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บทคัดย่อ 
 

 งานวจิยัน้ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาหาวิธีการลดการช ารุดของเคร่ืองจกัรและอุปกรณ์ใน
ระบบประกอบอาคารของอาคารศูนยเ์ทคโนโลยีสาระสนเทศแจ้งวฒันะ ซ่ึงประกอบไปดว้ย (1) 
ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ (2) ระบบไฟฟ้าและแสงสวา่ง (3) ระบบสุขาภิบาลและป้องกนั
อคัคีภยั และ (4) ระบบงานซ่อมแซมอาคาร โดยใช้การบนัทึกขอ้มูลลงในแบบฟอร์มงานรับแจง้
ซ่อมเป็นเวลา 4 เดือน แลว้น ามาวิเคราะห์ดว้ยแผนภูมิกราฟ วิธีการทางสถิติ การแจกแจงขอ้มูลใน
ตารางและรวมถึงเทคนิคกา้งปลา โดยผลของการวเิคราะห์พบวา่ อนัดบัแรก ไดแ้ก่ ระบบไฟฟ้าและ
แสงสว่างได้รับแจง้ซ่อมมากท่ีสุดโดยมีสัดส่วนถึง 41.8% รองลงมาคือระบบสุขาภิบาลคิดเป็น 
28.6% งานซ่อมแซมอาคารคิดเป็น 23.0% และสุดทา้ยเป็นระบบปรับอากาศคิดเป็น 6.6% จาก
หลกัการของพาเรโตในการด าเนินการแกไ้ขโดยใชก้ฏ 80/20 และจากขอ้มูลในขา้งตน้ พบวา่ งาน
ระบบไฟฟ้าและแสงสวา่งไดรั้บแจง้ซ่อม 41.8% และ งานระบบสุขาภิบาลไดรั้บแจง้ซ่อม 28.6%  
รวมกนัไดเ้ท่ากบั 70.4% ซ่ึงเขา้หลกัการท่ีตอ้งน ามาวิเคราะห์และปรับปรุงในอบัดบัแรกเพื่อลด
จ านวนงานแจง้ซ่อมในระบบประกอบอาคาร 
 ผลจากการด าเนินการแกไ้ขปัญหาดงักล่าวตามมาตรการท่ีผูว้ิจยัน าเสนอ และเก็บขอ้มูล
ภายหลงั เป็นเวลา 1 เดือน ปรากฎวา่ การช ารุดของเคร่ืองจกัรและอุปกรณ์ในระบบประกอบอาคาร
มีการลดลงทั้งสองระบบ คือ งานระบบไฟฟ้าแสงสวา่งมีสัดส่วนอยูท่ี่ 34.5% ลดลง 7.3% และงาน
สุขาภิบาลมีสัดส่วนอยูท่ี่ 20.7% ลดลง 7.9% 
 
 
 
 
 

ฆ 



ง 
 

 

 
Thematic Paper Title  Reducing Breakdowns of Machinery and Equipment in the Building 

Services System: a Case Study of Information Technology Center 
Building, Chaengwattana 

Author   Somchai Sanguansin 
Thematic Paper Advisor Assistant Professor Suparatchai Vorarat, Ph.D., Tekn. Dr. 
Department   Engineering Management (Building Facility Management) 
Academic Year   2017 
 

 
 ABSTRACT 

 
          This research aimed to investigate how to reduce breakdowns of machinery and 
equipment in the Building Services system in Information Technology Center Building, 
Chaengwattana, which consisted of: (1) air conditioning and ventilation system; (2) electrical and 
lighting system; (3) sanitary and fire protection system; and (4) building repair system. The repair 
data were recorded for 4 months using repair request forms, which consequently were analyzed 
using graphs, statistical methods, tabular method and fishbone diagram technique. The results of 
the analysis showed that the electrical and lighting system received the highest repair requests 
(41.8%), followed by the sanitary and fire protection system (28.6%), the building repair system 
(23.0%), and lastly, the air conditioning and ventilation system (6.6%). Based on the 80/20 rule in 
the Pareto principle and from the information above, the total percentage of repair requests of the 
electrical and lighting system (41.8%) and the sanitary and fire protection system (28.6%) was 
70.4%. Therefore, these two systems were the top priority to be analyzed and improved so that 
the number of repair requests in the Building Services system would be reduced.  
                  The results after 1 month of implementing the corrective actions proposed by the 
researcher showed that the breakdowns of machinery and equipment in the Building Services 
system declined in both systems. The repair requests in the electrical and lighting system declined 
to 34.5% (a decrease of 7.3%), and the sanitary system declined to 20.7% (a decrease of 7.9%).  
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บทที ่1 
บทน า 

 

1.1  ความส าคัญและทีม่าของปัญหา 

 อาคารศูนยเ์ทคโนโลยีสารสนเทศ แจง้วฒันะ  เป็นอาคารท่ีใชป้ระโยชน์ส าหรับ พื้นท่ี

ส านกังาน พื้นท่ีส าหรับเก็บขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์ และ พื้นท่ีส าหรับเช่า จดัเป็นประเภทอาคารขนาด

ใหญ่ อายุการใชง้านเกิน 20 ปี ซ่ึงอาคารมีระบบประกอบอาคาร 3 ระบบหลกั ไดแ้ก่ 1.ระบบปรับ

อากาศและระบายอากาศ ใชส้ าหรับรักษาอุณหภูมิ และปรับสภาวะอากาศในบริเวณท่ีตอ้งการให้อยู่

ในเกณฑ์ก าหนด ตามความเหมาะสมกบัลกัษณะการใชอ้าคาร 2.ระบบไฟฟ้าและส่ือสาร โดยแยก

เป็น 2 ระบบคือระบบไฟฟ้าก าลงั เป็นระบบท่ีท าหน้าท่ีจ่ายไฟฟ้าให้กบัอุปกรณ์ไฟฟ้าท่ีมีอยู่ใน

อาคาร และระบบไฟฟ้าส่ือสาร เป็นระบบท่ีเก่ียวขอ้งกบัระบบสัญญาณต่างๆ ไดแ้ก่ ระบบโทรศพัท ์

ระบบแจง้เหตุเพลิงไหม ้ระบบกระจายเสียง และระบบโทรทศัน์วงจรปิด 3.ระบบสุขาภิบาลและ

ป้องกนัอคัคีภยั  ไดแ้ก่ ระบบน ้ าประปา ระบบระบายน ้ าเสีย ระบบบ าบดัน ้ าเสีย และระบบดบัเพลิง

ดว้ยน ้า เม่ือระบบประกอบอาคารถูกใชง้านไดร้ะยะหน่ึง จะเกิดการเส่ือมสภาพจากการใชง้าน และ

อายกุารใชง้านท่ีมีระยะเวลาจ ากดั  ฉนั้นเจา้ของอาคารซ่ึงจ าเป็นตอ้งตระหนกัและให้ความส าคญักบั

เร่ืองน้ีเป็นพิเศษดว้ยเพื่อใหอ้าคารใชง้านไดย้าวนานและเกิดประโยชน์สูงสุด 

 และซ่ึง บริษัท นันทวนั แมนเนทเม้นท์ จ  ากัด ได้รับการว่าจ้างจาก อาคารศูนย์

เทคโนโลยีสารสนเทศ แจง้วฒันะ ส าหรับงานดูแลอาคาร สัญญาจา้ง 3 ปี โดยเร่ิมตั้งแต่ วนัท่ี 1 

กรกฏาคม 2560 ถึง 30 มิถุนายน 2563 และขา้พเจา้ได้รับมอบหมายจากบริษทัฯ ให้หน้าท่ี

รับผิดชอบดูแลหน่วยงานดังกล่าวในต าแหน่งผูจ้ดัการ และผลจากการปฏิบัติงาน ตั้ งแต่เดือน 

กรกฎาคม ถึง ตุลาคม 2560 ปัญหาในการบริหาร งานแจง้ซ่อมของระบบเทคโนโลยีอาคารและงาน

สถาปัตยกรรมของอาคารศูนยเ์ทคโนโลยีสารสนเทศ แจง้วฒันะ  นั้นสาเหตุเกิดจากไม่มีการน า

อุปกรณ์ประเภทหลอดไฟ และสุขภณัฑ์ต่างๆ ในระบบสุขาภิบาล รวมทั้งงานดา้นสถาปัตยกรรม 

เขา้มาใส่ในแผนบ ารุงรักษา จึงท าใหเ้กิดการช ารุดเสียหายเป็นสัดส่วนท่ีมากกวา่ส่วนอ่ืนๆ  
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 ดงันั้นการบริหารจดัการท่ีดีมีประสิทธิภาพตามหลกัของวิศวกรรม รวมทั้งลดปัญหา
การแกไ้ขปัญหาไม่ทนัเวลาตามเกณฑ์ท่ีเจา้ของอาคารก าหนด ( Service Level Agreement, SLA ) 
ส าหรับการจดัการภายหลงัการเขา้ใช้งานอาคารในส่วนของการดูแลอาคารและการใช้งานระบบ
อาคาร ผู ้บริหารจัดการทรัพยากรอาคารมีหน้า ท่ีในการตรวจสอบสภาพการใช้งานของ
สาธารณูปโภคต่างๆ ในอาคารอยู่เสมอ นอกจากจะเป็นการดูแลทุกงานระบบให้ท างานอย่าง 
ราบร่ืน และ คุ้มค่า แก่การลงทุนแล้ว ยงัต้องค านึงถึงผู ้ใช้อาคารให้สามารถท างานอย่างมี
ประสิทธิภาพในสภาพในสภาพแวดล้อมท่ีเหมาะสม ผูบ้ริหารจดัการทรัพยากรอาคารในงาน
ลกัษณะดงักล่าว ควรมีทกัษะความช านาญในเร่ืองเทคโนโลยี่อาคารเพื่อสามารถในการเลือกสรร 
และรับรู้ถึงปัญหาของงานระบบอาคารได ้
  
1.2  วตัถุประสงค์  
 1.  เพื่อศึกษาสาเหตุปัจจยัของปัญหาท่ีมีผลท าใหเ้คร่ืองจกัรและอุปกรณ์เกิดการช ารุดในงาน
ระบบวศิวกรรมของอาคารขนาดใหญ่ 
 2.  เพื่อลดการช ารุดของเคร่ืองจกัรและอุปกรณ์ในงานระบบวศิวกรรมของอาคารขนาดใหญ่ 
 
1.3   ขอบเขตของการศึกษา 
  การศึกษาน้ีจะท าการศึกษาเก่ียวกบัปัจจยัท่ีมีผลกระทบต่อการช ารุดของเคร่ืองจกัรและ
อุปกรณ์ในงานวศิวกรรมระบบประกอบอาคาร มีขอบเขตการศึกษาดงัน้ี  
 1.  ท าการศึกษาเฉพาะงานวิศวกรรมระบบประกอบอาคารในการศึกษาน้ี แบ่งเป็น ส่ี ระบบ 
คือ 1) ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 2) ระบบไฟฟ้า 3) ระบบสุขาภิบาล 4) งานซ่อมแซม
อาคาร 
 2.  ขอบเขตดา้นสถานท่ี ท่ีจะท าการศึกษา คือ อาคารส านกังาน อาคารขนาดใหญ่ ช่ือ อาคาร 
ศูนยเ์ทคโนโลยีสารสนเทศ แจง้วฒันะ  ซ่ึงผูว้ิจยัปฏิบติังานอยู่ในอาคารแห่งน้ีโดยจะท าการศึกษา
และท าการส ารวจ พร้อมเก็บขอ้มูลจากการแจง้ซ่อมเคร่ืองจกัรและอุปกรณ์ในงานระบบวิศวกรรม
ของอาคาร กรณีศึกษาดงักล่าวเท่านั้น  
 
1.4   ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับ 
 1.  สามารถทราบถึงปัจจยัหลกัของการช ารุดของเคร่ืองจกัรและอุปกรณ์ได ้
 2.  ท าใหว้างแผนการแกไ้ขไดอ้ยา่งตอ้งจุด และมีประสิทธิภาพ 

  



บทที ่2 

แนวคดิ ทฤษฎแีละงานที่เกีย่วข้อง 

 
 อาคารหรือส่ิงก่อสร้าง (building) เป็น “ทรัพยากร” หรือเปรียบเป็น “การบริการ” 
รูปแบบหน่ึงท่ีมนุษยส์ร้างข้ึนมาเพื่อตอบสนองต่อระบบและกลไกทางเศรษฐกิจและสังคมในระบบ
ทุนนิยม นั้นก่อให้เกิดประเภทของอาคารท่ีให้บริการในรูปแบบท่ีแตกต่างกนัไปเพื่อตอบรับกบั
กระบวนการของมนุษยใ์ห้บรรลุถึงหน้าท่ีหรือความตอ้งการทั้งทางกายภาพ เศรษฐกิจและสังคม 
สังคมในระบบทุนนิยมนั้น อาคารหรือส่ิงก่อสร้างจึงเปรียบไดก้บัทรัพยากรท่ีเป็น “ทุน” รูปแบบ
หน่ึง ดงันั้น ความพยายามในการใช้บริการรูปแบบน้ีให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อโครงสร้างด้าน
เศรษฐกิจและสังคมจึงเกิดตามมา 
 
2.1  ขอบเขตและหน้าทีข่องงานการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 
 2.1.1   การก่อสร้างอสังหาริมทรัพยแ์ละอาคาร สถานท่ี 
 รับผิดชอบในการบริหารจัดการผลลัพธ์และผลิตผลของโครงการใด ๆ ให้ส าเร็จ
สมบูรณ์ ผูบ้ริหารจดัการทรัพยากรอาคารเก่ียวขอ้งกบังานดา้นการปรับปรุงทั้งอาคารเก่าและการ
ก่อสร้างอาคารใหม่ ศึกษาเปรียบเทียบขอ้ดีขอ้เสียในการเลือกท าเลท่ีตั้งขององคก์รไม่วา่จะเป็นการ
ยา้ยองค์กรไปสถานท่ีใหม่หรือพิจารณาท่ีเดิม เพื่อน าเสนอต่อผูบ้ริหารระดบัสูงในการเป็นขอ้มูล
ส าคญัต่อการตดัสินใจในการก าหนดกลยุทธ์ทางธุระกิจ ยิ่งไปกว่านั้นผูบ้ริหารจดัการทรัพยากร
อาคารยงัเก่ียวพนัธ์กบังานลกัษณะอ่ืนดว้ย  เช่น การเลือกท่ีตั้ง ( Site Selection )  การประเมินสภาพ
การใชอ้าคาร( Building ) รายละเอียดการใชอ้าคาร( Facility Evaluation ) การวางแผนการใชพ้ื้นท่ี ( 
Space Planning )  การบริหารการออกแบบ ( Managing Design ) สัญญา/กฏเกณฑ์ของการเช่าพื้นท่ี 
( Lease Formulation ) สัญญาอ่ืนๆ ( Contracts )  งานวิศวกรรม ค่าใชจ่้ายตลอดอายุการใชง้านของ
อุปกรณ์ต่างๆ ( Life Cycle Costing of Equipment ) เหล่าน้ีลว้นเป็นปัจจยัท่ีผูบ้ริหารจดัการอาคาร
ทพัยากรอาคาร ตอ้งน ามาพิจารณาประกอบการตดัสินใจ 
 2.1.2 งานดูแลอาคารและการใชง้านอาคาร 
  ส าหรับการจดัการภายหลงัการเขา้ใชง้านอาคารในส่วนของการดูแลอาคารและการใช้
งานระบบอาคาร ผูบ้ริหารจดัการทรัพยากรอาคารมีหน้าท่ีในการตรวจสอบสภาพการใช้งานของ
สาธารณูปโภคต่าง ๆ ในอาคารอยู่เสมอ นอกจากเป็นการดูแลทุกงานระบบไดอ้ย่าง ราบร่ืน และ 
คุ้มค่า แก่การลงทุนแล้ว ยงัต้องค านึงถึงผูใ้ช้อาคารให้สามารถท างานอย่างมีประสิทธิภาพใน
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สภาพแวดล้อมท่ีเหมาะสมด้วย ผูบ้ริหารจดัการทรัพยากรอาคารในงานลกัษณะดงักล่าว ควรมี
ทกัษะความช านาญในเร่ืองเทคโนโลยีอาคารเพื่อความสามารถในการเลือกสรร และรับรู้ถึงปัญหา
ของงานระบบอาคารได ้
  2.1.3 งานการวางแผนการใชท้รัพยากรอาคาร 
 ในท่ีน้ีผูบ้ริหารจดัการทรัพยากรอาคารมิใช่เป็นผูจ้ดัการเร่ืองการดูแลอาคารหรือการ
บริการอาคารเท่านั้น แต่ผูบ้ริหารจดัการทรัพยากรอาคารตอ้งเสนอแผนงานการใชท้รัพยากรอาคาร
ต่อผูบ้ริหารระดบัสูงเพื่อน าเขา้สู่การวางกลยุทธ์ทางธุรกิจขององคก์รให้บรรลุเป้าหมายขององคใ์น
อนาคต 
  2.1.4   งานส านกังานทัว่ไป 
 ผูบ้ริหารจดัการทรัพยากรอาคารมีหน้าท่ีบริหารจดัการงานส านักงานในแต่ละวนัให้
ราบร่ืน จดัท ารายงานประจ าวนั ประจ าสัปดาห์ รวมทั้งรายงานประจ าปี และเสนอต่อผูบ้ริหาร
ระดบัสูงเพื่อประกอบการวเิคราะห์ในการวางกลยทุธ์ทางธุระกิจต่อไป 
  2.1.5   งานบริหารจดัการองคก์รทัว่ไป 
 ผูบ้ริหารจดัการทรัพยากรอาคารมีหนา้ท่ีในการสร้างทีมงานการบริหารและการก าหนด
หลกัเกณฑ์ในการใช้สาธารณูปโภคของอาคารแก่ผูใ้ช้อาคาร  ครอบคลุมถึงการต่อรองการเขา้ใช้
หรือเช่าพื้นท่ี การก าหนดกฏเกณฑ์ /การท าสัญญาเช่า และการบริหารจดัการเพื่อความส าพนัธ์อนัดี
แก่ผูอ้ยูอ่าศยัในอาคาร เพื่อความส าเร็จในการประกอบธุรกิจทั้งในระยะสั้นและระยะยาว 
  2.1.6   งานวเิคราะห์และบริหารจดัการงบประมาณ 
 ปัจจยัส าคญัในการเกิดอาชีพการบริหารจดัการทรัพยากรอาคารท่ีไดก้ล่าวมาแลว้นั้นคือ 
ความตอ้งการในการลดรายจ่าย ในขณะเดียวกนัก็สามารถเพิ่มพูนรายไดห้รือผลประโยชน์ให้มาก
ท่ีสุดแก่องคก์รในรูปแบบต่าง ๆ ผูบ้ริหารจดัการทรัพยากรอาคารมีทีมงานในการวิเคราะห์รายจ่าย
ตลอดอายกุารใชง้านและงบประมาณรายปี เพื่อวิเคราะห์ประสิทธิภาพในการใชส้าธารณูปโภคของ
อาคาร 
 
2.2   ความหมายของการบ ารุงรักษา 
 การบ ารุงรักษา (Maintenance) หมายถึง “การพยายามรักษาสภาพของเคร่ืองมือ
เคร่ืองจกัรต่างๆ ใหมี้สภาพท่ีพร้อมจะใชง้านอยูต่ลอดเวลา” การบ ารุงรักษานั้นครอบคลุมไปถึงการ
ซ่อมแซม (Repair) เคร่ืองดว้ย ในงานบริหารการผลิตหรือการบริการ มกัจะหลีกเล่ียงงานเพิ่มเติมท่ี
ส าคญังานหน่ึงคือ การซ่อมแซมและบ ารุงรักษา ไปไม่ได ้ถึงแมว้่างานซ่อมและบ ารุงรักษาไม่ใช่
งานผลิตโดยตรง แต่งานซ่อมและบ ารุงรักษาก็มีบทบาทช่วยให้การผลิตและการบริการขององคก์ร
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นั้นเป็นไปอยา่งราบร่ืน โดยเฉพาะอยา่งยิ่งในโลกปัจจุบนัท่ีการผลิตและการบริการจ าเป็นท่ีจะตอ้ง
อาศยัอุปกรณ์และเคร่ืองจกัรมากข้ึน การท่ีเคร่ืองจกัรเกิดขดัขอ้งข้ึนมากะทนัหนัหรือไม่สามารถใช้
งานได ้จะท าให้มีผลกระทบโดยตรงต่อประสิทธิภาพการผลิตและการบริการนั้นๆ การท่ีจะไดม้า
ซ่ึงเคร่ืองจกัรท่ีมีคุณภาพนั้น ตอ้งประกอบดว้ย 
  2.2.1   มีการออกแบบท่ีดีและตรงตามความประสงคต่์อการใชง้าน มีความเท่ียงตรงแม่นย  า 
รวมทั้ง สามารถท างานไดเ้ตม็ก าลงัความสามารถท่ีออกแบบไว ้ 
  2.2.2   มีการผลิต (หรือสร้าง) ท่ีให้ความแข็งแรงทนทาน สามารถท างานได้นานท่ีสุด และ 
ตลอดเวลา  
 2.2.3   มีการติดตั้งในสถานท่ีท่ีเหมาะสมและสะดวกต่อการใชง้าน  
 2.2.4   มีการใชเ้ป็นไปตามคุณสมบติัและสมรรถนะของเคร่ือง  
 2.2.5   มีระบบการบ ารุงรักษาท่ีดีเน่ืองจากเคร่ืองมือเคร่ืองใชเ้ม่ือถูกใชง้านไปนาน ๆ ก็ตอ้งมี
การ เส่ือมสภาพ ช ารุด สึกหรอ เสียหายขดัขอ้ง ดงันั้น เพื่อให้อายุการใช้งานเคร่ืองมือเคร่ืองใชย้ืน
ยาว สามารถใช้งานไดต้ามความต้องการของผูใ้ช้ ไม่ช ารุดหรือเสียบ่อยๆ ตอ้งมี “การบ ารุงรักษา 
เคร่ืองจกัรเคร่ืองมือเคร่ืองใช้” ในระบบการด าเนินงานดว้ย จึงจะสามารถควบคุมการท างานของ
เคร่ืองมือไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ  
 
