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บทคดัย่อ 

  งานวิจัยน้ีมีจุดประสงค์เพ่ือจัดท าระบบในการบ ารุงรักษาและรูปแบบในการบริหารจัดการ

งานซ่อมบ ารุงงานระบบ โดยใช้อาคารส านักงานใหญ่บริษัทกลางคุ้มครองผู้ประสบภัยจากรถ 

จ ากัด เป็นกรณีศึกษา ซ่ึงมีรูปแบบในการจัดท าฐานข้อมูลเพ่ือวางแผนจัดการงานซ่อมบ ารุงงาน

ระบบวิศวกรรมประกอบอาคาร ซ่ึงก่อนด าเนินการศึกษาพบว่าอาคารแห่งน้ีเป็นอาคารสร้างใหม่มี

อุปกรณ์งานระบบและเคร่ืองจักรจ านวนมาก แต่ไม่มีแผนงานในการซ่อมบ ารุงและมีช่างซ่อมบ ารุง

ไม่เพียงพอ ไม่มีประสบการณ์ในงานซ่อมบ ารุงอาคาร งานวิจัยน้ีจึงได้น าเสนอระบบส าหรับใช้ใน

การบ ารุงรักษาเชิงป้องกัน และทดสอบด าเนินการพร้อมปรับปรุงแผนให้มีประสิทธิภาพมี

ค่าใช้จ่ายที่เหมาะสมและลดช่ัวโมงการท างานได้ โดยใช้ทฤษฎีการบ ารุงรักษาเชิงป้องกัน TPM 

CBM การวางแผนการบ ารุงรักษาเชิงป้องกนั เพ่ือให้เคร่ืองจักรมีความพร้อมใช้อยู่ในพ้ืนฐานของ

หลักการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ จากผลการศึกษาพบว่าการซ่อมบ ารุงไม่ว่าจะเป็นระบบ

ปรับอากาศ ระบบสุขาภิบาล ระบบไฟฟ้า และ ระบบอื่นๆ การซ่อมบ ารุงด าเนินการได้อย่างเป็น

แบบแผนมีระเบียบ มากขึ้ น ท ากิจกรรมซ่อมบ ารุงให้กับระบบปรับอากาศ 875 รายการ ท าการ

ซ่อมบ ารุงให้กับระบบสุขาภิบาล 131 รายการ ระบบไฟฟ้า  273 รายการ และระบบอื่น 62 

รายการ รวมทั้งสิ้น 1341 รายการ ต่อปี และเม่ือมีการบริหารจัดการในช่วงเวลาที่ได้ท าการวิจัย 

ช่างซ่อมบ ารุงสามารถด าเนินกิจกรรมซ่อมบ ารุงได้อย่างครบถ้วน ไม่มีงานคงค้าง จัดเตรียม

งบประมาณที่ใช้ในการซ่อมบ ารุงได้เพียงพอ ตลอดช่วงเวลาที่ได้ท าการวิจัยไม่พบเคร่ืองจักรหยุด

ท างาน  

ค าส าคญั: ซ่อมบ ารุงอาคาร, บ ารุงรักษาเชิงป้องกนั, บริหารจัดการงานซ่อมบ ารุง 
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ABSTRACT 

  The objective of this research is to establish a system for maintenance management 

and system maintenance. By using the head office of the Road Accident Victims Protection 

Company Limited as a case study Which has a format for creating a database for planning, 

maintenance management, engineering systems, building assembly Before conducting the 

study, it was found that this building was a new building with a lot of equipment, systems 

and machinery. But there is no maintenance plan and there are not enough maintenance 

technicians No experience in building maintenance This research presents a system for 

preventive maintenance. And testing is carried out, as well as improving the plan to be 

efficient, with reasonable costs and to reduce working hours. By using preventive maintenance 

theory, TPM CBM, preventive maintenance planning So that the machines are ready for use 

based on facility maintenance. From the results of the study, it was found that maintenance, 

whether as an air conditioning system Sanitation systems, electrical systems, and other 

systems. Maintenance proceeds in a more organized, orderly manner. Maintenance activities 

for 875  air conditioning systems perform 131  sanitation systems, 273  electrical systems 

and 62 other systems in total. A total of 1341 items per year and when managed during the 

research period. The repairman can carry out all maintenance activities. No outstanding work 

Prepare a budget that is sufficient for maintenance. Throughout the period of research, no 

machines were found to breakdown. 

Keywords: Building maintenance, preventive maintenance, maintenance management 

 

1. บทน า 

 ประวัติความเป็นมา บริษัท กลางคุ้มครองผู้ประสบภัยจากรถ จ ากัด จัดตั้งขึ้นตามมาตรา 

10 ทวิ แห่งพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้ประสบภัยจากรถ (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2540 ซ่ึงแก้ไขเพ่ิมเติม

พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้ประสบภัยจากรถ พ.ศ. 2535 โดยกฎหมายฉบับแก้ไขเพ่ิมเติมน้ีได้มี

การประกาศในราชกิจจานุเบกษา ฉบับกฤษฎีกา เล่ม 114 ตอนที่ 72ก. วันที่ 16 พฤศจิกายน 

พ.ศ. 2540 เพ่ือให้ผู้ประสบภัยได้รับความสะดวกในการใช้สิทธิขอรับค่าสินไหมทดแทน 

เน่ืองจากในบางพ้ืนที่ไม่มีสาขา ของบริษัทประกนัภัย 

 วันที่ 1 กุมภาพันธ ์2562 บริษัท กลางคุ้มครองผู้ประสบภัยจากรถ จ ากดั ได้ย้ายที่ท  าการ

