
บฑที่ 2

ทฤษฎีงานวิจ ัยที่เก ี่ยวข้อง

ในบทนี้จะได้กล่าวถึงทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับการดำเนินงานบำรุงรักษาระบบ 
สาธารณูปโภคประกอบอาคาร ทังในด้านของรูปแบบการดำเนินงานบำรุงรักษา ข้อมูลที่ใช้ในการ 
บริหารจัดการอาคาร ป็ญหาต่างๆ ที่พบในการดำเนินงานบำรุงรักษา แนวทางการพิจารณากัดเลือกผู้ 
รับจ้างดำเนินงานบำรุงรักษา แนวทางการประเมินผลการดำเนินงานบำรุงรักษา ตลอดจนถึงระบบ 
อุปกรณ์ของระบบสาธารณูปโภคประกอบอาคารต่างๆ ได้แก่ ระบบไฟฟ้า ระบบสุขาภิบาล ระบบ 
ปรับอากาศ ระบบป้องกันอัคคีภัย และระบบลิฟต์ ซึ่งข้อมูลจากการศึกษาในบทนี้จะสามารถทำให้ 
ทราบถึงลักษณะรูปแบบแนวทางการดำเนินงาน และปิญหาต่างๆ ที่เกี่ยวข้องในงานบำรุงรักษา 
ระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคาร รวมไปถึงม ิความเข้าใจถึงระบบอุปกรณ ์ของระบบ 
สาธารณูปโภคต่างๆ ที่อยู่ภายในอาคาร เพื่อใช้เป็นข้อมูลพื้นฐานในการวิเคราะห้ปิจจัยที่มิผลต่อ 
ความสำเร็จในการดำเนินงานบำรุงรักษาระบบสาธารณูปโภคประกอบอาคารต่อไป สำหรับ 
รายละเอียดของทฤษฎีและงานวิจัยท่ีเก่ียวข้องมิดังต่อไปนี้

2.1 รูปแบบการดำเนินงานบำรุงรักษาอาคาร

ในการบร ิหารจ ัดการบำร ุงร ักษาอาคารม ิว ัตถ ุประสงค ์เพ ื่อป ้องก ัน  และลดจำนวนการซ ่อมแซม  
ข ้อบกพ ร ่องขององค ์ประกอบต ่างๆ ภายในอาคาร โดยทำการวางแผนการบำร ุงร ักษาในช ่วงเวลาท ี ่
เหมาะสม เพ ื่อให ้เก ิดค ่าใช ้จ ่ายตลอดอาอ ุการใช ้งาน  (Life Cycle Cost) น ้อยที่สุด รวมทังสามารถใช ้ 
ง า น โค ร ง ส ร ้า ง อ าค า ร ต ล อ ด จ น ถ ึง ร ะ บ บ ส าธ า ร ณ ูป โภ ค ภ า ย ใน อ า ค า ร ได ้อ ย ่า ง ป ล อ ด ภ ัย ต า ม  
ว ัตถ ุประสงค ์การใช ้งาน ซ ึ่งสามารถแบ ่งร ูปแบบการดำเน ินงานบำร ุงร ักษาอาคารออกเป ็น  3 ร ูปแบบ  
ได ้ด ังต ่อไปน ี (Homer et al., 1997)

2.1.1 การบ ำร ุงร ักษ าแบบ ป ร ับแก ้ (Corrective Maintenance)

เป ็นร ูป แบบการบำร ุงร ักษาเม ื่อ เก ิดป ิญ ห าข ้อบกพ ร ่องของว ัสด ุระบบอ ุป กรณ ์ต ่างๆ ภายใน  
อาคาร โด ยร ูป แบ บ การบ ำร ุงร ักษ าแบ บ ป ร ับ แก ้น ิจ ะค รอบ ค ล ุม ท ังก ิจ กรรม ใน ก าร เป ล ี่ย น อ ุป ก รณ ์ 
(Replacement) และการซ ่อมแซมส ่วนชำรุดเส ียหาย (Repair) ที่ไม่ได้มิการวางแผนการซ ่อมบำร ุงไว้ 
ล ่วงหน้า ด ังน ั้น ก ารบ ำร ุงร ัก ษ าแ บ บ ป ร ับ แก น้ี้อ าจ ก ่อให้เกิดค ่าใช้จ ่ายส ูงใน การบ ำร ุงร ักษ าอาคาร  
ด้วยเหตุผล 2 ประการค ือ
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1. ความเส ียห ายท ี่เก ิดข ึ้น ใน บางส ่วน  อาจก ่อให ้เก ิดความเส ียห ายใน ส ่วน  
อ ื่นของอาคารตามมา เช่น การรั่วซ ึมของหลังคา อาจส ่งผลให ้เก ิดความ  
เส ียหายต่อผ ิาเพดาน และว ัสด ุตกแต ่งภายในอาคารได ้

2. ค ว าม เส ีย ห าย ใน ระบ บ อ ุป ก รณ ์ภ าย ใน อ าค าร  อาจส ่งผลต ่อความ ไม , 
ส ะดวกต ่อผ ู้ใช ้อาคาร ขณ ะเจ ้าหน ้าท ี่ทำการแก ้ไขซ ่อมแซม อ ีกท ั้งการ  
บ ำร ุงร ักษ าแบ บ ป ร ับ แก ้น ั้น  ยากต ่อการวางแผน จ ัดสรรบ ุคลากร และ  
การสำรองอะไหล ่ว ัสด ุอ ุปกรณ ์ต ่างๆ

2.1.2 การบำร ุงร ักษาเช ิงป ้องก ัน  (Preventive Maintenance)

การบ ำร ุงร ักษ าเช ิงป ้องก ัน เป ็น แน วท างการบ ำร ุงร ักษ าเพ ื่อแก ้ไข ข ้อจำก ัด ท ี่เก ิด ข ึ้น ใน การ  
บ ำร ุงร ักษ าแบ บ ป ร ับ แก ้ โดยท ำการวางแผนงานซ ่อมบำร ุงตามระยะเวลาท ี่เหมาะสม เพ ื่อลดความ  
น ่าจะเป ็นท ี่อาจเก ิด เหต ุข ัดข ้องของระบบอ ุปกรณ ์ต ่างๆ ภายในอาคาร ซ ึ่งร ูปแบบการบำร ุงร ักษาเช ิง 
ป้องก ันน ี้สามารถสรุปข ้อด ี/ข ้อเส ีย ได ้ด ังต ่อไป น ี้

ข้อดี

> สามารถวางแผนงานบำรุงร ักษาอาคารล ่วงหน ้าเพ ื่อความสะดวกต ่อผ ู้ใข ้อาคาร
> สามารถหล ีกเล ี่ยงค ่าใช ้จ ่ายการบำร ุงร ักษาท ี่เป ็นผลส ืบเน ื่องจากความเส ียหายก ่อน  

ห น ้าได ้
> ส าม ารถลด ระยะเวลาท ี่เก ิด ข ้อบ กพ ร ่อง (Downtime) ของระบ บ อ ุป กรณ ์ภ ายใน  

อาคารได ้
> สร ้างความปลอดภ ัยต ่อผ ู้ใข ้อาคาร

ข้อเสีย

> ก า ร ว า ง แ ผ น ง า น บ ำ ร ุง ร ัก ษ า ต า ม ร อ บ ร ะ ย ะ เว ล า  ไ ม ่ไ ด ้ค ำ น ึง ถ ึง ส ภ า พ ข อ ง  
อ งค ์ป ระก อบ ต ่างๆ  ภายใน อาคาร ก ่อ ให ้เก ิด ป ร ิม าณ งาน ท ี่ไม ่จำเป ็น ใน การร ักษ า  
สภาพของระบบอ ุปกรณ ์ต ่างๆ ให ้อย ู่ในระด ับท ี่ยอมร ับได ้

> องค ์ประกอบต ่างๆ ภายในอาคารอาจได ้ร ับความเส ียหายก ่อนเวลาอ ันควร หากเกิด  
ข ้อ ผ ิด พ ล าด ใน ระ ห ว ่างก ารด ำเน ิน ง าน บ ำร ุงร ัก ษ าข อ ง เจ ้าห น ้าท ี่ ท ี่ม ีท ัก ษ ะไม  ่
เพียงพอ

> ก าร ว าง แ ผ น บ ำร ุง ร ัก ษ าต าม ร อ บ ร ะ ย ะ เว ล า  โด ย ท ั้ว ไป แ ล ้ว ต ้อ ง ท ำก าร ส ำร อ ง  
อะไห ล ่ และอาศ ัยบ ุคลากรจำนวนมาก
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2.1.3 การบำรุงร ักษาตามสภาพการใช ้งาน (Condition-based Maintenance)

คือ การบำร ุงร ักษาเม ื่อการเส ื่อมสภาพขององค ์ประกอบต ่างๆ ภายในอาคารถ ึงจ ุดท ี่กำหนด  
ไว ้ด ังน ั้นช ่วงระยะเวลาท ี่เหมาะสมสำหร ับทำการบำร ุงร ักษา จะพ ิจารณ าจากการสำรวจสภาพความ  
เส ียหาย และสภาพการใช ้งานของระบบอ ุปกรณ ์ต ่างๆ ภายในอาคาร

ใน ก าร บ ำร ุงร ัก ษ าอ าค ารต าม ส ภ าพ ก ารใช ้งาน น ี้ จ ะท ำก ารว างแผ น งาน บ ำร ุงร ัก ษ าโด ย  
พ ิจารณ าจากการตรวจสอบต ิดตาม (Monitoring) สภาพ ขององค ์ป ระกอบ ต ่างๆภายใน อาคาร เช่น 
ผนัง พื้น หล ังคา และระบ บ อ ุป กรณ ์ส าธารณ ูป โภ ค (ไฟฟ ้า ส ุขาภ ิบาล ปร ับ อากาศ ป ้องก ันอ ัคค ีภ ัย  
ลิฟต์) เพ ื่อพ ิจารณ าว ่าองค ์ประกอบของอาคาร ห ร ือช ิ้นส ่วนอ ุปกรณ ์ภายในอาคารส ่วนใดท ี่ต ้องทำ 
ก าร บ ำร ุงร ัก ษ าก ่อ น ท ี่ค ว าม เส ีย ห าย ห น ัก จ ะ เก ิด ข ึ้น  ซ ึ่งก ารต รว จ ส อ บ ต ิด ต าม ส ภ าพ ใน แ ต ่ล ะ  
องค ์ประกอบของอาคาร จำเป ็นต ้องทำการกำหนดตัวแปร ท ี่สามารถแสดงถ ึงสภาพ การใช ้งาน  เพื่อ 
พ ิจารณ าเหต ุการณ ์ท ี่ทำให ้เก ิดการเปล ี่ยนแปลงจากสภาพ การใช ้งานปกต ิไปส ุ่สภาพ การใช ้งานท ี่เก ิด  
เหต ุข ัดข ้องไต ้

ก ารพ ิจารณ าร ูป แบ บ การด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ าอาค ารท ี่เห ม าะส ม น ั้น  จำเป ็น ต ้องท ำการ  
พ ิจารณ าร ูปแบบการบำร ุงร ักษาร ่วมก ันท ั้ง  3 ร ูปแบบ เน ื่องจากองค ์ป ระกอบ ภายใน อาคารต ่างๆ มี 
ค ว าม ส ำค ัญ ไม ่เท ่าก ัน  บ างอ งค ์ป ระก อ บ ภ าย ใน อ าค ารไม ่ส าม ารถ ด ำเน ิน ก ารต รว จ ส อ บ ต ิด ต าม  
สภาพ การใช ้งาน ได ้ รวมไปถ ึงการประย ุกต ์ใช ้เทคน ิคการตรวจสอบสภาพ อาจค ุ้มค ่าก ับค ่าใช ้จ ่ายท ี่ 
เก ิด ข ึ้น ได ้ ซึ่ง Homer ไต ้เส น อ แผ น ผ ัง ใน การต ัด ส ิน ใจ ส ำห ร ับ พ ิจ ารณ าร ูป แบ บ ก ารด ำเน ิน งาน  
บำรุงรักษาอาคาร ตังรูปที่ 2.1

Arditi และ Nawakorawit (1992) ได ้เส น อแน วท างก ารต ัด ส ิน ใจ พ ิจ ารณ าร ูป แบ บ ก าร  
ดำเน ินงานบำรุงร ักษาอาคาร โดยพ ิจารณาจากลักษณะการวางแผนงานบำรุงรักษา แสดงตังร ูปท ี่ 2.2

จ าก ร ูป แ บ บ ก าร ด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ัก ษ าอ าค าร ท ี่ก ล ่าว ถ ึง  อ าจ ส าม าร ถ ส ร ุป ร ูป แ บ บ ก าร  
ดำเน ินงานบำร ุงร ักษาได ้ 2 ร ูปแบบหล ักๆ (Korka et al., 1997) คือ 1

(1) ก า ร บ ำ ร ุง ร ัก ษ า แ บ บ ว า ง แ ผ น ไ ว ้ล ่ว ง ห น ้า  (P la n n e d  M a in te n a n c e ) ค ือการบ ำร ุงร ักษ า  
อาคารซ ึ่งม ีการวางแผนการบำร ุงร ักษาไว ้ล ่วงหน ้า ไม ่ว ่าจะเป ็นงานบำรุงปกต ิท ี่ต ้องทำ 
ประจำว ัน  หร ือ งาน บ ำร ุงต าม กำห น ด เวลาซ ึ่งม ีการกำห น ด เวลาใน การบ ำร ุงร ักษ าไว ้ 
เป ็นรอบระยะเวลา เช่น การซ่อมบำรุงหนัก (Overhauls) เป ็นต้น
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รูปที่ 2.2 แนวทางการพ ิจารณารูปแบบการดำเน ินงานบำรุงร ักษาอาคาร 
(Arditi และ Nawakorawit ,1992)

(2) ก า ร บ ำ ร ุง ร ัก บ า แ บ บ ไ ม ่ไ ด ้ว า ง แ ผ น  ไ ว ้ล ่ว ง ห น ้า  (บทp la n n e d  M a in te n a n c e ) คือการ  
บำร ุงร ักษาอาคารซ ึ่งไม ่ได ้ม ีการวางแผนการบำร ุงร ักษาไว้ก่อนล่วงหน ้า เช่น งานซ่อม 
บำรุงจากเหตุฉ ุกเน ินต่างๆ เป็นด้น

