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บทคัดยอ 
อาคารสาธารณะท่ีทรุดโทรมสะสมจากชวงวิกฤติเศรษฐกิจของไทยและแผนปฏิรูประบบงบประมาณ

แบบเนนผลงานเปนปจจัยผลักดันสูการเร่ิมตนวางระบบจัดการซอมบํารุงระยะยาวสําหรับองคกรขนาดใหญ  แต
อุปสรรคท่ีสําคัญคือการขาดหลักเกณฑการตัดสินใจท่ีเหมาะสมในการเลือกใชวิธีซอมบํารุงสวนตางๆ ในอาคาร 
รวมไปถึงขาดระบบการประเมินลําดับงาน   งานวิจัยน้ีจึงมุงหาแนวทางท่ีจะแกปญหาดังกลาวโดยศึกษาตัวแบบ
สําหรับเลือกใชระบบซอมบํารุงแบบตางๆ และประเมินลําดับความสําคัญในการซอมบํารุงอาคารสถานท่ี เ พ่ือใช
วางแผนแมบทการซอมบํารุงระยะยาว และมุงช้ีใหเห็นความความสํา คัญของแผนงานซอมบํา รุงอาคารของ
องคกร โดยวิธีวิจัยแบงเปน 3 สวน สวนแรกเปนการศึกษาระบบงานซอมบํารุงอาคารสถานท่ีของมหาวิทย า ลัย
ราชภัฏพิบูลสงครามโดยวิธีการทบทวนเอกสารตางๆ  รวมท้ังสัมภาษณผูเก่ียวของ  ผลท่ีไดนํามาประมวลสูแบบ
การตัดสินใจวางแผนงบประมาณซอมบํารุง  สวนท่ีสองเปนการศึกษาระบบการประเมินความเรงดวนรูปแบบ
ตางๆท่ีมีการใชอยูในระดับสากล  เพ่ือนํามาทดสอบกรณีศึกษาจริงในสวนท่ีสามกับอาคารเรียนรวมท่ีมีอายุการ
ใชงาน 8 ปของมหาวิทยาลัย  แลวเปรียบเทียบผลท่ีไดจากแบบประเมินท้ังหมดการสํารวจสภาพอาคารจริง  

ผลการศึกษาพบวา การจัดการซอมบํารุงอาคารสถานท่ีของมหาวิทยาลัยยังเปนแบบการซอมบํา รุงเมื่อ
วิบัติ และยังมิไดพัฒนาระบบขอมูลการซอมบํารุงอาคาร ผลการวิจัยสวนตอมา คือการสรา งแขนงการตัดสินใจ
ซอมบํารุงของมหาวิทยาลัยจากลํา ดับความสํา คัญของผลกระทบจากความเสียหายขององคอาคารจาก                  
การประยุกตแบบจําลองของ Horner และคณะ (1997)  โดยแยกองคอาคารออกเปนกลุมๆ  ไดแก  สวนท่ีมี
ผลกระทบตอความปลอดภัย สวนท่ีจะมีผลกระทบมาก และสวนท่ีจะมีผลกระทบนอย จากน้ันจึงทําการวิเคราะห
วาแตละสวนควรใชระบบการจัดการซอมบํารุงแบบใด ระหวาง  1) การซอมเมื่อวิบัติ  2) การซอมตามชวงเวลา 
และ 3) การตรวจซอมตามสภาพ แลวทดสอบแบบจําลองการตัดสินใจ ท่ีได กับแบบจําลองการประ เมิน
ความสําคัญรูปแบบอ่ืนๆ อีก 3 รูปแบบ ผลท่ีไดเปนลําดับการซอมบํารุงอาคารท่ีใหผลการประ เมินสอดคลองกับ
การสํารวจองคอาคารจริง รายงานวิจัยน้ียังเสนอแนวทางในการพัฒนาผลจากการวิจัย ไปสูการสรา งโปรแกรม
ประเมินดวยคอมพิวเตอร เพ่ือเพ่ิมศักยภาพในการประเมินอาคารของมหาวิทย า ลัย ท้ังหมด ผลท่ีไดจะ เปน
ประมาณการงบประมาณในการซอมบํารุงอาคารท้ังหมดของมหาวิทยาลัยตลอดอายุการใชงาน 
คําสําคัญ: การจัดการงานซอมบํารุง, การซอมบํารุงอาคาร, ลําดับความสําคัญงานซอมบํารุง, แขนงการตัดสินใจ 
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Abstract 
Accumulated deteriorations of the buildings since the 90’s economic recession and the government’s 

decentralization policy were the main reasons for Local Government Organisations (LGOs) develop their 
property maintenance plan targeting to establish the long-term maintenance program. It was awkward due to 
building maintenance management in Thailand has not well systemized. Long-term maintenance program was 
stumped in the beginning by questions; which part of the building should be fixed, and how it should be  
maintained?  This study aims to solve such problems by implementing the priorities assessments system in 
order to draw up a long-term maintenance program for Pibulsongkram Rajabhat University (PSRU) as a 
representative case. 

A case study and personal interview were used for study the current maintenance system of PSRU in 
order to acquire information for develops the priorities criteria. It was discovered that current maintenance 
system in PSRU still lags behind and did not ready for the long-term plan as the maintenance issues have 
never been existed in the corporate strategy and the management attitude was not patronized. Moreover, it was 
also revealed that staffs have inadequate skills and knowledge, and lack of support system. The priority 
assessment guideline was drawn up by simplifying the Horner’s decision model to select an optimal strategy 
for individual building element concerning maintenance strategies of the organization. Through the model, the 
building elements would be classified into 3 groups; 1) safety-effected, 2) major-effected, and 3) minor-
effected. Three maintenance strategies; 1) failure-based, 2) time-base, and 3) condition-based will be 
considered as the strategic options for each item. The options will be eliminated by conditions of the model to 
produce the results as the optimal strategy for each item. A simulation of a case study has been carried out to 
experience the capable of the model. It was satisfying as the model can perform under the specific criteria, and 
easy to use. However, it was also reveal some deficiencies that the results need to be reviewed occasionally as 
it relied on the capacity of the maintenance unit, and it still required additional works to formulate the 
practical maintenance program afterward.   
Keywords: Maintenance management, Building maintenance, Maintenance prioritisation, Decision model 
 
ท่ีมา 

ผลกระทบจากวิกฤติเศรษฐกิจท่ีผานมา มีการตัดทอนงบประมาณดูแลรักษาและซอมแซมอาคาร
สาธารณะตางๆของรัฐ จนงบประมาณท่ีไดรับไมเพียงพอสําหรับดูแลรักษาทรัพยสินกอใหเ กิดการเสื่อมสภาพ
ของสิ่งปลูกสรางอยางรวดเร็ว อาคารถูกใชงานอยางหนักและขาดการซอมแซมจนอยู ในสภาพท่ีจะกอให เ กิด
อันตรายตอชีวิตและทรัพยสิน การขอต้ังงบประมาณซอมแซมอาคารก็เปนเร่ืองท่ียากลําบาก ดวยความจํา กัดของ
งบประมาณประเทศในขณะน้ัน และแมนวาจะผานวิกฤติมาแลว หนวยงานของรัฐยังเผชิญกับปญหาเฉพาะหนา 
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ท่ีตองเรงซอมแซมคืนสภาพใหกับอาคารท่ีทรุดโทรมภายใตงบประมาณจํากัด อีกท้ังยังตองเรงปรับตัวจากแผน
ปฏิรูประบบราชการและแผนกระจายอํานาจ ท่ีมีผลใหตองปรับเปล่ียนกรอบการทํา งานดานงบประมาณใหม             
มาสูการรางแผนงบประมาณระยะยาวแบบโครงการที่เนนผลงาน การเปล่ียนแปลงน้ีเปนปจจัยผลักดันให เ กิด
การพัฒนาการจัดการซอมบํารุงจากแบบด้ังเดิมมาสูระบบบํารุงรักษาเชิงปองกัน  