ส านักงานใหญ่ ไปยังสถานที่แห่งใหม่ ณ ที่ท  าการเลขที่ 26 ซอยสขุุมวิท 64/2 ถนนสขุุมวิท แขวง

พระโขนงใต้ เขตพระโขนง กรุงเทพมหานคร เป็นอาคารสูง 7 ช้ัน โดยมีเจ้าหน้าที่ช่างซ่อมบ ารุง

จ านวน 2 คนจะอยู่ในส่วนบริหารส านักงาน ฝ่ายบริหารส านักงานและจัดซ้ือ ท าหน้าที่ให้ค าปรึกษา



 

 

การซ่อมบ ารุงทรัพย์สินกับสาขาทั่วประเทศ และซ่อมบ ารุงงานระบบวิศวกรรมประกอบอาคารซ่ึง

ประกอบด้วยงานระบบไฟฟ้า งานระบบปรับอากาศ งานระบบสุขาภิบาล และระบบอื่นๆ รวมถึง

ด าเนินการกจิกรรมต่างๆที่มีการใช้อาคารสถานที่ด้วย 

 ดังน้ัน การที่เกิดสิ่งปลูกสร้างที่มีระบบงานวิศวกรรมประกอบอาคารขนาดใหญ่ มีความ

ทนัสมัยและมีความซับซ้อน แต่ไม่ได้จัดเตรียมการบริหารการจัดการงานซ่อมบ ารุงอย่างเป็นระบบ

จะท าให้เกิดความเสี่ยงต่างๆ ในการใช้งานอาคาร ไม่ว่าจะเป็นระบบไฟฟ้า ระบบปรับอากาศ 

ระบบสุขาภิบาลและระบบอื่นๆ ดังน้ันการดูแลรักษาอุปกรณ์งานระบบวิศวกรรมประกอบอาคาร

จึงมีความจ าเป็น ซ่ึงการซ่อมบ ารุงรักษาแบบดังเดิมเป็นการบ ารุงรักษาแบบที่ไม่ได้มีแบบแผน

กระบวนการที่ชัดเจนท าให้มีความเสี่ยงที่จะท าให้เคร่ืองจักรหยุดการท างานกระทนัหันและ ส่งผล

ให้ไม่สามารถใช้บริการงานระบบภายในอาคารได้ งานวิจัยคร้ังน้ีจึงได้ท าการน าเอาข้อมูล

เคร่ืองจักรที่ถูกติดต้ังอยู่ภายในอาคารส านักงานใหญ่ของ บริษัทกลางคุ้มครองผู้ประสพภัยจากรถ 

จ ากัด มาจัดการท าแผนงานซ่อมบ ารุงและด าเนินการเพ่ือด าเนินการปรับปรุงการท างานให้เป็น

การบ ารุงรักษาเชิงป้องกนัอย่างมีระบบ เพ่ือให้เกดิความพร้อมใช้งานของอาคาร  

 จากที่ได้กล่าวมาน้ันจะเหน็ได้ว่าช่างซ่อมบ ารุงจ านวน 2 คน มีปริมาณไม่เพียงพอในการ

ท ากจิกรรมซ่อมบ ารุง และหากการด าเนินการกจิกรรมซ่อมบ ารุงน้ันไม่ได้ถูกจัดท าให้เป็นระบบจะ

ส่งผลให้เคร่ืองจักรมีโอกาสที่จะหยุดท างานเป็นอย่างมาก ทางผู้วิจัยจึงมีแนวคิดที่จะใช้เทคนิคใน

การซ่อมบ ารุงแบบผสมผสานและใช้ความรู้เกี่ยวกบังานระบบวิศวกรรมประกอบอาคารเพ่ือจัดท า

แผนงานซ่อมบ ารุงเพ่ือให้สามารถบริหารจัดการได้ การบริหารจัดการเคร่ืองมือและวัสดุสิ้นเปลือง 

มีการจัดเตรียมอะไหล่ส ารองที่จะเป็นมีผู้รับเหมาช่วงที่สามารถให้บริการได้ทนัท ีรวมถึงสามารถ

บริหารจัดการงบประมาณได้อย่างถูกต้องและใช้งานเคร่ืองจักรอย่างคุ้มค่า 

 

2. วตัถุประสงคข์องการศึกษาวิจยั 

  เพ่ือจัดท าระบบในการบ ารุงรักษาและรูปแบบในการบริหารจัดการงานซ่อมบ ารุงงาน

ระบบ 

 

3. ขอบเขตของงานวิจยั 

  ท าการศึกษาการบริหารงานซ่อมบ ารุงงานระบบวิศวกรรมประกอบอาคารโดย

ประกอบด้วยงานซ่อมบ ารุงรักษาเชิงป้องกัน อาคารส านักงานใหญ่บริษัท กลางคุ้มครองผู้ประสพ

ภัยจากรถ เลขที่ 26 ซอย สขุุมวิท 64/2 ถนน สขุุมวิท แขวงพระโขนงใต้ เขตพระโขนง กรุงเทพฯ 

โดยพ้ืนที่ส านักงานใหญ่ 7 ช้ัน โดยจะท าการบ ารุงรักษาเชิงป้องกัน(Preventive Maintenance) 

