
บ ท ท ี่ 4

การวิเคราะห์ข้อมูลเบ้ืองด้น

จ า ก ก า ร ส ำร ว จ ข ้อ ม ูล เบ ือ ง ต ้น ใน ก า ร ด ำ เน ิน ง า น บ ำ ร ุง ร ัก ษ า ร ะ บ บ ส า ธ า ร ณ ูป โภ ค ป ร ะ ก อ บ  

อ าค าร ข น าด ให ญ ่ข อ ง ม ห าว ิท ย าล ัย  โด ย ท ำก าร ส ุ่ม อ าค าร ต ัว อ ย ่าง  41 อ าค าร  เพ ื่อ ท ำก าร ศ ึก ษ าถ ึง  
ร ูป แ บ บ ก าร ด ำ เน ิน ง าน บ ำร ุง ร ัก ษ า  แ ล ะ อ ง ค ์ป ร ะ ก อ บ ข อ ง ค ่า ใช ้จ ่าย ใน ก าร ด ำ เน ิน ง าน  น อ ก จ า ก น ี้ 
ผ ู้ว ิจ ัย ย ัง ไต ้ท ำก ารส ัม ภ าษ ณ ์ผ ู้ท ี่ม ีส ่ว น เก ี่ย ว ข ้อ งใน ก าร ด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ัก ษ า เพ ื่อ ศ ึก ษ าถ ึง ป ิญ ห าท ี ่
เก ิด ข ึน ใน ก าร ด ำเน ิน ง าน บ ำร ุง ร ัก ษ า  ร วม ถ ึงป ิญ ห าใน ก าร ว ่าจ ้าง ด ำ เน ิน งาน บ ำร ุงร ัก ษ า  ท ัง ใน ส ่ว น  

ข องการจ ัด จ ้าง ก าร ด ำเน ิน ง าน บ ำร ุง ร ัก ษ าโด ย ผ ู้ร ับ จ ้าง  ก ารต รวจ ร ับ ผ ล ก ารด ำเน ิน งาน ข อ งผ ู้ร ับ จ ้าง  

ก าร ป ระ ก ัน ผ ล ก ารด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ัก ษ าจ าก ก ารว ่าจ ้าง  ร ูป แ บ บ แล ะ เง ื่อ น ไข ส ัญ ญ าว ่าจ ้าง  แน ว ท าง  
การค ัด เล ือกผ ู้ร ับจ ้าง และผ ลการดำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ าท ี่ต ้องการ รวม ไป ถ ึงป ีจ จ ัย ท ี่ค าด ว ่าจ ะม ีผ ลต ่อ  
ค ว าม ส ำเร ็จ ใน ก าร ด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ัก ษ าอ าค าร  ซ ึ่งจ าก ก ารส ำรวจ ข ้อ ม ูล เบ ื้อ งต ้น แ ส ด งราย ล ะ เอ ีย ด  

ต ังต ่อ ไป น ี้

4.1 ร ูป แบ บ การด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ าระบ บ ส าธารณ ูป โภ ค ป ระกอบ อาค าร

จ าก ก ารส ำร ว จ ข ้อ ม ูล เบ ือ งต ้น ก าร ด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ัก ษ าร ะ บ บ ส าธ าร ณ ูป โภ ค ป ระ ก อ บ อ าค าร  
ข น าด ให ญ ่ข อ งม ห าว ิท ย าล ัย ท ังห ม ด  41 อาคาร (แส ด งร าย ล ะ เอ ีย ด ข ้อ ม ูล ต ังภ าค ผ น ว ก  จ) พ บ ว ่าม  ี

ร ูป แบ บ ก ารด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ัก ษ าโด ย อ าศ ัย บ ุค ล าก รจ าก ภ าย ใน แล ะภ าย น อ ก อ งค ์ก ร  แส ด งต ังต าราง  

ที่ 4.1

ตารางท ี่ 4.1 ร ูป แบ บ การด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ัก ษ าระบ บ ส าธารณ ูป โภ ค ป ระกอ บ อ าค ารข น าด ให ญ ่
ของมหาว ิทยาล ัย

ว่าจ้างบุคลากรภายนอกองค์กร 
(ว่าจ้างเหมารวมรายปี)

บุคลากรภายในองค์กร
ดูแลบำรุงรักษาเองทังหมด ว่าจ้างบางระบบ (รายปี)

18 อาคาร 17 อาคาร 6 อาคาร

จากข้อมูลรูปแบบการดำเนินงานบำรุงรักษาระบบสาธารณูปโภคประกอบอาคารพบว่าอาคาร 
ส่วนใหญ่ประมาณ 56% อาศัยบุคลากรภายในองค์กร (In-House) ดำเนินงานบำรุงรักษาระบบ 
สาธารณูปโภคประกอบอาคาร และอีกจำนวน 44 %  ที่อาศัยการว่าจ้างบุคลากรภายใเอกองค์กร 
(Outsource) ดำเนินงานบำรุงรักษาโดยการทำสัญญาว่าจ้างเหมารายใ] แต่ภายในอาคารที่อาศัย
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บ ุค ล ากรภ ายใน องค ์กรดำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ าระบ บ ส าธารณ ูป โภ ค ป ระกอบ อาค าร ขังพบว่าม ีอ ีก  
ประมาณ 26 % ท ี่ข ังต ้องอาศ ัยการว ่าจ ้างบ ุคลากรจากภายนอกองค ์กรเป ็นรายป ีเพ ิ่มเต ิม เพื่อเข้ามา 
ด ูแลร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคเฉพ าะบางระบบภายในอาคาร เช่น ระบบปร ับอากาศ ระบบป้องกัน  
อัคค ีภ ัย เป ็นต ้น ส ำห ร ับ การบ ำร ุงร ัก ษ าระบ บ ล ิฟ ต ์ใน ท ุก อาค ารจ ะอาศ ัย การว ่าจ ้างบ ุค ล าก รจ าก  
ภายนอกองค์กรเป ็นผ ู้ดำเน ินการ

ดูแลบำ}งรักษาเองทั้งหมค

บุคลากร 
ภาขในองค์กร 

56%

ว่าจางบุคลากรภาขนอกเทั้มเตํม 
26%

บุคลากร 
ภาขนอกองค์กร

44%

74%

รูปที่ 4.1 ส ัคส ่วนรูปแบบการดำเน ินงานบำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคาร

สำหร ับก ิจกรรมการบำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคารน ัน  ไม ่ว ่าจะเป ็นร ูปแบบ  
การบำร ุงร ักษาโดยอาศ ัยบ ุคลากรภายในองค ์กร หรือการว ่าจ ้างบ ุคลากรจากภายนอกองค ์กร พบว่า 
ต ่าง ก ็ด ำ เน ิน ก าร บ ำร ุงร ัก ษ าท ั้ง ใน ก ิจ ก ร ร ม บ ำร ุงร ัก ษ าต าม ป ก ต ิ (Routine Maintenance) การ
บ ำร ุงร ักษาแบบป ร ับแก ้ (Corrective Maintenance) การบำร ุงร ักษาตามกำหนดระยะเวลา (Periodic 
Maintenance) และการบำร ุงร ักษาตามสภาพการใช ้งาน

จากการศ ึกษาร ูปแบบการดำเน ินงานบำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคาร สามารถ 
สรุปร ูปแบบการดำเน ินงานไต ้ 2 ร ูปแบบห ล ักๆ คือ

1. อาศ ัยบ ุคลากรภายในองค์กร

การดำเน ินงานบำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคโดยอาศ ัยบ ุคลากรภายในองค ์กรน ัน  สามารถ 
แบ ่งร ูป แบ บ ก ารด ำเน ิน งาน ไต ้2 ร ูปแบบ คือ ด ูแลบำร ุงร ักษาโดยบ ุคลากรภายในองค ์กรท ังห มด
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และการว ่าจ ้างบ ุคลากรภ ายน อกองค ์กรเข ้าม าด ูแลป ้า}งร ักษ าใน บ างก ิจกรรม  ได ้แก ่ ก ิจกรรมการ  
ป ้า}งร ักษาแบบปร ับแก ้ และก ิจกรรมป่า}งร ักษาตามกำหนดระขะทลา

2. การว่าจ ้างบ ุคลากรภายนอกองค ์กร

การว ่าจ ้างบ ุค ลากรภ ายน อกองค ์กร เพ ื่อท ำห น ้าท ี่ป ้า}งร ักษ าระบ บ ส าธารณ ูป โภ ค ป ระกอบ  
อ าค าร ส าม าร ถ แ บ ่งร ูป แ บ บ ก าร ด ำเน ิน งาน ได ้ 2 กรณ ีค ือ ก ารว ่าจ ้างป ้า}งร ัก ษ าแบ บ จ ้าง เห ม า  
ป้า}งร ักษาท ุกระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคาร โดยทำส ัญญาว่าจ ้างเหมารวมเป ็นรายปี และการ  
ว ่าจ ้างเพ ื่อดำเน ินการป ้า}งร ักษาเป ็นคร ั้งคราว เช่น ก ิจกรรมป ้า}งร ักษาแบบป ร ับแก ้ หรือการว่าจ ้าง 
ป ้า}งร ักษาในก ิจกรรมป ้า}งร ักษาตามกำหนดระยะเวลา ซ ึ่งสาม ารถส}ป ร ูปแบบการดำเน ิน งานได  ้
ดังรูปที่ 4.2

รูปที่ 4.2 ร ูปแบบการว่าจ ้างป ้า}งร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคาร

4.2 องค ์ประกอบค่าใช ้จ ่ายในการดำเน ินงานบำรุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคาร

