
แนวทางการว่าจ้างดำเนินงานบำรุงรักษาระบบสาธารญปโภคประกอบอาคาร

จ า ก ผ ล ก า ร ว ิเค ร า ะ ห ์ป ิจ จ ัย ท ี่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  
ส า ธ า ร ณ ูป โภ ค ป ร ะ ก อ บ อ าค าร ใน บ ท ท ี่ผ ่าน ม า ใน บ ท น ีเป ็น ก าร เส น อ แ น ว ท างใน ก าร บ ร ิห าร จ ัด ก าร  

ด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ัก ษ าระบ บ ส าธ ารณ ูป โภ ค ป ระก อ บ อ าค าร  โด ยค ำน ึงถ ึงป ิจจ ัยท ี่ม ีผ ล ต ่อ ค วาม ส ำเร ็จ  
ใน แ ต ่ล ะ ก ล ุ่ม ป ร ะ เภ ท ป ิจ จ ัย  แ ต ่ท ั้ง น ี้แ ล ้ว ก าร 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 า ค า ร ใน  

ป ีจ จ ุบ ัน  ม ีแ น ว โน ้ม ท ี่จ ะ อ า ศ ัย ร ูป แ บ บ ก า ร ว ่า จ ้า ง บ ุค ล าก ร จ า ก ภ า ย น อ ก อ ง ค ์ก ร เข ้า ม า ด ำ เน ิน ง า น  

บ ำร ุงร ัก ษ าม ากข ึ้น  โด ย เฉ พ าะ อ ย ่างย ิ่ง ใน ร ูป แ บ บ ข อ งก าร ว ่าจ ้าง บ ำร ุงร ัก ษ าแ บ บ เห ม าร ว ม ร าย ป ี ซึ่ง 

จ ำเป ็น ต ้อ งอ าศ ัย งบ ป ระม าณ จ ำน วน ม าก  ด ังน ี้น ผ ู้ท ี่ม ีส ่วน เก ี่ย ว ข ้อ งใน ก ารบ ร ิห ารจ ัด ก ารด ำเน ิน งาน  

บ ำ ร ุง ร ัก ษ า ร ะ บ บ ส า ธ า ร ณ ูป โ ภ ค ป ร ะ ก อ บ อ า ค า ร  จึงจำเป ็นต ้อ ง พ ิจ า ร ณ า แ น ว ท า ง ก า ร ว ่า จ ้า ง  
ด ำเน ิน ง าน ท ี่ส าม าร ถ ไต ้ร ับ ผ ล ก าร ด ำเน ิน ง าน ท ี่ค ุ้ม ค ่าต ่อ ง บ ป ร ะ ม าณ  เพ ื่อ ให ้ส าม าร ถ ใช ้ง าน ร ะ บ บ  
ส าธ ารณ ูป โภ ค ป ระก อบ อ าค ารไต ้ต าม ว ัต ถ ุป ระส งค ์การใช ้งาน  แล ะป ล อ ด ภ ัย ต ่อ ผ ู้ใช ้อ าค ารไต ้

ส ำ ห ร ับ ก า ร พ ัฒ น า แ น ว ท าง ก า ร ว ่าจ ้า ง ด ำ เน ิน ง า น บำรุงร ัก ษ า ร ะ บ บ ส า ธ า ร ณ ูป โ ภ ค ป ร ะ ก อ บ  
อ าค าร เพ ื่อ ให ้บ รร ล ุผ ล ส ำเร ็จ ด ังท ี่ก ล ่าว ม าช ้าง ต ้น น ี้ ส าม ารถ ท ำไต ้โด ย พ ิจ ารณ าป ระย ุก ต ์ใช ้ป ีจ จ ัย ท ี่ม  ี
ผ ลต ่อ ค วาม ส ำเร ็จ ใน ก าร ด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ัก ษ าระ บ บ ส าธ ารณ ูป โภ ค ป ร ะ ก อ บ อ าค ารให ้เห ม าะ ส ม ใน  
แต ่ละช ่วง เวลาข องการด ำเน ิน การว ่าจ ้าง ไต ้แ ก ่ แ น วท างก ารก ำห น ด ค ุณ ส ม บ ัต ิเบ ือ งต ้น  แน วท างการ  
ป ร ะ เม ิน ข ้อ เส น อ โค ร ง ก าร  แ น ว ท าง ก าร ต ร ว จ ร ับ ผ ล ก าร ด ำ เน ิน ง าน  รวม ไป ถ ึงแ น ว ท างก ารจ ัด ท ำ  

ร า ย ก า ร ข ้อ ก ำ ห น ด ก า ร ด ำ เน ิน ง า น บ ำ ร ุง ร ัก ษ า  ซ ึ่ง ใน ท ี่น ีจ ะ ก ล ่า ว ถ ึง เฉ พ า ะ แ น ว ท า ง ก า ร ว ่า จ ้า ง  

ด ำ เน ิน ง าน บ ำร ุง ร ัก ษ าข อ ง ห น ่ว ย ง าน ใน ภ าค ร ัฐ  เน ื่อ ง จ าก ก าร ด ำ เน ิน ก าร ว ่าจ ้าง ข อ ง ห น ่ว ย ง าน ใน  
ภ าค ร ัฐบ ัน  ม ีข ัน ตอน  เง ื่อ น ไข  แล ะร ูป แ บ บ ก าร ด ำเน ิน งาน ท ี่ม ีค ว าม ย ืด ห ย ุ่น น ้อ ย ก ว ่าห น ่วย งาน ข อ ง  
ภาคเอกชน

เน ื ่อ งจากป ิจจ ัยที่มีผ ล ต ่อ ค ว าม ส ำ เร ็จ ใน ก า รด ำ เน ิน ง าน บ ำร ุง ร ัก ษ าระ บ บ ส าธ ารณ ูป โภ ค ป ระ ก อ บ  

อ าค าร ท ั ้น ป ร ะ ก อ บ ไป ด ้ว ย ห ล าย ป ีจ จ ัย  ไม,ว ่า จ ะ เป ็น ป ีจ จ ัย ท ี ่ม ีค วามสำค ัญ ต ่อ ผลสำ เร ็จ ม ากห ร ือ น ้อ ย  

ห ร ือ ว ่า จะ เป ็น ป ิจจ ัยท ี ่พ บปญ หาเน ื ่อ งจากป ิจจ ัยด ังกล ่าวบ ่อยคร ังหร ือ ไม ่ก ็ต าม  อ ย ่า ง ไรก ็ต าม สาม ารถ  

สร ุป ไต ้'ว ่าป ิจจ ัยต ่างๆ น ัน ม ีค ว าม เก ี ่ย วช ้อ งก ับ บ ุค ล าก ร  แ ผน ก ารดำ เน ิน งาน ท ี ่ เก ี ่ย วช ้อ ง  ค ว าม พ ร ้อ ม  

ค ว า ม ส า ม า ร ถ ใ น ก า ร ด ำ เ น ิน ง า น  ค ว า ม พ ร ้อ ม ท า ง ต ้า น ก า ร เ ง ิน  ร ว ม ไ ป ถ ึง ก า ร ว ่า จ ้า ง ด ำ เน ิน ง า น  

บำร ุง ร ักษา ซ ึ ่งผ ู ้ว ิจ ัย ไต ้ด ำ เน ิน การพ ัฒ นาแนวทางการประย ุกต ์ใช ้ป ิจ จ ัยท ี ่ม ีผ ลต ่อความสำเร ็จ ของการ  

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 า ค า ร  ให ้เห ม าะส ม ก ับ แ ต ่ล ะช ่ว ง เวล าข อ งก าร  

ว่าจ้างดำเนินงานบำร ุง ร ักษา  พ ร ้อ ม ก ับ น ำแ น วท างด ัง ก ล ่า ว ไป เส น อ ต ่อ ผ ู ้ เช ี ่ย วช าญ ท ี ่ม ีส ่ว น เก ี ่ย วช ้อ ง

บทที่ 6
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ก ับ ก า ร ว ่า จ ้า ง 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 า ค า ร ข น า ด ให ญ ่ข อ ง  
มหาว ิทยาล ัยจำนวนท ั้งหมด 5 ท่าน พร ้อมท ั้งร ับพ ิงข ้อค ิดเห ็น และข ้อ เสน อแน ะใน การป ร ับ ป ร ุง  
แนวทางการดำเน ินงานว ่าจ ้างบำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคารในแต ่ละช ่วงเวลาของ 
การว่าจ้าง โดยสามารถสรุปภาพรวมของการของการประgกต่ไช ้ป ีจจ ัยท ี่ม ีผลต่อความสำเร็จ เพ ื่อ ใช  ้
ในการบริหารจ ัดการให ้เหมาะสมกับแต ่ละช ่วงเวลาของการดำเน ินการว่าจ ้างได ้ด ังตารางท ี่ 6.1

ตารางที่ 6.1 สร ุปแนวทางการประgกต่ไช้ป ิจจัยที่ม ีผลต่อความสำเร็จ 
ในการดำเน ินงานว่าจ ้างบำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคาร

ป ๋จจ ัย ท ี่ม ีผ ล ต ่อ ความ ส ำเร ีอ กำหนด การป ระเม ิน การต รวจร ับ

ใน ก ารด ำ เน ิน งาน บ ำร ุงร ัก ษ า ค ุณ ส ม บ ัต ิเบ ื้อ งด ้น ข ้อ เสนอ ผล การดำเน ิน งาน

1. บ ุคลากร X X

2. แ ผน การด ำเน ิน งาน X X

3. ความ พ ร ้อ ม แล ะค วาม ส าม ารถ X X

4. การเง ิน X X

5. ป ระส บ ก ารณ ์ด ำ เน ิน งาน ข อ งบ ร ิษ ัท X

ก าร พ ิจ าร ณ าจ ัด จ ำแ น ก ป ีจ จ ัย ท ี่ม ีผ ล ต ่อ ค ว าม ส ำ เร ็จ ใน ก าร ด ำ เน ิน ง าน บ ำร ุง ร ัก ษ าร ะ บ บ  
ส าธารณ ูป โภ คป ระกอบ อาคารให ้เห ม าะสม ใน แต ่ละช ่วงเวลาของการว ่าจ ้างน ี้ จะช ่วยให ้ผ ู้ท ี่ม ีส ่วน  
เก ี่ยวข ้องใน ก ารด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ าระบ บ ส าธารณ ูป โภ ค ป ระกอ บ อาค ารน ี้น  สามารถบร ิหาร  
จ ัด การด ำเน ิน งาน ว ่าจ ้างบ ำร ุงร ัก ษ าได ้ค รอ บ ค ล ุม ป ิจจ ัยท ี่ม ีผ ล ต ่อค วาม ส ำเร ็จ ใน การด ำเน ิน งาน  
ดังกล่าว รวมไปถ ึงไม ่เก ิดความชาช ้อนในการพ ิจารณ าป ิจจ ัยต ่างๆ ในแต ่ละช ่วงเวลาของการว่าจ ้าง  
เพ ื่อ เป ็น การลด ระย ะเวล าใน ก ารพ ิจ ารณ าผ ู้ร ับ จ ้างด ำเน ิน งาน  และส ร ้างค วาม เช ื่อม ั่น ใน ผ ลก าร  
ดำเน ินงานท ี่ผ ู้ว ่าจ ้างจะได ้ร ับต ่อไปในอนาคตได ้ ซ ึ่งแนวทางการว่าจ ้างดำเน ินงานบำร ุงร ักษาระบบ  
สาธารณ ูปโภคประกอบอาคารในแต ่ละช ่วงเวลาของการว่าจ ้าง มีรายละเอียดดังต่อไปนิ

6.1 แนวทางการกำหนดคุณสมบ ัต ิเบ ื้องด ้นของผ ู้ร ับจ ้างดำเน ินงานบำร ุงร ักษาระบบสา®ารญ ปโภค  
ประกอบอาคาร

