหลาย โดยอาศัยเทคโนโลยีอันทันสมยั อาคารขนาดใหญที่มีการเปลี่ยนระดับเปนขั้นๆ 
อาจจะตองใชกอนโดลาหลายตัว 

   

 
              รูปภาพ 2-9 แสดงกอนโดลาแบบ Mini 
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รูปภาพ 2-10 แสดงกอนโดลาแบบ Junior 
 
 

 

 
 

 

 

รูปภาพ 2-11 แสดงกอนโดลาแบบ Senior 
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รูปภาพ 2-12 แสดงกอนโดลาแบบ Special Design 
 

2.9.4.2  ปญหาในการใหบริการ 
การใหบริการบํารุงรักษาผนังอาคาร พบปญหาซึ่งจําแนกได 3 ลักษณะไดแก 1)ปญหาที่

พบตามสภาพอาคาร   2)ปญหาจากรูปทรงของอาคารไมเอื้อตอการใชกอนโดลา  3)ปญหา
จากสภาพที่ตั้งของอาคาร 
1. ปญหาที่พบตามสภาพอาคาร พบปญหาตางๆดังนี้ 

- กระจกและ Aluminum Cladding จะเกิดคราบสกปรกไดงาย และเกิดรอยขีดขวน
จากการทําความสะอาดไดงายเชนกัน 

2. ปญหาจากรูปทรงของอาคารไมเอื้อตอการใชกอนโดลา 
- อาคารมีการเปลี่ยน Step บอย ทําใหตองติดตั้งกอนโดลาหลายตัว สงผลตอคา

กอสรางอาคาร 
- กาออกแบบอาคารที่มีรูปทรงซับซอน ไมเปนอุปสรรคตอการใชกอนโดลา แตจะมี

ผลทําใหราคาของกอนโดลาสูง เนื่องจากตองออกแบบกอนโดลาที่มีระบบซับซอน 
รองรับกับรูปทรงของอาคาร 

3. ปญหาจากสภาพที่ตั้งของอาคาร 
- อาคารที่ตั้งอยูในบริเวณที่มีลมแรง แรงลมอาจจะทําใหกอนโดลาแกวง และ

กระแทกกระจกเปนรอยหรือแตก 
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2.9.4.3  การคิดคาบริการ 
การคิดคาบริการในการติดตั้งกอนโดลาของอาคารสูง สามารถจําแนกไดเปน 2 ประเภทไดแก 
1. กอนโดลาชนิดถาวร ราคาของระบบกอนโดลานั้น ขึ้นอยูกับ ขนาดของกอนโดลาและ
ความซับซอนในการออกแบบกอนโดลา อาคารที่มีรูปทรงไมซับซอนและสามารถใชกอนโดลา
แบบมาตรฐานได จะเสียคาใชจายในการติดตั้งระบบกอนโดลานอยกวาอาคารที่มีรูปทรง
ซับซอน โดยทั่วไปกอนโดลาแบบถาวรจะมีราคาเริ่มตนที่ประมาณ 1 ลานบาท  
2. กอนโดลาชนิดช่ัวคราว คิดคาเชาเปนรายวัน ราคาขึ้นอยูกับขนาดของกอนโดลา โดยที่
กอนโดลา ขนาด 2 เมตร จะคิดคาเชา วันละ 800 บาท   กอนโดลามีขนาดตั้งแต 2 – 8 เมตร 
คาเชาจะเพิ่มขึ้น 100 บาทตอวัน ตามขนาดกอนโดลาที่เพิ่มขึ้นทุก 1 เมตร โดยปกติอาคารสูง
นิยมใชกอนโดลาขนาด 2 – 3 เมตร เนื่องจากมีขนาดพอเหมาะ เคลื่อนยายไดงาย และมีคา
เชาต่ํา  

 
2.9.4.4  แนวความคิดและขอเสนอแนะ 

คุณคุณมานพ วัฒนสุภานนท ไดใหขอเสนอแนะและแนวทางในการบํารุงรักษาผนังภายนอก
อาคารสูง ดังนี้ 
- กอนโดลาเปนวิธีที่เหมาะสมมากกวา Spiderman เพราะมีความปลอดภัยมากกวาแต

ประสิทธิภาพสูงกวา บรรทุกอุปกรณไดมากกวา สามารถขึ้นลงไดสะดวก ไดผลงานที่มี
คุณภาพดีกวา  ใชเวลาในการใกลเคียงกับSpiderman และรองรับไดทั้งงานทําความ
สะอาดและงานซอมแซมอาคาร แตในปจจุบันอาคารสูงสวนใหญ เลือกมักใชวิธี 
Spiderman เพราะมีคาบริการต่ํากวา 

- อาคารสูงควรทําความสะอาดอาคาร อยางนอยปละ 1 ครั้ง ถาทําปละ 2 ครั้งจะทําให
อาคารอยูในสภาพที่ดี หากปลอยไวนานกวา 2 – 3 ปคราบสกปรกจะจับตัวแข็ง เกิดเปน
คราบฝงแนน ทําความสะอาดไมได สงผลกระทบตอภาพลักษณของอาคารอยางมาก 

- ชวงที่อาคารนิยมทําความสะอาดอาคารไดแก ตนปและปลายป  
- การใหบริการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารสูงนั้น มีสภาพการแขงขันในตลาดสูงมาก 

ชวง 4 – 5 ปที่ผานมาตลาดในประเทศไทยคอนขางซบเซา จึงตองขยายงานออกสู
ประเทศเพื่อนบาน เชน พมา เวียดนาม เปนตน ดังนั้นปจจัยที่เปนตัวกําหนด คือ 
คุณภาพในการใหบริการและราคา 
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2.9.5 บริษัท (E) 
สัมภาษณคุณจิตสิริ ธรภัทร, ตําแหนง Managing Director, 12 มี.ค. 2546,  เวลา 9.00 –    12.00 น. 

พบวา 
 

2.9.5.1  ขอบเขต รูปแบบ และวิธีการใหบริการ 
ขอบเขต  
- ใหบริการบํารุงรักษาอาคารครบวงจร ไดแก 1)Cleaning Service 2)Security Service 

3)Maintenance Service 4)Other Works Related to Building Maintenance  โดยใหบริการใน
เขตกรุงเทพฯและปริมณฑล  

รูปแบบ  
- โดยปกติมักใหบริการในการทําความสะอาดผนังภายนอกอาคารสูงแบบเหมารวมทั้งอาคาร แต

ในบางกรณีอาจจะมีการใหบริการทําความสะอาดหรือซอมแซมเฉพาะจุดที่เกิดปญหา ขึ้นอยูกับ
ความตองการของลูกคา 

วิธีการใหบริการ  
- ใหบริการโดย Spiderman เปนหลัก เนื่องจากมีความคลองตัวสูง ทํางานไดรวดเร็วกวากอนโดลา 

และมีตนทุนที่ต่ํากวา และมีการอบรมพนักงานกอนปฏิบัติงานจริง 100 ชั่วโมง เพื่อฝกฝนการโรย
ตัว กอนการทําความสะอาดอาคารในแตละครั้งจะมีการสํารวจสภาพอาคารกอน เพื่อประเมิน 
ปญหาและอุปสรรคตางๆ ในการทํางาน และแจงแผนการทํางานตอฝายอาคาร  โดยทั่วไปมัก
ไดรับงานทําความสะอาดผนังภายนอกอาคาร ซึ่งมีความสูงไมมากนัก หรืออาคารโรงงาน เปน
หลัก โดยมีอุปกรณที่สําคัญในการโรยตัว ไดแก 1)เชือก 2 เสน (เสน Work และ Safety) ซึ่ง
เชือกแตละชุด ผูปฏิบัติงานจะตองรับผิดชอบดูแลเอง  ไมปะปนกัน อายุการใชงาน ไมเกิน 1,000 
ชั่วโมง  โดยทั่วไปใชเชือกที่มีความยาว 150 เมตร  2)ชุดรัดเอว 3)ชุดรอก 4)มานั่ง และ 5)ขอเกี่ยว 
และอุปกรณในการทําความสะอาดผนังอาคาร ไดแก 1)มีดกรีดกระจก  2)แปรงขนแกะ  3)ถัง
น้ํา 4)อุปกรณดูดกระจก และ 5)น้ํายา 

 
2.9.5.2  ปญหาในการใหบริการ 

การใหบริการบํารุงรักษาผนังอาคาร พบปญหาซึ่งจําแนกได 3 ลักษณะไดแก 1)ปญหาที่พบ
ตามสภาพอาคาร   2)ปญหาจากรูปทรงของอาคารไมเอื้อตอการทําความสะอาด  3)ปญหาจากการ
ปฏิบัติงาน 

1. ปญหาที่พบตามสภาพอาคาร พบปญหาตางๆดังนี้ 
- ตะกรันน้ํา มีลักษณะเปนจุดเล็กๆ กระจายบริเวณขอบกระจก ถาทิ้งไวนานจะไม

สามารถทําความสะอาดได และตองใชน้ํายาที่เปนกรด มีผลกระทบตอซิลิโคน
โดยตรง อาจจะทําใหซิลิโคนเสื่อมสภาพอยางรวดเร็ว 

- Bleeding บนแกรนิต พบมาก และไมสามารถทําความสะอาดได 
- Aluminum Cladding ทําความสะอาดไดยาก เนื่องจากคราบน้ํามันมักจะติดแนน 

เสียวเวลาขัดมาก และผิววัสดุเกิดรอยขีดขวนจากการขัดไดงาย 
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รูปภาพ 2-13 แสดง ลักษณะการ Bleeding บนผนังแกรนติ 
 

2. ปญหาจากรูปทรงของอาคารไมเอื้อตอการทําความสะอาด 
- อาคารมีการยื่นโพเดียมมาก ทําใหไมสามารถทําความสะอาดผนังบริเวณใต       

โพเดียมได ตองใชับันไดแทนการโรยตัว หรือทําการตั้งนั่งราน หรือใชการตอดามไม
เพื่อทําความสะอาด ยาวประมาณ 3 เมตร  

- การเวาผนังมากจะเกินไป Spiderman มากกวา 2.00 เมตร ไมสามารถเขาถึงผนัง
ได ระยะที่สามารถทํางานไดสะดวกคือไมเกิน 1.00 เมตร 

- อาคารที่มีผนังหรือหลังคารูปทรงประมิด หรือโดม จะทําความสะอาดไดยาก เพราะ
ไมมีที่ยึดเกาะ 
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3. ปญหาจากการปฏิบัติงาน 

- พบปญหา Spiderman ผลัดตกจากที่สูง เนื่องจากความประมาท และอาคารมี
โครงสรางที่ไมเอื้อตอการทําความสะอาด สงผลใหทําความสะอาดไดยาก 
ผูปฏิบัติงานเกิดความเหนื่อยลามากกวาปกติ 

 

 
    รูปภาพ 2-14 สภาพโครงสรางอาคารซึ่งไมเอื้อตอการทาํความสะอาด 
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2.9.5.3  การคิดคาบริการ 
การคิดคาบริการในการทําความสะอาดผนังอาคาร โดย Spiderman ใชเกณฑการคิดตาม 

คาแรงตอคนตอวัน และคาน้ํายา โดยคิดคาแรงในการโรยตัววันละประมาณ 350 บาท + ประกันสังคม 
4% คาบริการจะสูงขึ้นตามคุณภาพของน้ํายาที่เลือกใช ซึ่งมีผลมาจากสภาพความรุนแรงของปญหา 
โดยทั่วไปจะใชน้ําสบู เพราะราคาถูก และไมทําอันตรายตอผนัง การใชจํานวนคนงานขึ้นอยูกับการ
ประเมินสภาพอาคาร  ซึ่งการประเมินสภาพอาคารนั้น ขึ้นอยูกับปจจัยตางๆ ดังนี้ 

- สภาพปญหา 
- วัสดุของผนังภายนอกอาคาร 
- ขนาดของอาคาร (ความสูงและความกวาง) 
- สภาพที่ตั้ง สงผลตอความยากงายในการทํางาน 
- การเลือกทําความสะอาดเฉพาะจุดจะคิดคาบริการสูงกวาแบบเหมารวม 
- จํานวนคนงานที่มีอยูและสามารถทํางานได 
- ขอบเขตของระยะเวลาในการทํางาน 
- ที่ตั้ง หากอยูตางจังหวัด จะคิดคาเดินทางและที่พักเพิ่ม 
บริษัททําสัญญาแบบเหมารวม เมื่องานเสร็จสมบูรณจึงเรียกเก็บคาบริการ 

 
2.9.5.4  ขอคิดเห็นและเสนอแนะ 

- Spiderman เปนวิธีที่เหมาะสมมากกวากอนโดลา แตมีขอจํากัดในเรื่องของคนงาน ซึ่ง
ตองมีความเชี่ยวชาญ แตมีอัตราการ Turn Over สูง  

- อาคารสูงควรทําความสะอาดอาคารอยางนอยปละ 1 ครั้ง ถาทําปละ 2 ครั้ง จะชวยลด
ปญหาสะสมบนผิวผนังไดมาก และความทําความสะอาดอาคารชวงกอนและหลังฤดูฝน 
เพราะสามารถทําความสะอาดไดสะดวก  

- อาคารสูงมักออกแบบโดยไมคํานึงถึงการทําความสะอาด และอาคารที่ไมมีการวาง
แผนการบํารุงรักษากอนการกอสรางจะสงผลใหการดูแลรักษายาก   

- วัสดุผนังอาคารที่แตกตางกัน จะสงผลตอความยากงายในการทําความสะอาดแตกตาง
กัน โดยสามารถเรียงลําดับจาก งาย ไป ยาก ไดดังนี้ กระจก – แกรนิต – กระเบื้อง 
เนื่องจากตองขัดรองกระเบื้อง - Aluminum Cladding เนื่องจากมีคราบน้ํามันซึ่งขัดออก
ไดยากมาก  

- เจาของอาคารไมเขาใจระบบการบํารุงรักษาอาคาร ไมสนใจคุณภาพเทาที่ควร ปจจัยที่
สําคัญที่สุดคือราคาคาบริการที่ต่ําที่สุด 
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2.9.6  สรุปแนวทางการใหบริการ 
 จากการศึกษาบริษัทผูใหบริการจํานวน 5 ราย สามารถสรุปแนวทางในการใหบริการไดดังนี้ 

 
ตาราง 2-2 สรุปแนวทางในการใหบริการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคาร 
บริษัท ขอบเขตในการใหบริการ วิธีการในการทาํความ

สะอาดผนังภายนอก 
การคิดคาบรกิาร 

(A) ทําความสะอาดและซอมแซมผนัง
อาคาร ทั่วประเทศ 

กอนโดลา และ 
Spiderman 

คิดตามคาแรงงานตอวันโดยการ
ประเมินจากสภาพอาคารเปนหลัก  

(B) ใหบริการครบวงจร ทั่วประเทศ ใน
ดาน 1)การทําความสะอาดอาคาร
ทั้งภายนอกและภายใน 2)การ
รักษาความปลอดภัย 3)ระบบ
อิเล็กทรอนิกส 4)กําจัดแมลง    5)
สุขอนามัยภัณฑ 6)Laundry และ
7)Facility Services รวมถึง 8)
บริการติดสติกเกอรบนอาคารสูง 

กอนโดลา และ 
Spiderman 

- การใชกอนโดลา คิด
คาบริการครั้งละประมาณ 
400,000 – 700,000 บาทตอ
ครั้ง 

- Spiderman คิดตาม คาแรง
ตอคนตอวัน  วันละ 350 บาท 
+ คาน้ํายา  

 
(C) ใหบริการทั่วประเทศ โดยเนนการ

ทําความสะอาดภายในและ
ภายนอกอาคารเปนหลัก 

ใชกอนโดลากับผนัง
หยาบ ไดแก กระเบื้อง 
และทรายลาง และใช
Spiderman กับผนังที่มี
ผิวเรียบ ไดแก กระจก 
แกรนิต และ Aluminum 
Cladding 

คาแรง + คาอุปกรณ + คาน้ํายา + 
คาเสื่อมของเครื่องมือ + คา
ดําเนินงาน + กําไร + คาใชจาย
อื่นๆ โดยกอนโดลาจะมีคาบริการ
สูงกวาSpiderman 

(D) ออกแบบและติดตั้งระบบกอนโดลา
และใหบริการเชากอนโดลา 

บริการใหเชากอนโดลา 
ชนิดชั่วคราว 

คาเชากอนโดลาตามขนาด เริ่มตน
ที่ขนาด 2-3 เมตร คาเชาวันละ 
800 บาท คาเชาจะเพิ่มขึ้น 100 
บาท ตามขนาดที่ยาวขึ้นทุก 1 
เมตร 

(E) ใหบริการครบวงจร ในเขตกรุงเทพฯ
และปริมณฑลในดาน 1)Cleaning 
Service 2)Security Service 
3)Maintenance Service 4)Other 
Works Related to Building 
Maintenance 

กอนโดลา และ 
Spiderman 

คาแรงตอคนตอวัน และคาน้ํายา 
โดยคิดคาแรงในการโรยตัววันละ
ประมาณ 350 บาท + 
ประกันสังคม 4% คาบริการจะ
สูงขึ้นตามคุณภาพของน้ํายาที่
เลือกใช 
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2.9.6.1   สรุปสภาพปญหาที่พบจากการใหบริการ 
 

จากการศึกษา สามารถสรุปสภาพปญหาที่พบจากกการใหบริการบํารุงรักษาผนังอาคาร 
จําแนกได 4 ลักษณะไดแก 1)ปญหาที่พบตามสภาพอาคาร   2)ปญหาซึ่งเกิดจากการปฏิบัติงาน  3)
ปญหาจากรูปทรงของอาคารไมเอื้อตอการทําความสะอาด 4)ปญหาซึ่งเกิดจากสภาพที่ตั้งอาคาร 
 

1. ปญหาที่พบตามสภาพอาคาร พบปญหาตางๆดังนี้ 
ปญหาที่พบทุกวัสดุ 
- คราบสกปรกซึ่งสะสมเปนเวลานาน ทําใหคราบติดแนน และขัดไมออก 

        กระจก 
- ตะกรันน้ํา มีสาเหตุจากการรวมตัวของน้ําปูนและน้ําฝน ลักษณะเปนจุดเล็กๆ 

กระจายบริเวณขอบกระจก ไมสามารถทําความสะอาดได และคราบน้ําปูน 
ลักษณะเปนคราบขาวไหลเปนทาง 

- คราบสนิมและน้ําปูนบนกระจก ทําใหกระจกเกิดรอยดาง 
แกรนิต 
- คราบซิลิโคนและน้ําปูนบนผนังแกรนิต ทําใหเกิดรอยดาง 
- Bleeding ภายในเนื้อของแกรนิต ไมสามารถทําความสะอาดได 
Aluminum Cladding 
- คราบซิลิโคนและเขมาบน Aluminum Cladding ขัดไมออก 
- Aluminum Cladding ทําความสะอาดไดยาก เนื่องจากคราบน้ํามันมักจะติดแนน 

เสียวเวลาขัดมาก และผิววัสดุเกิดรอยขีดขวนจากการขัดไดงาย 
คอนกรีตทาสี 
- คราบฝุนและเขมาบนผนังคอนกรีตทาสี ทําความสะอาดไดยาก เพราะตองขัด 
กระเบ้ือง 
- คราบสนิมบนกระเบื้อง มีลักษณะเปนคราบแดง ทําความสะอาดไดยาก 

จําเปนตองใชน้ํายาที่เปนกรด 
 

2. ปญหาซึ่งเกิดจากการปฏิบัติงาน 
- ปญหากระจกเปนรอย เนื่องจากขูดคราบตะกรัน  
- ปญหารอยขีดขวนบน Aluminum Cladding เนื่องจากการขัดรอยคราบซิลิโคนและ

เขมา  
- ปญหาคราบสกปรกบนผนังคอนกรีตทาสีจากการทําความสะอาดกระจก ซึ่งปญหา

นี้ปองกันไดยาก 
- กอนโดลาทําใหอาคารเปนรอยขูดขีด 
- อุบัติเหตุ คนงานตกจากกอนโดลา 
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- อุบัติเหตุ อุปกรณในการทําความสะอาดของ Spiderman ตกลงมากระทบกระจก
แตก 

- พบปญหา Spiderman ผลัดตกจากที่สูง เนื่องจากความประมาท และอาคารมี
โครงสรางที่ไมเอื้อตอการทําความสะอาด สงผลใหทําความสะอาดไดยาก 
ผูปฏิบัติงานเกิดความเหนื่อยลามากกวาปกติ 

 
3. ปญหาจากรูปทรงของอาคารไมเอื้อตอการทําความสะอาด 

- อาคารมีโพเดียม หรือ Canupy ยื่นยาวมาก ทําใหไมสามารถทําความสะอาดผนัง
บริเวณใต       โพเดียม หรือ Canupy ได 

- การเวาผนังมากจะเกินไป Spiderman ไมสามารถเขาถึงผนังได ระยะที่สามารถ
ทํางานไดสะดวกคือ 0.70 – 1.00 เมตร 

- อาคารมีแผงกันแดด ทําความสะอาดผนังไดยาก และเสียเวลามาก 
- อาคารที่มีผนังหรือหลังคารูปทรงประมิด หรือโดม จะทําความสะอาดไดยาก 
- อาคารไมมีที่ยึดเชือก เพื่อโรยตัว เนื่องจากไมมีการออกแบบรองรับการบํารุงรักษา

ตั้งแตตน 
- อาคารมีการเปลี่ยน Step บอย ทําใหตองติดตั้งกอนโดลาหลายตัว สงผลตอคา

กอสรางอาคาร 
- กาออกแบบอาคารที่มีรูปทรงซับซอน ไมเปนอุปสรรคตอการใชกอนโดลา แตจะมี

ผลทําใหราคาของกอนโดลาสูง เนื่องจากตองออกแบบกอนโดลาที่มีระบบซับซอน 
รองรับกับรูปทรงของอาคาร 

 
4. ปญหาซึ่งเกิดจากสภาพที่ตั้งอาคาร 

- บริเวณที่อยูใกลถนน จะสกปรกกวาบริเวณอื่นๆ 
- อาคารสูงที่ตั้งอยูในที่โลง จะทําความสะอาดอาคารไดยากเพราะมีลมแรง 
- หลีกเลี่ยงการทําความสะอาดในดานที่มีแดดสอง เนื่องจากน้ํายาจะแหงเร็วกวา

ปกติมาก และคนงานอาจจะเปนลมเพราะแดดแรง 
- อาคารที่ตั้งอยูในบริเวณที่มีลมแรง สงผลใหแรงลมกระแทกกอนโดลากระทบ

กระจกเปนรอยขีดขวนหรือแตกราว 
- อาคารที่มีระยะหางระหวางอาคารนอย หรืออยูใกลกับสายไฟฟาแรงสูง ไมเหมาะที่

จะทําความสะอาดผนังภายนอกดวยกอนโดลา เพราะจะกอใหเกิดอุบัติเหตุไดงาย 
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2.9.6.2 สรุปขอดี – ขอเสีย ระหวางกอนโดลาและ Spiderman จากความคิดของผูใหบริการ 
 
ตาราง 2-3 เปรียบเทียบขอดี – ขอเสีย ระหวางกอนโดลาและ Spiderman 

วิธีการ ขอดี ขอเสีย 
กอนโดลา - กอนโดลามีความปลอดภัยสูง 

- บรรทุกอุปกรณที่มีน้ําหนัก
มากได  

- สามารถขึ้นลงไดแนวดิ่งได
สะดวก  

- รองรับการทํางานได
หลากหลายทั้งงานทําความ
สะอาดและงานซอมแซม
อาคาร 

 

- ขาดความคลองตัวจึงทํางาน
ไดชา การเคลื่อนยายทําได
ยาก และตองใชคนที่มีความ
ชํานาญในการบังคับกระเชา  

- กอใหเกิดผลกระทบตอผนัง
อาคาร เชนการกระแทก
กระจกแตก หรือทําใหเกิดรอย
ขูดขีด  

- มีคาใชจายสูง และตองใช
ไฟฟา  

- เหมาะกับงานซอมแซม 
มากกวางานทําความสะอาด 

Spiderman - Spiderman มีความคลองตัว
สูง สามารถเขาถึงไดในเกือบ
ทุกจุดของอาคาร เคลื่อนยาย
งาย ทํางานไดรวดเร็วและได
งานที่มีคุณภาพ 

- คาบริการต่ํากวากอนโดลา 
 

- มีขอจํากัดในเรื่องของคนงาน 
ซึ่งตองมีความเชี่ยวชาญ และ
ตองผานการอบรมและฝกฝน
กอนปฏิบัติงานจริง 

- Spiderman มีอัตราการ Turn 
Over สูง เนื่องจากเปนงานที่มี
ความเสี่ยงสูง 

- อุปกรณในการโรยตัวมีราคา
สูงถึงประมาณ 300,000บาท
ตอ 1 ชุด และตองนําเขาจาก
ตางประเทศ 

- อายุของเชือก Spiderman มี
เพียง 1,000 ชั่วโมง เทานั้น 
และควรเปลี่ยนกอนครบอายุ 
เพื่อปองกันอันตราย 

- คงงานเกิดความออนลาจาก
การปฏิบัติงานไดงาย 

- ไมสามารถออกแรงขัดผนังได
เทากอนโดลา  
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2.9.6.3 สรุปขอคิดเห็นและเสนอแนะแนวทางในการใหบริการบํารุงรักษาผนงัภายนอก
อาคารในปจจุบัน 

 
จากการศึกษาพบวาอาคารสูงในปจจุบัน มักใช Spiderman ในการทําความสะอาดอาคาร 

เพราะมีคาใชจายที่ต่ํากวากอนโดลา มีความรวดเร็วมากกวา และมีความปลอดภัยที่ใกลเคียงกัน อีก
ทั้งมีคุณภาพงานที่ดี และมักใชกอนโดลากับงานซอมแซมผนังภายนอก เชนการเปลี่ยนกระจก เปนตน  

อาคารสูงควรทําความสะอาดอาคาร อยางนอยปละ 1 ครั้ง ถาทําปละ 2 ครั้งจะทําใหอาคาร
อยูในสภาพที่ดี หากปลอยไวนานกวา 2 – 3 ปคราบสกปรกจะจับตัวแข็ง เกิดเปนคราบฝงแนน ทํา
ความสะอาดไมได สงผลกระทบตอภาพลักษณของอาคารอยางมาก ชวงที่อาคารนิยมทําความสะอาด
อาคารไดแก ตนปและปลายป โดยเฉพาะกอนเทศกาล ไดแก ชวงปใหม และ เทศกาลตรุษจีน วัสดุที่
สามารถทําความสะอาดไดงายที่สุดคือ กระจก แตวัสดุที่พบปญหานอยที่สุดคือแกรนิต เนื่องจากมีผิว
มันไมสะสมฝุน 

การใหบริการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารสูงนั้น มีสภาพการแขงขันในตลาดสูงมาก แต
ชวง 4 – 5 ปที่ผานมาตลาดในประเทศไทยคอนขางซบเซา จึงตองขยายงานออกสูประเทศเพื่อนบาน 
เชน พมา เวียดนาม เปนตน ดังนั้นปจจัยที่เปนตัวกําหนด คือ คุณภาพในการใหบริการและราคา โดยที่
เจาของอาคารยังขาดความรูความเขาใจในระบบการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารสูง และมักจะ
เลือกรับบริการจากผูใหบริการที่คิดคาใชจายต่ําที่สุด  ดังนั้นคุณภาพงานที่ไดจึงไดรับผลกระทบมาจาก
การกดราคานั่นเอง 
 

 
           
           
   



บทที่ 3 
 

อาคารกรณีศึกษา 
  
 

บทที่ 3 เปนการสํารวจและศึกษาสภาพผนังภายนอกและสภาพปญหา รวมถึงแนวทางการบํารุงรักษา
ของอาคารกรณีศึกษาในเขตกรุงเทพมหานครจํานวน 13 อาคาร โดยเนนการศึกษาเฉพาะอาคารในเขต
ศูนยกลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร ไดแก ยานสีลม สาทร พระราม 4 ปทุมวัน เพลินจิต พญาไท และ
ประตูน้ํา 

 
 

 
โดยในแตละอาคารจะศึกษา 
- ขอมูลและที่ตั้ง 
- รูปแบบอาคารและสภาพแวดลอม 
- สภาพผนังภายนอกอาคาร ตลอดระยะเวลา 1 ป 
- สภาพปญหา 
- การบํารุงรักษาในปจจุบัน 

 

admin
Text Box
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3.1  อาคารสิริภิญโญ  
 
3.1.1  ขอมูลและทีต้ั่ง 

ประเภท อาคารสํานักงาน 
ที่ตั้ง ถนนศรีอยุธยา เขตพญาไท   
ความสูง 18 ชั้น     
วัสดุ ผนังกระจก ชนิด Solar Cool Bronze 
ระบบบํารุงรักษาอาคาร กอนโดลา 

 อายุอาคาร เปดใชอาคารป 2535 
 
3.1.2  รูปแบบอาคารและสภาพแวดลอม 

 อาคารสิริภิญโญ  เปนอาคารสํานักงานใหเชา มีความสูง 18 ชั้น ตั้งอยูบน ถนน ศรี
อยุธยา อาคารมีรูปทรงสี่เหลี่ยม โดยมีผนังดานขางทํามุมเอียง วัสดุผนังภายนอกโครงสราง 
Curtain Wall ใชกระจก ชนิด Solar Cool Bronze เคลือบปรอท สีชา ติดตั้งในสวนของ
อาคารสํานักงาน และอาคารจอดรถกอสรางดวยโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กทาสี  มีการ
ติดตั้งกอนโดลาชนิดถาวรบนอาคาร  

 

 
 

- ดานหนาตั้งอยูติดกับถนนศรีอยุธยา มีรถยนตสัญจรหนาแนนตลอดเวลา บริเวณ
ดานหนาอาคารใชเปนทางสัญจรเขาออกอาคารของคนและรถยนต 

- ดานขางตั้งอยูติดกับอาคาร คอนโดมิเนียม ซึ่งมีความสูงมากกวาอาคารสิริภิญโญ เปน
ดานที่มีเงาตกกระทบเกือบทั้งวัน และอกีดานติดกับถนนซอยขนาดเล็ก มีรถยนตสัญจร
เขาออกไมมาก ดานนี้เปนดานซึ่งมีผนังเอียง 

- ดานหลังตั้งอยูติดกับที่ดินวาง อาคารดานหลังเปนสวนจอดรถ ซึ่งเปนโครงสราง
คอนกรีตทาสี 
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3.1.3 สภาพผนังภายนอกอาคาร ตลอดระยะเวลา 1 ป 
 
ตาราง 3-1 แสดงสภาพผนังภายนอกของอาคารสิริภิญโญ ตลอดระยะเวลา 1 ป 
ชวงที่ 1 
เดือน ม.ค. – เม.ย. 
 
 

 

 
ภาพดานหนา 

 

 
ภาพดานหนา 

 

 
ภาพดานขาง 

ชวงที่ 2 
เดือน พ.ค. – ส.ค. 
 
 

 

 
ภาพดานหนา 

 

 
ภาพดานหนา 

 

 
ภาพดานขาง 

ชวงที่ 3 
เดือน ก.ย. – ธ.ค. 
 
 

 

 
ภาพดานหนา 

 

 
ภาพดานหนา 

 

 
ภาพดานขาง 
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3.1.4 สภาพปญหา 
จากการศึกษาพบวา 

ชวงที่1  ผนังดานหนาอาคารพบคราบสนิมเกาะบนผิวกระจก  แตไมพบคราบสกปรกมากนัก และใน
รอยตอของโครงสรางในบางจุดยังพบวาซิลิโคนบางสวนมีการหลุดรอนออกไป บริเวณดานผนังเอียง
เปนดานที่มีคราบสกปรกมากที่สุด ดานหลังอาคารพบคราบสกปรกคลายบริเวณดานหนา 

 

 
คราบสนิมบริเวณดานหนา 

 

 
สกปรกดานผนังเอียง 

 

 
คราบสกปรกดานหลัง 

 
ซิลิโคนหลุดดานหนาอาคาร 

รูปภาพ 3-1 แสดงสภาพปญหาของอาคารสิริภิญโญในชวงที่ 1 
 
ชวงที่2   สภาพกระจกดานหนาอาคารพบคราบสนิมเหล็กเหมือนชวงที่ 1 และซิลิโคนตามรอยตอยัง
ไมไดรับการ ซอมแซม คราบสกปรกบริเวณผนังเอียงเพิ่มมากขึ้น ลักษณะปญหาเปนคราบฝุนเกาะทั่ว
แผนกระจก บริเวณดานหลังของอาคารพบคราบสกปรกเชนกัน แตมีจํานวนนอย 

 

 
ครบสนิมดานหนาอาคาร 

 

 
คราบสกปรกดานผนังเอียง 

 

 
คราบสกปรกดานผนังเอียง 

รูปภาพ 3-2 แสดงสภาพปญหาของอาคารสิริภิญโญในชวงที่ 2 
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ชวงที่3   สภาพอาคารทุกดานสะอาดมาก เนื่องจากไดรับการทําความสะอาด เมื่อเดือนตุลาคม แต
ปญหาคราบสนิมบริเวณดานหนา และซิลิโคนเสื่อมสภาพยังคงอยู 

 
 

 
คราบสนิมดานหนาอาคาร 

 

 
คราบสกปรกหลังการทําความ
สะอาด 

 

 
กระจกราว ดานหลังอาคาร 

รูปภาพ 3-3 แสดงสภาพปญหาของอาคารสิริภิญโญในชวงที่ 3 
 
จากการสัมภาษณ คุณยงยุทธ คําคง ยังพบวา นอกจากปญหาคราบสกปรกจากฝุนและเขมารถยนต

แลว ยังมีปญหา 1)การรั่วซึมตามแนวโครงสรางกระจกเนื่องจากการยาแนวซิลิโดนไมไดคุณภาพตั้งแตกอสราง
และการเจาะยึดเฟรมกระจกไมดีทําใหเกิดรูรั่ว   2)การรั่วจาก Skirt ปดรางกอนโดลา 3)ปญหากระจกราว 4)
ปญหาตะกรันบริเวณขอบกระจก 5)ปญหาสนิมและเกิดคราบในเนื้อกระจกไมสามารถทําความสะอาดได 6)
น้ํายาของCooling Tower กัดกระจกทําใหเกิดรอยดาง 7)ปญหากระจกแตกจากเหยียบของผูปฏิบัติงานทําความ
สะอาด 8)คราบน้ําจากการทําความสะอาด ดานผนังเอียงพบปญหามากที่สุด ทั้งคราบสกปรกและการรั่วซึม 8)
กระจกเสื่อมสภาพเปนสีรุง 

 
3.1.5 การบาํรุงรกัษาในปจจุบนั 

ขอมูลจากการสัมภาษณ ยงยุทธ คําคง, ผูจัดการอาคาร, วันที่ 27 พ.ย. 2545, เวลา 10.00 น. 
– 10.45 น. พบวาในปจจุบันบริษัท แสนสิริ พร็อพเพอรตี้ พลัส จํากัด เปนผูบริหารอาคารสิริภิญโญ  
ชวงเวลาในการบํารุงรักษา 
- มีนโยบายในการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารทุกดาน ทุก 6 เดือน ชวงหลังฝน ประมาณเดือน  

เม.ย. และ พ.ย.   
วิธีการ 
- ทําความสะอาดผนังภายนอกโดยการจัดจางSpiderman และเมื่อผูปฏิบัติงานพบปญหาบนผนัง 

จะทํารายงานตอฝายอาคาร เพื่อจัดจางผูเชี่ยวชาญดานการติดตั้งกระจกมาทําการซอมแซม  
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- การซอมแซมใชกอนโดลาที่มีการติดตั้งอยูดานบนอาคารเพื่อเปล่ียนกระจก และยังไมเคยมีการ
เปล่ียนซิลิโคนบริเวณขอบกระจกทั้งอาคาร มีเพียงการซอมแซมเมื่อเกิดการรั่วซึมเฉพาะบางจุด 

- ซึ่งการบํารุงรักษาจะมีการปรับเปล่ียนใหเหมาะกับนโยบาย และงบประมาณในการบํารุงรักษาใน
แตละป รวมถึงสภาพปญหาที่เกิดขึ้นดวย หากสวนใดของอาคารมีความสกปรกนอย อาจจะทํา ป 
ละ 1 ครั้ง หรือ 2 ป ตอครั้ง และมีการซอมแซมและทาสีรางกอนโดลา ทุกๆ 2 ป พิจารณาจากสภา
พรางดวย 

- สาเหตุที่เลือกใช Spiderman ในการทําความสะอาดนั้น เนื่องจากมีความรวดเร็วและคลองตัวกวา  
และเชื่อวาการใชกอนโดลาจะเสียคาใชจายต่ํากวาเนื่องจากใชจํานวนคนนอยกวา แตตองใช
เวลานาน โดยเฉพาะดานผนังเอียงซึ่งจะเกิดอุบัติเหตุไดงาย  

คาใชจาย 
- การทําความสะอาดอาคารในแตละคราวใชเวลาประมาณ 1 เดือน เสียคาใชจายทั้งหมดครั้งละ

ประมาณ 80,000 บาท โดยเฉพาะดานผนังเอียงเปนดานที่แพงที่สุด เสียคาใชจายครั้งละ 30,000 
บาท โดยทําการรับงานทีละดานทันทีเมื่อผูปฏิบัติงานทํางานเสร็จ หากพบปญหาใหทําการแกไข
โดยทันทีเชนกัน 

 
 

 

 

 

 

 

 

 
 

รูปภาพ 3-4 แสดงสภาพผนังภายนอกอาคารสิริภิญโญ หลังจากทําความสะอาด 
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3.2  อาคารสํานักงาน ซอยตนสน 
 
3.2.1  ขอมูลและทีต้ั่ง 

ประเภท อาคารสํานักงาน    
ที่ตั้ง ถนนเพลินจิต เขตปทุมวัน 

  ความสูง 19 ชั้น ชั้นใตดิน 2 ชั้น   
วัสดุ ผนังกระจกและแกรนิต 

  ระบบบํารุงรักษาอาคาร ไมมี 
  อายุอาคาร เปดใชงานป 2541 

 
3.2.2  รูปแบบอาคารและสภาพแวดลอม 

อาคารสํานักงาน ซอยตนสน เปนอาคารสํานักงานใหเชา มีความสูง 19 ชั้น ชั้นใต
ดิน 2 ชั้น ตั้งอยูในซอยตนสนถนนเพลินจิต กอสรางแลวเสร็จในป 2535 โดยบริษัท ดีไซน 
103 จํากัดเปนผูออกแบบ เปนอาคารรูปทรงสี่เหลี่ยม มีการใชสวนโคงในผนังดานหนา วัสดุ
ผนังภายนอกใชกระจกสีฟาและหินแกรนิตสีเทา ติดตั้งในสวนอาคารสํานักงาน อาคารจอด
รถกอสรางดวยคอนกรีตสําเร็จรูปทาสี  

 

 
- ดานหนาตั้งอยูติดกับถนนเพลินจิตซึ่งมีรถยนตสัญจรหนาแนนตลอดเวลา และมี

โครงสรางรางของรถไฟฟา BTS ผานหนาอาคาร บริเวณดานหนาอาคารใชเปนทาง
สัญจรเขาออกอาคารของคนและรถยนต 

- ดานขางตั้งอยูติดกับที่ดินวางและอาคารขนาดเล็ก และอีกดานติดกับถนนซอยขนาดเล็ก 
มีรถยนตสัญจรเขาออกไมมาก 

- ดานหลังตั้งอยูติดกับที่ดินวางและอาคารพักอาศัยขนาดเล็ก อาคารดานหลงัเปนสวน
จอดรถ ซึ่งเปนโครงสรางคอนกรีตทาสี 
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3.2.3 สภาพผนังภายนอกอาคาร ตลอดระยะเวลา 1 ป 

 
ตาราง 3-2 แสดงสภาพผนังภายนอกของอาคารสํานักงาน ซอยตนสน ตลอดระยะเวลา 1 ป 
ชวงที่ 1 
เดือน ม.ค. – เม.ย. 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานขาง 

ชวงที่ 2 
เดือน พ.ค. – ส.ค. 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานขาง 

 

 
ดานขาง 

ชวงที่ 3 
เดือน ก.ย. – ธ.ค. 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานขาง 

 

 
ดานขาง 
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3.2.4  สภาพปญหา 
  จากการศึกษาพบวา 

ชวงที่1    ผนังดานหนาอาคารมีคราบสกปรกบนกระจกและแกรนิต โดยสังเกตเห็นคราบสกปรกไหล
เยิ้มเปนแนวยาวบริเวณขอบอาคาร แตมีปริมาณนอย ดานขางทั้ง 2 ดานพบคราบสกปรกเชนกัน 
บริเวณอาคารจอดรถมีคราบฝุนและเขมาเกาะตามรองคอนกรีต 

 

 
คราบริเวณขอบอาคารดานหนา 

 

 
คราบไหลเปนทางบนแกรนิต 

 

 
คราบสกปรกบริเวณอาคารจอดรถ 

รูปภาพ 3-5 แสดงสภาพปญหาของอาคารสํานักงาน ซอยตนสนในชวงที่ 1 
 
ชวงที่2      พบวาอาคารทั้ง 4 ดานยังมีคราบสกปรกเหมือนชวงที่ 1 แตมีปริมาณเพิ่มมากขึ้น 
โดยเฉพาะดานขางที่มีคราบสกปรกมากขึ้น สามารถสังเกตคราบไดตลอดผืนผนัง และบริเวณขอบ
อาคารจะพบรอยคราบไหลเปนทางบริเวณผิวแกรนิต 

