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บทคัดย่อ  

งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อปรับปรุงกระบวนการปฏิบัติงานและวางแผนการจัดการงานบำรุงรักษา รวมถึงการ
พัฒนาเว็บแอปพลิเคชันสำหรับบริหารจัดการงานบำรุงรักษาระบบวิศวกรรมประกอบอาคาร  จากการศึกษาพบว่า 
หน่วยงานกรณีศึกษาขาดเครื่องมือในการบริหารจัดการงานบำรุงรักษาที่มีประสิทธิภาพ ส่งผลให้การกระจายภาระงานไม่
สมดุล ผู้วิจัยได้ดำเนินการวิเคราะห์ปัญหาโดยใช้แผนภาพแสดงเหตุและผล ร่วมกับการประยุกต์ใช้หลักการบริหารจัดการ
ทรัพยากรอาคารและทฤษฎีการบำรุงรักษา เพื่อพัฒนาระบบเว็บแอปพลิเคชันด้วยโปรแกรมแอปชีต โดยมีการใช้ผังการ
ดำเนินงาน และแผนภาพกระแสข้อมูล เพื่อลำดับกระบวนการปฏิบัติงานและแสดงภาพรวมของระบบ ผลการวิจัยพบว่า 
หลังจากนำระบบไปใช้งาน ค่าส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานของปริมาณงานลดลงจาก 143.13 เหลือ 28.66 แสดงถึงการ
กระจายภาระงานที่สมดุลมากข้ึน นอกจากนี้ ระยะเวลาเฉลี่ยในการดำเนินงานแต่ละประเภท เช่น ระบบไฟฟ้า ระบบปรับ
อากาศ และระบบดับเพลิง ลดลงอย่างชัดเจน อีกทั้งชั่วโมงการทำงานเฉลี่ยในเดือนมกราคม–กุมภาพันธ์ ลดลงจาก 
139.46 ชั่วโมง เหลือ 86.26 ชั่วโมง คิดเป็นร้อยละ 38.15 แสดงให้เห็นว่าแอปพลิเคชันที ่พัฒนาขึ้นสามารถเพิ่ม
ประสิทธิภาพการบริหารจัดการงานบำรุงรักษาได้อย่างมีนัยสำคัญ 

 
คำสำคัญ: การบำรุงรักษา เว็บแอปพลิเคชัน แอปชตี ปริมาณงาน  
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Abstract 
 This research aims to improve the maintenance management process and planning, including 
the development of a web application for building service engineering management. The study found 
that the case study agencies lacked effective maintenance management tools, leading to an imbalance 
in workload distribution. The researcher analyzed the problem using a cause-and-effect diagram, along 
with the application of facilities management and maintenance theory, to develop a web application 
system using AppSheet. The operation flowchart and data flow diagram were used to sequence the 
work processes and provide an overview of the system. The results of the research showed that after 
the system was implemented, the standard deviation of the workload decreased from 143.13 to 28.66, 
indicating a more balanced workload distribution. Furthermore, the average time spent on each type of 
operation — including electrical systems, air conditioning systems, and fire extinguishing systems — was 
significantly reduced. The average working hours during January–February also decreased from 139.46 
hours to 86.26 hours, a reduction of 38.15%, indicating that the developed application can significantly 
improve the efficiency of maintenance management.    
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1. บทนำ 
งานบำรุงรักษาระบบวิศวกรรมอาคารถือได้ว่ามี

ความสำคัญอย่างมากในปัจจุบัน หากมีการบำรุงรักษา
ได้ไม่ดีเท่าที่ควร จะส่งผลกระทบต่อการใช้งานและ
ระบบต่างๆ ภายในอาคาร จึงต้องมีการวางแผนงาน
บำรุงรักษาให้ครอบคลุมและสอดคล้องกับมาตรฐาน
ทางวิศวกรรม เพื่อให้การบำรุงรักษาเป็นไปอย่างมี
ประสิทธิภาพและเกิดผลลัพธ์ที่ดีที่สุดสำหรับผู้ใช้งาน
อาคาร [1] โดยในการวางแผนงานบำรุงรักษา จะต้อง
คำนึงถึงหลักการบริหารจัดการระบบสิ่งอำนวยความ
สะดวกในอาคาร (Facility Management) รวมถึง
หลักการดำเนินงานวิศวกรรมซ่อมบำรุง (Operation 
and maintenance management) .เพื ่อให้ระบบ
ภาย ในอาคา ร  ส ามารถ ใช ้ ง าน ได ้ อย ่ า ง เ ต็ ม
ประสิทธิภาพ และไม่เกิดปัญหาตามมาภายหลัง 
จำเป็นต้องมีการตรวจสอบ และดูแลบำรุงรักษางาน
ระบบอย่างสม่ำเสมอ รวมถึงต้องมีการจัดทำแผนงาน
บำรุงรักษาภายในอาคารอย่างเหมาะสม [2] 

การวางแผนงานบำรุงรักษาอาคาร มีส่วนช่วยใน
การยืดอายุการใช้งานของอาคาร และลดต้นทุน
ค่าใช้จ่ายในการซ่อมบำรุง รวมถึงเพิ่มความปลอดภัย
ในการใช้งานอาคาร เพื ่อให้ระบบภายในอาคาร
สามารถทำงานได้อย่างมีประสิทธิภาพ จะต้องมีการ
ประเม ินสภาพของอาคาร โดยการตรวจสอบ
โครงสร้างและงานระบบต่าง ๆ รวมถึงประเมินความ
เสียหายและความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้น ให้สามารถเลือก
วิธีการบำรุงรักษาได้เหมาะสมกับแต่ละปัญหา [3] 
แล้วจัดทำแผนงานบำรุงรักษาให้สอดคล้องกับลำดับ
ความสำคัญของงาน และมีการติดตามความคืบหน้า
ของแผนงาน รวมถึงตรวจสอบผลลัพธ์การบำรุงรักษา 

เพ่ือให้การดำเนินงานเป็นไปอย่างราบรื่น อาจจะมี
การนำเคร ื ่องม ือต ่างๆ เข ้ามาช ่วย ไม ่ว ่าจะเป็น
ซอฟต์แวร์สำหรับจัดการงาน คู่มือการบำรุงรักษางาน
ระบบภายในอาคาร เพื่อให้การดำเนินงานบำรุงรักษา
เกิดประสิทธิภาพสูงสุดต่อการใช้งานอาคาร 

ปัจจุบันอาคารกรณีศึกษานี ้เป็นหนึ่งในอาคาร
สาธารณะ โดยเป็นอาคารลานจอดรถ ที่จะต้องรองรับ
ผู ้คนที ่เข้ามาใช้บริการ และมีหน่วยงานซ่อมบำรุง 
คอยตรวจสอบและบำรุงรักษางานระบบของอาคาร 
ให้อยู่ในสภาพที่พร้อมใช้งานตลอดเวลา โดยจะต้องมี
การบำรุงรักษาตามแผนงานบำรุงเชิงป้องกัน และจาก
การศึกษาข้อมูลการดำเนินการบำรุงรักษาของอาคาร
พบว่า แผนงานบำรุงรักษาของอาคารแห่งนี ้ยังไม่
ครอบคลุมกับงานระบบต่าง ๆ ภายในอาคาร ทั้งยัง
ขาดประสิทธิภาพในการดำเนินงาน โดยเฉพาะการ
บริหารจัดการข้อมูลต่างๆ ไม่ว่าจะเป็นการจัดการ
ข้อมูลอุปกรณ์ การวางแผนงานบำรุงร ักษา การ
มอบหมายงาน ทำให้การดำเนินงานบำรุงรักษาไม่มี
ความต่อเนื่อง และจากเดิมที่ไม่ได้มีการวางแผนงาน
บำรุงรักษา ทำให้ปริมาณงานบำรุงรักษา ไม่สอดคล้อง
กับกำลังคนของหน่วยงาน บางเดือนมีงานบำรุงรักษา
ที่มากเกินไป ทำให้ไม่สามารถดูแลรักษาอุปกรณ์ได้
อย่างทั่วถึง และมีการกระจายโหลดงานอย่างไม่สมดุล  

