
การวิเคราะห์ปัจจัยนิมีผลฅ่อความสำเร็จในการดำเนินงาน 
บำรุงรักษาระบบสาธารญปโภคประกอบอาคาร

จ าก ข ้อ ม ูล ท ี่ได ้ร ับ จ าก ก ารส ำรว จ โด ย แบ บ ส อ บ ถ าม  (แส ด งรายละเอ ียด ด ังภ าค ผน วก ข) ผ ู้ว ิจ ัยได ้ 
ท ำก าร ว ิเค ร าะ ห ์แ บ บ ส อ บ ถ าม อ อ ก เป ็น  2 ส ่วน ค ือ  ข ้อ ค ำถ าม ท ี่แ ส ด งถ ึง ค ่าร ะ ด ับ ค ว าม ส ำค ัญ ข อ ง  
ป ีจจ ัยต ่างๆ ท ี่ม ีผ ล ต ่อ ค ว าม ส ำเร ็จ ใน ก ารด ำเน ิน ง าน บ ำร ุงร ัก ษ าร ะ บ บ ส าธ าร ณ ูป โภ ค ป ระ ก อ บ อ าค าร  
แ ล ะ ข้อค ำ ถ า ม ท ี่แ ส ด ง ถ ึง ค ่า ร ะ ด ับ ค ว า ม ถ ี่ใ น ก า ร เก ิด ป ิญ ห า จ า ก ป ร ะ ส บ ก า ร ณ ์ ข อ ง ผ ู้ต อ บ  

แ บ บ ส อ บ ถ าม  ซ ึ่ง ได ้แ ส ด ง ร าย ล ะ เอ ีย ด ข ้อ ม ูล ส ร ุป ด ัง ภ าค ผ น ว ก  ง โด ย ผ ู้ว ิจ ัย ได ้ท ำก าร ว ิเค ร าะ ห ์ค ่า  

ค ว าม น ่า เช ื่อ ถ ือ ข อ งผ ล ก าร ต อ บ แ บ บ ส อ บ ถ าม โด ย อ าศ ัย ค ่าส ัม ป ระ ส ิท ธ  Cronbach ป รากฎ ว ่าจากผ ล  
ก าร ว ิเค ร าะ ห ์ค ่าค ว าม น ่า เช ื่อ ถ ือ ข อ งแ บ บ ส อ บ ถ าม  ท ั้ง ใน ส ่วน ข อ งก ารว ิเค ราะห ์ค ่าระด ับ ค วาม ส ำค ัญ  
ข อ งป ิจ จ ัย ท ี่ม ีผ ล ต ่อ ค ว าม ส ำเร ็จ  ใน ก าร ด ำเน ิน 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  
แ ล ะ ก ารว ิเค ร าะ ห ์ค ่าร ะ ด ับ ค ว าม ถ ี่ใน ก าร เก ิด ปิญหาเน ื่องจากป ิจจ ัยต่างๆ จากป ระส บ การณ ์ข องผ ู้ต อ บ  

แบ บ ส อ บ ถ าม  พ บ ว ่าข ้อ ม ูล ท ัง  2 ช ุด ข ้อ ม ูล น ัน ม ีค ่าส ัม ป ร ะ ส ิท ท ั้Cronbach เท ่าค ับ  0.93 และ  0.95  
ตาม ลำด ับ  ซ ึ่งถ ือ ได ้ว ่าข ้อ ม ูล ท ี่ได ้ร ับ ท ั้ง  2 ช ุด ข ้อม ูลน ัน ม ีค วาม น ่าเช ื่อถ ือ เพ ียงพ อ อ ีกท ัง เน ื่อพ ิจารณ า  

ค ่า อ ำ น า จ ก า ร จ ำ แ น ก ข อ ง แ บ บ ส อ บ แ ต ่ล ะ ช ุด ข ้อ ม ูล  พ บ ว ่าข ้อ ค ำถ าม แ ต ่ล ะ ข ้อ ม ีค ่าอ ำน าจ ใน ก าร  
จ ำ แ น ก ร ะ ด ับ ค ว า ม ค ิด เห ็น ข อ ง ผ ู้ต อ บ แ บ บ ส อ บ ไ ด ้เพ ีย ง พ อ  (พ ิจ าร ณ าจ าก ท ุก ข ้อ ค ำถ าม ท ี่ม ีค ่า  t 
ม ากกว ่า 1.75)

เมื่อผู้วจิยัได้ทำการตรวจสอบคุณภาพของเครื่องมือในการดำเนินงานวิจัย และข้อมูลที ่
ได้รับจากเครื่องมือดังกล่าวแล้ว ผู้วจิยัจึงนำข้อมูลที่สรุปได้ดังภาคผนวก ง มาทำการพิจารณา 
ประเภทของกลุ่มปิจจยัท ีม่ ีผลต่อความสำเร็จในการดำเนินงานบำรุงรักษาระบบสาธารณูปโภค 
ประกอบอาคาร ซึ่งพิจารณาจากค่าดัชนีความสำคัญของปิจจัย และค่าดัชนีความถี่ในการเกิดปิญหา 
เนื่องจากปิจจัยดังกล่าว โดยสามารถจำแนกปีจจัยได้ใน 4 กลุ่มประเภท ดังต่อไปนีคือ กลุ่มประเภท 
ปิจจัยที่มีความสำคัญมากและยังคงพบปิญหาในการดำเนินงานบ่อยครัง กลุ่มปิจจัยที่มีความสำคัญ 
มากแต่พบปิญหาในการดำเนินงานน้อยครัง กลุ่มปิจจัยทีมีความสำคัญน้อยและพบปิญหาในการ 
ดำเนินงานน้อยครัง และสุดท้ายคือ กลุ่มปิจจัยที่มีความสำคัญนอ้ยแต่พบปิญหาในการดำเนินงาน 
บ่อยครั้ง ซึ่งสามารถแสดงลักษณะการกระจายของปิจจัยต่างๆ ได้ดังรูปที่ 5.1
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รูปที่ 5.1 ล ักษณะจำนวนการกระจายของปิจจ ัยท ี่ม ีผลต่อความสำเร ็จในการดำเน ินงาน  
บำรุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคาร

จากล ักษ ณ ะจำน วน การกระจายของป ิจจ ัยท ี่ม ีผลต ่อความสำเร ็จใน การดำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ า  
ระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคาร ท ี่แสดงดังร ูปท ี่ 5.1 พบว่าม ีกล ุ่มป ิจจ ัยท ี่ม ีความสำคัญมาก และ 
เก ิดร ัเญหาเน ื่องจากป ิจจ ัขด ังกล่าวบ ่อยครั้ง (ป ็จจ ัยท ี่ม ีค ่าด ัชน ีความสำค ัญดังแต ่ 50 ถึง 100 และค ่า 
ดัชน ีความถี่ต ั้งแต ่ 50 ถึง 100) จำนวนท ั้งส ิน 10 ปิจจัย และกล ุ่มป ิจจ ัยท ี่รความสำค ัญ มาก แต ่เก ิด  
ป็ญหาเน ื่องจากป ีจจ ัยด ังกล่าวน ้อยครั้ง (ป ิจจ ัยท ี่ม ีค ่าด ัชน ีความสำคัญดังแต ่ 50 ถึง 100 และค ่าด ัชน  ี
ความถี่ระหว่าง 0 ถึง 50) จำนวนท ั้งส ิ้น  52 ปิจจัย ช ึ่งป ้จจ ัยท ี่จ ัดอย ู่ในกล ุ่มป ิจจ ัยน ีพบว่าม ีค ่าด ัชน ี 
ความถ ี่ในการเก ิดป ิญ หาอย ู่ภายในช ่วงท ี่ใกล ้เค ียงก ันค ือ  ม ีค ่าระหว่าง 25 ถึง 50 ด ังน ันจึงพ ิจารณา 
แบ่งปิจจัยทั้ง 52 ป ิจจ ัยน ี้ออกเป ็น 2 กล ุ่มโดยแบ ่งเป ็นป ีจจ ัยท ี่ม ีค ่าด ัชน ีความสำค ัญดังแต ่ 75 ถึง 100 
จำนวน 16 ปีจจัย เพ ื่อพ ิจารณาถ ึงป ิจจ ัขท ี่ม ีความสำค ัญมากแต ่เก ิดป ิญหาน ้อยคร ังในป ิจา!บ ัน และ  
ปีจจัขท ี่ม ีค ่าด ัชน ีความสำค ัญท ี่อย ู่ระหว่าง 50 ถึง 75 จำนวนบังสิน 37 ปิจจัย เพ ื่อพ ิจารณาถึงปีจจัยที ่
มีความสำค ัญในระด ับปานกลาง แต่พบปิญหาน้อยครัง แสดงดังรูปที่ 5.2

สำหรับกล ุ่มป ิจจ ัยท ี่ม ีความสำค ัญน ้อย และเก ิดป ิญหาเน ื่องจากป ิจจ ัยด ังกล ่าวน ้อยครัง (ปิจจัยที่ 
ม ีค ่าด ัชน ีความสำค ัญ ระหว ่าง 0 ถึง 50 และค ่าด ัชน ีความถ ี่ระหว ่าง 0 ถึง 50) และกลุ่มป ีจจ ัยท ี่ม ี
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ความ ส ำค ัญ น ้อย  แต ่เก ิด ป ิญ ห าเน ื่องจาก ป ิจ จ ัข ด ังกล ่าวบ ่อ ย ค ร ั้ง  (ป ิจจ ัยท ี่ม ีค ่าด ัช น ีค วาม ส ำค ัญ  
ร ะ ห ว ่าง 0 ถ ึง 50 และค ่าด ัช น ีค วาม ถ ี่ต ั้งแต ่50 ถึง 100) จากผลการวิเคราะห ์ข ้อม ูลป ิจจ ัขท ี่ม ีผลต ่อ  
ค ว าม ส ำเร ็จ ใน ก ารด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ัก ษ าระบ บ ส าธ ารณ ูป โภ ค ป ระก อ บ อ าค าร  ป รากฎ ว ่าไม ่พ บ  
จำนวนปิจจัยในตั้งสองกลุ่มป ิจจ ัขดังกล ่าว เน ื่องจากประเด ็นคำถามในแบบสอบถามต ั้น  ได้พ ิจารณา 
จากเอกสารข ้อม ูลท ี่เก ี่ยวข ้อง และข ้อม ูลจากการส ัม ภ าษ ณ ์ มาทำการว ิเคราะห ์สาเหต ุของการเก ิด  
ป ิจ จ ัยต ่างๆ  ก ่อ น พ ัฒ น าแ บ บ ส อ บ ถ าม เพ ื่อ ใช ้ใน ก าร ร ว บ ร ว ม ข ้อ ม ูล  ด ังน 'น ป ระเด ็น ค ำถ าม ใน  
แบบสอบถามด ังกล ่าวจ ึงพ ิจารณ าป ิจจ ัยท ี่ม ีแนวโน ้มคาดว ่าจะม ีผลต ่อความสำเร ็จในการดำเน ินงาน  
บำรุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคาร รวมต ั้งในการสำรวจข ้อม ูลผ ู้ตอบแบบสอบถาม ใน  
2 มิติ ท ี่คำน ึงถ ึงระด ับ ความสำค ัญ ของป ีจจ ัยท ี่ม ีผลต ่อความสำเร ็จ  และระด ับ ค วาม ถ ี่ใน การเก ิด  
ป ีญ ห า เน ื่อ ง จ า ก ป ิจ จ ัย ด ัง ก ล ่า ว ต ั้น  โ ด ย ธ ร ร ม ช า ต ิแ ล ้ว ใน ป ิญ ห า ท ี่เก ิด ข ึ้น บ ่อ ย ค ร ั้ง  ผ ู้ตอบ  
แบบสอบถามจะไม ่พ ิจารณ าว ่าป ิจจ ัยด ังกล ่าวต ั้นม ีความสำค ัญ น ้อย และในทำนองเด ียวค ันสำหร ับ  
ป ิจ จ ัย ท ี่แ ท บ จ ะ ไ ม ่เก ิด ป ิญ ห า  ผ ู้ต อ บ แ บ บ ส อ บ ถ าม ม ัก จ ะ ไม ่พ ิจ าร ณ าว ่าป ิจ จ ัย ด ัง ก ล ่าว น ัน ม ี 
ความสำคัญเช่นเด ียวคัน

ดัชนีความสำคัญ

รูปที่ 5.2 สรุปจำนวนปิจจ ัยท ี่ม ีผลต่อความสำเร ็จในการดำเน ินงานบำรุงร ักษา 
ระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคาร

เน ื่องจากผ ลการว ิเคราะห ์ป ิจจ ัยท ี่ม ีผลต ่อความ ส ำเร ็จใน การดำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ าระบ บ  
สาธารณ ูป โภ คป ระกอบ อาคารใน ร ูป ท ี 5.2 ไม ่พบป ิจจ ัยท ีจ ัดอย ู่ในกล ุ่มท ี 3 และกลุ่มท ี 4 อ ันได ้แก ่ 
กล ุ่มป ิจจ ัยท ี่ม ีความสำค ัญ น ้อย และพ บป ิญ ห าใน การดำเน ิน งาน เน ืองจากป ิจจ ัขด ังกล ่าวน ้อยคร ัง
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และกลุ่มป ิจจัยท ี่ม ีความสำคัญน ้อยแต่พบปิญหาเน ื่องจากป ิจจัขด ังกล่าวบ ่อยครั้งตามลำดับ ด ังน ั้นใน  
งาน ว ิจ ัยน ีผ ู้:ว ิจ ัย จ ึง พ ิจ าร ณ าป ิจ จ ัข ท ี่ม ีผ ล ต ่อ ค ว าม ส ำ เร ็จ ใน ก าร ด ำเน ิน ง าน บ ำร ุง ร ัก น าร ะ บ บ  
สาธารณ ูปโภคประกอบอาคาร ใน  3 กลุ่มปัจจัย ได ้แก ่ กลุ่มปัจจัยที่ 1 กลุ่มป ัจจ ัย ท่ี 2A และกล ุ่ม  
ปัจจัยที่ 2B ดังรูปที่ 5.2 ได ้แก ่ กลุ่มป ัจจัยท ี่ม ีความสำคัญมาก และพบป ัญหาเน ื่องจากป ัจจ ัยด ังกล ่าว  
บ่อยครั้ง กล ุ่มป ัจจ ัยท ี่ม ีความส ำค ัญ มาก แต ่พ บป ิญ ห าเน ื่องจากป ิจจ ัยด ังกล ่าวน ้อยคร ั้ง  และกล ุ่ม  
ป ัจจ ัยท ี่ม ีความสำค ัญ ป าน กลาง แต ่พ บ ป ิญ ท าเน ื่องจากป ิจจ ัขด ังกล ่าวน ้อยคร ั้ง  ตามลำด ับ  โดยม  ี
รายละเอียดดังต ่อไปนี้

5.1 ปัจจัยสำคัญท่ีมีผลต่อความสำเร็จในการดำเนินงานบำรุงรักษาระบบสาธารญปโภคประกอบ 
อาคารมาก และพบปัญหาเน่ืองจากปัจจัยดังกล่าวบ่อยคร้ัง

ป ิจ จ ัยท ี่ม ีค วาม ส ำค ัญ ม ากต ่อค วาม ส ำเร ็จ ใน การด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ าระบ บ ส าธารณ ูป โภ ค  
ประกอบอาคาร รวมนั้งข ังพบปัญหาท ี่เก ิดข ึ้นเน ื่องจากป ัจจ ัยด ังกล ่าวบ ่อยครังน ัน ได ้แก ่ป ัจจ ัยท ี่ม ีค ่า 
ดัชน ีความสำคัญของป ัจจัย และค ่าด ัชน ีความถ ี่ในการเก ิดป ัจจ ัย ท ี่ม ีค ่าต ั้งแต่ 50 ถึง 100 ซึ่งจากผล 
การวิเคราะห์ข ้อม ูลพบว่าม ีป ัจจัยที่จ ัดอยู่ในกลุ่มน ี้ม ีด ้วยคันทังหมด 10 ปัจจัย แสดงข ้อม ูลด ังตารางท ี่
5.1

ตารางที่ 5.1 ป ัจจ ัยท ี่ม ีความสำคัญมากต่อความสำเร็จในการดำเน ินงานบำรุงร ักษาระบบ  
สาธารณ ูปโภคประกอบอาคาร รวมตั้งพบปัญหาเน ื่องจากปัจจัยด ังกล่าวบ่อยครั้ง