จ า ก ก า ร ส ำ ร ว จ ข ้อ ม ูล เบ ื้อ ง ด ้น เก ี่ย ว ก ับ ค ่า ใช ้จ ่า ย ใน ก า ร ด ำ เน ิน ง า น ป ่า } ง ร ัก ษ า ร ะ บ บ  
สาธารณ ูป โภคประกอบอาคาร จากอาคารต ัวอย ่างท ั้ง 41 อาคาร พบว ่าอาคารส ่วนใหญ ่น ัน  ไม ่ได ้ 
จัดเก ็บข ้อม ูลค ่าใช ้จ ่ายโดยแยกพจารณาในแด,ละอาคาร ด ังน ันจ ึงไม ่สามารถเปร ียบเท ียบค ่าใช ้จ ่ายใน  
การป ่า}งร ักษาระบบสาธารณ ูป โภคประกอบอาคาร ในแด'ละอาคารเพ ื่อประเม ินผลการดำเน ินงาน  
จากการพ ิจารณาด ้านค ่าใช ้จ ่ายระหว่างอาคารได้ แต ่เม ื่อพ ิจารณ าองค ์ประกอบของค ่าใช ้จ ่ายในแต ่ละ  
ร ูป แ บ บ ก ารด ำเน ิน งาน ป ่า}งร ัก ษ าระ บ บ ส าธ ารณ ูป โภ ค ป ระก อ บ อ าค าร  พ บ ว ่าป ระก อบ ไป ด ้วย
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ค ่าใช ้จ ่ายใน  3 ส ่วน ได ้แก ่ ค ่าใช ้จ ่ายใน การเป ล ี่ยน ว ัสด ุอ ุป กรณ ์ ค ่าใช ้จ ่ายในการว ่าจ ้างบ ุคลากรจาก  
ภายนอกองค์กร และค ่าใช ้จ ่ายสำหรับบ ุคลากรผ ู้ดำเน ินงานบำรุงร ักษาภายในองค ์กร

4.3 ร ูป แบ บ การพ ิจารณ าก ัด เล ือกผ ู้ร ับ จ ้างด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ าระบ บ ส าธารณ ูป โภ คป ระกอบ
อาคาร

การพ ิจารณ าค ัดเล ือกผ ู้ร ับจ ้างเพ ื่อดำเน ินงานบำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคาร  
ขนาดใหญ ่ของมหาวิทยาล ัย'น ั้น สามารถจำแนกตามล ักษณะประเภทของหน ่วยงาน ได ้ 2 ประเภท  
หล ักๆ คือ หน ่วยงานของภาครัฐ และหน่วยงานของภาคเอกชน

การพิจารณาคัดเลือกผู้รับจ้างเพ่ือดำเนินงานบำรุงรักษาระบบสาธารณูปโภคประกอบอาคาร 
ขนาดใหญ่ของหน่วยงานภาคเอกชนนัน โดยทั่วไปแล้วหากผู้ว่าจ้างมีทักษะในการดำเนินงาน 
บำรุงรักษา ผู้ว่าจ้างจะกำหนดขอบเขตการดำเนินงาน แผนการดำเนินงานบำรุงรักษา และปริมาณ 
งานบำรุงรักษา (Bill of Quantity, BOQ) ที่ชัดเจน แด'หากผู้ว่าจ้างไม่มีทักษะในการดำเนินงาน 
บำรุงรักษาที่เพียงพอแล้ว ผู้ว่าจ้างอาจกำหนดเพียงขอบเขตการดำเนินงานที่ด้องการทั่วไป โดย 
ไม่ได้กำหนดแผนการดำเนินงาน หรือปริมาณงานที่ชัดเจน แต่จะให้ผู้รับจ้างเสนอแผนการ 
ดำเนินงานท่ังรอบเวลาในการดำเนินงานบำรุงรักษา และรายละเอียดในการดำเนินงานในแด,ละรอบ 
เวลา จากนั้นผู้ว่าจ้างจะดำเนินการพิจารณาข้อเสนอของผู้รับจ้างท่ีสอดคล้องคับเงื่อนไขของผู้ว่ไจ้าง 
หรือข้อเสนอพิเศษที่ผู้รับจ้างเห็นว่าจะมีประโยชน์ต่อผู้ว่าจ้างเพิ่มเติม เมื่อผู้ว่าจ้างได้พิจารณาผู้ 
รับจ้างที่ว่าจ้างให้ความสนใจแล้ว จากน้ันผู้ว่าจ้างจึงเรียกผู้รับจ้างรายดังกล่าวเข้ามาเจรจาต่อรอง 
ราคาเพ่ือเข้าดำเนินงานในอาคารของผู้ว่าจ้างต่อไป ซ่ึงในการเจรจาต่อรองราคาน้ีผู้ว่าจ้างจะมีความ 
ยืดหอุ่นในการพิจารณาเจรจาต่อรองราคา โดยผู้ว่าจ้างอาจเจรจาคับผู้ที่ให้ข้อเสนอที่ผู้ว่าจ้างสนใจ 
แต่ยังคงมีราคาสูง หรือเรียกร้องให้ผู้เสนอราคาที่เสนอราคาตํ่ากว่าแต่ให้เพิ่มเงื่อนไขในการ 
ดำเนินงานเพ่ิมเติมก็เป็นได้

สำหร ับในหน ่วยงานของภาคร ัฐน ั้น  การพ ิจารณาค ัดเล ือกผ ู้ร ับจ ้างเพ ื่อดำเน ินงานบำร ุงร ักษา 
ระบ บ สาธารณ ูป โภคป ระกอบ อาคาร จะต ้องพ ิจารณ าตามหลักเกณ ฑ ์ระเบ ียบสำน ักนายกร ัฐมนตร  ี
ว ่าด ้วยการพ ัสด ุ ซ ึ่งในการว ่าจ ้างดำเน ินงานบำร ุงร ักษา โดยเฉพ าะอย ่างย ิ่งในการว ่าจ ้างดำเน ินงาน  
บำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคารแบบเหมารวมรายป ีน ั้น  โดยท ั่วไปแล ้วจะพ ิจารณ า 
ร ูปแบบการว่าจ ้างใน 2 ร ูปแบบหล ักๆ คือ การสอบราคา (การช ื้อหร ือการจ ้างคร ั้งหน ึ่งซ ึ่งม ีราคาเก ิน  
100,000 บาท แต ่ไม ่เก ิน  2,000,000 บาท) และการประกวดราคา (การช ื้อหรือการจ ้างครั้งหน ึ่งซ ึ่งม  ี
ราคาเกิน 2,000,000 บาท) ซ ึ่งร ูปแบบการว่าจ ้างท ัง 2 ร ูปแบบนี ม ีความแตกต่างค ันในเร ื่องของม ูลค ่า 
ข อ งงาน ท ี่ด ้อ งก ารว ่าจ ้าง  ค ับ ล ัก ษ ณ ะก ารจ ัด ด ังค ณ ะก รรม การใน การพ ิจ ารณ าค ัด เล ือ ก ผ ู้ร ับ จ ้าง
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ส ำห ร ับ ข ั้น ต อ น ก ารด ำเน ิน งาน ว ่าจ ้างด ้วย ว ิธ ีก ารส อ บ ราค า แ ล ะว ิธ ีก ารป ระก ว ด ราค า ได ้แส ด ง  
รายละเอียดดังรูปที่ 4.3 และรูปท ี่ 4.4 ตามลำดับ

รูปที่ 4.3 ข ั้นตอนการพ ิจารณาคัดเล ือกผ ู้ร ับจ้างด ้วยว ิธ ีการสอบราคา 
(สร ุปอ ้างอ ิงจากระเบ ียบสำน ักนายกรัฐมนตรีว ่าด ้วยการพ ัสด ุ พ.ศ. 2546-2548)
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รูปที่ 4.4 ข ั้นตอนการพ ิจารณาคัดเล ือกผู้ร ับจ้างด ้วยวิธ ีการประกวดราคา (ยื่นข้อเสนอซองเดียว) 
(สรุปอ ้างอ ิงจากระเบ ียบสำน ักนายกรัฐมนตรีว ่าด ้วยการพ ัสด ุ พ.ศ. 2546-2548)

การว่าจ้างคำเนินงานบำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคารน ัน เป ็นการว่าจ ้างท ีต ้อง 
คำน ึงถ ึงเทคโนโลย ีของพ ัสด ุและหร ือข ้อกำหนดค ุณ สมบ ัต ิของผ ู้เข ้าเสนอราคา ซ ึ่งอาจจะม ีข ้อเสนอ  
ท ี่ไม ่อย ู่ในฐานเดียวคันเป็นเหตุใหม้ ีป ิญหาในการพ ิจารณ าต ัดส ินค ัดเล ือกผ ู้ร ับจ ้างได ้ ต ังบันIพือเป็น 
ก ารข จ ัด บ ีญ ห าต ังก ล ่าวจ ึงจ ำเป ็น ต ้อ งม ีก ารป ร ับ ป ร ุงข ้อ เส น อให ้ค รบ อ ้วน และเป ็น ไป ต าม ค วาม  
ต ้องการก ่อนพ ิจารณ าด ้านราคา โดยผ ู้ว ่าจ ้างอาจกำหนดให ้ผ ู้เข ้าเสนอราคาย ื่นชองข ้อเสนอทางด ้าน  
เทคนิค ชองข ้อเสนอทางด ้านราคา และชองข ้อเสนอทางด ้านการเง ิน  (อ้าม ี) สำหร ับการข ้นตอนการ  
พ ิจารณ าค ัด เล ือกผ ู้ร ับ จ ้าง  จะพ ิจารณ าเช ่น เด ีย วก ับ ร ูป แบ บ ก ารว ่าจ ้างด ้วย ว ิธ ีก ารป ระก วด ราค า  
สำหรับข ้นตอนการว ่าจ ้างโดยกำหนดให ้ผ ู้เสนอราคาย ื่นข ้อเสนอ 2 ชอง บ ันได ้แสดงรายละเอ ียดต ัง 
รูปที่ 4.5
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รูปที่ 4.5 ข ั้นตอนการพ ิจารณาคัดเล ือกผู้ร ับจ้างด ้วยวิธ ีการประกวดราคา (ยื่นข ้อเสนอ 2 ชอง) 
(สรุปอ้างอ ิงจากระเบ ียบสำน ักนายกรัฐมนตรีว ่าด ้วยการพ ัสดุ พ.ศ. 2546-2548)
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4.4 รายการข้อกำหนดการดำ(นินงาน (Term or Reference, TOR) บำรุงรักษาระบบ
สาธารญใ]โภกประกอบอาคาร
จากการส ัมภาษณ ์เช ิงล ึกจากผ ู้เช ี่ยวชาญ ท ี่ม ีส ่วนเก ี่ยวข ้องในการดำเน ินงานว่าจ ้างดำเน ินงาน  