จากที่ได้กล่าวมาข้างต้น งานวิจัยนี้ต้องการพัฒนา
และปรับปรุงแผนงานซ่อมบำรุงให้ครอบคลุมกับ
กิจกรรมบำรุงรักษาภายในอาคาร ด้วยการนำแนวคิด
การบำรุงรักษางานระบบวิศวกรรม และเทคโนโลยี
สารสนเทศ  มาช ่ วยสน ับสน ุนการดำเน ินงาน
บำรุงรักษา ด้วยการพัฒนาเว็บแอปพลิเคชันสำหรับ
การบร ิหารจ ัดการงานซ่อมบำร ุงอาคาร  โดยใช้  
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AppSheet เนื ่องจากปัจจุบันภายในหน่วยงานยัง
ไม ่ ได ้ม ีการนำแอปพล ิ เคช ันเข ้ ามาช ่วยในการ
ดำเนินงานบริหารจัดการงานระบบวิศวกรรมใน
อาคารลานจอดรถ ซึ่งทางผู้ศึกษาได้นำแอปพลิเคชัน
ดังกล่าว มาช่วยในการบริหารจัดการงานบำรุงรักษา 
และเพิ่มประสิทธิภาพในการดำเนินงาน รวมถึงมีการ
จัดแจงและกระจายงานอย่างเป็นระบบ ซึ่งช่วยให้การ
ดำเนินงานมีความสะดวกรวดเร็วเพิ ่มขึ ้น และเกิด
ประสิทธิภาพอย่างสูงสุด อีกทั ้งยังสามารถช่วยลด
ความสูญเสียที่อาจจะเกิดขึ้นในอนาคตได้อีกด้วย   
 
2. ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง  
 
2.1 การบริหารทรัพยากรทางกายภาพอาคาร 

การบร ิหารทร ัพยากรทางกายภาพอาคาร 
(Facility management) เป็นกระบวนการบร ิหาร
จัดการทรัพยากรอาคาร เพื่อตอบสนองความต้องการ 
และวัตถุประสงค์ อีกทั ้งเป็นการทำงานที ่มีความ
ต่อเนื่อง ซ่ึงต้องมีการวางแผนการดำเนินการ และการ
บริหารจัดการที ่เก ี ่ยวข้องกับอาคารทั ้งหมด โดย
หลักการพื ้นฐานของการบริหารจัดการทรัพยากร
อาคาร ประกอบไปด ้วย มน ุษย ์  สถานท ี ่  และ
กระบวนการทำงาน โดยทั้ง 3 ปัจจัยจะต้องทำงาน
สอดคล้องกัน เพ่ือให้บรรลุผลสำเร็จตามเป้าหมายของ
องค์กร [4] 
 
2.2 การบำรุงรักษาเครื่องจักร 

การบำรุงรักษา (Maintenance) คือการพยายาม
รักษาสภาพของเครื่องมือ เครื่องจักรต่างๆ ให้มีสภาพ
ที่พร้อมใช้งานอยู่ตลอดเวลา [5]  

การบำรุงรักษาสามารถแบ่งตามรูปแบบของการ
บำรุงรักษาได้ 2 ประเภทคือการบำรุงรักษาตามแผน
แผน (Planned Maintenance) และการบำรุงรักษา
นอกแผน (Unplanned Maintenance) [6] 

1) การบำรุงรักษาตามแผน เป็นการบำรุงรักษาที่
มีการเตรียมการและวางแผนไว้ล่วงหน้า โดยมีการ
กำหนดวัน เวลา สถานที่และจำนวนผู้ปฏิบัติงานที่จะ
เข้าทำการบำรุงรักษาไว้อย่างชัดเจน 

2) การบำรุงรักษานอกแผน เป็นการซ่อมบำรุง
เคร ื ่องจ ักรหร ืออุปกรณ์ท ี ่ เก ิดข ัดข ้องกะทันหัน 
นอกเหนือจากแผนงานที่กำหนดไว้ ซึ่งต้องดำเนินการ
แก้ไขทันที เพื่อป้องกันปัญหาที่อาจจะเกิดขึ้นเพิ่มเติม 
เนื่องจากไม่สามารถคาดการณ์เวลาเกิดล่วงหน้าได ้
 
2.3 เครื่องมือในการวิเคราะห์และออกแบบระบบ  

แผนภาพแสดงเหตุและผล (Cause and Effect 
Diagram) เป็นเครื่องมือที่ช่วยในการวิเคราะห์สาเหตุ
ท ี ่แท ้จร ิงของปัญหาหรือผลกระทบที ่ เก ิดข ึ ้นใน
กระบวนการต่างๆ โดยแสดงความสัมพันธ์ระหว่าง
ปัญหากับสาเหตุปัญหาที่เกิดข้ึนทั้งหมด [7] 

ผังการดำเนินงาน (Flowchart) เป็นเครื่องมือที่
ใช้แสดงขั้นตอนการดำเนินงานโดยใช้สัญลักษณ์และ
เส ้นเช ื ่อมโยง ซ ึ ่งช ่วยให้เข้าใจภาพรวมของการ
ดำเนินงาน รวมถึงความสัมพันธ์ระหว่างขั้นตอน ทั้ง
ก่อนและหลัง เพื่อให้สามารถวางแผนและปรับปรุง
กระบวนการทำงานให้ดีขึ้น [8] 

แผนภาพกระแสข้อมูล (Data Flow Diagram: 
DFD) หรือแผนภาพการไหลของข้อมูล เป็นเครื่องมือ
ที่ใช้แสดงการไหลของข้อมูลและประมวลผลต่างๆ ใน
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ระบบ ช่วยให้การวิเคราะห์เป็นไปได้ง่าย และมีความ
เข้าใจตรงกันระหว่างผู้วิเคราะห์กับผู้ใช้ระบบ [9]  
 
2.4 แอปพลิเคชัน AppSheet  

AppSheet เป็นเครื่องมือสร้างแอปพลิเคขันโดย
ไม่ต้องเขียนโค้ด ซึ่งช่วยเพิ่มประสิทธิภาพการทำงาน 
และลดข้อผิดพลาดที่เกิดจากการทำงานของพนักงาน 
รวมถึงลดการทำงานที่ซ้ำซ้อน และลดการใช้กระดาษ 
โดยการสร้าง AppSheet เริ่มจากออกแบบตารางเก็บ
ข้อมูลใน Google Sheet ต่อมาสร้างแอปพลิเคชัน
ผ่านเว็บเบราว์เซอร์ และนำเข้าข้อมูลจาก Google 
Sheet มาย ัง AppSheet ทำการแก ้ไขค ุณสมบ ัติ
คอลัมน์ ปรับแต่งฟังก์ชันให้เหมาะสมกับการใช้งาน 
จากนั้นจึงทำการทดสอบและเผยแพร่ [10]  
 