ในการว ่าจ ้างดำเน ินงานบำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคารน ัน  ผ ู้ว ่าจ้างจำเป็นต้อง 
ม ีการพ ิจารณ าค ัด เล ือกผ ู้ร ับจ ้างท ี่ด ี เพ ื่อ ให ้การด ำเน ิน งาน ด ังกล ่าวน ัน ป ระส บ ค วาม ส ำเร ็จ ใน การ  
ดำเน ินงาน ซ ึ่งใน การพ ิจารณ าค ัด เล ือกน ิ จำเป ็นต ้องคำน ึงถ ึงป ิจจ ัยท ีม ีผลต ่อความสำเร ็จของการ
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ดำเน ินงานบำร ุงร ักษา แต ่ฌ ื่องจากป ิจจ ัข ท ี่ม ีผลต ่อความ ส ำเร ็จใน การดำณ ิน งาน บ ำร ุงร ักษ าระบ บ  
สาธารณ ูป โภคประกอบอาคารน ั้น  ประกอบไปด ้วยหลายป ิจจ ัข ด ังน ั้นในการว ่าจ ้างจ ึงควรพ ิจารณ า 
ป ิจจ ัยให ้เหมาะสมก ับการบร ิหารจ ัดการดำเน ินงานบำร ุงร ักษาในแต ่ละช ่วงเวลาของการดำเน ินงาน  
เช่น ใน บ างป ิจจ ัยน ั้น ส าม ารถพ ิจารณ าได ้ต ั้งแต ่ช ่วงเวลาข องการกำห น ด ค ุณ ส ม บ ัต ิเบ ื้องด ้น ข องผ ู ้
ร ับจ ้าง แ ต ่ใน บ างป ิจ จ ัย ย ัง ไม ่ส าม าร ถ พ ิจ ารณ าได ้อ ย ่างม ีป ร ะ ส ิท ธ ิภ าพ ใน ช ่ว ง ข อ งก าร ก ำห น ด  
ค ุณสมบัต ิเบ ื้องด ้น จ ึงต ้องนำมาพ ิจารณ าในช ่วงการประเม ินข ้อเสนอโครงการของผ ู้ร ับจ ้าง และใน  
บางป ีจจ ัยน ั้นอาจจำเป ็นต ้องพ ิจารณ าอีกคร ั้งในช ่วงเวลาการตรวจร ับผลการดำเน ินงานของผ ู้ร ับจ ้าง  
เป็นด้น

ส ำห ร ับ แน วท างใน การกำห น ด ค ุณ ส ม บ ัต ิเบ ื้อ งด ้น ข อ งผ ู้ร ับ จ ้างด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ัก ษ าระบ บ  
สาธารณ ูปโภคประกอบอาคารน ั้น  สามารถทำได ้โดยการพ ิจารณ าป ิจจ ัยท ี่ม ีผลต ่อความสำเร ็จในการ  
ดำเน ินงานบำร ุงร ักษา ท ี่สามารถกำหนดเป ็น เกณ ฑ ์ข ั้นต ํ่าท ี่ผ ู้ว ่าจ ้างต ้องการ เพ ื่อส าม ารถใช ้ใน การ  
พ ิจ าร ณ าผ ู้ร ับ จ ้างได ้ใน เบ ื้อ งด ้น  ก ล ่าว ค ือ ห าก ผ ู้ร ับ จ ้างราย ได ้ท ี่ม ีค ุณ ส ม บ ัต ิผ ่าน ต าม ข ้อ ก ำห น ด  
กฎเกณ ฑ ์เบ ื้องด ้นบ ื้จ ึงจะผ ่านเข ้าไปส ู่กระบวนการพ ิจารณ าข ้อเสนอโครงการของผ ู้ร ับจ ้างแต ่ละราย  
ต ่อไป  ซ ึ่งการกำห น ด ค ุณ ส ม บ ัต ิเบ ื้องด ้น ข องผ ู้ร ับ จ ้างด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ าระบ บ ส าธารณ ูป โภ ค  
ประกอบอาคารน ั้น  ถ ือได ้ว ่า เป ็น กระบ วน การห น ึ่งท ี่ส าม ารถท ำให ้ผ ู้ว ่าจ ้างส าม ารถ ได ้ร ับ ผ ู้ร ับ จ ้าง  
ดำเน ินงาน ท ี่ม ีค ุณ สม บ ัต ิตามเกณ ฑ ์ท ี่ผ ู้ว ่าจ ้างต ้องการได ้ใน เบ ื้องด ้น  อ ีกต ั้งย ังช ่วยลด ระยะเวลาใน  
การพ ิจารณาค ัดเล ือกผ ู้ร ับจ ้างดำเน ินงานบำรุงร ักษาได ้

จ าก ก า รพ ัฒ น าแ น วท างก ารด ำ เน ิน งาน ใน ช ่ว ง เวล าข อ งก ารก ำห น ด ค ุณ ส ม บ ัต ิเบ ื ้อ งด ้น ข อ งผ ู ้ 

ร ับ จ ้า งด ำ เน ิน งาน บ ำร ุง ร ัก ษ าระบ บ ส าธารณ ูป โภ ค ป ระก อ บ อ าค าร  พร ้อมต ั ้งการร ับ พ ิงข ้อ ค ิด เห ็น  

และข ้อ เสนอแนะจากผ ู ้เช ี ่ยวชาญท ี ่ม ีส ่วน เก ี ่ยวข ้อง พบว ่าส ิ ่งท ี ่ค วรพ ิจารณ าถ ึง ในช ่ว ง เวลาของการ  

กำห น ดค ุณ สมบ ัต ิเบ ื ้อ งด ้น น ี ้  ได ้แก ่ บ ุคลากรของผ ู ้ร ับ จ ้า ง  ป ระ ส บ ก ารณ ์ด ำ เน ิน ง าน ข อ งบ ร ิษ ัท ผ ู ้  

ร ับจ ้าง และสถาน ะท างการ เง ิน ขอ งผ ู ้ร ับ จ ้า ง  แสดงรายละเอ ียดด ังตารางท ี ่  6.2 โด ยแ น วท างก าร  

ก ำห น ด ค ุณ ส ม บ ัต ิบ ุค ล าก รขอ งผ ู ้ร ับ จ ้า งท ี ่ผ ู ้ว ่า จ ้า งต ้อ งก ารใน เบ ือ งด ้น น ี ้  จ ะพ ิจ ารณ าถ ึงต ำแห น ่ง  

ค ุณว ุฒ ิ แ ล ะ ป ร ะ ส บ ก า ร ณ ์ข อ ง บ ุค ล า ก ร  ซ ึ ่ง ต ำ แ ห น ่ง ท ี ่จ ำ เป ็น ต ้อ ง พ ิจ า ร ณ า ใน ก า ร ด ำ เน ิน ง า น  

บ ำร ุง ร ัก ษ าระบ บ สาธารณ ูป โภค  ได ้แก ่ ว ิศวกรผ ู ้กำก ับด ูแล ควบค ุมการดำเน ิน งานบำร ุง ร ักษา และ  

ต ัด ส ิน ใจ ใน ก ารแ ก ้ไข ป ิญ ห าท ี ่อ าจ เก ิด ข ึ ้น  เพ ื ่อ ให ้ปลอดภ ัยต ่อผ ู ้ใช ้อาคาร โด ย ต ำแ ห น ่ง ว ิศ วก รผ ู ้  

ค ว บ ค ุม ก า ร ด ำ เ น ิน ง า น น ี ้ค ว ร ม ีค ุณ ว ุฒ ิท า ง ด ้า น ว ิศ ว ก ร ร ม ไ ฟ ฟ ้า ห ร ือ เ ค ร ื ่อ ง ก ล  พ ร ้อ ม ท ัง ม ี 

ประสบการณ ์ท ี ่ เก ี ่ยวข ้อ งค ับการดำเน ินงานไม ่ห ้อยกว ่า  3 ป ี รวมท ังห ัวหห ้าช ่าง เทคน ิค  ผ ู ้ทำหน ้าท ี ่ 

ควบค ุมการปฏ ิบ ัต ิงานของท ีม งานบำร ุงร ักษา และแก ้ไขป ิญ หาเฉพาะหน ้าท ี ่ เก ิดข ึ ้น ในระหว ่างการ  

ปฏ ิบ ัต ิงานบำร ุงร ักษา ซ ึ ่งค วรม ีค ุณ ว ุฒ ิอ ย ่า งน ้อ ย ใน ระด ับ ป ระกาศน ียบ ัต รว ิช าช ีพ ช ัน ส ูง  (ป .ว .ส . )  

ทางด ้านไฟฟ ้าหร ือ เคร ื ่อ งกลพร ้อมต ั ้งม ีประสบการณ ์ไม ่น ้อยกว ่า3 ปี



ตารางที่ 6.2 สร ุป แ น ว ท า ง ก า ร ก ำ ห น ด ค ุณ ส ม บ ัต ิเบ ื้อ ง ต ้น ข อ ง ผ ู้ร ับ จ ้า ง 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 โ ภ ค ป ร ก อ บ อ า ค า ร

ประเด ็นการพ ิจารณา รายล ะเอ ียด ก ารพ ิจ ารณ า

1. บุคลากร
1.1 ตำแหน ่ง วิศวกรควบคุม ห ัวหนาช ่างเทคน ิค ช่างเทคนิค
1.2 ค ุณๅฒิ ว.ศ.บ. ไฟฟ ้าหร ือเคร ื่องกล ป.ว.ส. ไฟฟ ้าหร ือเคร ื่องกล ป.ว.ช. ไฟฟ ้าและเคร ื่องกล
1.3 ประสบ การณ ์ ไม ่ต ํ่าก ว ่า3 ปี ไม ่ต ํ่าก ว ่า3 ปี ไ ม ่ตํ่ากว่า 1 ป ี

2. ประสบการณ ์ดำเน ินงานของบริษ ัท
2.1 ประเภท และขนาดของอาคาร ม ีประสบการณ ์ดำเน ิน งาน บำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูป โภคประกอบอาคารใน อาคารส ูงห ร ืออาคารขนาดให ญ ่ 

ในร ูปแบบส ัญญ าว ่าจ ้างเหมารวมรายป ี

2.2 ป ระ เภท และขนาดของระบบ อ ุปกรณ ์ ม ีป ระสบการณ ์บำร ุงร ักษาระบบระบบอ ุป กรณ ป์-ระเภทเด ียวก ับระบบอ ุปกรณ ์ภายในอาคารของผ ู้ว ่าจ ้าง

3. การเงิน
3.1 สำเนาร ับรองการจดทะเบ ียนน ิต ิบ ุคคล แสดงรายละเอ ียดเอกสาร (ท ุนจดทะเบ ียนอย ่างนอย 1 ต ้านบาท)
3.2 หน ังส ือบร ิคฌ ห ์สนธ ิ แสดงรายละเอ ียดเอกสาร
3.3 หล ักประก ันซอง 5 % ของวงเง ินท ี่จะดำเน ินการว ่าจ ้าง
3.4 เอกสารแสดงสถานะทางการเง ิน แสดงรายละเอ ียดเอกสารแสดงสถานะทางการเง ินต ้อนหลัง 2 ป ี ไต ้แก ่ งบตุล งบกำไรขาดท ุน  งบ กำไรสะสม  

และงบกระแสเง ินสด ท ี่สามารถแสดงถ ึงความม ั่นคง และสภาพคล ่องทางการเง ินของบร ิษ ัทผ ู้ร ับจ ้าง รวมไป  
ถ ึงเอกสารสำเนารายงานผ ู้สอบบ ัญ ช ีท ี่ไต ้รับอนุมัติ
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สำหร ับตำแหน ่งช ุดทายท ี่สำค ัญ ต ่อผลการดำเน ินงานบำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบ  
อาคาร และควรจ ัดท ำข ้อกำห น ดค ุณ สมบ ัต ิเบ ื้องต ้น  ได ้แก ่ ช ่างเทคน ิคผ ู้ปฏ ิบ ัต ิงานบำร ุงร ักษา ซึ่ง 
ควรม ีค ุฌ ร ุฒ ิอย ่างน ้อยใน ระด ับ ป ระกาศน ึยบ ัตรว ิชาช ีพ  (ป .ว .ช .) พ ร ้อมท ั้งควรม ีประสบการณ ์ท ี่ 
เก ี่ยวข้องกับการดำเน ินงาน ไม ่น ้อยกว่า 1 ป ี