มหาวิทยาลัยราชภัฏพิบูลสงครามซึ่งเปนหน่ึงในองคกรภาครัฐท่ีตองเผชิญกับปญหาขา งตน และแมวา
จะไดเร่ิมใชระบบงบประมาณแบบใหมมาระยะหน่ึงแลว การจัดการซอมบํารุงอาคารท่ีเส่ือมสภาพยังไมได รับ
การจัดการอยางเหมาะสม อุปสรรคท่ีสําคัญ คือ การขาดหลักเกณฑในการประ เมินท่ีเหมาะสมเ พ่ือจัดลํา ดับ 
ความเรงดวนในซอมบํารุงสวนตางๆในแตละอาคารเพ่ือทํางบประมาณ  

งานวิจัยช้ินน้ีมุงหาแนวทางท่ีจะแกปญหาดังกลาว โดยการศึกษาและคนหาแนวทางท่ีเหมาะสมสําหรับ
ประเมินลําดับความเรงดวนในการซอมบํารุงอาคารสถานท่ี อันจะนําไปสูการสรา งแผนแมบทการซอมบํา รุง
ระยะยาว และตองการช้ีใหเห็นความจํา เปนของการพัฒนางานจัดการงานซอมบํา รุงอาคารสถานท่ี  และ
ความสําคัญของแผนงานแมบทการงานซอมบํารุงอาคารสถานท่ีระยะยาวขององคกร ท้ังยังพยาย าม ท่ีจะขยาย
ขอบเขตงานวิจัย ลงไปสูการปฏิบัติเพ่ือเปนกรณีศึกษานํารองเพ่ือพัฒนาการศึกษาในดานการจัดการซอมบํา รุง
อาคารในประเทศไทยท่ีจะนําไปสูการพัฒนาท่ียั่งยืนตอไปในภายภาคหนา 

 
แนวคิดเรื่องการจัดการซอมบํารุงอาคาร 

การกําหนดกลยุทธการซอมบํารุงพ้ืนฐานท่ีกําหนดโดย BS 3811 ดังแสดงในภาพท่ี 1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภาพขางตนแสดงกลยุทธการจัดการซอมบํา รุงท่ีแตกแขนงออกมาจากรูปแบบหลัก 2 แบบ 
(BS 3811, 1984 อางถึงใน Seeley, 1987) ไดแก การซอมบํารุงแบบไมมีแผนงาน (Unplanned maintenance) และ 
การซอมบํารุงแบบมีแผนงาน (Planned maintenance)  

การจัดการซอมบํารงุ 

การซอมบํารุงเชิง
ปองกัน 

การซอมบํารุงแบบ
ไมมีแผนงาน 

การซอมบํารุงแบบมี
แผนงาน 

การซอมบํารุงแกไข 
(เม่ือวิบัติ) 

การซอมบํารุงแกไข 
(เม่ือวิบัติ) รวมถึง
กรณีฉุกเฉิน 

การซอมบํารุงตาม
สภาพ 

การซอมบํารุงตาม
รอบเวลา  

ภาพท่ี 1  รูปแบบกลยุทธการซอมบํารุงอาคารแบบตางๆ (BS 3811, 1984) 
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Hudachek และ Dodd (อางถึงใน Rosaler, 1998) ท่ีเปรียบเทียบดานตนทุนวาระบบซอมเมื่อวิ บัติน้ันจะ
ทําใหมีตนทุนสูงและทําใหเกิดการหยุดงานมากกวาระบบอ่ืน เชน ทําใหตนทุนซอมบํารุงอุปกรณสูงกวา ระบบ
ซอมบํารุงแบบปองกันตามระยะเวลา ถึงรอยละ 30 และสูงกวาระบบซอมบํารุงตามสภาพเกือบเทาตัว นอกจากน้ี 
Kelly (1989) ท่ีไดพยายามจัดอันดับความเหมาะสมของรูปแบบการซอมบํารุงท่ีเปนไปไดไ ว ดัง น้ี 1) ออกแบบ
และกอสรางใหม หากมีความคุมคาในการลงทุน 2) ซอมบํารุงตามสภาพ ขณะใชงานอยู 3) ซอมบํารุงตามสภาพ 
ขณะหยุดงาน 4) ซอมบํารุงตามระยะเวลา และ 5) ซอมเมื่อวิบัติ ซ่ึงตอมาไดพัฒนามาเปนแนวคิด Total Preventive 
Maintenance (TPM) และ  Reliability Centered Maintenance (RCM) ท่ีใช กันในปจจุ บัน (Sherwin, 2000) 
อยางไรก็ดี รายงานวิจัยท่ีเก่ียวของกับงานซอมบํารุงอาคารตางเห็นพองตองกันวายังไมมีการคนพบสูตรสําเร็จ หรือ
รูปแบบสุดยอดใดๆท่ีจะใหผลท่ีดีท่ีสุดสําหรับงานซอมบํารุงอาคารท้ังหมดได  ท้ัง น้ีก็เพราะ เหตุผล 3 ประการ 
(Horner et al., 1997)  คือ 1) การซอมบํารุงตามสภาพไมอาจจะใชไดกับทุกสวนของอาคาร เน่ืองจากบางสวนไม
สามารถตรวจสอบสภาพไดจากภายนอก  2) การซอมบํารุงตามเวลาไมใชวิธีท่ีประหยัดท่ีสุด 3) การซอมบํา รุง
เมื่อวิบัติน้ันไมใชวิธีท่ีปลอดภัยท่ีสุด ดังน้ัน แนวคิดท่ีจะผสมผสานรูปแบบการจัดการซอมบํา รุงหลาย รูปแบบ
เพ่ือใหเหมาะสมกับอาคารและสถานการณ Horner (1997)ไดเสนอตัวแบบการตัดสินใจ เ ลือกรูปแบบการซอม
บํารุงอาคาร แตตัวแบบของ Horner ก็ถูกมองวาใชยากและเนนท่ีการเปรียบเทียบตนทุนท่ีเปนตัวเงินมากกวาท่ีจะ
สนับสนุนนโยบายและภารกิจหลักขององคกร (Sungsomboon, 2004)  

