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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 

 
สภาวะความเปนมา แนวทางเหตุผล และปญหา 
 ในงานบริการโรงแรมระดับ 5 ดาว ความพรอมของระบบสาธารณูปโภคในหองพักถือ
เปนสิ่งสําคัญ งานบํารุงรักษาเปนกิจกรรมที่กําหนดขึ้นเพ่ือเปนการสื่อสารสรางความเขาใจ
ระหวางผูรวมงานและผูที่เก่ียวของกับงานบํารุงรักษาไมวาจะเปนงานบํารุงรักษาอุปกรณ
เคร่ืองใช ระบบส่ือสารระบบปรับอากาศ ระบบแสงสวาง และ ระบบน้ํา เพ่ือใหอยูในสภาพที่ดี
พรอมใชงานไดตลอดเวลา อยางไรก็ตามระบบปรับอากาศถือวาเปนงานระบบสาธารณูปโภค
อยางหนึ่งที่มีความจําเปนสําหรับหองพักในโรงแรม เพ่ือทําใหบรรยากาศในหองพักมีความ
พรอมใชเพื่อเสริมสรางการเพ่ิมอัตราการขายหองพัก 
 จากการศึกษาพบวา หองพักในโรงแรมจํานวน 370 หอง มีงานระบบที่เก่ียวของกับ
หองพักหลายระบบดังตอไปน้ี 1. ระบบแสงสวาง 2.ระบบปรับอากาศ 3.ระบบควบคุมภายใน
หอง 4. อุปกรณไฟฟาและเครื่องใชภายในหองพัก 5. ระบบน้ําและสุขภัณฑในหองนํ้า             
6. เฟอรนิเจอรและงานตกแตง จากการสํารวจขอรองเรียนของการแจงซอมจากระบบแจงซอมใน
โรงแรมจากเดือนมกราคม 2554 ถึง มิถุนายน 2554 ในจํานวนการแจงซอม 3,258 รายการ
พบวา มีสัดสวนของการแจงซอมดังรูปที่ 1 มีรายละเอียดดังตอไปน้ี 
 

 
 

รูปที่ 1 กราฟสัดสวนการแจงซอมจากระบบแจงซอม 
 
 ในการพิจารณาในการแกไขปญหาจากขอรองเรียนจากการแจงซอม เม่ือเปรียบเทียบ
กับความเปนไปไดกับผลกระทบที่เกิดขึ้นพบวาหน่ึงในปญหาขอขัดของของระบบปรับอากาศใน
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หองพักเปนปญหาท่ีพบมาก และสงผลกับลูกคาที่พักในหองพักและการดําเนินงานทางธุรกิจ
มากที่สุด โดยมีอาการดังตอไปน้ี น้ําร่ัว แอรเสียงดัง แอรไมเย็น มีกลิ่นเหม็นไหม โดยสาเหตุ
หลักคือขาดการบํารุงรักษาท่ีมีการครอบคลุม เนื่องจากมีขอจํากัดทั้งเวลา และพ้ืนที่ในการ
ปฏิบัติงาน ซึ่งตองไดรับการอนุญาตจากทางแผนกแมบานที่ตองคอยดูแลความสะอาดอยูเสมอ 
และขอจํากัดในชวงเวลาการปฏิบัติงานลูกคาไมไดอยูในหองพักจากปญหาขางตนจึงทําให
เค ร่ืองปรับอากาศบางสวนไม ได รับการบํ า รุงรักษาเ ม่ือถึ ง เวลาจึงเกิดปญหาเรื่ อง
เคร่ืองปรับอากาศชํารุดทําใหเสียเวลาคอยในการซอม และสงผลกระทบในการความสามารถใน
การขายหอง  
 จากปญหาดังกลาวมีความจําเปนตองจัดระบบดูแลตรวจเช็คสภาพเพื่อปรับปรุงงาน
ซอมบํารุงที่ไมเฉพาะตามระยะเวลาเพื่อปองกันกอนที่จะเกิดขัดของรวมทั้งยืดอายุเวลาการใช
งานแตการดําเนินการดังกลาวจะตองกระทําในชวงเวลาอันเหมาะสมเพ่ือลดผลกระทบในการใช
งาน 
 ดังน้ันผูศึกษาจึงเล็งเห็นความสําคัญของการบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑ
(Condition Based Maintenance : CBM) ซึ่งเปนงานบํารุงรักษาแบบหน่ึงของบํารุงรักษาเชิง
วางแผนและงานบํารุงรักษาเชิงปองกันและมีบทบาทสําคัญในการปกปองการเสื่อมสภาพกอน
เวลาและลดความสูญเสียดังเชนการเสียโอกาสในการขายหองพักเสียเวลาในการรอคอยสรางพึง
พอใจของลูกคาจึงเห็นควรที่จะปรับปรุงระบบการบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑมาใชกับ
ระบบปรับอากาศของโรงแรมกรณีศึกษาเพ่ือลดขอรองเรียนของลูกคาและลดการซอมบํารุงที่
ไมไดวางแผนลวงหนา 
 
วัตถุประสงคของการศึกษา 
 1. เพ่ือปรับปรุงการบํารุงรักษาระบบปรับอากาศดวยการบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปน
เกณฑ  
 2. เพ่ือลดจํานวนการแจงงานซอมของระบบปรับอากาศในหองพักแขกใหนอยกวา         
2 คร้ังตอเดือน 
 
ขอบเขตของการศึกษา 
 การปรับปรุงบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑในระบบปรับอากาศโรงแรมกรณี     
ศึกษา โดยกําหนดขอบเขตการศึกษาเฉพาะชั้น 4 และชั้น 5 จากจํานวน 34 ชั้น (ชั้น 4 ถึงชั้น 
37) ซึ่งประกอบดวยกลุมตัวอยางเคร่ืองปรับอากาศชนิด Fan Coil Unit (FCU) เปนกรณีศึกษา
ในครั้งน้ีจํานวน 40 เครื่องดวยการตรวจจับเสื่อมสภาพของกรองอากาศตันใน FCU ดวย Differential 
Pressure Switch 
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ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
 1. ลดจํานวนงานซอมฉุกเฉินที่สงผลกระทบกับงานขายหองพัก 
 2. เพ่ือเปนแนวทางในการลดคาใชจายในการบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 
 
แผนงานและระยะเวลาการดําเนินงาน 
 
ตารางที่ 1 แผนการดําเนินงานศึกษา 

พ.ศ. 2555  
รายละเอียด ม.ค. 

(1) 
ก.พ. 
(2) 

มี.ค. 
(3) 

เม.ย. 
(4) 

พ.ค. 
(5) 

มิ.ย. 
(6) 

ก.ค. 
(7) 

ส.ค. 
(8) 

ก.ย. 
(9) 

ต.ค. 
(10) 

พ.ย. 
(11) 

ธ.ค. 
(12) 

1. เลือกหัวขอปญหา             
2. นําเสนอหัวขอปญหา             
3. ศึกษารวบรวมขอมูล             
4. วิเคราะหปญหา             
5. ประเมินผล             
6. สรุปและจัดทํารายงาน             

 
 
 
 
 



บทที่  2  
หลักการพื้นฐาน เอกสาร และงานวิจัยที่เก่ียวของ 

 
ความจําเปนของการบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Preventive Maintenance) 
 ในงานบริการน้ันความพรอมในการใหบริการถือเปนความสําคัญของงานบริการ
สําหรับในโรงแรมนั้นความพรอมเคร่ืองปรับอากาศเปนปจจัยสําคัญเชนกันในการบริการหองพัก
ดังน้ันการทําใหเครื่องปรับอากาศในสภาพที่ใชงานไดดีตลอดเวลาซึ่งจะเกิดขึ้นไมไดหาก
หนวยงานปราศจากระบบการบํารุง รักษาที่ มีประสิทธิภาพและกิจกรรมที่สงเสริมให
เคร่ืองปรับอากาศมีสภาพที่ดีพรอมใชงานอยูตลอดเวลาดังน้ันในการดูแลเคร่ืองปรับอากาศ
จํานวนมากและมีหลากหลายประเภทใชงานจําเปนจะตองมีแผนงานบํารุงรักษาที่มีความ
ครอบคลุมเพียงพอและเหมาะสมเพื่อลดจํานวนในการเกิดความเสียหายแบบฉับพลันที่สงผล
กระทบตอการบริการและงานขายหองพักการบํารุงรักษาโดยใชเวลาเปนเกณฑและการ
บํารุงรักษาเมื่อขัดของน้ันไมเพียงพอในการรักษาสภาพการทํางานของเคร่ืองปรับอากาศดังน้ัน
แนวทางในการใชการบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑเพ่ือบงชี้สภาพของเครื่องปรับอากาศใน
การปองกันการเกิดความขัดของหรือความเสียหายแบบฉับพลันจะชวยสงผลใหอัตราการเสีย
ของเคร่ืองปรับอากาศที่ใชงานอยูนั้นลดลงหรือหากเกิดขึ้นก็จะกลับมาใชงานไดตามปกติอยาง
รวดเร็วดังนั้นเห็นไดวาการบํารุงรักษาเชิงปองกันโดยใชสภาพเปนเกณฑนั้นจึงมีความจําเปนตอ
งานบํารุงรักษาเชิงปองกันเพื่อสงเสริมการขายและงานบริการหองพักหรือพ้ืนที่บริการ  
 
วิวัฒนาการของการบํารุงรักษา 
 การบํารุงรักษาเม่ือขัดของ (Breakdown Maintenance: BM) เปนการบํารุงรักษาแบบ
แรกซึ่งเปนการบํารุงรักษาตามอาการเมื่อเคร่ืองจักรเกิดความเสียหายอยางไรก็ซอมแซมแกไข
ไปตามนั้นเพ่ือใหกลับมาใชงานไดตามปกติแตในขณะที่เครื่องจักรใชงานไดก็จะไมมีกิจกรรม
ใดๆ ที่เปนการบํารุงรักษาอยางไรก็ตามการบํารุงรักษาเม่ือขัดของก็คือการบํารุงรักษาประเภท
หน่ึงแตไมสามารถใชไดกับเครื่องจักรในกรณีที่ เกิดความเสียหายแลวสงผลกระทบตอ
กระบวนการผลิตเปนอยางมากจึงไดมีการคิดคนการบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Preventive 
Maintenance: PM) ขึ้นมาโดยการบํารุงรักษาในขณะที่เคร่ืองจักรยังใชงานไดโดยไมตองรอให
เคร่ืองเสียหายการบํารุงรักษาเชิงปองกันก็ยังประสบปญหาอีกเก่ียวกับตัวเคร่ืองจักรที่ออกแบบ
มาไมสะดวกตอการแกไขและการบํารุงรักษารวมถึงการใชงานท่ียากลําบากและมีโอกาส
ผิดพลาดสูงดังน้ันจึงตองมีการบํารุงรักษาเชิงแกไขและปรับปรุง (Corrective Maintenance: 
CM) เพ่ือใหเครื่องจักรทํางานไดงายตอซอมบํารุงและบํารุงรักษาแมวาการบํารุงรักษาที่มี
วิวัฒนาการอยางตอเน่ืองก็ไมสามารถใชไดอยางมีประสิทธิผลดวยการบํารุงรักษาแบบใดแบบ
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หน่ึงกลาวคือถึงแมมีการบํารุงรักษาเชิงปองกันที่ยอดเยี่ยมเพียงใดก็ตามเครื่องจักรยังคงตองมี
การ-บํารุงรักษาเม่ือขัดของหรือตอใหเราตั้งใจการบํารุงรักษาเชิงปองกันเพียงใดก็ไมไดผลอยาง
เต็มที่ถาไมมีการบํารุงรักษาเชิงแกไขและปรับปรุง (Corrective Maintenance: CM)  และตอให
เรามีเคร่ืองจักรที่ทํางานงายซอมงายดูแลงายเพียงใดตองเสียเวลามากถาไมมีการปองกันการ
บํารุงรักษา (Maintenance Prevention: MP) ไวลวงหนาการบํารุงรักษาทวีผล (Productive 
Maintenance: PM) การนําเอาการบํารุงรักษารูปแบบตางๆมารวมไวดวยกันเพื่อการบํารุงรักษา
เชิงปองกันการบํารุงรักษาเชิงแกไขปรับปรุงการปองกันการบํารุงรักษาและเม่ือใดที่เกิด
เคร่ืองจักรบกพรองการบํารุงรักษาเม่ือขัดของ ดังรูปที่ 2 
 

 1950 1951 1954 1957 1960-2000 
กระบวน 
การพัฒนา 
วิธีการ 

การซอม 
เมื่อเสีย (BM) 

การบํารุง 
รักษา 

เชิงปองกัน (PM) 

การบํารุง 
รักษาทวีผล 

(PM) 

การบํารุง 
รักษาเชิง 
ปรับปรุง 

การปองกัน 
การบํารุงรักษา 

(MP) 
    (CM) Maintenance 

Prevention 
(MP) 

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

ลักษณะ 
การบํารุง 
รักษา 

ซอมเมื่อ 
เครื่องจักร 

เกิดการชํารุด 

มักเปนการ 
ปองกันกอน 
การชํารุด 

บํารุงรักษา 
เพ่ือเพ่ิมผลผลิต 
เร่ิมถูกนํามาใช 
โดยบริษัท GE 

เนนการปรับปรุง 
แกไขสวนท่ี 
บกพรองท่ีทํา 
ใหเครื่องจักร 

ชํารุด 

เนนท่ีออกแบบ 
ใหระบบ 
ไมตองการ 

บํารุงรักษาหรือ 
ตองบํารุงรักษา 

นอยท่ีสุด 

 
รูปที่ 2 วิวัฒนาการการบํารุงรักษา 

 
         ที่มา : เษกสรร  สิงหธนู.  (2550).  การบํารุงรักษาเชิงแผนงานเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพ 
ของเครื่องจักรกรณีศึกษาสายการบรรจุนํ้ายาทําความสะอาดสุขภัณฑ.  หนา 8. 
 
 
 



 

 

6 

ประเภทของการบํารุงรักษาเชิงวางแผน 
 การที่จะดําเนินการบํารุงรักษาเชิงวางแผนใหมีประสิทธิภาพน้ันจําเปนอยางยิ่งที่
จะตองใชรูปแบบของการบํารุงรักษาทั้ง5ประเภทดังแสดงไวในรูปที่ 3 ซึ่งประกอบดวย 
 

 
 

รูปที่ 3 ประเภทของการบาํรุงรักษา 
 
         ที่มา : เธียรไชย  จิตตแจง.  (2541).  ความรูเบื้องตนเก่ียวกับการบริหาร.  หนา 
705. 
 