2.5 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

จตุรงค์ ธนานนทศรี ศึกษาการบริหารจัดการงาน
ซ่อมบำรุงงานระบบวิศวกรรมประกอบอาคารของ
อาคารสำนักงาน กรณีศึกษาอาคารสำนักงานใหญ่
บริษัท กลางคุ้มครองผู้ประสบภัย จำกัด โดยจัดทำ
ระบบบำรุงรักษาและรูปแบบการบริหารจัดการงาน
ซ่อมบำรุงขึ้นใหม่ จากเดิมที่ไม่มีแผนงานซ่อมบำรุง 
โดยปรับปรุงแผนงานจากคู่มือซ่อมบำรุงด้วย CBM 
ของระบบปรับอากาศและระบายอากาศ สามารถลด
ค่าใช้จ่ายในการจ้างบุคคลภายนอกได้ถึง 114,750 
บาท และลดปริมาณงานซ่อมประจำ 3 เดือนได้ถึง 
210 งาน [11] 

ธรรมรัตน์ สมพืช ศึกษาการบริหารจัดการงาน
ซ่อมบำรุงรักษาเชิงป้องกันระบบปรับอากาศขนาด
ใหญ่ กรณีศ ึกษาอาคารศ ูนย ์ข ้อม ูลแห ่งหน ึ ่ งใน

กรุงเทพมหานคร เพื่อพัฒนางานซ่อมบำรุง และลด
ค่าใช้จ่ายในการบำรุงรักษา โดยใช้หลักการบำรุงรักษา
เชิงป้องกัน การจัดทำแผนงาน และเพ่ิมการตรวจสอบ
ระบบให้ครอบคลุมตามมาตรฐาน ซึ่งช่วยให้ตรวจพบ
เจอปัญหา และลดอัตราการเสียของระบบลง ทำให้ค่า
ดำเนินการซ่อมบำรุงในปี 2562 ลดลงจากปี 2561 
ดังนี้ ระบบหอระบายความร้อนลดลงร้อยละ 37.15 
ระบบปั๊มน้ำระบายความร้อนลดลงร้อยละ 42.92 
และระบบเครื่องทำน้ำเย็นลดลงร้อยละ 37.77 [12] 

มณฑิรา สุวรรณศีลศักดิ ์ ศึกษาโปรแกรมการ
บำรุงรักษาเชิงป้องกันในอาคารสำนักงาน เพื่อให้ทีม
ช่างให้สามารถเข้าถึงข้อมูลได้ง่าย และติดตามสถานะ
ของการบำรุงรักษา โดยโปรแกรมช่วยให้การแสดงผล
ของข้อมูลการดำเนินงานมีความชัดเจน และสามารถ
ประเมินประสิทธิภาพในการจัดการงานซ่อมบำรุงได้  
และโปรแกรมช่วยจัดแผนงานซ่อมบำรุงรักษาล่วงหน้า
ได้อย่างคลอบคลุมต่างจากกระบวนการเดิมที่ใช้คนใน
การแสกนงาน [13] 

วรรณวิสา ถาวร ศึกษาการวางแผนบำรุงรักษา
อาคาร ด้วยระบบ CMMS กรณีศึกษา สถาบันวิจัย
และเทคโนโลยี ปตท. เพื ่อจ ัดทำแผนบำรุงร ักษา
อาคาร ด้วยโปรแกรม Idyl โดยศึกษาเฉพาะระบบน้ำ
ทิ้ง ระบบสุขภัณฑ ์ระบบปรับอากาศ และระบบไฟฟ้า 
จากเดิมที่ขาดการวางแผนงาน ทำให้ต้องใช้ เวลา
ซ่อมแซม และมีค่าใช้จ่ายที่สูง เมื่อนำโปรแกรม Idyl 
เข้ามาช่วยพบว่างานระบบไฟฟ้าลดลงร้อยละ 55.62 
ระบบสุขภัณฑ์ลดลงร้อยละ 36.47 ระบบปรับอากาศ
ลดลงร้อยละ 65.49 และระบบระบายน้ำทิ้งลดลงร้อย
ละ 39.28 ทำให้ประสิทธิภาพการบำรุงรักษาเพิ่มขึ้น 
ปริมาณงานซ่อม และค่าใช้จ่ายในการซ่อมลดลง [14] 
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ชวลิต บัวพรม ศึกษาและพัฒนาแอปพลิเคชัน 
สำหรับร้านรับซื้อขยะรีไซเคิล โดยนำหลักการ ECRS 
มาปรับปรุงขั ้นตอนการดำเนินงาน ด้วยโปรแกรม 
AppSheet พบว่า ขั้นตอนการปฏิบัติงานของฝ่ายรับ
ซื้อลดลงจาก 7 ขั้นตอนเหลือ 4 ขั้นตอน เวลาลดลง
จากเดิม 9.12 นาที คิดเป็นร้อยละ 43.32 และข้ันตอน
การปฏิบัติงานของฝ่ายบัญชีลดลงจาก 8 ขั ้นตอน
เหลือ 6 ขั้นตอน เวลาลดลงจากเดิม 13.69 นาที คิด
เป็นร้อยละ 57.09 [15] 

จะเห็นได้ว่าในการบริหารจัดการงานบำรุงรักษา
ระบบวิศวกรรม โดยการจัดทำระบบบำรุงรักษาและ
รูปแบบการบริหารจัดการงานซ่อมบำรุงขึ้นใหม่ มีการ
นำเครื่องมือทางเทคโนโลยีและทฤษีในการบำรุงรักษา
เข ้ ามาช ่วยอย ่างหลากหลาย  เช ่น  ทฤษฎ ีการ
บำรุงรักษาแบบ CBM และการบำรุงรักษาเชิงป้องกัน 
ซึ่งเป็นไปตามงานวิจัยของ จตุรงค์ ธนานนทศรี [11] 
และธรรมรัตน์ สมพืช [12] อีกทั้งการนำระบบบริหาร
จัดการงานบำรุงรักษาเข้ามาช่วยในการดำเนินงาน 
เช่น ระบบ CMMS และ Idyl ซ่ึงเป็นระบบที่พัฒนามา
โดยเฉพาะสำหรับงานซ่อมบำรุง ช่วยในการวางแผน 
ซ่อมบำรุงเชิงป้องกัน และบันทึกประวัติการซ่อมอย่าง
ละเอียด แต่มีราคาที่ค่อนข้างสูง ต้องใช้เวลาในการ
ติดตั้งและปรับแต่งให้ตรงกับการทำงานขององค์กร 
ซึ่งตรงตามงานวิจัยของมณฑิรา สุวรรณศีลศักดิ์ [13] 
และวรรณวิสา ถาวร [14] ที่มีการนำระบบ CMMS 
เข้ามาจัดการงานบำรุงร ักษาด้วยโปรแกรม Idyl 
นอกจากนี้ยังสามารถนำแอปพลิเคชัน AppSheet ที่
เป็นแพลตฟอร์มแอปพลิเคชันโดยไม่ต้องเขียนโค้ด ซึ่ง
มีความยืดหยุ ่น และสามารถสร้างแอปสำหรับการ
จัดการงานตามความต้องการเฉพาะขององค์กรได้  

