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บทคัดย่อ 
การจัดการด้านการบำรุงรักษาระบบประกอบอาคารและระบบเครื่องกลที่เกี่ยวข้อง เป็นส่วนสำคัญในการสนับสนุน

กิจกรรมหลักของอาคารศูนย์บริการรถยนต์ทั้ง 7 แห่งที่เป็นกรณีศึกษา อาคารประเภทนี้ทำงานแตกต่างตามภารกิจหลักของแต่ละ
อาคาร มีการกำหนดพื้นที่ทำงานตามลักษณะงานให้สอดคล้องกันตามขนาดพื้นที่อาคารที่ครอบครอง การทำความเข้าใจใน
กิจกรรมหลัก จะส่งผลให้การจัดการบำรุงรักษามีประสิทธิภาพและประสิทธิผล การศึกษานี้มุ่งเน้นการวางแผนและการจัดการ
บำรุงรักษา มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาหลักการแผนการทำงาน และขอบเขตการปฏิบัติงานหน่วยงานบำรุง รักษา ทำการวิจัยเชิง
ประจักษ์ และศึกษาจากเอกสาร จากโครงสร้างหน่วยงานภายในองค์กร จากนั้นนำข้อมูลมาแจกแจงเพื่อหาลักษณะร่วม สรุปและ
อภิปรายผลการศึกษา   

ผลการศึกษาพบว่า 1) อาคารทั้ง 7 แห่ง มีกิจกรรมหลักแตกต่างกัน อาคารที่ทำงานขาย ตรวจเช็ค และซ่อม 7 แห่ง 
อาคารทำงานซ่อมตัวถังและสี 4 แห่ง ไม่ทำงานซ่อมตัวถังและสี 3 แห่ง 2) มีช่าง 2 คนเข้าอาคารทั้ง 7 แห่ง สัปดาห์ละ 1 ครั้ง เพื่อ
ทำงานตามแผนงาน และไม่ได้วางแผน 3) พบความไม่ชัดเจนในการบำรุงรักษาระบบเครื่องกลในแง่การรับผิดชอบของช่างยนต์ใน
ศูนย์บริการกับช่างอาคารส่วนกลาง 4) จัดจ้างหน่วยงานภายนอกทำงานบำรุงรักษาระบบ และพบข้อจำกัดในการบำรุงรักษาไม่
ครอบคลุมทุกระบบ 5) มีการเปลี่ยนถ่ายน้ำมัน มีห้องเก็บน้ำมัน และวัตถุอันตราย มีการทำงานสี มีห้องจัดเก็บสี จึงต้องพิจารณา
เพิ่มมาตรการความปลอดภัยด้านอัคคีภัย 6) มีการกำจัดวัตถุที่เป็นอันตรายด้านอัคคีภัยและต่อสุขภาพ 7) มีอาคารอื่นตั้งอยู่
ใกล้เคียง ได้แก่ อาคารพาณิชย์ อาคารที่พักอาศัย เป็นต้น จึงต้องคำนึงถึงผลกระทบด้านเสียง กลิ่น และอัคคีภัย จึงสรุปได้ว่าอาคาร
ประเภทนี้ต้องคำนึงถึงความปลอดภัยต่อผู้ใช้อาคาร และอาคารโดยรอบใกล้เคียงซึ่งถือเป็นส่วนหนึ่งในการรับผิดชอบต่อสังคม  

 

คำสำคัญ: อาคารศูนย์บริการรถยนต์ ระบบประกอบอาคาร ระบบเครื่องกลที่เกี่ยวข้อง การบำรุงรักษา มาตรฐานผู้จำหน่าย 
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Abstract  
 Maintenance management of building systems and related mechanical systems plays a key role in 
supporting the core business of seven case studies of automotive service buildings. These buildings have distinct 
functional qualities depending on their primary missions, and work areas are created based on the nature of 
the work to ensure consistency. The size of the occupied building space is limited. Understanding the core 
functions of each building leads to efficient and successful maintenance management. This study focuses on 
maintenance planning and management, aiming to analyze the work plan and scope of work from building 
technicians and outsourcing. The study uses a case study method, conducting empirical research, document 
analysis, and interviews with the building management team. The data was then distributed to identify common 
traits and conduct a summary and discussion of the findings. The findings revealed that: 1) All seven buildings 
have distinct major activities: sales, car inspection and repair, four buildings include body and paint work, and 
three buildings exclude body and paint work. 2) Two technicians visit all seven buildings once a week to 
complete planned tasks and unplanned work. 3) Mechanical system maintenance roles are unclear between 
the service building mechanics and the central building technicians. 4) An outsourcing agency was hired to carry 
out system maintenance, but several systems were not covered in the maintenance program. 5) Oil is being 
drained, and there are storage areas for oil and hazardous materials. Paint work and storage rooms are also in 
place, necessitating increased fire safety precautions. 6) Procedures for the disposal of fire and health hazardous 
waste are in place. 7) Nearby buildings, such as commercial and residential structures, require consideration of 
noise, odor, and fire impacts. In conclusion, it is necessary to consider the safety of not only the building users 
but also the neighboring buildings, as part of social responsibility. 
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บทนำ 

จากกฏกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 (2543) กำหนดให้

อาคารศูนย์บริการรถยนต์อยู่ในประเภทอาคารพาณิชย์ หมายถึง อาคารที่ใช้เพื่อประโยชน์การพาณิชยกรรม บริการธุรกิจ หรือ

อุตสาหกรรมเครื่องจักรที่มีกำลังการผลิตเทียบได้น้อยกว่า 5 แรงม้า เนื่องจากอาคารศูนย์บริการรถยนต์มีการซ่อมรถยนต์ 

ซ่อมตัวถังและสี มีเครื่องจักรสำหรับทำการผลิต ประกอบ บรรจุ ซ่อมบำรุง ทดสอบปรับปรุง เป็นกิจการเกี่ยวกับยานที่ขับเคลื่อน

โดยเครื่องยนต์ รถพ่วงจักรยานสามล้อ จักรยานสองล้อ หรือส่วนประกอบของยาน และจากพระราชบัญญัติโรงงาน พ .ศ. 2535 

(2535) มาตรา 8 ในการควบคุมการประกอบกิจการโรงงานต้องกำหนดลักษณะประเภทหรือชนิดของเครื่องจักร เครื่องอุปกรณ์

หรือสิ่งที่ต้องนำมาใช้ในการประกอบกิจการโรงงาน และต้องจัดให้มีการบำรุงรักษาเครื่องจักร เครื่องอุปกรณ์ เพื่อความปลอดภัย

ต่อผู้ใช้งาน อีกทั้งยังต้องจัดให้มีเอกสารที่จําเป็นประจําโรงงานเพื่อประโยชน์ในการควบคุม  หรือตรวจสอบเพื่อให้เป็นไปตาม

กฎหมาย 

  องค์ประกอบของอาคารศูนย์บริการรถยนต์ (Qureshi, 2020) สำหรับดำเนินกิจกรรมจัดการในการซ่อมแซมรถยนต์ 
ได้แก่ ฝ่ายจัดการรถยนต์  ฝ่ายบริการลูกค้า ฝ่ายซ่อมบำรุงรักษารถยนต์ และแผนกล้างรถ อาคารศูนย์บริการรถยนต์มีระบบ
ประกอบอาคารพื้นฐาน ได้แก่ ระบบไฟฟ้า ระบบสื่อสาร ระบบปรับอากาศ ระบบประปา สุขาภิบาล ระบบอัคคีภัย  ระบบดับเพลิง 
ระบบรักษาความปลอดภัย ระบบระบายอากาศ และระบบลิฟต์ขนรถ และระบบเครื่องกลทีใ่ช้บำรุงรักษารถยนต์ ได้แก่ Hoist ปั๊มลม 
เครื่องถ่วงล้อ เครื่องถอดยาง สว่านแท่น หินเจียร์แท่น เครื่องทำความสะอาดตัวกรองอากาศ และเครื่องแวค น้ำยาแอร์ เป็นต้น   