 การบํารุงรักษาเม่ือขัดของ(Breakdown Maintenance: BM) 
 ความเสียหายของเครื่องจักรประกอบดวยความเสียหายแบบเรื้อรังและความเสียหาย
แบบฉับพลันการบํารุงรักษาเม่ือขัดของเปนการบํารุงรักษาเม่ือเกิดความเสียหายแบบฉับ-พลัน
การบํารุงรักษาเม่ือขัดของไมใชเพียงแคแกไขปญหาเฉพาะหนาใหเคร่ืองจักรกลับมาใชงานได
ใหมเทาน้ัน หากแตตองมีการรายงานเหตุความเสียหายที่รวดเร็วการปรับปรุงแกไขใหเคร่ืองใช
ไดอยางรวดเร็ว การแกปญหาที่สาเหตุ และการเก็บขอมูลการแกไขการวิเคราะหหลัก Phenomenon 
Mechanism Analysis เปนเครื่องมือในการหาสาเหตุที่แทจริงที่ทําใหเครื่องจักรเสียหาย เพ่ือ
หาทางแกไขและปองกันตอไป 
 การบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Preventive Maintenance: PM) 
 การบํารุงรักษาเชิงปองกันเปนการบํารุงรักษาอีกระดับหนึ่งที่พัฒนาขึ้นมาจากการ
บํารุงรักษาเม่ือขัดของ (BM) เน่ืองจากไมตองการใหเคร่ืองจักรเสียหายในขณะกําลังใชงานโดย
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แบงออกเปนการบํารุงรักษาประจําวันการบํารุงรักษาตามคาบเวลาและการกําหนดเวลาหยุด
ซอมหรือเปลี่ยนกอนที่จะเกิดการเสียหายของชิ้นสวนสําคัญๆ 
 1. การบํารุงรักษาโดยใชเวลาเปนเกณฑ (Time Based Maintenance: TBM) การบํารุง    
รักษาตามคาบเวลาเปนการบํารุงรักษาที่มีการกําหนดกิจกรรมที่จะทําในแตละชวงเวลาเปน
รายวันสัปดาหเดือนหรือป 
 2. การบํารุงโดยใชสภาพเปนเกณฑ(Condition Based Maintenance: CBM) การบํารุง 
รักษาโดยใชสภาพเครื่องจักรเปนเกณฑหรือการบํารุงรักษาเชิงการคาดการณ(Predictive 
Maintenance) โดยอาศัยการประเมินจากสภาพการใชงานของอุปกรณหรือชิ้นสวนของ
เคร่ืองจักรดวยการตรวจจับรูปแบบความผิดปกติแลวเก็บรวบรวมเอาขอมูลมาจําแนกเพื่อบง
บอกสภาพการทํางานหรือเก็บขอมูลเพ่ือประเมินสภาพความชํารุดของเคร่ืองจักรในการกําหนด
กิจกรรมสําหรับรับมือกับความเสียหายที่จะเกิดขึ้น 
 การบํารุงรักษาแกไขและปรับปรุง(Corrective Maintenance: CM) 
 การปรับปรุงดัดแปลงเครื่องจักรเพ่ือใหเกิดความสะดวกในการใชงานและดูแล
บํารุงรักษาเพ่ือการกําจัดแหลงที่มาของปญหาตางๆ 
 การปองกันการบํารุงรักษา (Maintenance Prevention: MP) 
 ระบบการบํารุงรักษาในอุดมคติคือไมตองมีการบํารุงรักษาซึ่งทางปฏิบัติจะพยายาม
หาอุปกรณที่ไมตองการการบํารุงรักษามาใชจากการบํารุงรักษาเชิงแกไขปรับปรุง 
 การบํารุงรักษาทวีผล (Productive Maintenance: PM)  
 การบํารุงรักษาทวีผลเปนพ้ืนฐานการบํารุงรักษาทวีผลแบบทุกคนมีสวนรวมแตกตาง
กันตรงที่การบํารุงรักษาทวีผลเปนหนาที่ของฝายซอมบํารุงเพียงฝายเดียวแตการบํารุงรักษาทวี
ผลแบบทุกคนมีสวนรวมเปนหนาที่ของทุกคนและรวบรวมเอาการบํารุงรักษาแบบตางๆ เขาไว
ดวยกันไดแกการบํารุงรักษาเม่ือขัดของการบํารุงรักษาเชิงปองกันการบํารุงรักษาเชิงแกไข และ
ปรับปรุงและการปองกันการบํารุงรักษา 
 
การบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑ 
 จากประเภทของการบํารุงรักษาที่กลาวมาขางตน งานบํารุงรักษาจะมีการกําหนด
กิจกรรมตางๆ ดังรูปที่ 4 ลักษณะงานบํารุงรักษาท่ัวไปจะประกอบดวย สองสวนหลักคือ การบํารุง 
รักษาเชิงแกไข และปรับปรุง (CM) ซึ่งเปนลักษณะงานที่เกิดขอบกพรองแลวทําการแกไข และ
การบํารุงรักษาเชิงปองกัน (PM) ที่มีงานบํารุงรักษายอยอีกสองสวนคือ การบํารุงรักษาโดยใช
เวลาเปนเกณฑ (TBM) โดยมีการกําหนดกิจกรรมสําหรับปฏิบัติงานบํารุงรักษาตามชวงเวลาที่
กําหนดขึ้นอยางตอเน่ือง และการบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑ (CBM) เปนการกําหนด
เกณฑของสภาพที่เกิดขึ้นกับเคร่ืองจักรหรืออุปกรณ 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 ลักษณะงานบํารุงรักษาเชิงปองกนั (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. 
 
 โดยมากในการดําเนินกิจกรรมการบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑนั้นจะมีการระบุ
สภาพตางๆ ของเคร่ืองจักรหรืออุปกรณตั้งแตเร่ิมจากเริ่มตนทํางานในระยะเวลาหนึ่งจะมี      
การเส่ือมสภาพเกิดขึ้นกับเครื่องจักรถาเราไมสามารถตรวจพบการเสื่อมสภาพไดแลวเครื่องจักร
จะทํางานจนถึงจุดที่อาจเกิดความเสียหายหรือ Potential Failure และถาเครื่องจักรยังสามารถ
ทํางานและยังคงไมสามารถตรวจพบวามีการเสื่อมสภาพ เคร่ืองจักรจะทํางานจนถึงสภาวะที่ไม
สามารถทํางานไดหรือ Functional Failure การเกิดในลักษณะนี้เปนจะถูกเรียกวา 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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 การบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑเปนการติดตามสถานะตางๆ ของระบบที่ทําให
เกิดความเสื่อมสภาพดวยการวัดคาคุณสมบัติตางๆ ของระบบเพื่อบงชี้สภาพที่ตองเร่ิมทําการ
ซอมบํารุงจากการศึกษาของ (Neelamkavil J. 2010)  อธิบายลักษณะของการเสื่อมสภาพของ
ระบบไดดังตอไปน้ี 
 Proportional Hazards Models เปนการจําลองการเสื่อมสภาพจากอายุการใชงาน
ของเคร่ืองจักร เพ่ือกําหนดกิจกรรมการบํารุงรักษา เพ่ือปองกันความเสียหายจากการเกิดความ
เสื่อมสภาพอันเปนเหตุที่เคร่ืองจักรไมสามารถใชงานไดตอไปหรือเกิดขอบกพรองกับระบบ 
 Failure Threshold Models วิธีในการระบุความเสื่อมสภาพจากระดับความลมเหลว
ของอุปกรณหรือเคร่ืองจักร 
 Two-Phase Failure Models เปนรูปแบบที่พัฒนาจาก Failure Threshold Model แต
ไดเพ่ิมเติมระดับสําหรับเตือนกอนเกิดการเสียหายหรือระดับความลมเหลวของอุปกรณหรือ
เคร่ืองจักร (Warning Threshold) และซึ่งเปนระดับที่ควรทําการเปลี่ยนอุปกรณเพ่ือปองกันการ
เสียหายทั้งนี้ขึ้นอยูชวงเวลาในการติดตามผลดังรูปที่ 6 
 

 
 

รูปที่ 6 ระดับความเสื่อมสภาพของระบบ 
 
         ที่มา : Neelamkavil J. (2010).  Condition-Based Maintenance Management 
in Critical Facilities.  p. 13. 
 
 จากการศึกษาของการบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑ (CBM) มาคัสเบนสันและ
คณะ. (2002) ไดแสดงจุดออนและจุดแข็งของการบํารุงรักษาซึ่งแสดงใหเห็นวาการทํากิจกรรม
การบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑ (CBM) สงผลใหมีอัตราการเกิดขอบกพรอง (Failure 
Rate) ต่ํากวาแบบใชเวลาเปนเกณฑและแบบแกไขปรับปรุงดังรูปที่ 7 
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 จากการศึกษาของการบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑ (CBM) มาคัสเบนสัน; และ
คณะ. (2002) ไดแสดงจุดออนและจุดแข็งของการบํารุงรักษาซึ่งแสดงใหเห็นวาการทํากิจกรรม
การบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑ (CBM) สงผลใหมีอัตราการเกิดขอบกพรอง (Failure 
Rate) ต่ํากวาแบบใชเวลาเปนเกณฑและแบบแกไขปรับปรุงดังรูปที่ 7 
 

 
 

รูปที่ 7 จุดแข็งและจุดออนของงานบํารุงรักษาเชิงปองกันและแบบแกไขปรับปรุง 
 
         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. 
 
 สืบเนื่องมาจากความตองการในการควบคุมสภาพของเครื่องจักรและความตองการ
ของผลิตภัณฑและการบริการจึงทําใหการทํากิจกรรมการบํารุงรักษาชวยยกระดับการทํางาน
ของเคร่ืองจักรใหมีประสิทธิภาพดีขึ้นดังรูปที่ 8 
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รูปที่ 8 ระดับกิจกรรมบํารุงรักษา 
 

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

 มาตรฐานทางเทคนิคการบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑ 
 โดยท่ัวไปกระบวนการทํางานของงานบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑอาจจัด     
รูป แบบการทํางานเบื้องตนของCBM ซึ่งประกอบดวยหนวยที่เปนตรวจจับสัญญาณ (Sensor) 
เพ่ือใหสวนที่ประมวลผลสัญญาณ (Signal Processing) ที่ไดอยูในรูปแบบที่เขาใจและสังเกตุได
งายสงตอใหสวนที่ทําการตรวจวิเคราะหสภาพที่เกิดขึ้น (Diagnostics) เพ่ือบงชี้อาการหรือเก็บ
รวบรวมสภาพตางๆ (Prognostic) เพ่ือตัดสินใจในการทํางานบํารุงรักษาตอไป ดังรูปที่ 9 
 

 
 

รูปที่ 9 กระบวนการทํางานของงานบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑเบื้องตน 
 

         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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 ตามมาตรฐานทางเทคนิคสําหรับเปนแนวทางปฏิบัติเก่ียวกับการบํารุงรักษาโดยใช
สภาพเปนเกณฑมีอยูหลากหลายมาตรฐานดังตอไปน้ีมาตรฐาน 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 
เปนหน่ึงในมาตรฐานทางเทคนิคที่ครอบคลุมกระบวนการของระบบงานบํารุงรักษาโดยใชสภาพ
เปนเกณฑ (CBM) และเปนที่ยอมรับมาตรฐานทางเทคนิคOSA-CBM นี้จะถูกแบงออกเปนโมดูล
ยอย 7 โมดูลดังรูปที่ 10 ดังตอไปน้ี 
 1. Sensor  Module เปนโมดูลในการแปลงสัญญาณที่ตองการตรวจจับสภาพหรือ
อาการของเครื่องจักร 
 2. Signal Processing Module เปนโมดูลที่รับเอาสัญญาณที่ไดจากการตรวจจับมา
แปลงเปนขอมูลใหอยูในรูปแบบที่เขาใจไดงายเชนอยูในรูปแบบตามเวลาหรือเชิงความถี่ 
 3. Condition  Monitoring  Module เปนโมดูลที่นําขอมูลที่ไดมาเปรียบเทียบกับคา
ตองการหรือคาปกติเพ่ือบงชี้อาการตางๆ ซึ่งขึ้นอยูกับการตั้งคา Preset ของการทํางาน 
 4. Health Assessment Module เปนสวนประเมินสภาพความเสื่อมสภาพของระบบ
จากการบงชี้สภาพอาการแลวทําการบันทึกการวินิจฉัยและความเปนไปไดในการเกิดความ
เสียหาย 
 5. Prognostic Module เปนโมดูลที่รวบรวมขอมูลจากการวินิจฉัยที่เก็บบันทึกไวเพ่ือ
ใชในคาดการณในเหตุการณในอนาคต 
 6.  Decision  Support  Module เปนสวนโมดูลที่จัดเตรียมกิจกรรมการบํารุงรักษา
หรือเสนอทางเลือกหากตองการปฏิบัติงานตอ 
 7. Presentation Module เปนโมดูลสวนแสดงใหทราบสภาพที่เกิดขึ้นกับเครื่องจักร
และขอมูลตางๆ ที่ไดจากโมดูลขางตน 
 
 
 
 
 



 

 

13 

 
 

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. 
 
แนวปฏิบัติงานในการบํารุงรักษาเชิงปองกัน 
 ในกรอบการวางแผนกลยุทธการบํารุงรักษาเปนบทบาทสําคัญที่เก่ียวของกับการ
เลือกกลยุทธการบํารุงรักษาลักษณะตางๆ ดังเชน BM, TBM และ CBM ดังนั้นในการปฏิบัติงาน
บํารุงรักษาอยางมีประสิทธิผลนั้นจะตองมีการปรับปรุงอยางตอเน่ืองกระบวนการรวบรวมขอมูล
เปนหนึ่งในกระบวนการที่สําคัญโดยเริ่มจากการนําเอาผลการปฏิบัติงานการประเมินงาน
บํารุงรักษาประวัติการซอมบํารุงรวมถึงปญหาที่อาจเกิดขึ้นในระหวางการดําเนินงานเพ่ือใชเปน-
ขอมูลสําคัญในการวางแผนกลยุทธการบํารุงรักษาดังรูปที่ 11 
 

 
 

รูปที่ 11 กระบวนการรวบรวมขอมูล 
 

         ที่มา : Richard N. Wurzbach; et al.  (2006).  Establishing a Condition-Based 
Maintenance Program for Buildings and Facilities.  p. 3. 
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 การวางแผนกลยุทธการบํารุงรักษาทําหนาที่เปนตัวเชื่อมระหวางขั้นตอนการพัฒนา
ผลิตภัณฑและการบริการและการปฏิบัติงานบํารุงรักษาโดยขอมูลจะถูกสงถายระหวางการ
ออกแบบกับสวนปฏิบัติงานผานทางการรวบรวมเอาขอมูลระหวางขั้นตอนการปรับปรุงและ   
พัฒนาไปใชในการกําหนดแผนกลยุทธสําหรับแตละองคประกอบของผลิตภัณฑกลยุทธเหลาน้ี
จะถูกสงผานไปยังสวนการดําเนินงานงานบํารุงรักษาที่มีการวางแผนในรูปแบบของวิธีการและ
ตารางเวลาหลังจากที่งานบํารุงรักษาจะตองผานการตรวจสอบและติดตามการวินิจฉัยและการ
รักษารวมถึงดําเนินงานบํารุงรักษาโดยผลที่ไดจากการประเมินจะถูกเปรียบเทียบระหวางสภาพ
ที่เปนจริงของผลิตภัณฑและสิ่งที่คาดหวังดังน้ันกลยุทธการบํารุงรักษาที่ไดรับการเลือกแลวน้ัน
หากเกิดความคลาดเคลื่อนขอมูลจะถูกปอนกลับไปที่การรักษาการวางแผนกลยุทธการ
บํารุงรักษาซ่ึงจะขึ้นอยูกับการประเมินของสภาพปญหาท่ีอาจเกิดขึ้นขอมูลที่ไดจะถูกจัดเก็บ
บันทึกในงานบํารุงรักษาและขอมูลเหลาน้ีก็จะถูกปอนกลับไปยังการพัฒนาระยะที่มีการปรับปรุง
และการปรับเปลี่ยนของการออกแบบผลิตภัณฑและบริการจะดําเนินการดังรูปที่ 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. 
 
