
บทที่  2 

แนวคิดทฤษฎี  และผลงานวิจัย/คนควาอิสระที่เกี่ยวของ 

 คนควาอิสระเรื่องแนวทางการปรับปรุงประสิทธิภาพการใชงานระบบปรับอากาศภายใน
สถานศึกษาดวยการบริหารจัดการสัญญางานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ  กรณีศกึษา : อาคารเรียน 
(มหาวิทยาลัยหัวเฉยีวเฉลิมพระเกยีรต)ิ 
ผูศึกษาไดทําการศึกษาแนวคิดทฤษฎีและผลงานวิจัย/คนควาอิสระที่เกี่ยวของ คือ 
1.  สัญญา 
2. เครื่องปรับอากาศ (Split Type-Conditioning Unit) ในสถานศึกษา 
3. ทฤษฎีการบํารุงเชิงปองกัน 
4. การจัดทํางบประมาณบํารุงรักษา 
5. การสํารวจวรรณกรรมที่เกี่ยวของ 
 

2.1 สัญญา 

ความหมายของคําวา “สัญญา” มีสาระสําคญั ดังนี ้

• สัญญานั้นตองมีบุคคลตั้งแตสองฝายขึ้นไป ลําพังบุคคลเพียงฝายเดียวไมอาจที่จะกอใหเปน
สัญญาขึ้นมาได 

• บุคคลทั้งสองฝายจะตองมีการแสดงเจตนา ซ่ึงถูกตองตรงกัน ซ่ึงเรียกตามภาษากฎหมายวา 
มีความตกลงยินยอมของบุคคลสองฝายนั่นเอง 

• ตองมีวัตถุประสงคที่จะกอใหเกิดผลผูกพันในทางกฎหมายตามที่ทั้งสองตองการ 

2.1.1 องคประกอบของสัญญา 

        สัญญาเปนนิติกรรมที่เกิดจากการแสดงเจตนาของบุคคลตั้งแตสองฝายขึ้นไป โดยฝายหนึ่ง
แสดงเจตนาเปนคําสนอง เมื่อคําเสนอสนองถูกตองตรงกันจึงเกิดเปนสัญญา ซ่ึงแยกองคประกอบ
เพื่อพิจารณา ดังนี้ 

• สัญญาเกิดขึ้นโดยบุคคลตั้งแต 2 ฝายขึ้นไป 
        เนื่องจากสัญญาเปนนิติกรรมสองฝาย จึงจําเปนที่ตองคูสัญญาตั้งแตสองฝายขึ้นไป โดยแตละ
ฝายอาจเปนบุคคลคนเดียว หรือหลายคนรวมกันเปนฝายเดียวก็ได เชน สัญญากูเงินโดยตามปกติ ซ่ึง
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มักจะมีผูกู และผูใหกูเฉพาะรายแตละบุคคล หรือในกรณีของเจาของรวมหลายคนแสดงเจตนา ขาย
ทรัพยสิน หรือกรรมการบริษัททําการในนามของบริษัท  เปนตน 

• มีการแสดงเจตนาที่ถูกตองตรงกันของคูสัญญา 
กลาวคือมีการแสดงเจตนาขอทําสัญญาที่เรียกวา “คําเสนอ” และ คําตอบรับตามคําเสนอนั้นที่เรียกวา 
“คําสนอง” สัญญาจึงจะเกิดขึ้น ซ่ึงทั้งคําเสนอและคําสนองตองมีลักษณะ ที่ชัดเจนแนนอน ไมใชเปน
เพียงแตคําเชิญชวน หรือการตอบรับที่ไมมุงประสงคผลเทานั้น และเมื่อคําเสนอคําสนองถูกตอง
ตรงกัน สัญญาจึงเกิดขึ้น 

• ในการทําสัญญาดังกลาวตองมีวัตถุประสงคของคูกรณี 
กลาวคือ ในการแสดงเจตนาทํานิติกรรม จะตองมีวัตถุประสงคในการทํานิติกรรมทั้งสิ้น ไมวาจะ
เปนนิติกรรมฝายเดียว หรือนิติกรรมสองฝายก็ตาม ซ่ึงหากไมมีวัตถุประสงคยอมไมเกิด เปนนิติ
กรรม ดังนั้นเนื่องจากสัญญาเปนนิติกรรมชนิดหนึ่งซึ่งจัดอยูในนิติกรรมสองฝาย จึงตองมี 
วัตถุประสงคเชนเดียวกัน และหากไมมีวัตถุประสงคในการทําสัญญาแลว สัญญายอมจะเกิดขึ้น
ไมได อีกทั้งวัตถุประสงคนั้นก็คือเปาหมายหรือประโยชนสุดทายที่จะไดจากสัญญา หากประโยชน
สุดทาย ดังกลาวมาจากตัวสัญญาแลวเราเรียกวาเปนวัตถุประสงคในทางภาวะวิสัย แตหากประโยชน
สุดทายมาจากตัวคูสัญญาแลวเราเรียกวาเปนวัตถุประสงคในทางอัตวิสัย ซ่ึงปกติสัญญาอาจจะมีวัตถุ
ปรสงคทั้งทางดานภาวะวิสัยและอัตวิสัยดวยก็ได ที่สําคัญวัตถุประสงคในทางอัตวิสัยนั้นจะตองเปน
เปาหมายที่มีรวมกันของสัญญา มิใชเปาหมายของคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งแตเพียงฝายเดียว เพราะ
หากเปนเชนนั้นแลว เปาหมายที่วานั้นอาจเปนไดเพียงมูลเหตุชักจูงใจซึ่งหามีความสําคัญใด ๆ 
ในทางกฎหมายไม  
        ซ่ึงในเรื่องสัญญานี้ตองนําบทบัญญัติในเรื่องหลักนิติกรรมมาใชบังคับดวย แตเพียงเทาที่ไมขัด
ตอลักษณะที่มีการบัญญัติไวเปนการเฉพาะ 
                               

2.1.2 หลักเสรีภาพในการทําสัญญา 

ในเรื่องของนิติกรรมและสัญญานั้น มีหลักกฎหมายในเรื่องเดียวกัน คือหลักกฎหมายใน
เร่ืองนิติกรรมที่เรียกวา หลักอิสระในทางแพง หรือ หลักความศักดิ์สิทธิ์ของเจตนา (Autonomy of 
the will) แตในทางสัญญามีหลักกฎหมายอันหนึ่งเรียกวา หลักเสรีภาพในการทําสัญญา หรือ 
(Freedom of Contract)  

หลักเสรีภาพในการทําสัญญามี 2 ความหมาย คือ เสรีภาพที่จะเขามาตกลงทําสัญญา และ
เสรีภาพที่จะไมถูกแทรกแซงเมื่อสัญญาเกิดแลว 
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หลักเสรีภาพในการทําสัญญาเกิดจากความคิดทางเศรษฐกิจแบบเสรีนิยมในศตวรรษที่ 18 ที่เนน
เสรีภาพของมนุษยโดย Adam Smith โดยเขียนไวในผลงานที่มีช่ือของเขา คือ The Wealth of Nations 
หลักเสรีภาพในการทําสัญญาไดรับการรับรองใน มาตรา 151  
อยางไรก็ตาม เพื่อใหการทําสัญญาอยูในกรอบของกฎหมาย และไมขัดตอความสงบเรียบรอยหรือ
ศีลธรรมอันดีของประชาชนเสรีภาพในการทําสัญญาจึงถูกจํากัดในดานตาง ๆ ดังนี้ 

• การจํากัดเสรีภาพในการเลือกคูสัญญา 

• การจํากัดเสรีภาพในการกําหนดวัตถุประสงคของสัญญา 

• การจํากัดเสรีภาพในเรื่องแบบของสัญญา 

• การจํากัดเสรีภาพในเรื่องเจตนาเพื่อที่จะคุมครองประโยชนบุคคลอื่นที่มาเกี่ยวของดวย 

• การจํากัดเสรีภาพในการกําหนดเนื้อหาของสัญญา  ซ่ึงอาจถูกกําหนดโดยกฎหมาย 

• การจํากัดเสรีภาพโดยกฎหมายพิเศษ เชน กฎหมายคุมครองแรงงาน 

• การจํากัดเสรีภาพในเรื่องผลของสัญญา แมโดยปกติ “สัญญาตองเปนสัญญา”  ( pasta sound  
veranda ) แตภายหลังสัญญายังไมมีการปฎิบัติตามสัญญา แตมีการเปลี่ยนแปลงสถานการณในการ
ปฎิบัติการณชําระหนี้ไปอยางมากอยางที่ไมอาจคาดหมายไดในขณะทําสัญญา ก็อาจตองมาใชหลัก 
“สัญญาไมเปนสัญญา” ( Rebus Sic Standouts )  

• การจํากัดเสรีภาพในการทําสัญญาดวย พ.ร.บ. วาดวยขอสัญญาที่ไมธรรม พ.ศ. 2540 ซ่ึงมี 
ลักษณะเปนกฎหมายพิเศษ เพราะบัญญัติขึ้นเพื่อจะใชทําสัญญาบางประเภทและขอสัญญาบางอยาง
ที่มีลักษณะไมเปนธรรมขึ้น 
 

2.1.3 หลักท่ีควรคํานึงในการกอใหเกดิสัญญา 

       หลักเสรีภาพในการทําสัญญาเปนหลักการพื้นฐานในการทําสัญญา  ซ่ึงตองอยูในบทบัญญัติของ
มาตรา 151 ที่วา “การใดเปนการแตกตางกับบทบัญญัติของกฎหมาย ถามิใชกฎหมายอันเกี่ยวกับ
ความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน การนั้นไมเปนโมฆะ” อันมีความหมายวา 
สัญญาใดหรือการกระทําใดที่กฎหมายไมหาม บุคคลยอมทําสัญญานั้นหรือการกระทํานั้นได แต
หลักเสรีภาพในการทําสัญญาที่ถูกจํากัดดวยหลัก ดังตอไปนี้ คือ 

• หลักสุจริต 
มาตรา 5 บัญญัติวา “ในการใชสิทธิแหงตนก็ดี ในการชําระหนี้ก็ดี บุคคลทุกคนตองกระทําโดย
สุจริต” กลาวคือ บุคคลทุกคนตองทําสัญญาดวยความสุจริตตามหลักกฎหมาย “Good faith” หรือ 
“Bona fides” 
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• หลักความไวเนื้อเชื่อใจ 
  การคุมครองความไวเนื้อเชื่อใจของคูกรณี ยอมหมายถึงการคุมครองบุคคลอื่นๆ ในสังคมที่
อาจเขาทําสัญญา เชนเดียวกับคูกรณี รวมถึงการคุมครองความมั่นใจในทางธุรกิจดวย 

