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คํานํา 

ในพื้นที่เขตการศึกษาของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย มีอาคารขนาด
ใหญหลายอาคาร ที่มีระบบประกอบอาคารคอนขางซับซอน อาทิ ระบบไฟฟา 
ระบบปรับอากาศ ระบบลิฟท ระบบสุขาภิบาล ระบบปองกันอัคคีภัย ระบบ
ประกอบอาคารเหลานี้ตองมีการบํารุงรักษาท่ีเหมาะสม เพื่อใหการทํางานเปนไป
อยางมีประสิทธิภาพ 

สํานกับริหารระบบกายภาพ จฬุาลงกรณมหาวทิยาลัย เห็นควรให
การบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารดังกลาว อยูในมาตรฐานเดียวกัน ทั้งคณะ 
สถาบัน และสวนกลางของมหาวิทยาลัย ซึ่งดําเนินการโดยชางประจําหนวยงาน 
หรือจัดจางบริษัทจากภายนอก จึงไดจัดทําหนังสือมาตรฐานการบํารุงรักษา
ระบบประกอบอาคารสําหรับทุกหนวยงานในมหาวิทยาลัย 

มหาวิทยาลัยไดมอบหมายให ศูนยศึกษาการบริหารทรัพยากร คณะ
สถาปตยกรรมศาสตร โดย รองศาสตราจารย ดร. เสริชย โชติพานิช และคณะ 
ดําเนินโครงการศึกษารวบรวมขอมูล แผนการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร
ขนาดใหญ เพื่อนําเสนอเปนแนวทางในการดําเนินการบํารุงรักษาระบบประกอบ
อาคารของมหาวิทยาลัย 

ขอขอบคุณ รองศาสตราจารย ดร. เสริชย โชติพานิช และคณะ ที่ให
ความอนุเคราะหการศึกษาวิจัยโครงการนี้ และคณาจารยคณะวิศวกรรมศาสตรที่
ไดอนุเคราะหเปนที่ปรึกษาในดานระบบวิศวกรรม ผูชวยศาสตราจารยเสถียร วงศ
สารเสริฐ  ผูชวยศาสตราจารย ดร. ศรัณย เตชะเสน และผูชวยศาสตราจารย ดร. 
โสตถิพงศ พิชัยสวัสด์ิ ที่ไดมอบขอมูลเพิ่มเติมเร่ืองระบบไฟฟาแสงสวาง และ
อาจารยดนยา บญุโสภณ จดัทํารูปเลม เพือ่ใหสํานักบริหารระบบกายภาพดําเนนิ 
การจัดพมิพ หวงัวาหนังสือนีจ้ะเปนประโยชนกับผูรับผิดชอบในการบํารุงรักษา
ระบบประกอบอาคารตอไปในอนาคต 

 
รองศาสตราจารย ดร.บุญไชย  สถิตม่ันในธรรม 

รองอธิการบดี 
สิงหาคม  2556 
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การบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมประกอบอาคาร แบงหมวดงานบํารุงรักษา
อุปกรณดานตางๆ มีรายการปฏิบัติงานเปนรอบเวลาตามความเหมาะสม
ของงาน ดังนี ้

1. ระบบไฟฟากําลัง 
ครอบคลุมการบํารุงรักษา 4 หมวดงาน 
ตูสวิตชตัดตอนและจายกระแสไฟฟาแรงสูงใตดิน (Ring Main Unit 

- RMU)  
แบงการปฏิบัติงานเปน 4 รอบเวลา คือ  
ประจําทุก 1 เดือน ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 4 รายการ  
ประจําทุก 3 เดือน ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 1  รายการ  
ประจําทุก 6 เดือน ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 2 รายการ  
ประจําทุก 1 ป  ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 6 รายการ  

หมอแปลงไฟฟา (Transformer)  
แบงการปฏิบัติงานเปน 4 รอบเวลา คือ  
ประจําทุก 1 เดือน ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 5 รายการ  
ประจําทุก 3 เดือน ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 1 รายการ  
ประจําทุก 6 เดือน ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 9 รายการ  
ประจําทุก 1 ป  ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 9 รายการ  

แผงควบคุมไฟฟาหลกั (Main Distribution Unit - MDB)   
แบงการปฏิบัติงานเปน 3 รอบเวลา คือ  
ประจําทุก 1 เดือน ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 6 รายการ  
ประจําทุก 3 เดือน ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 11 รายการ  
ประจําทุก 1 ป  ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 7 รายการ  

เครื่องกําเนิดไฟฟา (Generator)  
แบงการปฏิบัติงานเปน 5 รอบเวลา คือ  
ประจําทุก 1 สัปดาห ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 12 รายการ  
ประจําทุก 1 เดือน ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 7 รายการ  
ประจําทุก 3 เดือน ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 2 รายการ  
ประจําทุก 6 เดือน ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 1 รายการ  
ประจําทุก 1 ป  ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 5 รายการ  

 
การบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 

ขอบเขตการปฏิบัติงาน  
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2. ระบบไฟฟากําลัง 
แบงการปฏิบัติงานเปน 4 รอบเวลา คือ  
ประจําทุก 1 สัปดาห ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 3 รายการ  
ประจําทุก 1 เดือน ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 2 รายการ  
ประจําทุก 6 เดือน ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 4 รายการ  
ประจําทุก 1 ป  ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 6 รายการ  

3. ระบบปรับอากาศ 
ระบบปรับอากาศ แบงเปน 2 ระบบ ดังนี ้
2.1 ระบบปรับอากาศแบบรวม ครอบคลมุการบํารุงรักษา 4 หมวดงาน  
เครื่องทําน้ําเย็น (Chiller)  
แบงการปฏิบัติงานเปน 3 รอบเวลา คือ  
ประจําทุก 1 เดือน ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 22 รายการ  
ประจําทุก 2 เดือน ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 2 รายการ  
ประจําทุก 1 ป  ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 2 รายการ  

หอระบายความรอน (Cooling Tower)  
แบงการปฏิบัติงานเปน 4 รอบเวลา คือ 
ประจําทุก 1 เดือน ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 13 รายการ  
ประจําทุก 3 เดือน ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 7 รายการ  
ประจําทุก 6 เดือน ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 12 รายการ  
ประจําทุก 1 ป  ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 1 รายการ  

เครื่องสูบนํ้าเย็น (Chilled Water Pump) และ              
เครื่องสูบนํ้าระบายความรอน (Condenser Water Pump)  
แบงการปฏิบัติงานเปน 3 รอบเวลา คือ 
ประจําทุก 1 เดือน ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 17 รายการ  
ประจําทุก 6 เดือน ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 8 รายการ  
ประจําทุก 1 ป  ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 3 รายการ  

เคร่ืองสงลมเยน็ขนาดใหญแบบเดินทอลม  (Air Handling Unit - AHU) 
แบงการปฏิบัติงานเปน 2 รอบเวลา คือ 
ประจําทุก 2 เดือน  ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 23 รายการ  
ประจําทุก 6 เดือน ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 14 รายการ  

การบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 

บํารุงรักษาระบบวิศวกรรมประกอบอาคาร  



8  

 

2.2 ระบบปรบัอากาศแบบแยกสวน ครอบคลมุการบํารุงรักษา 2 หมวดงาน  
เครื่องสงลมเย็นขนาดเลก็ (Fan Coil Unit) 
แบงการปฏิบัติงานเปน 3 รอบเวลา คือ  
ประจําทุก 1 เดือน ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 4 รายการ  
ประจําทุก 6 เดือน ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 10 รายการ  

เครื่องระบายความรอน (Condensing Unit) 
แบงการปฏิบัติงานเปน 3 รอบเวลา คือ 
ประจําทุก 1 เดือน ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 14 รายการ  
ประจําทุก 6 เดือน ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 5 รายการ  
ประจําทุก 1 ป  ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 4 รายการ  

4. ระบบระบายอากาศ 
ครอบคลุมการบํารุงรักษา 1 หมวดงาน  
พัดลมดูดอากาศ (Exhaust Fan) 
แบงการปฏิบัติงานเปน 4 รอบเวลา คือ  
ประจําทุก 1 เดือน ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 22 รายการ  
ประจําทุก 3 เดือน ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 2 รายการ  
ประจําทุก 6 เดือน ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 5 รายการ  
ประจําทุก 1 ป  ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 2 รายการ  

5. ระบบอัดอากาศบนัไดหนีไฟ และโถงลิฟตดบัเพลิง 
ครอบคลุมการบํารุงรักษา 1 หมวดงาน  
พัดลมอัดอากาศ (Stair Pressurized Fan) 
แบงการปฏิบัติงานเปน 4 รอบเวลา คือ  
ประจําทุก 1 เดือน ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 22 รายการ  
ประจําทุก 3 เดือน ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 4 รายการ  
ประจําทุก 6 เดือน ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 6 รายการ 
ประจําทุก 1 ป  ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 1 รายการ 

6. ระบบลิฟต 
ครอบคลุมการบํารุงรักษา 1 หมวดงาน  
ระบบลิฟต 
แบงการปฏิบัติงานเปน 3 รอบเวลา คือ  
ประจําทุก 1 สัปดาห ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 14 รายการ  
ประจําทุก 1 เดือน ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 4 รายการ  

การบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 
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ประจําทุก 3 เดือน ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 6 รายการ  
ประจําทุก 6 เดือน ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 12 รายการ  
ประจําทุก 1 ป  ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 5 รายการ  

7. ระบบสุขาภิบาล 
ระบบุขาภิบาล แบงเปน 2 ระบบ ดังนี ้
7.1 ระบบน้ําดี (Water Supply System)ครอบคลุมการบํารุงรักษา 3 หมวดงาน  
เครื่องสูบนํ้าเพิ่มแรงดัน (Booster Pump) 
แบงการปฏิบัติงานเปน 4 รอบเวลา คือ  
ประจําทุก 1 เดือน ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 13 รายการ  
ประจําทุก 3 เดือน ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 7 รายการ  
ประจําทุก 6 เดือน ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 2 รายการ  
ประจําทุก 1 ป  ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 3 รายการ  

ถังเก็บนํ้า (Water Tank Storage) 
แบงการปฏิบัติงานเปน 2 รอบเวลา คือ  
ประจําทุก 1 เดือน ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 9 รายการ  
ประจําทุก 1 ป  ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 5 รายการ  

หองน้ํา (Toilet) 
แบงการปฏิบัติงานเปน 2 รอบเวลา คือ  
ประจําทุก 1 สัปดาห ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 12 รายการ  
ประจําทุก 1 เดือน ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 6 รายการ  

7.2 ระบบระบายน้ําทิง้ / บาํบัดน้ําเสยี (Drainage / Sewage System) 
ครอบคลมุการบํารุงรักษา  1  หมวดงาน   
เครื่องสูบนํ้าทิ้ง / น้ําเสีย (Drainage / Sewage Pump) /                      

เครื่องเติมอากาศ (Aerator Pump) / 
เครื่องสูบนํ้าเสีย (Effluent Pump)  /                  
เครื่องสูบนํ้าบอปรับสภาพน้ําเสีย (Equalizing Pump) 
แบงการปฏิบัติงานเปน 4 รอบเวลา คือ  
ประจําทุก 1 สัปดาห ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 5 รายการ  
ประจําทุก 1 เดือน ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 3 รายการ  
ประจําทุก 6 เดือน ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 6 รายการ  
ประจําทุก 1 ป  ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 3 รายการ  

การบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 
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8. ระบบปองกันอัคคีภัยและดบัเพลิง 
ครอบคลุมการบํารุงรักษา 4 หมวดงาน  
เครื่องสูบนํ้าดับเพลิง (Fire Pump) 
แบงการปฏิบัติงานเปน 5 รอบเวลา คือ  
ประจําทุก 1 สัปดาห ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 3 รายการ  
ประจําทุก 1 เดือน ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 12 รายการ  
ประจําทุก 3 เดือน ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 2 รายการ  
ประจําทุก 6 เดือน ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 9 รายการ  
ประจําทุก 1 ป  ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 14 รายการ  

เครื่องสูบนํ้ารักษาแรงดัน (Jockey Pump) 
แบงการปฏิบัติงานเปน 3 รอบเวลา คือ  
ประจําทุก 1 เดือน ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 11 รายการ  
ประจําทุก 6 เดือน ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 8 รายการ  
ประจําทุก 1 ป  ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 1 รายการ 

ตูอุปกรณสายสงน้าํดับเพลิง (Fire Hose Cabinet)  
แบงการปฏิบัติงานเปน 2 รอบเวลา คือ  
ประจําทุก 1 เดือน ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 5 รายการ  
ประจําทุก 6 เดือน ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 3 รายการ  

ระบบสัญญาณเตือนอัคคีภัย (Fire Alarm System) 
แบงการปฏิบัติงานเปน 1 รอบเวลา คือ  
ประจําทุก 1 เดือน ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 23 รายการ  

9. ระบบรักษาความปลอดภัย 
ครอบคลุมการบํารุงรักษา 1 หมวดงาน  
ระบบกลองโทรทัศนวงจรปด (CCTV) 
แบงการปฏิบัติงานเปน 1 รอบเวลา คือ 
ประจําทุก 1 เดือน ประกอบดวยงานบํารุงรักษา 13 รายการ  

 
 

การบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 
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มีรายละเอียดการปฏิบัติงาน ในแตละรอบเวลา ดังนี ้

 
เครื่องกําเนิดไฟฟา (Generator)  

1. ตรวจสอบสภาพทัว่ไป และทําความสะอาดเครือ่งกําเนดิไฟฟาสํารอง 
2. ตรวจสอบไสกรองอากาศ ไสกรองน้ํามนัโซลา ไสกรองน้ํามนัเคร่ือง 
3. ตรวจสอบระดับน้ํามนัเคร่ือง 
4. ตรวจสอบและทําการบันทกึคาแรงดันน้ํามนัเคร่ือง  
5. ตรวจสอบสภาพทอ และอุปกรณยดึทอ  
6. ทําการบันทกึช่ัวโมงการทํางานของเคร่ืองยนต  
7. ตรวจสอบสภาพข้ัวและสายแบตเตอร่ี 
8. ตรวจสอบสภาพตูควบคุม  
9. ตรวจสอบและเปลีย่นหลอดไฟแสดงสถานะตางๆ  
10. ตรวจวดัคากระแส แรงดัน ความถี ่และคากําลังไฟฟาของเคร่ืองกําเนดิ

ไฟฟาสํารอง 
11. ทําการตรวจสอบและบันทกึคาความเร็วรอบของเครือ่งยนต   
12. ตรวจสอบและทําการบันทกึคาอุณหภูมนิ้ําหลอเยน็  

 
ตูสวติชตัดตอนและจายกระแสไฟฟาแรงสงูใตดิน(Ring Main Unit - RMU)  

1. ตรวจสอบสภาพโครงสรางอุปกรณตางๆ  
2. ตรวจสอบความผดิปกติของเสียง การสัน่สะเทอืนและกล่ิน  
3. ตรวจสอบและเปลีย่นหลอดไฟแสดงสถานะตางๆ  
4. ตรวจสอบระดับของกาซ SF6  (ซัลเฟอรเฮกซาฟลูออไรด - Sulfur 

hexafluoride)  
หมอแปลงไฟฟา (Transformer)  

1. ตรวจสอบสภาพทัว่ไปและทําความสะอาดหมอแปลงไฟฟา 
2. ตรวจสอบสภาพโครงสรางภายนอก 
3. ตรวจสอบความผดิปกติของเสียง การสัน่สะเทอืนและกล่ิน  
4. ตรวจสอบสภาพระบบระบายความรอน แบบแมนนวลเทสต้ิง (manual 

testing) 
5. ตรวจสอบและบันทกึคาอุณหภูม ิหองหมอแปลงไฟฟา 

ประจําทกุ 1 สัปดาห 

ประจําทกุ 1 เดือน 

ระบบไฟฟากําลัง 
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ระบบไฟฟากําลัง 

แผงควบคุมไฟฟาหลกั (Main Distribution Board - MDB)   
1. ตรวจสอบสภาพทัว่ไปและทําความสะอาดตู และหอง MDB 
2. ตรวจสอบความผดิปกติของเสียง การสัน่สะเทอืนและกล่ิน  
3. ตรวจสอบสภาพของอปุกรณเมนเบรกเกอร 
4. ตรวจวดัคากระแส แรงดัน ความถี ่และคากําลังไฟฟา ของ MDB 
5. ตรวจสอบสภาพและขันแนนนอ็ต ข้ัวสายไฟฟา และจุดตอตางๆ   
6. ตรวจสอบและเปลีย่นหลอดไฟแสดงสถานะตางๆ  

