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น ?น ทร ีศร ีแก ้ว: การว ิเคราะห ์ป ิจจ ัยท ี่มผีลต่อความสำเร็จและนนวทางการว่าจ้าง 
ดำเน ินงานบำรุงร ักษ าระบบสาธารณ ูปโภคของอาคารมหาวิทยาลัย (Analysis o f Critical 
Success Factor and Guideline for Outsourcing Facility Maintenance o f  University 
Building) อาจารย์ท ี่ปรึกษา: รองศาสตราจารย์คร.วิศณ ู ทรัพย์สมพล, 168 หนา. ISBN  
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งานวิจัยที่ไต้ทำการสำรวจระดับความติดเห็นของก้ที่มีส่วนเก่ียวจ้องในการดำเนินงานบำรุงรักษาระบบ 
สาธารณูปโภคประกอบอาคาร โดยพิจารณาทังปิจจัยที่มีผลต่อความสำเร็จในการดำเนินงานบำรุงรักษาระบบ 
สาธารณูปโภคของอาคารมหาวิทยาลัย และความกี่ในการเกิดปิญหาจากปิจจัยท่ีนๆ ชี้งหบว่าปิจจัขที่มีผลต่อ 
ความสำเร็จมาก และหบปิญหาบ่อยครํ่งในการดำเนินงานบำรุงรักษาระบบสาธารณูปโภคประกอบอาคารมี 
ที่งหมด 10 ปิจจัยไต้แก่(1) ประสบการณ',ดำเนินงานของบุคลากรผู้ปฎินิติงานบำรุงรักษา(2) จำนวนบุคลากร 
ต้ปฏิบัติงาน (3)จำนวนบุคลากรก้กำกับดูแลควบคุมดรวจสอบผลการดำเนินงาน (4) ทักษะความสามารถในการ 
ใช้ระยะเวลาปฏิบัติงานของบุคลากร ( ร )  ระยะเวลาดำเนินการจัดชี้อ-จัดจ้าง (6) ระยะเวลาในการเบกจ่าย 
งบประมาณบำรุงรักษา (7) ความสามารถของบุคลากรที่ผ่านเกณห์คุณสมบัติเบื้องต้นจากการว่าจ้าง (8) การ 
กำหนดระยะเวลาในการเจ้ามาดำเนินการแก้ไขจ้อบกพร่องที่อย่ภายใต้เงึ๋อนใขการรับประกันผลการดำเนินงาน 
(9) การถ่ายทอดเทคโนโลยี และ (10) การ'ฝึกอบรมบุคลากร ชึ๋งในงานวิจัยที่ใต้แสดงถึงการวิเคราะห์สาเหคุของ 
การเกิดปิจจัขต่าง  ๆและแนวทางการบริหารจัดการโดยพิจารณาถึงแต่ละปิจจัยท่ีง 10 ปิจจัขน นอกเหนิอจากนยัง 
พบกลุ่มปิจจัยท่ีแน้ว่าจะเกิดปิญหาเบ้ืองจากปิจจัยดังกล่าวน้อยคร่ํงแต่ยังคงมีดวามสำคัญอย่างมากต่อความสำเร็จ 
ในการดำเนินงานบำรุงรักษาอีก16ปิจจัย

จากกลุ่มปิจจัยท่ีง 26 ปิจจัยท่ีมีความสำกัญอย่างมากต่อความสำเร็จในการดำเนินงานจ้างต้นท่ี ใต้นำไป 
ประยูกดใช้พัฒนาแนวทางการว่าจ้างดำเนินงานบำรุงรักษาระบบสาธารณูปโภคประกอบอาคาร โดยงานวิจัยที่ใต ้
เสนอแนวทางการกำหนดคุณสมบัติเบื้องต้นของต้รับจ้าง โดยพิจารณาถึงคุณสมบัติบุคลากร ประสบการณ 
ดำเนินงานของบริษัท และสภาพการเงินของก้รับจ้าง สำหรับแนวทางการประเนินจ้อเสนอโครงการของก้รับจ้าง 
ที่น ควรพิจารณากิงจ้อเสนอทางต้านราคา และจ้อเสนอทางต้านเทคนิคในเงึ๋อนใขการจัดหาอะไหล่คุปกรฌ ์
สำรอง และแผนการดำเนินงานต่างๆ ท่ีเก่ียวจ้อง ในส่วนของแนวทางการตรวจรับผลการดำเนินงานควรพิจารณา 
ดามจ้อเสนอโครงการ และรายการจ้อกำหนดการดำเนินงาน ช๋ึงมีแนวทางการจัดทำโดยพิจารณาถึงพัวจ้อต่างๆ 
ไต้แก่ วัตถประสงค ขอบเขคของการดำเนินงาน มาดรฐานในการดูแลรักษา จ้อกำหนดในการดูแลรักษา 
คุณสมบัติบุคลากร การเงิน การรับประกันผลงาน การตรวจรับงาน การประเมีนผลงาน การประหยัดพลังงาน 
การจัดหาเครี๋องมออุปกรณ์สนับสบุนการดำเนินงาน อะไหล่อุปกรณ์สำรอง และวัสคุสนเปสือง รวมไปถึงการ 
ฝึกอบรมบุคลากร และการถ่ายทอดเทคโนโลยี เพื่อให้ผูที่มีส่วนเกี่ยวจ้องในการว่าจ้างดำเนินงานบำรุงรักษา 
ระบบสาธารณูปโภคประกอบอาคาร สามารถนำแนวทางดังกล่าวไปประคุกต้ใช้ในการว่าจ้างให้เหมาะสมกับ 
นโยบายของแต่ละองคกรต่อไปไต้
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This research surveys on opinions o f the people who involved in facility maintenance o f  
university buildings, considering the critical success factors and the frequency o f  problems found 
due to such factors. Ten factors which are considered as very important and frequently occurred 
are (1) experience o f  the maintenance staff or contractor, (2) number o f  operating staff, (3) 
number o f inspectors, (4) skill in operating time o f staff, (5) procurement time, (6) time for 
obtaining maintenance budget, (7) quality o f qualified contractor, (8) time to correct the mistakes 
under the warranty condition, (9) technology transfer, and (10) staff training. This research also 
analyses the critical success factors and provides a guideline for managing facility maintenance 
regarding to such factors. In addition, sixteen more factors are also considered as important 
factors although they are less frequently occurred.

Studying all types o f  factors affecting the success o f facility maintenance leads to the 
development o f a guideline for procuring the facility maintenance contractor. This research 
provides pre-qualification criteria for contractor such as personal qualification, company 
experience in facility maintenance, as well as company’s financial status. With regards to 
guideline for evaluating project proposals from contractors, it is important to evaluate both 
financial and technical proposals, with respect to conditions o f providing spared-part equipments, 
and project operational plan. The operational assessment should consider according to the 
proposal and the Term o f Reference (TOR). The TOR should include objectives, scope o f  works, 
maintenance standards and specifications, personnel qualification, financial terms and conditions, 
warranty, assessment and evaluation procedure, energy saving plan, equipment availability, staff 
training, and technology transfer. This findings and suggestions could benefit the person who is 
responsible for procuring building facility maintenance operator.
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