• หลักความยุติธรรม 
  ในการกอสัญญา คูสัญญาทั้งสองฝายจะตองคํานึงถึงความยุติธรรมที่มีตออีกฝายหนึ่งดวย 
เพราะหากคูสัญญาฝายหนึ่งที่มีฐานะทางเศรษฐกิจเหนือกวากําหนดขอสัญญาเอาเปรียบอีกฝายหนึ่ง
ที่มีฐานะทางเศรษฐกิจดอยกวา แตฝายหลังจําตองยอมเขาทําสัญญา นอกจากจะเปนสัญญาที่ไมอยู
บนพื้นฐานของความยุติธรรมแลวยังขัดกับหลักการของสัญญาที่ทั้งสองฝายตองมีเสรีภาพในการทํา
สัญญาและตองมีอยางเทาเทียมดวย 

• หลักความรับผิดกอนทําสัญญา 
  ผูเขาทําสัญญาตองรับผิดการกระทําที่เกิดขึ้นกอนที่สัญญาจะเกิดดวย เพราะถาหากผูเขาทํา
สัญญาจงใจหรือประมาทเลินเลอทําใหคูกรณีอีกฝายหนึ่งที่จะเขารวมสัญญาไดรับความเสียหาย 
 
ในที่นี้จะกลาวเฉพาะสัญญาบริหาร 
 

ตัวอยางสัญญาบริการ 
 

 สัญญาฉบับนี้ทําขึ้นเมื่อ
วันที…่……………………………………………………………………………………… 

ณ เลขที่………………………………………………………………………………………………. 
………………………………………………………………………………………………………. 

ระหวาง……………………………..……โดย…………………………………………….. 
กรรมการผูอํานาจ สํานักงานตั้งอยูเลขที…่………………………………………………………….. 
………………………………………………………………………………………………………. 
ซ่ึงตอไปนี้ ในสัญญานี้เรียกวา ผูใหบริการ ฝายหนึ่ง 
 กับขาพเจา…………………………………………...….โดย……………………………… 
กรรมการผูอํานาจ สํานักงานตั้งอยูเลขที…่………………………………………………………….. 
……………………………………………………………………………………………………… 
ซ่ึงตอไปนี้ ในสัญญานี้เรียกวา ผูรับบริการ อีกฝายหนึ่ง 
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 คูสัญญาทั้งสองฝายตกลงกันมีขอความดังตอไปนี ้
ขอ 1. โดยที่ผูรับบริการไดเชาสถานที่สํานักงานของผูใหบริการเลขที่……..อาคาร…… 

ช้ันที่……..หนวยที…่………………….คิดเปนเนื้อที่ประมาณ……………ตารางเมตร จากผู
ใหบริการตามสัญญาเชาฉบับลงวันที…่…...เดือน………………….พ.ศ……....ซ่ึงตอไปสัญญานี้
เรียกวา 
“สถานที่เชา” 
โดยผูใหบริการตกลงจะใหบริการแกผูรับบริการ ตามขอกําหนดเงื่อนไขและหลักการดงักลาว 
ดังตอไปนี ้
 
 คําจํากัดความของสัญญา 
  ทรัพยสวนกลาง  หมายถึง ทีม่ีกําหนดไวตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 
  อาคารที่เชา   หมายถึง สถานที่ผูรับบริการเชาจากผูใหบริการ ตามสัญญาเชา 
  บริการ   หมายความถึง การบริการที่ผูใหบริการไดจดัหาไวใหแกผูรับบริการตาม
ขอกําหนดและเงื่อนไข ตามระบุไวในสัญญานี้ 

ขอ 2.  ขอกําหนดของบริการและระยะเวลาการใหบริการ 
 ผูใหบริการตกลงจะหาบริการใหกับผูบริการและผูรับบริการตกลงที่จะรับบริการตามที่ได
ระบุไวในสัญญานี้มีกําหนดเวลา…………….ป นับแตวันที…่………….จนถึงวันที่…………….. 
  ขอ 3.   การชําระคาบริการ 
 ผูรับบริการตกลงที่จะชําระคาบริการในอัตราคาบริการเปนรายเดือน ๆ ละ……………บาท 
(………………………………………….) โดยจะชําระในวันที…่………..………….ของทุกเดือน 
หากผูบริการไมชําระคาบริการ ยินยอมใหผูบริการคิดดอกเบี้ยไดในอัตรารอยละ 15 ตอป ของ
จํานวนที่คางคาบริการจนกวาผูใหบริการจะไดรับชําระเงนิครบถวน 

ขอ 4.  ผูใหบริการจะจดัหาบริการใหผูรับบริการดังนี ้
ใหบริการดแูล รักษา ซอมแซม เครื่องปรับอากาศโดยจะรักษาอณุภูมแิละความชืน้พอเหมาะสมใน
สถานที่เชาจะรักษาความสะอาด และจดัใหมีแสงสวางทั่วทั้งทรัพยสวนกลางของอาคารที่เชา 
 ติดตั้ง ดูแล และซอมแซมอุปกรณปองกนัอัคคีภัย เพื่อใหไดมาตรฐานความปลอดภยัอยางดี
รักษาความสะอาด หองน้ํา ลิฟตในอาคาร 
 ใหบริการ จดัหาที่จอดรถจํานวน………คัน โดยไมคดิคาเชาจากผูรับบริการในกรณทีี่
ผูรับบริการประสงคจะไดที่จอดรถมากกวาจํานวนที่กําหนด ผูใหบริการที่จะจัดหาใหโดยคิด
คาบริการเปนรายเดือน ๆ ละ……………………………บาท   ตอจํานวนรถ………………คนั  
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จําจัดยามหนวยรักษาความปลอดภัยใหในจํานวนที่เพยีงพอ มาบริการรักษาความปลอดภัย และ
การจราจร 
 ขอ 5.  ใหบริการ ไฟฟา น้ําประปา และโทรศัพท 
 ผูใหบริการจะติดตั้งมาตรวดักระแสไฟฟาในสถานที่เชาโดยผูรับบริการจะเปนผูชําระคา
กระแสไฟฟาทีใชในสถานที่เชา โดยผูใหบริการจะสงใบเสร็จแสดงคากระแสไฟฟาในแตละเดือน
ตามอัตราที่ผูใหบริการกําหนดนับแตวนัทีผู่รับบริการไดเขาใชพื้นทีใ่นสถานที่เชาเปนตนไป 
 ผูใหบริการจะติดตั้งมาตรวดัประปา ในสถานที่เชาโดยผูรับบริการจะเปนผูชําระคา
น้ําประปาที่ใชในสถานที่เชา โดยผูใหบริการจะสงใบเสรจ็แสดงคาน้ําประปาในแตละเดือนตาม
อัตราที่ใหบริการกําหนดนับแตวนัที่ผูรับบริการไดเขาใชสถานที่เชาเปนตนไป 
 ผูใหบริการจัดหาโทรศัพทสายตรงจํานวน……………..เครื่องภายในสถานที่เชา โดย
ผูรับบริการจะตองวางมัดจําจํานวนเงิน……………บาท (………………..) ตอเครื่อง กับคาใชจายใน
การติดตั้งอีกเปนเงิน.......................บาท(….….…………...) ตอหนึ่งคูสาย ในวันทีท่ําสัญญานี้ และ
ใหกรรมสิทธิ์เปนของผูใหบริการ ผูรับบริการจะโอนสิทธิไปใหบุคคลอื่นไมไดอยางเด็ดขาด 
 เงินมัดจําจะคนืใหผูรับบริการ เมื่อสัญญาเชาสิ้นสุดโดยไมมีหนี้สินตดิคาง 
 ผูรับบริการจะตองชําระคาโทรศัพท คาใชจาย คาธรรมเนียมอื่น ๆ ตอองคการโทรศัพทแหง
ประเทศไทยตามใบเสร็จรับเงิน 
 ผูรับบริการมีสิทธิที่จะรายชือ่ในสมุดรายนามผูใชโทรศัพท ขององคการโทรศัพทแหง
ประเทศไทย 
 ขอ 6.  คํารับรองและสัญญาของผูใหบริการ 
 ผูใหบริการจะทําการติดตั้งบาํรุงรักษาสิ่งอํานวยความสะดวก และจะใหขอมูลที่เกี่ยวกับการ
ใหบริการและจะบํารุงรักษา ปรับปรุง ส่ิงอํานวยความสะดวกตลอดไป 
 ขอ 7.  คํารับรองและสัญญาของผูรับบริการ 
 ผูรับบริการจะชําระคาบริการตาง ๆ เมื่อถึงกําหนดและจะปฎิบัติตามขอกําหนดและเงื่อนไข 
ตลอดระยะเวลาของสัญญาเชนนี ้
 ยินยอมใหผูใหบริการหรือตัวแทน เขาไปในสถานที่เชาภายในเวลาอันสมควร เพื่อปฎิบัติ
หนาที่บริการ 
 ผูรับบริการจะชําระคาใชจายอันเกี่ยวกับการใชไฟฟา ประปา และโทรศัพทและเครื่อง
อํานวยความสะดวกที่ผูรับบริการไดใชภายนสถานที่เชา 
 ผูรับบริการจะเปนผูรับผิดชอบในภาษีมูลคาเพิ่มที่เกดิขึน้โดยผูรับบริการตองชําระใหกับผู
บริการอีกสวนหนึ่งดวย โดย 
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 ขอ 8. เงื่อนไขขอตกลงอื่น ๆ (หากม)ี  
 ………………………………………………………………………………………………
……………….………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………. 
  

