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 In this independent study, case study of maintenance of air condition system 
in Hotel by implementing condition based maintenance. This object of this study is to 
reduce number of work maintenance request and number of unplanned maintenance by 
implementing Condition Based Maintenance compliant OSA-CBM Standard. The 
condition of clogged filter in Fan Coil Units were monitored and indicated by differential 
air pressure to collect and apply the CBM work flow for Air Condition System in the 
Hotel. 
 The number of maintenance request and number of unplanned maintenance 
were decreased after implementing CBM in the control area between 4th to 5th floors, 
which included guest rooms and corridor area. The result of implementing CBM during 
May 2012 to October 2012, the monitoring of filter of Fan Coil Unit (FCU) made the 
number of unplanned maintenance was deceased then applying the Condition Based 
Maintenance is able to improve the maintenance of air condition system in Hotel. 
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บทที่ 1 
บทนํา 

 
สภาวะความเปนมา แนวทางเหตุผล และปญหา 
 ในงานบริการโรงแรมระดับ 5 ดาว ความพรอมของระบบสาธารณูปโภคในหองพักถือ
เปนสิ่งสําคัญ งานบํารุงรักษาเปนกิจกรรมที่กําหนดขึ้นเพ่ือเปนการสื่อสารสรางความเขาใจ
ระหวางผูรวมงานและผูที่เก่ียวของกับงานบํารุงรักษาไมวาจะเปนงานบํารุงรักษาอุปกรณ
เคร่ืองใช ระบบส่ือสารระบบปรับอากาศ ระบบแสงสวาง และ ระบบน้ํา เพ่ือใหอยูในสภาพที่ดี
พรอมใชงานไดตลอดเวลา อยางไรก็ตามระบบปรับอากาศถือวาเปนงานระบบสาธารณูปโภค
อยางหนึ่งที่มีความจําเปนสําหรับหองพักในโรงแรม เพ่ือทําใหบรรยากาศในหองพักมีความ
พรอมใชเพื่อเสริมสรางการเพ่ิมอัตราการขายหองพัก 
 จากการศึกษาพบวา หองพักในโรงแรมจํานวน 370 หอง มีงานระบบที่เก่ียวของกับ
หองพักหลายระบบดังตอไปน้ี 1. ระบบแสงสวาง 2.ระบบปรับอากาศ 3.ระบบควบคุมภายใน
หอง 4. อุปกรณไฟฟาและเครื่องใชภายในหองพัก 5. ระบบน้ําและสุขภัณฑในหองนํ้า             
6. เฟอรนิเจอรและงานตกแตง จากการสํารวจขอรองเรียนของการแจงซอมจากระบบแจงซอมใน
โรงแรมจากเดือนมกราคม 2554 ถึง มิถุนายน 2554 ในจํานวนการแจงซอม 3,258 รายการ
พบวา มีสัดสวนของการแจงซอมดังรูปที่ 1 มีรายละเอียดดังตอไปน้ี 
 

 
 

รูปที่ 1 กราฟสัดสวนการแจงซอมจากระบบแจงซอม 
 
 ในการพิจารณาในการแกไขปญหาจากขอรองเรียนจากการแจงซอม เม่ือเปรียบเทียบ
กับความเปนไปไดกับผลกระทบที่เกิดขึ้นพบวาหน่ึงในปญหาขอขัดของของระบบปรับอากาศใน
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หองพักเปนปญหาท่ีพบมาก และสงผลกับลูกคาที่พักในหองพักและการดําเนินงานทางธุรกิจ
มากที่สุด โดยมีอาการดังตอไปน้ี น้ําร่ัว แอรเสียงดัง แอรไมเย็น มีกลิ่นเหม็นไหม โดยสาเหตุ
หลักคือขาดการบํารุงรักษาท่ีมีการครอบคลุม เนื่องจากมีขอจํากัดทั้งเวลา และพ้ืนที่ในการ
ปฏิบัติงาน ซึ่งตองไดรับการอนุญาตจากทางแผนกแมบานที่ตองคอยดูแลความสะอาดอยูเสมอ 
และขอจํากัดในชวงเวลาการปฏิบัติงานลูกคาไมไดอยูในหองพักจากปญหาขางตนจึงทําให
เค ร่ืองปรับอากาศบางสวนไม ได รับการบํ า รุงรักษาเ ม่ือถึ ง เวลาจึงเกิดปญหาเรื่ อง
เคร่ืองปรับอากาศชํารุดทําใหเสียเวลาคอยในการซอม และสงผลกระทบในการความสามารถใน
การขายหอง  
 จากปญหาดังกลาวมีความจําเปนตองจัดระบบดูแลตรวจเช็คสภาพเพื่อปรับปรุงงาน
ซอมบํารุงที่ไมเฉพาะตามระยะเวลาเพื่อปองกันกอนที่จะเกิดขัดของรวมทั้งยืดอายุเวลาการใช
งานแตการดําเนินการดังกลาวจะตองกระทําในชวงเวลาอันเหมาะสมเพ่ือลดผลกระทบในการใช
งาน 
 ดังน้ันผูศึกษาจึงเล็งเห็นความสําคัญของการบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑ
(Condition Based Maintenance : CBM) ซึ่งเปนงานบํารุงรักษาแบบหน่ึงของบํารุงรักษาเชิง
วางแผนและงานบํารุงรักษาเชิงปองกันและมีบทบาทสําคัญในการปกปองการเสื่อมสภาพกอน
เวลาและลดความสูญเสียดังเชนการเสียโอกาสในการขายหองพักเสียเวลาในการรอคอยสรางพึง
พอใจของลูกคาจึงเห็นควรที่จะปรับปรุงระบบการบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑมาใชกับ
ระบบปรับอากาศของโรงแรมกรณีศึกษาเพ่ือลดขอรองเรียนของลูกคาและลดการซอมบํารุงที่
ไมไดวางแผนลวงหนา 
 
วัตถุประสงคของการศึกษา 
 1. เพ่ือปรับปรุงการบํารุงรักษาระบบปรับอากาศดวยการบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปน
เกณฑ  
 2. เพ่ือลดจํานวนการแจงงานซอมของระบบปรับอากาศในหองพักแขกใหนอยกวา         
2 คร้ังตอเดือน 
 
ขอบเขตของการศึกษา 
 การปรับปรุงบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑในระบบปรับอากาศโรงแรมกรณี     
ศึกษา โดยกําหนดขอบเขตการศึกษาเฉพาะชั้น 4 และชั้น 5 จากจํานวน 34 ชั้น (ชั้น 4 ถึงชั้น 
37) ซึ่งประกอบดวยกลุมตัวอยางเคร่ืองปรับอากาศชนิด Fan Coil Unit (FCU) เปนกรณีศึกษา
ในครั้งน้ีจํานวน 40 เครื่องดวยการตรวจจับเสื่อมสภาพของกรองอากาศตันใน FCU ดวย Differential 
Pressure Switch 
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ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
 1. ลดจํานวนงานซอมฉุกเฉินที่สงผลกระทบกับงานขายหองพัก 
 2. เพ่ือเปนแนวทางในการลดคาใชจายในการบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 
 
แผนงานและระยะเวลาการดําเนินงาน 
 
ตารางที่ 1 แผนการดําเนินงานศึกษา 
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บทที่  2  
หลักการพื้นฐาน เอกสาร และงานวิจัยที่เก่ียวของ 

 
ความจําเปนของการบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Preventive Maintenance) 
 ในงานบริการน้ันความพรอมในการใหบริการถือเปนความสําคัญของงานบริการ
สําหรับในโรงแรมนั้นความพรอมเคร่ืองปรับอากาศเปนปจจัยสําคัญเชนกันในการบริการหองพัก
ดังน้ันการทําใหเครื่องปรับอากาศในสภาพที่ใชงานไดดีตลอดเวลาซึ่งจะเกิดขึ้นไมไดหาก
หนวยงานปราศจากระบบการบํารุง รักษาที่ มีประสิทธิภาพและกิจกรรมที่สงเสริมให
เคร่ืองปรับอากาศมีสภาพที่ดีพรอมใชงานอยูตลอดเวลาดังน้ันในการดูแลเคร่ืองปรับอากาศ
จํานวนมากและมีหลากหลายประเภทใชงานจําเปนจะตองมีแผนงานบํารุงรักษาที่มีความ
ครอบคลุมเพียงพอและเหมาะสมเพื่อลดจํานวนในการเกิดความเสียหายแบบฉับพลันที่สงผล
กระทบตอการบริการและงานขายหองพักการบํารุงรักษาโดยใชเวลาเปนเกณฑและการ
บํารุงรักษาเมื่อขัดของน้ันไมเพียงพอในการรักษาสภาพการทํางานของเคร่ืองปรับอากาศดังน้ัน
แนวทางในการใชการบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑเพ่ือบงชี้สภาพของเครื่องปรับอากาศใน
การปองกันการเกิดความขัดของหรือความเสียหายแบบฉับพลันจะชวยสงผลใหอัตราการเสีย
ของเคร่ืองปรับอากาศที่ใชงานอยูนั้นลดลงหรือหากเกิดขึ้นก็จะกลับมาใชงานไดตามปกติอยาง
รวดเร็วดังนั้นเห็นไดวาการบํารุงรักษาเชิงปองกันโดยใชสภาพเปนเกณฑนั้นจึงมีความจําเปนตอ
งานบํารุงรักษาเชิงปองกันเพื่อสงเสริมการขายและงานบริการหองพักหรือพ้ืนที่บริการ  
 
วิวัฒนาการของการบํารุงรักษา 
 การบํารุงรักษาเม่ือขัดของ (Breakdown Maintenance: BM) เปนการบํารุงรักษาแบบ
แรกซึ่งเปนการบํารุงรักษาตามอาการเมื่อเคร่ืองจักรเกิดความเสียหายอยางไรก็ซอมแซมแกไข
ไปตามนั้นเพ่ือใหกลับมาใชงานไดตามปกติแตในขณะที่เครื่องจักรใชงานไดก็จะไมมีกิจกรรม
ใดๆ ที่เปนการบํารุงรักษาอยางไรก็ตามการบํารุงรักษาเม่ือขัดของก็คือการบํารุงรักษาประเภท
หน่ึงแตไมสามารถใชไดกับเครื่องจักรในกรณีที่ เกิดความเสียหายแลวสงผลกระทบตอ
กระบวนการผลิตเปนอยางมากจึงไดมีการคิดคนการบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Preventive 
Maintenance: PM) ขึ้นมาโดยการบํารุงรักษาในขณะที่เคร่ืองจักรยังใชงานไดโดยไมตองรอให
เคร่ืองเสียหายการบํารุงรักษาเชิงปองกันก็ยังประสบปญหาอีกเก่ียวกับตัวเคร่ืองจักรที่ออกแบบ
มาไมสะดวกตอการแกไขและการบํารุงรักษารวมถึงการใชงานท่ียากลําบากและมีโอกาส
ผิดพลาดสูงดังน้ันจึงตองมีการบํารุงรักษาเชิงแกไขและปรับปรุง (Corrective Maintenance: 
CM) เพ่ือใหเครื่องจักรทํางานไดงายตอซอมบํารุงและบํารุงรักษาแมวาการบํารุงรักษาที่มี
วิวัฒนาการอยางตอเน่ืองก็ไมสามารถใชไดอยางมีประสิทธิผลดวยการบํารุงรักษาแบบใดแบบ
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หน่ึงกลาวคือถึงแมมีการบํารุงรักษาเชิงปองกันที่ยอดเยี่ยมเพียงใดก็ตามเครื่องจักรยังคงตองมี
การ-บํารุงรักษาเม่ือขัดของหรือตอใหเราตั้งใจการบํารุงรักษาเชิงปองกันเพียงใดก็ไมไดผลอยาง
เต็มที่ถาไมมีการบํารุงรักษาเชิงแกไขและปรับปรุง (Corrective Maintenance: CM)  และตอให
เรามีเคร่ืองจักรที่ทํางานงายซอมงายดูแลงายเพียงใดตองเสียเวลามากถาไมมีการปองกันการ
บํารุงรักษา (Maintenance Prevention: MP) ไวลวงหนาการบํารุงรักษาทวีผล (Productive 
Maintenance: PM) การนําเอาการบํารุงรักษารูปแบบตางๆมารวมไวดวยกันเพื่อการบํารุงรักษา
เชิงปองกันการบํารุงรักษาเชิงแกไขปรับปรุงการปองกันการบํารุงรักษาและเม่ือใดที่เกิด
เคร่ืองจักรบกพรองการบํารุงรักษาเม่ือขัดของ ดังรูปที่ 2 
 

 1950 1951 1954 1957 1960-2000 
กระบวน 
การพัฒนา 
วิธีการ 

การซอม 
เมื่อเสีย (BM) 

การบํารุง 
รักษา 

เชิงปองกัน (PM) 

การบํารุง 
รักษาทวีผล 

(PM) 

การบํารุง 
รักษาเชิง 
ปรับปรุง 

การปองกัน 
การบํารุงรักษา 

(MP) 
    (CM) Maintenance 

Prevention 
(MP) 

    Corrective Maintenance (CM) 
   Productive Maintenance (PM) 
  Preventive Maintenance (PM) 
 Breakdown Maintenance (BM) 

ลักษณะ 
การบํารุง 
รักษา 

ซอมเมื่อ 
เครื่องจักร 

เกิดการชํารุด 

มักเปนการ 
ปองกันกอน 
การชํารุด 

บํารุงรักษา 
เพ่ือเพ่ิมผลผลิต 
เร่ิมถูกนํามาใช 
โดยบริษัท GE 

เนนการปรับปรุง 
แกไขสวนท่ี 
บกพรองท่ีทํา 
ใหเครื่องจักร 

ชํารุด 

เนนท่ีออกแบบ 
ใหระบบ 
ไมตองการ 

บํารุงรักษาหรือ 
ตองบํารุงรักษา 

นอยท่ีสุด 

 
รูปที่ 2 วิวัฒนาการการบํารุงรักษา 

 
         ที่มา : เษกสรร  สิงหธนู.  (2550).  การบํารุงรักษาเชิงแผนงานเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพ 
ของเครื่องจักรกรณีศึกษาสายการบรรจุนํ้ายาทําความสะอาดสุขภัณฑ.  หนา 8. 
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ประเภทของการบํารุงรักษาเชิงวางแผน 
 การที่จะดําเนินการบํารุงรักษาเชิงวางแผนใหมีประสิทธิภาพน้ันจําเปนอยางยิ่งที่
จะตองใชรูปแบบของการบํารุงรักษาทั้ง5ประเภทดังแสดงไวในรูปที่ 3 ซึ่งประกอบดวย 
 

 
 

รูปที่ 3 ประเภทของการบาํรุงรักษา 
 
         ที่มา : เธียรไชย  จิตตแจง.  (2541).  ความรูเบื้องตนเก่ียวกับการบริหาร.  หนา 
705. 
 
 การบํารุงรักษาเม่ือขัดของ(Breakdown Maintenance: BM) 
 ความเสียหายของเครื่องจักรประกอบดวยความเสียหายแบบเรื้อรังและความเสียหาย
แบบฉับพลันการบํารุงรักษาเม่ือขัดของเปนการบํารุงรักษาเม่ือเกิดความเสียหายแบบฉับ-พลัน
การบํารุงรักษาเม่ือขัดของไมใชเพียงแคแกไขปญหาเฉพาะหนาใหเคร่ืองจักรกลับมาใชงานได
ใหมเทาน้ัน หากแตตองมีการรายงานเหตุความเสียหายที่รวดเร็วการปรับปรุงแกไขใหเคร่ืองใช
ไดอยางรวดเร็ว การแกปญหาที่สาเหตุ และการเก็บขอมูลการแกไขการวิเคราะหหลัก Phenomenon 
Mechanism Analysis เปนเครื่องมือในการหาสาเหตุที่แทจริงที่ทําใหเครื่องจักรเสียหาย เพ่ือ
หาทางแกไขและปองกันตอไป 
 การบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Preventive Maintenance: PM) 
 การบํารุงรักษาเชิงปองกันเปนการบํารุงรักษาอีกระดับหนึ่งที่พัฒนาขึ้นมาจากการ
บํารุงรักษาเม่ือขัดของ (BM) เน่ืองจากไมตองการใหเคร่ืองจักรเสียหายในขณะกําลังใชงานโดย
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แบงออกเปนการบํารุงรักษาประจําวันการบํารุงรักษาตามคาบเวลาและการกําหนดเวลาหยุด
ซอมหรือเปลี่ยนกอนที่จะเกิดการเสียหายของชิ้นสวนสําคัญๆ 
 1. การบํารุงรักษาโดยใชเวลาเปนเกณฑ (Time Based Maintenance: TBM) การบํารุง    
รักษาตามคาบเวลาเปนการบํารุงรักษาที่มีการกําหนดกิจกรรมที่จะทําในแตละชวงเวลาเปน
รายวันสัปดาหเดือนหรือป 
 2. การบํารุงโดยใชสภาพเปนเกณฑ(Condition Based Maintenance: CBM) การบํารุง 
รักษาโดยใชสภาพเครื่องจักรเปนเกณฑหรือการบํารุงรักษาเชิงการคาดการณ(Predictive 
Maintenance) โดยอาศัยการประเมินจากสภาพการใชงานของอุปกรณหรือชิ้นสวนของ
เคร่ืองจักรดวยการตรวจจับรูปแบบความผิดปกติแลวเก็บรวบรวมเอาขอมูลมาจําแนกเพื่อบง
บอกสภาพการทํางานหรือเก็บขอมูลเพ่ือประเมินสภาพความชํารุดของเคร่ืองจักรในการกําหนด
กิจกรรมสําหรับรับมือกับความเสียหายที่จะเกิดขึ้น 
 การบํารุงรักษาแกไขและปรับปรุง(Corrective Maintenance: CM) 
 การปรับปรุงดัดแปลงเครื่องจักรเพ่ือใหเกิดความสะดวกในการใชงานและดูแล
บํารุงรักษาเพ่ือการกําจัดแหลงที่มาของปญหาตางๆ 
 การปองกันการบํารุงรักษา (Maintenance Prevention: MP) 
 ระบบการบํารุงรักษาในอุดมคติคือไมตองมีการบํารุงรักษาซึ่งทางปฏิบัติจะพยายาม
หาอุปกรณที่ไมตองการการบํารุงรักษามาใชจากการบํารุงรักษาเชิงแกไขปรับปรุง 
 การบํารุงรักษาทวีผล (Productive Maintenance: PM)  
 การบํารุงรักษาทวีผลเปนพ้ืนฐานการบํารุงรักษาทวีผลแบบทุกคนมีสวนรวมแตกตาง
กันตรงที่การบํารุงรักษาทวีผลเปนหนาที่ของฝายซอมบํารุงเพียงฝายเดียวแตการบํารุงรักษาทวี
ผลแบบทุกคนมีสวนรวมเปนหนาที่ของทุกคนและรวบรวมเอาการบํารุงรักษาแบบตางๆ เขาไว
ดวยกันไดแกการบํารุงรักษาเม่ือขัดของการบํารุงรักษาเชิงปองกันการบํารุงรักษาเชิงแกไข และ
ปรับปรุงและการปองกันการบํารุงรักษา 
 
การบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑ 
 จากประเภทของการบํารุงรักษาที่กลาวมาขางตน งานบํารุงรักษาจะมีการกําหนด
กิจกรรมตางๆ ดังรูปที่ 4 ลักษณะงานบํารุงรักษาท่ัวไปจะประกอบดวย สองสวนหลักคือ การบํารุง 
รักษาเชิงแกไข และปรับปรุง (CM) ซึ่งเปนลักษณะงานที่เกิดขอบกพรองแลวทําการแกไข และ
การบํารุงรักษาเชิงปองกัน (PM) ที่มีงานบํารุงรักษายอยอีกสองสวนคือ การบํารุงรักษาโดยใช
เวลาเปนเกณฑ (TBM) โดยมีการกําหนดกิจกรรมสําหรับปฏิบัติงานบํารุงรักษาตามชวงเวลาที่
กําหนดขึ้นอยางตอเน่ือง และการบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑ (CBM) เปนการกําหนด
เกณฑของสภาพที่เกิดขึ้นกับเคร่ืองจักรหรืออุปกรณ ในการกําหนดกิจกรรมในการปฏิบัติงาน
บํารุงรักษา 
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Maintenance

Preventive
Maintenance

Corrective
Maintenance

Condition Based
Maintenance

Predetermined
Maintenance

Scheduled
Continuous Or
On Request

Scheduled Deferred Immediate

 
 

รูปที่ 4 ลักษณะงานบํารุงรักษาเชิงปองกนั (Preventive Maintenance) 
 
         ที่มา : Marcus Bengtsson; Erik Olsson; Peter Funk; and Mats Jackson.  
(2002).  Technical Design of Condition Based Maintenance System-A Case Study 
Using Sound Analysis and Case-Based Reasoning.  p. 2. 
 
