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บทคัดย่อ 

 

 การศึกษาคน้ควา้อิสระคร้ังน้ีมีวตัถุประสงค์เพื่อ (1) ศึกษาระบบปฏิบติัการบาํรุงรักษา

อาคารคลงัสินคา้ของผูเ้ช่าอาคารคลงัสินคา้ของบริษทั ไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค จาํกดั (2) เสนอแนะ

แนวทางการพฒันาระบบปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ของบริษทัและอาคารคลงัสินคา้ท่ีมี

ลกัษณะเหมือนกนั 

 การดาํเนินการศึกษาคน้ควา้คร้ังน้ีใช้วิธีการออกแบบสัมภาษณ์แบบก่ึงมีโครงสร้าง ใน

ประเด็นขอ้มูลพื้นฐานของอาคารคลงัสินคา้และขอ้มูลการปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ การ

สํารวจใช้คาํถามแบบปลายเปิดและมีการให้คะแนนแบบ Rating scale โดยขอบเขตสํารวจอาคาร

คลงัสินคา้ขนาดใหญ่ของบริษทัทั้งหมด 5 แห่ง มีการเก็บขอ้มูลจากการสังเกตการปฏิบติังานและการ

สัมภาษณ์ จากผู ้บริหารงาน รวมข้อมูลและแยกข้อมูลให้ เป็ นหมวดหมู่  แล้วนําข้อมูลของ

ระบบปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้มาวเิคราะห์ 

 ผลการศึกษา พบว่า  (1) ระบบปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ท่ีจาํเป็นสําหรับผู ้

เช่าอาคารคลงัสินคา้ ไดแ้ก่ ระบบประกอบอาคารและระบบสถาปัตยกรรมท่ีใชใ้นอาคารคลงัสินคา้ ซ่ึง

ประกอบด้วยระบบสถาปัตยกรรมอาคาร ระบบไฟฟ้าทัว่ไปและระบบไฟฟ้าฉุกเฉิน ระบบป้องกัน

อคัคีภยั  ระบบดบัเพลิง ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ  ระบบสุขาภิบาล  ระบบช่องขนถ่ายสินคา้ 

ระบบกลอ้งวงจรปิด และ (2) เสนอแนะแนวทางการพฒันาระบบปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสิน

ของบริษทัและอาคารคลงัสินคา้ท่ีมีลกัษณะเหมือนกนัจะตอ้งมีการมอบหมายงานใหช่้างเทคนิคประจาํ

อาคารและผูรั้บเหมาท่ีเป็นผูช้าํนาญปฏิบติังาน ส่วนแผนงานการบาํรุงรักษาจะตอ้งจดัให้มีแผนและทาํ

ตามความถ่ีท่ีกาํหนดแลว้จะส่งผลต่อสภาพอุปกรณ์โดยรวมใหมี้สภาพดี 

 

 

คําสําคัญ โลจิสติกส์ อาคารคลงัสินคา้ ระบบปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ ผูดู้แลระบบ 

 บาํรุงรักษาอาคาร การสัมภาษณ์แบบก่ึงมีโครงสร้าง 
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Abstract 
 

 This independent study proposed (1) to study the maintenance system for 
the warehouse building used by tenants of Ticon Logistics Park Co., Ltd and (2) to 
suggest guidelines for the development of warehouse maintenance systems for the 
company and other warehouses with the same characteristics. 
 This independent study used semi-structured interviews to gain basic 
information about the warehouses and warehouse maintenance. The survey used 
open-end questions and a rating scale. The scope of the study comprised 5 large 
warehouses used by the company. Data collection was carried out from observation of 
the operation and executive interviews to collect and categories the data as well. 
Then, the data d of warehouse maintenance buildings was analyzed.  
 The results showed that (1) the necessary of warehouse maintenance 
operating system for warehouse tenants Including building service system and an 
architectural system used in warehouse buildings which consisting of building 
architectural system, general and emergency electrical system, fire protection system, 
fire flighting system, air conditioning and air ventilation system, sanitary system, 
loading and unloading channel system, and CCTV system, while (2) the suggestions 
guidelines for the development of warehouse maintenance operating system for the 
company and other warehouses with similar characteristics should assigned the 
building technicians and the expert contractors on this responsibilities. Moreover,  the 
maintenance plan must be made and follow the specified frequency which will affect 
the overall equipment condition to be in a good condition. 
 
   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Keywords: Logistics, Warehouse, Facilities Operation and Maintenance System,  
 Warehouse Manager, Unstructured Interview. 
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ภาพท่ี 4.5 ขอ้มูลการปฏิบติัการบาํรุงรักษาทั้ง 8 ระบบของอาคารคลงัสินคา้ทั้ง 5 บริษทั  43 

ภาพท่ี 4.6 การเปรียบเทียบคะแนนของ 8 ระบบท่ีดีท่ีสุดของแต่อาคารคลงัสินคา้ 

 ทั้ง 5 บริษทั  45 



 

บทที ่ 1 

บทนํา 

 

 

1. 30ความเป็นมาและความสําคญัของปัญหา 

 

 ปัจจุบนัธุรกิจดา้นโลจิสติกส์และอาคารคลงัสินคา้ใหเ้ช่าไดรั้บความนิยมเป็นอยา่งมาก  

มีทั้งแบบอาคารคลงัสินคา้พร้อมใช้เพื่อให้ผูเ้ช่าไดเ้ขา้ใช้ไดโ้ดยทนัทีและอาคารคลงัสินคา้แบบท่ี

สร้างใหม่ตามความตอ้งการของลูกค้า โดยการก่อสร้างอาคารคลงัสินคา้นั้นตอ้งมีการออกแบบ

โครงสร้างพื้นฐานท่ีจาํเป็นในการทาํกิจกรรมดา้นโลจิสติกส์ ไดแ้ก่ สถาปัตยกรรม ระบบไฟฟ้าและ

ระบบไฟฟ้าฉุกเฉิน ระบบป้องกันอคัคีภยั งานบาํรุงรักษาระบบดบัเพลิง ระบบปรับอากาศและ

ระบายอากาศ  ระบบสุขาภิบาล ระบบช่องขนถ่ายสินค้า และระบบกล้องวงจรปิด เม่ือทาํการ

ก่อสร้างเสร็จแลว้จึงเป็นช่วงเขา้ใช ้อาคารคลงัสินคา้ท่ีเป็นส่ิงก่อสร้างท่ีมีขนาดใหญ่และมีระบบ

ประกอบอาคารท่ีมีซับซ้อน การท่ีจะใชอ้าคารคลงัสินคา้ไดอ้ยา่งเต็มประสิทธิภาพและสามารถใช้

งานไดอ้ยา่งต่อเน่ืองยาวนานนั้นจึงจาํเป็นตอ้งจดัการดูแลและบาํรุงรักษาซ่อมแซมอาคารคลงัสินคา้

เพื่อให้อยูใ่นสภาพสมบูรณ์พร้อมใช้งานอยู่เสมอ ดงันั้นในการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้จึงเป็น

แนวทางท่ีจะยืดอายุการใช้งานอาคารให้ยาวนานท่ีสุด การปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้

ตอ้งใชค้วามรู้และทกัษะในการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ให้อยูใ่นสภาพท่ีสมบูรณ์และเหมาะสม

เพื่อให้คลงัสินคา้ไดใ้ช้ประโยชน์อย่างเต็มประสิทธิภาพโดยไม่ปล่อยให้ทรุดโทรมตามกาลเวลา  

แต่เน่ืองจากผูเ้ช่าอาคารคลังสินค้าเป็นองค์กรท่ีดําเนินธุรกิจด้านโลจิสติกส์ซ่ึงมีความชํานาญ 

ดา้นการขนส่งและกระจายสินคา้เป็นหลกัไม่มีความชาํนาญในดา้นการปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคาร

คลังสินค้าซ่ึงมีสําคัญด้วยนั้ น หากผู ้เช่ามีการบริหารจัดการระบบปฏิบัติการบํารุงรักษาท่ีไม่

เหมาะสม อาจปล่อยให้อาคารคลงัสินคา้มีสภาพทรุดโทรม ไม่อยู่ในสภาพท่ีพร้อมใช้งาน อาจมี

ความไม่ปลอดภยั ขาดประสิทธิภาพ ซ่ึงจะส่งผลโดยตรงต่อผูเ้ช่า  ต่อมาเม่ือหมดสัญญาเช่าอาคาร

คลงัสินคา้และก่อนการคืนอาคารคลงัสินคา้ให้บริษทั ไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค ผูเ้ช่าตอ้งทาํการ

ปรับปรุงอาคารคลงัสินคา้ให้สมบูรณ์และพร้อมใชง้าน ดงันั้นหากผูเ้ช่าปล่อยใหอ้าคารคลงัสินคา้มี

สภาพชาํรุดทรุดโทรม ทางผูเ้ช่าตอ้งสูญเสียค่าใชจ่้ายท่ีสูงในซ่อมแซมและปรับปรุงใหก้ลบัมาอยูใ่น

สภาพสมบูรณ์และพร้อมใชง้านก่อนส่งมอบคืน 
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 การศึกษาคร้ังน้ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อการศึกษาสภาพปัจจุบนัของลูกคา้ในการปฏิบติัการ

บาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ของบริษทั ไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค เพื่อเสนอแนะแนวทางท่ีเหมาะสม

ในการบริหารจดัการระบบปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้แก่ผูเ้ช่า โดยใช้วิธีการสํารวจ

สภาพระบบปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ของผูเ้ช่าและศึกษาจากเอกสารทฤษฎีต่างๆ และ

สัมภาษณ์ผูเ้ช่าและพิจารณาแนวทางการพฒันาระบบปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ต่างๆ 

เพื่อรวบรวมเสนอแนะแนวทางในการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ใหแ้ก่ผูเ้ช่าของบริษทั ไทคอน โล

จิสติคส์ พาร์ค ต่อไป 

 

2. วตัถุประสงค์การศึกษา 

 

 1. เพื่อศึกษาระบบปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ของผูเ้ช่าอาคารคลงัสินคา้

ของบริษทั ไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค จาํกดั 

 2. เพื่อเสนอแนะแนวทางพัฒนาระบบปฏิบัติการบํารุงรักษาอาคารคลังสินค้า 

ของบริษทัและอาคารคลงัสินคา้ท่ีมีลกัษณะเหมือนกนั 

 

3. กรอบแนวคดิการศึกษา 

 

 ศึกษาเร่ืองระบบปฏิบัติการบาํรุงรักษาอาคารคลังสินค้า (Facilities Operation  and  

Maintenance) ของบริษทัไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค ซ่ึงมีอาคารคลังสินคา้ให้ลูกคา้เช่า ในท่ีน้ีจะ

ศึกษาแบบเจาะจงเลือกตามผูเ้ช่าหลักโดยการสํารวจและสัมภาษณ์ผูบ้ริหารระบบปฏิบัติการ

บํารุงรักษาอาคารคลังสินค้า จํานวน 8 ระบบ  ดังต่อไปน้ี  1)การบํารุงรักษาสถาบัตยกรรม  

2)การบํารุงรักษาระบบไฟฟ้าและระบบไฟฟ้าฉุกเฉิน 3)การบํารุงรักษาระบบป้องกันอคัคีภัย  

4)การบํารุงรักษาระบบดับเพลิง 5)การบํารุงรักษาระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 6)การ

บาํรุงรักษาระบบสุขาภิบาล 7)การบาํรุงรักษาระบบขนถ่ายสินคา้ 8)การบาํรุงรักษาระบบกลอ้งวงจร

ปิด ซ่ึงการปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินค้าท่ีให้เช่านั้น ผูเ้ช่ามีการจดัทาํระบบปฏิบติัการ

บาํรุงรักษาอยา่งไรบา้งและทาํอยา่งไรเพื่อให้อาคารคลงัสินคา้  ใชง้านไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพและมี

ความปลอดภยั หลงัจากนั้นทาํการรวบรวมสรุปผลจากการสาํรวจระบบปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคาร

คลงัสินคา้ของผูเ้ช่าและจดัทาํขอ้เสนอแนะ ให้สอดคลอ้งกบัวรรณกรรมและการวิจยัท่ีเก่ียวขอ้งกบั

การดูแลรักษาอาคารคลงัสินคา้ท่ีเหมาะสมต่ออาคารคลงัสินคา้ของบริษทัต่อไป  
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(*) ในการศึกษาคร้ังน้ีผูศึ้กษาไดเ้พิ่มเติมระบบช่องขนถ่ายสินคา้และกลอ้งวงจรปิด ไวใ้นการศึกษา 

 คร้ังน้ีดว้ย เน่ืองจากมีความจาํเป็นในการใชง้านของอาคารคลงัสินคา้ โดยระบบช่องขนถ่าย 

 สินคา้จะช่วยทาํใหก้ารขนถ่ายสินคา้ทาํไดส้ะดวกมากข้ึน ส่วนระบบกลอ้งวงจรปิด 

 จะช่วยในการดูแลและจดัการกบัสินคา้ท่ีชาํรุดและสูญหายได ้

 

ภาพท่ี 1.1  ขั้นตอนการศึกษา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ระบบปฏบิัตกิารบํารุงรักษาอาคาร

คลงัสินค้า 

1. ระบบสถาบตัยกรรม  

2. ระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าฉุกเฉิน 

3. ระบบป้องกนัอคัคีภยั   

4. ระบบดบัเพลิง  

5. ระบบปรับอากาศและระบาย

อากาศ  

6. ระบบสุขาภิบาล 

7. ระบบช่องขนถ่ายสินคา้ * 

8. ระบบกลอ้งวงจรปิด* 

การสํารวจ, สอบถาม 

สมัภาษณ์ผูบ้ริหารงาน

ระบบปฏิบติัการบาํรุง 

รักษาอาคารคลงัสินคา้ 

 

 

 

ข้อเสนอแนะการปรับปรุง 

เสนอแนวทางพฒันาระบบ

ปฏิบติับาํรุงรักษาอาคาร

คลงัสินคา้ 
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4. ขอบเขตของการศึกษา 

 

 ทําการศึกษาระบบปฏิบัติการบํารุงรักษาอาคารคลังสินค้าท่ีให้เช่าในภาคกลาง 

ของบริษทั ไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค จาํกดั  

o 30ประชากร       : ผูเ้ช่าใชค้ลงัสินคา้ทั้งหมด 13 บริษทั 

o 30กลุ่มตวัอยา่ง   :  ผูเ้ช่าท่ียนิดีใหข้อ้มูล 5 บริษทั ดงัน้ี 

 

ตารางท่ี 1.1  กลุ่มตวัอยา่งผูเ้ช่าท่ียนิดีใหข้อ้มูล 5 บริษทั 

 

อาคารคลงัสินคา้ ผูเ้ช่าบริษทั ขนาดพื้นท่ี(ตรม.) 

W2 A 9,244 

SM2 B 20,100 

SM1 C 10,706 

W1 D 21,869 

W18 E 47,083 

 

5. รูปแบบและวธีิการศึกษา 

 

 ระเบียบวธีิการศึกษาเป็นการสํารวจโดยวิธีการเก็บขอ้มูลจากการสังเกตการปฏิบติังาน

และการสัมภาษณ์แบบก่ึงมีโครงสร้าง โดยการกาํหนดแหล่งท่ีมาของขอ้มูลเป็นกรณีศึกษา และ 

ไดมี้การศึกษาคน้ควา้วจิยัตามลาํดบัต่อไปน้ี 

 1. ศึกษาทฤษฎี บทความและผลงานวิจัยท่ีเก่ียวข้องในด้านการบาํรุงรักษาอาคาร

มุ่งเนน้ไปท่ีแนวคิดการปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ 

 2. กาํหนดแหล่งท่ีมาของขอ้มูลเป็นกรณีศึกษาโดยศึกษาขอ้มูลทุติภูมิไดม้าจากหนงัสือ

ทฤษฎีต่างๆ และวิทยานิพนธ์ และข้อมูลปฐมภูมิจากสัมภาษณ์แบบก่ึงมีโครงสร้างจากผูดู้แล

ระบบปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ 

 3. เก็บรวบรวมขอ้มูลจากกรณีศึกษาของอาคารคลงัสินคา้และขอ้มูลในดา้นปฏิบติัการ

บาํรุงรักษาโดยการใชเ้คร่ืองมือสัมภาษณ์ผูบ้ริหารระบบปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ 
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 4. รวมขอ้มูลและแยกขอ้มูลใหเ้ป็นหมวดหมู่ในเร่ือง  

o ขอ้มูลพื้นฐานทางดา้นอาคารคลงัสินคา้ 

o ขอ้มูลการปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้และขอ้มูลสภาพ 

 ระบบประกอบอาคารคลงัสินคา้ 

 5. นําข้อมูลมาวิเคราะห์ผล สรุปผลการศึกษา และอภิปรายผลของข้อมูลท่ีได้ตาม

วตัถุประสงคข์องการศึกษา 

 6. นาํสรุปผลท่ีไดจ้ากการศึกษามาขอ้เสนอแนะแนวทางพฒันา 

 

6. นิยามศัพท์เฉพาะ 

 

 6.1 โลจิสติกส์  (Logistics) หมายถึง กิจกรรมหรือการกระทําใดๆเพื่ อให้ได้มา 

เพื่อสินค้าหรือบริการรวมถึงการเคล่ือนยา้ย การจัดเก็บ การรวบรวมและการกระจายสินค้า 

จากแหล่งผลิตไปยงัแหล่งลูกคา้ โดยกิจกรรมดงักล่าวตอ้งเป็นกระบวนการบูรณาการ โดยมุ่งเนน้ท่ี

ความมีประสิทธิภาพและมีประสิทธิผลเป็นหลกั 

 6.2 อาคารคลังสินค้า  (Warehouse) หมายถึง สาํนกังานและส่ิงปลูกสร้างท่ีสร้างข้ึนซ่ึง

สามารถนาํใชใ้หเ้กิดประโยชน์ได ้ใชก้ารจดัเก็บส่ิงของต่างๆได ้

 6.3 ระบ บ ป ฏิ บั ติ ก ารบํ า รุง รัก ษ าอ าค ารค ลัง สิ น ค้ า (Facilities Operation  and 

Maintenance) หมายถึง การควบคุม ปิด-เปิด  ดูแลและตรวจสอบ  การบาํรุงรักษา ซ่อมแซมอาคาร

คลงัสินคา้ 

 6.4 ผู้ดูแลระบบบํารุงรักษาอาคารคลังสินค้า (Warehouse Manager) หมายถึง ผูเ้ช่า

อาคารคลงัสินคา้หรือตวัแทน ท่ีดูแลรับผดิชอบการการดูแลบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ 

 6.5 การสัมภาษณ์แบบกึ่งมีโครงสร้าง (Unstructured Interview) หมายถึงท่ีมีลกัษณะ

ไม่เป็นทางการ มีบรรยากาศท่ีง่ายต่อการพูดคุยและเปิดโอกาสให้พูดถึงเน้ิอหาท่ีเก่ียวขอ้งและไม่

เก่ียวขอ้งได ้ 

 

7. ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับ 

 7.1 เพื่อเป็นขอ้มูลระบบปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ขนาดใหญ่และอาคาร

คลงัสินคา้อ่ืน ๆ ของบริษทั 

 7.2 เพื่อเป็นแนวทางพฒันาระบบปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ให้กบัผูเ้ช่า

อาคารคลงัสินคา้และอาคารคลงัสินคา้อ่ืนๆทัว่ไปไดใ้ชเ้ป็นแบบอยา่ง 



บทที ่ 2 

วรรณกรรมที่เกีย่วข้อง 

 

 

 ในการวิจยัเร่ืองแนวทางในการพฒันาระบบปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินค้า  

ผูศึ้กษาไดศึ้กษาขอ้มูลเก่ียวกบัแนวคิดทฤษฎีต่างๆ รวมทั้งขอ้มูลเอกสารอ่ืนๆท่ีเก่ียวขอ้งโดยมีลาํดบั

เน้ือหาในการนาํเสนอดงัน้ี 

 1. ความรู้เบ้ืองตน้เก่ียวกบัอาคาร 

 2. ระบบประกอบอาคารคลงัสินคา้ 

 3. ระบบปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ 

 4. เอกสารและงานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้ง  

 

1. ความรู้เบือ้งต้นเกีย่วกบัอาคาร 

 

34 1.1 ความหมายและประเภทอาคาร ภาสมา  สุทธิพงค ์(2555 ) กล่าววา่34อาคารมีความหมาย

ตามพจนานุกรมฉบบัราช บณัฑิตยสถาน พ.ศ34. 2542 วา่ โรงเรือน ส่ิงก่อสร้างข้ึนท่ีมีลกัษณะคลา้ยคลึงกนั

เช่นนั้น ส่วนความหมายตามท่ีกาํหนดไวใ้นกฎหมายควบคุมอาคารนั้น กาํหนดไวว้า่ หมายถึง ตึก บา้น 

เรือน โรง แพ คลงัสินคา้ สํานักงานและส่ิงท่ีสร้างข้ึนอย่างอ่ืน ซ่ึงบุคคลอาจเขา้อยู่หรือเขา้ใช้สอยได ้

อาคารสามารถจาํแนกไดห้ลายประเภท ตามลกัษณะการใชง้านของอาคาร ตามท่ีไดอ้อกแบบ ตาม

ลกัษณะกายภาพ ตามขอ้กฎหมายพระราชบญัญติัควบคมอาคารพ.ศ. 2522 เช่น ตามขอ้กฎหมายซ่ึงมี

กฎหมาย ควบคุมโดยเฉพาะแบ่งออกไดส้องแนวทาง คือตามประเภทการใชง้าน เช่น อาคารโรงงาน 

อาคารคลังสินค้า โรงแรม โรงพยาบาล โรงมหรสพ เป็นต้น อาคารประเภทเหล่าน้ีมีกฎหมาย

ควบคุมท่ีแตกต่างกนัไป อีกทางหน่ึงคือแบ่งตามลกัษณะกายภาพ อนัไดแ้ก่ ขนาดหรือพื้นท่ีอาคาร 

เช่น อาคารขนาดใหญ่ อาคารขนาดใหญ่พิเศษ และความสูง เช่น อาคารสูงเกิน 3415 เมตร อาคารสูง

เกิน 3423 เมตร เป็นตน้ อาคารท่ีมีขนาดและความสูงแตกต่างกนัน้ี มีขอ้กาํหนดควบคุมลกัษณะและ

คุณสมบติัต่างๆ ขององคป์ระกอบของอาคารแตกต่างกนัไป 
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 1.2 องค์ประกอบของอาคารในการจดัการทรัพยากรอาคารแบ่งองค์ประกอบอาคาร

ออกเป็น 3 ส่วน ตามคุณสมบติัและหนา้ท่ีแตกต่างกนั เพื่อความสะดวกในการจดัการประกอบไปดว้ย 

  1) งานโครงสร้าง หมายถึง ส่วนท่ีเป็นโครงสร้างอาคาร ทาํหน้าท่ีสร้างความมัน่คง

แขง็แรงใหก้บัตวัอาคาร เช่น เสา คาน พื้น ฐานราก เป็นตน้ 

  2) งานสถาปัตยกรรม ซ่ึงแบ่งยอ่ยออกเป็น 3 ส่วน 

o 34สถาปัตยกรรมหลกั หมายถึง ตวัอาคารหรือส่ิงก่อสร้าง ไดแ้ก่ ระบบเปลือก

อาคาร เช่น ผนังโดยรอบอาคาร ช่องเปิด หลังคา การจดัพื้นท่ีใช้สอยต่างๆ ภายในอาคาร และ 

ส่วนตกแต่งสถาปัตยกรรมต่างๆ 

o 34สถาปัตยกรรมภายใน หมายถึง การแบ่งส่วนการใชส้อยภายในอาคารส่วน

ตกแต่งและวสัดุตกแต่งต่างๆ เพื่อความสวยงาม รวมถึงครุภณัฑแ์ละอุปกรณ์ภายในอาคาร 

o 34ภูมิสถาปัตยกรรม การจดัภูมิทศัน์ละสวนทั้งภายในและภายนอกอาคาร 

พื้นท่ีและบริเวณโดยรอบ 

34   โดยในกรณีท่ีอาคารมีขนาดไม่ใหญ่มากนั้น งานสถาปัตยกรรมทั้ง 3 ส่วนน้ีอาจ

ไม่ได้มีการแบ่งแยกออกจากกันอย่างชัดเจน และในการก่อสร้างอาคารต่างๆ ขอบเขตของ

สถาปัตยกรรมแต่ละส่วนนั้น   อาจมีการกาํหนดใหต้ามความเหมาะสมก็ได ้

  3) งานระบบประกอบอาคาร หมายถึง งานระบบต่างๆซ่ึงช่วยใหอ้าคารสามารถใช้

งานได้ โดยทาํหน้าท่ีอาํนวยความสะดวกสบาย และภาวะแวดล้อมท่ีเหมาะสมมีสุขลักษณะท่ีดี 

ระบบประกอบอาคาร โดยทัว่ไปประกอบไปดว้ย 

o 34ระบบเคร่ืองกลทัว่ไป เช่น ระบบปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ  ระบบ

ลิฟตแ์ละอุปกรณ์ขนส่ง 

o 34ระบบสุขาภิบาล เช่น ระบบนํ้ าใช้หรือระบบนํ้ าประปา ระบบนํ้ าร้อน 

ระบบนํ้าเสียและนํ้าโสโครก ระบบระบายนํ้าฝน ระบบบาํบดันํ้าเสีย เป็นตน้ 

o 34ระบบไฟฟ้า ไดแ้ก่ระบบไฟฟ้าทัว่ไป เช่น ระบบไฟฟ้ากาํลงั ระบบไฟฟ้า

ส่องสวา่ง ระบบส่ือสาร ระบบไฟฟ้าฉุกเฉิน เป็นตน้ 

o 34ระบบป้องกนัอคัคีภยัและระบบดบัเพลิง เช่น ไฟป้ัม 

o 34ระบบอาคารอตัโนมติั เช่นระบบควบคุมอาคารอตัโนมติั (BAS)  

34 1.3 การเส่ือมของอาคาร หมายถึง สภาพของอาคารท่ีเป็นเหตุให้เกิดการเลิกใชอ้าคาร

เน่ืองจากการเส่ือมสภาพหรือลา้สมยั ไม่สามารถตอบสนองการใช้งานอีกต่อไป เม่ือก่อสร้างเสร็จ

ใหม่ๆโดยทัว่ไปอาคารมกัจะอยู่ในสภาพท่ีสวยงาม สามารถใช้งานได้อย่างสมบูรณ์ เม่ือผ่านไป

ระยะเวลาหน่ึง อาคารอาจเกิดการเส่ือมกลายเป็นอาคารท่ีอยูใ่นสภาพท่ีไม่เหมาะสมในการใช้งาน 
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หากอาคารเกิดการเส่ือมสภาพมากจนสภาพอาคารชาํรุดทรุดโทรมไม่สามารถอยู่อาศยัไดห้รือใช้

งานไม่ได้อย่างปลอดภยั หรือไม่สามารถตอบสนองความตอ้งการการใช้งานในปัจจุบนัและใน

อนาคตไดอี้กต่อไป ก็จาํเป็นตอ้งทบทวนประเมินอาคารวา่ยงัเหมาะสมกบัการใชง้านหรือไม่ ความ

เส่ือมของอาคารส่งผลดา้นลบต่อองคก์าร ทั้งท่ีเป็นรูปธรรม เช่น เกิดสภาพแวดลอ้มท่ีไม่เหมาะสม 

ส่งผลต่อการผลิตหลกัขององคก์าร เกิดความไม่ปลอดภยัต่อชีวิตของผูใ้ชอ้าคาร และนามธรรมเช่น

สภาพอาคารท่ีทรุดโทรมลา้สมยัก่อให้เกิดภาพพจน์ท่ีไม่น่าเช่ือถือขององคก์าร เป็นตน้ ความเส่ือม

หรือล้าสมัยจนไม่สามารถตอบสนองการใช้งานของอาคารมีหลายลักษณะ ได้แก่ ความเส่ือม

ทางด้านกายภาพ ความเส่ือมทางด้านการใช้งาน ความเส่ือมทางด้านเศรษกิจ ความเส่ือมทาง 

ดา้นเทคโนโลยแีละความเส่ือมจากปัจจยัภายนอก 

 การป้องกันหรือชะลอการเส่ือมสภาพทางกายภาพของอาคาร การเส่ือมสภาพทาง

กายภาพลักษณะต่างๆ ตามท่ีกล่าวมาเกิดอย่างแน่นอน  เน่ืองจากอาคารประกอบไปด้วย

ส่วนประกอบต่างๆ ทั้ งโครงสร้างสถาปัตยกรรมและระบบประกอบอาคารต่างๆ แต่ละส่วน

เหล่านั้นยงัประกอบข้ึนดว้ยวสัดุ อุปกรณ์อ่ืนๆ อีกมากมาย เม่ือเวลาผ่านไปส่วนต่างๆ ของอาคาร

ยอ่มเส่ือมสภาพไปตามกาลเวลาและอายุการใชง้าน ลกัษณะการเส่ือมสภาพจากอายกุารใชง้านและ

สภาพแวดลอ้มนั้น สามารถชะลอหรือยืดอายุการใช้งานออกไปได ้ หากมีการดูแลอย่างสมํ่าเสมอ 

การเส่ือมสภาพของอาคาร  สามารถป้องกันและหลีกเล่ียงหรือชะลอได้ โดยมีการดําเนินการ

ดงัต่อไปน้ี 

o 34การบาํรุงรักษาอาคาร หมายถึง การดาํเนินการเพื่อรักษาใหอ้าคารและระบบ

ประกอบอาคารอยูใ่นสภาพท่ีสามารถใช้งานไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ ในปัจจุบนันิยมใช้ระบบการ

บาํรุงรักษาเชิงป้องกนั และการเปล่ียนหรือซ่อมแซมส่วนของอาคารท่ีมีแนวโนม้จะเกิดปัญหาก่อน

การชาํรุดเสียหายจะเกิดข้ึน การบาํรุงรักษาน้ีสามารถวางแผนการดาํเนินการไดอ้ย่างมีระบบ และ

สามารถเตรียมงบประมาณไวร้องรับไดก่้อนล่วงหน้าเป็นส่วนใหญ่ มีเพียงส่วนน้อยเท่านั้นท่ีอาจ

เกิดความเสียหายนอกเหนือจากการวางแผนไว ้ 

o 34การปรับปรุงสภาพอาคาร หมายถึง การปรับปรุงให้อาคารกลบัมามีสภาพ

เหมาะสมกบัการใช้งานอีกคร้ัง การปรับปรุงใหญ่อาจใช้งบประมาณสูงอาจตอ้งคิดถึงความคุม้ค่า

ดา้นการลงทุนและผลตอบแทนขององคก์าร โดยวเิคราะห์หาแนวทางท่ีเหมาะสมต่อไป 

 

 

 

 



 9 

2. ระบบประกอบอาคารคลงัสินค้า  

 

 34นพพร โทญะวณิก (2555) กล่าวว่า การบริการสถาปัตยกรรมและวิศวกรรมอาคาร

ครอบคลุมงานดูแลและควบคุม งานซ่อมแซมและบาํรุงรักษาทางดา้นสถาปัตยกรรมของอาคารและ

ระบบประกอบอาคาร เช่น ระบบไฟฟ้า  ระบบดบัเพลิง  ระบบสุขาภิบาล ระบบปรับอากาศและ

ระบายอากาศ  ระบบลิฟต ์เป็นตน้  

 การบริการสถาปัตยกรรมของอาคาร ซ่ึงเป็นปัจจยัพื้นฐานในการทาํงานของทุกองศก์า

รําหน้าท่ี รองรับหรือสนับสนุนกิจกรรมขององค์การ  ดังนั้ นการครอบ ครองและการใช้

สถาปัตยกรรมจะตอ้งพิจารณาถึงความตอ้งการดูแลบาํรุงรักษา ความตอ้งการงานบริการอาคาร 

งบประมาณ ความต้องการใช้ประโยชน์ให้สูงสุด ความต้องการปรับปรุงเปล่ียนแปลงและ 

ความจาํเป็นในการรักษาสภาพแวดล้อม ดั้ งนั้ นเพื่อตอบสนองความต้องการดังกล่าวองค์การ 

