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            This project studied the tool for support building management in part of 
Preventive maintenance, The handle was conducted to collect data. And evaluate the performance 
by Nantawan building or Thai Obayashi’s office, the building 18fl in hight address on Ratchadumri 
rd. Since 1991 in area 20,000 square meter. This project support by Mr.Samart Matanawin Senior 
Vice President and Mr.Luecha Nuekeaw Technical Manager of Nantawan Management Co.,Ltd 
(NMC) 

            Present Natawan Building opened as an office building for Japanese in almost, 
Nantawan Management provides engineering services, supervise equipment maintenance, 
equipment, including the repair and followed up after service. Part of the current operation the 
software to manage the repair service but part of Preventive Maintenance still manual control by 
technician from the problem with the price of the software.In this research, we can answer the price 
problem with the development cost only 25,000 Baht. It can be used successfully. Estimated and 
used by a team of technicians of Nantawan Management. 
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บทที ่1 
 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 
ในปัจจุบนัประเทศไทยมีอาคารสูงเกิดข้ึนมากมาย รวมไปถึงอาคารสูงท่ีมีอายมุากกวา่ 10 ปี 

ท่ีตอ้งท าการบ ารุงรักษาเป็นพิเศษ อีกจ านวนไม่น้อย โดยอาคารเหล่าน้ีส่วนใหญ่เป็นอาคารให้เช่า
ส าหรับส านกังานและอาคารเพื่ออยู่อาศยั ส่ิงส าคญัท่ีอาคารเหล่าน้ีตอ้งมีเพื่อสร้างความพึงพอใจ
ให้กบัลูกคา้คือ ส่ิงอ านวยความสะดวก ท่ีพร้อมใช้ตลอดเวลา และตอ้งไม่เกิดขอ้ผิดพลาดท่ีส่งผล
กระทบโดยไม่ทราบล่วงหนา้ ยกตวัอยา่งในเร่ืองความเสียหายท่ีเกิดข้ึนหากอุปกรณ์ขดัขอ้งโดยไม่
ทราบล่วงหน้าเช่น หากระบบปรับอากาศของอาคารขดัขอ้ง ส่งผลให้ผูเ้ช่าไม่สามารถปฏิบติังาน
เน่ืองจากสภาพอากาศท่ีร้อนจากการเสียของเคร่ืองปรับอากาศซ่ึงเป็นความรับผิดชอบของอาคาร 
ส่งผลให้เกิดความไม่พอใจกบัผูเ้ช่า ถา้หากเกิดบ่อยคร้ัง อาจส่งผลให้ผูเ้ช่าตดัสินใจเลิกเช่าได ้หรือ
อีกตวัอย่างในกรณีฉุกเฉิน หากสัญญาณไฟไหม้เกิดขดัข้องในวนัท่ีเกิดเหตุเพลิงไหม ้ท าให้ไม่
สามารถส่งสัญญาณไปยงัคนท่ีอยูใ่นอาคารได ้เป็นการก่อใหเ้กิดความเสียหายกบัชีวิตและทรัพยสิ์น
อยา่งประเมินค่าไม่ได ้ดงันั้นแนวความคิดเร่ืองการบ ารุงรักษาเชิงป้องกนั (Preventive Maintenance) 
จึงเป็นเร่ืองท่ีมีความส าคญั เพื่อใหเ้กิดการบริหารจดัการทรัพยากรใหเ้กิดประสิทธิภาพสูงท่ีสุด ส่ิงท่ี
ช่วยให้ตอบสนองการอ านวยความสะดวกได้คืออุปกรณ์ตอ้งมีการบ ารุงรักษาตามเวลาก่อนเกิด
ความเสียหาย  

ส าหรับงานดา้นการซ่อมบ ารุง (Maintenance) จะถูกแยกออกเป็น 5 ประเภท คือ 
1) การบ ารุงรักษาแบบแก้ไขหรือการบ ารุงรักษาหลังเกิดเหตุขัดข้อง (Corrective 

Maintenance) 
2) การบ ารุงรักษาตามก าหนดเวลา (Schedule Maintenance) 
3) การบ ารุงรักษาเชิงป้องกนั (Preventive Maintenance) 
4) การบ ารุงรักษาเชิงพยากรณ์ (Predictive Maintenance)  
5) การบ ารุงรักษาทวผีลท่ีทุกคนมีส่วนร่วม (Total Productive Maintenance) 
*** ท่ีมา: หนังสือช่ือวิชา การบ ารุงรักษา, อนุศกัด์ิ ฉ่ินไพศาล, กรุงเทพฯ : ซีเอ็ดยูเคชัน่, 
2558 (หนา้ 18) 
 
 
จากท่ีกล่าวมา จะเห็นไดว้า่ การซ่อมบ ารุงแบบท่ีเตรียมการณ์ไวล่้วงหนา้ หรือท่ีเราเรียกว่า 

Preventive Maintenance มีส่วนส าคัญ เพราะเป็นการป้องกันและเตรียมการณ์ไม่ให้เกิดความ
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เสียหาย โดยไม่ตอ้งมาท าการแกไ้ขปัญหาความขดัขอ้งในภายหลงั ซ่ึงจะประกอบไปดว้ยงานซ่อม
บ า รุ ง เ ชิ งพย าก ร ณ์  (Predictive Maintenance) ง าน ซ่อมบ า รุ ง ต ามสภาพ  (Condition base 
Maintenance) งานซ่อมบ ารุงตามเวลาแผนงาน (Time base Maintenance) เป็นตน้ 

ในต่างประเทศมีความนิยมในการใชง้านโปรแกรม เพื่อช่วยในการบ ารุงรักษาเชิงป้องกนั 
(Preventive Maintenance) ยกตวัอยา่งเช่น แผนก Maintenance ของบริษทั Notions Marketing ในรัฐ
มิชิแกน สหรัฐอเมริกาใช้  Sprocket CMMS software ช่วยในการจัดการแผนการซ่อมบ ารุง
เคร่ืองจกัร รวมไปถึงการวางแผนซ่อมบ ารุงอาคาร ค่าใชจ่้ายในการดูแลระบบ 170 ดอลล่าสหรัฐ ต่อ
เดือน ต่อ หน่ึงบญัชีผูใ้ชง้าน  นอกจากนั้นยงัมี New Orleans Centre for Creative Arts หรือ NOCCA 
ท่ีใช้ MAPCON Software ในการบริหารจดัการงานดา้นการใช้งานอาคาร วางแผนการบ ารุงรักษา
อาคาร บริหารจดัการในส่วนของอะไหล่คงคลงัท่ีใชใ้นการบ ารุงรักษา และบริหารเวลาการท างาน
ของพนกังาน ค่าใช้จ่ายในการดูแลระบบ 250 ดอลล่าสหรัฐ ต่อเดือน ต่อ หน่ึงบญัชีผูใ้ช้งาน จาก
ตวัอย่างท่ีกล่าวมา จะเห็นได้ว่า Software ท่ีแต่ละบริษทัเลือกมาใช้งานมีความเหมาะสมตามการ
เลือกใชง้านขององคก์รแตกต่างกนัไป แต่มีส่วนท่ีเหมือนกนัอย่างชดัเจน จะเป็นในส่วนของราคา 
Software ท่ีมีมูลค่าสูง นัน่เอง 

ส าหรับอาคารในประเทศไทย เร่ิมมีอาคารไดเ้ห็นถึงความส าคญัในส่วนของการบริหาร
จดัการอาคาร และมีการน าโปรแกรมเขา้มามีส่วนในการบริหารจดัการและมีส่วนช่วยในการบ ารุง
อาคาร ยกตวัอยา่งเช่น อาคารธนภูมิ เป็นอาคารส านกังานของบริษทั Western Property ไดมี้การน า
โปรแกรม Genedia Property Solution และ Genedia Enterprise มาท าการวางแผนบริหารจัดการ 
การบ ารุงรักษาอุปกรณ์และระบบงานภายในอาคาร มีการรวบรวมและจดัเก็บประวติัของเคร่ืองจกัร 
รวมถึงพื้นท่ีท่ีท าการติดตั้ง ตรวจสอบผลการบริการหลงัการขาย และค่าใช้จ่ายทั้งหมด ท่ีเกิดจาก
การซ่อมแซมและบ ารุงรักษา รวมถึงแสดงขอ้มูลเพื่อช่วยในการจดัการและบริหารงานทางดา้น
การเงินได้อีกด้วย และอีกหน่ึงตวัอย่างคืออสังหาริมทรัพย์ภายใต้เครือข่ายของ SCG ท่ีใช้ SCG 
Connecting Dots Software เป็นซอฟแวร์ท่ีถูกสร้างสรรคข้ึ์นจากประสบการณ์การด าเนินงานท่ีผา่น
มาของทางSCG ซอฟแวร์มีบทบาทเขา้มาช่วยในการจดัการบริหารและบ ารุงรักษาอาคารตั้งแต่การ
วางแผนการด าเนินงาน ไปจนถึงการประเมินผลการด าเนินงาน เพื่ออ านวยความสะดวกใหก้บัลูกคา้  

จากกรณีศึกษาท่ีกล่าวมาขา้งตน้ จะเห็นไดว้่า การใช้งานโปรแกรม มีส่วนช่วยให้อาคาร
ส านกังาน สามารถจดัการ ดูแล ควบคุม การบ ารุงรักษาอุปกรณ์ในระบบต่างๆ ของอาคารส านกังาน
ไดดี้ยิ่งข้ึน แต่อาคารทัว่ไปท่ีมีตน้ทุนในการบริหารจดัการไม่มาก การน าsoftware เขา้มามีบทบาท
ในองค์กร เป็นไปไดย้าก เน่ืองจากปัจจยัทางดา้นราคา Software มีมูลค่าสูง ท าให้หลายอาคารไม่
กลา้เส่ียงท่ีลงทุน ซ่ึงหากประเทศไทย มีการพฒันาโปรแกรม หรือ Software ท่ีมีส่วนช่วยในดา้น
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บริหารการจดัการอาคาร ให้สามารถตรวจสอบขอ้มูลสถานะของอุปกรณ์เบ้ืองตน้ ประวติัการ
ซ่อมแซม ระยะเวลาหรืออายุการใช้งานอุปกรณ์ และมีระบบเตือนให้ท าการตรวจสอบ เพื่อช่วย
อ านวยความสะดวกให้กบัผูค้วบคุมดูแลอาคาร ได้น าไปใช้งาน ด้วยราคาต้นทุนท่ีต ่ากว่า และ
สามารถน าไปพฒันาต่อยอดเป็น Feature ใหม่ ก็น่าจะเป็นมิติใหม่ท่ีน่าสนใจให้กบังานด้าน การ
ดูแลรักษาอาคารในภาพรวม และโดยเฉพาะอยา่งยิง่ในส่วนของการบ ารุงรักษาเชิงป้องกนั 

ทางผูจ้ดัท า ไดมี้การด าเนินการขอเก็บขอ้มูลเพื่อเป็นตวัอยา่งกรณีศึกษาการจดัท าระบบการ
บ ารุงรักษาเชิงป้องกนัท่ีอาคารนนัทวนั หรืออาคารส านกังานของบริษทั Thai Obayashi ตั้งอยู่บน
ถนนราชด าริ ความสูง 18 ชั้น สร้างข้ึน เม่ือปี พ.ศ. 2534 พื้นท่ีทั้งหมด 20,000 ตารางเมตร ปัจจุบนั
เปิดใหเ้ช่าเป็นอาคารส านกังาน ใหแ้ก่บริษทัสัญชาติญ่ีปุ่นเป็นส่วนใหญ่ ซ่ึงบริษทั Thai Obayashi มี
วิสัยทศัน์กวา้งไกล และตอ้งการเป็นผูน้ าดา้นงานบริหารอาคาร (Building Management Service) ท่ี
ครบวงจรในประเทศไทย จึงได้ก่อตั้ง บริษทั Nantawan Management Co.,Ltd (NMC) ข้ึนเม่ือปี 
พ.ศ. 2545 ท่ีให้บริการในส่วนของงานวิศวกรรม และการควบคุมดูแลอุปกรณ์ งานบ ารุงรักษา
อุปกรณ์ รวมไปถึงการรับแจง้ซ่อม และติดตามผลหลงัจากการซ่อมบ ารุงท่ีมีประสิทธิภาพ จากท่ี
กล่าวมา จึงท าให้มีความสนใจท่ีจะศึกษาข้อมูล  และร่วมกับทาง Thai Obayashi ในการเน้น
ควบคุมดูแลให้ปริมาณงานครบถ้วน และมีคุณภาพดี ตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ให้มาก
ท่ีสุด 

จากปัญหาท่ีพบในเร่ืองของราคา Software จากต่างประเทศมีราคาสูงเกินกวา่การลงทุนใน
ประเทศไทย ทางผูจ้ดัท าจึงมีแนวคิดในการพฒันาโปรแกรมการบริหารจดัการการบ ารุงรักษาเชิง
ป้องกนั ท่ีคลา้ยเคียงกบั Software ของต่างประเทศ เพื่อตอบโจทยใ์นเร่ืองของราคา จึงเป็นท่ีมาของ
งานวิจยัเร่ืองการบ ารุงรักษาเชิงป้องกนัภายในอาคารส านกังาน โดยมีอาคารส านกังานของบริษทั 
Thai Obayashi เป็นตวัอย่างกรณีศึกษาท่ีใช้ในการเก็บขอ้มูลและสอบถามรายละเอียดเก่ียวกบัการ
บ ารุงรักษา เพื่อใหไ้ด ้Software ราคาถูกท่ีตอบสนองความตอ้งการของตลาดในประเทศไทย 
 
1.2 ความมุ่งหมายและวตัถุประสงค์ของการศึกษา 

1.2.1 เพื่อศึกษาระบบการบ ารุงรักษาเชิงป้องกนัในอาคาร เพื่ออ านวยความสะดวกกบัผูดู้แล

และช่างประจ าอาคาร ให้สามารถเขา้ถึงฐานขอ้มูลไดง่้าย ผ่านโปรแกรมคอมพิวเตอร์ เพื่อช่วยใน

การติดตามสถานะ รวมถึงแผนการตรวจสอบอุปกรณ์ต่างๆ ในอาคารไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ ดว้ย

จ านวนบุคลากรท่ีมีอยูอ่ยา่งจ ากดั 

1.2.2 เพื่อศึกษาและพฒันาโปรแกรมท่ีมีส่วนช่วยในการบ ารุงรักษาเชิงป้องกนั (Preventive 

Maintenance) ในเง่ือนไขราคาท่ีผูป้ระกอบการสามารถน ามาพิจารณาใชใ้นองคก์รได ้
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1.3 สมมติฐานของการศึกษา 
โปรแกรมการบ ารุงรักษาเชิงป้องกันท่ีจัดท า จะมีส่วนช่วยให้กระบวนการท างานมี

ประสิทธิภาพดียิง่ข้ึน สามารถอ านวยความสะดวกกบัผูดู้แลและช่างประจ าอาคาร ใหส้ามารถเขา้ถึง

ฐานขอ้มูลไดง่้าย และสะดวกในการติดตามสถานะ รวมถึงแผนการตรวจสอบอุปกรณ์ต่างๆ  พร้อม

แสดงขอ้มูลทั้งสามารถช้ีวดัประสิทธิภาพการท างานของพนกังานเป็นรายบุคคล และประสิทธิภาพ

โดยรวมของทีมได ้

 

1.4 ขอบเขตของงานวจัิย 
1.4.1 น าทฤษฎีท่ีเก่ียวขอ้งกบัการบริหารจดัการทรัพยากรในอาคาร (Facility Management) 

ในส่วนของการบ ารุงรักษาเชิงป้องกนั (Preventive Maintenance) มาประยุกตใ์ช ้เพื่อให้อุปกรณ์ใน

อาคารทั้งหมดอยู่ในสภาพท่ีพร้อมใช้งานอยู่ตลอดเวลา และไม่เกิดภาวะเส่ียงท่ีอาจส่งผลให้เกิด

ความเสียหายรุนแรงต่อผูใ้ชง้านและตวัอาคาร 

1.4.2 ศึกษาและพฒันาโปรแกรมให้มีส่วนช่วยในการเก็บขอ้มูล เพื่อติดตามสถานะ และ

สามารถตรวจสอบแผนการซ่อมบ ารุงของอุปกรณ์ต่างๆ ภายในอาคาร พร้อมทั้งพฒันาโปรแกรม 

ให้สามารถบันทึกข้อมูล และรายการแสดงเก่ียวกับอุปกรณ์ต่างๆ ภายในอาคารได้อย่างมี

ประสิทธิภาพ  

1.4.3 สถานท่ีเก็บขอ้มูลในงานวิจยั คือ อาคาร นนัทวนั และผูใ้ห้ขอ้มูลในการด าเนินงาน