บ ำร ุงร ักษ าระบบ ส าธารณ ูป โภ คป ระกอบอาคารจำน วน  5 ราย พรัอมท ั้งการรวบรวมรวมข ้อม ูล  
เอกสารเก ี่ยวก ับรายการข ้อกำหนดในการคำเน ินงานบำรุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคาร  
จากอาคารต ัวอย ่าง 6 อาคาร (แส ดงรายละเอ ียดต ังภ าคผน วก ค) พ บว ่ารายการข ้อกำห นดการ  
ดำเน ินงานของแต ่ละอาคารโดยส ่วนใหฤเแล ้วจะม ีเน ื้อหาในห ัวข ้อหลักๆ ด ังต ่อไป น ี้ได ้แก ่

1. ว ัตถ ุประสงค ์ในการดำเน ินงาน

เป ็นการระบ ุถ ึงว ัตถ ุประสงค์ของการว่าจ ้าง เพ ื่อให ้สามารถทราบถึงความต้องการของผ ู้ว ่าจ ้าง 
และเป ๋าหมายการดำเน ินงานโดยท ั้วไปท ี่ผ ู้ว ่าจ ้างต ้องการ ยกตัวอย่างเช่น จ ุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย มี 
ค ว าม ป ร ะ ส งค ์จ ะจ ้าง เห ม าบ ร ิก ารบ ำร ุงร ัก ษ าระบ บ ส าธ ารณ ูป โภ ค ป ระ ก อ บ อ าค าร  โดยจะต ้อง  
ปฏ ิบ ัต ิงานซ ่อมบำร ุงร ักษาการทำงานของระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคาร ซ ึ่งประกอบไปด ้วย  
ระบ บ ไฟ ฟ ้า ระบบอ ุ[ขาภ ิบาล ระบ บ ป ร ับ อ าก าศ  ระบ บ ป ้องก ัน อ ัคค ีภ ัย  ระบ บ ล ิฟ ค ์ ของอาคาร  
ทั้งหมด 10 อาคารภายในจ ุฬ าลงกรณ ์มหาว ิทยาล ัย พ ื้นท ี่โดยรวมประมาณ 120,000 ดร.ม. เพ ื่อ ให  ้
อาค ารและระบ บ ส าธารณ ูป โภ ค ป ระกอบ อาค ารไต ้ร ับ การด ูแลร ักษ าใน เช ิงการตรวจซ ่อม  (Break 
down maintenance) ใน เช ิงปร ับปร ุงแก ้ไข (Corrective maintenance) และในเช ิงป ้องก ัน  (Preventive 
maintenance) อย ่างสม ํ่าเสมอ เพ ื่อส ่งผลให ้สามารถใช ้งานระบบสาธารณ ูป โภคประกอบอาคารไต ้ 
อย ่างม ีประส ิทธ ิภาพตลอดเวลา และม ีความปลอดภ ัยต ่อผ ู้ใช ้งาน พร ้อมท ังต ้องนำเสนอวิธ ีการหรือ  
ข ั้น ต อ น ก ารแก ้ไข ท ี่ส าม ารถ ด ำเน ิน ก าร เร ่งต ่วน แล ะป ร ับ ป ร ุงระบ บ ให ้ส าม ารถ ใช ้งาน ไต ้อ ย ่างม ี 
ป ร ะ ส ิท ธ ิภ าพ ต ล อ ด อ าอ ุก าร ใช ้ง าน ข อ ง ร ะ บ บ อ ุป ก ร ณ ์ต ่าง ๆ  โด ย ต ้อ งค ำน ึงถ ึงก ารน ำห ล ัก ก าร  
ประหยัดพลังงาน และความปลอดภ ัยมาใช ้ท ุกครั้งในการดำเน ินงาน เป็นต้น

2. ขอบเขตการดำเน ินงาน

การกำห นดเน ื้อห าเก ี่ยวก ับขอบเขตการดำเน ินงาน ภายในรายการข ้อกำห น ดการดำเน ินงาน  
ข อ งแต ่ล ะอาค ารท ั้น  ม ีราย ล ะ เอ ีย ด ข อ งเน ึอ ห าท ี่แต ก ต ่างก ัน ใน แต ่ล ะอ าค าร  ไต ้แก ่ การกำห นด  
ภาระหน ้าท ี่ของผ ู้ว ่าจ ้าง เช่น การจ ัดเตร ียมสถานท ี่ ความรับผ ิดชอบของผ ู้ร ับจ ้างในการตรวจสอบ  
พื้นท ี่ก ่อนเข ้าดำเน ินงาน (Site Inspection) ข ้อกำหนดความรับผ ิดชอบในการวางแผนการดำเน ินงาน  
เช่น รอบ เวลาใน การป ฏ ิบ ัต ิงาน บ ำร ุงร ักษ า รายละเอ ียดการปฏ ิบ ัต ิงานในแต ่ละรอบเวลา แผนการ 
สำรองอะไหล ่ ว ัสด ุอ ุปกรณ ์แผนการจ ัดสรรบ ุคลากร แผนการปฏิบ ัต ิกรณ ีเก ิดเหตุฉกเฉิน แผนจัดตัง 
งบประมาณ และผ ู้ร ับ ผ ิดชอบ ใน การวางแผน งาน  เป ็นต ้น การจ ัดทำแบบฟ อร ์มท ี่เก ี่ยวข ้องในการ  
ดำเน ินงาน การจ ัดทำฐานข ้อม ูล เช่น การเบ ิกจ ่ายว ัสด ุอ ุปกรณ ์ ประว ัต ิการซ ่อมบำร ุง ค ่าใช ้จ ่ายใน
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การดำเน ิน งาน  ก ารต รวจ ส อ บ ว ิเค ราะห ์ส ภ าพ ก ารใช ้งาน ข อ งระบ บ อ ุป ก รณ ์ การก ำก ับ ด ูแล ก าร  
ดำเน ินงานของผ ู้ร ับเหมาช ่วง การให ้กำป ร ึกษ าในด ้าน ต ่างๆ ท ี่เก ี่ยวช้อง (เช ่น การประก ันภ ัยอาคาร  
ข ้อเสนอทางเล ือกในการบำร ุงร ักษา พร ้อมท ั้งการเปรียบเท ียบราคา เง ื่อนไข และความอ ุ้มค ่าในการ  
ลงท ุนต ่อผ ู้ว ่าช ้าง) รวม ไป ถ ึงรายละเอ ียดของรายงาน ประจำเด ือน ท ี่ผ ู้ร ับช ้างต ้องจ ัดส ่งต ่อผ ู้ว ่าช ้าง 
ตามที่ผ ู้,ว่าช้างกำหนด

3. ข ้อกำหนดเกี่ยวก ับมาตรฐานในการดำเน ินงาน

การกำหนดมาตรฐานสำหร ับอ ้างอ ิงในการดำเน ินงานบำร ุงร ักษา โดยท ั้วไปผ ู้ว ่าช ้างจะน ิยม  
ก ำห น ด ม าต รฐ าน จ าก ค ู่ม ือ ก าร ด ำเน ิน ง าน ข อ ง บ ร ิษ ัท ผ ู้ผ ล ิต ร ะ บ บ อ ุป ก ร ณ ์ ห ร ือ ม าต รฐ าน ท าง  
วิศวกรรมต่างๆ

4. ข ้อกำหนดเกี่ยวก ับค ุณสมบัต ิของบ ุคลากร

ข ้อกำหนดเก ี่ยวก ับค ุณ สมบ ัต ิของบ ุคลากร ท ี่กำหนดในรายการข ้อกำหนดการดำเน ินงานท ั้น  
ม ีห ัวข ้อช ึ่งผ ู้ว ่าช ้างส ่วน ให ญ ่ได ้ม ีการพ ิจารณ าถ ึง  ได ้แก ่ ข ้อ กำห น ดเก ี่ย วก ับ บ ุค ลากร (ต ำแห น ่ง  
คุณๅฒ ิ ประสบการณ ์ จำนวนบ ุคลากร) และข ้อกำหนดเก ี่ยวก ับประสบการณ ์ดำเน ินงานของบร ิษ ัท  
รับช้างดำเน ินงานบำรุงรักษา

5. ข ้อกำหนดทางด้านการเง ิน

การจ ัดทำข ้อกำหนดทางด้านการเง ิน ในรายการข ้อกำหนดการดำเน ินงานของอาคารต ัวอย ่าง 
ส ่วนใหญ ่ ม ักจะกำหนดเพ ียงเง ื่อนไขการเบ ิกจ ่ายงวดงาน แต ่ในบางอาคารอาจกำหนดรายละเอ ียด  
เก ี่ยวก ับเง ื่อนไขค ุณ สมบ ัต ิทางด ้านการเง ินของผ ู้ร ับช ้าง (ได ้แก ่ ท ุนจดทะเบ ียน งบกำไรขาดท ุน  งบ 
ก ำไร ส ะ ส ม  งบด ุล งบ ก ระ แส เง ิน ส ด  ห ม าย เห ต ุป ระกอ บ งบ การ เง ิน  ร าย งาน ผ ู้ต รวจ ส อ บ บัญชี 
ระยะเวลาในการจดทะเบ ียนในร ูปแบบบริษ ัท)เพ ิ่มเต ิม

6. ข ้อกำหนดเก ี่ยวก ับเง ื่อนไขการจ ัดหาอะไหล่ ว ัสด ุอ ุปกรณ ์สำรอง และว ัสด ุส ินเปล ือง

รายการข ้อกำหนดการดำเน ินงานของอาคารส ่วนใหญ ่ จะกำหนดให ้ผ ู้ร ับช ้างต ้องดำเน ินการ  
จัดเตรึยมเครื่องม ืออ ุปกรณ ์สน ับสน ุนการดำเน ินงานบำรุงร ักษาให ้พร้อมใช ้งานเม ื่อต ้องการ สำหรับ  
เง ื่อนไขในการจ ัดหาว ัสด ุส ิ้น เปล ืองท ั้น  บางอาคารอาจกำหนดชน ิด และประเภทของว ัสด ุส ิน เปล ือง  
ที่ผ ู้ร ับช้างต้องดำเนินการจัดหาไว้อย่างช ัดเจน