สามารถพัฒนาและปรับเปลี่ยนรูปแบบได้รวดเร็ว โดย
ไม่ต้องมีทักษะการเขียนโปรแกรม ซึ ่งเป็นไปตาม
งานวิจัยของชวลิต บัวพรม [15] 

งานวิจัยครั้งนี้ได้นำแอปพลิเคชัน AppSheet มา
ช่วยในการบริหารจัดการงานระบบวิศวกรรมและ
ดำเน ินงานบำรุงร ักษา เน ื ่องจากบริบทของงาน
บำรุงรักษาในกรณีศึกษานั้น จะต้องมีการจัดรอบของ
การบำรุงรักษา ให้สามารถตรวจสอบรายเดือนได้ แต่
ยังมีทรัพยากรจำกัด ในด้านงบประมาณและบุคลากร
ไอที อีกทั ้งยังต้องการระบบที ่สามารถ พัฒนาได้
รวดเร็ว และสามารถปรับเปลี่ยนตามความต้องการได้
ตลอดเวลา และสามารถเชื่อมต่อกับข้อมูลของระบบ
เดิมที่มีอยู่ และเหตุผลที่งานวิจัยนี้เลือกใช้ AppSheet 
เนื่องจากแอปพลิเคชันดังกล่าว รองรับการพัฒนาแอป
สำหรับการบันทึกข้อมูลหน้างาน ตรวจสอบสถานะ
ของงานบำรุงรักษาได้โดยไม่ต้องลงทุนสูงเหมือน 
CMMS หร ือ Idyl อ ีกท ั ้ งม ีความย ืดหย ุ ่นในการ
ออกแบบฟอร์ม และ Workflow ของการทำงาน
บำร ุ งร ักษา  ให ้ตรงก ับร ูปแบบงานเฉพาะของ
หน่วยงานกรณีศึกษาได้อีกด้วย 
 
3. วิธีการดำเนินงานวิจัย  
 
3.1 กรอบแนวคิดที่ใช้ในการวิจัย 

แนวคิดที่ใช้ในการปรับปรุงการบำรุงรักษาระบบ
วิศวกรรมอาคาร ด้วยการนำเทคโนโลยีมาช่วยในการ
ดำเน ินงาน และจัดทำแอปพลิเคช ันสำหร ับการ
บำรุงรักษางานระบบต่างๆ ภายในอาคาร ตามหลัก
ทฤษฎีบำรุงรักษา และนำแผนงานบำรุงรักษาที่ได้มา
จัดลำดับความสำคัญของการดำเนินงาน เพ่ือลดความ
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สูญเสียที ่ไม่จำเป็น และเพิ ่มประสิทธิภาพในการ
ทำงานให้เกิดประโยชน์สูงสุดกับองค์กร โดยกรอบ
แนวคิดที่ใช้ในการวิจัย แสดงดังรูปที่ 1 
 

 
 

รูปที่ 1 กรอบแนวคิดท่ีใช้ในการวิจัย 
 

3.2 เครื่องมือที่ใช้ในงานวิจัย 
ในการจัดการงานบำรุงรักษา และพัฒนาเว็บแอป

พลิเคชัน มีเครื่องมือที่ใช้ในงานวิจัย ดังนี้ 
1) Google sheet เป็นพื้นที่สำหรับจัดเก็บข้อมูล 

รวมถึงบันทึกข้อมูลต่างๆที่เก่ียวข้องกับงานซ่อมบำรุง 
2) เว็บแอปพลิเคชัน AppSheet เป็นเว็บที ่ถูก

ออกแบบมาเพ่ืออำนวยความสะดวกในการดำเนินงาน
บำรุงรักษา ใช้ในการปฏิบัติงาน ตรวจสอบ และเก็บ
ข้อมูลของงานซ่อมบำรุง 

3) คู่มือมาตรฐานการดูแลบำรุงรักษางานระบบ
ภายในอาคาร เป็นข้อมูลเกี่ยวกับเครื่องจักร และงาน
ระบบต่างๆ เพื่อให้สามารถจัดการงานบำรุงรักษาได้
ถูกต้องตามข้ันตอน 
  
3.3 วิธีการเก็บรวบรวมข้อมูล 

การจัดเก็บและรวบรวมข้อมูล เพ่ือนำมาใช้ในการ
จัดทำแผนงานบำรุงรักษาและพัฒนาแอปพลิเคชัน
สำหรับงานซ่อมบำรุง มีวิธีการดังนี้ 

1) สอบถามข้อมูลการทำงานบำรุงรักษาอาคาร 
จากบุคลากรภายในหน่วยงานบำรุงรักษา ซึ่งเป็นกลุ่ม
ตัวอย่างของงานวิจัยนี้ได้แก่ ช่างเทคนิค จำนวน 8 คน 
เพศชาย เป็นผู้มีประสบการณ์ทำงานไม่น้อยกว่า 1 ปี 
และจะต้องเป็นบุคลากรภายในหน่วยงานบำรุงรักษา
อาคารลานจอดรถของหน่วยงานกรณีศึกษา 

2) สังเกตและเก็บข้อมูลการบำรุงรักษาภายใน
หน่วยงาน ในส่วนของการปฏิบัติงาน รวมถึงการ
จัดทำรายงานต่างๆ ที่เก่ียวกับการบำรุงรักษา 

3) เชื่อมโยงความสัมพันธ์ระหว่างข้อมูลจากการ
ปฏิบัติงานกับข้อมูลเอกสารต่างๆ ได้แก่ แบบฟอร์ม
การบำรุงรักษา คู่มือการบำรุงรักษา เพ่ือนำข้อมูลที่ได้
ไปใช้ในการจัดทำแผนงานซ่อมบำรุง และพัฒนาแอป
พลิเคชันสำหรับงานบำรุงรักษา 
 
3.4 การวิเคราะห์ข้อมูล  
3.4.1 การวิเคราะห์หาสาเหตุของปัญหาที่เกิดขึ้น  

หน่วยงานกรณีศึกษา จะให้ความสำคัญในการ
ตรวจเช็คบำรุงรักษาประจำวัน งานบำรุงรักษาเชิง
แก้ไข และงานบำรุงรักษาเชิงป้องกัน ปัจจุบันภายใน
หน่วยงาน จะบันทึกข้อมูลการบำรุงรักษาผ่านโน๊ตไลน์
และบันทึกลงในเอกสารที่เป็นกระดาษ อีกทั้งยังไม่มี
แผนงานบำรุงรักษาที ่คลอบคลุม เป็นการวางแผน
แบบเดือนต่อเดือน ไม่ได้กำหนดรอบการบำรุงรักษา
ของอุปกรณ์ ทำให้ปริมาณงานแต่ละรอบไม่สมดุลกัน 
บางเดือนมีปริมาณงานมากเกินไป ทำให้มีการกระจาย
งานที่ไม ่ใกล้เคียงกัน และไม่มีค ู ่ม ือประกอบการ
บำรุงรักษา โดยผู้ปฏิบัติงาน อาศัยเพียงความคุ้นชิน
เดิม ทำให้การบำรุงรักษาอุปกรณ์ไม่เกิดประสิทธิภาพ 
และไม่สามารถวัดผลการปฏิบัติงานบำรุงรักษาได้ 
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จากที่กล่าวมาข้างต้น แสดงให้เห็นว่าการจัดการ
งานบำรุงรักษาภายในหน่วยงานนั้น ยังขาดเครื่องมือ
ที่ใช้ในการบริหารจัดการงานซ่อมบำรุง โดยทางผู้วิจัย
ได้นำแผนภาพแสดงเหตุและผลมาใช้ในการวิเคราะห์
หาสาเหตุของปัญหา ร่วมกับหลักการพื้นฐานของการ
บริหารจัดการทรัพยากรอาคาร แสดงดังรูปที ่2 
 