ท ั้งร ูป แบ บ ก ารบ ำร ุงร ักษ าท ี่ม ีก ารวางแผ น ไว ้ล ่วงห น ้า  (Planned maintenance) และการ  
บำรุงร ักษาแบบเฉพาะหน ้า (Unplanned maintenance) โดยส ่วนใหญ ่แล ้วจะข ึ้นอย ู่ก ับงบประมาณ ท ี ่
ได ้ร ับ ใน ก ารด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ัก ษ าอ าค าร  ซ ึ่ง โด ยท ั่วไป ใน ป ัจจ ุบ ัน ม ีว ิธ ีก ารกำห น ด งบ ป ระม าณ  
สำหรับดำเน ินงานบำรุงร ักษาอาคาร 2 ร ูปแบบคือ 1 2

(1) พ ิจ า ร ณ า จ า ก ค ่า ใ ช ้จ ่า ย ใ น ก า ร บ ำ ร ุง ร ัก บ า อ า ค า ร ใ น ป ีท ี่ผ ่า น ม า  บ วกก ับ อ ัต ราเง ิน เฟ ้อ  
(Inflation) ท ี่เก ิด1ขึ้นระหว่าง'ปี ได ้เป ็นวงเง ินงบประมาณในป ีป ัจจ ุบ ัน

(2) พ ิจ า ร ณ า จ า ก ศ ภ า ท ก า ร ใ ช ้ง า น ข อ ง อ ง ค ์ป ร ะ ก อ บ ต ่า ง ๆ  ภ า ย ใ น อ า ค า ร  เพ ื่อกำห น ด  
ป ร ิม าณ ง าน ท ี่ด ้อ ง ด ำ เน ิน ง าน บ ำร ุง ร ัก ษ าท ั้ง ห ม ด  ส ำห ร ับ ท ำก าร พ ิจ าร ณ าจ ัด ต ั้ง  
งบประมาณ บำร ุงร ักษาในป ีถ ัดไป
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ใน อด ีต การด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ าระบ บ ส าธารณ ูป โภ คภ ายใน อาคารม ักอาศ ัยแผ น กซ ่อม  
บำร ุงภายในองค ์กร แต ่เน ื่องจากข ้อจำก ัด เก ี่ยวก ับ การจ ัดช ื้อว ัส ด ุอ ุป กรณ ์ส ำรองใน การดำเน ิน งาน  
บำร ุงร ักษา รวม ถ ึงท ักษ ะข องบ ุค ลากรใน การว ิน ิจฉ ัยส าเห ต ุข ้อบ กพ ร ่องใน การท ำงาน ข องระบ บ  
อุปกรณ ์ต ่างๆ ภายในอาคาร ท ี่ไม ่ม ีประส ิทธิภาพเพ ียงพอ ก ่อให ้เก ิดป ีญ ห าการใช ้งบประมาณ ในการ  
สำรองว ัสด ุอ ุป กรณ ์ และงบ ป ระม าณ บ ำร ุงร ักษ าส ูงกว ่าท ี่ควร นอกจากน ี้ย ังม ีป ีญ หาความล ่าช ้าใน  
ก าร ด ำเน ิน ง าน ซ ่อ ม บ ำร ุง เพ ื่อ แ ก ้ไข ป ็ญ ห าข ้อ บ ก พ ร ่อ ง ข อ งร ะ บ บ อ ุป ก รณ ์ส าธ าร ณ ูป โภ ค ต ่างๆ  
ภายในอาคาร (Kennedy, 1993) ด ังน ี้น ในป ิจจ ุบ ัน ห น ้าท ี่ในการดำเน ิน งานบำร ุงร ักษาด ังกล ่าว จึง 
ม ัก จ ะ ด ำ เน ิน ก าร โด ย อ าศ ัย ก าร ว ่าจ ้าง บ ุค ล าก ร จ าก ภ าย น อ ก อ ง ค ์ก ร  ซ ึ่งร ูป แบ บ ส ัญ ญ าว ่าจ ้าง  
ดำเน ินงานบำร ุงร ักษาสามารถแบ ่งออกได ้ 2 ร ูป แบ บ ด ังต ่อไป น ี้(Franlund, 2004)

(1) ส ัญ ญ า ว ่า จ ้า ง ต า ม ล ัก ษ ณ ะ ก า ร ท ำ ง า น  (T a sk  O r ie n te d  C o n tra c t)

ร ูป แบ บ ส ัญ ญ าป ระเภ ท น ี้จะท ำการกำห น ด ล ักษ ณ ะงาน ท ี่ด ้องดำเน ิน การบ ำร ุงร ักษ า เช่น 
การบำร ุงร ักษาเช ิงป ้องก ัน และการบ ำร ุงร ักษ าแบ บป ร ับ แก ้ใน องค ์ป ระกอบ ต ่างๆ ภายในอาคาร ซึ่ง 
เป ็น ร ูป แ บ บ ส ัญ ญ าท ี่น ิย ม ใช ้ป ก ต ิท ั่ว ไป  แ ล ะ ม ีร ูป แ บ บ ส ัญ ญ าม าต ร ฐ าน  (National Standard
Contracts) ใน ห ลาย ป ระเท ศ  เช ่น  ห น ่วยงาน พ ัต เน าม าต รฐาน ใน ย ุโรป  (Comité Européen de 
Normalisation: CEN) ก ็ได ้จ ัดทำแนวทางสำหรับจ ัดเตร ียมส ัญ ญ าว ่าจ ้างดำเน ินงานบำร ุงร ักษา โดย 
สรุปห ัวข ้อสำคัญท ี่ควรพ ิจารณาจัดเตรียมในส ัญญาว่าจ ้าง แสดงรายละเอียดดังตารางที่ 2.1

(2) ส ัญ ญ า ว ่า จ ้า ง ต า ม ผ ล ก า ร ด ำ เน ิน ง า น  (T a rg e t O r ie n te d  C o n tra c t)

ร ูปแบบส ัญ ญ าประเภทน ี้จะทำการกำหนดผลการดำเน ินงานบำร ุงร ักษาอาคารท ี่ด ้องการใน  
สัญญาว่าจ ้าง โดยท ี่ผลการดำเน ินงานท ี่กำหนดน ั้นจะต ้องม ีความน ่าเช ื่อถ ือ  และม ีมาตรฐานในการ  
ตรวจว ัดได ้ ซ ึ่งใน ช ่วงระยะเวลาไม ่น าน ท ี่ผ ่าน ม า ใน ห ลายองค ์กรได ้เร ิ่ม ม ีการใช ้ส ัญ ญ าว ่าจ ้างใน  
ร ูป แ บ บ ด ังก ล ่าว  แ ต ่อ ย ่างไร ก ็ต าม ร ูป แ บ บ ส ัญ ญ าป ร ะ เภ ท น ี้ย ัง ไม ่ม ีก าร ก ำห น ด ร ูป แ บ บ ส ัญ ญ า  
มาตรฐาน (National Standard Contracts) เพ ื่อค วาม ส าม ารถ ใน ก ารน ำไป ป ระย ุก ต ์ใช ้ได ้อ ย ่าง  
แพร่หลายในทางปฏิบ ัต ิ

2.2 ข ้อม ูลท ี่ใช ่ในการบริหารจ ัดการอาคาร

การดำเนินงานบำรุงรักษาระบบสาธารณูปโภคประกอบอาคารนี้น โดยที่จริงแล้วก็เป็น 
องค์ประกอบส่วนหนึ่งในการบริหารจัดการอาคาร ซ่ึงจำเป็นต้องอาศัยข้อมูลต่างๆ ร่วมกัน สำหรับ 
ข้อมูลที่ใช้ในการบริหารจัดการอาคารโดยทั่วไปนี้น จะประกอบด้วยข้อมูลหลักๆ ใน 3 ส่วน 
(Spedding, 1995)ไดแก่



ตารางที่ 2.1 แนวทางการจ ัดเตร ียมส ัญ ญาว ่าจ ้างดำเน ินงานบำร ุงร ักษา

1. หัวข้อ (Heading)
2. วัตถุประสงค์ (Objective)
3. คำจำกัดความในสัญญา
4. ขอบเขตการดำเนินงาน

4.1 สถานท่ี (Site)
4.2 ตำแหน่งดำเนินงาน (Location)
4.3 เน้ือหา
4.4 ระยะเวลาดำเนินงาน
4.5 ลูปสรรค (Impediment)
4.6 ความล่าข้า

5. ข้อตกลงทางด้านเทคนิค
5.1 การตรวจสอบ
5.2 ข้อรุ]ลทางด้านเทคนิค
5.3 การสำรองวัสตุลูปกรณ์ และวัสตุ 
สิ้นเปลือง

6. ข้อตกลงทางด้านราคา
6.1 ราคา
6.2 การเบิกจ่ายงวดงาน
6.3 การรับประกัน (Warranties)
6.4 บทลงโทษ การขดเชยเนื้องจาก 
ความล่าข้าในการดำเนินงาน
6.5 โบนัสการดำเนินงาน (Incentive)
6.6 การประกันภัย (Insurances)
6.7 การรับรองทางด้านการเงิน 
(Financial guarantee)

7. การจัดเตรียมบุคลากร
7.1 คุณสมบิตบุคลากร
7.2 ความปลอดภัยและชุขภาพ
7.3 การรักษาสิ้งแวดสัอม
7.4 การรักษาความปลอดภัย
7.5 การประกันคุณภาพ
7.6 หัวหน้าทีมบุคลากร
7.7 การบันทีกรายงาน

8. ข้อพิจารณาด้านกฎหมาย
8.1 ลืทธครอบครอง
8.2 Confidentiality
8.3 เหตุธุค'วิสัย
8.4 ภาระความรับผิดชอบ (Liability)
8.5 การจัดการข้อโด้แย้ง
8.6 สาเหตุ1ในการบุฅิสัญญา
8.7 เอกสารสัญญา
8.8 การเปลี่ยนแปลงงาน งานเพิ่ม/ลด
8.9 การว่าจ้างผู้รับเหมาช่วง
8.10 กฎหมายที่บังคับ'ใข้
8.11 ภาษากฎหมาย
8.12 Validity of the contract
8.13 Notification
8.14 วันทำสัญญา
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2.2.1 ข ้อม ูลองค ์ประกอบท ั่วไปของอาคาร (Asset Data)

ข ้อม ูลด ังกล ่าวน ี้ถ ือว ่าเป ็น ข ้อม ูลห ล ักข องข ้อม ูลท ั่งห ม ด  เน ื่องจากเป ็นข ้อม ูลพ ื้นฐานการ  
บร ิห ารจ ัดการอาคาร รวม ท ังย ังม ีความ ส ัม พ ัน ธ ์ก ับ ข ้อม ูลด ้าน อ ื่น ๆ ไม ่ว ่าจะเป ็น ข ้อม ูลสภาพ ของ  
อาคาร ข ้อม ูลการดำเน ินงานและบำร ุงร ักษาอาคาร ซ ึ่งโดยท ั่วไป แล ้วข ้อม ูลท ี่เก ี่ยวก ับองค ์ประกอบ  
ทั่วไปของอาคาร จะประกอบไปด ้วยข ้อม ูลต ่างๆ ด ังน ี้

> ข ้อม ูลเก ี่ยวก ับสถานท ี่ท ั่ง  กรรมส ิท ธป ีจจ ัยด ้าน กายภาพ ห ร ือด ้าน กฎ ห มายอ ื่นๆท ี่ 
เกี่ยวข้อง

> ข ้อม ูลต ่างๆ เก ี่ยวก ับ อาค าร  เช ่น ชน ิดของอาคาร โครงส ร ้างอาคาร ความ ส ูงและ  
พ ื้น ท ี่ใช ้ส อ ย ข อ ง อ าค าร  ร ะ บ บ ต ่าง ๆ ท ี่ม ีอ ย ู่ใน อ าค าร  ข ้อ ก ำห น ด ต ่าง ๆ ใน ก าร  
ก ่อสร ้างป ีท ี่ก ่อสร ้าง

2.2.2 ข ้อม ูลสภาพการใช ้งานของอาคาร (Condition Data)

ก ารว างแผ น ก าร ใช ้งาน แล ะ ก าร บ ำร ุง ร ัก ษ าอ ง ค ์ป ร ะ ก อ บ ต ่าง ๆ  อาคาร จำเป ็น ต ้องอาศ ัย  
ข ้อ ม ูล เก ี่ย ว ก ับ ส ภ าพ ก าร ใช ้ง าน ข อ ง อ าค าร เพ ื่อ ป ร ะ ก อ บ ก าร พ ิจ าร ณ าต ัด ส ิน ใจ ว าง แ ผ น ก าร  
ดำเน ินงาน  ซ ึ่ง อ าค าร โด ย ท ั่ว ไป น อ ก จ าก จ ะ ม ีโค ร งส ร ้าง เป ็น อ งค ์ป ร ะ ก อ บ ห ล ัก แ ล ้ว  ย ังม ีระบบ  
สาธารณ ูปโภค (Facility) เป ็นองค ์ป ระกอบท ี่สำค ัญ ภายในอาคารด ้วย ซ ึ่งได ้แก ่ ระบบไฟ ฟ ้า ระบบ  
สุขาภ ิบาล ระบ บ ป ร ับ อากาศ ระบบป ้องก ัน อ ัคค ีภ ัย  และระบ บ ล ิฟ ต ์ เป ็นด ้น โดยท ี่องค ์ป ระกอบ  
ต่างๆ ของอาคารเม ื่อ เวลาผ ่านไปจะม ีการเส ื่อมสภาพ เพ ิ่มข ึ้น  ด ังน ี้นจ ึงม ีความจำเป ็นต ้องดำเน ินงาน  
บ ำร ุงร ักษ าอาคารให ้อย ู่ใน ส ภ าพ พ ร ้อม ใช ้งาน  เพ ื่อ ให ้เก ิดความ ส ะดวกส บ ายและป ลอดภ ัยต ่อผ ู้ใช  ้
อาคาร ด ้วยเหต ุผลด ังกล ่าวน ี้ข ้อม ูลสภาพ การใช ้งานของอาคารจ ึงเป ็นส ิ่งหน ึ่งท ี่ด ้องคำน ึงถ ึงในการ  
บริหารจ ัดการอาคาร โดย Spedding (1995) ได ้กล ่าวถ ึงว ัตถ ุประสงค ์ของการประเม ินสภาพ การใช ้ 
งานของอาคารไว ้ด ังต ่อไปน ี้ค ือ