โด ยท ั้วไป แล ้วก ารจ ัด ห าอะไห ล ่อ ุป กรณ ์ส ำรอ งบ ัน  จะดำเน ิน การจ ัดห าโดยผ ู้ว ่ไช ้าง แต ่ใน  
กรณ ีท ี่ผ ู้ว ่าช ้างไม ่สามารถจัดหาได ้ท ันท'วงท ีให ้พร้อมต่อการใช้งานบ ัน ในอาคารต ัวอย ่างบางอาคาร  
ได ้ม ีก าร ก ำห น ด เง ื่อ น ไข ก าร จ ัด ห าอ ะ ไห ล ่อ ุป ก ร ณ ์ส ำร อ ง  (ก รณ ีท ี่ผ ู้ว ่าช ้างไม ่ส าม ารถ จ ัด ห าได ้
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ท ัน ห ่วงท ี) ใน ร าย ก าร ข ้อ ก ำห น ด ก าร ด ำเน ิน งาน  โด ย ให ้ผ ู้ร ับ จ ้าง เป ีน ผ ู้จ ัด ห าพ ร ้อ ม i f งกำห นด  
ขั้นตอนและอัตราค ่าธรรมเน ียมในการจ ัดหาท ี่ช ัดเจน

7. ข ้อกำหนดเก ี่ยวก ับการแกอบรมบ ุคลากรและการถ ่ายทอดเทคโนโลย ี

ร าย ก าร ข ้อ ก ำห น ด ก าร ด ำเน ิน ง าน ใน อ าค าร ต ัว อ ย ่าง บ าง อ าค าร ไค ้ม ีก าร ก ำห น ด เง ื่อ น ไข  
เก ี่ย ว ก ับ ก าร เส น อ เท ค โน โล ย ีใน ก าร ด ูแ ล ร ัก ษ าร ะ บ บ ส าธ าร ณ ูป โภ ค ป ร ะ ก อ บ อ าค าร  พ ร ้อมท ั้ง  
ดำเน ินการจ ัดแกอบรมบ ุคลากร รวมไปถึงการจัดเตร ียมท ีมผจญเพลิงเบ ื้องต ้น การซ ้อมอพยพหนี 
ไฟ และการจัดทำคู่ม ือปฏ ิบ ัต ิตนยามเก ิดเหต ุอ ุกเฉ ิน

8. ข ้อกำหนดเก ี่ยวก ับเง ื่อนไขการรับประกันผลการดำเน ินงาน

สำหรับร ูปแบบการกำหนดเง ื่อนไขการร ับประกันผลการดำเน ินงานในรายการข ้อกำหนดการ 
ดำเน ินงาน จากข ้อม ูลของอาคารต ัวอย่าง พบว ่าโดยท ั่วไปจะกำหนดให ้ผ ู้ร ับจ ้างย ื่นหล ักประก ันตาม  
สัญญา (ห น ังส ือร ับป ระก ัน จากธน าคาร) การกำหนดเง ื่อนไขการห ักเง ินประก ันผลการดำเน ินงาน  
ระยะเวลาความร ับผ ิดชอบของผ ู้ร ับจ ้างภายหล ังจากดำเน ินการส ่งมอบงาน รวมไปถ ึงการกำหนด  
ความรับผ ิดชอบต่อความเส ียหายที่อาจเก ิดข ึนจากความประมาทของผู้ร ับจ้าง

9. ข ้อกำหนดในการตรวจร ับงาน และการประเม ินผลการดำเน ินงาน

การตรวจร ับผลการดำเน ินงานในทางปฏ ิบ ัต ิโดยท ั่วไปผ ู้ว ่าจ ้างจะดำเน ินการตรวจร ับผลการ  
ดำเน ินงานจากรายงานผลการดำเน ินงานท ี่ปฏ ิบ ัต ิตามแผนการดำเน ินงานท ี่ผ ู้ว ่าจ ้างกำหนดไว ้ หรือ 
แผนการดำเน ินงานท ี่ผ ู้ร ับจ ้างเสนอต ่อผ ู้ว ่าจ ้างในตอนต้น สำหร ับรายการข ้อกำหนดการดำเน ินงาน  
ท ี่กำหนดเง ื่อนไขเก ี่ยวก ับการตรวจร ับงาน และการประเม ินผลการดำเน ินงานบ ัน  จากข้อมูลอาคาร 
ตัวอย่าง พบว่ามีเพียง 2 อาคารท ี่ไต ้กำหนดให ้ผ ู้ร ับจ ้างจ ัดทำร ูปแบบการควบค ุม และการประเม ินผล  
การดำเน ินงานพนักงานของผู้ร ับจ ้าง โดยต ัวช ี้ว ัดผลการดำเน ินงานที่เสนอโดยผู้ร ับจ้าง

10. ข ้อกำหนดเก ี่ยวก ับการประหยัดพลังงานภายในอาคาร

จากการสัมภาษณ์ผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องในการดำเนินงานบำรุงรักษาระบบสาธารณูปโภค 
ประกอบอาคารพบว่าส่วนใหญ่จะให้ความสำคัญกับการประหยัดพลังงานภายในอาคาร ชิ่ง 
สอดคล้องกับเอกสารรายการข้อกำหนดการดำเนินงานบำรุงรักษาระบบสาธารณูปโภคประกอบ 
อาคารท่ีผู้วิจัยไต้ทำการศึกษาจากอาคารตัวอย่างท้ัง 6 อาคาร ชิ่งส่วนใหญ่ไต้มีการกำหนดให้ผู้รับ 
จ้างต้องดำเนินการจดบันทึกการใช้พลังงานของอาคารตามช่วงเวลาการใช้งานอาคารในแต่ละวัน 
แต่มีเพียงคร่ึงหนึ่งของอาคารตัวอย่างท่ีไต้กำหนดให้ผู้รับจ้างต้องวิเคราะห์สภาพการใช้พลังงานของ 
อาคารพร้อมทั้งเสนอแนวทางการปรับปรุงแล้ไขเพ่ือการประหยัดพลังงานต่ออาคารของผู้ว่าจ้าง แต่ 
มีเพียงหน่ึงอาคารจากอาคารตัวอย่างทังหมด 6 อาคารเห่าบัน ที่กำหนดให้ผู้รับจ้างต้องรับประกันผล 
การประหยัดพลังงานตามแนวทางการประหยัดพลังงานที่เสนอโดยผู้รับจ้าง
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11. ข้อกำหนดอื่นๆ (เพ่ิมเติม)

สำหรับรายการข้อกำหนดอื่นๆ ที่ผู้ว่าจ้างอาจกำหนดเพิ่มเติมในรายการข้อกำหนดการ 
ดำเนินงานบำรุงรักษาระบบสาธารณูปโภคประกอบอาคาร เพิ่อความชัดเจนในแนวทางการ 
ดำเนินงานร่วมกันระหว่างผู้ว่าจ้างและผู้รับจ้าง เช่น ข้อกำหนดเกี่ยวกับการเปล่ียนแปลง งานเพ่ิม/ 
งานลด ข้อกำหนดเกี่ยวกับระยะเวลาในการเปิด/ปิดการใช้งานอาคาร หรือระบบอุปกรณ์’ต่างๆ 
ภายในอาคาร ข้อกำหนดเกี่ยวกับวาระการประชุมร่วมกันระหว่างผู้รับจ้าง ผู้รับจ้างช่วง และ 
คณะกรรมการตรวจการจ้าง ข้อกำหนดเกี่ยวกับเงื่อนไขในการขอเปล่ียนแปลงบุคลากรผู้ปฏิบัติงาน 
ของผู้รับจ้าง รวมไปถึงข้อกำหนดเกี่ยวกับการบังคับสัญญาต่างๆ เช่น การเรียกร้องค่าชดเชย การ 
ระงับการเบิกจ่ายงวดงาน และการบอกเลิกสัญญา เป็นต้น

จากการศึกษาข้อมูลเอกสารรายการข้อกำหนดการดำเนินงานบำรุงรักษาระบบสาธารณูปโภค 
ประกอบอาคารข้างต้น จะเห็นไต้ว่าในปีจชุบันยังไม่มีลักษณะรูปแบบการจัดทำเตรียมรายละเอียด 
ในรายการข้อกำหนดการดำเนินงานที่เป็นรูปแบบมาตรฐานเคียวกันที่สามารถนำไปใช้ไต้ทั่วไปใน 
ทุกอาคาร เป็นเพียงรูปแบบมาตรฐานที่ใช้อยู่เพียงภายในหน่วยงานของตนเองเท่าบัน ชึ่ง 
รายละเอียดของเนื้อหาในแต่ละหัวข้อนั้น จะมีความแตกต่างกันในแต่ละอาคารขึนอยู่กับผู้ที่ทำ 
หน้าที่รับผิดชอบในการดำเนินงานว่าจ้างของแต่ละอาคาร สำหรับรายละเอียดเอกสารรายการ 
ข้อกำหนดการดำเนินงานของอาคารตัวอย่างแต่ละอาคารไต้แสดงรายละเอียดเปรียบเทียบใน 
ภาคผนวก ค

4.5 ปญหาในการดำเนินงานบำรุงรักษาระบบสาธารณูปโภคประกอบอาคาร

จากการศึกษาข้อมูลเบ้ืองต้นเก่ียวกับปิญหาในการดำเนินงานบำรุงรักษาระบบสาธารณูปโภค 
ประกอบอาคาร โดยการสัมภาษณ์ผู้ท ี่ม ีส ่วนเกี่ยวข้องในการดำเนินงานบำรุงรักษาระบบ 
สาธารณูปโภคประกอบอาคาร สามารถแบ่งประเภทของปีญหาออกเป็น 4 ประเภทตังต่อไปนี

1. ปีญหาต้านคุณภาพ

จากข้อมูลการสัมภาษณ์พบว่าปีญหาต้านคุณภาพของการดำเนินงานบำรุงรักษาระบบ 
สาธารณูปโภคประกอบอาคารโดยส่วนใหญ่มักมีปีญหาในต้านของทักษะความสามารถชอง 
บุคลากรท่ีเก่ียวข้องในการดำเนินงานบำรุงรักษา ทังในส่วนของบุคลากรผู้ปฏิบัติงาน และบุคลากร 
ผู้กำกับดูแลตรวจสอบผลการดำเนินงานบำรุงรักษา ตลอดจนถึงการจัดเตรียมข้อมูลประกอบการ 
ตัดสินใจบริหารจัดการดำเนินงานต่างๆ และความสามารถในการการวางแผนบริหารจัดการ 
ดำเนินงานบำรุงรักษา เช่น การวางแผนจัดสรรบุคลากรที่ไม่คี ทำให้บุคลากรไม่เพียงพอต่อการ 
ทำงาน หรือ1ขาดแผนการปฏิบัติเม่ือเกิดเหตุฉุกเฉิน เป็นต้น
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2. ป ิญหาด้านค่าใช ้จ ่าข