ใน ต ้าน ข อ ง ป ร ะ ส บ ก าร ณ ์ด ำเน ิน งาน ข อ งบ ร ิษ ัท ร ับ จ ้างด ำเน ิน งาน บ ำร ุง ร ัก ษ า ผ ู้ว ่าจ ้างควร  
กำหนดคุณสมบัต ิเบ ื้องต ้นของผู้ร ับจ้าง โดยพ ิจารณาผ ู้ร ับจ ้างท ี่ม ีประสบการณ ์ดำเน ินงานบำรุงร ักษา 
ระบ บ ส าธารณ ูป โภ คป ระกอบ อาคารใน อาคารส ูงห ร ืออาคารข น าด ให ญ ่ ในร ูปแบบส ัญ ญ าว ่าจ ้าง  
เหมารวมรายปี พ ร ้อมท ั้งม ีป ระสบการณ ์ในการดำเน ินงานบำร ุงร ักษาระบบระบบอ ุปกรณ ์ประเภท  
เด ียวก ับระบบอุปกรณ ์ภายในอาคารของผ ู้ว ่าจ ้าง

ส ำห ร ับ ส ิ่งช ุด ท ้ายท ี่ค วรพ ิจารณ าถ ึงใน การจ ัด ท ำข ้อกำห น ด ค ุณ ส ม บ ัต ิเบ ื้องต ้น ข องผ ู้ร ับ จ ้าง  
ดำเน ินงานบำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคาร ได ้แก ่ การกำหนดใท ้ผ ู้เสนอราคาร ับจ ้าง  
ดำเน ิน งาน แสดงเอกสารบ ร ิคณ ห ์สน ธ ิ พ ร ้อมท ั้งเอกสารร ับรองการจดทะเบ ียน น ิต ิบ ุคล ที่ม ีท ุนจด 
ทะเบ ียนอย ่างน ้อย 1 ต ้านบาท และ เอ ก ส ารป ระก ัน ช อง 5 % ของวงเง ิน ท ี่จะดำเน ิน การว ่าจ ้าง  
น อ ก จ าก น ี้แต ้วย ังค วรก ำห น ด ใท ้ผ ู้เส น อ ราค าร ับ จ ้างด ำเน ิน งาน  จ ัด ส ่ง เอ กส ารแส ด งส ถ าน ะท าง  
การเงินย้อนหลัง 2 ป ีแก ่ผ ู้ว ่าจ ้าง ได ้แก ่ งบดุล งบกำไรขาดท ุน  งบ กำไรสะสม  และงบกระแสเง ินสด  
ท ี่สามารถแสดงถ ึงความม ั่นคง และสภาพ คล ่องท างการเง ินของบ ร ิษ ัท ผ ู้ร ับ จ ้าง รวมไปถ ึงเอกสาร  
สำเนารายงานผู้สอบบ ัญช ีท ี่ไต ้ร ับอน ุม ัต ิ

จ าก ท ี่แ น ว ท าง ก าร ก ำห น ด ค ุณ ส ม บ ัต ิเบ ื้อ ง ต ้น ข อ ง ผ ู้ร ับ จ ้าง ด ำ เน ิน ง าน บ ำร ุง ร ัก ษ าร ะ บ บ  
ส า ธ าร ณ ูป โภ ค ป ร ะ ก อ บ อ า ค าร ท ี่ไ ต ้ก ล ่า ว ม า ข ้า ง ต ้น น ี้ ผ ู้ว ิจ ัย ไต ้พ ิจ ารณ าจ าก ป ิจ จ ัย ท ี่ม ีผ ล ต ่อ  
ค วาม ส ำเร ็จ ใน ก ารด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ า ซ ึ่งผ ู้ว ิจ ัย ไต ้น ำเส น อใน ป ิจจ ัยท ี่จ ำเป ็น และค วรจะต ้อง  
ค ำน ึงถ ึง ใน ก ารจ ัด ท ำข ้อ กำห น ด ค ุณ ส ม บ ัต ิเบ ื้องต ้น ข องผ ู้ร ับ จ ้าง  เพ ื่อ เป ็น แน วท างต ่อผ ู้ท ี่ม ีส ่วน  
เก ี่ยวข ้องในการดำเน ินงานบำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคารในการนำไปประอ ุกต ้ใช  ้
ต่อไปในทางปฏ ิบ ัต ิ

6.2 แนวทางการประเม ินข ้อเสนอโครงการของผ ู้ร ับจ ้างดำเน ินงานบำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภค
ประกอบอาคาร

ในการว ่าจ ้างดำเน ินงานบำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคารน ั้น  นอกเหน ือจากการ 
พ ิจารณ าค ุณ สมบ ัต ิของผ ู้ร ับ จ ้างท ี่เห มาะสม ในเบ ื้องต ้น แต ้ว  ข ังจำเป ็นต ้องม ีการพ ิจารณ าข ้อเสนอ  
โครงการของผ ู้เสน อราคาห ร ือผ ู้ร ับจ ้างดำเน ิน งานบำร ุงร ักษา เพ ื่อพ ิจารณ าก ัดเล ือกผ ู้ร ับจ ้างท ี่มอบ  
ข ้อ เสน อท ี่ด ีท ี่ช ุดแก ่ผ ู้ว ่าจ ้าง แต ่ใน ข ้อ เส น อด ังกล ่าวน ั้น จำเป ็น ต ้องพ ิจารณ าถ ึงข ้อ เส น อท ี่ส าม ารถ
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สน ับ สบ ุนให ้เก ิดความสำเร ็จท ี่ด ีใน การดำเน ิน งาน บำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูป โภคประกอบอาคาร  
ได ้ ซ ึ่งจากลักษณะของการดำเน ินงานบำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคารน ัน เป ็นงานที่ 
ต ้องคำน ึงถ ึงเทคโนโลย ีในการดำเน ินงาน และหรือข ้อกำหนดคุณ สมบัต ิของผ ู้เสนอราคา ที่อาจจะมี 
ข ้อ เส น อ ท ี่ไม ่อ ย ู่ใน ฐ าน เด ีย ว ก ัน เป ็น เห ต ุให ม้ีปิญห าใน ก าร พ ิจ าร ณ าต ัด ส ิน ใจ ค ัด เล ือกผ ู้ร ับ จ ้าง  
ดำเน ินงาน ต ังน ั้น เพ ื่อ เป ็น การข จ ัด ปิญห าต ังกล ่าวจ ึงจำเป ็น ต ้องม ีการพ ิจารณ าข้อเสน อท างต ้าน  
เทคนิคให ้ครบถ้วน และเป ็นไปตามความต้องการของผู้ว ่าจ ้างก ่อนการพ ิจารณาต้านราคา

สำห ร ับ การว ่าจ ้างดำเน ิน งาน ของห น ่วยงาน ใน ภาคร ัฐท ี่จำเป ็น ต ้องคำน ึงถ ึงเท คโน โลย ีใน การ  
ดำเนินงาน หรือข ้อกำหนดคุณสมบัต ิของผู้เสนอราคา ท ี่อาจจะม ีข ้อเสนอท ี่ไม ่อย ู่ในฐานเด ียวก ันน ั้น  
ระเบ ียบสำนักนายกรัฐมนตรีว ่าด ้วยการพ ัสดุ ไต ้กำหนดให ้ผ ู้เข ้าเสนอราคาย ื่นชองประกวดราคาโดย  
แยกเป ็น ชองข ้อเสนอต ้านเทคน ิค ซองข ้อเสนอต ้านราคาและชองข ้อเสนอทางการเง ิน  (ถ ้าม ี) โดย 
ให ้กำห น ดว ิธ ีการ ข ั้นตอน และห ล ัก เกณ ฑ ์ก ารพ ิจ ารณ าไว ้เป ็น เง ื่อ น ไข ใน เอ กส ารป ระก วด ราค า  
ต ัง น ั้น ก า ร พ ิจ า ร ณ า ป ร ะ เม ิน ข ้อ เส น อ โ ค ร ง ก า ร ข อ ง ผ ู้ร ับ จ ้า ง ด ำ เน ิน ง า น บ ำ ร ุง ร ัก ษ า ร ะ บ บ  
สาธารณ ูป โภคประกอบอาคารจ ึงสามารถแยกการพ ิจารณ าข ้อเสนอทางต ้าน เท คน ิค  และข ้อเสนอ  
ทางต ้านราคาของผ ู้ว ่าจ ้างออกจากก ัน ไต ้ เพ ื่อความgต ิธรรมในการพ ิจารณ าค ัดเล ือกผ ู้ร ับจ ้าง และ  
เพ ื่อให ้ผ ู้ว ่าจ ้างไต ้ร ับผ ู้ว ่าจ ้างไต ้ร ับผ ู้ว ่าจ ้างท ี่ม ีข ้อเสนอทางต ้านเทคน ิคในการดำเน ินงานท ี่ด ีส ่งผลต ่อ  
คุณภาพของผลการดำเน ินงานท ี่ม ีค ุณ ภาพไต ้อ ีกท ั้งแม ้ว ่าหากผ ู้ม ี่ผ ่านการพ ิจารณ าข ้อเสนอทางต ้าน  
เทคน ิคแล ้วอาจเสนอราคาท ี่ส ูงกว ่าราคากลางท ี่ผ ู้ว ่าจ ้างกำหนดไว ้ ตามข ้อกำหนดของระเบ ียบสำน ัก  
นายกรัฐมนตรีว่าด ้วยการพัสดุ ย ังไต ้เป ิดโอกาสให ้ผ ู้ว ่าจ ้างเจรจาต ่อรองราคาก ับผ ู้ท ี่เสนอราคาต ํ่าส ุด  
ในกล ุ่มผ ู้เสนอราคาท ั้งหมดไต ้หร ือหากไม ่สามารถเจรจาต ่อรองไต ้ผ ู้ว ่าจ ้างอาจเสนอให ้ม ีการจ ัดทำ 
การประกวดราคาใหม ่ไต ้

ด ้วยเหต ุผลต ังกล ่าวข ้างต ้น  ผ ู้ว ิจ ัยจ ึงไต ้เส น อแน วท างใน การป ระเม ิน ข ้อ เส น อโครงการข องผ ู ้
ร ับ จ ้างดำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ าระบ บ สาธารณ ูป โภคป ระกอบ อาคาร โดยการแยกพ ิจารณ าข ้อเสนอ  
ทางต ้านเทคน ิคของผ ู้ร ับจ ้าง ก ่อนการพ ิจารณ าข ้อเสนอทางต ้านราคาของผ ู้ร ับจ ้าง และเพ ื่อให ้การ  
พ ิจารณ าข ้อ เส น อ ท างต ้าน เท ค น ิค ต ังก ล ่าวน ั้น  ส าม าร ถ ส น ับ ส น ุน ให ้เก ิด ค ว าม ส ำเร ็จ ท ี่ด ีใน ก าร  
ดำเน ินงานไต ้ ผ ู้ว ิจ ัยจ ึงไต ้เสนอแนวทางการประเม ินข ้อเสนอโครงการของผ ู้ร ับจ ้างโดยคำน ึงป ิจจ ัยท ี ่
ม ีผ ล ต ่อ ค ว าม ส ำเร ็จ ใน ก าร ด ำเน ิน งาน บ ำร ุง ร ัก ษ าร ะ บ บ ส าธ าร ณ ูป โภ ค ป ร ะ ก อ บ อ าค าร  แสดง  
รายละเอียดตังตารางที่ 6.3



ตารางที่ 6.3 ส รป แ น วท างการป ระเม ิน ข ้อ เส น อ โค รงก ารขอ งผ ู้ร ับ จ ้างค ำ เน ิน งาน บ ำร ุงร ัก ษ าระบ บ สาธารณ ูป โภ ค ป ระก อ บ อ าค าร

ประเด ีนการพ ิจารณา รายละเอ ียดการพ ิจารณ า
1. แผนการดำเน ินงาน

1.1 แผนการปฏ ิบ ัต ิงานบำรุงร ักษา พ ิจารณาแผนการปฏ ิบ ัต ิงานบำร ุงร ักษาท ี่ม ีการด ้างอ ิงค ู่ม ือผ ู้ผล ิต/ผ ู้ต ิดต ั้ง หร ือมาตรฐานทางว ิศวกรรม
1 .2 แผนปฏ ิบ ัต ิการกรณ ีเก ิดเหต ุช ุกเฉ ิน รายละเอ ียดในการปฏ ิบ ัต ิเม ื่อ เก ิด เหต ุธ ุก เฉ ิน  (ไฟฟ ้าข ัดข ้อง ล ิฟต์ข ัคข้อง และอ ัคค ีภ ัย) พร ัอมมาตรฐานอ ้างอ ิง