การจัดการงานซอมบํารุงในประเทศไทยจะมุงเนนไปในดานเทคโนโลยีการตรวจสอบ  หรือวิ ธีใน              
การซอมแซมเปนสวนใหญ การศึกษาในเร่ืองการวางแผนและการจัดการงานซอมบํา รุงท่ีพบมักเปนเ ร่ืองท่ี
เก่ียวกับการจัดการงานซอมบํารุงสาธารณูปโภค และโครงสรางพ้ืนฐาน เชน งานถนน งานสะพาน (Luepr a se r t 
et al., 2000) อาทิระบบ HDM-4 ของกรมทางหลวง หรือ ระบบ  RCI และ  LMMS ของกรมทางหลวงชนบท 
(วิศว  รัตนโชติ  และคณะ 2004) อยางไรก็ดี หนวยงานท่ีกลาวมาท้ังหมด ยังไมมีหนวย งานใดท่ีพัฒนาระบบ
ประเมินความสําคัญงานจัดการงานซอมบํารุงอาคารของตนเองข้ึนมาใชอยางเปนรูปธรรม เน่ืองจากอาคารขนาด
ใหญมีความหลากหลายขององคประกอบจากวัสดุหลากชนิดท่ีมีอายุการใชงานแตกตา งกัน จึงมีความความ
ซับซอนกวางานโครงสรางพ้ืนฐานมาก (CONTEC, 2008) 
 ระบบประเมินลําดับเรงดวนในการซอมบํารุงเปนเคร่ืองมือชวยการตัดสินใจในการวางแผนซอมบํา รุง
ระยะยาวลวงหนา เชน งานมุงหลังคาใหม งานทาสีอาคารใหม เปนตน มีชวงเวลาของแผนต้ังแต  10 ป  จนถึง 
ตลอดอายุใชงานอาคารน้ัน และไมไดใชกับงานซอมบํารุงเล็กนอยรายวัน เชน ไฟดับ ทอนํ้าร่ัว แตอยางใด 
 การประเมินลําดับการซอมบํา รุงท่ีได รับการยอมรับกัน เปนวิ ธีการเ ชิงวิศวกรรมการซอมบํา รุง  
3 รูปแบบ ไดแก (1) the priority category matrix; (2) Roue's formula system; (3) Alani model.  ท่ีออกแบบมา
เพ่ือจัดลําดับงานซอมบํารุงองคอาคารตางๆ ตามบรรทัดฐานท่ีกําหนด (Alani et al., 1995) เชน ความปลอดภัย 
คุณภาพการใชงานอาคาร หรือ ความประหยัด เปนตน ผลท่ีไดจะเปนลํา ดับ  หรือ คา ดัชนีอันดับความสํา คัญ  
(PI; Priority Index) ของงานซอมบํารุงในแตละสวนของอาคารท่ีจะใชเปนกรอบเพ่ือวางงบประมาณซอมบํา รุง
อาคารระยะยาวตอไป โดยมีรายละเอียดของแตละวิธีดังน้ี 
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i. Alani model 
เปนตัวแบบเชิงปริมาณท่ีพัฒนาโดย Alani  ท่ีปรับปรุงมาจากระบบประเมินอ่ืน รวมกับการใชตัวแบบเชิงปริมาณ
เพ่ือใหผลลัพธท่ีไดครอบคลุมไปถึงการคิดงบประมาณท่ีตองใชในการซอมบํารุงอาคาร โดยการคํานวณสัดสวน
มูลคาขององคอาคารแตละสวนจากมูลคาของอาคาร (คิดในสภาพใหม) โดยบวกเพ่ิมคาการร้ือถอน (ประมาณ
รอยละ 5) แลวเลือกใชคาสัมประสิทธ์ิการเสียสภาพ (Constant Loss Factor, CLF) ซ่ึงหมาย ถึงคา ท่ีกําหนดวา
ประโยชนใชสอยของอาคารจะลดลงไปรอยละเทาใดตามระยะเวลาท่ีใชงาน ปกติจะมีคาระหวา งรอยละ  10 ถึง 
50 ข้ึนอยูกับคุณภาพของการออกแบบและกอสรางอาคาร  แลวจัดทํารายการสวนประกอบอาคารแยกเปน
หมวดๆ เพ่ือสรางแผนภูมิความสัมพันธระหวางตนทุนคาซอมกับสภาพอาคารตามเวลา 
ii. Roue's formula system 
Roue (1986) เสนอวิธีการประเมินความเรงดวน โดยใชหลักการคํานวณคา “ดัชนี” จากสูตร เพ่ือกําหนดคาความ
เรงดวนใหองคอาคารตางๆโดยการสํารวจสภาพ สรุปหลักการของ Roue ไดเปนข้ันตอน 3 ข้ันโดยสังเขปดังน้ี 

1. สํารวจสภาพขององคอาคารเพ่ือประเมินวาแตละสวนตองซอมแซมอะไรบาง โดยใชวิธี กําหนดเปนคา
คะแนน แยกเปนหมวดๆ ดังน้ี คือ a; ความเปนไปไดท่ีจะเกิดการวิบัติ, b; ความสํา คัญขององคอาคาร
สวนน้ันตอการใชงาน, c; ผลของการวิบัติตอสวนอ่ืน, d; ศักยภาพในการรับมือกับปญหา , e; ผลกระทบ
ดานความปลอดภัยเมื่อเกิดความวิบัติ, f; ผลกระทบในระยะยาวหากท้ิงไว 

2. จัดลําดับคะแนนคาตัวแปรท้ังหมดท่ีสํารวจ เปนคาลําดับจาก 1 – 5 เพ่ือนํามาคํานวณหาคา  ดัชนีความ
เรงดวน (PI: Priority Index) จากสูตร 

PI = a [ (b x c x d) + (100c) + (10f) ]     -(1) 
3. สรางแผนภูมิแทงจากคาดัชนีท่ีคํานวณได เพ่ือ จัดลําดับความเรงดวนจากแผนภูมิดัชนีท่ีได  

iii. The priority category matrix 
วิธีน้ีเปนการประเมินลําดับงานซอมอาคารโดยการคํานวณแบบเมตริกท่ีเสนอโดย Spedding (1994) ข้ันตอนการ
คํานวณประกอบดวย: 

(1) กําหนดการสํารวจสภาพองคอาคารโดยพิจารณา 4 ดาน ดังน้ี: สภาพภายนอกท่ัวไป, มูลคาของ
ทรัพยสิน, ผลกระทบตอผูใชงานอาคาร, ผลกระทบตอโครงสรางหลักของอาคาร แลวกําหนด
คะแนนแตละดานใหองคอาคารแตละสวนน้ัน  

(2)   สรางตารางเมตริกของคะแนนท่ีไดจากการสํารวจองคอาคารตามขอ 1 แลวพิจารณาผลรวมคะแนน
ขององคอาคารแตละสวน  

(3)   สรางแผนภูมิของคะแนนรวมท่ีได เพ่ือเรียงลําดับคาคะแนนขององคอาคารตางๆ  
(4)   จัดกลุมงานซอมบํารุงออกเปน 3 กลุมตามลําดับท่ีเรียงไวตามขอ 3  
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วิธีการดําเนินการวิจัย 
การศึกษาน้ี มีเปาหมาย 2 ประการ ประการแรกเพ่ือหารูปแบบการจัดการซอมบํารุงองคอาคารสวนตา งๆ 

ซ่ึงเปนการพิจารณาเงื่อนไขจากรูปแบบทางเลือก 4 วิธี ไดแก 1) การซอมบํารุงเมื่อเกิดการวิบัติ 2) การซอมบํา รุง
เชิงปองกัน  3) การซอมบํารุงตามเวลา และ 4) การซอมบํารุงตามสภาพ และประการท่ีสอง เพ่ือหาตัวแบบประเมนิ
ลําดับความสําคัญอยางงายท่ีสามารถนํามาปรับใชสําหรับอาคารในประเทศไทย โดยเลือกใชแบบการตัดสินใจ
แบบลําดับข้ันซ่ึงมีความสะดวก และยืดหยุนในการตัดสินใจในข้ันเร่ิมตน 