จึงจาํเป็นตอ้งจดัให้มีการดาํเนินการงานบริการสถาปัตยกรรม เพื่อสนับสนุนการปฏิบติังานและ

สามารถใชง้านสถาปัตยกรรมไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ 

 การบริการสถาปัตยก์รรมของแต่ละองศก์รมีความแตกต่างกนัตามลกัษณะของอาคาร

สถานท่ีการใชส้อยอาคารและรูปแบบของโครงสร้างองคก์าร ตามผงัโครงสร้างของหลายๆ องคก์าร 

จดัหน่วยงานภายในเพื่อรับผิดชอบงานบริการสถาปัตยกรรม แต่บางหน่วยงานใช้จา้งภายนอก

ดาํเนินการ หรืออาจใชรู้ปแบบผสม โดยมีการจา้งภายนอกมาดาํเนินการและดาํเนินการเองบางส่วน 

ขอบเขตดําเนินงานบริการสถาปัตยกรรมจึงครอบคลุมงานท่ีเก่ียวข้องกับการใช้งานอาคาร 

เพื่อสนับสนุนการดําเนินงานขององค์การให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุด โดยทั่วไป งานบริการ

สถาปัตยกรรมประกอบไปด้วย งานดูแลและควบคุม งานซ่อมแซมและบํารุงรักษาทางด้าน

สถาปัตยกรรมอาคารและระบบประกอบอาคาร เช่น ระบบไฟฟ้า ระบบดบัเพลิง ระบบสุขาภิบาล 

ระบบปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบลิฟต ์เป็นตน้ และสามารถแบ่งเป็นงานต่างๆ เพื่อความ

สะดวกในการดูแลรักษาและตรวจสอบไดแก่ งานหลงัคา งานผนงั งานประตูหนา้ต่าง งานผิวสําเร็จ

สถาปัตยกรรม งานฝ้าและเพดาน งานบนัได งานสุขภณัฑ ์งานติดตั้งครุภณัฑติ์ดตายและงานสี  

 การตรวจสอบเพื่อดําเนินการบํารุงรักษาสถาปัตยกรรมเพื่อให้สามารถรองรับ 

การปฏิบัติงานขององค์การได้อย่างมีประสิทธิภาพจําเป็นท่ีจะต้องมีระบบการตรวจสอบ 

เพื่อการดูแลรักษาท่ีเหมาะสมกบัลกัษณะของสถาปัตยกรรมนั้นโดยเฉพาะอาคารท่ีมีอายุใช้งาน

ยาวนาน  การบาํรุงรักษาจาํเป็นตอ้งมีความเขม้งวดอยา่งยิ่งโดยเฉพาะอาคารขนาดใหญ่ท่ีตอ้งมุ่งเนน้

เร่ืองความปลอดภยัในการใช้งานอาคารตามกฎหมาย หลกัปฏิบติัสําคญัท่ีผูรั้บผิดชอบงานบริการ

สถาปัตยกรรมตอ้งตรวจสอบนั้น  ตอ้งมีการพิจารณาการจากอายุการใช้งาน ความชาํรุดเสียหาย 
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ของสถาปัตยกรรมท่ีเกิดจากหลายสาเหตุด้วยกนั เช่น วสัดุก่อสร้างมีอายุการใช้งานถึงเวลาตอ้ง

เปล่ียน เกิดจากลมฟ้าอากาศหรือภยัธรรมชาติ เช่น สีทาภายนอกซีดจางจากการโดนแดด หรือเกิด

จากการใชง้านท่ีไม่ระวงัหรืออุบติัเหตุ เช่น เข็นรถชน การตรวจสอบและการดาํเนินงานบาํรุงรักษา

สถาปัตยกรรมในงานท่ีสาํคญัมีดงัน้ี 

1. งานหลังคา ถือเป็นส่วนสําคญัอย่างยิ่งของอาคาร เพราะนอกจากจะเป็นส่วนท่ี 

ปกป้องอาคารจากสภาพลมฟ้าอากาศ  ส่ิงสําคญัท่ีผูรั้บผิดชอบตอ้งตรวจสอบอย่างละเอียดถ่ีถว้น 

กรณีหลังคาเกิดการร่ัว ซ่ึงเป็นปัญหาใหญ่ของการใช้งานหลังคา   หลังคาโดยทั่วไปจะมีสอง

ลกัษณะใหญ่ๆคือหลงัคาโครงปิดดว้ยวสัดุมุงไดแ้ก่ กระเบ้ืองซีเมนต ์สังกะสี อะลูมิเนียม เหล็กอาบ

วสัดุเคมี และแผน่หลงัคาวสัดุผสมส่วนมากเป็นหลงัคาคอนกรีตเสริมเหล็ก 

  การซ่อมหลงัคาโครงปิดดว้ยวสัดุมุง กรณีวสัดุมุงหลงัคาชาํรุด เช่น กระเบ้ืองแตก 

ให้ดาํเนินการเปล่ียนใหม่และยึดตามวสัดุมุงตามวิธีการของผูผ้ลิต ตรวจสอบรางระบายนํ้ าของ

หลงัคาอย่างสมํ่าเสมอ หากพบส่ิงอุดตนั เช่น เศษใบไมแ้ห้งอุดอยูต่อ้งทาํการแกไ้ขและตรวจสอบ

กระโหลกระบายนํ้าในหลงัคาและรางนํ้าใหอ้ยูใ่นสภาพสมบูรณ์ 

  การซ่อมหลงัคาคอนกรีตเสริมเหล็ก ส่วนใหญ่จะเป็นหลงัคาแบน แต่จะมีระดบัเอียง

ลาดเพื่อระบายนํ้ าฝนได้ง่าย กรณีหลังคาคอนกรีตเสริมเหล็กเกิดการร่ัว นํ้ าซึมทั้งๆท่ีคอนกรีตก็ 

ผสมนํ้ายากนัซึมอยา่งดีและยงัมีวสัดุคลุมผวิอีก สาเหตุส่วนใหญ่เกิดจากการทาํวสัดุกนัซึมไม่ถูกวิธี

และอีกประการหน่ึงคือทาํหลงัคาไม่ไดร้ะดบัทาํใหน้ํ้าขงั วิธีการป้องกนัไม่ใหน้ํ้าร่ัวซึมจากหลงัคามี

ดงัน้ี ตอ้งปรับระดบัหลงัคาให้มีความลาดเอียงเพยีงพอท่ีนํ้ าจะไม่ขงั ตอ้งตรวจคุณสมบติัและวธีิการ

ทาํวสัดุคุมผิวหลังคา ให้ถูกตอ้งตามข้อกาํหนดและปฏิบัติตามกรรมวิธีแนะนําโดยผูผ้ลิตอย่าง

เคร่งครัด  ในกรณีท่ีชั้นปูนทรายจะตอ้งถูกแดดโดยตรง โดยไม่มีวสัดุอ่ืนคลุมอีกชั้นจะตอ้งเสริม

ตะแกรงเหล็กหรือลวดเพื่อป้องกนัไม่ใหปู้นฉาบนั้นแตกร้าว 

2. 34งานผนงั (วสัดุก่อ ฉาบปูน) ผนงัประเภทน้ีจะมีปัญหาดงัน้ี 

o 34เกิดรอยร้าวจากอิฐก่อทรุดตวั ส่งผลให้ปูนฉาบร้าว หากทรุดตวัมากผนงัจะเสีย

รูป บวมหรือเบ้ียวตอ้งมีการทุบหรือก่อใหม่ แต่ส่วนมากไม่รุนแรงมาก การแกไ้ขทาํไดโ้ดยการสกดั

ผวิฉาบแต่งใหม่ดว้ยปูนฉาบหรือวสัดุกนัซึมต่างๆ 

o 34เกิดรอยร้าวจากการปูนฉาบหดตวั สาเหตุหลกัมาจากช่วงเวลาฉาบ ปูนภายนอก

อาคาร โดยเฉพาะอยา่งยิ่งหากฉาบในช่วงเวลาท่ีร้อนจดัหรือผนงัอยูใ่นฝ่ังโดนแดดโดยตรงจะส่งผล

ให้ผนงัหดตวัเน่ืองจากปูนฉาบแห้งเร็วเกินไป  การแกไ้ขทาํโดยยาแนวรอบรอยร้าวดว้ยวสัดุท่ีไม่มี

การยดืหดตวัสูง 
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o 34เกิดการร่ัวซึมเน่ืองจากปูนฉาบหรือวสัดุเคลือบผวิ(ทาสี)หมดสภาพ การใชง้านสี

ทาอาคารจะมีอายุการใช้งานสูงสุด 10 ปี ดงันั้นตอ้งหมัน่ดูแลรักษาและทาสีเพื่อรักษาตวัปูนฉาบ 

ดว้ย ส่วนปูนฉาบโดยทัว่ไปจะมีอายุการใช้งานประมาณ 20-25 ปี หลงัจากนั้นเน้ือปูนจะสูญเสีย

ประสิทธิภาพลกัษณะจะร่วนและไม่เกาะตวั ทาํให้อาคารเก่าบางแห่งร่ัวซึมเน่ืองจากปูนฉาบอาคาร

หมดอาย ุการหมัน่ตรวจสอบและซ่อมแซมการใชว้สัดุเคลือบผิวท่ีมีคุณสมบติัท่ีดี ป้องกนัแสงแดด 

และมีการยดึเกาะสูง จะช่วยยดือายกุารใชง้านของปูนฉาบได ้

 3. งานประตูและหนา้ต่าง เป็นงานท่ีประกอบไปดว้ยลายละเอียดท่ีผูรั้บผิดชอบอาคาร

ตอ้งให้ความสนใจเป็นพิเศษ เน่ืองจากเป็นงานประณีตท่ีตอ้งใช้ฝีมือในการติดตั้ง นอกจากน้ียงั

ประกอบไปดว้ยวสัดุต่างๆหลากหลาย และเน่ืองจากประตูหนา้ต่างมีการเคล่ือนไหวจากการปิดเปิด 

จึงทาํให้บานประตูหน้าต่างเส่ือมสภาพหรือชาํรุดตามระยะเวลา การตรวจสอบงานประตูหนา้ต่าง

แยกงานตรวจสอบออกเป็น วงกบ งานกรอบ งานกระจกและงานอุปกรณ์ประกอบ ขอ้พิจารณาท่ี

เก่ียวขอ้งกบังานประตูไดแ้ก่ 

o ความชํารุดเสียหายท่ีเก่ียวกบัอุปกรณ์ประกอบ ได้แก่3 4 บานพบั กลอน มือจบั

กุญแจลูกบิด โช้คอพัประตู และล้อบานเล่ือน เม่ือตรวจสอบพบตอ้งดาํเนินการแก้ไขหรือเปล่ียน

อุปกรณ์ 

o ปัญหาท่ีเก่ียวขอ้งกบัวงกบ มกัพบในวงกบไม ้ซ่ึงมกัจะเป็นปัญหาของการใชไ้ม้

ท่ีไม่แห้งสนิทจึงยงัคงมีการยืดหดตวัอยู่และการบิดตวัของไมจ้ะทาํให้ผนงัแตกและอาจทาํให้ปิด

หน้าต่างไม่ได้ นอกจากน้ีอาจเป็นปัญหาท่ีต่อเน่ืองจากการก่อสร้างท่ีไม่มีเสาเอ็นคอนกรีตเสริม

เหล็กโดยรอบวงกบ 

o ปัญหาเก่ียวขอ้งกบับานประตูหนา้ต่างท่ีทาํให้ เปิด34-ปิดยาก เช่นประตูหนา้ต่างไม้

เน่ืองจากมีการยืดหดตวัของวงกบหรือตวับานประตูหนา้ต่างทาํให้เปิด ปิดยาก กรณีน้ีสามารถถอด

บานออกมาเพื่อไสและปรับแต่งได ้

 4. งานพื้นผิวสําเร็จของสถาปัตยกรรม ได้แก่ งานผิวสําเร็จและพื้นแบ่งออกเป็น34 2 

ประเภทใหญ่ๆ คืองานบุหรือปูดว้ยวสัดุแผ่นและงานหินลา้ง งานหินขดั งานผิวสําเร็จมกัเกิดความ

เสียหายจากการใช้งานมากกว่างานผิวสําเร็จผนัง งานผิวสําเร็จสถาปัตยกรรมเป็นงานท่ีมีการ

ปรับปรุงเปล่ียนแปลงมากท่ีสุดของอาคาร ทั้ งท่ีเกิดชํารุดเสียหายและการปรับปรุงเพื่อตบแต่ง

ภายในพื้นท่ีใหม่ 

 5. งานฝ้าและเพดาน ฝ้าเพดานมีหนา้ท่ีช่วยป้องกนัความร้อน กนัเสียงและปกปิดความ

ไม่เรียบร้อยของงานระบบและการลุกลามของไฟเม่ือเกิดเพลิงไหม้ การดูแลฝ้าและเพดานใน 

ดา้นความแข็งแรง การแกปั้ญหาแนวฝ้าเพดานหย่อนไม่ได้ระดบั เน่ืองจากวสัดุยึดแผ่นฝ้าเพดาน
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คุณภาพตํ่าและฝีมือในการติดตั้งไม่ได้ระดับหรือฝ้าเพดานบวมเน่ืองจากความช้ืนหรือเกิดจาก

หลงัคาหรือพื้นห้องนํ้าชั้นบนร่ัว จาํเป็นตอ้งเปล่ียนแผน่ฝ้าใหม่ การดาํเนินการตอ้งตรวจวสัดุท่ีใชท้าํ

โครงสาํหรับยดึฝ้าและเพดานใหถู้กตอ้งตามเป็นชนิดและขนาดเดิม  

 6. งานสี โดยทัว่ไปงานสีของอาคารท่ีผูรั้บผิดชอบงานบริการอาคารตอ้งมีความรู้และ

เข้าใจเพื่อเป็นแนวทางในการปรับปรุงอาคาร มีดังน้ี สีพอง สีหลุดร่อน สีแตก สียุ่ย สีซีดด่าง  

สีเกิดเช้ือรา เม่ือเกิดปัญหาจาํเป็นตอ้งทาสีใหม่ การเตรียมพื้นท่ีสําหรับทาสี ซ่อมรอยชาํรุดและ

ตาํหนิ34ต่างๆ ทาํความสะอาดพื้นผิวท่ีจะตอ้งทาสีให้แห้งสนิทและห้ามทาสีช่วงฝนตก การทาสีทบั

หนา้จะทาํไดเ้ม่ือสีรองพื้นแหง้สนิทแลว้เท่านั้นและจะตอ้งทาสีทบัอยา่งนอ้ย 2 คร้ัง 

2.1 การดูแลบํารุงรักษาระบบไฟฟ้าทัว่ไปและระบบไฟฟ้าฉุกเฉิน 

  34สมศกัด์ิ ไชยะภินันท์ (2555) กล่าวว่าการดูแลบาํรุงรักษาระบบไฟฟ้าทัว่ไปและ

ระบบไฟฟ้าฉุกเฉิน การดูแลรักษาระบบไฟฟ้าทัว่ไป ประกอบไปดว้ยหมอ้แปลงไฟฟ้า ห้องไฟฟ้า

หลกั ตูไ้ฟฟ้า อุปกรณ์ความปลอดภยั สําหรับวงจรไฟฟ้า เช่น สวิตช์เกียร์ เซอร์กิตเบรกเกอร์ ฟิวส์ 

สวิตซ์ตดัต่อ งานอุปกรณ์ป้องกนักระแสไฟฟ้าเกิน คอนแทกเตอร์และรีเลย ์เป็นตน้ ระบบต่อลงดิน 

ระบบไฟฟ้า อุปกรณ์ไฟฟ้า ระบบไฟฟ้าส่องสวา่งและระบบส่ือสาร การดูแลบาํรุงรักษาจะตอ้งทาํ 

โดยผูช้าํนาญเท่านั้น  

34  1. 34หมอ้แปลงไฟฟ้า ซ่ึงถือว่าเป็นอุปกรณ์หลกัของระบบไฟฟ้า ในการดูแลรักษา

หม้อแปลงไฟฟ้าจะแตกต่างกันระหว่างหม้อแปลงไฟฟ้าแบบแห้งและหม้อแปลงไฟฟ้าแบบ 

แช่นํ้ามนัซ่ึงหมอ้แปลงไฟฟ้าแบบแหง้จะบาํรุงรักษาง่ายกวา่                                          

o การดูแลบาํรุงรักษาหมอ้แปลงแบบแห้ง จะเนน้ไปท่ีตรวจสอบตวัเปลือกหุ้ม

ของหมอ้แปลงวา่มีรอยแตกร้าวหรือเสียหายหรือไม่ คอยทาํความสะอาดฝุ่ นละอองท่ีมาจบัท่ีตวัหมอ้

แปลงไฟฟ้า ตรวจดูแลใหก้ารยดึจบัขัว่ไฟฟ้าต่างๆเป็นไปอยา่งแน่นหนาทุก 1 ปีควรมีการตรวจสอบ

ดูแลหมอ้แปลง 

o 34การดูแลรักษาหมอ้แปลงแบบแช่นํ้ามนั จะมีรายละเอียดมากกวา่โดยทุกเดือน

จะมีการตรวจพินิจหมอ้แปลงไฟฟ้าขณะทาํงาน เช่น ตรวจสอบการฟังเสียงจากการทาํงานท่ีผดิปกติ

หรือไม่ ตรวจสภาพทัว่ไปของหมอ้แปลงมีรอยแตกร้าวหรือเสียหายหรือไม่ และตรวจระดบันํ้ ามนั

อยูใ่นระดบัท่ีกาํหนดหรือไม่   โดยทุก 6 เดือนควรมีการตรวจสภาพหมอ้แปลงวา่ยงัใชง้านไดโ้ดยมี

ค่าท่ีทาํงานปกติอยู่หรือไม่ ตรวจสภาพอุปกรณ์ระบายความร้อนว่ายงัสามารถระบายได้ดีหรือไม่ 

ตรวจสภาพการต่อลงดินว่าความตา้นทานท่ีพบยงัอยู่ในเกณฑ์หรือไม่ ทาํความสะอาดขั้วต่อและ 

ลูกถ้วยให้สะอาด ตรวจดูสภาพเปลือกห่อหุ้มหม้อแปลงทั้ งด้านนอกด้านในว่ามีความเสียหาย

หรือไม่ ทาํการขนัใหก้ารยดึจบัของขั้วไฟฟ้าต่างๆเป็นไปอยา่งแน่นหนา และตรวจวเิคราะห์คุณภาพ
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ของนํ้ ามนัทุก 1 ปี หากคุณภาพนํ้ ามนัในแง่ประสิทธิภาพการเป็นฉนวนและคุณสมบติัทางไฟฟ้า

เส่ือมลงตอ้งทาํการถ่ายนํ้ามนัอาจเป็นช่วง 2 ปี34  

  2. งานอุปกรณ์ความปลอดภยัสําหรับวงจรไฟฟ้า อุปกรณ์ความปลอดภยัสําหรับ

วงจรไฟฟ้า เช่น สวิตย์เกียร์ เซอร์กิตเบรกเกอร์ ฟิวส์สวิตย์ตัดต่อ อุปกรณ์ป้องกันกระแสเกิน  

คอนแทรกเตอร์และรีเลย ์ตอ้งมีการตรวจสอบเป็นระยะๆว่ายงัสามารถใช้งานไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ 

ก่อนการตรวจสอบอุปกรณ์ไฟฟ้าส่วนใหญ่นั้ น ควรมัน่ใจว่าท่ีอุปกรณ์ตรวจสอบนั้ นไม่มีกระแส

ไฟจ่ายอยู ่และควรทาํตามคาํแนะนาํของผูผ้ลิตอุปกรณ์อยา่งเคร่งครัด การตรวจสอบมกัเร่ิมตน้ดว้ยการ

ตรวจพินิจ ดูสภาพของอุปกรณ์ ตรวจดูการต่อสายไฟท่ีขั้ววา่ยงัต่ออยูอ่ยา่งแน่นหนาหรือไม่  

  3. ไฟฟ้าแสงส่องสวา่ง การดูแลรักษามกัเน้นไฟท่ีตรวจพินิจสภาพการใชง้านของ

หลอดไฟฟ้า ความสวา่งและการทาํความสะอาดหลอดไฟและดวงโคมไฟฟ้า ซ่ึงตอ้งทาํเป็นระยะๆ 

ตามความเหมาะสม 

  4. เคร่ืองกําเนิดไฟฟ้า ซ่ึงเป็นการดูแลรักษาระบบไฟฟ้าฉุกเฉินจะต้องมีการ

เดินเคร่ืองเพื่อทาํการทดสอบการทาํงานของระบบไฟฟ้าฉุกเฉินเป็นระยะอย่างน้อยสัปดาห์3 4ละ 1 

คร้ัง34 ระหว่างเดินเคร่ืองยนต์จะต้องทําการบันทึกค่าการทํางานของเคร่ืองกําเนิดไฟฟ้าและ

เคร่ืองยนต ์เช่น แรงดนัไฟฟ้า กระแสไฟฟ้า ความถ่ีไฟฟ้า กาํลงัไฟฟ้า อุณหภูมิของนํ้ าระบายความ

ร้อน ความดนัและอุณหภูมิของนํ้ ามนัเคร่ือง ชั่วโมงการทาํงานของเคร่ืองยนต์กระแสการบรรจุ 

แบตตาร่ี เป็นตน้หากพบส่ิงบกพร่องตอ้งทาํการแก้ไขและทาํการตรวจสอบอุปกรณ์พวกสวิตย ์

ตดัต่อหรืออุปกรณ์ควบคุมท่ีใชใ้นการเปล่ียนแหล่งจ่ายไฟฟ้าทัว่ไปมาเป็นไฟฟ้าฉุกเฉินวา่สามารถ

ทาํงานไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพหรือไม่ 

 2.2 การดูแลบํารุงรักษาระบบป้องกันอัคคีภัย โดยการดูแลรักษาระบบป้องกนัอคัคีภยั 

ในท่ีน้ีจะหมายถึง ระบบหลกัๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการป้องกนัอคัคีภยัประกอบไปดว้ย ระบบแจง้เหตุเพลิง

ไหม ้ระบบไฟฟ้าฉุกเฉิน ระบบไฟฟ้าส่องสวา่งฉุกเฉินและโคมไฟป้ายบอกทางฉุกเฉิน ซ่ึงเป็นระบบ

ป้องกันท่ีสําคญัท่ีจะช่วยให้ผูใ้ช้อาคาร ให้สามารถอพยพออกจากอาคารได้โดยปลอดภยั ในการ

บาํรุงรักษาระบบควรดาํเนินการโดยช่างผูช้าํนาญการ งานดูแลบาํรุงรักษาระบบป้องกนัอคัคีภยัมีดงัน้ี  

  1. งานดูแลบาํรุงรักษาระบบแจง้เหตุไฟไหม ้อุปกรณ์แจง้เหตุดว้ยเสียง34จะตอ้งมีการ

ตรวจสอบการทาํงานโดยการวดัระดบัความดงัของเสียงวา่ยงัคงอยูใ่นเกณฑท่ี์ออกแบบไวอ้ยา่งนอ้ย 

1 คร้ังต่อปี อุปกรณ์แจง้เหตุดว้ยมือ อุปกรณ์ตรวจจบัความร้อน อุปกรณ์ตรวจจบัควนัไฟ ให้ทดสอบ

ตามคาํแนะนาํของผูผ้ลิตแต่ตอ้งไม่น้อยกวา่ 1 คร้ังต่อปี สําหรับอุปกรณ์ควบคุมระบบแจง้เหตุเพลิง

ไหมจ้ะตอ้งตรวจสอบอยา่งนอ้ยทุก 6 เดือน ส่วนแบตตาร่ีควรเปล่ียนตามช่วงเวลาท่ีผูผ้ลิตแนะนาํ 
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34  2. 34งานดูแลรักษาระบบไฟฟ้าส่องสว่างฉุกเฉินและโ34คมไฟป้ายทางออกฉุกเฉิน

ระบบไฟฟ้า34แสงส่องสวา่งฉุกเฉินและโคมไฟป้ายทางออกฉุกเฉินจะตอ้งมีการทดสอบการทาํงาน34

โดยทุก 3 เดือน ควรมีการทดสอบโดยการดบัไฟปกติและจ่ายไฟฉุกเฉินว่ายงัใช้ไดดี้หรือไม่เป็น

เวลา 30 นาทีและทุก 1  ปีจะควรทดลองเป็นเวลา 60 นาที  

 2.3 การดูแลบํารุงรักษาระบบดับเพลงิ ระบบดบัเพลิงเป็นระบบท่ีจะทาํงานต่อเม่ือเกิด

ไฟไหม ้ในภาวปกติระบบดบัเพลิงเหล่าน้ีมกัไม่ไดมี้การทาํงาน  ดงันั้นการดูแลรักษาระบบดบัเพลิง

จึงถือว่าเป็นส่ิงสําคญัเพราะเม่ือเกิดเหตุเพลิงไหมข้ึ้น หากระบบดบัเพลิงไม่สามารถทาํงานไดห้รือ

ทาํงานไม่เต็มประสิทธิภาพ ความเสียหายต่อทรัพยสิ์นและความเสียหายต่อชีวิตของผูใ้ช้อาคารจะ

เกิดข้ึน การตรวจสอบและทดสอบอุปกรณ์ระบบดบัเพลิงรวมถึงการบาํรุงรักษาเป็นการกระทาํเพื่อ

ทาํให้เกิดความมัน่ใจว่าอุปกณ์ต่างๆของระบบดบัเพลิงอยู่ในสภาพพร้อมใช้งานตลอดเวลาและ

สามารถใช้ไดจ้ริงเม่ือเกิดอคัคีภยัข้ึนกระบวนการตรวจสอบและทดสอบเป็นไปตามมาตฐานการ

ป้องกนัอคัคีภยัของวศิวกรรมสถานแห่งประเทศไทยในพระบรมราชูถมัภ ์

  1. เคร่ืองสูบนํ้ าดบัเพลิง การดูแลบาํรุงรักษาเคร่ืองสูบนํ้ าดบัเพลิงเพื่อให้เคร่ืองสูบ

นํ้ าดบัเพลิงและอุปกรณ์มีความพร้อมตลอดเวลา ควรตรวจสอบและซ่อมบาํรุงตามความจาํเป็น

เพื่อให้เคร่ืองสูบนํ้ าดบัเพลิงอยู่ในสภาพพร้อมใชง้านไดอ้ยูเ่สมอ การทดสอบเคร่ืองสูบนํ้ าดบัเพลิง

ให้ทาํเป็นประจาํอย่างน้อยสัปดาห์ละ1 คร้ังและเป็นเวลาอย่างน้อย 30 นาที และตรวจสอบสภาพ

เคร่ืองสูบนํ้ า ตรวจสอบชุดควบคุมการทาํงานของเคร่ืองสูบนํ้ า ตรวจสอบแบตตาร่ี ตรวจสอบ 

ระดับนํ้ ามนัหล่อล่ืนและนํ้ ามนัเช้ือเพลิง เปล่ียนถ่ายนํ้ ามนัเคร่ืองตามระยะเวลาท่ีผูผ้ลิตกาํหนด 

แต่ไม่น้อยกว่าปีละ1คร้ัง และตรวจสอบการทาํงานของเคร่ืองดับเพลิงโดยอตัโนมติัผ่านระบบ

ควบคุม หลงัจากทดสอบแลว้ตอ้งจดัทาํรายงานสรุปผลการทดสอบเคร่ืองดบัเพลิงพร้อมอุปกรณ์

โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

o 34แรงดนันํ้าดา้นจ่ายของเคร่ืองดบัเพลิง 

o 34ความดนันํ้าดา้นดูดของเคร่ืองดบัเพลิง 

o 34อตัราสูบนํ้าท่ีค่าความดนัต่างๆท่ีทาํการทดสอบ 

o 34ความดนัท่ีทาํใหว้าลว์ระบายนํ้าอตัโนมติัทาํงาน 

o 34รอบการทาํงานของเคร่ืองยนต ์

o 34ผลการทาํงานของระบบสตาร์ตเคร่ืองยนต ์

o 34ผลการทาํงานของระบบป้องกนัเคร่ืองยนต ์เช่น สัญญาณแจง้เหตุในกรณีท่ี 

34เคร่ืองยนตมี์ความร้อนสูง เป็นตน้ 
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  2. หวัรับนํ้ าดบัเพลิง ตรวจสอบหวัรับนํ้าดบัเพลิงควรไดรั้บการตรวจสอบเดือนละ 

1 คร้ัง โดยตรวจสอบวา่ฝาครอบและปลัก๊อยู่ครบ หัวต่อนํ้ าอยูใ่นสภาพดี ล้ินกนักลบัอยูใ่นสภาพดี 

ไม่มีนํ้าร่ัวซึม 

  3. ถงัเก็บนํ้ าดบัเพลิง ตรวจสอบระดบันํ้ าในถงัเดือนละ 1คร้ังและ ตรวจสอบสภาพ

ทัว่ไปของถงันํ้า 

  4. สายฉีดนํ้ าดับเพลิงและตู้เก็บสายฉีด ตรวจสอบตู้เก็บสายฉีดเดือนละ 1 คร้ัง

เพื่อใหแ้น่ใจวา่มีอุปกรณ์ฉีดนํ้ าดบัเพลิงอยูค่รบหรืออยูใ่นสภาพดี ตรวจสอบสายฉีดนํ้าดบัเพลิงแบบ

พบัแขวนหรือแบบมว้น และหวัฉีดวา่อยูใ่นสภาพดี ไม่มีนํ้าร่ัวซึม 

  5. หัวกระจายนํ้ าดบัเพลิง จะตอ้งไดรั้บการตรวจสอบดว้ยสายตาเป็นระยะๆอยา่ง

สมํ่าเสมอ สภาพหวักระจายนํ้ าตอ้งไม่ผกุร่อนหรือชาํรุดเสียหายตอ้งมีการสุ่มหวักระจายนํ้ าดบัเพลิง

ไปทดสอบทุกๆ 10 ปี นอกจากน้ีตอ้งมีทดสอบและตรวจสอบสัญญาณวาลว์ทุก 3 เดือน 

  6. เคร่ืองดบัเพลิงชนิดมือถือ การตรวจสอบประจาํเดือนไดแ้ก่ ตรวจสอบชนิดของ

เคร่ืองดับเพลิงมือถือว่าถูกต้องตามประเภทหรือไม่  ตรวจสอบว่ามี ส่ิงกีดขวางทางเข้าถึง 

เคร่ืองดบัเพลิงหรือไม่ ตรวจสอบเคร่ืองดบัเพลิงกรณีมีมาตรวดัแรงดนัว่ามีแรงดนัในสภาพปกติ

หรือไม่ ดูสภาพอุปกรณ์ประกอบว่ามีการชาํรุดเสียหายหรือไม่ และทุก 5 ปีเคร่ืองดบัเพลิงมือถือ

จะตอ้งไดรั้บการทดสอบแรงดนัเพื่อพิจารณาวา่สามารถใชไ้ดต่้อหรือไม่ 

34 2.4 34การดูแลบํารุงรักษาระบบปรับอากาศและระบายอากาศ จะเห็นไดว้่าระบบปรับ

อากาศถือเป็นระบบสําคัญ การพยายามรักษาสภาพการทํางานของระบบปรับอากาศให้มี

ประสิทธิภาพสูงไวด้ว้ยการดูแลบาํรุงรักษา การดูแลบาํรุงรักษาระบบปรับอากาศนั้นควรดาํเนินการ