การบ ารุงรักษาเชิงแก้ไข(Corrective Maintenance) การบ ารุงรักษาแบบปรับปรุง (Improvement 

Maintenance ซ่ึงจะท าการศึกษาเพ่ือดูแลรักษาเคร่ืองจักร M&E ประกอบอาคารโดยจะท าการ

แบ่งเป็น 4 ระบบ ได้แก่ ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ(HVAC System) ระบบสุขาภิบาล



 

 

และป๊ัมน ้า (Sanitary and plumbing system) ระบบไฟฟ้า (Electrical system) และระบบอื่นๆ 

(Other system)  

 

4. ประโยชนที์ค่าดว่าจะไดร้บั  

 4.1 ได้องค์ความรู้เกี่ยวกับการท ากิจกรรมประกอบงานซ่อมบ ารุงเพ่ือให้มีการปรับปรุงการ

วางแผนการซ่อมบ ารุงให้มีความเหมาะสมย่ิงขึ้น 

 4.2 เคร่ืองจักรที่อยู่ภายในอาคารมีอายุการใช้งานสูงข้ึน และมีประสิทธิภาพความพร้อมใช้

งานลดการหยุดการท างานของเคร่ืองจักร 

 4.3 สามารถจัดเกบ็ข้อมูลต่างๆ ที่ใช้ในการวางแผนบ ารุงรักษาเคร่ืองจักรเชิงป้องกนัได้อย่าง

เป็นระบบ 

 

5. ทฤษฎีและงานวิจยัทีเ่กีย่วขอ้ง 

5.1 ทฤษฎี 

 ระบบวิศวกรรมประกอบอาคาร ถือว่าเป็นสิ่งที่ส าคัญที่จะท าให้ผู้ที่ใช้งานภายในอาคาร

ได้รับการอ านวยความสะดวกจากสาธารณูปโภค หากเคร่ืองงานระบบวิศวกรรมอยู่ในสภาพที่

สมบูรณ์พร้อมใช้โดยใช้กระบวนการการซ่อมบ ารุงในการเข้าท ากิจกรรมอยู่เสมอ กจ็ะท าให้

เคร่ืองจักรมีความพร้อมใช้ดังน้ันงานซ่อมบ ารุงที่ดีกต้็องมีการจัดการให้เหมาะสมกบัวัตถุประสงค์

ของงานโดยจะแบ่งงานเป็น 4 ประเภท คืองานบ ารุงรักษาด้านเคร่ืองกล งานบ ารุงรักษาด้านไฟฟ้า

และงานบ ารุงรักษาอุปกรณ์ควบคุมและเคร่ืองมือวัด และ งานบ ารุงรักษาอาคารสถานที่ 

 5.1.1 ทฤษฎีของการบ ารุงรักษาเชิงป้องกนั (Preventive maintenance) เพ่ือใช้ในการ

ตรวจสอบความผิดปกติของเคร่ืองจักร ด าเนินการบ ารุงรักษาตามเวลา(Time baes maintenance)

เพ่ือใช้ในการบ ารุงรักษาเชิงป้องกนัเคร่ืองจักรตามเวลา การตรวจสอบเคร่ืองจักร หลังจากน้ันเมื่อ

ได้ข้อมูลเบ้ืองต้นของเคร่ืองจักรจึงได้จัดท าการบ ารุงรักษาเชิงพยากรณ์(Predictive Maintenance) 

ส าหรับปรับปรุงแผนให้การซ่อมบ ารุงน้ันมีประสิทธิภาพมากขึ้ น และการวางแผนส าหรับการ

บ ารุงรักษาเมื่อเกิดเหตุ (Breakdown maintenance: BM) ทั้งแบบมีแผนและไม่มีแผน การ

ด าเนินการบ ารุงรักษาเชิงแก้ไข (Corrective maintenance: CM)  

 5.1.2 ทฤษฎีการวางแผนงานบ ารุงรักษาการวางแผนคือการสร้างมาซ่ึงแผนงานที่มี

ระเบียบและแนบทางปฏิบัติเพ่ือให้เป็นแนวทางในการด าเนินกิจกรรมในการซ่อมบ ารุงลุล่วงไป

ด้วยดี และการที่จะท าให้เคร่ืองจักรอยู่ในสภาพที่พร้อมใช้งานน้ันกิจกรรมต่างๆ การแบ่งการ

บ ารุงรักษา เพ่ือสร้างแผนงานบ ารุงรักษาประจ าวัน แผนการบ ารุงรักษาประจ าเดือน แผนการ

บ ารุงรักษารายปี และอาจจะมีการบ ารุงรักษาที่แบ่งตามลักษาณะเฉพาะเช่นตามช่ัวโมงการท างาน 

หรือพารามิเตอร์อื่นๆ 



 

 

 5.1.3 การบริหารทรัพยากรกายภาพ Facility management คือการบริหารและจัดการ

สิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ เพ่ือให้เกิดประโยชน์ต่อการใช้งานให้เกิดมูลค่าสูงสุด เพ่ือเพ่ิม

ศักยภาพการท างาน โดยเกิดจากการจัดการทรัพยากรกายภาพซ่ึงได้แก่ อาคารสถานที่ รวมพ้ืนที่