ขอ 9. การสงคําบอกกลาว 
 คูสัญญาทั้งสองฝายตกลงใหถือภูมิลําเนาที่อยูตามที่ปรากฎในสัญญานี้ ในการสงคําบอก
กลาว โดยใหสงทะเบียนตอบรับทางไปรษณยี หากไมมผูีรับใหสงโดยการเปดหมายไว ณ ทีท่ําการ
ของคูสัญญา โดยใหถือวาเปนการสงหมายโดยชอบดวยกฎหมายแลว 
 
 
 
สัญญานี้ไดทําขึ้นเปนสองฉบับมีขอความตรงกันทุกประการ ซ่ึงคูสัญญาทั้งสองฝายไดอานและ
เขาใจขอความของสัญญานี้ดีโดยตลอดแลว จึงลงลายมือช่ือและประทับตราสําคัญไวเปนหลักฐาน
ตอหนาพยาน 
 
 
                                                                ลงชื่อ………………………………………….ผูใหบริการ 

          ลงชื่อ………………………………………….ผูรับบริการ 
 
 
                                                                  ลงชื่อ……………………………………… …พยาน 
                                                                  ลงชื่อ……………………………………… …พยาน 
 
อางอิงจากหนงัสือตัวอยางสญัญาทางธุรกิจ,หมอมหลวงสุพร อิศรเสนา,2550,หนา 1-3,หนา 481-485   
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2.2 เครื่องปรับอากาศ (Split Type-Conditioning Unit) ในสถานศึกษา 

ระบบปรั บอ าก าศ ( Air-conditioning-System)ห รือที่ ช า วบ า น เ รี ย ก ว า เ ค รื่ อ ง แอ ร
เครื่ องปรับอากาศ  (Air-conditioner)  อาคารสํ านักงานในปจจุบัน เกือบทุกแหงจะติดตั้ ง
เครื่องปรับอากาศกันหมดแลว โรงแรมมีความจําเปนตองใชเครื่องปรับอากาศเนื่องจากตองใชรับ
ชาวตางประเทศ  และมีอิทธิพลทําใหรานอาหาร  คลับตางๆมีการติดตั้ง เครื่องปรับอากาศ  
โรงพยาบาลตองใชเครื่องปรับอากาศเพื่อใหไดอุณหภูมิที่เหมาะสมกับการรักษา และปองกันฝุน  
ศูนยการคา  โรงภาพยนตรใชเครื่องปรับอากาศเพื่อดึงดูดลูกคาใหเขามาใชบริการ ดังนั้นตลาด
เครื่องปรับอากาศจึงขยายตัวเร็วมากและกลายเปนสวนประกอบหลักที่สําคัญ     สําหรับอาคาร
สมัยใหมไปแลว  (อางอิงจากหนังสือความรูเบื้องตนวิศวกรรมงานระบบ,เกชา  ธีระโกเมน , 2540,
หนา 3 ) 
  
        2.2.1 ความตองการทั่วไป  

เครื่องปรับอากาศชุดหนึ่ง ๆ ประกอบดวยเครื่องระบายความรอน ( Condensing Unit ) ซ่ึง
ใชคูกันกับเครื่องเปาลมเย็น ( Fan Coil Unit ) ทั้งชุดประกอบมาเสร็จเรียบรอยจากโรงงานใน
ตางประเทศหรือประกอบภายในประเทศภายใตลิขสิทธิ์ของผลิตภัณฑนั้น โดยที่เครื่องระบายความ
รอนเปนแบบระบายความรอนดวยอากาศ ( Air-Cooled Condensing Unit ) ซ่ึงเมื่อใชคูกับเครื่องเปา
ลมเย็นตามที่ผูผลิตแนะนําและมีหลักฐานยืนยันแลวจะตองสามารถทําความเย็นรวม( Matching 
Capacity ) ปริมาณตามที่กําหนดที่ 26.7˚C  Dry Bulb, 19.4˚C Wet Bulb และอากาศกอนเขาคอยล
รอน( Condenser Coil  ) ที่อุณหภูมิ 35˚C Dry Bulb,  28.3˚C  Wet Bulb และอุณภูมิน้ํายาทางดานดูด
กลับ ( Saturated Suction Temperature ) ไมเกิน 7.2˚C   
 
  2.2.2 เคร่ืองระบายความรอน (Condensing Unit) 

เปนแบบเปาลมรอนขึ้นดานบนหรือดานขาง ประกอบดวย Compressor เปนแบบ Welded 
Shell Hermetic Type หรือ Semi-Hermetic Type Single or Dual Circuits of  Refrigeration ใชกับ
ระบบน้ํายา Refrigerant 22 ระบบไฟฟา 380 โวลท 3 เฟส 50 เฮิรท หรือ 220 โวลท 1 เฟส 50 เฮิรท 
ตามที่กําหนดในแบบโดยหามทําการดัดแปลงหรือใชหมอแปลง แปลงแรงดันไฟฟาอีกทีหนึ่ง
รายละเอียดอื่น ๆ มีดังตอไปนี้ 
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2.2.2.1 Compressor แตละชุดตองติดตั้งอยูบนฐานที่แข็งแรง และมีลูกยางกัน
กระเทือนรองรับ 

2.2.2.2 ตัวถึงเครื่องระบายความรอน ทําดวยเหล็กอาบสังกะสีหรือเหล็กดํา พนสี
กันสนิม และสีภายนอกอยางดีซ่ึงทนทานตอสภาพแวดลอมภายนอกอาคาร 

 2.2.2.3 พัดลมระบายความรอนเปนแบบ Propeller Type หรือ Centrifugal ขับดวย  
มอเตอรชนิด Weather Proof ใชกบัระบบไฟ 220 โวลท 1 เฟส 50 เฮิรท  

2.2.2.4 แผงระบายความรอน (Condenser Coil) ทําดวยทอทองแดง มีครีบระบาย   
ความรอนทําดวยอลูมิเนียมชนิด Plate Fin Type อัดติดแนนกับทอดวยวิธีกล จํานวนครีบระบาย
ความรอนไมนอยกวา 13 ครีบตอความยาวหนึ่งนิ้วฟุต 

2.2.2.5 อุปกรณอ่ืน ๆ ในเครื่องระบายความรอนมีดังนี้ 
1. Thermal Overload Protection Devices For Compressor 
2. Overload Protection For Fan Motor 
3. Compressor Contractor 
4. High Pressure Switch 
5. Low Pressure Switch 
6. Refrigerant Filter Drier 
7. Sight Glass With Moisture Indicator 
8. Suction Line Shut-Off Valves 
9. Liquid Line Shut-Off Valves 
10. Hot Gas Line Shut-Off Valve( สําหรับเครื่องขนาดตั้งแต 3 ตันความเย็นขึ้นไป ) 
11. Refrigerant Charging Port 
12. Time Delay Relay ( สําหรับเครื่องขนาดตั้งแต 3 ตันขึ้นไป ) 
13. Crankcase Heater ( สําหรับเครื่องขนาดตั้งแต 3 ตันความเย็นขึ้นไป ) 

  
        2.2.3 เคร่ืองเปาลมเย็น (Fan Coil Unit) 

2.2.3.1 เครื่องเปาลมเย็นแตละชุดจะตองสามารถสงปริมาณและใหความดันลม  
(External Static Pressure) ไดไมนอยกวาที่ระบุในแบบ 

2.2.3.2 พัดลมเปาลมเย็นเปนแบบ Centrifugal Blower ลมเขาได 2 ทาง (DWDI) 
พัดลมตัวเดียวหรือสองตัวตั้งอยูบนชาฟทเดียวกัน มอเตอรขัดพัดลมที่มีขนาดใหญกวา 1 แรงมาขึ้น
ไป ตองมีเครื่องชวยสตารทแบบ Direct-On-Line Starter 
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     2.2.3.3 มอเตอรขับพัดลมแบบ Direct-Drive หรือผานสายพาน มูเลย ตัวขับเปน
แบบปรับ   ความเร็วสายพานได ตัวพัดลมจะตองไดรับการตรวจหรือปรับทางดาน statically และ     
dynamically Balanced มาแลวจากโรงงานผูผลิต 

2.2.3.4 ตัวถังเครื่องเปาลมเย็นทําดวยเหล็กอาบสังกะสี หรือเหล็กดําพนสีกันสนิม 
และสี   ภายนอกอยางดี ภายในตัวถังเครื่องบุดวยฉนวน Neoprene Coated Fiberglass ถาดรองน้ําทิ้ง
บุดวยฉนวนกันความรอนประกอบมาเสร็จเรียบรอยจากโรงงานผูผลิต 

2.2.3.5 แผงคอยลเย็นเปนแบบ Direct Expansion Coil ทําดวยทอทองแดง มีครีบ
ระบาย ความรอนทําดวยอลูมิเนียมชนิด Plate Fin Type อัดติดแนนกับทอดวยวิธีกล และแผงคอยล
เย็นแตละชุดจะตองสามารถจายความเย็น (Rate of Refrigeration) ไดตามขนาดของเครื่องระบาย
ความรอนแตละชุดตามขอกําหนด 

                2.2.3.6 อุปกรณประกอบของเครื่องเปาลมเย็นมีดังตอไปนี้ 
               - Thermostatic Expansion Valve และ Solenoid Valve (เฉพาะสําหรับเครื่อง  

   ขนาดตั้งแต 3 ตันความเย็นขึ้นไป )  
  -  Capillary Tube (อาจใชสําหรับเครื่องขนาดตั้งแต 3 ตันความเย็นลงมา) 

 -  Overload Protection For Fan Motor 
        -  Drain Pan 
        -  Air Filter 

     
         2.2.4 ระบบทอน้ํายาและทอน้ําท้ิง (Refrigerant and Drain Piping System) 

    2.2.4.1 ระบบทอน้ําใชทอทองแดง (Copper Tube Hard Drawn Type L) ทอ 
Suction จะตองหุมฉนวน Closed Cell Electrometric Thermal ชนิดไมเปนเทอรโมพลาสติก ชนิดไม
ลามไฟ ( Salf Extinguishing ) ความหนาแนน 5-7 ปอนด/ลบ.ฟุต มีคา ส.ป.ส. การนําความรอนไม
เกิน 0.27 BTU/Hr/ft  /˚F/in คาดูดซึมน้ํานอยกวา 5% โดยน้ําหนัก หนาไมต่ํากวา 20 มม. หรือตามที่
ระบุในแบบ และพันดวย PVC Tape ทอน้ํายา Suction และ Liquid ใหเดินแยกจากกันโดยมี Clamp 
รัดทุก ๆ ระยะที่หางกันไมเกิน 2.5 เมตร ฉนวนหุมทอสวนที่รัด Clamp ใหสอดแผนสังกะสีกวางไม
นอยกวา 10 เซนติเมตร หุมรอบฉนวนกอนรัด Clamp 