เครื่องกําเนิดไฟฟา (Generator)  
1. ตรวจสอบระดับน้ํากล่ันของแบตเตอรี ่
2. บนัทกึคาแรงดันไฟฟา และคากระแสไฟฟา ของแบตเตอร่ี 
3. ตรวจสอบระดับน้ําหลอเยน็ของระบบหลอเยน็ 
4. ตรวจสอบระดับน้ํามนัเคร่ือง 
5. ตรวจสอบและทําการบันทกึคาแรงดันน้ํามนัเคร่ือง  
6. ตรวจสอบความผดิปกติของเสียง ความส่ันสะเทอืนและกล่ิน 
7. ตรวจสถานะของเมนเบรกเกอร  
8. ตรวจสอบตําแหนงของสวติชเลือกวาถกูตองหรือไม 
9. ตรวจสอบการทํางานของ เคร่ืองทําความรอน(heater) สําหรับอุนน้ําใน

หมอน้ํา / น้าํมนัเคร่ือง และการตัดตอของ เคร่ืองควบคุมอุณหภูมิ
(thermostat) 

10. เดินเคร่ืองทดสอบการใชงาน 

 
ตูสวติชตัดตอนและจายกระแสไฟฟาแรงสงูใตดิน(Ring Main Unit - RMU)  

1. ตรวจสอบสภาพของจดุตอลงดิน  
หมอแปลงไฟฟา (Transformer)  

1. ตรวจสอบสภาพจดุตอลงดิน 
แผงควบคุมไฟฟาหลกั (Main Distribution Board - MDB)   

1. ตรวจสอบสภาพของจดุตอลงดิน  
2. ตรวจสอบสภาพของปะเกน็ 
3. ตรวจสอบสภาพการผุกรอนของสีและสนมิบริเวณตู MDB 
4. ตรวจสอบสภาพสายเคเบิล้  
5. ตรวจสอบสภาพแทงตัวนําไฟฟา (bus bar) support และ spacing  
6. ตรวจสอบการทํางานของคอนโทรลรีเลย (control relay) 

ประจําทกุ 3 เดือน 
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7. ตรวจสอบสภาพหนาปดของ โวลตมเิตอร (voltmeter) และ แอมมิเตอร
(ammeter)  

8. วดัคาความเปนฉนวนของแทงตัวนําไฟฟา 
9. ตรวจสอบสภาพและวดัคาความตานทาน ระหวางสายไฟฟา และ

ข้ัวตอสาย 
10. ตรวจสอบสภาพและวดัคาความตานทาน ระหวางสายไฟฟากบัสายทีต่อ

ลงดิน (ground wire) และระหวางสายไฟฟากบัสายศูนย (neutral  wire) 
11. ตรวจวดัคาความสมดุล (phase balancing) ในกรณีทีเ่ปนระบบไฟฟา 

3 เฟส (three phase system)  
เครื่องกําเนิดไฟฟา (Generator) 

1. ตรวจสอบหาการผุกรอน ของเคร่ืองจักร และอุปกรณ 
2. ตรวจสอบหาการร่ัวของน้ําหรือน้ํามนั ตามจดุตอ หรือบริเวณแนวทอ  

 
ตูสวติชตัดตอนและจายกระแสไฟฟาแรงสงูใตดิน(Ring Main Unit - RMU)  

1. ตรวจสอบข้ัวหมอแปลงไฟฟา 
2. ตรวจสอบและทําความสะอาด แทงตัวนําไฟฟา 

หมอแปลงไฟฟา (Transformer)  
1. ตรวจรอยร่ัวซมึของคราบนํ้ามนั 
2. ตรวจสอบระดับน้ํามนั 
3. ตรวจสอบหาความผิดปรกติของ สี และสิง่เจือปน ในน้ํามนั  
4. ตรวจสอบคาความเปน กรด ดาง และความหนดื ของน้ํามนั  
5. ตรวจสอบอุณหภูมขิองน้ํามนั เพือ่ดูวาเกนิคาทีก่ําหนดหรือไม 
6. ตรวจสอบสีของสารดูดความช้ืน ใน กระบอกกรองความช้ืน  
7. ตรวจสอบถงึระดบัการสะสมของแกส วามคีวามผิดปกติหรือไม  
8. ทดสอบคาแรงดันไฟฟา เบรกดาวนโวลเตจ (breakdown voltage) 

ตามมาตรฐาน ASTM หรือ IEC 
9. ตรวจสอบสภาพข้ัวตอสายไฟ วามรีอยอารคจากการลดัวงจรไฟฟา 

และ ความรอนสงูเกนิพกิดั (overheat) หรือไม  พรอมทําความสะอาด
และทาสารกนัชืน้ 

ประจําทกุ 6 เดือน 

ระบบไฟฟากําลัง 
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ระบบไฟฟากําลัง 

เครื่องกําเนิดไฟฟา (Generator)  
1. ตรวจสอบสภาพและทําความสะอาด แทงตัวนําไฟฟา 
2. เดินเคร่ืองทดสอบการใชงานจริง 

 
ตูสวติชตัดตอนและจายกระแสไฟฟาแรงสงูใตดิน(Ring Main Unit - RMU)  

1. ตรวจสอบคาปรับต้ังของรีเลย  
2. ตรวจสอบความแนนของจดุข้ัวตอตางๆ  
3. ทดสอบการทํางานของอุปกรณปองกนั  
4. ตรวจวดัคาตานทานฉนวนของสายไฟฟา  
5. ตรวจสอบและเปลีย่นหลอดไฟแสดงสถานะตางๆ  
6. ตรวจสอบสภาพ ความผุกรอน ของตู RMU 
7. ทําความสะอาดภายนอกและภายใน ตู RMU 

หมอแปลงไฟฟา (Transformer)  
1. ตรวจสอบความรอนในรายละเอยีดดวย เทอรโมสแกนเนอร (thermo 

scanner) กอนและหลังบํารุงรักษาประจําป  
2. ตรวจสอบและบันทกึคาระดับเสียงครางของหมอแปลงไฟฟา 
3. ตรวจสอบสภาพความเรียบรอยของอุปกรณตางๆ ภายในตูควบคุม 
4. ตรวจสอบสภาพของ แทป็ชารจเจอร (tap charger) 
5. ตรวจสอบอัตราสวนแรงดัน ในสวนของหมอแปลงไฟฟา 
6. ตรวจสอบสภาพ และวดัคาความตานทานฉนวนของขดลวดหมอแปลง 
7. ตรวจสอบการทํางานของระบบระบายความรอนของหมอแปลงไฟฟา

และชุดควบคุม 
8. ตรวจสอบและเปลีย่นอุปกรณวดัอุณหภูมทิีข่ดลวดของหมอแปลง   
9. ตรวจสอบสภาพและขันแนนนอ็ต ข้ัวสายไฟฟา และจุดตอตางๆ   

แผงควบคุมไฟฟาหลกั (Main Distribution Board - MDB)   
1. ตรวจสอบสภาพความเรียบรอย และทําความสะอาดทัง้ภายนอกและ

ภายในตูควบคุม 
2. ตรวจสอบสภาพฟวสของวงจรควบคุม 
3. ตรวจสอบคาปรับต้ังของเมนเบรกเกอร และทดสอบการทํางาน  
4. ตรวจสอบการทํางานของระบบทายโหลด (tie load) สําหรับสลับ

แหลงจายกระแสไฟฟา ถาม ี
5. ตรวจสอบความรอนในรายละเอียดดวยเทอรโมสแกนเนอร (thermo 

ประจําทกุ 1 ป 
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ระบบไฟฟากําลัง 

scanner) กอนและหลังการบํารุงรักษาประจําป 
6. ตรวจสอบสภาพและวดัคาความรอนของข้ัวสายไฟฟาหลัก 
7. ตรวจสอบไดอะแกรมวงจรไฟฟา (wiring drawing) เพือ่ตรวจสอบ

ความเรียบรอยของการเดินสายไฟ 
เครื่องกําเนิดไฟฟา (Generator)  

1. ตรวจสอบสภาพสายพานเครือ่งยนต 
2. ตรวจสอบและทําความสะอาดระบบระบายความรอนของเคร่ืองยนต 
3. ตรวจสอบระบบระบายอากาศภายในหอง 
4. ตรวจสอบและเปลีย่นเปนถายน้ํามนัเคร่ืองพรอมไสกรองตางๆ   
5. ตรวจสอบสภาพและขนัแนนนอ็ต ข้ัวสายไฟฟา จดุตอลงดิน จดุตอตาง  ๆ

แนวทางการตรวจสอบการปฏิบัติงาน  
 ระดับคุณภาพท่ีตองการ 
การตรวจสอบดวยสายตา 

1. มคีวามเทีย่งตรงของคาทีอ่านไดจากมเิตอรตางๆ เชน เทอรโมมเิตอร 
(thermometer) หรือ พาวเวอรแฟคเตอรมเิตอร (power factor meter)
เปนตน 

2. มคีวามมดิชดิของฝาปด และความรัดกมุของวงจรไฟฟาตางๆ มคีวาม
ปลอดภัยทีดี่ 

3. รอยไหมของสายไฟ และรอยสนมิ ตางๆ จําเปนตองไดรับการตรวจตรา
อยางสม่ําเสมอ พรอมทัง้ทําความสะอาดหรือแกไขหากปรากฏ 

4. ระดับของน้ํามนั น้ํากล่ัน หรือน้ําหลอเยน็ อยูในเกณฑทีเ่ปนมาตรฐาน 
5. ตองไมพบส่ิงกดีขวางทีบ่ริเวณ ชองระบายความรอน 
6. ไฟแสดงสถานะติดครบทกุดวง 
7. ความสะอาดโดยรวมของช้ินสวนอุปกรณและหองทีติ่ดต้ังอยูในระดับทีดี่ 
8. มปีายเตือนสถานการณทํางานของเคร่ืองจักรและอุปกรณตางๆ 
9. มตีารางการเขาทํางานของชางบํารุงรักษา ในบริเวณทีต้ั่งของเคร่ืองยนต 
10. ภายในหองทีติ่ดต้ัง ตองมแีสงสวางอยางเพยีงพอ 

การตรวจสอบดวยกลิ่น เสียง สัมผัส และการทดสอบ 
1. การทํางานของระบบตางๆ ตองไมมเีสียง การส่ันสะเทอืน หรือกล่ินที่

ผิดปกติ 
2. การทํางานของระบบตางๆ สามารถทํางานไดอยางเปนปกติ และอยูใน

เกณฑทีเ่ปนมาตรฐาน 
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3. ระยะเวลาโตตอบ ระบบเตือนการทํางาน ของระบบรักษาความปลอดภัย 
อยูในเกณฑทีเ่ปนมาตรฐาน และตองไดรับการทดสอบอยางสม่ําเสมอ 

4. ความยดึแนนและความสมบรูณของอุปกรณและช้ินสวนทัง้ขนาดใหญ
และขนาดเล็ก อยูในสภาพทีดี่ ไมมรีอยบ่ิน แตกราว ชํารุด หลวม 
หยอน ตึง หรือคับแนน จนเกนิความเหมาะสม  

5. การขันแนนของนอ็ตตามจุดขอตอ ฐาน และจุดเช่ือมตอทางไฟฟา
ตางๆ ตองอยูในระดับทีเ่หมาะสม 

6. อุณหภูมขิองเคร่ืองสูบตางๆ อยูในเกณฑทีเ่หมาะสม สําหรับอุปกรณ
บางชนดิไมสามารถตรวจสอบไดดวยการใชมอืสัมผัส เนือ่งจากมฐีาน
อุณหภูมทิีสู่งเปนปกติ จงึจําเปนตองอาศัยเคร่ืองมอืชีว้ดัทีถ่กูตอง 

การตรวจสอบดวยเครื่องมือและอุปกรณ 
1. สวนประกอบทางวศิวกรรมทีต่องไดรับการตรวจสอบอยาง

ละเอียดออน ควรใชอุปกรณทีเ่หมาะสมในการวดัประสทิธภิาพการ
ทํางาน หรือใชเกณฑของผูผลิตมาเปนตัวชี้วดั เชน การวดัคา
แรงดันไฟฟา  กระแสไฟฟา และคาความตานทานของฟวส เปนตน 

ระบบไฟฟากําลัง 
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มีรายละเอียดการปฏิบัติงาน ในแตละรอบเวลา ดังนี ้

 
1. ตรวจสอบสภาพทัว่ไป 
2. ตรวจสอบการทํางานของอุปกรณ เชน หลอดไฟ บลัลาสต (ballast)      

 ไดรเวอร (driver)  สวติช (switch)  อุปกรณควบคุมการเปดปดไฟหรือหร่ีไฟ 
(dimmer switch หรือ dimmer controller)  เปนตน  

3. ตรวจสอบสภาพและทําความสะอาดดวงโคม หรือแผนสะทอนแสง 
(reflector) ตะแกรงและฝาครอบโคม(cover) สําหรับสถานทีท่ีม่ฝุีนมาก 

 
1. ตรวจสอบสภาพทัว่ไป 
2. ตรวจสอบสภาพและทําความสะอาดดวงโคม หรือแผนสะทอนแสง

และฝาครอบโคม สําหรับสถานที่ที่มีฝุนปานกลาง 

 
1. ตรวจสอบสภาพทัว่ไป 
2. ตรวจสอบสภาพและทําความสะอาดดวงโคม หรือแผนสะทอนแสง 

(reflector)  ตะแกรง และฝาครอบโคม สําหรับสถานทีท่ีม่ฝุีนนอย 
3. ตรวจสอบสภาพการทาํงานของแหลงจายไฟ (power supply) สําหรับ

ดวงโคมทีม่แีหลงจายไฟเฉพาะ เชน ชดุโคม LED บางชนดิ หรือชุดโคม
อาศัยสายใยแกวนาํแสง (fiber optic)  

4. ตรวจสอบการทํางานของอุปกรณปองกนัไฟร่ัว หากดวงโคมนัน้ตอผาน
เคร่ืองตัดไฟร่ัว 

 
1. ตรวจสอบสภาพทัว่ไป 
2. ตรวจสอบสภาพและทําความสะอาดดวงโคมหรือแผนสะทอนแสง 

(reflector)  ตะแกรง และฝาครอบโคม สําหรับสถานทีท่ีม่ฝุีนนอยมาก 
3. ตรวจสอบการทํางานของอุปกรณปองกนัไฟร่ัว หากดวงโคมนัน้ตอผาน

เคร่ืองตัดไฟร่ัว  

ประจําทกุ 1 สัปดาห  

ประจําทกุ 1 เดือน 

ประจําทกุ 6 เดือน 

ประจําทกุ 1 ป 

ระบบไฟฟาแสงสวาง 
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4. ตรวจสอบการตอสายดิน และการตอลงดิน (ถาม)ี โดยเฉพาะดวงโคมที่
อาจมกีารเคลือ่นยาย หรือติดต้ังในสถานทีท่ีอ่าจเกดิการกดักรอนไดงาย 

5. ตรวจสอบความสวางดวย ลักซมเิตอร (lux meter) เนนเพือ่ปองกนั
ปริมาณแสงทีอ่าจนอยกวามาตรฐานอันเนือ่งมาจากหลอดไฟท่ีอาจมี
การเส่ือมแบบผิดปกติ  โดยเนนในสถานทีท่ีส่งสยัวามคีวามผิดปกติ
เกีย่วกบัความสวาง 

6. ตรวจสอบประวัติการเสียของอุปกรณ 

แนวทางการตรวจสอบการปฏิบัติงาน : ระบบปรบัอากาศแบบแยกสวน 
 ระดับคุณภาพท่ีตองการ 
การตรวจสอบดวยสายตา  

1. สภาพขางเคียงของดวงโคมตองสมบูรณ เชน ฝาหรือผนงัตองไมเปยก
ชื้นหรือมีรอยไหม   

2. สภาพของโคมไฟตองสมบูรณ เชน ตองมกีารจับยึดอยางมั่นคงใน
ตําแหนงที่เหมาะสม ตะแกรงตองยึดติดกบัโคมอยางสนทิแนน ฝาปด
โคมตองไมชํารุดและปดดวงโคมอยางสนทิ ไมมีจับตัวหรือกล่ันตัว
ของไอน้ําหรือหยดน้าํ ตัวโคมไมเปนสนิม ดวงโคมชนิดกนัแมลงตอง
ไมมีชองใหแมลงเขา ตัวโคมตองไมมีรอยไหมหรือคราบเขมาที่
ผิดปกติ  สีของดวงโคมหรือฝาปดโคมตองปกติไมหมองคล้ําเร็วเกินไป
อาจเกิดจากความรอนที่ผิดปกติ  

3. ดวงโคม แผนสะทอนแสง และฝาปดตองสะอาด ไมมีฝุนหรือแมลง
สะสมในปริมาณมาก และไมมีลอยนิว้มือหรือลอยเปอนอ่ืนใด 

4. สภาพของหลอดไฟและอุปกรณประกอบตองไมผิดปกติ เชน อยูใน
ตําแหนงทีถู่กตอง ข้ัวไมดําอยางผิดปกติ  บัลลาสต หรือ Driver ตอง
ไมมีรอยไหมหรือคราบเขมา 