 
 

รูปที ่2 แผนภาพแสดงเหตุและผลของปัญหา 
 

3.4.2 แนวทางการแก้ไขปัญหา 
จากการใช้แผนภาพแสดงเหตุและผล พบว่า

วิธีการที่ใช้นั ้นเป็นสาเหตุหลักของปัญหา เนื่องจาก
ภายในหน่วยงานไม่ได้มีการวางแผนงานบำรุงรักษา 
ไม่มีนัดหมายแผนการเข้างาน ไม่มีการตกลงปริมาณ
งานที่จะทำของแต่ละคน ไม่มีขั้นตอนการปฏิบัติงาน 
ไม่ทราบเวลาในการบำรุงรักษาอุปกรณ์อย่างชัดเจน 
และยังขาดเครื ่องมือที ่ช่วยในการจัดการ ทำให้ไม่
สามารถติดตามงานบำรุงรักษาภายในหน่วยงานได้ 

ในการปรับปรุงและพัฒนาการบำรุงรักษา ต้อง
เริ ่มตั ้งแต่การจัดทำระบบข้อมูลบำรุงรักษา เพื ่อที่
รวบรวมข้อมูลอุปกรณ์ มาใช้ในการวางแผนและจ่าย
งานให้ตรงกับรอบการบำรุงร ักษา เพื ่อแก้ปัญหา
ปริมาณงานที่ไม่สมดุลกัน และกำหนดขั้นตอนการ
บำรุงรักษาอุปกรณ์ของแต่ละระบบงาน พร้อมกับ

พัฒนาระบบบริหารจัดการงานบำรุงรักษาด้วยเว็บ
แอปพลิเคชัน เพื ่อให้ผู ้ใช้งานสามารถดำเนินการ
บำรุงรักษาได้อย่างเหมาะสม 
 
3.5 ขั้นตอนการดำเนินงานวิจัย 

งานวิจัยนี้ศึกษาการจัดการบำรุงรักษาระบบ
ภายในอาคาร เพื่อปรับปรุงกระบวนการบำรุงรักษา
ภายในหน่วยงาน โดยจะเน้นงานระบบไฟฟ้า ระบบ
ปรับอากาศ และระบบดับเพลิง เนื่องจากมีปริมาณ
งานที่ต้องบำรุงรักษาสูงสุด เป็น 3 อันดับแรก ซึ่ง
อ้างอิงจากปริมาณงานเฉลี่ยที่ต้องบำรุงรักษา ตั้งแต่
เดือนตุลาคม 2566 ถึงมีนาคม 2567 โดยใช้แผนภูมิ
พาเรโต้ (Pareto Diagram) มาช่วยในวิเคราะห์และ
ประกอบการตัดสินใจ ดังรูปที่ 3 
 

 
 

รูปที่ 3 แผนภาพพาเรโต้ปริมาณงานบำรุงรักษาเฉลี่ย 
  

โดยงานวิจัยนี้ มีการใช้โปรแกรมทางเทคโนโลยี
สารสนเทศ และทฤษฎีบำรุงรักษา มาช่วยในการ
ออกแบบขั้นตอนการดำเนินงาน แสดงดังรูปที่ 4 
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รูปที่ 4 ขั้นตอนการดำเนินงานวิจัย 
 

3.5.1 การศึกษาระบบบริหารงานบำรุงรักษา 
ในการสร้างระบบบริหารงานบำรุงรักษา จะต้อง

ประกอบด้วยระบบงานย่อยอย่างน้อย 3 ระบบ ได้แก่
ระบบข้อมูลบำรุงรักษา ระบบบำรุงรักษาตามแผน 
และระบบควบคุมงานบำรุงรักษา เพื ่อให้สามารถ
จัดการงานบำรุงรักษาได้อย่างเป็นระบบ 
3.5.2 กำหนดแนวทางปฏิบัติงานบำรุงรักษา  

การลำดับขั้นตอนบำรุงรักษา ต้องเริ่มจากจัดทำ
ข้อมูลอุปกรณ์ คู่มือบำรุงรักษา การวางแผน และการ
นำไปปฏิบัติ โดยแนวทางบำรุงรักษา แสดงดังรูปที่ 5 

 
 

รูปที่ 5 แนวทางการบำรุงรักษาเชิงป้องกัน 
 

3.5.3 การออกแบบระบบพัฒนางานบำรุงรักษา  
ระบบงานใหม่จะต้องกำหนดแผนงานบำรุงรักษา 

ติดตาม และตรวจสอบการทำงานได้ ในงานวิจัยนี้ใช้
แผนภาพ Swim lane กำหนดกระบวนการบำรุงรักษา 
เพื ่อให้เห็นถึงภาพรวมและขั ้นตอนในการทำงาน 
รวมถึงการเชื่อมโยงของข้อมูลต่างๆ แสดงดังรูปที่ 6 
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รูปที่ 6 กระบวนการทำงานของระบบงานซ่อมบำรุง 

 
ขั้นตอนการทำงานของระบบบำรุงรักษาเป็นดังนี้  
1) การเร ิ ่ มต ้นของงานบำร ุ งร ักษา  (Work 

Initiation) แบ่งได้เป็น 2 กรณี ได้แก่ งานนอกแผน 
และงานตามแผนที่ได้มีการกำหนดแผนงานไว้แล้ว
ล่วงหน้า โดยมีการระบุรายการงานที่ต้องดำเนินการ 

2) การกำหนดแผนงานบำร ุงร ักษา  (Work 
Planning) จะพิจารณาจากใบงาน ในระบบ และ
ข้อมูลอุปกรณ์ เพื ่อประเมินว่าสามารถดำเนินการ
บำรุงรักษาได้หรือไม ่ 
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3) การปฏิบัต ิงาน (Work Execution) จะเป็น
การดำเนินงานบำรุงรักษาตามรายการที่ได้กำหนดไว้ 

4) การปิดงานและสรุปรายงานบำรุงรักษา (Work 
Closing and Reporting) จ ะ ด ำ เ น ิ น ก า ร เ มื่ อ
ปฏิบัติงานเสร็จเรียบร้อย โดยจะเปลี่ยนสถานะใบงาน
ให้เสร็จสมบูรณ์ ประกอบกับรายงานการบำรุงรักษา  

ในการออกแบบระบบ ทางผู้วิจัยได้ใช้แผนภาพ
การไหลของข้อมูลระดับสูงสุด (Context Level Data 
Flow Diagram) เพื่อแสดงความสัมพันธ์ระหว่างผู้ที่มี
ส่วนเกี่ยวข้องกับระบบ ซึ่งแสดงให้เห็นถึงการตอบโต้
ระหว่างระบบกับผู ้ที ่ม ีส่วนเกี ่ยวข้องในส่วนต่างๆ 
แสดงดังรูปที ่7 

 

 
 