     2.2.4.2 การเดินทอน้ํายาจะตองเดินขนานหรือตั้งฉากกับอาคาร ทอสวนที่เจาะทะลุ
ดวย อาคารใหใส Pipe Sleeves ทุกแหงและอุดชองวางดวยวัสดุกันน้ํา ทอน้ํายาและทอสายไฟฟาเดิน
ทะลุขึ้นไปบนดาดฟา ใหทําฝาครอบหรือกออิฐชองที่ทอทะลุขึ้นไปเพื่อกันฝน ทอทั้งหมดที่เดินบน
ดาดฟาใหรองรับดวยเหล็กตัว C ขนาด 75 มม.x5 มม. โดยเหล็กรับดังกลาวตองอยูหางกันไมเกิน 2.5 
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เมตร ความยาวของเหล็กกรองรับตองมากพอที่จะรับ Clamp ยึดทอทั้งหมดได 2.4.3  ทอน้ําทิ้งใชทอ 
PVC Class 8.5 ตามมาตรฐานผลิตภัณฑอุตสาหกรรม มอก.17- 2524 อุปกรณขอตอจะตองใชชนิดที่
มีความหนาตามประเภททอที่ใช และใชน้ํายาตอทอตามคําแนะนําของผูผลิต ทอน้ําทิ้งจะตองหุม
ฉนวน Closed Cell Foamed Electrometric Thermal ชนิดไมเปนเทอรโมพลาสติก มีคุณสมบัติตาม
ขอ 2.4.1 หนาไมต่ํากวา 13 มม. และพันดวย PVC Tape 
        
        2.2.5 ระบบควบคุม (Control System ) 

                     2.2.5.1 สวิทซปด – เปดเครื่องปรับอากาศขนาดเกิน 3 ตัน แตละชุดใหใชเปนแบบ 
Push   Button Switch พรอมดวยหลอดสัญญาณ (Pilot Lamp) ชนิด Neon Type แตละหลอดเพื่อ
แสดง เมื่อมอเตอรของเครื่องเปาลมเย็นทํางานและเครื่องระบายความรอนทํางานตามลําดับ สวน
เครื่องปรับอากาศขนาด 3 ตันและต่ํากวาการปด-เปด เครื่องปรับอากาศใหปดเปดโดยใชสวิทซที่
ติดตั้งมากับเครื่องที่มาจากโรงงาน หรือใชสวิทซติดตั้งตามจุดที่กําหนดใหในแบบ 

      2.2.5.2 ระบบควบคุมใชระบบไฟฟา 24 โวลท รายละเอียดเปนไปตามที่บริษัท 
ผูผลิตเครื่องปรับอากาศกําหนดเครื่องควบคุมอุณหภูมิ (Thermostat) จะตองมีสวนที่ตั้งอุณหภูมิ
ซ่ึงลอคไดติดตั้งตามจุดที่กําหนดระบบปรับอากาศตองมีระบบควบคุมเชื่อมโยงกัน ( Interlocking 
System )ระหวางเครื่องระบายความรอนทํางานเมื่อมอเตอรพัดลมเปาลมเย็นไมทํางาน และเครื่อง
ระบายความรอนทํางานกอนเครื่องเปาลมเย็นในวงจรควบคุมจะตองมีการใสฟวสไวดวย (อางอิงจาก
รายการประกอบแบบโครงการสํารวจและออกแบบปรับปรุงอาคารในมหาวิทยาลัยหัวเฉียวเฉลิม
พระเกียรติ,หนา 11-1,11-2,11-3) 
 

2.3 ทฤษฎีการบํารุงเชิงปองกัน (Preventive Maintenance)  

ในยุคของการพัฒนาอาคาร โดยการสรางเครื่องจักร-อุปกรณตาง ๆ ขึ้นมาเพื่อใชใน
กระบวนการภายในอาคาร ส่ิงที่สงผลตามมาคือ ความจําเปนในการซอมแซมแกไขขอขัดของ ชํารุด
เสียหาย ของเครื่องจักร-อุปกรณที่เกิดขึ้นจากการใชงาน งานบํารุงรักษาประเภทแรกที่เกิดขึ้นพรอม 
ๆ กับการสรางอาคารคือ “งานบํารุงรักษาที่ไมไดวางแผนงานไว” หรือ “งานบํารุงรักษานอกแผนงาน 
(Unplanned Maintenance)” 

การหยุดใชงานเครื่องจักร-อุปกรณ เพื่อทําการซอม สงผลถึงการหยุดระบบภายในอาคาร ทํา
ใหกิจกรรมในอาคารตองหยุดชะงักลง จนกวาจะทําการซอมแซมแกไขเครื่องจักร-อุปกรณที่เปนตน
ปญหาแลวเสร็จ ไดสรางความเสียหายโดยตรงกับการทําธุรกิจภายในอาคาร จึงเกิดพัฒนาการของ
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การทํางานบํารุงรักษาเพื่อที่จะชวยลดความเสียหายจากการหยุดระบบในอาคารและคาใชจายในการ
บํารุงรักษาที่สูงมาก นั่นคือการเริ่มตนของวิวัฒนาการของการทํางาน “บํารุงรักษาตามแผน ( Planned 
Maintenance)” ซ่ึงในชวงตนของวิวัฒนาการนี้ มักจะเรียกวา “งานบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Preventive 
Maintenance)”  
  ดังนั้น  การกําหนดประเภทของงานบํารุงรักษาขั้นตน จึงแยกเปน 2 กลุมงานหลัก คือ 

• งานบํารุงรักษานอกแผนงาน (Unplanned Maintenance)  

• งานบํารุงรักษาตามแผนงาน (Planned Maintenance) 
       ความสัมพันธของงานบํารุงรักษาทั้งสองกลุมงานนี้ จะเปนสัดสวนผกผันซึ่งกันและกัน
หมายความวาการเพิ่มขึ้นของกิจกรรมและคาใชจายของกลุมงานบํารุงรักษาตามแผนงาน จะทําให
อัตราความเสียหายขัดของและคาใชจายของกลุมงานบํารุงรักษานอกตามแผนงานลดนอยลงซึ่งแสดง
โดยแผนภูมิดังรูปที่ 2.1  

           
แผนภาพที่ 2.1 แสดงความสมัพันธดานคาใชจายของงานบํารุงรักษาตามแผนงานและงานบํารุงรักษา 
                         นอกแผนงาน 
 
 

คาใชจาย 

ปริมาณของกิจกรรม 

 
 

Total Cost 

Planned Cost 

Unplanned Cost 

ยานที่คาใชจายต่ําสุด
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• คาใชจายของงานบํารุงรักษาตามแผนงาน จะประกอบดวย คาอะไหล คาจางเหมาบุคคลภาย 
นอก และคาใชจายของหนวยงานบํารุงรักษา ที่ใชไปกับการทํางานบํารุงรักษาที่สามารถวางแผนได 

• คาใชจายของงานบํารุงรักษานอกแผน จะประกอบดวย คาอะไหล คาจางเหมาบุคคลภาย 
นอกและคาใชจายของหนวยงานบํารุงรักษา ที่ใชไปกับการทํางานบํารุงรักษานอกแผนงาน ตลอดจน
คาความเสียหายของวัตถุดิบ คาเชื้อเพลิงและพลังงานที่เกิดขึ้นเมื่อจําเปนตองหยุดระบบในอาคาร 

 

กลุมงานบํารุงรักษานอกแผนงาน 

        กลุมงานบํารุงรักษานอกแผนงาน (Unplanned Maintenance) หมายถึง กิจกรรมที่ครอบคลุม
ลักษณะงานที่ไมสามารถวางแผนลวงหนาได ซ่ึงประกอบดวยกิจกรรมดังตอไปนี้ 

• Trouble Shooting 

• Breakdown Maintenance หรือเรียกยอ ๆ วา BM 

• Remedial Maintenance 
        บางแหงจะรวมเรียกกลุมงานนี้วา “กลุมงานบํารุงรักษาเชิงแกไข (Corrective Maintenance 
– CM)” ซ่ึงมักจะกอใหเกิดความสับสนอยูเสมอ จึงควรใชคําวา “Unplanned Maintenance” จะ
เหมาะสมกวา 

 
 

แผนภาพที่ 2.2 การบํารุงรักษานอกแผนงาน 

Re-calibrate 
And setting 

Damaged part 
replacement 

Repair 

rebuilt 

Damaged part 
replacement 

Temporary Bypass 

Temporary part 
replacement 

Re-located  
equipment 

Trouble Shooting Breakdown Maintenance Remedial Maintenance 

Unplanned Maintenance 
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Trouble Shooting 

        งานบํารุงรักษาเชิงแกไขที่ตองแกไขปญหาเฉพาะหนา สวนใหญจะครอบคลุมลักษณะของ
ขอขัดของหรือความผิดปกติของเครื่องจักร-อุปกรณ ซ่ึงปญหาที่เกิดขึ้นทําใหระบบอาคารขาดความ
มั่นคงหรือชะงักงันไประยะหนึ่ง การแกไขปญหาอาจจะเปนการปรับแตงระบบควบคุมของ
เครื่องจักร-อุปกรณ หรือเปลี่ยนชิ้นสวนที่ชํารุดเสียหาย 

Breakdown Maintenance 

        งานบํารุงรักษาที่เปนงานซอมเครื่องจักร-อุปกรณเกิดการชํารุดเสียหายในระหวางใชงาน
โดยอาจจะซอมแซมชิ้นสวน (Repair) จัดทําชิ้นสวนขึ้นมาใหม (Rebuilt) หรือเปลี่ยนชิ้นสวนที่
เสียหาย (Damaged Part Replacement) ดวยอะไหลที่จัดเตรียมไว เพื่อใหเครื่องจักร-อุปกรณมีสภาพ
ดีสามารถนํากลับมาใชงานไดดังเดิม 

Remedial Maintenance  

       งานบํารุงรักษาที่แกไขเยียวยาเครื่องจักร-อุปกรณที่ชํารุดขัดของเสียหาย ใหกลับมาใชงานตอไป
ไดอีกระยะหนึ่ง ซ่ึงอาจจะเปนการตัดตอนระบบควบคุมและปองกันเครื่องจักร-อุปกรณบางสวน
ออกเปนการชั่วคราว (Bypass) เพื่อใหเครื่องจักร-อุปกรณทํางานตอไปได แตมีความเสี่ยงจากตัด
ตอนระบบควบคุมและปองกันดังกลาวออกไป การหาชิ้นสวนอะไหลที่ใกลเคียงกันมาใชแทน
ช้ินสวนที่ชํารุดเสียหายเปนการชั่วคราว หรืออาจจะเปลี่ยนเอาเครื่องจักร-อุปกรณชุดอื่นมาใชแทน
ชุดที่ชํารุดเสียหายเปนการชั่วคราวไปอีกระยะหนึ่ง เพื่อใหมีเวลาเพียงพอที่จะแกไขอยางถาวรตอไป 
 