ลำดับ
ท ี่

ปัจจัยท่ีมีความสำคัญมาก 
และพบปัญหาเน่ืองจากปัจจัยดังกล่าวบ่อยคร้ัง

ค่าดัชนี 
ความสำคัญ

ค่าดัชนี 
ความถ่ี

1 ประสบการณ ์การดำเน ินงาน (ผู้ปฏิบัต ิงาน) 79.17 64.17

2 จำนวนบุคลากร (ผู้ปฏิบ ัต ิงาน) 79.17 64.17

3 จำนวนบุคลากรผู้ตรวจสอบผลการดำเน ินงานบำรุงร ักษา 71.67 64.17

4
ความสามารถในการดำเน ินงานบำรุงร ักษาของบ ุคลากรผ ู้ซ ึ่ง 
ผ ่าน เก ณ ฑ ต าม ข ้อ ก ำห น ด ค ุณ ส ม บ ัต ิเบ ื้อ งด ้น  (จากการ  
ว่าจ้าง)

70.83 50.00

5
ท ัก ษ ะ ค ว า ม ส า ม า ร ถ ข อ ง บ ุค ล า ก ร ใน ก า ร ใช ้ร ะ ย ะ เว ล า  
ปฏิบ ัต ิงานบำรุงรักษา

69.17 52.50

6
ระยะเวลาการเบ ิก-จ ่าย งบประมาณ บำรุงร ักษาโดยเจ ้าของ 
อาคาร

69.17 51.67



ต า ร า ง ท ี่ 5 .1  ป ัจ จ ัย ท ี่ม ีค ว า ม ส ำ ค ัญ ม า ก ต ่อ ค ว า ม ส ำ เร ็จ ใน ก า ร ด ำ เน ิน ง า น บ ำ ร ุง ร ัก ษ า ร ะ บ บ

ส า ธ า ร ณ ูป โ ภ ค ป ร ะ ก อ บ อ า ค า ร  ร ว ม ท ั้ง พ บ ป ิญ ห า เน ื่อ ง จ า ก ป ิจ จ ัย ด ัง ก ล ่า ว บ ่อ ย ค ร ั้ง  (ต ่อ )

ลำดับ
ท ี่

ปัจจัยท่ีนีความสำคัญมาก 
และพบปัญหาเน่ืองจากปัจจัยดังกล่าวบ่อยคร้ัง

ค่าดัชนิ 
ความสำคัญ

ค่าดัชนี 
ความถ่ี

7
ข ้อกำห น ดเก ี่ยวค ับ ระยะเวลาใน การเข ้าม าดำเน ิน การแก ้ไข  
ข ้อ บ ก พ ร ่อ ง  (ท ี่อ ย ู่ภ าย ใต ้เง ื่อ น ไข ก าร ป ร ะ ก ัน ผ ล ก าร  
ดำเน ินงาน)

65.83 54.17

8
ระย ะเวล าใน ก ารด ำเน ิน การจ ัด ช ื้อ -จ ัด จ ้าง  เพ ื่อดำเน ินงาน  
บำรุงรักษา

65.00 55.83

9 การถ ่ายทอดเทคโนโลย ี 65.00 51.67
10 การ'สิกอบรมบุคลากร 64.17 51.67

จากผลการว ิเคราะห ์ป ัจจ ัย ใน ตารางท ี่ 5.1 ท ำให ้ท ราบถ ึงป ัจจ ัยต ่างๆ ท ั้งหมด 10 ปัจจัย ที่มี 
ค วาม ส ำค ัญ ม ากต ่อผ ลส ำเร ็จข องการด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ าระบ บ ส าธารณ ูป โภ คป ระกอบ อาคาร  
และใน ป ีจธ ุบ ัน ย ังคงเก ิดป ัญ ห าเน ื่องจากป ัจจ ัยด ังกล ่าวบ ่อยคร ั้ง  ด ังท ั้น ผ ู้ท ี่ม ีส ่วน เก ี่ยวข ้องใน การ  
ดำเน ิน งาน ด ังกล ่าวจ ึงจำเป ็น ต ้องท ำการว ิเคราะห ์ถ ึงส าเห ต ุของป ัญ ห าท ี่เก ิดข ึ้น  เพ ื่อพ ิจารณ าแนว  
ทางการป ้องค ัน  ป ร ับ ป ร ุงแก ้ไข ป ัญ ห า พร ้อมท ั้งพ ิจารณ าแนวทางการพ ัฒ นาประส ิทธ ิภาพ ในการ  
บริหารจ ัดการดำเน ินงานบำรุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคาร

เพ ื่อค วาม ส ะด วกใน การว ิเค ราะห ์ส าเห ต ุข องป ัญ ห าต ่างๆ พ ร ้อมท ั้งการพ ิจารณ าแนวทางการ  
ป้องก ัน ปร ับ ป ร ุงแก ้ไขป ัญ ห า และแนวทางการพ ัฒ นาประส ิทธ ิภาพ การบร ิหารจ ัดการดำเน ินงาน  
บำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคาร ผ ู้ว ิจ ัยจ ึงไต ้จ ัดทำการวิเคราะห ์ป ัจจ ัยในตารางท ี่ 5.1 
โด ย แบ ่งอ อ ก เป ็น ป ระ เภ ท ป ัจ จ ัย ต ่างๆ  ได ้แก ่ ป ระเภทป ัจจ ัยบ ุคลากร ป ระเภทป ัจจ ัยความพ ร ้อม  
ความ ส าม ารถใน การดำเน ิน งาน  ประเภทป ัจจ ัยทางต ้านการเง ิน  และประเภทป ัจจ ัยต ้านการว ่าจ ้าง  
ดำเน ินงานบำรุงร ักษา ซ ึ่งแสดงรายละเอียดดังตารางที่ 5.2

จากข ้อม ูลใน ตารางท ี่ 5.2 พ บ ว ่าป ัจจ ัยต ้าน บ ุคลากรท ี่รความสำค ัญ เป ็นอย ่างมากต ่อผลสำเร ็จ  
ของการดำเน ินงานบำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคาร ได ้แก ่ บ ุคลากรผ ู้ตรวจสอบผล  
การดำเน ินงานบำรุงร ักษา และบ ุคลากรผ ู้ปฏ ิบ ัต ิงานบำรุงร ักษา ซ ึ่งป ัญหาเน ื่องจากบ ุคลากรท ั้งสอง 
กล ุ่ม ท ี่พ บ บ ่อยคร ั้งใน ป ิจช ุบ ัน  ได ้แก ่ ป ัญ ห าต ้านท ักษะความ สามารถของผ ู้ป ฏ ิบ ัต ิงานบำร ุงร ักษา  
รวม ไป ถ ึงจำน วน บ ุคลากรท ี่ไม ่เพ ียงพ อปร ิมาณ ใน ความร ับผ ิดชอบ ของท ั้งบ ุคลากรผ ู้ปฏ ิบ ัต ิงาน  
บำรุงร ักษาและบ ุคลากรผู้กำก ับด ูแลตรวจสอบผลการดำเน ินงาน



ตารางที่ 5.2 แนวทางการพิจารณาปิจจัยที่มคี วามสำคัญมากต ่อความสำเร ็จ1ใน การด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ าระบ บ สาธารณ ูป โภ ค ป ระกอ บ อ าค าร  เพ ื่อพ ัฒ นาประส ิทธ ิภ าพ

การบร ิหารจ ัดการ และการว ิเคราะห ์สาเหต ุของป ัญ หาท ี่เก ิดข ึ้นบ ่อยคร ังเน ื่อ งจากป ัจจ ัยด ังกล ่าว

ลำดับ
ท่ี

ป ัจจ ัยท ี่ม ีความสำค ัญ มาก  
และพบป ัญ หาเน ื่องจากป ัจจ ัยด ังกล ่าวบ ่อยคร ั้ง

สาเหต ุของป ัญ หา แนวทางการบร ิหารจ ัดการ

ประเภทปิจจัยที่ 1 : บุคลากร

1 จำนวนบุคลากรผ ู้ตรวจสอบผลการคำเน ินงานบำรุงร ักษา
ปร ิมาณ งานในความร ับผ ิดชอบม ีจำนวนมาก  
แ ล ะ /ห ร ือ ข า ด ก า ร ว า ง แ ผ น จ ัด ส ร ร เว ล า  
ตรวจสอบผลการคำเน ินงาน

จ ัดสรรเวลาการตรวจสอบผลการคำเน ินงานให  ์
เห ม าะส ม ก ับ ป ระเภท ก ิจกรรม บ ำร ุงร ักษ า และ 
จำนวนบุคลากรท ี่ม ี

2 ประสบการณ ์การดำเน ินงาน (ผ ู้ปฏ ิบ ัต ิงาน)
บ ุค ล าก รม ีป ระส บ ก ารณ ์ไม ่เพ ีย งพ อ ต ่อ ก าร  
ป ฏ ิบ ัต ิห น ้าท ี่ แ ล ะ ข า ด ก า ร เร ีย น ร ุพ ัฒ น า  
ประสบการณ ์ความสามารถของตนเอง

ก ำห น ด ค ุณ ส ม บ ัต ิเบ ื้อ ง ต น ข อ ง บ ุค ล า ก ร ให  ์
เหมาะสมกับหน ้าท ี่ความร ับผ ิดชอบ  
จ ัดโครงการแกอบรมพ ัฒ นาบ ุคลากร

3 จำนวนบ ุคลากร(ผ ู้ปฏ ิบ ัต ิงาน)
ปร ิมาณ งานในความร ับผ ิดชอบม ีจำนวนมาก  
แล ะ /ห ร ือ ข าด ก าร ว างแผ น จ ัด ส ร ร บ ุค ล าก ร  
ตามหน้าท ี่ความรับผ ิดชอบ

จ ัด ห า บ ุค ล า ก ร ใ ห ์ส อ ด ค ล ้อ ง ก ับ  แ ผ น ก า ร  
จ ัด ส รรบ ุค ล ากรต าม รายก ารภ าระห น ้าท ี่ (Job 
descriptions)

ประเภทปิจจัยที่ 2 : ความพ ร ัอมและความสามารถในการคำเน ินงาน

1
ท ัก ษ ะ ค ว า ม ส า ม า ร ถ ข อ ง บ ุค ล า ก ร ใน ก า ร ใช ้ร ะ ย ะ เว ล า  
ปฏิบ ัต ิงานบำรุงรักษา

ก าร คำเน ิน ง าน แ ค ัไข ข อ บ ก พ ร ่อ ง ใช ้ร ะ ย ะ  
เวลาน าน เน ื่องจากบ ุค ลากรข าดท ักษ ะค วาม  
ชำนาญในการปฏ ิบ ัต ิงาน

ก ำห น ด ค ุณ ส ม บ ัต ิเบ ื้อ ง ต น ข อ ง บ ุค ล า ก ร ให  ้
เหมาะสมกับหน ้าท ี่ความร ับผ ิดชอบ  
จ ัดโครงการแกอบรมพ ัฒ นาบ ุคลากร



ตารางที่ 5.2 แน วทางการพ ิจารณ าป ิจจ ัยท ี่ม ีค วาม สำค ัญ มากต ่อความ สำเร ็จ ในการดำเน ิน งานบ ำร ุงร ักษ าระบ บ สาธารณ ูป โภคป ระกอบ อาคาร เพ ื่อพ ัฒ นาป ระส ิทธ ิภ าพ

การบร ิหารจ ัดการ และการว ิเคราะห ์,ส าเหต ุของป ิญ หาท ี่เก ิดข ึ้นบ ่อยคร ั้ง เน ื่อ งจากป ิจจ ัขด ังกล ่าว  (ต ่อ )

ลำดับ
ที

ป ัจจ ัยท ี่ม ีกวามสำค ัญมาก  
และพ บป ัญ หาเน ื่องจากป ัจจ ัยด ังกล ่าวบ ่อยคร ั้ง

สาเหต ุของป ัญหา แนวทางการบร ิหารจ ัดการ

2
ร ะย ะ เว ล าใน ก ารค ำเน ิน ก ารจ ัด ช ื้อ -จ ัด จ ้าง  เพ ื่อคำเน ิน งาน  
บำรุงรักษา

ระเบ ียบ ข ึ้น ตอน ป ฏ ิบ ัต ิใน การจ ัด ช ื้อ -จ ัด จ ้าง  
ขององค์กร ม ีหลายขึ้นตอน และต ้องใชระยะ  
เวลานาน

พ ิจารณ าแน วท างการว ่าจ ้างแบ บ เห ม ารวม ราย  
ป ี (การกำหนดค ุณ สมบ ัต ิเบ ื้องต ้น  การพ ิจารณา 
ข ้อ เส น อ โค ร ง ก า ร  แ ล ะ ก าร ต ร ว จ ร ับ ผ ล ก าร  
คำเน ินงาน) รวมไปถึงแนวทางการจัดทำ TOR

ประเภทปิจจัขที่ 3 : ป ิจจัขทางดัานการเงิน

1
ระยะเวลาการเบ ิก-จ ่าย งบประมาณ บำร ุงร ักษาโดยเจ ้าของ  
อาคาร

ร ะ เบ ีย บ ข ึ้น ต อ น ป ฏ ิบ ัต ิใน ก า ร เบ ิก จ ่า ย  มี 
หลายขึ้นตอน ต ้องใช ้ระยะเวลานาน

จ ัด ท ำแผ น งบ ป ระม าณ  (ท ั้ง ง บ ป ร ะ ม าณ ห ล ัก  
และงบ อ ุก1ฉิน)

ประเภทปิจจัขที่ 4 : การว่าจ ้างในการคำเน ินงานป่าร ุ;งร ักษา

1
ความสามารถในการคำเน ินงานบำร ุงร ักษาของบ ุคลากรผ ู้ซ ึ่ง  
ผ ่าน เก ณ ฑ ์ต าม ข ้อ ก ำห น ด ค ุณ ส ม บ ัต ิเบ ือ งต ้น  (จากการ
ว่าจ้าง)

บ ุคลากรท ี่ผ ่าน เกณ ฑ ์ค ุณ สม บ ัต ิเบ ื้องต ้น จาก  
การว ่าจ ้าง ม ีป ระส ิท ธ ิภ าพ ใน การป ฏ ิบ ัต ิงาน  
ไม ่เพ ียงพอต่อความต้องการของผู้ว ่าจ ้าง

ป ร ับ ป ร ุง แ ต ้ไข ร าย ก าร ข ้อ ก ำห น ด ค ุณ ส ม บ ัต ิ 
เบ ื้องต ้นของบ ุคลากรท ี่เคยใช ้ในอด ีต เพ ื่อ ใช ้ใน  
การพ ิจารณาผู้ร ับจ ้าง



ตารางท ี่ 5.2 แน วท างการพ ิจารณ าป ัจจ ัยท ี่ม ีค วามสำก ัญ ม ากต ่อความสำเร ็จ ในการดำเน ิน งานบ ำร ุงร ักษ าระบ บ สาธารณ ูป โภคประกอบ อาคาร เพ ื่อพ ัฒนา

ประส ิทธ ิภาพการบริหารจ ัดการ และการว ิเคราะห ์สาเหต ุของป ัญ หาท ี่เก ิดข ึ้นบ ่อยคร ั้งเน ื่องจากป ัจจ ัยก ังกล ่าว (ต ่อ)
ลำดับ

ท่ี
ฟ ้จจ ัยท ี่ม ีความสำค ัญมาก  

และพบป ัญ หาเน ื่องจากฟ ้จจ ัยด ังกล ่าวบ ่อยกรั้ง
สาเหต ุของป ัญหา แนวทางการบร ิหารจ ัดการ

2
ข ้อ กำห น ดเก ี่ยวก ับ ระยะเวลาใน การเข ้าม าด ำเน ิน การแต ้ไข  
ข ้อ บ ก พ ร ่อ ง  (ท ี่อ ย ู่ภ าย ใต ้เง ื่อ น ไ ข ก าร ป ร ะ ก ัน ผ ล ก าร  
ดำเน ินงาน)

ใ น ช ่ว ง ร ะ ย ะ เ ว ล า ร ับ ป ร ะ ก ัน ผ ล ก า ร  
ด ำ เน ิน ง า น บ ำร ุง ร ัก ษ า  ผ ู้ร ับ ข ้า ง ม ัก ไ ม ่ให  ์
ความใส ่ใจในการเข ้ามาแกไขข ้อบกพ ร ่อง