> เพ ื่อ ใช ้เป ็น เก ณ ฑ ์ใน ก าร วางแ ผ น งาน บ ำร ุงร ัก ษ าอ าค าร  แ ล ะ ใช ้ใน ก ารพ ิจ าร ณ า  
งบประมาณท ี่ต ้องใช ้สำหร ับการดำเน ินงานบำร ุงร ักษา

> เพ ื่อ ใช ้ใน ก าร ป ร ะ ม าณ อ าย ุก าร ใช ้ง าน ค ง เห ล ือ  ข อ งอ งค ์ป ระก อ บ ต ่างๆ  ภายใน  
อาคาร

,  เพ ื่อใช ้ในการประเม ินประส ิทธ ิภาพของการดำเน ินงานบำร ุงร ักษา

ใน การป ระเม ิน ส ภ าพ การใช ้งาน ข องอาคารน ั้น  โด ยท ั่วไป แล ้วอาจส าม ารถท ำได ้โด ยการ  
ตรวจวัดด้วยสายตา ซ ึ่งแม ้ว ่าอาจจะม ีความสะดวกในการตรวจวัด แต ่ก ็ม ีข ้อเส ีย ค ือผลการประเม ินท ี่
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ได้ท ัน อาจมีความคลาดเคลื่อนสูง เนื่องจากการประเมินสภาพด้วยสายตาจำเป็นต้องอาศัย 
ประสบการณ์ของผู้ประเมิน รวมทังในการประเมินแต่ละครั้งอาจได้ผลลัพธ์ที่ไม่แน่นอน แม้ว่าจะ 
เป็นผู้ประเมินคนเดียวกันก็ตาม เพื่อเป็นการลดปีญหาดังกล่าว จึงได้มีหน่วยงานที่จัดทำมาตรฐาน 
ในการประเมิน และให้ผู้ประเมินยึดถือมาตรฐานดังกล่าวเป็นแนวทางในการประเมิน เพ่ือหลีกเล่ียง 
การประเมินในรูปแบบที่ด้องอาศัยความรู้สึกนึกคิด (Subjective) ของผู้ประเมินเป็นหลัก เช่น 
มาตรฐานที่กำหนดโดยองค์กร ASCE ของประเทศสหรัฐอเมริกา BS ของประเทศ อังกฤษ หรือ 
CSA ของประเทศแคนาดา เป็นด้น (Hudson et al., 1997)

ก าร ป ร ะ เม ิน ส ภ าพ ก าร ใช ้ง าน ข อ ง อ าค าร ใน ท าง ป ฏ ิบ ัต ิจ ร ิง  พ บ ว ่า ใน แ ต ่ล ะ อ าค าร จ ะ  
ป ระก อบ ไป ด ้วยอ งค ์ป ระก อบ ต ่างๆ  เป ็น จำน วน มาก ด ังน ั้น ใน การป ระเม ิน ส ภ าพ การใช ้งาน ของ  
อ าค าร จ ึง ม ัก พ ิจ าร ณ าค ว าม เส ีย ห าย ใน แ ต ่ล ะ อ ง ค ์ป ร ะ ก อ บ ข อ ง อ าค าร  ก ่อ น ท ี่จ ะพ ิจ ารณ าส ร ุป  
องค ์ป ระกอบ ของอาคารท ี่ด ้องดำเน ิน การบ ำร ุงร ักษ า สำห ร ับใน กรณ ีท ี่ด ้องการเปร ียบ เท ียบสภาพ  
การใช ้งาน ของอาคารต ั้งแต ่ 2 อาค ารข ึ้น ไป น ั้น  จำเป ็น ต ้องม ีด ัชน ีท ี่สาม ารถใช ้แท น สภาพ ความ  
เส ีย ห ายข องแต ่ละอ งค ์ป ระกอ บ ภ ายใน อ าค าร  แล ้วจ ึงน ำมารวมเป ็น สภาพ ความ เส ียห ายรวมของ  
อาคารน ั้นๆ เพ ื่อความ ส ะด วกใน การเป ร ียบ เท ียบ ส ภ าพ ค วาม เส ียห ายก ับ อาคารอ ื่น ต ่อไป  ซ ึ่งด ัชน  ี
ดังกล่าวทัน เรียกว่า Composite Condition Index (Hudson et al., 1997)

Lee และ Akton (1997) ได ้เสนอด ัชน ีสำหร ับใช ้ในการป ระเม ินสภาพ การใช ้งานของอาคาร  
โดยพ ิจารณ าจากองค ์ป ระกอบ ของอาคารใน  5 ส ่วนด ้วยก ัน ได ้แก ่ โครงสร ้างคอน กร ีต เสร ิม เห ล ็ก  
โครงสร้างเหล็ก หลังคา กำแพง และประต ูหน ้าต ่าง โดยได ้กำหนดระด ับของความเส ียหายในแต ่ละ  
องค ์ประกอบไว ้ 4 ระดับ คือ ใน ระด ับ  1 (สภาพด ี) จนถึงระดับ 4 (สภาพแย่) นอกจากน ี้ย ังได ้ม ีการ  
ส ร ้า ง แ บ บ จ ำ ล อ ง เพ ื่อ ใช ้ใน ก า ร พ ย า ก ร ณ ์ส ภ าพ ข อ ง อ า ค า ร จ า ก ค ่า ด ัช น ีด ัง ก ล ่า ว อ ีก ด ้ว ย  โด ย  
แ บ บ จ ำล องด ังก ล ่าวอ ย ู่ใน ร ูป แบ บ ข อ งส ม ก าร เส ้น ต รงแส ด งค วาม ส ัม พ ัน ธ ์ระห ว ่างต ัวแป รอ ิส ระ  
ต่างๆ ได ้แก ่อาย ุของอาคาร ล ักษ ณ ะการใช ้งานของอาคาร และค ่าใช ้จ ่ายในการบำร ุงร ักษาอาคารต ่อ  
ป ี ก ับ ต ัวแป รต าม ซ ึ่งได ้แก ่ ส ภ าพ ค วาม เส ียห ายข อ งอ าค ารด ังก ล ่าว  โด ย ท ี่แบ บ จ ำล อ งด ังก ล ่าว น ี้ 
ส าม ารถน ำไป ใช ้ใน การวางแผน การซ ่อม บ ำร ุง รวม ท ั้งการจ ัดสรรงบประมาณ บำร ุงร ักษาต ่อไปได  ้
แต ่ท ั้งน ี้แบ บ จำลองด ังกล ่าว  ย ังค งเป ็น การพ ิจารณ าเพ ียงองค ์ป ระกอบ ใน ด ้าน ของโค รงส ร ้างของ  
อาคารเท ่าน ั้น ซ ึ่งย ังไม ่ได ้คำน ึงถ ึงองค ์ป ระกอบของระบบสาธารณ ูป โภคภายในอาคาร ท ี่ท ับว ่าเป ็น  
องค ์ประกอบสำก ัญ ท ี่ก ่อให ้เก ิดค ่าใช ้จ ่ายในการบำร ุงร ักษาเป ็นส ่วนใหญ ่

Uzaraki และ Burley (1997) ได ้เสน อด ัชน ีส ำห ร ับ ใช ้ใน การป ระเม ิน สภาพ การใช ้งาน ของ  
อ าค าร ท ี่ม ีก าร ค ำน ึง ถ ึง อ ง ค ์ป ร ะ ก อ บ ข อ ง ร ะ บ บ ส าธ าร ณ ูป โภ ค ภ าย ใน อ าค าร  เร ียกว ่า Building 
Condition Index ซ ึ่งด ัชน ีด ังกล ่าวน ี ม ีค ่าอย ู่ระห ว ่าง 0-100 โดยถ ้าอาคารใดม ีค ่าด ัชน ีด ังกล ่าวส ูง
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แ ส ด งว ่าอ าค ารน ั้น ม ีค ว าม เส ียห ายม าก  ซ ึ่งใน ข ั้น ตอ น ข องการป ระเม ิน น ั้น  จะท ำการแบ ่งอาคาร 
ออกเป ็นองค ์ประกอบย่อย (Sub Component) ดังแสดงในรูปท ี่ 2.3

ใ น ก า ร ป ร ะ เม ิน ส ภ า พ ค ว า ม เส ีย ห า ย ด ้ว ย ว ิธ ีด ัง ก ล ่า ว น ี้ จ ะ เร ิ่ม ด ้น จ า ก ก า ร ป ร ะ เม ิน  
องค ์ประกอบย ่อยของอาคาร (Sub Component) ซ ึ่งเป็นหน่วยท ี่ย ่อยท ี่ส ุดก ่อน โดยผู้ประเมินจะทำ 
การประเม ินถ ึงชน ิด ความร ุนแรง ของสภาพความเส ียหายท ี่เก ิดข ึ้นในแด,ละองค ์ประกอบย่อยต ่างๆ 
จากน ั้น จ ึงน ำผลท ี่ได ้ไป ท ำการป ร ับ แก ้ด ้วยค ่าป ร ับ แก ้ท ี่กำห น ด เพ ื่อให ้ได ้ค ่าด ัชน ีสภาพการใช ้งาน 
(Condition Index) ขอ งแต ่ละองค ์ป ระกอบ ย ่อย จากน ั้นจ ึงนำค ่าด ังกล ่าว มาคำนวณ เป ็นค ่าด ัชน ี 
สภาพการใช ้งานของอาคารท ั้งหล ังต ่อไป

รูปที่ 2.3 การแบ ่งโครงสร ้างอาคารตามองค ์ประกอบย่อย (Uzaraki และ Burley, 1997)

เม ื่อพ ิจารณ าค ่าด ัชน ีท ั้งสองจะเห ็นได ้ว ่า ด ัชน ีว ัดสภาพ ของอาคารท ี่เสนอโดย Uzaraki และ  
Burley ม ีค ว าม ล ะ เอ ีย ด ใน ก าร ว ัด ม าก ก ว ่า  เน ื่อ ง จ าก พ ิจ าร ณ าล ะ เอ ีย ด ถ ึงข ั้น ส ่ว น ย ่อ ย  (Sub
Component) ต ่างๆ ของอาคาร และย ังสามารถบอกได ้ถ ึงสภาพ ของระบบต ่างๆ ภายในอาคาร เช่น 
ระบบไฟ ฟ ้า ห ร ือป ระป าได ้ด ้วย แต ่อย ่างไรก ็ตามเน ื่องจากด ัชน ีด ังกล ่าวม ีความละเอ ียดค ่อนข ้างส ูง  
ซ ึ่งต ้องการข ้อม ูล  แ ล ะใช ้เวล าใน ก ารว ิเค ราะห ์ค ่อ น ข ้างม าก  จ ึงท ำให ้ม ีค วาม ส ะด วกใน การใช ้งาน  
ในทางปฏ ิบ ัต ิจร ิงห ้อยกว ่าด ัชน ีท ี่เสนอโดย Lee และ Akton
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2.2.3 ข ้อม ูลการดำเน ินงานและบำรุงร ักษาอาคาร (Operating and Maintenance)

ข ้อม ูลการดำเน ินงานและการบำร ุงร ักษาอาคารน ั้น  โด ยท ั่วไป จะป ระกอบ ไป ด ้วยข ้อม ูล  3 
ส ่วนหล ักๆ ได ้แก ่ ข ้อม ูลการใช ้งานของอาคาร ข ้อม ูลการซ ่อมแซมและบำร ุงร ักษาอาคาร รวมไปถ ึง  
ข ้อม ูลค ่าใช ้จ ่ายในการดำเน ินงาน และการบำรุงร ักษาอาคาร

ใน ด ้าน ข องข ้อม ูลการใช ้งาน ข องอาค ารน ั้น  โด ยท ั่วไป จะพ ิจารณ าจากข ้อม ูลการใช ้พ ื้น ท ี่ 
ต ่างๆภ ายใน อาค าร รวม ท ั้งการใช ้งาน ระบ บ ส าธารณ ูป โภ ค ต ่างๆ  เช่น ไฟฟ ้า ห ร ือน ั้าป ระป า และ  
ระบบรักษาความสะอาดหรือระบบรักษาความปลอดภ ัย เป็นด้น

การด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ัก ษ าอาค ารม ีว ัต ถ ุป ระส งค ์เพ ื่อ ย ืด อาย ุก ารใช ้งาน ข อ งอ งค ์ป ระก อบ  
ต ่างๆ ข องอาค ารให ้ส าม ารถ ใช ้งาน ได ้ต าม ว ัต ถ ุป ระส งค ์การใช ้งาน  ก ่อ ให ้เก ิด ค วาม ส ะด วกส บ าย  
ป ลอดภ ัยต ่อผ ู้ใช ้อาคาร และค ุ้ม ค ่าต ่องบ ป ระม าณ บ ำร ุงร ักษ า ด ังน ั้น ข ้อม ูลป ระว ัต ิการบ ำร ุงร ักษ า  
ระบบอ ุป กรณ ์ต ่างๆ ภ ายใน อาคารน ั้น  จ ึงเป ็นส ิ่งท ี่ม ีความสำค ัญ ในพ ิจารณ าด ัดส ินใจบร ิหารจ ัดการ  
ดำเน ินงานบำร ุงร ักษาอาคารให ้ประสบผลสำเร ็จตามวัตถ ุประสงค ์ด ังกล ่าวได ้

ใน การบ ร ิห ารจ ัดการอาคารน ั้น  นอกเหน ือจากข ้อม ูลการใช ้งาน และการบ ำร ุงร ักษ าระบ บ  
อ ุป กรณ ์ต ่างๆ ภ าย ใน อ าค ารแล ้ว  ข ้อม ูลค ่าใช ้จ ่ายท ี่เก ี่ยวข ้องใน ก ิจกรรม ด ังกล ่าว  ย ังเป ็นข ้อม ูลท ี่ม  ี
ส่วนสำค ัญ ในการพ ิจารณ าต ัดส ินใจบริหารจ ัดการดำเน ินงานบำร ุงร ักษาอาคาร ซ ึ่งค ่าใช ้จ ่ายด ังกล ่าว  
โดยท ั่วไปจะป ระกอบไป ด ้วยค ่าใช ้จ ่ายต ่างๆ ได ้แก ่ ค่าใช ้จ ่ายเก ี่ยวคับพลังงาน ค ่าประค ันภ ัย ค ่าร ักษา 
ความ สะอาด  ค ่าร ักษ าความ ป ลอด ภ ัย  ค ่าใช ้จ ่ายบ ำร ุงร ักษ าโครงส ร ้างอาคาร ค ่าใช ้จ ่ายบ ำร ุงร ักษ า  
ระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคาร และค ่าใช ้จ ่ายในการดำเน ินงาน (Spedding, 1995)