อยา่งสมํ่าเสมอ 

  1. งานดูแลบาํรุงรักษาระบบปรับอากาศแบบขยายตวัโดยตรง จะกล่าวถึงการดูแล

เคร่ืองปรับอากาศแบบแยกส่วนท่ีมีการระบายความร้อนดว้ยอากาศเป็นหลกัโดยทัว่ไปจะประกอบ

ไปดว้ย เคร่ืองเป่าลมเยน็ เคร่ืองระบายความร้อน ระบบท่อนํ้ ายาและระบบท่อนํ้ าทิ้งเป็นระบบท่ีใช้

มากในอาคารคลงัสินคา้จึงมีการดูแลและบาํรุงรักษาดงัน้ี  

o เคร่ืองเป่าลมเย็น ส่ิงท่ีต้องดูแลคือ ความสะอาดของแผ่นกรองหลงัเคร่ือง 

ซ่ึงตอ้งหมัน่ทาํความสะอาดเป็นระยะๆ เวลาในการตรวจสอบและทาํความสะอาดข้ึนอยูก่บัลกัษณะ

การใชง้านขอเคร่ืองปรับอากาศในแต่ละบริเวณ เพราะส่ิงสกปรกอุดตนัแผน่กรองอากาศหรือแผ่น

กรองอากาศชาํรุดจะทาํใหอ้ากาศไหลผา่นคอยลเ์ยน็ไดน้อ้ย อาจเป็นสาเหตุหลกัท่ีคอยลเ์ยน็มีนํ้ าแข็ง

เกาะติดและทาํให้อากาศท่ีออกจากบริเวณเคร่ืองปรับอากาศไม่เยน็ ควรมีการล้างคอยล์เย็นอย่าง

สมํ่าเสมอ  
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o เคร่ืองระบายความร้อน จะเป็นส่วนของเคร่ืองปรับอากาศประกอบไปดว้ย

ส่วนของคอยล์ระบายความร้อน พดัลม มอเตอร์พดัลมเคร่ือง34อดั (Compressor) อุปกรณ์34ลดแรงดนั

และอุปกณ์ควบคุม การระบายความร้อนบางคร้ังข้ึนอยูก่บัสภาพและตาํแหน่งการติดตั้งเป็นอย่าง

มาก ควรอยู่ในท่ีโล่งแจง้อากาศสามารถถ่ายเทไดส้ะดวก ตรวจสอบสายไฟฟ้าควบคุมให้อยู่ใน

สภาพปกติ 

o 34ระบบท่อนํ้ ายาและระบบท่อนํ้ าทิ้ง หมัน่ดูแลทาํความสะอาด3 4 สภาพขอ้ต่อ

ของท่อนํ้ ายา ดูแลฉนวนของท่อนํ้ายาให้อยูใ่นสภาพดี ควรมีการตรวจสอบการร่ัวของนํ้ายา โดยการ

ตรวจสอบวดัความดนันํ้ายา นอกจากน้ีตอ้งดูถาดนํ้าทิ้งและท่อนํ้าทิ้งไม่ใหอุ้ดตนั 

  2. งานดูแลรักษาระบบระบายอากาศ อุปกรณ์ท่ีสาํคญัในระบบระบายอากาศทัว่ไป

คือ พัดลม มอเตอร์พัดลม ระบบท่อ หน้ากากจ่ายลม หน้ากากดูดลม ระบบควบคุม งานดูแล

บาํรุงรักษาเป็นการดูแลทาํความสะอาดตามระยะเวลาหรือตามความสกปรกของอุปกรณ์ การตรวจ

สภาพการทาํงาน เป็นการตรวจสมดุลของใบพดัลม สภาพแบร่ิง ซ่ึงทาํไดโ้ดยการวดัดว้ยเคร่ืองวดั

สัญญาณสั่นสะเทือน 

 2.5 การดูแลบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาล ระบบสุขาภิบาล โดยหลกัแลว้จะประกอบไป

ด้วย ระบบท่อนํ้ าดีและอุปกรณ์ควบคุมท่ีเป็นจาํพวกวาล์ว เคร่ืองสุขภัณฑ์และ เคร่ืองสูบนํ้ า 

การบาํรุงรักษาระบบสุขาภิบาลหลงัจากมีการใช้งานอาคารแลว้ ก็จะเป็นการตรวจดูระบบท่อและ

อุปกรณ์ต่างๆในแง่ของการสึกหรอจากการใช้งาน การขัดข้องเน่ืองจากส่ิงอุดตัน การขัดข้อง

เน่ืองจากการใช้งานไม่เหมาะสม การบํารุงรักษาจึงเน้นไปท่ีการทําความสะอาดระบบต่างๆ 

และตรวจดูรอยร่ัวซึมของขอ้ต่อต่างๆ 

  1. ระบบท่อนํ้าดีและอุปกรณ์ควบคุม จะตอ้งทาํการตรวจดูเป็นระยะๆ ดูการทาํงาน

ของระบบจ่ายนํ้ า ตรวจดูการทาํงานของสวิตยลู์กลอยท่ีใช้ในถังเก็บนํ้ าด้านล่างของอาคารและ 

ถงัเก็บนํ้ าดา้นบนของอาคาร ตรวจดูดว้ยตาของระบบท่อในปล่องท่อและท่อแยก ดูความเรียบร้อย

และรอยร่ัวซึมซึม ตรวจดูการทาํงานของอุปกรณ์วาล์วต่างๆ ในระบบท่อ ในสุขภณัฑ์ การทาํงาน

ของอุปกรณ์ลดการกระแทกของนํ้ าและการทาํงานของวาล์วลดแรงดนัท่ีติดไวใ้นท่อแยก ทาํความ

สะอาดถงัเก็บนํ้ าในการบาํรุงรักษาใหญ่ของอาคาร หรือเม่ือพบว่ามีการสะสมส่ิงสกปรกไวม้าก 

หากเกิดการร่ัวซึมหรือเกิดการสึกหรอของอุปกรณ์จะตอ้งดาํเนินการแกไ้ขเปล่ียนให้กลบัมาใช้ได้

เหมือนเดิม 

  2. เคร่ืองสูบนํ้ า เป็น34อุปกรณ์หลกัท่ีใช้ในการขบัเคล่ือนนํ้ าเขา้สู่ระบบ 34การดูแล

รักษาเคร่ืองสูบนํ้ าให้สามารถทาํงานไดอ้ย่างมีประสิทธภาพ วิธีการบาํรุงรักษาท่ีนิยมใช้กบัเคร่ือง

สูบนํ้า 2 วธีิไดแ้ก่ 
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o 34การบาํรุงรักษาแบบตามกาํหนดเวลา (Fix time maintenance) คือการบาํรุงรักษา

เคร่ืองจกัรตามระยะเวลาท่ีแน่นอนซ่ึงช่วงเวลาดงักล่าวเป็นช่วง เวลาท่ีคาดว่าอุปกรณ์หรือช้ินส่วน

เคร่ืองจกัรจะสึกหรอ จาํเป็นตอ้งมีการถอดเปล่ียน เช่น การเปล่ียนแบร่ิงเม่ือเคร่ืองจกัรทาํงานครบ 

10,000 ชัว่โมง เป็นตน้   

o 34การบํารุงรักษาแบบตามสภาพ (Condition-based maintenance) คือการบํารุง 

รักษาเคร่ืองจกัรตามสภาพท่ีใช้งานของเคร่ืองจกัร ถา้เคร่ืองจกัรยงัทาํงานไดดี้ก็ไม่ตอ้งหยุดการทาํงาน

มาบาํรุงรักษาจะหยุดการทาํงานเม่ือสภาพเคร่ืองจกัแสดงอาการชาํรุด การบาํรุง 

34   รักษาแบบท่ีสองจะมีประสิทธิภาพสูงกว่าแบบแรก แต่มีข้อจาํกัดคือต้องมี

เคร่ืองมือท่ีแม่นยาํในการบ่งบอกสภาพของเคร่ืองจกัร เช่น การใชเ้คร่ืองวดัสัญญาณสั่นสะเทือนเพื่อ

ตรวจสภาพความสมดุลของใบพดัหมุนเพื่อดูสภาพความเสียหายของแบร่ิง  

  3. ระบบนํ้ าเสียและนํ้ าโสโครก ระบบท่อระบายนํ้ าฝนนั้นไม่มีอุปกรณ์ขบัเคล่ือน

ในการลาํเลียงนํ้ า นํ้ าจะถูกระบายดว้ยแรงโนม้ถ่วงของโลก ความลาดเอียงของท่อจึงมีความสําคญั

มาก การดูแลระบบนํ้ าเสียและนํ้ าโสโครกจะเนน้ไปท่ีตรวจการร่ัวซึมและการอุดตนั การบาํรุงรักษา

จึงเน้นไปท่ีการทาํความสะอาดระบบท่อโดยตรวจสอบสภาพตวักรอง (Strainer) ต่างๆว่าอยู่ใน

สภาพดีหรือไม่ หมัน่เปิดช่องล้างส่ิงอุดตนัต่างๆ  สําหรับระบบระบายนํ้ าฝนบริเวณดาดฟ้าของ

อาคารปัญหาส่วนใหญ่มกัเกิดข้ึนจากการอุดตนัของหวัระบายนํ้ าฝนจากเศษขยะและใบไม ้ทาํใหไ้ม่

สามารถระบายนํ้าบนดาดฟ้าไดดี้ จึงจาํเป็นตอ้งมีการตรวจสอบเป็นระยะๆ โดยเฉพาะก่อนหนา้ฝน  

  4. ท่อระบายอากาศ มีความสาํคญัในการช่วยใหร้ะบบนํ้าเสียและระบบนํ้าโสโครก

สามารถทาํงานได้อย่างมีประสิทธิภาพ การอุดตนัของท่ออากาศหรือการแตกร้าวหรือร่ัวของท่อ

อากาศส่งผลให้ระบบระบายนํ้ าเสียและนํ้ าโสโครกมีปัญหาไม่ไหลระบายไปดว้ย การดูแลอาจใช้

การตรวจดูสภาพของท่ออากาศท่ีอยูป่ล่องท่อไม่ให้เกิดรอยแตกร้าวและระวงัไม่ให้ปลายท่ออากาศ

ท่ีต่ออยูด่า้นนอกอุดตนั 

  5. ระบบบาํบดันํ้ าเสีย หากระบบบาํบดันํ้ าเสียเป็นบ่อเกรอะ การดูแลจะเป็นการ

หมัน่ตรวจสอบดูเป็นระยะๆ ว่ ามีกากฟองลอยอยู่ผิวหน้าหรือมีตะกอนสะสมอยู่กน้บ่อมากน้อย

เพียงใด ถ้าหากมีปริมาณมากเกินควรให้ทาํการสูบออกทิ้ง เพื่อช่วยรักษาประสิทธิภาพของการ

บาํบดันํ้าเสียไว ้
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 2.6 การดูแลบํารุงรักษาระบบช่องขนถ่ายสินค้า การขนถ่ายสินคา้จากโรงงานผูผ้ลิต

ไปสู่ผูบ้ริโภค การกระจายสินคา้ไปยงัอาคารคลงัสินคา้ต่างๆเป็นเร่ืองท่ีสําคญั หากสินคา้มีการขน

ถ่ายท่ีดีถูกตอ้งตามกระบวนการ จะเป็นการถนอมสินคา้และทาํให้ผูผ้ลิตประหยดัค่าใช้จ่ายท่ีจะ

เกิดข้ึนจากความเสียหายระหวา่งการขนถ่ายสินคา้อีกดว้ย โดยสามารถแบ่งอุปกรณ์สําหรับขนถ่าย

สินคา้ไดด้งัน้ี 

  1. สะพานสําหรับขนถ่าย (Dock leveler) เป็นอุปกรณ์ท่ีใช้เช่ือมต่อระหว่างรถ

ขนส่งสินคา้กบัแพลตฟอร์มของอาคารคลงัสินคา้ ใชส้ําหรับขนถ่ายสินคา้เขา้ ออก  มีลกัษณะเป็น

พื้นลาดสามารถปรับระดบัความสูงตํ่าให้เหมาะสมกบัรถแต่ละคนัได ้เพื่อให้การขนถ่ายสินคา้ง่าย  

สะดวก รวดเร็ว ปลอดภัย เป็นสะพานปรับระดับท่ีใช้ระบบไฟฟ้าในการควบคุมการทํางาน 

ใชก้ระบอกไฮโดรลิค เป็นตวัยกตวัสะพานปรับระดบั สะพานประเภทน้ีนิยมใชก้นัอยา่งแพร่หลาย 

เน่ืองจากใช้งานง่าย สะดวก ดูแลรักษาไม่ยาก  การบํารุงรักษาสะพานสําหรับขนถ่ายสินค้า  

ทาํไดโ้ดยการตรวจสอบความเรียบร้อยของการยึดติดอุปกรณ์ การทดสอบการทาํงานของระบบ 

การตรวจสอบช้ินส่วนระบบความปลอดภยัและการตรวจสอบช้ินส่วนของระบบไฮดรอลิค  

  2. ประตูปิด-เปิดช่องขนถ่าย (Overhead   Door) เป็นประตูท่ีมีฉนวน PU อยู่ตรง

กลางหุ้มด้วยกาวาไนท์ มีคุณสมบติัในการป้องกนัอุณหภูมิ เสียง นิยมใช้ทัว่ไปอย่าแพร่หลายใน

อุตสาหกรรมอาหาร ช่องโหลดสินคา้ อาคารคลงัสินคา้ การดูแลและบาํรุงรักษาทาํไดโ้ดย ทาํการ

ตรวจเช็ค สกรูและน๊อต จุดยึดตามส่วนต่างๆ ของอุปกรณ์ชุดประตู ทาํการกวดอดัให้แน่น ทาํการ

หล่อล่ืนชุดรางเล่ือนและชุดล้อหมุนต่างๆ  ทาํการตรวจเช็คชุดล้อต่างๆ ว่าอยู่ในสภาพหมุนได้

คล่องตวัหรือไม่ เม่ืออยูใ่นตาํแหน่งประตูปิดทาํการตรวจเช็คสายสลิง ทาํการตรวจสอบสภาพผิวชุด

รางเล่ือน หรือทาํความสะอาดถา้จาํเป็น ทาํการตรวจเช็คนํ้ าหนกัในการยกประตูวา่มีการสมดุลทั้ง

สองขา้งหรือไม่ ซ่ึงโดยปกติประตูควรจะตอ้งสามารถยกตวัเองไดใ้นระยะ 1 เมตรจากระดบัพื้น ทาํ

การตรวจเช็คชุดแผ่นยางตัวล่าง และชุดแผ่นยางซีล ขอบด้านข้างประตู ว่ามีการชํารุดเสียหาย

หรือไม่ หรือทาํการถอด -เปล่ียน ถา้จาํเป็น ตรวจสอบและดูแลรักษา ใหป้ระตูสามารถเปิด – ปิดได้

คล่อง 

 2.7 การดูแลบํารุงรักษาระบบกล้องวงจรปิด พกิจ สุวตัถิ (2557) กล่าววา่ การดูแลบาํรุง 

รักษากลอ้งวงจรปิด จาํเป็นตอ้งไดรั้บการบาํรุงรักษาอย่างต่อเน่ือง เพื่อให้สามารถใชง้านไดอ้ยา่งมี

ประสิทธิภาพตลอดเวลา โดยมาตรฐานทัว่ไปแลว้ระบบกลอ้งวงจรปิดควรจะทาํการบาํรุงรักษาทุกๆ 

3 เดือนต่อคร้ัง โดยการบาํรุงรักษามีรายละเอียดอยา่งนอ้ยคือ 
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  1. ตรวจสอบการทาํงานของเคร่ืองบนัทึก โดยการเปิดดูภาพจากกลอ้งวงจรปิดส่ิง

ท่ีแสดงถึงความผิดปกติ เช่น สัญญาณภาพขาดหายมีสัญลกัษณ์เตือนต่างๆ ข้ึนบนหน้าจอหรือไม่ 

เช่น ไม่พบฮาร์ดดิสค ์ 

  2. ตรวจสอบความคมชัดของกล้องและส่ิงของท่ีอาจจะบงัมุมมองของกล้องได ้

หากมีฝุ่ นเกาะท่ีหนา้เลนส์ของกลอ้ง ให้ใชผ้า้เช็ดท่ีหนา้เลนส์ ส่วนปัญหาอ่ืนๆ ท่ีมกัพบไดใ้นระบบ

กล้องวงจรปิด เช่น Adapter จ่ายไฟฟ้าเสียเน่ืองจากอุปกรณ์น้ีจะมีอายุการใช้งานค่อนข้างสั้ น  

ยิ่งถ้าผูใ้ช้ไม่ได้ติดระบบกันไฟกระชากหรือไฟเกิน ยิ่งทําให้ Adapter เสียก่อนเป็นอันดับแรก 

และส่วนหน่ึงท่ีมกัพบก็คือสายท่ีต่อเขา้กบัตวักลอ้งชาํรุด กรอบเพราะโดนแดดเป็นเวลานานตรงน้ี

น่าจะเป็นปัญหาตั้งแต่การติดตั้งการแกใ้ห้หาอุปกรณ์เก็บสาย เช่นกล่อง PVC หรือท่อเพื่อป้องกนั

ความร้อนจากแสงแดด 

 

3. ระบบปฏบัิติการบํารุงรักษาอาคารคลงัสินค้า 

 

34 เสริชย ์ โชติพานิช (2553) ไดก้ล่าวว่าการดูแลรักษาอาคารเป็นงานดา้นเทคนิคอาคาร 

โดยมีหนา้ท่ีหลกัในการควบคุม ดูแล บาํรุงรักษาและซ่อมแซมอาคารและระบบประกอบอาคารอยู่

ในสภาพพร้อมใช้งานและปลอดภยัอยูต่ลอดเวลา ซ่ึงการดูแลรักษาอาคารประกอบไปดว้ย 2 ส่วน

ไดแ้ก่ งานดูแลการทาํงานระบบประกอบอาคารและงานบาํรุงรักษา  

34 1. งานดูแลการทาํงานระบบประกอบอาคาร (Operation) หมายถึงการควบคุมใหร้ะบบ

ประกอบอาคารและระบบต่างๆทาํงานเป็นไปตามตารางการใช้งานและวิธีท่ีถูกตอ้ง เพื่อให้การใช้

งานอาคารเป็นไปอยา่งปลอดภยั สะดวกสบายมีประสิทธิภาพและประหยดัพลงังาน อีกทั้งยงัตอ้งมี

ความสอดคลอ้งกบัความตอ้งการของผูใ้ชง้านอาคารอีกดว้ย 

34 2. งานบาํรุงรักษา (Maintenance) หมายถึง การดาํเนินการเพื่อให้อาคารและระบบ  

ประกอบอาคารอยูใ่นสภาพท่ีสามารถใชง้านไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ ตามวตัถุประสงคใ์นการใชง้าน

และเพื่อใหอ้าคารและระบบประกอบอาคารมีอายกุารใชง้านอยา่งยาวนาน 

34 3. ประเภทของการบํารุงรักษา (Types Of Maintenance) ได้แบ่งประเภทของการ

บาํรุงรักษาออกเป็น 2 ประเภทคือการบาํรุงรักษาเชิงตอบสนองและการบาํรุงรักษาเชิงป้องกนั โดยมี

รายละเอียดดงัน้ี 

  3.1 การบํารุงรักษาเชิงตอบสนอง (Response Maintenance) คือ  การดําเนินการ

เพื่อให้อุปกรณ์หรือระบบประกอบอาคารท่ีชํารุดขัดข้อง ให้กลับไปสู่สภาพท่ีใช้งานได้ปกติ  

การซ่อมแซมแบ่งออกเป็น 2 ประเภท ไดแ้ก่ 
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o 34การซ่อมแซมปกติ (Normal Repairing) เป็นการดาํเนินการ ซ่อมแซมตามลาํดบั

เม่ือไดรั้บแจง้เหตุ เม่ือเหตุขดัขอ้งหรือชาํรุดไม่เป็นอนัตรายหรือส่งผลกระทบต่อการทาํงานในอาคาร 

34คลงัสินคา้ 

o 34การซ่อมแซมแบบฉุกเฉิน (Emergency Repair) เป็นการดาํเนินการซ่อมแซม 

34แบบทนัทีเม่ือความขดัขอ้งหรือชาํรุดของระบบ ท่ีเป็นอนัตรายต่อผูใ้ชอ้าคารหรือเป็นอุปสรรคต่อ

การทาํงาน 

  3.2 การบาํรุงรักษาเชิงป้องกนั (Maintenance Preventive) เป็นการป้องกนัก่อนเกิด

การชาํรุดเสียหายโดยการปรับปรุงหรือการเปล่ียนวสัดุอุปกรณ์ต่างๆ ตามระยะเวลา โดยอาศยัขอ้มูล

จากอายเุฉล่ียระหวา่งการชาํรุดในแต่ละคร้ัง  

o Cyclical Maintenance คือการบาํรุงรักษาตามรอบระยะเวลาของ 

34การบาํรุงรักษา เช่น การเปล่ียนลวดสริงในลิฟททุ์กๆ 15 ปี 

o Preventive Maintenance คือกาํหนดและวางแผนการซ่อมแซมตรวจเช็คและ

การเปล่ียนอุปกรณ์ต่างๆก่อนเกิดการเสียหาย 

34  3.3 กระบวนการการบาํรุงรักษา สมศกัด์ิ ไชยะภินนัท์ (2555) กล่าวไวว้่ากระบวน 

การบาํรุงรักษาประกอบไปดว้ยขั้นตอนการทาํงานคือ  

o 34การดูแลรักษา เป็นขั้นตอนของการยืดอายุการใชง้านของเคร่ืองจกัร การดูแล

เคร่ืองจกัรจะตอ้งทาํเป็นประจาํและจะตอ้งทาํตามหลกัการทางวิศวกรรมท่ีเหมาะสมกบัเคร่ืองจกัร

นั้น ซ่ึงมกัจะระบุขั้นตอนการบาํรุงรักษาไวใ้นคู่มือของเคร่ืองจกัร นอกจากนั้นยงัมีการดูแลพื้นฐาน

เป็นประจาํ เช่น การทาํความสะอาดก่อนและหลงัการใชง้านและการหล่อล่ืน 

o 34การตรวจสอบสภาพการทํางาน หมายถึงการสังเกตพินิจและการตรวจดว้ย

อุปกรณ์ท่ีเหมาะสมว่าการทาํงานของเคร่ืองจกัรเป็นปกติหรือไม่เพราะการทาํงานผิดปกติของ

เคร่ืองจกัรมกัส่งผลให้เกิดการเส่ือมสภาพเร็วข้ึน สภาพการตรวจสอบอาจเป็น การสั่นสะเทือน 

ความร้อน ความดนั และเสียง 

o 34การซ่อมแซม เป็นส่ิงสุดทา้ยในการบาํรุงรักษา การซ่อมแซมหมายถึงการทาํ

ให้เคร่ืองจกัรหรืออุปกรณ์ท่ีชํารุดเสียหายกบัมาใช้งานได้ดีเหมือนเดิม หากมีการบาํรุง รักษาใน

ขั้นตอนท่ี 1 และ 2 การดูแลและการตรวจสภาพได้ดีและเหมาะสมแล้วจะพบว่ามีผลให้งาน

ซ่อมแซมจะลดลง  
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34 3.1 การจัดองค์กรในการบํารุงรักษา 

  ชาญ  ศิริรัตน์ (2555) กล่าวว่า34งานดูแลและบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคาร

การศึกษากรณี ศึกษาอาคารขนาดใหญ่พิเศษจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยัโครงสร้างหน่วยงานของการ

บํารุงรักษา การจัดการโครงสร้างมักจะจดัแบ่งงานตามลักษณะของสายงานวิชาชีพทางด้าน

วิศวกรรมเป็นหลกั ซ่ึงปัจจุบนัโครงสร้างแบบน้ียงัเป็นท่ีนิยมและส่วนมากมีจุดเด่นคือ การเตรียม

บุคคากรทาํไดง่้ายโดยพิจารณาจากพื้นฐานการศึกษาตามประเภทวิชาหลกั การฝึกอบรมเพื่อพฒันา

ความรู้ความเช่ียวชาญทางด้านเทคนิคทาํได้ง่าย การแก้ไขปัญหาท่ีไม่ยุ่งยากซับซ้อน จะทาํได้

รวดเร็วและบุคลากรในหน่วยงานสามารถพฒันาตนเองเป็นผูเ้ช่ียวชาญเฉพาะดา้นได ้แต่อาจมีการ

จดัโครงสร้างแบบอ่ืนๆตามความเหมาะสมก็ไดโ้ดยหลกัสําคญับางประการ ซ่ึงเป็นตวัแปรในการ

จดัโครงสร้างแตกต่างกนัไปเช่น ประเภทของโรงงานและกาํลงัการผลิต ความรู้ความสามารถของ

บุคคากร การกาํหนดรูปแบบของระบบบริหารงานบาํรุงรักษา ขอ้กาํหนดดา้นการลงทุน นโยบายผู ้

ถือหุน้และผูบ้ริหารโรงงาน แผนการพฒันาบุคลากรและแผนการขยายกาํลงัการผลิต  

 

 

 

 

34ภาพท่ี 2.1  ตวัอยา่งการจดัองคก์รการบาํรุงรักษาตามสายงานอาชีพ 

 

3.2 34การเทยีบวดัสมรรถนะ (Benchmarking) 

  ทิพวรรณ บุณย์เพิ่มและเ3 4สริชย์ โชติพานิช (2555) กล่าวว่าการเทียบวดัสมรรถนะ

(Benchmarking) เป็นการประเมินการจัดการทรัพยากรอาคารท่ีใช้กระบวนการวิเคราะห์เชิงเปรียบ  

เทียบผลการปฏิบติังานเพื่อเปรียบเทียบความสามารถและผลงาน พร้อมนําเทคนิคของผูป้ฏิบติังาน 

(Best practice) มาปรับปรุงงานของตนให้ดีเทียบเท่าหรือดีกว่าเป็นกระบวนการท่ีช่วยให้เกิดการ

ปรับปรุงและพัฒนาประสิทธิภาพการปฏิบัติงานให้ดียิ่งข้ึนอย่างต่อเน่ืองโดยเทียบวดัและเรียนรู้ 

การบาํรุงรักษา 

เคร่ืองกล 

 

ไฟฟ้า โยธา 

 

C&I 
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จากผูป้ฏิบติังานท่ีดีการเทียบวดัสมรรถนะมี 4 ขั้นตอนคือ การวางแผน การวิเคราะห์ การประมวลผล 

และการดาํเนินการ   

 

4. เอกสารและงานวจิัยทีเ่กีย่วข้อง 

 

 ผู้ศึกษาได้ศึกษาค้นคว้างานวิจัยทีเ่กีย่วข้องดังต่อไปนี้ 

 วสุธนา  พฒันถาวร 34(2552) ทาํการศึกษาเก่ียวกบั34การดูแลอาคารสถานท่ี จุฬาลงกรณ์

มหาวิทยาลยั ประเภทอาคารอเนกหน้าท่ีใช้สอย34 (Mixed use)โดยวตัถุประสงค์ของการคน้ควา้เพื่อ

ศึกษาอาคาร 3 แห่งของจุฬาลงกรณ์ว่าสภาพการดูแลรักษาอาคาร(วิศวกรรม)ปัจจยัท่ีส่งผลต่อการ

ปฏิบติังานไดแ้บ่งออกเป็น 2 ส่วนงานคือ 1 การดูแลการทาํงานของระบบประกอบอาคารโดยการ

ควบคุมการทาํงานของระบบประกอบอาคารเป็นไปตามตารางการใช้งานและวิธีท่ีถูกตอ้งเพื่อให ้

ปลอดภยั สะดวกสบาย มีประสิทธิภาพและประหยดัพลงังาน 2.งานบาํรุงรักษาเป็นการดาํเนินการ

เพื่อรักษาให้อาคารและระบบประกอบอาคารอยูใ่นสภาพท่ีสามารถใชง้านไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ

ตามวตัถุประสงค์ของการใช้งานและเพื่อให้อาคารและระบบประกอบอาคารมีอายุการใช้งาน

ยาวนาน 

34 ธงชัย  ทองมา (2553) ทําการศึกษาเก่ียวกับการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคาร

สํานกังานให้เช่าระดบัเอ: กรณีศึกษาอาคารสํานกังานให้เช่าจาํนวน 15 อาคาร ในบริเวณศูนยก์ลาง

เขตธุรกิจกรุงเทพโดยวตัถุประสงคข์องการคน้ควา้เพื่อศึกษาลกัษณะทางกายภาพและการใชอ้าคาร 

รูปแบบ แนวทางและวิธีการบริหารงานและขอบเขตของการบริหารทรัพยากรกายภาพโดยการ

บริหารจดัการอาคารเองกบัการจดัจา้งภายนอกให้ผลไม่แตกต่างกนัแต่พบวา่ส่ิงท่ีสําคญัไดแ้ก่การ

กาํหนดนโยบาย การจดัสรรงบประมาณและบุคลากร มีความเข้าใจและเอาใจใส่ในการบริหาร

ทรัพยากรกายภาพของอาคาร การบริหารทรัพยากรกายภาพมีแนวโน้มท่ีจะเลือกจา้งภายนอกมา

ดาํเนินการเพิ่มมากข้ึน 

34 สิทธิพร  อิสระศกัด์ิ (2554) ทาํการศึกษาเก่ียวกบัการทาํงานบาํรุงรักษาระบบประกอบ

อาคารโดยช่างประจาํอาคารในอาคารขนาดใหญ่พิเศษ โดยวตัถุประสงค์ของการคน้ควา้เพื่อศึกษา

การจดัการบาํรุงรักษาระบบประกอบอาคาร และศึกษาความแตกต่างของรูปแบบการบาํรุงรักษา

อาคารแต่ละบริษทัโดยพบวา่การทาํงานบาํรุงรักษาระบบประกอบอาคารมีรูปแบบแตกต่างกนัไป

ตามการจัดโครงสร้างของหน่วยงาน โดยการจัดการแผนงานบํารุงรักษาตามแผนงานนั้ นมี

ความสัมพนัธ์กบัการเปิดใชอ้าคารแต่จะมีงานนอกเหนือจากแผนงาน เน่ืองจากความไม่พึงพอใจต่อ
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การใช้งานอาคารเพิ่มข้ึนซ่ึงแตกต่างกนัไปตามแต่ละประเภทอาคาร ดงันั้นการจดัการรูปแบบการ

ทาํงานของการบาํรุงรักษาแตกต่างกนัไปบา้งซ่ึงตอ้งจดักาํลงัคนใหเ้หมาะสมกบังานจริง 

 ชาญ  ศิริรัตน์ 3 4(2553) ทาํการศึกษาเก่ียวกบังานดูแลและบาํรุงรักษาระบบวิศวกรรม

อาคารของอาคารศึกษากรณีศึกษาโครงการอาคารขนาดใหญ่พิเศษจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั โดย

วตัถุประสงค์ของการค้นควา้เพื่อศึกษาการจดัการบาํรุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคารโดยมีศึกษา

ระบบการบาํรุงรักษาวศิวกรรมอาคารต่างๆ 6 หลงัในจุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั34 ซ่ึงพบวา่บางอาคารมี

สภาพท่ีดี บางอาคารมีสภาพชาํรุดทรุดโทรม บางอาคารมีการซ่อมบาํรุงรักษาไม่สมํ่าเสมอเน่ืองจาก

ปัญหางานมาก จึงมีขอ้แนะนาํใหมี้เจา้หนา้ท่ีซ่อมบาํรุงคอยประสานงาน และควรจดัจา้งผูช้าํนาญมา

ดูแลบาํรุงรักษาระบบวศิวกรรมอาคาร 

 ผกิจ  สุวตัถ์ (2557) ทําการศึกษาเก่ียวกับการปฏิบัติงานด้านระบบกล้องวงจรปิด 

CCTV วศิวกรรมศาสตร์และอุตสาหกรรมวจิยั มหาวทิยาลยัสยาม โดยวตัถุประสงคเ์พื่อใหท้ราบถึง

หลกัการบาํรุงรักษากลอ้งวงจรปิดและการตรวจสอบแกไ้ขปัญหาต่างๆในระบบกลอ้งวงจรปิดท่ี

ถูกต้องตามมาตรฐาน พบว่าระบบกล้องวงจรปิดจาํเป็นต้องได้รับการบาํรุงรักษาอย่างต่อเน่ือง

เพื่อให้สามารถใชง้านไดอ้ย่างมีประสิทธิตลอดเวลา โดยมาตรฐานทัว่ไปแลว้ระบบกลอ้งวงจรปิด

ควรจะทาํการบาํรุงรักษาทุกๆ 3 เดือนต่อคร้ัง 



บทที ่ 3 

วธีิดาํเนินการศึกษา 

 

 

1. ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 

 

 ในบทน้ีเป็นการศึกษาระบบปฏิบัติการบาํรุงรักษาของผูเ้ช่าอาคารคลังสินค้าของ 

บริษทัไทคอน โลจิสติคส์ พาร์คในพื้นท่ีภาคกลาง ซ่ึงมีบริษทัท่ีใหข้อ้มูลทั้งหมด 5 บริษทั 

 1.1 ประชากร : ผูเ้ช่าใชอ้าคารคลงัสินคา้ทั้งหมด 13 บริษทั 

 1.2 กลุ่มตัวอย่าง : ผูเ้ช่าท่ียนิดีใหข้อ้มูล 5 บริษทั  ดงัน้ี 

 

ตารางท่ี 3.1  กลุ่มตวัอยา่งผูเ้ช่าท่ียนิดีใหข้อ้มูล 

 

อาคารคลงัสินคา้ ผูเ้ช่าบริษทั พื้นท่ีอาคารคลงัสินคา้ (ตรม.) 

