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การท างานบ ารงงรักาาเร็นการด าเนินการรักาาระดบัรระสิทธิภาพของระบบรระกอบอาาารให้มีาวามพร้อมใช้อยูต่ลอดเวลา เร็น

งานท่ีมีาวามส าาญัและจ าเร็น ทัง้นีห้ากอาาารขาดการบ ารงงรักาาท่ีดี จะน ามาซึ่งการสะดงด ติดขดั อาจท าให้ต้องมีการรรับเรล่ียน ซ่อมแซม 
หรือเรล่ียนทดแทน กอ่นช่วงเวลาท่ีาวรจะเร็น อาาารขนาดใหญ่จึงมักจัดจ้างบริาัทผู้ ช านาญในการด าเนินการบ ารงงรักาารระจ าอาาาร 
(Operation & Maintenance) จึงท าให้ผู้ รับบริการจึงาวรเข้าใจในรูรแบบและลักาณะของการให้บริการงานบ ารงงรักาา การศึกาานีจ้ึงเร็น
การศกึาาแนวทางในการท างานบ ารงงรักาาของช่างรระจ าอาาาร มีวตัถงรระสงา์เพ่ือศึกาารูรแบบการท างานบ ารงงรักาารระจ าวันโดยช่าง
รระจ าอาาารวา่มีาวามแตกตา่งกนักนัอยา่งไร โดยรวบรวมข้อมลูจากการสังเกตแบบไม่มีส่วนร่วม เพ่ือบันทึกการท างานบ ารงงรักาาโดยช่าง
รระจ าอาาาร  ด าเนินการศกึาาแบบกรณีศกึาา ในลักาณะของงานวิจัยเชิงรระจักา์ โดยใช้กรอบแนวาิดในการศกึาาการท างานเร็นเาร่ืองมือ
ในการเก็บข้อมลูและวิเาราะห์ข้อมลู จากบริาัทผู้ ให้บริาัทการงานบ ารงงรักาารระจ าอาาาร 5 บริาัท ใน 5 อาาาร 
 จากการศกึาาพบวา่ การท างานบ ารงงรักาา โดยช่างรระจ าอาาาร เร็นการท างานท่ีต้องท าเร็นรระจ า และสม ่าเสมอ ซึ่งการ
ท างานบ ารงงรักาา เร็นลักาณะของการท างานตามแผนงาน และมีมาตรฐานในการรฏิบัติงาน ซึ่งการท างานบ ารงงรักาาจะแตกต่างกันตาม
รระเภทของแผนการท างาน ตามรอบของการบ ารงงรักาาระบบรระกอบอาาารนัน้ๆ การท างานบ ารงงรักาามีภาระงการท างานท่ีแตกต่างกัน
ออกไรตามการจัดชงดการท างาน ในระดบัรฏิบัติงาน หรือช่างรระจ าอาาาร ดงันัน้ การท างานในแตล่ะช่วงเวลารระจ าวนั จึงการเลือกงานมา
จากการตัดสินใจร่วมกันระหว่างผู้ รฏิบัติงาน  แต่ในการท างานบ ารงงรักาา ซึ่งเร็นการท างานตามแผนงานรระจ าวัน จะพบรริมาณงาน
นอกเหนือจากแผนงาน เช่น งานแจ้งซ้อมจากผู้ ใช้อาาาร ซึ่งรัญหาดังกล่าวส่งผลกระทบต่อผู้ ใช้อาาารจึงมีาวามส าาัญและจ าเร็น ในการ
ให้บริการเร็นอนัดบัแรก  

จากผลการศกึาาแสดงให้เห็นวา่ การจัดการรูรแบบการท างานบ ารงงรักาารระจ าวัน มีแนวทางในการจัดรูรแบบชงดช่างรระจ า
อาาารท่ีแตกตา่งกนั โดยพบ 2 รูรแบบ าือ แบ่งชงดการท างานตามรระเภทของระบบรระกอบอาาาร และตามรระเภทของการท างาน และแบ่ง
ระดบัช่างท่ีแตกตา่งกนั 3 ระดบั าือ หัวหน้าช่าง ช่างเทานิาอาวงโส และช่างเทานิา รูรแบบดงักล่าวสนับสนงนการท างานตามแผนงานท่ีมีการ
วางแผนไว้เท่านัน้ ซึ่งรริมาณงานตามแผนงานมีาวามสัมพนัธ์โดยตรงกบัจ านวนเาร่ืองจักรในอาาาร ดงันัน้ การท างานบ ารงงรักาาเชิงร้องกัน
จึงสามารถจัดอยูใ่นแผนงานได้ แตห่ากเกิดการช ารงด สะดงด ติดขดั ต้องท าการซ่อมแซม งานดงักล่าวมกัเร็นงานนอกเหนือจากแผนงานและมี
รริมาณมาก จึงส่งผลกระทบโดยตอ่การท างานบ ารงงรักาาตามแผน จากจ านวนช่างท่ีมีอยู่จ ากัดและไม่เพียงพอต่อการท างานในแต่ละวัน 
ดงันัน้ การจัดสรรก าลังานในแตล่ะรอบการท างานในแตล่ะวนัจึงมีาวามส าาญั เพราะฉะนัน้ การท างานบ ารงงรักาารระจ าวนัาวรมีการจัดการ
งานให้สอดาล้องกบัระยะเวลาการใช้งานอาาาร ขนาดของอาาาร การจัดรูรแบบการรฏิบัติงาน รริมาณงานในแตล่ะรอบการท างานรระจ าวนั 
ท่ีเหมาะสมและสอดาล้องตอ่การใช้งานอาาารในแตล่ะช่วงเวลา การจัดการล าดบังานรระจ าวนัดงักล่าว ผู้รฏิบัติงานมกัเร็นผู้ตัดสินใจเองใน
แตล่ะงานรระจ าวนั อ้างอิงจากตารางการท างาน เว้นแตว่า่มีหัวหน้าช่างรระจ าอาาาราอ่ยก ากับดูแล าวบางม และมอบหมายการท างานต่อ
ช่างรระจ าอาาาร ซึ่งเร็นผลมาจากการจัดโารงสร้างการท างาน  ในการท างานบ ารงงรักาารระจ าวนัของช่างรระจ าอาาารทัง้สิน้ 

ผลการศกึาาจึงสรงรได้วา่ การท างานบ ารงงรักาาระบบรระกอบอาาารโดยช่างรระจ าอาาาร มีรูรแบบในการจัดชงดการท างานท่ี
แตกตา่งกนัออกไร ตามการจัดโารงสร้างของหน่วยงานบ ารงงรักาา โดยการจัดก าลังผู้รฏิบัติในแตล่ะรอบการท างาน ท่ีมีาวามสัมพันธ์โดยตรง
กบัช่วงเวลาการเริดใช้อาาาร ซึ่งนอกเหนือจากงานตามแผนงานแล้ว รริมาณการท างานรระจ าวันท่ีเพ่ิมขึน้ เร็นผลมาจากการท างานของ
ระบบรระกอบอาาารท่ีไมเ่กิดให้เกิดาวามพงึพอใจตอ่การใช้งาน ซึ่งรริมาณงานดังกล่าวมีาวามสัมพันธ์กับรระเภทของการใช้งานอาาารท่ี
แตกตา่งกนัออกไร ดงันัน้ การจัดการรูรแบบการท างานของช่างรระจ าอาาาร และการจัดสรรก าลังานเพ่ือให้เหมาะสมและรองรับกับรริมาณ
งานรระจ าวนัจึงแตกตา่งกนัออกไร ส าาญัท่ีการจัดการการท างานของช่างรระจ าอาาารงานให้เหมาะสมกบัการท างานจริง 
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SITTIPORN ISSARASAK: PRACTICES OF ENGINEERING OPERATIONS AND MAINTENANCE IN LARGE BUILDINGS: 
A STUDY OF FIVE MAJOR SERVICE PROVIDERS THESIS  ADVISOR : ASSOC.PROF.SARICH CHOTIPANICH ,Ph.D., 
211 pp.  
 
            Maintenance is an essential and important work in sustaining performance of a building. Recently, a number of 
large buildings has turned to appoint a specialized team of technician to overtake tasks of building’s engineering 
operations and maintenance (O&M). This sort of team is responsible for all routine and daily technical or hard 
services. 
           This study was undertaken to explore the O&M practices of five major O&M service companies in Bangkok. In 
doing so, five large buildings commissioning those companies were chosen to case studies. Main data collection 
methods used in this study included on-site observation of daily practices and semi-structured interviews with key 
persons, supplemented with relevant documents and records. 
           The study found that each O&M service provider implemented different working regime and program of 
services. Based on the analysis of manpower management and service schedule, The responsibilities are different 
according to the work programs at the operational level or to the building's technicians. The  patterns of routine work , 
preventive maintenance ,operation and service  were found. The research found that there are two approaches in 
organizing routine maintenance work by a building's technicians. There are three levels of the maintenance office 
which are supervisor senior technician and technician. Different level has a different role. However, priorities assigned 
to works were likely to be subject to judgment of operator or supervisor. In following, this resulted in causing 
manpower of programmed schedule. The largest number of the office in the operation & maintenance unit is doer 
level. Work programs may be separated according to the types of building component systems or according to the 
type of work. The amount of the work plan are directly related to the number of machines in the building. 
Consequently, in the case where there is a lot of unplanned work outside the plan, the extra work will directly affect the 
planned maintenance.  This is because there are not enough technicians. 
            Finally, it was concluded that the format of O&M works was related to period of time of building use, building 
size, building type and the scope of service requirements. In turn, the study suggested that in order to achieve the 
best result the format of routine engineering operations and maintenance should be designed to fit those key factors.  
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กิตตกิรรมประกาศ 

 การศึกษาในครัง้นีไ้ด้ส าเร็จได้ ต้องขอขอบพระคุณรองช่วยศาสตราจารย์ ดร. เสริชย์  โชติพานิช 
อาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์ ส าหรับค าแนะน า ค าปรึกษา และข้อคิดเห็นต่างๆที่เป็นประโยชน์ ในการปรับปรุง
แก้ไขข้อบกพร่องต่าง ๆ ขอบพระคุณประธานกรรมการสอบวิทยานิพนธ์ รองศาสตราจารย์ นาวาโท ไตรวัฒน์ 
วิรยศิริ    กรรมการสอบรองศาสตาจารย์ พรรณชลทั สริุยโยธิน ผู้ ช่วยศาสตราจารย์ เทิดศักด์ิ เตชะกิจขจร และ
ดร.พีรดร แก้วลาย  ที่กรุณาสละเวลาในการสอบวิทยานิพนธ์ รวมทัง้การให้ความรู้ ค าแนะน าต่างๆ อันมีคุณค่า
ขอบพระคณุผู้ที่เสยีสละเวลาในการให้ข้อมลู และค าแนะน าต่างๆ ดงัรายนามต่อไปนี ้

- คณุจกัรพนัธ์ ปิยะพฤกษพรรณ ผู้ช่วยผู้จดัการอาวโุสฝ่ายบริการอาคาร 1 และคุณยุทธนา ขาวมีศรี  
ส าหรับค าแนะน าอนัมีคณุค่า และมีประโยชน์ และข้อมลูส าหรับการศกึษาในอาคารซี.พี.ทาวเวอร์ 1  

- คุณวสุธนา  พัฒนถาวร  ผู้ จั ดการส่ วนบ ริห ารสยาม กิต ต์ิ  ส านัก งานจัดการท รัพ ย์สิน 
จฬุาลงกรณ์ มหาวิทยาลยั ส าหรับข้อมลูอนัมีคณุค่าเพื่อการศกึษา ในอาคารสยามกิตต์ิ 
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บทที่ 1 

บทน ำ 
 

 
1.เนือ้หำ 
 
1.1 ควำมเป็นมำและควำมส ำคัญของปัญหำ 
 

อาคารขนาดใหญ่พิเศษตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับท่ี 3) พ.ศ. 2543 
มาตราท่ี 5ให้ค าจ ากดัความตามกฎหมาย วา่เป็นอาคารท่ีก่อสร้างขึน้เพ่ือใช้อาคารหรือสว่นใดของ
อาคารเป็นท่ีอยู่อาศยั หรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยมีพืน้ท่ีรวมกันทุก
ชัน้ในหลงัเดียวกนัตัง้แต ่10,000 ตารางเมตรขึน้ไป มีระบบประกอบอาคารพืน้ฐานในอาคารขนาด
ใหญ่ตามกฎหมายระบุว่าประกอบไปด้วย ระบบปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบไฟฟ้า 
ลิฟต์ ระบบlสขุาภิบาลและบ าบัดน า้เสีย ระบบสื่อสาร ระบบรักษาความปลอดภยั ระบบระวัง
ป้องกนัอคัคีภยั ระบบดบัเพลิง โดยแตล่ะอาคารจะมีลกัษณะท่ีแตกตา่งไปตามการออกแบบ 

 
ตัง้แต่ปี พ.ศ. 2550เป็นต้นไป กรมโยธาธิการได้ประกาศให้อาคารขนาดใหญ่พิเศษและ

อาคารสงู ต้องท าการตรวจสอบสภาพอาคาร เพ่ือความปลอดภยัในการเข้าใช้อาคารดงักลา่ว ตาม
พระราชบญัญัติควบคมุอาคาร (ฉบบัท่ี 3) พ.ศ. 2543มาตรา 17 ซึ่งให้เพ่ิมความตอ่ไปนีเ้ป็นมาตรา 
32 ทวิ แห่งระราชบญัญัติควบคมุอาคาร พ.ศ.2522 มาตรา 12 ทวิ เก่ียวกบั การก าหนดให้เจ้าของ
อาคารต้องจดัให้มีผู้ตรวจสอบความมัน่คงแขง็แรงของโครงสร้างอาคารและระบบประกอบอาคาร 
และในกฎกระทรวง ฉบบัท่ี33 (พ.ศ.2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคมุอาคาร พ.ศ.
2522 ข้อ34 ก าหนดให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารต้องดแูลรักษาและซ่อมแซมอาคารให้อยู่ใน
สภาพท่ีมัน่คง แขง็แรง ปลอดภยั ถกูสขุลกัษณะ และมิให้เกิดภยันตรายต่อสขุภาพ ชีวีต ร่างกาย 
หรือทรัพย์สินตลอดเวลาท่ีใช้อาคารนัน้ 
 

ระบบประกอบอาคารในแตล่ะอาคารในอาคารขนาดใหญ่พิเศษจึงจ าเป็นต้องอยู่ในสภาพ
ท่ีพร้อมใช้งานมีความปลอดภยัและมีประสิทธิภาพ ตรงตามวตัถุประสงค์ในการใช้งาน เพ่ือให้
อาคารและระบบประกอบอาคารมีอายุตามท่ีควรจะเป็น แต่โดยทั่วไปเมื่อเปิดใช้อาคาร ระบบ
ประกอบอาคารจะมีการเสื่อมสภาพเป็นผลมาจากสภาพการใช้งานอาคาร  
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การขาดบ ารุงซ่อมแซมท่ีดี จึงท าให้ระบบการท างานช ารุดขัดข้อง สะดดุติดขัดขึน้ เกิด
ความไม่สะดวก ไม่ปลอดภัยต่อผู้ ใช้อาคาร และประสิทธิภาพในการท างานลดลง ซึ่งการ
เสื่อมสภาพของระบบประกอบอาคารมีสาเหตสุ าคญัมาจากการขาดการบ ารุงรักษา ซ่อมแซม
บรูณะเป็นประจ าอย่างต่อเน่ือง ซึ่งสามารถด าเนินการเพ่ือลดปัจจัย หรือสภาวะท่ีก่อให้เกิดการ
เสื่อมสภาพได้โดยงานโดยการท างานบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคาร (รศ.ดร.เสริชย์  โชติพานิช) 
  

การบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคารจึงเป็นการด าเนินการเพ่ือท าให้ระบบประกอบอาคาร
ท างานเป็นปกติและให้อาคารพร้อมใช้งานอยู่เสมอ โดยทั่วไปการปฏิบัติงานบ ารุงรักษานัน้ จะ
ปฏิบตัิงานในเชิงการป้องกนั หรือก่อนเกิดเหตกุารณ์ช ารุดหรือขดัข้อง ท่ีมีการวางแผนงานในการ
ด าเนินงานบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคารทกุระบบจึงท่ีต้องมีการปฏิบตัิงานอยู่เป็นประจ าอย่าง
สม ่าเสมอ 
 
              ท าให้ "อาคาร" ท่ีมีการใช้งานอยู่ทุกวนั จึงควรมีการบ ารุงรักษาและตรวจสอบอาคาร
อย่างสม ่าเสมอว่ามีสิ่งบ่งชีห้รือสิ่งบอกเหตวุ่ามีส่วนใดของอาคารท่ีผิดปกติ หรือต้องการการ
ตรวจสอบในขัน้ละเอียดมากขึน้หรือไม่เพ่ือให้โครงสร้างระบบประกอบอาคารมีความปลอดภัย 
และพร้อมตอ่การใช้งานตามท่ีเจ้าของอาคารคาดหวงั ในสว่นนีจ้ึงถือเป็นหน้าท่ีท่ีส าคญัอย่างหนึ่ง
ของท่านเจ้าของอาคารผู้บริหารควบคมุอาคารหรือผู้จดัการอาคาร (ชาติชาย อดุมพล,2554)  
 

โดยการด าเนินงานด้านบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคารในปัจจุบัน ยังมีหลายบริษัทท่ี

ให้บริการเฉพาะทาง ท่ีแตล่ะอาคารสามารถใช้รูปแบบการจดัจ้างจากภายนอก (Outsourcing) ซึ่ง

มีรูปแบบของการให้บริการงานบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคารในอาคารขนาดใหญ่ท่ีมีความ

แตกตา่งกนั 
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 จึงเกิดค าถามในการวิจยัวา่ 

 ในอาคารขนาดใหญ่พิเศษนัน้มีการจัดผังโครงการท างานในหน่วยงานดูแลและ
บ ารุงรักษาระบบประกอบอาคารประจ าอาคารอย่างไร 

 มีลักษณะการจัดการการท างานบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคารโดยช่างประจ า
อาคารอย่างไร  

 มีรูปแบบการปฏิบัติงานบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคารระจ าวัน โดยช่างประจ า
อาคารของแตล่ะบริษัทแตกตา่งกนัอย่างไร 

 การศึกษานีจ้ะน ามาซึ่งความรู้ความเข้าใจในเร่ือง ลักษณะโครงสร้างในหน่วยงาน
บ ารุงรักษา ขอบเขตในการปฏิบตัิงานระบบการท างานการบ ารุงรักษา รวมถึงวิธีการและลกัษณะ
การท างานบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคารแตล่ะระบบท่ีมีการด าเนินการอยู่ในอาคารขนาดใหญ่
พิเศษ 
 
1.2 วัตถุประสงค์ของกำรศึกษำ 

1) เพ่ือศึกษาการจัดชุดการท างานบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคารประจ าวนัของ
ช่างประจ าอาคาร ในอาคารขนาดใหญ่พิเศษ 

2) เพ่ือศกึษาการจดัการการท างานบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคารประจ าวนั โดย
ช่างประจ าอาคาร ในอาคารขนาดใหญ่พิเศษ 

3) เพ่ือศึกษาความแตกต่างของรูปแบบการปฏิบัติงานของช่างบ ารุงรักษาระบบ
ประกอบอาคารแตล่ะบริษัท วา่มีความเหมือนหรือแตกตา่งกนัอย่างไร 

 

1.3 ขอบเขตของกำรศึกษำ 
- ระบบการท างานบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคารในอาคารขนาดใหญ่พิเศษและเป็น
อาคารสงู ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลท่ีมีการด าเนินงานด้านอาคารอยู่ 

- ศึกษาการท างานของผู้ปฏิบัติงานบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคาร โดยช่างประจ า
อาคาร 

- ระยะเวลาในจากศกึษาครอบคลมุแผนงานการบ ารุงรักษา พ.ศ.2554 
- ศึกษาการท างานตามแผนงานประจ าปี พ.ศ.2554 ของช่างประจ าอาคารเท่านัน้ ไม่
ครอบคลมุถึงการให้บริการงานบ ารุงรักษาจากการจดัจ้างบริษัทผู้ เช่ียวชาญเฉพาะทาง 

- ช่วงเวลาท่ีใช้ในการเข้าส ารวจการท างานของช่าง ใน1 รอบของการท างาน โดยอยู่ในช่าง
เวลากลางวนั เป็นเวลา 3 วนั ตอ่กรณีศกึษา 
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1.4 ระเบียบวธีิกำรศึกษำ 
การวิจัยครัง้นีจ้ะใช้แนวทางในการด าเนินการศึกษาแบบกรณีศึกษา (Case Study 

Approach) (Kuzel,1992) ด าเนินงานวิจัยในลักษณะของงานวิจัยเชิงประจักษ์ (Empirical 
Research) ซึ่งก าหนดวา่จะสุม่เฉพาะเจาะจงกรณีศกึษาจากค าแนะน าของผู้เช่ียวชาญในสายงาน 
เพ่ือให้ได้กรณีศึกษาท่ีเหมาะสมต่อการด าเนินการศึกษา การท างานบ ารุงรักษาระบบประกอบ
อาคารประจ าวนัของช่างประจ าอาคาร จึงเป็นประโยชน์ตอ่ผู้ศกึษา ในการเข้าถึงแหล่งข้อมลูได้ทัง้
จากการเข้าไปสงัเกตการ แบบไม่มีส่วนร่วม (Non-Participant Observation) หรือ ข้อมลูเอกสาร
จากผู้ ให้ข้อมูลโดย (Snow Ball) โดยอ้างอิงขอบเขตของการศึกษาจากกรอบแนวคิดในเร่ือง
การศึกษาการท างาน หลักการ และกรณีศึกษา(วันชัย,2551) ดังนัน้การเลือกกรณีศึกษาจึง
พิจารณาวา่ เป็นอาคารเชิงพาณิชย์ ซึ่งทกุอาคารเป็นอาคารขนาดใหญ่พิเศษท่ีมีประเภทของระบบ
ประกอบอาคารพืน้ฐานท่ีใกล้เคียงกนัในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ท่ีมีบริษัทผู้ ให้บริการ
งานด้านการบ ารุงรักษาในระดบัผู้ปฏิบัติงานประจ าอาคาร และยินยอมให้ท าการส ารวจได้ ตาม
ช่วงระยะเวลาท่ีมีจ ากดั ซึ่งสามารถรวมทัง้หมด 5 กรณีศกึษา 

 
โดยการศกึษามีเกณฑ์ในการคดัเลือกกรณีศกึษา แบ่งเป็น 2 เกณฑ์ ประกอบด้วย บริษัทผู้

ให้บริการงานปฎิบตัิการและงานบ ารุงรักษา ดงันี ้
 - ระบบการท างานบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคารในอาคารขนาดใหญ่พิเศษ
และเป็นอาคารสงูในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

- ศึกษาการท างานของอาคารท่ีมีการท างานบ ารุงรักษาท่ีปฏิบัติงานโดยหน่วย
ช่างประจ า อาคาร 

 

จากหลักเกณฑ์การคัดเลือกกรณีศึกษา ผู้ วิจัยได้รับการอนุเคราะห์จากบริษัทผู้ ให้บริการงาน
ปฎิบตัิงานอาคารทัง้ 5 บริษัท ในอาคาร 5 อาคาร 
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ตารางท่ี 1.1 กรณีศกึษาทัง้ 5 บริษัท ใน  5 อาคาร 
 

บริษัทผู้ให้บริกำรงำนปฏิบัติกำร 
และงำนบ ำรุงรักษำ 

รำยชื่ออำคำร 
 

บริษัทโพรเกรส ฟาซิลตีิส์ แมเนจเมนต์ จ ากดั อาคาร กสิกรไทยส านักงานใหญ่ แจ้ง
วฒันะ 

บริษัทโจนส์ แลง ลาซาลล์ อาคารจตรัุสจามจรีุ 
บริษัท พร้อม เทคโน เซอร์วิส อาคารสยามกิตต์ิ 
บริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากดั (มหาชน) อาคาร ซีพี ทาว์นเวอร์1 
บริษัท พลสั พร็อพเพอร์ตี ้จ ากดั อาคารสริิญิญโญ 

 
การด าเนินการศกึษามีขัน้ตอน ดงันี ้

1) ศกึษาหลกัการ ทฤษฎี และข้อมลูเก่ียวกบัการบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคารใน
อาคารขนาดใหญ่พิเศษ ทัง้ในระดบัการวางแผนงานและการปฏิบตัิงาน 

2) การศกึษาเชิงส ารวจ กรณีศกึษากลุม่ตวัอย่างของผู้ ให้บริการงานปฏิบัติการและ
งานบ ารุงรักษาท่ีมีช่างประจ าอาคาร จ านวน 5 บริษัทใน 5 อาคารของ
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยศึกษาวิธีการและขัน้ตอนปฏิบัติงานเชิง
ประจักษ์กับ เ พ่ือท าการศึกษารวบรวมข้อมูล ทัง้ด้านข้อเท็จจริงเ ก่ียวกับ
สถานะภาพ(Status) และปรากฎการณ์(Phenomena) เพ่ือเข้าใจระบบโครงสร้าง 
ข้อมลูขององค์กร และรวบรวมประเด็นปัญหาของการด าเนินงานจัดการอาคาร
โดยฉพาะอย่างย่ิงการบ ารุงรักษาเชิงป้องกนัท่ีเกิดขึน้ในปัจจบุนั เพ่ือเปรียบเทียบ
สภาพหรือเง่ือนไขท่ีแตกตา่งกนั โดยรูปท่ีใช้ระหว่างการท าการส ารวจอ้างอิงจาก
รูปแบบของ การศึกษาการท างาน(Method Study) (Lillian  M. Gilbreth ,1930) 
และการศกึษาเวลา(Time Study)( Taylor ,1898) 
 

3) การสร้างเคร่ืองมือในการเก็บข้อมลู 
3.1) ศึกษาวิธีการสร้างแบบส ารวจ จากต าราหรือเอกสาร เพ่ือก าหนดขอบเขต
และเนือ้หาของแบบส ารวจ ให้มีความชัดเจน เข้าใจง่ายและสามารถน ามาเก็บ
ข้อมลูท่ีศกึษา โดยการส ารวจ สงัเกตกุารณ์และถ่ายภาพการปฏิบตัิงานจริง 
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  3.2) ก าหนดรายการข้อมลูเพ่ือใช้ในการเก็บข้อมลูและส ารวจการปฏิบัติงาน 
ดงัตอ่ไปนี ้

 การปฏิบตัิงานบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 
- ขอบเขตและหน้าท่ีในการปฏิบตัิงานบ ารุง 
- ขัน้ตอนและวิธีการในการบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคารแต่ละ

ระบบ 
- เคร่ืองมือท่ีใช้ในการปฏิบตัิงานบ ารุงรักษา 

 การจดัการการบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 
-      ขอบเขตในการปฏิบตัิงาน 

  -      โครงสร้างหน่วยงานบ ารุงรักษาอาคาร 
  -      การจดัการแผนการปฏิบตัิงานบ ารุงรักษา 

 
 โดยการส ารวจการท างานจริงท่ีเกิดขึน้จาการเข้าไปสังเกตการแบบไม่มีส่วนร่วม โดย
ขอบเขตของกลุม่ประชากรศกึษา คือ ผู้ปฏิบัติงานในการบ ารุงรักษาของแผนกช่างประจ าอาคาร 
โดยเข้าสงัเกตการท างานประจ าวนั ประเดน็หลกัๆท่ีจะใช้ในการบนัทึกการท างาน คือ 

 วตัถปุระสงค์ – เพ่ือทราบวตัถปุระสงค์ในการท างาน พิจารณาวา่การท างาน 

  ล าดบังานตอ่เน่ือง – ณ ขัน้ตอนจงัหวะใดจึงจะท า และเหตใุดท าเวลานัน้ 

 ตวับคุคล – ใครเป็นผู้ปฏิบตัิงาน เหตใุดจึงต้องเป็นผู้นัน้  

 รูปแบบ – การท างานบ ารุงรักษาประจ าวนัมีวิธีอย่างไร เหตใุดจึงใช้รูปแบบนัน้ 
 
จากวิธีการส ารวจดงักลา่วจะท าให้ผู้ศกึษาเข้าใจองค์ประกอบ และบริบทในแตล่ะ

ประเดน็ขของการศกึษาการท างานบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคารโดยช่างประจ าอาคาร 
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ตารางท่ี 1.2 การรวบรวมข้อมลู 
 

ประเภทข้อมูล กำรเก็บข้อมูล แหล่งข้อมูล 

ข้อมลูเอกสาร 
ข้อมลูในระดบัของการวางแผนงานการปฏิบติัการ จากบริษัท 

โครงการที่ท าการศึกษา
การการปฏิบติังานจริง 

บนัทกึการปฏิบติังานบริการด้านต่างๆ 

จากการส ารวจ 
สงัเกตการณ์และถ่ายภาพ 

ข้อค้นพบในการปฏิบติังานบ ารุงรักษาของผู้ปฏิบติังาน 
โครงการที่ท าการศกึษา 
การปฏิบติังานจริง 

 

4) วิเคราะห์ข้อมลู จากข้อมลูท่ีได้มาในเร่ือง ดงัตอ่ไปนี ้
 โดยพิจรณาจากปัจจัยท่ีอาจส่งผลต่อการศึกษางาน ส าหรับการท างานวิธีต่าง

ประกอบด้วย 

 ผู้ปฏิบตัิงาน – จ านวนของผู้ปฏิบตัิงาน ขอบเขตหน้าท่ีความรับผิดชอบ 

 เคร่ืองมือในการปฏิบตัิงาน – รวมถึงลกัษณะการเก็บอปุกรณ์  

 การจัดการตารางการท างาน – ลกัษณะการจัดแผนการท างานโดยใช้
ผู้ปฏิบงัาน การออกใบสัง่งาน สถานท่ีในการปฏิบัติงานเคร่ืองมือท่ีใช้ใน
การปฏิบัติงาน การจัดการผู้ปฏิบัติงานกับประเภทงานและสถานท่ีการ
ปฏิบตัิงาน 

 วิธีในการท างาน แนวทางในการวิเคราห์การท างานในระดับการ
ปฏิบตัิงาน 

 ศกึษากระบวนการท างานประจ าวนัโดยรวมตามรอบในการปฏิบัติงาน 
วิเคราะห์การท างานให้ชดัเจน 

 ระบุการะบวนการท างานหลกัท่ีต้องท าโดยเรียงตามล าดบัขัน้ตอนการ
ท างาน 

 ระบพืุน้ท่ีในการปฏิบตัิงาน - สภาพแวดล้อมในการปฏิบตัิงาน 

 ระบผุลท่ีได้จากการปฏิบตัิงาน 

  
โดยปัจจยัในการน ามาพิจารณาดงักลา่วนัน้ จะน าไปสู่การสงัเคราะห์เพ่ือสรุปหารูปแบบ

การท างานท่ีเกิดขึน้ จากวิธีการศกึษาการท างาน การศกึษาเวลา ว่ามีรูปแบบการท างานท่ีเกิดขึน้
วา่เป็นอย่างไรประกอบไปด้วย 
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- รูปแบบ โครงสร้างทีมงาน ขอบเขตงานท่ีรับผิดชอบในการท างานบ ารุงรักษา
ระบบประกอบอาคารในอาคารขนาดใหญ่พิเศษ 

- รูปแบบ ขัน้ตอนการปฏิบัติงานและวิธีการในการท างานบ ารุงรักษาระบบ
ประกอบอาคารขนาดใหญ่พิเศษ 

 
5) สงัเคราะห์ข้อมลู จากการวิเคราะห์ท่ีได้มาในเร่ือง ดงัตอ่ไปนี ้

 ระบบการท างานบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคารในอาคารขนาดใหญ่
พิเศษมีการท างานอย่างไร 

 มีขัน้ตอนและวิธีการในการจดัการการท างานบ ารุงรักษาระบบประกอบ
อาคาร และวางแผนงานงานบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคารอย่างไร  

 มีขัน้ตอนและวิธีการปฏิบัติงานบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคารแต่ละ
บริษัทอย่างไรบ้าง  

 
1.5 ประโยชน์ท่ีคำดว่ำจะได้รับ 

1) ทราบถึงการวางแนวทางระบบการท างานการบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคารใน
อาคารขนาดใหญ่พิเศษในปัจจบุนั 

2) รวบรวมรายการขัน้ตอนและวิธีการการท างานในการระบบการบ ารุงรักษาระบบ
ประกอบอาคารในอาคารขนาดใหญ่พิเศษท่ีเกิดขึน้จริงในปัจจบุนั 

3) ทราบถึงความแตกต่างของรูปแบบการปฏิบัติงานของช่างบ ารุงรักษาระบบ
ประกอบอาคารแตล่ะบริษัทวา่มีความเหมือนหรือแตกตา่งกนัอย่างไร 

 



บทที่ 2 

แนวคิดและทฤษฎทีี่เกี่ยวข้อง 

 จากท่ีกล่าวมาในบทน า ว่างานวิจัยครัง้นีเ้ป็นการศึกษาการบ ารุงรักษาระบบประกอบ
อาคารโดยช่างประจ าอาคาร ส าหรับอาคารขนาดใหญ่พิเศษ เพ่ือทราบถึงการด าเนินงานรักษา
สภาพของระบบประกอบอาคารในแต่ละบริษัทว่ามีการด าเนินการในการด้านจัดการและ
ปฏิบตัิงานบ ารุงรักษาอย่างไร และตามขัน้ตอนของการด าเนินการวิจัยผู้ศึกษาจ าเป็นต้องศึกษา
แนวคิดและทฤษฎีท่ีเก่ียวข้อง 
 ในบทนีจ้ะเสนอรายละเอียดแนวคิดและทฤษฎีท่ีเก่ียวข้องกบัการศกึษา ซึ่งสามารถแบ่งได้ 
5 แนวคิดตามล าดับ ดังนี ้ความส าคญัและประโยชน์ของการบ ารุงรักษา การบ ารุงรักษา การ
จดัการงานบ ารุงรักษา การศกึษาวิธีการท างาน และวิธีการด าเนินการศกึษาท่ีเก่ียวข้อง 
 
2.1 ความส าคัญและจ าเป็นของการบ ารุงรักษา 

การครอบครองอาคาร จึงถือว่าเป็นการลงทุนขนาดใหญ่ มีค่าใช้จ่ายในการลงทุนและ
คา่ใช้จ่ายในการใช้งานเป็นจ านวนมากตามมา มีอายกุารใช้งานยาวนานกว่าทรัพย์สินอ่ืน อาคาร
สถานท่ีจึงเป็นสิ่งท่ีมีมลูค่าและต้นทุนสูง ดงันัน้การครอบครองอาคารสถานท่ีจึงน ามาซึ่งความ
ต้องการและความจ าเป็นหลายด้าน อาทิเช่น ความต้องการด้านงบประมาณค่าใช้จ่าย ความ
ต้องการด้านงานบริการอาคาร ความต้องการให้อาคารสถานท่ีใช้ประโยชน์ได้มากท่ีสุด ความ
ต้องการด้านการบ ารุงรักษา เป็นต้น (เสริชย์ โชติพานิช , 2553) 

โดยอาคารประกอบไปด้วย พืน้ท่ีภายในอาคาร ระบบประกอบอาคาร และสิ่งอ านวยความ
สะดวกตา่งๆนบัเป็น มีความสมัพนัธ์ใกล้ชิดกับองค์กรผู้ ใช้อาคาร และธุรกิจขององค์กรเป็นอย่าง
มาก อาคารจึงเป็นปัจจัยท่ีมีความส าคัญ ท่ีจะมีส่วนช่วยรองรับหรือสนับสนุนท าให้เกิดการ
ด าเนินงานและกิจกรรมภายในองค์กรนัน้ๆได้ แตอ่าคารสถาน เป็นสิ่งก่อสร้างท่ีมีขนาดใหญ่และมี
ระบบประกอบอาคารท่ีซบัซ้อน โดยเฉพาะอย่างย่ิงในอาคารขนาดใหญ่พิเศษ  

 
ดงันัน้ อาคารจึงมีคณุลกัษณะและคณุสมบตัิพืน้ฐาน คือเป็นอสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีการลงทุน

ขนาดใหญ่ มีอายยุาวนาน โดยตลอดระยะเวลาในการครอบครอง ต้องมีผู้ รับผิดชอบค่าใช้จ่ายใน
การบ ารุงรักษาความทรุดโทรมท่ีอาจเกิดขึน้ไปตามอายุการใช้งาน หรือเกิดความเสื่อมขึน้อย่าง
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ตอ่เน่ือง เพ่ือให้การครอบครองเกิดความคุ้มค่าจากการใช้ประโยชน์สงูสดุและป้อกงกันการเกิด
สภาวะท่ีเป็นอปุสรรคตอ่การใช้งานอาคาร 

 
ตัง้แต่ปี พ.ศ. 2550 เป็นต้นไป กรมโยธาธิการได้ประกาศให้อาคารขนาดใหญ่พิเศษและ

อาคารสงู ต้องท าการตรวจสอบสภาพอาคาร เพ่ือความปลอดภยัในการเข้าใช้อาคารดงักลา่ว ตาม
พระราชบญัญัติควบคมุอาคาร (ฉบบัท่ี 3) พ.ศ. 2543มาตรา 17 ซึ่งให้เพ่ิมความตอ่ไปนีเ้ป็นมาตรา 
32 ทวิ แห่งระราชบญัญัติควบคมุอาคาร พ.ศ.2522 มาตรา 12 ทวิ เก่ียวกบั การก าหนดให้เจ้าของ
อาคารต้องจดัให้มีผู้ตรวจสอบความมัน่คงแขง็แรงของโครงสร้างอาคารและระบบประกอบอาคาร 
และในกฎกระทรวง ฉบบัท่ี33 (พ.ศ.2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคมุอาคาร พ.ศ.
2522 ข้อ34 ก าหนดให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารต้องดแูลรักษาและซ่อมแซมอาคารให้อยู่ใน
สภาพท่ีมัน่คง แขง็แรง ปลอดภยั ถกูสขุลกัษณะ และมิให้เกิดภยันตรายต่อสขุภาพ ชีวีต ร่างกาย 
หรือทรัพย์สินตลอดเวลาท่ีใช้อาคารนัน้ 

 
สง่ผลให้จ าเป็นต้องมีการจ าแนกประเภทอาคารออกเป็นหลายลกัษณะ โดยอาจแบ่งตาม

ลกัษณะการใช้งานตามท่ีออกแบบมา วตัถุประสงค์ท่ีมีการใช้งาน ลกัษณะทางกายภาพ ขนาด 
ลกัษณะการครอบครอง สง่ผลให้เกิดความแตกต่างของ 4 ลกัษณะ ได้แก่ จ านวนผู้ ใช้อาคารและ
ประเภทผู้ใช้ ,กิจกรรม ลกัษระการใช้งาน และพฤติกรรม ,เป้าหมาย ความต้องการ นโยบาย ระดบั
คณุภาพ การวดัผล ,ความคาดหวงัท่ีมีต่ออาคารสถานท่ีนัน้ๆ หรือจ าแนกตามลกัษณะทางธุรกิจ 
แบ่งตามวัตถุปรสงค์ตามการใช้งานได้ 2 ประเภท ได้แก่  อาคารเ พ่ือการการพาณิชย์ 
(Commercial/Incoming Building) คือ อาคารท่ีสร้างขึน้ เพ่ือหารายได้หรือผลตอบแทน เช่น 
อาคารส านักงานให้เช่า และอาคารห้างสรรพสินค้า  อาคารเพ่ือการใช้งานภายในองค์กร 
(Headquarter Office Building) ได้แก่ อาคารท่ีสร้างขึน้เพ่ือตอบสนองความต้องการพืน้ท่ีอาคาร
ในการท างานขององค์กรเอง เช่น อาคารส านกังานใหญ่ เป็นต้น (เสริชย์ โชติพานิช , 2553) 

 
การจ าแนกประเภทอาคารเป็นเร่ืองส าคัญ เพราะ ลักษณะเฉพาะของแต่ละอาคารจะ

สอดคล้องกบัลกัษณะตา่งๆท่ีเป็นผลของการจ าแนกประเภทอาคารข้างต้น ระบบประกอบอาคาร
จึงถกูออกแบบมาเพ่ือสนบัสนนุตามวตัถปุระสงค์แตกตา่งกนั ท าให้มีระบบการท างานบ ารุงรักษา
ท่ีอาจต่างกันไม่ว่าจะเป็นในส่วนของ ส่วนประกอบของอาคาร ทัง้ 4 ส่วนได้แก่ 1.ส่วน
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สถาปัตยกรรมและโครงสร้างหลกั 2.ส่วนระบบประกอบอาคาร 3.ส่วนผนังและตกแต่งภายใน 4.
สว่นอปุกรณ์และพืน้ท่ี (เสริชย์ โชติพานิช , 2553) 

 
จากการพิจารณาจากคณุลกัษณะทางกายภาพของอาคาร เพ่ือเป็นพืน้ฐานความคิดเร่ิมต้น

เพ่ือน าไปสูก่ารท างานบริหารจดัการงานด้านการบ ารุงรักษา เพ่ือให้สามารถจดัการได้อย่างถกูต้อง
และเหมาะสม ตามลกัษณะอาคาร ประเภทของอาคาร อายุของอาคารความเสื่อมสภาพของ
อาคาร การด าเนินการเพ่ือป้องกัน / ลด / เลี่ยง ประเภทของการบ ารุงรักษา และขอบเขตในการ
บ ารุงรักษาท่ีเป็นผลมาจากข้อก าหนดหรือข้อตกลง และระดบัของการบริการตามลกัษณะพืน้ฐาน
ของอาคาร เป็นต้น 

 
โดยประเภทอาคารท่ีมีรูปแบบทางกายภาพต่างกันนัน้จะน าไปสู่ลกัษณะหรือรูปแบบของ

การเข้าตรวจสอบท่ีตา่งกนั ดงันนัน้การเข้าตรวจสอบจึงมีความส าคญัตามมา และเน้นไปท่ีระบบ
การปฏิบัติงานหรือแผนงาน ด้านความปลอดภัยอาคารของอาคารท่ีจะต้องด าเนินการอย่าง
ตอ่เน่ืองและสม ่าเสมอมากขึน้ และรูปแบบของการตรวจสอบจะไมต่รวจเฉพาะด้านงานเอกสาร ท่ี
มีการจดบันทึกเพียงอย่างเดียว เพราะอาจรวมถึงการด าเนินการทดสอบสมรรถนะของระบบ
ประกอบอาคารตา่งๆ เพ่ือจะให้เห็นถึงระบบการท างานท่ีเกิดขึน้จริง และสามารถยืนยันถึงความ
พร้อมของอาคารได้ การด าเนินการทดสอบสมรรถนะนีจ้ะมีการน าเคร่ืองมือตรวจวดัมาร่วมกบัการ
ทดสอบของอปุกรณ์ เป็นตวัชีว้ดัประสิทธิภาพได้อย่างชดัเจนเมื่อจ าลองสถานะการณ์การเกิดเหต ุ
อปุกรณ์ประกอบอาคารจะต้องท างานได้จริงและท าหน้าท่ีร่วมกันอย่างมีขัน้ตอนท่ีถูกต้อง (ชาติ
ชาย อดุมพล,2554)  

 
ซึ่งรูปแบบการตรวจสอบดังกล่าวท าให้บริษัทผู้ จัดการอาคาร มีความจ าเป็นต่อให้

ความส าคัญกับประสิทธิภาพและประสิทธิผลท่ีได้รับจาการการปฏิบัติงานของช่างท างาน
บ ารุงรักษา เพ่ือให้อาคารนัน้เกิดความปลอดภัยและพร้อมใช้งานเมื่อยามเกิดเหตฉุุกเฉิน แต่
อย่างไรก็ตาม การก าหนดนโยบาย และให้การสนบัสนนุกิจกรรมดงักลา่ว ยงัขึน้อยู่กับหน่วยงานท่ี
มีสว่นในการวางแผนการท างาน 

ท าให้การบริหารจดัการอาคารจึงมีงานส่วนส าคญันอกเหนือไปจาก งานดแูลรักษาอาคาร 
(Building Operation and Maintenance)และ งานจัดการอาคาร (Building Management) คือ 
การจัดการอาคารบริหารอาคารท่ีมิได้มีจุดมุ่งหมายเพียงแค่ดแูลอาคารให้เหมาะกับการใช้งาน
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เพียงอย่างเดียว หากแตค่รอบคลมุถึงประสิทธิภาพของการปฏิบตัิงาน การลงทนุ สภาพแวดล้อมท่ี
เหมาะสมให้กบัองค์กรผู้รับบริการด้วย ตามลกัษณะงานของการบริหารจดัการสถานท่ีซึ่งมีภารกิจ
ตัง้แต่ การวางแผน ควบคมุ ประเมินผล รวมทัง้การจัดระบบฐานข้อมลูและการตรวจสอบ ด้วย
ภารกิจดงักลา่วท่ีเกิดขึน้ การบริหารจดัการอาคารสถานท่ี จึงต้องมีบุคลากร และทีมงานท่ีมีความ
เช่ียวชาญและประสบการณ์มาด าเนินการในทุกๆ ด้าน เพ่ือตอบสนองต่อการใช้งานอาคาร 
ก่อให้เกิดประโยชน์สงูสดุเหมาะสมและสอดคล้องต่อนโยบายขององค์กรให้มากท่ีสดุ (ชาญ ศิริ
รัตน์,2554) 

 
จึงมีแนวคิดในการบ ารุงรักษาจึงเป็นแนวทางหนึ่งท่ีมีจดุมุ่งหมายเพ่ือให้อปุกรณ์เคร่ืองจักร

ใช้ท างานได้อย่างมีประสิทธิผล (Effectiveness) คือ สามารใช้เคร่ืองมือเคร่ืองใช้ได้เต็ม
ความสามารถและตรงกบัวตัถปุระสงค์ท่ีจดัหามามากท่ีสดุ สง่ผลให้อปุกรณ์เคร่ืองจกัรมีสมรรถนะ
การท างานสูง (Performance) และช่วยให้เคร่ืองจักรมีอายุการใช้งานยาวนาน  เพราะเมื่อ
เคร่ืองจกัรเมื่อได้ใช้งานไประยะเวลาหนึ่งจะเกิดการสกึหรอ ถ้าหากไมม่ีการปรับแต่งหรือซ่อมแซม
แล้ว เคร่ืองมืออาจเกิดการขดัข้อง ช ารุดเสียหายหรือ ท างานผิดพลาด เคร่ืองมือเคร่ืองใช้จึงมีความ
เท่ียงตรงน่าเ ช่ือถือ (Reliability) คือ การท าให้เคร่ืองมือเคร่ืองใช้มีมาตรฐาน ไม่มีความ
คลาดเคลื่อนใด ๆ เกิดขึน้  (พีระ 2542) 
 

2.2 การบ ารุงรักษา 

2.2.1 ความเป็นมาของระบบการบ ารุงรักษา 
งานท่ีส าคญัอย่างหนึ่งในการบริหารจัดการท่ีหลีกเลี่ยงไม่ได้ คือ การซ่อมและบ ารุงรักษา 

ถึงแม้วา่งานซ่อมและบ ารุงรักษาไมใ่ช่งานหลกัขององค์กร แต่งานซ่อมและบ ารุงรักษาก็มีบทบาท
ช่วยให้การสนบัสนนุการบริการหรือผลงานขององค์กรนัน้ให้เป็นไปอย่างราบร่ืน โดยเฉพาะอย่าง
ย่ิงในโลกปัจจุบันท่ีการเทคโนลีและสิ่งอ านวยความสะดวกจ าเป็นท่ีจะต้องอาศยัอปุกรณ์และ
เคร่ืองจกัรมากขึน้ การท่ีเคร่ืองจกัรเกิดขดัข้องขึน้มากะทันหันหรือไม่สามารถใช้งานได้ จะท าให้มี
ผลกระทบโดยตรงต่อประสิทธิภาพการท างานและการบริการขององค์กรนัน้ๆ การท่ีจะได้มาซึ่ง
เคร่ืองจกัรท่ีมีคณุภาพนัน้ ต้องประกอบด้วย (สรุพล ราษฎร์นุ้ย , 2545) 
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การบ ารุงรักษา เป็นกิจกรรมท่ีท าอย่างต่อเน่ืองซึ่งเก่ียวข้องกับการด าเนินงานในการรักษา
ชิน้ส่วนอุปกรณ์ต่างๆของเคร่ืองจักรให้สามารถท างานได้ตามหน้าท่ีของเคร่ืองจักรนัน้ได้ตาม
วตัถุประสงค์อย่างมีประสิทธิภาพและพร้อมส าหรับการใช้งานอยู่เสมอ เดิมเมื่อเคร่ืองจักรเกิด
เหตขุัดข้องการบ ารุงรักษาจึงเข้ามามีบทบาทส าคญั เพราะมีความจ าเป็นต้องซ่อมแซมเพ่ือให้
เคร่ืองจกัรสามารถท างานต่อไปได้เหมือนเดิม การด าเนินงานลกัษณะนีเ้รียกว่า การบ ารุงรักษา
หลงัเกิดเหตขุดัข้อง (Breakdown Maintenance) ในการบ ารุงรักษาวิธีนีก้ระท าโดยเร่ิมจากการหา
สาเหตขุองการขดัข้องของเคร่ืองจักร หากมีการช ารุดของชิน้ส่วนหรืออะไหล่ จะท าการซ่อมแซม 
หรือเปลี่ยนชิน้ส่วนทดแทน ตลอดจนการทดสอบการเดินเคร่ืองหลังการบ ารุงรักษา ท าให้
เคร่ืองจักรหยุดการท างานเคร่ืองโดยอบุัติเหตแุละเสียเวลาในการท าการบ ารุงรักษา และส่งผล
กระท าตอ่ประสิทธิภาพในการท างานเคร่ืองลดลง จึงเป็นเหตใุห้การล ารุงรักษาหลงัเกิดเหตขุดัข้อง
ก่อให้เกิดการสญูเสียคา่ใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและเวลาเป็นอย่างมาก (สพุร อศัวินนิมิตร , ธีรพร 
พดัภู ่, 2550)  

 
เพ่ือการป้องกันการหยุดชะงักของเคร่ืองจักรท่ีเกิดเหตุโดยฉุกเฉิน จึงมีแนวคิดในการ

ด าเนินการเ พ่ือป้องกันปัญหาดังกล่าว โดยใช้วิธีการบ ารุงรักษาเชิงป้องกัน (Preventive 
Maintenance) คือ การด ารุงรักษาโดยการด าเนินการตรวจสภาพของเคร่ืองจักร การท าความ
สะอาด การหลื่อหลื่นให้ถูกวิธี การปรับแต่งเคร่ืองจักรให้ท างานท่ีจุดท างานตามค าแนะน าของ
คูม่ือการใช้งานของเคร่ืองจักรหรือผู้มีประสบการณ์ รวมทัง้รักษาและเปลี่ยนชิน้ส่วนอะไหล่ตาม
ก าหนดเวลา จึงเป็นการด าเนินงานท่ีจ าเป็นต้องท าเป็นประจ าอย่างสม ่าเสมอ เพ่ือเพ่ิมความ
น่าเช่ือถือในการท างานของเคร่ืองจักรและป้องกันเหตุท่ีเกิดขึน้อย่างฉุกเฉินจนเป็นสาเหตุให้
เคร่ืองจกัรต้องหยดุการท างาน การด าเนินงานบ ารุงรักษาเชิงป้องกันจึงจ าเป็นต้องมีการวางแผน
ในการด าเนินการบ ารุงรักษาไว้ลว่งหน้า และมีขัน้ตอนในการท างานบ ารุงรักษาท่ีชดัเจน  
  

การปฏิบัติต่อเคร่ืองจักรและอปุกรณ์เพ่ือรักษาข้อดีไว้ และท าให้ข้อเสียท่ีจะเกิดขึน้มีน้อย
ท่ีสดุนัน้ก็คือ การใช้งาน (operation) และการบ ารุงรักษา(maintenance)ท่ีถูกต้องและเหมาะสม
นัน่เองโดยการปฏิบตัิตอ่เคร่ืองจกัรและอปุกรณ์ทัง้สองประการนีจ้ะต้องน ามาพิจารณาตัง้แต่ระยะ
เร่ิมแรกของการสร้างเคร่ืองจกัรและอปุกรณ์นัน้ๆขึน้มาหรือระยะต้นของวงจรชีวิต (life cycle)ของ
เคร่ืองจกัรและอปุกรณ์ซึ่งมกัจะเป็นระยะของการศกึษาความเหมาะสมและการออกแบบเบือ้งต้น 
(ถ้าเป็นผู้ ผลิตเคร่ืองจักรและอุปกรณ์มาใช้งานเอง )หรือระยะของการก าหนดรายละเอียด 



14 
 

(specifications)ของเคร่ืองจกัรและอปุกรณ์ท่ีจะจดัหามาใช้ในการผลิต ผลของการน าเอาประเด็น
ของการใช้งานและการบ ารุงรักษามาพิจารณาตัง้แต่ระยะแรกของวงจรชีวิตนัน้ก็จะท าให้ปัญหา
ของการใช้งานและการบ ารุงรักษาท่ีจะต้องปฏิบัติต่อเคร่ืองจักรและอปุกรณ์นัน้ๆเกิดขึน้น้อยลง 
ดงันัน้จึงจ าเป็นท่ีจะต้องมีระบบการจัดการงานบ ารุงรักษาท่ีดีเพ่ือให้มัน่ใจได้ว่าการบ ารุงรักษา
เคร่ืองจกัรและอปุกรณ์จะเป็นไปอย่างถกูต้องและมีประสิทธิภาพ (พลาวธุ 2543) 

 
ดงันัน้ การบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคาร หมายถึง การด าเนินการเพ่ือรักษาให้อาคาร

และระบบระกอบอาคารอยู่นสภาพท่ีสามารถใช้งานได้อย่างมีประสิทธิภาพ ตามวตัถุประสงค์ใน
การใช้งาน เพ่ือท าให้อาคารและระบบประกอบอาคารมีอายุการใช้งานตามท่ีควรจะเป็น 
ประกอบด้วย 2 สว่นงาน ได้แก่ (เสริชย์ โชติพานิช , 2553) 

 
1.การบ ารุงรักษาเชิงตอบสนอง (Response Maintenance) คือ การด าเนินการแก้ไข้ความ

ช ารุด ขดัข้องของอาคารและระบบประกอบอาคารเพ่ือกลบัมาใช้งานได้ดีดงัเดิม หรือการซ่อมแซม
เป็นการด าเนินงานเชิงตอบสนอง/ แก้ปัญหา(Reactive)  

 
2.การบ ารุงรักษาเชิงป้องกนั (Programmed Maintenance) คือ การด าเนินการบ ารุงรักษา

เพ่ือรักษาสภาพของอาคารและระบบประกอบอาคาร ตามแผน มาตราฐาน หรือคู่มืออปุกรณ์ท่ี
ก าหนดในงานเชิงป้องกนั (Preventive)  
 

2.2.2 วงจรชีวติและการเส่ือมสภาพของเคร่ืองจักร  
ในงานบริหารงานอาคาร มกัจะหลีกเลี่ยงงานเพ่ิมเติมท่ีส าคญังานหนึ่งคือ การซ่อมและ

บ ารุงรักษาไปไม่ได้ ถึงแม้ว่างานซ่อมและบ ารุงรักษาไม่ใช่งานหลกัขององค์กร แต่งานซ่อมและ
บ ารุงรักษาก็มีบทบาทช่วยให้การสนับสนุนการบริการหรือผลงานขององค์กรนัน้ให้เป็นไปอย่าง
ราบร่ืน โดยเฉพาะอย่างย่ิงในโลกปัจจบุนัท่ีการเทคโนลีและส่ิงอ านวยความสะดวกจ าเป็นท่ีจะต้อง
อาศยัอปุกรณ์และเคร่ืองจกัรมากขึน้ การท่ีเคร่ืองจกัรเกิดขดัข้องขึน้มากะทนัหันหรือไม่สามารถใช้
งานได้ จะท าให้มีผลกระทบโดยตรงต่อประสิทธิภาพการท างานและการบริการขององค์กรนัน้ๆ  
การท่ีจะได้มาซึ่งเคร่ืองจกัรท่ีมีคณุภาพนัน้ ต้องประกอบด้วย (สรุพล ราษฎร์นุ้ย , 2545) 
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- มีการออกแบบท่ีดีและตรงตามความประสงค์ต่อการใช้งาน มีความเท่ียงตรงแม่นย า 
รวมทัง้ สามารถท างานได้เตม็ก าลงัความสามารถท่ีออกแบบไว้ 

- มีการท างานอย่างมีประสิทธิภาพ สามารถท างานได้ตลอดเวลาท่ีต้องการ และยาวนาน
ท่ีสดุ  

- มีการติดตัง้ในสถานท่ีท่ีเหมาะสมและสะดวกตอ่การใช้งาน  
- มีการใช้เป็นไปตามคณุสมบตัิและสมรรถนะของเคร่ือง  
- มีระบบการบ ารุงรักษาท่ีดีเน่ืองจากเคร่ืองมือเคร่ืองใช้เมื่อถูกใช้งานไปนาน ๆ ก็ต้องมี

การ เสื่อมสภาพ ช ารุด สกึหรอ เสียหายขดัข้อง  
 
ดงันัน้ เพ่ือให้อายกุารใช้งานเคร่ืองมือเคร่ืองใช้ยืนยาว สามารถใช้งานได้ตามความต้องการ

ของผู้ใช้ ไมช่ ารุดหรือเสียบ่อยๆ ต้องมีการบ ารุงรักษาอปุกรณ์เคร่ืองจักร ในระบบการด าเนินงาน
ด้วย จึงจะสามารถควบคมุการท างานของเคร่ืองมือได้อย่างมีประสิทธิภาพ  

 
สาเหตขุองขดัข้องและการเสื่อมสภาพในการสะดุด ขัดข้อง และหยุดการท างานเพ่ือการ

บ ารุงซ่อมแซมเคร่ืองจกัรในแตล่ะครัง้ อาจมีสาเหตทุัง้ท่ีมาจากเสื่อมสภาพตามระยะเวลา และเกิด
จากอบุตัิเหตนุัน้ อาจมีท่ีมาจากสาเหต(ุสรุพล ราษฏร์นุ้ย 2545) ดงันี ้เช่นจาก  

1.การใช้งานเคร่ืองจักรไม่ถูกวิธี เกิดขึน้เน่ืองจาก ผู้ปฏิบัติงานไม่ทราบวิธีการใช้งาน
เคร่ืองจกัรอย่างถกูวิธี อาจเกิดมาจากการสอนวิธีการปฏิบตัิงานอย่างถกูต้อง การใช้งานเคร่ืองจกัร
ผิดประเภท  

2.การออกแบบเคร่ืองจักรไม่ถูกต้อง เกิดจากการออกแบบประเภท ขนาด วัสดุของ
เคร่ืองจกัร ไมเ่หมาะสมกบัลกัษณะงาน  

3.ขาดการบ ารุงรักษาเคร่ืองจกัร สง่ผลเคร่ืองจกัรเกิดการช ารุด เน่ืองจากขาดการบ ารุงรักษา
อย่างจริงจงั  

4.การเสื่อมสภาพ เกิดขึน้เน่ืองจากการใช้เคร่ืองจกัรมาเป็นระยะเวลานาน 
 
ในแต่ละส่วนประกอบภายในอาคารมีลักษณะและคุณสมบัติท่ีแตกต่างกัน ส่งผลให้มี

ลกัษณะการใช้งาน อายกุารใช้งาน และวิธีการบ ารุงรักษาท่ีแตกตา่งกนัออกไป หลงัจากเปิดใช้งาน
อาคารสง่ผลให้องค์ประกอบเหล่านีเ้กิดการเสื่อมสภาพท่ีแตกต่าง มีวิธีการบ ารุงรักษา และรอบ
ของการบ ารุงรักษาท่ีแตกตา่งกนั จึงต้องมีการแบ่งระยะตามช่วงเวลาของเคร่ืองจักร และอปุกรณ์
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ทางกล ซึ่งเป็นเป็นองค์ประกอบหลกัของระบบประกอบอาคาร สามารถแบ่งสภาพตามระยะเวลา
ออกเป็น 4 ระยะ คือ (สพุร อศัวินนิมิตร , ธีรพร พดัภู ่, 2550) 

 
1.ติดตัง้เคร่ืองจักร ระยะท่ีผา่นการออกแบบ ท่ีได้รับการคดัสรรตามคณุสมบตัิของ 
เคร่ืองจักร ให้ใช้งตามตามวัตถุประสงค์ตามการใช้งานแล้ว เพ่ือท าการติดตัง้
(Installation)และเร่ิมการเดินเคร่ืองเป็นครัง้แรก(Commissing) 
2.ใช้งานเคร่ืองจักร เป็นช่วงเวลาท่ีนานท่ีสดุ เป็นช่วงเวลาท่ีเคร่ืองจักรจะมีการ
เสื่อมสภาพไปตามการเวลาในการใช้งาน ทัง้งนีร้ะยะเวลาจะเร็วหรือช้า ขึน้อยู่กับ
เง่ือนไขของการใช้งานท่ีถูกต้อง การบ ารุงรักษา และการควบคมุสภาพแวดล้อมใน
การใช้งาน  
3.การชะงัก ติดดัด และช ารุด ชิน้ส่วนย่อมเสื่อมสภาพตามกาลเวลา และใช้งาน 
จึงมีโอกาสให้เกิดการชะงกั ติดขดั และช ารุดในรูปแบบตา่งๆทัง้ท่ีเกิดขึน้โดยอบุตัิเหต ุ
หรือการเสื่อมสภาพตามระยะเวลา 
4.การหยุดการท างาน ระยะสดุท้ายของเคร่ืองจักรต่างๆหลงัจากท่ีผ่านการท างาน
มาเป็นระยะเวลาท่ียาวนาน คือการหมดสิน้สภาพ ไมส่ามารถใช้งานเคร่ืองได้ตอ่ไป 

 
2.2.3 การแบ่งระยะของการเส่ือมสภาพ  
แต่ในสายงายวิศวกรรมบ ารุง วงจรชีวิตของเคร่ืองจักร (Machinery Life Cycle) จาก

ช่วงเวลาตา่งๆ ท่ีกลา่วมาข้างต้นใน 4 ระยะเวลา ตัง้แต ่การติดตัง้เคร่ืองจกัร การใช้งานเคร่ืองจักร 
การชะงกั ติดดดัและช ารุด จนถึงการหยดุการท างาน โดยทั่วไปในวิศวกรรมการบ ารุงรักษาท่ีเกิด
ขึน้กบัเคร่ืองจกัร จะสามารถแบ่งวงจรชีวิตออกเป็น  3 ช่วง ดงันี ้(สรุพล  ราษฏร์นุ้ย , 2545) 
 

1.ช่วงเร่ิมต้นใช้งาน (Run-in)  
ส าหรับช่วงเร่ิมต้นในการใช้งาน จะเห็นลกัษณะของการลดลงจากการช ารุด เน่ืองจากหลงั

การติดตัง้และเร่ิมต้นเดินเคร่ืองจักรเป็นครัง้แรกๆ ในช่วงเร่ิมต้นของการใช้งาน อาจจะเกิดการ
ช ารุดหรือหยดุชะงักของเคร่ืองจักร ทัง้นีอ้าจมีสาาเหตจุากการออกแบบการใช้งานเคร่ืองจักรไม่
ถูกต้องเหมาะสม การติดตัง้เคร่ืองจักรท่ีผิดไปจากคู่มือเคร่ืองจักร และการใช้งานเคร่ืองจักรไม่
ถกูต้องเป็นต้น 
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เมื่อการช ารุดในช่วงเร่ิมต้นการใช้งานนีม้าจากหลายสาเหต ุจึงต้องมีการด าเนินการแก้ไขปรับปรุง 
จนผา่นพ้นไประยะหนึ่ง โอกาสในการช ารุดจะค่อยๆลดลง โดยทั่วไปทางหนึ่งในการลดโอกาสใน
การช ารุดในช่วงนี ้เรียกว่า การป้องกันการบ ารุงรักษา (Maintenance Preventive) โดยอาจจะ
ปฏิบตัิ ดงันี ้

1.เลือกเคร่ืองจกัรท่ีมีคณุภาพดี หรือจากบริษัทท่ีมีช่ือเสียง ซึ่งเคร่ืองจกัรเหลา่นัน้    
                           ถกูออกแบบมาเพ่ือให้ต้องการการบ ารุงรักษาคอ่นข้างน้อย  

2.การติดตัง้ให้ได้ตามข้อก าหนดของบริษัทผู้ผลิต 
3.ควรท าความเข้าใจในขัน้ตอนใช้เคร่ืองจกัรให้ถกูต้อง 4.ควรใช้อปุกรณ์ท่ีต้องการ 

                           การบ ารุงรักษาน้อย หรือไมต้่องการเลย  
 

2 ช่วงใช้งานปกติ (Useful Life) เป็นช่วงท่ีผา่นช่วงเร่ิมต้นใช้งานมาแล้ว โดยในช่วงการ
ใช้งานนีต้องมีการด าเนินการท่ีต้องค านึงระหวา่งการด าเนินการ คือใช้งานไม่ควรเกินภาระท่ีได้รับ
การออกแบบไว้ และบ ารุงรักษาตามท่ีก าหนดในเคร่ืองมือเคร่ืองจักร  โดยมีการควบคุม
สภาพแวดล้อม 

3 ระยะสึกหรอ (Wear Out)  เป็นช่วงท่ีมีการซ่อมบ ารุงท่ีมากขึน้ จากอตัราอตัราการสึก
หรอ หรืออตัราการช ารุดท่ีคอ่ยๆมากขึน้ ก่อนจะถึงระยะสดุท้ายท่ียกเลิกการใช้งานเคร่ืองจกัร 
 

2.2.4 ประเภทของการบ ารุงรักษาเคร่ืองจักร 
การดแูลบ ารุงรักษาเคร่ืองจกัรสามมรถก าหนดประเภทของการบ ารุงรักษาขัน้ต้นออกได้ 2 

กลุม่ ดงันี ้ (สพุฒัน์ เชียศิริวฒันา , วฒันา เชียงกลู , เกรียงไกร ด ารงรัตน์ , 2549) 
 

1. งานบ ารุงรักษานอกแผนงาน (Unplanned Maintenance) หมายถึง กิจกรรม
ท่ีครอบคลมุลกัษณะของงานท่ีไม่สามารถวางแผนล่วงหน้าได้ เป็นความจ าเป็นในการ
ซ่อมแซมแก้ไขของบกพร่องตามสภาพการช ารุดเสียหายของเคร่ืองจักรท่ีเกิดขึน้จริงจาก
ความผิดปกติจาการใช้งาน ท าให้เกิดการหยุดการใช้งานของเคร่ืองจักรเพ่ือท าการซ่อม
บ ารุง ซึ่งเป็นปัญหาท่ีท าให้เกิดผลกระทบและความเสียหายตามมา ตอ่เคร่ืองจักรและผู้ ท่ี
ใช้ประโยชน์จากเคร่ืองจกัร ลกัษณะงานประเภทนีจ้ึงส่งผลต่อผู้ดแูล และการบ ารุงรักษา
เคร่ืองจกัร 
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2. งานบ ารุงรักษาตามแผนงาน (Planned Maintenance) หมายถึง กิจกรรมท่ี
ครอบคลุมลักษณะงานบ ารุงรักษาท่ีสามารถว่างแผนไว้ล่วงหน้า เป็นลักษณะงาน
บ ารุงรักษาเชิงป้องกนัพืน้ฐาน การเปลี่ยนชิน้สว่นตามคาบเวลา และงานบ ารุงรักษาท่ีคาด
ไว้ลว่งหน้า ซึ่งเป็นงานท่ีเพ่ิมเป็นศกัยภาพให้กบังานดแูลบ ารุงรักษาให้สงูมากขึน้ 

 
2.2.5 การบ ารุงรักษาตามแผน 
พืน้ฐานของระบบประกอบอาคารท่ีพึ่งประสงค์ คือ การท่ีเคร่ืองจักรและอปุกรณ์ต่างๆอยู่

ในสภาพท่ีใช้งานได้ดีตลอดเวลา (Reliability) ซึ่งเกิดขึน้ไม่ได้หากหน่วยงานปราศจากระบบการ
บ ารุงรักษาท่ีมีประสิทธิภาพ เน่ืองจากการบ ารุงรักษาท่ีมีประสิทธิภาพจะช่วยสง่เสริมให้เคร่ืองจักร
มีประสิทธิภาพดีอยู่ตลอดเวลา ตามหลกัของการบ ารุงรักษาทวีผลแบบทุกคนมีส่วนร่วม (Total 
Productive Maintenance) การบ ารุงรักษาเป็นหน้าท่ีของทุกคนไม่ใช้ไม่ใช่หน้าท่ีของการ
บ ารุงรักษาแตเ่พียงฝ่ายเดียว อย่างไรก็ตาม ฝ่ายบ ารุงรักษายังมีหน้าท่ีรับผิดชอบการบ ารุงรักษา
ตามแผน (Planned Maintenace) 
 

โดยเป้าหมายของการบ ารุงรักษาตามแผน คือ การยืดอายุการใช้งานเฉลี่ยก่ อนการ
เสียหายแต่ละครัง้นานท่ีสุด(Mean Time Between Failure) และแก้ไขเคร่ืองจักรให้ใช้งานได้
ตามปกติอย่างเร็วท่ีสดุหากเกิดการเสียหาย (Mean Time To Repair) จากแผนภาพด้านลา่งแสดง
สดัสว่นงานของฝ่ายของฝ่ายซ่อมบ ารุงรักษาตามแผนงานท่ีไม่ได้มีการซ่อมบ ารุงรักษาตามแผน 
สงัเกตวา่งานทัง้หมดยงังเท่าเดิมแตส่ดัสว่นการท างานท่ีเปลี่ยนไป(ธานี ออ่นน้วม ,2552) 

 
แผนผงัท่ี 2.1 ความแตกตา่งของงานท่ีมีวางแผนและไมม่ีการวางแผน 
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แผนการบ ารุงรักษาสามรถแบ่งออกเป็น แผนการปฏิบตัิงานบ ารุงรักษา (Planned-Based 
System Activities) และแผนการปฏิบตัิเพ่ือไม่ให้เคร่ืองจักรสยัหาย (Non-System Activities) ซึ่ง
เสียหายแบบเฉียบพลนั การบ ารุงรักษาตามแผนจะท าให้อตัราการเสียของเคร่ืองจักรขณะให้งาน
ลดลงได้ หรือหากเกิดขึน้ก็กลับมาใช้งานตามปกติได้อย่างรวดเร็ว ดังนัน้ จึงเห็นได้ว่าการ
บ ารุงรักษาตามแผนนัน้มีความจ าเป็น(ธานี ออ่นน้วม ,2552) 

 
2.2.6 กิจกรรมในการบ ารุงรักษาตามแผน 
 

 1. กิจกรรมเพื่อให้เคร่ืองจักรให้งานได้ตลอดเวลา 
 กิจกรรมเพ่ือให้เคร่ืองจกัรใช้งานได้ดีตลอดเวลาประกอบไปด้วยกิกจกรรมเพ่ือเคร่ืองจกัรมี
อตัราใช้งานสูง (Availability) และเพ่ือสร้างความสามารถในการซ่อมบ ารุง (Maintainability) 
วิธีการบ ารุงรักษาท่ีช่วยส่งเสริม Availability และ Maintainability ด้วยการบ ารุงรักษาแบบต่างๆ 
ดงัตอ่ไปนี ้

ตารางท่ี 2.1 วตัถปุระสงค์ของประเภทงาน  
 

วตัถปุระสงค ์ ประเภทกาท างาน 

•เพ่ือรักษาสภาพเดิมของ  
 เคร่ืองจกัร 

- การบ ารุงรักษาเชิงป้องกนั (Preventive Maintenance) 
- การบ ารุงรักษาตามสภาพ (Condition-Based Maintenance) 

•เพ่ือป้องกนัความเสียหาย  
  

- การบ ารุงเชิงแก้ไขปรับปรุง (Corrective Maintenance)  
- การป้องกนัการบ ารุงรักษา (Maintenance Preventive) 

•การเตรียมความพร้อมเมื่อ  
 เกิดความเสียหาย 

- การบ ารุงเมื่อขดัข้อง (Breakdown Maintenance) 

  

2.  กิจกรรมในเชงิบริหารการบ ารุงรักษา 
เพ่ือให้การบ ารุงรักษาตามแผนได้รับการสนับสนุน ไม่ว่าจะเป็นข้อมลูเคร่ืองจักร อะไหล่

หรืองบประมาณตา่งๆ โดยทัว่ไปต้องมีกิจกรรมเชิงบริหาร อนัประกอบไปด้วย  
• การจดัการข้อมลูในการบ ารุงรักษา(Maintenance Information Management) 
• การจดัการชิน้สว่นอะไหล ่(Spare Part Maintenance) 
• การจดัการต้นทนุการบ ารุงรักษา (Maintenace Cost Management) 
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2.2.7 รูปแบบของการบ ารุงรักษา  
รูปแบบของการบ ารุงรักษาคร่ืองจักรสามารถแบ่งการบ ารุงรักษาออกตามลักษณะการ

ท างานได้ ดงันี ้ 
 

การบ ารุงรักษาเม่ือขัดข้อง (Breakdown Maintenance : BM) หมายถึง ระบบการ
บ ารุงรักษาท่ีไมม่ีแผนการบ ารุงรักษา เมื่อเคร่ืองจกัรขดัข้องเสียหายเมื่อใดก างานซ่อมเมื่อนัน้ ซึ่งใน
การบ ารุงรักษาแบบนีเ้หมาะกับการบ ารุงรักษาอปุกรณ์ท่ีไม่มีผลกระทบต่อการใช้งานและความ
ปลอดภยั หรืออปุกรณ์มีอายกุารใช้งานไมแ่น่นอน แตส่ามารถถอดเปลี่ยนได้ในระยะเวลาไม่นาน 
ซึ่งการบ ารุงรักษาประเภทนีจ้ะด าเนินการทนัทีขณะท่ีเคร่ืองจกัรหรืออปุกรณ์เกิดการช ารุดเสียหาย 
(วินยั เวชวิทยาขลงั ,2550) 
 ขัน้ตอนในการด าเนินการโดยหลกัมีอยู่ 4 ขัน้ตอน (ธานี อว่มอ้อ , 2552) 
   1.ระบบการแจ้งเหตุความเสียหาย หมายถึง การระบุปัญหาโดยผู้ ท่ีได้รับการ