น อก จาก น ี้ Spedding (1995) ย ังให ้ความเห ็นว ่า ห น ่วยของค ่าใช ้จ ่ายท ี่ใช ้ใน การพ ิจารณ า  
ต ัดส ิน ใจบ ร ิห ารจ ัดการอาคารน ั้น  เป ็นส ิ่งสำค ัญ ท ี่สามารถช ่วยให ้เก ิดความสะดวกในการพ ิจารณ า  
ตรวจสอบต ิดตามค ่าใช ้จ ่ายท ี่เก ิดข ึ้นได ้ โดยหน ่วยของค ่าใช ้จ ่ายท ี่น ิยมใช ้ในป ิจจ ุบ ันน ั้น  ม ีอยู่ด ้วยคัน  
3 ร ูปแบบ ได ้แก ่

(1) ค ่าใช ้จ ่ายต ่อพ ื้นท ี่อาคาร (Cost per Area)

(2) ค ่าใช ้จ ่ายต ่อจำนวนผ ู้ใช ้อาคาร (Cost per Occupation)

(3) ค ่าใช ้จ ่ายต ่อจำนวนอาคาร (Cost per Property)

ค ่าใช ้จ ่ายต ่อจำนวนอาคารน ั้นจะม ีการเปล ี่ยนแปลง ข ึ้นอย ู่ค ับขนาดของอาคาร ซ ึ่งค ่าใช ้จ ่าย  
ใน ร ูป แบ บ ด ังก ล ่าวจ ะ ส าม าร ถ ใช ้พ ิจ าร ณ าได ้ใน ก ร ณ ีท ี่อ าค าร ม ีข น าด เท ่าๆค ัน  ส ่วน ค ่าใช ้จ ่ายต ่อ
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จำนวนผู้ใช ้อาคารน ั้น จะม ีค ่าไม ่คงท ี่ ข ึ้นอย ู่ก ับจำนวนผ ู้ใช ้อาคารในขณ ะท ี่ทำการเก ็บข ้อม ูล สำหร ับ  
ค ่าใช ้จ ่ายต ่อพ ื้นท ี่ก ็จะม ีค ่าแตกต ่างก ันไป ข ึ้นอย ู่ก ับขนาดพ ื้นท ี่และความส ูงของอาคาร แต ่อย ่างไรก ็ 
ดามค ่าใช ้จ ่ายใน ร ูป แบ บ ด ังกล ่าว  ก ็เป ็น ท ี่น ิยมใช ้ใน การเป ร ียบ เท ียบป ระส ิท ธ ิภาพ ของค ่าใช ้จ ่ายใน  
ก ารบ ร ิห ารจ ัด ก ารอ าค ารม าก ก ว ่าค ่าใช ้จ ่าย ต ่อ ห น ่วย จำน วน ผ ู้ใช ้อ าค าร  ห ร ือ ค ่าใช ้จ ่าย ต ่อ ห น ่ว ย  
จำนวนอาคาร

2.3 ป ัญหาในการดำเน ินงานบำรุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคาร

การด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ าระบ บ ส าธารณ ูป โภ ค ป ระกอบ อาค ารใน อด ีตน ั้น  ม ักอาศ ัยการ  
ดำเน ินงานบำร ุงร ักษาโดยแผนกซ ่อมบำร ุงภายในองค ์กร ช ึ๋งส ่วนใหญ ่ม ักม ีป ิญ หาเก ี่ยวก ับค ุณ ภาพ  
ของผลการดำเน ินงานบำรุงร ักษา เน ื่องจากป ัญ หาการขาดท ักษะความชำนาญ ในการดำเน ินงานของ  
บุคลากร ท ี่ต ้องอาศ ัยการบ ูรณาการองค ์ความรู’ท ั้งในต ้านไฟฟ ้า เครื่องกล และการบร ิหารจ ัดการเพ ื่อ  
ด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ัก ษ าระ บ บ ส าธ ารณ ูป โภ ค ป ร ะ ก อ บ อ าค ารไต ้อ ย ่างม ีป ร ะ ส ิท ธ ิภ าพ  ด ังน ั้น การ  
ด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ าอาคารใน ป ิจฐบ ัน จ ึงม ีแน วโน ้ม อาศ ัยการว ่าจ ้างท ีม งาน บ ุคลากรบ ำร ุงร ักษ า  
ระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคารท ี่ม ีท ักษะความชำนาญจากภายนอกองค ์กร (Kennedy, 1993)

Abdul and AI-Hammad (1995) ไต ้ทำการศ ึกษาป ัญหาการว ่าจ ้างเพ ื่อดำเน ินงานบำรุงร ักษา 
ระบ บ ส าธารณ ูป โภ ค ป ระกอ บ อาค าร  โดยท ำการศ ึกษาข ้อม ูลป ัญ ห าน ั้งใน ส ่วน ของเจ ้าของอาคาร  
แ ล ะบ ร ิษ ัท ร ับ จ ้างด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ัก ษ าระบ บ ส าธ ารณ ูป โภ ค ป ระก อ บ อ าค าร  จากน ั้น จ ึงท ำการ  
วิเคราะห ์ป ัญหาต ่างๆ ท ี่เก ิดข ึ้น โดยสามารถสรุปป ัญ หาท ี่เก ิดข ึ้นในการดำเน ินงานด ังกล ่าว ไต ้เป ็น  4 
กลุ่มปัญหา ด ังต ่อไปน ี้ค ือ

2.3.1 ป ัญหาเก ี่ยวก ับมาตรฐานและข้อกำหนดในสัญญาบำรุงร ักษาอาคาร

จ าก ผ ล ก าร ศ ึก ษ าป ัญ ห าใน ก าร ว ่าจ ้าง เพ ื่อ ด ำ เน ิน ง าน บ ำร ุง ร ัก ษ าร ะ บ บ ส าธ าร ณ ูป โภ ค  
ประกอบอาคาร ส ่วนใหญ ่พ บว ่าในส ัญ ญ าว ่าจ ้างดำเน ินงานน ั้น  ม ักม ีช ้อบกพร่องเก ี่ยวก ับข ้อกำหนด  
ใน ส ัญ ญ าท ี่ไม ่ถ ูก ต ้อ งช ัด เจ น  ห ร ือไม ่ค รบ ถ ้วน  เช ่น ก ารข าด ข ้อก ำห น ด เก ี่ยวก ับ ท ักษ ะบ ุค ล าก ร  
ข ้อกำห น ดใน การดำเน ิน งาน เม ื่อ เก ิด ป ัญ ห าความ ล ่าช ้า น ั้งท ี่เก ิดจากการตรวจร ับ งาน ท ี่ล ่าช ้าโดยผ ู ้
ว่าจ้าง หร ือผ ู้ร ับจ ้างดำเน ินงานล่าช ้าเอง รวมไปถ ึงบทลงโทษต ่างๆ ท ี่ช ัดเจนในส ัญญ าว่าจ ้าง เป ็นต้น  
น อกจากน ี้แล ้วใน ส ัญ ญ าว ่าจ ้างด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ าระบ บ ส าธารณ ูป โภ คป ระกอบ อาค ารท ี่ใช ้อย ู ่
ท ั่วไปน ั้น  ย ังขาดข ้อกำห น ดเก ี่ยวก ับมาตรฐาน ท ี่ใช ้ใน การอ ้างอ ิง เพ ื่อการปฏ ิบ ัต ิงานบำร ุงร ักษา ซึ่ง 
จะส่งผลให ้เก ิดป ัญ หาระหว ่างผ ู้ว ่าจ ้างในการตรวจร ับผลการดำเน ินงานของผู้ร ับจ้างไต้



20

2.3.2 ป ิญหาทางด ้านการเง ิน

ความสามารถทางด้านเงินน ั้น น ับว ่าม ีความสำค ัญต ่อการว ่าจ ้างดำเน ินงานบำรุงร ักษาระบบ  
ส าธ ารณ ูป โภ ค ป ระก อบ อ าค าร เป ็น อ ย ่างม าก  แต ่การว ่าจ ้างดำเน ิน งานด ังกล ่าวใน ป ิจช ุบ ัน  ยังคงมี 
ป ีญ ห าท างด ้าน ก าร เง ิน ห ล าย ป ร ะ ก าร  ได ้แ ก ่ เจ ้าข อ งอ าค ารข าด งบ ป ระม าณ ท ี่เพ ีย งพ อ ใน ก าร  
ด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ า ผู้ว ่าจ ้างข าดด ัชน ีค ่าใช ้จ ่าย  (Cost Index) ส ำห ร ับ ป ระม าณ การค ่าใช ้จ ่าย  
ด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ าท ี่เห ม าะส ม  การเพ ิ่ม ภ าระค ่าใช ้จ ่ายท ี่ไม ่จำเป ็น ต ่อบ ร ิษ ัท ร ับ จ ้างดำเน ิน งาน  
บำรุงรักษา การวางแผนเบ ิกจ ่ายงวดงานท ี่ไม ่เหมาะสม การประมาณ ค่าใช ้จ ่ายดำเน ินงานบำร ุงร ักษา 
ที่ผ ิดพลาดของบริษ ัทรับจ้าง การร ับงานนอกของบ ุคลากรในบริษ ัทร ับจ ้าง การขาดสว ัสด ิการท ี่ด ีต ่อ  
บ ุคลากรของบ ร ิษ ัท ร ับ จ ้าง รวม ไป ถ ึงป ิญ ห าใน การป ระสาน งาน ท ี่ด ีระห ว ่างแผน กบ ำร ุงร ักษ าของ  
บริษ ัทรับจ้าง และแผนกการเง ินของผู้ว ่าจ ้าง

2.3.3 ป ิญ หาห ัวหน ้าบ ุคลากรบำร ุงร ักษา

ก าร ป ฎ ิษ ัด ิง าน บ ำร ุง ร ัก ษ าร ะ บ บ ส าธ าร ณ ูป โภ ค ป ร ะ ก อ บ อ าค าร น ั้น  จ ำเป ็น ด ้อ งอ าศ ัย  
บ ุคลากรในการปฏ ิบ ัต ิงานด ังกล ่าว โดยเฉพาะอย ่างย ิ่งห ัวหน ้าบ ุคลากรน ั้น  จำเป ็นด ้องม ีท ักษะความ  
ชำนาญ เพ ื่อสามารถควบค ุมการปฏ ิบ ัต ิงานของบ ุคลากรในความร ับผิดชอบได ้อย ่างมีประส ิทธ ิภาพ  
แด,ในการดำเน ินการว ่าจ ้างดำเน ิน งานบำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูป โภคประกอบอาคารใน ป ิจธ ุบ ันน ี้ 
ย ังค งม ีบ ิญ ห าเก ี่ยวค ับ ห ัวห น ้าบ ุค ล ากรป ฏ ิบ ัต ิงาน บ ำร ุงร ักษ า ได ้แก ่ การข าด ห ัวห น ้าบ ุค ลากร  
ปฏ ิบ ัต ิงานบำร ุงร ักษาน ั้งในส ่วนของบริษ ัทร ับจ ้าง และในส่วนของผู้ว ่าจ ้าง รวมไปถ ึงการขาดท ักษะ  
ค วาม ช ำน าญ ข อ งห ัว ห น ้าบ ุค ล าก ร บ ำร ุงร ัก ษ าน ั้งส อ งฝ ่าย  น อกจากน ี้แล ้วย ังพ บ ป ิญ ห าด ้าน การ  
สื่อสารภายในท ีมงานบำร ุงร ักษาของบริษ ัทร ับจ ้าง ท ี่ขาดทักษะในการเข ียนรายงานต่างๆ

2.3.4 ป ีญหาเก ี่ยวค ับบ ุคลากรผ ู้ปฏ ิบ ัต ิงานบำรุงร ักษา

ด ังท ี่กล ่าวมาช ้างด ้นว ่า บ ุคลากรผ ู้ปฏ ิบ ัต ิงานดำเน ินงานบำร ุงร ักษาเป ็นองค ์ประกอบสำค ัญ  
ในการดำเน ินงานบำรุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคาร และบ ิจค ุบ ันได ้ม ีแนวโน ้มท ี่จะทำ 
การว ่าจ ้าง เพ ื่อด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ า แท น การใช ้บ ุค ลากรภ ายใน องค ์กร  เพ ื่อลดป ีญ ห าท ี่เก ิดจาก  
ท ักษ ะความ ส าม ารถ ของบ ุคลากรภ ายใน องค ์กร แด,จากการศ ึกษาของ Abdul และ AI-Hammad 
(1995) พ บว ่าการว ่าจ ้างดำเน ินงาน บำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคป ระกอบอาคาร ยังคงมีบ ิญหา 
เก ี่ยวก ับบ ุคลากรผ ู้ปฏ ิบ ัต ิงานบำรุงร ักษาในหลายประการ ได ้แก ่ บริษ ัทร ับจ ้างดำเน ินงานบำรุงร ักษา 
ม ีแนวทางการคัดเล ือกบ ุคลากรของบร ิษ ัทท ี่ไม ่เหมาะสม อ ีกท ังย ังประมาณการท ักษะความสามารถ  
บุคลากรของตนไว ้ส ูงเก ินจริง ขาดการ‘ฝ ึกอบรมท ีมงานบ ุคลากรภายในบริษ ัทร ับจ ้าง ทำให ้บ ุคลากร  
ภายใน บร ิษ ัท ร ับ จ ้างบ ำร ุงร ักษ าขาดความ สาม ารถใน การใช ้เท คโน โลย ีต ่างๆ ท ี่ม ีการพ ัฒ นาเพ ิ่มขืน
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ในป ิจจ ุบ ัน  และบร ิษ ัทร ับจ ้างดำเน ินงานใfน ไม ่ทราบถ ึงบ ีญ หาเก ี่ยวก ับท ักษะของบ ุคลากรท ีส ่งผล 
กระทบต่อผ ู้ว ่าจ ้าง นอกจากน ี้แล ้วบร ิษ ัทร ับจ ้างดำเน ินงานบำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบ 
อ าค ารน ี้น ย ังข าด ก ารส ร ้างส ว ัส ด ิก ารท ี่ด ีแ ล ะ แ รงจ ูงใจ ใน ก ารท ำงาน ข อ งบ ุค ล าก รภ ายใน อ งค ์ก ร  
ก ่อ ให ้เก ิด ป ิญ ห าค ว าม ช ื่อ ส ัต ย ์แ ล ะ ก าร ป ร ะ ท ้ว ง ข อ ง บ ุค ล าก ร ภ าย ใน บ ร ิษ ัท ร ับ จ ้าง ด ำ เน ิน ง าน  
บำรุงรักษา