 

 
คราบบริเวณขอบอาคารดานหนา 

 

 
คราบสกปรกบนผนังดานขาง 

 

 
คราบสกปรกบริเวณอาคารจอดรถ 

รูปภาพ 3-6 แสดงสภาพปญหาของอาคารสํานักงาน ซอยตนสนในชวงที่ 2 
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ชวงที่3          ผนังดานหนาของอาคารมีคราบในลักษณะเดิม ไมเปล่ียนแปลงมากนัก ผนังดานขางของ
อาคารมีคราบสกปรกมากกวาชวงที่ 2 อยางเห็นไดชัดเจน บริเวณขอบกระจกพบคราบตะกรัน คราบ
สกปรกบริเวณอาคารจอดรถเพิ่มมากขึ้น 
 

 

 
คราบบริเวณขอบอาคารดานหนา 

 

 
รอย Bleeding ของแกรนิต 

 

 
ตะกรันบริเวณขอบกระจก 

รูปภาพ 3-7 แสดงสภาพปญหาของอาคารสํานักงาน ซอยตนสนในชวงที่ 3 
 
จากการสัมภาษณ คุณไพบูลย วงศจงใจหาญ พบวา นอกจากปญหาคราบสกปรกจากฝุนและเขมา

รถยนตแลว ยังมีปญหา 1)ปญหาคราบฝุนจากการกอสรางรถไฟฟา BTS เพราะมีฝุนมาก เมื่อฝนตกจะทําให
อาคารมีคราบสกปรกทันที 2)คราบเขมาจากทอ Generator บริเวณอาคารจอดรถ เปนคราบดําที่ขัดออกยาก 3)
ปญหาตะกรันบริเวณขอบกระจก ไมสามารถเช็ดออกได  
 

3.2.5  การบาํรุงรกัษาในปจจุบนั 
ขอมูลจากการสัมภาษณ ไพบูลย วงศจงใจหาญ, ตําแหนง Engineering Manager, วันที่ 25 

พ.ย. 2545, เวลา 13.00 น. – 15.45 น. พบวาในปจจุบันบริษัท บีบีทีวี เอ็คควิตี้ จํากัด เปนผูบริหาร
อาคารสํานักงาน ซอยตนสน  
ชวงเวลาในการบํารุงรักษา 
- โดยมีนโยบายในการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารทุกดาน ทุก 2-3 ปตอครั้งเนื่องจากมีการ

เคลือบแกรนิตดวยน้ํายา TSR 218 ทุกดาน เพื่อปองกันการ Bleeding และชวยปองกันคราบ
สกปรก สงผลใหอาคารมีคราบสกปรกนอย และประมาณเดือน ม.ค. 2546 จะทําการทําความ
สะอาดผนังภายนอกเปนครั้งแรกในรอบ 3 ป ซึ่งที่ผานมานั้นมีเพียงการซอมแซมแกรนิตที่แตกหัก
เพียงบางสวน 

วิธีการ 
- การทําความสะอาดครั้งนี้จะทําการจัดจางผูใหบริการ โดยเลือกใชวิธี Spiderman ทั้งนี้ มีการ

ควบคุมคุณภาพในการทําความสะอาดอาคารโดยการทดสอบผูใหบริการกอนการทํางานจริง ดวย
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การใหทดลองทําความสะอาดกระจกอาคาร 2 บาน เลือกเอาบานที่ทําไดสะอาดที่สุด  และทําการ
บันทึกผลงานเพื่อเปรียบเทียบกับงานที่เสร็จแลว อีกทั้งยังมีขอกําหนดวาอาคารดานหนาซึ่งมีคน
เห็นไดชัด จะตองทําความสะอาดใหเสร็จกอนเทศกาลตรุษจีน จากความเชื่อทางคติของชาวจีน 

- สาเหตุที่เลือกใช Spiderman ในการทําความสะอาดนั้น เนื่องจากมีความรวดเร็ว คลองตัว  และ
ราคาต่ํากวา   การทําความสะอาดอาคารในครั้งนี้กําหนดเวลาไว 45 วันนับตั้งแตเริ่มทํา หากทํา
ทั้งหมดไมทันตรุษจีน ใหทําเฉพาะดานหนาเพียงดานเดียวกอน ดานที่เหลือใหเริ่มทํางานหลัง
ตรุษจีน  ใชคนงานจํานวน 8 คน ทํางานทุกวันไมมีวันหยุด  

คาใชจาย 
- คาใชจายทั้งหมดครั้งละประมาณ 200,000 –700,000 บาท โดยทําการรับงานทีละดานทันที เปน

รายวัน และตองไดคุณภาพงานตามเกณฑ  หากพบปญหาใหทําการแกไขโดยทันที 
ขอคิดเห็น 
- การบํารุงรักษาอาคารมีความสําคัญ แตทําทุกปไมได เพราะการทําแตละครั้งจะเสียเวลามาก และ

ทําไดยาก อีกทั้งยังมีราคาสูง 
- การติดตั้งกอนโดลาชนิดถาวร ไมเหมาะกับการบํารุงรักษาอาคารในปจจุบัน    เนื่องจากการ

บํารุงรักษากอนโดลามีคาใชจายสูง 
- การเลือกใชวัสดุที่มีคุณภาพสูง แมมีราคาสูงกวาปกติถึง 200-300 % แตจะชวยปองกันปญหา 

สงผลใหการดูแลรักษาอาคารทําไดงายขึ้น  ดังนั้นจึงควรเลือกใชวัสดุอาคารที่มีคุณภาพเย่ียม 
- หากออกแบบผนังอาคารเปนแนวตรง ไมมีการ Break ของผนังและวัสดุ จะชวยปองกันคราบ

สกปรกไดดี 
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3.3  อาคาร Wave Place 
  

3.3.1  ขอมูลและทีต้ั่ง 
ประเภท อาคารสํานักงาน    
ที่ตั้ง ถนนวิทยุ เขตปทุมวัน 

  ความสูง 21 ชั้น     
วัสดุ ผนังกระจกและแกรนิต 

  ระบบบํารุงรักษาอาคาร จัดจางผูใหบริการ 
  อายุอาคาร เปดใชงานป 2540  

 
3.3.2  รูปแบบอาคารและสภาพแวดลอม 

อาคาร Wave Place เปนอาคารสํานักงานใหเชาและศูนยการคา มีความสูง 21 ชั้น 
ตั้งอยูบนถนนเพลินจิต เปนอาคารรูปทรงสี่เหลี่ยม มีการใชสวนโคงในผนังดานหนา วัสดุผนัง
ภายนอกใชกระจกสีฟาและหินแกรนิตสีเทาติดตั้งในสวนอาคารสํานักงานและบริเวณทางเขา
ดานหนามุมถนนวิทยุ ผนังบริเวณอาคารจอดรถติดตั้งดวยแกรนิตเชนกัน ปจจุบันผูเชามัก
เปนลูกคาตางชาติ  ซึ่งใหความสําคัญกับความปลอดภัยและภาพลักษณของอาคารอยาง
มาก 

 

  
- ดานหนาตั้งอยูติดกับถนนเพลินจิตซึ่งมีรถยนตสัญจรหนาแนนตลอดเวลา อยูใกลกับ

สถานีรถไฟฟาและมีโครงสรางรางของรถไฟฟา BTS ผานหนาอาคาร บริเวณดานหนา
อาคารใชเปนทางสัญจรเขาออกอาคารของคน 

- ดานขางตั้งอยูติดถนนวิทยุซึ่งมีการจราจรไมหนาแนนมากนัก ใชเปนทางสัญจรเขาออก
ของรถยนต และอีกดานติดกับที่ดินวางขนาดใหญ  

- ดานหลังตั้งอยูติดกับอาคารขนาดเล็ก อาคารดานหลังเปนสวนจอดรถ ซึ่งใชแกรนิตเปน
วัสดุผนังภายนอกของอาคารจอดรถ 
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3.3.3 สภาพผนังภายนอกอาคาร ตลอดระยะเวลา 1 ป 
 
ตาราง 3-3 แสดงสภาพผนังภายนอกของอาคาร Wave Place ตลอดระยะเวลา 1 ป 
ชวงที่ 1 
เดือน ม.ค. – เม.ย. 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานขาง 

 

 
ดานขาง 

ชวงที่ 2 
เดือน พ.ค. – ส.ค. 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานขาง 

 

 
ดานขาง 

ชวงที่ 3 
เดือน ก.ย. – ธ.ค. 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานขาง 

 

 
ดานขาง 
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3.3.4  สภาพปญหา 
จากการศึกษาพบวา 

ชวงที่1     สภาพผนังอาคารมีความสะอาดมาก พบคราบสกปรกบริเวณผนังเพียงเล็กนอย  บริเวณที่มี
คราบสกปรกชัดเจนที่สุดคือบริเวณอาคารจอดรถ โดยพบคราบฝุนและเขมาบนแกรนิต 
 

 

 
ดานหนาพบคราบสกปรกนอยมาก 

 

 
คราบบริเวณอาคารจอดรถ 

 

 
ผนังดานขางสะอาดมาก 

 
คราบสกปรกบริเวณขอบกระจก 

รูปภาพ 3-8 แสดงสภาพปญหาของอาคาร Wave Placeในชวงที่ 1 
 
ชวงที่2    ผนังอาคารบริเวณดานหนาและดานขางถนนวิทยุมีความสะอาด บริเวณทางเขาดานหนา
พบวามีคราบสกปรกมากกวา ชวงที่1  และดานขางทั้งหมดรวมถึงบริเวณอาคารจอดรถสังเกตเห็น
คราบสกปรกมากขึ้นเชนกัน 

 

 
คราบบริเวณบัวอาคารดานหนา 

 

 
คราบสกปรกดานขางถนนวิทยุ 

 

 
คราบบริเวณอาคารจอดรถ 

รูปภาพ 3-9 แสดงสภาพปญหาของอาคาร Wave Placeในชวงที่ 2 
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ชวงที่3   ผนังอาคารมีความสะอาดมาก เนื่องจากมีการทําความสะอาด ชวงเดือน พ.ย. 2545 พบ
คราบสกปรกบริเวณผนังแกรนิตดานหนา และบัวขางอาคาร สวนอื่นพบคราบสกปรกนอยมาก  
 

 

 
คราบสกปรกบนผนังดานหนา
อาคาร 

 

 
คราบสกปรกบริเวณบัวขางอาคาร 

 

 
ผนังดานหลังอาคารสะอาดมาก 

รูปภาพ 3-10 แสดงสภาพปญหาของอาคาร Wave Placeในชวงที่ 3 
 
จากการสัมภาษณ คุณผล จงรักวิทย ยังพบวา นอกจากปญหาคราบสกปรกจากฝุนและเขมารถยนตแลว 

ยังมีปญหา 1)ปญหาคราบฝุนจากการกอสรางรถไฟฟา BTS เพราะมีฝุนมาก และคราบจากเขมารถยนต 2)
คราบขี้เกลือบนกระจก เกิดจากคราบฝุนรวมกับน้ําฝน 3)ปญหาแกรนิตแตกและหลุดรวง แตมีจํานวนนอย 4)
ปญหาซิลิโคนหมดอายุตองทําการยิงซิลิโคนใหม  
 

3.3.5  การบาํรุงรกัษาในปจจุบนั 
ขอมูลจาการสัมภาษณ ผล จงรักวิทย, ผูจัดการอาคารเวฟเพลส, วันที่ 25 พ.ย. 2545, เวลา

10.00 น. – 11.30 น. พบวาปจจุบันบริษัท ควอลิตี้ เฮาส จํากัด (มหาชน) เปนผูดําเนินการบริหาร
อาคารWave Place  
ชวงเวลาในการบํารุงรักษา 
- มีนโยบายในการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารทุก 6 เดือน  ชวงเดือน พ.ย. – ธ.ค. และ ชวงเดือน 

พ.ค. – มิ.ย.  
วิธีการ 
- โดยการจัดจางผูใหบริการ เลือกใชวิธี Spiderman ในการทําความสะอาด โดยผูใหบริการตอง

จัดเตรียมอุปกรณในการทํางานทั้งหมด และทําตารางการทํางานเสนอตอฝายอาคาร เพื่อแจงวัน 
เวลา ตอผูเชาอาคารกอนการทําความสะอาดผนังในแตละดาน ซึ่งในการทําความสะอาดนั้น 
เปรียบไดกับการตรวจสอบสภาพผนัง หากพบปญหาตองแจงตอฝายอาคาร เพื่อดําเนินการ
ซอมแซม โดยการจัดจางผูเชี่ยวชาญงานซอมแซมกระจก และแกรนิต มาทําการซอมแซม 
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คาใชจาย 
- การทําความสะอาดอาคารในแตละครั้ง ใชเวลา ประมาณ 2 – 4 สัปดาห มีคาใชจายประมาณ 

90,000 – 100,000 บาท  เมื่อทํางานเสร็จจะมีการตั้งคณะกรรมการฝายอาคารเพื่อตรวจรับงาน 
โดยการใชกอนโดลาในการตรวจสอบสภาพอาคารหลังการทําความสะอาด 

ขอคิดเห็น 
- จากการสัมภาษณพบวา เรื่องความปลอดภัยของวิธี Spiderman ยังไมเปนที่นาพอใจเทาที่ควร 

เพราะมีอุบัติเหตุจากการทําเครื่องมือทําความสะอาดหลนลงมากระทบกระจกดานลางแตก แตใน
เรื่องคาใชจาย และความรวดเร็วในการทํางานเปนที่นาพอใจ 

 
 

 
ภาพกอนโดลาดานขางอาคาร 

 

 
ภาพกอนโดลาดานขางอาคาร 

 

 
ภาพกอนโดลาดานขางอาคาร 

รูปภาพ 3-11 แสดงการบํารุงรักษาผนังภายนอกของอาคาร Wave Placeในชวงที่ 3 
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3.4  อาคาร Bangkok City Tower 
  

3.4.1 ขอมูลและทีต้ั่ง 
ประเภท อาคารสํานักงาน    
ที่ตั้ง ถนนสาทรใต 

  ความสูง 31 ชั้น     
วัสดุ ผนังกระจกและ Aluminum Cladding 

  ระบบบํารุงรักษาอาคาร จัดจางผูใหบริการ 
 อายุอาคาร เปดใชอาคารประมาณป 2542 

 
 3.4.2  รูปแบบอาคารและสภาพแวดลอม 

อาคาร Bangkok City Tower เปนอาคารสํานักงานใหเชา มีความสูง 31 ชั้น ตั้งอยู
บนถนนสาทร  อาคารมีรูปทรงสามเหลี่ยม วัสดุผนังภายนอกใชกระจกสีน้ําเงิน และ 
Aluminum Cladding ติดตั้งในสวนของอาคารสํานักงาน และอาคารจอดรถกอสรางดวย
โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กทาสี   

 

 
- ดานหนาตั้งอยูติดกับถนนสาทรซึ่งมีรถยนตสัญจรหนาแนนตลอดเวลา และอยูใกล

โครงสรางรางและสถานีของรถไฟฟา BTS บริเวณดานหนาอาคารใชเปนทางสัญจรเขา
ออกอาคารของคน 

- ดานขางตั้งอยูติดอาคารสาธรซิตี้ ทาวเวอร  ใชเปนทางสัญจรเขาออกของรถยนต และ
อีกดานติดกับถนนนราธิวาสราชนครินทรซึ่งมีการจราจรหนาแนนบางชวงเวลา 

- ดานหลังตั้งอยูติดกับถนนซอยและอาคารขนาดเล็ก อาคารดานหลังเปนสวนจอดรถ ซึ่ง
ใช Aluminum Cladding เปนวัสดุผนังภายนอกของอาคารจอดรถ 
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3.4.3 สภาพผนังภายนอกอาคาร ตลอดระยะเวลา 1 ป 
 
ตาราง 3-4 แสดงสภาพผนังภายนอกของอาคาร Bangkok City Tower ตลอดระยะเวลา 1 ป 
ชวงที่ 1 
เดือน ม.ค. – เม.ย.  

 

 
ดานมุมอาคาร 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานขาง 

ชวงที่  2 
เดือน พ.ค. – ส.ค. 

 

 
ดานมุมอาคาร 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานขาง 

ชวงที่ 3 
เดือน ก.ย. – ธ.ค. 

 

 
ดานมุมอาคาร 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานหนา 
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3.4.4  สภาพปญหา 
  จากการศึกษาพบวา 

ชวงที่1  เนื่องจากสีของวัสดุผนังอาคารมีความกลมกลืนกับฝุน ทําใหการสังเกตคราบสกปรกทําไดยาก 
จากการสํารวจพบวาผนังของอาคารในทุกดานมีความสะอาดมาก มีเพียงคราบสกปรกบนซิลิโคน
บริเวณรอยตอของโครงสรางเทานั้น 
 

 

 
คราบสกปรกผนังดานหนาอาคาร 

 

 
คราบสกปรกบนซิลิโคน 

 

 
คราบสกปรกบนซิลิโคน 

รูปภาพ 3-12 แสดงสภาพปญหาของอาคารBangkok City Tower ในชวงที่ 1 
 
ชวงที่2     พบคราบสกปรกบนผนังกระจก และ Aluminum Cladding มากกวา ชวงที่1 แตหากมอง
จากระยะไกล จะสังเกตคราบสกปรกไดยาก 

 

 
คราบสกปรกบริเวณดานหนา 

 

 
คราบบน Cladding 

 

 
ซิลิโคนมีคราบและหลุดรอน 

รูปภาพ 3-13 แสดงสภาพปญหาของอาคารBangkok City Tower ในชวงที่ 2 
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ชวงที่ 3   พบวาสภาพอาคารสกปรกมากกวาชวงที่ 2 คอนขางมาก สังเกตเห็นคราบสกปรกที่มีลักษณะ
เปนคราบดําเกาะบนกระจกและ Aluminum Cladding โดยรอบอาคารไดอยางชัดเจน 
 

 

 
คราบสกปรกดานขางอาคาร 

 

 
คราบสกปรกบนกระจก 

 

 
คราบสกปรกบน Cladding 

รูปภาพ 3-14 แสดงสภาพปญหาของอาคารBangkok City Tower ในชวงที่ 3 
 
 

จากการสัมภาษณ คุณวัชระ วรรณชัย พบวา นอกจากปญหาคราบสกปรกจากฝุนและเขมารถยนตแลว 
ยังมีปญหา 1)ปญหาตะกรันน้ําบริเวณขอบกระจก ซึ่งถามีจํานวนมากจําเปนตองเปลี่ยนกระจกใหม 2)กระจก
แตกโดยมีสาเหตุจากความแตกตางกันของอุณหภูมิภายนอกและภายในอาคาร    แตไมเคยพบปญหาการรั่วซึม 
และปญหาจากการทาํงานของผูใหบริการทําความสะอาดผนังภายนอกเลย 
 

3.4.5  การบาํรุงรกัษาในปจจุบนั 
ขอมูลจากการสัมภาษณ วัชระ วรรณชัย, เจาหนาที่ฝายบริหารจัดการทั่วไป, วันที่ 30 พ.ย. 

2545, เวลา15.00 น. – 16.30 น. พบวาปจจุบันบริษัท โจนส แลง ลาซาลล (ประเทศไทย) จํากัด  เปน
ผูดําเนินการบริหารอาคาร Bangkok City Tower  

 ชวงเวลาในการบํารุงรักษา 
- มีนโยบายในการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารปละ 1 ครั้ง  ชวงเดือน ธ.ค. – ม.ค. เพื่อเล่ียงชวง

ฤดูฝน 
วิธีการ 
- จัดจางผูใหบริการ โดยใชวิธี Spiderman ในการทําความสะอาด ซึ่งผูใหบริการตองจัดเตรียม

อุปกรณในการทํางานทั้งหมด และทําตารางการทํางานเสนอตอฝายอาคาร เพื่อแจงวัน เวลา ตอผู
เชาอาคารกอนการทําความสะอาดผนังในแตละดาน ซึ่งในการทําความสะอาดนั้น เปนการทํา
ความสะอาดทั้งอาคาร แบงการทํางานออกเปน 2 สวน โดยทําอาคารสูง 30 ชั้นกอน จากนั้นจึงทํา
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อาคารสูง 15ชั้นหากพบปญหาตองแจงตอฝายอาคาร เพื่อดําเนินการซอมแซม หรือหากแกไข
ปญหาได ใหทําการแกไขทันที การทําความสะอาดอาคารในแตละครั้ง ใชเวลา ประมาณ ไมเกิน 1 
เดือน  

คาใชจาย 
- มีคาใชจายประมาณ 100,000 บาท  เมื่อทํางานเสร็จจะมีเจาหนาที่ฝายอาคาร จํานวน 1 –2 คน

ตรวจรับงาน โดยการใชกอนโดลาในการตรวจสอบสภาพอาคารหลังการทําความสะอาด หรือการ
ใชกลองสองสุมตรวจอาคารเปนบางจุด 

ขอคดิเห็น 
- จากการสัมภาษณพบวา วิธี Spiderman เปนวิธีที่ดีที่สุด เนื่องจากมีความสะอาดและสามารถทํา

ความสะอาดไดละเอียดกวากอนโดลา  แตตองปรับปรุงในเรื่อง อุปกรณ ความปลอดภัย  
- นอกจากนี้ยังใหขอคิดเห็นเพิ่มเติม ดังนี้1)ระหวาง กระจก และ Aluminum Cladding นั้น กระจก

จะมีความสกปรกมากกวา  2)การเลือกใชวัสดุที่มีคุณภาพดีจะชวยลดคาใชจายในการบํารุงรักษา  
3)การทําความสะอาดอาคารปละ 1 ครั้ง มีความเหมาะสม 
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3.5  อาคาร Siam Tower 
 

3.5.1 ขอมูลและทีต้ั่ง 
ประเภท อาคารสํานักงาน    
ที่ตั้ง แยกปทุมวัน 

  ความสูง 39 ชั้น     
วัสดุ ผนังกระจก 2 ชั้น และ Aluminum Cladding 

  ระบบบํารุงรักษาอาคาร ติดตั้งกอนโดลาชนิดถาวรและจัดจางผูใหบริการ 
  อายุอาคาร กอสรางแลวเสร็จป 2539 และเปดใชอาคารป 2540 

 
3.5.2  รูปแบบอาคารและสภาพแวดลอม 

อาคาร Siam Tower เปนอาคารสํานักงานใหเชา มีความสูง 39 ชั้น ตั้งอยูบริเวณ
แยกปทุมวัน อาคารมีรูปทรงสี่เหลี่ยม มีโพเดียม วัสดุผนังภายนอกใชกระจก 2 ชั้น สีชา และ 
Aluminum Cladding ติดตั้งในสวนของอาคารสํานักงานทั้งหมด มีอาคารจอดรถแยกสวน
ออกไปตางหาก และใชรวมกับอาคารศูนยการคา Siam Center 

 

 
 

- ดานหนาตั้งอยูติดกับถนนราชประสงคซึ่งมีรถยนตสัญจรหนาแนนตลอดเวลา และอยู
ใกลโครงสรางรางและสถานีของรถไฟฟา BTS บริเวณดานหนาอาคารใชเปนทางสัญจร
เขาออกอาคารของคน 

- ดานขางตั้งอยูติดถนนราชเทวีซึ่งมีการจราจรหนาแนนตลอดเวลา ใชเปนทางสัญจรเขา
ออกของรถยนต และอีกดานติดกับอาคารศูนยการคา Siam Center และอาคารจอดรถ 

- ดานหลังตั้งอยูติดกับที่ดินวางและอาคารขนาดเล็ก ใชเปนทางสัญจรเขาออกของรถยนต
เขาสูอาคารจอดรถซึ่งใชรวมกับที่จอดรถของอาคารศูนยการคา Siam Center 
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3.5.3 สภาพผนังภายนอกอาคาร ตลอดระยะเวลา 1 ป 
 
ตาราง 3-5 แสดงสภาพผนังภายนอกของอาคาร Siam Tower ตลอดระยะเวลา 1 ป 
ชวงที่ 1 
เดือน ม.ค. – เม.ย.  

 

 
ดานมุมอาคาร 

 

 
ดานหลัง 

 

 
ดานหนา 

ชวงที่  2 
เดือน พ.ค. – ส.ค. 

 

 
ดานมุมอาคาร 

 

 
ดานขาง 

 

 
ดานขาง 

ชวงที่ 3 
เดือน ก.ย. – ธ.ค. 

 

 
ดานมุมอาคาร 

 

 
ดานหลัง 

 

 
ดานหนา 
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3.5.4  สภาพปญหา 
จากการศึกษาพบวา 

ชวงที่1    ผนังโดยรอบอาคาร มีความสะอาดมาก สังเกตคราบสกปรกไดยาก พบคราบสกปรกเล็กนอย
บริเวณ Aluminum Cladding ดานหนาอาคาร 
 

 

 
สภาพผนังอาคารสะอาดมาก 

 

 
สภาพผนังสะอาดมาก 

 

 
คราบสกปรกบน Cladding 

รูปภาพ 3-15 แสดงสภาพปญหาของอาคาร Siam Tower ในชวงที่ 1 
 

ชวงที่2  สภาพผนังโดยรวมมีความสะอาดมาก มีเพียงดานหนาซึ่งอยูใกลถนนเทานั้น ที่สังเกตเห็น
คราบสกปรกบนกระจก และ Aluminum Cladding มากกวา ชวงที่1 เพียงเล็กนอย 
 

 

 
คราบสกปรกบนผนังดานหนา 

 

 
ผนังดานขางสะอาดมาก 

 

 
คราบสกปรกบนผนังดานหนา 

รูปภาพ 3-16 แสดงสภาพปญหาของอาคาร Siam Tower ในชวงที่ 2 
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ชวงที่3 สภาพผนังมีความสะอาดมาก พบคราบสกปรกบน Aluminum Cladding บริเวณโพเดีย
มดานขางอาคาร ซึ่งอยูติดกับถนน และพบคราบสกปรกมีลักษณะเปนคราบน้ําสีขาวบนกระจกไหล
เปนทางบริเวณมุมอาคาร  
 

 

 
คราบสกปรกบริเวณโพเดียม 

 

 
คราบสกปรกบริเวณดานหนา 

 

 
คราบบนกระจกและCladding 

รูปภาพ 3-17 แสดงสภาพปญหาของอาคาร Siam Tower ในชวงที่ 3 
 

จากการสัมภาษณ ร.อ. สมเกียรติ อิ่มวิเศษ ร.น.  พบวา นอกจากปญหาคราบสกปรกจากฝุนและเขมา
รถยนตแลว ยังมีปญหา 1)ปญหาน้ํารั่วซึม  2)กระจกแตกโดยมีสาเหตุจากกระสุนปน   3)ปญหานกบินชนกระจก 
ไมมีปญหาจากการทํางานของผูใหบริการทําความสะอาดผนังภายนอกเลย เนื่องจากมีการปองกันที่ดี 
 

 3.5.5  การบาํรุงรกัษาในปจจุบนั 
ขอมูลจากการสัมภาษณ  ร.อ. สมเกียรติ อิ่มวิเศษ ร.น.  ตําแหนง ผูจัดการฝายบริการทาง

ชาง 2        เมื่อวันที่ 6 ธ.ค. 2545 เวลา 15.00 น. – 16.15 น. พบวาในปจจุบันบริษัท Bangkok 
Intercontinental Hotels Company Limited  เปนผูบริหารอาคาร Siam Tower  

  ชวงเวลาในการบํารุงรักษา 
- มีนโยบายในการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารทุก 6 เดือนเริ่มทําความสะอาดประมาณเดือน  

ก.ย. – ต.ค. และ พ.ย. – ธ.ค. หรือ ม.ค. – ก.พ. ขึ้นอยูกับความเหมาะสม  
วิธีการ 
- การทําความสะอาดผนังภายนอกใชกอนโดลาชนิดถาวรของอาคาร และจัดจางผูใหบริการทํา

ความสะอาดมาดําเนินงาน 
- สาเหตุที่เลือกใชกอนโดลาในการทําความสะอาดนั้น เนื่องจากมีความปลอดภัยสูงกวา และ

อาคารมีการออกแบบกอนโดลาเพื่อการทําความสะอาดผนังอาคารตั้งแตตน ทําความสะอาดผนัง
ทีละดาน ใชกอนโดลาจํานวน 2 ตัว แยกทํางานเปน 2 สวน คอือาคารสูงและโพเดียม โดยผนัง
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อาคารสูง 1 ดาน ใชเวลาประมาณ 1 สัปดาห รวมทั้งส้ินประมาณ 1 เดือน ทําทุกวัน เล่ียงวันที่มี
ฝนตกหรือลมแรง 

- อาคารสยาม Tower มี In-House เพื่อซอมบํารุง ในการเปล่ียนกระจกนั้นจะทําการจัดจางผูให
บริการมาดําเนินการ 

คาใชจาย 
- มีคาใชจายทั้งหมดครั้งละประมาณ 100,000 บาท และมีคาบํารุงรักษากอนโดลา ประมาณ 

80,000 บาทตอป ไมรวมคาอะไหล โดยทําการรับงานเมื่อทํางานเสร็จส้ิน ทั้ง 4  และตองได
คุณภาพงานตามเกณฑ  หากพบปญหาใหแจงตอเจาหนาที่ฝายอาคาร      

ขอคิดเห็น 
- การบํารุงรักษาอาคารมีความสําคัญ ควรทําอยางตอเนื่อง และทําบอย เพราะชวยปองกันปญหา

และการทําความสะอาดผนังครั้งตอไปจะทําไดงาย สะดวก 
- การติดตั้งกอนโดลาชนิดถาวร เหมาะกับการบํารุงรักษาอาคารในปจจุบัน    เนื่องจากมีความ

ปลอดภัยสูง และสามารถใชงานไดหลากหลาย เชน การเปลี่ยนหลอดไฟบริเวณผนังอาคาร เปน
ตน 

- ภาพลักษณและความปลอดภัย มีความสําคัญตออาคารมาก 
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3.6  อาคารกรุงเทพประกันภัย / Y.W.C.A. 
  

3.6.1  ขอมูลและทีต้ั่ง 
ประเภท อาคารสํานักงาน    
ที่ตั้ง ถนนสาทรใต 

  ความสูง 32 ชั้น     
วัสดุ ผนังกระจกและ Aluminum Cladding 

  ระบบบํารุงรักษาอาคาร จัดจางผูใหบริการ 
  อายุอาคาร เปดใชอาคารป 2542 

 
3.6.2  รูปแบบอาคารและสภาพแวดลอม 

อาคารกรุงเทพประกันภัย / Y.W.C.A. เปนอาคารสํานักงานใหเชา มีความสูง 32 
ชั้น ตั้งอยูบนถนนสาทรใต อาคารมีรูปทรงสี่เหล่ียม และมีแผงกันแดดโดยรอบอาคาร  วัสดุ
ผนังภายนอกใชกระจกสีเขียว และ Aluminum Cladding ติดตั้งในสวนของอาคารสํานักงาน
ทั้งหมด  อาคารจอดรถกอสรางดวยคอนกรีตทาสี กอสรางแลวเสร็จ  

 
 

- ดานหนาตั้งอยูติดกับถนนสาทรซึ่งมีรถยนตสัญจรหนาแนนตลอดเวลา บริเวณดานหนา
อาคารใชเปนทางสัญจรเขาออกอาคารของคนและรถยนต 

- ดานขางตั้งอยูติดอาคาร Q – House ซึ่งมีความสูงนอยกวา  บริเวณดานขางอาคารมี
ทางสัญจรเขาออกของรถยนต และอีกดานติดกับที่ดินวาง 

- ดานหลังตั้งอยูติดกับถนนซอยและอาคารขนาดเล็ก อาคารดานหลังเปนสวนจอดรถ ซึ่ง
เปนโครงสรางคอนกรีตทาสี 
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3.6.3 สภาพผนังภายนอกอาคาร ตลอดระยะเวลา 1 ป 
 
ตาราง 3-6 แสดงสภาพผนังภายนอกของอาคารกรุงเทพประกันภัย / Y.W.C.A. ตลอดระยะเวลา 1 ป 
ชวงที่ 1 
เดือน ม.ค. – เม.ย.  

 

 
ดานมุมอาคาร 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานหนา 

ชวงที่  2 
เดือน พ.ค. – ส.ค. 

 

 
ดานมุมอาคาร 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานหนา 

ชวงที่ 3 
เดือน ก.ย. – ธ.ค. 

 

 
ดานมุมอาคาร 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานหนา 
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3.6.4  สภาพปญหา 
จากการศึกษาพบวา 

ชวงที่1 สภาพผนังอาคารมีความสะอาดมาก สังเกตคราบสกปรกบนกระจกไดยาก พบเพียงคราบบน 
Cladding ซึ่งสังเกตไดยากเชนกัน 
 

 

 
ผนังอาคารสะอาดมาก 

 

 
ไมพบคราบสกปรก 

 

 
คราบบน Cladding 

รูปภาพ 3-18 แสดงสภาพปญหาของอาคารกรุงเทพประกันภัย / Y.W.C.A. ในชวงที่ 1 
 
ชวงที่2 สภาพผนังอาคารมีความสะอาดมาก ไมแตกตางไปจาก ชวงที่1 เทาไร คราบสกปรกบน
กระจกมีเพียงเล็กนอยและสังเกตไดยากเนื่องจากกระจกมีความมันวาวมาก พบเพียงคราบบน 
Cladding บริเวณยอดอาคาร 

 

 
ผนังอาคารสะอาดมาก 

 

 
คราบสกปรกบน Cladding 

 

 
คราบบน Cladding 

รูปภาพ 3-19 แสดงสภาพปญหาของอาคารกรุงเทพประกันภัย / Y.W.C.A. ในชวงที่ 2 
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ชวงที่3 จากการสังเกตพบวาบริเวณขอบอาคารดานหนา มีคราบสกปรกไหลเปนทางบน Cladding 
และยังพบคราบกาวบน Cladding และพบซิลิโคนโดนกรีดขาดอีกดวย 
 

 

 
คราบสกปรกบริเวณขอบอาคาร 

 

 
คราบสกปรกบริเวณขอบอาคาร 

 

 
คราบกาวบน Cladding 

รูปภาพ 3-20 แสดงสภาพปญหาของอาคารกรุงเทพประกันภัย / Y.W.C.A. ในชวงที่ 3 
 

 

 
การรั่วซึมตามขอบกระจก 

 

 
ซิลิโดนถูกกรีดขาด 

 

 
คราบเขมาจากทอระบายอากาศ 

รูปภาพ 3-21 แสดงสภาพปญหาของอาคารกรุงเทพประกันภัย / Y.W.C.A. ในชวงที่ 3 
 
จากการสัมภาษณ คุณสุรางค ปุญญะสิทธิ์  พบวา นอกจากปญหาคราบสกปรกจากฝุนและเขมา

รถยนตแลว ยังมีปญหา 1)ปญหาน้ํารั่วซึมตามขอบกระจก  2) คราบกาวบน Cladding เนื่องจากตั้งแตกอสราง
เสร็จไมไดดึงพลาสติกหุมออกทันที เมื่อพลาสติกโดนความรอนนานวันเขา จึงทําใหกาวของพลาสติกละลายติด
แนนอยูบนผิว Cladding ไมสามารถทําความสะอาดได 
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3.6.5   การบาํรุงรกัษาในปจจุบนั 
ขอมูลจากการสัมภาษณ สุรางค ปุญญะสิทธิ์,  ตําแหนง ผูจัดการสวนบริหารอาคาร ฝาย

บริหารสินทรัพย,  วันที่ 7 ก.พ. 2545, เวลา 10.30 น. – 12.00 น. พบวาในปจจุบันบริษัท กรุงเทพ
ประกันภัย จํากัด (มหาชน) เปนผูบริหารอาคาร กรุงเทพประกันภัย / Y.W.C.A.  

 ชวงเวลาในการบํารุงรักษา 
- มีนโยบายในการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารปละ 1 ครั้ง เริ่มทําความสะอาดประมาณเดือน 

พ.ย. – ธ.ค. เพราะเปนชวงที่ไมมีฝน และขึ้นอยูกับความสะดวกดวย 
วิธีการ 
- การทําความสะอาดผนังภายนอก โดยการจัดจางผูใหบริการทําความสะอาดมาดําเนินงานดวยวิธี 

Spiderman เพราะมีความเหมาะสมมากกวากอนโดลา ซึ่งผูใหบริการตองจัดหาอุปกรณในการทํา
ความสะอาดทั้งหมด 

คาใชจาย 
- ทําความสะอาดผนังทีละดาน  รับงานทีละดาน และทําการจายคาบริการทีละดานเชนกัน ใชเวลา

รวมทั้งส้ินประมาณ 45 วัน เสียคาใชจายทั้งหมดครั้งละประมาณ 150,000 – 180,000 บาท 
ขอคิดเห็น 
- แผงกันแดดไมเปนอุปสรรคตอการทําความสะอาดผนังอาคารมากนัก   
- ถาเปนไปได ตองการทําความสะอาดผนังอาคาร ปละ 2 ครั้ง  
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3.7  อาคารอื้อจือเหลียง 
 
3.7.1  ขอมูลและทีต้ั่ง 

ประเภท อาคารสํานักงาน    
ที่ตั้ง ถนนพระราม 4 

  ความสูง 41 ชั้น     
วัสดุ กระจาและ Aluminum Cladding 

  ระบบบํารุงรักษาอาคาร จัดจางผูใหบริการ 
  อายุอาคาร เปดใชงานประมาณป 2541 

 
3.7.2  รูปแบบอาคารและสภาพแวดลอม 

อาคารอื้อจือเหลียง เปนอาคารสํานักงานใหเชา มีความสูง 41 ชั้น ตั้งอยูบนถนน
พระราม 4 อาคารมีรูปทรงส่ีเหลี่ยม  มีโพเดียม แยกอาคารเปน 2 อาคารซึ่งมีความสูงของ
อาคารไมเทากัน วัสดุผนังภายนอกใชกระจกสีฟา และ Aluminum Cladding ติดตั้งในสวน
ของอาคารสํานักงานทั้งหมด  ดานหนาบริเวณทางเขาอาคาร มีการใชแกรนิตสีแดง อาคาร
จอดรถกอสรางดวยคอนกรีตทาสี  

 

 
- ดานหนาตั้งอยูติดกับถนนพระราม 4 ซึ่งมีรถยนตสัญจรหนาแนนตลอดเวลา และอยูใกล

กับสวนลุมพินี  บริเวณดานหนาอาคารใชเปนทางสัญจรเขาออกอาคารของคน 
- ดานขางตั้งอยูติดถนนซอยและอาคารขนาดเล็ก บริเวณดานขางอาคารมีทางสัญจรเขา

ออกของรถยนต ซึ่งมีการจราจรหนาแนน และอีกดานติดกบัอาคารอับดุลราฮิม ซึ่งมี
ความสูงใกลเคียงกัน 

- ดานหลังตั้งอยูติดกับถนนซอยและอาคารขนาดเล็ก อาคารดานหลังเปนสวนจอดรถ ซึ่ง
เปนโครงสรางคอนกรีตทาสี 
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3.7.3 สภาพผนังภายนอกอาคาร ตลอดระยะเวลา 1 ป 
 
ตาราง 3-7 แสดงสภาพผนังภายนอกของอาคารอื้อจือเหลียง ตลอดระยะเวลา 1 ป 
ชวงที่ 1 
เดือน ม.ค. – เม.ย.  

 

 
ดานมุมอาคาร 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานหนา 

ชวงที่  2 
เดือน พ.ค. – ส.ค. 

 

 
ดานขาง 

 

 
ดานขาง 

 

 
ดานหนา 

ชวงที่ 3 
เดือน ก.ย. – ธ.ค. 