ก ำ ห น ด ร ะ ย ะ เว ล า ท ี่ผ ู้ร ับ ข ้า ง ต ้อ ง เข ้า ม า  
ด ำเน ิน การแต ้ไข  ภ าย ห ล ังจาก ไต ้ร ับ แข ้งจาก ผ ู ้
ว่าข้าง พ ร ัอม ท ั้งบ ท ลงโท ษ  ภ ายใน เง ื่อน ไขการ  
ร ับประก ันผลการดำเน ินงาน

3 การถ ่ายทอดเทคโนโลย ี

ขาดการเร ียน ร ุเทคโน โลย ี เพ ื่อสน ับสน ุนการ  
ด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ัก ษ าระบ บ ส าธ ารณ ูป โภ ค  
ประกอบอาคาร และการแลกเป ล ี่ยน ความร ู 
ระหว่างบ ุคลากร

ก ำ ห น ด ใ ห ้ผ ู้ร ับ ข ้า ง น ำ เส น อ เท ค โ น โ ล ย ี 
ส น ับ ส น ุน ก าร ด ำ เน ิน ง าน  เพ ื่อ ให ้ผ ู้ว ่าข ้าง ไต ้ 
พ ิจ า ร ณ า ค ว า ม เห ม า ะ ส ม ใ น ก า ร น ำ ม า ใ ช  
ปฏิบ ัต ิงาน พ ร ัอ ม ท ั้งวางน โยบ ายส น ับ ส น ุน ให ้ 
เก ิด ก าร แ ล ก เป ล ี่ย น ค ว าม ร ุ,ร ะ ห ว ่าง บ ุค ล าก ร  
ภายในองค ์กร

4 การแกอบรมบุคลากร
ก า ร ด ำ เน ิน ง าน บ ำ ร ุง ร ัก ษ า ข าด ก า ร เร ีย น {  
พัฒนาบุคลากร

จัดโครงการแกอบรมบ ุคลากรเพ ื่อพ ัฒ นาท ักษะ  
ค ว า ม ส า ม า ร ถ ใน ก า ร ว ิเค ร า ะ ห ์ส า เห ต ุข อ ง  
ป ัญ ห าข ้อ บ ก พ ร ่อ ง  แ ล ะ ก ว าม ช ่าน าญ ใน ก าร  
แต ้ไขข ้อบกพร่อง ท ี่อย ู่ในความร ับผ ิดชอบ
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สำห ร ับสาเหต ุของป ิญ หาท ี่เก ี่ยวก ับท ักษะความสามารถของบ ุคลากรน ั่น  หน ่วยงานต่างๆ ควร 
ท ำก าร ก ำห น ด ค ุณ ส ม บ ัต ิเบ ื้อ ง ต ้น ข อ ง บ ุค ล าก ร ท ี่จ ะ เข ้าม าป ฏ ิบ ัต ิห น ้าท ี่ใน แ ด 'ล ะ ต ำแ ห น ่ง ให  ้
เหมาะสม เช่น ก ารก ำห น ด ป ระส บ ก ารณ ์ ห ร ือค ุณ อ ุฒ ิท ี่เก ี่ยวข ้องก ับการดำเน ิน งาน  โดยสามารถ  
พ ิจารณ าความเหมาะสมของข ้อกำหนดไต ้จากค ุณ ๅฒ ิ หร ือประสบการณ ์ของบ ุคลากรท ี่ม ีอย ู่ภายใน  
องค์กร เท ียบ ก ับ ผลการดำเน ิน งาน ใน อด ีตท ี่ผ ่าน ม าไต ้ นอกจากน ี้ย ังสามารถจ ัดโครงการแกอบรม  
เพ ื่อพ ัฒ นาท ักษะความสามารถของบ ุคลากรท ี่ม ีอย ู่ในป ิจอ ุบ ันให ้พร ้อมต ่อการปฏ ิบ ัต ิหน ้าท ี่ในความ  
ร ับผ ิดชอบของตนเองไต ้ ซ ึ่งในการแกอบรมด ังกล ่าว อาจอาศ ัยผ ู้เช ี่ยวชาญที่ม ีภายในองค ์กร หรือ 
เช ิญ ว ิท ยากรจากภ ายน อกองค ์กร เข ้าม าท ำการแกอบ รม แลกเป ล ี่ยน ป ระส บ การณ ์ค วาม ร ู้ เพ ื่อ ให ้ 
บุคลากรสามารถดำเน ินงานไต ้อย ่างม ีประส ิทธ ิภาพไต ้

ในต ้านของป ิญ หาจำนวนบ ุคลากรท ี่ไม ่เพ ียงพ อต ่อปร ิมาณ งานในความร ับผ ิดชอบน ั้น  เกิดขึ้น 
เน ื่องจากจำน วน บ ุค ลากรท ี่ม ีไม ่เพ ียงพ อก ับ ป ร ิม าณ งาน จร ิงๆ  ห ร ืออาจเก ิดข ึ้น เน ื่องจากขาดการ  
วางแผ น จ ัด ส รรบ ุค ลาก รต าม ภ าระห น ้าท ี่ไต ้อ ย ่างม ีป ระส ิท ธ ิภ าพ  ด ังน ั้น แน วท างใน การบ ร ิห าร  
จ ัด การจ ึงควรจ ัด ท ำแผ น การจ ัดส รรบ ุคลากรต าม ห น ้าท ี่ความ ร ับ ผ ิด ชอบ  ท ั้งแผนการดำเน ินงาน  
ตามปกติ (Routine Maintenance) และแผนการโยกย้ายส ับเปล ี่ยนหน้าท ี่หร ือเวลาการดำเน ินงานของ 
บ ุคลากรในกรณ ีท ี่เก ิด เหต ุข ัดข ้องของระบบอุปกรณ ์ (Breakdown Maintenance) เพ ื่อสามารถทำการ 
พิจารณาจำนวนบ ุคลากรท ี่เหมาะสมในการดำเน ินงาน ต ่อปริมาณ งานในความรับผ ิดชอบของแต ่ละ 
องค ์กรไต ้

น อกเห น ือจากป ิจจ ัยท ี่เก ี่ยวข ้องก ับ บ ุคลากรแล ้ว  ป ิจจ ัขต ้านความพ ร ้อมความสามารถในการ  
ดำเน ินงานบำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคาร และป ิจจ ัยทางต้านการเง ิน ได ้แก ่ ท ักษะ 
ความสามารถของบ ุคลากรในการใช ้ระยะเวลาปฏ ิบ ัต ิงานบำร ุงร ักษา ระยะเวลาในการจ ัดช ื้อ-จ ัดจ ้าง 
เพ ื่อดำเน ินงานบำรุงรักษา และระยะเวลาการเบ ิกจ ่ายงบประมาณบำร ุงร ักษาของเจ ้าของอาคาร ล้วน 
แต ่ม ีค ว าม ส ำค ัญ อ ย ่าง ม าก ต ่อ ค ว าม ส ำเร ็จ ข อ ง ก าร ด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ัก ษ าร ะ บ บ ส าธ าร ณ ูป โภ ค  
ประกอบอาคาร

จากป ิจจ ัยท ั้งสามด ังกล ่าวน ี้ ก ่อให ้เก ิดป ิญ ห าความล ่าช ้าใน การดำเน ินงาน บำร ุงร ักษาบ ่อยคร ั้ง  
ซึ่งม ีสาเหต ุมาจากท ักษะความสามารถของบ ุคลากร ระเบ ียบข ันตอนการจัดช ือ-จ ัดจ ้าง และระเบ ียบ  
ข ึ้น ต อ น ก าร เบ ิก จ ่าย งบ ป ระ ม าณ บ ำร ุงร ัก ษ าโด ย เจ ้าข อ งอ าค าร  ส ำห ร ับ ป ิญ ห าค วาม ล ่าช ้าท ี่เก ิด  
เน ื่องจากท ักษ ะค วาม ส าม ารถ ข องบ ุค ลากรน ั้น  ส าม ารถ พ ิจารณ าแน วท างก ารแก ้ไข ป ร ับ ป ร ุงไต ้ 
เช ่นเด ียวกับป ิจจ ัยประเภทบุคลากรดังท ี่กล ่าวมาข้างต ้น คือ การจัดทำข้อกำหนดคุณสมบัต ิเบ ื้องต ้นท ี่ 
เหมาะสม แ ล ะ ก ารจ ัด ท ำโค ร งก ารแกอบ รม พ ัฒ น าท ักษ ะความ ส าม ารถของบ ุคลากร แต ่สำหร ับ  
ป ิญ ห าความล ่าช ้าท ี่เก ิดข ึ้น เน ื่องจากระเบ ียบข ้อบ ังค ับ ใน การจ ัดช ือ -จ ัดจ ้างบ ัน  สามารถดำเน ินการ
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แก้ไขปรับปร ุงได ้โดยพ ิจารณาร ูปแบบการว่าจ ้างแบบเหมารวมรายป ี เพ ื่อท ี่จะได ้ดำเน ินขั้นตอนการ 
จ ัด ช ือ -จ ัด จ ้าง ใน ค ร ัง เด ีย ว  โด ย จ ะ ด ้อ ง พ ิจ าร ณ าแ น ว ท าง ก าร ว ่าจ ้าง ท ั้ง ใน ช่วงข อ งการก ำห น ด  
คุณสมบัต ิเบ ืองด ้นของผู้ร ับจ้าง แนวทางพ ิจารณ าประเม ินข ้อเสนอโครงการ รวมไปถึงแนวทางการ 
จ ัดทำรายการข ้อกำหนดการดำเน ินงาน (Term o f Reference, TOR) ต ่างๆ เพ ื่อให ้การว ่าจ้างดังกล่าว 
ส าม ารถ ได ้ร ับ ผ ล การด ำเน ิน งาน บ ำร ูงร ัก ษ าท ี่ม ีป ระส ิท ธ ิภ าพ ได ้ ซ ึ่งรายล ะเอ ียด ใน ส่วนน ี้จ ะได ้ 
กล่าวถ ึงในบทต ่อไป

นอกจากน ี้แล ้วป ิญหาความล่าช ้าในการเบ ิกจ ่ายงบประมาณนั้น สามารถพ ิจารณาแก้ไขปรับปรุง 
ก ารบ ร ิห ารจ ัด ก ารได ้โด ย ด ำเน ิน ก ารวางแผ น ก ารจ ัด ท ั้งงบ ป ระม าณ บ ำร ุงร ัก ษ า ท ั้งงบประมาณ  
บำร ุงร ักษาห ล ัก  และงบ ป ระม าณ อ ุก เฉ ิน เพ ื่อ ใช ้ใน การสำรองจ ่ายใน กรณ ีเก ิด เห ต ุข ัดข ้องอ ุก เฉ ิน ท ี ่
หากต้องรอการเบ ิกจ ่ายตามขั้นตอนแล้วจะก่อให ้เก ิดป ิญหาความล่าช ้าได ้

ส ำห ร ับ ใน การว ่าจ ้างด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ าระบ บ ส าธารณ ูป โภ ค ป ระกอบ อาค าร น้ัน จากการ 
ว ิเค ราะห ้ข ้อ ม ูล พ บ ว ่าป ีจ จ ัย ท ี่ม ีค วาม ส ำค ัญ อ ย ่างม าก ต ่อ ค วาม ส ำเร ็จ ข อ งก ารดำเนินงาน ได ้แก ่ 
ค ว าม ส าม าร ถ ใน ก าร ป ฏ ิบ ัต ิง าน ข อ ง บ ุค ล าก ร จ าก ก าร ว ่าจ ้าง ท ี่ผ ่าน เก ณ ฑ ์ค ุณ ส ม บ ัต เิบ้ืองด้น 
ข ้อ ก ำห น ด เก ี่ย วค ับ ระยะเวล าใน ก าร เข ้าม าด ำเน ิน การแก ้ไข ข ้อ บ กพ ร ่องท ี่อย ู่ภ ายใต ้เง่ือนไขการ 
ร ับ ป ระก ัน ผลการดำเน ิน งาน  เม ื่อได ้ร ับแจ ้งจากเจ ้าของอาคาร รวม ไป ถ ึงการถ ่ายท อด เท คโน โลย  ี
และการแกอบรมเพ ื่อพ ัฒนาคุณภาพของบุคลากร

จ าก ผ ล ก าร ว ิเค ราะ ห ์ข ้อ ม ูล พ บ ว ่าใน ก ารว ่าจ ้างด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ัก ษ าร ะ บ บ ส าธ าร ณ ูป โภ ค  
ประกอบอาคาร แม ้ว ่าจะม ีการกำหนดค ุณ สมบ ัต ิเบ ื้องด ้นบ ุคลากรของผ ู้ร ับจ ้าง เพ ื่อให ้ได ้บ ุคลากร  
ตามท ี่ผ ู้ว ่าจ ้างต ้องการแล ้วก ็ตาม แต ่ในบ ิจจ ุบ ันบ ่อยคร ั้งท ี่ย ังคงพบป ีญ หาท ักษะความสามารถของ  
บ ุคลากรด ังกล ่าว ย ังไม ่เพ ียงพอต่อการปฏ ิบ ัต ิงานจริง อ ีกท ั้งในการว ่าจ ้างดำเน ินงานบำร ุงร ักษาน ี้น  
โดยส ่วน ให ญ ่ม ักจะไม ่ม ีการแกอบรมเพ ื่อพ ัฒ นาท ักษะความสามารถของบ ุคลากรและไม ่ได ้ม ีการ  
ถ ่ายทอดเทคโนโลย ีท ั้งระหว ่างต ัวแทนบ ุคลากรฝ ่ายผ ู้ว ่าจ ้างและต ัวแทนบ ุคลากรผ ่ายผ ู้ร ับจ ้าง หรือ 
การแลกเป ล ี่ยน ท ักษ ะความ ร ู้ใน การป ฏ ิบ ัต ิห น ้าท ี่ใน ระห ว ่างบ ุคลากรภ ายใน ห น ่วยงาน เอง ดังน ัน  
แน วท างก ารด ำเน ิน งาน เพ ื่อป ้องค ัน แก ้ไข ป ิญ ห าด ังก ล ่าว  จ ึงควรด ำเน ิน การป ร ับ ป ร ุงข ้อกำห น ด  
ค ุณ สมบ ัต ิเบ ื้องด ้นท ี่ใช ้สำหร ับพ ิจารณ าผ ู้ร ับจ ้างดำเน ินงานให ้เหมาะสมค ับแต ่ละภาระหน ้าท ี่ โดย  
พ ิจ ารณ าข ้อ ก ำห น ด ใน อ ด ีต ว ่าบ ุค ล าก รท ี่ได ้ร ับ ต าม ข ้อ ก ำห น ด ด ังก ล ่าว ส าม ารถ ป ฏ ิบ ัต ิง าน ได ้ม  ี
ประส ิทธ ิภาพมากน ้อยเพ ียงใด เพ ื่อนำมาพ ิจารณ าแก ้ไขข ้อกำหนดค ุณ สมบ ัต ิเบ ืองด ้นของบ ุคลากร  
ส ำห ร ับ ท ำการพ ิจารณ าผ ู้ร ับ จ ้างต ่อไป  น อกจากน ี้แล ้ว ใน การด ำเน ิน การว ่าจ ้างบ ำร ุงร ักษ าระบ บ  
ส าธารณ ูป โภ คป ระกอบ อาคารน ั้น  จำเใ)นด ้องอาค ัของค ัความร ู้หลายด ้านในการดำเน ินงาน ได ้แก  ่
ความร ู้ทางด ้านโครงสร ้างอาคาร ไฟฟ้า เครื่องกล และการบริหารจ ัดการ ด ังน ั้นจ ึงควรจัดให ้ม ีการ
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แกอบรมบ ุคลากรเพ ื่อให ้ม ีท ักษะความร ู้ความสามารถพ ร ้อมท ี่จะร ับผ ิดชอบปฏ ิบ ัต ิหน ้าท ี่ของตนได  ้
อย่างม ีประส ิทธิผล และให ้เก ิดการแลกเป ล ี่ยนถ ่ายทอดความร ู้ เท ค โน โลย ีต ่างๆ  ภายในองค ์กร เพื่อ 
เป ็นการพ ัฒ นาประส ิทธ ิภาพ ในการดำเน ินงานบำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคารของ  
องค์กรต่างๆ ได ้