จ ากข ้อ ม ูล ก ารส ัม ภ าษ ณ ์เก ี่ย ว ก ับ ป ิญ ห าด ้าน ค ่าใช ้จ ่าย ใน ก ารด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ัก ษ าระบ บ  
ส าธารณ ูป โภ ค ป ระกอบ อาค ารพ บ ว ่าส ่วน ให ญ ่ม ีป ิญ ห าใน ด ้าน ป ร ิม าณ ค ่าใช ้จ ่ายท ี่ถ ูงส ำห ร ับ การ  
ด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ าและค ่าใช ้จ ่ายใน การซ ่อม แซ ม เป ล ี่ยน อะไห ล ่ระบ บ อ ุป กรณ ์ต ่างๆ รวมไปถึง 
ป ิญ ห าป ร ิม าณ ก ารใช ้พ ล ังงาน จำน วน ม าก ภ ายใน อ าค าร  รวม ไป ถ ึงป ิญ ห างบ ป ระม าณ ส ำห ร ับ  
ดำเน ินงานบำร ุงร ักษาท ี่ไม ่เพ ียงพอ เน ื่องจากขาดข ้อม ูลประกอบการต ัดส ินใจในการวางแผนจ ัดต ั้ง  
งบ ป ระม าณ  เช ่น ข ้อ ม ูลป ระว ัต ิการซ ่อ ม บ ำร ุง  ข ้อ ม ูล ก ารว ิเค ราะห ์ส ภ าพ ก ารใช ้ง าน ข อ งระบ บ  
อ ุป ก รณ ์ ข ้อ ม ูล ก าร ว าง แ ผ น ส ำร อ ง อ ะ ไห ล ่ ว ัส ด ุอ ุป กรณ ์ท ี่ถ ูก ต ้อ ง  เป ็น ด ้น  ซ ึ่งก ่อ ให ้เก ิด ค วาม  
ค ล าด เค ล ื่อ น ใน ก า ร ป ร ะ ม า ณ ก า ร ง บ ป ร ะ ม าณ ค ่า ใช ้จ ่า ย ไ ด ้ น อ ก จ าก น ิแ ล ้ว ผ ู้ให ้ส ัม ภ าษ ณ ์ท ี่ม  ี
ประสบการณ ์ในการว ่าจ ้างบ ุคลากรจากภายนอกองค ์กรย ังม ีความค ิดเห ็นว ่าสภาพคล ่องทางการเง ิน  
ของผ ู้ร ับ จ ้างน ั้น ม ีผ ลต ่อค ุณ ภ าพ การด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ า แม ้ว ่าโด ยส ่วน ให ญ ่จ ะไม ่ค ่อยได ้พ บ  
ปิญหาดังกล่าวในปิจจ ุบ ัน

3. ป ีญหาด ้านระยะเวลาในการดำเน ินงาน

ส ำห ร ับ ป ้ญ ห าใน ด ้าน ระยะเวลาใน การดำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ าระบ บ สาธารณ ูป โภคป ระกอบ  
อาคารท ี่ล ่าช ้าน ั้น จากการส ัมภาษณ ์ผ ู้ให ้ข ้อม ูลพบว่าป ิญหาส ่วนใหญ ่เก ิดจากท ักษะความชำนาญของ 
บุคลากรผู้ปฏ ิบ ัต ิงาน อ ุปสรรคในการเช ้าถ ึงพ ื้นท ี่ดำเน ินงานบำร ุงร ักษา ความล ่าช ้าในกระบวนการ  
ขั้นตอนการจัดซ ื้อ-จ ัดจ้าง รวมไปถ ึงการขาดแคลนอะไหล ่ว ัสด ุอ ุปกรณ ์สำรองท ี่เก ิดจากความล ่าช ้า  
ในการเบ ิกจ ่าย หรือการวางแผนสำรองวัสด ุอะไหล่อ ุปกรณ ์ท ี่ไม ่เพ ียงพอต ่อการใช ้งาน

4. ป ิญหาการว่าจ ้างดำเน ินงานบำรุงร ักษา

ป ีญ หาในการว ่าจ ้างบ ุคลากรภายนอกเพ ื่อดำเน ินงานบำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบ  
อาคารนั้น เม ื่อพ ิจารณาในแต ่ละช ่วงของการดำเน ินงานว่าจ ้างสามารถสรุปป ็ญหาได ้ด ังน ิ

ก า ร จ ัด จ ้า ง

ป ิญ ห าใน การจ ัด จ ้างส ่วน ให ญ ่เก ิด จากกระบ วน การข ัน ต อน ใน การจ ัด จ ้างท ี่ม ีค วาม ล ่าช ้า  
เน ื่องจากต ้องใช ้ระยะเวลาใน การจ ัด เตร ียม ข ้อม ูลประกอบการต ัดส ิน ใจพ ิจารณ าจ ัดจ ้าง รวมไปถึง 
การจ ัดเตร ียมเอกสารส ัญ ญ า รายการข ้อกำห น ดการดำเน ิน งานท ี่ด ้องม ีรายละเอ ียดท ี่ช ัด เจนร ัดก ุม  
เน ื่องจากการท ี่ไม ่ม ีร ูปแบบสัญญาหรือรายการข้อกำหนดการดำเน ินงาน ท ี่เป ็นรูปแบบมาตรฐาน ทำ 
ให ้ต ้อ ง ใช ้ร ะ ย ะ เว ล าใน ก าร พ ิจ าร ณ าท บ ท ว น ค ว าม ส ม บ ูร ณ ์ถ ูก ต ้อ งค ร บ ล ้ว น ข อ ง เอ ก ส าร ต ่างๆ  
เพ ื่อท ี่จะให ้ได ้ร ับผลการดำเน ินงานท ี่ด ีจากการว่าจ ้าง
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ก า ร ด ำ เน ิน ง า น ป า ^ ง ร ัก บ า

แม ้ว ่าจะม ีกระบวนการพ ิจารณาค ัดเล ือกผ ู้ร ับจ ้างดำเน ินงานบำรุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภค  
ประกอบอาคาร แต ่ภายหล ังจากท ี่ได ้ร ับผ ู้ร ับจ ้าง เพ ื่อเข ้าดำเน ินงานบำร ุงร ักษาภายในอาคารของผ ู ้
ว ่าจ ้างแล ้ว ย ังพ บ ป ิญ ห าใน ระห ว ่างการด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ าห ลายป ระการ เช ่น บ ุคลากรของผ ู้ 
ร ับ จ ้างผ ู้ป ฏ ิบ ัต ิงาน จร ิงภ ายใน อาค ารข องผ ู้ว ่าจ ้างม ีค ุณ ส ม บ ัต ิไม ่ตรงต าม ท ี่ผ ู้ว ่าจ ้างกำห น ด ไว ้ใน  
กระบ วน การพ ิจารณ าค ัด เล ือ กผ ู้ร ับ จ ้าง  ร วม ไป ถ ึงค วาม ร ่วม ม ือ ใน ก ารป ระส าน งาน เพ ื่อ ท ำงาน  
ร่วมกันระหว่างบ ุคลากรผู้ซ ึ่งเป ็นต ัวแทนของทั้งฝ ่ายผ ู้ว ่าจ ้าง และผู้ร ับจ ้าง ก ่อให ้เก ิดความล ่าข ้า และ 
ความผิดพลาดในการประสานงานในการดำเน ินงานบำรุงร ักษา

ก า ร ต ร า ๆ ร ับ ผ ล ก า ร ด ำ เน ิน ง า น

การตรวจร ับผลการดำเน ินงานในทางปฏ ิบ ัต ิโดขท ั้วไปม ักดำเน ินการตรวจสอบโดยอ ้างอ ิง  
จากรายการตรวจสอบ (Check List) หร ือแผนการดำเน ินงาน แต ่ป ิญหาท ี่เก ี่ยวค ับการตรวจร ับผล  
การดำเน ิน งาน น ี้ม ัก เก ิดจากรายการตรวจสอบ  ห ร ือแผนการดำเน ินงานต ังกล ่าวไม ่ได ้ม ีมาตรฐาน  
อ ้างอ ิง  เช ่น ม าต รฐ าน ท างด ้าน ว ิศ ว ก ร รม  ห ร ือ ม าต ร ฐ าน ต าม ค ู่ม ือ ผ ู้ผ ล ิต ร ะ บ บ อ ุป ก ร ณ ์ต ่างๆ  
นอกจากน ี้แล ้วในบางอาคารย ังคงม ีป ้ญหาเก ี่ยวก ับท ักษะท ี่ไม ่เพ ียงพอของบ ุคลากรผ ู้ทำหน ้าท ี่ตรวจ  
ร ับผลการดำเน ินงานของผ ู้ร ับจ ้าง หร ือผ ู้ว ่าจ ้างม ีจำนวนบ ุคลากรไม ่เพ ียงพ อต ่อการกำก ับด ูแลการ  
ดำเน ินงานบุคลากรของผู้ร ับจ้าง

ก า ร ร ับ ป ร ะ ก ัน ผ ล ก า ร ด ำ เน ิน ง า น

ปีญ หาในการควบค ุมค ุณ ภาพของผลการดำเน ินงานบำรุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคอาคาร  
ส ่วนหน ึ่งมาจากการขาดข ้อกำหนดเง ื่อนไขในการประก ันผลการดำเน ินงานบำร ุงร ักษา ท ังในด ้าน  
ข อ งก ารห ัก เง ิน ป ระก ัน ผ ล ก ารด ำเน ิน งาน  แ ล ะ ก ารก ำห น ด ร ะ ย ะ เว ล าใน ก าร ร ับ ป ร ะ ก ัน ผ ล ก าร  
ดำเน ินงาน แต ่ใน บ างอาค ารแม ้ว ่าจะม ีการกำห น ด เง ื่อน ไข ใน การป ระก ัน ผ ลการด ำเน ิน งาน แล ้วก  ็
ตาม แต ่ย ังคงม ีป ีญ หาท ี่เก ิดจากความร ับผ ิดชอบของผ ู้ร ับจ ้างในการเข ้ามาแอ ้ไขข ้อบกพร ่องท ี่อย ู่ใน  
ความร ับ ผ ิดชอบ ใน ช ่วงการร ับป ระก ัน ผลการดำเน ิน งาน  เช่น ความล ่าข ้าใน การเข ้ามาดำเน ิน การ  
แอ้ไขข้อบกพร่อง หร ือการแก ้ไขข ้อบกพร่องในล ักษณ ะการปกป ีดอาการความเส ียหาย เป็นด้น