 โดยมากในการดําเนินกิจกรรมการบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑนั้นจะมีการระบุ
สภาพตางๆ ของเคร่ืองจักรหรืออุปกรณตั้งแตเร่ิมจากเริ่มตนทํางานในระยะเวลาหนึ่งจะมี      
การเส่ือมสภาพเกิดขึ้นกับเครื่องจักรถาเราไมสามารถตรวจพบการเสื่อมสภาพไดแลวเครื่องจักร
จะทํางานจนถึงจุดที่อาจเกิดความเสียหายหรือ Potential Failure และถาเครื่องจักรยังสามารถ
ทํางานและยังคงไมสามารถตรวจพบวามีการเสื่อมสภาพ เคร่ืองจักรจะทํางานจนถึงสภาวะที่ไม
สามารถทํางานไดหรือ Functional Failure การเกิดในลักษณะนี้เปนจะถูกเรียกวา P-F Interval 
ดังรูปที่ 5 
 

 
 

รูปที่ 5 P-F Interval 
 
         ที่มา : Neelamkavil J. (2010).  Condition-Based Maintenance Management 
in Critical Facilities.  p. 19. 
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 การบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑเปนการติดตามสถานะตางๆ ของระบบที่ทําให
เกิดความเสื่อมสภาพดวยการวัดคาคุณสมบัติตางๆ ของระบบเพื่อบงชี้สภาพที่ตองเร่ิมทําการ
ซอมบํารุงจากการศึกษาของ (Neelamkavil J. 2010)  อธิบายลักษณะของการเสื่อมสภาพของ
ระบบไดดังตอไปน้ี 
 Proportional Hazards Models เปนการจําลองการเสื่อมสภาพจากอายุการใชงาน
ของเคร่ืองจักร เพ่ือกําหนดกิจกรรมการบํารุงรักษา เพ่ือปองกันความเสียหายจากการเกิดความ
เสื่อมสภาพอันเปนเหตุที่เคร่ืองจักรไมสามารถใชงานไดตอไปหรือเกิดขอบกพรองกับระบบ 
 Failure Threshold Models วิธีในการระบุความเสื่อมสภาพจากระดับความลมเหลว
ของอุปกรณหรือเคร่ืองจักร 
 Two-Phase Failure Models เปนรูปแบบที่พัฒนาจาก Failure Threshold Model แต
ไดเพ่ิมเติมระดับสําหรับเตือนกอนเกิดการเสียหายหรือระดับความลมเหลวของอุปกรณหรือ
เคร่ืองจักร (Warning Threshold) และซึ่งเปนระดับที่ควรทําการเปลี่ยนอุปกรณเพ่ือปองกันการ
เสียหายทั้งนี้ขึ้นอยูชวงเวลาในการติดตามผลดังรูปที่ 6 
 

 
 

รูปที่ 6 ระดับความเสื่อมสภาพของระบบ 
 
         ที่มา : Neelamkavil J. (2010).  Condition-Based Maintenance Management 
in Critical Facilities.  p. 13. 
 
 จากการศึกษาของการบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑ (CBM) มาคัสเบนสันและ
คณะ. (2002) ไดแสดงจุดออนและจุดแข็งของการบํารุงรักษาซึ่งแสดงใหเห็นวาการทํากิจกรรม
การบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑ (CBM) สงผลใหมีอัตราการเกิดขอบกพรอง (Failure 
Rate) ต่ํากวาแบบใชเวลาเปนเกณฑและแบบแกไขปรับปรุงดังรูปที่ 7 
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 จากการศึกษาของการบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑ (CBM) มาคัสเบนสัน; และ
คณะ. (2002) ไดแสดงจุดออนและจุดแข็งของการบํารุงรักษาซึ่งแสดงใหเห็นวาการทํากิจกรรม
การบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑ (CBM) สงผลใหมีอัตราการเกิดขอบกพรอง (Failure 
Rate) ต่ํากวาแบบใชเวลาเปนเกณฑและแบบแกไขปรับปรุงดังรูปที่ 7 
 

 
 

รูปที่ 7 จุดแข็งและจุดออนของงานบํารุงรักษาเชิงปองกันและแบบแกไขปรับปรุง 
 
         ที่มา : Marcus Bengtsson; Erik Olsson; Peter Funk; and Mats Jackson.  
(2002).  Technical Design of Condition Based Maintenance System : A Case Study 
Using Sound Analysis and Case-Based Reasoning.  p. 3. 
 
 สืบเนื่องมาจากความตองการในการควบคุมสภาพของเครื่องจักรและความตองการ
ของผลิตภัณฑและการบริการจึงทําใหการทํากิจกรรมการบํารุงรักษาชวยยกระดับการทํางาน
ของเคร่ืองจักรใหมีประสิทธิภาพดีขึ้นดังรูปที่ 8 
 
 
 
 
 
 



 

 

11 

 
 

รูปที่ 8 ระดับกิจกรรมบํารุงรักษา 
 

         ที่มา : Gheorghe Donca; et al.  (2007).  Maintenance Role In Life Cycle 
Management.  p. 3. 
 

 มาตรฐานทางเทคนิคการบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑ 
 โดยท่ัวไปกระบวนการทํางานของงานบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑอาจจัด     
รูป แบบการทํางานเบื้องตนของCBM ซึ่งประกอบดวยหนวยที่เปนตรวจจับสัญญาณ (Sensor) 
เพ่ือใหสวนที่ประมวลผลสัญญาณ (Signal Processing) ที่ไดอยูในรูปแบบที่เขาใจและสังเกตุได
งายสงตอใหสวนที่ทําการตรวจวิเคราะหสภาพที่เกิดขึ้น (Diagnostics) เพ่ือบงชี้อาการหรือเก็บ
รวบรวมสภาพตางๆ (Prognostic) เพ่ือตัดสินใจในการทํางานบํารุงรักษาตอไป ดังรูปที่ 9 
 

 
 

รูปที่ 9 กระบวนการทํางานของงานบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑเบื้องตน 
 

         ที่มา : Ratna Babu Chinnam; and Pundarikaksha Baruah.  (2001).  A Neuro-
Fuzzy Approach for Estimating Mean Residua Life in Condition-Based Maintenance 
Systems.  p. 2. 
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 ตามมาตรฐานทางเทคนิคสําหรับเปนแนวทางปฏิบัติเก่ียวกับการบํารุงรักษาโดยใช
สภาพเปนเกณฑมีอยูหลากหลายมาตรฐานดังตอไปน้ีมาตรฐาน Open  System Architecture  
for Condition Based Maintenance Organization (OSA-CBM) มาตรฐาน Machine  
Information Management Open System Alliances (MIMOSA) มาตรฐาน IEEE Std.1451 
มาตรฐาน IEEE Std.1232 มาตรฐาน ISO 13373-1 และอ่ืน ฯลฯ มาตรฐานเทคนิค OSA-CBM 
เปนหน่ึงในมาตรฐานทางเทคนิคที่ครอบคลุมกระบวนการของระบบงานบํารุงรักษาโดยใชสภาพ
เปนเกณฑ (CBM) และเปนที่ยอมรับมาตรฐานทางเทคนิคOSA-CBM นี้จะถูกแบงออกเปนโมดูล
ยอย 7 โมดูลดังรูปที่ 10 ดังตอไปน้ี 
 1. Sensor  Module เปนโมดูลในการแปลงสัญญาณที่ตองการตรวจจับสภาพหรือ
อาการของเครื่องจักร 
 2. Signal Processing Module เปนโมดูลที่รับเอาสัญญาณที่ไดจากการตรวจจับมา
แปลงเปนขอมูลใหอยูในรูปแบบที่เขาใจไดงายเชนอยูในรูปแบบตามเวลาหรือเชิงความถี่ 
 3. Condition  Monitoring  Module เปนโมดูลที่นําขอมูลที่ไดมาเปรียบเทียบกับคา
ตองการหรือคาปกติเพ่ือบงชี้อาการตางๆ ซึ่งขึ้นอยูกับการตั้งคา Preset ของการทํางาน 
 4. Health Assessment Module เปนสวนประเมินสภาพความเสื่อมสภาพของระบบ
จากการบงชี้สภาพอาการแลวทําการบันทึกการวินิจฉัยและความเปนไปไดในการเกิดความ
เสียหาย 
 5. Prognostic Module เปนโมดูลที่รวบรวมขอมูลจากการวินิจฉัยที่เก็บบันทึกไวเพ่ือ
ใชในคาดการณในเหตุการณในอนาคต 
 6.  Decision  Support  Module เปนสวนโมดูลที่จัดเตรียมกิจกรรมการบํารุงรักษา
หรือเสนอทางเลือกหากตองการปฏิบัติงานตอ 
 7. Presentation Module เปนโมดูลสวนแสดงใหทราบสภาพที่เกิดขึ้นกับเครื่องจักร
และขอมูลตางๆ ที่ไดจากโมดูลขางตน 
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รูปที่ 10 กระบวนการทํางานของ OSA-CBM 
 

         ที่มา : Marcus Bengtsson; Erik Olsson; Peter Funk; and Mats Jackson.  
(2002).  Technical Design of Condition Based Maintenance System-A Case Study 
Using Sound Analysis and Case-Based Reasoning.  p. 3. 
 
แนวปฏิบัติงานในการบํารุงรักษาเชิงปองกัน 
 ในกรอบการวางแผนกลยุทธการบํารุงรักษาเปนบทบาทสําคัญที่เก่ียวของกับการ
เลือกกลยุทธการบํารุงรักษาลักษณะตางๆ ดังเชน BM, TBM และ CBM ดังนั้นในการปฏิบัติงาน
บํารุงรักษาอยางมีประสิทธิผลนั้นจะตองมีการปรับปรุงอยางตอเน่ืองกระบวนการรวบรวมขอมูล
เปนหนึ่งในกระบวนการที่สําคัญโดยเริ่มจากการนําเอาผลการปฏิบัติงานการประเมินงาน
บํารุงรักษาประวัติการซอมบํารุงรวมถึงปญหาที่อาจเกิดขึ้นในระหวางการดําเนินงานเพ่ือใชเปน-
ขอมูลสําคัญในการวางแผนกลยุทธการบํารุงรักษาดังรูปที่ 11 
 

 
 

รูปที่ 11 กระบวนการรวบรวมขอมูล 
 

         ที่มา : Richard N. Wurzbach; et al.  (2006).  Establishing a Condition-Based 
Maintenance Program for Buildings and Facilities.  p. 3. 
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 การวางแผนกลยุทธการบํารุงรักษาทําหนาที่เปนตัวเชื่อมระหวางขั้นตอนการพัฒนา
ผลิตภัณฑและการบริการและการปฏิบัติงานบํารุงรักษาโดยขอมูลจะถูกสงถายระหวางการ
ออกแบบกับสวนปฏิบัติงานผานทางการรวบรวมเอาขอมูลระหวางขั้นตอนการปรับปรุงและ   
พัฒนาไปใชในการกําหนดแผนกลยุทธสําหรับแตละองคประกอบของผลิตภัณฑกลยุทธเหลาน้ี
จะถูกสงผานไปยังสวนการดําเนินงานงานบํารุงรักษาที่มีการวางแผนในรูปแบบของวิธีการและ
ตารางเวลาหลังจากที่งานบํารุงรักษาจะตองผานการตรวจสอบและติดตามการวินิจฉัยและการ
รักษารวมถึงดําเนินงานบํารุงรักษาโดยผลที่ไดจากการประเมินจะถูกเปรียบเทียบระหวางสภาพ
ที่เปนจริงของผลิตภัณฑและสิ่งที่คาดหวังดังน้ันกลยุทธการบํารุงรักษาที่ไดรับการเลือกแลวน้ัน
หากเกิดความคลาดเคลื่อนขอมูลจะถูกปอนกลับไปที่การรักษาการวางแผนกลยุทธการ
บํารุงรักษาซ่ึงจะขึ้นอยูกับการประเมินของสภาพปญหาท่ีอาจเกิดขึ้นขอมูลที่ไดจะถูกจัดเก็บ
บันทึกในงานบํารุงรักษาและขอมูลเหลาน้ีก็จะถูกปอนกลับไปยังการพัฒนาระยะที่มีการปรับปรุง
และการปรับเปลี่ยนของการออกแบบผลิตภัณฑและบริการจะดําเนินการดังรูปที่ 12 
 

 
 

รูปที่ 12 กรอบการทํางานของวงจรสําหรับงานบํารุงรักษา 
 
         ที่มา : Marcus Bengtsson; and Mats Jackson.  (2002).  Important Aspects To Take 
into Consideration When Deciding to Implement Condition Based.  p. 3. 
 
 การเลือกกลยุทธในการวางแผนงานบํารุงรักษา 
 ในการเลือกกลยุทธในการวางแผนงานบํารุงรักษาจะขึ้นอยูกับการประเมินผลสอง
ประเภทคือการประเมินผลทางดานเทคโนโลยีและการประเมินผลการบริหารจัดการดังรูปที่ 13 
 การประเมินผลทางดานเทคโนโลยีเก่ียวของกับลักษณะของการเสื่อมสภาพและความ
ลมเหลวของการทํางาน เพ่ือนํามาใชในงานและควบคุมการบํารุงรักษา 
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 การประเมินผลการบริหารจัดการจะประเมินผลจากกระทบจากความรุนแรงของความ
ลมเหลวที่เกิดขึ้นแลวสงผลกระทบกับกิจกรรมภายนอกเชนความปลอดภัยในการปฏิบัติงาน
หรือกิจกรรมทางธุรกิจ 
 

 
 

รูปที่ 13 ปจจัยในการเลือกกลยุทธในการวางแผนงานบํารุงรักษา 
 
         ที่มา : Marcus Bengtsson; and Mats Jackson.  (2002).  Important Aspects To 
Take into Consideration When Deciding to Implement Condition Based.  p. 4. 
 
 ขั้นตอนการวางแผนกลยุทธสําหรับงานบํารุงรักษา 
 ในการวางแผนกลยุทธการบํารุงรักษาที่มีความสอดคลองและมีประสิทธิภาพขั้นตอน
พ้ืนฐานคือการจัดสรรทรัพยากรสําหรับการบํารุงรักษาเพื่อลดการสูญเสียทั้งหมดที่เกิดขึ้นจาก
ความลมเหลวโดยการสรางสมมติฐานและทบทวนซ้ําจนกวากลยุทธการบํารุงรักษาจะเหมาะสม
กับระบบเคร่ืองจักรอุปกรณที่ตองการทําการบํารุงซ่ึงขึ้นอยูกับระดับของการสูญเสียที่ยอมรับได
และคาใชจายที่เกิดขึ้นดังรูปที่ 14 ขั้นตอนในการวางแผนกลยุทธสําหรับงานบํารุงรักษา 
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รูปที่ 14 ขั้นตอนในการวางแผนกลยุทธสาํหรับงานบํารุงรักษา 
 
         ที่มา : Marcus Bengtsson; and Mats Jackson.  (2002).  Important Aspects To 
Take into Consideration When Deciding to Implement Condition Based.  p. 4. 
 