ฝึกอบรม สามารถระบุปัญหาหรือหาสาเหตุของปัญหา เพ่ือสามารถจัดช่างไปท าการ
บ ารุงรักษาได้อย่างถกูต้อง 
  2.การแก้ปัญหาเฉพาะหน้า หมายถึง การท าอย่างไรให้เคร่ืองจักรกลบัมาใช้งาน
ได้รวดเร็วท่ีสดุ โดยการเปลี่ยนชิน้สว่นอปุกรณ์ทนัทีโดยท่ีไม่ต้องทราบปัญหา หรือสาเหตุ
วา่ขาดเพราะอะไร 

   3.การแก้ปัญหาท่ีสาเหต ุการแก้ไขเฉพาะหน้ายังไม่ใช่การบ ารุงรักษาท่ีจริง หาก
ต้องหาสาเหตท่ีุแท้จริง บางครัง้อาจต้องใช้เคร่ืองมืออ่ืนเข้ามาช่วยในการบ ารุงรักษา มาก
วา่ทกัษะหรือประสบการณ์ของผู้ปฏิบตัิงาน 

   4.การเขียนรายงานความเสียหาย หมายถึง การเขียนรายงานการซ่อม เพ่ือเก็บ
เป็นประวตัิการซ่อมของเคร่ืองจกัร ประกอบไปด้วยรายระเอียดของอาการท่ีเสีย สาเหตท่ีุ
เสีย วิธ๊การแก้ไข อะไหลท่ี่ใช้ ในการแก้ไข 

 
การบ ารุงรักษาเชงิป้องกัน (Preventive Maintenance : PM) หมายถึง ระบบการดแูล

บ ารุงรักษาท่ีมีการวางแผนไว้ล่วงหน้า เพ่ือท าการบ ารุงรักษาเคร่ืองจักรตามช่วงเวลา การ
ด าเนินงานบ ารุงรักษาเชิงป้องกนัสง่ผลให้ท างานของเคร่ืองจกัรเป็นไปอย่างสม ่าเสมอและตอ่เน่ือง
นัน้ คือการหลีกเลี่ยงการเกิดความผิดปกติระหว่างการท างานของเคร่ืองจักร  และการช ารุดของ
เคร่ืองจกัรและอปุกรณ์ เพ่ือรักษาษาสภาพการท างานหลงัการติดตัง้ท่ีได้รับการควบคมุการติดตัง้
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อย่างเหมาะสม ดงันัน้จึงต้องมีการบ ารุงรักษาท่ีเหมาะสมด้วย ซึ่งการด าเนินการดังกล่าว ต้อง
ด าเนินการกิจกรรม 3 ประการดงัตอ่ไปนี ้(ธานี อว่มอ้อ , 2552) 

 
1.การบ ารุงรักษาประจ าวัน เช่น การท าความสะอาด การตรวจเช็คการท างานของ

เคร่ืองจกัร การหลอ่ลื่น การขนัแน่ เพ่ือป้องกนัการเสื่อมสภาพของเคร่ืองจกัร 
2.ตรวจสอบสภาพการท างานตามระยะเวลา หรือด าเนินการวินิจฉัยเคร่ืองจักรอปุกรณ์ 

เพ่ือตรวจวดัอตัราการเสื่อมสภาพ 
3.ด าเนินการบ ารุงรักษาหรือปรับคืนสภาพ เพ่ือท าการแก้ไข และขจัดการเสื่อมสภาพท่ี

เกิดขึน้ 
 
ดงันัน้แล้ว การบ ารุงรักษาเป็นการด าเนินกิจกรรม ทัง้  3 ส่วน คือ ป้องกัน – ตรวจวดั – 

ขจัดหรือแก้ไขการเสื่อมสภาพ จะเป็นประโยชน์ท่ีได้จากการบ ารุงรักษาเชิงป้องกัน ดงันี ้(สรุพล 
ราษฎร์นุ้ย , 2545) 

- สามารถยืดอายกุารท างานของเคร่ืองจักรและป้องกันการช ารุดเสียหายระหว่างการใช้
งาน 

- ท าได้ง่ายและสะดวกรวดเร็ว ไมก่ระทบกบัการท างาน เพราะมีก าหนดเวลา มีข้อมลู และ
วิธีการท างานพร้อม 

- ลดเวลาท่ีหยดุชะงกัเน่ืองจากเคร่ืองจกัรช ารุดระหวา่งการท างานลงได้ 
- สามารถลดอบุตัิเหตหุรืออนัตรายเน่ืองจากการช ารุดของเคร่ืองจกัรลงได้ 
- ท าให้วางแผนได้ง่าย และท าให้สามารถใช้พนักงานซ่อมบ ารุงตลอดจนอปุกรณ์และ

เคร่ืองมือได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
  

การบ ารุงรักษาเชิงแก้ไขปรับปรุง (Corrective Maintenance : CM) หมายถึง ระบบ
การบ ารุงรักษาเชิงออกแบบแก้ไข เปลี่ยนแปลงคณุภาพของเคร่ืองจกัร เพ่ือแกไขความผิดพลาดใน
การท างานละการใช้เคร่ืองมือ ซึ่งบางครัง้อาจเกิดจากการไม่สามารถท างานในการบ ารุงรักษาได้
เน่ืองจากไมส่ามารถท างานได้สะดวก ดงันัน้จึงจ าเป็นต้องมีการปรับปรุงดดัแปลงเคร่องจกัรเพ่ือให้
เกิดความสะดวกในการบ ารุงรักษา วิธีหนึ่งท่ีใช้ใช้คือ การขจัดแหล่งท่ีเป็นสาเหตทุ าให้เกิดปัญหา 
เช่น แหลง่ก าเนิดความสกปรก แหลง่ก าเนิดอนัตราย แหลง่ก าเนิดอณุหภมูิและเสียงท่ีผิดปกติ 
  



22 
 

การป้องกันการบ ารุงรักษา (Maintenance Preventive : MP) หมายถึง ระบบการ
บ ารุงรกัษาท่ีต้องการก าจดัหรือขจดัการบ ารุงรักษาออกไปเพ่ือให้เคร่ืองจักรสามารถใช้งานได้โดย
ไมม่ีการขดัข้อง ซึ่งเป็นการออกแบบการประกนัคณุภาพของการใช้งาน จนหมดสภาพโดยท่ีไมต้่อง
มีการบ ารุงรักษา ซึ่งหมายความว่า เคร่ืองจักรหรืออุปกรณ์ชนิดนัน้ๆต้องการการใช้งานไปโดย
ตลอด จนหมดอายกุารใช้งาน จะไมม่ีการบ ารุงรักษา เพราะจะต้องท าการเปลี่ยนทนัที 
(ธานี อว่มอ้อ , 2552) 
  

การบ ารุงรักษาแบบทวิผล (Productive Maintenance : PM) หมายถึง การ
บ ารุงรักษาเชิงป้องกันท่ีพร้อมหากเคร่ืองจักรเกิดเสียหาย ในขณะเดียวกันก็มีการศึกษาวิเคราห์
เพ่ือหา วิธีการท าให้เคร่ืองจักรใช้งานง่าย ดแูลง่าย ซ่อมแซมง่าย แต้องการการดแูลน้อยลง โดย
การด าเนินงานประกอบไปด้วย การบ ารุงรักษาเมื่อขดัข้องเพ่ือความพร้อมหากเคร่ืองจักรเสียหาย 
การบ ารุงรักษาเชิงป้องกันเพ่ือไม่ใช้เคร่ืองจักรเกิดความขดัข้องขณะท างาน และการป้องกันการ
บ ารุงรักษาเพ่ือให้ลดเวลาท่ีต้องใช้ในการบ ารุงรักษา (ธานี อว่มอ้อ , 2552) 
 

โดยสรุปแล้วรูปแบบในการท าการบ ารุงรักษาในแต่ละประเภทถูกน ามาใช้ในการ
บ ารุงรักษา ตามความเหมาะสมของลักษณะของระบบประกอบอาคาร  ช่วงเวลาในการ
บ ารุงรักษา และผลกระทบตอ่ผู้ใช้อาคาร โดยกระบวนการทัง้หมดนีก้ระท าผา่นช่างของการให้ผ่าน
ช่างในการท างานงานซ่อมบ ารุง ท่ีต้องอาศยัผู้ปฏิบตัิงานในการด าเนินการ ตามแผนงานท่ีได้มีการ
วางแผนไว้ 
2.3 การวางแผนงานบ ารุงรักษา 
 

2.3.1 ปัจจัยในการวางแผนงานบ ารุงรักษาเชงิป้องกัน 
การวางแผนงานการบ ารุงรักษาประกอบด้วยปัจจยั ดงันี ้(สพุร อศัวินนิมิตร , ธีรพร พดัภู ่, 2550) 

ก) วตัถปุระสงค์ในการด าเนินการ 
ข) ทรัพยากรท่ีจ าเป็นในการท างาน ประกอบด้วย 

- ก าลงัคน 
- ก าลงัเงิน 
- เคร่ืองมือและอปุกรณ์ 

   - สิ่งประกอบความช่วยเหลืออ่ืนๆ 
ค) ทางเลือกในการด าเนินการตามเป้าหมาย 
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ง) วิธีการประมาณเวลา การติดตาม การควบคมุและการประเมินผลงานต้องพิจารณาสิ่ง
เหลา่นี ้ได้แก่ - ปริมาณงานท่ีท าได้ 

   - ความถกูต้องแมน่ย า 
   - ความรวดเร็วและความมีประสิทธิภาพ 

จ) การก าหนดผู้มีหน้าท่ีความรับผิดชอบ 
  1.แบ่งหน้าท่ีความรับผิดชอบ 
  2.สามารถสบัเปลี่ยนตวับคุคล หรือเพ่ิมผลบคุคลได้ 
  3.จ่ายงานหรือท าหน้าท่ีเป็นสายงานเดียวกนั 

ฉ) การลงทนุเมื่อได้รวบรวม และประมาณผลพร้อมแล้วลงบนแผนงานท่ีประกอบด้วย 
  1.หวัเร่ือง 
  2.จดุประสงค์ ชนิดของแผนงาน 
  3.ล าดบังาน 
  4.รายช่ืองานย่อย 
  5.ความส าคญัก่อนหลงั 
  6.ผู้รับผิดชอบ 
 

2.3.2 แนวทางในการการวางแผนงานบ ารุงรักษา 
 

ปัจจัยต่างๆเป็นข้อมูลประกอบการจากวางแผนงานในระดับการปฏิบัติงานให้กับ
หน่วยงานด ารุงรักษา โดยการก าหนดตารางการท างานในแต่ละวนั โดยส่วนใหญ่แล้วจะมีการ
ก าหนดงานในหลายระดบั ดงันี ้(สพุร อศัวินนิมิตร , ธีรพร พดัภู ่, 2550) 
 

แผนงานบ ารุงรักษาประจ าปี (Annual Maintenance Plan) หมายถึง แผนท่ีจะ
รับประกนัความน่าเช่ือถ่ือของเคร่ืองจกัรตลอดอายกุารใช้งาน โดยเร่ิมจากการติดตัง้เป็นต้นไป ใน
การวางแผนของฝ่ายบ ารุงจะต้องประสานกับผู้ผลิต ผู้ รับด าเนินการบ ารุงซ่อมแซมจากภายนอก 
รวมทัง้การจดัเตรียมเอกสารท่ีจะน ามาใช้ในด้านอะไหลแ่ละคา่ใช้จ่าย 

แผนงานบ ารุงรักษาประจ าเดือน  (Monthly Maintenance Plan) หมายถึง แผนย่อย
ของงานบ ารุงรักษาประจ าปี โดยรวมถึงงานปรับปรุงและป้องกนัเครืงจกัรเสียหาย 
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แผนงานบ ารุงรักษาประจ าสัปดาห์ (Weekly Maintenance Plan) หมายถึง แผนท่ีช่วย
ในการจัดการงานแต่ละส่วนงานของฝ่ายบ ารุงรักษา อาจแบ่งตามประเภทงาน เช่น งานระบบ 
ระบบไฟฟ้า ระบบสขุาภิบาล ระบบแจ้งเตือนและป้องกนัไฟ เป็นต้น 

แผนงานบ ารุงรักษารายโครงารหลัก (Major Maintenance Project Plan) หมายถึง 
การแบ่งงานหลกัๆ 
ออกมา เช่น งานซ่อมใหญ่ งานเลื่อนย้ายเคร่ืองจกัร โดยสว่นใหญ่จะจดัหาทีมผู้รับเหมา เป็นต้น 
 

2.3.3 แนวทางในการเตรียมการวางแผนงานบ ารุงรักษา  (สพุร อศัวินนิมิตร , ธีรพร 
พดัภู ่, 2550) 

1.การเตรียมแผนงานบ ารุงรักษาประจ าปี  
แผนงานบ ารุงรัษาประจ าปีมีรายละเอียดของการเตรียมแผนงานดงัขัน้ตอนตอ่ไปนี ้

 
1.1.สรุปงานท่ีต้องการ โดยการจดรายการหลงัจากการได้ข้อสรุปและทบทวนแล้ว โดน
งานท่ีต้องการจะท านัน้จะต้องครอบคลมุงานดงัตอ่ไปนี ้ 

- งานตามกฎข้อบงัคบั เช่น งานความปลอกภยั และงานควบคมุมลภาวะ เป็นต้น 
- งานบ ารุงรักษาเคร่ืองจักรตามมาตราฐานเคร่ืองจักร โดยงานนีจ้ะได้มาจากผล
การวดัและการตรวจสอบของเคร่ืองจกัรนัน้ๆตามผู้ผลิต 
- งานบนัทึกความขดัข้องเคร่ืองจกัร เพ่ือป้องกนัไมใ่ห้เกิดซ า้อีก 

1.2.เลือกงานท่ีต้องท า โดยล าดบัความส าคญัของงานท่ีจ าเป็นต้องด าเนินการ 
1.3.ประเมินเวลาการบ ารุงรักษาคราวๆ เพ่ือเป็นแนวทางในการปฏิบตัิจริง 
1.4.ประเมินตารางเวลา ระยะเวลาและค่าใช้จ่าย โดยพิจารณาแผนการผลิตและ
เป้าหมายของบริษัทเพ่ือก าหนดระยะเวลา และค่าใช้จ่ายเพ่ือ แจ้งข้อมูลส าหรับฝ่าย
บริหาร 
1.5.ตรวจสอบเอกสารและการเตรียมงาน โดยยืนยนัความพร้อมทัง้หมดรวมถึงจ านวนคน 

อะไหล ่ผู้รับเหมา และจ านวนงาน เป็นต้น 
 

2.การเตรียมแผนงานบ ารุงรักษาประจ าเดือน 
2.1.จดัล าดบัความส าคญัของงาน โดยพิจารณาจาก งานย่อยของรายงานรายปี , งานจา

การตรวจสอบการวิเคราะห์เคร่ืองจักรขัดข้อง ,งานท่ีระบุจากการตรวจสอบประจ าวนั หรืองาน
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ปรับปรุง ,งานท่ีเก่ียวข้องกับความปลอดภยัและคณุภาพของสินค้าโดยต้องมีการประชุมประจ า
ดือน 
กบัทกุฝ่ายท่ีเก่ียวข้องเพ่ือแจ้งแผนงานก่อนการด าเนินการ 

2.2.การประเมินจ านวนแรงงานและคา่ใช้จ่าย 
2.3.จดัความสมดลุระหวา่งแผนงาน 
2.4.เตรียมก าหนดแผนงาน 
 
3. การเตรียมแผนการบ ารุงรักษาประจ าสัปดาห์ 

โดยการพิจารณาจากฝ่ายซ่อมบ ารุง จ านวนงาน การควบคมุ และการหยุดเคร่ืองจักร ซึ่ง
งานจะไม่ใหญ่หรือค่าใช้จ่ายจะไม่สงูนัก หรืออีกนัยหนึ่งจะเป็นงานย่อยประจ าของเดือนนั่นเอง 
บางครัง้อาจมีงานร่วมฉกุเฉิน เช่น ด้านความปลอดภยัจากภยัธรรมชาติ เป็นต้น 

 
4.การเตรียมการบ ารุงรักษาเป็นรายโครงการหลัก 
เป็นลกัษณะงานใหญ่ต้องหยดุซ่อม ใช้ระยะเวลานาน เป็นลกัษณะงานเก่ียวของกับการ

สญูเสียจากกาเปิดใช้เคร่ืองจักรอย่างสงู มีสิ่งท่ีต้องค านึง คือ ระยะเวลาในการท างาน โดยจะ
พยายามใช้เวลาน้อยท่ีสดุเท่าท่ีจะเป็นไปได้ ซึ่งการวางแผนจ าเป็นต้องพร้อมด้วยอปุกรณ์และ อาจ
มีการประสานงานกบัผู้รับเหมาท่ีต้องเข้ามาสนับสนุน ดงันัน้ ต้องมีรายละอียดในการเตรียมการ
อย่างรัดกมุ พร้อมแสดงแผนงานและขัน้ตอนในการด าเนินงานอย่างชดัเจน 
 

2.3.4 ข้อมูลท่ีต้องเตรียมก่อนการบ ารุงรักษาเคร่ืองจักร (วนัชยั ริจิรวนิช ,2551) 
 
ก) เวลางาน คือ เวลางานท่ีจะต้องบ ารุงรักษาเคร่ืองจักร เก่ียวข้องการผู้ ปฏิบัติงาน

บ ารุงรักษา และฝ่ายอื่นๆท่ีเก่ียวข้อง พิจารณาดงันี ้
 งานอะไร ปริมาณงานมีเท่าใด 
 สามมารถปฏิบตัิงานใดเมื่อใด 
 หากมีสิ่งกีดขว้างพืน้ท่ีการท างานการบ ารุงรักษา สามารถโยกย้าย ปรับเปลี่ยนพืน้ท่ีการ

ท างานงานได้เมื่อใด  
 การประสานงานกับด้านอ่ืนๆท่ีเก่ียวข้อง เช่น อาคารสถานท่ี วัสดุอุปกรณ์ ตลอดจน

ผู้รับเหมา เป็นต้น 
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ข) การตรวจสภาพของงาน พิจารณาได้จากแผนงานบ ารุงรักษา ตามระดบัของแผนงาน 
ดงันี ้

 การซ่อมบ ารุงใหญ่ 
 งานซ่อมบ ารุงแก้ไข ป้องกนั 
 งานปรับแตง่ 
 งานตรวจสภาพเคร่ืองจกัรและ การตรวจตามวาระ 
 
ค) เคร่ืองมืออุปกรณ์และผังงานท่ีใช้ จาการตรวจสภาพการท างานของเคร่ืองจักร ท าให้

ทราบว่าต้องใช้เคร่ืองมือประจ าทั่วไปอะไร เคร่ืองมือพิเศษอะไร และเคร่ืองมือช่วยในการ
ปฏิบตัิงานเพ่ิมเติมอย่างไรบ้าง 

 
ง) รายการผู้ปฏิบัติงานบ ารุงรักษาท่ีต้องการ สามารถจัดเตรียมได้ก่อนลงผงังาน เช่น 

ใครท าอะไร งานพิเศษ หรืองานอะไรบ้างท่ีต้องการผู้ปฏิบตัิงานท่ีมีความช านาญเฉพาะทาง หากพ
นดังงานไมเ่พียงพอ จ าเป็นต้องมีการจ้างงานรับเหมาหรือไม ่เป็นต้น 
2.4 การท างานบ ารุงรักษา 
 

2.4.1 การปฏิบัติงานบ ารุงรักษามีขัน้ตอนในการด าเนินงาน ดังนี ้
1.การจดัแบ่งงาน เพ่ือการปฏิบตัิงานท่ีราบร่ืน รวดเร็วต้องมีการแบ่งงานให้เหมาะสมกับ

ปริมางานและก าลงัคน โดยท าการพิจารณาดงันี ้ปริมาณงานและผู้ปฏิบตัิงานบ ารุงรักษา และการ
ท ารายช่ือก าลงัผลของพนกังานซ่อมบ ารุง แสดงจ านวนคนตอ่กะ ตอ่วนั หรือตอ่สปัดาห์ 

2.การควบคมุ ขณะลงมือปฏิบตัิงานต้องมีการควบคมุส่ิงเหลา่นี ้คือ 
2.1 การควบคมุการด าเนินงานประกอบด้วย งานซ่อมบ ารุงเคร่ืองจักรท่ีมุ่งเน้น

ตามแผน ,งานควบคคุา่ใช้จ่าย , การควบคมุความก้าวหน้าตามก าหนดเวลา ,การบันทึก
งานบ ารุงรักษาเคร่ืองจักรซึ่งมีความส าคัญมาก เน่ืองจากเป็นข้อมูลประวัติและการ
วิเคราะห์งานบ ารุงของเคร่ืองนัน้ๆ 

2.2 การติดตามประเมินผลการปฏิบตัิงานเป็นระยะ กระท าโดย รายงานผลส าเร็จ
เป็นงานๆ เพ่ือทราบความก้าวหน้าของแต่ละงาน , มีการประชุมประจ าวนั เพ่ือติดตาม
งานท่ีติดขดัเพ่ือช่วยกนัแก้ไขปัญหาได้อย่างรวดเร็ว และประสานกนัอย่างมีประสิทธิภาพ , 
เปรียบเทียบผลการปฏิบตัิงานท่ีได้วางไว้ตามแผน 
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3.การตดัสินปัญหาตา่งๆท่ีเกิดขึน้ขณะปฏิบตัิงานบ ารุงรักษา เช่น การวิเคราะห์สาเหตขุอง
ปัญหา แนวทางการแก้ไขปัญหาการจดัหาชิน้สว่นอปุกรณ์ 

4.ทดสอบการเดินเคร่ือง เมื่อท าการบ ารุงรักษาเสร็จแล้ว ก็จะอยู่ในช่วงทดสอบ และเดิน
เคร่ืองจกัร ประกอบด้วย 

การทดสอบเคร่ืองจักร ขึน้อยู่กับเคร่ืองจักร อุปกรณ์และสภาพของเคร่ืองจักร ว่าจะ
สามารถทดสอบแยกสว่นได้ 

หรือไม ่หรือตรวจสอบการท างานทัว่ไป ขัน้ตอนการเร่ืมเดินเคร่ืองจักร ต้องมีการวางแผน ก าหนด
งานให้เหมาะสม และชดัเจน ทัง้รายละเอียดของแผนงาน และวิธีปฏิบตัิงาน ช่วงเวลานีต้้องอาศยั
ประสาทสมัผสัของผู้ปฏิบตัิงานในการสงัเกตกุารท างานของเคร่ืองจกัร 
 

2.4.2 การบันทกึการบ ารุงรักษา 
 กิจกรรมของการบ ารุงรักษาสามารถด าเนินการได้โดยขึน้อยู่กับนโยบายของบริษัทและ
ระดบัการบริหารจัดการ ดงันัน้ชนิดของการบันทึกงานบ ารุงรักษาขึน้อยู่กับว่าจะน าไปใช้ตาม
จดุประสงค์ใด โดยสามารถแบ่งตามลกัษณะหน้าท่ีและประเภท ได้ดงัตอ่ไปนี ้

1.การบันทึกประจ าวัน (Routine Records) เป็นการบันทึกข้อมูลทั่วไปในการ
ปฏิบตัิงานเพ่ือใช้ป้องกนัการเสืท่อมสภาพของเคร่ืองจกัรและบ ารุงรักษาเคร่ืองจกัรตามมาตราฐาน 
เช่น การตรวจวดัประจ าวนั สปัดาห์ เดือน เป็นต้น โดยระบลุงในเคร่ืองจกัรแยกกนั ซึ่งน ามารวมกนั
เพ่ือให้เห็นภาพรวม 

2.การบันทึกการตรวจสอบช่วงเวลา (Periodic inspection on records) โดยผลการ
ตรวจสอบจะน ามาใช้ตรวจสภาพการท างานตามช่วงเวลาหนึ่งๆ แล้วจึงหาวิธีป้องกันก่อนเกิด
ความเสียหาย 

3.การบันทกึการบ ารุงรักษา (Maintenance Records) เป็นข้อมลูในการซ่อมแซมและ
การบ ารุงรักษาเคร่ืองจกัรท่ีมีอยู่ในความรับผิดชอบของฝ่ายซ่อมบ ารุง โดยรวมถึงงานซ่อมอ่ืนๆ ท่ี
ฝ่ายบ ารุงเข้าด าเนินการด้วย 

4.การบันทึกปรับปรุงการบ ารุงรักษา (Maintainability improvement records) โดย
เป็นข้อมูลบันทึกเก่ียวกับการรวบรวมและวิเคราะห์ปัญหาของเคร่ืองจักรขัดข้อง โดยน ามา
เปรียบเทียบก่อนและหลงัการบ ารุงรักษา เพ่ือเปรียบเทียบคา่ใช้จ่ายและเวลาท่ีเสียไป 

5.การบันทึกเวลาเคร่ืองขัดข้อง (Downtime analysis records) โดยวตัปุระสงค์ของ
การบันทึก คือ เพ่ือลดการซ่อมบ ารุงและเพ่ิมประสิทธิภาพของเคร่ืองจักร โดยใช้ข้อมลูเป็นตัว
วดัผลเปรียบเทียบ 
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6.การบันทึกค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษา (Maintenance cost records) โดยรวมถึง
คา่แรงงานคา่วสัดท่ีุใช้จ่ายในการวา่งจ้างผู้รับเหมา เป็นต้น เพ่ือเป็นการควบคมุคา่ใช้จ่ายให้เป็นไป
ตามท่ีก าหนดอ้างอิง 

 
รายระเอียดในการวางการวางแผนในการบ ารุงรักษา มีจนถึงขัน้ตอนในการบ ารุงรักษา 

ส่งผลกระทบโดยตรงต่อค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาตลอดการใช้งานเคร่ืองจักร ซึ่งถือว่าเป็น
คา่ใช้จ่ายตลอดอายขุองเคร่ืองจกัร (Life Cycle Cost) (สรุพัฒน์ เชียศิริวฒันา , วฒันา เชียงกูล , 
เกรียงไกลด ารงรัตน์ , 2549) จึงต้องมีการแบ่งคา่ใช้จ่ายท่ีเก่ียวข้องโดยตรงต่อเคร่ืองจักรออกเป็น
สว่นๆตอ่ไปเพ่ือก าหนดขอบเขตในการด าเนินการเร่ืองคา่ใช้จ่าย 

 
2.4.3 ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ  
ค่าใช้จ่ายตลอดอายุการใช้งานเคร่ืองจักร สามารถจัดแบ่งค่าจ่ายในการซ่อมบ ารุงไว้ 4 

สว่นใหญ่ๆ(สรุพล  ราษฏร์นุ้ย , 2545) คือ  
1.คา่ใช้จ่ายการลงทุนเร่ิมต้น หรือค่าใช้จ่ายในการเป็นเจ้าของ(Owning Cost) หมายถึง 

เงินลงทนุเบือ้งต้นท่ีใช้ในการซือ้เคร่ืองจกัรมาเป็นกรรมสิทธ์ิ(Capital Cost) 
2.คา่ใช้จ่ายในการด าเนินการ (Operation Cost) สว่นของคา่ใช้จ่ายในการด าเนินงานเพ่ือ

ใช้งานเคร่ืองจกัร เช่น ผู้ด าเนินเคร่ืองจกัร คา่พลงังานท่ีต้องใช้ในการด าเนินเคร่ืองจกัร  
3.ค่าใช้จ่ายในการซ่อมบ ารุง (Maintenance and Repair Cost) ค่าในการซ่อมบ ารุง

เคร่ืองจกัรเพ่ือป้องกนัการช ารุด หรือการซ่อมตามการเสือมสภาพของเคร่ืองจกัร 
4.ค่าใช้จ่ายในการขจัดซากเคร่ืองจักร (Disposal Cost) การถอดเคร่ืองจักรออกเป็น

ชิน้สว่นเพ่ือขายเคร่ืองจกัรเป็นเศษเหลก็ 
 
สรุปโดยรวมได้ว่าการบ ารุงรักษาจึงเป็นแนวทางหนึ่งท่ีมีจุดมุ่งหมายเพ่ือให้อุปกรณ์

เคร่ืองจกัรใช้ท างานได้อย่างมีประสิทธิผล (Effectiveness) คือ สามารใช้เคร่ืองมือเคร่ืองใช้ได้เต็ม
ความสามารถและตรงกบัวตัถปุระสงค์ท่ีจดัหามามากท่ีสดุ สง่ผลให้อปุกรณ์เคร่ืองจกัรมีสมรรถนะ
การท างานสูง (Performance) และช่วยให้เคร่ืองจักรมีอายุการใช้งานยาวนาน  เพราะเมื่อ
เคร่ืองจกัรเมื่อได้ใช้งานไประยะเวลาหนึ่งจะเกิดการสกึหรอ ถ้าหากไมม่ีการปรับแต่งหรือซ่อมแซม
แล้ว เคร่ืองมืออาจเกิดการขดัข้อง ช ารุดเสียหายหรือ ท างานผิดพลาด เคร่ืองมือเคร่ืองใช้จึงมีความ
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เท่ียงตรงน่าเ ช่ือถือ (Reliability) คือ การท าให้เคร่ืองมือเคร่ืองใช้มีมาตรฐาน ไม่มีความ
คลาดเคลื่อนใด ๆ เกิดขึน้  (พีระ 2542) 

 
และเป็นสิ่งส าคญัให้เกิดความปลอดภัย (Safety) ซึ่งเป็นจุดมุ่งหมายท่ีส าคญั เคร่ืองมือ

เคร่ืองใช้จะต้องมีความปลอดภยัเพียงพอตอ่ผู้ใช้งาน ถ้าเคร่ืองมือเคร่ืองใช้ท างานผิดพลาด ช ารุด
เสียหาย ไมส่ามารถท างานได้ตามปกติ อาจจะก่อให้เกิดอบุตัิเหต ุและการบาดเจ็บต่อผู้ ใช้งานได้ 
การบ ารุงรักษาท่ีดีจะช่วยควบคมุการผิดพลาด เพ่ือลดมลภาวะและเป็นมิตรต่อของสิ่งแวดล้อม
มากขึน้ เพราะเคร่ืองมือเคร่ืองใช้ท่ีช ารุดเสียหาย เก่าแก่ ขาดการบ ารุงรักษา จะท าให้เกิดปัญหา
ด้านสิ่งแวดล้อม เช่น มีฝุ่ นละอองหรือไอของสารเคมีออกมา มีเสียงดงั เป็นต้น ซึ่งจะเป็นอนัตราย
ต่อผู้ปฏิบัติงานและผู้ ท่ีเก่ียวข้อง และลดการใช้พลงังาน เพราะเคร่ืองมือเคร่ืองใช้ส่วนมากจะ
ท างานได้ ต้องอาศยัพลงังาน เช่น ไฟฟ้า น า้มนัเชือ้เพลิง ถ้าหากเคร่ืองมือเคร่ืองใช้ได้รับการดแูล
ให้อยู่ในสภาพดี เดินราบเรียบไม่มีการรั่วไหลของน า้มัน การเผาไหม้สมบูรณ์  ก็จะสิน้เปลือง
พลงังานน้อยลง ท าให้ประหยดัคา่ใช้จ่ายลงได้ (สรุพล ราษฎร์นุ้ย , 2545) 

 
2.5 การจัดการงานบ ารุงรักษา  
 จากบทท่ีแล้วแสดงให้เห็นวา่การบ ารุงรักษาสามารถท าให้อาคารสามารถท างานได้อยา่งมี
ประสิทธิภาพ และท าให้เคร่ืองจักรและอุปกรณ์ต่างๆอยู่ในสภาพท่ีใช้งานได้ดีตลอดเวลา 
(Reliability) ซึ่งเกิดขึน้ไม่ได้หากหน่วยงานปราศจากระบบการบ ารุงรักษาท่ีมีประสิทธิภาพ 
เน่ืองจากการบ ารุงรักษาท่ีมีประสิทธิภาพ จะช่วยส่งเสริมให้เคร่ืองจักรมีประสิทธิภาพดีอยู่
ตลอดเวลาผู้ ใช้อาคารได้รับความสะดวกสบายและปลอดภยัระหว่างใช้อาคาร แต่การได้มาซึ่ง
กระบวนกาในการบ ารุงรักษานัน้ต้องมีการจัดการงานด้านการบ ารุงรักษาตามมาโดยสามารถ
อธิบายโดยกรอบแนวคิดของการบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) โดยพิจารณา
จากขอบเขตและภาระงาน แบ่งออกเป็น 2ส่วนหลกั (Barrett,1995) ส่วนบริหารจัดการและส่วน
จดัการปฏิบตัิงาน 
 
 สว่นบริหารจดัการ (Strategic FM) เป็นสว่นท่ีท าหน้าท่ีด้านการก าหนดนโยบาย วางแผน
งาน จัดการแผน และด าเนินการในระดับยุทธศาสตร์และกลยุทธ์ เพ่ือให้องค์กรมีทรัพยากร
กายภาพท่ีเพียงพอ และสามารถใช้อย่างมีประสิทธิภาพในระยะกลางและในระยะยาว 
 สว่นจดัการงานปฏิบตัิงาน (Operational FM) เป็นสว่นท่ีท าหน้าท่ีในการจัดการในระดบั
ปฏิบตัิ อนัได้แก่งานบริการด้านอาคารสถานท่ี เช่น งานบรุงรักษาระบบประกอบอาคาร Operation 
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and Maintenance งานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภยั และงานบริการอ่ืนๆ ตาม
ความต้องการเฉพาะของผู้ใช้อาคารนัน้ เพ่ือให้ผู้ปฏิบตัิงานในอาคารได้รับความสะดวกสบาย 
  

โดยในภาพรวมบทบาทและหน้าท่ีของงานของงานบริหารทรัพยากรกายภาพ ครอบคลมุ
งาน อนัได้แก่ (เสริชย์ โชติพานิช , 2553) 

•การจดัสรรทรัพยากรกายภาพให้เพียงพอตอ่การท างานขององค์กร 
•การจัดหาการบริการและดแูลรักษาอาคารท่ีจ าเป็นให้แก่ผู้ ใช้อาคารและอาคารอย่าง
เหมาะสม 

•การบริหารและจัดการให้ทรัพยากรกายภาพและการบริการ ให้มีประสิทธิภาพ ท างาน
ตอบสนองและสนับสนุนกิจกรรมการท างานขององค์กร ผู้ปฏิบัติงาน ทัง้ในระยะสัน้ 
ระยะกลาง และในระยะยาว 

•การก ากบั ติดตามผล ประมาณผล แผนการปฏิบตัิ 
•การวางแผน ก าหนดนโยบาย กลยุทธ์ และออกแบบการท างานเพ่ือให้อาคารและ
ทรัพยากรกายภาพเป็น 
  ประโยชน์และมีประสิทธิภาพการท างานสงูสดุ 
•การค้นคว้าพฒันาวิธีการปฏิบตัิงานให้มีประสิทธิภาพสงุขึน้อยู่ตลอด 
•การแก้ปัญหาด้านกายภาพ และเพ่ิมศกัยภาพขอทรัพยากรกายภาพ 

 
จากขอบเขตงานข้างต้น ส่งผลให้การด าเนินการด้านFacility Management ปะกอบด้วย 3 ส่วน
งานส าคญั คือ 

ส่วนงานวางแผน – เป็นส่วนท่ีเก่ียวข้องกับการก าหนดนโยบาย ยุทธศาสตร์ กลยุทธ์ 
ทิศทาง และแผนงานขององค์กร 

 ส่วนงานจัดการ – เป็นยส่วนท่ีเก่ียวข้องกับการประสานงาน ควบคมุก ากับ ประเมินผล 
เพ่ือให้ด าเนินการด้านกายภาพเป็นไปอย่างสะดวกราบร่ืนและตามแผนงาน 

  
ทัง้นี ้แตล่ะสว่นตา่งมีความส าคญัเป็นอย่างย่ิง การด าเนินการด้านการบริหารทรัพยากร

กายภาพของทุกอาคารให้เป็นผลและเกิดประสิทธิภาพทัง้ในระยะสัน้แผลในระยะยาว ต้อง
ประกอบไปด้วย 3 สว่นงาน ไมอ่าจขาดสว่นหน่งสว่นใดได้ เพราะทัง้ 3 ต่างเก่ียวพัน และส่งผลต่อ
กนั ดงัแสดงไว้ในแนวคิดเชิงทฤษฏี ดงัรูป 
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1) ผู้วา่จ้างมีแนวทางในการจดักาการบ ารุงรักษานีแ้บ่งออกเป็น 3 ช่วง ดงันี ้(เสริชย์ โชติ
พานิช , 2553) 

ช่วงท่ี 1 การก าหนดระบบในการท างาน เป็นขัน้ตอนเร่ิมต้นของกระบวนการจัดการ
งานการท างาน เพ่ือให้ด าเนินการในช่วงปฏิบตัิการ ใหกิดประสิทธิภาพดงัท่ีมุ่งหวงัและวางแผนไว้ 
ในขัน้ตอนนีป้ระกอบไปด้วย 2 ขัน้ตอน คือ 

 
ขัน้ตอนท่ี 1 การก าหนดขอบเขตในการปฏิบัติงาน คือ ระบุงานปฏิบัติการ และขอบเขต
ของการด าเนินงานท่ีต้องการ  
ขัน้ตอนท่ี 2 การระดับและคุณภาพงานบริการ คือ การก าหนดระดบัของคุณภาพท่ี
ต้องการให้เหมาะสมกบั ลกัษณะการใช้อาคาร และต้นทุนค่าใช้จ่าย โดยอาจมีตวัแสดง
คณุภาพของงานในแต่ละลกัษณะเพ่ือการตรวจสอบ (วิรดา ตัง้วงษ์เกษม , 2552) โดย
ระดบัของคณุภาพนีข้ึน้อยู่กบัหลายปัจจยั เช่น  นโยบายองค์กร ลกัษณะธุรกิจขององค์กร 
ลกัษณางกายภาพ ผู้รับบริการ ความเสี่ยง  

 
ช่วงท่ี 2 การจัดหาการบริการ เป็นเร่ืองท่ีส าคญัเร่ืองหนึ่งในการจัดการด้านการบริหาร

ทรัพยากรกายภาพ เพราะกระบวนการนีจ้ะสง่ผลถึงในด้านประสิทธิภาพในการบริการ ประสิทธิผล
ของการบริการ ประสิทธิภาพของผลการปฏิบตัิงาน ภาระคา่ใช้จ่าย ฯลฯ โดยในช่วงนีจ้ะแบ่งเป็น 2 
ขัน้ตอน คือ 

 
ขัน้ตอนท่ี 3 การวิเคราะห์และเลือกแนวทางในการจดัหา ซึ่งมีทางเลือกในการด าเนินงาน

อยู่ 3 ทางเลือก ได้แก่   
แบบด าเนินการเอง คือ ใช้บคุลากรขององค์กรเอง 
แบบจัดจ้างภายนอก คือ จ้างผู้ ให้บริการจากภายนอกเข้ามาด าเนินการแทน

บคุลากรภายใน ทัง้นีใ้นการจัดจ้างภายนอก สามารถด าเนินการในรูปแบบของ การจัด
จ้าง เฉพาะงาน , จดัจ้างเป็นชดุงาน , จดัจ้างแบบเหมารวมทัง้หมด 

 แบบผสม คือ การด าเนินการโดยใช้ทัง้ภายในและจากการจดัจ้างภายนอก 
  

โดยหากเปรียบเทียบแบบด าเนินการเอง กับ จัดจ้างภายนอก พบว่า การด าเนินการการ
เองจะสามารถประสานงานกนัได้ดีกวา่ และเข้าใจลกัษณะและวฒันะธรรมขององค์กร แตอ่าจขาด
แรงจูงใจในการเพ่ิมประสิทธิภาพในการท างาน ทัง้ยังเพ่ิมภาระในการลงทุนด้านอุปกรณ์และ
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เทคโนโลยี อาจขาดการพัฒนาความรู้และทักษณะ ส่วนการจัดจ้างภายนอก มีข้อดีประหยัด
คา่ใช้จ่าย และได้ผู้มีทกัษะในการท างานท่ีดีหรือมีผู้ เช่ียวชาญ เป็นการลดจ านวนบุคลากรในส่วน
งานสนบัสนนุลง และเพ่ิมความรับผิดชอบในสว่นงานให้มากขึน้ แต่อาจเกิดความเสี่ยงจากความ
มัน่คคงของบริษัทผู้ให้บริการ อาจเกิดปัญหาในการติดต่อประสานงาน มีปัญหาเร่ืองการสื่อสาร
และความตอ่น่ืองในการปฏิบตัิงาน 

ขัน้ตอนท่ี 4 การจัดหาและคดัเลือกผู้ เข้ามาให้บริการ คือ ขัน้ตอนท่ีมีความส าคญัหาก
ต้องการจัดจ้างจากภายนอก เพราะเก่ียวพันกับการคดัเลือกผู้ปฏิบัติงานท่ีมีคณุสมบัติ
และให้บริการตามท่ีต้องการโดยแท้จริง 
 

 ผู้ว่าจ้างและผู้ ให้บริการสามารถสร้างความสมัพันธ์เป็นคู่สญัญาต่อกัน ได้อย่างน้อย 4 
รูปแบบ ได้แก่ 

– คูส่ญัญาให้บริการ ผู้ว่าจ้างจ่ายค่าบริการเป็นลกัษณะการจ้าง มกัค านวณ
ตามจ านวนผู้ปฏิบตัิงาน 
– คูส่ญัญาจ้างเหมา ผู้ว่าจ้างจ่ายสญัญาจ้างเหมารวมพร้อมกับอปุกรณ์และ
วสัดใุห้กบัผู้ให้บริการ 
– คูส่ญัญาตามผลการปฏิบตัิงาน แบ่งเป็น ผู้วา่จ้างจ่ายตามผลการปฏิบัติงาน 
หรือคณุภาพของงาน 
– เป็นหุ้นสว่นหรือพนัธกิจกนั 

  
รูปแบบและขัน้ตอนนีเ้ป็นเร่ืองในเชิงกลยุทธ์ของการจัดหาและว่าจ้างจากภายนอกซึ่งต้องมีการ
ออกแบบและวา่งแผนมาตัง้แตต้่น โดยมุง่หวงัท่ีจะให้เกิดประโยชน์สงูสดุ 
  

ช่วงท่ี 3 การด าเนินงานและควบคุมผลการปฏิบัติงาน เป็นกระบวนการท่ีเกิดขึน้
หลงัจากจดัหาผู้ให้บริการได้แล้ว โดยในการด าเนินการในช่วงนีม้ีเป้าหมายส าคญั คือเพ่ือให้การ
ปฏิบัติงาน เป็นไปตามความต้องการ และให้ผลท่ีมีคุณภาพและประสิทธิภาพตามท่ีก าหนดไว้ 
และสามารถปรับปรุงประสิทธิภาพในการท างานได้อย่างต่อเน่ือง เพ่ือให้สอดคล้องกับความ
ต้องการของผู้ ใช้ท่ีเปลี่ยนไปตามการเวลา โดยหลักแล้วในขัน้ตอนนีจ้ะประกอบไปด้วย การ
เตรียมการด าเนินงาน , การติดตามก ากบัการปฏิบตัิงาน และการประเมินทบทวนการด าเนินการ 
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2.5.1 รูปแบบของการเข้ารับท างานของบริษัทรับจัดการอาคาร 
การจดัตัง้บริษัทและด าเนินกิจการท าธรุกิจนัน้ ผู้ประกอบการจ าเป็นท่ีจะต้องสร้างแผนก

หรือฝ่ายตา่งๆขึน้มารองรับการท างานของบริษัทเป็นจ านวนท่ีค่อนข้างจะมาก ไม่ว่าจะเป็นเร่ือง
ของการจดัตัง้แผนกบญัชี ฝ่ายรักษาความปลอดภัย ฝ่ายดแูลท าความสะอาดอาคารและสถานท่ี 
ฝ่านจดัสง่สินค้า ฝ่ายดแูลข้อมลูสารสนเทศ ฝ่ายโฆษณาและประชาสมัพนัธ์ ฯลฯ เป็นต้น ซึ่งแต่ละ
ฝ่ายท่ีผู้ประกอบการจะต้องจดัตัง้นัน้มีต้นทนุการด าเนินงานเฉพาะตวัท่ีค่อนข้างจะสงูและอาจจะ
ไม่คุ้มค่าส าหรับธุรกิจท่ีมีขนาดเล็ก จึงท าให้การจ้างงานแบบ outsource หรือ การจ้างลกูจ้าง
ชัว่คราวนัน้ เป็นทางเลือกท่ีน่าสนใจมากส าหรับการท าธรุกิจในยคุนี ้

 
Outsource หรือการจ้างพนักงานแบบชั่วคราวนัน้หมายถึง การว่าจ้างบริษัทหรือ

บคุคลากรท่ีมีความรู้ความสามารถและความเช่ียวชาญในเร่ืองตา่งๆเป็นการเฉพาะ เข้ามาท างาน
นัน้ๆแทนให้ทัง้หมดหรืออาจจะเป็นแคเ่พียงในบางส่วน โดยท่ีส าคญัคือจะต้องไม่มีผลกระทบต่อ
การด าเนินงานในภาพรวมของทางบริษัทด้วย ซึ่งอาจจะว่าจ้างรับเป็นชิน้ๆงานหรือเซ็นสญัญา
ว่าจ้างกันเป็นระยะเวลาแบบรายเดือนหรือรายปีก็สามารถท าได้ตามแต่ท่ีจะตกลงกันระหว่าง
ผู้ประกอบการกับผู้ ท่ีรับจ้าง ซึ่งปัจจุบันระบบการท างานในลกัษณะของ outsource ก าลงัเป็นท่ี
ได้รับความนิยมสนใจในหมูผู่้ประกอบการธรุกิจขนาดเลก็หรือท่ีเรียกว่า SME จนไปถึงบริษัทยักษ์
ใหญ่ประเภทข้ามชาติเป็นจ านวนมาก เพราะสามารถตอบสนองและเข้าถึงความต้องการใน
รูปแบบการท าธรุกิจในสถานการณ์ปัจจบุนัได้เป็นอย่างดี 
 
โดยประโยชน์ของการท าธรุกิจด้วยการใช้ outsource มีสาระส าคญัท่ีพอจะสรุปได้ดงัตอ่ไปนี ้

1) ต้นทนุคา่ใช้จ่ายน้อยลง 
ปัจจัยส าคัญท่ีท าให้ระบบการท างานในลกัษณะของ outsource ได้รับความนิยมเป็น

อย่างสงูก็มีสาเหตหุลกัมาจากความสามารถในการประหยัดต้นทุนค่าใช้จ่ายของบริษัทนั่นเอง 
เพราะการท่ีผู้ประกอบการวา่จ้างบคุคลากรท่ีมีความรู้ความสามารถในเร่ืองดงักล่าวจากภายนอก
มาเป็นผู้ด าเนินงานในเร่ืองต่างๆแทนให้จะช่วยให้ท่านสามารถประหยัดงบประมาณในส่วน
ดงักลา่วได้เป็นอย่างดี เมื่อเทียบกับการจัดตัง้แผนกขึน้มาใหม่อย่างเต็มรูปแบบ ท่ีจะต้องเสียทัง้
คา่จ้างพนกังาน รวมถึงต้องมีสวสัดิการตา่งๆให้ด้วย 
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2) ตดัตอนโครงสร้างการดแูลและบริหาร 
ถ้าบริษัท outsource ท่ีจ้างมาท างานไมถ่กูใจ ก็สามารถเลิกจ้างและหาใหมไ่ด้ตลอดเวลา 

ธรุกิจขนาดกลางจะช่ืนชอบประโยชน์ของการว่าจ้างในลกัษณะ outsource ในข้อนีค้่อนข้างมาก 
เพราะการวา่จ้างพนกังานชัว่คราวจะช่วยลดภาระการดแูลและการบริหารงานของผู้ประกอบการ
ได้เป็นอย่างดี เน่ืองจากภาระกิจหลักท่ีท่านต้องการได้ถูกสั่งและท าความเข้าใจในเร่ืองของ
รายละเอียดกบัผู้รับงานไปแล้วตัง้แตต่อนต้นก่อนท่ีจะเข้ามาท างาน ผู้ประกอบการจึงเพียงแคค่อย
ติดตามและประเมินผลเท่านัน้ หากไมเ่ป็นไปตามเป้าก็สามารถวา่จ้างผู้รับงานรายอื่นให้เข้ามาท า
หน้าท่ีแทนได้ จึงมีความได้เปรียบและยืดหยุ่นกว่าการว่าจ้างพนักงานประจ ามากซึ่งท่านจะต้อง
คอยดแูลเอาใจใสใ่นทกุขัน้ตอนหากมีข้อผิดพลาดก็ต้องลงมาแก้ไขด้วยตนเองอีกตา่งหาก 

3) ไมต้่องเสียเวลาฝึกพนกังาน 
หากผู้ประกอบการจัดตัง้แผนกหรือด าเนินการเก่ียวกับเร่ืองต่างๆด้วยตนเองทัง้หมด 

แน่นอนวา่ผู้ประกอบการจะต้องเสียเวลาไปกับการฝึกพนักงานให้ท างานตามท่ีท่านต้องการใหม่
ทัง้หมดเหมือนกบัการเร่ิมต้นนับหนึ่งใหม่เลยทีเดียว แต่ปัญหาในเร่ืองดงักล่าวจะไม่เกิดขึน้หาก
ผู้ประกอบการใช้ระบบ outsource ซึ่งผู้ ท่ีมารับงานถูกจัดว่าเป็นมืออาชีพในเร่ืองต่างเป็นการ
เฉพาะอยู่แล้ว จึงสามารถลดระยะเวลาท่ีต้องเสียไปกับการทดลองและฝึกงานลงไปได้อย่างมาก 
ซึ่งผู้ประกอบการทกุคนตา่งรู้ดีวา่เร่ืองของเวลามีความส าคญัมากขนาดไหนในการท าธรุกิจ 

4) ได้พนกังานมืออาชีพ 
บุคคลหรือบริษัทท่ีมารับงานในลักษณะของ outsource ต่อจากผู้ประกอบการจะมี

ลักษณะของความเป็นมืออาชีพติดตัวเป็นทุนเดิมมาอยู่แล้ว (ขึน้อยู่กับการคัดเลือกของ
ผู้ประกอบการด้วย) พวกเขาจะมี know – how และรู้วา่อะไรคือสิ่งท่ีควรท าเพ่ือตอบสนองกบัความ
ต้องการทางธุรกิจของท่าน และในบางครั ง้พวกเขายังอาจแนะน าเทคนิคดีๆท่ีช่วยเ พ่ิม
ประสิทธิภาพการท างานของบริษัทผู้ประกอบการได้อีกด้วย 

5) เพ่ิมประสิทธภาพการท างานของบริษัท 
การท่ีผู้ประกอบการว่าจ้างพนักงานหรือบริษัทอ่ืนๆให้เข้ามาท าหน้าท่ีดแูลในเร่ืองต่างๆ

แทนให้นัน้ หากผู้ประกอบการเลือกท่ีจะว่าจ้างพนักงานและบริษัทท่ีมีความเก่งกาจหรือความ
ช านาญมากเป็นพิเศษก็จะสง่ผลให้ศกัยภาพโดยรวมของธุรกิจเพ่ิมสงูขึน้ตามไปด้วย อนัเกิดจาก
ผลประโยชน์ท่ีได้รับจากการเลือกใช้ outsource ท่ีถกูวิธีนัน่เอง จดัได้วา่เป็นการยกระดบับริษัทไป
อีกหนึ่งขัน้เลยก็วา่ได้ 
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6) สร้างความน่าเช่ือถือให้กบัลกูค้า 
ในหลายๆครัง้ท่ีผู้ประกอบการต้องออกไปเจรจาท าธุรกิจกับลกูค้า สิ่งหนึ่งท่ีลกูค้ามกัจะ

หยิบยกน าขึน้มาใช้ในการพิจารณาก็คือในส่วนของประสิทธิภาพและเครดิตความน่าเช่ือถือของ
บริษัทท่าน ซึ่งหากบริษัทของผู้ประกอบการมีการร่วมงานในลกัษณะของ outsource กับบุคคล
หรือบริษัทท่ีมีช่ือเสียงแล้วละก็จะเป็นการช่วยเติมเต็มในส่วนของทัศนคติเร่ืองประสิทธิภาพและ
ความน่าเช่ือถือในใจของลกูค้าท่ีมีตอ่ธรุกิจของผู้ประกอบการได้เป็นอย่างดี 
ถึงแม้การท าธรุกิจให้ประสบความส าเร็จจะต้องประกอบไปด้วยปัจจยัตา่งๆท่ีเพียบพร้อม แตค่วาม
เพียบพร้อมท่ีเอย่ถึงไมไ่ด้หมายความวา่จะต้องใช้ทกุสว่นอย่างเท่าเทียมกนัทัง้หมด เพราะบางสว่น
อาจจะใช้เพียงแคนิ่ดเดียวหรือชัว่ครัง้ชัว่คราวก็เป็นสิ่งท่ีเกิดขึน้ได้ในการท าธุรกิจอยู่บ่อยๆ ดงันัน้
การบริหารงานในรูปแบบของการใช้ outsource จึงเป็นอีกหนึ่งทางเลือกส าคัญส าหรับ
ผู้ประกอบการท่ีต้องการให้การลงทนุของตนเองมีความคุ้มคา่ให้มากท่ีสดุ 

 
2.5.2.การจัดการงานบ ารุงรักษาส าหรับบริษัทผู้ให้บริการ มีแนวทาง ดังนี ้

 
การก าหนดนโยบาย 
โดยการวางแผนในการท างานทัง้หมดจากฝ่ายวางแผนการปฏิบัติงาน จ าเป็นต้องได้รับ

ความเห็นชอบจากทีมงานฝ่ายปฏิบตัิการด้วย เพ่ือให้ทีมงานเข้าใจแผนงานและตระหนักถึงงานท่ี
ต้องท าการด าเนินงานในการสนบัสนนุ เพ่ือให้งานเสร็จลลุว่งไปด้วยดี และไมข่ดัแย้งในการท างาน
กับฝ่ายใด ซึ่งหัวหน้างานสามรถตรวจวัดผลการปฏิบัติงานได้จากการลดหรือเพ่ิมของเวลาท่ี
เคร่ืองจกัรเสียหรือหยดุการท างาน นอกจากนัน้ทางหวัหน้างานปฏิบตัิ จ าเป็นต้องขอข้มลูจากฝ่าย
บ ารุงรักษาในเร่ืองสภาพเคร่ืองจักรว่าอยู่ในสถานะใดบ้าง เพ่ือพวดเขาได้ตระหนักและช่วย
สนบัสนนุแนวทางในการแก้ไขปัญหาหรือหลีกเลี่ยงการเดินเคร่ืองท่ีผิดไปจากเดิม เป็นต้น 

 
การก าหนดนโยบายเป็นสิ่งท่ีอธิบายถึงแนวทางและการสนับสนุนจากส่วนงานอ่ืนๆท่ี

เก่ียวข้องเป็นสว่นท่ีมีความส าคญัจึงต้องมีการก าหนดนโยบายท่ีเหมาะสม เพ่ือน าไปสูก่ารก าหนด
แผนงานท่ีรัดกมุ ชดัเจน โดยแผนงานหรือโปรแกรมจะรวมถึง การตรวจสอบการท าความสะอาด 
การหลอ่ลอ่ืน การปรับแตง่ และเปลี่ยนอะไหลข่นาดย่อม เป็นต้น ซึ่งจะเป็นการยืออายุการท างาน
ของเคร่ืองจักร โดยท่ีท างานจะครอบคลมุไปทุกๆด้านของงานบ ารุงรักษา แต่ไม่รวมถึงงานซ่อม
ฉุกเฉิน ซึ่งระบบการท างานต่างๆต้องได้รับการจัดการทัง้นโยบาย และผังโครงสร้างในการ
ปฏิบตัิงานท่ีเก่ียวเน่ืองกนั 
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การก าหนดแนวทางในการด าเนินงานเช่นนีก้็เพ่ือวางเป้าหมายไมใ่ห้เกิดความเสียหายอนั
อาจจะสง่ผลกระทบตอ่การท างานของเคร่ืองจกัรความเสี่ยง ซึ่งก็คือการบ ารุงรักษาเพ่ือป้องกันท่ีมี
การปฏิบัติงานเป็นประจ า หรือเป็นการวางแผนโดยก าหนดระยะเวลาการตรวจสอบและการ
บ ารุงรักษาเคร่ืองจักรรวมทัง้อุปกรณ์ต่างๆเพ่ือป้องกันความเสียหาย หรือวางแผนป้องกันไว้
ลว่งหน้าซึ่งจะไม่ท าให้การท างานของเคร่ืองจักรต้องหยุดฉกุเฉิน สิ่งท่ีส าคญัของการบ ารุงรักษา
เพ่ือป้องกันคือ การประเมินอายุการใช้งานของเคร่ืองจักร และท าการก าหนดเวลาในการเข้า
ท างานบ ารุงรักษาก่อนเคร่ืองจักรเสียหาย ดงันัน้หน่วยงานบ ารุงรักษาจึงต้องมีการวางแผนและ
ตดัสินใจวา่อปุกรณ์ชนิดใดท่ีควรจะท าการบ ารุงรักษา  

 
โดยมากมกัจะท าการตรวจสอบตามรอบท่ีคอ่นข้างจะมีก าหนดเวลาท่ีแน่นอน ปัจจัยอ่ืนๆ 

ก็สามารถน ามาใช้ร่วมพิจารณาในการวางแผนการบ ารุงรักษาได้ เช่น พฤติการการท างานของ
เคร่ืองจักร ประโยชน์ของการบ ารุงรักษาแบบวิธีนีค้ือเราสามารถก าหนดระยะเวลาในการ
บ ารุงรักษาได้สามารถวางแผนก าลังคนได้เตรียมชิน้ส่วนเคร่ืองจักรได้และลดการเสียหายของ
เคร่ืองจกัรลงแตข้่อเสียคือเราต้องเสียค้าใช้จ่ายในการจดัเก็บชิน้สว่นเคร่ืองจกัรนอกจากนีบ้างครัง้
ยงัเกิดการเสียหายของเคร่ืองจกัรโดยท่ีไมไ่ด้คาดการณ์เกิดขึน้อีก อย่างไรก็ตาม ผลของการท างาน
บ ารุงรักษาก็ยงัไมเ่ป็นท่ีรับประกนัแน่นอนว่าอปุกรณ์เคร่ืองจักรจะท างานได้อย่างมีประสิทธิภาพ
แม้วา่จะท าตามแผนการบ ารุงรักษาแล้ว จึงท าให้มีกลยทุธ์การบ ารุงรักษาตามสภาพขึน้ 
 

2.5.3 องค์กรในแผนกบ ารุงรักษา (Maintenance Organization) 
นโยบายในการด าเนินการ โดยพบวา่อตัราสว่นท่ีมาท่ีสดุของค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษา

มาจากคา่แรงและคา่อะไหลท่ี่ใช้ในการบ ารุงรักษาในงานหลกั และเมื่องานหลกัได้รับการวางแผน
และก าหนดตารางอย่างถกูต้องแล้ว ประโยชน์ท่ีได้รับคือ การท างานของเคร่ืองจักรท่ีมากขึน้ ต่อ
จ านวนผู้ปฏิบัติงานบ ารุงรักษาท่ีเท่าเดิม มีการด าเนินการท่ีราบร่ืน โดยท่ีนโนบายและการ
ด าเนินงานจะด าเนินไปได้ด้วยดีในหน่วยงานบ ารุงรักษา ควรพิจารณาตามแนวทาง ดงันี ้

 พิจารณาลกัษณะของงาน ส าหรับใช้ในการวางแผนและก าหนดตารางงานเป็นหลกั 

 จดัล าดบัความส าคญัของงาน โดยงานท่ีส าคญัจะถกูพิจารณาก่อน 

 สง่ผลกระทบตอ่ประสิทธิภาพการท างานท่ีลดลงให้น้อยท่ีสดุ 

 วดัความสามรถในการปฏิบตัิงานได้ 

 หลีกเลี่ยงการท างานท่ีไมไ่ด้มีการก าหนดไว้ลว่งหน้า 
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การวางผงัหน่วยงานงานสามารถแบ่งผงัองค์กรของแผนงานบ ารุงรักษาได้เป็น  3 ลกัษณะ 

ดงันี ้1.แบ่งตามความเช่ียวชาญ 2.แบ่งตามพืน้ท่ีรับผิดชอบ 3.แบ่งเป็นทีมงาน ซึ่งโดยหลกัแล้วใน
แผนกบ ารุงรักษาประจ าอาคารนัน้ จ าเป็นต้องปฏิบัติและด าเนินงานตามแผนงานตามแบบแผน
เพ่ือการท างานอย่างมีประสิทธิภาพเพ่ือให้สอดคล้องกบัการวางผงัของหน่วยงานและเป็นเอกภาพ
ในการท างานโดยหลกั คือการบ ารุงรักษาเคร่ืองจกัรตา่งๆ และอปุกรณ์สนบัสนนุการท างานหลกัให้
องค์กรสามารถสร้างผลประกอบการท่ีดีขึน้ โดยสภาพเคร่ืองจักรต้องอยู่ในสภาพดีและบรรลุ
เป้าหมายตามแผนงาน  

 
2.5.4 การวางแนวทางขัน้ตอนในการด าเนินการบ ารุงรักษา 

 การด าเนินการบ ารุงรักษามีขัน้ตอนในการด าเนินการตามขัน้ตอนดงันี  ้ (สพุร อคัรศวิน
นิมิตร , ธีรพร พดัภู ่, 2550) 

1) ต้องแยกระดบัความส าคญัของเคร่ืองจักร เช่น ส าคญัมาก ส าคญัปานกลาง 
และไมส่ าคญั โดยความส าคญัของเคร่ืองจกัรพิจารณาได้จาก เช่น มลูคา่ของเคร่ืองจกัร,มี
ผลกระทบต่อการด าเนิงาน เมื่อเคร่ืองจักรช ารุด,มีผลต่อภาพลักษณ์ขององค์กร เมื่อ
เคร่ืองจักรช ารุด,มีผลต่อความปลอดภยัของผู้ ใช้อาคารหรือผู้ปฏิบัติงาน เมื่อเคร่ืองจักร
ช ารุด,มีผลต่อขวัญก าลังใจของผู้ ใช้อาคาร เมื่อเคร่ืองจักรช ารุด และมีผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อมเมื่อเคร่ืองจกัรช ารุด 

2) จดัการการท างานการบ ารุงรักษา ตามการแบ่งกลุ่มเคร่ืองจักร โดยการเลือก
การบ ารุงรักษาแบบผสมผสานกัน คือ 1.เคร่ืองจักรท่ีส าคญัท่ีสุด ซึ่งเป็นหัวใจหลกัของ
องค์กร ต้องด าเนินการรักษาโดยวิธีท่ีดีท่ีสดุ ตามคา่ใช้จ่ายท่ีเหมาะสมกบัการป้องกนัไมใ่ห้
เคร่ืองจักรเกิดการช ารุด 2.เคร่ืองจักรท่ีส าคญัปานกลาง ท่ีมีการบ ารุงรักษาเคร่ืองจักร
ตามปกติ อย่างสม ่าเสมอ เช่นการบ ารุงรักษาเชิงป้องกนั3.เคร่ืองจกัรท่ีมีความส าคญัน้อย 
เคร่ืองจักรเหล่านีช้ ารุดไปก็ไม่มีผลกระทบต่อการด าเนินงาน แต่อาจก่อให้เกิดความ
ร าคาญ 

3) จดัตารางการด าเนินงานและระบรุายละเอียดในการบ ารุงรักษาเคร่ืองจกัร และ
ด าเนินการตามแผน รวมไปถึงบนัทึกประวตัิในแง่ของเวลาในการด าเนินงาน 
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4) รวบรวมคา่ใช้จ่ายในการด าเนินงานในแตล่ะปี เพ่ือศกึษาแนวโน้มคา่ซ่อมบ ารุง 
เพ่ือวิเคราะห์และประมาณลกัษณะการไหลของเงิน เพ่ือป้องกันไม่ให้เคร่ืองจักรช ารุด
อย่างฉกุเฉิน 
 
สรุปว่าการจัดการด้านงานระบบประกอบอาคาร เป็นการด าเนินการควบคุมดูแล 

ตรวจสอบ ซ่อมแซมทั่วไป และบ ารุงรักษาระบบงานวิศวกรรมต่าง ๆ ของ อาคารให้อยู่ในภาพ
เหมาะสมกับการใช้งาน และให้มีอายุการท างานท่ียาวนานตามมาตรฐาน อีกทัง้ด าเนินการ
ควบคมุ ดแูล ตรวจสอบผู้รับเหมาต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้องกับงานระบบไฟฟ้า งานประปา สขุาภิบาล 
งานโทรศพัท์ งานปรับอากาศ เป็นต้น ให้ปฏิบัติตามมาตรฐานในแต่ละด้านอย่าง เคร่งครัด และ
ติดตอ่ประสานงานกบับริษัทผู้รับเหมาภายนอก  
 
2.6. วธีิการด าเนินงานท่ีเก่ียวข้อง  
 

กระบวนการท่ีใช้ในการศกึษาและบนัทึกวิธีการท างานท่ีเกิดขึน้จริง หรือ เพ่ือเสนอแนะขึน้
ใหม่อย่างมีขัน้ตอนและวิเคราะห์อย่างมีระบบ เพ่ือน าไปสู่การพัฒนาวิธีการท างานท่ีมี
ประสิทธิภาพและประสิทธิผล มีวัตุประสงค์เพ่ือการวิเคราะห์ขัน้ตอนการเคลื่อนไหวในการ
ปฏิบตัิงาน รวมทัง้เคร่ืองมือ เคร่ืองจกัร และการวางผงัในการปฏิบตัิงาน 
 

2.6.1 การศึกษางาน (work study) (รัชต์วรรณ กาญจนปัญญาคม , 2552) 
เป็นระเบียบวิธีในการศึกษาและวิเคราะห์ขัน้ตอนในการปฏิบัติงานใดๆ มีวตัถุประสงค์

หลกัเพ่ือปรับปรุงประสิทธิภาพการท างาน และวดัมาตราฐานในการปฏิบัติงาน เพ่ือทราบงานท่ีไม่
จ าเป็น และน ามาซึ่งวิธีการท างานท่ีดีท่ีสดุ และมีประสิทธิภาพสงูสุดในการปฏิบัติงานนัน้ ทัง้นี ้
สามารถปรับปรุงสภาพมาตราฐานของวิธีการท างาน สภาพการท างาน เคร่ืองมือต่างๆ และท าให้
การท างานของผู้ปฏิบตัิงานอย่างถกูต้อง  
 การศึกษาวิธีการท างานเป็นวิธีการท่ีท าใหเข้าใจลกัษณะงานตามความส าคญัของงาน
หรือประเภทของงานท่ีเปรียบเทียบลักษณะการท างานเชิงต่างซึ่งจะเป็นข้อมูลเบือ้งต้นใน
การศกึษางาน ท่ีจะท าให้ผู้ศึกษาสามารถเข้าถึงปัญหาของงานได้ชัดเจน อีกทัง้แนวคิดนีจ้ะเป็น
ข้อมลูพืน้ฐานในการส าหรับกิจกรรมการปรับปรุงการท างานได้ 
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จากกระบวนการดงักลา่ว จึงท าให้ทราบได้วา่ข้อเดน่ของการศกึษาวิธีการท างาน สามารถ
สรุปได้ ดงันี ้

1. การศึกษางานเป็นวิธีเพ่ืมผลท่ีได้จากการปฏิบัติงาน ช่วยในการประหยัดและได้รับ
ผลตอบแทนทนัทีในการน าไปปฏิบตัิ 

2. การศกึษางานท าให้เข้าใจในเร่ืองของงานเพ่ิมขึน้ ท าให้รู้จักองค์ประกอบของงานจาก
การปฏิบตัิงานจริง 

3. การศกึษางานเป็นวิธีการท่ีมีขัน้ตอนอย่างเป็นระบบ ท าให้ไมม่องข้ามองค์ประกอบของ
งานย่อยท่ีมีผลตอ่การท างาน  

4. การศึกษางานเป็นวิธีท่ีท าให้ได้ข้อมลูพืน้ฐานท่ีเป็นประโยชน์ต่อการจัดการงานวาง
แผนการปฏิบตัิงาน 

 
หลักการและแนวคดิในการศึกษางาน 

หลกัการและแนวคิดในการศกึษางานแบ่งออกเป็น 3 สว่น ประกอบไปด้วย 

 การแบ่งแยกความส าคญัของงาน 

 การแบ่งแยกประเภทงาน 

 การก าหนดความแน่นอนของงาน 
 

1) การแยกความส าคัญของงาน 
การแบ่งแยกตามลกัษณะงาน เพ่ือทราบธรรมชาติของงานว่ามีสภาพการท างานในระดบั

ปฏิบตัิงานตามการท างานจริงท่ีจะศกึษาวา่ มีความส าคญัแยกแยะตามเง่ือนไขท่ีผกูผนัตา่งๆ ดงันี ้

 เง่ือนไขเวลา เช่น งานมีความจ าเป็นเร่งดว่น ส่งผลกระทบในวงกว้างหาท าได้
ไมต่รวจตามเวลาท่ีก าหนด 

 เง่ือนไขค่าใช้จ่าย เช่น ปริมาณเงินทุนในการจัดสรรค่าใช้จ่ายท่ีส่งผลต่อการ
ปฏิบตัิงาน 

 เง่ือนไขลกัษณะงาน เช่น ความยาก ง่าย หนกั เบา  

 เง่ือนไขความผู้พนักบังานและบคุคลอ่ืนๆ เช่น ผลกระทบท่ีเกิดจากผลของการ
ปฏิบตัิงานตอ่อ่ืน 

 เง่ือนไขความเสี่ยง เช่น เสี่ยงตอ่ความสญูเสีย และเสียหาย หรือบกพร่องทัง้ใน
สว่นงานเอง และงานอ่ืน 
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 เง่ือนไขความลบั เช่น ข้อมลูท่ีจะสง่ผลเสียตอ่บคุคล หน่วยงาน หรือบริษัท 
การแบ่งแยกประเภทของงาน ประกอบไปด้วยลกัษณะประเภทของงานดงัตอ่ไปนี ้

 งานท่ีต้องการความช านาญงาน / งานท่ีไมต้่องการความช านาญงาน 

 งานท่ีต้องท างานเป็นทีม / งานท่ีเป็นอิสระเป็นสว่นๆ 

 งานใช้แรงงาน / งานใช้สมอง 

 งานเกิดบ่อย / งานเกิดไมบ่่อย 

 งานควบคมุได้ /งานท่ีควบคมุไมไ่ด้ 

 งานเคลื่อนย้าย / งานอยู่กบัท่ี 

 งานท่ีมีขัน้ตอนของงานไมค่อ่ยเปลี่ยนแปลง / งานท่ีมีการเปลี่ยนแปลง 
 
 
 

2) การแบ่งประเภทของานในระดับปฏิบัติงาน (Operating work) 
Operating work คือ กระบวนการท างานหลกัท่ีพนักงานต้องเข้าไปมีส่วนร่วมโดยตรงในการ

สร้างคณุคา่ ( Value adding) ตอ่การปฏิบตัิงาน  
Non-operating work คือการปฏิบัติงานในเวลางานของพนักงาน ซึ่งอาจเก่ียวข้อง หรือไม่

เก่ียวข้องกบั งานหลกั แตไ่มม่ีผลโดยตรงในการสร้างคณุคา่ให้งาน แบ่งออกได้ดงันี ้ 
 

 Preparation คือ การเตรียมงานก่อนการปฏิบัติงานจริง เช่น  การตัง้ค่าการท างานให้
เคร่ืองจกัรก่อนเร่ิมท างาน 

 Accompanying work คือ การปฏิบัติงานของพนักงาน ท่ีมีผลต่อการสร้างคุณค่า
ทางอ้อมของงาน และ เก่ียวข้องกับงานหลกัโดยตรง เช่น การใส่วตัถุดิบ และน าชิน้งาน
ออกจากเคร่ืองจกัร 

 Work allowance คือ การปฏิบัติงานบางอย่างท่ีเกิดขึน้ระหว่างการท างานหลกั เช่น 
ตรวจสอบคณุภาพชิน้งาน, ปรับตัง้เคร่ืองจกัรระหวา่งท างาน 

 Shop allowance คือ การปฏิบัติงานบางอย่างท่ีไม่เก่ียวข้องกับงานหลัก แต่เกิดขึน้
เน่ืองจากการ บริหารงานไมด่ี เช่น การค้นหาเคร่ืองมืออปุกรณ์, การรอขนย้ายวตัถดุิบและ
ชิน้งาน 
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 Personal allowance คือ เวลาเผื่อส าหรับพนักงานในการปฏิบัติธุระส่วนตวั เช่น เข้า
ห้องน า้, ทานน า้ 

 Non- work คือ การท าบางสิ่งบางอย่างด้วยเหตผุลส่วนตวัไม่เก่ียวข้องกับงาน เช่น  การ
หยอกล้อกนัเลน่ 

 
3) การก าหนดความแน่นอนของงาน 
องค์ประกอบของงาน 

 ก่อนท่ีจะเร่ิมต้นท าการศกึษางาน ควรเข้าใธรรมชาติและองค์ประกอบของการท างานตาม
ธรรมชาติของงานโดยทั่วไปประกอบด้วยกัน 3 ส่วน คือ การเตรียมงาน ( Pre-work) การท างาน 
(Work)  การเก็บ/เอาออก (Put-away Work) 
 

ตวัอย่างเช่น หน่วยงานในแผนกซ่อมบ ารุงเคร่ืองจกัร การเตรียม ได้แก่ การเตรียมอปุกรณ์
ในการปฏิบตัิงาน การจดัตารางในการตรวจเช็คเคร่ืองจกัรประจ าเดือน จดัท าใบรายการตรวจเช็ต
เคร่ืองจกัรตา่งๆ การท างาน ได้แก่ ขัน้ตอนในการปฏิบตัิงานตรวจเช็คเคร่ืองมือและเคร่ืองจักร การ
วางแผนในการปฏิบตัิงาน หน้าท่ีในการปฏิบตัิงาน การเก็บ ได้แก่ การเก็บอปุกรณ์ต่างๆ การสรุป
การท างาน รายงานผลการซ่อมเพ่ือเก็บเป็นประวตัิเพ่ือน าส่งผู้ เก่ียวข้อง  (รัชต์วรรณ กาญจน
ปัญญาคม , 2552) 