วจิยัคือ ทีมงานผูบ้ริหารไปจนถึง ช่างปฏิบติัการภายในอาคาร 

1.4.4 โปรแกรมตน้แบบท่ีจดัท าข้ึน เป็นในส่วนของการบริการจดัการงานซ่อมบ ารุงรักษา

เชิงป้องกนัเท่านั้น เน่ืองจากในส่วนของการบ ารุงรักษาเม่ือเกิดเหตุขดัขอ้งทาง นนัทวนั มีซอฟแวร์ท่ี

บริหารจดัการอยูแ่ลว้  

 

1.5 ขั้นตอนของการศึกษา 
1.5.1 ศึกษาขอ้มูลเก่ียวกบัอุปกรณ์ และระยะเวลาในการตรวจสอบอุปกรณ์แต่ละชนิด จาก

เอกสารท่ีเก่ียวขอ้ง 

 1.5.2 ศึกษาสภาพปัจจุบนัจากระบบท่ีใชง้านอยู ่และปัญหาเก่ียวกบัการจดัการระบบอาคาร

นนัทวนั โดยการสัมภาษณ์ 
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 1.5.3 เก็บรวบรวมขอ้มูล สอบถามปัญหา และความตอ้งการของช่าง หรือผูค้วบคุมดูแลใน

อาคารนนัทวนั 

 1.5.4 ทดลองและจดัท าฐานขอ้มูลเพื่อช่วยเก็บขอ้มูลอุปกรณ์ 

 1.5.5 ศึกษาภาษา C# และ SQLserver ในการสร้างโปรแกรมเพื่อรวบรวมข้อมูลและ

แสดงผล  

1.5.6 ทดลองใชง้านระบบเต็มรูปแบบ พร้อมทั้งเก็บและวิเคราะห์ผลการประเมินความพึง

พอใจ โดยทีมงานแผนกเทคนิคของอาคาร นนัทวนั 

 1.5.7 ท าการปรับปรุงแกไ้ขการท างานของระบบ ใหเ้หมาะสมกบัการใชง้าน 

 1.5.8 ประเมินผลการใชง้านของระบบ 

 1.5.9 สรุปผลท่ีไดจ้ากการท าจดัท าระบบ 

 

1.6 กระบวนการด าเนินงาน 
1.6.1 ศึกษาจากกรณีศึกษาตวัอย่างท่ีพบปัญหาจริง เก่ียวกบัการบ ารุงรักษาอุปกรณ์ภายใน

อาคารนนัทวนั 

- ศึกษาวิธีการรวบรวมขอ้มูลอุปกรณ์ทั้งหมดภายในอาคาร รวมถึงสถานะในการ

บ ารุงรักษาอุปกรณ์ 

- ศึกษาระบบการจดัเก็บขอ้มูลเก่ียวกบัประวติัของอุปกรณ์ รายละเอียดการท างาน 

และขอ้มูลจ าเป็น 

- สอบถามปัญหาท่ีเกิดข้ึนจากการบริหารจดัการบ ารุงรักษาอุปกรณ์ภายในอาคาร, 

แผนในการตรวจสอบ รวมไปถึงโปรแกรมท่ีใชเ้ก็บขอ้มูลในปัจจุบนั เพื่อเปรียบเทียบขอ้ดี

ขอ้เสียในการใชง้าน 

1.6.2 ศึกษาเคร่ืองมือท่ีใชใ้นการออกแบบโปรแกรม 

- พิจารณาและศึกษาภาษาในการเขียนโปรแกรมท่ีเหมาะสมในการจดัท าระบบ 

เพื่อช่วยในการเก็บขอ้มูล รวมถึงแสดงสถานะในการซ่อมแซม และเตือนล่วงหน้าเม่ือถึง

ระยะเวลาท่ีก าหนด 

- สรุปผลจากการทดลองใชง้านโปรแกรม 
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บทที ่2 
 

ทฤษฎีและงานวจัิยทีเ่กีย่วข้อง 
การวิจยัคร้ังน้ีจะกล่าวถึงทฤษฏีและแนวความคิดต่าง ๆ เอกสาร ต ารา และผลการวิจยัท่ี

เก่ียวของกบัการศึกษา Software เพื่อช่วยบริหารจดัการการบ ารุงรักษาเชิงป้องกนัภายในอาคาร

ส านกังาน โดยน ามาบูรณการใหเ้หมาะสมกบัการวจิยัในคร้ังน้ีโดยมีหวัขอ้ส าคญัดงัน้ี 

1. ความส าคญัของการบ ารุงรักษาเชิงป้องกนั 

2. งานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้ง 

3. ระบบภายในอาคารท่ีตอ้งท าการบ ารุงรักษา 

4. ขอ้มูลการศึกษาตวัอยา่งโปรแกรมท่ีมีในตลาด 

5. ขอ้สรุปจากการศึกษางานท่ีบริษทั Thai Obayashi 

ความส าคัญของการบ ารุงรักษาเชิงป้องกนั 
Preventive Maintenance หมายถึง การบ ารุงรักษาท่ีท ากันประจ าและ การซ่อมบ ารุง

เคร่ืองจกัรเม่ือครบอายุท่ีได้ก าหนดไว ้ เพื่อป้องกนัและลดสภาพการเส่ือมสภาพของเคร่ืองจกัร 

หลีกเล่ียงการเกิดการขดัขอ้งแบบกะทนัหนั 

 Shenoy and Bhadury (1998) ได้ให้นิยาม การบ ารุงรักษาเคร่ืองจกัรไวว้่า การบ ารุงรักษา 

(Maintenance) เป็นการสงวน หรือรักษาเคร่ืองจกัรอุปกรณ์ต่างๆ ท่ีใช้ใน การผลิตให้เป็นไปตาม

คุณลกัษณะเง่ือนไขการท างาน ซ่ึงการบ ารุงรักษาน้ีสามารถ ครอบคลุมไปถึงกิจกรรม หรืองานท่ีมี

ความสัมพนัธ์กบัการสงวนรักษาเคร่ืองจกัรอุปกรณ์ หรือเป็นการซ่อมเคร่ืองจกัรอุปกรณ์ต่างๆ ให้

อยูใ่นสภาพปกติ โดยกิจกรรมการซ่อมบ ารุงรักษา จ าเป็นตอ้งมีการใชอ้ะไหล่ส ารอง (Spare Parts) 

ก าลงัคน (Manpower) เคร่ืองมือ หรืออุปกรณ์ (Tools) และส่ิงอ านวยความสะดวก (Facility) ซ่ึงตอ้ง

มีความพร้อม และการใชง้านของทรัพยากรเป็นส่ิงส าคญั นอกจากนั้นยงัมีการก าหนดงานรวมไปถึง 

การท าความสะอาด การหล่อล่ืน การเฝ้าติดตาม การวางแผน และการจดัล าดบังาน [1] 

 

1. ประเภทของการบ ารุงรักษา 
ตามรูปแบบของการบ ารุงรักษาสามารถแบ่งการบ ารุงรักษาได้ 2 ประเภท คือ การ

บ ารุงรักษาเชิงวางแผน และ การบ ารุงรักษาท่ีไม่ไดว้างแผน โดยมีรายละเอียดยอ่ยตามรูปภาพท่ี 1 
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ภาพท่ี 1 แสดงรูปแบบการบ ารุงรักษา (Type of Maintenance) 
1.1 การบ ารุงรักษาตามแผน (Planned Maintenance) 

การบ ารุงรักษาตามก าหนดตามแผนงานตามระบบ สามารถคาดการณ์และเตรียมการไว้

ล่วงหน้าได ้มีการก าหนดระยะวนั เวลา สถานท่ีและจ านวนผูป้ฏิบติังานท่ีตอ้งใช้ในการ การซ่อม

บ ารุงรักษาประเภทน้ีจะมีปัญหานอ้ย เพราะมีเวลาเตรียมการล่วงหนา้ไดทุ้กขั้นตอน แบ่งออกเป็น 4 

ประเภทยอ่ยๆ คือ 

1.1.1 การบ ารุงรักษาเชิงป้องกนั (Preventive Maintenance) 

การบ ารุงรักษาชนิดน้ีผ่านการกระท าอยา่งเป็นระบบ การด าเนินการเป็น

การตรวจสอบตามก าหนดเวลา โดยการก าหนดตามช่วงเวลา หรือเคร่ืองจักร

อุปกรณ์นั้น เป็นระบบการตรวจสอบท่ีมีการวางแผนตรวจสอบท่ีเหมาะสม จะช่วย

วิเคราะห์ปัญหา การเปล่ียน การแกไ้ข ดดัแปลงช้ินส่วนให้ดียิ่งข้ึนเพื่อยืดอายุการ

ใชง้าน โดยสามารถ แบ่งไดอี้ก 2 ประเภทตามเกณฑก์ารด าเนินงาน 

ก. การบ ารุงรักษาโดยใช้เกณฑ์เวลา (Time Base Maintenance: TBM) คือ 

การก าหนดเวลาในการตรวจสอบอยา่งชดัเจน ยกตวัอยา่งเช่น การก าหนดความถ่ี

ในการตรวจสอบแบบรายวนั รายเดือน รายปี เป็นตน้ 

ข. การบ ารุงรักษาโดยใช้สภาพเคร่ืองจักรเป็นเกณฑ์ (Condition Base 

Maintenance: CBM) คือ การตรวจสอบโดยแบ่งตามสภาพของแต่ละอุปกรณ์ 

 1.1.2 การบ ารุงรักษาเชิงแกไ้ขปรับปรุง (Corrective Maintenance: CM) 
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            การบ ารุงรักษาเชิงแก้ไขปรับปรุง คือ การด าเนินการเพื่อการดัดแปลง 

ปรับปรุงแกไ้ขเคร่ืองจกัรหรือส่วนของเคร่ืองจกัรเพื่อขจดัเหตุขดัขอ้งเร้ือรังของ

เคร่ืองจกัรให้หมดไปโดยส้ินเชิง โดยการบ ารุงรักษาเชิงแก้ไขปรับปรุงไม่ได้

หมายถึง การแก้ไขปรับปรุงวิธีบ ารุงรักษาแต่จะหมายถึงการแก้ไขปรับปรุง

ตวัเคร่ืองจกัรเพื่อท่ีจะลดความเสียหายจากการเส่ือมสภาพและค่าใชจ่้ายของการ

บ ารุงรักษาลง กล่าวคือเป็นการปรับปรุง คุณสมบติัของเคร่ืองจกัรใหดี้ข้ึนนัน่เอง 

1.1.3 การป้องกนัการบ ารุงรักษา (Maintenance Prevention) 

            การป้องกนัการบ ารุงรักษา คือ การด าเนินการใด ๆ ก็ตามท่ีจะให้ไดม้าซ่ึง

เคร่ืองจกัรท่ีไม่ตอ้งการการบ ารุงรักษา หรือตอ้งการนอ้ยท่ีสุด สามารถด าเนินการ

ไดโ้ดย การออกแบบเคร่ืองจกัรให้แข็งแรงทนทาน บ ารุงรักษาง่าย ใชเ้ทคนิคและ

วสัดุซ่ึงจะท าให้เคร่ืองจกัรมีความเช่ือถือไดสู้ง โดยการป้องกนัการบ ารุงรักษาจะ

ไดผ้ลก็ต่อเม่ือมีขอ้มูลและประวติัของเคร่ืองรุ่นแรก ๆ โดยละเอียด  ซ่ึงการศึกษา

และวเิคราะห์ขอ้มูลท่ีมีอยูจ่ะช่วยใหก้ารออกแบบหรือการเลือกซ้ือเคร่ืองจกัรบรรลุ

ถึงวตัถุประสงคข์องการป้องกนัการบ ารุงรักษาได ้

1.1.4 การบ ารุงรักษาเชิงทวผีล (Total Productive Maintenance) 

การบ ารุงรักษาทวีผลท่ีทุกคนมีส่วนร่วม หมายถึง ระบบการบริหารเพื่อ

เพิ่มประสิทธิภาพเคร่ืองจกัรท่ีใช้ในการผลิต โดยมีการบ ารุงรักษาอย่างมีระบบ 

รวมทั้งพฒันาบุคลากรในองคก์รทุกระดบั ตั้งแต่ระดบับริหารสูงสุดถึงระดบัล่าง 

ผูป้ฏิบติังานสามารถท าความสะอาด ตรวจสอบ หล่อล่ืนหรือปรับแต่งเคร่ืองมือ

เคร่ืองจกัรให้พร้อมใช้งานตลอดเวลา และทุกคนในองค์กรตอ้งท าให้เคร่ืองจกัร

เสียหายอยา่งทนัทีทนัใดเป็นศูนย ์[2] 

 

 

 

 1.2 การบ ารุงรักษาท่ีไม่ไดว้างแผน (Unplanned Maintenance) 

การบ ารุงรักษาท่ีไม่ได้วางแผน (Unplanned  Maintenance) เป็นการบ ารุงรักษานอก

ระบบงานท่ีวางไวเ้น่ืองจากเคร่ืองเกิดการขดัขอ้งอยา่งกะทนัหนั ตอ้งเร่งรีบท าการซ่อมแซมทนัทีให้



  9 

เสร็จทันการใช้งาน การบ ารุงรักษาประเภทน้ีจะเกิดปัญหามากกว่าการบ ารุงรักษาตามแผน 

เน่ืองจากไม่สามารถทราบล่วงหนา้มาก่อน ไม่สามารถก าหนดวนั เวลา สถานท่ี ท่ีแน่นอนได ้ท าให้

ไม่สามารถเตรียมจดัหาผูป้ฏิบติังาน อุปกรณ์ อะไหล่ ท่ีจะใชบ้  ารุงไดท้นัที 

1.2.1 การบ ารุงรักษาเม่ือขดัขอ้ง (Corrective or Breakdown Maintenance) เป็นการ

บ ารุงรักษาแบบแกไ้ขหรือหลงัเกิดเหตุขดัขอ้ง หมายถึง การซ่อม ซ่ึงกระท าเม่ือ

เคร่ืองจกัรหรืออุปกรณ์เกิดการช ารุดเสียหาย ซ่ึงท าให้สูญเสียวสัดุมากกว่าการ

บ ารุงรักษาดว้ยวธีิอ่ืนๆ สูญเสียเวลาในการใชง้าน และมีความเส่ียงต่อการอุบติัเหตุ

สูง เน่ืองจากประสิทธิภาพของอุปกรณ์เส่ือม นัน่เอง 

2 ประโยชน์ของการบ ารุงรักษาเชิงป้องกนั 
 2.1 สามารถยืดอายุการท างานของเคร่ืองจกัร และป้องกนัการช ารุดเสียหายท่ีไม่คาดคิด

ระหวา่งการใชง้าน 

 2.2 ท าไดง่้ายและสะดวกรวดเร็ว ไม่กระทบกบัการใช้งาน เพราะมีก าหนดเวลา  มีขอ้มูล 

และวธีิการท างานส าหรับการปฏิบติังาน 

2.3 ลดเวลาท่ีหยดุชะงกัเน่ืองจากเคร่ืองจกัรช ารุดระหวา่งการใชง้าน 

 2.4 สามารถลดอุบติัเหตุหรืออนัตรายเน่ืองจากการช ารุดของเคร่ืองจกัรลงได้ 

 2.5 ท าให้วางแผนไดง่้าย และท าให้สามารถซ่อมบ ารุงตลอดจนอุปกรณ์และเคร่ืองมือได้

อยา่งมีประสิทธิภาพ 

 2.6 สามารถควบคุมค่าใชจ่้าย และลดความสูญเสียท่ีเปล่าประโยชน์ได ้

3. ผลกระทบท่ีเกิดจากการไม่บ ารุงรักษา 
ส าหรับผลกระทบท่ีเกิดจากการไม่บ ารุงรักษาท่ีใหญ่ท่ีสุด คือ หยุดใชพ้ื้นท่ี เพราะส่งผลให้

ผูเ้ช่าอาคาร เกิดความเสียหายในการปฏิบติังานหรือใชง้านอาคาร ส่งผลใหผู้เ้ช่าอาคารไม่พอใจ แลว้

เรียกร้องค่าเสียหายหรือยกเลิกการเช่าอาคารได ้ซ่ึงการหยดุพื้นท่ี จะแบ่งเป็น 2 กรณีดงัน้ี 

3.1 การหยดุใชง้านพื้นท่ี เพื่อตรวจสอบความสมบูรณ์ของอุปกรณ์ ซ่ึงในส่วนน้ีแผนกผูดู้แล

ซ่อมบ ารุงอาคาร สามารถก าหนดวนัท่ีจะท าการตรวจสอบ และก าหนดช่วงเวลาท่ีจ าเป็นตอ้งหยุดใช้

พื้นท่ี เพื่อตรวจสอบอุปกรณ์ชนิดนั้นๆ ไดอ้ยา่งชดัเจน และทางผูเ้ช่าอาคาร สามารถก าหนดแผนการ

ใชง้านอาคารได ้โดยไม่ส่งผลกระทบต่อการปฏิบติังาน 
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3.2 การหยุดใชง้านพื้นท่ี เพื่อหยุดซ่อมแซม เปล่ียนอะไหล่ หรือรอเพื่อให้ช่างจากภายนอก 