5. สภาพของอุปกรณควบคุมการเปด-ปด หรือหร่ีไฟตองสมบูรณ เชน ไม
เกิดความรอนมากผิดปกติ มีฝาครอบมิดชิดมั่นคง  

6. สายดินและจุดตอหลักดิน (ถามี) ตองตออยางแนนหนา และไมเกิด
ออกไซดหรือการกัดกรอนที่จดุตอตางๆ 

7. จุดตอตางๆ ของสายไฟตองปกติมั่นคง แข็งแรง และมิดชิด 
8. สายไฟตางๆ ตองอยูในสภาพที่สมบูณ  

ระบบไฟฟาแสงสวาง 



19  

 

การตรวจสอบดวยการทํางาน 
1. หลอดไฟยงัทํางานไดอยางปกติทัง้ในแงการจดุติด สีของแสง และ

ตองไมกระพริบขณะทํางาน  ทัง้นีร้อบการเปล่ียนหลอดไฟทีดั่บสนทิ
อาจข้ึนอยูกบัโปรแกรมการซอมบํารุงของเจาของพืน้ที ่หรือผูออกแบบ 
เชน อาจเปล่ียนหลอดทนัทเีมือ่พบ หรือกําหนดเปนรอยละ ใหมหีลอด
เสียรอยละ 5 หรือ 10 แลวคอยเปล่ียนพรอมกนัหมด หรือเปลีย่น
เฉพาะหลอดทีเ่สีย เปนตน 

2.  สภาพของอุปกรณควบคุมการเปด-ปด หรือหร่ีไฟตองสมบูรณ เชน      
ไมเกดิเสียงและความรอนมากผิดปกติขณะใชงาน 

3. เคร่ืองตัดไฟร่ัว (ถาม)ี ตองทํางานอยางปกติตามการทดสอบตาม
มาตรฐานของผูผลิต 

การตรวจสอบดวยการบนัทึก 
1. ตรวจสอบความถีใ่นการเสียของ หลอดไฟ บลัลาสต หรือ ไดรเวอร 

และอุปกรณอ่ืนๆ หากพบวาผิดปกติ ตองเรงตรวจสอบหาสาเหตุที่
แทจริงเพือ่ปองกนัความเสียหายทีอ่าจลุกลามในอนาคต 

การตรวจสอบดวยดวยเคร่ืองมือและอุปกรณ 
1. ตรวจสอบดวยลักซมเิตอรทีม่คุีณภาพ โดยเทยีบกบัคามาตรฐานตามแต

ละชนดิของพืน้ทีแ่ละคาทีว่ดัไดในอดีต โดยสามารถละเลยความคลาด 
เคล่ือนเนือ่งจากสภาพแวดลอมทีต่างกนั หรือจดุประสงค หรือลักษณะ 
เฉพาะ ทีก่ําหนดไวต้ังแตขณะออกแบบและติดต้ัง   
ทัง้นี ้จดุประสงคทีต่องวดัตรวจสอบ เพือ่เฝาระวงัปริมาณแสงทีอ่าจไมได
มาตรฐาน เนือ่งจากการเส่ือมสภาพของหลอดไฟและอุปกรณประกอบ 
ทีอ่าจเกดิข้ึนไดในกระบวนการผลิต หรือความไมแนนอนของเทคโนโลย ี 

ระบบไฟฟาแสงสวาง 
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มีรายละเอียดการปฏิบัติงาน ในแตละรอบเวลา ดังนี ้

 
ระบบปรับอากาศแบบรวม  
เครื่องทําน้ําเย็น (Chiller)  

1. ตรวจวดัระดับ แรงดัน และอุณหภูมนิ้ํามนั  
2. ตรวจสอบรอยร่ัวซมึของน้ํามนั  
3. ตรวจวดัคาแรงดันไฟฟาและคากระแสไฟฟา 
4. ตรวจวดัอุณหภูมนิ้ําเขา - ออก เพือ่ทราบถงึความแตกตาง ของอุณหภูม ิ
5. ตรวจสอบตะไคร ฟอง ตะกรัน และกล่ินของน้ําในระบบทอน้ําเยน็ 
6. ตรวจรอยร่ัวซมึของน้ํา ในระบบทอตางๆ  
7. ตรวจวดัอุณหภูมสิารทําความเยน็  
8. ตรวจสอบแรงดันสารทําความเยน็ ดานเคร่ืองสงลมเยน็ และดานเคร่ือง

ระบายความรอน  
9. ตรวจสอบปริมาณสารทําความเยน็ 
10. ตรวจสอบรอยร่ัวซมึของสารทําความเยน็  
11. ตรวจสอบอัตราการไหลเวยีนของสารทําความยน็  
12. ตรวจวดัคาการเหนีย่วนําไฟฟาในตัวเคร่ือง ดานเคร่ืองสงลมเย็น และ

ดานเคร่ืองระบายความรอน  
13. ตรวจวดัคาความดันของถงัฟลเตอร (filter) 
14. ตรวจสอบความสะอาดของชุดสเตรนเนอร (strainer) 
15. ตรวจสอบปริมาณคอปเปอร และสภาพข้ัว อิเล็กโทรด ของซิลเวอร

คอปเปอร 
16. ตรวจสอบการทํางานของระบบแบควอช (backwash) วามส่ิีงระบาย 

ออกหรือไม 
17. ตรวจสอบสภาพชดุควบคุม  
18. ตรสจสอบสภาพจดุยดึตอทางไฟฟา  
19. ตรวจสอบสภาพของวาลวและอุปกรณประกอบหนาเคร่ืองทําน้าํเยน็ 
20. ตรวจสอบอุปกรณควบคุมของเครือ่งและปรับแตงการทํางานใหถกูตอง  
21. ตรวจสอบสภาพหนาสัมผัส (contact) ของแมกเนติก (magnetic) และ 

รีเลย (relay) วามรีอยอารคจากการลดัวงจรไฟฟา หรือไม ถามใีหถอด

ประจําทกุ 1 เดือน 

ระบบปรับอากาศ 



21  

 

ออกขัดทําความสะอาด 
22. ตรวจสอบเวลาการทํางานทีเ่ปล่ียนจากแบบสตาร (Y) เปนเดลตา ( ) 

โดยปกติจะปรับต้ังอยูที ่3-7 sec 
หอระบายความรอน (Cooling Tower)  

1. ตรวจสอบความผดิปกติของเสียง การสัน่สะเทอืนและกล่ิน 
2. ตรวจสอบสภาพและทําความสะอาดตัวเรือนดานนอกหอผึง่น้ํา และ

ลานรอบหอผ่ึงน้ํา 
3. บนัทกึอุณหภูมนิ้ําเขาออกจากหอระบายความรอน 
4. ตรวจสอบสภาพ ตะแกรงครอบใบพดั 
5. ตรวจสอบสภาพความเรียบรอย ของตูควบคุมทัง้ภายในและภายนอก  
6. ตรวจสอบสภาพหลอดไฟแสดงสถานะตางๆ 
7. ตรวจสอบ สภาพความตึงสายพานของมอเตอรขับเคลือ่นพดัลม 
8. ตรวจสอบระดับน้ําในถาดรองน้ํา พรอมปรับลกูลอย   
9. ตรวจสอบตะกรัน และตะไครน้ํา ในถาดน้ําเยน็ 
10. ตรวจวดัคาความเปนกรด-ดาง (pH) ของน้ําในถาดรับน้ํา 
11. ตรวจวดัคาแรงดันไฟฟา และคากระแสไฟฟาของมอเตอรพดัลม 
12. ตรวจวดัคาอุณหภูม ิและความช้ืนของอากาศ บริเวณพืน้ทีโ่ดยรอบหอ

ระบายความรอน 
13. ทําการลางชดุวอเตอรซอฟเทนเนอร (water softener) ตามกรอบ

ระยะเวลาทีก่ําหนด 
เครื่องสูบนํ้าเย็น (Chilled Water Pump) และ       

เครื่องสูบนํ้าระบายความรอน (Condenser Water Pump) 
1. ตรวจสอบสภาพทัว่ไปและทําความสะอาดภายในหองเคร่ืองสบูน้ําเยน็ 
2. ตรวจสอบและเปลีย่นหลอดไฟแสดงสถานะตางๆ  
3. ตรวจสอบความผดิปกติของเสียง การสัน่สะเทอืนและกล่ิน  
4. ตรวจสอบสภาพและการทํางานของชุดสตารตเตอรคอนโทรลเลอร 

(starter controller) และ ชดุแมกเนติกคอนโทรลเลอร  (magnetic 
controller) 

5. ตรวจสอบสภาพและอานคาแรงดันน้ําเขา-ออก 
6. ตรวจสอบสภาพของฉนวนหุมทอน้ํา  
7. ตรวจสอบสภาพและการทํางานของโฟลสวติช  (flow switch) 
8. ตรวจสอบสภาพและการทํางานของดิฟเฟอเรนเชียลเพรสเชอรเซนเซอร  

(differential pressure sensor) 
ระบบปรับอากาศ 
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9. ตรวจสอบสภาพขอตอออนตามบริเวณจุดเช่ือมตอของทอตางๆ 
10. ตรวจวดัคาแรงดันไฟฟา และคากระแสไฟฟา 
11. ตรวจสอบสภาพของฟวสและ เซอรกติเบรกเกอร (circuit breaker) 
12. ตรวจสอบการปรับต้ัง โอเวอรโหลดรีเลย (overload relay) 
13. ตรวจสอบและทําความสะอาด มอเตอร และเรือนเคร่ืองสูบน้ําเยน็  
14. ตรวจสอบวาลวทีท่อทางดูด (suction) และทางสงน้ํา (discharge) 

จะตองอยูในตําแหนง เปด 
15. ตรวจสอบสภาพและขนัแนนนอ็ต ข้ัวสายไฟฟา และจุดตอตางๆ   
16. ตรวจสอบสภาพหนาสัมผัส (contact) ของแมกเนติก (magnetic) และ 

รีเลย (relay) วาม ีรอยอารคจากการลดัวงจรไฟฟา หรือไม ถามใีหถอด
ออกขัดทําความสะอาด 

17. ตรวจวดัคาความเปนฉนวนระหวางขดลวดเหนีย่วนํา (coil) ของ
มอเตอร และกรอบ (casing) ลงดิน (ground) 

ระบบปรบัอากาศแบบแยกสวน  
เครื่องสงลมเย็นขนาดเลก็ (Fan Coil Unit) 

1. ตรวจสอบการทํางานของเคร่ือง และสังเกตเสียงผิดปกติ 
2. ตรวจวดัคาแรงดันไฟฟา และคากระแสไฟฟา พรอมบันทกึอุณหภูมนิ้ํา

ระบายความรอน 
3. ตรวจสอบการทํางานของ เคร่ืองควบคุมอุณหภูม ิ(thermostat) 
4. ตรวจสอบการทํางานของสวติช สปดคอนโทรลเลอร (speed controller) 

เครื่องระบายความรอน (Condensing Unit) 
1. ตรวจสอบความผดิปกติของเสียง การสัน่สะเทอืนและกล่ิน  
2. ตรวจสอบอุณหภูมขิองคอมเพรสเซอร (compressor) ขณะทํางาน 
3. ตรวจสภาพและบันทกึคาแรงดันสารทําความเยน็ 
4. ตรวจสอบการร่ัวไหลของสารทําความเยน็ 
5. ตรวจสอบการทํางานของเคร่ืองควบคุมอุณหภูม ิ(thermostat) 
6. ตรวจสอบสภาพพดัลมของคอยลรอน 
7. ตรวจวดัคาแรงดันไฟฟา และคากระแสไฟฟา 
8. ตรวจหาการร่ัวซึมของน้ําทีท่อระบายความรอน  
9. ตรวจสภาพและขยบักานวาลวกนักลับสารทําความเยน็ไปในตําแหนง

เปดและปด เพือ่ปองกนัล้ินวาลวติดคาง 
10. ตรวจสอบสภาพและปรับต้ังสวติชแรงดัน 
11. ตรวจสอบสภาพของขัว้สายไฟฟา ของคอมเพรสเซอร (compressor) 

ระบบปรับอากาศ 
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12. ตรวจสอบสภาพของ เซอรกติเบรกเกอร (circuit breaker) 
13. ตรวจสอบสภาพและขนัแนนนอ็ต ข้ัวสายไฟฟา และจุดตอตางๆ  
14. ตรวจวดัคากระแสรวมของมอเตอร และ คอมเพรสเซอร (compressor) 

 
ระบบปรับอากาศแบบรวม  
เครื่องทําน้ําเย็น (Chiller)  

1. ตรวจสอบสภาพสนมิบริเวณตัวเคร่ือง 
2. ตรวจสอบสีของน้ํามนัเคร่ือง 

เครื่องสงลมเย็นขนาดใหญแบบเดินทอลม  (Air Handling Unit - AHU) 
1. ตรวจสอบตรวจสอบสภาพและลางทําความสะอาดแผนกรองอากาศ

ตามระยะเวลาใชงาน  
2. ตรวจสอบสภาพและทําความสะอาด โวลลุมแดมเปอร (volume 

damper) และ กลองลม (plenum) 
3. ตรวจสอบสภาพ และทําความสะอาด ถาดน้ําทิง้  
4. ตรวจสอบสภาพ การอดุตัน และทําความสะอาด ทอน้ําทิง้ 
5. ตรวจสอบสภาพและทําความสะอาดหองเคร่ือง AHU 
6. ตรวจสอบสภาพของครีบคอยลเยน็  และใชน้ํายาลางคอยลเยน็กบั

เคร่ืองสูบน้ําแรงดันสูง ในการลางทําความสะอาดคอยลเยน็   
7. ตรวจสอบสภาพและขันแนนนอ็ต ข้ัวสายไฟฟา และจุดตอตางๆ   
8. ตรวจสอบสภาพและอัดจารบี ลูกปนมอเตอร และลูกปนพดัลม   
9. ตรวจสอบสภาพ และหาการเย้ืองศูนยพลูเลย ของมอเตอร และพดัลม 
10. ตรวจสอบสภาพและความตึงของสายพาน 
11. ตรวจสอบความผดิปกติของเสียง การสัน่สะเทอืน และกล่ินทีผิ่ดปกติ 
12. ตรวจสอบสภาพและหลอล่ืนวาลวดานทอน้ําเยน็เขา และทอน้ําเยน็ออก   
13. ตรวจสอบสภาพและทําความสะอาดชดุสเตรนเนอร (strainer) 
14. ตรวจสอบสภาพฉนวนหุมทอน้ําเยน็ 
15. ตรวจสอบความเรียบรอยและทําความสะอาดทัง้ภายนอกและภายใน

ตูควบคุม  
16. ตรวจวดัคาแรงดันไฟฟา และคากระแสไฟฟา 
17. ตรวจสอบและเปลีย่นหลอดไฟแสดงสถานะตางๆ   
18. ตรวจหาการร่ัวของลมเยน็ทีท่อสงลม / การร่ัวซมึของน้ําทีท่อน้ําเยน็

และคอยลเยน็ 

ประจําทกุ 2 เดือน 
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19. ตรวจวดัความเร็วลมเยน็กลับ 6 จดุ เมือ่ติดแผงกรองอากาศ (กอนลาง
และหลังลาง) 

20. ตรวจสภาพและขยบักานวาลวกนักลับสารทําความเยน็ไปในตําแหนง
เปดและปด เพือ่ปองกนัวาลวติดคาง 

21. ตรวจสภาพ มอเตอไรซทแดมเปอร (motorized damper) ดานทอสง
ลมเยน็ วาสามารถปรับลอ็คตําแหนงไดหรือไม (ถาม)ี 

22. ตรวจสอบวามสีนมิข้ึนทีโ่ครงสราง แทนเคร่ือง ถาดน้ําทิง้ของ  AHU 
และอุปกรณอ่ืนๆหรือไม รวมถงึการขัดและทาสีกนัสนมิ  

23. ตรวจสอบสภาพ แอรเวนติเลเตอร (air ventilator) 
24. ตรวจสอบและทําการบันทกึอุณหภูมอิากาศ อุณหภูมนิ้ําเยน็ และ

ความดันน้ํา 

 
ระบบปรับอากาศแบบรวม  
หอระบายความรอน (Cooling Tower)  

1. ตรวจสอบสภาพทอระบายน้ํา และทอน้ําลน วามกีารร่ัวซมึหรือไม  
2. ตรวจสอบระดับน้ํามนัหลอล่ืนของ มอเตอร พดัลม และ/หรือเกยีรขับ  
3. ตรวจสอบการทํางานของวาลวเติมน้ํา 
4. ตรวจสอบตะกรัน – ตะไครน้ําในถาดน้ําเยน็ 
5. ตรวจสอบสภาพและหาการเยือ้งศูนยพลูเลย ของมอเตอร และพดัลม 
6. ตรวจสภาพและลางทําความสะอาดหวักะโหลกทอดูด  
7. ตรวจสภาพ และลางทําความสะอาดถาดรับน้ํา 