การจัดการด้านการบำรุงรักษาระบบประกอบอาคารและระบบเครื่องกลที่เกี่ยวข้องของอาคารศูนย์บริการรถยนต์ จึงมี 
บทบาทสำคัญในการสนับสนุนกิจกรรมหลักของอาคาร เพื่อให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ของการดำเนินงานกิจกรรมอาคาร เพื่อให้
ระบบประกอบอาคารและระบบเครื่องกลที่เกี่ยวข้องมีอายุการใช้งานตามรอบและสามารถยืดอายุการใช้งานเพิ่มขึ้น โดยทั่วไป
ระบบประกอบอาคารจะเสือ่มสภาพไปตามอายกุารใช้งาน และหากขาดการบริหารจัดการบำรุงรักษาท่ีดีจะส่งผลให้ระบบติดขัด ไม่ 

 สามารถทำงานได้อย่างมีประสิทธิภาพ (สิทธิพร  อิสระศักดิ์, 2554) และไม่ปลอดภัยต่อผู้ใช้งาน 
  

วัตถุประสงค์ของการศึกษา  
 การศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงค์ 2 ประการ คือ 1) เพื่อศึกษาหลักการและแผนการทำงาน  2) เพื่อศึกษาขอบเขตการ
ปฏิบัติงานของหน่วยงานบำรุงรักษา  
 

ขอบเขตของการศึกษา 
 การศึกษาครั้งนี้มุ่งเน้นเฉพาะการจัดการบำรุงรักษาระบบประกอบอาคารและระบบเครื่องกลที่เกี่ยวข้องของอาคาร
ศูนย์บริการรถยนต์ โดยมีขอบเขตของการศึกษา ดังนี้ 1) ศึกษาข้อมูลด้านองค์ประกอบของอาคารศูนย์บริการที่เป็นกรณีศึกษาทั้ง 
7 แห่ง จากชุดคู่มือมาตรฐานการเปิดอาคารศูนย์บริการ เพื่อนำไปสู่หลักการและการกำหนดแผนการทำงาน 2) ศึกษาขอบเขตการ
ปฏิบัติงานของหน่วยงานบำรุงรักษาจากโครงสร้างภายในองค์กร และศึกษาจากเอกสารการบันทึกที่เกี่ยวข้องในการปฏิบัติงานของ
หน่วยงานบำรุงรักษา 3) ศึกษาจากเอกสารด้านกฏหมาย งานวิจัย และทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับงานวิจัยครั้งนี้ เพื่อพิจารณาเป็น
แนวทางในการจัดการบำรุงรักษาระบบประกอบอาคารและระบบเครื่องกลที่เกี่ยวข้อง 
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หลักการและทฤษฏีที่เกี่ยวข้อง 
แนวคิดการบำรุงรักษาระบบประกอบอาคาร 
- พิสิฐพงศ์ บรรจงศิริ (2555) ศึกษาเรื่อง การดำเนินงานดูแลบำรุงรักษาระบบประกอบอาคารประเภทอาคารศูนย์การคา้ 

กรณีศึกษา 4 อาคาร จากการศึกษาพบว่า ความสัมพันธ์ด้านงานบำรุงรักษา (maintenance) มีความมุ่งหวังเพื่อให้เกิด

ความปลอดภัยต่อผู้ปฏิบัติงานและผู้ใช้อาคาร ด้วยการอบรมการใช้งาน จัดทำคู่มือปฏิบัติงานระบบประกอบอาคารให้

ใช้งานไม่ติดขัด อัตราการชำรุดต่ำ มีค่าใช้จ่ายในการบำรุงรักษาท่ีเหมาะสม มีการใช้พลังงานอย่างมีประสิทธิภาพ มีการ

บำรุงรักษาตามรอบระยะเวลาที่วางแผนไว้ 

- เสริชย์ โชติพานิช (2553) หนังสือเรื่อง การบริหารทรัพยากรกายภาพ หลักการและทฤษฎี พบว่า การบำรุงรักษา  

(maintenance) เป็นการดำเนินการที่ช่วยให้อาคารเสื่อมสภาพช้าที่สุด และเป็นการรักษาระดับประสิทธิภาพไว้ให้ได้

ในระดับที่สูงที่สุดเท่าที่จะเป็นไปได้ ด้วยการดำเนินการอย่างต่อเนื่องตามแผนอย่างเป็นระบบ แต่การบำรุงรักษาไม่

สามารถป้องกันความเสื่อมสภาพของความล้าสมัยของพื้นที่ และความสามารถของระบบประกอบอาคาร เมื่อลักษณะ

การทำงานและการใช้อาคารเปลี่ยนไป 

- สิทธิพร อิสระศักดิ์ (2554) ศึกษาเรื่อง การทำงานบำรุงรักษาระบบประกอบอาคารโดยช่างประจำอาคารในอาคาร

ขนาดใหญ่พิเศษ จากการศึกษาพบว่า การทำงานบำรุงรักษาระบบประกอบอาคารโดยช่างประจำอาคาร มีรูปแบบการ

ทำงานท่ีแตกต่างกัน ตามโครงสร้างของการจัดชุดปฏิบัติงาน โดยเป็นผลมาจากปัจจัยสำคัญในการจัดชุดปฏิบัติงาน คือ 

ประเภทของระบบประกอบอาคาร และประเภทของการทำงาน แต่ในขณะเดียวกัน ช่างประจำอาคารมีปริมาณงาน

บำรุงรักษาตามแผนมีความคล้ายคลึงกัน ดังนั้นความแตกต่างของสัดส่วนในการทำงานประจำวัน จึงขึ้นอยู่กับปริมาณ

งานที่ไม่ได้มีการวางแผนและเป็นงานที่มีความสำคัญ จำเป็น และเร่งด่วนมากกว่าการทำงานบำรุงรักษาตามแผนงาน

ประจำวันท่ีได้รับมอบหมาย 

- อภิชาติ นาควิมล (2560) ศึกษาเรื่อง การพัฒนาระบบการจัดการบำรุงรักษาเครื่องจักรเพื่อลดการสูญเสีย และเพิ่ม
ประสิทธิผลในสายการผลิต จากการศึกษาพบว่า สภาพการใช้งานของเครื่องจักรที่ทำให้ประสิทธิภาพในการทำงานของ
เครื่องจักรในสายการผลิตมีค่าที่ต่ำลง การเก็บรวบรวมข้อมูลทั้งจากฝ่ายผลิตและฝ่ายวิศวกรรม จากนั้นได้ใช้ขอ้มูลมา
วิเคราะห์เพื่อหาสาเหตุด้วยโปรแกรมบำรุงรักษาเครื่องจักร พบว่า มีค่าปัจจัยที่ส่งผลให้สายการผลิตค่าประสิทธิผลใน
การผลิตลดลง จะส่งผลมาจากเครื่องจักรมีพร้อมในการใช้งานที่ต่ำและสมรรถนะของเครื่องจักรที่ลดลง โดยมีปัจจัยเกิดจาก 
1) พนักงานขาดประสบการณ์ในการบำรุงรักษาเครื่องจักร 2) เครื่องจักรอยู่ในสภาพเก่าเพราะสภาพแวดล้อมต้องเจอ
สารเคมีที่มีความเป็นกรดสูง 3) ระบบบริหารงานบำรุงรักษาเครื่องจักรยังไม่มีระบบท่ีดีพอ 5) มาตรฐานการบำรุงรักษา
เชิงป้องกันยังไม่ดีพอ 
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งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 
 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องกับการจัดการบำรุงรักษาระบบประกอบอาคาร 