W2 A 9,244 

SM2 B 20,100 

SM1 C 10,706 

W1 D 21,869 

W18 E 47,083 

 

2. เคร่ืองมอืทีใ่ช้ในการศึกษา 

 

 ไดศึ้กษาแนวคิดจากเอกสารและงานวิจยัต่างๆ มุ่งเน้นไปท่ีการปฏิบติัการบาํรุงรักษา

อาคารคลงัสินคา้ซ่ึงมี 8 ระบบ และในการศึกษาน้ีใช้วิธีการสัมภาษณ์แบบก่ึงมีโครงสร้าง โดยได้

แบ่งขอ้มูลในการศึกษาออกเป็น 2 ส่วนไดแ้ก่ 

2.1 สํารวจข้อมูลพืน้ฐานของอาคารคลังสินค้า ไดแ้ก่ รายละเอียดของอาคารคลงัสินคา้

พื้นท่ีใช้สอย ผูเ้ขา้ใช้อาคาร การวางแผนการปฎิบติัการบาํรุงรักษาและโครงสร้างการบริหารงาน

บาํรุงรักษา 
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 2.2 สํารวจข้อมูลดําเนินการปฏิบัติการบํารุงรักษาอาคารคลังสินค้าทั้ ง 8 ระบบ  

ซ่ึงระบบและอุปกรณ์ไดมี้การแบ่งหัวขอ้ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้

ออกเป็น 3 กลุ่ม ได้แก่ ขอบเขตผูรั้บผิดชอบปฏิบัติการบาํรุงรักษา แผนการปฏิบัติกับความถ่ี 

ในการบาํรุงรักษา และสภาพอุปกรณ์ของอาคารคลงัสินคา้ 

  2.2.1 ขอบเขตผู้ รับผิดชอบปฏิบัติการบํารุงรักษา แบ่งเกณฑ์ในการสัมภาษณ์

ออกเป็น 3 กลุ่มท่ีเกียวขอ้งกบัการปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ทั้ง 8 ระบบประกอบดว้ย 

 

ตารางท่ี 3.2 เกณฑค์ะแนนขอบเขตผูรั้บผดิชอบปฏิบติัการบาํรุงรักษา 

 

ลาํดบั ขอบเขตผูรั้บผิดชอบ เกณฑค์ะแนน คาํอธิบาย 

1 ผูใ้ชง้าน 1 ผู ้เข้าใช้อาคารคลังสิ นค้า ป ระกอบ ด้วย 

พนกังาน ผูรั้บเหมาช่วง  

2 ช่างเทคนิค 3 เจ้าหน้าท่ี ช่างเท คนิคป ระจําอาคาร เป็ น

เจา้หนา้ท่ีของอาคารคลงัสินคา้นั้น 

3 ผูช้าํนาญ 5 ผู ้ชํานาญเก่ียวกับระบบ ผู ้รับ เหมาติดตั้ ง

ระบบซ่ึงสามารถแก้ไขปัญหาได้อย่างมี

ประสิทธิภาพ 

  

 โดยเกณฑ์แปลผลคะแนนสามารถแบ่งช่วงคะแนนเป็น 3 ระดบัตามเกณฑ์ของเบสท ์

(Best ,1977:1745)  ใชสู้ตรการหาค่า                                                 

                         ดงันั้นช่วงคะแนนแบ่งเป็น 3 ระดบัดงัน้ี 

 

 

                    ช่วงคะแนน        =                   คะแนนสูงสุด  –  คะแนนตํ่าสุด 

                                                                                จาํนวนระดบั 

                    ช่วงคะแนน        =                              5  –  1       =    1.33 

                                                                                  3 
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ตารางท่ี 3.3  ช่วงคะแนนขอบเขตผูรั้บผดิชอบปฏิบติัการบาํรุงรักษา 
 

ลาํดบั ช่วงคะแนน คาํอธิบาย 

1 1.00 - 2.33 ระดบัตํ่า (เน่ืองจากผูใ้ชง้านเป็นผูใ้ชง้านทัว่ไปไม่มีทกัษะ

ในการทาํงาน) 

2 2.34 - 3.66 ระดบัปานกลาง (การทาํงานส่วนมากเป็นช่างเทคนิค 

จะมีทกัษะดูแลอุปกรณ์ต่างๆและแกไ้ขปัญหาเบ่ืองตน้ได)้ 

3 3.67 - 5.00 ระดบัดี (การทาํงานส่วนมากเป็นช่างเทคนิคและเช่ียวชาญ

ในการติดตั้ง จะมีมีทกัษะท่ีดีในแกปั้ญหา 

ในการบาํรุงรักษาไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ) 
 

31  2.2.2 แผนการปฏิบัติกับความถี่ในการบํารุงรักษาอาคารคลังสินค้า โดยมีการแบ่ง

เกณฑ์ออกเป็น 5 เกณฑ์ 3 1ท่ี เกียวข้องกับการปฏิบัติการบาํรุงรักษาอาคารคลังสินค้าทั้ ง 8 ระบบ

ประกอบดว้ย 
 

ตารางท่ี 3.4  เกณฑ3์1คะแนน31แผนการปฏิบติักบัความถ่ีในการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ 
 

31ลาํดบั 31มีแผน

บาํรุงรักษา 

31ปฏิบติัตามความถ่ีท่ีกาํหนด 31เกณฑ์

คะแนน 

31คาํอธิบาย 

1 31ไม่มีแผน 31ไม่ทาํเลย 1 31ไม่มีแผนบาํรุงรักษาและไม่ได้

ทาํเลย 

2 31ไม่มีแผน 31ทาํบา้งไม่ทาํบา้ง 2 31ไม่มีแผนบาํรุงรักษาและทาํ

บา้งไม่ไดท้าํบา้ง 

3 31มีแผน 31ทาํนอ้ยกวา่ความถ่ีท่ีกาํหนด 3 31มีแผนบาํรุงรักษาแต่แผนทาํ

นอ้ยกวา่ความถ่ีท่ีกาํหนด 

4 31มีแผน 31ทาํมากกวา่ความถ่ีท่ีกาํหนด 4 31มีแผนบาํรุงรักษาแต่แผนทาํ

มากกวา่ความถ่ีท่ีกาํหนด 

5 31มีแผน 31ปฏิบติัตามความถ่ีท่ีกาํหนด 5 31มีแผนบาํรุงรักษาและแผนทาํ

มาตามความถ่ีท่ีกาํหนด 
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31 โดยเกณฑ์แปลผลคะแนนสามารถแบ่งช่วงคะแนนเป็น 5 ระดบัตามเกณฑ์ของเบสท ์

(Best ,1977: 1745) ใชสู้ตรการหาค่า  

                    

                     ดงันั้นช่วงคะแนนแบ่งเป็น 5 ระดบัดงัน้ี 

 

ตารางท่ี 3.5  ช่วง31คะแนน31แผนการปฏิบติักบัความถ่ีในการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้  

 
31

ลาํดบั 31ช่วงคะแนน 31คาํอธิบาย 

 

1 1.00 - 1.80 31ไม่ดี 31(เน่ืองจากผูเ้ช่า31ไม่มีแผนบาํรุงรักษาและไม่ไดท้าํเลย31) 

2 1.81 - 2.60 31ตอ้งปรับปรุง(เน่ืองจากผูเ้ช่าไม่มีแผนบาํรุงรักษาท่ีชดัเจนแต่ก็ไดท้าํ

การบาํรุงรักษาเป็นคร้ังคราว) 

3 2.61 - 3.40 31พอใช(้เน่ืองจากผูเ้ช่ามีแผนบาํรุงรักษาแต่ก็ไดท้าํการบาํรุงรักษา 

31นอ้ยกวา่ความถ่ีท่ีกาํหนด) 

4 3.41 - 4.20 31ดี (เน่ืองจากผูเ้ช่ามีแผนบาํรุงรักษาแต่กไ็ดท้าํการบาํรุงรักษามากกวา่

ความถ่ีท่ีกาํหนด) 

5 4.21- 5.00 31ดีมาก (ผูเ้ช่ามีแผนบาํรุงรักษาและไดท้าํการบาํรุงรักษาตามความถ่ี 

31ท่ีกาํหนด) 

 

 

 

 

 

 

                    ช่วงคะแนน        =                   คะแนนสูงสุด  –  คะแนนตํ่าสุด 

                                                                                จาํนวนระดบั 

                     ช่วงคะแนน        =                              5  –  1       =    0.8 

                                                                                   5 
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31  2.2.3 สภาพ31อุปกรณ์ของอาคาร31คลังสินค้า จากการสํารวจโดยมีการแบ่งเกณฑ์

ออกเป็น 3 ลกัษณะ ของสภาพอาคารคลงัสินคา้ทั้ง 8 ระบบ ประกอบดว้ย 

 

ตารางท่ี 3.6  เกณฑ3์1คะแนนระบบและ31สภาพ31อุปกรณ์ของอาคาร31คลงัสินคา้  

 
31

ลาํดบั 31สภาพ 

31อุปกรณ์และ

ความสะอาด 

31สภาพ 

31การติดตั้ง

อุปกรณ์ 

31สภาพ 

31สถานะอุปกณ์ 

31เกณฑ์

คะแนน 

31คาํอธิบาย 

1 31ไม่สะอาด 31ไม่ดี 31ใชไ้ม่ได ้ 1 31อุปกรณ์ไม่สะอาด การติดตั้ง

ไม่ดี และใชง้านไม่ได ้

2 31ไม่สะอาด 31ไม่ดี 31ใชไ้ด ้ 3 31อุปกรณ์ไม่สะอาด  

31การติดตั้งไม่ดี แต่ใชง้านได ้

3 31สะอาด 31ดี 31ใชไ้ด ้ 5 31อุปกรณ์สะอาด การติดตั้งดี 

และใชง้านได ้

 

31                     โดยเกณฑ์แปลผลคะแนนสามารถแบ่งช่วงคะแนนเป็น 3 ระดบัตามเกณฑ์ของเบสท ์

(Best ,1977:1745)  ใชสู้ตรการหาค่า   

 

                     ดงันั้นช่วงคะแนนแบ่งเป็น 3 ระดบัดงัน้ี 

 

                    ช่วงคะแนน        =                   คะแนนสูงสุด  –  คะแนนตํ่าสุด 

                                                                              จาํนวนระดบั 

                     ช่วงคะแนน        =                                   5  –  1       =    1.33 

                                                                                        3 



 29 

ตารางท่ี 3.7  ช่วง31คะแนน31สภาพระบบและ31อุปกรณ์ของอาคาร31คลงัสินคา้  

 

31ลาํดบั 31ช่วงคะแนน 31คาํอธิบาย 

1 1.00 - 2.33 31สภาพทรุดโทรม  (สภาพอุปกรณ์ไม่สะอาด การติดตั้งไม่ดี 

และใชง้านไม่ได)้ 

2 2.34 - 3.66 31สภาพพอใช ้(สภาพอุปกรณ์ไม่สะอาด การติดตั้งไม่ดี แต่

ใชง้านได)้ 

3 3.67 - 5.00 31สภาพดี (สภาพอุปกรณ์สะอาด การติดตั้งดี แต่ใชง้านได)้ 

 

3. การเกบ็รวมรวมข้อมูล31ระบบปฏบัิติการบํารุงรักษาอาคารคลงัสินค้า 

 

31 ดาํเนินการเก็บรวบรวมขอ้มูลระบบปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้โดยใชแ้บบ

สัมภาษณ์แบบก่ึงมีโครงสร้างท่ีไดอ้อกแบบตามแนวทางการปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ 31

โดยการสํารวจน้ีมีผูเ้ช่าคลังสินค้าท่ียินดีให้ข้อมูลเก่ียวกับ31ระบบปฏิบัติการบํารุงรักษาอาคาร

คลงัสินคา้จาํนวน 5 บริษทัดงัน้ี 

1. 31อาคารคลงัสินคา้ W2 บริษทั A 

 2. อาคารคลงัสินคา้ SM2 บริษทั B 

 3. อาคารคลงัสินคา้ SM1 บริษทั C 

 4. อาคารคลงัสินคา้ W1 บริษทั D 

 5. อาคารคลงัสินคา้ W18 บริษทั E 

 

314. วเิคราะห์ข้อมูลระบบปฏบัิติการบํารุงรักษาอาคารคลงัสินค้า 

 

 หลงัจากไดท้าํการเก็บรวบรวมขอ้มูลพื้นฐานของอาคารคลงัสินคา้และการปฏิบติัการ

บาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ทั้ง 8 ระบบซ่ึงไดแ้ก่ ขอ้มูลพื้นฐานทัว่ไป ขอบเขตความรับผดิชอบของ

ผูป้ฏิบติังานบาํรุงรักษา แผนการบาํรุงรักษากับความถ่ีในการบาํรุงรักษาและสภาพอุปกรณ์ของ

อาคารคลงัสินคา้ทั้ง 5 บริษทั   แลว้นาํขอ้มูลท่ีไดม้าทาํการสรุปผลทางสถิติพื้นฐานและนาํผลสรุป

มาทาํการเสนอแนะเชิงบรรยายเพื่อปรับปรุงพฒันาระบบปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้   



 

บทที ่4 

ผลการวเิคราะห์ข้อมูล 

 

 

 จากการสัมภาษณ์และนาํขอ้มูลมาสรุประบบปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้

ของทั้ ง 5 บริษัท โดยสรุปตามวตัถุประสงค์คือ เพื่อศึกษาระบบปฏิบัติการบํารุงรักษาอาคาร

คลงัสินคา้ของผูเ้ช่าอาคารคลงัสินคา้ของบริษทั ไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค จาํกดัและเพื่อเสนอแนะ

แนวทางการพฒันาระบบปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินของบริษทัและอาคารคลงัสินคา้ท่ีมี

ลกัษณะเดียวกนั ดงัต่อไปน้ี 

 

1. วเิคราะห์พืน้ฐานทางด้านอาคารคลงัสินค้า 

 

 การเปรียบเทียบขอ้มูลพื้นฐานอาคารคลงัสินคา้เพื่อใหท้ราบแนวทางการบริหารจดัการ

จาํเป็นตอ้งทราบถึงขอ้มูลต่างของกายภาพอาคารเหล่าน้ีเป็นเบ้ืองตน้ดงัน้ี 

1.1 ข้อมูลพืน้ฐานของอาคารคลงัสินค้าทีศึ่กษา 

  1.1.1 พื้นท่ีใช้สอยของอาคารคลงัสินคา้ใช้เก็บสินคา้ต่างๆมีการจะแยกการเก็บ

สินคา้แบบของแหง้ในอุณหภูมิปกติและแบบของแช่เยน็ในท่ีควบคุมอุณหภูมิ 

  1.1.2 ลกัษณะทางกายภาพของอาคารมีลกัษณะโครงสร้างเป็นคอนกรีตเสริมเหล็ก

ผนงัฉาบปูนทาสี ประตูหนา้ต่างเป็นอลูมิเนียมและกระจก ผนงับางส่วนของโรงงานทาํจากเมทลัชีท

และแบบท่ีเป็นห้องควบคุมอุณหภูมิเป็นผนงัท่ีเป็นแผน่ฉนวนกนัความร้อน ส่วนพื้นเป็นปูนขดัมนั

และพื้นสํานักงานเป็นกระเบ้ือง ชั้ นดาดฟ้าเป็นปูนเคลือบผิวนํ้ ายากันซึม หลังคาเป็นเมทัลชีท

ทั้งหมด 

  1.1.3 อาคารท่ีเป็นกรณีศึกษามีการใช้งานตลอด 24 ชั่วโมงคือ SM2, SM1 ,W18 

ซ่ึงมีบางอาคารใชง้านช่วง 6:00 - 17:00 น.คือ W1,W2  ส่วนผูบ้ริหารจะเขา้ใชช่้วง 08:00 - 17:00 น. 

  1.1.4 จากการศึกษาข้างต้นพบว่าอาคารคลังสินค้าท่ีทําการศึกษาทั้ ง 5 บริษัท

ประกอบไปด้วยระบบ 8 ระบบ  ได้แก่ ระบบสถาปัตยกรรมอาคาร ระบบไฟฟ้าทั่วไปและ 

ระบบไฟฟ้าฉุกเฉิน ระบบป้องกันอคัคีภยั ระบบดับเพลิง ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 

ระบบสุขาภิบาล ระบบขนถ่ายสินคา้และระบบกลอ้งวงจรปิด 

1.1.6 การติดตั้งอุปกรณ์ส่วนมากมีความคลา้ยคลึงกนั 
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  1.1.6 จาํนวนอุปกรณ์ท่ีพบมากทั้ง 5 อาคารคลังสินคา้คือ1. ถงัดบัเพลิง 2. กล้อง

วงจรปิด 3. สะพานสาํหรับขนถ่ายสินคา้ และ 4. ประตูปิด-เปิดช่องขนถ่ายสินคา้  

  1.1.7 พบวา่ผูใ้ชง้านเป็นพนกังานและผูรั้บเหมาช่วงของบริษทัท่ีมาทาํงานประจาํ 

 

ตารางท่ี 4.1  ขอ้มลูพื้นฐานอาคารคลงัสินคา้ทั้ง 5 บริษทั 

 

ขอ้มลูอาคาร W2 SM2 SM1 W1 W18 

อายอุาคาร 1.8 ปี 6.8 ปี 8.3 ปี 6.0 ปี 1.3 ปี 

โครงสร้างอาคารคลงัสินคา้ คอนกรีต

เสริมเหลก็ 

คอนกรีต

เสริมเหลก็ 

คอนกรีต

เสริมเหลก็ 

คอนกรีต

เสริมเหลก็ 

คอนกรีต

เสริมเหลก็ 

พ้ืนท่ีอาคารคลงัสินคา้(ตรม.) 9,244 20,100 10,706 21,869 47,083 

แบ่งพ้ืนท่ีใชส้อย เก็บของแหง้  มี - มี มี 

เก็บของแช่เยน็ มี - มี - - 

อาคารเคร่ืองสูบนํ้า มี มี มี มี มี 

โรงอาหาร มี มี มี - มี 

หอ้งเก็บของ มี มี มี มี มี 

สาํนกังาน มี มี มี มี มี 

ผวิของอาคาร ผวิภายนอก ฉาบปูน

ทาสี 

ฉาบปูน

ทาสี 

ฉาบปูนทาสี ฉาบปูนทาสี ฉาบปูน

ทาสี 

ประตู 

หนา้ต่าง 

อะลูมิเนียม, 

กระจก 

ประตูหนา้ต่าง 

อะลูมิเนียม, 

กระจก 

ประตูหนา้ต่าง 

อะลูมิเนียม, 

กระจก 

ประตูหนา้ต่าง 

อะลูมิเนียม, 

กระจก 

ประตูหนา้ต่าง 

อะลูมิเนียม, 

กระจก 

แผน่ฉนวนกนั

ความร้อน 

เมทลัชีต แผน่ฉนวนกนั

ความร้อน 

เมทลัชีต เมทลัชีต 

ผวิภายใน ฉาบปูนทาสี ฉาบปูนทาสี ฉาบปูนทาสี ฉาบปูนทาสี ฉาบปูนทาสี 

แผน่ฉนวนกนั

ความร้อน 

เมทลัชีต แผน่ฉนวนกนั

ความร้อน 

เมทลัชีต เมทลัชีต 
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ตารางท่ี 4.1 (ต่อ) 

 

ขอ้มลูอาคาร W2 SM2 SM1 W1 W18 

อายอุาคาร 1.8 ปี 6.8 ปี 8.3 ปี 6.0 ปี 1.3 ปี 

 พ้ืนอาคาร ปูนขดัมนั ปูนขดัมนั ปูนขดัมนั ปูนขดัมนั ปูนขดัมนั 

กระเบ้ือง กระเบ้ือง กระเบ้ือง กระเบ้ือง กระเบ้ือง 

ชั้นดาดฟ้าชั้นลอย ปูนเคลือบ

นํ้ายากนัซึม 

ปูนเคลือบ

นํ้ายากนัซึม 

ปูนเคลือบ

นํ้ายากนัซึม 

ปูนเคลือบ

นํ้ายากนัซึม 

ปูนเคลือบ

นํ้ายากนัซึม 

หลงัคา เมทลัชีต เมทลัชีต เมทลัชีต เมทลัชีต เมทลัชีต 
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ตารางท่ี 4.2  ขอ้มูลผูเ้ขา้ใชอ้าคารคลงัสินคา้ทั้ง 5 บริษทั 

 

อาคาร

คลงัสินคา้ 

เวลาใชง้าน ช่วงเวลา 

ผูใ้ชง้าน จาํนวนคน 6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:0 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00 18:00 19:00 20:00 21:00 22:00 23:00 24:00 1:00 2:00 3:0 4:00 5:00 

W2 ผูรั้บเหมาช่วง 100                         

พนกังาน 70                         

ผูบ้ริหาร 15                         

SM2 ผูรั้บเหมาช่วง 400                         

พนกังาน 200                         

ผูบ้ริหาร 40                         

SM1 ผูรั้บเหมาช่วง 800                         

พนกังาน 400                         

ผูบ้ริหาร 40                         

W1 ผูรั้บเหมาช่วง 50                         

พนกังาน 50                         

ผูบ้ริหาร 15                         

W18 ผูรั้บเหมาช่วง 300                         

พนกังาน 150                         

ผูบ้ริหาร 20                         
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 1.2 จากการศึกษาข้อมูลโดยการสัมภาษณ์ พบว่า โครงสร้างการบาํรุงรักษาอาคาร

คลงัสินคา้ของผูเ้ช่าแต่ละอาคาร มีแนวคิดการจดัการ อตัรากาํลงั ภาระหน้าท่ี มีบุคคลท่ีเก่ียวขอ้ง

โดยตรงอยู่ 2 ส่วนคือ ช่างเทคนิคประจาํอาคารและผูรั้บเหมาท่ีเป็นผูช้าํนาญการ เพื่อบาํรุงรักษา

อาคารคลงัสินคา้โดยมีการแบ่งได ้2 แบบ ดงัน้ี  

  1.2.1 แบบผสมคือแบบท่ีมีผูดู้แลและช่างเทคนิคเป็นผูว้างแผน การจดัการ ปฏิบติั 

การบาํรุงรักษาและทาํงานร่วมกบัการจดัจา้งผูรั้บเหมาท่ีชาํนาญเขา้มาซ่อมบาํรุงเป็นบางระบบโดยมี

การจดัการ แผนงานเป็นคร้ังๆไป อาคารคลงัสินคา้ท่ีจดัโครงสร้างแบบน้ีมี W2, W1, W18 

  1.2.2 แบบจา้งเหมาคือมีผูช้าํนาญดูแลทั้งหมดโดยส่งเจา้หน้าท่ีมาดูแลและบริหาร

จดัการ ซ่ึงจะมีเจ้าหน้าท่ีควบคุมการทาํงานของผูช้ ํานาญการมาควบคุมการผูป้ฏิบัติงานกาํกับ

ตรวจสอบคุณภาพ อาคารคลงัสินคา้ท่ีจดัโครงสร้างแบบน้ีมี SM1, SM2  

 

 

ภาพท่ี 4.1 โครงสร้างการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ทั้ง 5 บริษทั 

 

 

 1.3 จากการสํารวจ พบว่า ผูป้ฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้มีจาํนวนบุคลากร 

การศึกษาและประสบการณ์ทาํงาน ดงัน้ี 

การบาํรุงรักษาอาคาร

คลงัสินคา้ 

 

แบบผสม 

 

แบบจา้งเหมา 

 

ช่างเทคนิคประจาํอาคาร 

 

ผูรั้บเหมาชาํนาญ 

 

จา้งผูรั้บเหมาดูแล 

วางแผน/จดัการ/

ปฏิบติัการบาํรุงรักษา 

ปฏิบตัการบาํรุงรักษา วางแผน/จดัการ/

ปฏิบติัการบาํรุงรักษา 
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  1.3.1 จากการสํารวจพบทุกอาคารคลังสินค้ามีผู ้ปฏิบัติการบํารุงรักษา 25ครบ 

แต่จาํนวนบุคลากรไม่เท่ากนั พบวา่โครงสร้างการบาํรุงรักษาอาคารแบบจา้งเหมามีจาํนวนบุคลากร

มากกวา่แบบผสม 

25  1.3.2 25จากการสํารวจพบว่าส่วนใหญ่ผูป้ฏิบติัการบํารุงรักษาอาคารคลังสินค้า

ประกอบไปดว้ยหวัหนา้งานซ่ึงมีวฒิุการศึกษาดา้นวศิวกรรมและดา้นอุตสาหกรรม 

  1.3.3 จากการสํารวจพบว่าส่วนใหญ่ผูป้ฏิบัติการบาํรุงรักษาอาคารคลังสินค้ามี

ประสบการณ์ในการทาํงานเก่ียวขอ้งกบัการบาํรุงรักษา 

 

ตารางท่ี 4.3 จาํนวนบุคลากร วฒิุการศึกษาและประสบการณ์การการทาํงานของผูป้ฏิบติัการ 

 บาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ 

 

อาคาร

คลงัสินคา้ 

จาํนวนผูรั้บผิดชอบ

(คน) 

ระดบัการศึกษาของหวัหนา้งาน  

(คน) 

ประสบการณ์ 

(ปี) 

หวัหนา้

งาน 

ช่าง

เทคนิค 

รวม ป.โท ป.ตรี 

(วศิวกรรม) 

ป.ตรี  

(อุตสาหกรรม) 

ปวส 

(อุตสาหกรรม) 

หวัหนา้

งาน 

ช่าง

ประจาํ

อาคาร 

W2 1 1 2   1  2.8 1.8 

SM2 3 4 7   1 2 8,7,5 3,4,5,3 

SM1 4 2 6  1  3 9,5,4,5 2,4 

W1 1 1 2   1  6 5 

W18 2 2 4 1  1  2,2 1,3 

 

 จากการศึกษาพบว่าผูป้ฏิบัติการบาํรุงรักษาจะมีขอบเขตในการบํารุงรักษาอาคาร

คลงัสินคา้ ดงัน้ี 

 1. การวางแผนระบบบาํรุงรักษาอาคารคลังสินค้าโดยมีการวางแผนงานหลักและ 

มีการวางแผนงานเขา้บาํรุงรักษาแต่ระบบจะตอ้งสัมพนัธ์กบัช่วงเวลาทาํงานของผูใ้ชง้าน 

 2. การจดัการงานบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ประกอบไปดว้ยการประสานงานในการ

เขา้ปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารและการควบคุมงาน 

 3. การปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้แบ่งออกเป็น 

  3.1 การดูแลการทาํงานของระบบ ประกอบไปดว้ย  
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   ก. การปิด-เปิดระบบและอุปกรณ์  

   ข. การตรวจสอบระบบและอุปกรณ์ 

  3.2 งานซ่อมบาํรุงรักษาระบบวศิวกรรม ประกอบไปดว้ย  

   ก. การบาํรุงรักษาอุปกรณ์  

   ข. การซ่อมแซมอุปกรณ์ 
 

2. วเิคราะห์30ข้อมูลการปฏบัิติการบํารุงรักษาอาคารคลงัสินค้า 
 

30 สํารวจขอ้มูลการปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ทั้ง 8 ระบบ โดยระบบและ

อุปกรณ์ได้มีการแบ่งหัวข้อท่ีเก่ียวข้องกับการปฏิบัติการบาํรุงรักษาอาคารคลังสินค้าออกเป็น 

3 กลุ่ม ไดแ้ก่ 

30 2.1 30ข30อบเขตผูรั้บผิดชอบระบบปฏิบัติการบาํรุงรักษาอาคารคลังสินค้าทั้ง 5 บริษัท  

ซ่ึงจากการนาํขอ้มูลท่ีสัมภาษณ์ผูบ้ริหารงานระบบปฏิบติัการบาํรุงรักษาและนาํผลท่ีไดท้ั้ง 8 ระบบ

มาทาํสรุปเป็นกราฟไดด้งัภาพท่ี 4.2  
 

 
 

ภาพท่ี 4.2 คะแนน30ขอบเขตผูรั้บผดิชอบระบบปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ทั้ง 5 บริษทั 

 

  ซ่ึงคะแนนแต่ระบบในเร่ืองขอบเขตผูรั้บผิดชอบระบบปฏิบัติการบํารุงรักษา

อาคารคลงัสินคา้ทั้ง 5 บริษทั สามารถสรุปตามช่วงคะแนนตาม ตารางท่ี 4.4  
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ตารางท่ี 4.4  ช่วงคะแนนขอบเขตผูรั้บผดิชอบระบบปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ 

 

ลาํดบั ช่วงคะแนน คาํอธิบาย 

1 1.00 - 2.33 ระดบัตํ่า (เน่ืองจากผูใ้ช้งานเป็นผูใ้ช้งานทัว่ไปไม่มีทกัษะในการ

ทาํงาน) 

2 2.34 - 3.66 ระดบัปานกลาง (การทาํงานส่วนมากเป็นช่างเทคนิคประจาํอาคาร

จะมีทกัษะดูแลอุปกรณ์ต่างๆและแกไ้ขปัญหาเบ้ืองตน้ได)้ 

3 3.67 - 5.00 ระดับดี (การทาํงานส่วนมากเป็นช่างเทคนิคและชํานาญในการ

ติดตั้ ง มีทักษะท่ี ดีในแก้ปั ญ ห าใน การบํารุงรักษ าได้อย่างมี

ประสิทธิภาพ) 

 

  สรุปขอบเขตผูรั้บผดิชอบระบบปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ทั้ง 5 บริษทั 

ซ่ึงแบ่งตามระดบัช่วงคะแนน ระดบัตํ่า ระดบัปานกลาง ระดบัดี ของแต่ระบบดงัน้ี 

25  1. 25จากการศึกษาพบวา่งานดูแลรักษาสถาปัตยกรรมของอาคารคลงัสินคา้ทุกอาคาร

มีคะแนนอยู่ในระดบัตํ่าโดยมีอาคารคลงัสินค้า W18 ท่ีมีคะแนนสูงสุดอยู่ท่ีระดบัปานกลางการ