1.3 แผนควบคุนด้านความปลอดภัย
รายละเอ ียดการควบค ุมความปลอดภ ัยต ่อผ ู้ใข ้อาคาร และผ ู้ปฏ ิบ ัต ิงานบำร ุงร ักษา พร ัอมท ั้งมาตรฐานอ้างอ ิง
ข ้อเสนอในการจ ัดหาป ๋ายเต ือน และอ ุปกรณ ์ควบค ุมด ้านความปลอดภ ัยโดยผ ู้ร ับจ ้าง

1.4 แผนการจ ัดสรรบ ุคลากร และหน ้าท ี่ความ  
รับผิดชอบ

พ ิจารณ าความเหมาะสมของการจ ัดสรรภาระห น ้าท ี่ความร ับผ ิดชอบ และจำนวน บ ุคลากร ตามข ้อกำหนดขน  
ต ํ่าท ี่ผ ู้ว ่าจ ้างกำหนดในรายการข ้อกำห นดการคำเน ินงานบำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคาร

1.5 แผนการประหยัดพลังงาน
พ ิจารณ าความเป ็นไปได ้และความเหมาะสมในการปฏ ิบ ัต ิตามแผนการประหย ัดพล ังงานของผ ู้ร ับจ ้าง
พ ิจารณ าร ุปแบบการว ิเคราะห ์สภาพ การใช ้พ ล ังงาน  และการว ิเคราะห ์ความ ค ุม ค ่าการลงท ุน อ ุป กรณ ์ป ระห ย ัด  
พลังงาน รวมท ั้งเง ื่อนไขในการร ับประก ันผลการประหย ัดพ ล ังงานจากแนวทางท ี่ผ ู้ร ับจ ้างน ้าเสนอ

2. ความพรัอมแถะกวามสามารถในการดำเน ินงาน
2.1 อะไหล่ และว ัสค ุอ ุปกรณ ์’สำรอง พ ิจารณ าเง ื่อน ไข  ห ร ือ ค ่าธ ร รม เน ีย ม ใน ก าร จ ัด ห าอ ะ ไห ล ่แ ล ะ ว ัส ค ุอ ุป ก ร ณ ์ส ำร อ ง โด ย ผ ู้ร ับ จ ้าง  ใน ก ร ณ ีท ี่ผ ู ้

ว ่าจ ้างไม ่สามารถจ ัดหาอะไหล ่ และว ัสค ุอ ุปกรณ ์สำรองได ้ท ันท1วงที เม ื่อจำเป ็นด ้องใช ้งาน
3. ข้อเสนอทางด้านราคา

3.1 รายการเอกสารแสดงปริมาณงาน (Bill of
Quantity, BOQ)

พ ิจารณ าความถ ูกด ้องของป ร ิมาณ งาน  และค วาม เห ม าะส ม ข อ งราค าค ่าใช ้จ ่าย ใน ก ารค ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ัก ษ า  
ระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคารท ี่เสนอโดยผ ู้ร ับจ ้าง



107

ใน ด ้าน ข องการพ ิจารณ าแผ น การด ำเน ิน งาน ท ี่เก ี่ยวข ้องก ับ การด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ าระบ บ  
สาธารณ ูป โภคประกอบอาคารน ั้น  ม ีป ิจจ ัยท ี่ควรพ ิจารณาถึง ได ้แก ่ แผนการปฏ ิบ ัต ิงานบำร ุงร ักษา 
แผนปฏ ิบ ัต ิการกรณ ีเก ิดเหต ุช ุกเฉ ิน แผนควบคุมด้านความปลอดภัย แผนการจ ัดสรรบ ุคลากร และ 
หน้าท ี่ความรับผ ิดชอบ และแผนการประหยัดพลังงาน

การพ ิจารณาข ้อเสนอท ี่เก ี่ยวข ้องก ับแผนการปฏิบ ัต ิงานบำรุงร ักษา แผนปฏ ิบ ัต ิการกรณ ีเก ิดเหต  ุ
ช ุกเฉ ิน  และแผนควบค ุมด ้านความปลอดภ ัยน ั้น  จะพ ิจารณ าในรายละเอ ียดแนวทางการปฏ ิบ ัต ิท ี ่
อ ้างอ ิงม าต รฐาน ท างว ิศวกรรม ห ร ือม าตรฐาน ของผ ู้ผล ิตต ิดต ังระบ บ อ ุป กรณ ์ต ่างๆ เช่น แนวทาง  
ปฏ ิบ ัต ิเม ื่อ เก ิดเหต ุเพ ล ิงไหน ้ ไฟฟ ้าข ัดข ้อง ระบบลิฟต ์ข ัดข ้อง รวม ไป ถ ึงการจ ัดห าป ้าย เต ือน ต ่างๆ  
เพ ื่อความปลอดภ ัย เป ็นด ้น  น อกจากน ี้แล ้วใน ด ้าน ข องแผน การจ ัด ส รรบ ุค ลากร จะพ ิจารณ าจาก  
ความเหมาะสมของการจัดสรรภาระหน้าท ี่ความรับผ ิดชอบ และจำนวนบ ุคลากร ตามข้อกำหนดขั้น  
ต ํ่าท ี่ผ ู้ว ่าข ้างกำหนดในรายการข ้อกำหนดการดำเน ินงานบำรุงร ักษาระบ บ สาธารณ ูป โภคป ระกอบ  
อาคาร สำหร ับแผนการประหย ัดพ ล ังงานน ั้น  จะพ ิจารณ าจากความเป ็น ไป ได ้และความเห ม าะสม  
ในทางปฏิบ ัต ิของข ้อเสนอด้านแผนการประหยัดพลังงาน รวมไปถ ึงร ูปแบบการว ิเคราะห ์สภาพ การ  
ใข ้พลังงาน และการวิเคราะห ์ความคุ้มค ่าการลงท ุนอุปกรณ ์ประหยัดพลังงาน รวมน ั้งเง ื่อนไขในการ  
รับประกันผลการประหยัดพลังงานจากแนวทางที่ผ ู้ร ับข ้างนำเสนอ

น อ ก เห น ือ จ าก ข ้อ เส น อ โค ร งก าร ท ี่เก ี่ย ว ก ับ แผ น ก าร ด ำเน ิน งาน ต ่างๆ  แล ้ว  ใน ก ารป ระ เม ิน  
ข ้อ เส น อ โค ร งก าร ร ับ ข ้างด ำ เน ิน ง าน บ ำร ูง ร ัก ษ าร ะ บ บ ส าธ าร ณ ูป โภ ค ป ร ะ ก อ บ อ าค าร น ั้น  ควร 
พิจารณาถึงเง ื่อนไข หร ือค ่าธรรมเน ียมในการจ ัดห าอะไหล ่และว ัสด ุอ ุปกรณ ์สำรองโดยผ ูร้ ับข้าง ใน  
กรณ ีท ี่ผ ู้ว ่าข ้างไม ่สามารถจ ัดหาอะไหล ่ และว ัสด ุอ ุปกรณ ์สำรองได ้ท ันท ่วงท ี เม ื่อจำเป ็นต ้องใช ้งาน  
เน ื่องจากโดยการว ่าข ้างดำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ าระบ บ ส าธารณ ูป โภ คป ระกอบ อาคารน ั้น ม ักจะเป ็น  
ร ูปแบบของการว ่าข ้างบำร ุงร ักษาแบบเห ม ารวมรายป ี โด ยไม ่รวม ค ่าใช ้จ ่ายใน การเป ล ี่ยน อะไห ล ่ 
และว ัสด ุอ ุปกรณ ์สำรองต ่างๆ ซ ึ่งเข ้าของอาคารจะด ้องเป ็นผ ู้ร ับผ ิดชอบค ่าใช ้จ ่ายในส ่วนน ีเอง อ ีกทัง 
ในการดำเน ินการจัดช ื้อจ ัดข ้างของหน่วยงานราชการม ักม ีความล่าช ้า ต ังน ั้น เม ื่อเก ิดกรณ ีช ุกเฉ ินหรือ  
จำเป ็น เร ่งด ่วน ใน การบ ำร ุงร ักษ าระบ บ อ ุป กรณ ์ต ่างๆ จ ึงใน ้ผ ู้ร ับ ข ้างเป ็น ผ ู้จ ัดห าอะไห ล ่ และว ัสด  ุ
อ ุปกรณ ์สำรองเพ ื่อบำร ุงร ักษาระบบอ ุปกรณ ์ต ังกล ่าว โดยผ ู้ว ่าข ้างจะเป ็นผ ู้ร ับผ ิดชอบค ่าใช ้จ ่ายของ 
อะไหล ่ และว ัสด ุอ ุปกรณ ์สำรองตามราคามาตรฐานท ี่'วไปในท ้องตลาด พร้อมท ั้งค ่าธรรมเน ียมการ 
จัดหาอะไหล่ และอ ุปกรณ ์สำรองในอัตราท ี่แน ่นอนตามข ้อเสนอโครงการของผ ู้ร ับข ้าง

จากท ี่กล ่าวม าข ้างด ้น จะเห ็น ได ้ว ่าการป ระเม ิน ข ้อ เสน อโครงการน ั้น ป ระกอบ ไป ด ้วย 2 ส่วน 
ได ้แก ่ ข ้อเสนอทางด้านเทคนิค และข ้อเสนอทางด ้านราคา ซ ึ่งในส ่วนของข ้อเสนอทางด ้านราคาน ั้น  
สามารถพ ิจารณ าได ้ไม ่อ ุ่งยาก กล ่าวค ือจะพ ิจารณ าใน ข ้อเสนอทางด ้านราคาท ี่ต ํ่าค ุด เฉพ าะผ ู้ได ้ร ับ
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การค ัดเล ือกให ้ผ ่านเกณ ฑ ์ข ้อเสนอทางด ้านเทคน ิคแล ้ว เพ ื่อพ ิจารณาค ัดเล ือกเป ็นผ ู้ร ับข ้างดำเน ินงาน  
บำร ุงร ักษาต ่อไป แต ่ในด ้านของข ้อเสนอทางด ้านเทคน ิคน ั้นค ่อนข ้างม ีความค ุ่งยากในการพ ิจารณ า 
ต ัด ส ิน ใจค ัด เล ือ กผ ู้ท ี่จ ะผ ่าน เก ณ ฑ ์ข ้อ เส น อ ท างด ้าน เท ค น ิค  เน ื่องจากใน บ างห ล ัก เกณ ฑ ์ข องการ  
พ ิจารณ าข ้อ เส น อท างด ้าน เท คน ิคตาม แน วท างท ี่ได ้เส น อตาม ท ี่กล ่าวม าข ้างด ้น น ี้ จำเป ็นต ้องอาศ ัย  
ความ ร ู้ส ึกน ึกค ิด  (Subjective) ข องค ณ ะก รรม ก ารพ ิจ ารณ าผ ลก ารป ระก วด ราค า ต ังน ั้น ใน การ  
ประเม ินข ้อเสนอโครงการน ั้นจ ึงจำเป ็นต ้องม ีหล ักเกณ ฑ ์ท ี่แน ่นอนในการพ ิจารณ าต ัดส ินใจค ัดเล ือก  
ผู้ผ ่านเกณฑ์ข ้อเสนอทางด้านเทคนิค

ใน ส ่วน ข องการพ ิจารณ าข ้อ เส น อท างด ้าน เท ค น ิค ใน การร ับ ข ้างด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ าระบ บ  
สาธารณ ูปโภคประกอบอาคารน ั้น  ผ ู้ท ี่ม ีส ่วนเก ี่ยวข ้องในการดำเน ินงานต ังกล ่าวสามารถประgกด ้ใข  ้
แน วทางการพ ิจารณ าข ้อ เสน อทางด ้าน เทคน ิคท ี่คำน ึงถ ึงแผนการดำเน ิน งานต ่างๆ ท ี่เก ี่ยวข ้อง และ 
ความพ ร้อมความสามารถในการดำเน ินงานบำร ุงร ักษา ตามท ี่ผ ู้ว ิจ ัยได ้เสนอในตารางท ี่ 6.3 ข้างด้น 
โด ย ผ ู้ท ี่ม ีส ่ว น เก ี่ย วข ้อ งใน ก าร ป ระ เม ิน ข ้อ เส น อ โค ร งก าร ท างด ้าน เท ค น ิค น ั้น  จะต ้องกำห น ดค ่า  
น ั้าห น ัก ข องค ะ แน น ใน ก ารพ ิจ ารณ าแต ่ล ะป ิจ จ ัย ต ่างๆ  ต าม น โยบ ายข องแต ่ละองค ์กร  จากน ั้นจ ึง  
ก ำห น ด จ ำน วน ค ะแน น ข อ งแต ่ล ะผ ู้ย ื่น ข ้อ เส น อ โค รงก ารท ี่จ ะส าม ารถ ผ ่าน เข ้าไป ส ู่ก ระบ วน ก าร  
พ ิจารณ าข ้อ เส น อ ท างด ้าน ราค าเพ ื่อค ัด เล ือก ผ ู้ร ับ ข ้างด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ าระบ บ ส าธารณ ูป โภ ค  
ประกอบอาคารต ่อไปได ้