 การเลือกกลยุทธในการวางแผนงานบํารุงรักษา 
 ในการเลือกกลยุทธในการวางแผนงานบํารุงรักษาจะขึ้นอยูกับการประเมินผลสอง
ประเภทคือการประเมินผลทางดานเทคโนโลยีและการประเมินผลการบริหารจัดการดังรูปที่ 13 
 การประเมินผลทางดานเทคโนโลยีเก่ียวของกับลักษณะของการเสื่อมสภาพและความ
ลมเหลวของการทํางาน เพ่ือนํามาใชในงานและควบคุมการบํารุงรักษา 
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 การประเมินผลการบริหารจัดการจะประเมินผลจากกระทบจากความรุนแรงของความ
ลมเหลวที่เกิดขึ้นแลวสงผลกระทบกับกิจกรรมภายนอกเชนความปลอดภัยในการปฏิบัติงาน
หรือกิจกรรมทางธุรกิจ 
 

 
 

รูปที่ 13 ปจจัยในการเลือกกลยุทธในการวางแผนงานบํารุงรักษา 
 
         ที่มา : Marcus Bengtsson; and Mats Jackson.  (2002).  Important Aspects To 
Take into Consideration When Deciding to Implement Condition Based.  p. 4. 
 
 ขั้นตอนการวางแผนกลยุทธสําหรับงานบํารุงรักษา 
 ในการวางแผนกลยุทธการบํารุงรักษาที่มีความสอดคลองและมีประสิทธิภาพขั้นตอน
พ้ืนฐานคือการจัดสรรทรัพยากรสําหรับการบํารุงรักษาเพื่อลดการสูญเสียทั้งหมดที่เกิดขึ้นจาก
ความลมเหลวโดยการสรางสมมติฐานและทบทวนซ้ําจนกวากลยุทธการบํารุงรักษาจะเหมาะสม
กับระบบเคร่ืองจักรอุปกรณที่ตองการทําการบํารุงซ่ึงขึ้นอยูกับระดับของการสูญเสียที่ยอมรับได
และคาใชจายที่เกิดขึ้นดังรูปที่ 14 ขั้นตอนในการวางแผนกลยุทธสําหรับงานบํารุงรักษา 
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รูปที่ 14 ขั้นตอนในการวางแผนกลยุทธสาํหรับงานบํารุงรักษา 
 
         ที่มา : Marcus Bengtsson; and Mats Jackson.  (2002).  Important Aspects To 
Take into Consideration When Deciding to Implement Condition Based.  p. 4. 
 
 หลังจากที่ไดทําการเลือกเคร่ืองจักรและอุปกรณที่ตองการจะทําการซอมบํารุงแลวเปน
การทําแผนการปฏิบัติงานมาสูการลงมือปฏิบัติโดยกิจกรรมของงานบํารุงรักษาสําหรับงาน
บริการสามารถแบงงานสําหรับการบํารุงรักษาไว 3 ประเภทไดแก การบํารุงรักษาเมื่อขัดของ 
(BM) การบํารุงรักษาโดยใชเวลาเปนเกณฑ (TBM) และการบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑ 
(CBM) ผานการวางแผนงานในแตละกิจกรรมในแตละแบบโดยเฉพาะ TBM Planner และCBM 
Planner และถูกจัดลงในตารางเวลาทั้งหมดใหกับผูปฏิบัติงานเม่ือผูปฏิบัติงานทํางานซอมบํารุง
เสร็จขอมูลในการปฏิบัติงานการประเมินผลจะถูกนําไปปรับปรุงแผนงานดังรูปที่ 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. 
 
มาตรฐานการบํารุงรักษาเชิงปองกัน 
 อยางไรก็ตามในระบบการบํารุงรักษาเชิงปองกันน้ันจะตองมีระบบมาตรฐานเขามา
สนับสนุนเพ่ือเปนแนวทางใหบรรลุเปาหมายอยางถูกตองโดยระบบมาตรฐานสามารถแบงออก
ไดเปน 2 แบบคือ 
 มาตรฐานการบํารุงรักษาเครื่องจักร (Equipment Maintenance Standards)  
 จะกลาวถึงวิธีการในการวัดความเสื่อมของเคร่ืองจักรโดยการตรวจสอบและทดสอบ 
(Inspection and Testing) การบํารุงรักษาเครื่องจักรประจําวัน (Daily Routine Maintenance) 
และการซอมบํารุงเคร่ืองจักร (Repairing) เปนตนโดยมาตรฐานเหลาน้ีจะถูกแบงตามระบบ
หนาที่การทํางานของแตละเครื่องจักรเปนตนอยางไรก็ตามมาตรฐานนี้สามารถแบงเปน3
ประเภทดังตอไปน้ี 
 1. มาตรฐานการตรวจสอบ (Inspection Standards) หรือเทคนิคในการตรวจวัดเพ่ือ
พิจารณาความเสื่อมสภาพของเครื่องจักรโดยจะระบุพ้ืนที่และรายการที่ตองการตรวจสอบชวง
ระยะเวลาในการตรวจสอบวิธีการตรวจสอบอุปกรณใชในการตรวจสอบผลเปรียบเทียบและการ
แกไขปญหาเปนตน 
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 2. มาตรฐานการบริการ (Servicing Standards) จะเปนการระบุถึงการใหบริการและ
ชวงเวลาในการบํารุงรักษาตัวอยางเชนมาตรฐานการหลอลื่นที่ใชในการใหบริการจะระบุถึง
ชิ้นสวนใดที่จะบริการวิธีการบริหารชนิดและจํานวนของน้ํามันหลอลื่นที่ใชเปนตน 
 3. มาตรฐานการซอมบํารุง (Repair Standards) จะเปนการระบุถึงสภาพและวิธีการ
ในการซอมบํารุงเครื่องจักรรวมถึงวิธีการปรับแตงการเดินทอการติดตั้งและงานไฟฟาตางๆ เปน
ตนซ่ึงบางคร้ังอาจระบุเวลาที่ใชดวย 
 ขั้นตอนการปฏิบัติงานบํารุงรักษา(Maintenance Work Procedures) 
 จะเปนวิธีการในการทํางานเวลาในการตรวจสอบการบริการและการซอมบํารุงเปนตน
โดยมาตรฐานนี้จะเปนการเตรียมการสําหรับปฏิบัติงานตามความถี่ (ระยะเวลา) ที่กําหนดซ่ึง
มาตรฐานนี้จะมีสวนชวยอยางมากในการวัดประสิทธิภาพของชางการประเมินเวลาที่ใชการ
กําหนดแผนการทํางานและรวมถึงการฝกอบรมพนักงานชางใหมๆ เปนตน (สุพร  อัศวินนิมิตร;
และธีรพร  พัดภู.  2548 : 13) 
 
สารสนเทศการบํารุงรักษา 
 1. การจัดการและการดูแลการไหลของสารสนเทศไดแกการออกใบงานการเบิกจาย
วัสดุแรงงานการปดใบงานและการบันทึกประวัติการปฏิบัติงาน 
 2. การจัดเก็บงานบํารุงรักษาไดแกขอมูลเครื่องจักรการเก็บประวัติการซอมบํารุงของ
เคร่ืองจักรและกิจกรรมที่ตองดําเนินงาน 
 3. การจัดทํารายงานเพื่อใชเปนแนวทางในการวางแผนงานไดแกระยะเวลา
ปฏิบัติงานการใชทรัพยากรวัสดุเคร่ืองมือและคาใชจาย (โกศลดี  ศีลธรรม.  2547 : 16-17) 
 
การวัดความสําเร็จของงานบํารุงรักษา PM  
 สามารถวัดความสําเร็จของงานPM ไดตามหัวขอดังตอไปน้ี 
 1. การลดจํานวนงานฉุกเฉิน (Reduction in Emergency Repairs) 
 2. การเพ่ิมแผนงานPM (Increased Scheduled Maintenance) 
 3. การลดจํานวนงานซอมไมไดวางแผนไว (Reduction in Unscheduled Repair) 
 4. อายุเคร่ืองจักรเพ่ิมขึ้น (Increased Equipment Life) 
 5. ขยายเวลาในการผลิต (Extended Time Between Repairs) 
 6. คาใชจายในการซอมในระยะยาวลดลง (Long-Term Cost Reduction) 
 (สุพร  อัศวินนิมิตร; และธีรพร  พัดภู.  2548 : 11) 
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สวนประกอบของระบบปรับอากาศ 
 ในชีวิตประจําวันในอาคารขนาดใหญจะตองมีเคร่ืองปรับอากาศใหญจะมีระบบปรับ
อากาศที่ใชระบบ Chiller ที่เปนเคร่ืองทําความเย็นแบบรวมศูนยเพ่ืองายตอการบํารุงเพ่ือทํา
ความเย็นผานน้ําใหไหลวนโดยปมนํ้าเพ่ือสงใหน้ําเย็นนี้ไปผานหนวยทําความเย็นทั่วทั้งอาคาร
พัดลมในหนวยความเย็นจะพัดเอาความเย็นจากน้ําเย็นน้ีผานทอลมและออกทางชองลมในแตละ
พ้ืนที่ทั้งน้ี Chiller เม่ือรับเอาความรอนที่ถายเทออกไปดังน้ันจึงจําเปนตองมีตัวระบายความรอน
ออกจาก Chiller คือ Cooling Tower ซึ่งอยูชั้นบนสุดของอาคารหรือที่โลงแจงระบบปรับอากาศ
ในอาคาร ซึ่งประกอบดวย Cooling Towerและ Chiller แสดงดังรูปที่ 16 
 

 
 

รูปที่ 16 ระบบปรับอากาศในอาคาร 
 
         ที่มา : Honeywell. (1997).  Automatic Control for Engineering Manual of 
Commercial Buildings.  p. 8. 
 
 โดยท่ัวไปในอาคารการควบคุมการไหลเวียนของอากาศในแตละพ้ืนที่ซึ่งมีหลาย
ปจจัยในการควบคุมเชนระดับออกซิเจนในอากาศและการประหยัดพลังงานโดยการไหลวนของ
อากาศจะมี Primary Air Handling Unit (PAU) เปนเคร่ืองปรับอากาศหลักในการนําเอาอากาศ
จากภายนอกเขามาและปรับใหอุณหภูมิจากอากาศภายนอกน้ันมีอุณหภูมิลดลงเพื่อจายใหกับ
เครื่องปรับอากาศหลักในแตละพ้ืนที่ Air Handling Unit (AHU) เพ่ือทําการจายอากาศใหกับ
เคร่ืองปรับอากาศยอย Fan Coil Unit (FCU) เม่ืออากาศไดกระจายไปในแตละพ้ืนที่หลังจากน้ัน
จะถูกดึงกลับมาเพ่ือผสมกับอากาศใหมในตัว Air Handling Unit (AHU) ดวยเครื่องระบาย
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อากาศ Exhaust Air Fan (EAF) เพ่ือชวยในการประหยัดพลังงานในการลดความรอนในตัว
AHU ดังรูปที่ 17 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 17 การหมุนเวียนของอากาศในระบบปรับอากาศ 
 

หนวยปรับอากาศ Air Handling Unit และ Fan Coil Unit 
 หนวยปรับอากาศ Air Handling Unit เปนชุดระบายอากาศ (Ventilator) ที่แยกกัน
สําหรับอากาศเขาและอากาศที่ระบายออกผานคอยลทําความเย็น (Cooling Coil) ระบบนําความ
รอน หรือความเย็นกลับมาใช (Heating/Cooling Recovery System) หองหรือชองสําหรับแผน
กรองอากาศ (Air Filter) เคร่ืองลดเสียง (Sound Attenuator) หองผสม (Mixing Chamber) และ
บานปรับอากาศ (Damper) เชื่อมตอกับทอสงอากาศที่จะสงอากาศที่ปรับแลวไปทั่วทั้งอาคาร
และนําอากาศกลับสูหนวยทําความเย็นดังรูปที่ 18 
 

 
 

รูปที่ 18 หนวยปรับอากาศ 
 
         ที่มา : Honeywell. (1997).  Automatic Control for Engineering Manual of 
Commercial Buildings.  p. 14. 
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 สวนประกอบภายในหนวยปรับอากาศมีดังตอไปน้ี 
 1. พัดลม ในหนวยระบายอากาศโดยมากจะใชมอเตอรเปนตัวขับเคลื่อนพัดลมผาน
ทางสายพาน พัดลมมีหลายประเภทซึ่งแบงตามชนิดของใบพัดลมโดยสวนใหญในงานระบบปรบั
อากาศจะใชแบบ Centrifugal Fan  
 2. คอยลทําความเย็น (Cooling Coil) และวาลว ควบคุมคอยลทําความเย็นทําหนาที่
แลกเปลี่ยนความรอนของน้ําและอากาศผาน ซึ่งคอยลทําความเย็นน้ีจะประกอบดวยทอที่ทําให
น้ําเย็นจาก Chiller ไหลผาน ถูกควบคุมดวยวาลวควบคุมนํ้าเย็น ดังรูปที่ 19 อากาศจะสัมผัสกับ 
Fin ทําจากทองแดง หรืออลูมิเนียม เพ่ือทําใหเกิดการแลกเปลี่ยนความรอนไดดี 
 

  
 

รูปที่ 19 วาลวควบคุมน้ําเย็น 
 

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

 3. ไสกรองอากาศทําหนาที่กรองฝุนตางๆ ที่มีในอากาศกอนผานไปยัง Coil ทําความ
เย็นปองกันไมใหฝุนไปจับที่ Coil ทําความเย็นดังรูปที่ 20 
 

 
 

รูปที่ 20 ไสกรองอากาศ 
 
         ที่มา : Honeywell. (1997).  Automatic Control for Engineering Manual of 
Commercial Buildings.  p. 14. 
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 นอกจากน้ียังมีหนวยปรับอากาศอ่ืนชนิดอ่ืนๆอีกไดแกFan Coil Unit (FCU) เปน
หนวยทําความเย็นภายในที่ไมไดเติมอากาศจากภายนอกโดยใหอากาศหมุนวนในพื้นที่เฉพาะ
Exhaust Fan Unit (EFU) เปนพัดลมดูดอากาศหรือกลิ่นและStair Pressurized Fan เปนพัดลม
ใชในการปดประตูฉุกเฉินในกรณีไฟไหมปองกันประตูเปดรับอากาศจากภายนอกเปนตน 
 
