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ผนังภายนอกของอาคารสูงในเขตกรุงเทพมหานครสวนใหญมักพบปญหาคราบสกปรก การละเลยการ

บํารุงรักษาผนังภายนอกเปนเหตุใหอาคารสวนใหญอยูในสภาพทรุดโทรม สงผลกระทบตอการใชงาน และความ
ปลอดภัยของผูใชอาคาร รวมทั้งมูลคาของอาคาร  แตการทําความสะอาดมักทําไดยาก เสยีเวลามากและมีคาใชจายสูง      
การศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาลักษณะปญหาและวิธกีารบาํรุงรักษาผนังภายนอกอาคารสูงประเภทตางๆ 
วิเคราะหปจจัยทีก่อใหเกิดปญหาและสาเหตขุองปญหา เพือ่เสนอแนะแนวทางในการบํารุงรักษาที่เหมาะสม การศึกษา
ครั้งนี้ใชวิธีการรวบรวมขอมูลทางกายภาพโดยการสังเกต  ถายภาพสภาพปญหา ของอาคารตลอดทั้งป และรวบรวม
ขอมูลวิธกีารบํารุงรักษาจากการสมัภาษณผูจัดการอาคารหรือเจาหนาที่ผูเกี่ยวของ  

การศึกษาครั้งนี้ทําการศึกษาอาคารกรณีศึกษาจํานวน 13 อาคาร พบการใชวัสดุผนังภายนอก 5 ชนิด ไดแก 1)
ผนังกระจก 2)ผนังกระจกและหินแกรนิต 3)ผนังกระจกและAluminum Cladding 4)ผนังกระจกและคอนกรีตทาสี และ 5) 
ผนังกระจกและกระเบื้อง  

การศึกษาครั้งนี้พบวาปญหาที่เกิดขึ้นกับอาคารกรณีศึกษาทุกอาคารไดแก ปญหาคราบสกปรก ซึง่มลีักษณะ
เปนคราบบนผิววสัดุผนังภายนอก โดยพบวาคราบสกปรกจะมีระดับความรุนแรงมากขึ้นในชวงฤดูฝน นอกจากนัน้ยังพบ
ปญหา คราบตะกรัน คราบสนิม Bleeding รอยขดีขวน การรั่วซึม วัสดุเสือ่มสภาพและวัสดุแตกราว สามารถจําแนก
ลักษณะปญหาได 2 ลักษณะคือ 1)ปญหาชนิดชั่วคราวคือปญหาซึ่งสามารถบํารุงรักษาได และ 2)ปญหาชนิดถาวรคือ
ปญหาซึ่งไมสามารถแกไขได ทั้งนีร้ะดับความรุนแรงของปญหาที่เกิดขึ้นบนผนงัภายนอกนั้น  ขึ้นอยูกบัชนิดของวัสดุผนงั 
สภาพที่ต้ัง รูปทรงของอาคาร และความถี่ในการบํารุงรักษา 

ทั้งนี้ยังพบวาปจจยัที่กอใหเกิดปญหาผนังภายนอกอาคารสูง สามารถจําแนกไดเปน 7 ปจจัย ไดแก  1)ที่ต้ัง
และสภาพแวดลอม 2)รูปทรงอาคาร 3)วัสดุผนังภายนอก 4)สภาพการใชงาน 5)การกอสรางไมไดมาตรฐาน 6)การขาด
นโยบายและงบประมาณในการบํารุงรักษา 7)วิธีการบํารุงรักษา วิเคราะหจําแนกกลุมจากสาเหตุของปญหาได 3 
ประการ ไดแก 1)การออกแบบ 2)การกอสราง 3)การบํารุงรักษา และพบวาการละเลยตอการแกไขปญหา ยังอาจสงผลให
ปญหาเหลานั้นสะสมทวีความรุนแรงมากขึ้นจนยากแกการแกไข และสงผลกระทบตอคาใชจายในการบํารุงรักษา 

การศึกษาครั้งนี้มีขอเสนอแนะในการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารสูง ดังนี้ 1)อาคารสูงควรใชนโยบายการ
บํารุงรักษาเชิงปองกันและทําการบาํรุงรักษาอยางสม่ําเสมออยางนอยปละ 1 ครั้ง ชวงหลังฤดูฝนเดอืน ธ.ค. – ก.พ.  2)
ควรมีการตรวจสอบสภาพวัสดุและซอมแซมในคราวเดียวกัน เพือ่ลดความเสี่ยงอันเกิดจากวัสดุผนังภายนอกชํารุดและ
หลุดรวง   3)การออกแบบอาคารใหมควรคํานึงถึงความเปนไปไดในการบํารุงรักษาเพื่อปองกันปญหาที่จะเกิดขึ้น 4) 
วิธีการบํารุงรักษาแบบ Spiderman เปนวิธีที่มีประสิทธิภาพสูงเหมาะสมกับการทําความสะอาดอาคารสูง เพราะมีความ
คลองตัวสูง  ทํางานไดรวดเร็ว และคาใชจายต่ํา 
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The external wall of most highrise buildings in Bangkok usually have stain problem. The lack of 

maintenance results in rapid dilapidation of the building envelope affecting building safety and value. However, 
maintenance building envelope is time-consuming and expensive The study aimed to identify the problems  of the 
building envelope of highrise buildings, as well as current methods of maintenance.  Then it should lead to guidelines 
for proper maintenance.  The study collected data by using observations, photographs, interviewing building 
managers and related parties. It selected 13 case studies of buildings in central business area of Bangkok. 
     The study found 5 different types of building envelope which are glass, glass and granite, glass and 
aluminum cladding, glass and painted concrete, and glass and tiles. 
      It is found that the typical problems of the envelopes of these buildings are exterior stains, calces,  rust, 
scratches, leaks, deteriorated materials and cracks.  The problems can be classified into 2 types : temporary and 
permanent. The former can be fixed by repairs and maintenance, while the latter cannot be fixed.  The severity of the 
problems depends on the type of the material of envelope, its location, the shape of the building, and the frequency of 
the maintenance. 
       The factors that cause problems to the highrise building envelope are  1)  the location of the building and its 
surroundings, 2) the shape of the building, 3)  the material of the envelope, 4) the functional purpose of the building, 5) 
understandard construction, 6) a lack of maintenance plan and budget and 7) poor maintenance procedure.  The 
causes can be categorised into 3 categories which are design, construction and maintenance.    Furthermore, 
negligence of maintenance results in higher costs for maintenance, and greater difficulty for correcting the problems. 
     The study suggested that, preventive maintenance plan should be adopted, the building envelope 
maintenance should be performed at least once a year preferably between December and February. Highrise 
buildings should do their envelope inspection regularly, and repair immediately to reduce the danger arising from the 
poor condition of the exterior wall. An architect should initially take the building envelope maintenance into 
consideration to avoid such problems. Spiderman seems to be  the most effective maintenance method because of 
its flexibility, rapidness and low cost. 
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 วิทยานิพนธฉบับนี้ตองอาศัยความรูความชํานาญสหสาขาวิชา ทั้งดานระบบผนังภายนอกอาคารสูง 
วัสดุผนังภายนอกอาคารสูง และการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารสถานที่   รวมทั้งความรูและประสบการณใน
ดานซิลิโคนและ Cladding จากการทํางาน และขอมูลจากอาคารกรณีศึกษา และบริษัทผูใหบริการบํารุงรักษา
ผนังภายนอกอาคาร ดังนั้นการศึกษาในครั้งนี้จะไมสามารถสําเร็จไดหากไมไดรับความกรุณา  การสนับสนุนและ
ความเอื้อเฟอในทุกๆดาน ดังนี้ 
 อาจารย เสริชย  โชติพานิช อาจารยที่ปรึกษา 
 รองศาสตราจารย อวยชัย  วุฒิโฆสิต ประธานกรรมการตรวจวิทยานิพนธ 
 ผูชวยศาสตราจารย นาวาโท ไตรวัฒน  วิรยศิริ อาจารยที่ปรึกษารวม 
 รองศาสตราจารย ดร.บัณฑิต จุลาสัย กรรมการตรวจวิทยานิพนธ 
 รองศาสตราจารย สมสิทธิ์ นิตยะ ที่ปรึกษาดานระบบผนังภายนอกอาคารสูง 
 ผูชวยศาสตราจารย จรัญพัฒน ภูวนันท สําหรับคําแนะนําเรื่องระบบผนังภายนอกอาคารสูง 
 คําแนะนําและขอคิดเห็นตางๆ ที่มีประโยชนอยางยิ่งตอการศึกษา ผูเขียนขอขอบพระคุณอยางสูงมา 
ณ ที่นี้ 
 นอกจากนี้ยังขอขอบพระคุณ อาจารยทุกทานที่ไดมอบความรูที่มีคุณคาตอการศึกษาในระดับ
บัณฑิตศึกษา แกผูเขียน ขอขอบคุณผูจัดการอาคารและเจาหนาที่ผูเกี่ยวของทุกทาน ที่เอื้อเฟอขอมูลอาคาร
กรณีศึกษา ขอขอบคุณบริษัทผูใหบริการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารและเจาหนาที่ทุกทาน สําหรับขอมูล
แนวทางในการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารสูงในปจจุบัน 
 ขอบพระคุณ คุณธีระ จารุสถิระกุล เอื้อเฟอขอมูลซิลิโคน และใหคําแนะนําดานปญหาซิลิโคนประเภท
ตางๆ รวมทั้งถายทอดประสบการณในเรื่องผนังภายนอกอาคารสูงและปญหาตางๆ 
 ขอกราบขอบพระคุณบิดา - มารดา ผูมอบโอกาสในการศึกษา มอบแรงบันดาลใจ และเปนกําลังใจ
ใหเสมอมา  
 ขอขอบคุณ พี่นุช พี่ปุม และเจาหนาที่ผูประสานงานดานเอกสารและธุรการ ทุกทาน 
 ขอขอบคุณ นองหมู และเกง เพื่อนผูเปนกําลังสําคัญในการจัดทําวิทยานิพนธ และเพื่อนๆที่ใหกําลังใจ
ตลอดระยะเวลาที่ทําการศึกษา 
 สุดทายนี้ขอขอบคุณเพื่อนๆ พี่ๆ นองๆ รวมชั้นบัณฑิตศึกษาทุกทาน โดยเฉพาะ พี่หนา – ชาญวิชญ   
สิริสุนทรานนท สําหรับความเอื้อเฟอและความปรารถนาดี ตลอดเวลาจนสําเร็จการศึกษา ซึ่งทุกทานที่ไดกลาว
มาขางตน ผูเขียนขอขอบพระคุณอีกครั้งดวยความจริงใจ 
 
    
    
 
   



 ช

สารบัญ 
 
          หนา 
 
บทคัดยอภาษาไทย……………………………………………………………………………………………….… ง 
บทคัดยอภาษาองักฤษ……………………………………………………………………………………………... จ 
กิตติกรรมประกาศ…………………………………………………………………………………………………. ฉ 
สารบัญ……………………………………………………………………………………………………………... ช 
สารบัญภาพประกอบ…………………………………………………………………………………………….… ฐ 
สารบัญตาราง……………………………………………………………………………………………………… ณ 
สารบัญแผนภูมิ…………………………………………………………………………………………………….. ด 
 
บทที ่1 บทนํา………………………………………………………………………….…………... 1 

1.1 ความเปนมาของปญหา……………………………………………………………………….. 1 
1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา……………………………………………………………………. 1 
1.3 ขอบเขตของการศึกษา………………………………………………………………………… 1 
1.4 วิธีดําเนินการศึกษา……………………………………………………………………………. 2 
1.5 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ…………………………………………………………………….. 3 
1.6 ขอจํากัดในการศึกษา………………………………………………………………………….. 3 
1.7 แผนภูมิการศึกษา……………………………………………………………………………… 4 

  
บทที ่2 ทฤษฎี แนวความคิดและงานวิจัยทีเ่กีย่วของ………………………………………………... 5 

2.1 อาคารสูง…………………………………………………………………………………..
 …...
5 

2.2 ระบบผนังภายนอกนอกอาคารสูง…………………………………………………………….. 5 
2.2.1 ระบบด้ังเดิม………………………………………………………………………… 5 
2.2.2 ระบบอุตสาหกรรมหรือระบบสําเร็จรูป……………………………………………… 5 
2.2.3 ลักษณะหรอืรูปแบบการติดตั้งระบบผนังอาคารสูง…………………………………. 6 
2.2.4 ระบบเปลือกอาคาร…………………………………………………………………. 6 
2.2.5 Curtain 

Wall…………………………………………………………………………7 
2.2.6 วิธีการติดตั้งกระจกกับโครงกรอบ………………………………………………….11 
2.2.7 การเลือกระบบเปลือกอาคารที่ใชผนังระบบ Curtain 

wall………………………...11 
 2.3 วัสดุผนังภายนอกอาคารซึ่งนยิมใชกับอาคารสูง…………………………………………………… 13 

2.3.1 Cladding………………………………………………………………………….. 13 
2.3.2 ประเภทของซิลโิคนที่ใชในการกอสราง…………………………………………….16 



 ซ

สารบัญ (ตอ) 
             หนา 

 
2.4 ปญหาของวัสดุผนังภายนอกอาคารประเภทตางๆ…………………………………………... 16 

2.4.1 สาเหตุที่ทําให Curtain Wall มีคราบ……………………………………………….
 17 

2.4.2 จุดออนทีส่ําคัญของระบบ Curtain Wall…………………………………………..
 17 

2.5 การบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารสูง………………………………………………………. 18 
2.5.1 การดูแลรักษา Curtain Wall……………………………………………………….

 18 
2.5.2 ระบบกอนโดลา……………………………………………………………………. 18 
2.5.3 การทําความสะอาดผนังภายนอกอาคาร…………………………………………. 19 

2.6 การบริหารทรัพยากรอาคารสถานที่………………………………………………………….. 19 
2.6.1 สถาปตยกรรมการจัดการ…………………………………………………………. 19 
2.6.2 การบริหารจัดการทรัพยากรอาคารสถานที…่…………………………………….. 20 
2.6.3 ขอบเขตงานบริหารจัดการอาคาร…………………………………………………. 20 
2.6.4 ประโยชนที่ไดจากการบริหารจัดการอาคาร………………………………………. 22 

2.7 แนวความคิดเกี่ยวกับอายกุารใชงานของอาคาร…………………………………………….. 23 
2.8 .... แนวความคิดเกี่ยวกับการบํารุงรักษาอาคาร………………………………………………… 23 

 2.9 การบํารุงรักษาผนังภายนอกของบริษัทผูใหบริการ…………………………………………..24 
  2.9.1  บริษัท (A)…………………………………………………………………………..29 

2.9.2 บริษัท (B)………………………………………………………………………….. 33 
2.9.3 บริษัท (C)………………………………………………………………………….. 36 
2.9.4 บริษัท (D)………………………………………………………………………. …. 40 
2.9.5 บริษัท (E)………………………………………………………………………….. 44 
2.9.6 สรุปแนวทางการใหบริการ………………………………………………………… 48

  
บทที ่3 อาคารกรณีศึกษา………………………………………………………………………………….. 53 

3.1 อาคารสิริภิญโญ……………………………………………………………………………… 54 
3.1.1 ขอมูลและที่ต้ัง……………………………………………………………………… 54 
3.1.2 รูปแบบอาคารและสภาพแวดลอม………………………………………………… 54 
3.1.3 สภาพผนังภายนอกอาคาร ตลอดระยะเวลา 1 ป…………………………………. 55 
3.1.4 สภาพปญหา……………………………………………………………………….. 56 
3.1.5 การบํารุงรักษาในปจจุบัน………………………………………………………….. 57 
 
 
 
 



 ฌ

สารบัญ (ตอ) 
             หนา 

 
3.2 อาคารสํานักงาน ซอยตนสน…………………………………………………………………. 59 

3.2.1 ขอมูลและที่ต้ัง……………………………………………………………………… 59 
3.2.2 รูปแบบอาคารและสภาพแวดลอม………………………………………………… 59 
3.2.3 สภาพผนังภายนอกอาคาร ตลอดระยะเวลา 1 ป…………………………………. 60 
3.2.4 สภาพปญหา……………………………………………………………………….. 61 
3.2.5      การบํารุงรักษาในปจจุบัน………………………………………………………….. 62 

3.3 อาคาร Wave Place…………………………………………………………………………. 64 
3.3.1 ขอมูลและที่ต้ัง……………………………………………………………………… 64 
3.3.2 รูปแบบอาคารและสภาพแวดลอม………………………………………………… 64 
3.3.3 สภาพผนังภายนอกอาคาร ตลอดระยะเวลา 1 ป…………………………………. 65 
3.3.4 สภาพปญหา……………………………………………………………………….. 66 
3.3.5      การบํารุงรักษาในปจจุบัน………………………………………………………….. 67 

3.4 อาคาร Bangkok City Tower………………………………………………………………... 69 
3.4.1 ขอมูลและที่ต้ัง……………………………………………………………………… 69 
3.4.2 รูปแบบอาคารและสภาพแวดลอม………………………………………………… 69 
3.4.3 สภาพผนังภายนอกอาคาร ตลอดระยะเวลา 1 ป…………………………………. 70 
3.4.4 สภาพปญหา……………………………………………………………………….. 71 
3.4.5 การบํารุงรักษาในปจจุบัน………………………………………………………….. 72 

3.5  อาคาร Siam Tower………………………………………………………………………… 74 
3.5.1 ขอมูลและที่ต้ัง……………………………………………………………………… 74 
3.5.2 รูปแบบอาคารและสภาพแวดลอม………………………………………………… 74 
3.5.3 สภาพผนังภายนอกอาคาร ตลอดระยะเวลา 1 ป…………………………………. 75 
3.5.4 สภาพปญหา……………………………………………………………………….. 76 
3.5.5 การบํารุงรักษาในปจจุบัน………………………………………………………….. 77 

3.6 อาคารกรุงเทพประกันภัย / Y.W.C.A………………………………………………………… 79 
3.6.1 ขอมูลและที่ต้ัง……………………………………………………………………… 79 
3.6.2 รูปแบบอาคารและสภาพแวดลอม………………………………………………… 79 
3.6.3 สภาพผนังภายนอกอาคาร ตลอดระยะเวลา 1 ป…………………………………. 80 
3.6.4 สภาพปญหา……………………………………………………………………….. 81 
3.6.5 การบํารุงรักษาในปจจุบัน………………………………………………………….. 83 

 
 
 
 



 ญ

สารบัญ (ตอ) 
  
  หนา 
    

3.7 อาคารอื้อจอืเหลยีง…………………………………………………………………………… 84 
3.7.1 ขอมูลและที่ต้ัง……………………………………………………………………… 84 
3.7.2 รูปแบบอาคารและสภาพแวดลอม………………………………………………… 84 
3.7.3 สภาพผนังภายนอกอาคาร ตลอดระยะเวลา 1 ป…………………………………. 85 
3.7.4 สภาพปญหา……………………………………………………………………….. 86 
3.7.5 การบํารุงรักษาในปจจุบัน………………………………………………………….. 87 

3.8 อาคารใบหยก 1……………………………………………………………………………… 89 
3.8.1 ขอมูลและที่ต้ัง……………………………………………………………………… 89 
3.8.2 รูปแบบอาคารและสภาพแวดลอม………………………………………………… 89 
3.8.3 สภาพผนังภายนอกอาคาร ตลอดระยะเวลา 1 ป…………………………………. 90 
3.8.4 สภาพปญหา……………………………………………………………………….. 91 
3.8.5 การบํารุงรักษาในปจจุบัน………………………………………………………….. 92 

3.9 อาคารใบหยก 2……………………………………………………………………………… 93 
3.9.1 ขอมูลและที่ต้ัง……………………………………………………………………… 93 
3.9.2 รูปแบบอาคารและสภาพแวดลอม………………………………………………… 93 
3.9.3 สภาพผนังภายนอกอาคาร ตลอดระยะเวลา 1 ป…………………………………. 94 
3.9.4 สภาพปญหา……………………………………………………………………….. 95 
3.9.5 การบํารุงรักษาในปจจุบัน………………………………………………………….. 96 

3.10 อาคารสาธร นคร ทาวเวอร…………………………………………………………………... 98 
3.10.1 ขอมูลและที่ต้ัง……………………………………………………………………… 98 
3.10.2 รูปแบบอาคารและสภาพแวดลอม………………………………………………… 98 
3.10.3 สภาพผนังภายนอกอาคาร ตลอดระยะเวลา 1 ป…………………………………. 99 
3.10.4 สภาพปญหา……………………………………………………………………… 100 
3.10.5 การบํารุงรักษาในปจจุบัน………………………………………………………… 101 

3.11  อาคารภูมิพล รพ. จุฬาลงกรณ…………………………………………………………….. 103 
3.11.1 ขอมูลและที่ต้ัง……………………………………………………………………. 103 
3.11.2 รูปแบบอาคารและสภาพแวดลอม……………………………………………….. 103 
3.11.3 สภาพผนังภายนอกอาคาร ตลอดระยะเวลา 1 ป………………………………... 104 
3.11.4 สภาพปญหา……………………………………………………………………… 105 
3.11.5 การบํารุงรักษาในปจจุบัน………………………………………………………… 106 
 
 
 



 ฎ

สารบัญ (ตอ) 
  
  หนา 

 
3.12 อาคารอับดุลราฮิม………………………………………………………………………….. 108 

3.12.1 ขอมูลและที่ต้ัง……………………………………………………………………. 108 
3.12.2 รูปแบบอาคารและสภาพแวดลอม……………………………………………….. 108 
3.12.3 สภาพผนังภายนอกอาคาร ตลอดระยะเวลา 1 ป………………………………... 109 
3.12.4 สภาพปญหา……………………………………………………………………… 110 
3.12.5 การบํารุงรักษาในปจจุบัน………………………………………………………… 111 

3.13 อาคารสาธร ซิต้ี ทาวเวอร…………………………………………………………………... 113 
3.13.1 ขอมูลและที่ต้ัง……………………………………………………………………. 113 
3.13.2 รูปแบบอาคารและสภาพแวดลอม……………………………………………….. 113 
3.13.3 สภาพผนังภายนอกอาคาร ตลอดระยะเวลา 1 ป………………………………... 114 
3.13.4 สภาพปญหา……………………………………………………………………… 115 
3.13.5 การบํารุงรักษาในปจจุบัน………………………………………………………… 117 

 3.14        สรุปผลการศึกษาและขอมูลจากอาคารกรณีศึกษา……………………………………….. 119 
3.14.1 สรุปชนิดของวัสดุผนังภายนอกของอาคารกรณีศึกษา………………………….. 119 
3.14.2 สรุปสภาพปญหาจากอาคารกรณีศึกษา………………………………………… 126 
3.14.3 สรุปแนวทางการบํารุงรักษาในปจจุบัน…………………………………………... 135 

 
บทที ่4 วิเคราะหขอมูล……………………………………………………………………………………. 138 

4.1 วิเคราะหความสัมพันธระหวางอายุอาคารกับสภาพผนังภายนอก 
  ของอาคารกรณีศึกษา………………………………………………………………………. 141 

4.1.1 อาคารกรณีศึกษาที่มีอายุไมเกิน 5 ป…………………………………………….. 141 
4.1.2 อาคารที่มีอายุมากกวา 5 ป แตนอยกวา 10 ป…………………………………... 141 
4.1.3 อาคารที่มีอายุต้ังแต 10 ป ขึ้นไป…………………………………………………. 142 

4.2 วิเคราะหความสัมพันธระหวางวัสดุผนังภายนอกกบัสภาพของผนงัภายนอก 
  อาคารกรณีศึกษา…………………………………………………………………………... 142 

4.2.1 สภาพของผนังกระจก…………………………………………………………….. 144 
4.2.2 สภาพของผนังแกรนิต……………………………………………………………. 145 
4.2.3 สภาพของผนัง Aluminum Cladding……………………………………………. 146 
4.2.4 สภาพของผนังคอนกรีตทาสี……………………………………………………… 147 
4.2.5 สภาพของผนังกระเบื้อง………………………………………………………….. 148 

 
 
 



 ฏ

สารบัญ (ตอ) 
  
  หนา 

 
4.3 วิเคราะหความสัมพันธระหวางชวงเวลากับสภาพของผนังภายนอกของ 
  อาคารกรณีศึกษาและสภาพปญหา………………………………………………………... 151 

4.3.1 ความสัมพันธระหวางชวงเวลาและสภาพผนังภายนอก…………………………. 151 
4.3.2 ความสัมพันธระหวางชวงเวลาและสภาพปญหา………………………………… 156 

4.4 วิเคราะหความสัมพันธระหวางการบํารุงรักษากับสภาพของผนังภายนอกของ 
อาคารและสภาพปญหา……………………………………………………………………. 160 
4.4.1 นโยบายในการบาํรุงรักษาอาคาร………………………………………………… 160 
4.4.2 ระบบบํารุงรักษาอาคาร………………………………………………………….. 161 
4.4.3 วิธีการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคาร…………………………………………… 161 
4.4.4 ระยะเวลา / ความถี่ในการบํารุงรักษา……………………………………………. 162 
4.4.5 ชวงเวลาในการบาํรุงรักษา……………………………………………………….. 163 

4.5 ปจจัยทีก่อใหเกิดปญหาและสาเหตุของปญหา…………………………………………….. 166 
4.5.1 ที่ต้ังและสภาพแวดลอม………………………………………………………….. 169 
4.5.2 รูปทรงอาคาร……………………………………………………………………... 171 
4.5.3 วัสดุผนังภายนอก………………………………………………………………… 175 
4.5.4 การกอสรางไมไดมาตรฐาน………………………………………………………. 176 
4.5.5 สภาพการใชงาน………………………………………………………………….. 177 
4.5.6 การขาดนโยบายและงบประมาณในการบํารุงรักษา…………………………….. 178 
4.5.7 วิธีการบํารุงรักษา………………………………………………………………… 179 

4.6 วิเคราะหแนวทางการบํารุงรักษาในปจจุบันของอาคารกรณีศึกษา………………………... 180 
4.6.1 วิเคราะหวิธีการบํารุงรักษาและคาใชจายในปจจบุัน…………………………….. 181 
4.6.2 เปรียบเทยีบการคิดคาบริการ ระหวาง กอนโดลาและ Spiderman……………... 182 
4.6.3 ความสัมพันธระหวางระยะเวลา / ความถี่ ในการบํารุงรักษาและคาใชจาย…….. 182 

  
บทที ่5 สรุปผลการศึกษา และขอเสนอแนะแนวทางการจัดการ การบํารุงรักษา………… 184 

5.1 สรุปผลการศึกษา…………………………………………………………………………… 184 
5.2 ขอเสนอแนะแนวทางการจัดการ การบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารสูง 

ในเขตกรุงเทพมหานคร……………………………………………………………………... 190 
 

  
 
 
 
 



 ฐ

  สารบัญ (ตอ) 
  
  หนา 

 
รายการอางอิง……………………………………………………………………………………………….. 196 
 
ภาคผนวก…………………………………………………………………………………………………….. 198 
 
ประวัติผูเขยีนวิทยานิพนธ……………………………………………………………………………….. 209 
  
   

สารบัญภาพประกอบ 
  
  หนา 
 
รูปภาพ 2-1 แสดงชิ้นสวนตางๆของระบบ Stick System…………………………………………………………. 8 
รูปภาพ 2-2 แสดงชิ้นสวนตางๆของระบบ Unit System…………………………………………………………...9 
รูปภาพ 2-3 แสดงชิ้นสวนตางๆของระบบ Unit and Mullion 
System…………………………………………... 10 
รูปภาพ 2-4 แสดงอุปกรณในการโรยตัวของ Spiderman………………………………………………………... 26 
รูปภาพ 2-5 แสดงอุปกรณในการโรยตัวและอุปกรณทําความสะอาดของ Spiderman…………………………. 27 
รูปภาพ 2-6 แสดงการโรยตัวและการณทําความสะอาดของ Spiderman………………………………………. 30 
รูปภาพ 2-7 แสดงอาคารที่มีผนังเอียง การทําความสะอาดโดย Spiderman ทําไดยาก………………………… 35 
รูปภาพ 2-8 แสดงการทําความสะอาดอาคารโดย Spiderman………………………………………………….. 37 
รูปภาพ 2-9 แสดงกอนโดลาแบบ Mini…………………………………………………………………………… 40 
รูปภาพ 2-10 แสดงกอนโดลาแบบ Junior……………………………………………………………………….. 41 
รูปภาพ 2-11 แสดงกอนโดลาแบบ Senior……………………………………………………………………….. 42 
รูปภาพ 2-12 แสดงกอนโดลาแบบ Special Design…………………………………………………………….. 43 
รูปภาพ 2-13 แสดง ลักษณะการ Bleeding บนผนงัแกรนิต…………………………………………………….. 45 
รูปภาพ 2-14 สภาพโครงสรางอาคารซึ่งไมเอื้อตอการทําความสะอาด………………………………………….. 46 
 
รูปภาพ 3-1 แสดงสภาพปญหาของอาคารสิริภิญโญในชวงที่ 1…………………………………………………. 56 
รูปภาพ 3-2 แสดงสภาพปญหาของอาคารสิริภิญโญในชวงที่ 2…………………………………………………. 56 
รูปภาพ 3-3 แสดงสภาพปญหาของอาคารสิริภิญโญในชวงที่ 3…………………………………………………. 57 
รูปภาพ 3-4 แสดงสภาพอาคารสิริภิญโญ หลงัจากทําความสะอาด…………………………………………….. 58 
รูปภาพ 3-5 แสดงสภาพปญหาของอาคารสํานักงาน ซอยตนสนในชวงที่ 1…………………………………….. 61 

 



 ฑ

สารบัญภาพประกอบ (ตอ) 
  
  หนา 
 
รูปภาพ 3-6 แสดงสภาพปญหาของอาคารสํานักงาน ซอยตนสนในชวงที่ 2……………………………………..61 
รูปภาพ 3-7 แสดงสภาพปญหาของอาคารสํานักงาน ซอยตนสนในชวงที่ 3……………………………………..62 
รูปภาพ 3-8 แสดงสภาพปญหาของอาคาร Wave Placeในชวงที่ 1…………………………………………….. 66 
รูปภาพ 3-9 แสดงสภาพปญหาของอาคาร Wave Placeในชวงที่ 2…………………………………………….. 66 
รูปภาพ 3-10 แสดงสภาพปญหาของอาคาร Wave Placeในชวงที่ 3…………………………………………… 67 
รูปภาพ 3-11 แสดงการบํารุงรักษาผนังภายนอกของอาคาร Wave Placeในชวงที่ 3……………………………68 
รูปภาพ 3-12 แสดงสภาพปญหาของอาคารBangkok City Tower ในชวงที่ 1…………………………………. 71 
รูปภาพ 3-13 แสดงสภาพปญหาของอาคารBangkok City Tower ในชวงที่ 2…………………………………. 71 
รูปภาพ 3-14 แสดงสภาพปญหาของอาคารBangkok City Tower ในชวงที่ 3…………………………………. 72 
รูปภาพ 3-15 แสดงสภาพปญหาของอาคาร Siam Tower ในชวงที่ 1……………………………………………76 
รูปภาพ 3-16 แสดงสภาพปญหาของอาคาร Siam Tower ในชวงที่ 2……………………………………………76 
รูปภาพ 3-17 แสดงสภาพปญหาของอาคาร Siam Tower ในชวงที่ 3……………………………………………77 
รูปภาพ 3-18 แสดงสภาพปญหาของอาคารกรุงเทพประกันภัย / Y.W.C.A. ในชวงที่ 1………………………… 81 
รูปภาพ 3-19 แสดงสภาพปญหาของอาคารกรุงเทพประกันภัย / Y.W.C.A. ในชวงที่ 2………………………… 81 
รูปภาพ 3-20 แสดงสภาพปญหาของอาคารกรุงเทพประกันภัย / Y.W.C.A. ในชวงที่ 3………………………… 82 
รูปภาพ 3-21 แสดงสภาพปญหาของอาคารกรุงเทพประกันภัย / Y.W.C.A. ในชวงที่ 3………………………… 82 
รูปภาพ 3-22 แสดงสภาพปญหาของอาคารอื้อจือเหลียง ในชวงที่ 1……………………………………………. 86 
รูปภาพ 3-23 แสดงสภาพปญหาของอาคารอื้อจือเหลียง ในชวงที่ 2……………………………………………. 86 
รูปภาพ 3-24 แสดงสภาพปญหาของอาคารอื้อจือเหลียง ในชวงที่ 3……………………………………………. 87 
รูปภาพ 3-25 แสดงการทําความสะอาดผนังภายนอกของอาคารอื้อจือเหลียง ในชวงที่ 3……………………… 88 
รูปภาพ 3-26 แสดงสภาพปญหาของอาคารใบหยก 1 ในชวงที่ 1……………………………………………….. 91 
รูปภาพ 3-27 แสดงสภาพปญหาของอาคารใบหยก 1 ในชวงที่ 2……………………………………………….. 91 
รูปภาพ 3-28 แสดงสภาพปญหาของอาคารใบหยก 1 ในชวงที่ 3……………………………………………….. 92 
รูปภาพ 3-29 แสดงสภาพปญหาของอาคารใบหยก 2 ในชวงที่ 1……………………………………………….. 95 
รูปภาพ 3-30 แสดงสภาพปญหาของอาคารใบหยก 2 ในชวงที่ 2……………………………………………….. 95 
รูปภาพ 3-31 แสดงสภาพปญหาของอาคารใบหยก 2 ในชวงที่ 3……………………………………………….. 96 
รูปภาพ 3-32 แสดงสภาพปญหาของอาคารสาธร นคร ทาวเวอร ในชวงที่ 1…………………………………...100 
รูปภาพ 3-33 แสดงสภาพปญหาของอาคารสาธร นคร ทาวเวอร ในชวงที่ 2…………………………………...100 
รูปภาพ 3-34 แสดงสภาพปญหาของอาคารสาธร นคร ทาวเวอร ในชวงที่ 3…………………………………...101 
รูปภาพ 3-35 แสดงสภาพปญหาของอาคารภูมิพล ร.พ.จุฬาลงกรณ ในชวงที่ 1……………………………….105 
รูปภาพ 3-36 แสดงสภาพปญหาของอาคารภูมิพล ร.พ.จฬุาลงกรณ ในชวงที่ 2……………………………….105 



 ฒ

สารบัญภาพประกอบ (ตอ) 
  
  หนา 
 
รูปภาพ 3-37 แสดงสภาพปญหาของอาคารภูมิพล ร.พ.จุฬาลงกรณ ในชวงที่ 3……………………………….106 
รูปภาพ 3-38 แสดงสภาพปญหาของอาคารอับดุลราฮิม ในชวงที่ 1…………………………………………… 110 
รูปภาพ 3-39 แสดงสภาพปญหาของอาคารอับดุลราฮิม ในชวงที่ 2…………………………………………… 110 
รูปภาพ 3-40 แสดงสภาพปญหาของอาคารอับดุลราฮิม ในชวงที่ 3…………………………………………… 111 
รูปภาพ 3-41 แสดงสภาพปญหาของอาคารสาธร ซิตี้ ทาวเวอร ในชวงที่ 1……………………………………. 115 
รูปภาพ 3-42 แสดงสภาพปญหาของอาคารสาธร ซิตี้ ทาวเวอร ในชวงที่ 2……………………………………. 115 
รูปภาพ 3-43 แสดงสภาพปญหาของอาคารสาธร ซิตี้ ทาวเวอร ในชวงที่ 3……………………………………. 116 
รูปภาพ 3-44 แสดงสภาพปญหาของอาคารสาธร ซิตี้ ทาวเวอร ในชวงที่ 3……………………………………. 116 
รูปภาพ 3-45 แสดงสภาพปญหาของอาคารสาธร ซิตี้ ทาวเวอร ในชวงที่ 3……………………………………. 117 
 
รูปภาพ 4-1 แสดงสภาพของผนังกระจก………………………………………………………………………... 144 
รูปภาพ 4-2 แสดงสภาพของผนังแกรนิต………………………………………………………………………...145 
รูปภาพ 4-3 แสดงสภาพกายภาพของผนัง Aluminum 
Cladding……………………………………………... 146 
รูปภาพ 4-4 แสดงสภาพของผนังคอนกรีดทาสี………………………………………………………………….147 
รูปภาพ 4-5 แสดงสภาพของผนังกระเบื้อง………………………………………………………………………148 
รูปภาพ 4-6 แสดงสภาพปญหาในชวงที่ 1 ชวงที่ 2 และชวงที่ 3 ของอาคารกรณีศึกษา………………………..156 
รูปภาพ 4-7 แสดงสภาพปญหาซึ่งไดรับผลกระทบจากที่ตั้งและสภาพแวดลอม………………………………. 169 
รูปภาพ 4-8 แสดงสภาพปญหาซึ่งไดรับผลกระทบจากที่ตั้งและสภาพแวดลอม………………………………. 171 
รูปภาพ 4-9 แสดงสภาพปญหาการสะสมคราบสกปรกซึ่งมีสาเหตุจากการออกแบบรูปทรงอาคาร…………... 172 
รูปภาพ 4-10 แสดงสภาพปญหาการสะสมคราบสกปรกซึ่งมีสาเหตุจากการออกแบบรูปทรงอาคาร…………. 172 
รูปภาพ 4-11 แสดงสภาพปญหาการสะสมคราบสกปรกบริเวณที่มีการเวาผนังมาก………………………….. 173 
รูปภาพ 4-12 แสดงแผงกันแดดของอาคารสูง สงผลกระทบตอการทําความสะอาด…………………………... 173 
รูปภาพ 4-13 แสดงแผงกันแดดของอาคารสูง สงผลกระทบตอการทําความสะอาด…………………………... 174 
รูปภาพ 4-14 แสดงอาคารไมมีอุปกรณหรือสวนใดของอาคารเพื่อใชในการยึดเชือกเพื่อโรยตัว………………174 
รูปภาพ 4-15แสดงสภาพปญหาการบํารุงรักษาผนังภายนอกยากซึ่งมีสาเหตุจากการออกแบบผนังเอียง……175 
รูปภาพ 4-16 แสดงสภาพปญหาซึ่งมีสาเหตุจากวัสดุและองคประกอบผนังเสื่อมสภาพ……………………….176 
รูปภาพ 4-17 แสดงสภาพปญหาคราบสกปรกบริเวณอาคารจอดรถซึ่งมีสาเหตุจากเขมารถยนต……………177 
รูปภาพ 4-18 แสดงสภาพปญหาคราบสกปรกบริเวณอาคารซึ่งติดตั้ง Cooling Tower และ Generator……...178 
รูปภาพ 4-19 แสดงสภาพปญหาจากการขาดการบํารุงรักษา………………………………………………….. 179 
 



 ณ

 
สารบัญตาราง 

 
           หนา 

 
ตาราง 2-1 แสดงอันดับความสําคัญในการพิจารณา Curtain Wall……………………………………………...12 
ตาราง 2-2 สรุปแนวทางในการใหบริการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคาร………………………………………..48 
ตาราง 2-3 เปรียบเทียบขอดี – ขอเสีย ระหวางกอนโดลาและ Spiderman………………………………………51 
 
ตาราง 3-1 แสดงสภาพผนังภายนอกของอาคารสิริภิญโญ ตลอดระยะเวลา 1 ป………………………………..55 
ตาราง 3-2 แสดงสภาพผนังภายนอกของอาคารสํานักงาน ซอยตนสน ตลอดระยะเวลา 1 ป…………………...60 
ตาราง 3-3 แสดงสภาพผนังภายนอกของอาคาร Wave Place ตลอดระยะเวลา 1 ป……………………………65 
ตาราง 3-4 แสดงสภาพผนังภายนอกของอาคาร Bangkok City Tower ตลอดระยะเวลา 1 ป………………….70 
ตาราง 3-5 แสดงสภาพผนังภายนอกของอาคาร Siam Tower ตลอดระยะเวลา 1 ป……………………………75 
ตาราง 3-6 แสดงสภาพผนังภายนอกของอาคารกรุงเทพประกันภยั / Y.W.C.A. ตลอดระยะเวลา 1 ป………… 80 
ตาราง 3-7 แสดงสภาพผนังภายนอกของอาคารอื้อจือเหลียง ตลอดระยะเวลา 1 ป……………………………. 85 
ตาราง 3-8 แสดงสภาพผนังภายนอกของอาคารใบหยก 1 ตลอดระยะเวลา 1 ป……………………………….. 90 
ตาราง 3-9 แสดงสภาพผนังภายนอกของอาคารใบหยก 2 ตลอดระยะเวลา 1 ป……………………………….. 94 
ตาราง 3-10 แสดงสภาพผนังภายนอกของอาคารสาธร นคร ทาวเวอร ตลอดระยะเวลา 1 ป…………………...99 
ตาราง 3-11 แสดงสภาพผนังภายนอกของอาคารภูมิพล ร.พ.จุฬาลงกรณ ตลอดระยะเวลา 1 ป……………...104 
ตาราง 3-12 แสดงสภาพผนังภายนอกของอาคารอับดุลราฮิม ตลอดระยะเวลา 1 ป………………………….. 109 
ตาราง 3-13 แสดงสภาพผนังภายนอกของอาคารสาธร ซิตี้ ทาวเวอร ตลอดระยะเวลา 1 ป…………………...114 
ตาราง 3-14 แสดงวัสดุผนังภายนอกอาคารกรณีศึกษาชนิดผนังกระจก………………………………………..119 
ตาราง 3-15 แสดงวัสดุผนังภายนอกอาคารกรณีศึกษาชนิดผนังกระจกและแกรนิต…………………………... 120 
ตาราง 3-16 แสดงวัสดุผนังภายนอกอาคารกรณีศึกษาชนิดผนังกระจกและ Aluminum Cladding…………...121 
ตาราง 3-17 แสดงวัสดุผนังภายนอกอาคารกรณีศึกษาชนิดผนังกระจกและคอนกรีตทาสี……………………. 123 
ตาราง 3-18 แสดงวัสดุผนังภายนอกอาคารกรณีศึกษาชนิดผนังกระจกและกระเบื้อง………………………… 124 
ตาราง 3-19 แสดงสภาพปญหาปญหาของผนังกระจก………………………………………………………… 128 
ตาราง 3-20 แสดงสภาพปญหาปญหาของผนังแกรนิต…………………………………………………………129 
ตาราง 3-21 แสดงสภาพปญหาปญหาของผนัง Aluminum Cladding………………………………………...131 
ตาราง 3-22 แสดงสภาพปญหาปญหาของผนังคอนกรีตทาสี…………………………………………………..133 
ตาราง 3-23 แสดงสภาพปญหาปญหาของผนังกระเบื้อง……………………………………………………….134 
ตาราง 3-24 แสดงแนวทางในการบํารุงรักษาผนังภายนอกของอาคารกรณีศึกษา……………………………..137 

 
 



 ด

 
สารบัญตาราง (ตอ) 

 
           หนา 

 
ตาราง 4-1 แสดงการสรุปขอมูลจากการศึกษาอาคารกรณีศึกษา จํานวน 13 อาคาร…………………………. 139 
ตาราง 4-2 แสดงสรุปปญหาผนังภายนอกของอาคารกรณีศึกษา……………………………………………… 140 
ตาราง 4-3 แสดงภาพรวมของสภาพผนังภายนอกของอาคารกรณีศึกษาตลอดระยะเวลา 1 ป………………..143 
ตาราง 4-4 แสดงสภาพผนังภายนอกของอาคารกรณีศึกษาตลอดระยะเวลา 1 ป……………………………...150 
ตาราง 4-5 แสดงปญหาของผนังภายนอกอาคารกรณีศึกษา ตลอดระยะเวลา 1 ป…………………………… 152 
ตาราง 4-6 แสดงสภาพปญหาของวัสดุผนังภายนอกชนิดตางๆ……………………………………………….. 153 
ตาราง 4-7 แสดงประเภทปญหาของสภาพปญหาวัสดุผนังภายนอกชนิดตางๆ……………………………….. 155 
ตาราง 4-8 แสดงชวงเวลาการบํารุงรักษาผนังภายนอกของอาคารกรณีศึกษา…………………………………158 
ตาราง 4-9 แสดงการวิเคราะหปญหาของผนังภายนอกอาคารกรณีศึกษา ……………………………………. 164 
ตาราง 4-10 แสดงความสัมพันธระหวางปจจัยซึ่งกอใหเกิดปญหาแกผนังภายนอก……………………………166 
ตาราง 4-11 แสดงการจัดกลุมความสัมพันธระหวางปจจัยซึ่งกอใหเกิดปญหาและสาเหตุ……………………. 168 
ตาราง 4-12 แสดงการบํารุงรักษาผนังภายนอกของอาคารกรณีศึกษาและคาใชจายในปจจุบัน……………… 180 
ตาราง 4-13 แสดงการบํารุงรักษาผนังภายนอกของอาคารกรณีศึกษาและคาใชจายในปจจุบัน……………… 181 
ตาราง 4-14 แสดงการจําลองแนวโนมของคาใชจายในการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารในปจจุบัน………. 182 
 
 

สารบัญแผนภูม ิ
            

หนา 
 
แผนภูมิ 1-1 แสดงผังการศึกษา……………………………………………………………………………………. 4 
 
 



บทที่ 1 
 

บทนํา 
 

 
1.1     ความเปนมาและความสําคัญของปญหาของการศึกษา 

 
กรุงเทพมหานครมีอาคารสูงจํานวนมาก โดยเฉพาะในยานศูนยกลางธุรกิจ ผนังภายนอกของอาคารสูง

มีหลายชนิด เชน กระจก แกรนิต Aluminum Cladding คอนกรีต กระเบื้อง แตเมื่ออาคารผานการใชงานไประยะ
หนึ่งมักมีคราบสกปรกเกิดขึ้น บางอาคารมีปญหาการหลุดรอนหรือเส่ือมสภาพของวัสดุ กอใหเกิดอันตรายตอ
ผูใชอาคารและอาคารขางเคียง การบํารุงรักษาผนังภายนอกจึงเปนเรื่องสําคัญ สงผลตอทั้งความปลอดภัย และ
ความสวยงามของอาคาร แตการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารในแตละคราวนั้นทําไดยาก  ตองใชเงินเปน
จํานวนมาก  ใชเวลานาน และตองใชผูปฏิบัติงานที่มีความชํานาญ อีกทั้งราคาของอุปกรณในการบํารุงรักษามี
ราคาสูง  และมีความเสี่ยงในการทํางานสูง การบํารุงรักษาผนังภายนอกจึงมักถูกละเลย   กอใหเกิดปญหาที่มี
ผลกระทบรุนแรงมากขึ้น ทั้งตอผูใชอาคารและบริเวณขางเคียง สงผลตอมูลคาของอาคาร ความนาเชื่อถือ ความ
สวยงามของอาคาร และคาใชจายในการดูแลอาคาร ท้ังในระยะสั้นและระยะยาว 

 
1.2   วัตถุประสงคของการศึกษา 

 
1. เพื่อศึกษาสภาพกายภาพ สภาพปญหา และสาเหตุของปญหา รวมถึงวิธีการบํารุงรักษาใน

ปจจุบันของผนังภายนอกอาคารสูงในเขตกรุงเทพมหานคร 
2. เพื่อเสนอแนะแนวทางในการแกไขปญหาและการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารสูงในเขต

กรุงเทพมหานคร 
 
1.3 ขอบเขตของการศึกษา 
 

การศึกษาครั้งนี้ เลือกศึกษาลักษณะทางกายภาพและปญหาของอาคารที่มีความสูงตั้งแต 15 ชั้นใน
เขตศูนยกลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร โดยเลือกศึกษาอาคารกรณีศึกษาจํานวน 13 อาคาร ซึ่งใชวัสดุผนัง
ภายนอก 5 กลุม ไดแก 1)ผนังกระจก 2 )ผนังกระจกและแกรนิต 3) ผนังกระจกและ Aluminum Cladding 4)
ผนังกระจกและคอนกรีตทาสี และ 5)ผนังกระจกและกระเบื้อง ไดแกอาคารดังตอไปนี้    

1) อาคารสิริภิญโญ   
2) อาคารตนสน   
3) อาคาร Wave Place   
4) อาคาร Bangkok City Tower  
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5) อาคาร Siam Tower   
6) อาคารกรุงเทพประกันภัย / Y.W.C.A.   
7) อาคารอื้อจือเหลียง  
8) อาคารใบหยก 1  
9) อาคารใบหยก 2   
10) อาคารสาธร นคร ทาวเวอร  
11) อาคารภูมิพล  รพ. จุฬาลงกรณ   
12) อาคารอับดุลราฮิม และ 
13) อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร 

 
1.4  วิธีดําเนินการศึกษา 

 
1. การศึกษารวบรวมแนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
  ศึกษาขอมูลพื้นฐานเกี่ยวกับผนังภายนอกอาคารสูง ในประเทศไทย 

1) ศึกษาทฤษฎี  รวบรวมและคนควาขอมูลจากเอกสารและหนังสืออางอิงตางๆ  รวมถึง
งานวิจัยที่เกี่ยวของ 

2) ศึกษาขอมูลจากเอกสาร ที่ไดรับจากบริษัทผูผลิต ผูติดตั้ง 
3) ศึกษาขอมูลการทําความสะอาดผนังภายนอกอาคารสูงจากบริษัทผูใหบริการ  

2. การศึกษารวบรวมขอมูลทางกายภาพ 
ศึกษาขอมูลจากการสังเกตลักษณะกายภาพของอาคารตัวอยางที่ศึกษา และการสัมภาษณ
ผูเกี่ยวของ 
1) ศึกษาขอมูลของอาคารจากอาคารกรณีศึกษา โดยทําการสังเกตสภาพกายภาพและ

สภาพปญหาของผนังภายนอก เปนระยะเวลา 1 ป โดยแบงการศึกษาออกเปน 3 ชวง 
ไดแกเดือน ม.ค. – เม.ย. พ.ค. – ส.ค. และ ก.ย. – ธ.ค. เพื่อสังเกตความ
เปล่ียนแปลงของสภาพทางกายภาพและสภาพปญหา โดยวิธีการถายภาพ จดบันทึก 
และรางภาพปญหาโดยคราว 

2) ศึกษารูปแบบการบํารุงรักษาอาคารกรณีศึกษาในปจจุบัน โดยวิธีการสัมภาษณผูจัดการ
อาคารและเจาหนาที่ผูเกี่ยวของ   

3.      การวิเคราะหขอมูล  
วิเคราะหขอมูลจากการศึกษาสภาพผนังภายนอกของอาคารกรณีศึกษาและสภาพปญหา 
รวมถึงขอมูลจากการสัมภาษณผูจัดการและเจาหนาที่ของอาคารกรณีศึกษาในเรื่องแนวทาง
การบํารุงรักษาผนังภายนอกในปจจุบัน  เพื่อนําไปสูการวิเคราะหแนวทางในการแกไขปญหา
และการบํารุงรักษาที่เหมาะสม 

4.  นําเสนอขอเสนอแนะและแนวทางในการแกปญหาและการจัดการบํารุงรักษาผนังภายนอก  
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1.5  ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
1. ทราบลักษณะและสาเหตุปญหาของผนังอาคารภายนอกของอาคารสูง  
2. แนวทางในการแกไขปญหาและการบํารุงรักษาผนังภายนอกของอาคารสูงแตละชนิด   

 
1.6  ขอจํากัดในการศึกษา 

1. ผูจัดการอาคารไมเปดเผยขอมูลบางประการ เนื่องจากเหตุผลดานความปลอดภัย และการ
บริหารอาคาร การแขงขันเชิงธุรกิจ  รวมถึงบางอาคารปฏิเสธที่จะใหขอมูลทั้งหมด ดวยเหตุผล
ดังกลาว 

2. บริษัทผูรับเหมาไมสามารถเปดเผยขอมูลบางประการได เนื่องจากเหตุผลดานการแขงขันเชิง
ธุรกิจ ในตลาด ซึ่งมีการแขงขันอยางสูงในปจจุบัน 

3. ทฤษฎี การศึกษา และงานวิจัยที่เกี่ยวของกับการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารสูงในประเทศ
ไทยมีจํานวนนอย การหาขอมูลอางอิงทําไดยาก 

4. การถายภาพปญหาของอาคารซึ่งอยูระดับสูง ทําไดยากหรือไมสามารถทําไดเนื่องจากขอจํากัด
ของอุปกรณถายภาพ ซึ่งในบางกรณีนั้นโดนจํากัดดวยระยะในการถายภาพ เนื่องจากอาคารมัก
อยูติดถนน ทําใหการหาตําแหนงในการยืนถายภาพทําไดยาก 

5. การถายภาพอาคารโดยรอบ ทั้ง 4 ดานทําไดยาก หรือทําไมไดเนื่องจากไมสามารถเขาถึงได  
6. โครงสรางและเงาของสถานีรถไฟฟา BTS บดบังมุมมองและมุมกลองในการถายภาพอาคารที่

อยูใกลสถานี 
7. สภาพอากาศแปรปรวน มีฝนตกบอยและยาวนาน ทําใหการถายภาพทําไดยาก 
8. ปญหาความคลาดเคลื่อนและผิดเพี้ยนของรูปภาพ อันเกิดจากขอจํากัดในการพิมพ เครื่องพิมพ 

และหมึกพิมพ ทําใหภาพที่ไดไมชัดเจนเทากับความเปนจริง 
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1.7 แผนภูมิการศึกษา 

ความเปนมาและ
ความสําคัญของ
ปญหา 
- คราบสกปรก 
- วัสดุ

เสื่อมสภาพ 
หลุดรวง 

- การรั่วซึม 
- ขาดการ

บํารุงรักษา  

ศึกษาสภาพ
ทางกายภาพ 

ศึกษาทฤษฎี
และงานวิจัย
ที่เกี่ยวของ 

วิธีการศึกษา 
- ถายภาพ

สภาพอาคาร 
- สัมภาษณ

ผูจัดการ
อาคาร 

วัสดุ 

ชวงเวลา 

การบํารุง 
รักษา 

สภาพ
ผนัง 

สภาพ
ปญหา 

สาเหตุ
และ
ปจจัย 

วิธีการแกปญหา
ที่เหมาะสม 

แนวทางการ
บํารุงรักษา
ผนังภายนอก
อาคารสูง 

บทที่ 1 และ บทที่ 2     บทที่ 3 และ บทที่ 4         บทที่ 5      บทที่ 6 

ศึกษาการใหบริการ
บํารุงรักษาผนังภายนอก
อาคารสูงในปจจุบัน 

แผนภูมิ 1-1 แสดงผังการศึกษา 



บทที่ 2 
 

ทฤษฎี แนวความคิดและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 
 
2.1  อาคารสูง 
  อาคารสูง หมายถึง อาคารซึ่งความสูง (Tallness) มีผลทําใหการวางผัง การออกแบบ การกอสรางตัว
อาคาร การขนสงทางดิ่ง และระบบอุปกรณอาคารอื่นๆ หรือการใชงาน ฯลฯ แตกตางจากอาคารทั่วๆไป            
(จรัญพัฒน  ภูวนันท, 2539: 3) 
   
2.2  ระบบผนังภายนอกอาคารสูง  

2.2.1  ระบบด้ังเดิม (Conventional wall system) (จรัญพัฒน ภูวนันท, 2540: 172)  
1. ผนังวัสดุกอ  เชน ผนังกออิฐโชวแนว ผนังกออิฐฉาบปูน ผนังคอนกรีตบล็อก            
กลาสบล็อก ฯลฯ ผนังประเภทนี้มีราคาถูก แตไมเหมาะกับอาคารสูง เพราะสรางไดชา และ
ตองการนั่งรานในการทํางาน จึงควรใชเฉพาะที่จําเปนเทานั้น 
2. ผนังคอนกรีตหลอในที่   มีความแข็งแรง และมีคุณสมบัติในการปองกันเสียง ปองกัน
ไฟไดดี แตราคาแพง จึงควรควรแบบใหทําหนาที่เปนผนังโครงสราง หรือผนังกันไฟไดในตัว
ดวย ซึ่งในบางกรณีสามารถพัฒนาระบบแบบหลอคอนกรีตใหประหยัดได 
3. ผนังระบบโครงเครา (Stud wall, Dry wall) ปจจุบันนิยมใชโครงเคราเหล็กชุบสังกะสี 
แทนโครงเคราไม และกรุดวยแผนวัสดุสําเร็จรูป เชน แผนยิบซัมบอรด แผนซิเมนตบอรด แผน
ไฟเบอรบอรด ฯลฯ นิยมใชกับผนังภายในเพราะสามารถตัดแตง และประกอบไดงายใน
สถานที่กอสราง และอาจพัฒนาเปนผนังสําเร็จรูปที่ผลิตในระบบอุตสาหกรรม สามารถใชเปน
ทั้งผนังภายนอกและผนังภายในก็ได 

 
2.2.2  ระบบอุตสาหกรรม หรือระบบสําเร็จรูป (จรัญพัฒน ภูวนันท, 2540: 172) 

มีหลายชนิด เชน 
1.  ผนังคอนกรีตสําเร็จรูป  ผลิตเปนชิ้นสวนประกอบจากโรงงาน ใชเปนผนังภายนอกหรือ
ผนังภายในอาจใชเปนผนังโครงสรางหรือใชเปนเปลือกหุมอยูภายนอกอาคาร (Cladding) ก็
ได 
2. ผนังกระจกกับโครงอะลูมิเนียม นิยมใชกันทั่วไปสําหรับอาคารสูง ซึ่งตอมาพัฒนาไป
เปนระบบ Glass curtain wall 
3. ผนังโลหะสําเร็จรูป  อาจเปนแผนโลหะสําเร็จรูป นําไปประกอบติดตั้งบนโครงสราง 
(Frame) หรือ โครงเครา (Stud) ในสถานที่กอสราง หรืออาจผลิตจากโรงงานในลักษณะของ 
Wall component หรือ Metal cladding เชน  ผนังเหล็กกลาไรสนิม ผนังแผนเหล็กเคลือบสี 
หรือเคลือบสังกะสีและผนังอะลูมิเนียมหรืออะลูมิเนียมเคลือบสี 
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4.   ผนังสําเร็จรูปใชภายในอาคาร เชน Knock-down partition, Movable partition 
ผนังในระบบอุตสาหกรรมหรือผนังสําเร็จที่กลาวมาขางตนลวนแตใชไดดีสําหรับอาคารสูงใน
ปจจุบันเพราะมีขนาดและมาตรฐานที่แนนอน สามารถประกอบติดตั้งไดรวดเร็ว 

 
2.2.3 ลักษณะหรือรูปแบบการติดต้ังระบบผนังอาคารสูง 

(จรัญพัฒน ภูวนันท, 2540: 172-173) 
 โดยทั่วไปแลวผนังภายนอกทางสถาปตยกรรม นิยมติดตั้งหรือกอสราง 2 รูปแบบดวยกันคือ 

1.  กอหรือบรรจุอยูในชองโครงสราง (เสา และคาน หรือแผนพื้น) ระบบนี้ในรูปดาน
อาคารจะเห็นขอบเสา ขอบคาน หรือขอบพื้นอยูภายนอก แนวผนังปกติจะอยูระนาบเดียวกับ
ขอบโครงสราง หรืออาจอยูลึกเขาไปขางในก็ได ถาตองการเนนโครงสราง เชนถาตองการเนน
เสนตั้งก็ตองใหขอบเสาดานนอกยื่นออกจากแนวคานและแนวผนัง แตถาตองการเนนเสน
นอน ก็มักจะยื่นขอบพื้น ขอบคาน หรือขอบกันสาดออกมากนอกขอบเสาและขอบผนัง เปน
ตน 
2. ใชผนังเปนเปลือกภายนอกหอหุมโครงสราง หรือตัวอาคารไว หรือที่เรียกวา 
Cladding หรือ Curtain wall system ผนังระบบนี้จะหอยแขวน หรือยึดติดอยูกับโครงสราง
ของอาคาร เพื่อถายน้ําหนักของผนังลงสูโครงสรางอาคาร (ขอบคานหรือขอบพื้น) ในแตละ
ชั้น  ตัวของผนังจะไมรับน้ําหนักของโครงสรางอื่นใดนอกจากน้ําหนักของตัวเองเทานั้น ทําให
สถาปนิกมีอิสระที่จะออกแบบรูปดานของอาคารไดเต็มที่ เพราะซอน เสา และคานหรือ
โครงสรางอาคารไวขางหลังผนัง มองไมเห็น จะสรางเสนตั้ง เสนนอนหรือ ลวดลายบนผนัง 
หรือบนเปลือกนอกของอาคารใหมีสัดสวนหรือความสวยงามตามตองการไดงายขึ้น ขอดีอีก
อยางหนึ่งของผนังระบบนี้คือ สวนใหญจะออกแบบใหทํางานยึดติดตั้งจากภายในอาคาร ไม
ตองอาศัยนั่งรานภายนอก เพียงแตอาศัยปนจั่นยกขึ้น และปรับใหเขาที่ กอนที่จะเชื่อม
ขันนอต หรือใชอุปกรณยึดติดกับโครงสรางอาคาร ผนังระบบนี้มักมีปญหาหรือจุดออนที่
รอยตอ 