6.3 แนวทางการตรวจรับผลการดำเน ินงานบำรุงร ักษาระบบสาธารญปโภคประกอบอาคาร

ใน ก า ร ว ่า ข ้า ง 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 า ค า ร  แ ม ้ว ่าจ ะ ได ้ม ี 
กระบวนการพ ิจารณ าค ุณ สมบ ัต ิเบ ื้องด ้น  และข ้อ เสน อโครงการต ่างๆ ของผู้ร ับข้าง ท ี่คำน ึงถึงป ิจจัย 
ท ี่ม ีผ ล ต ่อ ค วาม ส ำเร ็จ ใน ก ารด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ าแล ้วก ็ต าม  แต ่กระบ วน การต ังกล ่าวน ั้น  ย ังไม  ่
สามารถส ่งผลให ้เก ิดผลส ำเร ็จของการดำเน ิน งาน ได ้อย ่างแท ้จร ิง  เน ื่องจากในบางป ิจจ ัยท ี่ม ีผลต ่อ  
ความสำเร ็จน ั้น ย ังไม ่สามารถพ ิจารณ าได ้ในสองกระบวน การต ังกล ่าวข ้างด ้น  และอ ีกหลายป ิจจ ัยท ี ่
ผ ่านกระบวนการพ ิจารณ าค ุณ สมบ ัต ิเบ ื้องด ้น  และข ้อ เสน อการดำเน ิน งานโครงการบำร ุงร ักษาแล ้ว  
ย ังต ้อ งน ำม าพ ิจารณ าต รวจส อบ ซ าอ ีกค ร ั้ง ใน ข ั้น ต อน การต รวจร ับ ผ ลการด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ า  
ระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคาร

สำหร ับแนวทางการตรวจร ับผลการดำเน ินงานบำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคาร  
โด ย ก าร ป ร ะ ย ุก ต ์'ใข ้ป ิจ จ ัย ท ี่ม ีผ ล ต ่อ ค ว าม ส ำเร ็จ ใน ก าร ด ำเน ิน งาน ต ังก ล ่าว น ั้น  ผ ู้ว ิจ ัยได ้พ ัฒ นา 
แนวท างต ังกล ่าวพ ร ้อม น ั้งน ำแน วท างท ี่ได ้ร ับ การพ ัฒ น าใน เบ ื้องด ้น ไป น ำเสน อต ่อผ ู้เช ี่ยวชาญ ท ี่ม ี 
ส ่ว น เก ี่ย ว ข ้อ งใน ก าร ด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ัก ษ าต ังก ล ่าว  เพ ื่อรวบ รวม ข ้อ ค ิด เห ็น แล ะเส น อแน ะจ าก  
ผู้เช ี่ยวชาญต่างๆ มาพ ัฒ นาแล ้ไขปรับปร ุงอ ีกคร ัง ซ ึ่งสามารถสรุปได ้ต ังตารางท ี่ 6.4



ตารางท ี่ 6.4 สร ุป แน วท างการต รวจร ับ ผลการด ำเน ิน งาน ขอ งผ ู้ร ับ จ ้างด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ าระบ บ สาธารณ ูป โภ ค ป ระกอ บ อ าค าร

ประเด ็นการพ ิจารณา รายละเอ ียดการพ ิจารณ า
1. ค ุณสมบ้ต ิบ ุคลากร

1.1 บ ุคลากรของผู้ร ับจ ้าง ตรวจสอบความถ ูกด ้องครบถ'วนในค ุณสมบ ัต ิของบ ุคลากรของผ ู้ร ับจ ้าง ท ี่ปฏ ิบ ัต ิงานภายในอาคารของผ ู้ว ่าจ ้าง
2. แผนการดำเน ินงาน

2.1 แผนการปฏ ิบ ัต ิงานบำรุงร ักษา ตรวจร ับรายงานการปฏ ิบ ัต ิการดำเน ินงานบำรุงร ักษา ท ี่ครบถ ้วนตามข ้อเสนอแผนการปฏ ิบ ัต ิงานบำร ุงร ักษา
2.2 แผนปฏ ิบ ัต ิการกรณ ีเก ิดเหต ุช ุกเฉ ิน จ ัดทำค ู่ม ือการปฏ ิบ ัต ิในกรณ ีเก ิดเหต ุอ ุกเฉ ิน
2.3 แผนการควบคุมคุณภาพ รายงานผลการปฏ ิบ ัต ิงานของผ ู้ร ับจ ้างตามเกณฑ ์ของแผนควบคุมค ุณภาพ ท ี่ผ ู้ว ่าจ ้างได ้จ ัดทำและกำหนดใน  

รายการข ้อกำหนดการดำเน ินงาน (TOR)

2.4 แผนควบคุมด้านความปลอดภัย
จ ัดทำค ู่ม ือการควบคุมด ้านความปลอดภัย
ตรวจสอบความครบถ้วนของป ืายเต ือน และอ ุปกรณ ีควบค ุมด ้านความปลอดภ ัย ตามข ้อเสนอของผ ู้ร ับจ ้าง

2.5 แผนการประหยัดพลังงาน
รายงานผลการประหยัดพลังงาน สภาพการใข ้พล ังงาน และความผ ู้มค ่าในการลงท ุน
ข ้อเสนอแนะแนวทางการพ ัฒ นาปรับปร ุงการประหย ัดพ ล ังงาน
ผลการประหยัดพล ังงานตามเง ื่อนไขการร ับประก ันผลการประหยัดพล ังงาน (ถ ้าม ี)

3. กวามพรัอมและความสามารถในการดำเน ินงาน
3.1 เครื่องมืออุปกรณ ี,สน ับสน ุนการดำเน ินงาน เคร ื่องม ืออ ุป กรณ ีส น ับ ส น ุน การดำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ าม ีความ พ ร ัอม ใน การใข ้งาน ได ้ท ัน ท ีเม ื่อด ้องการใข ้งาน  

ห าก ม ีเห ต ุบ กพ ร ่อ ง  ผ ู้ร ับ จ ้างด ้อ งจ ัด ห าเค ร ื่อ งม ือ อ ุป ก ร ณ ีส น ับ ส น ุน ก าร ด ำเน ิน งาน ด ัง ก ล ่าว ภ าย ใน เว ล าท ี ่
กำหนดโดยผ ู้ว ่าจ ้าง



ตารางท ี่ 6.4 ส ร ุป แน วท างการต รวจร ับ ผลการด ำเน ิน งาน ขอ งผ ู้ร ับ จ ้างด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ าระบ บ สาธารณ ูป โภ คป ระกอบ อาคาร (ต ่อ )

ประเด ็นการพ ิจารณา รายละเอ ียดการพ ิจารณ า
3.2 ระยะเวลาในการปฏ ิบ ัต ิงานบำรุงร ักษา ปฏ ิบ ัต ิงานแจ ้วเสร ็จภายในเวลาท ี่กำหนดของใบส ั่งงาน (Job Order)
3.3 การน ิกอบรมบุคลากร จัดทำคู่ม ือการน ิกอบรม พรัอมท ั้งดำเน ินการน ิกอบรม ตามเง ื่อนไขในรายการข ้อกำหนดการดำเน ินงาน  (TOR)

3.4 ขอม ูลประกอบการต ัดส ินใจบริหารจ ัดการ

รายงานว ิเคราะห ์สภาพ การใข ้งานของระบบอ ุปกรณ ์สาธารณ ูปโภคประกอบอาคาร
รายงานข ้อม ูลประว ัต ิการซ ่อมบำร ุงของระบบอ ุปกรณ ์สาธารณ ูปโภคประกอบอาคาร
รายงานข ้อม ูลสถ ิต ิค ่าใข ้จ ่ายในการบำร ุงร ักษาระบบอ ุปกรณ ์สาธารณ ูป โภคประกอบอาคาร
รายงานอะไหล ่ และว ัสค ุอ ุปกรณ ์คงเหล ือ และใข ้ไป ใน แต ่ละระบ บ ส าธารณ ูป โภ คป ระกอบ อาคาร
รายงานการวิเคราะห ์สภาพการใข ้พล ังงาน และผลการปฏ ิบ ัต ิตามแผนการประหย ัดพ ล ังงาน



Ill

จ า ก แ น ว ท า ง ก า ร ต ร ว จ ร ับ ผ ล ก า ร ด ำ เน ิน ง า น ข อ ง ผ ู้ร ับ จ ้า ง ด ำ เน ิน ง า น บ ำร ุง ร ัก ษ า ร ะ บ บ  
ส าธารณ ูป โภ คป ระกอบ อาคารท ี่แส ดงใน ต ารางท ี่ 6.4 นั้น ได ้เสนอป ิจจ ัยท ี่ควรพ ิจารณ าถ ึงในการ  
ต รวจ ส อ บ ผ ล การด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ัก ษ าด ังกล ่าว  ได ้แก ่ ความ ถ ูกต ้องครบ ถ ้วน ใน ค ุณ ส ม บ ัต ิของ  
บ ุคลากรผ ู้ปฏ ิบ ัต ิหน ้าท ี่ภายในอาคารของผ ู้ว ่าจ ้าง ตามรายการข ้อกำหนดคุณสมบัต ิเบ ื้องด ้น รวมทั้ง 
ก าร ต ร ว จ ร ับ ค ู่ม ือ ก าร ป ฏ ิบ ัต ิ แ ล ะ ร าย งาน ผ ล ก าร ด ำเน ิน งาน ต ่าง ๆ  ท ี่ได ้ก ำห น ด ไว ้ใน แ ผ น ก าร  
ดำเน ินงานน ั้งหมดท ี่เก ี่ยวข ้องการดำเน ินงานบำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคาร ตามที ่
ผ ู้ร ับ จ ้างได ้ข ื่น ข ้อ เส น อโค รงการไว ้ใน น ั้น ด ้น  สำห ร ับ การต รวจร ับ ผลการดำเน ิน งาน ใน ส ่วน ของ  
ความพร้อมและความสามารถในการดำเน ินงานบำร ุงร ักษาน ั้น  จะพ ิจารณ าถ ึงความพร้อมในการใช  ้
งาน ข องเคร ื่องม ืออ ุป กรณ ์ส น ับ ส น ุน การด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ าเม ื่อต ้องการใช ้งาน  และหากม ีเหต ุ 
บ กพ ร ่อง ผ ู้ร ับ จ ้างต ้อ งจ ัด ห าเค ร ื่อ งม ือ อ ุป ก ร ณ ์ส น ับ ส น ุน ก าร ด ำเน ิน งาน ด ังก ล ่าว ภ าย ใน เวล าท ี่ 
กำหนดของผ ู้ว ่าจ ้าง รวม ไป ถ ึงการป ฏ ิบ ัต ิงาน ท ี่แล ้ว เสร ็จภายใน ระยะเวลาท ี่กำห น ดของใบ ส ั่งงาน  
(Job Order) โดยผู้ว ่าจ ้าง และตรวจรับคู่ม ือการ'ฝ ืกอบรม พร้อมนั้งการ'ส ืกอบรมที่ปฏ ิบ ัต ิตามเงื่อนไข  
ใน ราย การข ้อก ำห น ด ก ารด ำเน ิน งาน  (TOR) น อกจากน ี้แล ้วย ังดำเน ิน การตรวจร ับ รายงาน ข ้อม ูล  
ป ระกอบการต ัดส ิน ใบร ิห ารจ ัดการต ่างๆ ได ้แก ่ ข ้อม ูลว ิเคราะห ์สภาพ การใช ้งานของระบบอ ุปกรณ ์ 
ข ้อม ูลประว ัต ิการซ ่อมบำร ุง สถ ิต ิงบประมาณ ค ่าใช ้จ ่าย อะไห ล ่ว ัสด ุอ ุป กรณ ์คงเห ล ือ  รวมนั้งข ้อม ูล 
ว ิเคราะห ์สภาพการใช ้พล ังงาน และผลการการปฏิบ ัต ิตามแผนการประหยัดพลังงาน