 
ระบบปรับอากาศแบบรวม  
หอระบายความรอน (Cooling Tower)  

1. ตรวจสภาพและลางทําความสะอาดแผงระบายความรอนและแผง
ปองกนัน้ําสูญเสีย 

2. ตรวจสอบการทํางาน และระบบควบคุมการทํางานดวยมอื (manual) /
ระบบควบคุมการทํางานอัตโนมัติ (automatic) 

3. ตรวจสอบการปรับต้ัง โอเวอรโหลดรีเลย (overload relay) 
4. ตรวจสอบสภาพหนาสัมผัส (contact) ของแมกเนติก (magnetic) และ 

รีเลย (relay) วามรีอยอารคจากการลดัวงจรไฟฟา หรือไม ถามใีหถอด
ออกขัดทําความสะอาด 

ประจําทกุ 3 เดือน 

ประจําทกุ 6 เดือน 
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5. ตรวจสอบสภาพของฟวสและเซอรกติเบรกเกอร (circuit breaker)  
6. ตรวจสอบและอัดจารบีใหกบัลูกปนมอเตอรของพดัลม  
7. ตรวจสภาพและอัดจารบีทีส่กรูของวาลวควบคุม กานวาลวอ่ืนๆ 

และนอ็ตตางๆ  
8. ตรวจสอบสภาพและขันแนนนอ็ต ข้ัวสายไฟฟา และจุดตอตางๆ   
9. ตรวจวดัรอบการหมนุของมอเตอรพดัลม 
10. บนัทกึความเร็วลมทีไ่หลผานเขา หอผ่ึงน้ํา 
11. ปรับแตงปริมาณลมระบายความรอน อันมผีลตอประสิทธิภาพ และ 

การสญูเสียน้ํา 
12. ปรับแตงอัตราการสเปรยน้ํา ใหเหมาะสมและมปีระสิทธิภาพ 

เครื่องสูบนํ้าเย็น (Chilled Water Pump) และ  
เครื่องสูบนํ้าระบายความรอน (Condenser Water Pump) 

1. ตรวจสอบวามคีราบสนมิทีเ่รือนเคร่ืองสูบ ฐานเครือ่ง และอปุกรณอ่ืนๆ
หรือไม และขัดทาสกีนัสนมิ  

2. ตรวจสอบและทําการอัดจารบีใหกบัลูกปนของ มอเตอร และเครือ่งสูบน้ํา   
3. ตรวจสอบสภาพและหาการเยือ้งศูนยของ คัปปล้ิง (coupling) 
4. ตรวจสอบสภาพและทําความสะอาดตะแกรงระบายอากาศของมอเตอร 
5. ตรวจสอบสภาพและหลอล่ืนวาลวดานทอน้ําเยน็เขา และทอน้ําเยน็ออก  
6. ตรวจสอบสภาพ ชาฟต (shaft)  สตัฟฟงบอกซ (stuffing box)    

คัปปล้ิง การด (coupling guard)   แอรเวนติเลเตอร (air ventilator)  
ไพรมงิ (priming)  และ ฟตุวาลว (foot valve)  

7. ตรวจสอบสภาพความเรียบรอยและทําความสะอาดทัง้ภายนอกและ
ภายในตูควบคุม  

8. ตรวจสอบวาใบพดัของเคร่ืองสบูน้ํามกีารติดขัดหรือไม 
เครื่องสงลมเย็นขนาดใหญแบบเดินทอลม (Air Handling Unit - AHU) 

1. ตรวจวดัคาความดันตกครอม (air pressure drop) ทีแ่ผงกรองอากาศ  
2. ตรวจวดัอุณหภูมแิละปริมาณลมทีช่องลมกลับ 
3. ตรวจวดัคาความเปนฉนวนระหวางขดลวดเหนีย่วนํา (coil) ของ

มอเตอร และกรอบ (casing) ลงดิน (ground) 
4. ตรวจวดัรอบการหมนุของมอเตอร (rpm) 
5. ตรวจสอบสภาพฉนวนบุใน (lining) ผนงัเคร่ือง และผนงัหอง  
6. ตรวจสอบการทํางานของ เคร่ืองตรวจจบัเปลวไฟ (fire stat detector) 

ระบบปรับอากาศ 



26  

 

7. ตรวจสอบการทํางาน และระบบควบคุมการทํางานดวยมอื (manual) /
ระบบควบคุมการทํางานอัตโนมัติ (automatic) 

8. ตรวจสอบระบบ สตารตเตอรคอนโทรลเลอร (starter controller) 
9. ตรวจสอบการปรับต้ัง โอเวอรโหลดรีเลย (overload relay)  
10. ตรวจสอบสภาพและลาง หนาสัมผัส (contact) 
11. ตรวจสอบสภาพของฟวสและเซอรกติเบรกเกอร (circuit breaker)  
12. ตรวจวดัอุณหภูมแิละความช้ืนของอากาศภายในพืน้ที ่ 
13. ตรวจสอบการปรับต้ังคาตางๆ 
14. วดัคาความตานทาน ของขดลวดมอเตอร 

ระบบปรบัอากาศแบบแยกสวน 
เครื่องสงลมเย็นขนาดเลก็ (Fan Coil Unit) 

1. ตรวจวดัความเร็วลมเยน็กลับขณะทีใ่สฟลเตอร (filter) กอนและหลัง
ลาง 

2. ตรวจสภาพและลางทําความสะอาดแผนกรองอากาศ 
3. ตรวจสอบสภาพและความตึงของสายพาน 
4. ตรวจสภาพและทําความสะอาดน้ําทิง้และทอน้ําทิง้ รวมถงึการ

ตรวจสอบการอุดตันของทอน้ําทิง้ 
5. ตรวจหาการร่ัวซึมของชองสงลมเยน็ 
6. ตรวจสอบอุปกรณควบคุมระยะไกล (remote control) ถาม ี
7. ตรวจสภาพของครีบคอยลเยน็ และใชน้ํายาลางคอยลเยน็ และใช

น้ํายาลางคอยลกบัเคร่ืองสูบน้ําแรงดันสูงในการลางทําความสะอาด
คอยลเยน็ 

8. ถอดฝาครอบเครือ่งชุดคอยล ออกมาทําความสะอาด 
9. ตรวจสอบสภาพและการหลอล่ืนของบชุพดัลม (bush) 
10. ตรวจสอบสภาพและทําความสะอาดชองจายลมเยน็ (supply air grille)  

เครื่องระบายความรอน (Condensing Unit) 
1. ทําความสะอาดบริเวณรอบๆ คอมเพรสเซอร 
2. ตรวจสภาพและลางทําความสะอาดแผนกรองอากาศ  
3. ตรวจสภาพและทําความสะอาดพดัลมระบายความรอนคอยลรอน  
4. ตรวจสอบสภาพและหลอล่ืนของมอเตอรแบร่ิง (bearing)   
5. ตรวจสอบสภาพและลาง หนาสัมผัส (contact) 

- ถอดฝาครอบเคร่ืองชุดคอยล ออกมาทําความสะอาดแผงคอยลรอน 
- หยอดน้ํามนัหลอล่ืนชดุมอเตอรของคอยลรอน 

ระบบปรับอากาศ 
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ระบบปรับอากาศแบบรวม  
เครื่องทําน้ําเย็น (Chiller)  

1. เปล่ียนถายสารทําความเยน็   
2. เปล่ียนถายน้ํามนัหลอล่ืน ไสกรองน้ํามนั และไสกรองน้ํายา   
3. เปล่ียน ฟลเตอรดรายเออร (filter drier) หรือชุดสเตรนเนอร (strainer) 

หอระบายความรอน (Cooling Tower)  
1. ตรวจสภาพและทําความสะอาด ถาดรับน้ําคอนกรีต 

เครื่องสูบนํ้าเย็น (Chilled Water Pump) และ  
เครื่องสูบนํ้าระบายความรอน (Condenser Water Pump) 

1. ตรวจสอบสภาพประเกน็ วามกีารสกึหรอ / ฉีกขาด หรือไม 
2. ตรวจสอบอุณหภูมขิองแบร่ิงของคร่ืองสูบน้ําและมอเตอร 
3. ทดสอบการทํางานของอุปกรณปรับความเร็วรอบ (variable speed 

drive - VSD) ดวยความถ่ี (Hz) และตรวจสอบความเร็วรอบ 
ระบบปรบัอากาศแบบแยกสวน  
เครื่องระบายความรอน (Condensing Unit) 

1. ตรวจสอบปรับแตงศูนย พดัลม และมอเตอร 
2. ตรวจวดัคาความเปนฉนวนระหวางขดลวดเหนีย่วนํา (coil) ของ

มอเตอร และกรอบ (casing) ลงดิน (ground) 
3. ตรวจสอบสภาพฉนวนหุมทอน้ํายา พรอมเปล่ียนปลอกหุมฉนวน และ

เทปพนั   
4. ลางทําความสะอาดครีบคอยลเยน็และคอยลรอนดวยน้ํายาเคม ีโดยใช

เคร่ืองฉีดน้ําแรงดันสูง 
 

ประจําทกุ 1 ป 
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แนวทางการตรวจสอบการปฏิบัติงาน : ระบบปรับอากาศแบบรวม 
 ระดับคุณภาพท่ีตองการ 
การตรวจสอบดวยสายตา 

1. ชดุควบคุมสวติช มคีวามเรียบรอย ไมชํารุดเสียหาย และสามารถใช
งานไดตามปกติ 

2. รอยสนมิตามเรือนและโครงปม จําเปนตองไดรับการตรวจตราอยาง
สม่ําเสมอ พรอมทัง้ทําความสะอาด หรือแกไขหากปรากฏ 

3. รอยไหมของสายไฟตางๆ จําเปนตองไดรับการตรวจตราอยาง
สม่ําเสมอ พรอมทัง้ทําความสะอาดหรือแกไขหากปรากฏ 

4. ตองไมพบรอยร่ัวซมึของ น้ํา ตามโครง เรือน จดุขอตอ และบริเวณตาง  ๆ
5. ตองไมพบคราบ และรอยร่ัวซมึของ น้ํามนัเคร่ือง  และสารเคมตีางๆ ใน

บริเวณเคร่ืองยนต หรือบริเวณรอบๆ ของหองทีติ่ดต้ัง 
6. ตองไมพบคราบตะกรัน ในบริเวณถาดรับน้ํา (Cooling Tower) 
7. ระดับของน้ํามนัเกยีรอยูในเกณฑมาตรฐาน (Cooling Tower) 
8. ตองไมพบส่ิงกดีขวางทีบ่ริเวณ ชองลมเขา – ออก 
9. ไฟแสดงสถานะติดครบทกุดวง 
10. ความสะอาดโดยรวมของชิน้สวนอุปกรณและหองทีติ่ดต้ังอยูในระดับทีดี่ 
11. มปีายเตือนสถานการณทํางานของเคร่ืองจักรและอุปกรณตางๆ 
12. มตีารางการเขาทํางานของชางบํารุงรักษา ในบริเวณทีต้ั่งของ

เคร่ืองยนต 
13. ภายในหองทีติ่ดต้ัง ตองมแีสงสวางอยางเพยีงพอ 
14. แจงเตือน และอบรม กรณีการซอม หรือเหตุฉุกเฉิน แกผูใช และ

ผูเกีย่วของ อยางทัว่ถงึและชัดเจน 
การตรวจสอบดวยกลิ่น เสียง สัมผัส และการทดสอบ 

1. การทํางานของระบบตางๆ ตองไมมเีสียง การส่ันสะเทอืน หรือกล่ินที่
ผิดปกติ 

2. การทํางานของระบบตางๆ สามารถทํางานไดอยางเปนปกติ และอยูใน
เกณฑทีเ่ปนมาตรฐาน เชน การทดสอบวาลวควบคมุการไหลกลบัของ
น้ํา การทํางานของวาลวควบคุมแรงดันน้ํา ทอจายน้ําสามารถจายน้ํา
ไดอยางสม่ําเสมอ 

3. ความยดึแนนและความสมบรูณของอุปกรณและช้ินสวนทัง้ขนาดใหญ
และขนาดเล็ก อยูในสภาพทีดี่ ไมมรีอยบ่ิน แตกราว ชํารุด หลวม 
หยอน ตึง หรือคับแนน จนเกนิความเหมาะสม 

ระบบปรับอากาศ 
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4. การขันแนนของนอ็ตตามจุดขอตอ ฐาน และจุดเช่ือมตอทางไฟฟา
ตางๆ ตองอยูในระดับทีเ่หมาะสม 

5. อุณหภูมขิองเคร่ืองสูบตางๆ อยูในเกณฑทีเ่หมาะสม ไมมคีวามรอนสูง
เกนิมาตรฐาน และสามารถตรวจสอบไดดวยการใชมอืสัมผัส 

6. ไมพบรอยร่ัวซึมของอากาศ ตามจดุขอตอตางๆ 
การตรวจสอบดวยเครื่องมือและอุปกรณ 

1. สวนประกอบทางวิศวกรรมทีต่องไดรับการตรวจสอบอยาง
ละเอียดออน ควรใชอุปกรณทีเ่หมาะสมในการวดัประสิทธิภาพการ
ทํางาน หรือใชเกณฑของผูผลิตมาเปนตัวชีว้ดั เชน การวดัคา
แรงดันไฟฟา กระแสไฟฟา  ความตานทานของฟวส  แรงดันของน้ํา  
แรงดันน้ํายา  /  การทํางานของ แมกเนติกคอยล (magnetic coil)  / 
การเยือ้งศูนยของโครง เรือน และอุปกรณ เปนตน 

 
แนวทางการตรวจสอบการปฏิบัติงาน : ระบบปรบัอากาศแบบแยกสวน 
 ระดับคุณภาพท่ีตองการ 
การตรวจสอบดวยสายตา  

1. ชุดควบคุมสวิตช มีความเรียบรอย ไมชํารุดเสียหาย และสามารถใช
งานไดตามปกติ 

2. รอยสนิมตามเรือนและโครงปม จําเปนตองไดรับการตรวจตราอยาง
สม่ําเสมอ พรอมทั้งทําความสะอาดหรือแกไขหากปรากฏ 

3. รอยไหมของสายไฟตางๆ จําเปนตองไดรับการตรวจตราอยาง
สม่ําเสมอ พรอมทั้งทําความสะอาดหรือแกไขหากปรากฏ 

4. ตองไมพบรอยร่ัวซึมของน้ําตามโครง เรือน จดุขอตอ และบริเวณตางๆ 
5. ตองไมพบส่ิงกีดขวางที่บริเวณ ชองลมเขา – ออก 
6. ไฟแสดงสถานะติดครบทุกดวง 
7. ความสะอาดโดยรวมของชิน้สวนอุปกรณและหองทีติ่ดต้ัง อยูในระดับทีดี่ 
8. มปีายเตือนสถานการณทํางานของเครือ่งจกัรและอุปกรณตางๆ 
9. มตีารางการเขาทํางานของชางบํารุงรักษา ในบริเวณทีต้ั่งอุปกรณ 
10. ภายในหองทีติ่ดต้ัง ตองมีแสงสวางอยางเพยีงพอ 
11. แจงเตือน และอบรม กรณีการซอม หรือเหตุฉุกเฉิน แกผูใช และ

ผูเกีย่วของ อยางทัว่ถงึและชัดเจน 
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การตรวจสอบดวยกลิ่น เสียง สัมผัส และการทดสอบ 
1. การทํางานของระบบตางๆ ตองไมมเีสียง การส่ันสะเทอืน หรือกล่ินที่

ผิดปกติ 
2. การทํางานของระบบตางๆ สามารถทํางานไดอยางเปนปกติ และอยูใน

เกณฑทีเ่ปนมาตรฐาน 
3. ความยดึแนนและความสมบรูณของอุปกรณและช้ินสวนทัง้ขนาดใหญ

และขนาดเล็ก อยูในสภาพทีดี่ ไมมรีอยบ่ิน แตกราว ชํารุด หลวม 
หยอน ตึง หรือคับแนน จนเกนิความเหมาะสม 

4. การขันแนนของนอ็ตตามจุดขอตอ ฐาน และจุดเช่ือมตอทางไฟฟา
ตางๆ ตองอยูในระดับทีเ่หมาะสม 

5. การตรวจสอบอุณหภูมขิองปมตางๆ สามารถรับรูไดดวยมอืสัมผัส และ
ตองไมมคีวามรอนทีสู่งจนเกนิไป 

6. ไมพบรอยร่ัวซึมของอากาศ ตามจดุขอตอตางๆ 
การตรวจสอบดวยเครื่องมือและอุปกรณ 

1. สวนประกอบทางวิศวกรรมทีต่องไดรับการตรวจสอบอยาง
ละเอียดออน ควรใชอุปกรณทีเ่หมาะสมในการวดัประสิทธิภาพการ
ทํางาน หรือใชเกณฑของผูผลิตมาเปนตัวชีว้ดั เชน การวดัคา
แรงดันไฟฟา กระแสไฟฟา ความตานทานของฟวส / การเยือ้งศูนยของ
โครง เรือน และอปุกรณ เปนตน 
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มีรายละเอียดการปฏิบัติงาน ในแตละรอบเวลา ดังนี ้

