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คํานํา 

คูมือปฏิบัติเก่ียวกับการบริหารจัดการงานระบบขนสงและปรับอากาศของอาคารนวัตกรรม 

ศาสตราจารย ดร.สาโรช บัวศรี มหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒ ประจําปงบประมาณ พ.ศ 2562 ฉบับนี้ จัดทําเพ่ือ   

เปนแนวทางใหผูใชอาคารสถานท่ีท่ีอยูภายในอาคารดังกลาว เพ่ือเปนคูมือในการปฏิบัติเพ่ือแกไขปญหาตางๆ       

ท่ีเกิดข้ึนใหเปนไปดวยความเรียบรอยไดอยางมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล โดยมีวัตถุประสงคใหการปฏิบัติ

เปนไปในทิศทางเดียวกัน สะดวก ถูกตอง รวดเร็วและปลอดภัย ซ่ึงคูมือดังกลาวจะประกอบไปดวยรายละเอียด   

ตาง ๆ อาทิ ข้ันตอนการ เปด – ปด ระบบขนสง,ข้ันตอนการเปด –ปด ระบบปรับอากาศ เปนตน       

อนึ่ง ในการจัดทําคูมือปฏิบัติเก่ียวกับการบริหารจัดการงานระบบขนสงและปรับอากาศ                

ของสวนพัฒนากายภาพ ประจาํปงบประมาณ พ.ศ 2562 ไดจัดทําเปนปแรก ดังนั้นคณะผูจัดทําหวังเปนอยางยิ่งวา

คูมือฉบับนี้จะอํานวยประโยชนตอการบริหารจัดการงานระบบขนสงและปรับอากาศ ของอาคารนวัตกรรม 

ศาสตราจารย ดร.สาโรช บัวศรี และสามารถดาวนโหลดเอกสารฉบับนี้ไดทาง http:// physdo.op.swu.ac.th 

หากหนวยงานมีปญหาในการปฏิบัติหรือขอสงสัยเก่ียวกับการใชคูมือฉบับนี้หรือตองการทราบรายละเอียดเพ่ิมเติม

ขอไดโปรดติดตอสอบถามเจาหนาท่ีสวนพัฒนากายภาพ หรือฝายท่ีเก่ียวของกับการจัดทําแนวปฏิบัติไดโดยตรง   

ซ่ึงพรอมจะใหความรวมมือดวยดี 
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1. หลักการและเหตุผล 

  มหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒ ตั้งอยูเลขท่ี 114 ซอยสุขุมวิท 23 แขวงคลองเตยเหนือ เขตวัฒนา 

กรุงเทพมหานคร 10110 มีอาคารสวนกลางท่ีตองดูแลระบบวิศวกรรมและบํารุงรักษาเปนพิเศษการดูแลระบบ

วิศวกรรมและบํารุงรักษาอาคารสวนกลางของมหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒ จะตองมีการควบคุม ตรวจสอบ      

และจัดการระบบงานวิศวกรรมและเครื่องจักรอุปกรณในสวนท่ีเก่ียวกับงานระบบขนสงและปรับอากาศท่ีติดตั้งอยู

ภายในอาคารนวัตกรรม ศาสตราจารย ดร. สาโรช บัวศรี ใหสามารถปฏิบัติงานไดอยางมีประสิทธิภาพ             

และใหบุคลากรภายในหนวยงานสามารถแกไขปญหาเบื้องตนเองได  

 

2. วัตถุประสงค 

2.1 เพ่ือใหผูใชอาคารสถานท่ีสามารถปฏิบัติ เพ่ือแกไขปญหาเบื้องตนท่ีเก่ียวกับงานระบบขนสง                

และปรับอากาศ ใหเปนไปดวยความเรียบรอยโดยใหการปฏิบัติเปนไปในทิศทางเดียวกัน สะดวก ถูกตอง รวดเร็ว 

และปลอดภัย 

2.2 เพ่ือใหเปนแนวทางการปฏิบัติใหผูปฏิบัติงานชางนําไปดําเนินการปฏิบัติงานระบบวิศวกรรม                

และบํารุงรักษาอาคารท่ีเก่ียวกับงานระบบขนสงและปรับอากาศภายในอาคารนวัตกรรม ศาสตราจารย ดร.สาโรช 

บัวศรี ไดอยางถูกตอง ปลอดภัย มีประสิทธิภาพและประสิทธิผล 

 

3. อาคารและสถานท่ีในความรับผิดชอบ 

3.1 อาคารนวัตกรรม: ศาสตราจารย ดร.สาโรช บัวศร ีเปนอาคารมีขนาดความสูง 23 ชั้น (รวมชั้นดาดฟา) 

และพ้ืนท่ีลานจอดรถใตอาคาร รวมพ้ืนท่ีไมนอยกวา 24,700 ตารางเมตร 

 