- สิทธิพร อิสระศักดิ์ (2554) ศึกษาเรื่อง การทำงานบำรุงรักษาระบบประกอบอาคารโดยช่างประจำอาคารในอาคาร

ขนาดใหญ่พิเศษ จากการศึกษาพบว่า ความสัมพันธ์ของจำนวนช่างกับเวลาในแต่ละช่วง การจัดตารางกำลังคนใน 1 วัน 

เป็นผลมาจากปัจจัยหลัก คือประเภทการใช้งานของอาคารเพราะจากประเภทการใช้งานจะทราบถึงบริบทของกิจกรรม 

ลักษณะการใช้งาน ผู้ใช้งานมีความหลากหลายมากขึ้น ทำให้อาคารต้องสนับสนุนกิจกรรมที่หลากหลาย ตามปริมาณ

งานทั้งที่มีมากจากในแผนงาน เมื่อรวมกับปริมาณงานในช่วงเปิดใช้อาคาร จะทำให้การกำกับควบคุมการทำงานให้

เป็นไปตามแผนงานจึงเป็นไปได้ยากขึ้น ทั้งนี้  ขึ้นอยู่กับรูปแบบการจ้าง หรือข้อตกลงในการจ้างงาน หรือครอบคลุม

จำนวนช่างไว้หรือไม่ หากเป็นเช่นนั้น ในบางอาคารที่มีรูปแบบการจัดจ้างเป็นลักษณะการจัดจ้างจากภายนอก จะ

ทำงานตามแผนงานได้ไม่เป็นไปตามแผน เนื่องจากผู้ปฏิบัติงานไม่เพียงพอ ในเรื่องนี้เป็นปัญหาหลักที่พบในหลาย

อาคาร การแก้ปัญหารูปแบบหนึ่ง คือการจัดจ้างการทำงานจากภายนอก หรือให้บริษัทผู้ให้บริการงานบำรุงรักษา

จัดสรรชุดการปฏิบัติงานพิเศษของบริษัทเข้ามาช่วยเหลือการทำงาน การจัดการด้านอัตรากำลังคนในเบื้องต้น  

ผู้ให้บริการงานด้านการบำรุงรักษาต้องเข้าใจช่วงเวลาและกิจกรรมที่เกิดขึ้น เพราะการทำงานท่ีสะดุดติดขัด อาจส่งผล

กระทบต่อองค์กรได้ 

- ธงชัย  สัญญาอริยาภรณ์ (2551) ศึกษาเรื่อง การบริหารทรัพยากรกายภาพของโรงเรียนนานาชาติในกรุงเทพมหานคร 

จากการศึกษาพบว่า การดูแลรักษาอาคารกับขอบเขตหน้าที่และวิธีดำเนินงานเป็นงานทางด้านเทคนิค มีหน้าที่หลักใน

การควบคุม ดูแลบำรุงรักษา และซ่อมแซมอาคาร และระบบประกอบอาคาร ให้อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน และปลอดภัย

อยู่ตลอดเวลา เช่น อาคาร พื้นที่อาคาร วิธีการดูแลการทำงานของระบบประกอบอาคารของกรณีศึกษา ทั้ง 6 โรงเรียน

นานาชาติ มักใช้หน่วยงานภายในดำเนินการ ยกเว้นโรงเรียนฮาร์โรว์ท่ีดำเนินการโดยบริษัทจากภายนอก สาเหตุมาจาก

ลักษณะนโยบายด้านอาคารสถานที่ของโรงเรียนนานาชาติที ่เน้นให้หน่วยงานภายในเป็นผู้ดำเนินการก่อน ถ้าไม่

สามารถทำได้ จึงจ้างบริษัทภายนอกมาดำเนินการแทน ทั้งที่งานระบบประกอบอาคารเป็นงานซับซ้อนที่ต้องอาศัยช่าง

เทคนิค เช่น ระบบปรับอากาศ ระบบไฟฟ้า ระบบรักษาความปลอดภัย เป็นต้น ส่งผลให้เกิดการชำรุดเสียหายเร็วข้ึน 

หรือระบบไม่สามารถทำงานให้มีประสิทธิภาพได้อย่างเต็มที่ ขอบเขตของงานบำรุงรักษาอาคารสถานที่ของกรณีศกึษา 

ทั้ง 6 โรงเรียนนานาชาติ ยังขาดเรื่องการตรวจสอบสภาพโครงสร้าง หลังคา ผนังภายในและภายนอก อุปกรณ์ประกอบ

อาคาร และขาดการทำแผน หรือตารางการตรวจสอบสภาพอาคาร ส่งผลทำให้อาคารมีสภาพชำรุดทรุดโทรม เช่น สี

หลุดล่อน ผนังเป็นรอยแตกร้าว หรือเกิดรอยด่างดำ เป็นต้น 
 

ขอบเขตการศึกษา 
 การศึกษานี้มีขอบเขตดังต่อไปนี้ คือ  

 - ขอบเขตด้านพ้ืนท่ีการศึกษา ได้แก่ กรณีศึกษาอาคารศูนย์บริการรถยนต์ 7 แห่ง ในเขตกรุงเทพมหานคร เป็นอาคาร 
  ศูนย์บริการตามมาตรฐานผู้จำหน่าย     
- ขอบเขตด้านขนาดพื้นท่ีอาคาร อาคารศูนย์บริการรถยนต์ 7 แห่ง มีพื้นทีไ่ม่ต่ำกว่า 2,000 ตารางเมตร  
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- ขอบเขตด้านเนื้อหาทฤษฎี ที่ใช้เป็นพื้นฐานการวิจัยครั้งนี้ ได้แก่ การบำรุงรักษาระบบประกอบอาคาร การบริหาร   
  ทรัพยากรกายภาพ  
- ขอบเขตด้านการศึกษาครั้งนี้ เน้นเฉพาะขอบเขต และวิธีการปฏิบัติงานการบำรุงรักษาระบบประกอบอาคารของ 
  ศูนย์บริการรถยนต์ 
- ขอบเขตด้านการศึกษาแผนการทำงานการบำรุงรักษาระบบประกอบอาคารและระบบเครื่องกลที่เกี่ยวข้องของอาคาร 

              ศูนย์บริการรถยนต์ โดยช่างประจำอาคาร และศึกษาทำความเข้าใจส่วนงานที่อยู่ในขอบเขตการว่าจ้างหน่วยงานภายนอก 
 

ระเบียบวิธีการศึกษา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพ 1 แสดงขั้นตอนการศึกษา 

ที่มา: เรียบเรียงข้ันตอนการศึกษาโดย ผู้วิจยั 

 

 

 

กำหนดคำถามในการวิจัย 

- การกำหนดนโยบายจากฝ่ายบรหิารมผีล

ต่อการบำรุงรักษาอย่างไร 

- ช่างอาคารส่วนกลางและช่างจาก

หน่วยงานภายนอก มีแผนการทำงานและ

ขอบเขตการทำงานตามรอบอย่างไร 
วัตถุประสงค์ในการวิจัย 

- เพื่อศึกษาหลักการ นโยบาย และข้อมูลที่

เกี่ยวข้องจากฝ่ายบริหารในการจัดการด้าน

การบำรุงรักษา 

- เพื่อศึกษาแผนการทำงาน ขอบเขตการ

ปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห์ รายเดือน

และรายปี ในการบำรุงรักษาของช่างอาคาร

ส่วนกลาง และขอบเขตการว่าจ้าง

หน่วยงานภายนอก  

เกณฑ์การเลือกกรณศีึกษา 
- พื้นที่อาคารไม่ต่ำกว่า 2,000 ตารางเมตร 

- เป็นอาคารศูนย์บริการรถยนต์ 7 แห่ง ใน

เขตกรุงเทพมหานคร 

- มีระบบประกอบอาคารและระบบ

เครื่องกลใกลเ้คียงกัน  

การรวบรวมข้อมูลภาคสนาม  

- ข้อมูลจากการสำรวจสังเกตแบบไม่ม ี

ส่วนร่วม 

- ข้อมูลจากแบบสอบถามในการบำรุงรักษา 

- เอกสารการบันทึกการทำงานบำรุงรักษา  

การวิเคราะห์ข้อมลู  - แจกแจงข้อมูลจากการสำรวจ จาก
แบบสอบถาม และเอกสารการทำงาน เพื่อ
หาความเหมือนและแตกต่างของแต่ละ
อาคาร  การสรุปและอภิปรายผลการศึกษา   