 
2.2.4  ระบบเปลือกอาคาร (Building Envelope Components) 

หมายถึง  สวนประกอบของอาคารที่เปนพื้นผิวภายนอก 2 มิติ ซึ่งทําหนาที่เปนตัวกลางแบง
กั้นและเชื่อมโยง (Transition Space) สภาพแวดลอมกับการใชสอยของพื้นที่ภายในอาคาร 

ใน Industrialized Walling Systems แบงระบบ Walling Systems ออกเปน 2ระบบ คือ 
1. Heavy System 
2. Light System 
 
 

หากมีการจัดตามระบบดังกลาวเบื้องตนแลว Curtain Wall จัดอยูใน Light System ซึ่งไมได
รับแรงอะไรมากมายนักก็ตาม แตในความเปนจริงแลว Curtain Wall ตองรับน้ําหนักของตัวเอง แตส่ิงที่ 
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Curtain Wall ตองทานทนได คือ แรงลมกรรโชก โดยเฉพาะอยางยิ่ง Dynamic Pressure ในสวนที่เปน 
Negative อันมหาศาล และสวนที่มาพรอมกับพายุฝน และในบางครั้งก็ตองทนกับแผนดินไหวดวย   
สมสิทธิ์ นิตยะ (2542) กลาววา Curtain Wall คือ ระบบผนังอาคารเบาชนิดไมรับน้ําหนัก (Non – 
Load Bearing Exterior Wall) นอกจากน้ําหนักของตัวเอง เปนผนังเบาซึ่งจะแขวนหอยอยูกับ
โครงสรางหลักโดยถายน้ําหนักผานตัวยึดเกาะ (Anchorage) เขาสูโครงสราง เปนระบบผนังที่มีทุก
ชิ้นสวนองคประกอบทํางานอยางตอเนื่องเปนระบบตอเนื่องทั้งในแนวดานขาง และโดยเฉพาะอยางยิ่ง
ในแนวดิ่ง เพื่อปองกัน แดด ลม ฝน ที่จะเขามาภายในอาคาร โดยมีองคประกอบหลักของระบบ ดังนี้ 

1. Frame โครงกรอบของผนัง 
- Mullion โครงตัวตั้ง 
- Transom โครงตัวนอน 

2. Insert Panel or Glazing แผนลูกฟกทั้งสวนหนาคาน Spandrel และสวนปดลอม 
Space อาจเปนแผนอลูมิเนียม กระจก หรือแผนหินออน 

3. Anchorage อุปกรณยึดเกาะระบบกับโครงสราง 
4. Joint Sealant ระบบรอยตอ เปนวัสดุรอยตอและชวยในการยึดจับแผนลูกฟกกับโครง

กรอบ 
- Solid Sealant 
- Gunnable Sealant 

 
2.2.5  Curtain Wall  

Curtain Wall หมายถึง ระบบผนังอาคารเบา ชนิดไมรับน้ําหนัก (Non Load Bearing) ที่มี
การทํางานกันเปนระบบตอเนื่อง ทั้งในแนวดานขางและโดยเฉพาะอยางยิ่งในแนวดิ่ง เพื่อปองกัน
แรงลม น้ํา ความรอนหนาว และสิ่งอื่นๆ (สมสิทธิ์ นิตยะ, ม.ป.ป.: 1) 

  ประเภทของระบบผนัง Curtain Wall (สมสิทธิ์ นิตยะ, 2545: 18) 
การจําแนกประเภทของระบบผนังเบา Curtain Wall ตามลักษณะการใชงานที่แตกตางกัน 

จะทําใหสามารถแบงประเภทของระบบผนังออกไดเปน 3 แบบ ไดแก 
1. Custom Type   เปนชนิดออกแบบเฉพาะสําหรับอาคารใดอาคารหนึ่งตามความเหมาะสม

กับ Architectural Expression โดยเฉพาะอยางยิ่งอาคารที่สูงประมาณ 
15 ชั้นขึ้นไป 

2. Commercial Type เปนชนิดมาตรฐานจากโรงงาน    ซึ่งออกแบบตามที่โรงงานที่อยูใน
คลังสินคา  เปนการผลิตจํานวนมาก  ราคาคอนขางถูก  มักใชกับอาคาร
สูงประมาณ 2 ชั้น 

3. Industrial Type  เปนแบบมาตรฐานจากผูผลิต  ซึ่งมีการใชงานประสบความสําเร็จ
ตอเนื่องกันมา  มักใชกับอาคารที่มีมาตรฐานคอนขางดี 

  แบงตามลักษณะของระบบขอตอ ได 3 ระบบ (สมสิทธิ์ นิตยะ, 2545: 19) 
1. ระบบ Butt Joint ที่เปนชนิด Sealant 
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2. ระบบ Butt Joint ที่เปน Sealant และ Weep System) 
3. ระบบ Rain Screen หรือระบบ Pressure Equalization 

อยางไรก็ตามในการแบงประเภทของระบบผนัง Curtain Wall ที่ใชกันอยูทั่วไปจะแบงตาม
ลักษณะของการประกอบติดตั้ง โดยจะแบงออกไดเปน 3 ระบบ คือแบบ Stick System แบบ Unit 
System และ แบบ Unit and Mullion System 
แบงตามลักษณะของระบบได 3 ระบบ (สมสิทธิ์ นิตยะ, 2545: 19) 

1. แบบ Stick System  
ระบบ Stick System โดยทั่วไปจะประกอบดวยชิ้นสวนหลัก 4 สวนเพื่อนําไปประกอบเปน

โครงสรางไดแก 
- อุปกรณยึดโครงกับหนาคานหรือพื้น (Anchors) (1) 
- โครงตัวตั้ง (Mullion) (2) 
- โครงตัวนอน (Transom) (3,5) 
- แผนลูกฟก  อาจจะเปนโลหะ หิน หรือกระจก (Panel) (4,6) 
 

 
รูปภาพ 2-1 แสดงชิ้นสวนตางๆของระบบ Stick System 

 
 
 



 
2. แบบ Unit System  

ระบบ Unit System จะประกอบชิ้นสวนของอลูมิเนียมที่เปนโครงตัวตั้ง (Mullion) และโครง
ตัวนอน (Transom) เปนโครงกรอบของหนวย (Unit) และประกอบขึ้นเปนแผง (Panel) หรือแผน
ผนัง กอนจะยกขึ้นติดตั้งโดยมี อุปกรณยึดเกาะ(Anchors) ทําหนาที่เปนตัวยึดโครงของระบบกับ
โครงสราง   

- อุปกรณยึดเกาะ (Anchors) (1) 
- โครงกรอบหรือหนวย (Unit) (2) 
 

 
รูปภาพ 2-2 แสดงชิ้นสวนตางๆของระบบ Unit System 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



3. แบบ Unit and Mullion System  
ระบบนี้ประกอบดวยชิ้นสวน 3 ชิ้น โดยทําการประกอบแผนผนังจากโรงงานกอนแลวจึงนํามา

ประกอบยึดเขากับโครงตัวตั้ง (Mullion) ที่สถานที่กอสราง 
- อุปกรณยึดเกาะ (Anchors) (1) 
- โครงกรอบหรือโครงตัวตั้ง (Mullion) (2) 
- แผนผนังประกอบสําเร็จ (Panel) (3) 

 
 

 
รูปภาพ 2-3 แสดงชิ้นสวนตางๆของระบบ Unit and Mullion System 
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2.2.6  วิธีการติดต้ังกระจกกับโครงกรอบ (Glass Glazing System)  
  (สมสิทธิ์ นิตยะ, 2545: 19) 

ชนิดของกระจกที่เลือกใช และวิธีการติดตั้งกระจกกับโครงกรอบของระบบผนัง Curtain Wall 
จะมีผลตอรูปรางหนาตาของอาคาร จึงตองพิจารณาเลือกใหเหมาะสมถูกตอง ซึ่งสามารถแยกออกได
เปน 3 ระบบ ไดแก 

1. Pressure Bead Glazing System คือระบบที่มีการติดตั้งกระจกทั้งดานตั้งและดานบน 
มี Glass Bead เปนตัวรับแรงลมและแรงที่เกิดขึ้นโดยตัวมันเอง 

2. Two Side Structural Glazing System 
- Horizontal Structural Glazing System ในดานตั้งจะมี Pressure Bead ในสวนที่

เปนโครงทางตั้ง และสวนโครงดานนอน กระจกจะยึดเกาะอยูกับโครงโดยการใช 
Structural Silicone Sealant เปนตัวยึดเกาะ 

- Vertical Structural Glazing System ในดานนอนจะมี Pressure Bead ในสวนที่
เปนโครงทางนอน และสวนโครงตั้ง กระจกจะยึดเกาะอยูกับโครงโดยการใช 
Structural Silicone Sealant เปนตัวยึดเกาะ 

3. Four Side Structural Glazing System เปนระบบที่ใช Structural Silicone ในการยึด
กระจกกับโครงกรอบของ Curtain Wall ทั้ง 4 ดาน ทําใหมองเมื่อมองจากภายนอกไม
เห็นโครงกรอบที่รับกระจกเลย 

 
2.2.7  การเลือกระบบเปลือกอาคารที่ใชผนังระบบ Curtain Wall  

(สมสิทธิ์ นิตยะ, 2537) 
  ปจจัยที่ตองนํามาวิเคราะหในการเลือกระบบเปลือกอาคารที่ใชผนังระบบ Curtain Wall 
  1. Comfort   สภาพความสบายของการใชอาคาร 
  2. Energy Consumption ความประหยัดพลังงาน 
  3. Day Light   ความสวางจากแสงธรรมชาติ 
  4. Cost   ราคาของระบบที่เลือกใชและการลงทุน 
  5. Appearance   ความสวยงามและทนทานตอสภาพแวดลอม 
  6. Impact  ผลกระทบตอสภาพแวดลอม 
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ตาราง 2-1 แสดงอันดับความสําคัญในการพิจารณา Curtain Wall 
Function Remarks 

1. ความแข็งแรงของโครงสรางตอแรงลม 
 
 
2. การรั่วซึมของน้ํา 

 
3. ความปลอดภัยตอแรงบิดตัวดานขาง (Lateral 

Deflection) 
 
4. ความปลอดภัยตอการเคลื่อนตัวทางแนวตั้ง 

เนื่องจากน้ําหนักบรรทุก 
 
5. การปองกันไฟ 
 

 
6. ไมเปนสนิม 

 
 
7. ผลิตภัณฑ 
8. การติดตั้ง 

 
 
9. การรั่วซึมของอากาศ 
10. ฉนวนความรอน 
 
 
11. การระบายอากาศ 
12. ทนทานตอสภาพอากาศ 

 
 

 

คุณสมบัติหน าตัดของ  Main Frames, 
reinforcements, ความหนากระจก ขนาดของ 
Structural silicone sealant, hardwares.  
ระบบ Closed Joint หรือ Open joint (แรงดัน
สมํ่าเสมอ), ระบบระบายน้ํา  
ระบบขอยึด (Pin Support หรือ Fixed Support) การ
เล่ือนดานขาง, การหมุนหรือการบิดตัวของ Units, 
ระบบกระจก 
ระบบ  Curtain Wall : ระบบ Unitized หรือ Fixed 

Closed Joint หรือ Open 
Joint  

Spandrel :  วัสดุกันไฟ, Fire stop ระหวาง  Curtain 
Wall กับ Slab, เสา, ผนัง, กระจก  
เสริมเหล็ก 

วัสดุ       :     อลูมิเนียม, แสตนเลสสตีล, เหล็ก 
วัสดุผิว   :     Anodizing, ทาสี, Galvanizing 
การแยกวัสดุ : สวนที่สัมผัสระหวางโลหะตางชนิดกัน 
ระบบ Curtain Wall, จํานวนของอุปกรณชิ้นสวน 
ระบบ Curtain Wall, จํานวนของอุปกรณชิ้นสวน, 
ระบบขอยึด การออกแบบขอตอ, การยึดติด, น้ําหนัก, 
ขนาดของ Units ชิ้นสวนตาง ๆ 
Sealant /Gasket, ความปดแนนของหนาตาง 
เฟรม   :  กันความรอน 
กระจก  :  2  ชั้น 
Spandrel : วัสดุฉนวนความรอน 
การเปดหนาตาง, อุปกรณระบายอากาศ 
การเคลือบโลหะ  : Anodizing, ทาสีบนอลูมิเนียม 
                          : Galvanizing, ทาสีบนเหล็ก 
Gasket             :  EPDM, ยางเทียมชนิดทนน้ํามัน,   
                           ซิลิโคน 
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ตาราง 2-1 แสดงอันดับความสําคัญในการพิจารณา Curtain Wall (ตอ) 
Function Remarks 

13. การบํารุงรักษา 
 
 
14. การเปดปดหนาตาง 
15. ความตานทานแรงกระแทก 
 
16. การกันเสียง 
 
17. การควบคุมแสงสวาง 
 
18. ไมมีเสียง 

ระบบทําความสะอาด : Gondola, ความถี่ในการทํา
ความสะอาด, วิธีทําความ
สะอาด 

Hardwares 
วัสดุ, ความหนาของ Panel, ตําแหนงของ Cladding, 
การเสริมความแข็งแรง  
การรั่วซึมของอากาศ, ความหนาของกระจก,  
วัสดุกันเสียง 
มาน, มูล่ี, บานเกลด็ 
กระจก : Tinted/Clear 
เสียงแคล็ก : วิธีการยึด, วัสดุหลอล่ืน 
Panel : วัสดุระงับเสียง (Sound Deadenig) 

 
 
2.3  วัสดุผนังภายนอกซึ่งนิยมใชกับอาคารสูง  
  

2.3.1  Cladding (จรัญพัฒน ภูวนันท, 2540: 173) 
คือ วัสดุเปลือกนอกอาคารที่ไมรับน้ําหนัก สวนมากเปนแผน โดยทั่วไปใชรวมกับโครงรางของ

โครงสราง โดยแนวความคิดซึ่งมีอิทธิพลอยางมากตอการพัฒนาระบบการกอสรางชนิดนี้ ประการแรก 
คือ Cladding เปนพัฒนาการของการกอสรางระบบ Frame ประการที่สอง การทําชิ้นสวนสําหรับ
ประกอบทีหลัง (Prefabrication) เปนการหลอช้ินสวนของอาคารมาจากโรงงานกอนจะนํามาติดตั้งที่
สถานที่กอสราง 

  ชนิดของ Cladding มี 6 ประเภท ไดแก 
1. Precast Concrete Cladding 
2. Glass Reinforced Polyester (GRP) 
3. Glass Fiber Reinforced Cement (GRC) 
4. Profiled Metal and Asbestos Cement Cladding 
5. Sheet Metal Cladding Panels 
6. Curtain Walling 
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1. Precast Concrete Cladding 
ขอไดเปรียบหลัก 3 ประการ ของการใช   Precast   แทนการหลอกับที่ ไดแก 
1. กอสรางไดรวดเร็ว 
2. ไมตองใชค้ํายัน 
3. มีคุณภาพและความหลากหลายของวัสดุกรุผิว เพราะ Precast ไดถูกผลิตใน

โรงงานที่มีการควบคุมคุณภาพ 
แผนคอนกรีตหลอสําเร็จรูปถูกนํามาใชเปนผนังเปลือกนอกอาคารในชวงป ค.ศ. 1905 

ถึงตนป 1960 ควบคูกับการพัฒนาอาคารพักอาศัยทางสูง ตัวอยางที่มีชื่อเสียงที่สุด คือ LCC 
แฟลตในอังกฤษ เปนการโชวผิวคอนกรีตหลอดวยระบบ Modular อาคารหลังนี้เปน
เครื่องหมายของการเริ่มตนใชแผนคอนกรีต เปลือกนอกอาคารอยางตอเนื่องในประเทศ
อังกฤษ 
 
2. Glass Reinforced Polgester (GRP) 

GRP คือ องคประกอบของเรซินที่ทนทาน (ดวยการรวมวัสดุเสนใยที่มี Strong Tensile 
ตางกัน ใหเกิด Tensile Strength ดวย Resinous Binoer เชื่อมวัสดุเขาดวยกัน และมี 
Compressive Strencth) การการเสริมไฟเบอรกลาส 
เอกลักษณของ GRP ก็คือ : 
1. การมี High Strength และความหนาแนนต่ํา ทําใหมีน้ําหนักเบา 
2. GRP ไมเปนสนิม ทนตอสภาพอากาศ จึงเหมาะที่จะใชกับสภาพภายนอกในระยะยาว 
3. คุณสมบัติที่เปนประโยชนมาก คือ เปนวัสดุ Thermoseting สามารถหลอโดยไมตองใช

ความดันหรือความรอนสูง คุณสมบัตินี้ทําใหหลอไดรวดเร็ว แมมีขนาดใหญโต มีสวนให
รูปลักษณภายนอกของ GRP มีหลายรูปแบบไมวาจะเปนสีหรือ Texture 

 
GRP  มีราคาแพงกวาวัสดุอาคารประเภทอื่นในปริมาตรเทากัน แมจะใชรูปติดบาง การ

เปรียบเทียบราคากับวัสดุอื่นจึงเปนส่ิงจําเปน 
 

  3.   Glass Fibre Reinforced Cement (GRC) 
   GRC  ประกอบดวย  Portland Cement  40-60%  

   Silica Sand   up to 25%  
   Water   20% 

   และ   Glass Fibre  5% 
      (for spray teeniques) 

3.5 – 4.5% 
  (for premix) 
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 ในวงการวัสดุอุตสาหกรรมกอสราง GRC ถูกอางวามิใชทั่วโลกและสัมพันธกับซีเมนตที่
มีราคาถูก เทียบกับวิธีการผลิตแบบธรรมดา จะนําไปสูการใชอยางแพรหลายเหมือนกับการ
ใช Precast Concrete อยางไรก็ตาม ในการออกแบบวางผัง คงจําเปนตองพิจารณาการใช 
Stress Factors อยางระมัดระวัง และควรคนควาถึงธรรมชาติของสวนผสมตางๆ เพิ่มเติม 
โดยเฉพาะเมื่อใชแผนองคประกอบรวมกับวัสดุฉนวน หรือเมื่อตองการใช GRC ในรูปรางที่
ซับซอน ควรขอคําแนะนําเพิ่มเติมจากผูผลิต 
 จะเห็นวา GRC เปนทางเลือกอันหนึ่งของ Reinfored Cement ที่มีความทนทานตอ
ภาวะอากาศ ไมไหมไฟ (Non-Combustibility) และมีการเคลื่อนตัวดวยความรอนต่ํา ขอ
ไดเปรียบซึ่งสามารถยกมาอางไดคือมีความแข็งแกรงสูงกวาเมื่อเทียบอัตราสวนน้ําหนักกับ
วัสดุที่ทําดวยซีเมนตอื่นๆ ถาเปรียบเทียบกับ GRP  จะพบวาวิธีการผลิตและความสามารถใน
การผลิตเปนรูปรางตางๆ ทําไดมากกวา 
 ขอเสียเปรียบที่เห็นไดชัดของ GRC เมื่อเทียบกับ Precast Concrete คือสัดสวน
โครงสรางของ Tensile Strength และ Impact Strength จะลดลงไปตามอายุ 

 
 4. Profiled Metal and Asbestos Cement Cladding 

       ระยะ 7-8 ปที่ผานมา มีการเพิ่มปริมาณการใชแผน Profiled (profiled sheet) ไม
เพียงแตสําหรับอาคารอุตสาหกรรมหรือโรงนา แตดวยการพัฒนาของวัสดุกรุผิวชั้นสูงมากขึ้น 
และความหลากหลายในรูปแบบ เชน Profiled ส่ีเหลี่ยมคางหมู หรือความพยายามของ
สถาปนิกในการเปลี่ยนแนวดวยการวางแผนในแนวนอนหรือเปนมุม การนําแผนโคงมาใช 

 
 5.   Sheet Metal Cladding Panels 

 ตัวอยางในตอนตนของ Metal Cladding สวนใหญอยูในอเมริกาและฝรั่งเศส โดยปกติ
ประกอบดวยแผงโลหะอยูใตบัวและยึดกับชิ้นสวน Curtain Wall (ซึ่งเปนระบบ “Stick 
System” หรือ “Lagrille” ในภาษาฝรั่งเศส)  ในวิธีนี้ Curtain Wall สามารถกําบังพื้นและเสา
ดวยผนังขนาดเล็กที่เปนโลหะ, แผงของแข็งที่ไมมันวาว (โดยทั่วไปยาว 1.75 ม. สูง 0.75 ม.) 
และถูกจัดอยูในงานตกแตงหรือ Embossed Profile 
 ระหวางชวงป 1950 ระบบดังเชนวานี้ ใชกันอยางแพรหลายในอาคารสูง เปน
ตัวอยางเชน The Rigid Cheguerpattern Facades สรางขึ้นโดย The Exposed Cortain 
Walling Framework 
 จุดประสงคดานความงามตอลักษณะ Façade นี้ มาพรอมการปรับปรุงกฎหมาย ดาน
การประหยัดพลังงาน กระตุนใหสถาปนิกพิจารณาชิ้นสวนผนังทั้งหมด ที่เปนของแข็ง, ฉนวน
และชองเปด จะถูกสรางบน Subframe ในโรงงานกอนที่จะขนสงไปยังสถานที่กอสราง 
 ทางดานเศรษฐกิจการใช Metal Composite Units ขึ้นอยูกับมาตรฐานของขนาดยูนิต 
และเปนที่แนชัดวาสามารถใชในระบบ Co-Ordinated Dimensions ไดเชนเดียวกับระบบ
อื่นๆ เชน Curtain Wall 
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6.   Curtain Walling 
 Curtain Wall ปกติหมายถึงผนังกระจก หรือแผงน้ําหนักเบาที่บรรจุอยูใน GRID 
ส่ีเหลี่ยมของ FRAME ทั้งแนวตั้งและแนวนอน ซึ่งเปนผนังไมรับน้ําหนัก โดยปกติจะแขนอยู
ตอนหนาของกรอบโครงสราง (Structrual Frame) น้ําหนักของตัวมันเองและแรงลมมี
ผลกระทบตอกรอบโครงสรางผานจุดยึด 

 
2.3.2  ประเภทของซิลิโคนที่ใชในการกอสราง (ยอดเยี่ยม เทพธรานนท, 2535: 53) 

 
1. Structural Silicone เปนชนิดที่สามารถรับน้ําหนักได มีแรงยึดเกาะสูง  สวนใหญใช

สําหรับการกอสรางอาคารที่ติดกระจกกับอลูมิเนียมโดยตรง 
2. Sealant Silicone เปนชนิดไมรับน้ําหนัก  ราคาถูกกวาประเภทแรกพอสมควร  ใช

สําหรับอุดรอยอุดรองตางๆ  สามารถกันน้ําซึมได เชนยาแนวอางลางหนา  ชองวาง
ระหวางกระจกกับบานกรอบเปนตน 

 
2.4  ปญหาของวัสดุผนังภายนอกชนิดตางๆ (ผุสดี ทิพทัส, 2538) 
 
  วัสดุสําหรับใชกับผนังของอาคารสูงที่ทําใหมีน้ําหนักเบา กอสรางไดรวดเร็ว  และสมบูรณในตัวโดยไม
ตองมาเสริมแตงเพิ่มเติมในภายหลังนั้น  นอกเหนือจากกระจกแลว แผนอลูมิเนียมที่เปนแผนหนังภายนอกหุม
อาคารในกรอบ (aluminum cladding) เชนเดียวกับกระจก  ซ่ึงเปนระบบการติดตั้งเชนเดียวกับระบบผืนผนัง
กระจก (curtain wall) ในตึกสูงรุนแรก เจาของโครงการสูราคาการใชผนังแผนอลูมิเนียมไมไหว  เพราะราคาสูง
กวากระจกประมาณ 2 เทาตัว 
  อาคารที่ใชผนังแผนโลหะเบา เชน ผนัง แผงแสตนเลส สตีล ที่ใชกันเปนอาคารแรก ๆ คือ อาคารบาน
โปง โดย บริษัท คาซา จํากัด เปนอาคารสํานักงานที่สถาปนิกทดลองนํามาใช ซึ่งในระยะแรก ๆ ผิววัสดุยังอยูใน
สภาพดี ตอมาภายหลังจะเกิดคราบบนผิววัสดุโดยเฉพาะบริเวณรอยตอระหวางแผน และขาดการทําความ
สะอาดผิว นอกจากนั้นมีการใชซิลิโคนทาทับลงไปบนผิววัสดุผนังอาคาร ซิลิโคนจะมีโพลิเมอรซึ่งมีลักษณะของ
ประจุอยูในตัว ประจุไฟฟานี้จะดึงคราบขี้ฝุนวิ่งเขามาเกาะติด จึงเกิดมีคราบเปนทาง คราบบางอยางเปนรอย
เปอนอยางถาวร ลางไมออก คราบบางชนิดสามารถลางออกได ถามีการใชน้ํายาทําความสะอาดผิวก็คงจะลาง
คราบบางชนิดออกไดบาง ซึ่งเรื่องเหลานี้เปนบทเรียนสําหรับการทดลองใชวัสดุ ที่เพิ่งนํามาใชเปนครั้งแรก ๆ  

นอกจากวัสดุแผนอลูมิเนียม (aluminum cladding) ที่ทําเปนผนังอาคารที่ใหความรูสึกวาเปนวัสดุ
สมัยใหมที่ดู ‘ hi-tech look ’ เชน อาคารธนาคารทหารไทย สํานักงานใหญ  ยังมีวัสดุที่เปนแผนที่นํามาใชติดตั้ง
กับผนังภายนอกในระบบ cladding เชน แผนคอมโพสิท (composite) ที่มีลักษณะเปนแผนหลายชั้นประกบ
ติดกัน (laminate) ตรงกลางเปนสารประเภทโพลิเมอร ซึ่งทําใหคาความเปนฉนวนดีขึ้น แตแผนคอมโพสิทที่มี
หลายยี่หอนี้ บางยี่หอไมผานเกณฑกําหนดเรื่องความปลอดภัย เพราะภายในของแผนวัสดุเวลาไฟไหม วัสดุบาง
ชนิดจะเกิดเปนกาซพิษ บางชนิดใหกาซที่เปนไซยาไนด ซึ่งเปนอันตรายตอผูใช วัสดุชนิดนี้จะมีลักษณะเหมือน
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แผนอลูมิเนียมเคลือบสี ดังนั้นในการเลือกวัสดุใหมมาใชกับอาคารจึงตองคํานึงในดานความปลอดภัยของผูใช
อาคาร โดยเฉพาะอาคารสูงซึ่งจะมีผูใชอาคารเปนจํานวนมากดวย 
    
 2.4.1  สาเหตุทีท่ําให Curtain Wall มีคราบ (สมสิทธิ์ นิตยะ, ม.ป.ป.) 

 
1. ระหวางการกอสรางผนังถูกสัมผัสกับ คราบน้ํามัน, น้ําปูน, ปูนฉาบ, Matalic Oxideส่ิง

ตางๆ เหลานี้ควรมีการปองกันระหวางการกอสรางมิใหถูกหรือสัมผัสกับผนังกระจก 
(Curtain Wall) กอนจะนําขึ้นติดตั้ง แมกระทั่งระหวางการติดตั้งก็ควรมีผาคลุมสวนที่
ติดตั้งแลว โดยเฉพาะ Aluminum Frame จนกวาจะเปดใชงาน 

2. อาคารที่ถูกปลูกสรางใกลสถานที่ที่มีฝุนละออง โรงงานแมแตใกลทางดวนก็จะทําใหผนัง
อาคารไดรับความสกปรกกอนเวลาอันสมควร 

3. อาคารที่มีคราไหลเปนทางตลอดเวลา ทุกครั้งหลังจากฝนตกโดยเฉพาะ Curtian Wall ที่
เปนกระจกเคลือบสีจะเห็นชัดหลังจากถอดแผน Curtian Wall ซึ่งเปนงานใหญและ
คาใชจายสูง จึงตรวจพบวามีคราบปูนทรายบนของของ Frame กระจกทําใหน้ําฝนซึม
เขาไดระหวางเฟรม ละลายน้ําปูนใหไหลลงเปอนผนัง Curtian Wall เกิดเปนคราบทุก
ครั้งที่ฝนตก 

4. เกิดจากสนิมเหล็ก เฟรมรับผนังที่เปนโครงเหล็กจะเสียคาใชจายต่ํากวาโครงอลูมิเนียม
ประมาณ 6 เทา โครงเหล็กเมื่อโดนน้ําฝนจะเกิดสนิมไหลออกมาตามผิวกระจก เกิดรอย
ดางยากตอการบํารุงรักษา 

 
 2.4.2  จุดออนที่สําคัญของระบบ Curtain Wall 

  90%  ฝนรั่ว 
   60%  แข็งแรงไมพอ 
   20%  กระจกหลุด หรือแตก 
   10%  อากาศรั่ว 
 

 ขอเสีย 
1. อาคารจะรั่วทันที ถาเลือกระบบไมถูกตอง 
2. อาคารจะรั่วทันที ถาลอกระบบมาโดยไมเขาใจ 
3. อาคารจะรั่วทันที ถาผูติดตั้งไมมีความรู 
4. กระจกแตก ถาไมคํานึงถึง Thermal Breakage 
5. กระจกหลุด ถา Glazing ไมถูกตอง 
6. ใชกระจกโดยคํานึงถึง Heat Transfer 
7. รบกวนสิ่งแวดลอม ถาใชกระจกไมถูกตอง 
8. ตองเปลี่ยนการยาขอบทุกๆ Life Time ของ Sealant (นานมาก) 
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2.5  การบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารสูง  
 
 2.5.1  การดูแลรักษา Curtain Wall (สมสิทธิ์ นิตยะ, ม.ป.ป.: 15)  

ผนังภายนอกอาคารสูง อาศัยการดูแลรักษาแตเพียงการลางกระจก และ Aluminum เปน
สวนใหญ ควรจะมีการลางกระจกทุกๆ 3 เดือน กอนโดลา เปนอุปกรณสําคัญที่ใชในการลางกระจก 
แบงออกไดเปน 2 ประเภทดังนี้ 

 
2.5.2  ระบบกอนโดลา (สมสิทธิ์ นิตยะ, 2545) 

1. กอนโดลาแบบชั่วคราว ซึ่งมีมอเตอรอยูที่ตัวกระเชา  การปองกันอุบัติเหตุมีนอย และ
ไมมี Guide Rail บนตัว Curtain Wall มอเตอรอาจจะไมทํางานและตองทําการกู 
Gondola โดยที่คนงานตองอยูกลางอากาศ หรืออาจจะเกิดการกระแทกกับตัวกระจก  
ทําใหกระจกแตก 

2. กอนโดลาแบบถาวร  มีชนิด 2 Slings และ 4 Slings    ชนิด 4 Slings มีความ
ปลอดภัยสูงกวาและมีการแกวงนอย  จะตองออกแบบใหมี Guide Rail บน Mullion ของ
ระบบ Curtain Wall ดวย 

 
อาคารขนาดใหญและอาคารสูงรวมไปถึงอาคารที่มีลักษณะพิเศษตางจากอาคารทั่วไป ที่

จําเปนตองมีระบบสนับสนุนที่เหมาะสมสามารถประหยัดแรงงานและประหยัดเวลาในการทํางาน 
โดยเฉพาะอยางยิ่งการบํารุงรักษาและการทําความสะอาดอาคารซึ่งเปนระบบหนึ่งที่จะทําใหอาคาร
สามารถใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพและคงความสะอาดสวยงาม ในปจจุบันการสรางอาคารมีการ
พัฒนาเทคนิควิธีการขึ้นอยางมากมาย ระบบผนัง Curtain Wall เปนระบบหนึ่งของผนังเปลือกนอก
อาคาร (Cladding) ที่เหมาะสมกับอาคารสูงและเปนที่นิยมใชกันมากในประเทศไทย ระบบบํารุงรักษา
และทําความสะอาดอาคารของระบบ Curtain Wall จะอยูในรูปแบบอุปกรณยกกระเชาและรางเลื่อนที่
เรียกวา Gondola ซึ่งจะทําหนาที่เปนเครื่องชวยในการตรวจสอบสภาพและทําความสะอาดภายนอก 
โดยวิธีการนําบุคลากรไปตามตําแหนงตางๆ ของผนังเปลือกนอกอาคาร 

ระบบ Gondola จะทํางานอยูบนสวนยอดของอาคาร โดยเคลื่อนที่ไปตามรางเลื่อน หรือแขน
สงกระเชาตามสาย Cable ที่รับน้ําหนักลงสูดานลางในตําแหนงที่ขนานกับผนังเปลือกนอกอาคาร มี
การเคลื่อนที่ในแนวดิ่งโดยอาศัยรอกเพื่อดึงสาย Cable ขึ้นหรือลง และสามารถเคลื่อนที่ในแนวระนาบ
ตามรางหรือแขนของ Gondola อาคารโดยทั่วไปที่มีรูปทรงของอาคารที่ไมซับซอนสามารถใช Gondola 
เพียงตัวเดียววิ่งไปตามรางที่อยูในตําแหนงสวนบนของอาคาร โดยสามารถสงกระเชาลงสูพื้นที่ผนัง
ภายนอกอาคารไดทุกดานตั้งแตชั้นบนสุดถึงชั้นลางสุด แตในอาคารที่มีขอจํากัดในดานรูปทรงของ
อาคาร ที่ไมมีพื้นที่ในสวนชั้นดาดฟาหรือพื้นที่ในชั้นดาดฟาอยูในระนาบเอียง การใช Gondola จึง
จําเปนตองมีแขนยื่นทําหนาที่ยกกระเชาไปในทิศทางตางๆ รอบอาคาร ซึ่ง Gondola ในลักษณะนี้ก็มี
ขอจํากัดคือ ในกรณีที่อาคารมีความกวางมาก แขนของ Gondola จะตองสามารถกางไดยาวมากจึง



 19

ทํางานไดอยางทั่วถึง ซึ่งในการทํางานจริงจะไมคุมคา เนื่องจากจะทําใหแขนของ Gondola มีขนาด
ใหญมาก ส้ินเปลืองคาใชจาย และทําลายความสวยงามของอาคาร 

ดังนั้นสําหรับอาคารขนาดใหญ และมีรูปทรงที่ซับซอนจึงจําเปนตองมีการออกแบบระบบ
ประสาน Gondola กับระบบตางๆ ใหสามารถทํางานรวมกันอยางมีประสิทธิภาพ โดยอาจจําเปนตอง
ใช Gondola มากกวา 1 ชุด เพื่อทํางานไดอยางทั่วถึง ตองมีการเตรียมพื้นที่สําหรับเก็บหรือซอน
อุปกรณตางๆของ Gondola ไมใหบังทัศนียภาพหรือทําลายความสวยงามของอาคาร 

 
 2.5.3  การทาํความสะอาดผนังภายนอกอาคาร 
  การทําความสะอาดผนังภายนอกอาคาร สามารถทําได 3 ลักษณะ จําแนกได ดังตอไปนี้ 

1. การทําความสะอาดดวยน้ํา แบงได 3 ประเภท 
- การใชน้ําแรงดันต่ํา (Low – Pressure) 
- การใชน้ําแรงดันสูง (Moderate – to High Pressure) 
- การใชไอน้ํา (Steam) 

2. การทําความสะอาดดวยน้ํายาเคมี ซึ่งสวนใหญจะมีลักษณะเปนน้ํา การใชน้ํายาเคมีในการทํา
ความสะอาดผนังภายนอกอาคาร อาจจะกอใหเกิดผลกระทบตอผนัง เชนการทําปฏิกิริยาสงผลให
สีของผนังภายนอกเปลี่ยนไป เปนตน 

3. การทําความสะอาดดวยเครื่องกล ซึ่งเหมาะกับผนังที่มีลักษณะผิวหยาบ และตองมีการขัดคราบ
สกปรก 

 
2.6  การบริหารทรัพยากรอาคารสถานที่ 
 
 2.6.1  สถาปตยกรรมการจัดการ (ไตรวัฒน วิรยศิริ, 2544: 8)   

  หมายถึง   กระบวนการวางแผน  การจัดระบบงาน หรือองคกร  การอํานวยการและ
ดําเนินการ  รวมทั้งควบคุมติดตามตรวจสอบ ประเมินผลในกระบวนการของวัฏจักรงานสถาปตยกรรม
ทั้งปวง  

 คลอบคลุมประเด็นที่สําคัญไดแก 
1. กฎหมายที่เกี่ยวของกับกายภาพของประเทศไทย 
2. พัฒนาการดานการจัดการในวิชาชีพสถาปตยกรรม 
3. ขอบเขตการบริการวิชาชีพ 
  หากแตส่ิงตางๆที่กลาวมานี้ จะเปนการควบคุมในเชิงการปฏิบัติวิชาชีพสถาปตยกรรมใน
ประเทศไทย  แตการควบคุมและการบริหารจัดการอาคารเพื่อใหเกิดอาคารที่มีประสิทธิภาพ และ
สอดคลองกับแนวความคิดในการพัฒนาสถาปตยกรรมที่ดีนั้น จะตองอาศัยกระบวนการที่เรียกวา การ
บริหารจัดการทรัพยากรอาคารสถานที่ 

 
 



 20

 
 2.6.2  การบริหารจัดการทรัพยากรอาคารสถานที ่(เสริชย โชติพานิช, 2541: 50-53) 

    มุงเนนการสนับสนุน 3 กิจกรรมตอไปนี้ 
1. การบริหารทรัพยสินอาคาร (property management)  
2. การดําเนินงาน และการบํารุงรักษาอาคารสถานที่ (property operations and maintenance) 
3. การบริหารงานบริการสํานักงาน (office administration) 

 
  การทํางานทั้ง 3 กิจกรรมนี้ ตองอาศัยความเขาใจการทํางานขององคกร ผูใชอาคารสถานที่ 
และงานบริการ ความรูทางเทคนิค รวมถึงการบริหารจัดการ  เพื่อใหบรรลุถึงวัตถุประสงคที่ตั้งไว โดย
สอดคลองกับสภาพเศรษฐกิจ และยังตองอาศัย ความรูในเรื่อง Building Management เพื่อจัดการ
งานอาคารใหสามารถใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพ เพิ่มคุณภาพ เพิ่มมูลคาในการใชอาคาร และลด
คาใชจาย  ซึ่งจะครอบคลุมงานตางๆดังนี้ 

- ควบคุมการทํางาน และบํารุงรักษางานระบบของอาคาร 
- บํารุงรักษาผนังภายนอกอาคาร 
- การจัดการการใชพลังงาน 
- จัดการ ดําเนินการ ปรับปรุง เปล่ียนแปลงอาคาร 
- การรักษาความปลอดภัย 
- การควบคุมดูแลความสะอาด เรียบรอย 
- การจัดระบบการสื่อสาร 
- การควบคุมดูแลการดําเนินงาน 
 

  2.6.3  ขอบเขตงานบริหารจัดการอาคาร (เสริชย โชติพานิช, 2541: 50-53) 
Facility Management คือการบริหารจัดการอาคารสถานที่และงานบริการสนับสนุน  เพื่อให

อาคารบรรลุตามความตองการทางธุรกิจ  มีประสิทธิภาพและประสิทธิผลในการบริหารงานขององคกร 
และความตองการของผูใชอาคาร เปน Business Approach 

Facility Management Services คํานึงถึงเรื่อง Cost – effective เปนหลัก โดยเนนที่จะตอง
ทั้งลดคาใชจายและเพิ่มประสิทธิภาพในการใหบริการ 
 
1. ขอบเขตการทํางาน แบงไดเปน 2 ลักษณะคือ 

1. งานบริการอาคารสถานที่ สําหรับอาคารสถานที่ 
2. งานบริการ สําหรับการใชอาคารสถานที่ และการทํางานขององคกร 
 

2. การทํางาน Facility Management จะเกี่ยวของ และตองคํานึงถึง 
1.  องคกร และธุรกิจขององคกร 
2.  ผูใชอาคาร และสภาพแวดลอมในอาคาร 
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3.  ทรัพยากรอาคารสถานที่ ในเรื่องของการใชงาน การทํางาน และการจัดการ ของอาคาร
สถานที่ 

3. Facility Management จะตองทําหนาที่ประสานส่ิงเหลานี้ 
1. การทํางานขององคกร กับการทํางานของอาคารสถานที่ 
2. การทํางานในดานตางๆใหเอื้ออํานวยถึงกัน และสนับสนุนกัน เชน การออกแบบอาคาร กับ 

งานบํารุงรักษาอาคาร 
3. ความรูความชํานาญ ในดานเทคนิค และ การจัดการเขาดวยกัน 

 
4. สถานภาพของ Facility Management ในองคกร เปนไปได 4 ระดับ 

1. รับผิดชอบเฉพาะงานบริการประจําวัน ทําหนาที่เหมือนผูจัดการอาคารทั่วไป ไมมีสวนในการ
วางแผน 

2. ดําเนินการบริหารทรัพยากรอาคารสถานที่ ตามแผนตามแผนกลยุทธของอาคาร 
3. มีสวนในการวางแผนกลยุทธการใชทรัพยากรอาคารสถานที่ 
4. เปนสวนหนึ่งของ คณะผูบริหารองคกร ทําหนาที่เปน Facility Manager มีสวนรวมในการ

วางแผนกลยุทธทุกอยาง นอกเหนือจากหนาที่ในงานทรัพยากรอาคารสถานที่ 
 

5. จุดมุงหมายและวัตถุประสงคของ Facility Management 
1. เพิ่มประสิทธิภาพ สมรรถภาพ คุณภาพใหการดําเนินงานขององคกร อันเปนความมุงหมาย

เชิงกลยุทธ ซึ่งเปนจุดมุงหมายในระยะยาว 
2. ลดคาใชจาย และเพิ่มมูลคาในการใชอาคารอันเปนจุดมุงหมายในการดําเนินงานประจํา 

(Routine Works) 
 
6. หลักการทํางาน Facility Management 

1. Strategic Management Issue เนนการทํางานเชิงกลยุทธ โดยมุง  
- สรางความสัมพันธที่สอดคลองระหวางนโยบายทางธุรกิจกับกลยุทธการบริหาร

ทรัพยากรอาคารสถานที่ 
- สรางความสัมพันธที่สอดคลองระหวางงานประจํา และการทํางานเชิงกลยุทธ 

2. Proactive มุงเนนในการแสวงหาปญหาที่คาดวาจะเกิดขึ้น แลวเตรียมแผนการจัดการ 
เตรียมงบประมาณ คน และความรูเพื่อปองกัน 

3. Integrative และ Co-ordinate ทําหนาที่เชื่อมโยงความสัมพันธการทํางานของงาน หรือ
หนาที่ตางๆของงานบริการสนับสนุน เพื่อชวยสรางสภาพแวดลอมที่ดีในการทํางาน 

4. Total Quality Management ประยุกตหลัก TQM ในการบริหาร และจัดการอาคารสถานที่
ใหบรรลุตามจุดประสงคที่ตั้งไว ตอบสนองความตองการทางธุรกิจ 

5. Cost-effective เนนการใชจายอยางมีประสิทธิภาพ และจํานวนนอย แตใหไดงานที่มี
คุณภาพ และปริมาณสูงสุด 
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 7. รูปแบบการทํางาน  

1. การใหบริการงาน Facilities Management ลักษณะงานเชิงปฏิบัติการ (Operational) ดังนี้ 
- Routine งานประจําไมซับซอน 
- Preventive งานประเภทปองกัน ครอบคุลม การปองกันอุบัติเหตุ การเสียหายของ

อาคาร และการติดขัดของการทํางาน 
- Operational งานดําเนินการในการใชทรัพยากรอาคารสถานที่ 
- General / Office Services งานบริการทั่วไป ไดแก งานรักษาความปลอดภัย งาน

รักษาความสะอาด งานจัดซื้อจัดหา งานบริการจัดหาอาหาร งานบริการสนับสนุน งาน
ดูแลรักษาสัญญา และงานบริการทั่วไป 

2. การวางแผนกลยุทธ และบริหารงาน Facility Management เนนการวางแผนระยะยาว โดย
มีลักษณะเปน การประสานความสัมพันธของการทํางานในองคกร งานจัดการอาคาร
สถานที่ และการสรางรูปแบบใหมๆในการทํางาน 
- Facility Planning ไดแก การวางแผนและจัดการพื้นที่ทํางาน การกําหนดกลยุทธการใช

พื้นที่ การกําหนดมาตรฐานขนาดพื้นที่ และอุปกรณในสํานักงาน การติดตามการใช
งานพื้นที่ การประเมินสมรรถภาพการใชพื้นที่ การสํารวจความตองการของผูใช 

- Real Estate เปนงานเชิงกลยุทธที่เกี่ยวของกับ อสังหาริมทรัพยเปนหลัก เชน งานที่
เกี่ยวของกับอาคารใหม การวางแผนการเชาพื้นที่ การลงทุนทางอสังหาริมทรัพย การ
ควบคุมงบประมาณ 

 
  2.6.4  ประโยชนที่ไดจากการบริหารจัดการอาคาร (เสริชย โชติพานิช, 2541: 53) 

1.  เพิ่มประสิทธิภาพ และคุณภาพของอาคาร รวมไปถึงงานบริการ ใชพลังงานอยางมีประ   
สิทธิภาพ 

2. เพิ่มอายุการใชงานของอาคาร เพิ่มหรือรักษามูลคาอาคาร ลดคาใชจาย 
3. สงเสริมใหอาคารตอบสนองความตองการ ทั้งทางสังคมและเศรษฐกิจ 
4. สงเสริมเพิ่มพูนคุณภาพชีวิตของผูใชอาคาร รวมถึงสงเสริมคุณภาพสิ่งแวดลอมของ

อาคาร 
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2.7  แนวความคิดเกี่ยวกับอายุการใชงานของอาคาร (Shear, 1983: 4) 
 
 อาคารแตละหลังถือเปนการลงทุนระยะยาวชนิดหนึ่ง โดยมีอายุใชงานเฉลี่ยโดยทั่วไปประมาณ 50 ป 
ซึ่งสามารถแบงได 4 ชวงเวลาดวยกัน คือ 

1. ชวงของการคิดริเริ่มทําโครงการ ซึ่งเริ่มตั้งแต การหาซื้อที่ดิน ขอสินเชื่อโครงการ ขออนุญาต
กอสรางและพัฒนา ซึ่งจะใชเวลาอยางนอย 3 ป 

2. ชวงการออกแบบ จะใชเวลาประมาณ 1 – 2 ป ขั้นตอนนี้จะรวมถึงการออกแบบราง การออกแบบ
โดยละเอียด การประเมินราคา และการจัดหาเอกสารเกี่ยวกับสัญญาตางๆ 

3. การกอสราง ใชเวลาประมาณ 4 ป ทั้งนี้ขึ้นกับขนาดของโครงการ 
4. การใชงานและการบํารุงรักษา อายุการใชงานของอาคารโดยทั่วไปประมาณ 50 ป แตก็มีอาคารที่

มีอายุยืนยาวกวานี้ ทั้งนี้ขึ้นอยูกับการบํารุงรักษา 
หากคิดคํานวณตนทุนคาใชจายของอาคารแตละหลังตลอดชวงอายุการใชงาน 50 ปแลว คาใชจายใน

การคิดริเริ่มทําโครงการและการออกแบบ คิดเปนรอยละ 5 สวนคากอสราง คิดเปนรอยละ 20 โดยที่คาใชจายใน
การดําเนินงานและการบํารุงรักษาอาคาร คิดเปนรอยละ 75 ของคาใชจายทั้งหมด 

การออกแบบและกอสรางอาคาร ตองคํานึงถึงอายุการใชงานของอาคารและการบํารุงรักษาวัสดุตางๆ
ดวย พบวาคาใชจายซึ่งเกิดจากวัสดุหรืออุปกรณที่ใชกับอาคารไมมีความเหมาะสม ซึ่งกอใหเกิดการเปลี่ยนวัสดุ
นั้น จะสงผลใหคาใชจายสูงขึ้น 3 – 10 เทา 

ภายหลังจากการกอสรางอาคารเสร็จส้ินและมีการใชงาน ผูบริหารอาคารตองเอาใจใสตอการ
บํารุงรักษาอาคาร โดยจะตองมีการวางแผนซอมบํารุงเมื่อถึงเวลา นอกจากนี้ยังตองเตรียมงบประมาณเพื่อ
เปล่ียนวัสดุหรืออุปกรณที่ชํารุดเสียหายหรือหมดอายุการใชงานอีกดวย การวางแผนบํารุงรักษาและซอมแซม
อาคารที่เหมาะสมจะสามารถยืดระยะเวลาการใชงานออกไปไดอีก และสิ่งที่สําคัญคือการบํารุงรักษาอาคาร
อยางสม่ําเสมอจะชวยปองกันปญหาสะสมซึ่งจะทวีความรุนแรงมากขึ้นหากละเลยตอการบํารุงรักษาอีกดวย 
 
2.8  แนวความคิดเกี่ยวกับการบํารุงรักษาอาคาร (Robert and Floyd, 1991 : 151) 
 
 ขั้นตอนการบํารุงรักษาอาคารขั้นพื้นฐาน มี 4 ขั้นตอน ดังนี้ 

1. Preventive Maintenance มีวัตถุประสงคเพื่อคงสภาพทางกายภาพและลดคาใชจายในการ
บํารุงรักษาแบบแกไขซอมแซมในอนาคต รวมถึงการตรวจสภาพอาคารอยางสม่ําเสมอ เพื่อทราบ
ถึงสภาพปญหากอนที่จะตองมีการซอมแซมครั้งใหญ 

2. Corrective Maintenance คือการซอมแซมสวนของอาคารที่ชํารุดเสียหาย ใหกลับใชงานไดปกติ 
3. Routine Housekeeping คอืการบํารุงรักษาพื้นที่สวนกลาง การบํารุงรักษาเปนประจํานี้คิดเปน

สวนหนึ่งของคาใชจายสําหรับอาคาร 
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4. New Construction จักเปนการบํารุงรักษาเพื่อเพิ่มมูลคาของอาคาร รวมถึงการเพิ่มเติมหรือ
ปรับปรุงประสิทธิภาพ ซึ่งในบางกรณี อาจจะมีการดัดแปลงหรือปรับปรุงอาคารครั้งใหญขึ้นอยูกับ 
ความพึงพอใจและงบประมาณของผูเชาดวย เพราะจะมีผลกระทบตอคาเชาที่สูงขึ้น 

 โดยปกติแลวคาใชจายในการบํารุงรักษาอาคารคิดเปน 20 – 26 % ของรายไดของอาคารในแตละป 
ทั้งนี้รวมถึงคาใชจายตางๆ ทั้งหมด เชนคาแรง คาบริการตามสัญญา และคาซอมแซมตางๆ ซึ่งผูจัดการอาคาร
จะตองมีการวางแผนการบริหาร การควบคุม การบํารุงรักษา ทั้งระยะสั้นและระยะยาว เพื่อประหยัดคาใชจาย 
และควรเตรียมงบประมาณสํารองเพื่อรองรับความเสียหายซึ่งเกิดจากอุบัติเหตุหรือภัยธรรมชาติดวย 
 
2.9  การบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารของบริษัทผูใหบริการ 
 

จากการศึกษาเบื้องตนพบวา ในปจจุบันวิธีการทําความสะอาดอาคาร นอกจากการใชกอนโดลาแลว 
ยังมีการโรยตัวดวยเชือก จากดาดฟาของอาคารซึ่งมีลักษณะคลายการไตเขา  เรียกวา Spiderman    โดยบริษัท
ผูใหบริการ อาจจะใหบริการทําความสะอาดเพียงอยางเดียว หรือบริการซอมแซมซิลิโคน ที่ชํารุดควบคูกันไป 
จากการศึกษาอาคารกรณีศึกษาจํานวน 13 อาคาร พบวิธีการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารซึ่งสามารถจําแนก
วิธีการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคาร 3 รูปแบบ ไดแก 1)การใชกอนโดลา 2)การใช Spiderman และ 3) การใช
วิธีผสมระหวางกอนโดลาและ Spiderman และพบวา อาคารสูงในเขตกรุงเทพมหานคร มักใช Spiderman 
เพื่อการทําความสะอาดผนังภายนอกและการซอมแซมซิลิโคน และมักใชกอนโดลาเพื่อการซอมแซม
ผนังอาคารที่ชํารุด เชนการเปลี่ยนกระจก การเปลี่ยนแกรนิต เปนตน 
 
 การบาํรุงรกัษาผนังภายนอกอาคารของบริษัทผูใหบริการ 
 
 การศึกษาในครั้งนี้ไดรวบรวมขอมูลจากบริษัทผูใหบริการในการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารสูง ซึ่งมี
ความเชี่ยวชาญในการทําความสะอาดผนังภายนอกอาคารสูง จํานวน 5 บริษัทไดแก 1)บริษัท (A)  2)บริษัท (B) 
3)บริษัท (C)  4)บริษัท (D)  และ 5)บริษัท (E) 
 โดยศึกษาขอมูลดังตอไปนี้ 1)ขอบเขต รูปแบบ และวิธีการใหบริการ  2)ปญหาในการใหบริการ  3)การคิด
คาบริการ และ  4)ขอคิดเห็นและเสนอแนะ 
 
 ประวัติความเปนมาของ Spiderman 
 Abseling หรือ เปนที่รูจักในประเทศไทยวา Spiderman นั้นไดพัฒนามาจากวิธีการไตเขา ซึ่งเกิดขึ้นเปน
ครั้งแรกที่ประเทศผรั่งเศสเมื่อป ค.ศ. 1977 เพื่อรองรับแนวความคิดในเชิงธุรกิจ วิธีการดังกลาวไดรับการพัฒนา 
เพื่อใชเปนวิธีการทําความสะอาดและบํารุงรักษาผนังและกระจกของอาคาร ตั้งแตป ค.ศ. 1983 และนิยมใช
อยางแพรหลายในประเทศ สหรัฐอเมริกา  อังกฤษ และประเทศในแถบยุโรป ซึ่งไดกลายมาเปนวิธีการที่ได
มาตรฐานและมีความปลอดภัยสูงในเวลาตอมา 
 นับจากเริ่มใชงานในครั้งแรก กวา 20 ป ที่ผานมา วิธีการนี้ถูกมองวาเปนวิธีการที่อันตรายและมีความ
เส่ียงสูง แตปรากฏวาพบรายงานจากอุบัติเหตุในการปฏิบัติงานนอยมาก ซึ่งแสดงวา Spiderman เปนวิธีการที่มี
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ความปลอดภัยที่สุด วิธีหนึ่งจากหลายวิธีที่มีการใชอยูในปจจุบัน ประมาณการวา อาคารสูงในประเทศไทยใชวิธี 
Spiderman ในการทําความสะอาดอาคารมา เปนเวลาประมาณ 10 ป ซึ่งเปนประเทศที่ 2 ในเอเชีย ตอจาก
ประเทศญี่ปุน  แตทั้งนี้ Spiderman ก็ยังถูกหามใชในหลายประเทศ เชน สิงคโปร และ มาเลเซีย เนื่องจากปญหา
ในเรื่องของความปลอดภัยนั่นเอง 
  
 Spiderman มีชุดอุปกรณที่สมบูรณ ดังนี้ 

- Sewn Sling 
- Safety Hook and Connectors 
- Rope Protector 
- Industrial Helmet 
- Chest Harness 
- Sit Harness 
- Ascenders 
- Safe Breaking Descend 
- Static Rope 
- Two Ways Suction Lifter 
- Rope Sack 
- Kit Bags 
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เชือกและอุปกรณ Lock 

 

 
ชุดขอเกี่ยว 

 

 
ชุด Safety 

 

 
ชุดรัดเอว 

 

 
หมวก 

 

 
ชุดมานั่ง 

รูปภาพ 2-4 แสดงอุปกรณในการโรยตัวของ Spiderman 
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อุปกรณดูดกระจก 

 

 
ชุดขอเกี่ยวและSafety Lock 

 

 
ถังน้ํา 

 

 
แปรงลาก 

 

 
มีดกรีดกระจก 

 

 
แปรงขนแกะ 

รูปภาพ 2-5 แสดงอุปกรณในการโรยตัวและอุปกรณทําความสะอาดของ Spiderman 
 
Spiderman มีชุดอุปกรณในการทํางาน ที่ผูใหบริการใชเปนอุปกรณมาตรฐาน แบงไดเปน 2 สวน ไดแก 
1. อุปกรณสําหรับโรยตัว ไดแก 1)เชือก Work และเชือก Safety 2)ชุดรอกและขอเกี่ยว 3)ชุดรัดเอวและมานั่ง 

4)อุปกรณดูดกระจก เรียกวาตัวดูดกระจก ใชยึดกระจก 5)หมวก โดยทั่วไปตองใชหมวกนิรภัย แตเนื่องจาก
ประเทศไทยมีอากาศรอน จึงนิยมใชหมวกไหมพรม 

2. อุปกรณสําหรับทําความสะอาด ไดแก 1)แปรงลาก เพื่อใชเช็ดครั้งแรก 2)มีดกรีดกระจก ใชขูดคราบติด
แนน 3)แปรงขนแกะ ใชเช็ดน้ํายาใหแหง 4)ถังน้ําและน้ํายา โดยทั่วไปนิยมใชย้ําสบูเนื่องจากไมทําปฏิกิริยา
กับผิววัสดุผนัง 
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 จากการสัมภาษณ คุณธีระ จารุสถิรกุล, ผูจัดการบริษัท Gecons จํากัด, 9 ตุลาคม 2545.   ใหความเห็น
วา การทําความสะอาดคราบสกปรก คราบซิลิโคน และสวนที่ชํารุด บนผนังภายนอกอาคาร นิยมใชวิธีการดังนี้ 
 

1. กอนโดลา  
 ในประเทศไทยนิยมใชกอนโดลาแบบชั่วคราว ขนาดยาว 5-6 เมตร ใชคนงานครั้งละ 2-4 คน เพื่อการทํา
ความสะอาดและซอมแซมผนังภายนอกอาคาร ซึ่งกอนโดลาชนิดชั่วคราวนี้ มีขอดีคือสามารถใชงานไดสะดวก 
และราคาถูก  และเสี่ยงตอการที่จะเกิดการแกวงเนื่องจากลมแรง และอาจจะทําใหกระจกแตกได 
แบบถาวร ไมนิยมใชมากนัก เพราะมีราคาแพง  คาใชจายสูง 

2. Spiderman   
 เปนระบบที่นิยมใช ในอเมริกา และไดนํามาเผยแพรแกบริษัททําความสะอาดในประเทศไทยโดยที่การทํา
ความสะอาดคราบสกปรกทั่วไปนั้น ใชเพียงน้ําสะอาด  แตหากเปนคราบซิลิโคน จะตองใชน้ํายาละลายคราบ 
และขอจํากัดในการใช Spiderman คือ การทําความสะอาดในแตละครั้งจําเปนตองใชคนงานจํานวนมาก เพราะ 
ระยะในการทําความสะอาดจํากัด ประมาณ ชวงแขน หรือประมาณ กระจก 1 แถว ซึ่งตอมาไดมีการแนะนําให
ทําการซอมแซม ซิลิโคนที่เส่ือมสภาพไปพรอมกัน  โดยการซอมแซม ทําไดดังนี้ 