อ ีกหน ึ่งป ิจจ ัขจากการดำเน ินงานว ่าจ ้างบำร ุงร ักษาท ี่ม ีความสำค ัญ อย ่างมากต ่อความสำเร ็จของ  
ผลการดำเน ินงานบำรุงร ักษา คือ การกำหนดเง ื่อนไขการรับประก ันผลการดำเน ินงาน แต ่ในป ็จอ ุบ ัน  
น ี้ย ังคงพ บป ิญ หาความล ่าช ้าท ี่ผ ู้ร ับจ ้างจะต ้องเข ้ามาดำเน ินการแก ้ไขป ิญ หาข ้อบกพ ร ่องของระบบ  
อ ุป กรณ ์ท ี่ย ังภ ายใน เง ื่อน ไขการร ับ ป ระก ัน ผลการดำเน ิน งาน บ ่อยคร ัง  ซ ึ่งจากป ิญ ห าด ังกล ่าวน ี้ได ้ 
ส ่งผ ล ก ร ะ ท บ ต ่อ ผ ู้ใช ้อ าค าร ใน ก ารใช ้ง าน ร ะ บ บ อ ุป ก ร ณ ์ส าธ ารณ ูป โภ ค ป ร ะ ก อ บ อ าค ารต ่างๆ  ท่ี 
ขัดข ้อง ด ังน ั้น ใน ก ารแก ้ไข ป ิญ ห าด ังก ล ่าว  ผ ู้ว ่าจ ้างจ ึงค วรกำห น ด เง ื่อน ไข การร ับ ป ระก ัน ผ ลการ  
ด ำเน ิน งาน เพ ิ่ม เต ิม  โด ย ท ำก าร ก ำห น ด ร ะ ย ะ เว ล าท ี่ผ ู้ร ับ จ ้างต ้อ ง เข ้าม าด ำเน ิน ก าร แ ก ้ไข ป ิญ ห า  
ข ้อบกพ ร ่องภายหล ังจากท ี่ผ ู้ร ับจ ้างได ้ร ับการแจ ้งเหต ุข ้อบกพ ร ่องด ังกล ่าวจากผ ู้ว ่าจ ้าง พร้อมทั้งทำ 
การกำหนดบทลงโทษ เช่น ค ่าปรับ ในกรณ ีท ี่ผ ู้ร ับจ ้างไม ่ปฏ ิบ ัต ิตามเง ื่อนไขดังกล่าว

5.2 ปัจจัยท่ีมีผลต่อความสำเร็จในการดำเนินงานบำรุงรักษาระบบสาธารญปโภคประกอบอาคาร
มาก แต่พบปัญหาเน่ืองจากปัจจัยดังกล่าวน้อยคร้ัง

ป ิจ จ ัข ท ี่ม ีค วาม ส ำค ัญ ม ากต ่อค วาม ส ำเร ็จ ใน การด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ัก ษ าระบ บ ส าธ ารณ ูป โภ ค  
ประกอบอาคาร แต ่พ บป ัญ ห าเน ื่องจากป ิจจ ัยด ังกล ่าวในการดำเน ิน งานบำร ุงร ักษาน ้อยคร ั้ง  ได ้แก  ่
ปิจจ ัยต ่างๆ ท ี่ม ีค ่าด ัชน ีความสำค ัญ ของป ิจจ ัยมากกว ่า 75% และม ีค ่าด ัชน ีความถ ี่ในการเก ิดป ิญ ห า 
เน ื่องจากป ิจจ ัยด ังกล ่าวน ้อยกว ่า 50 ซ ึ่งจากผลการว ิเคราะห ้ข ้อม ูลพบว ่าม ีป ิจจ ัยท ี่จ ัดอย ู่ในกล ุ่มน ี้ม ี 
ด้วยกันทั้งหมด 1 6 ป ีจจ ัยแสดงข ้อม ูลด ังตารางท ี่5.3

จากผลการวิเคราะห ้ข ้อม ูลในตารางท ี่ 5.3 แห ้ว ่าจะพบปัญหาเน ื่องจากป ิจจ ัขด ังกล่าวน ้อยครัง แต ่
อย ่างไรก ็ต าม ป ิจ จ ัยด ังกล ่าวย ังถ ือ ว ่าเป ็น ป ิจ จ ัยท ี่ม ีผ ล ส ำค ัญ เป ็น อย ่างม าก ต ่อค วาม ส ำเร ็จ ใน การ  
ดำเน ินงาน บำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูป โภคประกอบอาคาร ด ังน ั้น ในการบร ิหารจ ัดการดำเน ินงาน  
บำร ุงร ักษาด ังกล ่าว จ ึงควรดำเน ิน การพ ัฒ น าแน วท างการเพ ิ่ม ป ระส ิท ธ ิภาพ ใน การบ ร ิห ารจ ัดการ  
โดยคำน ึงถ ึงป ิจจ ัยต ่างๆ ภายในตารางท ี่ 5.3 ซ ึ่งสามารถแบ ่งป ิจจ ัยออกเป ็นประเภทต ่างๆ แสดงดัง 
ตารางที่ 5.4 เพ ื่อความสะดวกในการพ ิจารณ าแนวทางการบร ิหารจ ัดการให ้เหมาะสมตามประเภท  
ปิจจัขต่างๆ อ ีกท ั้งเพ ื่อความครอบคลุมในการคำน ึงถ ึงป ิจจ ัยท ี่ม ีความสำค ัญ อย ่างมากต ่อผลสำเร ็จใน  
การดำเน ินงานบำรุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคาร ซ ึ่งม ีรายละเอ ียดด ังต ่อไปน ี้
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ตารางที่ 5.3 ป ัจจ ัยท ี่ม ีความสำค ัญมากต ่อความสำเร ็จในการคำเน ินงานบำรุงร ักษาระบบ  
สาธารณ ูปโภคประกอบอาคาร แต่พบปีญหาเน ื่องจากปิจจัยด ังกล่าวน ้อยครั้ง

ลำดับ
ท ี่

ปัจจัยท่ีมีกวามสำคัญมาก 
แต่พบปัญหาเน่ืองจากปัจจัยดังกล่าวน้อยคร้ัง

ค่าดัชนี 
ความสำคัญ

ค่าดัชนี 
ความถ่ี

1 การจัดทำแผนการประหยัดพลังงาน 86.67 49.17

2
ก า ร จ ัด ห า บ ุค ล า ก ร ก ำ ก ับ ด ูแ ล  แ ล ะ ต ร ว จ ส อ บ ผ ล ก า ร  
คำเนินงาน

82.50 43.33

3 ความรับผ ิดชอบในการดำเน ินงาน (ผ ู้ปฏิบ ัต ิงานบำรุงรักษา) 80.00 47.50
4 แผนการปฏิบ ัต ิงานบำรุงร ักษา 80.00 37.50

5
ก า ร จ ัด ท ำ แ ผ น ก า ร จ ัด ส ร ร บ ุค ล า ก ร  แ ล ะ ห น ้า ท ี่ค ว าม  
รับผิดชอบ ในการดำเน ินงานบำรุงร ักษา

79.17 40.00

6 ข ้อม ูลประว ัต ิการซ่อมบำรุง 79.17 47.50
7 ประสบการณ ์ของผ ู้ตรวจสอบ 78.33 48.33
8 แผนปฏิบ ัต ิการกรณ ีเก ิดเหต ุช ุกเฉ ิน 78.33 44.17
9 การกำกับดูแลและต ิดตามแผนการคำเน ินงานของบ ุคลากร 78.33 42.50
10 จำนวนเครื่องมืออ ุปกรณ ์สนับสนุนการคำเน ินงานที่เพ ียงพอ 78.33 49.17
11 แผนการควบคุมด้านความปลอดภัย 77.50 36.67
12 แผนการประเม ินผลการคำเน ินงาน 75.83 39.17
13 แผนการจัดตั้งงบประมาณ 75.83 42.50
14 สภาพความพร้อมในการใช ้งานของเครื่องม ืออ ุปกรณ ์ 75.83 40.83

15
ข ้อกำห น ดพ ร ้อมต ั้งรายละเอ ียด เก ี่ยวก ับว ิธ ีการป ระเม ินผล  
การคำเน ินงานบำรุงร ักษา

75.83 40.83

16 ข้อมูลสถิต ิงบประมาณ และค ่าใช ้จ ่าย 75.00 41.67
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ตารางท่ี5.4แนวทางการบริหารจัดการปัจจัยสำคัญท่ีมีความสำคัญมากต่อความสำเร็จในการ 
ดำเนินงานปา}งรักษาระบบสาธารณูปโภคประกอบอาคาร 

แต่พบปัญหาเน่ืองจากปัจจัยดังกล่าวน้อยคร้ัง
ลำดับ

ท่ี
ป ัจจ ัยท ี่ม ีความสำคัญมาก  

แค,พบปัญหาเน ื่องจากป ัจจ ัยด ังกล ่าวน ้อยครั้ง
แนวทางการบริหาร 

จัดการ
ประเภทปัจจัยที่ 1 : บุคลากร

1 การจัดเตรียมบุคลากรผู้ตรวจสอบผลการดำเน ินงาน จัดบุคลากรที่เหมาะสม
2 ความรับผ ิดชอบในการดำเน ินงาน (ผ ู้ปฏ ิบ ัต ิงานบำรุงร ักษา) ใบส ั่งงาน/ใบประเม ิน
3 ประสบการณ ์ของผู้ตรวจสอบ คุณสมบัติเบ ื้องด้น

ประเภทปัจจัยที่ 2 ะ แผนการดำเน ินงานท ี่เก ี่ยวข ้องในการดำเน ินงานบำรุงร ักษา
1 การจัดทำแผนการประหยัดพลังงาน อ้างอิงมาตรฐาน
2 แผนการปฏิบ ัต ิงานบำรุงรักษา อ้างอิงมาตรฐาน

3
ก า ร จ ัด ท ำ แ ผ น ก า ร จ ัด ส ร ร บ ุค ล า ก ร  แ ล ะ ห น ้า ท ี่ค ว า ม  
รับผิดชอบ ในการดำเน ินงานบำรุงร ักษา

กำหนดภาระหน้าท ี่ 
รับผิดชอบแต่ละบ ุคคล

4 แผนปฏิบ ัต ิการกรณ ีเก ิดเหตุอ ุกเฉ ิน อ้างอิงมาตรฐาน
5 การกำกับด ูแลและต ิดตามแผนการดำเน ินงานของบุคลากร ดำเน ินการตรวจสอบ
6 แผนการควบคุมด้านความปลอดภัย อ้างอิงมาตรฐาน
7 แผนการประเม ินผลการดำเน ินงาน ดัชนีสอดคล้องเป ้าหมาย
8 แผนการจัดตั้งงบประมาณ อาศัยข้อมูลตัดสินใจ

ประเภทปัจจัยที่ 3 ะ ความพร้อมและความสามารถในการดำเน ินงาน
1 ข้อมูลประวัต ิการซ่อมบำรุง จัดทำฐานข้อมูล
2 จำนวนเครื่องม ืออ ุปกรณ ์สน ับสบุนการดำเน ินงานที่เพ ียงพอ เหมาะสมคับปริมาณงาน
3 สภาพความพร้อมในการใช ้งานของเครื่องม ืออ ุปกรณ ์ ตรวจสภาพเครื่องมือ
4 ข้อมูลสถิต ิงบประมาณ และค ่าใช ้จ ่าย จัดทำฐานข้อมูล

ประเภทปัจจัยที่ 4 : การว ่าจ ้างในการดำเน ินงานบำรุงร ักษา

1
ข ้อกำห น ดพ ร ้อมต ั้งรายละเอ ียด เก ี่ยวค ับว ิธ ีการประเม ิน ผล  
การดำเน ินงานบำรุงรักษา

จัดทำ TOR แสดง 
รายการตรวจรันงาน
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ส ำห ร ับ ป ิจ จ ัข ป ร ะ เภ ท แ ร ก ท ี่ม ีค ว าม ส ำค ัญ อ ย ่าง ม าก ต ่อ ผ ล ส ำเร ็จ ข อ งก าร ค ำเน ิน งาน  
บำรุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคาร คือ ประเภทปีจจัขด้านบุคลากร ไค ํแก ่ การจัดเตรียม 
บ ุคลากรกำก ับด ูแล และตรวจสอบผลการคำเน ินงานบำร ุงร ักษา ความรับผ ิดชอบของผู้ปฏ ิบ ัต ิงาน  
และป ระส บ การณ ์ใน การค ำเน ิน งาน ข องผ ู้ต รวจส อ บ ผ ล ก ารค ำเน ิน งาน  ซ ึ่งแมว ่าการคำเน ินงาน  
บำร ุงร ักษ าใน ป ิจจ ูบ ันน ั้น  ได ้ม ีการจ ัด เตร ียมบ ุคลากรกำก ับด ูแลและตรวจสอบผลการคำเน ินงาน  
บำรุงร ักษาท ี่ม ีประสบการณ ์ และม ีบ ุคลากรผู้ปฏ ิบ ัต ิงานที่ม ีความรับผิดชอบต่อการปฏิบ ัต ิหน ้าท ี่แล ้ว 
ก็ตาม แต ่เน ื่องจากป ิจจ ัยด ้านบ ุคลากรท ั้งสามป ิจจ ัยน ี้ม ีความสำก ัญ อย ่างมากต ่อความสำเร ็จของผล  
การคำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ า ด ังท ั้น ผ ู้ท ี่ม ีส ่วน เก ี่ยวข ้องใน การบ ร ิห ารจ ัดการคำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ า  
ระบ บ ส าธารณ ูป โภ คป ระกอบ อาคาร จ ึงด ้องพ ิจารณ าแนวทางในการพ ัฒ นาป ระส ิทธ ิภาพ ในการ  
บริหารจัดการโดยคำน ึงถ ึงป ิจจ ัยด ังกล่าว โดยคำเน ินการจ ัดหาบ ุคลากรกำก ับด ูแลและตรวจสอบผล  
ก า ร ค ำ เน ิน ง า น บ ำ ร ุง ร ัก ษ า ร ะ บ บ ส า ธ า ร ณ ูป โ ภ ค ป ร ะ ก อ บ อ า ค า ร ท ี่ม ีท ัก ษ ะ ป ร ะ ส บ ก า ร ณ ์ 
ความสามารถ และค ุณ ๅฒ ิท ี่เหมาะสม โดยทำการกำหนดเป ็นค ุณ สมบ ัต ิเบ ื้องด ้นท ี่ด ้องการสำหร ับ  
บุคลากรท ี่จะมาทำหน้าท ี่ด ังกล ่าว ซ ึ่งจากการส ัมภาษณ ์เช ิงล ึกก ับผ ู้ท ี่ม ีประสบการณ ์เก ี่ยวข ้องในการ  
ด ำเน ิน งาน ด ังกล ่าวไม ่น ้อย กว ่า5 ป ีจ ำ น ว น 5 ท ่านพ บว ่าบ ุคลากรกำก ับด ูแลและตรวจสอบผลการ  
คำเน ินงานบำรุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคารน ั้นควรม ีค ุณอ ุฒ ิทางด ้านวิศวกรรมไฟฟ ้า 
หร ือเคร ื่องกล และควรม ีป ระสบ การณ ์อย ่างน ้อย 3 ป ี เพ ื่อท ี่จะสามารถพ ิจารณ าแนวทางในการ  
แก ้ไขป ้ญ ทาข ้อบกพ ร ่องเฉพ าะหน ้า และสามารถกำก ับด ูแลตรวจสอบผลการคำเน ินงานได ้อย ่างม  ี
ป ร ะ ส ิท ธ ิภ าพ ได ้ น อ ก จ าก น ี้แ ล ้ว เพ ื่อ เป ็น ก าร ส น ับ ส น ุน ค ว าม ร ับ ผ ิด ช อ บ ผ ู้ป ฏ ิบ ัต ิห น ้าท ี่ง าน  
บำรุงร ักษา เช่น การปฏ ิบ ัต ิงานนอกเหน ือจากเวลาคำเน ินงานปกต ิ เน ื่องจากอ ุปสรรคในการเข ้าถ ึง 
พ ื้น ท ี่ค ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ าน ั้น  ผ ู้ท ำห น ้าท ี่ก ำก ับ ด ูแลต รวจส อบ ผลการค ำเน ิน งาน  จึงควรจัดทำ 
แ บ บ ฟ อ ร ์ม ส ั่ง ง าน ท ี่ต ้อ ง ป ฏ ิบ ัต ิง าน ใน เว ล าน อ ก เห น ือ เว ล าท ำง าน ป ก ต ิ พ ร ้อ ม ท ั้งแบ บ ฟ อ ร ์ม  
ป ร ะ เม ิน ผ ล ก าร ด ำเน ิน ง าน ข อ ง บ ุค ล าก ร แ ต ่ล ะ บ ุค ค ล  เพ ื่อพ ิจารณ าผ ลงาน  แ ล ะ ร างว ัล จ ูง ใจ ท ี ่
เหมาะสมในการปฏิบ ัต ิหน ้าท ี่ของบ ุคลากร