 หลังจากที่ไดทําการเลือกเคร่ืองจักรและอุปกรณที่ตองการจะทําการซอมบํารุงแลวเปน
การทําแผนการปฏิบัติงานมาสูการลงมือปฏิบัติโดยกิจกรรมของงานบํารุงรักษาสําหรับงาน
บริการสามารถแบงงานสําหรับการบํารุงรักษาไว 3 ประเภทไดแก การบํารุงรักษาเมื่อขัดของ 
(BM) การบํารุงรักษาโดยใชเวลาเปนเกณฑ (TBM) และการบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑ 
(CBM) ผานการวางแผนงานในแตละกิจกรรมในแตละแบบโดยเฉพาะ TBM Planner และCBM 
Planner และถูกจัดลงในตารางเวลาทั้งหมดใหกับผูปฏิบัติงานเม่ือผูปฏิบัติงานทํางานซอมบํารุง
เสร็จขอมูลในการปฏิบัติงานการประเมินผลจะถูกนําไปปรับปรุงแผนงานดังรูปที่ 15  
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รูปที่ 15 กิจกรรมของงานบํารุงรักษาสําหรับงานบริการ 
 
         ที่มา : Yiqing Lin; Arthur Hsu; and Ravi Rajamani. (2002).  A Simulation 
Model For Field Service With Condition-Based Maintenance.  p. 4. 
 
มาตรฐานการบํารุงรักษาเชิงปองกัน 
 อยางไรก็ตามในระบบการบํารุงรักษาเชิงปองกันน้ันจะตองมีระบบมาตรฐานเขามา
สนับสนุนเพ่ือเปนแนวทางใหบรรลุเปาหมายอยางถูกตองโดยระบบมาตรฐานสามารถแบงออก
ไดเปน 2 แบบคือ 
 มาตรฐานการบํารุงรักษาเครื่องจักร (Equipment Maintenance Standards)  
 จะกลาวถึงวิธีการในการวัดความเสื่อมของเคร่ืองจักรโดยการตรวจสอบและทดสอบ 
(Inspection and Testing) การบํารุงรักษาเครื่องจักรประจําวัน (Daily Routine Maintenance) 
และการซอมบํารุงเคร่ืองจักร (Repairing) เปนตนโดยมาตรฐานเหลาน้ีจะถูกแบงตามระบบ
หนาที่การทํางานของแตละเครื่องจักรเปนตนอยางไรก็ตามมาตรฐานนี้สามารถแบงเปน3
ประเภทดังตอไปน้ี 
 1. มาตรฐานการตรวจสอบ (Inspection Standards) หรือเทคนิคในการตรวจวัดเพ่ือ
พิจารณาความเสื่อมสภาพของเครื่องจักรโดยจะระบุพ้ืนที่และรายการที่ตองการตรวจสอบชวง
ระยะเวลาในการตรวจสอบวิธีการตรวจสอบอุปกรณใชในการตรวจสอบผลเปรียบเทียบและการ
แกไขปญหาเปนตน 
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 2. มาตรฐานการบริการ (Servicing Standards) จะเปนการระบุถึงการใหบริการและ
ชวงเวลาในการบํารุงรักษาตัวอยางเชนมาตรฐานการหลอลื่นที่ใชในการใหบริการจะระบุถึง
ชิ้นสวนใดที่จะบริการวิธีการบริหารชนิดและจํานวนของน้ํามันหลอลื่นที่ใชเปนตน 
 3. มาตรฐานการซอมบํารุง (Repair Standards) จะเปนการระบุถึงสภาพและวิธีการ
ในการซอมบํารุงเครื่องจักรรวมถึงวิธีการปรับแตงการเดินทอการติดตั้งและงานไฟฟาตางๆ เปน
ตนซ่ึงบางคร้ังอาจระบุเวลาที่ใชดวย 
 ขั้นตอนการปฏิบัติงานบํารุงรักษา(Maintenance Work Procedures) 
 จะเปนวิธีการในการทํางานเวลาในการตรวจสอบการบริการและการซอมบํารุงเปนตน
โดยมาตรฐานนี้จะเปนการเตรียมการสําหรับปฏิบัติงานตามความถี่ (ระยะเวลา) ที่กําหนดซ่ึง
มาตรฐานนี้จะมีสวนชวยอยางมากในการวัดประสิทธิภาพของชางการประเมินเวลาที่ใชการ
กําหนดแผนการทํางานและรวมถึงการฝกอบรมพนักงานชางใหมๆ เปนตน (สุพร  อัศวินนิมิตร;
และธีรพร  พัดภู.  2548 : 13) 
 
สารสนเทศการบํารุงรักษา 
 1. การจัดการและการดูแลการไหลของสารสนเทศไดแกการออกใบงานการเบิกจาย
วัสดุแรงงานการปดใบงานและการบันทึกประวัติการปฏิบัติงาน 
 2. การจัดเก็บงานบํารุงรักษาไดแกขอมูลเครื่องจักรการเก็บประวัติการซอมบํารุงของ
เคร่ืองจักรและกิจกรรมที่ตองดําเนินงาน 
 3. การจัดทํารายงานเพื่อใชเปนแนวทางในการวางแผนงานไดแกระยะเวลา
ปฏิบัติงานการใชทรัพยากรวัสดุเคร่ืองมือและคาใชจาย (โกศลดี  ศีลธรรม.  2547 : 16-17) 
 
การวัดความสําเร็จของงานบํารุงรักษา PM  
 สามารถวัดความสําเร็จของงานPM ไดตามหัวขอดังตอไปน้ี 
 1. การลดจํานวนงานฉุกเฉิน (Reduction in Emergency Repairs) 
 2. การเพ่ิมแผนงานPM (Increased Scheduled Maintenance) 
 3. การลดจํานวนงานซอมไมไดวางแผนไว (Reduction in Unscheduled Repair) 
 4. อายุเคร่ืองจักรเพ่ิมขึ้น (Increased Equipment Life) 
 5. ขยายเวลาในการผลิต (Extended Time Between Repairs) 
 6. คาใชจายในการซอมในระยะยาวลดลง (Long-Term Cost Reduction) 
 (สุพร  อัศวินนิมิตร; และธีรพร  พัดภู.  2548 : 11) 
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สวนประกอบของระบบปรับอากาศ 
 ในชีวิตประจําวันในอาคารขนาดใหญจะตองมีเคร่ืองปรับอากาศใหญจะมีระบบปรับ
อากาศที่ใชระบบ Chiller ที่เปนเคร่ืองทําความเย็นแบบรวมศูนยเพ่ืองายตอการบํารุงเพ่ือทํา
ความเย็นผานน้ําใหไหลวนโดยปมนํ้าเพ่ือสงใหน้ําเย็นนี้ไปผานหนวยทําความเย็นทั่วทั้งอาคาร
พัดลมในหนวยความเย็นจะพัดเอาความเย็นจากน้ําเย็นน้ีผานทอลมและออกทางชองลมในแตละ
พ้ืนที่ทั้งน้ี Chiller เม่ือรับเอาความรอนที่ถายเทออกไปดังน้ันจึงจําเปนตองมีตัวระบายความรอน
ออกจาก Chiller คือ Cooling Tower ซึ่งอยูชั้นบนสุดของอาคารหรือที่โลงแจงระบบปรับอากาศ
ในอาคาร ซึ่งประกอบดวย Cooling Towerและ Chiller แสดงดังรูปที่ 16 
 

 
 

รูปที่ 16 ระบบปรับอากาศในอาคาร 
 
         ที่มา : Honeywell. (1997).  Automatic Control for Engineering Manual of 
Commercial Buildings.  p. 8. 
 
 โดยท่ัวไปในอาคารการควบคุมการไหลเวียนของอากาศในแตละพ้ืนที่ซึ่งมีหลาย
ปจจัยในการควบคุมเชนระดับออกซิเจนในอากาศและการประหยัดพลังงานโดยการไหลวนของ
อากาศจะมี Primary Air Handling Unit (PAU) เปนเคร่ืองปรับอากาศหลักในการนําเอาอากาศ
จากภายนอกเขามาและปรับใหอุณหภูมิจากอากาศภายนอกน้ันมีอุณหภูมิลดลงเพื่อจายใหกับ
เครื่องปรับอากาศหลักในแตละพ้ืนที่ Air Handling Unit (AHU) เพ่ือทําการจายอากาศใหกับ
เคร่ืองปรับอากาศยอย Fan Coil Unit (FCU) เม่ืออากาศไดกระจายไปในแตละพ้ืนที่หลังจากน้ัน
จะถูกดึงกลับมาเพ่ือผสมกับอากาศใหมในตัว Air Handling Unit (AHU) ดวยเครื่องระบาย
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อากาศ Exhaust Air Fan (EAF) เพ่ือชวยในการประหยัดพลังงานในการลดความรอนในตัว
AHU ดังรูปที่ 17 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 17 การหมุนเวียนของอากาศในระบบปรับอากาศ 
 

หนวยปรับอากาศ Air Handling Unit และ Fan Coil Unit 
 หนวยปรับอากาศ Air Handling Unit เปนชุดระบายอากาศ (Ventilator) ที่แยกกัน
สําหรับอากาศเขาและอากาศที่ระบายออกผานคอยลทําความเย็น (Cooling Coil) ระบบนําความ
รอน หรือความเย็นกลับมาใช (Heating/Cooling Recovery System) หองหรือชองสําหรับแผน
กรองอากาศ (Air Filter) เคร่ืองลดเสียง (Sound Attenuator) หองผสม (Mixing Chamber) และ
บานปรับอากาศ (Damper) เชื่อมตอกับทอสงอากาศที่จะสงอากาศที่ปรับแลวไปทั่วทั้งอาคาร
และนําอากาศกลับสูหนวยทําความเย็นดังรูปที่ 18 
 

 
 

รูปที่ 18 หนวยปรับอากาศ 
 
         ที่มา : Honeywell. (1997).  Automatic Control for Engineering Manual of 
Commercial Buildings.  p. 14. 
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 สวนประกอบภายในหนวยปรับอากาศมีดังตอไปน้ี 
 1. พัดลม ในหนวยระบายอากาศโดยมากจะใชมอเตอรเปนตัวขับเคลื่อนพัดลมผาน
ทางสายพาน พัดลมมีหลายประเภทซึ่งแบงตามชนิดของใบพัดลมโดยสวนใหญในงานระบบปรบั
อากาศจะใชแบบ Centrifugal Fan  
 2. คอยลทําความเย็น (Cooling Coil) และวาลว ควบคุมคอยลทําความเย็นทําหนาที่
แลกเปลี่ยนความรอนของน้ําและอากาศผาน ซึ่งคอยลทําความเย็นน้ีจะประกอบดวยทอที่ทําให
น้ําเย็นจาก Chiller ไหลผาน ถูกควบคุมดวยวาลวควบคุมนํ้าเย็น ดังรูปที่ 19 อากาศจะสัมผัสกับ 
Fin ทําจากทองแดง หรืออลูมิเนียม เพ่ือทําใหเกิดการแลกเปลี่ยนความรอนไดดี 
 

  
 

รูปที่ 19 วาลวควบคุมน้ําเย็น 
 

         ที่มา : Honeywell. (1997).  Automatic Control for Engineering Manual of 
Commercial Buildings.  p. 369, p. 372. 
 

 3. ไสกรองอากาศทําหนาที่กรองฝุนตางๆ ที่มีในอากาศกอนผานไปยัง Coil ทําความ
เย็นปองกันไมใหฝุนไปจับที่ Coil ทําความเย็นดังรูปที่ 20 
 

 
 

รูปที่ 20 ไสกรองอากาศ 
 
         ที่มา : Honeywell. (1997).  Automatic Control for Engineering Manual of 
Commercial Buildings.  p. 14. 
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 นอกจากน้ียังมีหนวยปรับอากาศอ่ืนชนิดอ่ืนๆอีกไดแกFan Coil Unit (FCU) เปน
หนวยทําความเย็นภายในที่ไมไดเติมอากาศจากภายนอกโดยใหอากาศหมุนวนในพื้นที่เฉพาะ
Exhaust Fan Unit (EFU) เปนพัดลมดูดอากาศหรือกลิ่นและStair Pressurized Fan เปนพัดลม
ใชในการปดประตูฉุกเฉินในกรณีไฟไหมปองกันประตูเปดรับอากาศจากภายนอกเปนตน 
 
ผลงานวิจัยที่เก่ียวของ 
 เอ เอ็ม มูฮัมมัด มักกาเดส; เอ็น เอฟ อาหเม็ด เชาดูรี่; และ เอ็ม มอน อัดดิน (A. M. 
Mohammad Mukaddes; N. F. Ahmed Chowdhury; and M. Moin Uddin. 2009) ไดรวมวิจัย
เร่ือง“ A Model for Automatic Preventive Maintenance Scheduling and an Application 
Database Software” เก่ียวของกับปญหาในดานการวางแผนงานเวลาในการบํารุงรักษาเชิง
ปองกันการจัดเก็บขอมูลและไมสามารถจัดทําเปนการวางแผนการบํารุงรักษาแบบอัตโนมัติเพ่ือ
งายตอการเขาถึงขอมูลการจัดวางแผนงานซอมบํารุงจะตองอาศัยขอมูลดังตอไปนี้เอกสารคูมือ
ของเครื่องจักรหรืออุปกรณประวัติการซอมบํารุงและประสบการณของผูชํานาญในเครื่องจักร
และอุปกรณนั้นๆ การรวบรวมขอมูลตางๆ นั้นจะอยูในรูปแบบของขอมูลเครื่องจักรตําแหนงที่ตั้ง
ชวงเวลาในการซอมบํารุงและวันเวลาในการติดตั้งประวัติการซอมบํารุงเพื่อใหไดเปนแผนงาน
ในการบํารุงรักษาเชนตารางวันเวลาใบงานการบันทึกประวัติหลังปฏิบัติงานบํารุงรักษาการ
บันทึกประวัติในการเสียแบบฉุกเฉินและอะไหลในการซอมบํารุงเพ่ือเก็บเปนประวัติในการ
ปรับปรุงการทํางาน 
 มาคัส เบนสัน (Marcus Bengtsson. 2002) ไดศึกษาเกี่ยวกับเทคโนโลยีของระบบ
การบํารุงรักษาโดยใชสภาพเครื่องจักรเปนเกณฑในหัวขอ“Condition Based Mainte-Nance 
System Technology-Where is Development Heading?” ดวยการสืบคนและตรวจคน
มาตรฐานและขอเสนอมาตรฐานที่เก่ียวของกับเทคโนโลยีระบบของการบํารุงรักษาโดยใชสภาพ
เปนเกณฑที่มีการเผยแพรจากองคกรมาตรฐานไดพัฒนามาตรฐานระบบขึ้นมาไดแกมาตรฐาน
Open System Architecture for Condition Based Maintenance Organization (OSA-CBM) 
มาตรฐาน IEEE Std.1451, มาตรฐาน ISO13373-1 มาตรฐาน IEEE Std.1232 และมาตรฐาน 
Machine Information Management Open System Alliances (MIMOSA) พบวาโมดูลในการ
พยากรณ Prognosis Module มีแนวโนมจะไดรับความสนใจเพิ่มขึ้นในการพัฒนาเทคโนโลยี
ของ CBM จากการเพ่ิมขึ้นของระบบ Automated CBM และ Artificial Intelligence (AI) 
 มาคัส เบนสัน; อิริก โอลสัน; ปเตอร ฟงค; และแมทส แจคสัน (Marcus Bengtsson; 
Erik Olsson; Peter Funk; and Mats Jackson. 2002) ไดจัดทํารายงานการศึกษาคนควาอิสระ
เรื่อง “Technical Design of Condition Based Maintenance System : A Case Study Using 
Sound Analysis and Case-Based Reasoning “ โดยการศึกษาการบํารุงรักษาเชิงปองกันโดย
ใชสภาพเคร่ืองจักรเปนเกณฑโดยการอางอิงมาตรฐาน OSA-CBM ดวยการใช Case-Based 
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Fault Diagnosis System ซึ่งใชการสังเกตุการณเคร่ืองจักรหรืออุปกรณที่สนใจดวยการจัดเก็บ
ขอมูลเพื่อตรวจจับความเบี่ยงเบนในการวินิจฉัยอาการที่จะเกิดขึ้นเพื่อชวยในการตัดสินใจใน
การทํางานบํารุงรักษากอนเกิดการชํารุดเสียหาย 
 เปซุ ยูเอล (Persu Viorel. 2007) ไดทําการศึกษาเชิงเปรียบเทียบระหวางการบํารุงรักษา
เพ่ือนําไปใชงานหัวขอ ”Modern Management Concepts of Maintenance Activities“  ใน
การศึกษากิจกรรมของงานบํารุงรักษาระหวาง Reliability-Based Maintenance กับ Total 
Productive Maintenance พบวา RBM จะมุงเนนวิธีการและกิจกรรมลดสาเหตุการเกิด
ขอบกพรองสวน TPM จะมุงเนนการปรับปรุงประสิทธิภาพทั้งเครื่องมือและบุคคลากรในองคกร 
 เกริก ดอนกา; และคนอ่ืน ๆ (Gheorghe Donca; et al. 2007) ไดศึกษาเกี่ยวกับ Life 
Cycle Maintenance Management เพ่ือใชเพิ่มผลกําไรจากการลดคาใชจายในการงาน
บํารุงรักษาในหัวขอ “Maintenance Role in Life Cycle Management” ไดศึกษาเกี่ยวกับ
Framework สําหรับกลยุทธที่ใชในงานบํารุงรักษาโดยใชการประเมินสองสวนไดแกสวนพัฒนา
และสวนปฏิบัติงานโดยอาศัยวงรอบของการปฏิบัติงานเพ่ือสงถายขอมูลระหวางสวนพัฒนาและ
สวนปฏิบัติงานทั้งหมด 3 สวนคือสวนแรกคือการออกแบบและปรับปรุงแกไขการผลิตและ
บริการสวนที่สองเปนกลยุทธในการวางแผนโดยอาศัยการประเมินจากคุณลักษณะของการ
เส่ือมสภาพกับความลมเหลวในการทํางานและความมีประสิทธิผลในการปฏิบัติงานสวนที่สาม
เก่ียวของกับการวางแผนงานในการบํารุงรักษาการตรวจสอบการปฏิบัติงานและการประเมินผล
ทั้งน้ีปจจุบันเทคโนโลยีการสื่อสารไดเขามามีบทบาทในการปรับปรุงงานบํารุงรักษาใหมี
ประสิทธิภาพยิ่งขึ้น 
 มาคัส เบนสัน; และแมทส แจคสัน (Marcus Bengtsson; and Mats Jackson. 2002) 
ไดศึกษาสิ่งสําคัญที่ทําใหตัดสินใจในการใชเลือกการบํารุงรักษาแบบCondition Based 
Maintenance ในหัวขอ“Important Aspects To Take into Consideration When Deciding to 
Implement Condition Based” ไดกลาวถึงบทบาทของการบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑ 
CBM ที่ชวยในการลดการทํา Corrective Maintenance เน่ืองจากการพบขอบกพรองกอนเกิด
ความเสียหายและยังชวยระบุการทําแผนงาน Preventive Maintenance แบบพลวัติ 
 อีเกล เอ็ม โซเย็จ; ลาวี-ไลโบวิค; และแดนนี่ มารออน (Igal M. Shohet; Sarel; Lavy-
Leibovich; and Dany Bar-On. 2002) ไดจัดทํารายงานการวิจัยเรื่อง “Integrated Maintenance 
Monitoring of Hospital Building” โดยมีวัตถุประสงคของการวิจัยเพ่ือพัฒนาตัวชี้วัดหลัก
เบื้องตนของประสิทธิภาพของการทํางานและการจัดการการบํารุงรักษาเชิงปองกันของอาคาร
จากการสํารวจโรงพยาบาลสําคัญในอิสราเอลจํานวน 17 แหงและทั่วไปอีก 700 แหงตัวชี้วัดที่ได
พัฒนาขึ้นน้ี ใชสําหรับวัดระดับความสามารถในการบํารุง รักษาจะประกอบดวยระดับทรัพยากร
ของอาคารกําลังคนทั้งภายใน และนอกองคกรงบประมาณอายุของอาคารและระดับใชงาน
อาคารในการพักอาศัย 
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 ฮิโรมิ ชิฮารา; และคนอ่ืนๆ (Hiromi Shihara; et al. 2008) ไดศึกษาในหัวขอเร่ือง
“Development of An RBM System for Marine Engines and Equipment” โดยมีวัตถุประสงค
ในการพัฒนา RBM/RBI ในงานบํารุงรักษาเคร่ืองจักรยนตบนเรือจากขอมูลในการเกิดความ
เสียหายเพ่ือหาความนาจะเปนที่จะเกิดขอบกพรองดวย Bayes’ Theory เพ่ือกําหนดการทํางาน
บํารุงรักษาใหกับเครื่องจักรยนตและอุปกรณที่สําคัญบนเรือ 
 เษกสรร สิงหธนู (2550) ไดศึกษาการบํารุงรักษาเชิงแผนงานเพื่อเพ่ิมประสิทธิภาพ
ของเคร่ืองจักรกรณีศึกษาสายการบรรจุน้ํายาทําความสะอาดสุขภัณฑการปรับปรุงระบบ
บํารุงรักษาโดยมุงเนนใหเครื่องจักรมีสภาพพรอมใชงานลดการหยุดจากความเสียหายดวย
กิจกรรมบํารุงรักษาและระบบบํารุงรักษาเชิงปองกันรวมถึงมาตรฐานในการซอมบํารุงโดยใช
ดัชนีวัดผลดังตอไปน้ีคาประสิทธิผลโดยรวมของเครื่องจักร (OEE)  คาเฉลี่ยของเวลาระหวาง
การขัดของของเคร่ืองจักร (MTBF) และคาเฉลี่ยของเวลาในการซอมบํารุงเคร่ืองจักรใหสูสภาวะ
ปกติ (MTTR) 
 ริชารด เอ็น วูรซบาซ; และคนอ่ืนๆ (Richard N. Wurzbach; et al.  2006) ไดศึกษา
การบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑภายในอาคารในหัวขอ “Establishing a Condition-
Based Maintenance Program for Buildings and Facilities” โดยใชเทคโนโลยีระบบตรวจจับ
การวินิจฉัยขั้นสูงและเครื่องมือในงานควบคุมอัตโนมัติในงานบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑ
เพ่ือเพ่ิมความนาเชื่อถือของอุปกรณลดขอบกพรองลดคาใชจายในการปฏิบัติงานเพิ่ม
ประสิทธิภาพของงานบํารุงรักษาปรับปรุงความพึงพอใจของลูกคาและขั้นตอนการปฏิบัติงาน 
 รัทนา บาบู ชินนัม; และพันดาริกาชา บาราห (Ratna Babu Chinnam; and 
Pundarikaksha Baruah. 2004) ไดนํา Fuzzy Logic มาประยุกตใชงานบํารุงรักษาโดยใชสภาพ
เปนเกณฑในหัวขอ “A Neuro-Fuzzy Approach for Estimating Mean Residual Life in 
Condition-Based Maintenance Systems” โดยมีจุดประสงคในการระบุอาการขอผิดพลาดและ
ความเสื่อมสภาพของเคร่ืองจักรจากเสียงFuzzy Logic ดวยการตรวจจับความผิดปกติเพ่ือระบุ
ขอผิดพลาดของอุปกรณผานทางรูปแบบของคลื่นเสียงในการตรวจจับเสียง 
 ยี่ควิง ลิน; อาเธอร ซู; และราวี รัชมานี (Yiqing Lin; Arthur Hsu; and Ravi 
Rajamani. 2002) ไดรวมศึกษาในหัวขอ “A Simulation Model For Field Service With 
Condition Based Maintenance” ไดพัฒนาการจําลองงานบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑ
สําหรับงานบริการของการปฏิบัติงานบํารุงรักษาลิฟท โดยการวางแผนเชิงกลยุทธทั้งทางดาน
เทคนิค และการบริหาร เพ่ือใชประเมินมูลคาของระบบงานบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑ 
 นีลามคาวิล เจ (Neelamkavil J. 2010) ไดศึกษาการบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปน
เกณฑในอาคารในหัวขอ “Condition-Based Maintenance Management in Critical Facilities” 
ไดศึกษารูปแบบการเสื่อมสภาพของระบบและอุปกรณในรูปแบบตางๆ เพ่ือใชในการคาดการณ
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ในงานบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑสําหรับการติดตามการเปลี่ยนแปลงของสถานะตางๆ 
ของระบบจากปกติ 
 