 2.3  จุดมุ่งหมายของการบ ารุงรักษา 
 2.3.1 เพื่อให้เคร่ืองมือใชท้  างานไดอ้ยา่งมีประสิทธิผล (Effectiveness) คือ สามารใชเ้คร่ืองมือ
เคร่ืองใชไ้ดเ้ตม็ความสามารถและตรงกบัวตัถุประสงคท่ี์จดัหามามากท่ีสุด 
 2.3.2 เพื่อให้เคร่ืองมือเคร่ืองใชมี้สมรรถนะการท างานสูง(Performance) และช่วยให้เคร่ืองมือ
เคร่ืองใช้มีอายุการใช้งานยาวนาน  เพราะเม่ือเคร่ืองมือไดใ้ช้งานไประยะเวลาหน่ึงจะเกิดการสึก
หรอ  ถา้หากไม่มีการปรับแต่งหรือซ่อมแซมแลว้  เคร่ืองมืออาจเกิดการขดัขอ้ง  ช ารุดเสียหายหรือ  
ท างานผดิพลาด 
 2.3.3 เพื่อให้เคร่ืองมือเคร่ืองใชมี้ความเท่ียงตรงน่าเช่ือถือ (Reliability) คือ การท าให้เคร่ืองมือ
เคร่ืองใชมี้มาตรฐาน   ไม่มีความคลาดเคล่ือนใด ๆ เกิดข้ึน 
 2.3.4 เพื่อความปลอดภยั (Safety)ซ่ึงเป็นจุดมุ่งหมายท่ีส าคญั  เคร่ืองมือเคร่ืองใชจ้ะตอ้งมีความ
ปลอดภยัเพียงพอต่อผูใ้ช้งาน  ถ้าเคร่ืองมือเคร่ืองใช้ท างานผิดพลาด  ช ารุดเสียหาย  ไม่สามารถ
ท างานไดต้ามปกติ  อาจจะก่อใหเ้กิดอุบติัเหตุ  และการบาดเจบ็ต่อผูใ้ชง้านได ้ การบ ารุงรักษาท่ีดีจะ
ช่วยควบคุมการผดิพลาด 
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 2.3.5  เพื่อลดมลภาวะของส่ิงแวดลอ้ม เพราะเคร่ืองมือเคร่ืองใชท่ี้ช ารุดเสียหาย  เก่าแก่  ขาด
การบ ารุงรักษา  จะท าใหเ้กิดปัญหาดา้นส่ิงแวดลอ้ม  เช่น  มีฝุ่ นละอองหรือไอของสารเคมีออกมา  มี
เสียงดงั  เป็นตน้  ซ่ึงจะเป็นอนัตรายต่อผูป้ฏิบติังานและผูท่ี้เก่ียวขอ้ง 
 2.3.6  เพื่อประหยดัพลงังาน  เพราะเคร่ืองมือเคร่ืองใชส่้วนมากจะท างานไดต้อ้งอาศยัพลงังาน  
เช่น  ไฟฟ้า  น ้ามนัเช้ือเพลิง  ถา้หากเคร่ืองมือเคร่ืองใชไ้ดรั้บการดูแลให้อยูใ่นสภาพดี  เดินราบเรียบ
ไม่มีการร่ัวไหลของน ้ ามนั  การเผาไหมส้มบูรณ์  ก็จะส้ินเปลืองพลงังานน้อยลง  ท าให้ประหยดั
ค่าใชจ่้ายลงได ้
 
2.4   ประเภทของการบ ารุงรักษา  
 ในทางปฏิบติัสามารถแยกประเภทของการบ ารุงรักษาไดเ้ป็น  2  ประเภท  คือ                               
 2.4.1  การบ ารุงรักษาตามแผน (Planned  Maintenance)  หมายถึง  การบ ารุงรักษาตามก าหนด  
ตามแผนงาน  ตามระบบท่ีวางไวทุ้กประการ  งานท่ีสามารถคาดการณ์ได้ล่วงหน้า  สามารถ
เตรียมการไวล่้วงหน้าได ้ สามารถก าหนดระยะวนั  เวลา  สถานท่ีและจ านวนผูป้ฏิบติังานท่ีจะเขา้
ไดด้ าเนินการได ้ แนวทางการบ ารุงรักษานั้นอาจเลือกใชช้นิดใดชนิดหน่ึงได ้ เช่น  การบ ารุงรักษา
เชิงป้องกนั  การบ ารุงรักษาเพื่อแก้ไข  เขา้มาด าเนินการ  ส่วนระยะเวลาเขา้ไปท าการบ ารุงรักษา  
อาจจะก าหนดหรือวางแผนเขา้ซ่อมแซมขณะเคร่ืองก าลงัท างานอยู่หรือขณะเคร่ืองช ารุด (Break 
down  Maintenance) หรือหยดุการใชเ้คร่ืองเพื่อท าการบ ารุงรักษา  (Shutdown)  การซ่อมบ ารุงรักษา
ประเภทน้ีจะมีปัญหานอ้ย  เพราะมีเวลาเตรียมการล่วงหนา้ไดทุ้กขั้นตอน 
 2.4.2  การบ ารุงรักษานอกแผน (Unplanned  Maintenance) เป็นการบ ารุงรักษานอกระบบงาน
ท่ีวางไวเ้น่ืองจากเคร่ืองเกิดการขดัขอ้ง  ช ารุดเสียหายอย่างกะทนัหัน  ตอ้งเร่งรีบท าการซ่อมแซม
ทนัทีใหเ้สร็จเรียบร้อยทนัการใชง้าน  การบ ารุงรักษาประเภทน้ีจะเกิดปัญหามากกวา่การบ ารุงรักษา
ตามแผน  เน่ืองจากไม่สามารถทราบล่วงหน้ามาก่อน  ไม่สามารถก าหนดวนั  เวลา  สถานท่ี  ท่ี
แน่นอนได ้ ท าใหไ้ม่สามารถเตรียมจดัหาผูป้ฏิบติังาน  อุปกรณ์  อะไหล่  ท่ีจะใชบ้  ารุงไดท้นัที  

 
2.5   เทคนิคพาเรโต 
        2.5.1   ความหมายของแผนภาพพาเรโต 
 แผนภาพพาเรโต (Pareto)  หมายถึง เคร่ืองมือตัวแรกส าหรับการวิเคราะห์ความ
เสถียรภาพของขอ้มูลแบบหลายพวก ตลอดจนใช้ในการพิจารณาถึงการจ าแนกประเภทของขอ้มูล 
(Stratification) เพื่อประกอบการวิเคราะห์ เช่น จ านวนสินคา้คุณภาพไม่ดี ขอ้บกพร่อง ค าร้องเรียน
จากลูกคา้ อุบติัเหตุ เป็นตน้ โดยมีประเด็นส าคญั คือ ถา้หากมีการตรวจสอบความมีเสถียรภาพของ
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ขอ้มูลแลว้จะตอ้งท าการรวบรวมขอ้มูลในรูปค่าสะสมตามเวลาท่ีมีการเปล่ียนแปลงไปเสมอ ดร.จู
ราน (Dr. J.M. Juran) ไดล้  าดบัถึงความเป็นมาเก่ียวกบัแผนภาพพาเรโตดงัน้ี 
 ในปี ค.ศ.1897 นกัเศรษฐศาสตร์ชาวอิตาเล่ียนท่านหน่ึงช่ือ วีฟรีโด พาเรโต (Vilfredo 
Pareto) ไดท้  าการศึกษาวิจยัเก่ียวกบัการการกระจายรายได ้(Distribution of Wealth) ของคนยุโรป 
ซ่ึงพบว่ารายได้ส่วนใหญ่ (Vital) ข้ึนอยู่กบับุคคลจ านวนเล็กน้อย (Few) อีกมากมาย (Many) มี
รายไดเ้พียงจ านวนเล็กน้อย (Trivial) ซ่ึงตรงกนักบังานวิจยัของนกัเศรษฐศาสตร์ชาวอเมริกนัท่าน
หน่ึง เอ็ม ซี ลอ เรนซ์ (M.C. Lorenz) ในปี ค.ศ. 1907 ซ่ึงไดใ้ช้กราฟสะสมในการแสดงถึงการ
กระจายรายได ้โดยสรุปวา่ ความร ่ ารวย หรือจ านวนรายไดใ้นปริมาณมากไดอ้ยูใ่นมือของประชากร
กลุ่มนอ้ยเท่านั้น ขณะท่ีประชากรกลุ่มใหญ่กลบัยงัมีรายไดน้อ้ย ซ่ึงต่อมา ดร.จูราน (Dr. J.M. Juran) 
ชาวอเมริกนัไดน้เอาหลกัการของพาเรโตมาใชก้บัปัญหาทุกๆ สาขา โดยจูรานไดศึ้กษาอยา่งจริงจงั
กบัปัญหาทางวิศวกรรมคุณภาพ เพื่อแสดงให้เห็นวา่ สาเหตุความบกพร่องเพียงไม่ก่ีสาเหตุกลบัก่อ
ความสูญเสียให้มากมาย ขณะท่ีความสูญเสียเล็กๆ น้อยๆ ท่ี เหลือนั้น กลบัมาจากสาเหตุมากมาย 
และไดอ้ธิบายลกัษณะของขอ้มูล ถา้ขอ้มูลอยู่ในสภาวะเสถียรภาพแลว้ ขอ้มูลท่ีมีความส าคญัจะมี
จ านวนเพียงเล็กนอ้ย (Vital  Few) ในขณะท่ีขอ้มูลท่ีเหลืออีกจ านวนมากมายจะมีความส าคญัเพียง
เล็กนอ้ย (Trivial  Many)  ดร.จูราน จึงเรียกวา่ หลกัการพาเรโต (Pareto Principles) ดงัแสดงในรูปท่ี 
2.1 
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ภาพที ่2.1 การใชแ้ผนภาพพาเรโตในการอธิบายความมีเสถียรภาพ 
 
 ดร.จูราน ไดพ้บวา่ ตวัแบบของความมีเสถียรภาพของขอ้มูลนั้น จะมีลกัษณะท่ีขอ้มูลมี
ความส าคญัมาก (ประมาณ 80% ของตวัวดัความส าคญัทั้งหมด) จะมาจากประเภทขอ้มูลจ านวน
เพียงเล็กนอ้ย (ประมาณ 20% ของประเภทของขอ้มูลทั้งหมด) ขณะท่ีประเภทขอ้มูลจ านวนท่ีเหลือ 
(ประมาณ 80% ของประเภทขอ้มูลทั้งหมด) จะมีความส าคญัเพียงเล็กนอ้ย (ประมาณ 20% ของตวั
วดัความส าคญัทั้งหมด) จึงเรียกกฎส าหรับหลกัการพาเรโตน้ีวา่ กฎ 80-20 และอธิบายอยา่งง่ายๆ ดงั
แสดงในภาพท่ี 2.2 
 ดงันั้นเพื่อท าให้การอ่านแผนภาพพาเรโตและการตีความหมายตามหลกัการพาเรโตมี
ความง่ายข้ึน หากมีการใชเ้ส้นกราฟแสดงค่าสะสมของขอ้มูลทุกประเภท แลว้ประยุกตก์ฎ 80-20 ดงั
แสดงในภาพท่ี 2.3 
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ภาพที ่2.2 หลกัการพาเรโต 
 
 ขอใหส้ังเกตวา่ แผนภาพพาเรโตน้ีจะมีเส้นโคง้ของค่าสะสมหรือไม่ก็ไดแ้ต่ถา้หากมีเส้น
โคง้ก็จะช่วยใหส้ามารถตีความหมายไดง่้ายข้ึน และผูว้ิเคราะห์มีประสบการณ์มากข้ึนอาจจะละเวน้
โคง้สะสมน้ีไวไ้ด ้
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ภาพที ่2.3 แผนภาพพาเรโตท่ีแสดงค่าสะสมของขอ้มูลทั้งหมด 

 
 ในภาพท่ี 2.3 (ก) เม่ือใชก้ฎ 80-20 ดว้ยการลากเส้น พบวา่มิไดเ้ป็นไปตามหลกัการพา
เรโต แต่เม่ือลองลากเส้นท่ี 70% จะพบวา่สามารถอธิบายดว้ยหลกัการพาเรโตได ้จึงแสดงวา่ขอ้มูล
ดงักล่าวอยูใ่นสภาวะเสถียรภาพท่ีสามารถท านายได ้ส าหรับภาพท่ี 2.3 (ข) ไม่วา่จะลากเส้นท่ี 80% 
หรือ 70% ก็ตาม จะพบวา่ส่ิงท่ีมีความส าคญัจะมีจ านวนไม่นอ้ยเสมอซ่ึงขดัแยง้กบัหลกัการพาเรโต 
จึงถือไดว้า่ขอ้มูลมิไดอ้ยูใ่นเสถียรภาพและท าใหไ้ม่สามารถคาดการณ์ได ้
 
2.6 เทคนิคก้างปลา (Cause and Effect Diagram) 
 แผนผงัสาเหตุและผลเป็นแผนผงัท่ีแสดงถึงความสัมพนัธ์ระหวา่งปัญหา (Problem) กบั
สาเหตุทั้งหมดท่ีเป็นไปไดท่ี้อาจก่อให้เกิดปัญหานั้น (Possible Cause) เราอาจคุน้เคยกบัแผนผงั
สาเหตุและผล ในช่ือของ “ผงักา้งปลา (Fish Bone Diagram)” เน่ืองจากหน้าตาแผนภูมิมีลกัษณะ
คลา้ยปลาท่ีเหลือแต่กา้ง หรือหลายๆ คนอาจรู้ จกัในช่ือของแผนผงัอิชิกาวา่ (Ishikawa Diagram) ซ่ึง
ได้รับการพฒันาคร้ังแรกเม่ือปี ค.ศ. 1943 โดย ศาสตราจารยค์าโอรุ อิชิกาว่า แห่งมหาวิทยาลัย
โตเกียว 
       2.6.1 เม่ือไรจึงจะใชแ้ผนผงักา้งปลา 
 2.6.1.1  เม่ือตอ้งการคน้หาสาเหตุแห่งปัญหา 
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 2.6.1.2   เม่ือตอ้งการท าการศึกษา ท าความเขา้ใจ หรือท าความรู้จกักบักระบวนการอ่ืน 
ๆ เพราะวา่โดยส่วนใหญ่พนกังานจะรู้ปัญหาเฉพาะในพื้นท่ีของตนเท่านั้น แต่เม่ือมีการ ท าผงั
กา้งปลาแลว้ จะท าใหเ้ราสามารถรู้กระบวนการของแผนกอ่ืนไดง่้ายข้ึน 
 2.6.1.3   เม่ือตอ้งการให้เป็นแนวทางใน การระดมสมอง ซ่ืงจะช่วยใหทุ้กๆ คนใหค้วาม
สนใจในปัญหาของกลุ่มซ่ึงแสดงไวท่ี้หวัปลา 
       2.6.2   วธีิการสร้างแผนผงัสาเหตุและผลหรือผงักา้งปลา 
       ส่ิงส าคญัในการสร้างแผนผงั คือ ตอ้งท าเป็นทีม เป็นกลุ่ม โดยใชข้ั้นตอน 6 ขั้นตอนดงัต่อไปน 
  2.6.2.1   ก าหนดประโยคปัญหาท่ีหวัปลา 
  2.6.2.2   ก าหนดกลุ่มปัจจยัท่ีจะท าใหเ้กิดปัญหานั้นๆ 
  2.6.2.3   ระดมสมองเพื่อหาสาเหตุในแต่ละปัจจยั 
  2.6.2.4   หาสาเหตุหลกัของปัญหา 
  2.6.2.5   จดัล าดบัความส าคญัของสาเหตุ 
  2.6.2.6   ใชแ้นวทางการปรับปรุงท่ีจ าเป็น 
      2.6.3 การก าหนดปัจจยับนกา้งปลา 
 สามารถท่ีจะก าหนดกลุ่มปัจจยัอะไรก็ได ้แต่ตอ้งมัน่ใจวา่กลุ่มท่ีก าหนดไวเ้ป็นปัจจยันั้น
สามารถท่ีจะช่วยให้แยกแยะและก าหนดสาเหตุต่างๆ ได้อย่างเป็นระบบ และเป็นเหตุเป็นผล 
โดยส่วนมากมกัจะใชห้ลกัการ 4M 1E เป็นกลุ่มปัจจยั (Factors) เพื่อจะน าไปสู่การแยกแยะสาเหตุ
ต่างๆ ซ่ึง 4M 1E น้ีมาจาก        
  M – Man   คนงาน หรือพนกังาน หรือบุคลากร 
  M – Machine   เคร่ืองจกัรหรืออุปกรณ์อ านวยความสะดวก 
  M – Material   วตัถุดิบหรืออะไหล่ อุปกรณ์อ่ืนๆ ท่ีใชใ้นกระบวนการ 
  M – Method   กระบวนการท างาน 
  E  – Environment   อากาศ สถานท่ี ความสวา่ง และบรรยากาศการท างาน 
 แต่ไม่ไดห้มายความวา่ การก าหนดกา้งปลาจะตอ้งใช ้4M 1E เสมอไป เพราะหากไม่ได้
อยูใ่นกระบวนการผลิตแลว้ ปัจจยัน าเขา้ (input) ในกระบวนการก็จะเปล่ียนไป เช่น ปัจจยัการน าเขา้
เป็น 4P ไดแ้ก่ Place , Procedure, People และ Policy หรือเป็น 4S Surrounding, Supplier, System 
และ Skill ก็ได ้หรืออาจจะเป็น MILK Management, Information, Leadership, Knowledge ก็ได ้
นอกจากนั้น หากกลุ่มท่ีใชก้า้งปลามีประสบการณ์ในปัญหาท่ีเกิดข้ึนอยูแ่ลว้ ก็สามารถท่ีจะก าหนด
กลุ่ม ปัจจยัใหม่ใหเ้หมาะสมกบัปัญหาตั้งแต่แรกเลยก็ได ้เช่นกนั 
    2.6.4   การก าหนดหวัขอ้ปัญหาท่ีหวัปลา 
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 การก าหนดหัวขอ้ปัญหาควรก าหนดให้ชัดเจนและมีความเป็นไปได้ ซ่ึงหากก าหนด
ประโยคปัญหาน้ีไม่ชัดเจนตั้งแต่แรกแล้ว จะท าให้ใช้เวลามากในการค้นหา สาเหตุ และจะใช้
เวลานานในการท าผงัก้างปลา การก าหนดปัญหาท่ีหัวปลา เช่น อตัราของเสีย อตัราชั่วโมงการ
ท างานของคนท่ีไม่มีประสิทธิภาพ อตัราการเกิดอุบติัเหตุ หรืออตัราตน้ทุนต่อสินคา้หน่ึงช้ิน เป็น
ตน้ ซ่ึงจะเห็นไดว้า่ ควรก าหนดหวัขอ้ปัญหาในเชิงลบ เทคนิคการระดมความคิดเพื่อจะไดก้า้งปลาท่ี
ละเอียดสวยงาม คือ การถาม ท าไม ท าไม ท าไม ( Why - Why - Why ) ในการเขียนแต่ละกา้งยอ่ยๆ 
 

 