  จากน้ันจะใชวิธีทดสอบระบบประเมินลําดับงานท่ีศึกษาท้ังหมดกับกรณีศึกษาจริง  โดยคร้ังน้ีเ ลือกใช
อาคารเรียน 8 ช้ัน ขนาดพ้ืนท่ีใชสอยรวม 9,645 ตารางเมตร ท่ีถูกใชงานอยางหนักมา 8 ป และยังไมมีการซอมแซม
ใหญเลยตลอดอายุ เปรียบเทียบผลท่ีไดจากตัวแบบการตัดสินใจ และลําดับความเรงดวนท่ีตองการซอมแซมกับ
สภาพจริงขององคอาคาร รวมท้ังความเห็นของผูปฏิบัติงาน เพ่ือนํามาประเมินผล  

 
ข้ันตอนการศึกษาวิจัยสามารถสรุปเปนแผนผังงานไดดังภาพท่ี 2 

 

ภาพท่ี 2   ขั้นตอนการดําเนินการศึกษาวิจัย 
 
ผลการศึกษา 

งานซอมบํารุงสวนมากของมหาวิทยาลัยราชภัฏพิบูลสงครามยังคงมีลักษณะเปนงานซอมบํา รุงแกไข
เมื่อเกิดความเสียหายข้ึนแลวหรือเมื่อไดรับแจงความเสียหาย ยกเวนสวนท่ีความสําคัญตอความปลอดภัยในชีวิต
และทรัพยสินท่ีมีขอกําหนดความปลอดภัยการใชอาคารเปนกฎหมายบังคับ จึงใชวิ ธีการทํา สัญญาตรวจสอบ

1. ศึกษางานและระบบจัดการงานซอมบํารุงอาคารของมหาวิทยาลัย  
 ทบทวนเอกสาร วรรณกรรม พูดคุยกับผูเกี่ยวของ เพื่อเก็บรวบรวมขอมูล 

2a. หากมีรูปแบบระบบงาน  
ทบทวนรูปแบบระบบงาน  

2b. ศึกษา ทบทวน  ระบบประเมิน
ความสําคัญงานซอมบํารุงท่ีมีใชอยู  

3. วิเคราะหขอมูลเพือ่กําหนดรูปแบบการจัดการงานซอมท่ีเหมาะสม และ เสนอแนะ  
พัฒนาแบบประเมินอันดับความสําคัญงานซอมบํารุงอาคาร 

 4. ทดสอบแบบประเมินท่ีไดกับอาคารเรียนของมหาวิทยาลัยเปนกรณีศึกษา 
 ทดสอบกรณีศึกษาดวยวิธีประเมินแบบอื่นๆ  

5. วิจารณผลการศึกษา เปรียบเทียบผลลัพธท่ีไดจากวิธีตาง  ๆ
ประเมินแบบจําลองโดยเปรียบเทียบกับการสํารวจสภาพจริง และ ความสะดวกในการใชงาน 
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และบํารุงรักษากับเอกชนเชน หมอแปลงไฟฟา หรือระบบลิฟท เปนตน ในขณะท่ีระบบความปลอดภัย ในบาง
จุดยังถูกละเลยไมไดรับการดูแลซอมบํารุงอยางถูกวิธี เชน ระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม เปนตน 

 
การพัฒนาวิธีประเมินลําดับการซอมบํารุงอาคาร 

หลังจากไดศึกษาระบบการจัดการงานซอมบํารุง รวมไปถึงแนวทางขอเสนอแนะในการปรับระบบ             
การจัดการงานซอมบํารุงของมหาวิทยาลัยราชภัฏพิบูลสงคราม สามารถดึงเอากรอบแนวคิดจากนโยบาย ท่ีให
ความสําคัญในประเด็นตางๆ ท่ีตองคํานึงถึงในการซอมบํารุงมาสรา งตัวแบบประเมินลํา ดับความสํา คัญใน              
การจัดการงานซอมบํารุงอาคารไดดังน้ี 

1. ความปลอดภัย ตองลดความเสี่ยงท่ีอาจเกิดอันตรายตอผูใชอาคารรวมไปถึงทรัพย สินตา งๆ  ท่ีอาจ
เสียหายไมวาจะเกิดจากการชํารุดของอาคารเองหรือดวยผลกระทบจากงานซอมบํารุง 

2. ภารกิจ การเรียนการสอนไมควรจะไดรับผลกระทบการชํารุดเสียหายของอาคาร หรือถูกรบกวน
จากงานซอมบํารุง 

3. ควบคุมและตรวจสอบไดผานระบบบัญชีงบประมาณ โดยพยายามใชรูปแบบการจัดการงานซอม
บํารุงแบบมีแผนงานใหมากท่ีสุด ยกเวน ในกรณีขอ 1 และ 2 

4. การจางเหมา (Outsourcing) ไดรับการยอมรับวาเปนวิ ธี ท่ีสะดวกท่ีสุดภายใตขอจํา กัดในเ ร่ือง
กฎระเบียบ และอัตรากําลังจํากัด 

 เมื่อใชเง่ือนไขขางตน สรางแนวทางการตัดสินใจเพ่ือประเมินลําดับความสําคัญในการซอมบํารุงอาคาร
ในรูปแบบแขนงการตัดสินใจตามลําดับข้ัน คลายคลึงกับระบบ LMMS ท่ีไดทดลองใชงานในกรมทางหลวง
ชนบท เน่ืองจากเปนวิธีท่ีสะดวกและเหมาะสําหรับองคกรท่ีตองการเ ร่ิมตนสรา งระบบท่ีไม ซับซอนเ กินไป  
(วิศว รัตนโชติ และคณะ, 2004) อาจนําไปปรับเปนแบบจําลองท่ีใช กับโปรแกรมคอมพิว เตอรโดยใชกรอบ
แนวคิดของ Horner และคณะ (1997)  เพ่ือชวยใหหัวหนาหนวยงานผูดูแลงานซอมบํา รุงอาคารจํานวนมากๆ 
ตัดสินใจหรือวางแผนงานลวงหนาเก่ียวกับรูปแบบหรือวิธีการจัดการงานซอมบํา รุงท่ีเหมาะสมกับสวนตา งๆ 
ของอาคาร รวมถึงการวางแผนการจัดสรรทรัพยากรท่ีเหมาะสมเพ่ือการสํารองวัสดุ อะไหล  เคร่ืองมือสําหรับ
งานซอมบํารุง รวมไปถึงการวางแผนอัตรากําลังและจัดตารางงานใหเหมาะสม 
 กระบวนการตัดสินใจเพ่ือประ เมินลํา ดับความสํา คัญในการซอมบํา รุงตามแขนงการตัดสินใจ ท่ี
พัฒนาข้ึน ประกอบดวยข้ันตอน 5 ข้ัน ดังน้ี 
 