ผลงานวิจัยที่เก่ียวของ 
 เอ เอ็ม มูฮัมมัด มักกาเดส; เอ็น เอฟ อาหเม็ด เชาดูรี่; และ เอ็ม มอน อัดดิน (A. M. 
Mohammad Mukaddes; N. F. Ahmed Chowdhury; and M. Moin Uddin. 2009) ไดรวมวิจัย
เร่ือง“ A Model for Automatic Preventive Maintenance Scheduling and an Application 
Database Software” เก่ียวของกับปญหาในดานการวางแผนงานเวลาในการบํารุงรักษาเชิง
ปองกันการจัดเก็บขอมูลและไมสามารถจัดทําเปนการวางแผนการบํารุงรักษาแบบอัตโนมัติเพ่ือ
งายตอการเขาถึงขอมูลการจัดวางแผนงานซอมบํารุงจะตองอาศัยขอมูลดังตอไปนี้เอกสารคูมือ
ของเครื่องจักรหรืออุปกรณประวัติการซอมบํารุงและประสบการณของผูชํานาญในเครื่องจักร
และอุปกรณนั้นๆ การรวบรวมขอมูลตางๆ นั้นจะอยูในรูปแบบของขอมูลเครื่องจักรตําแหนงที่ตั้ง
ชวงเวลาในการซอมบํารุงและวันเวลาในการติดตั้งประวัติการซอมบํารุงเพื่อใหไดเปนแผนงาน
ในการบํารุงรักษาเชนตารางวันเวลาใบงานการบันทึกประวัติหลังปฏิบัติงานบํารุงรักษาการ
บันทึกประวัติในการเสียแบบฉุกเฉินและอะไหลในการซอมบํารุงเพ่ือเก็บเปนประวัติในการ
ปรับปรุงการทํางาน 
 มาคัส เบนสัน (Marcus Bengtsson. 2002) ไดศึกษาเกี่ยวกับเทคโนโลยีของระบบ
การบํารุงรักษาโดยใชสภาพเครื่องจักรเปนเกณฑในหัวขอ“Condition Based Mainte-Nance 
System Technology-Where is Development Heading?” ดวยการสืบคนและตรวจคน
มาตรฐานและขอเสนอมาตรฐานที่เก่ียวของกับเทคโนโลยีระบบของการบํารุงรักษาโดยใชสภาพ
เปนเกณฑที่มีการเผยแพรจากองคกรมาตรฐานไดพัฒนามาตรฐานระบบขึ้นมาไดแกมาตรฐาน
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) พบวาโมดูลในการ
พยากรณ Prognosis Module มีแนวโนมจะไดรับความสนใจเพิ่มขึ้นในการพัฒนาเทคโนโลยี
ของ CBM จากการเพ่ิมขึ้นของระบบ Automated CBM และ Artificial Intelligence (AI) 
 มาคัส เบนสัน; อิริก โอลสัน; ปเตอร ฟงค; และแมทส แจคสัน (Marcus Bengtsson; 
Erik Olsson; Peter Funk; and Mats Jackson. 2002) ไดจัดทํารายงานการศึกษาคนควาอิสระ
เรื่อง “Technical Design of Condition Based Maintenance System : A Case Study Using 
Sound Analysis and Case-Based Reasoning “ โดยการศึกษาการบํารุงรักษาเชิงปองกันโดย
ใชสภาพเคร่ืองจักรเปนเกณฑโดยการอางอิงมาตรฐาน OSA-CBM ดวยการใช Case-Based 
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Fault Diagnosis System ซึ่งใชการสังเกตุการณเคร่ืองจักรหรืออุปกรณที่สนใจดวยการจัดเก็บ
ขอมูลเพื่อตรวจจับความเบี่ยงเบนในการวินิจฉัยอาการที่จะเกิดขึ้นเพื่อชวยในการตัดสินใจใน
การทํางานบํารุงรักษากอนเกิดการชํารุดเสียหาย 
 เปซุ ยูเอล (Persu Viorel. 2007) ไดทําการศึกษาเชิงเปรียบเทียบระหวางการบํารุงรักษา
เพ่ือนําไปใชงานหัวขอ ”Modern Management Concepts of Maintenance Activities“  ใน
การศึกษากิจกรรมของงานบํารุงรักษาระหวาง Reliability-Based Maintenance กับ Total 
Productive Maintenance พบวา RBM จะมุงเนนวิธีการและกิจกรรมลดสาเหตุการเกิด
ขอบกพรองสวน TPM จะมุงเนนการปรับปรุงประสิทธิภาพทั้งเครื่องมือและบุคคลากรในองคกร 
 เกริก ดอนกา; และคนอ่ืน ๆ (Gheorghe Donca; et al. 2007) ไดศึกษาเกี่ยวกับ Life 
Cycle Maintenance Management เพ่ือใชเพิ่มผลกําไรจากการลดคาใชจายในการงาน
บํารุงรักษาในหัวขอ “Maintenance Role in Life Cycle Management” ไดศึกษาเกี่ยวกับ
Framework สําหรับกลยุทธที่ใชในงานบํารุงรักษาโดยใชการประเมินสองสวนไดแกสวนพัฒนา
และสวนปฏิบัติงานโดยอาศัยวงรอบของการปฏิบัติงานเพ่ือสงถายขอมูลระหวางสวนพัฒนาและ
สวนปฏิบัติงานทั้งหมด 3 สวนคือสวนแรกคือการออกแบบและปรับปรุงแกไขการผลิตและ
บริการสวนที่สองเปนกลยุทธในการวางแผนโดยอาศัยการประเมินจากคุณลักษณะของการ
เส่ือมสภาพกับความลมเหลวในการทํางานและความมีประสิทธิผลในการปฏิบัติงานสวนที่สาม
เก่ียวของกับการวางแผนงานในการบํารุงรักษาการตรวจสอบการปฏิบัติงานและการประเมินผล
ทั้งน้ีปจจุบันเทคโนโลยีการสื่อสารไดเขามามีบทบาทในการปรับปรุงงานบํารุงรักษาใหมี
ประสิทธิภาพยิ่งขึ้น 
 มาคัส เบนสัน; และแมทส แจคสัน (Marcus Bengtsson; and Mats Jackson. 2002) 
ไดศึกษาสิ่งสําคัญที่ทําใหตัดสินใจในการใชเลือกการบํารุงรักษาแบบCondition Based 
Maintenance ในหัวขอ“Important Aspects To Take into Consideration When Deciding to 
Implement Condition Based” ไดกลาวถึงบทบาทของการบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑ 
CBM ที่ชวยในการลดการทํา Corrective Maintenance เน่ืองจากการพบขอบกพรองกอนเกิด
ความเสียหายและยังชวยระบุการทําแผนงาน Preventive Maintenance แบบพลวัติ 
 อีเกล เอ็ม โซเย็จ; ลาวี-ไลโบวิค; และแดนนี่ มารออน (Igal M. Shohet; Sarel; Lavy-
Leibovich; and Dany Bar-On. 2002) ไดจัดทํารายงานการวิจัยเรื่อง “Integrated Maintenance 
Monitoring of Hospital Building” โดยมีวัตถุประสงคของการวิจัยเพ่ือพัฒนาตัวชี้วัดหลัก
เบื้องตนของประสิทธิภาพของการทํางานและการจัดการการบํารุงรักษาเชิงปองกันของอาคาร
จากการสํารวจโรงพยาบาลสําคัญในอิสราเอลจํานวน 17 แหงและทั่วไปอีก 700 แหงตัวชี้วัดที่ได
พัฒนาขึ้นน้ี ใชสําหรับวัดระดับความสามารถในการบํารุง รักษาจะประกอบดวยระดับทรัพยากร
ของอาคารกําลังคนทั้งภายใน และนอกองคกรงบประมาณอายุของอาคารและระดับใชงาน
อาคารในการพักอาศัย 
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 ฮิโรมิ ชิฮารา; และคนอ่ืนๆ (Hiromi Shihara; et al. 2008) ไดศึกษาในหัวขอเร่ือง
“Development of An RBM System for Marine Engines and Equipment” โดยมีวัตถุประสงค
ในการพัฒนา RBM/RBI ในงานบํารุงรักษาเคร่ืองจักรยนตบนเรือจากขอมูลในการเกิดความ
เสียหายเพ่ือหาความนาจะเปนที่จะเกิดขอบกพรองดวย Bayes’ Theory เพ่ือกําหนดการทํางาน
บํารุงรักษาใหกับเครื่องจักรยนตและอุปกรณที่สําคัญบนเรือ 
 เษกสรร สิงหธนู (2550) ไดศึกษาการบํารุงรักษาเชิงแผนงานเพื่อเพ่ิมประสิทธิภาพ
ของเคร่ืองจักรกรณีศึกษาสายการบรรจุน้ํายาทําความสะอาดสุขภัณฑการปรับปรุงระบบ
บํารุงรักษาโดยมุงเนนใหเครื่องจักรมีสภาพพรอมใชงานลดการหยุดจากความเสียหายดวย
กิจกรรมบํารุงรักษาและระบบบํารุงรักษาเชิงปองกันรวมถึงมาตรฐานในการซอมบํารุงโดยใช
ดัชนีวัดผลดังตอไปน้ีคาประสิทธิผลโดยรวมของเครื่องจักร (OEE)  คาเฉลี่ยของเวลาระหวาง
การขัดของของเคร่ืองจักร (MTBF) และคาเฉลี่ยของเวลาในการซอมบํารุงเคร่ืองจักรใหสูสภาวะ
ปกติ (MTTR) 
 ริชารด เอ็น วูรซบาซ; และคนอ่ืนๆ (Richard N. Wurzbach; et al.  2006) ไดศึกษา
การบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑภายในอาคารในหัวขอ “Establishing a Condition-
Based Maintenance Program for Buildings and Facilities” โดยใชเทคโนโลยีระบบตรวจจับ
การวินิจฉัยขั้นสูงและเครื่องมือในงานควบคุมอัตโนมัติในงานบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑ
เพ่ือเพ่ิมความนาเชื่อถือของอุปกรณลดขอบกพรองลดคาใชจายในการปฏิบัติงานเพิ่ม
ประสิทธิภาพของงานบํารุงรักษาปรับปรุงความพึงพอใจของลูกคาและขั้นตอนการปฏิบัติงาน 
 รัทนา บาบู ชินนัม; และพันดาริกาชา บาราห (Ratna Babu Chinnam; and 
Pundarikaksha Baruah. 2004) ไดนํา Fuzzy Logic มาประยุกตใชงานบํารุงรักษาโดยใชสภาพ
เปนเกณฑในหัวขอ “A Neuro-Fuzzy Approach for Estimating Mean Residual Life in 
Condition-Based Maintenance Systems” โดยมีจุดประสงคในการระบุอาการขอผิดพลาดและ
ความเสื่อมสภาพของเคร่ืองจักรจากเสียงFuzzy Logic ดวยการตรวจจับความผิดปกติเพ่ือระบุ
ขอผิดพลาดของอุปกรณผานทางรูปแบบของคลื่นเสียงในการตรวจจับเสียง 
 ยี่ควิง ลิน; อาเธอร ซู; และราวี รัชมานี (Yiqing Lin; Arthur Hsu; and Ravi 
Rajamani. 2002) ไดรวมศึกษาในหัวขอ “A Simulation Model For Field Service With 
Condition Based Maintenance” ไดพัฒนาการจําลองงานบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑ
สําหรับงานบริการของการปฏิบัติงานบํารุงรักษาลิฟท โดยการวางแผนเชิงกลยุทธทั้งทางดาน
เทคนิค และการบริหาร เพ่ือใชประเมินมูลคาของระบบงานบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑ 
 นีลามคาวิล เจ (Neelamkavil J. 2010) ไดศึกษาการบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปน
เกณฑในอาคารในหัวขอ “Condition-Based Maintenance Management in Critical Facilities” 
ไดศึกษารูปแบบการเสื่อมสภาพของระบบและอุปกรณในรูปแบบตางๆ เพ่ือใชในการคาดการณ
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ในงานบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑสําหรับการติดตามการเปลี่ยนแปลงของสถานะตางๆ 
ของระบบจากปกติ 
 
สรุปงานวิจัยที่เก่ียวของ 
 การบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑนั้นเปนสวนหนึ่งของการบํารุงรักษาเชิง
ปองกันซ่ึงการบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑนั้นมุงเนนในการติดตามสภาพความ
เส่ือมสภาพของเครื่องจักรจากการแปลงสภาพหรือสภาวะน้ันมาอยูในรูปแบบที่สามารถ
ตรวจสอบไดซึ่งจัดเปนรูปแบบเพื่องายตอการแบงแยกสถานะสําหรับบงชี้สถานะความ
เส่ือมสภาพตางๆ ของเคร่ืองจักรเพื่อเปนแนวทางในการตอบโตหรือปองกันเคร่ืองจักรกอนการ
เกิดความเสียหายโดยปจจุบันมีมาตรฐานชวยแนะนําในการจัดทํางานบํารุงรักษาโดยใชสภาพ
เปนเกณฑดังเชน OSA-CBM  
 แตทั้งน้ีการปฏิบัติงานบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑยังคงตองอาศัยการ
บํารุงรักษาโดยใชเวลาเปนเกณฑและการวางแผนปฏิบัติงานในการตอบโตกับความเสื่อมสภาพ
ที่มีปจจัยในการพิจารณาในการวางแผนงานซึ่งขึ้นกับลักษณะของเครื่องจักรหรืออุปกรณที่ใชนั้น
คํานึงถึงกระทบกับสวนหนึ่งสวนใดไมวาจะเปนผลผลิตหรือความปลอดภัยโดยเก่ียวของกับสวน
เทคโนโลยีและสวนการบริหาร (Marcus Bengtsson; et al.  2002) 
 ขอแตกตางของการบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑกับการบํารุงรักษาบนพื้นฐาน
ความนาเชื่อถือนั้นคือการบํารุงรักษาบนพื้นฐานความนาเชื่อถือจะพิจารณาชิ้นสวนหรืออุปกรณ
ที่เปนสวนสําคัญที่สงผลโดยตรงกับระบบซึ่งสิ่งเหลาน้ีจะถูกพิจารณาตั้งแตกอนเร่ิมติดตั้ง
เคร่ืองจักรหรือกอนการปรับปรุงระบบใหม (Hiromi Shihara; et al. 2008) 
 ในงานอาคารนั้นงานบํารุงรักษาเชิงปองกันเปนสิ่งสําคัญเน่ืองจากมีการใชงานทุกวัน
สงผลใหเกิดความเสื่อมสภาพกับสิ่งตางๆ ทั้งภายนอกและภายในอาคารดังน้ันบุคคลากร
งบประมาณและการสนับสนุนการฝายบริหารยังเปนปจจัยสําคัญในการปฏิบัติงานบํารุงรักษา    
(Igal M. Shohet; Sarel; Lavy-Leibovich; and Dany Bar-On.  2002) 
 
 
 



บทที่  3 
วิธีการดําเนินงานสารนิพนธ 

 
การศึกษาและรวบรวมขอมูลเก่ียวกับสภาพปจจุบัน 
 โรงแรมกรณีศึกษาเปนกลุมโรงแรมชั้นนําที่มีสาขาอยูในประเทศฮองกงจีนญี่ปุน
สหรัฐอเมริกาฟลิปปนสและไทยจัดตั้งบริเวณริมแมน้ําเจาพระยากลางกรุงเทพมหานครตัว
อาคารสูง 37 ชั้นชั้นบนสุดเปนลานจอดเฮลิคอปเตอรลานจอดรถทั้งภายในและภายนอกอาคาร
สามารถจัดงานเลี้ยงภายนอกริมนํ้าและหองประชุมภายในอาคารดังรูปที่ 21 บริเวณหองพักจะ
อยูระหวางชั้น 4 ถึงชั้น 37 โดยถูกออกแบบใหเปนรูปทรง W ดังรูปที่ 22 เพ่ือใหม่ันใจไดวาการ
เขาพักนั้นทุกหองสามารถมองเห็นแมน้ําเจาพระยาไดทุกหองภายในตกแตงแบบ Classic of 
Modern Bangkok ผสมผสานวัฒนธรรมตะวันตกและตะวันออกเขาไวดวยกันสามารถใหบริการ
ทั้งหองพักหองประชุมจัดเลี้ยงหองออกกําลังกายสนามเทนนิสสระวายน้ําหองอาหารหลากหลาย
รูปแบบเบเกอรี่ไนตคลับคอฟฟช็อปรวมถึงสปา 
 

 
 

รูปที่ 21 แผนผังโรงแรม 
 

 
 

