
1 

การพฒันาระบบฐานข้อมูลในงานบํารุงรักษาเชิงป้องกนัสําหรับอาคารสํานักงาน 

  

 

 

 

 

 

 

 
อาํนาจ สุรินทร์ 

 

 
 

 

 

 

 

 

สารนิพนธ์นีเ้ป็นส่วนหน่ึงของการศึกษาตามหลกัสูตรวทิยาศาสตรมหาบัณฑติ  

สาขาวชิาการจดัการเทคโนโลยใีนอาคาร คณะวศิวกรรมศาสตร์ มหาวทิยาลยัธุรกจิบณัฑติย์  

พ.ศ. 2555 



2 

Development of Preventive Maintenance Database in the office Building   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Aumnat  Surin 

 

 

 

 

 

 

 

A Thematic Paper Submitted in Partial Fulfillment of the Requirements 

for the Degree of Master of Science 

Department of Building Technology Management 

Faculty of Engineering, Dhurakij Pundit University 

2012 



จ 

กติติกรรมประกาศ 

 

ในการจดัทาํสารนิพนธ์ฉบบัน้ี ไดส้ําเร็จลุล่วงไดด้ว้ยดี ขอขอบคุณคณะกรรมการสอบ

สารนิพนธ์ อาจารย ์ดร. ประศาสน์  จนัทราทิพย ์ อาจารย ์ดร. รังสิต  ศรจิตติ และอาจารยท่ี์ปรึกษา 

คือ ผูช่้วยศาสตราจารย์ ดร. ติกะ  บุนนาค ท่ีได้สละเวลาอนัมีค่าคอยให้คาํปรึกษา คาํแนะนํา 

ขอ้คิดเห็นต่างๆ ท่ีเป็นประโยชน์อยา่งยิง่ในการจดัทาํสารนิพนธ์ฉบบัน้ี 

ขอขอบคุณอาจารยป์ระยุทธ์  ฤทธิเดช ท่ีให้คาํปรึกษา ข้อเสนอแนะเพิ่มเติมท่ีเป็น

ประโยชน์ต่อการเรียบเรียงใหมี้ความสมบูรณ์มากยิง่ข้ึน จนเป็นผลใหส้ารนิพนธ์น้ีเสร็จสมบูรณ์ 

ขอขอบคุณรองผูอ้าํนวยการฝ่ายบริหารทรัพยสิ์นและทีมงานส่วนบริหารอาคารทุกท่าน 

เพื่อนๆ และครอบครัว ท่ีกรุณาให้ความช่วยเหลือในการคน้หาขอ้มูลต่างๆ และเป็นแรงผลกัดนัให้

ผูเ้ขียนจดัทาํสารนิพนธ์ฉบบัน้ี 

ผูเ้ขียนขอมอบคุณประโยชน์ของสารนิพนธ์ฉบบัน้ีให้แก่ บุพการี ครูบาอาจารยแ์ละผูมี้

พระคุณทุกท่าน 

   

 

อาํนาจ  สุรินทร์ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ฉ 

สารบัญ 

 

  หนา้ 

บทคดัยอ่ภาษาไทย………………………………………………………………………… ฆ 

บทคดัยอ่ภาษาองักฤษ……………………………………………………………………... ง 

กิตติกรรมประกาศ………………………………………………………………………… จ 

สารบญัรูป…………………………………………………………………………………. ซ 

บทท่ี  

1. บทนาํ……………………………………………………….…………………….. 1 

     1.1  ความสาํคญัและท่ีมา…………………………………………………………. 1 

     1.2  วตัถุประสงค…์……………………………………………………...………. 2 

     1.3  ขอบเขตการศึกษา……………………………………………………………. 3 

     1.4  ประโยชน์ท่ีไดรั้บ……………………………………………………………. 3 

     1.5  ขั้นตอนและวธีิการดาํเนินงาน……………………………………………….. 3 

2. ทฤษฎีและการศึกษาท่ีเก่ียวขอ้ง………………….……………………………….. 5 

     2.1  การบาํรุงรักษา……………………………...………………………………... 5 

     2.2  ระบบการจดัการบาํรุงรักษา……………………………...………………….. 22 

     2.3  งานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้ง………………………...………………………………… 36 

        3.  ขั้นตอนการดาํเนินการ………………………………………………….………… 38 

     3.1  ศึกษาอาคารสาํนกังานตวัอยา่ง……………...……………………………….. 38 

     3.2  การออกแบบระบบการจดัการซ่อมบาํรุงดว้ยคอมพิวเตอร์……………...…… 40 

     3.3 การสร้างโปรแกรมคอมพิวเตอร์……………………………………………... 54 

         4.  ผลการศึกษา……………………………………………………………………… 59 

     4.1 ส่วนขอ้มูลทางหนา้จอคอมพิวเตอร์………………………………… 59 

         5.  สรุปผลการศึกษา…………………………………………………………….…… 75 

     5.1  สรุปผลการศึกษา………………………………..…………………….…….. 75 

     5.2  อภิปรายผลการศึกษา………………………………………………………… 77 

     5.3  ขอ้เสนอแนะ……………………………...…………………………………. 77 

     5.4  ขอ้แนะนาํสาํหรับการวจิยัต่อไป…………………………………………….. 78 

   



ช 

สารบัญ (ต่อ) 

 

บทท่ี หนา้ 

บรรณานุกรม…………………………………………………………….......…………….. 80 

ประวติัผูเ้ขียน…………………………………………………………………..………….. 82 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ซ 

สารบัญรูป 

 