ใน ป ีจ จ ัย ป ร ะ เภ ท ท ี่ส อ ง ท ี่ม ีค ว าม ส ำค ัญ อ ย ่าง ม าก ต ่อ ค ว าม ส ำ เร ็จ ใน ก าร ค ำ เน ิน ง าน  
บ ำร ุง ร ัก ษ าร ะ บ บ ส าธ าร ณ ูป โภ ค ป ระ ก อ บ อ าค าร  ได ้แ ก ่ แผ น การค ำเน ิน งาน ท ี่เก ี่ยวข ้องใน การ  
ดำเน ินงานบำร ุงร ักษา ซ ึ่งในป ิจจ ูบ ัน ห น ่วยงาน ต ่างๆ โดยส ่วน ให ญ ่ต ่างก ็ได ้ม ีการจ ัดท ำแผน การ  
ด ำเน ิน งาน ต ่างๆ  ท ี่เก ี่ย ว ข ้อ ง ใน ก าร ค ำ เน ิน ง าน บ ำร ุง ร ัก ษ าอ ย ู่เป ็น ป ก ต ิ แต ่เน ื่อ งจ าก แผ น ก าร  
ค ำเน ิน งาน ท ั้น เป ็น ป ิจจ ัยท ี่ม ีความ ส ำก ัญ อย ่างม ากต ่อความ ส ำเร ็จข องการคำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ า  
ด ังน ั้นในการบร ิหารจ ัดการคำเน ินงานบำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคารจ ึงควรม ีการ  
จ ัดทำพร้อมท ั้งพ ัฒ นาประส ิทธ ิภาพของแผนการดำเน ินงานต ่างๆ ได ้แก ่ แผนการประหยัดพลังงาน  
แ ผ น ก าร ป ฏ ิบ ัต ิง าน บ ำร ุง ร ัก ษ า  แ ผ น ก าร จ ัด ส ร ร บ ุค ล าก ร แ ล ะ ห น ้าท ี่ค ว าม ร ับ ผ ิด ช อ บ ใน ก าร
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ดำเนินงานบำรุงรักษา แผนปฏิบัติการกรณีเกิดเหตุชุกเฉิน แผนการควบคุมด้านความปลอดภัย 
แผนการจัดตั้งงบประมาณ แผนการประเมินผลการดำเนินงาน ดลอดจนถึงการกำกับดูแลและ 
ติดตามผลการดำเนินงานของบุคลากรเพ่ือให้ปฏิบัติตามแผนการดำเนินงานท่ีเก่ียวข้อง ซ่ึงแนวทาง 
การจัดทำแผนการดำเนินงานต่าง  ๆมีดังน้ี

แนวทางการจัดทำแผนการประหยัดพลังงานนี้น จะเริ่มด้นด้วยการวิเคราะห์ด้วยการ 
วิเคราะห์ค่าใช้จ่ายพลังงานต้ังหมด เพ่ือให้ทราบถึงปิจจัยท่ีมีผลกระทบต่อค่าใช้จ่ายพลังงาน จากน้ีน 
จึงทำการตรวจสอบการใช้พลังงาน เพื่อให้ทราบถึงสภาพการใช้พลังงาน และยังใช้เป็นข้อมูล 
สำหรับวิเคราะห์ศักยภาพในการประหยัดพลังงานต่อไป หลังจากบันจึงทำการวิเคราะห์ศักยภาพใน 
การประหยัดพลังงาน เพ่ือสามารถเลือกใช้เทคนิคการประหยัดพลังงานได้อย่างเหมาะสม ภายหลัง 
จากท่ีได้พิจารณาเลือกเทคนิคการประหยัดพลังงานแล้ว จะนำเทคนิคดังกล่าวบันมาวิเคราะห์ทาง 
การเงิน เพื่อประเมินถึงความคุ้มค่าต่อการลงทุน แล้วจึงนำศักยภาพในการประหยัดพลังงานมา 
กำหนดเป้าหมาย เพ่ือจัดทำแผนและวิธีการลงทุนให้เหมาะสมต่อองค์กรและนำไปใช้ปฏิบัติต่อไป 
นอกจากน้ีภายหลังจากท่ีได้นำแผนการประหยัดพลังงานไปใช้ปฏิบัติแล้ว ยังด้องดำเนินการติดตาม 
และประเมินผลการประหยัดพลังงานว่าสามารถทำได้ตามเป้าหมายหรือไม่ และยังใช้เป็นข้อมูลใน 
การแก้ไขปรับปรุงกระบวนการประหยัดพลังงานให์มีประสิทธิภาพดีขึนในอนาคตได้ สำหรับ 
ขั้นตอนแนวทางการประยัดพลังงานน้ีได้แสดงดังรูปท่ี 5.3 (วัชระ, 2548)
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จากกระบวนการจัดทำแผนการประหยัดพลังงานท่ีแสดงดังรูปท่ี 5.3 น้ียังคงมีราขละเอียด 
ของแนวทางปฏิบัติอีกจำนวนมาก โดยเฉพาะอย่างยิ่งในกระบวนการวิเคราะห์ศักยภาพการ 
ประหยัดพลัง เพ่ือพิจารณาเลือกใช้เทคนิคการประหยัดพลังงานต่างๆ เช่น การลดความต้องการใช้ 
ไฟฟ้า การประหยัดพลังงานในหม้อแปลงไฟฟ้า การประหยัดพลังงานของมอเตอร์ไฟฟ้า การ 
ประหยัดพลังงานในระบบส่องสว่าง การแก้ไขตัวประกอบไฟฟ้ากำลัง ตลอดจนถึงเทคนิคต่างๆ ใน 
การประหยัดพลังงานในระบบอากาศ เป็นต้น ซึ่งผู้ที่สนใจสามารถทำการศึกษาเพิ่มเติมได้ใน 
หนังสือกระบวนการและเทคนิคการลดค่าใช้จ่ายพลังงาน สำหรับอาคารและโรงงานอุตสาหกรรม 
ของผู้แต่ง วัชระ ม่ังวิทิตกุล

นอกเหนือจากการจัดทำแผนประหยัดพลังงานแก้ว อีกสิ่งสำคัญหน่ึงที่หลีกเลี่ยงไม่ไต้ คือ 
การจัดทำแผนการดำเนินงานบำรุงรักษา ซ่ึงในการพิจารณาจัดทำแผนการดำเนินงานดังกล่าวไต ้
อย่างมีประสิทธิภาพนี้น จำเป็นต้องอาศัยคู่มือการติดตั้งและการบำรุงรักษาจากผู้ผลิต หรือผู้ที่ 
ดำเนินการติดต้ังอุปกรณ์ต่างๆ เพ่ือสามารถพิจารณาวางแผนการดำเนินงานให้สอดคก้องกับคู่มือ 
การปฏิบัติดังกล่าว หรืออาจพิจารณาอ้างอิงจากแหล่งข้อมูลทางวิศวกรรมต่างๆ ท่ีน่าเช่ือถือไต้ ซึ่งผู ้
ท่ีสนใจต้องการศึกษาเพ่ิมเติม สามารถก้นควัาไต้ตามเอกสารอ้างอิงของงานวิจัยน้ี

การจัดทำแผนการจัดสรรบุคลากร และหน้าท่ีความรับผิดชอบ นับว่าเป็นปิจจัยหน่ึงท่ีมีผล 
ต่อความสำเร็จในการดำเนินงานบำรุงรักษาระบบสาธารณูปโภคประกอบอาคาร อีกทังยังเป็นส่วน 
ช่วยในการพิจารณาจำนวนบุคลากร และภาระหน้าท่ีในการปฏิบัติงานต่างๆ ส่งผลให้สามารถลด 
ปิญหาบุคลากรที่ไม่เพียงพอ ซึ่งเป็นปีญหาที่พบบ่อยมากที่สุดในปิจอุบันไต้ โดยในการจัดสรร 
บุคลากร และหน้าท่ีความรับผิดชอบของบุคลากรน้ีน ควรทำการกำหนดหน้าท่ีความรับผิดชอบของ 
บุคลากรแต่ละคนก่อน แล้วจากน้ันจึงจัดสรรกำหนดพ้ืนท่ี หรือขอบเขตการทำงานของบุคลากรแต่ 
ละคนให้เหมาะสมกับภาระงานท้ังหมดท่ีหน่วยงานบำรุงรักษาต้องรับผิดชอบต่อไป

นอกเหนือจากการดำเนินงานบำรุงรักษาระบบสาธารณูปโภคประกอบอาคารเพื่อให้ผู้ใช ้
อาคารไต้รับความสะดวกสบายแก้ว การคำนึงถึงความปลอดภัยต่อผู้ใช้อาคารเม่ือเกิดเหตุฉุกเฉิน 
นับว่าเป็นปีจจัยสำคัญท่ีต้องทำการพิจารณาถึง โดยแผนปฏิบัติการกรณีเกิดเหตุฉุกเฉินท่ีควรมีการ 
จัดทำเม่ือเกิดเหตุการณ์ต่าง  ๆได้แก่ กรณีเกิดเหตุเพลิงไหม้ กรณีเกิดเหตุขัดช้องของระบบลิฟต้ และ 
กรณีเกิดเหตุไฟฟ้าขัคช้อง ซ่ึงในการจัดทำแผนการปฏิบัติการกรณีเกิดเหตุฉุกเฉินน้ัน นอกเหนือจาก 
การจัดทำแผนการกรณีฉุกเฉินแก้ว ยังควรต้องมีการจัดให้มีการ'ผิกอบรมพร้อมทังทำการชักซ้อม 
ปฏิบัติงานจริง แก่ผู้ท่ีมีส่วนเก่ียวช้องท้ังหมด เพ่ือให้เกิดประสิทธิภาพในทางปฏิบัติจริงเม่ือเกิดเหตุ 
ฉกเฉินไต้ สำหรับแนวทางการจัดทำแผนการปฏิบัติกรณีเกิดเหตุอุกเฉินต่างๆ ผู้ท่ีมีส่วนเก่ียวช้อง
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น้ันควรพิจารณาควบคู่กับคู่มือการใช้งานจากผู้ผลิตหรือติดต้ังระบบอุปกรณ์,ต่าง  ๆหรือขอคำปรึกษา 
แนะนำในแนวทางปฏิบัติจากผู้เช่ียวชาญ เช่น เจ้าหน้าท่ีดับเพลิง เป็นต้น

อีกสิ่งหนึ่งที่บับว่าเป็นความสำเร็จ ในการดำเนินงานบำรุงรักษาระบบสาธารณูปโภค 
ประกอบอาคารคือ ความปลอดภัยในการใช้งานระบบอุปกรณ์ต่างๆ ทังความปลอดภัยต่อผู้ใช้งาน 
อาคาร และความปลอดภัยต่อผู้ปฏิบัติงานบำรุงรักษาเอง ดังน้ันในการดำเนินงานบำรุงรักษาระบบ 
สาธารณูปโภคประกอบอาคาร จึงจำเป็นต้องมีการจัดทำแผนการควบคุมทางต้านความปลอดภัยใน 
2 ส่วนคือ ความปลอดภัยขณะทำการปฏิบัติงานบำรุงรักษา โดยการจัดเตรียมอุปกรณ์ป๋องภันความ 
ปลอดภัย การจัดทำคู่มือในการปฏิบัติงานบำรุงรักษา เพื่อให้บุคลากรผู้ปฏิบัติงาน สามารถ 
ดำเนินงานบำรุงรักษาไต้อย่างปลอดภัย และความปลอดภัยขณะการใช้งานปกติของผู้ใช้อาคาร โดย 
ดำเนินการจัดทำป้ายเตือน และอุปกรณ์ป้องกันในพื้นที่ ท่ีมีความเส่ียงในการเกิดอุบัติเหตุต่อผู้ใช้ 
อาคารไต้ เช่น พื้นที่ติดตั้งระบบไฟฟ้ากำลัง ห้องเคร่ืองทำความเย็น หอระบายความร้อน เป็นต้น 
รวมไปถึงการประชาสัมพันธ์เพื่อให้ความร้ในการใช้งานระบบอุปกรณ์ที่ถูกต้องแค่ผู้ใช้งาน และ 
แนวทางปฏิบัติของผู้ใช้งานเม่ือระบบอุปกรณ์เกิดเหตุขัคช้อง

ความสำเร็จในการดำเนินงานบำรุงรักษาระบบสาธารณูปโภคประกอบอาคารนั้น 
จำเป็นต้องมีการวางแผนงบประมาณท่ีคี ซ่ึงการดำเนินงานในป้จอุบันส่วนใหญ่ไต้มีการจัดทำแผน 
งบประมาณบำรุงรักษาเป็นรายปี นั้งนี้เพ่ือเป็นการเพ่ิมประสิทธิภาพของการวางแผนงบประมาณ 
บำรุงรักษา เพื่อไม่ให้เกิดป้ญหาความล่าช้าในการเบิกจ่ายงบประมาณ ดังนั้นในการวางแผน 
งบประมาณจึงควรจัดทำนั้งแผนงบประมาณหลัก และแผนงบประมาณสำรองชุกเฉิน เพ่ือใช้ใน 
กรณีท่ีงบประมาณหลักไม่เพียงพอ หรือกรณีท่ีต้องการใช้งบประมาณซ่อมบำรุงเร่งต่วน แต่อย่างไร 
ก็ตามประสิทธิภาพของการวางแผนงบประมาณที่ดีนั้น ควรต้องมีการวางแผนงบประมาณให้ไต ้
ใกล้เคียงกับค่าใช้จ่ายท่ีเกิดข้ึนจริง ซึ่งในการวางแผนดังกล่าวนี้จำเป็นต้องอาศัยการเก็บรวบรวม 
ข้อมูลประกอบการตัดสินใจต่างๆ เช่น ข้อมูลสถิติค่าใช้จ่ายในการดำเนินงานบำรุงรักษา ประกอบ 
กับข้อมูลผลการดำเนินงานที่ผ่านมาในอดีต รวมไปถึงข้อมูลการวิเคราะห์สภาพการใช้งานของ 
ระบบอุปกรณ์ต่าง  ๆในปิจชุบัน เป็นต้น

การดำเนินงานในเร่ืองใดก็ตาม จะสามารถทราบไต้ว่าการดำเนินงานดังกล่าวบันประสบ 
ความสำเร็จหรือไม่นั้น จะต้องมีการประเมินผลการดำเนินงาน ซึ่งปิจจัยในการจัดทำแผนการ 
ประเมินผลการดำเนินงาน ก็เป็นปีจจัยหนึ่งที่มีความสำคัญอย่างมากต่อความสำเร็จในการ 
ดำเนินงานบำรุงรักษาระบบสาธารณูปโภคประกอบอาคารเช่นกัน สำหรับการจัดทำแผนการ 
ประเมินผลการดำเนินงานนั้น จำเป็นต้องกำหนดดัวชี้วัดของผลการดำเนินงานบำรุงรักษา ซ่ึง 
ในทางปฏิบัติจริงในปิจจุบัน ผู้รับผิดชอบตรวจสอบผลการดำเนินงาน อาจทำการประเมินผลการ
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ดำเนินงานโดยพิจารณาจากรายการตรวจสอบ หรือ แผนการดำเนินงานท่ีวางไว้ แต่ในทางปฏิบัติ 
แล้ว การปฏิบัติดังกล่าวนีจะไดผลดีก็ต่อเม่ือมีการจัดทำแผนการดำเนินงาน และรายการตรวจสอบ 
ได้อย่างมีคุณภาพเหมาะสมตามคู่มือผู้ผลิต/ติดต้ังระบบอุปกรณ์ต่างๆ หรือเหมาะสมตามมาตรฐาน 
ทางด้านวิศวกรรมที่ดี รวมไปถึงบุคลากรด้องมีความรับผิดชอบในการปฏิบัติตามแผนการ 
ดำเนินงานท่ีกำหนดไว้ ดังน้ันเพ่ือให้สามารถได้รับผลการดำเนินงานท่ีดีมีคุณภาพ ผู้วิจัยจึงได้เสนอ 
แนวทางในการประเมินผลการดำเนินงาน โดยพิจารณาจากผลของการดำเนินงาน (Performance 
Based) เพ่ิมเติม โดยการกำหนดดัวช้ีวัดของผลการดำเนินงาน (Key Performance Index, KPI) ท่ี 
สอดคล้องกับวัตชุประสงค์ในการดำเนินงานของแต่ละองค์กร สำหรับตัวอย่างในการกำหนด 
ดัวช้ีวัดผลการดำเนินงานน้ัน ได้แสดงตัวอย่างดังตารางท่ี 5.5 (ผู้ทำหน้าท่ีบริหารจัดการดำเนินงาน 
บำรุงรักษา สามารถปรับเปล่ียนดัวช้ีวัดให้เหมาะสมกับวัตอุประสงค์ของแต่ละองค์กรได้)