ทาํงานส่วนมากเป็นช่างเทคนิคประจาํอาคาร มีทกัษะดูแลอุปกรณ์ต่างๆและแกไ้ขปัญหาเบ้ืองตน้ได ้

  2. จากการศึกษาพบว่างานดูแลรักษาไฟฟ้าทั่วไปและไฟฟ้าฉุกเฉินของอาคาร

คลงัสินคา้ทุกอาคารมีคะแนนอยูใ่นระดบัปานกลางและดี โดยมีอาคารคลงัสินคา้ SM1ท่ีมีคะแนน

สูงท่ีสุดท่ีระดับดี การทาํงานส่วนมากเป็นช่างเทคนิคและชํานาญในการติดตั้ ง มีทักษะท่ีดีใน

แกปั้ญหาในการบาํรุงรักษาไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ 

  3. จากการศึกษาพบว่างานดูแลระบบป้องกันอคัคีภยัของอาคารคลังสินค้าทุก

อาคารมีคะแนนระดบัปานกลางและดี โดยมีอาคารคลงัสินคา้ W18 ท่ีมีคะแนนสูงสุดท่ีดี การทาํงาน

ส่วนมากเป็นช่างเทคนิคและชาํนาญในการติดตั้ง มีทกัษะท่ีดีในแกปั้ญหาในการบาํรุงรักษาไดอ้ยา่ง

มีประสิทธิภาพ 

  4. จากการศึกษาพบว่างานดูแลระบบดบัเพลิงของอาคารคลงัสินคา้ทุกอาคารมี

คะแนนระดับปานกลางและดี โดยมีอาคารคลังสินค้า W18 ท่ีมีคะแนนสูงสุดอยู่ท่ีดีการทาํงาน

ส่วนมากเป็นช่างเทคนิคและชาํนาญในการติดตั้ง มีทกัษะท่ีดีในแกปั้ญหาในการบาํรุงรักษาไดอ้ยา่ง

มีประสิทธิภาพ 
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  5. จากการศึกษาพบว่างานดูแลระบบปรับอากาศและระบายอากาศของอาคาร

คลงัสินคา้ทุกอาคารมีระดบัปานกลางและดี โดยมีอาคารคลงัสินคา้ W2, SM1, W18 ท่ีมีคะแนน

สูงสุดอยู่ท่ีระดบัปานกลาง การทาํงานส่วนมากเป็นช่างเทคนิคประจาํอาคารมีทกัษะดูแลอุปกรณ์

ต่างๆและแกไ้ขปัญหาเบ้ืองตน้ได ้

  6. จากการศึกษาพบว่างานดูแลระบบสุขาภิบาลของอาคารคลงัสินคา้ทุกอาคารมี

คะแนนอยู่ระดับปานกลางและดี  โดยมีอาคารคลังสินค้า W18 ท่ี มีคะแนนสูงสุดทีระดับดี  

การทํางานส่วนมากเป็นช่างเทคนิคและชํานาญในการติดตั้ ง มีทักษะท่ีดีในแก้ปัญหาในการ

บาํรุงรักษาไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ 

  7. จากการศึกษาพบวา่งานดูแลระบบขนถ่ายสินคา้ของอาคารคลงัสินคา้ทุกอาคาร

มีคะแนนระดบัปานกลางและดี โดยมีอาคารคลงัสินคา้ W18 ท่ีมีคะแนนสูงสุดท่ีมีคะแนนสูงสุดทีดี 

การทํางานส่วนมากเป็นช่างเทคนิคและชํานาญในการติดตั้ ง มีทักษะท่ีดีในแก้ปัญหาในการ

บาํรุงรักษาไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ 

  8. จากการศึกษาพบวา่งานดูแลระบบกลอ้งวงจรปิดของอาคารคลงัสินคา้ทุกอาคาร

มีคะแนนระดบัปานกลางและดี โดยมีอาคารคลงัสินคา้ W18 ท่ีมีคะแนนสูงสุดท่ีระดบัดี การทาํงาน

ส่วนมากเป็นช่างเทคนิคและชาํนาญในการติดตั้ง มีทกัษะท่ีดีในแกปั้ญหาในการบาํรุงรักษาไดอ้ยา่ง

มีประสิทธิภาพ 
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 2.2 30แผนการปฏิบัติการกับความถ่ีในการบาํรุงรักษาอาคารคลังสินค้าทั้ ง 5 บริษัท  

ซ่ึงจากการนาํขอ้มูลท่ีสัมภาษณ์ผูบ้ริหารงานระบบปฏิบติัการบาํรุงรักษาและนาํผลท่ีไดท้ั้ง 8 ระบบ

มาทาํสรุปเป็นกราฟไดด้งัภาพท่ี 4.3  

 

 
 

ภาพท่ี 4.3  คะแนน30แผนปฏิบติัการกบัความถ่ีการบาํรุงรักษาอาคาร30คลงัสินคา้ทั้ง 5 บริษทั 

 

  ซ่ึงคะแนนแต่ระบบในเร่ืองแผนปฏิบัติการกับความถ่ีการบํารุงรักษาอาคาร

คลงัสินคา้ทั้ง 5 บริษทั สามารถสรุปตามช่วงคะแนนตามตารางท่ี 4.5 

 

ตารางท่ี 4.5 ช่วงคะแนนแผนปฏิบติัการกบัความถ่ีการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ 

 
30

ลาํดบั 30ช่วงคะแนน 30คาํอธิบาย 

 

1 1.00 - 1.80 30ไม่ดี 30(เน่ืองจากผูเ้ช่า30ไม่มีแผนบาํรุงรักษาและไม่ไดท้าํเลย30) 

2 1.81 - 2.60 30ตอ้งปรับปรุง (เน่ืองจากผูเ้ช่าไม่มีแผนบาํรุงรักษาท่ีชดัเจนแต่ก็ไดท้าํ

การบาํรุงรักษาเป็นคร้ังคราว) 
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ตารางท่ี 4.5 (ต่อ) 

 
30

ลาํดบั 30ช่วงคะแนน 30คาํอธิบาย 

 

3 2.61 - 3.40 30พอใช(้เน่ืองจากผูเ้ช่ามีแผนบาํรุงรักษาแต่ก็ไดท้าํการบาํรุงรักษานอ้ย

กวา่ความถ่ีท่ีกาํหนด) 

4 3.41 - 4.20 30ดี (เน่ืองจากผูเ้ช่ามีแผนบาํรุงรักษาแต่ก็ไดท้าํการบาํรุงรักษามากกวา่

ความถ่ีท่ีกาํหนด) 

5 4.21 - 5.00 30ดีมาก (ผูเ้ช่ามีแผนบาํรุงรักษาและไดท้าํการบาํรุงรักษาตามความถ่ีท่ี

กาํหนด) 

 

  สรุปแผนปฏิบติัการกบัความถ่ีการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ทั้ง 5 บริษทั ซ่ึงแบ่ง

ตามระดบัช่วงคะแนน ไม่ดี ตอ้งปรับปรุง พอใช ้ดี และดีมาก ของแต่ระบบดงัน้ี 

25  1. 25จากการศึกษาพบวา่แผนปฏิบติัการกบัความถ่ีการบาํรุงรักษาสถาปัตยกรรมของ

อาคาคลงัสินคา้ทุกอาคารมีคะแนนระดบัไม่ดีและตอ้งปรับปรุง ซ่ึงมีอาคารคลงัสินค้า W18 ท่ีมี

คะแนนสูงสุดอยูท่ี่ระดบัท่ีตอ้งปรับปรุง 

  2. จากการศึกษาพบวา่แผนปฏิบติัการกบัความถ่ีการบาํรุงรักษาระบบไฟฟ้าทัว่ไป

และไฟฟ้าฉุกเฉินของอาคารคลงัสินคา้ทุกอาคารอยูใ่นระดบัดีและดีมาก ซ่ึงมีอาคารคลงัสินคา้ SM1

ท่ีมีคะแนนสูงท่ีสุดอยูร่ะดบัดีมาก 

  3. จากการศึกษาพบว่าแผนปฏิบัติการกับความถ่ีการบาํรุงรักษาระบบป้องกัน

อคัคีภยัของอาคารคลงัสินคา้ทุกอาคารอยูใ่นระดบัดีและดีมาก ซ่ึงอาคารคลงัสินคา้ W2 ท่ีมีคะแนน 

สูงสุด อยูท่ี่ระดบัดีมาก 

  4. จากการศึกษาพบว่าแผนปฏิบติัการกับความถ่ีการบาํรุงรักษาระบบดบัเพลิง 

ของอาคารคลงัสินคา้ทุกอาคารอยู่ระดบัดีและดีมาก ซ่ึงมีอาคารคลงัสินคา้ W18 ท่ีมีคะแนนสูงสุด 

อยูท่ี่ระดบัดีมาก 

  5. จากการศึกษาพบวา่แผนปฏิบติัการกบัความถ่ีการบาํรุงรักษาระบบปรับอากาศ

และระบายอากาศของอาคารคลงัสินคา้ทุกอาคารอยูใ่นระดบัดีมาก 

  6. จากการศึกษาพบว่าแผนปฏิบติัการกบัความถ่ีการบาํรุงรักษาระบบสุขาภิบาล

ของอาคารคลงัสินคา้ทุกอาคารอยูใ่นระดบัดีมาก 
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  7. จากการศึกษาพบว่าแผนปฏิบติัการกบัความถ่ีบาํรุงรักษาระบบขนถ่ายสินค้า

ของอาคารคลงัสินคา้ทุกอาคารอยูใ่นระดบัดี ซ่ึงมีอาคารคลงัสินคา้ W1, W2 ท่ีมีคะแนนสูงสุดอยูท่ี่

ระดบัดีมาก 

  8. จากการศึกษาพบว่าแผนปฏิบติัการกบัความถ่ีบาํรุงรักษาระบบกลอ้งวงจรปิด

ของอาคารคลงัสินคา้ทุกอาคารอยู่ระดบัดีมาก ซ่ึงมีอาคารคลงัสินคา้ W,  SM2, SM1 ท่ีมีคะแนน

สูงสุดอยูท่ี่ระดบัดีมาก 

 

 2.3 30สภาพอุปกรณ์ประกอบอาคารคลงัสินคา้ทั้ง 5 บริษทั ซ่ึงจากการสํารวจแลว้นาํผล

ท่ีไดท้ั้ง 8 ระบบมาทาํสรุปเป็นกราฟไดด้งัภาพท่ี 4.4 

 

 
 

ภาพท่ี 4.4 สรุปสภาพของระบบและอุปกรณ์ประกอบอาคารคลงัสินคา้ทั้ง 5 บริษทั 

 

  ซ่ึงคะแนนแต่ระบบในเร่ืองสภาพของอุปกณ์ประกอบอาคารคลังสินค้าทั้ ง 5 

บริษทั สามารถสรุปตามช่วงคะแนนตามตารางท่ี 4.6 
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ตารางท่ี 4.6 ช่วงคะแนนสภาพของระบบและอุปกรณ์ประกอบอาคารคลงัสินคา้ 

 

30ลาํดบั 30ช่วงคะแนน 30คาํอธิบาย 

1 1.00 -  2.33 30สภาพทรุดโทรม (สภาพอุปกรณ์ไม่สะอาด การติดตั้งไม่ดี 

และใชง้านไม่ได)้ 

2 2.34 - 3.66 30สภาพพอใช ้(สภาพอุปกรณ์ไม่สะอาด การติดตั้งไม่ดี  

30แต่ใชง้านได)้ 

3 3.67 - 5.00 30สภาพดี (สภาพอุปกรณ์สะอาด การติดตั้งดี แต่ใชง้านได)้ 

 

  สรุปสภาพระบบและอุปกรณ์ระบบประกอบอาคารคลังสินค้าทั้ ง 5 บริษัท  

ซ่ึงแบ่งตามระดบัช่วงคะแนน สภาพทรุดโทรม สภาพพอใช ้สภาพดี ของแต่ระบบดงัน้ี 

25  1. 25จากการศึกษาพบว่าสภาพของอุปกรณ์ระบบสถาปัตยกรรมของอาคาร

คลงัสินคา้ทุกอาคารมีคะแนนอยูใ่นสภาพดี 

  2. จากการศึกษาพบวา่สภาพของอุปกรณ์ระบบไฟฟ้าทัว่ไปและไฟฟ้าฉุกเฉินของ

อาคารคลงัสินคา้ทุกอาคารมีคะแนนอยูใ่นสภาพดี 

  3. จากการศึกษาพบว่าสภาพของอุปกรณ์ระบบป้องกันอัคคีภัยของอาคาร

คลงัสินคา้ทุกอาคารมีคะแนนอยูใ่นสภาพดี  

  4. จากการศึกษาพบว่าสภาพของอุปกรณ์ระบบดับเพลิงของอาคารคลังสินค้า 

ทุกอาคารมีคะแนนอยูใ่นระดบัสภาพดี  

  5. จากการศึกษาพบว่าสภาพของอุปกรณ์ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 

ของอาคารคลงัสินคา้ทุกอาคารมีคะแนนอยูใ่นสภาพดี 

  6. จากการศึกษาพบว่าสภาพของอุปกรณ์ระบบสุขาภิบาลของอาคารคลงัสินคา้ 

ทุกอาคารมีคะแนนอยูใ่นสภาพดี  

  7. จากการศึกษาพบวา่สภาพของอุปกรณ์ระบบขนถ่ายสินคา้ของอาคารคลงั สินคา้

ทุกอาคารมีคะแนนอยูใ่นระดบัสภาพพอใชแ้ละดี โดยมีอาคารคลงัสินคา้ SM1, SM2 ท่ีมีคะแนนตํ่า

อยูท่ี่พอใช ้

  8. จากการศึกษาพบว่าสภาพของระบบและอุปกรณ์ระบบกล้องวงจรปิดของ

อาคารคลงัสินคา้ทุกอาคารมีคะแนนอยูใ่นสภาพดี 
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 2.4 30สรุปขอ้มูลการปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ 

  จากข้อมูลการศึกษาระบบปฏิบัติการบํารุงรักษาอาคารคลังสินค้าทั้ ง 8 ระบบ  

ของผูเ้ช่าอาคารคลงัสินคา้ทั้ง 5 บริษทันั้นไดน้าํเอาขอ้มูลการดาํเนินการปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคาร

คลังสินคา้ได้แก่ ขอบเขตผูรั้บผิดชอบการบาํรุงรักษา แผนปฏิบติัการกบัความถ่ีและสภาพของ

อุปกรณ์มาสรุปผลการสาํรวจแต่ละอาคารคลงัสินคา้ตามภาพท่ี 4.5   

 

  
 

ภาพท่ี 4.5  ขอ้มูลการปฏิบติัการบาํรุงรักษาทั้ง 8 ระบบของอาคารคลงัสินคา้ทั้ง 5 บริษทั 

 

  สรุปขอ้มูลการปฏิบติัการบาํรุงรักษาทั้ง 8 ระบบของอาคารคลงัสินคา้ทั้ง 5 บริษทั

ซ่ึงแบ่งตามอาคารคลงัสินคา้ไดด้งัน้ี 

  1. ระบบปฏิบัติการบาํรุงรักษาระบบสถาปัตยกรรมของอาคารคลังสินค้าท่ีได้

คะแนนสูงคือ  W18  ซ่ึงรวมคะแนน จากขอบเขตผูรั้บผดิชอบ แผนปฏิบติัการกบัความถ่ีและสภาพ

ของอุปกรณ์ ได ้10.10 คะแนนจากทั้งหมด 15 คะแนน 

  2. งานปฏิบติัการบาํรุงรักษาระบบไฟฟ้าทัว่ไปของอาคารคลงัสินคา้ท่ีไดค้ะแนน

สูงคือ SM1 ซ่ึงรวมคะแนน จากขอบเขตผูรั้บผิดชอบ แผนปฏิบติัการกบัความถ่ีและสภาพของ

อุปกรณ์ ได ้13.33 คะแนนจากทั้งหมด 15 คะแนน 
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  3. งานปฏิบัติการบํารุงรักษาระบบป้องกันอัคคีภัยของอาคารคลังสินค้าท่ีได้

คะแนนสูงคือ อาคารคลงัสินคา้ W18 ซ่ึงรวมคะแนน จากขอบเขตผูรั้บผิดชอบ แผนปฏิบติัการกบั

ความถ่ีและสภาพของอุปกรณ์ ได ้13.00 คะแนนจากทั้งหมด 15 คะแนน 

  4. งานปฏิบติัการบาํรุงรักษาระบบดบัเพลิงของอาคารคลงัสินคา้ท่ีไดค้ะแนนสูงคือ 

อาคารคลงัสินคา้คือ W18 ซ่ึงรวมคะแนน จากขอบเขตผูรั้บผิดชอบ แผนปฏิบติัการกบัความถ่ีและ

สภาพของอุปกรณ์ มาได ้14.50 คะแนนจากทั้งหมด 15 คะแนน 

  5. งานปฏิบัติการบํารุงรักษาระบบปรับอากาศและระบายอากาศของอาคาร

คลงัสินคา้ท่ีไดค้ะแนนสูงคืออาคาร W18 ซ่ึงรวมคะแนน จากขอบเขตผูรั้บผิดชอบ แผนปฏิบติัการ

กบัความถ่ีและสภาพของอุปกรณ์ มาได ้13.50 คะแนนจากทั้งหมด 15 คะแนน 

  6. งานปฏิบติัการบาํรุงรักษาระบบสุขาภิบาลของอาคารคลงัสินคา้ท่ีได้คะแนน

สูงสุดคืออาคาร W18 ซ่ึงรวมคะแนน จากขอบเขตผูรั้บผิดชอบ แผนปฏิบติัการกบัความถ่ีและสภาพ

ของอุปกรณ์ มาได ้14.00 คะแนนจากทั้งหมด 15 คะแนน 

  7. งานปฏิบติัการและบาํรุงรักษาระบบช่องขนถ่ายสินคา้ อาคารคลงัสินคา้ท่ีได้

คะแนนสูงสุดคืออาคาร W18 , W1, W2 ซ่ึงรวมคะแนน จากขอบเขตผูรั้บผิดชอบ แผนปฏิบติัการ

กบัความถ่ีและสภาพของอุปกรณ์ มาได ้12.50 คะแนนจากทั้งหมด 15 คะแนน 

  8. งานปฏิบติัการบาํรุงรักษาระบบกลอ้งวงจรปิดของอาคารคลงัสินคา้ท่ีไดค้ะแนน

สูงสุดคืออาคาร SM2 ซ่ึงรวมคะแนน จากขอบเขตผูรั้บผิดชอบ แผนปฏิบติัการกบัความถ่ีและสภาพ

ของอุปกรณ์ มาได ้14.00 คะแนนจากทั้งหมด 15 คะแนน 

 

3. วเิคราะห์แนวทางการพฒันาระบบปฏบัิติการบํารุงรักษาอาคารคลงัสินค้า 

 

 จากการวิเคราะห์ระบบปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ทั้ง 8 ระบบ มีคะแนน 

สูงสุดของแต่ระบบแตกต่างกนัซ่ึงคะแนนเต็มเท่ากนั จึงทาํการเปรียบเทียบคะแนนของ 8 ระบบ 

ท่ีดีท่ีสุดของแต่อาคารคลงัสินคา้ทั้ง 5 บริษทั ดงัแสดงในรูปภาพท่ี 4.6 ซ่ึงเป็นกระบวนการท่ีจะช่วย

ให้ทราบจุดเด่นหรือจุดท่ีดีท่ีสุดของแต่ละระบบและนาํมาเสนอแนะแนวปฏิบติัท่ีดีเพื่อให้อาคาร

คลงัสินคา้มีสภาพท่ีไม่ทรุดโทรมและเม่ือหมดสัญญาเช่าซ่ึงลูกคา้จะเสียค่าใชจ่้ายในการปรับปรุง

คลงัสินคา้ใหก้ลบัคืนสู่สภาพเดิมนอ้ยลงโดยมีแนวทางดงัน้ี 

1. แนวทางพฒันาระบบปฏิบติัการบาํรุงรักษาระบบสถาปัตยกรรมอาคารคลงัสินคา้ท่ี

ได้คะแนนสูงคือ W18 ซ่ึงควรนาํไปปฏิบติัตามตารางท่ี 4.7 ท่ีมีการมอบหมายงานให้ช่างเทคนิค
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ประจาํอาคารและผูรั้บเหมาท่ีเป็นผูช้าํนาญปฏิบติังาน ส่วนแผนงานการบาํรุงรักษาจะตอ้งจดัให้มี

แผนและทาํตามความถ่ีท่ีกาํหนดแลว้จะส่งผลต่อสภาพอุปกรณ์โดยรวมใหมี้สภาพดี 

 2. แนวทางพฒันาระบบปฏิบติัการบาํรุงรักษาระบบไฟฟ้าทัว่ไปและไฟฟ้าฉุกเฉินของ

อาคารคลังสินค้าท่ีได้คะแนนสูงคือ  SM1 ซ่ึงควรนําไปปฏิบัติตามตามตารางท่ี  4.8 ท่ี มีการ

มอบหมายงานให้ช่างเทคนิคประจาํอาคารและผูรั้บเหมาท่ีเป็นผูช้าํนาญปฏิบติังาน ส่วนแผนงาน

การบาํรุงรักษาจะต้องจดัให้มีแผนและทาํตามความถ่ีท่ีกาํหนดแล้วจะส่งผลต่อสภาพอุปกรณ์

โดยรวมใหมี้สภาพดี 

 

 
 

ภาพท่ี 4.6  การเปรียบเทียบคะแนนของ 8 ระบบท่ีดีท่ีสุดของแต่อาคารคลงัสินคา้ทั้ง 5 บริษทั 

 

 3. แนวทางพัฒนาระบบปฏิบัติการบํารุงรักษาระบบป้องกันอัคคีภัยของอาคาร

คลงัสินคา้ท่ีไดค้ะแนนสูงคือ W18 ซ่ึงควรนาํไปปฏิบติัตามตารางท่ี 4.9 ท่ีมีการมีการมอบหมายงาน

ให้ช่างเทคนิคประจาํอาคารและผูรั้บเหมาท่ีเป็นผูช้าํนาญปฏิบติังาน ส่วนแผนงานการบาํรุงรักษา

จะตอ้งจดัใหมี้แผนและทาํตามความถ่ีท่ีกาํหนดแลว้จะส่งผลต่อสภาพอุปกรณ์โดยรวมใหมี้สภาพดี 
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 4. แนวทางพฒันาระบบปฏิบติัการบาํรุงรักษาระบบดบัเพลิงของอาคารคลงัสินคา้ท่ีได้

คะแนนสูงคือ  W18 ซ่ึงควรนําไปปฏิบัติตามตารางท่ี 4.10 ท่ีมีการมีการมอบหมายงานให้ช่าง

เทคนิคประจาํอาคารและผูรั้บเหมาท่ีเป็นผูช้าํนาญปฏิบติังาน ส่วนแผนงานการบาํรุงรักษาจะตอ้งจดั

ใหมี้แผนและทาํตามความถ่ีท่ีกาํหนดแลว้จะส่งผลต่อสภาพอุปกรณ์โดยรวมใหมี้สภาพดี 

 5. แนวทางพฒันาระบบปฏิบัติการระบบปรับอากาศและระบายอากาศของอาคาร

คลงัสินคา้ท่ีไดค้ะแนนสูงคือ  W18 ซ่ึงควรนาํไปปฏิบติัตามตารางท่ี 4.11 ทีมีการมีการมอบหมาย

งานให้ช่างเทคนิคประจําอาคารและผู ้รับเหมาท่ีเป็นผู ้ชํานาญปฏิบัติงาน ส่วนแผนงานการ

บาํรุงรักษาจะตอ้งจดัให้มีแผนและทาํตามความถ่ีท่ีกาํหนดแลว้จะส่งผลต่อสภาพอุปกรณ์โดยรวม

ใหมี้สภาพดี 

 6. แนวทางพฒันาระบบปฏิบติัการระบบสุขาภิบาลของอาคารคลงัสินคา้ท่ีไดค้ะแนน

สูงคือ W18 ซ่ึงควรนาํไปปฏิบติัตามตารางท่ี 4.11 ท่ีมีการมีการมอบหมายงานให้ช่างเทคนิคประจาํ

อาคารและผูรั้บเหมาท่ีเป็นผูช้าํนาญปฏิบติังาน ส่วนแผนงานการบาํรุงรักษาจะตอ้งจดัให้มีแผนและ

ทาํตามความถ่ีท่ีกาํหนดแลว้จะส่งผลต่อสภาพอุปกรณ์โดยรวมใหมี้สภาพดี 

 7. แนวทางพฒันาระบบปฏิบติัการระบบช่องขนถ่ายสินคา้ของอาคารคลงัสินคา้ท่ีได้

คะแนนสูงคือ W18 ซ่ึงควรนาํไปปฏิบติัตามตารางท่ี 4.12 ท่ีการมีการมอบหมายงานให้ช่างเทคนิค

ประจาํอาคารและผูรั้บเหมาท่ีเป็นผูช้าํนาญปฏิบติังาน ส่วนแผนงานการบาํรุงรักษาจะตอ้งจดัให้มี

แผนและทาํตามความถ่ีท่ีกาํหนดแลว้จะส่งผลต่อสภาพอุปกรณ์โดยรวมใหมี้สภาพดี 

 8. แนวทางพฒันาระบบปฏิบัติการระบบกล้องวงจรปิดของอาคารคลังสินค้าท่ีได้

คะแนนสูงคือ  SM2 ซ่ึงควรนาํไปปฏิบติัตามตารางท่ี 4.12 ท่ีการมีการมอบหมายงานให้ช่างเทคนิค

ประจาํอาคารและผูรั้บเหมาท่ีเป็นผูช้าํนาญปฏิบติังาน ส่วนแผนงานการบาํรุงรักษาจะตอ้งจดัให้มี

แผนและทาํตามความถ่ีท่ีกาํหนดแลว้จะส่งผลต่อสภาพอุปกรณ์โดยรวมใหมี้สภาพดี 

 ดังนั้ นแนวทางพัฒนาระบบปฏิบัติการบํารุงรักษาอาคารคลังสินค้าท่ีอ้างอิงจาก 

การปฏิบติัการของแต่ละอาคารคลงัสินคา้นั้น ซ่ึงขอบเขตความรับผดิชอบของผูป้ฏิบติังานตอ้งเป็น

การมอบหมายให้ผูรั้บผิดชอบเป็นช่างเทคนิคประจาํอาคารและผูรั้บเหมาท่ีเป็นผูช้ ํานาญงาน 

ส่วนแผนงานการบาํรุงรักษากบัความถ่ีจะเน้นมีแผนและปฏิบติัตามความถ่ีท่ีกาํหนด และสภาพ

อุปกรณ์ของอาคารคลงัสินคา้จะเนน้ท่ีสภาพดีใชง้านได ้เป็นแนวปฏิบติัท่ีดีเพื่อให้อาคารคลงัสินคา้

มีสภาพท่ีไม่ทรุดโทรมและเม่ือหมดสัญญาเช่าจะเสียค่าใชจ่้ายในการปรับปรุงคลงัสินคา้ใหก้ลบัคืน

สู่สภาพเดิมน้อยลง  ซ่ึงลูกค้าสามารถควบคุมค่าใช้จ่ายได้ตั้ งแต่การเร่ิมเข้าใช้อาคารคลังสินค้า 

โดยการใชแ้นวทางปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ 
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ตารางท่ี 4.7  แนวทางการปฏิบติัการบาํรุงรักษาสถาปัตยกรรมของอาคารคลงัสินคา้ 

 

 

 

 

 

 

ปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ ปฏิบติัการบาํรุงรักษาท่ีดีท่ีสุด กาํหนดขอบเขตความรับผิดชอบ กาํหนดแผนกบัความถ่ีการบาํรุงรักษา ตรวจสอบอุปกรณ์ 

 

ระบบ 

 

ช่ืออุปกรณ์ 

ขอบเขตความ

รับผดิชอบ 

แผนการ

ปฏิบติักบั

ความถ่ี 

สภาพ

อุปกรณ์ 

คะแนนรวม 

SUM. 

การปิด-เปิด

ระบบ 

การ

ตรวจสอบ 

การ

บาํรุงรักษา 

การ

ซ่อมแซม 

มีแผน ไม่ทาํเลย ทาํบา้ง 

ไม่ทาํบา้ง 

ทาํนอ้ยกวา่

แผน 

ทาํมากกวา่

แผน 

ทาํตามแผน สภาพทรุด

โทรม 

สภาพพอใช ้ สภาพ 

ดี 

1 งานบาํรุงรักษา

สถาปัตยกรรม 

  

หลงัคา (Roof) 
3.25 5.00 5.00 13.25   Tech Sub. Sub.         

  
 

งานผนัง(Wall) 
2.00 1.00 5.00 8.00   Tech   Sub.            

  
 

งานประตูหนา้ต่าง

(Doors/Window) 
2.00 1.00 5.00 8.00   Tech   Sub.            

  
 

งานพื้นผวิสาํเร็จ 

(Floor) 
3.25 5.00 5.00 13.25   Tech Sub. Sub.         

  
 

งานฝ้าเพดาน

(Ceiling) 
2.00 1.00 5.00 8.00   Tech   Sub.            

  
 

AVE 2.50 2.60 5.00 10.10   Tech Sub. Sub. 
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ตารางท่ี 4.8  แนวทางการปฏิบติัการบาํรุงรักษาระบบไฟฟ้าทัว่ไปและระบบฉุกเฉินของอาคารคลงัสินคา้ 

 

 

 

 

 

ปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ ปฏิบติัการบาํรุงรักษาท่ีดีท่ีสุด กาํหนดขอบเขตความรับผิดชอบ กาํหนดแผนกบัความถ่ีการบาํรุงรักษา ตรวจสอบอุปกรณ์ 

 

ระบบ 

 

ช่ืออุปกรณ์ 

ขอบเขต

ความ

รับผดิชอบ 

แผนการ

ปฏิบติักบั

ความถ่ี 

สภาพ

อุปกรณ์ 

คะแนนรวม 

SUM. 

การปิด-เปิด

ระบบ 

การ

ตรวจสอบ 

การ

บาํรุงรักษา 

การ

ซ่อมแซม 

มีแผน ไม่ทาํเลย ทาํบา้งไม่ทาํ

บา้ง 

ทาํนอ้ยกวา่

แผน 

ทาํมากกวา่

แผน 

ทาํตามแผน สภาพทรุด

โทรม 

สภาพพอใช ้ สภาพ 

ดี 

2.งานบาํรุงรักษา

ไฟฟ้าทัว่ไปและ

ระบบฉุกเฉิน 

หมอ้แปลง 

(Transformer) 
4.50 3.00 5.00 12.50 Sub Tech Sub Sub        

  
 

ตูค้วบคุมไฟฟ้า

หลกั (MDB)   
4.00 5.00 5.00 14.00 Tech Tech Sub Sub         

  
 

สวติย ์(ATS) 
4.00 5.00 5.00 14.00 Tech Tech Sub Sub         

  
 

ตูย้อ่ย Load Center 
4.00 5.00 5.00 14.00 Tech Tech Sub Sub         

  
 

ไฟฟ้าส่องสวา่ง  

(Lighting) 
3.50 5.00 3.00 11.50 Tech Tech Sub  Tech         

  
 

เคร่ืองกาํเนิดไฟฟ้า 

(Generator ) 
4.00 5.00 5.00 14.00 Tech Tech Sub Sub         

  
 

AVE 4.00 4.67 4.67 13.33                     
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ตารางท่ี 4.9  แนวทางการปฏิบติัการบาํรุงรักษาระบบป้องกนัอคัคีภยัของอาคารคลงัสินคา้ 

 

 

 

 

ปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ ปฏิบติัการบาํรุงรักษาท่ีดีท่ีสุด กาํหนดขอบเขตความรับผิดชอบ กาํหนดแผนกบัความถ่ีการบาํรุงรักษา ตรวจสอบอุปกรณ์ 

 

ระบบ 

 

ช่ืออุปกรณ์ 

ขอบเขต

ความ

รับผดิชอบ 

แผนการ

ปฏิบติักบั

ความถ่ี 

สภาพ

อุปกรณ์ 

คะแนนรวม 

SUM. 