 
พัดลมดูดอากาศ (Exhaust Fan) 

1. ตรวจสอบสภาพล้ินกนัควนั (smoke damper) และล้ินกนัไฟ (fire 
damper) 

2. ตรวจวดัคาความดันสถติ (static pressure) 
3. ตรวจสอบสภาพ เฟลกซิเบิล (flexible) และ แคนเวส (canvas) 
4. ตรวจสอบสภาพ สปริงไอโซเลเตอร (spring isolator) และ ฐาน 
5. ตรวจสอบการทํางาน และระบบควบคุมการทํางานดวยมอื (manual) /

ระบบควบคุมการทํางานอัตโนมัติ (automatic) 
6. ตรวจสอบระบบ สตารตเตอรคอนโทรลเลอร (starter controller) 
7. ตรวจสอบการปรับต้ัง โอเวอรโหลดรีเลย (overload relay) 
8. ตรวจสอบสภาพ และลาง หนาสัมผัส (contact)   
9. ตรวจสอบสภาพของฟวส และเซอรกติเบรกเกอร (circuit breaker) 
10. ตรวจสอบสภาพฝาครอบปองกนั (guard secure และ belt guard) 
11. ตรวจสอบสภาพและการขันแนนของนอ็ต ข้ัวสายไฟฟา และจุดตอตางๆ    
12. ตรวจสอบสภาพ รอบของพดัลม วามกีารแตกราวและยดึติดกบัเพลา

แนนหรือไม  
13. ตรวจสอบและหมุนเพลา blower ดูวามกีารเสียดสีกบัโครงพดัลมหรือไม 
14. ตรวจสอบสภาพหนาสัมผัส (contact) ของ แมกเนติก (magnetic) และ

รีเลย (relay) วามรีอยอารคจากการลดัวงจรไฟฟาหรือไม ถามใีหถอด
ออกขัดทําความสะอาด 

15. ตรวจสอบและเปล่ียนหลอดไฟแสดงสถานะตางๆ  
16. ตรวจสอบสภาพและหาการเยือ้งศูนย (alignment) พลูเลยของมอเตอร

และพดัลม 
17. ตรวจสภาพและลางทาํความสะอาดตวัเรือนและกลองครอบพดัลม 
18. ตรวจสอบสภาพและทําความสะอาดชองลมเขา - ออก 
19. ตรวจสอบความผดิปกติของเสียง ความส่ันสะเทอืน และกล่ินของ

มอเตอร และใบพัดลมขณะที่มีการหมนุ 
20. เติมจารบีใหกบัลูกปนของมอเตอรขับเคลื่อนพัดลม   

ประจําทกุ 1 เดือน 
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21. ตรวจสอบวามสีนิมข้ึนที่โครงพัดลม ทอลม หรืออุปกรณประกอบ
อ่ืนๆหรือไม รวมถงึการขัดและทําการทาสีกันสนมิ   

22. ตรวจสภาพและทําความสะอาดหองเคร่ืองพดัลมระบายอากาศ 

 
พัดลมดูดอากาศ (Exhaust Fan) 

1. ตรวจสอบตรวจสอบสภาพแผงควบคุมระยะไกล (remote control)  
2. ตรวจวดัคาแรงดันไฟฟา และคากระแสไฟฟา 

 
พัดลมดูดอากาศ (Exhaust Fan) 

1. ตรวจสอบคาความตานทาน แมกเนติกคอยล (magnetic coil) คาทีว่ดั
ไดข้ึนอยูกบัคุณสมบัติ ขนาดกระแสและการออกแบบของแมกเนตกิ
(magnetic) 

2. ตรวจสอบคาความตานทาน รีเลยคอยล (relay coil) คาทีว่ดัไดข้ึนอยู
กบัคุณสมบติั ขนาดกระแสและการออกแบบของ รีเลย (relay) 

3. ตรวจสอบคาความตานทานฉนวนสายไฟหลักของมอเตอร โดยวดั
ระหวางลวดตวันําและกราวด 

4. ตรวจสอบสภาพสายไฟฟา ดวยสายตา วามกีารชํารุดของสายไฟ
หรือไม ถามใีหทําการแกไข 

5. ตรวจหาจุดทีล่มร่ัวบริเวณขอตอหรือจดุตอตางๆ 

 
พัดลมดูดอากาศ (Exhaust Fan) 

1. เปล่ียนสายพาน สําหรับพดัลมแบบขับผานสายพาน   
2. ตรวจสภาพและรองรอยความเสียหายหรือการผกุรอนของตะแกรงลวด 

ประจําทกุ 3 เดือน 

ประจําทกุ 6 เดือน 

ประจําทกุ 1 ป 

ระบบระบายอากาศ 
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แนวทางการตรวจสอบการปฏิบัติงาน  
 ระดับคุณภาพท่ีตองการ 
การตรวจสอบดวยสายตา 

1. ความมดิชดิของฝาปดและความรัดกมุของวงจรไฟฟาตางๆ มคีวาม
ปลอดภัยทีดี่ 

2. รอยสนมิตามเรือนและโครง  รอยสนมิ รอยไหมของสายไฟตางๆ 
จําเปนตองไดรับการตรวจตราอยางสม่ําเสมอ พรอมทัง้ทําความ
สะอาดหรือแกไขหากปรากฏ 

3. ตองไมพบส่ิงกดีขวางทีบ่ริเวณ ชองลมเขา – ออก 
4. ไฟแสดงสถานะติดครบทกุดวง 
5. ความสะอาดโดยรวมของชิน้สวนอุปกรณและหองทีติ่ดต้ังอยูในระดับทีดี่ 
6. มปีายเตือนสถานการณทํางานของเคร่ืองจักรและอุปกรณตางๆ 
7. มตีารางการเขาทํางานของชางบํารุงรักษา ในบริเวณทีต้ั่งของเคร่ืองยนต 
8. ภายในหองทีติ่ดต้ัง ตองมแีสงสวางอยางเพยีงพอ 

การตรวจสอบดวยกลิ่น เสียง สัมผัส และการทดสอบ 
1. การทํางานของระบบตางๆ ตองไมมเีสียง การส่ันสะเทอืน ความรอน 

หรือกล่ินทีผิ่ดปกติ 
2. การทํางานของระบบตางๆ สามารถทํางานไดอยางเปนปกติ และอยูใน

เกณฑทีเ่ปนมาตรฐาน 
3. ความยดึแนนและความสมบรูณของอุปกรณและช้ินสวนทัง้ขนาดใหญ

และขนาดเล็ก อยูในสภาพทีดี่ ไมมรีอยบ่ิน แตกราว ชํารุด หลวม 
หยอน ตึง หรือคับแนน จนเกนิความเหมาะสม 

4. การขันแนนของนอ็ตตามจุดขอตอ ฐาน และจุดเช่ือมตอทางไฟฟา
ตางๆ ตองอยูในระดับทีเ่หมาะสม 

5. อุณหภูมขิองเคร่ืองอุปกรณตางๆ อยูในเกณฑทีเ่หมาะสม และสามารถ
ตรวจสอบไดดวยการสมัผัส 

6. ไมพบรอยร่ัวซึมของอากาศ ตามจดุขอตอตางๆ 
การตรวจสอบดวยเครื่องมือและอุปกรณ 

1. สวนประกอบทางวศิวกรรมทีต่องไดรับการตรวจสอบอยางละเอยีดออน 
ควรใชอุปกรณทีเ่หมาะสมในการวดัประสิทธภิาพการทํางาน หรือใช
เกณฑของผูผลิตมาเปนตัวชีว้ดั เชน การวดัแรงดัน/กระแสไฟฟา           
คาความตานทาน มาตรฐานการทํางานของฟวส การเยือ้งศูนยของชุด
ขับเคลือ่น เปนตน 

ระบบระบายอากาศ 
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มีรายละเอียดการปฏิบัติงาน ในแตละรอบเวลา ดังนี ้

 
พัดลมอัดอากาศ (Stair Pressurized Fan) 

1. ตรวจสอบความผดิปกติของเสียง การสัน่สะเทอืน ความรอนและกล่ิน
จากมอเตอร 

2. ตรวจวดัคาความดันสถติ (static pressure)รวมของพดัลมกบัอัตราไหล 
3. ตรวจสอบสภาพ ฝาครอบปองกนั (guard secure และ belt guard)  
4. ตรวจสอบสภาพ เฟลกซิเบิล (flexible) และ แคนเวส (canvas) 
5. ตรวจสอบสภาพ สปริงไอโซเลเตอร (spring isolator) และ ฐาน 
6. ตรวจสอบการทํางาน และระบบควบคุมการทํางานดวยมอื (manual) /

ระบบควบคุมการทํางานอัตโนมัติ ( automatic) 
7. ตรวจสอบระบบ สตารตเตอรคอนโทรลเลอร (starter controller) 
8. ตรวจสอบการปรับต้ัง โอเวอรโหลดรีเลย (overload relay) 
9. ตรวจสอบสภาพของฟวสและเซอรกติเบรกเกอร (circuit breaker) 
10. ตรวจสอบใบพดัลมระบายอากาศ วามกีารแตกราวและลอคติดกบั

แกนเพลาแนนหรือไม พรอมทําความสะอาด 
11. ตรวจสอบเวลาการทํางานทีเ่ปล่ียนจากแบบสตาร (Y) เปนเดลตา ( ) 

โดยปกติจะปรับต้ังอยูที ่3-7 sec 
12. ตรวจวดัคาแรงดันไฟฟา และคากระแสไฟฟา ของมอเตอร 
13. ตรวจสภาพและทําความสะอาดอุปกรณไฟฟาและหนาสัมผัสตางๆ   
14. ทําความสะอาดและอัดจารบีลูกปนพดัลมและลูกปนมอเตอร   
15. ตรวจสภาพและทําความสะอาดจดุทีพ่ดัลมดูดเขาระบบ 
16. ตรวจสอบวามสีนมิข้ึนทีโ่ครงสราง ทอลม หรืออุปกรณประกอบอ่ืนๆ

หรือไม รวมถงึทําการขัดและทาสกีนัสนมิ    
17. ตรวจวดัคาความเปนฉนวนระหวางขดลวดเหนีย่วนํา (coil) ของ

มอเตอร และกรอบ (casing) ลงดิน (ground) 
18. ตรวจสอบสภาพและขนัแนน นอ็ต ข้ัวสายไฟฟา และจุดตอตางๆ   
19. บนัทกึความเร็วลมดานดูดจากปากพดัลม 
20. ตรวจสอบแรงดันสถติ ระหวางชองบันไดหนไีฟกบัในอาคารแตละชัน้  

ใหอยูในชวงเหมาะสมสามารถเปดประตูได 

ประจําทกุ 1 เดือน 

ระบบอัดอากาศบันไดหนีไฟ และโถงลฟิตดับเพลิง 
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21. ปรับแตงชุดบายพาสแดมเปอร(bypass damper) หรือ ชดุรีลีฟแดมเปอร
(relief damper) ใหสามารถควบคุมความดันสถติตามขอ 20  

22. แจงเตือน และอบรม กรณีการซอม หรือเหตุฉุกเฉิน แกผูใช และ
ผูเกีย่วของ อยางทัว่ถงึและชัดเจน 

 
พัดลมอัดอากาศ (Stair Pressurized Fan) 

1. ตรวจหาจุดลมร่ัวบริเวณขอตอหรือจดุขอตอตางๆของทอลม 
2. ตรวจสอบและเปลีย่นหลอดไฟแสดงสถานะตางๆ  
3. ตรวจสภาพและทําความสะอาดในหองเคร่ืองพดัลม 
4. ตรวจสอบสภาพและหาการเยือ้งศูนยพลูเลยของมอเตอรและพดัลม 

 
พัดลมอัดอากาศ (Stair Pressurized Fan) 

1. ตรวจสอบคาความตานทาน ขดลวดเหนีย่วนํา (coil) ของ พาวเวอร
รีเลย (power relay) และแมกเนติกรีเลย (magnetic relay) คาทีว่ดัได
ข้ึนอยูกบัคุณสมบติั ขนาดกระแส และการออกแบบของอุปกรณ 

2. ตรวจสอบคาความตานทาน ขดลวดเหนีย่วนํา (coil) ของ คอนโทรล
รีเลย (control relay) คาทีว่ดัไดข้ึนอยูกบัคุณสมบติั  ขนาดกระแส และ
การออกแบบของอปุกรณ 

3. บนัทกึความเร็วลม (ฟตุตอนาท)ี จากประตูทีเ่ปด โดย 10 ชัน้แรก เปด 
2 ประตู และเปดอีก 1 ประตู ทกุๆ 10 ชัน้  

4. ตรวจสอบชองลมเขา - ออก ตองสะอาดไมมส่ิีงกดีขวาง 

 
พัดลมอัดอากาศ (Stair Pressurized Fan) 

1. เปล่ียนสายพานสําหรับพดัลม 

ประจําทกุ 3 เดือน 

ประจําทกุ 6 เดือน 

ประจําทกุ 1 ป 

ระบบอัดอากาศบันไดหนีไฟ และโถงลฟิตดับเพลิง 
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แนวทางการตรวจสอบการปฏิบัติงาน  
 ระดับคุณภาพท่ีตองการ 
การตรวจสอบดวยสายตา 

1. ความมดิชดิของฝาปดและความรัดกมุของวงจรไฟฟาตางๆ มคีวาม
ปลอดภัยทีดี่ 

2. รอยสนมิตามเรือนและโครง  รอยสนมิ รอยไหมของสายไฟตางๆ 
จําเปนตองไดรับการตรวจตราอยางสม่ําเสมอ พรอมทัง้ทําความ
สะอาดหรือแกไขหากปรากฏ 

3. ตองไมพบส่ิงกดีขวางทีบ่ริเวณ ชองลมเขา – ออก 
4. ไฟแสดงสถานะติดครบทกุดวง 
5. ความสะอาดโดยรวมของชิน้สวนอุปกรณและหองทีติ่ดต้ังอยูในระดับทีดี่ 
6. มปีายเตือนสถานการณทํางานของเคร่ืองจักรและอุปกรณตางๆ 
7. มตีารางการเขาทํางานของชางบํารุงรักษา ในบริเวณทีต้ั่งของเคร่ืองยนต 
8. ภายในหองทีติ่ดต้ัง ตองมแีสงสวางอยางเพยีงพอ 

การตรวจสอบดวยกลิ่น เสียง สัมผัส และการทดสอบ 
1. การทํางานของระบบตางๆ ตองไมมเีสียง การส่ันสะเทอืน ความรอน 

หรือกล่ินทีผิ่ดปกติ 
2. การทํางานของระบบตางๆ สามารถทํางานไดอยางเปนปกติ และอยูใน

เกณฑทีเ่ปนมาตรฐาน 
3. ความยดึแนนและความสมบรูณของอุปกรณและช้ินสวนทัง้ขนาดใหญ

และขนาดเล็ก อยูในสภาพทีดี่ ไมมรีอยบ่ิน แตกราว ชํารุด หลวม 
หยอน ตึง หรือคับแนน จนเกนิความเหมาะสม 

4. การขันแนนของนอ็ตตามจุดขอตอ ฐาน และจุดเช่ือมตอทางไฟฟา
ตางๆ ตองอยูในระดับทีเ่หมาะสม 

5. อุณหภูมขิองเคร่ืองอุปกรณตางๆ อยูในเกณฑทีเ่หมาะสม และสามารถ
ตรวจสอบไดดวยการสมัผัส 

6. ไมพบรอยร่ัวซึมของอากาศ ตามจดุขอตอตางๆ 
การตรวจสอบดวยเครื่องมือและอุปกรณ 

1. สวนประกอบทางวิศวกรรมทีต่องไดรับการตรวจสอบอยาง
ละเอียดออน ควรใชอุปกรณทีเ่หมาะสมในการวดัประสิทธิภาพการ
ทํางาน หรือใชเกณฑของผูผลิตมาเปนตัวชีว้ดั เชน การวดัแรงดัน/ 
กระแสไฟฟา คาความตานทาน มาตรฐานการทํางานของฟวส การ
เยือ้งศูนยของของชดุขับเคล่ือน เปนตน 

ระบบอัดอากาศบันไดหนีไฟ และโถงลฟิตดับเพลิง 
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มีรายละเอียดการปฏิบัติงาน ในแตละรอบเวลา ดังนี ้

 
ระบบลิฟต (Lift System) 