- ยิงซิลิโคนอุดรอยรั่วเดิม หรือรอยตอที่ซิลิโคนเสียหาย  
- ถาซิลิโคนเสื่อมสภาพจนใชการไมได จะตองกรีดสวนเดิมออก แลวจึงยิงซิลิโคนใหมเขาไปแทน 
- ถาจําเปนตองซอมแซมจํานวนมาก  จําตองมีการตั้งนั่งราน และทําการคํายันไมนอยกวา 7 วัน 

เพื่อให ซิลิโคนแข็งตัวเต็มที่ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 29

 
2.9.1 บริษัท (A) 

สัมภาษณ อดุลยศักดิ์ อดลุยเดช, ตําแหนง Sales Representative, 23 ธ.ค. 2545,  เวลา 11.00 – 
13.00 น. พบวา 

 
2.9.1.1  ขอบเขต รูปแบบ และวิธีการใหบริการ 
ขอบเขต 
- ใหบริการบํารุงรักษาอาคารครบวงจร ทุกชนิดวัสดุ ไดแกการทําความสะอาดและการซอมแซม ทั้ง

การซอมแซมซิลิโคนและการเปลี่ยนกระจก โดยใหบริการทั่วประเทศ  รวมทั้งยังใหบริการทํา Big 
Clean / First Clean (การทําความสะอาดผนังภายนอกอาคารสูงครั้งแรกหลังการกอสรางแลว
เสร็จ กอนสงมอบอาคาร) รวมทั้งยังใหบริการทําติดสติกเกอรโฆษณาบนผนังอาคารสูงอีกดวย  

รูปแบบ 
- โดยปกติมักใหบริการในการทําความสะอาดผนังภายนอกอาคารสูงแบบเหมารวมทั้งอาคาร แตใน

บางกรณีอาจจะมีการใหบริการทําความสะอาดหรือซอมแซมเฉพาะจุดที่เกิดปญหา 
วิธีการใหบริการ 
- ใชระบบ Spiderman เปนหลัก เนื่องจากมีความคลองตัวสูง ทํางานไดรวดเร็วกวากอนโดลา และ

มีตนทุนที่ต่ํากวา โดยที่จํานวนคนงานในการทําความสะอาดแตละครั้งขึ้นอยูกับ งบประมาณของ
อาคาร ระยะเวลาในการทํางาน และขนาดของอาคาร เปนหลัก โดยทั่วไปในการทําความสะอาด
ผนังอาคารสูง ไมเกิน 50 ชั้น จะใชเวลาทั้งส้ินประมาณ  1 เดือน ซึ่ง Spiderman ใชวิธีทําความ
สะอาดและซอมแซมอาคารดวยการโรยตัวจากที่สูงลงต่ํา แตสามารถแกวงตัวในแนวระนาบได 
โดยมีอุปกรณที่สําคัญในการโรยตัว ไดแก 1)เชือก 2 เสน (เสน Work และ Safety) โดยทั่วไป
ใชเชือกที่มีความยาว 200 เมตร (ราคาเมตรละ 200 – 300 บาท) 2)ชุดรัดเอว และ 3)ขอเกี่ยว 4)
ชุดรอก และ 5)มานั่ง และอุปกรณในการทําความสะอาดผนังอาคาร ไดแก 1)มีดกรีดกระจก 
2)แปรงขนแกะ 3)ถังน้ํา 4)อุปกรณดูดกระจก และ 5)น้ํายา 
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รูปภาพ 2-6 แสดงการโรยตัวและการณทําความสะอาดของ Spiderman 
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2.9.1.2  ปญหาในการใหบริการ 

การใหบริการบํารุงรักษาผนังอาคาร พบปญหาซึ่งจําแนกได 3 ลักษณะไดแก 1)ปญหาที่พบ
ตามสภาพอาคาร   2)ปญหาซึ่งเกิดจากการปฏิบัติงาน  3)ปญหาจากรูปทรงของอาคารไมเอื้อตอการ
ทําความสะอาด 

1. ปญหาที่พบตามสภาพอาคาร พบปญหาตางๆดังนี้ 
- ตะกรันน้ํา มีสาเหตุจากการรวมตัวของน้ําปูนและน้ําฝน ลักษณะเปนจุดเล็กๆ 

กระจายบริเวณขอบกระจก ไมสามารถทําความสะอาดได และคราบน้ําปูน 
ลักษณะเปนคราบขาวไหลเปนทาง 

- คราบซิลิโคนและน้ําปูนบนผนังแกรนิต  
- คราบซิลิโคนและเขมาบน Aluminum Cladding ขัดไมออก 
- คราบฝุนและเขมาบนผนังคอนกรีตทาสี 
- คราบสนิมบนกระเบื้อง มีลักษณะเปนคราบแดง ทําความสะอาดไดยาก 

จําเปนตองใชน้ํายาที่เปนกรด 
 

2. ปญหาซึ่งเกิดจากการปฏิบัติงาน 
- ปญหากระจกเปนรอย เนื่องจากขูดคราบตะกรัน  
- ปญหารอยขีดขวนบน Aluminum Cladding เนื่องจากการขัดรอยคราบซิลิโคนและ

เขมา  
- ปญหาคราบสกปรกบนผนังคอนกรีตทาสีจากการทาํความสะอาดกระจก ซึ่งปญหา

นี้ปองกันไดยาก 
- กอนโดลาทําใหอาคารเปนรอยขูดขีด 
- อุบัติเหตุ คนงานตกจากกอนโดลา 
- อุบัติเหตุ อุปกรณในการทําความสะอาดของ Spiderman ตกลงมากระทบกระจก

แตก 
3. ปญหาจากรูปทรงของอาคารไมเอื้อตอการทําความสะอาด 

- อาคารมีการยื่นโพเดียมมาก ทําใหไมสามารถทําความสะอาดผนังบริเวณใต       
โพเดียมได 

- การเวาผนังมากจะเกินไป Spiderman ไมสามารถเขาถึงผนังได ระยะที่สามารถ
ทํางานไดสะดวกคอื 0.70 – 1.00 เมตร 
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2.9.1.3   การคิดคาบริการ 

การคิดคาบริการในการทําความสะอาดผนังอาคาร ไมมีเกณฑตายตัว มักคิดโดยการประเมิน
จากสภาพอาคาร ไมคิดจากพื้นที่ผนังภายนอกเพราะ ยุงยาก และเจาของอาคารไมมีขอมูลใหอยาง
เพียงพอ ซึ่งการประเมินสภาพอาคารนั้น ขึ้นอยูกับปจจัยตางๆ ดังนี้ 

- สภาพปญหา 
- วัสดุของผนังภายนอกอาคาร 
- ขนาดของอาคาร (ความสูงและความกวาง) 
- สภาพที่ตั้ง สงผลตอความยากงายในการทํางาน 
- การเลือกใชน้ํายาในการทําความสะอาด  
- ที่ตั้งของอาคาร โดยทั่วไปคิดคาบริการอาคารในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลในอัตรา

เดียวกัน อาคารตางจังหวัดจะเพิ่มคาเดินทางและคาที่พัก 
- ปรับราคาตามคาแรง คาอุปกรณ และน้ํายา 
การซอมแซมผนังคิดคาบริการเปนตารางเมตร   คิดตารางเมตรละ 800 บาท 
 

2.9.1.4   แนวความคิดและขอเสนอแนะ 
คุณอดุลยศักดิ์ อดลุยเดช ใหขอเสนอแนะแนวทางในการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารสูง 
ดังนี้ 
- Spiderman เปนวิธีที่เหมาะสมมากกวากอนโดลา แตมีขอจํากัดในเรื่องของคนงาน ซึ่ง

ตองมีความเชี่ยวชาญ จึงตองจางเปนพนักงานประจํา อีกทั้งอุปกรณที่ใช ตองนําเขาจาก
ตางประเทศ มีราคาสูงและเสียเวลาขนสงมาก 

- อาคารสูงควรทําความสะอาดอาคาร อยางนอยปละ 1 ครั้ง ถาทําปละ 2 ครั้งจะทําให
อาคารอยูในสภาพที่ดี และถาทําปละ 3 ครั้ง จะทําใหคาบริการในแตละครั้งถูกลง 

- ชวงที่อาคารนิยมทําความสะอาดอาคารไดแก เดือน พ.ย. – เม.ย. ของทุกป โดยเฉพาะ
ชวงเทศกาลในชวงเวลาดังกลาว  แตในชวงฤดูฝนจะไมมีงานเลย จําเปนตองแบก
รับภาระเงินเดือนของพนักงาน 

- อาคารสูงมักออกแบบโดยไมคํานึงถึงการทําความสะอาด อีกทั้งยังใชวัสดุที่ไมเหมาะสม 
ตัวอยางเชน การใชผนัง Stainless จะทําความสะอาดไดยากมาก เนื่องจากมีปญหา
เรื่องความชื้นในเนื้อวัสดุ และจะตองขัดผิวผนังใหขึ้นเงา ซึ่งทําไดยากมาก 

- การใหบริการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารสูงนั้น มีสภาพการแขงขันในตลาดสูงมาก 
ดังนั้นปจจัยที่เปนตัวกําหนด คือ คุณภาพในการใหบริการและราคา 
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2.9.2 บริษัท (B) 
สัมภาษณ โกมล ปานมงคล, ตําแหนง ผูจัดการแผนกขายกลุมบริษัทฯ ฝายทําความสะอาด, 3 ก.พ. 

2546, เวลา 10.00 – 11.00 น. พบวา 
 

2.9.2.1  ขอบเขต รูปแบบ และวิธีการใหบริการ 
ขอบเขต  
- ใหบริการบํารุงรักษาอาคารครบวงจร ทั่วประเทศ  ไดแก 1)การทําความสะอาดอาคารทั้ง

ภายนอกและภายใน  2)การรักษาความปลอดภัย  3)ระบบอิเล็กทรอนิกส  4)กําจัดแมลง   5)
สุขอนามัยภัณฑ Laundry  6)Facility Services และ 7)บริการติดสติกเกอรโฆษณาบนผนัง
อาคารสูงอีกดวย  

รูปแบบ 
- โดยปกติมักใหบริการในการทําความสะอาดผนังภายนอกอาคารสูงแบบเหมารวมทั้งอาคาร แต

ในบางกรณีอาจจะมีการใหบริการทําความสะอาดหรือซอมแซมเฉพาะจุดที่เกิดปญหา ขึ้นอยูกับ
ความตองการของลูกคา 

วิธีการใหบริการ 
- ใหบริการทั้งระบบกอนโดลาและSpiderman โดยใชระบบ Spiderman เปนหลัก เนื่องจากมี

ความคลองตัวสูง ทํางานไดรวดเร็วกวากอนโดลา และมีตนทุนที่ต่ํากวา และมีการอบรมพนักงาน
กอนปฏิบัติงานจริง 100 ชั่วโมง เพื่อฝกฝนการโรยตัว กอนการทําความสะอาดอาคารในแตละ
ครั้งจะมีการสํารวจสภาพอาคารกอน เพื่อประเมิน ปญหาและอุปสรรคตางๆ ในการทํางาน และ
แจงแผนการทํางานตอฝายอาคาร  โดยที่จํานวนคนงานในการทําความสะอาดแตละครั้งขึ้นอยู
กับ งบประมาณของอาคาร ระยะเวลาในการทํางาน และขนาดของอาคาร เปนหลัก โดยทั่วไปใน
การทําความสะอาดผนังอาคารสูง ไมเกิน 50 ชั้น จะใชคนงานประมาณ 6 คน ใชเวลาในการ
ทํางานทั้งส้ินประมาณ  1 เดือน โดยการทํางานนั้น ใชวิธีทําความสะอาดอาคารดวยการโรยตัว
จากที่สูงลงต่ํา แตสามารถแกวงตัวในแนวระนาบคนละ 1 ชวงแขน โดยมีอุปกรณที่สําคัญใน
การโรยตัว ไดแก 1)เชือก 2 เสน (เสน Work และ Safety) ซึ่งเชือกแตละชุด ผูปฏิบัติงานจะตอง
รับผิดชอบดูแลเอง  ไมปะปนกัน อายุการใชงาน ไมเกิน 1,000 ชั่วโมง  โดยทั่วไปใชเชือกที่มีความ
ยาว 150 เมตร  2)ชุดรัดเอว 3)ชุดรอก 4)มานั่ง และ 5)ขอเกี่ยว และอุปกรณในการทําความ
สะอาดผนังอาคาร ไดแก 1)มีดกรีดกระจก  2)แปรงขนแกะ  3)ถังน้ํา 4)อุปกรณดูดกระจก และ 
5)น้ํายา 

 
2.9.2.2  ปญหาในการใหบริการ 

การใหบริการบํารุงรักษาผนังอาคาร พบปญหาซึ่งจําแนกได 2 ลักษณะไดแก 1)ปญหาที่พบ
ตามสภาพอาคาร   2) ปญหาจากรูปทรงของอาคารไมเอื้อตอการทําความสะอาด 

1) ปญหาที่พบตามสภาพอาคาร พบปญหาตางๆดังนี้ 
- คราบสกปรกซึ่งสะสมเปนเวลานาน ทําใหคราบติดแนน และขัดไมออก 
- คราบสกปรกบนผนังคอนกรีตทาสี ทําความสะอาดไดยาก เพราะตองขัด 
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- บริเวณที่อยูใกลถนน จะสกปรกกวาบริเวณอื่นๆ 
 

2) ปญหาจากรูปทรงของอาคารไมเอื้อตอการทําความสะอาด 
- อาคารมี Canupy ยื่นยาวมาก ทําใหไมสามารถทําความสะอาดผนังบริเวณใต       

Canupy ได 
- อาคารมีแผงกันแดด ทําความสะอาดผนังไดยาก และเสียเวลามาก 
- อาคารไมมีที่ยึดเชือก เพื่อโรยตัว เนื่องจากไมมีการออกแบบรองรับการบํารุงรักษา

ตั้งแตตน 
 

2.9.2.3 การคิดคาบริการ 
การคิดคาบริการในการทําความสะอาดผนังอาคาร แยกเปน 2 ประเภท คือ 1)การใชกอนโด

ลา คิดคาบริการครั้งละประมาณ 400,000 – 700,000 บาทตอครั้ง และ 2) Spiderman โดยทั่วไปจะมี
คาใชจายต่ํากวาการใชกอนโดลา โดยใชเกณฑการคิดตาม คาแรงตอคนตอวัน และคาน้ํายา โดยคิด
คาแรงในการโรยตัววันละประมาณ 350 บาท การใชจํานวนคนงานขึ้นอยูกับการประเมินสภาพอาคาร  
ซึ่งการประเมินสภาพอาคารนั้น ขึ้นอยูกับปจจัยตางๆ ดังนี้ 

- สภาพปญหา 
- วัสดุของผนังภายนอกอาคาร 
- ขนาดของอาคาร (ความสูงและความกวาง) 
- สภาพที่ตั้ง สงผลตอความยากงายในการทํางาน 
- การเลือกทําความสะอาดเฉพาะจุดจะคิดคาบริการสูงกวาแบบเหมารวม 

 
2.9.2.4  แนวความคิดและขอเสนอแนะ 

คุณโกมล ปานมงคล ใหขอเสนอแนะแนวทางในการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารสูง ดังนี้ 
- Spiderman เปนวิธีที่เหมาะสมมากกวากอนโดลา แตมีขอจํากัดในเรื่องของคนงาน ซึ่ง

ตองมีความเชี่ยวชาญ และตองผานการอบรมและฝกฝนไมนอยกวา 100 ชั่วโมง กอน
ปฏิบัติงานจริง และอาคารสวนใหญมักเลือกใช Spiderman 

- อายุของเชือก Spiderman มีเพียง เพียง 1,000 ชั่วโมง เทานั้น และควรเปลี่ยนกอนครบ
อายุ เพื่อปองกันอันตราย 

- กอนโดลามีขอดีที่มีความปลอดภัยสูง แตกอใหเกิดผลกระทบตอผนังอาคาร เชนการ
กระแทกกระจกแตก หรือทําใหเกิดรอยขูดขีด อีกทั้งยังมีคาใชจายสูง และตองใชไฟฟา 
จึงเหมาะกับงานซอมแซม มากกวางานทําความสะอาด 

- อาคารสูงควรทําความสะอาดอาคาร ปละ 2 ครั้ง ชวงกอนและหลังฤดูฝน เพราะ
สามารถทําความสะอาดไดสะดวก จะทําใหอาคารอยูในสภาพที่ดี และถาทําทุก 3 เดือน 
ผนังอาคารจะมีความสะอาดมาก และการทําความสะอาดบอย จะทําใหคาบริการในแต
ละครั้งถูกลง 
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- อาคารสูงมักออกแบบโดยไมคํานึงถึงการทําความสะอาด และอาคารที่ไมมีการวาง
แผนการบํารุงรักษากอนการกอสรางจะสงผลใหการดูแลรักษายาก  ตัวอยาง     เชน
อาคารหะรินธร  มีลักษณะผนังเอียง แตไมสามารถโรยตัวไดเนื่องจากไมมีที่ยึดเชือก ดู
ภาพที่ 

- วัสดุผนังอาคารที่แตกตางกัน จะสงผลตอความยากงายในการทําความสะอาดแตกตาง
กัน โดยสามารถเรียงลําดับจาก งาย ไป ยาก ไดดังนี้ กระจก – Aluminum Cladding – 
แกรนิต เนื่องจากมีคราบน้ําปูน – กระเบื้องและคอนกรีตทาสี เนื่องจากตองขัด 

 
 
 

 
 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

รูปภาพ 2-7 แสดงอาคารที่มีผนังเอียง การทําความสะอาดโดย Spiderman ทําไดยาก 
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2.9.3 บริษัท (C) 

สัมภาษณคุณฐิติมา ธนารัตนวิชัย, ตําแหนง ผูจัดการฝายขาย, 3 ก.พ. 2546, เวลา 10.00 – 11.00 น. 
พบวา 
 

2.9.3.1  ขอบเขต รูปแบบ และวิธีการใหบริการ 
ขอบเขต  
- ใหบริการบํารุงรักษาอาคารทั้งภายนอกและภายในอาคาร เนนการบริการทําความสะอาดเปน

หลัก ใหบริการทําความสะอาดผนังอาคารทุกชนิด ยกเวนผนังคอนกรีตทาสีฝุน ไมสามารถทํา
ความสะอาดได     โดยใหบริการทั่วประเทศ  รวมทั้งยังใหบริการทําติดสติกเกอรโฆษณาบนผนัง
อาคารสูงอีกดวย  

รูปแบบ  
- โดยปกติมักใหบริการในการทําความสะอาดผนังภายนอกอาคารสูงแบบเหมารวมทั้งอาคาร แต

ในบางกรณีอาจจะมีการใหบริการทําความสะอาดหรือซอมแซมเฉพาะจุดที่เกิดปญหา เชนการยิง
ซิลิโคน และการซอมกระเบื้อง 

วิธีการใหบริการ 
- ใหบริการไดทั้งกอนโดลา และ Spiderman โดยใชระบบ Spiderman เปนหลัก เนื่องจากมีความ

คลองตัวสูง ทํางานไดรวดเร็วกวากอนโดลา และมีตนทุนที่ต่ํากวา โดยที่จํานวนคนงานและ
ระยะเวลาในการทําความสะอาดแตละครั้งขึ้นอยูกับ สภาพปญหา ประเภทของวัสดุ ขนาดของ
อาคาร และสภาพที่ตั้งอาคารเปนหลัก โดยทําการประเมินสภาพอาคารและกําหนดแผนการ
ทํางาน เพื่อแจงตอผูเชาอาคารกอนการทํางาน โดยทั่วไปในการทําความสะอาดผนังอาคารสูง
ดวย 1)ระบบกอนโดลาใชกับผนังกระเบ้ืองและคอนกรีตทาสี โดยใชคนงานจํานวน 4 คน 
และมีผูควบคุมงาน 1 – 2 กระเชามีขนาด 4- 5 เมตร    และ 2)Spiderman ใชกับผนังที่มีผิว
เรียบไดแก กระจก แกรนิต และ Aluminum Cladding โดยใชคนงานจํานวน 6 คน และมีผู
ควบคุม 1 – 2 คน คนโดยมีอุปกรณที่สําคัญในการโรยตัว ไดแก 1)เชือก 2 เสน (เสน Work 
และ Safety) โดยทั่วไปใชเชือกที่มีความยาว 200 เมตร (ราคาเมตรละ 200 – 300 บาท) 2)ชุดรัด
เอว และ 3)ขอเกี่ยว 4)ชุดรอก และ 5)มานั่ง และอุปกรณในการทําความสะอาดผนังอาคาร 
ไดแก 1)มีดกรีดกระจก 2)แปรงขนแกะ 3)ถังน้ํา 4)อุปกรณดูดกระจก และ 5)น้ํายา เมื่อทํางาน
เสร็จจะมีการสงงานเปนดานทันที 
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รูปภาพ 2-8 แสดงการทําความสะอาดอาคารโดย Spiderman 
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2.9.3.2  ปญหาในการใหบริการ 

การใหบริการบํารุงรักษาผนังอาคาร พบปญหาซึ่งจําแนกได 3 ลักษณะไดแก 1)ปญหาที่พบ
ตามสภาพอาคาร   2)ปญหาจากรูปทรงของอาคารไมเอื้อตอการทําความสะอาด  3)ปญหาจากสภาพ
ที่ตั้งของอาคาร 

1. ปญหาที่พบตามสภาพอาคาร พบปญหาตางๆดังนี้ 
- ตะกรันน้ํา มีสาเหตุจากการรวมตัวของน้ําปูนและน้ําฝน ลักษณะเปนจุดเล็กๆ 

กระจายบริเวณขอบกระจก ถาทิ้งไวนานจะไมสามารถทําความสะอาดได  
- คราบสนิมน้ําและคราบน้ําปูน บนกระจก 

2. ปญหาจากรูปทรงของอาคารไมเอื้อตอการทําความสะอาด 
- อาคารมีการยื่นโพเดียมมาก ทําใหไมสามารถทําความสะอาดผนังบริเวณใต       

โพเดียมได ตองใชับันไดแทนการโรยตัว หรือทําการตั้งนั่งราน 
- การเวาผนังมากจะเกินไป Spiderman มากกวา 2.00 เมตร ไมสามารถเขาถึงผนัง

ได ระยะที่สามารถทํางานไดสะดวกคือ 1.00 เมตร 
- อาคารที่มีผนังหรือหลังคารูปทรงประมิด หรือโดม จะทําความสะอาดไดยาก 
- อาคารไมมีที่ยึดหรือผูกเชือกเพื่อโรยตัว ตองใชตุมเหล็กเพื่อถวงน้ําหนัก 

3. ปญหาจากสภาพที่ตั้งของอาคาร 
- อาคารสูงที่ตั้งอยูในที่โลง จะทําความสะอาดอาคารไดยากเพราะมีลมแรง 
- หลีกเลี่ยงการทําความสะอาดในดานที่มีแดดสอง เนื่องจากน้ํายาจะแหงเร็วกวา

ปกติมาก 
 

2.9.3.3 การคิดคาบริการ 
การคิดคาบริการในการทําความสะอาดผนังอาคาร ไมคิดตามพื้นที่ผนังอาคารแตจะคิดตาม

คาแรง + คาอุปกรณ + คาน้ํายา + คาเส่ือมของเครื่องมือ + คาดําเนินงาน + กําไร + 
คาใชจายอื่นๆ   โดยการคิดคาบริการจําแนกเปน 2 ประเภท คือ 1)การใชกอนโดลา คิดคาบริการสูง
กวา Spiderman เนื่องจากใชเวลาในการทํางานนานกวา และเนื่องจากกอนโดลามีราคาสูงดังนั้นจึงมี
คาเสื่อมของอุปกรณสูงกวา และ 2) Spiderman โดยทั่วไปจะมีคาใชจายต่ํากวาการใชกอนโดลา โดย
ใชเกณฑการเชนเดียวกับกอนโดลา แตสามารถทํางานไดรวดเร็วกวา อีกทั้งอุปกรณยังมคีาเสื่อมราคา
ต่ํากวากอนโดลา เพราะราคาของเชือก จํานวน 4 เสน จะเทากับราคากอนโดลา 1 ชุด  การใชจํานวน
คนงานขึ้นอยูกับการประเมินสภาพอาคาร  ซึ่งการประเมินสภาพอาคารนั้น ขึ้นอยูกับปจจัยตางๆ ดังนี้ 

- สภาพปญหา 
- วัสดุของผนังภายนอกอาคาร 
- ขนาดของอาคาร (ความสูงและความกวาง) 
- สภาพที่ตั้ง สงผลตอความยากงายในการทํางาน 
- ขอตกลงของเจาของอาคาร 
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2.9.3.4  แนวความคิดและขอเสนอแนะ 

คุณคุณฐิติมา ธนารัตนวิชัย ไดใหขอเสนอแนะและแนวทางในการบํารุงรักษาผนังภายนอก
อาคารสูง ดังนี้ 

- Spiderman เปนวิธีที่เหมาะสมมากกวากอนโดลา ทั้ง 2 วิธีมีความปลอดภัยใกลเคียงกัน 
กอนโดลาสามารถทํางานไดสะอาดกวาและดูเหมือนจะมีความปลอดภัยมากกวาแตใน
ปจจุบันอาคารสูงสวนใหญ เลือกมักใชวิธี Spiderman เพราะมีคาบริการต่ํากวา 

- อาคารที่มีระยะหางระหวางอาคารนอย หรืออยูใกลกับสายไฟฟาแรงสูง ไมเหมาะที่จะ
ทําความสะอาดผนังภายนอกดวยกอนโดลา 

- อาคารสูงควรทําความสะอาดอาคาร อยางนอยปละ 1 ครั้ง ถาทําปละ 2 ครั้งจะทําให
อาคารอยูในสภาพที่ดี และไมมีความจําเปนตองทํามากกวา 2 ครั้งตอป อาคารจํานวน 
60 – 70 % จะทําความสะอาดปละ 1 ครั้ง ที่เหลือทํา 2 ครั้งตอป 

- ชวงที่อาคารนิยมทําความสะอาดอาคารไดแก ตนปและปลายป ทุกป โดยเฉพาะชวง
เทศกาลในชวงเวลาดังกลาว  แตในชวงฤดูฝนจะไมมีงานเลย  

- การทําความสะอาดผนังอาคารโดยการใชน้ําแรงดันสูงฉีดลาง (High Pressure) จะทํา
ความสะอาดไดดีกวาและรวดเร็วกวา เหมาะกับผนังอาคารที่มีผิวหยาบ ไดแก ผนัง
คอนกรีตทาสี ผนังกระเบื้อง และผนังทรายลาง 

- การใหบริการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารสูงนั้น มีสภาพการแขงขันในตลาดสูงมาก 
ดังนั้นปจจัยที่เปนตัวกําหนด คือ คุณภาพในการใหบริการและราคา 
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2.9.4 บริษัท (D) 
สัมภาษณ มานพ วัฒนสุภานนท, ตําแหนง Sale Representative Construction Equipment Dept.,    

3 ก.พ. 2546, เวลา 10.00 – 11.00 น. พบวา 
 

2.9.4.1  ขอบเขต รูปแบบ และวิธีการใหบริการ 
ขอบเขต 
- ใหบริการออกแบบระบบกอนโดลาทุกประเภท บริการติดตั้งระบบกอนโดลาทั้งแบบชั่วคราวและ

ถาวร รวมถึงบริการใหเชากอนโดลาเพื่อการทําความสะอาดและซอมแซมผนังภายนอกอาคารอีก
ดวย แตไมมีการใหบริการทําความสะอาดผนังภายนอกอาคาร  โดยใหบริการทั่วประเทศ 

วิธีการใหบริการ  
- โดยทั่วไปในการทําความสะอาดผนังอาคารสูงดวย ระบบกอนโดลาแบบชั่วคราว จะโดยใช

คนงานจํานวน 4 คน ในการติดตั้ง และคนงานงาน จํานวน 2 เพื่อเคลื่อนยายกระเชา และมีคน
ควบคุมกระเชา อีก 1 – 2 คน ในการใชกอนโดลาทั้งแบบชั่วคราวและถาวรนั้น มีเกณฑการ
เลือกใชขนาดของกระเชา โดยขึ้นอยูกับขนาดและความสูงของอาคาร  ซึ่งจะตองเลือกกระเชาให
เหมาะกับขนาดและความสูงของอาคาร โดยมีกระเชา 4 ประเภทไดแก        1) Mini เปนกระเชา
ขนาดเล็ก เหมาะกับอาคารขนาดเล็กที่มีความสูง ไมเกิน 40 เมตร หรือประมาณ 10 ชั้น   
2)Junior เปนกระเชาขนาดกลาง สามารถใชงานไดหลากหลาย เหมาะกับอาคารที่มีความสูงไม
เกิน 120 เมตรหรือประมาณ 40 ชั้น 3)Senior เปนกระเชาขนาดใหญ เหมาะกับอาคารสูง ที่มี
โครงสรางซับซอน และมีความสูงไมเกิน 200 เมตร หรือประมาณ 50 ชั้น  และ 4)Special 
Design เปนกระเชาที่ออกแบบเพื่อใหรองรับกับอาคารนั้นๆ เหมาะสําหรับอาคารที่มีรูปราง
ซับซอน หรือมีพื้นที่ติดตั้งกระเชาจํากัด สามารถออกแบบกระเชาใหเขากับรูปทรงอาคารไดอยาง
หลากหลาย โดยอาศัยเทคโนโลยีอันทันสมยั อาคารขนาดใหญที่มีการเปลี่ยนระดับเปนขั้นๆ 
อาจจะตองใชกอนโดลาหลายตัว 

   

 
              รูปภาพ 2-9 แสดงกอนโดลาแบบ Mini 
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รูปภาพ 2-10 แสดงกอนโดลาแบบ Junior 
 
 

 

 
 

 

 

รูปภาพ 2-11 แสดงกอนโดลาแบบ Senior 
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รูปภาพ 2-12 แสดงกอนโดลาแบบ Special Design 
 

2.9.4.2  ปญหาในการใหบริการ 
การใหบริการบํารุงรักษาผนังอาคาร พบปญหาซึ่งจําแนกได 3 ลักษณะไดแก 1)ปญหาที่

พบตามสภาพอาคาร   2)ปญหาจากรูปทรงของอาคารไมเอื้อตอการใชกอนโดลา  3)ปญหา
จากสภาพที่ตั้งของอาคาร 
1. ปญหาที่พบตามสภาพอาคาร พบปญหาตางๆดังนี้ 

- กระจกและ Aluminum Cladding จะเกิดคราบสกปรกไดงาย และเกิดรอยขีดขวน
จากการทําความสะอาดไดงายเชนกัน 

2. ปญหาจากรูปทรงของอาคารไมเอื้อตอการใชกอนโดลา 
- อาคารมีการเปลี่ยน Step บอย ทําใหตองติดตั้งกอนโดลาหลายตัว สงผลตอคา

กอสรางอาคาร 
- กาออกแบบอาคารที่มีรูปทรงซับซอน ไมเปนอุปสรรคตอการใชกอนโดลา แตจะมี

ผลทําใหราคาของกอนโดลาสูง เนื่องจากตองออกแบบกอนโดลาที่มีระบบซับซอน 
รองรับกับรูปทรงของอาคาร 

3. ปญหาจากสภาพที่ตั้งของอาคาร 
- อาคารที่ตั้งอยูในบริเวณที่มีลมแรง แรงลมอาจจะทําใหกอนโดลาแกวง และ

กระแทกกระจกเปนรอยหรือแตก 
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2.9.4.3  การคิดคาบริการ 
การคิดคาบริการในการติดตั้งกอนโดลาของอาคารสูง สามารถจําแนกไดเปน 2 ประเภทไดแก 
1. กอนโดลาชนิดถาวร ราคาของระบบกอนโดลานั้น ขึ้นอยูกับ ขนาดของกอนโดลาและ
ความซับซอนในการออกแบบกอนโดลา อาคารที่มีรูปทรงไมซับซอนและสามารถใชกอนโดลา
แบบมาตรฐานได จะเสียคาใชจายในการติดตั้งระบบกอนโดลานอยกวาอาคารที่มีรูปทรง
ซับซอน โดยทั่วไปกอนโดลาแบบถาวรจะมีราคาเริ่มตนที่ประมาณ 1 ลานบาท  
2. กอนโดลาชนิดช่ัวคราว คิดคาเชาเปนรายวัน ราคาขึ้นอยูกับขนาดของกอนโดลา โดยที่
กอนโดลา ขนาด 2 เมตร จะคิดคาเชา วันละ 800 บาท   กอนโดลามีขนาดตั้งแต 2 – 8 เมตร 
คาเชาจะเพิ่มขึ้น 100 บาทตอวัน ตามขนาดกอนโดลาที่เพิ่มขึ้นทุก 1 เมตร โดยปกติอาคารสูง
นิยมใชกอนโดลาขนาด 2 – 3 เมตร เนื่องจากมีขนาดพอเหมาะ เคลื่อนยายไดงาย และมีคา
เชาต่ํา  

 
2.9.4.4  แนวความคิดและขอเสนอแนะ 

คุณคุณมานพ วัฒนสุภานนท ไดใหขอเสนอแนะและแนวทางในการบํารุงรักษาผนังภายนอก
อาคารสูง ดังนี้ 
- กอนโดลาเปนวิธีที่เหมาะสมมากกวา Spiderman เพราะมีความปลอดภัยมากกวาแต

ประสิทธิภาพสูงกวา บรรทุกอุปกรณไดมากกวา สามารถขึ้นลงไดสะดวก ไดผลงานที่มี
คุณภาพดีกวา  ใชเวลาในการใกลเคียงกับSpiderman และรองรับไดทั้งงานทําความ
สะอาดและงานซอมแซมอาคาร แตในปจจุบันอาคารสูงสวนใหญ เลือกมักใชวิธี 
Spiderman เพราะมีคาบริการต่ํากวา 

- อาคารสูงควรทําความสะอาดอาคาร อยางนอยปละ 1 ครั้ง ถาทําปละ 2 ครั้งจะทําให
อาคารอยูในสภาพที่ดี หากปลอยไวนานกวา 2 – 3 ปคราบสกปรกจะจับตัวแข็ง เกิดเปน
คราบฝงแนน ทําความสะอาดไมได สงผลกระทบตอภาพลักษณของอาคารอยางมาก 

- ชวงที่อาคารนิยมทําความสะอาดอาคารไดแก ตนปและปลายป  
- การใหบริการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารสูงนั้น มีสภาพการแขงขันในตลาดสูงมาก 

ชวง 4 – 5 ปที่ผานมาตลาดในประเทศไทยคอนขางซบเซา จึงตองขยายงานออกสู
ประเทศเพื่อนบาน เชน พมา เวียดนาม เปนตน ดังนั้นปจจัยที่เปนตัวกําหนด คือ 
คุณภาพในการใหบริการและราคา 
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2.9.5 บริษัท (E) 
สัมภาษณคุณจิตสิริ ธรภัทร, ตําแหนง Managing Director, 12 มี.ค. 2546,  เวลา 9.00 –    12.00 น. 

พบวา 
 

2.9.5.1  ขอบเขต รูปแบบ และวิธีการใหบริการ 
ขอบเขต  
- ใหบริการบํารุงรักษาอาคารครบวงจร ไดแก 1)Cleaning Service 2)Security Service 

3)Maintenance Service 4)Other Works Related to Building Maintenance  โดยใหบริการใน
เขตกรุงเทพฯและปริมณฑล  

รูปแบบ  
- โดยปกติมักใหบริการในการทําความสะอาดผนังภายนอกอาคารสูงแบบเหมารวมทั้งอาคาร แต

ในบางกรณีอาจจะมีการใหบริการทําความสะอาดหรือซอมแซมเฉพาะจุดที่เกิดปญหา ขึ้นอยูกับ
ความตองการของลูกคา 

วิธีการใหบริการ  
- ใหบริการโดย Spiderman เปนหลัก เนื่องจากมีความคลองตัวสูง ทํางานไดรวดเร็วกวากอนโดลา 

และมีตนทุนที่ต่ํากวา และมีการอบรมพนักงานกอนปฏิบัติงานจริง 100 ชั่วโมง เพื่อฝกฝนการโรย
ตัว กอนการทําความสะอาดอาคารในแตละครั้งจะมีการสํารวจสภาพอาคารกอน เพื่อประเมิน 
ปญหาและอุปสรรคตางๆ ในการทํางาน และแจงแผนการทํางานตอฝายอาคาร  โดยทั่วไปมัก
ไดรับงานทําความสะอาดผนังภายนอกอาคาร ซึ่งมีความสูงไมมากนัก หรืออาคารโรงงาน เปน
หลัก โดยมีอุปกรณที่สําคัญในการโรยตัว ไดแก 1)เชือก 2 เสน (เสน Work และ Safety) ซึ่ง
เชือกแตละชุด ผูปฏิบัติงานจะตองรับผิดชอบดูแลเอง  ไมปะปนกัน อายุการใชงาน ไมเกิน 1,000 
ชั่วโมง  โดยทั่วไปใชเชือกที่มีความยาว 150 เมตร  2)ชุดรัดเอว 3)ชุดรอก 4)มานั่ง และ 5)ขอเกี่ยว 
และอุปกรณในการทําความสะอาดผนังอาคาร ไดแก 1)มีดกรีดกระจก  2)แปรงขนแกะ  3)ถัง
น้ํา 4)อุปกรณดูดกระจก และ 5)น้ํายา 

 
2.9.5.2  ปญหาในการใหบริการ 

การใหบริการบํารุงรักษาผนังอาคาร พบปญหาซึ่งจําแนกได 3 ลักษณะไดแก 1)ปญหาที่พบ
ตามสภาพอาคาร   2)ปญหาจากรูปทรงของอาคารไมเอื้อตอการทําความสะอาด  3)ปญหาจากการ
ปฏิบัติงาน 

1. ปญหาที่พบตามสภาพอาคาร พบปญหาตางๆดังนี้ 
- ตะกรันน้ํา มีลักษณะเปนจุดเล็กๆ กระจายบริเวณขอบกระจก ถาทิ้งไวนานจะไม

สามารถทําความสะอาดได และตองใชน้ํายาที่เปนกรด มีผลกระทบตอซิลิโคน
โดยตรง อาจจะทําใหซิลิโคนเสื่อมสภาพอยางรวดเร็ว 

- Bleeding บนแกรนิต พบมาก และไมสามารถทําความสะอาดได 
- Aluminum Cladding ทําความสะอาดไดยาก เนื่องจากคราบน้ํามันมักจะติดแนน 

เสียวเวลาขัดมาก และผิววัสดุเกิดรอยขีดขวนจากการขัดไดงาย 
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รูปภาพ 2-13 แสดง ลักษณะการ Bleeding บนผนังแกรนติ 
 

2. ปญหาจากรูปทรงของอาคารไมเอื้อตอการทําความสะอาด 
- อาคารมีการยื่นโพเดียมมาก ทําใหไมสามารถทําความสะอาดผนังบริเวณใต       

โพเดียมได ตองใชับันไดแทนการโรยตัว หรือทําการตั้งนั่งราน หรือใชการตอดามไม
เพื่อทําความสะอาด ยาวประมาณ 3 เมตร  

- การเวาผนังมากจะเกินไป Spiderman มากกวา 2.00 เมตร ไมสามารถเขาถึงผนัง
ได ระยะที่สามารถทํางานไดสะดวกคือไมเกิน 1.00 เมตร 

- อาคารที่มีผนังหรือหลังคารูปทรงประมิด หรือโดม จะทําความสะอาดไดยาก เพราะ
ไมมีที่ยึดเกาะ 
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3. ปญหาจากการปฏิบัติงาน 

- พบปญหา Spiderman ผลัดตกจากที่สูง เนื่องจากความประมาท และอาคารมี
โครงสรางที่ไมเอื้อตอการทําความสะอาด สงผลใหทําความสะอาดไดยาก 
ผูปฏิบัติงานเกิดความเหนื่อยลามากกวาปกติ 

 

 
    รูปภาพ 2-14 สภาพโครงสรางอาคารซึ่งไมเอื้อตอการทาํความสะอาด 
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2.9.5.3  การคิดคาบริการ 
การคิดคาบริการในการทําความสะอาดผนังอาคาร โดย Spiderman ใชเกณฑการคิดตาม 

คาแรงตอคนตอวัน และคาน้ํายา โดยคิดคาแรงในการโรยตัววันละประมาณ 350 บาท + ประกันสังคม 
4% คาบริการจะสูงขึ้นตามคุณภาพของน้ํายาที่เลือกใช ซึ่งมีผลมาจากสภาพความรุนแรงของปญหา 
โดยทั่วไปจะใชน้ําสบู เพราะราคาถูก และไมทําอันตรายตอผนัง การใชจํานวนคนงานขึ้นอยูกับการ
ประเมินสภาพอาคาร  ซึ่งการประเมินสภาพอาคารนั้น ขึ้นอยูกับปจจัยตางๆ ดังนี้ 

- สภาพปญหา 
- วัสดุของผนังภายนอกอาคาร 
- ขนาดของอาคาร (ความสูงและความกวาง) 
- สภาพที่ตั้ง สงผลตอความยากงายในการทํางาน 
- การเลือกทําความสะอาดเฉพาะจุดจะคิดคาบริการสูงกวาแบบเหมารวม 
- จํานวนคนงานที่มีอยูและสามารถทํางานได 
- ขอบเขตของระยะเวลาในการทํางาน 
- ที่ตั้ง หากอยูตางจังหวัด จะคิดคาเดินทางและที่พักเพิ่ม 
บริษัททําสัญญาแบบเหมารวม เมื่องานเสร็จสมบูรณจึงเรียกเก็บคาบริการ 

 
2.9.5.4  ขอคิดเห็นและเสนอแนะ 

- Spiderman เปนวิธีที่เหมาะสมมากกวากอนโดลา แตมีขอจํากัดในเรื่องของคนงาน ซึ่ง
ตองมีความเชี่ยวชาญ แตมีอัตราการ Turn Over สูง  

- อาคารสูงควรทําความสะอาดอาคารอยางนอยปละ 1 ครั้ง ถาทําปละ 2 ครั้ง จะชวยลด
ปญหาสะสมบนผิวผนังไดมาก และความทําความสะอาดอาคารชวงกอนและหลังฤดูฝน 
เพราะสามารถทําความสะอาดไดสะดวก  

- อาคารสูงมักออกแบบโดยไมคํานึงถึงการทําความสะอาด และอาคารที่ไมมีการวาง
แผนการบํารุงรักษากอนการกอสรางจะสงผลใหการดูแลรักษายาก   

- วัสดุผนังอาคารที่แตกตางกัน จะสงผลตอความยากงายในการทําความสะอาดแตกตาง
กัน โดยสามารถเรียงลําดับจาก งาย ไป ยาก ไดดังนี้ กระจก – แกรนิต – กระเบื้อง 
เนื่องจากตองขัดรองกระเบื้อง - Aluminum Cladding เนื่องจากมีคราบน้ํามันซึ่งขัดออก
ไดยากมาก  

- เจาของอาคารไมเขาใจระบบการบํารุงรักษาอาคาร ไมสนใจคุณภาพเทาที่ควร ปจจัยที่
สําคัญที่สุดคือราคาคาบริการที่ต่ําที่สุด 
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2.9.6  สรุปแนวทางการใหบริการ 
 จากการศึกษาบริษัทผูใหบริการจํานวน 5 ราย สามารถสรุปแนวทางในการใหบริการไดดังนี้ 

 
ตาราง 2-2 สรุปแนวทางในการใหบริการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคาร 
บริษัท ขอบเขตในการใหบริการ วิธีการในการทาํความ

สะอาดผนังภายนอก 
การคิดคาบรกิาร 

(A) ทําความสะอาดและซอมแซมผนัง
อาคาร ทั่วประเทศ 

กอนโดลา และ 
Spiderman 

คิดตามคาแรงงานตอวันโดยการ
ประเมินจากสภาพอาคารเปนหลัก  

(B) ใหบริการครบวงจร ทั่วประเทศ ใน
ดาน 1)การทําความสะอาดอาคาร
ทั้งภายนอกและภายใน 2)การ
รักษาความปลอดภัย 3)ระบบ
อิเล็กทรอนิกส 4)กําจัดแมลง    5)
สุขอนามัยภัณฑ 6)Laundry และ
7)Facility Services รวมถึง 8)
บริการติดสติกเกอรบนอาคารสูง 

กอนโดลา และ 
Spiderman 

- การใชกอนโดลา คิด
คาบริการครั้งละประมาณ 
400,000 – 700,000 บาทตอ
ครั้ง 

- Spiderman คิดตาม คาแรง
ตอคนตอวัน  วันละ 350 บาท 
+ คาน้ํายา  

 
(C) ใหบริการทั่วประเทศ โดยเนนการ

ทําความสะอาดภายในและ
ภายนอกอาคารเปนหลัก 

ใชกอนโดลากับผนัง
หยาบ ไดแก กระเบื้อง 
และทรายลาง และใช
Spiderman กับผนังที่มี
ผิวเรียบ ไดแก กระจก 
แกรนิต และ Aluminum 
Cladding 

คาแรง + คาอุปกรณ + คาน้ํายา + 
คาเสื่อมของเครื่องมือ + คา
ดําเนินงาน + กําไร + คาใชจาย
อื่นๆ โดยกอนโดลาจะมีคาบริการ
สูงกวาSpiderman 

(D) ออกแบบและติดตั้งระบบกอนโดลา
และใหบริการเชากอนโดลา 

บริการใหเชากอนโดลา 
ชนิดชั่วคราว 

คาเชากอนโดลาตามขนาด เริ่มตน
ที่ขนาด 2-3 เมตร คาเชาวันละ 
800 บาท คาเชาจะเพิ่มขึ้น 100 
บาท ตามขนาดที่ยาวขึ้นทุก 1 
เมตร 

(E) ใหบริการครบวงจร ในเขตกรุงเทพฯ
และปริมณฑลในดาน 1)Cleaning 
Service 2)Security Service 
3)Maintenance Service 4)Other 
Works Related to Building 
Maintenance 

กอนโดลา และ 
Spiderman 

คาแรงตอคนตอวัน และคาน้ํายา 
โดยคิดคาแรงในการโรยตัววันละ
ประมาณ 350 บาท + 
ประกันสังคม 4% คาบริการจะ
สูงขึ้นตามคุณภาพของน้ํายาที่
เลือกใช 
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2.9.6.1   สรุปสภาพปญหาที่พบจากการใหบริการ 
 

จากการศึกษา สามารถสรุปสภาพปญหาที่พบจากกการใหบริการบํารุงรักษาผนังอาคาร 
จําแนกได 4 ลักษณะไดแก 1)ปญหาที่พบตามสภาพอาคาร   2)ปญหาซึ่งเกิดจากการปฏิบัติงาน  3)
ปญหาจากรูปทรงของอาคารไมเอื้อตอการทําความสะอาด 4)ปญหาซึ่งเกิดจากสภาพที่ตั้งอาคาร 
 

1. ปญหาที่พบตามสภาพอาคาร พบปญหาตางๆดังนี้ 
ปญหาที่พบทุกวัสดุ 
- คราบสกปรกซึ่งสะสมเปนเวลานาน ทําใหคราบติดแนน และขัดไมออก 

        กระจก 
- ตะกรันน้ํา มีสาเหตุจากการรวมตัวของน้ําปูนและน้ําฝน ลักษณะเปนจุดเล็กๆ 

กระจายบริเวณขอบกระจก ไมสามารถทําความสะอาดได และคราบน้ําปูน 
ลักษณะเปนคราบขาวไหลเปนทาง 

- คราบสนิมและน้ําปูนบนกระจก ทําใหกระจกเกิดรอยดาง 
แกรนิต 
- คราบซิลิโคนและน้ําปูนบนผนังแกรนิต ทําใหเกิดรอยดาง 
- Bleeding ภายในเนื้อของแกรนิต ไมสามารถทําความสะอาดได 
Aluminum Cladding 
- คราบซิลิโคนและเขมาบน Aluminum Cladding ขัดไมออก 
- Aluminum Cladding ทําความสะอาดไดยาก เนื่องจากคราบน้ํามันมักจะติดแนน 

เสียวเวลาขัดมาก และผิววัสดุเกิดรอยขีดขวนจากการขัดไดงาย 
คอนกรีตทาสี 
- คราบฝุนและเขมาบนผนังคอนกรีตทาสี ทําความสะอาดไดยาก เพราะตองขัด 
กระเบ้ือง 
- คราบสนิมบนกระเบื้อง มีลักษณะเปนคราบแดง ทําความสะอาดไดยาก 

จําเปนตองใชน้ํายาที่เปนกรด 
 

2. ปญหาซึ่งเกิดจากการปฏิบัติงาน 
- ปญหากระจกเปนรอย เนื่องจากขูดคราบตะกรัน  
- ปญหารอยขีดขวนบน Aluminum Cladding เนื่องจากการขัดรอยคราบซิลิโคนและ

เขมา  
- ปญหาคราบสกปรกบนผนังคอนกรีตทาสีจากการทําความสะอาดกระจก ซึ่งปญหา

นี้ปองกันไดยาก 
- กอนโดลาทําใหอาคารเปนรอยขูดขีด 
- อุบัติเหตุ คนงานตกจากกอนโดลา 
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- อุบัติเหตุ อุปกรณในการทําความสะอาดของ Spiderman ตกลงมากระทบกระจก
แตก 

- พบปญหา Spiderman ผลัดตกจากที่สูง เนื่องจากความประมาท และอาคารมี
โครงสรางที่ไมเอื้อตอการทําความสะอาด สงผลใหทําความสะอาดไดยาก 
ผูปฏิบัติงานเกิดความเหนื่อยลามากกวาปกติ 

 
3. ปญหาจากรูปทรงของอาคารไมเอื้อตอการทําความสะอาด 

- อาคารมีโพเดียม หรือ Canupy ยื่นยาวมาก ทําใหไมสามารถทําความสะอาดผนัง
บริเวณใต       โพเดียม หรือ Canupy ได 

- การเวาผนังมากจะเกินไป Spiderman ไมสามารถเขาถึงผนังได ระยะที่สามารถ
ทํางานไดสะดวกคือ 0.70 – 1.00 เมตร 

- อาคารมีแผงกันแดด ทําความสะอาดผนังไดยาก และเสียเวลามาก 
- อาคารที่มีผนังหรือหลังคารูปทรงประมิด หรือโดม จะทําความสะอาดไดยาก 
- อาคารไมมีที่ยึดเชือก เพื่อโรยตัว เนื่องจากไมมีการออกแบบรองรับการบํารุงรักษา

ตั้งแตตน 
- อาคารมีการเปลี่ยน Step บอย ทําใหตองติดตั้งกอนโดลาหลายตัว สงผลตอคา

กอสรางอาคาร 
- กาออกแบบอาคารที่มีรูปทรงซับซอน ไมเปนอุปสรรคตอการใชกอนโดลา แตจะมี

ผลทําใหราคาของกอนโดลาสูง เนื่องจากตองออกแบบกอนโดลาที่มีระบบซับซอน 
รองรับกับรูปทรงของอาคาร 

 
4. ปญหาซึ่งเกิดจากสภาพที่ตั้งอาคาร 

- บริเวณที่อยูใกลถนน จะสกปรกกวาบริเวณอื่นๆ 
- อาคารสูงที่ตั้งอยูในที่โลง จะทําความสะอาดอาคารไดยากเพราะมีลมแรง 
- หลีกเลี่ยงการทําความสะอาดในดานที่มีแดดสอง เนื่องจากน้ํายาจะแหงเร็วกวา

ปกติมาก และคนงานอาจจะเปนลมเพราะแดดแรง 
- อาคารที่ตั้งอยูในบริเวณที่มีลมแรง สงผลใหแรงลมกระแทกกอนโดลากระทบ

กระจกเปนรอยขีดขวนหรือแตกราว 
- อาคารที่มีระยะหางระหวางอาคารนอย หรืออยูใกลกับสายไฟฟาแรงสูง ไมเหมาะที่

จะทําความสะอาดผนังภายนอกดวยกอนโดลา เพราะจะกอใหเกิดอุบัติเหตุไดงาย 
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2.9.6.2 สรุปขอดี – ขอเสีย ระหวางกอนโดลาและ Spiderman จากความคิดของผูใหบริการ 
 
ตาราง 2-3 เปรียบเทียบขอดี – ขอเสีย ระหวางกอนโดลาและ Spiderman 

วิธีการ ขอดี ขอเสีย 
กอนโดลา - กอนโดลามีความปลอดภัยสูง 

- บรรทุกอุปกรณที่มีน้ําหนัก
มากได  

- สามารถขึ้นลงไดแนวดิ่งได
สะดวก  

- รองรับการทํางานได
หลากหลายทั้งงานทําความ
สะอาดและงานซอมแซม
อาคาร 

 

- ขาดความคลองตัวจึงทํางาน
ไดชา การเคลื่อนยายทําได
ยาก และตองใชคนที่มีความ
ชํานาญในการบังคับกระเชา  

- กอใหเกิดผลกระทบตอผนัง
อาคาร เชนการกระแทก
กระจกแตก หรือทําใหเกิดรอย
ขูดขีด  

- มีคาใชจายสูง และตองใช
ไฟฟา  

- เหมาะกับงานซอมแซม 
มากกวางานทําความสะอาด 

Spiderman - Spiderman มีความคลองตัว
สูง สามารถเขาถึงไดในเกือบ
ทุกจุดของอาคาร เคลื่อนยาย
งาย ทํางานไดรวดเร็วและได
งานที่มีคุณภาพ 

- คาบริการต่ํากวากอนโดลา 
 

- มีขอจํากัดในเรื่องของคนงาน 
ซึ่งตองมีความเชี่ยวชาญ และ
ตองผานการอบรมและฝกฝน
กอนปฏิบัติงานจริง 

- Spiderman มีอัตราการ Turn 
Over สูง เนื่องจากเปนงานที่มี
ความเสี่ยงสูง 

- อุปกรณในการโรยตัวมีราคา
สูงถึงประมาณ 300,000บาท
ตอ 1 ชุด และตองนําเขาจาก
ตางประเทศ 

- อายุของเชือก Spiderman มี
เพียง 1,000 ชั่วโมง เทานั้น 
และควรเปลี่ยนกอนครบอายุ 
เพื่อปองกันอันตราย 

- คงงานเกิดความออนลาจาก
การปฏิบัติงานไดงาย 

- ไมสามารถออกแรงขัดผนังได
เทากอนโดลา  
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2.9.6.3 สรุปขอคิดเห็นและเสนอแนะแนวทางในการใหบริการบํารุงรักษาผนงัภายนอก
อาคารในปจจุบัน 

 
จากการศึกษาพบวาอาคารสูงในปจจุบัน มักใช Spiderman ในการทําความสะอาดอาคาร 

เพราะมีคาใชจายที่ต่ํากวากอนโดลา มีความรวดเร็วมากกวา และมีความปลอดภัยที่ใกลเคียงกัน อีก
ทั้งมีคุณภาพงานที่ดี และมักใชกอนโดลากับงานซอมแซมผนังภายนอก เชนการเปลี่ยนกระจก เปนตน  

อาคารสูงควรทําความสะอาดอาคาร อยางนอยปละ 1 ครั้ง ถาทําปละ 2 ครั้งจะทําใหอาคาร
อยูในสภาพที่ดี หากปลอยไวนานกวา 2 – 3 ปคราบสกปรกจะจับตัวแข็ง เกิดเปนคราบฝงแนน ทํา
ความสะอาดไมได สงผลกระทบตอภาพลักษณของอาคารอยางมาก ชวงที่อาคารนิยมทําความสะอาด
อาคารไดแก ตนปและปลายป โดยเฉพาะกอนเทศกาล ไดแก ชวงปใหม และ เทศกาลตรุษจีน วัสดุที่
สามารถทําความสะอาดไดงายที่สุดคือ กระจก แตวัสดุที่พบปญหานอยที่สุดคือแกรนิต เนื่องจากมีผิว
มันไมสะสมฝุน 

การใหบริการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารสูงนั้น มีสภาพการแขงขันในตลาดสูงมาก แต
ชวง 4 – 5 ปที่ผานมาตลาดในประเทศไทยคอนขางซบเซา จึงตองขยายงานออกสูประเทศเพื่อนบาน 
เชน พมา เวียดนาม เปนตน ดังนั้นปจจัยที่เปนตัวกําหนด คือ คุณภาพในการใหบริการและราคา โดยที่
เจาของอาคารยังขาดความรูความเขาใจในระบบการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารสูง และมักจะ
เลือกรับบริการจากผูใหบริการที่คิดคาใชจายต่ําที่สุด  ดังนั้นคุณภาพงานที่ไดจึงไดรับผลกระทบมาจาก
การกดราคานั่นเอง 
 

 
           
           
   



บทที่ 3 
 

อาคารกรณีศึกษา 
  
 

บทที่ 3 เปนการสํารวจและศึกษาสภาพผนังภายนอกและสภาพปญหา รวมถึงแนวทางการบํารุงรักษา
ของอาคารกรณีศึกษาในเขตกรุงเทพมหานครจํานวน 13 อาคาร โดยเนนการศึกษาเฉพาะอาคารในเขต
ศูนยกลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร ไดแก ยานสีลม สาทร พระราม 4 ปทุมวัน เพลินจิต พญาไท และ
ประตูน้ํา 

 
 

 
โดยในแตละอาคารจะศึกษา 
- ขอมูลและที่ตั้ง 
- รูปแบบอาคารและสภาพแวดลอม 
- สภาพผนังภายนอกอาคาร ตลอดระยะเวลา 1 ป 
- สภาพปญหา 
- การบํารุงรักษาในปจจุบัน 

 

admin
Text Box



 54

3.1  อาคารสิริภิญโญ  
 
3.1.1  ขอมูลและทีต้ั่ง 

ประเภท อาคารสํานักงาน 
ที่ตั้ง ถนนศรีอยุธยา เขตพญาไท   
ความสูง 18 ชั้น     
วัสดุ ผนังกระจก ชนิด Solar Cool Bronze 
ระบบบํารุงรักษาอาคาร กอนโดลา 

 อายุอาคาร เปดใชอาคารป 2535 
 
3.1.2  รูปแบบอาคารและสภาพแวดลอม 

 อาคารสิริภิญโญ  เปนอาคารสํานักงานใหเชา มีความสูง 18 ชั้น ตั้งอยูบน ถนน ศรี
อยุธยา อาคารมีรูปทรงสี่เหลี่ยม โดยมีผนังดานขางทํามุมเอียง วัสดุผนังภายนอกโครงสราง 
Curtain Wall ใชกระจก ชนิด Solar Cool Bronze เคลือบปรอท สีชา ติดตั้งในสวนของ
อาคารสํานักงาน และอาคารจอดรถกอสรางดวยโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กทาสี  มีการ
ติดตั้งกอนโดลาชนิดถาวรบนอาคาร  

 

 
 

- ดานหนาตั้งอยูติดกับถนนศรีอยุธยา มีรถยนตสัญจรหนาแนนตลอดเวลา บริเวณ
ดานหนาอาคารใชเปนทางสัญจรเขาออกอาคารของคนและรถยนต 

- ดานขางตั้งอยูติดกับอาคาร คอนโดมิเนียม ซึ่งมีความสูงมากกวาอาคารสิริภิญโญ เปน
ดานที่มีเงาตกกระทบเกือบทั้งวัน และอกีดานติดกับถนนซอยขนาดเล็ก มีรถยนตสัญจร
เขาออกไมมาก ดานนี้เปนดานซึ่งมีผนังเอียง 

- ดานหลังตั้งอยูติดกับที่ดินวาง อาคารดานหลังเปนสวนจอดรถ ซึ่งเปนโครงสราง
คอนกรีตทาสี 
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3.1.3 สภาพผนังภายนอกอาคาร ตลอดระยะเวลา 1 ป 
 
ตาราง 3-1 แสดงสภาพผนังภายนอกของอาคารสิริภิญโญ ตลอดระยะเวลา 1 ป 
ชวงที่ 1 
เดือน ม.ค. – เม.ย. 
 
 

 

 
ภาพดานหนา 

 

 
ภาพดานหนา 

 

 
ภาพดานขาง 

ชวงที่ 2 
เดือน พ.ค. – ส.ค. 
 
 

 

 
ภาพดานหนา 

 

 
ภาพดานหนา 

 

 
ภาพดานขาง 

ชวงที่ 3 
เดือน ก.ย. – ธ.ค. 
 