สรุปงานวิจัยที่เก่ียวของ 
 การบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑนั้นเปนสวนหนึ่งของการบํารุงรักษาเชิง
ปองกันซ่ึงการบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑนั้นมุงเนนในการติดตามสภาพความ
เส่ือมสภาพของเครื่องจักรจากการแปลงสภาพหรือสภาวะน้ันมาอยูในรูปแบบที่สามารถ
ตรวจสอบไดซึ่งจัดเปนรูปแบบเพื่องายตอการแบงแยกสถานะสําหรับบงชี้สถานะความ
เส่ือมสภาพตางๆ ของเคร่ืองจักรเพื่อเปนแนวทางในการตอบโตหรือปองกันเคร่ืองจักรกอนการ
เกิดความเสียหายโดยปจจุบันมีมาตรฐานชวยแนะนําในการจัดทํางานบํารุงรักษาโดยใชสภาพ
เปนเกณฑดังเชน OSA-CBM  
 แตทั้งน้ีการปฏิบัติงานบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑยังคงตองอาศัยการ
บํารุงรักษาโดยใชเวลาเปนเกณฑและการวางแผนปฏิบัติงานในการตอบโตกับความเสื่อมสภาพ
ที่มีปจจัยในการพิจารณาในการวางแผนงานซึ่งขึ้นกับลักษณะของเครื่องจักรหรืออุปกรณที่ใชนั้น
คํานึงถึงกระทบกับสวนหนึ่งสวนใดไมวาจะเปนผลผลิตหรือความปลอดภัยโดยเก่ียวของกับสวน
เทคโนโลยีและสวนการบริหาร (Marcus Bengtsson; et al.  2002) 
 ขอแตกตางของการบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑกับการบํารุงรักษาบนพื้นฐาน
ความนาเชื่อถือนั้นคือการบํารุงรักษาบนพื้นฐานความนาเชื่อถือจะพิจารณาชิ้นสวนหรืออุปกรณ
ที่เปนสวนสําคัญที่สงผลโดยตรงกับระบบซึ่งสิ่งเหลาน้ีจะถูกพิจารณาตั้งแตกอนเร่ิมติดตั้ง
เคร่ืองจักรหรือกอนการปรับปรุงระบบใหม (Hiromi Shihara; et al. 2008) 
 ในงานอาคารนั้นงานบํารุงรักษาเชิงปองกันเปนสิ่งสําคัญเน่ืองจากมีการใชงานทุกวัน
สงผลใหเกิดความเสื่อมสภาพกับสิ่งตางๆ ทั้งภายนอกและภายในอาคารดังน้ันบุคคลากร
งบประมาณและการสนับสนุนการฝายบริหารยังเปนปจจัยสําคัญในการปฏิบัติงานบํารุงรักษา    
(Igal M. Shohet; Sarel; Lavy-Leibovich; and Dany Bar-On.  2002) 
 
 
 



บทที่  3 
วิธีการดําเนินงานสารนิพนธ 

 
การศึกษาและรวบรวมขอมูลเก่ียวกับสภาพปจจุบัน 
 โรงแรมกรณีศึกษาเปนกลุมโรงแรมชั้นนําที่มีสาขาอยูในประเทศฮองกงจีนญี่ปุน
สหรัฐอเมริกาฟลิปปนสและไทยจัดตั้งบริเวณริมแมน้ําเจาพระยากลางกรุงเทพมหานครตัว
อาคารสูง 37 ชั้นชั้นบนสุดเปนลานจอดเฮลิคอปเตอรลานจอดรถทั้งภายในและภายนอกอาคาร
สามารถจัดงานเลี้ยงภายนอกริมนํ้าและหองประชุมภายในอาคารดังรูปที่ 21 บริเวณหองพักจะ
อยูระหวางชั้น 4 ถึงชั้น 37 โดยถูกออกแบบใหเปนรูปทรง W ดังรูปที่ 22 เพ่ือใหม่ันใจไดวาการ
เขาพักนั้นทุกหองสามารถมองเห็นแมน้ําเจาพระยาไดทุกหองภายในตกแตงแบบ Classic of 
Modern Bangkok ผสมผสานวัฒนธรรมตะวันตกและตะวันออกเขาไวดวยกันสามารถใหบริการ
ทั้งหองพักหองประชุมจัดเลี้ยงหองออกกําลังกายสนามเทนนิสสระวายน้ําหองอาหารหลากหลาย
รูปแบบเบเกอรี่ไนตคลับคอฟฟช็อปรวมถึงสปา 
 

 
 

รูปที่ 21 แผนผังโรงแรม 
 

 
 

รูปที่ 22 แผนผังหองพักในแตละชั้น 
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 การบริหารงานของโรงแรม 
 โรงแรมกรณีศึกษามีคณะกรรมการบริหารประกอบดวยฝายบริหารฝายการเงินฝาย
วิศวกรรมฝายแมบานฝายอาหารและเครื่องด่ืมฝายงานขายและการตลาดฝายบุคคลฝายสปา
และรานคาฝายจัดเลี้ยงฝายรับรองและฝายรักษาความปลอดภัยและอ่ืนๆ ดังรูปที่ 23  ในการ
บริหารนั้นไดดําเนินการตามนโยบายทางการบริหารโดยการบริหารการจัดการและการ
ประสานงานตามพันธกิจปณิธานและวิสัยทัศนเพ่ือใหบรรลุตามวัตถุประสงคและเปาหมายของ
โรงแรมในงานบริการอยางมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลสูงสุดโดยอาศัยศักยภาพ
ความสามารถและความรวมมือรวมใจของฝายตางๆ ในโรงแรม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 23 แผนผังองคกรของฝายบริหารโรงแรม 
 
 โครงสรางการบริหารของฝายวิศวกรรม 
 ฝายวิศวกรรมซึ่งเปนหนวยงานหลักในการรับผิดชอบดานบํารุงรักษาเครื่องจักร
อาคารและอุปกรณใชงานตางๆ โดยมีหัวหนางานในแตละประเภทรับผิดชอบหนวยงานสําหรับ
ดูแลและควบคุมการซอมและบํารุงรักษาใหเคร่ืองจักรและอุปกรณตางๆ อยูในสภาพที่พรอมใช
งาน โดยมีสวนงานรับผิดชอบดังตอไปน้ี 1) งานประปาและบําบัดน้ําเสีย 2) งานไม 3) งาน
เคร่ืองยนต 4)งานไฟฟาและระบบแสงสวาง 5) งานโครงสราง 6) งานระบบปรับอากาศ 7) งาน
ระบบควบคุมอัตโนมัติและ 8) งานจัดเลี้ยงดังรูปที่ 24 
 
 
 
 
 
 

  General 

Hotel Manager 

Finance  Food & Beverage Sale & Marketing House keeping Engineering Security 

Catering Spa Human Resources Concierge 
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รูปที่ 24 แผนผังองคกรของฝายวศิวกรรม 
 
 จากแผนผังงานขางตนหนาที่ในการดูแลอาคารและสถานที่ใหมีสภาพดีอยาง
สมํ่าเสมอเพ่ือรักษาภาพลักษณของโรงแรมเปนหนาที่หลักของแผนกวิศวกรรมในโรงแรมดังน้ัน
การดูแลในพื้นที่ตางๆ จําเปนตองมีระบบเพ่ืออํานวยความสะดวกรวมถึงเครื่องมือเคร่ืองใชใน
โรงแรมโดยประกอบดวยระบบตางๆ ดังตอไปน้ี 
 1. ระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ Building Automation System (BAS) หรือ 
Building Management System (BMS) เปนระบบควบคุมการทํางานตางๆ ภายในโรงแรมเชน
การควบคุมระบบแสงสวางระบบปรับอากาศระบบแจงเหตุเพลิงไหม ระบบน้ําประปาและบําบัด
น้ําเสียและอ่ืนๆ 
. 2. Computerized Maintenance Management System: CMMS ใชเปนระบบใน
การแจงซอมจากแผนกตางๆ ในโรงแรม 
 3. Room Booking & Key System เปนระบบที่สั่งจองหองพักและควบคุมกุญแจ
หองพักรวมถึงการสงสัญญาณใหหองพักมีความพรอมในการบริการเชนการเปดโทรทัศนการ
เปดแสงสวางและเครื่องปรับอากาศในหองพัก 
 4. Guest Room Command Center เปนศูนยกลางในการเปดปดระบบแสงสวางและ
เคร่ืองปรับอากาศในหองพักแตละหองและรวบรวมขอมูลตางๆ ในหองพัก 
 5. CCTV กลองวงจรปดในการเฝาสังเกตเหตุการณตางๆ ในบริเวณที่สําคัญ 
 6. Paging System ใชในการติดตอส่ือสารกับพนักงานที่ปฏิบัติงานในโรงแรม 
  

  หัวหนาฝายวิศวกรรม 

รองหัวหนาฝายวิศวกรรม 

หัวหนางานประปา และการบําบัดน้ําเสีย 

หัวหนางานไมและสี 

หัวหนางานไฟฟา และระบบแสงสวาง 

หัวหนางานระบบปรับอากาศ หัวหนางานเครื่องยนต 

หัวหนางานระบบควบคุมอัตโนมัติ 

หัวหนางานจัดเลี้ยง สโตร 
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 ระบบตางๆ เหลาน้ีถูกเชื่อมเปนระบบโครงขายและมีความสัมพันธกันในการทํางาน
เพ่ือความคลองตัวในการปฏิบัติงานดังรูปที่ 25 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 25 ระบบสนับสนุนการปฏิบัติงานของแผนกวิศวกรรม 
 
 เคร่ืองปรับอากาศและอุปกรณตางๆ ในแตละงานจะถูกควบคุมจากสวนกลางที่
หองปฏิบัติการ Building Management System (BMS) โดยอาศัยการควบคุมจากระบบควบคุม
อาคารอัตโนมัติ BMS เพ่ือควบคุมการทํางานและบอกสถานะตางๆ ของระบบปรับอากาศและ
อุปกรณตางๆ ทั้งในสวนของหองพักและพื้นที่ตางๆ 
 
การศึกษาและรวบรวมขอมูลของกระบวนการ 
 ปจจุบันในโรงแรมกรณีศึกษามีการซอมบํารุงอยูสองลักษณะคือการบํารุงรักษาเม่ือ
ขัดของ (BM) และการบํารุงรักษาโดยใชเวลาเปนเกณฑ (TBM) โดยมีการปฏิบัติงาน ดังตอไปน้ี 
 1. การซอมบํารุงรักษาเม่ือขัดของ 
 เพ่ือรับงานแจงซอมหนวยงานอื่นๆ ในแผนกวิศวกรรมจะมีการแบงเวรรับผิดชอบใน
การรับงานแจงซอมประจําวันในตําแหนงหัวหนากะ (Duty Engineer) ทําหนาที่เปนผูควบคุม 
ดูแลการซอมบํารุงแบบฉุกเฉินและการรองขอความชวยเหลือในรูปแบบตางๆ ดังรูปที่ 26 โดย
รับใบสั่งซอมจากแผนกตางๆ ในกรณีที่เกิดงานที่มีความจําเปนตองอาศัยชางเฉพาะทางหัวหนา
กะทําการรองขอจากหัวหนาชางในงานนั้นๆ และถาไมสามารถปฏิบัติไดทันทีจะทําการบันทึก
งานที่ไมสามารถปฏิบัติไดจะทําการบันทึกเพ่ือสงมอบงานใหหัวหนากะถัดไปเพ่ือปฏิบัติงานนั้น
ในเวลาที่สามารถปฏิบัติงานไดเม่ือไดรับเร่ืองจากระบบแจงซอมหัวหนากะจะทําการพิจารณาใน

  

CMMS BMS     

Guest Room 
Command Center   

Paging System Room Booking & Key   

  

Room Database   

Work order 

Eng. Store 

Work order 

 

 

Pumping 

 Chiller & Boiler   
  Fire Alarm  

  
Internet   

Other 
Department 

CCTV   

Air Condition   
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การเรื่องที่รองขอในการปฏิบัติงานและกําหนดงานเพื่อเปนออกใบแจงซอมใหกับชางประจํากะ 
แผนผังองคกรของงานซอมบํารุงเม่ือขัดของแสดงดังรูปที่ 27 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 26 แผนผังองคกรของงานซอมบํารุงเม่ือขัดของ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 27 ผังการไหลการซอมบํารุงรักษาเม่ือขัดของ 
 

  หัวหนา กะ 

ชางครัว ชางประปา/หองนํ้า  ชางระบบควบคุม ชางไม ชางไฟฟา/แอร  

 