1. ตรวจสอบสภาพโครงสรางอุปกรณตางๆ  
2. ตรวจสอบหารอยไหม  
3. ตรวจสอบความผดิปกติของเสียง การสัน่สะเทอืนและกล่ิน  
4. ตรวจสอบระดับชัน้การจอดและความนุมนวลของการจอด 
5. ตรวจสอบระบบความปลอดภัยของประตูลิฟต 
6. ตรวจสอบสภาพปุมกดเลือกชัน้ ปุมเปด และปุมปด 
7. ตรวจสอบสภาพไฟลูกศร ไฟบอกช้ัน และจอแสดงขอมลู 
8. ตรวจสอบสภาพกระดิง่ไฟฟา ระบบโทรศัพทภายใน และเสียงประกาศ 
9. ตรวจสอบการทํางานของชุดสวติชขับลิฟตภายในแผงควบคุมทีใ่สกญุแจ 
10. ตรวจสอบการทํางานของชุดควบคุมอุปกรณภายในลิฟต   
    (พดัลม / แสงสวาง ถาม)ี 
1. ตรวจสอบการทํางานของระบบปรับอากาศหรือระบายอากาศ 
2. ตรวจสอบสภาพระบบแสงสวาง 
3. บนัทกึอุณหภูมหิอง 
4. ทําความสะอาดหองเคร่ืองลิฟต 

 
ระบบลิฟต (Lift System) 

1. ตรวจสอบการทํางานของสวติชขับลฟิตบนหลังคา 
2. ตรวจสอบการผกุรอนของอุปกรณ 
3. ตรวจสอบผาเบรกและระยะการทํางานของเบรก 
4. ทําความสะอาดบอลิฟต 

 
ระบบลิฟต (Lift System) 

1. ตรวจสอบสภาพการทํางานของหนาสัมผัส (contact) ของรีเลย (relay) 
2. ตรวจสอบทําความสะอาดแผงวงจรไฟฟา / ข้ัวแบตเตอร่ี 
3. ตรวจสอบการทํางานของระบบแสงสวางฉุกเฉิน 

ประจําทกุ 1 สัปดาห 

ประจําทกุ 1 เดือน 

ประจําทกุ 3 เดือน 

ระบบลิฟต 
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4. ตรวจสอบสภาพและปรับต้ังอุปกรณประกบัแนวประตูดานตัวลิฟต แบบ 
ดอรชสู (door shoe) / ชดุรางเลือ่นแบบลกูลอ (slide / roller) 

5. ตรวจสอบทําความสะอาดราง /รอกแขวนประต/ู และหลอล่ืนระบบประตู 
6. ตรวจสอบปรับต้ังลิมติสวติช 

 
ระบบลิฟต (Lift System) 

1. ตรวจสอบระดับน้ํามนัของ อุปกรณกนักระแทก  
2. ตรวจสอบสภาพฉนวนสายไฟทีเ่คล่ือนตามลิฟต (travelling cable) 
3. ตรวจสอบสภาพและความตึงลวดดึงเบรกฉุกเฉิน (governor sling)  
4. ทดสอบการทํางานของชุดปองกนัมอเตอร 
5. ตรวจสอบการปรับต้ัง รีเลยปองกนัการบรรทกุน้ําหนกัเกนิพกิดั 

(overload relay) 
6. ตรวจสอบสกรูจดุตอสายระดับแรงดันไฟฟา ภายตูควบคุมไฟฟา 
7. ตรวจทําความสะอาดรางตัวลิฟต รางตุมน้ําหนกั และรอกขับ 
8. ตรวจสอบระดับน้ํามนัเกยีร และเปลีย่นถายตามระยะเวลาท่ีกําหนด 
9. ตรวจสอบสภาพและขันแนนนอ็ต ข้ัวสายไฟฟา และจุดตอตางๆ   
10. ตรวจสอบมอเตอรพดัลมระบายความรอนและปริมาณแรงลม  
11. ถอดทําความสะอาดฟวส และเซอรกติเบรกเกอร (circuit breaker) 
12. ตรวจสอบสภาพของสายเคเบลิลิฟต (ชํารุด / บดิงอ)  
13. ตรวจสอบขนาดเสนผาศูนยกลางของลวดสลิงขับลฟิต 

 
ระบบลิฟต (Lift System) 

1. ตรวจสอบสภาพของพดัลมระบายอากาศ 
2. ตรวจสอบสภาพของชดุลูกลอบังคับ (roller)  
3. ตรวจสอบพืน้ทีก่ารวิง่ของสายเคเบลิลิฟต  
4. ตรวจสอบสภาพอุปกรณกนักระแทก กระบอกสูบ 
5. ทําความสะอาดหลังคาลิฟต 

 
 
 
หมายเหตุ : 

นอกจากนี ้มกีารใหบริการตรวจสอบระบบลิฟต โดยบริษทัผูจําหนาย   
(เปนประจํา ทกุ 1 เดือน / 2 เดือน / 6 เดือน / 1 ป  ตามขอตกลง) 

ประจําทกุ 6 เดือน 

ประจําทกุ 1 ป 

ระบบลิฟต 



39  

 

แนวทางการตรวจสอบการปฏิบัติงาน  
 ระดับคุณภาพท่ีตองการ 
การตรวจสอบดวยสายตา 

1. ภายในหองโดยสาร ตองมแีสงสวางอยางเพยีงพอ 
2. แผงปุมกด มสีภาพดี ไมชํารุดและเสียหาย 
3. ไฟแสดงสถานะติดครบทกุดวง 
4. ตองไมพบคราบน้ําและน้ํามนั ทีบ่ริเวณลฟิต และหองเคร่ืองลิฟต 
5. ความสะอาดโดยรวมของชิน้สวนอุปกรณและหองทีติ่ดต้ัง อยูในระดับทีดี่ 
6. มปีายเตือนสถานการณทํางานของเคร่ืองจักรและอุปกรณตางๆ 
7. มตีารางการเขาทํางานของชางบํารุงรักษา ในบริเวณหองเคร่ือง 

การตรวจสอบดวยกลิ่น เสียง สัมผัส และการทดสอบ 
1. ลิฟตสามารถใชงานไดอยางปกติ สามารถจอดระหวางชัน้ไดอยาง    

นิม่นวล แมนยาํ และไมมกีารส่ันสะเทอืน ระหวางการวิง่ 
2. ประตูลิฟตสามารถเปดปดไดตามปกติ 
3. พดัลมระบายอากาศ กระด่ิง ไฟแสงสวางฉุกเฉิน สามารถใชงานไดเปน

ปกติ 
4. การทํางานของระบบตางๆ สามารถทํางานไดอยางเปนปกติ และอยูใน

เกณฑทีเ่ปนมาตรฐาน 
5. ระยะเวลาโตตอบ ระบบเตือน การทํางานของระบบรักษาความปลอดภัย 

อยูในเกณฑทีเ่ปนมาตรฐาน และตองไดรับการทดสอบอยางสม่ําเสมอ 
6. ระดับน้ํามนัหลอล่ืนตางๆ อยูในเกณฑทีเ่ปนมาตรฐาน 
7. ความยดึแนนและความสมบรูณของอุปกรณและช้ินสวนทัง้ขนาดใหญ

และขนาดเล็ก อยูในสภาพทีดี่ ไมมรีอยบ่ิน แตกราว ชํารุด หลวม 
หยอน ตึง หรือคับแนน จนเกนิความเหมาะสม 

8. การขันแนนของนอ็ต ตามจุดขอตอ ฐาน และจดุเช่ือมตอทางไฟฟา
ตางๆ ตองอยูในระดับทีเ่หมาะสม 

การตรวจสอบดวยเครื่องมือและอุปกรณ 
1. สวนประกอบทางวิศวกรรมทีต่องไดรับการตรวจสอบอยาง

ละเอียดออน ควรใชอุปกรณทีเ่หมาะสมในการวดัประสิทธิภาพการ
ทํางาน หรือใชเกณฑของผูผลิตมาเปนตัวชีว้ดั 

ระบบลิฟต 
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มรีายละเอียดการปฏิบติังาน ในแตละรอบเวลา ดังนี ้

 
หองน้ํา (Toilet) 

1. ตรวจสอบการทํางานของ หวัฉีดชําระ 
2. ตรวจสอบสภาพ สายฉีดชําระ  
3. ตรวจสอบการทํางานของ ฝกบัวหองอาบน้ํา 
4. ตรวจสอบการร่ัวซมึขอตอตางๆ  
5. ตรวจสอบ/ปรับแรงดันน้ํา 
6. ตรวจสอบการไหลของน้ําเมือ่ปดวาลวอางลางหนา 
7. ตรวจสอบการอุดตัน ทีถ่วยดักกล่ินและตะแกรงกนัเศษขยะ ของ         

ชองระบายน้ําทิง้ทีพ่ืน้  
8. ตรวจสอบสภาพและการติดต้ังของ ฝารองนัง่โถสวม 
9. ตรวจสอบสภาพและการติดต้ัง ขอแขวนบนผนงั และ/หรือบานประตู 
10. ตรวจสอบการทํางานของ กลอนล็อคประตู 
11. ตรวจสอบระบบถายเทของอากาศ พดัลม และหนาตาง ภายในหอง 
12. ตรวจสอบระบบแสงสวาง โคม-หลอดไฟ และสวติช ภายในหอง 

ระบบระบายน้ําทิง้ / บาํบัดน้ําเสยี (Drainage / Sewage System) 
เครื่องสูบนํ้าทิ้ง / น้ําเสีย (Drainage / Sewage Pump) /                      

เครื่องเติมอากาศ (Aerator Pump) / 
เครื่องสูบนํ้าเสีย (Effluent Pump)  /                  
เครื่องสูบนํ้าบอปรับสภาพน้ําเสีย (Equalizing Pump) 

1. ตรวจสอบสถานะของเมนเบรกเกอร 
2. ตรวจสอบและทดสอบฟงกชัน่ของสญัญาณเตือนระดับน้ําเต็มบอ 
3. ตรวจสอบวา มนี้ําร่ัวดานทอสงและอุปกรณประกอบทอหรือไม 
4. ตรวจวดัคาแรงดันไฟฟา และคากระแสไฟฟา 
5. ตรวจสอบและเปลีย่นหลอดไฟแสดงสถานะตางๆ ถาจําเปน 

ประจําทกุ 1 สัปดาห 

ระบบสุขาภิบาล 
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หองน้ํา (Toilet) 

1. ตรวจสอบการร่ัวซมึและรอยแตกราวของปูนขาว บริเวณโถสวม และ 
โถปสสาวะ 

2. ตรวจสอบการปรับวาลวชกัโครก โถสวม ใหไดปริมาณน้ําทีพ่อเหมาะ 
3. ตรวจสอบการปรับวาลวชกัโครก โถปสสาวะ ใหไดปริมาณน้ําทีพ่อเหมาะ 
4. ตรวจสอบการรัว่ซมึของกอกน้ําอางลางหนาและทอออน ใตอางลางหนา 
5. ตรวจสอบกอกน้ําอางลางหนาวามกีารหลุดหลวมหรือไม 
6. ตรวจสอบสะดืออางลางหนา วามกีารหลุดหลวมและสญูหายหรือไม  

ระบบน้ําดี (Water Supply System) 
เครื่องสูบนํ้าเพิ่มแรงดัน (Booster Pump) 

1. สุมตรวจสอบการรัว่ไหล โดยบันทกึเลขมเิตอรน้ําเปรียบเทยีบในเวลา
ทํางานปกติและในชวงวนัหยดุ ถาการใชน้ําเฉล่ียตอวนัใกลเคียงกนั
แสดงวามกีารร่ัวของระบบทอ ควรตองแกไข 

2. ตรวจวดัระยะเวลาเดิน-หยดุ ของเคร่ืองสบูน้ํา ถาเคร่ืองเดินตลอดเวลา
หรือเดิน-หยดุ มากกวา 12 คร้ังตอช่ัวโมง ตองแกไขหรือซอมบํารุง 

3. ตรวจวดัชวงพกิดัแรงดันดานขาเขา ชวงพกิดัแรงดันดานขาออก 
4. ตรวจสภาพและขยบักานวาลว ของวาลวชนดิตางๆ ไปในตําแหนง    

เปดและปด เพือ่ปองกนัล้ินวาลวติดคาง 
5. ตรวจสอบสภาพของฉนวนหุมทอน้ํา  
6. ตรวจสอบสภาพขอตอออน บริเวณจดุเช่ือมตอของทอตางๆ 
7. ตรวจสอบการทํางานและระบบควบคุมดวยการทํางานดวยมอื 

(manual) / ระบบควบคุมการทํางานอัตโนมัติ (automatic) และ            
ซเีควนซคอนโทรลเลอร (sequence controller) 

8. ตรวจสอบระบบ สตารตเตอรคอนโทรลเลอร (starter controller)  
9. ตรวจสอบสภาพและทําความสะอาด มอเตอรและโครงปม 
10. ตรวจสอบสภาพและอานคาแรงดันน้ําเขา-ออก 
11. ตรวจสอบความผดิปกติของเสียง การสัน่สะเทอืนและกล่ิน  
12. ตรวจสอบและเปลีย่นหลอดไฟแสดงสถานะตางๆ ถาจําเปน 
13. ตรวจสอบความเรียบรอยและทําความสะอาด ทัง้ภายนอกและภายใน

ตูควบคุม 

ประจําทกุ 1 เดือน 

ระบบสุขาภิบาล 
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ถังเก็บนํ้า (Water Tank Storage) 
1. ตรวจสอบระดับน้ําในแทง็ค  
2. ตรวจสอบลูกลอยเติมน้ํา 
3. ตรวจสอบขาอิเล็กโทรด (electrode) 
4. ตรวจสอบชุดคอนโทรลเลอร (controller) 
5. ตรวจสอบสภาพของวาลวลูกลอย  
6. ตรวจสอบระบบการแจง โลวอลารม (low alarm) 
7. ตรวจสอบระบบการแจง ไฮอลารม (high alarm) 
8. ตรวจสอบการ เปด-ปด เมนวาลว (main valve) 

ระบบระบายน้ําทิง้ / บาํบัดน้ําเสยี (Drainage / Sewage System) 
เครื่องสูบนํ้าทิ้ง / น้ําเสีย (Drainage / Sewage Pump) /                      

เครื่องเติมอากาศ (Aerator Pump) / 
เครื่องสูบนํ้าเสีย (Effluent Pump)  /                  
เครื่องสูบนํ้าบอปรับสภาพน้ําเสีย (Equalizing Pump) 

1. ตรวจสอบความผดิปกติของเสียง การสัน่สะเทอืนและกล่ิน  
2. ตรวจสอบเวลาการทํางานทีเ่ปล่ียนจากแบบสตาร (Y) เปนเดลตา ( ) 

โดยปกติจะปรับต้ังอยูที ่3-7 sec 
3. ตรวจสอบสภาพและขันแนนนอ็ต ข้ัวสายไฟฟา และจุดตอตางๆ ถา

จําเปน 

 
ระบบน้ําดี (Water Supply System) 
เครื่องสูบนํ้าเพิ่มแรงดัน (Booster Pump) 

1. ตรวจสอบการร่ัวไหลของน้ําบริเวณชาฟตซลี (shaft seal) 
2. ตรวจสอบความสะอาดภายในหองปม 
3. ตรวจสอบสภาพของฟวส และเซอรกติเบรกเกอร (circuit breaker) 
4. ตรวจสอบสภาพและขันแนนนอ็ต ข้ัวสายไฟฟา จดุตอตางๆ ถาจําเปน 
5. ตรวจสอบสภาพหางปลาตอสายไฟฟาและนอ็ตยดึ 
6. ตรวจสอบความยดึแนนของหนาแปลนมอเตอรของเคร่ืองสบูน้ํา 
7. ตรวจสอบเวลาการทํางานทีเ่ปล่ียนจากแบบสตาร (Y) เปนเดลตา ( ) 

โดยปกติจะปรับต้ังอยูที ่3-7 sec 

ประจําทกุ 3 เดือน 

ระบบสุขาภิบาล 
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ระบบน้ําดี (Water Supply System) 
เครื่องสูบนํ้าเพิ่มแรงดัน (Booster Pump) 

1. ตรวจสอบและลางทําความสะอาดวาลวดักตะกอน (strainer) 
2. ตรวจวดัคาความเปนฉนวนระหวางขดลวดเหนีย่วนํา (coil) ของ

มอเตอร และกรอบ (casing) ลงดิน (ground) 
ระบบระบายน้ําทิง้ / บาํบัดน้ําเสยี (Drainage / Sewage System) 
เครื่องสูบนํ้าทิ้ง / น้ําเสีย (Drainage / Sewage Pump) /                      

เครื่องเติมอากาศ (Aerator Pump) / 
เครื่องสูบนํ้าเสีย (Effluent Pump)  /                  
เครื่องสูบนํ้าบอปรับสภาพน้ําเสีย (Equalizing Pump) 

1. ตรวจสภาพและทดสอบแบบลูกลอย 
2. ตรวจวดัคาความเปนฉนวนระหวางขดลวดเหนีย่วนํา (coil) ของ