 
4) การวเิคราะห์วธีิการท างาน  
ขัน้ตอนในการศกึษาแนวทางในการศกึษาแบ่งออกเป็น 7 ขัน้ตอน (วนัชยั ,2551) คือ การ

เลือก การบนัทึก การวิเคราะห์ การพฒันา การก าหนดมาตราฐาน การน าไปใช้ และการด ารงรักษา 
โดยในการศึกษาครัง้นี ้ผู้ศึกษาก าหนดขอบเขตในกาศึกษาไว้ 3 ขัน้ตอนแรก คือ การเลือก การ
บนัทึก การวิเคราะห์ 

1.การเลือกงานท่ีจะศกึษา 
 งานท่ีเลือกมาศกึษาการท างาน ควรมีปัจจยัท่ีอาจเป็นผลกระทบจากการปฏิบัติงาน ดงันี ้
งานท่ีอาจเกิดปัญหาเก่ียวกบัต้นทนุคา่ใช้จ่าย ,งานท่ีอาจมีปัญหาเก่ียวกบัเทคโนโลยี ,งานท่ีอาจมี
ปัญหาเก่ียวกบัพนกังาน 

โดยงานท่ีได้ท าการศึกษาในครัง้นี ้คือ การศึกษาการท างานบ ารุงรักษาระบบประกอบ
อาคารในอาคารขนาดใหญ่พิเศษ จากการศึกษาในเบือ้งต้น ในการปฏิบัติงานนัน้ ผู้ปฏิบัติงาน  
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เป็นปัจจัยหลักท่ีส่งผลกระทบต่อผลการท างานการบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคารในอาคาร
ขนาดใหญ่พิเศษ จึงได้พิจารณาใช้วิธีการศกึษาการท างาน (Work Study) 
จากการปฏิบัติงานงานจริงของช่างประจ าอาคารของกลุ่มกรณีศึกษา เพ่ือใช้ในการบันทึกการ
ท างานของช่างประจ าอาคารในการท างานบ ารุงรักษาประจ าวนัตอ่ไป 
 

2.การบนัทึกวิธีการท างาน 
 การส ารวจการท างานจริงท่ีเกิดขึน้จาการเข้าไปสงัเกตการแบบไม่มีส่วนร่วม โดยขอบเขต
ของกลุม่ประชากรศกึษา คือ ผู้ปฏิบัติงานในการบ ารุงรักษาของแผนกช่างประจ าอาคาร โดยเข้า
สงัเกตการท างานประจ าวนั ประเดน็หลกัๆท่ีจะใช้ในการบนัทึกการท างาน คือ 

 วตัถุประสงค์ – เพ่ือทราบวตัถุประสงค์ในการท างาน พิจารณาว่าการท างานเหมาะกับ
วตัถปุระสงค์หรือไม ่

 สถานท่ี – เพ่ือทราบสถานท่ีท างาน พิจารณาถึงความเหมาะสม 

 ล าดบังานตอ่เน่ือง – ณ ขัน้ตอนจงัหวะใดจึงจะท า และเหตใุดท าเวลานัน้ 

 ตวับคุคล – ใครเป็นผู้ปฏิบตัิงาน เหตใุดจึงต้องเป็นผู้นัน้  

 วิธีการ – งานนัน้ใช้วิธีการอย่างไร เหตใุดจึงใช้วิธีการหรือเคร่ืองมืออย่างนัน้ 
 
2.6.1 การศึกษาการเคล่ือนท่ีกับการศึกษาเวลา (Lillian  M. Gilbreth ,1930)  
เร่ิมจากการศกึษาวิธีการท างาน ซึ่งเก่ียวข้องกบัคนงานในโรงงานโดยเฉพาะและต่อมาได้

มีการน าวิธีการดงักลา่วมาใช้ ศกึษาวิธีการ (Method Study) ซึ่งครอบคลุมกิจกรรมการเคลื่อนท่ีใน
สายพานการผลิต โดยจะเป็นการศึกษาวิธีการท างานท่ีมีอยู่เดิม และใช้หลกัการเพ่ือปรับปรุง
พฒันาวิธีการให้ผลผลิตสงูขึน้ ความสญูเสียน้อยลง และลดต้นทนุ ตอ่มาการศกึษาเวลาโดยการใช้
นาฬิกาจบัเวลา เกิดการพฒันาเป็นวิชา (Work Measurement) โดยเป้าหมายหลกัของการศึกษา
เวลามีเพียงเพ่ือใช้ในการก าหนดเวลามาตราฐาน น ามาส่การศึกษาการท างาน เป็นการศึกษาท่ี
น ามาสูก่ารพฒันาการท างานท่ีดีกวา่ พฒันามาตราฐานในการท างาน 

เป็นระเบียบวิธีในการศึกษาและวิเคราะห์ขัน้ตอนในการปฏิบัติงานใดๆ มีวตัถุประสงค์
หลกัเพ่ือปรับปรุงประสิทธิภาพการท างาน และวดัมาตราฐานในการปฏิบตัิงาน เพ่ือทราบงานท่ีไม่
จ าเป็น และน ามาซึ่งวิธีการท างานท่ีดีท่ีสดุ และมีประสิทธิภาพสงูสุดในการปฏิบัติงานนัน้ ทัง้นี ้
สามารถปรับปรุงสภาพมาตราฐานของวิธีการท างาน สภาพการท างาน เคร่ืองมือต่างๆ และท าให้
การท างานของผู้ปฏิบตัิงานอย่างถกูต้อง  
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 การศึกษาวิธีการท างานเป็นวิธีการท่ีท าใหเข้าใจลกัษณะงานตามความส าคญัของงาน
หรือประเภทของงานท่ีเปรียบเทียบลักษณะการท างานเชิงต่างซึ่งจะเป็นข้อมูลเบือ้งต้นใน
การศกึษางาน ท่ีจะท าให้ผู้ศึกษาสามารถเข้าถึงปัญหาของงานได้ชัดเจน อีกทัง้แนวคิดนีจ้ะเป็น
ข้อมลูพืน้ฐานในการส าหรับกิจกรรมการปรับปรุงการท างานได้ 
 
หลักการและแนวคดิในการศึกษางาน แบ่งออกเป็น 3 หวัข้อ ดงันี ้

การแบ่งแยกความส าคญัของงาน 
การแบ่งแยกประเภทงาน 
การก าหนดความแน่นอนของงาน 

การแบ่งแยกตามลกัษณะงาน เพ่ือทราบธรรมชาติของงานวา่มีสภาพการท างานในระดบั
ปฏิบตัิงานตามการท างานจริงท่ีจะศกึษาวา่ มีความส าคญัแยกแยะตามเง่ือนไขท่ีผกูผนัตา่งๆ ดงันี ้

 เง่ือนไขเวลา เช่น งานมคีวามจ าเป็นเร่งดว่น สง่ผลกระทบในวงกว้างหาท าได้ไมต่รวจตาม
เวลาท่ีก าหนด 

 เง่ือนไขคา่ใช้จ่าย เชน่ ปริมาณเงินทนุในการจดัสรรคา่ใช้จา่ยท่ีสง่ผลตอ่การปฏิบตัิงาน 

 เง่ือนไขลกัษณะงาน เช่น ความยาก ง่าย หนกั เบา  

 เง่ือนไขความผู้พนักบังานและบคุคลอ่ืนๆ เช่น ผลกระทบท่ีเกิดจากผลของการปฏิบัติงาน
ตอ่อ่ืน 

 เง่ือนไขความเสี่ยง เช่น เสี่ยงตอ่ความสญูเสีย และเสียหาย หรือบกพร่องทัง้ในสว่นงานเอง 
และงานอ่ืน 

 เง่ือนไขความลบั เช่น ข้อมลูท่ีจะสง่ผลเสียตอ่บคุคล หน่วยงาน หรือบริษัท 
 
การแบ่งแยกประเภทของงาน ประกอบไปด้วยลกัษณะประเภทของงานดงัตอ่ไปนี ้

 งานท่ีต้องการความช านาญงาน / งานท่ีไมต้่องการความช านาญงาน 

 งานท่ีต้องท างานเป็นทีม / งานท่ีเป็นอิสระเป็นสว่นๆ 

 งานใช้แรงงาน / งานใช้สมอง 

 งานเกิดบ่อย / งานเกิดไมบ่่อย 

 งานควบคมุได้ /งานท่ีควบคมุไมไ่ด้ 

 งานเคลื่อนย้าย / งานอยู่กบัท่ี 
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 งานท่ีมีขัน้ตอนของงานไมค่อ่ยเปลี่ยนแปลง / งานท่ีมีการเปลี่ยนแปลง 
 

ข้อเด่นของการศึกษางาน 
1. การศึกษางานเป็นวิธีเพ่ืมผลท่ีได้จากการปฏิบัติงาน ช่วยในการประหยัดและได้รับ

ผลตอบแทนทนัทีในการน าไปปฏิบตัิ 
2. การศกึษางานท าให้เข้าใจในเร่ืองของงานเพ่ิมขึน้ ท าให้รู้จักองค์ประกอบของงานจาก

การปฏิบตัิงานจริง 
3. การศกึษางานเป็นวิธีการท่ีมีขัน้ตอนอย่างเป็นระบบ ท าให้ไมม่องข้ามองค์ประกอบของ

งานย่อยท่ีมีผลตอ่การท างาน  
4. การศึกษางานเป็นวิธีท่ีท าให้ได้ข้อมลูพืน้ฐานท่ีเป็นประโยชน์ต่อการจัดการงานวาง

แผนการปฏิบตัิงาน 
 

การแบ่งประเภทของานในระดับปฏิบัติงาน (Operating work) 
Operating work คือกระบวนการท างานหลกัท่ีพนักงานต้องเข้าไปมีส่วนร่วมโดยตรงในการ

สร้างคณุคา่ ( Value adding) ตอ่การปฏิบตัิงาน  
Non-operating work คือการปฏิบัติงานในเวลางานของพนักงาน ซึ่งอาจเก่ียวข้อง หรือไม่

เก่ียวข้องกบั งานหลกั แตไ่มม่ีผลโดยตรงในการสร้างคณุคา่ให้งาน แบ่งออกได้ดงันี ้ 

 Preparation คือ การเตรียมงานก่อนการปฏิบัติงานจริง เช่น  การตัง้ค่าการท างานให้
เคร่ืองจกัรก่อนเร่ิมท างาน 

 Accompanying work คือ การปฏิบัติงานของพนักงาน ท่ีมีผลต่อการสร้างคุณค่า
ทางอ้อมของงาน และ เก่ียวข้องกับงานหลกัโดยตรง เช่น การใส่วตัถุดิบ และน าชิน้งาน
ออกจากเคร่ืองจกัร 

 Work allowance คือ การปฏิบัติงานบางอย่างท่ีเกิดขึน้ระหว่างการท างานหลกั เช่น 
ตรวจสอบคณุภาพชิน้งาน, ปรับตัง้เคร่ืองจกัรระหวา่งท างาน 

 Shop allowance คือ การปฏิบัติงานบางอย่างท่ีไม่เก่ียวข้องกับงานหลัก แต่เกิดขึน้
เน่ืองจากการ บริหารงานไมด่ี เช่น การค้นหาเคร่ืองมืออปุกรณ์, การรอขนย้ายวตัถดุิบและ
ชิน้งาน 

 Personal allowance คือ เวลาเผื่อส าหรับพนักงานในการปฏิบัติธุระส่วนตวั เช่น เข้า
ห้องน า้, ทานน า้ 
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 Non- work คือ การท าบางสิ่งบางอย่างด้วยเหตผุลส่วนตวัไม่เก่ียวข้องกับงาน เช่น  การ
หยอกล้อกนัเลน่ 

 
องค์ประกอบของงาน 

 ก่อนท่ีจะเร่ิมต้นท าการศกึษางาน ควรเข้าใธรรมชาติและองค์ประกอบของการท างานตาม
ธรรมชาติของงานโดยทัว่ไปประกอบด้วยกนั 3 สว่น คือ 

• การเตรียมงาน ( Pre-work) 
 • การท างาน (Work)  
 • การเก็บ/เอาออก (Put-away Work) 
ตวัอย่างเช่น หน่วยงานในแผนกซ่อมบ ารุงเคร่ืองจกัร 
 การเตรียม ได้แก่ การเตรียมอุปกรณ์ในการปฏิบัติงาน การจัดตารางในการตรวจเช็ค
เคร่ืองจกัรประจ าเดือน จดัท าใบรายการตรวจเช็ตเคร่ืองจกัรตา่งๆ 
 การท างาน ได้แก่ ขัน้ตอนในการปฏิบตัิงานตรวจเช็คเคร่ืองมือและเคร่ืองจกัร การวางแผน
ในการปฏิบตัิงาน หน้าท่ีในการปฏิบตัิงาน 
 การเก็บ ได้แก่ การเก็บอปุกรณ์ตา่งๆ การสรุปการท างาน รายงานผลการซ่อมเพ่ือเก็บเป็น
ประวตัิเพ่ือน าสง่ผู้ เก่ียวข้อง 
 

การวเิคราะห์วธีิการท างาน  
แนวทางในการศกึษาแบ่งออกเป็น 7 ขัน้ตอน คือ การเลือก การบันทึก การวิเคราะห์ การ

พฒันา การก าหนดมาตราฐาน การน าไปใช้ และการด ารงรักษา โดยในการศึกษาครัง้นี ้ผู้ศึกษา
ก าหนดขอบเขตในการศึกษาไว้ 3 ขัน้ตอนแรก คือ การเลือก การบันทึก การวิเคราะห์ มีรายระ
เอียดของขัน้ตอนในการศกึษา ดงันี ้

1) การเลือกงานท่ีจะศกึษา 
 งานท่ีเลือกมาศกึษาการท างาน ควรมีปัจจยัท่ีอาจเป็นผลกระทบจากการปฏิบตัิงาน ดงันี ้

 งานท่ีอาจเกิดปัญหาเก่ียวกบัต้นทนุคา่ใช้จ่าย 

 งานท่ีอาจมีปัญหาเก่ียวกบัเทคโนโลยี 

 งานท่ีอาจมีปัญหาเก่ียวกบัพนกังาน 
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งานท่ีได้ท าการศกึษาในครัง้นี ้คือ การศกึษาการท างานบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคาร
ในอาคารขนาดใหญ่พิเศษ จากการศึกษาในเบือ้งต้น ในการปฏิบัติงานนัน้ ผู้ปฏิบัติงาน  เป็น
ปัจจยัหลกัท่ีสง่ผลกระทบต่อผลการท างานการบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคารในอาคารขนาด
ใหญ่พิเศษ จึงได้พิจารณาใช้วิธีการศึกษาการท างาน (Work Study) จากการปฏิบัติงานงานจริง
ของช่างประจ าอาคารของกลุม่กรณีศกึษา เพ่ือใช้ในการบนัทึกการท างานของช่างประจ าอาคารใน
การท างานบ ารุงรักษาประจ าวนัตอ่ไป 
 โดยการส ารวจการท างานจริงท่ีเกิดขึน้จากการเข้าไปสงัเกตการแบบไม่มีส่วนร่วม โดย
ขอบเขตของกลุม่ประชากรศกึษา คือ ผู้ปฏิบัติงานในการบ ารุงรักษาของแผนกช่างประจ าอาคาร 
โดยเข้าสงัเกตการท างานประจ าวนั ประเดน็หลกัๆท่ีจะใช้ในการบนัทึกการท างาน คือ 

 วตัถุประสงค์ – เพ่ือทราบวตัถุประสงค์ในการท างาน พิจารณาว่าการท างานเหมาะกับ
วตัถปุระสงค์หรือไม ่

 ล าดบังานตอ่เน่ือง – ณ ขัน้ตอนจงัหวะใดจึงจะท า และเหตใุดท าเวลานัน้ 

 ตวับคุคล – ใครเป็นผู้ปฏิบตัิงาน เหตใุดจึงต้องเป็นผู้นัน้  

 รูปแบบ – การท างานบ ารุงรักษาประจ าวนัมีวิธีอย่างไร เหตใุดจึงใช้รูปแบบนัน้ 
 
เคร่ืองมือท่ีใช้ในการบันทกึ 
การบนัทึกการท างานจริงท่ีเกิดขึน้ท่ีท ากนัในปัจจบุนั ซึ่งการบนัทึกนัน้ต้องอ่านง่าย ผู้อ่าน

ต้องเข้าใจวิธีการท างานได้ทันที ควรเลือกใช้แผนภมูิและแผนผงัท่ีมีแบบฟอร์มเป็นมาตราฐาน
สากลทั่วไปในการเวิเคราะห์การท างาน ได้แก่  แผนภูมิกระบวนการ (Process Chart) Frank 
Gilbreth ณ การประชมุของสมาคม American Society of Mechanical Engineering ค.ศ.1921  
 เป็นเคร่ืองมือส าคญัท่ีใช้ในการบันทึกข้อมลูได้อย่างละเอียด กะชับและสามารถแสดง
รายละเอียดส าคัญในการะบวนการท างานได้ แผนภูมิส่วนใหญ่จะมีลักษณะเป็นตารางหรือ
แผนภมูิภาพ ประกอบด้วยสญัลกัษณ์ ค าบรรยาย และลายเส้น โดยจะเร่ิมจากการบันทึกรายระ
เอียดของงานท่ีจะใช้ในการวิเคราะห์ ระบุขอบข่ายของการวิเคราะห์ มีจุดเร่ิมต้นและสิน้สุดท่ี
ชดัเจน 
 

แผนภูมิกระบวนการท างาน (Operation Process Chart) 
 เป็นการบนัทึกกิจกรรมท่ีเกิดขึน้กบัเคร่ืองจกัรท่ีมีสว่นเก่ียวข้องกบัการผลิต โดยบันทึกบัน
ตอนการปฏิบัติงานต่างๆท่ีต้องด าเนินการ เช่น การตรวจสอบ การท างานบนเคร่ืองจักร การ
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ประกอบชิน้สว่น แผนภมูิการท างานนีน้ะเป็นการบนัทึกการท างานภายในแผนกเดียวกัน อาจป็น
การบรรยายในรูปแบบของFlow Chart ระบคุ าบรรยายในกลอ่ง หรือ แสดงเป็นแผนภาพ 

 
แผนภูมิการไหล (Flow Process Chart) 

 เป็นแผนภูมิท่ีใช้ในการวิเคราะห์การไหล(Flow) ของกิจกรรมงานประจ าวนัของแต่ละ
หน่วยงานในการท างานของผู้ปฏิบัติงาน โดยในการวิเคราะห์แผนภูมิการไหลจะใช้สญัลกัษณ์
มาตาฐานอบยู่ 5 ตวั โดยThe American of Society of Mechanical Engineering ในรัฐอเมริกา 
ดงันี ้
3.การวิเคราะห์การท างาน 
 

ปัจจยัท่ีสง่ผลตอ่การศกึษางาน ส าหรับการท างานวิธีตา่งๆ ประกอบด้วย 

 ผู้ปฏิบตัิงาน – คณุสมบัติของผู้ปฏิบัติงาน ประสบการณ์ของผู้ปฏิบัติงาน ทัศนะคติของ
ผู้ปฏิบตัิงาน 

 เคร่ืองมือในการปฏิบตัิงาน – อปุกรณ์ตา่งๆ 

 การจดัการตารางการท างาน – ลกัษณะการจดัแผนการท างานโดยใช้ผู้ปฏิบังาน การออก
ใบสั่งงาน สถานท่ีในการปฏิบัติงานเคร่ืองมือท่ีใช้ในการปฏิบัติงาน การจัดการ
ผู้ปฏิบตัิงานกบัประเภทงานและสถานท่ีการปฏิบตัิงาน 

 วิธีในการท างาน 
 
แนวทางในการวิเคราห์การท างานในระดบัการปฏิบตัิงาน 

 ศึกษากระบวนการท างานประจ าวันโดยรวมตามรอบในการปฏิบัติงาน วิเคราะห์การ
ท างานให้ชดัเจน 

 ระบกุาระบวนการท างานหลกัท่ีต้องท าโดยเรียงตามล าดบัขัน้ตอนการท างาน 

 ระบพืุน้ท่ีในการปฏิบตัิงาน 

 ระบผุลท่ีได้จากการปฏิบตัิงาน 
 
จากแนวทางในการวิเคราะห์ แล้เพ่ือให้สอดคล้งกบัประเดน็ท่ีได้จากการบนัทึกการสามารถจ าแนก
ระดบัในการท างานโดยรวมอยู่ 3 ระดบั ประกอบด้วย 
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1.ระดบักิจกรรม (Activity /Job Level) วิเคราะห์ลกัษณะการท างานในแตล่ะกิจกรรม 
2.ระดบัสถานีงาน (Equipment-on-a-job Level) วิเคราะห์สภาพของสถานท่ีท างาน การ
จดัวางเคร่ืองมือและอปุกรณ์ในการท างาน 

3.ระดบักระบวนการ (Process Level) วิเคราะห์ล าดบักิจกรรมงานท่ีเกิดขึน้ 
 
2.6.2 วธีิการศึกษาเวลา (Time Study) (Taylor ,1898)  
วิธีการก าหนดมาตราฐานเวลาจาการศกึษาเวลาท างาน เพ่ือตอบค าถาใฃมในการวิจัยว่า 

วิธ๊การท างานใดบ้างเป็นวิธีท่ีดี ท่ีสุด และปริมาณงานต่อวันควรจะเป็นเท่าไร โดยระหว่าง
ท าการศึกษาพบอปุสรรคส าคัญ ท่ีกีดขว้างความร่วมมือระหว่างคนงานกับฝ่ายบริหาร คือ การ
ละเลยความไม่เข้าใจกันของฝ่ายบริหารในการก าหนดว่าคนงานควรจะท างานได้วันละเท่าไร 
ในขณะท่ีคนงานก็ไมเ่ข้าใจวา่คา่ตอบแทนท่ียตุิธรรมเป็นอย่างไร จึงเกิดเป็นเวลามาตราฐาน เพ่ือใช้
เป็นเกณฑ์ในการจ่ายเงินจงูใจท่ียตุิธรรม จาการพิจารณาจากองค์ประกอบด้านคนงาน ลกัษณะ
ความยากง่ายของงานท่ีท า เง่ือนไขสภาพแวดล้อม การท างานและระยะเวลาท่ีท างานตอ่เน่ืองกนั 



บทที่ 3 
กรณีศึกษา 

 
จาการศกึษาแนวคิดและทฤษฎีในบทท่ี 2 ท าให้ทราบวา่ การท างานบ ารุงรักษาเป็นความ

พยายามในการรักษาเคร่ืองมือ หรือเคร่ืองจกัรตา่งๆ ให้มีสภาพท่ีพร้อมใช้งานอยู่ตลอดเวลา ส่งผล
ให้การท างานท่ีมีความส าคัญ จ าเป็นและขาดไม่ได้ การท างานบ ารุงรักษา จึงเป็นภาระงาน
ปริมาณมากท่ีต้องท าควบคูก่นัไปตลอดระยะเวลาการใช้งานอาคาร เหตจุากความเสื่อมสภาพของ
ระบบประกอบอาคาร เพราะ อาคารมีการใช้งานอยู่อย่างเป็นประจ าสม ่าเสมอ ระบบประกอบ
อาคารมีความจ าเป็นท่ีต้องท างานอยู่ตลอดเวลา จึงท าให้ต้องมีการท างานบ ารุงรักษาอย่าง
สม ่าเสมอเช่นเดียวกนั เพ่ือท าให้ระบบประกอบอาคารยังสนับสนุน ตอบสนองและสร้างความพึง
พอใจต่อการใช้งานอาคารตามวัตถุประสงค์ท่ีแตกต่างกันไป หากอาคารดงักล่าวมีการใช้งาน
อาคารอย่างไม่เหมาะสม อีกทัง้ยังขาดการบ ารุงรักษาท่ีดี จะน ามาซึ่งการท างานของระบบ
ประกอบอาคารท่ีสะดดุ ติดขดั ไมต่อ่เน่ือง จนอาจถึงขัน้ต้องมีการเข้าท าการปรับ ซ่อม หรือเปลี่ยน
ทดแทน ร่วมกบัความเสื่อมสภาพของระบบประกอบอาคารตามรอบอายุใช้งานแล้ว จึงสามารถ
สรุปได้วา่ ส่ิงท่ีเกิดขึน้ท าให้อาคารในฐานะท่ีเป็นอสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีการลงทุนสงู กลบัไม่สามารถ
สร้างมลูคา่ให้กบัองค์กรผา่นทางทรัพยากรกายภาพได้ อาคารนัน้จึงถูกเรียกว่าเป็น อาคารท่ีไม่มี
คณุคา่ ในท่ีสดุ และย่ิงไปกวา่นัน้ จะน ามาซึ่งคา่ใช้จ่ายท่ีในในการเปลี่ยนทดแทนเป็นจ านวนมาก
ก่อนเวลาท่ีควรจะเป็นในอนาคตอนัใกล้ ทัง้หมดนีจ้ึงเป็นผลท่ีสืบเน่ืองมาจากขาดการท างานงาน
บ ารุงรักษาระบบประกอบอาคารทัง้สิน้  

 
เพ่ือการศกึษาการท างานบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคารในอาคารขนาดใหญ่พิเศษจึง

ประกอบไปด้วยข้อมลู 2 ประเภท ได้แก่ การบันทึกการท างานจากการส ารวจ และ การรวบรวม
ข้อมลูจากเอกสาร โดยใช้หลกัการและแนวคิดท่ีได้จากการศึกษาการท างาน  ซึ่งมีองค์ประกอบ
ส าคญัแบ่งได้ 3 ด้าน ท่ีสง่ผลตอ่เน่ืองกนัอย่างเป็นล าดบั ได้แก่  

 
 
 

 
 



50 

ด้านอาคาร มีทัง้หมด 3 รายการ ได้แก่ ข้อมลูพืน้ฐานอาคาร ลกัษณะการใช้งานอาคาร
และข้อมลูระบบประกอบอาคารจ าแนกตามประเภท 

ด้านการให้บริการงานบ ารุงรักษา มีทัง้หมด 5 รายการ ได้แก่ ปริมาณงานตามแผนงาน 
ประเภทงาน ภาระงานของหน่วยงานบ ารุงรักษา โครงสร้างหน่วยงานบ ารุงรักษา ภาระงาน
ประจ าวนัของช่างประจ าอาคาร จ านวนผู้ปฏิบตัิงานตามโครงสร้างของหน่วยงานบ ารุงรักษา 

ด้านการท างานประจ าวนั มีทัง้หมด 3 รายการ ได้แก่ การจดัชดุปฏิบตัิงานบ ารุงรักษาของ
ช่างประจ าอาคาร ภาระงานประจ าวนัของช่างประจ าอาคาร ผลการส ารวจการท างานประจ าวนั
ของช่างประจ าอาคาร 
 

บทนีจ้ึงได้แสดงผลการส ารวจและรวบรวมข้อมลูตามรายการท่ีได้กล่าวไป เพ่ือเป็นข้อมลู
ในการศึกษาการท างานบ ารุงรักษาประจ าวนัโดยช่างประจ าอาคาร ของบริษัทผู้ ให้บริการงาน
บ ารุงรักษาทัง้ 5 อาคาร โดย 5 บริษัท ตามล าดบั ดงันี ้ 

 
(1) อาคารธนาคารกสิกรไทยส านกังานใหญ่ แจ้งวฒันะ  โดย บริษัท โพรเกรส  
     ฟาซิลิตีส์ แมเนจเม้นท์  
(2) อาคารซีพีทาวเวอร์1 โดย บริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากดั   
(3) อาคารจตัรุัสจามจรีุบริษัท โดย บริษัทโจนส์ แลง ลาซาลส์   
(4) อาคารสยามกิตติ์ โดย บริษัท พร้อม เทคโน เซอร์วิส   
(5) อาคารสิริภิญโญ โดย บริษัท พลสัพร็อพเพอร์ตี ้แมเนจเม้นท์   
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3.1 กรณีศึกษาการท างานบ ารุงรักษาอาคารกสิกรไทยส านักงานใหญ่ สาขาแจ้ง
วัฒนะ โดย บริษัทโพรเกรส ฟราสิลิตีแ้มเนจเม้นท์ 
 

อาคารกสิกรไทย สาขาแจ้งวฒันะ ถูกสร้างโดยก าหนดวตัถุประสงค์คือ เพ่ือเป็นอาคาร
ส านกังงานใหญ่แห่งท่ี 3 เป็นอาคารประเภทส านักงานธุรกิจธนาคาร มีแนวทางในการออกแบบ
โดย 3 หลกัการแห่งความยงัยืน โดยการสร้างความยัง่ยืนในการด าเนินธรุกิจในเครือธนาคารกสิกร
ไทย ผา่นการออกแบบอาคารท่ีมีการค านึงถึงการประหยดัพลงังาน เพ่ือสร้างสภาพแวดล้อมท่ีดีใน
การท างานของบคุลากรของบริษัท เพ่ือให้อาคารมีมาตราฐานและได้รับการรับรองว่า เป็นอาคาร
เขียว 

ธนาคารกสิกรไทยได้ก าหนดให้บริษัท โพรเกรส ฟาซิลิตีส์ แมเนจเมนต์ จ ากดั (PFM) เป็นผู้
ด าเนินงานด้านบริการอาคาร ดแูลและรักษาสภาพทรัพย์ท่ีได้จากการช าระหนี ้เป็นบริษัทท่ีอยู่ใน
กลุม่สนบัสนนุการปฏิบตัิงานของธนาคารกสิกรไทย จากการแบ่งการด าเนินงานของบริษัทในกลุ่ม
ออกตามนโยบายการลงทนุบริษัท  

 
3.1.1 อาคาร  
 
แนวคดิในการออกแบบอาคาร  
ส านักงานใหญ่ กสิกรไทย แจ้งวัฒนะ ถูกสร้างขึน้บนท าเลเมืองธุรกิจและศูนย์กลาง

ราชการใหม่ของ เป็นอาคารส านักงานแห่งท่ี 3 ในกลุ่มอาคารส านักงานใหญ่ อาคารแจ้งวฒันะ
สร้างขึน้ตามนโยบายของเครือธนาคารกสิกรไทยท่ีต้องการความยืดหยุ่นในการบริหารจดัการพืน้ท่ี
ส ารองในการท างาน และกรณีเกิดเหตุการณ์ฉกุเฉินก็ยังให้บริการลกูค้าได้อย่างต่อเน่ือง ตาม
แนวทางของโครงการบริหารความตอ่เน่ืองทางธรุกิจ (Business Continuity Management: BCM) 
รวมทัง้จดัตัง้เป็นศนูย์คอมพิวเตอร์ส ารอง เพ่ือให้สอดคร้องกับแนวทางสากลในการก าหนดสถาน
ท่ีตัง้ของศนูย์คอมพิวเตอร์ส ารองในพืน้ท่ีปละท าเลท่ีเหมาะสม 

 
อาคารส าหนักงานใหญ่ธนาคารกสิกรไทย แห่งท่ี 3 แจ้งวัฒนะถูกสร้างขึน้โดยมี

แนวความคิดท่ีจะให้เป็นอาคารสีเขียว หรือ Green Building มาตัง้แต่ต้น โดยมีหลกัการ 3 ความ
ยัง่ยืน ได้แก่   
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(1) การเจริญเติบโตท่ียั่งยืนของเครือธนาคารกสิกรไทย เพ่ือรองรับการขยายธุรกิจของ
เครือ และมีความยืดหยุ่นในการบริหารจัดการพืน้ท่ีส ารองในการท างาน ในกรณีเกิดเหตกุารณ์
ฉกุเฉินจะมีศนูย์คอมพิวเตอร์ส ารอง เพ่ือให้ทุกบริการอิเล็กทรอนิกส์ของเครือธนาคารกสิกรไทย 
สามารถด าเนินการได้อย่างตอ่เน่ือง 

(2) มีเป้าหมายให้เป็นอาคารสีเขียว ทัง้ในระดบัมาตรฐานของประเทศไทยและนานาชาติ 
จึงถูกออกแบบและก่อสร้างโดยยึดมาตรฐานของ LEED (Leadership in Energy and 
Environmental Design) ซึ่งเป็นระบบการวดัระดบัความเป็นอาคารสีเขียว (Green Building) ของ 
U.S. Green Building Council (USGBC) โดยตัง้เป้าให้เป็นอาคารในระดบั Gold นอกจากนี ้การ
ออกแบบและก่อสร้างยังค านึงถึงมาตรฐาน TEEAM (Thailand Energy & Environmental 
Assessment Method) ซึ่งเป็นแนวทางการออกแบบและประเมินอาคารประหยัดพลงังาน และ
เป็นมิตรกบัสิ่งแวดล้อม ของกรมพัฒนาพลงังานทดแทนและอนุรักษ์พลงังาน กระทรวงพลงังาน 
โดยตัง้เป้าให้เป็นอาคารอนรุักษ์สิ่งแวดล้อมในระดบั “ดีเดน่”  

(3) คณุภาพชีวิตท่ียัง่ยืนให้แก่พนกังานเครือธนาคารกสิกรไทย อาคารแจ้งวฒันะจัดเป็น 
สถาปัตยกรรม สีเขียว ซึ่งเป็นเจตนารมย์หนึ่งท่ีต้องการยกระดบัคณุภาพชีวิตท่ีดีให้เกิดแก่พนกังาน
ผู้ ปฏิบัติงานอย่างแท้จริง จากการวิจัยพบว่า พนักงานท่ีท างานในอาคารตามมาตรฐาน
สถาปัตยกรรมสีเขียวมีศักยภาพการท างานเพ่ิมขึน้ประมาณ 6% เมื่อเทียบกับอาคารทั่วไป 
เน่ืองจากพนกังานมีสขุภาพดี การขาดงานและการเจ็บป่วยจึงน้อยลง  

 
แนวคดิในการออกแบบงานระบบประกอบอาคารของอาคาร ความต้องการของงาน

ระบบวิศวกรรมระบบประกอบอาคารของอาคาร การออกแบบข้อมลูแนวคิดการออกแบบอาคาร มี
แนวคิดความต้องการงานระบบประกอบอาคารใช้เทคโนโลยีการประหยดัพลงังานของอาคาร ดงันี ้
ประสิทธิภาพการใช้พลงังาน การจดัการ และงานระบบ BAS ระบบสขุาภิบาล ระบบน า้ Reused 
ลิฟต์ ระบบไฟฟ้าหลกัและระบบไฟฟ้าส ารอง ระบบสื่อสาร สายสญัญาณ ระบบพืน้ยก ระบบปรับ
อากาศ และระบายอากาศ ระบบครัว ระบบโสตทศันปูกรณ์ มีความต้องการอาคารส านักงาน เป็น
อาคารสมยัใหม ่มีประสิทธิภาพสงู มีความคลอ่งตวัสงู เป็นอาคารประหยัดพลงังาน แบบยั่งยืน มี
ความปลอดภยัสงูสดุ ระบบสื่อสารสมบูรณ์แบบ รักษาสภาพแวดล้อม มลพิษต ่า ควบคมุอาคาร
ด้วยเทคโนโลยีสมบรูณ์แบบ และประสิทธิภาพการใช้พลงังานในอาคาร ต้องเป็นท่ียอมรับในระบบ
ประเทศ และตา่งประเทศ คา่กิโลวตัต์ตอ่ตารางเมตรคา่ พลงังานแสงสวา่ง 
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ประเภทของอาคาร จ าแนกประเภทอาคารตามลกัษณะการใช้งาน อาคารอาคารกสิกร
ไทย สาขาแจ้งวฒันะ จัดอยู่ในประเภทอาคารพาณิชย์ (Commercial building) จ าแนกประเภท
อาคารตามวตัถุประสงค์ทางธุรกิจ เน่ืองจากเป็นอาคารส านักงานธุรกิจธนาคาร จึงถูกจัดอยู่ใน
ประเภท อาคารเพ่ือการใช้งานภายในองค์กร  

ลักษณะของอาคาร เป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหลก็สงู 11 ชัน้ และชัน้จอดรถ 2 ชัน้ และ
เป็นศนูย์เทคโนโลยีสารสนเทศส ารอง มีรูปร่างเป็นสี่เหลี่ยมผืนผ้า ขนาด 44.4 X 117.6 เมตร ผนัง
ด้านหน้าและด้านหลงัเป็นกระจก กรอบอลมูิเนียมด้านข้างอาคารฝ่ังตะวนัออก และตะวนัตก มี
เนือ้ท่ีภายในตวัอาคารรวมทัง้หมดประมาณ 66,500 ตารางเมตร ความสงูของอาคารสงูจากพืน้ดิน
ประมาณ 42 เมตร สามารถให้เป็นท่ีท าการส าหรับพนกังานได้ประมาณ 3,500 คน 

 
กิจกรรม ลักษณะการใช้งานและพฤติกรรม การใช้งานอาคารเป็นประเภทการท างาน

ประจ าห้องท างาน โดยพนักงงานประจ าของบริษัทในเครือกสิกรไทย ตัง้แต่อาคารเร่ิมเปิด
ด าเนินการวนัท่ี 20 กุมภาพันธ์ 2552 แต่เน่ืองจากเป็นอาคารอตุสาหกรรมเก่า จึงท าให้อาคารมี
อายรุวม 19 ปี  

พฤติกรรมของผู้ใช้งานเป็นไปในลกัษณะของการท างาน การท างานของพนักงานกสิกร
ไทยจะมีโต๊ะท างานสว่นตวั และแยกสว่นหรือหน่วยงานออกจากกนัในแตล่ะหน่วยชดัเจน โดยจะมี
พืน้ท่ีสว่นกลางให้พนกังานได้พกัผอ่น และโรงอาหารให้พนกังานในแตล่ะสว่นงานได้พบปะกนั โดย
จะสามารถใช้ได้เฉพาะในช่วงเวลาท่ีมีการก าหนดไว้ 

การสัญจรของผู้ใช้งานอาคาร ส่วนใหญ่เป็นบุคลากรของบริษัทกสิกรไทย มีเวลาเข้า
ออกท่ีพร้อมกัน จากการศึกษาจากอตัราการใช้ระบบลิฟท์ จะมีการสญัจรและปริมาณของผู้ ใช้
อาคารมากท่ีสดุในช่วง 8:30-12:58 ซึ่งเป็นเวลาเข้างานและรับประทานอาคารกลางวนั และช่วงท่ี
มีปริมาณการสญัจรของผู้ใช้อาคารท่ีรองลงมาคือเป็นช่วงบ่าย จาก12:58-16:45 คือ เวลาท างาน
จนถึงเลิกงาน  

จ านวนและประเภทผู้ใช้ พืน้ท่ีภายในส านกังานสามารถให้เป็นท่ีท าการแก่พนักงานได้
ประมาณ 3,500 คน ผู้ ใช้อาคารส่วนใหญ่เป็นพนักงานท างานประจ าของบริษัทในเครือธนาคาร
กสิกรไทย นอกเหนือจากนัน้เป็นผู้มาติดตอ่ท าธรุกรรมทางการเงิน และติดตอ่ธรุะกบัทางหน่วยงาน
ตา่งๆภายในส านกังาน 

 
การจัดพืน้ท่ีใช้สอยภายในอาคาร อาคารแจ้งวฒันะเป็นอาคารส านักงาน เป็นอาคาร

คอนกรีตเสริมเหลก็สงู 11 ชัน้ และชัน้จอดรถ 2 ชัน้ และเป็นศนูย์เทคโนโลยีสารสนเทศส ารอง มี
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รูปร่างเป็นสี่เหลี่ยมผืนผ้า ขนาด 44.4 X 117.6 เมตร ผนงัด้านหน้าและด้านหลงัเป็นกระจก กรอบ
อลูมิเนียมด้านข้างอาคารฝ่ังตะวันออก และตะวันตก มีเนือ้ท่ีภายในตัวอาคารรวมทัง้หมด
ประมาณ 66,500 ตารางเมตร ความสงูของอาคารสงูจากพืน้ดินประมาณ 42 เมตร คนโดยจัด
พืน้ท่ีใช้งาน แบ่งเป็นพืน้ท่ีส านกังานของหน่วยงานด าเนินธุรกิจในเครือธนาคาร ห้องประชุม ห้อง
อาคาร และพืน้ท่ีอาคารจอกรถ 

พืน้ท่ีการท างาน ชดุส านกังาน และห้องเคร่ืองหลกัของงานวิศวกรรมเคร่ืองกล และไฟฟ้า
ของอาคารตัง้อยู่ท่ีชัน้ลา่งสดุของอาคารอยู่ในบริเวณเดียวกับส านักงานช่าง เพ่ือความสะดวกใน
การปฏิบตัิงานห้องหม้อแปลงไฟฟ้าถกูก าหนดให้อยู่ติดกบัเคร่ืองท าน า้เย็น ทัง้นีเ้พราะเคร่ืองท าน า้
เย็นใช้พลงังานไฟฟ้าประมาณคร่ึงหนึ่งของการใช้พลงังานไฟฟ้าทัง้หมด การเดินสายไฟจากหม้อ
แปลงไปยงัเคร่ืองท าน า้เย็นให้สัน้ท่ีสดุ จะท าให้สญูเสียพลงังานในสายส่งไฟฟ้าน้อยท่ีสดุ การจัด
พืน้ท่ีการท างานได้จดัรูปแบบในลษัณะท่ีอ านวยความสะดวกแก่พนกังานอย่างสงูสดุ 

 
ระบบประกอบอาคารพืน้ฐาน ท่ีพบในอาคารกสิกรไทยส านกังานใหญ่ สาขาแจ้งวฒันะ 

ถกูเรียกโดยผู้ให้บริการด้านการบ ารุงรักษา วา่ ระบบสาธารณปูโภค  โดยภาพรวมของการท างาน
ของระบบประกอบอาคาร เน้นการประหยดัพลงังานและอนุรักษ์สภาพแวดล้อม เช่น ระบบไฟฟ้า 
ได้ติดตัง้ระบบกรองไอเสียท่ีเกิดจากเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าทกุ ๆ เคร่ือง เพ่ือก าจดัควนั กลิ่น และเสียง 
ส าหรับระบบสขุาภิบาลได้ติดตัง้ระบบบ าบัดน า้เสียท่ีทันสมยั สามารถปรับปรุงน า้ใช้แล้ว จาก
ภายในอาคารให้มีคณุภาพดี แล้วน ากลบัมาใช้ในระบบระบายความร้อนของเคร่ืองปรับอากาศ
ภายในอาคารได้ และฉนวนยางท่ีใช้ในระบบปรับอากาศและพืน้ยก และฉนวนรอบอาคารต้องเป็น
ฉนวนเซลปิดไมล่ามไฟ มีความยัง่ยืนของคา่การเป็นฉนวนสงู ทุกสภาพอากาศร้อนขึน้ในประเทศ
ไทย จ าแนกประเภทตามวตัถปุระสงค์ของการใช้งาน ได้แก่ 
 

• ระบบสุขาภบิาล 
ระบบสขุาภิบาล (Sanitary System) และระบบบ าบัดน า้เสีย (Waste Water Treatment) 

ประกอบไปด้วยอปุกรณ์หลกัและอุปกรณ์ประกอบตามรายละเอียดดงันี ้เคร่ืองสูบน า้ดี  (Cold 
Water Pump) เคร่ืองสบูน า้เสีย ท่อน า้โสโครก (Soil Pipe) ท่อน า้ทิง้ (Waste Pipe) ท่อน า้ทิง้ครัว 
(Kitchen Waste Pipe) ท่อระบายอากาศ (Vent Pipe) หัวระบายน า้ (Floor Drain) ช่องท าความ
สะอาด (Clean Out) 
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• ระบบป้องกันอัคคีภัย 
 ระบบป้องกนัอคัคีภยั  ได้ติดตัง้ระบบท่ีมีประสิทธิภาพสงูสดุ โดยทุก ๆ ชัน้ของอาคาร ทุก
อาคาร ติดตัง้อปุกรณ์ตรวจจบัความร้อนและควนัไฟอตัโนมตัิ ระบบดบัเพลิงด้วยน า้อตัโนมตัิ และ
ระบบดับเพลิงทางท่อน า้ ทัง้ในแนวราบและแนวตัง้ พร้อมทัง้มีน า้ส ารองเพ่ือการดบัเพลิงด้วย 
โดยเฉพาะอย่างย่ิงระบบทางหนีไฟฉกุเฉินได้ออกแบบไว้เพ่ือให้เกิดความปลอดภยัสงูสดุ ประตู
ทางหนีไฟสามารถทนความร้อนจากไฟได้ไมต่ ่ากวา่ 2 ชัว่โมง มีระบบอดัอากาศในช่องบนัได ระบบ
ดดูควนั ระบบอดัอากาศระหว่างชัน้ และมีไฟฟ้าแสงสว่าง ไฟฉกุเฉิน ทัง้จากเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า
และแบตเตอร่ี ระบบป้องกันอัคคีภัย ส าหรับห้องเทคโนโลยีสารสนเทศต้องเป็นระบบท่ีไม่ใช้
สารเคมี และเป็นระบบท่ีไมท่ าลายสิ่งแวดล้อม 

 
• ระบบไฟฟ้าแสงสว่างและระบบควบคุมไฟฟ้าแสงสว่าง 
ระบบไฟฟ้าแสงสวา่งของพืน้ท่ีส่วนกลางทัง้หมดควบคมุ โดยระบบสมยัใหม่ ซึ่งสามารถ

ก าหนดรูปแบบการเปิดปิดไฟฟ้าแสงสวา่งได้อย่างมีประสิทธิภาพ ระบบต้องเช่ือมกับระบบอาคาร
อตัโนมตัิ และสามารถสัง่การและตรวจสอบการท างานได้จากระบบอาคารอตัโนมตัิด้วย หลอด
ไฟฟ้าและอุปกรณ์ต่อพ่วงต้องเป็นระบบประหยัดพลังงาน ใช้เทคโนโลยีทันสมัยล่าสุด การ
ออกแบบโคมไฟฟ้าต้องมีการกระจายแสงสวา่งท่ีเพียงพอกับการใช้งาน แผ่นสะท้อนแสงของโคม
ไฟท่ีใช้ในอาคารนี ้เป็นแบบชนิดท่ีมีประสิทธิภาพในการสะท้อนแสงสงูมาก จึงท าให้ลดจ านวน
หลอดไฟฟ้า และประหยดัพลงังานไฟฟ้าของระบบแสงสวา่งได้มาก ส าหรับในพืน้ท่ีส านกังาน ต้อง
มีคา่สง่สวา่งอย่างน้อย 550 ลกัส์ตอ่ตารางเมตร 
 

• ระบบปรับอากาศ และระบายอากาศ 
 ระบบปรับอากาศอาคารนีไ้ด้ใช้ระบบสบูจ่ายน า้เย็นแบบอตัราไหลแปรเปลี่ยน (Variable 
Chilled Water Volume, WW) ควบคมุอตัราไหลน า้เย็นแบบควบคมุตามสภาวะโหลดท่ีแท้จริงและ
เหมาะสม โดยใช้เทอร์โมอิเล็กทรอนิค ท่ีเคร่ืองส่งลมเย็น ร่วมกับใช้อปุกรณ์ขบัเคร่ืองสบูน า้เย็ น
แบบปรับความเร็วรอบได้ (Variable Speed Drive) ระบบบ าบัดน า้ท่ีใช้ในระบบปรับอากาศ ต้อง
เป็นระบบท่ีไมใ่ช้สารเคมี  

กรณีท่ีใช้ระบบปรับอากาศ 24 ชัว่โมง ต้องมีระบบปรับอากาศ แบบแยกส่วน ระบบนีต้้อง
เป็นระบบประหยดัพลงังานดีกวา่ระบบปรับอากาศแยกสว่นทัว่ไป ระบบน า้ยาท าความเย็นแปรผนั 
VRF มีมากกว่า 1 ชุดต่อ โมดูล น า้ยาท าความเย็นเป็นน า้ยาท่ีประสิทธิภาพสูง ผลกระทบ
สิ่งแวดล้อมต ่า 
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ระบบปรับอากาศมีภาระไมค่งท่ี ระบบจ่ายลมเย็นก็มีลกัษณะคล้ายกับระบบจ่ายน า้เย็น 
กล่าวคือ ระบบจ่ายลมเย็นสามารถปรับลดปริมาณลมจ่ายได้หากภาระของระบบปรับอากาศ
ลดลง โดยควบคมุด้วยอิเลคโทรนิคเทอร์โมสตทั ปรับปริมาณลมท่ีจ่ายในแต่ละพืน้ท่ี ประกอบกับ
ใช้พดัลมสง่ลมเย็นท่ีขบัด้วยอปุกรณ์ขบัแบบปรับความเร็วรอบได้ (Variable Speed Drive) ปรับ
ปริมาณลมสามารถตัง้โปรแกรมการท างานได้อิสระ กลอ่งปรับปริมาณลมทกุกลอ่งตอ่เช่ือมกนัผา่น
เครือข่ายของระบบอาคารอตัโนมตัิ (Building Automation System) จึงสามารถตรวจสอบ และ
ปรับตัง้อณุหภมูิ ตลอดจนตัง้โปรแกรมการท างานของทกุกลอ่งได้จากห้องควบคมุสว่นกลาง 
  

ระบบบริหารการท างานของส่วนผลิตน า้เย็น (Chiller Plant Management System) ซึ่ง
สามารถสัง่การทกุอปุกรณ์ในระบบผลิตน า้เย็น ให้ท างานโดยอตัโนมตัิตามภาระของ Heat Load 
ท่ีแท้จริง ได้แก่ การสัง่งานเคร่ืองท าน า้เย็น เคร่ืองสบูน า้เย็น เคร่ืองสบูน า้ระบายความร้อน หอ
ระบายความร้อน ให้ท างานสอดคล้องกบัภาระการท าความเย็นท่ีแท้จริงของอาคาร  

 
• ระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ 

 ระบบควบคมุอาคารใช้ระบบควบคุมดูแลโดยอัตโนมตัิจากศูนย์กลาง ทัง้ระบบไฟฟ้า 
ระบบปรับอากาศ ระบบสขุาภิบาล และระบบรักษาความปลอดภยั ภายใต้ระบบนีเ้คร่ืองควบคมุ
สาธารณปูโภคทกุระบบ ปฏิบัติการประสานกันโดยอตัโนมตัิอย่างครบวงจร เมื่อมีสญัญาณแจ้ง
เหตรุ้ายท่ีเกิดขึน้ นับเป็นระบบท่ีให้ความปลอดภยัสูงสดุ ทัง้ยังประหยัดก าลงัคนและประหยัด
คา่ใช้จ่าย นอกจากพืน้ท่ีปฏิบตัิงานประจ าของพนกังานแตล่ะฝ่ายงานแล้ว ยงัมีพืน้ท่ีท่ีเป็นสว่นท่ีใช้
ประโยชน์ร่วมกนั ได้แก่ห้องอาหาร ห้องประชุม ห้องพยาบาล ศนูย์สขุภาพ ห้องสนัทนาการ และ
ห้องเลีย้งรับรอง 
 

3.1.2 การให้บริการงานบ ารุงรักษา  
 
ด้านนโยบาย ที่มา แนวคดิบริษัทผู้ให้บริการด้านงานบ ารุงรักษา 
บริษัท โพรเกรส ฟาซิลิตีส์ แมเนจเมนต์ จ ากัดจัดตัง้เมื่อวนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ.2543 ด้วย

เงินทนุจดทะเบียน 20 ล้านบาท เป็นบริษัทท่ีถดูจดัอยู่ในกลุม่สนบัสนนุการปฏิบตัิงานของธนาคาร
กสิกรไทย มีแนวคิด ภารกิจ และคณุคา่ท่ีมุง่หวงั ดงันี ้ด้านวิสยัทศัน์(VISSION) บริษัท มุง่ท่ีจะเป็น
บริษัทบริหารอาคารชัน้แนวหน้าของประเทศไทย ด้วยการให้บริการมีคณุภาพระดบัมาตราฐาน
อตุสาหกรรมมีธรรมาภิบาล ทนัสมยั สร้างสรรค์ และราคาท่ีแขง่ขนัได้ในตลาด เขตการค้าเสรี เพ่ือ
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ตอบสนองความต้องการของธนาคารกสิกรไทย กลุ่มบริษัทในเครือ และกลุ่มบริษัทสนับสนุนงาน 
ได้อย่างราบร่ืน เพ่ือความมั่นคง และด ารงอยู่ได้อย่างยั่งยืนในระยะยาวของบริษัทฯ  มีภารกิจ
(MISSION) ท่ีจะตอบสนองความต้องการงานบริหารอาคารของธนาคารกสิกรไทย กลุ่มบริษัทใน
เครือ และกลุ่มบริษัทสนับสนุนงาน โดยผสมผสานการบริหารจัดการสมยัใหม่ ทรัพยากรมนุษย์ 
เทคโนโลยี ต้นทนุคา่ใช้จ่าย และสร้างสรรค์นวตักรรมเพ่ือพัฒนาความแข็งแกร่งให้ได้มาตราฐาน
อตุสาหกรรม ทันสมยัครบวงจร มีธรรมาธิบาล ไม่กระทบต่อสิ่งแวดล้อมและราคาแข่งขนัได้ใน
ตลาด FTA เพ่ือประโยชน์สงูสดุต่อลกูค้า ผู้ ถือหุ้น พนักงานและสงัคม มุ่งหวงัให้อาคารมีคณุค่า
(VALUE) ท่ียึดมัน่ความส าคญัสงูสดุตอ่ลกูค้าและการสร้างคณุภาพการบริการ ยึดมัน่การพัฒนา
ทกัษะอย่างตอ่เน่ืองเพ่ือตอบสนองต่อการเปลี่ยนแปลง ยึดมัน่ในการท างานร่วมกันเป็นทีม และ
มาตราฐาน ยึดมัน่ในควาซ่ือสตัย์ สจุริต และจรรยาบรรณ ยึดมัน่ในวินัย หน้าท่ีความรับผิดชอบ 
และความสามคัคี เป็นบริษัทฯสนบัสนุนงานธนาคารกสิกรไทยรับบริหารอาคารในธนาคารกสิกร
ไทย  

 
ธนาคารได้ก าหนดให้บริษัท PFM เป็นผู้ด าเนินงานด้านบริการอาคาร ดแูลและรักษาสภาพ

ทรัพย์ท่ีได้จากการช าระหนี ้อยูใ่นกลุม่สนบัสนนุการปฏิบตัิงานของธนาคารกสกิรไทย จากการแบ่ง
การด าเนินงานของบริษัทในกลุม่ออกตามนโยบายการลงทนุบริษัท  

 
ภาระงานด้านงานบ ารุงรักษาอาคาร  
ซึ่งก าหนดโดยหน่วยงานบ ารุงรักษาตามประเภทการให้บริการ ได้แก่ งานปฏิบัติและ

ให้บริการประจ าวัน  (Daily Operation) งานซ่อมและบ ารุงรักษาเบือ้งต้น (Preventive 
Maintenance) งานประสานงานและก ากับดแูล การปฏิบัติงานของผู้รับเหมา (Coordinate & 
Control)  งานสนับสนุนกิจกรรมพิเศษของผู้ว่าจ้าง  (Supporting Work) และงานวิเคราะห์ / 
พัฒนา / ปรับปรุง  การปฏิบัติงาน และงานสนับสนุนข้อมูลเ พ่ือการจัดท างบประมาณ  
(Developing & Budgeting) มีรายระเอียด ดงัตอ่ไปนี ้
 

• งานปฏิบัติและให้บริการประจ าวัน  (Daily Operation)   
ภาระงานครอบคลุมปฏิบัติงาน (Operate) ตามแผนงานปกติ (Routine / Daily) มี

วตัถปุระสงค์ เพ่ือให้อปุกรณ์งานระบบ M&E   มีสภาพพร้อมใช้ ให้บริการได้ตามปกติ ประหยัด
พลงังาน / ต้นทนุ / คา่ใช้จ่าย การให้บริการตามท่ีได้รับแจ้งจากผู้ ใช้บริการ (User Service) และ
น ามาบนัทึกเพ่อจดัเก็บข้อมลูตา่ง ๆ (Data) และสถิติผลการปฏิบตัิงานตามข้อตกลงมาตรฐานการ
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ให้บริการ (Service level  Agreement – SLA) และแจ้งรายงานผลการปฏิบัติงานให้ทางธนาคาร
ทราบ 

• งานซ่อมและบ ารุงรักษาเบือ้งต้น (Preventive Maintenance)  
ภาระงานครอบคลมุ การซ่อมแซมและบ ารุงรักษา (Preventive Maintenance) อปุกรณ์ / 

ทรัพย์สิน / สถานท่ี ของผู้ว่าจ้างให้อยู่สภาพพร้อมใช้ โดยเป็นการด าเนินการในเบือ้งต้นและใน
ระดบัของผู้ใช้งาน และแจ้งรายงานผลการปฏิบตัิงานให้ทางธนาคารทราบ 

 
• งานประสานงานและก ากับดูแล การปฏิบัติงานของผู้รับเหมา (Coordinate & 

Control)  
ภาระงานครอบคลมุการแจ้งขออนมุตัิผู้วา่จ้าง ให้จดัจ้างผู้รับเหมาเข้าด าเนินการซ่อมงาน 

ท่ีไมส่ามารถจัดซ่อมได้เอง หรือนอกเหนือขอบเขตงาน Preventive Maintenance ประสานงาน, 
ก ากับดูแล และแจ้งรายงานผลการปฏิบัติงานของผู้ รับเหมาตามสัญญาบริการ (Service 
Contract) หรือ ตามงานซ่อมแซมเฉพาะครัง้ (Maintenance / Overhaul) ให้ผู้วา่จ้างรับทราบ และ
ประเมินผลการให้บริการของผู้รับเหมา เพ่ือเป็นข้อมลูใ ห้ผู้ ว่าจ้างพิจารณาการต่อสญัญาการ
บริการของผู้รับเหมา 

 
• งานสนบัสนนุกิจกรรมพิเศษของผู้วา่จ้าง  (Supporting Work)  
ปฏิบตัิงาน (Operate) นอกเหนือแผนงาน หรือเป็นกิจกรรมพิเศษ ตามท่ีผู้ว่าจ้าง

แจ้งให้ด าเนินการ (Non-Routine) โดยใช้อตัราก าลงัท่ีมีอยู่ เข้าด าเนินการในลกัษณะท่ี
เป็นการลดการให้บริการตามปกติ (Routine) ลงเป็นการชัว่คราว หรือเป็นการจ้างท างาน
นอกเวลางานปกติ (OT) ซึ่งได้รับการอนมุตัิจากผู้วา่จ้างแล้ว 

 
• งานวิเคราะห์ / พฒันา / ปรับปรุง  การปฏิบตัิงาน และงานสนับสนุนข้อมลูเพ่ือ

การจัดท างบประมาณ  (Developing & Budgeting) รวบรวมข้อมลูจากการปฏิบัติตาม
ขอบเขตงานบริการในความรับผิดชอบ และท าการวิเคราะห์ / พฒันา /ปรับปรุง เพ่ือให้เกิด
ประโยชน์กบัผู้วา่จ้างทัง้ในด้านคา่ใช้จ่ายด าเนินการ, คา่ซ่อมแซมบ ารุงรักษาและคา่ความ
เสียหายต่าง ๆ เพ่ือรวบรวมข้อมูลต้นทุนการปฏิบัติ , ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ , ค่าซ่อมแซม
บ ารุงรักษา และค่าปรับปรุงพัฒนา น าเสนอให้ผู้ ว่าจ้าง ใช้ในการจัดตัง้งบประมาณ
ประจ าปี 
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โครงสร้างหน่วยงานดูแลและบ ารุงรักษา   
ผงัโครงสร้างในการท างานแบ่งระบบงานบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคาร แบ่งออกเป็น 4 

ระบบ ได้แก่ ระบบปรับอากาศ ระบบBAS ระบบไฟฟ้า ระบบสขุาภิบาลและระบบป้องกนัเพลิง  
 ในแตล่ะสายงานตามประเภทของระบบประกอบอาคาร จะประกอบไปด้วย ส่วนจัดการ
งาน ได้แก่ผู้จดัการสว่นงานบ ารุงรักษา ผู้ช่วยผู้จดัการสว่นงานบ ารุงรักษาอาคาร หัวหน้าสายงาน
ระบบแตล่ะระบบ สว่นเจ้าหน้าท่ีช่าง ได้แก่ หวัหน้าช่าง และช่างประจ าอาคาร ดงันี ้
 

แผนผงัท่ี 3.1 โครงสร้างหน่วยงานดแูลและบ ารุงรักษา ในอาคารกสิกรไทย แจ้งวฒันะ 
 

 
 

ภาระงานและวัตถุประสงค์ของงานตามต าแหน่งงาน จากผงัโครงสร้างการท างาน
แสดงให้เห็นถึงความสมัพนัธ์ท่ีเก่ียวข้องเช่ือมโยงและสง่ผลถึงการท างานบ ารุงรักษา โดยภาพรวม
ของของฝ่ายบริหารอาคาร มีภาพรวมของงานหรือวตัถุประสงค์ เป็นไปในลักษณะของการรับ
นโยบายของบริษัท ก าหนดแผนการปฏิบตัิงาน ก าหนดวิธีการและแนวทางปฏิบัติงาน รวมถึงการ
ควบคุม และก ากับดแูลการปฏิบัติงาน ของงานฝ่ายบริหารอาคาร  ภายใต้กรอบนโยบายและ
งบประมาณท่ีบริษัทก าหนด  รวมทัง้พัฒนา และปรับปรุงคณุภาพการท างานให้มีประสิทธิภาพ
สงูสดุ เพ่ือส่งมอบภาระงานและความรับผิดชอบ ให้กับส่วนงานบ ารุงรักษา ซึ่งประกอบไปด้วย 
ต าแหน่งงาน ดงัตอ่ไปนี ้
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 • ผู้จัดการแผนกสาธารณูปโภค รับนโยบายจากผู้บังคับบัญชา น ามาวางแผนการ
ปฏิบัติงานในแผนก ด้านการซ่อมแซมและบ ารุงรักษา รวมทัง้ควบคมุก ากับดแูลผู้รับเหมา การ
สนบัสนนุกิจกรรมพิเศษของผู้ว่าจ้าง และการควบคมุก ากับดแูลงาน และควบคมุและก ากับดแูล
การปฏิบัติ งานของช่างในแต่ละระบบ โดยตรวจสอบรายงานประจ าวัน ท่ี ได้รับจาก
ผู้ใต้บงัคบับญัชา  เพ่ือให้งานบ ารุงซ่อมแซมและบ ารุงรักษาเป็นไปตามแผนงานท่ีก าหนด 

• ผู้ช่วยผู้จัดการแผนกสาธารณูปโภค ร่วมควบคมุการปฏิบตัิงานแผนกสาธารณูปโภค
กบัผู้จดัการฯ ให้เป็นไปตามแผนอย่างเตม็ประสิทธิภาพ และพร้อมให้บริการได้ตลอดเวลา  รวมทัง้
ก ากบัดแูลการปฏิบตัิงาน  เพ่ือให้งานซ่อมแซมและบ ารุงรักษาเป็นไปตามแผนท่ีก าหนด 

 
• เจ้าหน้าท่ีช่างประจ าอาคาร ประกอบไปด้วยงานหลกั 9 รายการ ดงันี ้
-  ซ่อมแซมอปุกรณ์  เคร่ืองจักร ระบบงานสาธารณูปโภค เช่น ระบบไฟฟ้า ระบบปรับ

อากาศ ระบบสขุาภิบาล  และระบบงานอตัโนมตัิตามท่ีได้รับใบแจ้งซ่อม    
- บนัทึกผลการด าเนินการสง่ผู้บังคบับัญชา ท ารายงานสรุปกรณีเกิดเหตฉุกุเฉิน ร่วมกับ

ผู้บังคับบัญชาด าเนินการแก้ไขตามล าดบับ ารุงรักษาท าความสะอาด อปุกรณ์  เคร่ืองจักรและ
ระบบงานท่ีรับผิดชอบ ตามแผนการปฏิบตัิงาน Preventive Maintenance  ให้เป็นไปตามแผนงาน
ท่ีก าหนด 

- บันทึกข้อมูลการท างานของเคร่ืองจักร ลงในแบบฟอร์มหรือเป็นข้อมลูในการน าไป
วิเคราะห์ ส าหรับตรวจสอบ  สภาพการท างานของเคร่ืองจักร  และน าไปประกอบการวางแผน 
Preventive Maintenance  

- ปฏิบตัิงานประจ าวนั (Daily) ในด้านแสงสว่าง  โดยควบคมุการเปิด-ปิด แสงสว่างตาม
ตารางการท างาน  ทัง้ภายในและภายนอกอาคาร  

- กรณีท่ีซ่อมแซมหรือแก้ไขปัญหาเบือ้งต้นไมไ่ด้  จะรายงานปัญหาตอ่ผู้บงัคบับญัชา  เพ่ือ
แจ้งธนาคารรับทราบ และสัง่การ โดยประสานงานกับผู้ รับเหมาภายนอกในการเข้ามาซ่อมแซม 
อปุกรณ์ เคร่ืองจกัร ให้สามารถท างานได้อย่างปกติ และรายงานผลให้ผู้บงัคบับญัชารับทราบ 

- ปฏิบัติหน้าท่ีอ่ืนตามท่ีได้รับมอบหมาย เช่น ปฏิบัติงานนอกเวลา ,Stand By,รองรับ
กิจกรรมพิเศษของธนาคารเพ่ือให้ระบบงานต่าง ๆ พร้อมใช้งานได้ตลอดเวลา และรายงานผลให้
ผู้บงัคบับญัชารับทราบ 

- ร่วมกบัผู้บงัคบับญัชาควบคมุผู้ รับเหมางานระบบในการเข้ามาปฏิบัติงานตามเง่ือนไข
สญัญาการให้บริการ ให้เป็นไปตามแผนงานท่ีก าหนด และรายงานผลให้ผู้บงัคบับญัชารับทราบ 
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- รายงานสรุปผลการปฏิบตัิงานประจ าวนั สปัดาห์  เดือน  ให้ผู้บงัคบับญัชารับทราบ 
- เสนอแนวทางงานพัฒนา และปรับปรุงงานระบบสาธารณูปโภค เพ่ือให้  อุปกรณ์ 

เคร่ืองจกัร มีประสิทธิภาพพร้อมให้บริการตลอดเวลา 
 
จ านวนบุคลากรประจ าหน่วยงานดูแลและบ ารุงรักษา จากผงัโครงสร้างและการแบง่

ภาระงาน ท าให้ทราบถึงจ านวนบคุลากรในหน่วยงานซ่อมและบ ารุงรักษา ดงันี ้
ตารางท่ี 3.1 จ านวนบคุลากรประจ าหน่วยงานดแูลและบ ารุงรักษาในอาคารกสกิรไทย 

       

ต าแหน่ง จ านวน (คน) 

ผู้จดัการแผนกสาธารณปูโภค 1 

ผู้ช่วยผู้จดัการแผนกสาธารณปูโภค 1 

ธรุการทัว่ไป 4 

ช่างประจ าอาคาร 25 
 
การจัดชุดผู้ปฏิบัติงานของช่างประจ าอาคาร แบ่งการท างานเป็นชุดกาท างานได้ 3 

ชุดการท างาน ใน 3 ช่วงเวลา คือช่วง 1 ชุดการท างาน ในช่วง8.00-17.00น. 1ชุดการท างาน 
ในช่วง15.00-24.00น. และ 1ชดุการท างาน ในช่วง23.30-8:30น.  