ใน ก ารว ่าจ ้างด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ัก ษ าระบ บ ส าธ ารณ ูป โภ ค ป ระก อ บ อ าค ารท ัน  ย ังม ีห ลาย 
บ ร ิษ ัท ร ับ จ ้างดำเน ิน งานบำร ุงร ักษาท ี่ขาดความพร ้อมในข ้อม ูล เก ี่ยวก ับสภาพแวดล ้อมของอาคารท ี่ 
ต ้อ งเข ้าไป ดำเน ิน งาน  รวม ไป ถ ึงการเก ิดป ีญ ห าท ี่ส ำค ัญ ค ือ  การข าดการป ระส าน งาน ท ี่ด ีระห ว ่าง  
บร ิษ ัทร ับจ ้างดำเน ินงานบำร ุงร ักษา ต ัวแทนของผ ู้ว ่าจ ้าง และบ ุคลากรผ ู้ปฏ ิบ ัต ิงานบำร ุงร ักษาของผ ู้ 
ร ับจ้าง

2.4 แนวทางการพิจารณากัดเลือกผู้รับจ้างดำเนินงานบำรุงรักษาระบบสาธารณูปโภคประกอบ 
อาคาร

ก าร ว ่าจ ้างด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ัก ษ าร ะ ส าธ าร ณ ูป โ ภ ค ป ร ะ ก อ บ อ าค าร ใน ป ็จ จ ูบ ัน อ าจ แ บ ่ง  
ร ูปแบบการว ่าจ ้างออกเป ็น  2 ร ูปแบบหล ักๆ ตามล ักษณ ะของหน ่วยงานท ี่ดำเน ินการว ่าจ ้างค ือ การ 
ว ่า จ ้า ง โ ด ย ห น ่ว ย ง า น ภ า ค เอ ก ช น  แ ล ะ ก าร ว ่าจ ้า ง โ ด ย ห น ่ว ย ง าน ข อ ง ภ าค ร ัฐ  ช ึ๋ง ใน ก าร ว ่าจ ้า ง  
ดำเน ินงานโดยห น ่วยงานของภาคเอกชนน ี้น  ล ักษณ ะการว ่าจ ้างจะม ีความย ืดหย ุ่นส ูงกว ่าการว ่าจ ้าง 
โ ด ย ห น ่ว ย ง าน ข อ ง ภ าค ร ัฐ  แ ล ะ น ิย ม ใ ช ้ว ิธ ีก า ร ต ่อ ร อ ง ร า ค าใ น ก าร พ ิจ าร ณ าก ัด เล ือ ก ผ ู้ร ับ จ ้าง 
ดำเน ินงาน จากน ั้นจ ึงทำส ัญญาเงื่อนไขข้อตกลงกัน

สำหร ับการว ่าจ ้างดำเน ินงานบำร ุงร ักษาระสาธารณ ูปโภคประกอบอาคารของหน ่วยงานใน  
ภาครัฐนั้น จะต ้องปฏ ิบ ัต ิตามระเบ ียบสำน ักนายกร ัฐมนตรีว ่าด ้วยการพ ัสด ุ เพ ื่อให ้เก ิดการความเป ็น  
ธรรมในการแข ่งข ัน ซ ึ่งโดยท ั่วไปแล ้วหน ่วยงานของภาคร ัฐจะม ีว ิธ ีการจ ้างใน 6 ว ิธ ีค ือ ว ิธ ีการตกลง 
ราคา ว ิธ ีสอบราคา ว ิธ ีประกวดราคา วิธีพ ิเศษ วิธีกรณีพิเศษ และว ิธ ีป ระม ูลด ้วยระบบอ ิเลคทรอน ิกส ์ 
ตามหล ักเกณ ฑ ์ท ี่กระทรวงการคล ังกำหนด แต ่ในการดำเน ินการว ่าจ ้างดำเน ินงานบำร ุงร ักษาระบบ  
สาธารณ ูป โภ คป ระกอบ อาคารใน ป ็จจ ุบ ัน น ั้น จะน ิยม ใช ้ว ิธ ีการจ ้างใน 2 ว ิธ ีค ือ ว ิธ ีส อ บ ราค าแล ะว ิธ  ี
ประกวดราคา ซึ่งทั่ง 2 ว ิธ ีต ังกล ่าวน ั้นจะม ีหล ักเกณ ฑ ์ในการพ ิจารณ าค ัดเล ือกผ ู้ร ับจ ้างในล ักษณ ะท ี ่
คล ้ายคล ึงก ัน  กล ่าวค ือจะด ำเน ิน ก ารพ ิจารณ าผ ู้เส น อราค าท ี่ผ ่าน เก ณ ฑ ์ต าม ข ้อ ก ำห น ด ค ุณ ส ม บ ัต  ิ
เบ ื้องต้น เพ ื่อพ ิจารณาข ้อเสนอทางต ้านราคาของผู้เสนอราคาต ํ่าส ูด

โด ย ธรรม ช าต ิขอ งล ัก ษ ณ ะการด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ าระบ บ ส าธารณ ูป โภ ค ป ระก อ บ อ าค าร

น ั้น  เป ็น งาน ท ี่ต ้อ งค ำน ึงถ ึง เท ค โน โล ย ีใน ก ารด ำเน ิน งาน  และห ร ือ ข ้อ ก ำห น ด ค ุณ ส ม บ ัต ิขอ งผ ู้เสน อ
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ราคา ซ ึ่งอาจจะม ีข ้อ เสนอท ี่ไม ่อย ู่ในฐานเด ียวก ัน เป ็น เหต ุให ้ม ีบ ีญ หาในการพ ิจารณ าต ัดส ิน  และเพ ื่อ  
ขจ ัดบ ีญ หาต ังกล ่าวจ ึงจำเป ็นต ้องม ีการปร ับปร ุงข ้อเสนอให ้ครบถ ้วน และเป ็นไปตามความต ้องการ  
ของผู้ว ่าจ ้าง ก ่อน พ ิจารณ าต ้าน ราคา ซ ึ่งระเบ ียบสำน ักนายกร ัฐมนตร ีว ่าด ้วยการพ ัสด ุ ข ้อที่ 54 ไต  ้
กำหนดให ้ผ ู้เข ้าเสนอราคาย ื่นชองประกวดราคาโดยแขกเป ็น  ชองข ้อเสนอต ้านเทคน ิค ชองข ้อเสนอ  
ต ้าน ราค าและช องข ้อ เส น อท างการเง ิน  (ถ ้าม ี) โด ยให ้กำห น ดว ิธ ีการ ข ั้นตอน และห ล ัก เกณ ฑ ์การ  
พิจารณ าไว ้เป ็นเง ื่อนไขในเอกสารประกวดราคา

จากท ี่กล ่าวม าข ้างต ้น จะเห ็น ไต ้ว ่า  ใน การว ่าจ ้างด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ าระส าธารณ ูป โภ ค  
ป ระกอบ อาค ารน ั้น  น อกเห น ือจากจะพ ิจารณ าผ ู้เสน อราคาท ี่ผ ่าน เกณ ฑ ์ตาม ข ้อกำห น ดค ุณ สม บ ัต ิ 
เบ ื้องต ้นตามท ี่ผ ู้ว ่าจ ้างต ้องการแล ้ว  ย ังควรม ีการพ ิจารณ าข ้อเสนอทางต ้านเทคน ิคของผ ู้เสนอราคา 
ก ่อน ท ี่จ ะพ ิจ ารณ าข ้อ เส น อ ราค าต ่อไป  แต ่ใน การพ ิจารณ าด ังกล ่าวน ั้น จำเป ็น ต ้องท ำการกำห น ด  
ห ล ักเกณ ฑ ์ในการพ ิจารณ าท ี่แน ่นอนและช ัด เจน ซึ่ง Sirajuddin และ Al-Bulaihed (1996) ไต ้เสนอ  
แนวทางในการพ ิจารณ าค ัดเล ือกผ ู้ร ับจ ้างดำเน ินงานบำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคาร  
โด ยม ีอ งค ์ป ระกอ บ ใน การพ ิจ ารณ าน ั้งป ีจ จ ัย ข ้อ เส น อ ท างต ้าน ราค า และป ิจจ ัยข ้อ เส น อท างต ้าน  
เทคนิค ซ ึ่งพ ิจารณาจากน ั้าหนักคะแนนความสำคัญในแด,ละปิจจัย

Sirajuddin และ Al-Bulaihed ไต ้พ ิจารณ าให ้คะแนนความสำค ัญ ในป ิจจ ัยข ้อเสนอทางต ้าน  
ราคา และข ้อ เสนอท างต ้าน เทคน ิค  ม ีค ่าคะแนนความสำค ัญเท ่าค ัน ค ือป ีจจ ัยละ 50% เท ่าก ัน ซ ึ่งใน  
การพ ิจารณ าป ีจจ ัยข ้อเสนอทางต ้านราคาน ั้น  จะพ ิจารณ าจากส ัดส ่วนร ้อยละระหว ่าง ข ้อเสนอราคา 
ฅํ่าช ุดก ับข ้อเสนอราคาของบริษ ัทท ี่ต ้องการประเม ิน โดยม ีสมการต ังน ี้

ป ีจจ ัย ข ้อ เส น อท างต ้าน ราคา  =  ข ้อ เส น อ ราค าต ํ่าช ุด  X 100
ข ้อ เส น อ ราค าป ระ เม ิน

ส ำห ร ับ ป ีจ จ ัย ข ้อ เส น อ ท างต ้าน เท ค น ิค น ั้น  จ ะ ม ีอ ง ค ์ป ร ะ ก อ บ ห ล ัก แ ล ะ ส ัด ส ่ว น ใน ก าร  
พิจารณาตังต ่อไปน ี้ค ือ

1. ความสามารถในการดำเน ินงานของผ ู้เสนอราคา (10%)
2. แผนการดำเน ินงานบำร ุงร ักษา (30%)
3. ประสบการณ ์และสถานะทางต ้านการเง ินของบริษ ัทร ับจ ้างดำเน ินงานบำร ุงร ักษา 

(20% )

4. บ ุคลากรของบริษ ัทร ับจ ้างดำเน ินงานบำรุงร ักษา ผ ู้ปฏ ิบ ัต ิงานประจำอาคาร(40%)
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ภ ายใน องค ์ป ระกอบ ห ล ัก ใน การพ ิจารณ าป ิจจ ัยข ้อ เส น อท างด ้าน เท คน ิคน ัน  ยังคงมีป ้จจัย 
ย ่อยภายในแต ่ละองค ์ประกอบหล ักท ี่ต ้องดำเน ินการพ ิจารณ า โดยแสดงรายละเอ ียดและส ัดส ่วน ใน  
การพิจารณาดังตารางที่ 2.2

ตารางที่ 2.2 องค ์ประกอบการพ ิจารณ าข ้อเสนอด ้านเทคน ิคในการดำเน ินงานบำร ุงร ักษา

องค ์ประกอบการพ ิจารณ าข ้อเสนอด ้านเทคน ิค  
(บร ิษ ัทร ับจ ้างดำเน ินงานบำร ุงร ักษา)

เปอร์เซ ็นต ์คะแนน  
ความสำคัญ

1. ความสามารถในการดำเน ินงานของผ ู้เสนอราคา 10%
1.1 แผนการจ ัดสรรบ ุคลากร (Job location) 15
1.2 ขอม ูลบ ุคลากร และ Supporting service 5
1.3 ประว ัต ิบ ุคลากรหล ัก 15
1.4 จำนวนบ ุคลากรตลอดช่วงส ัญญาบำรุงร ักษา 5
1.5 โปรแกรมในการควบค ุมค ุณ ภาพ 5
1.6 โปรแกรมด ้านความปลอดภ ัย 5
1.7 ผังองค์กร (โครงสร ้างการจ ัดการบ ุคลากร) 5
1.8 ความใส ่ใจใน การตอบแบบสอบถาม 10
1.9 Previous maintenance contract 5
1.10 ประสบการณ ์ในอด ีตช ่วง 10ป ีท ี่ผ ่านมา 5
1.11 หน ังส ือร ับรองจากธนาคาร 5
1.12 การเข ้าตรวจสอบพื้นท ี่ทำงาน 10
1.13 ความพร้อมในเครื่องม ืออ ุปกรณ ์หล ักสำหรับใช ้งาน 10
หมายเหต: รวมคะแนนในองค ์ประกอบท ี่ 1 100
พ ิจารณ าให ้คะแน น เต ็ม ห ากส ่งเอกส ารตาม ห ัวข ้อพ ิจารณ าต ่างๆ  
และจะไม ่ทำการพ ิจารณ าคะแนนในห ัวข ้อท ี่ไม ่ได ้ส ่งเอกสาร

2. แผนการดำเน ินงานบำรุงร ักษา 30%
2.1 ประสบการณ ์ในการบำร ุงร ักษาอาคารประเภทต ่างๆ 50
2.2 ประสบการณ ์ใน การส ั่งช ื้อว ัสด ุอ ุปกรณ ์ 10
2.3 ความพอเพ ียงของอุปกรณ ์สน ับสน ุน 10
2.4 แผ น การบ ำร ุงร ักษ า/การใช ้บ ุคลากร

2.4.1 ครอบคล ุมท ุกล ักษณ ะงานบำรุงร ักษา 6
2.4.2 พ ิจารณารายละเอ ียดการทำงาน 4
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ลารางท ี่ 2.2 อ งค ์ป ระกอบการพ ิจารณ าข ้อ เสนอด ้าน เทคน ิค ในการดำเน ิน งานบำร ุงร ักษา (ต ่อ )