4.6 ฟ ้จจ ัยท ี่คาดว ่าม ีผลต ่อความสำเร ็จ (Critical Success Factor) ในการดำเน ินงานบำร ุงร ักษา 
ระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคาร

จ าก ก ารส ำรวจ ข ้อ ม ูล เบ ื้อ งด ้น ท ั้ง ใน ด ้าน ข องก ารศ ึก ษ าเอก ส ารบ ท ค วาม ท างว ิช าก าร  การ 
ส ัมภาษณ ์ผ ู้เช ี่ยวชาญ  รวม ท ั้ง เอกส ารข ้อม ูลท ี่ใข ้ใน ท างป ฏ ิบ ัต ิจร ิง  ผ ู้ว ิจ ัยจ ึงได ้น ำข ้อม ูลต ่างๆ มา 
ว ิเคราะห ้ถ ึงป ิจจ ัขท ี่คาดว ่าจะม ีผลต ่อความสำเร ็จในการดำเน ินงานบำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภค  
ประกอบอาคาร โดยอาศ ัยเคร ื่องม ือแผนผ ังการว ิเคราะห ้สาเหต ุของป ิญหา (Cause Effect Diagram)
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ซ่ึงผู้วิจัยได้ทำการจัดกลุ่มพิจารณาปิจจัยต่างๆ ใน 5 ด้าน ได้แก่ ปิจจัยด้านบุคลากร ปิจจัขด้าน 
แผนการดำเนินงาน ปิจจัยด้านความพร้อมและความสามารถในการดำเนินงาน ปิจจัขทางด้าน 
การเงิน และปิจจัยในด้านการว่าจ้างดำเนินงานบำรุงรักษา โดยอ้างอิงประgกต์จากเอกสารงานวิจัยท่ี 
ได้ทำการศึกษาถึงองค์ประกอบที่ใช้ในการพิจารณาคัดเลือกผู้รับจ้างดำเนินงานบำรุงรักษา 
(Sirajuddin and AI-Bulaihed, 1996) แสดงดังรูปท 4.6

ร ูป ท ี่4 .6 องค ์ประกอบท ี่ม ีคาดว ่าจะม ีผลต ่อความสำเร ็จในการดำเน ินงานบำรุงร ักษาระบบ  
สาธารณ ูปโภคประกอบอาคารขนาดใทญ ่ของมหาว ิทยาล ัย

4.6.1 ปีจจัยด้านบุคลากร

จากการว ิเคราะห ์ป ิจจ ัยท ี่คาดว ่าจะม ีผลต ่อความสำเร ็จในการดำเน ิน งานบำร ุงร ักษา 
ระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคาร โดยพ ิจารณาป ิจจ ัยทางด้านบ ุคลากร พบว่าบ ุคลากรท ี ่
ม ีส ่วน ส ำค ัญ เก ี่ยวข ้องใน การด ำเน ิน งาน  จะป ระกอบ ไป ด ้วยบ ุค ลากรผ ู้ป ฏ ิบ ัต ิงาน  และ  
บุคลากรผู้ตรวจสอบการดำเน ินงานบำรุงรักษา ซ ึ่งองค ์ประกอบท ี่ส ่งผลให ้บ ุคลากรสามารถ  
ป ฏ ิบ ัต ิงาน ได ้อย ่างม ีค ุณ ภ าพ  ได ้แ ก ่ ท ักษ ะข องบ ุค ลากร (พ ิจารณ าได ้จาก  ค ุณวุฒ ิ และ  
ประสบการณ ์การดำเน ินงานของบ ุคลากร) จำนวนบุคลากร รวมไปถึงความร ับผ ิดชอบของ 
บ ุคลากรผ ู้ปฏ ิบ ัต ิงานบำรุงร ักษา และการจ ัดเตร ียมบ ุคลากรผ ู้ตรวจสอบและกำก ับด ูแลการ  
ดำเน ิน งาน ของบ ุคลากรผ ู้ป ฏ ิบ ัต ิงาน  โด ยรายละเอ ียด ใน การว ิเค ราะห ์องค ป ระกอบ ด ้าน  
บ ุค ลากรท ี่ค าด ว ่าม ีผ ลต ่อ ค วาม ส ำเร ็จ ใน ก ารด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ัก ษ าระบ บ ส าธ ารณ ูป โภ ค  
ประกอบอาคาร ได้แสดงด ังร ูปท ี่ 4.7
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รูปที่ 4.7 องค ์ประกอบในด ้านบ ุคลากรท ี่คาดว ่าจะม ีผลต ่อความสำเร ็จในการดำเน ินงานบำร ุงร ักษา 
ระบบสาธารณ ูปโภคภายในอาคารขนาดใหญ ่ของมหาว ิทยาล ัย

4.6.2 ป ีจจ ัขด้านแผนการดำเน ินงานที่เก ี่ยวข ้องในการบำรุงรักษา

สำหร ับป ิจจ ัยด ้านแผนการดำเน ินงานท ี่เก ี่ยวข ้องในการดำเน ินงานบำร ุงร ักษาระบบ  
ส าธ าร ณ ูป โภ ค ป ร ะ ก อ บ อ า ค าร น ั้น  จ าก ก าร ว ิเค ร าะ ห ์ถ ึง อ ง ค ์ป ร ะ ก อ บ ข อ ง แ ผ น ก าร  
ด ำเน ิน งาน ต ่างๆ  ท ี่ค าด ว ่าจ ะ ม ีผ ล ต ่อ ค ว าม ส ำเร ็จ ใน ก าร ด ำ เน ิน ง าน บ ำร ุง ร ัก ษ าร ะ บ บ  
สาธารณ ูป โภคประกอบอาคาร พบว ่าองค ์ประกอบของแผนการดำเน ินงานท ี่ม ีส ่วนสำค ัญ  
ได ้แก ่ แผน การดำเน ิน งาน บำร ุงร ักษา แผน การปฏ ิบ ัต ิกรณ ีเก ิด เหต ุฉ ุกเฉ ิน  แผนการจ ัดต ัง  
งบ ป ระม าณ  แ ผ น ก าร จ ัด ส ร ร บ ุค ล าก ร แ ล ะ ห น ้าท ี่ค ว าม ร ับ ผ ิด ช อ บ  แ ผ น ก าร ป ร ะ ห ย ัด  
พลังงาน แผนการควบคุมด้านความปลอดภัย แผน การสำรองอะไห ล ่ว ัสด ุอ ุป กรณ ์แผน การ  
ประเม ินผลการดำเน ินงาน และแผนการควบค ุมค ุณ ภาพ โด ยรายละเอ ียด ใน การว ิเค ราะห ์ 
องค์ประกอบเก ี่ยวค ับแผนการดำเน ินงานตังกล่าว ได้แสดงตังร ูปท ี่ 4.8
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รูปที่ 4.8 องค์’ประกอบทางด้านแผนการดำเน ินงานที่คาดว่าจะม ีผลต ่อความสำเร ็จในการดำเน ินงาน  
บำรุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคารขนาดใหญ ่ของมหาวิทยาล ัย

4.6.3 ป ีจจ ัยด ้านความพร้อมและความสามารถในการดำเน ินงานบำรุงรักษา

จากการว ิเคราะห ์องค ์ประกอบของป ิจจ ัยทางด ้าน ความพ ร ้อมและความสามารถใน  
ก าร ด ำ เน ิน ง าน ท ี่ค า ด ว ่า จ ะ ม ีผ ล ต ่อ ค ว า ม ส ำ เร ็จ ใน ก าร ด ำ เน ิน ง าน บ ำ ร ุง ร ัก ษ า ร ะ บ บ  
ส าธารณ ูป โภ คป ระกอบ อาคาร โดยเคร ื่องม ือแผน ผ ังการว ิเคราะห ์สาเห ต ุ (Cause Effect 
Diagram) สาม ารถจำแน กองค ์ป ระกอบ ท ี่ม ีผ ลต ่อความ พ ร ้อม และความ ส าม ารถใน การ  
ดำเน ินงาน ได ้อ อ กเป ็น  4 ส ่วนค ือ ความ ส าม ารถ ใน การใช ้ระยะเวลาเพ ื่อดำเน ิน งาน  
บำรุงร ักษา ความพ ร ้อมในเคร ื่องม ืออ ุปกรณ ์สน ับสน ุน งานบำร ุงร ักษา ความพร้อมในการ  
จ ัด ห าว ัส ด ุอ ุป ก รณ ์ส ำรอง แ ล ะค วาม พ ร ้อ ม ใน การจ ัด เต ร ียม ข ้อ ม ูล ส ำห ร ับ ก ารต ัด ส ิน ใจ  
บริหารจัดการ

ค ว าม ส าม าร ถ ใน ก าร ใช ้ร ะ ย ะ เว ล าด ำเน ิน ง าน บ ำร ุงร ัก ษ าท ี่ล ่าช ้าน ั้น  จะส ่งผลต ่อ  
ค ว า ม ส ำ เร ็จ ใน ก า ร ด ำ เน ิน ง า น บ ำ ร ุง ร ัก ษ า  ซ ึ่ง ส าเห ต ุท ี่ส ำค ัญ  ได ้แ ก ่ ค ว าม ล ่าช ้า ใน  
กระบ วน การจ ัด ช ื้อจ ัด จ ้าง (รวม ถ ึงค วาม ล ่าช ้าใน การจ ัด ช ือ อ ะไห ล ่ว ัส ด ุอ ุป กรณ ์ส ำรอ ง)  
ความล ่าช ้าเน ื่องจากบ ุคลากรขาดท ักษะความชำนาญ  ความล ่าช ้าเน ื่องจากอ ุปสรรคในการ  
เช ้าถ ึงพ ื้นท ี่ดำเน ินงานบำรุงร ักษา
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ใน ส ่วน ข อ งค วาม พ ร ้อม ใน เค ร ื่องม ือ อ ุป ก รณ ์ส น ับ ส น ุน การด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ัก ษ า  
พ บ ว ่าส าเห ต ุท ี่ท ำให ้เก ิด ป ิญ ห าใน ด ้าน น ี้ได ้แก ่ การไม ่ม ีเคร ื่องม ืออ ุป กรณ ์ส น ับ ส น ุน การ  
ดำเน ินงาน ห ร ือม ีเคร ื่องม ืออ ุป กรณ ์แต ่ม ีไม ่เพ ียงพ อ ห ร ือ เค ร ื่องม ืออ ุป กรณ ์ท ี่ม ีอย ู่แต ่ไม ่ 
สามารถใช ้งานได้เม ื่อด ้องการ