จากตัวอย่างแนวทางการกำหนดดัวช้ีวัดผลการดำเนินงาน เพื่อใช้สำหรับการประเมินผล 
การดำเนินงานบำรุงรักษานี้ จะเห็นได้ว่านอกเหนือจากความสามารถในการประเมินผลการ 
ดำเนินงานแล้ว ยังสามารถใช้เป็นเคร่ืองมือช่วยในการวิเคราะห์แนวทางการปรับปรุงแล้ไข เพ่ือเพ่ิม 
ประสิทธิภาพในการบริหารจัดการดำเนินงานบำรุงรักษาได้

นอกเหนือจากประเภทปิจจัยด้านบุคลากร และแผนการดำเนินงานที่เกี่ยวช้องในการ 
บำรุงรักษาระบบสาธารณูปโภคประกอบอาคารแล้ว ปิจจัยท่ีมีความสำคัญอย่างมากต่อความสำเร็จ 
ของผลการดำเนินงานบำรุงรักษาระบบสาธารณูปโภคประกอบอาคารในประเภทที่สามนี้ คือ 
ประเภทปีจจัยทางด้านความพร้อมและความสามารถในการดำเนินงานบำรุงรักษา ได้แก่ การจัดทำ 
ข้อมูลประวัติการซ่อมบำรุง และข้อมูลสถิติงบประมาณในการดำเนินงานบำรุงรักษา รวมไปถึงการ 
จัดหาเคร่ืองมืออุปกรณ์สนับสนุนการดำเนินงานบำรุงรักษาระบบสาธารณูปโภคประกอบอาคารท่ี 
อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน และมีจำนวนท่ีเพียงพอเม่ือจำเป็นต้องการใช้งาน ซ่ึงในรัเจฐบันหน่วยงาน 
ต่างๆ  ไม่ค่อยมีปีญหาทางด้านเคร่ืองมืออุปกรณ์สนับสบุนการดำเนินงานบำรุงรักษา เพ่ืองจากแต่ละ 
หน่วยงานต่างได้ตระหนักถึงความสำคัญของปีจจัยดังกล่าว และได้มีการจัดเตรียมเคร่ืองมืออุปกรณ์ 
อย่างเหมาะสมต่อสภาพการใช้งานของแต่ละองค์กร

อย่างไรก็ตามการจัดทำข้อมูลประวัติการซ่อมบำรุง และสถิติงบประมาณการดำเนินงาน 
บำรุงรักษาในปีจจุบันแม้ว่าจะมีการจัดเก็บข้อมูล แต่ยังคงไม่สามารถเรียกใช้ข้อมูลดังกล่าวอย่างมี 
ประสิทธิภาพได้ เพ่ืองจากเม่ือต้องการเรียกใช้ข้อมูลเพ่ือการตัดสินใจบริหารจัดการ จะด้องเรียก 
ข้อมูลจากผู้รับผิดชอบหลายฝ่ายภายในองค์กร เช่น ฝ่ายพัสดุ ฝ่ายบัญชี ฝ่ายการซ่อมบำรุง เป็นด้น 
อีกต้ังการจัดเก็บข้อมูลไม่ได้อยู่ในรูปแบบฐานข้อมูลเดียวกัน ทำให้ยากลำบากในการเรียกใช้ข้อมูล 
ต้องใช้ระยะเวลาในการปรับรูปแบบข้อมูล หรือไม่สามารถนำข้อมูลที่มีอยู่ไปวิเคราะห์ให้เถิด 
ประโข'ชน11ด้



ตารางท่ี 5.5 ตัวอย่างแนวทางในการกำหนดตัวช้ีวัดผลการดำเนินงานบำรุงรักษาระบบสาธารณูปโภคประกอบอาคาร

เพ่ือใช้สำหรับประเมินผลการดำเนินงานบำรุงรักษา

วัตลุประสงค์ กิจกรรม ตัวชี้ว ัด เป้าหมาย ผลการ 
ดำเนินงาน

แนวทางการ 
ปรับปรุง

1. ความสามารถในการใช้งาน 

ระบบอุปกรณ์

1.1 จัดทำแผนปฏิบัติงาน

1.2 จัดทำแบบสอบถาม
ความพึงพอใจของผู้ใช้อาคาร มากกว่า 80 % 75% จัดทำใบส่ังงาน

2. มีความปลอดภัยต่อผู้ใช้อาคาร 2.1 จัดทำแผนคุมความปลอดภัย

2.2 จัดหาอุปกรณ์ Safety
อัตราการเกิดอุบัติเหตุ (ครั้ง / เดือน) ไม่มีการเกิดอุบัติเหตุ 2 คร้ัง จัดทำป้ายเดือน

3. ใช้งบประมาณอย่างคุ้มค่า 3.1 วางแผนงบประมาณ ค่าใช้จ่ายทางตรงและทางอัอม ต่ํากว่าการจัางเหมา ไม่ผ่าน ดำเนินการจัาง
3.2 จัดทำประวัติการซ่อมบำรุง (%ความพอใจ)X100 

%การเปล่ียนอุปกรณ์
> 80 % 85 % เหมา

4. การประหยดพลังงาน 4.1 จัดทำแผนประหยัดพลังงาน
4.2 บันทึกช้อมูลการใช้พลังงาน

(พลังงาน,ปี!]จชุบนั) X 100 
พลังงานปีท่ีผ่านมา

< 85 % 80%

5. ส่งเสริมการเรียนรูแ้ละพัฒนา 5.1 จัดTlกอบรมพัฒนาบุคลากร แบบทดสอบ ผู้เช้ารับการอบรมทำ 
คะแนนได้ > 80%

95 % -
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จากท ี่กล ่าวมาข ้างต ้นจะเห ็นได ้ว ่าข ้อม ูลประว ัต ิการช ่อมบำร ุง และข ้อม ูลสถ ิต ิงบประมาณ  
ค ่าใข ้จ ่ายน ั้น  เป ็นป ิจจ ัยท ี่ม ีความสำค ัญ อย ่างมากต ่อผลสำเร ็จของการดำเน ินงานบำร ุงร ักษาระบบ  
สาธารณ ูป โภคประกอบอาคาร ท ี่แม ้ว ่าในป ีจอ ุบ ันไต ้ม ีการจ ัด เก ็บข ้อม ูลด ังกล ่าวก ็ตาม แด'ขังคงเกิด 
ป ีญ หาข ้อบกพร่องเก ี่ยวค ับการพ ัฒ นาระบบฐานข ้อม ูลเพ ื่อให ้เก ิดประส ิทธ ิภาพในการใช ้งาน ดังนั้น 
ผ ู้ท ี่ม ีส ่วนเก ี่ยวข ้องในการดำเน ินงานบำร ุงร ักษาจ ึงควรพ ัฒ นาระบบฐานข ้อม ูล ท ี่ม ีการจัดเก ็บข ้อมูล  
ใน ร ูป แ บ บ ฐ าน ข ้อ ม ูล เด ีย ว ค ัน  แ ล ะ ส า ม า ร ถ ต อ บ ส น อ ง ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ใน ก า ร น ำ ข ้อ ม ูล ไ ป ใช ้ 
ประกอบการต ัดส ินใจบริหารจ ัดการไต ้

สำหร ับแนวทางในการพ ัฒ นาระบบฐานข ้อม ูลน ั้น  จำเป ็นต ้องบ ูรณ าการร ูปแบบการจ ัดเก ็บ  
ข ้อม ูลร ่วม ค ัน ระห ว ่างท ุก ฝ ่ายท ี่เก ี่ยวข ้อ งใน ก ารด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ัก ษ า เพ ื่อ ให ้ส าม ารถ น ำข ้อม ูล  
ประว ัต ิการซ ่อมบำร ุงมาว ิเคราะห ์สภาพการใช ้งาน อาg การใช ้งาน ของระบบอ ุปกรฌ ์ต ่างๆ ภายใน  
อาคาร รวมน ั้งสามารถนำข ้อม ูลสถ ิต ิงบประมาณ ค่าใช ้จ ่าขมาว ิเคราะห ์ถ ึงค ่าใช ้จ ่ายตลอดอาย ูการใช  ้
งาน (Life Cycle Cost) ของระบบ อ ุป กรณ ์แต ่ละป ระเภ ท  อ ีกท ั้งส าม ารถ ใช ้เป ็น ข ้อ ม ูล ใน ก าร  
เปรียบเท ียบประส ิทธิภาพค่าใช ้จ ่ายในการบำรุงร ักษาระหว่างอาคารต ่างๆ ไต ้ โดยมีรายละเอ ียดด ังน ี้

แนวทางการจัดเก ็บข้อม ูลประวัต ิการซ ่อมบำรุงน ั้น ควรดำเน ินการจ ัดทำบ ัญช ีรายการระบบ  
อ ุปกรณ ์ ของแต ่ละระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคารพ ร้อมท ั้งตำแหน ่งสถานท ี่ต ิดท ั้งของระบบ  
อ ุปกรณ ์ต ่างๆ ของแต ่ละอาคาร รวม ไป ถ ึงการบ ัน ท ึกรายการเป ล ี่ยน อะไห ล ่ของระบ บ อ ุป กรณ ์ ณ 
ช ่วงเวลาต ่างๆ และล ักษณ ะก ิจกรรมการซ ่อมบำร ุงใน แต ่ละคร ั้ง  เช่น การบำร ุงร ักษาตามปกต ิ การ 
บำรุงร ักษาแบบปรับแก ้ และการบำร ุงร ักษาโดยการเปล ี่ยนอะไหล ่อ ุปกรณ ์ เป็นต้น

สำหร ับแนวทางการจ ัดเก ็บข ้อม ูลสถ ิต ิงบประมาณ ค ่าใช ้จ ่ายน ั้น  ควรจ ัดเก ็บข ้อม ูลท ั้งข ้อม ูล  
งบป ระม าณ ท ี่ไต ้ร ับ  และข ้อม ูลค ่าใช ้จ ่ายสำห ร ับ ดำเน ิน การบ ำร ุงร ักษ า โดยพ ิจารณ าแยกป ระเภท  
ค ่าใช ้จ ่ายข องแต ่ละอาค าร และพ ิจารณ าแย กป ระเภ ท ค ่าใช ้จ ่ายบ ำร ุงร ัก ษ าใน แต ่ล ะป ระเภ ท ข อ ง  
ระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคารน ั้นๆ เพ ื่อความสะดวกในการนำข ้อม ูลมาว ิเคราะห ์เปร ียบเท ียบ  
ค ่าใช ้จ ่ายประส ิทธ ิผลในการดำเน ินงานบำร ุงร ักษาของแต ่ละอาคาร และสามารถทราบถ ึงประเภท  
ระบ บ อ ุป กรณ ์ท ี่ม ีค ่าใช ้จ ่ายส ูง  เพ ื่อจะไต ้เป ็น ข ้อม ูล พ ืน ฐ าน ใน การพ ิจารณ าแน วท างการบ ร ิห าร  
จ ัดการไต ้ต ่อไป นอกจากน ี้แก ้วการจ ัดเก ็บสถ ิต ิข ้อม ูลงบประมาณ เท ียบค ับข ้อม ูลสถ ิต ิค ่าใช ้จ ่ายน ั้น  
ข ังสาม ารถใช ้เป ็น ข ้อม ูลพ ื้น ฐาน ใน การพ ิจารณ าด ัดส ิน ใจวางแผน งบ ป ระม าณ บ ำร ุงร ักษ าไต ้อย ่าง  
เหมาะสมเช่นคัน

สำหร ับป ิจจ ัยท ี่เก ี่ยวข ้องก ับการว ่าจ ้างดำเน ินงานบำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบ  
อาคาร อ ีกหน ึ่งป ิจจ ัยท ี่ม ีความสำค ัญอย่างมากต ่อความสำเร ็จของผลการดำเน ินงาน ไต้แค ่ การจัดทำ 
ข ้อกำหนดพ ร้อมท ั้งรายละเอ ียดเก ี่ยวก ับว ิธ ีการประเม ินผลการดำเน ินงานบำร ุงร ักษา แต่'ในปิจจุบัน
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ไม่ค่อยพบปัญหาในด้านน้ีเน่ืองจากการประเมินผลการสำเนินงานบำรุงรักษาหรือการตรวจรับผล 
การสำเนินงานในปัจอุบัน จะพิจารณาจากรายการข้อกำหนดการสำเนินงานบำรุงรักษา (Term Of 
Reference, TOR) ประกอบกับแผนการสำเนินงานบำรุงรักษาที่ผู้ว่าจ้างกำหนด หรือแผนการ 
สำเนินงานบำรุงรักษาท่ีผู้รับจ้างได้ย่ืนข้อเสนอแค่ผู้ว่าจ้าง โดยท่ีหากผู้รับจ้างสามารถสำเนินงานได้ 
ตามแผนการสำเนินงานหรือรายการข้อกำหนดการดำเนินงานได้อย่างถูกด้องครบอ้วน กีจะถือได ้ว่า 
ผ่านการประเมินผลการสำเนินงาน หรือผู้ว่าจ้างสามารถตรวจรับงานได้

จากท ี่กล ่าวถ ึงการจ ัดทำรายการข ้อกำหนดพร้อมท ั้งรายละเอ ียดเก ี่ยวก ับว ิธ ีการประเม ินผล  
การสำเน ินงานน ี้ เห ็น ได ้ว ่าใน ป ิจอ ุบ ันได ้สำเน ิน การโดยอาศ ัยรายการตรวจสอบ (Check List) ท่ี 
พ ิจารณ าต าม ราย ก ารข ้อ กำห น ด การส ำเน ิน งาน  และแผ น ก ารส ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ า โด ย ไม ่ได ้ 
พ ิจ าร ณ าร ูป แ บ บ ก าร ป ร ะ เม ิน ผ ล ก าร ส ำ เน ิน ง าน บ ำร ุง ร ัก ษ าท ี่พ ิจ าร ณ าจ าก ส ม ร ร ถ น ะ ใน ก าร  
สำเน ินงาน (Performance Based) เน ื่องจากการควบ ค ุมสมรรถน ะของการบ ำร ุงร ักษ าให ้ได ้ตาม  
เกณฑ ์ข ้อกำหนดบัน จะเป ็นการเพ ิ่มภาระค ่าใช ้จ ่ายในการว ่าจ ้าง โดยขณ ะท ี่ร ูปแบบการประเม ินผล  
การสำเน ินงานจากรายการตรวจสอบก ็สามารถให ้ผลการสำเน ินงานเป ็นท ี่พ อใจแก ่ผ ู้ว ่าจ ้างเช ่นก ัน  
(ข ้อม ูลอ ้างอ ิงจากการส ัมภาษณ ์, ตุลาคม 2548)

ด ังน ั้นจ ึงเห ็นได ้ว ่าผ ู้ว ่าจ ้างต ้องม ีการจ ัดทำรายการข้อกำหนดการสำเน ินงานที่เหมาะสม เพื่อ 
ล ด ป ิญ ห าข ้อ ข ัด แย ้งต ่างๆ  ท ี่อ าจ เก ิด ข ึ้น ภ าย ห ล ังก ารต ก ล งส ำเน ิน ก าร ว ่าจ ้าง  รวมท ั้งต ้องจ ัดทำ 
แ ผ น ก าร ส ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ัก ษ าท ี่ด ี ก ล ่าว ค ือ แ ผ น ก ารส ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ัก ษ า ท ี่ม ีก ารอ ้างอ ิงจ าก  
มาตรฐาน ท างด ้าน ว ิศ วกรรม  ห ร ือข ้อกำห น ด ข องผ ู้ผ ล ิต /ต ิดท ั้งระบ บ อ ุป กรณ ์ ซ ึ่งแน วท างใน การ  
จัดทำรายการข ้อกำหนดการสำเน ินงานนี้น จะได ้กล ่าวถ ึงรายละเอ ียดในบทลัดไป