แน วท างการตรวจร ับผลการดำเน ินงาน บำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคป ระกอบอาคารตามท ี่ 
ได ้ก ล ่าว ม าใน ข ้าง ด ้น น ี้ เป ็น ส ิ่งส ำค ัญ ท ี่ค วรพ ิจ ารณ าถ ึง ใน ช ่ว ง เว ล าข อ งก ารต รวจ ร ับ ผ ล ก าร  
ดำเน ินงานบำรุงร ักษา เน ื่องจากในบางป ิจจ ัยน ั้นไม ่สามารถกำหนดหรือพ ิจารณ าได ้ในช ่วงเวลาของ  
การจ ัดทำข ้อกำหนดคุณสมบัต ิเบ ื้องด ้น และการพ ิจารณ าข ้อเสนอโครงการของผ ู้ร ับจ ้างได ้อ ีกน ั้งใน  
บางป ิจจ ัยน ั้นแม ้ว ่าจะพ ิจารณาในสองกระบวนการดังกล ่าวแล้วก ็ตาม แต ่ย ังด ้องนำมาพ ิจารณ าชาอ ีก  
คน ั้งในน ั้นตอนของการตรวจร ับผลการดำเน ินงานบำร ุงร ักษา เพ ื่อให ้เก ิดความสำเร ็จใน การว ่าจ ้าง  
ดำเน ินงานบำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคารได ้

6.4 แนวทางการจ ัดทำรายการข ้อกำหนดการดำเน ินงาน (Term of Reference, TOR) บำรุงร ักษา
ระบบสาธารณ ูปโภคภายในอาคาร

จากการกล ่าวถ ึงแนวทางการจ ัดทำข ้อกำหนดค ุณ สมบ ัต ิเบ ื้องด ้น  แนวทางการประเม ินข ้อเสนอ  
โครงการ และแนวทางการตรวจร ับผลการดำเน ินงานของผ ู้ร ับจ ้างใน ห ัวข ้อท ี่ผ ่านม า จะเห ็นได ้ว ่า  
ก ระ บ ว น ด ังก ล ่าว ใน ก ารว ่าจ ้างด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ัก ษ าระบ บ ส าธ ารณ ูป โภ ค ป ระก อ บ อ าค ารน ี้ จะ 
สามารถดำเน ินงานได ้อย ่างราบร ื่นน ั้น  จำเป ็นต ้องอาศ ัยรายการข ้อกำหนดการดำเน ินงาน (Term of  
Reference, TOR) เพ ื่อแส ด งถ ึงข ้อกำห น ด และรายการท ี่ต ้องพ ิจารณ าถ ึงน ั้งห ม ดใน การว ่าจ ้าง
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ดำเน ินงานด ังกล ่าว และใช ้เป ็น เอกสารประกอบการพ ิจารณ าค ัด เล ือกผ ู้ร ับจ ้างดำเน ินงาน  ช ึ่งน ับว ่า 
เป ็น องค ัป ระกอบ ส ำค ัญ ท ี่ส ่งผ ลต ่อค ุณ ภ าพ ข องผ ลการด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ า ด ัวย เห ต ุด ังกล ่าวผ ู้ 
ว่าจ ้างจ ึงควรม ีการพ ิจารณาจ ัดทำรายการข ้อกำหนดการดำเน ินงานท ี่ด ี เพ ื่อให ้สามารถได ้ร ับผลการ  
ดำเน ินงานบำร ุงร ักษาท ี่ม ีค ุณ ภาพ จากผ ู้ร ับจ ้างได ้ โดยม ีรายละเอ ียดห ัวช ้อท ี่ควรพ ิจารณ าถ ึงในการ  
จ ัดทำรายการข ้อกำหนดการดำเน ินงานบำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคารด ังต ่อไปน ี้

1. ว ัตถ ุประสงค ์ในการดำเน ินงาน

เป ็น ก าร ร ะ บ ุถ ึง ว ัต ถ ุป ร ะ ส ง ค ์ใน ก าร ด ำ เน ิน ง าน บ ำร ุง ร ัก ษ าร ะ บ บ ส าธ าร ณ ูป โภ ค  
ประกอบอาคาร เพ ื่อให ้ผ ู้ร ับจ ้างทราบเป ๋าห มายของการดำเน ินงาน  และส าม ารถน ำเส น อ  
แนวทางในการดำเน ินงานให ้สามารถรองร ับว ัตถ ุประสงค ์ในการดำเน ินงานของผ ู้ว ่าจ ้างได ้

2. ขอบเขตในการดำเน ินงาน

การกำหนดขอบเขตการดำเนินงานที่ชัดเจนเป็นสิ่งจำเป็นที่ควรจัดทำในรายการ 
ข้อกำหนดการดำเนินงาน เนื่องจากจะทำให้ผู้รับจ้างสามารถทราบถึงขอบเขตที่แน่นอนใน 
การดำเนินงาน เพื่อที่จะสามารถเสนอแนวทางการดำเนินงานและราคาค่าจ้างในการ 
ดำเนินงานต่อผู้ว่าจ้างได้อย่างเหมาะสม สำหรับรายละเอียดของขอบเขตการดำเนินงานที่ 
ควรระบุในรายการข้อกำหนดการดำเนินงานน้ีน ได้แก่ สถานที่ในการดำเนินงาน ตำแหน่ง 
ที่ตั้งของพื้นที่ดำเนินงาน ประเภทและจำนวนระบบอุปกรณ์ที่ต้องดำเนินงานบำรุงรักษา 
ระยะเวลาในการว่าจ้างเพื่อดำเนินงานบำรุงรักษา รายการดำเนินงานที่ผู้รับจ้างต้อง 
ปฏิบัติงาน แผนการดำเนินงาน และรายงานต่างๆ ท่ีผู้รับจ้างต้องจัดทำให้ผู้ว่าจ้าง รวมไปถึง 
ข้อจำกัดของผู้ว่าจ้างท่ีอาจเป็นอุปสรรคต่อการดำเนินงานของผู้รับจ้างได้

3. มาตรฐานท ี่กำหนดในการด ูแลร ักษา

สำห ร ับ การกำห น ดม าต รฐาน ส ำห ร ับ อ ้างอ ิงใน การดำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ า อาจทำการ  
ก ำห น ด ม าต ร ฐ 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 ์ต ่างๆ  หร ือ  
มาตรฐานทางวิศวกรรมต่างๆ ได ้

4. ข ้อกำหนดในการด ูแลร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคาร

ข ้อ ก ำห น ด 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 น ี้น  จะเป ็น การ  
กำห น ด ใน ราย ละเอ ียด ข องการด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ าใน แต ่ละระบ บ ส าธารณ ูป โภ ค  เช่น 
กำห น ดรอบ เวลาใน การดำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ าระบ บ อ ุป กรณ ์ต ่างๆ และรายการท ี่ผ ู้ร ับจ ้าง  
ต ้อ ง ป ฏ ิบ ัต ิใน แ ต ่ล ะ ร อ บ เว ล าข อ ง ก าร ด ำเน ิน ง าน  เป ็นด ้น  ซ ึ่ง ใน ก าร จ ัด ท ำข ้อ ก ำห น ด  
ด ังก ล ่าว น ี้ผ ู้ว ่าจ ้างจ ะ เป ็น ผ ู้จ ัด ท ำส ำห ร ับ ใน ก ร ณ ีท ี่ผ ู้ว ่าจ ้างม ีบ ุค ล าก ร ท ี่ม ีค ว าม ร ู้ค ว าม  
เช ี่ยวชาญในการดำเน ินงานบำร ุงร ักษาเป ็นผ ู้จ ัดทำข ้อกำหนดในการด ูแลร ักษา แต ่ในกรณ ีท ี่
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ผ ู้'ว ่าจ ้างไม ่ม ีบ ุคลากรด ังกล ่าวน ี้'น  อ าจกำห น ด ใน ข อบ เข ตการด ำเน ิน งาน เพ ื่อ ให ้ผ ู้ร ับ จ ้าง  
เสนอแผนและรายละเอ ียดใน การดำเน ินงาน ต ่อผ ู้ว ่าจ ้างได ้ โดยไม ่ต ้องกำหนดรายละเอ ียด  
ใน ห ัวข ้อน ี้

5. ข ้อกำหนดในด ้านค ุณสมบ ัต ิของบ ุคลากร

ใน ก ารพ ิจ ารณ าค ุณ ส ม บ ัต ิเบ ื้อ งด ้น ข อ งบ ุค ล าก รท ี่ผ ู้ว ่าจ ้างต ้อ งก ารจ าก ผ ู้ร ับ จ ้างน ี้น  
จำเป ็นต ้องจ ัดทำข ้อกำหนดเก ี่ยวก ับค ุณ สมบ ัต ิของบ ุคลากร และป ระสบการณ ์ดำเน ิน งาน  
ข อ งบ ร ิษ ัท ร ับ จ ้างด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ัก ษ า ซ ึ่งจำเป ็น ต ้องจ ัดท ำใน รายการข ้อกำห น ด การ  
ดำเน ินงาน เพ ื่อให ้ผ ู้ร ับจ ้างสามารถจัดเตรียมบ ุคลากรไต ้ตามท ี่ผ ู้ว ่าจ ้างต ้องการ ซ ึ่งห ัวข ้อใน  
ก าร ก ำ ห น ด ค ุณ ส ม บ ัต ิบ ุค ล า ก ร ใน ร า ย ก า ร ข ้อ ก ำ ห น ด ง า น  ไ ด ้แ ก ่ ต ำแ ห น ่ง  ค ุณ ๅฒ  ิ
ป ระส บ การณ ์ และจำนวน บ ุคลากรท ี่ต ้องการ สำหร ับประสบการณ ์ดำเน ินงานของบร ิษ ัท  
ร ับ จ ้างด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ัก ษ าท ี่ค วรก ำห น ด ใน ราย ก ารข ้อ ก ำห น ด ก ารด ำเน ิน งาน  ได ้แก ่ 
ล ักษ ณ ะและขน าดพ ื้น ท ี่การใช ้งาน ของอาคารท ี่ผ ู้ร ับ จ ้างเคยป ฏ ิบ ัต ิงาน ใน อด ีต  รวมไปถ ึง  
ประเภทและขนาดของระบบอุปกรณ ์ท ี่ผ ู้ร ับจ ้างเคยดำเน ินงานบำรุงร ักษา

6. ข ้อกำหนดทางต ้านการเง ิน

เน ื่องจากความสามารถทางต ้านการเง ินของผ ู้ร ับจ ้างน ั้น  น ับว ่าเป ็นส ิ่งสำค ัญ ท ี่ม ีผลต ่อ  
ค วาม ส ำเร ็จใน การดำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ าระบ บ ส าธารณ ูป โภ ค ป ระกอบ อาค าร ด ังน ั้น ใน  
รายการข ้อกำหนดการดำเน ินงาน  จ ึงจำเป ็นต ้องม ีการกำหนดเง ื่อนไขเพ ื่อพ ิจารณ าสถานะ  
ทางต ้านการเง ินของผ ู้ร ับจ ้าง เพ ื่อเป ็น เกณ ฑ ์ประกอบการพ ิจารณ าค ุณ สมบ ัต ิเบ ื้องต ้นของผ ู ้
รับจ้าง ไต ้แก ่ สำเน าร ับ รองการจดท ะเบ ียน น ิต ิบ ุคคล ห น ังส ือบร ิคณ ห ้สนธ ิ หล ักป ระก ัน  
ชอง รวมไปถ ึงเอกสารแสดงสถานะทางการเง ินต ่างๆ ตามที่ผู้'ว่าจ้างต้องการ เช่น งบดุล งบ 
กำไรขาดทุน งบกำไรสะสม และงบกระแสเง ินสด เป็นต้น