องค ์ประกอบการพ ิจารณ าข ้อเสนอด ้านเทกน ิค เปอร์เซ ็นต ์คะแนน
(บร ิษ ัทร ับจ ้างดำเน ินงานบำร ุงร ักษา) ความสำคัญ

2.5 โปรแกรมควบคุมคุณภาพ 10
2.6 โปรแกรมด้านความปลอดภ ัย 10
หมายเหต: รวมคะแนนในองค ์ประกอาเท ี่ 2 100

3. ประสบการณ ์และสถานะ การเง ินของบริษ ัทบำรุงร ักษาอาคาร 20%
3.1 อาย ุการดำเน ินงานของบริษ ัท (อาย ุของบริษ ัท/อาย ุมาก 8

ท ี่สดของบริษ ัทท ี่เข ้าประกวดราคา)
3.2 ความสามารถในการประกวดราคา 8

(ข ้อเสนอราคา/ข ้อเสนอราคาส ูงส ุด)
3.3 จำนวนบ ุคลากรส ูงท ี่ส ุดในรอบ 3ป ีท ี่ฝาน ม า 8

(จำนวนบุคลากรท ั้งหมด/จำนวนบ ุคลากรส ูงส ุด)
3.4 จำนวนเจ้าหน ้าท ี่ในปีจช ุบ ัน 8

(จำนวนเจ ้าหน ้าท ี่ท ั้งหมด/จำนวนเจ ้าหน ้าท ี่ส ูงส ุด)
3.5 ประสบการณ ์ในการจ ัดช ื้อ 8

(ม ูลค ่าจ ัดช ื้อส ูงส ุดในรอบ 3 ป ี /  ม ูลค ่าส ูงส ุด)
3.6 สถานะ การเง ินของบริษ ัท
3.6.1 เงินท ุนของบริษ ัท (Working Capital) 10
3.6.2 กำไรส ุทธ ิ (Net profit to gross revenue) 10
3.6.3 Current assets to liabilities 10
3.6.4 Total assets to liabilities 10
3.6.5 ม ูลค่าส ุทธ ิ (ส ินทรัพย์รวม -  หน ี้ส ินรวม) 10
3.6.6 Remaining bond 10
หมายเหต: รวมคะแนนในองค ์ประกอบท ี่ 3 M )

4. บ ุคลากรของบริษ ัทร ับจ ้างดำเน ินงานบำรุงร ักษา ผู้ปฏิบ ัต ิงาน 40%
ประจำอาคาร

บคลากรสน ับสนน
1. ประวัต ิบ ุคลากรท ี่ด ้องการ 25
2. รายละเอยดประวัตบ ุคลากร (Req. Job Description) 25

(จำนวนประวัต ิบ ุคลากร/จำนวนประว ัต ิบ ุคลากรท ี่ด ้องการ)
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ตารางท ี่ 2.2 องค ์ประกอบการพ ิจารณ าข ้อ เสนอด ้าน เทคน ิค ในการดำเน ิน งานบำร ุงร ักษา (ต ่อ )

องค ์ประกอบการพ ิจารณาข ้อเสนอด ้านเทคน ิค เปอร์เซ ็นต ์คะแนน
(บร ิษ ัทร ับจ ้างดำเน ินงานบำร ุงร ักษา) ความสำคัญ

3. บริษ ัทท ั้งอยู่ในราชอณาจักร 25
4. ระยะเวลาในการเข ้าดำเน ินงาน 25
หมายเหต: รวมคะแนนในองค ์ประกอบท ี่ 4 100
ตำแหน่งบคลากรที่ต ้องการ (Job Descrintion)
1. ว ิศวกรห ัวหน้าโครงการ
2. วิศวกรไฟฟ้า
3. ว ิศวกรสิ่งแวดล้อม
4. ช ่างเทคนิคไฟฟ้า (ไฟฟ ้ากำล ัง)
5. ช ่างเทคน ิคทางด้านสุขาภ ิบาล
6. ช ่างเทคน ิคทำหน้าท ี่ตรวจสอบ
7. ห ัวหน้าแผนกบำรุงร ักษา
8. เจ ้าหน้าท ี่ฐานข้อมูล
9. บ ุคลากรตรวจสอบ และเบ ิกจ ่ายพ ัสด ุ
10. เจ ้าหน้าท ี่จ ัดชื้อ-จัดจ้าง

จ าก อ งค ์ป ร ะ ก อ บ ใน ก าร พ ิจ าร ณ าท ั้ง ป ีจ จ ัย ข ้อ เส น อ ท างด ้าน ร าค า  แล ะป ิจจ ัย ข ้อ เส น อ  
ทางด ้านเทคน ิค จะน ำมาพ ิจารณ าคะแน น รวม ของบ ร ิษ ัท ร ับ จ ้างดำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ าอาคาร ใน  
ร ูปแบบส ัดส ่วนร ้อยละด ังสมการต ่อไปน ี้

คะแนนรวม = ปิจจัยด้านราคา (50%) + ป็จจัยด้านเทคนิค (50%)

2.5 แนวทางในการประเม ินผลการดำเน ินงานบำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาการ

ใน การควบ ค ุม ค ุณ ภ าพ 1ข องผลการดำเน ิน งาน น ั้น  น อกเห น ือจากการกำห น ดเป ้าห ม ายใน  
การดำเน ินงาน  แ ล ะ ก ิจ ก ร ร ม ใน ก าร ด ำเน ิน งาน เพ ื่อ ให ้บ ร ร ล ุต าม เป ้าห ม าย ท ี่ต ังไว ้แ ล ้ว  ย ังต ้องม ี 
เค ร ื่อ งม ือ ท ี่ส ำค ัญ ใน ก ารป ระ เม ิน ผ ลก ารด ำเน ิน งาน ด ังก ล ่าวว ่าส าม ารถ ด ำเน ิน งาน ได ้บ รรล ุต าม  
เป ้าห ม ายท ี่ว างไว ้ได ้ห ร ือไม ่ ซ ึ่ง เค ร ื่องม ือ ด ังก ล ่าวได ้แก ่ ต ัวช ี้ว ัดผลการดำเน ินงาน  (Performance 
Index, PI) แต ่ในการกำห นดต ัวช ี้ว ัดผลการดำเน ินงาน น ั้น  จำเป ็นต ้องพ ิจารณาถ ึงป ็จจ ัยต ่างๆ ที่มี 
ความสำคัญต่อผลการดำเน ินงาน เพ ื่อสามารถกำหนดตัวชีว ัดผลการดำเน ินงานได ้อย่างเหมาะสม
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Abdul et al. (1996) ได ้ท ำการศ ึกษ าถ ึงข ้อพ ิจารณ าส ำห ร ับ ป ระเม ิน ผลการดำเน ิน งาน  
บำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคาร โดยทำการศ ึกษาถ ึงความสำค ัญของป ิจจ ัยต ่างๆ ทั้ง 
ในม ุมมองของผ ู้ร ับจ ้าง และม ุมมองของผ ู้ว ่าจ ้าง ซ ึ่งสามารถแบ ่งกล ุ่มการพ ิจารณ าป ิจจ ัยออกเป ็น  8 
ประเภท โดยม ีรายละเอ ียดและระด ับความสำค ัญในแต ่ละกล ุ่มข ้อพ ิจารณา แสดงดังดารางที่ 2.3

ตารางที่ 2.3 การประเม ินผลการดำเน ินงานของผู้ร ับจ้างบำรุงร ักษาอาคาร

ข อ พ ิจ า ร ณ า ผ ล ก า ร ด ำ เน ิน ง า น
ระดับความสำคัญ

ผู้ว่าจ้าง ผู้รับจ้าง
ความสามารถทางด ้านเทคน ิคของท ีมบ ุคลากรปฏ ิบ ัต ิงานบำรุงร ักษา 1 1

> การจ ัดหาช ่างเทคน ิคในการดำเน ินงานบำร ุงร ักษา
> ผลิตภาพ (Productivity) ของทีมงานบำรุงร ักษา

การควบค ุมด ้านความปลอดภ ัยในการบำร ุงร ักษาภายในอาคาร 2 5
> การจ ัดเตรียมอุปกรณ ์ป ้องก ันความปลอดภ ัย
> การจ ัดเตรียมอุปกรณ ์ช ่วยเหล ือในเบ ื้องด ้น
> การจ ัดเตรียมแผนการควบคุมด้านความปลอดภัย (Safety 

Program) และข ้อบ ังค ับต ่างๆ ที่เก ี่ยวข้อง
> การกำหนดระยะเวลาในการเข ้าถ ึงดำแน ่งท ี่เก ิด  

เหต ุข ัดข ้องต ่างๆ ภายในอาคาร
ความสามารถในการจ ัดเตร ียมแผนการดำเน ินงานท ี่เหมาะสม 3 3

> การกำหนดแผนการดำเน ินงานและรอบเวลาในการ  
ดำเน ินงาน

> ประส ิทธ ิภาพของแผนการดำเน ินงาน
> การควบค ุมค ุณภาพในงานบำร ุงร ักษาท ี่ทำแล ้วเสร ็จ

ความพร้อมของเครื่องม ือและอ ุปกรณ ์ในการดำเน ินงานบำร ุงร ักษา 4 2
> ความสามารถในการจ ัดหาเคร ื่องม ืออ ุปกรณ ์ได ้ตาม  

ปริมาณและค ุณภาพท ี่ด ้องการ
> ความสามารถในการใช ้งานได ้ของเคร ื่องม ืออ ุปกรณ ์ท ี่ม ี

ความสามารถในการจ ัดหาว ัสด ุเพ ื่อใช ้ในการดำเน ินงานบำร ุงร ักษา 5 7
> จ ัดหาว ัสด ุได ้ค ุณภาพตามข ้อกำหนดในส ัญญา
> จ ัดหาว ัสด ุได ้ตามปริมาณ ท ี่กำหนดในส ัญ ญา
> สามารถจัดหาว ัสด ุได ้ตามแผนการดำเน ินงาน
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ตารางท ี่ 2.3 การประเม ินผลการดำเน ินงานของผ ู้ร ับจ ้างบำร ุงร ักษาอาคาร (ต ่อ )

ข้อพิจารณาผลการดำเนินงาน
ระดับความสำคัญ

มุมมอง 
ผู้ว่าจ้าง

มุมมอง 
ผู้รับจ้าง

ความสามารถในการจ ัดหาว ัสด ุเพ ื่อใช ้ในการดำเน ินงานบำร ุงร ักษา 5 7
> จ ัดหาว ัสด ุได ้ค ุณภาพตามข ้อกำหนดในส ัญ ญา
> จ ัดหาว ัสด ุได ้ตามปริมาณ ท ี่กำหนดในส ัญ ญา
> สามารถจ ัดหาว ัสด ุได ้ตามแผนการดำเน ินงาน

ประส ิทธ ิภาพในการบริหารจ ัดการ และห ัวหน ้าบ ุคลากรบำร ุงร ักษา 6 6
> การจ ัดเตรียมบ ุคลากรและห ัวหน ้าบ ุคลากรบำร ุงร ักษา 

ตามข้อกำหนด
> การจัดเตรียมหน่วยเฉพาะกิจ (Organized mobile offices) 

ในการสน ับสน ุนก ิจกรรมบำร ุงร ักษาอาคาร
> การจัดองค์กร และการจ ัดเตร ียมรายงานเอกสารต่างๆ

การควบคุมการดำเนินงานของผ ู้ร ับจ้างรายย ่อย (Subcontracting) 7 4
> การจัดหาผู้ร ับจ ้างรายย่อยท ี่ม ีค ุณสมบัต ิสามารถ  

ดำเน ินงานบำร ุงร ักษาได ้อย ่างม ีประส ิทธ ิภาพ

2.6 ระบบสาธารญปโภคประกอบอาคาร

ระบ บ ส าธารณ ูป โภ ค ป ระกอ บ อาค ารน ับ ว ่า เป ็น อ งค ์ป ระก อบ ท ี่ม ีค วาม ส ำค ัญ ต ่อก ารใช ้งาน  
อ าค ารต ่างๆ  เน ื่อ งจ าก เป ็น ร ะ บ บ ท ี่ช ่ว ย ใน ก าร อ ำน ว ย ค ว าม ส ะ ด ว ก ต ่อ ผ ู้ใช ้อ าค าร  แ ล ะ ส าม าร ถ  
สน ับสน ุนให ้ภารก ิจหล ักขององค ์กรประสบความสำเร ็จได ้ ซ ึ่งระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคาร  
โดยท ั่วไปจะประกอบไปด ้วยระบบต ่างด ังต ่อไปน ี้

2.6.1 ระบบไฟฟ ้า

ระบบไฟ ฟ ้าภายในอาคารน ี้นสามารถแบ ่งออกเป ็น  2 ประเภทหลักๆ ได ้ด ังน ี ้

1. ระบบไฟฟ ้ากำล ัง

ส ำห ร ับ ระบ บ ไฟ ฟ ้ากำล ังน ั้น  ได ้แก ่ ระบบการจ ่ายไฟ ฟ ้า (Power Distribution 
System) ซ ึ่งอาคารจะร ับ กระแสไฟ ฟ ้าแรงส ูงจากการไฟ ฟ ้าน ครห ลวง/ภ ูม ิภ าค  ผ่าน 
เคร ื่องว ัดการใช ้ไฟ ฟ ้ารวม แล ้วจ ึงต ่อผ ่านหม ้อแปลงไฟฟ ้าแรงส ูง เช ้าส ู่ Main Circuit 
Breaker ก ่อนท ี่จะผ ่านไปย ัง Sub Circuit Breaker เพ ื่อจ ่ายไฟไปใช ้งานตามส ่วนต ่างๆ