 

 
ดานหลัง 

 

 
ดานขาง 

 

 
ดานขาง 
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3.7.4  สภาพปญหา 
จากการศึกษาพบวา 

ชวงที่1 สภาพผนังอาคารมีความสะอาดมาก พบคราบสกปรกเล็กนอยบริเวณดานหนา ใกลกับถนน 
พระราม 4 แตเนื่องจากอาคารมีเงาบัง ทําใหสังเกตคราบสกปรกไดยากมาก 
 

 

 
คราบสกปรกบนกระจกดานหนา 

 

 
คราบสกปรกบนแกรนิต 

 

 
ผนังอาคารสะอาดมาก 

รูปภาพ 3-22 แสดงสภาพปญหาของอาคารอื้อจือเหลียง ในชวงที่ 1 
 

ชวงที่2 สภาพผนังอาคารโดยรวมยังไมมีคราบสกปรกมากนัก แตจะสังเกตเห็นคราบสกปรกบน
กระจกมากกวา ชวงที่1 คอนขางชัดเจน และยังมีคราบซิลิโคนบริเวณขอบกระจกดวย 
 

 

 
คราบสกปรกบนกระจกและแกรนิต 

 

 
คราบซิลิโคนบริเวณขอบกระจก 

 

 
คราบสกปรกบนกระจก 

รูปภาพ 3-23 แสดงสภาพปญหาของอาคารอื้อจือเหลียง ในชวงที่ 2 
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ชวงที่3 อาคารอยูในสภาพสะอาดมาก เนื่องจากอยูระหวางการทําความสะอาดอาคาร พบเพียง
คราบน้ําจากการทําความสะอาด 
 

 

 
ผนังอาคารสะอาดมาก 

 

 
คราบน้ําบริเวณมุมอาคาร 

 

 
คราบน้ําบนแกรนิต 

รูปภาพ 3-24 แสดงสภาพปญหาของอาคารอื้อจือเหลียง ในชวงที่ 3 
 
จากการสัมภาษณ คุณนริสร จิรายุวัฒนา  พบวา นอกจากปญหาคราบสกปรกจากฝุนและเขมารถยนต

แลว ยังมีปญหา 1)ปญหาน้ํารั่วซึมตามขอบกระจกเมื่อมีฝนตกและลมแรง  2)ปญหาซิลิโคนเสื่อมจากการติดตั้ง
ที่ไมมีคุณภาพ 3)ปญหานกกาจิกซิลิโคนเสียหาย 4)รอยขีดขวนและรอยคราบน้ําบนกระจก จากการทําความ
สะอาด 

 
3.7.5  การบาํรุงรกัษาในปจจุบนั 

ขอมูลจากการสัมภาษณ นริสร จิรายุวัฒนา,  ตําแหนง ผูจัดการอาคาร,  วันที่ 15 พ.ย. 2545, 
เวลา 9.30 น. – 10.30 น. พบวาในปจจุบันบริษัท CB Richard Ellis (Thailand) Co.,Ltd.         เปน
ผูบริหารอาคาร อื้อจือเหลียง  

 ชวงเวลาในการบํารุงรักษา 
- มีนโยบายในการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารปละ 2 ครั้ง เริ่มทําความสะอาดประมาณเดือน 

มี.ค. – เม.ย. และเดือน พ.ย. – ธ.ค. เพราะเปนชวงที่ไมมีฝน 
วิธีการ  
- การทําความสะอาดผนังภายนอกนั้น ทําการจัดจางผูใหบริการทําความสะอาดมาดําเนินงานดวย

วิธี Spiderman ซึ่งผูใหบริการตองจัดหาอุปกรณในการทําความสะอาดทั้งหมด 
- ใชคนงานจํานวน 4-8 คน ทํางานทุกวันไมมีวันหยุด ทําความสะอาดผนังทีละดาน โดยทําจาก

อาคารสูงกอน ซึ่งการทําความสะอาดนั้น ตองแจงตอผูเชา และดูความสะดวกของผูเชาเปนหลัก 
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คาใชจาย 
- เมื่อทําความสะอาดดานใดเสร็จ  จะตรวจรับงานทันทีในแตละดาน จายคาบริการเมื่องานแลว

เสร็จทุกดาน ในสวนของอาคารสูง ผนังในแตละดานใชเวลาทําความสะอาดดานละ 10 วัน และ
อาคารเตี้ยนั้นใชเวลาดานละ 2 วัน ใชเวลารวมทั้งส้ินประมาณ 45 วัน เสียคาใชจายทั้งหมดครั้ง
ละประมาณ 150,000 บาท 

ขอคิดเห็น 
- การบํารุงรักษาอาคารมีความสําคัญ ตอภาพลักษณของอาคาร เนื่องจากอาคารไมควรเกากอน

เวลาอันควร  
- การบํารุงรักษาอาคารใหมีภาพลักษณที่ดีอยูตลอดเวลา จะชวยรักษาระดับคาเชาในปจจุบัน และ

สามารถขึ้นคาเชากับผูเชารายใหมได 
 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

รูปภาพ 3-25 แสดงการทําความสะอาดผนังภายนอกของอาคารอื้อจือเหลียง ในชวงที ่3 
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3.8  อาคารใบหยก 1 
  
 3.8.1  ขอมูลและทีต้ั่ง 

ประเภท อาคารศูนยการคาและโรงแรม  
ที่ตั้ง ถนนราชปรารภ 

  ความสูง 43 ชั้น     
วัสดุ ผนังกระจกและผนังคอนกรีตทาสี 

  ระบบบํารุงรักษาอาคาร ไมมี 
  อายุอาคาร เปดใชงานป 2529 

 
3.8.2  รูปแบบอาคารและสภาพแวดลอม 

อาคารใบหยก 1 เปนอาคารศูนยการคาและโรงแรม มีความสูง 43 ชั้น ตั้งอยูบน
ถนนราชปรารภ เขตราชเทวี อาคารมีรูปทรงสี่เหลี่ยม   วัสดุผนังภายนอกใชผนังคอนกรีตทาสี
ทั้งอาคาร  

 

 
- ดานหนาตั้งอยูใกลกับศูนยการคาพาตา ซึ่งมีคนและรถยนตสัญจรหนาแนนตลอดเวลา 

บริเวณดานหนาอาคารใชเปนทางสัญจรเขาออกอาคารของคน 
- ดานขางตั้งอยูติดกับอาคารขนาดเล็กโดยรอบ และอยูใกลกับอาคารใบหยก 2 
- ดานหลังตั้งอยูติดกับอาคารขนาดเล็กโดยรอบ 
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3.8.3 สภาพผนังภายนอกอาคาร ตลอดระยะเวลา 1 ป 
 
ตาราง 3-8 แสดงสภาพผนังภายนอกของอาคารใบหยก 1 ตลอดระยะเวลา 1 ป 
ชวงที่ 1 
เดือน ม.ค. – เม.ย.  

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานขาง 

 

 
ดานขาง 

ชวงที่  2 
เดือน พ.ค. – ส.ค. 

 

 
ดานขาง 

 

 
ดานขาง 

 

 
ดานขาง 

ชวงที่ 3 
เดือน ก.ย. – ธ.ค. 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานขาง 

 

 
ดานขาง 
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3.8.4  สภาพปญหา 
จากการศึกษาพบวา 

ชวงที่1 สภาพผนังอาคารคอนขางทรุดโทรม สีทาผนังซีดจาง เนื่องจากอาคารเปดใชงานมาเปน
เวลานาน ผนังภายนอกมีคราบสกปรกจํานวนมาก และยังพบคราบสนิมดวย 
 

 

 
สภาพผนังสกปรกมาก 

 

 
สีทาผนังเสื่อมสภาพ 

 

 
ครบสนิมบนผนัง 

รูปภาพ 3-26 แสดงสภาพปญหาของอาคารใบหยก 1 ในชวงที่ 1 
 

ชวงที่2 สภาพผนังอาคารคอนขางทรุดโทรม สีทาผนังเสื่อมสภาพและซีดจาง มีคราบสกปรกจํานวน
มาก สภาพใกลเคียงกับ ชวงที่1 
 

 

 
สีของผนังอาคารเสื่อมโทรม 

 

 
ครบสกปรกจํานวนมาก 

 

 
สภาพอาคารมีคราบสกปรกมาก 

รูปภาพ 3-27 แสดงสภาพปญหาของอาคารใบหยก 1 ในชวงที่ 2 
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ชวงที่3 สภาพอาคารไมแตกตางจากชวงที่ 1 และ 2 ไมมีการบํารุงรักษาอาคาร ปญหาที่พบเปน
ปญหาเดิม และสีทาผนังบางสวนหลุดลอก 
 

 

 
คราบสกปรกจํานวนมาก 

 

 
คราบสนิม 

 

 
สีทาผนังบางสวนหลุดลอก 

รูปภาพ 3-28 แสดงสภาพปญหาของอาคารใบหยก 1 ในชวงที่ 3 
 

3.8.5  การบาํรุงรกัษาในปจจุบนั 
ขอมูลจากการสัมภาษณ สมหวัง ชะวาเขียว, ตําแหนง ผูจัดการศูนย, วันที่ 13 ธ.ค. 2545, 

เวลา 15.00 น. – 15.30 น. พบวาในปจจุบันบริษัท ภูมิภวัน จํากัด         เปนผูบริหารอาคาร ใบหยก 1 
ไมมีนโยบายในการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคาร ตั้งแตเปดใชอาคารเมื่อป 2529 จนถึงปจจุบัน มี
การทําสีอาคารใหมทั้งอาคารเพียงครั้งเดียว โดยการจัดจาง บริษัท TOA ซึ่งเปนผูรับผิดชอบงานทาสี
ตั้งแตเดิม 
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3.9  อาคารใบหยก 2 
  
 3.9.1  ขอมูลและทีต้ั่ง 

ประเภท อาคารศูนยการคาและโรงแรม  
ที่ตั้ง ถนนราชปรารภ 

  ความสูง 86 ชั้น ชั้นใตดิน 2 ชั้น   
วัสดุ ผนังกระจกและผนังคอนกรีตทาสี 

  ระบบบํารุงรักษาอาคาร จัดจางผูใหบริการ 
 อายุอาคาร เปดใชงานป 2538 

 
 3.9.2  รูปแบบอาคารและสภาพแวดลอม 

 อาคารใบหยก 2 เปนอาคารศูนยการคาและโรงแรม มีความสูง 86ชั้น ชั้นใตดิน 2 
ชั้น ตั้งอยูบนถนนราชปรารภ เขตราชเทวี อาคารมีรูปทรงสี่เหลี่ยม   มีโพเดียมซึ่งพื้นที่สวน
หนึ่งใชเปนอาคารจอดรถ วัสดุผนังภายนอกใชกระจกและผนังคอนกรีตทาสีทั้งอาคาร  

 

 
 

- ดานหนาตั้งอยูใกลกับศูนยการคาพาตา และอาคารใบหยก 1 ซึ่งมีคนและรถยนตสัญจร
หนาแนนตลอดเวลา บริเวณดานหนาอาคารใชเปนทางสัญจรเขาออกอาคารของคนและ
รถยนต 

- ดานขางตั้งอยูติดกับอาคารขนาดเล็กโดยรอบ  
- ดานหลังตั้งอยูติดกับอาคารขนาดเล็กโดยรอบ 
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3.9.3 สภาพผนังภายนอกอาคาร ตลอดระยะเวลา 1 ป 
 
ตาราง 3-9 แสดงสภาพผนังภายนอกของอาคารใบหยก 2 ตลอดระยะเวลา 1 ป 
ชวงที่ 1 
เดือน ม.ค. – เม.ย.  

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานหนา 

ชวงที่  2 
เดือน พ.ค. – ส.ค. 

 

 
ดานหลัง 

 

 
ดานขาง 

 

 
ดานหนา 

ชวงที่ 3 
เดือน ก.ย. – ธ.ค. 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานหนา 

 
 
 



 95

3.9.4 สภาพปญหา 
  จากการศึกษาพบวา 
 ชวงที่1 สภาพอาคารโดยรวมสะอาดมาก มีปญหาที่พบเพียงจุดเดียว คือคราบสกปรกบริเวณผนัง

ดานหนาอาคาร 
 
 

 
สภาพผนังสะอาด 

 

 
คราบสกปรกบนผนังดานหนา 

 

 
คราบเขมาบนผนังดานหนา 

รูปภาพ 3-29 แสดงสภาพปญหาของอาคารใบหยก 2 ในชวงที่ 1 
 

ชวงที่2 มีคราบสกปรกบริเวณโพเดียมดานขางออกอาคาร และอาคารบางสวนไมไดทาสี และพบ
คราบสกปรกไหลเปนทางบริเวณขอบอาคาร  ดานหนาอาคารพบคราบเขมา เชนเดียวกับ ชวงที่1 
 

 

 
คราบสกปรกบริเวณโพเดียม 

 

 
คราบสกปรกบนผนังอาคาร 

 

 
คราบเขมาบนผนังดานหนา 

รูปภาพ 3-30 แสดงสภาพปญหาของอาคารใบหยก 2 ในชวงที่ 2 
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ชวงที่3 มีคราบสกปรกบริเวณผนังดานขาง และพบคราบสนิมบริเวณผนังดานหลัง นอกจากนั้น
บริเวณดานหนายังพบคราบสกปรกจากละอองน้ําจาก Cooling Tower เชนเดียวกับชวงที่1 และ 2 
 

 

 
คราบสกปรกบนผนังดานขาง 

 

 
คราบสนิมบนผนังดานหลัง 

 

 
คราบละอองน้ําจาก Cooling 

Tower 
รูปภาพ 3-31 แสดงสภาพปญหาของอาคารใบหยก 2 ในชวงที่ 3 

 
 
 จากการสัมภาษณคุณสมหวัง ชะวาเขียว พบวานอกจากปญหาคราบสกปรกจากฝุนและเขมาควัน
รถยนตแลว ยังพบปญหาที่ไมสามารถแกไขได นั่นคือ 1)คราบสกปรกซึ่งเกิดจากลมพัดน้ําจาก Cooling Tower 
ไปปะทะกับผนังอาคารบริเวณดานหนา  ซึ่งมีผลทําใหบริเวณดังกลาวมีคราบสีดําเกาะแนน คลายคราบเขมา 
สังเกตไดชัดเจน  2)คราบตะกรันน้ําบริเวณขอบกระจก 
 

3.9.5  การบาํรุงรกัษาในปจจุบนั 
ขอมูลจากการสัมภาษณ สมหวัง ชะวาเขียว, ตําแหนง ผูจัดการศูนย, วันที่ 13 ธ.ค. 2545, 

เวลา 15.30น. – 16.15 น. พบวาในปจจุบันบริษัท ภูมิภวัน จํากัด  เปนผูบริหารอาคาร ใบหยก 2  
 ชวงเวลาในการบํารุงรักษา 

- มีนโยบายในการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคาร เฉพาะในสวนที่เปนกระจก ปละ 2 ครั้ง การทํา
ความสะอาดจะไมระบุเดือน ที่แนนอน ขึ้นอยูกับความสกปรก 

วิธีการ 
- ทําการจัดจางผูใหบริการที่ทําความสะอาดอาคารโดยวิธี Spiderman  เลือกทําความสะอาด

เฉพาะกระจก ซึ่งมีจํานวนกวา 10,000 บาน โดยการทําความสะอาดกระจกของอาคารแตละดาน 
ใชเวลาดานละประมาณ 15 วัน  เมื่อเสร็จงานจะมีเจาหนาที่อาคารตรวจสอบสภาพกระจกจาก
ภายในอาคาร 
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ขอคิดเห็น 
- อาคารที่ใชผนังคอนกรีตทาสี ทําการบํารุงรักษาอาคารไดงาย ไมตองทําความสะอาดบอย  
- การบํารุงรักษาอาคารใหมีภาพลักษณที่ดีอยูตลอดเวลา มีความสําคัญอยางมาก เนื่องจาก

อาคารใบหยก 2 เปนอาคารซึ่งมีพื้นที่สวนใหญเปนโรงแรม และในบางสวนอาจจะตองมีการทํา
ความสะอาดบอยเปนพิเศษ เชนกระจกบริเวณหองอาหาร หรือ หอง Suite เปนตน 

- การออกแบบอาคารที่มีรูปทรงตรง ๆ จะชวยใหน้ําฝนไหลไดสะดวก ไมกอใหเกิดปญหาคราบ
สกปรก 

- วิธี Spiderman เหมาะกับอาคารใบหยก เพราะมีกระจกจํานวนมาก การใชกอนโดลาจะทําให
เสียเวลามาก 
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3.10  อาคารสาธร นคร ทาวเวอร 
  
 3.10.1  ขอมูลและทีต้ั่ง 

ประเภท อาคารสํานักงาน    
ที่ตั้ง ถนนสาทรเหนือ 

  ความสูง 32ชั้น ชั้นใตดิน 2 ชั้น   
วัสดุ ผนังกระจกและคอนกรีตทาสี 

  ระบบบํารุงรักษาอาคาร จัดจางผูใหบริการ 
  อายุอาคาร เปดใชงานป 2540 
  

3.10.2  รูปแบบอาคารและสภาพแวดลอม 
อาคารสาธร นคร ทาวเวอร เปนอาคารสํานักงานใหเชา มีความสูง 32 ชั้น ชั้นใตดิน 

2 ชั้น ตั้งอยูบนถนนสาทรเหนือ อาคารมีรูปทรงสี่เหลี่ยม   วัสดุผนังภายนอกใชกระจกสีชา
และผนังคอนกรีตทาสีในสวนของอาคารสํานักงาน ในบางสวนมีการใชแกรนิต เชนบริเวณ
ดานหนา และดานขางของอาคาร และมีการใช Aluminum Cladding ในบางสวนของอาคาร  

 

 
- ดานหนาตั้งอยูติดกับถนนสาทรซึ่งมีรถยนตสัญจรหนาแนนตลอดเวลา และอยูใกล

โครงสรางรางและสถานีของรถไฟฟา BTS บริเวณดานหนาอาคารใชเปนทางสัญจรเขา
ออกอาคารของคน 

- ดานขางตั้งอยูติดกับถนนนราธิวาสราชนครินทรซึ่งมีการจราจรหนาแนนบางชวงเวลา ใช
เปนทางสัญจรเขาออกของรถยนต และอีกดานติดกับอาคารสาธรธานีซึ่งมีความสูงนอย
กวา 

- ดานหลังตั้งอยูติดกับถนนซอยและอาคารขนาดเล็ก อาคารดานหลังเปนสวนจอดรถ  
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3.10.3 สภาพผนังภายนอกอาคาร ตลอดระยะเวลา 1 ป 
 
ตาราง 3-10 แสดงสภาพผนังภายนอกของอาคารสาธร นคร ทาวเวอร ตลอดระยะเวลา 1 ป 
ชวงที่ 1 
เดือน ม.ค. – เม.ย.  

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานขาง 

 

 
ดานหนา 

ชวงที่  2 
เดือน พ.ค. – ส.ค. 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานขาง 

 

 
ดานขาง 

ชวงที่ 3 
เดือน ก.ย. – ธ.ค. 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานขาง 

 

 
ดานหนา 
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3.10.4 สภาพปญหา 
จากการศึกษาพบวา 

ชวงที่1 ดานขางอาคารมีการใชวัสดุหลายชนิด พบวามีคราบสกปรกบนกระจกและแกรนิต สวน
ดานบนอาคารมีรอยคราบสกปรกอยูบริเวณยอดอาคาร ซึ่งมีการลดระดับของระเบียง และผนังกระจก
บริเวณดานหนาอาคาร พบคราบสกปรก แตสังเกตไดยาก 

 

 
คราบบนกระจกและแกรนิต 

 

 
คราบสกปรกบริเวณดานขาง 

 

 
คราบสกปรกบนกระกระจก 

รูปภาพ 3-32 แสดงสภาพปญหาของอาคารสาธร นคร ทาวเวอร ในชวงที่ 1 
 
ชวงที่2 พบวามีคราบสกปรกบนกระจกและแกรนิต และบริเวณขอบอาคารมีคราบสกปรกเปนแนว
ยาวบนผนังคอนกรีตทาสี สวนดานบนอาคารมีรอยคราบสกปรกอยูบริเวณยอดอาคารเชนเดียวกับ ชวง
ที่1 และผนังกระจกและคอนกรีตบริเวณดานหนาอาคาร พบคราบสกปรก  

 

 
คราบสกปรกบริเวณดานขาง 

 

 
คราบสกปรกบริเวณดานขาง 

 

 
คราบบนกระจกและคอนกรีตทาสี 

รูปภาพ 3-33 แสดงสภาพปญหาของอาคารสาธร นคร ทาวเวอร ในชวงที่ 2 
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ชวงที่3 บริเวณดานขางของอาคารมีคราบสกปรกบนผนังคอนกรีตทาสีและกระจก สวนดานบน
อาคารมีรอยคราบสกปรกอยูบริเวณยอดอาคารเชนเดียวกับ ชวงที่2 และผนังกระจกและคอนกรีต
บริเวณดานหนาอาคาร พบคราบสกปรกเปนแนวที่เสาขอบอาคาร 
 

 

 
คราบสกปรกบริเวณดานขาง 

 

 
คราบสกปรกบริเวณดานขาง 

 

 
คราบบนแกรนิตและคอนกรีต 

รูปภาพ 3-34 แสดงสภาพปญหาของอาคารสาธร นคร ทาวเวอร ในชวงที่ 3 
 
จากการสัมภาษณคุณวิศยุตม วรวงศ พบวานอกจากปญหาที่พบมากคือ คราบสกปรกจากฝุนและ

เขมาควันรถยนต โดยเฉพาะดานขางซึ่งติดกับถนนนราธิวาส ราชนครินทร  
 

3.10.5  การบาํรุงรกัษาในปจจุบนั 
ขอมูลจากการสัมภาษณ วิศยุตม วรวงศ, ตําแหนง ผูจัดการอาคาร, วันที่ 28 พ.ย. 2545, 

เวลา 10.00 น. – 11.00 น. พบวาในปจจุบันบริษัท Sathorn Thani Management Service Co.,Ltd.           
เปนผูบริหารอาคารสาทร นคร ทาวเวอร 
ชวงเวลาในการบํารุงรักษา 
- โดยมีนโยบายในการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารปละ 2 ครั้ง เริ่มทําความสะอาดประมาณ

เดือน มี.ค. – เม.ย. และเดือน ต.ค. – ธ.ค. หรอืชวงกอนเทศกาลคริสตมาส 
วิธีการ 
- โดยการทําความสะอาดผนังภายนอกนั้น ทําการจัดจางผูใหบริการทําความสะอาดมาดําเนินงาน

ดวยวิธี Spiderman ซึ่งผูใหบริการตองจัดหาอุปกรณในการทําความสะอาดทั้งหมด โดยมีการ
ควบคุมอุปกรณ และความปลอดภัยของผูปฏิบัติงาน และมีการตรวจสอบสภาพน้ํายากอนการทํา
ความสะอาดจริง 

- ใชคนงานจํานวน 5 คน ทํางานทุกวันไมมีวันหยุด ทําความสะอาดผนังทีละดาน ตามแนวขวาง 
โดยการทําความสะอาดนั้น ผูปฏิบัติงานเปนผูตัดสินใจเลือกวาจะทําผนังดานใดกอน และตอง
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แจงตอผูเชากอนทํางาน การทําความสะอาดผนังในแตละดาน ใชเวลารวมทั้งส้ินประมาณ 3 
สัปดาห 

คาใชจาย 
- เมื่อทําความสะอาดแลวเสร็จจะมีการสุมตรวจความสะอาดเปนบางจุด จากภายในอาคารบริเวณ 

Lobby และยังพิจารณาจากเสียงตอบรับจากผูเชาอีกดวย  การทําความสะอาดในแตละครั้งเสีย
คาใชจายทั้งหมดครั้งละประมาณ 100,000 บาท และมีการทาสีใหม ทุกๆ 3 ป 

ขอคิดเห็น 
- การบํารุงรักษาอาคารมีความสําคัญ ตอภาพลักษณของอาคาร ทุกสวนของอาคารมีความสําคัญ

เทากัน ทั้งภายนอกและภายในอาคาร 
- การบํารุงรักษาอาคาร 2 ครั้งตอป มีความเหมาะสม 
- วิธี Spiderman มีความคลองตัวสูง ทํางานไดละเอียด แตตองเนนเรื่องความปลอดภัย 
- กอนโดลาเหมาะกับงานซอมแซม เนื่องจากสามารถบรรทุกอุปกรณไดมาก แตทํางานไดชา และไม

คลองตัว 
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3.11  อาคารภูมิพล ร.พ. จฬุาลงกรณ 
  
 3.11.1  ขอมูลและทีต้ั่ง 

ประเภท อาคารโรงพยาบาล    
ที่ตั้ง ถนนพระราม 4 

  ความสูง 18 ชั้น     
วัสดุ ผนังกระจกและกระเบื้อง 

  ระบบบํารุงรักษาอาคาร จัดจางผูใหบริการ 
  อายุอาคาร เปดใชงานป 2530 

 
3.11.2 รูปแบบอาคารและสภาพแวดลอม 

 อาคารภูมิพล ร.พ.จุฬาลงกรณ เปนอาคารโรงพยาบาล มีความสูง 18 ชั้น ตั้งอยูบน
ถนนพระราม 4 อาคารมีรูปทรงสี่เหลี่ยม   ชองหนาตางมีการเวาผนังเขาไปเปนชองๆ วัสดุ
ผนังภายนอกใชผนังกระจกและผนังคอนกรีตบุกระเบื้อง ขนาด 1” x 1” สีขาว      

 

 
 

- ดานหนาตั้งอยูติดกับถนนราชดําริ ซึ่งมีรถยนตสัญจรหนาแนนในบางเวลา มีโครงสราง
รางของรถไฟฟา BTS ผานดานหนาอาคาร และอยูใกลกับสวนลุมพินี ดานนี้เปนดานซึ่ง
มีลมแรง  บริเวณดานหนาอาคารใชเปนทางสัญจรเขาออกอาคารของคนและรถยนต 

- ดานขางตั้งอยูติดถนนพระราม 4 ซึ่งมีการจราจรหนาแนนตลอดเวลา มีทางสัญจรเขา
ออกของรถยนตและอีกดานติดกับที่วางและใกลกับอาคารสิริกิตต ซึ่งมีความสูงนอยกวา 

- ดานหลังตั้งอยูติดกับที่วางภายในบริเวณโรงพยาบาลและอาคารขนาดเล็กโดยรอบ ซึ่งที่
วางดานหลังใชเปนสวนจอดรถจํานวนหนึ่ง 
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3.11.3 สภาพผนังภายนอกอาคาร ตลอดระยะเวลา 1 ป 
 

ตาราง 3-11 แสดงสภาพผนังภายนอกของอาคารภูมิพล ร.พ.จุฬาลงกรณ ตลอดระยะเวลา 1 ป 
ชวงที่ 1 
เดือน ม.ค. – เม.ย.  

 

 
ดานหลัง 

 

 
ดานขาง 

 

 
ดานหลัง 

ชวงที่  2 
เดือน พ.ค. – ส.ค. 

 

 
ดานหลัง 

 

 
ดานขาง 

 

 
ดานหนา 

ชวงที่ 3 
เดือน ก.ย. – ธ.ค. 

 

 
ดานหลัง 

 

 
ดานขาง 

 

 
ดานหนา 
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3.11.4  สภาพปญหา 
จากการศึกษาพบวา 

ชวงที่1 สภาพผนังอาคารทุกดาน มีคราบสกปรกจํานวนมากบนกระจกและกระเบื้อง โดยเฉพาะ
บริเวณที่ใกลถนน นอกจากนั้นยังพบคราบเขมารถยนตบนกระจก บริเวณดานขางอาคาร ฝงถนน
พระราม 4 

 

 
คราบสกปรกบนกระเบื้องดานหลัง 

 

 
คราบเขมารถยนตบนกระจก 

 

 
คราบบนกระจกและกระเบื้อง 

รูปภาพ 3-35 แสดงสภาพปญหาของอาคารภูมิพล ร.พ.จฬุาลงกรณ ในชวงที่ 1 
 

ชวงที่2 สภาพผนังอาคารทุกดาน มีคราบสกปรกจํานวนมากบนกระจกและกระเบื้อง เชนเดียวกับ
ชวงที่1 โดยเฉพาะบริเวณที่ใกลถนน ยังพบคราบเขมารถยนตบนกระจก บริเวณดานขางอาคาร ฝง
ถนนพระราม 4 บริเวณขอบกระจกดานหนาอาคาร พบคราบสกปรกขนาดใหญ 

 

 
คราบสกปรกบริเวณผนังดานหลัง 

 

 
คราบเขมารถยนตบนกระจก 

 

 
คราบบริเวณผนังดานหนา 

รูปภาพ 3-36 แสดงสภาพปญหาของอาคารภูมิพล ร.พ.จฬุาลงกรณ ในชวงที่ 2 
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ชวงที่3 สภาพผนังอาคารทุกดาน มีคราบสกปรกจํานวนมากบนกระจกและกระเบื้อง เชนเดียวกับ
ชวงที่2 ยังพบคราบเขมารถยนตบนกระจก บริเวณดานขางอาคาร ฝงถนนพระราม 4 และยังพบรอย
กระเบื้องหลุดรอน ทั้งผนังอาคารดานหนาและดานหลัง 
 

 

 
รอยกระเบื้องหลุดรวงดานหนา 

 

 
คราบเขมารถยนตบนกระจก 

 

 
รอยกระเบื้องหลุดรวงดานหลัง 

รูปภาพ 3-37 แสดงสภาพปญหาของอาคารภูมิพล ร.พ.จฬุาลงกรณ ในชวงที่ 3 
 
จากการสัมภาษณคุณณรงค หาญศึก พบวานอกจากปญหาที่พบมากคือ คราบสกปรกจากฝุนและ

เขมาควันรถยนต โดยเฉพาะดานขางซึ่งติดกับถนนพระราม 4 และปญหากระเบื้องหลุดรวงเนื่องจากหมดอายุ
การใชงาน และโดนลมพัดแรงตลอดเวลา โดยเฉพาะดานหนา ซึ่งอยูติดกับสวนลุมพินี มีลมแรงมาก มักพบ
ปญหากระเบื้องหลุดรวงมากที่สุด 
 

3.11.5  การบาํรุงรกัษาในปจจุบนั 
ขอมูลจากการสัมภาษณ ณรงค หาญศึก, ตําแหนง วิศวกรฝายอาคารสถานที่,  วนัที่ 26 ธ.ค. 

2545, เวลา 14.00 น. – 15.00 น. พบวาในปจจุบันอาคารภูมิพล  
ชวงเวลาในการบํารุงรักษา 
- ไมมีนโยบายในการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคาร แตทําการบํารุงรักษาเปนครั้งคราวทุก 1 ป 

เมื่อเกิดปญหา หรือเมื่อตองการทําความสะอาดอาคาร 
วิธีการ 
- จัดจางผูใหบริการดวยวิธี Spiderman ในการทําความสะอาดอาคาร  
คาใชจาย 
- คาใชจายในการทําความสะอาดผนังครั้งละประมาณ 50,000 – 100,000 บาท และการซอมแซม

มีคาใชจายครั้งละ ประมาณ 100,000 บาท มีการทําสัญญาแบบราชการโดยตรงกับผูรับเหมา  
โดยมีฝายอาคารตรวจสอบและควบคุมงาน และจัดทํารายงาน 
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ขอคิดเห็น 
- อาคารที่ใชผนังคอนกรีตบุกระเบื้องสีขาว มักจะไมสกปรกมาก เพราะน้ําฝนจะชวยลางอาคาร จึง

ไมจําเปนตองทําความสะอาดเปนประจํา และควรใชรองกระเบื้องสีเทา เพื่อใหกลมกลืนกับคราบ
สกปรก 

- ควรมีการตรวจสอบสภาพอาคาร อยางนอยปละ 1 ครั้ง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 108

3.12  อาคารอับดุลราฮิม 
  
 3.12.1 ขอมูลและทีต้ั่ง 

ประเภท อาคารสํานักงาน    
ที่ตั้ง ถนนพระราม 4 

  ความสูง 36 ชั้น     
วัสดุ กระจกและกระเบื้อง ขนาด 

  ระบบบํารุงรักษาอาคาร ติดตั้งกอนโดลาและจัดจางผูใหบริการ 
  อายุอาคาร เปดใชงานป 2539 

 
3.12.2  รูปแบบอาคารและสภาพแวดลอม 

อาคารอับดุลราฮิม เปนอาคารสํานักงานใหเชา มีความสูง 36 ชั้น ตั้งอยูบนถนน
พระราม 4 อาคารมีรูปทรงสี่เหลี่ยมยอดแหลม  วัสดุผนังภายนอกใชกระจกสีน้ําเงินและผนัง
คอนกรีตบุกระเบื้องเคลือบมุกเงา และเคลือบมุกดาน สลับกัน  ทั้งในสวนของอาคาร
สํานักงานและอาคารจอดรถ กระเบื้องมีขนาด 9.4 x 4.4 เซนติเมตร ขนาดรองกระเบื้อง 0.6 
เซนติเมตร รองกระเบื้องมีสีเทา     บริเวณทางเขาดานหนาใชผนังแกรนิตสีเทา  

 
- ดานหนาตั้งอยูติดกับถนนพระราม 4 ซึ่งมีรถยนตสัญจรหนาแนนตลอดเวลา และอยูใกล

กับสวนลุมพินี  บริเวณดานหนาอาคารใชเปนทางสัญจรเขาออกอาคารของคนและ
รถยนต โดยมีการถอยรนตัวอาคารเขาไปดานใน โดยใชพื้นที่ดานหนาสวนหนึ่งเปนสวน 

- ดานขางตั้งอยูติดกับอาคารอื้อจือเหลียง ซึ่งมีความสูงใกลเคียงกัน และอีกดานติดกับที่
วางและอาคารพักอาศัยขนาดเล็ก 

- ดานหลังตั้งอยูติดกับถนนซอยและอาคารพักอาศัยขนาดเล็ก อาคารดานหลังเปนสวน
จอดรถ ซึ่งใชกระเบื้องเปนผนังภายนอกสวนอาคารจอดรถ 
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3.12.3 สภาพผนังภายนอกอาคาร ตลอดระยะเวลา 1 ป 
 
ตาราง 3-12 แสดงสภาพผนังภายนอกของอาคารอับดุลราฮิม ตลอดระยะเวลา 1 ป 
ชวงที่ 1 
เดือน ม.ค. – เม.ย.  

 

 
ดานขาง 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานหนา 

ชวงที่  2 
เดือน พ.ค. – ส.ค. 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานขาง 

 

 
ดานหนา 

ชวงที่ 3 
เดือน ก.ย. – ธ.ค. 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานขาง 

 

 
ดานหลัง 
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3.12.4 สภาพปญหา 
จากการศึกษาพบวา 

ชวงที่1 สภาพผนังของอาคารโดยรวมยังมีความสะอาด  พบคราบสกปรกบนกระจกและกระเบื้องใน
บางจุด ลักษณะเปนคราบฝุนและเขมาดํา 
 

 

 
ผนังอาคารสะอาด 

 

 
คราบสกปรกบนผนังกระเบื้อง 

 

 
คราบบนกระจกและกระเบื้อง 

รูปภาพ 3-38 แสดงสภาพปญหาของอาคารอับดุลราฮิม ในชวงที่ 1 
 
ชวงที่2 สภาพผนังของอาคารโดยรวมยังคงสะอาด  แตพบคราบสกปรกบนกระจกและกระเบื้องใน
บางจุด ลักษณะเปนคราบฝุนและเขมาดํา มากกวาชวงที่1   
 

 

 
คราบบนกระจกและกระเบื้อง 

 

 
คราบสกปรกบนกระเบื้อง 

 

 
คราบสกปรกบนกระเบื้อง 

รูปภาพ 3-39 แสดงสภาพปญหาของอาคารอับดุลราฮิม ในชวงที่ 2 



 111

ชวงที่3 ผนังกระจกมีความสะอาดมากเนื่องจากผานการทําความสะอาดชวงเดือนตุลาคม แตยังพบ
คราบสกปรกบนกระเบื้อง และรองกระเบื้อง ลักษณะเปนคราบฝงแนน  
 

 

 
คราบสกปรกบนกระเบื้อง 

 

 
รอยกระเบื้องหลุดรวง 

 

 
ลักษณะของครบสกปรก 

รูปภาพ 3-40 แสดงสภาพปญหาของอาคารอับดุลราฮิม ในชวงที่ 3 
 

จากการสัมภาษณคุณทวี ทองมีขวัญ พบวาปญหาที่พบมากคือ คราบสกปรกจากฝุนและเขมาควัน
รถยนต โดยเฉพาะดานหนาซึ่งติดกับถนนพระราม 4 นอกจากนั้นยังพบปญหาอื่นๆ ดังนี้ 1)ปญหากระเบื้องหลุด
รวงเนื่องจากหมดอายุการใชงาน 2)คราบฝุนบนกระจกโดยเฉพาะดานหนา ซึ่งอยูติดกับสวนลุมพินี มีลมแรงมาก 
มักพบปญหามากที่สุด 3)ปญหาน้ํารั่วซึม เนื่องจากการแตกบริเวณรอยตอแผนคอนกรีตสําเร็จรูป 4)กระจกแตก 

 
3.12.5  การบาํรุงรกัษาในปจจุบนั 

ขอมูลจากการสัมภาษณ ทวี ทองมีขวัญ, ตําแหนง เจาหนาที่ฝายบริหารอาคาร, วันที่ 27 
พ.ย. 2545, เวลา 14.00 น. – 14.40 น. พบวาในปจจุบันบริษัท โจนส แลง ลาซาลล (ประเทศไทย) 
จํากัด เปนผูบริหารอาคารอับดุลราฮิม 

 ชวงเวลาในการบํารุงรักษา 
- โดยมีนโยบายในการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารปละ 2 ครั้ง เปนประจําตั้งแตเริ่มเปดใช

อาคาร เริ่มทําความสะอาดประมาณเดือน พ.ค. และเดือน ต.ค. เพื่อเล่ียงฤดูฝน 
วิธีการ 
- การทําความสะอาดผนังภายนอก ใชวิธี Spiderman ซึ่งผูใหบริการเสนอการบริการพรอมกับ

สัญญาการทําความสะอาดทั่วไปภายในอาคาร โดยผูใหบริการจะตองจัดหาอุปกรณในการทํา
ความสะอาดทั้งหมด และตองเสนอแผนการทําความสะอาดผนังตอฝายบริหารอาคารกอนการ
ปฏิบัติงาน 

- การทําความสะอาดผนังใชคนงานจํานวน 4 คน  ทําความสะอาดผนังทีละดาน พรอมกับ
ตรวจสอบสภาพของกระเบื้องไปพรอมกัน ผนังอาคารแตละดานใชเวลาทําความสะอาดประมาณ 
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1 สัปดาห ใชเวลารวมทั้งส้ินประมาณ 1 เดือน  และใชกอนโดลาในตรวจสอบ ซอมแซมหรือ
เปล่ียนกระเบื้อง ทุก 3 เดือน เนื่องจากพบวากระเบ้ืองมีอายุการใชงานประมาณ 6 เดือน  เมื่อ
ทําความสะอาดแลวเสร็จในแตละดานจะมีการตรวจรับงานทันที โดยการประเมินดวยสายตา 
หากยังไมสะอาดจะตองทําซ้ําในจุดที่มีปญหา  

ขอคิดเห็น 
- การบํารุงรักษาอาคารมีความสําคัญ ตอภาพลักษณของอาคาร การบํารุงรักษาอาคาร 2 ครั้งตอป 

มีความเหมาะสม และผูเชาอาคารมีความพอใจ 
- วิธี Spiderman มีความคลองตัวสูง ทํางานไดกวางกวากอนโดลา แตตองเนนเรื่องความปลอดภัย 

ผูปฏิบัติงานตองมีเชือก Safety และอุปกรณยึดกระจก 
- กอนโดลาเหมาะกับงานซอมแซม เนื่องจากสามารถบรรทุกอุปกรณไดมาก แตทํางานไดชา และไม

คลองตัวหากเปรียบเทียบการทํางานที่เทากัน กอนโดลาจะใชเวลามากกวาถึง 3 เทา 
- การออกแบบรองกระเบื้องสีเทา ชวยใหกลมกลืนกับสภาพปญหาคราบสกปรกไดเปนอยางดี ทํา

ใหดูแลรักษาไดงาย 
- กระจกจะเห็นคราบสกปรกชัดเจนกวากระเบื้อง 
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3.13  อาคารสาธร ซิต้ี ทาวเวอร 
  

3.13.1 ขอมูลและทีต้ั่ง 
ประเภท อาคารสํานักงาน    
ที่ตั้ง ถนนสาทรใต 

  ความสูง 32 ชั้น     
วัสดุ ผนังกระจกและกระเบื้อง  

  ระบบบํารุงรักษาอาคาร ผสมระหวางระบบกอนโดลาและจัดจางผูใหบริการ 
  อายุอาคาร เปดใชงานป 2537 

 
3.13.2 รูปแบบอาคารและสภาพแวดลอม 

อาคารสาธร ซิตี้ ทาวเวอร เปนอาคารสํานักงานใหเชา มีความสูง 32 ชั้น ตั้งอยูบน
ถนนสาทรใต เขตสาทร อาคารมีรูปทรงสี่เหลี่ยม วัสดุผนังภายนอกใช ผนังกระจกและผนัง
คอนกรีตบุกระเบื้อง Cotto รุนพรมศิลา(ลักษณะกระเบื้องเลียนแบบหินแกรนิต) ทั้งในสวน
ของอาคารสํานักงานและอาคารจอดรถ     กระเบื้องมีขนาด4”x4” และ 4”x8” สีน้ําตาล
บริเวณโพเดียมทางเขาดานหนาใชผนังแกรนิตสีน้ําตาลแดง ระบบการบํารุงรกัษาอาคารมี
การติดตั้งกอนโดลาชนิดถาวรบริเวณดานบนของอาคาร  

 

 
- ดานหนาตั้งอยูติดกับถนนสาทรซึ่งมีรถยนตสัญจรหนาแนนตลอดเวลา บริเวณดานหนา

อาคารใชเปนทางสัญจรเขาออกอาคารของคนและรถยนต 
- ดานขางตั้งอยูติดที่วางและอาคารขนาดเล็ก  และอีกดานติดกับอาคาร Bangkok City 

Tower มีทางสัญจรเขาออกของรถยนต เปนดานซึ่งเกิดเงาจากอาคารขางเคียง 
- ดานหลังตั้งอยูติดกับถนนซอยและอาคารขนาดเล็ก อาคารดานหลังเปนสวนจอดรถ ซึ่ง

เปนโครงสรางคอนกรีตทาสี 
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3.13.3 สภาพผนังภายนอกอาคาร ตลอดระยะเวลา 1 ป 
 
ตาราง 3-13 แสดงสภาพผนังภายนอกของอาคารสาธรซิตี้ ทาวเวอร ตลอดระยะเวลา 1 ป 
ชวงที่ 1 
เดือน ม.ค. – เม.ย.  