มอเตอร และกรอบ (casing) ลงดิน (ground) 
3. ตรวจสอบคาความตานทานของขดลวดมอเตอร 
4. ตรวจสอบการสบูน้ําออกจากบอ วาทํางานปกติหรือไม 
5. ตรวจสภาพและขยบักานเชค็วาลว (check valve) ไปในตําแหนงเปด

และปด เพือ่ปองกนัล้ินวาลวติดคาง 
6. ตรวจสอบสภาพสายไฟของ คอนโทรลเลอร (controller) และ พาวเวอร 

(power) ดวยสายตา 

 
ระบบน้ําดี (Water Supply System) 
เครื่องสูบนํ้าเพิ่มแรงดัน (Booster Pump) 

1. ตรวจสอบถงัแรงดันและทอน้ําจะตองไมมกีารร่ัวซมึ 
2. ตรวจสภาพของเช็ควาลว (check valve) 
3. ตรวจสอบเปรียบเทยีบ และต้ังคาของสวติชแรงดันตางๆ ใหอยูในระดับ

ทีเ่หมาะสม  
ถังเก็บนํ้า (Water Tank Storage) 

1. ตรวจสภาพและทําความสะอาดวาลวดักตะกอน (strainer) 
2. ลางทําความสะอาดถงัเกบ็น้ํา โดยทําความสะอาดคร้ังละถัง 
3. ตรวจสอบหารองรอยของการร่ัวหรือราวดานในของถงัเกบ็น้ํา 

ประจําทกุ 6 เดือน 

ประจําทกุ 1 ป 

ระบบสุขาภิบาล 
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4. ตรวจสภาพวาลวทกุชุด และวาลวระบายอากาศทีติ่ดต้ังทีจ่ดุสูงสุดของทอน้าํ 
5. ตรวจสภาพและทําความสะอาดฝาถังเกบ็น้ํา 

ระบบระบายน้ําทิง้ / บาํบัดน้ําเสยี (Drainage / Sewage System) 
เครื่องสูบนํ้าทิ้ง / น้ําเสีย (Drainage / Sewage Pump) /                      

เครื่องเติมอากาศ (Aerator Pump) / 
เครื่องสูบนํ้าเสีย (Effluent Pump)  /                  
เครื่องสูบนํ้าบอปรับสภาพน้ําเสีย (Equalizing Pump) 

1. ตรวจสภาพวามรีองรอยการผุกรอนหรือไม และทาสี ถาจําเปน 
2. ตรวจสอบและทําความสะอาดบริเวณโดยรอบบริเวณเครือ่งสูบน้ํา 
3. ตรวจสอบสภาพและความตึงของสายพาน  

 

แนวทางการตรวจสอบการปฏิบัติงาน  
 ระดับคุณภาพท่ีตองการ 
การตรวจสอบดวยสายตา 

1. สภาพลูกลอย หรือวาลว สามารถปดไดสนทิ มรีะดับน้ําอยูในระดับ
เดียวกบัลกูลอย ในถงัเกบ็น้ํา 

2. ฝาของถังเกบ็น้ํา ปดมดิชิด เพือ่ปองกนัฝน หน ูมด หรือสัตวรบกวนตาง  ๆ
3. ชดุควบคุมสวติช มคีวามเรียบรอย ไมชํารุดเสียหาย และสามารถใช

งานไดตามปกติ 
4. รอยสนมิตามเรือนและโครงปม จําเปนตองไดรับการตรวจตราอยาง

สม่ําเสมอ พรอมทัง้ทําความสะอาดหรือแกไขหากปรากฏ 
5. ตองไมพบรอยร่ัวซมึของน้ําตามโครง เรือน จดุขอตอ และบริเวณตางๆ 

ทีเ่ช่ือมตอกบัปม 
6. ไฟแสดงสถานะติดครบทกุดวง 
7. ความสะอาดโดยรวมของชิน้สวนอุปกรณและหองทีติ่ดต้ัง อยูในระดับทีดี่ 
8. มปีายเตือนสถานการณทํางานของเคร่ืองจักร และอุปกรณตางๆ 
9. มตีารางการเขาทํางานของชางบํารุงรักษา ในบริเวณทีต้ั่งของเคร่ืองยนต 
10. ภายในหองทีติ่ดต้ัง ตองมแีสงสวางอยางเพยีงพอ 

ระบบสุขาภิบาล 
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การตรวจสอบดวยกลิ่น เสียง สัมผัส และการทดสอบ 
1. การทํางานของระบบตางๆ ตองไมมเีสียง การส่ันสะเทอืน หรือกล่ินที่

ผิดปกติ 
2. การทํางานของระบบตางๆ สามารถทํางานไดอยางเปนปกติ และอยูใน

เกณฑทีเ่ปนมาตรฐาน เชน การทดสอบวาลวควบคมุการไหลกลบัของ
น้ํา การทํางานของวาลวควบคุมแรงดันน้ํา ทอจายน้ําสามารถจายน้ํา
ไดอยางสม่ําเสมอ 

3. ความยดึแนนและความสมบรูณของอุปกรณและช้ินสวนทัง้ขนาดใหญ
และขนาดเล็ก อยูในสภาพทีดี่ ไมมรีอยบ่ิน แตกราว ชํารุด หลวม 
หยอน ตึง หรือคับแนน จนเกนิความเหมาะสม 

4. การขันแนนของนอ็ตตามจุดขอตอ ฐาน และจุดเช่ือมตอทางไฟฟา
ตางๆ ตองอยูในระดับทีเ่หมาะสม 

5. อุณหภูมขิองเคร่ืองสูบตางๆ อยูในเกณฑทีเ่หมาะสม ไมมคีวามรอนสูง
เกนิมาตรฐาน และสามารถตรวจสอบไดดวยการใชมอืสัมผัส 

การตรวจสอบดวยเครื่องมือและอุปกรณ 
1. สวนประกอบทางวิศวกรรมทีต่องไดรับการตรวจสอบอยาง

ละเอียดออน ควรใชอุปกรณทีเ่หมาะสมในการวดัประสิทธิภาพการ
ทํางาน หรือใชเกณฑของผูผลิตมาเปนตัวชีว้ดั เชน การวดัคา
แรงดันไฟฟา กระแสไฟฟา ความตานทานของฟวส / การวดัคาแรงดัน
ของน้ํา การเยือ้งศูนยของโครง เรือน และอุปกรณ เปนตน 

ระบบสุขาภิบาล 
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มีรายละเอียดการปฏิบัติงาน ในแตละรอบเวลา ดังนี ้

 
เครื่องสูบนํ้าดับเพลิง (Fire Pump) 

1. ทดสอบการเดินเคร่ืองสบูน้ําดับเพลิงเปนเวลา 10-15 นาท ีและ
สัญญาณเตือนภัย (สัญญาณเตือนภัยตองดังในขณะที ่ปมน้ําเคร่ือง 
ยนตดีเซล (diesel fire pump) ทํางานเทานัน้ ไมควรดังในขณะทีเ่คร่ือง
สูบรักษาแรงดัน (Jockey Pump) ทํางาน 

2. ตรวจสอบ/เติมน้ํามนัเช้ือเพลิงใหเต็มอยูเสมอ  
3. ตรวจสอบการร่ัวของไอเสยีของเคร่ืองยนตดีเซล และระบบระบาย

อากาศในหองเคร่ือง 

 
เครื่องสูบนํ้าดับเพลิง (Fire Pump) 

1. ตรวจสอบระดับน้ํามนัเคร่ืองยนต 
2. ตรวจวดัแรงดันน้ํามนัเคร่ืองยนต 
3. ตรวจสอบระดับน้ํากล่ันแบตเตอร่ี 
4. ตรวจสอบอุปกรณชารจไฟฟาแบตเตอร่ี 
5. ตรวจสอบข้ัวแบตเตอร่ี 
6. ตรวจสอบอุณหภูมแิละปริมาณของน้ําระบายความรอน 
7. ตรวจสอบและบันทกึ รอบเคร่ือง ขณะติดเคร่ืองยนต 
8. ตรวจสอบความผดิปกติของเสียง การสัน่สะเทอืนและกล่ิน 
9. ตรวจสอบควนัทีท่อไอเสีย 
10. ตรวจสอบและเปลีย่นหลอดไฟแสดงสถานะตางๆถาจําเปน 
11. ตรวจสอบสถานะของเมนเบรกเกอร 
12. ตรวจสอบวาสวติชซเีล็กเตอร อยูในตําแหนงทีถ่กูตองหรือไม 

เครื่องสูบนํ้ารักษาแรงดัน (Jockey Pump) 
1. ทดสอบการทํางานแบบอตัโนมติั 
2. ตรวจสอบและเปลีย่นหลอดไฟแสดงสถานะตางๆถาจําเปน 
3. ตรวจสภาพของเกจวดัความดันน้ํา 
4. ตรวจวดัคาแรงดันไฟฟา และคากระแสไฟฟา 

ประจําทกุ 1 สัปดาห 

ประจําทกุ 1 เดือน 

ระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 
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5. ตรวจสถานะของเมนเบรกเกอร 
6. ตรวจสอบความผดิปกติของเสียง การสัน่สะเทอืนและกล่ิน  
7. บนัทกึแรงดันเมือ่จอกกีป้มเร่ิมทํางาน 
8. ตรวจสอบวามกีารร่ัวซึมของน้ําทีแ่กนแพคกิง้ซลี หรือเมคคานคัิลซลี หรือไม 
9. ตรวจสภาพทัว่ไปพรอมทําความสะอาดเรือนปม ถาจําเปน 
10. ตรวจสอบโปรแกรมต้ังเวลาการเดินเครือ่ง 
11. ตรวจสอบสวติชแรงดัน cut- in และ cut-out 

ตูอุปกรณสายสงน้าํดับเพลิง (Fire Hose Cabinet - FHC) 
1. ตรวจสอบสภาพสายสงน้ําดับเพลิง (fire hose reel) 
2. ตรวจสอบหนาตู FHC จะตองไมมวีตัถกุดีขวางทางเขา-ออก ถาตรวจ

พบใหแจงฝายอาคารเพือ่แจงใหลูกคาทําการเคล่ือนยาย 
3. ตรวจสอบการร่ัวซมึของน้ําภายในตู FHC 
4. ตรวจสภาพ เกจวดัความดัน หวัฉีดดับเพลิง สายฉีด สลัก กรวยปองกนั 
5. ตรวจสอบแรงดนัภายในถงัดับเพลิงโดยปกติจะอยูทีป่ระมาณ 195 PSI. 

และทําการคว่ําถงัใหผงเคมภีายในถังแตกตัว 
ระบบสัญญาณเตือนอัคคีภัย (Fire Alarm System) 

1. ตรวจสอบสภาพ เคร่ืองตรวจจับควัน (smoke detector) และการ
ติดต้ังวาอยูในสภาพปกติหรือไม 

2. ตรวจสอบสัญญานไฟ LED ทีเ่คร่ืองตรวจจบัควนั 
3. ทําความสะอาดหวัเคร่ืองตรวจจบัควนั 
4. ตรวจสอบสภาพ ตูแผนผังแสดงผลตําแหนงเกดิเหตุเพลิงไหม  

(graphic annunciator) 
5. ตรวจสอบสภาพ เคร่ืองตรวจจับความรอน (heat detector) และ

การติดต้ังวาอยูในสภาพปกติหรือไม 
6. ปลดตัว เคร่ืองตรวจจบัความรอน ออกจากฐาน และทําความสะอาด

หวัเคร่ืองตรวจจบัความรอน   
7. ตรวจสอบสภาพข้ัวตอสายสัญญาณ วาอยูในสภาพปกติหรือไม 
8. ตรวจสอบสภาพตูและอุปกรณภายในตูแจงเหตุอัคคีภัยแบบมือดึง 

(manual pull down station)  
9. ตรวจสอบการทํางาน และขอมลูตางๆภายในหองควบคุม 
10. ตรวจสอบสภาพ เบล (bell) และการติดต้ังวาอยูในสภาพปกติหรือไม 
11. ตรวจสอบการทํางานของ เบล (bell)  
12. ตรวจสอบจุดตอสาย และซอ็กเกต็ (socket) เกบ็สาย ใหแนนทกุจุด 

ระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 
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13. ตรวจสอบสายสัญญาณภายในตูวามกีารชํารุดเสียหายหรือไม ถามใีห
ทําการแกไข 

14. ตรวจสอบสภาพของแบตเตอรีว่ามกีารบวมและชํารุดหรือไม 
15. ตรวจวดัคาแรงดันไฟฟา และคากระแสไฟฟา 
16. ตรวจสอบจอแสดงผล วาหนาจอปกติหรือไม ตัวอักษรทีแ่สดงทีจ่อขาด

หายหรือไม       
17. ตรวจสอบชุดคอมพวิเตอร แสดงผลและพรินเตอร วาอยูในสภาพใช

งานไดปกติหรือไม 
18. ตรวจสอบและเปลีย่นหลอดไฟแสดงสถานะตางๆถาจําเปน 
19. ตรวจสอบสภาพตู และทําความสะอาด 
20. ทดสอบอุปกรณแจงเหตุเตือนภัย 
21. ทดสอบการทํางานทีตู่ ควบคุมระบบดับเพลิง (fire control panel -  

FCP)  
22. ตรวจสอบสภาพสายไฟตางๆดวยสายตาวามกีารชํารุดของสายไฟ

หรือไมถามใีหทําการแกไข 

 
เครื่องสบูนํ้าดับเพลิง (Fire Pump) 

1. ตรวจสภาพทอในสวนของถงัเกบ็น้ํามนั 
2. ตรวจสภาพและทําความสะอาดถาดรองน้ําดานลางของซีล 

 
เครื่องสูบนํ้าดับเพลิง (Fire Pump) 

1. ตรวจสภาพและขยบักานวาลวกนักลับไปในตําแหนงเปดและปด เพือ่
ปองกนัล้ินวาลวติดคาง 

2. ตรวจสอบจุดตอข้ัวตอสายไฟภายในตูควบคุมทกุจุดใหแนน 
3. ตรวจสอบขนาดพกิดักระแส และสภาพทัว่ไปของฟวสวงจรควบคุม 
4. ตรวจสอบการทํางานของชุดอุปกรณระบายความรอน 
5. ตรวจสอบวามนี้ําร่ัวซมึทีว่าลว ขอตอ และทอน้ําตางๆหรือไม 
6. ตรวจวดัคาแรงดันไฟฟา และคากระแสไฟฟา 
7. ตรวจสอบสภาพและขันแนนนอ็ต ข้ัวสายไฟฟา และจุดตอตางๆ ถา

จําเปน 
8. ตรวจสอบความเสียหายของฉนวนตางๆ 
9. ตรวจสอบแรงดันสวติชปรอทติดเคร่ืองยนต 

ประจําทกุ 3 เดือน 

ประจําทกุ 6 เดือน 

ระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 
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เครื่องสูบนํ้ารักษาแรงดัน (Jockey Pump) 
1. ตรวจสอบสภาพและขันแนนนอ็ต ขันแนนข้ัวสายไฟฟา และขันแนนจดุ

ตอตางๆ ถาจําเปน 
2. ตรวจสภาพการหลอล่ืนของลกูปน มอเตอร และอัดจารบีถาจําเปน 
3. ตรวจสภาพคัปปล้ิง และการเยือ้งศูนยของเพลา 
4. ตรวจสภาพความตานทานของฉนวนและสายไฟ 
5. หมุนเพลา มอเตอร เพือ่ตรวจสอบวา ใบพดัปมมกีารติดขัดหรือไม 
6. ตรวจสอบความยดึแนนของหนาแปลนมอเตอรและปม 
7. ตรวจสอบใบพดัลมระบายอากาศของ มอเตอร 
8. ตรวจสอบสภาพภายนอกของตัวเรือนมอเตอรและเรือนปม เพือ่ดูวามี

การผกุรอนและเปนสนมิหรือไม 
ตูอุปกรณสายสงน้าํดับเพลิง (Fire Hose Cabinet) 

1. ตรวจสอบสภาพสายสงน้ําดับเพลิง วามกีารแตกหรือรอยร่ัวหรือไม 
2. ตรวจสอบสภาพหัวฉีดน้าํดับเพลิงภายในตู จะตองอยูในสภาพ

พรอมใชงาน 
3. สุมทดสอบฉีดน้ําจริง (ประมาณรอยละ 5 ของสายฉีดทัง้หมด หรือ

ทดสอบช้ันเวนชัน้) 

 
เครื่องสูบนํ้าดับเพลิง (Fire Pump) 

1. อัดตรวจสอบทออากาศไอดี เพือ่หาส่ิงอุดตัน และดูความแนนในการ
ยดึติดกบัตัวเคร่ือง 

2. ตรวจสอบสภาพภายนอกตัวเรือนปม วามีการผุกรอน และเปนสนิม
หรือไม  

3. ตรวจสอบการทํางานและระบบควบคุมการทํางานดวยมอื (manual) /
ระบบควบคุมการทํางานอัตโนมัติ (automatic) 