รูปที่ 7 แผนภาพการไหลของข้อมูลระดับสูงสุดของระบบบริหารจัดการงานซ่อมบำรุง 
 

จากภาพรวมการทำงานของระบบแสดงถึงผู้ที ่มี
ส่วนเกี่ยวข้องกับระบบ ดังนี้ 

1) ผู้ใช้งาน (User) เป็นผู้ที ่ส่งข้อมูลและเปิดใบ
งานบำรุงรักษาตามที่ได้รับมอบหมาย 

2) ผู้ตรวจสอบ (Inspector) เป็นผู้ตรวจสอบงาน
ที ่มีการแจ้งเข้ามา และมอบหมายงานบำรุงรักษา 
ให้กับช่างเทคนิคตามแผนงาน 

3) ผู้ดูแลระบบ (Administrator) เป็นผู้ที่จัดการ
ข้อมูลต่างๆ ที่ต้องนำเข้าในเว็บแอปพลิเคชัน เพื่อให้
ฟังก์ชันในส่วนต่างๆ สามารถดำเนินต่อไปได ้

3.5.4 การสร้างเว็บแอปพลิเคชันสำหรับการจัดการ
งานบำรุงรักษา 

ในการสร้างเว็บแอปพลิเคชัน จะต้องมีโครงสร้าง
ของการจัดการข้อมูลทั้ง 5 ส่วน ได้แก่ ฐานข้อมูล เว็บ
แอปพลิเคชัน ผู ้ใช้งาน อุปกรณ์ที ่ใช้งาน และการ
แสดงผลข้อมูล ดังรูปที่ 8 รวมถึงต้องมีการนำเข้าและ
จัดการข้อมูล เพื ่อให้แอปพลิเคชันตรงกับความ
ต้องการใช้งาน ได้แก่ ข้อมูลบุคลากร ข้อมูลอุปกรณ์ 
ข้อมูลแจ้งซ่อม และข้อมูลงานบำรุงรักษาระบบต่างๆ 
ที่มอบหมายให้กับช่างเทคนิคเพ่ือปฏิบัติตามแผนงาน 
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รูปที ่8 ภาพรวมของเว็บแอปพลิเคชัน App Sheet 

       
     โดยขั ้นตอนการทำงานของเว ็บแอปพลิเคชัน
สำหรับการจัดการงานบำรุงรักษา เป็นดังนี้ 
 

 
 

รูปที ่9 การใช้งานเว็บแอปพลิเคชัน 
 
3.5.5 การทดสอบใช้งานเว็บแอปพลิเคชัน  
     โดยทดสอบฟังก์ชันการทำงาน การบันทึกข้อมูล 
การเปิดใบงาน การเข้าถึงข้อมูล การมอบหมายงาน 
รวมถึงทดสอบการใช้งานระบบจริงกับกลุ่มเป้าหมาย 
 

3.5.6 สรุปผลการนำเว็บแอปพลิเคชันไปใช้งาน 
     ทำการเปรียบเทียบก่อนและหลังใช้งานระบบใหม่ 
และวัดประสิทธิภาพการดำเนินงาน ได้แก่ เวลาที่ใช้
ปฏิบัติงาน การวางแผนงาน การกำหนดปริมาณงาน 
การมอบหมายงาน การวัดประสิทธิภาพการทำงาน
ของบุคลากรในหน่วยงาน รวมถึงสอบถามความพึง
พอใจของผู้ใช้งานร่วมด้วย   
 
4. ผลการดำเนินงานวิจัย 
 
4.1 ผลการสร้างเว็บแอปพลิเคชันสำหรับบริหาร
จัดการงานบำรุงรักษาในระบบวิศวกรรมอาคาร 
 ภาพรวมเว็บแอปพลิเคชัน สำหรับจัดการงาน
บำรุงรักษา เพื่อให้การบำรุงรักษาภายในหน่วยงาน 
ดำเนินได้อย่างมีประสิทธิภาพ แสดงดังรูปที่ 10  
 

 
 

รูปที่ 10 ระบบบริหารจัดการงานบำรุงรักษา 
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 การใช้งานระบบบริหารจัดการงานบำรุงรักษา
สำหร ับวางแผนงานบำร ุงร ักษา มอบหมายงาน 
ติดตามการทำงาน และการบันทึกผลการปฏิบัติงาน 
จะแบ่งออกเป็น 2 ส่วนดังนี้  
 1) หัวหน้างาน จะมอบหมายงานให้กับช ่าง
เทคนิคตามแผนงานที ่กำนดไว้ และตัวอย่างการ
มอบหมายงาน แสดงดังรูปที่ 11 และ 12 ตามลำดับ 
 

 
 

รูปที่ 11 แผนงานบำรุงรักษาระบบปรับอากาศ 
 

 
 

รูปที่ 12 การมอบหมายงานให้กับช่างเทคนิค 
 

 2) ช่างเทคนิค จะตรวจเลขที่ใบงานในระบบแล้ว
ดำเนินการบำรุงรักษาตามที่ได้รับมอบหมาย แสดงดัง
รูปที่ 13 
 

 
 

รูปที่ 13 การปฏิบัติงานบำรุงรักษาตามที่ได้รับ 
 
 นอกจากนี ้ย ังสามารถใช้แอปพลิเคชันในการ
ตรวจเช็คอุปกรณ์ประจำวัน แทนการบันทึกผลลงใน
กระดาษ แสดงดังรูปที่ 14  
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รูปที่ 14 การตรวจเช็คประจำวัน 
 
4.2 ผลการเปรียบเทียบระบบงานเดิมกับระบบการ
ทำงานแบบใหม่ที่มีการใช้งานเว็บแอปพลิเคชัน 
 เมื ่อเปรียบเทียบความแตกต่างระหว่างการ
จัดการงานบำรุงรักษาแบบเดิมและแบบใหม่ที่มีการ
ปรับปรุงแผนงานบำรุงรักษาแล้ว โดยเน้นระบบไฟฟ้า 
ระบบปรับอากาศและระบบดับเพลิง (ตามที่วิเคราะห์
ไว้ในข้อที่ 3.5) ผลลัพธ์ที่ได้ แสดงดังตารางที่ 1 
 
 
 

ตารางท่ี 1 การเปรียบเทียบระบบเดิมกับระบบใหม่ 
ลำดับ การวัดผล ระบบเดิม ระบบใหม่ 

1 
แผนงาน

บำรุงรักษา 
ไมไ่ดจ้ัดแผนงาน

ตามรอบ 
จัดแผนงานตาม
จำนวนอุปกรณ์ 

2 
การทำงาน
บำรุงรักษา 

ใช้เวลาในการ
บันทึกลงกระดาษ 

ใช้แอปถ่ายรูป/
บันทึกผ่านแอป 

3 
ชั่วโมงการ

ทำงาน 
บางเดือนมีโหลด
งานท่ีมากเกินไป 

มีการกระจาย
งานเพ่ิมขึ้น 

 
4.2.1 ผลการปรับปรุงแผนงานบำรุงรักษา  
 เปรียบเทียบปริมาณงานบำรุงรักษาก่อนปรับปรุง
ในช่วงเดือนตุลาคม 2566 ถึงมีนาคม 2567 กับ
แผนงานบำรุงรักษาที่ได้ปรับปรุงแล้ว และนำมาใช้ใน
เดือนตุลาคม 2567 ถึงมีนาคม 2568 แสดงดังตาราง
ที่ 2 และ 3 ตามลำดับ 
 