28

ภายในอาคาร โดยอาศ ัยระบบสายป ้อน ช ่องเด ินสายป ้อน และอ ุปกรณ ์ต ัดตอนไฟฟ ้า 
น อ ก จ าก น ี้แล ้วต าม  พ รบ .ค วบ ค ุม อาค ารพ .ศ .2522 ได ้ก ำห น ด ให ้อ าค าร ส ูงต ้อ งม ี 
ระบบการจ ่ายไฟ สำรอง (Standby Power System) เพ ื่อใช ้ในกรณ ีช ุก เฉ ิน  ซ ึ่งโดยมาก  
ม ักอาศ ัยเคร ื่องกำเน ิดไฟฟ ้าแบบเคร ื่องยนต ์ด ีเซลระบายความร ้อนด ้วยน ี้า หร ืออาศ ัย 
แบตเตอร ี่ส ำห ร ับ จ ่ายไฟ ฟ ้าเฉพ าะไฟ แสงสว ่างตามท างเด ิน  ซ ึ่งใน การใช ้งาน ข อง  
ระบ บ การจ ่ายไฟ ฟ ้าส ำรองโดยท ั่วไป แล ้ว  จะจ ่ายไฟ ให ้ก ับส ่วนต ่างๆ ภายในอาคาร  
ได ้แก ่ ไฟแสงสว่างบร ิเวณ โถงทางเด ิน/บร ิเวณท ี่จอดรถ ระบบส ื่อสาร สัญญาณเตือน  
อัคคีภ ัย ระบบประมวลผลข ้อม ูล ระบบตับเพลิง ระบบรักษาความต ันของบ ันไดหน ี 
ไฟ ระบบระบายอากาศ และระบบลิฟต ์

2. ระบบไฟฟ ้าส ื่อสาร

น อกเห น ือจ าก ระบ บ ไฟ ฟ ้าก ำล ังท ี่เป ็น อ งต ์ป ระก อบ ห ล ักส ำห ร ับ ใช ้งาน ระบ บ  
ไฟ ฟ ้าภ ายใน อาคารแล ้ว  ระบบไฟ ฟ ้าส ื่อสารภายในอาคารย ังคงเป ็นอ ีกระบบหน ึ่งท ี่ 
ช ่วย อำน วย ค วาม ส ะด วกต ่อ ค วาม ส าม ารถ ใน ก ารใช ้งาน อ าค ารได ้ ซ ึ่งระบ บ ไฟ ฟ ้า  
ส ื่อ ส า ร ภ า ย ใน อ า ค าร  โด ย ท ั่ว ไ ป แ ล ้ว จ ะ ป ร ะ ก อ บ ไ ป ด ้ว ย  ร ะ บ บ ป ้อ ง ก ัน ฟ ้าผ ่า  
(Lightning Protection System) ระบบโทรศ ัพ ท (Telephone System) ระบบเสา  
อากาศโทรท ัศน ์รวม (Master Antenna Television System) ระบบโทรท ัศน ์วงจรป ิด  
(CCTV) ระบบควบคุมทางเข ้า / ออกอาคาร (Access control) และระบบเส ียง (Sound 
System) ภายในอาคาร

สำหรับรายละเอ ียดของระบบไฟฟ้าภายในอาคาร ท ั่งในส ่วนของระบบไฟ ฟ ้ากำล ัง  
และระบบไฟ ฟ ้าส ื่อสารน ี้น  ย ังคงม ีรายละเอียดอ ีกจำนวนมาก ซ ึ่งผ ู้ท ี่สนใจสามารถศ ึกษา  
ด ้น ค ว ้า เพ ิ่ม เด ิม ได ้จากห น ังส ือความ ร ู้เบ ื้องด ้น ว ิศ วกรรม งาน ระบ บ  แต ่งโด ย เก ช า ธ ีระ  
โก เม น  และห น ังส ืออ ุป กรณ ์และการต ิดท ั่งใน งาน ระบ บ ไฟ ฟ ้า แต ่งโดย ศุลี บรรจงจิตร 
ตามรายการเอกสารอ้างอ ิงของงานวิจ ัยน ี้

2.6.2 ระบบสุขาภ ิบาล

ระบบส ุขาภ ิบาลภายในอาคารโดยท ั่วไปแล ้วจะประกอบด ้วยระบบต ่างๆ ด ังต ่อไปน ี 

1. ระบบน ี้าประปา

ส ำห ร ับ ร ะ บ บ น ี้าป ร ะ ป าน ัน  จ ะ ป ร ะ ก อ บ ไป ด ้ว ย อ งค ์ป ร ะ ก อ บ ต ่างๆ  (วร ิทน ี้, 
2537) ได ้แก ่ ก ัง เก ็บ น ี้าท ี่พ ื้น ด ิน  และระบ บ การจ ่ายน ี้า  ซ ึ่งส าม ารถ จ ่ายน ี้าได ้ใน  3 
ร ูปแบบค ือ การจ ่ายน ี้าจากก ังส ูง การจ ่ายน ี้าโดยอาศ ัยระบบก ังอ ัดความด ัน  (Hydro
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pneumatic Pressure Tank System) และการจ ่ายท ิ้าโดยระบบส ูบนาเพ ิ่มความด ันใน  
เสนท ่อโดยตรง (Booster Pump System)

2. ระบบระบานนา

นอกเหน ือจากระบบนาประปาภายในอาคาร แล ้วส ิ่งหน ึ่งท ี่จำเป ็นต ้องม ีในระบบ  
ส ุขาภ ิบาลค ือ ระบบระบายน ํ้าของอาคาร ซ ึ่งโดยท ั่วไป แล ้วแบ ่งไต ้ 2 ประเภท ได ้แก  ่
ระบบระบายนำฝน และระบบระบายนาทิ้ง

ระบบระบายท ิ้าฝนท ิ้น  ใช ้เพ ื่อระบายนาออกจากพ ื้นท ี่ร ับท ิ้าฝนของอาคารส ูง ซึ่ง 
หากบริเวณที่ร ับท ิ้าฝนอยู่ต ํ่ากว ่าท ่อระบายท ิ้า จะต ้องม ีบ ่อรวมนาฝนและใช ้เคร ื่องส ูบ  
ระบายนาออกอย ่างน ้อย 2 เครื่อง สำห ร ับระบบระบายน ํ้าท ิ้งจะประกอบไปด ้วยท ่อ  
ต ่างๆ ต ่อก ัน  ซ ึ่งใน อาค ารส ูงจะต ้องม ีท ่อ เพ ิ่ม ระบ ายอากาศ ท ุก  10 ช ัน เพ ื่อระบาย  
ความด ันในท ่อ เรียกว่า Relief Vent (ส ุร ินทร ์ และท าเคโอะ, 2527)

3. ระบบปาบ ัดท ิ้าเส ีย

ระบบบำบ ัดนาเส ียสำหรับอาคาร อาจสามารถทำไต ้โดยการกรองห รือการบำบ ัด  
ใน ข ั้น ต ้น ก ่อ น ป ล ่อ ย ให ้น าเส ีย ไห ล เช ้าส ู่ร ะ บ บ บ ำบ ัด ต ่อ ไป  ซ ึ่งส าม าร ถ ท ำไต ้โด ย  
อาศ ัย ป อด ักไข ม ัน  (ส ำห ร ับ ด ักน าท ิ้งท ี่ม าจากน ้องคร ัว เพ ื่อด ักไข ม ัน ก ่อน ไห ลเช ้าส ู ่
ระบ บ บ ำบ ัด น ำเส ียอาคาร) และตะแกรงด ักขยะ(สำห ร ับ ด ักขยะออกจากน ำท ิ้งก ่อน  
ไหลเช ้าส ู่ระบบบำบ ัดท ิ้าเส ีย) เป็นต้น

ส ำห ร ับ ระบ บ บ ำบ ัด น ํ้า เส ียท ี่น ิยม ใช ้ส ำห ร ับ อาคารใน ป ีจจ ุบ ัน  ได ้แก ่ บ ่อ เกรอะ  
(Septic Tank)เป ็น ก าร บ ำบ ัด น าเส ีย โด ย ใช ้จ ุล ิน ท ร ีย ์แ บ บ ไร ้อ าก าศ  (Anaerobic 
Microorganisms) บ ่อซ ึม (Cesspool) เป ็น ระบ บ ท ี่น ิยม ต ิด ท ิ้งไว ้ห ล ังจากบ ่อ เกรอะ  
หร ือต ่อโดยตรงเช ้าก ับท ่อส ้วม (Soil pipe) ของแต ่ละน ้องนา ซ ึ่งเป ็น ระบบท ี่อาศ ัยให ้ 
ท ิ้าท ิ้งจากส ้วมไหลซ ึมฝานบ ่อซ ึมออกรอบๆบ ่อ และปล่อยให ้ซ ึมฝานข ั้นด ิน

สำห ร ับระบบบำบ ัดนาเส ียอ ื่นๆ ได ้แก ่ การบำบ ัดนาเส ียโดยอาศ ัย ถัง Imhoff ซึ่ง 
มีหล ักการทำงานคล ้ายคล ึงก ับบ ่อเกรอะมาก เพ ียงแต่ต ่างก ันท ี่ร ูปลักษณะของถังท ี่ทำ 
ให ้บ ร ิเว ณ ส ำห ร ับ ต ก ต ะ ก อ น อ ย ู่ท ี่ส ่ว น บ น ข อ งถ ัง  แ ล ะ บ ร ิเว ณ เก ิด ก าร ย ่อ ย ส ล าย  
สารอ ินทร ีย ์จะอย ู่ท ี่ส ่วนล ่างของล ัง ปฏ ิก ิร ิยาช ีวเคม ีท ี่เก ิดข ึนจะม ีก ๊าชม ีเทน และก ๊าช  
ค าร ์บ อ น ได อ อ ก ไช ต ้ ท ำให ้ก ๊าช น ำพ าต ะกอน จากส ่วน ล ่างลอยข ึ้น ส ู่บ ร ิเวณ ผ ิวบ น  
ของล ัง โด ยไม ่รบ กวน การต กต ะกอน ข องระบ บ  น อกจากน ีแล ้วย ังม ี ก ังกรอ งไร  ้
อากาศ (Anaerobic Filter) ซ ึ่งเป ็นระบบบำบ ัดท ิ้าเส ียท ี่ม ีด ัวกลางบรรจ ุอย ู่ภายในถ ัง
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เพ ื่อให ้ม ีอาย ุตะกอน  ท ร ือ เวลาเก ็บก ักของตะกอน จ ุล ินท ร ีย ์ยาวนาน แต่ม ีเวลาเก ็บก ัก  
ของเส ียท ี่ต ํ่ากว่า

อีกหนึ่งระบบที่ใช้ในระบบบำบัดนาเสีย ได้แก่ ระบบเอเอส (Activated Sludge) 
และระบบเชิงชีววิทยาอ่ืนๆ ซ่ึงระบบเอเอส ท่ีใช้สำหรับการบำบัดน่ึาเสียของแต่ละ 
อาคารจะมีขนาดเล็ก ดังนั้นจึงนิยมใช้เป็นถังสำเร็จรูป แต่ป็ญหาของถังเอเอส 
สำเร็จรูปจะมีมากมายได้แก่ ถังสำเร็จรูปจะใช้กับอัตราไหลของนั้าทิ้งโดยเฉลี่ย ซ่ึง 
ไม่ได้ใช้กับอัตราไหลนั้าทิ้งสูงชุดที่บางเวลาได้ไหลลงมา เช่น เวลาช่วงเช้า หรือช่วง 
เย็น เป็นด้น ทำให้ระบบบำบัดนั้าเสียแบบนี้มีปีญหาเชิงชลศาสตร์ ปิญหาอีกข้อท่ี 
สำคัญต่อระบบบำบัดน้ัาเสียคือ ระบบนี้จำเป็นต้องมีจุลินทรีย์ท่ีพอเพียงเหมาะสม 
และมีสภาพการตกตะกอนของพวกจุลินทรีย์ที่ดีด้วย ดังนั้นจึงจำเป็นต้องทำการ 
ควบคุม ดูแล บำรุงรักษาอยู่ตลอดเวลา โดยผู้ชำนาญการเดินระบบ นอกจากน้ียังมี 
ระบบเอเอสอ่ืนๆ และระบบเชิงชีววิทยาอื่นๆ ได้แก่ ระบบการปรับเสถียรสัมผัส 
(Contact Stabilization) ระบบ SBR (Sequencing Batch Reactor) และระบบแผ่น 
หมุนชีวภาพ (Rotating Biological Contactor) (เกรียงศักดิ, 2537)

2.6.3 ระบบปร ับอากาศ

ระบ บ ป ร ับ อากาศท ี่ใช ้ในอาคารโดยท ั่วไป  สามารถแบ ่งออกเป ็นประเภทต ่างๆ ได ้ 
ด ังต ่อไป น ี้(เกชา ธ ีระโกเม น  และคณ ะ, 2540)

1. เคร ื่องปร ับอากาศแบบหน ้าต ่าง (Window Type)

ค ือ เคร ื่องป ร ับ อากาศท ี่ม ีอ ุป กรณ ์ห ล ักของวงจรท ำความเย ็น ท ุกอย ่างครบช ุดอย ู ่
ภายใน เคร ื่องเด ียวค ัน และออกแบบ ให ้เห มาะก ับ การต ิดต ั้งบ ร ิเวณ ห น ้าต ่าง โดยด ้าน  
ทำความเย ็นจะจะอยู่ภายในห ้อง สำหรับด ้านระบายความร้อนจะอยู่บร ิเวณด้านนอก

เคร ื่องป ร ับ อากาศป ระเภท น ี้ จะอาศ ัยการระบายความร ้อนด ้วยอากาศ เน ื่องจาก  
เป ็น เค ร ื่อ ง ข น า ด เล ็ก  ก า ร ต ิด ต ั้ง ส า ม า ร ถ ท ำ ไ ด ้ง ่า ย แ ล ะ ส ะ ด ว ก  ส ำ ห ร ับ  
เค ร ื่อ ง ป ร ับ อ าก าศ ป ร ะ เภ ท น ี้ไม ่ค ่อ ย น ิย ม ใช ้ใน ปีจจุบ ัน ม ากน ัก  เน ื่องจากม ีราคาท ี่ 
ใกล ้เค ียงถ ันก ับ เคร ื่องปร ับอากาศแบบแยกส ่วน อีกทั่งยังมีเส ียงดังรบกวน

2. เคร ื่องปร ับอากาศแบบแยกส ่วน (Split Type)