เขา้มาท าการแกไ้ขอุปกรณ์ท่ีเกิดการช ารุดเสียหาย ซ่ึงในกรณีน้ี ไม่สามารถก าหนดขอบเขตของเวลา

ท่ีแล้วเสร็จได้ ข้ึนอยู่กับความสูญเสียของอุปกรณ์และระยะเวลาในการรอคอยอะไหล่ หรือผู ้

ซ่อมแซม ซ่ึงหากหยุดการใช้งานพื้นท่ีเป็นเวลานาน อาจสงผลกระทบท่ีอย่างไม่สามารถประเมิน

ความเสียหาย 

นอกจากการหยุดใช้พื้นท่ีแล้ว ผลกระทบด้านความมั่นคงและปลอดภัย ก็ถือว่ามี

ความส าคญั เพราะหากเกิดเหตุท่ีส่งผลต่อความปลอดภยั และทางอาคารไม่สามารถพร้อมในส่วนน้ี

ยอ่มส่งผลให้ช่ือเสียงของอาคารเสียหายไปดว้ย ยกตวัอยา่งเช่น กรณีท่ีกลอ้ง CCTV ของอาคารเกิด

ความเสียหาย และมีผูไ้ม่หวงัดีเขา้มาขโมยทรัพยสิ์นภายในอาคาร ในกรณีน้ีท าให้ไม่มีหลกัฐานจาก

กลอ้งวงจรปิด ก็ส่งผลต่อความปลอดภยัและช่ือเสียงของอาคาร เป็นตน้ 

 

งานวจัิยทีเ่กี่ยวข้อง 
 อ าพล เทศดี (2552) ได้ศึกษาการลดค่าใช้จ่ายการซ่อมบ ารุงรักษา โดยแนวทาง PM 

การศึกษาการวิจยั การวางแผนการบ ารุงรักษาเชิงป้องกนัเคร่ืองปรับอากาศ ในคณะเทคโนโลยี

อุตสาหกรรม มหาวิทยาลยัราชภฏัวไลยกรณ์ไดด้ าเนินการ โดยใชข้อ้มูลค่าใชจ่้ายในการซ่อมแซม

ระบบปรับอากาศในอาคารก่อนท าการบ ารุงรักษาเชิงป้องกนัมาเปรียบเทียบกบัการบ ารุงรักษาเชิง

ป้องกนั (แบบใหม่) จากการศึกษา พบวา่ การบ ารุงรักษาตามแบบเดิม เป็นการบ ารุงรักษาแบบเสีย

แล้วซ่อม (Breakdown) ขาดการดูแลรักษาท่ีเป็นระบบ ท าให้เกิดค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมแบบ

ควบคุมไม่ได ้ตลอดจนท าให้เกิดการเสียเวลารอคอยและยงัส่งผลกระทบต่อให้เกิดความร าคาญ

ผูใ้ช้งานอีกดว้ย และหลงัปรับแผนการบ ารุงรักษาเป็นแบบการบ ารุงรักษาเชิงป้องกนั (Preventive 

Maintenance: PM) ท าให้ระบบปรับอากาศอยูใ่นสภาพพร้อมใชง้าน ท าให้ความถ่ีในการซ่อมแบบ

กะทนัหนัลดลง ค่าใชจ่้ายในการซ่อมก็ลดลงไปดว้ย โดยการจดัท ามาตรฐานในการซ่อมบ ารุงให้มี

ประสิทธิภาพ มีการจดัท าแผนการบ ารุงรักษาเป็นรายปี จดัท าใบตรวจสอบระบบปรับอากาศ

ประจ าเดือนประจ า 6 เดือน และประจ าปี ตลอดจนการเก็บประวติัและสรุปค่าใชจ่้ายประจ าเดือน 

เพื่อเป็นขอ้มูลในการวางแผนในปีต่อไป และใชข้อ้มูลในการตั้งงบประมาณในการซ่อมบ ารุงรักษา 

จากการเปรียบเทียบขอ้มูลก่อนท า และหลงัท าระบบการบ ารุงรักษาเชิงป้องกนั ในระยะเวลา 6 

เดือน ตั้งแต่เดือนมกราคม – มิถุนายน 2549 กบัเดือนมกราคม – มิถุนายน 2550 พบว่าค่าใช้ลดลง 

คิดเป็นร้อยละ 23% ซ่ึงเป็นไปตามวตัถุประสงคท่ี์ตั้งไว ้[3] 
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กาญจนา จิตรจุน (2550) ได้ศึกษาเก่ียวกับหลักการของการบ ารุงรักษาบนพื้นฐานความ

น่าเช่ือถือมาประยกุตใ์ช ้เพื่อเพิ่มอตัราความพร้อมใชง้านและเพิ่มความน่าเช่ือถือของเคร่ืองจกัร โดย

การน าระบบการบ ารุงรักษาเคร่ืองจกัรและการวเิคราะห์รูปแบบและผลกระทบของความเสียหาย มา

ท าการวิเคราะห์ความเสียหายและระดับความเส่ียง เพื่อน าข้อมูลท่ีได้มาท าการวางแผนการ

บ ารุงรักษาเชิงป้องกนัท่ีเหมาะสมของเคร่ืองจกัร พบวา่ สามารถท าให้อตัราความพร้อมใชง้านของ

เคร่ืองจกัรเพิ่มข้ึนเฉล่ียเท่ากบั 82.73% ซ่ึงมากกว่าสมมุติฐานท่ีตั้งไว ้ คือ 80% และมีค่าเวลาเฉล่ีย

ระหวา่งความเสียหายของเคร่ืองจกัรเพิ่มข้ึนเฉล่ียเท่ากบั 63.80% นอกจากน้ียงัมรจ านวนความถ่ีใน

การเกิดความเสียหายลดลงเฉล่ียเท่ากับ 46.44% และจ านวนชั่งโมงท่ีเกิดความเสียหายลงเฉล่ีย

เท่ากบั 67.47% 

 และการศึกษาตวัอยา่งงานวิจยัในหวัขอ้ การน าระบบการบ ารุงรักษาเชิงป้องกนัมาใชเ้พื่อ

ลดอตัราการเสียของอุปกรณ์เช่ือมต่อในสายการผลิตกลอ้งถ่ายรูปดิจิตอลโดย นายเษกสรร สิงห์ธนู 

ตามหลกัสูตรวิศวกรรมศาสตร์มหาบณัฑิต สาขาวิศวกรรมการผลิต มหาวิทยาลยัเทคโนโลยีพระ

จอมเกล้าพระนครเหนือ ได้ข้อสรุปจากการทดลองดังต่อไปน้ี ก่อนการปรับปรุง พบว่ามีเวลา

สูญเสีย 2,788 นาที คิดเป็น 46.47 ชัว่โมงต่อเดือน และหลงัการปรับปรุงพบว่ามีเวลาสูญเสีย 547 

นาที คิดเป็น 9.12 ชัง่โมงต่อเดือน ในการทดลองระยะเวลา 3 เดือน [4] 

จากตวัอย่างงานวิจยัทั้งสามตวัอย่างท าให้เห็นประโยชน์ของการบ ารุงรักษาเชิงป้องกนัอย่าง

ชดัเจน ทั้งในแง่ของการเพิ่มประสิทธิภาพ และลดความสูญเสีย 

ระบบภายในอาคารทีต้่องการบ ารุงรักษา 
 ระบบท่ีตอ้งท าการบ ารุงรักษาภายในอาคาร ประกอบไปดว้ย 5 ระบบหลกัๆ ดว้ยกนั ดงัน้ี 

1. ระบบปรับอากาศ (Air Condition System) 
 ระบบปรับอากาศเป็นระบบท่ีถูกใชง้านเกือบ 24 ชัว่โมง ในแต่ละวนั และมีส่วนประกอบ

มากมายท่ีมีการสึกหรอตลอดเวลา นัน่หมายถึง จ าเป็นตอ้งมีการบ ารุงรักษาตลอดเวลา ในส่วน

ของระบบปรับอากาศท่ีใช้ภายในอาคารเป็นประระบบปรับอากาศแบบแยกส่วนหรือ Split 

Type  

 โดยส่วนมีประกอบหลกัท่ีส าคญัท่ีตอ้งดูแลมีทั้งหมด 8 ส่วน โดยในแต่ละส่วนมีรายละเอียดท่ี

ตอ้งท าการบ ารุงรักษาแตกต่างกนั ดงัน้ี 

 1.1 Air Handling Unit (AHU) 
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อุปกรณ์ท่ีน าอากาศจากภายนอกเขา้มา ปรับอากาศ และส่งอากาศไปยงัอาคาร โดย

อากาศท่ีหมุนเวียนแล้ว (Exhaust Air) จะถูกระบายออกเพื่อรักษาคุณภาพอากาศภายใน

อาคาร ทั้งน้ีอากาศภายนอกจะถูกท าให้ร้อนโดยหน่วยน าความร้อนกลบัมาใช ้(Recovery 

Unit) หรือคอยล์ท าความร้อน (Heating Coil) และถูกท าให้เย็นโดยคอยล์ท าความเย็น 

(Cooling Coil) ข้ึนอยูก่บัอุณหภูมิของอากาศท่ีตอ้งการ 

1.2 Split Type Unit  

อุปกรณ์ท าความเยน็แบบแยกส่วน โดยมีส่วนประกอบหลกั 2 ส่วน คือ ตวัใหค้วาม

เยน็ท่ีอยูภ่ายในอาคาร (Indoor) และ ตวัคอมเพรสเซอร์ท่ีอยูน่อกอาคาร (Outdoor)  

1.3 Cooling Tower  

เป็นอุปกรณ์แลกเปล่ียนความร้อนโดยใชว้ธีิการระเหยตวัของน ้า (Evaporation) ใน

ขบวนการ จะมีการสูญเสียน ้าไปส่วนหน่ึง แต่น ้าส่วนใหญ่ยงัคงน ากลบัมาใชไ้ดอี้ก 

 1.4 Expansion Tank 

 ระบบท่อท่ีน าน ้ าเยน็ จากเคร่ืองท าน ้ าเยน็ (Water Chiller) ไปยงั FCU และ AHU 

เม่ือน ้ าร้อนข้ึนก็น ากลับมาท าให้เย็นท่ีเคร่ือง ท าน ้ าเย็นใหม่ จดัว่าเป็นระบบปิด (Close 

System) เพราะน ้าเยน็จะหมุนเวยีนอยูอ่ยา่งน้ีภายในระบบท่อไปเร่ือยๆ 

1.5 Small Propeller 

พดัลมท่ีติดตั้งส าหรับระบายอากาศพดัลมขนาดเล็ก Ceiling Fan คือ พดัลมเพดาน 

และ Centrifugal คือ พดัลมแรงเหวีย่ง 

 1.6 Valve  

ส่วนในการควบคุม เปิดปิดการท างานของอุปกรณ์ แบ่งออกเป็น 4 กลุ่ม หลกัๆ คือ 

วาล์วตดัตอน (Isolating valves) ใช้เพื่อเปิดสุด ปิดสุด วาล์วควบคุม (Control valves) ส่วน

ใหญ่ใช้เพื่อควบคุมการไหลของของเหลวหรือก๊าซ วาล์วกันกลับ (Check valves) เพื่อ

ควบคุมทิศทางการไหล และวาล์วควบคุมความดันสูงสุด  (Maximum pressure control 

valves) 

 1.7 Air Dryer (ADR) 
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เคร่ืองท าลมแห้ง มีหนา้ท่ีหลกัในการลดปริมาณน ้ าและความช้ืนท่ีปนมาในระบบ

ลมอดั เพื่อน าลมท่ีปราศจากความช้ืนไปใชง้านต่อไดอ้ยา่งสมบูรณ์ 

 1.8 Fan Coil Unit  

คอยล์เยน็หรือท่ีเรียกกนัว่า “Indoor Unit” ท าหน้าท่ีดูดซับความร้อนภายในห้อง 

ซ่ึงภายในเคร่ืองประกอบดว้ย แผงคอยลเ์ยน็ และชุดมอเตอร์พดัลม 

2. ระบบไฟฟ้า (Electrical System) 
 ระบบไฟฟ้า เป็นระบบสาธารณูปโภคท่ีมีความส าคญั โดยส่งจ่ายกระแสไฟฟ้าจาก

แหล่งก าเนิด ไปยงัผูใ้ชไ้ฟฟ้า ตามประเภทการใชง้าน โดยส่งผา่นหมอ้แปลง และจะท าการแปลง

กระแสไฟฟ้ายอ่ยใหต้ ่าลงไปยงัผูใ้ชง้านปลายทาง รายละเอียดของอุปกรณ์ดงัต่อไปน้ี 

2.1 Distribution Transformer 

หม้อแปลงไฟฟ้า ท าหน้าท่ีเป็นอุปกรณ์ท่ีใช้เช่ือมโยงระหว่างระบบไฟฟ้า ท่ีมี

แรงดนัไฟฟ้าต่างกนั โดยจะท าหนา้ท่ีเพิ่มหรือลดแรงดนัไฟฟ้าให้เหมาะกบัการส่ง การจ่าย 

และการใชพ้ลงังานไฟฟ้า 

 2.2 Main Distribution Board  

เป็นแผงจ่ายไฟฟ้าขนาดใหญ่ โดยรับไฟดา้นแรงต ่าจากการไฟฟ้าหรือ ของหมอ้

แปลงจ าหน่าย ก่อนจ่ายโหลดไปยงัแผงยอ่ยตามส่วนต่าง ๆ ของอาคาร 

 2.3 Distribution Board 

แผง หรือ ตูค้วบคุมไฟฟ้ารอง ลกัษณะร่วมทั้งส่วนประกอบมีลกัษณะคลา้ยกบั ตู ้

สวิทช์บอร์ด แต่มีขนาดและพิกดัของตูร้วมถึงอุปกรณ์ทางไฟฟ้า ลดหลัน่จาก ตู ้MDB มี

หนา้ท่ีในการท างาน เช่น ใชค้วบคุมส่วนต่าง ๆ โดยเฉพาะลงไปอีก 

[5] 

 2.4 Bus Duct 

แท่งโลหะท่ีใช้แทนสายไฟ เม่ือตอ้งการใช้ไฟมาก ๆ ส่วนใหญ่ท าด้วยทองแดง 

หรืออลูมิเนียม 

 2.5 Exit Light 
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ไฟทางออก และ Emergency Light คือ ไฟฉุกเฉิน จะท าหน้าท่ีเป็นเคร่ืองมือให้

แสงสวา่งในกรณีท่ีไฟฟ้าดบั โดยเคร่ืองจะส่องสวา่งอตัโนมติั เพื่อใหห้น่วยงานมีแสงสวา่ง

ในเวลากลางคืน 

 2.6 Light Protection 

สายล่อฟ้า ซ่ึงเป็นอุปกรณ์ท่ีใช้ในการถ่ายเทประจุไฟฟ้าจากก้อนเมฆ โดยตรง

ปลายแหลมของสายล่อฟ้าจะมีสนามไฟฟ้าท่ีค่อนข้างแรงกว่าท่ีอ่ืน สนามไฟฟ้าน้ีจะ

เหน่ียวน าโมเลกุลของอากาศใหเ้ขา้มาใกล ้ๆ แลว้รับประจุไฟฟ้าส่วนเกินไป ท าใหล้ดความ

ต่างศกัยท่ี์เกิดข้ึนระหวา่งกอ้นเมฆและหลงัคาลง โดยการน าผา่นสายเหน่ียวน าลงสู่พื้นดิน 

 2.7 Two Wire Remote 

ระบบควบคุมการเปิด-ปิดไฟแสงสว่าง หรืออุปกรณ์ไฟฟ้า ส าหรับอาคารท่ีมี

ฟังกช์ัน่การเปิด-ปิดควบคุมท่ีค่อนขา้งซบัซอ้น 

 2.8 Grounding System 

ระบบสายดิน (ระบบกราวด์) จะก าหนดศกัยไ์ฟฟ้าของตวัน าเม่ือเทียบกบัศกัยข์อง

ตวัน าท่ีพื้นผิวของโลก ทางเลือกของระบบสายดินจะมีผลกระทบต่อความปลอดภยัและ 

ความเขา้กนัไดท้างแม่เหล็กไฟฟ้าของแหล่งจ่ายไฟ 

3. ระบบประปาและสุขาภิบาล (Water Supply and Sanitation) 
 ระบบประปาหรือระบบท่อ เป็นส่วนท่ีมีความส าคญัอยา่งมากในบา้นหรืออาคาร แต่มกัจะ