7. ข ้อกำห น ดใน การจ ัดห าเคร ื่องม ืออ ุป กรณ ์ส น ับ ส น ุน การดำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ า และ  
อะไหล ่ ว ัสด ุอ ุปกรณ ์สำรอง รวมทงวัสดุส ิ้นเปลือง

เน ื่อ งจ าก เค ร ื่อ งม ือ อ ุป ก รณ ์ส น ับ ส น ุน ก ารด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ัก ษ า แ ล ะ อ ะ ไห ล ่ ว ัสด ุ 
อ ุป ก ร ณ ์ส ำร อ ง  ร ว ม ท ั้ง ว ัส ด ุส ิ้น เป ล ือ ง ต ่าง ๆ  นัน เป ็น ส ิ่ง ท ี่จ ำ เป ็น ใน ก าร ด ำ เน ิน ง าน  
บำรุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคาร ด ังน ั้นในรายการข ้อกำหนดการดำเน ินงาน  
บำร ุงร ักษา จ ึงควรม ีการจ ัดท ำข ้อกำห น ดใน เร ื่องด ังกล ่าว  ซ ึ่งม ีประเด ็นท ี่ควรพ ิจารณ าใน  
การจ ัด เต ร ีย ม ราย การข ้อกำห น ด ใน ส ่วน น ี้ ได ้แก ่ การจ ัดท ำข ้อกำห นดเก ี่ยวก ับการจ ัดห า  
เคร ื่องม ืออ ุปกรณ ์สน ับสน ุนการดำเน ินงานบำร ุงร ักษาโดยผ ู้ร ับจ ้าง การจ ัดทำข ้อกำหนดใน  
การจ ัดหาว ัสด ุส ิ้น เปล ืองโดยผ ู้ร ับจ ้าง และการจ ัดทำข ้อกำหนดเง ื่อนไขในการจ ัดหาอะไหล ่
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อ ุป ก รณ ์ส ำรอ ง  (ใน ก รณ ีท ี่จ ำเป ็น เร ่งด ่วน  แ ล ะ ผ ู้ว ่าจ ้างไม ่ส าม าร ถ ด ำเน ิน ก าร จ ัด ห าได ้ 
ทันท'วงที)

8. การ‘ฝ ึกอบรมบ ุคลากรและการถ ่ายทอดเทคโนโลย ี

เน ื่องจากใน การบำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคป ระกอบอาคารน ี้น จำเป ็น ด ้องใช ้องค  ์
ค ว า ม ร ูร ่ว ม ก ัน ใน ห ล า ย ด ้า น  ท ั้ง ด ้า น ว ิศ ว ก ร ร ม โค ร ง ส ร ัา ง  ว ิศ ว ก ร ร ม ไ ฟ ฟ ้า  แ ล ะ  
ว ิศ วก รรม เค ร ื่อ งก ล  ด ังน ี้น จ ึงค วรม ีการก ำห น ด ให ้ม ีก าร‘ฝ ึกอบ รม บ ุค ลากร รวม ท ั้งการ  
ถ ่าย ท อ ด เท ค โน โล ย ี ร ่วมก ันท ั้งในบ ุคลากรของฝ ่ายผ ู้ว ่าจ ้าง และฝ ่ายผ ู้ร ับจ ้าง ใน รายการ  
ข ้อ ก ำห น ด ก าร ด ำเน ิน งาน  เพ ื่อ เพ ิ่ม ป ร ะ ส ิท ธ ิภ าพ ใน ก าร ด ำเน ิน ง าน บ ำร ุง ร ัก ษ าร ะ บ บ  
สาธารณ ูป โภ คป ระกอบ อาคารต ่อไป  ซึ่งรายการ‘ฝ ึกอบรมบ ุคลากรท ี่ควรม ีการจัดเตรียม มี 
ดังนี้ค ือ

ก) ค ว าม เข ้า ใจ ใน ป ร ะ เภ ท  แ ล ะ ช น ิด ข อ ง ร ะ บ บ อ ุป ก ร ณ ์ส าธ าร ณ ูป โภ ค ต ่าง ๆ  
ภายในอาคาร

ข) หล ักการทำงานของระบบอุปกรณ ์ต ่างๆ ภายในอาคาร
ค) การใช ้งานระบบอุปกรณ ์ต ่างๆ ภายในอาคาร รวมถึงข ้อควรระวังต ่างๆ
ง) การบำรุงร ักษาระบบอุปกรณ ์ต ่างๆ ภายในอาคาร
จ) การว ิเคราะห ์สาเห ต ุใน การเก ิดข ้อบกพ ร ่อง และแน วท างใน การแก ้ไข ป ีญ ห า  

เฉพาะหน ้าในระบบอุปกรณ ์ต ่างๆ ที่อาจเกิดขึ้น 
ฉ) ม าต รก ารค วบ ค ุม ด ้าน ค วาม ป ลอ ด ภ ัย ใน ระห ว ่างก ารด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ัก ษ า  

และในระหว ่างการใช ้งาน
ช) ม าต รการใน การป ฏ ิบ ัต ิเม ื่อ เก ิด เห ต ุการณ ์ช ุก เฉ ิน  ได ้แ ก ่ ไฟ ฟ ้าข ัคข ้อง ล ิฟ ต ์ 

โดยสารข ัดข ้อง และกรณ ีเก ิดเหตุเพลิงไหม้

น อ ก จ าก น ี้แ ก ้ว ค ว ร ก ำห น ด ให ้ผ ู้ร ับ จ ้าง ด ำ เน ิน ก าร จ ัด ท ำค ู่ม ือ ใน ห ัว ข ้อ ท ี่ม ีก าร จ ัด  
‘ฝ ึกอบรมต่างๆ รวมทั้งจัดทั้งทีมผจญเพลิงเบื้องด้นประจำอาคาร และการดำเน ินงาน'ฝึกซ ้อม  
อพ ยพ หน ีไฟ  อย ่างน ้อยป ีละ 1 ครั้ง ร ่วมกับผ ู้'ใช ้อาคาร เพ ื่อ เสร ิม สร ้างความ พ ร ้อม และ  
ประสิทธิภาพในการปฏิบ ัต ิงานเม ื่อเก ิดเหตุฉ ุกเฉ ิน

9. ข ้อกำหนดเก ี่ยวก ับการรับประกันผลการดำเน ินงาน

การรับประกันผลการดำเน ินงานน ับว ่าเป ็นองค ์ประกอบสำค ัญส ่วนหน ึ่ง ในการที่จะทำ 
ให ้ผ ู้ว ่าจ ้างได ้ร ับ ผ ล ก าร ด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ัก ษ าท ี่ส ี ด ังน ั้น จ ึงค ว รม ีก ารก ำห น ด เก ี่ย ว ค ับ  
เง ื่อนไขการร ับป ระก ันผลการดำเน ินงาน  ในรายการข ้อกำหนดการดำเน ินงาน  โดยเฉพ าะ
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อย ่างย ิ่งในการทำส ัญ ญ าว ่าจ ้างดำเน ินงานบำร ุงร ักษาเหมารวมแบบรายป ี ซ ึ่งรายละเอ ียดท ี ่
ควรระบ ุในรายการ,จ้อกำหนดการดำเน ินงาน ได้แก ่

ก) การกำหนดให ้ผ ู้ร ับจ ้างด ้องม ีหน ังส ือร ับประกันจากธนาคาร 
ข) การรับประกันความเส ียหาย (จากความประมาทของผู้ร ับจ้าง)
ค) การห ักเงินประกันผลการดำเน ินงานในแต่ละงวดงาน  
ง) ระยะเวลาความ ร ับ ผ ิดชอบของผ ู้ร ับจ ้างใน การร ับ ป ระก ัน ผลการดำเน ิน งาน  

รวมไปถ ึงระยะเวลาท ี่ผ ู้ร ับจ ้างด ้องเข ้ามาดำเน ินการแก ้ไขข ้อบกพร่องท ี่ภาขใด ้ 
เง ื่อน ไขการร ับ ป ระก ัน ผลงาน  ภายในระยะเวลาท ี่กำหนดหล ังจากท ี่ผ ู้ร ับจ ้าง  
ได้ร ับแจ้งจากผู้ว ่าจ ้าง พร้อมทั้งบทลงโทษหากผู้ร ับจ้างไม ่ปฏิบ ัต ิตาม

10. ข ้อกำหนดในการตรวจร ับงาน และการประเม ินผลการดำเน ินงาน

ใน รายการข ้อกำห น ดในการดำเน ิน งานควรม ีการกำห น ดเง ื่อน ไขใน การตรวจร ับ งาน  
และการป ระเม ินผลการดำเน ินงาน  เพ ื่อความช ัดเจนในการปฏิบ ัต ิงาน สำห ร ับแน วทางใน  
การกำห น ดใน เง ื่อน ไขการต รวจร ับ งาน  และการป ระเม ิน ผลการดำเน ินงาน  อาจสามารถ  
ดำเน ินการได ้ด ังต ่อไปน ี้ เช่น

ก) การกำหนดให ้การตรวจรับงานตามแผนการดำเน ินงานที่ผ ู้ว ่าจ ้าง หรือผู้ร ับจ้าง 
ได ้กำห น ดไว ้

ข) การกำหนดต ัวช ี้ว ัดค ุณ ภาพในการดำเน ินงาน (ผ ู้ว ่าจ ้างอาจเป ็นผ ู้กำหนด หรือ 
กำหนดให ้ผ ู้ร ับจ ้างเสนอแนวทางในการประเม ินผลการดำเน ินงาน)

ค) ก าร ก ำห น ด ให ้ผ ู้ร ับ จ ้าง จ ัด ท ำร ูป แบ บ ก าร ค ว บ ค ุม แล ะ ก าร ป ระ เม ิน ผ ล ก าร  
ดำเน ินงานพนักงานของผู้ร ับจ้าง

ซ ึ่งจาก แน วท างใน การกำห น ด ใน เง ื่อ น ไข การต รวจร ับ งาน  และการป ระเม ิน ผลการ  
ดำเน ินงานด ังท ี่กล ่าวมาข ้างด ้นน ี้ผ ู้จ ัดทำรายการข ้อกำหนดการดำเน ินงานบำร ูงร ักษาระบบ  
ส าธ าร ณ ูป โภ ค ป ร ะ ก อ บ อ าค าร  ส าม ารถ เล ือ ก ป ระ!)ก ต ์ใช ้ได ้ใน ร ูป แบ บ ใด ร ูป แ บ บ ห น ึ่ง  
เพ ื่อให ้เหมาะก ับนโยบายของแต ่ละองค ์กรได ้

11. ข ้อกำหนดด้านการประหยัดพลังงาน

จากผลการว ิเคราะห ์ป ็จจ ัยท ี่ม ีผ ลต ่อความ ส ำเร ็จ ใน การดำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ า พบว่า 
ป ีจจ ัยในด ้านการประหยัดพล ังงานน ับว ่าเป ็นป ิจจ ัยท ี่ม ีความสำค ัญ มากท ี่ฤ[ด ด ังน ั้นในการ  
จ ัดทำรายการข ้อกำหนดการดำเน ินงานบำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบอาคารน ั้น  
จ ึงค ว รม ีก าร จ ัด ท ำข ้อ ก ำห น ด เก ี่ย ว ก ับ ก าร ป ระ ห ย ัด พ ล ังงาน  ซ ึ่งแน วท างใน การจ ัด ท ำ  
ข้อกำหนดดังกล ่าวม ีด ังต ่อไปน ิ ได้แก่
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ก) ก ารก ำห น ด ให ้ผ ู้ร ับ จ ้างด ำเน ิน การจ ด บ ัน ท ึก การใช ้พ ล ังงาน ข อ งอาค ารต าม  
ช่วงเวลาท ี่กำหนดในแต่ละว ัน

ข) การกำหนดให ้ผ ู้ร ับจ ้างดำเน ินการว ิเคราะห ์และเสนอแนวทางการปรับปร ุงเพ ื่อ  
การประหยัดพลังงาน

ค) การกำห นดให ้ผ ู้ร ับจ ้างดำเน ิน การเป ร ียบ เท ียบความค ุ้มค ่า และระยะเวลาใน  
การคืนทุน ในแต ่ละข ้อเสนอแนวทางเล ือกเพ ื่อการประหยัดพลังงาน  