- นโยบาย รูปแบบการทำงานของช่าง
อาคารส่วนกลาง และหน่วยงานภายนอก ที่
มีผลใหเ้กิดการจัดการบำรุงรักษาระบบ
ประกอบอาคารและระบบเครื่องกลที่
เกี่ยวข้อง 
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กรณีศึกษาและเกณฑ์การคัดเลือก 
 การศึกษาครั้งนี้ ดำเนินการเลือกกรณีศึกษาจากอาคารศูนย์บริการรถยนต์รูปแบบบริษัทในเครือข่ายเดียวกันทั้ง 7 แห่ง 
ภายใต้แบรนด์รถยนต์ มิตซูและฟอร์ด เนื่องจากมีระบบประกอบอาคาร และระบบเครื่องกลที่เกี่ยวข้องใกล้เคียงกัน อาคารที่เป็น
กรณีศึกษาเป็นอาคารที่จัดตั้งขึ้นตามมาตรฐานผู้จำหน่าย และได้รับใบอนุญาตการประกอบกิจการโรงงาน (ร.ง. 4) อย่างถูกต้อง
ตามประเภทการทำงาน อยู่ในเขตกรุงเทพมหานคร และเป็นอาคารที่ผู้ทำการศึกษาสามารถเข้าถึงข้อมูลได้  ได้แก่ อาคารมิตซู 
สาขาลุมพินี (A01) สาขาพระราม 3 (A02) สาขารามคำแหง (A03)  อาคารฟอร์ด สาขาพระราม 4 (B01)  สาขากัลปพฤกษ์ (B02) 
สาขาพระราม 5 (B03) และสาขาหัวหมาก (B04) 
 

ผลการศึกษา  
สรุปลักษณะทางกายภาพปัจจุบันของอาคารศูนย์บริการรถยนต์ทีเ่ปน็กรณีศึกษาทั้ง 7 แห่ง 

- ทำเลและที่ตั้ง อาคารที่เป็นกรณีศึกษาทั้ง 7 แห่ง ที่เป็นอาคารศูนย์บริการรถยนตไ์ด้แก่ 1) อาคาร A01 ตั้งอยู่บนถนน

พระราม 4 ใกล้กับสถานีรถไฟฟ้า MRT ลุมพินี 50 เมตร ความสูง 2 ช้ัน 2) อาคาร A02  ตั้งอยู่บนถนนพระราม 3 ตรงข้าม

โฮมโปรพระราม 3 ความสูง 4 ช้ัน 3) A03 ตั้งอยู่บนถนนรามคำแหง ตรงข้ามสนามราชมังคลากีฬาสถาน ความสูง 2 ช้ัน 

4) อาคาร B01 ตั้งอยู่บนถนนพระราม 4 ตรงข้ามโรงพยาบาลกล้วยน้ำไท ความสูง 5 ช้ัน 5) อาคาร B02 ใกล้กับโฮมโปร

กัลปพฤษ์ 650 เมตร 6) อาคาร B03 ตั้งอยู่บนถนนพระราม 5 ตรงข้ามศูนย์บริการการแพทย์นนทบุรี 7) อาคาร B04 ตั้งอยู่

บนถนนรามคำแหง ใกล ้

เดอะมอลล์บางกะปิ 800 เมตร  
              ภาพ 2 อาคารศูนย์บริการรถยนต์ที่เป็นกรณีศึกษาทั้ง 7 แห่ง 

                         ที่มา: จากการสำรวจกรณีศึกษาโดย ผูว้ิจยั 
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ตาราง 1 ผังสรุป Organizational Chart หนว่ยงานบำรุงรักษาส่วนกลาง และตารางการทำงานทั้ง 7 แห่ง  

 

  ที่มา: จากการศึกษาเอกสาร สัมภาษณ์เจ้าหน้าที่อาคารของกรณีศึกษา และเรียบเรียงโดย ผูว้ิจัย 
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ตาราง 2  ผังสรุปภาระหน้าที่ในการจัดการบำรุงรักษาระบบประกอบอาคารและระบบเครื่องกลที่เกี่ยวขอ้งของอาคารศูนย์บริการ 

                            

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ระบบประกอบอาคารพ้ืนฐาน
หน้างานแจ้งผ่านผู้จัดการศนูย์บรกิาร 

/ ผู้จัดการฝ่ายขาย 

เครื่องมือในการส่ือสาร
- Line, Email, โทรศัพท,์ แบบฟอร์มแจ้งซ่อม

เจ้าหน้าที่อาคารอาวุโส

ประเมินงานซ่อม

งานด่วน ซ่อมทันที ซ่อมได้  

งานด่วน ซ่อมทันที ซ่อมไม่ได้  

งานไม่ด่วน ซ่อมได้

งานไม่ด่วน ซ่อมไม่ได้

มอบหมายงาน

ช่างอาคาร

ว่าจ้างหน่วยงานภายนอก

ให้คําแนะนํา

ยืนยันการชํารุด
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ที่มา: จากการศึกษาเอกสาร และเรียบเรียงข้อมูลจากกรณีศึกษาโดย ผู้วจิัย 
 

ตาราง 3 สรุปการจัดการบำรุงรักษาระบบประกอบอาคารพื้นฐานทั้ง 7 แห่ง  

อาคารศูนย์บริการรถยนต์ A01 A02 A03 B01 B02 B03 B04 

รายการระบบประกอบอาคาร
พื้นฐานตรวจเช็คโดยช่าง
อาคาร ตามแผนการทำงาน 

              

ระบบปรับอากาศ ๏ ๏ ๏ ๏ ๏ ๏ ๏ 

ตู้ MDB ๏ ๏ ๏ ๏ ๏ ๏ ๏ 

ไฟฟ้าแสงสว่าง ๏ ๏ ๏ ๏ ๏ ๏ ๏ 

โทรทัศน ์ ๏ ๏ ๏ ๏ ๏ ๏ ๏ 

จอ Monitor  ๏ ๏ ๏ ๏ ๏ ๏ ๏ 

ปั๊มน้ำ ๏ ๏ ๏ ๏ ๏ ๏ ๏ 

อุปกรณ์อื่น ๆ                

ตู้แช่เครื่องดื่ม ๏ ๏ ๏ ๏ ๏ ๏ ๏ 

หม้อต้มน้ำร้อน ๏ ๏ ๏ ๏ ๏ ๏ ๏ 

ระบบเคร่ืองกลท่ีเก่ียวข้อง

ระบบขัดข้อง 

ช่างยนต์ประจําศนูย์บรกิาร

ประเมินงานซ่อม มอบหมายงาน

แก้ไขได้ตามคู่มือ

แก้ไขไม่ได้

ช่างยนต์ประจําศนูย์บรกิาร

เจ้าหน้าที่อาคารอาวุโส

ว่าจ้างหน่วยงานภายนอก

เครื่องมือในการส่ือสาร
- Line, Email, โทรศัพท์, แบบฟอร์มแจ้งซ่อม

-                       
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เครื่องทำกาแฟ ๏ ๏ ๏ ๏ ๏ ๏ ๏ 