การปิด-เปิด

ระบบ 

การ

ตรวจสอบ 

การ

บาํรุงรักษา 

การ

ซ่อมแซม 

มีแผน ไม่ทาํเลย ทาํบา้ง 

ไม่ทาํบา้ง 

ทาํนอ้ยกวา่

แผน 

ทาํมากกวา่

แผน 

ทาํตามแผน สภาพทรุด

โทรม 

สภาพพอใช ้ สภาพ 

ดี 

3. งาน

บาํรุงรักษา

ระบบป้องกนั

อคัคีภยั 

ระบบแจง้เหตุไฟ

ไหม(้FCP ) 
4.00 4.00 5.00 13.00 Tech Tech Sub Sub          

สัญญาณใชมื้อ

(Manual Alarm) 
4.00 4.00 5.00 13.00 Tech Tech Sub Sub          

ตวัจบัสัญญาณ

ความร้อน(Heat 

detector) 

4.00 4.00 5.00 13.00 Tech Tech Sub Sub          

ตวัจบัสญัญาณควนั

(Smock detector) 
4.00 4.00 5.00 13.00 Tech Tech Sub Sub          

ไฟส่องทางออก

ฉุกเฉินExit Light 
4.00 4.00 5.00 13.00 Tech Tech Sub Sub          

ไฟส่องสวา่ง

ฉุกเฉินEmergency 
4.00 4.00 5.00 13.00 Tech Tech Sub Sub          

AVE 
4.00 4.00 5.00 13.00         
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ตารางท่ี 4.10 แนวทางการปฏิบติัการบาํรุงรักษาระบบป้องกนัอคัคีภยัของอาคารคลงัสินคา้ 

 

 

ปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ ปฏิบติัการบาํรุงรักษาท่ีดีท่ีสุด กาํหนดขอบเขตความรับผิดชอบ กาํหนดแผนกบัความถ่ีการบาํรุงรักษา ตรวจสอบอุปกรณ์ 

 

ระบบ 

 

ช่ืออุปกรณ์ 

ขอบเขต

ความ

รับผดิชอบ 

แผนการ

ปฏิบติักบั

ความถ่ี 

สภาพ

อุปกรณ์ 

คะแนนรวม 

SUM. 

การปิด-เปิด

ระบบ 

การ

ตรวจสอบ 

การ

บาํรุงรักษา 

การ

ซ่อมแซม 

มีแผน ไม่ทาํเลย ทาํบา้ง 

ไม่ทาํบา้ง 

ทาํนอ้ยกวา่

แผน 

ทาํมากกวา่

แผน 

ทาํตามแผน สภาพ 

ทรุดโทรม 

สภาพ

พอใช ้

สภาพ 

ดี 

4. งานบาํรุงรักษา

ระบบดบัเพลิง 

เคร่ืองสูบนํ้ าดบัเพลิง  

(Fire Pump) 
4.50 5.00 5.00 14.50 Tech Tech Sub Sub            

เคร่ืองสูบนํ้ ารักษา

แรงดนั 

(Jockey Pump) 

4.50 5.00 5.00 14.50 Tech Tech Sub Sub            

หัวรับนํ้ าดบัเพลิง

(Fire Hydrants) 
4.50 5.00 5.00 14.50 Tech Tech Sub Sub            

ถงัเก็บนํ้ าดบัเพลิง

(Tank) 
4.50 5.00 5.00 14.50 Tech Tech Sub Sub            

สายฉีดนํ้ าดบัเพลิง

และตูเ้ก็บ (FHC) 
4.50 5.00 5.00 14.50 Tech Tech Sub Sub            

ถงัดบัเพลิง(Fire 

Extinguisher) 4.50 5.00 5.00 14.50 Tech Tech Sub Sub            

หัวกระจายนํ้ า

ดบัเพลิง(Sprinkler) 
4.50 5.00 5.00 14.50 Tech Tech Sub Sub            

AVE 
4.50 5.00 5.00 14.50         
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ตารางท่ี 4.11 แนวทางปฏิบติัการบาํรุงรักษาระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ;แนวทางปฏิบติัการบาํรุงรักษาระบบสุขาภิบาลของอาคารคลงัสินคา้ 

 

 

ปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ ปฏิบติัการบาํรุงรักษาท่ีดีท่ีสุด กาํหนดขอบเขตความรับผิดชอบ กาํหนดแผนกบัความถ่ีการบาํรุงรักษา ตรวจสอบอุปกรณ์ 

 

ระบบ 

 

ช่ืออุปกรณ์ 

ขอบเขต

ความ

รับผดิชอบ 

แผนการ

ปฏิบติักบั

ความถ่ี 

สภาพ

อุปกรณ์ 

คะแนนรวม 

SUM. 

การปิด-เปิด

ระบบ 

การ

ตรวจสอบ 

การ

บาํรุงรักษา 

การ

ซ่อมแซม 

มีแผน ไม่ทาํเลย ทาํบา้งไม่ทาํ

บา้ง 

ทาํนอ้ยกวา่

แผน 

ทาํมากกวา่

แผน 

ทาํตามแผน สภาพทรุด

โทรม 

สภาพพอใช ้ สภาพ 

ดี 

5. งานบาํรุงรักษา

ระบบปรับอากาศ

และระบายอากาศ 

คอยลเ์ยน็ 

(Evaporator Unit) 
3.50 5.00 5.00 13.50 User Tech Sub Sub          

คอยลร้์อน 

( Condensing ) 
3.50 5.00 5.00 13.50 User Tech Sub Sub          

พดัลม ระบาย

อากาศ  

(Exhaust Fan) 

3.50 5.00 5.00 13.50 User Tech Sub Sub          

AVE 
3.50 5.00 5.00 13.50         

         

6. งานบาํรุงรักษา

ระบบสุขาภิบาล 

เคร่ืองสูบนํ้ า 

 (Booster Pump) 
4.00 5.00 5.00 14.00 Tech Tech Sub Sub          

ป้ัมระบายอากาศ 

(Aerator pump) 
4.00 5.00 5.00 14.00 Tech Tech Sub Sub          

ระบบนํ้ าเสียและ

นํ้ าโสโครก 
4.00 5.00 5.00 14.00 Tech Tech Sub Sub          

AVE. 
4.00 5.00 5.00 14.00         
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ตารางท่ี 4.12 แนวทางระบบปฏิบติัการบาํรุงรักษาระบบช่องขนถ่ายสินคา้ ; แนวทางระบบปฏิบติัการบาํรุงรักษาระบบกลอ้งวงจรปิดของอาคารคลงัสินคา้ 

 

 

 

ปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ ปฏิบติัการบาํรุงรักษาท่ีดีท่ีสุด กาํหนดขอบเขตความรับผดิชอบ กาํหนดแผนกบัความถ่ีการบาํรุงรักษา ตรวจสอบอุปกรณ์ 

 

ระบบ 

 

ช่ืออุปกรณ์ 

ขอบเขต

ความ

รับผดิชอบ 

แผนการ

ปฏิบติักบั

ความถ่ี 

สภาพ

อุปกรณ์ 

คะแนนรวม 

SUM. 

การปิด-เปิด

ระบบ 

การ

ตรวจสอบ 

การ

บาํรุงรักษา 

การ

ซ่อมแซม 

มีแผน ไม่ทาํเลย ทาํบา้ง 

ไม่ทาํบา้ง 

ทาํนอ้ยกวา่

แผน 

ทาํมากกวา่

แผน 

ทาํตามแผน สภาพทรุด

โทรม 

สภาพพอใช ้ สภาพ 

ดี 

7. งานบาํรุงรักษา

ระบบขนถ่าย

สินคา้ 

สะพานสาํหรับขน

ถ่าย 

(Dock leveler ) 

3.50 4.00 5.00 12.50 User Tech Sub Sub  
   

 
   

 

ประตูปิดเปิดช่อง

ขนถ่าย (Overhead 

Door) 

3.50 4.00 5.00 12.50 User Tech Sub Sub  
   

 
   

 

AVE. 
3.50 4.00 5.00 12.50         

         

8. งานบาํรุงรักษา

ระบบ CCTV 

กลอ้ง 

(Camera unit ) 
4.00 5.00 5.00 14.00 Tech Tech Sub Sub  

   
  

  
 

ระบบบนัทึกขอ้มูล 

(Back Up System) 
4.00 5.00 5.00 14.00 Tech Tech Sub Sub  

   
  

  
 

AVE. 4.00 5.00 5.00 14.00                  



บทที ่5 

สรุปผลการศึกษา อภิปรายผล และข้อเสนอแนะ 

 

 

 ในการศึกษาขอ้มูลจากการสัมภาษณ์แบบก่ึงมีโครงสร้างและสังเกตระบบปฏิบติัการ

บาํรุงรักษาอาคารคลังสินค้าของผูเ้ช่า ผูศึ้กษาได้นําข้อมูลมาสรุปและได้นําผลวิเคราะห์ข้อมูล 

ในบทท่ีผา่นมา นาํสู่การสรุปผลการวจิยั อภิปรายผลและขอ้เสนอแนะดงัน้ี 

 

1. สรุปผลการศึกษา 

 

 การศึกษาคร้ังน้ีเพื่อศึกษาระบบปฏิบัติการบาํรุงรักษาอาคารคลังสินค้าของบริษัท 

ไทคอนโลจิสติคส์ พาร์ค และนําเสนอแนะแนวทางพฒันาระบบปฏิบัติการบาํรุงรักษาอาคาร

คลังสินค้าให้แก่ผูเ้ช่า โดยใช้การศึกษาใช้วิธีสํารวจข้อมูลระบบปฏิบัติการบํารุงรักษาอาคาร

คลังสินค้าของผู ้เช่าและทําการศึกษาจากเอกสารทฤษฎีต่างๆ เพื่อเสนอแนะแนวทางพัฒนา

ระบบปฏิบัติการบํารุงรักษาอาคารคลังสินค้าของบริษัทให้แก่ผู ้เช่า โดยสรุปจากการศึกษา

ระบบปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้กรณีศึกษาไดพ้บวา่ 

 1.1 สรุปขอ้มูลพื้นฐานทางดา้นดา้นอาคารคลงัสินคา้ท่ีศึกษา ทั้ง 5 อาคารคลงัสินคา้ซ่ึง

พบวา่ระบบประกอบอาคารและสถาปัตยกรรมท่ีใชใ้นอาคารคลงัสินคา้ท่ีจาํเป็น 8 ระบบ ไดแ้ก่  

  1. ระบบสถาปัตยกรรมอาคาร  

  2. ระบบไฟฟ้าทัว่ไปและระบบไฟฟ้าฉุกเฉิน  

  3. ระบบป้องกนัอคัคีภยั   

  4. ระบบดบัเพลิง 

  5. ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 

  6. ระบบสุขาภิบาล  

  7. ระบบขนถ่ายสินคา้  

  8. ระบบกลอ้งวงจรปิด CCTV 

 1.2 จากการศึกษาข้อมูลโดยการสัมภาษณ์พบว่าการบํารุงรักษาอาคารคลังสินค้า 

29ของผูเ้ช่าแต่ละอาคาร มีการบุคลท่ีเก่ียวข้องโดยตรงอยู่ 2 ส่วนคือ ช่างเทคนิคประจาํอาคารและ

ผูรั้บเหมาท่ีเป็นผูช้าํนาญ เพือ่บาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้โดยมีการพบ 2 แบบ ดงัน้ี  
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  1. แบบผสมคือแบบท่ีมีช่างเทคนิคประจาํอาคารเป็นผูว้างแผน การจดัการซ่อม

บาํรุง ปฏิบติัการบาํรุงรักษาและทาํงานร่วมกบัการจดัจา้งผูช้าํนาญเขา้มาซ่อมบาํรุงบางระบบโดยมี

การจดัการแผนงานเป็นคร้ังๆไป  ผูเ้ช่าอาคารคลงัสินคา้ท่ีจดัโครงสร้างแบบน้ีมี W2, W1, W18 

  2. แบบจา้งเหมาคือมีผูช้าํนาญดูแลทั้งระบบโดยส่งเจา้หน้าท่ีมาดูแลและบริหาร

จดัการซ่ึงจะมีเจา้หน้าท่ีควบคุมการทาํงานของผูช้าํนาญการมาควบคุมการผูป้ฏิบติังานกาํกบัตรวจ 

สอบคุณภาพ ผูเ้ช่าอาคารคลงัสินคา้ท่ีจดัโครงสร้างแบบน้ีมี SM1, SM2  

 1.3 จากการศึกษาพบว่าผูรั้บผิดชอบผูดู้แลระบบปฏิบติัการและช่างเทคนิคประจาํ

อาคารจะมีขอบเขตในการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ดงัน้ี 

  1. การวางแผนระบบบาํรุงรักษาอาคารคลังสินค้าโดยมีการวางแผนหลักและ 

มีการวางแผนงานเขา้บาํรุงรักษา 

  2. การจัดการงานบํารุงรักษาประกอบไปด้วยการประสานงานในการเข้า

ปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารและการควบคุมงาน 

  3. การปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ 

   1) การดูแลการทาํงานของระบบ ประกอบไปดว้ย  

    ก. การปิด-เปิดระบบและอุปกรณ์  

    ข. การตรวจสอบระบบและอุปกรณ์ 

   2) งานซ่อมบาํรุงรักษาระบบวศิวกรรม ประกอบไปดว้ย  

    ก. การบาํรุงรักษาอุปกรณ์  

    ข. การซ่อมแซมอุปกรณ์ 

1.4 สรุประบบปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ 

  การศึกษาคร้ังน้ีเพื่อศึกษาระบบปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ของบริษทั 

ไทคอน  โลจิสติคส์ พาร์ค จากสรุปการศึกษาระบบปฏิบัติการบํารุงรักษาอาคารคลังสินค้า  

ซ่ึงขอบเขตความรับผิดชอบของผูป้ฏิบติังานตอ้งเป็นการมอบหมายให้ผูรั้บผิดชอบเป็นช่างเทคนิค

ประจาํอาคารและผูรั้บเหมาท่ีเป็นผูช้าํนาญงาน ส่วนแผนงานการบาํรุงรักษากบัความถ่ีจะเนน้มีแผน

และปฏิบติัตามความถ่ีท่ีกาํหนดและสภาพอุปกรณ์ของอาคารคลงัสินคา้จะเนน้ท่ีสภาพดีใชง้านได ้

  1. ขอบเขตความรับผิดชอบของผูป้ฏิบติัการบาํรุงรักษาทั้ง 8 ระบบของอาคาร

คลงัสินคา้ของผูเ้ช่าทั้ง 5 บริษทั พบวา่จาก 7 ระบบของอาคารคลงัสินคา้อยูใ่นระดบัปานกลางและดี

ซ่ึงแสดงวา่ผูรั้บผดิชอบเป็นช่างเทคนิคประจาํอาคารคลงัสินคา้ แต่ระบบสถาปัตยกรรมมีคะแนนอยู่

ในระดบัตํ่าและปานกลาง โดยระดบัตํ่ามีถึง 4 อาคารจาก 5 อาคารซ่ึงแสดงวา่ผูรั้บผิดชอบขอบเขต
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การปฏิบติังานเป็นการให้ผูใ้ชง้านทัว่ไปไม่มีทกัษะในการทาํงาน ส่วนอีก 1 อาคารระบบบาํรุงรักษา

สถาปัตยกรรมอาคารอยูใ่นระดบัปานกลางโดยมีผูรั้บผดิชอบเป็นช่างเทคนิคประจาํอาคาร  

  2. แผนงานการบาํรุงรักษากบัความถ่ีปฏิบติัการบาํรุงรักษาทั้ง 8 ระบบของอาคาร

คลงัสินคา้ของผูเ้ช่าทั้ง 5 บริษทั พบวา่จาก 7 ระบบของอาคารคลงัสินคา้อยูใ่นระดบัดีและดีมากซ่ึง

แสดงวา่คลงัเหล่าน้ีมีแผนการบาํรุงรักษาและปฏิบติัตามความถ่ีในการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ 

แต่ระบบสถาปัตยกรรมมีคะแนนอยูใ่นระดบัไม่ดีและตอ้งปรับปรุง โดยระดบัไม่ดีมีถึง 4 อาคารจาก 

5 อาคารซ่ึงแสดงว่าไม่มีแผนการบาํรุงรักษาและไม่ทาํเลย ส่วนอีก 1 อาคารระบบบํารุงรักษา

สถาปัตยกรรมอาคารอยูใ่นระดบัตอ้งปรับปรุงเน่ืองจากผูเ้ช่าไม่มีแผนบาํรุงรักษาท่ีชดัเจนแต่ก็ไดท้าํ

การบาํรุงรักษาเป็นคร้ังคราว 

  3. สภาพอุปกรณ์ทั้ง 8 ระบบของอาคารคลงัสินคา้ของผูเ้ช่าทั้ง 5 บริษทั ทุกระบบ

ของอาคารคลงัสินคา้อยูใ่นสภาพดีซ่ึงแสดงวา่คลงัเหล่าน้ีมีการดูแลรักษา29สภาพอุปกรณ์สะอาด  

29การติดตั้งดี สามารถใชง้านได ้

 

292. 29อภิปรายผล 

 

 2.1 ระบบปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้สรุปการวิจยัอาคารคลงัสินคา้ 5 แห่ง

ประกอบไปดว้ย 8 ระบบตามแนวทฤษฏีของระบบประกอบอาคาร  

 2.2 ระบบปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลังสินค้า ลูกค้าผูเ้ช่าอาคารคลังสินค้าเป็น

องคก์ารท่ีดาํเนินธุรกิจดา้นโลจิสติกส์ ซ่ึงมีความชาํนาญดา้นการขนส่งและกระจายสินคา้เป็นหลกั 

มีการจัดการแนวทางระบบปฏิบัติการบํารุงรักษาอาคารคลังสินค้าแบ่งออกเป็น 2 รูปแบบ 

ตามความเหมาะสมขององค์การ คือ แบบผสมและแบบจ้างเหมา สอดคล้องกับงานวิจยัของ 

ชาญ  ศิริรัตน์ (2553) 

 2.3 ระบบปฏิบัติการบาํรุงรักษาอาคารคลังสินค้าของผูเ้ช่าผูรั้บผิดชอบผูดู้แลจะมี

ขอบเขตในการบาํรุงรักษา คือ การวางแผนระบบบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้โดยมีการวางแผน

หลักและมีการวางแผน งานเข้าบํารุงรักษ า การจัดการงานบํารุงรักษ าป ระกอบ ไป ด้วย 

การประสานงานในการเข้าปฏิบัติการบาํรุงรักษาอาคารและการควบคุมงาน ซ่ึงการปฏิบติัการ

บาํรุงรักษา เร่ิมตน้ตั้งแต่ควบคุมการปิด-เปิดระบบและอุปกรณ์ และวางแผนการตรวจสอบระบบ

และอุปกรณ์ การจดัการแผนงานบาํรุงรักษาและการซ่อมแซมระบบและอุปกรณ์ ซ่ึงอาจจะมีงาน

นอกเหนือจากแผนงานบา้งในกรณีเกิดชาํรุดเสียหายจากอุบติัเหตุ 
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3. ข้อเสนอแนะ 

 

 ในปัจจุบนัอาคารคลงัสินค้าทัว่ไปมีทั้งขนาดเล็กและขนาดใหญ่ซ่ึงระบบประกอบ

อาคารได้ถูกออกแบบตามความตอ้งการของลูกคา้และกฎหมาย เช่น การออกแบบระบบขนถ่าย

สินค้าอตัโนมัติ ซ่ึงสามารถเพิ่มเติมได้จากการวิจยัน้ี แต่การบาํรุงรักษาระบบต่างๆให้มีสภาพ

สมบูรณ์นั้นจะมีค่าใช้จ่ายท่ีมากข้ึน ควรสํารวจเร่ืองค่าใช้จ่ายและนําค่าใช้จ่ายในการปฏิบติัการ

บาํรุงรักษามาพิจารณาในการทาํกิจกรรมดว้ย ตามความเหมาะสมของธุรกิจนั้นๆ  

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

บรรณานุกรม 
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ภาคผนวก ก 

แบบสัมภาษณ์ผูบ้ริหารระบบปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ 
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ก.แบบสัมภาษณ์ในการงานค้นคว้าอสิระ 
 

เร่ือง ระบบปฎบัิติการบํารุงรักษาอาคารคลงัสินค้า 

หวัขอ้ทัว่ไปท่ีสัมภาษณ์ผูบ้ริหารจดัการระบบปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ 

1) วนั / เดือน /ปี ท่ีใหส้ัมภาษณ์...............................................เวลา............................................ 

2) ช่ือผูใ้หส้ัมภาษณ์..........................................................บริษทั………................................... 

3) ตาํแหน่ง.................................................ทาํหนา้ท่ีกบับริษทัฯ มาแลว้.................................ปี 

        สวสัดีครับผม เป็นนกัศึกษาหลกัสูตร วทิยาศาสตร์มหาบณัฑิต สาขาเทคโนโลยอุีตสาหกรรม  

จากมหาลยัสุโขทยัธรรมธิราช ผูท้าํการวิจยัแนวทางการพฒันาระบบปฎิบติัการบาํรุงรักษาอาคาร

คลงัสินคา้ จึงใคร่ขอรบกวนเวลาและขอความร่วมมือในการใหส้ัมภาษณ์  เพื่อเป็นประโยชน์ต่อการ

พฒันาการระบบปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้โดยแบบสัมภาษณ์มีทั้งหมด 2 ส่วน ตาม

รายละเอียดดา้นล่าง 

              ส่วนท่ี 1 ขอ้มูลพื้นฐานของอาคารคลงัสินคา้ 

                ส่วนท่ี 2 ขอ้มูลการดาํเนินการปฏิบติัการการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้โดยแบ่งออกเป็น 

3 หวัขอ้ดงัต่อไปน้ี 

               2.1 สาํรวจขอ้มูลการขอบเขตความปฏิบติัการบาํรุงรักษา 

               2.2 สาํรวจแผนปฎิบติักบัความถ่ีในบาํรุงรักษารักษาอาคารคลงัสินคา้ 

               2.3 สาํรวจสภาพระบบบและอุปกรณ์ของอาคารคลงัสินคา้ 
 

ส่วนที ่1 ข้อมูลพืน้ฐานอาคารคลงัสินค้า 

1) ช่ืออาคารคลงัสินคา้................................................................................................................ 

2) ท่ีตั้ง....................................................................................................................................... 

3) ประเภทอาคาร....................................................................................................................... 
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4) อายอุาคาร.......................................................ปีก่อสร้าง....................................................... 

5) พื้นท่ีอาคารรวม.................................................................................................................... 

6) แบ่งประเภทของพื้นท่ีใชส้อยของอาคารออกเป็น……………………………………ส่วน 

1. ………………จาํนวนพื้นท่ี……………………….หอ้ง......................ตารางเมตร 

2. ……………… จาํนวนพื้นท่ี……………………….หอ้ง......................ตารางเมตร 

3. ……………… จาํนวนพื้นท่ี……………………….หอ้ง......................ตารางเมตร 

4. ……………… จาํนวนพื้นท่ี……………………….หอ้ง......................ตารางเมตร 

5. ……………… จาํนวนพื้นท่ี……………………….หอ้ง......................ตารางเมตร 

6. ……………… จาํนวนพื้นท่ี……………………….หอ้ง......................ตารางเมตร 

7) วสัดุพื้นผวิภายนอกของอาคารคลงัสินคา้............................................................................... 

8) วสัดุพื้นผวิภายในของอาคารคลงัสินคา้.................................................................................. 

9) วสัดุพื้นผวิหลงัคาของอาคารคลงัสินค.้................................................................................. 

10) วสัดุพื้นของอาคารคลงัสินคา้................................................................................................. 

11) วสัดุชั้นดาดฟ้า,ชั้นลอย…………………………………………………………………….. 

12) เวลาเขา้ใชง้านอาคารคลงัสินคา้.......................น. เวลาเลิกงาน……..................................น. 

13) จาํนวนผูป้ฏิบติังาน………………………………………………………………………… 

14) อาคารคลงัสินคา้ท่ีใชอ้ยูป่ระกอบไปดว้ยระบบ…………………………………………… 

15) การวางรูปแบบการบริหารจดัการงานซ่อมบาํรุงอยา่งไร…................................................... 

16) จาํนวนผูป้ฎิบติัการบาํรุงรักษา ประสบการณ์ของผูป้ฏิบติังานและทกัษะในการ

ปฎิบติังาน…………………………………………………………………………………..

............................................................................................................................................... 

17) ผูรั้บผดิชอบดูแลและช่างเทคนิคประจาํอาคารมีขอบเขตการบาํรุงรักษาแบบไหน

บา้ง…………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………. 
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30ตารางท่ี 1ก. ขอบเขตผูรั้บผดิชอบระบบปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ 
ปฎิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ การปิดเปิดระบบ การตรวจสอบ การบาํรุงรักษา การซ่อมแซม หมาย

เหตุ ระบบ ช่ืออุปกรณ์ จาํนวน ผูใ้ช ้

งาน 

1 

ช่าง

เทคนิค 

3 

ผูช้าํ 

นาญ 

5 

ผูใ้ช ้

งาน 

1 

ช่าง

เทคนิค 

3 

ผูช้าํ 

นาญ 

5 

ผูใ้ช ้

งาน 

1 

ช่าง

เทคนิค 

3 

ผูช้าํ 

นาญ 

5 

ผูใ้ช ้

งาน 

1 

ช่าง

เทคนิค 

3 

ผูช้าํ 

นาญ 

5 

1.งาน

บาํรุงรักษา

สถาปัตยกรร

ม 

หลงัคา ( Roof )               

งานผนัง(Wall)               

งานประตูหนา้ต่าง

(Doors/Window) 

              

งานพื้นผวิสาํเร็จ 

(Floor) 

              

งานฝ้าเพดาน

(Ceiling) 

              

2.งาน

บาํรุงรักษา

ไฟฟ้าทัว่ไป

และระบบ

ฉุกเฉิน 

 

หมอ้แปลง 

(Transformer) 

              

ตูค้วบคุมไฟฟ้า

หลกั (MDB)   

              

สวติย ์(ATS)               

ตูย้อ่ย Load Center               

ไฟฟ้าส่องสวา่ง  

(Lighting) 

              

เคร่ืองกาํเนิดไฟฟ้า 

(Generator ) 

              

3.งาน

บาํรุงรักษา

ระบบ

ป้องกนั

อคัคีภยั 

ระบบแจง้เหตุไฟ

ไหม(้FCP ) 

              

สัญญาณใช้มือ

(Manual 

Alarm) 

              

ตวัจบัสัญญาณ

ความร้อน(Heat 

detector) 

              

ตวัจบัสัญญาณควนั

(Smock detector) 

              

ไฟส่องทางออก

ฉุกเฉินExit Light 

              

ไฟส่องสวา่ง

ฉุกเฉินEmergency  
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30ตารางท่ี 1ก. ขอบเขตผูรั้บผดิชอบระบบปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้(ต่อ) 
ปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ การปิดเปิดระบบ การตรวจสอบ การบาํรุงรักษา การซ่อมแซม หมาย

เหตุ ระบบ ช่ืออุปกรณ์ จาํนวน ผูใ้ช ้

งาน 

1 

ช่าง

เทคนิค 

3 

ผูช้าํ 

นาญ 

5 

ผูใ้ช ้

งาน 

1 

ช่าง

เทคนิค 

3 

ผูช้าํ 

นาญ 

5 

ผูใ้ช ้

งาน 

1 

ช่าง

เทคนิค 

3 

ผูช้าํ 

นาญ 

5 

ผูใ้ช ้

งาน 

1 

ช่าง

เทคนิค 

3 

ผูช้าํ 

นาญ 

5 

4.งาน

บาํรุงรักษา

ระบบ

ดบัเพลิง 

เคร่ืองสูปนํ้ า

ดบัเพลิง (Fire Pump) 

              

เคร่ืองสูปนํ้ ารักษา

แรงดนั(Jockey 

Pump) 

              

หัวรับนํ้ าดบัเพลิง

(Fire Hydrants) 

              

ถงัเก็บนํ้ าดบัเพลิง

(Tank) 

              

สายฉีดนํ้ าดบัเพลิง

และตูเ้ก็บ (FHC) 

              

ถงัดบัเพลิง(Fire 

Extinguisher) 

              

หัวกระจายนํ้ า

ดบัเพลิง(Sprinkler) 

              

5.งาน

บาํรุงรักษา

ระบบปรับ

อากาศและ

ระบาย

อากาศ 

คอยลเ์ยน็ 

(Evaporator Unit) 

              

คอยลร้์อน 

( Condensing ) 

              

พดัลม ระบาย

อากาศ (Exhaust Fan) 

              

6.งาน

บาํรุงรักษา

ระบบ

สุขาภิบาล 

เคร่ืองสูบนํ้ า 

 ( Booster Pump) 

              

ป้ัมระบายอากาศ 

(Aerator pump) 

              

ระบบนํ้ าเสียและ

นํ้ าโสโครก 

              

7.งาน

บาํรุงรักษา

ระบบขน

ถ่ายสินคา้ 

สะพานสาํหรับขน

ถ่าย (Dock leveler ) 

              

ประตูปิดเปิดช่อง

ขนถ่าย (Overhead 

Door) 

              

8.งาน

บาํรุงรักษา

ระบบ 

CCTV 

กลอ้ง (Camera 

unit ) 

              

ระบบบนัทึกขอ้มูล

( Back Up System) 
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ตารางท่ี 2ก. แผนการปฏิบติัการกบัความถ่ีการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ 
แผนปฎิบติัการและความถ่ีในการบาํรุงรักษา ความถ่ี

บาํรุงรักษา 

แผนการ

บาํรุงรักษา 

สาํรวจความถ่ีในการบาํรุงรักษา หมายเหตุ 

ระบบ ช่ืออุปกรณ์ ความถ่ี 

 

ข้ึนอยูก่บั

การใชง้าน 

มี ไม่มี ไม่ทาํ

เลย 

 

(1) 

ทาํบา้ง

ไม่ทาํ

บา้ง 

(2) 

< แผน 

 

 

(3) 

>แผน 

 

 

(4) 

ทาํ

ตาม

แผน

(5) 

1.งานบาํรุงรักษา

สถาปัตยกรรม 

หลงัคา ( Roof ) 1Y         
งานผนัง(Wall)  

        
งานประตูหนา้ต่าง

(Door/Window  frame) 

 
        

งานพื้นผวิสาํเร็จ 

(Floor) 
 

        

งานฝ้าเพดาน(Ceiling)  
        

2.งานบาํรุงรักษา

ไฟฟ้าทัว่ไปและ

ระบบฉุกเฉิน 

หมอ้แปลง 

(Transformers) 

6M-1Y         

ตูค้วบคุมไฟฟ้าหลกั 

(MDB) 

1Y         

สวติย ์(ATS) 1Y         
ตูย้อ่ย Load Center 1Y         
ไฟฟ้าส่องสวา่ง  

(Lighting) 

 
        

เคร่ืองกาํเนิดไฟฟ้า 

(Generator ) 

W,2 M         

3.งานบาํรุงรักษา

ระบบ 

ป้องกนัอคัคีภยั 

ระบบแจง้เหตุไฟไหม้

(FCP )  