ภาพที ่2.4  ตวัอยา่งแผนผงักา้งปลา 1 
 
    2.6.5   ผงักา้งปลาประกอบดว้ยส่วนต่างๆ ดงัต่อไปน้ี  
 ส่วนปัญหาหรือผลลพัธ์ (Problem or Effect) ซ่ึงจะแสดงอยู่ท่ีหัวปลา ส่วนสาเหตุ 
(Causes) จะสามารถแยกยอ่ยออกไดอี้กเป็น 
     1. ปัจจยั (Factors) ท่ีส่งผลกระทบต่อปัญหา (หวัปลา) 
    2. สาเหตุหลกั 
    3. สาเหตุยอ่ย 
 สาเหตุของปัญหา จะเขียนไวใ้นกา้งปลาแต่ละกา้ง กา้งยอ่ยเป็นสาเหตุของกา้งรองและ
กา้งรองเป็นสาเหตุของกา้งหลกั เป็นตน้ หลกัการเบ้ืองตน้ของแผนภูมิกา้งปลา (fishbone diagram) 
คือการใส่ช่ือของปัญหาท่ีตอ้งการวิเคราะห์ ลงทางดา้นขวาสุดหรือซ้ายสุดของแผนภูมิ โดยมีเส้น
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หลกัตามแนวยาวของกระดูกสันหลงั จากนั้นใส่ช่ือของปัญหายอ่ย ซ่ึงเป็นสาเหตุของปัญหาหลกั 3 
– 6 หวัขอ้ โดยลากเป็นเส้นกา้งปลา (sub-bone) ท ามุมเฉียงจากเส้นหลกั เส้นกา้งปลาแต่ละเส้นให้
ใส่ช่ือของส่ิงท่ีท าให้เกิดปัญหานั้นข้ึนมา ระดบัของปัญหาสามารถแบ่งย่อยลงไปไดอี้ก ถา้ปัญหา
นั้นยงัมีสาเหตุท่ีเป็นองค์ประกอบยอ่ยลงไปอีก โดยทัว่ไปมกัจะมีการแบ่งระดบัของสาเหตุยอ่ยลง
ไปมากท่ีสุด 4 – 5 ระดับ เม่ือมีข้อมูลในแผนภูมิท่ีสมบูรณ์แล้ว จะท าให้มองเห็นภาพของ
องคป์ระกอบทั้งหมด ท่ีจะเป็นสาเหตุของปัญหาท่ีเกิดข้ึน 
 
2.7   เทคนิค 5 Why 
 การวิเคราะห์ Why Why Analysis จะเป็นการวิเคราะห์ หาสาเหตุรากเหงา้ของปัญหา 
โดยหากเราสามารถคน้พบสาเหตุรากเหงา้และก าจดัไดแ้ลว้ ปัญหาเดิมจะไม่เกิดซ ้ า หากปัญหาเดิม
เกิดซ ้ า แสดงวา่การวเิคราะห์ของเรานั้นมาผดิทาง หรือ อาจมีบางสาเหตุตกหล่นไป อาจจะตอ้งมาท า
การวิเคราะห์ใหม่ เคร่ืองมือน้ีเป็นเคร่ืองมือท่ีมีประสิทธิภาพสูงมาก หากผูว้ิเคราะห์ มีความเขา้ใจ 
และมีความช านาญในงานท่ีตนท าอยู ่รวมถึงความรู้ดา้นวิศวกรรม ท่ี Toyota 5-Why Analysis ถูกใช้
เป็นเคร่ืองมือหลกัในการวิเคราะห์ปัญหา จากประสบการณ์ของผูเ้ขียน พบว่า ส่วนใหญ่การใช้
หลกัการ Why Why Analysis นั้น เป็นไปเพียงเพื่อ น าเสนอต่อลูกคา้ เม่ือเกิดปัญหาจากลูกคา้ 
เท่านั้น แต่ปัญหาเดิมยงัคงเกิดซ ้ าอยูเ่ร่ือยๆ อาศยัเพียงการตรวจสอบท่ีถ่ีข้ึน ซ่ึงก่อให้เกิดความสูญ
เปล่าตามมา การวิเคราะห์ Why Why Analysis นั้นเป็นเพียงเคร่ืองมือ ในการวิเคราะห์หาสาเหตุ
รากเหงา้เท่านั้น การจะท าให้ปัญหานั้น หมดไป จึงจ าเป็นจะตอ้ง ประยุกตห์ลกัการอ่ืนๆเขา้มาช่วย 
เช่น เทคนิค Poka-Yoke, Triz เป็นตน้ ทั้งน้ีทั้งนั้น ข้ึนอยูก่บัสภาพปัญหา ท่ีเราก าลงัวเิคราะห์กนัอยู ่
 2.7.1 การใช ้5 Gen ในการวเิคราะห์ 5 Why 
 ปรากฏการธรรมชาติท่ีเกิดข้ึนล้วนเป็นผลมาจาก กฏของธรรมชาติ, Tomozo 
Kobata,(2005) ตวัอยา่งเช่น งานตดั ถา้ใบมีดไม่ตดัลงบนวสัดุก็จะไม่มีอะไรเกิดข้ึน แต่ถา้เม่ือไหร่ก็
ตามท่ีใบมีดสัมผสักบัวสัดุ ก็จะมีเร่ืองของคุณภาพและตน้ทุนเกิดข้ึน บางส่ิงบางอย่างเกิดข้ึน และ
บางส่ิงบางอยา่งเปล่ียนแปลงไป ส่ิงเหล่าน้ีเป็นไปตามกฎเกณฑ์ทางธรรมชาติ ถึงแมว้า่ไม่ไดเ้กิดข้ึน
เองตามธรรมชาติก็ตาม ต่างก็ข้ึนอยู่กับหลกัการหรือทฤษฏีเบ้ืองตน้(หลกัการ:การเปล่ียนแปลง
สภาพ) และกฏเกณฑ์พื้นฐาน (เม่ือท าส่ิงใดส่ิงหน่ึงยอ่มส่งผลให้เกิดส่ิงหน่ึงเสมอ) 5 Gen จะท าให้
เราวิเคราะห์หาสาเหตุของปัญหาผา่น Why Why analysis ไดถู้กจุด โดยลงไปสัมผสัพื้นท่ีจริง ของ
จริง สภาพการณ์จริง ในขณะเกิดการปฏิบติังาน จะท าใหเ้ราวเิคราะห์สาเหตุถูกจุด  
 จาก ภาพท่ี 2.5 จะเป็นการจ าแนกลกัษณะการใช้งานของ แต่ละ Gen เพื่อให้เขา้ใจถึง 
การเขา้ไปแก้ไขปัญหา หรือ การปรับปรุง โดยหากเป็นการแกไ้ขปัญหา เราจะใช้แค่ 3 Gen ก็
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เพียงพอ ตั้งแต่ Genba Genbusu และ Genjisu โดย 3 Gen แรกนั้นเป็นการตรวจหาความผิดปรกติ
ของการท างาน ส่วนการปรับปรุงนั้นจะเป็นการ “คน้หาสาเหตุรากเหงา้ของปัญหา” ให้ใช้อีกสอง 
Gen ท่ีเหลือ คือ Genri และ Gensoku มาท าการอธิบายถึงสาเหตุท่ีอาจเป็นไปได ้ของปัญหา ใน
หลายๆคร้ัง 3 Gen ก็เพียงพอ ส่วนปัญหาเร้ือรัง มกัจะตอ้งใชอี้กสอง Gen ท่ีเหลือในการปรับปรุง 
ท าไมผมถึงเขียนวา่ สาเหตุท่ีอาจเป็นไปได ้ก็เพราะวา่ จะตอ้งท าการพิสูจยส์าเหตุอีกคร้ังเพื่อยืนยนั
วา่ สาเหตุนั้นคือสาเหตุรากเหงา้จริงๆ อาจจะไดจ้ากการใชส้ถิติ ในขอ้มูลท่ีดูแลว้ไม่แน่ใจ หรือ การ
ดูผลจากการปฏิบติัโดยตรงท่ีเห็นชดัเจน เป็นตน้ จึงกล่าวไดว้่า หากสาเหตุรากถูกก าจดัหมดแล้ว 
ปัญหาเดิมจะไม่เกิดซ ้ า 

 

 
 

ภาพที ่2.5  ตวัอยา่งแผนผงักา้งปลา 2 
 

2.8 งานวจัิยทีเ่กีย่วข้อง 
 สุรพงษ ์ธรรมานุสติ (2539) ไดศึ้กษาและวิเคราะห์การประยุกตใ์ชร้ะบบการบ ารุงรักษา
เคร่ืองจกัรแบบทวผีลท่ีทุกคนมีส่วนร่วม (TPM) โดยท าการศึกษากบักลุ่มคนท่ีเก่ียวขอ้งกบัผลิตและ
กลุ่มเคร่ืองจักรตัวอย่างในอุตสาหกรรมการผลิตวงจรอิเล็คทรอนิคส์ โดยเฉพาะอย่างยิ่งการ
ออกแบบระบบและการจดัตั้งองค์กร เพื่อการดูแลรักษาและควบคุมรวมถึงความเป็นไปไดใ้นเชิง
ปฏิบติัของการประยุกต์ใช้เทคนิคการบ ารุงรักษาเคร่ืองจกัรแบบทวีผลน้ีกบังานอุตสาหกรรมการ
ผลิตวงจรรวมอิเล็คทรอนิกส์ในประเทศไทย การท่ีจะท าให้ไดผ้ลิตภณัฑ์ท่ีดีมีคุณภาพและค่าใชจ่้าย
ท่ีลดลงนั้นอตัราการหยุดท างานของเคร่ืองจกัร ( MACHINE DOWNTIME ) เวลาในการซ่อมแซม
เคร่ืองจกัร ( MEAN TIME TO REPAIR, MTTR ) ตอ้งอยูใ่นระดบัต ่าและสามารถควบคุมไดโ้ดยมี
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เป้าหมายท่ีตอ้งการลดอตัราหยดุท างานของเคร่ืองจกัรใหอ้ยูใ่นอตัราไม่เกิน 60 นาที ต่อเคร่ืองต่อวนั 
และควบคุมระยะเวลาเฉล่ียในการซ่อมเคร่ืองจกัร ให้อยู่ในอตัราเฉล่ียท่ีไม่เกิน 20 นาที ต่อการ
ซ่อมแซมเคร่ืองจกัรหน่ึงคร้ัง โดยมุ่งหวงัให้เกิดระบบการบ ารุงรักษาเคร่ืองจกัร ท่ีมีประสิทธิภาพ
และก่อให้เกิดการผลิต ท่ีมี คุณภาพรวมถึงค่าใช้จ่ายในการผลิตท่ีลดลงในท่ีสุด การบ ารุงรักษา
เคร่ืองจักรแบบทวีผลท่ีทุกคนมีส่วนร่วม (TPM) นั้ นมีเป้าหมายในการท่ีจะท าให้จุดมุ่งหมาย
ดงักล่าวนั้นบรรลุและประสบความส าเร็จ 
 ศราวุธ ประมาณ (2552) ไดศึ้กษาการปรับกระบวนการการบ ารุงรักษาเคร่ืองจกัร กรณี 
บริษทั เอส. ดบัเบิ้ลย ูมลัติ เทค สตาร์ช จ ากดั โดยการศึกษาคร้ังน้ีมีวตัถุประสงคห์ลกั 2 ประการ คือ 
ประการแรก เพื่อปรับปรุงกระบวนการบ ารุงรักษาเคร่ืองจกัร และประการท่ีสอง เพื่อตรวจสอบ
ความเหมาะสมของกระบวนการบ ารุงรักษาเคร่ืองจกัรท่ีปรับปรุงใหม่ 
 ประชากรท่ีใชใ้นการศึกษาคร้ังน้ีเป็นกลุ่มประชากรของบริษทั เอส. ดบัเบิ้ลย ูมลัติ เทค 
สตาร์ช จ ากดั จ  าแนกเป็น 2 กลุ่ม ไดแ้ก่ 1) กลุ่มตวัอย่างทีมงานปรับปรุงคุณภาพ ประกอบดว้ย
เจ้าหน้าท่ีฝ่ายบริหาร เจ้าหน้าท่ีฝ่ายผลิต เจ้าหน้าท่ีฝ่ายบ ารุงรักษา และเจา้หน้าท่ีฝ่ายตรวจสอบ
คุณภาพ และ 2) กลุ่มตัวอย่างคณะกรรมการตรวจสอบความเหมาะสมของกระบวนการ
ประกอบดว้ย คณะบริหาร และเจา้หน้าท่ีระดบัวิศวกร เคร่ืองมือท่ีใช้ในการวิจยัประกอบดว้ย (1) 
เคร่ืองมือท่ีใชใ้นการเก็บรวบรวมขอ้มูล ไดแ้ก่ แบบบนัทึกรายงานการประชุม (2) เคร่ืองมือคุณภาพ 
ไดแ้ก่ การระดมสมอง เทคนิค 5W1H ผงักระบวนการปฏบติังานในการตรวจสอบความถ่ีปัญหา 
และแผนผงัพาเรโต 
 ผลการวิจยัพบว่า กระบวนการบ ารุงรักษาเคร่ืองจกัร ประกอบด้วย 4 ขั้นตอนหลกั 
ไดแ้ก่ 1) ขั้นตอนการเตรียมการ 2) ขั้นตอนการด าเนินการแกไ้ข 3) ขั้นตอนการตรวจสอบ และ
สรุปผล และ 4) ขั้นตอนการจดัเก็บเอกสาร ซ่ึงจากการวิจยัพบว่ากระบวนการปฏิบติังานยงัคงมี 4 
ขั้นตอนเท่าเดิม แต่มีการปรับปรุงกระบวนการในขั้นตอนท่ี 1 และ 3 ให้เหมาะสมกบัความตอ้งการ
ของผูป้ฏิบติังานดา้การบ ารุงรักษา และแต่ละขั้นตอนจะประกอบดว้ยดชันีวดัคุณภาพกระบวนการ
ปฏิบติังาน รวมทั้งการจดัท าคู่มือการบ ารุงรักษา และแบบฟอร์มวิธีการปฏิบติังานท่ีเป็นมาตรฐาน
ในการบ ารุงรักษาเคร่ืองจกัร ซ่ึงสามารถน าไปใชป้ฏิบติังานจริงได ้
 ไตรรงค ์ สุขกสิกร (2554) ไดศึ้กษาการเพิ่มประสิทธิภาพของการบ ารุงรักษาเคร่ืองจกัร 
ส าหรับโรงงานผลิตช้ินส่วนคอมพิวเตอร์ โดยวิธีการลดเวลาการบ ารุงรักษาเชิงป้องกนั (Preventive 
Maintenance) ในกระบวนการล้างช้ินงานและจากการเก็บขอ้มูลพบว่าอตัราการเดินเคร่ืองจกัร 
(Availability) ของเคร่ืองลา้งช้ินงาน A, A1, B,C,D และ E เป็น 98.34%, 99.20%, 98.79%, 99.06% 
และ 98.75% ตามล าดบั ผูว้ิจยัไดน้เทคนิคการศึกษาการท างาน การวิเคราะห์ดว้ยวิธี Why – Why  
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Analysis และกิจกรรมกลุ่มคุณภาพ QCC (Quality Control Circle) ในการตรวจสอบเพื่อหาสาเหตุ
ของปัญหา ซ่ึงพบว่าการบรุงรักษาเชิงป้องกนัใช้เวลานานในการคน้หาอุปกรณ์เคร่ืองมือและการ
ปฏิบติังานในการบ ารุงรักษาเคร่ืองจกัรตลอดจนการออกแบบท่ีไม่สมบูรณ์ของเคร่ืองจกัร ดงันั้น
การปรับปรุงอตัราการเดินเคร่ืองจกัร (Availability) ของเคร่ืองลา้งช้ินงาน A, A1, B, C, D และ E 
เพิ่มข้ึนเป็น 0.48%, 0.44%, 0.87%, 0.60% และ 0.89% ตามล าดบั 



 
 

บทที ่3 
วธีิด าเนินการวจิยั 

 
 ในการศึกษาคร้ังน้ีเป็นการหาปัจจยัท่ีมีผลต่อการช ารุดของอุปกรณ์และเคร่ืองจกัรใน

งานระบบประกอบอาคารของอาคารศูนย์เทคโนโลยีสารสนเทศแจ้งวฒันะ  เพราะเม่ือระบบ

ประกอบอาคารถูกใช้ไปไดร้ะยะหน่ึง จะเกิดการเส่ือมสภาพจากการใช้งานและอายุการใชง้านท่ีมี

ระยะเวลาจ ากดั โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อคน้หาปัจจยัท่ีมีผลท าใหเ้คร่ืองจกัรและอุปกรณ์เกิดการช ารุด 

และ เพื่อหาแนวทางแกไ้ขและป้องกนัการช ารุดของเคร่ืองจกัรและอุปกรณ์ในแต่ระบบวิศวกรรม

ของอาคารขนาดใหญ่ ซ่ึงเป็นการศึกษาเชิงปฏิบติัการ มีวธีิด าเนินการศึกษาดงัน้ีดงัภาพท่ี 3.1 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่3.1 แผนผงัขั้นตอน และวธีิด าเนินการวิจยั 

ส ารวจและเก็บขอ้มูลเคร่ืองจกัร,อุปกรณ์ของระบบประกอบอาคาร

กรณีศึกษา 

เก็บขอ้มูลงานรับแจง้ซ่อมเคร่ืองจกัร,อุปกรณ์ช ารุดของงานระบบ

ประกอบอาคาร จ านวนคร้ังท่ีเกิดข้ึนจริงภายในอาคารกรณีศึกษา 

ตรวจสอบและวเิคราะห์ขอ้มูลดว้ยวธีิทางสถิติ แผนภูมิกราฟ และ

แผงผงัสาเหตุและผล 

ออกมาตรการและท าการแกไ้ขปัญหา 

เก็บขอ้มูลงานรับแจง้ซ่อมเคร่ืองจกัร,อุปกรณ์ช ารุด ภายหลงัจาก

แกไ้ขปัญหา 

ขั้นตอนท่ี 1 

ขั้นตอนท่ี 2 

ขั้นตอนท่ี 3 

ขั้นตอนท่ี 4 

ขั้นตอนท่ี 5 

สรุปผลการศึกษา ขั้นตอนท่ี 6 



18 
 

 
 
 

3.1   ศึกษาข้อมูลอาคารทีท่ าการศึกษา 
 3.1.1   ขอ้มูลอาคาร 
 อาคารศูนยเ์ทคโนโลยีสาระสนเทศ  ตั้งอยูเ่ลขท่ี  111/178 ถ.แจง้วฒันะ อ.ปากเกร็ด จ.
นนทบุรี 11120 บนพื้นท่ี 6 ไร่ 1 งาน 30 ตารางวา เป็นอาคารพานิชย ์ ประกอบดว้ยอาคาร 3 อาคาร
พื้นท่ีใชส้อยรวม 10,844 ตรม.ไดแ้ก่MAIN BUILDING  8,712 ตรม.(ดงัภาพท่ี 3.2) ,DORMITORY   
1,292  ตรม.(ดงัรูปท่ี 3.3) , POWER BUILDING   840  ตรม.(ดงัภาพท่ี 3.4) 
 

 

 

ภาพที ่3.2 อาคารหลกั ศูนยเ์ทคโนโลยสีารสนเทศ แจง้วฒันะ  
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ภาพที ่3.3 อาคารหอพกั ศูนยเ์ทคโนโลยสีารสนเทศ แจง้วฒันะ  

 

 

 
ภาพที ่3.4 อาคารเคร่ืองกล ศูนยเ์ทคโนโลยสีารสนเทศ แจง้วฒันะ  
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ภาพที ่3.5 แผนท่ีอาคาร ศูนยเ์ทคโนโลยสีารสนเทศ แจง้วฒันะ  
 
 3.1.2 ขอ้มูลระบบเทคโนโลยขีองอาคารท่ีท าการศึกษา ประกอบดว้ย 
           3.1.2.1 ระบบปรับอากาศ และระบายอากาศ 
                 ระบบปรับอากาศ ของ ศูนยเ์ทคโนโลยีสารสนเทศ  แจง้วฒันะ  เป็นชนิดท่ีระบายความ
ร้อนโดยใชน้ ้าเป็นตวักลาง หรือ ระบบ CHILL WATER COOL โดยระบบประกอบดว้ย CHILLER 
ซ่ึงเป็นตวัแลกเปล่ียนความร้อนระหวา่งน ้ ากบัสารความเยน็ โดย CHILLER ประกอบดว้ยสองส่วน
คือ ส่วนท่ีสารความเยน็ รับความร้อนจากน ้ าท่ีจ่ายไปท่ี AHU , FCU , Precision Air  และส่วนท่ี
ถ่ายเทความร้อนให้น ้ าส่วนท่ีไป COOLING TOWER โดยท่ีน ้ าจะถูกอดัโดย CHILLED WATER 
PUMP ผา่นเขา้ไปใน CHILLER เพื่อถ่ายเทความร้อนท่ีไดรั้บมาจาก AHU , FCU และ Precision 
Air ใหก้บัสารท าความเยน็ หลงัจากนั้นน ้ าท่ีถ่ายเทความร้อนมีอุณหภูมิต ่าลง จะถูกน าส่งผา่นให้กบั 
AHU , FCU และ Precision Air  ส่วน CONDENSER WATER PUMP ก็จะอดัน ้ าผา่น CHILLER 
ไปยงั COOLING TOWER เพื่อท าการถ่ายเทความร้อนกบัอากาศอีกคร้ังน ้ าเยน็ส่วนท่ีจ่ายไปให ้
LOAD นั้นแบ่งออกไปจ่ายพื้นท่ี 3 ส่วน โดยส่วนแรก คือ ส่วนท่ีจ่ายให้ AHU , FCU ท่ี MAIN 
BUILDING  ส่วนท่ี 2 จ่ายให้ PRECISION AIR ไปท่ีห้อง COMPUTER ROOM และ ส่วนท่ี 3 จ่าย
ให ้AHU , FCU ใน DORMITORY และ POWER BUILDING ดงัภาพท่ี 3.6 และ ตารางท่ี 3.1  
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ภาพที ่3.6 ไดอะแกรมระบบปรับอากาศแบบชิลเลอร์ 
 