เป็นระบบท่ีได้รับความส าคัญน้อยกว่าระบบอ่ืนๆ และเม่ือเกิดปัญหาจากสาเหตุท่ีขาดการ

บ ารุงรักษา ส่งผลใหเ้กิดผลกระทบท่ีรุนแรง เพราะระบบท่อมีการเช่ือมโยงท่ีต่อถึงกนั 

3.1 Pump (End Suction Pump) 

เคร่ืองสูบน ้ า ชนิด End-Suction ใชง้านไดห้ลากหลายประเภท เหมาะส าหรับ การ

จดัสรรน ้า การส่งน ้าเพิ่มแรงดนั หรือการส่งผา่นน ้า 

3.2 Booster Pump 

ระบบป้ัมน ้าท่ีท าหนา้ท่ีเพิ่มและรักษาแรงดนัน ้าในระบบท่อส่งน ้าในอาคารใหมี้

แรงดนัท่ีคงท่ีสม ่าเสมอ 

 3.3 Water Storage Pump 

https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%9B%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B8%88%E0%B8%B8%E0%B9%84%E0%B8%9F%E0%B8%9F%E0%B9%89%E0%B8%B2
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%81%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B9%80%E0%B8%A1%E0%B8%86
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AA%E0%B8%99%E0%B8%B2%E0%B8%A1%E0%B9%84%E0%B8%9F%E0%B8%9F%E0%B9%89%E0%B8%B2
https://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B9%80%E0%B8%AB%E0%B8%99%E0%B8%B5%E0%B9%88%E0%B8%A2%E0%B8%A7%E0%B8%99%E0%B8%B3&action=edit&redlink=1
https://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B9%80%E0%B8%AB%E0%B8%99%E0%B8%B5%E0%B9%88%E0%B8%A2%E0%B8%A7%E0%B8%99%E0%B8%B3&action=edit&redlink=1
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B2%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A8
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%84%E0%B8%A7%E0%B8%B2%E0%B8%A1%E0%B8%95%E0%B9%88%E0%B8%B2%E0%B8%87%E0%B8%A8%E0%B8%B1%E0%B8%81%E0%B8%A2%E0%B9%8C
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%84%E0%B8%A7%E0%B8%B2%E0%B8%A1%E0%B8%95%E0%B9%88%E0%B8%B2%E0%B8%87%E0%B8%A8%E0%B8%B1%E0%B8%81%E0%B8%A2%E0%B9%8C
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AB%E0%B8%A5%E0%B8%B1%E0%B8%87%E0%B8%84%E0%B8%B2
https://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B8%9E%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%99%E0%B8%94%E0%B8%B4%E0%B8%99&action=edit&redlink=1
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ป๊ัมท่ีใชส้ าหรับกกัเก็บน ้ าส ารอง ซ่ึงจ าเป็นส าหรับระบบอาคาร ท่ีตอ้งมีการกกัเก็บ

น ้า ไวใ้ชใ้นกรณีฉุกเฉิน เช่น เม่ือระบบประปาขดัขอ้ง 

 3.4 Submersible Pump 

ป๊ัมน ้ าแบบจุ่ม หรือแช่ การใช้งาน มีทั้งท่ีใช้สูบน ้ าออกจากห้องหรือจากบริเวณ

บา้นท่ีมีน ้าขงั จากสระน ้าบ่อน ้า ใชท้  าน ้าพุ ใชป๊ั้มน ้าฉีดข้ึนท่ีสูง เป็นตน้ 

 3.5 Sewage and Drainage  

ระบบของท่อพร้อมทั้งส่วนประกอบต่างๆ ส าหรับรวบรวม และระบายน ้าเสีย จาก

อาคารไปยงับริเวณท่ีตอ้งการก าจดั 

 3.6 Fountain and Water Pump 

ป๊ัมน ้ าส าหรับสร้างน ้ าพุ ท่ีใช้ส าหรับตกแต่งอาคาร หรือส่วนต่างๆ ให้เกิดความ

สวยงาม 

4 ระบบความปลอดภยั และ ป้องกนัอคัคีภยั (Security System  & Fire Prevention System) 
 ระบบรักษาความปลอดภยั เป็นระบบท่ีส าคญัมากอีกหน่ึงระบบการบริหารจดัการอาคาร 

เน่ืองจากเป็นระบบท่ีสร้างความเช่ือมัน่ใหก้บัลูกคา้หรือภายในอาคาร อุปกรณ์ส าคญัของระบบน้ีคือ 

กลอ้งวงจรปิด หรือ CCTV รามไปถึงระบบสัญญาณแจง้เตือนต่างๆ 

  ระบบป้องกนัอคัคีภยั เป็นระบบท่ีมีกฎหมายก าหนดอยา่งชดัเจน เก่ียวกบัอาคารสาธารณะ 

อาคารขนาดใหญ่ รวมถึงอาคารสูง ตอ้งมีระบบป้องกนัอคัคีภยัตามสมควร เพื่อประโยชน์และความ

ปลอดภยัแก่ชีวติและทรัพยสิ์นของผูใ้ชง้านอาคาร รายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

 4.1 Fire Pump 

 ระบบเคร่ืองสูบน ้ าดับเพลิง (Fire Pump System) เป็นระบบท่ีมีความจ าเป็นต่อ

สถานท่ีท่ีตอ้งการความปลอดภยัจากอคัคีภยั อย่างเช่น อาคารท่ีมีจ านวนชั้นสูงๆ แหล่ง

ชุมชน หา้งสรรพสินคา้ และหน่วยงานราชการต่างๆ 

4.2 Jockey Pump 

 เคร่ืองสูบน ้ ารักษาแรงดนั มีหนา้ท่ีเป็นเคร่ืองสูบน ้ ารักษาความดนัน ้ าในเส้นท่อให้

คงท่ี ตามท่ีได้ตั้งค่าแรงดนัน ้ าในระบบไวโ้ดยใช้อุปกรณ์ Pressure Switch ท่ีติดตั้งอยู่ใน 

Controller  
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4.3 Fire Hose Cabinet 

 มว้นสายส่งน ้ าดบัเพลิง ท่ีมีความจ าเป็นตอ้งติดตั้งไวใ้นอาคาร ซ่ึงจ าเป็นในกรณี

หากเกิดอคัคีภยั จ  าเป็นตอ้งลากสายส่งน ้าดบัเพลิง เพื่อน าไปใชง้านไดใ้นทนัที 

4.4 Fire Sprinkler Valve 

 วาล์วควบคุมการปิดเปิดของระบบจ่ายน ้ าดับเพลิง ท่ีจะติดตั้ งคู่กับท่อน ้ าถัง

ดบัเพลิง 

 4.5 Stair Pressurized System 

 การเปิดช่องระบายอากาศตามธรรมชาติท่ีบนัไดหนีไฟ ซ่ึงควรจะเป็นช่องท่ีเปิด

ตาย เช่น การใชช่้องบานเกล็ดหรือช่องระเบียง ขนาดไม่นอ้ยกวา่ 1.4 ตารางเมตรต่อชั้นได ้

4.6 Fire Alarm Control and Cabinet 

 ตูค้วบคุมสัญญาณเพลิงไหม ้ส าหรับเก็บและแสดงขอ้มูลในกรณีเกิดเหตุฉุกเฉินไฟ

ไหม ้หรืออคัคีภยั 

4.7 Smoke Detector 

อุปกรณ์ท่ีใช้ส าหรับตรวจจบัควนั เพื่อเตือนในกรณีมีควนัมากกว่าปกติ และมี

โอกาสเกิดอคัคีภยั  

4.8 Access Control System 

ระบบควบคุมการอนุญาตเขา้ออกพื้นท่ีส าคญั ยกตวัอย่างเช่น บตัรคียก์าร์ดใชแ้ส

กนผ่านประตูเขา้ออก หรือบตัรคียก์าร์ดท่ีใช้ส าหรับควบคุมปริมาณรถในอาคารจอดรถ 

และป้องกนัรถหาย ในปัจจุบนั ใชก้ารสแกนลายน้ิวมือ ส าหรับผา่นประตูเขา้ออกและเก็บ

บนัทึกเวลาในการปฏิบติังานของพนกังาน 

 

 4.9 CCTV 

ระบบกล้องวงจรปิด เป็น ระบบเก็บบนัทึกภาพภายในอาคาร ส าหรับเก็บเป็น

ขอ้มูล เพื่อใชเ้ป็นหลกัฐานในอา้งอิง กรณีฉุกเฉิน เป็นอีกระบบท่ีช่วยในการสร้างความเช่ือ

ใหก้บัผูอ้าศยัภายในอาคาร วา่จะสามารถตรวจสอบเหตการณ์ไม่ปกติท่ีเกิดข้ึนได ้
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5 ระบบอ านวยความสะดวก (Facilities System) 
 ระบบอ านวยความสะดวก จะควบคุมดูแลอุปกรณ์ท่ีใชส้ าหรับอ านวยความสะดวกใหก้บั

ผูใ้ชอ้าคาร อยา่งลิฟตโ์ดยสาร หรือ ลิฟตข์นส่ง เป็นตน้ 

 5.1 Gondola Lift 

อุปกรณ์ส าหรับอ านวยความสะดวกในการโดยสารข้ึนลงใหก้บัผูใ้ชอ้าคาร หรือใชใ้นการ

ขนถ่ายสัมภาระ 
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ข้อมูลการศึกษาตัวอย่างโปรแกรมทีม่ีในตลาด 

Maintenance Connection  

เ ป็นซอฟท์แวร์ ท่ี ถูกสร้าง ข้ึนเ ม่ือปี  1999 โดยบริษัท Maintenance Connection, Inc. 

(California,USA) พฒันามาจากฐาน Web-based CMMS (Computerized Maintenance Management 

Systems หรือระบบการจดัการงานดา้นการบ ารุงรักษาดว้ยคอมพิวเตอร์) ท างานภายในเบราเซอร์

อินเทอร์เน็ตของผูใ้ชง้านแบบออนไลน์ บนฐานขอ้มูลโปรแกรม Microsoft SQL Server  

โปรแกรมมีคุณลกัษณะพิเศษของท่ีน่าสนใจ (Program Features) คือ ระบบติดตามสถานะ

ของใบสั่งงาน (Work Order Tracking) ท่ีเป็นเสมือนระบบติดตามท่ีออนไลน์ตลอดเวลา และอพัเดต

ทุกการเปล่ียนแปลงสถานะของงานนั้น, ระบบการบ ารุงรักษาเชิงป้องกนั (Preventive Maintenance) 

มีระบบการวางแผนการบ ารุงรักษาท่ีมีประสิทธิภาพ และ มีรายละเอียดของเคร่ืองมือ หรืออะไหล่ ท่ี

ต้องใช้ในการบ ารุงรักษาอีกด้วย, ระบบการควบคุมสินค้าคงคลัง / อะไหล่ส ารอง (Inventory 

Control) และระบบการรายงานผล (Reporting) 

ราคาของโปรแกรมเร่ิมตน้ท่ี 199 เหรียญสหรัฐ/เดือน/บญัชีผูใ้ชง้าน 

 
 

ภาพท่ี 2 ตวัอยา่งหนา้จอการใชง้านของโปรแกรม Maintenance Connection 
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eMaint  

ถูกพฒันามาตั้งแต่ คศ. 1986 โดยยึดถือการด าเนินงานการบ ารุงรักษาระดบัโลกท่ีมีพื้นฐาน 

Cloud CMMS ท างานบนเวบ็ซอฟทแ์วโซลูชัน่ Service (SaaS) สามารถเขา้ถึงไดบ้นเคร่ืองพีซี, มาร์

ทโฟนแทบ็เล็ตและอุปกรณ์เบราวเ์ซอร์อ่ืน ๆ 

 โปรแกรมมีคุณลกัษณะพิเศษของท่ีน่าสนใจ (Program Features) คือ ระบบการบริหาร

จดัการสินทรัพย ์(Asset Management) ในส่วนของการบริหารจดัการทรัพยสิ์น โปรแกรมสามารถ

ประเมินความคุม้ค่าของทรัพยสิ์นนั้นๆ ไดจ้ากการค านวณตน้ทุนและสามารถหาจุดคุม้ทุนของแต่

ละอุปกรณ์ได ้ซ่ึงเป็นประโยชน์อย่างมากในดา้นของฝ่ายงานบริหาร, ระบบการควบคุมสินคา้คง

คลงั / อะไหล่ส ารอง (Inventory Control) ในส่วนของสินคา้คงคลงั มีระบบการเทียบอะไหล่ในกรณี

ตอ้งการหาอะไหล่ส ารอง ท่ีมีคุณสมบติัแทนของเดิมได ้แต่ตน้ทุนต ่ากวา่, ระบบการบ ารุงรักษาเชิง

ป้องกัน (Preventive Maintenance) มีในส่วนของการให้องค์กรท่ีใช้งานบนัทึกฐานข้อมูลลงใน

ระบบจดัเก็บท่ีเตรียมไว ้หลงัจากนั้น โปรแกรมจะท าการค านวนแผนในการบ ารุงรักษาให้อตัโนมติั 

และ ระบบการรายงานผล (Reporting) 

ราคาของโปรแกรมเร่ิมตน้ท่ี 33 เหรียญสหรัฐ/เดือน/บญัชีผูใ้ชง้าน 

 
 

ภาพท่ี 3 ตวัอยา่งหนา้จอการใชง้านของโปรแกรม eMaint 
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Facilities Management eXpress “FMX”  

สร้างข้ึนเพื่อใช้ในการบริหารส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ และรวบรวมกิจกรรมการ

ด าเนินงานท่ีส าคญัทั้งหมดไวใ้นท่ีเดียวกนั จุดมุ่งหมายเพื่อให้ผูใ้ชง้านสามารถเขา้ถึงขอ้มูลไดอ้ยา่ง

เต็มประสิทธิภาพผ่านจากอุปกรณ์ท่ีสามารถใช้งานบนเวบ็ไซด์ เน้นความสะดวกในเขา้ถึงขอ้มูล

ของผูใ้ชง้าน  

โปรแกรมมีคุณลกัษณะพิเศษของท่ีน่าสนใจ (Program Features) คือ การแสดงผลแนวโนม้

งานดา้นการบ ารุงรักษา (Maintenance Request Trend) โปรแกรมมีคุณสมบติัในการวเิคราะห์ผลการ

บ ารุงรักษาอย่างละเอียด เก่ียวกับงานบ ารุงรักษาของแต่ละอุปกรณ์ เช่น การเก็บข้อมูลบนัทึก

รายละเอียดการท างาน การประเมินผลล่วงหน้า เพื่อการสั่งซ้ืออะไหล่, ระบบการท างานร่วมกบั

ปฏิทิน (Calendar Interface) ในหน้าการใช้งานของผูใ้ช้งาน มีการแสดงผลอย่างเป็นระเบียบด้วย

หนา้ปฏิทิน รายละเอียดการท างานทั้งหมดจะถูกเก็บอยูต่ามวนัท่ีในปฏิทิน ท าให้ผูใ้ช ้สามารถเห็น

ภาพรวมของงานท่ีตอ้งท าทั้งหมด ช่วยให้สามารถวางแผนไดอ้ย่างมีแระสิทธิภาพ และระบบการ

เก็บขอ้มูลอุปกรณ์ (Equipment Data) สามารถเขา้ถึงขอ้มูลของอุปกรณ์ไดอ้ยา่งสะดวก ดว้ยระบบ

แสกน QR Code ท าใหล้ดเวลาในการเขา้ถึงขอ้มูลอุปกรณ์นั้นๆ   

ราคาของโปรแกรมเร่ิมตน้ท่ี 125 เหรียญสหรัฐ/เดือน/บญัชีผูใ้ชง้าน 

 

ภาพท่ี 4 ตวัอยา่งหนา้จอการใชง้านของโปรแกรม Facilities Management eXpress 
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ตารางท่ี 1การเปรียบเทียบประเมินคุณสมบติัพิเศษในการใชง้าน (Feature Comparison) 
Features Maintenance Connection eMaint Facilities.M eXpress 

Work Order Tracking / Management    

Asset Tracking    

Contact Management    

Billing & Invoicing    

Calibration Management    

Dispatch Management    
Inventory Control    
Notifications    
Key & Lock Management    
Mobile Access    
Planning Calendar    
Preventive Maintenance    
Purchasing    
Scheduling    
Task Management    
Service History Tracking    
Technician Management    
Work Order Management    

 

ข้อสรุปจากการศึกษางานทีบ่ริษัท Thai Obayashi 
ทางผูจ้ดัท า ไดมี้โอกาสเขา้ศึกษาดูงานและเก็บขอ้มูล เก่ียวกบัระบบการบริหารจดัการฝ่าย

อาคารโดยศึกษารายละเอียดเป็นพิเศษเก่ียวกบัระบบการบ ารุงรักษาเชิงป้องกนั ของอาคารนนัทวนั 

หรืออาคารส านักงานของบริษทั Thai Obayashi ตั้งอยู่บนถนนราชด าริ ความสูง 18 ชั้น สร้างข้ึน 

เม่ือปี พ.ศ. 2534 พื้นท่ีทั้งหมด 20,000 ตารางเมตร ปัจจุบนัเปิดให้เช่าเป็นอาคารสานกังาน ให้แก่

บริษทัสัญชาติญ่ีปุ่นเป็นส่วนใหญ่ ซ่ึงบริษทั Thai Obayashi มีวิสัยทศัน์กวา้งไกล และตอ้งการเป็น