กลุมงานบํารุงรักษาตามแผนงาน 

        กลุมงานบํารุงรักษาตามแผนงาน (Planned Maintenance) หมายถึง กิจกรรมที่ครอบคลุม
ลักษณะงานบํารุงรักษาที่สามารถวางแผนงานไวลวงหนา ซ่ึงประกอบดวยกิจกรรมดังตอไปนี้ 

• งานบํารุงรักษาเชิงปองกันขั้นพื้นฐาน (Basic PM)  

• งานบํารุงรักษาเชิงปองกันดวยการเปลี่ยนชิ้นสวนตามคาบเวลา (Fixed Interval Part  
Replacement หรือ Periodic Part Replacement) เรียกสั้นๆ วา Part Replacement หรือ PM งาน
บํารุงรักษาที่คาดการณไดลวงหนา (Predictive Maintenance – P d M) 
 



 20

 
 

แผนภาพที่ 2.3 การบํารุงรักษาตามแผนงาน 
 

งานบํารุงรักษาเชิงปองกันขั้นพื้นฐาน (Basic PM) 

         งานบํารุงรักษาเชิงปองกันขัน้พื้นฐาน เปนกิจกรรมบํารุงรักษาที่ทําไดงาย โดยกําหนดให
ทํางานบํารุงรักษาอยางสม่ําเสมอตอเนื่องตลอดไป ประกอบดวยกิจกรรมดังนี ้

• การวัดคาของเครื่องจักร-อุปกรณ โดยใชเครื่องมือตรวจวดัที่ใชงานไดงาย ไมยุงยาก 
ซับซอน สามารถฝกอบรมบุคลากรดานการบํารุงรักษาทุกสาขาอาชีพ ใหใชเครื่องมือและอานคา
พรอมทั้งจดบนัทึกคาได เพราะใชพื้นฐานความรูดานชางเทคนิคทั่ว ๆ ไปตัวอยางเชน 

- การวัดคาความสั่นสะเทือนของเครื่องจักรกลหมุน (Vibration Measurement of  
Rotating Machine) 

- การวัดคาอณุหภูมิที่ตําแหนงตาง ๆ ของเครื่องจักร-อุปกรณ ( Temperature  
Measurement)  

- การวัดคาความดังของเสียง (Noise Level Measurement) ในตําแหนงตาง ๆ  
ของเครื่องจักร-อุปกรณ และบริเวณภายในอาคาร 

- การวัดคาเพื่อตรวจสอบหากาซบางชนิดที่ร่ัว เชน H    , มีเทน , CI       เปนตน 
 
 

Planned Maintenance 

Basic PM Part Replacement PM Pd M 

Measurement 

Lubrication 

Inspection 

Cleaning 

Part exchange 

Balancing & 
Re-alignment 

Recondition 

On-line monitoring 

Off-line monitoring 

Thermo graphic 

NDT 

Testing & Verification 

Lab Analysis 

2 2 
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• การตรวจวัดระดับของน้ํามันหลอล่ืน การเติมน้ํามันหลอล่ืนเพื่อชดเชยสวนที่พรองไป  
การอัดจาระบี การเปลี่ยนถายน้ํามันหลอล่ืน 

• การตรวจสภาพเครื่องจักร-อุปกรณอยางงาย ๆ เปนประจํา เชน การรั่วซึมของของเหลว 
ตามรอยตอตาง ๆ การเปลี่ยนสีที่ผิวของเครื่องจักร-อุปกรณ สภาพการเกิดสนิมและการสึกกรอนจาก
สารเคมีที่พื้นผิวของเครื่องจักร-อุปกรณ ความสะอาดเรียบรอยรอบ ๆ เครื่องจักร-อุปกรณ และกลิ่นที่
ผิดปกติในบริเวณอาคาร 

• การทําความสะอาดที่ตัวเครื่องจักร-อุปกรณ ( ตองเลือกทําใหเหมาะสมเฉพาะ 
เครื่องจักร-อุปกรณบางประเภทเทานั้น) ตลอดจนบริเวณพื้นที่ภายในอาคาร เพื่อความเปนระเบียบ
เรียบรอย และชวยใหการตรวจสอบหาสิ่งผิดปกติโดยวิธีอ่ืน ๆ ทําไดงายขึ้น 

 
งานบํารุงรักษาเชิงปองกันดวยการเปลี่ยนชิ้นสวนตามคาบเวลา 
(Fixed Interval Part Replacement) หรือ Part Replacement PM 

• Part Replacement PM เปนงานบํารุงรักษาตามแผนงานที่กําหนดอายุการใชงานของ 
ช้ินสวนตางๆ ของเครื่องจักร-อุปกรณไวแนนอน เมื่อครบกําหนดอายุการใชงานแลวจะทําการ
บํารุงรักษาโดยใชอะไหลที่จัดเตรียมไวมาเปลี่ยน การถอดเปลี่ยนชิ้นสวนที่ใชงานครบอายุนี้ จะไม
สนใจวาสภาพการใชงานของชิ้นสวนที่ถูกเปลี่ยนนั้นจะอยูในสภาพใด สวนใหญแลวจะทําตาม
คําแนะนําของผูผลิตเครื่องจักร-อุปกรณ ซ่ึงบางครั้งอายุการใชงานจะถูกําหนดไวส้ันกวาที่ควร  หาก
มีการตรวจสอบสภาพของชิ้นสวนที่ถูกเปลี่ยนอยางละเอียดถ่ีถวน อาจจะสามารถปรับยืดกําหนดอายุ
การใชงานไดอีกระยะหนึ่ง 

• การทํา Balancing และ Re-alignment ของเครื่องจักรกลหมุน ในกรณีที่ผลการวัดคา 
ความสั่นสะเทือน (Vibration) ที่วัดไดสูงเกินพิกัด ซ่ึงจะตองตรวจหาสาเหตุของความผิดปกติที่ทําให
คาความสั่นสะเทือนสูงมากขึ้น โดยการปลด coupling ของเครื่องจักรกลกับมอเตอร หากพบวาความ
ผิดปกติเกิดจาก Unbalance ของโรเตอร จะตองทําการ Balancing ใหม จนกวาคาความสั่นสะเทือน
ของโรเตอรจะอยูในพิกัด และจึงทําการ Re-alignment อีกครั้ง แตสวนใหญแลว จะพบวาความผิด
ปกติที่ทําใหคาความสั่นสะเทือนสูง เกิดจาก Mis -alignment ขณะ Coupling เครื่องจักรกลกับ
มอเตอร  

• Calibration ของเครื่องมือวัดประเภทตาง ๆ เชน  
- เครื่องมือวัดดานความดนั เชน เกจ สวิตซ ทรานสมิตเตอร 
- เครื่องมือวัดอณุหภูมิ เชน เกจ สวิตซ ทรานสมิตเตอร 
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- เครื่องมือวัดดานการไหล เชน สวิตซ ทรานสมิตเตอร 
- อ่ืน ๆ 

• การทํา Recondition คือ การถอดชิ้นสวนของเครื่องจักร-อุปกรณมาทําความสะอาดและ 
ตรวจวัดคาความสึกหรอ ชํารุดแตกราว และซอมหรือเปลี่ยนชิ้นสวนที่บกพรองดวยอะไหลช้ินใหม 
เพื่อใหมั่นใจวาเครื่องจักร-อุปกรณจะทํางานไดดีเสมือนใหมสําหรับอาคารขนาดกลางและขนาดเล็ก
และธุรกิจประเภทอื่น การกําหนดใหมีการทํางานของงานบํารุงรักษาตามแผนงานดังกลาว ก็คงจะ
เพียงพอที่จะดูแลควบคุมพฤติกรรมการทํางานของเครื่องจักร-อุปกรณไมใหเกิดความเสียหายที่
รุนแรงได แตหากมีความจําเปนตองเพิ่มกิจกรรมประเภทที่คาดการณไดลวงหนา (PdM) ก็ควร
เลือกใชวิธีการจางบุคคลภายนอกที่มีความรูความเชี่ยวชาญเฉพาะ หรือผูผลิตเครื่องจักร-อุปกรณมา
ทํางานใหเปนครั้งๆ ไป จะคุมคาใชจายมากกวาเพราะจะไมเกิดขึ้นบอยนัก 
 

การทํางานบํารุงรักษาที่คาดการณไดลวงหนา (Predictive Maintenance หรือ PdM) 
        ปจจุบันการลงทุนสรางอาคารขนาดใหญมีมากขึ้น เงินลงทุนและสินทรัพยของอาคารมี
ราคาสูง  ทําใหเกิดวิวัฒนาการของงานบํารุงรักษา โดยเฉพาะกับกลุมงานบํารุงรักษาตามแผนงาน 
พัฒนาการของเครื่องมือตรวจวัดที่ใชตรวจสภาพและวิเคราะหการทํางานของเครื่องจักร-อุปกรณ 
สามารถวิเคราะหหาสาเหตุและความรุนแรงของสิ่งผิดปกติที่เร่ิมเกิดขึ้นได ซ่ึงเรียกวา Condition 
Monitoring 
        ศักราชใหมของกลุมงานบํารุงรักษาตามแผนงาน ก็คือ งานบํารุงรักษาที่คาดการณลวงหนา
ได (Predictive Maintenance) หรือเรียกสั้น ๆ วา PdM โดยใชกิจกรรมของ Condition Monitoring 
เปนพื้นฐานของงาน PdM นั่นคือ ความสามารถประเมินความผิดปกติที่เร่ิมเกิดขึ้น และติดตามการ
ทวีความรุนแรงจนถึงพิกัดได ทําใหสามารถวางแผนบํารุงรักษาเครื่องจักร-อุปกรณเปนการลวงหนา
ไดทันกาล กอนที่เครื่องจักร-อุปกรณจะเกิดความเสียหายจนไมสามารถใชงานได ผลประโยชนที่
เพิ่มขึ้นจากการทํา PdM คือโอกาสที่จะเกิดงานบํารุงรักษานอกแผนงานจะลดนอยลงไปเปนอยาง
มาก การเปลี่ยนชิ้นสวนของเครื่องจักร-อุปกรณจะสมเหตุสมผลมากขึ้น ทําใหอาคารและระบบ
ภายในอาคารมีความพรอมและความนาเชื่อถือใหกับผูใชอาคาร คาใชจายของงานบํารุงรักษาใน
ภาพรวมจะลดนอยลง 
        กิจกรรมดาน Condition Monitoring ท่ีเปนประเภท On-line Monitoring คือ การติดตั้ง
เครื่องมือตรวจจับสัญญาณอยางถาวรที่เครื่องจักร-อุปกรณ โดยเครื่องมือตรวจจับสัญญาณจะนํา
สัญญาณที่วัดไดไปผานการวิเคราะหคา เพื่อบงชี้ส่ิงผิดปกติที่เกิดขึ้น ตัวอยางสัญญาณที่ตรวจจับได 
จะไดแก 
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 คายานความถี่ตางๆ ของเครื่องจักรกลหมุน ( Frequency Spectrum) ซ่ึงจะผานการวิเคราะห  
เพื่อตรวจสอบวามีสัญญาณในยานความถี่ใดที่ผิดปกติ และสามารถแปลคาความผิดปกติของ
สัญญาณ เพื่อบงชี้สาเหตุและความรุนแรงของปญหาที่เกิดขึ้น 