ตารางที่ 2 การเปรียบเทียบปริมาณงานก่อนและหลัง
ปรับปรุงแผนงานบำรุงรักษา   

เดือน 
ปริมาณงานบำรุงรักษา 

ก่อนปรับปรุง 
ปีงบประมาณ 67 

หลังปรับปรุง 
ปีงบประมาณ 68 

ต.ค. 694 646 
พ.ย. 366 702 
ธ.ค. 484 647 
ม.ค. 654 646 
ก.พ. 732 702 
มี.ค. 501 647 

หมายเหตุ พิจารณาเฉพาะปริมาณงานของระบบไฟฟ้า ระบบ
ปรับอากาศ และระบบดับเพลิงเท่านั้น 
 - ปีงบประมาณ 67 คือช่วงตุลาคม 66 ถึงมีนาคม 67 
 - ปีงบประมาณ 68 คือช่วงตุลาคม 67 ถึงมีนาคม 68 
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ตารางท่ี 3 การเปรียบเทียบชุดข้อมูลทางสถิติจากการ
ปรับปรุงแผนงานบำรุงรักษา 

ข้อมูลสถิติ ก่อนปรับปรุง หลังปรับปรุง 
ค่าต่ำสุด (Min) 366 646 
ค่าสูงสุด (Max) 732 702 
ค่าเฉลี่ย (Mean) 572 665 

ค่าพิสัย (R) 366 56 
ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน (S.D.) 143.13 28.66 

ค่าความแปรปรวน (𝜎2) 20485.767 821.6 

 
 เมื่อเปรียบเทียบก่อนและหลังปรับปรุง พบว่า 
ปริมาณการกระจายตัวของงานบำรุงร ักษาลดลง 
พิจารณาได้จากกราฟ Box plot ดังรูปที่ 15 และค่า
ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน ลดลงจากเดิม 143.13 เหลือ
เพียง 28.66  อีกทั้งค่าพิสัย และค่าความแปรปรวน
ของข้อมูลหลังปรับปรุง ยังลดลงอย่างมีนัยสำคัญ 
แสดงให้เห็นว่า การปรับปริมาณงานบำรุงรักษาใหม่ 
ช่วยลดการกระจายของข้อมูล ทำให้ปริมาณงานที่
จะต้องบำรุงรักษาต่อเดือนมีความใกล้เคียงกันมากข้ึน  
 

 
 
รูปที่ 15 การกระจายของข้อมูลก่อนและหลังปรับปรุง 
 
 

4.2.2 ผลการทดลองใช้งานเว็บแอปพลิเคชัน  
 จากการนำเว็บแอปพลิเคชันที่พัฒนาขึ้น มาใช้ใน
หน่วยงานกรณีศึกษา โดยให้ช่างเทคนิค จำนวน 8 คน 
เป ็นผู้ ทดลองใช ้งาน แล ้วทำการเปร ียบเท ียบ
ระยะเวลาเฉลี่ยที่ใช้ในการทำกิจกรรมบำรุงรักษาทั้ง
ก่อนและหลังใช้งาน ผลลัพธ์ที่ได้แสดงดังตารางที่ 4  
 
ตารางที่ 4 การเปรียบเทียบระยะเวลาเฉลี่ยก่อนและ
หลังใช้เว็บแอปพลิเคชันสำหรับดำเนินงานบำรุงรักษา  

รายละเอียด 
งานบำรุงรักษา 

ก่อนใช้งาน 
(นาที) 

หลังใช้งาน 
(นาที) 

ลดลง 
ร้อยละ 

ตรวจเช็คประจำวัน 27.88 22.14 20.59 
ระบบปรับอากาศ 20.62 17.04 17.36 
ระบบไฟฟ้า 8.14 5.52 32.19 
ระบบดับเพลิง 15.58 10.33 33.70 

 
 การใช้เว็บแอปพลิเคชันสำหรับงานบำรุงรักษา 
ช่วยลดระยะเวลาที่ใช้ในการดำเนินงานบำรุงรักษา 
ตั้งแต่เริ่มต้นปฏิบัติงาน ไปจนถึงการบันทึกข้อมูลหลัง
จบงาน โดยผลการเปรียบเทียบก่อนและหลังใช้งาน 
แสดงดังรูปที่ 16 
 

 
 
รูปที่ 16 ผลการเปรียบเทียบระยะเวลาเฉลี่ยก่อนและ
หลังใช้เว็บแอปพลิเคชันในการดำเนินงานบำรุงรักษา 
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4.2.3 ผลการเปรียบเทียบชั่วโมงการทำงาน  
 จากการเปรียบเทียบปริมาณงานที่ต้องทำการ
บำรุงรักษากับเวลาที่ใช้ในการปฏิบัติงานก่อนและหลัง
ปรับปรุงแผนงานบำรุงรักษา และการจัดการระบบ
บำรุงรักษาใหม่ของหน่วยงาน โดยทำการเปรียบเทียบ
ในช ่วงเด ือนมกราคม ถ ึง เด ือนก ุมภาพ ันธ ์ของ
ปีงบประมาณ 2567 กับ 2568 รวมเป็นระยะเวลา 2 
เดือน เนื่องจากระบบใหม่ถูกนำมาใช้งานในช่วงเดือน
มกราคม และกุมภาพันธ์ 2568 โดยผลลัพธ์ที่ได้แสดง
ดังตาราง 5 และ 6   
 
ตารางที่ 5 ผลการเปรียบเทียบชั่วโมงการทำงานของ
เดือนมกราคม ระหว่างปี 2567 กับ 2568  

ลำดับ 
งานบำรุงรักษา 
เดือนมกราคม 

เวลาที่ใช้ปฏิบัติงาน (ชม.) 

2567 2568 
1 ระบบไฟฟ้า 61.19 43.74 

2 ระบบปรับอากาศ 39.87 15.62 
3 ระบบดับเพลิง 22.59 18.95 

ชั่วโมงการทำงานรวม 123.65 78.31 

  
ตารางที่ 6 ผลการเปรียบเทียบชั่วโมงการทำงานของ
เดือนกุมภาพันธ์ ระหว่างปี 2567 กับ 2568  

ลำดับ 
งานบำรุงรักษา 
เดือนกุมภาพันธ์ 

เวลาที่ใช้ปฏิบัติงาน (ชม.) 
2567 2568 

1 ระบบไฟฟ้า 64.17 43.74 

2 ระบบปรับอากาศ 51.89 31.52 
3 ระบบดับเพลิง 39.21 18.95 

ชั่วโมงการทำงานรวม 155.27 94.21 

หมายเหตุ ในการคำนวณหาเวลาที่ใช้ในการปฏิบัติงาน มา
จาก ปริมาณงาน x เวลาที่ใช้บำรุงรักษาต่อ 1 งาน จะได้เวลา
ที่ใช้ในการปฏิบัติงานของแต่ละระบบในเดือนดังกล่าว  

 จากผลการเปรียบเทียบชั่วโมงการทำงานก่อน
และหล ังปร ับปร ุงพบว ่า การปร ับปร ุงแผนงาน
บำรุงรักษาใหม่ ทำให้ชั่วโมงการทำงานต่อเดือนลดลง 
โดยชั ่วโมงการทำงานของเดือนมกราคมจากเดิม 
123.65 ชม. เหลือ 78.31 ชม. ซึ่งลดลงไป 45.34 ชม. 
และเดือนกุมภาพันธ์จากเดิม 155.27 ชม. เหลือ 
94.21 ชม. ซึ่งลดลง 61.06 ชม. เมื่อเทียบกับปีก่อน
หน้า โดยผลการเปรียบเทียบแสดงดังรูปที่ 17   
 