ง) กำหนดให ้ผ ู้ร ับจ ้างร ับประก ันผลการดำเน ินงานประหยัดพลังงาน (แต ่ในกรณ  ี
ด ังกล ่าวน ี้อาจส ่งผลให ้เก ิดค ่าใช ้จ ่ายในการว ่าจ ้างดำเน ินงานบำร ุงร ักษาระบบ  
สาธารณ ูปโภคประกอบอาคารท ี่เพ ิ่มข ึ้นไล ้)

12. ข ้อกำหนดเพ ิ่มเต ิมอ ื่นๆ

ใน รายการข ้อกำห น ดการดำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ าระบ บ สาธารณ ูป โภคป ระกอบ อาคาร  
นั้น อาจม ีการจ ัดทำข ้อกำหนดเพ ิ่ม เต ิมอ ื่นๆ เพ ื่อความช ัด เจนในการดำเน ินงาน  ตามความ  
เห ม าะ ส ม ข อ งแ ต ่ล ะ อ งค ์ก ร ไล ้ ส ำห ร ับ ต ัว อ ย ่างใน ก ารจ ัด ท ำข ้อ ก ำห น ด เพ ิ่ม เต ิม อ ื่น ๆ  มี 
ด ังต ่อไปน ี้เช ่น

ก) ข ้อกำหนดเก ี่ยวก ับการเปลี่ยนแปลงงาน งานเพิ่ม/งานลด 
ข) การกำหนดต ัวแทนในการประสานงานระหว่างผ ู้ว ่าจ ้างและผ ู้ร ับจ ้าง 
ค) การกำหนดช่วงเวลาในการประช ุมร ่วมกันระหว่างผ ู้ร ับจ ้าง ผู้รับจ้างช่วง และ 

คณะกรรมการตรวจการจ้างของผู้ว ่าจ ้าง 
ง) ข ้อกำห น ดใน การเป ิด /ป ิดอาคาร
จ) ข ้อกำหนดในการเป ิด / ป ิดการใช ้งานระบบอุปกรณ ์ประกอบอาคารต ่างๆ  
ฉ) ข ้อกำหนดในการร้องขอเปลี่ยนบ ุคลากรของผ ู้ร ับจ ้าง 
ช) ข ้อกำหนดในการเร ียกร ้องค ่าชดเชยของผู้ว ่าจ ้าง เช่น ค ่าปรับจากการ 

ดำเน ินงานท ี่ไม ่เป ็นไปตามข ้อกำหนด เป็นล้น 
ช) ข ้อกำหนดในการระงับการเบ ิกจ ่ายงวดงาน  
ณ) ข ้อกำหนดในการบอกเล ิกส ัญ ญ าโดยผ ู้ว ่าจ ้าง

จากรายการข้อกำหนดเพ ิ่มเต ิมอ ื่นๆ ที่กล่าวมาข้างล้นนี จะเป ็นรายการข ้อกำหนดท ี่วไป  
เพ ิ่มเต ิม เพ ื่อ ค ว าม ช ัด เจ น ใน แ น ว ท างก ารป ฏ ิบ ัต ิ แ ล ะส าม ารถ ช ่ว ย ล ด ป ิญ ห าข ้อ ข ัด แย ้ง  
ระหว ่างผ ู้ว ่าจ ้าง และผ ู้ร ับจ ้างใน ภายห ล ังการตกลงท ำส ัญ ญ าว ่าจ ้างดำเน ิน งาน บำร ุงร ักษา  
ระบ บ ส าธารณ ูป โภ ค ป ระกอ บ อาค ารไล ้ ซ ึ่งผ ู้ท ี่ม ีส ่วน เก ี่ยวข ้องในการดำเน ินงานด ังกล ่าว  
สามารถพ ิจารณ านำแนวทางด ังกล ่าวไปปรับประอุกค ์ใข ้ในการว ่าจ ้างดำเน ินงานบำร ุงร ักษา 
ให ้เหมาะสมกับนโยบายของแด,ละองค ์กรไล ้
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6.5 บทสรุป

ใน บ ท น ี้ได ้ก ล ่าวถ ึงแน วท างก ารว ่าจ ้างด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ัก ษ าระบ บ ส าธ ารณ ูป โภ ค ป ระก อบ  
อาคาร โดยได ้เสน อแน วทางการดำเน ิน งานในแต ่ละช ่วงเวลาของการดำเน ินงาน ว ่าจ ้าง ได ้แก ่ การ 
จ ัดทำข ้อกำหนดค ุณ สมบ ัต ิเบ ื้องด ้น  การป ระเม ินข ้อ เสนอโครงการ การตรวจร ับผลการดำเน ินงาน  
รวมถึงแนวทางการจ ัดทำรายการข ้อกำหนดการดำเน ินงานบำรุงร ักษาระบบสาธารณ ูปโภคประกอบ  
อาคาร

สำหร ับแนวทางการดำเน ินงานในแต ่ละช ่วงเวลาของการว ่าจ ้างดำเน ินงานบำร ุงร ักษาท ี่นำเสนอ  
ใน บ ท น ี้ ได ้พ ัฒ น าแ น ว ท างก ารด ำเน ิน งาน โด ย ป ร ะ ค ุก ต ใข ้ป ีจ จ ัย ท ี่ม ีผ ล ต ่อ ค ว าม ส ำเร ็จ ใน ก าร  
ดำเน ินงาน บำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูป โภคประกอบอาคารท ี่ได ้ร ับจากการว ิเคราะห ์ข ้อม ูลใน บทท ี่ 
ผ่านมา จากน ี้นจ ึงพ ิจารณาถึงความเหมาะสมของการประค ุกตใข ้ร ัเจจ ัยท ี่ม ีผลต ่อความสำเร ็จสำหรับ  
การพ ิจารณ าแนวทางการดำเน ินงานในแต ่ละช ่วงเวลาของการดำเน ินงานว ่าจ ้าง เน ื่องจากปีจจัยที่ม  ี
ผ ล ต ่อ ค ว าม ส ำเร ็จ ใน ก าร ด ำเน ิน งาน ด ังก ล ่าว น ี้น  ป ระกอบ ไป ด ้วยห ลายป ิจจ ัย  ซ ึ่งในบางป ิจจ ัข  
สามารถพ ิจารณ าได ้ต ั้งแต ่ช ่วงของการกำหนดค ุณ สมบ ัต ิเบ ื้องด ้น  แต ่ในบางป ิจจ ัยเหมาะท ี่จะนำมา 
พิจารณ าในการประเม ินข ้อเสนอโครงการของผ ู้ร ับจ ้างดำเน ินงาน นอกจากน ี้แล ้วบางป ิจจ ัยสามารถ  
น ำไป พ ิจารณ าได ้ใน ช ่วงเวลาของการตรวจร ับ ผลการดำเน ิน งาน  รวม ไป ถ ึงในอ ีกห ลายใ]จจ ัยท ี่ได ้ 
ผ ่าน การพ ิจารณ าไป แล ้วใน ช ่วงเวลาของการกำห น ดค ุณ สมบ ัต ิเบ ื้องด ้น  และการประเม ินข ้อเสนอ  
โครงการแล ้วก ็ตาม  แด,ย ังต ้องนำมาพ ิจารณ าอ ีกคร ั้งในช ่วงเวลาของการตรวจร ับผลการดำเน ินงาน  
เพ ื่อให ้ผ ู้ว ่าจ ้างได ้ร ับผลการดำเน ินงานบำรุงร ักษาท ี่ประสบผลสำเร ็จในการดำเน ินงานอย่างแท ้จริง

น อกเห น ือจากแน วท างการจ ัดท ำข ้อกำห น ดค ุณ สมบ ัต ิเบ ื้องด ้น  แนวทางการประเม ินข ้อเสนอ  
โครงการดำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ า และแนวทางการตรวจร ับผลการดำเน ินงานบำร ุงร ักษาแล ้ว อ ีกส ิ่ง  
หน ึ่งท ี่ม ีความสำค ัญ ต ่อแนวทางการดำเน ินงานท ั้งหมดท ี่ได ้กล ่าวถ ึง คือ แนวทางการจ ัดทำรายการ  
ข ้อ ก ำห น ด ก ารด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ัก ษ าระบ บ ส าธ ารณ ูป โภ ค ป ระก อ บ อ าค าร  เน ื่องจากข ้อกำห นด  
ด ังกล ่าวจะแส ด งถ ึงรายละเอ ียดท ั้งห ม ด ข องการด ำเน ิน งาน ใน แต ่ละช ่วงเวลาข องการด ำเน ิน งาน  
ว ่าจ ้างบ ำร ุงร ักษ า อ ีกท ั้งย ังเป ็น แน วท างป ฏ ิบ ัต ิท ี่ช ัด เจน ของท ั้งฝ ่ายผ ู้ว ่าจ ้างและฝ ่ายผ ู้ร ับ จ ้าง และ  
ส าม ารถ ช ่วยลด ป ิญ ห าข ้อ ข ัด แย ้ง ใน ก ารด ำเน ิน งาน ได ้ ด ังน ี้นผ ู้ว ิจ ัยจ ึงได ้เสนอแนวทางการจ ัดทำ 
รายการข ้อกำห น ดการดำเน ิน งานบำร ุงร ักษาระบบสาธารณ ูป โภคประกลบอาคาร โดขนำเสนอถึง  
ประเด ็นต ่างๆ ท ี่ควรจัดทำในรายการข ้อกำหนดการดำเน ินงานดังกล ่าว

จ า ก ก า ร ป ร ะ ค ุก ด ้ใข ้ป ีจ จ ัย ท ี่ม ีผ ล ต ่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 ร ะ บ บ  
ส าธ ารณ ูป โภ ค ป ระก อบ อ าค าร  เพ ื่อพ ัฒ นาแนวท างการจ ัดท ำข ้อกำห นดค ุณ สมบ ัต ิเน ืองด ้น  แนว  
ท างการป ระเม ิน ข ้อ เส น อโครงการด ำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ า แนวทางการตรวจร ับผลการดำเน ินงาน
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บ ำร ุงร ัก ษ า ร ว ม ไป ถ ึง แ น ว ท าง ก าร จ ัด ท ำร าย ก าร ข ้อ ก ำห น ด ก าร ด ำ เน ิน ง าน บ ำร ุง ร ัก ษ าร ะ บ บ  
สาธารณ ูปโภคประกอบอาคารท ี่ผ ู้ว ิจ ัยได ้เสนอในบทน ี้น ั้น  ผ ู้ว ิจ ัยได ้พ ัฒ นาร ูปแบบแนวทางด ังกล ่าว  
ในเบ ื้องด ้น  จากน ั้นจ ึงนำไปเสนอต ่อผ ู้เช ี่ยวชาญ ท ี่ม ีประสบการณ ์เก ี่ยวข ้องในการดำเน ินงานน ี้เพ ื่อ  
รับฟ ้งความเห ็นชอบ และข ้อ เส น อแน ะต ่างๆ เพ ื่อนำมาพ ัฒ นาปรับปร ุงแด ้ไข แล ้วจ ึงสร ุป เป ็นแนว  
ท างก ารด ำเน ิน งาน ใน แต ่ล ะช ่วง เวล าข องการด ำเน ิน งาน ว ่าข ้างบ ำร ุงร ัก ษ าระบ บ ส าธ ารณ ูป โภ ค  
ป ร ะ ก อ บ อ าค าร ต าม ท ี่เส น อ ม าใน บ ท น ั้ข ้า ง ด ้น  แ ต ่อ ย ่าง ไร ก ็ด าม เพ ื่อ ง จ าก ค ว าม แ ต ก ต ่าง ท าง  
ว ัฒ น ธรรม และน โยบ ายของแต ่ละองค ์กร อ ีกท ั้งแน วท างดำเน ิน การว ่าข ้างดำเน ิน งาน บ ำร ุงร ักษ า  
ระบ บ ส าธารณ ูป โภ คป ระกอบ อาคารน ั้ได ้ท ำการพ ัฒ น าม าจากฐาน ข ้อม ูล ใน อด ีต  ด ังท ั้นผ ู้ท ี่ม ีส ่วน  
เก ี่ยวข ้องในการดำเน ิน งานว ่าข ้างบำร ุงร ักษาจ ึงควรประgกค ์ใช ้แน วท างด ังกล ่าวน ี้ให ้เห มาะสมก ับ  
ข้อเท ็จจริงในป ีจจุบ ัน และนโยบายของแต ่ละองค ์กรต ่อไป
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