 คาอุณหภูมิที่ตําแหนงตาง ๆ ภายในของเครื่องจักร-อุปกรณ (Temperature Detector) เพื่อ 
เตือนใหทราบวามีปญหาเกิดขึ้น หากอุณหภูมิที่ตรวจวัดไดสูงเกินพิกัดที่กําหนดไวหรือสามารถ
แสดงแนวโนมการเปลี่ยนแปลงของอุณหภูมิในรูปกราฟได 

 คา Partial Discharge ที่เกิดขึ้นที่ผิวของฉนวนไฟฟาของขดลวดสเตเตอร เพื่อวัดคาความ 
เสื่อมของฉนวนไฟฟา และแจงเตือนใหทราบเมื่อคาที่วัดไดสูงเกินพิกัด หรือความสามารถแสดง
แนวโนมการเพิ่มขึ้นของ Partial Discharge ในรูปกราฟได 

 Dissolved Gas Analysis ของน้ํามันหมอแปลง เพื่อวิเคราะหคากาซที่เจือปนอยูในน้ํามัน 
หมอแปลง หากพบปริมาณของกาซที่เจือปนอยูมากเกินพิกัด แสดงวาฉนวนไฟฟาเสื่อมสภาพ เกิด 
Hot Spot ที่ขดลวดของหมอแปลง ความรอนที่เกิดขึ้นนี้จะทําใหฉนวนที่หุมขดลวดไหม เกิดปฎิกิริยา
ทําใหเกิดกาซบางชนิดขึ้นและเจือปนอยูในน้ํามันหมอแปลงปริมาณของกาซที่ตรวจพบจะแสดง
ความรุนแรงของการเกิด Hot Spot ซ่ึงทําใหเตรียมการแกไขความเสียหายที่รุนแรงได 

 Particle Counter ของผงโลหะที่เปนชิ้นสวนของเครื่องจักรกล ที่เจือปนอยูในระบบน้ํามัน 
หลอล่ืนของเครื่องจักรกลหมุน เพื่อตรวจสอบวาเกิดความสึกหรอมากเกินพิกัดหรือไม 

 Particle Counter ของวัสดุที่เจือปนอยูในระบบกาซไฮโดรเจน ที่ใชหลอเย็นของเครื่อง 
กําเนิดไฟฟาขนาดใหญ (Hydrogen Cooled Generator) เพื่อแสดงวา เกิดการหลวมคลอนของ
ขดลวดสเตเตอร และมีเศษผงของฉนวนไฟฟาที่เกิดขึ้นจากการสั่นสะเทือน (Double Frequency 
Vibration) หลุดออกมามากเกินพิกัด 
        ในสวนของ Off-line Monitoring จะเปนการตรวจวัดสัญญาณดวยเครื่องมือวัดที่เจาหนาที่
บํารุงรักษานําติดตัวไปทําการตรวจวัดเปนประจําตามชวงเวลาที่กําหนด เชน ทุก ๆ สัปดาห ทุก ๆ 
เดือน โดยบันทึกคาสัญญาณและนํามาวิเคราะหอานคาสัญญาณ เพื่อหาส่ิงผิดปกติที่เกิดขึ้น การ
ตรวจวัดโดยวิธี Off – line Monitoring นี้จะมีขอจํากัด หากเครื่องจักร-อุปกรณติดตั้งอยูในบริเวณที่
ยากตอการตรวจวัดคา หรือบางกรณีที่จะวัดคาไมได เชน การวัดคา Partial Discharge ที่ผิวของ
ฉนวนไฟฟา เปนตน 
        Thermo graphic เปนการตรวจวัดอุณภูมิดวยการถายภาพความรอน โดยใชเครื่องมือ
ประเภท Infrared Thermo vision ซ่ึงสามารถใชตรวจวัดอุณหภูมิที่พื้นผิวของเครื่องจักร-อุปกรณและ
ภาพการกระจายความรอน แผความรอนที่ผานจากเครื่องจักร-อุปกรณ การใชเครื่องมือนี้ขอดีคือไม
ตองใชเครื่องมือวัดไปสัมผัสกับเครื่องจักร-อุปกรณโดยตรง สามารถถายภาพความรอนที่ระยะไกล 
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เชนเดียวกับการถายรูปภาพจากกลองถายรูปและเปนวิธีการตรวจวัดความรอนที่มีความแมนยํา 
รวดเร็ว และปลอดภัยในการทํางานสูง   
      Non Destructive Test – NDT เปนวิธีการตรวจสอบสภาพของเครื่องจักร- อุปกรณ ที่จะทํา
ไดตอเมื่อมีการหยุดใชงานเครื่องจักร- อุปกรณ และถอดชิ้นสวนตาง ๆ เพื่อทําการตรวจสอบ
กิจกรรมประเภทนี้จะทําในโอกาสที่มีการหยุดอาคาร เชน Yearly Inspection, Turnaround 
       ประเภทกจิกรรมของ NDT ไดแก 

 Ultrasonic Test – UT เปนการตรวจสอบหารอยแตกราว หรือความหนา – บาง ของทอและ 
ใชความหนาและรอยราวของชิ้นสวนของเครื่องจักร เชน Rotor Shaft, ช้ินสวนโลหะทุกชนิด โดย
การใชหลักการสะทอนกลับของคลื่นความสูง ซ่ึงหากมีรอยราวเกิดขึ้น การสะทอนของคลื่นจะทําให
ภาพของคลื่นจะทําใหภาพของคลื่นที่จอแสดงภาพผิดแผกไปจากเดิม 

 Magnetic Particle Test – MT เปนการตรวจสอบหากรอยแตกราวของชิ้นสวนโลหะ โดยใช 
หลักการของสนามแมเหล็กที่เปนระเบียบเมื่อวนผานชิ้นสวนโลหะที่เปนสื่อสนามแมเหล็ก และจะ
เกิดการหักเหของสนามแมเหล็กเมื่อผานรอยราวโลหะ ซ่ึงจะมองเห็นไดเมื่อฉีดสารละลายที่สะทอน
แสง Ultra Violet (Black Light) ที่ผสมผงเหล็กขนาดเล็ก ๆ ลงไปบนผิวช้ินงาน 

 Dye Penetration Test – PT เปนการตรวจสอบหารอยแตกราวของชิ้นสวนวัสดุโดยใชสียอม  
(สีแดง) ที่มีแรงตึงผิวต่ําแทรกซึมเขาไปตามรอยแยกแตกราวที่ผิวของชิ้นสวนวัสดุ หลังจากเช็ดสี
ยอมที่ผิวออกไปแลว จึงฉีดพนสารเคลือบสีขาวไปบนผิวของชิ้นสวนวัสดุ สียอมที่แทรกซึมอยูตาม
รอยราวจะซึมผานกลับขึ้นมา ทําใหเห็นรอยที่แตกราวที่ผิวของชิ้นสวนวสัดุได 

 Radioactive Test – RT เปนการตรวจสอบสภาพภายในของชิ้นสวนตาง ๆ โดยการเอกซเรย  
และอานผลที่รูปถายบนแผนฟลม นิยมใชกับงานเชื่อมโลหะ และตรวจสอบสภาพการสึกกรอน หรือ
อุดตันภายในทอ 

 Bore Scope คือการสอดหัวกลองขยายขนาดเล็ก เขาไปตรวจสอบดูสภาพพื้นผิวภายในของ 
ทอ หรือภายในของเครื่องจักร- อุปกรณ และสามารถถายรูปภาพเก็บไวเปนประวัติเพื่อวิเคราะห
เปรียบเทียบผลการตรวจสอบแตละครั้ง 

       Test & Verification กิจกรรมประเภทนี้มักจะจํากัดอยูกับเครื่องจักรกลหมุน อุปกรณไฟฟา 
และเครื่องมือวัด ซ่ึงไดแก 

 การวัดคาแรงดัน กระแสไฟฟา และความตานทาน ของอุปกรณไฟฟา 
 การวัดคาความตานทานของฉนวนไฟฟา (Megger Test หรือ Insulation Resistance Test) 
 การวัดคา Polarity Index – PI (ใชเครื่องมือ Megger Test) เพื่อวัดสภาพของฉนวนไฟฟาโดย 

คํานวณจากคาความตานทานที่วัดคาไดที่ 10 นาที ตอ 1 นาที 
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 Battery Discharge เพื่อตรวจสอบคุณสมบัติและสภาพการใชงานของแบตเตอรี่ 
 Control Card Simulation Test เพื่อตรวจสอบการทํางานของ Control Card 
 Transformer Oil Dielectric Test เพื่อวัดคาความตานทานทางไฟฟาของน้ํามันหมอแปลง 
 Lube Oil Viscosity Test เพื่อตรวจสภาพความหนืดของน้ํามันหลอล่ืน 
 Surface Hardness Test  เพื่อวัดคาความแข็งที่ผิวโลหะ 
 Surface Partial Discharge (Corona) Test เพื่อตรวจสอบความเสื่อมสภาพของฉนวนไฟฟา 

ของอุปกรณไฟฟาแรงสูง 
 High Potential Test – Hi Pot Test การทดสอบดวยไฟฟาแรงสูงเพื่อตรวจสอบสภาพความ 