CMMS 

 

 ใบส่ังซอม 

ดําเนินการซอม 

เครื่องจักร/อุปกรณเสีย 

ฝายเก่ียวของ 

หัวหนางานซอม (กะ) 

ชางเทคนิค (กะ)  

ตรวจสอบ/ประเมิน 

เบิกอุปกรณ 

ใบรองขอการซอม แจงสถานะการซอม/ปดงานสั่งซอม 

ปดงานซอม 

ซอมสําเร็จ 

ลงบันทึกประจําวัน 
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 2. การบํารุงรักษาโดยใชเวลาเปนเกณฑ 
 หัวหนางานจะเปนผูกําหนดแผนงานบํารุงรักษาโดยมีการจัดแผนปฏิบัติงานเปน
ระยะๆ ใน 1 ปเปนแบบรายวันรายสัปดาหรายเดือนและประจําปเพ่ือกําหนดงานใหชางเทคนิค
เปนผูปฏิบัติงานผังการไหลการบํารุงรักษาโดยใชเวลาเปนเกณฑแสดงดังรูปที่ 28 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 28 ผังการไหลการบํารุงรักษาโดยใชเวลาเปนเกณฑ 
 
 ในปจจุบันมีการดําเนินงานตามการบํารุงรักษาเชิงปองกัน (PM) ซึ่งแบงออกเปน      
3 สวนดวยกันคือสวนทําความสะอาดและหลอลื่นการตรวจวัดและทดสอบและการวางแผนหยุด
เคร่ืองเพ่ือซอมบํารุงผังการไหลการบํารุงรักษาเชิงปองกันในปจจุบันแสดงดังรูปที่ 29 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 29 ผังการไหลการบํารุงรักษาเชิงปองกันในปจจุบัน 

 

ชางเทคนิค 

หัวหนางาน 

แผนบํารุงรักษาประจําวัน /สัปดาห/เดือน  

  แผนปฏิบัติงานประจําวัน 

ทําความสะอาด  

สรุปผลการทํางาน 

วางแผนสําหรับซอม 

ตรวจวัด และทดสอบ 

ลงบันทึกประจําวัน 

 พบอาการเสีย ใช 
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 สําหรับระบบปรับอากาศในโรงแรมกรณีศึกษานั้นมีเคร่ืองปรับอากาศสําหรับพ้ืนที่
ตางๆ ทั้งหมด 1,122 เคร่ืองมีหลายขนาดและหลายประเภทเพื่อรักษาระดับอุณหภูมิภายใน
พ้ืนที่บริการที่อุณหภูมิใหเกิดความรูสึกสะดวกสบายไมมีความอึดอัด โดยมีพ้ืนที่ใหบริการ
ดังตอไปนี้คือหองพักหองอาหารหองประชุมจัดเลี้ยงหองสันทนาการสํานักงานบริเวณทางเดิน
และอ่ืนๆ จํานวน 1,122 เคร่ืองดังตารางที่ 2 
 
ตารางที่ 2 เคร่ืองปรับอากาศในโรงแรม 

เครื่องปรบัอากาศ ลักษณะการใชงาน รหัสเครือ่งปรับอากาศ จํานวน 
Primary Air Handling Unit หนวยทําความเยน็หลัก AHU-FF-NN 19 
Air Handling Unit หนวยทําความเยน็หลักในแตละพ้ืนที ่ PAU-FF-NN 32 
Fresh Air Fan สําหรับควบคุมสมดุลของสัดสวนอากาศ FAF-FF-NN 21 
Fan Coil Unit หองพัก ทางเดิน และพ้ืนทีท่ั่วไป FCU-FF-NN 977 
Exhaust Air Fan พ้ืนที่ทั่วไป EAF-FF-NN 46 
Kitchen Exhaust Air Fan พ้ืนที่ทําครัวหองอาหาร KAF-FF-NN 30 
Toilet Exhaust Fan หองน้ําตางๆ TEF-FF-NN 16 
Stair Pressurized Fan สําหรับปองกันอคัคีภัย SPF-FF-NN 11 
หมายเหตุ FF = Floor  และ NN = Number 

 
 การกําหนดงานจากตารางแผนงานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศดังตารางที่ 3 
แผนงานการบํารุงรักษาระบบปรับอากาศและกําหนดการปฏิบัติงานดวยการออกใบงานในการ
ซอมบํารุงดังรูปที่ 30 ซึ่งมีรายละเอียดอุปกรณระยะเวลาพื้นที่และงานที่จะตองปฏิบัติโดยใชการ
ลงรายละเอียดในการปฏิบัติงาน 
 
ตารางที่ 3 แผนงานการบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 
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รูปที่ 30 ตัวอยางใบงานซอมบํารุงรักษา 
 
การศึกษาที่มาของปญหาสาเหตุและเลือกหัวขอในการปรับปรุง 
 จากฐานขอมูลของระบบแจงซอมระหวางเดือนมกราคม 2554 ถึงมิถุนายน 2554 
พบวามีสัดสวนการแจงซอมในจํานวน 3,258 คือระบบแสงสวาง 41% ระบบปรับอากาศ 36% 
ระบบควบคุมภายในหองพัก 10% อุปกรณและเคร่ืองใชไฟฟาในหองพัก 8% ระบบน้ําและ
สุขภัณฑในหองน้ํา 3% และเฟอรนิเจอรและงานตกแตง 2% ดังตารางที่ 4 
 
ตารางที่ 4 เปอรเซ็นการแจงซอมของระบบในโรงแรม 

ระบบในหองพัก เปอรเซ็นการแจงซอม เปอรเซ็นตสะสม 
ระบบแสงสวาง 41% 41% 
ระบบปรบัอากาศ 36% 76% 
ระบบควบคุมภายในหอง 10% 86% 
อุปกรณไฟฟาและเครื่องใชภายในหองพัก 8% 95% 
ระบบน้ําและสขุภัณฑในหองน้ํา 3% 98% 
เฟอรนิเจอรและงานตกแตง 2% 100% 

 
 สามารถแสดงเปนกราฟเพื่อจําแนกปญหาหลักที่ตองการดําเนินการแกไขดวยกราฟ
พาเรโตดังรูปที่ 31 แสดงเปอรเซ็นตการแจงซอมในโรงแรมจะเห็นไดวาระบบแสงสวางและระบบ
ปรับอากาศมีจํานวนปญหาการแจงซอมแบบฉุกเฉินจํานวนมากซึ่งควรไดรับการแกไขเปน
อันดับแรกๆ 
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รูปที่ 31 กราฟพาเรโตแสดงเปอรเซ็นตการแจงซอมในโรงแรม 
 
 จากการนําเสนอขอมูลการแจงซอมจากทางแผนก Engineering ที่ไดระบุปญหาที่
ตองการไดรับการแกไข จึงไดนําตัวแทนจากแผนก House Keeping แผนก Engineering 
รวมถึงแผน Sale & Marketing เพ่ือรวมประเมินปญหาที่เกิดขึ้น และสงผลโดยตรงกับลูกคาใน
การใชบริการโดยการใหคะแนนประเมินน้ําหนักจากผลกระทบ และความยากในการปฏิบัติงาน
เพ่ือนําไปเปนเกณฑในการพิจารณาเลือกระบบในหองพักที่ควรไดรับการปรับปรุงแกไข ซึ่ง
ไดผลดังตารางที่ 5 
 
ตารางที่ 5 คะแนนการประเมินผลกระทบที่สงผลโดยตรงกับลูกคาและความยากในการ

ปฏิบัติงาน 

ระบบในหองพัก 
เปอรเซ็นต 
การแจงซอม 

ผลกระทบ ความยาก คะแนน 

ระบบแสงสวาง 41% 3 3 3.69 
ระบบปรับอากาศ 36% 9 9 29.16 
ระบบควบคุมภายในหอง 10% 7 3 2.1 
อุปกรณไฟฟาและเครื่องใชภายในหองพัก 8% 5 3 1.2 
ระบบน้ําและสุขภัณฑในหองน้ํา 3% 9 9 2.43 
เฟอรนิเจอรและงานตกแตง 2% 7 9 1.26 

 
 จากผลการประเมินดังตารางขางตนพบวาระบบปรับอากาศมีผลกระทบสูงสุดที่สงผล
กระทบใหกับลูกคาเทากับ 29.16 จึงเห็นควรวาระบบปรับอากาศจึงเปนเรื่องเรงดวนที่ตองไดรับ
การแกไขปรับปรุงเปนอันดับแรก 
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 เม่ือพิจารณาในรายละเอียดของขอมูลการแจงซอมดังกลาวของระบบปรับอากาศ
พบวา Fan Coil Unit (FCU) เปนเครื่องปรับอากาศที่มีการแจงซอมสูงสุดจํานวน 1372 คร้ัง ใน
ระหวางเดือนมกราคม 2554 ถึงมิถุนายน 2554 ดังตารางที่ 6 
 
ตารางที่ 6 จํานวนการแจงซอมของประเภทของเครื่องปรับอากาศ 

เคร่ืองปรับอากาศ 
จํานวน 

การแจงซอม 
เปอรเซ็นต 
การแจงซอม 

เปอรเซ็นต 
สะสม 

Fan Coil Unit (FCU) 1372 89.50% 89.50% 
Kitchen Exhaust Air Fan (EAF) 104 6.78% 96.28% 
Exhaust Air Fan (EAF) 21 1.37% 97.65% 
Air Handling Unit (AHU) 15 0.98% 98.63% 
Primary Air Handling Unit (PAU) 11 0.72% 99.35% 
Fresh Air Fan (FAF) 7 0.46% 99.81% 
Toilet Exhaust Fan (TEF) 3 0.20% 100% 
Stair Pressurized Fan (SPF) 0 0% 100% 

 
 เพ่ือจําแนกเคร่ืองปรับอากาศที่ มีระดับการแจงซอมจํานวนมาก และเพื่อระบุ
เคร่ืองปรับอากาศที่เกิดปญหาหลัก และควรไดรับการแกไขปญหากอน ดวยการแสดงกราฟ
พาเรโต พบวาเครื่องปรับอากาศชนิด Fan Coil Unit (FCU) เปนเครื่องปรับอากาศที่มี
เปอรเซ็นตสูงถึง 89.5% ดังรูปที่32จากกราฟดานลางแสดงใหเห็นวา Fan Coil Unit (FCU) จึง
เปนเคร่ืองปรับอากาศหลักที่ควรไดรับการแกไข และปรับปรุง 
 

 
 

รูปที่ 32 กราฟพาเรโตแสดงเปอรเซ็นตการแจงซอมของเครื่องปรับอากาศ 
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 จากรายละเอียดขางตนสามารถแจกแจงอาการจากการแจงซอมของFan Coil Unit 
สามารถแยกประเภทของปญหาที่เกิดขึ้นไดดังตารางที่ 7 
 
ตารางที่ 7 จํานวนปญหาที่เกิดขึ้นของ Fan Coil Unit 

อาการเสียของเครื่องปรบัอากาศ จํานวนสารแจงซอม 
เคร่ืองปรับอากาศไมเย็น 486 
เคร่ืองปรับอากาศเสียงดัง 233 
เคร่ืองปรับอากาศไมทํางาน 132 
มีกลิ่นเหม็นไหม 91 
น้ําหยดจากเคร่ือง 60 
อ่ืนๆ 10 

 
 1. แนวทางการวิเคราะหขอมูลและระบุปญหา 
 จากอาการเสียขางตนสามารถสรุปสาเหตุและวิธีการแกไขเบื้องตนไดดังตารางที่8ซึ่ง
แสดงสภาพปญหาเก่ียวของกับเคร่ืองปรับอากาศชนิด Fan Coil Unit (FCU)  
 
ตารางที่ 8 สรุปสภาพปญหาเก่ียวของกับเคร่ืองปรับอากาศชนิด Fan Coil Unit (FCU) 

ปจจัย/อาการ สาเหตุหลัก สาเหตุยอย แนวทางแกไข ผูรับผิดชอบ 
พื้นที่ซอมบํารุงแคบ ทํางานไมสะดวก เตรียมความพรอมทาง

เคร่ืองมือและอุปกรณ 
งานปรับอากาศ 

มีระยะเวลาจํากัดในการ
ซอมบํารุง 

เรงรีบในการทํางาน เตรียมความพรอมทาง
เคร่ืองมือและอุปกรณ 

งานปรับอากาศ 
ส่ิงแวดลอม 

พื้นที่ควบคุมความสะอาด ระมัดระวังทํางานไม
สะดวก 

รองขอแผนกแมบาน
ในการทําความสะอาด 

งานปรับอากาศ 

แผนงานไมเหมาะสม ขอจํากัดในเร่ืองเวลา 
แ ล ะ พื้ น ที่ ใ น ก า ร
ทํางาน 

การจัดการกับเคร่ือง 
ปรับอากาศที่ไมซอม
บํารุง 

งานปรับอากาศ 

วิธีการ 
ขาดการประสานงาน ข อ มู ล ใ นก า รซ อ ม

บํารุง 
จัดการวางแผนงาน
สําหรับการบํารุงรักษา 

งานปรับอากาศ/ 
งานควบคุมอัตโนมัติ 

ระบบคางจากแรงดัน 
ไฟฟาผิดปกติ 

รีเซ็ตระบบ งานควบคุมอัตโนมัติ 

ระบบควบคุมไมทํางาน 
รีเลยควบคุมชํารุด ตรวจวงจรไฟฟา  

เปลี่ยนรีเลย 
งานควบคุมอัตโนมัติ เคร่ืองปรับอากาศ 

ไมทํางาน 
สายไฟฟาขาด การลัดวงจร หรือ 

โอเวอรโหลด 
ตรวจวงจรไฟฟาหาจุด
ขาดของวงจร 

งานปรับอากาศ 
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ตารางที่ 8 สรุปสภาพปญหาเก่ียวของกับเคร่ืองปรับอากาศชนิด Fan Coil Unit (FCU) (ตอ) 
ปจจัย/อาการ สาเหตุหลัก สาเหตุยอย แนวทางแกไข ผูรับผิดชอบ 

เคร่ืองส่ันจากไสกรอง
อากาศดัน 

ตรวจจุดเชื่อมตอไฟฟา 
และเปลี่ ยนไสกรอง
อากาศ 

งานปรับอากาศ 

จุดเชื่อมตอสายไฟฟา
หลวม 

เคร่ืองส่ันใบพัดผิดรูป เปลี่ยนชุดมอเตอร 
พัดลม 

งานปรับอากาศ 

อายุการทํางาน เปลี่ยนชุดมอเตอร 
พัดลม 

งานปรับอากาศ 

แบร่ิงลอค 
โอเวอรโหลด เปลี่ยนชุดมอเตอร 

พัดลม 
งานปรับอากาศ 

แรงดันไฟฟาตก ตรวจมอเตอรไฟฟา  
เปลี่ยนฟวส 

งานปรับอากาศ 

ฟวสขาด 
โอเวอรโหลด ตรวจมอเตอรไฟฟา 

เปลี่ยนฟวส 
งานปรับอากาศ 

อายุการทํางาน เปลี่ยนคาปาซิเตอร งานปรับอากาศ 
ความรอนสูงจาก 
โอเวอรโหลด 

เปลี่ยนคาปาซิเตอร งานปรับอากาศ 

แรงดันไฟฟาเกิน เปลี่ยนคาปาซิเตอร งานปรับอากาศ 
อายุการทํางาน เปลี่ยนคาปาซิเตอร งานปรับอากาศ 
ความรอนสูงจาก 
โอเวอรโหลด 

เปลี่ยนคาปาซิเตอร งานปรับอากาศ 

เคร่ืองปรับอากาศ 
ไมทํางาน 

คาปาซิเตอร สตารท/ 
รันชํารุด 

แรงดันไฟฟาเกิน เปลี่ยนคาปาซิเตอร งานปรับอากาศ 
แรงลมนอย ไสกรองอากาศตัน เปลี่ยนไสกรองอากาศ งานปรับอากาศ 

วาลวนํ้าไมทํางาน 
จากเทอรโมเซ็นเซอร 
ชํารุด 

ตรวจสอบวงจรไฟฟา 
และชุดเทอรโม 
เซ็นเซอร 

งานควบคุมอัตโนมัติ เคร่ืองปรับอากาศ 
ทํางานแตอากาศ 
ไมเย็น 

คอยสนํ้าเย็นไมเย็น 

อายุการทํางาน เปลี่ยนวาลวนํ้าเย็น งานปรับอากาศ 
ทอลมรั่ว ความดันสูงจาก 

ไสกรองอากาศตัน 
เปลี่ยนวาลวนํ้าเย็น งานปรับอากาศ 

ใบพัดลมเอียง ระยะหางระหวาง 
ตัวถังกับใบพัด 

เปลี่ยนชุดมอเตอร 
พัดลม 

งานปรับอากาศ 

ใบพัดลมหลวม เคร่ืองส่ัน ขันใบพัดลม งานปรับอากาศ 
ใบพัดลมผิดรูป  เปลี่ยนชุดมอเตอร 

พัดลม 
งานปรับอากาศ 

เคร่ืองปรับอากาศ 
เสียงดัง 

มีส่ิงแปลกปลอมสัมผัส 
ใบพัดลม 

 ตรวจส่ิงแปลกปลอม 
และทดสอบ 
การทํางาน 

งานปรับอากาศ 
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ตารางที่ 8 สรุปสภาพปญหาเก่ียวของกับเคร่ืองปรับอากาศชนิด Fan Coil Unit (FCU) (ตอ) 
ปจจัย/อาการ สาเหตุหลัก สาเหตุยอย แนวทางแกไข ผูรับผิดชอบ 