 

 

 
ภาพดานหนา 

 

 
ภาพดานหนา 

 

 
ภาพดานขาง 
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3.1.4 สภาพปญหา 
จากการศึกษาพบวา 

ชวงที่1  ผนังดานหนาอาคารพบคราบสนิมเกาะบนผิวกระจก  แตไมพบคราบสกปรกมากนัก และใน
รอยตอของโครงสรางในบางจุดยังพบวาซิลิโคนบางสวนมีการหลุดรอนออกไป บริเวณดานผนังเอียง
เปนดานที่มีคราบสกปรกมากที่สุด ดานหลังอาคารพบคราบสกปรกคลายบริเวณดานหนา 

 

 
คราบสนิมบริเวณดานหนา 

 

 
สกปรกดานผนังเอียง 

 

 
คราบสกปรกดานหลัง 

 
ซิลิโคนหลุดดานหนาอาคาร 

รูปภาพ 3-1 แสดงสภาพปญหาของอาคารสิริภิญโญในชวงที่ 1 
 
ชวงที่2   สภาพกระจกดานหนาอาคารพบคราบสนิมเหล็กเหมือนชวงที่ 1 และซิลิโคนตามรอยตอยัง
ไมไดรับการ ซอมแซม คราบสกปรกบริเวณผนังเอียงเพิ่มมากขึ้น ลักษณะปญหาเปนคราบฝุนเกาะทั่ว
แผนกระจก บริเวณดานหลังของอาคารพบคราบสกปรกเชนกัน แตมีจํานวนนอย 

 

 
ครบสนิมดานหนาอาคาร 

 

 
คราบสกปรกดานผนังเอียง 

 

 
คราบสกปรกดานผนังเอียง 

รูปภาพ 3-2 แสดงสภาพปญหาของอาคารสิริภิญโญในชวงที่ 2 
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ชวงที่3   สภาพอาคารทุกดานสะอาดมาก เนื่องจากไดรับการทําความสะอาด เมื่อเดือนตุลาคม แต
ปญหาคราบสนิมบริเวณดานหนา และซิลิโคนเสื่อมสภาพยังคงอยู 

 
 

 
คราบสนิมดานหนาอาคาร 

 

 
คราบสกปรกหลังการทําความ
สะอาด 

 

 
กระจกราว ดานหลังอาคาร 

รูปภาพ 3-3 แสดงสภาพปญหาของอาคารสิริภิญโญในชวงที่ 3 
 
จากการสัมภาษณ คุณยงยุทธ คําคง ยังพบวา นอกจากปญหาคราบสกปรกจากฝุนและเขมารถยนต

แลว ยังมีปญหา 1)การรั่วซึมตามแนวโครงสรางกระจกเนื่องจากการยาแนวซิลิโดนไมไดคุณภาพตั้งแตกอสราง
และการเจาะยึดเฟรมกระจกไมดีทําใหเกิดรูรั่ว   2)การรั่วจาก Skirt ปดรางกอนโดลา 3)ปญหากระจกราว 4)
ปญหาตะกรันบริเวณขอบกระจก 5)ปญหาสนิมและเกิดคราบในเนื้อกระจกไมสามารถทําความสะอาดได 6)
น้ํายาของCooling Tower กัดกระจกทําใหเกิดรอยดาง 7)ปญหากระจกแตกจากเหยียบของผูปฏิบัติงานทําความ
สะอาด 8)คราบน้ําจากการทําความสะอาด ดานผนังเอียงพบปญหามากที่สุด ทั้งคราบสกปรกและการรั่วซึม 8)
กระจกเสื่อมสภาพเปนสีรุง 

 
3.1.5 การบาํรุงรกัษาในปจจุบนั 

ขอมูลจากการสัมภาษณ ยงยุทธ คําคง, ผูจัดการอาคาร, วันที่ 27 พ.ย. 2545, เวลา 10.00 น. 
– 10.45 น. พบวาในปจจุบันบริษัท แสนสิริ พร็อพเพอรตี้ พลัส จํากัด เปนผูบริหารอาคารสิริภิญโญ  
ชวงเวลาในการบํารุงรักษา 
- มีนโยบายในการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารทุกดาน ทุก 6 เดือน ชวงหลังฝน ประมาณเดือน  

เม.ย. และ พ.ย.   
วิธีการ 
- ทําความสะอาดผนังภายนอกโดยการจัดจางSpiderman และเมื่อผูปฏิบัติงานพบปญหาบนผนัง 

จะทํารายงานตอฝายอาคาร เพื่อจัดจางผูเชี่ยวชาญดานการติดตั้งกระจกมาทําการซอมแซม  
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- การซอมแซมใชกอนโดลาที่มีการติดตั้งอยูดานบนอาคารเพื่อเปล่ียนกระจก และยังไมเคยมีการ
เปล่ียนซิลิโคนบริเวณขอบกระจกทั้งอาคาร มีเพียงการซอมแซมเมื่อเกิดการรั่วซึมเฉพาะบางจุด 

- ซึ่งการบํารุงรักษาจะมีการปรับเปล่ียนใหเหมาะกับนโยบาย และงบประมาณในการบํารุงรักษาใน
แตละป รวมถึงสภาพปญหาที่เกิดขึ้นดวย หากสวนใดของอาคารมีความสกปรกนอย อาจจะทํา ป 
ละ 1 ครั้ง หรือ 2 ป ตอครั้ง และมีการซอมแซมและทาสีรางกอนโดลา ทุกๆ 2 ป พิจารณาจากสภา
พรางดวย 

- สาเหตุที่เลือกใช Spiderman ในการทําความสะอาดนั้น เนื่องจากมีความรวดเร็วและคลองตัวกวา  
และเชื่อวาการใชกอนโดลาจะเสียคาใชจายต่ํากวาเนื่องจากใชจํานวนคนนอยกวา แตตองใช
เวลานาน โดยเฉพาะดานผนังเอียงซึ่งจะเกิดอุบัติเหตุไดงาย  

คาใชจาย 
- การทําความสะอาดอาคารในแตละคราวใชเวลาประมาณ 1 เดือน เสียคาใชจายทั้งหมดครั้งละ

ประมาณ 80,000 บาท โดยเฉพาะดานผนังเอียงเปนดานที่แพงที่สุด เสียคาใชจายครั้งละ 30,000 
บาท โดยทําการรับงานทีละดานทันทีเมื่อผูปฏิบัติงานทํางานเสร็จ หากพบปญหาใหทําการแกไข
โดยทันทีเชนกัน 

 
 

 

 

 

 

 

 

 
 

รูปภาพ 3-4 แสดงสภาพผนังภายนอกอาคารสิริภิญโญ หลังจากทําความสะอาด 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 59

3.2  อาคารสํานักงาน ซอยตนสน 
 
3.2.1  ขอมูลและทีต้ั่ง 

ประเภท อาคารสํานักงาน    
ที่ตั้ง ถนนเพลินจิต เขตปทุมวัน 

  ความสูง 19 ชั้น ชั้นใตดิน 2 ชั้น   
วัสดุ ผนังกระจกและแกรนิต 

  ระบบบํารุงรักษาอาคาร ไมมี 
  อายุอาคาร เปดใชงานป 2541 

 
3.2.2  รูปแบบอาคารและสภาพแวดลอม 

อาคารสํานักงาน ซอยตนสน เปนอาคารสํานักงานใหเชา มีความสูง 19 ชั้น ชั้นใต
ดิน 2 ชั้น ตั้งอยูในซอยตนสนถนนเพลินจิต กอสรางแลวเสร็จในป 2535 โดยบริษัท ดีไซน 
103 จํากัดเปนผูออกแบบ เปนอาคารรูปทรงสี่เหลี่ยม มีการใชสวนโคงในผนังดานหนา วัสดุ
ผนังภายนอกใชกระจกสีฟาและหินแกรนิตสีเทา ติดตั้งในสวนอาคารสํานักงาน อาคารจอด
รถกอสรางดวยคอนกรีตสําเร็จรูปทาสี  

 

 
- ดานหนาตั้งอยูติดกับถนนเพลินจิตซึ่งมีรถยนตสัญจรหนาแนนตลอดเวลา และมี

โครงสรางรางของรถไฟฟา BTS ผานหนาอาคาร บริเวณดานหนาอาคารใชเปนทาง
สัญจรเขาออกอาคารของคนและรถยนต 

- ดานขางตั้งอยูติดกับที่ดินวางและอาคารขนาดเล็ก และอีกดานติดกับถนนซอยขนาดเล็ก 
มีรถยนตสัญจรเขาออกไมมาก 

- ดานหลังตั้งอยูติดกับที่ดินวางและอาคารพักอาศัยขนาดเล็ก อาคารดานหลงัเปนสวน
จอดรถ ซึ่งเปนโครงสรางคอนกรีตทาสี 
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3.2.3 สภาพผนังภายนอกอาคาร ตลอดระยะเวลา 1 ป 

 
ตาราง 3-2 แสดงสภาพผนังภายนอกของอาคารสํานักงาน ซอยตนสน ตลอดระยะเวลา 1 ป 
ชวงที่ 1 
เดือน ม.ค. – เม.ย. 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานขาง 

ชวงที่ 2 
เดือน พ.ค. – ส.ค. 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานขาง 

 

 
ดานขาง 

ชวงที่ 3 
เดือน ก.ย. – ธ.ค. 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานขาง 

 

 
ดานขาง 
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3.2.4  สภาพปญหา 
  จากการศึกษาพบวา 

ชวงที่1    ผนังดานหนาอาคารมีคราบสกปรกบนกระจกและแกรนิต โดยสังเกตเห็นคราบสกปรกไหล
เยิ้มเปนแนวยาวบริเวณขอบอาคาร แตมีปริมาณนอย ดานขางทั้ง 2 ดานพบคราบสกปรกเชนกัน 
บริเวณอาคารจอดรถมีคราบฝุนและเขมาเกาะตามรองคอนกรีต 

 

 
คราบริเวณขอบอาคารดานหนา 

 

 
คราบไหลเปนทางบนแกรนิต 

 

 
คราบสกปรกบริเวณอาคารจอดรถ 

รูปภาพ 3-5 แสดงสภาพปญหาของอาคารสํานักงาน ซอยตนสนในชวงที่ 1 
 
ชวงที่2      พบวาอาคารทั้ง 4 ดานยังมีคราบสกปรกเหมือนชวงที่ 1 แตมีปริมาณเพิ่มมากขึ้น 
โดยเฉพาะดานขางที่มีคราบสกปรกมากขึ้น สามารถสังเกตคราบไดตลอดผืนผนัง และบริเวณขอบ
อาคารจะพบรอยคราบไหลเปนทางบริเวณผิวแกรนิต 

 

 
คราบบริเวณขอบอาคารดานหนา 

 

 
คราบสกปรกบนผนังดานขาง 

 

 
คราบสกปรกบริเวณอาคารจอดรถ 

รูปภาพ 3-6 แสดงสภาพปญหาของอาคารสํานักงาน ซอยตนสนในชวงที่ 2 
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ชวงที่3          ผนังดานหนาของอาคารมีคราบในลักษณะเดิม ไมเปล่ียนแปลงมากนัก ผนังดานขางของ
อาคารมีคราบสกปรกมากกวาชวงที่ 2 อยางเห็นไดชัดเจน บริเวณขอบกระจกพบคราบตะกรัน คราบ
สกปรกบริเวณอาคารจอดรถเพิ่มมากขึ้น 
 

 

 
คราบบริเวณขอบอาคารดานหนา 

 

 
รอย Bleeding ของแกรนิต 

 

 
ตะกรันบริเวณขอบกระจก 

รูปภาพ 3-7 แสดงสภาพปญหาของอาคารสํานักงาน ซอยตนสนในชวงที่ 3 
 
จากการสัมภาษณ คุณไพบูลย วงศจงใจหาญ พบวา นอกจากปญหาคราบสกปรกจากฝุนและเขมา

รถยนตแลว ยังมีปญหา 1)ปญหาคราบฝุนจากการกอสรางรถไฟฟา BTS เพราะมีฝุนมาก เมื่อฝนตกจะทําให
อาคารมีคราบสกปรกทันที 2)คราบเขมาจากทอ Generator บริเวณอาคารจอดรถ เปนคราบดําที่ขัดออกยาก 3)
ปญหาตะกรันบริเวณขอบกระจก ไมสามารถเช็ดออกได  
 

3.2.5  การบาํรุงรกัษาในปจจุบนั 
ขอมูลจากการสัมภาษณ ไพบูลย วงศจงใจหาญ, ตําแหนง Engineering Manager, วันที่ 25 

พ.ย. 2545, เวลา 13.00 น. – 15.45 น. พบวาในปจจุบันบริษัท บีบีทีวี เอ็คควิตี้ จํากัด เปนผูบริหาร
อาคารสํานักงาน ซอยตนสน  
ชวงเวลาในการบํารุงรักษา 
- โดยมีนโยบายในการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารทุกดาน ทุก 2-3 ปตอครั้งเนื่องจากมีการ

เคลือบแกรนิตดวยน้ํายา TSR 218 ทุกดาน เพื่อปองกันการ Bleeding และชวยปองกันคราบ
สกปรก สงผลใหอาคารมีคราบสกปรกนอย และประมาณเดือน ม.ค. 2546 จะทําการทําความ
สะอาดผนังภายนอกเปนครั้งแรกในรอบ 3 ป ซึ่งที่ผานมานั้นมีเพียงการซอมแซมแกรนิตที่แตกหัก
เพียงบางสวน 

วิธีการ 
- การทําความสะอาดครั้งนี้จะทําการจัดจางผูใหบริการ โดยเลือกใชวิธี Spiderman ทั้งนี้ มีการ

ควบคุมคุณภาพในการทําความสะอาดอาคารโดยการทดสอบผูใหบริการกอนการทํางานจริง ดวย
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การใหทดลองทําความสะอาดกระจกอาคาร 2 บาน เลือกเอาบานที่ทําไดสะอาดที่สุด  และทําการ
บันทึกผลงานเพื่อเปรียบเทียบกับงานที่เสร็จแลว อีกทั้งยังมีขอกําหนดวาอาคารดานหนาซึ่งมีคน
เห็นไดชัด จะตองทําความสะอาดใหเสร็จกอนเทศกาลตรุษจีน จากความเชื่อทางคติของชาวจีน 

- สาเหตุที่เลือกใช Spiderman ในการทําความสะอาดนั้น เนื่องจากมีความรวดเร็ว คลองตัว  และ
ราคาต่ํากวา   การทําความสะอาดอาคารในครั้งนี้กําหนดเวลาไว 45 วันนับตั้งแตเริ่มทํา หากทํา
ทั้งหมดไมทันตรุษจีน ใหทําเฉพาะดานหนาเพียงดานเดียวกอน ดานที่เหลือใหเริ่มทํางานหลัง
ตรุษจีน  ใชคนงานจํานวน 8 คน ทํางานทุกวันไมมีวันหยุด  

คาใชจาย 
- คาใชจายทั้งหมดครั้งละประมาณ 200,000 –700,000 บาท โดยทําการรับงานทีละดานทันที เปน

รายวัน และตองไดคุณภาพงานตามเกณฑ  หากพบปญหาใหทําการแกไขโดยทันที 
ขอคิดเห็น 
- การบํารุงรักษาอาคารมีความสําคัญ แตทําทุกปไมได เพราะการทําแตละครั้งจะเสียเวลามาก และ

ทําไดยาก อีกทั้งยังมีราคาสูง 
- การติดตั้งกอนโดลาชนิดถาวร ไมเหมาะกับการบํารุงรักษาอาคารในปจจุบัน    เนื่องจากการ

บํารุงรักษากอนโดลามีคาใชจายสูง 
- การเลือกใชวัสดุที่มีคุณภาพสูง แมมีราคาสูงกวาปกติถึง 200-300 % แตจะชวยปองกันปญหา 

สงผลใหการดูแลรักษาอาคารทําไดงายขึ้น  ดังนั้นจึงควรเลือกใชวัสดุอาคารที่มีคุณภาพเย่ียม 
- หากออกแบบผนังอาคารเปนแนวตรง ไมมีการ Break ของผนังและวัสดุ จะชวยปองกันคราบ

สกปรกไดดี 
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3.3  อาคาร Wave Place 
  

3.3.1  ขอมูลและทีต้ั่ง 
ประเภท อาคารสํานักงาน    
ที่ตั้ง ถนนวิทยุ เขตปทุมวัน 

  ความสูง 21 ชั้น     
วัสดุ ผนังกระจกและแกรนิต 

  ระบบบํารุงรักษาอาคาร จัดจางผูใหบริการ 
  อายุอาคาร เปดใชงานป 2540  

 
3.3.2  รูปแบบอาคารและสภาพแวดลอม 

อาคาร Wave Place เปนอาคารสํานักงานใหเชาและศูนยการคา มีความสูง 21 ชั้น 
ตั้งอยูบนถนนเพลินจิต เปนอาคารรูปทรงสี่เหลี่ยม มีการใชสวนโคงในผนังดานหนา วัสดุผนัง
ภายนอกใชกระจกสีฟาและหินแกรนิตสีเทาติดตั้งในสวนอาคารสํานักงานและบริเวณทางเขา
ดานหนามุมถนนวิทยุ ผนังบริเวณอาคารจอดรถติดตั้งดวยแกรนิตเชนกัน ปจจุบันผูเชามัก
เปนลูกคาตางชาติ  ซึ่งใหความสําคัญกับความปลอดภัยและภาพลักษณของอาคารอยาง
มาก 

 

  
- ดานหนาตั้งอยูติดกับถนนเพลินจิตซึ่งมีรถยนตสัญจรหนาแนนตลอดเวลา อยูใกลกับ

สถานีรถไฟฟาและมีโครงสรางรางของรถไฟฟา BTS ผานหนาอาคาร บริเวณดานหนา
อาคารใชเปนทางสัญจรเขาออกอาคารของคน 

- ดานขางตั้งอยูติดถนนวิทยุซึ่งมีการจราจรไมหนาแนนมากนัก ใชเปนทางสัญจรเขาออก
ของรถยนต และอีกดานติดกับที่ดินวางขนาดใหญ  

- ดานหลังตั้งอยูติดกับอาคารขนาดเล็ก อาคารดานหลังเปนสวนจอดรถ ซึ่งใชแกรนิตเปน
วัสดุผนังภายนอกของอาคารจอดรถ 



 65

3.3.3 สภาพผนังภายนอกอาคาร ตลอดระยะเวลา 1 ป 
 
ตาราง 3-3 แสดงสภาพผนังภายนอกของอาคาร Wave Place ตลอดระยะเวลา 1 ป 
ชวงที่ 1 
เดือน ม.ค. – เม.ย. 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานขาง 

 

 
ดานขาง 

ชวงที่ 2 
เดือน พ.ค. – ส.ค. 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานขาง 

 

 
ดานขาง 

ชวงที่ 3 
เดือน ก.ย. – ธ.ค. 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานขาง 

 

 
ดานขาง 
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3.3.4  สภาพปญหา 
จากการศึกษาพบวา 

ชวงที่1     สภาพผนังอาคารมีความสะอาดมาก พบคราบสกปรกบริเวณผนังเพียงเล็กนอย  บริเวณที่มี
คราบสกปรกชัดเจนที่สุดคือบริเวณอาคารจอดรถ โดยพบคราบฝุนและเขมาบนแกรนิต 
 

 

 
ดานหนาพบคราบสกปรกนอยมาก 

 

 
คราบบริเวณอาคารจอดรถ 

 

 
ผนังดานขางสะอาดมาก 

 
คราบสกปรกบริเวณขอบกระจก 

รูปภาพ 3-8 แสดงสภาพปญหาของอาคาร Wave Placeในชวงที่ 1 
 
ชวงที่2    ผนังอาคารบริเวณดานหนาและดานขางถนนวิทยุมีความสะอาด บริเวณทางเขาดานหนา
พบวามีคราบสกปรกมากกวา ชวงที่1  และดานขางทั้งหมดรวมถึงบริเวณอาคารจอดรถสังเกตเห็น
คราบสกปรกมากขึ้นเชนกัน 

 

 
คราบบริเวณบัวอาคารดานหนา 

 

 
คราบสกปรกดานขางถนนวิทยุ 

 

 
คราบบริเวณอาคารจอดรถ 

รูปภาพ 3-9 แสดงสภาพปญหาของอาคาร Wave Placeในชวงที่ 2 
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ชวงที่3   ผนังอาคารมีความสะอาดมาก เนื่องจากมีการทําความสะอาด ชวงเดือน พ.ย. 2545 พบ
คราบสกปรกบริเวณผนังแกรนิตดานหนา และบัวขางอาคาร สวนอื่นพบคราบสกปรกนอยมาก  
 

 

 
คราบสกปรกบนผนังดานหนา
อาคาร 

 

 
คราบสกปรกบริเวณบัวขางอาคาร 

 

 
ผนังดานหลังอาคารสะอาดมาก 

รูปภาพ 3-10 แสดงสภาพปญหาของอาคาร Wave Placeในชวงที่ 3 
 
จากการสัมภาษณ คุณผล จงรักวิทย ยังพบวา นอกจากปญหาคราบสกปรกจากฝุนและเขมารถยนตแลว 

ยังมีปญหา 1)ปญหาคราบฝุนจากการกอสรางรถไฟฟา BTS เพราะมีฝุนมาก และคราบจากเขมารถยนต 2)
คราบขี้เกลือบนกระจก เกิดจากคราบฝุนรวมกับน้ําฝน 3)ปญหาแกรนิตแตกและหลุดรวง แตมีจํานวนนอย 4)
ปญหาซิลิโคนหมดอายุตองทําการยิงซิลิโคนใหม  
 

3.3.5  การบาํรุงรกัษาในปจจุบนั 
ขอมูลจาการสัมภาษณ ผล จงรักวิทย, ผูจัดการอาคารเวฟเพลส, วันที่ 25 พ.ย. 2545, เวลา

10.00 น. – 11.30 น. พบวาปจจุบันบริษัท ควอลิตี้ เฮาส จํากัด (มหาชน) เปนผูดําเนินการบริหาร
อาคารWave Place  
ชวงเวลาในการบํารุงรักษา 
- มีนโยบายในการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารทุก 6 เดือน  ชวงเดือน พ.ย. – ธ.ค. และ ชวงเดือน 

พ.ค. – มิ.ย.  
วิธีการ 
- โดยการจัดจางผูใหบริการ เลือกใชวิธี Spiderman ในการทําความสะอาด โดยผูใหบริการตอง

จัดเตรียมอุปกรณในการทํางานทั้งหมด และทําตารางการทํางานเสนอตอฝายอาคาร เพื่อแจงวัน 
เวลา ตอผูเชาอาคารกอนการทําความสะอาดผนังในแตละดาน ซึ่งในการทําความสะอาดนั้น 
เปรียบไดกับการตรวจสอบสภาพผนัง หากพบปญหาตองแจงตอฝายอาคาร เพื่อดําเนินการ
ซอมแซม โดยการจัดจางผูเชี่ยวชาญงานซอมแซมกระจก และแกรนิต มาทําการซอมแซม 
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คาใชจาย 
- การทําความสะอาดอาคารในแตละครั้ง ใชเวลา ประมาณ 2 – 4 สัปดาห มีคาใชจายประมาณ 

90,000 – 100,000 บาท  เมื่อทํางานเสร็จจะมีการตั้งคณะกรรมการฝายอาคารเพื่อตรวจรับงาน 
โดยการใชกอนโดลาในการตรวจสอบสภาพอาคารหลังการทําความสะอาด 

ขอคิดเห็น 
- จากการสัมภาษณพบวา เรื่องความปลอดภัยของวิธี Spiderman ยังไมเปนที่นาพอใจเทาที่ควร 

เพราะมีอุบัติเหตุจากการทําเครื่องมือทําความสะอาดหลนลงมากระทบกระจกดานลางแตก แตใน
เรื่องคาใชจาย และความรวดเร็วในการทํางานเปนที่นาพอใจ 

 
 

 
ภาพกอนโดลาดานขางอาคาร 

 

 
ภาพกอนโดลาดานขางอาคาร 

 

 
ภาพกอนโดลาดานขางอาคาร 

รูปภาพ 3-11 แสดงการบํารุงรักษาผนังภายนอกของอาคาร Wave Placeในชวงที่ 3 
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3.4  อาคาร Bangkok City Tower 
  

3.4.1 ขอมูลและทีต้ั่ง 
ประเภท อาคารสํานักงาน    
ที่ตั้ง ถนนสาทรใต 

  ความสูง 31 ชั้น     
วัสดุ ผนังกระจกและ Aluminum Cladding 

  ระบบบํารุงรักษาอาคาร จัดจางผูใหบริการ 
 อายุอาคาร เปดใชอาคารประมาณป 2542 

 
 3.4.2  รูปแบบอาคารและสภาพแวดลอม 

อาคาร Bangkok City Tower เปนอาคารสํานักงานใหเชา มีความสูง 31 ชั้น ตั้งอยู
บนถนนสาทร  อาคารมีรูปทรงสามเหลี่ยม วัสดุผนังภายนอกใชกระจกสีน้ําเงิน และ 
Aluminum Cladding ติดตั้งในสวนของอาคารสํานักงาน และอาคารจอดรถกอสรางดวย
โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กทาสี   

 

 
- ดานหนาตั้งอยูติดกับถนนสาทรซึ่งมีรถยนตสัญจรหนาแนนตลอดเวลา และอยูใกล

โครงสรางรางและสถานีของรถไฟฟา BTS บริเวณดานหนาอาคารใชเปนทางสัญจรเขา
ออกอาคารของคน 

- ดานขางตั้งอยูติดอาคารสาธรซิตี้ ทาวเวอร  ใชเปนทางสัญจรเขาออกของรถยนต และ
อีกดานติดกับถนนนราธิวาสราชนครินทรซึ่งมีการจราจรหนาแนนบางชวงเวลา 

- ดานหลังตั้งอยูติดกับถนนซอยและอาคารขนาดเล็ก อาคารดานหลังเปนสวนจอดรถ ซึ่ง
ใช Aluminum Cladding เปนวัสดุผนังภายนอกของอาคารจอดรถ 
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3.4.3 สภาพผนังภายนอกอาคาร ตลอดระยะเวลา 1 ป 
 
ตาราง 3-4 แสดงสภาพผนังภายนอกของอาคาร Bangkok City Tower ตลอดระยะเวลา 1 ป 
ชวงที่ 1 
เดือน ม.ค. – เม.ย.  

 

 
ดานมุมอาคาร 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานขาง 

ชวงที่  2 
เดือน พ.ค. – ส.ค. 

 

 
ดานมุมอาคาร 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานขาง 

ชวงที่ 3 
เดือน ก.ย. – ธ.ค. 

 

 
ดานมุมอาคาร 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานหนา 
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3.4.4  สภาพปญหา 
  จากการศึกษาพบวา 

ชวงที่1  เนื่องจากสีของวัสดุผนังอาคารมีความกลมกลืนกับฝุน ทําใหการสังเกตคราบสกปรกทําไดยาก 
จากการสํารวจพบวาผนังของอาคารในทุกดานมีความสะอาดมาก มีเพียงคราบสกปรกบนซิลิโคน
บริเวณรอยตอของโครงสรางเทานั้น 
 

 

 
คราบสกปรกผนังดานหนาอาคาร 

 

 
คราบสกปรกบนซิลิโคน 

 

 
คราบสกปรกบนซิลิโคน 

รูปภาพ 3-12 แสดงสภาพปญหาของอาคารBangkok City Tower ในชวงที่ 1 
 
ชวงที่2     พบคราบสกปรกบนผนังกระจก และ Aluminum Cladding มากกวา ชวงที่1 แตหากมอง
จากระยะไกล จะสังเกตคราบสกปรกไดยาก 

 

 
คราบสกปรกบริเวณดานหนา 

 

 
คราบบน Cladding 

 

 
ซิลิโคนมีคราบและหลุดรอน 

รูปภาพ 3-13 แสดงสภาพปญหาของอาคารBangkok City Tower ในชวงที่ 2 
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ชวงที่ 3   พบวาสภาพอาคารสกปรกมากกวาชวงที่ 2 คอนขางมาก สังเกตเห็นคราบสกปรกที่มีลักษณะ
เปนคราบดําเกาะบนกระจกและ Aluminum Cladding โดยรอบอาคารไดอยางชัดเจน 
 

 

 
คราบสกปรกดานขางอาคาร 

 

 
คราบสกปรกบนกระจก 

 

 
คราบสกปรกบน Cladding 

รูปภาพ 3-14 แสดงสภาพปญหาของอาคารBangkok City Tower ในชวงที่ 3 
 
 

จากการสัมภาษณ คุณวัชระ วรรณชัย พบวา นอกจากปญหาคราบสกปรกจากฝุนและเขมารถยนตแลว 
ยังมีปญหา 1)ปญหาตะกรันน้ําบริเวณขอบกระจก ซึ่งถามีจํานวนมากจําเปนตองเปลี่ยนกระจกใหม 2)กระจก
แตกโดยมีสาเหตุจากความแตกตางกันของอุณหภูมิภายนอกและภายในอาคาร    แตไมเคยพบปญหาการรั่วซึม 
และปญหาจากการทาํงานของผูใหบริการทําความสะอาดผนังภายนอกเลย 
 

3.4.5  การบาํรุงรกัษาในปจจุบนั 
ขอมูลจากการสัมภาษณ วัชระ วรรณชัย, เจาหนาที่ฝายบริหารจัดการทั่วไป, วันที่ 30 พ.ย. 

2545, เวลา15.00 น. – 16.30 น. พบวาปจจุบันบริษัท โจนส แลง ลาซาลล (ประเทศไทย) จํากัด  เปน
ผูดําเนินการบริหารอาคาร Bangkok City Tower  

 ชวงเวลาในการบํารุงรักษา 
- มีนโยบายในการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารปละ 1 ครั้ง  ชวงเดือน ธ.ค. – ม.ค. เพื่อเล่ียงชวง

ฤดูฝน 
วิธีการ 
- จัดจางผูใหบริการ โดยใชวิธี Spiderman ในการทําความสะอาด ซึ่งผูใหบริการตองจัดเตรียม

อุปกรณในการทํางานทั้งหมด และทําตารางการทํางานเสนอตอฝายอาคาร เพื่อแจงวัน เวลา ตอผู
เชาอาคารกอนการทําความสะอาดผนังในแตละดาน ซึ่งในการทําความสะอาดนั้น เปนการทํา
ความสะอาดทั้งอาคาร แบงการทํางานออกเปน 2 สวน โดยทําอาคารสูง 30 ชั้นกอน จากนั้นจึงทํา
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อาคารสูง 15ชั้นหากพบปญหาตองแจงตอฝายอาคาร เพื่อดําเนินการซอมแซม หรือหากแกไข
ปญหาได ใหทําการแกไขทันที การทําความสะอาดอาคารในแตละครั้ง ใชเวลา ประมาณ ไมเกิน 1 
เดือน  

คาใชจาย 
- มีคาใชจายประมาณ 100,000 บาท  เมื่อทํางานเสร็จจะมีเจาหนาที่ฝายอาคาร จํานวน 1 –2 คน

ตรวจรับงาน โดยการใชกอนโดลาในการตรวจสอบสภาพอาคารหลังการทําความสะอาด หรือการ
ใชกลองสองสุมตรวจอาคารเปนบางจุด 

ขอคดิเห็น 
- จากการสัมภาษณพบวา วิธี Spiderman เปนวิธีที่ดีที่สุด เนื่องจากมีความสะอาดและสามารถทํา

ความสะอาดไดละเอียดกวากอนโดลา  แตตองปรับปรุงในเรื่อง อุปกรณ ความปลอดภัย  
- นอกจากนี้ยังใหขอคิดเห็นเพิ่มเติม ดังนี้1)ระหวาง กระจก และ Aluminum Cladding นั้น กระจก

จะมีความสกปรกมากกวา  2)การเลือกใชวัสดุที่มีคุณภาพดีจะชวยลดคาใชจายในการบํารุงรักษา  
3)การทําความสะอาดอาคารปละ 1 ครั้ง มีความเหมาะสม 
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3.5  อาคาร Siam Tower 
 

3.5.1 ขอมูลและทีต้ั่ง 
ประเภท อาคารสํานักงาน    
ที่ตั้ง แยกปทุมวัน 

  ความสูง 39 ชั้น     
วัสดุ ผนังกระจก 2 ชั้น และ Aluminum Cladding 

  ระบบบํารุงรักษาอาคาร ติดตั้งกอนโดลาชนิดถาวรและจัดจางผูใหบริการ 
  อายุอาคาร กอสรางแลวเสร็จป 2539 และเปดใชอาคารป 2540 

 
3.5.2  รูปแบบอาคารและสภาพแวดลอม 

อาคาร Siam Tower เปนอาคารสํานักงานใหเชา มีความสูง 39 ชั้น ตั้งอยูบริเวณ
แยกปทุมวัน อาคารมีรูปทรงสี่เหลี่ยม มีโพเดียม วัสดุผนังภายนอกใชกระจก 2 ชั้น สีชา และ 
Aluminum Cladding ติดตั้งในสวนของอาคารสํานักงานทั้งหมด มีอาคารจอดรถแยกสวน
ออกไปตางหาก และใชรวมกับอาคารศูนยการคา Siam Center 

 

 
 

- ดานหนาตั้งอยูติดกับถนนราชประสงคซึ่งมีรถยนตสัญจรหนาแนนตลอดเวลา และอยู
ใกลโครงสรางรางและสถานีของรถไฟฟา BTS บริเวณดานหนาอาคารใชเปนทางสัญจร
เขาออกอาคารของคน 

- ดานขางตั้งอยูติดถนนราชเทวีซึ่งมีการจราจรหนาแนนตลอดเวลา ใชเปนทางสัญจรเขา
ออกของรถยนต และอีกดานติดกับอาคารศูนยการคา Siam Center และอาคารจอดรถ 

- ดานหลังตั้งอยูติดกับที่ดินวางและอาคารขนาดเล็ก ใชเปนทางสัญจรเขาออกของรถยนต
เขาสูอาคารจอดรถซึ่งใชรวมกับที่จอดรถของอาคารศูนยการคา Siam Center 
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3.5.3 สภาพผนังภายนอกอาคาร ตลอดระยะเวลา 1 ป 
 
ตาราง 3-5 แสดงสภาพผนังภายนอกของอาคาร Siam Tower ตลอดระยะเวลา 1 ป 
ชวงที่ 1 
เดือน ม.ค. – เม.ย.  

 

 
ดานมุมอาคาร 

 

 
ดานหลัง 

 

 
ดานหนา 

ชวงที่  2 
เดือน พ.ค. – ส.ค. 

 

 
ดานมุมอาคาร 

 

 
ดานขาง 

 

 
ดานขาง 

ชวงที่ 3 
เดือน ก.ย. – ธ.ค. 

 

 
ดานมุมอาคาร 

 

 
ดานหลัง 

 

 
ดานหนา 
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3.5.4  สภาพปญหา 
จากการศึกษาพบวา 

ชวงที่1    ผนังโดยรอบอาคาร มีความสะอาดมาก สังเกตคราบสกปรกไดยาก พบคราบสกปรกเล็กนอย
บริเวณ Aluminum Cladding ดานหนาอาคาร 
 

 

 
สภาพผนังอาคารสะอาดมาก 

 

 
สภาพผนังสะอาดมาก 

 

 
คราบสกปรกบน Cladding 

รูปภาพ 3-15 แสดงสภาพปญหาของอาคาร Siam Tower ในชวงที่ 1 
 

ชวงที่2  สภาพผนังโดยรวมมีความสะอาดมาก มีเพียงดานหนาซึ่งอยูใกลถนนเทานั้น ที่สังเกตเห็น
คราบสกปรกบนกระจก และ Aluminum Cladding มากกวา ชวงที่1 เพียงเล็กนอย 
 

 

 
คราบสกปรกบนผนังดานหนา 

 

 
ผนังดานขางสะอาดมาก 

 

 
คราบสกปรกบนผนังดานหนา 

รูปภาพ 3-16 แสดงสภาพปญหาของอาคาร Siam Tower ในชวงที่ 2 
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ชวงที่3 สภาพผนังมีความสะอาดมาก พบคราบสกปรกบน Aluminum Cladding บริเวณโพเดีย
มดานขางอาคาร ซึ่งอยูติดกับถนน และพบคราบสกปรกมีลักษณะเปนคราบน้ําสีขาวบนกระจกไหล
เปนทางบริเวณมุมอาคาร  
 

 

 
คราบสกปรกบริเวณโพเดียม 

 

 
คราบสกปรกบริเวณดานหนา 

 

 
คราบบนกระจกและCladding 

รูปภาพ 3-17 แสดงสภาพปญหาของอาคาร Siam Tower ในชวงที่ 3 
 

จากการสัมภาษณ ร.อ. สมเกียรติ อิ่มวิเศษ ร.น.  พบวา นอกจากปญหาคราบสกปรกจากฝุนและเขมา
รถยนตแลว ยังมีปญหา 1)ปญหาน้ํารั่วซึม  2)กระจกแตกโดยมีสาเหตุจากกระสุนปน   3)ปญหานกบินชนกระจก 
ไมมีปญหาจากการทํางานของผูใหบริการทําความสะอาดผนังภายนอกเลย เนื่องจากมีการปองกันที่ดี 
 

 3.5.5  การบาํรุงรกัษาในปจจุบนั 
ขอมูลจากการสัมภาษณ  ร.อ. สมเกียรติ อิ่มวิเศษ ร.น.  ตําแหนง ผูจัดการฝายบริการทาง

ชาง 2        เมื่อวันที่ 6 ธ.ค. 2545 เวลา 15.00 น. – 16.15 น. พบวาในปจจุบันบริษัท Bangkok 
Intercontinental Hotels Company Limited  เปนผูบริหารอาคาร Siam Tower  

  ชวงเวลาในการบํารุงรักษา 
- มีนโยบายในการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารทุก 6 เดือนเริ่มทําความสะอาดประมาณเดือน  

ก.ย. – ต.ค. และ พ.ย. – ธ.ค. หรือ ม.ค. – ก.พ. ขึ้นอยูกับความเหมาะสม  
วิธีการ 
- การทําความสะอาดผนังภายนอกใชกอนโดลาชนิดถาวรของอาคาร และจัดจางผูใหบริการทํา

ความสะอาดมาดําเนินงาน 
- สาเหตุที่เลือกใชกอนโดลาในการทําความสะอาดนั้น เนื่องจากมีความปลอดภัยสูงกวา และ

อาคารมีการออกแบบกอนโดลาเพื่อการทําความสะอาดผนังอาคารตั้งแตตน ทําความสะอาดผนัง
ทีละดาน ใชกอนโดลาจํานวน 2 ตัว แยกทํางานเปน 2 สวน คอือาคารสูงและโพเดียม โดยผนัง
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อาคารสูง 1 ดาน ใชเวลาประมาณ 1 สัปดาห รวมทั้งส้ินประมาณ 1 เดือน ทําทุกวัน เล่ียงวันที่มี
ฝนตกหรือลมแรง 

- อาคารสยาม Tower มี In-House เพื่อซอมบํารุง ในการเปล่ียนกระจกนั้นจะทําการจัดจางผูให
บริการมาดําเนินการ 

คาใชจาย 
- มีคาใชจายทั้งหมดครั้งละประมาณ 100,000 บาท และมีคาบํารุงรักษากอนโดลา ประมาณ 

80,000 บาทตอป ไมรวมคาอะไหล โดยทําการรับงานเมื่อทํางานเสร็จส้ิน ทั้ง 4  และตองได
คุณภาพงานตามเกณฑ  หากพบปญหาใหแจงตอเจาหนาที่ฝายอาคาร      

ขอคิดเห็น 
- การบํารุงรักษาอาคารมีความสําคัญ ควรทําอยางตอเนื่อง และทําบอย เพราะชวยปองกันปญหา

และการทําความสะอาดผนังครั้งตอไปจะทําไดงาย สะดวก 
- การติดตั้งกอนโดลาชนิดถาวร เหมาะกับการบํารุงรักษาอาคารในปจจุบัน    เนื่องจากมีความ

ปลอดภัยสูง และสามารถใชงานไดหลากหลาย เชน การเปลี่ยนหลอดไฟบริเวณผนังอาคาร เปน
ตน 

- ภาพลักษณและความปลอดภัย มีความสําคัญตออาคารมาก 
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3.6  อาคารกรุงเทพประกันภัย / Y.W.C.A. 
  

3.6.1  ขอมูลและทีต้ั่ง 
ประเภท อาคารสํานักงาน    
ที่ตั้ง ถนนสาทรใต 

  ความสูง 32 ชั้น     
วัสดุ ผนังกระจกและ Aluminum Cladding 

  ระบบบํารุงรักษาอาคาร จัดจางผูใหบริการ 
  อายุอาคาร เปดใชอาคารป 2542 

 
3.6.2  รูปแบบอาคารและสภาพแวดลอม 

อาคารกรุงเทพประกันภัย / Y.W.C.A. เปนอาคารสํานักงานใหเชา มีความสูง 32 
ชั้น ตั้งอยูบนถนนสาทรใต อาคารมีรูปทรงสี่เหล่ียม และมีแผงกันแดดโดยรอบอาคาร  วัสดุ
ผนังภายนอกใชกระจกสีเขียว และ Aluminum Cladding ติดตั้งในสวนของอาคารสํานักงาน
ทั้งหมด  อาคารจอดรถกอสรางดวยคอนกรีตทาสี กอสรางแลวเสร็จ  

 
 

- ดานหนาตั้งอยูติดกับถนนสาทรซึ่งมีรถยนตสัญจรหนาแนนตลอดเวลา บริเวณดานหนา
อาคารใชเปนทางสัญจรเขาออกอาคารของคนและรถยนต 

- ดานขางตั้งอยูติดอาคาร Q – House ซึ่งมีความสูงนอยกวา  บริเวณดานขางอาคารมี
ทางสัญจรเขาออกของรถยนต และอีกดานติดกับที่ดินวาง 

- ดานหลังตั้งอยูติดกับถนนซอยและอาคารขนาดเล็ก อาคารดานหลังเปนสวนจอดรถ ซึ่ง
เปนโครงสรางคอนกรีตทาสี 
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3.6.3 สภาพผนังภายนอกอาคาร ตลอดระยะเวลา 1 ป 
 
ตาราง 3-6 แสดงสภาพผนังภายนอกของอาคารกรุงเทพประกันภัย / Y.W.C.A. ตลอดระยะเวลา 1 ป 
ชวงที่ 1 
เดือน ม.ค. – เม.ย.  

 

 
ดานมุมอาคาร 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานหนา 

ชวงที่  2 
เดือน พ.ค. – ส.ค. 

 

 
ดานมุมอาคาร 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานหนา 

ชวงที่ 3 
เดือน ก.ย. – ธ.ค. 

 

 
ดานมุมอาคาร 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานหนา 
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3.6.4  สภาพปญหา 
จากการศึกษาพบวา 

ชวงที่1 สภาพผนังอาคารมีความสะอาดมาก สังเกตคราบสกปรกบนกระจกไดยาก พบเพียงคราบบน 
Cladding ซึ่งสังเกตไดยากเชนกัน 
 

 

 
ผนังอาคารสะอาดมาก 

 

 
ไมพบคราบสกปรก 

 

 
คราบบน Cladding 

รูปภาพ 3-18 แสดงสภาพปญหาของอาคารกรุงเทพประกันภัย / Y.W.C.A. ในชวงที่ 1 
 
ชวงที่2 สภาพผนังอาคารมีความสะอาดมาก ไมแตกตางไปจาก ชวงที่1 เทาไร คราบสกปรกบน
กระจกมีเพียงเล็กนอยและสังเกตไดยากเนื่องจากกระจกมีความมันวาวมาก พบเพียงคราบบน 
Cladding บริเวณยอดอาคาร 

 

 
ผนังอาคารสะอาดมาก 

 

 
คราบสกปรกบน Cladding 

 

 
คราบบน Cladding 

รูปภาพ 3-19 แสดงสภาพปญหาของอาคารกรุงเทพประกันภัย / Y.W.C.A. ในชวงที่ 2 
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ชวงที่3 จากการสังเกตพบวาบริเวณขอบอาคารดานหนา มีคราบสกปรกไหลเปนทางบน Cladding 
และยังพบคราบกาวบน Cladding และพบซิลิโคนโดนกรีดขาดอีกดวย 
 

 

 
คราบสกปรกบริเวณขอบอาคาร 

 

 
คราบสกปรกบริเวณขอบอาคาร 

 

 
คราบกาวบน Cladding 

รูปภาพ 3-20 แสดงสภาพปญหาของอาคารกรุงเทพประกันภัย / Y.W.C.A. ในชวงที่ 3 
 

 

 
การรั่วซึมตามขอบกระจก 

 

 
ซิลิโดนถูกกรีดขาด 

 

 
คราบเขมาจากทอระบายอากาศ 

รูปภาพ 3-21 แสดงสภาพปญหาของอาคารกรุงเทพประกันภัย / Y.W.C.A. ในชวงที่ 3 
 
จากการสัมภาษณ คุณสุรางค ปุญญะสิทธิ์  พบวา นอกจากปญหาคราบสกปรกจากฝุนและเขมา

รถยนตแลว ยังมีปญหา 1)ปญหาน้ํารั่วซึมตามขอบกระจก  2) คราบกาวบน Cladding เนื่องจากตั้งแตกอสราง
เสร็จไมไดดึงพลาสติกหุมออกทันที เมื่อพลาสติกโดนความรอนนานวันเขา จึงทําใหกาวของพลาสติกละลายติด
แนนอยูบนผิว Cladding ไมสามารถทําความสะอาดได 



 83

3.6.5   การบาํรุงรกัษาในปจจุบนั 
ขอมูลจากการสัมภาษณ สุรางค ปุญญะสิทธิ์,  ตําแหนง ผูจัดการสวนบริหารอาคาร ฝาย

บริหารสินทรัพย,  วันที่ 7 ก.พ. 2545, เวลา 10.30 น. – 12.00 น. พบวาในปจจุบันบริษัท กรุงเทพ
ประกันภัย จํากัด (มหาชน) เปนผูบริหารอาคาร กรุงเทพประกันภัย / Y.W.C.A.  

 ชวงเวลาในการบํารุงรักษา 
- มีนโยบายในการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารปละ 1 ครั้ง เริ่มทําความสะอาดประมาณเดือน 

พ.ย. – ธ.ค. เพราะเปนชวงที่ไมมีฝน และขึ้นอยูกับความสะดวกดวย 
วิธีการ 
- การทําความสะอาดผนังภายนอก โดยการจัดจางผูใหบริการทําความสะอาดมาดําเนินงานดวยวิธี 

Spiderman เพราะมีความเหมาะสมมากกวากอนโดลา ซึ่งผูใหบริการตองจัดหาอุปกรณในการทํา
ความสะอาดทั้งหมด 

คาใชจาย 
- ทําความสะอาดผนังทีละดาน  รับงานทีละดาน และทําการจายคาบริการทีละดานเชนกัน ใชเวลา

รวมทั้งส้ินประมาณ 45 วัน เสียคาใชจายทั้งหมดครั้งละประมาณ 150,000 – 180,000 บาท 
ขอคิดเห็น 
- แผงกันแดดไมเปนอุปสรรคตอการทําความสะอาดผนังอาคารมากนัก   
- ถาเปนไปได ตองการทําความสะอาดผนังอาคาร ปละ 2 ครั้ง  
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3.7  อาคารอื้อจือเหลียง 
 
3.7.1  ขอมูลและทีต้ั่ง 

ประเภท อาคารสํานักงาน    
ที่ตั้ง ถนนพระราม 4 

  ความสูง 41 ชั้น     
วัสดุ กระจาและ Aluminum Cladding 

  ระบบบํารุงรักษาอาคาร จัดจางผูใหบริการ 
  อายุอาคาร เปดใชงานประมาณป 2541 

 
3.7.2  รูปแบบอาคารและสภาพแวดลอม 

อาคารอื้อจือเหลียง เปนอาคารสํานักงานใหเชา มีความสูง 41 ชั้น ตั้งอยูบนถนน
พระราม 4 อาคารมีรูปทรงส่ีเหลี่ยม  มีโพเดียม แยกอาคารเปน 2 อาคารซึ่งมีความสูงของ
อาคารไมเทากัน วัสดุผนังภายนอกใชกระจกสีฟา และ Aluminum Cladding ติดตั้งในสวน
ของอาคารสํานักงานทั้งหมด  ดานหนาบริเวณทางเขาอาคาร มีการใชแกรนิตสีแดง อาคาร
จอดรถกอสรางดวยคอนกรีตทาสี  

 

 
- ดานหนาตั้งอยูติดกับถนนพระราม 4 ซึ่งมีรถยนตสัญจรหนาแนนตลอดเวลา และอยูใกล

กับสวนลุมพินี  บริเวณดานหนาอาคารใชเปนทางสัญจรเขาออกอาคารของคน 
- ดานขางตั้งอยูติดถนนซอยและอาคารขนาดเล็ก บริเวณดานขางอาคารมีทางสัญจรเขา

ออกของรถยนต ซึ่งมีการจราจรหนาแนน และอีกดานติดกบัอาคารอับดุลราฮิม ซึ่งมี
ความสูงใกลเคียงกัน 

- ดานหลังตั้งอยูติดกับถนนซอยและอาคารขนาดเล็ก อาคารดานหลังเปนสวนจอดรถ ซึ่ง
เปนโครงสรางคอนกรีตทาสี 
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3.7.3 สภาพผนังภายนอกอาคาร ตลอดระยะเวลา 1 ป 
 
ตาราง 3-7 แสดงสภาพผนังภายนอกของอาคารอื้อจือเหลียง ตลอดระยะเวลา 1 ป 
ชวงที่ 1 
เดือน ม.ค. – เม.ย.  

 

 
ดานมุมอาคาร 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานหนา 

ชวงที่  2 
เดือน พ.ค. – ส.ค. 

 

 
ดานขาง 

 

 
ดานขาง 

 

 
ดานหนา 

ชวงที่ 3 
เดือน ก.ย. – ธ.ค. 

 

 
ดานหลัง 

 

 
ดานขาง 

 

 
ดานขาง 
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3.7.4  สภาพปญหา 
จากการศึกษาพบวา 

ชวงที่1 สภาพผนังอาคารมีความสะอาดมาก พบคราบสกปรกเล็กนอยบริเวณดานหนา ใกลกับถนน 
พระราม 4 แตเนื่องจากอาคารมีเงาบัง ทําใหสังเกตคราบสกปรกไดยากมาก 
 

 

 
คราบสกปรกบนกระจกดานหนา 

 

 
คราบสกปรกบนแกรนิต 

 

 
ผนังอาคารสะอาดมาก 

รูปภาพ 3-22 แสดงสภาพปญหาของอาคารอื้อจือเหลียง ในชวงที่ 1 
 

ชวงที่2 สภาพผนังอาคารโดยรวมยังไมมีคราบสกปรกมากนัก แตจะสังเกตเห็นคราบสกปรกบน
กระจกมากกวา ชวงที่1 คอนขางชัดเจน และยังมีคราบซิลิโคนบริเวณขอบกระจกดวย 
 

 

 
คราบสกปรกบนกระจกและแกรนิต 

 

 
คราบซิลิโคนบริเวณขอบกระจก 

 

 
คราบสกปรกบนกระจก 

รูปภาพ 3-23 แสดงสภาพปญหาของอาคารอื้อจือเหลียง ในชวงที่ 2 
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ชวงที่3 อาคารอยูในสภาพสะอาดมาก เนื่องจากอยูระหวางการทําความสะอาดอาคาร พบเพียง
คราบน้ําจากการทําความสะอาด 
 

 

 
ผนังอาคารสะอาดมาก 

 

 
คราบน้ําบริเวณมุมอาคาร 

 

 
คราบน้ําบนแกรนิต 

รูปภาพ 3-24 แสดงสภาพปญหาของอาคารอื้อจือเหลียง ในชวงที่ 3 
 
จากการสัมภาษณ คุณนริสร จิรายุวัฒนา  พบวา นอกจากปญหาคราบสกปรกจากฝุนและเขมารถยนต

แลว ยังมีปญหา 1)ปญหาน้ํารั่วซึมตามขอบกระจกเมื่อมีฝนตกและลมแรง  2)ปญหาซิลิโคนเสื่อมจากการติดตั้ง
ที่ไมมีคุณภาพ 3)ปญหานกกาจิกซิลิโคนเสียหาย 4)รอยขีดขวนและรอยคราบน้ําบนกระจก จากการทําความ
สะอาด 

 
3.7.5  การบาํรุงรกัษาในปจจุบนั 

ขอมูลจากการสัมภาษณ นริสร จิรายุวัฒนา,  ตําแหนง ผูจัดการอาคาร,  วันที่ 15 พ.ย. 2545, 
เวลา 9.30 น. – 10.30 น. พบวาในปจจุบันบริษัท CB Richard Ellis (Thailand) Co.,Ltd.         เปน
ผูบริหารอาคาร อื้อจือเหลียง  

 ชวงเวลาในการบํารุงรักษา 
- มีนโยบายในการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารปละ 2 ครั้ง เริ่มทําความสะอาดประมาณเดือน 

มี.ค. – เม.ย. และเดือน พ.ย. – ธ.ค. เพราะเปนชวงที่ไมมีฝน 
วิธีการ  
- การทําความสะอาดผนังภายนอกนั้น ทําการจัดจางผูใหบริการทําความสะอาดมาดําเนินงานดวย

วิธี Spiderman ซึ่งผูใหบริการตองจัดหาอุปกรณในการทําความสะอาดทั้งหมด 
- ใชคนงานจํานวน 4-8 คน ทํางานทุกวันไมมีวันหยุด ทําความสะอาดผนังทีละดาน โดยทําจาก

อาคารสูงกอน ซึ่งการทําความสะอาดนั้น ตองแจงตอผูเชา และดูความสะดวกของผูเชาเปนหลัก 
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คาใชจาย 
- เมื่อทําความสะอาดดานใดเสร็จ  จะตรวจรับงานทันทีในแตละดาน จายคาบริการเมื่องานแลว

เสร็จทุกดาน ในสวนของอาคารสูง ผนังในแตละดานใชเวลาทําความสะอาดดานละ 10 วัน และ
อาคารเตี้ยนั้นใชเวลาดานละ 2 วัน ใชเวลารวมทั้งส้ินประมาณ 45 วัน เสียคาใชจายทั้งหมดครั้ง
ละประมาณ 150,000 บาท 

ขอคิดเห็น 
- การบํารุงรักษาอาคารมีความสําคัญ ตอภาพลักษณของอาคาร เนื่องจากอาคารไมควรเกากอน

เวลาอันควร  
- การบํารุงรักษาอาคารใหมีภาพลักษณที่ดีอยูตลอดเวลา จะชวยรักษาระดับคาเชาในปจจุบัน และ

สามารถขึ้นคาเชากับผูเชารายใหมได 
 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

รูปภาพ 3-25 แสดงการทําความสะอาดผนังภายนอกของอาคารอื้อจือเหลียง ในชวงที ่3 
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3.8  อาคารใบหยก 1 
  
 3.8.1  ขอมูลและทีต้ั่ง 

ประเภท อาคารศูนยการคาและโรงแรม  
ที่ตั้ง ถนนราชปรารภ 

  ความสูง 43 ชั้น     
วัสดุ ผนังกระจกและผนังคอนกรีตทาสี 

  ระบบบํารุงรักษาอาคาร ไมมี 
  อายุอาคาร เปดใชงานป 2529 

 
3.8.2  รูปแบบอาคารและสภาพแวดลอม 

อาคารใบหยก 1 เปนอาคารศูนยการคาและโรงแรม มีความสูง 43 ชั้น ตั้งอยูบน
ถนนราชปรารภ เขตราชเทวี อาคารมีรูปทรงสี่เหลี่ยม   วัสดุผนังภายนอกใชผนังคอนกรีตทาสี
ทั้งอาคาร  

 

 
- ดานหนาตั้งอยูใกลกับศูนยการคาพาตา ซึ่งมีคนและรถยนตสัญจรหนาแนนตลอดเวลา 

บริเวณดานหนาอาคารใชเปนทางสัญจรเขาออกอาคารของคน 
- ดานขางตั้งอยูติดกับอาคารขนาดเล็กโดยรอบ และอยูใกลกับอาคารใบหยก 2 
- ดานหลังตั้งอยูติดกับอาคารขนาดเล็กโดยรอบ 
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3.8.3 สภาพผนังภายนอกอาคาร ตลอดระยะเวลา 1 ป 
 
ตาราง 3-8 แสดงสภาพผนังภายนอกของอาคารใบหยก 1 ตลอดระยะเวลา 1 ป 
ชวงที่ 1 
เดือน ม.ค. – เม.ย.  

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานขาง 

 

 
ดานขาง 

ชวงที่  2 
เดือน พ.ค. – ส.ค. 

 

 
ดานขาง 

 

 
ดานขาง 

 

 
ดานขาง 

ชวงที่ 3 
เดือน ก.ย. – ธ.ค. 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานขาง 

 

 
ดานขาง 
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3.8.4  สภาพปญหา 
จากการศึกษาพบวา 

ชวงที่1 สภาพผนังอาคารคอนขางทรุดโทรม สีทาผนังซีดจาง เนื่องจากอาคารเปดใชงานมาเปน
เวลานาน ผนังภายนอกมีคราบสกปรกจํานวนมาก และยังพบคราบสนิมดวย 
 

 

 
สภาพผนังสกปรกมาก 

 

 
สีทาผนังเสื่อมสภาพ 

 

 
ครบสนิมบนผนัง 

รูปภาพ 3-26 แสดงสภาพปญหาของอาคารใบหยก 1 ในชวงที่ 1 
 

ชวงที่2 สภาพผนังอาคารคอนขางทรุดโทรม สีทาผนังเสื่อมสภาพและซีดจาง มีคราบสกปรกจํานวน
มาก สภาพใกลเคียงกับ ชวงที่1 
 

 

 
สีของผนังอาคารเสื่อมโทรม 

 

 
ครบสกปรกจํานวนมาก 

 

 
สภาพอาคารมีคราบสกปรกมาก 

รูปภาพ 3-27 แสดงสภาพปญหาของอาคารใบหยก 1 ในชวงที่ 2 
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ชวงที่3 สภาพอาคารไมแตกตางจากชวงที่ 1 และ 2 ไมมีการบํารุงรักษาอาคาร ปญหาที่พบเปน
ปญหาเดิม และสีทาผนังบางสวนหลุดลอก 
 

 

 
คราบสกปรกจํานวนมาก 

 

 
คราบสนิม 

 

 
สีทาผนังบางสวนหลุดลอก 

รูปภาพ 3-28 แสดงสภาพปญหาของอาคารใบหยก 1 ในชวงที่ 3 
 

3.8.5  การบาํรุงรกัษาในปจจุบนั 
ขอมูลจากการสัมภาษณ สมหวัง ชะวาเขียว, ตําแหนง ผูจัดการศูนย, วันที่ 13 ธ.ค. 2545, 

เวลา 15.00 น. – 15.30 น. พบวาในปจจุบันบริษัท ภูมิภวัน จํากัด         เปนผูบริหารอาคาร ใบหยก 1 
ไมมีนโยบายในการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคาร ตั้งแตเปดใชอาคารเมื่อป 2529 จนถึงปจจุบัน มี
การทําสีอาคารใหมทั้งอาคารเพียงครั้งเดียว โดยการจัดจาง บริษัท TOA ซึ่งเปนผูรับผิดชอบงานทาสี
ตั้งแตเดิม 
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3.9  อาคารใบหยก 2 
  
 3.9.1  ขอมูลและทีต้ั่ง 

ประเภท อาคารศูนยการคาและโรงแรม  
ที่ตั้ง ถนนราชปรารภ 

  ความสูง 86 ชั้น ชั้นใตดิน 2 ชั้น   
วัสดุ ผนังกระจกและผนังคอนกรีตทาสี 

  ระบบบํารุงรักษาอาคาร จัดจางผูใหบริการ 
 อายุอาคาร เปดใชงานป 2538 

 
 3.9.2  รูปแบบอาคารและสภาพแวดลอม 

 อาคารใบหยก 2 เปนอาคารศูนยการคาและโรงแรม มีความสูง 86ชั้น ชั้นใตดิน 2 
ชั้น ตั้งอยูบนถนนราชปรารภ เขตราชเทวี อาคารมีรูปทรงสี่เหลี่ยม   มีโพเดียมซึ่งพื้นที่สวน
หนึ่งใชเปนอาคารจอดรถ วัสดุผนังภายนอกใชกระจกและผนังคอนกรีตทาสีทั้งอาคาร  

 

 
 

- ดานหนาตั้งอยูใกลกับศูนยการคาพาตา และอาคารใบหยก 1 ซึ่งมีคนและรถยนตสัญจร
หนาแนนตลอดเวลา บริเวณดานหนาอาคารใชเปนทางสัญจรเขาออกอาคารของคนและ
รถยนต 

- ดานขางตั้งอยูติดกับอาคารขนาดเล็กโดยรอบ  
- ดานหลังตั้งอยูติดกับอาคารขนาดเล็กโดยรอบ 
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3.9.3 สภาพผนังภายนอกอาคาร ตลอดระยะเวลา 1 ป 
 
ตาราง 3-9 แสดงสภาพผนังภายนอกของอาคารใบหยก 2 ตลอดระยะเวลา 1 ป 
ชวงที่ 1 
เดือน ม.ค. – เม.ย.  