6M         

สัญญาณใชมื้อ 

(Manual Alarm) 

1Y 

 

        

ตวัจบัสัญญาณความ

ร้อน(Heat detector) 

1Y 

 

        

ตวัจบัสัญญาณความ

(Smock detector) 

1Y 

 

        

ไฟส่องทางออกฉุกเฉิน

Exit Light 

 

3M 

 

        

ไฟส่องสวา่งฉุกเฉิน

Emergency Light 

3M 
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ตารางท่ี 2ก. แผนการปฏิบติัการกบัความถ่ีการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้(ต่อ) 
แผนปฎิบติัการและความถ่ีในการบาํรุงรักษา ความถ่ี

บาํรุงรักษา 

แผนการ

บาํรุงรักษา 

สาํรวจความถ่ีในการบาํรุงรักษา หมายเหตุ 

ระบบ ช่ืออุปกรณ์ ความถ่ี 

 

ข้ึนอยูก่บั

การใชง้าน 

มี ไม่มี ไม่ทาํ

เลย 

 

(1) 

ทาํบา้ง

ไม่ทาํ

บา้ง 

(2) 

< แผน 

 

 

(3) 

>แผน 

 

 

(4) 

ทาํ

ตาม

แผน

(5) 

4.งานบาํรุงรักษา

ระบบดบัเพลิง 

เคร่ืองสูปนํ้ าดบัเพลิง 

(Fire Pump) 

W,1M,1Y         

เคร่ืองสูปนํ้ ารักษา

แรงดนั (Jockey Pump) 

1M         

หัวรับนํ้ าดบัเพลิง(Fire 

Hydrants) 

1M         

ถงัเก็บนํ้ าดบัเพลิง 1M         
สายฉีดนํ้ าดบัเพลิงและ

ตูเ้ก็บ (FHC) 
1M         

เคร่ืองดบัเพลิง(Fire 

Extinguisher) 

6M         

หัวกระจายนํ้ าดบัเพลิง

(Sprinkler) 

10Y         

5.งานบาํรุงรักษา

ระบบปรับอากาศและ

ระบายอากาศ 

คอยลเ์ยน็ 

(Evaporator Unit)  

 
        

คอยลร้์อน 

(Condensing Unit) 

 
        

พดัลม ระบายอากาศ 

(Exhaust Fan, Fan) 

 
        

6.งานบาํรุงรักษา

ระบบสุขาภิบาล 

เคร่ืองสูบนํ้ า  

( Booster Pump) 

 
        

ป้ัมระบายอากาศ 

(Aerator Pump) 

 
        

ระบบนํ้ าเสียและนํ้ า

โสโครก 
 

        

7.งานบาํรุงรักษา

ระบบขนถ่ายสินคา้ 

สะพานสาํหรับขนถ่าย 

(Dock leveler) 

6M 

 

        

ประตูปิดเปิดช่องขน

ถ่าย (Overhead Door) 

6M 

 

        

8.งานบาํรุงรักษา

ระบบ CCTV 

กลอ้ง  

(Camera unit ) 

3M         

ระบบบนัทึก( Back Up 

System) 

3M         
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ตารางท่ี 3ก. สาํรวจสภาพระบบและอุปกรณ์ของอาคารคลงัสินคา้ 
สาํรวจสภาพอุปกรณ์ของอาคารคลงัสินคา้ สภาพอุปกรณ์/ระบบท่ีสาํรวจ สรุปสภาพอุปกรณ์/ระบบ หมาย

เหตุ 

ระบบ ช่ืออุปกรณ์ สภาพอุปกรณ์ สภาพการ

ติดตั้งอุปกรณ์ 

สภาพสถานะ

อุปกณ์ 

ทรุด

โทรม 

1 

พอใช ้

 

3 

ดี 

 

5 สะอาด ไม่

สะอาด 

ดี 

 

ไม่ดี ใชไ้ด ้ ใช้

ไม่ได ้

1.งานบาํรุงรักษา

สถาปัตยกรรม 

หลงัคา ( Roof )           
งานผนัง(Wall)           
งานประตูหนา้ต่าง

(Door/Window  frame) 
          

งานพื้นผวิสาํเร็จ 

(Floor) 
          

งานฝ้าเพดาน(Ceiling)           
2.งานบาํรุงรักษา

ไฟฟ้าทัว่ไปและ

ระบบฉุกเฉิน 

หมอ้แปลง 

(Transformers) 
          

ตูค้วบคุมไฟฟ้าหลกั 

(MDB) 
          

สวติย ์(ATS)           
ตูย้อ่ย Load Center           
ไฟฟ้าส่องสวา่ง  

(Lighting) 
          

เคร่ืองกาํเนิดไฟฟ้า 

(Generator ) 
          

3.งานบาํรุงรักษา

ระบบ 

ป้องกนัอคัคีภยั 

ระบบแจง้เหตุไฟไหม้

(FCP )  

          

สัญญาณใชมื้อ(Manual 

Alarm) 

          

ตวัจบัสัญญาณความ

ร้อน(Heat detector) 

          

ตวัจบัสัญญาณความ

(Smock detector) 

          

ไฟส่องทางออกฉุกเฉิน

Exit Light 

          

ไฟส่องสวา่งฉุกเฉิน

Emergency Light 
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ตารางท่ี 3ก. สาํรวจสภาพระบบและอุปกรณ์ของอาคารคลงัสินคา้(ต่อ) 
สาํรวจสภาพอุปกรณ์ของอาคารคลงัสินคา้ สภาพอุปกรณ์/ระบบท่ีสาํรวจ สรุปสภาพอุปกรณ์/ระบบ หมาย

เหตุ 
ระบบ ช่ืออุปกรณ์ สภาพอุปกรณ์ สภาพการ

ติดตั้งอุปกรณ์ 

สภาพสถานะ

อุปกณ์ 

ทรุด

โทรม 

1 

พอใช ้

 

3 

ดี 

 

5 สะอาด ไม่

สะอาด 

ดี 

 

ไม่ดี ใชไ้ด ้ ใช้

ไม่ได ้

4.งานบาํรุงรักษา

ระบบดบัเพลิง 

เคร่ืองสูปนํ้ าดบัเพลิง 

(Fire Pump) 
          

เคร่ืองสูปนํ้ ารักษา

แรงดนั (Jockey Pump) 
          

หัวรับนํ้ าดบัเพลิง(Fire 

Hydrants) 
          

ถงัเก็บนํ้ าดบัเพลิง           
สายฉีดนํ้ าดบัเพลิงและ

ตูเ้ก็บ (FHC) 
          

เคร่ืองดบัเพลิง(Fire 

Extinguisher) 
          

หัวกระจายนํ้ าดบัเพลิง

(Sprinkler) 
          

5.งานบาํรุงรักษา

ระบบปรับอากาศและ

ระบายอากาศ 

คอยลเ์ยน็ 

(Evaporator Unit)  
          

คอยลร้์อน 

(Condensing Unit) 
          

พดัลม ระบายอากาศ 

(Exhaust Fan, Fan) 
          

6.งานบาํรุงรักษา

ระบบสุขาภิบาล 

เคร่ืองสูบนํ้ า 

( Booster  Pump) 
          

ป้ัมระบายอากาศ 

(Aerator Pump) 
          

ระบบนํ้ าเสียและนํ้ า

โสโครก 
          

7.งานบาํรุงรักษา

ระบบขนถ่ายสินคา้ 
สะพานสาํหรับขนถ่าย

(Dock leveler) 
          

ประตูปิดเปิดช่องขน

ถ่าย (Overhead Door) 

          

8.งานบาํรุงรักษา

ระบบ CCTV 

กลอ้ง (Camera unit )           

ระบบบนัทึก( Back Up 

System) 
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ภาคผนวก ข 

แสดงตารางขอ้มลูท่ีไดจ้ากการสัมภาษณ์ 
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ตารางท่ี 1ข. สรุปขอบเขตผูรั้บผดิชอบปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ W2 
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ตารางท่ี 2ข. สรุปขอบเขตผูรั้บผดิชอบปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ SM2 
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ตารางท่ี 3ข. สรุปขอบเขตผูรั้บผดิชอบปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ SM1 
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ตารางท่ี 4ข. สรุปขอบเขตผูรั้บผดิชอบปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ W1 
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ตารางท่ี 5ข. สรุปขอบเขตผูรั้บผดิชอบปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ W18 
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ตารางท่ี 6ข. สรุปแผนปฏิบติัการกบัความถ่ีของการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ W2 

 

 

งานปฏิบัติการและบํารุงรักษาอาคารคลังสินค้า W2 ความถี่บํารุงรักษา

ความถี่

   : ขึ้นอยู่สภาพใช้งาน

1.งานบํารุงรักษาสถาปัตยกรรม หลังคา ( Roof ) 1Y   1.0

งานผนัง(Wall)    1.0

งานประตูหน้าต่าง(Door/Window  frame)    1.0

งานพื้นผิวสําเร็จ (Floor)    1.0

งานฝ้าเพดาน(Ceiling)    1.0

2.งานบํารุงรักษาไฟฟ้าทั่วไป หม้อแปลง (Tranformer) 6M   4.0

และฉุกเฉิน ตู้ควบคุมไฟฟ้าหลัก (MDB) 1Y   5.0

สวิตย์ (ATS) 1Y   5.0

ตู้ย่อย Load Center 1Y   5.0

ไฟฟ้าส่องสว่าง  (Lighting)    1.0

เครื่องกําเนิดไฟฟ้า (Generator ) W/2M   5.0

3.งานบํารุงรักษาระบบ ระบบแจ้งเหตุไฟไหม(้FCP ) 6M   5.0

ป้องกันอัคคีภัย สัญญาณใช้มือ(Manual Alarm) 1Y   5.0

ตัวจับสัญญาณความร้อน(Heat detector) 1Y   5.0

ตัวจับสัญญาณความ(Smock detector) 1Y   5.0

ไฟส่องทางออกฉุกเฉินExit Light 3M   5.0

ไฟส่องสว่างฉุกเฉินEmergency Light 3M   5.0

4.งานบํารุงรักษาระบบดับเพลิง เครื่องสูปนํ้าดับเพลิง (Fire Pump) 1W/1M/1Y   5.0

เครื่องสูปนํ้ารักษาแรงดัน (Jockey Pump) 1M   5.0

หัวรับนํ้าดับเพลิง(Fire Hydrants) 1M   5.0

ถังเก็บนํ้าดับเพลิง(Tank) 1M   5.0

สายฉีดนํ้าดับเพลิงและตู้เก็บ (FHC) 1M   5.0

เครื่องดับเพลิง(Fire Extinguisher) 3M   5.0

หัวกระจายนํ้าดับเพลิง(Sprinkler) 1Y   5.0

5.งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศคอยล์เย็น(Evaporator Unit)    5.0

และระบายอากาศ คอยล์ร้อน( Condensing unit)    5.0

พัดลม ระบายอากาศ (Exhaust Fan,Fan)    5.0

6.งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาล เครื่องสูบนํ้า ( Booster Pump)    5.0

ปั้มระบายอากาศ (Aerator pump)    5.0

ระบบนํ้าเสียและนํ้าโสโครก    5.0

7.งานบํารุงรักษาระบบขนถ่ายสินสะพานสําหรับขนถ่าย (Dock leveller) 6M   5.0

ประตูปิดเปิดช่องขนถ่าย (Overhead Door) 6M   5.0

8.งานบํารุงรักษาระบบ CCTV กล้อง (Camera unit ) 3M   5.0

ระบบบันทึกข้อมูล( Back Up System) 3M   5.0

ทํามากกว่า

กําหนด

ทําตาม

กําหนด

แผนบํารุงรักษา สํารวจความถี่ในการบํารุงรักษา

สรุปคะแนน

5.00

5.00

5.00

5.00

ระบบ

คะแนนเฉลี่ย

1.00

4.17

5.00

5.00

ชื่ออุปกรณ์ มีแผน ไม่มี
ไม่ทําเลย ทําบ้างไม่

ทําบ้าง

ทําน้อยกว่า

กําหนด



76 

ตารางท่ี 7ข. สรุปแผนปฏิบติัการกบัความถ่ีของการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ SM2 

 

 

งานปฏิบัติการและบํารุงรักษาอาคารคลังสินค้า SM2 ความถี่บํารุงรักษา

ความถี่

   : ขึ้นอยู่สภาพใช้งาน

1.งานบํารุงรักษาสถาปัตยกรรม หลังคา ( Roof ) 1Y   1.00

งานผนัง(Wall)    1.00

งานประตูหน้าต่าง(Door/Window  frame)    1.00

งานพื้นผิวสําเร็จ (Floor)    1.00

งานฝ้าเพดาน(Ceiling)    1.00

2.งานบํารุงรักษาไฟฟ้าทั่วไป หม้อแปลง (Tranformer) 6M   3.00

และฉุกเฉิน ตู้ควบคุมไฟฟ้าหลัก (MDB) 1Y   5.00

สวิตย์ (ATS) 1Y   5.00

ตู้ย่อย Load Center 1Y   5.00

ไฟฟ้าส่องสว่าง  (Lighting)    1.00

เครื่องกําเนิดไฟฟ้า (Generator ) W/2M   5.00

3.งานบํารุงรักษาระบบ ระบบแจ้งเหตุไฟไหม(้FCP ) 6M   3.00

ป้องกันอัคคีภัย สัญญาณใช้มือ(Manual Alarm) 1Y   5.00

ตัวจับสัญญาณความร้อน(Heat detector) 1Y   5.00

ตัวจับสัญญาณความ(Smock detector) 1Y   5.00

ไฟส่องทางออกฉุกเฉินExit Light 3M   3.00

ไฟส่องสว่างฉุกเฉินEmergency Light 3M   3.00

4.งานบํารุงรักษาระบบดับเพลิง เครื่องสูปนํ้าดับเพลิง (Fire Pump) 1W/1M/1Y   5.00

เครื่องสูปนํ้ารักษาแรงดัน (Jockey Pump) 1M   3.00

หัวรับนํ้าดับเพลิง(Fire Hydrants) 1M   3.00

ถังเก็บนํ้าดับเพลิง(Tank) 1M   3.00

สายฉีดนํ้าดับเพลิงและตู้เก็บ (FHC) 1M   3.00

เครื่องดับเพลิง(Fire Extinguisher) 3M   5.00

หัวกระจายนํ้าดับเพลิง(Sprinkler) 1Y   5.00

5.งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศคอยล์เย็น(Evaporator Unit)    5.00

และระบายอากาศ คอยล์ร้อน( Condensing unit)    5.00

พัดลม ระบายอากาศ (Exhaust Fan,Fan)    5.00

6.งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาล เครื่องสูบนํ้า ( Booster Pump)    5.00

ปั้มระบายอากาศ (Aerator pump)    5.00

ระบบนํ้าเสียและนํ้าโสโครก    5.00

7.งานบํารุงรักษาระบบขนถ่ายสินสะพานสําหรับขนถ่าย (Dock leveller) 6M   3.00

ประตูปิดเปิดช่องขนถ่าย (Overhead Door) 6M   3.00

8.งานบํารุงรักษาระบบ CCTV กล้อง (Camera unit ) 3M   5.00

ระบบบันทึกข้อมูล( Back Up System) 3M   5.00

แผนบํารุงรักษา สํารวจความถี่ในการบํารุงรักษา

สรุปคะแนน

5.00

5.00

3.00

5.00

คะแนนเฉลี่ย

ระบบ

1.00

4.00

4.00

3.86

ชื่ออุปกรณ์ มีแผน ไม่มี
ไม่ทําเลย ทําบ้างไม่

ทําบ้าง

ทําน้อยกว่า

กําหนด

ทํามากกว่า

กําหนด

ทําตาม

กําหนด
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ตารางท่ี 8ข. สรุปแผนปฏิบติัการกบัความถ่ีของการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ SM1 

 

 

งานปฏิบัติการและบํารุงรักษาอาคารคลังสินค้า SM1 ความถี่บํารุงรักษา

ความถี่

   : ขึ้นอยู่สภาพใช้งาน

1.งานบํารุงรักษาสถาปัตยกรรม หลังคา ( Roof ) 1Y   1.00

งานผนัง(Wall)    1.00

งานประตูหน้าต่าง(Door/Window  frame)    1.00

งานพื้นผิวสําเร็จ (Floor)    1.00

งานฝ้าเพดาน(Ceiling)    1.00

2.งานบํารุงรักษาไฟฟ้าทั่วไป หม้อแปลง (Tranformer) 6M   3.00

และฉุกเฉิน ตู้ควบคุมไฟฟ้าหลัก (MDB) 1Y   5.00

สวิตย์ (ATS) 1Y   5.00

ตู้ย่อย Load Center 1Y   5.00

ไฟฟ้าส่องสว่าง  (Lighting)    5.00

เครื่องกําเนิดไฟฟ้า (Generator ) W/2M   5.00

3.งานบํารุงรักษาระบบ ระบบแจ้งเหตุไฟไหม(้FCP ) 6M   3.00

ป้องกันอัคคีภัย สัญญาณใช้มือ(Manual Alarm) 1Y   5.00

ตัวจับสัญญาณความร้อน(Heat detector) 1Y   5.00

ตัวจับสัญญาณความ(Smock detector) 1Y   5.00

ไฟส่องทางออกฉุกเฉินExit Light 3M   3.00

ไฟส่องสว่างฉุกเฉินEmergency Light 3M   3.00

4.งานบํารุงรักษาระบบดับเพลิง เครื่องสูปนํ้าดับเพลิง (Fire Pump) 1W/1M/1Y   5.00

เครื่องสูปนํ้ารักษาแรงดัน (Jockey Pump) 1M   3.00

หัวรับนํ้าดับเพลิง(Fire Hydrants) 1M   3.00

ถังเก็บนํ้าดับเพลิง(Tank) 1M   3.00

สายฉีดนํ้าดับเพลิงและตู้เก็บ (FHC) 1M   3.00

เครื่องดับเพลิง(Fire Extinguisher) 3M   3.00

หัวกระจายนํ้าดับเพลิง(Sprinkler) 1Y   5.00

5.งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศคอยล์เย็น(Evaporator Unit)    5.00

และระบายอากาศ คอยล์ร้อน( Condensing unit)    5.00

พัดลม ระบายอากาศ (Exhaust Fan,Fan)    5.00

6.งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาล เครื่องสูบนํ้า ( Booster Pump)    5.00

ปั้มระบายอากาศ (Aerator pump)    5.00

ระบบนํ้าเสียและนํ้าโสโครก    5.00

7.งานบํารุงรักษาระบบขนถ่ายสินสะพานสําหรับขนถ่าย (Dock leveller) 6M   3.00

ประตูปิดเปิดช่องขนถ่าย (Overhead Door) 6M   3.00

8.งานบํารุงรักษาระบบ CCTV กล้อง (Camera unit ) 3M   5.00

ระบบบันทึกข้อมูล( Back Up System) 3M   5.00

ทํามากกว่า

กําหนด

ทําตาม

กําหนด

แผนบํารุงรักษา สํารวจความถี่ในการบํารุงรักษา

สรุปคะแนน

5.00

3.00

5.00

ระบบ

1.00

4.67

4.00

3.57

5.00

คะแนนเฉลี่ย

ชื่ออุปกรณ์ มีแผน ไม่มี
ไม่ทําเลย ทําบ้างไม่

ทําบ้าง

ทําน้อยกว่า

กําหนด
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ตารางท่ี 9ข. สรุปแผนปฏิบติัการกบัความถ่ีของการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ W1 

 

 

งานปฏิบัติการและบํารุงรักษาอาคารคลังสินค้า W1 ความถี่บํารุงรักษา

ความถี่

   : ขึ้นอยู่สภาพใช้งาน

1.งานบํารุงรักษาสถาปัตยกรรม หลังคา ( Roof ) 1Y   1.00

งานผนัง(Wall)    1.00

งานประตูหน้าต่าง(Door/Window  frame)    1.00

งานพื้นผิวสําเร็จ (Floor)    1.00

งานฝ้าเพดาน(Ceiling)    1.00

2.งานบํารุงรักษาไฟฟ้าทั่วไป หม้อแปลง (Tranformer) 6M   3.00

และฉุกเฉิน ตู้ควบคุมไฟฟ้าหลัก (MDB) 1Y   5.00

สวิตย์ (ATS) 1Y   5.00

ตู้ย่อย Load Center 1Y   5.00

ไฟฟ้าส่องสว่าง  (Lighting)    1.00

เครื่องกําเนิดไฟฟ้า (Generator ) W/2M   5.00

3.งานบํารุงรักษาระบบ ระบบแจ้งเหตุไฟไหม(้FCP ) 6M   4.00

ป้องกันอัคคีภัย สัญญาณใช้มือ(Manual Alarm) 1Y   4.00

ตัวจับสัญญาณความร้อน(Heat detector) 1Y   4.00

ตัวจับสัญญาณความ(Smock detector) 1Y   4.00

ไฟส่องทางออกฉุกเฉินExit Light 3M   4.00

ไฟส่องสว่างฉุกเฉินEmergency Light 3M   4.00

4.งานบํารุงรักษาระบบดับเพลิง เครื่องสูปนํ้าดับเพลิง (Fire Pump) 1W/1M/1Y   5.00

เครื่องสูปนํ้ารักษาแรงดัน (Jockey Pump) 1M   3.00

หัวรับนํ้าดับเพลิง(Fire Hydrants) 1M   3.00

ถังเก็บนํ้าดับเพลิง(Tank) 1M   3.00

สายฉีดนํ้าดับเพลิงและตู้เก็บ (FHC) 1M   3.00

เครื่องดับเพลิง(Fire Extinguisher) 3M   3.00

หัวกระจายนํ้าดับเพลิง(Sprinkler) 1Y   5.00

5.งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศคอยล์เย็น(Evaporator Unit)    5.00

และระบายอากาศ คอยล์ร้อน( Condensing unit)    5.00

พัดลม ระบายอากาศ (Exhaust Fan,Fan)    5.00

6.งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาล เครื่องสูบนํ้า ( Booster Pump)    5.00

ปั้มระบายอากาศ (Aerator pump)    5.00

ระบบนํ้าเสียและนํ้าโสโครก    5.00

7.งานบํารุงรักษาระบบขนถ่ายสินสะพานสําหรับขนถ่าย (Dock leveller) 6M   5.00

ประตูปิดเปิดช่องขนถ่าย (Overhead Door) 6M   5.00

8.งานบํารุงรักษาระบบ CCTV กล้อง (Camera unit ) 3M   4.00

ระบบบันทึกข้อมูล( Back Up System) 3M   4.00

ทําตาม

กําหนด

แผนบํารุงรักษา สํารวจความถี่ในการบํารุงรักษา

สรุปคะแนน คะแนนเฉลี่ย

5.00

5.00

4.00

ระบบ

1.00

4.00

4.00

3.57

5.00

ชื่ออุปกรณ์ มีแผน ไม่มี
ไม่ทําเลย ทําบ้างไม่

ทําบ้าง

ทําน้อยกว่า

กําหนด

ทํามากกว่า

กําหนด
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ตารางท่ี 10ข.สรุปแผนปฏิบติัการกบัความถ่ีของการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ W18 

 

งานปฏิบัติการและบํารุงรักษาอาคารคลังสินค้า W18 ความถี่บํารุงรักษา

ความถี่

   : ขึ้นอยู่สภาพใช้งา

1.งานบํารุงรักษาสถาปัตยกรรม หลังคา ( Roof ) 1Y   5.00

งานผนัง(Wall)    1.00

งานประตูหน้าต่าง(Door/Window  frame)    1.00

งานพื้นผิวสําเร็จ (Floor)    5.00

งานฝ้าเพดาน(Ceiling)    1.00

2.งานบํารุงรักษาไฟฟ้าทั่วไป หม้อแปลง (Tranformer) 6M   3.00

และฉุกเฉิน ตู้ควบคุมไฟฟ้าหลัก (MDB) 1Y   5.00

สวิตย์ (ATS) 1Y   5.00

ตู้ย่อย Load Center 1Y   5.00

ไฟฟ้าส่องสว่าง  (Lighting)    1.00

เครื่องกําเนิดไฟฟ้า (Generator ) W/2M   4.00

3.งานบํารุงรักษาระบบ ระบบแจ้งเหตุไฟไหม(้FCP ) 6M   4.00

ป้องกันอัคคีภัย สัญญาณใช้มือ(Manual Alarm) 1Y   4.00

ตัวจับสัญญาณความร้อน(Heat detector) 1Y   4.00

ตัวจับสัญญาณความ(Smock detector) 1Y   4.00

ไฟส่องทางออกฉุกเฉินExit Light 3M   4.00

ไฟส่องสว่างฉุกเฉินEmergency Light 3M   4.00

4.งานบํารุงรักษาระบบดับเพลิง เครื่องสูปนํ้าดับเพลิง (Fire Pump) 1W/1M/1Y   5.00

เครื่องสูปนํ้ารักษาแรงดัน (Jockey Pump) 1M   5.00

หัวรับนํ้าดับเพลิง(Fire Hydrants) 1M   5.00

ถังเก็บนํ้าดับเพลิง(Tank) 1M   5.00

สายฉีดนํ้าดับเพลิงและตู้เก็บ (FHC) 1M   5.00

เครื่องดับเพลิง(Fire Extinguisher) 3M   5.00

หัวกระจายนํ้าดับเพลิง(Sprinkler) 1Y   5.00

5.งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศคอยล์เย็น(Evaporator Unit)    5.00

และระบายอากาศ คอยล์ร้อน( Condensing unit)    5.00

พัดลม ระบายอากาศ (Exhaust Fan,Fan)    5.00

6.งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาล เครื่องสูบนํ้า ( Booster Pump)    5.00

ปั้มระบายอากาศ (Aerator pump)    5.00

ระบบนํ้าเสียและนํ้าโสโครก    5.00

7.งานบํารุงรักษาระบบขนถ่ายสินสะพานสําหรับขนถ่าย (Dock leveller) 6M   4.00

ประตูปิดเปิดช่องขนถ่าย (Overhead Door) 6M   4.00

8.งานบํารุงรักษาระบบ CCTV กล้อง (Camera unit ) 3M   4.00

ระบบบันทึกข้อมูล( Back Up System) 3M   4.00

ทําตาม

กําหนด

แผนบํารุงรักษา สํารวจความถี่ในการบํารุงรักษา

สรุปคะแนน คะแนนเฉลี่ย

5.00

4.00

4.00

ระบบ

2.60

3.83

4.00

5.00

5.00

ชื่ออุปกรณ์ มีแผน ไม่มี
ไม่ทําเลย ทําบ้างไม่

ทําบ้าง

ทําน้อยกว่า

กําหนด

ทํามากกว่า

กําหนด
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ตารางท่ี  11ข. สรุปสภาพของระบบและอุปกรณ์อาคารคลงัสินคา้ W2 

 

ระบบ ชื่ออุปกรณ์ ทรุดโทรม พอใช้ ดี

สะอาด ไม่สะอาด ดี ไม่ดี ใช้ได้ ใช้ไม่ได้ 1.0 3.0 5.0

1.งานระบบสถาปัตยกรรม หลังคา ( Roof )    5.0 5.0

งานผนัง(Wall)    5.0 5.0

งานประตูหน้าต่าง(Doors/Window)    5.0 5.0

งานพื้นผิวสําเร็จ (Floor)    5.0 5.0

งานฝ้าเพดาน(Ceiling)    5.0 5.0

2.งานระบบไฟฟ้าทั่วไปและฉุกเฉหิม้อแปลง (Tranformer)    5.0 5.0

ตู้ควบคุมไฟฟ้าหลัก (MDB)    5.0 5.0

สวิตย์ (ATS)    5.0 5.0

ตู้ย่อย Load Center    5.0 5.0

ไฟฟ้าส่องสว่าง  (Lighting)    5.0 5.0

เครื่องกําเนิดไฟฟ้า (Generator )    3 3.0

3งานระบบป้องกันอัคคีภัย ระบบแจ้งเหตุไฟไหม(้FCP )    5.0 5.0

สัญญาณใช้มือ(Manual Alarm)    5.0 5.0

ตัวจับสัญญาณความร้อน(Heat detector)    5.0 5.0

ตัวจับสัญญาณความ(Smock detector)    5.0 5.0

ไฟส่องทางออกฉุกเฉินExit Light    5.0 5.0

ไฟส่องสว่างฉุกเฉินEmergency Light    5.0 5.0

4.งานระบบดับเพลิง เครื่องสูปนํ้าดับเพลิง (Fire Pump)    5.0 5.0

เครื่องสูปนํ้ารักษาแรงดัน (Jockey Pump)    5.0 5.0

หัวรับนํ้าดับเพลิง(Fire Hydrants)    5.0 5.0

ถังเก็บนํ้าดับเพลิง(Tank)    5.0 5.0

สายฉีดนํ้าดับเพลิงและตู้เก็บ (FHC)    5.0 5.0

เครื่องดับเพลิง(Fire Extinguisher)    5.0 5.0

หัวกระจายนํ้าดับเพลิง(Sprinkler)    5.0 5.0

5.งานระบบปรับอากาศและระบา คอยล์เย็น(Evaporator Unit)    5.0 5.0

คอยล์ร้อน( Condensing unit)    5.0 5.0

พัดลม ระบายอากาศ (Exhaust Fan,Fan)    3 3.0

6.งานระบบสุขาภิบาล เครื่องสูบนํ้า ( Booster Pump)    5.0 5.0

ปั้มระบายอากาศ (Aerator pump)    5.0 5.0

ระบบนํ้าเสียและนํ้าโสโครก    5.0 5.0

7.งานระบบขนถ่ายสินค้า สะพานสําหรับขนถ่าย (Dock leveller)    5.0 5.0

ประตูปิดเปิดช่องขนถ่าย (Overhead Door)    5.0 5.0

8.งานระบบ CCTV กล้อง (Camera unit )    5.0 5.0

ระบบบันทึกข้อมูล( Back Up System)    5.0 5.0

4.33

5.00

5.00

5.00

คะแนนรวม คะแนนเฉลี่ย

5.00

4.67

5.00

5.00

สภาพระบบและอุปกรณ์อาคารคลังสินค้า W2 สภาพอุปกรณ/์ระบบสภาพอุปกรณ/์ระบบที่สํารวจ

สภาพอุปกรณ์ สภาพการติดตั้งอุปกรณ์ สภาพสถานะอุปกณ์
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ตารางท่ี 12ข. สรุปสภาพของระบบและอุปกรณ์อาคารคลงัสินคา้ SM2 

 

 