 
ตารางท่ี 3.2 การจดัจ านวนช่างประจ าอาคารประจ าวนั 

ในอาคารกสิกรไทยส านกังานใหญ่ แจ้งวฒันะ 
        

ชดุการท างาน เวลา (น.) จ านวนผู้ปฏิบติังาน (คน) 

รอบเช้า 8:00-17.00 10 

รอบบ่าย 15.00-24.00 8 

รอบดกึ 23.30-8:30 7 
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ตารางท่ี 3.3 การจดัจ านวนช่างตามระบบประกอบอาคาร 
ในอาคารกสิกรไทยส านกังานใหญ่ แจ้งวฒันะ 

           

ชดุการท างาน SAN BAS EE AIR USER รวม (คน) 

รอบเช้า 2 2 2 2 2 10 

รอบบ่าย 1 1 2 2 2 8 

รอบดกึ 1 2 2 2 - 7 

 
ตารางงานการบ ารุงรักษาของช่างประจ าอาคาร  
การท างานของช่างในหน่วยงานบ ารุงรักษางานปฏิบัติและให้บริการประจ าวนั  (Daily 

Operation)  ช่างในแตล่ะประเภทของระบบประกอบอาคารจะมีขัน้ตอนในการท างาน ดงันี ้
 
การรับทราบตารางการท างานของช่างประจ าอาคารออกโดยหวัหน้าระบบประกอบอาคาร

แบ่งตามประเภท โดยผ่านการอนุมัติจากหัวหน้าแผนกการบ ารุงรักษาแล้ว ซึ่งจะแจ้งให้กับ
ผู้ปฏิบตัิงานทราบทกุๆต้นเดือน โดยรายระเอียดท่ีระบุในตารางการท างานประกอบไปด้วยข้อมลู
ดงันี ้

ประเภทของเคร่ืองจกัรได้แก่ ระบบปรับอากาศ ระบบไฟฟ้า ระบบสขุาภิบาลและป้องกัน
อัคคีภัย ระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ ระบบสนับสนุนผู้ ใช้อาคาร  ผู้ ปฏิบัติงาน ได้แก่ ช่ือ
ผู้ปฏิบตัิงาน จ านวนผู้ปฏิบตัิงาน โดยผู้ปฏิบัติงานจะมีหน้าท่ีประจ าในสายงานตามประเภทของ
ระบบ เคร่ืองจกัรและอปุกรณ์  ได้แก่ รหัสเคร่ืองจักร ประเภทเคร่ืองจักร สถานท่ี ได้แก่ ต าแหน่ง
ท่ีตัง้ของเคร่ืองจกัร วนัท่ีเข้าท าการบ ารุงรักษา 
 

การท างานประจ าวันเป็นผลมาจากการวางตารางการท างาน การจัดชุดบัติงาน การ
ท างานตามแผนงาน ภาระหน้าท่ีในการท างาน โดยในสว่นนีไ้ด้รวบรวมรายระเอียดกิจกรรมในการ
ท าการบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคาร ประกอบไปด้วย ระบบปรับอากาศ ระบบไฟฟ้า ระบบ
สุขาภิบาลและป้องกันอัคคีภัย ระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ  โดยชุดการท างานบ ารุงรักษา
ประจ าวนัจะจดัชดุปฎิบตัิงาน จะประกอบไปด้วยช่างท่ีมาจากแตล่ะสายงานตามผงัโครงสร้างของ
หน่วยงานบ ารุงรักษา 
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ปริมาณงานตามแผนงานประจ าปี 
  
ตารางท่ี 3.4 แผนการบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคารตามแผนงานประจ าปีแยกตามประเภท 

 

รายการงาน เคร่ืองจกัร จ านวน 
(เคร่ือง) 

รอบการท า 
งาน 

ใน1ปี/เคร่ือง (ครัง้) 

ปริมาณ
งาน W M Q H Y 

 
AIR 

CONDITION 
SYSTEM 

 

water chiller 5  8 4   60 
pump 16  12    192 
AHU 68  8 4   816 

Fan coil Unit 333  8 4   3996 
Precision 15  8 4   180 

WT-Bac Comber 1  12    12 
MTCH-MTCT Motorize 15  12    180 

FRESH AIR FAN 24  12    288 
EXHAUST 305  12    3660 

Smoke Exhaust 7  12    84 
cooling tower 6  6 4 2  72 
Split type unit 15  12    180 

Elevator 16  12    192 
PRESSURIZE FAN 4  12    48 

ELECTRICAL 
SYSTEM 

Transformer 
 

6  12    72 
Ring Main Unit 2  12    2 

Switch Gear 2  12    24 
Main Distribution Board 6  12    72 

Emergency Main Distribution Board 4  12    48 
Generator 4  12    48 

Uninterruptible power supply 7  12    84 
Battery 14  12    168 

 WETSCUBBER 4  12    48 
FIRE ALARM 40  12 

 
   480 

Two Wire 3  12    36 

WATER 
SYSTEM 

Cold  water Pump 9  8 3 1  468 
Reuse Water 10  10  1 1 120 

Drinking Water 8  10  1 1 96 
Jockey Pump 2  8  2  20 
Electrical Fire 2 39 8 3 2  104 
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ระบบครัว 124  12    1488 
Engine Fire Pump 1  12  2  14 

BAS DDC Controller 
 

1  12    12 
 
สญัลกัษณ์ 
W = WEEKLY    การตรวจเช็คระบบ และบ ารุงรักษาอปุกรณ์ เคร่ืองจกัรต่างๆประสปัดาห์ 
M = MONTHLY การตรวจเช็คระบบ และบ ารุงรักษาอปุกรณ์ เคร่ืองจกัรต่างๆประจ าเดือน 
M =  MONTHLY การตรวจเช็คระบบ และบ ารุงรักษาอปุกรณ์ เคร่ืองจกัรต่างๆประจ า 2 เดือน 
Q = QUARTER   การตรวจเช็คระบบ และบ ารุงรักษาอปุกรณ์ เคร่ืองจกัรต่างๆประจ าทุก 3 เดือน 
H  = HALF YEARLY  การตรวจเช็คระบบ และบ ารุงรักษาอปุกรณ์ เคร่ืองจกัรต่างๆประจ าทุก 6 เดือน 
Y = YEARLY การตรวจเช็คระบบ และบ ารุงรักษาอปุกรณ์ เคร่ืองจักรต่างๆประจ าทกุ 1 ปี 

 
ตารางท่ี 3.5 สรุปปริมาณงานตามแผนงานประจ าปีแยกตามประเภท  

ใน อาคารกสิกรไทยส านกังานใหญ่แจ้งวฒันะ 
 

รายการงาน 
จ านวน 

เคร่ืองจกัร (เคร่ือง) การบ ารุงรักษา (งาน) 

AIR CONDITION 830 9960 
ELECTRICAL SYSTEM 

 
92 1082 

WATER SYSTEM 156 2310 
BAS 1 12 
รวม 1079 13364 
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กระบวนการการท างานบ ารุงรักษาตามแผน ใน อาคารกสิกรไทยส านักงานใหญ่ 
สาขาแจ้งวัฒนะ โดย บริษัทโพรเกรส ฟราสิลิตีแ้มเนจเม้นท์ 

 
แผนผงัท่ี 3.2 กระบวนการท างาน ใน อาคารกสิกรไทยส านกังานใหญ่ แจ้งวฒันะ 
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3.1.3 การท างานประจ าวัน  
 

การจดัชดุการบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคารประจ าวนัตามแผนงาน ประกอบไปด้วย
ผู้ปฏิบตัิงานประจ าวนัในแตล่ะระบบประเภทของแบง่ชดุการปฏิบตัิงานออกเป็นชดุการบ ารุงรักษา 
ประกอบไปด้วยผู้ฏิบตัิงานจ านวน 4 คน จากระบบปรับอากาศ ระบบควบคมุาคารอตัโนมตั ิระบบ
ไฟฟ้า ระบบสขุาภิบาลและระบบป้องกนัเพลิง มีการท างานสามารถแบ่งออกเป็น 3 ช่วง ตามหลกั
ของการศกึษาการท างาน เพ่ือบนัทึกขัน้ตอนในการปฏิบตังิานโดยมีรายระเอียด ดงันี ้ 

 
ช่วงเตรียมก่อนการปฏิบัติงานบ ารุงรักษา  หลงัจากท่ีผู้ปฏิบัติงานรับทราบตาราง

แผนการท างานผู้ปฏิบัติงานประจ าแต่ละประเภทของระบบประกอบอาคารท่ีมีรอบการท างาน
บ ารุงรักษาประจ าวนั มีหน้าท่ีเตรียมเอกสาร เพ่ือบันทึกรายระเอียดในการท างานประจ าวนั และ
เพ่ืออ้างอิงกิจกรรมการท างานประจ าวนัตารางแผนการท างานประจ าเดือน เพ่ือเป็นเอกสารในการ
บนัทึกการท างานของเคร่ืองจกัร และบนัทึกประวตัิในการปฏิบตัิงานบ ารุงรักษาอย่างเป็นระบบ อีก
ทัง้เตรียมอปุกรณ์ท่ีใช่ในการท าการปฏิบตัิงานบ ารุงรักษา 

ช่วงการท างานบ ารุงรักษา ผู้ปฏิบตัิงานแตล่ะคนมีหน้าท่ีในการท างานสามารถแตกต่าง
กนัออกไปตามระบบประกอบอาคาร เช่น การปฏิบตัิงานบ ารุงรักษาเคร่ืองจักรประเภทระบบปรับ
อากาศ ผู้ ปฏิบัติงาน 1คนท่ีมาจากระบบปรับอากาศ จะมีหน้าท่ีรับผิดชอบในการตรวจสอบ
เคร่ืองจกัร และตรวจวดักาท างานบนัทึกการท างานของเคร่ืองจกัรตามใบรายการงานทัง้หมด โดย
ผู้ปฏิบตัิงานอีก 3คน แบ่งหน้าท่ีการท างานตามกิจกรรมประจ ารอบการท างานนัน้ๆ ท่ีระบุไว้ในใบ
บนัทึกการท างาน 

ช่วงหลังการปฏิบัติงาน ผู้ปฏิบัติงานผู้ปฏิบัติงานจะน าอุปกรณ์เคร่ืองมือท่ีใช้ในการ
ปฏิบัติงานไปเก็บ หลังจากนัน้จะจัดเก็บใบบันทึกผลการปฏิบัติงานไว้รวมกัน เพ่ือจัดท าเป็น
รายงานสถิติการท างานบ ารุงรักษาตามแตล่ะระบะประกอบอาคาร 
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การท างานบ ารุงรักษาประจ าวันของช่างประจ าอาคาร 
จากการส ารวจการท างานบ ารุงรักษาประจ าวนัของช่างประจ าอาคาร จึงได้แสดงไว้ 

ดงัตอ่ไปนี ้
ตารางท่ี 3.6  ผลการบนัทึกการท างานบ ารุงรักษาประจ าวนั 

โดยช่างประจ าอาคาร กสิกรไทย แจ้งวฒันะ ครัง้ท่ี 1 
 

ผลการบันทกึการท างานบ ารุงรักษาประจ าวัน รายละเอียด 

 

ช่วงเช้า 
ประจ าห้องเพ่ือเตรียมการท างาน
บ ารุงรักษาเชิงป้องกนั หลงัจากเสร็จงาน
จึงท างานรบัเร่ืองแจ้งซ่อมเป็นงาน
ตอ่เน่ือง เสร็จงานจึงเก็บอปุกรณ์แล้วจึง
เข้าประจ าห้องควบคมุ  
ช่วงบ่าย 
เร่ิมการท างานด้วยการเตรียมการท างาน
บ ารุงรักษาเชิงป้องกนัในช่วงตลอดช่วง
บ่าย เมื่อเสร็จงานจึงเข้าประจ า
ห้องควบคมุเก็บเอกสารการบนัทึกการ
ปฏิบตัิงาน และสง่งานให้กบัรอบการ
ท างานตอ่ไป 
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ตารางท่ี 3.7  ผลการบนัทึกการท างานบ ารุงรักษาประจ าวนั 
โดยช่างประจ าอาคาร กสิกรไทย แจ้งวฒันะ ครัง้ท่ี 2 

 
ผลการบันทกึการท างานบ ารุงรักษาประจ าวัน รายละเอียด 

 

ช่วงเช้า 
เข้าประจ าห้องควบคมุ เพ่ือรอออก
ท างานบ ารุงรักษาเชิงป้องกนั หลงัเสร็จ
งานจึงกลบัมาประจ าห้องควบคมุ เพ่ือ
เก็บเอกสาร ส ารองการปฏิบตัิงาน และ
เตรียมการท างานในช่วงบ่าย 
ช่วงบ่าย 
เร่ิมงานบ ารุงรักษาเชิงป้องกนั ใช้เวลา
มากท่ีสดุในช่วงบ่าย หลงัจากนัน้
ตรวจสอบการท างานของเคร่ืองจกัร แล้ว
เสร็จจึงเข้าประจ าห้องควบคมุ 
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ตารางท่ี 3.8 ผลการบนัทึกการท างานบ ารุงรักษาประจ าวนั 
โดยช่างประจ าอาคาร กสิกรไทย แจ้งวฒันะ ครัง้ท่ี 3 

 
ผลการบันทกึการท างานบ ารุงรักษาประจ าวัน รายละเอียด 

 

ช่วงเช้า 
ช่างประจ าห้องควบคมุ และเร่ิมการ
ท างานด้วยการตรวจการท างานของ
เคร่ืองจกัร แล้วกลบัมาท่ีห้องควบคมุเพ่ือ
เก็บและประจ าห้องก่อนออกรอบการ
ท างานตรวจงานตอ่ไป และการรับเร่ือง
แจ้งซ่อม 
ช่วงบ่าย 

ช่างเข้าประจ าห้องควบคมุ จึงได้รับการ
ท างานแจ้งซ่อม หลงัจากนัน้จึงออกตรวจ
การท างานของเคร่ืองจกัรเป็นงานสดุท้าย
ก่อนเประจ าห้องควบคมุ 
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สรุปลักษณะการท างานประจ าวัน โดยช่างประจ าอาคาร 
จากการรวบรวมผลการบนัทึกจากการเข้าไปส ารวจการท างานของช่างประจ า อาคารกสิกรไทย 
โดย บริษัท โพรเกรส ฟาซิลิตีส์ แมเนจเม้นท์ จึงสรุปการท างานประจ าวนัของช่างประจ าอาคารได้
ดงันี ้

ตารางท่ี 3.9 สรุปผลการท างานบ ารุงรักษาประจ าวนั 
โดยช่างประจ าอาคาร กสิกรไทย แจ้งวฒันะ  

 
ผลการบันทกึการท างานบ ารุงรักษาประจ าวัน รายละเอียด 

 

ช่วงเช้า 
เร่ิมงานโดยเข้าประจ าห้องควบคมุเพ่ือ
รับทราบกาท างานประจ าวนังาน แล้วจึง
ออกท างานประจ าวนั โดยพบการท างาน
ประเภทการบ ารุงรกัษาเชิงป้องกนั และ
การตรวจการท างานของเคร่ืองจกัร โดย
อาจมีการท างานรับเร่ืองแจ้งซ่อมด้วย 
หลงัจากท่ีเสร็จสิน้การท างานแล้วช่างจะ
กลบัเข้ามาเก็บอปุกรณ์ และเอกสารใน
การท างาน 
ช่วงบ่าย 
ช่วงบ่าย การท างานสว่นมากในช่วงบ่าย
เป็นงานประเภทการท าการบ ารุงรกัษา
เชิงป้องกนั และบางวนั พบการท างานรับ
เร่ืองแจ้งซ่อม และตรวจการท างานของ
เคร่ืองจกัรร่วมด้วย โดยหลงัจากเสร็จสิน้
การท างานแล้วจึง 
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สรุปบทเรียนท่ีได้รับ 
 

• กรณีศกึษาการท างานบ ารุงรักษาอาคารกสิกรไทยส านักงานใหญ่ สาขาแจ้งวฒันะ โดย 
บริษัท โพรเกรส ฟราสิลิตีแ้มเนจเม้นท์ เป็นลกัษณะของการจดัจ้างบริษัทสนบัสนนุในเครือ
ธนาคารคารกสิกรไทย สง่ผลให้การท างานบ ารุงรักษา ได้รับการสนับสนุนในเชิงนโยบาย 
เพ่ือให้สอดคล้องและส่งเสริม และสนับสนุนการท างานบริษัท และเพ่ิมผลประกอบการ
ประจ าปี 

• งานท่ีหน่วยงานบ ารุงรักษาท าในแตล่ะวนันัน้ นอกเหนือจากงานบ ารุงรักษาตามแผนงาน
แล้ว พบวา่ ยงัมีงานแจ้งซ่อมจากผู้ใช้อาคารจ านวนหนึ่ง ซึ่งไมม่ีความแน่นอนในแต่ละวนั 
แตถื่อวา่ยงัเป็นสดัสว่นท่ีน้อยกวา่งานตามแผน  

• การจัดชุดช่างประจ าอาคาร สามารถแบ่งชุดการท างานออกตามประเภทของระบบ
ประกอบอาคารได้ และในและรอบของการท างานสามารถจดัสรรจ านวนช่างท่ีแตกตา่งกนั
ได้ 

• ในทีมปฏิบัติงานจะแบ่งชุดการปฏิบัติงานและความรับผิดชอบ ตามระบบประเภทของ
ระบบประกอบอาคาร จึงเป็นเหตใุห้ช่างสามารถปฏิบตัิงานได้หลายประเภทการท างานกนั 

• ในช่วงเวลาท่ีช่างออกรอบการท างานบ ารุงรักษาเชิงป้องกันประจ าวนั จะมีการจัดช่าง
ส ารองในการปฏิบตัิงานประจ าห้องช่าง 
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3.2 กรณีศึกษาการท างานบ ารุงรักษาอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์1 โดย บริษัท ซี.พี.
แลนด์ จ ากัด  
  

3.2.1 อาคาร  
อาคารซี.พี. ทาวเวอร์ 1 ตัง้อยู่บนถนนสีลม แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพ ลกัษณะอาคาร

เป็นอาคารสูง 30 ชัน้ มีชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ พืน้ท่ีอาคารแบ่งเป็น ศูนย์การค้า, ชัน้ใต้ดิน 4 ชัน้, 
ส านักงาน, ชัน้11-ชัน้ 30 และอาคารจอดรถ 10 ชัน้และในปี 2008 อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ (สีลม) 
ได้รับรางวลัรองชนะเลิศอนัดบั 1 ประเภท Energy Management in Building จากการประกวด 
ASEAN Best Practice in Energy Management ในโครงการ ASEAN ENERGY AWARDS อีก
ด้วย 

 
แนวคดิในการออกแบบอาคาร  
ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 เป็นอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการเช่าและขาย โดยต้องการสร้างให้เกิดจุดเด่น

ของโครงการใน 5 ลกัษณะ ดงันี ้
1. เลือกท าเลของโครงการท่ีตัง้อยู่ใจกลางแหลง่ท่ีมีการหมนุเวียนทางเศรษฐกิจสงูสดุ คอื 

ตัง้อยู่ระหว่างธนาคารกรุงเทพส านักงานใหญ่ ,บริษัทห้างร้าน,อาคารส านักงาน ,
สถาบนัการเงิน และโรงแรมชัน้น าเรียงรายไปตลอดสองข้างทาง และอยู่ในจุดท่ีใกล้
กบัสถานีรถไฟฟ้า(BTS)  และมีรถไฟใต้ดิน(MRT)ท่ีให้ความสะดวกสบายมากขึน้  

2. ภายในอาคารฯได้รับการวางผงัและออกแบบ เพ่ือให้ได้มาตรฐานระดบัสากล ด้วยการ
ตกแตง่ท่ีรสนิยมซึ่งจะช่วยเสริมภาพพจน์ ความมีระดบัให้กบัร้านค้าและผู้มาติดตอ่ได้
ใช้บริการ 

3. มีมาตรฐานการบ ารุงอาคาร และงานระบบอย่างตอ่เน่ือง 
4. มีพืน้ท่ีจดักิจกรรมสง่เสริมการขายให้กบัร้านค้าและภายนอกได้ใช้บริการ 
5. มีภาพลกัษณ์จากเครือเจริญโภคภณัฑ์ ซึ่งแสดงถึงความน่าเช่ือถือและเป็นท่ียอมรับ

จึงเป็นปัจจยัหนึ่งท่ีท าให้ลกูค้าตดัสินใจเช่าในระยะยาว 
 
ประเภทของอาคาร  จ าแนกประเภทอาคารตามลกัษณะการใช้งานอาคารซี.พี.ทาวเวอร์

1 จัดอยู่ในประเภทอาคารพาณิชย์ (Commercial building) จ าแนกประเภทอาคารตาม
วตัถปุระสงค์ทางธรุกิจ เน่ืองจากเป็นอาคารส านกังานให้เช่า และเพ่ือการพาณิชย์  
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ลักษณะของอาคาร เป็นอาคารสูง 30 ชัน้ มีชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ พืน้ท่ีอาคารแบ่งเป็น 
ศนูย์การค้า, ชัน้ใต้ดิน 4 ชัน้, ส านกังาน, ชัน้11-ชัน้ 30 และอาคารจอดรถ 10 ชัน้ 81,800 ตร.ม.  

 
ลักษณะการใช้งานและพฤติกรรม การใช้งานอาคาร อาคารเร่ิมเปิดด าเนินการปี พ.ศ. 

2526 จึงท าให้อาคารมีอายรุวม 23 ปี อยู่ในย่านเขตธรุกิจใจกลางเมือง  
พฤติกรรมของผู้ใช้งาน เป็นไปในลักษณะของการท างานประจ า มีการสัญจรของ

ผู้ ใช้งานอาคารส่วนใหญ่เป็นบุคลากรของบริษัทผู้ชเอาคาร มีเวลาเข้าออกท่ีใกล้เคียงกัน จาก
การศกึษาจากอตัราการใช้ระบบลิฟท์ จะมีการสญัจรและปริมาณของผู้ ใช้อาคารมากท่ีสดุในช่วง 
8:00-14.00 ซึ่งเป็นเวลาเข้างานและรับประทานอาคารกลางวนั และช่วงท่ีมีปริมาณการสญัจรของ
ผู้ใช้อาคารท่ีรองลงมาคือเป็นช่วงบ่าย จาก15.00-18:00 คือ เวลาท างานจนถึงเลิกงาน  

จ านวนและประเภทผู้ใช้ พืน้ท่ีภายในแบ่งออกเป็นพืน้ท่ีเช่า 2 สว่น คือ สว่นพืน้ท่ีเช่าของ
อาคารส านกังาน และ สว่นพืน้ท่ีเช้าประเภท พลาซ่าและร้านค้า โดยจ านวนผู้ ใช้อาคารประมาณ 
5,000 – 10,000 คนตอ่วนั  ผู้ใช้อาคารสว่นใหญ่เป็นพนักงานท างานประจ าของบริษัทผ็เช่าพืน้ท่ี
ภายในอาคาร นอกเหนือจากนัน้เป็นผู้มาติดต่อท าธุรกรรมทางการเงิน และติดต่อธุระกับทาง
หน่วยงานตา่งๆภายในส านกังาน 

การจัดพืน้ท่ีใช้สอยภายในอาคาร  
อาคารซี.พีทาวเวอร์1 แบ่งพืน้ท่ีตามประเภทของการใช้งาน ออกเป็น 3ประเภทหลกัๆ คือ 

ชัน้ใต้ดิน ถึงชัน้ 4 เป็นศูนย์การค้า เปิดให้บริการและอ านวยความสะดวกส าหรับผู้ ใช้อาคาร
ส านักงาน และผู้ ท่ีสญัจรผ่านไปมาบริเวณด้านหน้าอาคาร ส านักงานให้เช่า อยู่ท่ีชัน้11-ชัน้ 30 
และมีพืน้ท่ีส าหรับจอดรถบนอาคารจ านวน 10 ชัน้ 

 
ระบบประกอบอาคารพืน้ฐาน 
จ าแนกประเภทตามวตัถุประสงค์ของการใช้งาน ได้แก่  ระบบสุขาภิบาล ระบบป้องกัน

อคัคีภยั ระบบไฟฟ้า ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ระบบโทรศพัท์ และระบบควบคมุอาคาร
อตัโนมตัิ 
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• ระบบสุขาภบิาล 
ระบบสขุาภิบาล (Sanitary System) ระบบน า้ประปาภายในอาคารได้มีการจัดเตรียม 

Tank น า้ ส าหรับรองรับการให้บริการไว้หลาย Tank ดังนี ้ท่ีชัน้ใต้ดิน กึ่งกลางอาคารและบน
หลงัคา โดยแบ่งสดัสว่นน า้ส ารองส าหรับดบัเพลิงด้วย 

และระบบบ าบัดน า้เสีย ระบบบ าบัดน า้เสียของอาคารเป็นแบบแอกทิเวเต็ดสลัดจ์ 
(Activated Sludge) เป็นวิธีบ าบัดน า้เสียด้วยวิธีการทางชีววิทยา โดยใช้แบคทีเรียพวกท่ีใช้
ออกซิเจน (Aerobic Bacteria) เป็นตวัหลกัในการย่อยสลายสารอินทรีย์ในน า้เสีย ระบบเแอกทิเว
เต็ดสลดัจ์เป็นระบบบ าบัดน า้เสียท่ีนิยมใช้กันอย่างแพร่หลายและมีประสิทธิภาพดีท่ีสดุ ระบบ
บ าบดัน า้เสียแบบแอกทิเวเตด็สลดัจ์ มีหลกัการท างานโดยทัว่ไปจะประกอบด้วยสว่นส าคญั 2 สว่น 
คือ ถงัเติมอากาศ (Aeration Tank) และถงัตกตะกอน (Sedimentation Tank)  

 
• ระบบป้องกันอัคคีภัย 
ระบบ Fire Pump และน า้ดบัเพลิง ประกอบด้วยป๊ัมน า้ดบัเพลิงแบ่งเป็น 2 ประเภทคือ 

Electric Fire Pumpและ Engine Fire Pump โดยน า้ดบัเพลิงน า้ดบัเพลิง ระบบ Sprinkler แบบ 
Wet Pipe ทกุชัน้ระบบแจ้งเตือนเหต ุ ประกอบไปด้วยอปุกรณ์หลายชนิด ซึ่งแต่ละชนิดจะมีหน้าท่ี
ในการตรวจจับ ตรวจเช็ค แจ้งเตือนหากเกิดเหตเุพลิงไหม้   ประกอบด้วยอปุกรณ์ดงันี ้  ระบบ
เตือนไฟไหม้ ( Fire Alarm System )อปุกรณ์ตรวจจับควนั ( Smoke Detector ) อปุกรณ์ตรวจจับ
ความร้อน ( Heat Detector ) 
  

• ระบบโทรศัพท์ 
ระบบตู้สาขาโทรศัพท์ 
สามารถรองรับสายได้มากถึง 1,200 คู่สาย  และมีการให้บริการสายภายนอกไม่จ ากัด

เครือขา่ย   ผู้ เช่าสามารถร้องขอและช าระเงินตามจริงกบัผู้ให้บริการของเครือขา่ยได้โดยตรง 
 
•  ระบบไฟฟ้า  
ระบบไฟฟ้าก าลังและไฟฟ้าส ารอง 
ในกรณีท่ีไฟฟ้าจากการไฟฟ้านครหลวงเกิดขดัข้อง หรือเกิดการขดัข้องเน่ืองจากระบบต้น

ก าลงัไมส่ามารถจ่ายไฟฟ้าเข้าสูอ่ปุกรณ์ไฟฟ้าภายในอาคารได้ เคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าจะท าหน้าท่ีจ่าย
ไฟฟ้าเข้าสู่ระบบ Facility ได้แก่  ทางเดินส่วนกลาง , ระบบ Fire Pump , ระบบ Fire Alarm , 
ระบบ PABX , ป๊ัมน า้ , ระบบระบายน า้ , ไฟฉกุเฉิน ฯลฯ        
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ระบบไฟฟ้าแสงสว่างและระบบควบคุมไฟฟ้าแสงสว่าง 
ระบบแสงสวา่งสว่นกลางภายในอาคารสว่นใหญ่จะเป็นหลอดไฟ ฟลอูอเรสเซ้นต์ โคมไฟ  

และได้มีการปรับปรุงมีเป็นหลอดไฟประหยัดพลงังาน และค่าความสว่างของหลอดไฟนัน้ต้อง
เป็นไปตามมาตรฐานความปลอดภยั และต้องเป็นแสงสวา่งท่ีเหมาะสมกับการใช้งานธรรมดา อีก
ทัง้ได้มีการแบ่งระบบไฟฟ้าแสงสว่างเป็นไฟ “E” (Emergency) ซึ่งหากมีไฟดบัก็จะมีไฟฟ้าแสง
สวา่งท่ีจะพอใช้งานได้บางสว่น 

 
• ระบบปรับอากาศ และระบายอากาศ 
เป็นระบบปรับอากาศของอาคารเป็นแบบ Package Water Cool และระบบปรับอากาศ

และระบายอากาศท่ีใช้ในอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ แบ่งการใช้งานตามลกัษณะผู้ใช้อาคารเป็น 3 ส่วน
คือ การปรับอากาศ  และระบายอากาศในสว่นกลาง, การปรับอากาศ  และระบายอากาศในส่วน
ส านกังาน และการปรับอากาศ  และระบายอากาศในสว่นร้านค้า หรือพืน้ท่ีเฉพาะ 

 
ในการใช้งานของเคร่ืองปรับอากาศซึ่งสามารถแบ่งลกัษณะของการระบายความร้อนท่ีตวั 

CONDENSOR ได้เป็น 2 แบบ คือ แบบชนิดระบายความร้อนด้วยน า้ ( WATER  COOLED ) และ
แบบชนิดระบายความร้อนด้วยอากาศ ( AIR COOLED ) ระบบระบายความร้อนด้วยน า้ติดตัง้ 
CONDENSOR WATER PUMP , COOLING TOWER  โดยท่อน า้ระบายความร้อนไปยัง
เคร่ืองปรับอากาศในแต่ละส่วนออกเป็น 2 ส่วน คือ ส่วน Plaza และส่วน TOWER ในการระบาย
อากาศได้ติดตัง้พดัลมระบายอากาศทัง้แบบท่ีต่อท่อลมและติดตัง้ภายในห้องแล้วระบายอากาศ
ออกนอกอาคาร ระบบปรับอากาศและระบายอากาศภายในอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ ส่วนใหญ่เป็น
ระบบอตัโนมตัิสามารถใช้งานกบัระบบ BUILDING AUTOMATION  SYSTEM ( BAS ) ได้ ท าให้
ผู้ใช้มีความสะดวก  และควบคมุการท างานได้ง่ายทัง้ยงัสามารถตรวจสอบระบบได้อีกด้วย 

 
ลกัษณะโครงสร้างของอาคารมีลกัษณะปิดทึบ เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพของการท าความเย็น

ของระบบปรับอากาศ ดงันัน้ควรมีการระบายอากาศ เพ่ือการถ่ายเทอากาศท่ีดี เพ่ือให้เกิดการหมนุ
วนของอากาศ, ระบายกลิ่นท่ีไม่ต้องการ, ขจัดฝุ่ นละออง, ระบายความชืน้และกลิ่นอับและเพ่ือ
รักษาอณุหภมูิภายในห้องอย่างสม ่าเสมอ ดงันัน้ในอาคารซี.พี.ทาวเวอร์ได้ท าการติดตัง้พัดลม
ระบายอากาศซึ่งมีทัง้ชนิด  Propeller, Sirocco, Ceiling Mount และ Centrifugal ชนิดต่อท่อลม 
เพ่ือระบายอากาศออกนอกอาคาร ตามจดุตา่ง ๆ 
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ระบบอัดอากาศ 
อดัอากาศเข้าไปในช่องบนัไดหนีไฟ หากเกิดเหตเุพลิงไหม้  เพ่ือช่วยส่งลมในการเจือจางควนั

ไฟ ช่วยให้ระบายควันไฟได้เร็วขึน้และไล่ควนัไฟออกไปจากบริเวณข้างคียง ซึ่งช่องบันไดของ
อาคารเป็นแบบประตู 2 ชัน้กันความร้อนและกันควัน และมีระบบอัดอากาศทัง้  2 ด้าน 

รายละเอียดดงัเร่ืองระบบระบายอากาศ (Ventilation and Exhaust system) 
 

ระบบลิฟท์ 
จ านวน 10 ชุด โดยได้แบ่งเป็น Zone เพ่ือความสะดวกในการใช้งานดงันีด้้าน Low Zone 

จ านวน 5 ตวับริการ ด้าน High Zone จ านวน 5 ตวับริการตัง้แต่ชัน้ 1 – 30 ยกเว้น ชัน้ 2, 3, 4, 6, 
8, 10,12-19 ให้บริการส าหรับผู้ ใช้งานอาคาร มีFIRE MAN LIFT  ใช้งานได้ในกรณีเกิดเหตเุพลิง
ไหม้หรือเหตฉุกุเฉินตา่ง ๆ 2ตวั และลิฟท์ขนของ 2ตวั 

 
ระบบบันไดเล่ือน 
บันไดเลื่อนของอาคารมีการใช้งานเฉพาะส่วน คือส่วนพลาซ่า ใช้งานตัง้แต่ชัน้ 1-4 โดยใช้

บนัไดเลื่อน จ านวน 6 ชุด เพ่ืออ านวยความสะดวกให้แกลกูค้าและผู้ ใช้บริการอาคารในส่วนชัน้
ศนูย์การค้า 

ป้องกันและระวังภัย 
เป็นระบบท่ีใช้กบัการรักษาความปลอดภยัในพืน้ท่ีอาคาร  ซึ่งต้องใช้ควบคู่กับกล้องวงจรปิด

เพ่ือสงัเกตสถานการณ์ตา่ง ๆ ได้ตลอดเวลาและสามารถบนัทึกบน Hard Disk 
 
• ระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ 
ระบบควบคมุอาคารอตัโนมตัิเป็นเทคโนโลยีท่ีช่วยเพ่ิมการท างานให้มีประสิทธิภาพและเพ่ิม

ความสะดวกรวดเร็วในการควบคมุการท างานเคร่ืองจักรอปุกรณ์และเพ่ิมการให้บริการกับผู้ ใช้
อาคาร ระบบ BAS เป็นโปรแกรมคอมพิวเตอร์ ซึ่งระบบนีส้ามารถควบคุมการ เปิด- ปิด และ
ควบคมุการท างานของเคร่ืองจกัรและอปุกรณ์ท่ีมีการใช้งานภายในอาคารได้เกิน 80  %  เช่นระบบ
ปรับอากาศ   ระบบไฟฟ้าแสงสวา่งภายในอาคาร และลานจอดรถ ฯลฯ 
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3.2.2 การให้บริการงานบ ารุงรักษา  
 
ด้านนโยบาย ท่ีมา แนวคดิบริษัทผู้ให้บริการด้านงานบ ารุงรักษา 
บริษัทซี.พี.แลนด์ เป็นผู้บริหารอาคารเอง โดยบริษัทนีเ้ป็นหนึ่งในเครือบริษัทในเครือเจริญ

โภคภณัฑ์ จึงเป็นลกัษณะของการจดัการอาคารจากหน่วยงานเจ้าของทรัพย์สินเอง จึงท าให้การ
ท างานมีลักษณะท่ีเป็นการท างานร่วมกันของหน่วยงานภายใต้องค์กรเดียวกัน จึงทราบวฒันา
ธรรมขององค์กรนัน้ได้เป็นอย่างดี มีแนวทางในการปฏิบตัิท่ีด าเนินงานมาร่วมกนัตัง้แต่เร่ิมแรก ท า
ให้ทราบถึงภาระหน้าท่ีท่ีบริษัทรับจัดการอาคารต้องดูแลและรับผิดชอบ อีกทัง้ท าให้การ
ประสานงานระหวา่งหน่วยงานเป็นไปได้อย่างสะดวกมากขึน้ ทัง้ในส่วนของพืน้ท่ีในสนับสนุนการ
ปฏิบตัิงาน สว่นเก็บอปุกรณ์ท่ีใช้ในการบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคาร และส่วนสนับสนุนจาก
การขอความร่วมมือ จึงเกิดเป็นแนวโน้มท่ีท าให้เกิดแนวทางในการบ ารุงรักษาระบบประกอบอา
ครแบบองค์รวมขึน้ 

นโยบายเป้าหมายมุง่เน้นคณุภาพสินค้าและการบริการตามมาตรฐานท่ีก าหนดโดยมีการ
พฒันาปรับปรุงอย่างตอ่เน่ืองเพ่ือสนองตอบความพึงพอใจของลกูค้า เพ่ือให้บรรลแุละเป็นไปตาม
นโยบายคณุภาพดงักล่าวข้างต้น    บริษัทฯ ได้ก าหนดวตัถุประสงค์ด้านคณุภาพไว้และเพ่ือให้
สอดคล้องกับวิสยัทัศน์ ในการมุ่งมัน่เป็นหนึ่งในบริษัทชัน้น าในธุรกิจพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์ท่ี
ลกูค้ามัน่ใจและผูกพันในด้านคุณภาพสินค้าและบริการท่ีมีการเติบโตอย่างต่อเน่ือง โดยการ
ด าเนินงานการให้บริการด้านการบ ารุงรักษาจะด าเนินการตามวัตถุประสงค์คณุภาพ (Quality 
Objectives) ดงันี ้

บริษัทฯ  ก าหนดวตัถปุระสงค์คณุภาพเพ่ือเป็นแนวทางในการด าเนินงาน ดงันี ้
 1.จดัระบบการบริหารคณุภาพของบริษัทให้สอดคล้องกบัมาตรฐานสากล เพ่ือให้กา
ปฏิบตัิงาน ยึดมาตรฐานเป็นหลกั  

2. ผลิตสินค้าและให้บริการ โดยยึดลกูค้าเป็นศนูย์กลาง 
3. ตรวจสอบและพฒันาปรับปรุงการปฏิบตัิงานของทกุหนว่ยงานอย่างตอ่เน่ือ 
4.พฒันาและฝึกอบรมบคุลากรอย่างตอ่เน่ือง เพ่ือให้มัน่ใจวา่ บคุลากรดงักลา่วจะสามาร 
   ผลิตสินค้าและให้บริการได้อย่างมีคณุภาพและตามมาตรฐานท่ีก าหนด 

ภาระงานด้านงานบ ารุงรักษาอาคาร 
จากการรวบรวมเอกสารกระบวนการท างาน แบ่งออกเป็นขัน้ตอนย่อย ท าให้ทราบถึงภาระงานท่ี
เกิดขึน้จากกระบวนการท างานของผู้ให้บริการงานบ ารุงรักษา ดงันี ้
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แผนกซ่อมบ ารุงพิจารณาการวางแผนการท างานประจ าปี โดยแยกตามความรับผิดชอบ
โดยหน่วยตา่งๆ โดยเคร่ืองจกัรหรืออปุกรณ์ท่ีจะท าPM นีเ้ป็นเคร่ืองจกัรท่ีถกูจดัล าดบัความส าคญั
อยู่ในระดบั A,BและC ส่วนเคร่ืองจักรอปุกรณ์ระดบั D จะท าBMอย่างเดียว เน่ืองจากท า PMไม่
คุ้มค่า แผนกซ่อมบ ารุงส่งแผนงานPM ให้ฝ่ายบริหารพิจารณาอนุมตัิ หลงัจากได้รับอนุมตัิแผน 
แผนกซ่อมบ ารุงทราบแผนการท าPM และแบ่งงานให้หน่วยตา่งๆท่ีรับผิดชอบ 

 
ผู้จัดการแผนกซ่อมบ ารุง พิจารณาว่ามีรายการท่ีต้องจัดจ้างหน่วยงานจากภายนอก

เพ่ือเข้ามาด าเนินการให้เป็นหน้าท่ีของผู้จดัการแผนกซ่อมบ ารุงในการจดัซือ้จดัจ้าง ตามระยะเวลา
ในแผนตอ่ไป สว่นในรายการท่ีหน่วยซ่อมบ ารุงด าเนินการเอง ให้สง่แผนงานให้ฝ่ายวิศวกรรมออก
ใบงาน ฝ่ายวิศวกรรม ออกใบงานPM เป็นรายสปัดาห์ อ้างอิงตามแผน PM รายปี 

 
หน่วยซ่อมบ ารุง วางแผนในการท างาน เพ่ือไม่ให้กระทบกับงานอ่ืน และท าPMได้โดย

เรียบร้อยหากงานPM นัน้ต้องใช้อปุกรณ์เพ่ิมเติม หรือเป็นการเปลี่ยนอะไหล ่ให้หวัหน้าหน่วยซ่อม
บ ารุงเขียนใบเบิกล่วงหน้าก่อนถึงช่วงเวลาท าPM เพ่ือให้การท าPMไม่ติดขดั โดยผู้จัดการแผนก
ซ่อมบ ารุงตรวจสอบอะไหล/่อปุกรณ์วา่มีในสโตว์หรือไม ่ถ้ามีพิจารณาอนุมตัิใบเบิกอะไหล่นัน้ ถ้า
ไมม่ีของนัน้ในสโตว์ ผู้จดัการแผนกซ่อมบ ารุงตัง้เร่ืองข้อซือ้ หน่วยงานบ ารุงรักษาเชิงป้องกนั จึงเข้า
ท างานตามแผนงานท่ีหน้างาน 

 
หากในระหวา่งการท าPM หากเกิดเหตขุดัข้องหรืออะไหล่บางชิน้ช ารุด หรือกลงัจะช ารุด 

ให้หน่วยงานนัน้แจ้งเหตขุดัข้องท่ีพบนัน้ลงในใบงาน PM ส่งให้ผู้จัดการแผนกซ่อมบ ารุงพิจารณา 
เพ่ือแจ้งเหตุตามกระบวนการบ ารุงรักษาหลังเกิดเหตุขัดข้อง  และหากไม่พบเหตุขัดข้อง ให้
ด าเนินการ PM เช่น เติมน า้มนัหลอ่ลื่น อดัจารบี ขนักวด ท าความสะอาด เป็นต้น โดยการปฏิบัติ
ต้องอ้างอิงเอกสารตามมาตราฐานการปฏิบตัิงาน(WS) ของการท าPM ด้วย 

 
เมื่องานนัน้ถกูด าเนินการเสร็จเรียบร้อยแล้ว หวัหน้าหน่วยสรุปใบงานและสง่เอกสารตอ่ให้

ผู้จดัการแผนกซ่อมบ ารุง เพ่ือรับทราบผลการท างานและสรุปขัน้ตอนสดุท้าย เพ่ืออนุมตัิปิดงาน
หลงัจากนัน้ผู้จดัการแผนก ส่งใบงานให้ฝ่ายวิศวกรรม ลงบันทึกในคอมพิวเตอร์ และด าเนินการ
ตามกระบวนการQCตอ่ไป 
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แนวคดิในการท างานบ ารุงรักษา 
การบริหารจัดการแบบ TPM (Total Productive Maintenance) 
ระบบการบริหารจดัการงานซ่อมบ ารุงเรียกวา่ การซ่อมบ ารุงทวิผล ซึ่งครอบคลมุการซ่อม

บ ารุงทัง้ระบบ แบ่งได้ดงันี ้การบ ารุงรักษาหลงัเกิดเหตขุดัข้อง BM (Breakdown Maintenance) 
การบ ารุงรักษาเชิงป้องกัน PM (Preventive Maintenance)การบ ารุงรักษาแก้ไขปรับปรุง CM 
(Corrective Maintenance) การป้องกนัการบ ารุงรักษา MP (Maintenance Preventive) 

 
วัตถุประสงค์เป็นการท างาน TPM ประกอบไปด้วยงตัถปุระสงค์หลกั ดงันี ้

1.เพ่ือให้พนกังานเข้าใจบทบาทหน้าท่ีรับผิดชอบสว่นตา่งๆตามกระบวนการท างาน 
2.เพ่ือควบคมุดแูลการท างานของเครืองจกัร/อปุกรณ์  ให้เกิดประสิทฝิภาพสงู 
3.เพ่ือสร้างมาตราฐานในการปฏิบตัิงาน เพ่ือเป็นรากฐานของการพฒันาวิธีการท างานได้ 
4.เพ่ือสร้างเคร่ืองชีว้ดั การท างานให้พนกังานมีขวญัก าลงัใจดีขึน้ 
 
ระดับเอกสารในการท า TPM จากการท างานบ ารุงรักษาทัง้ 4 สว่นนี ้จะถกูควบคมุและ

อ้างอิงจากเอกสารตา่งๆของระบบ TPM แบ่งเอกสารออกป็น 4 ระดบัดงันี ้

เอกสารระดับ1 คือ เอกสารท่ีเป็นคู่มือ หรือเอสารอ้างอิงเป็นเอกสารท่ีบอกข้อมลูหรือ
ระเบียบ โดยรวมของระบบ ซึ่งรวมไปถึงแนวทางในการท างาน แผนการท างาน และกฎเกณฑ์
พืน้ฐานตา่งๆ  ได้แก่ เอกสารระดบัความส าคญัของเคร่ืองจกัรอปุกรณ์ 

 
เอกสารระดับ2 คือ เอกสารท่ีบอกถึงกระบวนการท างาน(Procedure) โดยแบ่งตามกรณี

ของการบ ารุงรักษา ซึ่งในการท างานTPM นี ้แบ่งกระบวนการท างานเป็น 5กระบวนการดงันี ้
- กระบวนการ บ ารุงรักษาหลงัเกิดเหตขุดัข้อง 
- กระบวนการบ ารุงรักษาเชิงป้องกนั PM 
- กระบวนการบ ารุงรักษาแก้ไขปรับปรุงและการป้องกนัการบ ารุงรักษา(CM/MP) 
- กระบวนการทดสอบและประเมินผลการบ ารุงรักษา 
- กระบวนการจดัซือ้จดัจ้าง 
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เอกสารระดับ3 คือ เอกสารท่ีบอกระดบัมาตราฐานในการปฏิบัติงาน(Work Standard) 
โดยแบ่งตามกรณี 

เอกสารท่ีบอกมาตราฐานในการปฏิบัติงาน (Work Standard) โดยแบ่งกรณีของการ
บ ารุงรักษา ซึ่งมาตราฐานในการปฏิบัตานนีจ้ะเป็นการแยกเอกสารท่ีบอกถึงวิธีการท างานย่อยๆ 
ในด้านตา่งๆโดยระเอียด เพ่ือท่ีจะก าหนดเป็นมาตราฐานในการปฏิบัติงาน โดยสามารถแบ่งได้
เป็น 3 สว่นดงันี ้

- มาตราฐานในการปฏิบตัิงานตา่งๆ การท าBM 
- มาตราฐานงานตา่งๆ การท างาน PM 
- มาตราฐานตา่งๆการท า การตรวสอบ 
 
4.เอกสารระดับ4 คือ เอกสารท่ีเป็นแบบฟอร์ม หรือรายงาน ใช้แสดงผลการบ ารุงรักษา 

ซึ่งแบบฟอร์มตา่งๆพนักงานผ็ปฏิบัติงานต่างๆเป็นผู้ ลงรายบละเอียดในแบบฟอร์ม โดยการออก
แบบฟอร์มต้องให้ครอบคลมุถึงข้อมลูท่ีต้องการด้วยการระบุระดบัของเอกสาร ทัง้  4ระดบัท่ีกล่าว
มา 

 
เอกสารท่ีเก่ียวข้องกับกระบวนการแบ่งออกตามระดับของเอกสารได้ดังนี ้
เอกสารระดบั1 - เอกสารระดบัความส าคญัของเคร่ืองจกัรและอปุกรณ์ 
เอกสารระดบั2 - เอกสารกระบวนการบ ารุงรักษาหลงัเกิดเหตขุดัข้องBM เอกสาร 

  กระบวนการจดัซือ้จดัจ้าง และเอกสารกระบวนการทดสอบและ  
  ประเมินผลการซ่อมบ ารุง 

เอกสารระดบั3 - เอกสารมาตราฐานการปฏิบตัิงานBM ของเคร่ืองจกัรและอปุกรณืตา่งๆ 
เอกสารระดบั4 - เอกสารใบงาน เอกสารใบเบิกอะไหล ่เอกสารรายงานใบให้บริการงาน   
                        ระบบ (ส าหรับลกูค้า) 
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การแบ่งระดับความส าคัญของเคร่ืองจักร 
ระดบัวามส าคญัของเคร่ืองจกัรมี 4 ระดบั แบ่งเป็น A B C และ D 

เคร่ืองจักรระดับ A มีคณุสมบตัิดงันี ้
- การหยุดเครืองจักร/อปุกรณ์เน่ืองจากเหตขุดัข้อง เป็นเหตใุห้เกิดความเสียหายเป็นวง
กว้าง ให้ไม่สามารถท างานได้หรือเป็นผลกระทบต่อความเช่ือมั่นขององค์กร ซึ่ง
เคร่ืองจกัรนีจ้ะเกิดเหตขุดัข้องไมไ่ด้ หรือไมม่ีเคร่ืองจกัรหรืออปุกรณ์ส ารอง  

- เป็นเคร่ืองจักรประเภทท่ีอาจเกิดอนัตรายต่อชีวิตและทรัพย์สินอย่างมากหากเกิดการ
ขดัข้องบางประการขึน้ 

- อะไหล ่หรืออปุกรณ์มีราคาสงูมาก 
- ประเด็นท่ีว่าอาจใช้เวลาในการซ่อมเคร่ืองจักรนาน หรือระยะเวลาการจัดซือ้อะไหล่
ส าคญันานกวา่ 1 เดือน 

เคร่ืองจักรระดับ B มีคณุสมบตัิดงันี ้
- การหยดุเครืองจกัร/อปุกรณ์เน่ืองจากเหตขุดัข้อง เป็นเหตใุห้เกิดความเสียหายบางส่วน 
ให้ไม่สามารถท างานได้หรือเป็นผลกระทบต่อความเช่ือมั่นขององค์กร หรือเป็น
เคร่ืองจกัรส ารองของเคร่ืองจกัรหลกั 

- เป็นเคร่ืองจกัรท่ีเข้าขา่ยเง่ือนไขเข้มงวดของกฎหายด้านความปลอดภยั 
- อะไหลข่องเคร่ืองจกัร หรืออปุกรณ์มีราคาสงู 
- ประเภทท่ีว่าอาจใช้เวลานานในการซ่อมเคร่ืองจักร หรือระยะเวลาการจัดซือ้อะไหล่
ส าคญันานกวา่ 15 วนั 

 เคร่ืองจักรระดับ C มีคณุสมบตัิดงันี ้
- การเกิดเหตขุดัข้องกบัเคร่ืองจกัรระดบันี ้สามารถทราบได้ก่อนเกิดเหต ุหรือเมื่อเกิดเหตุ
แล้วไม่มีผลกระทบต่อการท างานมากนัก โดยเคร่ืองจักรระดับรองๆ สามารถเกิด
เหตขุดัข้องขนึได้บ้าง 

- เป็นเครืองจกัรท่ีเมื่อเกิดเหตขุดัข้องเสียหายแล้ว ไมก่ระทบตอ่ความปลอดภยั และระบบ
รักษาความปลอดภยั 

- อะไหล ่ของเคร่ืองจกัร/อปุกรณ์มีราคาไมส่งูมาก 
- ประเภทท่ีใช้เวลาในการซ่อมเคร่ืองจกัรไมน่าน หรืออะไหล่ของเคร่ืองจักร/อปุกรณืหาซือ้
ง่ายได้ทัว่ไป 
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เคร่ืองจักรระดับ D มีคณุสมบตัิดงันี ้
- การเกิดเหตขุดัข้องกบัเคร่ืองจกัรระดบันี ้เป็นเร่ืองปกติยอมรับได้ ไม่มีผลกระทบต่อการ
ท างานมากนกั 

- เป็นเคร่ืองจักรท่ีเมื่อเกิดเหตุแล้วไม่ก่ให้เกิดอันตรายใดๆ หรือกระทบระบบความ
ปลอดภยั 

- อะไหล ่ของเคร่ืองจกัร/อปุกรณ์มีราคาไมส่งูมาก 
- ประเภทท่ีใช้เวลาในการซ่อมเคร่ืองจกัรน้อยและง่าย 

 
โครงสร้างหน่วยงานดูแลและบ ารุงรักษา   
ผงัโครงสร้างในการท างานโดยหลกัแล้วจะแบ่งตามประเภทของระบบประกอบอาคาร 

แบ่งออกเป็น 4 ระบบ ได้แก่ ระบบปรับอากาศ ระบบโทรศพัท์ ระบบไฟฟ้า ระบบสขุาภิบาล ระบบ
ควบคมุอาคารอตัโนมตัิ  
 ในแตล่ะสายงานตามประเภทของระบบประกอบอาคาร จะประกอบไปด้วย ส่วนจัดการ
งาน ได้แก่ ผู้จัดการส่วนงานบ ารุงรักษา ส่วนเจ้าหน้าท่ีช่าง ได้แก่ หัวหน้าสายงานระบบแต่ละ
ระบบ ช่างประจ าอาคาร   
 โดยโครงสร้างในการท างานบ ารุงรักษาจะจดัชดุปฎิบตัิงาน จะประกอบไปด้วยช่างท่ีท่ีมา
จากแตล่ะสายงานตามผงัโครงสร้างของหน่วยงานบ ารุงรักษา 
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แผนผงัท่ี 3.3 โครงสร้างหน่วยงานดแูลและบ ารุงรักษา ในอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 
 

 
 
ภาระงานตามต าแหน่ง ในส่วนงานบ ารุงรักษา ซึ่งประกอบไปด้วย ต าแหน่งงาน และ

ภาระงานดงัตอ่ไปนี ้
 
• ผู้จัดการแผนกซ่อมบ ารุง มีหน้าท่ีควบคุมดแูลงานซ่อมบ ารุง   งานระบบ  งาน

โครงสร้าง ให้เป็นไปตามแผนงาน รวมด้วยงานปรับปรุงพัฒนางานต่างๆ ภายในอาคาร  จัดท า
แผนงานและรวบรวมข้อมลูของอาคาร เช่น แบบ, ข้อมลูอาคาร ตรวจแบบต่างๆ ท่ีมีการปรับปรุง
ภายในอาคารก่อนท่ีจะน าไปปฏิบัติงานจริง จัดหาคัดเลือกผู้ รับเหมางานปรับปรุงต่างๆเสนอ
ผู้บริหารเพ่ือพิจารณา และควบคมุการท างานของผู้รับเหมาทัง้ส่วนกลางและผู้ เช่าภายในอาคาร
งานด้านอนุรักษ์พลังงานโดยก ากับดูแลงานด้านพลังงานให้เป็นไปตามเป้าหมาย ร่วมเป็น
คณะท างานด้านความปลอดภยัของอาคารซี. พี. ทาวเวอร์ 1 
 

• หน่วยโทรศัพท์ มีภาระงาน ดงันี ้

- รับใบแจ้งงาน  เพ่ือน าไปปฏิบตัิและสรุปผลการด าเนินการ 
- จดัท าแผนงานรายสปัดาห์, รายเดือน, รายปี 

- ซ่อมบ ารุงระบบโทรศพัท์สื่อสาร   เช่นจ่ายสญัญาณโทรศพัท์ สายตรงและสาย
ภายใน 

- ปฏิบัติงานตามแผนงานบ ารุงรักษาท่ีก าหนดไว้ให้เป็นไปตามแผนงาน  เช่น  
ตรวจเช็คท าความสะอาดตู้   PABX ,  ตู้   MDF,แบตเตอร่ีส ารอง  ฯลฯ  
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- Up  Date ทะเบียนหมดุ 

- ประสานงานหน่วยงานภายนอกท่ีเข้ามาติดตัง้แก้ไขระบบสื่อสาร 
- ศกึษาและพัฒนาอปุกรณ์สื่อสารให้ใช้งานอย่างเต็มประสิทธิภาพรวมถึงงาน 

Project  ใหม่ๆ  ท่ีเกิดขึน้ 

- ให้บริการด้านโทรศพัท์ทัง้ภายในและภายนอกอาคารตามท่ีได้รับมอบหมาย 
 
• หน่วยปรับอากาศ มีภาระงาน ดงันี ้

- รับใบแจ้งงาน และมอบหมายให้กบัเจ้าหน้าท่ีเพ่ือน าไปปฏิบัติ เมื่อหัวหน้าหน่วย
ควบคมุงานเสร็จต้องรวบรวมน าสง่สรุปผลการด าเนินงาน 

- จดัท าแผนงานรายสปัดาห์, รายเดือน, รายปี 
- ซ่อมบ ารุงระบบปรับอากาศ ทัง้ของสว่นกลางสว่นผู้เช่า และนอก 
- ปฏิบตัิงานตามแผนงานบ ารุงรักษาท่ีก าหนดไว้ให้เป็นไปตามแผนงานของระบบ
ปรับอากาศ 

- ควบคมุการปรับอณุภมูิของเคร่ืองปรับอากาศให้เหมาะสมตามแผนงานของระบบ
ปรับอากาศ 

- ดแูลผู้รับเหมากรณีท่ีปฏิบตัิงานเก่ียวกบัระบบปรับอากาศ 
- ควบคมุคณุภาพน า้ในระบบ Cooling Tower ให้เป็นไปตามมาตราฐานท่ีก าหนด 

 
• หน่วยไฟฟ้า มีภาระงาน ดงันี ้

- รับใบแจ้งงานและมอบหมายให้กับเจ้าหน้าท่ีเพ่ือน าไปปฏิบัติเมื่องานเสร็จต้อง
รวบรวมน าสง่สรุปผลการด าเนินงาน 

- จดัท าแผนงานรายสปัดาห์, รายเดือน, รายปี 
- ซ่อมบ ารุงระบบไฟฟ้าทัง้ของส่วนกลาง, ส่วนผู้ เช่าและนอกสถานท่ีตามท่ีได้รับ
มอบหมาย 

- ปฏิบตัิงานตามแผนงานบ ารุงรักษาท่ีก าหนดไว้ไห้เป็นไปตามแผนงานของระบบ
ไฟฟ้า 

- ด าเนินการด้านอนรุักษ์พลงังานตามท่ีได้รับมอบหมาย 
- ดแูลผู้รับเหมากรณีท่ีปฏิบตัิงานท่ีเก่ียวกบัระบบไฟฟ้า 
- ติดตัง้งานระบบไฟฟ้าเป็น   Project   ท่ีรับมอบหมาย 
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• หน่วยสุขาภบิาล 
- รับใบแจ้งงานและมอบหมายให้กับเจ้าหน้าท่ีเพ่ือน าไปปฏิบัติเมื่องานเสร็จต้อง
รวบรวมน าสง่สรุปผลการด าเนินงาน 

- จดัท าแผนงานรายสปัดาห์, รายเดือน, รายปี 
- ซ่อมบ ารุงระบบสขุาภิบาลท่ีประกอบด้วยระบบน า้ดี , น า้เสีย,น า้ดื่ม และระบบ
ดบัเพลิง  เช่น แก้ไขท่อน า้ตนั, น า้รั่ว  ฯลฯ 

- ปฏิบตัิงานตามแผนงานบ ารุงรักษาท่ีก าหนดไว้ให้เป็นไปตามแผนงานของระบบ
สขุาภิบาล    เช่น  ตรวจเช็คสายดบัเพลิง,ถงัดบัเพลิงให้พร้อมใช้งาน ฯลฯ 

- ตรวจเช็คระบบแจ้งสญัญาณน า้ท่วม, น า้ล้น, น า้ขาด 
- ดแูลผู้รับเหมากรณีท่ีปฏิบตัิงานเก่ียวกบัระบบสขุาภิบาล 
- ควบคมุคณุภาพน า้ในระบบบ าบดัน า้เสีย 
 

• หน่วยควบคุม มีภาระงานดงันี ้
- รับแจ้งงานจากผู้ เช่าภายในอาคาร และออกใบงานให้กับหน่วยงานต่าง  ๆเพ่ือ
น าไปปฏิบตัิงาน 

- รวบรวมข้อมลูแผนงาน   P.M.  เพ่ือออกใบงานให้กับหน่วยงานต่างๆเพ่ือน าไป
ปฏิบตัิงาน 

- จดัท าแผนงานรายสปัดาห์, รายเดือน, รายปี 
- ซ่อมและบ ารุงรักษางานระบบท่ีดแูลรับผิดชอบระบบ BAS, 
- ควบคมุการเปิด- ปิด  อปุกรณ์ภายในอาคารและตรวจเช็คการท างานของอปุกรณ์
ประจ าวนั  ( Round Tour ) 

- ตรวจเช็คคา่ใช้จ่ายท่ีคิดกบัลกูค้าก่อนสง่แผนกบริการลกูค้า 
- ควบคมุระบบ  Fire Alarm ให้เป็นไปตามแผนอพยพหนีไฟ - ดูแลงาน ด้าน
อนรุักษ์พลงังาน 

- ควบคมุการปฏิบัติงานของผู้ ให้บริการต่างๆ  เช่น Hitachi ลิฟท์ บันไดเลื่อน,  
ประต ู Auto หน้าอาคาร 

- ควบคมุการท างานของผู้รับเหมาในช่วงนอกเวลาท าการ 
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• ช่างเทคนิค มีภาระงานดงันี ้

- รับแจ้งงานจากผู้ เช่าภายในอาคาร และออกใบงานให้กับหน่วยงานต่าง ๆเพ่ือ
น าไปปฏิบตัิงาน 

- ออกใบงานตามแผนงานบ ารุงรักษาท่ีได้ก าหนดไว้ให้กบัหน่วยงานตา่งๆเพ่ือน าไป
ปฏิบตัิงาน 

- ซ่อมและบ ารุงรักษางานระบบท่ีดแูลรับผิดชอบได้แก่ระบบ BAS, Fire Alarm, 
Gas Station   และปฏิบตัิงานเป็นกะเช้า, บ่าย, ดกึ 

- เปิด - ปิด อปุกรณ์ภายในอาคารและตรวจเช็คการท างานของอปุกรณ์ประจ าวนั   
( Round Tour )  จดมิเตอร์น า้, ไฟฟ้าสว่นกลางประจ าวนั 

- ควบคมุระบบ  Fire Alarm โดยเตรียมความพร้อมเพ่ือรองรับเหตกุารณ์ฉกุเฉิน 

- ควบคมุการปฏิบัติงานของผู้ ให้บริการเช่น  Hitachi  และควบคมุการท างานของ
ผู้รับเหมาในช่วงนอกเวลาท าการนอกเวลาท าการ 

- สรุปแยกใบงานชนิดมีคา่ใช้จ่ายและไมม่ีคา่จ่ายในแตล่ะเดือน 

- สรุปใบงานแผนงานบ ารุงรักษาเชิงป้องกนัในแตล่ะเดือน 
 

จ านวนบุคลากรประจ าหน่วยงานดูแลและบ ารุงรักษา จากผงัโครงสร้างและการแบง่
ภาระงาน ท าให้ทราบถึงจ านวนบคุลากรในหน่วยงานซ่อมและบ ารุงรักษา ดงันี ้

 
ตารางท่ี 3.10 จ านวนบคุลากรประจ าหน่วยงานดแูลและบ ารุงรักษา  

ในอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์1 
       

ต าแหน่ง จ านวน (คน) 

ผู้จดัการวิศวกรรม 1 

ผู้ช่วยผู้จดัการวิศวกรรม 1 

ประชาสมัพนัธ์ 1 

ธรุการทัว่ไป 2 

ช่างประจ าอาคาร 17 
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การจดัชุดผู้ปฏิบัติงานของช่างประจ าอาคาร แบ่งการท างานเป็นชดุกาท างานตาม
ประเภทระบบประกอบอาคาร 

การท างานของช่างในหน่วยงานบ ารุงรักษางานปฏิบัติและให้บริการประจ าวนั  (Daily 
Operation) ช่างในแตล่ะประเภทของระบบประกอบอาคารจะมีขัน้ตอนในการท างาน ดงันี ้

การรับทราบตารางการท างานของช่างประจ าอาคารออกโดยวิศวกรประจ าอาคารแบ่ง
ตามประเภท โดยผา่นการอนมุตัิจากหวัหน้าแผนกการบ ารุงรักษาแล้ว ซึ่งจะแจ้งให้กบัผู้ปฏิบตัิงาน
ทราบทกุๆต้นสปัดาห์โดยรายระเอียดท่ีระบใุนตารางการท างานประกอบไปด้วยข้อมลูดงันี ้

ประเภทของเคร่ืองจกัรได้แก่ ระบบปรับอากาศ ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบควบคมุ
อาคารอตัโนมตัิ ระบบสนบัสนนุผู้ใช้อาคาร ผู้ปฏิบตัิงาน ได้แก่ ช่ือผู้ปฏิบตัิงาน จ านวนผู้ปฏิบตัิงาน 
โดยผู้ปฏิบตัิงานจะมีหน้าท่ีประจ าในสายงานตามประเภทของระบบ เคร่ืองจกัรและอปุกรณ์  ได้แก่ 
รหัสเคร่ืองจักร ประเภทเคร่ืองจักร สถานท่ี ได้แก่ ต าแหน่งท่ีตัง้ของเคร่ืองจักร วนัท่ีเข้าท าการ
บ ารุงรักษา 

โดยช่างบ ารุงรักษาในระบบระบบปรับอากาศ ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบโทรศพัท์ 
จะท างาน8.30-17.00น. วนัจนัทร์-เสาร์ เว้นวนัอาทิตย์และวนัหยุดราชการ แต่หน่วยงานควบคมุ
ระบบท างานทกุวนั 

 
ตารางท่ี 3.11  การจดัจ านวนช่างประจ าอาคารประจ าวนัในอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์1 

 
 

 
 
 
 
 
 
 

ชดุการท างาน เวลา (น.) จ านวนผู้ปฏิบติังาน (คน) 

รอบเช้า 8:30-17.00 

6.30-14.30 

9 
6 

รอบบ่าย 16.30-22.00 6 

รอบดกึ 22.00-6:30 6 
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ตารางท่ี 3.12 การจดัจ านวนช่างตามระบบในแตล่ะช่วงเวลาในอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์1 
           

ชดุการท างาน SAN EE AIR COMUN
ICATION 

ควบคมุ
ระบบ 

รวม (คน) 

รอบเช้า 3 3 3 2 2 13 

รอบบ่าย 3 3 3 2 2 13 

รอบดกึ - - - - 1 1 

 
จากโครงสร้างการท างานท าให้ทราบถึง ลักณะการจัดชุดการท างานการท างาน

บ ารุงรักษา คือ แยกการท างานของแตล่ะระบบประกอบอาคารออกจากกนั  
การท างานประจ าวันเป็นผลมาจากการวางตารางการท างาน การจัดชุดบัติงาน การ

ท างานตามแผนงาน ภาระหน้าท่ีในการท างาน โดยในสว่นนีไ้ด้รวบรวมรายระเอียดกิจกรรมในการ
ท าการบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคาร ประกอบไปด้วย ระบบปรับอากาศ ระบบไฟฟ้า ระบบ
ประปา ระบบควบคมุอาคารอตัโนมตัิ 

ผู้ศกึษาได้รวบรวมรายระเอียดการท างานบ ารุงรักษาตามแผนงานแยกตามประเภทของ
ระบบประกอบอาคาร ประกอบไปด้วยรายระเอียด ได้แก่ รายการงานตามแผน เคร่ืองจกัรหรือ
ระบบ จ านวน รอบการท าการบ ารุงรักษาตามแผนงาน  รายระเอียดตามตารางจ านวนการท าการ
บ ารุงรักษาระบบประกอบอาคารตามแผนงานแยกตามประเภท ดงันี ้

 
 ตารางท่ี 3.13 แผนการบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคารตามแผนงานแยกตามประเภท 

ในอาคารซี.พี.ทาวเวอร์1 
 

รายการงาน เคร่ืองจกัร จ านวน 
(เคร่ือง) 

รอบ 
งาน 

ใน1ปี/เคร่ือง (ครัง้) 

ปริมาณ
งาน W M 2M Q H Y 

 
AIR CONDITION 

SYSTEM 
 

Condenser Water Pump 12   4  1 1 72 
Cooling Tower 12   4  1 1 96 

Fresh Air 12   4  2  96 
Pressurized Fan   9    2 1 1 36 

Package Air Condition 114    2 1 1 456 
Split Type Air Condition 23    2 1 1 92 

ELECTRICAL AMCC 25  6     150 
VSD 6  6     36 
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SYSTEM Bus duct 
 

1  10   1 1 12 
Barrier Gate 1  10   1 1 12 
Cap Bank 1  10   2  12 

Emergency Light 7  10   1 1 84 
Light Parking 1  12     12 
Fan HVRoom 7  10   1 1 84 

Generator 2  51    1 104 
High Volt 4  11    1 48 

MATV 1  11    1 12 
MAINLIFT 2  10   1 1 24 

SHAFT ROOM 
 

3  10   1 1 36 
Transformer 8  11    1 96 

BAS 

BAS  1   4    4 
GAS  1  12     12 
RPU 1     1  1 
ZAM 1     1  1 

SUPER&FW 1     1  1 
ZAM 1     1  1 
FA 1     1  1 

M&K&B 1     1  1 
ELEVATOR 10  12     120 

ESCALATOR 6  12     72 

 
SANITARY 
SYSTEM 

SYNERGY 2  9  1 1 1 24 
BLOW 3  9  1 1 1 36 

CUSTOMER 1 52      52 
CBP 4  12     48 
DWP 1  11    1 12 
FH 1  12     12 

FPD 2 40 8  2 1 1 104 
FPM 2  12  2 1 1 24 
JP 2  8  2 1 1 24 

MAX 1 52      52 
SLR1-2 2  12     48 
SMCC 1  12     12 

SP 1  12     12 
SWP 2  12     24 
WP 6  12     72 
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BIN 1 52      52 
OIL 1  12     12 

COMUNICATION PABX 1  12     12 
Billing 1  12     12 

 
 
สญัลกัษณ์ 
W = WEEKLY    การตรวจเช็คระบบ และบ ารุงรักษาอปุกรณ์ เคร่ืองจกัรต่างๆประสปัดาห์ 
M = MONTHLY การตรวจเช็คระบบ และบ ารุงรักษาอปุกรณ์ เคร่ืองจกัรต่างๆประจ าเดือน 
2M = 2 MONTHLY การตรวจเช็คระบบ และบ ารุงรักษาอปุกรณ์ เคร่ืองจักรต่างๆประจ า 2 เดือน 
Q = QUARTER   การตรวจเช็คระบบ และบ ารุงรักษาอปุกรณ์ เคร่ืองจกัรต่างๆประจ าทุก 3 เดือน 
H  = HALF YEARLY  การตรวจเช็คระบบ และบ ารุงรักษาอปุกรณ์ เคร่ืองจกัรต่างๆประจ าทุก 6 เดือน 
Y = YEARLY การตรวจเช็คระบบ และบ ารุงรักษาอปุกรณ์ เคร่ืองจักรต่างๆประจ าทกุ 1 ปี 

 
ตารางท่ี 3.14  สรุปปริมาณงานตามแผนงานประจ าปีแยกตามประเภท ในอาคารซี.พี.ทาวเวอร์ 1 

 

รายการงาน 
จ านวน 

เคร่ืองจกัร (เคร่ือง) การบ ารุงรักษา (งาน) 

ELEVATOR & ESCALATOR 16 192 
BAS 

 
8 20 

SANITARY SYSTEM 33 621 
AIR CONDITION SYSTEM 

 
82 848 

ELECTRICAL  69 722 
 COMMUNICATION 2 24 

รวม 322 2427 
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กระบวนการ การท างานบ ารุงรักษาตามแผน ของบริษัทซี.พี.แลนด์ จ ากัด ใน
อาคารซี.พี.ทาวเวอร์ 1 

 
แผนผงัท่ี 3.4 กระบวนการท างานบ ารุงรักษาตามแผนในอาคารซี.พี.ทาวเวอร์ 1 

 
 

 
 

3.2.3 การท างานประจ าวันโดยช่างประจ าอาคาร  
จากการส ารวจการท างานบ ารุงรักษาโดยช่างประจ าอาคารประจ าวนั พบวา่ลกัษณะของการจดัชดุ
การท างาน มีรายระเอียดดงันี ้

 
การจัดชุดปฏิบัติงานบ ารุงรักษาของช่างประจ าอาคาร  
การจดัชดุการบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคารประจ าวนัตามแผนงาน จะมีชุดปฏิบัติงาน

แยกการท างานประจ าวนัแยกตามประเภทของระบบประกอบอาคาร ประกอบไปด้วยผู้ฏิบตัิงานใน
แต่ละระบบประกอบอาคารตามจ านวน ดงันี  ้จากระบบปรับอากาศ จ านวน 3 คน ระบบปรับ
อากาศ จ านวน 3คน ระบบสขุาภิบาลและระบบป้องกนัเพลิง จ านวน 3 คน ระบบโทรศพัท์ จ านวน 
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2 คน แต่ระบบควบคุมาคารอัตโนมตัิ ระบบไฟฟ้าจ านวน 6 คน ไม่ถือว่าเป็นช่างบ ารุงรักษา
ประจ าวัน  มีการท างานสามารถแบ่งออกเป็น 3 ช่วง ตามหลกัของการศึกษาการท างาน เพ่ือ
บนัทึกขัน้ตอนในการปฏิบตัิงานโดยมีรายระเอียด ดงันี ้ 

ช่วงเตรียมก่อนการปฏิบัติงานบ ารุงรักษา  หลงัจากท่ีผู้ปฏิบัติงานรับทราบตาราง
แผนการท างานผู้ปฏิบัติงานประจ าแต่ละประเภทของระบบประกอบอาคารท่ีมีรอบการท างาน
บ ารุงรักษาประจ าวนั มีหน้าท่ีเตรียมเอกสาร และอปุกรณ์ เพ่ือบันทึกรายระเอียดในการท างาน
บ ารุงรักษาประจ าวนั และเพ่ืออ้างอิงกิจกรรมการท างานประจ าวนัตารางแผนการท างานประจ า
สัปดาห์ เพ่ือเป็นเอกสารในการบันทึกการท างานของเคร่ืองจักร และบันทึกประวัติในการ
ปฏิบตัิงานบ ารุงรักษาอย่างเป็นระบบ  

ถ้าผู้ปฏิบตัิงาน ขาดการท างาน สามารถท างานแทนท่ีกนัได้ระหวา่งระบบประกอบอาคาร 
การนดัหมายการท างานบ ารุงรักษากบัผู้ปฏิบตัิงานตามประเภทระบบ จึงอยู่ในช่วงเตรียมก่อนการ
ปฏิบตัิงานบ ารุงรักษา 
 

ช่วงการท างานบ ารุงรักษา ผู้ปฏิบตัิงานแตล่ะคนมีหน้าท่ีในการท างานสามารถแตกต่าง
กนัออกไปตามระบบประกอบอาคาร เช่น การปฏิบตัิงานบ ารุงรักษาเคร่ืองจักรประเภทระบบปรับ
อากาศ ผู้ปฏิบัติงาน 1คนท่ีมาจากระบบปรับอากาศ จะมีหน้าท่ีรับผิดชอบในการตรวจสอบ
เคร่ืองจกัร และตรวจวดักาท างานบนัทึกการท างานของเคร่ืองจกัรตามใบรายการงานทัง้หมด โดย
ผู้ปฏิบตัิงานอีก 3คน แบ่งหน้าท่ีการท างานตามกิจกรรมประจ ารอบการท างานนัน้ๆ ท่ีระบุไว้ในใบ
บนัทึกการท างาน 

 
ช่วงหลังการปฏิบัติงาน ผู้ปฏิบัติงานผู้ปฏิบัติงานจะน าอุปกรณ์เคร่ืองมือท่ีใช้ในการ

ปฏิบัติงานไปเก็บ หลังจากนัน้จะจัดเก็บใบบันทึกผลการปฏิบัติงานไว้รวมกัน เพ่ือจัดท าเป็น
รายงานสถิติการท างานบ ารุงรักษาตามแตล่ะระบะประกอบอาคาร 
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การท างานบ ารุงรักษาประจ าวัน  
การท างานบ ารุงรักษาเชิงป้องกนัประจ าวนัของช่างประจ าอาคาร จากการส ารวจและผล

การบนัทึกการท างานประจ าวนัของช่างประจ าอาคาร จ านวน 3วนั มีรายละเอียด ดงันี ้
 

ตารางท่ี 3.15 ผลการบนัทกึการท างานบ ารุงรักษาประจ าวนั 
โดยช่างประจ าอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 ครัง้ท่ี 1 

 
ผลการบันทกึการท างานบ ารุงรักษาประจ าวัน รายละเอียด 

  

ช่วงเช้า 
ช่างประจ าอาคารเข้าประจ าห้องควบคมุ
เพ่ือรับทราบตารางการท างานและปัญหา
ท่ีพบจากรอบการท างานก่อนหน้า เมื่อ
ทราบงานจงึออกปฏิบตัิงานตรวจสอบกา
ท างานและบนัทึกการท างานของระบบ
ประกอบอาคาร โดยหลงัจากนัน้เวลาท่ีใช้
สว่นใหญ่ให้ความส าคญักบังาน
บ ารุงรักษาเชิงป้องกนั หลงัจากเสร็จงาน
จึงกลบัมาห้องควบคมุเพ่ือเกบ็อปุกรณ์ 
และบนัทึกการท างาน 
ช่วงบ่าย 
เวลาในช่วงบ่าย ช่างประจ าอาคารท างาน
บ ารุงรักษาเชิงป้องกนั และมีการท างาน
ประเภทรับเร่ืองแจ้งซ่อมจากผู้ใช้อาคาร 
ทนัทีหลงัจากเสร็จสิน้งานบ ารุงรักษาเชิง
ป้องกนั  แล้วเสร็จจึงกลบัมาประจ า
ห้องควบคมุเพ่ือเก็บอปุกรณ์และบนัทกึ
การท างานตา่งๆ   
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ตารางท่ี 3.16 ผลการบนัทกึการท างานบ ารุงรักษาประจ าวนั 
โดยช่างประจ าอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 ครัง้ท่ี 2 

 
ผลการบันทกึการท างานบ ารุงรักษาประจ าวัน รายละเอียด 

  

ช่วงเช้า 

ช่างประจ าอาคารเข้าประจ าห้องควบคมุ
เพ่ือรับทราบตารางการท างานและปัญหา
ท่ีพบจากรอบการท างานก่อนหน้า และ
เมื่อดถึงรอบการตรวจสอบการท างาน
และบนัทึกการท างานของระบบประกอบ
อาคารตามรอบ แล้วเสร็จจึงกลบัมายงั
ห้องปฏิบตัิงาน เพ่ือเตรียมเอกสารในการ
บนัทึกการท างานบ ารุงรักษาเชิงป้องกนั
ช่วงบ่าย 
ช่วงบ่าย 
ช่างประจ าอาคารเข้ามาในห้องควบคมุ
เพ่ือน าเอกสารและอปุกรณ์ท่ีใช้ในการ
ท างานบ ารุงรักษาเชิงป้องกนั แล้วเสร็จ
จึงกลบัมาประจ าห้องควบคมุเพ่ือเก็บ
อปุกรณ์และบนัทึกการท างานตา่งๆ   
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ตารางท่ี 3.17 ผลการบนัทกึการท างานบ ารุงรักษาประจ าวนั 
โดยช่างประจ าอาคารซี.พี.ทาวเวอร์ 1 ครัง้ท่ี 3 

 
ผลการบันทกึการท างานบ ารุงรักษาประจ าวัน รายละเอียด 

 

ช่วงเช้า 
ช่างประจ าอาคารเข้าประจ าห้องควบคมุ 
แล้วจึงปฏิบตัิงานตรวจสอบท างานและ
บนัทึกการท างานของระบบประกอบ
อาคาร พร้อมกบัการท างานบ ารุงรกัษา
เชิงป้องกนั แล้วเสร็จจึงกลบัมาท่ีควบคมุ
เพ่ือเกบ็เอกสาร และประจ าห้องควบคมุ 
ช่วงบ่าย 
ในช่วงบ่ายช่างประจ าอาคารนัง่ประจ า
ห้องควบคมุเป็นสว่นใหญ่ และมี
ปฏิบตัิงานแจ้งซ่อมของผู้ใช้อาคาร 
หลงัจากนัน้จึงกลบัมาเขียนรายงานการ
ท างาน เพ่ือเก็บเป็นสถิติ แล้วจึงท างาน
บ ารุงรักษาเชิงป้องกนัอีกครัง้ช่วงเวลา
หลงัการใช้งานอาคาร 
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สรุปลักษณะการท างานประจ าวัน โดยช่างประจ าอาคาร 
จากการรวบรวมผลการบนัทึกจากการเข้าไปส ารวจการท างานของช่างประจ า อาคารซี.พี.ทาวเวอร์ 
1 โดย บริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากดั จึงสรุปการท างานประจ าวนัของช่างประจ าอาคารได้ดงันี ้
 