เค ร ื่อ งป ร ับ อ าก าศ ป ร ะ เภ ท น ีจ ะ แ บ ่งอ อ ก เป ็น ส อ งส ่ว น ค ือ  ส ่วน ท ี่อย ู่น อกห ้อง  
เร ียกว่า Outdoor Unit หรือ Condensing Unit สำหร ับส ่วนท ี่อย ู่ภายในห ้องเร ียกว ่า 
Indoor หรือ Evaporator Unit ซ ึ่งในเช ิงพาณ ิชย ์จะม ีช ื่อเร ียกว ่า แฟนคอยล์ข ูน ิต (Fan-
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Coil Unit -  FCU) แต ่ห ากม ีล ักษ ณ ะเป ็น ต ้ จะน ิยม เร ียกว ่าเคร ื่องส ่งลม เย ็น  (Air 
Handling Unit- AHU)

เค ร ื่อ งป ร ับ อ าก าศ แ บ บ แข ก ส ่วน น ี้ ม ีร ุ่น ท ี่ใช ้ก ารระบ ายค วาม ร ้อ น ด ้วยน ี้า  แต่ 
ม ักจะใช ้เป ็น เคร ื่องเสร ิม เม ื่อต ้องใช ้งานน อกเวลาท ำการป กต ิในอาคารท ี่ม ีระบบ ห อ  
ระบายความร้อนอยู่แล้ว

สำหร ับเคร ื่องปร ับอากาศแบบแยกส ่วนท ี่ม ีขนาดใหญ ่ (3-30 ตัน) อาจจะส่งลม  
เย็น โดยอาศ ัยระบบท ่อลม เน ื่องจากสามารถช ่วยให ้ไต ้ร ับการกระจายลมเย ็นท ี่ด ี ซ่ึง 
เหมาะกับสำน ักงาน , ห ้องอาหาร, ห ้องพ ักผ่อน โดยการกระจายลมท ี่ด ีน ี้ จะท ำให ้ไต  ้
อ ุณ ห ภ ูม ิเฉล ี่ยสม ํ่าเสมอ และลด ป ิญ ห าความ ไม ่ส บ าย เน ื่องจากความแตกต ่างของ  
อ ุณ หภ ูม ิ ก าร เป ็น โร ค ภ ูม ิแ พ ัแ ล ะ โอ ก าส เป ็น ห ว ัด ใน บ าง ค น  ล ักษ ณ ะก ารต ิด ต ั้ง  
โด ย ท ั่ว ไป จ ะ ให ้ Condensing Unit อย ู่ภายนอกอาคาร และเคร ื่องส ่งลมเย ็น  (Air 
Handling Unit -  AHU) อย ู่ภายในอาคาร โดยจ ัดให ้ม ีห ้องเคร ื่อง AHU ซึ่งหากนำ 
AHU ม าต ั้งภายในห ้องน ี้ จะใช ้ระบบท ่อลมใน การส ่งลมเย ็นโดยจะต ่อท ่อลมมาเช ้า  
กับเครื่อง AHU

ท ่อลมท ี่ออกจากเคร ื่อง หร ือท ่อลมส ่ง เรียกว่า Supply Air ท ่อลมท ี่นำลมภายใน  
ห้องกล ับมาท ี่เคร ื่อง หร ือท ่อลมกล ับ  เร ียกว่า Return Air สำหร ับสาเหต ุท ี่ควรต ิดต ั้ง 
AHU ภายในห ้องเคร ื่องก ็เพ ื่อให ้เก ิดความเร ียบร ้อย ลดความต ังของเส ียงและง่ายต ่อ  
การบำรุงรักษา

3. เคร ื่องปร ับอากาศแบบสำเร ็จครบช ุดในต ัว (Packaged Unit)

เค ร ื่อ งป ร ับ อ าก าศ ป ระเภ ท น ี้ม ีโค รงส ร ้าง เช ่น เค ียวก ับ  เค ร ื่องป ร ับ อากาศ แบ บ  
หห ้าต ่าง แต ่ม ีข น าดให ญ ่กว ่า ม ีท ั่งชน ิดท ี่ระบ ายความ ร ้อน ด ้วยอากาศ ( Packaged 
Air-cooled Air-conditioner) และชน ิดทระบายความร้อนด้วยนำ (Packaged Water- 
cooled Air-conditioner) ซ ึ่งเคร ื่องปร ับอากาศท ี่ใช ้น ี้าในการระบายความร ้อนจะทำ 
ให ้เคร ื่องป ร ับอากาศ ม ีป ระส ิท ธ ิภ าพ ส ูงข ึ้น  เน ื่องจากม ีความ สามารถใน การระบ าย  
ความร้อนที่ค ีกว ่าเครื่องปรับอากาศที่อาศ ัยการระบายความร้อนด้วยอากาศ

4. ระบบปรับอากาศท ี่ใช ้เคร ื่องทำน ี้าเย ็น  (Water Chiller)

เน ื่องจากเครื่องปรับอากาศแบบหห้าต ่าง แบบแยกส ่วน และแบบ Packaged Unit 
ต ่างก ็ม ีช ้อค ี ข ้อ เส ีย  แล ะ ม ีช ้อ จ ำก ัด ใน ก าร ต ิด ต ั้ง  โด ย เฉ พ าะ อ ย ่างย ิ่ง ใน เร ื่อ ง ข อ ง  
ระยะห ่างระห ว ่าง Condensing Unit หรือ FCU ท ี่ม ีระยะห ่างห ้อยใน กรณ ีของ  
เครื่องป ร ับ อ าก าศ แบ บ แย ก ส ่ว น  ส ำห ร ับ เค ร ื่องป ร ับ อากาศ แบ บ ห น ้าต ่างน ัน  จะมี
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ร ูป ท รงท ี่ไม ่ส วย งาม  และม ีเส ียงด ังรบ กวน  น อ ก จ าก น ี้ใน เค ร ื่อ งป ร ับ อ าก าศ แบ บ  
Packaged Unit ก ็ข ังคงม ีเส ียงด ังรบกวน และไม ่สาม ารถท ำการควบ ค ุม อ ุณ ห ภ ูม ิท ี่ 
แน ่น อน ได ้ ด ังน ี้นจ ึงได ้ม ีการพ ิจารณ านำเคร ื่องทำน ี้าเย ็น เข ้ามาใช ้งาน โด ยท ำน ี้าให  ้
เย ็นก ่อน แล ้วจ ึงใช ้น ี้า เย ็น น ี้เป ีน ต ัวกลางใน การส ่งผ ่าน ความ เย ็น ให ้ก ับ  FCU หรือ 
AHU ต ่อไป

โค รงส ร ้างข องเค ร ื่องท ำน ี้าเย ็น  จะเห ม ือน ก ับ เค ร ื่องป ร ับ อากาศ ท ุกช น ิด ค ือ  มี 
วงจรการทำความเย ็น  (Refrigeration Cyclic) เหม ือนเด ิม เพ ียงแต ่แทนท ี่อ ีวาพอเร  
เตอร',จะทำความเย ็น ให ้อากาศโดยตรง ก ็จะไป ท ำความเย ็น ให ้ก ับ น ี้าก ่อน  เม ื่อได ้น ี้า 
เย็นแล้ว จ ึงใช ้น ี้าเป ีนต ัวกลางเพ ื่อถ ่ายทอดความเย็นต่อไป

สาเหต ุท ี่ต ้องใช ้น ี้าเป ็นต ัวกลางถ ่ายทอดความเย ็นน ี้เพ ื่องจากนาสามารถส ูบจ ่าย  
ไป ได ้ไกล  ๆ โดยไม ่ม ีป ิญหา จะรั่วบ ้างก ็ไม ่เป ็นไร และสามารถควบค ุมปร ิมาณ น ี้าได  ้
ง่าย ซ ึ่งจะม ีผลทำให ้การควบค ุมอ ุณหภูม ิสามารถทำได ้ง ่ายและแม ่นยำข ึ้น  การท ี่ไม ่ม  ี
คอมเพรสเซอร์อย ู่ก ับ FCU หรือ AHU เหม ือนกับเคร ื่อง Packaged Unit จะทำให ้ไม  ่
มีป ิญหาเส ียงดังรบกวนจากคอมเพรสเซอร์

สำหร ับระบบปร ับอากาศท ี่ใช ้เคร ื่องทำน ี้าเย ็นน ี้ สามารถแบ ่งล ักษณ ะการระบาย  
ความร ้อนได ้ออกเป น2 ประเภท ได ้แก ่ Air cooled Water Chiller แ ล ะ พ ater Cooled 
Water Chiller

2.6.4 ระบบป้องกันอ ัคค ีภ ัย

ระบบป ้องก ันอ ัคค ีภ ัยอาจแบ ่งได ้เป ็น  2 ส ่วนให ญ ่ๆ คือ ระบบดับเพลิงด ้วยน ี้าซ ึ่งเป ็น  
ระบบท ี่เก ี่ยวข ้องก ับระบบป ระปา และระบบส ัญ ญ าณ เต ือนอ ัคค ีภ ัยซ ึ่งเป ็นระบบท ี่เก ี่ยวข ้อง  
กับระบบไฟฟ้า

1. ระบบดับเพลิงด ้วยน ี้า

ใน ระบ บ ด ับ เพ ล ิงด ้วย น ี้าน ี้น  ม ีอ งค ์ป ระก อ บ ท ี่ส ำค ัญ  ได ้แก ่ ถ ังส ำรอ งน ี้า  
ดับเพลิง ระบบส่งน ี้าด ับเพลิง (เครื่องสูบนี้'ได ับเพลิง (Fire Pump) ท่อเมนส่งนำ 
ด ับ เพ ล ิง ท ่อย ืน (Standpipe) ส ายส ่งน ี้าด ับ เพ ล ิง  (Fire Hose) และห ัวร ับนำ 
ด ับ เพ ล ิง ) ร ะ บ บ ห ัว ก ร ะ จ าข น ำด ับ เพ ล ิง  (Sprinkler) เค ร ื่อ ง ด ัน เพ ล ิง ม ือ ถ ือ  
(Portable Fire Extinguisher) ระบบดับเพลิงแนบพ ิเศษ และระบบควบคุมคว ัน  
ไฟ
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2. ระบบสัญญาณเตือนอัคคีภ ัย

ส ำห ร ับ ส ่วน ป ระกอบ ท ี่สำค ัญ ของระบ บ แจ ้งเห ต ุเพ ล ิงไห ม ้ ประกอบ ไป ด ้วย  
องค ์ป ระกอบ ต ่างๆ ได ้แก ่ แหล ่งจ ่ายไฟ  แผงควบค ุม และอ ุป กรณ ์เร ิ่มส ัญ ญ าณ  
(อ ุปกรณ ์ตรวจจับความร ้อน อ ุปกรณ ์ตรวจจับคว ัน อ ุปกรณ ์ตรวจจ ับเปลวเพ ล ิง) 
อุปกรณ ์แจ้งเหตุ และอ ุปกรณ ์ประกอบต ่างๆ (ล ือช ัย, 2544) ซ ึ่งแสดงรายละเอ ียด  
ดังรูปที่ 2.4

ธ ุป ท ร 0 * « ใ  ไ » แ อ บ  แ ฯ ร  ไ ใ พ เา ท พ โ น น ัร

รูปที่ 2.4 ส ่วนประกอบของระบบแจ้งเหต ุเพล ิงไหม ้ (ล ือช ัย, 2544)

2.6.5 ระบบลิฟต ์

ระบ บ ล ิฟ ต ์ท ี่ใช ้ภายในอาคารน ั้น  อาจสามารถจำแนกประเภทของล ิฟ ค ์ตามล ักษณ ะ  
การใช ้งานได ้แก ่ ล ิฟค ์โดยสาร ลิฟต์บริการ (ล ิฟต์ขนของ) ลิฟต์ด ับเพลิง และล ิฟต ์พยาบาล ซึ่ง 
ม ีส ่วนประกอบต ่างๆ ได ้แก ่ ห ้องเคร ื่องล ิฟต ์ (มอเตอร ์ ต ัวควบคุมความเร ็ว และต ู้ควบค ุมแบบ  
ม ีแผงคอนโทรล) ช ่องล ิฟต์ (รางลิฟต์ สายเคเบ ิล ล ูกถ่วง และบ ัฟเฟอร ์) ต ู้ล ิฟต ์ และประต ูล ิฟ ต  ์
สำหรับรายละเอ ียดส ่วนประกอบต ่างๆ ของลิฟต์ แสดงดังร ูปท ี่ 2.5 (ว ัลลภ, 2540)

2.7 บทสรุป

ในบท น ี้ได ้ท ำการศ ึกษาถ ึงร ูปแบบการดำเน ิน งานบำร ุงร ักษาอาคาร ข ้อม ูลท ี่จำเป ็น ต ้องใช ้ 
ใน การบ ร ิห ารจ ัด ก ารอ าค าร  ป ิญ ห าใน ก ารด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ัก ษ าระบ บ ส าธ ารณ ูป โภ ค ป ระก อ บ  
อาคาร แนวท างการพ ิจารณ าค ัด เล ือกผ ู้ร ับ จ ้างดำเน ินงาน บ ำร ุงร ักษ า แน วท างการป ระเม ิน ผลการ  
ดำเน ินงาน บำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูป โภคประกอบอาคาร ตลอดจนถ ึงรายละเอ ียดเก ี่ยวก ับระบบ  
สาธารณ ูป โภคประกอบอาคารต ่างๆ ได ้แก ่ ระบบไฟฟ ้า ระบบฤ(ขาภิบาล ระบบปร ับอากาศ ระบบ  
ป็องกันอัคคีภ ัย และระบบลิฟต ์
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ส ำห ร ับ ข ้อม ูลท ี่ได ้ร ับ จากการศ ึกษ าใน บ ท น ี้จะน ำไป ใช ้เป ็น องค ์ป ระกอบ พ ื้น ฐาน ใน การ  
พ ัฒ น าแบ บ ส ัม ภ าษ ณ ์ แ ล ะแบ บ ส อบ ถ าม เพ ื่อ ท ี่จ ะใช ้ใน การว ิเค ราะห ์ถ ึงป ิญ ห าใน ก ารด ำเน ิน งาน  
บำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคาร รวมไปถ ึงสาเหต ุหร ือป ิจจ ัยในการเก ิดป ิญ หาต ่างๆ 
ซึ่งจะนำมาวิเคราะห ์ถ ึงป ิจจ ัยท ี่ม ีผลต่อความสำเร ็จในการดำเน ินงานบำรุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภค  
ประกอบอาคาร ในงานวิจ ัยต ่อไป

รูปท่ี 2.5 ส่วนประกอบต่างๆ ของระบบลิฟต์ (วัลลภ, 2540)
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