ข้ันตอนท่ี  1.  แจกแจงรายการองคอาคาร (Listing items) 
 เร่ิมจากทํารายการแจกแจงสวนประกอบหรือองคอาคารออกเปนสวนๆ  ในการศึกษา น้ี จะยึดแนว
ทางการแจกแจงองคอาคารตามแบบของ Alani และคณะ (2002) ในการแจกแจงรายการองคอาคารกรณี ศึกษา 
เน่ืองจากเปนวิธีการแจกแจงท่ีลอตามบัญชีรายการวัสดุกอสราง (Bill of Quantity)  
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Remark  FB; Failure based maintenance  การซอมบํารุงเม่ือชํารุดหรือวิบัติ 
 TB; Time based maintenance การซอมบํารุงตามระยะเวลา  
 CB; Condition based maintenance    การตรวจซอมบํารุงตามสภาพ  
 

ข้ันตอนท่ี  2. จําแนกองคประกอบเปนหมวดหมูตามลําดับความสําคัญ (Classifying items);  
 รายการท่ีแจกแจงไวในข้ันตอนแรกจะถูกวิเคราะหและจัดกลุมใหมตามความระดับความเสี่ย งท่ีอาจจะ
เกิดความเสียหายหากองคอาคารสวนน้ันเกิดความชํารุดเสียหายหรือวิบัติ โดยประเมินจากกรณีความ เสียหาย
รายแรงท่ีสุดท่ีเปนไปไดและระดับความเสี่ยงท่ีอาจเกิดข้ึนใน 3 ประเภท ดังน้ี; 

A. ความเสี่ยงตอความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน (Health and safety) 
B. ความเสี่ยงตอภารกิจขององคกร (Core activities)  
C. ความเสี่ยงตอการชํารุดเสียหายตอเน่ือง (Consequential damages) 

จําแนกแจกแจงรายการ  

A เสี่ยงต่อความ
ปลอดภัย? 

2) Major-effected  

ต้นทุน  
FB < TB 

1) Safety-effected  

ศักยภาพการควบคุม
ความเสี่ยง? 

ศักยภาพการ
ตรวจซ่อม? 

ศักยภาพการ
ตรวจซ่อม? 

ต้นทุน  
FB < CB 

3) Minor-effected  

ตรวจซ่อมตามสภาพ 

ซ่อมเม่ือชํารุด 

ซ่อมเม่ือชํารุด 

ตรวจซ่อมตาม
กําหนดเวลา 

ซ่อมเมื่อชํารุด 

ตรวจซ่อมตามสภาพ 

Yes 

No 

No 

B เสี่ยงต่อภารกิจ
องค์กร 

C อาจเสียหาย
ต่อเน่ือง? 

No 

No 

No 

Yes 

Yes 

Yes 

Yes 

Yes 

Yes 

No 

No 

แผนงานซ่อมบํารุงระยะยาวของอาคาร 
ลําดับความสําคัญงานซ่อมบํารุงอาคาร  

ระบบสารสนเทศเพ่ือสนับสนุนการ
ตัดสินใจซ่อมบํารุงอาคาร  

แผนงานซ่อมบํารุงอาคารระยะยาวขององคก์ร 

ภาพท่ี 3 แบบการตัดสินใจและแบบประเมินอันดับความสําคัญงานซอมบํารุงอาคารท่ีไดจากการศึกษา 
(modified from Horner et al., 1997) 
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 โดยกําหนดระดับความรายแรงของผลกระทบจากความเสี่ยงดังกลาวเปนระดับคะแนน มีคาต้ังแต  0 ถึง  
3 (0 = ไมมีผลกระทบ, 3 = มีผลกระทบรายแรง). เพ่ือจัดกลุมองคอาคารขางตนใหมอีกคร้ังดังน้ี; 

กลุมท่ี 1) องคอาคารท่ีมีผลกระทบตอความปลอดภัย (Safety-effected) ในกรณีท่ีมีคาคะแนนสูงเกิน 2 
ในกลุม  A ถือวามีอันดับความสําคัญการซอมสูงท่ีสุด มีคา = 1 

กลุมท่ี 2) องคอาคารท่ีมีผลกระทบมาก (Major-effected) ในกรณีท่ีมีคาคะแนนเกิน 2 ในกลุม B และ/
หรือ C มีอันดับความสําคัญการซอมลําดับถัดมา มีคา = 2 

กลุมท่ี 3) องคอาคารท่ีมีผลกระทบนอย (Minor-effected) ในกรณีท่ีมีคาคะแนนตํ่ากวา 2 ในกลุม A, B, 
หรือ C มีอันดับความสําคัญการซอมเปนอันดับสุดทาย มีคา = 3 

 ในข้ันตอนน้ีจะไดคาลําดับความสําคัญในการซอมบํารุงตามผลกระทบเมื่อองคอาคารเกิดวิบัติ อยา งไรก็
ตาม คาลําดับความสําคัญท่ีได เปนเพียงการจัดกลุมตามวิธีท่ีเสนอ มิใชคา ดัชนีความสํา คัญ (Priority Index) 
ดังเชนท่ีคํานวณไดจากแบบจําลองอ่ืนๆ  
 
ข้ันตอนท่ี  3. สํารวจศักยภาพและขอจํากัด (Eliminating choices);  
 พิจารณารายการองคอาคารท่ีแจกแจงแลววาศักยภาพของหนวยงานทีมีสามารถทําการตรวจซอมสํารวจ
สภาพองคอาคารสวนน้ันไดเองหรือไม เชน หมอแปลงไฟฟา ลิฟท หรือหลังคาอาคารสูง  ท่ีอาจตองใช อุปกรณ
เฉพาะ ดังน้ันทางเลือกท่ีเหลือจะเปนทางเลือกท่ีเปนไปไดภายใตขอจํากัดของหนวยงานขณะน้ัน  
 
ข้ันตอนท่ี  4. กําหนดเงื่อนไขการจัดการงานซอมบํารุง (Selecting a maintenance strategy);  
 เมื่อถึงข้ันตอนน้ีแตองคอาคารแตละรายการจะเหลือทางเลือกท่ีเปนไปไดเพียง 1 หรือ 2 ทางเ ลือกซ่ึงจะ
ใชวิธีพิจารณาจากเงื่อนไขท่ีกําหนดเพ่ิมเติม โดยกลุมองคอาคารท่ีมีผลกระทบมากตอความปลอดภัย จะใช
ศักยภาพของหนวยงานหรือองคกรในการควบคุมความเสี่ยงหากเกิดความชํารุดเสียหายตอองคอาคารสวนน้ัน
เปนเกณฑตัดสินใจ ขณะท่ีกลุมองคอาคารท่ีมีผลกระทบมากใช เ ง่ือนไขในเ ร่ืองตนทุนท่ีตํ่ากวา เปนเกณฑ                  
การตัดสินใจ  
 
ข้ันตอนท่ี  5. รางแผนการจัดการซอมบํารุงระยะยาว (Formulate long-term maintenance plan);  
 เมื่อไดรูปแบบการซอมบํารุงท่ีเหมาะสมกับแตละสวนของอาคารแลว จะไดคําตอบของโจทยวิจัย  คือ 
องคอาคารสวนน้ันควรซอมอยางไร และเมื่อใด ขอมูลในเร่ืองการจัดลําดับความสําคัญขององคอาคารสวนตา งๆ
ชวยในการตัดสินใจวางแผนงบประมาณระยะยาวที่สอดคลองกับยุทธศาสตรขององคกรท่ีวางไว ในข้ันตอนท่ี  2 
อีกดวย  
 