อาคารทั้งภายในและภายนอก จะต้องมีการวางแผนเพ่ือก าหนดยุทธศาสตร์ในการบริหารจัดการ

ให้ชัดเจน เพ่ือด าเนินการจัดการ ก ากับ ดูแล งานบริการอาคาร เช่น การดูแลรักษาระบบ

วิศวกรรมประกอบอาคาร การรักษาความสะอาด การรักษาความปลอดภัย เพ่ือใช้ประโยชน์จาก

ทรัพยากรกายภาพได้อย่างสงู  

 5.2 งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 ยุทธพล ฉัตรแก้ว ( 2552) ได้ท าการศึกษาสภาพปัจจุบันและปัญหาในการดูแล

อาคารสถานที่ของร้านเทสโก้โลตัสเอก็ซ์เพรส 13 ร้านในกรุงเทพมหานคร พบว่าการวางแผนการ

ซ่อมบ ารุงน้ันไม่เหมาะสมกับการให้บริการของร้านค้าจึงได้น าเสนอรูปแบบและวิธีการด าเนินงาน

ให้สอดคล้องกบัพฤติกรรมการใช้งานอาคารให้มีประสทิธิภาพมากขึ้นจึงน าระบบบริหารทรัพยากร

กายภาพมาพิจารณาในการจัดท าแผนเพ่ือเพ่ิมประสทิธภิาพมากขึ้น   

 ช าญ  ศิ ริ รั ต น์  (2553)  ไ ด้ท า ก า ร ศึกษาอาการ ขนาด ใหญ่ พิ เศษ ภ า ย ใน

มหาวิทยาลัยจุฬาลงกรณ์ทั้งหมด 6 อาคารบางอาคารมีการบ ารุงรักษา บางอาคารไม่มีการ

บ ารุงรักษาหรือมีการบ ารุงรักษาที่ไม่เหมาะสมไม่สม ่าเสมอจึงได้น าเสนอแนวทางในการจัดการ

บ ารุงรักษาเชิงป้องกนัใหม่ให้เหมาะสม  

 สืบพงศ์ มาลี (2554) ได้ท าการศึกษาเพ่ือปรับปรุงระบบปรับอากาศและระบบ

น า้ประปาภายในอาคารสถาบันแห่งชาติเพ่ือการพัฒนาเดก็และครอบครัวได้จัดท าฐานข้อมูลเพ่ือ

การวางแผนการบ ารุงรักษาเชิงป้องกันเพ่ือลดความเสียหายและการเสื่อมสภาพของเคร่ืองจักร 

พบว่าหลังได้น าระบบการบ ารุงรักษาเชิงป้องกนัมาใช้สามาระลดค่าใช้จ่ายไปได้ถึง 83% ระยะเวลา

ในการจัดหาอะไหล่ลดลง ระยะเวลาในการซ่อมแซมลดลง อุปสรรคในการด าเนินงานลดลง 

 

6. วิธีด าเนนิงานวิจยั  

 6.1 ขั้นตอนการด าเนินการวิจัย 

 ในการสร้างแผนการบ ารุงรักษาเคร่ืองจักรภายในส านักงานใหญ่จากเดิมทีที่ไม่มี

แผนการบ ารุงรักษามาก่อนน้ัน ขั้นตอนวิธกีารตรวจสอบจะอยู่ในพ้ืนฐานเทคนิคการบริหารจัดการ

งานซ่อมบ ารุงโดยใช้เทคนิคที่เรียกว่าการท ากิจกรรม PM (Preventive Maintenance) และ CM 

(Corrective Maintenance) เป็นเทคนิคในการใช้บริหารจัดการงานซ่อมบ ารุงโดยมีเป้าหมาย

เพ่ือให้เคร่ืองจักรในอาคารอยู่ในสภาพพร้อมใช้งานและจัดการอุปกรณ์ที่ช ารุดกลับมาใช้งานได้

ทนัท ี

 การบ ารุงรักษาเชิงป้องกัน (Preventive Maintenance) การบ ารุงรักษาเคร่ืองจักร

เพ่ือให้เคร่ืองจักรและอุปกรณ์ต่างๆ ยังคงสภาพการใช้งาน ตามปกติโดยไม่ เกิดการขัดข้องหรือ



 

 

ช ารุดขณะใช้งาน เพราะฉะน้ันจึงท าการบ ารุงรักษาก่อนจะเกิดการขัดข้องโดยข้อมูลจากคู่มือ การ

บ ารุงรักษาประจ าเคร่ือง  

 การบ ารุงรักษาเชิงแก้ไข (Corrective Maintenance) การปรับปรุงดัดแปลง แก้ไข

เคร่ืองจักรที่ใช้ในอาคาร เพ่ือให้เคร่ืองจักรมีขีดความสามารถสูงข้ึน หรือ มีอายุการใช้งานที่สูงข้ึน 

เป็นต้น เมื่อใช้เคร่ืองจักรไปนานๆ การสึกหรอจะเกิดขึ้ นอย่างแน่นอน แต่จะ เกิดขึ้ นเร็วหรือช้า

ข้ึนอยู่กับการดูแลรักษาของผู้ที่ท  าการใช้ในการบ ารุงรักษาเชิงป้องกันด้วย อย่างไรกต็ามเมื่อ 