ผูน้ าดา้นงานบริหารอาคาร (Building Management Service) ท่ีครบวงจรในประเทศไทย จึงไดก่้อตั้ง 

บริษทั Nantawan Management Co.,Ltd (NMC) ข้ึนเม่ือปี พ.ศ. 2545 ท่ีให้บริการในส่วนของงาน

วิศวกรรมอาคารสูง การควบคุมดูแลอุปกรณ์เคร่ืองจกัรภายในอาคาร งานบ ารุงรักษาอาคารให้

สามารถด าเนินการไดอ้ย่างปกติ รวมไปถึงการรับงานแจง้ซ่อมท่ีเกิดข้ึนภายในอาคาร ด าเนินการ
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แกไ้ขโดยเร็วท่ีสุด และติดตามผลหลงัจากการซ่อมบ ารุงท่ีมีประสิทธิภาพ โดยการด าเนินศึกษาวจิยั

ในคร้ังน้ี ไดรั้บการสนบัสนุนอยา่งเป็นทางการจาก คุณสามารถ เมธนาวิน รองประธานกรรมการ

อาวโุส และ คุณลือชา หนูแกว้ ผูจ้ดัการฝ่ายเทคนิค บริษทั Nantawan Management [5] [6] 

ในส่วนของการบริหารจดัการอาคาร มีการแบ่งหมวดหมู่ของอุปกรณ์และเคร่ืองจกัรภายใน

อาคาร ตามระหลกัท่ีตอ้งท าการบ ารุงรักษา ดงัน้ี 

1. ระบบปรับอากาศ มีอุปกรณ์หลกัท่ีตอ้งท าการบ ารุงรักษา 9 รายการ 

2. ระบบไฟฟ้า มีอุปกรณ์หลกัท่ีตอ้งท าการบ ารุงรักษา 9 รายการ 

3. ระบบประปาและสุขาภิบาล มีอุปกรณ์หลกัท่ีตอ้งท าการบ ารุงรักษา 6 รายการ 

4. ระบบความปลอดภยั และ ป้องกนัอคัคีภยั มีอุปกรณ์หลกัท่ีตอ้งท าการบ ารุงรักษา 9 

รายการ 

5. ระบบอ านวยความสะดวก มีอุปกรณ์หลกัท่ีตอ้งท าการบ ารุงรักษา 1 รายการ 

กระบวนการบ ารุงรักษาเชิงป้องกนัภายในอาคารส านักงานในปัจจุบัน 
 ในปัจจุบนัทางบริษทันนัทวนั ใชร้ะบบการเก็บขอ้มูลดว้ยการจดบนัทึกลงในเอกสาร และ

ให้พนกังานบนัทึกขอ้มูลจากเอกสารลงใน Microsoft Excel ในส่วนของงานบ ารุงรักษาตามแผน 

และมีการใช้ Software Genedia Property Solutions (GPS) เม่ือเกิดปัญหาขดัข้องท่ีได้รับแจ้งจาก

ลูกคา้ หรือผูเ้ช่าอาคารส านกังาน เน่ืองจากมีผลต่อการประเมินประสิทธิภาพและความพึงพอใจจาก

ผูเ้ช่าอาคาร ในส่วนของงานท่ีไดรั้บแจง้มีการวดัผลการท างานภายในเวลาตามเง่ือนไขท่ีก าหนดใน

สัญญาเช่า กรณีเกิดปัญหาท่ีท าให้หยุดการใชง้าน ตอ้งท าการแกท้นัที และตอ้งสามารถตอบค าถาม

กบัผูแ้จง้ภายใน 30 นาทีหลงัทราบปัญหา ว่าสาเหตของความขดัขอ้งมาจากอะไร ในส่วนน้ีทางผู ้

แจ้งซ่อม และทางทีมงาน ใช้โปรแกรม Genedia Property Solutions เป็นตวักลางในการส่ือสาร 

บนัทึกการท างาน และเก็บผลความพึงพอใจจากลูกคา้ 

 จากการสัมภาษณ์ ทีมงาน และ ผูบ้ริหารฝ่ายอาคาร โดยลงรายละเอียดเก่ียวกบังานซ่อม

บ ารุง ได้ใจความว่าเหตผลท่ีทางนันทวนัไม่ใช้โปรแกรมเข้ามาควบคุมบริหารจดัการทั้งระบบ

เน่ืองจาก ซอฟแวร์ท่ีสามารถควบคุมไดท้ั้งระบบมีราคาสูงเกินกวา่การลงทุน ในส่วนงานบ ารุงรักษา

ท่ีไม่เร่งด่วน จึงยงัสามารถใชเ้ป็นการบนัทึก และเก็บขอ้มูลโดยพนกังาน 

  “ส าหรับการลงทุนในการซ้ือโปรแกรมเพื่อน ามาใช้ในการบริหารจัดการบ ารุงรักษา

ภายในอาคารทั้งระบบ ไม่สามารถท าได้ เน่ืองจากโปรแกรมมีราคาแพง ต้องใช้เงินลงทุนเป็น
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จ านวนมาก จึงไดใ้ชว้ิธีการในการจดบนัทึกดว้ยมือลงในเอกสาร และใชพ้นกังานบนัทึกขอ้มูล ลง

ในโปรแกรม Microsoft Excel และ Scan เอกสารเก็บไวเ้ป็นหลกัฐานในการตรวจสอบ”  ขอ้ความ

ขา้งตน้เป็นค ากล่าวส่วนหน่ึงจากคุณลือชา หนูแกว้. ผูจ้ดัการแผนกเทคนิค (Maintenance Technical 

Department) บริษทั นนัทวนั แมนเนจเมน้ท์ จ  ากดั นอกจากขอ้ความท่ีกล่าวไปแลว้ ยงัมีขอ้มูลใน

ส่วนของการวเิคราะห์ขอ้ดีขอ้เสียของการใชแ้ละไม่ใชโ้ปรแกรม สรุปตามหวัขอ้ถดัไป 

 

ภาพท่ี 5 แสดงภาพการวางแผนงานและบนัทึกการท างานปัจจุบนัของฝ่ายเทคนิค 

 
ภาพท่ี 6 แสดงตวัอยา่งการเก็บผลบนัทึกการท างานก่อนส่งใหพ้นกังานฝ่ายเอกสาร 
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แผนผงัการท างานในปัจจุบันของแผนกซ่อมบ ารุงบริษัท นันทวัน 

 
ภาพท่ี 7 แผนผงัการท างานซ่อมบ ารุงในปัจจุบนัของอาคารนนัทวนั 

เป้าหมายหลกัของการบ ารุงรักษาเชิงป้องกนัของฝ่ายอาคาร บริษัท นันทวนัฯ 
1. เพื่อให้เคร่ืองจกัรมีความพร้อมใช้งานสูงสุด โดยหลีกเล่ียงปัญหาความเสียหายแบบ

กะทนัหนัและลดเวลาในการหยดุเพื่อซ่อมแซม 

2. รักษาเคร่ืองจกัรใหอ้ยูใ่นสภาพท่ีพร้อมใชง้านตลอดเวลา 

 3. ลดอตัราการช ารุดและเส่ือมสภาพของเคร่ืองจกัร 

 4.  เพื่อใหเ้คร่ืองจกัรและอุปกรณ์มีความปลอดภยัต่อผูใ้ชง้าน 

 5. เพื่อใหเ้คร่ืองจกัรสามารถใชง้านไดอ้ยา่งเตม็ประสิทธิภาพ 

6. ลดค่าใชจ่้ายในการบ ารุงรักษา และสามารถประเมินค่าใชจ่้ายส าหรับการวางแผน

งบประมาณล่วงหนา้ได ้

7. สามารถประเมินประสิทธิภาพการท างานของพนกังานไดอ้ยา่งมีเหตุผล   

สรุปปัญหาและจุดอ่อนทีเ่กดิขึน้ในกระบวนการปัจจุบัน 
 1. การส่ือสาร และน าเสนอขอ้มูลแผนการไม่สามารถท าไดอ้ย่างรวดเร็ว เน่ืองจากขอ้มูล

ไม่ไดท้  าการอพัเดตตรงเวลา ท าใหไ้ม่สามารถตรวจสอบ หรือประเมินผลการบ ารุงรักษาได ้

2. ไม่มีระบบการติดตามสถานะ หรือการเตือนแผนการซ่อมบ ารุงท่ีแน่นอนของอุปกรณ์

ภายในอาคาร เน่ืองจากการจดัเก็บขอ้มูลมีในรูปแบบเอกสารเท่านั้น ซ่ึงหากแผน Delay หรือเลย

เวลาท่ีก าหนด การตรวจสอบยอ้นหลงัอาจท าไดไ้ม่ครอบคลุม 
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3. ระบบการวางแผนและแจง้เตือนส าหรับงานซ่อมบ ารุง (Preventive Maintenance) มีการ

คดักรองพนกังานฝ่ายเอกสาร และตรวจสอบโดยหวัหนา้งาน ท าให้เกิดการท างานท่ีซ ้ าซ้อน ท าให้

สูญเสียเวลาโดยใช่เหตุ และยงัเกิดขอ้ผดิพลาดบ่อยคร้ัง เน่ืองจากขอ้มูลทั้งหมดท่ีมี เป็นปริมาณมาก 

และการตรวจสอบโดยคนมีโอกาสผดิพลาดสูงกวา่โปรแกรม  

4. ข้อมูลถูกเก็บบนัทึก อยู่ในรูปแบบไฟล์ Excel หากต้องการใช้ข้อมูลในเชิงวิเคราะห์

สามารถท า แต่มีขอ้จ ากีดตามขีดความสามารถของผูใ้ชง้านและ Mirosoft excel 

5. เม่ือมีการบนัทึกขอ้มูลเป็นเวลานานขนาดของไฟล์ Microsoft Excelท่ีจดัเก็บจะมีขนาด

ใหญ่ข้ึนร่ือยๆ เน่ืองจากเป็นการจดัเก็บเพิ่มเติมตลอดเวลา มีความเส่ียงในการเสียหายของขอ้มูลหาก

เกิดขอ้ผดิพลาดของระบบคอมพิเตอร์ หรือ ผดิพลาดจากผูใ้ชง้าน เช่น บนัทึกไฟลผ์ดิ บนัทึกไฟลท์บั

ขอ้มูลเดิม เป็นตน้ 

 6. ซอฟแวร์ท่ีมีในตลาดราคาสูงเกินความสามารถในการลงทุนขององคก์ร ท าให้ยงัตอ้งใช้

การท างานในระบบเดิม ซ่ึงไม่สามารถตอบโจทยใ์นการท างานไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ 

แนวทางในการออกแบบโปรแกรมส าหรับช่วยในการบ ารุงรักษาเชิงป้องกัน  
1. โปรแกรมสามารถเป็นตวักลางในการส่ือสาร ระหว่างหัวหน้างานและผูป้ฏิบติังานใน

พื้นท่ี และมีส่วนช่วยในการด าเนินงานใหเ้ป็นไปตามเป้าหมายขององคก์ร 

2. โปรแกรมมีระบบการติดตามสถานะ ในการด าเนินบ ารุงรักษา โดยสามารถตรวจสอบ

ประวติัของอุปกรณ์วา่มีการซ่อมบ ารุงไปแลว้เม่ือไหร่ อยา่งไรบา้ง และ สามารถบอกแผนล่วงหนา้

ส าหรับการบ ารุงรักษาคร้ังถดัไป 

3. โปรแกรมสามารถแจง้เตือนแผนการบ ารุงรักษาอุปกรณ์ท่ีอยู่ภายในระบบฐานขอ้มูล

อยา่งครบถว้น และสามารถป้องกนัการเกิดความเสียหายแบบกะทนัหนัได ้โดยการแจง้เตือนควรมี

ระยะเวลาอยา่งนอ้ย 1 สัปดาห์ ส าหรับวางแผนการด าเนินงาน 

4. ขอ้มูลถูกเก็บบนัทึกระบบฐานขอ้มูล ดว้ยโปรแกรม Microsoft SQL Server และควบคุม

การใชง้านดว้ยภาษา C#  

5. ขอ้มูลท่ีถูกจดัเก็บในระบบฐานข้อมูลต้องไม่สามารถแก้ไขหรือเปล่ียนแปลงได้โดย

ผูใ้ชง้าน เน่ืองจากเป็นขอ้มูลท่ีส าคญั และไม่สามารถเปล่ียนแปลงไดโ้ดยไม่จ  าเป็น ถา้หากตอ้งการ

เปล่ียนแปลงหรือแกไ้ขขอ้มูลในฐานขอ้มูลตอ้งไดรั้บการอนุญาติจากหวัหนา้งาน และท าการแกไ้ข

โดยเจา้หนา้ท่ีฝ่ายควบคุมระบบเท่านั้น 
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6. โปรแกรมท่ีไดจ้ากแนวคิดในการด าเนินงานวจิยั และออกแบบการบ ารุงรักษาเชิงป้องกนั 

มีราคาสมเหตสมผลกบัการตดัสินใจลงทุนขององคก์ร ตอบโจทยใ์นเร่ืองของราคาซอฟท์แวร์จาก

ต่างประเทศท่ีมีราคาสูง 
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บทที ่3 
 

วธีิการด าเนินงาน 
จากการเก็บขอ้มูลดว้ยการสัมภาษณ์ และสรุปกระบวนการด าเนินงานในปัจจุบนัพบวา่ ใน

ส่วนของการบ ารุงรักษาภายในอาคารมีขอ้มูลพื้นฐานขนาดใหญ่ส าหรับกระบวนการท างาน ส่งผล
ใหเ้กิดขอ้ผดิพลาดบ่อยคร้ังจากการรวบรวมขอ้มูลไม่ครบถว้น และเคร่ืองมือท่ีใชใ้นปัจจุบนัยงัไม่มี
ส่วนช่วยในการบริหารจดัการ ท าให้การด าเนินการยงัไม่ไดผ้ลตามเป้าหมาย ดงันั้น การปรับปรุง
กระบวนการ โดยใชโ้ปรแกรมส าหรับการบ ารุงรักษาเชิงป้องกนั เป็นเคร่ืองมือเขา้มามีส่วนบทบาท
ในการด าเนินงาน จะช่วยให้ผลการด าเนินงานเป็นไปในทิศทางท่ีดีข้ึน ตามแนวคิดการออกแบบ
กระบวนการท างาน ท่ีจะกล่าวถึง ในหวัขอ้ถดัไป 

 
แนวคิดในการออกแบบกระบวนการท างาน 

 

 

ภาพท่ี 8 แสดงโครงสร้างการท างานภาพรวมของโปรแกรม 
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จากภาพท่ี 8 แสดงโครงสร้างการท างานภาพรวมของโปรแกรม มีการแบ่งรูปแบบการใช้
งานโปรแกรมเป็นสองส่วนตามบญัชีผูใ้ช้งาน คือ ระดบัหัวหน้างาน (Chief) และระดบัพนักงาน
(Staff) โดยมีบทบาทหนา้ท่ีแตกต่างกนั ดงัต่อไปน้ี 

1.1 ระดบัหวัหนา้งาน 

 
ภาพท่ี 9 แสดงโครงสร้างการท างานภาพของระดบัหวัหนา้ 

จากภาพท่ี 9 แสดงแผนผงัการท างานของหวัหนา้งานโดยในขั้นตอนเร่ิมตน้หวัหนา้งานจะ
เห็นงานทั้งหมดท่ีตอ้งท าการบ ารุงรักษาล่วงหนา้ 1 สัปดาห์จากการประมวลผลของโปรแกรม และ
มีหน้าท่ีมอบหมายงานให้กบัพนักงาน โดยพิจารณาการมอบหมายงานตามทกัษะของพนักงาน  
ปริมาณงานท่ีอยูใ่นขั้นตอนการด าเนิน และ ปริมาณงานท่ียงัคา้งอยู ่  ตามความเหมาะสม ซ่ึงในส่วน
ของทกัษะและเวลาของพนกังาน ระบบจะท าการแสดงข้ึนท่ีหน้าจอ เพื่อเป็นตวัช่วยหลกัในการ
ตดัสินใจมอบหมายงาน หลงัจากมอบหมายงานไปแลว้ หวัหนา้งานมีหนา้ท่ีติดตามสถานะของการ
ท างาน โดยสามารถตรวจสอบไดจ้ากตารางฐานขอ้มูลในหนา้โปรแกรมใชง้าน ซ่ึงโปรแกรม ไดท้  า
การค านวณไวเ้รียบร้อยแล้วว่างานท่ีอยู่ในแผนการบ ารุงรักษา ถูกด าเนินการถึงขั้นตอนใดใน
กระบวนการ หลงัจากงานถูกด าเนินการเรียบร้อยแลว้ การรายงานผลจะกลบัมาท่ีหัวหน้างานใน
รูปแบบกราฟสรุปผลการด าเนินงาน จากกราฟสรุปผล หวัหนา้งานสามารถประเมินประสิทธิภาพ
การท างานของพนกังานเป็นรายบุคคลได ้รวมไปถึงสามารถประเมินประสิทธิภาพการท างานรวม
ของแผนก 
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1.2 ระดบัพนกังาน 