มอเตอรพัดลมรอน ความดันสูงจาก 
ไสกรองอากาศตัน 

เปลี่ยนไสกรองอากาศ งานปรับอากาศ 

คาปาซิเตอร สตารทชํารุด มอเตอรใชกระแสสูง เปลี่ยนชุดมอเตอร 
พัดลม 

งานปรับอากาศ 

อายุการทํางาน เปลี่ยนชุดมอเตอร 
พัดลม 

งานปรับอากาศ 
มีกลิ่นเหม็นไหม 

แบร่ิงลอค/ฝด 
โอเวอรโหลด เปลี่ยนชุดมอเตอร 

พัดลม 
งานปรับอากาศ 

ทอนํ้าท้ิงอุดตัน  ทําความสะอาดทอ 
อุดตัน 

งานปรับอากาศ 

นํ้าเกาะทอลม แรงลมนอยนํ้าเกาะ 
ทอลมไมลงถาด 

ทําความสะอาดทอลม 
และเปลี่ยนไสกรอง 
อากาศ 

งานปรับอากาศ 
นํ้าหยด 

ถาดนํ้าเอียงไมไดระดับ  ปรับถาดรองนํ้า งานปรับอากาศ 

 
 จากประเด็นปญหาของ Fan Coil Unit (FCU) ขางตนมีหนวยงานที่รับผิดชอบสอง
หนวยงานคืองานปรับอากาศและงานควบคุมอัตโนมัติเพ่ือการปรับปรุงงานบํารุงรักษาใหมี
ประสิทธิภาพดีขึ้นดังนั้นหนวยงานทั้งสองไดเลือกใชการระดมสมองและแผนผังภาพกางปลา
แบบกําหนดรายการของสาเหตุในการวิเคราะหหาสาเหตุหลักของการขัดของของเคร่ืองปรับอากาศ 
ชนิด Fan Coil Unit (FCU) ดังรูปที่ 33 จากรายการของสาเหตุดังตารางขางตน แลวทําการแยก
ยอยหาปจจัยที่สงผลตออาการเสียของ Fan Coil Unit (FCU) พบวาปจจัยที่เปนเหตุในอาการ
เสียของ Fan Coil Unit (FCU) มีสาเหตุที่ตองนํามาปรับปรุงดังตอไปน้ี 
 1. อายุการใชงานของอุปกรณของเคร่ืองปรับอากาศ 
 2. ไสกรองอากาศตันที่สงผลใหมอเตอรทํางานหนัก 
 3. สถานที่ และระยะเวลาในการปฏิบัติงาน 
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ข้ันตอนการออกแบบวิธีการแกปญหาในการปรับปรุงที่เหมาะสม 
 จากผลการวิเคราะหและสรุปปญหาแสดงใหเห็นวาการปฏิบัติงานในการบํารุงรักษา
ระบบปรับอากาศจะตองมีการปรับปรุงแกไขและสวนงานควบคุมอัตโนมัติตองมีสวนรวมในการ
ปรับปรุงแผนการปฏิบัติงานเพื่อทําใหระดับการแจงซอมของเคร่ืองปรับอากาศชนิด Fan Coil 
Unit (FCU) ลดลงในงานสารนิพนธฉบับนี้เสนอแนวทางการบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑ
ตามมาตรฐาน OSA-CBM เพ่ือตรวจจับสภาพความผิดปกติกอนเกิดความเสียหาย 
 1. การวิเคราะหสภาพของไสกรองอากาศท่ีมีผลกระทบกับมอเตอรพัดลม 
 2. การเก็บรวบรวมขอมูลสภาพของไสกรองอากาศใน Fan Coil Unit ที่จะนํามาเปน
ตัวชี้วัดความเสื่อมสภาพ 
 3. ออกแบบข้ันตอนการปรับปรุงงานบํารุงรักษา 
 4. การทดลองและประเมินผล 
 5. การสรุปผลวิเคราะหและการนําเสนอ 
  
 1. การวิเคราะหสภาพของไสกรองอากาศท่ีมีผลกระทบกับมอเตอรพัดลม 
 Fan Coil Unit (FCU) ที่เกิดมีความเสียหายที่สามารถสรุปเปนสาเหตุหลัก 2 ประการ 
คือ 
 1. อายุการใชงานของมอเตอรพัดลม 
  การใชงาน Fan Coil Unit นั้นจะมีอายุการใชงานนานเทาไหรนั้นจะขึ้นอยูกับ
สภาวะแวดลอมในการทํางานซึ่งในคูมือของผูผลิตบางรายอาจบอกระยะเวลาของอายุการใชงาน
ดังนั้นถาเรามีการเก็บขอมูลตั้งแตเริ่มทํางานจะทําใหสามารถคาดการณอายุการใชงานได 
 2. เสื่อมสภาพจากสภาวะการทํางานหนัก 
  เน่ืองจากการติดตั้ง Fan Coil Unit (FCU) ที่มีการเชื่อมตอกับทอลมสงไปยัง
ปลายทางในบริเวณที่ตองการทําความเย็นดังรูปที่ 34ซึ่งประกอบ ดวยอุปกรณหลักไดแก
มอเตอรพัดลมคอยลทําความเย็นไสกรองอากาศและทอสงลมเม่ือมอเตอรพัดลมทํางานจะมี
ภาระโหลดเกิดขึ้นเรียกวา System Resistance หรือความตานทานแรงลมของระบบซึ่งเกิดจาก
ขนาดของทอลมคอยลทําความเย็นและไสกรองอากาศ 
 
 
 
 
 

รูปที่ 34 สวนประกอบของ Fan Coil Unit (FCU) 
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 เม่ือพิจารณาตามเสนโคงสรรถนะของมอเตอรพัดลมจะเปนสภาวะที่มอเตอรทํางาน
(Operating Point) ดังรูปที่ 35 ใชแสดงความสัมพันธระหวางความดันอากาศกับปริมาณลมใน
การเริ่มทํางานระยะแรกๆ สภาพความตานทานแรงลมจะมีไมสูงนักซ่ึงทําใหมอเตอรพัดลม
สามารถทํางานไดตามปกติไมมีภาระโหลดมากที่สงผลทําใหคาความรอนบนตัวมอเตอรพัดลม
ไมสูงมาก 
 เม่ือใชไประยะหนึ่งไสกรองอากาศจะดักจับฝุนรวมทั้งมีฝุนที่สามารถเล็ดรอดไปจับที่
ตัวคอยลเย็นและใบพัดลมทําใหความตานทานแรงลมสูงขึ้นหรือความชันของกราฟความ
ตานทานแรงลมสูงขึ้นสงผลใหมอเตอรพัดลมมีภาระโหลดมากขึ้นเนื่องจากเกิดความดันอากาศ
สูงมากขึ้นในทอสงลมและถาภาระโหลดของมอเตอรพัดลมสูงขึ้นจนไปถึงระดับที่มอเตอร
สามารถทํางานไดสูงสุดหรือ Full Load Current (FCL) มอเตอรอาจเกิดความเสียหายจากความ
รอนเร่ิมจากมอเตอรเสียงดังจากแบร่ิงใบพัดหลวมจนถึงไหมหรือหยุดทํางาน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 35 ความสัมพันธระหวางความดันอากาศกับปริมาณลม 
 
 ดังนั้นเม่ือเราสามารถคํานวณหาคากระแสไฟฟาขณะที่ FCU ทํางานโดยมีภาระโหลด
นอยที่สุดหรือมีการทําความสะอาดฟลเตอรคอยลเย็นและใบพัดลมแลวเราสามารถคํานวณหา 
คาความดันลมที่มอเตอรพัดลมทํางาน ณ จุดสูงสุดไดจากความสัมพันธดังตอไปน้ี 
 ความสัมพันธของปริมาตรอากาศ (V หรือCFM) กับความเร็วรอบของมอเตอร (n) 
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 ความสัมพันธของความดันอากาศ (P) กับความเร็วรอบของมอเตอร (n) 
  

      P2  =  2

1

2
1 )

n
n

(P  

 
 ความสัมพันธของกําลังไฟฟา (PW) กับความเร็วรอบของมอเตอร (n) 
  

      PW2  =  3

1

2
1 )

n
n

(PW  

 
 ซึ่งเม่ือไดจุดที่มอเตอรทํางาน Full Load Current ซึ่งเปนกําหนดเปนจุด Failure (F) 
ดังนั้นเรากําหนดจุด Potential (P) เพ่ือเปนจุดเตือนปองกันการเกิด Function Failure ได 
 
การออกแบบบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑ 
 เม่ือไดคาคํานวณของความดันอากาศ เพ่ือกําหนดการแจงเตือนสภาพไสกรองอากาศ
ที่สงผลตอการทํางานของมอเตอรพัดลมจากความดันอากาศเพื่อนําคาที่ไดไปปรับที่ Pressure 
Threshold Setting ของ Differential Pressure Switch และนําไปประยุกตใชกับงานบํารุงรักษา
โดยใชสภาพเปนเกณฑและไดเลือกใชมาตรฐาน OSA-CBM ดังที่กลาวแลวในบทที่ 2 ในการ
ออกแบบขั้นตอนการทํางานดังรูปที่ 36 โครงสรางการบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑ              
ดังรายละเอียดดังตอไปน้ี 
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รูปที่ 36 โครงสรางการบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑ 
 
 1. Sensor Module 
  ในการตรวจติดตามความดันอากาศที่เกิดจากสภาพไสกรองอากาศตันสงผลให
มอเตอรทํางานหนักเพ่ือตรวจติดตามสภาวะการทํางานของมอเตอรพัดลมของ Fan Coil Unit 
เพ่ือนับชั่วโมงการใชงานจะใชDifferential Pressure Switch 
 2. Signal Processing และ Condition Monitoring Module 
  ตัวควบคุมการทํางานของมอเตอร Direct Digital Control: DDC จะรับเอา
สัญญาณที่เกิดขึ้นไปดังรูปที่ 37 แสดงตําแหนงการตรวจจับสภาพของไสกรองอากาศดวย 
Differential Pressure Switch เพ่ือใชตีความจากระดับของสัญญาณจากการเปด/ปดวงจรเปน
การแจงเตือนสองสถานะคือ Normal/Alarm โดยคา Pressure Preset จากคาที่คํานวณไดที่ 
0.95 ของกระแสสูงสุดและ Runtime จะนับจากระดับของสัญญาณจากการปดวงจรเพื่อนับเวลา
การทํางานเม่ือเกิดแรงดันลมจากการขับเคลื่อนมอเตอรพัดลมมีหนวยเปนชั่วโมง 
 

  Sensor 

Signal Processing 

Condition Monitoring 

Diagnosis 

Prognostic 

Decision Support 

Presentation 

Differential Pressure: กรองอากาศ 

Differential Pressure Switch: การทํางานของมอเตอร 

Sensor: ON/OFF 

Direct Digital Control: ON/OFF 
กรองอากาศ ON: กรองอากาศตัน 
กรองอากาศ OFF: กรองอากาศปกติ 
Motor ON: มอเตอรทํางาน 
Motor OFF: มอเตอรหยุดทํางาน 

BAS (SCADA) 
กรองอากาศตันเก็บเปนบันทึกคา Runtime 
จัดเก็บใน Alarm Report 

BAS (SCADA) 
แสดงสถานะ Filter Alarm  
แสดงสถานะ Run time Alarm 
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รูปที่ 37 ตําแหนงการตรวจติดตามสภาพของไสกรองอากาศ 
 
 3. Diagnosis, Prognosis และDecision Support 
  ขอมูลเหลาน้ีจะถูกเก็บไวในระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (SCADA) เพ่ือเก็บเปน
ประวัติและใชในการวางแผนงานในการซอมบํารุง 
 4. Presentation 
  การเกิดการแจงเตือนตางๆ จะปรากฏที่หนาจอเพ่ือใหรับทราบและวางแผนงานใน
ลําดับตอไป 
 
 1. การเก็บรวบรวมขอมูลสภาพของไสกรองอากาศใน Fan Coil Unit 
 เม่ือทําการสํารวจในเครื่องปรับอากาศชนิดFan Coil Unit (FCU) พบวาในระบบ FCU 
มีอุปกรณสําหรับการตรวจจับความดันในลักษณะDifferential Static Pressure Sensorอยูแลว
ในเบื้องตนแตไมไดนํามาใชงานดวยเหตุผลดังตอไปน้ี 
   1. พ้ืนที่มีการปรับปรุงระบบปรับอากาศทําใหคา System Resistance มีการ
เปลี่ยนแปลง Fan Coil Unit (FCU) เกิดสัญญาณเตือนไสกรองอากาศตันจํานวนหลายครั้งตอ
วันทําใหเกิดระบบควบคุมอัตโนมัติมีปญหาติดขัดในการสื่อสารกับอุปกรณพวงชนิดอ่ืน ทําให
ระบบควบคุมอัตโนมัติเกิด Over Traffic จําตองปดการใชงานสัญญาณเตือนไสกรองอากาศตัน
เน่ืองจากสงผลตอการสั่งงาน 
   2. การเปลี่ยนพัดลมและคอยลเย็นไมมีการปรับแตง Differential Pressure 
Sensor เนื่องจากผูปฏิบัติงานขาดทักษะ 
  ในการเก็บขอมูลจาก Fan Coil Unit (FCU) นั้นเพ่ือใชในการคํานวณคาความดัน
อากาศท่ีทําใหเกิดความเสียหายกับมอเตอรพัดลมของ Fan Coil Unit (FCU) แตในการทดลอง
นี้ไมสามารถเก็บขอมูลจากการทดลองไดทั้งหมด 997 ชุด จึงไดทําการทดลองและเก็บขอมูล
จากขั้นตอนการเก็บขอมูลของ FCUFan Coil Unit (FCU) จํานวนสองชั้นคือชั้น 4 และชั้น 5 มี
ทั้งหมด 40 ชุด (ดังกลาวแลวในขอบเขตของการศึกษา) และการปรับคา Alarm Preset ของ
Differential Pressure Sensor ของไสกรองอากาศมีดังตอไปน้ี 
 
 

 

P
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 1. เปลี่ยนไสกรองอากาศและทําความสะอาดคอยลเย็นและใบพัดลม 
 2. เปดเคร่ืองปรับอากาศแลวทําการวัดคาที่ไดจาก Fan Coil Unit (FCU) คือ     
ความดันอากาศระหวางไสกรองอากาศและกระแสไฟฟาดวยอุปกรณวัดความดันอากาศ และ
แอมปมิเตอร 
 3. คํานวณหาคาความดันที่สภาวะมอเตอรพัดลมที่มอเตอรทํางานที่พิกัด 0.75 ถึง 1 
ของกระแสสูงสุดโดยใชเครื่องมือวัดดังตอไปน้ีอุปกรณวัดความดันอากาศ Differential Static 
Pressure Meter และ Digital Amp Meter วัดกระแสไฟฟา 
 จากการเก็บขอมูลขางตนสามารถอธิบายขั้นตอนการทํางานสําหรับ Fan Coil Unit 
(FCU) โดยเร่ิมปดเบรกเบอร เพ่ือตัดวงจรไฟฟาออกจากเคร่ืองปรับอากาศ จากน้ันการถอดไส
กรองอากาศเดิมออกจากเคร่ืองปรับอากาศ และใชน้ําอุนในการทําความสะอาดคอยลเย็นดวย
เคร่ืองฉีดนํ้า เพื่อลางฝุนที่เกาะติดบนตัวคอยลเย็น และใบพัดลม โดยควบคูกับการดูดนํ้าทิ้งจาก
ถาดรองน้ําที่เกิดจากการกลั่นตัวบนคอยลเย็น ทําการใสไสกรองอากาศท่ีไดทําความสะอาด
เรียบรอยแลว มาเปลี่ยนแทนที่ไสกรองอากาศที่สกปรก เพ่ือใหม่ันใจวา Fan Coil Unit ไมมี
ความดันที่เกิดจากสวนอ่ืน ถอดทอลมของชุด Differential Static Pressure Switch ที่ทําหนาที่
เปนสัญญาณในการแจงเตือนที่ไดกลาวมาแลวขางตนออกโดยแทนที่ดวย Differential Static 
Pressure Meter หลังจากน้ันเปดใชงาน Fan Coil Unit พรอมทั้งวัดกระแสไฟฟาดวย Digital 
Amp Meter บันทึกคากระแสไฟฟา และ ความดันอากาศ ณ ขณะ Fan Coil Unit ทํางาน เพ่ือ
ตรวจสอบสภาพการทํางานของมอเตอรขณะที่ผานการทําความสะอาดเรียบรอยแลว จากการ
บันทึกคาความดันอากาศ และกระแสไฟฟาที่มอเตอรพัดลมทํางานจะเปนไดวา FCU-L04-R01 
FCU-L04-R02 และ Fan Coil Unit ชุดอ่ืนๆ มีความดันอากาศเร่ิมตนตางกันอันเนื่องจากความ
ตานทานของระบบในแตละพ้ืนที่ตางกันดังตารางที่ 9 หลังจากนั้นปรับตําแหนงความดันอากาศ
ที่ Differential Static Pressure Switch เพ่ือตั้งคาแจงเตือนในสภาวะที่มอเตอรทํางานในสภาวะ
มอเตอรทํางานที่ 95% ของกระแสสูงสุด เพ่ือแจงเตือนการทํางานที่เกือบถึงจุดเต็มกําลัง 
 
ตารางที่ 9 ผลการเก็บขอมูล และการตั้งคาแจงเตือนความดันอากาศ 

Fan Motor 
Rated 

Cleaned FCU 
Alarm Threshold @ 

95% of Rated 
No. 