ตารางที ่3.1 จ านวนเคร่ืองจกัรและอุปกรณ์ในระบบปรับอากาศ 

 

อุปกรณ์ /เคร่ืองจักร 
อาคารหลกั 

อาคาร
เคร่ืองกล 

อาคารหอพกั 
พืน้ที่
นอก
อาคาร 

รวม 
(SET) 

ชั้น 1 ชั้น 2 ชั้น 1 ชั้น 2 ชั้น 1 ชั้น 2 
Water Chiller  - - 4 - - - - 4 
Chilled Water Pump  - - 5 - - - - 5 
Condenser Water 
Pump 

- - - 5 - - - 
5 

Cooling Tower - - - 3 - - - 3 
Air Handling Unit 11 21 1 1 2 2 - 38 
Fan Coil Unit 8 - - - 3 - - 11 

Air Split Type 2 34 - - 3 - - 39 

Precision Air 16 - - - - - - 16 

Small Fan 16 27 2 - 8 - - 53 
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 3.1.2.2   ระบบไฟฟ้า และแสงสวา่ง 
            แหล่งจ่ายไฟฟ้าจากการไฟฟ้านครหลวงดว้ยระบบสายส่งแรงสูง 24 kV เดิน Under ground 
เขา้โครงการ มีหมอ้แปลงไฟฟ้าก าลงั ภายในโครงการเป็นแบบ Dry type ซ่ึงแปลงแรงดนัลงเป็น
แรงดนัต ่าเป็นระบบ 415/240 V,  50 Hz 3 Phase โดยมี Distribution ส าหรับ Main Riser ใช ้Bus 
duct ส่วน Feeder อ่ืนๆ ทัว่ไปใชส้ายไฟฟ้าติดตั้งในรางเดินสายและท่อร้อยสายไฟฟ้า มีการติดตั้ง
เคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า(ชนิดขบัเคล่ือนด้วยน ้ ามนัดีเซล) เพื่อสร้างเสถียรภาพและความปลอดภยัใน
โครงการกรณีท่ีทางไฟฟ้าไม่สามารถจ่ายไฟเขา้มาใหอ้าคารได ้ดงัภาพท่ี 3.7 และ ตารางท่ี 3.2 

 

 
ภาพที ่3.7ไดอะแกรมระบบไฟฟ้า 
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ตารางที ่3.2 จ านวนเคร่ืองจกัรและอุปกรณ์ในระบบไฟฟ้า 
 

อุปกรณ์ /เคร่ืองจักร 
อาคารหลกั 

อาคาร
เคร่ืองกล 

อาคารหอพกั 
พืน้ที่
นอก
อาคาร 

รวม 
(SET) 

ชั้น 1 ชั้น 2 ชั้น 1 ชั้น 2 ชั้น 1 ชั้น 2 
Main Switch Board 1 2 - 11 - - - 14 
Transformer - - - 2 - - - 2 
Generator - - - 3 - - - 3 
UPS - 4 - - - - - 4 
Load Center 14 14 2 2 2 2 - 36 
Lighting 1,795 2,352 56 42 212 430 368 5,255 
Exit Light 29 25 1 1 3 2 - 61 

Emergency Light 27 31 2 2 2 2 - 66 

  
 3.1.2.3 ระบบสุขาภิบาล และป้องกนัอคัคีภยั 
 ระบบการกกัเก็บน ้าประปาในอาคาร โดยใชแ้หล่งน ้าจากการประปา (MWWA) ผา่นท่อ
ขนาดท่อ 3 น้ิว เขา้ถงัเก็บน ้ า2 ถงัขนาดความจุรวม 200 ลบ.มการกระจายน ้ าประปาในอาคารใช ้
Booster Pump จ านวน 2 ชุด จ่ายให้กบัห้องน ้ า และห้อง Pantry ทั้ง 3 อาคารการระบายน ้ าภายใน
อาคาร ประกอบดว้ย บ่อระบายน ้ าของโครงการ 2 บ่อ ใช ้Submersible Pump 4 Set , บ่อระบายน ้ า
เสียรวม 4 บ่อ ใช ้Submersible Pump 8 Setระบบบ าบดัน ้ าเสีย เป็นแบบ Submerged Contact Bio-
disc Aerator (SCBA) ขนาดความจุ 95 ลบ.มระบบดบัเพลิง ใช ้Engine Fire Pump 1 Set , Electric 
Fire Pump 1 Set . และ Jockey 1 Set . ในการป้องกนัอคัคีภยั ดงัภาพท่ี 3.8 และ ตารางท่ี 3.3 
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ภาพที ่3.8 ไดอะแกรมระบบสุขาภิบาล 
 
ตารางที ่3.3 จ านวนเคร่ืองจกัรและอุปกรณ์ในระบบสุขาภิบาล 
 

อุปกรณ์ /เคร่ืองจักร 
อาคารหลกั 

อาคาร
เคร่ืองกล 

อาคารหอพกั 
พืน้ที่
นอก
อาคาร 

รวม 
(SET) 

ชั้น 1 ชั้น 2 ชั้น 1 ชั้น 2 ชั้น 1 ชั้น 2 
Booster Pump - - 2 - - - - 2 
Drainage Pump - - - - - - 4 4 
Sewage Pump - - - - - - 8 8 
Fountain Pump - - - - - - 2 2 
Water Fall Pump - - - - - - 2 2 
Diesel Fire Pump - - 1 - - - - 1 

Electrical Fire Pump - - 1 - - - - 1 

Jockey Pump - - 1 - - - - 1 

Fire Hose Cabinet - - - - 2 2 - 4 

Fire Extinguisher 33 30 5 6 5 4 - 83 
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 3.1.2.3 แผนผงัองคก์ร (ORGANIZETION CHART) 
 การบริหารจดัการดูแลอาคารก าหนดไวต้ามสัญญาจา้ง จ านวน 14 อตัรา ประกอบดว้ย
อตัราต าแหน่งผูจ้ดัการอาคาร 1 คน ท าหนา้ท่ีบริหารจดัการและควบคุมการด าเนินการธุรกรรมของ
หน่วยงานให้บรรลุตามเป้าหมาย ต าแหน่งวิศวกร 1 คน ท าหน้าท่ีวางแผนงานซ่อมบ ารุงให้
สอดคลอ้งกบังานเดินเคร่ือง ต าแหน่งเจา้หนา้ท่ีความปลอดภยั 1 คน ท าหนา้ท่ีจดัการกบัทุกกิจกรรม
ให้ปลอดภยั ต าแหน่งธุรการ 1 คน ท าหนา้ท่ีเก่ียวกบังานธุรการทัว่ไปในส านกังาน ต าแหน่งช่าง
เทคนิคงานเดินเคร่ือง 6 คน ต าแหน่งช่างเทคนิคงานบ ารุงรักษา 6 คน ดงัรูปท่ี 3.9 
  

 

 

ภาพที ่3.9 แผนผงัองคก์ร ( Organization Chart ) 
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3.2 เคร่ืองมือทีใ่ช้ในการเกบ็ข้อมูล 
3.2.1   ใบสั่งงานแจง้ซ่อม ( Work - Order) งานระบบเทคโนยอีาคาร 

 
ตารางที ่3.4 แบบแสดงใบสั่งงานแจง้ซ่อม (Work Oder) งานระบบเทคโนโลยอีาคาร 
 

 
 จากตาราง 3.4 คือใบสั่งงานแจง้ (Work Oder ) ท่ีจดัท าข้ึนซ่ึงมีรายละเอียดดงัน้ี  โดย
ก าหนดปัญหาเป็นระบบงานต่างๆ ไวช้ดัเจน โดยมีช่องบรรทึกช่ือผูแ้จง้เวลาท่ีรับแจง้เลขท่ีใบงาน 
ระบุเวลาท่ีแกแ้ลว้เสร็จ โดยลูกคา้เซ็นตรั์บงานและปิดใบงานโดยผูจ้ดัการอาคาร  
 3.2.2   แบบแสดงรวมใบสั่งงานแจง้ซ่อม ( Work - Order) งานระบบเทคโนยอีาคาร 
 

  ช่ือลูกคา้ท่ีเรียกร้อง_______________________________สงักดั / ฝ่าย / หน่วยงาน _______________________________อาคาร__________________________

  พ้ืนท่ี___________________________________________ชั้น___________โซน____________  เบอร์โทรศพัทท่ี์สามารถติดต่อได_้________________________

□ Emergency □ ก าหนดแลว้เสร็จภายในวนัท่ี___________ เวลา________ □ Building  Service

□ Urgent □ ก าหนดแลว้เสร็จภายในวนัท่ี___________ เวลา________ □  Maintenance

□ Normal □ ก าหนดแลว้เสร็จภายในวนัท่ี___________ เวลา________ □   Operation

□ ระบบไฟฟ้า แสงสว่าง/โทรศัพท์ จ านวน เข้าด าเนินการ วนัท่ี________________เวลา______________ ใชเ้วลาซ่อมรวม

□ เปล่ียนหลอด Fluorescent ขนาด 36W  □Warm □ Day แล้วเสร็จ         วนัท่ี______________ เวลา______________

□ เปล่ียนหลอด Fluorescent ขนาด 18W  □Warm □ Day  กรณ ีW/O  ไม่เสร็จตามเวลาที่ก าหนด: ...............................................................

□ เปล่ียนหลอด Down Light ขนาด 11W  □Warm □ Day .............................................................................................................................

□ เปล่ียนหลอด Down Light ขนาด 18W  □Warm □ Day .............................................................................................................................

□ โทรศพัท_์_________________________  สาเหตุ : ................................................................................................................

□ ปลัก๊_____________________________ .............................................................................................................................

□ อ่ืนๆ_____________________________ .............................................................................................................................

□ ระบบประปา สุขาภบิาล  รายละเอียดการด าเนินการซ่อมแซม  : ................................................................

□ สายช าระร่ัว .............................................................................................................................

□ โถชกัโครก  /  โถปัสสาวะ  อุดตนั .............................................................................................................................

□ ลา้ง  /  เปล่ียนหลอด UV  เคร่ืองกรองน ้า .............................................................................................................................

□ อ่างลา้งมือ  /  อ่างซกัลา้ง  อุดตนั .............................................................................................................................

□ อ่ืนๆ_____________________________ .............................................................................................................................

□ งานซ่อมแซมอาคาร .............................................................................................................................

□ ซ่อมล้ินชกัโตะ๊, ตูเ้อกสาร รายละเอียดการด าเนินการอื่นๆ

□ ประตูตก, โช๊คประตู

□ กระเบ้ือง , ผา้______________________

□ อ่ืนๆ_____________________________

□ ปรับอากาศ / ระบายอากาศ
____________________________

____________________________

____________________________

หลงัจากส่งมอบงานใหลู้กคา้เรียบร้อยแลว้  ใหส่้ง Work - Order (ตน้เร่ือง) กลบัไปให ้W/O Administrator เพ่ือปิด Work - Order โดยเร็ว

     (                                                                           ) _______ / _______ / _______   (                                                        ) _______ / _______ / _______

บันทึกการตรวจรับโดยลูกค้าที่เกีย่วข้อง

รายการข้างต้น ได้รับการซ่อมแซมเป็นที่เรียบร้อย สามารถใช้งานได้ตามปกติ

ลงช่ือ_______________________________________ผูรั้บแจง้(W/O Admin.) ลงช่ือ________________________________________ผูรั้บบริการ

หมายเหตุ

  (                                                                             ) ______ / ________ / ________        (                                                       ) _______ /_________ /________

ลงช่ือ_________________________________________ผูอ้นุมติัด าเนินการ ลงช่ือ________________________________________หวัหน้างานผูต้รวจสอบ

           __________________________________________________________________________________________เวลาท่ีไดรั้บแจง้_______________________

ระดับความส าคัญ ทีมงานที่ด าเนินการแก้ไข

ด าเนินการซ่อมแซมแก้ไขตามรายการดังนี้ รายละเอยีดการซ่อมแซม

ลงช่ือ_______________________________________ผูป้ฏิบติังาน

เลขท่ีใบสัง่งาน ___________________

วนัท่ีออก W/O _____ / ________ /_______

ใบส่ังงาน  (WORK - ORDER)
 ข้อมูลการแจ้งของลูกค้า

            ระบรุายละเอียดงาน / ความตอ้งการซ่อมแซม__________________________________________________________________________________________
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ตารางที ่3.5 แบบแสดงรวมใบสั่งงานแจง้ซ่อม (Work Oder) งานระบบเทคโนโลยอีาคาร 
 

ล าดบั
ที ่

Work Order   พืน้ที ่ รายละเอยีดงาน ระบบ 

เวลาตาม
SLA เวลา

ด าเนินการ 

เวลาทีใ่ช้
ซ่อมจริง 

ว.ด.ป. เลขที ่ (นาท)ี (นาท)ี 

                    

                    

                    

                    

                    

                    

                    

                    

                    

                    

                    

          
 

        

                    

                    
 

 จากตารางท่ี 3.5  คือแบบแสดงรวบรวมรายการแจง้ซ่อม (Work Oder) งานระบบเทค
โนโลยี่อาคารท่ีจ าท าข้ึน ซ่ึงเป็นการน าเอาใบสั่งงานแจง้ซ่อมจากตารางท่ี 3.4 มารวบรวมไวเ้พื่อ
สะดวกในการสืบคน้หาขอ้มูล ในส่วนของเวลาท่ีใชซ่้อมงานตาม SLA ซ่ึงเป็นการก าหนดเป็นเวลา
มาตรฐานข้ืนและไดอ้นุมติัใชจ้ากลูกคา้แลว้ 
 3.2.3   ประชากรหรือ ผูรั้บผดิชอบในการด าเนินการต่างๆ ผูว้จิยัก าหนดไวด้งัน้ี 
 -  เจา้หนา้ท่ีธุรการ จ านวน 1 คน ท าหนา้ท่ีรับแจง้ปัญหางาน รวบรวมและจดัเก็บขอ้มูล 
 -  พนกังานต าแหน่งหวัหนา้งาน จ านวน 1 คน ท าหนา้ท่ี วเิคราะห์และอนุมติัซ่อมงาน 
 -  พนกังานต าแหน่งช่างเทคนิค จ านวน 2 คน ท าหน้าท่ี แกไ้ขงานท่ีไดรั้บแจง้จากใบ
งาน 
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 -   ผูจ้ดัการอาคาร   ท าหนา้ท่ี ปิดใบงาน ควบคุมการด าเนินการทุกขั้นตอน รวมทั้ง 
วเิคราะห์ขอ้มูล เพื่อจะน าไปปรับปรุงและแกไ้ข 
   

 

 
ภาพที ่3.10  ขั้นตอนด าเนินการแกไ้ขงานแจง้ซ่อม ( Work Order ) 
 

3.3 วธีิการเกบ็ข้อมูล 
 3.3.1   ผูท้  าการศึกษาไดน้ าใบแจง้ซ่อมระบบเทคโนยีอาคารมาใช้งาน และเก็บขอ้มูล ตั้งแต่ 
เดือน กรกฎาคม 2560 ถึง เดือน ธนัวาคม 2560 โดยปฏิบติัตามขั้นตอนดงัภาพท่ี 3.10 
 
3.4 การวเิคราะห์ข้อมูล 
 การวเิคราะห์ขอ้มูล ด าเนินการโดย 
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 3.4.1 การวิเคราะห์ขอ้มูลเชิงปริมาณ วิเคราะห์ความถ่ีจากสภาพปัญหา และความตอ้งการของ
ผูป้ฏิบติังาน และผูท่ี้เก่ียวขอ้ง ใช้ในการวิเคราะห์ขอ้มูลด้วย ค่าความถ่ี และร้อยละในรูปตาราง
ประกอบค าบรรยาย 
 3.4.2   การวิเคราะห์ขอ้มูลเชิงคุณภาพ ท่ีได้จากการสังเกตุ สัมภาษณ์ และตามเอกสาร ใช้
วธีิการวเิคราะห์ขอ้มูลแบบภาพรวม แลว้สรุปประเด็นส าคญัดว้ยการแจกแจง และน าเสนอผลในเชิง
พรรณนา    
 
 



บทที ่4 
ผลการวจิยั  

 
 จากการท าการศึกษาและวเิคราะห์ขอ้มูลการศึกษาของเคร่ืองจกัรและอุปกรณ์ในงาน
ระบบประกอบอาคารและงานซ่อมแซมอาคารในอาคารขนาดใหญ่ ซ่ึงพบวา่ปัญหาส่วนมากจะเป็น
จากปัญหาจากหลอดไฟช ารุดของระบบไฟฟ้าและแสงสว่าง และปัญหารองลงมาจะเป็นประเภท
ส่วนประกอบต่างๆของสุขภัณฑ์ ในระบบสุขาภิบาล ของอาคาร กรณีศึกษา โดยผู ้วิจ ัย จะ
ด าเนินการรวบรวมขอ้มูล และน าเสนอผลการวิเคราะห์ขอ้มูลท่ีไดจ้ากขอ้มูลท่ีไดจ้ากเคร่ืองมือท่ีใช้
การบนัทึกขอ้มูลภายในอาคารกรณีศึกษา ดงัน้ี 
 
4.1   ผลการวเิคราะห์ด้วยแผนภูมิกราฟ และวธีิทางสถิติ 
 4.1.1   ผลจากการเก็บขอ้มูล เดือน กรกฎาคม 2560 รายละเอียดตามภาคผนวก ก. (ตารางท่ี 
ก.1) พบว่าอนัดบัแรกไดแ้ก่ ระบบไฟฟ้าและแสงสว่างได้รับแจง้ซ่อมมากท่ีสุดโดยมีสัดส่วนถึง 
44.4% รองลงมาคือระบบสุขาภิบาลคิดเป็น 31.1% งานซ่อมแซมอาคารคิดเป็น 17.8% และสุดทา้ย
ระบบปรับอากาศคิดเป็น 6.7% ดงัตารางท่ี 4.1 และ รูปท่ี 4.1 
 
ตารางที ่4.1  จ านวนงานท่ีไดรั้บแจง้ซ่อมเดือน กรกฎาคม 2560 
 

ระบบ  จ านวนใบแจง้งาน เปอร์เซ็นต ์ เปอร์เซ็นตส์ะสม 
ระบบไฟฟ้าและแสงสวา่ง 20 44.4 44.4 
ระบบสุขาภิบาล 14 31.1 75.5 
งานซ่อมแซมอาคาร 8 17.8 93.3 
ระบบปรับอากาศ 3 6.7 100 

รวม 45 100  
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ภาพที ่4.1  แผนภูมิภาพและวธีิทางสถิติแสดงจ านวนงานท่ีไดรั้บแจง้ซ่อมเดือน กรกฎาคม 2560 
 

 4.1.2   ผลจากการเก็บขอ้มูล เดือน สิงหาคม 2560 รายละเอียดตามภาคผนวก ก. (ตารางท่ี ก.2) 
พบวา่อนัดบัแรกไดแ้ก่ ระบบไฟฟ้าและแสงสว่างไดรั้บแจง้ซ่อมมากท่ีสุดโดยมีสัดส่วนถึง 48.9% 
รองลงมาคือระบบสุขาภิบาลคิดเป็น 33.3% งานซ่อมแซมอาคารและระบบปรับอากาศเท่ากนัคิด
เป็น 8.9% ดงัตารางท่ี 4.2 และ ภาพท่ี 4.2 
 
ตารางที ่4.2  จ านวนงานท่ีไดรั้บแจง้ซ่อมเดือน สิงหาคม 2560 
 

ระบบ จ านวนใบแจง้งาน เปอร์เซ็นต ์ เปอร์เซ็นตส์ะสม 
ระบบไฟฟ้าแลแสงสวา่ง 22 48.9 48.9 
ระบบสุขาภิบาล 15 33.3 82.2 
งานซ่อมแซมอาคาร 4 8.9 91.1 
ระบบปรับอากาศ 4 8.9 100 

รวม 45 100  
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ภาพที ่4.2  แผนภูมิภาพและวธีิทางสถิติแสดงจ านวนงานท่ีไดรั้บแจง้ซ่อมเดือน สิงหาคม 2560 
 