ช้ินส่วนเคร่ืองจักรเกิดสึกหรอ การปรับปรุงเปล่ียนแปลงแก้ไขให้มีสภาพดังเดิม หรือมี

ประสิทธิภาพเท่าเดิม หรือ อาจจะท าให้ ประสิทธิภาพสูงกว่าเดิม โดยสามารถแบ่งออกเป็นงาน 2 

ลักษณะ ได้แก่ งานปรับปรุงแก้ไข เคร่ืองจักรให้มีประสิทธิภาพการผลิตสูงกว่าที่เป็นอยู่และงาน

ดัดแปลงแก้ไขเคร่ืองจักรให้ง่ายต่อการบ ารุงรักษา 

 6.2 ศึกษาสภาพเคร่ืองจักรและความต้องการในการซ่อมบ ารุง 

 การซ่อมบ ารุงที่ดีจะเกิดข้ึนได้จะต้องมีความรู้ความเข้าใจในข้ันตอนการท างานของ

เคร่ืองจักรโดยผสมผสานกับหลักการในการจัดการงานซ่อมบ ารุงเพ่ือที่จะได้จัดรูปแบบงานซ่อม

บ ารุงได้เหมาะสมกับอาคาร ลักษณะที่เป็นอยู่โดยแต่ละเคร่ืองจักรจะมีความต้องการในการซ่อม

บ ารุงที่แตกต่างกันโดยการสร้างแผนการซ่อมบ ารุงจะต้องน าความต้องการในการซ่อมบ ารุงของ

เคร่ืองจักรทั้งหมดมาใช้ประกอบการพิจารณาในการสร้างแผนงานซ่อมบ ารุงจากแผนการ

บ ารุงรักษาเคร่ืองจักรและมาตรฐานการบ ารุงรักษาที่ได้ท าการวิจัยพบว่า การที่จะท าให้แผนการ

บ ารุงรักษาดังกล่าวสามารถน าไปใช้ได้อย่างมีประสิทธิภาพควรต้องมีการจัดการควบคุมการ

บ ารุงรักษาในด้านระบบเอกสารต่างๆ ที่ใช้ในการบ ารุงรักษาเพ่ือให้สอดคล้อง กบัแผนและเพ่ือให้

แน่ใจได้ว่าพนักงานได้ลงมือกระท าจริงและเป็นการเกบ็ข้อมูลตามขั้นตอน ของการซ่อมบ ารุงรักษา

เชิงป้องกนั 

 

7. ผลการศึกษา 

 7.1 โครงสร้างการบริหารจัดการจากการศึกษาโดยการสัมภาษณ์ ผู้ที่ใช้งานในอาคารและผู้ที่

ได้ท าการดูแลอาคารน้ันพบว่า เป็นเจ้าหน้าที่ทั่วไป ที่มีหน้าที่อื่นๆ ที่ได้รับตามโครงสร้างของ

บริษัท โดยจะอยู่ในการดูแลของฝ่ายบริหารส านักงานและจัดซ้ือ ส่วนบริหารส านักงาน ซ่ึงมีหน้าที่

หลักในการดูแลความเรียบร้อยและอุปกรณ์ความพร้อมใช้ของอุปกรณ์อ านวยความสะดวกต่างๆ 

ของส านักงานใหญ่ และสาขาทั้ง 90 ส านักงาน ภาค สาขา โดยจะมีต าแหน่งทางโครงสร้าง ได้แก่ 

เจ้าหน้าที่ส่วนบริหารส านักงาน เจ้าหน้าที่ส่วนบริหารส านักงานอาวุโส หัวหน้างานส่วนบริหาร

ส านักงาน จากเดิมที่ไม่ได้มีแผนงานซ่อมบ ารุง ไม่ได้มีการต้ังงบประมาณในการซ่อมบ ารุง จะมี

การซ่อมเร่งด่วนอยู่บ่อยคร้ัง ซ่ึงการจัดจ้างที่เร่งรีบอาจจะไม่ได้ผู้รับเหมาที่มีคุณภาพ และงานที่มี

คุณภาพได้ รวมทั้งการจัดจ้างเร่งด่วนน้ันมักจะมีราคาสูงกว่าปกติเน่ืองจากมีค่าใช้จ่ายในการเร่ง

เวลา โดยได้ท าการจัดโครงสร้างการบริหารจัดการและการซ่อมบ ารุงงานระบบใหม่ให้มีความ



 

 

คล่องตัวมากข้ึน โดยเน้นการมีแผนงานที่ชัดเจน ควบคุมค่าใช้จ่ายได้ และสามารถวางแผนการ

ซ่อมบ ารุงได้ครบถ้วนชัดเจนโดยได้แบ่งโครงสร้างไว้ตามภาพที่ 1 

 
ภาพที่ 1 โครงสร้างการบริหารการจัดการงานซ่อมบ ารุง 

 

ด าเนินการด้วยตัวเอง เจ้าหน้าที่ช่างจะต้องท าการตรวจสอบเคร่ืองจักรและสิ่งอ านวย

ความสะดวกตามแผนงานทั้งรายวัน รายเดือน และรายปี ให้อยู่ในสภาพพร้อมใช้อยู่ตลอดเวลา 

โดยเน้นการตรวจสอบด้วยสายตา และใช้เคร่ืองมือวัดเบ้ืองต้น หากพบปัญหาให้ท าการแก้ไขทนัที

