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จุดประสงคการเรียนรู 

1. อธิบายประเภทของการบำรุงรักษาแตละรูปแบบและความแตกตางได 

2. อธิบายข้ันตอนการวางแผนบำรุงรักษาเชิงปองกันได 

3. บอกประโยชนของระบบบริหารจัดการงานซอมบำรุงดวยคอมพิวเตอรได 

4. อธิบายแนวคิดการบำรุงรักษาเชิงพยากรณเบื้องตนได 

5. ตระหนักถึงความสำคัญของการบริหารจัดการงานซอมบำรุงตอความคุมคาของอาคารใน

ระยะยาว 

การวางแผนซอมบำรุง 

การตรวจสอบระบบท่ีกลาวถึงในหัวขอท่ี 5.1 เปนเพียงจุดเริ่มตนของกระบวนการบริหารจัดการ

อาคารเชิงปองกัน ข้ันตอนท่ีสำคัญไมแพกันคือการนำผลการตรวจสอบมาวางแผนซอมบำรุงอยางเปนระบบ 

เพ่ือยืดอายุการใชงานของอุปกรณ ลดคาใชจายในการซอมแซมฉุกเฉิน และรักษาความนาเชื่อถือของระบบตาง 

ๆ ในอาคารใหพรอมใชงานอยูเสมอ การวางแผนซอมบำรุงท่ีดีจึงเปนหัวใจสำคัญของการบริหารจัดการอาคาร

อยางมืออาชีพ 

5.2.1 ประเภทของการบำรุงรักษา 

การบำรุงรักษาอาคารแบงไดเปน 3 แนวทางหลัก ไดแก การบำรุงรักษาเชิงแกไข (Corrective 

Maintenance) ซ่ึงดำเนินการซอมแซมหลังจากอุปกรณเกิดความเสียหายหรือหยุดทำงานแลว มักมีคาใชจาย

สูงและกอใหเกิดผลกระทบตอการใชงานอาคาร การบำรุงรักษาเชิงปองกัน (Preventive Maintenance) ซ่ึง
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ดำเนินการตรวจเช็กและบำรุงรักษาตามรอบเวลาท่ีกำหนดไวลวงหนา ไมวาอุปกรณจะแสดงอาการผิดปกติ

หรือไมก็ตาม และการบำรุงรักษาเชิงพยากรณ (Predictive Maintenance) ซ่ึงใชขอมูลจากเซนเซอรและการ

วิเคราะหแนวโนม เพ่ือคาดการณลวงหนาวาอุปกรณใดมีแนวโนมจะเสียหายกอนท่ีจะเกิดข้ึนจริง แนวทางหลัง

นี้ชวยใหสามารถวางแผนซอมบำรุงไดอยางแมนยำและคุมคาท่ีสุด 

 

🖼🖼 ภาพประกอบท่ี 5.2-1: แผนภูมิเปรียบเทียบการบำรุงรักษาเชงิแกไข เชงิปองกัน และเชิงพยากรณ 

5.2.2 ข้ันตอนการวางแผนบำรุงรักษาเชิงปองกัน 

การวางแผนบำรุงรักษาเชิงปองกันเริ่มตนจากการจัดทำทะเบียนทรัพยสิน (Asset Register) ท่ีบันทึก

รายละเอียดของอุปกรณทุกชิ้นในอาคาร เชน รุน วันท่ีติดตั้ง และอายุการใชงานท่ีคาดหวัง จากนั้นกำหนดรอบ

เวลาการบำรุงรักษาของแตละอุปกรณตามคำแนะนำของผูผลิตและมาตรฐานท่ีเก่ียวของ เชน การลางแผง

คอยลเย็นทุก 3 เดือน หรือการทดสอบเครื่องกำเนิดไฟฟาสำรองทุกเดือน แลวจัดทำเปนตารางแผนงาน

บำรุงรักษาประจำป (Preventive Maintenance Schedule) ท่ีระบุวันท่ี ผูรับผิดชอบ และรายการตรวจเช็ก

ของแตละงานอยางชัดเจน เพ่ือใหทีมงานสามารถปฏิบัติงานไดอยางเปนระบบและตรวจสอบยอนหลังได 
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5.2.3 ระบบบริหารจัดการงานซอมบำรุงดวยคอมพิวเตอร 

อาคารขนาดใหญ ในปจจุบันนิยมใชระบบบริหารจัดการงานซอมบำรุงดวยคอมพิวเตอร  

(Computerized Maintenance Management System หรือ CMMS) เพ่ือชวยจัดเก็บทะเบียนทรัพยสิน 

วางแผนตารางงาน ออกใบสั่งงาน (Work Order) ติดตามสถานะการซอมบำรุง และจัดเก็บประวัติการ

ซอมบำรุงของอุปกรณแตละชิ้นอยางเปนระบบ ระบบนี้ชวยลดความผิดพลาดจากการจดบันทึกดวยมือ ทำให

ผูบริหารจัดการอาคารสามารถวิเคราะหแนวโนมคาใชจายในการซอมบำรุง และตัดสินใจไดอยางมีขอมูล

ประกอบวาอุปกรณใดควรซอมแซมตอหรือควรเปลี่ยนใหม 

 

🖼🖼 ภาพประกอบท่ี 5.2-2: หนาจอตัวอยางระบบบริหารจัดการงานซอมบำรุง (CMMS) แสดงตารางงานและ

สถานะใบสั่งงาน 

ท่ีมา - https://share.google/RwwUwnBFQWZcEU5Lj 
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5.2.4 การจัดการทรัพยากรและงบประมาณซอมบำรุง 

การวางแผนซอมบำรุงท่ีมีประสิทธิภาพตองคำนึงถึงการจัดสรรทรัพยากรบุคคล อะไหล และ

งบประมาณใหเหมาะสมควบคูกันไป การจัดทำแผนงบประมาณซอมบำรุงประจำปลวงหนา จะชวยใหเจาของ

อาคารสามารถเตรียมความพรอมดานการเงินสำหรับการเปลี่ยนอุปกรณท่ีใกลหมดอายุการใชงาน โดยไมตอง

เผชิญกับคาใชจายฉุกเฉินจำนวนมากในคราวเดียว แนวคิดการบริหารจัดการทรัพยสินตามมาตรฐานสากล เชน 

ISO 55000 ยังเนนย้ำถึงความสำคัญของการมองภาพรวมตนทุนตลอดอายุการใชงาน (Life Cycle Cost) ของ

อุปกรณแตละชิ้น มากกวาการพิจารณาเพียงตนทุนการซอมบำรุงในระยะสั้นเพียงอยางเดียว 

สรุปทายบท 

การวางแผนซอมบำรุงเปนข้ันตอนสำคัญท่ีตอยอดจากการตรวจสอบระบบ โดยครอบคลุมตั้งแตการ

เลือกแนวทางบำรุงรักษาท่ีเหมาะสม การจัดทำตารางแผนงานบำรุงรักษาเชิงปองกัน การใชระบบ CMMS เพ่ือ

บริหารจัดการงานอยางเปนระบบ ไปจนถึงการวางแผนงบประมาณระยะยาว ผูบริหารจัดการอาคารท่ีวางแผน

ซอมบำรุงไดอยางมีประสิทธิภาพ จะสามารถรักษาคุณภาพและความปลอดภัยของอาคารไวไดตลอด

อายุการใชงาน พรอมท้ังใชงบประมาณอยางคุมคาท่ีสุด อันเปนเปาหมายสูงสุดของการจัดการและการควบคุม

อาคารตลอดท้ังรายวิชานี้ 
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