คงทนของฉนวนไฟฟาของอุปกรณไฟฟาแรงสูง 
       หมายเหตุ  งานทดสอบสภาพฉนวนของอุปกรณไฟฟาแรงสูง ซ่ึงสวนใหญจะหมายถึงหมอ 

แปลงไฟฟา เครื่องกําเนิดไฟฟา ซ่ึงจะเปนการทดสอบโดยใชเครื่องมือที่ปอนไฟฟาแรงดันสูงเพื่อ
ตรวจวัดคุณสมบัติความทนทานของฉนวนไฟฟา ซ่ึงไดแก 

 High Potential Test – Pot Test ซ่ึงมีทั้งชนิด AC และ DC High Voltage 
 Partial Discharge Test (Corona Test) 
 Insulation Loss Test (Tan Delta Test) 

               การทดสอบที่กลาวมานี้ หากสภาพของฉนวนไฟฟาเสื่อมสภาพ จะเกิด Breakdown ขณะทํา
การทดสอบ ซ่ึงหมายถึงตองทําการเปลี่ยนหรือซอมแซม แกไข อุปกรณไฟฟาใหม 
              Laboratory Analysis – การวิเคราะหผลทางหองทดสอบ เปนการสงตัวอยางชิ้นสวนของ
เครื่องจักร-อุปกรณที่ผานการใชงานแลว ไปวิเคราะหเพื่อประเมินสภาพการใชงาน และหาสาเหตุ
ของขอขัดของเสียหายของชิ้นสวนตาง ๆ กิจกรรมประเภทนี้ ไดแก 

 Microscopic คือการตรวจสอบโครงสรางที่ผิวโลหะดวยกลองจุลทรรศนที่มีกําลังขยายสูง  
เพื่อวิเคราะหการเปลี่ยนแปลงโครงสรางของผิวโลหะที่เกิดจากการใชงาน เชน จากการเปลี่ยนแปลง
ของอุณหภูมิ รอยแตกราว การสึกกรอน และการผุกรอน การตัดชิ้นสวนโลหะเพื่อทํา Microscopic 
จะเปนการทําใหช้ินสวนเสียหาย จึงมีวิธีปฎิบัติที่ทําไดโดยไมตองตัดชิ้นสวนโลหะ ซ่ึงเรียกวา การ
ทํา Replication โดยทําความสะอาดผิวโลหะที่จะตรวจสอบ จากนั้นจึงพนทับดวยสารที่จะกอเปน
แผนฟลมบาง ๆ เมื่อแข็งตัวและลอกออกได แผนฟลมที่ลอกมานี้ จะพิมพโครงสรางผิวโลหะไว ซ่ึง
เมื่อนําไปตรวจสอบดวยกลองจุลทรรศน จะเห็นภาพขยายเสมือนกับการตรวจสอบผิวโลหะจาก
ช้ินสวนโดยตรง ซ่ึงวิธีนี้นิยมใชกับผิวโลหะที่สัมผัสอุณหภูมิสูงและเสียดสีสูง เชน ทอของหมอน้ํา
เพลาของเครื่องจักรกลหมุนสวนที่ สัมผัสกับแบริ่ง สวนฐานของใบพัดของเทอรไบนแอร
คอมเพรสเซอรขนาดใหญ เปนตน 
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 Dissolved Gas Analysis – DGA ในกรณีที่เปน Off – line Monitoring โดยนํา Sampling  
ของน้ํามันหมอแปลงไปวิเคราะหหาแกสที่เจือปนอยูในน้ํามันหมอแปลงในหองทดสอบ 

 Destructive Test เปนการทดสอบซึ่งตองทําลายชิ้นงาน ตัวอยางเชน Bending Test, Strength  
Test, Compression Test, Material Composition Test เปนตน 
        ปจจุบันความกาวหนาทางเทคโนโลยีไดพัฒนาใหการออกแบบเครื่องจักร-อุปกรณมี
ประสิทธิภาพและคุณภาพดีขึ้นกวาอดีตมาก งานบํารุงรักษาเองก็มีพัฒนาการดานเทคโนโลยีเชนกัน
เพราะเครื่องจักร-อุปกรณที่มีปญหาในการบํารุงรักษา ทั้งปญหาในเชิงเทคนิคที่ไมอาจแกไขดวยการ
เพิ่มกิจกรรมงานบํารุงรักษาตามแผนงาน และปญหาดานคาใชจายในการซอมบํารุงรักษาสูงทําให
เกิดการพิจารณาหาทางออกในการแกปญหาในระยะยาวที่เบ็ดเสร็จถาวร โดยการนําความรูทาง
วิศวกรรมมาใชออกแบบเครื่องจักร- อุปกรณใหม ที่สามารถขจัดปญหาเดิม ๆ ใหหมดไปและหาก
พิจารณาในแงการลงทุนเพิ่มเติมแลว มีความคุมคา คุมทุนที่ตองลงทุน เพราะผลการใหบริการทํามี
คุณภาพดีขึ้น ปญหาและคาใชจายดานบํารุงรักษาลดต่ําลง ลักษณะของงานบํารุงรักษาดังกลาวนี้ 
เรียกวา “งานบํารุงรักษาเชิงปรับปรุง (Improvement Maintenance)” ซ่ึงเรียกสั้น ๆ วา IM 
 

งานบํารุงรักษาเชิงปรับปรุง (Improvement Maintenance)  

        งานบํารุงรักษาเชิงปรับปรุง (Improvement Maintenance) หรือ IM นี้ จะเปนงานบํารุงรักษา
ที่ใชความรูทางวิศวกรรมมาออกแบบปรับปรุงชิ้นสวนของเครื่องจักร-อุปกรณ หรือออกแบบ
เครื่องจักร- อุปกรณใหมทั้งชุด ทั้งนี้ก็เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพและคุณภาพของการใหบริการที่ดีขึ้น 
มากขึ้น และทําใหเครื่องจักร-อุปกรณ มีความพรอม มีความมั่นคง นาเชื่อถือสูงขึ้นที่สําคัญคือชวยลด
ตนทุนคาใชจายใหต่ําลง 
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แผนภาพที่ 2.4 การบํารุงรักษาเชิงปรับปรุง – IM 
 

        งานปรับปรุงเปล่ียนแปลงชิ้นสวนของเครื่องจักร-อุปกรณ (Modification) ซ่ึงจะครอบคลุม
ลักษณะกิจกรรมของงานที่เนนการปรับปรุงคุณภาพชิ้นสวนหนึ่งของเครื่องจักร-อุปกรณ เชน 

 การเปลี่ยนวัสดุที่ใชทําชิ้นสวนใหม ใหคงทนมีอายุการใชงานยาวนานขึ้น 
 ออกแบบชิ้นสวนภายในของเครื่องจักร-อุปกรณใหม ใหทํางานไดถูกตองแมนยําขึ้น 

คงทนยาวนานขึ้น 
 การปรับเปลี่ยนวงจรควบคุมการทํางาน เพื่อแกไขปญหา หรือลดปญหา ที่ทําใหช้ินสวน 

ของเครื่องจักร-อุปกรณชํารุดเสียหายเร็วเกินไป 
        งานติดตั้งเครื่องจักร-อุปกรณ เพิ่มเติม (Additional Installation) ซ่ึงมีลักษณะงาน
ครอบคลุมถึง 

 การติดตั้งเครื่องจักร-อุปกรณเพิ่มเติมในระบบภายในอาคาร เพื่อทําใหสามารถใหบริการ 
ไดมากขึ้น มีประสิทธิภาพและความนาเชื่อถือในระบบอาคารมากขึ้น 

 งานขยายตอเติมระบบเดิม ใหมีประสิทธิภาพมากขึ้น 
 งานบริหารโครงการติดตั้งเครื่องจักร-อุปกรณที่เสริมเขาไปใหม 

        งานออกแบบเครื่องจักร-อุปกรณใหม (Design – Out) ซ่ึงมีลักษณะงานครอบคลุมถึง 
 งานออกแบบและติดตั้งเครื่องจักร-อุปกรณใหม แทนเครื่องจักร-อุปกรณเดิมที่มีปญหา  

โดยใชความรูดานวิศวกรรมการออกแบบเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพการทํางาน ลดปญหาขอขัดของที่เคย
เกิดขึ้นระหวางใชงานใหหมดสิ้นไป เปนการลดภาระของงานบํารุงรักษาในระยะยาวได 

IM 

Modification Installation Design-out Commissioning 

Material Upgrade 

Part Re-design 

Revise Circuit 
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Additional Component 
& Equipment 

Project 
Management 
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Process 
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 งานออกแบบเพิ่มเติมของระบบในอาคาร ซ่ึงเปนการลดภาระของงานบํารุงรักษาให 
นอยลงในระยะยาว 

   งานตรวจรับการทํางานของเครื่องจักร-อุปกรณ และระบบในอาคาร(Commissioning)  
ครอบคลุมถึงงาน  Modification และ Design – Out ที่มีความจําเปนตองตรวจสอบการทํางานของ
เครื่องจักร-อุปกรณที่มีการปรับปรุงแกไขใหม ใหเกิดความมั่นใจวาสามารถทํางานและใชงานได
ถูกตองตรงตามที่ออกแบบไว นอกจากนั้นแลวยังตองทําหนาที่ในการตรวจสอบการทํางานของ
เครื่องจักร-อุปกรณ ทั้งกอนและหลังการทํางาน Turnaround (บํารุงรักษาใหญระหวางหยุด
เดินเครื่อง) 

  งาน Commissioning จะประกอบดวยกิจกรรมยอย ดังนี้ 
 Function Test เพื่อตรวจสอบระบบควบคุมวิธีการทํางานของเครื่องจักร-อุปกรณใหถูกตอง  

เปนไปตามที่ออกแบบไว รวมถึงการตรวจสอบระบบปองกันความเสียหายของเครื่องจักร-อุปกรณ 
 Process Verification เพื่อตรวจสอบความสัมพันธของการทํางานของเครื่องจักร-อุปกรณ 

หลาย ๆ ตัว ในขณะเดินระบบ เพื่อใหมั่นใจวาระบบจะไมมีปญหาติดขัด  เนื่องจากเครื่องจักร-
อุปกรณทํางานไมสัมพันธกัน 

 การทํางาน Start – Up ระบบและอาคารหลังจากมีการหยุดเดินเครื่อง ไมวากรณีใด ๆ ก็ตาม  
เพื่อตรวจสอบยืนยันใหมั่นใจวา ระบบสามารถทํางานไดปกติ 