พร้อมท าการบันทกึประวัติการซ่อมแซมเคร่ืองจักร 

 ด าเนินการโดยบุคคลภายนอก จะท าการจัดจ้างบุคคลภายในเข้ามาท าการซ่อมบ ารุงใน

กรณีที่ต้องใช้คนจ านวณมาก หรือมีการใช้เคร่ืองจักรหนักที่มีราคาแพง และงานที่ต้องการผู้

ช านาญเฉพาะทาง การท างานลักษณะน้ีจะอยู่ในงานที่จะต้องมีสัญญารายปีมีแผนงานชัดเจน 

ควบคุมคุณภาพงานได้ 

 7.2 งานระบบวิศวกรรมประกอบอาคารน้ันจะด าเนินการซ่อมบ ารุงแบ่งออกเป็น 2 ส่วน คือ 

ด าเนินการด้วยตัวเองและด าเนินการด้วยบุคคลภายนอกการดูแลงานระบบ จะแบ่งงานออกเป็น 4 

หมวดได้แก่งานระบบปรับอากาศ งานระบบไฟฟ้า งานระบบสุขาภิบาล และงานระบบอื่นๆ 

เพ่ือให้สามารถแบ่งงานในการซ่อมบ ารุงได้ครบถ้วน ผู้ท าการวิจัยจึงได้น า อุปกรณ์งานระบบ

วิศวกรรมประกอบอาคารทั้งหมดมาแจกแจงและจัดแผนงานซ่อมบ ารุงให้เหมาะสมและสามารถ

ด าเนินการได้จริงตามปริมาณของบุคลากรที่ มีอยู่ดังน้ี และสามารถจัดหาผู้รับเหมาหรือ

บุคคลภายนอกเข้าท าการซ่อมบ ารุงได้ตามตารางที่ 1 

 

 

 

 

 

โครงสร้างการบริหารจดัการ
งานซอ่มบ ารุงงานระบบ
วิศวกรรมประกอบอาคาร

ด าเนินการด้วยตวัเอง
ด าเนินการโดย
บคุคลภายนอก

แบบผสม



 

 

ตารางที ่1 ตัวอย่างแผนงานการซ่อมบ ารุงระบบปรับอากาศ 

 

 
 

 7.3 การจัดแผนงานซ่อมบ ารุงจากที่ได้แผนงานต่อปีที่ได้ศึกษาทางทฤษฎีและจากคู่มือการ

ซ่อมบ ารุงจากผู้ผลิดเคร่ืองจากต่างๆ มาแล้วน้ัน ทางผู้วิจัยได้ท าการส ารวจเชิงปริมาณของ

เคร่ืองจักรว่ามีอยู่จ านวนเท่าใดและติดต้ังอยู่ที่บริเวณใดบ้างเพ่ือที่จะน าข้อมูลต่างๆ น้ันมา

ออกแบบวิธกีารบริหารจัดการงานซ่อมแซมงานระบบวิศวกรรมประกอบอาคาร  จ า ก ที่ ไ ด้

ด าเนินการตามที่ได้กล่าวมาแล้วน้ัน จะได้แผนงานทั้งหมด 52 สัปดาห์ โดยมีรายละเอียดของ

เคร่ืองจักรครบถ้วน รวมถึงแผนงานว่าจะท าการซ่อมบ ารุงรอบใดในสัปดาห์น้ันๆ โดย ที่ช่าง

ผู้ปฏิบัติงานจะสามารถจัดเตรียมงานล่วงหน้าได้อย่างแม่นย าและ ถูกต้องตามแผนงานแต่ละ

สัปดาห์ และบริหารสามารถควบคุมค่าใช้จ่ายและเวลาการท างานของช่างผู้ปฏิบัติงานได้อย่าง

ถูกต้องตามตารางที่ 2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

ตารางที ่2 แผนงานซ่อมบ ารุงรายปี 

 
 

 7.4 การปฏิบัติตามแผนงานการเร่ิมต้นในการบริหารจัดการงานซ่อมบ ารุงภายในอาคาร

ส านักงานน้ัน จากเดิมที่ไม่เคยมีระบบ ระเบียบหรือแผนงานในการซ่อมบ ารุงน้ัน เร่ิมต้นจากการ

ให้ความรู้และความเข้าใจเพ่ือให้ทศันคติในการซ่อมบ ารุงน้ันตรงกันว่ากจิกรรมที่ด าเนินน้ันอยู่ใน

เป้าหมายเพ่ือให้เคร่ืองจักรหยุดท างานเป็นศูนย์และยืดอายุการใช้งานของเคร่ืองจักรให้มีอายุการ

ใช้งานที่คุ้มค่าตามหลักของ LCC สามารถประเมิณความเสียหายเบ้ืองต้นเมื่อพบปัญหาเพ่ือแจ้ง

ทางผู้รับเหมาบุคคลภายนอก เข้าแก้ไขปัญหาต่างๆได้อย่างถูกต้องและรวดเรว็ เคร่ืองจักรท างาน

ได้ต่อเน่ืองไม่มีการหยุดท างาน  

7.5 การปรับปรุงแผนด้วย Condition Based Maintenance CBM หลังจากที่ได้ท าการซ่อม

บ ารุงไปได้สักระยะพบว่าระบบที่มีค่าใช้จ่ายในการซ่อมบ ารุงสูง มีปริมาณงานจ านวนมากและใช้

man hours จ านวนมากที่สุดคือระบบปรับอากาศ ซ่ึงประกอบด้วยเคร่ืองปรับอากาศและระบาย

อากาศซ่ึงมีจ านวนเคร่ืองปรับอากาศ 103 ตัว และพัดลมดูดอากาศ 105 ตัวติดตั้งอยู่ภายใน