ตารางท่ี 3.18 สรุปการท างานบ ารุงรกัษาประจ าวนั โดยชา่งประจ าอาคารจตัรุัสจามจรีุ 
 

 
 
 

ผลการบันทกึการท างานบ ารุงรักษาประจ าวัน รายละเอียด 
 ช่วงเช้า 

ช่างประจ าอาคารเข้าประจ าห้องควบคมุ
เพ่ือรับทราบตารางการท างานและปัญหา
ท่ีพบจากรอบการท างานก่อนหน้า เมื่อ
ทราบงาน จึงออกปฏิบตัิงานได้แก่ การ
ตรวจสอบการท างานและบนัทึกการ
ท างานของระบบประกอบอาคาร พร้อม
การท างานบ ารุงรักษา 
 
ช่วงบ่าย 

ในช่วงบ่ายช่างประจ าอาคาระจ า
ห้องควบคมุเป็นสว่นใหญ่ และมี
ปฏิบตัิงานแจ้งซ่อมของผู้ใช้อาคาร 
หลงัจากนัน้จึงกลบัมาเขียนรายงานการ
ท างาน เพ่ือเก็บเป็นสถิติ แล้วจึงท างาน
บ ารุงรักษาเชิงป้องกนัอีกครัง้ช่วงเวลา
หลงัจากช่วงปิดการใช้งานอาคาร 
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สรุปบทเรียนท่ีได้รับ 
 

• ในอาคารซี.พีทาวเวอร์1 มีรูปแบบจดัจ้างการให้บริการงานบ ารุงรักษา ในลกัษณะจดัจ้างก
ลุ่มบริษัทในเครือเจริญโภคภัณฑ์ เป็นผู้สนับสนุนการท างาน ด้านการบริหารทรัพยากร
กายภาพอาคาร การท างานจึงได้รับความร่วมมือเป็นอย่างดี โดยใช้แนวคิดในการ
บ ารุงรักษาแบบการบ ารุงรักษาทวีผลแบบทกุคนมีสว่นร่วม 

• โครงสร้างหน่วยงานดูแลและบ ารุงรักษา มีการจัดช่างประจ าอาคารแบ่งออกเป็น 5 
ประเภท ตามประเภทของระบบประกอบอาคาร ได้แก่ ระบบไฟฟ้า ระบบสขุาภิบาล ระบบ
ปรับอากาศ ระบบควบคมุอาคารอตัโนมตัิ และระบบโทรศพัท์ 

• ปริมาณงานตามแผนงานประจ าปี ในระบบประกอบอาคารประเภทระบบปรับอากาศ มี
จ านวนรายการเคร่ืองจักรตามแผนงานประจ าปีมากท่ีสดุ และจ านวนงานในการท างาน
ตามแผนงานประจ าปีมากท่ีท่ีสุด โดยระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติมีกาท างานตาม
แผนงานน้อยท่ีสดุ 

• ในทุกวนัจันทร์ จะมีการมอบหมายตารางงาน.ให้กับช่างประจ าอาคาร โดยประกอบไป
ด้วยรายระเอียด ดงันี ้ช่ือเคร่ืองจกัร รหสัเคร่ืองจักร วนัท่ีในการเข้าท าการบ ารุงรักษา แต่
ไมม่ีการก าหนดช่วงเวลาในการท างาน และช่ือผู้ปฏิบตัิงาน เน่ืองจากการท างานจะเป็นไป
ตามการจดัโครงสร้างการท างาน 

• การท างานบ ารุงรักษาประจ าวนั พบวา่ มีกาท างานบ ารุงรักษาในแต่ละประเภทขงระบบ
ประกอบอาคารไปพร้อมๆกนั  

• การท างานประเภท การท างานบ ารุงรักษา เป็นงานท่ีพบมากท่ีสุด ของการท างาน
ประจ าวนั ซึ่งการท างานงานดงักลา่วตอบรับการนโยบายขององค์กร คือ ความต้องการให้
การท างานซ่อมแซมเป็นศนูย์ 
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3.3 กรณีศึกษาการท างานบ ารุงรักษาอาคารจตุัรัสจามจุรี โดยบริษัท
โจนส์ แลง ลาซาลล์ ในอาคารจตุรัสจามจุรี 

 
3.3.1 อาคาร  
 
ความเป็นมา ธุรกิจ เป้าหมายและความคาดหวังทางธุรกิจ 
อาคารจตัรุัสจามจรีุเป็นโครงการอาคารส านกังานให้เช่ามีขนาดพืน้ท่ีดิน 20 ไร่ 3 งาน 30 

ตารางวา ตัง้อยู่ท่ี บริเวณแยกสามย่านติดถนนพญาไท ตดักับถนนพระรามท่ี 4  เขตปทุมวัน 
กรุงเทพมหานคร โดยส านักงานจัดการทรัพย์สินจุฬามหาวิทยาลยั ได้ท าการศึกษาวิจัยความ
เป็นไปได้ของการพัฒนาท่ีดินผืนนี ้ ปรากฏผลสรุปการวิจัยในสาระส าคญัว่า ท่ีตัง้ท่ีดินบริเวณ
ดงักลา่วอยู่ในท าเลท่ีได้เปรียบส าหรับธรุกิจ สมควรจะได้ค านึงถึงการใช้ประโยชน์ให้คุ้มค่า อาคาร
จตัรุัสจามจรีุ เปิดใช้อาคารมาตัง้แต่ปี พ.ศ 2551 ปัจจุบันอาคารมีอายุ 4 ปี ปัจจุบันจุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั เป็นเจ้าของสิทธิการเช่าท่ีดินและเป็นเจ้าของอาคาร และได้จดัจ้างบริษัท โจนส์ แลง 
ลาซาลล์ แมนเนจเม้นท์ จ ากัด  เป็นผู้บริหารจัดการอาคารส านักงาน อาคารท่ีพักอาศัย  และ
อาคารศนูย์การค้า โครงการจตัรุัสจามจรีุ   

 
นโยบาย และแนวคิด ของอาคารจัตุรัสจามจุรี  มีการก าหนดนโยบายเพ่ือการบริหาร

จดัการอสงัหาริมทรัพย์ให้เกิดความคุ้มคา่ โดยรักษาภาพลกัษณ์ท่ีดีของมหาวิทยาลยั และพัฒนา
เพ่ือสร้างมลูคา่เพ่ิมให้แก่อสงัหาริมทรัพย์ของมหาวิทยาลยัท าให้เกิดสิ่งแวดล้อมท่ีดี มีความงดงาม
ทางสถาปัตยกรรมเป็นตวัอย่างในการพฒันาเมืองและเป็นศนูย์กลางมหานครกรุงเทพอย่างยั่งยืน
(Town Center) อีกทัง้ด าเนินกิจกรรมท่ีเป็นประโยชน์ต่อสงัคมและสร้างเสริมคณุภาพชีวิตท่ีดีมี
ความสขุปลอดภยัตอ่ชมุชน มหาวิทยาลยัและโดยรอบ 

 
แนวคดิในการออกแบบ ท่ีตัง้ท่ีดินบริเวณดงักล่าวอยู่ในท าเลท่ีได้เปรียบส าหรับธุรกิจ 

สมควรจะได้ค านึงถึงการใช้ประโยชน์ให้คุ้มคา่อาคารจดุเดน่ทางการออกแบบอาคาร ในเร่ืองพืน้ท่ี
ให้เช่าต่อชัน้ ประมาณ 3,250 ตรม.ซึ่งเป็นอาคารส านักงานท่ีพืน้ท่ีเช่าต่อชัน้ขนาดใหญ่ท่ีสดุใน
ขณะนี ้ มีโถง Lobby ขนาดใหญ่ สงู 11 เมตร  การเดินทางสญัจรเช่ือมตอ่ระบบ MRT โดยตรงเป็น
โครงการแรก และค านึกถึงความปลอดภยั และประหยัดพลงังาน ด้วยผนังกระจกCurtain walls 
ระบบ Double Glassing Laminated  
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จากการศกึษาพบวา่ อาคารจตัรุัสจามจรีุ มีการก าหนดเป้าหมายและวตัถุประสงค์คือ เป็นองค์กร
บริหารอสังหาริมทรัพย์ของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยัให้เกิดผลประโยชน์อย่างคุ้มค่า ภายใต้
ภาพลกัษณ์ท่ีดีของมหาวิทยาลยั 

 
ประเภทของอาคาร  จ าแนกประเภทอาคารตามลกัษณะการใช้งานอาคารจัตรุัสจามจุรี 

เป็นอาคารท่ีมีการใช้สอยหลายประเภทร่วมกนั ประกอบด้วย ส านกังานให้เช่า ศนูย์การค้า และท่ี
อยู่อาศยั 

ลักษณะอาคาร มีรูปแบบอาคารและลกัษณะโครงสร้างของอาคารเป็นอาคารสงูและเป็น
อาคารขนาดใหญ่พิเศษ อยู่ตรงข้ามวดัหัวล าโพง อาคารมีความสงู 147เมตร พืน้ท่ีรวม 274500
รูปแบบอาคารส านักงาน เป็นอาคารส านักงานเกรด A  จ านวน 40ชัน้ พืน้ท่ีก่อสร้างประมาณ 
118,007 ตรม. พืน้ท่ีให้เช่า 89,029 ตรม.ชัน้ท่ี 11 เป็นห้องเคร่ืองงานระบบ ชัน้ท่ี 12 – 41 เป็นพืน้ท่ี
เช่าส านกังาน พืน้ท่ีจอดรถ ชัน้ท่ี 1 – 10 และชัน้ใต้ดิน โครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็กอาคารเป็น 
กระจกเคลือบพิเศษ 2 ชัน้ (LAMINATED DOUBLE GLAZING) โดยรอบโครงสร้างของอาคาร 
ประกอบด้วยเสาและคานคอนกรีตเสริมเหลก็ และพืน้คอนกรีตเสริมเหลก็หนา ตวัอาคารประกอบ
ไปด้วย โครงสร้างใต้ดิน พืน้ท่ีชัน้ใต้ดินก่อสร้างโดยใช้โครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก โดยสร้างฐาน
รากอาคารด้วยเสาเขม็เจาะฝ่ังลกึใต้อาคาร พร้อมด้วยพืน้ท่ีจอดรถ 10 ชัน้เหนือระดบัพืน้ดิน การ
รับน า้หนกับรรทกุของชัน้ส านกังาน 250 กิโลกรัมตอ่ตารางเมตร ความสงูของฝ้าเพดาน จากพืน้ถึง
เพดาน สงู 2.90 เมตร  

 
กิจกรรม ลักษณะการใช้งานและพฤติกรรม มีการใช้งานหลายประเภทแตกต่างกัน

ออกไปตามการจัดพืน้ท่ีการใช้สอย โดยการใช้งานอาคารส านักงานส่วนใหญ่เป็นการท างาน
ประจ าส านักงาน ของบริษัทผู้ เช่าพืน้ท่ีอาคาร และผู้ ท่ีเข้ามาติดต่อจากภายนอก โดยส่วนท่ีเป็น
ฐานอาคารเป็นลกัษณะห้องสรรพสินค้า อยู่ติดริมถนนพระราม4 และเช่ือมต่อกับรถไฟฟ้าใต้ดิน 
ท าให้มีผู้ เข้ามาจากหลายรูปแบบ และส่วนท่ีเป็นการพักอาศยัในระยะยาวของผู้ เช่าซือ้ห้องใน
อาคารพกัอาศยัร่วม และอาคารมีการให้บริการพืน้ท่ีจอดรถร่วมด้วย 
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ประเภทผู้ใช้ แบ่งออกเป็น 2 ประเภท ได้แก่ ผู้ใช้งานประจ า ได้แก่ กลุ่มบริษัทผู้ เช่าพืน้ท่ี
อาคารส านกังาน ผู้ประกอบการร้านค้า และผู้พกัอาศยัภายอาคารพกัอาศยัร่วม กลุ่มลกูค้า หรือผู้
มาติดตอ่ผู้ เช่าภายในอาคาร  กลุม่ผู้อปุโภคบริโภค นกัเรียน นิสิตและนกัศกึษา โดยสว่นส านักงาน
ประมาณวนัละ 5000 คน รวมแล้วประมาณจ านวนผู้ใช้อาคารตอ่วนัอยู่ท่ี 30000 คน  

การจัดพืน้ท่ีใช้สอยภายในอาคาร 
รูปแบบอาคารพกัอาศยั  มีจ านวน 23 ชัน้พืน้ท่ีก่อสร้างรวม เท่ากับ  39,962 ตร.ม. พืน้ท่ี

ให้เช่าประมาณ 27,162 ตร.ม. ชัน้ 6 - 23  เป็นพืน้ท่ีเช่าอาคารพกัอาศยั ชัน้ใต้ดิน เป็นท่ีจอดรถ  
 
ระบบประกอบอาคารพืน้ฐาน 
ประกอบด้วยขอบข่ายระบบงาน 4 ระบบด้วยกัน คือ ระบบไฟฟ้าและสื่อสาร ระบบงาน

ปรับอากาศ ระบบสขุาภิบาลและระบบป้องกันเพลิง ระบบโดยในแต่ละระบบจะประกอบไปด้วย
ระบบย่อยตา่งๆ ได้แก่ ดงัรายละเอียดตอ่ไปนี ้

 
•ระบบไฟฟ้าและสื่อสาร 

 ในระบบนีจ้ะประกอบด้วยระบบย่อย 8 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเป็นลกัษณะงานท่ีต่อเน่ือง
และสอดรับเป็นระบบ เพ่ือความสะดวกส าหรับผู้ เช่าและผู้ใช้อาคาร ได้แก่ ระบบไฟฟ้าส ารองจาก
เคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า(Generator) ระบบการจ่ายไฟฟ้าภายในอาคาร ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง  
ระบบสื่อสาร ระบบเตือนอคัคีภยั ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ระบบป้องกนัฟ้าผา่ ระบบเสา
อากาศและวิทยแุละโทรทศัน์รวม (MATV) 

 
ระบบไฟฟ้าส ารองจากเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า(Generator)มีความพร้อมท่ีจะจ่ายไฟส ารอง

กรณีไฟฟ้าจากการไฟฟ้านครหลวงดับได้ตลอดเวลา ระบบไฟฟ้าส ารองจะจ่ายไฟฟ้าเมื่อเกิด
เหตกุารณ์ฉกุเฉิน เช่น ไฟฟ้าดบั ระบบไฟฟ้าขดัข้อง โดยจะมีการส ารองให้ระบบตา่งๆ ได้แก่ ระบบ
แสงสว่างส่วนกลาง ระบบไฟฟ้าส ารองจ่ายให้เฉพาะระบบลิฟต์ ระบบ Pump น า้ประปา และมี
บางสว่นไว้คอยให้บริการกบัผู้ เช่าเพ่ือจ่ายไฟฟ้าให้กบัระบบภายในห้องคอมพิวเตอร์ ของผู้เช่าด้วย 
ผู้ตรวจสอบ ทดสอบระบบโดย ช่างประจ าอาคาร และการบ ารุงรักษาซ่อมแซม โดยเจ้าของ
ผลิตภณัฑ์ 

ระบบการจ่ายไฟฟ้าภายในอาคาร โดยส่งผ่านหม้อแปลงไฟฟ้า เป็นแบบหม้อแปลงชนิด
แห้ง(Dry Type) เพ่ือแยกมาจ่ายตามตู้ย่อยไฟฟ้าในแตล่ะชัน้และมีระบบควบคมุกระแสไฟฟ้า และ
แรงดันไฟฟ้า มีการจ่ายไฟฟ้าจากการไฟฟ้านครหลวงมีสายส่งอ่ืนรองรับหากเกิดไฟฟ้าดับเป็น
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เวลานาน มี 2 สายสง่คือสถานีสามย่าน และสถานีวงัเพชรบรูณ์ ผู้ตรวจสอบทดสอบระบบโดย ช่าง
ประจ าอาคาร และประจ าปีจะวา่จ้างผู้ เช่ียวชาญด้านระบบไฟฟ้าแรงสงูเข้าตรวจสอบระบบอีกครัง้ 
ด าเนินการตรวจสอบบ ารุงรักษาและวดัคา่กระแสไฟฟ้าต่างๆ พร้อมจัดท ารายงานสรุปให้กับทาง
อาคาร 

ระบบไฟฟ้าในอาคารและระบบไฟฟ้าแสงสวา่ง และอปุกรณ์ไฟฟ้าตา่งๆ มีการเก็บรวบรวม  
หรือท ารายการเพ่ือตรวจสอบคือมีการจดบนัทึกลงในตารางจดบนัทึกของแตล่ะระบบ โดยแยกกัน
ชัดเจน มีรายการการตรวจสอบระบบระบบไฟฟ้าในอาคารระบบไฟฟ้าแสงสว่าง และอปุกรณ์
ไฟฟ้าตา่งๆ 

 
 •ระบบปรับอากาศ 

ในระบบนีจ้ะประกอบด้วยระบบย่อย 4 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเป็นลกัษณะงานท่ีต่อเน่ือง
และสอดรับเป็นระบบ เพ่ือความสะดวกส าหรับผู้ เช่าและผู้ใช้อาคาร ดงัตอ่ไปนี ้   

ระบบปรับอากาศ ภายในอาคารต่างๆ ใช้ระบบปรับอากาศเป็นระบบ Central Chiller 
ระบบปรับอากาศท่ีจ่ายน า้เย็นไปในอาคารโดยใช้ CHILLER เป็นตวัท าน า้เย็น โดยส่งผ่าน AHU 
และ FCU เป็นตวักระจายลมในพืน้ท่ี ซึ่งพืน้ท่ีอาคารจตัรุัสจามจรีุ แบ่งเป็นโซน ใหญ่ๆได้ 3 โซน คือ 
OFFICE  PLAZAและAPARTMENT  ระบบCHILLER ท างาน แบ่งเป็น  2  LOOP  คือ LOOP 
ใหญ่ จ่ายโหลดให้ OFFICE และ APARTMENT CHILLER ขนาด 1000 ตนั จ านวน 5 ตวั และ 
500 ตนั จ านวน 2 ตวั  และ LOOP เล็ก CHILLER ขนาด 600 ตนั จ านวน 3 ตวั และ 400  ตัน
จ านวน 2 ตวั จ่ายโหลดให้ PLAZA และ OFFICE ปรับอณุหภมูิได้โดยอตัโนมตัิ และระบายความ
ร้อนด้วย Cooling Tower โดยมีเคร่ืองสง่ลมเย็น (AHU) ติดตัง้อยู่ในแตล่ะพืน้ท่ีเช่าตามชัน้ตา่งๆ   

 ระบบระบายอากาศ มีระบบระบายอากาศ โดยจะมีทัง้ดดูอากาศเสียออกและดดูอากาศ
ดีเข้ามาภายในอาคาร ทางช่างประจ าอาคารเป็นผู้ตรวจสอบ บ ารุงรักษา และซ่อมแซม หากซ่อม
ไมไ่ด้จะสง่ให้ตวัแทนจากภายนอกด าเนินการซ่อมแซมตอ่ไป 

 
ระบบอดัอากาศ มีโดยระบบนีจ้ะติดตัง้ท่ีช่องทางหนีไฟ ซึ่งเป็นข้อก าหนดท่ีกฎหมายบงัคบั

ให้มีระบบนี ้ระบบนีจ้ะใช้เมื่อเกิดเหตุ ทางช่างประจ าอาคารเป็นผู้ตรวจสอบ บ ารุงรักษา และ
ซ่อมแซม หากซ่อมไมไ่ด้จะสง่ให้ตวัแทนจากภายนอกด าเนินการซ่อมแซมตอ่ไป 
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ระบบลิฟต์ อาคารมีลิฟต์ทัง้หมด 26 ตวั โดยเป็นลิฟต์ขนของจ านวน 2 ตวั ลิฟต์โดยสาร 
จ านวน 24 ตวั ย่ีห้อท่ีใช้ มิติชบิูชิ (Mitsubishi) โดยการดแูลรักษาทางบริษัท วรจกัร จ ากดัจะเข้ามา
ตรวจสอบเป็นประจ าโดยจะทกุเดือน  

 
•ระบบสขุาภิบาลและดบัเพลิง 
ในระบบนีจ้ะประกอบด้วยระบบย่อย ได้แก่ ระบบน า้ดี ระบบบ าบดัน า้เสีย ระบบดบัเพลิง

หวัฉีดอตัโนมตัิ (Sprinkler System) ระบบหวัจ่ายน า้ดบัเพลิงและระบบเคร่ืองสบูน า้ดบัเพลิง(Fire 
Pump) ระบบการบ าบดัน า้เสียมีระบบบ าบดัน า้เสียซึ่งสามารถจัดเป็นลกัษณะงานท่ีต่อเน่ืองและ
สอดรับเป็นระบบ เพ่ือความสะดวกส าหรับผู้ เช่าและผู้ใช้อาคาร ดงัตอ่ไปนี ้

ระบบน า้ดี มีถังพักน า้ท่ี Underground tank จ านวน 2 Tank แยกเป็นของโซน 
APARTMENT 1 Tank ขนาด 515 ลบ.ม. และ โซน OFFICE 1 Tank ขนาด  470 ลบ.ม. โดยท่ีโซน 
APARTMENT จะสบูน า้ไปเก็บไว้ท่ี Roof Tank ชัน้ 23 ขนาด 105 ลบ.ม. แล้วปล่อย Down Feed 
จ่ายลงมาชัน้ด้านลา่ง และโซน OFFICE จะสบูน า้ไปเก็บท่ีTank ชัน้ 11 ขนาด  420 ลบ.ม. ชัน้ 25 
ขนาด 180 ลบ.ม. และ ชัน้ 41 ขนาด 170 ลบ.ม. แล้วปลอ่ย Down Feed จ่ายลงมาด้านลา่ง  

ระบบบ าบัดน า้เสีย( Water Treatments Plant) ระบบบ าบัดน า้เสียของโครงการจัตรุัส
จามจุรี เป็นระบบแบบแยกตะกอน โดยใช้ระบบ       DISOLVED AIR FLOATATION UNIT ( 
D.A.F ) แยกตะกอนจากน า้เสียท่ีรับมาจากโครงการทัง้หมด โดยการผสม POLYMER และสารเคมี
เ ป็นตัวแยก  ส่วนน า้ เ สี ย ท่ี เ หลื อจะถู กส่ ง ไปใ ห้ ร ะบบ  ROTATING BLOLOGOCAL 
CONTRACTOR ( RBC ) ซึ่งเป็นลกัษณะจานหมนุชีวภาพ เพ่ือบ าบดัน า้ก่อนปลอ่ยลง กทม. 

อปุกรณ์ท่ีมีความส าคญัในระบบแจ้งเหตเุลิงไหม้ละบบป้องกนัอคัคีภยั 
เคร่ืองตรวจจบัควนั ( SMOKE DETECTOR )  
เมื่อเกิดควนัท่ีมีความหนาแน่นในระบบท่ี 2.5 - 3% ตอ่ตารางฟตุ อปุกรณ์จะส่งสญัญาณ

แจ้งไปยงัห้องควบคมุ ครอบคลมุพืน้ท่ี 9 x 9 m2  
 
•ระบบป้องกนัและรักษาความปลอดภยัและอ านวยความสะดวกในอาคาร 
ในระบบนีจ้ะประกอบด้วยระบบย่อย 2 ระบบ ซึ่งสามารถจดัเป็นลกัษณะงานท่ีตอ่เน่ือง

และสอดรับเป็นระบบ เพ่ือความสะดวกส าหรับผู้เช่าและผู้ใช้อาคาร ดงัตอ่ไปนี ้
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ระบบป้องกนัและรักษาความปลอดภยั ได้แก่ มีการตดิตัง้กล้องวงจรปิด (CCTV) ผู้
ตรวจสอบทดสอบระบบโดย ช่างประจ าอาคาร และการบ ารุงรักษาซ่อมแซม โดยเจ้าของ
ผลิตภณัฑ์ เป็นประจ าทกุเดือน   

เคร่ืองตรวจจบัความร้อน ( HEAT DETECTOR )   
เมื่อมีอณุหภูมิเปลี่ยนแปลง 15 องศาฟาเรนไฮต์ ภายในหนึ่งนาทีหรือมีอณุหภมูิสงูเกิน 

135 องศาฟาเรนไฮต์  (57 องศาเซลเซียล) อปุกรณ์จะส่งสญัญาณไปแจ้งยังห้องควบคมุ จะ
ตรวจจบัความร้อนในรัศมี 6 x 6 ตร.ม. 

กลอ่งสง่สญัญาณแจ้งเหตฉุกุเฉิน ( MANUAL FIRE ALARM )   
ติดตัง้อยู่บริเวณโถงลิฟท์ส่วนกลางของทุกชัน้เป็นกล่องสีแดงมีคนัโยกเมื่อพบเห็นเพลิง

ไหม้ให้ดงึคนัโยกลงอปุกรณ์จะส่งสญัญาณแจ้งไปยังห้องควบคมุ  และจะหน่วงเวลาประมาณ 5 
นาที  จะดงัภายในชัน้นัน้ และอีก 3  นาที จะดงัชัน้ท่ีเหนือกวา่ 1 ชัน้และชัน้ต ่ากว่า 1 ชัน้ของชัน้ท่ี
เกิดเหต ุและอีก 3 นาทีตอ่มาจะดงัทัง้อาคาร  
 

ระบบลิฟท์ ทัง้อาคารมีลิฟท์ทัง้หมดแบ่งออกเป็น 3 สว่น ดงันี ้

- อาคารส านกังานมีลิฟท์โดยสาร 24 ตวั ลิฟท์บริการและ Fire man 2 ตวั ลานจอดรถ 2 ตวั 
- อาคารสว่นฐานมีลิฟท์โดยสาร 3 ตวั (ลิฟท์แก้ว 1 ตวั) ลิฟท์บริการ 2 ตวั 
- อาคารสว่นพกัอาศยัลิฟท์โดยสาร 4 ตวั  ลิฟท์บริการและ Fire man 1 

 
3.3.2 การให้บริการงานบ ารุงรักษา  

 
โจนส์ แลง ลาซาลล์ เป็นหนึ่งในผู้น าของโลกในธุรกิจการบริหารจัดการอสงัหาริมทรัพย์ 

จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์นิวยอร์ค เป็นผู้เช่ียวชาญบริการด้านอสงัหาริมทรัพย์ โดยให้บริการ
ท่ีครบวงจรโดยทีมงานผู้เช่ียวชาญทัว่โลกแก่ลกูค้าท่ีต้องการคณุค่าสงูสดุจากการเป็นเจ้าของ ใช้
ประโยชน์เร่ิมด าเนินธุรกิจในปี 2533 จากการให้บริการแก่ลูกค้าในกว่า 1,000 เมืองของ 60 
ประเทศ ผ่านส านักงาน 185 สาขา ลาซาลล์ได้รับการยกย่องให้เป็นบริษัทท่ีปรึกษาด้าน
อสงัหาริมทรัพย์ท่ีดีท่ีสดุในเอเชียแปซิฟิกจากการประกาศรางวลั Asia Pacific Property Awards 
2011 in association with Bloomberg Television  
 
 
 

http://www.joneslanglasalle.co.th/thailand/TH-TH/_layouts/Services.aspx
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ด้านนโยบาย ท่ีมา แนวคดิบริษัทผู้ให้บริการด้านงานบ ารุงรักษา 
ในอดุมคติ สถานประกอบการควรมีความพร้อมในทุกๆ ด้าน เพ่ือให้เจ้าหน้าท่ีท่ีมีหน้าท่ี

ดแูลงานด้านสถานประกอบการ ไม่ต้องใช้เวลามากในการบริหารจัดการ และสามารถมีเวลาพอ
ส าหรับการวางกลยุทธ์เก่ียวกับสถานประกอบการในส่วนท่ีจะช่วยให้บริษัทบรรลเุป้าหมายทาง
ธรุกิจและการเงิน แตใ่นความเป็นจริง ฝ่ายบริหารมกัใช้เวลาส่วนใหญ่ของการท างานแต่ละวนัไป
กบัการบริหารจดัการเร่ืองเบ็ดเตลด็รวมถึงงานซ่อมบ ารุงสว่นตา่งๆ ภายในสถานประกอบการ 

 
กลยทุธ์การบริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัทท่ีมีความแม่นย าและสร้างสรรค์ การ

บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์เพ่ือลดความเสี่ยงและลดการย้ายออกของผู้ เช่าช่วยให้เจ้าของ
อสงัหาริมทรัพย์สามารถลดต้นทนุในการด าเนินงาน ยกระดบัมลูคา่ของอสงัหาริมทรัพย์ พร้อมทัง้
คงไว้ซึ่งสภาพแวดล้อมการท างานท่ีดีให้กบัผู้ เช่า เรามีความเช่ียวชาญในการสร้างความพึงพอใจ
ให้กบัผู้ เช่า บริการด้านวิศวกรรม การรักษาความปลอดภยั การบริหารจัดการพลงังาน และหลกั
ปฏิบตัิเพ่ือความยัง่ยืนด้านสิ่งแวดล้อม ซึ่งช่วยให้อาคารของท่าน เป็นสถานท่ีท่ีผู้ เช่าภาคภมูิใจท่ีจะ
ใช้เป็นสถานท่ีท าการในระยะยาว  

 
ขอบเขตของงานบริการของบริษัท ครอบคลมุให้บริการงานในหลายสาขาประกอบด้วย 

การบริการตวัแทนขายโครงการท่ีอยู่อาศยั บริการท่ีปรึกษาด้านการเงิน บริการบริหารจดัการสถาน
ประกอบการ บริการธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์ในภาคอสุาหกรรม บริการตวัแทนซือ้ขาย
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ บริการส าหรับลกูค้าญ่ีปุ่ น บริการธรุกิจาคารส านกังาน บริการ
บริหารโครงการก่อสร้างออกแบบและตกแตง่ บริการบริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์ บริการ
งานวิจยั บริการธรุกิจท่ีอยู่อาศยั บริการส าหรับรีสอร์ทคอนโดมิเนียมและวิลลา่ บริการส านกังาน
ธรุกิจค้าปลกี บริการตวัแทนผู้เช่า บริการบริเมินราคา 

 
รูปแบบของการให้บริการงานด้านการด ารุงรักษา  
ส านกังานทรพัย์สินจฬุาฯ จดัจ้างการบริการในสว่นงานบ ารุงรักษาให้บริษัทบริษัท โจ

สแลงส์ลาซาลส์ ด าเนินงานด้านการบ ารุงรักษา จึงเป็นรูปแบบการด าเนินการโดยการวา่จ้างบริษัท
ภายนอก เป็นผู้ปฎิบตัิการอาคารท่ีเก่ียวข้องกบัการบริหารจดัการอาคารและงานด าเนินการด้าน
อาคารสถานท่ี 

 
 

http://www.joneslanglasalle.co.th/thailand/TH-TH/Pages/ResidentialProjectSales.aspx
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 ภาระงานด้านงานบ ารุงรักษาอาคาร 
หน้าท่ีขอบเขตงานของหน่วงานบ ารุงรกัษา ครอบคลมุรายระเอียดตามกระบวนการ

ท างานของบริษัทในการให้บริการงานด้านการบ ารุงรักษา ดงันี ้
1.  จดัท าแผนงานการบ ารุงรกัษาเคร่ืองจกัรและอปุกรณ์ทัง้ปวงภายในอาคารให้อยู่ใน

สภาพพร้อมใช้งานอยู่ตลอดเวลา และเป็นไปตามหลกัวศิวกรรม 
2.  จดัท าประวตัิเคร่ืองจกัรและอปุกรณ์ภายในอาคาร รวมถึงการบนัทึกการซ่อมท าตา่งๆ 

ในแตล่ะอปุกรณ์ พร้อมทัง้สาเหตใุนการซ่อมท า 
3.  รวบรวมแบบตา่งๆ ของอาคารจดัแยกหมวดหมู ่(แบบขนาดตา่งๆ และ cd rom) 
4.  จดัท ารายละเอียดในการตรวจสอบเคร่ืองจกัรและอปุกรณ์ทัง้ปวงภายในอาคารให้

เป็นไปตามหลกัวิศวกรรม ประกอบด้วยเคร่ืองจกัรและอปุกรณ์ดงันี ้ระบบไฟฟ้าก าลงั ไฟฟ้าแสง
สวา่ง และไฟฟ้าส ารอง ระบบโทรศพัท์ 
ระบบสญัญาณแจ้งเหตเุพลิงไหม้ และแจ้งเหตฉุกุเฉิน  ระบบป้องกนัฟ้าผา่ ระบบลิฟต์โดยสาร และ
ลิฟต์สง่ของ ระบบบนัไดเลื่อน ระบบเสียงตามสาย ระบบโสตทศันปูกรณ์ และระบบ MATV ระบบ
กล้องวงจรปิด และระบบ CCTV 

ระบบปรับอากาศและเคร่ืองท าความเย็น แบบ CHILLER SYSTEM MANAGEMENT  
 -         ระบบเคร่ืองเป่าลมเย็น (AHU) และ Fan coil unit 
 -         ระบบปรับอากาศแบบแยกสว่น 
 -         ระบบปรับอากาศห้องเกบ็ขยะเปียก  
 -         ระบบประปา , ท่อน า้ทิง้ 
 -         ระบบท่อระบายน า้ฝน 
 -         ระบบบ าบดัน า้เสีย 

  -         ระบบเคร่ืองสบูน า้ป้องกนัน า้ท่วม 
 -         ระบบดบัเพลิงหวัฉีดอตัโนมตั ิ
 -         ระบบหวัจ่ายน า้ดบัเพลิงและสายสบู 
 -         ระบบเคร่ืองดบัเพลิงเคม ี
5.   บนัทกึและสง่ข้อมลูท่ีเก่ียวข้องกบัการใช้พลงังาน และการอนรุักษ์พลงังานและ

สง่เสริมพลงังาน 
6.   ระบบไฟฟ้าแสงสวา่ง และไฟฟ้าส ารอง  
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  -    ท าความสะอาดห้อง  Sub- Station ตู้  Main Distribution Board (MDB) และอปุกรณ์
ตา่งๆให้สะอาดอยูเ่สมอ เพ่ือให้การท างานเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพและป้องกนัอนัตรายท่ี
เกิดขึน้ 

- ตรวจเช็คระบบEmergency และไฟ Exit ประจ าเดือน 
 

โครงสร้างหน่วยงานดูแลและบ ารุงรักษา  
ผงัโครงสร้างของหน่วยงานดแูลและบ ารุงบ ารุงรักษาประกอบไปด้วย ผู้จดัการวิศวกรรม 

ผู้ช่วยผู้จดัการวิศวกรรม ธรุการทัว่ไป ประชาสมัพนัธ์ ชดุชา่งประจ าอาคาร ดงันี ้
 
แผนผงัท่ี 3.5 โครงสร้างหน่วยงานดแูลและบ ารุงรักษาในอาคารจตัรุัสจามจรีุ 

 

 
 
ภาระงานและวัตถุประสงค์ของงานตามต าแหน่งงาน ประกอบไปด้วย 
• ผู้จดัการวิศวกรรม มีขอบเขตงานคือ มีหน้าท่ีหลกัในจดัการควบคมุ ดแูล การปฎิบตัิงาน

การบ ารุงรักษาอปุกรณ์และระบบประกอบอาคาร รวมถึงการซ่อมแซมอาคาร และการเปิดปิด
ระบบให้อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน และมีความปลอดภยัตอ่ผู้ใช้อาคารและผู้เช่าอาคาร  
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•ผู้ช่วยผู้จดัการวิศวกรรม จ านวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ ช่วยงานผู้จัดการวิศวกรรมใน
เร่ืองการติดตามควบคมุ ดแูล การปฎิบัติงานการบ ารุงรักษาอุปกรณ์และระบบประกอบอาคาร 
รวมถึงการซ่อมแซมอาคาร และการเปิดปิดระบบให้อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน และมีความปลอดภยั
ตอ่ผู้ใช้อาคารและผู้เช่าอาคาร 

•สว่นงานช่างประจ าอาคาร(Operational & Maintenance) เป็นผู้ด าเนินการงานทางด้าน
เทคนิคอาคาร จะมีผู้ รับผิดชอบงาน มีหน้าท่ีหลักในการควบคุม ดูแล การปฎิบัติงานการ 
บ ารุงรักษาอปุกรณ์และระบบประกอบอาคาร รวมถึงการซ่อมแซมอาคาร ให้อยู่ในสภาพพร้อมใช้
งาน และมีความปลอดภยัต่อผู้ ใช้อาคารและผู้ เช่าอาคาร โดยงานส่วนนีจ้ะประกอบด้วยงาน 3 
สว่น ประกอบไปก้วยรายระเอียด ดงันี ้

หน่วยงานบ ารุงรักษา (Maintenance) วตัถุประสงค์การ างานเพ่ือให้อาคารและระบบ
ประกอบอาคารอยู่ในสภาพท่ีพร้อมใช้งานและบ ารุงรักษาระบบ ตามช่วงเวลาและ
ระยะเวลาของอปุกรณ์และเคร่ืองจกัรในอาคาร ซึ่งมีงานท่ีต้องปฎิบัติในการบ ารุงรักษามี
ขอบเขตงานคือ 
 

- การบ ารุงรักษาประจ าวนั ประจ าสปัดาห์ ประจ าเดือน ประจ าสามเดือน ประจ าหกเดือน
และประจ าปี ซึ่งจะเป็นไปตามก าหนดของช่วงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณ์และ
เคร่ืองจกัรในอาคาร 

- การซ่อมแซมกรณีฉุกเฉิน หรือเร่งด่วน โดยลักษณะงานจะมีการปฎิบัติงานในการ
บ ารุงรักษามีการด าเนินการ  

- การซ่อมแซมเบือ้งต้น โดยจะเป็นการด าเนินการโดยช่างเทคนิคของอาคารเป็น
ผู้ด าเนินการซ่อมแซมเบือ้งต้นก่อน  

- การจดัท าแผนการบ ารุงรักษาเชิงป้องกนัของระบบประกอบอาคาร เป็นประจ าทุกปี เพ่ือ
น ามาใช้ในการด าเนินการตามแผนท่ีก าหนดไว้ 
 
หน่วยงานงานปฎิบัติการ (Operation) รับผิดชอบงานควบคมุให้ระบบประกอบอาคาร

และระบบตา่งๆของอาคาร ท างานเป็นไปตามตารางการใช้งานและวิธีการท่ีถกูต้อง ปลอดภยั เกิด
ความสะดวกสบาย มีประสิทธิภาพและประหยดัพลงังาน และสอดคล้องกบัความต้องการของผู้ ใช้
อาคารและผู้เช่าอาคาร ซึ่งมีงานท่ีต้องปฎิบตัิในงานปฎิบตัิการ มีขอบเขตงานคือ 
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-     การควบคมุการเปิด-ปิด ระบบตา่งๆของอาคาร ได้แก่ ระบบปรับอากาศของอาคาร ระบบ
ไฟฟ้าแสงสว่างของอาคารในบริเวณพืน้ท่ีต่างๆ ของอาคารและบริเวณโดยรอบ ระบบ
ระบายอากาศบริเวณลานจอดรถ  

-      การดแูลและตรวจสอบการท างานของระบบตามรอบเวลา โดยช่างเทคนิคจะเข้าจดบนัทึก
คา่ตา่งๆ ตามรอบเวลา โดยอาคารมีการก าหนดการตรวจสอบทกุๆ 2 ชัว่โมง 

-      การควบคมุดแูลการท างานอปุกรณ์และระบบประกอบอาคารตลอดเวลา/ควบคมุดแูลการ
ท างานของเคร่ืองจักร อุปกรณ์และระบบอุปกรณ์ต่าง ในอาคารให้ท างานได้อย่างมี
ประสิทธิภาพ ต้องตรวจสอบอุปกรณ์ต่างๆ อยู่ เสมอ / ควบคุมดูแลการท างานของ
เคร่ืองจักร อุปกรณ์และระบบต่างๆ ให้อยู่ ในสภาพดีและพร้อมใช้งานได้อย่างมี
ประสิทธิภาพ  

-     การวิเคราะห์และประเมินผลประสิทธิภาพการท างานของระบบประกอบอาคาร 
-      การควบคมุดแูลและประสานงานให้มีการตรวจสอบการท างานของผู้รับเหมา ผู้ รับจ้าง 

งานตา่งๆท่ีทางอาคารได้วา่จ้างให้เข้ามาท างาน ได้แก่ งานรับเหมาปรับปรุงระบบและงาน
อาคาร   

-      การควบคมุการใช้ อะไหล ่วสัดสุิน้เปลืองตา่งๆ รวมถึงการบริหารจัดการในการจัดเตรียม 
อะไหล ่วสัดสุิน้เปลืองตา่งๆ ของอาคาร  

-      การควบคมุดแูลและประสานงานให้มีการตรวจสอบการท างานและบ ารุงรักษาอปุกรณ์
เฉพาะของระบบประกอบอาคาร ได้แก่ลิฟต์ ระบบป้องกนัอคัคีภยั ระบบไฟฟ้าก าลงั ระบบ
กล้องโทรทศัน์วงจรปิด ระบบปรับอากาศ ตามระยะเวลาท่ีก าหนดของอปุกรณ์นัน้ๆ ตาม
สญัญาการวา่จ้างประจ าปี โดยผู้รับจ้างจะเข้ามาปฎิบตัิงานเป็นประจ าทกุๆ เดือน 
 
หน่วยงานงานบริการ (Service) เป็นงานท่ีให้บริการผู้ เช่าและพืน้ท่ีส่วนกลางของอาคาร 
เพ่ือให้ได้รับความสะดวกสบายในการใช้อาคาร ซึ่งมีงานท่ีต้องบริการ  มีขอบเขตงานคือ
  

 3.1 ด าเนินการซ่อมแซมย่อย/เบือ้งต้น (ซ่อมและเปลี่ยนวสัดท่ีุช ารุดและใช้การไม่ได้) เช่น 
การเปลี่ยนหลอดไฟ การซ่อมประต ูลกูบิดประต ูการปรับอปุกรณ์ยึดจบัประต ูและอ่ืนๆ  
 3.2 ผู้ เช่าภายในอาคาร ท่ีเกิดปัญหาในงานระบบขดัข้อง ไฟฟ้าดบั หลอดไฟฟ้าแสงสว่าง
ดบั น า้ไมไ่หล เป็นต้น 
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 3.3 ตรวจสอบ แก้ไข เปลี่ยนแปลง ติดตัง้เพ่ิมเติมอุปกรณ์ (หากได้รับการขอร้องจากผู้
วา่จ้าง) และซ่อมแซมอปุกรณ์ในเบือ้งต้น เช่น ปลัก๊และจดุโทรศพัท์ภายในส านักงาน มือจับประต ู
กลอนประต ูสายไฟ เฟอร์นิเจอร์ เคร่ืองโทรสาร เคร่ืองโทรศพัท์  และอปุกรณ์ห้องน า้ ของอาคาร  

 
จ านวนบุคลากรประจ าหน่วยงานดูแลและบ ารุงรักษา  

จากผังโครงสร้างและการแบ่งภาระงาน ท าให้ทราบถึงจ านวนบุคลากรในหน่วยงานซ่อมและ
บ ารุงรักษา ดงันี ้

 
ตารางท่ี 3.19 จ านวนบคุลากรประจ าหน่วยงานดแูลและบ ารุงรักษาในอาคารจตัรุัสจามจรีุ 

       

ต าแหน่ง จ านวน (คน) 

ผู้จดัการวิศวกรรม 1 

ผู้ช่วยผู้จดัการวิศวกรรม 1 

ธรุการช่าง 2 

หวัหน้าช่าง 3 

ช่างประจ าอาคาร 22 
 

การจดัชุดผู้ปฏิบัติงานของช่างประจ าอาคาร แบ่งการท างานเป็นชดุกาท างานได้ 3 
ชดุการท างาน ใน 3 ประเภทชดุการท างานตามโครงสร้างหน่วยงานบ ารุงรักษา คือ ชดุการท างาน
บ ารุงรักษา ชดุงานปฏิบตัิงาน ชดุการบริการ 
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ตารางท่ี 3.20 การจดัจ านวนช่างประจ าอาคารประจ าวนัในอาคารจตัรุัสจามจรีุ 
 

ชดุ เวลา (น.) จ านวนผู้ปฏิบติังาน (คน) 

การท างานบ ารุงรักษา 8.30-17.30 3 

 13.00-22.00 3 

 งานปฎิบตัิการ 7.00-16.00 3 

 13.00-22.00 3 

 22.00-7.00 3 

งานบริการ 8.30-17.30 3 

 13.00-22.00 3 

 

ปริมาณงานตามแผนงานบ ารุงรักษาประจ าปี  
 

ตารางท่ี 3.21 แผนการบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคารตามแผนงานแยกตามประเภท 
ในอาคารจสัตรุัสจามจรีุ 

 

รายการงาน เคร่ืองจกัร 
จ านวน 
(เคร่ือง) 

รอบ 
งาน 

ใน1ปี/เคร่ือง (ครัง้) 

ปริมาณ
งาน W M Q H Y 

ELEVATOR & 
ESCALATOR 

ELEVATOR 38  12    456 
ESCALATOR 23  12    276 

FIRE ALARM 
SYSTEM 

FCP CONTROLLER 2   4   8 
GRAPHIC ANNUNCIATOR 2   4   8 

Computer Controller Fire Alarm 
System 

2   4   8 
FIRE  MAGNETIC  DOOR 29   4   116 

CO2 , N2 5   4   20 

WATER 
TEATMENT 

SYSTEM 
 

WASTE WATER TEATMENT 1  12    12 
DAF . PLANT 1  12    12 

SEWAGE PUMP 7  12 4   112 
DRAINAGE PUMP 6  12 4   96 
SWIMMING POOL 1 52     52 

 SANITARY COLD WATER PUMP 11  12 4   186 
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SYSTEM DIESEL FIRE PUMP 8  48 4   416 
JOCKY PUMP 4  48 4   208 

VENILATION 
SYSTEM 

EXHAUST FAN 37  7 4  1 444 
PRESSURIZED FAN 16  7 4  1 192 

AIR CONDITION 
SYSTEM 

 

CHILLER PLANT 12  8 2 1 1 144 
PCHP 12  8 2 1 1 144 
SCHP 12  8 2 1 1 144 

SEPERATOR 3  8 2 1 1 24 
CONDENSER PUMP 12  8 2 1 1 144 
COOLING TOWER 12  8 2 1 1 144 

BEED OFF CHEMICAL SYSTEM 2  8 2 1 1 24 
AIR HANDLE UNIT 332  11   1 3984 
FAN COIL  UNIT 155  11   1 1860 

PAHU 58  11   1 696 
SOFTENER SYSTEM 2  12    24 

ELECTRICAL  

HIGH VOLTAGE SWITCH GEAR 8  8 2 1 1 96 
MAIN DISTRIBUTION BOARD 16  8 2 1 1 192 

DISTRIBUTION BOARD 36     1 36 
GENERATOR 5 39 9 3  1 260 

EMERGENCY  LIGHT 21  8 2 1 1 252 
EXIT  LIGHT & FIRE EXIT 21  8 2 1 1 252 

BAS   CONTROL 21   2 1 1 84 
CCTV  SYSTEM 
MATV SYSTEM 

21   2 1 1  84 

COMMUNICATION 
MATV 21    1 1 42 

SOUND  SYSTEM 21   4   84 
2 - WIRE REMOTE 21    2  42 

 
สญัลกัษณ์ 
W = WEEKLY    การตรวจเช็คระบบ และบ ารุงรักษาอปุกรณ์ เคร่ืองจกัรต่างๆประสปัดาห์ 
M = MONTHLY การตรวจเช็คระบบ และบ ารุงรักษาอปุกรณ์ เคร่ืองจกัรต่างๆประจ าเดือน 
Q = QUARTER   การตรวจเช็คระบบ และบ ารุงรักษาอปุกรณ์ เคร่ืองจกัรต่างๆประจ าทุก 3 เดือน 
H  = HALF YEARLY  การตรวจเช็คระบบ และบ ารุงรักษาอปุกรณ์ เคร่ืองจกัรต่างๆประจ าทุก 6 เดือน 
Y = YEARLY การตรวจเช็คระบบ และบ ารุงรักษาอปุกรณ์ เคร่ืองจักรต่างๆประจ าทกุ 1 ปี 
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ตารางท่ี 3.22 สรุปปริมาณงานตามแผนงานของการท างานบ ารุงรักษา ในอาคารจตรุัสจามจรีุ 
 

รายการงาน 
จ านวน 

เคร่ืองจกัร (เคร่ือง) การบ ารุงรักษา (งาน) 

ELEVATOR & ESCALATOR 61 732 

FIRE ALARM SYSTEM 40 160 

WATER TEATMENT SYSTEM 
 

16 284 

SANITARY SYSTEM 23 810 

VENILATION SYSTEM 52 636 

AIR CONDITION SYSTEM 
 

612 7332 

ELECTRICAL & COMMUNICATION 212 1424 

รวม 1016 11378 
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กระบวนการ การท างานบ ารุงรักษาตามแผน ของ บริษัทโจนส์ แลง ลาซาลล์ ในอาคาร
จตุรัสจามจุรี 

 
แผนผงัท่ี 3.6 กระบวนการท างานบ ารุงรักษาตามแผนในอาคารจตัรุัสจามจรีุ 
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3.3.3 การท างานประจ าวัน  
 
การจัดชุดปฏิบัติงานบ ารุงรักษาของช่างประจ าอาคาร การจัดชุดการบ ารุงรักษา

ระบบประกอบอาคารประจ าวนัตามแผนงาน จะมีชุดปฏิบัติงานแยกการท างานประจ าวนัออก 
ตามประเภท การท างานในหน่วยงานดแูลและบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคาร  

 
ตารางท่ี 3.23 ผลการบนัทกึการท างานบ ารุงรักษาประจ าวนั 

โดยช่างประจ าอาคารจตัรุัสจามจรีุ ครัง้ท่ี 1 
 
ผลการบันทกึการท างานบ ารุงรักษาประจ าวัน อธิบาย 

 

ช่วงเช้า 
ช่างประจ าอาคารเข้าประจ าห้องควบคมุ
เพ่ือรับทราบตารางการท างานและ
ปัญหาท่ีพบจากรอบการท างานก่อนหน้า 
เมื่อทราบงาน จึงออกปฏิบตัิงาน
บ ารุงรักษาเชิงป้องกนั เมื่อเสร็จสิน
กลบัมาท่ีห้องควบคมุ เพ่ือเตรียมการ
ท างานในช่วงบ่าย 
ช่วงบ่าย 

เวลาสว่นมากเป็นการการท างาน
บ ารุงรักษาเชิงป้องกนั โดยเข้า
ห้องควบคมุเพ่ือเตรียมอปุกรณ์ ช่วงก่อน
ปฏิบตัิงาน และเก็บอปุกรณ์ และเอกสาร
การบนัทกึผล หลงัจากท างาน 
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ตารางท่ี 3.24 ผลการบนัทกึการท างานบ ารุงรักษาประจ าวนั 
โดยช่างประจ าอาคารจตัรุัสจามจรีุ ครัง้ท่ี 2 

 
ผลการบันทกึการท างานบ ารุงรักษาประจ าวัน รายละเอียด 

 

ช่วงเช้า 
ช่างประจ าอาคารเข้าประจ าห้องควบคมุ
เพ่ือรับทราบตารางการท างานและ
ปัญหาท่ีพบจากรอบการท างานก่อนหน้า 
และ จึงออกปฏิบตัิงานบ ารุงรกัษาเชิง
ป้องกนั  
ช่วงบ่าย 
เร่ิมงานช่วงบ่ายด้วยการท างานแจ้งซ่อม 
มีการท างานบ ารุงรักษาเชิงป้องกนัเป็น
หลกั โดยเข้าห้องควบคมุเพ่ือเตรียม
อปุกรณ์ ช่วงก่อนปฏิบตัิงาน และเกบ็
อปุกรณ์และเอกสารการบนัทกึผล 
หลงัจากท างาน 
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ตารางท่ี 3.25 ผลการบนัทกึการท างานบ ารุงรักษาประจ าวนั 
โดยช่างประจ าอาคารจตัรุัสจามจรีุ ครัง้ท่ี 3 

 
ผลการบันทกึการท างานบ ารุงรักษาประจ าวัน รายละเอียด 

 

ช่วงเช้า 
พบการท าวงานตรวจสอบการท างาน
ระบบประกอบอาคาร ควบคมุการ
ท างานของระบบ จะนัง่ประจ าอยู่ท่ี
ห้องควบคมุ เมื่อถงึเวลาตรวจการ
ท างาน จะออกการตรวจการท างานเป็น
รอบๆ 
 
ช่วงบ่าย 
มีการตรวจสอบการท างานของระบบ 
แล้วกลบัมาประจ าห้องควบคมุ จึงได้รบั
งานรับเร่ืองแจ้งซ่อม เสร็จแล้วการ
ตรวจสอบการท างาน ตามรอบ เป็นงาน
สดุท้ายก่อนการตรวจสอบการท างาน
ของระบบ 
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ตารางท่ี 3.26 สรุปการท างานบ ารุงรกัษาประจ าวนัโดยช่างประจ าอาคารจตัรุัสจามจรีุ 
 

ผลการบันทกึการท างานบ ารุงรักษาประจ าวัน รายละเอียด 

 

ช่วงเช้า 
เข้าประจ าห้องควบคมุ ออกท างาน
ตรวจสอบการท างานระบบประกอบ
อาคาร ควบคมุการท างานของระบบก่อน
เร่ิมงานอ่ืน เสร็จแล้วจึงกลบัมาเก็บ
เอกสารและเตรียมงานตอ่ไป โดยการ
ตรวจการท างานจะออกไปตรวจเป็น
รอบๆ ควบคูก่บัการท างานบ ารุงรักษา
เชิงป้องกนั ช่วงพกัเท่ียง 
ช่วงบ่าย 
เข้าประจ าห้องควบคมุ ก่อนการรับเร่ือง
แจ้งซ่อม แล้วจึงใช้เวลาสว่นใหญ่สว่น
ใหญ่ กบัการออก 
รอบการท างานบ ารุงรักษาเชิงป้องกนั 
แล้วเข้าประจ าห้องควบคมุ เพ่ือสง่งานให้
รอบงานตอ่ไป  
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สรุปบทเรียนท่ีได้รับ 
 
• เน่ืองจากอาคารจตัรุัสจามจรีุเป็นอาคารท่ีมีประเภทการใช้งานตามวตัถปุระสงค์หลายประเภท 
จึงจดัจ้างบริษัท โจนส์ แลง ลาซาลส์ ท่ีมีการบริการภายใต้องค์กร ท่ีได้รับการยอมรับใน
มาตราฐานการบริการท่ีมีครอบคลมุในงานบริหารงานอาคารในหลายประเทศ 

• การจดัโครงสร้างหน่วยงานดแูลและบ ารุงรักษา มีการจดัอตัราสว่นจ านวน สว่นงานผู้ปฏิบตัิงาน
มากกวา่ผู้จดัการงาน 

• การจดักการชดุการท างานบ ารุงรักษา แบ่งชดุการท างานตามประเภทการท างาน ซึ่งในแตล่ะ
รอบของการท างานแตล่ะชดุจะมีรอบการทานท่ีมกีารซ้อนทบัช่วงเวลาท างานกนัเพ่ือให้การ
ท างานมีความตอ่เน่ือง ท าให้ในแตล่ะช่วงเวลาในการท างานมีจ านวนผู้ปฏิบตัิงานแตกตา่งกนั 

• การท างานบ ารุงรักษาประจ าวนั โดยช่างประจ าอาคาร สว่นใหญ่เป็นการท างานประเภทท่ีมีการ
วางแผนไว้แล้ว สว่นงานท่ีไมม่ีการวางแผนสว่นมากเป็นการทานแจ้งซ่อม 
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3.4 กรณีศกึษาการท างานบ ารุงรักษาอาคารสยามกติติ์ โดย บริษัท พร้อม เทคโน เซอร์วสิ 
 

3.4.1 อาคาร 
 
ความเป็นมา ธุรกิจ เป้าหมายและความคาดหวังทางธุรกิจ 
โดยทางส านกังานทรัพย์สินจฬุาฯ ได้มีนโยบายท่ีจะเร่งพฒันาพืน้ท่ีแตล่ะจดุในย่านสยาม 

สแควร์ ท่ีมีเนือ้ท่ีประมาณ 63 ไร่ ซึ่งเป็นพืน้ท่ีเชิงพาณิชย์ท่ีส าคญัเร่ิมตัง้แตด้่านถนนพญาไท ถนน
พระรามท่ี 1 และ ถนนองัรีดนูงัต์ ให้สามารถเป็นแมเ่หลก็เพ่ือดงึดดูผู้คนให้เข้ามาใช้บริการของคน
ทกุเพศทกุวยัท่ีเพ่ิมขึน้อยูท่กุขณะแตท่ี่ผา่นมาปัญหาท่ีส าคญัประการหนึ่งของย่านสยามสแควร์ 
คือ ปัญหาสถานท่ีจอดรถท่ียงัมีไมเ่พียงพอกบัความต้องการใช้งาน พืน้ท่ีดนิ มีพืน้ท่ีรวมประมาณ 3 
ไร่ ได้ถกูน าขึน้มาพฒันาในรูปแบบอาคารสงู โดยใช้ช่ือวา่ “อาคารสยามกิตติ”์ ซึ่งในเฟสแรกสว่นท่ี
ท่ีเป็นอาคารจอดรถได้เปิดใช้งานแล้ว เป็นระยะเวลา 2ปี 

ส าหรับการลงทนุในเฟสท่ี 2 จะเป็นโรงแรมระดบั 3 ดาว จ านวน 300 ห้อง สาเหตท่ีุทาง
จฬุาฯ เลือกโรงแรมเป็นรูปแบบในการลงทนุนัน้ เน่ืองจากผลการศกึษาความเป็นไปได้และทาง
การตลาด พบวา่ยงัมีความต้องการและยงัมีช่องวา่งทางการตลาด 

 
แนวคดิในการออกแบบ 
ตวัอาคารสยามกิตติ์ ซึ่งมีลกัษณ์การพฒันาโปรเจกตเ์ป็นแบบไฮไรส์บิลดิง้ ความสงู 30 

ชัน้ แบ่งการก่อสร้างเป็น 2 สว่น ในเฟสแรกได้ก่อสร้างเป็นอาคารสงู 11 ชัน้ ซึง่แบ่งเป็น 2สว่น
หลกัๆ คือ อาคารโพเดียม ความสงู 5 ชัน้ ซึ่งจะใช้เป็นสว่นของซ้อปปิง้ มอลล์ ตัง้แตช่ัน้ท่ี 1-5โดย
สว่นใหญ่จะเป็นโรงเรียนกวดวิชา สว่นท่ี 2 เป็นอาคารจอดรถ ตัง้ชัน้ท่ี 6-11 พร้อมด้วยชัน้ใต้ดิน
อีก 2 ชัน้ รวมแล้วมีพืน้ท่ีใช้สอยทัง้หมด 52,760 ตารางเมตร 

เพ่ือให้สอดคล้องกบัยทุธศาสตร์การพฒันาศนูย์การค้า สยามสแควร์ให้เป็นศนูย์การค้าท่ี
มีพืน้ท่ีว่างส าหรับคนเดินมากขึน้ (Walking Street Mall) และพัฒนาให้เป็นอาคาร มีความ
สวยงามทางสถาปัตยกรรมเพ่ือเพ่ิมมลูคา่ให้กบัศนูย์การค้าสยามสแควร์ โดยการพัฒนาโครงการ
ให้เป็นพืน้ท่ี จอดรถเพ่ือรองรับรถยนต์ของผู้มาใช้บริการท่ีเพ่ิมมากขึน้ และจดัให้มีพืน้ท่ีเชิงพาณิชย์ 
มีเนือ้ท่ีประมาณ 3.6 ไร่ มีลกัษณะเป็นรูปสี่เหลี่ยมผืนผ้า ซึ่งตัง้อยู่ในท าเลท่ีมีความพร้อมในด้าน
ระบบสาธารณูปโภค ระบบคมนาคมประเภทต่าง ๆ เช่นรถไฟฟ้า BTS สถานีสยาม อีกทัง้ยังมี
ทางเดินลอยฟ้าเช่ือมระหว่างสถานีรถไฟฟ้าสถานีสยามและสถานีชิดลม ซึ่งช่วยท าให้การเดิน
ทางเข้าออกพืน้ท่ีศนูย์การค้าสยามสแควร์ โดยวิธีเดินเท้าท าได้สะดวกย่ิงขึน้  
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ประเภทของอาคาร 
จ าแนกประเภทอาคารตามลกัษณะการใช้งานอาคารสยามกิตต์ เป็นอาคารท่ีมีการใช้สอย

หลายประเภทร่วมกนั ประกอบด้วย เพ่ือเป็นพืน้ท่ีค้าปลีก สถาบันกวดวิชา และพืน้ท่ีจอดรถ และ 
จ าแนกในเชิงการประกอบธรุกิจ คืออาคารเพ่ือเปิดพืน้ท่ีให้เช่า เป้าหมายหลกัคือเพ่ือการศกึษา 

ประเภทผู้ใช้ แบ่งออกเป็น 2 ประเภท ได้แก่ ผู้ใช้งานประจ า ได้แก่ กลุ่มบริษัทผู้ เช่าพืน้ท่ี 
อาคารสว่นการศึกษานักเรียน  พนักงานประจ าส านักงาน ผู้ประกอบการร้านค้า และผู้ เช่าพืน้ท่ี
ส านกังาน และ สว่นผู้ใช้งานไมป่ระจ า ได้แก่ ผู้ ท่ีมาจอดรถบนอาคาร  

กิจกรรม ลักษณะการใช้งานและพฤติกรรม มีการใช้งานหลายประเภทแตกต่างกัน
ออกไปตามการจดัพืน้ท่ีการใช้สอย โดยการใช้งานอาคารส ารรับสนับสนุนกิจกรรมทางการศึกษา 
และผู้ ท่ีเข้ามาติดตอ่จากภายนอก โดยสว่นท่ีเป็นชัน้ใต้ดินเป็นลกัษณะ ส่วนรับประทาน และการ
ซิอ้ขายสินค้าอปุโภค บริโภค ท าให้มีผู้ เข้ามาจากหลายรูปแบบ และสว่นท่ีเป็นการเช่าพืน้ท่ีของพืน้
ให้บริการด้านสถานศกึษาและอาคารมีการให้บริการพืน้ท่ีจอดรถร่วมด้วย 

การจัดพืน้ท่ีใช้สอยภายในอาคาร 
อาคารสยามกิตติ์ มีพืน้ท่ีรวม 56,244 ตร.ม. ประกอบด้วยพืน้ท่ีให้เช่า 13,407 ตร.ม. และ

พืน้ท่ีจอดรถ สามารถจอดรถได้ประมาณ 800 คนั โดยจดัแบ่งพืน้ใช้ใต้ดิน เป็นสว่นร้านอาหารพืน้ท่ี
ชัน้ 1-5 เป็นร้านสะดวกซือ้และพืน้ท่ีสถานศกึษา  

 
ระบบประกอบอาคารพืน้ฐาน 
อาคารสยามกิตติ์  ประกอบไปด้วยระบบประกอบอาคาร แบ่งออกเป็น 5 ระบบ ประกอบ

ไปด้วย ระบบสขุาภิบาล ระบบไฟฟ้า ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ระบบับเพลิงและแจ้ง
เตือนเหตอุาคาร ระบบควบคมุอาคารอตัโนมตัิ โดยมีรายระเอียดตา่งๆ ดงันี ้
 

• ระบบสุขาภบิาล ประกอบไปด้วยอปุกรณ์หลกัๆ ได้แก่ ระบบน า้ดี ระบบน า้เสีย 
อุปกรณ์ระบบน า้ดีอาคาร  

Cool Water Pump ขนาด 15 Kw 180 GPM  เป็นป๊ัมน า้เพ่ือดดูและอดัเข้าสู่ ถังพักน า้ ที
อยู่ชัน้บนสดุ (Roof Floor ชัน้ 11 ) เพ่ือให้เกิดแรงดนักบัน า้ในระบบประปาก่อนท่ีจ่ายลงมาตามชัน้
ตา่งๆ  

Booster Pump ขนาด 2.2 Kw 60 GPM เป็นป๊ัมน า้เพ่ือรักษาแรงดนัชัน้ข้างบนสดุตัง้แต่
ชัน้ 11A จนถึงลานจอดรถชัน้ 8 ท่ีมีแรงดนัน้อยท าหน้าท่ีดดูและอดัน า้เข้าสู ่ Pressure Tank จะ
ท างานแบบอตัโนมตัิโดยใช้สวิทช์แรงดนัเป็นตวัควบคมุ 
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Retention Pump ขนาด 4 Kw 400 GPM เป็นป๊ัมน า้เพ่ือท าการจ่ายน า้ให้แก่บ่อน า้ล้น
หน้าอาคาร เพ่ือท าให้เกิดน า้ล้นตามแนวผนงัพืน้ เกิดทศันียภาพท่ีดสูวยงาม  

บ่อกกัเก็บน า้ด ีขนาดบ่อกกัเก็บน า้ดี บ่อ Roof Tank ความจ ุ300 M³  
บ่อ Under  Groud Water Tank ความจ ุ700 M³   

ระบบบ าบัดน า้เสียอาคาร  
ชดุ Pump เติมอากาศ :ท าหน้าท่ีเติมอากาศในบ่อ Aeration Tank 
ชดุ Effluent Pump  :ท าหน้าท่ีดนุ า้ในบ่อ Effluent Tank ท่ีผา่นการบ าบดัแล้วออก 
ชดุ Equalition Pump  ท าหน้าท่ีดดูและอดัน า้ในบ่อEqualition Tank เพ่ือปรับสภาพน า้ใน

บ่อ ก่อนเข้า Aeration Tank 
ชดุ Sludge Pump  ท าหน้าท่ีดดูและอดัน า้ในบ่อ Sluge Holding Tank เพ่ือดดูตะกอน

ย้อนกลบัไปยงับ่อ Aeration Tank 
 

• ระบบไฟฟ้า 
ตู้  MDB , BREKER ท่ีจ่ายในอาคาร ชดุเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าส ารอง ( Generator ) ระบบ

แสงสวา่งฉกุเฉิน Emergency Light System แบบ Central ติดตัง้ภายในอาคาร  
ระบบไฟฟ้าสื่อสาร (MATV System ) MATV System ประกอบด้วยจานรับสญัญาณ TV 

จ านวน 3 ชดุ  Reciver and Modulator: ประกอบด้วย ชดุถอดรหสัสญัญาณ จ านวน 11 ชดุ 
ระบบสญัญาณโทรศพัท์ ( MDF )ระบบสญัญาณโทรศพัท์ท่ีจ่ายให้อาคารปัจจบุนัมี จ านวน 2
บริษท คือ TOT , TRUE ซึ่งหมดุสามารถรองรับสญัญาณได้ จ านวนอย่างละ200 หมายเลข  ระบบ
เสียงประกาศ (Emergency Call ) 

ระบบวงจรปิด ( CCTV ) จ านวนกล้องทัง้หมด : 46 ตวั ขนาดจอมอนิเตอร์ : 20 นิว้ การ
บนัทึกข้อมลู : DVR 4 ชดุ 

ระบบหงุต้ม (Gas Station ) ประกอบไปด้วย สถานีจ่ายแก๊ส , ชดุควบคมุการท างานของ
หม้อต้มแก๊ส รวมถึงระบบเตือนแก๊สร่ัว  
 

• ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ  
Chiller Water Cooled จ านวน 3 ชดุ จ่ายในสว่นของอาคาร ชัน้ G,1,2  
Chiller  Pump จ านวน 3 ชดุ จ่ายในสว่นของน า้เย็นระบบปรับอากาศ 
Condenser  Pump จ านวน 3 ชดุ จ่ายการระบายความร้อนในระบบปรอัากาศ 
Cooling Tower จ านวน 3 ชดุ ท าหน้าท่ีระบายความร้อนจากระบบปรับอากาศ 
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•ระบบปรับอากาศ  
ชัน้ G แบบ Fan Coil Unit  จ านวน 71 ชดุ 
ชัน้ 1 แบบ Air Handling  Unit  จ านวน 2 ชดุ แบง่เป็น ดงันี ้จ านวน 2 ชดุ ขนาด 
180,000และ120,000   BTU 
ชัน้ 2  แบบ Air Handling  Unit จ านวน 1 ชดุ แบ่งเป็น ดงันีข้นาด 600,000 BTU 
แบบ Fan Coil Unit : FCU จ านวน 32 ชดุ ตามแบบ 
ชัน้ 3 แบบ Fan Coil Unit ( VRV)  จ านวน 45 ชดุ ตามแบบ ชดุ CDU Air 
Package VRV,VRF ชดุ CDU ท่ีจ่ายระบบน า้ยาให้เคร่ืองปรับอากาศชัน้ 3 , 4  
อย่างละจ านวน 7 ชดุ 
ชัน้ 4 แบบ Fan Coil Unit (VRV) จ านวน 46 ชดุ ตามแบบ 
ชัน้ 5-6 แบบ Air Split Type จ านวน 25 ชดุ ( รวมห้องคอนโทรล )  
ระบบปรับอากาศประกอบด้วย Kitchen Exhaust Fan ชัน้ G-2 Kitchen Fresh 
Air Fan Exhaust Fan Pressurized Fan ชัน้ 11 พดัลมโคจร CYCLE Air Curtain 
ประตทูางเข้า  

 
• ระบบดับเพลิง(Fire Fighting System)  

 ป๊ัมสบูน า้ดบัเพลิง (Fire Pump) ในระบบเคร่ืองสบูน า้ดบัเพลิง  ประกอบด้วยสว่นส าคญั 
ดงัตอ่ไปนี ้

ž   1. เคร่ืองสบูน า้รักษาแรงดนั  (JOCKEY PUMP) 

ž   2. เคร่ืองสบูน า้ดบัเพลิง  (FIRE PUMP) 

ž   3. ตู้ควบคมุหรือตู้สบูน า้รักษาแรงดนั (JOCKEY PUMP CONTROLLER) 

ž   4. ตู้ควบคมุหรือเคร่ืองสบูน า้ดบัเพลิง  (FIRE PUMP CONTROLLER) 

ž   5. PRESSURE RELIEF VALVE  
6.อ่ืนๆ เช่น ตู้อปุกรณ์ฉีดน า้ดบัเพลิง (Fire Hose Cabinet) หวัรับน า้ดบัเพลงิ 

(Fire Department Connection)ท่ีเกบ็น า้ส ารอง (Water Storage Tank) เคร่ืองดบัเพลิง
แบบมือถือ (Portable Fire Extinguisher)  
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อปุกรณ์เร่ิมสญัญาณจากบคุคล (Manual Station) อปุกรณ์แบบใช้มือดงึ (Pull Down)  
อปุกรณ์เร่ิมสญัญาณโดยอตัโนมตัิ ได้แก่ อปุกรณ์ตรวจจบัควนั (Smoke Detectoอปุกรณ์ตรวจจบั
ความร้อน (Heat Detector) สวิตซ์น า้ไหล (Water Flow Switch) ระบบหวัฉีดน า้ดบัเพลิงอตัโนมตั ิ
(Sprinkler) ท่อระบบดบัเพลิง (Fire Hydrant)  กระดิ่ง (Bell )  
 Fire Control Module ท าหน้าท่ี Interface ระหวา่ง FCP กบัอปุกรณ์ตา่งๆ ในระบบโดยจะ
ประกอบด้วย Monitor Module จะรับสง่สญัญาณมาจากอปุกรณ์โซนนัน้ๆ  เช่น Conventional 
Fire Detector, Fire Manual Pull Station , Flow Switch, Supervisory Switch และแจ้งสถานะ
ของอปุกรณ์ไปยงั FCP Control Module จะเป็น Output ท่ีสัง่การไปยงัอปุกรณ์อ่ืน ๆ เช่น Alarm 
bell, Pressurized Fan, Lift , Ventilation Fan ,AHU โดยรับค าสัง่มาจาก FCP  

 
• ระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (Building Atomation System ) ได้แก่ ระบบควบคมุ

แสงสวา่ง ( Lighting Control )ระบบควบคมุอากาศอาคาร (Ventilation System)ระบบควบคมุ
ระบบปรับอากาศ ( Air Condition Unit )ระบบลิฟท์และบนัไดเลื่อน (Elavator System , 
Escalators System)ระบบเตือนภยั ( Fire Alarm Control )ระบบไฟแสงสีสอ่งเพดาน( Moving 
Head)ระบบลิฟท์ จ านวน 6ชดุ และบนัไดเลื่อน จ านวน 10 ชดุ 
 

3.4.2 การให้บริการงานบ ารุงรักษา 
 
ด้านนโยบาย ท่ีมา แนวคดิบริษัทผู้ให้บริการด้านงานบ ารุงรักษา 
บริษัท พร้อม เทคโน เซอร์วิส ได้รับการรับรองระบบบริหารงานคณุภาพตามมาตรฐาน

เลขท่ี มอก.9001-2544 (ISO 9001:2000) ส าหรับขอบข่ายการให้บริการระบบปฏิบัติการด้าน
เคร่ืองกลและไฟฟ้า และการซ่อมบ ารุงเคร่ืองจกัรและอปุกรณ์ระบบสิ่งอ านวยความสะดวกประจ า
อาคารและโรงงานอตุสาหกรรมโดยสถาบันรับรองมาตรฐานไอเอสโอ (Management System 
Certification Institute(Thailand))  

ตระหนักถึงความส าคัญของการด าเนินงานให้บรรลุถึงความต้องการของลูกค้า
(Customer Requirements) โดยมุ่งเน้นการด าเนินงาน ตามระบบบริหารคุณภาพ ISO 
9001:2000 และความปลอดภยั โดยมีการปรับปรุงโครงสร้างขององค์กร และการบริหารงาน ให้
สอดคล้องกับความต้องการของลกูค้า โดยเพ่ิมแผนก Quality & Safety รับผิดชอบในการดแูล
ระบบบริหารคณุภาพ และความปลอดภยัทั่วทัง้องค์กร พร้อมก าหนดทิศทางการด าเนินงานให้
เป็นไปตามนโยบายหลกั 3 ข้อ คือ การมุ่งมัน่ให้บริการ เพ่ือให้เกิดความพึงพอใจต่อลกูค้าอย่าง
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สงูสดุ การตระหนกัถึงความปลอดภยั และสภาพแวดล้อมในการท างาน และการส่งเสริมพัฒนา
บคุลากร 