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานหนา 

ชวงที่  2 
เดือน พ.ค. – ส.ค. 

 

 
ดานหลัง 

 

 
ดานขาง 

 

 
ดานหนา 

ชวงที่ 3 
เดือน ก.ย. – ธ.ค. 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานหนา 
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3.9.4 สภาพปญหา 
  จากการศึกษาพบวา 
 ชวงที่1 สภาพอาคารโดยรวมสะอาดมาก มีปญหาที่พบเพียงจุดเดียว คือคราบสกปรกบริเวณผนัง

ดานหนาอาคาร 
 
 

 
สภาพผนังสะอาด 

 

 
คราบสกปรกบนผนังดานหนา 

 

 
คราบเขมาบนผนังดานหนา 

รูปภาพ 3-29 แสดงสภาพปญหาของอาคารใบหยก 2 ในชวงที่ 1 
 

ชวงที่2 มีคราบสกปรกบริเวณโพเดียมดานขางออกอาคาร และอาคารบางสวนไมไดทาสี และพบ
คราบสกปรกไหลเปนทางบริเวณขอบอาคาร  ดานหนาอาคารพบคราบเขมา เชนเดียวกับ ชวงที่1 
 

 

 
คราบสกปรกบริเวณโพเดียม 

 

 
คราบสกปรกบนผนังอาคาร 

 

 
คราบเขมาบนผนังดานหนา 

รูปภาพ 3-30 แสดงสภาพปญหาของอาคารใบหยก 2 ในชวงที่ 2 
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ชวงที่3 มีคราบสกปรกบริเวณผนังดานขาง และพบคราบสนิมบริเวณผนังดานหลัง นอกจากนั้น
บริเวณดานหนายังพบคราบสกปรกจากละอองน้ําจาก Cooling Tower เชนเดียวกับชวงที่1 และ 2 
 

 

 
คราบสกปรกบนผนังดานขาง 

 

 
คราบสนิมบนผนังดานหลัง 

 

 
คราบละอองน้ําจาก Cooling 

Tower 
รูปภาพ 3-31 แสดงสภาพปญหาของอาคารใบหยก 2 ในชวงที่ 3 

 
 
 จากการสัมภาษณคุณสมหวัง ชะวาเขียว พบวานอกจากปญหาคราบสกปรกจากฝุนและเขมาควัน
รถยนตแลว ยังพบปญหาที่ไมสามารถแกไขได นั่นคือ 1)คราบสกปรกซึ่งเกิดจากลมพัดน้ําจาก Cooling Tower 
ไปปะทะกับผนังอาคารบริเวณดานหนา  ซึ่งมีผลทําใหบริเวณดังกลาวมีคราบสีดําเกาะแนน คลายคราบเขมา 
สังเกตไดชัดเจน  2)คราบตะกรันน้ําบริเวณขอบกระจก 
 

3.9.5  การบาํรุงรกัษาในปจจุบนั 
ขอมูลจากการสัมภาษณ สมหวัง ชะวาเขียว, ตําแหนง ผูจัดการศูนย, วันที่ 13 ธ.ค. 2545, 

เวลา 15.30น. – 16.15 น. พบวาในปจจุบันบริษัท ภูมิภวัน จํากัด  เปนผูบริหารอาคาร ใบหยก 2  
 ชวงเวลาในการบํารุงรักษา 

- มีนโยบายในการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคาร เฉพาะในสวนที่เปนกระจก ปละ 2 ครั้ง การทํา
ความสะอาดจะไมระบุเดือน ที่แนนอน ขึ้นอยูกับความสกปรก 

วิธีการ 
- ทําการจัดจางผูใหบริการที่ทําความสะอาดอาคารโดยวิธี Spiderman  เลือกทําความสะอาด

เฉพาะกระจก ซึ่งมีจํานวนกวา 10,000 บาน โดยการทําความสะอาดกระจกของอาคารแตละดาน 
ใชเวลาดานละประมาณ 15 วัน  เมื่อเสร็จงานจะมีเจาหนาที่อาคารตรวจสอบสภาพกระจกจาก
ภายในอาคาร 
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ขอคิดเห็น 
- อาคารที่ใชผนังคอนกรีตทาสี ทําการบํารุงรักษาอาคารไดงาย ไมตองทําความสะอาดบอย  
- การบํารุงรักษาอาคารใหมีภาพลักษณที่ดีอยูตลอดเวลา มีความสําคัญอยางมาก เนื่องจาก

อาคารใบหยก 2 เปนอาคารซึ่งมีพื้นที่สวนใหญเปนโรงแรม และในบางสวนอาจจะตองมีการทํา
ความสะอาดบอยเปนพิเศษ เชนกระจกบริเวณหองอาหาร หรือ หอง Suite เปนตน 

- การออกแบบอาคารที่มีรูปทรงตรง ๆ จะชวยใหน้ําฝนไหลไดสะดวก ไมกอใหเกิดปญหาคราบ
สกปรก 

- วิธี Spiderman เหมาะกับอาคารใบหยก เพราะมีกระจกจํานวนมาก การใชกอนโดลาจะทําให
เสียเวลามาก 
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3.10  อาคารสาธร นคร ทาวเวอร 
  
 3.10.1  ขอมูลและทีต้ั่ง 

ประเภท อาคารสํานักงาน    
ที่ตั้ง ถนนสาทรเหนือ 

  ความสูง 32ชั้น ชั้นใตดิน 2 ชั้น   
วัสดุ ผนังกระจกและคอนกรีตทาสี 

  ระบบบํารุงรักษาอาคาร จัดจางผูใหบริการ 
  อายุอาคาร เปดใชงานป 2540 
  

3.10.2  รูปแบบอาคารและสภาพแวดลอม 
อาคารสาธร นคร ทาวเวอร เปนอาคารสํานักงานใหเชา มีความสูง 32 ชั้น ชั้นใตดิน 

2 ชั้น ตั้งอยูบนถนนสาทรเหนือ อาคารมีรูปทรงสี่เหลี่ยม   วัสดุผนังภายนอกใชกระจกสีชา
และผนังคอนกรีตทาสีในสวนของอาคารสํานักงาน ในบางสวนมีการใชแกรนิต เชนบริเวณ
ดานหนา และดานขางของอาคาร และมีการใช Aluminum Cladding ในบางสวนของอาคาร  

 

 
- ดานหนาตั้งอยูติดกับถนนสาทรซึ่งมีรถยนตสัญจรหนาแนนตลอดเวลา และอยูใกล

โครงสรางรางและสถานีของรถไฟฟา BTS บริเวณดานหนาอาคารใชเปนทางสัญจรเขา
ออกอาคารของคน 

- ดานขางตั้งอยูติดกับถนนนราธิวาสราชนครินทรซึ่งมีการจราจรหนาแนนบางชวงเวลา ใช
เปนทางสัญจรเขาออกของรถยนต และอีกดานติดกับอาคารสาธรธานีซึ่งมีความสูงนอย
กวา 

- ดานหลังตั้งอยูติดกับถนนซอยและอาคารขนาดเล็ก อาคารดานหลังเปนสวนจอดรถ  
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3.10.3 สภาพผนังภายนอกอาคาร ตลอดระยะเวลา 1 ป 
 
ตาราง 3-10 แสดงสภาพผนังภายนอกของอาคารสาธร นคร ทาวเวอร ตลอดระยะเวลา 1 ป 
ชวงที่ 1 
เดือน ม.ค. – เม.ย.  

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานขาง 

 

 
ดานหนา 

ชวงที่  2 
เดือน พ.ค. – ส.ค. 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานขาง 

 

 
ดานขาง 

ชวงที่ 3 
เดือน ก.ย. – ธ.ค. 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานขาง 

 

 
ดานหนา 

 
 

 



 100

3.10.4 สภาพปญหา 
จากการศึกษาพบวา 

ชวงที่1 ดานขางอาคารมีการใชวัสดุหลายชนิด พบวามีคราบสกปรกบนกระจกและแกรนิต สวน
ดานบนอาคารมีรอยคราบสกปรกอยูบริเวณยอดอาคาร ซึ่งมีการลดระดับของระเบียง และผนังกระจก
บริเวณดานหนาอาคาร พบคราบสกปรก แตสังเกตไดยาก 

 

 
คราบบนกระจกและแกรนิต 

 

 
คราบสกปรกบริเวณดานขาง 

 

 
คราบสกปรกบนกระกระจก 

รูปภาพ 3-32 แสดงสภาพปญหาของอาคารสาธร นคร ทาวเวอร ในชวงที่ 1 
 
ชวงที่2 พบวามีคราบสกปรกบนกระจกและแกรนิต และบริเวณขอบอาคารมีคราบสกปรกเปนแนว
ยาวบนผนังคอนกรีตทาสี สวนดานบนอาคารมีรอยคราบสกปรกอยูบริเวณยอดอาคารเชนเดียวกับ ชวง
ที่1 และผนังกระจกและคอนกรีตบริเวณดานหนาอาคาร พบคราบสกปรก  

 

 
คราบสกปรกบริเวณดานขาง 

 

 
คราบสกปรกบริเวณดานขาง 

 

 
คราบบนกระจกและคอนกรีตทาสี 

รูปภาพ 3-33 แสดงสภาพปญหาของอาคารสาธร นคร ทาวเวอร ในชวงที่ 2 
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ชวงที่3 บริเวณดานขางของอาคารมีคราบสกปรกบนผนังคอนกรีตทาสีและกระจก สวนดานบน
อาคารมีรอยคราบสกปรกอยูบริเวณยอดอาคารเชนเดียวกับ ชวงที่2 และผนังกระจกและคอนกรีต
บริเวณดานหนาอาคาร พบคราบสกปรกเปนแนวที่เสาขอบอาคาร 
 

 

 
คราบสกปรกบริเวณดานขาง 

 

 
คราบสกปรกบริเวณดานขาง 

 

 
คราบบนแกรนิตและคอนกรีต 

รูปภาพ 3-34 แสดงสภาพปญหาของอาคารสาธร นคร ทาวเวอร ในชวงที่ 3 
 
จากการสัมภาษณคุณวิศยุตม วรวงศ พบวานอกจากปญหาที่พบมากคือ คราบสกปรกจากฝุนและ

เขมาควันรถยนต โดยเฉพาะดานขางซึ่งติดกับถนนนราธิวาส ราชนครินทร  
 

3.10.5  การบาํรุงรกัษาในปจจุบนั 
ขอมูลจากการสัมภาษณ วิศยุตม วรวงศ, ตําแหนง ผูจัดการอาคาร, วันที่ 28 พ.ย. 2545, 

เวลา 10.00 น. – 11.00 น. พบวาในปจจุบันบริษัท Sathorn Thani Management Service Co.,Ltd.           
เปนผูบริหารอาคารสาทร นคร ทาวเวอร 
ชวงเวลาในการบํารุงรักษา 
- โดยมีนโยบายในการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารปละ 2 ครั้ง เริ่มทําความสะอาดประมาณ

เดือน มี.ค. – เม.ย. และเดือน ต.ค. – ธ.ค. หรอืชวงกอนเทศกาลคริสตมาส 
วิธีการ 
- โดยการทําความสะอาดผนังภายนอกนั้น ทําการจัดจางผูใหบริการทําความสะอาดมาดําเนินงาน

ดวยวิธี Spiderman ซึ่งผูใหบริการตองจัดหาอุปกรณในการทําความสะอาดทั้งหมด โดยมีการ
ควบคุมอุปกรณ และความปลอดภัยของผูปฏิบัติงาน และมีการตรวจสอบสภาพน้ํายากอนการทํา
ความสะอาดจริง 

- ใชคนงานจํานวน 5 คน ทํางานทุกวันไมมีวันหยุด ทําความสะอาดผนังทีละดาน ตามแนวขวาง 
โดยการทําความสะอาดนั้น ผูปฏิบัติงานเปนผูตัดสินใจเลือกวาจะทําผนังดานใดกอน และตอง
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แจงตอผูเชากอนทํางาน การทําความสะอาดผนังในแตละดาน ใชเวลารวมทั้งส้ินประมาณ 3 
สัปดาห 

คาใชจาย 
- เมื่อทําความสะอาดแลวเสร็จจะมีการสุมตรวจความสะอาดเปนบางจุด จากภายในอาคารบริเวณ 

Lobby และยังพิจารณาจากเสียงตอบรับจากผูเชาอีกดวย  การทําความสะอาดในแตละครั้งเสีย
คาใชจายทั้งหมดครั้งละประมาณ 100,000 บาท และมีการทาสีใหม ทุกๆ 3 ป 

ขอคิดเห็น 
- การบํารุงรักษาอาคารมีความสําคัญ ตอภาพลักษณของอาคาร ทุกสวนของอาคารมีความสําคัญ

เทากัน ทั้งภายนอกและภายในอาคาร 
- การบํารุงรักษาอาคาร 2 ครั้งตอป มีความเหมาะสม 
- วิธี Spiderman มีความคลองตัวสูง ทํางานไดละเอียด แตตองเนนเรื่องความปลอดภัย 
- กอนโดลาเหมาะกับงานซอมแซม เนื่องจากสามารถบรรทุกอุปกรณไดมาก แตทํางานไดชา และไม

คลองตัว 
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3.11  อาคารภูมิพล ร.พ. จฬุาลงกรณ 
  
 3.11.1  ขอมูลและทีต้ั่ง 

ประเภท อาคารโรงพยาบาล    
ที่ตั้ง ถนนพระราม 4 

  ความสูง 18 ชั้น     
วัสดุ ผนังกระจกและกระเบื้อง 

  ระบบบํารุงรักษาอาคาร จัดจางผูใหบริการ 
  อายุอาคาร เปดใชงานป 2530 

 
3.11.2 รูปแบบอาคารและสภาพแวดลอม 

 อาคารภูมิพล ร.พ.จุฬาลงกรณ เปนอาคารโรงพยาบาล มีความสูง 18 ชั้น ตั้งอยูบน
ถนนพระราม 4 อาคารมีรูปทรงสี่เหลี่ยม   ชองหนาตางมีการเวาผนังเขาไปเปนชองๆ วัสดุ
ผนังภายนอกใชผนังกระจกและผนังคอนกรีตบุกระเบื้อง ขนาด 1” x 1” สีขาว      

 

 
 

- ดานหนาตั้งอยูติดกับถนนราชดําริ ซึ่งมีรถยนตสัญจรหนาแนนในบางเวลา มีโครงสราง
รางของรถไฟฟา BTS ผานดานหนาอาคาร และอยูใกลกับสวนลุมพินี ดานนี้เปนดานซึ่ง
มีลมแรง  บริเวณดานหนาอาคารใชเปนทางสัญจรเขาออกอาคารของคนและรถยนต 

- ดานขางตั้งอยูติดถนนพระราม 4 ซึ่งมีการจราจรหนาแนนตลอดเวลา มีทางสัญจรเขา
ออกของรถยนตและอีกดานติดกับที่วางและใกลกับอาคารสิริกิตต ซึ่งมีความสูงนอยกวา 

- ดานหลังตั้งอยูติดกับที่วางภายในบริเวณโรงพยาบาลและอาคารขนาดเล็กโดยรอบ ซึ่งที่
วางดานหลังใชเปนสวนจอดรถจํานวนหนึ่ง 
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3.11.3 สภาพผนังภายนอกอาคาร ตลอดระยะเวลา 1 ป 
 

ตาราง 3-11 แสดงสภาพผนังภายนอกของอาคารภูมิพล ร.พ.จุฬาลงกรณ ตลอดระยะเวลา 1 ป 
ชวงที่ 1 
เดือน ม.ค. – เม.ย.  

 

 
ดานหลัง 

 

 
ดานขาง 

 

 
ดานหลัง 

ชวงที่  2 
เดือน พ.ค. – ส.ค. 

 

 
ดานหลัง 

 

 
ดานขาง 

 

 
ดานหนา 

ชวงที่ 3 
เดือน ก.ย. – ธ.ค. 

 

 
ดานหลัง 

 

 
ดานขาง 

 

 
ดานหนา 

 
 

 



 105

3.11.4  สภาพปญหา 
จากการศึกษาพบวา 

ชวงที่1 สภาพผนังอาคารทุกดาน มีคราบสกปรกจํานวนมากบนกระจกและกระเบื้อง โดยเฉพาะ
บริเวณที่ใกลถนน นอกจากนั้นยังพบคราบเขมารถยนตบนกระจก บริเวณดานขางอาคาร ฝงถนน
พระราม 4 

 

 
คราบสกปรกบนกระเบื้องดานหลัง 

 

 
คราบเขมารถยนตบนกระจก 

 

 
คราบบนกระจกและกระเบื้อง 

รูปภาพ 3-35 แสดงสภาพปญหาของอาคารภูมิพล ร.พ.จฬุาลงกรณ ในชวงที่ 1 
 

ชวงที่2 สภาพผนังอาคารทุกดาน มีคราบสกปรกจํานวนมากบนกระจกและกระเบื้อง เชนเดียวกับ
ชวงที่1 โดยเฉพาะบริเวณที่ใกลถนน ยังพบคราบเขมารถยนตบนกระจก บริเวณดานขางอาคาร ฝง
ถนนพระราม 4 บริเวณขอบกระจกดานหนาอาคาร พบคราบสกปรกขนาดใหญ 

 

 
คราบสกปรกบริเวณผนังดานหลัง 

 

 
คราบเขมารถยนตบนกระจก 

 

 
คราบบริเวณผนังดานหนา 

รูปภาพ 3-36 แสดงสภาพปญหาของอาคารภูมิพล ร.พ.จฬุาลงกรณ ในชวงที่ 2 
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ชวงที่3 สภาพผนังอาคารทุกดาน มีคราบสกปรกจํานวนมากบนกระจกและกระเบื้อง เชนเดียวกับ
ชวงที่2 ยังพบคราบเขมารถยนตบนกระจก บริเวณดานขางอาคาร ฝงถนนพระราม 4 และยังพบรอย
กระเบื้องหลุดรอน ทั้งผนังอาคารดานหนาและดานหลัง 
 

 

 
รอยกระเบื้องหลุดรวงดานหนา 

 

 
คราบเขมารถยนตบนกระจก 

 

 
รอยกระเบื้องหลุดรวงดานหลัง 

รูปภาพ 3-37 แสดงสภาพปญหาของอาคารภูมิพล ร.พ.จฬุาลงกรณ ในชวงที่ 3 
 
จากการสัมภาษณคุณณรงค หาญศึก พบวานอกจากปญหาที่พบมากคือ คราบสกปรกจากฝุนและ

เขมาควันรถยนต โดยเฉพาะดานขางซึ่งติดกับถนนพระราม 4 และปญหากระเบื้องหลุดรวงเนื่องจากหมดอายุ
การใชงาน และโดนลมพัดแรงตลอดเวลา โดยเฉพาะดานหนา ซึ่งอยูติดกับสวนลุมพินี มีลมแรงมาก มักพบ
ปญหากระเบื้องหลุดรวงมากที่สุด 
 

3.11.5  การบาํรุงรกัษาในปจจุบนั 
ขอมูลจากการสัมภาษณ ณรงค หาญศึก, ตําแหนง วิศวกรฝายอาคารสถานที่,  วนัที่ 26 ธ.ค. 

2545, เวลา 14.00 น. – 15.00 น. พบวาในปจจุบันอาคารภูมิพล  
ชวงเวลาในการบํารุงรักษา 
- ไมมีนโยบายในการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคาร แตทําการบํารุงรักษาเปนครั้งคราวทุก 1 ป 

เมื่อเกิดปญหา หรือเมื่อตองการทําความสะอาดอาคาร 
วิธีการ 
- จัดจางผูใหบริการดวยวิธี Spiderman ในการทําความสะอาดอาคาร  
คาใชจาย 
- คาใชจายในการทําความสะอาดผนังครั้งละประมาณ 50,000 – 100,000 บาท และการซอมแซม

มีคาใชจายครั้งละ ประมาณ 100,000 บาท มีการทําสัญญาแบบราชการโดยตรงกับผูรับเหมา  
โดยมีฝายอาคารตรวจสอบและควบคุมงาน และจัดทํารายงาน 
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ขอคิดเห็น 
- อาคารที่ใชผนังคอนกรีตบุกระเบื้องสีขาว มักจะไมสกปรกมาก เพราะน้ําฝนจะชวยลางอาคาร จึง

ไมจําเปนตองทําความสะอาดเปนประจํา และควรใชรองกระเบื้องสีเทา เพื่อใหกลมกลืนกับคราบ
สกปรก 

- ควรมีการตรวจสอบสภาพอาคาร อยางนอยปละ 1 ครั้ง 
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3.12  อาคารอับดุลราฮิม 
  
 3.12.1 ขอมูลและทีต้ั่ง 

ประเภท อาคารสํานักงาน    
ที่ตั้ง ถนนพระราม 4 

  ความสูง 36 ชั้น     
วัสดุ กระจกและกระเบื้อง ขนาด 

  ระบบบํารุงรักษาอาคาร ติดตั้งกอนโดลาและจัดจางผูใหบริการ 
  อายุอาคาร เปดใชงานป 2539 

 
3.12.2  รูปแบบอาคารและสภาพแวดลอม 

อาคารอับดุลราฮิม เปนอาคารสํานักงานใหเชา มีความสูง 36 ชั้น ตั้งอยูบนถนน
พระราม 4 อาคารมีรูปทรงสี่เหลี่ยมยอดแหลม  วัสดุผนังภายนอกใชกระจกสีน้ําเงินและผนัง
คอนกรีตบุกระเบื้องเคลือบมุกเงา และเคลือบมุกดาน สลับกัน  ทั้งในสวนของอาคาร
สํานักงานและอาคารจอดรถ กระเบื้องมีขนาด 9.4 x 4.4 เซนติเมตร ขนาดรองกระเบื้อง 0.6 
เซนติเมตร รองกระเบื้องมีสีเทา     บริเวณทางเขาดานหนาใชผนังแกรนิตสีเทา  

 
- ดานหนาตั้งอยูติดกับถนนพระราม 4 ซึ่งมีรถยนตสัญจรหนาแนนตลอดเวลา และอยูใกล

กับสวนลุมพินี  บริเวณดานหนาอาคารใชเปนทางสัญจรเขาออกอาคารของคนและ
รถยนต โดยมีการถอยรนตัวอาคารเขาไปดานใน โดยใชพื้นที่ดานหนาสวนหนึ่งเปนสวน 

- ดานขางตั้งอยูติดกับอาคารอื้อจือเหลียง ซึ่งมีความสูงใกลเคียงกัน และอีกดานติดกับที่
วางและอาคารพักอาศัยขนาดเล็ก 

- ดานหลังตั้งอยูติดกับถนนซอยและอาคารพักอาศัยขนาดเล็ก อาคารดานหลังเปนสวน
จอดรถ ซึ่งใชกระเบื้องเปนผนังภายนอกสวนอาคารจอดรถ 
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3.12.3 สภาพผนังภายนอกอาคาร ตลอดระยะเวลา 1 ป 
 
ตาราง 3-12 แสดงสภาพผนังภายนอกของอาคารอับดุลราฮิม ตลอดระยะเวลา 1 ป 
ชวงที่ 1 
เดือน ม.ค. – เม.ย.  

 

 
ดานขาง 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานหนา 

ชวงที่  2 
เดือน พ.ค. – ส.ค. 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานขาง 

 

 
ดานหนา 

ชวงที่ 3 
เดือน ก.ย. – ธ.ค. 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานขาง 

 

 
ดานหลัง 
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3.12.4 สภาพปญหา 
จากการศึกษาพบวา 

ชวงที่1 สภาพผนังของอาคารโดยรวมยังมีความสะอาด  พบคราบสกปรกบนกระจกและกระเบื้องใน
บางจุด ลักษณะเปนคราบฝุนและเขมาดํา 
 

 

 
ผนังอาคารสะอาด 

 

 
คราบสกปรกบนผนังกระเบื้อง 

 

 
คราบบนกระจกและกระเบื้อง 

รูปภาพ 3-38 แสดงสภาพปญหาของอาคารอับดุลราฮิม ในชวงที่ 1 
 
ชวงที่2 สภาพผนังของอาคารโดยรวมยังคงสะอาด  แตพบคราบสกปรกบนกระจกและกระเบื้องใน
บางจุด ลักษณะเปนคราบฝุนและเขมาดํา มากกวาชวงที่1   
 

 

 
คราบบนกระจกและกระเบื้อง 

 

 
คราบสกปรกบนกระเบื้อง 

 

 
คราบสกปรกบนกระเบื้อง 

รูปภาพ 3-39 แสดงสภาพปญหาของอาคารอับดุลราฮิม ในชวงที่ 2 
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ชวงที่3 ผนังกระจกมีความสะอาดมากเนื่องจากผานการทําความสะอาดชวงเดือนตุลาคม แตยังพบ
คราบสกปรกบนกระเบื้อง และรองกระเบื้อง ลักษณะเปนคราบฝงแนน  
 

 

 
คราบสกปรกบนกระเบื้อง 

 

 
รอยกระเบื้องหลุดรวง 

 

 
ลักษณะของครบสกปรก 

รูปภาพ 3-40 แสดงสภาพปญหาของอาคารอับดุลราฮิม ในชวงที่ 3 
 

จากการสัมภาษณคุณทวี ทองมีขวัญ พบวาปญหาที่พบมากคือ คราบสกปรกจากฝุนและเขมาควัน
รถยนต โดยเฉพาะดานหนาซึ่งติดกับถนนพระราม 4 นอกจากนั้นยังพบปญหาอื่นๆ ดังนี้ 1)ปญหากระเบื้องหลุด
รวงเนื่องจากหมดอายุการใชงาน 2)คราบฝุนบนกระจกโดยเฉพาะดานหนา ซึ่งอยูติดกับสวนลุมพินี มีลมแรงมาก 
มักพบปญหามากที่สุด 3)ปญหาน้ํารั่วซึม เนื่องจากการแตกบริเวณรอยตอแผนคอนกรีตสําเร็จรูป 4)กระจกแตก 

 
3.12.5  การบาํรุงรกัษาในปจจุบนั 

ขอมูลจากการสัมภาษณ ทวี ทองมีขวัญ, ตําแหนง เจาหนาที่ฝายบริหารอาคาร, วันที่ 27 
พ.ย. 2545, เวลา 14.00 น. – 14.40 น. พบวาในปจจุบันบริษัท โจนส แลง ลาซาลล (ประเทศไทย) 
จํากัด เปนผูบริหารอาคารอับดุลราฮิม 

 ชวงเวลาในการบํารุงรักษา 
- โดยมีนโยบายในการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารปละ 2 ครั้ง เปนประจําตั้งแตเริ่มเปดใช

อาคาร เริ่มทําความสะอาดประมาณเดือน พ.ค. และเดือน ต.ค. เพื่อเล่ียงฤดูฝน 
วิธีการ 
- การทําความสะอาดผนังภายนอก ใชวิธี Spiderman ซึ่งผูใหบริการเสนอการบริการพรอมกับ

สัญญาการทําความสะอาดทั่วไปภายในอาคาร โดยผูใหบริการจะตองจัดหาอุปกรณในการทํา
ความสะอาดทั้งหมด และตองเสนอแผนการทําความสะอาดผนังตอฝายบริหารอาคารกอนการ
ปฏิบัติงาน 

- การทําความสะอาดผนังใชคนงานจํานวน 4 คน  ทําความสะอาดผนังทีละดาน พรอมกับ
ตรวจสอบสภาพของกระเบื้องไปพรอมกัน ผนังอาคารแตละดานใชเวลาทําความสะอาดประมาณ 
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1 สัปดาห ใชเวลารวมทั้งส้ินประมาณ 1 เดือน  และใชกอนโดลาในตรวจสอบ ซอมแซมหรือ
เปล่ียนกระเบื้อง ทุก 3 เดือน เนื่องจากพบวากระเบ้ืองมีอายุการใชงานประมาณ 6 เดือน  เมื่อ
ทําความสะอาดแลวเสร็จในแตละดานจะมีการตรวจรับงานทันที โดยการประเมินดวยสายตา 
หากยังไมสะอาดจะตองทําซ้ําในจุดที่มีปญหา  

ขอคิดเห็น 
- การบํารุงรักษาอาคารมีความสําคัญ ตอภาพลักษณของอาคาร การบํารุงรักษาอาคาร 2 ครั้งตอป 

มีความเหมาะสม และผูเชาอาคารมีความพอใจ 
- วิธี Spiderman มีความคลองตัวสูง ทํางานไดกวางกวากอนโดลา แตตองเนนเรื่องความปลอดภัย 

ผูปฏิบัติงานตองมีเชือก Safety และอุปกรณยึดกระจก 
- กอนโดลาเหมาะกับงานซอมแซม เนื่องจากสามารถบรรทุกอุปกรณไดมาก แตทํางานไดชา และไม

คลองตัวหากเปรียบเทียบการทํางานที่เทากัน กอนโดลาจะใชเวลามากกวาถึง 3 เทา 
- การออกแบบรองกระเบื้องสีเทา ชวยใหกลมกลืนกับสภาพปญหาคราบสกปรกไดเปนอยางดี ทํา

ใหดูแลรักษาไดงาย 
- กระจกจะเห็นคราบสกปรกชัดเจนกวากระเบื้อง 
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3.13  อาคารสาธร ซิต้ี ทาวเวอร 
  

3.13.1 ขอมูลและทีต้ั่ง 
ประเภท อาคารสํานักงาน    
ที่ตั้ง ถนนสาทรใต 

  ความสูง 32 ชั้น     
วัสดุ ผนังกระจกและกระเบื้อง  

  ระบบบํารุงรักษาอาคาร ผสมระหวางระบบกอนโดลาและจัดจางผูใหบริการ 
  อายุอาคาร เปดใชงานป 2537 

 
3.13.2 รูปแบบอาคารและสภาพแวดลอม 

อาคารสาธร ซิตี้ ทาวเวอร เปนอาคารสํานักงานใหเชา มีความสูง 32 ชั้น ตั้งอยูบน
ถนนสาทรใต เขตสาทร อาคารมีรูปทรงสี่เหลี่ยม วัสดุผนังภายนอกใช ผนังกระจกและผนัง
คอนกรีตบุกระเบื้อง Cotto รุนพรมศิลา(ลักษณะกระเบื้องเลียนแบบหินแกรนิต) ทั้งในสวน
ของอาคารสํานักงานและอาคารจอดรถ     กระเบื้องมีขนาด4”x4” และ 4”x8” สีน้ําตาล
บริเวณโพเดียมทางเขาดานหนาใชผนังแกรนิตสีน้ําตาลแดง ระบบการบํารุงรกัษาอาคารมี
การติดตั้งกอนโดลาชนิดถาวรบริเวณดานบนของอาคาร  

 

 
- ดานหนาตั้งอยูติดกับถนนสาทรซึ่งมีรถยนตสัญจรหนาแนนตลอดเวลา บริเวณดานหนา

อาคารใชเปนทางสัญจรเขาออกอาคารของคนและรถยนต 
- ดานขางตั้งอยูติดที่วางและอาคารขนาดเล็ก  และอีกดานติดกับอาคาร Bangkok City 

Tower มีทางสัญจรเขาออกของรถยนต เปนดานซึ่งเกิดเงาจากอาคารขางเคียง 
- ดานหลังตั้งอยูติดกับถนนซอยและอาคารขนาดเล็ก อาคารดานหลังเปนสวนจอดรถ ซึ่ง

เปนโครงสรางคอนกรีตทาสี 
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3.13.3 สภาพผนังภายนอกอาคาร ตลอดระยะเวลา 1 ป 
 
ตาราง 3-13 แสดงสภาพผนังภายนอกของอาคารสาธรซิตี้ ทาวเวอร ตลอดระยะเวลา 1 ป 
ชวงที่ 1 
เดือน ม.ค. – เม.ย.  

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานขาง 

ชวงที่  2 
เดือน พ.ค. – ส.ค. 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานขาง 

ชวงที่ 3 
เดือน ก.ย. – ธ.ค. 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานหนา 

 

 
ดานขาง 
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3.13.4  สภาพปญหา 
จากการศึกษาพบวา 

ชวงที่1 ปญหาที่พบมากที่สุดคือคราบสกปรกบนกระเบื้อง มีลักษณะเปนคราบฝุนและเขมาสีดํา 
บริเวณแผนและรองกระเบื้อง 
 

 

 
คราบสกปรกบนกระเบื้อง 

 

 
คราบสกปรกบนกระจก 

 
บริเวณบัวอาคารมีคราบสกปรก 

 

 
คราบฝุนบางๆ บนแกรนิต 

 
ลักษณะคราบสกปรกบนกะเบื้อง 

 
รูปภาพ 3-41 แสดงสภาพปญหาของอาคารสาธร ซิตี้ ทาวเวอร ในชวงที่ 1 

 
ชวงที่2 ปญหาที่พบมากที่สุดคือคราบสกปรกบนกระเบื้อง มีลักษณะเปนคราบฝุนและเขมาสีดํา 
บริเวณแผนและรองกระเบื้อง ผนังอาคารมีความสกปรกมากกวาชวงที่1 โดยเฉพาะดานหนาของ
อาคาร ซึ่งอยูติดกับถนนสาทร  

 

 
คราบบนกระเบื้องดานขางอาคาร 

 

 
คราบบนกระจกและกระเบื้อง 

 

 
ลักษณะคราบบนรองกระเบื้อง 

รูปภาพ 3-42 แสดงสภาพปญหาของอาคารสาธร ซิตี้ ทาวเวอร ในชวงที่ 2 
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ชวงที่3 ผนังอาคารมีความสกปรกมากกวาชวงที่1 และชวงที่2 อยางมาก โดยเฉพาะดานหนาและ
ดานขางของอาคาร ซึ่งอยูใกลกับถนนสาทร นอกจากนั้นยังพบคราบเขมาบริเวณอาคารจอดรถ และ
บริเวณ Cooling Tower ดานหลังอาคารอีกดวย 
 

 

 
คราบบนกระเบื้องและแกรนิต 

 

 
คราบบริเวณบัวอาคาร 

 

 
คราบบนกระจกและกระเบื้อง 

รูปภาพ 3-43 แสดงสภาพปญหาของอาคารสาธร ซิตี้ ทาวเวอร ในชวงที่ 3 
 

 

 
คราบบนแกรนิตบริเวณมุมอาคาร 

 

 
คราบดานขางมากกวาดานหนา 

 

 
คราบฝุนจํานวนมากบนกระจก 

รูปภาพ 3-44 แสดงสภาพปญหาของอาคารสาธร ซิตี้ ทาวเวอร ในชวงที่ 3 
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คราบเขมาบริเวณอาคารจอดรถ 

 

 
คราบบนกระเบื้องดานหลังอาคาร 

 

 
คราบบริเวณ Cooling Tower 

รูปภาพ 3-45 แสดงสภาพปญหาของอาคารสาธร ซิตี้ ทาวเวอร ในชวงที่ 3 
 

จากการสัมภาษณคุณสุชาติ โฉมศรี พบวาปญหาที่พบมากคือ คราบสกปรกจากฝุนและเขมาควัน
รถยนต โดยเฉพาะดานหนาซึ่งติดกับถนนสาทร นอกจากนั้นยังพบปญหาอื่นๆ ดังนี้ 1)ปญหากระเบื้องมีคราบ
ดางขาว สาเหตุจากน้ํายาที่ใชติดตั้งกระเบื้องซึมสูเนื้อกระเบื้อง ไมสามารถทําความสะอาดได แตไมพบปญหา
กระเบื้องหลุดรวง 2)คราบฝุนและเขมารถยนตบนกระจกและกระเบื้องโดยเฉพาะดานหนา บริเวณใกลถนน มัก
พบปญหามากที่สุด 3)ปญหาน้ํารั่วซึม เนื่องจากซิลิโคนเสื่อมสภาพ   4)กระจกแตกจากการยืดหดตัวของวัสดุไม
เทากัน แตไมพบบอย  
 

3.13.5  การบาํรุงรกัษาในปจจุบนั 
ขอมูลจากการสัมภาษณ สุชาติ โฉมศรี, ตําแหนง Senior Supervisor,    วันที่ 3 ธ.ค. 2545, 

เวลา 11.00 น. – 12.00 น. พบวาในปจจุบัน นิติบุคคลอาคารชุด สาธร ซิตี้ ทาวเวอร เปนผูบริหาร
อาคาร 

 ชวงเวลาในการบํารุงรักษา 
- มีนโยบายในการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารปละ 2 ครั้ง เปนประจําตั้งแตเริ่มเปดใชอาคาร 

เริ่มทําความสะอาดประมาณชวงตนป กอนฤดูฝนและชวงปลายป หลังฤดูฝน 
วิธีการ  
- โดยการทําความสะอาดผนังภายนอกนั้น ใชวิธี Spiderman ในสวนของผนังดานขางทั้งหมด ผสม

กับกอนโดลาในสวนของผนังกระจกดานหนาอาคาร ซึ่ง Spiderman เขาไมถึง เนนการทําความ
สะอาดสวนที่สกปรกกอน โดยผูใหบริการจะตองจัดหาอุปกรณในการทําความสะอาดทั้งหมด และ
ตองเสนอแผนการทําความสะอาดผนังตอฝายบริหารอาคารกอนการปฏิบัติงานเพื่อแจงใหผูเชา
ทราบกอน 1 สัปดาหกอนเริ่มทําความสะอาดผนังอาคาร 

- ทําความสะอาดผนังทีละดาน พรอมกับตรวจสอบสภาพของกระเบื้องไปพรอมกัน ใชเวลารวม
ทั้งส้ินมากกวา 1 เดือน  และใชกอนโดลาในการซอมแซมหรือเปลี่ยนกระเบื้อง 
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คาใชจาย 
- เมื่อทําความสะอาดแลวเสร็จในแตละดานจะมีการตรวจรับงานทันที เปนรายวัน โดยการใชกลอง

สองตรวจสอบสภาพผนัง หากยังไมสะอาดจะตองทําซ้ําในจุดที่มีปญหาทันที  คาใชจายในการทํา
ความสะอาดผนังแตละครั้ง ประมาณ 160,000 บาท (Spiderman+กอนโดลา) 

ขอคิดเห็น 
- การบํารุงรักษาอาคารมีความสําคัญ ตอภาพลักษณของอาคาร สงผลตอคาเชาพื้นที่อาคารและ

ความปลอดภัย การบํารุงรักษาอาคาร 2 ครั้งตอป มีความเหมาะสม และผูเชาอาคารมีความพอใจ 
- วิธี Spiderman มีความคลองตัวสูง ทํางานไดรวดเร็วกวากอนโดลา แตไมเหมาะกับงานซอมแซม 

และอาจจะทําใหแกรนิตยุบตัว 
- กอนโดลาเหมาะกับงานซอมแซม แตทํางานไดชา และมีคาใชจายสูง 
- กระเบื้องเปนวัสดุที่ติดตั้งงาย ใชงานไดดี มีความทนทานมาก และราคาถูก บํารุงรักษารักษาและ

ซอมแซมไดงาย  
- แกรนิตเปนวัสดุที่ติดตั้งไดยาก มีราคาสูง และบํารุงรักษาไดยาก เปนรอยดางเมื่อโดนน้ําปูน อีกทั้ง

ติดตั้งแกรนิตไมไดคุณภาพตั้งแตตอนกอสรางอาจจะทําใหแกรนิตแตกเพราะการทรุดตัว และ
เบียดกันของแผนแกรนิต   
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3.14  สรุปผลการศึกษาและขอมูลจากอาคารกรณีศึกษา 
  

การศึกษาและรวมรวมขอมูลจากอาคารกรณีศึกษา ในการศึกษาครั้งนี้ จําแนกขอมูลไดเปน 2 กลุม 
ไดแก 1) ขอมูลทางกายภาพจากภาพถาย และ 2) ขอมูลจากผูจัดการอาคารและเจาหนาที่ผูเกี่ยวของ โดยมี
รายละเอียดวิธีในการเก็บขอมูลดังนี้ 

 
1. ศึกษาขอมูลของอาคารจากอาคารกรณีศึกษา โดยทําการสังเกตลักษณะกายภาพของอาคาร

กรณีศึกษาและสภาพปญหาของผนังภายนอก เปนระยะเวลา 1 ป โดยแบงการศึกษาออกเปน 3 
ชวง ไดแก ชวงที่ 1 ตั้งแตเดือน ม.ค. – เม.ย. ชวงที่2 ตั้งแตเดือนพ.ค. – ส.ค. และ ชวงที่3 ตั้งแต
เดือน ก.ย. – ธ.ค. เพื่อสังเกตความเปลี่ยนแปลงของสภาพทางกายภาพและสภาพปญหา โดย
วิธีการถายภาพ จดบันทึก และรางภาพปญหาโดยคราว 

2. ศึกษาลักษณะสภาพปญหาในปจจุบันอาคารกรณีศึกษา โดยวิธีการสัมภาษณผูจัดการอาคารและ
เจาหนาที่ผูเกี่ยวของ เพื่อรวบรวมขอมูลของสภาพปญหา นอกเหนือจากการสังเกต 

3. ศึกษารูปแบบการบํารุงรักษาอาคารกรณีศึกษาในปจจุบัน โดยวิธีการสัมภาษณผูจัดการอาคารและ
เจาหนาที่ผูเกี่ยวของ   

 
3.14.1  สรุปชนิดของวัสดุผนังภายนอกของอาคารกรณีศึกษา 
 
ตาราง 3-14 แสดงวัสดุผนังภายนอกอาคารกรณีศึกษาชนิดผนังกระจก 

ชนิดของวสัดุผนังภายนอกอาคาร 
อาคาร กระจก หินแกร

นิต 
Alumin
um 
Claddin
g 

คอนกรีต
สําเร็จรูป 

กระเบื้อง รูปภาพ 

1) ผนังกระจก  
 

      

1. สิริภิญโญ •       
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ตาราง 3-15 แสดงวัสดุผนังภายนอกอาคารกรณีศึกษาชนิดผนังกระจกและแกรนิต 

ชนิดของวสัดุผนังภายนอกอาคาร 
อาคาร กระจก หินแกร

นิต 
Alumin
um 
Claddin
g 

คอนกรีต
สําเร็จรูป 

กระเบื้อง รูปภาพ 

2) กระจกและแกรนิต  
 

      

2. สํานักงาน ซอยตนสน •   •      

 
3. Wave Place •  •      

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 121

ตาราง 3-16 แสดงวัสดุผนังภายนอกอาคารกรณีศึกษาชนิดผนังกระจกและ Aluminum Cladding 
ชนิดของวสัดุผนังภายนอกอาคาร 

อาคาร กระจก หินแกร
นิต 

Alumin
um 
Claddin
g 

คอนกรีต
สําเร็จรูป 

กระเบื้อง รูปภาพ 

3) กระจกและ Aluminum 
Cladding  

      

4. Bangkok City 
Tower 

•   •     

 
5. Siam Tower •   •     

 
6. กรุงเทพประกันภัย / 
YWCA 

•   •     
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ตาราง 3-16 แสดงวัสดุผนังภายนอกอาคารกรณีศึกษาชนิดผนังกระจกและ Aluminum Cladding (ตอ) 
ชนิดของวสัดุผนังภายนอกอาคาร  

อาคาร กระจก หินแกร
นิต 

Alumin
um 
Claddin
g 

คอนกรีต
สําเร็จรูป 

กระเบื้อง รูปภาพ 

3) กระจกและ 
Aluminum Cladding  

      

3.7 อื้อจือเหลียง •   •     
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ตาราง 3-17 แสดงวัสดุผนังภายนอกอาคารกรณีศึกษาชนิดผนังกระจกและคอนกรีตทาสี 
ชนิดของวสัดุผนังภายนอกอาคาร 

อาคาร กระจก หินแกร
นิต 

Alumin
um 
Claddin
g 

คอนกรีต
สําเร็จรูป 

กระเบื้อง รูปภาพ 

4) กระจกและคอนกรีตทาสี        
8. ใบหยก 1 •    •    

 
9. ใบหยก 2 •    •    

 
10. สาธร นคร ทาวเวอร •    •    
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ตาราง 3-18 แสดงวัสดุผนังภายนอกอาคารกรณีศึกษาชนิดผนังกระจกและกระเบ้ือง 
ชนิดของวสัดุผนังภายนอกอาคาร 

อาคาร กระจก หินแกร
นิต 

Alumin
um 
Claddin
g 

คอนกรีต
สําเร็จรูป 

กระเบื้อง รูปภาพ 

5) กระจก+กระเบ้ือง        
11. ร.พ.จุฬาลงกรณ 
    ตึกภูมิพล 

•     •   

 
12. อับดุลราฮิม •     •   

 
13. สาธรซิตี้ ทาวเวอร •     •   
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การศึกษาในบทที่ 3 ทําการศึกษาอาคารกรณีศึกษาในระยะเวลา 1 ป โดยแบงการศึกษาออกเปน 3 
ชวง ไดแก 1) เดือน ม.ค. - เม.ย. (ฤดูหนาว – ฤดูรอน)  2) เดือน พ.ค. – ส.ค. (ฤดูรอน – ฤดูฝน)    
และ 3)เดือน ก.ย. – ธ.ค. (ฤดูฝน – ฤดูหนาว)  

การศึกษาครั้งนี้พบวา วัสดุผนังภายนอกอาคาร 5 ชนิด ไดแก 1)กระจก 2)แกรนิต 
3)Aluminum Cladding 4)คอนกรีตทาสี และ 5)กระเบื้อง เมื่อมีการใชงานในระยะเวลาหนึ่ง มัก
พบวาสภาพของวัสดุผนังภายนอกอาคารเหลานั้นมีสภาพทรุดโทรม มีคราบสกปรกซึ่งสังเกตไดอยางชัดเจน  
บางอาคารมีรองรอยการหลุดรวงของวัสดุ หรือบางอาคารมีปญหากระจกแตก ปญหาการรั่วซึม และยังมีปญหา
อื่นๆ  

การศึกษาครั้งนี้พบวา มีอาคารจํานวนไมมากที่ทําการติดตั้งระบบบํารุงรักษาอาคารประเภทกอนโดลา
ชนิดถาวร เนื่องจากมีราคาสูง สงผลกระทบผลตอความสวยงามของอาคาร และยังเปนภาระตอคาบํารุงรักษา
กอนโดลาเปนประจําอีกดวย 
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3.14.2  สรุปสภาพปญหาจากอาคารกรณีศึกษา 
 

จากการศึกษาอาคารกรณีศึกษาจํานวน 13 อาคาร สามารถจําแนกชนิดของผนังภายนอกและสรุป
สภาพปญหาของอาคารกรณีศึกษา ไดดังนี้ 
  
 การจัดกลุมชนิดของวัสดุผนังภายนอกอาคาร 

สามารถจัดกลุมผนังภายนอกของอาคารกรณีศึกษา จํานวน 13 อาคาร ตามชนิดของวัสดุ
ผนังได 2 กลุมใหญๆ  ดังนี้  

 
1. วัสดุผนังผิวเรียบ ไดแก ผนังกระจก ผนังแกรนิต และผนัง Aluminum Cladding ซึ่งมีซิลิโคนเปน

องคประกอบหลัก ไดแกอาคารดังตอไปนี้ 
- อาคารสิริภิญโญ   
- อาคารตนสน   
- อาคาร Wave Place   
- อาคาร Bangkok City Tower  
- อาคาร Siam Tower  
-  อาคารกรุงเทพประกันภัย / Y.W.C.A.   
- อาคารอื้อจือเหลียง  

 
2. ผนังผิวหยาบ ไดแก ผนังคอนกรีตทาสี และผนังกระเบื้อง ซึ่งมีปูนซีเมนตเปนองคประกอบหลัก 

ไดแกอาคารดังตอไปนี้ 
- อาคารใบหยก 1  
- อาคารใบหยก 2   
- อาคารสาธร นคร ทาวเวอร  
- อาคารภูมิพล  รพ. จุฬาลงกรณ   
- อาคารอับดุลราฮิม  
- อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร 
 
 
 
 
 
 

 
 



 127

 สรุปสภาพปญหาตามชนิดของวัสดุผนังภายนอก 
 

 จากการศึกษาอาคารกรณีศึกษาจํานวน 13 อาคาร สามารถสรุปสภาพปญหาตามชนิดของ
วัสดุผนังภายนอกได 5 กลุม ดังนี้ 
 
1. ผนังกระจก 

 ปญหาที่พบไดแก  
1) คราบสกปรก 
2) คราบสนิมในเนื้อกระจก 
3) คราบตะกรันบริเวณขอบกระจก 
4) การรั่วซึมบริเวณรอยตอของโครงสราง 
5) น้ํายาจาก Cooling Tower กัดกระจกเปนรอยดาง 
6) ซิลิโคนเสื่อมสภาพ 
7) กระจกเสื่อมสภาพเปนสีรุง 
8) กระจกแตกจากการทําความสะอาดกระจก 
9) คราบน้ําจากการทําความสะอาด  
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ตาราง 3-19 แสดงสภาพปญหาของผนังกระจก 
วัสดุผนัง สภาพปญหา ภาพประกอบ 

 
1. กระจก 

 
- รอยคราบสกปรก 
 
 
 
 
 
 
 
- ตะกรันบริเวณขอบ

กระจก 
 
 
 
 
 
 
 
- คราบสนิมในเนื้อ

กระจก 
 
 
 
 
 
 
- การรั่วซึมบริเวณ

รอยตอ 
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ตาราง 3-19 แสดงสภาพปญหาของผนังกระจก (ตอ) 
วัสดุผนัง สภาพปญหา ภาพประกอบ 

 
1. กระจก  
 

 
- กระจกแตกราว 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 
 
2. ผนังแกรนิต 

 ปญหาที่พบไดแก  
1) คราบสกปรก 
2) คราบเขมาจาก Generator บริเวณอาคารจอดรถ 
3) ซิลิโคนเสื่อมสภาพ 
4) Bleeding ของแกรนิต 
5) รอยดาง 
6) แกรนิตแตก 

 
ตาราง 3-20 แสดงสภาพปญหาของผนังแกรนิต 
วัสดุผนังภายนอก สภาพปญหา ภาพประกอบ 
 
2. แกรนิต 
 
 
 
 
 
 

 
- คราบสกปรก 
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ตาราง 3-20 แสดงสภาพปญหาของผนังแกรนิต (ตอ) 
วัสดุผนังภายนอก สภาพปญหา ภาพประกอบ 
 
2. แกรนิต  

 
- การ Bleeding 
 
 
 
 
 
 
 
- รอยดาง 
 
 
 
- แกรนิตแตก 
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3. ผนัง Aluminum Cladding 

 ปญหาที่พบไดแก  
1) คราบสกปรก  
2) คราบซิลิโคน 
3) คราบกาว 
4) คราบน้ํา 
5) รอยขีดขวน 
6) คราบเขมาจาก Generator 
7) การรั่วซึมบริเวณรอยตอของโครงสราง 
8) ซิลิโคนเสื่อมสภาพ 

 
ตาราง 3-21 แสดงสภาพปญหาของผนัง Aluminum Cladding 
วัสดุผนังภายนอก สภาพปญหา ภาพประกอบ 
 
3. Aluminum 
Cladding 
 
 
 
 
 
 

 
- คราบสกปรก 
 
 
 
 
 
 
 
- คราบซิลิโคน 
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ตาราง 3-21 แสดงสภาพปญหาของผนัง Aluminum Cladding (ตอ) 
วัสดุผนัง สภาพปญหา ภาพประกอบ 

 
3. Aluminum 
Cladding  

 
- คราบกาว 
 
 
 
 
 
 
 
- คราบน้ํา 
 
 
 
 
 
 
 
 
- รอยขีดขวน 
 
 
 
 
 
 
 
- การรั่วซึม 
 

 

 
 

 
 

 
 

_ 
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4. ผนังคอนกรีตสําเร็จรูปทาสี 
 ปญหาที่พบไดแก  

1) คราบสกปรก 
2) คราบละอองน้ําจาก Cooling Tower  
3) คราบสนิม 
4) สีเส่ือมสภาพและหลุดรอน 

 
ตาราง 3-22 แสดงสภาพปญหาของผนังคอนกรีตทาสี 

วัสดุผนัง สภาพปญหา ภาพประกอบ 
 
4. คอนกรีตทาสี 

 
- คราบละอองน้ํา

จาก Cooling 
Tower 

 
 
 
 
 
 
 
 
- สีทาภายนอกเกิด

การเสื่อมสภาพ 
- สีหลุดรอน 
 
 
 
 
 
- คราบสนิม 
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5. ผนังกระจกและกระเบื้อง 

 ปญหาที่พบไดแก  
1) คราบสกปรก 
2) กระเบื้องหลุดรวง 

 
 
ตาราง 3-23 แสดงสภาพปญหาและสาเหตุปญหาของผนังกระเบ้ือง 

วัสดุผนัง สภาพปญหา ภาพประกอบ 
 
5. กระเบ้ือง 

 
- คราบสกปรก 
 
 
 
 
 
 
 
- กระเบื้องหลุดรวง 
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3.14.3  สรุปแนวทางการบํารุงรักษาในปจจุบัน 
  จากการศึกษาอาคารกรณีศึกษาจํานวน 13 อาคาร สามารถสรุปไดดังตอไปนี้ 
 

1. นโยบายในการบํารุงรักษาอาคาร 
- อาคารที่มีนโยบายในการบํารุงรักษาอาคารอยางสม่ําเสมอ มีจํานวน 12 อาคาร 
- อาคารที่ไมมีนโยบายในการบํารุงรักษาอาคารอยางสม่ําเสมอ มีจํานวน 1 อาคาร 

 
จากการศึกษาพบวาอาคารกรณีศึกษาสวนใหญมีนโยบายและตระหนักถึง

ความสําคัญในการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคาร 
 
2. ระบบบํารุงรักษาอาคาร 
- ติดตั้งกอนโดลาชนิดถาวร จํานวน 5 อาคาร 
- ไมมีการติดตั้งกอนโดลาชนิดถาวร จํานวน 8 อาคาร 

 
จากการศึกษาพบวาอาคารกรณีศึกษาสวนใหญใชวิธีการจัดจางผูใหบริการเพือ่

ดําเนินการทําความสะอาดผนังภายนอกอาคาร 
 
3. วิธีการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคาร 
- ทําความสะอาดอาคารโดย Spiderman จํานวน 10 อาคาร 
- ทําความสะอาดอาคารโดยกอนโดลา จํานวน 1 อาคาร 
- ทําความสะอาดอาคารดวยวิธีผสมระหวาง Spiderman และ กอนโดลา จํานวน 1 

อาคาร 
- ใชกอนโดลาในการซอมแซมผนังอาคาร 

 
จากการศึกษาพบวาอาคารกรณีศึกษาสวนใหญเลือกใชวิธี Spiderman เพ่ือทาํความ

สะอาดผนังภายนอกอาคาร และใชกอนโดลาเพื่อการซอมแซม 
 

4. ระยะเวลาในการบํารุงรักษา 
- ทําความสะอาดผนังภายนอกปละ 1 ครั้ง จํานวน 3 อาคาร 
- ทําความสะอาดผนังภายนอกปละ 2 ครั้ง จํานวน 8 อาคาร 
- ทําความสะอาดผนังภายนอกทุก 2 – 3 ป จํานวน 1 อาคาร 
- ไมมีการทําความสะอาดผนังภายนอก      จํานวน 1 อาคาร 

 
จากการศึกษาพบวาอาคารกรณีศึกษาสวนใหญทําความสะอาดผนังภายนอกอาคาร

ปละ 2 ครั้ง 
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5. ชวงเวลาในการบํารุงรักษา 
- ชวงกอนฤดูฝน หรือประมาณเดือน พ.ค. – มิ.ย. 
- ชวงหลังฤดูฝน หรือประมาณเดือน พ.ย. – ม.ค. 

 
จากการศึกษาพบวาอาคารกรณีศึกษาสวนใหญทําความสะอาดผนังภายนอกอาคาร

ปละ 2 ครั้ง ไดแกชวงกอนและหลังฤดูฝน 
 

6. คาใชจายในการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคาร 
- คาใชจายในการทําความสะอาดอาคารโดย Spiderman อยูระหวาง 80,000 – 200,000 

บาท ตอครั้ง 
- คาใชจายในการทําความสะอาดโดยกอนโดลาประมาณ 180,000 บาท ตอครั้ง 
- คาใชจายในการซอมแซมผนังภายนอกครั้งละประมาณ 80,000 – 100,000 บาท ตอ

ครั้ง 
- คาใชจายในการบํารุงรักษากอนโดลาประมาณ 80,000 บาท ตอป 

 
จากการศึกษาพบวาการทําความสะอาดโดยกอนโดลาและ Spiderman มีคาใชจาย

ที่ใกลเคียงกัน แตกอนโดลาจะมีคาใชจายสูงกวา เนื่องจากมีคาเชากระเชารวมอยูดวย  
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ตาราง 3-24 แสดงแนวทางในการบํารุงรักษาผนังภายนอกของอาคารกรณีศึกษา 
อาคาร วัสดุผนัง

ภายนอก
อาคาร 

ความสูง วิธีการ
บํารุงรักษา 

ระยะเวลาใน
การ

บํารุงรักษา 

ชวงเวลาใน
การ

บํารุงรักษา 

คาใชจาย / ครัง้ 

1. สิริภิญโญ กระจก 18 Spiderman 2 ครั้ง / ป เม.ย. / พ.ย. 80,000 บาท 
2. สํานักงาน
ซอยตนสน 

กระจก + 
แกรนิต 

19 + 2 Spiderman 2-3 ป / ครั้ง พ.ย. – ม.ค. 90,000 บาท 

3. Wave Place กระจก + 
แกรนิต 

21 Spiderman 2 ครั้ง / ป พ.ค. – มิ.ย. / 
พ.ย. – ธ.ค. 

200,000 – 
700,000 บาท 

4. Bangkok City 
Tower 

กระจก + 
Aluminum 
Cladding 

31 Spiderman 1 ครั้ง / ป ธ.ค. – ม.ค. ไมมีขอมูล 

5. Siam Tower กระจก + 
Aluminum 
Cladding 

39 กอนโดลา 2 ครั้ง / ป ม.ค. – ก.พ. / 
ก.ย. – ธ.ค. 

100,000 บาท 

6. กรุงเทพ
ประกันภัย / 
Y.W.C.A. 

กระจก + 
Aluminum 
Cladding 

32 Spiderman 1 ครั้ง / ป พ.ย. – ธ.ค. 150,000 – 
180,000 บาท 

7. อื้อจือเหลียง กระจก + 
Aluminum 
Cladding 

41 Spiderman 2 ครั้ง / ป มี.ค. – เม.ย. / 
พ.ย. – ธ.ค. 

150,000 บาท 

8. ใบหยก 1 กระจก + 
คอนกรีตทาสี 

43 ไมมี ไมมี ไมมี ไมมีขอมูล 

9. ใบหยก 2 กระจก + 
คอนกรีตทาสี 

86 + 2 Spiderman 2 ครั้ง / ป ไมแนนอน ไมมีขอมูล 

10. สาธร นคร 
ทาวเวอร 

กระจก + 
คอนกรีตทาสี 

32 + 2 Spiderman 2 ครั้ง / ป มี.ค. – เม.ย. / 
ต.ค. – ธ.ค. 