 
ภาพท่ี 10 แสดงโครงสร้างการท างานภาพของระดบัพนกังาน 

จากภาพท่ี 10 แสดงแผนผงัการท างานของพนักงาน ในขั้นตอนเร่ิมต้นใช้โปรแกรม
พนักงานจะเห็นแผนงานท่ีไดรั้บมอบหมายจากหัวหน้างาน และตอ้งท าการกดตอบรับ (Accept) 
เพื่อให้ระบบบนัทึกการตอบรับ และให้หัวหน้างานรับทราบว่างานอยู่ในขั้นตอนการด าเนินงาน 
และหลงัจากด าเนินการซ่อมบ ารุงตามแผนเสร็จส้ิน พนกังานตอ้งท าการบนัทึกผลการด าเนินงานลง
ในระบบ โดยบนัทึกเวลาเร่ิมตน้และเวลาเสร็จส้ินในการปฏิบติังาน ระบบจะท าการเก็บผลบนัทึก 
เทียบกบัเวลามาตรฐานของแต่ละงานและจดักลุ่ม งานท่ีสามารถท าเสร็จไดต้ามเวลาท่ีก าหนด ผล
การด าเนินงานจะเป็น Done งานท่ีท าเสร็จเกินกว่าเวลาท่ีก าหนด ผลการด าเนินงานจะเป็น Done 
Delay และงานท่ีไม่สามารถบ ารุงรักษาได ้หรือเส่ียงต่อการเกิดความเสียหายรุนแรง  ตอ้งท าการ
ซ่อมแซม หรือติดต่อช่างผูช้  านาญการเขา้มาด าเนินการ จะถูกจดัอยูใ่นกลุ่ม Done Breakdown ตาม
การก าหนดจากผูใ้ช้งาน งานท่ีอยู่ในกลุ่มเส่ียงต่อการเกิดความเสียหายจะรายงานผลไปท่ีหัวหน้า
งาน และหัวหน้างานต้องท าการสร้าง Job Order ในโปรแกรมส าหรับงานบ ารุงรักษาเชิงแก้ไข
ปรับปรุง (Corrective maintenance) 
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การใช้งานโปรแกรม 
 จากแนวคิดการออกแบบกระบวนการท างาน โดยอ้างอิงจากกระบวนการท างานและ
ฐานขอ้มูลท่ีใชใ้นปัจจุบนั ท าใหไ้ดส่้วนประกอบท่ีส าคญั ตามรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

1. Log In 
ขั้นตอนการเร่ิมตน้ใชง้านโปรแกรม เร่ิมดว้ยเขา้สู่ระบบดว้ยการกรอกช่ือบญัชี

ผูใ้ชง้านและรหสัผา่นส่วนบุคคล ตามรายละเอียดขั้นตอนท่ีแสดงในภาพท่ี 3.4 

 
ภาพท่ี 11 แสดงแผนผงัการเขา้สู่โปรแกรมดว้ยบญัชีผูใ้ชง้าน 

 2. Job Order 
ส่วนของ Job Order ผูใ้ช้งานจะสามารถอ่านแผนการด าเนินงานได้ตามบัญชี

ผูใ้ช้งาน การประมวลผลอตัโนมติัของโปรแกรมจะแสดงผลตามระดบัของบญัชีผูใ้ชง้าน 
ส่วนของหวัหนา้งานมีหนา้ท่ีมอบหมายงานใหพ้นกังาน ส่วนในส่วนของพนกังานมีหนา้ท่ี
ตอบรับงานท่ีหวัหนา้มอบหมาย ผูใ้ชง้านจะเห็นแผนท่ีตอ้งท าการบ ารุงรักษาล่วงหนา้หน่ึง
สัปดาห์ และรายละเอียดของการปฏิบติังาน 

 
 

ภาพท่ี 12 แสดงการท างานในส่วนของ Job Order 
 3. Assign 

ส่วนของการ Assign หรือมอบหมายงาน ผูใ้ช้งานท่ีสามารถ ใช้ได้คือ ระดับ
หวัหนา้งานเท่านั้น โดยสามารถ พิจารณามอบหมาย งาน ให้พนกังานท่ีมีทกัษะเฉพาะดา้น 
และจ านวนงานท่ีพนกังาน ยงัมีคา้งไดต้ามความเหมาะสม  

 
ภาพท่ี 13 แสดงขั้นตอนมอบหมายงานของหวัหนา้งาน 
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 4. Response 
ส่วนของการ Response หรือตอบรับการท างาน ผูใ้ชง้านท่ีสามารถใชไ้ดคื้อ ระดบั

พนกังานในส่วนน้ีผูใ้ชง้านจะเห็นแผนท่ีตอ้งไปปฏิบติังานตามรายการท่ีหวัหนา้มอบหมาย
เฉพาะรายบุคคล ตามบญัชีผูใ้ชง้าน 

 
ภาพท่ี 14แสดงขั้นตอนการตอบรับงานของพนกังาน 

5. Terminate 
ขั้นตอน Terminate เกิดข้ึนหลงัจากการปฏิบติังานเสร็จส้ินแลว้ พนกังานตอ้งเขา้

มาท าการบนัทึกในระบบ วา่สามารถท างานไดต้ามท่ีก าหนดหรือไม่ โดยมีตวัเลือกส าหรับ
การเสร็จส้ิน ดงัต่อไปน้ี 

5.1 Done คือ สามารถปฏิบติัไดต้ามเวลาท่ีก าหนด 
5.2 Done Delay คือ ไม่สามารถปฏิบติัไดต้ามเวลาท่ีก าหนด อาจเกิดขอ้ผิดพลาด

ระหวา่งการท างานท่ีแกไ้ขดว้ยตนเองได ้พนกังานตอ้งระบุเวลาการท างาน พร้อม 
เหตุผลท่ีล่าชา้ 

5.3 Done Breakdown คือ ไม่สามารถปฏิบติัไดต้ามเวลาท่ีก าหนด และไม่ 
สามารถแกไ้ขไดด้ว้ยตนเอง ตอ้งติดต่อผูช้  านาญเขา้มาด าเนินการแกไ้ข พนกังานตอ้งระบุ
สาเหตุของความเสียหายเพื่อแจง้ใหห้วัหนา้งาน ด าเนินการในขั้นตอนถดัไปได ้

 
ภาพท่ี 15 แสดงขั้นตอนการบนัทึกผลหลงัปฏิบติังาน 

 6. Equipment 
เป็นส่วนของตารางท่ีอยูใ่นหนา้หลกัของโปรแกรม แสดงขอ้มูลอุปกรณ์ทั้งหมดท่ี

มีในระบบ ประกอบดว้ยรายละเอียด คือ รหสัประจ าตวัของอุปกรณ์, ช่ือ, ต าแหน่งท่ีตั้งของ
อุปกรณ์, วนัท่ีติดตั้ง, ยีห่อ้ของอุปกรณ์ และ เอกสารในการปฏิบติังาน 
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7. Equipment Timeline 
เป็นส่วนของตารางท่ีอยูใ่นหนา้หลกัของโปรแกรม แสดงขอ้มูลส าคญัของอุปกรณ์

นั้นๆ วา่ไดมี้การบ ารุงรักษาอะไรมาบา้ง มีรายละเอียดท่ีแสดงคือ รหสัของรายละเอียดการ
บ ารุงรักษา, รายละเอียดการบ ารุงรักษา, วนัท่ีเร่ิม และ เสร็จส้ิน การปฏิบติังาน, ช่ือหวัหนา้
งานท่ีท าการมอบหมาย และช่ือของพนกังานผูป้ฏิบติังาน 
8. Maintenance Detail 

เป็นส่วนของตารางท่ีอยู่ในหน้าหลักของโปรแกรม แสดงรายละเอียดท่ีต้อง
บ ารุงรักษาในแต่ละอุปกรณ์ มีรายละเอียดท่ีแสดงในตารางคือ รหัสของรายละเอียดการ
บ ารุงรักษา, รายละเอียดการบ ารุงรักษา, ช่วงเวลาท่ีตอ้งท าการบ ารุงรักษา, เวลาท่ีใชใ้นการ
ท างาน, วนัท่ีท าการบ ารุงรักษาคร้ังล่าสุด, วนัท่ีตอ้งท าการบ ารุงรักษาคร้ังถดัไป 

 
ฐานข้อมูลทีใ่ช้ในโปรแกรม 

 

ภาพท่ี 16 แสดงความสัมพนัธ์ของฐานขอ้มูล 
จากภาพท่ี 16 แสดงใหเ้ห็นโครงสร้างภาพรวมและความสัมพนัธ์ระหวา่งฐานขอ้มูลแต่ละ

ชุดของโปรแกรม รายละเอียดดงัต่อไปน้ี 
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1. Equipment ตารางฐานขอ้มูลท่ีมีรายละเอียดหลกัของอุปกรณ์ ประกอบดว้ย 

ตารางท่ี 2 แสดงรายละเอียดรูปแบบการเก็บขอ้มูลอุปกรณ์ 

 
1.1 Equipment No หมายเลขประจ าอุปกรณ์ก าหนดรูปแบบการเก็บขอ้มูลประเภท 

“String” เป็นตวัแปรหลกัส าหรับตารางฐานขอ้มูลเก่ียวกบัอุปกรณ์ มีการก าหนดรหสัโดย
การตั้งตวัข้ึนตน้เป็นตวัอกัษรแรกของแต่ละระบบ ต่อดว้ยตวัเลขสองหลกั หมายถึง ล าดบั
ของอุปกรณ์ในแต่ละระบบ และขอ้มูลชุดสุดทา้ยคือตวัเลขสามหลกัหมายถึงล าดบัท่ีของ
อุปกรณ์ในแต่ชนิด 

ตารางท่ี 3แสดงตวัอกัษรข้ึนตน้ของอุปกรณ์แต่ละระบบ 

 
  1.2 Equipment Name ช่ืออุปกรณ์ รูปแบบการเก็บขอ้มูลประเภท “String” 

1.3 Location ต าแหน่งติดตั้งอุปกรณ์ รูปแบบการเก็บขอ้มูลประเภท “String” 
1.4 InstalledDate วนัท่ีติดตั้งอุปกรณ์ รูปแบบการเก็บขอ้มูลประเภท “DateTime” 
1.5 Brands ยีห่อ้ของอุปกรณ์ รูปแบบการเก็บขอ้มูลประเภท “String” 
1.6 SupplierContact รายละเอียดของผูผ้ลิต รูปแบบการเก็บขอ้มูลประเภท“String” 

1.7 ChecklistNo หมายเลขเอกสารท่ีใช้ในการด าเนินงาน รูปแบบการเก็บขอ้มูล

ประเภท “String” 

ตารางท่ี 4 แสดงตวัอยา่งฐานขอ้มูลรายละเอียดอุปกรณ์ 

 



  34 

 2. Equipment Detail ตารางฐานขอ้มูลท่ีบอกรายละเอียดการบ ารุงรักษาอุปกรณ์ 

ตารางท่ี 5 แสดงรายละเอียดรูปแบบการเก็บขอ้มูลของการบ ารุงรักษา 

 
2.1 Maintenance No. หมายเลขประจ ารายละเอียดการบ ารุงรักษา ก าหนดรูปแบบ

การใส่ข้อมูลประเภท “String” เป็นตัวแปรหลักส าหรับฐานข้อมูลรายละเอียดการ
บ ารุงรักษา รหสัจะข้ึนตน้ดว้ยตวัหมายเลขอุปกรณ์ ตามดว้ย ล าดบัท่ีของการบ ารุงรักษาใน
แต่ละอุปกรณ์ เช่น A01-1 หมายถึง การบ ารุงรักษารายการท่ี 1 ของอุปกรณ์ A01 

2.2 Description รายละเอียดการบ ารุงรักษา รูปแบบการเก็บขอ้มูลประเภท“String” 
2.3 Period ช่วงเวลาท่ีตอ้งท าการบ ารุงรักษา รูปแบบการเก็บขอ้มูลประเภท“Int32” 
2.4 Last PM วนัท่ีท าการบ ารุงรักษาคร้ังล่าสุด รูปแบบการเก็บขอ้มูลประเภท

“DateTime” ระบบจะท าการเก็บขอ้มูลจากการบนัทึกการท างานในระบบอตัโนมติัจากการ
บนัทึกขอ้มูลโดยผูใ้ชง้าน 

2.5 SpentTime เวลาท่ีใชใ้นการปฏิบติังาน หน่วยในการเก็บขอ้มูลคือ ชัว่โมง 
รูปแบบการเก็บขอ้มูลประเภท “Double” 

2.6 Next PM วนัท่ีท าการบ ารุงรักษาคร้ังถดัไป รูปแบบการเก็บขอ้มูลประเภท 
“DateTime” ระบบจะท าการค านวณโดยอตัโนมติั จากการบนัทึกขอ้มูลโดยผูใ้ชง้าน 

2.7 Equipment No. หมายเลขประจ าอุปกรณ์ ส าหรับเช่ือมต่อขอ้มูลกบัฐานขอ้มูล
อุปกรณ์ 

ตารางท่ี 6 แสดงตวัอยา่งฐานขอ้มูลรายละเอียดการบ ารุงรักษา 
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3. User ตารางฐานขอ้มูลเก่ียวกบับญัชีผูใ้ชง้าน 

ตารางท่ี 7 แสดงรายละเอียดรูปแบบการเก็บขอ้มูลของบญัชีผูใ้ชง้าน 

 
3.1 User Name ช่ือผูใ้ชง้าน ก าหนดรูปแบบการใส่ขอ้มูลประเภท “String” 
3.2 Staff ID หมายเลขประจ าตัวของผู ้ใช้งาน รูปแบบการเก็บข้อมูลประเภท

“String” เป็นตวัแปรหลกัส าหรับฐานขอ้มูลบญัชีผูใ้ชง้าน เป็นชุดขอ้มูลตวัเลขท่ีข้ึนดว้ย ปี 
ค.ศ ต่อดว้ยรหสัตามล าดบั 

3.3 Name ช่ือผูใ้ชง้าน ก าหนดรูปแบบการเก็บขอ้มูลประเภท “String” ระบุขอ้มูล
ช่ือนามสกุลของผูใ้ชง้าน 

3.4 BirthDate ข้อมูลว ัน เ กิดของผู ้ใช้งาน รูปแบบการ เก็บข้อมูลประ เภท
“DateTime” 

3.5 Address ขอ้มูลท่ีอยูข่องผูใ้ชง้าน รูปแบบการเก็บขอ้มูลประเภท “String” 
3.6 Phone ข้อมูลเบอร์โทรศัพท์ของผู ้ใช้งาน รูปแบบการเก็บข้อมูลประเภท

“String” 
3.7 Password ขอ้มูลรหัสผ่านของบญัชีผูใ้ช้งาน รูปแบบการ้เก็บข้อมูลประเภท 

“String” 
3.8 Position ขอ้มูลต าแหน่งของผูใ้ชง้าน รูปแบบการเก็บขอ้มูลประเภท “Int32” 
3.9 Shift ขอ้มูลช่วงเวลาการท างานของผูใ้ช้งาน รูปแบบการเก็บขอ้มูลประเภท 

“String” มีการเปล่ียนแปลงตามเวลาท างานจริงของผูใ้ชง้าน โดยเจา้หนา้ท่ีควบคุมระบบ 

ตารางท่ี 8 แสดงตวัอยา่งฐานขอ้มูลของผูใ้ชร้ะบบ 
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 4. Training Course ตารางฐานขอ้มูลหลกัสูตรการฝึกอบรมของพนกังาน 

ตารางท่ี 9 แสดงรายละเอียดรูปแบบการเก็บขอ้มูลหลกัสูตรการฝึกอบรมของพนกังาน 

 
4.1 Course ID หมายเลขประจ าหลักสูตรการฝึกอบรม รูปแบบการเก็บข้อมูล

ประเภท “String” เป็นตวัแปรหลกัส าหรับขอ้มูลการฝึกอบรม 
4.2 Course Name ช่ือหลักสูตรการฝึกอบรม รูปแบบการเก็บข้อมูลประเภท

“String” 

ตารางท่ี 10 แสดงตวัอยา่งฐานขอ้มูลหลกัสูตรการฝึกอบรมของพนกังาน 

 
 

 5. Training Record ตารางฐานขอ้มูลบนัทึกการฝึกอบรมของพนกังาน 

ตารางท่ี 11แสดงรายละเอียดรูปแบบการเก็บขอ้มูลการฝึกอบรมของพนกังาน 

 
5.1 Date วนัท่ีเขา้รับการฝึกอบรม รูปแบบการเก็บขอ้มูลประเภท “String” 
5.2 StaffID รหัสพนักงานท่ีเข้ารับการฝึกอบรม รูปแบบการเก็บข้อมูลประเภท