5.3 ปัจจัยที่มีผถต่อความสำเร็จในการดำเนินงานบำรุงรักษาระบบสาธารญปโภคประกอบอาคาร
ปานกลาง แต่พบปัญหาเน่ืองจากปัจจัยดังกล่าวน้อยคร้ัง

ส ำห ร ับ ป ัจ จ ัย ท ี่ม ีค ว าม ส ำค ัญ ป าน ก ล างต ่อ ค ว าม ส ำเร ็จ ใน ก าร ส ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ัก ษ าร ะ บ บ  
สาธารณ ูป โภคประกอบอาคาร แต ่พบป ัญหาเน ื่องจากป ัจจ ัยด ังกล ่าวน ้อยคร ั้งน ี้น  ได ้แก ่ ป ัจจัยต่างๆ 
ท ี่ม ีค ่าด ัชน ีความสำค ัญของป ัจจ ัย ทั้งแต่ 50 ถึง 75 และม ีค ่าด ัชน ีความถ ี่ในการเก ิดป ัญ หาเน ื่องจาก  
ปัจจัยดังกล่าว ทั้งแต่ 0 ถึง 50 ซ ึ่งจากผลการว ิเคราะห ้ข ้อม ูลพบว่าม ีป ัจจ ัยท ี่จ ัดอย ู่ในกล ุ่มน ี้ม ีด ้วยก ัน  
ทั้งหมด 37 ปัจจัย แสดงข้อม ูลด ังตารางท ี่ 5.6



ต าร าง ท ี่ 5.6 ป ิจ จ ัข ท ี่ม ีค ว า ม ส ำ ค ัญ ป า น ก ล า ง ต ่อ ค ว า ม ส ำ เร ็จ ใน ก า ร ด ำ เน ิน ง า น บ ำ ร ุง ร ัก ษ าระบบ
ส า ธ า ร ณ ูป โ ภ ค ป ร ะ ก อ บ อ า ค า ร  แ ต ่พ บ ป ิญ ห า เน ื่อ ง จ า ก ไ]จ จ ัข ต ัง ก ล ่า ว น ้อ ย ค ร ั้ง
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ลำดับ
ท ี่

ปัจจัยท่ีมีความสำคัญปานกลาง 
แต่พบปัญหาเน่ืองจากปัจจัยดังกล่าวน้อยคร้ัง

ค่าดัชนี 
ความสำคัญ

ค ่าดัชนี 
ความถ่ี

1 ข ้อม ูลว ิเคราะห ์สภาพการใช ้พลังงาน 74.17 47.50
2 ข้อผ ิดพลาดในการประสานงาน 72.50 40.83
3 แผนการควบคุมคุณภาพ 71.67 42.50
4 ระยะเวลาในการเบ ิกจ ่ายว ัสด ุอ ุปกรณ ์สำรอง 71.67 49.17
5 ข ้อม ูลการว ิเคราะห ์สภาพการใช ้งานของระบบอุปกรณ ์ 71.67 46.67
6 ความร่วมม ือในการประสานงาน 71.67 38.33

7
รายการตรวจสอบ (Check List) การดำเน ินงานที่อ ้างอิงตาม  
มาตรฐานทางว ิศวกรรม หร ือข ้อกำหนดของบริษ ัทผ ู้ผล ิต  
อ ุปกรณ ์

71.67 45.00

8
ข ้อ ม ูล ป ระ ก อ บ ก าร ต ัด ส ิน ใจ ว างแ ผ น ส ำรอ งอ ะ ไห ล ่ว ัส ด ุ 
อุปกรณ ์

70.00 44.17

9 ข้อมูล สภาพสถานที่ดำเน ินเน ินงาน (Site Inspection) 70.00 37.50

10
ข ้อ ก ำ ห น ด เก ี่ย ว ก ับ ร ะ ย ะ เว ล า ใ น ก า ร ป ร ะ ก ัน ผ ล ก า ร  
ดำเนินงาน

69.17 45.00

11 งบประมาณจัดช ื้ออะไหล่ ว ัสด ุอ ุปกรณ ์สำรอง 68.33 26.67
12 เง ื่อนไขการประกันผลงาน 68.33 30.00
13 ความล่าช ้าในการประสานงาน 68.33 39.17
14 อ ุปสรรคในการเข ้าถ ึงพ ื้นท ี่เพ ื่อดำเน ินงานบำรุงรักษา 67.50 45.00
15 แผนสำรองว ัสด ุอ ุปกรณ ์ 66.67 49.17
16 ข้อม ูลประกอบการตัดส ินใจวางแผนงบประมาณ 66.67 40.00
17 เงื่อนไขการประเม ินผลการดำเน ินงาน และการตรวจรับงาน 66.67 40.00
18 คุณอุฒ ิทางการศึกษา (ผ ู้ปฏ ิบ ัต ิงานบำรุงร ักษา) 65.83 46.67
19 ข้อมูลพ ิจารณาการจัดตั้งงบประมาณ 65.83 38.33
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94

ลำดับ
ท ี่

ปัจจัยท่ีนีความสำคัญปานกลาง 
แต่พบปัญหาเน่ืองจากปัจจัยดังกล่าวน้อยคร้ัง

ค่าดัชนี 
ความสำคัญ

ค่าดัชนี 
ความก่ี

20
ข ้อ ก ำ ห น ด พ ร ้อ ม ท ั้ง ร า ย ล ะ เอ ีย ด เก ี่ย ว ก ับ เง ื่อ น ไ ข ก า ร  
รับประกันผลการดำเน ินงาน

65.83 26.67

21 คุณ')ฒิของผู้ตรวจสอบ 65.00 46.67
22 ระเบียบทั้นตอนการดำเนินการจัดข้าง 65.00 49.17
23 งบประมาณดำเน ินงานบำรุงร ักษา 64.17 32.50
24 ขอบเขตการดำเน ินงานที่ช ัดเจน 64.17 31.67

25
แผ น การด ำเน ิน งาน ท ี่อ างอ ิงต าม ม าต รฐ าน ท างว ิศ วก รรม  
หรือขอกำหนดของบริษัทผู้ผล ิตอุปกรณ์

64.17 40.83

26
เง ื่อน ไขในการจ ัดห าเคร ื่องม ือ  และอปกรณ์สนับศนนพน 
บำรุงรักษา

63.33 43.33

27
การกำก ับด ูแลผ ู้ร ับข ้างช ่วง และความร ับผ ิดชอบในผลการ  
ดำเน ินงานของผู้ร ับข้างช่วง

62.50 37.50

28
เง ื่อ น ไ ข ใน ก า ร จ ัด ห า อ ะ ไ ห ล แ่ละวัสดสำรอง  ใน ก าร  
ดำเน ินงานบำรุงร ักษา

62.50 44.17

29 ข้อกำหนดเก ี่ยวก ับการห ักเง ินประกันผลการดำเน ินงาน 62.50 37.50
30 ข ้อม ูลประกอบการต ัดส ินใจวางแผนการดำเน ินงาน 60.00 44.17
31 ข ้อกำหนดเกี่ยวก ับค ุณสมบัต ิบ ุคลากร 60.00 40.00

32 สภาพคล่องทางการเงินของผู้ร ับข้าง 59.17 39.17

33 ความถูกต ้องในการประมาณ การค ่าใช ้จ ่าย 59.17 34.17

34 ข ้อมูลพ ิจารณาความคุ้มค่าในการดำเน ินการจัดข ้าง 59.17 44.17

35 รูปแบบสัญญาว่าข ้างมาตรฐาน 58.33 35.00

36 ระยะเวลาในการตรวจสอบผลการดำเน ินงาน 55.83 38.33
37 บทลงโทษในการดำเน ินงาน 53.33 35.83
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จากผลการว ิเคราะห ์กล ุ่มป ิจจ ัยในตารางท ี่ 5.6 จะเห ็นได ้ว ่าป ีจจ ัยต ่างๆ ในกล ุ่มน ี้ย ังคงม  ี
ค วามสำคัญต ่อ ผ ล ส ำเร ็จ ใน ก ารด ้า เน ิน งาน ป า}งร ัก ษ าระบ บ ส าธ ารณ ูป โภ ค ป ระก อ บ อ าค าร  ซึ่ง 
ถ ึงแม ้ว ่าป ิจจ ัยในกลุ่มน ี้จะม ีความสำคัญไม ่เท ่าป ิจจ ัยต ่างๆ ในตารางท ี่ 5.3 และไม ่ค ่อยพ บปิญหาใน  
การด ำเน ิน งาน เน ื่องจากป ีจจ ัยด ังกล ่าวก ็ต าม  เน ื่องจากผ ู้ท ี่ม ีส ่วน เก ี่ยวข ้องใน การบ ร ิห ารจ ัด การ  
ดำเน ินงาน ป ่า}งร ักษ าระบ บ สาธารณ ูป โภคป ระกอบ อาคารโดยส ่วนให ญ ่ในป ิจอ ุบ ัน  ได ้ม ีแนวทาง  
ในการบริหารจ ัดการ เพ ื่อป ้องก ันปิญหาอุปสรรค และจ ัดทำมาตรการสน ับสน ุนให ์เก ิดผลสำเร ็จใน  
การด ำเน ิน งาน ป า}งร ักษ าระบ บ สาธารณ ูป โภคป ระกอบ อาคารด ังบ ัน ป ้จจ ัขต ่างๆใน ตารางท ี่5 .6 น ี้ 
จ ึงเป ็นส ิ่งท ี่ผ ู้ท ี่ม ีส ่วนเก ี่ยวข ้องในการดำเน ินงานป ่า}งร ักษาจำเป ็นด ้องตระหน ักถ ึง ซ ึ่งผ ู้ว ิจ ัยได ้แบ ่ง 
ป ิจจ ัยในตารางท ี่ 5.6 ออกเป ็นประเภทต ่างๆ ทั้งหมด 5 ประเภทแสดงด ังตารางท ี่ 5.7 เพ ื่อความ  
ส ะดวกต ่อผ ู้ท ี่ม ีส ่วน เก ี่ยวข ้องใน การดำเน ิน งาน ป า}งร ักษ า ใน การพ ิจารณ าถ ึงป ้จจ ัยต ่างๆ เห ล ่าน ี ้
เพ ื่อใช ้ในการวางแผนบริหารจ ัดการดำเน ินงานปา}งร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคาร

ตารางท่ี 5.7 ปิจจัยประเภทต่าง  ๆท่ีมีความสำคัญระดับปานกลางต่อความสำเร็จในการดำเนินงาน 
ป่า}งรักษาระบบสาธารณูปโภคประกอบอาคาร แต่พบปีญหาเน่ืองจากปิจจัยดังกล่าวนอขคร้ัง

ลำดับ
ท่ี

ป้จจัยท่ีมีความสำคัญมาก 
แด่พบป้ญหาเน่ืองจากปัจจัยดังกล่าวน้อยครง

ประเภทปิจจัยท่ี 1 : บุคลากร
1 คุณๅฒิทางการศึกษา(ผู้ปฏิบัติงานป่า}งรักษา)

2 คุณอุฒิฃองผู้ตรวจสอบ

ประเภทปัจจัยท่ี 2 ะ แผนการดำเนินงานท่ีเก่ียวข้องในการดำเนินงานปา}งรักษา

1 การจัดทำแผนการควบคุมคุณภาพ

2 การจัดทำแผนสำรองวัสดุอุปกรณ์

3 การจัดเตรียมข้อมูลประกอบการตัดสินใจวางแผนการดำเนินงาน

ประเภทปีจจัยท่ี 3 : ความพร้อมและความสามารถในการดำเนินงาน

1 การจัดเตรียมข้อมูลวิเคราะห์สภาพการใช้พลังงาน

2 การใช้ระยะเวลาในการเบิกจ่ายวัสดุอุปกรณ์สำรอง

3 การจัดเตรียมข้อมูลการวิเคราะห์สภาพการใช้งานของระบบอุปกรณ์

4 การจัดเตรียมข้อมูลประกอบการดัดสินใจวางแผนสำรองอะไหล่วัสดุอุปกรณ์

5 การจัดเตรียมข้อมูลสภาพสถานท่ีดำเนินเนินงาน (Site Inspection)

6 งบประมาณจัดชืออะไหล่ วัสดุอุปกรณ์สำรอง
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ต าร าง ท ี่ 5 .7  ป ิจ 1ร 'ย ป ร ะ เภ ท ต ่าง ๆ  ท ี่ม ีค ว า ม ส ำ ค ัญ ร ะ ด ับ ป า น ก ล า ง ต ่อ ค ว า ม ส ำ เร ็จ ใน ก า ร ด ำ เน ิน ง า น

บ ำ ร ุง ร ัก ษ า ร ะ บ บ ส า ธ า ร ณ ูป โ ภ ค ป ร ะ ก อ บ อ า ค า ร  แ ต ่พ บ ป ้ญ ห า เน ื่อ ง จ า ก ป ิจ จ ัย ด ัง ก ล ่า ว น ้อ ย ค ร ั้ง  (ต ่อ )

ลำดับ
ที่

ป ัจจ ัยท ี่ม ีความสำค ัญมาก  
แต ่พบป ัญหาเน ื่องจากป ัจจ ัยด ังกล ่าวน ้อยครั้ง

7 อ ุปสรรคในการเข ้าถ ึงพ ืนท ี่เพ ื่อดำเน ินงานบำรุงร ักษา
8 การจ ัดเตรียมข้อม ูลประกอบการตัดส ินใจวางแผนงบประมาณ

ประเภทปิจรยที่ 4 : ป้จจัขท่ีาพทใงการพิน .
1 งบประมาณดำเน ินงานบำรุงร ักษา
2 สภาพคล่องทางการเงินของผู้ร ับจ ้าง
3 ความถูกต ้องในการประมาณ การค ่าใข ้จ ่าย

.ปรุะเภทปัจจัยที่,5 : การว่าจ ้างในการดำเนินงานบำรุงร ักษา
ก) การจัดจ้าง

1 การจัดเตรียมข้อมูลพ ิจารณาการจัดตั้งงบประมาณว่าจ ้างดำเน ินงานบำรุงรักษา
2 ระเบ ียบขํ่นตอนการพิจารณาเพ ื่อดำเน ินการจัดจ้าง

3 การจัดเตรียมข้อม ูลสำหรับพิจารณาความคุ้มค่าในการดำเน ินการจัดจ ้าง
4 การจัดเตรียมรูปแบบสัญญาว่าจ ้างท ี่เป ็นมาตรฐานในการยอมรับ

การจัดทำรายการข้อกำหนดการดำเน ินงาน (Term o f Reference, TOR)
1 ข้อกำหนดว่าด ้วยเง ื่อนไขการประค ันผลงาน
2 ข ้อกำหนดว่าด ้วยเง ื่อนไขการประเม ินผลการดำเน ินงาน และการตรวจรับงาน
3 การกำหนดขอบเขตการดำเน ินงานที่ช ัดเจน
4 ข ้อกำหนดว่าด ้วยเง ื่อนไขในการจ ัดหาเคร ื่องม ือ แ ล ะ อป ก ร ณ ํ'ศนับสนนงานปารงรักษา

5
ข ้อกำหนดว ่าด ้วยการกำก ับด ูแลผ ู้ร ับจ ้างช ่วง และความร ับผ ิดชอบในผลการดำเน ินงาน  
ของผู้ร ับจ้างช่วง

6
ข ้อ ก ำห น ด ว ่าด ้วย เง ื่อ น ไข ใน ก าร จ ัด ห าอ ะ  ไ ห ล 'แ ล ะ าศดส ำ ร อ ง  ใน การด ำเน ิน งาน  
บำรุงรักษา

7 การจัดทำข ้อกำหนดเกี่ยวค ับค ุณสมบัต ิบ ุคลากร
8 ข ้อกำหนดว่าด ้วยบทลงโทษในการดำเน ินงาน

ข) การดำเน ินงานบำรงรักษา
1 ข ้อผ ิดพลาดในการประสานงาน
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ต า ร า ง ท ี่ 5 .7  ป ัจ จ ัย ป ร ะ เภ ท ต ่า ง ๆ  ท ี่ม ีค ว า ม ส ำ ค ัญ ร ะ ด ับ ป า น ก ล า ง ต ่อ ค ว า ม ส ำ เร ็จ ใน ก า ร ด ำ เน ิน ง า น

ป า } ง ร ัก ษ า ร ะ บ บ ส า ธ า ร ณ ูป โ ภ ค ป ร ะ ก อ บ อ า ค า ร  แ ต ่พ บ ป ิญ ห า เน ื่อ ง จ า ก ป ิจ จ ัย ด ัง ก ล ่า ว น ้อ ย ค ร ั้ง  (ต ่อ )