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานขาง 

ชวงที่  2 
เดือน พ.ค. – ส.ค. 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานขาง 

ชวงที่ 3 
เดือน ก.ย. – ธ.ค. 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานขาง 
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3.13.4  สภาพปญหา 
จากการศึกษาพบวา 

ชวงที่1 ปญหาที่พบมากที่สุดคือคราบสกปรกบนกระเบื้อง มีลักษณะเปนคราบฝุนและเขมาสีดํา 
บริเวณแผนและรองกระเบื้อง 
 

 

 
คราบสกปรกบนกระเบื้อง 

 

 
คราบสกปรกบนกระจก 

 
บริเวณบัวอาคารมีคราบสกปรก 

 

 
คราบฝุนบางๆ บนแกรนิต 

 
ลักษณะคราบสกปรกบนกะเบื้อง 

 
รูปภาพ 3-41 แสดงสภาพปญหาของอาคารสาธร ซิตี้ ทาวเวอร ในชวงที่ 1 

 
ชวงที่2 ปญหาที่พบมากที่สุดคือคราบสกปรกบนกระเบื้อง มีลักษณะเปนคราบฝุนและเขมาสีดํา 
บริเวณแผนและรองกระเบื้อง ผนังอาคารมีความสกปรกมากกวาชวงที่1 โดยเฉพาะดานหนาของ
อาคาร ซึ่งอยูติดกับถนนสาทร  

 

 
คราบบนกระเบื้องดานขางอาคาร 

 

 
คราบบนกระจกและกระเบื้อง 

 

 
ลักษณะคราบบนรองกระเบื้อง 

รูปภาพ 3-42 แสดงสภาพปญหาของอาคารสาธร ซิตี้ ทาวเวอร ในชวงที่ 2 



 116

ชวงที่3 ผนังอาคารมีความสกปรกมากกวาชวงที่1 และชวงที่2 อยางมาก โดยเฉพาะดานหนาและ
ดานขางของอาคาร ซึ่งอยูใกลกับถนนสาทร นอกจากนั้นยังพบคราบเขมาบริเวณอาคารจอดรถ และ
บริเวณ Cooling Tower ดานหลังอาคารอีกดวย 
 

 

 
คราบบนกระเบื้องและแกรนิต 

 

 
คราบบริเวณบัวอาคาร 

 

 
คราบบนกระจกและกระเบื้อง 

รูปภาพ 3-43 แสดงสภาพปญหาของอาคารสาธร ซิตี้ ทาวเวอร ในชวงที่ 3 
 

 

 
คราบบนแกรนิตบริเวณมุมอาคาร 

 

 
คราบดานขางมากกวาดานหนา 

 

 
คราบฝุนจํานวนมากบนกระจก 

รูปภาพ 3-44 แสดงสภาพปญหาของอาคารสาธร ซิตี้ ทาวเวอร ในชวงที่ 3 
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คราบเขมาบริเวณอาคารจอดรถ 

 

 
คราบบนกระเบื้องดานหลังอาคาร 

 

 
คราบบริเวณ Cooling Tower 

รูปภาพ 3-45 แสดงสภาพปญหาของอาคารสาธร ซิตี้ ทาวเวอร ในชวงที่ 3 
 

จากการสัมภาษณคุณสุชาติ โฉมศรี พบวาปญหาที่พบมากคือ คราบสกปรกจากฝุนและเขมาควัน
รถยนต โดยเฉพาะดานหนาซึ่งติดกับถนนสาทร นอกจากนั้นยังพบปญหาอื่นๆ ดังนี้ 1)ปญหากระเบื้องมีคราบ
ดางขาว สาเหตุจากน้ํายาที่ใชติดตั้งกระเบื้องซึมสูเนื้อกระเบื้อง ไมสามารถทําความสะอาดได แตไมพบปญหา
กระเบื้องหลุดรวง 2)คราบฝุนและเขมารถยนตบนกระจกและกระเบื้องโดยเฉพาะดานหนา บริเวณใกลถนน มัก
พบปญหามากที่สุด 3)ปญหาน้ํารั่วซึม เนื่องจากซิลิโคนเสื่อมสภาพ   4)กระจกแตกจากการยืดหดตัวของวัสดุไม
เทากัน แตไมพบบอย  
 

3.13.5  การบาํรุงรกัษาในปจจุบนั 
ขอมูลจากการสัมภาษณ สุชาติ โฉมศรี, ตําแหนง Senior Supervisor,    วันที่ 3 ธ.ค. 2545, 

เวลา 11.00 น. – 12.00 น. พบวาในปจจุบัน นิติบุคคลอาคารชุด สาธร ซิตี้ ทาวเวอร เปนผูบริหาร
อาคาร 

 ชวงเวลาในการบํารุงรักษา 
- มีนโยบายในการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารปละ 2 ครั้ง เปนประจําตั้งแตเริ่มเปดใชอาคาร 

เริ่มทําความสะอาดประมาณชวงตนป กอนฤดูฝนและชวงปลายป หลังฤดูฝน 
วิธีการ  
- โดยการทําความสะอาดผนังภายนอกนั้น ใชวิธี Spiderman ในสวนของผนังดานขางทั้งหมด ผสม

กับกอนโดลาในสวนของผนังกระจกดานหนาอาคาร ซึ่ง Spiderman เขาไมถึง เนนการทําความ
สะอาดสวนที่สกปรกกอน โดยผูใหบริการจะตองจัดหาอุปกรณในการทําความสะอาดทั้งหมด และ
ตองเสนอแผนการทําความสะอาดผนังตอฝายบริหารอาคารกอนการปฏิบัติงานเพื่อแจงใหผูเชา
ทราบกอน 1 สัปดาหกอนเริ่มทําความสะอาดผนังอาคาร 

- ทําความสะอาดผนังทีละดาน พรอมกับตรวจสอบสภาพของกระเบื้องไปพรอมกัน ใชเวลารวม
ทั้งส้ินมากกวา 1 เดือน  และใชกอนโดลาในการซอมแซมหรือเปลี่ยนกระเบื้อง 
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คาใชจาย 
- เมื่อทําความสะอาดแลวเสร็จในแตละดานจะมีการตรวจรับงานทันที เปนรายวัน โดยการใชกลอง

สองตรวจสอบสภาพผนัง หากยังไมสะอาดจะตองทําซ้ําในจุดที่มีปญหาทันที  คาใชจายในการทํา
ความสะอาดผนังแตละครั้ง ประมาณ 160,000 บาท (Spiderman+กอนโดลา) 

ขอคิดเห็น 
- การบํารุงรักษาอาคารมีความสําคัญ ตอภาพลักษณของอาคาร สงผลตอคาเชาพื้นที่อาคารและ

ความปลอดภัย การบํารุงรักษาอาคาร 2 ครั้งตอป มีความเหมาะสม และผูเชาอาคารมีความพอใจ 
- วิธี Spiderman มีความคลองตัวสูง ทํางานไดรวดเร็วกวากอนโดลา แตไมเหมาะกับงานซอมแซม 

และอาจจะทําใหแกรนิตยุบตัว 
- กอนโดลาเหมาะกับงานซอมแซม แตทํางานไดชา และมีคาใชจายสูง 
- กระเบื้องเปนวัสดุที่ติดตั้งงาย ใชงานไดดี มีความทนทานมาก และราคาถูก บํารุงรักษารักษาและ

ซอมแซมไดงาย  
- แกรนิตเปนวัสดุที่ติดตั้งไดยาก มีราคาสูง และบํารุงรักษาไดยาก เปนรอยดางเมื่อโดนน้ําปูน อีกทั้ง

ติดตั้งแกรนิตไมไดคุณภาพตั้งแตตอนกอสรางอาจจะทําใหแกรนิตแตกเพราะการทรุดตัว และ
เบียดกันของแผนแกรนิต   
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3.14  สรุปผลการศึกษาและขอมูลจากอาคารกรณีศึกษา 
  

การศึกษาและรวมรวมขอมูลจากอาคารกรณีศึกษา ในการศึกษาครั้งนี้ จําแนกขอมูลไดเปน 2 กลุม 
ไดแก 1) ขอมูลทางกายภาพจากภาพถาย และ 2) ขอมูลจากผูจัดการอาคารและเจาหนาที่ผูเกี่ยวของ โดยมี
รายละเอียดวิธีในการเก็บขอมูลดังนี้ 

 
1. ศึกษาขอมูลของอาคารจากอาคารกรณีศึกษา โดยทําการสังเกตลักษณะกายภาพของอาคาร

กรณีศึกษาและสภาพปญหาของผนังภายนอก เปนระยะเวลา 1 ป โดยแบงการศึกษาออกเปน 3 
ชวง ไดแก ชวงที่ 1 ตั้งแตเดือน ม.ค. – เม.ย. ชวงที่2 ตั้งแตเดือนพ.ค. – ส.ค. และ ชวงที่3 ตั้งแต
เดือน ก.ย. – ธ.ค. เพื่อสังเกตความเปลี่ยนแปลงของสภาพทางกายภาพและสภาพปญหา โดย
วิธีการถายภาพ จดบันทึก และรางภาพปญหาโดยคราว 

2. ศึกษาลักษณะสภาพปญหาในปจจุบันอาคารกรณีศึกษา โดยวิธีการสัมภาษณผูจัดการอาคารและ
เจาหนาที่ผูเกี่ยวของ เพื่อรวบรวมขอมูลของสภาพปญหา นอกเหนือจากการสังเกต 

3. ศึกษารูปแบบการบํารุงรักษาอาคารกรณีศึกษาในปจจุบัน โดยวิธีการสัมภาษณผูจัดการอาคารและ
เจาหนาที่ผูเกี่ยวของ   

 
3.14.1  สรุปชนิดของวัสดุผนังภายนอกของอาคารกรณีศึกษา 
 
ตาราง 3-14 แสดงวัสดุผนังภายนอกอาคารกรณีศึกษาชนิดผนังกระจก 

ชนิดของวสัดุผนังภายนอกอาคาร 
อาคาร กระจก หินแกร

นิต 
Alumin
um 
Claddin
g 

คอนกรีต
สําเร็จรูป 

กระเบื้อง รูปภาพ 

1) ผนังกระจก  
 

      

1. สิริภิญโญ •       
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ตาราง 3-15 แสดงวัสดุผนังภายนอกอาคารกรณีศึกษาชนิดผนังกระจกและแกรนิต 

ชนิดของวสัดุผนังภายนอกอาคาร 
อาคาร กระจก หินแกร

นิต 
Alumin
um 
Claddin
g 

คอนกรีต
สําเร็จรูป 

กระเบื้อง รูปภาพ 

2) กระจกและแกรนิต  
 

      

2. สํานักงาน ซอยตนสน •   •      

 
3. Wave Place •  •      
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ตาราง 3-16 แสดงวัสดุผนังภายนอกอาคารกรณีศึกษาชนิดผนังกระจกและ Aluminum Cladding 
ชนิดของวสัดุผนังภายนอกอาคาร 

อาคาร กระจก หินแกร
นิต 

Alumin
um 
Claddin
g 

คอนกรีต
สําเร็จรูป 

กระเบื้อง รูปภาพ 

3) กระจกและ Aluminum 
Cladding  

      

4. Bangkok City 
Tower 

•   •     

 
5. Siam Tower •   •     

 
6. กรุงเทพประกันภัย / 
YWCA 

•   •     
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ตาราง 3-16 แสดงวัสดุผนังภายนอกอาคารกรณีศึกษาชนิดผนังกระจกและ Aluminum Cladding (ตอ) 
ชนิดของวสัดุผนังภายนอกอาคาร  

อาคาร กระจก หินแกร
นิต 

Alumin
um 
Claddin
g 

คอนกรีต
สําเร็จรูป 

กระเบื้อง รูปภาพ 

3) กระจกและ 
Aluminum Cladding  

      

3.7 อื้อจือเหลียง •   •     
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ตาราง 3-17 แสดงวัสดุผนังภายนอกอาคารกรณีศึกษาชนิดผนังกระจกและคอนกรีตทาสี 
ชนิดของวสัดุผนังภายนอกอาคาร 

อาคาร กระจก หินแกร
นิต 

Alumin
um 
Claddin
g 

คอนกรีต
สําเร็จรูป 

กระเบื้อง รูปภาพ 

4) กระจกและคอนกรีตทาสี        
8. ใบหยก 1 •    •    

 
9. ใบหยก 2 •    •    

 
10. สาธร นคร ทาวเวอร •    •    

 
 

 
 
 



 124

ตาราง 3-18 แสดงวัสดุผนังภายนอกอาคารกรณีศึกษาชนิดผนังกระจกและกระเบ้ือง 
ชนิดของวสัดุผนังภายนอกอาคาร 

อาคาร กระจก หินแกร
นิต 

Alumin
um 
Claddin
g 

คอนกรีต
สําเร็จรูป 

กระเบื้อง รูปภาพ 

5) กระจก+กระเบ้ือง        
11. ร.พ.จุฬาลงกรณ 
    ตึกภูมิพล 

•     •   

 
12. อับดุลราฮิม •     •   

 
13. สาธรซิตี้ ทาวเวอร •     •   
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การศึกษาในบทที่ 3 ทําการศึกษาอาคารกรณีศึกษาในระยะเวลา 1 ป โดยแบงการศึกษาออกเปน 3 
ชวง ไดแก 1) เดือน ม.ค. - เม.ย. (ฤดูหนาว – ฤดูรอน)  2) เดือน พ.ค. – ส.ค. (ฤดูรอน – ฤดูฝน)    
และ 3)เดือน ก.ย. – ธ.ค. (ฤดูฝน – ฤดูหนาว)  

การศึกษาครั้งนี้พบวา วัสดุผนังภายนอกอาคาร 5 ชนิด ไดแก 1)กระจก 2)แกรนิต 
3)Aluminum Cladding 4)คอนกรีตทาสี และ 5)กระเบื้อง เมื่อมีการใชงานในระยะเวลาหนึ่ง มัก
พบวาสภาพของวัสดุผนังภายนอกอาคารเหลานั้นมีสภาพทรุดโทรม มีคราบสกปรกซึ่งสังเกตไดอยางชัดเจน  
บางอาคารมีรองรอยการหลุดรวงของวัสดุ หรือบางอาคารมีปญหากระจกแตก ปญหาการรั่วซึม และยังมีปญหา
อื่นๆ  

การศึกษาครั้งนี้พบวา มีอาคารจํานวนไมมากที่ทําการติดตั้งระบบบํารุงรักษาอาคารประเภทกอนโดลา
ชนิดถาวร เนื่องจากมีราคาสูง สงผลกระทบผลตอความสวยงามของอาคาร และยังเปนภาระตอคาบํารุงรักษา
กอนโดลาเปนประจําอีกดวย 
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3.14.2  สรุปสภาพปญหาจากอาคารกรณีศึกษา 
 

จากการศึกษาอาคารกรณีศึกษาจํานวน 13 อาคาร สามารถจําแนกชนิดของผนังภายนอกและสรุป
สภาพปญหาของอาคารกรณีศึกษา ไดดังนี้ 
  
 การจัดกลุมชนิดของวัสดุผนังภายนอกอาคาร 

สามารถจัดกลุมผนังภายนอกของอาคารกรณีศึกษา จํานวน 13 อาคาร ตามชนิดของวัสดุ
ผนังได 2 กลุมใหญๆ  ดังนี้  

 
1. วัสดุผนังผิวเรียบ ไดแก ผนังกระจก ผนังแกรนิต และผนัง Aluminum Cladding ซึ่งมีซิลิโคนเปน

องคประกอบหลัก ไดแกอาคารดังตอไปนี้ 
- อาคารสิริภิญโญ   
- อาคารตนสน   
- อาคาร Wave Place   
- อาคาร Bangkok City Tower  
- อาคาร Siam Tower  
-  อาคารกรุงเทพประกันภัย / Y.W.C.A.   
- อาคารอื้อจือเหลียง  

 
2. ผนังผิวหยาบ ไดแก ผนังคอนกรีตทาสี และผนังกระเบื้อง ซึ่งมีปูนซีเมนตเปนองคประกอบหลัก 

ไดแกอาคารดังตอไปนี้ 
- อาคารใบหยก 1  
- อาคารใบหยก 2   
- อาคารสาธร นคร ทาวเวอร  
- อาคารภูมิพล  รพ. จุฬาลงกรณ   
- อาคารอับดุลราฮิม  
- อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร 
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 สรุปสภาพปญหาตามชนิดของวัสดุผนังภายนอก 
 

 จากการศึกษาอาคารกรณีศึกษาจํานวน 13 อาคาร สามารถสรุปสภาพปญหาตามชนิดของ
วัสดุผนังภายนอกได 5 กลุม ดังนี้ 
 
1. ผนังกระจก 

 ปญหาที่พบไดแก  
1) คราบสกปรก 
2) คราบสนิมในเนื้อกระจก 
3) คราบตะกรันบริเวณขอบกระจก 
4) การรั่วซึมบริเวณรอยตอของโครงสราง 
5) น้ํายาจาก Cooling Tower กัดกระจกเปนรอยดาง 
6) ซิลิโคนเสื่อมสภาพ 
7) กระจกเสื่อมสภาพเปนสีรุง 
8) กระจกแตกจากการทําความสะอาดกระจก 
9) คราบน้ําจากการทําความสะอาด  
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ตาราง 3-19 แสดงสภาพปญหาของผนังกระจก 
วัสดุผนัง สภาพปญหา ภาพประกอบ 

 
1. กระจก 

 
- รอยคราบสกปรก 
 
 
 
 
 
 
 
- ตะกรันบริเวณขอบ

กระจก 
 
 
 
 
 
 
 
- คราบสนิมในเนื้อ

กระจก 
 
 
 
 
 
 
- การรั่วซึมบริเวณ

รอยตอ 
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ตาราง 3-19 แสดงสภาพปญหาของผนังกระจก (ตอ) 
วัสดุผนัง สภาพปญหา ภาพประกอบ 

 
1. กระจก  
 

 
- กระจกแตกราว 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 
 
2. ผนังแกรนิต 

 ปญหาที่พบไดแก  
1) คราบสกปรก 
2) คราบเขมาจาก Generator บริเวณอาคารจอดรถ 
3) ซิลิโคนเสื่อมสภาพ 
4) Bleeding ของแกรนิต 
5) รอยดาง 
6) แกรนิตแตก 

 
ตาราง 3-20 แสดงสภาพปญหาของผนังแกรนิต 
วัสดุผนังภายนอก สภาพปญหา ภาพประกอบ 
 
2. แกรนิต 
 
 
 
 
 
 

 
- คราบสกปรก 
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ตาราง 3-20 แสดงสภาพปญหาของผนังแกรนิต (ตอ) 
วัสดุผนังภายนอก สภาพปญหา ภาพประกอบ 
 
2. แกรนิต  

 
- การ Bleeding 
 
 
 
 
 
 
 
- รอยดาง 
 
 
 
- แกรนิตแตก 
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3. ผนัง Aluminum Cladding 

 ปญหาที่พบไดแก  
1) คราบสกปรก  
2) คราบซิลิโคน 
3) คราบกาว 
4) คราบน้ํา 
5) รอยขีดขวน 
6) คราบเขมาจาก Generator 
7) การรั่วซึมบริเวณรอยตอของโครงสราง 
8) ซิลิโคนเสื่อมสภาพ 

 
ตาราง 3-21 แสดงสภาพปญหาของผนัง Aluminum Cladding 
วัสดุผนังภายนอก สภาพปญหา ภาพประกอบ 
 
3. Aluminum 
Cladding 
 
 
 
 
 
 

 
- คราบสกปรก 
 
 
 
 
 
 
 
- คราบซิลิโคน 
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ตาราง 3-21 แสดงสภาพปญหาของผนัง Aluminum Cladding (ตอ) 
วัสดุผนัง สภาพปญหา ภาพประกอบ 

 
3. Aluminum 
Cladding  

 
- คราบกาว 
 
 
 
 
 
 
 
- คราบน้ํา 
 
 
 
 
 
 
 
 
- รอยขีดขวน 
 
 
 
 
 
 
 
- การรั่วซึม 
 

 

 
 

 
 

 
 

_ 
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4. ผนังคอนกรีตสําเร็จรูปทาสี 
 ปญหาที่พบไดแก  

1) คราบสกปรก 
2) คราบละอองน้ําจาก Cooling Tower  
3) คราบสนิม 
4) สีเส่ือมสภาพและหลุดรอน 

 
ตาราง 3-22 แสดงสภาพปญหาของผนังคอนกรีตทาสี 

วัสดุผนัง สภาพปญหา ภาพประกอบ 
 
4. คอนกรีตทาสี 

 
- คราบละอองน้ํา

จาก Cooling 
Tower 

 
 
 
 
 
 
 
 
- สีทาภายนอกเกิด

การเสื่อมสภาพ 
- สีหลุดรอน 
 
 
 
 
 
- คราบสนิม 
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5. ผนังกระจกและกระเบื้อง 

 ปญหาที่พบไดแก  
1) คราบสกปรก 
2) กระเบื้องหลุดรวง 

 
 
ตาราง 3-23 แสดงสภาพปญหาและสาเหตุปญหาของผนังกระเบ้ือง 

วัสดุผนัง สภาพปญหา ภาพประกอบ 
 
5. กระเบ้ือง 

 
- คราบสกปรก 
 
 
 
 
 
 
 
- กระเบื้องหลุดรวง 
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3.14.3  สรุปแนวทางการบํารุงรักษาในปจจุบัน 
  จากการศึกษาอาคารกรณีศึกษาจํานวน 13 อาคาร สามารถสรุปไดดังตอไปนี้ 
 

1. นโยบายในการบํารุงรักษาอาคาร 
- อาคารที่มีนโยบายในการบํารุงรักษาอาคารอยางสม่ําเสมอ มีจํานวน 12 อาคาร 
- อาคารที่ไมมีนโยบายในการบํารุงรักษาอาคารอยางสม่ําเสมอ มีจํานวน 1 อาคาร 

 
จากการศึกษาพบวาอาคารกรณีศึกษาสวนใหญมีนโยบายและตระหนักถึง

ความสําคัญในการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคาร 
 
2. ระบบบํารุงรักษาอาคาร 
- ติดตั้งกอนโดลาชนิดถาวร จํานวน 5 อาคาร 
- ไมมีการติดตั้งกอนโดลาชนิดถาวร จํานวน 8 อาคาร 

 
จากการศึกษาพบวาอาคารกรณีศึกษาสวนใหญใชวิธีการจัดจางผูใหบริการเพือ่

ดําเนินการทําความสะอาดผนังภายนอกอาคาร 
 
3. วิธีการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคาร 
- ทําความสะอาดอาคารโดย Spiderman จํานวน 10 อาคาร 
- ทําความสะอาดอาคารโดยกอนโดลา จํานวน 1 อาคาร 
- ทําความสะอาดอาคารดวยวิธีผสมระหวาง Spiderman และ กอนโดลา จํานวน 1 

อาคาร 
- ใชกอนโดลาในการซอมแซมผนังอาคาร 

 
จากการศึกษาพบวาอาคารกรณีศึกษาสวนใหญเลือกใชวิธี Spiderman เพ่ือทาํความ

สะอาดผนังภายนอกอาคาร และใชกอนโดลาเพื่อการซอมแซม 
 

4. ระยะเวลาในการบํารุงรักษา 
- ทําความสะอาดผนังภายนอกปละ 1 ครั้ง จํานวน 3 อาคาร 
- ทําความสะอาดผนังภายนอกปละ 2 ครั้ง จํานวน 8 อาคาร 
- ทําความสะอาดผนังภายนอกทุก 2 – 3 ป จํานวน 1 อาคาร 
- ไมมีการทําความสะอาดผนังภายนอก      จํานวน 1 อาคาร 

 
จากการศึกษาพบวาอาคารกรณีศึกษาสวนใหญทําความสะอาดผนังภายนอกอาคาร

ปละ 2 ครั้ง 
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5. ชวงเวลาในการบํารุงรักษา 
- ชวงกอนฤดูฝน หรือประมาณเดือน พ.ค. – มิ.ย. 
- ชวงหลังฤดูฝน หรือประมาณเดือน พ.ย. – ม.ค. 

 
จากการศึกษาพบวาอาคารกรณีศึกษาสวนใหญทําความสะอาดผนังภายนอกอาคาร

ปละ 2 ครั้ง ไดแกชวงกอนและหลังฤดูฝน 
 

6. คาใชจายในการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคาร 
- คาใชจายในการทําความสะอาดอาคารโดย Spiderman อยูระหวาง 80,000 – 200,000 

บาท ตอครั้ง 
- คาใชจายในการทําความสะอาดโดยกอนโดลาประมาณ 180,000 บาท ตอครั้ง 
- คาใชจายในการซอมแซมผนังภายนอกครั้งละประมาณ 80,000 – 100,000 บาท ตอ

ครั้ง 
- คาใชจายในการบํารุงรักษากอนโดลาประมาณ 80,000 บาท ตอป 

 
จากการศึกษาพบวาการทําความสะอาดโดยกอนโดลาและ Spiderman มีคาใชจาย

ที่ใกลเคียงกัน แตกอนโดลาจะมีคาใชจายสูงกวา เนื่องจากมีคาเชากระเชารวมอยูดวย  
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ตาราง 3-24 แสดงแนวทางในการบํารุงรักษาผนังภายนอกของอาคารกรณีศึกษา 
อาคาร วัสดุผนัง

ภายนอก
อาคาร 

ความสูง วิธีการ
บํารุงรักษา 

ระยะเวลาใน
การ

บํารุงรักษา 

ชวงเวลาใน
การ

บํารุงรักษา 

คาใชจาย / ครัง้ 

1. สิริภิญโญ กระจก 18 Spiderman 2 ครั้ง / ป เม.ย. / พ.ย. 80,000 บาท 
2. สํานักงาน
ซอยตนสน 

กระจก + 
แกรนิต 

19 + 2 Spiderman 2-3 ป / ครั้ง พ.ย. – ม.ค. 90,000 บาท 

3. Wave Place กระจก + 
แกรนิต 

21 Spiderman 2 ครั้ง / ป พ.ค. – มิ.ย. / 
พ.ย. – ธ.ค. 

200,000 – 
700,000 บาท 

4. Bangkok City 
Tower 

กระจก + 
Aluminum 
Cladding 

31 Spiderman 1 ครั้ง / ป ธ.ค. – ม.ค. ไมมีขอมูล 

5. Siam Tower กระจก + 
Aluminum 
Cladding 

39 กอนโดลา 2 ครั้ง / ป ม.ค. – ก.พ. / 
ก.ย. – ธ.ค. 

100,000 บาท 

6. กรุงเทพ
ประกันภัย / 
Y.W.C.A. 

กระจก + 
Aluminum 
Cladding 

32 Spiderman 1 ครั้ง / ป พ.ย. – ธ.ค. 150,000 – 
180,000 บาท 

7. อื้อจือเหลียง กระจก + 
Aluminum 
Cladding 

41 Spiderman 2 ครั้ง / ป มี.ค. – เม.ย. / 
พ.ย. – ธ.ค. 

150,000 บาท 

8. ใบหยก 1 กระจก + 
คอนกรีตทาสี 

43 ไมมี ไมมี ไมมี ไมมีขอมูล 

9. ใบหยก 2 กระจก + 
คอนกรีตทาสี 

86 + 2 Spiderman 2 ครั้ง / ป ไมแนนอน ไมมีขอมูล 

10. สาธร นคร 
ทาวเวอร 

กระจก + 
คอนกรีตทาสี 

32 + 2 Spiderman 2 ครั้ง / ป มี.ค. – เม.ย. / 
ต.ค. – ธ.ค. 

100,000 บาท 

11. ร.พ.
จุฬาลงกรณ ตึก
ภูมิพล 

กระจก + 
กระเบื้อง 

18 Spiderman 1 ครั้ง / ป ไมแนนอน 50,000 – 100,000 
บาท 

12. อับดุลราฮิม กระจก + 
กระเบื้อง 

36 Spiderman 2 ครั้ง / ป พ.ค. / ต.ค. 
 

รวมอยูในสัญญา
ทําความสะอาด 

13. สาธรซิตี้
ทาวเวอร 

กระจก + 
กระเบื้อง 

32 ผสม 2 ครั้ง / ป ตนป / 
ปลายป 

160,000 บาท 

 



บทที่ 4 
 

วิเคราะหขอมูล 
 
 
 บทที่ 4 เปนการวิเคราะหสภาพผนังภายนอก สภาพปญหา และการบํารุงรักษา เพื่อศึกษา
ความสัมพันธดังตอไปนี้  
 

- อายุอาคารกับสภาพอาคารกรณีศึกษาและปญหา 
- วัสดุผนังภายนอกกับสภาพอาคารกรณีศึกษาและปญหา 
- ชวงเวลากับสภาพอาคารกรณีศึกษาและปญหา 
- การบํารุงรักษากับสภาพอาคารกรณีศึกษาและปญหา 
- ปจจัยซึ่งสงกอใหเกิดปญหาและสาเหตุของปญหา 
- วิเคราะหแนวทางการการบํารุงรักษาในปจจุบันของอาคารกรณีศึกษา 



ตาราง 4-1 แสดงการสรุปขอมูลจากการศึกษาอาคารกรณีศึกษา จํานวน 13 อาคาร 
อาคาร วัสดุผนังภายนอก

อาคาร 
ความ
สูง 

อายุ
อาคาร 

สภาพผนัง
ภายนอก 

ปญหา วิธีการ ระยะเวลาใน
การบํารุงรักษา 

ชวงเวลาในการ
บํารุงรักษา 

คาใชจาย / ครัง้ 

1. สิริภิญโญ กระจก 18 10 ทรุดโทรม ดูตาราง 4-2 Spiderman 2 ครั้ง / ป เม.ย. / พ.ย. 80,000 บาท 
2. สํานักงานซอยตนสน กระจก + แกรนิต 19 + 2 4 ดี ดูตาราง 4-2 Spiderman 2-3 ป / ครั้ง พ.ย. – ม.ค. 90,000 บาท 
3. Wave Place กระจก + แกรนิต 21 5 ดี ดูตาราง 4-2 Spiderman 2 ครั้ง / ป พ.ค. – มิ.ย. / 

พ.ย. – ธ.ค. 
200,000 – 

700,000 บาท 
4. Bangkok City Tower กระจก + Aluminum 

Cladding 
31 3 ดี ดูตาราง 4-2 Spiderman 1 ครั้ง / ป ธ.ค. – ม.ค. ไมมีขอมูล 

5. Siam Tower กระจก + Aluminum 
Cladding 

39 5 ดี ดูตาราง 4-2 กอนโดลา 2 ครั้ง / ป ม.ค. – ก.พ. / 
ก.ย. – ธ.ค. 

100,000 บาท 

6. กรุงเทพประกันภัย / 
Y.W.C.A. 

กระจก + Aluminum 
Cladding 

32 3 ดี ดูตาราง 4-2 Spiderman 1 ครั้ง / ป พ.ย. – ธ.ค. 150,000 – 
180,000 บาท 

7. อื้อจือเหลียง กระจก + Aluminum 
Cladding 

41 4 ดี ดูตาราง 4-2 Spiderman 2 ครั้ง / ป มี.ค. – เม.ย. / 
พ.ย. – ธ.ค. 

150,000 บาท 

8. ใบหยก 1 กระจก + คอนกรีตทาสี 43 16 ทรุดโทรม ดูตาราง 4-2 ไมมี ไมมี ไมมี ไมมีขอมูล 
9. ใบหยก 2 กระจก + คอนกรีตทาสี 86 + 2 7 ดี ดูตาราง 4-2 Spiderman 2 ครั้ง / ป ไมแนนอน ไมมีขอมูล 
10. สาธร นคร ทาวเวอร กระจก + คอนกรีตทาสี 32 + 2 5 ดี ดูตาราง 4-2 Spiderman 2 ครั้ง / ป มี.ค. – เม.ย. / 

ต.ค. – ธ.ค. 
100,000 บาท 

11. อาคารภูมิพล ร.พ.
จุฬาลงกรณ  

กระจก + กระเบื้อง 18 15 ทรุดโทรม ดูตาราง 4-2 Spiderman 1 ครั้ง / ป ไมแนนอน 50,000 – 
100,000 บาท 

12. อับดุลราฮิม กระจก + กระเบื้อง 36 6 ดี ดูตาราง 4-2 Spiderman 2 ครั้ง / ป พ.ค. / ต.ค. 
 

รวมอยูในสัญญา
ทําความสะอาด 

13. สาธรซิตี้ทาวเวอร กระจก + กระเบื้อง 32 8 ดี ดูตาราง 4-2 ผสม 2 ครั้ง / ป ตนป / 
ปลายป 

160,000 บาท 
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ตาราง 4-2 แสดงสรุปปญหาผนังภายนอกของอาคารกรณีศึกษา 
อาคาร ปญหา 

วัสดุผนังภายนอกอาคาร 

คร
าบ

สก
ปร

ก 

คร
าบ

ตะ
กร

ัน 

คร
าบ

สน
ิม 

B
le

ed
in

g 

รอ
ยข

ีดข
วน

 

กา
รร
ั่วซ

ึม 

วัส
ดุเ
สื่อ

มส
ภา

พ 

วัส
ดุแ

ตก
รา
ว 

1. สิริภิญโญ                
2. อาคารสํานักงาน ซอยตนสน              
3. Wave Place             
4. Bangkok City Tower             
5. Siam Tower              
6. กรุงเทพประกันภัย / Y.W.C.A.              
7. อื้อจือเหลียง             
8. ใบหยก 1             
9. ใบหยก 2            
10. สาธร นคร ทาวเวอร            
11. อาคารภูมิพล ร.พ.จุฬาลงกรณ              
12. อับดุลราฮิม             
1.3 สาธรซิตี้ทาวเวอร             
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4.1 วิเคราะหความสัมพันธระหวางอายุอาคารกับสภาพผนังภายนอกของ
อาคารกรณีศึกษา 

 
  จากการศึกษาอาคารกรณีศึกษาพบวา อายุอาคารอยูระหวาง 3 – 16 ป  จากตารางที่ 4-1 
พบขอสังเกตที่นาสนใจไดแก  
 
4.1.1 อาคารกรณศีึกษาที่มีอายุไมเกนิ 5 ป  

  มีจํานวน 7 อาคาร มักใชวัสดุผนังภายนอกไดแก กระจกAluminum Cladding และ
แกรนิต ซึ่งมีสภาพของผนังภายนอกอาคารที่ดี มีเพียงบางอาคารที่เริ่มมีการสะสมคราบ
สกปรกเพียงเล็กนอย  

  กระจกและแกรนิต 
- อาคารตนสน ผนังภายนอกอาคารมีสภาพที่ดี แตเมื่อเปรียบเทียบสภาพของวัสดุผนัง

ภายนอกพบวาผนังแกรนิตมีความสกปรกมากกวากระจก 
-  อาคาร Wave Place  ผนังภายนอกอาคารที่สภาพที่ดี สภาพของผนังภายนอกมีความ

สะอาดใกลเคียงกัน 
กระจกและ Aluminum Cladding  
- อาคาร Bangkok City Tower  ผนังภายนอกอาคารมีสภาพที่ดี แตเมื่อเปรียบเทียบ

สภาพของวัสดุผนังภายนอกพบวาผนัง Aluminum Cladding มีความสกปรกมากกวา
กระจก 

- อาคาร Siam Tower  ผนังภายนอกอาคารที่สภาพที่ดี สภาพของวัสดุผนังภายนอกมี
ความสะอาดใกลเคียงกัน 

- อาคารกรุงเทพประกันภัย / Y.W.C.A. ผนังภายนอกอาคารมีสภาพที่ดี แตเมื่อ
เปรียบเทียบสภาพของวัสดุผนังภายนอกพบวาผนัง Aluminum Cladding มีความ
สกปรกมากกวากระจก 

- อาคารอื้อจือเหลียง ผนังภายนอกอาคารมีสภาพที่ดี แตเมื่อเปรียบเทียบสภาพของวัสดุ
ผนังภายนอกพบวาผนัง Aluminum Cladding มีความสกปรกมากกวากระจก 

กระจกและคอนกรีตทาสี 
- อาคารสาธร นคร ทาวเวอร ผนังภายนอกอาคารมีสภาพเริ่มสะสมคราบสกปรก สภาพ

ของวัสดุผนังภายนอกมีสภาพใกลเคียงกัน 
 

4.1.2 อาคารที่มีอายุมากกวา 5 ป แตนอยกวา 10 ป  
มีจํานวน 3 อาคาร บางอาคารมีสภาพที่ดี และบางอาคารมีสภาพที่ทรุดโทรมมาก 

กระจกและคอนกรีตทาสี  
- อาคารใบหยก 2  ผนังภายนอกอาคารมีสภาพที่ดี แตเมื่อเปรียบเทียบสภาพของวัสดุ

ผนังภายนอกพบวา ผนังคอนกรีตทาสี มีความสกปรกมากกวากระจก 
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กระจกและกระเบื้อง  
- อาคารอับดุลราฮิม ผนังภายนอกอาคารมีสภาพที่ดี แตเมื่อเปรียบเทียบสภาพของวัสดุ

ผนังภายนอกพบวา ผนังกระเบื้อง มีความสกปรกมากกวากระจก 
- อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร ผนังภายนอกอาคารมีสภาพเริ่มสะสมคราบสกปรก และเมื่อ

เปรียบเทียบสภาพของวัสดุผนังภายนอกพบวา ผนังกระเบื้อง มีความสกปรกมากกวา
กระจก 

 
4.1.3 อาคารที่มีอายุต้ังแต 10 ป ขึ้นไป  

มีจํานวน 3 อาคาร ซึ่งอาคารเหลานี้มักมีสภาพผนังภายนอกที่ทรุดโทรม สภาพผนัง
มีคราบสกปรกจํานวนมาก 
กระจก 
- อาคารสิริภิญโญ  สภาพผนังภายนอกมีความสกปรกและทรุดโทรมมากที่สุด 
 กระจกและคอนกรีตทาสี 
- อาคารใบหยก 1  สภาพผนังภายนอกมีความสกปรกและทรุดโทรมมากที่สุด โดยเฉพาะ

ผนังคอนกรีตทาสี มีทั้งคราบสกปรกและสีหลุดรอน 
กระจกและกระเบื้อง 
- อาคารภูมิพล  รพ. จุฬาลงกรณ  ผนังภายนอกอาคารมีสภาพเริ่มสะสมคราบสกปรก 

และเมื่อเปรียบเทียบสภาพของวัสดุผนงัภายนอกพบวา ผนังกระเบื้อง มีความสกปรก
มากกวากระจก 

 
4.2 วิเคราะหความสัมพันธระหวางวัสดุผนังภายนอกกับสภาพของผนัง

ภายนอกอาคารกรณีศึกษา 
  

  จากการศึกษาอาคารกรณีศึกษาพบวา อาคารกรณีศึกษามีอายุอาคารอยูระหวาง 3 – 16 ป  
และพบขอสังเกตที่นาสนใจไดแก  
1. ผนังกระจก จํานวน 13 อาคารที่ทําการศึกษาในครั้งนี้ มีอายุตั้งแต 3 – 16 ป 
2. ผนังแกรนิต จํานวน 2 อาคาร ที่ทําการศึกษาในครั้งนี้มีอายุไมเกิน 5 ป 
3. ผนัง Aluminum Cladding จํานวน 4 อาคาร ที่ทําการศึกษาในครั้งนี้ มีอายุไมเกิน 5 

ป 
4. ผนังคอนกรีตทาสี จํานวน 3 อาคารที่ทําการศึกษาในครั้งนี้ มีอายุตั้งแต 5 – 16 ป 
5. ผนังกระเบื้อง จํานวน 3 อาคาร ที่ทําการศึกษาในครั้งนี้ มีอายุ ตั้งแต 6 – 15 ป 

 
  ซึ่งมีสภาพของผนังภายนอกอาคารที่แตกตางกันไปตามชนิดของวัสดุ ดังตอไปนี้ 
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ตาราง 4-3 แสดงภาพรวมของสภาพผนังภายนอกของอาคารกรณีศึกษาตลอดระยะเวลา 1 ป  
อาคารกรณีศึกษา  สภาพผนังภายนอกของอาคารกรณีศึกษาตลอดระยะเวลา 1 ป 

อาคาร วัสดุ อายุ
อาคาร 

กระจก แกรนิต Aluminum คอนกรีต
ทาสี 

กระเบื้อง 

1.สิริภิญโญ G 10      
2.สํานักงานซอยตนสน G+Gr 4      
3.Wave Place G+Gr 5      
4.Bangkok City Tower G+Alu 3      
5.Siam Tower G+Alu 5      
6.กรุงเทพประกันภัย / Y.W.C.A. G+Alu 3      
7.อื้อจือเหลียง G+Alu 4      
8.ใบหยก 1  G+C 16      
9.ใบหยก 2  G+C 7      
10.สาธร นคร ทาวเวอร G+C 5      
11.อาคารภูมิพล ร.พ.จุฬาลงกรณ  G+T 15      
12.อับดุลราฮิม G+T 6      
13.สาธรซิตี้ทาวเวอร G+T 8      
 

สัญลักษณสี ความหมาย 
 สภาพผนังภายนอกสะอาด 
 สภาพผนังภายนอกเริ่มสะสมคราบสกปรก 
 สภาพผนังภายนอกสกปรก 
 สภาพผนังภายนอกสกปรกมาก 
 สภาพผนังภายนอกสกปรกมากที่สุด 

G กระจก 
Gr แกรนิต 
Alu Aluminum Cladding 
C คอนกรีตทาสี 
T กระเบื้อง 
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4.2.1 สภาพของผนังกระจก 
   ผนังกระจกที่ทําการศึกษาในครั้งนี้มีอายุ ตั้งแต 3 – 16 ป ซึ่งจากการวิเคราะหพบวา
อาคารผนังกระจกของอาคารกรณีศึกษาสวนใหญ มักจะอยูในสภาพดี เนื่องจากลักษณะพื้นผิวของ
กระจกมีความลื่น ไมคอยจับฝุน อีกทั้งสีของกระจกมีผลใหสังเกตคราบสกปรกจากระยะไกลไดยาก มี
เพียงบางอาคารที่มีสภาพที่ทรุดโทรม แตลวนเปนอาคารที่มีอายุ ตั้งแต 10 ป ทั้งส้ิน 