การทดสอบกรณีศึกษา 
 อาคารท่ีเลือกใชเปนกรณีศึกษาเพ่ือการทดสอบแบบประเมินลําดับความสํา คัญคร้ังน้ี  คืออาคารเฉลิม
พระเกียรติ เปนอาคารเรียนรวม  8  ช้ันขนาดใหญ  ซ่ึงกอสรา งเสร็จใชงานในป  พ.ศ.  2543 งบประมาณคา
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กอสรางขณะน้ันประมาณ 44 ลานบาท พ้ืนท่ีใชงานประมาณ 9,645 ตารางเมตร ประกอบไปดวยหองเ รียน หอง
ประชุม หองพักอาจารย ท่ีถูกใชงานอยางหนักโดยไมไดรับการซอมแซมใหญ เลยตลอดอายุ   อีกเหตุผลหน่ึง
อาคารน้ีถูกเลือกใหเปนกรณีศึกษาเน่ืองมาจากตัวอาคารท่ีมีองคประกอบท่ีหลากหลาย ซับซอน รวมไปถึงสภาพ
อาคารท่ีเส่ือมโทรมจากการใชงานมาระดับหน่ึง 

ผลลัพธท่ีไดจากการประเมินเมื่อทําการประมาณราคาคาซอมเพ่ือเปรียบเ ทียบในองคอาคารกลุม ท่ี  2 
และกําหนดใหหนวยงานซอมบํารุงในปจจุบันมิอาจรองรับความเสียหายจากความเสี่ย งของการวิ บัติขององค
อาคารในกลุมท่ี 1 ไดผลการวิเคราะหเปนรูปแบบการซอมบํารุงอาคารท่ีเหมาะสําหรับองคอาคารท่ีศึกษา ดังน้ี 
(รายละเอียดแสดงในตารางท่ี 1 ในภาคผนวก)  
1) วิธีการซอมบํารุงเมื่อวิบัติ (Failure-based maintenance) เปนวิธีท่ีเหมาะสําหรับ; งานฉนวนและระบบปรับ

อากาศ, ระบบสื่อสารในอาคาร, พ้ืนผิวผนังดานนอกและดานในอาคาร, ผิว พ้ืนอาคาร, งานตกแตง อ่ืนๆ ,  
งานปรับพ้ืนท่ีและจัดภูมิทัศนภายนอกอาคาร 

2) วิธีการซอมแซมตามกําหนดเวลา (Time-based preventive maintenance) เปนวิธีท่ีเหมาะสําหรับ; แผนพ้ืนไร
คาน และงานโครงสราง, หลังคาและโครงหลังคาเหล็ก, เสากําแพงรับนํ้าหนัก, ระบบทอระบายนํ้าในอาคาร, 
ระบบประปา , ระบบไฟฟาและแสงสวาง, ลิฟท , รางและทอระบายนํ้าภายนอกอาคาร 

3) วิธีการซอมแซมแบบตรวจซอมตามสภาพ (Condition-based maintenance) เปนวิธีท่ีเหมาะสําหรับ; ประตู 
หนาตาง, ผนังก้ันหอง , บันได, สุขภัณฑและอุปกรณ , ระบบเตือนภัย และระบบดับเพลิง , หมอแปลงไฟฟา  
และ ฝาเพดาน  

 
อภิปรายผลการศึกษา 
เปรียบเทียบผลลัพธกับแบบจําลองอ่ืน 
 เปรียบเทียบผลลัพธท่ีไดจากการศึกษาน้ี กับผลท่ีไดเมื่อทดสอบกรณีศึกษาโดยใชแบบการตัดสินใจตาม
วิธีของ Horner โดยใชเง่ือนไขการยอมรับความเสี่ยงในระดับเดียว กันกับผลท่ีได เปนรูปแบบการซอมบํา รุง
อาคารท่ีมีความแตกตางกันเล็กนอย รายละเอียดดังแสดงในตารางท่ี 2 (ภาคผนวก)   
 ผลการศึกษาพบวา มีผลลัพธ 8 รายการจากจํานวน 23 รายการท่ีใหผลการตัดสินใจแตกตา งกันดังแถบ
เงาแสดงไว รายการสวนใหญเปนองคอาคารในกลุมท่ี 2 หรือกลุม ท่ีมีผลกระทบนอย  ( Non-significant items 
ตามแบบของ Horner) ท้ังน้ีอาจเปนเพราะคาใชจายในการซอมบํารุงดวยวิธีซอมเมื่อชํารุดในประเทศไทยมีคาตํ่า 
อีกท้ังการขาดแคลนของบุคลากรและความพรอมดานเทคโนโลยีในสวนของการสํา รวจสภาพองคอาคารใน
ประเทศไทยทําใหตนทุนวิธีตรวจซอมสภาพมีคาสูงกวา เมื่อเปรียบเทียบกับประเทศท่ีพัฒนาแลว 
  เมื่อเปรียบเทียบผลคาอันดับความสําคัญท่ีไดในข้ันตอนท่ี 2 ตามวิธีท่ีเสนอ กับผลลัพธจากแบบจําลอง
ประเมินความสําคัญงานซอมบํา รุงเ ชิงปริมาณ อ่ืน อีก 3 วิ ธี  ไดแก  1) Priority category matrix   2) Roue’s 
formula system  และ 3) Alani’s model โดยปรับคาดัชนีอันดับความสําคัญท่ีไดจากแบบจําลองอ่ืน ให เปนคา
คะแนนจาก 1-3  เพ่ือสะดวกในการเปรียบเทียบ รายละเอียดดังแสดงในตารางท่ี 3 (ภาคผนวก) 
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 จากตารางเปรียบเทียบพบวาแบบจําลองแตละวิธีใหผลลัพธ ท่ีแตกตา งกัน ผลลัพธตามวิ ธี   Priority 
category matrix  และ Roue’s formula system มีคาคอนขางใกลเคียงกับวิธีแบบการตัดสินใจท่ีพัฒนาข้ึน ขณะท่ี
วิธี Alani’s model ใหผลลัพธคอนขางสูงกวากลุมอ่ืน อันเน่ืองมาจากแบบจําลองของ Alani ใชตนทุนและมูลคา
การกอสรางเปนฐานในการคํานวณ ขณะท่ีวิธีอ่ืนใชคาคะแนนจากปจจัยดานความปลอดภัย และความเสียหาย
เปนหลัก 
 
ขอจํากัด 
 จากการศึกษา  พบขอจํากัดและจุดออนบางประการท่ีควรปรับปรุงแกไข ดังน้ี 

⋅ การพัฒนาแบบการตัดสินใจเลือกวิธีซอมบํา รุง  พบวามีความ เ ห็นท่ีไมสอดคลองกันระหวา ง
ผูเก่ียวของหลายระดับ อาทิ ระดับของความเสี่ยงตอความเสียหายจากองคอาคารเมื่อชํา รุดท่ีจะ
ยอมรับได หรือ ศักยภาพของหนวยงาน หรือมุมมองในเร่ืองปญหาตางๆ ส่ิง เหลา น้ีควรตองมีการ
ทําความเขาใจเพ่ือยอมรับกฎเกณฑอันเดียวกัน 