รูปที่ 22 แผนผังหองพักในแตละชั้น 
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 การบริหารงานของโรงแรม 
 โรงแรมกรณีศึกษามีคณะกรรมการบริหารประกอบดวยฝายบริหารฝายการเงินฝาย
วิศวกรรมฝายแมบานฝายอาหารและเครื่องด่ืมฝายงานขายและการตลาดฝายบุคคลฝายสปา
และรานคาฝายจัดเลี้ยงฝายรับรองและฝายรักษาความปลอดภัยและอ่ืนๆ ดังรูปที่ 23  ในการ
บริหารนั้นไดดําเนินการตามนโยบายทางการบริหารโดยการบริหารการจัดการและการ
ประสานงานตามพันธกิจปณิธานและวิสัยทัศนเพ่ือใหบรรลุตามวัตถุประสงคและเปาหมายของ
โรงแรมในงานบริการอยางมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลสูงสุดโดยอาศัยศักยภาพ
ความสามารถและความรวมมือรวมใจของฝายตางๆ ในโรงแรม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 23 แผนผังองคกรของฝายบริหารโรงแรม 
 
 โครงสรางการบริหารของฝายวิศวกรรม 
 ฝายวิศวกรรมซึ่งเปนหนวยงานหลักในการรับผิดชอบดานบํารุงรักษาเครื่องจักร
อาคารและอุปกรณใชงานตางๆ โดยมีหัวหนางานในแตละประเภทรับผิดชอบหนวยงานสําหรับ
ดูแลและควบคุมการซอมและบํารุงรักษาใหเคร่ืองจักรและอุปกรณตางๆ อยูในสภาพที่พรอมใช
งาน โดยมีสวนงานรับผิดชอบดังตอไปน้ี 1) งานประปาและบําบัดน้ําเสีย 2) งานไม 3) งาน
เคร่ืองยนต 4)งานไฟฟาและระบบแสงสวาง 5) งานโครงสราง 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 แผนผังองคกรของฝายวศิวกรรม 
 
 จากแผนผังงานขางตนหนาที่ในการดูแลอาคารและสถานที่ใหมีสภาพดีอยาง
สมํ่าเสมอเพ่ือรักษาภาพลักษณของโรงแรมเปนหนาที่หลักของแผนกวิศวกรรมในโรงแรมดังน้ัน
การดูแลในพื้นที่ตางๆ จําเปนตองมีระบบเพ่ืออํานวยความสะดวกรวมถึงเครื่องมือเคร่ืองใชใน
โรงแรมโดยประกอบดวยระบบตางๆ ดังตอไปน้ี 
 1. ระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ Building Automation System (BAS) หรือ 
Building Management System (BMS) เปนระบบควบคุมการทํางานตางๆ ภายในโรงแรมเชน
การควบคุมระบบแสงสวางระบบปรับอากาศระบบแจงเหตุเพลิงไหม ระบบน้ําประปาและบําบัด
น้ําเสียและอ่ืนๆ 
. 2. Computerized Maintenance Management System: CMMS ใชเปนระบบใน
การแจงซอมจากแผนกตางๆ ในโรงแรม 
 3. Room Booking & Key System เปนระบบที่สั่งจองหองพักและควบคุมกุญแจ
หองพักรวมถึงการสงสัญญาณใหหองพักมีความพรอมในการบริการเชนการเปดโทรทัศนการ
เปดแสงสวางและเครื่องปรับอากาศในหองพัก 
 4. Guest Room Command Center เปนศูนยกลางในการเปดปดระบบแสงสวางและ
เคร่ืองปรับอากาศในหองพักแตละหองและรวบรวมขอมูลตางๆ ในหองพัก 
 5. CCTV กลองวงจรปดในการเฝาสังเกตเหตุการณตางๆ ในบริเวณที่สําคัญ 
 6. Paging System ใชในการติดตอส่ือสารกับพนักงานที่ปฏิบัติงานในโรงแรม 
  

  หัวหนาฝายวิศวกรรม 

รองหัวหนาฝายวิศวกรรม 

หัวหนางานประปา และการบําบัดน้ําเสีย 

หัวหนางานไมและสี 

หัวหนางานไฟฟา และระบบแสงสวาง 

หัวหนางานระบบปรับอากาศ หัวหนางานเครื่องยนต 

หัวหนางานระบบควบคุมอัตโนมัติ 

หัวหนางานจัดเลี้ยง สโตร 
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 ระบบตางๆ เหลาน้ีถูกเชื่อมเปนระบบโครงขายและมีความสัมพันธกันในการทํางาน
เพ่ือความคลองตัวในการปฏิบัติงานดังรูปที่ 25 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 25 ระบบสนับสนุนการปฏิบัติงานของแผนกวิศวกรรม 
 
 เคร่ืองปรับอากาศและอุปกรณตางๆ ในแตละงานจะถูกควบคุมจากสวนกลางที่
หองปฏิบัติการ Building Management System (BMS) โดยอาศัยการควบคุมจากระบบควบคุม
อาคารอัตโนมัติ BMS เพ่ือควบคุมการทํางานและบอกสถานะตางๆ ของระบบปรับอากาศและ
อุปกรณตางๆ ทั้งในสวนของหองพักและพื้นที่ตางๆ 
 
การศึกษาและรวบรวมขอมูลของกระบวนการ 
 ปจจุบันในโรงแรมกรณีศึกษามีการซอมบํารุงอยูสองลักษณะคือการบํารุงรักษาเม่ือ
ขัดของ (BM) และการบํารุงรักษาโดยใชเวลาเปนเกณฑ (TBM) โดยมีการปฏิบัติงาน ดังตอไปน้ี 
 1. การซอมบํารุงรักษาเม่ือขัดของ 
 เพ่ือรับงานแจงซอมหนวยงานอื่นๆ ในแผนกวิศวกรรมจะมีการแบงเวรรับผิดชอบใน
การรับงานแจงซอมประจําวันในตําแหนงหัวหนากะ (Duty Engineer) ทําหนาที่เปนผูควบคุม 
ดูแลการซอมบํารุงแบบฉุกเฉินและการรองขอความชวยเหลือในรูปแบบตางๆ ดังรูปที่ 26 โดย
รับใบสั่งซอมจากแผนกตางๆ ในกรณีที่เกิดงานที่มีความจําเปนตองอาศัยชางเฉพาะทางหัวหนา
กะทําการรองขอจากหัวหนาชางในงานนั้นๆ และถาไมสามารถปฏิบัติไดทันทีจะทําการบันทึก
งานที่ไมสามารถปฏิบัติไดจะทําการบันทึกเพ่ือสงมอบงานใหหัวหนากะถัดไปเพ่ือปฏิบัติงานนั้น
ในเวลาที่สามารถปฏิบัติงานไดเม่ือไดรับเร่ืองจากระบบแจงซอมหัวหนากะจะทําการพิจารณาใน

  

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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การเรื่องที่รองขอในการปฏิบัติงานและกําหนดงานเพื่อเปนออกใบแจงซอมใหกับชางประจํากะ 
แผนผังองคกรของงานซอมบํารุงเม่ือขัดของแสดงดังรูปที่ 27 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 26 แผนผังองคกรของงานซอมบํารุงเม่ือขัดของ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 27 ผังการไหลการซอมบํารุงรักษาเม่ือขัดของ 
 

  หัวหนา กะ 

ชางครัว ชางประปา/หองนํ้า  ชางระบบควบคุม ชางไม ชางไฟฟา/แอร  

 

CMMS 

 

 ใบส่ังซอม 

ดําเนินการซอม 

เครื่องจักร/อุปกรณเสีย 

ฝายเก่ียวของ 

หัวหนางานซอม (กะ) 

ชางเทคนิค (กะ)  

ตรวจสอบ/ประเมิน 

เบิกอุปกรณ 

ใบรองขอการซอม แจงสถานะการซอม/ปดงานสั่งซอม 

ปดงานซอม 

ซอมสําเร็จ 

ลงบันทึกประจําวัน 
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 2. การบํารุงรักษาโดยใชเวลาเปนเกณฑ 
 หัวหนางานจะเปนผูกําหนดแผนงานบํารุงรักษาโดยมีการจัดแผนปฏิบัติงานเปน
ระยะๆ ใน 1 ปเปนแบบรายวันรายสัปดาหรายเดือนและประจําปเพ่ือกําหนดงานใหชางเทคนิค
เปนผูปฏิบัติงานผังการไหลการบํารุงรักษาโดยใชเวลาเปนเกณฑแสดงดังรูปที่ 28 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 28 ผังการไหลการบํารุงรักษาโดยใชเวลาเปนเกณฑ 
 
 ในปจจุบันมีการดําเนินงานตามการบํารุงรักษาเชิงปองกัน (PM) ซึ่งแบงออกเปน      
3 สวนดวยกันคือสวนทําความสะอาดและหลอลื่นการตรวจวัดและทดสอบและการวางแผนหยุด
เคร่ืองเพ่ือซอมบํารุงผังการไหลการบํารุงรักษาเชิงปองกันในปจจุบันแสดงดังรูปที่ 29 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 29 ผังการไหลการบํารุงรักษาเชิงปองกันในปจจุบัน 

 

ชางเทคนิค 

หัวหนางาน 

แผนบํารุงรักษาประจําวัน /สัปดาห/เดือน  

  แผนปฏิบัติงานประจําวัน 

ทําความสะอาด  

สรุปผลการทํางาน 

วางแผนสําหรับซอม 

ตรวจวัด และทดสอบ 

ลงบันทึกประจําวัน 

 พบอาการเสีย ใช 
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 สําหรับระบบปรับอากาศในโรงแรมกรณีศึกษานั้นมีเคร่ืองปรับอากาศสําหรับพ้ืนที่
ตางๆ ทั้งหมด 1,122 เคร่ืองมีหลายขนาดและหลายประเภทเพื่อรักษาระดับอุณหภูมิภายใน
พ้ืนที่บริการที่อุณหภูมิใหเกิดความรูสึกสะดวกสบายไมมีความอึดอัด โดยมีพ้ืนที่ใหบริการ
ดังตอไปนี้คือหองพักหองอาหารหองประชุมจัดเลี้ยงหองสันทนาการสํานักงานบริเวณทางเดิน
และอ่ืนๆ จํานวน 1,122 เคร่ืองดังตารางที่ 2 
 
ตารางที่ 2 เคร่ืองปรับอากาศในโรงแรม 

เครื่องปรบัอากาศ ลักษณะการใชงาน รหัสเครือ่งปรับอากาศ จํานวน 
Primary Air Handling Unit หนวยทําความเยน็หลัก AHU-FF-NN 19 
Air Handling Unit หนวยทําความเยน็หลักในแตละพ้ืนที ่ PAU-FF-NN 32 
Fresh Air Fan สําหรับควบคุมสมดุลของสัดสวนอากาศ FAF-FF-NN 21 
Fan Coil Unit หองพัก ทางเดิน และพ้ืนทีท่ั่วไป FCU-FF-NN 977 
Exhaust Air Fan พ้ืนที่ทั่วไป EAF-FF-NN 46 
Kitchen Exhaust Air Fan พ้ืนที่ทําครัวหองอาหาร KAF-FF-NN 30 
Toilet Exhaust Fan หองน้ําตางๆ TEF-FF-NN 16 
Stair Pressurized Fan สําหรับปองกันอคัคีภัย SPF-FF-NN 11 
หมายเหตุ FF = Floor  และ NN = Number 

 
 การกําหนดงานจากตารางแผนงานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศดังตารางที่ 3 
แผนงานการบํารุงรักษาระบบปรับอากาศและกําหนดการปฏิบัติงานดวยการออกใบงานในการ
ซอมบํารุงดังรูปที่ 30 ซึ่งมีรายละเอียดอุปกรณระยะเวลาพื้นที่และงานที่จะตองปฏิบัติโดยใชการ
ลงรายละเอียดในการปฏิบัติงาน 
 
ตารางที่ 3 แผนงานการบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 
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รูปที่ 30 ตัวอยางใบงานซอมบํารุงรักษา 
 
การศึกษาที่มาของปญหาสาเหตุและเลือกหัวขอในการปรับปรุง 
 จากฐานขอมูลของระบบแจงซอมระหวางเดือนมกราคม 2554 ถึงมิถุนายน 2554 
พบวามีสัดสวนการแจงซอมในจํานวน 3,258 คือระบบแสงสวาง 41% ระบบปรับอากาศ 36% 
ระบบควบคุมภายในหองพัก 10% อุปกรณและเคร่ืองใชไฟฟาในหองพัก 8% ระบบน้ําและ
สุขภัณฑในหองน้ํา 3% และเฟอรนิเจอรและงานตกแตง 2% ดังตารางที่ 4 
 
ตารางที่ 4 เปอรเซ็นการแจงซอมของระบบในโรงแรม 

ระบบในหองพัก เปอรเซ็นการแจงซอม เปอรเซ็นตสะสม 
ระบบแสงสวาง 41% 41% 
ระบบปรบัอากาศ 36% 76% 
ระบบควบคุมภายในหอง 10% 86% 
อุปกรณไฟฟาและเครื่องใชภายในหองพัก 8% 95% 
ระบบน้ําและสขุภัณฑในหองน้ํา 3% 98% 
เฟอรนิเจอรและงานตกแตง 2% 100% 

 
 สามารถแสดงเปนกราฟเพื่อจําแนกปญหาหลักที่ตองการดําเนินการแกไขดวยกราฟ
พาเรโตดังรูปที่ 31 แสดงเปอรเซ็นตการแจงซอมในโรงแรมจะเห็นไดวาระบบแสงสวางและระบบ
ปรับอากาศมีจํานวนปญหาการแจงซอมแบบฉุกเฉินจํานวนมากซึ่งควรไดรับการแกไขเปน
อันดับแรกๆ 
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รูปที่ 31 กราฟพาเรโตแสดงเปอรเซ็นตการแจงซอมในโรงแรม 
 
 จากการนําเสนอขอมูลการแจงซอมจากทางแผนก Engineering ที่ไดระบุปญหาที่
ตองการไดรับการแกไข จึงไดนําตัวแทนจากแผนก House Keeping แผนก Engineering 
รวมถึงแผน Sale & Marketing เพ่ือรวมประเมินปญหาที่เกิดขึ้น และสงผลโดยตรงกับลูกคาใน
การใชบริการโดยการใหคะแนนประเมินน้ําหนักจากผลกระทบ และความยากในการปฏิบัติงาน
เพ่ือนําไปเปนเกณฑในการพิจารณาเลือกระบบในหองพักที่ควรไดรับการปรับปรุงแกไข ซึ่ง
ไดผลดังตารางที่ 5 
 
ตารางที่ 5 คะแนนการประเมินผลกระทบที่สงผลโดยตรงกับลูกคาและความยากในการ

ปฏิบัติงาน 

ระบบในหองพัก 
เปอรเซ็นต 
การแจงซอม 

ผลกระทบ ความยาก คะแนน 

ระบบแสงสวาง 41% 3 3 3.69 
ระบบปรับอากาศ 36% 9 9 29.16 
ระบบควบคุมภายในหอง 10% 7 3 2.1 
อุปกรณไฟฟาและเครื่องใชภายในหองพัก 8% 5 3 1.2 
ระบบน้ําและสุขภัณฑในหองน้ํา 3% 9 9 2.43 
เฟอรนิเจอรและงานตกแตง 2% 7 9 1.26 