 
 

 
อาคารสิริภิญโญ 

 

อาคารสิริภิญโญ 

 

อาคารสิริภิญโญ 

 

 
อาคารสิริภิญโญ 

 

อาคารสิริภิญโญ 

 

อาคารสิริภิญโญ 
รูปภาพ 4-1 แสดง สภาพของผนังกระจก 

  
 
 
 

4.2.2 สภาพของผนังแกรนิต 
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   ผนังแกรนิตที่ทําการศึกษาในครั้งนี้มีอายุ ไมเกิน 5ป ดังนั้น จากการวิเคราะหจึงพบวา
อาคารผนังแกรนิตเหลานี้ มักจะอยูในสภาพดี  มีความสะอาดมาก เพราะผิวของแกรนิตมีความเรียบ
และล่ืน ดังนั้นฝุนจึงไมเกาะผิวแกรนิตมากนัก อีกทั้งยังมีสีที่กลมกลืนกับคราบสกปรก จึงสังเกตคราบ
สกปรกจากระยะไกลไดยาก  

 
 

 
อาคารสํานักงาน ซอยตนสน 

 

อาคารสํานักงาน ซอยตนสน 

 

อาคารสํานักงาน ซอยตนสน 
 

 
อาคาร Wave Place 

 

อาคาร Wave Place 

 

อาคาร Wave Place 
รูปภาพ 4-2 แสดง สภาพของผนังแกรนิต 
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4.2.3 สภาพของผนัง Aluminum Cladding 
   ผนัง Aluminum Cladding ที่ทําการศึกษาในครั้งนี้ มีอายุไมเกิน 5 ป ดังนั้น จาก
การวิเคราะหจึงพบวาอาคารผนัง Aluminum Cladding มักจะอยูในสภาพดี  มีความสะอาด 
เพราะผนังมีผิวล่ืนทําใหน้ําฝนชวยลางคราบสกปรกไปไดจํานวนหนึ่ง และอาคารสวนใหญใชผนังสี 
Aluminum หรือสีธรรมชาติ ซึ่งมีสีที่กลมกลืนกับคราบฝุน จึงสังเกตคราบสกปรกจากระยะไกลได
ยาก และเมื่อไดรับการทําความสะอาดผนังภายนอกอาคาร จะสงผลใหอาคารอยูในสภาพที่ดีมาก 

 
 

 
อาคาร Bangkok City 

Tower 

 

อาคาร Siam Tower 

 

อาคาร Siam Tower 

 

 
อาคารอื้อจือเหลียง 

 

อาคารกรุงเทพประกันภัย 

 

อาคารกรุงเทพประกันภัย 
รูปภาพ 4-3 แสดง สภาพของผนัง Aluminum Cladding 
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4.2.4 สภาพของผนังคอนกรีตทาส ี
   ผนังคอนกรีตทาสีที่ทําการศึกษาในครั้งนี้มีอายุตั้งแต 5 – 16 ป ดังนั้นจากการวิเคราะหจึง
พบวาผนังคอนกรีตทาสี โดยทั่วไป สภาพของผนังภายนอกอาคารจะขึ้นอยูกับอายุของอาคาร เพราะ
อาคารมักจะทาสีใหม ทุก 5 – 7 ป หรือมากกวา 7 ป  และเนื่องจากการใชสีทาผนังภายนอกซึ่งมีสีที่
กลมกลืนกับคราบฝุน หรือทําใหสังเกตคราบสกปรกจากระยะไกลไดยาก ดังนั้นอาคารที่มีการทาสีบอย
จะสงผลใหสภาพของผนังภายนอกอาคารมีสภาพที่ดีและมองดูสะอาด   แตถาไมไดรับการบํารุงรักษา
ผนังภายนอกเลย ก็จะสังเกตสีที่มีลักษณะซีดจางไดอยางชัดเจน และมีคราบสกปรกกระจายอยูบนผิว
ผนังเชนกัน ซึ่งจากการศึกษาพบวาการเลือกใชสีเปนปจจัยสําคัญที่ทําใหอาคารมีสภาพที่ดี สีที่นิยมใช
ไดแก สีออน เชนสีขาว สีครีม เปนตน เพราะเปนสีที่มองดูสะอาด 

 
 

 
อาคารสาธร นคร ทาวเวอร 

 

อาคารสาธร นคร ทาวเวอร 

 

อาคารใบหยก 1 
 

 
อาคารใบหยก 2 

 

อาคารใบหยก 2 

 

อาคารใบหยก 2 
รูปภาพ 4-4 แสดง สภาพของผนังคอนกรีดทาสี 
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4.2.5 สภาพของผนังกระเบื้อง 
   ผนังกระเบื้องที่ทําการศึกษาในครั้งนี้มีอายุ ตั้งแต 6-15 ป ดังนั้นจากการวิเคราะหจึงพบวา
สภาพของผนังภายนอกอาคารมีความสกปรก และมักพบคราบสกปรกบริเวณรองกระเบื้องและพบรอย
กระเบื้องชํารุดและหลุดรวง จากการวิเคราะหยังพบวาการใชสีของรองกระเบื้องซึ่งมีสีที่กลมกลืนกับ
คราบฝุนและคราบสกปรก จะชวยลดปญหาคราบสกปรกบริเวณรองกระเบื้องได หรือทําใหสังเกตคราบ
สกปรกจากระยะไกลไดยาก  

 
 

 
อาคารภูมิพล 

 

อาคารภูมิพล 

 

อาคารอับดุลราฮิม 
 

 
อาคารอับดุลราฮิม 

 

อาคารสาธรซิตี้ ทาวเวอร 

 

อาคารสาธรซิตี้ ทาวเวอร 
รูปภาพ 4-5 แสดง สภาพของผนังกระเบ้ือง 
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ซึ่งจากการวิเคราะขอมูลความสัมพันธระหวางอายุและวัสดุอาคารกับสภาพผนังภายนอกของอาคาร
กรณีศึกษาดังกลาว ชี้ใหเห็นวา 

- อายุของอาคารมีผลตอสภาพของผนังภายนอกอาคาร 
- ชนิดของวัสดุมีผลตอสภาพของผนังภายนอกอาคาร ทั้งนี้ขึ้นอยูกับอายุของวัสดุดวย 

วัสดุที่ผานการใชงานนอยมักมีสภาพที่ดีกวาวัสดุที่ผานการใชงานมายาวนาน 
- อาคารเริ่มมีการสะสมคราบสกปรกเมื่อมีอายุ ตั้งแต 5 ป ขึ้นไป สงผลใหสภาพผนัง

ภายนอกอาคารมีคราบสกปรกซึ่งสามารถสังเกตไดชัดเจนมากขึ้น 
- วัสดุผนังที่มีผิวเรียบไดแก ผนังกระจก แกรนิตและ Aluminum Cladding มักมีสภาพที่

ดีกวาวัสดุผนังที่มีผิวหยาบ ไดแก ผนังคอนกรีตทาสีและกระเบื้อง 
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ตาราง 4-4 แสดงสภาพผนังภายนอกของอาคารกรณีศึกษาตลอดระยะเวลา 1 ป  
อาคารกรณีศึกษา  สภาพผนังภายนอกของอาคารกรณีศึกษาตลอดระยะเวลา 1 ป 

อาคาร วัสดุ มค กพ มีค เมย พค มิย กค สค กย ตค พย ธค 
1.สิริภิญโญ G             
2.สํานักงานซอยตนสน G+Gr             
3.Wave Place G+Gr             
4.Bangkok City Tower G+Alu             
5.Siam Tower G+Alu             
6.กรุงเทพประกันภัย / Y.W.C.A. G+Alu             
7.อื้อจือเหลียง G+Alu             
8.ใบหยก 1  G+C             
9.ใบหยก 2  G+C             
10.สาธร นคร ทาวเวอร G+C             
11.อาคารภูมิพล ร.พ.จุฬาลงกรณ  G+T             
12.อับดุลราฮิม G+T             
13.สาธรซิตี้ทาวเวอร G+T             

ชวงเวลาในการศึกษา  ชวงที่ 1 ชวงที่ 2 ชวงที่ 3 
ฤดูกาล  C H R C 

 
สัญลักษณสี ความหมาย 

 สภาพผนังภายนอกสะอาด 
 สภาพผนังภายนอกเริ่มสะสมคราบสกปรก 
 สภาพผนังภายนอกสกปรก 
 สภาพผนังภายนอกสกปรกมาก 
 สภาพผนังภายนอกสกปรกมากที่สุด 
 ฤดูหนาว 
 ฤดูรอน 
 ฤดูฝน 

G กระจก 
Gr แกรนิต 
Alu Aluminum Cladding 
C คอนกรีตทาสี 
T กระเบื้อง 
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4.3 วิเคราะหความสัมพันธระหวางชวงเวลากับสภาพผนังภายนอกของ
อาคารกรณีศึกษาและสภาพปญหา 

 
4.3.1  ความสมัพันธระหวางชวงเวลาและสภาพผนังภายนอก 

 การศึกษาสภาพกายภาพของอาคารกรณีศึกษาตลอดเวลา 1 ป ของป พ.ศ. 
2545 โดยแบงการวิเคราะหออกเปน 3 ชวงเวลา      ไดแก 

- ชวงที่ 1 ศึกษาสภาพกายภาพของอาคารตั้งแตเดือน มกราคม – เมษายน  
 (ฤดูหนาว – ฤดูรอน) 

- ชวงที่ 2 ศึกษาสภาพกายภาพของอาคารตั้งแตเดือน พฤษภาคม – สิงหาคม 
 (ฤดูรอน – ฤดูฝน) 

- ชวงที่ 3 ศึกษาสภาพกายภาพของอาคารตั้งแตเดือน กันยายน – ธันวาคม 
 (ฤดูฝน – ฤดูหนาว) 

   
  จากการวิเคราะหสภาพผนังภายนอกพบวา  

 
ชวงที่ 1  อาคารกรณีศึกษามีสภาพอาคารที่ดี มีความสะอาดมาก เนื่องจากอาคารสวนใหญ
ไดผานการบํารุงรักษาหรือทําความสะอาดผนังภายนอกจากชวงปลายปที่ผานมา อีกทั้งชวง
ที่ 1 นี้ เปนชวงปลายฤดูหนาวและยางเขาสูฤดูรอน ไมมีฝนตก ดังนั้นจึงมีคราบสกปรกไม
มาก เปนชวงที่อาคารเริ่มสะสมคราบสกปรก 

 
ชวงที่ 2 อาคารกรณีศึกษาสวนใหญ มีสภาพทรุดโทรมลง เนื่องจากมีคราบสกปรกจํานวน
มากโดยรอบอาคาร เพราะชวงที่ 2 นี้ เปนชวงเขาสูฤดูฝน สงผลใหน้ําฝนรวมตัวกับคราบ
สกปรกซึ่งสะสมตัว ตั้งแตชวงที่ 1 และกอใหเกิดคราบสกปรกจํานวนมาก และสามารถสังเกต
ไดชัดเจน เปนชวงที่อาคารมีคราบสกปรกมากขึ้น 

 
 ชวงที่  3  ชวงนี้เริ่มเขาสูชวงปลายฝน คราบสกปรกซึ่งเกิดการสะสมตัวจากชวงที่ 2 จะ
สังเกตไดชัดเจนมากขึ้นในชวงที่ 3 ตั้งแตเดือน ก.ย. – พ.ย. (ปลายฤดูฝน) ดังนั้นชวงเวลานี้ 
เปนชวงที่อาคารมีความสกปรกมากที่สุด และเขาสูเดือน ธ.ค. เมื่อยางเขาสูฤดูหนาว ไมมี
ฝนตก ประกอบกับมีเทศกาลที่สําคัญคือเทศกาลปใหม ดังนั้น อาคารกรณีศึกษาสวนใหญ จึง
เริ่มทําความสะอาดผนังภายนอกอาคาร สงผลใหสภาพอาคารมีความสะอาดอีกครั้ง 
หลังจากสะสมคราบสกปรกมาตลอด ชวงที่ 2 ดังนั้น ปลายชวงที่ 3 หรือชวงเดือน ธ.ค. 
จึงเปนชวงที่อาคารมีสภาพดีที่สุด 
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ตาราง 4-5 แสดงปญหาของผนังภายนอกอาคารกรณีศึกษา ตลอดระยะเวลา 1 ป  
อาคาร ปญหา 

วัสดุผนังภายนอกอาคาร 

คร
าบ

สก
ปร

ก 

คร
าบ

ตะ
กร

ัน 

คร
าบ

สน
ิม 

B
le

ed
in

g 

รอ
ยข

ีดข
วน

 

กา
รร
ั่วซ

ึม 

วัส
ดุเ
สื่อ

มส
ภา

พ 

วัส
ดุแ

ตก
รา
ว 

กระจก         
1. สิริภิญโญ                
กระจก + แกรนิต         
2. อาคารสํานักงาน ซอยตนสน              
3. Wave Place             
กระจก + Aluminum Cladding         
4. Bangkok City Tower             
5. Siam Tower              
6. กรุงเทพประกันภัย / Y.W.C.A.              
7. อื้อจือเหลียง             
กระจก + คอนกรีตทาสี         
8. ใบหยก 1             
9. ใบหยก 2            
10. สาธร นคร ทาวเวอร            
กระจก + กระเบ้ือง         
11. อาคารภูมิพล ร.พ.จุฬาลงกรณ              
12. อับดุลราฮิม             
1.3 สาธรซิตี้ทาวเวอร             
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 ปญหาผนังภายนอกอาคารกรณศีึกษา ตลอดระยะเวลา 1 ป 
   จากการศึกษาวัสดุผนังอาคาร 5 ชนิด พบปญหาของแตละวัสดุ ดังตาราง 4-6 
  
 ตาราง 4-6 แสดงสภาพปญหาของวัสดุผนังภายนอกชนิดตางๆ 

วัสดุผนัง สภาพปญหา 
1. กระจก 
 
 
 
 
 
2. แกรนิต 
 
 
 
3. Aluminum Cladding 
 
 
 
 
 
4. ผนังคอนกรีตสําเร็จรูปทาสี 
 
 
 
5.    ผนังกระเบื้องสําเร็จรูป 

- คราบสกปรก  
- ปญหากระจกแตกราว 
- คราบตะกรัน 
- คราบสนิม 
- การรั่วซึม 
 
- คราบสกปรก 
-    การ Bleeding ของซิลิโคน  
- แกรนิตแตกและหลุดรวง 
 
- คราบสกปรก 
- รอยขีดขวน 
- คราบกาว 
- คราบซิลิโคน 
- การรั่วซึม 
 
- คราบสกปรก 
- สีทาภายนอกเกิดการเสื่อมสภาพและหลุดรอน 
- คราบสนิม 
 
- คราบสกปรกบนผิวกระเบื้อง และรองกระเบื้อง 
- กระเบื้องหลุดรวง 
- คราบดางขาว 
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 จากการวิเคราะห สามารถจําแนกลักษณะความสัมพันธของวัสดุผนัง ไดเปน 2 กลุม ตามลักษณะของ
วัสดุผนังและองคประกอบ ไดแก 
 

1. กลุมของวัสดุผนังและองคประกอบของผนัง ซึ่งมีปญหาที่เกิดขึ้นจากองคประกอบผนัง จําพวก
ซิลิโคน วัสดุดังกลาวไดแก กระจก แกรนิต และ Aluminum Cladding 

2. กลุมของวัสดุผนังและองคประกอบของผนัง ซึ่งมีปญหาที่เกิดขึ้นจากองคประกอบผนัง จําพวก
ปูนซีเมนตหรือปูนขาว วัสดุดังกลาวไดแก คอนกรีตทาสี และกระเบื้อง 

 
จากการวิเคราะห สามารถจําแนกสภาพปญหาไดเปน 2 ประเภท คือ  

 
1. ปญหาชนิดช่ัวคราว คือปญหาซึ่งสามารถบํารุงรักษาและทําความสะอาดได ไมมีผลตอ

คาใชจายการซอมแซมหรือเปล่ียนวัสดุผนังภายนอก ซึ่งปญหาชนิดชั่วคราว หากไมไดรับการ
บํารุงรักษาอยางสม่ําเสมอ จะมีแนวโนมในการเปลี่ยนสภาพเปนปญหาชนิดถาวร 

2. ปญหาชนิดถาวร คือปญหาที่ไมสามารถบํารุงรักษาและทําความสะอาดได มีผลตอคาใชจายใน
การซอมแซมหรือเปล่ียนวัสดุผนังภายนอก 
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ตาราง 4-7 แสดงประเภทปญหาของสภาพปญหาวัสดุผนังภายนอกชนิดตางๆ 
วัสดุผนัง สภาพปญหา ประเภทของปญหา 

1. กระจก 
 
 
 
 
 
 
2. แกรนิต 
 
 
 
 
3. Aluminum Cladding 
 
 
 
 
 
4. ผนังคอนกรีตสําเร็จรูปทาสี 
 
 
 
 
5.    ผนังกระเบื้องสําเร็จรูป 

- คราบสกปรก  
- ปญหากระจกแตกราว 
- คราบตะกรัน 
- คราบสนิม 
- รอยขีดขวน 
- การรั่วซึม 
 
- คราบสกปรก 
- การ Bleeding ของซิลิโคน  
- รอยดาง 
- แกรนิตแตกและหลุดรวง 
 
- คราบสกปรก 
- คราบกาว 
- รอยขีดขวน 
- การรั่วซึม 
 
 
- คราบสกปรก 
- สีทาภายนอกเสื่อมสภาพ 
- สีทาภายนอกหลุดรอน 
- คราบสนิม 

 
- คราบบนผิวกระเบื้อง 
- คราบบนรองกระเบื้อง 
- กระเบื้องหลุดรวง 
- คราบดางขาว 
- คราบสนิม 

- ปญหาชนิดชั่วคราว 
- ปญหาชนิดถาวร 
- ปญหาชนิดถาวร 
- ปญหาชนิดถาวร 
- ปญหาชนิดถาวร 
- ปญหาชนิดถาวร 
 
- ปญหาชนิดชั่วคราว 
- ปญหาชนิดถาวร 
- ปญหาชนิดถาวร 
- ปญหาชนิดถาวร 
 
- ปญหาชนิดชั่วคราว 
- ปญหาชนิดถาวร 
- ปญหาชนิดถาวร 
- ปญหาชนิดถาวร 
 
 
- ปญหาชนิดชั่วคราว 
- ปญหาชนิดถาวร 
- ปญหาชนิดถาวร 
- ปญหาชนิดถาวร 
 
- ปญหาชนิดชั่วคราว 
- ปญหาชนิดชั่วคราว 
- ปญหาชนิดถาวร 
- ปญหาชนิดถาวร 
- ปญหาชนิดถาวร 
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4.3.2  ความสมัพันธระหวางชวงเวลาและสภาพปญหา 
 
 

 
สภาพปญหา ชวงที่ 1 

 

 
สภาพปญหา ชวงที่ 2 

 

 
สภาพปญหา ชวงที่ 3 

 

 
สภาพปญหา ชวงที่ 1 

 

 
สภาพปญหา ชวงที่ 2 

 

 
สภาพปญหา ชวงที่ 3 

รูปภาพ 4-6 แสดงสภาพปญหาในชวงที่ 1 ชวงที่ 2 และชวงที่ 3 ของอาคารกรณีศึกษา 
   
 จากการวิเคราะหความสัมพันธระหวางชวงเวลาและปญหาพบวา  
 

ชวงที่ 1  อาคารกรณีศึกษามีสภาพปญหาที่พบมากที่สุดคือ ปญหาคราบสกปรก ซึ่งเปน
ปญหาที่มีลักษณะเปนปญหาชนิดชั่วคราว ไดแกคราบฝุน เขมารถยนต หรือคราบซิลิโคนไหล
เยิ้มบริเวณรอยตอของวัสดุ แตมีระดับความรุนแรงของปญหาไมมาก เนื่องจากอาคารสวน
ใหญไดผานการบํารงุรักษาหรือทําความสะอาดผนังภายนอกจากชวงปลายปที่ผานมา อีกทั้ง
ชวงที่ 1 นี้ เปนชวงฤดูรอน ไมมีฝนตก ดังนั้นจึงไมมีการรวมตัวของคราบสกปรกและ
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น้ําฝน จึงเปนชวงที่อาคารเริ่มสะสมปญหาคราบสกปรก และหากไมไดรับการทํา
ความสะอาด คราบสกปรกเหลานั้นจะกลายเปนคราบชนิดถาวร 
ชวงที่ 2 อาคารกรณีศึกษาสวนใหญ มีสภาพทรุดโทรมลง เนื่องจากมีคราบสกปรกจํานวน
มากโดยรอบอาคาร เพราะชวงที่ 2 นี้ เปนชวงฤดูฝน สงผลใหน้ําฝนรวมตัวกับคราบสกปรกซึ่ง
สะสมตัว ตั้งแตชวงที่ 1 และกอใหเกิดคราบสกปรกจํานวนมาก และไหลเปนทางตลอดแนว
ผนังภายนอกอาคาร  จึงเปนชวงที่อาคารมีคราบสกปรกมากที่สุด ปญหาคราบสกปรกจาก
การรวมตัวของคราบสกปรกและน้ําฝนนั้นจัดเปนปญหาชนิดช่ัวคราว สามารถทํา
ความสะอาดไดเมื่อส้ินฤดูฝน แตหากไมมีการทําความสะอาดผนังอาคารโดยทันที
เมื่อส้ินฤดูฝน  คราบสกปรกเหลานั้นจะกลายเปนคราบสะสมชนิดถาวร ยากแกการ
ทําความสะอาด เชนปญหาคราบตะกรัน และคราบสนิม เปนตน 
 นอกจากนี้ยังพบปญหาการรั่วซึมในชวงที่ 2 นี้ดวย สาเหตุจากซิลิโคนยาแนวตาม
รอยตอของโครงสราง เส่ือมสภาพ น้ําฝนจึงรั่วซึมเขาสูอาคารได  

 
ชวงที่  3  ชวงนี้เริ่มเขาสูชวงปลายฝน หรือเขาสูฤดูหนาว และมีเทศกาลที่สําคัญคือเทศกาล
ปใหม และเทศกาลตรุษจีนดังนั้น อาคารกรณีศึกษาสวนใหญ จึงเริ่มทําความสะอาดผนัง
ภายนอกอาคาร สงผลใหสภาพอาคารมีความสะอาดอีกครั้ง หลังจากสะสมคราบสกปรกมา
ตลอด ชวงที่ 2  ซึ่งการทําความสะอาดผนังอาคารในชวงที่ 3 นี้ นอกจากจะชวยขจัดคราบ
สกปรกแลว ยังเปนการตรวจสอบสภาพผนังอาคารไปพรอมกัน ดังนั้นเมื่อพบปญหาจึง
สามารถซอมแซมไดทันที  ชวงที่ 3 จึงเปนชวงที่อาคารมีสภาพปญหานอยที่สุด 
 ในทางกลับกัน หากไมมีการทําความสะอาดอาคารในชวงที่ 3 นี้ อาคารจะมีสภาพ
ที่สกปรกมากที่สุด เนื่องจากสะสมสภาพปญหาตอเนื่องจากชวงที่ 1 และ 2 สงผลใหเกิดเปน
ปญหาสะสม มีผลกระทบตอการทําความสะอาดในครั้งตอไป เพราะตองเสียเวลาในการขัด
คราบสกปรกมากกวาปกติ  

 
 จากการวิเคราะหพบวาชวงเวลามีผลกระทบตอสภาพปญหาชนิดช่ัวคราวไดแกคราบสกปรก
ตางๆ และสงผลตอระดับความรุนแรงของสภาพปญหาชนิดถาวรอีกดวย วัสดุที่ไดรับผลกระทบมาก
ที่สุดไดแก ผนงักระจก  ปญหาที่พบมากที่สุดคือคราบสกปรก ซึ่งชวงเวลาที่มีผลกระทบมากที่สุดไดแก 
ชวงที่ 2 หรือ ชวงฤดูฝน  
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ตาราง 4-8 แสดงชวงเวลาการบํารุงรักษาผนังภายนอกของอาคารกรณีศึกษา 
อาคารกรณีศึกษา  ชวงเวลาบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคาร 

อาคาร วิธีการ มค กพ มีค เมย พค มิย กค สค กย ตค พย ธค 
1.สิริภิญโญ SP    C1       C2  
2.สํานักงานซอยตนสน SP C2          C2 C2 
3.Wave Place SP     C1 C1     C2 C2 
4.Bangkok City Tower SP C2          C2 C2 
5.Siam Tower G C1 C1        C2 C2 C2 
6.กรุงเทพประกันภัย / Y.W.C.A. SP           C2 C2 
7.อื้อจือเหลียง SP   C1 C1       C2 C2 
8.ใบหยก 1               
9.ใบหยก 2  SP C1 C1 C1 C1      C2 C2 C2 
10.สาธร นคร ทาวเวอร SP   C1 C1      C2 C2 C2 
11.อาคารภูมิพล ร.พ.จุฬาลงกรณ  SP          C2 C2 C2 
12.อับดุลราฮิม SP     C1     C2 C2  
13.สาธรซิตี้ทาวเวอร SP+G C1 C1 C1 C1 C1       C2 

ชวงเวลาในการศึกษา  ชวงที่ 1 ชวงที่ 2 ชวงที่ 3 
ฤดูกาล  C H R C 

 
สัญลักษณสี ความหมาย 

C1 การบํารุงรักษาผนังภายนอก ชวงกอนฤดูฝน 
C2 การบํารุงรักษาผนังภายนอก ชวงหลังฤดูฝน 

 ไมมีการบํารุงรักษา 
 ฤดูหนาว 
 ฤดูรอน 
 ฤดูฝน 

SP Spiderman 
G กอนโดลา 
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ขอมูลจากตาราง 4-8 
1. อาคารสิริภิญโญ บํารุงรักษาปละ 2 ครั้ง ไดแแกเดือน มี.ค. และ พ.ย. โดยใชระบบ Spiderman 
2. อาคารสํานักงานซอยตนสน บํารุงรักษาปละ 1 ครั้ง ไดแแกเดือน พ.ย. – ม.ค.  โดยใชระบบ Spiderman 
3. อาคารWave Place บํารุงรักษาปละ 2 ครั้ง ไดแแกเดือน พ.ค. – มิ.ย.  และ พ.ย. – ธ.ค. โดยใชระบบ 

Spiderman 
4. อาคาร Bangkok City Tower บํารุงรักษาปละ 1 ครั้ง ไดแแกเดือน พ.ย. – ม.ค.  โดยใชระบบ Spiderman 
5. อาคาร Siam Tower บํารุงรักษาปละ 2 ครั้ง ไดแแกเดือน ม.ค. – ก.พ.  และ ต.ค.– ธ.ค. โดยใชระบบ กอนโด

ลา 
6. อาคารกรุงเทพประกันภัย / Y.W.C.A. บํารุงรักษาปละ 1 ครั้ง ไดแแกเดือน พ.ย. – ธ.ค.  โดยใชระบบ 

Spiderman 
7. อาคารอื้อจือเหลียง บํารุงรักษาปละ 2 ครั้ง ไดแแกเดือน มี.ค. – เม.ย.  และ พ.ย. – ธ.ค. โดยใชระบบ 

Spiderman 
8. อาคารใบหยก 1 ไมมีการบํารุงรักษา 
9. อาคารใบหยก 2 บํารุงรักษาปละ 2 ครั้ง แตไมกําหนดเวลาตายตัว 
10. อาคารสาธร นคร ทาวเวอร  บํารุงรักษาปละ 2 ครั้ง ไดแแกเดือน มี.ค. – เม.ย.  และ ต.ค. – ธ.ค. โดยใช

ระบบ Spiderman 
11. อาคารภูมิพล ร.พ.จุฬาลงกรณ บํารุงรักษาปละ 1 ครั้ง แตไมกําหนดเวลาตายตัว ทําเมื่อเกิดปญหา 
12. อาคารอับดุลราฮิม บํารุงรักษาปละ 2 ครั้ง ไดแแกเดือน พ.ค.  และ ต.ค. – พ.ย. โดยใชระบบ Spiderman 
13. อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร บํารุงรักษาปละ 2 ครั้ง แตไมกําหนดเวลาตายตัว ทําชวงกอนและหลังฤดูฝน 

 
1. นโยบายในการบํารุงรักษาอาคาร 

- อาคารที่มีการบํารุงรักษาอาคารอยางสม่ําเสมอ มีจํานวน 12 อาคาร 
- อาคารที่ไมมีการบํารุงรักษาอาคารอยางสม่ําเสมอ มีจํานวน 1 อาคาร (อาคารใบหยก 1) 

 
2. วิธีการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคาร 

- ทําความสะอาดอาคารโดย Spiderman จํานวน 10 อาคาร 
- ทําความสะอาดอาคารโดยกอนโดลา จํานวน 1 อาคาร 
- ทําความสะอาดอาคารดวยวิธีผสมระหวาง Spiderman และ กอนโดลา จํานวน 1 อาคาร 

- ติดตั้งกอนโดลาชนิดถาวร จํานวน 5 อาคาร 
- ไมมีการติดตั้งกอนโดลาชนิดถาวร จํานวน 8 อาคาร 
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3. ระยะเวลาในการบํารุงรักษา 
- ทําความสะอาดผนังภายนอกปละ 1 ครั้ง จํานวน 3 อาคาร 
- ทําความสะอาดผนังภายนอกปละ 2 ครั้ง จํานวน 8 อาคาร 
- ทําความสะอาดผนังภายนอกทุก 2 – 3 ป จํานวน 1 อาคาร 
- ไมมีการทําความสะอาดผนังภายนอก      จํานวน 1 อาคาร 

 
4. ชวงเวลาในการบํารุงรักษา 

- ชวงกอนฤดูฝน หรือประมาณเดือน พ.ค. – มิ.ย. 
- ชวงหลังฤดูฝน หรือประมาณเดือน พ.ย. – ม.ค. 

 
4.4  วิเคราะหความสัมพันธระหวางการบํารุงรักษากับสภาพผนังภายนอก
อาคารและสภาพปญหา 
 

วิเคราะหขอมูลจากตาราง 4-8 
จากการศึกษาอาคารกรณีศึกษาจํานวน 13 อาคาร พบวา 

 
1. อาคารกรณีศึกษาจํานวน 4 อาคาร บํารุงรักษาปละ 1 ครั้ง 
2. อาคารกรณีศึกษาจํานวน 8 อาคาร บํารุงรักษาผนังภายนอกปละ 2 ครั้ง 
3. Spiderman เปนวิธีที่ไดรับความนิยมมากที่สุด โดยอาคารกรณีศึกษาเลือกใชวิธีนี้จํานวน 11 อาคาร โดย

เลือกวิธีกอนโดลาจํานวน 1 อาคาร และไมมีการบํารุงรักษา 1 อาคาร  
4. อาคารกรณีศึกษานิยมบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารปละ 1 - 2 ครั้ง หรือ ทุก 6 เดือน โดยที่ 

- ชวงกอนฤดูฝน เดือน เม.ย. เปนเดือนที่อาคารกรณีศึกษาบํารุงรักษาผนังภายนอกมากที่สุด (3 
อาคาร) 

- ชวงหลังฤดูฝน เดือน พ.ย. เปนเดือนอาคารกรณีศึกษาทําการบํารุงรักษาผนังภายนอกมากที่สุด       
(9 อาคาร)   

 
4.4.1 นโยบายในการบํารุงรักษาอาคาร 

  สภาพผนังภายนอก 
จากการศึกษาในครั้งนี้พบวา อาคารกรณีศึกษาสวนใหญมีการการบํารุงรักษาผนังภายนอก

อาคารอยางสม่ําเสมอ ซึ่งจากการวิเคราะหพบวา อาคารที่มีการบํารุงรักษาอาคารอยางสม่ําเสมอ
มีสภาพกายภาพที่ดีกวาอาคารซึ่งไมมีการบํารุงรักษา (สอดคลองกับขอมูลจากตารางที่ 4-1) แต
สภาพผนังภายนอกนั้น ขึ้นอยูกับชนิดของวัสดุผนังภายนอกและอายุอาคารเชนกัน 
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สภาพปญหา 
จากการวิเคราะหพบวา อาคารที่มีการบํารุงรกัษาอาคารอยางสม่ําเสมอมีปญหานอย

กวากวาอาคารซึ่งไมมีการบํารงุรักษา 
 

4.4.2  ระบบบํารงุรกัษาอาคาร 
  สภาพผนังภายนอก 

จากการศึกษาในครั้งนี้พบวา อาคารกรณีศึกษาสวนใหญ ไมมีการติดตั้งกอนโดลาชนิดถาวร 
ซึ่งจากการวิเคราะหพบวาสาเหตุที่อาคารไมติดตั้งกอนโดลาชนิดถาวรเพราะมีคาใชจายในการกอสราง
สูง และมีคาใชจายบํารุงรักษากอนโดลาอยางสม่ําเสมอ อีกทั้งยังมีผลตอทัศนียภาพและความงามของ
อาคาร  และอาคารที่มีการติดตั้งกอนโดลาตั้งแตตน ก็ไมมีการใชกอนโดลาเพื่อการทําความสะอาด
อาคาร แตใชเพื่อการซอมแซมเปนครั้งคราวเทานั้น เนื่องจากการใชกอนโดลาแตละครั้ง มีความยุงยาก
และมีคาใชจายสูงเชนกัน  และในปจจุบัน ใชระบบ Spiderman ทดแทนการใชกอนโดลาในการทํา
ความสะอาด ดังนั้นการติดตัง้กอนโดลาสําหรับอาคารสูง จึงไมมีผลตอสภาพกายภาพของ
อาคารมากนัก แตจะเปนภาระในการดูแลรักษาในระยะยาว 

   
สภาพปญหา 
จากการศึกษาในครั้งนี้พบวา อาคารกรณีศึกษาสวนใหญที่มีการติดตั้งกอนโดลาชนิดถาวร 

ปจจุบันไมมีการใชงานกอนโดลาเพื่อการบํารุงรักษาอาคารอีกตอไป เนื่องจากอาคารไมมีงบประมาณ
ในการดูแลรักษากอนโดลา อีกทั้งจากการวิเคราะหยังพบวาการใชกอนโดลามีความคลองตัวต่ํา 
ทํางานไดชา ไมสอดคลองกับสภาพความตองการในปจจุบัน ซึ่งเมื่อไมมีการบํารุงรักษากอนโดลาและ
รางกอนโดลา อยางสม่ําเสมอ จะกอใหเกิดปญหาแกผนังภายนอกอาคาร นั่นคือปญหาคราบสนิมซ่ึง
เกิดจากกอนโดลาและรางกอนโดลา นั่นเอง 

 
4.4.3  วิธีการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคาร 

  สภาพผนังภายนอก 
จากการศึกษาในครั้งนี้พบวา อาคารสวนใหญใชระบบ Spiderman ในการทําความสะอาด

อาคาร เนื่องจากมีความคลองตัวสูง ทํางานไดรวดเร็ว และคาใชจายต่ํากวากอนโดลา แตยังมีอาคารซึ่ง
ใชกอนโดลาในการทําความสะอาดอยูบาง ซึ่งจากการวิเคราะหพบวา สภาพกายภาพของอาคารที่มี
วิธีการทําความสะอาดผนังภายนอกอาคารดวย กอนโดลา และ Spiderman มีสภาพความสะอาดที่ไม
แตกตางกัน  แต Spiderman เปนวิธีที่มีความรวดเร็ว และคาใชจายต่ํากวาและมีผลกระทบตอผนัง
อาคารนอยกวากอนโดลา  ดังนั้นอาคารสวนใหญจึงเลือกใชวิธี Spiderman ในการทําความ
สะอาดอาคาร และใชกอนโดลาในการซอมแซมผนังอาคาร 
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สภาพปญหา 
จากการวิเคราะหพบวา การทําความสะอาดผนังภายนอกอาคารดวย กอนโดลา และ 

Spiderman มีประสิทธิภาพในการขจัดปญหาคราบสกปรกไดใกลเคียงกัน แต กอนโดลามีผลกระทบ
ตอผนังภายนอกอาคารมากกวา Spiderman เชนปญหากอนโดลากระแทกผนังเปนรอยขีดขวน หรือ
แตกราว ดังนั้นเพื่อปองกันปญหาดังกลาว อาคารสูงสวนใหญในปจจุบันจึงใช Spiderman ในการทํา
ความสะอาดอาคารและใชกอนโดลาในการซอมแซมผนังภายนอกอาคาร 

 
4.4.4  ระยะเวลา / ความถี่ในการบํารุงรักษา 

  สภาพผนังภายนอก 
จากการศึกษาในครั้งนี้พบวา อาคารกรณีศึกษาสวนใหญทําความสะอาดผนังภายนอกปละ 

2 ครั้ง ซึ่งจากการวิเคราะหพบวาอาคารที่มีการทําความสะอาดบอย จะสงผลใหสภาพผนัง
ภายนอกมีความสะอาดมากขึ้น แตยังมีปจจัยอื่นที่มีผลตอสภาพผนังภายนอกไดแก ชนิดของวัสดุ
ผนังภายนอกและการปองกันปญหาตั้งแตการกอสราง  

ขอสังเกตจากการศึกษาพบวา อาคารสํานักงาน ซอยตนสน ซึ่งใชวัสดุผนังประกอบดวย
กระจกและแกรนิต มีทําความสะอาดผนังภายนอกทุก 2 – 3 ป แตมีสภาพกายภาพที่มีความสะอาด
ใกลเคียงกับอาคารที่มีการทําความสะอาดอยางสม่ําเสมอ ซึ่งจากการวิเคราะหพบวา สาเหตุที่ผนัง
อาคารมีความสะอาด เพราะกอนการกอสรางและติดตั้งแผนแกรนิต ไดมีการเคลือบน้ํายา บนแผน
แกรนิตโดยรอบ ทั้ง 6 ดาน เพื่อปองกันปญหา Bleeding ในเนื้อแกรนิต และยังชวยปองกันคราบ
สกปรกอีกดวย ดังนั้นแมจะไมมีการทําความสะอาดผนังภายนอกบอย แตผนังภายนอกก็มีสภาพที่ดี 
เพราะมีการปองกันปญหาตั้งแตตน นั่นเอง ดังนั้น หากอาคารมีการใชวัสดุที่มีคุณภาพดีมีการ
ปองกันปญหาตั้งแตตน และมีการกอสรางที่ไดมาตรฐาน จะชวยปองกันปญหาคราบสกปรก
ไดสวนหนึ่ง และสงผลใหไมตองทําความสะอาดผนังภายนอกอาคารบอย 

 
สภาพปญหา 
จากการศึกษาในครั้งนี้พบวา อาคารสวนใหญทําความสะอาดผนังภายนอกปละ 2 ครั้ง ซึ่ง

จากการวิเคราะหพบวาอาคารที่มีการทําความสะอาดบอย จะสงผลใหสภาพกายภาพมีความ
สะอาดมากขึ้น และชวยปองกันปญหาที่จะเกิดขึ้น เพราะจากการศึกษาพบวาปญหาบางประเภท
จะทวีความรุนแรงมากขึ้นจากระดับปญหาชั่วคราวกลายเปนปญหาถาวร เชนปญหาคราบตะกรัน  

จากการวิเคราะหระยะเวลา / ความถี่ในการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารสูง พบวา 
- การทําความสะอาดผนังภายนอกปละ 1 ครั้ง สามารถแกไขปญหาคราบสกปรกไดเกือบ

ทั้งหมด แตไมสามารถแกปญหาและปองกันปญหาที่สะสมตัวเปนเวลานาน เชนปญหา
คราบตะกรัน อยางไรก็ตาม การทําความสะอาดผนังภายนอกปละ 1 ครั้ง เปนระยะเวลา
ที่มีความเหมาะสมกับสภาพเศรษฐกิจในปจจุบันมากที่สุด 

- การทําความสะอาดผนังภายนอกปละ 2 ครั้ง สามารถแกไขปญหาคราบสกปรกไดอยาง
มีประสิทธิภาพ และยังชวยปองกันการเกิดปญหาถาวรซึ่งเกิดจากการสะสมอีกดวย และ
เมื่อพิจารณาจากสภาพเศรษฐกิจและสภาพปญหาในปจจุบัน พบวาไมมีความจําเปนที่
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จะตองทําความสะอาดผนังภายนอกอาคาร มากกวา ปละ 2 ครั้ง และวัสดุผนังที่ควรทํา
ความสะอาดปละ 2 ครั้ง มีเพียงกระจกเทานั้น เพื่อปองกันปญหาคราบตะกรัน 

- การทําความสะอาดผนังภายนอกทุก 2 – 3 ป โดยทั่วไปจะสงผลใหอาคารมีปญหา
สะสมจํานวนมาก และยากแกการแกไขและทําความสะอาด ซึ่งกลายเปนปญหาถาวร
และมีผลทําใหสภาพผิวของวัสดุเสียหาย ไมสามารถซอมแซมได ตองเปลี่ยนวัสดุใหม 
ยกเวนอาคารที่มีการเคลือบน้ํายาปองกันคราบสกปรกบนผิววัสดุ ซึ่งสามารถปองกัน
และลดการสะสมปญหาดังกลาวได  

- อาคารซึ่งไมมีการทําความสะอาดผนังภายนอก จะมีสภาพที่ทรุดโทรมมาก และอาจจะ
กอใหเกิดปญหา ที่สงผลตอความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินของผูใชอาคารและผูที่
อยูในบริเวณใกลเคียง เพราะนอกจากพบปญหาสภาพผนังที่ชํารุดแลว ยังไมมีการตรวจ
สภาพและการซอมแซม 