 Product Verification คือ การตรวจสอบการใชงานใหเปนไปตามความสามารถของการ 
ออกแบบไว คุณสมบัติถูกตอง ไมมีความผิดพลาดเสียหายจากการทํางานของเครื่องจักร-อุปกรณใน
ทุกขั้นตอน 
           การเพิ่มกิจกรรมของ IM จะเกิดขึ้นเมื่อพิจารณาแลววา การเพิ่มกิจกรรมของกลุมงาน
บํารุงรักษาตามแผนงาน ไมสามารถทําใหงานบํารุงรักษานอกแผนงานลดนอยลง หรือกลับกลายเปน
วาคาใชจายของกลุมงานบํารุงรักษาตามแผนงานขึ้นมาก จึงตองใชพื้นฐานความรูทางวิศวกรรมเปน
หลักในการตัดสินใจวาควรจะเลือกเปลี่ยนแปลงเครื่องจักร-อุปกรณใด ที่จะลดปญหาทั้งงาน
บํารุงรักษานอกแผนงานและคาใชจายงานบํารุงรักษาตามแผนงานลง อยางไรก็ดีการจัดเตรียมขอมูล
และการวิเคราะหปญหาที่เกิดขึ้น จําเปนจะตองมีกลุมงานอีกกลุมหนึ่งเพิ่มขึ้น เพื่อมุงเนนการเสริม
ศักยภาพดานการจัดการและพัฒนาคุณภาพระบบงานบํารุงรักษาใหดีขึ้น กลุมงานที่กลาวถึงนี้จะ
ทํางานที่เนนประยุกตความรูทางวิศวกรรมใหประสานกลมกลืนกับงานดานการจัดการและวิเคราะห
ถึงปญหาในประเด็นตางๆ ถือเปนพัฒนาการสูงสุดของงานบํารุงรักษา นั่นคือ กลุมงานวิศวกรรม
บํารุงรักษา (Maintenance Engineering) ซ่ึงเรียกสั่น ๆวา ME 
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แผนภาพที่ 2.5 การบํารุงวิศวกรรมบํารุงรักษา – ME 
 

งานวิศวกรรมบํารุงรักษา (Maintenance Engineering)  

          บทบาทหนาที่ของกลุมงานวิศวกรรมบํารุงรักษา (Maintenance Engineering) หรือ ME จะ
ครอบคลุมงานดังนี ้
          Performance Audit เปนการสํารวจความพรอมและระดับความสามารถทางดานการจัดการ
ทั้งของอาคารและหนวยบํารุงรักษา ซ่ึงประเมินไดจาก 

 กําหนดเปาหมายการวดัและวางแผนงานเพื่อปรับปรุงใหคา OEE (Overall Equipment  
Effectiveness) OEE เพิ่มสูงขึ้นอยางคุมคา  

 การจัดทําแผนแมบทงานบํารุงรักษา (Maintenance Management Master Plan – MMMP) 
 ความสามารถเชื่อมโยงระบบงานบํารุงรักษาเขากับระบบบัญชี เพื่อบันทึกและรายงานผล 

คาใชจายไดอยางละเอียด ถูกตอง แมนยํา และเปนมาตรฐานที่เชื่อถือได 
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           Reliability Improvement เร่ิมจากการเกบ็บันทึกขอมูลของงานบํารุงรักษาทั้งงาน
บํารุงรักษานอกแผนงาน และงานบํารุงรักษาตามแผนงานอยางละเอยีดแมนยํา ทั้งนีเ้พื่อนําขอมูลที่
บันทึกไวมาทาํการวิเคราะหเชิงสถิติช้ันสูง เพื่อหาคาความนาเชื่อถือของเครื่องจักร-อุปกรณและ
ระบบผลิต เพื่อเปนแนวทางในการปรับปรงุคุณภาพของงานบํารุงรักษา และควบคุมคาใชจายงาน
บํารุงรักษาใหเกิดประโยชน คุมคา อยางมปีระสิทธิผลสูงสุด ขอมูลพื้นฐานที่จําเปนตองใชในการ
วิเคราะหผานคานาเชื่อถือของเครื่องจักร-อุปกรณ ไดแก 

 การกําหนดกลุมประเภทของปญหาที่เกิดการขัดของ เสียหาย ของเครื่องจักร-อุปกรณ  
(Failure Mode) ใหเปนมาตรฐาน 

 การบันทึกผลการวิเคราะหสาเหตุของปญหาของเครื่องจักร-อุปกรณ (Root Cause Failure  
Analysis) ที่มีการแยกแยะขอมูลอยางเปนระบบ 

 อัตราการใชอะไหลในการบาํรุงรักษา ทั้งงานบํารุงรักษาตามแผนงานและงานบํารุงรักษา 
นอกแผนงานของเครื่องจักร-อุปกรณหลักที่มีความสําคัญระดับสูง 

 การบันทึกคาใชจายของงานบํารุงรักษาแตละงานอยางถกูตอง แมนยํา ครบถวน และมี 
หลักการบันทกึคาใชจายเปนมาตรฐานที่ยอมรับไดในระบบบัญชีตนทุน 
             นอกจากนี้แลว จะเปนการนําขอมูลที่รวบรวมไดมาประเมินผลทางสถิติเชิงวิศวกรรมความ
นาเชื่อถือ (Reliability Engineering) เพื่อหาขอสรุปทางดานความคุมทุนของกิจกรรมบาํรุงรักษาการ
กําหนดความพอเหมาะของงานบํารุงรักษาตามแผนงาน และตอเนื่องถึงการกําหนดใหมีอะไหล    
สํารองคลังของเครื่องจักร-อุปกรณเทาที่จําเปน จะประกนัความเสี่ยงในระดับทีย่อมรับได 
              Spare Part Optimization เปนงานวิเคราะหหาความเหมาะสมของแผนงานดานงาน
บํารุงรักษาตามแผนงานที่สัมพันธกับการจัดเตรียมอะไหลใหพอดีกับการเบิกใชงาน และกําหนดให
มีอะไหลสํารองคลังประเภท Insurance Spare และ Necessary หรือ Unique Spare Part ใหสอดคลอง
กับระดับความสําคัญของเครื่องจักร-อุปกรณ เทาที่จําเปนเพียงพอที่จะประกันความเสี่ยงในการ
เดินเครื่องในระดับที่เหมาะสมยอมรับได การวิเคราะหนี้จะรวมไปถึงการตรวจสอบระบบการ
บริหารงานอะไหลสํารองคลังในภาพรวม เพื่อเพิ่มศักยภาพและแกไขขอบกพรองของการบริหาร
คลังอะไหลใหมีประสิทธิภาพดีขึ้น 
               KPI Analysis เปนการประมวลผลที่ไดจากประวัติงานบํารุงรักษา (History Record) เพื่อ
จัดทําเปนดัชนแีสดงผลทางสถิติของงานบํารุงรักษา ซ่ึงสามารถนําไปวิเคราะหทั้งทางดานเทคนิค
และดานการจดัการ เพื่อปรับปรุงคณุภาพและประสิทธิภาพของงานบาํรุงรักษาในลาํดับตอไป 
              MMS Development เปนงานปรบัปรุงระบบบริหารงานบํารุงรักษา โดยมุงเนนใหใช
ประโยชนจากโปรแกรมงาน CMMS อยางมีประสิทธิภาพ และเชื่อมโยงขอมูลดานคาใชจายของงาน
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บํารุงรักษาเขากับระบบบัญช ีมีการจัดทําและควบคุมงบประมาณบํารุงรักษาอยางมีประสิทธิภาพ 
เพื่อใหเกิดการวิเคราะหตนทนุคาใชจายของงานบํารุงรักษา และตนทุนการผลิตสินคามีความถูกตอง 
แมนยํา เปนไปอยางเปนระบบที่สามารถรายงานผลไดอยางรวดเรว็ 
              ผลสรุปของการแบงกลุมงานบํารุงรักษาและการแบงลักษณะกิจกรรมของงานบํารุงรักษาจะ
สามารถกําหนดไดวา “งานบาํรุงรักษาที่สมบูรณแบบ จดัแบงออกเปน 4 กลุมหลัก” นั่นคือ 

 งานบํารุงรักษานอกแผนงาน (Unplanned Maintenance) 
 งานบํารุงรักษาตามแผนงาน (Planned Maintenance) 
 งานบํารุงรักษาเชิงปรับปรุง – IM 
 งานวิศวกรรมบํารุงรักษา – ME 

และจัดแบงประเภทของกิจกรรมออกเปน 16 กิจกรรม ดงัแสดงในแผนภูมิในรูปที่ 2.6 นี้ 
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แกปญหา,ขอขัดของ 
(Trouble Shooting) 

คาดการณ-ปองกัน 
(Predictive) 

บริหารโครงการ 
(Project Management) 

ตรวจสอบสมรรถนะ
อาคาร 
(Plant/Maintenance 
Audits) 

เปล่ียนชิน้สวนท่ีชํารุด 
(Component Change) 

ตรวจสอบสภาพ 
(Condition Monitoring) 

งานตรวจรับนาํเขาใชงาน 
(Commissioning) 

ปรับปรงุความมั่นคง 
(Reliability 
Improvement) 

ซอมสรางชิ้นสวน 
(Component Rebuilt) 

บํารุงรักษาปองกัน 
(Preventive) 

งานติดตั้ง 
(Installation) 

ปรับปรงุประสิทธิผล
เคร่ืองจักร 
(Plant/Eq. Performance 
Improvement) 

อะไหล 
(Spare Part) 

ซอมใหญ 
(Turnaround) 

วิศวกรรม 
(Engineering) 

ปรับปรงุระบบบริหาร 
(Maintenance 
Management 
Improvement) 

เสีย-ซอมใหกลับไปใช
งานได 
(Fault Recovery) 

แบบปองกัน-เชิงรุก 
(Preventive -Proactive) 

โครงการปรบัปรุง/
เปล่ียนแปลง 
(Modification Project) 

วิศวกรรมบํารุงรักษา 
(Maintenance 
Engineering) 

 
แผนภาพที2่.6 ผังแสดงกิจกรรมของงานบํารุงรักษา 

 
(อางอิงจากหนังสือสัมฤทธิผลของงานบํารุงรักษา(Efficacy of Maintenance), สุพัฒน   เซียศิริวัฒนา, 
วัฒนา เชยีงกูล, เกรียงไกร   ดํารงรัตน, 2549, หนา 32-48) 
 
 
 