 4.1.3   ผลจากการเก็บขอ้มูล เดือน กนัยายน 2560 รายละเอียดตามภาคผนวก ก. (ตารางท่ี ก.3) 
พบวา่อนัดบัแรกไดแ้ก่ ระบบไฟฟ้าและแสงสว่างไดรั้บแจง้ซ่อมมากท่ีสุดโดยมีสัดส่วนถึง 37.5% 
รองลงมาคืองานซ่อมแซมอาคารคิดเป็น 33.9% ระบบสุขาภิบาลคิดเป็น 23.2% และสุดทา้ยเป็น
ระบบปรับอากาศคิดเป็น 5.4% ดงัตารางท่ี 4.3 และ รูปท่ี 4.3 
 
ตารางที ่4.3  จ านวนงานท่ีไดรั้บแจง้ซ่อมเดือน กนัยายน 2560 
 

ระบบ จ านวนใบแจง้งาน เปอร์เซ็นต ์ เปอร์เซ็นตส์ะสม 
ระบบไฟฟ้าและแสงสวา่ง 21 37.5 37.5 
งานซ่อมแซมอาคาร 19 33.9 71.4 
ระบบสุขาภิบาล 13 23.2 94.6 
ระบบปรับอากาศ 3 5.4 100 

รวม 56 100  
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ภาพที ่4.3  แผนภูมิภาพและวธีิทางสถิติแสดงจ านวนงานท่ีไดรั้บแจง้ซ่อมเดือน กนัยายน 2560 
 
 4.1.4   ผลจากการเก็บขอ้มูล เดือน ตุลาคม 2560 รายละเอียดตามภาคผนวก ก. (ตารางท่ี ก.4) 
พบวา่อนัดบัแรกไดแ้ก่ ระบบไฟฟ้าและแสงสว่างไดรั้บแจง้ซ่อมมากท่ีสุดโดยมีสัดส่วนถึง 38.0% 
รองลงมาคือระบบสุขาภิบาลคิดเป็น 28.0% งานซ่อมแซมอาคารคิดเป็น 28.0% และสุดทา้ยเป็น
ระบบปรับอากาศคิดเป็น 6.0% ดงัตารางท่ี 4.4 และ รูปท่ี 4.4 
 
ตารางที ่4.4  จ านวนงานท่ีไดรั้บแจง้ซ่อมเดือน ตุลาคม 2560 
 

ระบบ จ านวนใบแจง้งาน เปอร์เซ็นต ์ เปอร์เซ็นตส์ะสม 
ระบบไฟฟ้าและแสงสวา่ง 19 38.0 38.0 
ระบบสุขาภิบาล 14 28.0 66.0 
งานซ่อมแซมอาคาร 14 28.0 94.0 
ระบบปรับอากาศ 3 6.0 100 

รวม 50 100  
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ภาพที ่4.4  แผนภูมิภาพและวธีิทางสถิติแสดงจ านวนงานท่ีไดรั้บแจง้ซ่อมเดือน ตุลาคม 2560 
 
 4.1.5   ผลจากการเก็บขอ้มูล รวม 4 เดือน ตั้งแต่ เดือน กรกฎาคม 2560 ถึง เดือน ตุลาคม 2560 
พบวา่อนัดบัแรกไดแ้ก่ ระบบไฟฟ้าและแสงสว่างไดรั้บแจง้ซ่อมมากท่ีสุดโดยมีสัดส่วนถึง 41.8% 
รองลงมาคือระบบสุขาภิบาลคิดเป็น 28.6% งานซ่อมแซมอาคารคิดเป็น 23.0% และสุดทา้ยเป็น
ระบบปรับอากาศคิดเป็น 6.6% ดงัตารางท่ี 4.5 และ รูปท่ี 4.5 
 
ตารางที ่4.5  จ านวนงานท่ีไดรั้บแจง้ซ่อมรวม 4 เดือน ตั้งแต่ เดือน กรกฎาคม ถึง เดือน ตุลาคม 2560 
 

ระบบ จ านวนใบแจง้งาน เปอร์เซ็นต ์ เปอร์เซ็นตส์ะสม 
ระบบไฟฟ้าและแสงสวา่ง 82 41.8 41.8 
ระบบสุขาภิบาล 56 28.6 70.4 
งานซ่อมแซมอาคาร 45 23.0 93.3 
ระบบปรับอากาศ 13 6.6 100 

รวม 196 100  
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ภาพที ่4.5  แผนภูมิภาพและวธีิทางสถิติแสดงจ านวนงานท่ีไดรั้บแจง้ซ่อมรวม 4 เดือน ตั้งแต่ เดือน 
กรกฎาคม ถึง เดือน ตุลาคม 2560 
 
 4.1.6   จากรูป 4.5 เป็นผลจากการเก็บขอ้มูล รวม 4 เดือน ตั้งแต่ เดือน กรกฎาคม 2560 ถึง 
เดือน ตุลาคม 2560 และน ามาท าการวิเคราะห์ด้วยเทคนิคของพาเรโตจะพบว่าปัญหาหลักและ
ปัญหารองท่ีจะตอ้งเร่งด่วนน ามาแกไ้ข อนัดบัแรก คือ ระบบไฟฟ้า เปอร์เซ็นตส์ะสมถึง 41.8 และ 
รองลงมาไดแ้ก่ ระบบสุขาภิบาล เปอร์เซ็นตส์ะสม 28.6 
 
ตารางที ่4.6  จ านวนงานระบบไฟฟ้าท่ีไดรั้บแจง้ซ่อมรวม 4 เดือน ตั้งแต่ เดือน กรกฎาคม ถึง เดือน 
ตุลาคม 2560 
 

ประเภทอุปกรณ์ จ านวนใบแจง้งาน เปอร์เซ็นต ์ เปอร์เซ็นตส์ะสม 
หลอดไฟ 69 84.1 84.1 
ปลัก๊ไฟ 6 7.3 91.4 
บาลาส์ท 5 6.1 97.5 
สวทิช์ 2 2.4 100 

รวม 82 100  
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ภาพที่ 4.6  แผนภูมิภาพและวิธีทางสถิติแสดงจ านวนงานระบบไฟฟ้าท่ีไดรั้บแจง้ซ่อมรวม 4 เดือน 
ตั้งแต่ เดือน กรกฎาคม ถึง เดือน ตุลาคม 2560 
 
 4.1.7   จากตาราง 4.6 ท าการน าเอาขอ้มูลการแจง้ซ่อม รวม 4 เดือน ตั้งแต่ เดือน กรกฎาคม 
2560 ถึง เดือน ตุลาคม 2560 ของระบบไฟฟ้ามาจดัเรียงพบวา่อนัดบัแรกไดแ้ก่ ประเภทหลอดไฟฟ้า
ได้รับแจง้ซ่อมมากท่ีสุดโดยมีสัดส่วนถึง 84.1% รองลงมาคือประเภทปลัก๊ไฟฟ้าคิดเป็น 7.3% 
ประเภทบาลาส์ทคิดเป็น 6.1% และสุดทา้ยเป็นประเภทสวทิช์คิดเป็น 2.4% 
 
ตารางที ่4.7  จ านวนงานระบบไฟฟ้าท่ีไดรั้บแจง้ซ่อมประเภทหลอดไฟฟ้า รวม 4 เดือน 
 

ชนิดหลอดไฟ จ านวนใบแจง้งาน เปอร์เซ็นต ์ เปอร์เซ็นตส์ะสม 
หลอด 18 W 53 76.8 76.8 
หลอด 13 W 10 14.5 91.3 
หลอด 8 W 4 5.8 97.1 
หลอด 20 W 1 1.4 98.5 
หลอด 10 W 1 1.4 100 

รวม 69 100  
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ภาพที ่4.7  แผนภูมิภาพและวธีิทางสถิติจ านวนงานระบบไฟฟ้าท่ีไดรั้บแจง้ซ่อมประเภทหลอด
ไฟฟ้า รวม 4 เดือน 
 
 4.1.8   จากตาราง 4.7 และจากรูปท่ี 4.8 ผลการวเิคราะห์ดว้ยเทคนิคพาเรโตพบวา่ หลอดไฟฟ้า
อนัดบัแรกไดแ้ก่ หลอดไฟฟ้า 18 W ไดรั้บแจง้ซ่อมมากท่ีสุดโดยมีสัดส่วนถึง 76.8% รองลงมาคือ 
หลอดไฟฟ้า 13 W คิดเป็น 14.5% อนัดบัท่ีสามคือ หลอดไฟฟ้า 8 W คิดเป็น 5.8% และสุดทา้ยเป็น
หลอดไฟ 10 W กบั 20 W คิดเป็น 1.4% 
 
ตารางที ่4.8  จ านวนงานระบบสุขาภิบาลท่ีไดรั้บแจง้ซ่อมประเภทต่างๆ 
 

ประเภท/อุปกรณ์ จ านวนใบแจง้งาน เปอร์เซ็นต ์ เปอร์เซ็นตส์ะสม 
การอุดตนั 22 39.3 39.3 
การร่ังซึม 11 19.6 58.9 
สายฉีดช าระ 10 17.9 76.8 
ก๊อกน ้า 8 14.3 91.1 
ฟลชัวาลว์ 5 8.9 100 
รวม 56 100  
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ภาพที ่4.8  แผนภูมิภาพและวธีิทางสถิติกบัจ านวนงานระบบสุขาภิบาลท่ีไดรั้บแจง้ซ่อมประเภท
ต่างๆ 
 
 4.1.9   จากตาราง 4.8 และจากรูปท่ี 4.8 ผลการวเิคราะห์ดว้ยเทคนิคพาเรโตพบวา่ ดบัแรกไดแ้ก่ 
การอุดตนั ไดรั้บแจง้ซ่อมมากท่ีสุดโดยมีสัดส่วน 39.3% รองลงมาคือ การร่ัวซึม คิดเป็น 19.6% 
อนัดบัท่ีสามคือ สายฉีดช าระ คิดเป็น 17.9%  อนัดบัท่ีส่ี คือ ก็อกน ้ า คิดเป็น 14.3% และสุดทา้ยเป็น 
ฟลชัวาลว์ คิดเป็น 1.4% 
 
4.2   ผลการวเิคราะห์ ด้วยเทคนิคก้างปลา  และ มาตรการแก้ไขปัญหา 
 ผูศึ้กษาวิจยัได้ท าการน าปัญหาท่ีได้จากการเก็บรวบรวมขอ้มูลลงในแบบฟอร์มท่ี
ก าหนด แลว้น ามาวเิคราะห์ดว้ยแผนภูมิกา้งปลา ไดด้งัต่อไปน้ี 
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ภาพที ่4.9  การวเิคราะห์งานระบบไฟฟ้าประเภทหลอดไฟ18W ดว้ยเทคนิคแผนภูมิกา้งปลา 
 
ตารางที ่4.9  สาเหตุของการช ารุด ของหลอดไฟ 18 W และแนวทางการแกไ้ขปัญหา 
  

ล าดบั 
จ านวน 

ใบแจง้งาน 
สาเหตุของการช ารุด มาตรการแกไ้ข 

1 41 เส่ือมสภาพการใชง้าน 1.จดัท าประวติัของการเปล่ียนหลอดไฟ 

      2.เขียนระบุ ว.ด.ป.ขา้งหลอดท่ีท าการ 

      เปล่ียนใหม่ 

2 4 สายไฟบริเวณขั้วต่อหลวม 1.จดัช่างท าการตรวจสอบพร้อมแกไ้ข 

      ทุกโคม(หลงัเวลาท าการ) 

3 8 ติดตั้งหลอดไม่ดี(เขา้ไม่สุด) 1.จดัช่างท าการตรวจสอบพร้อมแกไ้ข 

      ทุกโคม(หลงัเวลาท าการ) 
 
 4.2.1  งานท่ีไดรั้บแจง้มากท่ีสุด และตอ้งน าไปปรับปรุงแกไ้ขเป็นอนัดบัแรก คือประเภท
หลอดไฟฟ้าขนาด 18 W   ของระบบไฟฟ้าและแสงสวา่ง ซ่ึงปัจจยัของปัญหาท่ีพบมีหลายสาเหตุ
โดยมีรายละเอียดแสดงตามภาพท่ี 4.9 ผลการสรุปสาเหตุของการช ารุด และแนวทางการแกไ้ขตาม
ตารางท่ี 4.9 พิจารณาจากขอ้มูลไดว้า่ มาจากเส่ือมสภาพจากการใชง้าน ซ่ึงไดรั้บแจง้เป็นจ านวน 41
คร้ัง สายไฟบริเวณขั้วต่อหลวม ไดรั้บแจง้เป็น จ านวน 4 คร้ัง และ การติดตั้งหลอดไม่ดี(เขา้ไม่สุด) 
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เป็นจ านวน 8 คร้ังโดยปัญหาดงักล่าวจะตอ้งมีการก าหนดแผน และก าหนดแนวทางการแกไ้ขไม่ให้
เกิดปัญหาดงักล่าวซ ้ าข้ึนอีกดงัน้ี 
 4.2.1.1 จากสาเหตุหลอดไฟเส่ือมสภาพการใช้งาน จ านวน 41 คร้ัง แนวทางการ
ป้องกนั และแก้ไข ท าได้ยากเน่ืองอุปกรณ์ทุกอย่างตอ้งมีวนัหมดอายุการใช้งาน แต่ตอ้งบริหาร
จดัการโดยการจดัท าประวติัการติดตั้ง และเขียน วนั เดือน ปี ติดไวท่ี้ขา้งหลอดในวนัท่ีเปล่ียน ท า
เพื่อจะไดท้ราบอายกุารใชง้านท่ีแทจ้ริงแลว้น าไปเปรียบเทียบกบัท่ีเจา้ของผลิตภณัฑ์ก าหนดไว ้เช่น 
10,000 ชม. ซ่ึงจะไดท้  าการเปล่ียนก่อนท่ีจะเส่ือมสภาพได ้รวมไปถึงง่ายต่อการควบคุม Stock อีก
ดว้ย  
 4.2.1.2 จากสาเหตุสายไฟบริเวณขั้วต่อหลวม จ านวน 4 คร้ัง ซ่ึงการหลวมของสายไฟ
จะท าให้หลอดไฟไดรั้บแรงดนัไฟไม่สม ่าเสมอมีผลท าให้ช ารุดได ้แนวทางการป้องกนั และแกไ้ข 
จะตอ้งท าการ On the Job Training (OJT) วิธีการแกไ้ขสายไฟบริเวณขั้วต่อหลวม และ ก าหนดให้
ช่างอาคารท าการตรวจสอบพร้อมแกไ้ขใหแ้น่น ทุกโคม ทุกพื้นท่ี ในช่วงหลงัเวลาท าการของลูกคา้ 
4.2.1.3 จากสาเหตุการติดตั้งหลอดไม่ดี (เขา้ไม่สุด) จ  านวน 8 คร้ัง ซ่ึงการท่ีขั้วของหลอดไฟท่ีสัมผสั
กบัขั้วไม่สนิทจะท าให้หลอดไฟได้รับแรงดนัไฟไม่สม ่าเสมอมีผลท าให้ช ารุดได้ แนวทางการ
ป้องกนั และแกไ้ข จะตอ้งท าการ On the Job Training (OJT) วิธีการแกไ้ขการติดตั้งหลอดไม่ดี (เขา้
ไม่สุด)  และ ก าหนดให้ช่างอาคารท าการตรวจสอบพร้อมแกไ้ขให้หลอดสัมผสักบักบัขั้ว ทุกโคม 
ทุกพื้นท่ี ในช่วงหลงัเวลาท าการของลูกคา้ 
 

 

ภาพที ่4.10  การวเิคราะห์งานระบบสุขาภิบาลประเภทการอุดตนั ดว้ยเทคนิคแผนภูมิกา้งปลา 
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ตารางที ่4.10  สาเหตุของการอุดตนั และแนวทางการแกไ้ขปัญหา 
 

ล าดบั 
จ านวนใบ
แจง้งาน 

สาเหตุของการอุดตนั มาตรการแกไ้ข 

1 10 เศษอาหาร 1.ก าชบัแม่บา้นจดัหาถงัส าหรับเพื่อใส่ 

      เศษอาหาร 

      2.ท าป้ายหา้มทิ้งเศษอาหารลงในอ่าง 

      3.จดัท าแผนท าความสะอาดท่อเดรน 

      ทุก 1 เดือน 

2 7 กระดาษทิชชู 1.ท าป้ายแจง้เตือนหา้มทิ้งกระดาษทิชชู 

3 4 เศษไบไม ้ 1.จดัท าแผนเก็บเศษใบไมบ้นดาดฟ้า 

      ทุกสัปดาห์ 

4 1 ตะกอนเตม็ 1.จดัท าแผนสูบตะกอน ทุก 1 ปี 
 
  4.2.2   งานท่ีไดรั้บแจง้มากเป็นอนัดบัท่ีสอง คือ ระบบสุขาภิบาลและตอ้งน าไปปรับปรุง เป็น
อนัดบัตน้ๆ เช่นกนัซ่ึงจากการเก็บขอ้มูลประเภทและอุปกรณ์ในระบบสุขาภิบาลมีการช ารุด ซ่ึง
อนัดบัแรกไดแ้ก่ การอุดตนั โดยมีรายละเอียดแสดงตามรูปภาพท่ี 4.10 ผลการสรุปสาเหตุของการ
อุดตนั และแนวทางการแกไ้ขตามตารางท่ี 4.10 พิจารณาจากขอ้มูลไดว้า่ มาจากเศษอาหารอุดตนั ซ่ึง
ไดรั้บแจง้เป็นจ านวน 10 คร้ัง กระดาษทิชชูอุดตนั ไดรั้บแจง้เป็น จ านวน 7 คร้ัง  เศษใบไมอุ้ดตนั 
ไดรั้บแจง้เป็นจ านวน 4 คร้ัง และ ตะกอนเต็ม ไดรั้บแจง้เป็นจ านวน 1 คร้ังโดยปัญหาดงักล่าว
จะตอ้งมีการก าหนดแผน และก าหนดแนวทางการแกไ้ขไม่ใหเ้กิดปัญหาดงักล่าวซ ้ าข้ึนอีกดงัน้ี 
 4.2.2.1 จากสาเหตุเศษอาหารอุดตนั จ านวน 10 คร้ัง เน่ืองจากพนกังานลา้งท าความ
สะอาดภาชนะแลว้มีเศษอาหารตกลงไปในท่อเดรน แนวทางการป้องกนั และแกไ้ข โดยการท าป้าย
ห้ามทิ้งเศษอาหารลงในอ่าง เพิ่มถงัขยะส าหรับใส่เศษอาหาร และจดัท าแผนท าความสะอาดท่อ
เดรนใตอ่้าง ทุก 1 เดือน  
 4.2.2.2 จากสาเหตุกระดาษทิชชูอุดตนั จ านวน 7 คร้ัง เน่ืองจากพนกังานใชก้ระดาษทิช
ชูหลงัจากช าระแลว้ท้ิงลงโถชกัโครก แนวทางการป้องกนั และแกไ้ข โดยการท าป้ายหา้มท้ิงกระดาษทิชชูลงในชกั
โครก แนะน าใหท้ิ้งในถงัขยะท่ีจดัเตรียมไวแ้ลว้ถูกพ้ืนท่ี 
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 4.2.2.3 จากสาเหตุเศษใบไมอุ้ดตนั จ านวน 4 คร้ัง เน่ืองจากรอบอาคารมีตน้ไมใ้หญ่อยู่
จ  านวนมากจึงท าให้มีใบร่วงหล่นลงในชั้นดาดฟ้าแล้วอุดรูเดรน ท าให้น ้ าระบายทิ้งไม่ได ้อยู่ใน
สภาพขงันอง ท าใหเ้กิดร่ัวซึมเขา้ชั้นท่ีท างาน เน่ืองจากกนัซึมเส่ือมสภาพ แนวทางการป้องกนั และ
แกไ้ข โดยการจดัท าแผนใหค้นสวนเก็บเศษใบไม ้ทุก สัปดาห์ 
 4.2.2.4 จากสาเหตุตะกอนอุดตนั จ านวน 1 คร้ัง เน่ืองจากมีห้องสุขาอยู ่1 ท่ีไม่ไดอ้ยูใ่น
ตวัอาคารและเป็นระบบส้วมซึม ท าให้ช าระแลว้ไม่ลง เน่ืองจากตะกอนเต็ม แนวทางการป้องกนั 
และแกไ้ข โดยการจดัท าแผนสูบส้วม ทุก 1 ปี 
 