ลำดับ
ท ี่

ปัจจัยท ี่ม ีความสำคัญมาก  
แต่พบปัญหาเน ื่องจากป ัจจ ัยด ังกล ่าวน ้อยครั้ง

2 การให ้ความร ่วมม ือในการประสานงาน
3 ความล ่าข ้าในการประสานงาน

ค) การตรวจรับผลการดำเน ินงาน

1
การจ ัดทำรายการตรวจสอบ (Check List) การดำเน ินงานท ี่อ ้างอ ิงตามมาตรฐานทาง 
วิศวกรรม หรือข ้อกำหนดของบริษ ัทผ ู้ผล ิตอ ุปกรณ ์

2
การจ ัดทำแผนการดำเน ินงานท ี่อ ้างอ ิงตามมาตรฐานทางว ิศวกรรม หร ือขอกำหนดของ 
บริษ ัทผ ู้ผล ิตอ ุปกรณ ์

3 การใชระยะเวลาในการตรวจสอบผลการดำเน ินงาน
ง) การประค ันผลการดำเน ินงาน

1 ข ้อกำหนดเก ี่ยวค ับระยะเวลาในการประกันผลการดำเน ินงานใน TOR
2 ความพร้อมในรายละเอ ียดของเง ื่อนไขการรับประกันผลการดำเน ินงาน
3 ข ้อกำหนดเก ี่ยวค ับการห ักเง ินประกันผลการดำเน ินงานใน TOR

จากข ้อม ูลในตารางท ี่ 5.7 ผ ู้ว ิจ ัยได ้สร ุปถ ึงป ัจจ ัยต ่างๆ ท ี่ควรพ ิจารณ าถ ึงในการดำเน ินงาน  
บ ำร ุงร ักษ าระบบ ส าธารณ ูป โภ คป ระกอบอาคาร โดยแบ ่งออกเป ็นป ีจจ ัยประเภทต ่างๆ 5 ประเภท  
ได ้แก ่ ป ิจจ ัยด ้านบ ุคลากร ป ิจจ ัยด ้าน แผน การดำเน ิน งาน ท ี่เก ี่ยวข ้องใน การดำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ า  
ปิจจ ัยด ้านความพ ร้อมความสามารถในการดำเน ินงาน ป ัจจ ัยทางด้านการเงิน และป ัจจ ัยท ี่เก ี่ยวข ้อง 
ใน การว ่าจ ้างด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ า โด ยได ้ท ำการแบ ่งป ัจจ ัยท ี่ค วรพ ิจารณ าถ ึงใน แต ่ละช ่วง เวลา  
ต ่างๆ ของการว ่าจ ้าง คือ ช ่วงเวลาดำเน ินการจ ัดจ ้าง ช ่วงเวลาดำเน ิน งาน บำร ุงร ักษา ช ่วงเวลาการ  
ตรวจร ับผลการดำเน ินงาน  และช ่วงเวลาของการร ับ ป ระก ัน ผลการดำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ า ซ ึ่งจาก 
ข ้อ ม ูล ด ัง ก ล ่าว จ ะ ท ำให ้ผ ู้ท ี่ม ีส ่ว น เก ี่ย ว ข ้อ ง ใน ก าร ด ำเน ิน ง าน บ ำร ุง ร ัก ษ าร ะ บ บ ส าธ าร ณ ูป โภ ค  
ป ระกอบอาคารสาม ารถพ ิจารณ าถ ึงป ิจจ ัยท ี่สามารถสน ับสบ ุน ให ้เก ิดผลสำเร ็จของการดำเน ินงาน  
ในภาพรวมอย่างครอบคล ุมได ้
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5.4 บทสรุป

ใน บ ท น ื้ได ้กล ่าวถ ึงผ ลการว ิเค ราะห ์ป ัจจ ัยท ี่ม ีผ ลต ่อค วาม ส ำเร ็จ ใน การด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ า  
ระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคาร ท ี่ได ้ร ับจากเครื่องม ือดำเน ินงานวิจ ัย (แบ บส อบ ถาม ) ซ ึ่งได ้ร ับ  
ก าร ต ร ว จ ส อ บ ค ว าม เท ี่ย งข อ ง เน ื้อ ห าภ าย ใน แ บ บ ส อ บ ถ าม จ าก ผ ู้เช ี่ย ว ช าญ  พ ร ้อ ม ท ั้งก ารอาศ ัย  
เคร ื่องม ือทางสถ ิต ิในการตรวจสอบค่าความน ่าเช ื่อ (ค ่าส ้มประส ิทธ ิ Conbach) และค ่าอำนาจในการ  
จำแนก (พ ิจารณ าข ้อคำถามท ี่ม ีค ่า t มากกกว่า 1.75) ของแบบสอบถาม ในการตรวจสอบค ุณ ภาพ  
ของเคร ื่องม ือท ี่ใช ้ในการดำเน ินงานวิจ ัย และจากผลการตรวจสอบคุณ ภาพด ังกล ่าว พบว่าเครื่องม ือ  
ท ี่ใช ้ในการว ิจ ัยน ี้ม ีค ุณ ภาพเป ็นท ี่น ่าเช ื่อถ ือได ้

ข ้อ ม ูล ท ี่ได ้ร ับ จ าก แ บ บ ส อ บ ถ าม น ี้น  ผ ู้ว ิจ ัย ได ้จ ำแ น ก เน ื้อ ห าค ำต อ บ ภ าย ใน แ บ บ ส อ บ ถ าม  
ออกเป ็นสองส ่วน คือ เน ื้อหาคำตอบท ี่แสดงถ ึงระด ับความสำค ัญของป ัจจ ัยต ่างๆ และเน ื้อหาคำตอบ  
ที่แสดงถึงค ่าระด ับความถี่ในการเก ิดป ัญหาเน ื่องจากป ัจจ ัยต ่างๆ ภายในแบบสอบถาม

เม ื่อได ้ท ำการจำแนกเน ื้อห าของคำตอบท ี่ได ้ร ับจากแบบสอบถามแล ้ว  ผ ู้ว ิจ ัยจ ึงได ้ทำการแปลง  
ข้อม ูลค ่าระด ับความคิดเห ็นจากผ ู้ตอบแบบสอบถามต่างๆ ให ้อย ู่ในร ูปแบบของค ่าด ัชน ีท ี่แสดงถ ึงค ่า 
ระด ับ ค วาม ส ำค ัญ ข อ งแต ่ล ะป ัจ จ ัย  แ ล ะ ค ่าร ะ ด ับ ค ว าม ถ ี่ใน ก าร เก ิด ป ัญ ห าเน ื่อ งจ าก ป ัจ จ ัย ต ่างๆ  
ก ล ่าว ค ือ ค ่าด ัช น ีค ว าม ส ำค ัญ  แล ะค ่าด ัช น ีค วาม ถ ี่ ตาม ลำด ับ  เพ ื่อ ค ว าม ส ะ ด ว ก ใน ก าร พ ิจ าร ณ า  
เปรียบเท ียบข ้อม ูลในแต ่ละป ัจจ ัย

จากผลการวิเคราะห ์ป ัจจัยต่างๆ โดยพ ิจารณาจากค ่าด ัชน ีความสำค ัญ และค ่าด ัชน ีความถ ี่ของแต่ 

ละปัจจัยนั้น สามารถจำแนกกลุ่มป ัจจ ัยต ่างๆ ได ้ออกเป ็น 4 กล ุ่มด ังต ่อไปนื้ค ือ

1. กลุ่มป ิจจัยท ี่ม ีความสำคัญมาก และเก ิดป ัญหาเน ื่องจากป ัจจ ัยด ังกล่าวบ ่อยครั้ง
2. กลุ่มรัเจจัยที่ม ีความสำคัญมาก แต่เก ิดป ิญหาเน ื่องจากปิจจ ัยด ังกล่าวน ้อยครั้ง
3. กล ุ่มป ัจจัยท ี่ม ีความสำคัญห้อย และเก ิดป ิญหาเน ื่องจากป ัจจ ัยด ังกล่าวห ้อยครั้ง
4. กล ุ่มป ีจจัยท ี่ม ีความสำคัญห้อย แต่เก ิดป ัญหาเน ื่องจากปิจจ ัยด ังกล่าวบ ่อยครั้ง

ซ ึ ่งจากข ้อม ูลการว ิเคราะห ์ป ีจจ ัยท ั ้งห ม ด จาก 63 ป ิจจ ัยพบว ่า ป ัจจ ัยท ี ่อย ู ่ในกล ุ ่มท ี่ห น ื่งน ื ้น มี 

ทั ้งหมด 10 ปีจจัย และอ ํก 53 ปิจจ ัยจ ัดอยู ่ในกล ุ ่มท ี ่สอง โดยท ี ่ไ ม ่พบป ิจจ ัยในกล ุ ่มท ี ่สาม และกลุ ่มท ี ่ 

สี ่ เน ื ่องจากประเด ็นคำถามในแบบสอบถามน ื ้น  ได ้พ ิจารณาจากเอกสารข ้อม ูลท ี ่ เก ี ่ยวข ้อง และข ้อม ูล  

จากการส ้มภาษณ ์ มาทำการว ิเคราะห์สาเหต ุของการเก ิดป ิจจ ัยต ่างๆ ก ่อนพ ัฒ นาแบบสอบถามเพ ื ่อใช ้ 

ในการรวบรวมข ้อม ูล  ด ังน ื ้นประเด ็นคำถามในแบบสอบถามด ังกล ่าวจ ึงพ ิจารณาป ิจจ ัยท ี ่ม ีแนวโห ้ม  

ค าด ว ่า จ ะม ีผ ล ต ่อ ค วาม ส ำ เร ็จ ใน ก ารด ำ เน ิน ง าน บ ำร ุง ร ัก ษ าระบ บ ส าธ ารณ ูป โภ ค ป ระก อ บ อ าค าร  

รวมท ั ้ง ในการสำรวจข ้อม ูลผ ู ้ตอบแบบสอบถาม ใน 2 มิติ ท ี ่คำน ึงถ ึงระด ับความสำค ัญของป ัจจ ัยท ี ่ม ี 

ผลต่อความสำเร ็จ และระด ับความถ ี ่ในการเก ิดป ัญหาเน ื ่องจากป ัจจ ัยด ังกล ่าวน ัน  โดยธรรมชาต ิแล ้ว
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ใน ป ีญ ห าท ี่เก ิดข ึ้นบ ่อยคร ั้ง  ผ ู้ตอบแบบสอบถามจะไม ่พ ิจารณ าว ่าป ีจจ ัยด ังกล ่าวน ั้นม ีความสำค ัญ  
น้อย และใน ท ำน องเด ียวค ัน ส ำห ร ับ ป ิจจ ัยท ี่แท บ จะไม ่เก ิด ป ิญ ห า ผ ู้ต อบ แบ บ ส อบ ถ าม ม ักจะไม  ่
พิจารณาว่าป ิจจัยดังกล่าวนั้นมีความสำคัญเช่นเดียวคัน ดังนันผู้ว ิจัย'จึงแบ่งการพิจารณาปิจจัย'ในกลุ่ม 
ท ี่สองออกเป ็นสองกล ุ่ม  คือ กล ุ่มป ิจจ ัยท ี่ม ีความระด ับสำค ัญ มากแต ่เก ิดป ิญ หาน ้อยคร ั้ง (ป ีจจ ัยใน  
กล ุ่มท ี่สองท ี่ม ีค ่าด ัชน ีความสำค ัญ ต ั้งแต ่ 75 ข ึ้น ไป ) ต ั้งหมด 16 ปิจจัย และกล ุ่มป ิจจ ัยท ี่ม ีระด ับ  
ความสำค ัญ ปานกลางแต ่เก ิดป ิญ หาน ้อยคร ั้ง (ป ีจจ ัยในกล ุ่มท ี่สองท ี่ม ีค ่าด ัชน ีความสำค ัญ ต ั้งแต ่ 50 
ถ ึง 7 5 )อ ีก 3 7 ปิจจัย

จากผลการว ิเคราะห ์ข ้อม ูลท ี่ได ้ร ับต ั้ง 3 กล ุ่มน ี้ ได ้แบ ่งรายละเอ ียดในการพ ิจารณ าแนวทางการ  
ป ระgกด ้ใช ้ผลการว ิเคราะห ์ข ้อม ูลในการบร ิหารจ ัดการดำเน ินงานบำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภค  
ประกอบอาคารด ังน ี้

ในกล ุ่มป ิจจ ัยท ี่ม ีความสำค ัญมาก และเก ิดป ิญหาเน ื่องจากป ีจจ ัยด ังกล ่าวบ ่อยคร ั้งน ั้น  ผู้วิจัย 
ได้ทำการวิเคราะห ์ถ ึงสาเหตุของปิญหาที่เก ิดข ึ้น พร ัอมต ั้งเสนอแนวทางการบริหาจ ัดการเพ ื่อพ ัฒ นา 
และป ร ับป ร ุงแก ้ไขป ิญ หาในแต ่ละป ิจจ ัย  สำหร ับป ิจจ ัยท ี่ม ีความระด ับสำค ัญมากแต ่เก ิดป ิญ หาน ้อย  
ครั้ง ผ ู้ว ิจ ัยม ิได ้ทำการว ิเคราะห ์ถ ึงสาเหต ุของป ิญ ห า เน ื่องจากม ีป ีญ หาท ี่เก ิดข ึ้นจากป ิจจ ัยด ังกล ่าว  
น ้อย ค ร ั้ง ใน ป ิจ จ ุบ ัน  แ ต ่ผ ู้ว ิจ ัย ได ้เส น อ แ น ว ท าง ใน ก าร พ ัฒ น าป ร ะ ส ิท ธ ิภ าพ ก าร บ ร ิห าร จ ัด ก าร  
ดำเน ินงาน บำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูป โภค โดยคำน ึงถ ึงป ิจจ ัยต ่างๆ ใน กล ุ่ม น ี้เน ื่องจากย ังค งเป ็น  
ปิจจ ัยท ี่ม ีความสำค ัญส ูง และในกล ุ่มป ิจจ ัยช ุคท ้าย คือ ป ีจจ ัยท ี่ม ีความสำค ัญ ในระด ับปานกลางต ่อ  
ความสำเร ็จในการดำเน ินงานบำร ุงร ักษา แต ่พบป ิญ หาเน ื่องจากป ีจจ ัยด ังกล ่าวน ้อยคร ั้งในป ิจ))บ ัน  
นั้น ด ้วยท ี่ป ิจจ ัยในกลุ่มช ุดท ้ายน ี้ย ังคงม ีความสำค ัญ ต ่อผลสำเร ็จในการดำเน ินงานบำร ุงร ักษา ผู้วิจัย 
จ ึงได ้ทำการสรุปป ิจจ ัข โดยแบ ่งออกเป ็นประเภทป ิจจ ัขต ่างๆ 5 ประเภท ได ้แก ่ ป ีจจ ัยด ้านบ ุคลากร  
ป ิจ จ ัย ด ้าน แ ผ น ก ารด ำเน ิน งาน ท ี่เก ี่ย วข ้อ งใน ก ารด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ัก ษ า ป ีจจ ัยด ้าน ค วาม พ ร ้อม  
ความสามารถในการดำเน ินงาน ปิจจัยทางด้านการเงิน และป ีจจ ัยท ี่เก ี่ยวข ้องในการว ่าจ ้างดำเน ินงาน  
บำรุงร ักษา ต ั้งน ี้ย ังได ้ทำการแบ ่งป ิจจ ัยท ี่ควรพ ิจารณ าถ ึงในแต ่ละช ่วงเวลาต ่างๆ ของการว ่าจ ้าง คือ 
ช่วงเวลาดำเน ินการจ ัดจ ้าง ช ่วงเวลาดำเน ินงานบำร ุงร ักษา ช ่วงเวลาการตรวจร ับผลการดำเน ินงาน  
และช ่วงเวลาข องการร ับ ป ระก ัน ผ ลการดำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ า เพ ื่อ ให ้ผ ู้ท ี่ม ีส ่วน เก ี่ยวข ้องใน การ  
ด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ าระบ บ ส าธารณ ูป โภ ค ป ระกอบ อาค ารส าม ารถพ ิจารณ าถ ึงป ิจจ ัยท ี่ส าม ารถ  
สน ับสน ุนก ่อให ้เก ิดผลสำเร็จของการดำเนินงาน ในภาพรวมอย่างครอบคลุมได ้
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