ระบบ ชื่ออุปกรณ์ ทรุดโทรม พอใช้ ดี

สะอาด ไม่สะอาด ดี ไม่ดี ใช้ได้ ใช้ไม่ได้ 1 3 5.00

1.งานระบบสถาปัตยกรรม หลังคา ( Roof )    5.00 5.0

งานผนัง(Wall)    5.00 5.0

งานประตูหน้าต่าง(Doors/Window)    3 3.0

งานพื้นผิวสําเร็จ (Floor)    3 3.0

งานฝ้าเพดาน(Ceiling)    5.00 5.0

2.งานระบบไฟฟ้าทั่วไปและฉุกเฉหิม้อแปลง (Tranformer)    5.00 5.0

ตู้ควบคุมไฟฟ้าหลัก (MDB)    5.00 5.0

สวิตย์ (ATS)    5.00 5.0

ตู้ย่อย Load Center    5.00 5.0

ไฟฟ้าส่องสว่าง  (Lighting)    3 3.0

เครื่องกําเนิดไฟฟ้า (Generator )    5.00 5.0

3งานระบบป้องกันอัคคีภัย ระบบแจ้งเหตุไฟไหม(้FCP )    5.00 5.0

สัญญาณใช้มือ(Manual Alarm)    5.00 5.0

ตัวจับสัญญาณความร้อน(Heat detector)    5.00 5.0

ตัวจับสัญญาณความ(Smock detector)    5.00 5.0

ไฟส่องทางออกฉุกเฉินExit Light    5.00 5.0

ไฟส่องสว่างฉุกเฉินEmergency Light    5.00 5.0

4.งานระบบดับเพลิง เครื่องสูปนํ้าดับเพลิง (Fire Pump)    5.00 5.0

เครื่องสูปนํ้ารักษาแรงดัน (Jockey Pump)    5.00 5.0

หัวรับนํ้าดับเพลิง(Fire Hydrants)    5.00 5.0

ถังเก็บนํ้าดับเพลิง(Tank)    5.00 5.0

สายฉีดนํ้าดับเพลิงและตู้เก็บ (FHC)    5.00 5.0

เครื่องดับเพลิง(Fire Extinguisher)    5.00 5.0

หัวกระจายนํ้าดับเพลิง(Sprinkler)    5.00 5.0

5.งานระบบปรับอากาศและระบา คอยล์เย็น(Evaporator Unit)    5.00 5.0

คอยล์ร้อน( Condensing unit)    5.00 5.0

พัดลม ระบายอากาศ (Exhaust Fan,Fan)    3 3.0

6.งานระบบสุขาภิบาล เครื่องสูบนํ้า ( Booster Pump)    5.00 5.0

ปั้มระบายอากาศ (Aerator pump)    5.00 5.0

ระบบนํ้าเสียและนํ้าโสโครก    5.00 5.0

7.งานระบบขนถ่ายสินค้า สะพานสําหรับขนถ่าย (Dock leveller)    3 3.0

ประตูปิดเปิดช่องขนถ่าย (Overhead Door)    3 3.0

8.งานระบบ CCTV กล้อง (Camera unit )    5.00 5.0

ระบบบันทึกข้อมูล( Back Up System)    5.00 5.0

4.33

5.00

3.00

5.00

สภาพระบบและอุปกรณ์อาคารคลังสินค้า SM2 สภาพอุปกรณ/์ระบบ

คะแนนรวม คะแนนเฉลี่ย

4.20

4.67

5.00

5.00

สภาพอุปกรณ/์ระบบที่สํารวจ

สภาพอุปกรณ์ สภาพการติดตั้งอุปกรณ์ สภาพสถานะอุปกณ์



82 

ตารางท่ี 13ข. สรุปสภาพของระบบและอุปกรณ์อาคารคลงัสินคา้ SM1 

 

 

ระบบ ชื่ออุปกรณ์ ชํารุดทรุดโทรม พอใช้ ดี

สะอาด ไม่สะอาด ดี ไม่ดี ใช้ได้ ใช้ไม่ได้ 1 3 5

1.งานระบบสถาปัตยกรรม หลังคา ( Roof )    5 5.0

งานผนัง(Wall)    3 3.0

งานประตูหน้าต่าง(Doors/Window)    5 5.0

งานพื้นผิวสําเร็จ (Floor)    3 3.0

งานฝ้าเพดาน(Ceiling)    5 5.0

2.งานระบบไฟฟ้าทั่วไปและฉุกเฉหิม้อแปลง (Tranformer)    5 5.0

ตู้ควบคุมไฟฟ้าหลัก (MDB)    5 5.0

สวิตย์ (ATS)    5 5.0

ตู้ย่อย Load Center    5 5.0

ไฟฟ้าส่องสว่าง  (Lighting)    5 5.0

เครื่องกําเนิดไฟฟ้า (Generator )    5 5.0

3งานระบบป้องกันอัคคีภัย ระบบแจ้งเหตุไฟไหม(้FCP )    5 5.0

สัญญาณใช้มือ(Manual Alarm)    5 5.0

ตัวจับสัญญาณความร้อน(Heat detector)    5 5.0

ตัวจับสัญญาณความ(Smock detector)    5 5.0

ไฟส่องทางออกฉุกเฉินExit Light    5 5.0

ไฟส่องสว่างฉุกเฉินEmergency Light    5 5.0

4.งานระบบดับเพลิง เครื่องสูปนํ้าดับเพลิง (Fire Pump)    5 5.0

เครื่องสูปนํ้ารักษาแรงดัน (Jockey Pump)    5 5.0

หัวรับนํ้าดับเพลิง(Fire Hydrants)    5 5.0

ถังเก็บนํ้าดับเพลิง(Tank)    5 5.0

สายฉีดนํ้าดับเพลิงและตู้เก็บ (FHC)    5 5.0

เครื่องดับเพลิง(Fire Extinguisher)    5 5.0

หัวกระจายนํ้าดับเพลิง(Sprinkler)    5 5.0

5.งานระบบปรับอากาศและระบา คอยล์เย็น(Evaporator Unit)    5 5.0

คอยล์ร้อน( Condensing unit)    5 5.0

พัดลม ระบายอากาศ (Exhaust Fan,Fan)    5 5.0

6.งานระบบสุขาภิบาล เครื่องสูบนํ้า ( Booster Pump)    5 5.0

ปั้มระบายอากาศ (Aerator pump)    5 5.0

ระบบนํ้าเสียและนํ้าโสโครก    5 5.0

7.งานระบบขนถ่ายสินค้า สะพานสําหรับขนถ่าย (Dock leveller)    3 3.0

ประตูปิดเปิดช่องขนถ่าย (Overhead Door)    3 3.0

8.งานระบบ CCTV กล้อง (Camera unit )    5 5.0

ระบบบันทึกข้อมูล( Back Up System)    5 5.0

5.00

5.00

3.00

5.00

สภาพระบบและอุปกรณ์อาคารคลังสินค้า SM1

คะแนนรวม คะแนนเฉลี่ย

4.20

5.00

5.00

5.00

สภาพอุปกรณ/์ระบบสภาพอุปกรณ/์ระบบที่สํารวจ

สภาพอุปกรณ์ สภาพการติดตั้งอุปกรณ์ สภาพสถานะอุปกณ์
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ตารางท่ี 14ข. สรุปสภาพของระบบและอุปกรณ์อาคารคลงัสินคา้ W1 

 

 

ระบบ ชื่ออุปกรณ์ ทรุดโทรม พอใช้ ดี

สะอาด ไม่สะอาด ดี ไม่ดี ใช้ได้ ใช้ไม่ได้ 1 3 5

1.งานระบบสถาปัตยกรรม หลังคา ( Roof )    3 3.0

งานผนัง(Wall)    5 5.0

งานประตูหน้าต่าง(Doors/Window)    5 5.0

งานพื้นผิวสําเร็จ (Floor)    5 5.0

งานฝ้าเพดาน(Ceiling)    5 5.0

2.งานระบบไฟฟ้าทั่วไปและฉุกเฉหิม้อแปลง (Tranformer)    5 5.0

ตู้ควบคุมไฟฟ้าหลัก (MDB)    5 5.0

สวิตย์ (ATS)    5 5.0

ตู้ย่อย Load Center    5 5.0

ไฟฟ้าส่องสว่าง  (Lighting)    5 5.0

เครื่องกําเนิดไฟฟ้า (Generator )    5 5.0

3งานระบบป้องกันอัคคีภัย ระบบแจ้งเหตุไฟไหม(้FCP )    5 5.0

สัญญาณใช้มือ(Manual Alarm)    5 5.0

ตัวจับสัญญาณความร้อน(Heat detector)    5 5.0

ตัวจับสัญญาณความ(Smock detector)    5 5.0

ไฟส่องทางออกฉุกเฉินExit Light    5 5.0

ไฟส่องสว่างฉุกเฉินEmergency Light    5 5.0

4.งานระบบดับเพลิง เครื่องสูปนํ้าดับเพลิง (Fire Pump)    5 5.0

เครื่องสูปนํ้ารักษาแรงดัน (Jockey Pump)    5 5.0

หัวรับนํ้าดับเพลิง(Fire Hydrants)    5 5.0

ถังเก็บนํ้าดับเพลิง(Tank)    5 5.0

สายฉีดนํ้าดับเพลิงและตู้เก็บ (FHC)    5 5.0

เครื่องดับเพลิง(Fire Extinguisher)    5 5.0

หัวกระจายนํ้าดับเพลิง(Sprinkler)    5 5.0

5.งานระบบปรับอากาศและระบา คอยล์เย็น(Evaporator Unit)    5 5.0

คอยล์ร้อน( Condensing unit)    5 5.0

พัดลม ระบายอากาศ (Exhaust Fan,Fan)    5 5.0

6.งานระบบสุขาภิบาล เครื่องสูบนํ้า ( Booster Pump)    5 5.0

ปั้มระบายอากาศ (Aerator pump)    5 5.0

ระบบนํ้าเสียและนํ้าโสโครก    5 5.0

7.งานระบบขนถ่ายสินค้า สะพานสําหรับขนถ่าย (Dock leveller)    5 5.0

ประตูปิดเปิดช่องขนถ่าย (Overhead Door)    5 5.0

8.งานระบบ CCTV กล้อง (Camera unit )    5 5.0

ระบบบันทึกข้อมูล( Back Up System)    5 5.0

5.00

5.00

5.00

5.00

สภาพระบบและอุปกรณ์อาคารคลังสินค้า W1 สภาพอุปกรณ/์ระบบ

คะแนนรวม คะแนนเฉลี่ย

4.60

5.00

5.00

5.00

สภาพอุปกรณ/์ระบบที่สํารวจ

สภาพอุปกรณ์ สภาพการติดตั้งอุปกรณ์ สภาพสถานะอุปกณ์



84 

ตารางท่ี 15ข. สรุปสภาพของระบบและอุปกรณ์อาคารคลงัสินคา้ W18 

 

 

ระบบ ชื่ออุปกรณ์ ทรุดโทรม พอใช้ ดี

สะอาด ไม่สะอาด ดี ไม่ดี ใช้ได้ ใช้ไม่ได้ 1 3 5

1.งานระบบสถาปัตยกรรม หลังคา ( Roof )    5 5.0

งานผนัง(Wall)    5 5.0

งานประตูหน้าต่าง(Doors/Window)    5 5.0

งานพื้นผิวสําเร็จ (Floor)    5 5.0

งานฝ้าเพดาน(Ceiling)    5 5.0

2.งานระบบไฟฟ้าทั่วไปและฉุกเฉิน หม้อแปลง (Tranformer)    5 5.0

ตู้ควบคุมไฟฟ้าหลัก (MDB)    5 5.0

สวิตย์ (ATS)    5 5.0

ตู้ย่อย Load Center    5 5.0

ไฟฟ้าส่องสว่าง  (Lighting)    5 5.0

เครื่องกําเนิดไฟฟ้า (Generator )    5 5.0

3งานระบบป้องกันอัคคีภัย ระบบแจ้งเหตุไฟไหม(้FCP )    5 5.0

สัญญาณใช้มือ(Manual Alarm)    5 5.0

ตัวจับสัญญาณความร้อน(Heat detector)    5 5.0

ตัวจับสัญญาณความ(Smock detector)    5 5.0

ไฟส่องทางออกฉุกเฉินExit Light    5 5.0

ไฟส่องสว่างฉุกเฉินEmergency Light    5 5.0

4.งานระบบดับเพลิง เครื่องสูปนํ้าดับเพลิง (Fire Pump)    5 5.0

เครื่องสูปนํ้ารักษาแรงดัน (Jockey Pump)    5 5.0

หัวรับนํ้าดับเพลิง(Fire Hydrants)    5 5.0

ถังเก็บนํ้าดับเพลิง(Tank)    5 5.0

สายฉีดนํ้าดับเพลิงและตู้เก็บ (FHC)    5 5.0

เครื่องดับเพลิง(Fire Extinguisher)    5 5.0

หัวกระจายนํ้าดับเพลิง(Sprinkler)    5 5.0

5.งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศคอยล์เย็น(Evaporator Unit)    5 5.0

คอยล์ร้อน( Condensing unit)    5 5.0

พัดลม ระบายอากาศ (Exhaust Fan,Fan)    5 5.0

6.งานระบบสุขาภิบาล เครื่องสูบนํ้า ( Booster Pump)    5 5.0

ปั้มระบายอากาศ (Aerator pump)    5 5.0

ระบบนํ้าเสียและนํ้าโสโครก    5 5.0

7.งานระบบขนถ่ายสินค้า สะพานสําหรับขนถ่าย (Dock leveller)    5 5.0

ประตูปิดเปิดช่องขนถ่าย (Overhead Door)    5 5.0

8.งานระบบ CCTV กล้อง (Camera unit )    5 5.0

ระบบบันทึกข้อมูล( Back Up System)    5 5.0

5.00

5.00

5.00

5.00

สภาพระบบและอุปกรณ์อาคารคลังสินค้า W18 สภาพอุปกรณ/์ระบบ

คะแนนรวม คะแนนเฉลี่ย

5.00

5.00

5.00

5.00

สภาพอุปกรณ/์ระบบที่สํารวจ

สภาพอุปกรณ์ สภาพการติดตั้งอุปกรณ์ สภาพสถานะอุปกณ์
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ภาคผนวก ค 

ตารางสรุปคะแนนระบบปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ทั้ง 5 บริษทั 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

ตารางท่ี 1ค.  สรุปคะแนนระบบปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ทั้ง 5 บริษทั 

ระบบ ชื่ออุปกรณ์

หลังคา ( Roof ) 1.50 1.00 5.00 7.50 1.50 1.00 5.00 7.50 2.00 1.00 5.00 8.00 1.50 1.00 3.00 5.50 3.25 5.00 5.00 13.25

งานผนัง(Wall) 1.50 1.00 5.00 7.50 1.50 1.00 5.00 7.50 2.00 1.00 3.00 6.00 1.50 1.00 5.00 7.50 2.00 1.00 5.00 8.00

งานประตูหน้าต่าง(Doors/Window) 1.50 1.00 5.00 7.50 1.50 1.00 3.00 5.50 2.00 1.00 5.00 8.00 1.50 1.00 5.00 7.50 2.00 1.00 5.00 8.00

งานพื้นผิวสําเร็จ (Floor) 1.50 1.00 5.00 7.50 1.50 1.00 3.00 5.50 2.00 1.00 3.00 6.00 1.50 1.00 5.00 7.50 3.25 5.00 5.00 13.25

งานฝ้าเพดาน (Ceiling) 1.50 1.00 5.00 7.50 1.50 1.00 5.00 7.50 2.00 1.00 5.00 8.00 1.50 1.00 5.00 7.50 2.00 1.00 5.00 8.00

AVE 1.50 1.00 5.00 7.50 1.50 1.00 4.20 6.70 2.00 1.00 4.20 7.20 1.50 1.00 4.60 7.10 2.50 2.60 5.00 10.10

หม้อแปลง (Tranformer) 4.50 4.00 5.00 13.50 4.00 3.00 5.00 12.00 4.50 3.00 5.00 12.50 3.25 3.00 5.00 11.25 4.00 3.00 5.00 12.00

ตู้ควบคุมไฟฟ้าหลัก (MDB)  4.00 5.00 5.00 14.00 3.50 5.00 5.00 13.50 4.00 5.00 5.00 14.00 4.00 5.00 5.00 14.00 4.00 5.00 5.00 14.00

สวิตย์ (ATS) 4.00 5.00 5.00 14.00 3.50 5.00 5.00 13.50 4.00 5.00 5.00 14.00 4.00 5.00 5.00 14.00 4.00 5.00 5.00 14.00

ตู้ย่อย Load Center 4.00 5.00 5.00 14.00 3.50 5.00 5.00 13.50 4.00 5.00 5.00 14.00 4.00 5.00 5.00 14.00 4.00 5.00 5.00 14.00

ไฟฟ้าส่องสว่าง  (Lighting) 2.00 1.00 5.00 8.00 1.25 1.00 3.00 5.25 3.50 5.00 3.00 11.50 2.00 1.00 5.00 8.00 2.50 1.00 5.00 8.50

เครื่องกําเนิดไฟฟ้า (Generator ) 4.00 5.00 3.00 12.00 3.50 5.00 5.00 13.50 4.00 5.00 5.00 14.00 4.00 5.00 5.00 14.00 4.00 4.00 5.00 13.00

AVE 3.75 4.17 4.67 12.58 3.21 4.00 4.67 11.88 4.00 4.67 4.67 13.33 3.54 4.00 5.00 12.54 3.75 3.83 5.00 12.58

ระบบแจ้งเหตุไฟไหม้(FCP ) 3.25 5.00 5.00 13.25 3.50 3.00 5.00 11.50 3.25 3.00 5.00 11.25 3.25 4.00 5.00 12.25 4.00 4.00 5.00 13.00

สัญญาณใช้มือ(Manual Alarm) 3.25 5.00 5.00 13.25 3.00 5.00 5.00 13.00 3.25 5.00 5.00 13.25 3.25 4.00 5.00 12.25 4.00 4.00 5.00 13.00

ตัวจับสัญญาณความร้อน(Heat detecto 3.25 5.00 5.00 13.25 2.75 5.00 5.00 12.75 3.25 5.00 5.00 13.25 3.25 4.00 5.00 12.25 4.00 4.00 5.00 13.00

ตัวจับสัญญาณควัน(Smock detector) 3.25 5.00 5.00 13.25 2.75 5.00 5.00 12.75 3.25 5.00 5.00 13.25 3.25 4.00 5.00 12.25 4.00 4.00 5.00 13.00

ไฟส่องทางออกฉุกเฉิน Exit Light 2.25 5.00 5.00 12.25 2.25 3.00 5.00 10.25 2.75 3.00 5.00 10.75 2.25 4.00 5.00 11.25 4.00 4.00 5.00 13.00

ไฟส่องสว่างฉุกเฉิน Emergency Light 2.25 5.00 5.00 12.25 2.25 3.00 5.00 10.25 2.75 3.00 5.00 10.75 2.25 4.00 5.00 11.25 4.00 4.00 5.00 13.00

AVE 2.92 5.00 5.00 12.92 2.75 4.00 5.00 11.75 3.08 4.00 5.00 12.08 2.92 4.00 5.00 11.92 4.00 4.00 5.00 13.00

เครื่องสูปนํ้าดับเพลิง (Fire Pump) 3.25 5.00 5.00 13.25 3.50 5.00 5.00 13.50 3.25 5.00 5.00 13.25 3.25 5.00 5.00 13.25 4.50 5.00 5.00 14.50

เครื่องสูปนํ้ารักษาแรงดัน(Jockey Pum 3.25 5.00 5.00 13.25 3.50 3.00 5.00 11.50 3.25 3.00 5.00 11.25 3.25 3.00 5.00 11.25 4.50 5.00 5.00 14.50

หัวรับนํ้าดับเพลิง (Fire Hydrants) 3.25 5.00 5.00 13.25 2.75 3.00 5.00 10.75 3.25 3.00 5.00 11.25 3.25 3.00 5.00 11.25 4.50 5.00 5.00 14.50

ถังเก็บนํ้าดับเพลิง (Tank) 3.25 5.00 5.00 13.25 2.75 3.00 5.00 10.75 3.25 3.00 5.00 11.25 3.25 3.00 5.00 11.25 4.50 5.00 5.00 14.50

สายฉีดนํ้าดับเพลิงและตู้เก็บ (FHC) 3.25 5.00 5.00 13.25 3.50 3.00 5.00 11.50 3.25 3.00 5.00 11.25 3.25 3.00 5.00 11.25 4.50 5.00 5.00 14.50

ถังดับเพลิง (Fire Extinguisher) 3.25 5.00 5.00 13.25 2.50 5.00 5.00 12.50 3.25 3.00 5.00 11.25 3.25 3.00 5.00 11.25 4.50 5.00 5.00 14.50

หัวกระจายนํ้าดับเพลิง (Sprinkler) 3.25 5.00 5.00 13.25 2.75 5.00 5.00 12.75 3.25 5.00 5.00 13.25 3.25 5.00 5.00 13.25 4.50 5.00 5.00 14.50

AVE 3.25 5.00 5.00 13.25 3.04 3.86 5.00 11.89 3.25 3.57 5.00 11.82 3.25 3.57 5.00 11.82 4.50 5.00 5.00 14.50

คอยล์เย็น(Evaporator Unit) 3.50 5.00 5.00 13.50 3.00 5.00 5.00 13.00 3.50 5.00 5.00 13.50 3.50 5.00 5.00 13.50 3.50 5.00 5.00 13.50

คอยล์ร้อน( Condensing unit) 3.50 5.00 5.00 13.50 3.00 5.00 5.00 13.00 3.50 5.00 5.00 13.50 3.50 5.00 5.00 13.50 3.50 5.00 5.00 13.50

พัดลม ระบายอากาศ (Exhaust Fan,Fa 3.50 5.00 3.00 11.50 3.00 5.00 3.00 11.00 3.50 5.00 3.00 11.50 3.00 5.00 5.00 13.00 3.50 5.00 5.00 13.50

AVE 3.50 5.00 4.33 12.83 3.00 5.00 4.33 12.33 3.50 5.00 4.33 12.83 3.33 5.00 5.00 13.33 3.50 5.00 5.00 13.50

เครื่องสูบนํ้า ( Booster Pump) 2.75 5.00 5.00 12.75 3.50 5.00 5.00 13.50 3.25 5.00 5.00 13.25 2.75 5.00 5.00 12.75 4.00 5.00 5.00 14.00

ปั้มระบายอากาศ (Aerator pump) 2.75 5.00 5.00 12.75 3.50 5.00 5.00 13.50 3.25 5.00 5.00 13.25 2.75 5.00 5.00 12.75 4.00 5.00 5.00 14.00

ระบบนํ้าเสียและนํ้าโสโครก 2.75 5.00 5.00 12.75 3.50 5.00 5.00 13.50 2.75 5.00 5.00 12.75 2.75 5.00 5.00 12.75 4.00 5.00 5.00 14.00

AVE 2.75 5.00 5.00 12.75 3.50 5.00 5.00 13.50 3.08 5.00 5.00 13.08 2.75 5.00 5.00 12.75 4.00 5.00 5.00 14.00

สะพานสําหรับขนถ่าย (Dock leveller) 2.50 5.00 5.00 12.50 3.00 3.00 3.00 9.00 3.00 3.00 3.00 9.00 2.50 5.00 5.00 12.50 3.50 4.00 5.00 12.50

ประตูปิดเปิดช่องขนถ่าย (Overhead D 2.50 5.00 5.00 12.50 3.00 3.00 3.00 9.00 3.00 3.00 3.00 9.00 2.50 5.00 5.00 12.50 3.50 4.00 5.00 12.50

AVE 2.50 5.00 5.00 12.50 3.00 3.00 3.00 9.00 3.00 3.00 3.00 9.00 2.50 5.00 5.00 12.50 3.50 4.00 5.00 12.50

กล้อง (Camera unit ) 3.50 5.00 5.00 13.50 4.00 5.00 5.00 14.00 3.25 5.00 5.00 13.25 3.00 4.00 5.00 12.00 4.00 4.00 5.00 13.00

ระบบบันทึกข้อมูล( Back Up System) 3.50 5.00 5.00 13.50 4.00 5.00 5.00 14.00 3.25 5.00 5.00 13.25 3.00 4.00 5.00 12.00 4.00 4.00 5.00 13.00

AVE 3.50 5.00 5.00 13.50 4.00 5.00 5.00 14.00 3.25 5.00 5.00 13.25 3.00 4.00 5.00 12.00 4.00 4.00 5.00 13.00

W18

ขอบเขต

ความ

รับผิดชอบ

แผนการ

บํารุงรักษา

สภาพ

อุปกรณ์

รวมคะแนน

W1

ขอบเขต

ความ

รับผิดชอบ

แผนการ

บํารุงรักษา

สภาพ

อุปกรณ์

รวมคะแนน

SM1

ขอบเขต

ความ

รับผิดชอบ

แผนการ

บํารุงรักษา

สภาพ

อุปกรณ์

ปฏิบัติการและบํารุงรักษาอาคารคลังสินค้า

รวมคะแนนขอบเขต

ความ

รับผิดชอบ

แผนการ

บํารุงรักษา

สภาพ

อุปกรณ์

รวมคะแนน

W2 SM2

ขอบเขต

ความ

รับผิดชอบ

แผนการ

บํารุงรักษา

สภาพ

อุปกรณ์

รวมคะแนน

8.งานบํารุงรักษาระบบ 

CCTV

5.งานบํารุงรักษาระบบ

ปรับอากาศและระบาย

6.งานบํารุงรักษาระบบ

สุขาภิบาล

3.งานบํารุงรักษาระบบ

ป้องกันอัคคีภัย

1.งานบํารุงรักษา

สถาปัตยกรรม

2.งานบํารุงรักษาไฟฟ้า

ทั่วไป

4.งานบํารุงรักษาระบบ

ดับเพลิง

7.งานบํารุงรักษาระบบ

ขนถ่ายสินค้า
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ตารางท่ี 2 ค. ตวัอยา่งแผนหลกัในการปฏิบติัการบาํรุงรักษาอาคารคลงัสินคา้ 
แผนหลกัปฏิบติัการและความถ่ีในการบาํรุงรักษา ความถ่ีในการ

บาํรุงรักษา 

เดือน  

ผูรั้บผดิชอบ 

 

หมายเหตุ 
ระบบ ช่ืออุปกรณ์ ม.ค. ก.พ มี.ค. เม.ย. พ.ค. มิ.ย. ก.ค ส.ค. ก.ย. ต.ค. พ.ย ธ.ค. 

1.งานบาํรุงรักษา

สถาปัตยกรรม 

หลงัคา ( Roof ) 1Y             นาย ก.  

งานผนงั(Wall) 
 

              

งานประตูหนา้ต่าง(Door/Window  frame) 
 

              

งานพ้ืนผวิสาํเร็จ (Floor) 
 

              

งานฝ้าเพดาน(Ceiling) 
 

              

2.งานบาํรุงรักษาไฟฟ้า

ทัว่ไปและระบบฉุกเฉิน 

หมอ้แปลง (Transformers) 6M-1Y               

ตูค้วบคุมไฟฟ้าหลกั (MDB) 1Y               

สวิตย ์(ATS) 1Y               

ตูย้อ่ย Load Center 1Y               

ไฟฟ้าส่องสว่าง  (Lighting) 
               

เคร่ืองกาํเนิดไฟฟ้า (Generator ) W,2 M              
ทาํทุกอาทิตยแ์ละเช็คใหญ่ทุก 2 

เดือน 

3.งานบาํรุงรักษาระบบ 

ป้องกนัอคัคีภยั 

ระบบแจง้เหตุไฟไหม(้FCP )  6M               

สญัญาณใชมื้อ(Manual Alarm) 1Y 

 
              

ตวัจบัสญัญาณความร้อน(Heat detector) 1Y 

 
              

ตวัจบัสญัญาณความ(Smock detector) 1Y 

 
              

ไฟส่องทางออกฉุกเฉินExit Light 3M 

 
              

ไฟส่องสว่างฉุกเฉินEmergency Light 3M               

4.งานบาํรุงรักษาระบบ

ดบัเพลิง 

เคร่ืองสูปนํ้ าดบัเพลิง (Fire Pump) W,1M,1Y               

เคร่ืองสูปนํ้ ารักษาแรงดนั (Jockey Pump) 1M               

หวัรับนํ้ าดบัเพลิง(Fire Hydrants) 1Y               

ถงัเก็บนํ้ าดบัเพลิง 1M               

สายฉีดนํ้ าดบัเพลิงและตูเ้ก็บ (FHC) 1M               

เคร่ืองดบัเพลิง(Fire Extinguisher) 1M               

หวักระจายนํ้ าดบัเพลิง(Sprinkler) 10Y               

5.งานบาํรุงรักษาระบบ

ปรับอากาศและระบาย

อากาศ 

คอยลเ์ยน็(Evaporator Unit) 
 

              

คอยลร้์อน(Condensing Unit) 
 

              

พดัลม ระบายอากาศ (Exhaust Fan, Fan) 
 

              

6.งานบาํรุงรักษาระบบ

สุขาภิบาล 

เคร่ืองสูบนํ้ า ( Booster Pump) 
               

ป้ัมระบายอากาศ (Aerator Pump) 
 

              

ระบบนํ้ าเสียและนํ้ าโสโครก 
 

              



 

88 

แผนหลกัปฏิบติัการและความถ่ีในการบาํรุงรักษา ความถ่ีในการ

บาํรุงรักษา 

เดือน   

ผูรั้บผดิชอบ 

  

หมายเหตุ ระบบ ช่ืออุปกรณ์ ม.ค. ก.พ มี.ค. เม.ย. พ.ค. มิ.ย. ก.ค ส.ค. ก.ย. ต.ค. พ.ย ธ.ค. 

7.งานบาํรุงรักษาระบบ

ขนถ่ายสินคา้ 

สะพานสาํหรับขนถ่าย (Dock leveler) 6M               

ประตูปิดเปิดช่องขนถ่าย (Overhead Door) 6M               

8.งานบาํรุงรักษาระบบ 

CCTV 

กลอ้ง (Camera unit ) 3M               

ระบบบนัทึก( Back Up System) 3M               

                                        Symbol    :    = Plan ,  = Action 
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ตารางท่ี 3 ค.  ตวัอยา่งแผนยอ่ยในการการบาํรุงรักษาอุปกรณ์ 

แผนการบาํรุงรักษา  : งานระบบสถาปัตยกรรม  อาคารคลงัสินคา้ :  W 2  วนัที่   26-8-2562 

ช่ืออุปกรณ์ สภาพอุปกรณ์/ระบบท่ีสาํรวจ ผลการตรวจเช็ก คอมเมนตห์ากใชไ้ม่ได้

ตอ้งทาํการแกไ้ข 

หมายเหตุ 

ใชไ้ด ้ ใชไ้ม่ได ้

หลงัคา ( Roof ) 1.สภาพอุปกรณ์ตอ้งสะอาด      
2.สภาพการติดตั้งอุปกรณ์ตอ้งดี     
3.สภาพสถานะอุปกรณ์ตอ้งใชไ้ด ้     

งานผนัง(Wall) 1.สภาพอุปกรณ์ตอ้งสะอาด      
2.สภาพการติดตั้งอุปกรณ์ตอ้งดี     
3.สภาพสถานะอุปกรณ์ตอ้งใชไ้ด ้     

งานประตูหนา้ต่าง

(Door/Window  frame) 

1.สภาพอุปกรณ์ตอ้งสะอาด      
2.สภาพการติดตั้งอุปกรณ์ตอ้งดี     
3.สภาพสถานะอุปกรณ์ตอ้งใชไ้ด ้     

งานพื้นผวิสาํเร็จ (Floor) 1.สภาพอุปกรณ์ตอ้งสะอาด      
2.สภาพการติดตั้งอุปกรณ์ตอ้งดี     
3.สภาพสถานะอุปกรณ์ตอ้งใชไ้ด ้     

งานฝ้าเพดาน(Ceiling) 1.สภาพอุปกรณ์ตอ้งสะอาด      
2.สภาพการติดตั้งอุปกรณ์ตอ้งดี     
3.สภาพสถานะอุปกรณ์ตอ้งใชไ้ด ้     

 

ผูต้รวจเช็ก ……………………………………………….( ผูรั้บผดิชอบ) 

ผูจ้ดัการอาคารคลงัสินคา้………………………………………  (ผูต้รวจสอบ) 
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ประวตัิผู้ศึกษา 

 

 

ช่ือ นายวโิรจน์  หาดเจียง 

วนั เดือน ปีเกดิ 15 สิงหาคม 2517 

สถานทีเ่กดิ อาํเภอเมือง จงัหวดัปราจีนบุรี 

ประวตัิการศึกษา วทิยาศาสตร์บณัฑิต (เทคโนโลยอุีตสาหกรรม)  

 มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช พ.ศ. 2554 

สถานทีท่าํงาน บริษทั ไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค จาํกดั  

 อาํเภอวงันอ้ย จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา 

ตําแหน่ง ผูจ้ดัการฝ่ายบริหารอสังหาริมทรัพย ์(สาขาวงันอ้ย) 
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