อาคาร ดังน้ันการปรับปรุงแผนงานจากคู่มือการซ่อมบ ารุงหรือค าแนะน าจากเจ้าของผลิตภัณฑ์  

โดยใช้เทคนิค CBM ซ่ึงในงานวิจัยน้ีจะให้ความส าคัญกบัระบบปรับอากาศและระบายอากาศก่อน

เป็นอันดับแรก โดย สามารถท าให้ลดค่าใช้จ่ายจากการจ้างบุคคลภายนอกได้ถึง 114,750.00 

บาทและ ลดปริมาณงานซ่อมบ ารุงพัดลมระบายอากาศประจ า 3 เดือนได้ถึง 210 งานโดยใช้เวลา

การท างาน 15 นาทต่ีอ 1 งาน สามารถเพ่ิมช่ัวโมงการท างานของช่างได้ถึง 52 ช่ัวโมง 30 นาทต่ีอ

ปี  
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1 Air Split Type

1.1 Air Split Type ขนาด 40000 BTU FCU-1-1/1 1 พืน้ทีต่อ้นรบัลูกคา้ H Q H Q

1.2 Air Split Type ขนาด 40000 BTU FCU-1-1/2 1 พืน้ทีต่อ้นรบัลูกคา้ H Q H Q

1.3 Air Split Type ขนาด 40000 BTU FCU-1-1/3 1 พืน้ทีต่อ้นรบัลูกคา้ H Q H Q

1.4 Air Split Type ขนาด 24000 BTU FCU-1-2 1 หอ้งนทิรรศการ H Q H Q

1.5 Air Split Type ขนาด 36000 BTU FCU-1-3/1 1 ศนูยบ์รกิารกรงุเทพ H Q H Q

1.6 Air Split Type ขนาด 40000 BTU FCU-1-3/2 1 ศนูยบ์รกิารกรงุเทพ H Q H Q

1.7 Air Split Type ขนาด 12000 BTU FCU-1-4 1 หอ้งรบัรอง 11 H Q H Q

1.8 Air Split Type ขนาด 12000 BTU FCU-1-5 1 หอ้งควบคมุ (ช ัน้1) H Q H Q

1.9 Air Split Type ขนาด 12000 BTU FCU-1-6/1 1 หอ้งช่างอาคาร H Q H Q

1.10 Air Split Type ขนาด 60000 BTU FCU-1-6/2 1 ฝ่ายบรหิารส านกังานและจดัซือ้ H Q H Q

1.11 Air Split Type ขนาด 60000 BTU FCU-1-6/3 1 ฝ่ายบรหิารส านกังานและจดัซือ้ H Q H Q

1.12 Air Split Type ขนาด 18000 BTU FCU-1-7 1 หอ้งผูอ้ านวยการฝ่ายบรหิารส านกังานและจดัซือ้ H Q H Q

1.13 Air Split Type ขนาด 24000 BTU FCU-1-8 1 ศนูยบ์รกิารกรงุเทพ H Q H Q

1.14 Air Split Type ขนาด 48000 BTU FCU-1-9 1 พืน้ทีต่อ้นรบัลูกคา้ H Q H Q

1.15 Air Split Type ขนาด 36000 BTU FCU-2-2/1 2 ฝ่ายเทคโนโลยสีารสนเทศ (สว่นวศิวกรรมระบบ) H Q H Q

1.16 Air Split Type ขนาด 36000 BTU FCU-2-2/2 2 ฝ่ายเทคโนโลยสีารสนเทศ (สว่นวศิวกรรมระบบ) H Q H Q

1.17 Air Split Type ขนาด 36000 BTU FCU-2-3/1 2 ฝ่ายเทคโนโลยสีารสนเทศ H Q H Q

1.18 Air Split Type ขนาด 36000 BTU FCU-2-3/2 2 ฝ่ายเทคโนโลยสีารสนเทศ H Q H Q

1.19 Air Split Type ขนาด 36000 BTU FCU-2-3/3 2 ฝ่ายเทคโนโลยสีารสนเทศ H Q H Q

1.20 Air Split Type ขนาด 36000 BTU FCU-2-4/1 2 ส านกัตรวจสอบ H Q H Q

1.21 Air Split Type ขนาด 36000 BTU FCU-2-4/2 2 ส านกัตรวจสอบ H Q H Q

1.22 Air Split Type ขนาด 48000 BTU FCU-2-4/3 2
ส านกับรหิารความเสีย่งและ

ก ากบัการปฏบิตัติามกฎหมายและกฎระเบยีบ
H Q H Q

1.23 Air Split Type ขนาด 24000 BTU FCU-2-5/1 2 หอ้งประชุม 201 H Q H Q

1.24 Air Split Type ขนาด 24000 BTU FCU-2-5/2 2 หอ้งประชุม 201 H Q H Q

1.25 Air Split Type ขนาด 12000 BTU FCU-2-6 2 หอ้งผูอ้ านวยการส านกับรหิารความเสีย่ง H Q H Q

1.26 Air Split Type ขนาด 12000 BTU FCU-2-7 2 หอ้งผูอ้ านวยการส านกัตรวจสอบ H Q H Q

1.27 Air Split Type ขนาด 12000 BTU FCU-2-8 2 หอ้งผูอ้ านวยการฝ่ายเทคโนโลยสีารสนเทศ H Q H Q

1.28 Air Split Type ขนาด 18000 BTU FCU-2-9 2 หอ้งประชุม 202 H Q H Q