“Int32” 
5.3 CourseID รหัสของหลักสูตรการฝึกอบรม ก าหนดรูปแบบการเก็บข้อมูล

ประเภท“Int32” 
ตารางท่ี 12 แสดงตวัอยา่งฐานขอ้มูลการฝึกอบรมของพนกังาน 
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 6. User Shift ตารางแสดงช่วงเวลาการท างานเป็นกะของพนกังาน 

ตารางท่ี 13 แสดงรายละเอียดรูปแบบการเก็บขอ้มูลช่วงเวลาการท างานของพนกังาน 

 
  

6.1 ShiftName ช่วงเวลาท างานของพนักงาน รูปแบบการใส่ข้อมูลประเภท
“String” 

6.2 StarTime เวลาท่ีเร่ิมท างานของแต่ละช่วงเวลา รูปแบบการใส่ขอ้มูลประเภท 
“DateTime” 

6.3 EndTime เวลาท่ีครบชั่วโมงท างานของแต่ละช่วง รูปแบบการใส่ข้อมูล
ประเภท “DateTime” 

ตารางท่ี 14 แสดงตวัอยา่งฐานขอ้มูลช่วงเวลาการท างาน 

 
 7. UserLog ตารางบนัทึกขอ้มูลการเขา้ใชร้ะบบของบญัชีผูใ้ชง้าน 

ตารางท่ี 15แสดงรายละเอียดรูปแบบการเก็บขอ้มูลการเขา้ใชร้ะบบของบญัชีผูใ้ชง้าน 

 
7.1 LongDateTime วนัและเวลาท่ีมีการใชโ้ปรแกรม ก าหนดรูปแบบการใส่ขอ้มูล

ประเภท “DateTime” 
7.2 Even รายละเอียดการใชง้าน ก าหนดรูปแบบการใส่ขอ้มูลประเภท “String” 
7.3 UserID รหสัประจ าตวัของผูใ้ชง้าน เป็นขอ้มูลหลกัของตารางท่ีเช่ือมโยงกบั 

ขอ้มูลชุดอ่ืน ก าหนดรูปแบบการใส่ขอ้มูลประเภท “Int32” 
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ตารางท่ี 16 แสดงตวัอยา่งฐานขอ้มูลการเขา้ใชร้ะบบของบญัชีผูใ้ชง้าน 

 
 8. User Permission ตารางแสดงระดบัการเขา้ถึงขอ้มูลของบญัชีผูใ้ชง้าน 

ตารางท่ี 17 แสดงรายละเอียดรูปแบบการเก็บขอ้มูลระดบัการเขา้ถึงขอ้มูลของบญัชีผูใ้ชง้าน 

 
8.1 PermissionName ระดับการเข้าถึงข้อมูลมี  2 ระดับคือ หัวหน้างาน และ

พนกังาน ก าหนดรูปแบบการใส่ขอ้มูลประเภท “String” 
8.2 Enable ตวัเลขแทนการเขา้ถึงขอ้มูลของบะญชีผูใ้ช้งานแต่ละระดบั ก าหนด

รูปแบบการใส่ขอ้มูลประเภท “Boolean” 
8.3 UserID รหสัประจ าตวัของผูใ้ชง้าน เป็นขอ้มูลหลกัของตารางท่ีเช่ือมโยงกบั 

ขอ้มูลชุดอ่ืน ก าหนดรูปแบบการใส่ขอ้มูลประเภท “Int32” 

ตารางท่ี 18 แสดงตวัอยา่งฐานขอ้มูลระดบัการเขา้ถึงขอ้มูลของบญัชีผูใ้ชง้าน 
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ตัวอย่างการเขียนโปรแกรมที่น่าสนใจ 
Prepare data for program 

  

ภาพท่ี 17 แสดงการดึงขอ้มูลจากฐานขอ้มูล 
จากภาพท่ี 17 จะเห็นการเขียนเพื่อเลือกขอ้มูลท่ีส าคญัในการสร้างแผนการบ ารุงรักษาจาก

ฐานขอ้มูล 
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Assign by Chief 

 

ภาพท่ี 18 แสดงขั้นตอนการมอบหมายงานโดยหวัหนา้งาน 

จากภาพท่ี 18 เป็นขั้นตอนของการมอบหมายงานใหก้บัผูป้ฏิบติังาน ในส่วนน้ีมีการก าหนด
สิทธิการเขา้ถึงขอ้มูล คือ ตอ้งเป็นระดบัหวัหนา้งานข้ึนไปเท่านั้น ท่ีสามารถมอบหมายงานใหก้บั
พนกังานได ้

Permission 

 
 

ภาพท่ี 19 แสดงการก าหนดสิทธิเขา้ถึงขอ้มูลตามระดบัของบญัชีผูใ้ชง้าน 
จากภาพท่ี 19 เป็นการก าหนดสิทธิในการเขา้ถึงขอ้มูล มีระดบัการเขา้ถึงขอ้มูลทั้งหมด 3 

ระดบั  
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1. AssignTask ระดับหัวหน้างาน มีหน้าท่ีควบคุมและมอบหมายงานให้กับ
พนกังาน เพื่อด าเนินการ 

2. OperatorTask ระดบัพนกังาน มีหนา้ท่ีรับผดิชอบงานท่ีไดรั้บการมอบหมายจาก
หวัหนา้ 

3. UserControl ระดบัผูค้วบคุมระบบ มีหนา้ท่ีดูแลรับผดิชอบเก่ียวกบัระบบการ 
ท างานของโปรแกรม เช่น การเพิ่ม แกไ้ข หรือลบ ขอ้มูลในฐานขอ้มูล รวมไปถึง การดูแล
ใหโ้ปรแกรมท างานไดอ้ยา่งปกติ และ การท าตามค าร้องขอ้ของหวัหนา้งานในกรณีพิเศษ 

 
Summary 

 
ภาพท่ี 20 แสดงการเก็บขอ้มูลเพื่อประเมินผลการท างาน 

 
ภาพท่ี 21 แสดงการเก็บขอ้มูลเพื่อประเมินผลการท างาน (ต่อ) 
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ภาพท่ี 22 แสดงการเก็บขอ้มูลเพื่อประเมินผลการท างาน (ต่อ) 

จากภาพท่ี 3.13, 3.14 และ 3.15 แสดงการเก็บขอ้มูลและการค านวณของโปรแกรมในส่วน
ของการบนัทึกผลการด าเนินงานโดยพนักงาน และน ามาประมวลผลเป็นกราฟท่ีแสดงผลการ
ด าเนินงานในแต่ละสัปดาห์ ในรูปแบบกราฟแท่ง โดยแสดงเวลาด าเนินการตามท่ีระบบก าหนด 
เทียบกบัเวลาท่ีพนกังานใชใ้นการด าเนินจริง รวมไปถึงการค านวณช่วงเวลาการท างานเพื่อประเมิน
วา่พนกังานสามารถท างานเสร็จไดต้ามเวลาหรือไม่ ซ่ึงส่งผลต่อเวลาท างานในการจ่ายโอที 
 

ตวัอยา่งการแสดงผลสรุปจากรายงาน 

 
 

ภาพท่ี 23 แสดงตวัอยา่งการรายงานผลรายสัปดาห์จากโปรแกรม 
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จากภาพท่ี 23 เป็นตวัอย่างการแสดงผลจากโปรแกรม โดยจากกราฟจะสามารถประเมิน
ประสิทธิภาพการท างานของพกังานได้ รวมไปถึงสามารถเห็นเวลาการท างานของพนกังานวา่ได้
ปฏิบติังานในเวลาใดบ้าง ผลท่ีแสดง จะแยกเป็นรายสัปดาห์ และตามระบบหลักของอุปกรณ์ 
นอกจากนั้น ยงัมีกราฟวงกลมท่ีแสดงสัดส่วนของงานเป็นรายเดือน ตาม 

นอกจากในส่วนของกราฟแท่ง ยงัมีการประมวลผลส าหรับการด าเนินเป็นรายเดือนใน
รูปแบบของกราฟวงกลม ซ่ึงแสดงให้เห็นประสิทธิภาพการท างานท่ีแท้จริง ว่าในแต่ละเดือน 
สามารถด าเนินงานไดต้ามท่ีก าหนดหรือไม่ตามการแสดงผลในภาพท่ี 3.17 

 
ภาพท่ี 24 แสดงตวัอยา่งการรายงานผลรายเดือนจากโปรแกรม 
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บทที ่4 
 

ผลการวจัิยและอภิปรายผล 
กรณีศึกษาโปรแกรมการบ ารุงรักษาเชิงป้องกันภายในอาคาร จากการศึกษาวิจยัและ

ออกแบบเพื่อพฒันาโปรแกรมใหส้ามารถตอบโจทยผ์ูใ้ชง้าน มีหนา้ต่างการใชโ้ปรแกรมดงัต่อไปน้ี 

 

ภาพท่ี 25 แสดงหนา้ต่างเร่ิมตน้ของโปรแกรม 
 ในขั้นตอนเร่ิมตน้ผูใ้ช้งานตอ้งท าการเขา้สู่ระบบดว้ยบญัชีผูใ้ช้งานส่วนบุคคล โดยบญัชี

ผูใ้ชง้านมีการแบ่งระดบัการเขา้ถึงขอ้มูลเป็น 2 ระดบั คือ 

1. ระดับหัวหน้างาน สามารถเข้าถึงข้อมูลได้ถึงในส่วนของพนักงานทุกคน 

แผนงานท่ีแสดงในระดบัหัวหน้างานเป็นแผนงานทั้งหมดของพนกังานทุกคนในแผนก 

และ ผลสรุปการด าเนินงานเป็นภาพรวมการท างานของแผนก 

2. ระดบัพนกังาน สามารถเขา้ถึงขอ้มูลไดถึ้งได้เฉพาะส่วนของบุคคลท่านั้น จะ

เห็นแผนการด าเนินงานและผลสรุปเฉพาะในส่วนของแต่ละบญัชีผูใ้ชง้าน 
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ภาพท่ี 26 แสดงการเขา้ถึงขอ้มูลของหวัหนา้งาน 

 เม่ือท าการล็อกอินส าเร็จแลว้ ในระดบัหวัหนา้งานจะเห็นแผนของงานทั้งหมดท่ีตอ้งท าการ

บ ารุงรักษาก่อนเกิดความเสียหาย โดยหนา้ต่างการท างานน้ีมีส่วนหลกั ดงัต่อไปน้ี 

A แสดงแผนงานทั้งหมดท่ียงัไม่ไดม้อบหมายงานให้พนกังานล่วงหนา้ 1 สัปดาห์ 

รายละเอียดท่ีแสดง คือ หมายเลขประจ าแผนการท างาน (Job No), รหัสประจ าอุปกรณ์, 

รายละเอียดการบ ารุงรักษา, สถานท่ีติดตั้งของอุปกรณ์ และ จ านวนชัว่โมงท่ีก าหนดในการ

ท างาน   

B แสดงแผนงานท่ีอยู่ในระหว่างการด าเนินงานของพนักงาน โดยแสดงคือ 

หมายเลขประจ าแผนการท างาน (Job No), รหสัประจ าอุปกรณ์, รายละเอียดการบ ารุงรักษา 

และช่ือพนกังานท่ีไดรั้บมอบหมาย 

  C แสดงรายละเอียดขอ้มูลของอุปกรณ์ในส่วนของอุปกรณ์ท่ีอยูใ่นแผนงาน 

  D แสดงรายละเอียดขอ้มูลของการด าเนินงานบ ารุงรักษา 

A 

B 

C D 
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ภาพท่ี 27 แสดงหนา้ต่างการมอบหมายงานโดยหวัหนา้งาน 

 ในส่วนของการมอบหมายงาน จะสามารถท าไดเ้ฉพาะในส่วนของผูใ้ช้งานระดบัหัวหน้า

เท่านั้ น โดยเม่ือท าการ double click ท่ีรายการท่ีต้องด าเนินงาน จะแสดงหน้าต่างดังภาพท่ี 27 

หวัหนา้งานมีหนา้ท่ีพิจารณาวา่จะมอบหมายงานใหก้บัใคร ตามความเหมาะสม โดยพิจารณาไดจ้าก 

จ านวนงานท่ีแสดงอยูใ่นช่องของพนกังานแต่ละคน และ ทกัษะเฉพาะตวัของพนกังานตามท่ีแสดง

ในตาราง 

 
 

ภาพท่ี 28 แสดงหนา้ต่างการตอบรับงานท่ีไดรั้บมอบหมายโดยพนกังาน 
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ในส่วนของการตอบรับงานท่ีไดรั้บมอบหมาย หลกัจากเขา้สู่ระบบดว้ยบญัชีผูใ้ชง้านระดบั

พนกังาน จะเห็นแผนงานท่ีตอ้งด าเนินงาน ท่ีไดรั้บมอบหมายจากหวัหนา้งาน ทางพนกังาน ตอ้งกด 

Accept เพื่อยนืยนัวา่รับทราบในงานท่ีตอ้งไปปฏิบติั 

 
ภาพท่ี 29 แสดงหนา้ต่างการบนัทึกงานหลงัปฏิบติังานเสร็จส้ิน 

 หลงัจากพนกังานปฏิบติังานตามแผนเสร็จเรียบร้อยแลว้ ตอ้งท าการบนัทึกเวลาท่ีใชใ้นการ

ปฏิบติังานลงในระบบ โดยระบบจะท าการเก็บบนัทึกและค านวณโดยอตัโนมติั ในกรณีท่ีพนกังาน

ใช้เวลาการท างานมากกว่าท่ีระบบก าหนด จะตอ้งใส่เหตุผลท่ีท าให้ใช้เวลามากกว่าปกติในช่อง 

Remark และถา้หากพนกังานไม่ระบุเหตุผล จะมีกล่องขอ้ความข้ึนมาเตือน และเช่นเดียวกนัในกรณี

ท่ีกดตวัเลือก Breakdown ตอ้งระบุเหตุผลท่ีไม่สามารถแกไ้ขได ้และหากไม่ระบุเหตุผลจะมีกล่อง

ขอ้ความแจง้เตือน และไม่สามารถบนัทึกขอ้มูลได ้
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ภาพท่ี 30 แสดงหนา้ต่างแจง้เตือนในกรณีท่ีท างานเกินเวลาท่ีก าหนดและไม่ระบุเหตุผล 

 

 
ภาพท่ี 31 แสดงขอ้ความแจง้เตือนในกรณีท่ีไม่ใส่เหตุผลในงานท่ีแกไ้ขไม่ได ้

ในส่วนของหนา้ต่างท่ีจะแสดงต่อไปน้ีเป็นส่วนของปุ่มกดท่ีอยูท่างดา้นขวามือ เหมือนกนั

ทั้งในส่วนของบญัชีผูใ้ชง้านระดบัหัวหน้าและบญัชีผูใ้ช้งานระดบัพนกังาน มีหน้าต่างการใชง้าน

ดงัต่อไปน้ี 
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ภาพท่ี 32 แสดงหนา้ต่างการติดตามสถานะการท างาน On process และ Idle 

 
ภาพท่ี 33 แสดงหนา้ต่างการติดตามสถานะการท างาน On process และ Pending 

จากฐานขอ้มูลในส่วนของ Job Order Tracking หรือตารางการติดตามสถานะของงาน 

ปุ่มกดจะอยูต่รงปุ่มกดดา้นซ้ายของหนา้ต่างโปรแกรม เม่ือ double click ท่ีปุ่มมีตารางจะแสดง

สถานะของงานตามการเก็บบนัทึกจากการใชโ้ปรแกรม มีสถานะการติดตามดงัต่อไปน้ี 
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1. Delay คือ งานท่ีถึงก าหนดตามแผนการบ ารุงรักษา แต่ยงัไม่มีการมอบหมาย
งานเกิน 7 วนั 

2. Idle คือ งานท่ีถึงช่วงเวลามอบหมายงานและ ช่วงเวลายงัไม่เกิน 7 วนัจากแผน 
3. Pending คือ งานท่ีหัวหน้างานได้ท าการมอบหมายงานไปแลว้ แต่ส่วนของ

พนกังานยงัไม่กดตอบรับในระบบ 
4. On Process คือ งานท่ีอยูใ่นขั้นตอนการด าเนินงาน 
5. Done On time คือ งานท่ีท าเสร็จตามเวลาท่ีก าหนดไวใ้นแต่ละงาน  
6. Done Delay คือ งานท่ีท าเสร็จเกินเวลาท่ีก าหนด 
7. Done Breakdown คือ งานท่ีท าเสร็จจนจบงาน แต่เกิดปัญหาเพิ่มเติม เช่น ตอ้ง

เปล่ียนอะไหล่ ตอ้งติดช่างผูช้  านาญการเขา้มาแกไ้ขเพิ่มเติม 

 
ภาพท่ี 34 แสดงตารางขอ้มูลของอุปกรณ์ 

 

ขอ้มูลท่ีแสดงในส่วนของ Equipment ตารางน้ีเป็นตารางจากฐานขอ้มูลในส่วนของรายการ

อุปกรณ์ทั้งหมดท่ีมีในระบบ ในตารางประกอบดว้ย รหสัประจ าอุปกรณ์, ช่ืออุปกรณ์, สถานท่ีติดตั้ง