⋅ การจําแนกหมวดหมูรายการตามข้ันตอนท่ี 2 พบปญหาความสับสนอันเ กิดจากองคอาคารบาง
รายการประกอบดวยช้ินสวนยอยท่ีมีอายุการใชงานตางกัน การแกปญหาอาจทําโดยการแจกแจง
ช้ินสวนของอาคารอยางละเอียดโดยอาจใชบัญชีรายการวัสดุ มาเปนฐานในการใชงานจริง 

⋅ ศักยภาพของหนวยงานซอมบํารุงเปนตัวแปรสําคัญของแบบประเมินน้ี การพัฒนา ศักยภาพของ
หนวยงานมีผลตอผลลัพธท่ีได ดังน้ันควรมีการปรับแผนงานซอมบํา รุงระยะย าว ท่ีไดจ ากแบบ
ประเมินเปนคร้ังคราว 

 
สรุปผลการวิจัย 
 แบบการตัดสินใจเลือกวิธีการซอมบํารุงท่ีพัฒนา ข้ึนมาจากกรอบนโยบายดานงานซอมบํา รุงของ
มหาวิทยาลัยโดยใชแนวคิดของ Horner และคณะ แลวปรับใหงายข้ึนและมีความเหมาะสมกับงานโดยจะ เปน
เคร่ืองมือท่ีชวยตัดสินใจ และใหผลเปนอันดับความสําคัญงานซอมบํารุงอาคาร เพ่ือตอบโจทยวิจัยขางตน 
  การทดสอบแบบการตัดสินใจท่ีพัฒนาข้ึนโดยใชอาคารเ รียนรวม  8 ช้ันพบวา ใหผลเปนท่ีนาพอใจ 
ผลลัพธท่ีไดมีคลายคลึงกับการใชแบบจําลองเชิงปริมาณท่ีมีความซับซอน และมีความเช่ือถือไดเมื่อเทียบกับการ
สํารวจสภาพอาคารจริง  
 แบบการตัดสินใจท่ีไดอาจพัฒนาเปนโปรแกรมคอมพิว เตอร อันจะชวย ใหสามารถวิ เคราะหและ
ประเมินการซอมบํารุงอาคารท้ังหมดรวบรวมเปนฐานขอมูลสารสนเทศเพ่ือการตัดสินใจงานซอมบํา รุง  และ
วางแผนซอมบํารุงระยะยาวขององคกรท่ีมีอาคารท่ีตองดูแลจํานวนมากๆได  
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ภาคผนวก 
ตารางท่ี 1 ผลลัพธข้ันสุดทาย คาอันดับความสําคัญและวิธีซอมบํารุงท่ีเหมาะสม 

No องคอาคาร จําแนกหมวด 
ผลกระทบ 

วิธีการซอมบํารุง คาลําดับ
ความสําคัญ  

Remark 

 ⋅ งานโครงสราง    
1.1 แผนพื้นไรคาน  กลุมท่ี 1 ซอมตามกําหนดเวลา 1 มีความเส่ียงสูงกวาท่ีจะควบคุม 
1.2 หลังคาและโครงหลังคาเหล็ก กลุมท่ี 1 ซอมตามกําหนดเวลา 1 มีความเส่ียงสูงกวาท่ีจะควบคุม 
1.3 เสากําแพงรับน้ําหนัก กลุมท่ี 1 ซอมตามกําหนดเวลา 1 มีความเส่ียงสูงกวาท่ีจะควบคุม 
 ⋅ งานสถาปตยกรรม    
2.1 ประตู หนาตาง กลุมท่ี 2 ตรวจ-ซอมตามสภาพ  2 การซอมแซมเมื่อชํารุดมีตนทุน

สูงกวา 
2.2 ผนังกัน้หอง กลุมท่ี 2 ตรวจ-ซอมตามสภาพ  2 การซอมแซมเมื่อชํารุดมีตนทุน

สูงกวา 
2.3 บันได  กลุมท่ี 1 ตรวจ-ซอมตามสภาพ  1 ตัดทอนทางเลือกอืน่ออก 
 ⋅ งานสุขาภิบาลและระบบ     
3.1 สุขภัณฑและอุปกรณ  กลุมท่ี 2 ตรวจ-ซอมตามสภาพ  2 การซอมแซมเมื่อชํารุดมีตนทุน

สูงกวา 
3.2 ระบบทอระบาย  กลุมท่ี 2 ซอมตามกําหนดเวลา 2 การซอมแซมเมื่อชํารุดมีตนทุน

สูงกวา 
3.3 ระบบประปา  กลุมท่ี 2 ซอมตามกําหนดเวลา 2 การซอมแซมเมื่อชํารุดมีตนทุน

สูงกวา 
3.4 ระบบปรับอากาศ  กลุมท่ี 2 ซอมเม่ือชํารุด 2 การซอมแซมเมื่อชํารุดมีตนทุนต่ํา

กวา 
3.5 ระบบไฟฟาแสงสวาง  กลุมท่ี 1 ซอมตามกําหนดเวลา 1 มีความเส่ียงสูงกวาท่ีจะควบคุม 
3.6 ระบบส่ือสารในอาคาร  กลุมท่ี 2 ซอมเม่ือชํารุด 2 การซอมแซมเมื่อชํารุดมีตนทุนต่ํา

กวา 
3.7 ระบบสัญญาณเตือนภัย กลุมท่ี 1 ตรวจ-ซอมตามสภาพ  1 ตัดทอนทางเลือกอืน่ออก 
3.8 ลิฟท กลุมท่ี 1 ซอมตามกําหนดเวลา 1 มีความเส่ียงสูงกวาท่ีจะควบคุม 
3.9 หมอแปลง กลุมท่ี 1 ตรวจ-ซอมตามสภาพ  1 ตัดทอนทางเลือกอืน่ออก 
 ⋅ งานตกแตง    
4.1 พื้นผิวผนังดานใน กลุมท่ี 3 ซอมเม่ือชํารุด 3 ตัดทอนทางเลือกอืน่ออก 
4.2 พื้นผิวผนังดานนอก กลุมท่ี 3 ซอมเม่ือชํารุด 3 ตัดทอนทางเลือกอืน่ออก 
4.3 ผิวพื้นอาคาร กลุมท่ี 3 ซอมเม่ือชํารุด 3 ตัดทอนทางเลือกอืน่ออก 
4.4 ฝาเพดาน กลุมท่ี 1 ตรวจ-ซอมตามสภาพ  1 ตัดทอนทางเลือกอืน่ออก 
4.5 งานตกแตงอื่น  ๆ กลุมท่ี 3 ซอมเม่ือชํารุด 3 ตัดทอนทางเลือกอืน่ออก 
 ⋅ งานภายนอกอาคาร    
5.1 รางและทอระบายน้ํา กลุมท่ี 2 ซอมตามกําหนดเวลา 2 การซอมแซมเมื่อชํารุดมีตนทุน

สูงกวา 
5.2 หลังคาทางเดิน กลุมท่ี 1 ซอมตามกําหนดเวลา 1 มีความเส่ียงสูงกวาท่ีจะควบคุม 
5.3 ปรับพื้นท่ีและภูมิทัศน กลุมท่ี 3 ซอมเม่ือชํารุด 3 ตัดทอนทางเลือกอืน่ออก 
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ตารางท่ี 2 เปรียบเทียบผลลัพธ กับผลท่ีไดจากแบบการตัดสินใจของ  Horner 
No. Building’s elements  Proposed model Horner’s decision model 