 
ประเภทของงานบริการ 
รายละเอียดงานบริการของแผนก Facilities Maintenance Service ทัง้ 4 ประเภท ตาม

ความมุ่งหวงัท่ีจะเป็นผู้ด าเนินงานแบบครบวงจร หรือเรียกว่า “Single Contract of Service” มี
ดงันี ้
ประเภทงานซ่อมบ ารุงเชิงป้องกัน คือ การบริการตรวจสอบ และดแูลเคร่ืองจักรของระบบ ตาม
แผนงานเพ่ือตรวจสอบสภาพการท างานของเคร่ืองจักร โดยยึดถือมาตรฐานการตรวจสอบ และ
ระยะเวลาท่ีเหมาะสม โดยมีประเภทของการให้บริการงาน ดงันี ้

ประเภทงานซ่อมแซมเชิงแก้ไขระบบ คือ บริการด้านเทคนิคในการแก้ไข และปรับตัง้ค่า
ตา่ง ๆ ของเคร่ืองจกัรท่ีให้บริการ โดยมุง่เน้นให้เคร่ืองจกัรของระบบสามารถใช้งานได้อย่างถกูต้อง 

ประเภทงานแก้ไขปรับปรุงระบบเชิงวิศวกรรม คือ การบริการซ่อม สร้าง เคร่ืองจักรของ
ระบบท่ีต้องการการปรับปรุงให้มีประสิทธิภาพสงูขึน้ หรืองานนอกสญัญาบริการท่ีต้องการความ
สะดวกในการหาผู้ด าเนินการ 

ประเภทงานบริการช่วยเหลือฉกุเฉิน คือ ให้ความช่วยเหลือ 24 ชั่วโมง ส าหรับกลุ่มลกูค้า
ในสญัญาบริการ เพ่ือให้ลกูค้าท่ีใช้บริการเกิดความอบอุน่ใจตลอดเวลาวา่จะมีผู้ช่วยเหลือ และให้
ค าปรึกษาแก่ท่านเสมอ 

ขอบเขตของการให้บริการ 
เป็นการบริหารจดัการอาคารส านกังาน โดยท าหน้าท่ีเป็นตวัแทนของอาคารในการบริหาร

จัดการอาคารให้มีประสิทธิภาพ  ด้วยการดแูลบ ารุงรักษาอาคาร  การบริหารจัดการสิ่งอ านวย
ความสะดวกต่างๆและการรักษาความปลอดภยัให้แก่ผู้ ใช้อาคาร  รวมถึงการควบคมุค่าใช้จ่าย
ดแูลรักษาผลประโยชน์  สร้างภาพลักษณ์ท่ีดีและก่อให้เกิดมลูค่าเพ่ิมแก่อาคารและสามารถ
ตอบสนองความพึงพอใจสงูสดุแก่เจ้าของอาคารและผู้ใช้อาคาร ประกอบไปด้วย 

งานดแูลบริหารการจดัการด้านระบบรักษาความปลอดภยั 
งานบริการจดัการด้านวิศวกรรม (Engineering Management) 
งานควบคมุการท างานประจ าวนัของเคร่ืองจกัร (Operation Control) 
งานด้านการรับแจ้งซ่อม  และงานบริการตามการร้องขอ 
งานจดัท าแผนงานบ ารุงรักษาเคร่ืองจกัร (Preventive Management) 
งานวางแผนปรับปรุงซ่อมแซมเคร่ืองจกัร 
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งานจดัท ามาตรการอนรุักษ์พลงังาน (Energy Saving ) 
งานควบคมุดแูล  และตรวจสอบผู้รับเหมา  คู่สญัญาในการปรับปรุงซ่อมแซม
อาคาร 
งานบริการด้านบคุลากรและการฝึกอบรม (Human Development & Training) 
งานจดัฝึกอบรม  และซ้อมอพยพหนีไฟให้แก่ผู้ใช้อาคาร 
งานจดัฝึกอบรมกรณีเกิดเหตฉุกุเฉิน  เพ่ือความปลอดภยัของผู้ใช้อาคาร 
งานฝึกอบรมทกัษะ  และเพ่ิมพนูทกัษะการแก้ปัญหางานระบบวิศวกรรม 

 
ภาระงานของการท างานดูแลและบ ารุงรักษา 
1.การตรวจสภาพเคร่ืองจกัรก่อนรับงาน (Joint Inspection) 

  - จดัท าตารางตรวจสภาพเคร่ืองจกัรและอปุกรณ์ทัง้หมดร่วมกับตวัแทนผู้ว่าจ้าง
ในระหวา่งเดือนแรกท่ีสง่มอบงาน 

- เพ่ือประโยชน์ในการปรับปรุงหรือติดตามปัญหาจากผู้ติดตัง้ บริษัทฯ จะท าการ
เสนอราคา งานซ่อมแซมอปุกรณ์ เคร่ืองจักรท่ีเสียหายอยู่เดิมแยกต่างหากจากสญัญา
บริการ 
2.สง่มอบงาน (Hand Over) 
ผู้วา่จ้าง ต้องจดัแผนงานการสง่มอบงานท่ีเหมาะสมและสมบรูณ์ด้วยเอกสาร ดงันี ้

- เอกสารคูม่ือการบ ารุงรักษา  
- แผนงานเปิด-ปิดระบบตา่งๆในอาคาร 
- ประวตัิและข้อมลูการซ่อมแซมเคร่ืองจกัร 
- คา่พลงังานไฟฟ้าในแตล่ะเดือน  

3.การควบคมุการท างาน (Operation) 
  -ท าการเปิด-ปิดเคร่องจกัร อปุกรณ์  

-ควบคมุและปรับแตง่การท างานของเคร่ืองจกัรและอปุกรณ์เพือให้ได้ผลลพัธ์ตม
ท่ีต้องการ รวมทัง้ประหยดัพลงังานไฟฟ้าให้มากท่ีสดุ โดยผู้วา่จ้างจะต้องอนญุาตให้บริษัท
ฯ ด าเนินการกบัเคร่ืองจกัรนัน้ๆ 
4.การบ ารุงรักษา (Preventive Maintenance) 

-บริษัทเป็นผู้ รับผิดชอบด าเนินการวางแผนการซ่อมบ ารุงเคร่ืองจักร อุปกรณ์
เคร่ืองกลและไฟฟ้า ทัง้นีข้ึน้อยู่กบัอนญุาตของผู้วา่จ้าง 
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-บริษัทจะใช้โปรแกรม การบ ารุงรักษา SIAM Software เข้ามาจดัการ ในการซ่อม
บ ารุงให้ครบถ้วน โดยโปรแกรมจะ จดัการล าดบัความส าคญัของขอบเขตงานบริการ 
5.การซ่อมแซม (Repairing and Corrective Maintenance) 
6.การควบคมุบริหารวสัดคุงคลงั (Inventory Control) 
7.การบริการ ผู้รับเหมาย่อย (Sub-Contractor Management) 
8.การจดัการบริหารพลงังาน (Energy Conservation) 

 
ภาระหน้าท่ีงานระบบดูแลและควบคุมระบบประกอบอาคาร 

 ผู้รับจ้างต้องด าเนินการบริหารงานควบคมุและระบบงานวิศวกรรมและอปุกรณ์ทุกระบบ
ภายในปริเวณโครงการให้ระบบสามารถใช้งานได้ตลอด24ชม.และต้องจดัท าแผนดงันี ้

1.จดัท าแผนบ ารุงรักษาเคร่ืองจกัรอปุกรณ์ งานระบบวิศวกรรมตา่งๆของอาคาร 
2.ด าเนินการดแูลบ ารุงรักษา และประสานงานตรวจสอบ ควบคมุ บ ารุงรักษาเคร่ืองจักร

อปุกรณ์ งานระบบวิศวกรรมตา่งของโครงการ 
3.จดัท าใบmaintenance เคร่ืองจกัรทกุระบบและอปุกรณ์ทกุๆเดือน, 3เดือน, 6เดือน, 1ปี 
4.จัดท า Check Sheet (Preventive) ทุกระบบรายวัน (Daily Report),รายสัปดาห์ 

(Weekly Report),รายเดือน(Monthly Report) 
5. ตรวจสอบแบบ และควบคมุงานของผู้รับเหมาตกแต่ง ติดตัง้ระบบเพ่ิมเติม และแก้ไข

เปลี่ยนแปลงจากของเดิม โดยแจ้งให้ผู้วา่จ้างทราบทกุครัง้ก่อนด าเนินการ 
6.ตรวจสอบจ านวนวสัดอุปุกรณืท่ีต้องใช้ในงานซ่อมบ ารุงวสัดวุสัดคุงคลงั (Stock) พร้อม

ทัง้จดัท ารายงานเสนอตอ่ผู้วา่จ้างเพ่ือจดัซือ้เพ่ิมเติมเพียงพอตอ่การใช้งาน 
7.ด าเนินการแก้ไขปัญหาต่างๆเบือ้งต้นท่ีเกิดขึน้กับเคร่ืองจักรอปุกรณ์ ระบบวิศวกรรม

ตา่งๆของอาคาร รวมถึงพืน้ท่ีเช่า 
8.ประสานงานกับเจ้าหน้าท่ีของหน่วยราชการ และหน่วยงานอ่ืนๆทัง้หมด รวมทัง้การ

ตรวจสอบอาคารตามกฎหมาย 
9.ติดตามและประสานงานการปรับปรุงแบบแปลนAs-built Drawing ของอาคาร ทัง้ใน

แผน่CDและพิมพ์เขียวให้เป็นปัจจบุนั(Update) อยู่เสมอ และสามารถมอบแปลนท่ีได้ปรับปรุงแล้ว
ให้มหาวิทยาลยัก่อนสิน้สดุสญัญาจ้าง 
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โครงสร้างหน่วยงานดูแลและบ ารุงรักษา 
ผงัโครงสร้างในการท างานแบ่งระบบงานบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคาร  แบ่งออกเป็น 

3 ประเภท ได้แก่ ช่างปฏิบตัิการ ช่างบ ารุงรักษาเชิงป้องกนั ช่างบริการ ดงันี ้ 
 

แผนผงัท่ี 3.7 โครงสร้างหน่วยงานดแูลและบ ารุงรักษาในอาคารสยามกิตติ ์
 

 
 
ภาระงานของช่างประจ าอาคาร  
สว่นงานช่างประจ าอาคาร(Operational & Maintenance) เป็นผู้ด าเนินการงานทางด้าน

เทคนิคอาคาร จะมีผู้ รับผิดชอบงานคือ วิศวกรอาคาร จ านวน 1 คน มีหน้าท่ีหลกัในการควบคมุ 
ดแูล การปฎิบตัิงานการ บ ารุงรักษาอปุกรณ์และระบบประกอบอาคาร รวมถึงการซ่อมแซมอาคาร 
ให้อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน และมีความปลอดภยัตอ่ผู้ใช้อาคารและผู้เช่าอาคาร โดยงานส่วนนีจ้ะ
ประกอบด้วยงาน 3 สว่น ประกอบไปด้วย  
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 ระดับของช่างประจ าอาคาร แบ่งออกเป็น 3 ระดับ ได้แก่ หัวช่างเทคนิค(Site 
Supervisor) ช่างเทคนิคอาวโุส (Senior Technician) ช่างเทคนิค(Technician) ซึ่งในแตล่ะระดบัมี
ภาระขอบเขตการท างานท่ีแตต่า่งกนั ดงันี ้
 
 ช่างเทคนิคอาวุโส (Senior Technician) มีภาระงาน ดงันี ้
 เป็นหวัหน้ากะงานและรับผิดชอบในการปฏิบัติงาน การบ ารุงรักษา การบริการ การซ่อม
บ ารุง ควบคมุการท างานของเคร่ืองจกัรและอปุกรณ์ตา่งๆให้ท างานตามท่ีก าหนดท่ีได้ตัง้ใจไว้และ
ตรวจสอบสถานะการท างานของเคร่ืองจักรต่างๆ ดแูลแก้ไขเหตกุารณ์ท่ีคาดไม่ถึงท่ีเกิดขึน้ หรือ 
เหตกุารณ์ฉกุเฉินท่ีสร้างความเสียหายตา่งๆตามแผนฉกุเฉิน ตรวจสอบและรักษาความสะอาดห้อง
เคร่ืองจกัรตามสภาพการใช้งานให้มีความเรียบร้อย พร้อมทัง้บันทึกและตรวจสอบความถูกต้อง
ของคา่ตา่งๆท่ีบนัทึกได้จากเคร่ืองจกัร จดัท ารายการท างานประจ ากะ เป็นหวัหน้าในการตรวจสอบ
อย่างระเอียดและทดสอบเคร่ืองจกัร และอปุกรณ์ตา่งๆให้มีสภาพและการท างานท่ีถกูต้อง 
 

หัวหน้าช่างเทคนิค (Site Supervisor) มีภาระงาน ดงันี ้
เชิงการจดัการ การตรวจสอบความพร้อมของระบบตา่งๆภายอาคาร ด าเนินการท าตาราง

การท างานของพนกังานในแตล่ะวนั รวมทัง้มอบหมายหยน้าท่ีรับผิดชอบในการปฏิบัติงานในแต่
ละวันแก่พนักงาน ควบคมุเวลาการท างานและวางแผนการท างานล่วงเวลาของพนักงานตาม
ความเหมาะสม รับผิดชอบควบคมุการจดบันทึก และวิเคราะห์การใช้พลงังานให้เกิดประโยชน์ 
ตรวจสอบการเบิกจ่ายวสัดแุละอปุกรณ์ในการซ่อมบ ารุง แก้ไขปัญหาท่ีเกิดขึน้ของอปุกรณ์และ
เคร่ืองจกัรภายในอาคาร ตรวจสอบการเบิกจ่ายวสัดแุละอปุกรณ์ในการซ่อมบ ารุง แก้ไขปัญหาท่ี
เกิดขึน้กบัอปุกรณ์และเคร่ืองจกัรภายในอาคาร ตรวจสอบประเมินผลการท างานของช่างในการท า
ตามแผนท่ีก าหนดไว้ รับแจ้งเหตขุดัข้องและประเมินความเสียหายเบือ้งต้นรวมทัง้การจ่ายงาน
ให้กบัช่างประจ าอาคาร 

เชิงคุณภาพ ดูแลและตรวจสอบการปฏิบัติงานของช่างประจ าอาคาร ให้เป็นไปตาม
แผนงานระบบต่างๆ ให้เป็นไปตามมาตรฐานท่ีก าหนดไว้ รับผิดชอบและจัดการควบคุมระบบ
รักษาเคร่ืองจกัรในเชิงป้องกันตามความจ าเป็นของหน่วยงาน และให้เป็นไปตามมาตรฐานและ
ก าหนดระยะเวลาในการบ ารุงรักษาเครืองจักรของผู้ผลิต ควบคมุและจัดการเก็บรวบรวมข้อมูล 
และประวตัิการซ่อมเคร่ืองจกัรให้สามารถตรวจสอบได้ 
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เชิงความปลอดภัย จัดมาตรฐานด้านความปลอดภัยในหน่วยงาน และขัน้ตอนการ
ปฏิบตัิงานในเหตกุารณ์ท่ีคาดไมถ่ึงตา่งๆท่ีก่อให้เกิดความเสียหาย ควบคมุให้มีการปฏิบัติงานตา
มาตรการด้านความปลอดภยัอย่างจริงจงั และต้องมัน่ใจในคุณภาพและความสามารถของพนักง
งานท่ีได้มอบหมายให้เข้ารับผิดชอบในการแก้ไขปัญหาท่ีคาดไมถ่ึง 

ช่างเทคนิค (Technician) มีภารหน้าท่ีหลกั ได้แก่ 
การปฏิบตัิการควบคมุการท างาน บ ารุงรักษาและบริการซ่อมแซมบ ารุงต่างๆ ตรวจสอบ

ความพร้อมของระบบประกอบอาคาร ควบคมุการท างานของเคร่ืองจักรและอปุกรณืท่ีให้บริการ
ต่างให้เป็นไปตามท่ีได้ตัง้ใว้ ดแูลแก้ไขเหตท่ีุคาดไม่ถึง หรือเหตตุ่างๆท่ีก่อให้เกิดความเสียหาย
ตา่งๆตามแผนฉกุเฉิน ซ่อมบ ารุงอปุกรณ์และเคร่ืองจักรต่างๆ ตรวจสอบรายระเอียด และทดสอบ
เคร่ืองจกัรให้มีสภาพและท างานท่ีถูกต้อง อ านวยความสะดวกให้กับผ็ใช้อาคาร และด้านลกูค้า
สมัพนัธ์ 

 
จ านวนบุคลากรประจ าหน่วยงานดูแลและบ ารุงรักษา  
จากผงัโครงสร้างและการแบ่งภาระงาน ท าให้ทราบถึงจ านวนบุคลากรในหน่วยงานซ่อม

และบ ารุงรักษา ดงันี ้
ตารางท่ี 3.27 จ านวนผู้ปฏิบตัิงานในอาคารสยามกิตติ ์

       

ต าแหน่ง จ านวน (คน) 

ผู้จดัการวิศวกรรม 1 

ผู้ช่วยผู้จดัการวิศวกรรม 1 

หวัหน้าช่างประจ าอาคาร 2 

ช่างประจ าอาคาร 9 
 

การจัดชุดผู้ปฏิบัติงานของช่างประจ าอาคาร แบ่งการท างานเป็นชุดกาท างานได้ 3 
ชดุการท างาน ใน 3 ประเภทชดุการท างานตามโครงสรร้างหน่วยงานบ ารุงรักษา คือ ชดุการท างาน
บ ารุงรักษา ในช่วง7.00-15.00  15.00-23.00น. และ23.00-8:00น.  
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ตารางท่ี 3.28 การจดัจ านวนช่างประจ าอาคารประจ านวนในอาคารสยามกิตติ ์
        

ชดุการท างาน ชดุ เวลา (น.) จ านวนผู้ปฏิบติังาน (คน) 

รอบเช้า 
 

การท างานบ ารุงรักษา 

7.00-15.00 
 
2 
 

 งานปฎิบตัิการ 

งานบริการ 
รอบบ่าย การท างานบ ารุงรักษา 

15.00-23.00 

 
2  งานปฎิบตัิการ 

งานบริการ 
รอบดกึ การท างานบ ารุงรักษา 

23.00-8:00 2  งานปฎิบตัิการ 

งานบริการ 
 

 ปริมาณงานตามแผนงานบ ารุงรักษาประจ าปี  
ตารางท่ี 3.29  แผนการบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคารตามแผนงานแยกตามประเภท 

ในอาคารสยามกิตติ ์
 

รายการงาน เคร่ืองจกัร จ านวน 
(เคร่ือง) 

รอบ 
งาน 

ใน1ปี/เคร่ือง (ครัง้) 

จ านวน
การ

บ ารุงรักษา 

W M Q H Y 

 
AIR 

CONDITION 
SYSTEM 

 

Chiller Water Cooled 3  8 2 2  36 
Chiller Pump 3  8 3 1  36 

Condenser Pump 3  8 3 1  36 
Cooling Tower 3  8 2 2  36 

Air Handling Unit 3  8 3   36 
Fan Coil Unit 56  8 2 2  56 

Air Package VRV VRF 14  8 4   168 
Air Split Type 13  8 4   132 

Ventilation Fan System 28  8  3 1 336 
Exhaust Fan 83  8  3 1 996 
Fresh Air Fan 7  8  3 1 84 

Pressurized Fan 2  8  3 1 24 

ELECTRICAL Ring Main Unit 3  11   1 36 
Power Transformer 6  10  1 1 72 
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SYSTEM Main Distribution Board 
 

3  11   1 36 
Emergency Distribution Board 4  11   1 48 

Cap Bank 2  11   1 2 
Distribution Board 19  11   1 19 

Load Distribution Board 1  11   1 12 
Generator 1  11   1 12 

Central Emergency Light 13  11   1 143 
Emergency Light 14  11   1 168 

FIRE 
DETECTING 

SYSTEM 

Deisel Engine Fire Pump 1 52     52 
Jock pump 1 52     52 

Fire Detector 1 52     52 
Fire Hose Cabinet 1 52     52 

WATER 
SYSTEM 

Water Tank 4  8 3  1 48 
Booster Pump 2  8 4   24 

Cold Water Pump 2  8 2 2  24 
Drain Pump 2  8 2 2  24 

Retention Pump 2  8 2 2  24 
Sewage Pump 2  8 2 2  24 
Wall Fall Pump 2  8 2 2  24 

Equalizing Pump 2  8 2 2  24 
Sludge Pump 2  8 2 2  24 
Effluent Pump 2  8 2 2  24 

Air Blower 3  8 2 2  36 
Ejector Pump 1  8 2 2  12 

Chlorine Metering 1  8 4   12 
Aerator Pump 1  8 2 2  12 
Kitchen Sump 4  8 2 2  48 
Sewage pump 2  8 2 2  24 

 
สญัลกัษณ์ 
W = WEEKLY    การตรวจเช็คระบบ และบ ารุงรักษาอปุกรณ์ เคร่ืองจกัรต่างๆประสปัดาห์ 
M = MONTHLY การตรวจเช็คระบบ และบ ารุงรักษาอปุกรณ์ เคร่ืองจกัรต่างๆประจ าเดือน 
Q = QUARTER   การตรวจเช็คระบบ และบ ารุงรักษาอปุกรณ์ เคร่ืองจกัรต่างๆประจ าทุก 3 เดือน 
H  = HALF YEARLY  การตรวจเช็คระบบ และบ ารุงรักษาอปุกรณ์ เคร่ืองจกัรต่างๆประจ าทุก 6 เดือน 
Y = YEARLY การตรวจเช็คระบบ และบ ารุงรักษาอปุกรณ์ เคร่ืองจักรต่างๆประจ าทกุ 1 ปี 
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ตารางท่ี 3.30 สรุปปริมาณงานตามแผนงานประจ าปีแยกตามประเภทในอาคารสยามกิตติ ์
 

รายการงาน 
จ านวน 

เคร่ืองจกัร (เคร่ือง) การบ ารุงรักษา (ครัง้) 

SANITARY SYSTEM 34 460 
AIR CONDITION SYSTEM 

 
218 1976 

ELECTRICAL  66 548 
FIRE DETECTING SYSTEM 2 24 

รวม 320 3011 
 

กระบวนการ การท างานบ ารุงรักษาตามแผน ใน อาคารสยามกิตติ์ โดย บริษัท
พร้อม เทคโน เซอร์วสิ 

แผนผงัท่ี 3.8 กระบวนการท างานบ ารุงรักษา ใน อาคารสยามกิตติ ์
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3.4.3 การท างานประจ าวัน  
การจัดชุดปฏิบัติงานบ ารุงรักษาของช่างประจ าอาคาร การจัดชุดการบ ารุงรักษา

ระบบประกอบอาคารประจ าวนัตามแผนงาน จะมีชุดปฏิบัติงานแยกการท างานประจ าวนัออก 
ตามประเภท การท างานในหน่วยงานดแูลและบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคาร  
 

ตารางท่ี 3.31 ผลการบนัทกึการท างานบ ารุงรักษาประจ าวนั 
โดยช่างประจ าอาคาร สยามกิตติ์ ครัง้ท่ี 1 

 
ผลการบันทกึการท างานบ ารุงรักษาประจ าวัน รายละเอียด 

 

ช่วงเช้า 
ช่างประจ าอาคารเข้าประจ าห้องควบคมุ
เพ่ือรับทราบตารางการท างานและ
ปัญหาท่ีพบจากรอบการท างานก่อนหน้า 
เมื่อทราบงาน จึงออกตรวจสอบการ
ท างานของเคร่ืองจกัร แล้วจึงน าผลการ
ตรวจสอบกลบัเก็บไว้ในห้องควบคมุ 
ช่วงบ่าย 

มีการท างานแจ้งซ่อมเป็นงานแรก หลงั
เสร็จงานจึง ออกตรวจการท างานของ
เคร่ืองจกัร เป็นงานสดุท้ายก่อนเข้ามาสง่
งานตอ่ในรอบการท างานตอ่ไป 
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ตารางท่ี 3.32 ผลการบนัทกึผลการบนัทึกการท างานบ ารุงรักษาประจ าวนั 
โดยช่างประจ าอาคาร สยามกิตติ์ ครัง้ท่ี 2 

 
ผลการบันทกึการท างานบ ารุงรักษาประจ าวัน รายละเอียด 

 

ช่วงเช้า 
ประจ าห้องควบคมุเพ่ือรับทราบตารางการ
ท างานและปัญหาท่ีพบจากรอบการท างาน
ก่อนหน้า แล้วจงึออกตรวจสอบการท างาน
ของเคร่ืองจกัร โดยเวลามากท่ีสดุใช้กบัการ
ท างานแจ้งซ่อม โดยก่อนช่างเวลาพกั ตรวจ
การท างานเคร่ืองจกัรอีกครัง้ 
ช่วงบ่าย 
มีการท างานแจ้งซ่อมเป็นงานแรก หลงัเสร็จ
งานจึง ออกตรวจการท างานของเคร่ืองจกัร 
เป็นงานสดุท้ายก่อนเข้ามาสง่งานตอ่ในรอบ
การท างานตอ่ไป 
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ตารางท่ี 3.33 ผลการบนัทกึการท างานบ ารุงรักษาประจ าวนั 
โดยช่างประจ าอาคารสยามกิตติ์ วนัท่ี 3 

 
ผลการบันทกึการท างานบ ารุงรักษาประจ าวัน รายละเอียด 

 

ช่วงเช้า 
ช่างประจ าอาคารเข้าประจ าห้องควบคมุ
เพ่ือรับทราบตารางการท างานและ
ปัญหาท่ีพบจากรอบการท างานก่อนหน้า 
ในช่วงเช้าได้มกีารท างานตรวจสอบการ
ท างานเคร่ืองจกัรและการท างานรับเร่ือง
แจ้งซ่อม 
ช่วงบ่าย 
ใช้เวลาสว่นใหญ่ไปกบัการท างานแจ้ง
ซ่อม ตลอดช่วงบ่าย ก่อนเข้าประจ า
ห้องควบคมุ และสง่ตอ่งานให้รอบถดัไป 
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สรุปลักษณะการท างานประจ าวันโดยช่างประจ าอาคาร 
จากการรวบรวมผลการบนัทึกจากการเข้าไปส ารวจการท างานของช่างประจ า ในอาคารสยามกิตติ์ 
โดยบริษัทพร้อม เทคโน เซอร์วิส มาแสดงรวมกนัได้ดงันี ้
 

ตารางท่ี 3.34 สรุปการท างานบ ารุงรกัษาประจ าวนัโดยช่างประจ าอาคารสยามกิตติ ์
 
ผลการบันทกึการท างานบ ารุงรักษาประจ าวัน รายละเอียด 

 

ช่วงเช้า 
ช่างประจ าอาคารเข้าประจ าห้องควบคมุ
เพ่ือรับทราบตารางการท างานและปัญหา
ท่ีพบจากรอบการท างานก่อนหน้า ในช่วง
เช้าได้มีการท างานตรวจสอบการท างาน
เคร่ืองจกัรและการท างานรับเร่ืองแจ้งซ่อม
เป็นงานท่ีใช้เวลามากในช่วงเช้า 
ช่วงบ่าย 
ใช้เวลาสว่นใหญ่ไปกบัการท างานแจ้งซ่อม 
ตลอดช่วงบ่าย และเมื่อเสร็จงานจงึเข้า
ตรวจการท างานเคร่ืองจกัร ก่อนเข้าประจ า
ห้องควบคมุ เก็บอปุกรณ์และเอกสาร สง่
ตอ่งานให้ชดุการท างานถดัไป 
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สรุปบทเรียนท่ีรับ 
 
•  อาคารสยามกิตติ์มีการใช้งานอาคารในหลายรูปแบบ มีการจัดการพืน้ท่ีใช้สอยท่ีแบ่งออกเป็น
พืน้ท่ีให้เช่าส าหรับสถานศกึษา พืน้ท่ีร้านค้าปลีก ร้านอาคาร และพืน้ท่ีจอดรถ และมีการวางแผน
งานในการก่อสร้างโรงแรมในอนาคต ซึ่งเป็นแนวคิดหนึ่งการวางแนวนโยบายท่ีมุ่งหวัง
ผลตอบแทนในอนาคต 

• แนวคิดในการให้บริการงานด้านการบ ารุงรักษา สอดคล้องกบัขอบเขตในการให้บริการของบริษัท 
คือ มีระบบปฏิบตัิการด้านเคร่ืองกลและไฟฟ้า และการซ่อมบ ารุงเคร่ืองจกัรและอปุกรณ์ระบบสิ่ง
อ านวยความสะดวกประจ าอาคาร 

• การจดัโครงสร้างชดุการท างานบ ารุงรักษา  มีการแบ่งจัดการท างานตามประเภทการท างานใน
ทกุๆระบบประกอบอาคาร และมีการก าหนดขอบเขตการท างานในแตล่ะระดบัขัน้ของช่างประจ า
อาคาร 

• งานประเภทการท างานแจ้งซ่อม เป็นประเภทงานท่ีพบมากท่ีสดุในการท างานประจ าวนั โดยช่าง
ประจ าอาคาร  โดยมีการท างานตรวจสอบการท างานเคร่ืองจกัรตามรอบในแตล่ะวนั 

• เน่ืองจากเป็นอาคารท่ีเปิดใช้อาคารอยู่ในช่วง 2 ปี การท างานบ ารุงรักษาเคร่ืองจักรในบาง
รายการจึงยงัเป็นหน้าท่ีของผู้ติดตัง้ระบบ  

• การจัดแผนงานบ ารุงรักษาประจ าปีหัวหน้าช่างบ ารุงรักษาประจ าอาคาร ต้องทราบข้อมลูและ
รายระเอียดและรอบการปฏิบตัิงานของการท างานบ ารุงรักษา จากผู้ เช่ียวชาญเฉพาะทางท่ีเข้า
มาด าเนินงานในสว่นการบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคารในเชิงป้องกนัของแตล่ะประเภทระบบ
ประกอบอาคาร 
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3.5 การท างานบ ารุงรักษากรณีศึกษาอาคารสิริภญิโญ โดยบริษัท พลัส พร็อพ
เพอร์ตี ้จ ากัด 
 

3.5.1 อาคาร 
 
อาคารสิริภิญโญเป็นอาคารส านกังานให้เช่า ตัง้อยู่บนถนนพญาไท โดยมีพืน้ท่ีส านักงาน 

18232 ตร.ม. เป็นอาคาร 18 ชัน้ โดยมีชัน้ใต้ดิน 2 ชัน้ โดยอาคารสิริภิญโญได้เปิดส านักงานใหญ่
ของบริษัทแสนสิริ โดยเร่ิมก่อสร้างในปี 2533 ซึ่งในปัจจุบันมีอายุรวม 15 ปีเข้ามาเป็นเจ้าของ
โครงการ โดยซือ้อาคารต่อจากบริษัทธนาคารกสิกรไทย โดยเล่งเห็นถึงถึงศักยภาพของอาคาร
ดงักล่าวซึ่งตัง้อยู่ในย่านธุรกิจ ติดถนนสายหลกั การคมนาคมสะดวกสบาย ใกล้สถานีรถไฟฟ้า 
BTS พญาไท เช่ือมต่อสถานีแอร์พอร์ทลิงค์ และใกล้สถานท่ีส าคญัหลายแห่ง ซึ่งปัจจุบันเป็น
อาคารส านกังานให้เช่าพืน้ท่ีขายทัง้หมด 1.8 หมื่นตารางเมตร อตัราคา่เช่า 450 – 500 บาท/ตร.ม./
เดือน เพ่ือเป็นอาคารส านกังานใหญ่แหลง่ใหมข่องบริษัทแสนสิริ 
 

เจ้าของโครงการ บริษัท แสนสิริ จ ากัด มีบริษัทในกลุ่มซึ่งรวมแสนสิริด้วยทัง้สิน้ 19 
บริษัท โดยมีแสนสิริเป็นบริษัทใหญ่ โดยในปัจจบุนักลุม่บริษัทมีการประกอบธรุกิจ ซึ่งสามารถแยก
ตามนโยบายการแบ่งการด าเนินงานของบริษัทในกลุ่มได้ดงันี ้กลุ่มธุรกิจพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์
เพ่ือขาย กลุม่ธรุกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือเช่า กลุม่ธรุกิจบริการอสงัหาริมทรัพย์  

   
ประเภทอาคาร อาคารสิริภิญโยเป็นอาคารส านกังานให้เช่า แบ่งพืน้ท่ีส านกังานออกเป็น 

2 สว่น คือ พืน้ท่ีส านกังานองค์กรหน่วยงานของเจ้าของอาคาร อีกส่วนหนึ่งเป็นพืน้ท่ีส านักงานให้
เช่า 

การจดัพืน้ท่ีใช้สอยภายในอาคาร 
 อาคารสิริภิญโญเป็นอาคารคอนกรัตเสริมเหลก็สงู 18 ชัน้ เป็นผนงักระจกทัง้4 ด้าน พืน้ท่ี
อาคารรวมทัง้หมด 18232 ตร.ม. พืน้ท่ีอาคารประกอบไปด้วยการใช้งานเป็นอาคารส านกังานเป็น
หลกั โดยพืน้ท่ี 5631 ตร.ม. เป็นพืน้ท่ีของหน่วยงานเจ้าของอาคาร และแบ่งเป็นพืน้ท่ีให้เช่า 12396 
ตร.ม. 

ประเภทผู้ใช้ แบ่งออกเป็นบริษัทส านกังานให้เช่าทัง้หมด 17 ส านกังาน ซึ่งมีพนกังาน
รวมกนัอยู่ท่ีจ านวน 3000 คน ซึ่งจดัเป็นผู้ใช้ประจ าวนั และเป็นผู้ใช้ชัว่คราว(ผู้มาติดตอ่) จ านวน 
150 คนตอ่วนั 
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กิจกรรม ลักษณะการใช้งานและพฤตกิรรม 

 พฤติกรรมของผู้ ใช้เป็นไปในลกัษณะของการท างาน ซึ่งภายในตวัอาคารจะแยกอกเป็น
บริษัทย่อยซึ่งจะแยกออกจากกนัอย่างชดัเจน โดยเปิดเป็นส านกังานให้เช่า พนกังานมาท างานเช้า
กลบัเย็น จนัทร์-ศกุร์ มีบางบริษัทท่ีท างานเลิก20.00 น. และบางบริษัทท่ีมาท างานในวนัเสาร์  
 การสัญจรของผู้ ใช้อาคารส่วนใหญ่จะมีความพร้อมเพรียงกัน คือ จะมีการสัญจรและ
ปริมาณของผู้ ใช้อาคารมากในช่วง 8:30-12:58 น.ซึ่งเป็นเวลาเข้างานและรับประทานอาหาร
กลางวนั และช่วงท่ีมีปริมาณการสญัจรของผู้ใช้อาคารท่ีเป็นรองลงมาคือเป็นช่วงบ่าย จาก 12.58-
16.45 น. คือเวลาท างานจนถึงเลิกงาน  
  

ระบบประกอบอาคารพืน้ฐาน 
 ระปอบไปก้วย ระบบวิศวกรรมไฟฟ้าและสื่อสาร 2)ระบบงานวิศวกรรมเคร่ืองกล 3)ระบบ

วิศวกรรมประปา , สขุาภิบาลและดบัเพลิง 4) ระบบป้องกัน, รักษาความปลอดภยัและอ านวย
ความสะดวกในอาคาร โดยในแต่ละระบบจะประกอบไปด้วยระบบย่อยต่างๆ ดังรายละเอียด
ตอ่ไปนี ้

ระบบไฟฟ้าสื่อสาร 
ระบบไฟฟ้าส ารองจากเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า(Generator) มีความพร้อมท่ีจะจ่ายไฟส ารอง

กรณีไฟฟ้าจากการไฟฟ้านครหลวงดับได้ตลอดเวลา ระบบไฟฟ้าส ารองจะจ่ายไฟฟ้าเมื่อเกิด
เหตกุารณ์ฉกุเฉิน ระบบการจ่ายไฟฟ้าภายในอาคาร โดยส่งผ่านหม้อแปลงไฟฟ้า เป็นแบบหม้อ
แปลงชนิดแห้ง (Dry Type)เพ่ือแยกมาจ่ายตามตู้ย่อยไฟฟ้าในแต่ละชัน้และมีระบบควบคุม
กระแสไฟฟ้า และแรงดนัไฟฟ้า มีการจ่ายไฟฟ้าจากการไฟฟ้านครหลวงมีสายสง่อ่ืนรองรับหากเกิด
ไฟฟ้าดบัเป็นเวลานานไฟฟ้าในอาคารและระบบไฟฟ้าแสงสวา่งและอปุกรณ์ไฟฟ้าตา่งๆ มีการเก็บ
รวบรวม หรือท ารายการเพ่ือตรวจสอบ คือ  

- มีการจดบนัทึกลงในตารางจดบนัทกึของแตล่ะระบบ โดยแยกกนัชดัเจน  
- มีรายการการตรวจสอบระบบระบบไฟฟ้าในอาคารระบบไฟฟ้าแสงสว่าง และ

อปุกรณ์ไฟฟ้า 
ต่างๆซึ่งจะมีการก าหนดเป็นแผนการบ ารุงรักษาประจ าปีและมีก าหนดการท าการบ ารุงรักษาท่ี
ชดัเจน โดยปกติจะมีงานตรวจสอบทุกวนัโดยวิศวกรประจ าอาคาร ผู้ตรวจสอบ บ ารุงรักษา และ
ซ่อมแซมคือ ช่างประจ าอาคาร 
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 ระบบสื่อสารประกอบไปด้วย 
- ระบบโทรศพัท์ ทางอาคารมีการจดัเตรียมไว้ภายในอาคาร 5,500 เลขหมาย 
-  ระบบอินเตอร์เน็ต มีผู้ ให้บริการ หลายหลาย เช่น TOT,Symphony, UIH, ADC 

datanet, Internet Thailand, True, ไวโอลิน เป็นต้น 
- ผู้ตรวจสอบ บ ารุงรักษา และซ่อมแซมคือ ช่างประจ าอาคาร 

ระบบเตือนอคัคีภยั ซึ่งถูกออกแบบให้เป็นไปตามมาตรฐานมีครบทุกพืน้ท่ี ผู้ตรวจสอบ
ทดสอบระบบโดย ช่างประจ าอาคาร และการบ ารุงรักษาซ่อมแซม โดยเจ้าของผลิตภณัฑ์ 

ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผู้ตรวจสอบทดสอบระบบโดย ช่างประจ าอาคาร และ
การบ ารุงรักษาซ่อมแซม โดยเจ้าของผลิตภณัฑ์ 

ระบบป้องกนัฟ้าผา่ ท่ีได้ตามข้อก าหนดของกฎหมาย ผู้ตรวจสอบทดสอบระบบโดย ช่าง
ประจ าอาคาร และการบ ารุงรักษาซ่อมแซม โดยเจ้าของผลิตภณัฑ์ 

1.8 ระบบเสาอากาศและวิทยแุละโทรทศัน์รวม (MATV) ให้บริการกบัผู้ เช่าฟรี ผู้ตรวจสอบ
ทดสอบระบบโดย ช่างประจ าอาคาร และการบ ารุงรักษาซ่อมแซม โดยเจ้าของผลิตภณัฑ์ 
 

•ระบบปรับอากาศ 
   ระบบปรับอากาศ ภายในอาคารต่างๆ ใช้ระบบปรับอากาศเป็นระบบ Central Chiller 

ปรับอณุหภมูิได้โดยอตัโนมตัิ และระบายความร้อนด้วย Cooling Tower โดยมีเคร่ืองส่งลมเย็น 
(AHU) ติดตัง้อยู่ในแตล่ะพืน้ท่ีเช่าตามชัน้ต่างๆ ผู้ตรวจสอบทดสอบระบบโดย ช่างประจ าอาคาร 
และการบ ารุงรักษาซ่อมแซม โดยเจ้าของผลิตภณัฑ์ เป็นประจ าทกุเดือน 

  ระบบระบายอากาศ มีระบบระบายอากาศ โดยจะมีทัง้ดดูอากาศเสียออกและดดูอากาศ
ดีเข้ามาภายในอาคาร ทางช่างประจ าอาคารเป็นผู้ตรวจสอบ บ ารุงรักษา และซ่อมแซม หากซ่อม
ไมจะสง่ให้ตวัแทนจากภายนอกด าเนินการซ่อมแซมตอ่ไป 

ระบบอดัอากาศ มีโดยระบบนีจ้ะติดตัง้ท่ีช่องทางหนีไฟ ซึ่งเป็นข้อก าหนดท่ีกฎหมายบงัคบั
ให้มีระบบนี ้ระบบนีจ้ะใช้เมื่อเกิดเหตุ ทางช่างประจ าอาคารเป็นผู้ตรวจสอบ บ ารุงรักษา และ
ซ่อมแซม หากซ่อมไมไ่ด้จะสง่ให้ตวัแทนจากภายนอกด าเนินการซ่อมแซมตอ่ไป 

ลิฟต์ อาคารมีลิฟต์ทัง้หมด 56 ตวั โดยเป็นลิฟต์ขนของจ านวน 10 ตวั ลิฟต์โดยสาร 
จ านวน 40 ตวั ลิฟต์ลานจอดรถ จ านวน 6 ตวั ย่ีห้อท่ีใช้ จาร์ดีน โดยการดแูลรักษาทางบริษัท จาร์
ดีน จ ากดัจะเข้ามาตรวจสอบเป็นประจ าโดยจะทกุเดือน เป็นการท าสญัญาบริการแบบรวมอะไหล่  
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•ระบบ สขุาภิบาลและดบัเพลิง 
ระบบดบัเพลิงหวัฉีดอตัโนมตัิ (Sprinkler System) มีติดตัง้ทุกพืน้ท่ีในอาคารและเป็นไป
ตามข้อก าหนดของกฏหมาย ทางช่างประจ าอาคารเป็นผู้ตรวจสอบ บ ารุงรักษา และ
ซ่อมแซม หากซ่อมไมไ่ด้จะสง่ให้ตวัแทนจากภายนอกด าเนินการซ่อมแซมตอ่ไป 
ระบบหัวจ่ายน า้ดับเพลิงและระบบเคร่ืองสูบน า้ดับเพลิง(Fire Pump) มีติดตัง้ทุกชัน้
ออกแบบตามข้อก าหนดของกฏหมาย ทางช่างประจ าอาคารเป็นผู้ตรวจสอบ บ ารุงรักษา 
และซ่อมแซม หากซ่อมไมไ่ด้จะสง่ให้ตวัแทนจากภายนอกด าเนินการซ่อมแซมตอ่ไป 

             
  ระบบการบ าบดัน า้เสียมีระบบบ าบดัน า้เสียและเป็นไปตามข้อก าหนดของกฏหมายมีการ
ตรวจสอบค่า BOD ของน า้เสียท่ีจะปล่อยสู่ภายนอกทุกเดือน ทางช่างประจ าอาคารเป็นผู้
ตรวจสอบ บ ารุงรักษา และซ่อมแซม หากซ่อมไม่ได้จะส่งให้ตัวแทนจากภายนอกด าเนินการ
ซ่อมแซมตอ่ไป และมีการวา่จ้างบริษัทท่ีปรึกษาท่ีมีความช านาญและมีห้องทดลองเก่ียวกับระบบ
บ าบดัน า้เสียคอยให้ค าปรึกษาและให้ค าแนะน ากบัอาคาร 
 
 •ระบบป้องกนัและรักษาความปลอดภยัและอ านวยความสะดวกในอาคาร 

ในระบบนีจ้ะประกอบด้วยระบบย่อย 2 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเป็นลกัษณะงานท่ีต่อเน่ือง
และสอดรับเป็นระบบ เพ่ือความสะดวกส าหรับผู้ เช่าและผู้ใช้อาคาร ดงัตอ่ไปนี ้

ระบบป้องกนัและรักษาความปลอดภยั ได้แก่ มีการตดิตัง้กล้องวงจรปิด (CCTV) ผู้
ตรวจสอบทดสอบระบบโดย ช่างประจ าอาคาร และการบ ารุงรักษาซ่อมแซม โดยเจ้าของ
ผลิตภณัฑ์ เป็นประจ าทกุเดือน   

ระบบแจ้งสญัญาณเตือนเมื่อเปิดประตหูนีไฟ (Fire Exit Door) ผู้ตรวจสอบทดสอบระบบ
โดย ช่างประจ าอาคาร และการบ ารุงรักษาซ่อมแซม โดยเจ้าของผลิตภณัฑ์ เป็นประจ าทกุ 3 เดือน 

ระบบอ านวยความสะดวกในอาคาร ได้แก่  
มีระบบบัตรจอดรถแบบอตัโนมตัิ ผู้ตรวจสอบทดสอบระบบโดย ช่างประจ าอาคาร และ

อาคาร และการบ ารุงรักษาซ่อมแซม โดยเจ้าของผลิตภณัฑ์ เป็นประจ าทกุ 3 เดือน 
ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศน์รวม (MATV) ผู้ตรวจสอบทดสอบระบบโดย ช่าง

ประจ าอาคาร และการบ ารุงรักษาซ่อมแซม โดยเจ้าของผลิตภณัฑ์ เป็นประจ าทกุ 3 เดือน 



141 
 

มีระบบควบคมุอาคารอตัโนมตัิ (BAS) โดยควบคมุระบบระบบต่างๆ คือ ระบบไฟฟ้าแสง
สวา่งในบริเวณพืน้ท่ีสว่นกลาง Pump ตา่งๆ ผู้ตรวจสอบทดสอบระบบโดย ช่างประจ าอาคาร และ
การบ ารุงรักษาซ่อมแซม โดยเจ้าของผลิตภณัฑ์ เป็นประจ าทกุ 4 เดือน 

 
3.5.2 การให้บริการงานบ ารุงรักษา  

 
อาคารสิริภิญโญมอบภาระในการดแูละและบ ารุงระบบประกอบอาคารให้บริษัท พลัส 

พร็อพเพอร์ตี  ้ในปีพ.ศ. ด้วยความพร้อมของทีมงานท่ีมีประสบการณ์ในการให้บริการด้าน
อสงัหาริมทรัพย์อย่างครบวงจร โดยเฉพาะการบริหารจัดการอสงัหาริมทรัพย์ท่ีผ่านการรับรอง
คณุภาพมาตรฐาน ISO 9001:2008 ด้านบริหารอาคาร พลสั จึงมีศกัยภาพและความสามารถใน
ระดบัสากลเทียบเท่าบริษัทตา่งชาติ  

 
ด้านนโยบาย ท่ีมา แนวคดิบริษัทผู้ให้บริการด้านงานบ ารุงรักษา 
บริษัท พลสั พร๊อพ เพอร์ตี ้จ ากดั ซึ่งเป็นบริษัทในเครือบริษัทแสนสิริ เป็นผู้ ให้บริการงาน

บ ารุงรักษาประจ าอาคาร เป้าหมายของบริษัท คือการเป็นผู้น าในธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์แบบครบ
วงจร ท่ีมุง่มัน่ยกระดบัคณุภาพชีวิตของการอยู่อาศยัสูร่ะดบัสากล เพ่ือน าไปสูค่วามเป็นอนัดับหนึ่ง
ด้านความสมัพนัธ์ท่ีมัน่คงและยัง่ยืนระหวา่งแสนสิริ กลุม่ผู้ ถือหุ้น คูค้่า ผู้ เช่าพืน้ท่ี และสงัคม 
พนัธกิจของบริษัท คือ 

- ปรับปรุง พฒันาและยกระดบัคณุภาพผลิตภณัฑ์และบริการสูค่วามเป็นเลิศ  
- เป็นผู้น าในการเสนอแนวคิดของการใช้ชีวิตและรูปแบบการอยู่อาศยัอยู่เสมอ 
ประสานทกุภาคสว่นภายในองคก์รเพ่ือประโยชน์สงูสดุของลกูบ้าน และคูค้่า 

จ านวนบุคลากรประจ าหน่วยงานดูแลและบ ารุงรักษา จากผงัโครงสร้างและการแบง่
ภาระงาน ท าให้ทราบถึงจ านวนบคุลากรในหน่วยงานซ่อมและบ ารุงรักษา ดงันี ้
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แผนผงัท่ี  3.9 โครงสร้างหน่วยงานดแูลและบ ารุงรักษาในอาคารสิริภิญโญ 
 

 
ตารางท่ี 3.35 จ านวนบคุลากรประจ าหน่วยงานดแูลและบ ารุงรักษาในอาคารสิริภิญโญ 

       

ต าแหน่ง จ านวน (คน) 

ผู้จดัการวิศวกรรม 1 

ผู้จดัการฝ่ายดแูลและบ ารุงรักษา 1 

ธรุการทัว่ไป 2 

ประชาสมัพนัธ์ 1 

ช่างประจ าอาคาร 6 
 

ตารางท่ี 3.36  การจดัจ านวนช่างประจ าอาคารประจ าวนัในอาคารสิริภิญโญ 
 

หน่วยงาน เวลา (น.) จ านวนผู้ปฏิบติังาน (คน) 

หน่วยบ ารุงรักษา 8.00-17.00 2 

หน่วยดแูลระบบ  8.00-17.00 2 

หน่วยบริการ 20.00-8.00 1 
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ภาระหน้าท่ีหลักของช่างประจ าอาคาร 
ตรวจสอบความพร้อมของงานระบบต่างๆในอาคาร ควบคมุการท างานและบริการซ่อม

บ ารุงตา่งๆ ตรวจสอบความพร้อมของระบบต่างๆในอาคาร ควรคมุการท างนของเคร่ืองจักรและ
อปุกรณ์ท่ีให้บริการต่างๆ ให้ท างานได้ตามท่ีก าหนกไว้ ดูแลแก้ไขเหตกุาร์ท่ีไม่คาดถึง หรือเหตุ
ฉกุเฉินท่ีสร้างความเสียหายตามแผนฉกุเฉิน ซ่อมอุปกรณ์เคร่ืองจักรท่ีเสียหายตามแผนการท่ี
ก าหนด บนัทึกคา่การท างาน เก็บรวบรวมเอกสารท่ีใช้แจ้งเหตตุา่งๆ ตรวจสอบรายระเอียด อ านวย
ความสะดวกแกผใ็ช้อาคาร 
 

ตารางท่ี 3.37  แผนการบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคารตามแผนงานแยกตามประเภท 
ในอาคารสยามกิตติ ์

 

รายการงาน เคร่ืองจกัร จ านวน 
(เคร่ือง) 

รอบ ปริมาณ
งาน W M 3M Q H Y 

AIR 
CONDITION 

SYSTEM 
 

Chiller 3  10   2  36 
Chiller Water Pump 7  10   2  84 

Condenser Water Pump 3   4  1 1 18 
Cooling Tower 3   4  1 1 18 

Air Handling Unit 12   4  2  72 
Air Spit type   28    2 1 1 112 

Make up water pump 114    2 1 1 456 
Split Type Air Condition 2    2 1 1 8 

Softener Tank 1 52      52 
Exhaust Fan 6  10   2  120 

Pressurize Fan 5 50    2  260 

ELECTRICAL 
SYSTEM 

TRANSFORMER 1      1 1 
MBD 1      1 1 

EMBD 1      1 1 
CAP BANK 1      1 1 

TIE 1      1 1 
RMU + SWITCH GEAR 1      1 1 

SHAFT + LC 1      1 1 
GENERATOR 1      1 1 

ATS 1      1 1 
EMERGENCY LIGHT 1  12     12 

EES-AD-01 1   3    3 
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LNP-AD-01 1  2     2 

 
SANITARY 
SYSTEM 

Electric Fire Pump 1  9  1 1 1 12 
Engine Fire Pump 1  9  1 1 1 12 

COLD WATER PUMP 2  10   2  24 
BOOSTER PUMP 2  10   2  24 

TLS-AD 1      12 12 
STR-AD 1   4    4 
SHAFT 1      1 1 

ROOF TANK 1      1 1 
PRV CONTROL 1      1 1 

ป๊ัมน า้พุ 3  10   2  60 
ป๊ัมน า้ตก 3  10   2  60 

TREATMENT 
SYSTEM 

AERATOR PUMP 2  10   2  12 
RETURN SLUDGE PUMP 2  10   2  40 

DRAIN PUMP 10  12     120 

FIRE 
PROTECTION 

SYSTEM 

FIRE CONTROL PANEL 1  10     10 
FIRE PUMP 1 40 10   2  52 

JOCKEY PUMP 1 40 10   2  52 
FHC-AD 7     2  14 
FPT-AD 1     2  2 

HSD-AD-01 1   4   1 5 
LIFT & 

ESCALATOR 
LIFT 8  12     96 

Escalator 1  12     12 
 
สญัลกัษณ์ 
W = WEEKLY    การตรวจเช็คระบบ และบ ารุงรักษาอปุกรณ์ เคร่ืองจกัรต่างๆประสปัดาห์ 
M = MONTHLY การตรวจเช็คระบบ และบ ารุงรักษาอปุกรณ์ เคร่ืองจกัรต่างๆประจ าเดือน 
3M = 3 MONTHLY การตรวจเช็คระบบ และบ ารุงรักษาอปุกรณ์ เคร่ืองจักรต่างๆประจ า 2 เดือน 
Q = QUARTER   การตรวจเช็คระบบ และบ ารุงรักษาอปุกรณ์ เคร่ืองจกัรต่างๆประจ าทุก 3 เดือน 
H  = HALF YEARLY  การตรวจเช็คระบบ และบ ารุงรักษาอปุกรณ์ เคร่ืองจกัรต่างๆประจ าทุก 6 เดือน 
Y = YEARLY การตรวจเช็คระบบ และบ ารุงรักษาอปุกรณ์ เคร่ืองจักรต่างๆประจ าทกุ 1 ปี 
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ตารางท่ี 3.38 สรุปปริมาณงานตามแผนงานของหน่วยงานบ ารุงรักษา ในอาคารสิริภิญโญ 
 

รายการงาน 
จ านวน 

เคร่ืองจกัร (เคร่ือง) การบ ารุงรักษา (งาน) 

AIR CONDITION SYSTEM 
 

183 1236 
ELECTRICAL SYSTEM  12 26 

SANITARY SYSTEM 17 211 
TREATMENT SYSTEM  14 172 

FIRE PROTECTION SYSTEM 12 135 
LIFT & ESCALATOR 9 108 

รวม 247 1888 
 
กระบวนการ การท างานบ ารุงรักษาตามแผน ของ บริษัท พลัส พร็อพเพอร์ตี ้จ ากัดใน
อาคารสิริภญิโญ  
 

แผนผงัท่ี 3.10 กระบวนการท างานของหน่วยงานดแูลและบ ารุงรักษา 
ในอาคารสิริภิญโญ 
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3.5.3 การท างานประจ าวัน 
 
การจัดชุดผู้ปฏิบัติงานของช่างประจ าอาคาร  
มีการจกัก าลงัในการท างานของช่างประจ าอาคารออกเป็น 2 ช่วงเวลา โดยจดัแบ่งการ

ท างานตามประเภทการท างานได้ 3 ชดุการท างาน  ตามโครงสร้างหน่วยงานบ ารุงรักษา คือ ชดุ
การท างานบ ารุงรักษา ในช่วง8:00-17.00น. และ8.00-17.00น. และ18.00น. ดงัท่ีปรากฎตาม
ตารางด้านลา่ง ดงันี ้

 
ตารางท่ี 3.39 การจดัจ านวนผู้ปฏิบตัิงานประจ าวนัในอาคารสิริภิญโญ 

 

ชดุการท างาน ชดุ เวลา (น.) 
จ านวนผู้ปฏิบติังาน 

(คน) 

รอบเช้า การท างานบ ารุงรักษา 8:00-17.00 2 

รอบบ่าย  งานปฎิบตัิการ 8.00-17.00 2 

รอบดกึ งานบริการ 7.00-14.00 1 

  
 
การท างานประจ าวันโดยช่างประจ าอาคาร  
จากการส ารวจการท างานบ ารุงรักษาโดยช่างประจ าอาคารประจ าวนั พบวา่ ในการ

ท างานช่วงเวลากลางวนั มีการมอบหมายการท างานเป็นรายวนัให้กบัช่างโดยระบบฐานข้อมลูของ
บริษัท ท่ีมกีารจดัระบบกาท างานเฉพาะเจาะจงตวับคุคล พบวา่ลกัษณะของการจดัชดุการท างาน 
มีรายระเอียดดงันี ้ในอาคารมีช่างประจ าอาคารจ านวน 4 คน  โดยช่างบ ารุงรักษาเชิงป้องกนั และ
ช่างปฏิบตัิการ โดยในการท างานประจ าวนั ช่างจะจดัการการท างานในระดบัปฏิบตัิงานประจ าวนั 
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การท างานบ ารุงรักษาประจ าวันโดยช่างประจ าอาคาร  
จากการส ารวจการจดัชดุการท างานระบบประกอบอาคารประจ าวนั จะมีการแบ่งการท างานตาม
ประเภทของงาน ประกอบไปด้วยงานประเภท  
 

ตารางท่ี 3.40 ผลการบนัทกึการท างานบ ารุงรักษาประจ าวนั 
โดยช่างประจ าอาคาร สิริภิญโญ ครัง้ท่ี 1 

 
ผลการบันทกึการท างานบ ารุงรักษาประจ าวัน รายละเอียด 

 

ช่วงเช้า 
ช่างประจ าอาคารเข้าประจ าห้องควบคมุ
เพ่ือรับทราบตารางการท างานและปัญหา
ท่ีพบจากรอบการท างานก่อนหน้า เมื่อ
ทราบงาน จึงออกตรวจสอบการท างาน
ของเคร่ืองจกัร แล้วจงึน าผลการตรวจสอบ
กลบัเก็บไว้ในห้องควบคมุ 
ช่วงบ่าย 

มีการท างานแจ้งซ่อมเป็นงานแรก หลงั
เสร็จงานจึง ออกตรวจการท างานของ
เคร่ืองจกัร เป็นงานสดุท้ายก่อนเข้ามาสง่
งานตอ่ในรอบการท างานตอ่ไป 
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ตารางท่ี 3.41 ผลการบนัทกึผลการบนัทึกการท างานบ ารุงรักษาประจ าวนั 
โดยช่างประจ าอาคาร สิริภิญโญ ครัง้ท่ี 2 

 
ผลการบันทกึการท างานบ ารุงรักษาประจ าวัน รายละเอียด 

 

ช่วงเช้า 
ช่างประจ าอาคารเข้าประจ าห้องควบคมุ
เพ่ือรับทราบตารางการท างานและปัญหา
ท่ีพบจากรอบการท างานก่อนหน้า เมื่อ
ทราบงาน จึงออกตรวจสอบการท างาน
ของเคร่ืองจกัร แล้วจงึน าผลการตรวจสอบ
กลบัเก็บไว้ในห้องควบคมุ 
ช่วงบ่าย 

มีการท างานแจ้งซ่อมเป็นงานแรก หลงั
เสร็จงานจึง ออกตรวจการท างานของ
เคร่ืองจกัร เป็นงานสดุท้ายก่อนเข้ามาสง่
งานตอ่ในรอบการท างานตอ่ไป 
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ตารางท่ี 3.42 ผลการบนัทกึผลการบนัทึกการท างานบ ารุงรักษาประจ าวนั 
โดยช่างประจ าอาคาร สิริภิญโญ ครัง้ท่ี 3 

 
ผลการบันทกึการท างานบ ารุงรักษาประจ าวัน รายละเอียด 

 

ช่วงเช้า 
ช่างประจ าอาคารเข้าประจ าห้องควบคมุ
เพ่ือรับทราบตารางการท างานและปัญหา
ท่ีพบจากรอบการท างานก่อนหน้า เมื่อ
ทราบงาน จึงออกตรวจสอบการท างาน
ของเคร่ืองจกัร แล้วจงึน าผลการตรวจสอบ
กลบัเก็บไว้ในห้องควบคมุ 
ช่วงบ่าย 

มีการท างานแจ้งซ่อมเป็นงานแรก หลงั
เสร็จงานจึง ออกตรวจการท างานของ
เคร่ืองจกัร เป็นงานสดุท้ายก่อนเข้ามาสง่
งานตอ่ในรอบการท างานตอ่ไป 
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สรุปลักษณะการท างานประจ าวันโดยช่างประจ าอาคาร 
จากการรวบรวมผลการบนัทึกจากการเข้าไปส ารวจการท างานของช่างประจ า ในอาคารสิริภิญโญ 
โดย บริษัท พลสั พร็อพเพอร์ตี ้จ ากดั จึงสรุปการท างานประจ าวนัของช่างประจ าอาคารได้ดงันี ้

 
ตารางท่ี 3.43 สรุปผลการบนัทึกการบนัทึกการท างานโดยช่างประจ าอาคารในสิริภิญโญ  

 
ผลการบันทกึการท างานบ ารุงรักษาประจ าวัน รายละเอียด 

 

ช่วงเช้า 
ช่างประจ าอาคารเข้าประจ าห้องควบคมุ
เพ่ือรับทราบตารางการท างานและปัญหาท่ี
พบจากรอบการท างานก่อนหน้า เมื่อทราบ
งาน จึงออกตรวจสอบการท างานของ
เคร่ืองจกัร แล้วจึงน าผลการตรวจสอบกลบั
เก็บไว้ในห้องควบคมุ 
 
ช่วงบ่าย 

ท างานบ ารุงรักษาเชิงป้องกนัในช่างต้นช่วง
บ่าย คควบคูก่บัการท างานแจ้งซ่อม หลงั
เสร็จงานจึง ออกตรวจการท างานของ
เคร่ืองจกัร เป็นงานสดุท้ายก่อนเข้ามาสง่
งานตอ่ในรอบการท างานตอ่ไป 
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สรุปบทเรียนท่ีได้รับ 
 
•อาคารเป็นประเภทส านักงานให้เช่า ซึ่งมีพืน้ท่ีคร่ึงหนึ่งของอาคารใช้ส าหรับหน่วยงาน
ภายในของบริษัทในเครือแสนสิริ โดยอีกครึงหนึ่งเป็นพืน้ท่ีสกังานให้เช่า 
•บริษัทผู้ให้บริการงานบ ารุงรักษา เป็นบริษัทผู้สนบัสนนุในเครือฯบริษัทเจ้าของอาคาร  
•การมอบหมายการท างานประจ าวันให้กับผู้ปฏิบัติงาน สามารถท าได้โดยเข้าระบบ
ฐานข้อมลูของบริษัทประจ าต าแหน่ง เพ่ือเข้าไปให้รับใบการท างานประจ าวนัได้ 
•เน่ืองจากโครงสร้างและจ านวนของช่างประจ าอาคารมีจ านวนน้อย ท าให้หัวหน้าฝ่าย
วิศวกรรมอาคาร มีหน้าท่ีก ากบัดแูลและคอยแก้ปัญหาในการปฏิบตัิงานด้วยตนเอง 
• แตใ่นระดบัช่างจะมี การแบง่ระดบัของช่างเทคนิคประจ าอาคารตามวยัวฒุิ 
• การท างานของช่างประจ าอาคารในอาคารสิ ริภิญโภ พบว่า ปริมาณงานก ากับ
ควบคมุดแูลการท างานของระบบเป็นสว่นใหญ่ 
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จึงสรุปได้ว่าบทนีจ้ึงได้แสดงผลการส ารวจและรวบรวมข้อมลูตามรายการท่ีได้กล่าวไป 
เพ่ือเป็นข้อมลูในการวิเคราะห์การท างานบ ารุงรักษาประจ าวนัโดยช่างประจ าอาคาร ของบริษัทผู้
ให้บริการงานบ ารุงรักษาทัง้ 5 อาคาร โดย 5 บริษัท  

สรุปผลการศึกษาการท างานบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคารโดยช่างประจ าอาคาร 
แบ่งเป็น 3 ด้าน ได้แก่ อาคาร การให้บริการ และการท างานประจ าวนั ดงันี ้

 
ตารางท่ี 3.44 สรุปข้อมลูด้านอาคารทัง้ 5 กรณีศกึษา  

 
อาคาร ธนาคารกสกิรไทย 

ส านกังานใหญ่ 
สาขา แจ้งวฒันะ 

 
ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 

 

 
จตัุรัสจามจุรี 

 
สริิภิญโญ 

 
สยามกิตติ์ 

เจ้าของอาคาร ธนาคารกสกิรไทย ซี.พี.แลนด์ ส านกังาน
ทรัพย์สนิจุฬาฯ 

บริษัท แสนสริิ 
จ ากดั 

ส านกังาน
ทรัพย์สนิจุฬาฯ 

ประเภทอาคาร 
 

ส านกังานเพ่ือการ
ใช้งาน 
ภายในองค์กร 

ส านกังานให้เช่า 
และ 
พืน้ท่ีให้เช่าเพ่ือ
การพาณิชย์ 

ส านกังานให้เช่า  
ศูนย์การค้า  
และ 
ท่ีอยู่อาศยั 

ส านกังานให้เช่า เพ่ือการพาณิชย์ 
และ 
พืน้ท่ีสถานศึกษา 

พืน้ท่ีอาคาร  พืน้ท่ีทัง้หมด 
66,755 9 ตร.ม. 
แบง่เป็น 
พืน้ท่ีส านกังาน  
50766 ตร.ม. 
พืน้ท่ีจอดรถ  
16688 ตร.ม. 

พืน้ท่ีทัง้หมด 
81,800 
พืน้ท่ีส านกังาน  
35992 ตร.ม. 
พืน้ท่ีร้านค้า  
11452  ตร.ม. 
พืน้ท่ีจอดรถ  
34356  ตร.ม. 

พืน้ท่ีทัง้หมด 
274,500 
พืน้ท่ีส านกังาน  
123525 ตร.ม. 
พืน้ท่ีร้านค้า  
30195 ตร.ม. 
พืน้ท่ีอยู่อาศยั 
41175 ตร.ม. 
พืน้ท่ีจอดรถ 
79605 ตร.ม. 

พืน้ท่ีทัง้หมด 
27,629 
พืน้ท่ีส านกังาน  
56% ตร.ม. 
พืน้ท่ีจอดรถ  
44% ตร.ม. 

พืน้ท่ีทัง้หมด 
55,500 
พืน้ท่ีสถานศึกษา
23310 ตร.ม. 
พืน้ท่ีร้านค้า 
7215  ตร.ม. 
พืน้ท่ีจอดรถ  
24975 ตร.ม. 
  