100,000 บาท 

11. ร.พ.
จุฬาลงกรณ ตึก
ภูมิพล 

กระจก + 
กระเบื้อง 

18 Spiderman 1 ครั้ง / ป ไมแนนอน 50,000 – 100,000 
บาท 

12. อับดุลราฮิม กระจก + 
กระเบื้อง 

36 Spiderman 2 ครั้ง / ป พ.ค. / ต.ค. 
 

รวมอยูในสัญญา
ทําความสะอาด 

13. สาธรซิตี้
ทาวเวอร 

กระจก + 
กระเบื้อง 

32 ผสม 2 ครั้ง / ป ตนป / 
ปลายป 

160,000 บาท 

 



บทที่ 4 
 

วิเคราะหขอมูล 
 
 
 บทที่ 4 เปนการวิเคราะหสภาพผนังภายนอก สภาพปญหา และการบํารุงรักษา เพื่อศึกษา
ความสัมพันธดังตอไปนี้  
 

- อายุอาคารกับสภาพอาคารกรณีศึกษาและปญหา 
- วัสดุผนังภายนอกกับสภาพอาคารกรณีศึกษาและปญหา 
- ชวงเวลากับสภาพอาคารกรณีศึกษาและปญหา 
- การบํารุงรักษากับสภาพอาคารกรณีศึกษาและปญหา 
- ปจจัยซึ่งสงกอใหเกิดปญหาและสาเหตุของปญหา 
- วิเคราะหแนวทางการการบํารุงรักษาในปจจุบันของอาคารกรณีศึกษา 



ตาราง 4-1 แสดงการสรุปขอมูลจากการศึกษาอาคารกรณีศึกษา จํานวน 13 อาคาร 
อาคาร วัสดุผนังภายนอก

อาคาร 
ความ
สูง 

อายุ
อาคาร 

สภาพผนัง
ภายนอก 

ปญหา วิธีการ ระยะเวลาใน
การบํารุงรักษา 

ชวงเวลาในการ
บํารุงรักษา 

คาใชจาย / ครัง้ 

1. สิริภิญโญ กระจก 18 10 ทรุดโทรม ดูตาราง 4-2 Spiderman 2 ครั้ง / ป เม.ย. / พ.ย. 80,000 บาท 
2. สํานักงานซอยตนสน กระจก + แกรนิต 19 + 2 4 ดี ดูตาราง 4-2 Spiderman 2-3 ป / ครั้ง พ.ย. – ม.ค. 90,000 บาท 
3. Wave Place กระจก + แกรนิต 21 5 ดี ดูตาราง 4-2 Spiderman 2 ครั้ง / ป พ.ค. – มิ.ย. / 

พ.ย. – ธ.ค. 
200,000 – 

700,000 บาท 
4. Bangkok City Tower กระจก + Aluminum 

Cladding 
31 3 ดี ดูตาราง 4-2 Spiderman 1 ครั้ง / ป ธ.ค. – ม.ค. ไมมีขอมูล 

5. Siam Tower กระจก + Aluminum 
Cladding 

39 5 ดี ดูตาราง 4-2 กอนโดลา 2 ครั้ง / ป ม.ค. – ก.พ. / 
ก.ย. – ธ.ค. 

100,000 บาท 

6. กรุงเทพประกันภัย / 
Y.W.C.A. 

กระจก + Aluminum 
Cladding 

32 3 ดี ดูตาราง 4-2 Spiderman 1 ครั้ง / ป พ.ย. – ธ.ค. 150,000 – 
180,000 บาท 

7. อื้อจือเหลียง กระจก + Aluminum 
Cladding 

41 4 ดี ดูตาราง 4-2 Spiderman 2 ครั้ง / ป มี.ค. – เม.ย. / 
พ.ย. – ธ.ค. 

150,000 บาท 

8. ใบหยก 1 กระจก + คอนกรีตทาสี 43 16 ทรุดโทรม ดูตาราง 4-2 ไมมี ไมมี ไมมี ไมมีขอมูล 
9. ใบหยก 2 กระจก + คอนกรีตทาสี 86 + 2 7 ดี ดูตาราง 4-2 Spiderman 2 ครั้ง / ป ไมแนนอน ไมมีขอมูล 
10. สาธร นคร ทาวเวอร กระจก + คอนกรีตทาสี 32 + 2 5 ดี ดูตาราง 4-2 Spiderman 2 ครั้ง / ป มี.ค. – เม.ย. / 

ต.ค. – ธ.ค. 
100,000 บาท 

11. อาคารภูมิพล ร.พ.
จุฬาลงกรณ  

กระจก + กระเบื้อง 18 15 ทรุดโทรม ดูตาราง 4-2 Spiderman 1 ครั้ง / ป ไมแนนอน 50,000 – 
100,000 บาท 

12. อับดุลราฮิม กระจก + กระเบื้อง 36 6 ดี ดูตาราง 4-2 Spiderman 2 ครั้ง / ป พ.ค. / ต.ค. 
 

รวมอยูในสัญญา
ทําความสะอาด 

13. สาธรซิตี้ทาวเวอร กระจก + กระเบื้อง 32 8 ดี ดูตาราง 4-2 ผสม 2 ครั้ง / ป ตนป / 
ปลายป 

160,000 บาท 
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ตาราง 4-2 แสดงสรุปปญหาผนังภายนอกของอาคารกรณีศึกษา 
อาคาร ปญหา 

วัสดุผนังภายนอกอาคาร 

คร
าบ

สก
ปร

ก 

คร
าบ

ตะ
กร

ัน 

คร
าบ

สน
ิม 

B
le

ed
in

g 

รอ
ยข

ีดข
วน

 

กา
รร
ั่วซ

ึม 

วัส
ดุเ
สื่อ

มส
ภา

พ 

วัส
ดุแ

ตก
รา
ว 

1. สิริภิญโญ                
2. อาคารสํานักงาน ซอยตนสน              
3. Wave Place             
4. Bangkok City Tower             
5. Siam Tower              
6. กรุงเทพประกันภัย / Y.W.C.A.              
7. อื้อจือเหลียง             
8. ใบหยก 1             
9. ใบหยก 2            
10. สาธร นคร ทาวเวอร            
11. อาคารภูมิพล ร.พ.จุฬาลงกรณ              
12. อับดุลราฮิม             
1.3 สาธรซิตี้ทาวเวอร             
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4.1 วิเคราะหความสัมพันธระหวางอายุอาคารกับสภาพผนังภายนอกของ
อาคารกรณีศึกษา 

 
  จากการศึกษาอาคารกรณีศึกษาพบวา อายุอาคารอยูระหวาง 3 – 16 ป  จากตารางที่ 4-1 
พบขอสังเกตที่นาสนใจไดแก  
 
4.1.1 อาคารกรณศีึกษาที่มีอายุไมเกนิ 5 ป  

  มีจํานวน 7 อาคาร มักใชวัสดุผนังภายนอกไดแก กระจกAluminum Cladding และ
แกรนิต ซึ่งมีสภาพของผนังภายนอกอาคารที่ดี มีเพียงบางอาคารที่เริ่มมีการสะสมคราบ
สกปรกเพียงเล็กนอย  

  กระจกและแกรนิต 
- อาคารตนสน ผนังภายนอกอาคารมีสภาพที่ดี แตเมื่อเปรียบเทียบสภาพของวัสดุผนัง

ภายนอกพบวาผนังแกรนิตมีความสกปรกมากกวากระจก 
-  อาคาร Wave Place  ผนังภายนอกอาคารที่สภาพที่ดี สภาพของผนังภายนอกมีความ

สะอาดใกลเคียงกัน 
กระจกและ Aluminum Cladding  
- อาคาร Bangkok City Tower  ผนังภายนอกอาคารมีสภาพที่ดี แตเมื่อเปรียบเทียบ

สภาพของวัสดุผนังภายนอกพบวาผนัง Aluminum Cladding มีความสกปรกมากกวา
กระจก 

- อาคาร Siam Tower  ผนังภายนอกอาคารที่สภาพที่ดี สภาพของวัสดุผนังภายนอกมี
ความสะอาดใกลเคียงกัน 

- อาคารกรุงเทพประกันภัย / Y.W.C.A. ผนังภายนอกอาคารมีสภาพที่ดี แตเมื่อ
เปรียบเทียบสภาพของวัสดุผนังภายนอกพบวาผนัง Aluminum Cladding มีความ
สกปรกมากกวากระจก 

- อาคารอื้อจือเหลียง ผนังภายนอกอาคารมีสภาพที่ดี แตเมื่อเปรียบเทียบสภาพของวัสดุ
ผนังภายนอกพบวาผนัง Aluminum Cladding มีความสกปรกมากกวากระจก 

กระจกและคอนกรีตทาสี 
- อาคารสาธร นคร ทาวเวอร ผนังภายนอกอาคารมีสภาพเริ่มสะสมคราบสกปรก สภาพ

ของวัสดุผนังภายนอกมีสภาพใกลเคียงกัน 
 

4.1.2 อาคารที่มีอายุมากกวา 5 ป แตนอยกวา 10 ป  
มีจํานวน 3 อาคาร บางอาคารมีสภาพที่ดี และบางอาคารมีสภาพที่ทรุดโทรมมาก 

กระจกและคอนกรีตทาสี  
- อาคารใบหยก 2  ผนังภายนอกอาคารมีสภาพที่ดี แตเมื่อเปรียบเทียบสภาพของวัสดุ

ผนังภายนอกพบวา ผนังคอนกรีตทาสี มีความสกปรกมากกวากระจก 
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กระจกและกระเบื้อง  
- อาคารอับดุลราฮิม ผนังภายนอกอาคารมีสภาพที่ดี แตเมื่อเปรียบเทียบสภาพของวัสดุ

ผนังภายนอกพบวา ผนังกระเบื้อง มีความสกปรกมากกวากระจก 
- อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร ผนังภายนอกอาคารมีสภาพเริ่มสะสมคราบสกปรก และเมื่อ

เปรียบเทียบสภาพของวัสดุผนังภายนอกพบวา ผนังกระเบื้อง มีความสกปรกมากกวา
กระจก 

 
4.1.3 อาคารที่มีอายุต้ังแต 10 ป ขึ้นไป  

มีจํานวน 3 อาคาร ซึ่งอาคารเหลานี้มักมีสภาพผนังภายนอกที่ทรุดโทรม สภาพผนัง
มีคราบสกปรกจํานวนมาก 
กระจก 
- อาคารสิริภิญโญ  สภาพผนังภายนอกมีความสกปรกและทรุดโทรมมากที่สุด 
 กระจกและคอนกรีตทาสี 
- อาคารใบหยก 1  สภาพผนังภายนอกมีความสกปรกและทรุดโทรมมากที่สุด โดยเฉพาะ

ผนังคอนกรีตทาสี มีทั้งคราบสกปรกและสีหลุดรอน 
กระจกและกระเบื้อง 
- อาคารภูมิพล  รพ. จุฬาลงกรณ  ผนังภายนอกอาคารมีสภาพเริ่มสะสมคราบสกปรก 

และเมื่อเปรียบเทียบสภาพของวัสดุผนงัภายนอกพบวา ผนังกระเบื้อง มีความสกปรก
มากกวากระจก 

 
4.2 วิเคราะหความสัมพันธระหวางวัสดุผนังภายนอกกับสภาพของผนัง

ภายนอกอาคารกรณีศึกษา 
  

  จากการศึกษาอาคารกรณีศึกษาพบวา อาคารกรณีศึกษามีอายุอาคารอยูระหวาง 3 – 16 ป  
และพบขอสังเกตที่นาสนใจไดแก  
1. ผนังกระจก จํานวน 13 อาคารที่ทําการศึกษาในครั้งนี้ มีอายุตั้งแต 3 – 16 ป 
2. ผนังแกรนิต จํานวน 2 อาคาร ที่ทําการศึกษาในครั้งนี้มีอายุไมเกิน 5 ป 
3. ผนัง Aluminum Cladding จํานวน 4 อาคาร ที่ทําการศึกษาในครั้งนี้ มีอายุไมเกิน 5 

ป 
4. ผนังคอนกรีตทาสี จํานวน 3 อาคารที่ทําการศึกษาในครั้งนี้ มีอายุตั้งแต 5 – 16 ป 
5. ผนังกระเบื้อง จํานวน 3 อาคาร ที่ทําการศึกษาในครั้งนี้ มีอายุ ตั้งแต 6 – 15 ป 

 
  ซึ่งมีสภาพของผนังภายนอกอาคารที่แตกตางกันไปตามชนิดของวัสดุ ดังตอไปนี้ 
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ตาราง 4-3 แสดงภาพรวมของสภาพผนังภายนอกของอาคารกรณีศึกษาตลอดระยะเวลา 1 ป  
อาคารกรณีศึกษา  สภาพผนังภายนอกของอาคารกรณีศึกษาตลอดระยะเวลา 1 ป 

อาคาร วัสดุ อายุ
อาคาร 

กระจก แกรนิต Aluminum คอนกรีต
ทาสี 

กระเบื้อง 

1.สิริภิญโญ G 10      
2.สํานักงานซอยตนสน G+Gr 4      
3.Wave Place G+Gr 5      
4.Bangkok City Tower G+Alu 3      
5.Siam Tower G+Alu 5      
6.กรุงเทพประกันภัย / Y.W.C.A. G+Alu 3      
7.อื้อจือเหลียง G+Alu 4      
8.ใบหยก 1  G+C 16      
9.ใบหยก 2  G+C 7      
10.สาธร นคร ทาวเวอร G+C 5      
11.อาคารภูมิพล ร.พ.จุฬาลงกรณ  G+T 15      
12.อับดุลราฮิม G+T 6      
13.สาธรซิตี้ทาวเวอร G+T 8      
 

สัญลักษณสี ความหมาย 
 สภาพผนังภายนอกสะอาด 
 สภาพผนังภายนอกเริ่มสะสมคราบสกปรก 
 สภาพผนังภายนอกสกปรก 
 สภาพผนังภายนอกสกปรกมาก 
 สภาพผนังภายนอกสกปรกมากที่สุด 

G กระจก 
Gr แกรนิต 
Alu Aluminum Cladding 
C คอนกรีตทาสี 
T กระเบื้อง 
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4.2.1 สภาพของผนังกระจก 
   ผนังกระจกที่ทําการศึกษาในครั้งนี้มีอายุ ตั้งแต 3 – 16 ป ซึ่งจากการวิเคราะหพบวา
อาคารผนังกระจกของอาคารกรณีศึกษาสวนใหญ มักจะอยูในสภาพดี เนื่องจากลักษณะพื้นผิวของ
กระจกมีความลื่น ไมคอยจับฝุน อีกทั้งสีของกระจกมีผลใหสังเกตคราบสกปรกจากระยะไกลไดยาก มี
เพียงบางอาคารที่มีสภาพที่ทรุดโทรม แตลวนเปนอาคารที่มีอายุ ตั้งแต 10 ป ทั้งส้ิน 

 
 

 
อาคารสิริภิญโญ 

 

อาคารสิริภิญโญ 

 

อาคารสิริภิญโญ 

 

 
อาคารสิริภิญโญ 

 

อาคารสิริภิญโญ 

 

อาคารสิริภิญโญ 
รูปภาพ 4-1 แสดง สภาพของผนังกระจก 

  
 
 
 

4.2.2 สภาพของผนังแกรนิต 
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   ผนังแกรนิตที่ทําการศึกษาในครั้งนี้มีอายุ ไมเกิน 5ป ดังนั้น จากการวิเคราะหจึงพบวา
อาคารผนังแกรนิตเหลานี้ มักจะอยูในสภาพดี  มีความสะอาดมาก เพราะผิวของแกรนิตมีความเรียบ
และล่ืน ดังนั้นฝุนจึงไมเกาะผิวแกรนิตมากนัก อีกทั้งยังมีสีที่กลมกลืนกับคราบสกปรก จึงสังเกตคราบ
สกปรกจากระยะไกลไดยาก  

 
 

 
อาคารสํานักงาน ซอยตนสน 

 

อาคารสํานักงาน ซอยตนสน 

 

อาคารสํานักงาน ซอยตนสน 
 

 
อาคาร Wave Place 

 

อาคาร Wave Place 

 

อาคาร Wave Place 
รูปภาพ 4-2 แสดง สภาพของผนังแกรนิต 
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4.2.3 สภาพของผนัง Aluminum Cladding 
   ผนัง Aluminum Cladding ที่ทําการศึกษาในครั้งนี้ มีอายุไมเกิน 5 ป ดังนั้น จาก
การวิเคราะหจึงพบวาอาคารผนัง Aluminum Cladding มักจะอยูในสภาพดี  มีความสะอาด 
เพราะผนังมีผิวล่ืนทําใหน้ําฝนชวยลางคราบสกปรกไปไดจํานวนหนึ่ง และอาคารสวนใหญใชผนังสี 
Aluminum หรือสีธรรมชาติ ซึ่งมีสีที่กลมกลืนกับคราบฝุน จึงสังเกตคราบสกปรกจากระยะไกลได
ยาก และเมื่อไดรับการทําความสะอาดผนังภายนอกอาคาร จะสงผลใหอาคารอยูในสภาพที่ดีมาก 

 
 

 
อาคาร Bangkok City 

Tower 

 

อาคาร Siam Tower 

 

อาคาร Siam Tower 

 

 
อาคารอื้อจือเหลียง 

 

อาคารกรุงเทพประกันภัย 

 

อาคารกรุงเทพประกันภัย 
รูปภาพ 4-3 แสดง สภาพของผนัง Aluminum Cladding 
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4.2.4 สภาพของผนังคอนกรีตทาส ี
   ผนังคอนกรีตทาสีที่ทําการศึกษาในครั้งนี้มีอายุตั้งแต 5 – 16 ป ดังนั้นจากการวิเคราะหจึง
พบวาผนังคอนกรีตทาสี โดยทั่วไป สภาพของผนังภายนอกอาคารจะขึ้นอยูกับอายุของอาคาร เพราะ
อาคารมักจะทาสีใหม ทุก 5 – 7 ป หรือมากกวา 7 ป  และเนื่องจากการใชสีทาผนังภายนอกซึ่งมีสีที่
กลมกลืนกับคราบฝุน หรือทําใหสังเกตคราบสกปรกจากระยะไกลไดยาก ดังนั้นอาคารที่มีการทาสีบอย
จะสงผลใหสภาพของผนังภายนอกอาคารมีสภาพที่ดีและมองดูสะอาด   แตถาไมไดรับการบํารุงรักษา
ผนังภายนอกเลย ก็จะสังเกตสีที่มีลักษณะซีดจางไดอยางชัดเจน และมีคราบสกปรกกระจายอยูบนผิว
ผนังเชนกัน ซึ่งจากการศึกษาพบวาการเลือกใชสีเปนปจจัยสําคัญที่ทําใหอาคารมีสภาพที่ดี สีที่นิยมใช
ไดแก สีออน เชนสีขาว สีครีม เปนตน เพราะเปนสีที่มองดูสะอาด 

 
 

 
อาคารสาธร นคร ทาวเวอร 

 

อาคารสาธร นคร ทาวเวอร 

 

อาคารใบหยก 1 
 

 
อาคารใบหยก 2 

 

อาคารใบหยก 2 

 

อาคารใบหยก 2 
รูปภาพ 4-4 แสดง สภาพของผนังคอนกรีดทาสี 
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4.2.5 สภาพของผนังกระเบื้อง 
   ผนังกระเบื้องที่ทําการศึกษาในครั้งนี้มีอายุ ตั้งแต 6-15 ป ดังนั้นจากการวิเคราะหจึงพบวา
สภาพของผนังภายนอกอาคารมีความสกปรก และมักพบคราบสกปรกบริเวณรองกระเบื้องและพบรอย
กระเบื้องชํารุดและหลุดรวง จากการวิเคราะหยังพบวาการใชสีของรองกระเบื้องซึ่งมีสีที่กลมกลืนกับ
คราบฝุนและคราบสกปรก จะชวยลดปญหาคราบสกปรกบริเวณรองกระเบื้องได หรือทําใหสังเกตคราบ
สกปรกจากระยะไกลไดยาก  

 
 

 
อาคารภูมิพล 

 

อาคารภูมิพล 

 

อาคารอับดุลราฮิม 
 

 
อาคารอับดุลราฮิม 

 

อาคารสาธรซิตี้ ทาวเวอร 

 

อาคารสาธรซิตี้ ทาวเวอร 
รูปภาพ 4-5 แสดง สภาพของผนังกระเบ้ือง 
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ซึ่งจากการวิเคราะขอมูลความสัมพันธระหวางอายุและวัสดุอาคารกับสภาพผนังภายนอกของอาคาร
กรณีศึกษาดังกลาว ชี้ใหเห็นวา 

- อายุของอาคารมีผลตอสภาพของผนังภายนอกอาคาร 
- ชนิดของวัสดุมีผลตอสภาพของผนังภายนอกอาคาร ทั้งนี้ขึ้นอยูกับอายุของวัสดุดวย 

วัสดุที่ผานการใชงานนอยมักมีสภาพที่ดีกวาวัสดุที่ผานการใชงานมายาวนาน 
- อาคารเริ่มมีการสะสมคราบสกปรกเมื่อมีอายุ ตั้งแต 5 ป ขึ้นไป สงผลใหสภาพผนัง

ภายนอกอาคารมีคราบสกปรกซึ่งสามารถสังเกตไดชัดเจนมากขึ้น 
- วัสดุผนังที่มีผิวเรียบไดแก ผนังกระจก แกรนิตและ Aluminum Cladding มักมีสภาพที่

ดีกวาวัสดุผนังที่มีผิวหยาบ ไดแก ผนังคอนกรีตทาสีและกระเบื้อง 
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ตาราง 4-4 แสดงสภาพผนังภายนอกของอาคารกรณีศึกษาตลอดระยะเวลา 1 ป  
อาคารกรณีศึกษา  สภาพผนังภายนอกของอาคารกรณีศึกษาตลอดระยะเวลา 1 ป 

อาคาร วัสดุ มค กพ มีค เมย พค มิย กค สค กย ตค พย ธค 
1.สิริภิญโญ G             
2.สํานักงานซอยตนสน G+Gr             
3.Wave Place G+Gr             
4.Bangkok City Tower G+Alu             
5.Siam Tower G+Alu             
6.กรุงเทพประกันภัย / Y.W.C.A. G+Alu             
7.อื้อจือเหลียง G+Alu             
8.ใบหยก 1  G+C             
9.ใบหยก 2  G+C             
10.สาธร นคร ทาวเวอร G+C             
11.อาคารภูมิพล ร.พ.จุฬาลงกรณ  G+T             
12.อับดุลราฮิม G+T             
13.สาธรซิตี้ทาวเวอร G+T             

ชวงเวลาในการศึกษา  ชวงที่ 1 ชวงที่ 2 ชวงที่ 3 
ฤดูกาล  C H R C 

 
สัญลักษณสี ความหมาย 

 สภาพผนังภายนอกสะอาด 
 สภาพผนังภายนอกเริ่มสะสมคราบสกปรก 
 สภาพผนังภายนอกสกปรก 
 สภาพผนังภายนอกสกปรกมาก 
 สภาพผนังภายนอกสกปรกมากที่สุด 
 ฤดูหนาว 
 ฤดูรอน 
 ฤดูฝน 

G กระจก 
Gr แกรนิต 
Alu Aluminum Cladding 
C คอนกรีตทาสี 
T กระเบื้อง 
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4.3 วิเคราะหความสัมพันธระหวางชวงเวลากับสภาพผนังภายนอกของ
อาคารกรณีศึกษาและสภาพปญหา 

 
4.3.1  ความสมัพันธระหวางชวงเวลาและสภาพผนังภายนอก 

 การศึกษาสภาพกายภาพของอาคารกรณีศึกษาตลอดเวลา 1 ป ของป พ.ศ. 
2545 โดยแบงการวิเคราะหออกเปน 3 ชวงเวลา      ไดแก 

- ชวงที่ 1 ศึกษาสภาพกายภาพของอาคารตั้งแตเดือน มกราคม – เมษายน  
 (ฤดูหนาว – ฤดูรอน) 

- ชวงที่ 2 ศึกษาสภาพกายภาพของอาคารตั้งแตเดือน พฤษภาคม – สิงหาคม 
 (ฤดูรอน – ฤดูฝน) 

- ชวงที่ 3 ศึกษาสภาพกายภาพของอาคารตั้งแตเดือน กันยายน – ธันวาคม 
 (ฤดูฝน – ฤดูหนาว) 

   
  จากการวิเคราะหสภาพผนังภายนอกพบวา  

 
ชวงที่ 1  อาคารกรณีศึกษามีสภาพอาคารที่ดี มีความสะอาดมาก เนื่องจากอาคารสวนใหญ
ไดผานการบํารุงรักษาหรือทําความสะอาดผนังภายนอกจากชวงปลายปที่ผานมา อีกทั้งชวง
ที่ 1 นี้ เปนชวงปลายฤดูหนาวและยางเขาสูฤดูรอน ไมมีฝนตก ดังนั้นจึงมีคราบสกปรกไม
มาก เปนชวงที่อาคารเริ่มสะสมคราบสกปรก 

 
ชวงที่ 2 อาคารกรณีศึกษาสวนใหญ มีสภาพทรุดโทรมลง เนื่องจากมีคราบสกปรกจํานวน
มากโดยรอบอาคาร เพราะชวงที่ 2 นี้ เปนชวงเขาสูฤดูฝน สงผลใหน้ําฝนรวมตัวกับคราบ
สกปรกซึ่งสะสมตัว ตั้งแตชวงที่ 1 และกอใหเกิดคราบสกปรกจํานวนมาก และสามารถสังเกต
ไดชัดเจน เปนชวงที่อาคารมีคราบสกปรกมากขึ้น 

 
 ชวงที่  3  ชวงนี้เริ่มเขาสูชวงปลายฝน คราบสกปรกซึ่งเกิดการสะสมตัวจากชวงที่ 2 จะ
สังเกตไดชัดเจนมากขึ้นในชวงที่ 3 ตั้งแตเดือน ก.ย. – พ.ย. (ปลายฤดูฝน) ดังนั้นชวงเวลานี้ 
เปนชวงที่อาคารมีความสกปรกมากที่สุด และเขาสูเดือน ธ.ค. เมื่อยางเขาสูฤดูหนาว ไมมี
ฝนตก ประกอบกับมีเทศกาลที่สําคัญคือเทศกาลปใหม ดังนั้น อาคารกรณีศึกษาสวนใหญ จึง
เริ่มทําความสะอาดผนังภายนอกอาคาร สงผลใหสภาพอาคารมีความสะอาดอีกครั้ง 
หลังจากสะสมคราบสกปรกมาตลอด ชวงที่ 2 ดังนั้น ปลายชวงที่ 3 หรือชวงเดือน ธ.ค. 
จึงเปนชวงที่อาคารมีสภาพดีที่สุด 
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ตาราง 4-5 แสดงปญหาของผนังภายนอกอาคารกรณีศึกษา ตลอดระยะเวลา 1 ป  
อาคาร ปญหา 

วัสดุผนังภายนอกอาคาร 

คร
าบ

สก
ปร

ก 

คร
าบ

ตะ
กร

ัน 

คร
าบ

สน
ิม 

B
le

ed
in

g 

รอ
ยข

ีดข
วน

 

กา
รร
ั่วซ

ึม 

วัส
ดุเ
สื่อ

มส
ภา

พ 

วัส
ดุแ

ตก
รา
ว 

กระจก         
1. สิริภิญโญ                
กระจก + แกรนิต         
2. อาคารสํานักงาน ซอยตนสน              
3. Wave Place             
กระจก + Aluminum Cladding         
4. Bangkok City Tower             
5. Siam Tower              
6. กรุงเทพประกันภัย / Y.W.C.A.              
7. อื้อจือเหลียง             
กระจก + คอนกรีตทาสี         
8. ใบหยก 1             
9. ใบหยก 2            
10. สาธร นคร ทาวเวอร            
กระจก + กระเบ้ือง         
11. อาคารภูมิพล ร.พ.จุฬาลงกรณ              
12. อับดุลราฮิม             
1.3 สาธรซิตี้ทาวเวอร             
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 ปญหาผนังภายนอกอาคารกรณศีึกษา ตลอดระยะเวลา 1 ป 
   จากการศึกษาวัสดุผนังอาคาร 5 ชนิด พบปญหาของแตละวัสดุ ดังตาราง 4-6 
  
 ตาราง 4-6 แสดงสภาพปญหาของวัสดุผนังภายนอกชนิดตางๆ 

วัสดุผนัง สภาพปญหา 
1. กระจก 
 
 
 
 
 
2. แกรนิต 
 
 
 
3. Aluminum Cladding 
 
 
 
 
 
4. ผนังคอนกรีตสําเร็จรูปทาสี 
 
 
 
5.    ผนังกระเบื้องสําเร็จรูป 

- คราบสกปรก  
- ปญหากระจกแตกราว 
- คราบตะกรัน 
- คราบสนิม 
- การรั่วซึม 
 
- คราบสกปรก 
-    การ Bleeding ของซิลิโคน  
- แกรนิตแตกและหลุดรวง 
 
- คราบสกปรก 
- รอยขีดขวน 
- คราบกาว 
- คราบซิลิโคน 
- การรั่วซึม 
 
- คราบสกปรก 
- สีทาภายนอกเกิดการเสื่อมสภาพและหลุดรอน 
- คราบสนิม 
 
- คราบสกปรกบนผิวกระเบื้อง และรองกระเบื้อง 
- กระเบื้องหลุดรวง 
- คราบดางขาว 
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 จากการวิเคราะห สามารถจําแนกลักษณะความสัมพันธของวัสดุผนัง ไดเปน 2 กลุม ตามลักษณะของ
วัสดุผนังและองคประกอบ ไดแก 
 

1. กลุมของวัสดุผนังและองคประกอบของผนัง ซึ่งมีปญหาที่เกิดขึ้นจากองคประกอบผนัง จําพวก
ซิลิโคน วัสดุดังกลาวไดแก กระจก แกรนิต และ Aluminum Cladding 

2. กลุมของวัสดุผนังและองคประกอบของผนัง ซึ่งมีปญหาที่เกิดขึ้นจากองคประกอบผนัง จําพวก
ปูนซีเมนตหรือปูนขาว วัสดุดังกลาวไดแก คอนกรีตทาสี และกระเบื้อง 

 
จากการวิเคราะห สามารถจําแนกสภาพปญหาไดเปน 2 ประเภท คือ  

 
1. ปญหาชนิดช่ัวคราว คือปญหาซึ่งสามารถบํารุงรักษาและทําความสะอาดได ไมมีผลตอ

คาใชจายการซอมแซมหรือเปล่ียนวัสดุผนังภายนอก ซึ่งปญหาชนิดชั่วคราว หากไมไดรับการ
บํารุงรักษาอยางสม่ําเสมอ จะมีแนวโนมในการเปลี่ยนสภาพเปนปญหาชนิดถาวร 

2. ปญหาชนิดถาวร คือปญหาที่ไมสามารถบํารุงรักษาและทําความสะอาดได มีผลตอคาใชจายใน
การซอมแซมหรือเปล่ียนวัสดุผนังภายนอก 
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ตาราง 4-7 แสดงประเภทปญหาของสภาพปญหาวัสดุผนังภายนอกชนิดตางๆ 
วัสดุผนัง สภาพปญหา ประเภทของปญหา 

1. กระจก 
 
 
 
 
 
 
2. แกรนิต 
 
 
 
 
3. Aluminum Cladding 
 
 
 
 
 
4. ผนังคอนกรีตสําเร็จรูปทาสี 
 
 
 
 
5.    ผนังกระเบื้องสําเร็จรูป 

- คราบสกปรก  
- ปญหากระจกแตกราว 
- คราบตะกรัน 
- คราบสนิม 
- รอยขีดขวน 
- การรั่วซึม 
 
- คราบสกปรก 
- การ Bleeding ของซิลิโคน  
- รอยดาง 
- แกรนิตแตกและหลุดรวง 
 
- คราบสกปรก 
- คราบกาว 
- รอยขีดขวน 
- การรั่วซึม 
 
 
- คราบสกปรก 
- สีทาภายนอกเสื่อมสภาพ 
- สีทาภายนอกหลุดรอน 
- คราบสนิม 

 
- คราบบนผิวกระเบื้อง 
- คราบบนรองกระเบื้อง 
- กระเบื้องหลุดรวง 
- คราบดางขาว 
- คราบสนิม 

- ปญหาชนิดชั่วคราว 
- ปญหาชนิดถาวร 
- ปญหาชนิดถาวร 
- ปญหาชนิดถาวร 
- ปญหาชนิดถาวร 
- ปญหาชนิดถาวร 
 
- ปญหาชนิดชั่วคราว 
- ปญหาชนิดถาวร 
- ปญหาชนิดถาวร 
- ปญหาชนิดถาวร 
 
- ปญหาชนิดชั่วคราว 
- ปญหาชนิดถาวร 
- ปญหาชนิดถาวร 
- ปญหาชนิดถาวร 
 
 
- ปญหาชนิดชั่วคราว 
- ปญหาชนิดถาวร 
- ปญหาชนิดถาวร 
- ปญหาชนิดถาวร 
 
- ปญหาชนิดชั่วคราว 
- ปญหาชนิดชั่วคราว 
- ปญหาชนิดถาวร 
- ปญหาชนิดถาวร 
- ปญหาชนิดถาวร 
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4.3.2  ความสมัพันธระหวางชวงเวลาและสภาพปญหา 
 
 

 
สภาพปญหา ชวงที่ 1 

 

 
สภาพปญหา ชวงที่ 2 

 

 
สภาพปญหา ชวงที่ 3 

 

 
สภาพปญหา ชวงที่ 1 

 

 
สภาพปญหา ชวงที่ 2 

 

 
สภาพปญหา ชวงที่ 3 

รูปภาพ 4-6 แสดงสภาพปญหาในชวงที่ 1 ชวงที่ 2 และชวงที่ 3 ของอาคารกรณีศึกษา 
   
 จากการวิเคราะหความสัมพันธระหวางชวงเวลาและปญหาพบวา  
 

ชวงที่ 1  อาคารกรณีศึกษามีสภาพปญหาที่พบมากที่สุดคือ ปญหาคราบสกปรก ซึ่งเปน
ปญหาที่มีลักษณะเปนปญหาชนิดชั่วคราว ไดแกคราบฝุน เขมารถยนต หรือคราบซิลิโคนไหล
เยิ้มบริเวณรอยตอของวัสดุ แตมีระดับความรุนแรงของปญหาไมมาก เนื่องจากอาคารสวน
ใหญไดผานการบํารงุรักษาหรือทําความสะอาดผนังภายนอกจากชวงปลายปที่ผานมา อีกทั้ง
ชวงที่ 1 นี้ เปนชวงฤดูรอน ไมมีฝนตก ดังนั้นจึงไมมีการรวมตัวของคราบสกปรกและ
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น้ําฝน จึงเปนชวงที่อาคารเริ่มสะสมปญหาคราบสกปรก และหากไมไดรับการทํา
ความสะอาด คราบสกปรกเหลานั้นจะกลายเปนคราบชนิดถาวร 
ชวงที่ 2 อาคารกรณีศึกษาสวนใหญ มีสภาพทรุดโทรมลง เนื่องจากมีคราบสกปรกจํานวน
มากโดยรอบอาคาร เพราะชวงที่ 2 นี้ เปนชวงฤดูฝน สงผลใหน้ําฝนรวมตัวกับคราบสกปรกซึ่ง
สะสมตัว ตั้งแตชวงที่ 1 และกอใหเกิดคราบสกปรกจํานวนมาก และไหลเปนทางตลอดแนว
ผนังภายนอกอาคาร  จึงเปนชวงที่อาคารมีคราบสกปรกมากที่สุด ปญหาคราบสกปรกจาก
การรวมตัวของคราบสกปรกและน้ําฝนนั้นจัดเปนปญหาชนิดช่ัวคราว สามารถทํา
ความสะอาดไดเมื่อส้ินฤดูฝน แตหากไมมีการทําความสะอาดผนังอาคารโดยทันที
เมื่อส้ินฤดูฝน  คราบสกปรกเหลานั้นจะกลายเปนคราบสะสมชนิดถาวร ยากแกการ
ทําความสะอาด เชนปญหาคราบตะกรัน และคราบสนิม เปนตน 
 นอกจากนี้ยังพบปญหาการรั่วซึมในชวงที่ 2 นี้ดวย สาเหตุจากซิลิโคนยาแนวตาม
รอยตอของโครงสราง เส่ือมสภาพ น้ําฝนจึงรั่วซึมเขาสูอาคารได  

 
ชวงที่  3  ชวงนี้เริ่มเขาสูชวงปลายฝน หรือเขาสูฤดูหนาว และมีเทศกาลที่สําคัญคือเทศกาล
ปใหม และเทศกาลตรุษจีนดังนั้น อาคารกรณีศึกษาสวนใหญ จึงเริ่มทําความสะอาดผนัง
ภายนอกอาคาร สงผลใหสภาพอาคารมีความสะอาดอีกครั้ง หลังจากสะสมคราบสกปรกมา
ตลอด ชวงที่ 2  ซึ่งการทําความสะอาดผนังอาคารในชวงที่ 3 นี้ นอกจากจะชวยขจัดคราบ
สกปรกแลว ยังเปนการตรวจสอบสภาพผนังอาคารไปพรอมกัน ดังนั้นเมื่อพบปญหาจึง
สามารถซอมแซมไดทันที  ชวงที่ 3 จึงเปนชวงที่อาคารมีสภาพปญหานอยที่สุด 
 ในทางกลับกัน หากไมมีการทําความสะอาดอาคารในชวงที่ 3 นี้ อาคารจะมีสภาพ
ที่สกปรกมากที่สุด เนื่องจากสะสมสภาพปญหาตอเนื่องจากชวงที่ 1 และ 2 สงผลใหเกิดเปน
ปญหาสะสม มีผลกระทบตอการทําความสะอาดในครั้งตอไป เพราะตองเสียเวลาในการขัด
คราบสกปรกมากกวาปกติ  

 
 จากการวิเคราะหพบวาชวงเวลามีผลกระทบตอสภาพปญหาชนิดช่ัวคราวไดแกคราบสกปรก
ตางๆ และสงผลตอระดับความรุนแรงของสภาพปญหาชนิดถาวรอีกดวย วัสดุที่ไดรับผลกระทบมาก
ที่สุดไดแก ผนงักระจก  ปญหาที่พบมากที่สุดคือคราบสกปรก ซึ่งชวงเวลาที่มีผลกระทบมากที่สุดไดแก 
ชวงที่ 2 หรือ ชวงฤดูฝน  
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ตาราง 4-8 แสดงชวงเวลาการบํารุงรักษาผนังภายนอกของอาคารกรณีศึกษา 
อาคารกรณีศึกษา  ชวงเวลาบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคาร 

อาคาร วิธีการ มค กพ มีค เมย พค มิย กค สค กย ตค พย ธค 
1.สิริภิญโญ SP    C1       C2  
2.สํานักงานซอยตนสน SP C2          C2 C2 
3.Wave Place SP     C1 C1     C2 C2 
4.Bangkok City Tower SP C2          C2 C2 
5.Siam Tower G C1 C1        C2 C2 C2 
6.กรุงเทพประกันภัย / Y.W.C.A. SP           C2 C2 
7.อื้อจือเหลียง SP   C1 C1       C2 C2 
8.ใบหยก 1               
9.ใบหยก 2  SP C1 C1 C1 C1      C2 C2 C2 
10.สาธร นคร ทาวเวอร SP   C1 C1      C2 C2 C2 
11.อาคารภูมิพล ร.พ.จุฬาลงกรณ  SP          C2 C2 C2 
12.อับดุลราฮิม SP     C1     C2 C2  
13.สาธรซิตี้ทาวเวอร SP+G C1 C1 C1 C1 C1       C2 

ชวงเวลาในการศึกษา  ชวงที่ 1 ชวงที่ 2 ชวงที่ 3 
ฤดูกาล  C H R C 

 
สัญลักษณสี ความหมาย 

C1 การบํารุงรักษาผนังภายนอก ชวงกอนฤดูฝน 
C2 การบํารุงรักษาผนังภายนอก ชวงหลังฤดูฝน 

 ไมมีการบํารุงรักษา 
 ฤดูหนาว 
 ฤดูรอน 
 ฤดูฝน 

SP Spiderman 
G กอนโดลา 
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ขอมูลจากตาราง 4-8 
1. อาคารสิริภิญโญ บํารุงรักษาปละ 2 ครั้ง ไดแแกเดือน มี.ค. และ พ.ย. โดยใชระบบ Spiderman 
2. อาคารสํานักงานซอยตนสน บํารุงรักษาปละ 1 ครั้ง ไดแแกเดือน พ.ย. – ม.ค.  โดยใชระบบ Spiderman 
3. อาคารWave Place บํารุงรักษาปละ 2 ครั้ง ไดแแกเดือน พ.ค. – มิ.ย.  และ พ.ย. – ธ.ค. โดยใชระบบ 

Spiderman 
4. อาคาร Bangkok City Tower บํารุงรักษาปละ 1 ครั้ง ไดแแกเดือน พ.ย. – ม.ค.  โดยใชระบบ Spiderman 
5. อาคาร Siam Tower บํารุงรักษาปละ 2 ครั้ง ไดแแกเดือน ม.ค. – ก.พ.  และ ต.ค.– ธ.ค. โดยใชระบบ กอนโด

ลา 
6. อาคารกรุงเทพประกันภัย / Y.W.C.A. บํารุงรักษาปละ 1 ครั้ง ไดแแกเดือน พ.ย. – ธ.ค.  โดยใชระบบ 

Spiderman 
7. อาคารอื้อจือเหลียง บํารุงรักษาปละ 2 ครั้ง ไดแแกเดือน มี.ค. – เม.ย.  และ พ.ย. – ธ.ค. โดยใชระบบ 

Spiderman 
8. อาคารใบหยก 1 ไมมีการบํารุงรักษา 
9. อาคารใบหยก 2 บํารุงรักษาปละ 2 ครั้ง แตไมกําหนดเวลาตายตัว 
10. อาคารสาธร นคร ทาวเวอร  บํารุงรักษาปละ 2 ครั้ง ไดแแกเดือน มี.ค. – เม.ย.  และ ต.ค. – ธ.ค. โดยใช

ระบบ Spiderman 
11. อาคารภูมิพล ร.พ.จุฬาลงกรณ บํารุงรักษาปละ 1 ครั้ง แตไมกําหนดเวลาตายตัว ทําเมื่อเกิดปญหา 
12. อาคารอับดุลราฮิม บํารุงรักษาปละ 2 ครั้ง ไดแแกเดือน พ.ค.  และ ต.ค. – พ.ย. โดยใชระบบ Spiderman 
13. อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร บํารุงรักษาปละ 2 ครั้ง แตไมกําหนดเวลาตายตัว ทําชวงกอนและหลังฤดูฝน 

 
1. นโยบายในการบํารุงรักษาอาคาร 

- อาคารที่มีการบํารุงรักษาอาคารอยางสม่ําเสมอ มีจํานวน 12 อาคาร 
- อาคารที่ไมมีการบํารุงรักษาอาคารอยางสม่ําเสมอ มีจํานวน 1 อาคาร (อาคารใบหยก 1) 

 
2. วิธีการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคาร 

- ทําความสะอาดอาคารโดย Spiderman จํานวน 10 อาคาร 
- ทําความสะอาดอาคารโดยกอนโดลา จํานวน 1 อาคาร 
- ทําความสะอาดอาคารดวยวิธีผสมระหวาง Spiderman และ กอนโดลา จํานวน 1 อาคาร 

- ติดตั้งกอนโดลาชนิดถาวร จํานวน 5 อาคาร 
- ไมมีการติดตั้งกอนโดลาชนิดถาวร จํานวน 8 อาคาร 
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3. ระยะเวลาในการบํารุงรักษา 
- ทําความสะอาดผนังภายนอกปละ 1 ครั้ง จํานวน 3 อาคาร 
- ทําความสะอาดผนังภายนอกปละ 2 ครั้ง จํานวน 8 อาคาร 
- ทําความสะอาดผนังภายนอกทุก 2 – 3 ป จํานวน 1 อาคาร 
- ไมมีการทําความสะอาดผนังภายนอก      จํานวน 1 อาคาร 

 
4. ชวงเวลาในการบํารุงรักษา 

- ชวงกอนฤดูฝน หรือประมาณเดือน พ.ค. – มิ.ย. 
- ชวงหลังฤดูฝน หรือประมาณเดือน พ.ย. – ม.ค. 

 
4.4  วิเคราะหความสัมพันธระหวางการบํารุงรักษากับสภาพผนังภายนอก
อาคารและสภาพปญหา 
 

วิเคราะหขอมูลจากตาราง 4-8 
จากการศึกษาอาคารกรณีศึกษาจํานวน 13 อาคาร พบวา 

 
1. อาคารกรณีศึกษาจํานวน 4 อาคาร บํารุงรักษาปละ 1 ครั้ง 
2. อาคารกรณีศึกษาจํานวน 8 อาคาร บํารุงรักษาผนังภายนอกปละ 2 ครั้ง 
3. Spiderman เปนวิธีที่ไดรับความนิยมมากที่สุด โดยอาคารกรณีศึกษาเลือกใชวิธีนี้จํานวน 11 อาคาร โดย

เลือกวิธีกอนโดลาจํานวน 1 อาคาร และไมมีการบํารุงรักษา 1 อาคาร  
4. อาคารกรณีศึกษานิยมบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารปละ 1 - 2 ครั้ง หรือ ทุก 6 เดือน โดยที่ 

- ชวงกอนฤดูฝน เดือน เม.ย. เปนเดือนที่อาคารกรณีศึกษาบํารุงรักษาผนังภายนอกมากที่สุด (3 
อาคาร) 

- ชวงหลังฤดูฝน เดือน พ.ย. เปนเดือนอาคารกรณีศึกษาทําการบํารุงรักษาผนังภายนอกมากที่สุด       
(9 อาคาร)   

 
4.4.1 นโยบายในการบํารุงรักษาอาคาร 

  สภาพผนังภายนอก 
จากการศึกษาในครั้งนี้พบวา อาคารกรณีศึกษาสวนใหญมีการการบํารุงรักษาผนังภายนอก

อาคารอยางสม่ําเสมอ ซึ่งจากการวิเคราะหพบวา อาคารที่มีการบํารุงรักษาอาคารอยางสม่ําเสมอ
มีสภาพกายภาพที่ดีกวาอาคารซึ่งไมมีการบํารุงรักษา (สอดคลองกับขอมูลจากตารางที่ 4-1) แต
สภาพผนังภายนอกนั้น ขึ้นอยูกับชนิดของวัสดุผนังภายนอกและอายุอาคารเชนกัน 
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สภาพปญหา 
จากการวิเคราะหพบวา อาคารที่มีการบํารุงรกัษาอาคารอยางสม่ําเสมอมีปญหานอย

กวากวาอาคารซึ่งไมมีการบํารงุรักษา 
 

4.4.2  ระบบบํารงุรกัษาอาคาร 
  สภาพผนังภายนอก 

จากการศึกษาในครั้งนี้พบวา อาคารกรณีศึกษาสวนใหญ ไมมีการติดตั้งกอนโดลาชนิดถาวร 
ซึ่งจากการวิเคราะหพบวาสาเหตุที่อาคารไมติดตั้งกอนโดลาชนิดถาวรเพราะมีคาใชจายในการกอสราง
สูง และมีคาใชจายบํารุงรักษากอนโดลาอยางสม่ําเสมอ อีกทั้งยังมีผลตอทัศนียภาพและความงามของ
อาคาร  และอาคารที่มีการติดตั้งกอนโดลาตั้งแตตน ก็ไมมีการใชกอนโดลาเพื่อการทําความสะอาด
อาคาร แตใชเพื่อการซอมแซมเปนครั้งคราวเทานั้น เนื่องจากการใชกอนโดลาแตละครั้ง มีความยุงยาก
และมีคาใชจายสูงเชนกัน  และในปจจุบัน ใชระบบ Spiderman ทดแทนการใชกอนโดลาในการทํา
ความสะอาด ดังนั้นการติดตัง้กอนโดลาสําหรับอาคารสูง จึงไมมีผลตอสภาพกายภาพของ
อาคารมากนัก แตจะเปนภาระในการดูแลรักษาในระยะยาว 

   
สภาพปญหา 
จากการศึกษาในครั้งนี้พบวา อาคารกรณีศึกษาสวนใหญที่มีการติดตั้งกอนโดลาชนิดถาวร 

ปจจุบันไมมีการใชงานกอนโดลาเพื่อการบํารุงรักษาอาคารอีกตอไป เนื่องจากอาคารไมมีงบประมาณ
ในการดูแลรักษากอนโดลา อีกทั้งจากการวิเคราะหยังพบวาการใชกอนโดลามีความคลองตัวต่ํา 
ทํางานไดชา ไมสอดคลองกับสภาพความตองการในปจจุบัน ซึ่งเมื่อไมมีการบํารุงรักษากอนโดลาและ
รางกอนโดลา อยางสม่ําเสมอ จะกอใหเกิดปญหาแกผนังภายนอกอาคาร นั่นคือปญหาคราบสนิมซ่ึง
เกิดจากกอนโดลาและรางกอนโดลา นั่นเอง 

 
4.4.3  วิธีการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคาร 

  สภาพผนังภายนอก 
จากการศึกษาในครั้งนี้พบวา อาคารสวนใหญใชระบบ Spiderman ในการทําความสะอาด

อาคาร เนื่องจากมีความคลองตัวสูง ทํางานไดรวดเร็ว และคาใชจายต่ํากวากอนโดลา แตยังมีอาคารซึ่ง
ใชกอนโดลาในการทําความสะอาดอยูบาง ซึ่งจากการวิเคราะหพบวา สภาพกายภาพของอาคารที่มี
วิธีการทําความสะอาดผนังภายนอกอาคารดวย กอนโดลา และ Spiderman มีสภาพความสะอาดที่ไม
แตกตางกัน  แต Spiderman เปนวิธีที่มีความรวดเร็ว และคาใชจายต่ํากวาและมีผลกระทบตอผนัง
อาคารนอยกวากอนโดลา  ดังนั้นอาคารสวนใหญจึงเลือกใชวิธี Spiderman ในการทําความ
สะอาดอาคาร และใชกอนโดลาในการซอมแซมผนังอาคาร 
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สภาพปญหา 
จากการวิเคราะหพบวา การทําความสะอาดผนังภายนอกอาคารดวย กอนโดลา และ 

Spiderman มีประสิทธิภาพในการขจัดปญหาคราบสกปรกไดใกลเคียงกัน แต กอนโดลามีผลกระทบ
ตอผนังภายนอกอาคารมากกวา Spiderman เชนปญหากอนโดลากระแทกผนังเปนรอยขีดขวน หรือ
แตกราว ดังนั้นเพื่อปองกันปญหาดังกลาว อาคารสูงสวนใหญในปจจุบันจึงใช Spiderman ในการทํา
ความสะอาดอาคารและใชกอนโดลาในการซอมแซมผนังภายนอกอาคาร 

 
4.4.4  ระยะเวลา / ความถี่ในการบํารุงรักษา 

  สภาพผนังภายนอก 
จากการศึกษาในครั้งนี้พบวา อาคารกรณีศึกษาสวนใหญทําความสะอาดผนังภายนอกปละ 

2 ครั้ง ซึ่งจากการวิเคราะหพบวาอาคารที่มีการทําความสะอาดบอย จะสงผลใหสภาพผนัง
ภายนอกมีความสะอาดมากขึ้น แตยังมีปจจัยอื่นที่มีผลตอสภาพผนังภายนอกไดแก ชนิดของวัสดุ
ผนังภายนอกและการปองกันปญหาตั้งแตการกอสราง  

ขอสังเกตจากการศึกษาพบวา อาคารสํานักงาน ซอยตนสน ซึ่งใชวัสดุผนังประกอบดวย
กระจกและแกรนิต มีทําความสะอาดผนังภายนอกทุก 2 – 3 ป แตมีสภาพกายภาพที่มีความสะอาด
ใกลเคียงกับอาคารที่มีการทําความสะอาดอยางสม่ําเสมอ ซึ่งจากการวิเคราะหพบวา สาเหตุที่ผนัง
อาคารมีความสะอาด เพราะกอนการกอสรางและติดตั้งแผนแกรนิต ไดมีการเคลือบน้ํายา บนแผน
แกรนิตโดยรอบ ทั้ง 6 ดาน เพื่อปองกันปญหา Bleeding ในเนื้อแกรนิต และยังชวยปองกันคราบ
สกปรกอีกดวย ดังนั้นแมจะไมมีการทําความสะอาดผนังภายนอกบอย แตผนังภายนอกก็มีสภาพที่ดี 
เพราะมีการปองกันปญหาตั้งแตตน นั่นเอง ดังนั้น หากอาคารมีการใชวัสดุที่มีคุณภาพดีมีการ
ปองกันปญหาตั้งแตตน และมีการกอสรางที่ไดมาตรฐาน จะชวยปองกันปญหาคราบสกปรก
ไดสวนหนึ่ง และสงผลใหไมตองทําความสะอาดผนังภายนอกอาคารบอย 

 
สภาพปญหา 
จากการศึกษาในครั้งนี้พบวา อาคารสวนใหญทําความสะอาดผนังภายนอกปละ 2 ครั้ง ซึ่ง

จากการวิเคราะหพบวาอาคารที่มีการทําความสะอาดบอย จะสงผลใหสภาพกายภาพมีความ
สะอาดมากขึ้น และชวยปองกันปญหาที่จะเกิดขึ้น เพราะจากการศึกษาพบวาปญหาบางประเภท
จะทวีความรุนแรงมากขึ้นจากระดับปญหาชั่วคราวกลายเปนปญหาถาวร เชนปญหาคราบตะกรัน  

จากการวิเคราะหระยะเวลา / ความถี่ในการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารสูง พบวา 
- การทําความสะอาดผนังภายนอกปละ 1 ครั้ง สามารถแกไขปญหาคราบสกปรกไดเกือบ

ทั้งหมด แตไมสามารถแกปญหาและปองกันปญหาที่สะสมตัวเปนเวลานาน เชนปญหา
คราบตะกรัน อยางไรก็ตาม การทําความสะอาดผนังภายนอกปละ 1 ครั้ง เปนระยะเวลา
ที่มีความเหมาะสมกับสภาพเศรษฐกิจในปจจุบันมากที่สุด 

- การทําความสะอาดผนังภายนอกปละ 2 ครั้ง สามารถแกไขปญหาคราบสกปรกไดอยาง
มีประสิทธิภาพ และยังชวยปองกันการเกิดปญหาถาวรซึ่งเกิดจากการสะสมอีกดวย และ
เมื่อพิจารณาจากสภาพเศรษฐกิจและสภาพปญหาในปจจุบัน พบวาไมมีความจําเปนที่
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จะตองทําความสะอาดผนังภายนอกอาคาร มากกวา ปละ 2 ครั้ง และวัสดุผนังที่ควรทํา
ความสะอาดปละ 2 ครั้ง มีเพียงกระจกเทานั้น เพื่อปองกันปญหาคราบตะกรัน 

- การทําความสะอาดผนังภายนอกทุก 2 – 3 ป โดยทั่วไปจะสงผลใหอาคารมีปญหา
สะสมจํานวนมาก และยากแกการแกไขและทําความสะอาด ซึ่งกลายเปนปญหาถาวร
และมีผลทําใหสภาพผิวของวัสดุเสียหาย ไมสามารถซอมแซมได ตองเปลี่ยนวัสดุใหม 
ยกเวนอาคารที่มีการเคลือบน้ํายาปองกันคราบสกปรกบนผิววัสดุ ซึ่งสามารถปองกัน
และลดการสะสมปญหาดังกลาวได  

- อาคารซึ่งไมมีการทําความสะอาดผนังภายนอก จะมีสภาพที่ทรุดโทรมมาก และอาจจะ
กอใหเกิดปญหา ที่สงผลตอความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินของผูใชอาคารและผูที่
อยูในบริเวณใกลเคียง เพราะนอกจากพบปญหาสภาพผนังที่ชํารุดแลว ยังไมมีการตรวจ
สภาพและการซอมแซม 

 
4.4.5 ชวงเวลาในการบํารงุรักษา 

   สภาพผนังภายนอก 
จากการศึกษาในครั้งนี้พบวาอาคารกรณีศึกษามีการทําความสะอาดผนังภายนอกอาคาร 

แบงได 2 ชวงเวลา ไดแก ชวงกอนฤดูฝน หรือประมาณเดือน พ.ค. – มิ.ย. และ ชวงหลังฤดูฝน หรือ
ประมาณเดือน พ.ย. – ม.ค. เพราะเปนชวงที่ไมมีฝน และสามารถทํางานไดสะดวก  

การวิเคราะหพบวาสาเหตุที่อาคารมักจะทําความสะอาดในชวงเวลาดังกลาว เพราะน้ําฝน
เปนสาเหตุหลัก ซึ่งทําใหอาคารเกิดคราบสกปรก การทําความสะอาดกอนฤดูฝนจึงทําเพ่ือขจัด
ปญหาคราบสกปรกที่สะสมบนผิวผนังตั้งแตชวงกอนฤดูฝน ซึ่งจะชวยลดปญหาคราบสกปรก
ที่จะเกิดขึ้นบนผิวผนังไดมากเมื่อเขาสูชวงฤดูฝน สงผลใหเสียเวลาในการทําความสะอาด
นอยลง และหลังจากฤดูฝน ก็จะทําความสะอาดผนังภายนอกอาคารทันท ี เพื่อขจัดคราบ
สกปรกซึ่งเกิดจากน้ําฝน โดยมีลักษณะการทําความสะอาดเชนเดียวกนันี้ทุกป การทําความ
สะอาดผนังภายนอกอาคารทันทีเมื่อหมดฤดูฝนทําใหอาคารมีสภาพผนังภายนอกอาคารที่ด ี
และยังเปนการปองกันปญหาสะสมอีกดวย 

จากการศึกษาในครั้งนี้ยังพบวา บางอาคารยังมีคติ ความเชื่อ และประเพณี ซึ่งมีผลตอการ
ทําความสะอาดอาคาร ประเพณีดังกลาว ไดแกประเพณีตรุษจีน ซึ่งชาวจีนมีแนวความคิดเกี่ยวกับการ
ทําความสะอาดอาคารกอขึ้นปใหม ดังนั้นบางอาคารจึงมีการทําความสะอาดอาคารใหเสร็จส้ิน กอน
เทศกาลดังกลาว  
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ตาราง 4-9 แสดงการวิเคราะหปญหาของผนังภายนอกอาคารกรณีศึกษา 
ปญหา วัสดุผนัง ประเภทปญหา ปจจัย สาเหตุ 
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1. คราบสกปรก                        
2. กระจกแตกราว                       
3. คราบตะกรัน                       
4. คราบสนิม                       
5. รอยขีดขวน                     
6. การรั่วซึม                       
7. Bleeding                     
8. รอยดาง                      
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ตาราง 4-9 แสดงการวิเคราะหปญหาของผนังภายนอกอาคารกรณีศึกษา(ตอ) 
ปญหา วัสดุผนัง ประเภทปญหา ปจจัย สาเหตุ 
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9. แกรนิตแตกราว                    
10. คราบกาว                    
11. คราบจาก Cooling Tower                      
12. คราบจาก Generator                      
13. สีทาภายนอกเสื่อมสภาพ                      
14. สีทาภายนอกหลุดรอน                        
15. คราบบนรองกระเบื้อง                      
16. กระเบื้องหลุดรอน                       
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4.5  ปจจัยที่กอใหเกิดปญหาและสาเหตุของปญหา 
 
 จากการศึกษาและวิเคราะหความสัมพันธของสภาพผนังภายนอกและสภาพปญหาของอาคาร
กรณีศึกษา พบวาปญหาของผนังภายนอกของอาคารกรณีศึกษานั้น สามารถจําแนกปจจัยที่กอใหเกิดปญหาได 
7 ปจจัย ไดแก 