 
 

รูปที่ 17 ผลการเปรียบเทียบชั่วโมงการทำงานของ
เดือนมกราคม และกุมภาพันธ์ ปี 2567 กับ 2568 

  
 เมื่อทำการเปรียบเทียบชั่วโมงการทำงานเฉลี่ย
ของเดือนมกราคมและกุมภาพันธ์ ปี 2567 กับ 2568 
ในระยะเวลา 2 เดือนที ่มีการนำระบบใหม่ใช้งาน
พบว่า ค่าเฉลี่ยชั่วโมงการทำงานบำรุงรักษา จากเดิม 
139.46 ชม. ลดลงเหลือ 86.26 ชม. ทำให้เห็นว่าการ
ปร ับปร ุงระบบจัดการงานบำร ุงร ักษา และการ
ปรับปรุงแผนงานบำรุงรักษาใหม ่ช่วยลดระยะเวลาใน
การทำงานเฉลี่ยของบุคลากรได้ถึง 53.2 ชม. ซึ่งคิด
เป็นร้อยละ 38.15 โดยประมาณ 
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  5. อภิปรายและสรุปผล 
 จากการศึกษาระบบการจัดการงานบำรุงรักษา
ภายในหน่วยงาน เพื่อที่จะทำการปรับปรุงแผนงาน
บำรุงรักษาให้ครอบคลุมกับกิจกรรมบำรุงรักษา โดย
นำเทคโนโลยีเข้ามาช่วย ซึ่งทางผู้วิจัยได้พัฒนาเว็บ
แอปพลิเคชันสำหรับการบริหารจัดการงานซ่อมบำรุง
อาคาร โดยใช้โปรแกรม AppSheet มาช่วยในการ
บริหารและจัดการงานบำรุงรักษาภายในหน่วยงาน  
 ผลการเปรียบเทียบระบบงานเดิมกับระบบการ
ทำงานแบบใหม่ที่มีการใช้งานเว็บแอปพลิเคชัน ใน
ส่วนของการปรับปรุงแผนงานบำรุงรักษา และจัด
ปริมาณงานใหม่ให้มีความเหมาะสม สามารถช่วยลด
การกระจายงานบำรุงรักษา โดยพิจารณาได้จากค่า
ส่วนเบี ่ยงเบนมาตรฐานของข้อมูล ซึ ่งลดลงจาก 
143.13 ลดเหลือเพียง 28.66 ซึ่งทำให้ภาระงานต่อ
เดือนมีความผันผวนลดลง อีกทั้งการนำแอปพลิเคชัน
เข้ามาใช้ในงานบำรุงรักษายังช่วยลดระยะเวลาที่ใช้ใน
การดำเนินงานบำรุงรักษาประจำวัน การบำรุงรักษา
งานระบบปรับอากาศ การบำรุงรักษาระบบไฟฟ้า 
และการบำรุงรักษาระบบดับเพลิง โดยใช้ระยะเวลา
เฉลี ่ยลดลงเหลือ 22.14 , 17.04, 5.52 และ 10.33 
นาทีต่องาน ซึ่งคิดเป็นร้อยละ 20.59, 17.36, 32.19 
และ 33.70 ตามลำดับ อีกทั้งชั ่วโมงการทำงานโดย
เฉลี่ยของเดือนมกราคมและกุมภาพันธ์ ยังมีค่าเฉลี่ย
ลดลงจากเดิม 139.46 ชม. เหลือ 86.26 ชม. ซึ่ง
สามารถลดเวลาในการทำงานลงได้ถึง 53.2 ชม. ทำให้
เห็นว ่าการปรับปรุงระบบใหม่ มีส ่วนช่วยในการ
กระจายงานไปยังแต่ละบุคคลเพิ่มมากข้ึน 
 จากการปรับปรุงและพัฒนาระบบการจัดการ
บำรุงรักษาด้วยเว็บแอปพลิเคชัน ทำให้ประสิทธิภาพ

ในการดำเนินงานบำรุงรักษาเพิ่มมากขึ้น อีกทั้งยังทำ
ให้เกิดความสะดวกและรวดเร็วในการทำงาน มีการ
จัดการแผนงานบำรุงรักษาอย่างเหมาะสม รวมถึงมี
การมอบหมายงาน และมีกระจายงานอย่างเป็นระบบ 
ซ ึ ่ งส ่งผลให ้การบำร ุงร ักษาภายในหน่วยงานมี
ประสิทธิภาพสูงขึ ้นอย่างชัดเจน ซึ ่งสอดคล้องกับ
งานวิจัยของจตุรงค์ ธนานนทศรี [11] และธรรมรัตน์ 
สมพืช [12] ที่มีการนำทฤษฎีการบำรุงรักษามาช่วยใน
การบร ิหารจ ัดการงานซ ่อมบำร ุง และงานว ิจัย
ของมณฑิรา สุวรรณศีลศักดิ ์ [14] และวรรณวิสา 
ถาวร [13] ที่มีการนำโปรแกรมการบริหารงานซ่อม
บํารุงด้วยระบบคอมพิวเตอร์เข้ามาช่วยในการจัดการ
งานและวางแผนการดำเนินงานบำรุงรักษาภายใน
หน่วยงาน รวมทั้งงานวิจัยนี้ยังสอดคล้องกับงานวิจัย
ของชวลิต บัวพรม [15] ที ่ม ีการประยุกต์ใช ้งาน
โปรแกรม AppSheet ในการออกแบบและพัฒนา
ระบบ เพื ่อปร ับปร ุงกระบวนการทำงานภายใน
หน่วยงาน รวมถึงลดระยะเวลาในการทำงานให้ลดลง 
ให้บุคลากรภายในหน่วยงานสามารถปฏิบัติงานได้
อย่างเต็มประสิทธิภาพ  
 จากงานวิจัยในครั ้งนี ้สามารถพัฒนาเว็บแอป
พลิเคชันสำหรับบริหารจัดการงานบำรุงรักษาระบบ
วิศวกรรมประกอบอาคารให้สามารถใช้งานร่วมกับ
เทคโนโลย ี  IoT และ QR Code เพ ื ่ อ ใช ้ ในการ
ตรวจสอบข้อมูลของเครื่องจักรและอุปกรณ์ที่ผ่านการ
บำร ุ งร ักษา และสามารถนำข ้อม ูลท ี ่ ได ้ มา ใช้
ประกอบการวิเคราะห์ผลการบำรุงรักษา รวมถึงให้
สามารถรายงานผลได้ทันท ีและเพ่ิมการประเมินความ
พึงพอใจในการใช้งานด้วยแบบสอบถาม IOC ให้
ผู ้ใช้งานสามารถเสนอแนะแนวทางและปัญหาที่พบ
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เจอจากการใช้งานแอปพลิเคชัน เพื ่อใช้เป็นแนว
ทางการวิจัยในอนาคต รวมถึงอาจมีการพัฒนาระบบ
บริหารจัดการงานบำรุงรักษาร่วมกับแชทบอท เพ่ือให้
ระบบมีความสะดวก และมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น  
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