 4.3   ผลการเกบ็ข้อมูลภายหลงัการด าเนินการแก้ไข 
 4.3.1   ผลจากการเก็บขอ้มูล เดือน ธนัวาคม 2560 รายละเอียดตามภาคผนวก ก. (ตารางท่ี ก.5) 
พบวา่อนัดบัแรกไดแ้ก่ ระบบไฟฟ้าและแสงสวา่งไดรั้บแจง้ซ่อมมากท่ีสุดโดยมีสัดส่วนถึง 34.5% 
รองลงมาคือซ่อมแซมอาคารคิดเป็น 27.6% งานระบบสุขาภิบาลคิดเป็น 20.7% และสุดทา้ยระบบ
ปรับอากาศคิดเป็น 17.2% ดงัตารางท่ี 4.11 และ ภาพท่ี 4.11 
 
ตารางที ่4.11  จ านวนงานท่ีไดรั้บแจง้ซ่อม เดือน ธนัวาคม 2560 
 

ระบบ จ านวนใบแจง้งาน เปอร์เซนตข์องเสีย เปอร์เซ็นตส์ะสม 

  ระบบไฟฟ้า 10 34.5 34.5 

  งานซ่อมแซมอาคาร 8 27.6 62.1 

  ระบบสุขาภิบาล 6 20.7 82.8 

  ระบบปรับอากาศ 5 17.2 100.0 
รวม 29 100   
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ภาพที ่4.11  แผนภูมิภาพและวธีิทางสถิติแสดงจ านวนงานท่ีไดรั้บแจง้ซ่อมเดือน ธนัวาคม 2560 
 



บทที ่5 
สรุปผลการวจิยั อภปิราย และข้อเสนอแนะ 

 
 การศึกษาน้ีเป็นการศึกษาเชิงส ารวจเพื่อหาสาเหตุการช ารุดของเคร่ืองจักรและ
อุปกรณ์ในอาคารกรณีศึกษาอาคารศูนยเ์ทคโนโลยสีาระสนเทศแจง้วฒันะ มีวตัถุประสงคเ์พื่อหาวีธี
การท่ีจะน าไปสู่การปรับปรุงการบริหารจดัการอาคาร ให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผูใ้ช้อาคารและ
เจา้ของอาคาร  
 
5.1   สรุปผล  
 จากการท่ีได้ท าการศึกษาหาสาเหตุการช ารุดของเคร่ืองจกัรและอุปกรณ์ในระบบ
ประกอบอาคารและงานดา้นสถาปัตยกรรม อนัดบัแรกไดแ้ก่ ระบบไฟฟ้าและแสงสวา่งไดรั้บแจง้
ซ่อมมากท่ีสุดโดยมีสัดส่วนถึง 41.8% รองลงมาคือระบบสุขาภิบาลคิดเป็น 28.6% งานซ่อมแซม
อาคารคิดเป็น 23.0% และสุดทา้ยเป็นระบบปรับอากาศคิดเป็น 6.6%  จากหลกัการของพาเรโตใน
การด าเนินการแกไ้ขโดยใชก้ฏ 80/20 และจากขอ้มูลในขา้งตน้ พบวา่ งานระบบไฟฟ้าและแสงสวา่ง
ไดรั้บแจง้ซ่อม 41.8% และ งานระบบสุขาภิบาลไดรั้บแจง้ซ่อม 28.6%  ซ่ึงรวมกนัไดเ้ท่ากบั 70.4% 
ซ่ึงเขา้หลกัการท่ีตอ้งน ามาวเิคราะห์และปรับปรุงเป็นล าดบัแรกเพื่อลดจ านวนงานแจง้ซ่อมในระบบ
ประกอบอาคาร 
 ผลจากการด าเนินการแก้ไขปัญหาดงักล่าวตามมาตรการท่ีผูว้ิจยัน าเสนอ และเก็บ
ขอ้มูลภายหลงั เป็นเวลา 1 เดือน ปรากฎวา่ การช ารุดของเคร่ืองจกัรและอุปกรณ์ในระบบประกอบ
อาคารมีการลดลงทั้งสองระบบ คือ งานระบบไฟฟ้าแสงสว่างมีสัดส่วนอยู่ท่ี 34.5% ลดลง 7.3% 
และงานสุขาภิบาลมีสัดส่วนอยูท่ี่ 20.7% ลดลง 7.9% 
 จากผลท่ีไดจ้ากการศึกษาในคร้ังน้ี เป็นจุดเร่ิมในการลดการช ารุดของเคร่ืองจกัรและ
อุปกรณ์ โดยแนวทางก็คือตอ้งน าปัญหาการช ารุดทุกปัญหามาวิเคราะห์หาสาเหตุท่ีแทจ้ริงทุกคร้ัง
แลว้ออกมาตรการแกไ้ขไดต้รงจุด ซ่ึงจะช่วยไม่ใหเ้กิดปัญหาซ ้ าเดิมเกิดข้ึนอีก 
   
5.2   ข้อเสนอแนะ 
 จากการเก็บรวบรวมขอ้มูลการแจง้ซ่อมของอาคารท่ีศึกษาท าให้ทราบถึงการช ารุด
ของอุปกรณ์และเคร่ืองจกัรท่ีเกิดข้ึนในอาคารเน่ืองจากขาดการแกไ้ขท่ีตรงจุด เพื่อให้เกิดปัญหาซ ้ า



пр 
 

เดิมอีก สาเหตุเพราะมองข้ามว่าเป็นเร่ืองธรรมดาหรือเล็กน้อยจึงไม่เห็นเป็นความส าคญั ผูท้  า
การศึกษามีขอ้เสนอแนะเพิ่มเติมดงัน้ี 
 5.2.1   วางแผนในการจดัซ้ืออุปกรณ์ส ารอง และเสนอเปล่ียนแปลงอุปกรณ์ท่ีมีคุณภาพท่ี
เหมาะสมต่อการใชง้าน เพื่อเตรียมความพร้อม เพื่อสนองตอบกบัความตอ้งการไดอ้ยา่งต่อเน่ือง 
 5.2.2   การพิจารณาคดัเลือกบุคลากร ท่ีมีประสบการณ์และความรู้ความสามารถในต าแหน่ง
ต่างๆตามความเหมาะสมเพื่อสอดคลอ้งกบัหนา้ท่ีท่ีไดรั้บมอบหมาย 
 5.2.3   จดัใหมี้การอบรมช่างประจ าอาคารและผูท่ี้เก่ียวขอ้ง ให้มีความรู้ความสามารถในหนา้ท่ี
ท่ีรับผดิชอบ รวมถึงการแกไ้ขปัญหาต่างๆเบ้ืองตน้ไดอ้ยา่งถูกตอ้ง 
 5.2.4   จดัหาโปรแกรมระบบการจดัการการบ ารุงรักษา โดยใชร้ะบบสารสนเทศซ่ึงเป็นเทค
โนโลยีใ่หม่เขา้มาใชง้านเพื่อช่วยในการจดัการใหมี้ประสิทธิภาพยิง่ข้ึน 
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ตารางท่ี ก.1 ตารางแสดงงานแจง้ซ่อมแซมของระบบเทคโนโลยอีาคาร เดือน กรกฎาคม 2560 

 

 

เวลาตาม SLA เวลาที่ใช้

ว.ด.ป เลขที่ (นาที) ซ่อมจริง (นาที)

1 3-07-60 17/001 อาคารหลกั เปล่ียนหลอดไฟ 18 W ทางเดิน ชั้น 1 โซน A ระบบไฟฟ้า 30 13.30 14.00 30

2 3-07-60 17/002 อาคารหลกั อ่างลา้งมือห้องน ้าหญิงอุดตนั ชั้น 2 โซน D ระบบสุขาภิบาล 60 14.00 15.00 60

3 3-07-60 17/003 อาคารหลกั เปล่ียนสายฉีดช าระห้องน ้าชาย ชั้น 1 โซน A ระบบสุขาภิบาล 60 14.00 15.00 60

4 3-07-60 17/004 อาคารหลกั เปล่ียนหลอดไฟ 18 W หน้าห้องปร้ินเตอร์ ชั้น 1 ระบบไฟฟ้า 30 15.30 16.00 30

5 4-07-60 17/005 อาคารหลกั เปล่ียนหลอดไฟ 18 W ทางเดิน 1 หลอด โซน B ระบบไฟฟ้า 30 13.30 14.00 30

6 4-07-60 17/006 อาคารหลกั โช๊คประตูทางเดิน ชั้น 1 เวลาปิดมีเสีงดงั ซ่อมแซมอาคาร 20 14.00 14.20 20

7 4-07-60 17/007 อาคารหอพกั ห้องน ้าชายมีน ้าร่ัวซึมจากฐานชกัโครก ชั้น 1 ระบบสุขาภิบาล 30 16.30 17.00 30

8 5-07-60 17/008 อาคารเคร่ืองกล แกไ้ขกอ๊กน ้าอ่างลา้งมือปิดน ้าไม่สนิท ชั้น 1 ระบบสุขาภิบาล 30 10.00 10.30 30

9 5-07-60 17/009 อาคารหอพกั เปล่ียนกอ๊กน ้าลา้งมือร้านคา้โรงอาหาร ระบบสุขาภิบาล 30 10.00 10.30 30

10 4-07-60 17/010 อาคารหลกั มูล่ีบงัแดดปรับเล่ือน ข้ึน-ลง ไม่ได ้ห้องประชุม 2 ซ่อมแซมอาคาร 20 13.00 13.20 20

11 5-07-60 17/011 อาคารหลกั  แอร์ห้องผูบ้ริหารไม่เย็น ระบบปรับอากาศ 120 13.00 15.00 120

12 4-07-60 17/012 อาคารหลกั กระเบ้ืองห้องน ้าชายแตกช ารุด โซน D ซ่อมแซมอาคาร 50 10.00 10.50 50

13 6-07-60 17/013 อาคารหลกั กอ๊กอ่างลา้งจานน็อตยึดคลายตวั ชั้น 2 ระบบสุขาภิบาล 30 09.30 10.00 30

14 7-07-60 17/014 อาคารหลกั ประตูโช๊คทางเดิน ชั้น 2  ปิดเร็วเกินไป ซ่อมแซมอาคาร 45 09.00 09.45 45

15 7-07-60 17/015 อาคารหลกั เปล่ียนหลอดไฟ 18 W ทางเดิน ชั้น 2 ระบบไฟฟ้า 15 10.00 10.15 15

16 7-07-60 17/016 อาคารหลกั เปล่ียนหลอดไฟ 18 W ตะเกียบ ชั้น 1 โซน A ระบบไฟฟ้า 30 10.00 10.30 30

17 7-07-60 17/017 อาคารหลกั เปล่ียนหลอดไฟ 18 W  1 หลอด ห้องใตดิ้น ระบบไฟฟ้า 30 17.00 17.30 30

18 7-07-60 17/018 อาคารหลกั เปล่ียนสายฉีดช าระห้องน ้าหญิง โซน D ระบบสุขาภิบาล 30 15.30 16.00 30

19 9-07-60 17/019 อาคารหลกั เปล่ียนหลอดไฟ 18 W ทางเดินหน้าลิฟท ์ชั้น 2 ระบบไฟฟ้า 30 10.30 11.00 30

20 11-07-60 17/020 อาคารหลกั เปล่ียนหลอดไฟ 18W ทางเดินบริเวณ รปภ. ชั้น2 ระบบไฟฟ้า 30 10.00 10.30 30

21 11-07-60 17/021 อาคารหลกั เปล่ียนหลอดไฟ 13 W ทางเดินหน้าห้องประชุม 4 ระบบไฟฟ้า 30 13.30 14.00 30

22 12-07-60 17/022 อาคารหลกั เปล่ียนหลอดไฟ 18 W ทางเดิน โซน A ระบบไฟฟ้า 30 19.00 19.30 30

23 12-07-60 17/023 อาคารหลกั เปล่ียนหลอดไฟ 18 W ทางเดินหน้าห้อง รปภ.ชั้น1 ระบบไฟฟ้า 30 19.00 19.30 30

24 13-07-60 17/024 อาคารหลกั เปล่ียนสายฉีดช าระห้องน ้าหญิง โซน C ระบบสุขาภิบาล 30 10.00 10.30 30

25 13-07-60 17/025 อาคารหลกั เปล่ียนหลอดไฟ 18 W ห้องCCTV ระบบไฟฟ้า 30 11.00 11.30 30

26 13-07-60 17/026 อาคารหลกั แกไ้ขกา้นปิดประตูห้อง BATTERY ซ่อมแซมอาคาร 60 15.00 16.00 60

27 14-07-60 17/027 อาคารหลกั เปล่ียนหลอดไฟ 18 W ชั้น 2 หน้าห้องประชุม 5 ระบบไฟฟ้า 20 14.00 14.20 20

28 14-07-60 17/028 อาคารหลกั เปล่ียนหลอด 13 W ไฟในสวน โซน B ระบบไฟฟ้า 50 14.30 15.20 50

29 17-07-60 17/029 อาคารหลกั เปล่ียนหลอดไฟ 18 W บริเวณทางเดิน ชั้น 1 ระบบไฟฟ้า 30 15.00 15.30 30

30 18-07-60 17/030 อาคารหลกั ชกัโครกมีน ้าเอ่อลน้ ห้องน ้าหญิง โซน B ระบบสุขาภิบาล 70 15.20 16.30 70

31 18-07-60 17/031 อาคารหลกั เปล่ียนหลอดไฟ 18 W ทางเดิน ชั้น 2 ระบบไฟฟ้า 30 16.00 16.30 30

32 19-07-60 17/032 อาคารหลกั ซ่อมแซมท่ีพกัแขนเกา้อ้ีพนกังาน ชั้น 2 โซน A ซ่อมแซมอาคาร 40 10.00 10.40 40

33 19-07-60 17/033 อาคารหลกั เปล่ียนสายฉีดช าระห้องน ้าชาย ชั้น 2 โซน D ระบบสุขาภิบาล 30 9.00 9.30 30

34 19-07-60 17/034 อาคารหลกั แกไ้ขประตูเปิด-ปิด ทางเขา้ฝ่ังลอ็กเกอร์ ซ่อมแซมอาคาร 60 9.30 10.30 60

35 19-07-60 17/035 อาคารหลกั แกไ้ข AHU มีน ้าลน้ หน้าห้องพรมแดง ระบบปรับอากาศ 80 18.20 19.35 80

36 20-07-60 17/036 อาคารหลกั แกไ้ขประตูเปิด-ปิด ไม่สนิท ชั้น 1 ทางเขา้ฝ่ังTRUE ซ่อมแซมอาคาร 30 9.00 10.30 30

37 20-07-60 17/037 อาคารหลกั ลา้งถาดเดรนน ้าลน้ AHU 2-1 ระบบปรับอากาศ 90 9.30 11.00 90

38 20-07-60 17/038 อาคารหลกั แกไ้ขชกัโครกน ้าไหลชา้ ห้องน ้า ชั้น 2 ระบบสุขาภิบาล 60 14.30 15.30 60

39 20-07-60 17/039 อาคารหลกั เปล่ียนหลอดไฟ 18 W  บริเวณ ชั้น 2 โซน A ระบบไฟฟ้า 30 14.30 15.00 30

40 20-07-60 17/040 อาคารหลกั เปล่ียนสายฉีดช าระห้องน ้าหญิง ชั้น 2 โซน A ระบบสุขาภิบาล 30 10.00 10.300 30

41 21-07-60 17/041 อาคารหลกั ซ่อมแซมน ้าซึมจากฐานชกัโครก ชั้น 1 โซน D ระบบสุขาภิบาล 30 14.00 14.30 30

42 24-07-60 17/042 อาคารหลกั เปล่ียนหลอดไฟ 18 W ทางเดินหน้าห้อง Training 4 ระบบไฟฟ้า 30 14.30 15.00 30

43 24-07-60 17/043 อาคารหลกั เปล่ียนหลอดไฟ 18 W หน้าห้องพรมแดง ชั้น 2 ระบบไฟฟ้า 60 9.30 10.30 60

44 31-07-60 17/044 อาคารหลกั เปล่ียนหลอดไฟ 18 W ทางเดินหน้าลิฟท ์ชั้น 2 ระบบไฟฟ้า 30 15.00 15.30 30

45 29-07-60 17/045 อาคารหลกั แกไ้ขกอ๊กอ่างลา้งมือห้องน ้าชาย ชั้น 2 โซน B ระบบสุขาภิบาล 30 16.00 16.30 30

ระบบ เวลาด าเนินการล าดับที่
Work Order

พื้นที่ รายละเอียดงาน
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ตารางท่ี ก.2 ตารางแสดงงานแจง้ซ่อมแซมของระบบเทคโนโลยอีาคาร เดือน สิงหาคม 2560 

 

 

 

เวลามาตรฐานSLA เวลาที่ใช้ซ่อมจริง

ว.ด.ป. เลขที่ (นาที) (นาที)

1 1/8/2017 17/046 อาคารหลกั ซ่อมปลัก๊ไฟโตะ๊พนกังาน Call Center  Zone A ชั้น 2 ระบบไฟฟ้า 30 10.20 10.50 30

2 1/8/2017 17/047 อาคารหลกั เปล่ียนหลอดไฟ 18 W ทางเดินระหวา่งห้องประชุม 7 ระบบไฟฟ้า 60 16.00 17.00 60

3 2/8/2017 17/048 อาคารหลกั  แกไ้ขชกัโครกห้องน ้าชาย ชั้น 1 ฝ่ังTRUE  เน่ืองจากน ้ากดไม่ลง ระบบสุขาภิบาล 35 15.40 16.15 35

4 4/8/2017 17/049 อาคารหลกั ท าความสะอาด Drain AHU  1 -9 และ Filter  เน่ืองจากทอ่ Drain ตนั ระบบปรับอากาศ 4.30 11.00 15.30 4.30

5 4/8/2017 17/050 อาคารหลกั เปล่ียนหลอดไฟ 18 W ระหวา่งทางเดิน โซน D  ชั้น 2 ระบบไฟฟ้า 40 15.20 16.00 40

6 5/8/2017 17/051 อาคารหลกั ท าการเปล่ียนสายฉีดช าระ ห้องน ้าหญิง ฝ่ังTRUE ระบบสุขาภิบาล 1.20 13.30 13.30 1.20

7 5/8/2017 17/052 อาคารหอพกั แกไ้ขทอ่Drain อ่างลา้งมือตนั ระบบสุขาภิบาล 50 14.00 14.50 50

8 5/8/2017 17/053 อาคารหลกั เปล่ียนหลอดไฟ 18 W ทางเดินหน้าห้องพรมแดง ระบบไฟฟ้า 15 14.00 14.15 15

9 7/8/2017 17/054 อาคารหลกั ท าการปรับโช็คประตูห้องพรมแดง เน่ืองจากประตูปิดไม่สนิท ซ่อมแซมอาคาร 30 10.20 10.50 30

10 7/8/2017 17/055 อาคารหลกั  เปล่ียนหลอดไฟ 18 W ห้องน ้าหญิง ฝ่ังTRUE ระบบไฟฟ้า 15 13.30 13.45 15

11 7/8/2017 17/056 พ้ืนท่ีรอบนอก แกไ้ขทอ่เดรนในบอ่น ้าพุอุดตนั  1 จุด ระบบสุขาภิบาล 40 13.30 14.10 40

12 8/8/2017 17/057 อาคารหลกั ท าการแกไ้ขท่ีจบัประตูห้อง Support Room ซ่อมแซมอาคาร 15 10.30 10.45 15

13 8/8/2017 17/058 อาคารหลกั เปล่ียนปลัก๊ไฟ 1 จุด เน่ืองจากช ารุด ภายในห้อง CCTV ระบบไฟฟ้า 30 11.10 11.40 30

14 9/8/2017 17/059 พ้ืนท่ีรอบนอก เปล่ียนหลอดไฟ 18 W จ านวน 1 หลอด ภายในห้องน ้าชาย ระบบไฟฟ้า 10 14.20 14.30 10

15 10/8/2017 17/060 อาคารหลกั ห้องน ้าหญิงในฟิตเนส ฐานชกัโครกมีน ้าซึม ระบบสุขาภิบาล 40 10.10 10.50 40

16 10/8/2017 17/061 อาคารหลกั แกไ้ขมูล่ีท่ีหลุด บริเวณชั้น 2 โซน B ซ่อมแซมอาคาร 20 14.00 14.20 20

17 12/8/2017 17/062 อาคารหลกั แกไ้ข แอร์ 4 ทิศทาง Show alram ไม่ท  างานห้อง Support ระบบปรับอากาศ 40 13.20 14.00 40

18 14/8/2017 17/063 อาคารเคร่ืองกล  แกไ้ขอ่างลา้งมือท่ออุดตนัในห้องน ้าชาย ชั้น 1 ระบบสุขาภิบาล 25 10.35 11.00 25

19 15/8/2017 17/064 อาคารหลกั แกไ้ขประตูทางเขา้ห้อง Break  ชั้น 1 เน่ืองจากประตูตก ซ่อมแซมอาคาร 30 15.10 15.40 30

20 15/8/2017 17/065 อาคารหลกั เปล่ียนหลอดไฟหน้าห้องน ้าหญิง 18 W จ านวน 1 หลอด ชั้น 2 โซน A ระบบไฟฟ้า 15 11.30 11.45 15