ตู้จ่ายน้ำดืม่ ๏ ๏ ๏ ๏ ๏ ๏ ๏ 

ไมโครเวฟ  ๏ ๏ ๏ ๏ ๏ ๏ ๏ 

รายการระบบประกอบ
อาคารพ้ืนฐานที่จัดจ้าง
หน่วยงานภายนอกใน
รูปแบบการบำรุงรักษาเชิง
ป้องกัน  

              

ระบบปรับอากาศ ๏ ๏ ๏ ๏ ๏ ๏ ๏ 

ระบบอัคคีภยั ๏ ไม่มี
ระบบ 

ไม่มรีะบบ ๏ ไม่มรีะบบ ไม่มรีะบบ ไม่มรีะบบ 

ระบบดับเพลิง ๏ ๏ ๏ ๏ ๏ ๏ ๏ 

ระบบลิฟต ์ ไม่มรีะบบ ๏ ไม่มรีะบบ ๏ ๏ ไม่มรีะบบ ไม่มรีะบบ 

อาคารศูนย์บริการรถยนต์ A01 A02 A03 B01 B02 B03 B04 

รายการระบบประกอบ
อาคารพ้ืนฐานที่มีรูปแบบ
การบำรุงรักษาหลังได้รับ
ความเสียหาย (ซ่อมเมื่อ
เสีย) 

              

ตู้ MDB ๏ ๏ ๏ ๏ ๏ ๏ ๏ 

Generator  ไม่มรีะบบ ไม่มี
ระบบ 

ไม่มรีะบบ ๏ ไม่มรีะบบ ไม่มรีะบบ ไม่มรีะบบ 

รายการระบบประกอบ
อาคารที่ไม่มีการใช้งานและ
ไม่ได้ทำการบำรุงรักษา 

              

Generator ไม่มรีะบบ ไม่มี
ระบบ 

ไม่มรีะบบ ๏ ไม่มรีะบบ ไม่มรีะบบ ไม่มรีะบบ 

    ๏ มีการ
ทำงาน 

๐ ไม่มีการ
ทำงาน 

    

ที่มา: จากการสำรวจ ศึกษาเอกสารของกรณีศึกษา และเรียบเรียงโดย ผูว้ิจยั 
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ตาราง 4 สรุปการจัดการบำรุงรักษาระบบเครื่องกลที่เกี่ยวข้องทั้ง 7 แห่ง 

อาคารศูนย์บริการรถยนต์ A01 A02 A03 B01 B02 B03 B04 

รายการระบบเครื่องกลท่ี
เกี่ยวข้อง ตรวจเช็คโดยช่าง
อาคาร ตามแผนการทำงาน
และมีการบำรุงรักษาเชิงป้องกัน 

              

สำหรับงานซ่อมรถยนต์                

Hoist  ๐ ๐ ๐ ๐ ๐ ๐ ๐ 

ปั๊มลม ๐ ๐ ๐ ๐ ๐ ๐ ๐ 

เครื่องกรองลม ๐ ๐ ๐ ๐ ๐ ๐ ๐ 

พัดลม ๐ ๐ ๐ ๐ ๐ ๐ ๐ 

เครื่องเจียร ์ ๐ ๐ ๐ ๐ ๐ ๐ ๐ 

เครื่องเจาะแท่น ๐ ๐ ๐ ๐ ๐ ๐ ๐ 

เครื่องถอดยาง ๐ ๐ ๐ ๐ ๐ ๐ ๐ 

เครื่องถ่วงล้อ  ๐ ๐ ๐ ๐ ๐ ๐ ๐ 

เครื่องถอดลูกปืน  ๐ ๐ ๐ ๐ ๐ ๐ ๐ 

สำหรับงานซ่อมตัวถังและสี                

ตู้อบส ี ไม่มรีะบบ ๐ ๐ ๐ ไม่มรีะบบ ๐ ไม่มรีะบบ 

เครื่องเชื่อม CO2 ไม่มรีะบบ ๐ ๐ ๐ ไม่มรีะบบ ๐ ไม่มรีะบบ 

เครื่องกระตุกตัวถัง ไม่มรีะบบ ๐ ๐ ๐ ไม่มรีะบบ ๐ ไม่มรีะบบ 

รางดึง/แท่นดึง ไม่มรีะบบ ไม่มี
ระบบ 

๐ ไม่มรีะบบ ไม่มรีะบบ ๐ ไม่มรีะบบ 

เครื่องดึงรอยบุบ ไม่มรีะบบ ๐ ๐ ๐ ไม่มรีะบบ ๐ ไม่มรีะบบ 

เครื่องขัด ไม่มรีะบบ ๐ ๐ ๐ ไม่มรีะบบ ๐ ไม่มรีะบบ 

    ๏ มีการทำงาน ๐ ไม่มีการ
ทำงาน 

    

ที่มา: จากการสำรวจ ศึกษาเอกสารของกรณีศึกษา และเรียบเรียงโดย ผูว้ิจยั 
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ตางราง 5 สรุปลักษณะทางกายภาพโดยรวมของอาคารศูนย์บริการรถยนต์ที่เปน็กรณีศึกษาทั้ง 7 แห่ง  

อาคารศูนย์บริการ
รถยนต์  

A01 A02 A03 B01 B02 B03 B04 

อาคารที่ครอบครองโดย
การเช่า 

๏ ๏ ๏ ๏ ๏ ๏ ๐ 

เช่าท่ีดินพร้อมอาคาร ๏ ๏ ๏ ๐ ๏ ๏ ๐ 

เช่าท่ีดินและปลกูสร้าง
อาคาร 

๐ ๐ ๐ ๏ ๐ ๐ ๐ 

ถือกรรมสิทธิ์ท่ีดินและ
อาคาร 

๐ ๐ ๐ ๐ ๐ ๐ ๏ 

เปิดใช้อาคาร (ปี)  2552 2536 2552 2556 2556 2560 2552 

อายุอาคาร (ปี) 15 31 15 11 11 7 15 

พ้ืนที่ใช้สอย (ตร.ม.) 
ทั้งหมด 

1,891           
4,468.00  

2,277 9,624 2,400 3,750 2,194 

สถาปัตยกรรมอาคารถูก
ออกแบบให ้
เป็นตามอัตลักษณ์ของผู้
จำหน่ายรถยนต์ คุมสี
โทนดำแดง 

๏ ๏ ๏ ๐ ๐ ๐ ๐ 

สถาปัตยกรรมอาคารถูก
ออกแบบให้เป็นตาม 
อัตลักษณ์ของผู้จำหน่าย
รถยนต์ คุมสีโทนนำเงิน
ขาว 

๐ ๐ ๐ ๏ ๏ ๏ ๏ 

รูปแบบมาตราฐานของ
ตัวแทนผู้จำหน่าย 

3S 3S 3S 4S 3S 4S 3S 

อาคารศูนย์บริการที่มี 1 
อาคาร ต่อสาขา 

๐ ๐ ๐ ๐ ๏ ๏ ๐ 

อาคารศูนย์บริการที่มี 2 
อาคาร ต่อสาขา 

๏ ๏ ๏ ๏ ๐ ๐ ๏ 
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อาคารศูนย์บริการถยนต์  A01 A02 A03 B01 B02 B03 B04 

อาคารศูนย์บริการที่มี
ฝ่ายขายรวมอยู่ภายใน
อาคารเดียวกัน 

๏ ๐ ๏ ๏ ๏ ๏ ๏ 

อาคารศูนย์บริการที่
ทำงานตรวจเช็ค  งาน
ซ่อมรถยนต์ 

๏ ๏ ๏ ๏ ๏ ๏ ๏ 

อาคารศูนย์บริการที่
ทำงานซ่อมตัวถังและส ี

๐ ๏ ๏ ๏ ๐ ๏ ๐ 

อาคารศูนย์บริการที่มี 
Back office รูปแบบ
เคร่ือข่าย HR, 
Account & Finance, 
Facility ประจำการอยู ่