4. ตรวจสอบคา มนิมิมัรันไทม (minimum run time) 
5. ตรวจสอบคา เพรสเชอรสวติช (pressure switch) start และ stop 
6. ทดสอบ ชารจเจอร มาลฟงกชัน่ (charger malfunction) 
7. ทดสอบระบบแบตเตอร่ีทรับเบิล (battery trouble) โดยการถอดสาย

แบตเตอร่ีออกจะทําใหเกิด อลารม (alarm) ถาระบบทํางานถกูตอง 
8. ตรวจสอบสภาพและความตึงของสายพาน 
9. ตรวจสภาพและลางทําความสะอาดวาลวกรอง 

ประจําทกุ 1 ป 

ระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 
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10. ตรวจสภาพและเปลีย่นไสกรองน้ํามนัหลอล่ืน ถาจําเปน 
11. ตรวจสภาพและเปลีย่นน้ํามนัหลอล่ืน ถาจําเปน 
12. ตรวจสภาพและเปลีย่นไสกรองน้ํามนัเคร่ือง ถาจําเปน 
13. ตรวจสภาพ ลางและเปลีย่นน้ําระบายความรอน ถาจําเปน 
14. ตรวจวดัอัตราการไหลของน้ําจากมเิตอรวดัอัตราการไหล 

เครื่องสูบนํ้ารักษาแรงดัน (Jockey Pump) 
1. ตรวจสอบการทํางานของวาลวระบายแรงดัน 

แนวทางการตรวจสอบการปฏิบัติงาน  
 ระดับคุณภาพท่ีตองการ 
การตรวจสอบดวยสายตา 

1. มคีวามเทีย่งตรงของคาทีอ่านไดจากมเิตอรตางๆ เชน มเิตอรวดัแรงดัน 
2. ชดุควบคุมสวติช มคีวามเรียบรอย ไมชํารุดเสียหาย และสามารถใช

งานไดตามปกติ 
3. รอยสนมิตามเรือนและโครงปม จําเปนตองไดรับการตรวจตราอยาง

สม่ําเสมอ พรอมทัง้ทําความสะอาด   หรือแกไขหากปรากฏ 
4. การยดึแนนและความสมบรูณของอุปกรณและช้ินสวน ทัง้ขนาดใหญ

และขนาดเล็ก อยูในสภาพดี ไมมรีอยบ่ิน แตกราว ชํารุด 
5. ความครบถวน และความสมบรูณของอุปกรณภายในตูอุปกรณสายสง

น้ําดับเพลิง (FHC) จําเปนตองไดรับการตรวจสอบ เชน รอยฉีกขาด
ของสายยาง หรือความดันของถงัดับเพลิง 

6. ตองไมพบรอยร่ัวซมึของ น้ํา ตามโครง เรือน จดุขอตอ และบริเวณ
ตางๆ ทีเ่ช่ือมตอกบัปม 

7. ตองไมพบคราบ และรอยร่ัวซมึของ น้ํามนั ในบริเวณเคร่ืองยนต หรือ
บริเวณรอบๆ ของหองทีติ่ดต้ัง 

8. ระดับของน้ํามนัเคร่ือง (ในกรณีทีป่มน้ําดับเพลิงเปนเคร่ืองยนตน้ํามนั) 
น้ํามนัหลอล่ืน และน้ําหลอเยน็ อยูในเกณฑมาตรฐาน 

9. ไฟแสดงสถานะติดครบทกุดวง 
10. ความสะอาดโดยรวมของ ชิน้สวนอุปกรณ และหองทีติ่ดต้ัง อยูในระดับ

ทีดี่ 
11. มปีายเตือนสถานการณทํางานของเคร่ืองจักรและอุปกรณตางๆ 
12. มตีารางการเขาทํางานของชางบํารุงรักษา ในบริเวณทีต้ั่งของเคร่ืองยนต 
13. ภายในหองทีติ่ดต้ัง ตองมแีสงสวางอยางเพยีงพอ 
14. ตองไมมส่ิีงกดีขวางเสนทางหนไีฟ และอุปกรณทัง้หมด 

ระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 
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ระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 

การตรวจสอบดวยกลิ่น เสียง สัมผัส และการทดสอบ 
1. การทํางานของระบบตางๆ ตองไมมเีสียง การส่ันสะเทอืน หรือกล่ินที่

ผิดปกติ 
2. การทํางานของระบบตางๆ สามารถทํางานไดอยางเปนปกติ และอยู

ในเกณฑทีเ่ปนมาตรฐาน เชน การทดสอบวาลวควบคุมการไหลกลับ
ของน้ํา การทํางานของทอไอเสียของเคร่ืองยนตน้ํามนั การทํางาน
ของวาลวควบคุมแรงดันน้ํา ทอจายน้ําสามารถจายน้ําไดอยาง
สม่ําเสมอ  

3. การทํางานของระบบตางๆ ภายใน ตูอุปกรณสายสงน้ําดับเพลิง 
(FHC) ตองไดรับการทดสอบอยางสม่ําเสมอ  

4. ความยดึแนนและความสมบรูณของอุปกรณและช้ินสวนทัง้ขนาด
ใหญและขนาดเล็ก อยูในสภาพทีดี่ ไมหลวม หยอน ตึง หรือคับแนน 
จนเกนิความเหมาะสม 

5. การขันแนนของนอ็ตตามจุดขอตอ ฐาน และจุดเช่ือมตอทางไฟฟา
ตางๆ ตองอยูในระดับทีเ่หมาะสม 

6. อุณหภูมขิองเคร่ืองสูบตางๆ อยูในเกณฑทีเ่หมาะสม ไมมคีวามรอน
สูงเกนิมาตรฐาน และสามารถตรวจสอบไดดวยการใชมอืสัมผัส 

7. การตรวจสอบดวยเคร่ืองมอืและอุปกรณ 
8. สวนประกอบทางวิศวกรรมทีต่องไดรับการตรวจสอบอยาง

ละเอียดออน ควรใชอุปกรณทีเ่หมาะสมในการวดัประสิทธิภาพการ
ทํางาน หรือใชเกณฑของผูผลิตมาเปนตัวชีว้ดั เชน ระดับน้ํากล่ันของ
แบตเตอร่ี ความเร็วรอบของมอเตอร การวดัแรงดัน / กระแสไฟฟา 
การวดัแรงดันของน้ํา คาความถวงจําเพาะของแบตเตอร่ี การเยือ้ง
ศูนยของโครง เรือน และอุปกรณ เปนตน 
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มีรายละเอียดการปฏิบัติงาน ในแตละรอบเวลา ดังนี ้

 
ระบบกลองโทรทัศนวงจรปด (Closed-Circuit Television - CCTV) 

1. ตรวจสอบสภาพทัว่ไป 
2. ตรวจสอบสภาพและทําความสะอาดจอแสดงผล 
3. ตรวจสอบและปรับต้ังความคมชัดของภาพ 
4. ตรวจสอบการทํางานของเคร่ืองควบคุมและบันทกึภาพ 
5. ตรวจสอบและปรับต้ังชวงเวลาการบนัทกึ อัตราการบันทกึภาพ 

ชองสัญญาณทีบ่นัทกึและความจุของหนวยความจํา 
6. ตรวจสอบการบนัทกึเทป ของเคร่ืองบนัทกึภาพวดีีโอ (video recorder) 

หรือเคร่ืองคอมพวิเตอร โดยการสังเกตจอแสดงผลวามกีาร
เปล่ียนแปลงของเวลา หรือระยะการบันทกึเทป หรือไม 

7. ตรวจสอบและทําความสะอาดกลองและเลนส 
8. ตรวจสอบสัญญาณภาพโดยสังเกตจากจอแสดงผล วามอีาการ

อยางไร 
9. ตรวจสอบการทํางานของหนาจอแสดงผลโดยการปด เปดหรือเปล่ียน

ชองสลบัไปมา 
10. ตรวจสอบสายสัญญาณและจดุตอวาอยูในสภาพใชงาน เชน จดุตอ

หลวม หรือสายขาด  
11. ปรับมมุกลอง 
12. ทดสอบการทํางานโดยจําลองสถานการณพาวเวอรเฟเลียร (power 

failure) 
13. ตรวจสอบการทํางานของระบบกลองสปดโดม (pan-tilt-zoom -  PTZ) 

ประจําทกุ 1 เดือน 

ระบบรักษาความปลอดภัย 
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แนวทางการตรวจสอบการปฏิบัติงาน  
 ระดับคุณภาพท่ีตองการ 
การตรวจสอบดวยสายตา 

1. จอแสดงผล สามารถแสดงภาพไดอยางชดัเจนทกุจอ 
2. จอแสดงผล ติดครบถวนทกุจอ 

การตรวจสอบดวยกลิ่น เสียง สัมผัส และการทดสอบ 
1. การบนัทกึผลของวดิีทศันสามารถนํากลับมาดูได 
2. การควบคุมกลอง สามารถทําไดอยางปกติ 
3. ชดุควบคุม สามารถใชงานไดอยางปกติ 
4. ความยดึแนนและความสมบรูณของอุปกรณและช้ินสวนทัง้ขนาด

ใหญและขนาดเล็ก อยูในสภาพทีดี่ ไมมรีอยบิน่ แตกราว ชํารุด 
หลวม หยอน ตึง หรือคับแนน จนเกนิความเหมาะสม 

5. การขันแนนของนอ็ตตามจุดขอตอ ฐาน และจุดเช่ือมตอทางไฟฟา
ตางๆ ตองอยูในระดับทีเ่หมาะสม 

การตรวจสอบดวยเครื่องมือและอุปกรณ 
1. สวนประกอบทางวิศวกรรมทีต่องไดรับการตรวจสอบอยาง

ละเอียดออน ควรใชอุปกรณทีเ่หมาะสมในการวดัประสิทธิภาพการ
ทํางาน หรือใชเกณฑของผูผลิตมาเปนตัวชีว้ดั 

ระบบรักษาความปลอดภัย 
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ระบบไฟฟากําลัง 
 

   
เคร่ืองกําเนิดไฟฟา (Generator) 

   
ตูสวิตชตัดตอนและจายกระแสไฟฟาแรงสูงใตดิน (Ring Main Unit) 

    
หมอแปลงไฟฟา (Transformer)  

 

ภาพตัวอยางอุปกรณระบบประกอบอาคาร 
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แผงควบคุมไฟฟาหลัก (Main Distribution Unit - MDB) 

ระบบไฟฟาแสงสวาง 

            

      

       
หลอดไฟ (lamps) 

      
    บัลลาสต (ballast)                                       ไดรเวอร (driver) 

ภาพตัวอยางอุปกรณระบบประกอบอาคาร 
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ดวงโคม (lamp) 

        
ลักซมิเตอร (lux meter)  

ระบบปรบัอากาศ 
ระบบปรบัอากาศแบบรวม  

    
เคร่ืองสงลมเยน็ขนาดใหญแบบเดินทอลม             เคร่ืองระบายความรอน 
 (Air Handling Unit - AHU)                         (Condensing Unit) 

ภาพตัวอยางอุปกรณระบบประกอบอาคาร 
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ระบบปรบัอากาศแบบแยกสวน  

   
เคร่ืองสงลมเยน็ขนาดเล็ก                            เคร่ืองระบายความรอน 

                  (Fan Coil Unit)                                    (Condensing Unit) 

ระบบระบายอากาศ 

   

 
พัดลมดูดอากาศ (Exhaust Fan) 

ภาพตัวอยางอุปกรณระบบประกอบอาคาร 
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ระบบอัดอากาศบันไดหนไีฟ และโถงลิฟตดับเพลงิ 

    
พัดลมอัดอากาศ (Stair Pressurized Fan) 

ระบบลิฟต 

                       

       
ระบบลิฟต (Lift System) 

ภาพตัวอยางอุปกรณระบบประกอบอาคาร 
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ระบบลิฟต (Lift System) 

ระบบสุขาภบิาล 

 

 
หองน้ํา (Toilet) 

ภาพตัวอยางอุปกรณระบบประกอบอาคาร 
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ระบบนํ้าดี (Water Supply System) 

    
เคร่ืองสูบน้ําเพิ่มแรงดัน (Booster Pump) 

 

       
ถังเก็บน้ํา (Water Tank Storage) 

ภาพตัวอยางอุปกรณระบบประกอบอาคาร 
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ระบบระบายน้ําทิ้ง / บําบดัน้ําเสีย  (Drainage / Sewage System) 

      
เคร่ืองสูบน้ําทิง้ / น้าํเสีย (Drainage / Sewage Pump) /                      

     
เคร่ืองเติมอากาศ (Aerator Pump) 

ระบบปองกันอัคคีภยัและดับเพลิง 

  
                เคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง       เคร่ืองสูบน้าํรักษาแรงดัน  
          (Fire Pump)                                        (Jockey Pump) 

ภาพตัวอยางอุปกรณระบบประกอบอาคาร 
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ระบบปองกันอัคคีภยัและดับเพลิง 

        
ตูอุปกรณสายสงน้ําดับเพลิง   หัวจายน้ําดับเพลิง              หัวรับน้าํดับเพลิง 
    (fire hose cabinet)             (fire hydrant)     (fire กepartment connection) 

            
หัวกระจายนํ้าดับเพลิง      เคร่ืองตรวจจับความรอน    เคร่ืองตรวจจับควันไฟ      

          (Sprinkler)              (Heat Detector)           (Smoke Detector) 

        
        ตูแผนผังแสดงผล     ระบบสัญญาณเตือนอัคคีภัย    ปายบอกทางหนีไฟ   
ตําแหนงเกิดเหตุเพลิงไหม      (fire alarm system)          (fire exit sign) และ  
  (graphic annunciator)                      โคมไฟฉุกเฉิน 
              (emergency light) 
ภาพตัวอยางอุปกรณระบบประกอบอาคาร 
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ระบบรกัษาความปลอดภยั 

 
       กลองโทรทัศนวงจรปด (CCTV 

 
อุปกรณระบบโทรทัศนวงจรปด (CCTV system) 

ภาพตัวอยางอุปกรณระบบประกอบอาคาร 
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โครงการศึกษาเพ่ือจัดทํา  
คูมือการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร  และ คูมือการตรวจงานบํารุงรักษา
ระบบประกอบอาคาร สําหรับจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  

โดย   ศูนยการศึกษาการบริหารทรัพยากรกายภาพ   
คณะสถาปตยกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
รองศาสตราจารย ดร. เสริชย  โชติพานิช 
ผูชวยศาสตราจารย วัลยา พัฒนพีระเดช 
อาจารย วีรสันต  เลิศอริยานันท 
นาย เฟองระบิล  สัตยาศัย 

: หัวหนาโครงการ 
: ผูศึกษา 
: ผูศึกษา 
: ผูศึกษา 

โครงการจัดทํา  
มาตรฐานงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร   

คณะที่ปรึกษา 
ศาสตราจารย เลอสม  สถาปตานนท  
รองศาสตราจารย ดร. บุญไชย  สถิตม่ันในธรรม 
รองศาสตราจารย ดร. วีระศักด์ิ  ลิขิตเรืองศิลป 
รองศาสตราจารย ดร. ทิพยสุดา  ปทุมานนท 
 
ผูชวยศาสตราจารย เสถียร  วงศสารเสริฐ 
 
ผูชวยศาสตราจารย ดร. โสตถิพงศ  พิชัยสวัสด์ิ 
 
ผูชวยศาสตราจารย ดร. ศรัณย  เตชะเสน 
 
นางเยาวดี  ฟาสวาง  
 

ภาพอุปกรณระบบประกอบอาคาร 
บ. พรอพเพอรต้ี แคร เซอรวสิเซส (ประเทศไทย) จก. 

รวบรวม - เรียบเรียง และออกแบบรูปเลม 
นางสาว ดนยา  บุญโสภณ  

ประสานงาน 
นาง สมฤดี สังขดิษฐ 
นางสาว สมฤทัย  ฉัตรเพ็ชร 

นําเสนอตอ 
คณะกรรมการกํากับการออกแบบและกอสรางแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  

 
: ที่ปรึกษาอธิการบดี 
: รองอธิการบดี ดานกายภาพ  
: ผูชวยอธิการบดี ดานกายภาพ 
: ภาควิชาสถาปตยกรรมศาสตร 
  คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
: ภาควิชาวิศวกรรมเคร่ืองกล  
  คณะวิศวกรรมศาสตร  
: ภาควิชาวิศวกรรมไฟฟา 
  คณะวิศวกรรมศาสตร  
: ภาควิชาวิศวกรรมส่ิงแวดลอม  
  คณะวิศวกรรมศาสตร  
: ผูอํานวยการฝายปฏิบัติการอาคาร
สถานที ่สํานกับริหารระบบกายภาพ  

 
 
 
 
 
 
 

โดย   สํานักบริหารระบบกายภาพ  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

คณะผูจัดทํา 

คณะผูจัดทํา 



ส านักบริหารระบบกายภาพ 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
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