Classified item Resulted strategy Classified item Resulted strategy 
 ⋅ งานโครงสราง     

1.1 แผนพื้นไรคาน   กลุมที่ 1  ซอมตามกําหนดเวลา Significant (Health) ซอมตามกําหนดเวลา 

1.2 หลังคาและโครงหลังคาเหล็ก กลุมที่ 1  ซอมตามกําหนดเวลา Significant (Health) ซอมตามกําหนดเวลา 

1.3 เสากําแพงรับนํ้าหนัก กลุมที่ 1  ซอมตามกําหนดเวลา Significant (Health) ซอมตามกําหนดเวลา 

 ⋅ งานสถาปตยกรรม    

2.1 ประตู หนาตาง  กลุมที่ 2  ตรวจ-ซอมตามสภาพ Significant(utility) ตรวจ-ซอมตามสภาพ 

2.2 ผนังกั้นหอง  กลุมที่ 2  ตรวจ-ซอมตามสภาพ Non-significant ตรวจ-ซอมตามสภาพ 

2.3 บันได  กลุมที่ 1  ตรวจ-ซอมตามสภาพ Significant (Health) ซอมตามกําหนดเวลา 

 ⋅ งานระบบสุขาภิบาล     

3.1 สุขภัณฑและอุปกรณ กลุมที่ 2  ตรวจ-ซอมตามสภาพ Significant (utility) ตรวจ-ซอมตามสภาพ 

3.2 ระบบทอระบาย กลุมที่ 2  ซอมตามกําหนดเวลา Significant (environ)  ซอมตามกําหนดเวลา 

3.3 ระบบประปา  กลุมที่ 2  ซอมตามกําหนดเวลา Significant (utility) ซอมตามกําหนดเวลา 

3.4 ระบบปรับอากาศ กลุมที่ 2  ซอมเม่ือชํารุด  Significant (utility) ซอมเม่ือชํารุด  

3.5 ระบบไฟฟาและแสงสวาง กลุมที่ 1  ซอมตามกําหนดเวลา Significant (Health) ซอมตามกําหนดเวลา 

3.6 ระบบส่ือสารในอาคาร กลุมที่ 2  ซอมเม่ือชํารุด  Significant(utility) ซอมเม่ือชํารุด  

3.7 ระบบสัญญาณเตือนภัย กลุมที่ 1  ตรวจ-ซอมตามสภาพ Significant (Health) ซอมเม่ือชํารุด  (online 
monitored ) 

3.8 ลิฟท กลุมที่ 1  ซอมตามกําหนดเวลา Significant (Health) ซอมตามกําหนดเวลา 

3.9 หมอแปลงไฟฟา กลุมที่ 1  ตรวจ-ซอมตามสภาพ Significant (Health) ซอมเม่ือชํารุด  (online 
monitored) 

 ⋅ งานตกแตง    

4.1 พื้นผิวผนังดานในอาคาร กลุมที่ 3  ซอมเม่ือชํารุด  Non-significant ตรวจ-ซอมตามสภาพ 

4.2 พื้นผิวผนังดานนอกอาคาร กลุมที่ 3  ซอมเม่ือชํารุด  Non-significant ตรวจ-ซอมตามสภาพ 

4.3 ผิวพื้นอาคาร กลุมที่ 3  ซอมเม่ือชํารุด  Non-significant ตรวจ-ซอมตามสภาพ 

4.4 ฝาเพดาน กลุมที่ 1  ตรวจ-ซอมตามสภาพ Significant (Health) ตรวจ-ซอมตามสภาพ 

4.5 งานตกแตงอื่นๆ กลุมที่ 3  ซอมเม่ือชํารุด  Non-significant ตรวจ-ซอมตามสภาพ 

 ⋅ งานภายนอกอาคาร    

5.1 รางและทอระบายนํ้า กลุมที่ 2  ซอมตามกําหนดเวลา Significant(environ)  ซอมตามกําหนดเวลา 

5.2 หลังคาทางเดิน  กลุมที่ 1  ซอมตามกําหนดเวลา Significant (Health) ซอมตามกําหนดเวลา 

5.3 งานปรับพื้นท่ีและจัดภูมิทัศน กลุมที่ 3  ซอมเม่ือชํารุด  Non-significant ตรวจ-ซอมตามสภาพ 

Remark; the labeled items show the different results from both methods. 
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ตารางท่ี 3 เปรียบเทียบผลอันดับความสําคัญท่ีไดจากระบบประเมินหลายวิธี 
No. Building’s elements  Identified 

group  
The priority results from different model 

(ranking from 1 to  3) 
Proposed model 

priority 
Priority category 

matrix 
Roue’s formula 

system 
Alani’s model 

priority 

 ⋅ งานโครงสราง      

1.1 แผนพื้นไรคาน   กลุมที่ 1  1 1 1 1 

1.2 หลังคาและโครงหลังคาเหล็ก กลุมที่ 1  1 1 1 1 

1.3 เสากําแพงรับนํ้าหนัก กลุมที่ 1  1 2 1 2 

 ⋅ งานสถาปตยกรรม     

2.1 ประตู หนาตาง  กลุมที่ 2  2 2 1 2 

2.2 ผนังกั้นหอง  กลุมที่ 2  2 1 2 1 

2.3 บันได  กลุมที่ 1  1 1 1 1 

 ⋅ งานระบบสุขาภิบาล      

3.1 สุขภัณฑและอุปกรณ กลุมที่ 2  2 1 3 1 

3.2 ระบบทอระบาย กลุมที่ 2  2 3 3 2 

3.3 ระบบประปา  กลุมที่ 2  2 2 1 2 

3.4 ฉนวนและระบบปรับอากาศ  กลุมที่ 2  2 2 2 2 

3.5 ระบบไฟฟาและแสงสวาง กลุมที่ 1  1 3 2 3 

3.6 ระบบส่ือสารในอาคาร กลุมที่ 2  2 N/A N/A N/A 

3.7 ระบบเตือนภัย ดับเพลิง กลุมที่ 1  1 N/A N/A N/A 

3.8 ลิฟท กลุมที่ 1  1 N/A N/A N/A 

3.9 หมอแปลงไฟฟา กลุมที่ 1  1 N/A N/A N/A 

 ⋅ งานตกแตง     

4.1 พื้นผิวผนังดานในอาคาร กลุมที่ 3  3 3 3 2 

4.2 พื้นผิวผนังดานนอกอาคาร กลุมที่ 3  3 3 3 2 

4.3 ผิวพื้นอาคาร กลุมที่ 3  3 2 2 2 

4.4 ฝาเพดาน กลุมที่ 1  1 3 3 2 

4.5 งานตกแตงอื่นๆ กลุมที่ 3  3 2 2 2 

 ⋅ งานภายนอกอาคาร     

5.1 รางและทอระบายนํ้า กลุมที่ 2  2 1 1 1 

5.2 หลังคาทางเดิน  กลุมที่ 1  1 1 1 1 

5.3 งานปรับพื้นท่ีและจัดภูมิทัศน กลุมที่ 3  3 N/A N/A N/A 

Source; Alani et al (2002) in Facilities, vol.20, issue 5/6, p. 176-187. 
 
 