๐ ๐ ๐ ๏ ๐ ๐ ๐ 

    ๏ ใช่ ๐ ไม่ใช่     

ที่มา: จากการสำรวจ ศึกษาเอกสารของกรณีศึกษา และเรียบเรียงโดย ผูว้ิจยั 
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ตาราง 6 สรุปขั้นตอนการเก็บและกำจัดวัตถุอันตราย 

 

ที่มา: จากการสำรวจ ศึกษาเอกสารของกรณีศึกษา และเรียบเรียงโดย ผูว้ิจยั 
 

ผลการศึกษา 

จากแบบสอบถาม โดยผู้ตอบแบบสอบถามเป็นผู้ดูแลอาคารอาวุโส พบว่า อาคารที่เป็นกรณีศึกษาทั้ง 7 แห่ง เป็นกลุ่ม

บริษัทในเครือเดียว มีการกำหนดนโยบายจากผู้บริหารให้มีรูปแบบการจัดการด้านการบำรุงรักษาระบบประกอบอาคารและระบบ

เครื่องกลที่เกี่ยวข้องในรูปแบบเครือข่าย จัดการงานด้านบำรุงรักษาท้ัง 7 แห่ง โดยมีช่างอาคารส่วนกลาง 2 คน สลับกันเข้าอาคาร

สัปดาห์ละครั้ง ให้ความสำคัญในด้านความปลอดภัย สร้างภาพลักษณ์ลักษณ์ที่ดีต่อองค์กร เพื่อเป็นไปตามมาตรฐานผู้จัดจำหน่าย 

จากการศึกษาการจัดการระบบประกอบอาคารและระบบเครื่องกลที่เกี่ยวข้องของอาคารศูนย์บริการรถยนต์ทั้ง 7 แห่งที่

เป็นกรณีศึกษา สามารถอภิปรายรูปแบบและวิธีการจัดการระบบประกอบอาคารและระบบเครื่องกลที่เกี่ยวข้องได้ ดังนี้  

 

A01 A02 A03 B01 B02 B03 B04

ขนาดห้องเก็บน ้ามันและใส้กรองใช้

แล้ว (เมตร)
3x3 2.8x6.5 1.9x5.5 2x5 2x3 2x6 2x5

ห้องเก็บน ้ามนั เก็บใส้กรองใช้แล้ว

 และเก็บวัตุปนเป้ือน เช่น 

แกลลอนใส่น ้ามนั

1) ใช้ถังถ่ายน ้ามนัออกจากรถยนต์  

2) ถ่ายน ้ามนัไปยังถังพักขนาด 

200 ลิตร และทิ งใส้กรองในถังที่

แยกไว้

๐ ๐ ๐ ๐ ๐

3) ทกุวันจะต้องถ่ายน ้ามนัออก

จาก ถังพักขนาด 200 ลิตร ไปยัง

ถังเก็บขนาด 2,000 ลิตร โดยใช้

มอเตอร์ดูดถ่ายระหว่างถัง

4) ทกุสามสัปดาห์จะก้าจัดทิ ง

ออกจากถัง 2,000 ลิตร โดย

บริษัท ฮ้อบราเดอร์ส อินเตอร์

เนชั่นแนล จ้ากัด  ในกรณีที่

ประเมนิจากหน้างานแล้วว่าน ้ามัน

ใกล้เต็ม ผจก. ศูนย์จะโทรแจ้ง

ฝ่ายอาคารเพ่ือประสานงานเข้า

ก้าจัดให้เร็วขึ น

๏ ๏ ๏ ๏ ๏ ๏ ๏

5) บริษัท ฮ้อบราเดอร์ส อินเตอร์

เนชั่นแนล จ้ากัด น้ารถเก็บน ้ามัน

เข้ามาภายในอาคารแล้วใช้สาย

ดูดน ้ามนัจากถังพัก น้าออกไป
๏ ด     ิ   ๐    ด     ิ   

๏๏ ๏ ๏ ๏ ๏ ๏

รายละเอียด

๐ ๐ ๐ ๐ ๐

อาคารศนูยบ์รกิารรถยนต ์ 

ขั้นตอนการก าจดัวถัตอุนัตราย
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หลักการและลักษณะการทำงานของอาคารศูนย์บริการรถยนต์ 

 อาคารศูนย์บริการรถยนต์จัดตั้งขึ ้นตามมาตรฐานผู้จำหน่ายแบรนด์มิตซูและฟอร์ด มีลักษณะการ จัดรูปแบบ

ตัวแทนผู้จำหน่ายแบ่งออกเป็น 3S และ 4S ซึ่งมีความแตกต่างกันระหว่างแบรนด์มิตซูและฟอร์ด สามารถอธิบายได้ว่า อาคารมิตซู 

A01, A02, A03 อยู่ในระดับ 3S ประกอบด้วยงานขาย ตรวจเช็คและซ่อมรถยนต์ รวมถึงงานซ่อมตัวถังและสี ขณะที่อาคารฟอร์ด 

B01 และ B03 ที่อยู่ในระดับ 4S ประกอบด้วยงานขาย ตรวจเช็คและซ่อมรถยนต์ รวมถึงงานซ่อมตัวถังและสี อาคารฟอร์ด B02 

และ B04 อยู่ในระดับ 3S ประกอบด้วยงานขาย ตรวจเช็คและซ่อมรถยนต์ อาคารประเภทนี้เป็นอาคารกึ่งอาคารพาณิชย์และ

กึ่งโรงงาน มีการครอบครองอาคารโดยการเช่าที่พร้อมสิ่งปลูกสร้าง ได้แก่ อาคาร A01, A02, A03,  B02, B03 อาคารที่เช่าแต่ที่ดิน

และปลูกสร้างอาคารเอง ได้แก่ อาคาร B01 อาคารที่เป็นเจ้าของโดยองค์กร ได้แก่ อาคาร B04 มีพื้นท่ีใช้สอยตั้งแต่ 1,891- 9,624 

ตารางเมตร 

การจัดการและแผนการทำงานบำรุงรักษาระบบประกอบอาคารและระบบเคร่ืองกลที่เกี่ยวข้อง 

ตามที่ได้กล่าวข้างต้น การครอบครองอาคารมีลักษณะที่แตกต่างกัน โดยอาคารเช่าจะมีระบบประกอบอาคารพื้นฐาน

ติดตั้งมาตั้งแต่ต้น และบางอาคารไม่มีระบบพื้นฐานบางรายการ ในส่วนอาคารที่สร้างขึ้นและเป็นเจ้าของ  จะมีระบบประกอบ

อาคารตามลักษณะความต้องการขณะนั้น สรุประบบประกอบอาคารพื้นฐานที่ทุกอาคารมี ได้แก่ ระบบปรับอากาศ ระบบไฟฟ้า 

ระบบสื่อสาร ระบบประปาและสุขาภิบาล ระบบดับเพลิง และระบบประกอบอาคารพื้นฐานที่ไม่มีทุกอาคาร ได้แก่ ระบบอัคคีภัย 

ระบบลิฟต์ ในส่วนของระบบเครื่องกลที่เกี่ยวข้องมีความแตกต่างกันตามการทำงานของแต่ละอาคาร สรุประบบเครื่องกลที่

เกี่ยวข้องที่มีในอาคารที่ทำงานตรวจเช็ค และซ่อมรถยนต์ ได้แก่ Hoist ปั๊มลม เครื่องกรองลม พัดลม เครื่องเจียร์ เครื่องเจาะแท่น 

เครื่องถอดยาง เครื่องถอดล้อ และเครื่องถอดลูกปืน และระบบแครื่องกลใช้ทำงานซ่อมตัวถังและสีที่ทุกอาคารมี ได้แก่ ตู้อบสี 