ส ำห ร ับ ป ิญ ห าอะไห ล ่ว ัส ด ุอ ุป กรณ ์ท ี่เพ ียงพ อน ี้น น อกจากส ่งผลให ้การดำเน ิน งาน  
ล ่าช ้าแล ้ว  ย ังส ่งผ ลต ่อความ ส าม ารถใน การด ำเน ิน งาน ด ้วย เช ่น ก ัน  ซ ึ่งสาเห ต ุของป ิญ ห า  
ด ังกล ่าว  ได ้แ ก ่ ค ว าม ล ่าช ้า ใน ก ร ะ บ ว น ก าร เบ ิก -จ ่าย  ก าร ข าด ก าร ว าง แผ น ส ำร อ งว ัส ด  ุ
อ ุป กรณ ์ ห ร ือม ีการวางแผ น ส ำรอ งว ัส ด ุอ ุป กรณ ์แต ่วางแผ น ผ ิด พ ลาด  เน ื่องจากการข าด  
ข้อม ูลประกอบการตัดส ินใจ

ข ้อม ูลป ระก อ บ การต ัด ส ิน ใจ บ ร ิห ารจ ัด ก ารน ี้น ถ ือว ่า เป ็น อ งค ์ป ระก อ บ ท ี่ส ำค ัญ ต ่อ  
ความพ ร ้อมและความสามารถในการดำเน ินงานบำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบ  
อาคาร ซ ึ่งข ้อม ูลต ังกล ่าว ได ้แก ่ ข ้อม ูลประว ัต ิการซ ่อมบำรุง ข ้อม ูลการว ิเคราะห ้สภาพการ  
ใช ้งานของระบบอ ุปกรณ ์ข ้อม ูลงบประมาณ ค ่าใช ้จ ่าย และข ้อม ูลการว ิเคราะห ้สภาพ การใช  ้
พลังงาน ซ ึ่งข ้อม ูลต ่างๆ เห ล ่าน ี้จะช ่วยเพ ิ่มประส ิทธ ิภาพ ในการบร ิห ารจ ัดการดำเน ินงาน  
บำรุงร ักษา การวางแผนจัดต ั้งงบประมาณ  รวม ไป ถ ึงการวางแผน การสำรองอะไห ล ่ และ 
วัสด ุอ ุปกรณ ์ต ่างๆ

จากการว ิเคราะห ์องค ์ประกอบของป ิจจ ัยในด ้านความพร้อมและความสามารถในการ 
ด ำ เน ิน ง า น  ท ี่ค า ด ว ่า จ ะ ม ีผ ล ต ่อ ค ว า ม ส ำ เร ็จ ใ น ก า ร ด ำ เน ิน ง า น บ ำ ร ุง ร ัก ษ า ร ะ บ บ  
สาธารณ ูปโภคประกอบอาคารน ี้น  สามารถจำแนกได ้ 4 องค ์ประกอบหล ักๆ และภายในแต ่ 
ล ะ อ ง ค ์ป ร ะ ก อ บ ห ล ัก เห ล ่าน ี้น  ย ังม ีป ีจ จ ัย ข ่อย ต ่างๆ  ท ี่ส ่ง ผ ล ก ร ะ ท บ ด ้ว ย เช ่น ก ัน  ซึ่ง 
รายละเอ ีย ดใน การว ิเค ราะห ์องค ์ป ระกอบ เก ี่ยวก ับ ค วาม พ ร ้อม และค วาม ส าม ารถ ใน การ  
ดำเน ินงานตังกล่าว ได ้แสดงต ังร ูปท ี่ 4.9

4.6.4 ปิจจัยทางด้านการเงิน

ป ิจ จ ัย ท า ง ด ้า น ก า ร เง ิน น ั้น น ับ ว ่า ม ีผ ล ส ำ ค ัญ ต ่อ ค ว า ม ส ำ เร ็จ ใน ก า ร ด ำ เน ิน ง า น  
บำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคาร ซ ึ่งหากพ ิจารณาปิจจ ัยทางด้านการเงินน ัน  
จะสามารถพ ิจารณ าป ีจจ ัขได ้ใน  2 ส ่วนค ือ ป ิจจ ัยทางด ้านการเง ินของผ ู้ว ่าจ ้าง และป ิจจ ัย  
ทางด ้านการเง ินของผ ู้ร ับจ ้าง โดยป ีจจ ัยทางด ้านการเง ินของผ ู้ว ่าจ ้างน ั้น  ส ่วนใหญ ่ม ักจะม  ี
ปญหาเน ื่องจากผู้ว ่าจ ้างม ีงบประมาณที่ไม ่เพ ียงพอ ซ ึ่งสาเหตุต ังกล ่าวเก ิดจากการขาดข้อม ูล  
ที่สำก ัญ ได ้แก ่ ข ้อม ูลประว ัต ิการซ ่อมบำร ุง และข ้อม ูลการว ิเคราะห ์สภาพ การใช ้งานของ
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ระบบอุปกรณ”, เพ ื่อประกอบการตัดส ินใจวางแผนการจ ัดต ั้งงบประมาณ ก ่อให ้เก ิดป ีญ หาใน  
การวางแผนจัดต ังงบประมาณที่ผ ิดพลาด

สำหรับป ิจจ ัยทางด ้านการเงินท ี่เก ิดจากป ิญหาทางด ้านการเงินของผ ู้ร ับจ ้างน ั้น เกิดขึ้น 
เพ ื่องจากความมั่นคงทางด้านการเง ินของผู้ร ับจ้าง สภาพคล่องทางการเง ินของผู้ร ับจ ้าง รวม 
ไปถ ึงป ีญ หาการขาดการตรวจสอบพ ื้นท ี่ดำเน ินงาน (Site Inspection) ก ่อนเข ้าเสนอราคา 
ร ับจ้างดำเน ินงานบำรุงร ักษา จ ึงทำให ้ผ ู้ร ับจ ้างประมาณค่าใช ้จ ่ายในการดำเน ินงานผิดพลาด

จากการว ิเคราะห ์ป ิจจ ัยต ่างๆ ทางด ้านการเง ินท ี่คาดว ่าจะม ีผลต ่อความสำเร ็จในการ  
ดำเน ินงานบำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคาร สามารถแสดงรายละเอ ียดได ้ด ัง 
รูปที่ 4.10

รูปที่ 4.9 องค ์ประกอบทางด้านความพร้อม และความสามารถในการดำเน ินงานที่คาดว่าจะม ีผลต ่อ  
ความสำเร ็จในการดำเน ินงานบำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคาร  

ขนาดใหญ่ของมหาวิทยาลัย
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รูปที่ 4.10 องค ์ประกอบทางด้านการเง ินท ี่คาดว ่าจะม ีผลต ่อความสำเร ็จในการดำเน ินงานบำรุงร ักษา 
ระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคารขนาดใหญ ่ของมหาวิทยาล ัย

4.6.5 ป ีจจ ัยด ้านการว่างจ ้างดำเน ินงานบำรุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคาร

ความ ส ำเร ็จใน การดำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ าระบ บ ส าธารณ ูป โภ ค ป ระกอบ อาค าร'น ั้น  
ส ่วน ห น ึ่ง เก ิด ข ึ้น จากการว ่าจ ้างท ี่ด ี ซ ึ่งใน การว ่าจ ้างท ี่ด ีด ังกล ่าวน ัน  ม ีป ิจจ ัยต ่างๆ หลาย  
ประการท ี่จะช ่วยให ้เก ิดความสำเร ็จในการดำเน ินงานบำรุงร ักษา โดยในการว ิเคราะห ์ป ิจจ ัย  
ใน ด ้านการว ่าจ ้างดำเน ินงานบำร ุงร ักษาท ี่คาดว ่าจะส ่งผลต ่อความสำเร ็จในการดำเน ินงาน  
บำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคาร ผ ู้ว ิจ ัยได ้ทำการพ ิจารณาป ิจจ ัยต ่างๆ ในแต  ่
ละช ่วงเวลาของข ึ้น ตอน กระบ วน การว ่าจ ้าง ได ้แก ่ การจัดจ้าง การดำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ า  
การตรวจร ับผลการดำเน ินงาน  และช ่วงเวลาการร ับ ป ระล ัน ผลการดำเน ิน งาน  โดยแสดง  
รายละเอียดดังรูปที่ 4.11



68

รูปที่ 4.11 องค ์ประกอบทางด้านการว่าจ ้างดำณ ิโ!งานบำรุงร ักษาท ี่คาดว่าจะม ีผลต ่อความสำเร ็จ  
ในการดำเน ินงานบำรุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคารขนาดใหญ ่ของมหาว ิทยาล ัย

ก า ร จ ัด จ ้า ง

ป ีจ จ ัยท ี่เก ี่ย วข ้อ งก ับ ก ารจ ัด จ ้างท ี่ค าด ว ่าจ ะม ีผ ล ต ่อ ค ว าม ส ำเร ็จ ใน ก ารด ำเน ิน งาน  
บ ำร ุงร ักษ าระบ บ ส าธารณ ูป โภ ค ป ระกอบ อาค าร ได ้แก ่ ระยะเวลาในกระบวน การจ ัดจ ้าง  
การจัดทำรูปแบบสัญญาว่าจ ้างมาตรฐาน การจ ัดทำรายการข ้อกำหนดการดำเน ินงาน (Term 
of Reference, TOR) และความพ ร ้อมใน ข ้อม ูลประกอบการต ัดส ิน ใจใน การจ ัดจ ้าง เช่น 
ข้อม ูลงบประมาณค่าใช ้จ ่าย และข ้อม ูลการว ิเคราะห ์ความค ุ้มค ่าในกระบวนการจ ัดจ ้าง เป็น 
ด้น