จ านวนชัน้ (ชัน้) 11 30 40 18 11 

อายุของอาคาร
(ปี) 

19 
(3 ปีหลงัเปิดใช้
งาน) 

19 19  
(3 ปีหลงัเปิดใช้
งาน) 

15 2 

ประเภทผู้ใช้ พนกังานประจ า
บริษัท และ 
ผู้มาติดต่อ 

พนกังานประจ า
บริษัท  
ผู้มาติดต่อ และ
ผู้บริโภค 

พนกังงานประจ า
บริษัท  
ผู้ประกอบการ
ร้านค้า 
และ ผู้บริโภค 

พนกังานประจ า
บริษัท และ 
ผู้มาติดต่อ 

ผู้ประกอบการด้าน
การศึกษา 
ผู้ประกอบการ
ร้านค้า 
นกัเรียน นกัศึกษา  
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กิจกรรม
ผู้ใช้งานใน
อาคาร 

การท างานประจ า
พืน้ท่ีส านกังาน
ของพนกังาน
ประจ าบริษัทและ 
ผู้มาติดต่อ 

การท างานในพืน้ท่ี
ส านกังานของ
พนกังานประจ า
บริษัท 
และ ผู้มาติดต่อ 
ซือ้สนิค้า และรับ
บริการต่างๆ 

การท างานประจ า
พืน้ท่ีส านกังาน
ของพนกังาน
ประจ าบริษัทและ 
ผู้มาติดต่อ ผู้ซือ้
สนิค้าอุปโภค
บริโภค ผู้พกัอาศยั 

การท างานในพืน้ท่ี
ส านกังานของ
พนกังานประจ า
บริษัท 
และ ผู้มาติดต่อ 

กิจกรรมทางการ
ศึกษา สว่น
รับประทานอาคาร 
ซือ้สนิค้า และจอด
รถด้านบนอาคาร 

จ านวนผู้ใช้
ประจ า 

3,500 8,000 4000 3200 4000 

วนัเปิดท าการ จนัทร์-ศุกร์ จนัทร์-ศุกร์ ทกุวนั ยกเว้น
อาคารส านกังาน 

จนัทร์-ศุกร์ ทกุวนั 

เวลาเปิดใช้งาน 7.00-18.00 07.00 -18.00 สว่นส านกังาน  
07.00 -18.00 
ห้างสรรพสินค้า 
10.00-21.30 

5.00-23.00 10.00-22.00 
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ตารางท่ี 3.45 ภาระงานบ ารุงรักษาทัง้ 5 บริษัท ใน 5 อาคาร 
 

CPL PFM JLL PTS PLUS 
•การวางแผนการ
ท างานประจ าปี 
•การจดัการการรับ
บริการจาก
ภายนอก 
•การจดัล าดบั
ความส าคัญของ
เคร่ืองจกัร 
•การแบ่งภาระงาน
ให้หน่วยต่างๆที่
รับผิดชอบ 
•การเบิกและจดัซือ้
อปุกรณ์ในการ
ปฏิบติังาน 
การจัดการรอบการ
ปฏิบติังาน 
•การวางแผนใน
การท างาน เพื่อ
ไม่ให้กระทบกบั
งานอื่น 
•การท างานตาม
แผนงาน 
•การแจ้ง
เหตขุดัข้องหรือ
ช ารุดของอปุกรณ์ 
•การพฒันาทักษะ
ในการปฏิบติังาน
ของช่างประจ า
อาคาร 

•การวางแผนการ
ท างานประจ าปี 
•การจดัการการ
รับบริการจาก
ภายนอก 
•การจดัการ
บริหารพลงังาน 
•การจดัการชุด
การปฏิบติังาน 
•การจดัการ
งบประมาณใน
การซ่อมบ ารุง 
•การปฏิบติังาน
ก ากบัควมคมุการ
ท างานเคร่ืองจกัร 
•การซ่อมแซม
และบ ารุงรักษา 
•งานสนบัสนนุ
กิจกรรมพิเศษ
ของผู้ว่าจ้าง 
•การประเมินผล
การให้บริการของ
ผู้ รับเหมา 
•การวิเคราะห์ / 
พฒันา / ปรับปรุง 
การปฏิบติังาน 

•การจดัท าแผนงาน
ตรวจสอบ ารุงรักษา  
เคร่ืองจกัรและ
อปุกรณ์ 
•การจดัการการรับ
บริการจาก
ภายนอก 
•การจดัซือ้อปุกรณ์
ในการท างาน 
•การจดัการชุดการ
ปฏิบติังาน 
•การบ ารุงรักษา
และทดสอบ
อปุกรณ์ทัง้หมด
ตามแผนงาน 
•การซ่อมแซมอปุ
กรณืที่ช ารุด 
•การตรวจสอบการ
ท างานของ 
เคร่ืองจกัรและ
อปุกรณ์ 
•การให้ความรู้ใน
เชิงการปฏิบติังาน
บ ารุงรักษาจาก
หน่วยงานภายนอก
ทกุปี 

•การจดัท าตาราง
ตรวจสภาพ
เคร่ืองจกัรและ
อปุกรณ์ทัง้หมด 
•การจดัท าแผนงาน
เปิด-ปิดระบบต่างๆ 
•การจดัล าดบั
ความส าคัญของ
การให้บริการ 
•การควบคมุบริหาร
วสัดคุงคลงั 
•การจดัการการรับ
บริการจาก
ภายนอก 
•การจดัการรอบ
การปฏิบติังาน 
•การจดัการบริหาร
พลงังาน 
•การบ ารุงรักษา
อปุกรณ์ 
•การรับงาน
ซ่อมแซม 
•การควบคมุและ
ปรับแต่งการท างาน
ของเคร่ืองจักร 
•การพฒันาทักษะ
ในการปฏิบติังาน
ของช่างประจ า
อาคาร 

•งานจดัท าแผนงาน
ประจ าปี 
•การจดัท า
งบประมาณการ
ซ่อมบ ารุง 
•การจดัท าแผนการ
ลงทนุในการบ ารุง
และเปลีย่นอปุกรณ์ 
•การจดัรอบการ
ท างาน 
•การซ่อมแซมและ
บ ารุงรักษาทัว่ไป 
•การท างานแจ้ง
ซ่อม 
•การควบคมุการ
ท างานของระบบ
ประกอบอาคาร 
•การพฒันาทักษะ
ในการปฏิบติังาน
ของช่างประจ า
อาคาร โดยการ
สลบัต าแหน่งหน้าที่
ทกุๆ 3เดือน 
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ตารางท่ี 3.46 ปริมาณงานในการท าการบ ารุงรักษา 
 

อนัดบั 
กสกิรไทย

ส านกังานใหญ่ 
แจ้งวฒันะ 

ซี.พี.ทาวเวอร์1 จตรัุสจามจรีุ สยามกิตต์ิ สริิภิญโญ 

 PFM CPL JLL PTS PLUS 

1 

ระบบปรับอากาศ 
และระบาย
อากาศ 

9960 งาน 

ระบบปรับอากาศ
และระบาย
อากาศ 

848 งาน 

ระบบปรับอากาศ 
และระบาย
อากาศ 

7968 งาน 

 
ระบบปรับอากาศ
และระบาย
อากาศ 

1976 งาน 
 

ระบบปรับ
อากาศและ
ระบายอากาศ 

1236 งาน 

2 
ระบบสขุาภิบาล 
และบ าบดัน า้เสยี 

2310 งาน 

ระบบไฟฟ้า 
 และสือ่สาร 

766 งาน 

ระบบสขุาภิบาล
และบ าบดัน า้เสยี 

1094 งาน 

ระบบไฟฟ้า 
548 งาน 

ระบบสขุาภิบาล
และบ าบดัน า้

เสยี 
383 งาน 

3 
ระบบไฟฟ้า 
1082 งาน 

ระบบสขุาภิบาล
และบ าบดัน า้เสยี 

621 งาน 

ระบบไฟฟ้า และ
ระบบสือ่สาร 
1424 งาน 

ระบบสขุาภิบาล
และบ าบดัน า้เสยี 

460  งาน 

ระบบป้องระวัง 
และกนัไฟ 
135 งาน 

4 
ระบบควบคุม
อาคารอัตโนมติั 

12 งาน 

ระบบลฟิท์และ
บนัไดเลือ่น 
192 งาน 

ระบบลฟิท์และ
บนัไดเลือ่น 
732 งาน 

ระบบระวงัและ
ป้องกนัเพลงิ 

24 งาน 

ระบบลฟิท์และ
บนัไดเลือ่น 
108 งาน 

5 - 
ระบบควบคุม
อาคารอัตโนมติั 

20 งาน 

ระบบระวงัและ
ป้องกนัเพลงิ 

160 งาน 
- - 

 



 
 

 
 

บทที่ 4 
วิเคราะห์ผลการศึกษา 

 

จากกรณีศึกษา บริษัทผู้ ให้บริการงานบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคารโดยช่างประจ า
อาคาร จ านวน  5 บริษัท ในอาคารขนาดใหญ่พิเศษจ านวน 5 แห่ง จากการศึกษาท าให้เข้าใจ
สภาพของการด าเนินการงานด้านการท างานบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคารโดยช่างประจ า
อาคารในอาคารขนาดใหญ่พิเศษ ของแต่ละอาคารท่ีได้เข้าท าการศึกษา พบว่า ในอาคารขนาด
ใหญ่พิเศษท่ีมีประเภทของระบบประกอบอาคารขัน้พืน้ฐานท่ีใกล้เคียงกนั มีการท างานบ ารุงรักษา
ท่ีแตกต่างกัน ซึ่งในบทท่ี 3 นัน้ ได้เสนอข้อมลูของการให้บริการงานด้านการบ ารุงรักษาระบบ
ประกอบอาคารในอาคารขนาดใหญ่พิเศษ แต่ละแห่ง โดยมีข้อมลูหลกั 3 ส่วน ได้แก่ ด้านอาคาร 
ด้านการให้บริการงานบ ารุงรักษา และด้านการท างาน ประกบไปด้วยรายระเอียด ประกอบไปด้วย 

 
ด้านอาคาร มีทัง้หมด 3 รายการ ได้แก่ ข้อมลูพืน้ฐานอาคาร ลกัษณะการใช้งานอาคาร 

และข้อมลูระบบประกอบอาคารจ าแนกตามวตัถปุระสงค์  
ด้านการให้บริการงานบ ารุงรักษา มีทัง้หมด 5 รายการ ได้แก่ ปริมาณงานตามแผนงาน 

ประเภทงาน ภาระงานของหน่วยงานบ ารุงรักษา โครงสร้างหน่วยงานบ ารุงรักษา ภาระงาน
ประจ าวนัของช่างประจ าอาคาร จ านวนผู้ปฏิบตัิงานตามโครงสร้าง  

ด้านการท างานประจ าวนั มีทัง้หมด 3 รายการ ได้แก่ การจดัชดุปฏิบตัิงานบ ารุงรักษาของ
ช่างประจ าอาคาร ภาระงานประจ าวนัของช่างประจ าอาคาร ผลกาศกึษาการท างานประจ าวนัของ
ช่างประจ าอาคาร 

 
 ส าหรับส่วนวิเคราะห์ข้อมลูการท างานบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคารโดยช่างประจ า
อาคารในอาคารขนาดใหญ่พิเศษ ใน 5 อาคาร ของ 5 บริษัท เป็นการวิเคราะห์เพ่ือหาข้อค้นพบ
และเพ่ือตอบวัตถุประสงค์ท่ีระบุไว้ในบทท่ี 1 ว่า ในอาคารขนาดใหญ่พิเศษมีระบบการท างาน
บ ารุงรักษาระบบประกอบอาคารของช่างประจ าอาคารอย่างไร มีขัน้ตอนและวิธีการในการจัดการ
ระบบการท างานบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคาร อย่างไร และความแตกต่างของรูปแบบการ
ปฏิบตัิงานโดยช่างบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคารแตล่ะบริษัท วา่มีความเหมือนหรือแตกต่างกัน
อย่างไร เพ่ือให้เกิดความเข้าใจในเร่ืองลกัษณะโครงสร้างในหน่วยงานบ ารุงรักษา ขอบเขตในการ
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ปฏิบตัิงานระบบการท างานการบ ารุงรักษา รวมถึงวิธีการและลกัษณะการท างานบ ารุงรักษาระบบ
ประกอบอาคารแตล่ะระบบท่ีมีการด าเนินการอยู่ในอาคารขนาดใหญ่พิเศษ 

 
การวิเคราะห์ผลการศึกษาในบทนี ้จึงมีเร่ืองในการวิเคราะห์ข้อมูลเพ่ือน าไปใช้สู่การ

สรุปผลการศึกษา อภิปรายผลและข้อเสนอแนะต่อไป ประกอบไปด้วยเร่ือง ภาระหน้าท่ีของ
หน่วยงานบ ารุงรักษา ภาระหน้าท่ีของช่างประจ าอาคาร การจัดชุดปฏิบัติงานบ ารุงรักษาของช่าง
ประจ าอาคาร การท างานประจ าวันของช่างประจ าอาคาร  การจัดรอบการท างาน การการ
ปฏิบตัิงานประจ าวนั ปริมาณงานตามแผนงานประจ าปี และนโยบายและรูปแบบอาคาร 
  
โดยเรียงล าดบัผลของการวิเคราะห์ข้อมลูในบทท่ี 3 ดงันี ้

4.1 อาคาร  
4.1.1 ข้อมลูพืน้ฐานอาคารและลกัษณะกายภาพ 
4.1.2 ลกัษณะการใช้งาน และผู้ใช้งานอาคาร 

 
4.2 การให้บริการงานบ ารุงรักษา 

4.3.1 ภาระงานของหน่วยงานบ ารุงรักษาอาคาร 
4.3.2 ภาระหน้าท่ีของช่างประจ าอาคาร 
4.3.3 ปริมาณงานบ ารุงรักษาตามแผนงานประจ าปี 
4.3.4 การจดัก าลงัคน 
4.3.5.การจดัสดัสว่นของบคุลากรในหน่วยงานดแูลและบ ารุงรักษา 

 
4.3 การท างานบ ารุงรักษาประจ าวนัโดยช่างประจ าอาคาร 

4.4.1 รูปแบบโครงสร้างชดุช่างประจ าอาคาร 
4.4.2 ชดุการท างานบ ารุงรักษาของช่าง 
4.4.3 การท างานประจ าวนัของช่างประจ าอาคาร 

 
 



158 
 

 

4.1.1 ข้อมูลพืน้ฐานอาคารและลักษณะกายภาพ 
จากการน าข้อมลูตามตารางท่ี 4.1 พบว่า ทัง้ 5 อาคาร ท่ีท าการศึกษา พบว่า ทุกอาคาร

ขนาดใหญ่พิเศษ มีขนาดพืน้ท่ีอาคารรวมมากท่ีสดุ 274,500 ตารางเมตร และขนาดพืน้ท่ีอาคาร
รวมน้อยท่ีสดุ 27,629 ตารางเมตร จ านวนชัน้ท่ีสงูท่ีสดุ 40 ชัน้ และจ านวนชัน้ท่ีน้อยท่ีสดุ 11ชัน้ 

 
 เจ้าของอาคาร พบ 2 กลุ่ม คือ กลุ่มท่ี 1 หน่วยงานของรัฐบาลส่วนราชการ ได้แก่  
ส านกังานจดัการทรัพย์สินจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั จ านวน 2 อาคาร อาคารจัตรุัสจามจุรี และ
อาคารสยามกิตติ์ กลุม่ท่ี 2 บริษัทเอกชน ได้แก่ อาคารซี.พี.ทาวเวอร์1 อาคารกสิกรไทยส านักงาน
ใหญ่ แจ้งวฒันะ และอาคารสิริภิญโญ 
 
 ประเภทของอาคาร เป้าหมายและความคาดหวังหลักทางธุรกิจ พบ 3 ลกัษณะคือ  
(1) อาคารส านักงานให้เช่า ได้แก่ อาคารสิริภิญโญ (2) อาคารใช้สอยร่วม ได้แก่ อาคารจัตรุัส
จามจรีุ อาคารสยามกิตติ์ อาคารซี.พี.ทาวเวอร์ (3) อาคารส านกังานใหญ่ขององค์กร ได้แก่ อาคาร
กสิกรไทยส านกังานใหญ่แจ้งวฒันะ 
  

จ านวนชัน้ พบวา่ มีจ านวนชัน้ แบ่งได้ออกเป็น 2 ช่วง ได้นี ้(1) จ านวนชัน้ไมเ่กิน 20 ชัน้ 
ได้แก่ อาคารกสิกรไทยส านกังานใหญ่แจ้งวฒันะ อาคารสิริภิญโญ อาคารสยามกิตติ์ (2) จ านวน
ชัน้อยู่ในช่วง 20-40 ชัน้ 

 
การจัดพืน้ท่ีใช้สอยภายในอาคาร พบวา่พืน้ท่ีสว่นใหญ่ของอาคารเป็นพืน้ท่ีส านักงาน 

โดยลกัษณะทางธรุกิจท่ีแตกต่างกัน โดย 4 ใน 5 อาคารเป็นการใช้งานประเภทอาคารส านักงาน 
ได้แก่ ธนาคารกสิกรไทย  ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 ส านกังานใหญ่ สาขา แจ้งวฒันะ จามจุรีสแควร์ อาคาร
สิริภิญโญ และการจดัพืน้สว่นใหญ่ของอาคาร เพ่ือเป็นประโยชน์ใช้สอยทางด้านการศึกษา ได้แก่ 
อาคาร สยามกิตติ์ โดยการจดัพืน้ท่ีใช้สอยตามประเภทเหมือนกนั คือ มีการจดัพืน้ท่ีอาคารจอดรถ 
และพืน้ท่ีส าหรับซือ้สินค้าอปุโภคบริโภค 
 

ช่วงอายุอาคาร พบวา่ มีอายอุาคารท่ีแตกตา่งกนั แบ่งเป็นช่วงเวลา ได้ 2 ช่วงเวลา ดงันี ้
(1) ช่วงอายุอาคารไม่เกิน 10 ปี จ านวน 3 อาคาร ได้แก่อาคารจัตรุัสจามจุรี อาคารกสิกรไทย
ส านกังานใหญ่ แจ้งวฒันะ และอาคารสยามกิตติ์ (2) ช่วงอายุอาคารระหว่าง 11-20 ปี จ านวน 2 
อาคาร ได้แก่ อาคารสิริภิญโญ อาคารซี.พี.ทาวเวอร์1 
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ตารางท่ี 4.1 การเปรียบเทียบข้อมลูพืน้ฐานอาคารและลกัษณะกายภาพ 

 

 
 
 
 

อาคาร ธนาคารกสกิรไทย 
ส านกังานใหญ่ 
สาขา แจ้งวฒันะ 

 
ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 

 

 
จตัุรัสจามจุรี 

 
สยามกิตติ์ 

 
สริิภิญโญ 

เจ้าของอาคาร ธนาคารกสกิรไทย ซี.พี.แลนด์ ส านกังาน
ทรัพย์สนิจุฬาฯ 

ส านกังาน
ทรัพย์สนิจุฬาฯ 

บริษัท แสนสริิ 
จ ากดั 

ประเภทอาคาร 
 

ส านกังานเพ่ือการ
ใช้งาน 
ภายในองค์กร 

ส านกังานให้เช่า 
และ 
พืน้ท่ีให้เช่าเพ่ือ
การพาณิชย์ 

ส านกังานให้เช่า  
ศูนย์การค้า  
และ 
ท่ีอยู่อาศยั 

เพ่ือการพาณิชย์ 
และ 
พืน้ท่ีสถานศึกษา 

ส านกังานให้เช่า 

พืน้ท่ีอาคาร  พืน้ท่ีทัง้หมด 
66,755 9 ตร.ม. 
แบง่เป็น 
พืน้ท่ีส านกังาน  
50766 ตร.ม. 
พืน้ท่ีจอดรถ  
16688 ตร.ม. 

พืน้ท่ีทัง้หมด 
81,800 
พืน้ท่ีส านกังาน  
35992 ตร.ม. 
พืน้ท่ีร้านค้า  
11452  ตร.ม. 
พืน้ท่ีจอดรถ  
34356  ตร.ม. 

พืน้ท่ีทัง้หมด 
274,500 
พืน้ท่ีส านกังาน  
123525 ตร.ม. 
พืน้ท่ีร้านค้า  
30195 ตร.ม. 
พืน้ท่ีอยู่อาศยั 
41175 ตร.ม. 
พืน้ท่ีจอดรถ 
79605 ตร.ม. 

พืน้ท่ีทัง้หมด 
55,500 
พืน้ท่ีสถานศึกษา
23310 ตร.ม. 
พืน้ท่ีร้านค้า 
7215  ตร.ม. 
พืน้ท่ีจอดรถ  
24975 ตร.ม. 
  

พืน้ท่ีทัง้หมด 
27,629 
พืน้ท่ีส านกังาน  
56% ตร.ม. 
พืน้ท่ีจอดรถ  
44% ตร.ม. 

จ านวนชัน้ (ชัน้) 11 30 40 11 18 

อายุของอาคาร
(ปี) 

19 
(3 ปีหลงัเปิดใช้
งาน) 

19 19  
(3 ปีหลงัเปิดใช้
งาน) 

2 15 



160 
 

 

4.1.2 ลักษณะการใช้งาน และผู้ใช้งานอาคาร 
จากการศกึษาลกัษณะตามประเภทการใช้งาน และประเภทของผู้ ใช้งานอาคารทัง้  5 บริษัท จาก
ตารางท่ี 4.3 พบวา่  

 
ประเภทผู้ใช้ กิจกรรมและลักษณะการใช้งาน จะมีการใช้งานเพ่ือเป็นสถานท่ี

ประกอบกิจการและติดต่อธุรกิจของผู้ เช่าภายในอาคารและผู้มาติดต่อ มีการใช้อาคารเป็นเวลา 
โดยในแตล่ะวนัจะมีผู้ใช้งานท่ีมาท างานประจ ากับผู้ ท่ีมาติดต่องานและผู้ ใช้งานของอาคาร จะมี
กลุม่ผู้ ท่ีใช้อาคารแบ่งเป็น 2 กลุม่คือ  

1) กลุม่ผู้ใช้งานเป็นประจ า แบ่งตามวตัถปุระสงค์การใช้งานตามการจดัพืน้ท่ีใช้สอย ได้แก่ 
อาคารประเภทส านักงาน ได้แก่ พนักงานประจ าบริษัทเป็นผู้ ใช้อาคารท่ีเป็นกลุ่มหลกั หรือผู้ เช่า
พืน้ท่ีภายในอาคารเพ่ือเป็นส านักงาน ในท่ีนีห้มายถึงองค์กร (บริษัทของผู้ เช่า) เจ้าของบริษัท 
ผู้บริหาร พนกังานและลกูจ้างของบริษัทผู้เช่า ร้านค้าตา่งๆ ธนาคาร เป็นต้น  

2) กลุ่มผู้ ใช้งานเป็นครัง้คราว แบ่งตามวัตถุประสงค์การใช้อาคาร ได้แก่ ประเภท
ส านักงาน กลุ่มผู้ ใช้ส่วนใหญ่เป็นงานลูกค้า หรือผู้ มาติดต่อผู้ เช่าภายในอาคาร ประเภท
ห้างสรรพสินค้า กลุม่ลกูค้าสว่นใหญ่เป็นผู้เข้ามาซือ้สินค้าอปุโภคบริโภค 

 
จ านวนผู้ใช้อาคาร พบวา่ มีจ านวนนวนผู้ใช้งานประจ าอยู่ในช่วงไม่เกิน 4000 คน ใน 4 

อาคาร ได้แก่ อาคารกสิกรไทยส านักงานใหญ่แจ้งวฒันะ อาคารจัตรัุสจามจุรี อาคารสยามกิตติ์ 
อาคารสิริภิญโญ และผู้ใช้งานอยู่ในช่วง 4000-8000 ในอาคารซี.พี.ทาวเวอร์  

 
การเปิดใช้อาคาร พบ 2 กลุ่ม (1) เปิดท าการทุกวนั ได้แก่ อาคารสยามกิตติ์ เวลา 

10.00-22.00น. อาคารจัตรุัสจามจุรี ส่วนส านักงาน 7.00-18.00น. และห้างสรรพสินค้า 10.00-
18.00น.(2) เปิดวนัจนัทร์-ศกุร์ ได้แก่ อาคารสิริภิญโญ 5.00-23.00น. อาคารกสิกรไทยส านักงาน
ใหญ่แจ้งวฒันะและอาคารซี.พี.ทาวเวอร์ เวลา 7.00-18.00น.  
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ตารางท่ี 4.2 การเปรียบเทียบข้อมลูผู้ใช้อาคาร 
 

อาคาร ธนาคารกสกิร
ไทย 

ส านกังานใหญ่ 
สาขา แจ้งวฒันะ 

 
ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 

 

 
จตัุรัสจามจุรี 

 
สยามกิตติ์ 

 
สริิภิญโญ 

ประเภทผู้ใช้ พนกังานประจ า
บริษัท และ 
ผู้มาติดต่อ 

พนกังานประจ า
บริษัท  
ผู้มาติดต่อ และ
ผู้บริโภค 

พนกังงานประจ า
บริษัท  
ผู้ประกอบการ
ร้านค้า 
และ ผู้บริโภค 

ผู้ประกอบการด้าน
การศึกษา 
ผู้ประกอบการ
ร้านค้า 
นกัเรียน นกัศึกษา  

พนกังานประจ า
บริษัท และ 
ผู้มาติดต่อ 

กิจกรรมผู้ใช้งาน
ในอาคาร 

การท างาน
ประจ าพืน้ท่ี
ส านกังานของ
พนกังานประจ า
บริษัทและ ผู้มา
ติดต่อ 

การท างานในพืน้ท่ี
ส านกังานของ
พนกังานประจ า
บริษัท 
และ ผู้มาติดต่อ 
ซือ้สนิค้า และรับ
บริการต่างๆ 

การท างานประจ า
พืน้ท่ีส านกังาน
ของพนกังาน
ประจ าบริษัทและ 
ผู้มาติดต่อ ผู้ซือ้
สนิค้าอุปโภค
บริโภค ผู้พกัอาศยั 

กิจกรรมทางการ
ศึกษา สว่น
รับประทานอาคาร 
ซือ้สนิค้า และจอด
รถด้านบนอาคาร 

การท างานในพืน้ท่ี
ส านกังานของ
พนกังานประจ า
บริษัท 
และ ผู้มาติดต่อ 

จ านวนผู้ใช้
ประจ า 

3,500 8,000 4000 4000 3200 

วนัเปิดท าการ จนัทร์-ศุกร์ จนัทร์-ศุกร์ ทกุวนั ยกเว้น
อาคารส านกังาน 

ทกุวนั จนัทร์-ศุกร์ 

เวลาเปิดใช้งาน 7.00-18.00 07.00 -18.00 สว่นส านกังาน  
07.00 -18.00 
ห้างสรรพสินค้า 
10.00-21.30 

10.00-22.00 6.00-20.00 

 
 
ประเภทของระบบประกอบอาคารอาคารพืน้ฐาน ทกุอาคารมีระบบประกอบอาคาร

พืน้ฐานแบ่งตามประเภทการงานท่ีคล้ายกนั อาจมีความแตกตา่งกนัในเร่ืองรายละเอียดปลีกย่อย 
ตามความต้องการของแตล่ะอาคาร โดยประเภทการใช้งานระบบประกอบอาคารครอบคลมุ 4 
ระบบ ประกอบไปด้วย ระบบปรับอากาศ และระบายอากาศ ระบบไฟฟ้าและสื่อสาร ลิฟท์และ
บนัไดเลื่อน ระบบสขุาภิบาลและบ าบดัน า้เสีย จากตารางท่ี 4.2 
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ตารางท่ี 4.3 การเปรียบเทียบรายการเคร่ืองจกัร 

ประเภท เคร่ืองจกัร 

สกสกิรไทย
แจ้งวฒั

นะ 

ซี.พี.ทาว
เวอร์1 

จตุรัส
จามจุรี 

สยามกิตติ ์ 

สริิภิญ
โญ

 

ระบบปรับอากาศ 
และระบายอากาศ 

Water Chiller      
Water Chiller Pump      
Cooling Tower      
Condenser Water Pump      
AHU / FCU      
Split Type Air Unit      
Pressurize Fan      
Precision Air Unit      
Pressurize Smoke Exhaust      
Exhaust Fan      
Variable Refrigerant Volume      
Vent      

ระบบไฟฟ้า 

Main Distribution Board      
RMU and Transformer      
Generator      
ระบบลอ่ฟ้า      
MATV & LAN LINE       
Uninterrupted Power 
Supply System 
 
 

     
ลฟิต์และบนัได

เลอืน 
Elevator       
Escalator      

ระบบสขุาภิบาล 
และบ าบดัน า้เสยี 

Cold Water System      
Booster Pump      
Cold Water Pump        
Drinking  Water  System      
Water Treatment      
Soft Water System      
Drainage  System      
Reuse Water  System      
Waste water treatment  
System 

     
ระบบรักษาความ

ปลอดภัย 
CCTV      
Fire Exit door system      

 
 
ระบบระวงัป้องกนั

อคัคีภัย 

Fire Protection  System      
FIRE HOSE CABINET      
Jockey Pump        
Fire Alarm      
Automatic Sprinkler        
Fire Pump      

อื่นๆ Building Automation System      
Kitchen System      
Car Parking System      
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4.2 การให้บริการงานบ ารุงรักษา 
 

4.2.1 ภาระงานของหน่วยงานบ ารุงรักษาอาคาร 
จากการรวบรวมเอกสารภาระงาน จากเอกสารขอบเขตการท างานของหน่วยงานบ ารุงรักษาของ 
5 บริษัท ใน 5 อาคาร เพ่ือศกึษาความแตกตา่งของการจดัการภาระงานในหน่วยงานบ ารุงรักษาใน
แตล่ะบริษัทวา่มีความแตกตา่งกนัอย่างไร  

การศึกษาภาระงานของหน่วยงานดูแลและบ ารุงรักษา จากตารางท่ี4.4 พบว่า งาน
ทัง้หมด 21 งาน จากทัง้ 5 บริษัท ใน 5 อาคาร ซึ่งในแตล่ะอาคารมีรายการภาระงานท่ีแตกตา่งกนั  

 
ภาระงานท่ีพบทัง้ 5 บริษัท มีจ านวน 10 งาน ได้แก่ การวางแผนการท างานประจ าปี การ

จดัการการรับบริการจากภายนอก การบนัทึกเหตขุดัข้องของเคร่ืองจักร การบันทึกค่าการท างาน
ของเคร่ืองจกัร การบนัทึกการท างานบ ารุงรักษาเคร่ืองจกัร การประสานการปฏิบัติงานบ ารุงรักษา
จากผู้รับเหมา การสรุปการงานการปฏิบัติงานประจ าวนั เดือน และปี การซ่อมและบ ารุงรักษา
เคร่ืองจกัร การควบคมุการท างานของระบบประกอบอาคาร การซ่อมและบ ารุงรักษาเคร่ืองจักร
และการสนบัสนนุการปฏิบตัิงานของผู้วา่จ้าง 
 
 ภาระงานท่ีพบใน 4 บริษัท มีจ านวน 5 งาน ได้แก่ การจัดล าดับความส าคัญของ
เคร่ืองจักร การจัดท าแผนงานเปิด-ปิดระบบต่างๆ การจัดการชุดการปฏิบัติงาน การจัดท า
งบประมาณการซ่อมบ ารุง การพฒันาทกัษะในการปฏิบตัิงานของช่างประจ าอาคาร 
 
 ภาระงานท่ีพบใน 3 บริษัท มีจ านวน 3 งาน ได้แก่ การเบิกและจัดซือ้อปุกรณ์ในการ
ปฏิบตัิงาน การปฏิบัติงานก ากับควมคมุการท างานเคร่ืองจักร การวิเคราะห์ / พัฒนา / ปรับปรุง 
การปฏิบตัิงาน 
 
 ภาระงานท่ีพบใน 2 บริษัท มีจ านวน 3 งาน ได้แก่ การจัดการบริหารพลงังาน การจัดท า
แผนการลงทนุในการบ ารุงและเปลี่ยนอปุกรณ์ การตรวจสอบการปฏิบตัิงานของผู้รับเหมา 
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ตารางท่ี 4.4 การเปรียบเทียบภาระงานของหน่วยงานบ ารุงรักษา 

ภาระงาน 

โพรเกรส 
ฟาซิลตีิส์ 
แมเนจ
เม้นท์ 
PFM  

ซี.พี.แลนด์ 
จ ากดั   

โจนส์ 
แลง ลา
ซาลส์   

พร้อม เทค
โน เซอร์วิส   

พลสัพร็อพ
เพอร์ตี ้
แมเนจ
เม้นท์   

การวางแผนการท างานประจ าปี      

การจัดการการรับบริการจากภายนอก      

การจัดล าดบัความส าคัญของเคร่ืองจกัร     
 

การจัดท าแผนงานเปิด-ปิดระบบต่างๆ     
 

การจัดท างบประมาณการซ่อมบ ารุง 
 

 
 

 
 

การเบิกและจดัซือ้อปุกรณ์ในการปฏิบติังาน  
 

  
 

การจัดการชดุการปฏิบติังาน     
 

การจัดการบริหารพลงังาน 
 

 
 

 
 

การจัดท าแผนการลงทนุในการบ ารุงและเปลีย่น
อปุกรณ์ 

 
  

  

การบนัทกึเหตขุดัข้องของเคร่ืองจักร      

การบนัทกึค่าการท างานของเคร่ืองจักร      

การบนัทกึการท างานบ ารุงรักษาเคร่ืองจักร      

การประสานการปฏิบติังานบ ารุงรักษาจาก
ผู้ รับเหมา 

     

การตรวจสอบการปฏิบติังานของผู้ รับเหมา 
 

   


การสรุปการงานการปฏิบติังานประจ าวนั เดือน 
และปี 

     

การปฏิบติังานก ากบัควมคมุการท างานเคร่ืองจกัร    


การซ่อมและบ ารุงรักษาเคร่ืองจักร      

การควบคมุการท างานของระบบประกอบอาคาร      

การพฒันาทักษะในการปฏิบติังานของช่างประจ า
อาคาร 

    

การวิเคราะห์ / พฒันา / ปรับปรุง การปฏิบติังาน 


  

การสนบัสนนุการปฏิบติังานของผู้ว่าจ้าง      
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จากภาระงานดงักลา่วของหน่วยงานบ ารุงรักษา พบวา่ ภาระงานสามารถแบ่งตาม
ขอบเขตงานตามประเภทการท างาน และสว่นงานตา่งๆในหน่วยงานบ ารุงรักษา ท่ีมีภาระงาน
ครอบคลุมประเภทงานท่ีแตกตา่งกนัได้ 4 หมวด ได้แก่  การจดัการงานบ ารุงรกัษา การปฏิบตัิงาน
บ ารุงรักษา การติดตามก ากบัและควบคมุงานบ ารุงรกัษา การพฒันาการปฏิบตัิงาน  

 
การจดัการงานบ ารุงรักษา  ได้แก่ การวางแผนการท างานประจ าปี การจดัการการรับ

บริการจากภายนอก การจดัล าดบัความส าคญัของเคร่ืองจกัร การจดัท าแผนงานเปิด-ปิดระบบ
ตา่งๆ การจดัท างบประมาณการซ่อมบ ารุง การเบิกและจดัซือ้อปุกรณ์ในการปฏิบตัิงาน การ
จดัการชดุการปฏิบตัิงาน การจดัการบริหารพลงังาน การจดัท าแผนการลงทนุในการบ ารุงและ
เปลี่ยนอปุกรณ์  

 
การปฏิบตัิงานบ ารุงรักษา  ได้แก่ การบนัทึกเหตขุดัข้องของเคร่ืองจกัร การบนัทึกคา่การ

ท างานของเคร่ืองจกัร การบนัทึกการท างานบ ารุงรกัษาเคร่ืองจกัร การประสานการปฏิบตัิงาน
บ ารุงรักษาจากผู้รบัเหมา การปฏิบติังานก ากบัควมคุมการท างานเคร่ืองจักร 
 
 การติดตามก ากบัและควบคมุงานบ ารุงรักษา ได้แก่ การตรวจสอบการปฏิบตัิงานของ
ผู้รับเหมา การสรุปการงานการปฏิบตังิานประจ าวนั เดือน และปี 
 
 การพฒันาการปฏิบตัิงาน ได้แก่ การพฒันาทกัษะในการปฏิบตัิงานของช่างประจ าอาคาร 
การวิเคราะห์ / พฒันา / ปรับปรุง การปฏิบตัิงาน การสนบัสนนุการปฏิบตัิงานของผู้วา่จ้าง 
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4.2.2 ภาระหน้าท่ีของช่างประจ าอาคาร 
จากการรวบรวมภาระงานตามตารางภาระงานและส ารวจการท างานประจ าวนัของช่าง

บ ารุงรักษาประจ าอาคาร รวบรวมจากรายงานการส ารวจมีความคล้ายคลึงกัน แตกต่างกันบาง
รายการจากรวบรวมข้อมลูทัง้ 5 บริษัทใน 5 อาคาร  

 
ผลการศกึษาภาระหน้าท่ีชองช่างประจ าอาคาร พบ 10 งาน ได้แก่ การจัดเตรียมเอกสาร

ในการตรวจสอบเคร่ืองจกัรและอปุกรณ์ การจดัเตรียมเคร่ืองมือ และตรวจสอบอปุกรณ์ท่ีใช้ในการ
ปฏิบตัิงาน การเตรียมรองรับเหตฉุกุเฉิน การท างานบ ารุงรักษาเชิงป้องกัน การก ากับควบคมุการ
ท างานของเคร่ืองจักร การซ่อมแซมแก้ไขปัญหาเบือ้งต้น การปฏิบัติหน้าท่ีอ่ืนตามท่ีได้รับ
มอบหมาย การปฏิบัติงานนอกรอบการท างาน การก ากับควบคมุดูแลการปฏิบัติงานของการ
ท างานบ ารุงรักษาจากผู้ รับเหมา การรวบรวมเอกสารการบันทึกการท างานรายงานต่อ
ผู้บังคบับัญชา สรุปใบงานการท างานบ ารุงรักษาในแต่ละวนั เดือน และปี และการท างานตาม
ค าสัง่ของผู้บงัคบับญัชา จากตารางท่ี 4.5 ได้แสดงการเปรียบเทียบภาระหน้าท่ีการท างานของช่าง
ประจ าอาคารทัง้ 5 บริษัท ใน 5 อาคาร 

 
ภาระงานท่ีพบทัง้ 5 บริษัท มีจ านวน 7 งาน ได้แก่ การจัดเตรียมเคร่ืองมือ และตรวจสอบ

อปุกรณ์ท่ีใช้ในการปฏิบตัิงาน การท างานบ ารุงรักษาเชิงป้องกนั การซ่อมแซมแก้ไขปัญหาเบือ้งต้น 
การปฏิบัติหน้าท่ีอ่ืนตามท่ีได้รับมอบหมาย การปฏิบัติงานนอกรอบการท างาน การรวบรวม
เอกสารการบนัทึกการท างานรายงานตอ่ผู้บงัคบับญัชา สรุปใบงานการท างานบ ารุงรักษาในแต่ละ
วนั เดือน และปี และการท างานตามค าสัง่ของผู้บงัคบับญัชา 

 
ภาระงานท่ีพบใน 3 บริษัท มีจ านวน 5 งาน ได้แก่ การจดัเตรียมเอกสารในการตรวจสอบ

เคร่ืองจกัรและอปุกรณ์ การเตรียมรองรับเหตฉุกุเฉิน การก ากบัควบคมุการท างานของเคร่ืองจกัร 
 
ภาระงานท่ีพบใน 2 บริษัท มีจ านวน 1 งาน ได้แก่ การก ากับควบคมุดแูลการปฏิบัติงาน

ของการท างานบ ารุงรักษาจากผู้รับเหมา 
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ตารางท่ี 4.5 การเปรียบเทียบภาระงานของช่างประจ าอาคาร 
 

ภาระงาน 

โพรเกรส 
ฟาซิลตีิส์ 
แมเนจ
เม้นท์ P 

ซี.พี.แลนด์ 
จ ากดั   

โจนส์ 
แลง ลา
ซาลส์   

พร้อม เทค
โน เซอร์วิส   

พลสัพร็อพ
เพอร์ตี ้
แมเนจ
เม้นท์   

การจดัเตรียมเอกสารในการตรวจสอบ
เคร่ืองจกัรและอปุกรณ์  

    
 

การจดัเตรียมเคร่ืองมือ และตรวจสอบ
อปุกรณ์ท่ีใช้ในการปฏิบตัิงาน 

     

การเตรียมรองรับเหตฉุกุเฉิน  
 

  
 

การท างานบ ารุงรักษาเชิงป้องกนั      

การก ากบัควบคมุการท างานของเคร่ืองจกัร     
 

การซ่อมแซมแก้ไขปัญหาเบือ้งต้น      

การปฏิบตัิหน้าท่ีอ่ืนตามท่ีได้รับมอบหมาย      

การปฏิบตัิงานนอกรอบการท างาน      

การก ากับควบคุมดูแลการปฏิบัติงานของ
การท างานบ ารุงรักษาจากผู้รับเหมา  

   
 

การรวบรวมเอกสารการบนัทึกการท างาน
รายงานตอ่ผู้บงัคบับญัชา 

     

สรุปใบงานการท างานบ ารุงรักษาในแต่ละ
วนั เดือน และปี 

     

การท างานตามค าสัง่ของผู้บงัคบับญัชา      
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ทัง้ 10 งาน แบ่งออกเป็น 3 ช่วง ได้แก่ การเตรียมงาน การปฏิบัติงาน การก ากับควบคมุ
การท างาน แจกแจงภาระงานตา่งๆ ได้ ดงันี ้
 

การเตรียมงาน ได้แก่ การจดัเตรียมเอกสารในการตรวจสอบเคร่ืองจักรและอปุกรณ์  การ
จดัเตรียมเคร่ืองมือ และตรวจสอบอปุกรณ์ท่ีใช้ในการปฏิบตัิงาน การเตรียมรองรับเหตฉุกุเฉิน 

 
การปฏิบตัิงาน ได้แก่ การท างานบ ารุงรักษาเชิงป้องกนั การก ากับควบคมุการท างานของ

เคร่ืองจกัร การซ่อมแซมแก้ไขปัญหาเบือ้งต้น การปฏิบตัิหน้าท่ีอ่ืนตามท่ีได้รับมอบหมาย และการ
ปฏิบตัิงานนอกรอบการท างาน 

 
การก ากบัควบคมุการท างาน ได้แก่ การก ากบัควบคมุดแูลการปฏิบัติงานของการท างาน

บ ารุงรักษาจากผู้ผลิต การรวบรวมเอกสารการบนัทึกการท างานรายงานตอ่ผู้บังคบับัญชา สรุปใบ
งานการท างานบ ารุงรักษาในแตล่ะวนั เดือน และปี 
 

4.2.3 ปริมาณงานบ ารุงรักษาตามแผนงานประจ าปี 
จากการรวบรวมปริมาณงานตามแผนการท างานบ ารุงรักษางานประจ าปี  ทัง้ 5 บริษัท เพ่ือ
เปรียบเทียบสดัสว่นปริมาณงานในแตล่ะประเภทจากตารางท่ี 4.7 โดยท าการแจงนับรายการงาน
ทัง้หมดท่ีมีวางแผนการท างานบ ารุงรักษาตามแผนประจ าปี และจ านวนเคร่ืองจักร แบ่งตาม
ประเภทของเคร่ืองจกัร และประเภทของแผนงาน เพ่ือเปรียบเทียบวา่ ในแตล่ะบริษัทมีจ านวนงาน
ในแตล่ะประเภทของระบบประกอบอาคารแตกตา่งกนัอย่างไร 
 

พบว่า ปริมาณงานในการท าการบ ารุงรักษา ของบริษัทผู้ ให้บริการงานบ ารุงรักษา 5 
บริษัท ใน 5 อาคาร พบว่า งานระบบสขุาภิบาล จ านวน 3 ใน 5อาคาร มีปริมาณงานบ ารุงรักษา
มากท่ีสดุ และพบใน 2 อาคาร วา่มีงานประเภทระบบปรับอากาศมากท่ีสดุ อนัดบัท่ี 2 มี 2ประเภท
ของระบบ คือ ระบบไฟฟ้า ใน 2 อาคาร  และระบบสขุาภิบาลใน 2 อาคาร อนัดบัท่ี 3 พบกลุ่มงาน
ท่ีมีความหลากหลายประเภท  แตม่ีระบบไฟฟ้า ใน 2 อาคารท่ีเหมือนกัน จึงสรุปจ านวนงานแยก
ตามประเภทของแตล่ะอาคารในท่ีแสดงรายระเอียดไว้ในบทท่ี3 ไว้ในตาราง 4.9 
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ตารางท่ี 4.6 การเปรียบเทียบสดัสว่นปริมาณงานบ ารุงรกัษา 
 

อาคาร ปริมาณงาน อธิบาย 

กสกิรไทย
ส านกังานใหญ่ 
แจ้งวฒันะ 

 

ระบบปรับอากาศและระบายอาคาศมี
ปริมาณงานท่ีมากถึง 74% รองลงมาก
เป็นงานบ ารุงรักษาระบบปรับอากาศและ
ระบายอากาศ 17% เป็นคร่ึงหน่ึงของงาน
ระบบสขุาภิบาล โดยมปีริมาณงานระบบ
ระวงัและป้องกันเพลิงน้อยท่ีสดุ 

ซี.พี.ทาวเวอร์1 

 

งานบ ารุงรักษาระบบปรับอากาศและ
ระบายมปีริมาณงานมากท่ีสดุ 35% ถือว่า
ใกล้เคียงกับ ระบบไฟฟ้า 31% และระบบ
สขุาภิบาลม2ี5% มปีริมาณงานระบบ
ลิฟท์และบนัไดเลือน 8% มงีานในส่วน
ควบคมุระบบประกอบอาคารอตัโนมตัิ
น้อยท่ีสดุ 1%  

จตรัุสจามจรีุ 

 

มปีริมาณงานบ ารุงรักษาระบบประกอบ
อาคารประเภทงานปรับอากาศมากท่ีสดุ
73% ระบบ ไฟฟ้าและปรับอากาศ 
ใกล้เคียงกับระบบสขุาภิบาลและบ าบดัน า้
เสีย11% ระบบลิฟท์ 8% ระบบควบคมุ
อาคารอตัโนมตัิ 5%และระบบป้องกันและ
ระวงัไฟ 1% 

สยามกิตต์ิ 

 

มปีริมาณงานบ ารุงรักษาระบบประกอบ
อาคารประเภทงานปรับอากาศมากท่ีสดุ 
66% รองลงมาเป็นระบบไฟฟ้า 18% 
ใกล้เคียงกับระบบสขุาภิบาลและบ าบดัน า้
เสีย 15% และมรีะบบป้องกันและระวงัไฟ
น้อยท่ีสดุ 1% 

74% 

8% 

17% 

1% 

35% 

31% 

25% 

1% 8% 

73% 

11% 

8% 

2% 
5% 1% 

66% 18% 

15% 

1% 
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สริิภิญโญ 

 

มปีริมาณงานบ ารุงรักษาระบบประกอบ
อาคารประเภทงานปรับอากาศมากท่ีสดุ 
65% ระบบสขุาภิบาลและบ าบดัน า้เสีย 
20% และมปีริมาณงานระบบระวงัและ
ป้องกันไฟ 7%ระบบลิฟท์ 6% และระบบ
ควบคมุอาคารอตัโนมตัิ 1% 

 
จากตารางท่ี 4.6 จึงสรุปเพ่ือเปรียบเทียบความแตกต่างของการจัดตารางงานตาม

แผนงานประจ าปีได้วา่ ระบบประกอบอาคารพืน้ฐานท่ีพบในทกุอาคาร ประกอบไปด้วย ระบบปรับ
อากาศ และระบายอากาศ ระบบไฟฟ้า และส่ือสาร ระบบสขุาภิบาล และก าจดัน า้เสีย ท่ีมีปริมาณ
งานตามแผนงานประจ าปีของแตล่ะบริษัทในแตล่ะอาคารท่ีแตกตา่งกนั ตามล าดบัดงันี ้ 
 

ล าดบัท่ี 1  ระบบปรับอากาศ และระบายอากาศ มีปริมาณงานมากท่ีสดุในทกุอาคาร 
ล าดบัท่ี 2  ระบบสขุาภิบาล และก าจัดน า้เสีย ใน 3 อาคาร และ ระบบไฟฟ้าและสื่อสาร 

ใน 2 อาคาร  
ล าดบัท่ี 3  ระบบไฟฟ้าและสื่อสารและระบบสื่อสาร และระบบสขุาภิบาลและบ าบัดน า้

เสียใน 2 อาคาร และระบบป้องกนัและระวงัไฟ 1 อาคาร 
ล าดบัท่ี 4  ระบบลิฟท์และบันได้เลื่อนใน 3 อาคาร และระบบป้องกันและระวงัไฟ และ

ระบบควบคมุอาคารอตัโนมตัิ ระบบละ 1 อาคาร ล าดบัท่ี 5 พบระบบควบคมุ
อาคารอตัโนมตัิ และระบบระวงัและป้องกนัเพลิง 

ล าดบัท่ี 5  ระบบควบคมุอาคารอตัโนมตัิและระบบป้องกนัและระวงัไฟ ระบบละ 1อาคาร  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

66% 

1% 

20% 

6% 7% 
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ตารางท่ี 4.7 การเปรียบเทียบปริมาณงานการบ ารุงรักษา 
 

อาคาร 
กสกิรไทย

ส านกังานใหญ่ 
แจ้งวฒันะ 

ซี.พี.ทาวเวอร์1 จตรัุสจามจรีุ สยามกิตต์ิ สริิภิญโญ 

บริษัท โพรเกรส ฟาซิลิ
ตีส์ แมเนจเม้นท์  

ซี.พี.แลนด์ จ ากดั   โจนส์ แลง ลา
ซาลส์   

พร้อม เทคโน 
เซอร์วิส   

พลสัพร็อพเพอร์ตี ้
แมเนจเม้นท์   

1 

ระบบปรับอากาศ 
และระบาย
อากาศ 

9960 งาน 

ระบบปรับอากาศ
และระบาย
อากาศ 

848 งาน 

ระบบปรับอากาศ 
และระบาย
อากาศ 

7968 งาน 

ระบบปรับอากาศ 
และระบาย
อากาศ 

7968 งาน 

ระบบปรับอากาศ
และระบาย
อากาศ 

1236 งาน 
74% 35% 73% 66% 66% 

2 

ระบบสขุาภิบาล 
และบ าบดัน า้เสยี 

2310 งาน 

ระบบไฟฟ้า 
 และสือ่สาร 

766 งาน 

ระบบสขุาภิบาล
และบ าบดัน า้เสยี 

1094 งาน 

ระบบไฟฟ้า 
548 งาน 

ระบบสขุาภิบาล
และบ าบดัน า้เสยี 

383 งาน 
17% 31% 11% 18% 20% 

3 
ระบบไฟฟ้า 
1082 งาน 

ระบบสขุาภิบาล
และบ าบดัน า้เสยี 

621 งาน 

ระบบไฟฟ้า และ
ระบบสือ่สาร 
1424 งาน 

ระบบสขุาภิบาล
และบ าบดัน า้เสยี 

460  งาน 

ระบบป้องระวัง 
และกนัไฟ 
135 งาน 

8% 25% 8% 15% 7% 

4 

ระบบควบคุม
อาคารอัตโนมติั 

12 งาน 

ระบบลฟิท์และ
บนัไดเลือ่น 
192 งาน 

ระบบลฟิท์และ
บนัไดเลือ่น 

732 งาน 

ระบบระวงัและ
ป้องกนัไฟ 

24 งาน 

ระบบลฟิท์และ
บนัไดเลือ่น 

108 งาน 
1% 8% 5% 1% 6% 

5 
- 

ระบบควบคุม
อาคารอัตโนมติั 

20 งาน 

ระบบระวงัและ
ป้องกนัไฟ 
160 งาน 

- - 

 1% 2%   
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 ในระบบปรับอากาศ และระบายอากาศ จากการศึกษาพบว่าในแต่ละอาคาร จ านวน
เคร่ืองจกัร ความสมัพนัธ์กบัปริมาณงาน สามารถแบ่งกลุม่ความสมัพนัธ์ออกเป็น 2 กลุ่ม คือ กลุ่ม
ท่ี  1 จ านวนเคร่ืองจกัรอยู่ท่ี 220-100 เคร่ืองมีปริมาณงานอยู่ท่ี 2000-500 งาน พบในอาคารกสิกร
ไทยส านกังานใหญ่แจ้งวฒันะ และอาคารจัตรัสจามจุรี กลุ่มท่ี2 จ านวนเคร่ืองจักรอยู่ท่ี 850-650 
เคร่ือง ปริมาณงานอยู่ท่ี10000-8000 งาน พบในอาคารสยามกิตติ์ อาคารสิริภิญโญ และอาคารซี.
พี.ทาวเวอร์1 อาคาร ดงัแผนภมูิท่ี4.2 

 
จ านวนงานแผนงานบ ารุงรักษาเชิงป้องกนัประจ าปี ใน 5 อาคาร โดย 5 บริษัท จากตาราง

ท่ี 4.10 แสดงวา่ ปริมาณงานมีความสมัพนัธ์โดยตรงกบัจ านวนเคร่ืองจักร หากอาคารใดมีจ านวน
เคร่ืองจกัรมาก จะสง่ผลตอ่ปรืมาณงานท่ีมากตามมา  

 
ตารางท่ี 4.8 การเปรียบเทียบจ านวนเคร่ืองจกัร และปริมาณงาน 

 
อาคาร จ านวนเคร่ืองจกัร ปริมาณงาน 

กสิกรไทยส านกังาน
ใหญ่แจ้งวฒันะ 

1079 13364 

ซี.พีทาวเวอร์ 322 2427 

จสัสุยามรัสจามจรีุ 1016 11378 

สิริภิญโญ 320 3011 

สยามกิตติ ์ 247 1888 

 
จากผลการวิเคราะห์ ผลการศึกษาจาก กรณีศึกษาทัง้ 5 อาคาร โดย 5 บริษัท พบว่า หากพืน้ท่ี
อาคารอยู่ในช่วง 1079-247 เคร่ือง มีปริมาณงานระหว่าง13364-2427 คน ท าให้สามารถหา
คา่เฉล่ียได้ของจ านวนเคร่ืองจกัรได้ 597 ตารางเมตร และคา่เฉล่ียปริมาณงาน 6414 คน 
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ตารางท่ี 4.9 การสรุปจ านวนเคร่ืองจกัร และปริมาณงาน 
 

จ านวน
เคร่ืองจกัร 
มากที่สดุ 

จ านวน
เคร่ืองจกัร 
น้อยที่สดุ 

ปริมาณงาน 
มากที่สดุ 

ปริมาณงาน 
น้อยที่สดุ 

ค่าเฉลีย่
จ านวน
เคร่ืองจกัร 

ค่าเฉลีย่ 
ปริมาณงาน 

1079 247 13364 2427 597 6414 
 
ดงัแผนภมูิท่ี 4.1 แสดงให้เห็นความสมัพนัธ์ท่ีสามารถแบ่งได้เป็น 2 กลุม่ท่ีชดัเจน คือ กลุม่

ท่ี 1 คือ มีจ านวนระบบประกอบอาคารอยู่ในช่วง 400-200 เคร่ือง จะมีปริมาณงานอยู่ในช่วง 
4000-2000 งาน พบในอาคารกสิกรไทยส านักงานใหญ่ และอาคารจัตรุัสจามจุรี    และมีจ านวน
ช่างประจ าอาคารอยู่ในช่วง กลุ่มท่ี 2 คือ กลุ่มท่ีมีจ านวนระบบประกอบอาคารอยู่ในช่วง 1200-
1100 เคร่ือง จะมีปริมาณงานอยู่ในช่วง 1400 – 1100 งาน พบในอาคารซี.พี.ทาวเวอร์1 อาคาร
สยามกิตติ์ และอาคารสิริภิญโญ 

 
แผนภมูิท่ี 4.1 ความสมัพนัธ์ของจ านวนเคร่ืองจกัร และปริมาณงาน  

 
4.3.4 การจัดก าลังคน 

 จากความแตกต่างของจ านวนช่างประจ าอาคารในทุกอาคารมีความแตกต่างกัน จึง
วิเคราะห์ความสมัพนัธ์จากการเปรียบเทียบพืน้ท่ีภายในอาคาร และจ านวนผู้ปฏบัติงาน เพ่ือแสดง
ถึงความสมัพนัธ์ของจ านวนช่างประจ าอาคาร วา่มีความสมัพนัธ์กบัขนาดพืน้ท่ีอาคารอย่างไร และ 
มีการจดัก าลงัช่างประจ านวนวนัอย่างไร จึงได้แสดงผลผลการศกึษาตามตารางท่ี 4.7 ดงันี ้
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ตารางท่ี 4.10 ความสมัพนัธ์ของพืน้ท่ีอาคารกบัจ านวนช่างประจ าอาคาร 
 

อาคาร ขนาดพืน้ที่ จ านวนผู้ปฏิบติังาน (คน) 

ซี.พีทาวเวอร์ 81,800 17 

กสิกรไทยส านกังาน
ใหญ่แจ้งวฒันะ 

66,755 25 

จสัสุยามรัสจามจรีุ 274,500 25 

สิริภิญโญ 27,629 6 

สยามกิตติ ์ 55,500 10 

 
จากผลการวิเคราะห์ ผลการศกึษาจาก กรณีศกึษาทัง้ 5 อาคาร โดย 5 บริษัท พบวา่ หากพืน้ท่ี
อาคารอยู่ในช่วง 274,500-27,629 ตารางเมตร มีจ านวนชา่งระหวา่ง 25-6 คน ท าให้สามารถหา
คา่เฉล่ียได้ของพืน้ท่ีอาคารได้ 151,065 ตารางเมตร และคา่เฉล่ียจ านวน 16 คน 

 
ตารางท่ี 4.11 การสรุปจ านวนผู้ปฏิบตัิงาน และพืน้ท่ีอาคาร 

 
ขนาดพืน้ที่ 
มากที่สดุ 

ขนาดพืน้ที่ 
น้อยที่สดุ 

จ านวนช่าง 
มากที่สดุ 

จ านวนช่าง 
น้อยที่สดุ 

ค่าเฉลีย่
พืน้ที่อาคาร 

ค่าเฉลีย่ 
จ านวนช่าง 

274,500 27,629 25 6 151,065 16 
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จากตารางความสมัพนัธ์ของพืน้ท่ีอาคารกบัจ านวนช่างประจ าอาคาร ท่ีมีรายละเอียดของ
ขนาดพืน้ท่ีอาคาร และจ านวนผู้ปฏิบตัิงาน ท าให้เห็นแนวโน้วเป็นกลุ่มท่ีมีความสมัพันธ์กันอยู่ใน 
พืน้ท่ี 30,000-80,000 ตร.ม. ช่างจ านวน 6-16 คน แต่เมื่อขนาดพืน้ท่ีมากกว่าช่วงนีค้วามสมัพันธ์
ของจ านวนช่างกบัขนาดของอาคารดจูะไมต่อ่เน่ืองของความสมัพนัธ์ดงักลา่ว ดงันี ้

 
แผนภมูิท่ี 4.2 ความสมัพนัธ์ของพืน้ท่ีอาคารกบัจ านวนช่าง 
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ตารางท่ี 4.12 การจดัก าลงัช่างประจ าวนั 
บริษัท อาคาร ก าลังช่าง (คน) อธิบาย 

CPL 
ซี.พี.ทาวเวอร์

1 

 

ในช่วงเวลาใช้งานอาคาร มี
ช่างประจ าอาคารในอัตรา
ที่คงที่ตลอดวนั โดยจ านวน
ช่างมีการเพิ่มจ านวน
ในช่วงเปิดอาคาร และ
ลดลงช่วงปิดอาคาร 

PFM 

กสกิรไทย
ส านกังาน
ใหญ่ แจ้ง
วฒันะ 

 

ปริมาณช่างประจ าอาคาร
เพิ่มขึน้ในช่างเปิดอาคาร 
และคงที่ตลอดทัง้วนั แล้ว
จงึค่อยๆลดลงในช่วงบ่าย 
และเพิ่มขึน้อีกครัง้ช่วง
เที่ยงคืน  

JLL จตรัุสจามจรีุ 

 

ปริมาณช่างเพิ่มขึน้เป็น
ช่วงๆ  โดยเพิ่มสงูสดุ
ช่วงเวลาบ่าย หลงัจากนัน้
จ านวนช่างคงที่ และลดลง
ช่วงปิดอาคาร 

PLUS สริิภิญโญ 

 

ช่างประจ าอาคารมี
ปริมาณที่แตกต่างกนั
ชดัเจน แบ่งเป็น 2ช่วง คือ 
ช่วงเปิดใช้อาคารและ ช่วง
ปิดอาคาร 

PTS สยามกิตต์ิ 

 

ช่างประจ าอาคารมีการจดั
ชดุกาท างานที่การซ้อนทบั
ช่วงเวลากนั  โดยมีจ านวน
ช่างมากที่สดุในช่วงบ่าย
สาม แล้วลดลงช่วงเที่ยง
คืน 

    สญัลกัษณ์                      คือ ช่วงเวลาเปิดใช้อาคาร 
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จากผลการวิเคราะห์ตารางการจัดก าลงัช่างประจ าวนั  ท าให้ทราบว่า ในอาคารขนาด
ใหญ่พิเศษ 5 อาคารนีท้กุอาคาร มีช่างประจ าอาคารอยู๋ตลอดเวลา โดยช่วงเวลาเปิดใช้อาคาร และ
ช่วงเวลาปิดอาคาร เป็นปัจจยัส าคญัท่ีสง่ผลตอ่การการปลี่ยนแปลงจ านวนช่างประจ าอาคาร โดย
จะมีจ านวนช่างท่ีมากขึน้ในช่าวงเปิดใช้งานอาคาร และจ านวนช่างท่ีลดลง ในช่วงเวลาปิดอาคาร 
และในช่วงเวลาของการเปลี่ยนรอบการท างาน มีลกัษณะท่ีส าคญัของการจัดชุดการท างานท่ีพบ
อยู่ 2ลกัษณะ คือ ช่วงเวลาการเปลี่ยนรอบการท างานท่ีเหลื่อมกัน และช่วงเวลาการเปลี่ยนรอบ
การท างานท่ีตอ่เน่ืองกนั  

 
แผนภมูิท่ี 4.3 ความสมัพนัธ์ของจ านวนช่างกบัเวลา  

 
 

จากแผนภมูิความสมัพันธ์ของจ านวนช่างกับเวลาในแต่ละเวลา แสดงให้เห็นว่า ในช่วง
เวลาเปิดเร่ิมมีการด าเนินการเปิดใช้งานอาคาร ช่างประจ าอาคารในทุกอาคารจะมีจ านวน
ผู้ปฏิบตัิงานมากขึน้ อยู่ในช่าวงเวลา6.00-9.00น. และเมื่อถึงจดุสงูสดุ จ านวนช่างประจ าอาคารจะ
มีจ านวนช่างท่ีคงท่ี ตลอดช่วงเช้า จนถึงช่วงเวลา13.00-15.00น. ในช่วงเวลานีช้่างประจ าอาคาร
ในบางอาคารจะมีจ านวนเพ่ิมสูงขึน้ ได้แก่ อาคารสยามกิตติ์ และอาคารจัตุรัสจามจุรี ซึ่งเป็น
อาคารท่ีมีการจดัพืน้ท่ีใช้สอยหลายประเภทในอาคาร ส่วนอาคารส านักงานอย่างอาคารซี.พี.ทาว
เวอร์ และ สิริภิญโญ จะมีจ านวนช่างท่ีลดลงในช่วงปิดใช้งานอาคาร ส่วนในอาคารกสิกรไทย
ส านักงานใหญ่ สาขาแจ้งวัฒนะ หลงัจากช่วง15.00น. จ านวนช่างมีจ านวนลดลง ตามล าดับ 
จนถึงช่วงเวลา 18.00น. ท่ีอาคารประเภทส านักงานจะปิดอาคาร แต่ส าหรับอาคารท่ีมีกรใช้งาน
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ประเภทห้างสรรพสินค้า ยงัจะมีจ านวนช่างประจ าอาคารท่ีมีจ านวนมากกวา่ เพราะยงัเป็นช่วงเปิด
ใช้งานอาคาร 

4.3.5 การจัดสัดส่วนของบุคลากรในหน่วยงานดูแลและบ ารุงรักษา 
จากการศกึษาผงัโครงสร้างบคุลากรเพ่ือพิจารณาจ านวนบคุลากรในแตล่ะต าแหน่งของทัง้ 

5 บริษัท ใน 5 อาคาร พบวา่ หน่วยงานบ ารุงรักษาในทุกอาคารประกอบไปด้วยต าแหน่งผู้ จัดการ
ฝ่าย ประชาสมัพนัธ์และธรุการทัว่ไป และช่างประจ าอาคาร สดัสว่นของหน่วยช่างประจ าอาคารมี
สดัสว่นท่ีมากท่ีสดุ เมื่อเทียบกบับคุลากรในต าแหน่งอ่ืนๆ ในทกุๆบริษัท ดงัท่ีแสดงในตาราง 4.13 

 
โดยทุกบริษัทมีล าดับจ านวนของบุคลากรในหน่วยงานบ ารุงรักษาท่ีเหมือนกัน คือ ทุก

อาคารมีช่างประจ าอาคารมากท่ีสดุในหน่วยงานบ ารุงรักษา ล าดบัท่ี2 คือ ประชาสมัพันธ์และ
ธรุการทัว่ไป ล าดบัท่ี3 คือ ผู้จดัการหน่วยงานบ ารุงรักษา และ ผู้ช่วยผู้จดัการหน่วยงานบ ารุงรักษา 
มีจ านวนเท่ากนั ดงันัน้ สดัสว่นท่ีแตกตา่งกนัขึน้กบัจ านวนช่างประจ าอาคารเป็นส าคญั 

 
ตารางท่ี 4.13 การเปรียบจ านวนบคุลกรในหน่วยงานดแูลและบ ารุงรักษา 
            

 กสกิรไทย
ส านกังาน
ใหญ่ แจ้ง
วฒันะ 

ซี.พี.ทาว
เวอร์1 

จตรัุสจามจรีุ สยามกิตต์ิ สริิภิญโญ 

ผู้จดัการฝ่าย 
1 1 1 1 1 

3% 4% 3% 6% % 

ผู้ช่วยผู้จัดการฝ่าย 
1 1 1 1 - 

3% 4% 3% 6% - 

ประชาสมัพนัธ์ 
และธุรการทัว่ไป 

2 3 2 2 2 

7% 14% 7% 13% 22% 

ช่างประจ าอาคาร 
25 17 25 12 6 

86% 77% 86% 75% 67% 
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ตารางท่ี 4.14 สดัสว่นของบคุลากรในหน่วยงานดแูลและบ ารุงรักษา 
บริษัท อาคาร สัดส่วน คิดเป็นร้อยละ อธิบาย 

PFM 
กสกิรไทย

ส านกังานใหญ่ 
แจ้งวฒันะ 

 

ช่างประจ าอาคารมีสดัสว่นมาก
ที่สดุเป็น 86% ของบคุลากรใน
หน่วยงานบ ารุงรักษา รองลงมา
คือประชาสมัพนัธ์ 7% และ
หวัหน้าและผู้ช่วยหน่วยฯ มี
สดัสว่นเท่ากนั 3% 

CPL ซี.พี.ทาวเวอร์1 

 

ช่างประจ าอาคารมีจ านวนมาก
ที่สดุเป็น 86%ของบคุลากรใน
หน่วยงานบ ารุงรักษา รองลงมา
คือประชาสมัพนัธ์ 14% และ
หวัหน้าและผู้ช่วยหน่วยฯ มี
สดัสว่นเท่ากนั 4% 

JLL จตรัุสจามจรีุ 

 

ช่างประจ าอาคารมีจ านวนมาก
ที่สดุเป็น 86%ของบคุลากรใน
หน่วยงานบ ารุงรักษา รองลงมา
คือประชาสมัพนัธ์ 7% และ
หวัหน้าและผู้ช่วยหน่วยฯ มี
สดัสว่นเท่ากนั 3% 

PTS สยามกิตต์ิ 

 

ช่างประจ าอาคารมีจ านวนมาก
ที่สดุเป็น75%ของบคุลากรใน
หน่วยงานบ ารุงรักษา รองลงมา
คือประชาสมัพนัธ์ 13% และ
หวัหน้าและผู้ช่วยหน่วยฯ มี
สดัสว่นเท่ากนั 6% 

PLUS สริิภิญโญ 

 

ช่างประจ าอาคารมีจ านวนมาก
ที่สดุเป็น 67%ของบคุลากรใน
หน่วยงานบ ารุงรักษา รองลงมา
คือประชาสมัพนัธ์ 22% และ
หวัหน้าและผู้ช่วยหน่วยฯ มี
สดัสว่นเท่ากนั 11% เนื่องจาก
ไม่มีต าแหน่งผู้ช่วยหวัหน้าฝ่าย 

3% 3% 
7% 

86% 

4% 
4% 

14% 

77% 

3% 
3% 

7% 

86% 

6% 
6% 

13% 

75% 

11% 

22% 

67% 
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4.4 การท างานบ ารุงรักษาประจ าวันโดยช่างประจ าอาคาร 
 
4.4.1 รูปแบบโครงสร้างชุดช่างประจ าอาคาร 
จากการศกึษาโครงสร้างการท างานบ ารุงรักษาของหน่วยงานบ ารุงรักษาทัง้ 5 บริษัท ใน 5 

อาคาร โดยได้ระบุสัญลักษณ์เพ่ือระบุความแตกความแตกต่างของรูปแบบการท างานตาม
โครงสร้างของแต่ละบริษัทผู้ ให้บริการงานบ ารุงรักษาในบทท่ี3 ในส่วนนีจ้ึงสรุปรูปแบบ
ความสมัพันธ์ตามโครงสร้างดงักล่าวท่ีเกิดขึน้จริงตามการท างานบ ารุงรักษาประจ าวันโดยช่าง
ประจ าอาคาร  

ผลการศกึษาการท างานพบวา่ การท างานบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคารโดยช่างประจ า
อาคารในอาคารขนาดใหญ่พิเศษ ทัง้ 5บริษัทผู้ ให้บริการด้านการบ ารุงรักษา และ 5 อาคาร พบ
รูปแบบการท างานบ ารุงรักษา 2 รูปแบบ ดงันี ้
 
รูปแบบท่ี 1 จัดโครงสร้างตามประเภทงาน 
 การจดัชดุปฏิบตัิงานแบ่งตามประเภทของการท างาน แบ่งออกเป็น 3 ประเภทงาน ได้แก่ 
การบ ารุงรักษาเชิงป้องกนั งานก ากบั ควบคมุและตรวจสอบการท างานของระบบประกอบอาคาร  
งานบ ารุงรักษาในเชิงแก้ไขปรับปรุง เป็นชดุการปฏิบตัิงานดแูลระบบประกอบอาคารทุกระบบ ท า
ให้ถ้าการแบ่งงานหลกัออกเป็นงาน 2ประเภทงาน คือ งานตามแผนงาน เป็นความรับผิดชอบหลกั
ของส่วนงานบ ารุงรักษาเชิงปองกัน และการบ ารุงรักษาเชิงป้องกัน งานก ากับ ควบคุมและ
ตรวจสอบการท างานของระบบประกอบอาคาร  และงานนอกเหนือจากแผนงาน  อยู่ในความ
รับผิดชอบของสว่นงานบ ารุงรักษาใน พบใน อาคารจัตรุัสจามจุรีบริษัท โดย บริษัทโจนส์ แลง ลา
ซาลส์ อาคารสยามกิตติ์ โดย บริษัท พร้อม เทคโน เซอร์วิส และอาคารสิริภิญโญ โดยบริษัพลัส 
พร้อพเพอร์ตี ้แสดงไว้ตามแผนผงัท่ี 4.1 
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แผนผงัท่ี 4.1 โครงสร้างการจดัชดุช่างประจ าอาคารตามประเภทการท างาน 
 

 
สญัลกัษณ์ 

MU – MAINTENACE UNIT (ชดุช่างของหน่วยงานซ่อมและบ ารุงรักษา) 
PM  – PREVENTIVE MAINTENACE (หน่วยงานบ ารุงรักษาเชิงป้องกนั) 
OP – OPERATION (หน่วยงานก ากบั ควบคมุ และตรวจสอบการท างานเคร่ืองจกัร) 
SER – SERVICE (หน่วยงานซ่อมแซมแก้ไขเคร่ืองจกัร) 
 

รุปแบบท่ี 2 จัดโครงสร้างตามประเภทระบบประกอบอาคาร 
การท างานบ ารุงรักษาแบ่งการท างานหลกัตามประเภทของระบบประกอบอาคาร ซึ่งพบ

ใน 2 อาคาร ซึง้ข้อค้นพบส าคญั คือ ทัง้ 2 บริษัท เป็นกลุม่บริษัทสนบัสนนุในเครือของบริษัทผู้ เป็น
เจ้าของอาคาร ลกัษณะรูปแบบ คือ มีการแบ่งสายงานอกเป็น 4 สายงานหลกั ได้แก่ ระบบปรับ
อากาศ ระบบไฟฟ้า ระบบสขุาภิบาล และระบบควบคมุอาคารอตัโนมตัิ ซึ่งในแต่ละสายงานจะมี
ทีมช่างประจ าสายงาน โดยในระดบัของการปฏิบัติงานจะมีหัวหน้าช่างคอยควบคมุการท างาน 
ผู้ปฏิบัติงานตามสายงานสามารถท างานได้หลายประเภทงาน เช่น การท างานแจ้งซ่อม การ
ท างานแก้ไขปรับปรุง จึงสามารถสลับสับเปลี่ยนหน้าท่ีการท างานภายในสายงานซึ่งแบ่งตาม
ประเภทของระบบประกอบอาคาร พบในอาคารธนาคารกสิกรไทยส านกังานใหญ่ แจ้งวฒันะ  โดย 
บริษัท โพรเกรส ฟาซิลิตีส์ แมเนจเม้นท์ และอาคารซีพีทาวเวอร์1 โดย บริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากัด  
แสดงไว้ตามแผนผงัท่ี 4.2 
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แผนผงัท่ี 4.2 โครงสร้างการจดัชดุช่างประจ าอาคารตามประเภทเคร่ืองจกัร 

 
สญัลกัษณ์ 

MU    – MAINTENACE UNIT (ชดุช่างของหน่วยงานซ่อมและบ ารุงรักษา) 
SYS1  – SYSYTEM1 (ระบบประกอบอาคาร 1) 
SYS2  – SYSYTEM2 (ระบประกอบอาคาร 2) 
SYS3 – SYSYTEM3 (ระบบประกอบอาคาร 3) 
 
4.4.2 ชุดการท างานบ ารุงรักษาของช่าง 
จากโครงสร้างการท างานบ ารุงรักษาของหน่วยงานบ ารุงรักษาทัง้ 5 บริษัท ใน 5 อาคาร 

โดยได้ระบุสัญลกัษณ์เพ่ือระบุระดบัในการท างานตามโครงสร้างดงักล่าวท่ีเกิดขึน้จริงตามการ
ท างานบ ารุงรักษาประจ าวนัโดยช่างประจ าอาคาร ในบทท่ี3 ในสว่นนีจ้ึงสรุปรูปแบบความสมัพันธ์
ของระดบัท่ิเกิดขึน้ในการปฏิบตัิงานดงักลา่ว  

จากการศกึษาการท างานบ ารุงรักษาประจ าวนัของช่างประจ าอาคาร พบวา่ ในการท างาน
บ ารุงรักษา มีการจดัระดบัของช่างในการท างานบ ารุงรกัษาประจ าวนั โดยช่างประจ าอาคารอยู่ 3 
ลกัษณะ คือ  

 
ลักษณะท่ี 1  
ลกัษณะการท างานลกัษณะนีจ้ะพบในอาคารท่ีลกัษณะการท างานท่ี ช่างประจ าอาคารรับ

ค าสัง่จากหัวหน้าช่างโดยตรง หัวหน้าช่างมีหน้าท่ีจัดการงานประจ าวนัให้กับช่างประจ าอาคาร 
ร่วมทัง้ควบคุมการท างานให้เป็นไปตามเป้าหมาย และวัตถุประสงค์ ร่วมทัง้ช่วยในการให้
ค าปรึกษา และแก้ไขปัญหาท่ีพบในการท างาน เป็นรูปแบบมีความต้องการชุดการท างาน
บ ารุงรักษาท่ีต้องการความยืดหยุ่นในการท างาน มีการปรับเปลี่ยนรับงานตามค าสัง่ของหัวหน้า
ช่างได้สะดวก ตรงไปตรงมา 
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แผนผงัท่ี 4.3 โครงสร้างการแบ่งระดบัของช่างบ ารุงรักษา รูปแบบ A 

 
 

 
 
 
 
สญัลกัษณ์ 

S – SUPERVISOR (หวัหน้าช่างประจ าอาคาร) 
T – TECHNICIAN (ช่างเทคนิค) 
 

 
ลักษณะท่ี 2  

ลกัษณะการท างานของหน่วยช่าง มีการจัดระบบผู้ปฏิบัติงาน ชัดเจน โดยการท างานมี
หวัหน้าช่างประจ าอาคารท าหน้าท่ีท างานร่วมกับช่างประจ าอาคาร ควบคมุการท างานให้เป็นไป
ตามเป้าหมาย และวัตถุประสงค์ ร่วมทัง้ช่วยในการให้ค าปรึกษา และแก้ไขปัญหาท่ีพบในการ
ท างานร่วมกนั การจดัการงานจึงเป็นการจดัการงานประจ าวนัท่ีเกิดจากการท างานของช่างประจ า
อาคารโดยตรง 
 

แผนผงัท่ี 4.4 โครงสร้างการแบ่งระดบัของช่างบ ารุงรักษา รูปแบบ B 
 

 
 
 
 

สญัลกัษณ์ 
S – SUPERVISOR (หวัหน้าช่างประจ าอาคาร) 
ST – SENIOR TECHNICIAN (ช่างเทคนิคอาวโุส) 
T – TECHNICIAN (ช่างเทคนิค) 
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4.4.3 การท างานประจ าวันของช่างประจ าอาคาร 
จาการส ารวจการท างานบ ารุงรักษาของช่างประจ าอาคารในแต่ละอาคาร และบันทึกผล

การปฏิบตัิงาน เป็นเวลา3 วนั โดยน าผลการบันทึกการปฏิบัติงานมาแบ่งประเภทการท างานท่ีมี
ลกัษณะงานท่ีแตกต่างกันตามวตัถุประสงค์ ตามแต่ละช่วงเวลาในแต่ละวนั เพ่ือน ามาสรุปเป็น
ลกัษณะการท างานบ ารุงรักษาประจ าวนัของแต่ละบริษัท แล้วน าลกัษณะการท างานดงักล่าวมา
เปรียบเทียบเพ่ือแสดงให้เห็นถึงลกัษณะร่วม และความแตกตา่งในการท างานบ ารุงรักษา จึงแสดง
ไว้ในตารางท่ี 4.15 
 

การผลการศึกษาจากบันทึกการปฏิบัติงานบ ารุงรักษาประจ าวนัของช่างประจ าอาคาร 
ของทัง้ 5 บริษัท ใน อาคาร 5 อาคาร ผลการศกึษาจะครอบคลมุหวัในหัวข้อ การท างานประจ าวนั
โดยช่างประจ าอาคาร ผู้ปฏิบัติ รอบการท างานประจ าวนั และภาระหน้าท่ีของช่างประจ าอาคาร 
ดงัท่ีแสดงอยู่ในตารางท่ี 4.15 ดงัตอ่ไปนี ้
 

ตารางท่ี 4.15 การเปรียบเทียบการท างานบ ารุงประจ าวนั 
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ข้อค้นพบท่ีได้จากตารางท่ี 4.15 คือ ในการท างานบ ารุงรักษาประจ าวนัทัง้ 5 บริษัท มี 4 
บริษัท ท่ีมีการท างานบ ารุงรักษาเชิงป้องกันเป็นหลัก และประกอบไปด้วยงานตรวจสอบการ
ท างานของระบบประกอบอาคาร การท างานแจ้งซ่อมตลอดการท างานประจ าวนั แตม่ีอยู่ 1 บริษัท 
มีการท างานหลกั คือ การตรวจสอบการท างานของระบบประกอบอาคารและ การท างานแจ้งซ่อม 

ช่วงเช้า การท างานของช่างเร่ิมจากการเข้าห้องควบคมุระบบ เพ่ือรับทราบค าสัง่การ
ท างาน และ ตารางการท างาน แล้วจึงออกปฏิบตัิงานประจ าวนั หากมีงานในตารางงานประจ าวนั 
แตห่ากไมม่ีงานประจ าวนั ช่างจะมีหน้าท่ีประจ าห้องควบคมุ รอช่วยสนบัสนนุการท างานอ่ืนๆ โดย
ลกัษณะร่วมกนัของงานในช่างเช้าท่ีมีการท างานในทุกอาคาร คือ การตรวจสอบการท างานของ
ระบบประกอบอาคาร โดยบางบริษัทมีการท างานบ ารุงรักษา และการท างานแจ้งซ่อมในช่วงเช้า 
และงานอ่ืนนอกเหนือจากนี ้คือการเตรียมการเข้าท างานบ ารุงรักษาในช่วงบ่าย ก่อนพกัเท่ียง 

ช่วงเวลาบ่าย การท างานในภาพรวมสว่นใหญ่ของงาน จะเป็นงานประเภทการบ ารุงรักษา
เชิงป้องกันเป็นหลกั การท างานเร่ิมจากการเข้ามาประจ าห้องควบคมุ เพ่ือเตรียมก่อนออกการ
ท างานบ ารุงรักษา และ มีการตรวจสอบการท างานอยู่ตลอดวนั โดยในระหวา่งการท างานจะมีงาน
นอกเหนือจากแผนงาน เช่น มีการท างานแจ้งซ่อม  หลงัจากการท างานตลอดทัง้วันเสร็จสิน้ลง  
ช่างประจ าอาคารจะน าอปุกรณ์และเอกสารในการบนทัึกการท างานมาเก็บยงัห้องควบคมุ 
 