เครื่องเชื่อม CO2 เครื่องกระตุกตัวถัง เครื่องดึงรอยบุบ เครื่องขัด ยกเว้น รางดึง มีท่ีอาคาร A03, B03 เท่านั้น  

ขอบเขตหน่วยงานซ่อมบำรุงรักษาส่วนกลาง 

ตามโครงสร้างองค์กร ประกอบด้วย ผู้จัดการอาคาร เจ้าหน้าอาคารอาวุโส ช่างอาคาร 2 คน เป็นหน่วยงานเครือข่าย

ส่วนกลางดูแลงานบำรุงรักษาทั้ง 7 แห่ง ไม่มีช่างประจำอาคาร มีรูปแบบจัดการงานบำรุงรักษาปัจจุบัน ดังนี้ 1) ทำงานแบบ

วางแผนล่วงหน้าประจำสัปดาห์และแบบไม่ได้วางแผน โดยจัดช่างแยกกันเข้าตรวจเช็คระบบประกอบอาคารให้ครบทั้ง 7 แห่ง และ

ทำงานแบบไม่วางแผนล่วงหน้า สรุปงานตรวจเช็คที่ช่างอาคารส่วนกลางทำงานแบบวางแผนล่วงหน้า ได้แก่ ระบบปรับอากาศ 

ตู้ MDB ไฟฟ้าแสงสว่าง โทรทัศน์ จอ Monitor ปั๊มน้ำ และงานท่ีไม่ได้วางแผนลว่งหน้า ได้แก่ งานตรวจเช็คและซ่อมระบบที่มีความ

เสียหายก่อนกำหนด และงานจัดเพิ่มระบบตามการร้องขอจากผู้ใช้อาคาร 2) จัดจ้างหน่วยงานภายนอกเพื่อทำงานบำรุงรักษาเชิง

ป้องกัน ได้แก่ ระบบปรับอากาศ ระบบอัคคีภัย ระบบดับเพลิง ระบบลิฟต์ 3) การบำรุงรักษาหลังเกิดเหตุขัดข้อง (ซ่อมเมื่อเสีย) 

เป็นการบำรุงรักษาระบบเครื่องกลทั้งหมดที่อยู่ในอาคารประเภทนี้ที่ทำงาน  ตรวจเช็ค ซ่อมรถยนต์ และทำงานซ่อมตัวถังและสี 

ได้แก่ Hoist ปั๊มลม เครื่องกรองลม พัดลม เครื่องเจียร์ เครื่องเจาะแท่น เครื่องถอดยาง เครื่องถอดล้อ และเครื่องถอดลูกปืน ตู้อบสี 

เครื่องเชื่อม CO2 เครื่องกระตุกตัวถัง เครื่องดึงรอยบุบ เครื่องขัด รางดึง 

ลักษณะการแจ้งงานไปยังหน่วยงานบำรุงรักษาปัจจุบันพบว่า ผู้จัดการศูนย์บริการ ผู้จัดการฝ่ายขาย หรือตัวแทนแผนก 

จะแจ้งซ่อมระบบประกอบอาคารและระบบเครื่องกลมายังหน่วยงานบำรุงรักษา เจ้าหน้าที่อาคารอาวุโสจะประเมินงานซ่อม และ
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ให้คำแนะนำในการแก้ไขเบื้องต้น หากประเมินแล้วยืนยันการชำรุดก็จะจัดช่างอาคารเข้าตรวจสอบและแก้ไขตามขั้นตอน ในกรณีที่

ช่างอาคารไม่สามารถแก้ไขได้จะจัดหาหน่วยงานภายนอกเข้าดำเนินการต่อไป งานลักษณะนี้จะเกิดขึ้นรายวัน  มีทั้งงานด่วนและ

งานไม่ด่วนแล้วแต่กรณี อย่างไรก็ตามพบความไม่ชัดเจนในการจัดการงานบำรุงรักษาในด้านระบบเครื่องกลที่เกี่ยวข้อง เมื่อชำรุด 

ช่างยนต์ประจำอาคารศูนย์บริการจะแจ้งมายังหน่วยงานบำรุงรักษาทันทีเมื่อชำรุด แต่ควรทำการตรวจเช็ค หรือปรับแก้ตามคู่มือ

เบื้องต้นก่อน 

การจัดเก็บและการกำจัดวัตถุอนัตราย 

เนื่องจากอาคารประเภทน้ีมีการทำงานเปลี่ยนถ่ายน้ำมัน มีถังจัดเก็บน้ำมันขนาด 2,000 ลิตร มีไส้กรองใช้แล้ว ซึ่งถือเป็น

วัตถุอันตราย จึงต้องมีห้องจัดเก็บน้ำมันและวัตถุปนเปื้อนแยกออกจากพ้ืนท่ีอื่น และมีขั้นตอนการกำจัดออกนอกพ้ืนท่ีตามสมควรที่

พระราชบัญญัติโรงงาน พ.ศ. 2535 (2535) หมวดที่ 1 การประกอบกิจการโรงงาน มาตรา 8 ได้ระบุไว้ต้องปฏิบัติในเรื่องวิธีการ

ควบคุมน้ำเสีย มลพิษที่มีผล หรือสิ่งใด ๆ ที่มีผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมซึ่งเกิดขึ้นจากการประกอบกิจการโรงงาน และจัดให้มี

เอกสารประจำโรงงานเพื่อประโยชน์ต่อการควบคุม หรือตรวจสอบตามกฏหมาย   
 

การสรุปผลและอภิปรายผลการศึษา  
การจัดการบำรุงรักษาระบบประกอบอาคารและระบบเครื่องกลที่เกี่ยวข้องของอาคารศูนย์บริการรถยนต์ อภิปรายได้ว่า

เป็นหน่วยงานบำรุงรักษารูปแบบบริษัทในเครือข่ายเดียวกัน ดูแลงานบำรุงรักษาทั้ง 7 แห่ง ไม่มีช่างของหน่วยงานบำรุงรักษา

ประจำอาคารศูนย์บริการรถยนต์ มีโครงสร้างหน่วยงาน ได้แก่ 1) ผู้จัดการอาคาร ทำหน้าที่ในส่วนจัดการวางแผน ให้เป็นไปตาม

เป้าหมายองค์กร 2) เจ้าหน้าที่อาคารอาวุโส ทำหน้าที่ส่วนปฏิบัติการงานอาคาร รับเรื่องงานซ่อม และจัดแผนการทำงานและ

ตรวจสอบการทำงานของช่างอาคารส่วนกลาง 3) ช่างอาคารส่วนกลาง ทำหน้าที่ตรวจเช็ค ซ่อมแซมงานตามที่ได้รับมอบหมาย 

ทั้งนี้ จะพิจารณาตามประเภทงานด่วน งานไม่ด่วน ระดับความสำคัญของระบบที่ส่งผลต่อความปลอดภัยของอาคารศูนย์บริการ

รถยนต์ เป็นลักษณะการทำงานบำรุงรักษาโดยใช้หน่วยงานภายในของส่วนกลางเพื่อทำการซ่อมแซมเบื้องต้นที่ช่างอาคารสามารถ

ทำได้ตามทักษะด้านเทคนิคที่มี (ธงชัย สัญญาอริยาภรณ์, 2551) หากไม่สามารถซ่อมได้จะจัดจ้างหน่วยงานภายนอกเข้าดำเนินการ

ต่อไป เช่น ระบบปรับอากาศ ระบบไฟฟ้า เป็นต้น 

รูปแบบการบำรุงรักษา อภิปรายได้ว่า อาคารศูนย์บริการรถยนต์มีรูปแบบปัจจุบัน 3 รูปแบบ ได้แก่ 1) การทำงาน

บำรุงรักษาแบบวางแผนประจำสัปดาห์ เข้าตรวจเช็คระบบตามรายการ ได้แก่ ระบบปรับอากาศ ตู้ MDB ไฟฟ้าแสงสว่าง โทรทัศน์ 