รูปท่ี หนา้ 

        2.1  กิจกรรมการบาํรุงรักษา…………………………………………………………. 9 

        2.2  การบาํรุงรักษาแบบป้องกนัทางตรงและทางออ้ม………………………………. 10 

        2.3  การบาํรุงรักษาทางออ้ม…………………………………………………………. 13 

        2.4  การบาํรุงรักษาแบบแกไ้ข……………………………………………………….. 14 

        2.5  สมรรถนะความพร้อมใชง้าน…………………………………………………… 19 

        2.6  วงจรการบาํรุงรักษาพื้นฐาน…………………………………………………….. 24 

        2.7  หนา้ท่ีพื้นฐานของระบบซ่อมบาํรุง……………………………………………... 24 

        2.8  วงจรระบบการบาํรุงรักษา……………………………………………………..... 29 

        3.1  ลกัษณะของอาคารสาํนกังานกรณีศึกษา………………………………………… 38 

        3.2  การออกแบบระบบการจดัการซ่อมบาํรุงดว้ยคอมพิวเตอร์……………………… 41 

        3.3  ขั้นตอนการทาํงานของระบบอุปกรณ์…………………………………………... 42 

        3.4  ขั้นตอนการทาํงานระบบวสัดุคงคลงัและจดัซ้ือ………………………………… 43 

        3.5  ขั้นตอนการทาํงานของระบบการซ่อมบาํรุงรักษาเชิงป้องกนั…………………... 44 

        3.6  ขั้นตอนการทาํงานของระบบการสั่งงานซ่อมบาํรุงรักษา……………………….. 45 

        3.7  โครงสร้างหลกัของระบบสารสนเทศการซ่อมบาํรุงรักษา……………………… 47 

        3.8  แผนผงัโครงสร้างหนา้ท่ีการทาํงานของ 

               ระบบโปรแกรมคอมพิวเตอร์………………………………………………..…... 

 

48 

        3.9  ความสัมพนัธ์โดยรวมระหวา่งเคร่ืองมือต่างๆ ใน Microsoft Access……………. 56 

        4.1  ขอ้มูลเคร่ืองจกัรอุปกรณ์ในอาคารสาํนกังาน………………………..…………... 60 

        4.2  ขอ้มูลทางหนา้จอคอมพิวเตอร์ส่วนขอ้มูล 

               เคร่ืองจกัรอุปกรณ์ระบบปรับอากาศ……………….………………….………… 

 

61 

        4.3  ขอ้มูลทางหนา้จอคอมพิวเตอร์ของ 

               ระบบปรับอากาศ ตามรหสัอุปกรณ์……………..……………………….………. 

 

62 

  

 

 

 

 



ฌ 

สารบัญรูป (ต่อ) 

 

รูปท่ี หนา้ 

4.4 ขอ้มูลทางหนา้จอคอมพิวเตอร์ของขอ้มูล 

อุปกรณ์ระบบไฟฟ้าแสงสวา่ง………………………………………...………… 

 

63 

4.5 ขอ้มูลทางหนา้จอคอมพิวเตอร์ระบบไฟฟ้าแสงสวา่ง ตามรหสัอุปกรณ์………… 64 

4.6 ขอ้มูลทางหนา้จอคอมพิวเตอร์ ของขอ้มูลอุปกรณ์ระบบสุขาภิบาล……….……. 65 

4.7 ขอ้มูลทางหนา้จอคอมพิวเตอร์ ระบบระบบสุขาภิบาล ตามรหสัอุปกรณ์…….… 66 

4.8 ขอ้มูลทางหนา้จอคอมพิวเตอร์ของระบบการบาํรุงรักษา…………………..…… 66 

4.9 ขอ้มลูทางหนา้จอคอมพิวเตอร์ ส่วนคน้หาขอ้มูล 

การบาํรุงรักษาระบบปรับอากาศ………………………………………………... 

 

67 

4.10 ขอ้มูลทางหนา้จอคอมพิวเตอร์ตารางการตรวจเช็ค  

ของระบบปรับอากาศแบบรายเดือนและรายปี………………………..………… 

 

68 

4.11 ขอ้มูลทางหนา้จอคอมพิวเตอร์ ส่วนคน้หาขอ้มูลการบาํรุงรักษาระบบไฟฟ้า…... 69 

4.12 ขอ้มูลทางหนา้จอคอมพิวเตอร์ตารางการตรวจเช็คของ  

ระบบไฟฟ้าแบบรายเดือน……………………….…...…………….…………… 

 

69 

4.13 ขอ้มูลทางหนา้จอคอมพิวเตอร์ ส่วนคน้หาขอ้มูลการบาํรุงรักษา 

ระบบสุขาภิบาล………………………………………………………………… 

 

70 

4.14 ขอ้มูลทางหนา้จอคอมพิวเตอร์ตารางการตรวจเช็คของ  

ระบบสุขาภิบาล ส่วนป๊ัมนํ้าเพิ่มแรงดนัแบบรายเดือน………………….……… 

 

71 

4.15 ขอ้มูลทางหนา้จอคอมพิวเตอร์ของระบบการซ่อมแซม……………….……….. 72 

4.16 ขอ้มูลทางหนา้จอคอมพิวเตอร์ส่วนระบบการซ่อมแซม 

โดยสืบคน้จากรหสัเคร่ืองจกัรอุปกรณ์ของระบบปรับอากาศ………….…..…… 

 

72 

4.17 ขอ้มูลทางหนา้จอคอมพิวเตอร์ระบบการซ่อมแซมโดยวธีิ  

การสืบคน้จากรหสัเคร่ืองจกัรอุปกรณ์ของระบบปรับอากาศ…………..………. 

 

73 

4.18 ขอ้มูลทางหนา้จอคอมพิวเตอร์ของระบบอะไหล่และวสัดุซ่อมบาํรุง…………... 74 

 