 
 

บทที่ 5 
สรุปผลการศึกษา อภปิรายผล และข้อเสนอแนะ 

 

ในบทท่ี 5 นีจ้ะกล่าวถึงบทสรุปของการศึกษาท่ีได้รับจากการรวบรวมข้อมูลจาก
กรณีศกึษา โดยจะกลา่วสรุปถึงท่ีมาและความส าคญัของปัญหา วตัถุประสงค์หลกัของการศึกษา 
ระเบียบวิธีการศึกษาและการวิเคราะห์ผลการศึกษาจากบทท่ี 3 และบทท่ี 4 จากนัน้จึงท าการ
อภิปรายผลการศกึษาการท างานบ ารุงรักษาระบบประกอบาคารโดยช่างประจ าอาคารในอาคาร
ขนาดใหญ่พิเศษ ในเร่ือง การท างานประจ าวนัของช่างประจ าอาคาร ปริมาณงานตามแผนงาน
ประจ าปี รอบการท างาน โครงสร้างหน่วยงานบ ารุงรักษา และขอบเขตงาน ภาระหน้าท่ีตาม
ต าแหน่งงาน  
 จาการศกึษาการท างานบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคารโดยช่างประจ าอาคารในอาคาร
ขนาดใหญ่พิเศษ จ านวน 5 อาคารเป็นการวิเคราะห์เพ่ือหาข้อค้นพบและเพ่ือตอบวตัถุประสงค์ท่ี
ระบไุว้ในบทท่ี 1 วา่ ในอาคารขนาดใหญ่พิเศษมีระบบการท างานบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคาร
ของช่างประจ าอาคารอย่างไร มีขัน้ตอนและวิธีการในการจดัการระบบการท างานบ ารุงรักษาระบบ
ประกอบอาคาร อย่างไร และความแตกต่างของรูปแบบการปฏิบัติงานโดยช่างบ ารุงรักษาระบบ
ประกอบอาคารแตล่ะบริษัท วา่มีความเหมือนหรือแตกต่างกันอย่างไร เพ่ือให้เกิดความเข้าใจใน
เร่ืองลกัษณะโครงสร้างในหน่วยงานบ ารุงรักษา ขอบเขตในการปฏิบัติงานระบบการท างานการ
บ ารุงรักษา รวมถึงวิธีการและลกัษณะการท างานบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคารแต่ละระบบท่ีมี
การด าเนินการอยู่ในอาคารขนาดใหญ่พิเศษ 

 
5.1 สรุป 

 
ตัง้แต่ปี พ.ศ. 2550เป็นต้นไป กรมโยธาธิการได้ประกาศให้อาคารขนาดใหญ่พิเศษและ

อาคารสงู ต้องท าการตรวจสอบสภาพอาคาร เพ่ือความปลอดภยัในการเข้าใช้อาคารดงักลา่ว ตาม
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับท่ี 3) พ.ศ. 2543มาตรา 17 ก าหนดให้เจ้าของหรือผู้
ครอบครองอาคารต้องดแูลรักษาและซ่อมแซมอาคารให้อยู่ในสภาพท่ีมัน่คง แขง็แรง ปลอดภยั ถูก
สขุลกัษณะ และมิให้เกิดภยนัตรายตอ่สขุภาพ ชีวีต ร่างกาย หรือทรัพย์สินตลอดเวลาท่ีใช้อาคาร
นัน้ ระบบประกอบอาคารในแต่ละอาคารในอาคารขนาดใหญ่พิเศษจึงจ าเป็นต้องอยู่ในสภาพท่ี
พร้อมใช้งานมีความปลอดภยัและมีประสิทธิภาพ ตรงตามวตัถปุระสงค์ในการใช้งาน ดงันัน้จึงต้อง
มีผู้รับภาระงานด้านการบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 



187 
 

อาคารขนาดใหญ่พิเศษ ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ท่ีมีบริษัทผู้ ให้บริการงานด้าน
การบ ารุงรักษา ในทุกอาคารมีช่างบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคารท างานประจ าอาคาร ใน
หน่วยงานบ ารุงรักษา ประเภทของระบบประกอบอาคารพืน้ฐานท่ีคล้ายกัน ได้แก่ ระบบไฟฟ้า
ก าลงั ระบบปรับอากาศแบบรวม ระบบปรับอากาศแบบแยกสว่น ระบบลิฟท์ ระบบสขุาภิบาลและ
บ าบดัน า้เสีย ระบบป้องกนัอคัคีภยัและดบัเพลิง ระบบกล้องโทรทศัน์วงจรปิด ระบบระบายอากาศ 
ระบบควบคมุอาคารอตัโนมตัิ แตม่ีรายระเอียดปลีกย่อยท่ีแตกตา่งกนออกไปในแตล่ะอาคาร 

 
การท างานบ ารุงรักษาเป็นความพยายามในการรักษาเคร่ืองมือ หรือเคร่ืองจักรต่างๆ ให้มี

สภาพท่ีพร้อมใช้งานอยู่ตลอดเวลา สง่ผลให้การท างานท่ีมีความส าคญั จ าเป็นและขาดไม่ได้ การ
ท างานบ ารุงรักษา จึงเป็นภาระงานปริมาณมากท่ีต้องท าควบคู่กันไปตลอดระยะเวลาการใช้งาน
อาคาร เหตจุากความเสื่อมสภาพของระบบประกอบอาคาร เพราะ อาคารมีการใช้งานอยู่อย่าง
เป็นประจ าสม ่าเสมอ ระบบประกอบอาคารมีความจ าเป็นท่ีต้องท างานอยู่ตลอดเวลา จึงท าให้ต้อง
มีการท างานบ ารุงรักษาอย่างสม ่าเสมอเช่นเดียวกัน เพ่ือท าให้ระบบประกอบอาคารยังสนับสนุน 
ตอบสนองและสร้างความพึงพอใจต่อการใช้งานอาคารตามวตัถุประสงค์ท่ีแตกต่างกันไป หาก
อาคารดงักลา่วมีการใช้งานอาคารอย่างไมเ่หมาะสม อีกทัง้ยังขาดการบ ารุงรักษาท่ีดี จะน ามาซึ่ง
การท างานของระบบประกอบอาคารท่ีสะดดุ ติดขดั ไมต่อ่เน่ือง จนอาจถึงขัน้ต้องมีการเข้าท าการ
ปรับ ซ่อม หรือเปลี่ยนทดแทน ร่วมกบัความเสื่อมสภาพของระบบประกอบอาคารตามรอบอายุใช้
งานแล้ว จึงสามารถสรุปได้วา่ ส่ิงท่ีเกิดขึน้ท าให้อาคารในฐานะท่ีเป็นอสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีการลงทุน
สงู กลบัไมส่ามารถสร้างมลูคา่ให้กบัองค์กรผา่นทางทรัพยากรกายภาพได้ อาคารนัน้จึงถูกเรียกว่า
เป็น อาคารท่ีไม่มีคุณค่า ในท่ีสุด มิหน าซ า้ยังจะน ามาซึ่งค่าใช้จ่ายเป็นจ านวนมากในอนาคต 
ทัง้หมดนีจ้ึงเป็นผลท่ีสือเน่ืองมาจากการท างานงานบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคารทัง้สิน้  

 
จากการศึกษา พบว่าบริษัทผู้ ให้บริการงานบ ารุงรักษา โดยสัดส่วนในการท างานของ

หน่วยงานบ ารุงจะเน้นในเร่ืองใด เป็นผลมาจากปัจจัยด้านต่างๆ ได้แก่  ความมุ่งหวงัของอาคาร 
ประเภทของอาคาร ลกัษณะการใช้งานและกิจกรรมภายในอาคาร ลกัษณะของการจ้างงาน โดยท่ี
ขอบเขตงานและภาระหน้าท่ีของช่างมีความใกล้เคียงกนั ครอบคลมุกาท างาน 
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จึงสรุปได้วา่การท างานบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคารโดยช่างประจ าอาคาร  มีรูปแบบ
การท างานท่ีแตกตา่งกนั ตามโครงสร้างของการจดัชดุปฏิบตัิงาน โดยเป็นผลมาจากปัจจัยส าคญั
ในการจดัชดุปฏิบตัิงาน  คือ ประเภทของระบบประกอบอาคาร และประเภทของการท างาน แต่ใน
ขณะเดียวกัน ช่างประจ าอาคารมีปริมาณงานบ ารุงรักษาตามแผนมีความคล้ายคลึงกัน ดงันัน้
ความแตกตา่งของสดัสว่นในการท างานประจ าวนั จึงขึน้อยู่กับปริมาณงานท่ีไม่ได้มีการวางแผน 
และเป็นงานท่ี มีความส าคญั จ าเป็นและเร่งด่วนมากกว่าการท างานบ ารุงรักษาตามแผนงาน
ประจ าวนัท่ีได้รับมอบหมาย เน่ืองจากสง่ผลตอ่ผู้ใช้อาคาร ท าให้งานท างานประจ าวนัท่ีคล้ายคลึง
กนั ตามประเภทของงาน ซึ่งได้แก่ จ านวนผู้ปฏิบตัิงาน การมอบหมายงาน  ก าลงัของบคุคลากรกบั
งาน มีความเข้าใจและเอาใจใสใ่นการติดตามงานอย่างไร   

ข้อมลูพืน้ฐานของอาคารขนาดใหญ่พิเศษ โดยทัง้ 5 อาคาร เป็นอาคารเชิงพาณิชย์ โดย
แบ่งเป้าหมายและความคาดหวงัทางธรุกิจได้เป็น 3 ลกัษณะ คือ อาคารส านกังานให้เช่า อาคารใช้
สอยรวม และอาคารส านกังานใหญ่ขององค์กร โดยจะศกึษาข้อมลูในรายละเอียดประกอบไปด้วย
ลกัษณะกายภาพจะมีความแตกตา่งกนัทัง้การออกแบบสถาปัตยกรรม จ านวนชัน้ ขนาดพืน้ท่ีดิน 
อาย ุพืน้ท่ีอาคารและจ านวนอาคาร,ลกัษณะอาคารและสถาปัตยกรรมจะมีความแตกต่างกันทัง้
ลกัษณะของตวัอาคารรูปแบบอาคารโครงสร้างและการออกแบบสถาปัตยกรรม ลกัษณะระบบ
ประกอบอาคาร จะมีความเหมือนกันและจะมีความแตกต่างกันบางระบบ รายละเอียดของงาน
ระบบประกอบอาคาร ประกอบด้วยขอบข่ายระบบงาน 4 ระบบด้วยกัน คือ 1)ระบบ
วิศวกรรมไฟฟ้าและสื่อสาร 2)ระบบงานวิศวกรรมเคร่ืองกล 3)ระบบวิศวกรรมประปา, สขุาภิบาล
และดับเพลิง 4) ระบบป้องกัน, รักษาความปลอดภัยและอ านวยความสะดวกในอาคาร ,
สภาพแวดล้อมภายในและภายนอกของอาคาร จะมี ลกัษณะสภาพแวดล้อมท่ีใกล้เคียงกันและอยู่
ในสภาพท่ีดีและมีการดแูลรักษาตวัอาคารและสภาพแวดล้อมโดยรอบเป็นประจ า  
  

ลกัษณะการใช้งานและผู้ใช้งานของอาคารมีความแตกต่างกันทัง้จ านวนผู้ ใช้อาคารและ
จ านวนผู้มาติดต่อ จ านวนผู้ เช่าภายในอาคาร ช่วงเวลาการใช้อาคาร ขนาดพืน้ท่ีอาคาร และ
จ านวนท่ีจอดรถ ทัง้นีก้ลุม่ผู้ ท่ีใช้อาคารแบ่งเป็น 2 กลุ่มคือ 1)กลุ่มผู้ ใช้งานเป็นประจ า ได้แก่ ผู้ ใช้
อาคารท่ีเป็นกลุ่มหลัก คือ ผู้ เช่าพืน้ท่ีภายในอาคารเพ่ือเป็นส านักงาน ในท่ีนีห้มายถึงองค์กร 
(บริษัทของผู้ เช่า) เจ้าของบริษัท ผู้บริหาร พนักงานและลูกจ้างของบริษัทผู้ เช่า ร้านค้าต่างๆ 
ธนาคาร เป็นต้น 2)กลุม่ผู้ ท่ีใช้งานเป็นครัง้คราว ได้แก่ ลกูค้า หรือผู้มาติดตอ่ผู้ เช่าภายในอาคาร  
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5.2 อภปิรายผลการศึกษา 
 

5.2.1 ความรับผดิชอบของหน่วยงานดูแลและบ ารุงรักษา 
 จากการทัง้ก าหนดศึกษาเอกสารขอบเขตงานของการให้บริการด้านการบ ารุงรักษา 
สามารถน ามาภาระงานของการให้บริการด้านบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคารรวมกนัในทกุบริษัท 
ดงันี ้

มีภาระงานในสว่นงานบ ารุงรักษา ท่ีต้องรับผิดชอบและด าเนินงาน ได้แก่ 1) การจัดการ
บ ารุงรักษาเชิงป้องกนัและการจดัท าแผนการบ ารุงรักษาเชิงป้องกันประจ าปี 2)การก าหนดหน้าท่ี 
และขอบเขตในการปฎิบตัิงาน 3)การจดัการประสานงาน ควบคมุ ก ากบั ประเมินผลการท างาน 4) 
การท างานบ ารุงรักษาเชิงป้องกนั 5)การก ากบัควบคมุดลูการท างานของระบบประกอบอาคาร 6)
การรับเร่ืองแจ้งซ้อมจากผูใช้งานอาคาร6)การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาระบบ
ประกอบอาคารจากภายนอก 7)การประเมินผลการปฏิบัติงานของ 8)การบันทึกการท างาน
บ ารุงรักษา9)การจดัท าประวตัิการท าการบ ารุงรักษาและจดัท าประวตัิงานเคร่ืองจกัร10) การจดัหา
ผู้รับจ้าง/ผู้ ให้บริการงานระบบประกอบอาคาร 11) การควบคุมและตรวจสอบการท างานของผู้
รับจ้าง/ผู้ให้บริการ งานบริการตา่งๆ 12)การจดัการด้านพลงังาน 13) การจดัการเร่ืองแผนการซ้อม
อพยพหนีไฟ 14) การจดัการความเสี่ยงของอาคาร 15) การวางแผนด้านกายภาพและแผนลงทุน
ระยะยาว 15) การจดัการควบคมุการใช้จ่ายงบประมาณประจ าปี 16) การบริการและการดแูลผู้ ใช้
อาคารและผู้เช่าอาคาร 17)การสนบัสนนุกิจกรรมพิเศษของผู้วา่จ้าง  

 
การก าหนดขอบเขตงานและภาระหน้าท่ีของหน่วยงานบ ารุงรักษาในภาพรวมภายใต้

หน่วยงานบริหารจดัการอาคาร เป็นผลมาจากรูปแบบของการเข้ามารับงานบริหารจดัการงานด้าน
อาคาร วา่รูปแบบความสมัพนัธ์ของเจ้าของอาคารและบริษัทผู้ให้บริการงานนัน้เป็นไปในลกัษณะ
ใด หากเป็ไปในรูปแบบของการท างานด้านการบริหารงานอาคารโดยบริษัท ซึ่งอยู่ในเครือบริษัทท่ี
สนบัสนนุการท างานขององค์กรผู้ เป็นเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์อยู่แล้ว จะมีผลให้เจ้าของอาคารให้
ความส าคญัและความร่วมมือตอ่การท างานของของหน่วยงานด้านการบ ารุงรักษาระบบประกอบ
อาคาร ทัง้ด้านการสนับสนุนการท างาน และข้อมลูท่ีสนับสนุนต่อการท างาน ท าให้การท างาน
สอดคล้องไปในทิศทางเดียวกัน เน่ืองจากการท่ีเป็นบริษัทสนับสนุนธุรกิจในเครือของเจ้าของ
อาคาร ท าให้เข้าใจถึงบริบทในการท างานได้ดีกว่าทัง้ในแง่ของนโยบาย เป้าหมาย คุณค่าท่ี
คาดหวงั จนมาถึงภาระงาน เพราะฉะนัน้ จึงท าให้ทิศทางในการท างานทัง้ท่ีเกิดจากธุรกิจหลกั 
หรือความต้องการของการใช้งานอาคารตามวตัถุประสงค์ใด จึงได้รับการท างานสนับสนุนจาก
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หน่วยงานบริหารจัดการเป็นอย่างดี  ส่งผลให้การท างานในหน่วนยงานบ ารุงรักษาเป็นไปใน
ลกัษณะการท างานท่ีสอดคล้องตามแนวคิดของการท างานแบบ Total Productive Maintenance 
ท่ีลกัษณะของการท างานบ ารุงรักษาแบบทกุคนมีสว่นร่วม ลดปัญหาในการท างาน จากปัญหาการ
ไมใ่ห้ความร่วมมือ ความไมเ่ข้าใจในการท างานเพ่ือให้สอดคล้องตอ่นโยบายทางธรุกิจของเจ้าของ
อาคาร จึงถือวา่เป็นการท าให้ช่องวา่งระหวา่งความต้องการของเจ้าของอาคาร ทัง้ในด้านการวาง
นโยบายและกลยุทธ์ เป้าหมาย ความคาดหวงั คณุภาพด้านการบริการ มาตราฐานการท างาน 
การ 
ท างานบ ารุงรักษา การท างานสนบัสนนุ รวมทัง้การจัดท างานฐานระบบฐานข้อมลู ทัง้ด้านข้อมลู
อาคารข้อมลูการท างานบ ารุงรักษา ข้อมลูด้านการจัดการพลงังาน ฯลฯ คือท าให้กระบวนการ
ท างานท่ีเกิดขึน้เป็นการท างานท่ีไม่ใช้เพียงแค่รับภาระหน้าท่ีงานทัง้หมดด้านงานอาคารแก่
หน่วยงานบริหารจัดการอาคาร แต่เป็นการท างานร่วมกัน ซึ่งการท างานร่วมกันนี ้ ท าให้บริษัท
เจ้าของธรุกิจหลกั สามารถก าหนด ก ากบั ปรับเปลี่ยน ปรับปรุง แก้ไข ทิศทางในการท างานใม่ได้
อย่างต่อเน่ือง นัน้หมายถึงภาระงานอาจมีการเปลี่ยนแปลงไป บทบาทหน้าท่ี เร่ืองท่ีเน้นเป็น
ประเดน็ส าคญัอาจเปลี่ยนแปลงไป การเปลี่ยนแปลงตา่งๆนีเ้อง เป็นปัจจยัส าคญัท่ีมีผลกระทบต่อ
ขอบเขตและภาระหน้าท่ีในการท างานโดยรวมของหน่วยงานบ ารุงรักษา กระทบการดงักลา่วสง่ผล
กระทบตอ่เน่ืองถึงการจดัสรรผู้ปฏิบตัิงานตามมา 

 
ในอีกลกัษณะหนึ่งของรูปแบบของการจดัจ้างการบริการงานบ ารุงรักษาภายใต้โครงสร้าง

การท างานของงานบริหารจัดการอาคารจากบริษัทผู้ ให้บริการในตลาด ซึ่งขอบเขตงานหรือ
ภาระหน้าท่ีการท างานมาจากการก าหนดขอบเขตการให้บริการ มาจากทางเจ้าของอาคาร ภายใต้
สญัญาจ้างในวงเงินท่ีจ ากดั ทัง้นีจ้ึงเป็นเหมือนโจทย์ในกับบริษัทผู้ ให้บริการงานด้านการท างาน
บ ารุงรักษา เป็นผู้เสนอแนวคิดในการท างาน รายการงาน ไปจนถึงรายระเอียดในเร่ืองการก าหนด
จ านวนผู้ปฏิบัติงาน ระดบัคณุภาพงาน เป็นต้น ซึ่งในขัน้ตอนแรกของกระบวนการจัดจ้างนี  ้จึง
พิจารณากันถึงเร่ือง ภาระหน้าท่ีในการให้บริการ และระดบัคณุภาพท่ีเป็นผลมาจากปัจจัยด้าน
การเงินเป็นส าคญั ซึ่งโดยบริษัทท่ีเข้ามารับภาระงานดังกล่าว ส่วนมากจึงเป็นไปตามความ
ต้องการท่ีสอดคล้องกนัในเบ่ืองต้นตามแผนงาน หรือขอลเขตในการท างานท่ีตกลง เน่ืองจากการ
เข้ามารับภาระงานในการบริหารงานอาคารทัง้หมดเป็นรูปแบบของการจัดจ้างจากภายนอก การ
ท างานทัง้หมดจึงต้องอาศัยทรัพยากรท่ีมีอยู่อย่างจ ากัด ทัง้ด้านการอปุกรณืในการปฏิบัติงาน 
ผู้ปฏิบตัิงาน เป็นต้น แตท่วา่ การท างานบ ารุงรักษาอาจเป็นไปตามแผนงาน จากมีปริมาณงานท่ี
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ไมค่งท่ี และพบวา่มีปริมาณการท างานของเคร่ืองจกัรท่ีมีการสะดดุ ช ารุดติดขดั มีความจ าเป็นใน
การเข้าท าการซ่อม ปรับ หรือเปลี่ยนทดแทน เกิดเป็นคา่ใช้จ่ายท่ีเพ่ิมขึน้ และอาจเพ่ิมสงุขึน้เร่ือยๆ
จากการเสื่อมสภาพของระบบประกอบอาคาร ด้วยสาเหตขุองปัญหาท่ีพบท าให้จากข้อจ ากัดด้าน
การให้ความร่วมมือ การสนบัสนนุการท างาน งบประมาณ ผู้ปฏิบัติงาน ไม่เพียงพอเหมาะสมต่อ
การท างานบ ารุงรักษา ซึ่งอาจมาจากการก าหนดรายระเอียดในการว่าจ้างไม่ครอบคลมุ  การ
ให้บริการงานในอีกหลายด้านท่ีเกิดจากการปฏิบตัิงานจริง ท าให้ 
 

5.2.2 การจัดการการท างานบ ารุงรักษาประจ าวันโดยช่างประจ าอาคาร 
 
การท างานบ ารุงรักษามีรูปแบบหลกัๆ 2 รูปแบบ ท่ีเป็นผลมาจากปัจจัยส าคญั 2 ปัจจัย 

คือ ปเภทของการท างาน และประเภทของอาคาร จึงได้แสดงให้ให้ถึงความสมัพันธ์ท่ีครอบคลมุจึง 
เร่ืองขอบเขตในการท างานด้วย ดงันี ้
 
รูปแบบท่ี1 

แผนผงัท่ี 5.1 ชดุการท างานแบ่งตามประเภทระบบประกอบอาคาร 

 
 การท างานบ ารุงรักษาแบ่งการท างานหลกัตามประเภทของระบบประกอบอาคาร ซึ่งพบ
ใน 2 อาคาร ซึง้ข้อค้นพบส าคญั คือ ทัง้ 2 บริษัท เป็นกลุม่บริษัทสนบัสนนุในเครือของบริษัทผู้ เป็น
เจ้าของอาคาร ลกัษณะรูปแบบ คือ มีการแบ่งสายงานอกเป็น 4 สายงานหลกั ได้แก่ ระบบปรับ
อากาศ ระบบไฟฟ้า ระบบสขุาภิบาล และระบบควบคมุอาคารอตัโนมตัิ ซึ่งในแต่ละสายงานจะมี
ทีมช่างประจ าสายงาน โดยในระดบัของการปฏิบัติงานจะมีหัวหน้าช่างคอยควบคมุการท างาน 
ผู้ปฏิบัติงานตามสายงานสามารถท างานได้หลายประเภทงาน เช่น การท างานแจ้งซ่อม การ
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ท างานแก้ไขปรับปรุง จึงสามารถสลบัสบัเปลี่ยนหน้าท่ีการท างานภายในสายงานซึ่งแบ่งตาม
ประเภทของระบบประกอบอาคาร  
รูปแบบท่ี2 

แผนผงัท่ี 5.2 ชดุการท างานแบ่งตามประเภทของการท างาน 

 
 
 การจดัชดุปฏิบตัิงานแบ่งตามประเภทของการท างาน แบ่งออกเป็น 3 ประเภทงาน ได้แก่ 
การบ ารุงรักษาเชิงป้องกนั งานก ากบั ควบคมุและตรวจสอบการท างานของระบบประกอบอาคาร  
งานบ ารุงรักษาในเชิงแก้ไขปรับปรุง เป็นชดุการปฏิบตัิงานดแูลระบบประกอบอาคารทุกระบบ ท า
ให้ถ้าการแบ่งงานหลกัออกเป็นงาน 2ประเภทงาน คือ งานตามแผนงาน เป็นความรับผิดชอบหลัก
ของส่วนงานบ ารุงรักษาเชิงปองกัน และการบ ารุงรักษาเชิงป้องกัน งานก ากับ ควบคุมและ
ตรวจสอบการท างานของระบบประกอบอาคาร  และงานนอกเหนือจากแผนงาน  อยู่ในความ
รับผิดชอบของสว่นงานบ ารุงรักษาในเชิงแก้ไขปรับปรุง  
 
5.2.3 รูปแบบความสัมพันธ์ในเชงิการท างาน 

โดยความสมัพนัธ์ของรูปแบบในรายระเอียดของการท างาน การวางแผนงาน การท างาน 
และอาคารทัง้หมดนีม้ีความสมัพนัธ์แตกตตา่งกนัออกไป ดงันี ้

 
รูปแบบความสมัพนัธ์ท่ี 1 
ตารางการท างานอ้างอิงจากแผนงานประจ าปี โดยหวัหน้าทีมในหน่วยงานบ ารุงรักษาจะมี

หน้าท่ีในการแบ่งการท างานให้กับผู้ปฏิบัติการโดยตรง ทีมงานในการบ ารุงรักษาระบบประกอบ
อาคารมีการแบ่งหน้าท่ีในการปฏิบัติงานตามรอบขอบการท างานเป็นช่วงระหว่างเปิดใช้อาคาร
และช่วงปิดใช้อาคาร โดยในทีมงาน 2 ชดุ ช่วงเปิดใช้จะท างนานเฉพาะการท างานตรมรายการแจ้ง
ซ่อม เพราะมีปริมาณงานแจ้งซ่อมมาก ประกอบกับการท างานบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคาร
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ในช่วงเปิดใช้อาคารส่งผลต่อผู้ ใช้อาคารผู้ปฏิบัติงานของทีมช่างประจ าอาคาร ท าหน้าท่ีหลกัคือ
การท างานการบ ารุงรักษาตามรอบแผนการท างาน และท าหน้าท่ีในการท างานตามการแจ้งซ่อม 
ด้วย โดยรับค าสัง่จากหวัหน้าหน่วยโดยตรง รูปแบบการท างานและการประสานงานในรูปแบบนี ้
จะเป็นการท างานท่ีใกล้ชิดสนิทสนมมากท่ีสดุ และเกิดความหลากหลายในการปฏิบัติงาน เพราะ
ต้องท ากิจกรรมหลายอย่างเป็น เน่ืองจากงานท่ีมอบหมายมา ท าให้การคดัสรรบคุคลเข้าท างานใน
รูปแบบนีอ้าจ หรือควรพิจารณาประสบการรณืในการท างาน หรือ ความความรู้ความสามารถเป็น
หลกั เพ่ือเพอม่ประสิทธิภาพในการท างาน ลดระยะเวลาในการเรียนรู้จากงานจริง แก้ไขปัญหาได้
ทนัที ปัญหาท่ีกระทบโดยตรงตอ่รูปแบบการท างานประเภทนีค้ือ มีจ านวนผู้ปฏิบัติงานไม่เพียงพอ
ตอ่ปริมาณงาน เน่ืองจากในหน่วยงานบ ารุงรักษา ควรมีการท างานบ ารุงรักษาเป็นหลกัแล้ว ยังมี
หน้าท่ีท างานปรับปรุงซ่อมแซมเป็นหลกัด้วย รวมกบัเป็นผลมาจากประเภท และรูปแบบการใช้งาน
ด้วย ท าให้ปริมาณงานแจ้งซ่อมมีมาก ล าดบัความส าคญัจึงอยู่ท่ีปัญหาทีเ้กิดกบัู้ ใช้อาคารเป็นหลกั
ควบคู่กับการท างานบ ารุงรักษาตามแผน พืน้ท่ีในการท างานของช่างเป็นปัญหาโดยตรงต่อการ
ท างานในรูปแบบนี ้เน่ืองจากไม่มีขนาดท่ีเหมาะสมต่อการเก็บอปุกรณ์เคร่ืองมือ ท าให้ในการ
ท างานบ้างกิจกรรมต้องมีการจดัจ้างจากทัง้บคุคล หรืออปุกรณ์ภายนอกเข้ามา 
 

รูปแบบความสมัพนัธ์ท่ี 2 
มีการแบ่งทีมงานตามประเภทของระบบประกอบอาคารแต่ท างานร่วมกัน มีการแจก

ตารางในการท างานในแตล่ะวนัอ้างอิงได้แผนงานประจ าปี โดยแจกตารางในการท างานประจ าวนั
ทกุต้นเดือน กลา่วคือ ตารางการท างานนีจ้ะระบุประเภทเคร่ืองจักร จ านวนและต าแหน่ง รวมถึง
กลุม่รายช่ือของผู้รับผิดชอบในการท างานและควบคมุการท างาน แตไ่มไ่ด้มีการระบุลงไปในแต่ละ
คน วา่ต้องท าหน้าท่ีอะไร เพ่ือปลกูฝังให้ผู้ปฏิบตัิงานเกิดความยืดหยุ่นในการท างาน และสามารถ
ปรับเปลี่ยนหน้าท่ีตามการท างานจริงได้ ซึง้การมอบหมายงานในทกุๆเดือนนี ้เพราะว่าต้องการให้
สามารถปรับเปลี่ยนช่วงเวลาในการท างานของช่างประจ าอาคารได้ เนืองจากมีงานนอกเหนือจาก
การบ ารุงรักษาตามแผนอีก เช่น การซ่อมตามงานแจ้งซ่อมของรูปใช้งานอาคาร แบ่งผู้ รับผิดชอบ
ออกตามสายงานระบบประกอบอาคาร โดยจะมีหน่้าท่ีรับผิดชอบหลกัคือ การจัดเตรียมเอกสารท่ี
ใช้ในการท าการบ ารุงรักษาในแตล่ะวนัตามตารางการท างาน ในแต่ละรอบของการปฏิบัติงาานมี
ช่างประจ าอาคารจ านวน 4 คน ท่ีรับผิดชอบในแต่ละสายงานระบบประกอบอาคาร ระหว่าง
ปฏิบตัิงานผู้รับผิดชอบในแตล่ะสายงานท่ีได้ก าหนดไว้ตารางการท างานประจ าวนั จะท าหนดท่ีใน
การจดบันทึกการท างานของเคร่ืองจักร และรายละเอียดในการบ ารุงรักษาไว้เพ่ือเป็นประวัติ
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เคร่ืองจักร และประวตัิในการท างานบ ารุงรักษาเคร่ืองจักร ทีมงานท่ีเหลือจะท าการบ ารุงรักษา
เคร่ืองจกัรตามขัน้ตอนท่ีได้ก าหนดไว้ โดยอาจมีการรวบรัดขัน้ตอนลด จากการพิจารณาจากการใช้
ทกัษะและประสบการณ์ของแตล่ะคน วา่การท างานของเคร่ืองจกัรยงัไมพ่บปัญหาขณะปฏิบตัิงาน 
บางครัง้พบวา่มี การแบ่งผู้ปฏิบตัิงานในสว่นของขัน้ตอนในสว่นของรายละเอียดในการบ ารุงรักษา 
เช่น แบ่งตามล าดบัของงาน เช่น การท างานสะอาด การตรวจสอบการท างานของเคร่ืองจักร การ
แก้ไขปัญหาในการท างานของเคื่องจักร การปรับเปลี่ยนชิน้ส่วนอปุกรณ์ท่ีช ารุด หากพบปัญหา
ระหว่างปฏิบัติงาน และช่างประจ าอาคารไม่สามารถแก้ไขได้  อาจมาจากการขาดทักษะ
ประสบการณ์ 

ความรู้ ความเข้าใจ หรืออปุกรณ์ จะต้องปรึกษาหวัหน้าในแตล่ะสายงาน  แตผู่้ปฏิบัติงาน
จะทราบถึงหน้าท่ีหลกัๆท่ีต้องรับผิดชอบคือการบันทึกปฏิบัติของการท างานบ ารุงรักษาและการ
ท างานของเคร่ืองจักรซึ่งมีเพียง1คนในแต่ละระบบประกอบอาคาร ปัญหาท่ีพบเร่ืองการควบคมุ
การปฏิบัติงานของรูปแบบนีค้ือ มีการแยกพืน้ท่ีหรือห้องผู้ปฏิบัติงานชัดเจนตามจุดต่างๆของ
อาคาร ท าให้การก ากบัควบคมุดแูล ไมท่ัว่ถึง สง่ผลถึงอตัราการท างาน ปริมาณงาน และคณุภาพ
ในการท างาน ไม่เป็นไปอย่างท่ีควบจะเป็น หรือท่ีได้คาดหวงัไว้ หรือเป็นผลอนัสืบเน่ืองมาจาก
ปริมาณงานมีมากจากขนาดของอาคาร 
 

รูปแบบความสมัพนัธ์ท่ี 3 
การมอบหมายตารางในการท างานแต่ละวนัต่อผู้ปฏิบัติงานบ ารุงรักษาระบบประกอบ

อาคาร จะมีการมอบหมายตารางการท างานทกุต้นสปัดาห์ โดยจะมีผู้ ท่ีท าหน้าท่ีมอบหมายตาราง
การท างานในการฏิบัติงานให้ช่าง ซึ่งผู้ตารางการท างานรายวนัให้กับช่างจะแยกกับหน่วยงาน
วางแผนงานประจ าปีหัวหน้าทีมช่างประจ าอาคารรับผิดชอบในทุกระบบประกอบอาคาร  คือท า
หน้าท่ีก ากบัควบคมุการท างานของทัง้ในทกุการท างานของช่างประจ าอาคาร ผู้ปฏิบัติงานของทีม
ช่างประจ าอาคาร ท าหน้าท่ีหลกัคือการท างานการบ ารุงรักษาตามรอบแผนการท างาน และท า 
หน้าท่ีในการท างานตามการแจ้งซ่อม เป็นงานรอง ตามใบแจ้งซ้อมท่ีห้องฝ่ายทะเบียนมีการ
มอบหมายงานมากให้ คือ ทีมงานไม่มีการแยกกันชัดเจน ว่าจะเป็นหน่วยงานบ ารุงรักษา 
หน่วยงานซ่อมบ ารุง หรือหน่วยงานบ าทึกการท างานเคร่ืองจักร รายละเอียดของตารางงาน
ประจ าวนัประกอบไปด้วย รายช่ือเคร่ืองจกัร และต าแหน่งของเคร่ืองจกัรในอาคาร ผู้ปฏิบัติงานจะ
ทราบถึงความเหมาะสมของช่วงเวลาในการ เข้าไปท าการบ ารุงรักษา เพราะ บางขัน้ตอนในการ
ท างานบ ารุงรักษาเคร่ืองจกัรอาจสง่ผลกระทบตอ่ผู้ใช้งานอาคาร ซึ่งรูปแบบการท างานนีจ้ะช่วยลด
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ปัญหาท่ีเกิดขึน้ระหวา่งการท างาน เช่น ในการซ่อมแซมเคร่ืองจักร เน่ืองจากรูปแบบของการการ
แจ้งซ่อมเกิดขึน้ในหน่วยงานบ ารุงรักษา ท าให้การประสานงาน การเตรียมเค ร่ืองมือ และ
ผู้ปฏิบัติงาน เกิดความเข้าใจในปัญหาท่ีเกิด สะท้อนให้เห็นว่ารูปแบบการแจ้งงานมีผลต่อการ
ท างานในหน่วยงานบ ารุงรักษา เมื่อเทียบกบัรูปแบบท่ี 1แล้ว  จ านวนผู้ปฏิบัติงานจากการส ารวจ
พบว่า มีปริมาณน้อยกว่า และการจัดพืน้ท่ีในการท างานมีความสัมพันธ์ต่อเน่ือง คื อสามารถ
ติดตอ่กนัได้สะดวก จากการส ารวจพบว่า การจัดสรรพืน้ท่ีท างานให้กับหน่วยงานเป็นผลมาจาก 
รูปแบบของการจดัจ้าง เพราะวา่ บริษัทท่ีมีหน่วยงานจดัการอาคารอยู่ในเครือบริษัทเดียวกัน หรือ
องค์กรท่ีให้ความส าคญักบัการจดัการอาคาร ไมใ่ช้การจดัจ้างจากบคุคลภายนอกเพียงเพราะต้อง
มีผู้ รับภาระ จะมีรูปแบบพืน้ท่ีท างานท่ีเอือ้ต่อการท างานมากกว่า และขอบเขตอ านวจในการ
ตดัสินใจ การประสานงานต่างๆ การข้ออนุมตัิในส่วนของจ านวนผู้ปฏิบัติงาน สามารถกระท าได้
สะดวกมากกวา่ ลดขัน้ตอน ประหยดัเวลา และเพ่ิมประสิทธิภาพในการท างานได้ดีขึน้ 
 
5.2.4 การจัดก าลังช่างประจ าอาคาร 

 
การท างานประจ าวนัของช่างประจ าอาคาร ในชวงเวลากลางวนั พบว่า ทุกบริษัทมีการ

ท างานทัง้3 ประเภทงานท่ีท าโดยช่างประจ าอาคาร คือ งานประเภทการบ ารุงรักษาเชิงป้องกนั งาน
ประเภทงานก ากับควบคุมการใช้งาน งานประเภทงานบ ารุงรักษาในเชิงแก้ไขปรับปรุง โดย
สว่นมากมีชดุการท างานบ ารุงรักษาเชิงป้องกนั ควบคู่ไปกับชุดการท างานเชิงแก้ไขปรับปรุง และ
ในช่วงเวลากลางคืน ของ 4 บริษัท พบวา่มีงาน 2 ประเภท คือ งานประเภทงานก ากับควบคมุการ
ใช้งาน และงานประเภทงานบ ารุงรักษาในเชิงแก้ไขปรับปรุง แต่มีเพียง 1 บริษัท ท่ีพบการท างาน
บ ารุงรักษาเชิงป้องกนัโดยช่างประจ าอาคารในช่วงเวลากลางคืน 

 
จากการจดัรอบการท างานประจ าวนัของช่างประจ าอาคาร พบว่า ทุกบริษัทจัดรอบการ

ท างานตามประเภทงานเพียง 1 ชุดการปฏิบัติงาน แต่เพียงบริษัทเดียวจัดชุดท างานในแต่ละ
ประเภทงานไว้อย่างละ 2 ชุด เป็นผลมาจากปริมาณงานมีจ านวนมาก แต่ทัง้ 5 บริษัทจะมี
ช่วงเวลาของการสง่ตอ่งานระหวา่งกลางวนัและกลางคืน จะมีชุดการท างาน 2 ชุดท างานร่วมกัน 
คือช่วง แบ่งเป็น 2 ช่วงเวลา ได้แก่ ขว่ง14.00-17.00 และ และช่วง7.00-9.00น. 
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ความสัมพันธ์ของจ านวนช่างกับเวลาในแต่ละช่วง 
 

การจดัตารางก าลงัคนใน1วนั เป็นผลมาจากปัจจยัหลกั คือ ประเภทการใช้งานของอาคาร 
เพราะ จากประเภทการใช้งานจพทราบถึงบริบทของกิจกรรม ลกัษณะการใช้งานผู้ ใช้งานท่ีอาจ
เกิดขึน้ หลากมีความหลากหลายมากขึน้ท าให้อาคารต้องสนับสนุกิจกรรมท่ีหลากหลายตามมา 
ปริมาณงานทัง้ท่ีมีมากจากในแผนงาน เมื่อรวมกับปริมาณงานในช่วงเปิดใช้อาคารจะท าให้การ
ก ากบัความคมุการท างานให้เป็นไปตามแผนงานจึงเป็นไปได้ยากขึน้ ทัง้นีข้นึอยู่กบัรูปแบบการจ้าง 
หรือข้อตกลงในการจ่างงานอ วา่ระบ ุหรือครอบคลมุจ านวนช่างไว้หรือไม่ หากเป็นเช่นนัน้ ในบาง
อาคารท่ีมีรูปแบบการจดัจ้าง เป็นลกัษณะการจัดจ้างจากภายนอก จะท างานตามแผนงานได้ไม่
เป็นไปตามแผน เน่ืองจากผู้ปฏิบตัิงานไมเ่พียงพอ  

 
ในเร่ืองนีเ้ป็นปัญหาหลกัท่ีพบในหลายอาคาร การแก้ปัญหารูปแบบหนึ่ง คือ การจัดจ้าง

การท างานจากภายนอก หรือ ให้บริษัทผู้ให้บริการงานบ ารุงรักษาจัดสรรชุดการปฏิบัติงานพิเศษ
ของบริษัทเข้ามาช่วยเหลือการท างาน การจดัการด้านอตัราก าลงัคนนีใ้นเบือ้งต้น ผู้ ให้บริการงาน
ด้านการบ ารุงรักษาต้องเข้าใจช่วงเวลาและกิจกรรมท่ีเกิดขึน้ เพราะ การท างานท่ีสะดดุติดขดั อาจ
สง่ผลกระทบตอ่องค์กรได้ 
 
5.2.5 การท างานประจ าวันของช่างประจ าอาคาร 
 
การท างานช่างแบ่งสว่นการท างานตามช่างเวลาออกเป็น 2 ช่วง ดงันี ้

 
ช่วงเช้า การท างานเป็นไปในลกัษณะประจ าห้องควบคมุหรือห้องช่าง เพ่ือรับทราบปัญหา

ในการท างานท่ีเกิดขึน้ระหว่างการปฏิบัติงานจากช่วงเวลาก่อนหน้านี ้ และรับทราบตารางการ
ปฏิบัติงานประจ าวันจากตารางงานท่ีได้รับมอบหมาย หรือ ค าสั่งจากหัวหน้าชุดปฏิบัติงาน  
หลงัจากท่ีทราบภาระงานประจ าวนัแล้ว ในกรณีท่ีปริมาณงานบ ารุงรักษาประจ าวนัมีไม่มากและ
สามารถออกปฏิบัติงานบ ารุงรักษาให้แล้วเสร็จทันในช่วงบ่าย ผู้ปฏิบัติงานจะใช้เวลานี ้ในการ
เตรียมเอกสารเพ่ือใช้ในการจดบนัทึกประวตัิการบ ารุงรักษา และนดัหมายผู้ปฏิบตัิงาน โดยช่างจะ
ท างานประจ าห้องช่าง อย่างไรก็ตามการท างานประจ าห้องช่างจะเป็นการส ารองผู้ปฏิบัตงาน
ประเภทงานบ ารุงรักษาในเชิงแก้ไขปรับปรุง ในกรณีท่ีเกิดเหตขุดัข้องขึน้ และไม่มีผู้ปฏิบัติงานรับ
เร่ืองแจ้งซ่อมเพียงพอ 
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ช่วงบ่าย การท างานหลกัโดยสว่นใหญ่ช่างประจ าอาคารในชุดการท างานบ ารุงรักษาเชิง
ป้องกนั จะใช้เวลาช่วงบ่ายในการปฏิบตัิงานบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคารตามสถานีปฏิบตังิาน 
โดยกิจกรรมในช่วงก่อนปฏิบัติงานจะเป็นการเตรียมอุปกรณ์ท่ีใช้ในการปฏิบัติงาน เอกสาร
ประกอบการจดบันทึก และผู้ปฏิบัติงาน ชุดปฏิบัติงานจะท างานต่อ หากการท างานบ ารุงเชิง
ป้องกันตามสถานีงานยังไม่เสร็จตามแผนงาน อาจมีสาเหตุมาจากพบปัญหาระหว่างการ
ปฏิบัติงาน ท าให้การท างานสะดุดติดขัด เช่น ด้านสถานท่ีในการปฏิบัติงาน อุปกรณ์ในการ
ปฏิบตัิงาน เป็นต้น แตห่ากผู้ปฏิบตัิงาน ท างานเรียบร้อยตามภาระงานประจ าวนัท่ีได้รับมอบหมาย
เสร็จสิน้ ผู้ปฏิบตัิงาน จะท างานประจ าห้องปฏิบตัิงานเพ่ือรวบรวมเอกสารการจดบนัทึกประวตัิการ
ท างานบ ารุงรักษา โดยแบ่งประเภทตามประเภทของระบบประกอบอาคาร เพ่ือรวบรวมเป็นผลการ
ปฏิบตัิงานบ ารุงรักษาประจ าเดือนตอ่ไป 
 

สรุป 
• ในสว่นงานช่างประจ าอาคาร ทกุบริษัทมีตารางการท างานประจ าวนั  มีกิจกรรมในการ

ท างานบ ารุงรักษาท่ีคล้ายคลงึกนั แตกตา่งกนัท่ีการจดัชดุการปฏิบตัิงาน การวางแผนการท างาน 
ปริมาณงานตามแผน ปริมาณงานนอกแผนงาน สง่ผลให้รูปแบบการท างานในระดบัปฏิบัติของ
ทีมช่างประจ าอาคาร ของแตล่ะบริษัทในแตล่ะอาคารแตกตา่งกนัตามมา 

• ในทกุๆวนัมีการท างาน ซึ่งแบ่งออกตามภาพรวมใหญ่เป็น ประเภทงานตามแผนงาน 
และงานไม่ตามแผนงาน โดยในแต่ละวันจะมีสดัส่วนท่ีแตกต่างกันออกไป โดยปริมาณงานท่ี
เพ่ิมขึน้ มากจากส่วนงานประเภทท่ีไม่ตามแผนงาน ส่วนใหญ่เก่ียวข้องโดยตรงต่อผู้ ใช้อาคาร 
และ สง่ผลกระทบโดยตรงตอ่การท างานบ ารุงรักษาตามแผนงาน 

• การจัดการการท างานในระดับกิจกรรม หรือ การท างานตามตาราง ตามแผนการ
ท างานประจ าวนั ช่างประจ าอาคารมีหน้าท่ีจดัการงานดงักลา่ว จากการตดัสินใจภายในชุดของ
การท างานบ ารุงรักษาในแตล่ะวนั ประกอบไปด้วยการท างานประเภทงานบ ารุงรักษาเชิงป้องกัน 
งานก ากบัควบคมุกรท างานของระบบประกอบอาคาร และการท างานแจ้งซ่อม 

• โดยการท าการบ ารุงรักษาเชิงป้องกัน (Prevemtive Maintenance) จัดอยู่ในประเภท
งานท่ีมีการวางแผน จึงมีตารางการท างาน รูปแบบช ขัน้ตอนในการท างานอย่างเป็นล าดบั และ
สม ่าเสมอ โดยในแตล่ะงานอาจมีกิจกรรมท่ีแตกตา่งกนั เป็นผลมากจากประเภทระบบประกอบ
อาคาร,สถานท่ีในการปฏิบตัิงาน,ผู้ปฏิบตัิงาน,เคร่ืองมืออปุกรณ์,ปัญหาท่ีพบในการท างาน เป็น
ต้น  
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• นอกเหนือจากการท างานบ ารุงรักษาตามแผนงานแล้ว ผู้ปฏิบตัิงานต้องท างานในส่วน
ของ การท างานแจ้งซ่อม,การบันทึกการท างานของเคร่ืองจักรตามรอบ,การก ากับควบคมุการ
ท างานของอุปกรณ์ร่วมกับการท างานบ ารุงรักษาด้ประจ าวันด้วย คือท างานประเภทก ากับ
ควบคมุการท างาน(Operate) และ งานแจ้งซ้อม(Service)ร่วมด้วย ในกรณีท่ีชุดปฏิบัติการ
เพียงพอตอ่การท างาน หรือมีการสลบัหน้าท่ีการท างานในระดบัปฏิบตัิงาน 

 
5.2.8 ปัญหาและอุปสรรค 
 การท างานบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคารโดยช่างประจ าอาคารของอาคารขนาดใหญ่
พิเศษ จะพบปัญหาในเร่ือง การท างานไมเ่ป็นไปตามแผนงานในระยะยาวท่ีวางไว้ เน่ืองการท างาน
บ ารุงรัการะบบประกอบอาคารในบางประเภทสง่กระทบตอ่ผู้ใช้งานอาคาร การท างานบ ารุงรักษา
นัน้จึงนอกเหนือจากการวางแผนงานการเข้าท าการบ ารุงรักษา ในเร่ืองผู้ปฏิบัติงาน และระบุรอบ
ในการบ ารุงรักษาแล้ว การระบุช่วง และการประสานงานด้านสถานท่ียังมีของจ ากัดอยู่สืบ
เน่ืองมาจากการท างานบางครัง้ต้องปิดการท างานของเคร่ืองจกัรจึงสง่ผลตอ่การใช้งานอาคาร  

จากจ านวนช่างท่ีมีอยู่อย่างจ ากัดประจ าอาคาร ช่างมีหน้าท่ีรับผิดชอบในการท างานทัง้
ปริมณงานตามแผนงานท่ีวางแผนในระยะยาวตามแผนงานประจ าปีและปริมาณงานงานแจ้งซ้อม
จากผู้ ใช้อาคารท่ีมีมาอย่างไม่จ ากัด ภาระงานในการรับเร่ือง และด าเนินงานแจ้งซ่อมส่งผลให้
ปริมาณงานเพ่ิมขึน้ และกระทบต่อการท างานบ ารุงรักษาเชิงป้องกันตามแผนงานท่ีได้วางไว้ ซึ่ง
ปัญหานีท้ าให้อาจสง่ผลกระทบตอ่ปัญหาในเร่ืองปริมาณงานแจ้งซ่อมเน่ืองจากการสะดดุ ติดขดั
ในการท างานของระบบประกอบอาคารเน่ืองจากไมส่ามารถท างานบ ารุงรักษาระบประกอบอาคาร
ได้ตามแผนงาน 

 
ดงันัน้การตดัสินใจในการจัดการการท างานทัง้การท างานตามแผนงานและงานท างาน

แจ้งซ่อม จึงขัน้อยู่กบัผู้จัดการหน่วยงานบ ารุงรักษา หรือ หัวหน้าสายงานบ ารุงรักษาตามระเภท
ของระบบประกอบอาคาร ท่ีจ าเป็นต้องจัดล าดับความส าคัญของการท างาน โดยช่างประจ า
อาคารท่ีมีอยู่และเวลาท่ีมีอยู่อย่างจ ากัด ปริมาณงานแจ้งซ่อมท่ีมีอยู่อย่างไม่จ ากัดนี ้จากการ
ส ารวจพบวา่บริษัทท่ีมีผู้ปฏิบตัิงานไมเ่พียงพอจะ เบิกผู้ปฏิบตัิงานเพ่ิมจากหน่วยงานสว่นกลางเข้า
มาช่วยในการท างานบ ารุงรักษาและงานแจ้งซ่อมภานใยอาคาร จึงเป็นข้อได้เปรียบของการมี
บริษัทเข้ามารับผิดชอบในการดแูลระบบประกอบอาคาร 
5.3 ประโยชน์ท่ีได้รับจากการวจิัย 
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5.3.1 ทราบถึงภาระหน้าท่ี และขอบเขตการท างานของบริษัทผู้ ให้บริการงานด้านการ
ท างานบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคารในอาคารขนาดใหญ่พิเศษ  

5.3.2 ทราบถึงภาระหน้าท่ี ขอบเขต และปริมาณงานตามแผนงานของการท างาน
บ ารุงรักษาระบบประกอบอาคารโดยช่างประจ าอาคาร 

5.3.3 ทราบถึงการรูปแบบการท างานและลกัษณะการท างานบ ารุงรักษาระบบประกอบ
อาคารประจ าวนัโดยช่างประจ าอาคาร 

5.3.4 เป็นประโยชน์ต่อผู้ ท่ีสนใจและผู้ ให้บริการงานด้านการท างานบ ารุงรักษาระบบ
ประกอบอาคาร โดยช่างประจ าอาคาร สามารถน าไปประยุกต์ในการจัดการงานด้านบ ารุงรักษา
อาคารตอ่ไป 
 
 
5.4 ข้อเสนอแนะในการท าวจิัยครัง้ต่อไป 
 ในการศึกษานีศ้ึกษาเฉพาะการท างานบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคารโดยช่างประจ า
อาคาร ในอาคารขนาดใหญ่พิเศษ แล้วน ามารายงานผลของการศกึษาเท่านัน้จากการเข้าไปส ารวจ
การท างานแล้วพบวา่บริบทท่ีเก่ียวข้องของการท างานของช่างประจ าอาคารอยู่บางประเด็น ดงันัน้
ผู้ศกึษาจึงมีข้อเสนอแนะส าหรับการศกึษาในครัง้ตอ่ไป คือ 
 1. การศึกษาระยะเวลาในการท าการปฏิบัติงานบ ารุงรักษาในแต่ละประเภทของระบบ
ประกอบอาคารเพ่ือหาอตัราการท างานของช่งประจ าอาคาร 
 2. การศึกษาความสัมพันธ์ของแต่ละต าแหน่งงานในการท างานประจ าหน่วยงาน
บ ารุงรักษา เพ่ือน าไปสูก่ารจดัพืน้ทีท างานท่ีเหมาะสม 
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กิจกรรมในการท าการท าบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 
 

 ประกอบไปด้วยรายระเอียดของ กิจกรรมท่ีมีความแยกตา่งกนั ในแตล่ะรอบระยะเวลาใน
การท าการท ารุงรักษา ดงันี ้
 

รายการกิจกรรมการท างานบ ารุงโดยช่างประจ าอาคารของระบบปรับอากาศ 
 

ระบบปรับอากาศ 

 รายการเคร่ืองจกัร กิจกรรม  รอบการท างาน 

 WATER PUMP ตรวจเช็คค่าแรงดนัน า้ ค่ากระแสไฟฟ้าของ
มอเตอร์ รอยร่ัวตามซีลต่างๆและท่ออ่อน 
ตรวจเช็ควงจรควบคมุ ตรวจเช็คอปุกรณ์
ค่าพารามิเตอร์ต่างๆ 

Weekly 
Monthly 

 
 

 

      

อดัจารบีที่หัวปัม้น า้และมอเตอร์ปัม้น า้ 
ท าความสะอาดตวัเคร่ือง ตู้ไฟฟ้าระบบควบคมุ
ภายใน   

Monthly 
Quarterly 
Half Year 

COOLING TOWER 
ตรวจเช็คค่ากระแสไฟฟ้าของมอเตอร์ วงจร
ควบคมุ รอยร่ัวตามซีลต่างๆ สภาพแผ่นกระจาย
น า้ น า้มนัเกียร์มอเตอร์พัดลม และอปุกรณ์ต่างๆ 

Weekly 
Monthly 

Quarterly 
 

 

      

ท าความสะอาดหัวกระโหลกท่อน า้ 
ท าความสะอาดตู้ไฟฟ้า 
เปลีย่นน า้มนัเกียร์มอเตอร์พัดลม 

Monthly 
Quarterly  
Half Year 

CHAMICAL SYSTEM ตรวจเช็คอปุกรณ์ เซนเซอร์วดัความกระด้าง 
ค่าพารามิเตอร์ของเคร่ืองวดั สภาพอปุกรณ์
วงจรควบคุม  

Weekly 
 Monthly 

 

      ท าความสะอาดตู้ไฟฟ้า และอปุกรณ์ 
ปรับแต่งค่า PH 

Monthly 
Quarterly  
Half Year 

 EXPANSION TANK 
 

ตรวจเช็คค่าแรงดนัน า้ ค่าแรงดนัลม สภาพ
อปุกรณ์ 

Monthly 
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ท าความสะอาด 
ปรับแต่งค่าการท างาน 

Monthly 
Quarterly  

BUIL UP AIR  ตรวจเช็คค่ากระแสไฟฟ้าของมอเตอร์พดัค่า
อณุหภูมิ ลม และสภาพอปุกรณ์ระบบ การ 

Monthly 
Half Year 

ท างานระบบ ระบบระบายความร้อนภายใน 
สภาพใยแก้วในกลอ่ง 

Monthly 
Quarterly 

Yearly 

 FILTERING UNIT   ตรวจเช็คการท างานของระบบ 
ตรวจเช็คค่ากระแสไฟฟ้าของมอเตอร์ปัม้น า้ 
ตรวจเช็คอปุกรณ์ และวงจรควบคุม 

Monthly 
 

ท าความสะอาดอปุกรณ์ 
อดัจารบีที่หัวปัม้น า้และมอเตอร์ปัม้น า้ 
ท าความสะอาดตู้ไฟฟ้า 

Half Year 

 PRECISION AIR ตรวจเช็คค่า อณุหภูมิ แรงดนัน า้ยา ค่ากระแส
ฟ้า ความชืน้ และวงจรควบคมุ 
ตรวจเช็คสภาพสายพาน และอปุกรณ์ ต่างๆ 

Monthly 
Quarterly 

 AIR HANDING  & FAN COIL 
UNIT 

ตรวจเช็คสภาพสายพาน วงจรควบคมุ ค่า
กระแสไฟฟ้าของมอเตอร์พดัลมสง่ลมเย็น แบร่ิง
ของเพลาขบั และอปุกรณืต่างๆ 

Quarterly 

ท าความสะอาดตวัเคร่ือง วงจรควบคมุ ถาดน า้
ทิง้และท่อน า้ทิง้ 
อดัจารบี ปรับแต่งการท างาน 

Monthly 

SPLIT TYPE ตรวจเช็คแรงดนัน า้ยา ค่ากระแสไฟฟ้าสภาพ
สายพาน วงจรควบคุม ค่ากระแสไฟฟ้าของ
มอเตอร์ Monthly 

ท าความสะอาดแผง FIN COIL  เย็นและร้อน 
วงจรควบคุม และตวัเคร่ืองปรับอากาศ 

VENTILATION&EXHAUST  FAN ตรวจวดัค่ากระแสไฟฟ้า และเช็คสภาพ
สายพาน วงจรควบคุม และแบร่ิงของเพลาขบั 

Monthly 
ท าความสะอาด วงจรควบคุม อดัจารบีแบร่ิง
ของเพลาขบั 
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PRESSERIZED  FAN ตรวจเช็ควงจรควบคมุ และค่ากระแสไฟฟ้าของ
มอเตอร์ 

Monthly 
ท าความสะอาดตวัเคร่ือง วงจรควบคมุ อดัจารบี
แบร่ิงของเพลาขบั 

FRESH  AIR FAN ตรวจเช็ควงจรควบคมุ และค่ากระแสไฟฟ้าของ
มอเตอร์ 

Monthly 
ท าความสะอาดตวัเคร่ือง วงจรควบคมุ อดัจารบี
แบร่ิงของเพลาขบั 

VARIABLE AIR VOLUME ตรวจเช็คค่าพารามิเตอร์ต่างๆ สายสญัญาณ 
แรงดนัไฟฟ้าของหม้อแปลงไฟฟ้า 

Monthly 

ท าความสะอาด แผงวงจรควบคมุ ท าตวัเคร่ือง 
และแผนกรอง 

Quarterly 

 HEAT EXCHANGER ตรวจเช็คค่ากระแสไฟฟ้าของมอเตอร์ปัม้น า้ ค่า
แรงดนัน า้ ค่าอณุหภูมิ และค่าต่างๆ 

Monthly 
Quarterly 

ตรวจสอบสภาพอปุกรณ์รอยร่ัวตามซีลต่างๆ 
ท าความสะอาดวงจรควบคมุ ตวัเคร่ือง 

Quarterly 

WATER  CHILLER   ตรวจเช็คค่าPARAMETER ค่า CHECK SHEET 
ต่างๆ 

Quarterly 

CARRIES COMFORT  
NEXTWORK 
 

ตรวจเช็คค่าPARAMETER และสภาพการสกึ
หรอ อปุกรณ์ต่าง และวงจรควบคมุ  

Quarterly 

ระบบ BALL CLEANING ตรวจเช็คค่าPARAMETER และสภาพการสกึ
หรอ อปุกรณ์ต่าง และวงจรควบคมุ  

  Monthly 
 

อดัจารบีที่หัวปัม้น า้ ท าความสะอาดตวัเคร่ือง   Quarterly 
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รายการกิจกรรมการท างานบ ารุงรักษาโดยช่างประจ าอาคารของระบบไฟฟ้า 
 

ระบบไฟฟ้า 

 รายการเคร่ืองจกัร กิจกรรม  รอบการท างาน 

ระบบ HIGH VOLTAGE        

HV.SW.GEAR 
TRANSFORMER 

ตรวจเช็คภาวะการท างาน และตรวจเช็ค
อณุหภูมิ 

Daily 
 

      
ก ากบัดแูลและท าความสะอาดภายนอกตู้  Monthly  

ระบบ LOW VOLTAGE 

ตู้  MDB 
ตู้  EMDB 
CAP BANK 
ตู้  DB และ LOAD CENTER 
TWO WIRE REMOTE 

ตรวจสอบและจดข้อมูล สภาวะการท างา
ตรวจเช็คและเปลีย่น 

Daily 

       

       

       

ท าความสะอาดห้องและภายนอกของตู้  
ก ากบัดแูลและท าความสะอาดภายในตู้  

Monthly 
 

      

ระบบก าลงัไฟฟ้าส ารอง 

UPS 
BATTERY (FOR UPS) 
GENERATOR 
WET SCRUBBER 
EMERGENCY LIGHT 
ระบบ FIRE ALARM 
ระบบประตหูมนุและประตบูานเลือ่น 
ระบบแสงสว่าง (LIGHTING) 
ระบบจดัเก็บน า้มนัเชือ้เพลิง 

ตรวจสอบสภาวะการท างาน 
ตรวจเช็คค่าแรงดนัไฟฟ้า 
ตรวจเช็คค่ากระแสไฟฟ้า 
ตรวจเช็คค่าก าลงังานไฟฟ้า 
ตรวจสอบและบนัทกึค่า 
ตรวจสอบและท าความสะอาด 

Daily 
Monthly 

 

ก ากบัดแูลการบ ารงรักษาจากภายนอกและการ
จดัเตรียมอปุกรณ์ 

Quarterly 
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รายการกิจกรรมการท างานบ ารุง โดยช่างประจ าอาคาร ของระบบสขุาภิบาล 
 

ระบบสขุาภิบาล 

 รายการเคร่ืองจกัร กิจกรรม  รอบการท างาน 

COLD WATER SYSTEM        

COLD WATER PUMP AND 
CONTROL PANEL 

ตรวจเช็คภาวะการท างาน ค่ากระแสไฟฟ้าของ
มอเตอร์ ตรวจสถภาพของถปกรณ์ 

  Daily 
 

      
ความสะอาดมอเตอร์และตู้ควบคมุ ตรวจเช็ค
สภาพเส้นท่อ อดัจารบีหวัปัม้และมอเตอร์ 

Monthly 
Quarterly 

FLOAT VALVE 
ELECTRODE LEVEL SWITCH 
PRESSURE REDUCING VALVE 

ทดสอบการท างาน ท าความสะอาดลกูลอย Weekly 
Monthly 

 

 
      

ถอดซ่อมอปุกรณ์ 

WASTE WATER TREATMENT 
SYSTEM 

ตรวจสอบการท างานของระบบ ค่ากระแสของ
มอเตอร์ปัม้น า้ รวจเช็คการล้างระบบท่อ 
ตรวจเช็คการท างานของตู้ควบคมุ วัดคณุภาพ
น า้ การวัดต่าต่างๆ 

Daily 
Monthly 

 

 

      

ท าความสะอาดปัม้และมอเตอร์ ตู้ควบคมุอัด
จารบีปัม้ เปลี่ยนถ่ายน า้มนัเลีย้ง SEAL,
น า้มนัหลอ่ลืน่ การยกปัม้เพื่อตรวจเช็ค 

Monthly 
 
      

DRINKING WATER SYSTEM 
ตรวจสอบการท างานของระบบ ค่ากระแสของ
มอเตอร์ปัม้น า้ วดัคณุภาพน า้ด่ืม ตรวจเช็คการ
ล้างระบบท่อ 

Daily 
Weekly 
Monthly 

 

 

      

ท าความสะอาดตู้ควบคมุ เตรียมน า้เกลอื
ส าหรับ  REGENERATION อดัจารบีปัม้  ล้าง
ถงัเก็บน า้ด่ืม และอปุกรณืต่างๆ 

Weekly 
Monthly 

Quarterly 

 
      

DRAINAGE SYSTEM การท างานในระบบอตัโนมัติ วดัค่ากระแสไฟฟ้า
ของมอเตอร์ 

Quarterly 
 

 
      

ท าความสะอาดตู้ควบคมุ ตรวจเช็คอปุกรณ์
ตู้ควบคุม ท าความสะอาดภายใน 

Quarterly 
Half Year 

 
      

SOFT WATER SYSTEM ตรวจเช็คค่าความกระด้าง เช็คค่ากระแสไฟฟ้า
ของมอเตอร์ การท างานของระบบ 

Weekly 
Monthly 
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ท าความสะอาดตู้ควบคมุ เช็คอปุกรณ์ตู้ควบคมุ 
ท าความสะอาดปัม้และมอเตอร์ อดัจารบีปัม้ 

Monthly 
 
      

IRRIGATION SYSYTEM ตรวจสอบการท างานของ  SOLENOID VALVE 
ตู้ควบคุม 

Monthly 
 
      

ถอดเปลีย่นหัว SPRINKLER ที่ช ารุด  ปรับแต่ง
องศาการฉีดพ่น ท าความสะอาดตู้ควบคมุ 

Monthly 
 
      

GAS SYSTEM ทดสอบระบบดบัเพลงิ ตรวจจบัแก๊สร่ัว ระบบ
ตดัแก๊ส จดปริมาณการใช้แก๊สของร้านค้า 

Weekly 
 

 
      

ท าความสะอาด GAS STATION เติมน า้หม้อ
ต้มแก๊ส 

Monthly 
 
      

KITCHEN ตรวจเช็คการท างานของ GAYLOAD HOOD 
การท างานของสายพานล าเลยีง  
การท างานของเคร่ืองล้างจาน Quarterly 

 

 
      

เติมน า้ยา GAYLORD HOOD อดัจารบีมอเตอร์ 
ท าความสะอาดตู้ควบคมุอปุกรณ์ครัว ท าความ
สะอาดอปุกรณ์ 

       

น า้พ ุ ตรวจเช็คค่า PH ของน า้ การท างานของระบบ
ค่ากระแสของมอเตอร์ 

Monthly        เติมคลอรีน ผงกรอง ท าความสะอาดปัม้และ
มอเตอร์ ล้างเคร่ืองกรอง ท าความสะอาด
ตู้ควบคุมและอปุกรณ์ อดัจารบีปัม้และมอเตอร์ 

GONDOLA ทดสอบการใช้งาน  ตรวจสอบสภาพของ
อปุกรณ์ การท าความสะอาด 

Monthly        

ระบบเสาธง ตรวจเช็คการขึน้ลงของธงชาติ สภาพสลิง 
ทดสอบ  LIMIT SWITCH Weekly 

 

       

หยอดน า้มนัหลอ่ลืน่ ท าความสะอาดตู้ควบคมุ
และตรวจเช็คอปุกรณ์ภายในตู้  
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รายการกิจกรรมการท างานบ ารุง โดยช่างประจ าอาคาร ของระบบป้องกนัอคัคีภยั 
 

ระบบป้องกนัอคัคีภัย 

 รายการเคร่ืองจกัร กิจกรรม  รอบการท างาน 

 ELECTRICAL FIRE PUMP  ตรวจเช็คกาท างาน ทดสอบประจ าสปัดาห์ และ
ตรวจสภาพอปุกรณ์ 

Weekly 
Monthly 

ท าความสะอาดปัม้และมอเตอร์ ตู้ควบคมุ ปัม้
และมอเตอร์ ปรับแต่งการท างานของเคร่ืองจักร 

Monthly 
Quarterly 
Half Year 

ENGINE FIRE PUMP ตรวจเช็คสถานะการท างาน ตรวจเช็คสถานะการ
ท างาน เช็คระดบัน า้มนัเคร่ือง เติมน ามนั
เชือ้เพลงิใน FUEL TANK เช็คระดบัน า้หลอ่เย็น 

Monthly 
 

เปลีย่นแผ่นกราฟบนัทึกความดนัน า้ ความ
สะอาดปัม้และตวัเคร่ืองยนต์ ตู้ควบคมุ ปรับ SET 
PRESSURE SWITCH  อดัจารบีปัม้ ท าควาท
สะอาดไส้กรองอากาศ 

ท าความสะอาดปัม้และมอเตอร์ ตู้ควบคมุ ปัม้
และมอเตอร์ ปรับแต่งการท างานของเคร่ืองจักร 

Monthly 
 

BATTERY ตรวจเช็คค่า VOLT ระดบัน า้กลัน่ 
Weekly 

ท าความสะอาดตวัและขัว้ หรือเปลี่ยนBATTERY 

ALARM CHECK VALVE ตรวจเช็คแรงดนัหน้าและหลงั VALVE ตรวจเช็ค
การท างาน ท าความสะอาด VALVE 

Quarterly 

FIRE HOSE CABINET 
BUTTERFLY VALVE 

ทดสอบการท างานของ AUTOMATIC HOSE 

Quarterly ตรวจเช็คสถานะการเปิดของเครืองจักร ท าความ
สะอาดอปุกรณ์ 

PREACTION VALVE  ทดสอบการท างานของ AUTOMATIC HOSE 
Monthly 

 
ตรวจเช็คสถานะการเปิดของเครืองจักร ท าความ
สะอาดอปุกรณ์ 

FM - 200 ตรวจสอบสถานะของตู้ตวบคมุ ตรวจสอบแรงดนั
น า้ยาในถัง 

Monthly 
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รายการกิจกรรมท างานบ ารุง โดยช่างประจ าอาคารของระบบควบคมุอาคาร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ระบบควบคุมอาคารอตัโนมติั 

 รายการเคร่ืองจกัร กิจกรรม  รอบการท างาน 

 Soft Ware Processor 
 ELECTRICAL FIRE PUMP  ตรวจสอบระบบเพื่อให้ระบบท างานอย่าง

ต่อเนื่อง ทดสอบการท างานของ Point ควบคมุ 
ตรวจสอบและบนัทกึค่า Trouble และ Alarm 
ของระบบ 

Monthly 

Hard Ware Processor 

DDC Controller 
สว่น ควบคุมปุกรณ์ 
เคร่ือง Work Station 

 วดัคา่แรงดนัไฟฟ้า จดุ TEST ตรวจสอบ 
Communication Link ในระบบตา่งๆ 

ตรวจเช็คสถานะการท างาน ตรวจสภาพ ทดสอบ

ประจ าสปัดาห์ท าความสะอาดแผงวงจร 
อปุกรณ์ชดุ Connector สายเช่ือมตอ่ระบบ
ตา่งๆ  การท างาน และวดัแรงดนั Battery  

Monthly 
 

 ตรวจสอบสายเช่ือมตอ่ระบบตา่งๆ ทดสอบ
การท างาน และวดัแรงดนั Battery ท าความ
สะอาดอปุกรณ์ 
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รายการกิจกรรมการท างานบ ารุง โดยช่างประจ าอาคารของระบบปรับอากาศ 
 

ระบบปรับอากาศ 

 รายการเคร่ืองจกัร กิจกรรม  รอบการท างาน 

Spit Type Air condition 
 

ตรวจเช็คค่าแรงดนัน า้ ค่ากระแสไฟฟ้าของ
มอเตอร์ รอยร่ัวตามซีลต่างๆและท่ออ่อน 
ตรวจเช็ควงจรควบคมุ ตรวจเช็คอปุกรณ์
ค่าพารามิเตอร์ต่างๆ ท าความสะอาดอปุกรณ์ 

2 Monthly 
Half Year 

Yearly 

 

      

 Cooling Tower ตรวจเช็คระดบัน า้มนั การร่ัวซมึ สภาพและการ
ท างานของอปุกรณ์ ตรวจเช็คพดัลมMotor กา
ท างานของCooling Tower 

2 Monthly 
Half Year 

Yearly 

Pressurized Fan ตรวจสอบการท างาน ตรวจเช็คสภาพ ท าความ
สะอาดอปุกรณ์  กวดขนั อดัจารบี แบร่ิงพดัลม 
ตรวจความตงึของสายพาน สภาพการท างาน
ของเคร่ืองจักร 

2 Monthly 
Half Year 

 

 

      

ปัม้COP ระบบปรับอากาศ ตรวจเช็คการร่ัวซมึตามรอยต่อ สภาพการ
ท างานของอปุกรณ์ต่างๆ ท าความสะอาด
อปุกรณ์ ปรับแต่งค่ากระแสไฟฟ้า ขนัขัว้ลอ็อค
สายไฟฟ้า 

2 Monthly 
Half Year 

Yearly 

 

      

Package Water Cool ตรวจเช็คการร่ัวซมึตามรอยต่อ สภาพการ
ท างานของอปุกรณ์ต่างๆ ท าความสะอาด
อปุกรณ์ 

2 Monthly 
Half Year 

Yearly 
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ประวัตผิู้ เขยีนวิทยานิพนธ์ 

 ช่ือ นายสทิธิพร อิสระศกัด์ิ  

 เกิด 22 กนัยายน 2530 

 การศึกษา 

 -    พ.ศ.2537-2542 ประถมศกึษา โรงเรียนลาซาลวิทยาลยั 
 -    พ.ศ.2543-2548 มธัยมศกึษา โรงเรียนกรุงเทพคริสเตียนวิทยาลยั 
 -    พ.ศ.2549-2553 ปริญญาตรี สาขาสถาปัตยกรรมศสาตร์ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์  
       จฬุาลงกรณ์มหาวิทยลยั 
 -    พ.ศ.2554 เข้าศกึษาหลกัสตูรปริญญาวิทยาศาสตรมหาบณัฑิต สาขาวิชาสถาปัตยกรรม คณะ   
                     สถาปัตยกรรม ศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

 การท างาน 

- 2554 – ปัจจบุนั  ต าแหน่ง : รศ.ดร.เสริชย์ โชติพานิช คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั 
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