 
 จากผลการประเมินดังตารางขางตนพบวาระบบปรับอากาศมีผลกระทบสูงสุดที่สงผล
กระทบใหกับลูกคาเทากับ 29.16 จึงเห็นควรวาระบบปรับอากาศจึงเปนเรื่องเรงดวนที่ตองไดรับ
การแกไขปรับปรุงเปนอันดับแรก 
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 เม่ือพิจารณาในรายละเอียดของขอมูลการแจงซอมดังกลาวของระบบปรับอากาศ
พบวา Fan Coil Unit (FCU) เปนเครื่องปรับอากาศที่มีการแจงซอมสูงสุดจํานวน 1372 คร้ัง ใน
ระหวางเดือนมกราคม 2554 ถึงมิถุนายน 2554 ดังตารางที่ 6 
 
ตารางที่ 6 จํานวนการแจงซอมของประเภทของเครื่องปรับอากาศ 

เคร่ืองปรับอากาศ 
จํานวน 

การแจงซอม 
เปอรเซ็นต 
การแจงซอม 

เปอรเซ็นต 
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 มีระดับการแจงซอมจํานวนมาก และเพื่อระบุ
เคร่ืองปรับอากาศที่เกิดปญหาหลัก และควรไดรับการแกไขปญหากอน ดวยการแสดงกราฟ
พาเรโต พบวาเครื่องปรับอากาศชนิด Fan Coil Unit (FCU) เปนเครื่องปรับอากาศที่มี
เปอรเซ็นตสูงถึง 89.5% ดังรูปที่32จากกราฟดานลางแสดงใหเห็นวา Fan Coil Unit (FCU) จึง
เปนเคร่ืองปรับอากาศหลักที่ควรไดรับการแกไข และปรับปรุง 
 

 
 

รูปที่ 32 กราฟพาเรโตแสดงเปอรเซ็นตการแจงซอมของเครื่องปรับอากาศ 
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 จากรายละเอียดขางตนสามารถแจกแจงอาการจากการแจงซอมของFan Coil Unit 
สามารถแยกประเภทของปญหาที่เกิดขึ้นไดดังตารางที่ 7 
 
ตารางที่ 7 จํานวนปญหาที่เกิดขึ้นของ Fan Coil Unit 

อาการเสียของเครื่องปรบัอากาศ จํานวนสารแจงซอม 
เคร่ืองปรับอากาศไมเย็น 486 
เคร่ืองปรับอากาศเสียงดัง 233 
เคร่ืองปรับอากาศไมทํางาน 132 
มีกลิ่นเหม็นไหม 91 
น้ําหยดจากเคร่ือง 60 
อ่ืนๆ 10 

 
 1. แนวทางการวิเคราะหขอมูลและระบุปญหา 
 จากอาการเสียขางตนสามารถสรุปสาเหตุและวิธีการแกไขเบื้องตนไดดังตารางที่8ซึ่ง
แสดงสภาพปญหาเก่ียวของกับเคร่ืองปรับอากาศชนิด Fan Coil Unit (FCU)  
 
ตารางที่ 8 สรุปสภาพปญหาเก่ียวของกับเคร่ืองปรับอากาศชนิด Fan Coil Unit (FCU) 

ปจจัย/อาการ สาเหตุหลัก สาเหตุยอย แนวทางแกไข ผูรับผิดชอบ 
พื้นที่ซอมบํารุงแคบ ทํางานไมสะดวก เตรียมความพรอมทาง

เคร่ืองมือและอุปกรณ 
งานปรับอากาศ 

มีระยะเวลาจํากัดในการ
ซอมบํารุง 

เรงรีบในการทํางาน เตรียมความพรอมทาง
เคร่ืองมือและอุปกรณ 

งานปรับอากาศ 
ส่ิงแวดลอม 

พื้นที่ควบคุมความสะอาด ระมัดระวังทํางานไม
สะดวก 

รองขอแผนกแมบาน
ในการทําความสะอาด 

งานปรับอากาศ 

แผนงานไมเหมาะสม ขอจํากัดในเร่ืองเวลา 
แ ล ะ พื้ น ที่ ใ น ก า ร
ทํางาน 

การจัดการกับเคร่ือง 
ปรับอากาศที่ไมซอม
บํารุง 

งานปรับอากาศ 

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

บํารุง 
จัดการวางแผนงาน
สําหรับการบํารุงรักษา 

งานปรับอากาศ/ 
งานควบคุมอัตโนมัติ 

ระบบคางจากแรงดัน 
ไฟฟาผิดปกติ 

รีเซ็ตระบบ งานควบคุมอัตโนมัติ 

ระบบควบคุมไมทํางาน 
รีเลยควบคุมชํารุด ตรวจวงจรไฟฟา  

เปลี่ยนรีเลย 
งานควบคุมอัตโนมัติ เคร่ืองปรับอากาศ 

ไมทํางาน 
สายไฟฟาขาด การลัดวงจร หรือ 

โอเวอรโหลด 
ตรวจวงจรไฟฟาหาจุด
ขาดของวงจร 

งานปรับอากาศ 

 
 



 

 

37 

ตารางที่ 8 สรุปสภาพปญหาเก่ียวของกับเคร่ืองปรับอากาศชนิด Fan Coil Unit (FCU) (ตอ) 
ปจจัย/อาการ สาเหตุหลัก สาเหตุยอย แนวทางแกไข ผูรับผิดชอบ 

เคร่ืองส่ันจากไสกรอง
อากาศดัน 

ตรวจจุดเชื่อมตอไฟฟา 
และเปลี่ ยนไสกรอง
อากาศ 

งานปรับอากาศ 

จุดเชื่อมตอสายไฟฟา
หลวม 

เคร่ืองส่ันใบพัดผิดรูป เปลี่ยนชุดมอเตอร 
พัดลม 

งานปรับอากาศ 

อายุการทํางาน เปลี่ยนชุดมอเตอร 
พัดลม 

งานปรับอากาศ 

แบร่ิงลอค 
โอเวอรโหลด เปลี่ยนชุดมอเตอร 

พัดลม 
งานปรับอากาศ 

แรงดันไฟฟาตก ตรวจมอเตอรไฟฟา  
เปลี่ยนฟวส 

งานปรับอากาศ 

ฟวสขาด 
โอเวอรโหลด ตรวจมอเตอรไฟฟา 

เปลี่ยนฟวส 
งานปรับอากาศ 

อายุการทํางาน เปลี่ยนคาปาซิเตอร งานปรับอากาศ 
ความรอนสูงจาก 
โอเวอรโหลด 

เปลี่ยนคาปาซิเตอร งานปรับอากาศ 

แรงดันไฟฟาเกิน เปลี่ยนคาปาซิเตอร งานปรับอากาศ 
อายุการทํางาน เปลี่ยนคาปาซิเตอร งานปรับอากาศ 
ความรอนสูงจาก 
โอเวอรโหลด 

เปลี่ยนคาปาซิเตอร งานปรับอากาศ 

เคร่ืองปรับอากาศ 
ไมทํางาน 

คาปาซิเตอร สตารท/ 
รันชํารุด 

แรงดันไฟฟาเกิน เปลี่ยนคาปาซิเตอร งานปรับอากาศ 
แรงลมนอย ไสกรองอากาศตัน เปลี่ยนไสกรองอากาศ งานปรับอากาศ 

วาลวนํ้าไมทํางาน 
จากเทอรโมเซ็นเซอร 
ชํารุด 

ตรวจสอบวงจรไฟฟา 
และชุดเทอรโม 
เซ็นเซอร 

งานควบคุมอัตโนมัติ เคร่ืองปรับอากาศ 
ทํางานแตอากาศ 
ไมเย็น 

คอยสนํ้าเย็นไมเย็น 

อายุการทํางาน เปลี่ยนวาลวนํ้าเย็น งานปรับอากาศ 
ทอลมรั่ว ความดันสูงจาก 

ไสกรองอากาศตัน 
เปลี่ยนวาลวนํ้าเย็น งานปรับอากาศ 

ใบพัดลมเอียง ระยะหางระหวาง 
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 สรุปสภาพปญหาเก่ียวของกับเคร่ืองปรับอากาศชนิด Fan Coil Unit (FCU) (ตอ) 
ปจจัย/อาการ สาเหตุหลัก สาเหตุยอย แนวทางแกไข ผูรับผิดชอบ 

มอเตอรพัดลมรอน ความดันสูงจาก 
ไสกรองอากาศตัน 

เปลี่ยนไสกรองอากาศ งานปรับอากาศ 

คาปาซิเตอร สตารทชํารุด มอเตอรใชกระแสสูง เปลี่ยนชุดมอเตอร 
พัดลม 

งานปรับอากาศ 

อายุการทํางาน เปลี่ยนชุดมอเตอร 
พัดลม 

งานปรับอากาศ 
มีกลิ่นเหม็นไหม 

แบร่ิงลอค/ฝด 
โอเวอรโหลด เปลี่ยนชุดมอเตอร 

พัดลม 
งานปรับอากาศ 

ทอนํ้าท้ิงอุดตัน  ทําความสะอาดทอ 
อุดตัน 

งานปรับอากาศ 

นํ้าเกาะทอลม แรงลมนอยนํ้าเกาะ 
ทอลมไมลงถาด 

ทําความสะอาดทอลม 
และเปลี่ยนไสกรอง 
อากาศ 

งานปรับอากาศ 
นํ้าหยด 

ถาดนํ้าเอียงไมไดระดับ  ปรับถาดรองนํ้า งานปรับอากาศ 

 
 จากประเด็นปญหาของ Fan Coil Unit (FCU) ขางตนมีหนวยงานที่รับผิดชอบสอง
หนวยงานคืองานปรับอากาศและงานควบคุมอัตโนมัติเพ่ือการปรับปรุงงานบํารุงรักษาใหมี
ประสิทธิภาพดีขึ้นดังนั้นหนวยงานทั้งสองไดเลือกใชการระดมสมองและแผนผังภาพกางปลา
แบบกําหนดรายการของสาเหตุในการวิเคราะหหาสาเหตุหลักของการขัดของของเคร่ืองปรับอากาศ 
ชนิด Fan Coil Unit (FCU) ดังรูปที่ 33 จากรายการของสาเหตุดังตารางขางตน แลวทําการแยก
ยอยหาปจจัยที่สงผลตออาการเสียของ Fan Coil Unit (FCU) พบวาปจจัยที่เปนเหตุในอาการ
เสียของ Fan Coil Unit (FCU) มีสาเหตุที่ตองนํามาปรับปรุงดังตอไปน้ี 
 1. อายุการใชงานของอุปกรณของเคร่ืองปรับอากาศ 
 2. ไสกรองอากาศตันที่สงผลใหมอเตอรทํางานหนัก 
 3. สถานที่ และระยะเวลาในการปฏิบัติงาน 
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ข้ันตอนการออกแบบวิธีการแกปญหาในการปรับปรุงที่เหมาะสม 
 จากผลการวิเคราะหและสรุปปญหาแสดงใหเห็นวาการปฏิบัติงานในการบํารุงรักษา
ระบบปรับอากาศจะตองมีการปรับปรุงแกไขและสวนงานควบคุมอัตโนมัติตองมีสวนรวมในการ
ปรับปรุงแผนการปฏิบัติงานเพื่อทําใหระดับการแจงซอมของเคร่ืองปรับอากาศชนิด Fan Coil 
Unit (FCU) ลดลงในงานสารนิพนธฉบับนี้เสนอแนวทางการบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑ
ตามมาตรฐาน OSA-CBM เพ่ือตรวจจับสภาพความผิดปกติกอนเกิดความเสียหาย 
 1. การวิเคราะหสภาพของไสกรองอากาศท่ีมีผลกระทบกับมอเตอรพัดลม 
 2. การเก็บรวบรวมขอมูลสภาพของไสกรองอากาศใน Fan Coil Unit ที่จะนํามาเปน
ตัวชี้วัดความเสื่อมสภาพ 
 3. ออกแบบข้ันตอนการปรับปรุงงานบํารุงรักษา 
 4. การทดลองและประเมินผล 
 5. การสรุปผลวิเคราะหและการนําเสนอ 
  
 1. การวิเคราะหสภาพของไสกรองอากาศท่ีมีผลกระทบกับมอเตอรพัดลม 
 Fan Coil Unit (FCU) ที่เกิดมีความเสียหายที่สามารถสรุปเปนสาเหตุหลัก 2 ประการ 
คือ 
 1. อายุการใชงานของมอเตอรพัดลม 
  การใชงาน Fan Coil Unit นั้นจะมีอายุการใชงานนานเทาไหรนั้นจะขึ้นอยูกับ
สภาวะแวดลอมในการทํางานซึ่งในคูมือของผูผลิตบางรายอาจบอกระยะเวลาของอายุการใชงาน
ดังนั้นถาเรามีการเก็บขอมูลตั้งแตเริ่มทํางานจะทําใหสามารถคาดการณอายุการใชงานได 
 2. เสื่อมสภาพจากสภาวะการทํางานหนัก 
  เน่ืองจากการติดตั้ง Fan Coil Unit (FCU) ที่มีการเชื่อมตอกับทอลมสงไปยัง
ปลายทางในบริเวณที่ตองการทําความเย็นดังรูปที่ 34ซึ่งประกอบ ดวยอุปกรณหลักไดแก
มอเตอรพัดลมคอยลทําความเย็นไสกรองอากาศและทอสงลมเม่ือมอเตอรพัดลมทํางานจะมี
ภาระโหลดเกิดขึ้นเรียกวา System Resistance หรือความตานทานแรงลมของระบบซึ่งเกิดจาก
ขนาดของทอลมคอยลทําความเย็นและไสกรองอากาศ 
 
 
 
 
 

รูปที่ 34 สวนประกอบของ Fan Coil Unit (FCU) 
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 เม่ือพิจารณาตามเสนโคงสรรถนะของมอเตอรพัดลมจะเปนสภาวะที่มอเตอรทํางาน
(Operating Point) ดังรูปที่ 35 ใชแสดงความสัมพันธระหวางความดันอากาศกับปริมาณลมใน
การเริ่มทํางานระยะแรกๆ สภาพความตานทานแรงลมจะมีไมสูงนักซ่ึงทําใหมอเตอรพัดลม
สามารถทํางานไดตามปกติไมมีภาระโหลดมากที่สงผลทําใหคาความรอนบนตัวมอเตอรพัดลม
ไมสูงมาก 
 เม่ือใชไประยะหนึ่งไสกรองอากาศจะดักจับฝุนรวมทั้งมีฝุนที่สามารถเล็ดรอดไปจับที่
ตัวคอยลเย็นและใบพัดลมทําใหความตานทานแรงลมสูงขึ้นหรือความชันของกราฟความ
ตานทานแรงลมสูงขึ้นสงผลใหมอเตอรพัดลมมีภาระโหลดมากขึ้นเนื่องจากเกิดความดันอากาศ
สูงมากขึ้นในทอสงลมและถาภาระโหลดของมอเตอรพัดลมสูงขึ้นจนไปถึงระดับที่มอเตอร
สามารถทํางานไดสูงสุดหรือ Full Load Current (FCL) มอเตอรอาจเกิดความเสียหายจากความ
รอนเร่ิมจากมอเตอรเสียงดังจากแบร่ิงใบพัดหลวมจนถึงไหมหรือหยุดทํางาน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 35 ความสัมพันธระหวางความดันอากาศกับปริมาณลม 
 
 ดังนั้นเม่ือเราสามารถคํานวณหาคากระแสไฟฟาขณะที่ FCU ทํางานโดยมีภาระโหลด
นอยที่สุดหรือมีการทําความสะอาดฟลเตอรคอยลเย็นและใบพัดลมแลวเราสามารถคํานวณหา 
คาความดันลมที่มอเตอรพัดลมทํางาน ณ จุดสูงสุดไดจากความสัมพันธดังตอไปน้ี 
 ความสัมพันธของปริมาตรอากาศ (V หรือCFM) กับความเร็วรอบของมอเตอร (n) 
  