1.29 Air Split Type ขนาด 12000 BTU FCU-2-10 2 หอ้งรบัรอง 21 H Q H Q

1.30 Air Split Type ขนาด 9000 BTU FCU-2-11 2 หอ้งรบัรอง 22 H Q H Q

1.31 Air Split Type ขนาด 9000 BTU FCU-2-12 2 หอ้ง NOC H Q H Q

1.32 Air Split Type ขนาด 40000 BTU FCU-5-1/1 5 หอ้งประชุม 501 Q H Q H Q

1.33 Air Split Type ขนาด 40000 BTU FCU-5-1/2 5 หอ้งประชุม 501 Q H Q H Q

1.34 Air Split Type ขนาด 40000 BTU FCU-5-1/3 5 หอ้งประชุม 501 Q H Q H Q

1.35 Air Split Type ขนาด 40000 BTU FCU-5-1/4 5 หอ้งประชุม 501 Q H Q H Q

1.36 Air Split Type ขนาด 30000 BTU FCU-5-2 5 RVP CALL CENTER Q H Q H Q

1.37 Air Split Type ขนาด 36000 BTU FCU-5-3/1 5 หอ้ง Canteen Q H Q H Q

1.38 Air Split Type ขนาด 24000 BTU FCU-5-3/2 5 หอ้ง Canteen Q H Q H Q

1.39 Air Split Type ขนาด 48000 BTU FCU-5-3/3 5 หอ้งรบัรอง 51 Q H Q H Q

1.40 Air Split Type ขนาด 48000 BTU FCU-5-4/1 5 ฝ่ายบญัช ีการเงนิ และลงทนุ Q H Q H Q

1.41 Air Split Type ขนาด 48000 BTU FCU-5-4/2 5 ฝ่ายบญัช ีการเงนิ และลงทนุ Q H Q H Q

1.42 Air Split Type ขนาด 48000 BTU FCU-5-4/3 5 ฝ่ายบญัช ีการเงนิ และลงทนุ Q H Q H Q

1.43 Air Split Type ขนาด 12000 BTU FCU-5-4/4 5 หอ้งผูอ้ านวยการฝ่ายบญัช ีการเงนิ และลงทนุ Q H Q H Q

1.44 Air Split Type ขนาด 12000 BTU FCU-5-5 5 หอ้งม ัน่คง Q H Q H Q

1.45 Air Split Type ขนาด 12000 BTU FCU-5-6 5 หอ้งผูต้รวจสอบบญัชี Q H Q H Q

1.46 Air Split Type ขนาด 30000 BTU FCU-5-7 5 หอ้ง Fitness Q H Q H Q

1.47 Air Split Type ขนาด 30000 BTU FCU-5-8 5 หอ้ง Fitness Q H Q H Q

September October November December

AIR CONDITIONING AND VENTILATION SYSTEM

Quarter3 Quarter4

January February March April May June July August

แบบสรุปการตรวจสอบส่ิงอ านวยความสะดวก ส าหรับส านักงานใหญ่ ปี 2563 ส่วนบริหารส านักงาน

Item Description Code Floor Location

Quarter1 Quarter2



 

 

8. สรุปผลการวิจยั 

 5.1 ผู้วิจัยได้มีความสนใจเกี่ยวกับการจัดการ การบริหารงานซ่อมบ ารุงภายในอาคาร

ส านักงานกรณีตัวอย่างอาคารส านักงานใหญ่ บริษัท กลางคุ้มครองผู้ประสบภัยจากรถ จ ากัด ซ่ึง

เป็นอาคาร 7 ช้ัน ประกอบด้วยพ้ืนที่ส านักงาน 5 ช้ันและ พ้ืนที่จอดรถ 2 ช้ัน เป็นอาคารใหม่ที่มี

อุปกรณ์งานระบบวิศวกรรมประกอบอาคารครบครัน โดยมุ่งเน้นเพ่ือศึกษาในงานระบบวิศวกรรม

ประกอบอาคาร เป็นหลักได้แก่ ระบบปรับอากาศ ระบบสุขาภิบาล ระบบไฟฟ้า และระบบอื่นๆ 

เพ่ือหาแนวทางในการจัดการงานซ่อมบ ารุงของอาคารส านักงาน หาแผนงานซ่อมบ ารุงที่เหมาะสม 

ป้องกันการหยุดท างานและยืดอายุการใช้งานของเคร่ืองจักร ลดต้นทุนงบประมาณในการจัดการ

งานซ่อมบ ารุง 

 5.2 สรุปงบประมาณที่ใช้ในการซ่อมบ ารุง ในการจัดการงานซ่อมบ ารุงภายในอาคารจะท าให้

สามารถบริหารจัดการงบประมาณให้เหมาะสมกับอาคารและเคร่ืองจักรได้เพ่ือใช้ประกอบการ

ตัดสนิใจในการเลือกระบบและฟังก์ช่ันในการซ่อมบ ารุงได้อย่างเหมาะสม สามารถลดการเสียหาย

และหยุดการท างานของเคร่ืองจักรได้โดยไม่ใช้งบประมาณที่เหมาะสม 
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