สำห ร ับการว ิเคราะห ์รายละเอ ียดของรายการข ้อกำหนดการดำเน ินงานบำร ุงร ักษาท ี ่
ค าด ว ่าจะม ีผลต ่อความ สำเร ็จใน การดำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ าระบ บ สาธารณ ูป โภ คป ระกอบ  
อาคารา!น ม ีรายละเอ ียดหลายประการ ได ้แก ่ การกำหนดขอนเขตการดำเน ินงานท ี่ช ัดเจน
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ข ้อกำห น ดเก ี่ยวก ับ ค ุณ ส ม บ ัต ิของบ ุคลากรท ี่เก ี่ยวข ้อง ข ้อกำห น ด ใน การจ ัด ห าเค ร ื่องม ือ  
อ ุป กรณ ์ส น ับ ส น ุน การด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ัก ษ า ข ้อ กำห น ด เก ี่ย วก ับ การจ ัด ห าอ ะไห ล ่ว ัส ด ุ 
อุปกรณ ์สำรอง ข ้อกำหนดในการตรวจสอบประเม ินผลการดำเน ินงานเพ ื่อการตรวจร ับงาน  
ข ้อกำห น ดเก ี่ยวก ับ การป ระก ัน ผ ลการดำเน ิน งาน  ข ้อ ก ำห น ด ใน ก ารถ ่าย ท อ ด เท ค โน โล ย  ี
พร้อมการ!เกอบรมบุคลากร ข ้อกำหนดความร ับผ ิดชอบในการกำก ับด ูแลผ ู้ร ับจ ้างช ่วง รวม 
ไปถ ึงข ้อกำหนดเก ี่ยวก ับบท ลงโทษ และแรงจ ูงใจในการดำเน ินงาน ซ ึ่งรายละเอ ียดในการ  
วิเคราะห์ด ังกล่าว ได ้แสดงด ังร ูปท ี่ 4.12

รูปที่ 4.12 องค ์ประกอบของรายการข ้อกำหนดการดำเน ินงาน (TOR) ท ี่คาดว่าจะมีผลต่อ  
ความสำเร ็จในการดำเน ินงานบำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคาร

ก า ร ด ำ เน ิน ง า น บ ำ ร ุง ร ัก บ า

จากการว ิเคราะห ์ป ิจจ ัยท ี่คาดว ่าจะม ีผลต ่อความสำเร ็จในการดำเน ิน งานบำร ุงร ักษา 
ระบ บ สาธารณ ูป โภคป ระกอบ อาคาร จากการว ่าจ ้างดำเน ิน งานบำร ุงร ักษาใน ช ่วงเวลาท ี่ผ ู ้
ร ับจ ้างเข ้ามาดำเน ินงานบำร ุงร ักษาภายในอาคารของผ ู้ว ่าจ ้างแลวน ั้น  พบว ่าม ีองค ์ประกอบ  
ของป ิจจ ัยท ี่คาดว ่าจะม ีผลต ่อความส ำเร ็จในการดำเน ินงาน ค ือ  การป ระส าน งาน ร ่วม ก ัน  
ระหว ่างต ัวแทนบ ุคลากรจากท ั้งฝ ่ายผ ู้ว ่าจ ้าง และฝ่ายผ ู้ว ่าจ ้าง เช่น ความร ่วมม ือท ี่ด ีในการ  
ประสาน งาน ร ่วมก ัน  ค วาม ล ่าช ้าจากกระบ วน การต ่างๆ ใน การต ิด ต ่อ ป ระส าน งาน  และ  
ข ้อ ผ ิด พ ล าด ท ี่เก ิด ข ึ้น ใน ร ะ ห ว ่างก าร ป ร ะ ส าน งาน  เป ็นด ้น  น อ ก จ าก น ีย ังรวม ถ ึงท ัก ษ ะ
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ความ สาม ารถบ ุคลากรของผ ู้ร ับ จ ้างท ี่ผ ่าน เกณ ฑ ์ตาม ข ้อกำห น ดค ุณ สม บ ัต ิเบ ื้องต ้น ของผ ู้ 
ว่าจ้าง และปฏิบ ัต ิงานภายในอาคารของผู้ว ่าจ ้าง

ก า ร ต ร ว จ ร ับ ผ ล ก า ร ด ำ เน ิน ง า น

ส ำห ร ับ ใน ช ่ว ง เว ล าก าร ต ร ว จ ร ับ ผ ล ก าร ด ำ เน ิน ง าน ข อ ง ผ ู้ร ับ จ ้าง ด ำ เน ิน ง าน  
บำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคารน ั้น  มีป ีจจัขที่คาดว่าจะมีผลต่อความสำเร็จ 
ใน การด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ัก ษ าระบ บ ส าธ ารณ ูป โภ ค ป ระก อบ อ าค าร  ท ี่ควรพ ิจารณ าถ ึงใน  
ช ่วงเวลาด ังกล ่าว  ได ้แก ่ การจ ัดท ำรายละเอ ียดรายการข ้อกำห น ดใน การตรวจร ับ ผลการ  
ด ำเน ิน งาน  ก าร ใช ้ร ะ ย ะ เว ล าใน ก าร ต ร ว จ ร ับ ผ ล ก าร ด ำเน ิน งาน  รวม ไป ถ ึงก ารกำห น ด  
ม าตรฐาน อ ้างอ ิงส ำห ร ับ ใช ้ใน การพ ิจารณ าต รวจร ับ ผ ลการดำเน ิน งาน ต าม แผ น งาน ห ร ือ  
รายการตรวจสอบผลการดำเน ินงาน (Check List) ต่างๆ

ก า ร ร ับ ป ร ะ ก ัน ผ ล ก า ร ด ำ เน ิน ง า น

การกำหนดเง ื่อนไขในการร ับประก ันผลการดำเน ินงานต ่างๆ น ับว ่าเป ็นป ิจจ ัยหนึ่งท ี ่
คาดว ่าจะม ีผลต ่อความสำเร ็จใน การดำเน ินงาน บ ำร ุงร ักษ าระบ บ สาธารณ ูป โภคป ระกอบ  
อาคาร ไม ่ว ่าจะเป ็นการกำหนดระยะเวลาการร ับประก ันผลการดำเน ินงาน เง ื่อนไขในการ  
ห ัก เง ิน ป ระก ัน ผ ลก ารด ำเน ิน งาน  รวม ไป ถ ึงการกำห น ดระยะเวลาท ี่ผ ู้ร ับ จ ้างต ้อง เข ้าม า  
ดำเน ิน การแก ้ไข ข ้อบ กพ ร ่องภ ายห ล ังจากท ี่ผ ู้ว ่าจ ้างแจ ้งให ้ท ราบ ถ ึงเห ต ุแห ่งข ้อบ กพ ร ่อง  
ต่างๆ ท ี่ย ังอย ู่ภายในระยะเวลารับประกันผลการดำเน ินงาน

4.7 บทสรุป

ในบทน ี้ได ้กล ่าวถ ึงการว ิเคราะห ัข ้อม ูลท ี่ไต ้ร ับจากการสำรวจข ้อม ูลอาคารต ัวอย ่าง 41 อาคาร 
ร ว ม ไป ถ ึงข ้อ ม ูล ท ี่ได ้ร ับ จ าก ก ารส ัม ภ าษ ณ ์เช ิงล ึก ก ับ ผ ู้ท ี่ม ีส ่ว น เก ี่ย ว ข ้อ งใน ก าร ต ัด ส ิน ใจ ว ่าจ ้าง  
ด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ัก ษ าร ัก ษ าร ะ บ บ ส าธ าร ณ ูป โภ ค ป ร ะ ก อ บ อ าค าร  แ ล ะ ม ีป ร ะ ส บ ก าร ณ ์ใน ก าร  
ด ำเน ิน งาน ไม ่น ้อยกว ่า 5 ป ี และเอกสารข ้อม ูลท ี่เก ี่ยวข ้อง ได ้แก ่ เอกสารส ัญ ญ าว ่าจ ้าง ข ้อเสนอ  
โครงการของผู้ร ับจ้าง และเอกสารรายการข ้อกำหนดการดำเน ินงาน เพ ื่อทำการว ิเคราะห ์ถ ึงร ูปแบบ  
การดำเน ินงาน องค ์ประกอบของค ่าใช ้จ ่ายในการดำเน ินงาน  ร ูปแบบการพ ิจารณ ากัดเล ือกผ ู้ร ับจ ้าง 
ดำเน ินงานบำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคารในป ิจจ ุบ ัน  รวมไปถ ึงรายละเอ ียดในการ  
จ ัดทำเอกสารรายการข ้อกำหนดการดำเน ินงาน (Term o f Reference, TOR) และป ้ญหาต ่างๆ ในการ 
ดำเน ินงานบำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคาร
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จากข ้อม ูลต ่างๆ ผ ู้ว ิจ ัยจ ึงได ้น ำม าว ิเคราะห ์ถ ึงป ีจจ ัยท ี่ค าด ว ่าจะม ีผ ลต ่อความ ส ำเร ็จ ใน การ  
ด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ัก ษ าระบ บ ส าธ ารณ ูป โภ ค ป ระก อบ อ าค าร  โด ยพ ิจารณ าป ิจจ ัย ใน ด ้าน บ ุค ลากร  
ป ิจ จ ัย ด ้าน ก ารวางแ ผ น ก ารด ำเน ิน งาน  ป ิจ จ ัย ด ้าน ค วาม พ ร ้อ ม ค ว าม ส าม ารถ ใน ก ารด ำเน ิน งาน  
บำรุงรักษา ป ิจจ ัขทางด ้านการเง ิน  และป ิจจ ัยท ี่เก ี่ยวก ับการดำเน ินการว ่าจ ้างดำเน ินงานบำร ุงร ักษา 
ระบบสาธารณ ูปโภคป ระกอบอาคาร โดยอาศ ัยเคร ื่องม ือแผนผังการว ิเคราะห ์สาเหต ุ (Cause Effect 
Diagram) เพ ื่อท ี่จ ะน ำข ้อม ูลด ังกล ่าวน ี้ไป ใช ้ใน การพ ัฒ น าแบ บ ส อบ ถ าม ส ำห ร ับ ท ำการว ิเค ราะห ์ 
ปิจจ ัยท ี่ม ีผลต ่อความสำเร ็จในการดำเน ินงานบำรุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคารต ่อไป
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