Fan Coil Unit (FCU) 
Equipment Name Current 

(A) 
Current 

(A) 
Pressure 

(Pa) 
Current 

(A) 
Pressure 

(Pa) 
1 FCU-L04-R01 0.5 0.265 32.74 0.475 48 
2 FCU-L04-R02 0.5 0.280 33.96 0.475 48 
3 FCU-L04-R03 0.5 0.290 34.77 0.475 48 
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ตารางที่ 9 ผลการเก็บขอมูล และการตั้งคาแจงเตือนความดันอากาศ (ตอ) 
Fan Motor 

Rated 
Cleaned FCU 

Alarm Threshold @ 
95% of Rated 

No. 
Fan Coil Unit (FCU) 
Equipment Name Current 

(A) 
Current 

(A) 
Pressure 

(Pa) 
Current 

(A) 
Pressure 

(Pa) 
4 FCU-L04-R04 0.5 0.270 33.15 0.475 48 
5 FCU-L04-R04A 0.5 0.310 36.35 0.475 48 
6 FCU-L04-R05 0.5 0.270 33.15 0.475 48 
7 FCU-L04-R06 0.5 0.285 34.37 0.475 48 
8 FCU-L04-R07 0.5 0.290 34.77 0.475 48 
9 FCU-L04-R08 0.5 0.280 33.96 0.475 48 
10 FCU-L04-R09A 0.5 0.300 35.56 0.475 48 
11 FCU-L04-R09 0.5 0.255 31.91 0.475 48 
12 FCU-L04-R10 0.5 0.260 32.33 0.475 48 
13 FCU-L04-R11 0.5 0.255 31.91 0.475 48 
14 FCU-L04-R12 0.5 0.275 33.56 0.475 48 
15 FCU-L04-C01 0.7 0.371 65.49 0.665 96 
16 FCU-L04-C02 0.7 0.392 67.93 0.665 96 
17 FCU-L04-C03 0.7 0.406 69.54 0.665 96 
18 FCU-L04-C04 0.7 0.378 66.31 0.665 96 
19 FCU-L04-C05 0.7 0.434 72.71 0.665 96 
20 FCU-L04-C06 0.7 0.378 66.31 0.665 96 
21 FCU-L05-R01 0.5 0.273 33.40 0.475 48 
22 FCU-L05-R02 0.5 0.289 34.70 0.475 48 
23 FCU-L05-R03 0.5 0.295 35.18 0.475 48 
24 FCU-L05-R04 0.5 0.277 33.73 0.475 48 
25 FCU-L05-R04A 0.5 0.318 36.98 0.475 48 
26 FCU-L05-R05 0.5 0.279 33.89 0.475 48 
27 FCU-L05-R06 0.5 0.293 35.02 0.475 48 
28 FCU-L05-R07 0.5 0.299 35.49 0.475 48 
29 FCU-L05-R08 0.5 0.285 34.38 0.475 48 
30 FCU-L05-R09A 0.5 0.307 36.12 0.475 48 
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ตารางที่ 9 ผลการเก็บขอมูล และการตั้งคาแจงเตือนความดันอากาศ (ตอ) 
Fan Motor 

Rated 
Cleaned FCU 

Alarm Threshold @ 
95% of Rated 

No. 
Fan Coil Unit (FCU) 
Equipment Name Current 

(A) 
Current 

(A) 
Pressure 

(Pa) 
Current 

(A) 
Pressure 

(Pa) 
31 FCU-L05-R09 0.5 0.273 33.40 0.475 48 
32 FCU-L05-R10 0.5 0.267 32.91 0.475 48 
33 FCU-L05-R11 0.5 0.263 32.58 0.475 48 
34 FCU-L05-R12 0.5 0.284 34.30 0.475 48 
35 FCU-L05-C01 0.7 0.352 63.28 0.665 96 
36 FCU-L05-C02 0.7 0.368 65.11 0.665 96 
37 FCU-L05-C03 0.7 0.385 67.08 0.665 96 
38 FCU-L05-C04 0.7 0.358 63.95 0.665 96 
39 FCU-L05-C05 0.7 0.415 70.61 0.665 96 
40 FCU-L05-C06 0.7 0.358 63.95 0.665 96 

 
การปรับปรุงข้ันตอนการวางแผนงานบํารุงรักษา 
 การปรับปรุงขั้นตอนการวางแผนงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน หรือการบํารุงรักษาโดย
ใชสภาพเปนเกณฑ 
 1. การจัดทํารายงานประจําวันและประจําเดือนของเครื่องปรับอากาศในหองพักแขก
จากระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติดังตารางที่ 10 รายงานการแจงเตือนประจําวัน และตารางที่ 
11 รายงานสรุปการแจงเตือนประจําเดือน 
 
ตารางที่ 10 รายงานการแจงเตือนประจําวัน 
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ตารางที่ 11 รายงานสรุปการแจงเตือนประจําเดือน 

 
 
 2.  การจัดแผนปฏิบัติงานสําหรับการบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑสําหรับ Fan 
Coil Unit (FCU) โดยสามารถแบงออกไดเปน 
 แผนการปฏิบัติงานรายวันแผนปฏิบัติงานนี้จะประกอบดวยแผนการบํารุงรักษาเม่ือ
ขัดของแผนการบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑและแผนการบํารุงรักษาโดยใชเวลาเปน
เกณฑที่ไดโดยทุกๆ วันเวลา 03:00 น. ระบบควบคุมอัตโนมัติทํารายงานสรุปแจงเตือน     
ประจํา วันแบบอัตโนมัติและจัดเก็บในพื้นที่เก็บขอมูลสวนกลางของแผนกวิศวกรรมทุกๆ เชา
ของวันหัวหนางานระบบปรับอากาศนํารายงานนี้มาเพื่อวางแผนและออกใบงานใหชางเทคนิค
เพ่ือไปปฏิบัติงานบํารุงรักษา Fan Coil Unit ที่เกิด Filter Alarm ที่จัดอยูในงานบํารุงรักษาโดย
ใชสภาพเปนเกณฑในแตละพื้นที่และเม่ือทําการซอมบํารุงรักษาเสร็จทางชางเทคนิคจะสงใบงาน
และสรุปผลการทํางานใหกลับหัวหนางานระบบปรับอากาศหัวหนางานระบบปรับอากาศจะ
สรุปผลจํานวน Fan Coil Unit ที่ไดรับการบํารุงรักษาและทําการบันทึกคาจํานวนชั่วโมงในการ
ทํางานหรือ Runtime หลังจากนั้นจะทําการรองขอใหหนวยงานระบบอัตโนมัติทําการ Reset 
สัญญาณ Filter Alarm และชั่วโมงในการทํางานหรือ Runtime Hour นอกจากน้ันหาก Fan Coil 
Unit ใดเกิดไมทํางานในรายงานประจําวันจะปรากฏสัญญาณ Failed Alarm และ Runtime 
Alarm เพ่ือแจงใหหัวหนางานระบบปรับอากาศออกใบงานใหชางเทคนิคเปนผูไปซอมบํารุงรักษา      
และติดตามผล 
 แผนการปฏิบัติงานหลักเพ่ือเปนการชวยในการวางแผนการบํารุงรักษาโดยใชเวลา
เปนเกณฑทุกๆ วันที่ 25 ของเดือนระบบควบคุมอัตโนมัติจะทํารายงานสรุปการแจงเตือน
ประจําเดือนซ่ึงมีรายละเอียดตามตารางที่ 11 รายงานสรุปการแจงเตือนประจําเดือนโดยจะทํา
การสรุปจํานวนชั่วโมงทํางานของ Fan Coil Unit หรือสัญญาณ Runtime Hour จากการแจง
เตือนเม่ือครบกําหนดระยะในการทํางานบํารุงรักษาหรือสัญญาณ Runtime Alarm และสัญญาณ 
Runtime Alarm Reset เพ่ือสงใหหัวหนางานระบบปรับอากาศสามารถวางแผนงานและติดตาม
ผลไดอยางถูกตองนอกจากนี้ยังสรุปเหตุการณที่เกิดขึ้นกับ Fan Coil Unit เชนสัญญาณ Failed 
Alarm และสัญญาณ Filter Alarm เพ่ือใชในการวางแผนงานบํารุงรักษา 
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 จากแผนการปฏิบัติงานขางตนสามารถเขียนสรุปเปนผังการไหลการวางแผนงาน โดย
พัฒนาขยายจากรูปที่ 15 กิจกรรมของงานบํารุงรักษาสําหรับงานบริการ โดยมีกิจกรรมการ
บํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑเปนหลักเกณฑในการปรับปรุงการบํารุงรักษาโดยใชสภาพ
ดังรูปที่ 38 ผังการไหลของการวางแผนบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑ 
 

 
 

รูปที่ 38 ผังการไหลของการวางแผนบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑ 
 
 
 



บทที่  4  
ผลการศึกษา 

 
สรุปผลการศึกษา 
 จากขอมูลที่ไดรวบรวมในบทที่ 3 การนําเสนอ Different Pressure Sensor เพ่ือเปน
ดัชนีบงชี้สภาพการอุดตันของกรองอากาศในตัว Fan Coil Unit (FCU) มาประยุกตในปรับปรุง
งานบํารุงรักษาดวยการบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑในพ้ืนที่ทดสอบชั้นที่ 4 และ 5 
จํานวน Fan Coil Unit (FCU) 40 ชุดในระยะเวลา 6 เดือน ระหวางเดือนพฤษภาคม ถึงเดือน 
ตุลาคม 2555 มีการแจงเตือนจากระบบควบคุมอัตโนมัติ เพ่ือปฏิบัติงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน
ดวยการบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑในภาคผนวก ง. สามารถสรุปจํานวนการแจงเตือน
สภาพกรองอากาศใน FCU ดังตารางที่ 12 และผลการแจงซอมจากระบบแจงซอมของ
เคร่ืองปรับอากาศชนิด FCU ในพื้นที่ทดสอบช้ันที่ 4 และ 5 ดังแสดงในตารางที่ 13  
 
ตารางที่ 12 จํานวนความถี่ในการแจงเตือนของสภาพกรองอากาศใน FCU ชั้น 4 ถึง 5 ระหวาง

เดือนพฤษภาคม ถึงเดือนตุลาคม 2555 
จํานวนการแจงซอม (2555) 

การแจงเตือนของกรองอากาศ 
พ.ค. มิ.ย. ก.ค. ส.ค. ก.ย. ต.ค. 

ระบบปรับอากาศ (FCU) 0 0 5 27 8 0 
 
ตารางที่ 13 จํานวนความถี่ในการแจงซอมของระบบปรับอากาศใน FCU ชั้น 4 ถึง 5 ระหวาง

เดือนพฤษภาคม ถึงเดือนตุลาคม 2555 
จํานวนการแจงซอม (2555) 

การแจงซอมของระบบปรบัอากาศ 
พ.ค. มิ.ย. ก.ค. ส.ค. ก.ย. ต.ค. 

ระบบปรับอากาศ (FCU) 0 0 0 0 0 0 
 
 จากตารางขางตนสามารถสรุปไดวา การตรวจติดตามสภาพการอุดตันของกรอง
อากาศดวยความดันอากาศเพ่ือบงชี้สภาพกอนเกิดความเสียหาย โดยใชการบํารุงรักษาดวยการ
บํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑ มาประยุกตใชในการปรับปรุงการระบบปรับอากาศใน
โรงแรม สามารถลดจํานวนงานซอมที่ไมไดวางแผนของระบบปรับอากาศลงได 
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ขอเสนอแนะ และความคิดเห็น 
 เนื่องจากเปนการเลือกกลุมตัวอยางจาก ชั้นที่ 4 และ 5 มาปรับปรุงงานบํารุงรักษา
โดยใชสภาพเปนเกณฑสําหรับระบบปรับอากาศ ดังนั้นควรมีขอปฏิบัติอยางเครงครัดดังตอไปน้ี 
 1. การติดตามผล และประเมินผลอยางตอเน่ือง 
 2. การบันทึกขอมูลทั้งในระบบควบคุมอัตโนมัติสําหรับการวางแผน และปฏิบัติงาน 
 3. การฝกอบรมความรู และทบทวนความเขาใจใหพนักงานที่ปฏิบัติงานอยาง
สมํ่าเสมอ และตอเน่ือง 
 4. การประสานงานระหวางหนวยงานปรับอากาศ และหนวยงานควบคุมอัตโนมัติ
ตองมีความสอดคลอง โดยผูมีสวนรวมทั้งผูปฏิบัติงาน และหัวหนางานตองมีสวนรวมในการ
วางแผนงาน เพ่ือใหเกิดการปรับปรุงอยางมีประสิทธิภาพ  
 5. การปรับปรุงการวางแผนงานบํารุงรักษาอยางมีสวนรวม โดยการวางแผนงาน
บํารุงรักษาควรใหสวนงานอ่ืนที่เก่ียวของมีสวนรวมดังเชน แผนก Housekeeping เพ่ือเกิดความ
ยอมรับ และการเตรียมพรอมในการปฏิบัติงาน เพ่ือปรับปรุงประสิทธิภาพในเรื่องความพรอม
การใหบริการ 
 
ประโยชนที่ไดจากการทําสารนิพนธ 
 การบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑมาประยุกตใชในระบบปรับอากาศในโรงแรม  
 1. ลดจํานวนการงานบํารุงรักษาที่ไมไดวางแผนที่สงผลกระทบตอความพรอมในการ
ใหบริการหองพัก เพ่ือเปนแนวทางในการลดคาใชจายในการบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 
 2. การปรับปรุงแผนงานบํารุงรักษา เ พ่ือชวยในการลดขอผิดพลาดสําหรับ
เคร่ืองปรับอากาศที่ไมรับการบํารุงรักษา 
 3. นําไปเปนแนวทางในการประยุกตใชการบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑกับ
ระบบอ่ืนๆ ในโรงแรม 
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ภาคผนวก ก. 
การคํานวณ และการปรับตั้งคา Differential Static Pressure Switch 
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การคํานวณคาความดันอากาศ 
 การคํานวณหาคาพิกัดของ Fan Coil Unit บน Nameplate ซึ่งมีสองขนาดดังตารางที่ 
14 
 
ตารางที่ 14 พิกัดของ Fan Coil Unit 

Rated Power No Load Max. 
No. Fan Coil Unit 

Voltage Current Watt PA m3/h PA 
1 FUC-Room 220 0.504 111 11 190 50 
2 FCU-Corridor 220 0.690 152 43 374 100 

 
 จากขอมูลของ Fan Coil Unit สําหรับหองพักแขกพบวา ขณะท่ีมอเตอรทํางานที่มี
โหลดสูงที่สุดจะใชกําลังไฟฟาที่ 111 Watt และ ความดันอากาศที่ 50 PA เราสามารถกําหนดจุด
นี้เปน จุด Failure เน่ืองจากเปนจุดที่มอเตอรทํางานสูงที่สุดกินกระแสอยูที่ 0.504 A  
 กําหนดจุดที่ตองการแจงเตือนสภาพกรองอากาศตันอันเปนผลใหความดันอากาศมี
ความดันเพ่ิมขึ้นจากจุดทํางานปกติที่จุด Potentialเทากับ 95% ของกระแสสูงสุด คือ 0.475 A 
เนื่องจากความสัมพันธของกระแสกับความดันอากาศที่เกิดขึ้นเปนสัดสวนยกกําลัง 3/2 ทําให
ตองคํานวณหาคาความดันอากาศ ณ จุดน้ีเพ่ือทําการแจงเตือนกอนมอเตอรจะทํางานในสภาวะ
โหลดสูงสุด จากความสัมพันธของกําลังไฟฟา (PW) กับความดันของอากาศ (P) ดังรูปที่ 39
กราฟแสดงสภาวะความดันอากาศ และความเร็วลมที่เกิดขึ้นกับมอเตอรของ Fan Coil Unit 
 

      P2  =  
3/2

1

2
1 PW

PW
P 








 

 
 จากขอมูลขางตนสามารถนํามาคํานวณหาคาพิกัดความดันดังตารางที่ 15  
 
ตารางที่ 15 พิกัดของ Fan Coil Unit 

Failure Point Potential Point 
No. Fan Coil Unit 

Current PA Current PA 
1 FCU-Room 0.5 50 0.475 48 
2 FCU-Corridor 0.69 100 0.665 96 
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รูปที่ 39 กราฟแสดงสภาวะความดันอากาศ และความเร็วลมที่เกิดขึ้นกับมอเตอรของ Fan Coil 

Unit 
 
การวัดความดันอากาศขณะทํางาน 
 เพ่ือตรวจสอบความสามารถในการทํางานของ Fan Coil Unit ในแตละชุด วามีความ 
สามารถรับมือกับความดันอากาศ หรือ Resistance of System ไดหรือไม ดังน้ันตองทําการวัด
ความดันอากาศในแตละตัวเพื่อใหม่ันใจไดวาไมเกินคาพิกัด หรือทํางาน Over Load และเปน
สาเหตุให Fan Coil Unit เกิดความเสียหายในเวลาตอมาที่ไดระบุไว 
 1. ตอทอลมของ Differential Static Pressure Sensor  
 2. เปด Fan Coil Unit 
 3. อานจากมิเตอรที่อานได 
 
การปรับตั้งคา Differential Static Pressure Switch 
 1. เปดฝาครอบ Differential Static Pressure Switch 
 2. ใชไขควงปรับคาไปยังตําแหนง PA สําหรับ Fan Coil Unit ในหองพักแขก และ
สําหรับทางเดิน 
 3. ปดฝาครอบ Differential Static Pressure Switch และทําการทดสอบ 
 4. เปด Fan Coil Unit 
 
 
 

 

P

F

Operating Point 
No Load Point 
Pressure at No load current 
 

Pressure 

Air Flow

No Load 

Failure Point 
Current = Imax 
Pressure = Max Pressure  PA 
 Potential Point 

Current = 95% of Imax 

No Load Point 
Pressure  at Operating Current 
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การทําสอบทํางานของ Differential Static Pressure Switch 
 1. เปดชองเปลี่ยน Filter 
 2. คอยๆ ปด Damperโดยคอยๆ ก้ันไมใหลมผาน 
 3. อานคาจาก Differential Static Pressure Sensor 
 4. เม่ือถึงจุด Set Point ของ Potential Failure ของ Differential Static Pressure 
Switch จะทําการเปด Contact เพ่ือสงสัญญาณไปให ระบบควบคุมอัตโนมัติทราบ หรือถาไม
สามารถทํางานไดเพ่ือคาที่อานไดตองทําการปรับแตงโดยการลดหรือเพิ่มคา Set Point ของ 
Differential Static Pressure Switch 
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ภาคผนวก ข. 
หนาตางแสดงสถานการณทํางาน และรายงานการแจงเตือน 
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หนาตางแสดงสถานะการทํางานของ FCU 
 เน่ืองจากจํานวนของ FCU ในโรงแรมมีจํานวนมาก และมีอยูหลายพื้นที่ ดังน้ัน
หนาตางแสดงสถานะการทํางานในแตละพื้นเปนส่ิงสําคัญ ในระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติมีสวน
ที่แสดงรายละเอียดเบื้องตน เพ่ือใหรับรูสถานะการทํางาน และตําแหนงที่ของ FCU แตละตัว
จากรูปที่ 40 หนาตางแสดงผลการทํางานของ FCU ในแตละชั้น จะประกอบดวย แผนผังที่อยู
ของ FCU สัญลักษณแสดงการทํางานของ FCU ในแตละพื้นที่ 
 

 
 

รูปที่ 40 หนาตางแสดงผลการทํางานของ FCU ในแตละชั้น 
 
 สัญลักษณแสดงสถานะการทํางานของ FUC ในแตละพ้ืนที่มีดังตอไปน้ีดังตารางที่ 16
สัญลักษณสถานะการทํางานของ FCU 
 