 
4.4.5 ชวงเวลาในการบํารงุรักษา 

   สภาพผนังภายนอก 
จากการศึกษาในครั้งนี้พบวาอาคารกรณีศึกษามีการทําความสะอาดผนังภายนอกอาคาร 

แบงได 2 ชวงเวลา ไดแก ชวงกอนฤดูฝน หรือประมาณเดือน พ.ค. – มิ.ย. และ ชวงหลังฤดูฝน หรือ
ประมาณเดือน พ.ย. – ม.ค. เพราะเปนชวงที่ไมมีฝน และสามารถทํางานไดสะดวก  

การวิเคราะหพบวาสาเหตุที่อาคารมักจะทําความสะอาดในชวงเวลาดังกลาว เพราะน้ําฝน
เปนสาเหตุหลัก ซึ่งทําใหอาคารเกิดคราบสกปรก การทําความสะอาดกอนฤดูฝนจึงทําเพ่ือขจัด
ปญหาคราบสกปรกที่สะสมบนผิวผนังตั้งแตชวงกอนฤดูฝน ซึ่งจะชวยลดปญหาคราบสกปรก
ที่จะเกิดขึ้นบนผิวผนังไดมากเมื่อเขาสูชวงฤดูฝน สงผลใหเสียเวลาในการทําความสะอาด
นอยลง และหลังจากฤดูฝน ก็จะทําความสะอาดผนังภายนอกอาคารทันท ี เพื่อขจัดคราบ
สกปรกซึ่งเกิดจากน้ําฝน โดยมีลักษณะการทําความสะอาดเชนเดียวกนันี้ทุกป การทําความ
สะอาดผนังภายนอกอาคารทันทีเมื่อหมดฤดูฝนทําใหอาคารมีสภาพผนังภายนอกอาคารที่ด ี
และยังเปนการปองกันปญหาสะสมอีกดวย 

จากการศึกษาในครั้งนี้ยังพบวา บางอาคารยังมีคติ ความเชื่อ และประเพณี ซึ่งมีผลตอการ
ทําความสะอาดอาคาร ประเพณีดังกลาว ไดแกประเพณีตรุษจีน ซึ่งชาวจีนมีแนวความคิดเกี่ยวกับการ
ทําความสะอาดอาคารกอขึ้นปใหม ดังนั้นบางอาคารจึงมีการทําความสะอาดอาคารใหเสร็จส้ิน กอน
เทศกาลดังกลาว  
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ตาราง 4-9 แสดงการวิเคราะหปญหาของผนังภายนอกอาคารกรณีศึกษา 
ปญหา วัสดุผนัง ประเภทปญหา ปจจัย สาเหตุ 
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1. คราบสกปรก                        
2. กระจกแตกราว                       
3. คราบตะกรัน                       
4. คราบสนิม                       
5. รอยขีดขวน                     
6. การรั่วซึม                       
7. Bleeding                     
8. รอยดาง                      
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ตาราง 4-9 แสดงการวิเคราะหปญหาของผนังภายนอกอาคารกรณีศึกษา(ตอ) 
ปญหา วัสดุผนัง ประเภทปญหา ปจจัย สาเหตุ 
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9. แกรนิตแตกราว                    
10. คราบกาว                    
11. คราบจาก Cooling Tower                      
12. คราบจาก Generator                      
13. สีทาภายนอกเสื่อมสภาพ                      
14. สีทาภายนอกหลุดรอน                        
15. คราบบนรองกระเบื้อง                      
16. กระเบื้องหลุดรอน                       
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4.5  ปจจัยที่กอใหเกิดปญหาและสาเหตุของปญหา 
 
 จากการศึกษาและวิเคราะหความสัมพันธของสภาพผนังภายนอกและสภาพปญหาของอาคาร
กรณีศึกษา พบวาปญหาของผนังภายนอกของอาคารกรณีศึกษานั้น สามารถจําแนกปจจัยที่กอใหเกิดปญหาได 
7 ปจจัย ไดแก 

1. ที่ตั้งและสภาพแวดลอม 
2. รูปทรงอาคาร 
3. วัสดุผนังภายนอก 
4. สภาพการใชงาน (Function) 
5. การกอสรางไมไดมาตรฐาน 
6. การขาดนโยบายและงบประมาณในการบํารุงรักษา 
7. วิธีการบํารุงรักษา 
 

 และเมื่อนํามาวิเคราะห จัดกลุมความสัมพันธระหวางปจจัยที่กอใหเกิดปญหาและสาเหตุ สามารถ
จําแนกปญหาออกไดเปนกลุมๆ ตามลักษณะสาเหตุ 4 ประการ ดังนี้ 

1. การออกแบบ 
2. การกอสราง 
3. การใชงาน 
4. การบํารุงรักษา 
 

ตาราง 4-10 แสดงความสัมพันธระหวางปจจัยซึ่งกอใหเกดิปญหาแกผนังภายนอก  
การออกแบบ การกอสราง การใชงาน การบํารุงรักษา 

- ที่ตั้งและ
สภาพแวดลอม 

- รูปทรงอาคาร 
- วัสดุผนังภายนอก 
- สภาพการใชงาน 

(Function) 

- การกอสรางไมได
มาตรฐาน 

 

- สภาพการใชงาน 
 

- การขาดนโยบาย
และงบประมาณใน
การบํารุงรักษา 

- วิธีการบํารุงรักษา 

 
1. ปญหาที่เกิดจากการออกแบบ จําแนกไดเปน 5 ลักษณะ ไดแก 

- สภาพที่ตั้งไมเอื้อตอการบํารุงรักษา 
- การออกแบบรูปทรงอาคารกอใหเกิดปญหา 
- การออกแบบรูปทรงอาคารไมเอื้อตอการบํารุงรักษา 
- การเลือกวัสดุผนังภายนอกไมสอดคลองกับสภาพการใชงาน 
- การออกแบบการใชงานไมเหมาะสมกอใหเกิดปญหา 
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ซึ่งปญหาที่เกิดจากการออกแบบ กอใหเกิดปญหาตางๆ ไดแกปญหา คราบสกปรก กระจกแตกราว คราบ
ตะกรัน คราบสนิม การรั่วซึม Bleeding แกรนิตแตกราว คราบจาก Cooling Tower คราบจาก Generator  
คราบบนรองกระเบื้อง กระเบื้องหลุดรอน 

2. ปญหาที่เกิดจากการกอสราง คือปญหาการกอสรางไมไดมาตรฐาน กอใหเกิดปญหาตางๆไดแก ปญหา 
กระจกแตกราว รอยขีดขวน การรั่วซึม Bleeding รอยดาง แกรนิตแตกราว คราบกาว สีทาภายนอกหลุดรอน 
กระเบื้องหลุดรอน 

3. ปญหาที่เกิดจากการใชงาน คือปญหาที่เกิดจากสภาพการใชงานที่ไมสอดคลองกับที่ตั้ง สภาพแวดลอม
รูปทรงอาคาร และชนิดของวัสดุผนังภายนอก ไดแก ปญหา คราบสกปรก กระจกแตกราว  คราบจาก 
Cooling Tower คราบจาก Generator สีทาภายนอกเสื่อมสภาพ สีทาภายนอกหลุดรอน  

4. ปญหาที่เกิดจากการบํารุงรักษา จําแนกไดเปน 5 ลักษณะ ไดแก 
- การขาดนโยบายและงบประมาณในการบํารุงรักษา 
- วิธีการบํารุงรักษากอใหเกิดปญหา 
การบํารุงรักษากอใหเกิดปญหาตางๆ ไดแก ปญหา คราบสกปรก กระจกแตกราว  คราบตะกรัน คราบสนิม 
รอยขีดขวน รอยดาง คราบกาว สีทาภายนอกเสื่อมสภาพ สีทาภายนอกหลุดรอน คราบบนรองกระเบื้อง 
กระเบื้องหลุดรอน 

 
 จากการศึกษาในครั้งนี้พบวา ลักษณะสาเหตุของปญหา มีความสัมพันธเชื่อมโยง และมีผลกระทบถึง
กัน จากการวิเคราะหพบวาปญหาหนึ่งๆ อาจจะไดรับผลกระทบมาจากหลายสาเหตุ ตัวอยางเชน ปญหาคราบ
สกปรก เปนปญหาที่ชัดเจนที่สุด เนื่องจากไดรับผลกระทบจากทั้งการออกแบบ การใชงาน และการบํารุงรักษา 
กลาวคือ การเลือกที่ตั้งและการวิเคราะหผลกระทบจากสภาพแวดลอมโดยขาดความเขาใจตอปญหาที่จะเกิดขึ้น 
ในขั้นตอนการออกแบบ และทําการออกแบบรูปทรงอาคารที่ไมสอดคลองกับการใชงานจริง หรือแมแตรูปทรง
ของอาคารไมเอื้อตอการบํารุงรักษาหรืออาจจะไมสามารถบํารุงรักษาไดเลย รวมทั้งการเลือกใชวัสดุผนัง
ภายนอกที่ไมเหมาะสมกับสภาพการใชงาน ดังนั้น เมื่อมีการใชอาคารก็มักจะกอใหเกิดปญหา เนื่องจากทั้งการ
ออกแบบรูปทรงอาคารและการเลือกใชวัสดุผนังภายนอกอาคารนั้น ไมสอดคลองกับสภาพการใชงาน 
ตัวอยางเชนปญหาคราบสกปรกบริเวณที่จอดรถ ซึ่งมีเขมาควันจากรถยนตเปนจํานวนมาก การใชงานจะ
กอใหเกิดปญหาคราบสกปรกบริเวณผนังภายนอกคอนขางมาก หากเลือกวัสดุที่ไมเหมาะสม บํารุงรักษาไดยาก 
หรือไมสามารถบํารุงรักษาได จะสงผลใหเกิดคราบชนิดถาวรที่ไมสามารถบํารุงรักษาได หรือการเลือกวิธีการ
บํารุงรักษาที่ไมเหมาะสม นอกจากจะไมสามารถแกไขปญหาไดแลว ในบางครั้งอาจจะกอใหเกิดปญหาตอผนัง
ภายนอกดวยเชน การใชน้ํายาที่เปนกรดซึ่งมีความรุนแรงมากเกินไปเพื่อขจัดคราบสกปรก  อาจจะทําใหผนัง
ภายนอกเกิดรอยดาง 
  
 นอกจากนี้ยังมีปญหาอื่นๆ ที่มีลักษณะคลายคลึงกัน ซึ่งลักษณะปญหาตางๆ สามารถจําแนกและจัด
กลุมไดดังตอไปนี้ (ตาราง 4-11) 
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ตาราง 4-11 แสดงการจัดกลุมความสัมพันธระหวางปจจัยซึ่งกอใหเกิดปญหาและสาเหตุ 
สาเหตุ ปจจัย ภาพประกอบ 

   

ที่ตั้งและ
สภาพแวดลอม 

สภาพที่ตั้งไมเอื้อตอการบํารุงรักษา 

   
การออกแบบรูปทรงอาคารกอใหเกิดปญหา 

   
การออกแบบรูปทรงอาคารไมเอื้อตอการบํารุงรักษา 

   

รูปทรงอาคาร 

การออกแบบรูปทรงอาคารไมเอื้อตอการบํารุงรักษา 
วัสดุผนังภายนอก - - - 

   

การออกแบบ 

การใชงาน  
(Function) 

การออกแบบการใชงานไมเหมาะสมกอใหเกิดปญหา 
การกอสราง การกอสรางไมได

มาตรฐาน 
- - - 

   

การใชงาน สภาพการใชงาน 

สภาพการใชงานกอใหเกิดปญหา 
การขาดนโยบาย
และงบประมาณใน
การบํารุงรักษา 

- - - การบํารุงรักษา 

วิธีการบํารุงรักษา - - - 
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 4.5.1  ที่ต้ังและสภาพแวดลอม 
   ที่ตั้ง 

   สภาพที่ตั้งของอาคารเปนปจจัยซึ่งมีผลกระทบตอสภาพปญหาโดยตรง และโดยออม ปญหา
ซึ่งมีสาเหตุจากสภาพที่ตั้งอาคารไดแก ปญหาคราบสกปรก และปญหาวัสดุหลุดรวง 
1. สาเหตุของปญหาซึ่งสงผลกระทบโดยตรง สภาพที่ตั้งของอาคารมีผลกอใหเกิดการสะสมของ

ปญหาคราบสกปรก และกอใหเกิดปญหาการหลุดรวงของวัสดุผนัง ไดแกอาคารที่มีลักษณะ
ดังตอไปนี้ 

- อาคารซึ่งตั้งอยูใกลถนน สถานที่กอสราง โรงงาน หรือบริเวณที่มีฝุนควันมาก จะสงผล
ทําใหผนังอาคารมีคราบสกปรกจํานวนมาก 

- อาคารสูงซึ่งเปนอาคารเดี่ยว และอยูใกลสวนสาธารณะขนาดใหญ ซึ่งเปนพื้นที่เปดโลง
และมีลมแรง แรงลมอาจจจะสงผลใหวัสดุผนังในดานที่ปะทะกับลมอยูตลอดเวลาหลุด
รวงไดงายกวาดานอื่นๆ ตัวอยางเชนอาคารภูมิพล ร.พ. จุฬาลงกรณ ซึ่งตั้งอยูใกลสวน
ลุมพินี ผนังอาคารในสวนที่เปนกระเบื้องมักจะพบปญหากระเบื้องหลุดรวง 

 
 

 
อาคารสูงเดี่ยว ตั้งอยูใกล

สวนสาธารณะขนาดใหญ มีลมแรง 

 

รอยกระเบื้องหลุดรวง 

 

คราบเขมาจากรถยนตเกาะอยูบน
กระจก 

รูปภาพ 4-7 แสดงสภาพปญหาซึ่งไดรับผลกระทบจากที่ตั้งและสภาพแวดลอม 
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2. สาเหตุของปญหาซึ่งสงผลกระทบโดยออม สภาพที่ตั้งของอาคารไมเอื้อตอการทําความ
สะอาดผนังภายนอกของอาคาร ไดแกอาคารที่มีลักษณะดังตอไปนี้ 

- อาคารซึ่งตั้งอยูใกลกันมาก มีระยะหางระหวางแตละอาคารนอย ไมสามารถใชกอนโด
ลาในการทําความสะอาดได เชนอาคารในยานสีลม 

- แรงลมจะมีผลตอการทําความสะอาดผนังภายนอกอาคาร เนื่องจากแรงลมจะพัดให
กอนโดลาและ Spiderman กระแทกกับผนังอาคาร ทําใหทําความสะอาดไดยาก 
และ อาจจะกอใหเกิดอุบัติเหตุตอผนังภายนอกอาคารและผูปฏิบัติงาน 

  
 สภาพแวดลอม 
 สภาพภูมิอากาศที่รุนแรง  มีฝุนควันในอากาศมากและฝนตกหนัก ประกอบกับสภาพแวดลอมที่
มีมลภาวะในอากาศที่รุนแรง มีคราบเขมาจากทอไอเสียรถยนตจํานวนมาก เปนปจจัยซึ่งกอใหเกิด
คราบสกปรกบนผิวผนงัภายนอกอาคาร วัสดุที่ไดรับผลกระทบมากที่สุดไดแก กระจกและกระเบื้อง 
ปญหาคราบสกปรกซึ่งเกิดจากเขมาควันนี้ หากไมไดรับการทําความสะอาด จะกอตัวเปนคราบสะสม 
และกลายเปนคราบสกปรกถาวรในที่สุด ปญหาซึ่งมีสาเหตุจากสภาพแวดลอม ไดแก ปญหาคราบ
สกปรก คราบตะกรันบริเวณขอบกระจก และการรั่วซึมเมื่อมีฝนตกหนักและมีลมแรง 
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คราบสกปรกบนกระจก 

 

คราบสกปรกบนแกรนิต 

 

คราบสกปรกบน Aluminum 
cladding 

 

 
คราบสกปรกบนคอนกรีตทาสี 

 

คราบสกปรกบนคอนกรีตทาสี 

 

คราบสกปรกบนกระเบื้อง 
รูปภาพ 4-8 แสดงสภาพปญหาซึ่งมีสาเหตจุากที่ตั้งและสภาพแวดลอม 

  
 4.5.2  รูปทรงอาคาร 

   รูปทรงของอาคารเปนปจจัยซึ่งสงผลใหเกิดปญหา จําแนกได 2 ลักษณะ ไดแก สาเหตุของ
ปญหาซึ่งสงผลกระทบโดยตรง และสาเหตุของปญหาซึ่งสงผลกระทบโดยออม ปญหาซึ่งมีสาเหตุจาก
การออกแบบรูปทรงของอาคารสูง ไดแก ปญหาคราบสกปรก และปญหาในการทําความสะอาดผนัง
ภายนอกอาคาร 

 
1. สาเหตุของปญหาซึ่งสงผลกระทบโดยตรง รูปทรงของอาคารมีผลกอใหเกิดการสะสมของ

ปญหาคราบสกปรก ไดแกอาคารที่มีลักษณะดังตอไปนี้ 
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- อาคารซึ่งมีผนังเอียง เพราะผนังเอียงจะสะสมคราบสกปรกตางๆไวบนผิวผนัง และเมื่อ
คราบสกปรกรวมตัวกับน้ําฝน จะทําใหเกิดคราบไหลเปนทางยาว ตลอดแนวผนัง 

 
 

 
อาคารที่มีผนังเอียงจะสะสมคราบ 

 

อาคารที่มีผนังเอียงจะสะสมคราบ 

 

ผนังเอียงจะสะสมคราบสกปรก 
รูปภาพ 4-9 แสดงสภาพปญหาการสะสมคราบสกปรกซึ่งมีสาเหตุจากการออกแบบรูปทรงอาคาร 

 
- อาคารซึ่งมีการเปลี่ยน Step บอย หรืออาคารที่มีขอบอาคาร  ซึ่งบริเวณที่เกิดการ

สะสมตัวของคราบสกปรก ไดแก บริเวณขอบอาคาร  เนื่องจากมีสวนใดสวนหนึ่งของ
อาคาร ขัดขวางการไหลของน้ําฝนและคราบสกปรก กอใหเกิดการสะสมคราบสกปรก 

 

 
คราบสกปรกบริเวณขอบอาคาร 

 

คราบสกปรกบริเวณขอบอาคาร 

 

คราบบริเวณที่มีการเปลี่ยน Step 
รูปภาพ 4-10 แสดงสภาพปญหาการสะสมคราบสกปรกซึ่งมีสาเหตุจากการออกแบบรูปทรงอาคาร 

 
- อาคารซึ่งมีการเวาผนังเขาไปมาก กอใหเกิดการสะสมคราบสกปรก หรือคราบตะกรัน 

บริเวณขอบกระจก 
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บริเวณที่มีการเวาผนัง 

 

บริเวณที่มีการเวาผนัง 

 

ตะกรันบริเวณขอบกระจก 
รูปภาพ 4-11 แสดงสภาพปญหาการสะสมคราบสกปรกบริเวณที่มีการเวาผนังมาก 

 
2. สาเหตุของปญหาซึ่งสงผลกระทบโดยออม  รูปทรงของอาคารไมเอื้อตอการทําความ

สะอาด สงผลใหเกิดการสะสมของปญหาคราบสกปรก  ในบริเวณที่ไมสามารถเขาถึง ไดแก
อาคารที่มีลักษณะดังตอไปนี้ 

- อาคารซึ่งมีแผงกันแดด สงผลกระทบตอใหผูใหบริการทําความสะอาดทํางานไดไม
สะดวก  มีผลทําใหเสียเวลาในการทํางานมาก 

 

 
 

 

 

 

 
รูปภาพ 4-12 แสดงแผงกันแดดของอาคารสูง สงผลกระทบตอการทําความสะอาด 

 
- อาคารซึ่งมีโพเดียมยื่นยาว หรือการเวาผนังเขาไปมาก และมีความสูงมาก สงผลใหผนัง

ใตบริเวณนั้น เกิดการสะสมคราบสกปรก เนื่องจากผูใหบริการทําความสะอาดไม
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สามารถเขาถึงผนังสวนดังกลาวได และการทําความสะอาดทําไดยาก และเสียเวลา
มาก 

 

 

  

 
รูปภาพ 4-13 แสดงแผงกันแดดของอาคารสูง สงผลกระทบตอการทําความสะอาด 

 
- อาคารไมมีอุปกรณ หรือสวนใดสวนหนึ่งของอาคาร เพื่อใชในการยึดเชือก เพื่อโรยตัว

ของ Spiderman สงผลใหไมสามารถโรยตัวเพื่อทําความสะอาดผนังภายนอกได 
 

 

 
 

  

รูปภาพ 4-14 แสดงอาคารไมมีอุปกรณหรือสวนใดของอาคารเพื่อใชในการยึดเชือกเพื่อโรยตัว 
 

- อาคารซึ่งมีผนังกระจกเอียง สงผลใหกระจกแตกจากการทําความสะอาดมาก เนื่องจาก
น้ําหนักที่กดทับลงบนแผนกระจก ในขณะการโรยตัวเพื่อทําความสะอาด  
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รูปภาพ 4-15 แสดงสภาพปญหาการบํารุงรักษาผนังภายนอกยากมีสาเหตุจากการออกแบบผนังเอียง 
 
 4.5.3  วัสดุผนังภายนอก 

  ปญหาซึ่งมีสาเหตุจากวัสดุผนังและองคประกอบไดแกคราบสกปรกและการรั่วซึม 
1.  ปจจัยจากวัสดุและองคประกอบเสื่อมสภาพ โดยเฉพาะผนังกระจก แกรนิต และ Aluminum 
Cladding จะพบปญหานี้มาก เพราะซิลิโคนยาแนวบริเวณรอยตอของโครงสรางเสื่อมสภาพ เกิดเปน
คราบน้ํามันไหลเยิ้ม คราบดังกลาวจะรวมตัวกับฝุน เกิดเปนคราบสกปรก และเมื่อมีฝนตก น้ําฝนจะนํา
คราบสกปรกไหลเปนคราบ สามารถสังเกตไดชัดเจน และเปนสาเหตุใหเกิดปญหาน้ํารั่วซึมในภายหลัง 
2.  ปจจัยจากการทําปฏิกิริยาระหวางวัสดุและองคประกอบ เกิดเปนคราบในเนื้อของวัสดุ 
ไดแกปญหา Bleeding ในเนื้อแกรนิต ซึ่งเกิดจากปฏิกิริยาของแกรนิต และซิลิโคนยาแนวบริเวณ
รอยตอของแกรนิต 
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ซิลิโคนยาแนวหลุดรอน 

 

คราบซิลิโคนไหลเปนทาง 

 

ซิลิโคนรอยตอเส่ือมสภาพ 
 

 
คราบสกปรกบริเวณรอยตอ 

 

คราบซิลิโคนไหลเปนทาง 

 

Bleeding ในเนื้อแกรนิต 
รูปภาพ 4-16 แสดงสภาพปญหาซึ่งมีสาเหตุจากวัสดุและองคประกอบผนังเส่ือมสภาพ  

  
 4.5.4 การกอสรางไมไดมาตรฐาน 

  ปจจัยจากการกอสรางไมไดมาตรฐาน เนื่องจากผูกอสรางขาดประสบการณ หรือทํางาน
ไมไดคุณภาพ มีผลกระทบตอสภาพปญหาโดยตรง ปญหาซึ่งมีสาเหตุจากการกอสรางไมไดมาตรฐาน 
ที่พบมาก ไดแกปญหาการรั่วซึม และปญหาวัสดุหลุดรวง ทั้งนี้ปญหาการกอสรางไมไดมาตรฐานยังมี
ผลกระทบตอการใชงานและความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินของผูใชอาคารและบริเวณใกลเคียง 
อีกทั้งยังมีผลกระทบตอภาพลักษณและความสวยงามของอาคารอีกดวย เชนปญหาคราบกาวบนผนัง 
Aluminum Cladding ซึ่งผูกอสรางไมดึงแผนพลากสติกเคลือบผิวออกทันทีเมื่อติดตั้งเสร็จ 
จึงเกิดการละลายของกาวในแผนพลาสติกเคลือบผิว กอใหเกิดคราบสกปรกติดแนนและไมสามารถทํา
ความสะอาดไดทั้งหมด 



4.5.5 สภาพการใชงาน 
  สภาพการใชงานของอาคารเปนปจจัยมีผลกระทบตอสภาพปญหาโดยตรง โดยเฉพาะ
บริเวณอาคารที่มีลักษณะการใชงานดังตอไปนี้ 

- อาคารจอดรถของอาคาร พบปญหาคราบสกปรกจากเขมารถยนตเปนจํานวนมาก  
- บริเวณที่ติดตั้ง Cooling Tower พบคราบสกปรก มีลักษณะเปนคราบดํา ซึ่งเกิด

จากละอองน้ําของ Cooling Tower โดนลมพัดเขาปะทะกับผนังภายนอกอาคาร 
และจับตัวเปนคราบดํา 

- บริเวณที่ติดตั้ง Generator พบคราบสกปรก ซึ่งเกิดจากเขมาจาก Generator  
 
 

 
 

  

 

 
 

  

รูปภาพ 4-17 แสดงสภาพปญหาคราบสกปรกบริเวณอาคารจอดรถซึ่งมีสาเหตุจากเขมารถยนต 
 

 



 

 
 

  

 

 

  

 
รูปภาพ 4-18 แสดงสภาพปญหาคราบสกปรกบริเวณอาคารซึ่งติดตั้ง Cooling Tower และ Generator 

 
 4.5.6  การขาดนโยบายและงบประมาณในการบํารุงรกัษา 

  นโยบายและงบประมาณในการบํารุงรักษา คือปจจัยที่สําคัญที่สุดในการแกไขและปองกัน
ปญหาทั้งหมด  อาคารที่ไมมีนโยบายและงบประมาณในการบํารุงรักษา จะมีสภาพทรุดโทรมและมี
ปญหาตางๆมากมาย ดังที่ไดกลาวมาขางตน ซึ่งปญหาที่ชัดเจนที่สุดคือคราบสกปรก ซึ่งจะเปลี่ยน
สภาพจากคราบสกปรกชนิดชั่วคราวไปสูคราบสกปรกชนิดถาวร สงผลใหผนังภายนอกอาคารชํารุด
และทรุดโทรม ซึ่งจะมีผลกระทบตอการใชงาน ความปลอดภัย และภาพลักษณของอาคารอยางมาก 
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คราบสกปรกชนิดถาวร 

 

ปญหากระจกแตก 

 

คราบสกปรกรอบอาคาร 
รูปภาพ 4-19 แสดงสภาพปญหาจากการขาดการบํารุงรักษา 

 
 4.5.7  วิธีการบาํรุงรักษา 

  ปจจัยจากการทําความสะอาดผนัง โดยผูใหบริการทําความสะอาดซึ่งขาดประสบการณและ
ความเชี่ยวชาญ สงผลใหเกิดปญหากับผนังภายนอกอาคาร ในลักษณะตางๆดังนี้ 

- ปญหารอยขีดขวน โดยเฉพาะผนังกระจก และ Aluminum Cladding เกิดจาก
การใชของแข็งหรือของมีคม ขูดคราบสกปรก 

- ปญหาคราบน้ําจากการทําความสะอาด หรือการเช็ดลางทําความสะอาดดวยเครื่องมือ
หรือน้ํายา แลวสงผลใหผนังอาคารเปนรอย หรือคราบ 

- ปญหารอยดางบนผิววัสดุ เนื่องจากน้ํายาที่ใชในการทําความสะอาดมีความรุนแรงมาก 
และกัดผิววัสดุ 

- ปญหากระจกแตก มีสาเหตุจาก กอนโดลากระแทกผนังกระจกทําใหกระจกเปนรอยราว 
หรือแตกราวทั้งบาน จําเปนตองเปลี่ยนกระจกใหม และ Spiderman เหยียบแผนกระจก 
หรือทําอุปกรณในการทําความสะอาดตกลงกระทบกับกระจก ทําใหผนังกระจกเปนรอย 
หรือแตกราว 
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4.6  วิเคราะหแนวทางการการบํารุงรักษาในปจจุบันของอาคารกรณีศึกษา 
  
ตาราง 4-12 แสดงการบํารุงรักษาผนังภายนอกของอาคารกรณีศึกษาและคาใชจายในปจจุบัน 

อาคาร วัสดุผนัง
ภายนอก
อาคาร 

ความสูง วิธีการ
บํารุงรักษา 

ระยะเวลาใน
การ

บํารุงรักษา 

ชวงเวลาใน
การ

บํารุงรักษา 

คาใชจาย / ครัง้ 

1. สิริภิญโญ กระจก 18 Spiderman 2 ครั้ง / ป เม.ย. / พ.ย. 80,000 บาท 
2. สํานักงาน
ซอยตนสน 

กระจก + 
แกรนิต 

19 + 2 Spiderman 2-3 ป / ครั้ง พ.ย. – ม.ค. 90,000 บาท 

3. Wave Place กระจก + 
แกรนิต 

21 Spiderman 2 ครั้ง / ป พ.ค. – มิ.ย. / 
พ.ย. – ธ.ค. 

200,000 – 
700,000 บาท 

4. Bangkok City 
Tower 

กระจก + 
Aluminum 
Cladding 

31 Spiderman 1 ครั้ง / ป ธ.ค. – ม.ค. ไมมีขอมูล 

5. Siam Tower กระจก + 
Aluminum 
Cladding 

39 กอนโดลา 2 ครั้ง / ป ม.ค. – ก.พ. / 
ก.ย. – ธ.ค. 

100,000 บาท 

6. กรุงเทพ
ประกันภัย / 
Y.W.C.A. 

กระจก + 
Aluminum 
Cladding 

32 Spiderman 1 ครั้ง / ป พ.ย. – ธ.ค. 150,000 – 
180,000 บาท 

7. อื้อจือเหลียง กระจก + 
Aluminum 
Cladding 

41 Spiderman 2 ครั้ง / ป มี.ค. – เม.ย. / 
พ.ย. – ธ.ค. 

150,000 บาท 

8. ใบหยก 1 กระจก + 
คอนกรีตทาสี 

43 ไมมี ไมมี ไมมี ไมมีขอมูล 

9. ใบหยก 2 กระจก + 
คอนกรีตทาสี 

86 + 2 Spiderman 2 ครั้ง / ป ไมแนนอน ไมมีขอมูล 

10. สาธร นคร 
ทาวเวอร 

กระจก + 
คอนกรีตทาสี 

32 + 2 Spiderman 2 ครั้ง / ป มี.ค. – เม.ย. / 
ต.ค. – ธ.ค. 

100,000 บาท 

11. ร.พ.
จุฬาลงกรณ ตึก
ภูมิพล 

กระจก + 
กระเบื้อง 

18 Spiderman 1 ครั้ง / ป ไมแนนอน 50,000 – 100,000 
บาท 

12. อับดุลราฮิม กระจก + 
กระเบื้อง 

36 Spiderman 2 ครั้ง / ป พ.ค. / ต.ค. 
 

รวมอยูในสัญญา
ทําความสะอาด 

13. สาธรซิตี้
ทาวเวอร 

กระจก + 
กระเบื้อง 

32 ผสม 2 ครั้ง / ป ตนป / 
ปลายป 

160,000 บาท 
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4.6.1  วิเคราะหวิธกีารบาํรุงรกัษาและคาใชจายในปจจุบนั 
จากตาราง 4-7 พบวา อาคารกรณีศึกษาสวนใหญใชวิธี Spiderman ในการทําความสะอาด

ผนังภายนอกอาคาร โดยสวนใหญมีการทําความสะอาดผนังอาคารปละ 2 ครั้ง โดยมีคาใชจายตอครั้ง
ประมาณ 50,000 – 200,000 บาท 

จากการวิเคราะหพบวาสาเหตุที่อาคารสวนใหญเลือกใชวิธี Spiderman เพราะมีความ
คลองตัวสูง สามารถเขาถึงไดในเกือบทุกจุดของอาคาร เคลื่อนยายงาย ทํางานไดรวดเร็วและไดงานที่มี
คุณภาพ และปจจัยที่สําคัญที่สุดคือ คาบริการต่ํากวากอนโดลา ซึ่งดูเหมือนวาจะมีความเหมาะสมกับ
งบประมาณในการทําความสะอาดผนังอาคารในสภาวะเศรษฐกิจที่ฝดเคืองเชนในปจจุบัน 
 

 
ตาราง 4-13 แสดงการบํารุงรกัษาผนังภายนอกของอาคารกรณีศึกษาและคาใชจายในปจจุบัน 
วิธีการในการทาํความสะอาด

ผนังภายนอก 
เกณฑการคิดคาบริการ คาใชจายตอครั้ง 

กอนโดลา คิดตามคาแรงงานตอวันโดยการ
ประเมินจากสภาพอาคารเปนหลัก 
โดยมีเกณฑในการคิดคาบริการคือ 
คาแรง + คาเชากอนโดลาตาม
ขนาด เริ่มตนที่ขนาด 2-3 เมตร คา
เชาวันละ 800 บาท คาเชาจะ
เพิ่มขึ้น 100 บาท ตามขนาดที่ยาว
ขึ้นทุก 1 เมตร + คาน้ํายา คาเส่ือม
ของเครื่องมือ + คาดําเนินงาน + 
กําไร + คาใชจายอื่นๆ  

การใชกอนโดลา คิดคาบริการครั้ง
ละประมาณ 400,000 – 700,000 
บาทตอครั้ง คาบริการจะสูงขึ้นตาม
ขนาดของกอนโดลาและน้ํายาที่
เลือกใช 

Spiderman คิดตามคาแรงงานตอวันโดยการ
ประเมินจากสภาพอาคารเปนหลัก 
โดยมีเกณฑในการคิดคาบริการคือ 
คาแรง + คาอุปกรณ + คาน้ํายา + 
คาเสื่อมของเครื่องมือ + คา
ดําเนินงาน + กําไร + คาใชจาย
อื่นๆ  

คาแรงในการโรยตัววันละประมาณ 
350 บาท + ประกันสังคม 4% 
คาบริการจะสูงขึ้นตามคุณภาพ
ของน้ํายาที่เลือกใช โดยทั่วไปมี
คาใชจายตอครั้งประมาณ 50,000 
– 200,000 บาท 
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4.6.2 เปรียบเทยีบการคิดคาบรกิาร ระหวาง กอนโดลาและ Spiderman 
จากการวิเคราะหเปรียบเทียบความสัมพันธระหวางวิธีในการทําความสะอาดผนังภายนอก

และคาบริการ จากตาราง 4-8 พบวา เกณฑในการคิดคาบริการไดแก คาแรง + คาอุปกรณ + คาน้ํายา 
+ คาเสื่อมของเครื่องมือ + คาดําเนินงาน + กําไร + คาใชจายอื่นๆ ซึ่งปจจัยที่มีผลตอคาบริการไดแก  
 

1. สภาพอาคาร มีผลตอความยากงายในการใหบริการ 
2. สภาพปญหา มีผลตอระยะเวลาในการใหบริการ 
3. วิธีการ มีผลตอคาอุปกรณและคาเสื่อมของเครื่องมือ ซึ่งพบวากอนโดลาจะมีคาใชจาย

และคาเสื่อมของอุปกรณสูงกวา Spiderman เนื่องจากมีตนทุนที่สูงกวา 
4. คุณภาพของน้ํายา ไดรับผลกระทบจากสภาพปญหา โดยจะตองเลือกใชน้ํายาที่มี

คุณภาพสูงขึ้นตามสภาพปญหาที่มีความรุนแรงมาก ซึ่งสงผลใหคาบริการสูงขึ้น 
 
 4.6.3  ความสมัพันธระหวางระยะเวลา / ความถี่ ในการบํารุงรกัษาและคาใชจาย 

คาซอมแซมมีแนวโนมสูงขึ้นเมื่อไมมีการทําความสะอาดอยางสม่ําเสมอ  ซึ่งคาซอมแซมจะมี
แนวโนมของคาใชจายที่สูงกวาคาใชจายในการทําความสะอาดโดยทั่วไป เนื่องจากมีแนวโนมของ
สภาพปญหาที่รุนแรงมากขึ้น อาจจะสงผลใหสภาพของวัสดุผนังภายนอกเสื่อมสภาพกอนเวลา มีผล
ตอคาใชจายในการซอมแซมหรือเปล่ียนวัสดุใหม รวมถึงคาแรงที่สูงขึ้นเนื่องจากความยุงยากและ
เสียเวลาในการทํางานมาก 

 
ตาราง 4-14 แสดงการจําลองแนวโนมของคาใชจายในการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารในปจจบัุน 
รูปแบบการ
บํารุงรักษา 

ระยะเวลา / 
ความถี่ 

คาใชจายในการทํา
ความสะอาด 

คาซอมแซม รวม 

รูปแบบที่ 1 ปละ 2 ครั้ง 2C  R 2C + R 
รูปแบบที่ 2 ปละ 1 ครั้ง C 2R C + 2R  
รูปแบบที่ 3 2 ป / ครั้ง C / 2 4R (C / 2) + 4R  
รูปแบบที่ 4 มากกวา 2 ป / 

ครั้ง 
C / 2 + n (4+n)R หรือ 

 คาเปลี่ยนวัสดุใหม 
(C / 2 + n) +          

(4+n)R หรือ + คาวัสดุ 
 

C  คือคาใชจายตอครั้ง จากการศึกษาพบวาคาใชจายในการทําความ
สะอาดผนังภายนอก โดยวิธีกอนโดลาจะมีคาใชจายตอครั้งประมาณ 
400,000 – 700,000 บาท และ Spiderman จะมีคาใชจายตอครั้ง
ประมาณ 50,000 – 200,000 บาท 
R  คือคาซอมแซม จากการศึกษาพบวาคาใชจายในการซอมแซมผนัง
ภายนอก  จะมีคาใชจาย ประมาณ 800 บาท ตอตารางเมตร แปรผันตาม
พื้นที่ของผนังอาคารที่ชํารุด 
n  คือจํานวนระยะเวลาในการทําความสะอาดซึ่งมากกวา 2 ป / ครั้ง 
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 สมมติใหการทําความสะอาดดวยวิธีใดๆ ของอาคารสูง 30 ชั้นซึ่งมีพื้นที่ผนังภายนอกประมาณ 4,500   
ตารางเมตร (ความสูง 90 เมตร x ความกวางของอาคาร 50 เมตร) มีคาใชจายตอครั้งประมาณ 200,000 บาท 
และมีคาซอมแซม 720,000 บาท (คิดคาซอมแซม 800 บาท ตอ ตารางเมตร และมีพื้นที่ผนังชํารุด คิดเปน 20 % 
จากพื้นที่ผนังทั้งหมด) พบวา 
 

- รูปแบบที่ 1 การทําความสะอาดปละ 2 ครั้ง จะมีคาใชจาย ทั้งหมด 400,000 บาท + 
720,000 บาท    รวม 1,120,000 บาท  

- รูปแบบที่ 2 การทําความสะอาดปละ 1 ครั้ง จะมีคาใชจาย ทั้งหมด 200,000 บาท + 
1,440,000 บาท   รวม 1,640,000 บาท 

- รูปแบบที่ 3 การทําความสะอาด 2 ป / ครั้ง จะมีคาใชจาย ทั้งหมด 100,000 บาท + 
2,880,000 บาท   รวม 2,980,000 บาท 

- รูปแบบที่ 4 การทําความสะอาดมากกวา 2 ป / ครั้ง ถึงแมจะมีคาใชจายทั้งหมดนอย
กวา 100,000 บาท  แตมีแนวโนมของคาซอมแซม (4+n)R หรือคาเปลี่ยนวัสดุใหมสูง 
มากเนื่องจาก สภาพปญหาชนิดชั่วคราวจะเปลี่ยนสภาพเปนปญหาชนิดถาวร ไม
สามารถทําความสะอาดได สงผลใหมีพื้นที่ผนังชํารุดจํานวนมาก 

  
 จากการวิเคราะห พบวาระยะเวลา / ความถี่ในการทําความสะอาดผนังภายนอกอาคาร ซึ่งมีความถี่ต่ํา 
จะมีแนวโนมที่จะสงผลใหมีคาใชจายในการซอมแซมสูงขึ้นอยางมาก ประกอบกับผลการศึกษาซึ่งพบวา อาคาร
กรณีศึกษาสวนใหญทําความสะอาดผนังภายนอกอาคาร ปละ 2 ครั้งเพื่อปองกันปญหาชนิดถาวร และเพื่อลด
คาใชจายในการซอมแซม ดังนั้น การทําความสะอาด ปละ 2 ครั้ง จึงดูเหมือนวาจะมีความเหมาะสมตอสภาพ
กายภาพและสภาพปญหาของอาคารสูง รวมถึงสภาพภูมิอากาศในเขตกรุงเทพมหานครในปจจุบัน  
 ในระยะ 1 – 5 ปแรกนับจากเริ่มเปดใชอาคาร ซึ่งมีผนังชํารุดนอย ประกอบกับการพิจารณาถึง
ปจจัยทางสภาพเศรษฐกิจดวยแลว พบวา การทําความสะอาดผนังภายนอกอาคารอยางนอยปละ 1 
ครั้ง สําหรับอาคารที่มีอายุ ประมาณ 1 – 5 ป ซึ่งมีแนวโนมในการซอมแซมต่ํา ดูเหมือนจะมีความ
เหมาะสมและสอดคลองตอสภาพเศรษฐกิจในปจจุบันมากที่สุด  

 
 
 
 
 

 



บทที่ 5 
 

สรุปผลการศึกษา และขอเสนอแนะแนวทางการจัดการ การบํารุงรักษา 
 
 