21 15/8/2017 17/066 อาคารหอพกั แกไ้ขพดัลมระบายอากาศไม่ท  างาน บริเวณโรงอาหาร ระบบปรับอากาศ 30 10.30 11.00 30

22 16/8/2017 17/067 อาคารหลกั แกไ้ขกอ๊กน ้าอ่างลา้งมือโรงอาหาร ระบบสุขาภิบาล 15 13.40 13.55 15

23 17/8/2017 17/068 อาคารหลกั แกไ้ขหลอดไฟไม่ติดทางเดิน ชั้น 2 บริเวณโซน C ระบบไฟฟ้า 30 16.00 16.30 30

24 17/8/2017 17/069 อาคารหลกั เปล่ียนหลอดไฟ 18 W ทางเดิน ชั้น 2 บริเวณโซน A ระบบไฟฟ้า 15 11.15 11.30 15

25 18/8/2017 17/070 อาคารหลกั แกไ้ขน ้าฝนซึมเขา้ขอบกระจกห้องฟิตเนส ระบบสุขาภิบาล 60 14.00 15.00 60

26 19/8/2017 17/071 อาคารหลกั เปล่ียนหลอดไฟ 18 W จ านวน 1 หลอด ภายในห้องผูบ้ริหาร ระบบไฟฟ้า 15 15.00 15.15 15

27 21/8/2017 17/072 อาคารหลกั เปล่ียนสายฉีดช าระ ห้องน ้าหญิง ฝ่ัง TRUE จ านวน 1 เสน้ ระบบสุขาภิบาล 15 9.15 9.30 15

28 21/8/2017 17/073 พ้ืนท่ีรอบนอก  เปล่ียนหลอดไฟ 8 W จ านวน 1 หลอด บริเวณห้องน ้าหญิงพ้ืนท่ีรอบนอก ระบบไฟฟ้า 30 10.30 11.00 30

29 21/8/2017 17/074 อาคารหลกั เปล่ียนหลอดไฟ 18 W จ านวน 1 หลอด ภายในห้องผูบ้ริหาร ระบบไฟฟ้า 15 10.00 9.15 15

30 22/8/2017 17/075 อาคารหลกั แกไ้ขปลัก๊เตา้รับท่ีช ารุด บริเวณหน้าห้องพรมแดง ระบบไฟฟ้า 30 14.30 15.00 30

31 23/8/2017 17/076 อาคารหลกั แกไ้ขน ้าร่ัวจาก ฟลชัวาลว์ ห้องน ้าหญิงชั้น 2 บริเวณขา้งห้องพรมแดง ระบบสุขาภิบาล 30 11.00 11.30 30

32 23/8/2017 17/077 อาคารหอพกั  แกไ้ขกอ็กอ่างลา้งจานร้านคา้ช ารุด บริเวณโรงอาหาร ระบบสุขาภิบาล 15 16.00 16.15 15

33 24/8/2017 17/078 อาคารหอพกั  เปล่ียนหลอดไฟ 18 W จ านวน 1 หลอด ชั้น 2 บริเวณทางเดิน ระบบไฟฟ้า 15 16.00 16.15 15

34 25/8/2017 17/079 อาคารหลกั เปล่ียนหลอดไฟ 18 W จ านวน 1 หลอดภายในห้อง Support ระบบไฟฟ้า 15 14.00 14.15 15

35 26/8/2017 17/080 อาคารหลกั แกไ้ขฐานชกัโครกห้องน ้าชาย บริเวณ Locker ชั้น 1 ระบบสุขาภิบาล 60 13.30 14.30 60

36 26/8/2017 17/081 อาคารหลกั  เปล่ียนบลัลาสต ์18 W จ านวน 1 ช้ิน บริเวณหน้าลิฟต ์ชั้น 2 ระบบไฟฟ้า 30 14.30 15.00 30

37 28/8/2017 17/082 อาคารหลกั เปล่ียนหลอดไฟ 13 W จ านวน 1 หลอด บริเวณทางเดินหน้าห้องน ้าหญิง ชั้น 2ระบบไฟฟ้า 15 13.15 13.300 15

38 28/8/2017 17/083 อาคารหลกั เปล่ียนหลอดไฟ 18 W จ านวน 1 หลอด บริเวณทางเดินโซน A ระบบไฟฟ้า 15 13.45 14.00 15

39 28/8/2017 17/084 อาคารหลกั เปล่ียนหลอดไฟ 18 W จ านวน 1 หลอด บริเวณทางเดินหน้าห้องพรมแดง ระบบไฟฟ้า 15 14.15 14.30 15

40 28/8/2017 17/085 อาคารหลกั ท าการแกไ้ขทอ่เดรนของร้านกาแฟอุดตนั บริเวณโรงอาหาร ระบบสุขาภิบาล 30 15.00 15.30 30

41 30/8/2017 17/086 อาคารหอพกั เปล่ียนหลอดไฟ  8 W จ านวน 1 หลอด บริเวณร้านคา้ในโรงอาหาร ระบบไฟฟ้า 30 9.00 9.30 30

42 31/8/2017 17/087 อาคารหลกั แกไ้ขทอ่เดรนตนัและท าความสะอาดพ้ืนห้อง AHU 1-1 ระบบปรับอากาศ 2.30 9.00 11.30 2.30

43 31/8/2017 17/088 อาคารหลกั แกไ้ขทอ่ประปาร่ัว ห้องน ้าหญิง บริเวณ Locker ชั้น 1 ระบบสุขาภิบาล 60 13.30 14.30 60

44 31/8/2017 17/089 อาคารหลกั เปล่ียนหลอดไฟ  8 w จ านวน 1 หลอด  ห้องน ้าหญิง บริเวณ Locker ชั้น 1 ระบบไฟฟ้า 15 14.30 14.45 15

45 31/8/2017 17/090 อาคารหอพกั แกไ้ขทอ่น ้าท้ิงอุดตนั ของอ่างลา้งมือ ห้องน ้าหญิง ชั้น 1 ระบบสุขาภิบาล 60 15.00 16.00 60

ล าดับที่ เวลาด าเนินการ
Work Order  

พื้นที่ รายละเอียดงาน ระบบ
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ตารางท่ี ก.3 ตารางแสดงงานแจง้ซ่อมแซมของระบบเทคโนโลยอีาคาร เดือน กนัยายน 2560 

 

เวลาตามSLA เวลาที่ใช้ซ่อมจริง

ว.ด.ป. เลขที่ (นาที) (นาที)

1 1/9/2017 17/91 อาคารหลกั เปล่ียนหลอดไฟ 18 W จ านวน 1 หลอด หน้าห้องพรมแดง ระบบไฟฟ้า 15 11.15 11.30 15

2 3/9/2017 17/92 พ้ืนท่ีรอบนอก ซ่อมแซมมอเตอร์ประตูเล่ือนผา่นเขา้-ออก ซ่อมแซมอาคาร 60 9.30 10.30 60

3 4/9/2017 17/93 อาคารหลกั เปล่ียนแผน่ฝ้าจ านวน 1 แผน่ Brack room เน่ืองจากของเดิมมีสภาพเก่าและช ารุดซ่อมแซมอาคาร 15 10.00 10.15 15

4 4/9/2017 17/94 อาคารหลกั เปล่ียนสายฉีดช าระจ านวน 1 เสน้ ห้องน ้าหญิง ชั้น2 หน้าห้องพรมแดงระบบสุขาภิบาล 15 09.15 09.30 15

5 4/9/2017 17/95 อาคารหลกั เปล่ียนบลัลาสตจ์  านวน 1 Set บริเวณทางเดินโซน C ระบบไฟฟ้า 30 10.00 10.30 30

6 5/9/2017 17/96 อาคารหลกั เปล่ียนหลอดไฟ 13 W จ านวน 1 หลอด หน้าห้องประชุม 4 ระบบไฟฟ้า 15 10.00 10.15 15

7 5/9/2017 17/97 อาคารหลกั เปล่ียนหลอดไฟ 18 W จ านวน 1 หลอด บริเวณทางเดินฝ่ัง Lockerระบบไฟฟ้า 15 10.15 10.30 15

8 6/9/2017 17/98 อาคารหลกั แกไ้ขน ้าร่ัวจาก ฟลชัวาลว์ ห้องน ้าชาย ขา้งห้อง CCTV ระบบสุขาภิบาล 30 11.00 11.30 30

9 7/9/2017 17/99 อาคารหอพกั แกไ้ขน ้าฝนร่ัวซึมจากขอบกระจกภายในห้องส านกังานฝ่ายบริหารอาคารระบบสุขาภิบาล 60 13.30 14.30 60

10 7/9/2017 17/100 อาคารหอพกั แกไ้ขน ้าฝนร่ัวซึมบริเวณขอบกระจก ชั้น 2 ระบบสุขาภิบาล 90 14.30 16.00 90

11 8/9/2017 17/101 อาคารหอพกั ติดตั้งหวัจ่ายแอร์จ านวน 2 หวั ในออฟฟิตฝ่ายบริหารอาคาร ระบบปรับอากาศ 30 07.30 08.00 30

12 10/9/2017 17/102 อาคารหอพกั เปล่ียนสายฉีดช าระจ านวน 1 เสน้ ห้องน ้าชาย ชั้น 1 ระบบสุขาภิบาล 30 10.00 10.30 30

13 11/9/2017 17/103 อาคารหลกั แกไ้ขมือจบัประตูห้องปร้ินเตอร์ ชั้น2 ซ่อมแซมอาคาร 50 10.00 10.50 50

14 11/9/2017 17/104 อาคารหลกั แกไ้ขมือจบัประตูห้องประชุมกระจก ชั้น2 ซ่อมแซมอาคาร 5 11.00 11.05 5

15 11/9/2017 17/105 อาคารหอพกั แกไ้ขช่อง Service ภายในห้องส านกังานแม่บา้น ซ่อมแซมอาคาร 30 14.00 14.30 30

16 11/9/2017 17/106 อาคารหลกั เปล่ียนหลอดไฟ 18 w จ านวน 1 หลอด บริเวณทางเดินโซน D ระบบไฟฟ้า 10 15.00 15.10 10

17 11/9/2017 17/107 อาคารหลกั เปล่ียนหลอดไฟ 18 w จ านวน 1 หลอด บริเวณหน้าห้องพรมแดงระบบไฟฟ้า 10 15.10 15.20 10

18 12/9/2017 17/108 อาคารหลกั แกไ้ขน ้าร่ัวจาก ฟลชัวาลว์ ห้องน ้าชาย ฝ่ัง Locker ระบบสุขาภิบาล 60 13.30 14.30 60

19 12/9/2017 17/109 อาคารหลกั แกไ้ขโช็คประตู ทางเขา้สวนหย่อมโซน C ซ่อมแซมอาคาร 30 14.30 15.00 30

20 13/9/2017 17/110 อาคารหอพกั แกไ้ขกระจกบานเล่ือน ห้องพยาบาล ซ่อมแซมอาคาร 30 09.00 09.30 30

21 13/9/2017 17/111 อาคารหลกั  แกไ้ขมือจบัประตูหลุด ห้องฟิตเนส ซ่อมแซมอาคาร 30 09.30 10.00 30

22 16/9/2017 17/112 อาคารหลกั ท าการดูดทอ่เดรน ห้องใตดิ้น ระบบสุขาภิบาล 30 10.00 10.30 30

23 16/9/2017 17/113 อาคารหอพกั ท าการเปล่ียนแผน่ฝ้าจ านวน 1 แผน่ ชั้น 2 ซ่อมแซมอาคาร 30 15.00 15.30 30

24 18/9/2017 17/114 อาคารหลกั แกไ้ขแอร์มีน ้าหยด บริเวณห้อง Battery-UPS 225 kVA ระบบปรับอากาศ 60 10.00 11.00 60

25 19/9/2017 17/115 อาคารหลกั แกไ้ขประตูห้อง Data ช ารุด ซ่อมแซมอาคาร 15 09.00 09.15 15

26 19/9/2017 17/116 พ้ืนท่ีรอบนอก แกไ้ขหวัฉีดน ้าพุอุดตนั ระบบสุขาภิบาล 15 9.30 9.45 15

27 19/9/2017 17/117 อาคารหลกั เปล่ียนหลอดไฟ 18 W จ านวน 1 หลอด บริเวณทางเดินโซน C ชั้น 2ระบบไฟฟ้า 15 10.00 10.15 15

28 19/9/2017 17/118 อาคารหลกั เปล่ียนหลอดไฟ 18 W จ านวน 1 หลอด บริเวณหน้าห้องพรมแดงระบบไฟฟ้า 15 10.15 10.30 15

29 21/9/2017 17/119 พ้ืนท่ีรอบนอก เปล่ียนบลัลาสตจ์  านวน 1 Set บริเวณสนามบาส ระบบไฟฟ้า 30 9.00 9.30 30

30 21/9/2017 17/120 อาคารเคร่ืองกล  เปล่ียนหลอดไฟ 18 W จ านวน 1 หลอด บริเวณหน้าอาคาร ระบบไฟฟ้า 15 16.30 16.45 15

31 22/9/2017 17/121 อาคารเคร่ืองกล  เปล่ียนหลอดไฟ 18 W จ านวน 1 หลอด บริเวณหน้าอาคาร ระบบไฟฟ้า 15 09.30 10.00 15

32 22/9/2017 17/122 อาคารหลกั แกไ้ขทอ่เดรนตนับริเวณดาดฟ้า ระบบสุขาภิบาล 30 14.00 14.30 30

33 23/9/2017 17/123 อาคารหอพกั  เปล่ียนหลอดไฟ 18 W จ านวน 1 หลอด บริเวณทางเดินหน้าอาคารหอพกัระบบไฟฟ้า 15 9.00 9.15 15

34 23/9/2017 17/124 อาคารหลกั  แกไ้ขฐานชกัโครกมีน ้าร่ัวซึม ห้องน ้าหญิงชั้น 1 โซน B ระบบสุขาภิบาล 60 13.00 14.00 60

35 25/9/2017 17/125 อาคารหอพกั แกไ้ขประตูเสียงดงัห้องฝ่ายบริหารอาคาร ซ่อมแซมอาคาร 15 09.00 09.15 15

36 25/9/2017 17/126 อาคารหลกั  เปล่ียนหลอดไฟ 18 W จ านวน 1 หลอด ชั้น 1 บริเวณทางเดินโซน Aระบบไฟฟ้า 15 10.00 10.15 15

37 25/9/2017 17/127 อาคารหลกั  เปล่ียนหลอดไฟ 18 W จ านวน 1 หลอด ชั้น 1 บริเวณทางเดินฝ่ัง Lockerระบบไฟฟ้า 15 10.15 10.30 15

38 25/9/2017 17/128 อาคารหลกั  เปล่ียนหลอดไฟ 20 W จ านวน 1 หลอด ห้อง Trianing 2 ระบบไฟฟ้า 15 10.30 10.45 15

39 25/9/2017 17/129 อาคารหลกั แกไ้ขน ้าไหลไม่หยุดภายในชกัโครก บริเวณห้องน ้าหญิง ชั้น 2 โซน Bระบบสุขาภิบาล 40 14.50 15.30 40

40 25/9/2017 17/130 อาคารหลกั แกไ้ขประตูตก ภายในห้อง CCTV ซ่อมแซมอาคาร 25 16.00 16.25 25

41 25/9/2017 17/131 อาคารหลกั เปล่ียนสายพาน AHU-2-10 ระบบปรับอากาศ 60 17.30 17.50 60

42 26/9/2017 17/132 พ้ืนท่ีรอบนอก  เปล่ียนหลอดไฟ 18 W จ านวน 1 หลอด บริเวณห้องน ้าหญิงดา้นนอกระบบไฟฟ้า 15 09.30 09.45 15

43 26/9/2017 17/133 อาคารหลกั  เปล่ียนหลอดไฟ 10 W จ านวน 1 หลอด ห้อง Support ระบบไฟฟ้า 15 11.15 11.30 15

44 26/9/2017 17/134 อาคารหอพกั ท าการเปล่ียนแผน่ฝ้าจ านวน 2 แผน่ หน้าห้อง AHU-1-1 ซ่อมแซมอาคาร 30 09.50 10.20 30

45 26/9/2017 17/135 อาคารหลกั แกไ้ขประตูสวนโซน C เน่ืองจากปิดเปิดไม่สะดวก ซ่อมแซมอาคาร 30 14.30 15.00 30

เวลาด าเนินการล าดับที่ ระบบ
Work Order 

พื้นที่ รายละเอียดงาน
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ตารางท่ี ก.3 (ต่อ)

 
ตารางท่ี ก.4 ตารางแสดงงานแจง้ซ่อมแซมของระบบเทคโนโลยอีาคาร เดือน ตุลาคม 2560 

 

46 27/9/2017 17/136 อาคารเคร่ืองกล เปล่ียนสายฉีดช าระห้องน ้า ชั้น 1 ระบบสุขาภิบาล 120 09.00 11.00 120

47 28/9/2017 17/137 อาคารหลกั เปล่ียนหลอดไฟ 18 W จ านวน 1 หลอด ห้อง Break ระบบไฟฟ้า 30 10.00 10.30 30

48 28/9/2017 17/138 อาคารหลกั แกไ้ขสวิทชไ์ฟ ชั้น 2 โซน A ระบบไฟฟ้า 30 13.30 14.00 30

49 28/9/2017 17/139 อาคารหลกั เปล่ียนหลอดไฟ 8 W จ านวน 1 หลอด ห้องฟิตเนส ระบบไฟฟ้า 15 10.30 10.45 15

50 29/9/2017 17/140 อาคารหลกั แกไ้ขเพลทแม่เหลก็ประตูหลวม ห้อง Support โซน B ซ่อมแซมอาคาร 20 11.30 11.50 20

51 29/9/2017 17/141 อาคารหลกั แกไ้ขประตู Access เพลทแม่เหลก็ประตูหลวม ทางเดิน โซน Dซ่อมแซมอาคาร 30 11.00 11.30 30

52 30/9/2017 17/142 อาคารหลกั  เปล่ียนหลอดไฟ 18 W จ านวน 1 หลอด บริเวณหน้าห้องประชุม 6 ระบบไฟฟ้า 15 09.00 09.15 15

53 30/9/2017 17/143 อาคารหลกั แกไ้ขมู่ล่ีช ารุด ห้องประชุม 6 ซ่อมแซมอาคาร 30 10.00 10.30 30

54 30/9/2017 17/144 พ้ืนท่ีรอบนอก แกไ้ขกระเบ้ืองหลุด บริเณป้อม รปภ. ซ่อมแซมอาคาร 30 13.30 14.00 30

55 30/9/2017 17/145 พ้ืนท่ีรอบนอก แกไ้ขกอ็กน ้าร่ัวซึม บริเวณป้อม รปภ. ระบบสุขาภิบาล 60 14.00 15.00 60

56 30/9/2017 17/146 อาคารหลกั แกไ้ขประตู Access Control  โซน D ซ่อมแซมอาคาร 30 15.00 15.30 30

เวลาตามSLA เวลาที่ใช้ซ่อมจริง

ว.ด.ป. เลขที่ (นาที) (นาที)

1 2/10/2017 17/147 อาคารหลกั เปล่ียนหลอดไฟ 18 W จ านวน 1 หลอด บริเวณหน้าห้องเคร่ือง ชั้น 1 ระบบไฟฟ้า 30 09.00 09.30 30

2 3/10/2017 17/148 พ้ืนท่ีรอบนอก แกไ้ขโถชกัโครกอุดตนั ห้องน ้าชาย ระบบสุขาภิบาล 60 15.00 16.00 60

3 4/10/2017 17/149 อาคารหอพกั เปล่ียนฝาครอบชกัโครก 1 Set ห้องน ้าหญิง ชั้น 1 ซ่อมแซมอาคาร 15 14.30 14.45 15

4 4/10/2017 17/150 อาคารหลกั เปล่ียนบลัลาสต ์40 W จ านวน 1 Set บริเวณห้องประชุม 5 ระบบไฟฟ้า 30 13.30 14.00 30

5 5/10/2017 17/151 อาคารหลกั แกไ้ขปลัก๊ไฟภายในห้อง Security ระบบไฟฟ้า 30 10.00 10.30 30

6 5/10/2017 17/152 อาคารเคร่ืองกล แกไ้ขบานประตูตกระดบั ชั้น 1 ซ่อมแซมอาคาร 30 15.30 16.00 30

7 5/10/2017 17/153 อาคารหลกั แกไ้ขน ้าร่ัวซึมขอบกระจกบริเวณห้อง Training 4 ระบบสุขาภิบาล 30 16.30 17.00 30

8 5/10/2017 17/154 อาคารหลกั แกไ้ขน ้าร่ัวซึมขอบกระจกบริเวณ Break ระบบสุขาภิบาล 30 17.00 17.30 30

9 6/10/2017 17/155 อาคารหลกั แกไ้ขท่ีจบัประตูหลวม บริเวณทางเขา้สวนหย่อม โซน A ซ่อมแซมอาคาร 30 14.30 15.00 30