ตารางที่ 16 สัญลักษณสถานะการทํางานของ FCU 

สัญลักษณ คําอธิบาย 

 FCU ไมทํางานแสดง FCU สีแดง  

 FCU กําลังทํางานแสดง FCU สีเขียว 

 เกิดการแจงเตือนแสดงสีแดงกระพริบ 

 ไมสามารถติดตอกับอุปกรณควบคุมได 
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หนาตางแสดงสถานะการทํางานของ FCU 
 หนาตางแสดงสถานะ FCU จะปรากฎขึ้นเม่ือเราเลือก FCU ในแตละตัวบนหนาตาง 
เพ่ือแสดงรายละเอียดสถานะการทํางาน และควบคุมการทํางาน ดังรูปที่ 41 หนาตางแสดง
สถานะการทํางานของ FCU โดยมีรายละเอียดของแตละสถานะดังตารางที่ 41 รายการแสดง
สถานะการทํางานของ FCU 
 

 
 

รูปที่ 41 หนาตางแสดงสถานะการทํางานของ FCU 
 
ตารางที่ 17 รายการแสดงสถานะการทํางานของ FCU 

สถานะการทาํงาน คําอธิบาย 
Status แสดงสภาวะปกติ “Normal“ หรือมีการแจงเตือน “Alarm” (สีแดง) 
Control สวนควบคุมเปด “Open” หรือปด “Close” 
Filter แสดงสถานะของกรองอากาศปกติ “Normal” หรือมีการแจงเตือน  

“Alarm”(สีแดง) 
Filter Alarm Reset สวนควบคุมการแจงเตือนของกรองอากาศ เพ่ือเร่ิมตรวจจับสภาพ

กรองอากาศใหม หลังจากผานการทํางานบํารุงรักษากรองอากาศ
กลับสูสภาวะปกติ 

Start Fail แสดงการแจงเตือนการทํางานของ FCU ที่ไมสามารถเริ่มการ
ทํางานได สถานะปกติ “Normal” หรือผิดพลาด “Failed” (สีแดง) 

Trip Alarm แสดงการแจงเตือนการทํางานของ FCU ที่เกิดจากการหยุดทํางาน
กระทันหัน สถานะปกติ “Normal” หรือผิดพลาด “Failed” (สีแดง) 

Run Hour แสดงเวลาทั้งหมดที่ FCU ทํางานมีหนวยเปนชั่วโมง 
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ตารางที่ 17 รายการแสดงสถานะการทํางานของ FCU (ตอ) 
สถานะการทาํงาน คําอธิบาย 

Maintenance Warning แสดงการแจงเตือนเม่ือถึงระยะเวลาในการทํางานบํารุงรักษา 
Maintenance Warning 
Hour 

การตั้งคาเวลาในระยะเวลาในการทํางานบํารุงรักษา 

Maintenance Warning 
Reset 

สวนควบคุมการแจงเตือนของงานบํารุงรักษา เพ่ือเริ่มนับระยะเวลา
ใหมในการทํางานบํารุงรักษา 

Run Hour Reset การตั้งเวลาการนับการทํางานใหมในกรณีการติดตั้งอุปกรณใหม 
 
หนาตางสรุปผลการแจงเตือน 
 หนาตางสรุปผลการแจงเตือนเปนหนาตางแสดงสรุปผลการแจงเตือนที่เกิดขึ้นทั้งหมด
ในระบบ ดังเชน เม่ือกรองอากาศใน FCU อยูในสภาพตันเกิดสัญญาณ Filter Alarm ขึ้น
สัญญาณการแจงเตือนนี้จะถูกเก็บรวบรวมเอามาแสดงผลในหนาตางน้ี และในแตละสัญญาณ
การแจงเตือนยังสามารถบันทึกขอคิดเห็นตางๆ ที่เกิดขึ้น ที่สวน Additional Comment เพ่ือใช
ประโยชนในการวิเคราะหอาการ หรือสาเหตุในโอกาสหนา ดังรูปที่ 42 หนาตางสรุปผลการแจง
เตือน 
 

 
 

รูปที่ 42 หนาตางสรุปผลการแจงเตือน 
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การสรางรายงานการแจงเตือน 
 ในการสรางรายงานประจําวัน และประจําเดือนน้ัน สามารถทําไดโดยการตั้งเวลาใน
การสรางรายงานผลการแจงเตือนที่ โดยสามารถเลือกระบุชนิดของสัญญาณ เพ่ือนํามาใชในงาน
บํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑ ดังรูปที่ 43 หนาตางของการสรางรายงานการแจงเตือน 
 

 
 

รูปที่ 43 หนาตางของการสรางรายงานการแจงเตือน 
  
 ในกรณีศึกษานี้ไดทําการสรางรายงานประจําวัน และรายงานประจําเดือน โดยรายงาน
ประจําวันเปนการวางแผนงานบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑ และแบบฉุกเฉิน หรือไมได
วางแผน สวนรายงานประจําเดือนจะใชในสวนของการวางแผนงานซอมบํารุงแบบใชเวลาเปน
เกณฑ โดยรายละเอียดในการเลือกขอมูลดังตารางที่ 18 รายละเอียดการสรางรายงานประจําวัน 
และประจําเดือน 
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ตารางที่ 18 รายละเอียดการสรางรายงานการแจงเตือนประจําวัน และประจําเดือน 
Definition  

Report  Definition 
     Report  Type 
  Name 
 
Title 
 
Area 
Request Program LRN 

 
Alarm Duration 
Alarm-00(สําหรับรายงานประจําวัน) 
Alarm-01 (สําหรับรายงานประจําเดือน) 
FCU L04-05 Daily Report (สําหรับรายงานประจําวัน) 
FCU L04-05 Monthly Report(สําหรับรายงานประจําเดือน) 
System 
0 

Reporting on Request 
  Enable Reporting on Request 
  Destination 

 
Yes 
File of Type : CSV 

Periodic Reporting 
  Enable Periodic on Request 
  Destination 
  Type 

 
Yes 
Local 
Daily : 02:00 am (สําหรับรายงานประจําวัน) 
Monthly : 02:00 am (สําหรับรายงานประจําเดือน) 
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ภาคผนวก ค. 
ผังการไหลของงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน 
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ผังการไหลของงานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศในโรงแรม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 44 ผังการไหลของงานบํารุงรักษาปรับอากาศในโรงแรม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  House Keeping Food & Beverage Sale & Marketing 

CMMS / Telephone 

BMS 

Open Work Order 

Duty Technician Store 

House Keeping 

Air Condition Plan 

TPM / Breakdown CBM  

Work Order 

Technician 

Maintenance Activity Maintenance Activity 

Fixed 

Close Work Order 

Close Work Order 

Duty Engineer 
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ภาคผนวก ง. 

รายงานการแจงเตือนสภาพกรองอากาศระหวาง 
เดือนพฤษภาคม ถึงเดือนตุลาคม 2555 

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



ตารางที่ 19 รายงานการแจงเตือนสภาพกรองอากาศระหวางเดือนพฤษภาคม ถึงเดือนตุลาคม 2555 
Date Point Description Type PV Value Area Operator Level 

17072012:17:35:02 FCUC506_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Alarm 5th Floor -  
18072012:17:35:42 FCUC506_FilAlmReset Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Reset 5th Floor Prayat 255 
18072012:17:35:44 FCUC506_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Normal 5th Floor -  
20072012:10:23:50 FCUC406_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Alarm 4th Floor -  
21072012:17:36:12 FCUC406_FilAlmReset Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Reset 4th Floor Prayat 255 
21072012:17:36:15 FCUC406_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Normal 4th Floor -  
21072012:09:28:25 FCU0512_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Alarm 5th Floor -  
22072012:17:36:18 FCU0512_FilAlmReset Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Reset 5th Floor Prayat 255 
22072012:17:36:19 FCU0512_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Normal 5th Floor -  
23072012:10:43:32 FCU0412_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Alarm 4th Floor -  
25072012:17:30:41 FCU0412_FilAlmReset Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Reset 4th Floor Prayat 255 
25072012:17:30:43 FCU0412_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Normal 4th Floor -  
27072012:11:56:17 FCUC401_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Alarm 4th Floor -  
28072012:17:39:55 FCUC401_FilAlmReset Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Reset 4th Floor Kittichai 255 
28072012:17:39:57 FCUC401_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Normal 4th Floor -  
01082012:07:37:22 FCU0501_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Alarm 5th Floor -  
02082012:17:37:01 FCU0501_FilAlmReset Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Reset 5th Floor Kittichai 255 
02082012:17:37:02 FCU0501_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Normal 5th Floor -  
01082012:09:28:01 FCU0405_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Alarm 4th Floor -  
03082012:17:29:52 FCU0405_FilAlmReset Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Reset 4th Floor Kittichai 255 



 
 

 

70 

ตารางที่ 19 รายงานการแจงเตือนสภาพกรองอากาศระหวางเดือนพฤษภาคม ถึงเดือนตุลาคม 2555 (ตอ) 
Date Point Description Type PV Value Area Operator Level 

03082012:17:29:54 FCU0405_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Normal 4th Floor -  
01082012:12:40:45 FCU0406_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Alarm 4th Floor -  
02082012:17:37:41 FCU0406_FilAlmReset Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Reset 4th Floor Kittichai 255 
02082012:17:37:43 FCU0406_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Normal 4th Floor -  
03082012:11:35:55 FCU0403_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Alarm 4th Floor -  
05082012:17:28:24 FCU0403_FilAlmReset Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Reset 4th Floor Kittichai 255 
05082012:17:28:26 FCU0403_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Normal 4th Floor -  
05082012:12:29:12 FCU0410_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Alarm 4th Floor -  
06082012:16:35:42 FCU0410_FilAlmReset Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Reset 4th Floor Prayat 255 
06082012:16:35:42 FCU0410_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Normal 4th Floor -  
07082012:08:32:26 FCU0407_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Alarm 4th Floor -  
08082012:17:35:40 FCU0407_FilAlmReset Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Reset 4th Floor Kittichai 255 
08082012:17:35:42 FCU0407_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Normal 4th Floor -  
07082012:18:12:36 FCU0502_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Alarm 5th Floor -  
08082012:17:00:40 FCU0502_FilAlmReset Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Reset 5th Floor Kittichai 255 
08082012:17:00:42 FCU0502_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Normal 5th Floor -  
07082012:19:38:35 FCU0408_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Alarm 4th Floor -  
09082012:16:59:42 FCU0408_FilAlmReset Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Reset 4th Floor Ekachai 255 
09082012:16:59:45 FCU0408_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Normal 4th Floor -  
10082012:16:16:20 FCU0411_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Alarm 4th Floor -  
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ตารางที่ 19 รายงานการแจงเตือนสภาพกรองอากาศระหวางเดือนพฤษภาคม ถึงเดือนตุลาคม 2555 (ตอ) 
Date Point Description Type PV Value Area Operator Level 

11082012:17:25:42 FCU0411_FilAlmReset Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Reset 4th Floor Ekachai 255 
11082012:17:25:44 FCU0411_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Normal 4th Floor -  
10082012:13:45:22 FCU0503_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Alarm 5th Floor -  
12082012:16:49:42 FCU0503_FilAlmReset Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Reset 5th Floor Ekachai 255 
12082012:16:49:45 FCU0503_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Normal 5th Floor -  
12082012:09:55:53 FCU0507_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Alarm 5th Floor -  
13082012:16:59:01 FCU0507_FilAlmReset Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Reset 5th Floor Ekachai 255 
13082012:16:59:03 FCU0507_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Normal 5th Floor -  
12082012:15:39:49 FCU0506_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Alarm 5th Floor -  
14082012:17:30:12 FCU0506_FilAlmReset Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Reset 5th Floor Kittichai 255 
14082012:17:30:14 FCU0506_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Normal 5th Floor -  
13082012:11:23:51 FCU0510_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Alarm 5th Floor -  
14082012:17:31:12 FCU0510_FilAlmReset Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Reset 5th Floor Prayat 255 
14082012:17:31:14 FCU0510_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Normal 5th Floor -  
17082012:12:34:41 FCU0509_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Alarm 5th Floor -  
19082012:16:39:42 FCU0509_FilAlmReset Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Reset 5th Floor Ekachai 255 
19082012:16:39:44 FCU0509_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Normal 5th Floor -  
17082012:14:59:06 FCU0504_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Alarm 5th Floor -  
18082012:17:35:42 FCU0504_FilAlmReset Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Reset 5th Floor Ekachai 255 
18082012:17:35:44 FCU0504_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Normal 5th Floor -  
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ตารางที่ 19 รายงานการแจงเตือนสภาพกรองอากาศระหวางเดือนพฤษภาคม ถึงเดือนตุลาคม 2555 (ตอ) 
Date Point Description Type PV Value Area Operator Level 

20082012:21:01:43 FCU0511_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Alarm 5th Floor -  
21082012:17:29:02 FCU0511_FilAlmReset Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Reset 5th Floor Ekachai 255 
21082012:17:29:04 FCU0511_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Normal 5th Floor -  
20082012:22:05:01 FCU0505_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Alarm 5th Floor -  
22082012:16:30:09 FCU0505_FilAlmReset Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Reset 5th Floor Prayat 255 
22082012:16:30:11 FCU0505_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Normal 5th Floor -  
20082012:19:33:03 FCUC402_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Alarm 4th Floor -  
21082012:17:29:22 FCUC402_FilAlmReset Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Reset 4th Floor Prayat 255 
21082012:17:29:24 FCUC402_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Normal 4th Floor -  
22082012:01:24:22 FCUC505_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Alarm 5th Floor -  
23082012:18:37:02 FCUC505_FilAlmReset Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Reset 5th Floor Kittichai 255 
23082012:18:37:04 FCUC505_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Normal 5th Floor -  
22082012:10:55:16 FCUC501_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Alarm 5th Floor -  
23082012:19:00:12 FCUC501_FilAlmReset Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Reset 5th Floor Kittichai 255 
23082012:19:00:14 FCUC501_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Normal 5th Floor -  
22082012:05:15:15 FCU0508_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Alarm 5th Floor -  
23082012:19:00:42 FCU0508_FilAlmReset Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Reset 5th Floor Kittichai 255 
23082012:19:00:44 FCU0508_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Normal 5th Floor -  
23082012:08:01:38 FCU0401_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Alarm 4th Floor -  
25082012:17:05:11 FCU0401_FilAlmReset Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Reset 4th Floor Kittichai 255 
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ตารางที่ 19 รายงานการแจงเตือนสภาพกรองอากาศระหวางเดือนพฤษภาคม ถึงเดือนตุลาคม 2555 (ตอ) 
Date Point Description Type PV Value Area Operator Level 

25082012:17:05:42 FCU0401_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Normal 4th Floor -  
25082012:18:07:40 FCUC405_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Alarm 4th Floor -  
26082012:16:39:32 FCUC405_FilAlmReset Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Reset 4th Floor Kittichai 255 
26082012:16:39:34 FCUC405_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Normal 4th Floor -  
28082012:19:36:25 FCU0402_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Alarm 4th Floor -  
29082012:17:35:02 FCU0402_FilAlmReset Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Reset 4th Floor Kittichai 255 
29082012:17:35:04 FCU0402_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Normal 4th Floor -  
28082012:11:22:22 FCUC502_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Alarm 5th Floor -  
30082012:17:45:22 FCUC502_FilAlmReset Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Reset 5th Floor Prayat 255 
30082012:17:45:24 FCUC502_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Normal 5th Floor -  
31082012:17:18:43 FCU0404_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Alarm 4th Floor -  
01092012:18:02:59 FCU0404_FilAlmReset Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Reset 4th Floor Prayat 255 
01092012:18:03:01 FCU0404_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Normal 4th Floor -  
31082012:01:35:18 FCU0409_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Alarm 4th Floor -  
02092012:17:00:11 FCU0409_FilAlmReset Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Reset 4th Floor Prayat 255 
02092012:17:00:12 FCU0409_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Normal 4th Floor -  
01092012:08:06:42 FCU0504A_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Alarm 5th Floor -  
01092012:18:03:48 FCU0504A_FilAlmReset Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Reset 5th Floor Prayat 255 
01092012:18:03:51 FCU0504A_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Normal 5th Floor -  
03092012:15:15:32 FCU0409A_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Alarm 4th Floor -  
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ตารางที่ 19 รายงานการแจงเตือนสภาพกรองอากาศระหวางเดือนพฤษภาคม ถึงเดือนตุลาคม 2555 (ตอ) 
Date Point Description Type PV Value Area Operator Level 

04092012:16:38:52 FCU0409A_FilAlmReset Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Reset 4th Floor Prayat 255 
04092012:16:38:54 FCU0409A_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Normal 4th Floor -  
04092012:16:45:39 FCU0404A_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Alarm 4th Floor -  
05092012:17:25:11 FCU0404A_FilAlmReset Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Reset 4th Floor Prayat 255 
05092012:17:25:13 FCU0404A_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Normal 4th Floor -  
05092012:20:31:12 FCUC503_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Alarm 5th Floor -  
06092012:18:03:04 FCUC503_FilAlmReset Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Reset 5th Floor Ekachai 255 
06092012:18:03:06 FCUC503_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Normal 5th Floor -  
06092012:05:31:42 FCUC403_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Alarm 4th Floor -  
08092012:16:48:12 FCUC403_FilAlmReset Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Reset 4th Floor Ekachai 255 
08092012:16:48:14 FCUC403_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Normal 4th Floor -  
06092012:06:37:02 FCUC504_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Alarm 5th Floor -  
07092012:17:14:54 FCUC504_FilAlmReset Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Reset 5th Floor Ekachai 255 
07092012:17:14:56 FCUC504_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Normal 5th Floor -  
07092012:17:15:15 FCUC404_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Alarm 4th Floor -  
07092012:17:15:17 FCUC404_FilAlmReset Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Reset 4th Floor Ekachai 255 
07092012:16:35:42 FCUC404_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Normal 4th Floor -  
15092012:22:13:12 FCU0509A_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Alarm 5th Floor -  
16092012:17:13:07 FCU0509A_FilAlmReset Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Reset 5th Floor Ekachai 255 
16092012:17:13:09 FCU0509A_FilAlm Fan Coil Unit - Filter Alarm Digital Normal 5th Floor -  
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