1. ที่ตั้งและสภาพแวดลอม 
2. รูปทรงอาคาร 
3. วัสดุผนังภายนอก 
4. สภาพการใชงาน (Function) 
5. การกอสรางไมไดมาตรฐาน 
6. การขาดนโยบายและงบประมาณในการบํารุงรักษา 
7. วิธีการบํารุงรักษา 
 

 และเมื่อนํามาวิเคราะห จัดกลุมความสัมพันธระหวางปจจัยที่กอใหเกิดปญหาและสาเหตุ สามารถ
จําแนกปญหาออกไดเปนกลุมๆ ตามลักษณะสาเหตุ 4 ประการ ดังนี้ 

1. การออกแบบ 
2. การกอสราง 
3. การใชงาน 
4. การบํารุงรักษา 
 

ตาราง 4-10 แสดงความสัมพันธระหวางปจจัยซึ่งกอใหเกดิปญหาแกผนังภายนอก  
การออกแบบ การกอสราง การใชงาน การบํารุงรักษา 

- ที่ตั้งและ
สภาพแวดลอม 

- รูปทรงอาคาร 
- วัสดุผนังภายนอก 
- สภาพการใชงาน 

(Function) 

- การกอสรางไมได
มาตรฐาน 

 

- สภาพการใชงาน 
 

- การขาดนโยบาย
และงบประมาณใน
การบํารุงรักษา 

- วิธีการบํารุงรักษา 

 
1. ปญหาที่เกิดจากการออกแบบ จําแนกไดเปน 5 ลักษณะ ไดแก 

- สภาพที่ตั้งไมเอื้อตอการบํารุงรักษา 
- การออกแบบรูปทรงอาคารกอใหเกิดปญหา 
- การออกแบบรูปทรงอาคารไมเอื้อตอการบํารุงรักษา 
- การเลือกวัสดุผนังภายนอกไมสอดคลองกับสภาพการใชงาน 
- การออกแบบการใชงานไมเหมาะสมกอใหเกิดปญหา 
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ซึ่งปญหาที่เกิดจากการออกแบบ กอใหเกิดปญหาตางๆ ไดแกปญหา คราบสกปรก กระจกแตกราว คราบ
ตะกรัน คราบสนิม การรั่วซึม Bleeding แกรนิตแตกราว คราบจาก Cooling Tower คราบจาก Generator  
คราบบนรองกระเบื้อง กระเบื้องหลุดรอน 

2. ปญหาที่เกิดจากการกอสราง คือปญหาการกอสรางไมไดมาตรฐาน กอใหเกิดปญหาตางๆไดแก ปญหา 
กระจกแตกราว รอยขีดขวน การรั่วซึม Bleeding รอยดาง แกรนิตแตกราว คราบกาว สีทาภายนอกหลุดรอน 
กระเบื้องหลุดรอน 

3. ปญหาที่เกิดจากการใชงาน คือปญหาที่เกิดจากสภาพการใชงานที่ไมสอดคลองกับที่ตั้ง สภาพแวดลอม
รูปทรงอาคาร และชนิดของวัสดุผนังภายนอก ไดแก ปญหา คราบสกปรก กระจกแตกราว  คราบจาก 
Cooling Tower คราบจาก Generator สีทาภายนอกเสื่อมสภาพ สีทาภายนอกหลุดรอน  

4. ปญหาที่เกิดจากการบํารุงรักษา จําแนกไดเปน 5 ลักษณะ ไดแก 
- การขาดนโยบายและงบประมาณในการบํารุงรักษา 
- วิธีการบํารุงรักษากอใหเกิดปญหา 
การบํารุงรักษากอใหเกิดปญหาตางๆ ไดแก ปญหา คราบสกปรก กระจกแตกราว  คราบตะกรัน คราบสนิม 
รอยขีดขวน รอยดาง คราบกาว สีทาภายนอกเสื่อมสภาพ สีทาภายนอกหลุดรอน คราบบนรองกระเบื้อง 
กระเบื้องหลุดรอน 

 
 จากการศึกษาในครั้งนี้พบวา ลักษณะสาเหตุของปญหา มีความสัมพันธเชื่อมโยง และมีผลกระทบถึง
กัน จากการวิเคราะหพบวาปญหาหนึ่งๆ อาจจะไดรับผลกระทบมาจากหลายสาเหตุ ตัวอยางเชน ปญหาคราบ
สกปรก เปนปญหาที่ชัดเจนที่สุด เนื่องจากไดรับผลกระทบจากทั้งการออกแบบ การใชงาน และการบํารุงรักษา 
กลาวคือ การเลือกที่ตั้งและการวิเคราะหผลกระทบจากสภาพแวดลอมโดยขาดความเขาใจตอปญหาที่จะเกิดขึ้น 
ในขั้นตอนการออกแบบ และทําการออกแบบรูปทรงอาคารที่ไมสอดคลองกับการใชงานจริง หรือแมแตรูปทรง
ของอาคารไมเอื้อตอการบํารุงรักษาหรืออาจจะไมสามารถบํารุงรักษาไดเลย รวมทั้งการเลือกใชวัสดุผนัง
ภายนอกที่ไมเหมาะสมกับสภาพการใชงาน ดังนั้น เมื่อมีการใชอาคารก็มักจะกอใหเกิดปญหา เนื่องจากทั้งการ
ออกแบบรูปทรงอาคารและการเลือกใชวัสดุผนังภายนอกอาคารนั้น ไมสอดคลองกับสภาพการใชงาน 
ตัวอยางเชนปญหาคราบสกปรกบริเวณที่จอดรถ ซึ่งมีเขมาควันจากรถยนตเปนจํานวนมาก การใชงานจะ
กอใหเกิดปญหาคราบสกปรกบริเวณผนังภายนอกคอนขางมาก หากเลือกวัสดุที่ไมเหมาะสม บํารุงรักษาไดยาก 
หรือไมสามารถบํารุงรักษาได จะสงผลใหเกิดคราบชนิดถาวรที่ไมสามารถบํารุงรักษาได หรือการเลือกวิธีการ
บํารุงรักษาที่ไมเหมาะสม นอกจากจะไมสามารถแกไขปญหาไดแลว ในบางครั้งอาจจะกอใหเกิดปญหาตอผนัง
ภายนอกดวยเชน การใชน้ํายาที่เปนกรดซึ่งมีความรุนแรงมากเกินไปเพื่อขจัดคราบสกปรก  อาจจะทําใหผนัง
ภายนอกเกิดรอยดาง 
  
 นอกจากนี้ยังมีปญหาอื่นๆ ที่มีลักษณะคลายคลึงกัน ซึ่งลักษณะปญหาตางๆ สามารถจําแนกและจัด
กลุมไดดังตอไปนี้ (ตาราง 4-11) 
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ตาราง 4-11 แสดงการจัดกลุมความสัมพันธระหวางปจจัยซึ่งกอใหเกิดปญหาและสาเหตุ 
สาเหตุ ปจจัย ภาพประกอบ 

   

ที่ตั้งและ
สภาพแวดลอม 

สภาพที่ตั้งไมเอื้อตอการบํารุงรักษา 

   
การออกแบบรูปทรงอาคารกอใหเกิดปญหา 

   
การออกแบบรูปทรงอาคารไมเอื้อตอการบํารุงรักษา 

   

รูปทรงอาคาร 

การออกแบบรูปทรงอาคารไมเอื้อตอการบํารุงรักษา 
วัสดุผนังภายนอก - - - 

   

การออกแบบ 

การใชงาน  
(Function) 

การออกแบบการใชงานไมเหมาะสมกอใหเกิดปญหา 
การกอสราง การกอสรางไมได

มาตรฐาน 
- - - 

   

การใชงาน สภาพการใชงาน 

สภาพการใชงานกอใหเกิดปญหา 
การขาดนโยบาย
และงบประมาณใน
การบํารุงรักษา 

- - - การบํารุงรักษา 

วิธีการบํารุงรักษา - - - 
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 4.5.1  ที่ต้ังและสภาพแวดลอม 
   ที่ตั้ง 

   สภาพที่ตั้งของอาคารเปนปจจัยซึ่งมีผลกระทบตอสภาพปญหาโดยตรง และโดยออม ปญหา
ซึ่งมีสาเหตุจากสภาพที่ตั้งอาคารไดแก ปญหาคราบสกปรก และปญหาวัสดุหลุดรวง 
1. สาเหตุของปญหาซึ่งสงผลกระทบโดยตรง สภาพที่ตั้งของอาคารมีผลกอใหเกิดการสะสมของ

ปญหาคราบสกปรก และกอใหเกิดปญหาการหลุดรวงของวัสดุผนัง ไดแกอาคารที่มีลักษณะ
ดังตอไปนี้ 

- อาคารซึ่งตั้งอยูใกลถนน สถานที่กอสราง โรงงาน หรือบริเวณที่มีฝุนควันมาก จะสงผล
ทําใหผนังอาคารมีคราบสกปรกจํานวนมาก 

- อาคารสูงซึ่งเปนอาคารเดี่ยว และอยูใกลสวนสาธารณะขนาดใหญ ซึ่งเปนพื้นที่เปดโลง
และมีลมแรง แรงลมอาจจจะสงผลใหวัสดุผนังในดานที่ปะทะกับลมอยูตลอดเวลาหลุด
รวงไดงายกวาดานอื่นๆ ตัวอยางเชนอาคารภูมิพล ร.พ. จุฬาลงกรณ ซึ่งตั้งอยูใกลสวน
ลุมพินี ผนังอาคารในสวนที่เปนกระเบื้องมักจะพบปญหากระเบื้องหลุดรวง 

 
 

 
อาคารสูงเดี่ยว ตั้งอยูใกล

สวนสาธารณะขนาดใหญ มีลมแรง 

 

รอยกระเบื้องหลุดรวง 

 

คราบเขมาจากรถยนตเกาะอยูบน
กระจก 

รูปภาพ 4-7 แสดงสภาพปญหาซึ่งไดรับผลกระทบจากที่ตั้งและสภาพแวดลอม 
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2. สาเหตุของปญหาซึ่งสงผลกระทบโดยออม สภาพที่ตั้งของอาคารไมเอื้อตอการทําความ
สะอาดผนังภายนอกของอาคาร ไดแกอาคารที่มีลักษณะดังตอไปนี้ 

- อาคารซึ่งตั้งอยูใกลกันมาก มีระยะหางระหวางแตละอาคารนอย ไมสามารถใชกอนโด
ลาในการทําความสะอาดได เชนอาคารในยานสีลม 

- แรงลมจะมีผลตอการทําความสะอาดผนังภายนอกอาคาร เนื่องจากแรงลมจะพัดให
กอนโดลาและ Spiderman กระแทกกับผนังอาคาร ทําใหทําความสะอาดไดยาก 
และ อาจจะกอใหเกิดอุบัติเหตุตอผนังภายนอกอาคารและผูปฏิบัติงาน 

  
 สภาพแวดลอม 
 สภาพภูมิอากาศที่รุนแรง  มีฝุนควันในอากาศมากและฝนตกหนัก ประกอบกับสภาพแวดลอมที่
มีมลภาวะในอากาศที่รุนแรง มีคราบเขมาจากทอไอเสียรถยนตจํานวนมาก เปนปจจัยซึ่งกอใหเกิด
คราบสกปรกบนผิวผนงัภายนอกอาคาร วัสดุที่ไดรับผลกระทบมากที่สุดไดแก กระจกและกระเบื้อง 
ปญหาคราบสกปรกซึ่งเกิดจากเขมาควันนี้ หากไมไดรับการทําความสะอาด จะกอตัวเปนคราบสะสม 
และกลายเปนคราบสกปรกถาวรในที่สุด ปญหาซึ่งมีสาเหตุจากสภาพแวดลอม ไดแก ปญหาคราบ
สกปรก คราบตะกรันบริเวณขอบกระจก และการรั่วซึมเมื่อมีฝนตกหนักและมีลมแรง 
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คราบสกปรกบนกระจก 

 

คราบสกปรกบนแกรนิต 

 

คราบสกปรกบน Aluminum 
cladding 

 

 
คราบสกปรกบนคอนกรีตทาสี 

 

คราบสกปรกบนคอนกรีตทาสี 

 

คราบสกปรกบนกระเบื้อง 
รูปภาพ 4-8 แสดงสภาพปญหาซึ่งมีสาเหตจุากที่ตั้งและสภาพแวดลอม 

  
 4.5.2  รูปทรงอาคาร 

   รูปทรงของอาคารเปนปจจัยซึ่งสงผลใหเกิดปญหา จําแนกได 2 ลักษณะ ไดแก สาเหตุของ
ปญหาซึ่งสงผลกระทบโดยตรง และสาเหตุของปญหาซึ่งสงผลกระทบโดยออม ปญหาซึ่งมีสาเหตุจาก
การออกแบบรูปทรงของอาคารสูง ไดแก ปญหาคราบสกปรก และปญหาในการทําความสะอาดผนัง
ภายนอกอาคาร 

 
1. สาเหตุของปญหาซึ่งสงผลกระทบโดยตรง รูปทรงของอาคารมีผลกอใหเกิดการสะสมของ

ปญหาคราบสกปรก ไดแกอาคารที่มีลักษณะดังตอไปนี้ 
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- อาคารซึ่งมีผนังเอียง เพราะผนังเอียงจะสะสมคราบสกปรกตางๆไวบนผิวผนัง และเมื่อ
คราบสกปรกรวมตัวกับน้ําฝน จะทําใหเกิดคราบไหลเปนทางยาว ตลอดแนวผนัง 

 
 

 
อาคารที่มีผนังเอียงจะสะสมคราบ 

 

อาคารที่มีผนังเอียงจะสะสมคราบ 

 

ผนังเอียงจะสะสมคราบสกปรก 
รูปภาพ 4-9 แสดงสภาพปญหาการสะสมคราบสกปรกซึ่งมีสาเหตุจากการออกแบบรูปทรงอาคาร 

 
- อาคารซึ่งมีการเปลี่ยน Step บอย หรืออาคารที่มีขอบอาคาร  ซึ่งบริเวณที่เกิดการ

สะสมตัวของคราบสกปรก ไดแก บริเวณขอบอาคาร  เนื่องจากมีสวนใดสวนหนึ่งของ
อาคาร ขัดขวางการไหลของน้ําฝนและคราบสกปรก กอใหเกิดการสะสมคราบสกปรก 

 

 
คราบสกปรกบริเวณขอบอาคาร 

 

คราบสกปรกบริเวณขอบอาคาร 

 

คราบบริเวณที่มีการเปลี่ยน Step 
รูปภาพ 4-10 แสดงสภาพปญหาการสะสมคราบสกปรกซึ่งมีสาเหตุจากการออกแบบรูปทรงอาคาร 

 
- อาคารซึ่งมีการเวาผนังเขาไปมาก กอใหเกิดการสะสมคราบสกปรก หรือคราบตะกรัน 

บริเวณขอบกระจก 
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บริเวณที่มีการเวาผนัง 

 

บริเวณที่มีการเวาผนัง 

 

ตะกรันบริเวณขอบกระจก 
รูปภาพ 4-11 แสดงสภาพปญหาการสะสมคราบสกปรกบริเวณที่มีการเวาผนังมาก 

 
2. สาเหตุของปญหาซึ่งสงผลกระทบโดยออม  รูปทรงของอาคารไมเอื้อตอการทําความ

สะอาด สงผลใหเกิดการสะสมของปญหาคราบสกปรก  ในบริเวณที่ไมสามารถเขาถึง ไดแก
อาคารที่มีลักษณะดังตอไปนี้ 

- อาคารซึ่งมีแผงกันแดด สงผลกระทบตอใหผูใหบริการทําความสะอาดทํางานไดไม
สะดวก  มีผลทําใหเสียเวลาในการทํางานมาก 

 

 
 

 

 

 

 
รูปภาพ 4-12 แสดงแผงกันแดดของอาคารสูง สงผลกระทบตอการทําความสะอาด 

 
- อาคารซึ่งมีโพเดียมยื่นยาว หรือการเวาผนังเขาไปมาก และมีความสูงมาก สงผลใหผนัง

ใตบริเวณนั้น เกิดการสะสมคราบสกปรก เนื่องจากผูใหบริการทําความสะอาดไม
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สามารถเขาถึงผนังสวนดังกลาวได และการทําความสะอาดทําไดยาก และเสียเวลา
มาก 

 

 

  

 
รูปภาพ 4-13 แสดงแผงกันแดดของอาคารสูง สงผลกระทบตอการทําความสะอาด 

 
- อาคารไมมีอุปกรณ หรือสวนใดสวนหนึ่งของอาคาร เพื่อใชในการยึดเชือก เพื่อโรยตัว

ของ Spiderman สงผลใหไมสามารถโรยตัวเพื่อทําความสะอาดผนังภายนอกได 
 

 

 
 

  

รูปภาพ 4-14 แสดงอาคารไมมีอุปกรณหรือสวนใดของอาคารเพื่อใชในการยึดเชือกเพื่อโรยตัว 
 

- อาคารซึ่งมีผนังกระจกเอียง สงผลใหกระจกแตกจากการทําความสะอาดมาก เนื่องจาก
น้ําหนักที่กดทับลงบนแผนกระจก ในขณะการโรยตัวเพื่อทําความสะอาด  
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รูปภาพ 4-15 แสดงสภาพปญหาการบํารุงรักษาผนังภายนอกยากมีสาเหตุจากการออกแบบผนังเอียง 
 
 4.5.3  วัสดุผนังภายนอก 

  ปญหาซึ่งมีสาเหตุจากวัสดุผนังและองคประกอบไดแกคราบสกปรกและการรั่วซึม 
1.  ปจจัยจากวัสดุและองคประกอบเสื่อมสภาพ โดยเฉพาะผนังกระจก แกรนิต และ Aluminum 
Cladding จะพบปญหานี้มาก เพราะซิลิโคนยาแนวบริเวณรอยตอของโครงสรางเสื่อมสภาพ เกิดเปน
คราบน้ํามันไหลเยิ้ม คราบดังกลาวจะรวมตัวกับฝุน เกิดเปนคราบสกปรก และเมื่อมีฝนตก น้ําฝนจะนํา
คราบสกปรกไหลเปนคราบ สามารถสังเกตไดชัดเจน และเปนสาเหตุใหเกิดปญหาน้ํารั่วซึมในภายหลัง 
2.  ปจจัยจากการทําปฏิกิริยาระหวางวัสดุและองคประกอบ เกิดเปนคราบในเนื้อของวัสดุ 
ไดแกปญหา Bleeding ในเนื้อแกรนิต ซึ่งเกิดจากปฏิกิริยาของแกรนิต และซิลิโคนยาแนวบริเวณ
รอยตอของแกรนิต 
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ซิลิโคนยาแนวหลุดรอน 

 

คราบซิลิโคนไหลเปนทาง 

 

ซิลิโคนรอยตอเส่ือมสภาพ 
 

 
คราบสกปรกบริเวณรอยตอ 

 

คราบซิลิโคนไหลเปนทาง 

 

Bleeding ในเนื้อแกรนิต 
รูปภาพ 4-16 แสดงสภาพปญหาซึ่งมีสาเหตุจากวัสดุและองคประกอบผนังเส่ือมสภาพ  

  
 4.5.4 การกอสรางไมไดมาตรฐาน 

  ปจจัยจากการกอสรางไมไดมาตรฐาน เนื่องจากผูกอสรางขาดประสบการณ หรือทํางาน
ไมไดคุณภาพ มีผลกระทบตอสภาพปญหาโดยตรง ปญหาซึ่งมีสาเหตุจากการกอสรางไมไดมาตรฐาน 
ที่พบมาก ไดแกปญหาการรั่วซึม และปญหาวัสดุหลุดรวง ทั้งนี้ปญหาการกอสรางไมไดมาตรฐานยังมี
ผลกระทบตอการใชงานและความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินของผูใชอาคารและบริเวณใกลเคียง 
อีกทั้งยังมีผลกระทบตอภาพลักษณและความสวยงามของอาคารอีกดวย เชนปญหาคราบกาวบนผนัง 
Aluminum Cladding ซึ่งผูกอสรางไมดึงแผนพลากสติกเคลือบผิวออกทันทีเมื่อติดตั้งเสร็จ 
จึงเกิดการละลายของกาวในแผนพลาสติกเคลือบผิว กอใหเกิดคราบสกปรกติดแนนและไมสามารถทํา
ความสะอาดไดทั้งหมด 



4.5.5 สภาพการใชงาน 
  สภาพการใชงานของอาคารเปนปจจัยมีผลกระทบตอสภาพปญหาโดยตรง โดยเฉพาะ
บริเวณอาคารที่มีลักษณะการใชงานดังตอไปนี้ 

- อาคารจอดรถของอาคาร พบปญหาคราบสกปรกจากเขมารถยนตเปนจํานวนมาก  
- บริเวณที่ติดตั้ง Cooling Tower พบคราบสกปรก มีลักษณะเปนคราบดํา ซึ่งเกิด

จากละอองน้ําของ Cooling Tower โดนลมพัดเขาปะทะกับผนังภายนอกอาคาร 
และจับตัวเปนคราบดํา 

- บริเวณที่ติดตั้ง Generator พบคราบสกปรก ซึ่งเกิดจากเขมาจาก Generator  
 
 

 
 

  

 

 
 

  

รูปภาพ 4-17 แสดงสภาพปญหาคราบสกปรกบริเวณอาคารจอดรถซึ่งมีสาเหตุจากเขมารถยนต 
 

 



 

 
 

  

 

 

  

 
รูปภาพ 4-18 แสดงสภาพปญหาคราบสกปรกบริเวณอาคารซึ่งติดตั้ง Cooling Tower และ Generator 

 
 4.5.6  การขาดนโยบายและงบประมาณในการบํารุงรกัษา 

  นโยบายและงบประมาณในการบํารุงรักษา คือปจจัยที่สําคัญที่สุดในการแกไขและปองกัน
ปญหาทั้งหมด  อาคารที่ไมมีนโยบายและงบประมาณในการบํารุงรักษา จะมีสภาพทรุดโทรมและมี
ปญหาตางๆมากมาย ดังที่ไดกลาวมาขางตน ซึ่งปญหาที่ชัดเจนที่สุดคือคราบสกปรก ซึ่งจะเปลี่ยน
สภาพจากคราบสกปรกชนิดชั่วคราวไปสูคราบสกปรกชนิดถาวร สงผลใหผนังภายนอกอาคารชํารุด
และทรุดโทรม ซึ่งจะมีผลกระทบตอการใชงาน ความปลอดภัย และภาพลักษณของอาคารอยางมาก 
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คราบสกปรกชนิดถาวร 

 

ปญหากระจกแตก 

 

คราบสกปรกรอบอาคาร 
รูปภาพ 4-19 แสดงสภาพปญหาจากการขาดการบํารุงรักษา 

 
 4.5.7  วิธีการบาํรุงรักษา 

  ปจจัยจากการทําความสะอาดผนัง โดยผูใหบริการทําความสะอาดซึ่งขาดประสบการณและ
ความเชี่ยวชาญ สงผลใหเกิดปญหากับผนังภายนอกอาคาร ในลักษณะตางๆดังนี้ 

- ปญหารอยขีดขวน โดยเฉพาะผนังกระจก และ Aluminum Cladding เกิดจาก
การใชของแข็งหรือของมีคม ขูดคราบสกปรก 

- ปญหาคราบน้ําจากการทําความสะอาด หรือการเช็ดลางทําความสะอาดดวยเครื่องมือ
หรือน้ํายา แลวสงผลใหผนังอาคารเปนรอย หรือคราบ 

- ปญหารอยดางบนผิววัสดุ เนื่องจากน้ํายาที่ใชในการทําความสะอาดมีความรุนแรงมาก 
และกัดผิววัสดุ 

- ปญหากระจกแตก มีสาเหตุจาก กอนโดลากระแทกผนังกระจกทําใหกระจกเปนรอยราว 
หรือแตกราวทั้งบาน จําเปนตองเปลี่ยนกระจกใหม และ Spiderman เหยียบแผนกระจก 
หรือทําอุปกรณในการทําความสะอาดตกลงกระทบกับกระจก ทําใหผนังกระจกเปนรอย 
หรือแตกราว 
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4.6  วิเคราะหแนวทางการการบํารุงรักษาในปจจุบันของอาคารกรณีศึกษา 
  
ตาราง 4-12 แสดงการบํารุงรักษาผนังภายนอกของอาคารกรณีศึกษาและคาใชจายในปจจุบัน 

อาคาร วัสดุผนัง
ภายนอก
อาคาร 

ความสูง วิธีการ
บํารุงรักษา 

ระยะเวลาใน
การ

บํารุงรักษา 

ชวงเวลาใน
การ

บํารุงรักษา 

คาใชจาย / ครัง้ 

1. สิริภิญโญ กระจก 18 Spiderman 2 ครั้ง / ป เม.ย. / พ.ย. 80,000 บาท 
2. สํานักงาน
ซอยตนสน 

กระจก + 
แกรนิต 

19 + 2 Spiderman 2-3 ป / ครั้ง พ.ย. – ม.ค. 90,000 บาท 

3. Wave Place กระจก + 
แกรนิต 

21 Spiderman 2 ครั้ง / ป พ.ค. – มิ.ย. / 
พ.ย. – ธ.ค. 

200,000 – 
700,000 บาท 

4. Bangkok City 
Tower 

กระจก + 
Aluminum 
Cladding 

31 Spiderman 1 ครั้ง / ป ธ.ค. – ม.ค. ไมมีขอมูล 

5. Siam Tower กระจก + 
Aluminum 
Cladding 

39 กอนโดลา 2 ครั้ง / ป ม.ค. – ก.พ. / 
ก.ย. – ธ.ค. 

100,000 บาท 

6. กรุงเทพ
ประกันภัย / 
Y.W.C.A. 

กระจก + 
Aluminum 
Cladding 

32 Spiderman 1 ครั้ง / ป พ.ย. – ธ.ค. 150,000 – 
180,000 บาท 

7. อื้อจือเหลียง กระจก + 
Aluminum 
Cladding 

41 Spiderman 2 ครั้ง / ป มี.ค. – เม.ย. / 
พ.ย. – ธ.ค. 

150,000 บาท 

8. ใบหยก 1 กระจก + 
คอนกรีตทาสี 

43 ไมมี ไมมี ไมมี ไมมีขอมูล 

9. ใบหยก 2 กระจก + 
คอนกรีตทาสี 

86 + 2 Spiderman 2 ครั้ง / ป ไมแนนอน ไมมีขอมูล 

10. สาธร นคร 
ทาวเวอร 

กระจก + 
คอนกรีตทาสี 

32 + 2 Spiderman 2 ครั้ง / ป มี.ค. – เม.ย. / 
ต.ค. – ธ.ค. 

100,000 บาท 

11. ร.พ.
จุฬาลงกรณ ตึก
ภูมิพล 

กระจก + 
กระเบื้อง 

18 Spiderman 1 ครั้ง / ป ไมแนนอน 50,000 – 100,000 
บาท 

12. อับดุลราฮิม กระจก + 
กระเบื้อง 

36 Spiderman 2 ครั้ง / ป พ.ค. / ต.ค. 
 

รวมอยูในสัญญา
ทําความสะอาด 

13. สาธรซิตี้
ทาวเวอร 

กระจก + 
กระเบื้อง 

32 ผสม 2 ครั้ง / ป ตนป / 
ปลายป 

160,000 บาท 
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4.6.1  วิเคราะหวิธกีารบาํรุงรกัษาและคาใชจายในปจจุบนั 
จากตาราง 4-7 พบวา อาคารกรณีศึกษาสวนใหญใชวิธี Spiderman ในการทําความสะอาด

ผนังภายนอกอาคาร โดยสวนใหญมีการทําความสะอาดผนังอาคารปละ 2 ครั้ง โดยมีคาใชจายตอครั้ง
ประมาณ 50,000 – 200,000 บาท 

จากการวิเคราะหพบวาสาเหตุที่อาคารสวนใหญเลือกใชวิธี Spiderman เพราะมีความ
คลองตัวสูง สามารถเขาถึงไดในเกือบทุกจุดของอาคาร เคลื่อนยายงาย ทํางานไดรวดเร็วและไดงานที่มี
คุณภาพ และปจจัยที่สําคัญที่สุดคือ คาบริการต่ํากวากอนโดลา ซึ่งดูเหมือนวาจะมีความเหมาะสมกับ
งบประมาณในการทําความสะอาดผนังอาคารในสภาวะเศรษฐกิจที่ฝดเคืองเชนในปจจุบัน 
 

 
ตาราง 4-13 แสดงการบํารุงรกัษาผนังภายนอกของอาคารกรณีศึกษาและคาใชจายในปจจุบัน 
วิธีการในการทาํความสะอาด

ผนังภายนอก 
เกณฑการคิดคาบริการ คาใชจายตอครั้ง 

กอนโดลา คิดตามคาแรงงานตอวันโดยการ
ประเมินจากสภาพอาคารเปนหลัก 
โดยมีเกณฑในการคิดคาบริการคือ 
คาแรง + คาเชากอนโดลาตาม
ขนาด เริ่มตนที่ขนาด 2-3 เมตร คา
เชาวันละ 800 บาท คาเชาจะ
เพิ่มขึ้น 100 บาท ตามขนาดที่ยาว
ขึ้นทุก 1 เมตร + คาน้ํายา คาเส่ือม
ของเครื่องมือ + คาดําเนินงาน + 
กําไร + คาใชจายอื่นๆ  

การใชกอนโดลา คิดคาบริการครั้ง
ละประมาณ 400,000 – 700,000 
บาทตอครั้ง คาบริการจะสูงขึ้นตาม
ขนาดของกอนโดลาและน้ํายาที่
เลือกใช 

Spiderman คิดตามคาแรงงานตอวันโดยการ
ประเมินจากสภาพอาคารเปนหลัก 
โดยมีเกณฑในการคิดคาบริการคือ 
คาแรง + คาอุปกรณ + คาน้ํายา + 
คาเสื่อมของเครื่องมือ + คา
ดําเนินงาน + กําไร + คาใชจาย
อื่นๆ  

คาแรงในการโรยตัววันละประมาณ 
350 บาท + ประกันสังคม 4% 
คาบริการจะสูงขึ้นตามคุณภาพ
ของน้ํายาที่เลือกใช โดยทั่วไปมี
คาใชจายตอครั้งประมาณ 50,000 
– 200,000 บาท 
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4.6.2 เปรียบเทยีบการคิดคาบรกิาร ระหวาง กอนโดลาและ Spiderman 
จากการวิเคราะหเปรียบเทียบความสัมพันธระหวางวิธีในการทําความสะอาดผนังภายนอก

และคาบริการ จากตาราง 4-8 พบวา เกณฑในการคิดคาบริการไดแก คาแรง + คาอุปกรณ + คาน้ํายา 
+ คาเสื่อมของเครื่องมือ + คาดําเนินงาน + กําไร + คาใชจายอื่นๆ ซึ่งปจจัยที่มีผลตอคาบริการไดแก  
 

1. สภาพอาคาร มีผลตอความยากงายในการใหบริการ 
2. สภาพปญหา มีผลตอระยะเวลาในการใหบริการ 
3. วิธีการ มีผลตอคาอุปกรณและคาเสื่อมของเครื่องมือ ซึ่งพบวากอนโดลาจะมีคาใชจาย

และคาเสื่อมของอุปกรณสูงกวา Spiderman เนื่องจากมีตนทุนที่สูงกวา 
4. คุณภาพของน้ํายา ไดรับผลกระทบจากสภาพปญหา โดยจะตองเลือกใชน้ํายาที่มี

คุณภาพสูงขึ้นตามสภาพปญหาที่มีความรุนแรงมาก ซึ่งสงผลใหคาบริการสูงขึ้น 
 
 4.6.3  ความสมัพันธระหวางระยะเวลา / ความถี่ ในการบํารุงรกัษาและคาใชจาย 

คาซอมแซมมีแนวโนมสูงขึ้นเมื่อไมมีการทําความสะอาดอยางสม่ําเสมอ  ซึ่งคาซอมแซมจะมี
แนวโนมของคาใชจายที่สูงกวาคาใชจายในการทําความสะอาดโดยทั่วไป เนื่องจากมีแนวโนมของ
สภาพปญหาที่รุนแรงมากขึ้น อาจจะสงผลใหสภาพของวัสดุผนังภายนอกเสื่อมสภาพกอนเวลา มีผล
ตอคาใชจายในการซอมแซมหรือเปล่ียนวัสดุใหม รวมถึงคาแรงที่สูงขึ้นเนื่องจากความยุงยากและ
เสียเวลาในการทํางานมาก 

 
ตาราง 4-14 แสดงการจําลองแนวโนมของคาใชจายในการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารในปจจบัุน 
รูปแบบการ
บํารุงรักษา 

ระยะเวลา / 
ความถี่ 

คาใชจายในการทํา
ความสะอาด 

คาซอมแซม รวม 

รูปแบบที่ 1 ปละ 2 ครั้ง 2C  R 2C + R 
รูปแบบที่ 2 ปละ 1 ครั้ง C 2R C + 2R  
รูปแบบที่ 3 2 ป / ครั้ง C / 2 4R (C / 2) + 4R  
รูปแบบที่ 4 มากกวา 2 ป / 

ครั้ง 
C / 2 + n (4+n)R หรือ 

 คาเปลี่ยนวัสดุใหม 
(C / 2 + n) +          

(4+n)R หรือ + คาวัสดุ 
 

C  คือคาใชจายตอครั้ง จากการศึกษาพบวาคาใชจายในการทําความ
สะอาดผนังภายนอก โดยวิธีกอนโดลาจะมีคาใชจายตอครั้งประมาณ 
400,000 – 700,000 บาท และ Spiderman จะมีคาใชจายตอครั้ง
ประมาณ 50,000 – 200,000 บาท 
R  คือคาซอมแซม จากการศึกษาพบวาคาใชจายในการซอมแซมผนัง
ภายนอก  จะมีคาใชจาย ประมาณ 800 บาท ตอตารางเมตร แปรผันตาม
พื้นที่ของผนังอาคารที่ชํารุด 
n  คือจํานวนระยะเวลาในการทําความสะอาดซึ่งมากกวา 2 ป / ครั้ง 
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 สมมติใหการทําความสะอาดดวยวิธีใดๆ ของอาคารสูง 30 ชั้นซึ่งมีพื้นที่ผนังภายนอกประมาณ 4,500   
ตารางเมตร (ความสูง 90 เมตร x ความกวางของอาคาร 50 เมตร) มีคาใชจายตอครั้งประมาณ 200,000 บาท 
และมีคาซอมแซม 720,000 บาท (คิดคาซอมแซม 800 บาท ตอ ตารางเมตร และมีพื้นที่ผนังชํารุด คิดเปน 20 % 
จากพื้นที่ผนังทั้งหมด) พบวา 
 

- รูปแบบที่ 1 การทําความสะอาดปละ 2 ครั้ง จะมีคาใชจาย ทั้งหมด 400,000 บาท + 
720,000 บาท    รวม 1,120,000 บาท  

- รูปแบบที่ 2 การทําความสะอาดปละ 1 ครั้ง จะมีคาใชจาย ทั้งหมด 200,000 บาท + 
1,440,000 บาท   รวม 1,640,000 บาท 

- รูปแบบที่ 3 การทําความสะอาด 2 ป / ครั้ง จะมีคาใชจาย ทั้งหมด 100,000 บาท + 
2,880,000 บาท   รวม 2,980,000 บาท 

- รูปแบบที่ 4 การทําความสะอาดมากกวา 2 ป / ครั้ง ถึงแมจะมีคาใชจายทั้งหมดนอย
กวา 100,000 บาท  แตมีแนวโนมของคาซอมแซม (4+n)R หรือคาเปลี่ยนวัสดุใหมสูง 
มากเนื่องจาก สภาพปญหาชนิดชั่วคราวจะเปลี่ยนสภาพเปนปญหาชนิดถาวร ไม
สามารถทําความสะอาดได สงผลใหมีพื้นที่ผนังชํารุดจํานวนมาก 

  
 จากการวิเคราะห พบวาระยะเวลา / ความถี่ในการทําความสะอาดผนังภายนอกอาคาร ซึ่งมีความถี่ต่ํา 
จะมีแนวโนมที่จะสงผลใหมีคาใชจายในการซอมแซมสูงขึ้นอยางมาก ประกอบกับผลการศึกษาซึ่งพบวา อาคาร
กรณีศึกษาสวนใหญทําความสะอาดผนังภายนอกอาคาร ปละ 2 ครั้งเพื่อปองกันปญหาชนิดถาวร และเพื่อลด
คาใชจายในการซอมแซม ดังนั้น การทําความสะอาด ปละ 2 ครั้ง จึงดูเหมือนวาจะมีความเหมาะสมตอสภาพ
กายภาพและสภาพปญหาของอาคารสูง รวมถึงสภาพภูมิอากาศในเขตกรุงเทพมหานครในปจจุบัน  
 ในระยะ 1 – 5 ปแรกนับจากเริ่มเปดใชอาคาร ซึ่งมีผนังชํารุดนอย ประกอบกับการพิจารณาถึง
ปจจัยทางสภาพเศรษฐกิจดวยแลว พบวา การทําความสะอาดผนังภายนอกอาคารอยางนอยปละ 1 
ครั้ง สําหรับอาคารที่มีอายุ ประมาณ 1 – 5 ป ซึ่งมีแนวโนมในการซอมแซมต่ํา ดูเหมือนจะมีความ
เหมาะสมและสอดคลองตอสภาพเศรษฐกิจในปจจุบันมากที่สุด  

 
 
 
 
 

 



บทที่ 5 
 

สรุปผลการศึกษา และขอเสนอแนะแนวทางการจัดการ การบํารุงรักษา 
 
 

จากการศึกษาอาคารกรณีศึกษาในการศึกษาครั้งนี้ พบปญหาตางๆ ที่แตกตางกันมากมาย ทั้งนี้ปญหา
ตางๆเหลานี้ เกิดขึ้นจากปจจัยและสาเหตุที่แตกตางกัน  เชน อายุอาคาร สภาพที่ตั้ง ส่ิงแวดลอม รูปทรงอาคาร 
การใชงาน วัสดุ และอื่นๆ ซึ่งปญหาเหลานี้ มีผลกระทบตอ ทั้งความสวยงาม ความปลอดภัย ตลอดจนการใช
อาคาร และจากการศึกษาในครั้งนี้พบวาผูออกแบบ เจาของอาคาร ผูดูแลอาคาร และผูใชอาคาร ยังขาดความรู 
ความเขาใจอยางถูกตอง ในเร่ืองของสภาพปญหาผนังภายนอก ดังนั้น เพื่อช้ีใหเห็นถึงความสําคัญของการ
บํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารสูง และเพื่อเปนการสรางความเขาใจใหแกผูออกแบบ เจาของอาคาร ผูดูแล
รักษาอาคาร และผูใชอาคาร 
 
5.1 สรุปผลการศึกษา 

 
การศึกษาครั้งนี้ทําการศึกษาอาคารกรณีศึกษาจํานวน 13 อาคาร ในเขตศูนยกลางธุรกิจของ

กรุงเทพมหานคร พบการใชวัสดุผนังภายนอก 5 ชนิด ไดแก 1)ผนังกระจก 2)ผนังกระจกและหินแกรนิต 3)ผนัง
กระจกและAluminum Cladding 4)ผนังกระจกและคอนกรีตทาสี และ 5) ผนังกระจกและกระเบื้อง และพบวา
อาคารกรณีศึกษา มีอายุอาคารตั้งแต 3 – 16 ป และเปนที่นาสังเกตวา อาคารที่มีอายุนอยกวา 5 ป มักใชวัสดุ
ผนังภายนอกชนิด กระจก แกรนิต และ Aluminum Cladding อีกทั้งยังมีสภาพดี อาคารที่มีอายุมากกวา 5 ป มัก
มีสภาพผนังภายนอกที่ทรุดโทรมมากขึ้นตามอายุของอาคาร 

ซึ่งจากการวิเคราะขอมูลความสัมพันธระหวางอายุและวัสดุอาคารกับสภาพผนังภายนอกของอาคาร
กรณีศึกษาดังกลาว ชี้ใหเห็นวา 

- อายุของอาคารมีผลตอสภาพของผนังภายนอกอาคาร 
- ชนิดของวัสดุมีผลตอสภาพของผนังภายนอกอาคาร ทั้งนี้ขึ้นอยูกับอายุของวัสดุดวย วัสดุที่ผาน

การใชงานนอยมักมีสภาพที่ดีกวาวัสดุที่ผานการใชงานมายาวนาน 
- อาคารเริ่มมีการสะสมคราบสกปรกเมื่อมีอายุ ตั้งแต 5 ป ขึ้นไป สงผลใหสภาพผนังภายนอก

อาคารมีคราบสกปรกซึ่งสามารถสังเกตไดชัดเจนมากขึ้น 
- วัสดุผนังที่มีผิวเรียบไดแก ผนังกระจก แกรนิตและ Aluminum Cladding มักมีสภาพผนังภายนอก

อาคารที่ดีกวาวัสดุผนังที่มีผิวหยาบ ไดแก ผนังคอนกรีตทาสีและกระเบื้อง ทั้งนี้ขึ้นอยูกับการ
บํารุงรักษาดวย 

 จากการวิเคราะหพบวาชวงเวลามีผลกระทบตอสภาพปญหาชนิดชั่วคราวไดแกคราบสกปรกตางๆ และ
สงผลตอระดับความรุนแรงของสภาพปญหาชนิดถาวรอีกดวย วัสดุที่ไดรบัผลกระทบมากที่สุดไดแกผนัง
กระจก  ปญหาที่พบมากที่สุดคือคราบสกปรก และชวงเวลาที่มีผลกระทบมากที่สุดไดแก ชวงที่ 2 หรอื 
ชวงฤดูฝน  
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ผนังภายนอกของอาคารกรณีศึกษา จํานวน 13 อาคาร สามารถจําแนกตามชนิดของวัสดุผนังได 2 
กลุมใหญๆ  ดังนี้  

 
วัสดุผนังผิวเรียบ ไดแก ผนังกระจก ผนังแกรนิต และผนัง Aluminum Cladding ซึ่งมีซิลิโคนเปน

องคประกอบหลัก ไดแกอาคารดังตอไปนี้ อาคารสิริภิญโญ อาคารสํานักงานซอยตนสน อาคาร Wave Place 
อาคาร Bangkok City Tower อาคาร Siam Tower อาคารกรุงเทพประกันภัย / Y.W.C.A. และอาคารอื้อจือเหลี
ยง 

 
- ผนังกระจก ปญหาที่พบไดแก  1) คราบสกปรก 2) คราบสนิมในเนื้อกระจก 3) คราบตะกรัน

บริเวณขอบกระจก 4)การรั่วซึมบริเวณรอยตอของโครงสราง 5)น้ํายาจาก Cooling Tower กัด
กระจกเปนรอยดาง 6)ซิลิโคนเสื่อมสภาพ 7)กระจกเสื่อมสภาพเปนสีรุง 8) กระจกแตกจากการทํา
ความสะอาดกระจก  9)คราบน้ําจากการทําความสะอาด  

- ผนังแกรนิต ปญหาที่พบไดแก 1) คราบสกปรก 2) แกรนิตแตก 3) Bleeding ของแกรนิต 4) 
คราบฝุนจาการกอสรางรถไฟฟา BTS 5) คราบเขมาจาก Generator บริเวณอาคารจอดรถ 6) 
ซิลิโคนเสื่อมสภาพ 

- ผนัง Aluminum Cladding ปญหาที่พบไดแก 1) คราบสกปรก 2) คราบเขมาจาก Generator 3) 
คราบกาวบน 4) การรั่วซึมบริเวณรอยตอของโครงสราง 5) ซิลิโคนเสื่อมสภาพ 

 
ผนังผิวหยาบ ไดแก ผนังคอนกรีตทาสี และผนังกระเบื้อง ซึ่งมีปูนซีเมนตเปนองคประกอบหลัก ไดแก

อาคารดังตอไปน้ี อาคารใบหยก 1 อาคารใบหยก 2  อาคารสาธร นคร ทาวเวอร อาคารภูมิพล  รพ. จุฬาลงกรณ  
อาคารอับดุลราฮิม และอาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร 

 
- ผนังคอนกรีตสําเร็จรูปทาสี ปญหาที่พบไดแก 1) คราบสกปรก 2) คราบเขมาจาก Cooling 

Tower 3) คราบสนิม 4) สีเส่ือมสภาพและหลุดรอน 
- ผนังกระจกและกระเบื้อง ปญหาที่พบไดแก 1) คราบสกปรก 2) กระเบื้องชํารุด 

 
ขอสังเกตจากการศึกษา พบวา ผนังผิวเรียบมีแนวโนมที่จะสะสมคราบสกปรกนอยกวาผนังที่

มีผิวหยาบ เนื่องจากผิวของวัสดุมีความเรียบ ล่ืน 
 

การศึกษาครั้งนี้พบวาปญหาที่เกิดขึ้นกับอาคารกรณีศึกษาทุกอาคารไดแก ปญหาคราบสกปรก ซึ่งมี
ลักษณะเปนคราบบนผิววัสดุผนังภายนอก โดยพบวาคราบสกปรกจะมีการสะสมตัวและมีระดับความรุนแรงมาก
ขึ้นในชวงฤดูฝน นอกจากนั้นยังพบปญหา คราบตะกรัน คราบสนิม Bleeding รอยขีดขวน การรั่วซึม วัสดุ
เส่ือมสภาพและวัสดุแตกราว สามารถจําแนกลักษณะปญหาได 2 ลักษณะคือ 1)ปญหาชนิดชั่วคราวคือปญหา
ซึ่งสามารถบํารุงรักษาได ไดแกปญหาคราบสกปรก และ 2)ปญหาชนิดถาวรคือปญหาซึ่งไมสามารถแกไขได 
ไดแกปญหา คราบตะกรัน คราบสนิม Bleeding รอยขีดขวน การรั่วซึม วัสดุเส่ือมสภาพและวัสดุแตกราว 
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จากการศึกษา สามารถจําแนกและสรุปปญหาสามารถจําแนกชนิดของปญหาผนังภายนอกอาคารสูง

ในเขตกรุงเทพมหานคร ได 2 ชนิด ไดแก 
 

ปญหาชนิดช่ัวคราว คือปญหาซึ่งสามารถบํารุงรักษาและทําความสะอาดได ไมมีผลตอคาใชจายการ
ซอมแซมหรือเปล่ียนวัสดุผนังภายนอก ซึ่งปญหาชนิดชั่วคราว หากไมไดรับการบํารุงรักษาอยาง
สมํ่าเสมอ จะมีแนวโนมในการเปลี่ยนสภาพเปนปญหาชนิดถาวร ไดแกปญหาคราบสกปรก 
ปญหาชนิดถาวร คือปญหาที่ไมสามารถบํารุงรักษาและทําความสะอาดได มีผลตอคาใชจายในการ
ซอมแซมหรือเปล่ียนวัสดุผนังภายนอก ซึ่งสามารถจําแนกปญหาชนิดถาวรตามชนิดของวัสดุไดดังนี้ 

1) กระจก ปญหาชนิดถาวรไดแกปญหากระจกแตกราว คราบตะกรัน คราบสนิม รอยขีดขวน 
และการรั่วซึม 

2) แกรนิต ปญหาชนิดถาวรไดแก ปญหาการ Bleeding ของซิลิโคน  รอยดาง และปญหา
แกรนิตแตกและหลุดรวง 

3) Aluminum Cladding ปญหาชนิดถาวรไดแก ปญหาคราบกาว รอยขีดขวน และการรั่วซึม 
4) คอนกรีตทาสี ปญหาชนิดถาวรไดแกปญหาคราบสกปรกจาก Cooling Tower และ 

Generator ปญหาสีทาภายนอกเสื่อมสภาพและหลุดรอน และคราบสนิม 
5) กระเบื้อง ปญหาชนิดถาวรไดแก ปญหากระเบื้องหลุดรวง คราบดางขาว และคราบสนิม 

 
ซึ่งสภาพปญหาทั้ง 2 ชนิดนั้นสงผลกระทบตอภาพลักษณของอาคาร ไดแก การใชงาน ความปลอดภัย 

และความสวยงามของอาคาร จากการศึกษาพบวาปญหาที่สําคัญที่สุดของผนังภายนอกอาคารสูงทุกชนิดของ
วัสดุ คือ ปญหาคราบสกปรก และนอกจากนั้น ยังพบวาแตละวัสดุยังมีลักษณะปญหาเฉพาะ ซึ่งสามารถจําแนก
ตามชนิดของวัสดุได ดังนี้ 
 

- ลักษณะปญหาเฉพาะของกระจก ไดแก ปญหาคราบตะกรัน ซึ่งเกิดจากการรวมตัวของคราบ
ปูนและน้ําฝน มีลักษณะเหมือนหินปูน เกาะอยูบริเวณขอบกระจก หากอาคารไมมีการทําความ
สะอาดผนังภายนอกอยางสม่ําเสมอ จะกอใหเกิดการสะสมตัวของคราบตะกรันเปนจํานวนมาก 
และลักษณะปญหาเฉพาะของกระจกอีกประการ ไดแกคราบสนิมในเนื้อกระจก ซึ่งเกิดจากการที่
น้ํารวมตัวกับสนิมในโครงสรางกรอบกระจก และซึมเขาสูเนื้อกระจก โดยสะสมอยูบริเวณ
แผนฟลมในเนื้อกระจก ไมสามารถทําความสะอาดได ปญหาทั้ง 2 ลักษณะนี้สงผลใหทําความ
สะอาดไดยาก หรือไมสามารถทําความสะอาดได ซึ่งจัดเปนปญหาชนิดถาวร มีผลกระทบตอการ
ใชงานและภาพลักษณของอาคาร 

 
- ลักษณะปญหาเฉพาะของแกรนิต ไดแก การ Bleeding ของซิลิโคน ซึ่งเกิดจากการทําปฏิกิริยา

ระหวางเนื้อหินแกรนิตและซิลิโคนยาแนว มีลักษณะเหมือนคราบน้ํามันบริเวณรอยตอของแผนหิน 
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และไมสามารถทําความสะอาดได ซึ่งจัดเปนปญหาชนิดถาวร มีผลกระทบตอภาพลักษณของ
อาคาร 

- ลักษณะปญหาเฉพาะของ Aluminum Cladding ไดแก ปญหาคราบกาว ซึ่งเกิด
จากการที่ผูกอสรางไมมีความรูในการกอสรางอยางถูกตอง เมื่อติดตั้งแผน Aluminum 
Cladding เขากับโครงสรางผนังของอาคารแลว ไมดึงแผนพลาสติกเคลือบออก เมื่อทิ้งไวนาน 
ความรอนจะทําใหกาวซึ่งอยูในเนื้อของแผนพลาสติกเคลือบละลาย เมื่อดึงแผนพลาสติกออก จะ
พบคราบกาวติดแนนอยูบนผิว Aluminum Cladding มีลักษณะเปนคราบเหนียว สงผล
ใหคราบสกปรกเกาะแนนมากยิ่งขึ้น และทําความสะอาดไดยาก หรือไมสามารถทําความสะอาด
ได ซึ่งจัดเปนปญหาชนิดถาวร มีผลกระทบตอภาพลักษณของอาคาร 

 
- ลักษณะปญหาเฉพาะของคอนกรีตทาสี ไดแก ปญหาสีทาภายนอกเกิดการเสื่อมสภาพและ

หลุดรอน ซึ่งเกิดจากระยะอายุการใชงานและสภาพการใชงาน ซึ่งเปนปญหาที่แกไขไดโดยการ
ทาสีใหม ระยะเวลาในการทาสีแตละครั้งขึ้นอยูกับสภาพความรุนแรงของปญหา ซึ่งจัดเปนปญหา
ชนิดชั่วคราว สงผลกระทบตอความสวยงามของอาคาร 

 
- ลักษณะปญหาเฉพาะของกระเบื้อง ไดแก คราบสกปรกบนผิวกระเบื้องและรองกระเบื้อง ซึ่ง

จัดเปนปญหาชนิดชั่วคราว สงผลกระทบตอภาพลักษณของอาคาร และปญหากระเบื้องหลุดรวง 
ซึ่งมีสาเหตุจากอายุการใชงาน และสาเหตุจากแรงลม พัดแผนกระเบื้องใหหลุดรอนกอนเวลา ซึ่ง
จัดเปนปญหาชนิดชั่วคราว สงผลกระทบตอ ความปลอดภัย และความสวยงามของอาคารและ
ลักษณะปญหาเฉพาะของกระเบื้องอีกประการ ไดแกคราบดางขาวเนื้อกระเบื้อง ซึ่งเกิดจากการ
ทําปฏิกิริยาระหวางเนื้อกระเบื้องและน้ํายาติดตั้งแผนกระเบื้อง และซึมเขาสูเนื้อกระเบื้อง โดยมี
ลักษณะเปนคราบสีขาวในเนื้อกระเบื้อง ไมสามารถทําความสะอาดได 

 
ทั้งนี้พบวาสภาพของผนังภายนอกและสภาพปญหารวมทั้งระดับความรุนแรงของปญหาที่เกิดขึ้นบน

ผนังภายนอกนั้น  ขึ้นอยูกับชนิดของวัสดุผนัง สภาพที่ตั้ง รูปทรงของอาคาร และความถี่ในการบํารุงรักษา อีกทั้ง
ยังพบวาสภาพของผนังภายนอกและสภาพปญหามีความสัมพันธกับปจจัยที่กอใหเกิดปญหาผนังภายนอก  โดย
สามารถจําแนกไดเปน 7 ปจจัย ไดแก  1)ที่ตั้งและสภาพแวดลอม 2)รูปทรงอาคาร 3)วัสดุผนังภายนอก 4)สภาพ
การใชงาน 5)การกอสรางไมไดมาตรฐาน 6)การขาดนโยบายและงบประมาณในการบํารุงรักษา 7)วิธีการ
บํารุงรักษา   
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 สรุปการจัดกลุมความสัมพันธระหวางปจจัยที่กอใหเกิดปญหาและสาเหตุ และจําแนกปญหาออกได
เปนกลุมๆ ตามลักษณะสาเหตุ 4 ประการ ดังนี้ 1)การออกแบบ 2)การกอสราง 3)การใชงาน และ 4)การ
บํารุงรักษา และพบวาการละเลยตอการแกไขปญหา ยังอาจสงผลใหปญหาเหลานั้นสะสมทวีความรุนแรงมาก
ขึ้นจนยากแกการแกไข และสงผลกระทบตอคาใชจายในการบํารุงรักษา 

 
- ปญหาที่เกิดจากการออกแบบ จําแนกไดเปน 5 ลักษณะ ไดแก 1)สภาพที่ตั้งไมเอื้อตอการ

บํารุงรักษา 2)การออกแบบรูปทรงอาคารกอใหเกิดปญหา 3)การออกแบบรูปทรงอาคารไมเอื้อตอ
การบํารุงรักษา 4)การเลือกวัสดุผนังภายนอกไมสอดคลองกับสภาพการใชงาน 5)การออกแบบ
การใชงานไมเหมาะสมกอใหเกิดปญหา 

- ปญหาที่เกิดจากการกอสราง คือปญหาการกอสรางไมไดมาตรฐาน กอใหเกิดปญหาตางๆ 
- ปญหาที่เกิดจากการใชงาน คือปญหาที่เกิดจากสภาพการใชงานที่ไมสอดคลองกับที่ตั้ง 

สภาพแวดลอมรูปทรงอาคาร และชนิดของวัสดุผนังภายนอก  
- ปญหาที่เกิดจากการบํารุงรักษา จําแนกไดเปน 2 ลักษณะ ไดแก 1)การขาดนโยบายและ

งบประมาณในการบํารุงรักษา  2)วิธีการบํารุงรักษากอใหเกิดปญหา 
 

จากการศึกษาอาคารกรณีศึกษาจํานวน 13 อาคาร สามารถสรุปแนวทางการบํารุงรักษาผนังภายนอก
อาคารไดดังตอไปนี้ 
 

นโยบายในการบํารุงรักษาอาคาร อาคารกรณีศึกษามีการบํารุงรักษาอาคารอยางสม่ําเสมอ จํานวน
12 อาคาร และอาคารที่ไมมีการบํารุงรักษาอาคารอยางสม่ําเสมอ จํานวน 1 อาคาร จากการศึกษาสรุปวาอาคาร
กรณีศึกษาสวนใหญมีการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคาร 

 
 ระบบบํารุงรักษาอาคาร อาคารกรณีศึกษาติดตั้งกอนโดลาชนิดถาวร จํานวน 5 อาคาร และไมมีการ

ติดตั้งกอนโดลาชนิดถาวร จํานวน 8 อาคาร จากการศึกษาสรุปวาอาคารกรณีศึกษาสวนใหญใชวิธีการจัดจาง
ผูใหบริการเพื่อดําเนินการทําความสะอาดผนังภายนอกอาคาร 

 
วิธีการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคาร อาคารกรณีศึกษาทําความสะอาดอาคารโดยวิธี 

Spiderman จํานวน 10 อาคาร  ทําความสะอาดอาคารโดยวิธีกอนโดลา จํานวน 1 อาคาร และทําความสะอาด
อาคารดวยวิธีผสมระหวาง Spiderman และ กอนโดลา จํานวน 1 อาคาร โดยที่อาคารกรณีศึกษาสวนใหญใช
กอนโดลาในการซอมแซมผนังภายนอกอาคาร จากการศึกษาสรุปวาอาคารกรณีศึกษาสวนใหญเลือกใชวิธี 
Spiderman เพ่ือทําความสะอาดผนังภายนอกอาคาร และใชกอนโดลาเพื่อการซอมแซม 

 
 
 



 189

 
 ระยะเวลาในการบํารุงรักษา อาคารกรณีศึกษาบํารุงรักษาผนังภายนอกปละ 1 ครั้ง จํานวน 3 
อาคาร บํารุงรักษาผนังภายนอกปละ 2 ครั้ง จํานวน 8 อาคาร  บํารุงรักษาผนังภายนอกทุก 2 – 3 ป จํานวน 1 
อาคาร และไมมีการบํารุงรักษาผนังภายนอก      จํานวน 1 อาคาร  จากการศึกษาสรุปวาอาคารกรณีศึกษาสวน
ใหญบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารปละ 2 ครั้ง 
 

ชวงเวลาในการบํารุงรักษา อาคารกรณีศึกษามักทําการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารในชวงกอน
ฤดูฝน หรือประมาณเดือน มี.ค. – เม.ย. และ ชวงหลังฤดูฝน หรือประมาณเดือน พ.ย. – ม.ค.จากการศึกษา
สรุปวาอาคารกรณีศึกษาสวนใหญบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารปละ 2 ครั้ง ไดแกชวงกอนและหลังฤดู
ฝน 

 
คาใชจายในการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคาร อาคารกรณีศึกษามีคาใชจายในการทําความ

สะอาดอาคารโดย Spiderman อยูระหวาง 80,000 – 200,000 บาท ตอครั้ง และคาใชจายในการทําความ
สะอาดโดยกอนโดลาประมาณ 180,000 บาท ตอครั้ง คาใชจายในการซอมแซมผนังภายนอกครั้งละประมาณ 
80,000 – 100,000 บาท ตอครั้ง และคาใชจายในการบํารุงรักษากอนโดลาประมาณ 80,000 บาท ตอป จาก
การศึกษาสรุปวาการทําความสะอาดโดยกอนโดลาและ Spiderman มีคาใชจายที่ใกลเคียงกัน แตกอนโด
ลาจะมีคาใชจายสูงกวา เนื่องจากมีคาเชากระเชารวมอยูดวย   

 
ซึ่งจากผลการวิเคราะหสามารถสรุปปจจัยที่มีผลตอคาใชจายในการบํารุงรักษาผนังอาคารภายนอก ได