จากการศึกษาอาคารกรณีศึกษาในการศึกษาครั้งนี้ พบปญหาตางๆ ที่แตกตางกันมากมาย ทั้งนี้ปญหา
ตางๆเหลานี้ เกิดขึ้นจากปจจัยและสาเหตุที่แตกตางกัน  เชน อายุอาคาร สภาพที่ตั้ง ส่ิงแวดลอม รูปทรงอาคาร 
การใชงาน วัสดุ และอื่นๆ ซึ่งปญหาเหลานี้ มีผลกระทบตอ ทั้งความสวยงาม ความปลอดภัย ตลอดจนการใช
อาคาร และจากการศึกษาในครั้งนี้พบวาผูออกแบบ เจาของอาคาร ผูดูแลอาคาร และผูใชอาคาร ยังขาดความรู 
ความเขาใจอยางถูกตอง ในเร่ืองของสภาพปญหาผนังภายนอก ดังนั้น เพื่อช้ีใหเห็นถึงความสําคัญของการ
บํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารสูง และเพื่อเปนการสรางความเขาใจใหแกผูออกแบบ เจาของอาคาร ผูดูแล
รักษาอาคาร และผูใชอาคาร 
 
5.1 สรุปผลการศึกษา 

 
การศึกษาครั้งนี้ทําการศึกษาอาคารกรณีศึกษาจํานวน 13 อาคาร ในเขตศูนยกลางธุรกิจของ

กรุงเทพมหานคร พบการใชวัสดุผนังภายนอก 5 ชนิด ไดแก 1)ผนังกระจก 2)ผนังกระจกและหินแกรนิต 3)ผนัง
กระจกและAluminum Cladding 4)ผนังกระจกและคอนกรีตทาสี และ 5) ผนังกระจกและกระเบื้อง และพบวา
อาคารกรณีศึกษา มีอายุอาคารตั้งแต 3 – 16 ป และเปนที่นาสังเกตวา อาคารที่มีอายุนอยกวา 5 ป มักใชวัสดุ
ผนังภายนอกชนิด กระจก แกรนิต และ Aluminum Cladding อีกทั้งยังมีสภาพดี อาคารที่มีอายุมากกวา 5 ป มัก
มีสภาพผนังภายนอกที่ทรุดโทรมมากขึ้นตามอายุของอาคาร 

ซึ่งจากการวิเคราะขอมูลความสัมพันธระหวางอายุและวัสดุอาคารกับสภาพผนังภายนอกของอาคาร
กรณีศึกษาดังกลาว ชี้ใหเห็นวา 

- อายุของอาคารมีผลตอสภาพของผนังภายนอกอาคาร 
- ชนิดของวัสดุมีผลตอสภาพของผนังภายนอกอาคาร ทั้งนี้ขึ้นอยูกับอายุของวัสดุดวย วัสดุที่ผาน

การใชงานนอยมักมีสภาพที่ดีกวาวัสดุที่ผานการใชงานมายาวนาน 
- อาคารเริ่มมีการสะสมคราบสกปรกเมื่อมีอายุ ตั้งแต 5 ป ขึ้นไป สงผลใหสภาพผนังภายนอก

อาคารมีคราบสกปรกซึ่งสามารถสังเกตไดชัดเจนมากขึ้น 
- วัสดุผนังที่มีผิวเรียบไดแก ผนังกระจก แกรนิตและ Aluminum Cladding มักมีสภาพผนังภายนอก

อาคารที่ดีกวาวัสดุผนังที่มีผิวหยาบ ไดแก ผนังคอนกรีตทาสีและกระเบื้อง ทั้งนี้ขึ้นอยูกับการ
บํารุงรักษาดวย 

 จากการวิเคราะหพบวาชวงเวลามีผลกระทบตอสภาพปญหาชนิดชั่วคราวไดแกคราบสกปรกตางๆ และ
สงผลตอระดับความรุนแรงของสภาพปญหาชนิดถาวรอีกดวย วัสดุที่ไดรบัผลกระทบมากที่สุดไดแกผนัง
กระจก  ปญหาที่พบมากที่สุดคือคราบสกปรก และชวงเวลาที่มีผลกระทบมากที่สุดไดแก ชวงที่ 2 หรอื 
ชวงฤดูฝน  
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ผนังภายนอกของอาคารกรณีศึกษา จํานวน 13 อาคาร สามารถจําแนกตามชนิดของวัสดุผนังได 2 
กลุมใหญๆ  ดังนี้  

 
วัสดุผนังผิวเรียบ ไดแก ผนังกระจก ผนังแกรนิต และผนัง Aluminum Cladding ซึ่งมีซิลิโคนเปน

องคประกอบหลัก ไดแกอาคารดังตอไปนี้ อาคารสิริภิญโญ อาคารสํานักงานซอยตนสน อาคาร Wave Place 
อาคาร Bangkok City Tower อาคาร Siam Tower อาคารกรุงเทพประกันภัย / Y.W.C.A. และอาคารอื้อจือเหลี
ยง 

 
- ผนังกระจก ปญหาที่พบไดแก  1) คราบสกปรก 2) คราบสนิมในเนื้อกระจก 3) คราบตะกรัน

บริเวณขอบกระจก 4)การรั่วซึมบริเวณรอยตอของโครงสราง 5)น้ํายาจาก Cooling Tower กัด
กระจกเปนรอยดาง 6)ซิลิโคนเสื่อมสภาพ 7)กระจกเสื่อมสภาพเปนสีรุง 8) กระจกแตกจากการทํา
ความสะอาดกระจก  9)คราบน้ําจากการทําความสะอาด  

- ผนังแกรนิต ปญหาที่พบไดแก 1) คราบสกปรก 2) แกรนิตแตก 3) Bleeding ของแกรนิต 4) 
คราบฝุนจาการกอสรางรถไฟฟา BTS 5) คราบเขมาจาก Generator บริเวณอาคารจอดรถ 6) 
ซิลิโคนเสื่อมสภาพ 

- ผนัง Aluminum Cladding ปญหาที่พบไดแก 1) คราบสกปรก 2) คราบเขมาจาก Generator 3) 
คราบกาวบน 4) การรั่วซึมบริเวณรอยตอของโครงสราง 5) ซิลิโคนเสื่อมสภาพ 

 
ผนังผิวหยาบ ไดแก ผนังคอนกรีตทาสี และผนังกระเบื้อง ซึ่งมีปูนซีเมนตเปนองคประกอบหลัก ไดแก

อาคารดังตอไปน้ี อาคารใบหยก 1 อาคารใบหยก 2  อาคารสาธร นคร ทาวเวอร อาคารภูมิพล  รพ. จุฬาลงกรณ  
อาคารอับดุลราฮิม และอาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร 

 
- ผนังคอนกรีตสําเร็จรูปทาสี ปญหาที่พบไดแก 1) คราบสกปรก 2) คราบเขมาจาก Cooling 

Tower 3) คราบสนิม 4) สีเส่ือมสภาพและหลุดรอน 
- ผนังกระจกและกระเบื้อง ปญหาที่พบไดแก 1) คราบสกปรก 2) กระเบื้องชํารุด 

 
ขอสังเกตจากการศึกษา พบวา ผนังผิวเรียบมีแนวโนมที่จะสะสมคราบสกปรกนอยกวาผนังที่

มีผิวหยาบ เนื่องจากผิวของวัสดุมีความเรียบ ล่ืน 
 

การศึกษาครั้งนี้พบวาปญหาที่เกิดขึ้นกับอาคารกรณีศึกษาทุกอาคารไดแก ปญหาคราบสกปรก ซึ่งมี
ลักษณะเปนคราบบนผิววัสดุผนังภายนอก โดยพบวาคราบสกปรกจะมีการสะสมตัวและมีระดับความรุนแรงมาก
ขึ้นในชวงฤดูฝน นอกจากนั้นยังพบปญหา คราบตะกรัน คราบสนิม Bleeding รอยขีดขวน การรั่วซึม วัสดุ
เส่ือมสภาพและวัสดุแตกราว สามารถจําแนกลักษณะปญหาได 2 ลักษณะคือ 1)ปญหาชนิดชั่วคราวคือปญหา
ซึ่งสามารถบํารุงรักษาได ไดแกปญหาคราบสกปรก และ 2)ปญหาชนิดถาวรคือปญหาซึ่งไมสามารถแกไขได 
ไดแกปญหา คราบตะกรัน คราบสนิม Bleeding รอยขีดขวน การรั่วซึม วัสดุเส่ือมสภาพและวัสดุแตกราว 
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จากการศึกษา สามารถจําแนกและสรุปปญหาสามารถจําแนกชนิดของปญหาผนังภายนอกอาคารสูง

ในเขตกรุงเทพมหานคร ได 2 ชนิด ไดแก 
 

ปญหาชนิดช่ัวคราว คือปญหาซึ่งสามารถบํารุงรักษาและทําความสะอาดได ไมมีผลตอคาใชจายการ
ซอมแซมหรือเปล่ียนวัสดุผนังภายนอก ซึ่งปญหาชนิดชั่วคราว หากไมไดรับการบํารุงรักษาอยาง
สมํ่าเสมอ จะมีแนวโนมในการเปลี่ยนสภาพเปนปญหาชนิดถาวร ไดแกปญหาคราบสกปรก 
ปญหาชนิดถาวร คือปญหาที่ไมสามารถบํารุงรักษาและทําความสะอาดได มีผลตอคาใชจายในการ
ซอมแซมหรือเปล่ียนวัสดุผนังภายนอก ซึ่งสามารถจําแนกปญหาชนิดถาวรตามชนิดของวัสดุไดดังนี้ 

1) กระจก ปญหาชนิดถาวรไดแกปญหากระจกแตกราว คราบตะกรัน คราบสนิม รอยขีดขวน 
และการรั่วซึม 

2) แกรนิต ปญหาชนิดถาวรไดแก ปญหาการ Bleeding ของซิลิโคน  รอยดาง และปญหา
แกรนิตแตกและหลุดรวง 

3) Aluminum Cladding ปญหาชนิดถาวรไดแก ปญหาคราบกาว รอยขีดขวน และการรั่วซึม 
4) คอนกรีตทาสี ปญหาชนิดถาวรไดแกปญหาคราบสกปรกจาก Cooling Tower และ 

Generator ปญหาสีทาภายนอกเสื่อมสภาพและหลุดรอน และคราบสนิม 
5) กระเบื้อง ปญหาชนิดถาวรไดแก ปญหากระเบื้องหลุดรวง คราบดางขาว และคราบสนิม 

 
ซึ่งสภาพปญหาทั้ง 2 ชนิดนั้นสงผลกระทบตอภาพลักษณของอาคาร ไดแก การใชงาน ความปลอดภัย 

และความสวยงามของอาคาร จากการศึกษาพบวาปญหาที่สําคัญที่สุดของผนังภายนอกอาคารสูงทุกชนิดของ
วัสดุ คือ ปญหาคราบสกปรก และนอกจากนั้น ยังพบวาแตละวัสดุยังมีลักษณะปญหาเฉพาะ ซึ่งสามารถจําแนก
ตามชนิดของวัสดุได ดังนี้ 
 

- ลักษณะปญหาเฉพาะของกระจก ไดแก ปญหาคราบตะกรัน ซึ่งเกิดจากการรวมตัวของคราบ
ปูนและน้ําฝน มีลักษณะเหมือนหินปูน เกาะอยูบริเวณขอบกระจก หากอาคารไมมีการทําความ
สะอาดผนังภายนอกอยางสม่ําเสมอ จะกอใหเกิดการสะสมตัวของคราบตะกรันเปนจํานวนมาก 
และลักษณะปญหาเฉพาะของกระจกอีกประการ ไดแกคราบสนิมในเนื้อกระจก ซึ่งเกิดจากการที่
น้ํารวมตัวกับสนิมในโครงสรางกรอบกระจก และซึมเขาสูเนื้อกระจก โดยสะสมอยูบริเวณ
แผนฟลมในเนื้อกระจก ไมสามารถทําความสะอาดได ปญหาทั้ง 2 ลักษณะนี้สงผลใหทําความ
สะอาดไดยาก หรือไมสามารถทําความสะอาดได ซึ่งจัดเปนปญหาชนิดถาวร มีผลกระทบตอการ
ใชงานและภาพลักษณของอาคาร 

 
- ลักษณะปญหาเฉพาะของแกรนิต ไดแก การ Bleeding ของซิลิโคน ซึ่งเกิดจากการทําปฏิกิริยา

ระหวางเนื้อหินแกรนิตและซิลิโคนยาแนว มีลักษณะเหมือนคราบน้ํามันบริเวณรอยตอของแผนหิน 
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และไมสามารถทําความสะอาดได ซึ่งจัดเปนปญหาชนิดถาวร มีผลกระทบตอภาพลักษณของ
อาคาร 

- ลักษณะปญหาเฉพาะของ Aluminum Cladding ไดแก ปญหาคราบกาว ซึ่งเกิด
จากการที่ผูกอสรางไมมีความรูในการกอสรางอยางถูกตอง เมื่อติดตั้งแผน Aluminum 
Cladding เขากับโครงสรางผนังของอาคารแลว ไมดึงแผนพลาสติกเคลือบออก เมื่อทิ้งไวนาน 
ความรอนจะทําใหกาวซึ่งอยูในเนื้อของแผนพลาสติกเคลือบละลาย เมื่อดึงแผนพลาสติกออก จะ
พบคราบกาวติดแนนอยูบนผิว Aluminum Cladding มีลักษณะเปนคราบเหนียว สงผล
ใหคราบสกปรกเกาะแนนมากยิ่งขึ้น และทําความสะอาดไดยาก หรือไมสามารถทําความสะอาด
ได ซึ่งจัดเปนปญหาชนิดถาวร มีผลกระทบตอภาพลักษณของอาคาร 

 
- ลักษณะปญหาเฉพาะของคอนกรีตทาสี ไดแก ปญหาสีทาภายนอกเกิดการเสื่อมสภาพและ

หลุดรอน ซึ่งเกิดจากระยะอายุการใชงานและสภาพการใชงาน ซึ่งเปนปญหาที่แกไขไดโดยการ
ทาสีใหม ระยะเวลาในการทาสีแตละครั้งขึ้นอยูกับสภาพความรุนแรงของปญหา ซึ่งจัดเปนปญหา
ชนิดชั่วคราว สงผลกระทบตอความสวยงามของอาคาร 

 
- ลักษณะปญหาเฉพาะของกระเบื้อง ไดแก คราบสกปรกบนผิวกระเบื้องและรองกระเบื้อง ซึ่ง

จัดเปนปญหาชนิดชั่วคราว สงผลกระทบตอภาพลักษณของอาคาร และปญหากระเบื้องหลุดรวง 
ซึ่งมีสาเหตุจากอายุการใชงาน และสาเหตุจากแรงลม พัดแผนกระเบื้องใหหลุดรอนกอนเวลา ซึ่ง
จัดเปนปญหาชนิดชั่วคราว สงผลกระทบตอ ความปลอดภัย และความสวยงามของอาคารและ
ลักษณะปญหาเฉพาะของกระเบื้องอีกประการ ไดแกคราบดางขาวเนื้อกระเบื้อง ซึ่งเกิดจากการ
ทําปฏิกิริยาระหวางเนื้อกระเบื้องและน้ํายาติดตั้งแผนกระเบื้อง และซึมเขาสูเนื้อกระเบื้อง โดยมี
ลักษณะเปนคราบสีขาวในเนื้อกระเบื้อง ไมสามารถทําความสะอาดได 

 
ทั้งนี้พบวาสภาพของผนังภายนอกและสภาพปญหารวมทั้งระดับความรุนแรงของปญหาที่เกิดขึ้นบน

ผนังภายนอกนั้น  ขึ้นอยูกับชนิดของวัสดุผนัง สภาพที่ตั้ง รูปทรงของอาคาร และความถี่ในการบํารุงรักษา อีกทั้ง
ยังพบวาสภาพของผนังภายนอกและสภาพปญหามีความสัมพันธกับปจจัยที่กอใหเกิดปญหาผนังภายนอก  โดย
สามารถจําแนกไดเปน 7 ปจจัย ไดแก  1)ที่ตั้งและสภาพแวดลอม 2)รูปทรงอาคาร 3)วัสดุผนังภายนอก 4)สภาพ
การใชงาน 5)การกอสรางไมไดมาตรฐาน 6)การขาดนโยบายและงบประมาณในการบํารุงรักษา 7)วิธีการ
บํารุงรักษา   

 
 
 
 
 
 



 188

 
 

 สรุปการจัดกลุมความสัมพันธระหวางปจจัยที่กอใหเกิดปญหาและสาเหตุ และจําแนกปญหาออกได
เปนกลุมๆ ตามลักษณะสาเหตุ 4 ประการ ดังนี้ 1)การออกแบบ 2)การกอสราง 3)การใชงาน และ 4)การ
บํารุงรักษา และพบวาการละเลยตอการแกไขปญหา ยังอาจสงผลใหปญหาเหลานั้นสะสมทวีความรุนแรงมาก
ขึ้นจนยากแกการแกไข และสงผลกระทบตอคาใชจายในการบํารุงรักษา 

 
- ปญหาที่เกิดจากการออกแบบ จําแนกไดเปน 5 ลักษณะ ไดแก 1)สภาพที่ตั้งไมเอื้อตอการ

บํารุงรักษา 2)การออกแบบรูปทรงอาคารกอใหเกิดปญหา 3)การออกแบบรูปทรงอาคารไมเอื้อตอ
การบํารุงรักษา 4)การเลือกวัสดุผนังภายนอกไมสอดคลองกับสภาพการใชงาน 5)การออกแบบ
การใชงานไมเหมาะสมกอใหเกิดปญหา 

- ปญหาที่เกิดจากการกอสราง คือปญหาการกอสรางไมไดมาตรฐาน กอใหเกิดปญหาตางๆ 
- ปญหาที่เกิดจากการใชงาน คือปญหาที่เกิดจากสภาพการใชงานที่ไมสอดคลองกับที่ตั้ง 

สภาพแวดลอมรูปทรงอาคาร และชนิดของวัสดุผนังภายนอก  
- ปญหาที่เกิดจากการบํารุงรักษา จําแนกไดเปน 2 ลักษณะ ไดแก 1)การขาดนโยบายและ

งบประมาณในการบํารุงรักษา  2)วิธีการบํารุงรักษากอใหเกิดปญหา 
 

จากการศึกษาอาคารกรณีศึกษาจํานวน 13 อาคาร สามารถสรุปแนวทางการบํารุงรักษาผนังภายนอก
อาคารไดดังตอไปนี้ 
 

นโยบายในการบํารุงรักษาอาคาร อาคารกรณีศึกษามีการบํารุงรักษาอาคารอยางสม่ําเสมอ จํานวน
12 อาคาร และอาคารที่ไมมีการบํารุงรักษาอาคารอยางสม่ําเสมอ จํานวน 1 อาคาร จากการศึกษาสรุปวาอาคาร
กรณีศึกษาสวนใหญมีการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคาร 

 
 ระบบบํารุงรักษาอาคาร อาคารกรณีศึกษาติดตั้งกอนโดลาชนิดถาวร จํานวน 5 อาคาร และไมมีการ

ติดตั้งกอนโดลาชนิดถาวร จํานวน 8 อาคาร จากการศึกษาสรุปวาอาคารกรณีศึกษาสวนใหญใชวิธีการจัดจาง
ผูใหบริการเพื่อดําเนินการทําความสะอาดผนังภายนอกอาคาร 

 
วิธีการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคาร อาคารกรณีศึกษาทําความสะอาดอาคารโดยวิธี 

Spiderman จํานวน 10 อาคาร  ทําความสะอาดอาคารโดยวิธีกอนโดลา จํานวน 1 อาคาร และทําความสะอาด
อาคารดวยวิธีผสมระหวาง Spiderman และ กอนโดลา จํานวน 1 อาคาร โดยที่อาคารกรณีศึกษาสวนใหญใช
กอนโดลาในการซอมแซมผนังภายนอกอาคาร จากการศึกษาสรุปวาอาคารกรณีศึกษาสวนใหญเลือกใชวิธี 
Spiderman เพ่ือทําความสะอาดผนังภายนอกอาคาร และใชกอนโดลาเพื่อการซอมแซม 
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 ระยะเวลาในการบํารุงรักษา อาคารกรณีศึกษาบํารุงรักษาผนังภายนอกปละ 1 ครั้ง จํานวน 3 
อาคาร บํารุงรักษาผนังภายนอกปละ 2 ครั้ง จํานวน 8 อาคาร  บํารุงรักษาผนังภายนอกทุก 2 – 3 ป จํานวน 1 
อาคาร และไมมีการบํารุงรักษาผนังภายนอก      จํานวน 1 อาคาร  จากการศึกษาสรุปวาอาคารกรณีศึกษาสวน
ใหญบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารปละ 2 ครั้ง 
 

ชวงเวลาในการบํารุงรักษา อาคารกรณีศึกษามักทําการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารในชวงกอน
ฤดูฝน หรือประมาณเดือน มี.ค. – เม.ย. และ ชวงหลังฤดูฝน หรือประมาณเดือน พ.ย. – ม.ค.จากการศึกษา
สรุปวาอาคารกรณีศึกษาสวนใหญบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารปละ 2 ครั้ง ไดแกชวงกอนและหลังฤดู
ฝน 

 
คาใชจายในการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคาร อาคารกรณีศึกษามีคาใชจายในการทําความ

สะอาดอาคารโดย Spiderman อยูระหวาง 80,000 – 200,000 บาท ตอครั้ง และคาใชจายในการทําความ
สะอาดโดยกอนโดลาประมาณ 180,000 บาท ตอครั้ง คาใชจายในการซอมแซมผนังภายนอกครั้งละประมาณ 
80,000 – 100,000 บาท ตอครั้ง และคาใชจายในการบํารุงรักษากอนโดลาประมาณ 80,000 บาท ตอป จาก
การศึกษาสรุปวาการทําความสะอาดโดยกอนโดลาและ Spiderman มีคาใชจายที่ใกลเคียงกัน แตกอนโด
ลาจะมีคาใชจายสูงกวา เนื่องจากมีคาเชากระเชารวมอยูดวย   

 
ซึ่งจากผลการวิเคราะหสามารถสรุปปจจัยที่มีผลตอคาใชจายในการบํารุงรักษาผนังอาคารภายนอก ได

ดังนี้ 1)สภาพอาคาร มีผลตอความยากงายในการใหบริการ 2)สภาพปญหา มีผลตอระยะเวลาในการใหบริการ 
3)วิธีการ มีผลตอคาอุปกรณและคาเสื่อมของเครื่องมือ ซึ่งพบวากอนโดลาจะมีคาใชจายและคาเสื่อมของ
อุปกรณสูงกวา Spiderman เนื่องจากมีตนทุนที่สูงกวา 4)คุณภาพของน้ํายา ไดรับผลกระทบจากความรุนแรง
ของสภาพปญหา โดยจะตองเลือกใชน้ํายาที่มีคุณภาพสูงขึ้นตามสภาพปญหาที่มีความรุนแรงมาก ซึ่งสงผลให
คาบริการสูงขึ้น 
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5.2  ขอเสนอแนะแนวทางการจัดการ การบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารสูงใน
เขตกรุงเทพมหานคร 

 
จากการศึกษาอาคารกรณีศึกษา ในการศึกษาครั้งนี้ สามารถจําแนกและสรุปแนวทางการแกไขปญหา

และแนวทางในการจัดการ การบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารสูงในเขตกรุงเทพมหานคร ไดดังตอไปนี้ 
 
การศึกษาในครั้งนี้มีขอเสนอกแนะแนวทางการแกไขปญหาจากผลการศึกษาและวิเคราะห

ความสัมพันธระหวางสภาพปญหาและการบํารุงรักษา ดังตอไปนี้ 
 

การแกไขปญหาของวัสดุผนังผิวเรียบ ไดแก ผนังกระจก ผนังแกรนิต และผนัง Aluminum 
Cladding ซึ่งมีซิลิโคนเปนองคประกอบหลัก  
 
- ปญหาชนิดช่ัวคราว คราบสกปรกชนิดชั่วคราว ไดแกคราบฝุนและเขมาควัน สามารถทําความ

สะอาดไดดวยน้ําหรือน้ํายาที่เปนกลาง โดยทั่วไปนิยมใชน้ําสบู เนื่องจากไมมีผลกระทบตอกระจก
และสามารถทําความสะอาดไดงาย และคราบซิลิโคน โดยทั่วไปนิยมใชน้ํายาละลายคราบ เพื่อทํา
ความสะอาด 

- ปญหาชนิดถาวร ไมสามารถแกไขปญหาได หรือแกไขปญหาไดยาก และมีคาใชจายสูง เชน
คราบตะกรันบนกระจก สามารถทําความสะอาดไดดวยน้ํายาชนิดพิเศษ ซึ่งมีราคาสูงมาก และไม
สามารถแกไขปญหาไดทั้งหมด ซึ่งโดยทั่วไปการแกไขปญหาชนิดถาวรที่เหมาะสมที่สุดคือ การ
เปล่ียนวัสดุผนังภายนอกอาคาร 

 
ดังนั้นวิธีการทาํความสะอาดผนังผิวเรียบ ที่มีความเหมาะสม คือ Spiderman 

เนื่องจากไมตองขัดคราบสกปรกมากนัก หรือเหมาะกับงานซอมแซมเล็ก เชนการยิง
ซิลิโคนยาแนวรองกระจก และควรใชกอนโดลาในการซอมแซมใหญ หรือซอมแซมวัสดุ
ผนังภายนอกทีช่ํารุด เชนการเปลี่ยนกระจก 

 
การแกไขปญหาของวัสดุผนังผิวหยาบ ไดแก ผนังคอนกรีตทาสี และผนังกระเบื้อง ซึ่งมีปูนซีเมนต
เปนองคประกอบหลัก 
 
- ปญหาชนิดช่ัวคราว คราบสกปรกชนิดชั่วคราวของผนังคอนกรีตทาสี ไดแกคราบฝุนและเขมา

ควัน สามาร5ทําความสะอาดไดดวยน้ําหรือน้ํายาที่เปนกลาง โดยทั่วไปนิยมใชน้ําสบู เนื่องจากไม
มีผลกระทบตอสีและสามารถทําความสะอาดไดงาย แตการทําความสะอาดผนังคอนกรีตทาสี
จําเปนตองใชแรงงานเพื่อขัดคราบสกปรกออก ซึ่งนอกจากการขัดแลว ยังสามารถใชน้ําแรงดันสูง
ฉีดชําระลางคราบสกปรกจากผนังไดอีกดวย แตการใชน้ําแรงดันสูงมีขอจํากัดในการใช คือไม
เหมาะกับอาคารที่มีความสูงมาก เนื่องจากตองใช Pump ชวยสงน้ําใหมีแรงดันสูง สงผลใหมี
คาใชจายสูงขึ้น เนื่องจากจึงส้ินเปลืองเปลืองน้ําและพลังงานไฟฟา คราบสกปรกชนิดชั่วคราวของ
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ผนังกระเบื้อง ไดแกคราบฝุนและเขมาควัน ซึ่งจับตัวอยูบนผิวและรองกระเบื้อง บริเวณผิว
กระเบื้องสามารถทําความสะอาดไดดวยน้ําหรือน้ํายาที่เปนกลาง โดยทั่วไปนิยมใชน้ําสบู 
เนื่องจากไมมีผลกระทบตอผิวกระเบื้องและสามารถทําความสะอาดไดงาย แตการทําความ
สะอาดรองกระเบื้องจําเปนตองใชแรงงานเพื่อขัดคราบสกปรกออก ซึ่งนอกจากการขัดแลว ยัง
สามารถใชเครื่องขัดคราบสกปรกจากรองกระเบื้องไดอีกดวย แตจะมีคาใชจายที่สูงกวาปกติ 
เนื่องจากตองใชกอนโดลาเพื่อยกเครื่องขัดกระเบื้องขึ้นไป 

- ปญหาชนิดถาวร วิธีการแกปญหาชนิดถาวรของผนังคอนกรีตทาสี คือการทาสีใหม ทุกๆ 5 – 7 ป   
ขึ้นอยูกับนโยบายและงบประมาณในการบํารุงรักษา และควรเลือกใชสีออน ซึ่งกลมกลืนกับคราบ
สกปรก เพื่อชวยลดปญหา และวิธีการแกปญหาผนังกระเบื้องหลุดรอน คือการเปลี่ยนกระเบื้อง
ใหม และควรตรวจสอบสภาพกระเบื้องทุกๆ 3 – 6 เดือน หากพบกระเบื้องชํารุด ตองซอมแซมหรือ
เปล่ียนใหมทันที เพื่อปองกันอันตรายจากกระเบื้องหลุดรวง  และเพื่อปองกันหรือลดปญหาคราบ
สกปรกบนรองกระเบื้อง  ควรเลือกใชสีรองกระเบื้องใหกลมกลืนกับสีของคราบสกปรก เชนสีเทา 
หรือสีน้ําตาล เปนตน 

 
ดังนั้นวิธีการทาํความสะอาดผนังผิวหยาบ ที่มีความเหมาะสม คือ กอนโดลา

เนื่องจากตองขัดคราบสกปรกบนผิวผนัง  ซึ่งกอนโดลาจะชวยใหผูปฏิบัติงานสามารถขัด
คราบสกปรกไดสะดวกกวาการโรยตัว อีกทั้งยังสามารถบรรทุกอุปกรณและเครื่องมือใน
การขัดผิวผนังไดอีกดวย และยังสามารถใชกอนโดลาในการซอมแซมใหญ หรือซอมแซม
วัสดุผนังภายนอกที่ชํารุด เชนการเปลี่ยนกระเบื้องหรือการทาสีอาคาร เปนตน แต
เนื่องจากการใชกอนโดลาเสียเวลามาก และมีคาใชจายสูง หากอาคารมีงบประมาณที่
จํากัด อาจจะเลือกใช วิธี Spiderman แทน 

 
ความถี่และระยะเวลาในการบํารงุรักษา 

 
  เนื่องจากกรุงเทพมหานครมีลักษณะภูมิอากาศ แดดแรง มีฝนตกหนักยาวนาน และมลภาวะ
ที่รุนแรง มีฝุนควันในอากาศมาก เมื่อฝนรวมตัวกับฝุนควันและสิ่งสกปรกตางๆ ในอากาศ และตก
กระทบผนังภายนอกของอาคารสูง สงผลใหเกิดการสะสมตัวของคราบสกปรกและการเสื่อมสภาพของ
วัสดุผนังภายนอกอาคาร ดังนั้นเพื่อเปนการรักษาสภาพอาคารใหสามารถใชงานไดอยางมี
ประสิทธิภาพ มีความปลอดภัย และมีความสวยงามอาคารสูงในเขตกรุงเทพมหานครจึงควร
บํารุงรักษาผนงัภายนอก โดยการทําความสะอาดและตรวจสอบสภาพผนังหรือซอมแซมผนัง
สวนที่ชํารุด  อยางนอยปละ 1 ครั้ง  จากการศึกษาพบวาโดยเฉลี่ย ในการทําความสะอาดผนัง
ภายนอกแตละครั้ง ของอาคารสูงประมาณไมเกิน 50 ชั้น จะใชเวลาทั้งส้ินประมาณ 30 – 45 
วัน ดังนั้น ชวงเวลาที่เหมาะสมในการทําความสะอาดและตรวจสภาพผนงัภายนอกอาคาร คือ 
ชวงหลังฤดูฝน หรือ ชวงเดือน พ.ย. – ธ.ค. เพราะสามารถทําการบํารุงรักษาไดสะดวก ไมมีปญหา
ฝนตกขณะทําความสะอาด อีกทั้งยังเปนชวงกอนเทศกาลปใหมและเทศกาลตรุษจีน และยังไมมี
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ปญหาเรื่องผูใหบริการทําความสะอาด เนื่องจากยังไมถึงชวงวันหยุดซึ่งเปนชวงที่คนงานเดินทางกลับ
ภูมิลําเนา 
  หากอาคารมีงบประมาณรองรับ การบํารุงรักษาอาคารปละ 2 ครั้ง มีแนวโนมที่จะรักษา
สภาพอาคารใหมีสภาพที่ดีและเหมาะสมกับสภาพปญหา อีกทั้งยังเปนการปองกันปญหาหรือลดความ
รุนแรงของปญหาอีกดวย ปจจัยซึ่งกําหนดความถี่ในการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารสูง นอกจาก
งบประมาณ และฤดูกาลแลว ยังตองพิจารณาถึงชนิดของวัสดุผนังภายนอกอีกดวย 
 
  การศึกษาในครั้งนี้ ไดเสนอแนะแนวทางการบํารุงรักษาผนังอาคารสูงในเขตกรุงเทพมหานคร 
เพื่อใหมีความเหมาะสมตอสภาพผนังภายนอกและสภาพปญหา รวมถึงสภาพเศรษฐกิจในปจจุบัน   
ดังตอไปนี้ 

 
1. อาคารสูงในเขตกรุงเทพมหานคร ควรใชนโยบายการบํารุงรักษาเชิงปองกันและทําการบํารุงรักษา

อยางสม่ําเสมออยางนอยปละ 1 ครั้ง ชวงหลังฤดูฝนหรือชวงเดือน ธ.ค. – ก.พ. ซึ่งเปนชวงฤดู
หนาว และควรเริ่มบํารุงรักษาอาคารตั้งแตชวงตนเดือน ธ.ค. เพื่อหลีกเลี่ยงการทํางานไมเสร็จ
เนื่องจากวันหยุดในเทศกาลปใหม 

2. ควรมีการตรวจสอบสภาพวัสดุและซอมแซมในคราวเดียวกัน เพื่อลดความเส่ียงอันเกิดจากวัสดุ
ผนังภายนอกชํารุดและหลุดรวง   

3. อาคารที่มีอายุ 1 – 5 ป ซึ่งจัดไดวาเปนอาคารใหม และมีปญหาคอนขางนอย ดังนั้นจึงควรทํา
ความสะอาดผนังภายนอกอาคาร อยางนอยปละ 1 ครั้ง เพื่อปองกันปญหาสะสม 

4. อาคารที่มีอายุ มากกวา 5 ป สภาพวัสดุผนังภายนอกเริ่มมีการชํารุดและเสื่อมโทรม โดยเฉพาะ
ผนังกระจก  ควรทําความสะอาดผนังภายนอกอาคารอยางนอยปละ 2 ครั้ง เพื่อปองกันปญหา
คราบตะกรัน เพื่อรักษาสภาพผนังและปองกันหรือลดปริมาณปญหาสะสมและควรทําการ
ซอมแซมผนังที่ชํารุด อยางนอยปละ 1 ครั้ง เพื่อยืดอายุการใชงานของวัสดุผนัง  

 
 วิธีการบาํรุงรักษา 
 

  การบํารุงรักษาโดยกอนโดลามีขอดีคือมีความปลอดภัยสูง บรรทุกอุปกรณหรือเครื่องมือได
มาก สามารถเคลื่อนที่ขึ้นลงในแนวดิ่งไดสะดวก ไดผลงานที่มีความสะอาดมาก แตมีขอเสียคือไมมี
ความคลองตัว ใชเวลามากและมีคาใชจายสูง อีกทั้งยังมีผลกระทบตอผนังภายนอกอาคาร ซึ่งอาจ
กอใหเกิดปญหารอยขีดขวน หรือกระจกแตก 
  วิธีบํารุงรักษาแบบ Spiderman มีขอดีคือมีความคลองตัวสูง ประหยัดเวลา มีความปลอดภัย
ใกลเคียงกับกอนโดลา ไดผลงานที่นาพอใจ และมีคาใชจายต่ํา อีกทั้งยังมีผูใหบริการจํานวนมาก 
ดังนั้น Spiderman จึงเปนวิธีที่มีความเหมาะสมกับอาคารสูงในเขตกรุงเทพมหานครใน
ปจจุบัน ทั้งในเชิงกายภาพ และเศรษฐกิจ 
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  โดยการเลือกใชวิธีในการบํารุงรักษาควรพิจารณาจากความเหมาะสมกับสภาพและชนิดของ
วัสดุผนัง รวมถึงขอจํากัดในเรื่องความสะดวก เวลา และงบประมาณ ดังนั้นการศึกษาในครั้งนี้จึงได
เสนอแนะแนวทางในการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารสูง เพื่อแกไขปญหาที่เกิดขึ้นในปจจุบัน และ
ปองกันปญหาที่จะเกิดขึ้นในอนาคต เพื่อใหสอดคลองและมีความเหมาะสมกับสภาพและชนิดของวัสดุ
ผนัง รวมถึงขอจํากัดในเรื่องความสะดวก เวลา และงบประมาณ ดังตอไปนี้ 

 
- ผนังกระจก การใชวิธี Spiderman เพื่อทําความสะอาดดูเหมือนวาจะมีความเหมาะสมตอ

การทําความสะอาดผนังกระจก เนื่องจากมีความคลองตัวสูงและมีคาใชจายต่ํา และไมมี
ผลกระทบตอผนังมากนักซึ่งอาคารที่มีผนังภายนอกเปนผนังกระจกทั้งหมดหรือมีผนังกระจกเปน
บางสวนนั้น ควรทําความสะอาดเฉพาะบริเวณที่เปนผนังกระจก อยางนอยปละ 2 ครั้ง คือชวง
กอนฤดูฝนและหลังฤดูฝน ขึ้นอยูกับสภาพภูมิอากาศในแตละป ซึ่งการทําความสะอาดชวงกอน
ฤดูฝนนั้น มีวัตถุประสงคเพื่อชําระลางคราบสกปรกกอนฤดูฝน เพื่อเปนการปองกันปญหาคราบ
ตะกรัน ซึ่งเกิดจากการรวมตัวของคราบสกปรกและน้ําฝน ซึ่งเปนปญหาที่แกไขไดยาก และชวง
หลังฤดูฝนก็ควรมีการทําความสะอาดทันที เพื่อปองกันการสะสมตัวของคราบตะกรันเชนกัน 
อาคารซึ่งมีผนังกระจกเอียง สงผลใหมีโอกาสกระจกแตกจากการทําความสะอาดมาก เนื่องจาก
น้ําหนักที่กดทับลงบนแผนกระจก ในขณะการโรยตัวเพื่อทําความสะอาด ซึ่งวิธีการทําความ
สะอาดอาคารลักษณะนี้ ผูทําความสะอาดตองเดินบนโครงสรางของเฟรมกระจกเทานั้น หาม
เหยียบบนแผนกระจกโดยตรง ดังนั้นบริเวณกึ่งกลางของแผนกระจก จึงเปนสวนที่ทําความสะอาด
ไดยาก เพราะเปนสวนที่ Spiderman เอื้อมไมถึง 

 
- ผนังแกรนิต การใชวิธี Spiderman ดูเหมือนวาจะมีความเหมาะสมตอการทําความสะอาดผนัง

แกรนิต  เพราะผนังแกรนิต มีขอดีคือมีผิวล่ืน ดังนั้นจึงไมมีการสะสมฝุนบนผิวผนังมากนัก จึงไม
ตองใชแรงงานในการขัดคราบสกปรกมากนัก ซึ่ง Spiderman สามารถทําความสะอาดได
อยางรวดเร็ว ซึ่งการทําความสะอาดผนังแกรนิตนั้น ควรทําความสะอาดผนังอยางนอยปละ 1 
ครั้ง คือชวงหลังฤดูฝน ขึ้นอยูกับสภาพภูมิอากาศในแตละป เพื่อชําระลางคราบสกปรกที่สะสมตัว
บนผิวผนัง เชนคราบจากเขมารถยนตหรือคราบซิลิโคน และเพื่อปองกันการสะสมตัวกลายเปน
คราบชนิดถาวร แตผนังแกรนิตซึ่งไมมีการเคลือบผิวเพื่อปองกันปญหา Bleeding  จะสงผลใหมี
โอกาสเกิดBleeding คอนขางสูง ซึ่งไมสามารถทําความสะอาดไดและตองทําการเปลี่ยนแผน
แกรนิตใหมเทานั้น ดังนั้นเมื่อมีการเปลี่ยนแผนแกรนิตใหม จึงควรเคลือบน้ํายาปองกัน Bleeding 
บนแผนแกรนิตทั้ง 6 ดาน และควรใชซิลิโคนยาแนว ชนิด Non – Bleed เพื่อปองกันปญหาอีกดวย  

 
- ผนัง Aluminum Cladding การใชวิธี Spiderman ดูเหมือนวาจะมีความเหมาะสมตอการทํา

ความสะอาดผนัง Aluminum Cladding เนื่องจากมีความคลองตัวสูงและมีคาใชจายต่ํา 
และไมมีผลกระทบตอผนังมากนัก ดังเชนกอนโดลา อีกทั้งผนัง Aluminum Cladding มี
ขอดีคือมีผิวล่ืน ดังนั้นจึงไมมีการสะสมฝุนและคราบสกปรกบนผิวผนังมากนัก อีกทั้งสีของแผน 
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aluminum Cladding ยังกลมกลืนกับคราบฝุน ซึ่งสังเกตไดยากจากระยะไกล ดังนั้นจึง
ควรทําความสะอาดผนัง อยางนอยปละ 1 ครั้ง คือชวงหลังฤดูฝน ขึ้นอยูกับสภาพภูมิอากาศใน
แตละป เพื่อชําระลางคราบสกปรกที่สะสมตัวบนผิวผนัง เชนคราบจากเขมารถยนตหรือคราบ
ซิลิโคน โดยเฉพาะคราบซิลิโคนควรใชน้ํายาละลายคราบ เพื่อกําจัดคราบซิลิโคนแตควรระวัง
ไมใหน้ํายากระทบกับซิลิโคนยาแนว เพื่อปองกันปญหาซิลิโคนเสื่อมสภาพจากการทําปฏิกิริยากับ
น้ํายาทําความสะอาด 