, วนัท่ีติดตั้ง,ยี่ห้อของอุปกรณ์ และ หมายเลขเอกสารประจ าอุปกรณ์ โดยสามารถเรียกดูตารางน้ีได้

จากปุ่มกดท่ีแถบเคร่ืองมือดา้นซา้ย  
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ภาพท่ี 35 แสดงตารางขอ้มูลประวติัการบ ารุงรักษาของอุปกรณ์ 

 ขอ้มูลท่ีแสดงในส่วน Equipment Timeline เป็นตารางขอ้มูลท่ีบนัทึกการบ ารุงรักษาของแต่

ละอุปกรณ์ โดยระบบจะท าการบนัทึกอตัโนมติัจากการบนัทึกโดยผูใ้ช้งาน รายละเอียดขอ้มูลท่ี

แสดงในตารางมี หมายเลขการท างาน, รายละเอียดการบ ารุงรักษา, เวลาท่ีเร่ิมท างาน, เวลาท่ีท างาน

เสร็จ, ผูม้อบหมายงาน และ ผูป้ฏิบติังาน 

 
ภาพท่ี 36 แสดงรายละเอียดการบ ารุงรักษาของแต่ละอุปกรณ์ 
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ขอ้มูลท่ีแสดงในส่วนของ Maintenance Detail เป็นขอ้มูลท่ีไดจ้ากฐานขอ้มูล ในส่วนของ

รายการบ ารุงรักษาแต่ละอุปกรณ์ โดยแสดงรายละเอียดการด าเนินงาน, ช่วงเวลาในการท าการ

บ ารุงรักษา, เวลาท่ีใช้ในการด าเนินงานแต่ละงาน, การบ ารุงรักษาคร้ังล่าสุด และ แผนการ

บ ารุงรักษาคร้ังถดัไป โดย ระบบจะท าการค านวณอตัโนมติัในส่วนของแผนการบ ารุงรักษาคร้ัง

ถดัไป จากการเก็บขอ้มูลการบนัทึกในส่วนการบ ารุงรักษาคร้ังล่าสุด จากบญัชีผูใ้ชง้านทั้งหมด 

 
 

ภาพท่ี 37 แสดงผลสรุปการด าเนินงานของเป็นรายสัปดาห์ 
 

 เป็นขอ้มูลผลสรุปการด าเนินงาน กราฟท่ีแสดงให้เห็นในบญัชีผูใ้ชง้านระดบัหัวหน้าเป็น

กราฟท่ีสรุปผลการด าเนินงานของพนกังานทั้งหมด และในส่วนของบญัชีผูใ้ช้งานระดบัพนกังาน 

กราฟจะแสดงผลการด าเนินงานเฉพาะบุคคล โดยกราฟจะแสดงความสัมพนัธ์ของเวลาในการ

ท างานเป็นชัว่โมงและช่วงเวลาเป็นสัปดาห์ โดยขอ้มูลท่ีปรากฏในแท่งแรก คือส่วนของแพลนท่ีได้

ท าการมอบหมายงานไปแล้ว โดยกราฟแบ่งเป็นสองส่วนคือ ส่วนท่ีเป็นแผนของงานท่ียงัอยู่ใน

ขั้นตอนการด าเนินงาน และ ส่วนของแผนงานท่ีถูกด าเนินการเสร็จส้ินแลว้ 

 ในส่วนแท่งท่ีสอง จะเป็นส่วนของงานท่ีด าเนินการเสร็จส้ินแลว้ มีส่วนประกอบยอ่ยตาม

เวลาท่ีท างานของพนกังาน แบ่งเป็น  
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1. Done Normal งานท่ีท าเสร็จในช่วงเวลาปกติ  
2. Done OT 1.5 งานท่ีท าเสร็จในช่วงเวลา OT หลังจากเวลางานปกติไม่เกิน 4 

ชัว่โมง งานท่ีถูกท าในช่วงเวลาน้ี บริษทัตอ้งเสียค่าใชจ่้ายเพิ่มข้ึนในส่วนของค่าแรง (ค่าแรง 
x 1.5 เท่า ) 

3. Done OT 3 งานท่ีท าเสร็จในช่วงเวลา OT หลงัจาก 4 ชัว่โมงไปแลว้ งานท่ีถูกท า
ในช่วงเวลาน้ี บริษทัตอ้งเสียค่าใชจ่้ายเพิ่มข้ึนในส่วนของค่าแรง (ค่าแรง x 3 เท่า ) 

4. Breakdown งานท่ีถูกด าเนินการเรียบร้อยแลว้ แต่เกิดปัญหาท่ีไม่สามารถแกไ้ข
ได ้เช่น ตอ้งเปล่ียนอะไหล่ ตอ้งติดช่างผูช้  านาญการเขา้มาแกไ้ขเพิ่มเติม 

 
ภาพท่ี 38 แสดงผลสรุปการด าเนินงานของเป็นรายเดือน 

 ผลสรุปการด าเนินในรูปแบบของกราฟวงกลม แสดงสัดส่วนเป็นเปอร์เซ็นต์ ของงานท่ี

ส าเร็จในหน่ึงเดือน แบ่งเป็น Done on time, Done Delay, Done Breakdown และ On Process 

 ในส่วนของกราฟทั้งสองรูปแบบ ท าใหเ้ห็นประสิทธิภาพการท างานของบุคคลอยา่งชดัเจน 

ในเร่ืองการใชเ้วลาท างานของพนกังาน เพราะถา้หากพนกังานท างานในเวลา OT ในปริมาณมาก จะ

ส่งผลให้บริษทัตอ้งรับภาระในการจ่ายเงินค่าจา้งพนกังาน ในปริมาณมากวา่ท่ีควรจะเป็น และใน

กรณีท่ีงานเกิดปัญหาท่ีซ่อมไม่ไดบ้่อยๆ กราฟจะสามารถแสดงให้เห็นไดอ้ย่างชดัเจนว่าระบบใด

ก าลงัมีปัญหา 
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จากผลการวจิยั การคน้ควา้อิสระ กรณีศึกษา โปรแกรมการบ ารุงรักษาเชิงป้องกนัในอาคาร

ส านักงาน ภายหลงัการศึกษาคน้ควา้  เก็บขอ้มูล จากผูใ้ช้งานจริง รวบรวมและออกแบบจนได้

โปรแกรมส าหรับการบ ารุงรักษาเชิงป้องกนั น าเสนอให้ทาง Thai Obayashi ทดลองใชง้าน โดยได้

การสนบัสนุนจาก คุณสามารถ เมธนาวนิ รองประธานกรรมการอาวโุส , คุณลือชา หนูแกว้ ผูจ้ดัการ

ฝ่ายเทคนิค และทีมงานฝ่ายช่างประจ าอาคาร แผนกเทคนิค บริษทั นนัทวนั แมเนจเมน้ จ ากดั เป็น

กลุ่มผูท้ดลองใชง้านและให้ขอ้เสนอแนะส าหรับงานวิจยั ไดบ้ทสรุปว่าโปรแกรมมีประโยชน์ ใน

ส่วนของกราฟผลสรุป ท าให้เห็นผลการด าเนินงานท่ีชัดเจน รวมไปถึงสามารถประเมิน

ประสิทธิภาพการบริหารจดัการส่วนบุคคล และ แผนกได ้ในส่วนน้ีช่วยในงานบริหารจดัการ ได้

เป็นอย่างดี และในดา้นของการปฏิบติังาน โปรแกรมช่วยในการวางแผนงานซ่อมบ ารุงรักษาเชิง

ป้องกนัไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ ประเมินไดจ้ากโปรแกรมสามารถบอกแผนท่ีตอ้งท าการบ ารุงรักษา

ล่วงหน้าได้อย่างครอบคลุม ต่างจากกระบวนการเดิมท่ีใช้คนในการแสกนงานท่ีต้องท าการ

บ ารุงรักษา ซ่ึงมีโอกาสเกิดขอ้ผิดพลาดไดม้าก นอกจากประโยชน์ของโปรแกรมท่ีพฒันาข้ึน ยงัมี

ขอ้เสนอแนะเพิ่มเติมจากทีมผูใ้ชง้าน ในส่วนท่ีสามารถปรับปรุงแกไ้ขไดน้ั้น ทางผูจ้ดัท า ไดมี้การ

แกไ้ขไปแลว้ในเบ้ืองตน้ และยงัมีขอ้เสนอแนะมีเพิ่มเติม รายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

 1. กราฟผลสรุป ในส่วนของการให้ข้อมูลรายละเอียดเพิ่มเติม (Remark) ควรบอก

รายละเอียดไดช้ดัเจนกวา่น้ี ในส่วนของรายละเอียดท่ีเกิดความเสียหาย และไม่สามารถบ ารุงรักษา

ไดโ้ดยช่างของอาคาร (Breakdown) อาจปรับปรุงไดโ้ดย มีหัวขอ้ Checklist หรือ แถบตวัเลือก ว่า

งานท่ีไม่สามารถซ่อมแซมได้เป็นประเภทไหน เช่น แตกหักเสียหาย , เส่ือมสภาพก่อนถึงเวลาท่ี

ก าหนด หรือ เสียจากการไม่บ ารุงรักษาตามเวลา เป็นตน้ 

 2. กราฟผลสรุป ในกรณีท่ีเกิดการใช้เวลามากกว่าท่ีก าหนด ควรแสดงผลการแสดงความ

คิดเห็น (Remark) วา่ท าไมถึงใชเ้วลาเกินก าหนดไดล้ะเอียดมากกวา่น้ี เพื่อใหส้ามารถต่อยอด ในการ

บริหารจดัการไดม้ากข้ึน 

 3. กราฟผลสรุป ในส่วนของพื้นท่ีท่ีแสดงความคิดเห็นเพิ่มเติม ไม่สามารถแยกไดว้่างาน

ไหนท่ีมาก การใชเ้วลาเกินก าหนด หรือ จากงานท่ีซ่อมแซมไม่ได ้

 4. กราฟสรุปผล ในส่วนของหัวหน้างาน ควรมีเคร่ืองมือพิเศษ ท่ีสามารถแสดงผลการ

ท างานของพนกังานเป็นรายบุคคลได ้
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 5. การมอบหมายงานท่ีจ าเป็นตอ้งมีทกัษะในการปฏิบติังาน ควรมีการแจง้เตือนในกรณีท่ี

มอบหมายเกินทกัษะท่ีพนกังานมี เพื่อป้องกนัไม่ให้เกิดปัญหาในการปฏิบติังานท่ีเกินความสามารถ

ของพนกังาน 

 6. การมอบหมายงาน ในส่วนของทกัษะการท างานของพนักงาน ควรแบ่งรายละเอียด

มากกวา่ การระบุโดยระบบ ของอุปกรณ์ เน่ืองจากวา่ ในแต่ละอุปกรณ์มีรายละเอียดท่ีตอ้งใชท้กัษะ

เฉพาะ และ ไม่จ  าเป็นตอ้งใชท้กัษะ อยา่งเช่น งานท าความสะอาดอุปกรณ์ อาจมีการระบุเพิ่มเติมเป็น

ล าดบัขั้นของทกัษะ เช่น A1 สามารถท างานท าความสะอาดระบบปรับอากาศได,้ A2 สามารถถอด

แยกช้ินส่วนหลกัเคร่ืองปรับอากาศได,้ A3 สามารถวเิคราะห์ระบบของเคร่ืองปรับอากาศได ้เป็นตน้ 

 7. หนา้จอใชง้านหลกั ส่วนของหวัหนา้งาน กรณีท่ีเกิดงานท่ีไม่สามารถบ ารุงรักษาไดโ้ดย

ช่างของอาคาร (Breakdown) ควรมีการแจง้เตือนพิเศษ เพื่อแจง้ให้ทราบเบ้ืองตน้ว่าอาจเส่ียงต่อ

ความเสียหายรุนแรง ส่วนในรายละเอียด ยงัสามารถติดตามจากซอฟตแ์วร์เดิมท่ีทางทีมนนัทวนัใช้

งานอยูแ่ลว้ได ้

 8. หนา้จอการใชง้านโปรแกรม ควรสามารถเพิ่มยอ่ขยายไดโ้ดยผูใ้ชง้าน 
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บทที ่5 
 

บทสรุปและข้อเสนอแนะ 
 จากการด าเนินงานวิจยั และจดัท าโปรแกรมทดลองในหวัขอ้ การบ ารุงรักษาเชิงป้องกนัใน

อาคารส านกังาน การด าเนินงานไดก้ารสนบัสนุนดา้นขอ้มูล จากผูบ้ริหารและทีมงานฝ่ายซ่อมบ ารุง 

บริษทั นนัทวนั เมเนจเมน้ โดยมีพื้นท่ีเก็บขอ้มูลส าหรับกรณีศึกษา ท่ีอาคาร โอบายาชิ  

การศึกษาและออกแบบงานวิจยัในคร้ังน้ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อ ศึกษาระบบการบ ารุงรักษาเชิง

ป้องกันในอาคาร เพื่ออ านวยความสะดวกกับผูดู้แลและช่างประจ าอาคาร ให้สามารถเข้าถึง

ฐานข้อมูลได้ง่าย ผ่านโปรแกรมคอมพิวเตอร์ เพื่อช่วยในการติดตามสถานะ รวมถึงแผนการ

ตรวจสอบอุปกรณ์ต่างๆ ในอาคารไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ ดว้ยจ านวนบุคลากรท่ีมีอยู่อย่างจ ากดั 

และ เพื่อศึกษาและพัฒนาโปรแกรมท่ีมีส่วนช่วยในการบ ารุงรักษาเชิงป้องกัน (Preventive 

Maintenance) ในเง่ือนไขราคาท่ีผูป้ระกอบการสามารถน ามาพิจารณาใช้ในองค์กรได้  จากผล

การศึกษา สามารถสรุปผลการวจิยัไดด้งัต่อไปน้ี 

โปรแกรมท่ีถูกจดัท าข้ึน มีส่วนช่วยให้ทีมท างานรวมไปถึงผูบ้ริหาร สามารถวางแผนการ

ท างาน ติดตามสถานการณ์ท างาน ไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพผ่านโปรแกรมตวัอย่างท่ีจดัท าข้ึน และ

ประเมินผลการท างานไดอ้ยา่งชดัเจน ท่ีส าคญั ในการจดัท าและพฒันาโปรแกรมการบ ารุงรักษาเชิง

ป้องกนัใชง้านประมาณในการจดัท าราวๆ 30,000 บาท ซ่ึงในส่วนของราคา โปรแกรมสามารถตอบ

โจทยค์วามตอ้งการของผูใ้ชง้านไดใ้นเร่ืองของราคา 

โดยสรุปแล้ว ผลงานการสร้างสรรค์โปรแกรม มีประโยชน์ในการท างานกับทีมช่าง

บ ารุงรักษาอาคารในส่วนของการใช้งาน และมีประโยชน์กบัฝ่ายบริหาร ในส่วนของการประเมิน

ประสิทธิภาพการท างานของพนกังานและแผนก โดยเฉพาะอย่างยิ่งโปรแกรมท่ีไดมี้ราคาถูกกว่า

ทอ้งตลาดมาก เป็นส่วนสนบัสนุนท่ีท าใหง้านวจิยัน้ีมีประโยชน์ในการพฒันา 

ขอ้เสนอแนะในงานวจิยั 

 การเก็บผลการวิจยัในส่วนของโปรแกรมควรมีผูป้ระเมินและทดลองใช้งานมากกว่า

ทีมงาน นนัทวนั เพื่อให้เกิดขอ้เสนอแนะ และมุมมองท่ีเพิ่มเติมมากกวา่ทีมงานเดียว และควรมีการ

พฒันาต่อยอดส าหรับการใช้งานท่ีหลากหลายเพื่อมูลค่าของโปรแกรม และ ความพึงพอใจของ

ผูใ้ชง้าน



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาคผนวก 
ฐานข้อมูลทีใ่ช้ในการเกบ็ข้อมูล 
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ตารางฐานข้อมลู รายละเอียดของอปุกรณ์ 

 
 
ตารางฐานขอ้มูล รายละเอียดการซ่อมบ ารุงอุปกรณ์ 
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ตารางฐานขอ้มูล รายละเอียดหวัขอ้การฝึกอบรมส าหรับพนกังาน 

 
 
ตารางฐานขอ้มูล บนัทึกการฝึกอบรมของพนกังาน 
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ตารางฐานขอ้มูล ขอ้มูลส่วนตวัของพนกังาน 

 
 
ตารางฐานขอ้มูล บนัทึกการเขา้ใชร้ะบบของพนกังาน 
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ตารางฐานขอ้มูล การมอบหมายงาน และ รับมอบหมายงานในระบบ

 
 
ตารางฐานขอ้มูล ระดบัการเขา้ถึงขอ้มูลของพนกังาน แบ่งตามต าแหน่ง 
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ตารางฐานขอ้มูล แสดงช่วงเวลาการท างานของพนกังาน แบ่งตามกะ  
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