      V2  =  
1

2
1 n
n

V  

 
 

 

System Resistance Curve 

FLC at DirtFilter 

P

F

Pressure 

CFM

Operating Point 

System Resistance Curve 
Warning – Maintenance Filter 
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 ความสัมพันธของความดันอากาศ (P) กับความเร็วรอบของมอเตอร (n) 
  

      P2  =  2

1

2
1 )

n
n

(P  

 
 ความสัมพันธของกําลังไฟฟา (PW) กับความเร็วรอบของมอเตอร (n) 
  

      PW2  =  3

1

2
1 )

n
n

(PW  

 
 ซึ่งเม่ือไดจุดที่มอเตอรทํางาน Full Load Current ซึ่งเปนกําหนดเปนจุด Failure (F) 
ดังนั้นเรากําหนดจุด Potential (P) เพ่ือเปนจุดเตือนปองกันการเกิด Function Failure ได 
 
การออกแบบบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑ 
 เม่ือไดคาคํานวณของความดันอากาศ เพ่ือกําหนดการแจงเตือนสภาพไสกรองอากาศ
ที่สงผลตอการทํางานของมอเตอรพัดลมจากความดันอากาศเพื่อนําคาที่ไดไปปรับที่ Pressure 
Threshold Setting ของ Differential Pressure Switch และนําไปประยุกตใชกับงานบํารุงรักษา
โดยใชสภาพเปนเกณฑและไดเลือกใชมาตรฐาน OSA-CBM ดังที่กลาวแลวในบทที่ 2 ในการ
ออกแบบขั้นตอนการทํางานดังรูปที่ 36 โครงสรางการบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑ              
ดังรายละเอียดดังตอไปน้ี 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

43 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 36 โครงสรางการบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑ 
 
 1. Sensor Module 
  ในการตรวจติดตามความดันอากาศที่เกิดจากสภาพไสกรองอากาศตันสงผลให
มอเตอรทํางานหนักเพ่ือตรวจติดตามสภาวะการทํางานของมอเตอรพัดลมของ Fan Coil Unit 
เพ่ือนับชั่วโมงการใชงานจะใชDifferential Pressure Switch 
 2. Signal Processing และ Condition Monitoring Module 
  ตัวควบคุมการทํางานของมอเตอร Direct Digital Control: DDC จะรับเอา
สัญญาณที่เกิดขึ้นไปดังรูปที่ 37 แสดงตําแหนงการตรวจจับสภาพของไสกรองอากาศดวย 
Differential Pressure Switch เพ่ือใชตีความจากระดับของสัญญาณจากการเปด/ปดวงจรเปน
การแจงเตือนสองสถานะคือ Normal/Alarm โดยคา Pressure Preset จากคาที่คํานวณไดที่ 
0.95 ของกระแสสูงสุดและ Runtime จะนับจากระดับของสัญญาณจากการปดวงจรเพื่อนับเวลา
การทํางานเม่ือเกิดแรงดันลมจากการขับเคลื่อนมอเตอรพัดลมมีหนวยเปนชั่วโมง 
 

  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: มอเตอรทํางาน 
Motor OFF: มอเตอรหยุดทํางาน 

BAS (SCADA) 
กรองอากาศตันเก็บเปนบันทึกคา Runtime 
จัดเก็บใน Alarm Report 

BAS (SCADA) 
แสดงสถานะ Filter Alarm  
แสดงสถานะ Run time Alarm 
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รูปที่ 37 ตําแหนงการตรวจติดตามสภาพของไสกรองอากาศ 
 
 3. Diagnosis, Prognosis และDecision Support 
  ขอมูลเหลาน้ีจะถูกเก็บไวในระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (SCADA) เพ่ือเก็บเปน
ประวัติและใชในการวางแผนงานในการซอมบํารุง 
 4. Presentation 
  การเกิดการแจงเตือนตางๆ จะปรากฏที่หนาจอเพ่ือใหรับทราบและวางแผนงานใน
ลําดับตอไป 
 
 1. การเก็บรวบรวมขอมูลสภาพของไสกรองอากาศใน Fan Coil Unit 
 เม่ือทําการสํารวจในเครื่องปรับอากาศชนิดFan Coil Unit (FCU) พบวาในระบบ FCU 
มีอุปกรณสําหรับการตรวจจับความดันในลักษณะDifferential Static Pressure Sensorอยูแลว
ในเบื้องตนแตไมไดนํามาใชงานดวยเหตุผลดังตอไปน้ี 
   1. พ้ืนที่มีการปรับปรุงระบบปรับอากาศทําใหคา System Resistance มีการ
เปลี่ยนแปลง Fan Coil Unit (FCU) เกิดสัญญาณเตือนไสกรองอากาศตันจํานวนหลายครั้งตอ
วันทําใหเกิดระบบควบคุมอัตโนมัติมีปญหาติดขัดในการสื่อสารกับอุปกรณพวงชนิดอ่ืน ทําให
ระบบควบคุมอัตโนมัติเกิด Over Traffic จําตองปดการใชงานสัญญาณเตือนไสกรองอากาศตัน
เน่ืองจากสงผลตอการสั่งงาน 
   2. การเปลี่ยนพัดลมและคอยลเย็นไมมีการปรับแตง Differential Pressure 
Sensor เนื่องจากผูปฏิบัติงานขาดทักษะ 
  ในการเก็บขอมูลจาก Fan Coil Unit (FCU) นั้นเพ่ือใชในการคํานวณคาความดัน
อากาศท่ีทําใหเกิดความเสียหายกับมอเตอรพัดลมของ Fan Coil Unit (FCU) แตในการทดลอง
นี้ไมสามารถเก็บขอมูลจากการทดลองไดทั้งหมด 997 ชุด จึงไดทําการทดลองและเก็บขอมูล
จากขั้นตอนการเก็บขอมูลของ FCUFan Coil Unit (FCU) จํานวนสองชั้นคือชั้น 4 และชั้น 5 มี
ทั้งหมด 40 ชุด (ดังกลาวแลวในขอบเขตของการศึกษา) และการปรับคา Alarm Preset ของ
Differential Pressure Sensor ของไสกรองอากาศมีดังตอไปน้ี 
 
 

 

P
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 1. เปลี่ยนไสกรองอากาศและทําความสะอาดคอยลเย็นและใบพัดลม 
 2. เปดเคร่ืองปรับอากาศแลวทําการวัดคาที่ไดจาก Fan Coil Unit (FCU) คือ     
ความดันอากาศระหวางไสกรองอากาศและกระแสไฟฟาดวยอุปกรณวัดความดันอากาศ และ
แอมปมิเตอร 
 3. คํานวณหาคาความดันที่สภาวะมอเตอรพัดลมที่มอเตอรทํางานที่พิกัด 0.75 ถึง 1 
ของกระแสสูงสุดโดยใชเครื่องมือวัดดังตอไปน้ีอุปกรณวัดความดันอากาศ Differential Static 
Pressure Meter และ Digital Amp Meter วัดกระแสไฟฟา 
 จากการเก็บขอมูลขางตนสามารถอธิบายขั้นตอนการทํางานสําหรับ Fan Coil Unit 
(FCU) โดยเร่ิมปดเบรกเบอร เพ่ือตัดวงจรไฟฟาออกจากเคร่ืองปรับอากาศ จากน้ันการถอดไส
กรองอากาศเดิมออกจากเคร่ืองปรับอากาศ และใชน้ําอุนในการทําความสะอาดคอยลเย็นดวย
เคร่ืองฉีดนํ้า เพื่อลางฝุนที่เกาะติดบนตัวคอยลเย็น และใบพัดลม โดยควบคูกับการดูดนํ้าทิ้งจาก
ถาดรองน้ําที่เกิดจากการกลั่นตัวบนคอยลเย็น ทําการใสไสกรองอากาศท่ีไดทําความสะอาด
เรียบรอยแลว มาเปลี่ยนแทนที่ไสกรองอากาศที่สกปรก เพ่ือใหม่ันใจวา Fan Coil Unit ไมมี
ความดันที่เกิดจากสวนอ่ืน ถอดทอลมของชุด Differential Static Pressure Switch ที่ทําหนาที่
เปนสัญญาณในการแจงเตือนที่ไดกลาวมาแลวขางตนออกโดยแทนที่ดวย Differential Static 
Pressure Meter หลังจากน้ันเปดใชงาน Fan Coil Unit พรอมทั้งวัดกระแสไฟฟาดวย Digital 
Amp Meter บันทึกคากระแสไฟฟา และ ความดันอากาศ ณ ขณะ Fan Coil Unit ทํางาน เพ่ือ
ตรวจสอบสภาพการทํางานของมอเตอรขณะที่ผานการทําความสะอาดเรียบรอยแลว จากการ
บันทึกคาความดันอากาศ และกระแสไฟฟาที่มอเตอรพัดลมทํางานจะเปนไดวา FCU-L04-R01 
FCU-L04-R02 และ Fan Coil Unit ชุดอ่ืนๆ มีความดันอากาศเร่ิมตนตางกันอันเนื่องจากความ
ตานทานของระบบในแตละพ้ืนที่ตางกันดังตารางที่ 9 หลังจากนั้นปรับตําแหนงความดันอากาศ
ที่ Differential Static Pressure Switch เพ่ือตั้งคาแจงเตือนในสภาวะที่มอเตอรทํางานในสภาวะ
มอเตอรทํางานที่ 95% ของกระแสสูงสุด เพ่ือแจงเตือนการทํางานที่เกือบถึงจุดเต็มกําลัง 
 
ตารางที่ 9 ผลการเก็บขอมูล และการตั้งคาแจงเตือนความดันอากาศ 

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 ผลการเก็บขอมูล และการตั้งคาแจงเตือนความดันอากาศ (ตอ) 
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 ผลการเก็บขอมูล และการตั้งคาแจงเตือนความดันอากาศ (ตอ) 
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 
 การปรับปรุงขั้นตอนการวางแผนงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน หรือการบํารุงรักษาโดย
ใชสภาพเปนเกณฑ 
 1. การจัดทํารายงานประจําวันและประจําเดือนของเครื่องปรับอากาศในหองพักแขก
จากระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติดังตารางที่ 10 รายงานการแจงเตือนประจําวัน และตารางที่ 
11 รายงานสรุปการแจงเตือนประจําเดือน 
 
ตารางที่ 10 รายงานการแจงเตือนประจําวัน 
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ตารางที่ 11 รายงานสรุปการแจงเตือนประจําเดือน 

 
 
 2.  การจัดแผนปฏิบัติงานสําหรับการบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑสําหรับ Fan 
Coil Unit (FCU) โดยสามารถแบงออกไดเปน 
 แผนการปฏิบัติงานรายวันแผนปฏิบัติงานนี้จะประกอบดวยแผนการบํารุงรักษาเม่ือ
ขัดของแผนการบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑและแผนการบํารุงรักษาโดยใชเวลาเปน
เกณฑที่ไดโดยทุกๆ วันเวลา 03:00 น. ระบบควบคุมอัตโนมัติทํารายงานสรุปแจงเตือน     
ประจํา วันแบบอัตโนมัติและจัดเก็บในพื้นที่เก็บขอมูลสวนกลางของแผนกวิศวกรรมทุกๆ เชา
ของวันหัวหนางานระบบปรับอากาศนํารายงานนี้มาเพื่อวางแผนและออกใบงานใหชางเทคนิค
เพ่ือไปปฏิบัติงานบํารุงรักษา Fan Coil Unit ที่เกิด Filter Alarm ที่จัดอยูในงานบํารุงรักษาโดย
ใชสภาพเปนเกณฑในแตละพื้นที่และเม่ือทําการซอมบํารุงรักษาเสร็จทางชางเทคนิคจะสงใบงาน
และสรุปผลการทํางานใหกลับหัวหนางานระบบปรับอากาศหัวหนางานระบบปรับอากาศจะ
สรุปผลจํานวน Fan Coil Unit ที่ไดรับการบํารุงรักษาและทําการบันทึกคาจํานวนชั่วโมงในการ
ทํางานหรือ Runtime หลังจากนั้นจะทําการรองขอใหหนวยงานระบบอัตโนมัติทําการ Reset 
สัญญาณ Filter Alarm และชั่วโมงในการทํางานหรือ Runtime Hour นอกจากน้ันหาก Fan Coil 
Unit ใดเกิดไมทํางานในรายงานประจําวันจะปรากฏสัญญาณ Failed Alarm และ Runtime 
Alarm เพ่ือแจงใหหัวหนางานระบบปรับอากาศออกใบงานใหชางเทคนิคเปนผูไปซอมบํารุงรักษา      
และติดตามผล 
 แผนการปฏิบัติงานหลักเพ่ือเปนการชวยในการวางแผนการบํารุงรักษาโดยใชเวลา
เปนเกณฑทุกๆ วันที่ 25 ของเดือนระบบควบคุมอัตโนมัติจะทํารายงานสรุปการแจงเตือน
ประจําเดือนซ่ึงมีรายละเอียดตามตารางที่ 11 รายงานสรุปการแจงเตือนประจําเดือนโดยจะทํา
การสรุปจํานวนชั่วโมงทํางานของ Fan Coil Unit หรือสัญญาณ Runtime Hour จากการแจง
เตือนเม่ือครบกําหนดระยะในการทํางานบํารุงรักษาหรือสัญญาณ Runtime Alarm และสัญญาณ 
Runtime Alarm Reset เพ่ือสงใหหัวหนางานระบบปรับอากาศสามารถวางแผนงานและติดตาม
ผลไดอยางถูกตองนอกจากนี้ยังสรุปเหตุการณที่เกิดขึ้นกับ Fan Coil Unit เชนสัญญาณ Failed 
Alarm และสัญญาณ Filter Alarm เพ่ือใชในการวางแผนงานบํารุงรักษา 
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 จากแผนการปฏิบัติงานขางตนสามารถเขียนสรุปเปนผังการไหลการวางแผนงาน โดย
พัฒนาขยายจากรูปที่ 15 กิจกรรมของงานบํารุงรักษาสําหรับงานบริการ โดยมีกิจกรรมการ
บํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑเปนหลักเกณฑในการปรับปรุงการบํารุงรักษาโดยใชสภาพ
ดังรูปที่ 38 ผังการไหลของการวางแผนบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑ 
 

 
 

รูปที่ 38 ผังการไหลของการวางแผนบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑ 
 
 
 



บทที่  4  
ผลการศึกษา 

 
สรุปผลการศึกษา 
 จากขอมูลที่ไดรวบรวมในบทที่ 3 การนําเสนอ Different Pressure Sensor เพ่ือเปน
ดัชนีบงชี้สภาพการอุดตันของกรองอากาศในตัว Fan Coil Unit (FCU) มาประยุกตในปรับปรุง
งานบํารุงรักษาดวยการบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑในพ้ืนที่ทดสอบชั้นที่ 4 และ 5 
จํานวน Fan Coil Unit (FCU) 40 ชุดในระยะเวลา 6 เดือน ระหวางเดือนพฤษภาคม ถึงเดือน 
ตุลาคม 2555 มีการแจงเตือนจากระบบควบคุมอัตโนมัติ เพ่ือปฏิบัติงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน
ดวยการบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑในภาคผนวก ง. สามารถสรุปจํานวนการแจงเตือน
สภาพกรองอากาศใน FCU ดังตารางที่ 12 และผลการแจงซอมจากระบบแจงซอมของ
เคร่ืองปรับอากาศชนิด FCU ในพื้นที่ทดสอบช้ันที่ 4 และ 5 ดังแสดงในตารางที่ 13  
 
ตารางที่ 12 จํานวนความถี่ในการแจงเตือนของสภาพกรองอากาศใน FCU ชั้น 4 ถึง 5 ระหวาง

เดือนพฤษภาคม ถึงเดือนตุลาคม 2555 
จํานวนการแจงซอม (2555) 

การแจงเตือนของกรองอากาศ 
พ.ค. มิ.ย. ก.ค. ส.ค. ก.ย. ต.ค. 