 
- ผนังคอนกรีตทาสี การใชวิธีกอนโดลา ดูเหมือนวาจะมีความเหมาะสมกับการทําความสะอาด

ผนังคอนกรีตทาสี ซึ่งมีลักษณะเปนผนังผิวหยาบ เพราะการทําความสะอาดจะใชเวลามากกวา
ผนังผิวเรียบ เนื่องจากจะตองขัดคราบสกปรกออกจากผิวผนัง ดังนั้นการใชกอนโดลาจึงมีความ
เหมาะสมมากกวา Spiderman เนื่องจากสามารถออกแรงขัดไดมากกวา และไดงานที่มีความ
สะอาดมากกวา แตเนื่องจากการใชกอนโดลามีคาใชจายสูง ดังนั้นจึงควรทําความสะอาดผนัง 
อยางนอยปละ 1 ครั้ง คือชวงหลังฤดูฝน ขึ้นอยูกับสภาพภูมิอากาศในแตละป 

 
- ผนังกระเบ้ือง การใชวิธีกอนโดลา ดูเหมือนวาจะมีความเหมาะสมกับการทําความสะอาดผนัง

กระเบื้อง ซึ่งมีลักษณะเปนผนังผิวหยาบ เพราะมีรองกระเบื้อง ดังนั้นการทําความสะอาดจะใช
เวลามากกวาผนังผิวเรียบคอนขางมาก เนื่องจากจะตองขัดคราบสกปรกออกจากผิวและรอง
กระเบื้อง ซึ่งการทําความสะอาดรองกระเบื้องจะทําไดยากและเสียเวลามาก อีกทั้งยังตองใช
แรงงานในการขัดรองกระเบื้องอีกดวย บางกรณีจะใชเครื่องขัดรองกระเบื้องเพื่อชวยประหยัด
แรงงาน และเวลา ดังนั้นการใชกอนโดลาจึงมีความเหมาะสมมากกวา Spiderman เนื่องจาก
สามารถบรรทุกเครื่องมือและอุปกรณที่มีน้ําหนักมากได และสามารถออกแรงขัดไดมากกวา จึงได
งานที่มีความสะอาดมากกวา แตเนื่องจากการใชกอนโดลามีคาใชจายสูง ดังนั้นจึงควรทําความ
สะอาดใหญ อยางนอยปละ 1 ครั้ง คือชวงหลังฤดูฝน ขึน้อยูกับสภาพภูมิอากาศในแตละป
เนื่องจากปญหากระเบื้องหลุดรวง เปนปญหาซึ่งเกิดขึ้นบอยและไมมีรูปแบบที่แนนอน ดังนั้นจึง
ควรมีการตรวจสภาพผนังกระเบื้อง ทุก 3 – 6 เดือน เพื่อปองกันอันตรายจากแผนกระเบื้องที่
หลุดรวง โดยการตรวจสภาพในแตละครั้งควรมีการทําความสะอาดยอยควบคูกันไป ซึ่งควรใช 
Spiderman เพื่อประหยัดเวลาและคาใชจาย 
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ขอเสนอแนะในการออกแบบอาคารเพือ่ปองกันปญหาที่จะเกิดขึน้ 
  
 การศึกษาในครั้งนี้ มีขอเสนอแนะแผนการบํารุงรักษาผนังอาคารสูงในเขตกรุงเทพมหานคร เพื่อใหมี
ความเหมาะสมตอสภาพกายภาพและสภาพปญหา รวมถึงสภาพเศรษฐกิจในปจจุบัน ดังนี้ 
 

1. การออกแบบและเลือกใชวัสดุผนังของอาคารใหม ควรคํานึงถึงปจจัยตางๆ ที่มีผลตอสภาพ
ปญหาดังที่กลาวมาขางตน ควรออกแบบอาคารเพื่อปองกันปญหาและคํานึงถึงความเปนไปไดในการ
บํารุงรักษาอยางมีประสิทธิภาพอีกดวย รวมทั้งการเลือกวัสดุผนังภายนอกและสีของวัสดุเพื่อชวยลดหรือ
ปองกันปญหาที่จะเกิดขึ้น เชน การใชวัสดุที่มีผิวเรียบจะชวยปองกันการสะสมคราบสกปรก หรือการเลือก
วัสดุผนังภายนอกที่มีสีซึ่งกลมกลืนกับฝุนหรือคราบสกปรกจะชวยลดระดับความรุนแรงของสภาพปญหา
จากการมองเห็น เปนตน 

2. หลีกเลี่ยงการออกแบบรูปทรงที่มีความซับซอน กอใหเกิดปญหา และบํารุงรักษาไดยาก เชนการ
ออกแบบผนังอาคารที่มีความลาดเอียงมาก หรืออาคารมีการเปลี่ยนระดับผนังบอย เปนตน 

3. ควรออกแบบอาคารใหสอดคลองกับสภาพที่ตั้ง สภาพแวดลอม และสภาพการใชงานที่แทจริง 
และตองใชงานใหสอดคลองกับการออกแบบดวย 
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ประเภทของซีลแลนท (Sealant) 
 
  ซีลแลนทประเภทตางๆ ที่มีจําหนายในทองตลาด  จะมีลักษณะการกอตัว (Cure)  เพื่อเปลี่ยน
จากสภาพของเหลวขนกลายเปนเนื้อยาง  แบงออกเปน 2 ประเภทใหญๆ  ดังนี้ 
  1.  ประเภทกอตัวโดยการระเหย (Solvent Release Cure)  พบวา ซีลแลนทที่ยังเหลวขน
อยู  จะประกอบดวยสารละลายน้ํามัน  ที่ละลายเนื้อยางไมใหเกาะแข็งเปนกอน  แตภายหลังที่ฉีดซีล
แลนท  ลงบนชิ้นงาน  สวนที่เปนน้ํามันจะระเหยออกไป  คงเหลือแตเนื้อยางลวนๆ  เปลี่ยนสภาพเปน
แถบซีลแลนทที ่สามารถใชอุดกันการรั ่วซึมได  ซีลแลนทประเภทนี ้เปนพวกแรกที ่ไดร ับการคิดคน
นํามาใชงาน  แตพบวาไมมีความทนทานเมื่อผานมาใชงานเพียงไมนาน  ก็จะแข็งกรอบชํารุดเสียหาย  
ซีลแลนทพวกนี้ไดแก น้ํามันยางไม (Linseed Oil)  ยางบิวทิลซีลแลนท  ยางอะครีลิคซีลแลนท 
  2.  ประเภทกอตัวโดยการเกิดปฏิกิริยาเคมี (Chemical Catalytic Cure)  ซีลแลนท
ประเภทนี้จะแข็งตัวเปนเนื้อยาง   สามารถใชอุดกันการรั่วซึม   และมีคุณสมบัติแข็งแรงทนทาน   ใชซี
ลงานไดนานหลายสิบป  เหนือกวาซีลแลนทประเภทแรกมาก  ซีลแลนทนี้ไดแก  ซิลิโคนซีลแลนท  โพลี
ซัลไฟดซีลแลนท  โพลียูรีเทนซีลแลนท 
 
ขอเสีย  ของซีลแลนทประเภทที่กอตัวเปนเนื้อยางโดยการระเหยออกไปของสารละลาย  (ยาง
บิวทิลซีลแลนท  ยางอะครีลิคซีลแลนท) 
  1.  ระยะเวลาที่ซีลแลนทแหงสนิท  ตองใชเวลานาน 2-3 เดือน  โดยจะคอยๆ แหงจากผิวดาน
นอกเขาไปขางใน   บางครั ้งถารีบใชงานในขณะที ่ซ ีลแลนทยังไมแห ง   จะทําใหชิ ้นงานแตกชํารุด
เสียหาย  ตองเสียคาใชจายเพิ่มขึ้น  เพื่อทําการซอมแซม 
  2.  อายุการใชงานของซีลแลนทสั้นเพียง 2-3 ป  เนื่องจากไมทนตอการถูกแสงแดดและ
ความชื้นและสารละลายจะระเหยออกไปตลอดเวลา   ทําใหเนื้อซีลแลนทแข็งกรอบ  แตกราว  ถาใชซี
ลกระจกก็จะทําใหกระจกหลุดแตกเสียหายได 
  3.  เนื้อยางไมเหนียว  มีความตานทานแรงดึงต่ํา  จึงไมสามารถใชซีลชิ้นงานที่หนักมากๆ  
หรือชิ้นงานที่มีการขยับตัวมากๆ   หรือในบริเวณที่มีการสั่นสะเทือนอยูเสมอ   เชน   ริมถนน   ริมทาง
รถไฟ  อาคารโรงงาน  เปนตน 
  4.  เมื่อแหงสนิทแลวมีการหดตัวจากเดิมมาก  เนื่องจากสูญเสียสวนที่เปนสารละลายน้ํามัน
ออกไปมาก  ทําใหซีลแลนทแตกเปนรอง  จนน้ําซึมเขาไปในอาคารได 
  5.  ไมทนตอความรอน  ดังนั้นถาใชซีลกับงานที่ไดรับแสงแดดจัด  หรือกระทบไอรอนมากๆ  
จะทําใหรอยซีลชํารุดเสียหาย 
  6.  มักมีรูพรุน  หรืออาจเปนโพรงขางในเนื้อซีลแลนท  ทําใหการกันน้ําและอากาศไมดี 
  7.  การเกาะติดชิ้นงานไมแนนหนา 
  8.  มีการไหลเยิ้ม และเลอะ  ตกสีงาย 
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ขอดี – ขอเสียของซิลิโคนซีลแลนท ชนิด One Component 
  
ขอดี  

1. เปนซิลิโคนสําเร็จรูปใชงานไดทันทีโดยไมตองผสม 
2. มีใหเลือกหลายสี 
3. ไมเลอะตกสีกับวัสดุประเภทตาง ๆ  
4. สีทนทานไมเปล่ียนแปลงงาย 
5. ไมไหลเยิ้ม ใชงานในแนวดิ่งได 
6. แหงเร็ว 
7. เมื่อแหงสนิทแลวไมหดตัว 
8. สามารถปฏิบัติงานไดในทุกสภาพอากาศ ไมวาจะเย็นจัดหรือรอนจัด (DC 999 -20 องศา

ฟาเรนไฮด ถึง 160 องศาฟาเรนไฮด หรือ –29 องศาเซลเซียส ถึง 71 องศาเซลเซียส) 
9. เมื่อแหงสนิททนความรอนไดสูง 
10. เกาะติดกับวัสดุที่ผิวเรียบไดดี เชน กระจก แผนโลหะ 
11. เมื่อถูกกดทับ หรือดึงใหขยายตัวจะมีการคืนตัวกลับสูสภาพเดิม 
12. ทนตอการกัดกรอนจากสารเคมี 
13. ทนตอการขูดขีดไดดี 
14. ทนตอการถูกทําลายดวยแสงแดด และโอโซนในอากาศ 
15. คงความยืดหยุนสม่ําเสมอ ตลอดอายุการใชงาน 
16. มีอายุการใชงานกวา 30 ป 

 
 ขอเสีย 

1. ราคาแพงกวา (เปนธรรมดาของสินคาที่มีคุณภาพดี มีความทนทานสูง อายุการใชงาน
ยาวนาน) 

2. ตองมีการเตรียมผิวหนางานอยางดี (เพื่อใหแนใจวา การยึดเกาะผิวงานสมบูรณที่สุด) 
3. มีการตานทานรงฉีกต่ํา  (ถือ เปนคุณสมบัต ิของยางชนิดที ่ม ีการคืนตัวสูง  แตคาการ

ตานทานแรงฉีกของซิลิโคนก็สูงเกินพอที่จะใชกับงานกอสรางทั่วไป) 
4. มีอายุการเก็บไวใชงานสั้น (ตามมาตรฐานระบุไววาตองไมต่ํากวา 6 เดือน) 
5. การแหงอาศัยความชื้นในอากาศชวยทําใหเกิดปฏิกิริยาเคมี ทําใหยางแข็งตัว จึงไมอาจ

ใชกับงานที่หนามาก ๆ (แกไขโดยใชซิลิโคนประเภท Two Component) 
6. บางตัวมีกลิ่นของกรดน้ําสม  (การเกิดกลิ่นเปนเฉพาะซิลิโคนที่ยังไมแหงตัว ตอเมื่อแหง

สนิทแลว  จะไมเกิดกลิ่นเหม็นของกรดน้ําสม  นอกจากนี้ถาเลือกใชซิลิโคนชนิดแหงใน
สภาวะที่ไมเปนกรด ก็จะไมเกิดกลิ่นเหม็น) 
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การยึดเกาะของซิลิโคนซีลแลนท  (Compatibility) 
 
 การใชซิลิโคนซีลแลนดเพื่อซีลกระจก บางครั้งมีการซีลลงบนประเก็บยางชนิดตางๆ (ดูรูป) หรือซิลิโคน
ซีลแลนด ตางประเภทกัน ซีลแลนดอาจไมเกาะติดประเก็นยาง หรือซีลแลนดตางประเภทกันยอมลด
ประสิทธิภาพการซิลลงมา ประเก็นยาง หรือซีลแลนทชนิดอื่นอาจมีสารไปทําปฏิกิริยาเคมี กันการแหงตัวของ
ซิลิโคน ทําใหคุณสมบัติของซิลิโคนเปลี่ยนไป จนไมสามารถนําซิลิโคนซีลแลนทไปใชประโยชนไดเลย 
 
 ดังนั้นจึงจําเปนอยางยิ่งที่ตองทราบรายละเอียดของประเก็นยาง วาใชรวมกับซิลิโคนซีลแลนท ชนิดใด
ไดบาง โดยเฉพาะงานที่ใชซิลิโคนซีลแลนทยึดเหนี่ยวกระจกใหติดกับโครงสรางโดยตรง (Structural Glazing) 
จําเปนตองใชซิลิโคนซีลแลนทยึดติดกับกระจกอยางแนนหนาจริงๆ 
 การตรวจหาการยึดเกาะ ทําไดโดยใชซิลิโคนซีลแลนท ซีลลงบนประเก็นยางที่วางอยูบนแผนกระจก
ปลอยใหแหงดวยรังสีอุลตราไวโอเลตที่เขมขนเปนเวลา 21 วัน แลวนํามาตรวจหาความผิดปกติของการยึดเกาะ 
ระหวางซิลิโคนซีลแลนทกับประเก็นยาง และกระจก โดยทดลองดึงซิลิโคนซีลแลนทใหหลุดออกจากแผนกระจก 
บางครั้งเราอาจพิจารณาการเปลี่ยนสีของซิลิโคนประกอบอีกทางหนึ่ง ถาเนื้อสีซิลิโคนซีลแลนทมีการเปลี่ยนสีไป 
(สวนมามีสีเหลืองเกิดขึ้น) แสดงวาประเก็นยางมีปฏิกิริยาเคมีกับซิลิโคนซีลแลนท หรือถามีการตกสีจากซิลิโคน
ซีลแลนทเลอะบนผิวประเก็นยาง หรือกระจก แสดงวาประเก็นยางมีปฏิกิริยาเคมีกับซิลิโคนซีลแลนทเชนกัน 
 
 ในการรวบรวมผลการตรวจสอบชนิดของประเก็นยางที่ใชงานรวมกับซิลิโคนซีลแลนทชนิดตางๆ (แสดง
ไวในตาราง) แสดงใหเห็นวา 

1. แมประเก็นยางจะทําใหซิลิโคนซีลแลนทเปล่ียนสี แตยังสามารถใชงานรวมกันได ในงานซีลกระจก
แบบธรรมดา (Conventional Glazing) 

2. สําหรับงานซีลกระจกประเภทใชซีลกระจกประเภทใชซิลิโคนซีลแลนทรับการยึดเกาะโครงสราง
โดยตรง (Structural Glazing) จะตองเลือกใชประเก็นยางชนิดที่ไมทําใหซิลิโคนซีลแลนทเปล่ียนสีแมแตนอย 

3. จะพิจารณาการเปลี่ยนสีของซิลิโคนซิลแลนทอยางเดียวไมได ตองพิจารณาการยึดเกาะชิ้นงาน
เปนหลัก เนื่องจากบางครั้งประเก็นยางไมทําใหซิลิโคนซิลแลนทเปล่ียนสีไป แตมีการเปลี่ยนแรงการยึดเกาะ
ชิ้นงานใหลดลง ลักษณะเชนนี้ไมควรนําประเก็นยางชนิดนี้ไปใชในงาน Structural Glazing 
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ตารางแสดงผลการตรวจสอบชนิดของยางรองกระจกที่ใชกับซิลิโคนซีลแลนท 1 
 
ชนิดของยาง ซิลิโคนที่ใช ชนิดกระจก การยึดเกาะและการใชงาน การเปลี่ยนสี 
Norton PVC 980 Two 
Sided Tape (ยางพีวีซี) 

DC 999 Non-Tin 
Float Glass 

ใชได ใชได ไมเปล่ียน 

Butyl 303 PTI 
(ยางบิวทิล) 

DC 999 “ ไมได ใชได มีสีเหลืองเล็กนอย 

Trem Co L.T. 
Poly Isobutylene 
(ยางโพลีไอโซบิวทิวลีน) 

DC 999 “ ใชได ใชได ไมเปล่ียน 

EPDM 420-102 
(ยางอีพีดีเอ็ม) 

DC 999 “ ใชได ใชได มีสีเหลืองมาก 

“ DC 999 “ ไมได ใชได มีสีเหลืองเล็กนอย 
Tremco JS-780 
Polysobutylene 
(ยางโพลีไอโซบิวทิวลีน) 

DC 999 “ ใชได ใชได ไมเปล่ียน 

“ DC 795 “ ไมได ใชได มีสีเหลืองเล็กนอย 
“ DC 790 “ ไมได ใชได ไมเปล่ียน 
PPG Sillicone Gasket 
(ยางประเก็นซิลิโคน) 

DC 999 Laminated 
Glass 

ไมได ใชได ไมเปล่ียน 

“ DC 795 “ ไมได ใชได ไมเปล่ียน 
 
 สวนการใช Dow Corning Sillicone Construction Sealants ตางชนิดกัน แตซีลสัมผัสกันโดยที่        
ซีลแลนทยังไมแหงสนิททั้ง 2 ชนิด นั้นปรากฎผลการตรวจสอบดังนี้ 

1. DC 795 กับ DC 999  เขากันได ซีลแลนท ทั้งสองชนิดจะแหงสนิทและติดกันไดดี 
2. DC 790 กับ DC 999 เขากันไมได DC 999 จะเปลี่ยนสี สวน DC 790 นอกจากจะเปลี่ยนสีแลว 

สวนที่ติดกับ DC 999 จะกรอบ แตกงาย 
3. DC 790 กับ DC 795 เขากันไมได DC 795 จะแหงสนิท สวน DC 790 จะไมแหง 

 
ซิลิโคนซีลแลนท ชนิดใดชนิดหนึ่งแหงสนิทดีแลว 
 DC 999, DC 790, DC 795 ทั้ง 3 ชนิดเขากันไดดี เมื่อชนิดใดชนิดหนึ่งแหงสนิทดีกอนแลวจึงซีลอีก
หนึ่งติดลงไป ซีลแลนททั้ง 2 ชนิดจะเกาะติดกันไดดีมาก 
 จากขอมูลดังกลาวนี้ จะเห็นไดวาการใชซิลิโคนซีลแลนทตางชนิดกันในเวลาเดียวกัน อาจเกิดปญหา
การไมเกาะติด สีเปล่ียน หรือซีลแลนทชนิดใดชนิดหนึ่งไมแหงเลย 
 ดังนั้น เมื่อมีความจําเปนตองใชซีลแลนทตางชนิดดวยกัน ตองรอใหซิลิโคนซีลแลนทชนิดใดชนิดหนึ่ง
แหงสนิทกอน จึงซีลดวยซิลิโคนซีลแลนทอีกชนิดหนึ่งติดเขาไป 
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ตารางแสดงผลการตรวจสอบชนิดของยางรองกระจกที่ใชกับซิลิโคนซีลแลนท 2 
 

ชนิดของยาง ซิลิโคนที่ใช ชนิดกระจก การยึดเกาะและการใชงาน การเปลี่ยนสี หมายเหตุ 
NORTON P/C 980 
TWO SIDED TAPE 
(ยางพีวีซี) 

SCS 1000 
   “    1200 

NON-TIN 
FLOAT GLASS 

ใชได ใชได ไมเปล่ียน  

BUTYL 303 PTI 
(ยางบิวทิล) 

SCS 1000 
   “    1200 

“ ไมได ใชได มี สี เ ห ลื อ ง
เล็กนอย 

สงวัสดุ Test 

TREM CO L.T. 
POLYISOBUTYLBNE 
(ยางโพลีไอโซบิวทิวลีน) 

SCS 1000 
   “    1200 

“ ใชได ใชได ไมเปล่ียน สงวัสดุ Test 

EPDM 420-102 
(ยางอีพีดีเอ็ม) 

SCS 1000 
   “    1200 

“ ไมได ใชได มีสีเหลืองมาก สงวัสดุ Test 

“ SSG 4000 
SCS 2000 

“ ใชได ใชได มี สี เ ห ลื อ ง
เล็กนอย 

 

TREMCO JS-780 
POLYSOBUTYLENE 
(ยางโพลีไอโซบิวทิวลีน) 

SCS 1000 
   “    1200 
N-10 

“ ใชได ใชได ไมเปล่ียน  

“ DC 795 “ ไมได ใชได มี สี เ ห ลื อ ง
เล็กนอย 

 

“ DC 790 “ ไมได ใชได ไมเปล่ียน  
PPG SILICONE GASKET  
(ยางประเก็นซิลิโคน) 

SSG 4000 
SCS 2000 

LAMINATED 
GLASS 

ไมได ใชได ไมเปล่ียน  

 
 
*  หากตองการผลการรับประกันทุกครั้ง จะตองสงวัสดุไป  TEST กอนเสมอเพื่อความแนเพราะสินคาแตละยี่หอ, 
แตละโรงงาน ไมเหมือนกัน หรือ วัสดุทุกชิ้นแตละโครงการผล TEST เอาเฉพาะโครงการนั้นๆ เทานั้น 
 
ซิลิโคนซีลแลนทไมแหงทั้ง 2 ชนิด 

1. SSG4400, SSG4000 กับ SCS 2000 เขากันได ซีลแลนททั้งสองชนิดจะแหงสนิทและ
ติดกันไดดี นอกจากคุณสมบัติเปนกลาง 

2. SCS 1000 กับ SCS 2000 เขากันไมได ซีลแลนททั้งสองชนิดคุณสมบัติแตกตางกัน 
SCS 1000 SCS 1200 เปนกรด สวน SCS 2000 เปนกลาง 
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ซิลิโคนซีลแลนทชนิดใดชนิดหนึ่งแหงสนิทดีแลว 
 SSG 4000, SSG 4400, SCS 2000 ทั้ง 3 ชนิดเขากันไดดี เมื่อชนิดใดชนิดหนึ่งแหงสนิทดีกอนแลวจึงซี
ลอีกชนิดหนึ่งติดลงไป ซีลแลนททั้ง 3 ชนิด จะเกาะติดกันไดดีมาก 
  
 จากขอมูลดังกลาวนี้จะเห็นไดวาการใชซิลิโคนซีลแลนทตางชนิดกันในเวลาเดียวกัน อาจเกิดปญหา
การไมติดเกาะ สีเปล่ียน หรือซีลแลนทชนิดใดชนิดหนึ่งไมแหงเลย 
 
 ดังนั้น เมื่อมีความจําเปนตองใชซีลแลนทตางชนิดดวยกันตองรอใหซิลิโคนซีลแลนทชนิดใดชนิดหนึ่ง
แหงกอน จึงซีลดวยซิลิโคนซีลแลนทอีกชนิดหนึ่งติดเขาไป แตจะตองดูวาคุณสมบัติเปนกลาง-เปนกรดดวยเสมอ 
หากคุณสมบัติแตกตางกันแลวจะตองทราบผล TEST กอนเสมอ 
 
 
ขอดี – ขอเสียระหวางซิลิโคน กับ โพลีซัลไฟดซีลแลนท และโพลียูรีเทนซีลแลนท 
 
 ขอดี 
 จุดเดนของซิลิโคนซีลแลนทที่เหนือกวา โพลียูรีเทน และโพลีซัลไฟดซีลแลนท มีอยูหลายประการ แตที่
สําคัญมากมี 2 ประการ ดังนี้ 
  

1. มีความทนทานตอการเปลี่ยนแปลงของสภาวะดินฟาที่ดีเยี่ยม 
- ซิลิโคนซีลแลนทที่ใชซีลตามขอบกระจก และตามรอยตอของอาคาร ส่ิงกอสราง พบวามี

อายุการใชงานนานกวา 30 ป ในขณะที่ซีลแลนทชนิดอื่นๆ ใชไดนานเพียงไมกี่ปเทานั้น 
ทั้งนี้เนื่องจากยางซิลิโคนสามารถทนทานตอการถูกทําลายจาก รังสีอุลตราไวโอเลตใน
แสงแดด โอโซนในอากาศ และความชื้นจากน้ําฝน และละอองน้ํา 

- นอกจากนี้เมื่อนําไปใชงานเปนระยะเวลานานจะเห็นวา คุณสมบัติการซึมน้ํา และ
อากาศจะเปลี่ยนแปลงไปจากเดิมนอยมาก ซีลแลนทชนิดอื่นมักปรากฎวาเพียง 2-3 ป
แรก ซีลแลนทมักจะแหงกรอบ หรือมีรอบฉีกขาด จนถึงขั้นรอนหลุดออกจากชิ้นงาน 

- ซิลิโคนซีลแลนทสามารถใชในสภาพอากาศที่เลวราย ที่เย็นจัดและรอนจัด ตั้งแต
อุณหภูมิ –55°  ซ. จนถึง 149°  ซ ขณะที่โพลีซัลไฟดซีลแลนท สามารถใชงานที่            
–40°  ซ ถึง 149° ซ และโพลียูรีเทนสามารถใชงานที่ –30°  ซ   ถึง 100°  ซ เทานั้น 

 
 2.  สามารถนําไปใชซีลรอยตอที่มีการขยับเขยื้อนตัวเขาออกเปนชวง ๆ  ไดอยางทนทานนานป ถึงแมวา
รอยตอนั้นจะขยับตัวออกไปกวางมาก พบวาซิลิโคนซีลแลนท สามารถใชกับรอยตอที่ขยับเขยื้นตัวตั้งแต  ±25%  
ถึง  ±50% บางชนิด เชน  DC 790  สามารถใชรอยตอที่ขยายตัวกวางจากเดิม  ±100%  และหดตัวเขาถึง         
-50% 
 



 205

 ขอเสียของโพลียูรีเทนซีลแลนท 
 สําหรับขอเสียของโพลียูรีเทนซีลแลนท มีดังนี้ 

1. ความยืดหยุนตัว และความสามารถในการยืดตัวไมดีเทาซิลิโคน 
2. เมื่อใชไปจะเปลี่ยนสี มักเกิดการขุนมัว ในระยะเวลาอันส้ัน 
3. มีประสิทธิภาพ การกันน้ํารั่วซึมผาน ต่ํากวา ซิลิโคนซีลแลนท 
4. ไมสามารถใชซีลรอยตอที่มีน้ําขัง หรือบริเวณที่มีความชื้นสูง 
5. เนื้อยางมีลักษณะแข็งกระดาง และยืดตัวไดนอย เมื่อรอยตอขยับตัวมากจึงชํารุดเสียหายงาย 
6. มักดูดซึมน้ําเขาไปสะสมในเนื้อยาง จึงชํารุดเสียหายเร็ว 
7. การยึดเกาะไมดี และตองยุงยากในการเตรียมผิวงานใหสะอาด และตองหาสารรองพื้น 
8. ขณะใชงานไหลเยิ้มตัวงาย โดยเฉพาะเมื่อถูกความรอนจากแสงแดด 
9. มักพบปญหาการเกิดฟองอากาศ หรือเปนโพรงในเนื้อซีลแลนท 
10. เวลาแหงตัวสัมผัสไดคอนขางชาง ตองใชเวลา 24-72 ชั่วโมง 
11. เมื่อแหงสนิทแลวมีการหดตัวมาก จึงเสียรูปทรง และไมทนทาน 

หมายเหต ุ
 โพลียูรีเทนซีลแลนท ทั้งชนิด One Part และ Two Part มีขอเสียเหมือนกัน เฉพาะชนิด Two Part มี
ขอเสียอีกในเรื่อง การผสมสวน A และ B ใหเขากัน เนื่องจากมักไมใครรวมตัวกันไดงาย เนื่องจากมีความเหนียว
ขนสูง การผสมไดไมเขากัน จะทําใหยางมีคุณสมบัติไมสมํ่าเสมอ 
 
 ขอเสียของโพลีซัลไฟดซีลแลนท 

1. การยึดเกาะชิ้นงานบางประเภท เชน คอนกรีต หินออน และไมไมดีพอ จําเปนตองใชสารทารอง
พื้น 

2. เนื้อยางมักเกิดสีขุนเหลืองไดงาย 
3. ในการซีลชิ้นงานตองแหงสนิทมาก มิฉะนั้นการยึดเกาะไมแนน 
4. ไมสามารถยิงซีลแลนทที่อุณหภูมิต่ํากวา 40° ฟ 
5. กันน้ํา และกันอากาศซึมไดไมดเีทาซิลิโคน 
6. ขณะใชงานมีกล่ินเหม็นมาก 
7. เวลาแหงจนสัมผัสได คอนขางชา ตองใชเวลา 24-72 ชั่วโมง เมื่อช้ินงานขยับตัวในขณะซีลแลนท

ยังไมแหง อาจทําใหแตกเปนรอง 
8. ความยืดหยุนตัวและการสปริงตัวกลับคืน ไมดีเทาซิลิโคน จึงไมสามารถใชกับงานที่มีการขยายตัว

มาก 
9. เมื่อแหงสนิทดีแลว มีการหดตัวจากเดิมมาก จึงเสียรูปทรง และไมทนทาน 

หมายเหตุ   โพลีซัลไฟดซีลแลนททั้งชนิด One Part และ Two Part มีขอเสียเหมือนกัน โดยเฉพาะถาการ
รวมตัวของสวนผสม A และ B ไมเขาเปนเนื้อเดียวกัน ทําใหยางมีคุณภาพไมสมํ่าเสมอ 

 
ความสัมพันธระหวางคุณสมบัติการคืนตัว กับการตานทานแรงฉีก  
(Relation Between Recovery and Tear Strength) 
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การคืนตัว 
 ซีลแลนทที่สามารถหดตัวกลับเองหลังถูกดึงใหยืด หรือพองตัวกลับเองหลังถูกกดใหเล็กลง เรียกวา มี
คุณสมบัติการคืนตัว ซึ่งมีประโยชนในกรณีที่รอยตอขยายตัวยืดออกมาใหซีลแลนทยืดตัวออกตามมาดวย ถา
รอยตอนี้หดตัวกลับคืนตําแหนงเดิม แตซีลแลนทกลับไมยอมหดตัวตาม ยอมเกิดการโกงงอเสียรูปทรง จน        
ซีลแลนทชํารุดเสียหายได หรือแมแตกรณีรอยตอหดตัวเขากดซีลแลนทยุบตัวลง ถารอยตอนี้จะขยายตัวกลับ
ตําแหนงเดิม แตซีลแลนทไมขยายตัวตาม ยอมเกิดการดึงจนซีลแลนทขาดไดเชนกัน 
 
การตานทานแรงฉีก 
 คุณสมบัติของยางที่ทนตอการฉีกใหขาดนี้ อาจพิจารณาจากการดึงแผนยางที่มีรอยขาดดานขาง
เล็กนอย จะพบวาสามารถดึงใหขาดจากันไดงายขึ้น ทําใหเห็นวา ถาซีลแลนทเกิดรอยขาดเล็กนอยเนื่องจากของ
มีคม เชน ขอบกระจก ขอบวงกบอลูมิเนียม เมื่อชิ้นงานขยับยืดตัว ก็อาจทําใหซีลแลนทขาดในบริเวณนี้ได ซีล
แลนทแตละชนิดมีการตานทานแรงฉีกแตกตางกันออกไป เชน DC 999 มีคา Tear Strength 30 ปอนดตอนิ้ว 
(Pound Per Inch เขียนยอวา PPI) หมายความวา ถาดึงชิ้นสวนตัวอยางมาตรฐานหนา 1 นิ้ว ที่ไดทํารอยฉีกไวที่
ดานขางเล็กนอย และใหขาดตองใชแรง 30 ปอนด 
 
ความสัมพันธ 
 ในซีลแลนททุกชนิดมีคุณสมบัติทั้งสองอยาง คือ การคืนตัว กับ การตานทานแรงฉีก สัมพันธกันใน
ลักษณะผูกพันธ กลาวคือ ถาซีลแลนทชนิดใดมีการคืนตัวมาก ก็จะมีแรงตานทานแรงฉีกไดนอยลง ถานึกถึงยาง
ในรถจักรยาน เมื่อถูกดึงใหยึดออก จะมีการคืนตัวไดสูงมาก กับหมากฝรั่งที่มีการคืนตัวนอย ขณะที่ดึงยางทั้ง 2 
ชนิด ยืดออกไปแลวขึงใหตึงอยูกับที่ ถาใชมีดกรีดยางในใหเปนรอย ยางจะขาดไดงาย ตางกับหมากฝรั่งที่ขาด
ยากกวา สําหรับซิลิโคนซีลแลนทมีการคืนตัวสูงมากถึง 100% ยอมมีแรงตานการฉีกต่ํากวาซีลแลนทชนิดอื่น เชน 
DC 999 มีคาแรงตานการฉีก 30 ปอนดตอนิ้ว แตคาแรงตานทานการฉีกขาดนี้ไมนอยเกินไปสําหรับจะใชงาน
กอสรางทั่วไป ซึ่งปกติกําหนดยางที่ใชทําซีลแลนทควรมีคาการตานทานแรงฉีก อยางนอย 20 ปอนดตอนิ้ว 
 
ความทนทานตอการเปลี่ยนแปลงสภาพดินฟาอากาศ 
 
 ตามปกติแลวยางทุกชนิดจะมีการเสื่อมสภาพลงโดยธรรมชาติ เพียงแตเร็วหรือชาไมเทากันสาเหตุที่ทํา
ใหยางเสื่อมสภาพมีดังนี้ 

1. รังสีอุลตราไวโอเลตในแสงแดด 
2. โอโซนในอากาศ 
3. ความชื้นจากน้ําฝนและละอองน้ํา 

 ยางที่เส่ือมสภาพลงจะมีลักษณะแข็งขึ้น กรอบ มีรอยแตกราว บางครั้งเปนรอยขุยสีขาว คาความ
เหนียวและความยืดหยุนจะลดลง หมดคุณสมบัติในการกันน้ํา และอากาศไมใหไหลซึมผานเขาไปในอาคาร ไม
สามารถยึดเกาะชิ้นงานใหติดแนนไดตามปกติ ถามีแรงดึง ยางจะหลุด หรือขาดโดยงาย ดังนั้น ถาใชติดกับ
กระจก ก็อาจทําใหกระจกหลุดตกลง นับเปนอันตรายอยางยิ่งตอผูอาศัยในบริเวณนั้น 
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 ในการตรวจพิสูจนอายุการรับใชงานรองยางซีลแลนทชนิดตางๆ ที่มีความทนทานตั้งแต 5 ป ขึ้นไปนั้น 
ถารอตามธรรมชาติยอมเสียเวลามาก จึงมีผูประดิษฐเครื่องเรงสภาวะการทําลายยาง เรียกวา Weatherometer 
จําลองสภาพปกติของอากาศที่มีฝนตกแดดออก ขึ้นมาใชตรวจสอบคุณภาพยาง โดยมีการใหแสงแดดที่มีรังสี
อัลตราไวโอเลตเขมกวาปกติในธรรมชาติ และมีการจัดละอองน้ําใหสัมผัสกับชิ้นงาน เพื่อใหไดรับความเย็นสลับ
กับความรอนเปนชวงๆ ทําใหซีลแลนทถูกทําลายใหเส่ือมเร็วขึ้น ซึ่งวิธีการตรวจสอบที่เปนไปตามมาตรฐาน เชน 
มาตรฐานของสหรัฐอเมริกา ASTM C 793 กําหนดวิธีการตรวจสอบไวดังนี้ 
 นําชิ้นตัวอยางติดตั้งในเครื่อง Atlas Weatherometer ที่มีการฉายรังสีอุลตราไวโอเลตที่เขมขน
ตลอดเวลา และควบคุมอุณภูมิไวที่ 60 องศาเซลเซียส ทุก 2 ชั่วโมง ฉีดละอองน้ําใหกระทบชิ้นตัวอยางเปน
เวลานาน 15 นาที สลับไปมาจนครบ 250 ชั่วโมง จึงนําตัวอยางออกมาไวในที่เย็นจัดที่อุณหภูมิ –26 องศา
เซลเซียส เปนเวลา 24 ชั่วโมง แลวตรวจหารอยแตกราว รอยชํารุดเสียหายของชิ้นตัวอยาง ซึ่งถาไมมีการชํารุด
เสียหายจึงจะผานเกณฑกําหนดมาตรฐาน สําหรับซิลิโคนซีลแลนทพบวา สามารถผานเครื่องตรวจสอบไดนาน
กวา 6,000 ชั่วโมง จึงเปนซีลแลนทที่มีคุณภาพเหนือกวามาตรฐานมากมาย 
 
 ในการตรวจสอบยางซีนแลนทโดยเครื่อง Weatherometer นั้น จะพิจารณาเฉพาะการมีรอยแตกราว
เสียหายหรือไมเทานั้น  แต Dow Corning ยังมีขอมูลการเปลี่ยนแปลงคาความแข็ง ความเหนียว และการยืดตัว
ของซิลิโคนซีลแลนท DC 999 ชนิดสีขาวกับสีใสใหทราบเพิ่มเติมอีก ดังนี้ 
 
เวลาที่อยูในเครื่อง 
Weatherometer 
(ชั่วโมง) 

ความแข็ง 
(Hardness) 
(Shore “A”) 

ความเหนียว 
(Tensile) 
(ปอนดตอตารางนิ้ว) 

การยืดตัว 
(Elongation) 
(%) 

 สีขาว สีใส สีขาว สีใส สีขาว สีใส 
DC 999 ที่แหงแลว 3 วัน 28 28 256 207 370 350 
1,000 ชั่วโมง 31 29 232 198 330 315 
2,000 ชั่วโมง 34 32 230 196 320 310 
6,000 ชั่วโมง 32 32 224 196 310 310 
 
 จากขอมูลดังกลาวแสดงใหเห็นวา ซิลิโคนซีลแลนท ที่ผานการตรวจสอบในเครื่อง Wetherameter นาน
ถึง 6,000 ชั่วโมงแลว จะไมปรากฏรอยชํารุดเสียหาย และยังคงสภาพความเปนยางที่มีคุณสมบัติกันน้ําและ
อากาศไมใหซึมผานเขาไปในอาคาร นอกจากนี้คาความแข็ง ความเหนียว และการยึดตัวก็ยังคงอยูในเกณฑที่ดี
สามารถใชงานตามปกติ 
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การซอมแซมรอยตอที่ชํารุดเสียหาย (Remedial Caulking) 
 
1. การชํารุดเสียหายของซีลแลนท อาจเนื่องมาจากเปอรเซนตการขยับตัวของรอยตอ สูงกวาขีดความสามารถ

รับการขยับตัวของซีลแลนท 
 ดังนั้นเห็นไดวา การใชซีลแลนทชนิด  ±25% เพื่อรับการขยับตัว  ±25% พอดี อาจทําใหซีลแลนทฉีก
ขาดได 

 
2. วิธีที่หนึ่ง อาจแกปญหาไดโดย ขยายรอยตอใหกวางขึ้นกวาเดิม ½ นิ้ว เปน 1 นิ้ว เพื่อทําใหเปอรเซนตการ

ขยับตัวของรอยตอลดลง 
 ดังนั้นเห็นไดวา ถาใชซีลแลนทชนิด ±25% เชนเดิม ก็สามารถใชกับรอยตอใหมที่มีการขยับตัวเพียง  
±12.5% ไดเปนอยางดี 

 
3. วิธีที่สอง อาจแกปญหาโดย การซีลเปนแถบลงบนซีลเดิมที่ชํารุด สามารถทําไดโดยใชวัสดุซีลแลนท ยาว 1 

นิ้ว ปดทับเหนือรอยซีลเดิมที่ชํารุดแลวจึงใชซีลแลนทซีลทับลงไป ใหคลุมวัสดุรองซีลแลนทใหหมด 
 จะพบวา วิธีนี้ประหยัดเวลาและคาใชจาย เนื่องจากไมตองมีการขยายรอยตอ แตมีขอเสียคือ ตองใช
ซีลแลนทจํานวนมากกวาวิธีแรก 

 
4.    วิธีที่สาม อาจแกปญหาโดยเปลี่ยนชนิดของซีลแลนท ใหมีเปอรเซนตในการรับ การขยับตัวของรอยตอใหได

มากขึ้น กลาวคือ เลือกใชซีลแลนท ชนิด ± 50% แทนซีลแลนทชนิด  ±25% 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 
 

นายเสมอภาค มณีเสาวนพ เกิดเมื่อวันที่ 16 ธันวาคม พ.ศ. 2519 ที่จังหวัดสุราษฎรธานี สําเร็จ
การศึกษาระดับปริญญาตรี สถาปตยกรรมศาสตรบัณฑิต คณะสถาปตยกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยศิลปากร ป
การศึกษา 2542 และเขาทํางานในตําแหนง Sales Architect ที่บริษัท จีคอนส (ประเทศไทย) จํากัด  จากนั้นจึง
เขาศึกษาตอในหลักสูตรสถาปตยกรรมศาตรมหาบัณฑิต คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  
ปการศึกษา 2544  
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