จอ Monitor ปั๊มน้ำ และแบบไม่วางแผน เป็นการจัดการงานซ่อมที่เกิดขึ้นรายวันจากการใช้งานขณะนั้น ได้แก่ งานตรวจเชค็และ

ซ่อมระบบท่ีมีความเสียหายก่อนกำหนด และงานจัดเพิ่มระบบตามการร้องขอจากผู้ใช้อาคาร 2) การทำงานบำรุงรักษาเชิงป้องกัน 

เป็นการจัดจ้างหน่วยงานภายนอกเข้าดำเนินการตามรอบ ได้แก่ ระบบปรับอากาศ ระบบอัคคี ภัย ระบบดับเพลิง ระบบลิฟต์ 

3) การบำรุงรักษาหลังเกิดเหตุขัดข้อง (ซ่อมเมื่อเสีย) ได้แก่ Hoist ปั๊มลม เครื่องกรองลม พัดลม เครื่องเจียร์ เครื่องเจาะแท่น 

เครื่องถอดยาง เครื่องถอดล้อ และเครื่องถอดลูกปืน ตู้อบสี เครื่องเช่ือม CO2 เครื่องกระตุกตัวถัง เครื่องดึงรอยบุบ เครื่องขัด รางดึง 

ระบบท่ีกล่าวมานี้ เป็นส่วนงานระบบเครื่องกลที่เกี่ยวข้องกับงานตรวจเช็ค ซ่อม และงานซ่อมตัวถังและสี  จึงสรุปได้ว่า การจัดการ

บำรุงรักษาระบบประกอบอาคารและระบบเครื่องกลที่เกี่ยวข้องของอาคารศูนย์บริการรถยนต์ มีการบำรุงรักษาเชิงป้องกันไม่

ครอบคลุมทุกระบบโดยเฉพาะระบบเครื่องกลที่เกี่ยวข้อง นอกเหนือจากการทำงานบำรุงรักษาตามแผนงานแล้ว (สิทธิพร อิสระศักดิ์, 
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2554) ผู้ปฏิบัติงานต้องทำงานในส่วนของการทำงานแจ้งซ่อม การบันทึกการทำงานของเครื่องจักรตามรอบ การกำกับควบคุมการ

ทำงานของอุปกรณ์ร่วมกับการทำงานบำรุงรักษาประจำวันด้วย คือทำงานประเภทกำกับควบคุมการทำงาน  (operate) และงาน

แจ้งซ่อม (service) ร่วมด้วย ในกรณีที่ชุดปฏิบัติการเพียงพอต่อการทำงาน หรือมีการสลับหน้าท่ีการทำงานในระดับปฏิบัติงาน 

การจัดเก็บและการกำจัดวัตถุอันตราย อภิปรายได้ว่า อาคารศูนย์บริการรถยนต์ มีการทำงานเปลี่ยนถ่ายน้ำมันและต้อง

จัดเก็บน้ำมันใช้แล้ว ไส้กรอง และวัตถุปนเปื้อนซึ่งเป็นอันตรายทั้งต่อผู้ใช้อาคารและอาคารข้างเคียง จึงต้องจัดให้มีห้องเก็บวัตถุ

อันตรายแยกออกจากพื้นที่อื่น และกำจัดออกจากพื้นที่ทุกสัปดาห์ ตามที่ระบุไว้ในพระราชบัญญัติโรงงาน พ.ศ. 2535 (2535) 

หมวดที่ 1 การประกอบกิจการโรงงาน มาตรา 8  ต้องปฏิบัติในเรื่องวิธีการควบคุมน้ำเสีย มลพิษที่มีผลหรือสิ่งใด ๆ ที่มีผลกระทบ

ต่อสิ่งแวดล้อมซึ่งเกิดขึ้นจากการประกอบกิจการโรงงาน และจัดให้มีเอกสารประจำโรงงานเพื่อประโยชน์ต่อการควบคุม  หรือ

ตรวจสอบตามกฏหมาย ดังนั้นอาคารศูนย์บริการต้องจัดเก็บและกำจัดน้ำมันใช้แล้ว ใส้กรองน้ำมัน และวัตถุอันตราย ตามที่

กฏหมายระบุโดยมีเอกสารควบคุม นอกจากนั้นการบำบัดน้ำเสียก่อนจะปล่อยสู่ภายนอก (ธงชัย ทองมา, 2553 ) ทางช่างอาคาร

ควรตรวจสอบระบบน้ำเสีย บำรุงรักษาและซ่อมแซม หากซ่อมไม่ได้จะส่งให้ตัวแทนจากภายนอกดำเนินการซ่อมแซมต่อไป และมี

การว่าจ้างบริษัทที่ปรึกษาที่มีความชำนาญและมีห้องทดลองเกี่ยวกับระบบบำบัดน้ำเสียคอยให้คำปรึกษาและให้คำแนะนำกับ

อาคาร 
 

ข้อเสนอแนะ 
 การจัดการบำรุงรักษาเชิงป้องกัน 

- การศึกษานี้พบว่า ระบบเครื่องกลที่เกี่ยวข้องเป็นระบบที่ใช้ทำงานสนับสนุนกิจกรรมอาคารหลัก แต่มีข้อจำกัดในเรื่อง

การบำรุงรักษาเชิงป้องกัน จึงควรพิจารณาเพิ่มรายการระบบเครื่องกลที่เกี่ยวข้องไว้ในส่วนงานบำรุงรักษาเชิงป้องกัน 

เพื่อประสิทธิภาพในการใช้งาน มีความต่อเนื่อง และปลอดภัยต่อผู้ใช้งาน 

การจัดการข้อมูลทางเอกสารเพ่ือนำไปใช้ประโยชน์ 

- การศึกษานี้พบว่า การบันทึกการซ่อม ยังไม่เป็นแบบแผน มีข้อจำกัดด้านเอกสารครอบคลุมไม่ครบทุกระบบ จึงควร   

  ปรับปรุงด้านเอกสารเพื่อเพ่ิมประสิทธิภาพในการวิเคราะห์อาการระบบ และจัดวางแผนงบประมาณได้อย่างถูกต้อง 

การชี้แจงในส่วนความรับผิดชอบของช่างยนต์ประจำอาคารศูนย์บริการ 

- การศึกษานี้พบว่า ควรจัดวางขั้นตอนในการบำรุงรักษาระบบเครื่องกลที่เกี่ยวข้อง ควรมีการชี้แจงหน้าที่ของช่างยนต์

ประจำอาคารศูนย์บริการ ในกรณีเครื่องกลชำรุดจะต้องมีการปรับแก้ไขเบื้องต้นตามคู่มือเครื่องจักร และหากไม่

สามารถดำเนินการแก้ไขได้ จึงควรแจ้งให้หน่วยงานบำรุงรักษาส่วนกลางดำเนินการจัดหาหน่วยงานภายนอกเข้า

ดำเนินการแก้ไขต่อไป 

การเพ่ิมมาตรการความปลอดภัยด้านการป้องกันอัคคีภัย  

- การศึกษานี้พบว่า มีการทำงานสี มีห้องผสมสี จึงควรพิจารณาเพิ่มมาตรการด้านอัคคีภัย และจัดให้มีระบบดับเพลิงตาม 

  ประเภทของพื้นที่ใช้งาน 

- การศึกษานี้พบว่า มีห้องจัดเก็บน้ำมันเก่า มีวัตถุอื่นถูกจัดเก็บรวมกันภายในห้องเดียวกัน ได้แก่ ลังกระดาษใช้แล้ว จึง 

  ควรจัดหาที่เก็บลังกระดาษแยกออกจากห้องเก็บน้ำมัน เพ่ือความปลอดภัย  
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