ระบบปรับอากาศ (FCU) 0 0 5 27 8 0 
 
ตารางที่ 13 จํานวนความถี่ในการแจงซอมของระบบปรับอากาศใน FCU ชั้น 4 ถึง 5 ระหวาง

เดือนพฤษภาคม ถึงเดือนตุลาคม 2555 
จํานวนการแจงซอม (2555) 

การแจงซอมของระบบปรบัอากาศ 
พ.ค. มิ.ย. ก.ค. ส.ค. ก.ย. ต.ค. 

ระบบปรับอากาศ (FCU) 0 0 0 0 0 0 
 
 จากตารางขางตนสามารถสรุปไดวา การตรวจติดตามสภาพการอุดตันของกรอง
อากาศดวยความดันอากาศเพ่ือบงชี้สภาพกอนเกิดความเสียหาย โดยใชการบํารุงรักษาดวยการ
บํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑ มาประยุกตใชในการปรับปรุงการระบบปรับอากาศใน
โรงแรม สามารถลดจํานวนงานซอมที่ไมไดวางแผนของระบบปรับอากาศลงได 
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ขอเสนอแนะ และความคิดเห็น 
 เนื่องจากเปนการเลือกกลุมตัวอยางจาก ชั้นที่ 4 และ 5 มาปรับปรุงงานบํารุงรักษา
โดยใชสภาพเปนเกณฑสําหรับระบบปรับอากาศ ดังนั้นควรมีขอปฏิบัติอยางเครงครัดดังตอไปน้ี 
 1. การติดตามผล และประเมินผลอยางตอเน่ือง 
 2. การบันทึกขอมูลทั้งในระบบควบคุมอัตโนมัติสําหรับการวางแผน และปฏิบัติงาน 
 3. การฝกอบรมความรู และทบทวนความเขาใจใหพนักงานที่ปฏิบัติงานอยาง
สมํ่าเสมอ และตอเน่ือง 
 4. การประสานงานระหวางหนวยงานปรับอากาศ และหนวยงานควบคุมอัตโนมัติ
ตองมีความสอดคลอง โดยผูมีสวนรวมทั้งผูปฏิบัติงาน และหัวหนางานตองมีสวนรวมในการ
วางแผนงาน เพ่ือใหเกิดการปรับปรุงอยางมีประสิทธิภาพ  
 5. การปรับปรุงการวางแผนงานบํารุงรักษาอยางมีสวนรวม โดยการวางแผนงาน
บํารุงรักษาควรใหสวนงานอ่ืนที่เก่ียวของมีสวนรวมดังเชน แผนก Housekeeping เพ่ือเกิดความ
ยอมรับ และการเตรียมพรอมในการปฏิบัติงาน เพ่ือปรับปรุงประสิทธิภาพในเรื่องความพรอม
การใหบริการ 
 
ประโยชนที่ไดจากการทําสารนิพนธ 
 การบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑมาประยุกตใชในระบบปรับอากาศในโรงแรม  
 1. ลดจํานวนการงานบํารุงรักษาที่ไมไดวางแผนที่สงผลกระทบตอความพรอมในการ
ใหบริการหองพัก เพ่ือเปนแนวทางในการลดคาใชจายในการบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 
 2. การปรับปรุงแผนงานบํารุงรักษา เ พ่ือชวยในการลดขอผิดพลาดสําหรับ
เคร่ืองปรับอากาศที่ไมรับการบํารุงรักษา 
 3. นําไปเปนแนวทางในการประยุกตใชการบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑกับ
ระบบอ่ืนๆ ในโรงแรม 
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ภาคผนวก ก. 
การคํานวณ และการปรับตั้งคา Differential Static Pressure Switch 
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การคํานวณคาความดันอากาศ 
 การคํานวณหาคาพิกัดของ 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 

 
 จากขอมูลของ Fan Coil Unit สําหรับหองพักแขกพบวา ขณะท่ีมอเตอรทํางานที่มี
โหลดสูงที่สุดจะใชกําลังไฟฟาที่ 111 Watt และ ความดันอากาศที่ 50 PA เราสามารถกําหนดจุด
นี้เปน จุด Failure เน่ืองจากเปนจุดที่มอเตอรทํางานสูงที่สุดกินกระแสอยูที่ 0.504 A  
 กําหนดจุดที่ตองการแจงเตือนสภาพกรองอากาศตันอันเปนผลใหความดันอากาศมี
ความดันเพ่ิมขึ้นจากจุดทํางานปกติที่จุด Potentialเทากับ 95% ของกระแสสูงสุด คือ 0.475 A 
เนื่องจากความสัมพันธของกระแสกับความดันอากาศที่เกิดขึ้นเปนสัดสวนยกกําลัง 3/2 ทําให
ตองคํานวณหาคาความดันอากาศ ณ จุดน้ีเพ่ือทําการแจงเตือนกอนมอเตอรจะทํางานในสภาวะ
โหลดสูงสุด จากความสัมพันธของกําลังไฟฟา (PW) กับความดันของอากาศ (P) ดังรูปที่ 39
กราฟแสดงสภาวะความดันอากาศ และความเร็วลมที่เกิดขึ้นกับมอเตอรของ Fan Coil Unit 
 

      P2  =  
3/2

1

2
1 PW

PW
P 








 

 
 จากขอมูลขางตนสามารถนํามาคํานวณหาคาพิกัดความดันดังตารางที่ 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 และความเร็วลมที่เกิดขึ้นกับมอเตอรของ Fan Coil 

Unit 
 
การวัดความดันอากาศขณะทํางาน 
 เพ่ือตรวจสอบความสามารถในการทํางานของ Fan Coil Unit ในแตละชุด วามีความ 
สามารถรับมือกับความดันอากาศ หรือ Resistance of System ไดหรือไม ดังน้ันตองทําการวัด
ความดันอากาศในแตละตัวเพื่อใหม่ันใจไดวาไมเกินคาพิกัด หรือทํางาน Over Load และเปน
สาเหตุให Fan Coil Unit เกิดความเสียหายในเวลาตอมาที่ไดระบุไว 
 1. ตอทอลมของ Differential Static Pressure Sensor  
 2. เปด Fan Coil Unit 
 3. อานจากมิเตอรที่อานได 
 
การปรับตั้งคา Differential Static Pressure Switch 
 1. เปดฝาครอบ Differential Static Pressure Switch 
 2. ใชไขควงปรับคาไปยังตําแหนง PA สําหรับ Fan Coil Unit ในหองพักแขก และ
สําหรับทางเดิน 
 3. ปดฝาครอบ Differential Static Pressure Switch และทําการทดสอบ 
 4. เปด 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. เปดชองเปลี่ยน Filter 
 2. คอยๆ ปด Damperโดยคอยๆ ก้ันไมใหลมผาน 
 3. อานคาจาก Differential Static Pressure Sensor 
 4. เม่ือถึงจุด Set Point ของ Potential Failure ของ Differential Static Pressure 
Switch จะทําการเปด Contact เพ่ือสงสัญญาณไปให ระบบควบคุมอัตโนมัติทราบ หรือถาไม
สามารถทํางานไดเพ่ือคาที่อานไดตองทําการปรับแตงโดยการลดหรือเพิ่มคา Set Point ของ 
Differential Static Pressure Switch 
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ภาคผนวก ข. 
หนาตางแสดงสถานการณทํางาน และรายงานการแจงเตือน 
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หนาตางแสดงสถานะการทํางานของ FCU 
 เน่ืองจากจํานวนของ FCU ในโรงแรมมีจํานวนมาก และมีอยูหลายพื้นที่ ดังน้ัน
หนาตางแสดงสถานะการทํางานในแตละพื้นเปนส่ิงสําคัญ ในระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติมีสวน
ที่แสดงรายละเอียดเบื้องตน เพ่ือใหรับรูสถานะการทํางาน และตําแหนงที่ของ FCU แตละตัว
จากรูปที่ 40 หนาตางแสดงผลการทํางานของ FCU ในแตละชั้น จะประกอบดวย แผนผังที่อยู
ของ FCU สัญลักษณแสดงการทํางานของ FCU ในแตละพื้นที่ 
 

 
 

รูปที่ 40 หนาตางแสดงผลการทํางานของ FCU ในแตละชั้น 
 
 สัญลักษณแสดงสถานะการทํางานของ FUC ในแตละพ้ืนที่มีดังตอไปน้ีดังตารางที่ 16
สัญลักษณสถานะการทํางานของ FCU 
 
ตารางที่ 16 สัญลักษณสถานะการทํางานของ FCU 

สัญลักษณ คําอธิบาย 

 FCU ไมทํางานแสดง FCU สีแดง  

 FCU กําลังทํางานแสดง FCU สีเขียว 

 เกิดการแจงเตือนแสดงสีแดงกระพริบ 

 ไมสามารถติดตอกับอุปกรณควบคุมได 
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หนาตางแสดงสถานะการทํางานของ FCU 
 หนาตางแสดงสถานะ FCU จะปรากฎขึ้นเม่ือเราเลือก FCU ในแตละตัวบนหนาตาง 
เพ่ือแสดงรายละเอียดสถานะการทํางาน และควบคุมการทํางาน ดังรูปที่ 41 หนาตางแสดง
สถานะการทํางานของ FCU โดยมีรายละเอียดของแตละสถานะดังตารางที่ 41 รายการแสดง
สถานะการทํางานของ FCU 
 

 
 

รูปที่ 41 หนาตางแสดงสถานะการทํางานของ FCU 
 
ตารางที่ 17 รายการแสดงสถานะการทํางานของ FCU 

สถานะการทาํงาน คําอธิบาย 
Status แสดงสภาวะปกติ “Normal“ หรือมีการแจงเตือน “Alarm” (สีแดง) 
Control สวนควบคุมเปด “Open” หรือปด “Close” 
Filter แสดงสถานะของกรองอากาศปกติ “Normal” หรือมีการแจงเตือน  

“Alarm”(สีแดง) 
Filter Alarm Reset สวนควบคุมการแจงเตือนของกรองอากาศ เพ่ือเร่ิมตรวจจับสภาพ

กรองอากาศใหม หลังจากผานการทํางานบํารุงรักษากรองอากาศ
กลับสูสภาวะปกติ 

Start Fail แสดงการแจงเตือนการทํางานของ FCU ที่ไมสามารถเริ่มการ
ทํางานได สถานะปกติ “Normal” หรือผิดพลาด “Failed” (สีแดง) 

Trip Alarm แสดงการแจงเตือนการทํางานของ FCU ที่เกิดจากการหยุดทํางาน
กระทันหัน สถานะปกติ “Normal” หรือผิดพลาด “Failed” (สีแดง) 

Run Hour แสดงเวลาทั้งหมดที่ FCU ทํางานมีหนวยเปนชั่วโมง 
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ตารางที่ 17 รายการแสดงสถานะการทํางานของ FCU (ตอ) 
สถานะการทาํงาน คําอธิบาย 

Maintenance Warning แสดงการแจงเตือนเม่ือถึงระยะเวลาในการทํางานบํารุงรักษา 
Maintenance Warning 
Hour 

การตั้งคาเวลาในระยะเวลาในการทํางานบํารุงรักษา 

Maintenance Warning 
Reset 

สวนควบคุมการแจงเตือนของงานบํารุงรักษา เพ่ือเริ่มนับระยะเวลา
ใหมในการทํางานบํารุงรักษา 

Run Hour Reset การตั้งเวลาการนับการทํางานใหมในกรณีการติดตั้งอุปกรณใหม 
 
หนาตางสรุปผลการแจงเตือน 
 หนาตางสรุปผลการแจงเตือนเปนหนาตางแสดงสรุปผลการแจงเตือนที่เกิดขึ้นทั้งหมด
ในระบบ ดังเชน เม่ือกรองอากาศใน FCU อยูในสภาพตันเกิดสัญญาณ Filter Alarm ขึ้น
สัญญาณการแจงเตือนนี้จะถูกเก็บรวบรวมเอามาแสดงผลในหนาตางน้ี และในแตละสัญญาณ
การแจงเตือนยังสามารถบันทึกขอคิดเห็นตางๆ ที่เกิดขึ้น ที่สวน Additional Comment เพ่ือใช
ประโยชนในการวิเคราะหอาการ หรือสาเหตุในโอกาสหนา ดังรูปที่ 42 หนาตางสรุปผลการแจง
เตือน 
 

 
 

รูปที่ 42 หนาตางสรุปผลการแจงเตือน 
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การสรางรายงานการแจงเตือน 
 ในการสรางรายงานประจําวัน และประจําเดือนน้ัน สามารถทําไดโดยการตั้งเวลาใน
การสรางรายงานผลการแจงเตือนที่ โดยสามารถเลือกระบุชนิดของสัญญาณ เพ่ือนํามาใชในงาน
บํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑ ดังรูปที่ 43 หนาตางของการสรางรายงานการแจงเตือน 
 

 
 

รูปที่ 43 หนาตางของการสรางรายงานการแจงเตือน 
  
 ในกรณีศึกษานี้ไดทําการสรางรายงานประจําวัน และรายงานประจําเดือน โดยรายงาน
ประจําวันเปนการวางแผนงานบํารุงรักษาโดยใชสภาพเปนเกณฑ และแบบฉุกเฉิน หรือไมได
วางแผน สวนรายงานประจําเดือนจะใชในสวนของการวางแผนงานซอมบํารุงแบบใชเวลาเปน
เกณฑ โดยรายละเอียดในการเลือกขอมูลดังตารางที่ 18 รายละเอียดการสรางรายงานประจําวัน 
และประจําเดือน 
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ตารางที่ 18 รายละเอียดการสรางรายงานการแจงเตือนประจําวัน 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. 
ผังการไหลของงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน 
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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. 

รายงานการแจงเตือนสภาพกรองอากาศระหวาง 
เดือนพฤษภาคม ถึงเดือนตุลาคม 2555 

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



ตารางที่ 19 รายงานการแจงเตือนสภาพกรองอากาศระหวางเดือนพฤษภาคม 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 
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ตารางที่ 19 รายงานการแจงเตือนสภาพกรองอากาศระหวางเดือนพฤษภาคม ถึงเดือนตุลาคม 2555 (ตอ) 
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 รายงานการแจงเตือนสภาพกรองอากาศระหวางเดือนพฤษภาคม ถึงเดือนตุลาคม 2555 (ตอ) 
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 รายงานการแจงเตือนสภาพกรองอากาศระหวางเดือนพฤษภาคม ถึงเดือนตุลาคม 2555 (ตอ) 
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 รายงานการแจงเตือนสภาพกรองอากาศระหวางเดือนพฤษภาคม ถึงเดือนตุลาคม 2555 (ตอ) 
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 รายงานการแจงเตือนสภาพกรองอากาศระหวางเดือนพฤษภาคม ถึงเดือนตุลาคม 2555 (ตอ) 
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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