10 6/10/2017 17/156 อาคารหอพกั เคล่ือนยา้ยและติดตั้งตูก้ญุแจภายใน Support Room ไปยงัอาคารหอพกั ซ่อมแซมอาคาร 90 17.00 18.30 90

11 7/10/2017 17/157 อาคารหลกั ท าการแกไ้ขอุปกรณ์ Access Door เน่ืองจากหลุด ทางเดิน โซน B ซ่อมแซมอาคาร 15 09.00 09.15 15

12 9/10/2017 17/158 พ้ืนท่ีรอบนอก แกไ้ขประตูโรงเกบ็ขยะเน่ืองจากลอ้เล่ือนช ารุด ซ่อมแซมอาคาร 3 09.00 12.00 3

13 9/10/2017 17/159 พ้ืนท่ีรอบนอก แกไ้ขท่อน ้าพุอุดตนั ระบบสุขาภิบาล 5 10.00 10.05 5

14 9/10/2017 17/160 อาคารหลกั แกไ้ขมูล่ีท่ีหลุด บริเวณชั้น 2 โซน A ซ่อมแซมอาคาร 20 10.10 10.30 20

15 9/10/2017 17/161 อาคารหลกั เปล่ียนหลอดไฟ 18 W จ านวน 1 หลอด ชั้น 2 โซน C ระบบไฟฟ้า 15 10.30 10.45 15

16 9/10/2017 17/162 พ้ืนท่ีรอบนอก แกไ้ขชกัโครกอุดตนั ห้องน ้าชาย ระบบสุขาภิบาล 30 15.00 15.30 30

17 10/10/2017 17/163 อาคารหลกั เปล่ียนหลอดไฟ 13 W จ านวน 1 หลอด ชั้น 2 โซน D  ระบบไฟฟ้า 15 09.00 09.15 15

18 10/10/2017 17/164 อาคารหลกั แกไ้ขสวิทชข์องโคมไฟ บริเวณบนัไดหนีไฟ ชั้น 1 โซน B ระบบไฟฟ้า 30 15.00 15.30 30

19 11/10/2017 17/165 อาคารหอพกั ซ่อมกอ๊กน ้าอ่างลา้งมือห้องน ้าชาย ชั้น 1 ระบบสุขาภิบาล 5 09.15 09.20 5

20 11/10/2017 17/166 อาคารหลกั เปล่ียนหลอดไฟ 13 W จ านวน 1 หลอด บริเวณทางเดิน ชั้น 2 โซน A ระบบไฟฟ้า 15 09.30 09.45 15

21 12/10/2017 17/167 อาคารหอพกั ตรวจสอบพดัลมระบายอากาศไม่ท างาน บริเวณศนูยอ์าหาร ระบบปรับอากาศ 30 13.30 14.00 30

22 14/10/2017 17/168 อาคารหลกั แกไ้ขประตูหลุดบริเวณสวนหย่อม โซน C ซ่อมแซมอาคาร 60 15.00 16.00 60

23 16/10/2017 17/169 อาคารหอพกั เปล่ียนแผน่ฝ้าภายในห้องประชุม ชั้น 1 ซ่อมแซมอาคาร 45 10.00 10.45 45

24 16/10/2017 17/170 อาคารหอพกั แกไ้ขอ่างลา้งมืออุดตนั ห้องน ้าหญิง ชั้น 2 โซน A ระบบสุขาภิบาล 30 13.30 14.00 30

25 16/10/2017 17/171 พ้ืนท่ีรอบนอก เปล่ียนหลอดไฟ 13 W ทางเดิน บริเวณริมก าแพงฝ่ังทรู ระบบไฟฟ้า 60 17.00 18.00 60

26 16/10/2017 17/172 อาคารหอพกั เปล่ียนหลอดไฟ 18 W จ านวน 1 หลอด ทางเขา้อาคารหอพกั ระบบไฟฟ้า 15 18.15 18.30 15

27 17/10/2017 17/173 พ้ืนท่ีรอบนอก เปล่ียนหลอดไฟ 18 W จ านวน 9 หลอด บริเวณรอบโครงการ ระบบไฟฟ้า 60 09.00 10.00 60

28 17/10/2017 17/174 พ้ืนท่ีรอบนอก เปล่ียนหลอดไฟ 13 W จ านวน 5 หลอด บริเวณศาลพระภูมิ ระบบไฟฟ้า 45 10.00 10.45 45

29 17/10/2017 17/175 พ้ืนท่ีรอบนอก เปล่ียนหลอดไฟ 13 W จ านวน 2 หลอด บริเวณแนวก าแพง ระบบไฟฟ้า 30 11.45 12.15 30

30 17/10/2017 17/176 พ้ืนท่ีรอบนอก เปล่ียนหลอดไฟ 18 W จ านวน 2 หลอด บริเวณสนามหน้าอาคารหลกั ระบบไฟฟ้า 30 13.30 14.00 30

ล าดับที่
Work Order  

พื้นที่ รายละเอียดงาน ระบบ เวลาด าเนินการ
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ตารางท่ี ก.4 (ต่อ) 

 

 

 

 

 

 

 

31 18/10/2017 17/177 อาคารหอพกั แกไ้ขทอ่เดรนร้านกาแฟ บริเวณโรงอาหาร ระบบสุขาภิบาล 15 09.00 09.15 15

32 19/10/2017 17/178 อาคารหลกั ท าความสะอาดท่อเดรนอ่างลา้งมือ ห้องน ้าหญิง ชั้น 2 โซน A ระบบสุขาภิบาล 45 10.15 11.00 45

33 19/10/2017 17/179 อาคารหลกั เปล่ียนท่ีจบัประตูห้องประชุม 1 ชั้น 2 ซ่อมแซมอาคาร 30 14.00 14.30 30

34 19/10/2017 17/180 อาคารหลกั แกไ้ขชกัโครกอุดตนั ห้องน ้าชาย ชั้น 2 ระบบสุขาภิบาล 30 09.00 09.30 30

35 20/10/2017 17/181 อาคารหลกั เปล่ียนหลอดไฟ 18W จ านวน 1 หลอด ภายในห้องประชุม 6 ระบบไฟฟ้า 15 10.00 10.15 15

36 21/10/2017 17/182 พ้ืนท่ีรอบนอก เปล่ียนหลอดไฟ 18W จ านวน 1 หลอดบริเวณทางเดินหน้าห้องน ้า ระบบไฟฟ้า 15 14.15 14.30 15

37 21/10/2017 17/183 อาคารหอพกั แกไ้ขปลัก๊ไม่มีไฟจ่ายจ านวน 2 จุด บริเวณร้านคา้ ระบบไฟฟ้า 45 08.15 09.00 45

38 21/10/2017 17/184 อาคารหลกั แกไ้ขบานพบัตูเ้กบ็ของห้องอบรม ซ่อมแซมอาคาร 15 15.00 15.15 15

39 24/10/2017 17/185 พ้ืนท่ีรอบนอก ท าความสะอาดพดัลมระบายอากาศห้องน ้า ชาย-หญิง ระบบปรับอากาศ 30 09.30 10.00 30

40 24/10/2017 17/186 อาคารหลกั แกไ้ขอุปกรณ์ Access Door ของประตูทางเดิน ชั้น 1 ซ่อมแซมอาคาร 40 10.30 11.10 40

41 25/10/2017 17/187 อาคารหอพกั เปล่ียนบลัลาสต ์13 W  จ านวน 1 Set  บริเวณชั้น 2 ระบบไฟฟ้า 45 10.00 10.45 45

42 25/10/2017 17/188 อาคารหลกั แกไ้ขโถปัสสาวะน ้าไหลไม่หยุด ห้องน ้าชาย ชั้น 2 โซน A ระบบสุขาภิบาล 60 17.30 18.30 60

43 26/10/2017 17/189 อาคารหลกั เปล่ียนหลอดไฟ  13 W  จ านวน 1 หลอด ห้องผูบ้ริหาร ระบบไฟฟ้า 15 09.00 09.15 15

44 26/10/2017 17/190 อาคารหลกั เปล่ียนมือจบัของประตูกระจก ห้อง Security ซ่อมแซมอาคาร 60 09.30 10.30 60

45 26/10/2017 17/191 อาคารหลกั แกไ้ขฐานชกัโครกมีน ้าร่ัวซึม ชั้น 1 โซน A ระบบสุขาภิบาล 60 13.30 14.30 60

46 26/10/2017 17/192 อาคารหอพกั แกไ้ขท่อเดรนตนัของตูน้ ้าด่ืม โรงอาหาร ระบบสุขาภิบาล 15 16.15 16.30 15

47 27/10/2017 17/193 อาคารหอพกั แอร์ห้องประชุมไม่เย็น ชั้น 2 ระบบปรับอากาศ 60 09.00 10.00 60

48 30/10/2017 17/194 อาคารหลกั แกไ้ขปลัก๊ไฟของเคร่ืองตรวจจบัโลหะ ระบบไฟฟ้า 60 10.30 11.30 60

49 30/10/2017 17/195 อาคารหลกั แกไ้ขประตูตก บริเวณห้องดาตา้ ชั้น 1 ซ่อมแซมอาคาร 50 13.30 14.30 50

50 30/10/2017 17/196 อาคารหลกั ท าความสะอาดบ่อเดรนภายในห้องใตดิ้น ระบบสุขาภิบาล 20 14.30 14.50 20
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ตารางท่ี ก.5 ตารางแสดงงานแจง้ซ่อมแซมของระบบเทคโนโลยอีาคาร เดือน ธนัวาคม 2560 

 

 

 

 

 

 

เวลาตามSLA เวลาที่ใช้ซ่อมจริง

ว.ด.ป. เลขที่ (นาที) (นาที)

1 1/12/2017 17/320 อาคารหลกั เปล่ียนสายฉีดช าระ ห้องน ้าหญิง ชั้น 2 โซน A ระบบสุขาภิบาล 15 10.00 10.20 20

2 1/12/2017 17/321 อาคารหลกั แกไ้ขปลัก๊Lan หลุด 2 จุดบริเวณ Call Center ระบบไฟฟ้า 30 13.00 13.25 25

3 2/12/2017 17/322 อาคารเคร่ืองกล เปล่ียนสายพาน AHU G-1 จ านวน 2 เสน้ ระบบปรับอากาศ 60 09.00 09.20 20

4 3/12/2017 17/323 อาคารหลกั เปล่ียนหลอดไฟ 18 W จ านวน 1 หลอด ระบบไฟฟ้า 30 09.00 09.30 30

5 4/12/2017 17/324 อาคารหลกั แกไ้ขSensor โถปัสสาวะชาย น ้าไหลไม่หยุด ชั้น 2 โซน A ระบบสุขาภิบาล 30 14.00 14.30 30

6 6/12/2017 17/325 อาคารเคร่ืองกล เปล่ียนลูกลอยภายในบอ่น ้าดีเน่ืองจากของเก่าช ารุด ระบบสุขาภิบาล 30 10.00 11.00 60

7 7/12/2017 17/326 อาคารหลกั เปล่ียนท่ีจบัประตูห้องตวัแอล ซ่อมแซมอาคาร 60 09.00 09.30 30

8 8/12/2017 17/327 อาคารหลกั เปล่ียนหลอดไฟ 3 W จ านวน 1 หลอด สวนหย่อม โซน B ระบบไฟฟ้า 30 14.00 14.15 15

9 9/12/2017 17/328 อาคารหลกั เปล่ียนหลอดไฟ 18 W จ านวน 2 หลอด ห้องปร้ินเตอร์ ระบบไฟฟ้า 30 13.00 13.30 30

10 11/12/2017 17/329 อาคารหลกั แกไ้ขท่อเดรนอุดตนั อ่างลา้งจานห้องสนัทนาการ ระบบสุขาภิบาล 60 14.30 14.45 15

11 12/12/2017 17/330 อาคารหลกั เปล่ียนบลัลาสต ์20 W  จ านวน 1 Set  ห้อง AHU 1-4 ระบบไฟฟ้า 30 13.30 14.20 50

12 13/12/2017 17/331 อาคารหลกั เปล่ียนหลอดไฟ 3 W จ านวน 5 หลอด สวนหย่อม โซน A ระบบไฟฟ้า 30 10.00 10.30 30

13 14/12/2017 17/332 พ้ืนท่ีรอบนอก แกไ้ขโช๊คประตูห้องฟิตเนส ซ่อมแซมอาคาร 60 09.00 09.30 30

14 16/12/2017 17/333 อาคารหลกั แกไ้ขประตูห้อง AHU 1-4 ปิดไม่สนิท ซ่อมแซมอาคาร 60 13.30 13.40 10

15 17/12/2017 17/334 อาคารหลกั แกไ้ขโช๊คประตูหน้าห้องประชุม 7 ซ่อมแซมอาคาร 60 15.00 15.30 30

16 18/12/2017 17/335 อาคารหลกั แกไ้ขฝาชกัโครกหลุด ห้องน ้าชาย ชั้น 2 โซน C ระบบสุขาภิบาล 30 09.00 09.20 20

17 19/12/2017 17/336 อาคารหลกั เปล่ียนลูกสูบฟลชัวาลว์ ห้องน ้าหญิง ชั้น 1 โซน A ระบบสุขาภิบาล 30 15.00 15.30 30

18 20/12/2017 17/337 พ้ืนท่ีรอบนอก แกไ้ขไฟแสงสวา่งไม่ติด บริเวณห้องน ้าชายและหญิง ระบบไฟฟ้า 30 09.00 09.10 10

19 20/12/2017 17/338 อาคารหลกั เปล่ียนหวั Smoke Detector บริเวณห้องไฟฟ้า ระบบไฟฟ้า 30 16.00 16.45 45

20 21/12/2017 17/339 อาคารหลกั ตรวจสอบแอร์ไม่เย็น ภายในห้อง IT ชั้น 2 ระบบปรับอากาศ 30 09.00 09.30 30

21 23/12/2017 17/340 อาคารหลกั แกไ้ขประตูตก บริเวณห้องฟิตเนส ซ่อมแซมอาคาร 60 13.30 09.25 30

22 25/12/2017 17/341 อาคารหลกั เปล่ียนหลอดไฟ 18 W จ านวน 2 หลอด ชั้น 2 บริเวณหน้าลิฟต์ ระบบไฟฟ้า 30 10.00 10.15 15

23 25/12/2017 17/342 อาคารหลกั ตรวจสอบ AHU-2-11 มีเสียงดงั ระบบปรับอากาศ 30 17.00 17.30 30

24 26/12/2017 17/343 อาคารหอพกั เปล่ียนหวั Smoke Detector บริเวณ Call Center ชั้น 2 ระบบไฟฟ้า 30 22.00 23.00 60

25 27/12/2017 17/344 อาคารหลกั แกไ้ขหวัจ่ายลมแอร์ บริเวณ โซน D ชั้น 2 ระบบปรับอากาศ 30 09.00 09.30 30

26 27/12/2017 17/345 อาคารหลกั แกไ้ขม่านบงัแดด ห้องประชุม 6 ซ่อมแซมอาคาร 30 15.00 15.30 30

27 28/12/2017 17/346 อาคารหอพกั แกไ้ขกญุแจลอ็คตูย้า ห้องพยาบาล ซ่อมแซมอาคาร 30 10.00 10.30 30

28 29/12/2017 17/347 อาคารหลกั แกไ้ขล้ินชกัโตะ๊ท างานผูบ้ริหาร ห้องผูบ้ริหาร ชั้น 2 ซ่อมแซมอาคาร 30 17.45 18.10 25

29 30/12/2017 17/348 อาคารหอพกั เปล่ียนสายพาน AHU 2-2 จ านวน 2 เสน้ ระบบปรับอากาศ 60 17.00 17.30 30

ล าดับที่
Work Order  

พื้นที่ รายละเอียดงาน ระบบ เวลาด าเนินการ
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ตารางท่ี ข.1 ตารางแสดงเกณฑเ์วลามาตรฐานการบริการงานซ่อมแซม (SLA) 

 

E U N Response time Completed time

1 ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ

1.1 ระบบปรับอากาศในพ้ืนท่ีไมท่  างาน(AHU,FCU) / 7 นาที 4 ชม.

1.2 แอร์ร้อนและเยน็มากไป / 15 นาที 60 นาที

1.3 พดัลมระบายอากาศในห้องน ้าแบบแยกส่วนไม่ท างาน / 15 นาที 60 นาที

1.4 แอร์มีเสียงดงัผิดปกติ / 15 นาที 24 ชม.

1.5 แอร์ Split Type ไม่ท างาน,ช ารุด / 15 นาที 24 ชม.

1.6 ทอ่เดรนแอร์ช ารุด / 15 นาที 60 นาที

2 ระบบไฟฟ้า

2.1 Breaker Trip / 7 นาที 30 นาที

2.2 UPS ขดัขอ้งในพ้ืนท่ีของUser / 10 นาที 60 นาที

งานซ่อมเปล่ียนอุปกรณ์ไฟฟ้า (ปลัก๊/สวิตซ)์

หลอดไฟฟ้าดบั,โคมไฟช ารุด

2.4 ป้ายทางหนีไฟ ช ารุด,หลอดไฟดบั / 30 นาที 4 ชม.

2.5 หน้าโถงลิฟต์ / 30 นาที 4 ชม.

2.6 ลานจอดรถ / 30 นาที 48 ชม.

2.7 ห้องผูบ้ริหาร / 7 นาที 15 นาที

3 ระบบสุขาภิบาลและระบบป้องกนั/ระงบัดบัเพลิง

3.1 ทอ่น ้าดีร่ัว,แตก,ช ารุดเสียหาย / 7 นาที 1 ชม.

3.2 น ้าไมไ่หลทั้งระบบ / 5 นาที 1 ชม.

3.3 น ้าไมไ่หลบางพ้ืนท่ี,ไหลเบา / 7 นาที 4 ชม.

3.4 มีน ้าลน้บอ่น ้าเสีย / 5 นาที 4 ชม.

3.5 ทอ่น ้าทิง้อุดตนั,อ่างลา้งมืออุดตนั / 30 นาที 24 ชม.

3.6 โถชักโครกอุดตนั / 30 นาที 48 ชม.

3.7 โถปัสสาวะอุดตนั / 30 นาที 7 วนั

3.8 สายน ้าดีร่ัว,สายฉีดช าระ / 15 นาที 4 ชม.

อุปกรณ์ในห้องน ้าช ารุด

เช่น ฝารองนัง่,อ่างลา้งมือ,กอ็กน ้า

3.10 Sensor กอ็กน ้า / 30 นาที 4 ชม.

3.11 โถชักโครกน ้าไหลไมห่ยดุ (Flush Valve ช ารุด) / 15 นาที 4 ชม.

3.12 หัวสปริงเกอร์มีน ้าหยด / 10 นาที 24 ชม.

3.13 หัวสปริงเกอร์แตก / 10 นาที 1 ชม.

3.14 ฝาครอบสปริงเกอร์หลุด / 10 นาที 15 นาที

3.15 Smoke/Heat ช ารุด / 10 นาที 24 ชม.

3.16 เกิดสญัญาณ Fire Alarm / 5 นาที 30 ชม.

3.17 พบกลุ่มควนัในอาคาร / 5 นาที -

3.18 อุปกรณ์ดบัเพลิงช ารุด / 15 นาที 24 ชม.

ตู ้FHC,ถงัดบัเพลิง / 15 นาที 1 ชม.

30 นาที3.9 /

60 นาที

Critical Facility System & Equipment
ล าดบั ระบบ

2.3 / 30 นาที

4 ชม.
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ตารางท่ี ข.1 (ต่อ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

4 บริการอาคาร

ประตูช ารุด เช่น

เปิดไม่ไดเ้น่ืองจากอุปกรณ์(เช่น โช๊คช ารุด)

ประตูมีเสียงดงั / 30 นาที 4 ชม.

ประตูกระจกแตกร้าว / 15 นาที 90 นาที

ฝาครอบประตูช ารุด / 30 นาที 4 ชม.

4.3 ม่านบงัแดด(มูล่ี่)ช ารุด / 90 นาที 90 นาที

4.4 กระเบ้ืองช ารุด / 30 นาที 8 ชม.

4.5 หินแกรนิตช ารุด / 30 นาที 8 ชม.

4.6 น ้าร่ัวจากขอบกระจก,น ้าร่ัวจากฝ้าเพดาน / 30 นาที 30 นาที

4.7 ลูกบิดประตูช ารุด,มือจบัประตู,กลอนประตู / 15 นาที 30 นาที

4.8 เกา้อ้ีช ารุด,โตะ๊,ตูเ้อกสาร,ล้ินชัก / 30 นาที 60 นาที

4.9 ท่ีวางคียบ์อร์ดช ารุด / 30 นาที 4 ชม.

4.10 ฝ้าเพดานช ารุดเสียหาย / 30 นาที 30 นาที

4.1

4.2

30 นาที 24 ชม./
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