ดังนี้ 1)สภาพอาคาร มีผลตอความยากงายในการใหบริการ 2)สภาพปญหา มีผลตอระยะเวลาในการใหบริการ 
3)วิธีการ มีผลตอคาอุปกรณและคาเสื่อมของเครื่องมือ ซึ่งพบวากอนโดลาจะมีคาใชจายและคาเสื่อมของ
อุปกรณสูงกวา Spiderman เนื่องจากมีตนทุนที่สูงกวา 4)คุณภาพของน้ํายา ไดรับผลกระทบจากความรุนแรง
ของสภาพปญหา โดยจะตองเลือกใชน้ํายาที่มีคุณภาพสูงขึ้นตามสภาพปญหาที่มีความรุนแรงมาก ซึ่งสงผลให
คาบริการสูงขึ้น 
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5.2  ขอเสนอแนะแนวทางการจัดการ การบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารสูงใน
เขตกรุงเทพมหานคร 

 
จากการศึกษาอาคารกรณีศึกษา ในการศึกษาครั้งนี้ สามารถจําแนกและสรุปแนวทางการแกไขปญหา

และแนวทางในการจัดการ การบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารสูงในเขตกรุงเทพมหานคร ไดดังตอไปนี้ 
 
การศึกษาในครั้งนี้มีขอเสนอกแนะแนวทางการแกไขปญหาจากผลการศึกษาและวิเคราะห

ความสัมพันธระหวางสภาพปญหาและการบํารุงรักษา ดังตอไปนี้ 
 

การแกไขปญหาของวัสดุผนังผิวเรียบ ไดแก ผนังกระจก ผนังแกรนิต และผนัง Aluminum 
Cladding ซึ่งมีซิลิโคนเปนองคประกอบหลัก  
 
- ปญหาชนิดช่ัวคราว คราบสกปรกชนิดชั่วคราว ไดแกคราบฝุนและเขมาควัน สามารถทําความ

สะอาดไดดวยน้ําหรือน้ํายาที่เปนกลาง โดยทั่วไปนิยมใชน้ําสบู เนื่องจากไมมีผลกระทบตอกระจก
และสามารถทําความสะอาดไดงาย และคราบซิลิโคน โดยทั่วไปนิยมใชน้ํายาละลายคราบ เพื่อทํา
ความสะอาด 

- ปญหาชนิดถาวร ไมสามารถแกไขปญหาได หรือแกไขปญหาไดยาก และมีคาใชจายสูง เชน
คราบตะกรันบนกระจก สามารถทําความสะอาดไดดวยน้ํายาชนิดพิเศษ ซึ่งมีราคาสูงมาก และไม
สามารถแกไขปญหาไดทั้งหมด ซึ่งโดยทั่วไปการแกไขปญหาชนิดถาวรที่เหมาะสมที่สุดคือ การ
เปล่ียนวัสดุผนังภายนอกอาคาร 

 
ดังนั้นวิธีการทาํความสะอาดผนังผิวเรียบ ที่มีความเหมาะสม คือ Spiderman 

เนื่องจากไมตองขัดคราบสกปรกมากนัก หรือเหมาะกับงานซอมแซมเล็ก เชนการยิง
ซิลิโคนยาแนวรองกระจก และควรใชกอนโดลาในการซอมแซมใหญ หรือซอมแซมวัสดุ
ผนังภายนอกทีช่ํารุด เชนการเปลี่ยนกระจก 

 
การแกไขปญหาของวัสดุผนังผิวหยาบ ไดแก ผนังคอนกรีตทาสี และผนังกระเบื้อง ซึ่งมีปูนซีเมนต
เปนองคประกอบหลัก 
 
- ปญหาชนิดช่ัวคราว คราบสกปรกชนิดชั่วคราวของผนังคอนกรีตทาสี ไดแกคราบฝุนและเขมา

ควัน สามาร5ทําความสะอาดไดดวยน้ําหรือน้ํายาที่เปนกลาง โดยทั่วไปนิยมใชน้ําสบู เนื่องจากไม
มีผลกระทบตอสีและสามารถทําความสะอาดไดงาย แตการทําความสะอาดผนังคอนกรีตทาสี
จําเปนตองใชแรงงานเพื่อขัดคราบสกปรกออก ซึ่งนอกจากการขัดแลว ยังสามารถใชน้ําแรงดันสูง
ฉีดชําระลางคราบสกปรกจากผนังไดอีกดวย แตการใชน้ําแรงดันสูงมีขอจํากัดในการใช คือไม
เหมาะกับอาคารที่มีความสูงมาก เนื่องจากตองใช Pump ชวยสงน้ําใหมีแรงดันสูง สงผลใหมี
คาใชจายสูงขึ้น เนื่องจากจึงส้ินเปลืองเปลืองน้ําและพลังงานไฟฟา คราบสกปรกชนิดชั่วคราวของ
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ผนังกระเบื้อง ไดแกคราบฝุนและเขมาควัน ซึ่งจับตัวอยูบนผิวและรองกระเบื้อง บริเวณผิว
กระเบื้องสามารถทําความสะอาดไดดวยน้ําหรือน้ํายาที่เปนกลาง โดยทั่วไปนิยมใชน้ําสบู 
เนื่องจากไมมีผลกระทบตอผิวกระเบื้องและสามารถทําความสะอาดไดงาย แตการทําความ
สะอาดรองกระเบื้องจําเปนตองใชแรงงานเพื่อขัดคราบสกปรกออก ซึ่งนอกจากการขัดแลว ยัง
สามารถใชเครื่องขัดคราบสกปรกจากรองกระเบื้องไดอีกดวย แตจะมีคาใชจายที่สูงกวาปกติ 
เนื่องจากตองใชกอนโดลาเพื่อยกเครื่องขัดกระเบื้องขึ้นไป 

- ปญหาชนิดถาวร วิธีการแกปญหาชนิดถาวรของผนังคอนกรีตทาสี คือการทาสีใหม ทุกๆ 5 – 7 ป   
ขึ้นอยูกับนโยบายและงบประมาณในการบํารุงรักษา และควรเลือกใชสีออน ซึ่งกลมกลืนกับคราบ
สกปรก เพื่อชวยลดปญหา และวิธีการแกปญหาผนังกระเบื้องหลุดรอน คือการเปลี่ยนกระเบื้อง
ใหม และควรตรวจสอบสภาพกระเบื้องทุกๆ 3 – 6 เดือน หากพบกระเบื้องชํารุด ตองซอมแซมหรือ
เปล่ียนใหมทันที เพื่อปองกันอันตรายจากกระเบื้องหลุดรวง  และเพื่อปองกันหรือลดปญหาคราบ
สกปรกบนรองกระเบื้อง  ควรเลือกใชสีรองกระเบื้องใหกลมกลืนกับสีของคราบสกปรก เชนสีเทา 
หรือสีน้ําตาล เปนตน 

 
ดังนั้นวิธีการทาํความสะอาดผนังผิวหยาบ ที่มีความเหมาะสม คือ กอนโดลา

เนื่องจากตองขัดคราบสกปรกบนผิวผนัง  ซึ่งกอนโดลาจะชวยใหผูปฏิบัติงานสามารถขัด
คราบสกปรกไดสะดวกกวาการโรยตัว อีกทั้งยังสามารถบรรทุกอุปกรณและเครื่องมือใน
การขัดผิวผนังไดอีกดวย และยังสามารถใชกอนโดลาในการซอมแซมใหญ หรือซอมแซม
วัสดุผนังภายนอกที่ชํารุด เชนการเปลี่ยนกระเบื้องหรือการทาสีอาคาร เปนตน แต
เนื่องจากการใชกอนโดลาเสียเวลามาก และมีคาใชจายสูง หากอาคารมีงบประมาณที่
จํากัด อาจจะเลือกใช วิธี Spiderman แทน 

 
ความถี่และระยะเวลาในการบํารงุรักษา 

 
  เนื่องจากกรุงเทพมหานครมีลักษณะภูมิอากาศ แดดแรง มีฝนตกหนักยาวนาน และมลภาวะ
ที่รุนแรง มีฝุนควันในอากาศมาก เมื่อฝนรวมตัวกับฝุนควันและสิ่งสกปรกตางๆ ในอากาศ และตก
กระทบผนังภายนอกของอาคารสูง สงผลใหเกิดการสะสมตัวของคราบสกปรกและการเสื่อมสภาพของ
วัสดุผนังภายนอกอาคาร ดังนั้นเพื่อเปนการรักษาสภาพอาคารใหสามารถใชงานไดอยางมี
ประสิทธิภาพ มีความปลอดภัย และมีความสวยงามอาคารสูงในเขตกรุงเทพมหานครจึงควร
บํารุงรักษาผนงัภายนอก โดยการทําความสะอาดและตรวจสอบสภาพผนังหรือซอมแซมผนัง
สวนที่ชํารุด  อยางนอยปละ 1 ครั้ง  จากการศึกษาพบวาโดยเฉลี่ย ในการทําความสะอาดผนัง
ภายนอกแตละครั้ง ของอาคารสูงประมาณไมเกิน 50 ชั้น จะใชเวลาทั้งส้ินประมาณ 30 – 45 
วัน ดังนั้น ชวงเวลาที่เหมาะสมในการทําความสะอาดและตรวจสภาพผนงัภายนอกอาคาร คือ 
ชวงหลังฤดูฝน หรือ ชวงเดือน พ.ย. – ธ.ค. เพราะสามารถทําการบํารุงรักษาไดสะดวก ไมมีปญหา
ฝนตกขณะทําความสะอาด อีกทั้งยังเปนชวงกอนเทศกาลปใหมและเทศกาลตรุษจีน และยังไมมี
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ปญหาเรื่องผูใหบริการทําความสะอาด เนื่องจากยังไมถึงชวงวันหยุดซึ่งเปนชวงที่คนงานเดินทางกลับ
ภูมิลําเนา 
  หากอาคารมีงบประมาณรองรับ การบํารุงรักษาอาคารปละ 2 ครั้ง มีแนวโนมที่จะรักษา
สภาพอาคารใหมีสภาพที่ดีและเหมาะสมกับสภาพปญหา อีกทั้งยังเปนการปองกันปญหาหรือลดความ
รุนแรงของปญหาอีกดวย ปจจัยซึ่งกําหนดความถี่ในการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารสูง นอกจาก
งบประมาณ และฤดูกาลแลว ยังตองพิจารณาถึงชนิดของวัสดุผนังภายนอกอีกดวย 
 
  การศึกษาในครั้งนี้ ไดเสนอแนะแนวทางการบํารุงรักษาผนังอาคารสูงในเขตกรุงเทพมหานคร 
เพื่อใหมีความเหมาะสมตอสภาพผนังภายนอกและสภาพปญหา รวมถึงสภาพเศรษฐกิจในปจจุบัน   
ดังตอไปนี้ 

 
1. อาคารสูงในเขตกรุงเทพมหานคร ควรใชนโยบายการบํารุงรักษาเชิงปองกันและทําการบํารุงรักษา

อยางสม่ําเสมออยางนอยปละ 1 ครั้ง ชวงหลังฤดูฝนหรือชวงเดือน ธ.ค. – ก.พ. ซึ่งเปนชวงฤดู
หนาว และควรเริ่มบํารุงรักษาอาคารตั้งแตชวงตนเดือน ธ.ค. เพื่อหลีกเลี่ยงการทํางานไมเสร็จ
เนื่องจากวันหยุดในเทศกาลปใหม 

2. ควรมีการตรวจสอบสภาพวัสดุและซอมแซมในคราวเดียวกัน เพื่อลดความเส่ียงอันเกิดจากวัสดุ
ผนังภายนอกชํารุดและหลุดรวง   

3. อาคารที่มีอายุ 1 – 5 ป ซึ่งจัดไดวาเปนอาคารใหม และมีปญหาคอนขางนอย ดังนั้นจึงควรทํา
ความสะอาดผนังภายนอกอาคาร อยางนอยปละ 1 ครั้ง เพื่อปองกันปญหาสะสม 

4. อาคารที่มีอายุ มากกวา 5 ป สภาพวัสดุผนังภายนอกเริ่มมีการชํารุดและเสื่อมโทรม โดยเฉพาะ
ผนังกระจก  ควรทําความสะอาดผนังภายนอกอาคารอยางนอยปละ 2 ครั้ง เพื่อปองกันปญหา
คราบตะกรัน เพื่อรักษาสภาพผนังและปองกันหรือลดปริมาณปญหาสะสมและควรทําการ
ซอมแซมผนังที่ชํารุด อยางนอยปละ 1 ครั้ง เพื่อยืดอายุการใชงานของวัสดุผนัง  

 
 วิธีการบาํรุงรักษา 
 

  การบํารุงรักษาโดยกอนโดลามีขอดีคือมีความปลอดภัยสูง บรรทุกอุปกรณหรือเครื่องมือได
มาก สามารถเคลื่อนที่ขึ้นลงในแนวดิ่งไดสะดวก ไดผลงานที่มีความสะอาดมาก แตมีขอเสียคือไมมี
ความคลองตัว ใชเวลามากและมีคาใชจายสูง อีกทั้งยังมีผลกระทบตอผนังภายนอกอาคาร ซึ่งอาจ
กอใหเกิดปญหารอยขีดขวน หรือกระจกแตก 
  วิธีบํารุงรักษาแบบ Spiderman มีขอดีคือมีความคลองตัวสูง ประหยัดเวลา มีความปลอดภัย
ใกลเคียงกับกอนโดลา ไดผลงานที่นาพอใจ และมีคาใชจายต่ํา อีกทั้งยังมีผูใหบริการจํานวนมาก 
ดังนั้น Spiderman จึงเปนวิธีที่มีความเหมาะสมกับอาคารสูงในเขตกรุงเทพมหานครใน
ปจจุบัน ทั้งในเชิงกายภาพ และเศรษฐกิจ 
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  โดยการเลือกใชวิธีในการบํารุงรักษาควรพิจารณาจากความเหมาะสมกับสภาพและชนิดของ
วัสดุผนัง รวมถึงขอจํากัดในเรื่องความสะดวก เวลา และงบประมาณ ดังนั้นการศึกษาในครั้งนี้จึงได
เสนอแนะแนวทางในการบํารุงรักษาผนังภายนอกอาคารสูง เพื่อแกไขปญหาที่เกิดขึ้นในปจจุบัน และ
ปองกันปญหาที่จะเกิดขึ้นในอนาคต เพื่อใหสอดคลองและมีความเหมาะสมกับสภาพและชนิดของวัสดุ
ผนัง รวมถึงขอจํากัดในเรื่องความสะดวก เวลา และงบประมาณ ดังตอไปนี้ 

 
- ผนังกระจก การใชวิธี Spiderman เพื่อทําความสะอาดดูเหมือนวาจะมีความเหมาะสมตอ

การทําความสะอาดผนังกระจก เนื่องจากมีความคลองตัวสูงและมีคาใชจายต่ํา และไมมี
ผลกระทบตอผนังมากนักซึ่งอาคารที่มีผนังภายนอกเปนผนังกระจกทั้งหมดหรือมีผนังกระจกเปน
บางสวนนั้น ควรทําความสะอาดเฉพาะบริเวณที่เปนผนังกระจก อยางนอยปละ 2 ครั้ง คือชวง
กอนฤดูฝนและหลังฤดูฝน ขึ้นอยูกับสภาพภูมิอากาศในแตละป ซึ่งการทําความสะอาดชวงกอน
ฤดูฝนนั้น มีวัตถุประสงคเพื่อชําระลางคราบสกปรกกอนฤดูฝน เพื่อเปนการปองกันปญหาคราบ
ตะกรัน ซึ่งเกิดจากการรวมตัวของคราบสกปรกและน้ําฝน ซึ่งเปนปญหาที่แกไขไดยาก และชวง
หลังฤดูฝนก็ควรมีการทําความสะอาดทันที เพื่อปองกันการสะสมตัวของคราบตะกรันเชนกัน 
อาคารซึ่งมีผนังกระจกเอียง สงผลใหมีโอกาสกระจกแตกจากการทําความสะอาดมาก เนื่องจาก
น้ําหนักที่กดทับลงบนแผนกระจก ในขณะการโรยตัวเพื่อทําความสะอาด ซึ่งวิธีการทําความ
สะอาดอาคารลักษณะนี้ ผูทําความสะอาดตองเดินบนโครงสรางของเฟรมกระจกเทานั้น หาม
เหยียบบนแผนกระจกโดยตรง ดังนั้นบริเวณกึ่งกลางของแผนกระจก จึงเปนสวนที่ทําความสะอาด
ไดยาก เพราะเปนสวนที่ Spiderman เอื้อมไมถึง 

 
- ผนังแกรนิต การใชวิธี Spiderman ดูเหมือนวาจะมีความเหมาะสมตอการทําความสะอาดผนัง

แกรนิต  เพราะผนังแกรนิต มีขอดีคือมีผิวล่ืน ดังนั้นจึงไมมีการสะสมฝุนบนผิวผนังมากนัก จึงไม
ตองใชแรงงานในการขัดคราบสกปรกมากนัก ซึ่ง Spiderman สามารถทําความสะอาดได
อยางรวดเร็ว ซึ่งการทําความสะอาดผนังแกรนิตนั้น ควรทําความสะอาดผนังอยางนอยปละ 1 
ครั้ง คือชวงหลังฤดูฝน ขึ้นอยูกับสภาพภูมิอากาศในแตละป เพื่อชําระลางคราบสกปรกที่สะสมตัว
บนผิวผนัง เชนคราบจากเขมารถยนตหรือคราบซิลิโคน และเพื่อปองกันการสะสมตัวกลายเปน
คราบชนิดถาวร แตผนังแกรนิตซึ่งไมมีการเคลือบผิวเพื่อปองกันปญหา Bleeding  จะสงผลใหมี
โอกาสเกิดBleeding คอนขางสูง ซึ่งไมสามารถทําความสะอาดไดและตองทําการเปลี่ยนแผน
แกรนิตใหมเทานั้น ดังนั้นเมื่อมีการเปลี่ยนแผนแกรนิตใหม จึงควรเคลือบน้ํายาปองกัน Bleeding 
บนแผนแกรนิตทั้ง 6 ดาน และควรใชซิลิโคนยาแนว ชนิด Non – Bleed เพื่อปองกันปญหาอีกดวย  

 
- ผนัง Aluminum Cladding การใชวิธี Spiderman ดูเหมือนวาจะมีความเหมาะสมตอการทํา

ความสะอาดผนัง Aluminum Cladding เนื่องจากมีความคลองตัวสูงและมีคาใชจายต่ํา 
และไมมีผลกระทบตอผนังมากนัก ดังเชนกอนโดลา อีกทั้งผนัง Aluminum Cladding มี
ขอดีคือมีผิวล่ืน ดังนั้นจึงไมมีการสะสมฝุนและคราบสกปรกบนผิวผนังมากนัก อีกทั้งสีของแผน 
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aluminum Cladding ยังกลมกลืนกับคราบฝุน ซึ่งสังเกตไดยากจากระยะไกล ดังนั้นจึง
ควรทําความสะอาดผนัง อยางนอยปละ 1 ครั้ง คือชวงหลังฤดูฝน ขึ้นอยูกับสภาพภูมิอากาศใน
แตละป เพื่อชําระลางคราบสกปรกที่สะสมตัวบนผิวผนัง เชนคราบจากเขมารถยนตหรือคราบ
ซิลิโคน โดยเฉพาะคราบซิลิโคนควรใชน้ํายาละลายคราบ เพื่อกําจัดคราบซิลิโคนแตควรระวัง
ไมใหน้ํายากระทบกับซิลิโคนยาแนว เพื่อปองกันปญหาซิลิโคนเสื่อมสภาพจากการทําปฏิกิริยากับ
น้ํายาทําความสะอาด 

 
- ผนังคอนกรีตทาสี การใชวิธีกอนโดลา ดูเหมือนวาจะมีความเหมาะสมกับการทําความสะอาด

ผนังคอนกรีตทาสี ซึ่งมีลักษณะเปนผนังผิวหยาบ เพราะการทําความสะอาดจะใชเวลามากกวา
ผนังผิวเรียบ เนื่องจากจะตองขัดคราบสกปรกออกจากผิวผนัง ดังนั้นการใชกอนโดลาจึงมีความ
เหมาะสมมากกวา Spiderman เนื่องจากสามารถออกแรงขัดไดมากกวา และไดงานที่มีความ
สะอาดมากกวา แตเนื่องจากการใชกอนโดลามีคาใชจายสูง ดังนั้นจึงควรทําความสะอาดผนัง 
อยางนอยปละ 1 ครั้ง คือชวงหลังฤดูฝน ขึ้นอยูกับสภาพภูมิอากาศในแตละป 

 
- ผนังกระเบ้ือง การใชวิธีกอนโดลา ดูเหมือนวาจะมีความเหมาะสมกับการทําความสะอาดผนัง

กระเบื้อง ซึ่งมีลักษณะเปนผนังผิวหยาบ เพราะมีรองกระเบื้อง ดังนั้นการทําความสะอาดจะใช
เวลามากกวาผนังผิวเรียบคอนขางมาก เนื่องจากจะตองขัดคราบสกปรกออกจากผิวและรอง
กระเบื้อง ซึ่งการทําความสะอาดรองกระเบื้องจะทําไดยากและเสียเวลามาก อีกทั้งยังตองใช
แรงงานในการขัดรองกระเบื้องอีกดวย บางกรณีจะใชเครื่องขัดรองกระเบื้องเพื่อชวยประหยัด
แรงงาน และเวลา ดังนั้นการใชกอนโดลาจึงมีความเหมาะสมมากกวา Spiderman เนื่องจาก
สามารถบรรทุกเครื่องมือและอุปกรณที่มีน้ําหนักมากได และสามารถออกแรงขัดไดมากกวา จึงได
งานที่มีความสะอาดมากกวา แตเนื่องจากการใชกอนโดลามีคาใชจายสูง ดังนั้นจึงควรทําความ
สะอาดใหญ อยางนอยปละ 1 ครั้ง คือชวงหลังฤดูฝน ขึน้อยูกับสภาพภูมิอากาศในแตละป
เนื่องจากปญหากระเบื้องหลุดรวง เปนปญหาซึ่งเกิดขึ้นบอยและไมมีรูปแบบที่แนนอน ดังนั้นจึง
ควรมีการตรวจสภาพผนังกระเบื้อง ทุก 3 – 6 เดือน เพื่อปองกันอันตรายจากแผนกระเบื้องที่
หลุดรวง โดยการตรวจสภาพในแตละครั้งควรมีการทําความสะอาดยอยควบคูกันไป ซึ่งควรใช 
Spiderman เพื่อประหยัดเวลาและคาใชจาย 
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ขอเสนอแนะในการออกแบบอาคารเพือ่ปองกันปญหาที่จะเกิดขึน้ 
  
 การศึกษาในครั้งนี้ มีขอเสนอแนะแผนการบํารุงรักษาผนังอาคารสูงในเขตกรุงเทพมหานคร เพื่อใหมี
ความเหมาะสมตอสภาพกายภาพและสภาพปญหา รวมถึงสภาพเศรษฐกิจในปจจุบัน ดังนี้ 
 

1. การออกแบบและเลือกใชวัสดุผนังของอาคารใหม ควรคํานึงถึงปจจัยตางๆ ที่มีผลตอสภาพ
ปญหาดังที่กลาวมาขางตน ควรออกแบบอาคารเพื่อปองกันปญหาและคํานึงถึงความเปนไปไดในการ
บํารุงรักษาอยางมีประสิทธิภาพอีกดวย รวมทั้งการเลือกวัสดุผนังภายนอกและสีของวัสดุเพื่อชวยลดหรือ
ปองกันปญหาที่จะเกิดขึ้น เชน การใชวัสดุที่มีผิวเรียบจะชวยปองกันการสะสมคราบสกปรก หรือการเลือก
วัสดุผนังภายนอกที่มีสีซึ่งกลมกลืนกับฝุนหรือคราบสกปรกจะชวยลดระดับความรุนแรงของสภาพปญหา
จากการมองเห็น เปนตน 

2. หลีกเลี่ยงการออกแบบรูปทรงที่มีความซับซอน กอใหเกิดปญหา และบํารุงรักษาไดยาก เชนการ
ออกแบบผนังอาคารที่มีความลาดเอียงมาก หรืออาคารมีการเปลี่ยนระดับผนังบอย เปนตน 

3. ควรออกแบบอาคารใหสอดคลองกับสภาพที่ตั้ง สภาพแวดลอม และสภาพการใชงานที่แทจริง 
และตองใชงานใหสอดคลองกับการออกแบบดวย 
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ประเภทของซีลแลนท (Sealant) 
 
  ซีลแลนทประเภทตางๆ ที่มีจําหนายในทองตลาด  จะมีลักษณะการกอตัว (Cure)  เพื่อเปลี่ยน
จากสภาพของเหลวขนกลายเปนเนื้อยาง  แบงออกเปน 2 ประเภทใหญๆ  ดังนี้ 
  1.  ประเภทกอตัวโดยการระเหย (Solvent Release Cure)  พบวา ซีลแลนทที่ยังเหลวขน
อยู  จะประกอบดวยสารละลายน้ํามัน  ที่ละลายเนื้อยางไมใหเกาะแข็งเปนกอน  แตภายหลังที่ฉีดซีล
แลนท  ลงบนชิ้นงาน  สวนที่เปนน้ํามันจะระเหยออกไป  คงเหลือแตเนื้อยางลวนๆ  เปลี่ยนสภาพเปน
แถบซีลแลนทที ่สามารถใชอุดกันการรั ่วซึมได  ซีลแลนทประเภทนี ้เปนพวกแรกที ่ไดร ับการคิดคน
นํามาใชงาน  แตพบวาไมมีความทนทานเมื่อผานมาใชงานเพียงไมนาน  ก็จะแข็งกรอบชํารุดเสียหาย  
ซีลแลนทพวกนี้ไดแก น้ํามันยางไม (Linseed Oil)  ยางบิวทิลซีลแลนท  ยางอะครีลิคซีลแลนท 
  2.  ประเภทกอตัวโดยการเกิดปฏิกิริยาเคมี (Chemical Catalytic Cure)  ซีลแลนท
ประเภทนี้จะแข็งตัวเปนเนื้อยาง   สามารถใชอุดกันการรั่วซึม   และมีคุณสมบัติแข็งแรงทนทาน   ใชซี
ลงานไดนานหลายสิบป  เหนือกวาซีลแลนทประเภทแรกมาก  ซีลแลนทนี้ไดแก  ซิลิโคนซีลแลนท  โพลี
ซัลไฟดซีลแลนท  โพลียูรีเทนซีลแลนท 
 
ขอเสีย  ของซีลแลนทประเภทที่กอตัวเปนเนื้อยางโดยการระเหยออกไปของสารละลาย  (ยาง
บิวทิลซีลแลนท  ยางอะครีลิคซีลแลนท) 
  1.  ระยะเวลาที่ซีลแลนทแหงสนิท  ตองใชเวลานาน 2-3 เดือน  โดยจะคอยๆ แหงจากผิวดาน
นอกเขาไปขางใน   บางครั ้งถารีบใชงานในขณะที ่ซ ีลแลนทยังไมแห ง   จะทําใหชิ ้นงานแตกชํารุด
เสียหาย  ตองเสียคาใชจายเพิ่มขึ้น  เพื่อทําการซอมแซม 
  2.  อายุการใชงานของซีลแลนทสั้นเพียง 2-3 ป  เนื่องจากไมทนตอการถูกแสงแดดและ
ความชื้นและสารละลายจะระเหยออกไปตลอดเวลา   ทําใหเนื้อซีลแลนทแข็งกรอบ  แตกราว  ถาใชซี
ลกระจกก็จะทําใหกระจกหลุดแตกเสียหายได 
  3.  เนื้อยางไมเหนียว  มีความตานทานแรงดึงต่ํา  จึงไมสามารถใชซีลชิ้นงานที่หนักมากๆ  
หรือชิ้นงานที่มีการขยับตัวมากๆ   หรือในบริเวณที่มีการสั่นสะเทือนอยูเสมอ   เชน   ริมถนน   ริมทาง
รถไฟ  อาคารโรงงาน  เปนตน 
  4.  เมื่อแหงสนิทแลวมีการหดตัวจากเดิมมาก  เนื่องจากสูญเสียสวนที่เปนสารละลายน้ํามัน
ออกไปมาก  ทําใหซีลแลนทแตกเปนรอง  จนน้ําซึมเขาไปในอาคารได 
  5.  ไมทนตอความรอน  ดังนั้นถาใชซีลกับงานที่ไดรับแสงแดดจัด  หรือกระทบไอรอนมากๆ  
จะทําใหรอยซีลชํารุดเสียหาย 
  6.  มักมีรูพรุน  หรืออาจเปนโพรงขางในเนื้อซีลแลนท  ทําใหการกันน้ําและอากาศไมดี 
  7.  การเกาะติดชิ้นงานไมแนนหนา 
  8.  มีการไหลเยิ้ม และเลอะ  ตกสีงาย 
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ขอดี – ขอเสียของซิลิโคนซีลแลนท ชนิด One Component 
  
ขอดี  

1. เปนซิลิโคนสําเร็จรูปใชงานไดทันทีโดยไมตองผสม 
2. มีใหเลือกหลายสี 
3. ไมเลอะตกสีกับวัสดุประเภทตาง ๆ  
4. สีทนทานไมเปล่ียนแปลงงาย 
5. ไมไหลเยิ้ม ใชงานในแนวดิ่งได 
6. แหงเร็ว 
7. เมื่อแหงสนิทแลวไมหดตัว 
8. สามารถปฏิบัติงานไดในทุกสภาพอากาศ ไมวาจะเย็นจัดหรือรอนจัด (DC 999 -20 องศา

ฟาเรนไฮด ถึง 160 องศาฟาเรนไฮด หรือ –29 องศาเซลเซียส ถึง 71 องศาเซลเซียส) 
9. เมื่อแหงสนิททนความรอนไดสูง 
10. เกาะติดกับวัสดุที่ผิวเรียบไดดี เชน กระจก แผนโลหะ 
11. เมื่อถูกกดทับ หรือดึงใหขยายตัวจะมีการคืนตัวกลับสูสภาพเดิม 
12. ทนตอการกัดกรอนจากสารเคมี 
13. ทนตอการขูดขีดไดดี 
14. ทนตอการถูกทําลายดวยแสงแดด และโอโซนในอากาศ 
15. คงความยืดหยุนสม่ําเสมอ ตลอดอายุการใชงาน 
16. มีอายุการใชงานกวา 30 ป 

 
 ขอเสีย 

1. ราคาแพงกวา (เปนธรรมดาของสินคาที่มีคุณภาพดี มีความทนทานสูง อายุการใชงาน
ยาวนาน) 

2. ตองมีการเตรียมผิวหนางานอยางดี (เพื่อใหแนใจวา การยึดเกาะผิวงานสมบูรณที่สุด) 
3. มีการตานทานรงฉีกต่ํา  (ถือ เปนคุณสมบัต ิของยางชนิดที ่ม ีการคืนตัวสูง  แตคาการ

ตานทานแรงฉีกของซิลิโคนก็สูงเกินพอที่จะใชกับงานกอสรางทั่วไป) 
4. มีอายุการเก็บไวใชงานสั้น (ตามมาตรฐานระบุไววาตองไมต่ํากวา 6 เดือน) 
5. การแหงอาศัยความชื้นในอากาศชวยทําใหเกิดปฏิกิริยาเคมี ทําใหยางแข็งตัว จึงไมอาจ

ใชกับงานที่หนามาก ๆ (แกไขโดยใชซิลิโคนประเภท Two Component) 
6. บางตัวมีกลิ่นของกรดน้ําสม  (การเกิดกลิ่นเปนเฉพาะซิลิโคนที่ยังไมแหงตัว ตอเมื่อแหง

สนิทแลว  จะไมเกิดกลิ่นเหม็นของกรดน้ําสม  นอกจากนี้ถาเลือกใชซิลิโคนชนิดแหงใน
สภาวะที่ไมเปนกรด ก็จะไมเกิดกลิ่นเหม็น) 
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การยึดเกาะของซิลิโคนซีลแลนท  (Compatibility) 
 
 การใชซิลิโคนซีลแลนดเพื่อซีลกระจก บางครั้งมีการซีลลงบนประเก็บยางชนิดตางๆ (ดูรูป) หรือซิลิโคน
ซีลแลนด ตางประเภทกัน ซีลแลนดอาจไมเกาะติดประเก็นยาง หรือซีลแลนดตางประเภทกันยอมลด
ประสิทธิภาพการซิลลงมา ประเก็นยาง หรือซีลแลนทชนิดอื่นอาจมีสารไปทําปฏิกิริยาเคมี กันการแหงตัวของ
ซิลิโคน ทําใหคุณสมบัติของซิลิโคนเปลี่ยนไป จนไมสามารถนําซิลิโคนซีลแลนทไปใชประโยชนไดเลย 
 
 ดังนั้นจึงจําเปนอยางยิ่งที่ตองทราบรายละเอียดของประเก็นยาง วาใชรวมกับซิลิโคนซีลแลนท ชนิดใด
ไดบาง โดยเฉพาะงานที่ใชซิลิโคนซีลแลนทยึดเหนี่ยวกระจกใหติดกับโครงสรางโดยตรง (Structural Glazing) 
จําเปนตองใชซิลิโคนซีลแลนทยึดติดกับกระจกอยางแนนหนาจริงๆ 
 การตรวจหาการยึดเกาะ ทําไดโดยใชซิลิโคนซีลแลนท ซีลลงบนประเก็นยางที่วางอยูบนแผนกระจก
ปลอยใหแหงดวยรังสีอุลตราไวโอเลตที่เขมขนเปนเวลา 21 วัน แลวนํามาตรวจหาความผิดปกติของการยึดเกาะ 
ระหวางซิลิโคนซีลแลนทกับประเก็นยาง และกระจก โดยทดลองดึงซิลิโคนซีลแลนทใหหลุดออกจากแผนกระจก 
บางครั้งเราอาจพิจารณาการเปลี่ยนสีของซิลิโคนประกอบอีกทางหนึ่ง ถาเนื้อสีซิลิโคนซีลแลนทมีการเปลี่ยนสีไป 
(สวนมามีสีเหลืองเกิดขึ้น) แสดงวาประเก็นยางมีปฏิกิริยาเคมีกับซิลิโคนซีลแลนท หรือถามีการตกสีจากซิลิโคน
ซีลแลนทเลอะบนผิวประเก็นยาง หรือกระจก แสดงวาประเก็นยางมีปฏิกิริยาเคมีกับซิลิโคนซีลแลนทเชนกัน 
 
 ในการรวบรวมผลการตรวจสอบชนิดของประเก็นยางที่ใชงานรวมกับซิลิโคนซีลแลนทชนิดตางๆ (แสดง
ไวในตาราง) แสดงใหเห็นวา 

1. แมประเก็นยางจะทําใหซิลิโคนซีลแลนทเปล่ียนสี แตยังสามารถใชงานรวมกันได ในงานซีลกระจก
แบบธรรมดา (Conventional Glazing) 

2. สําหรับงานซีลกระจกประเภทใชซีลกระจกประเภทใชซิลิโคนซีลแลนทรับการยึดเกาะโครงสราง
โดยตรง (Structural Glazing) จะตองเลือกใชประเก็นยางชนิดที่ไมทําใหซิลิโคนซีลแลนทเปล่ียนสีแมแตนอย 

3. จะพิจารณาการเปลี่ยนสีของซิลิโคนซิลแลนทอยางเดียวไมได ตองพิจารณาการยึดเกาะชิ้นงาน
เปนหลัก เนื่องจากบางครั้งประเก็นยางไมทําใหซิลิโคนซิลแลนทเปล่ียนสีไป แตมีการเปลี่ยนแรงการยึดเกาะ
ชิ้นงานใหลดลง ลักษณะเชนนี้ไมควรนําประเก็นยางชนิดนี้ไปใชในงาน Structural Glazing 
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ตารางแสดงผลการตรวจสอบชนิดของยางรองกระจกที่ใชกับซิลิโคนซีลแลนท 1 
 
ชนิดของยาง ซิลิโคนที่ใช ชนิดกระจก การยึดเกาะและการใชงาน การเปลี่ยนสี 
Norton PVC 980 Two 
Sided Tape (ยางพีวีซี) 

DC 999 Non-Tin 
Float Glass 

ใชได ใชได ไมเปล่ียน 

Butyl 303 PTI 
(ยางบิวทิล) 

DC 999 “ ไมได ใชได มีสีเหลืองเล็กนอย 

Trem Co L.T. 
Poly Isobutylene 
(ยางโพลีไอโซบิวทิวลีน) 

DC 999 “ ใชได ใชได ไมเปล่ียน 

EPDM 420-102 
(ยางอีพีดีเอ็ม) 

DC 999 “ ใชได ใชได มีสีเหลืองมาก 

“ DC 999 “ ไมได ใชได มีสีเหลืองเล็กนอย 
Tremco JS-780 
Polysobutylene 
(ยางโพลีไอโซบิวทิวลีน) 

DC 999 “ ใชได ใชได ไมเปล่ียน 

“ DC 795 “ ไมได ใชได มีสีเหลืองเล็กนอย 
“ DC 790 “ ไมได ใชได ไมเปล่ียน 
PPG Sillicone Gasket 
(ยางประเก็นซิลิโคน) 

DC 999 Laminated 
Glass 

ไมได ใชได ไมเปล่ียน 

“ DC 795 “ ไมได ใชได ไมเปล่ียน 
 
 สวนการใช Dow Corning Sillicone Construction Sealants ตางชนิดกัน แตซีลสัมผัสกันโดยที่        
ซีลแลนทยังไมแหงสนิททั้ง 2 ชนิด นั้นปรากฎผลการตรวจสอบดังนี้ 

1. DC 795 กับ DC 999  เขากันได ซีลแลนท ทั้งสองชนิดจะแหงสนิทและติดกันไดดี 
2. DC 790 กับ DC 999 เขากันไมได DC 999 จะเปลี่ยนสี สวน DC 790 นอกจากจะเปลี่ยนสีแลว 

สวนที่ติดกับ DC 999 จะกรอบ แตกงาย 
3. DC 790 กับ DC 795 เขากันไมได DC 795 จะแหงสนิท สวน DC 790 จะไมแหง 

 
ซิลิโคนซีลแลนท ชนิดใดชนิดหนึ่งแหงสนิทดีแลว 
 DC 999, DC 790, DC 795 ทั้ง 3 ชนิดเขากันไดดี เมื่อชนิดใดชนิดหนึ่งแหงสนิทดีกอนแลวจึงซีลอีก
หนึ่งติดลงไป ซีลแลนททั้ง 2 ชนิดจะเกาะติดกันไดดีมาก 
 จากขอมูลดังกลาวนี้ จะเห็นไดวาการใชซิลิโคนซีลแลนทตางชนิดกันในเวลาเดียวกัน อาจเกิดปญหา
การไมเกาะติด สีเปล่ียน หรือซีลแลนทชนิดใดชนิดหนึ่งไมแหงเลย 
 ดังนั้น เมื่อมีความจําเปนตองใชซีลแลนทตางชนิดดวยกัน ตองรอใหซิลิโคนซีลแลนทชนิดใดชนิดหนึ่ง
แหงสนิทกอน จึงซีลดวยซิลิโคนซีลแลนทอีกชนิดหนึ่งติดเขาไป 
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ตารางแสดงผลการตรวจสอบชนิดของยางรองกระจกที่ใชกับซิลิโคนซีลแลนท 2 
 

ชนิดของยาง ซิลิโคนที่ใช ชนิดกระจก การยึดเกาะและการใชงาน การเปลี่ยนสี หมายเหตุ 
NORTON P/C 980 
TWO SIDED TAPE 
(ยางพีวีซี) 

SCS 1000 
   “    1200 

NON-TIN 
FLOAT GLASS 

ใชได ใชได ไมเปล่ียน  

BUTYL 303 PTI 
(ยางบิวทิล) 

SCS 1000 
   “    1200 

“ ไมได ใชได มี สี เ ห ลื อ ง
เล็กนอย 

สงวัสดุ Test 

TREM CO L.T. 
POLYISOBUTYLBNE 
(ยางโพลีไอโซบิวทิวลีน) 

SCS 1000 
   “    1200 

“ ใชได ใชได ไมเปล่ียน สงวัสดุ Test 

EPDM 420-102 
(ยางอีพีดีเอ็ม) 

SCS 1000 
   “    1200 

“ ไมได ใชได มีสีเหลืองมาก สงวัสดุ Test 

“ SSG 4000 
SCS 2000 

“ ใชได ใชได มี สี เ ห ลื อ ง
เล็กนอย 

 

TREMCO JS-780 
POLYSOBUTYLENE 
(ยางโพลีไอโซบิวทิวลีน) 

SCS 1000 
   “    1200 
N-10 

“ ใชได ใชได ไมเปล่ียน  

“ DC 795 “ ไมได ใชได มี สี เ ห ลื อ ง
เล็กนอย 

 

“ DC 790 “ ไมได ใชได ไมเปล่ียน  
PPG SILICONE GASKET  
(ยางประเก็นซิลิโคน) 

SSG 4000 
SCS 2000 

LAMINATED 
GLASS 

ไมได ใชได ไมเปล่ียน  

 
 
*  หากตองการผลการรับประกันทุกครั้ง จะตองสงวัสดุไป  TEST กอนเสมอเพื่อความแนเพราะสินคาแตละยี่หอ, 
แตละโรงงาน ไมเหมือนกัน หรือ วัสดุทุกชิ้นแตละโครงการผล TEST เอาเฉพาะโครงการนั้นๆ เทานั้น 
 
ซิลิโคนซีลแลนทไมแหงทั้ง 2 ชนิด 

1. SSG4400, SSG4000 กับ SCS 2000 เขากันได ซีลแลนททั้งสองชนิดจะแหงสนิทและ
ติดกันไดดี นอกจากคุณสมบัติเปนกลาง 

2. SCS 1000 กับ SCS 2000 เขากันไมได ซีลแลนททั้งสองชนิดคุณสมบัติแตกตางกัน 
SCS 1000 SCS 1200 เปนกรด สวน SCS 2000 เปนกลาง 
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ซิลิโคนซีลแลนทชนิดใดชนิดหนึ่งแหงสนิทดีแลว 
 SSG 4000, SSG 4400, SCS 2000 ทั้ง 3 ชนิดเขากันไดดี เมื่อชนิดใดชนิดหนึ่งแหงสนิทดีกอนแลวจึงซี
ลอีกชนิดหนึ่งติดลงไป ซีลแลนททั้ง 3 ชนิด จะเกาะติดกันไดดีมาก 
  
 จากขอมูลดังกลาวนี้จะเห็นไดวาการใชซิลิโคนซีลแลนทตางชนิดกันในเวลาเดียวกัน อาจเกิดปญหา
การไมติดเกาะ สีเปล่ียน หรือซีลแลนทชนิดใดชนิดหนึ่งไมแหงเลย 
 
 ดังนั้น เมื่อมีความจําเปนตองใชซีลแลนทตางชนิดดวยกันตองรอใหซิลิโคนซีลแลนทชนิดใดชนิดหนึ่ง
แหงกอน จึงซีลดวยซิลิโคนซีลแลนทอีกชนิดหนึ่งติดเขาไป แตจะตองดูวาคุณสมบัติเปนกลาง-เปนกรดดวยเสมอ 
หากคุณสมบัติแตกตางกันแลวจะตองทราบผล TEST กอนเสมอ 
 
 
ขอดี – ขอเสียระหวางซิลิโคน กับ โพลีซัลไฟดซีลแลนท และโพลียูรีเทนซีลแลนท 
 
 ขอดี 
 จุดเดนของซิลิโคนซีลแลนทที่เหนือกวา โพลียูรีเทน และโพลีซัลไฟดซีลแลนท มีอยูหลายประการ แตที่
สําคัญมากมี 2 ประการ ดังนี้ 
  

1. มีความทนทานตอการเปลี่ยนแปลงของสภาวะดินฟาที่ดีเยี่ยม 
- ซิลิโคนซีลแลนทที่ใชซีลตามขอบกระจก และตามรอยตอของอาคาร ส่ิงกอสราง พบวามี

อายุการใชงานนานกวา 30 ป ในขณะที่ซีลแลนทชนิดอื่นๆ ใชไดนานเพียงไมกี่ปเทานั้น 
ทั้งนี้เนื่องจากยางซิลิโคนสามารถทนทานตอการถูกทําลายจาก รังสีอุลตราไวโอเลตใน
แสงแดด โอโซนในอากาศ และความชื้นจากน้ําฝน และละอองน้ํา 

- นอกจากนี้เมื่อนําไปใชงานเปนระยะเวลานานจะเห็นวา คุณสมบัติการซึมน้ํา และ
อากาศจะเปลี่ยนแปลงไปจากเดิมนอยมาก ซีลแลนทชนิดอื่นมักปรากฎวาเพียง 2-3 ป
แรก ซีลแลนทมักจะแหงกรอบ หรือมีรอบฉีกขาด จนถึงขั้นรอนหลุดออกจากชิ้นงาน 

- ซิลิโคนซีลแลนทสามารถใชในสภาพอากาศที่เลวราย ที่เย็นจัดและรอนจัด ตั้งแต
อุณหภูมิ –55°  ซ. จนถึง 149°  ซ ขณะที่โพลีซัลไฟดซีลแลนท สามารถใชงานที่            
–40°  ซ ถึง 149° ซ และโพลียูรีเทนสามารถใชงานที่ –30°  ซ   ถึง 100°  ซ เทานั้น 

 
 2.  สามารถนําไปใชซีลรอยตอที่มีการขยับเขยื้อนตัวเขาออกเปนชวง ๆ  ไดอยางทนทานนานป ถึงแมวา
รอยตอนั้นจะขยับตัวออกไปกวางมาก พบวาซิลิโคนซีลแลนท สามารถใชกับรอยตอที่ขยับเขยื้นตัวตั้งแต  ±25%  
ถึง  ±50% บางชนิด เชน  DC 790  สามารถใชรอยตอที่ขยายตัวกวางจากเดิม  ±100%  และหดตัวเขาถึง         
-50% 
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 ขอเสียของโพลียูรีเทนซีลแลนท 
 สําหรับขอเสียของโพลียูรีเทนซีลแลนท มีดังนี้ 

1. ความยืดหยุนตัว และความสามารถในการยืดตัวไมดีเทาซิลิโคน 
2. เมื่อใชไปจะเปลี่ยนสี มักเกิดการขุนมัว ในระยะเวลาอันส้ัน 
3. มีประสิทธิภาพ การกันน้ํารั่วซึมผาน ต่ํากวา ซิลิโคนซีลแลนท 
4. ไมสามารถใชซีลรอยตอที่มีน้ําขัง หรือบริเวณที่มีความชื้นสูง 
5. เนื้อยางมีลักษณะแข็งกระดาง และยืดตัวไดนอย เมื่อรอยตอขยับตัวมากจึงชํารุดเสียหายงาย 
6. มักดูดซึมน้ําเขาไปสะสมในเนื้อยาง จึงชํารุดเสียหายเร็ว 
7. การยึดเกาะไมดี และตองยุงยากในการเตรียมผิวงานใหสะอาด และตองหาสารรองพื้น 
8. ขณะใชงานไหลเยิ้มตัวงาย โดยเฉพาะเมื่อถูกความรอนจากแสงแดด 
9. มักพบปญหาการเกิดฟองอากาศ หรือเปนโพรงในเนื้อซีลแลนท 
10. เวลาแหงตัวสัมผัสไดคอนขางชาง ตองใชเวลา 24-72 ชั่วโมง 
11. เมื่อแหงสนิทแลวมีการหดตัวมาก จึงเสียรูปทรง และไมทนทาน 

หมายเหต ุ
 โพลียูรีเทนซีลแลนท ทั้งชนิด One Part และ Two Part มีขอเสียเหมือนกัน เฉพาะชนิด Two Part มี
ขอเสียอีกในเรื่อง การผสมสวน A และ B ใหเขากัน เนื่องจากมักไมใครรวมตัวกันไดงาย เนื่องจากมีความเหนียว
ขนสูง การผสมไดไมเขากัน จะทําใหยางมีคุณสมบัติไมสมํ่าเสมอ 
 
 ขอเสียของโพลีซัลไฟดซีลแลนท 

1. การยึดเกาะชิ้นงานบางประเภท เชน คอนกรีต หินออน และไมไมดีพอ จําเปนตองใชสารทารอง
พื้น 

2. เนื้อยางมักเกิดสีขุนเหลืองไดงาย 
3. ในการซีลชิ้นงานตองแหงสนิทมาก มิฉะนั้นการยึดเกาะไมแนน 
4. ไมสามารถยิงซีลแลนทที่อุณหภูมิต่ํากวา 40° ฟ 
5. กันน้ํา และกันอากาศซึมไดไมดเีทาซิลิโคน 
6. ขณะใชงานมีกล่ินเหม็นมาก 
7. เวลาแหงจนสัมผัสได คอนขางชา ตองใชเวลา 24-72 ชั่วโมง เมื่อช้ินงานขยับตัวในขณะซีลแลนท

ยังไมแหง อาจทําใหแตกเปนรอง 
8. ความยืดหยุนตัวและการสปริงตัวกลับคืน ไมดีเทาซิลิโคน จึงไมสามารถใชกับงานที่มีการขยายตัว

มาก 
9. เมื่อแหงสนิทดีแลว มีการหดตัวจากเดิมมาก จึงเสียรูปทรง และไมทนทาน 

หมายเหตุ   โพลีซัลไฟดซีลแลนททั้งชนิด One Part และ Two Part มีขอเสียเหมือนกัน โดยเฉพาะถาการ
รวมตัวของสวนผสม A และ B ไมเขาเปนเนื้อเดียวกัน ทําใหยางมีคุณภาพไมสมํ่าเสมอ 

 
ความสัมพันธระหวางคุณสมบัติการคืนตัว กับการตานทานแรงฉีก  
(Relation Between Recovery and Tear Strength) 
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การคืนตัว 
 ซีลแลนทที่สามารถหดตัวกลับเองหลังถูกดึงใหยืด หรือพองตัวกลับเองหลังถูกกดใหเล็กลง เรียกวา มี
คุณสมบัติการคืนตัว ซึ่งมีประโยชนในกรณีที่รอยตอขยายตัวยืดออกมาใหซีลแลนทยืดตัวออกตามมาดวย ถา
รอยตอนี้หดตัวกลับคืนตําแหนงเดิม แตซีลแลนทกลับไมยอมหดตัวตาม ยอมเกิดการโกงงอเสียรูปทรง จน        
ซีลแลนทชํารุดเสียหายได หรือแมแตกรณีรอยตอหดตัวเขากดซีลแลนทยุบตัวลง ถารอยตอนี้จะขยายตัวกลับ
ตําแหนงเดิม แตซีลแลนทไมขยายตัวตาม ยอมเกิดการดึงจนซีลแลนทขาดไดเชนกัน 
 
การตานทานแรงฉีก 
 คุณสมบัติของยางที่ทนตอการฉีกใหขาดนี้ อาจพิจารณาจากการดึงแผนยางที่มีรอยขาดดานขาง
เล็กนอย จะพบวาสามารถดึงใหขาดจากันไดงายขึ้น ทําใหเห็นวา ถาซีลแลนทเกิดรอยขาดเล็กนอยเนื่องจากของ
มีคม เชน ขอบกระจก ขอบวงกบอลูมิเนียม เมื่อชิ้นงานขยับยืดตัว ก็อาจทําใหซีลแลนทขาดในบริเวณนี้ได ซีล
แลนทแตละชนิดมีการตานทานแรงฉีกแตกตางกันออกไป เชน DC 999 มีคา Tear Strength 30 ปอนดตอนิ้ว 
(Pound Per Inch เขียนยอวา PPI) หมายความวา ถาดึงชิ้นสวนตัวอยางมาตรฐานหนา 1 นิ้ว ที่ไดทํารอยฉีกไวที่
ดานขางเล็กนอย และใหขาดตองใชแรง 30 ปอนด 
 
ความสัมพันธ 
 ในซีลแลนททุกชนิดมีคุณสมบัติทั้งสองอยาง คือ การคืนตัว กับ การตานทานแรงฉีก สัมพันธกันใน
ลักษณะผูกพันธ กลาวคือ ถาซีลแลนทชนิดใดมีการคืนตัวมาก ก็จะมีแรงตานทานแรงฉีกไดนอยลง ถานึกถึงยาง
ในรถจักรยาน เมื่อถูกดึงใหยึดออก จะมีการคืนตัวไดสูงมาก กับหมากฝรั่งที่มีการคืนตัวนอย ขณะที่ดึงยางทั้ง 2 
ชนิด ยืดออกไปแลวขึงใหตึงอยูกับที่ ถาใชมีดกรีดยางในใหเปนรอย ยางจะขาดไดงาย ตางกับหมากฝรั่งที่ขาด
ยากกวา สําหรับซิลิโคนซีลแลนทมีการคืนตัวสูงมากถึง 100% ยอมมีแรงตานการฉีกต่ํากวาซีลแลนทชนิดอื่น เชน 
DC 999 มีคาแรงตานการฉีก 30 ปอนดตอนิ้ว แตคาแรงตานทานการฉีกขาดนี้ไมนอยเกินไปสําหรับจะใชงาน
กอสรางทั่วไป ซึ่งปกติกําหนดยางที่ใชทําซีลแลนทควรมีคาการตานทานแรงฉีก อยางนอย 20 ปอนดตอนิ้ว 
 
ความทนทานตอการเปลี่ยนแปลงสภาพดินฟาอากาศ 
 
 ตามปกติแลวยางทุกชนิดจะมีการเสื่อมสภาพลงโดยธรรมชาติ เพียงแตเร็วหรือชาไมเทากันสาเหตุที่ทํา
ใหยางเสื่อมสภาพมีดังนี้ 

1. รังสีอุลตราไวโอเลตในแสงแดด 
2. โอโซนในอากาศ 
3. ความชื้นจากน้ําฝนและละอองน้ํา 

 ยางที่เส่ือมสภาพลงจะมีลักษณะแข็งขึ้น กรอบ มีรอยแตกราว บางครั้งเปนรอยขุยสีขาว คาความ
เหนียวและความยืดหยุนจะลดลง หมดคุณสมบัติในการกันน้ํา และอากาศไมใหไหลซึมผานเขาไปในอาคาร ไม
สามารถยึดเกาะชิ้นงานใหติดแนนไดตามปกติ ถามีแรงดึง ยางจะหลุด หรือขาดโดยงาย ดังนั้น ถาใชติดกับ
กระจก ก็อาจทําใหกระจกหลุดตกลง นับเปนอันตรายอยางยิ่งตอผูอาศัยในบริเวณนั้น 
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 ในการตรวจพิสูจนอายุการรับใชงานรองยางซีลแลนทชนิดตางๆ ที่มีความทนทานตั้งแต 5 ป ขึ้นไปนั้น 
ถารอตามธรรมชาติยอมเสียเวลามาก จึงมีผูประดิษฐเครื่องเรงสภาวะการทําลายยาง เรียกวา Weatherometer 
จําลองสภาพปกติของอากาศที่มีฝนตกแดดออก ขึ้นมาใชตรวจสอบคุณภาพยาง โดยมีการใหแสงแดดที่มีรังสี
อัลตราไวโอเลตเขมกวาปกติในธรรมชาติ และมีการจัดละอองน้ําใหสัมผัสกับชิ้นงาน เพื่อใหไดรับความเย็นสลับ
กับความรอนเปนชวงๆ ทําใหซีลแลนทถูกทําลายใหเส่ือมเร็วขึ้น ซึ่งวิธีการตรวจสอบที่เปนไปตามมาตรฐาน เชน 
มาตรฐานของสหรัฐอเมริกา ASTM C 793 กําหนดวิธีการตรวจสอบไวดังนี้ 
 นําชิ้นตัวอยางติดตั้งในเครื่อง Atlas Weatherometer ที่มีการฉายรังสีอุลตราไวโอเลตที่เขมขน
ตลอดเวลา และควบคุมอุณภูมิไวที่ 60 องศาเซลเซียส ทุก 2 ชั่วโมง ฉีดละอองน้ําใหกระทบชิ้นตัวอยางเปน
เวลานาน 15 นาที สลับไปมาจนครบ 250 ชั่วโมง จึงนําตัวอยางออกมาไวในที่เย็นจัดที่อุณหภูมิ –26 องศา
เซลเซียส เปนเวลา 24 ชั่วโมง แลวตรวจหารอยแตกราว รอยชํารุดเสียหายของชิ้นตัวอยาง ซึ่งถาไมมีการชํารุด
เสียหายจึงจะผานเกณฑกําหนดมาตรฐาน สําหรับซิลิโคนซีลแลนทพบวา สามารถผานเครื่องตรวจสอบไดนาน
กวา 6,000 ชั่วโมง จึงเปนซีลแลนทที่มีคุณภาพเหนือกวามาตรฐานมากมาย 
 
 ในการตรวจสอบยางซีนแลนทโดยเครื่อง Weatherometer นั้น จะพิจารณาเฉพาะการมีรอยแตกราว
เสียหายหรือไมเทานั้น  แต Dow Corning ยังมีขอมูลการเปลี่ยนแปลงคาความแข็ง ความเหนียว และการยืดตัว
ของซิลิโคนซีลแลนท DC 999 ชนิดสีขาวกับสีใสใหทราบเพิ่มเติมอีก ดังนี้ 
 
เวลาที่อยูในเครื่อง 
Weatherometer 
(ชั่วโมง) 

ความแข็ง 
(Hardness) 
(Shore “A”) 

ความเหนียว 
(Tensile) 
(ปอนดตอตารางนิ้ว) 

การยืดตัว 
(Elongation) 
(%) 

 สีขาว สีใส สีขาว สีใส สีขาว สีใส 
DC 999 ที่แหงแลว 3 วัน 28 28 256 207 370 350 
1,000 ชั่วโมง 31 29 232 198 330 315 
2,000 ชั่วโมง 34 32 230 196 320 310 
6,000 ชั่วโมง 32 32 224 196 310 310 
 
 จากขอมูลดังกลาวแสดงใหเห็นวา ซิลิโคนซีลแลนท ที่ผานการตรวจสอบในเครื่อง Wetherameter นาน
ถึง 6,000 ชั่วโมงแลว จะไมปรากฏรอยชํารุดเสียหาย และยังคงสภาพความเปนยางที่มีคุณสมบัติกันน้ําและ
อากาศไมใหซึมผานเขาไปในอาคาร นอกจากนี้คาความแข็ง ความเหนียว และการยึดตัวก็ยังคงอยูในเกณฑที่ดี
สามารถใชงานตามปกติ 
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การซอมแซมรอยตอที่ชํารุดเสียหาย (Remedial Caulking) 
 
1. การชํารุดเสียหายของซีลแลนท อาจเนื่องมาจากเปอรเซนตการขยับตัวของรอยตอ สูงกวาขีดความสามารถ

รับการขยับตัวของซีลแลนท 
 ดังนั้นเห็นไดวา การใชซีลแลนทชนิด  ±25% เพื่อรับการขยับตัว  ±25% พอดี อาจทําใหซีลแลนทฉีก
ขาดได 

 
2. วิธีที่หนึ่ง อาจแกปญหาไดโดย ขยายรอยตอใหกวางขึ้นกวาเดิม ½ นิ้ว เปน 1 นิ้ว เพื่อทําใหเปอรเซนตการ

ขยับตัวของรอยตอลดลง 
 ดังนั้นเห็นไดวา ถาใชซีลแลนทชนิด ±25% เชนเดิม ก็สามารถใชกับรอยตอใหมที่มีการขยับตัวเพียง  
±12.5% ไดเปนอยางดี 

 
3. วิธีที่สอง อาจแกปญหาโดย การซีลเปนแถบลงบนซีลเดิมที่ชํารุด สามารถทําไดโดยใชวัสดุซีลแลนท ยาว 1 

นิ้ว ปดทับเหนือรอยซีลเดิมที่ชํารุดแลวจึงใชซีลแลนทซีลทับลงไป ใหคลุมวัสดุรองซีลแลนทใหหมด 
 จะพบวา วิธีนี้ประหยัดเวลาและคาใชจาย เนื่องจากไมตองมีการขยายรอยตอ แตมีขอเสียคือ ตองใช
ซีลแลนทจํานวนมากกวาวิธีแรก 

 
4.    วิธีที่สาม อาจแกปญหาโดยเปลี่ยนชนิดของซีลแลนท ใหมีเปอรเซนตในการรับ การขยับตัวของรอยตอใหได

มากขึ้น กลาวคือ เลือกใชซีลแลนท ชนิด ± 50% แทนซีลแลนทชนิด  ±25% 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
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