5. คําจํากัดความ 

5.1 ผูใชอาคารสถานท่ี หมายถึง ผูใชบริการภายในอาคารอาคารนวัตกรรม ศาสตราจารย ดร.สาโรช       

บัวศรี ไดแก ขาราชการ คณาจารย พนักงาน นิสิต ลูกจางประจํา และบุคคลท่ัวไป 

  5.2 ผูปฏิบัติงานชาง หมายถึง ชางท่ีทําหนาท่ีปฏิบัติงานระบบวิศวกรรมและบํารุงรักษาอาคาร         

ภายในอาคาร นวัตกรรม ศาสตราจารย ดร.สาโรช บัวศรี 
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 6. การประสานงานและการอํานวยความสะดวก 

   6.1 มีสํานักงานฝายบริหารอาคารเพ่ืออํานวยความสะดวกอยูท่ี ชั้น 1 อาคารนวัตกรรม ศาสตราจารย       

ดร.สาโรช บัวศรี 

 6.2 มีหมายเลขโทรศัพทเพ่ือการติดตอประสานงานดังนี้  

            -ฝายบริหารอาคาร 02-649-5000 ตอ 12137 

            -สวนพัฒนากายภาพ  02-649-5000 ตอ 15889  

 6.3 กรณีเหตุฉุกเฉินสามารถติดตอประสานงานไดท่ีเบอร 098 – 2395153 คุณวัชกร อัษฎาวุธโชตินันท   

ตลอด 24 ชั่วโมง  

 

7. การสงเสริมการอนุรักษพลังงาน 

 7.1 ปดลิฟตจํานวน 3 ตัว ในวันเสาร – อาทิตย และวันหยุดนักขัตฤกษ 

      7.2 ปดไฟแสงสวางท่ีไมจําเปนในพ้ืนท่ีสวนกลาง 

      7.3 ปดระบบปรับอากาศกอนเลิกปฏิบัติงานกอน 1 ชม. 
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คูมือการปฎิบัติงาน: การบริหารจัดการอาคาร ศาตราจารย ดร.สาโรช บัวศร ี

  เพ่ือใหการบริหารจัดการอาคาร ศาตราจารย ดร.สาโรช บัวศรี ในสวนท่ีเก่ียวกับงานระบบขนสง          

และปรับอากาศของอาคารใหมีแนวปฏิบัติท่ีเปนมาตรฐานเพ่ือชวยใหผูใชบริการสถานท่ีสามารถดําเนินการเก่ียวกับ

ความรูของระบบขนสงและปรับอากาศเบื้องตน ลดรอบเวลาในการดําเนินเรื่องตางๆ และทําใหมีระบบฐานขอมูล

ของงานสามารถนําไปปฏิบัติประกอบการวิเคราะหและพัฒนาข้ันตอนการปฏิบัติงานใหมีประสิทธิภาพสูงข้ึน      

โดยรูปแบบโครงการท่ีกําหนดจะสามารถนําไปใชไดจริง ใหมีความสอดคลองกับแผนยุทธศาสตรนําไปใชในการ

บริหารจัดการโดยมีรายละเอียดขอมูล ดังนี้  

 

1.ระบบขนสงประกอบดวย 

1.1.ระบบลิฟตโดยสาร อาคารนวัตกรรม ศาสตราจารย ดร.สาโรช บัวศรี 

1.1.1 ขอมูลเบ้ืองตน  

             : ลิฟตโดยสาร ยี่หอ KONE พิกัดบรรทุกไมเกิน 1,000 กก. จอดรับ – สง 22 ชั้น 22 ประตู  

               จํานวน 5 เครื่อง  

      

                         

 

 

 

                                                         ลิฟตโดยสาร 

              : ลิฟตขนของ ยี่หอ KONE พิกัดบรรทุกไมเกิน 1,000 กก. จอดรับ – สง 23 ชั้น 23 ประตู 

                จํานวน 1 เครื่อง 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                         ลิฟตขนของ 
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    1.1.2 วิธีการการใชงานและการ เปด – ปด ระบบลิฟต 

                1.1.2.1 การใชลิฟตจากภายใน 

                       1.กดปุมตัวเลขชั้นท่ีตองการจะไป (ปุมกดจะมีแสงไฟตอบรับการกดท่ีปุมนั้น) ประตูจะปด 

                        หลังจากกดปุมแลว ลิฟตก็จะเคลื่อนไปยังชั้นนั้นโดยอัตโนมัติ 

    ปุมเรงปดประตู Door-Close, DC (         )  

2.กดเม่ือตองการใหประตูปดเร็วข้ึน โดยจะปดทันทีหลังจากปุมถูกกดปุมนี้จะตองกดหลังจาก         

กดปุมตัวเลขชั้นท่ีแลว 

ปุมเรงเปดประตู Door – Open , DO  (         ) 

มีไวใหกดเม่ือตองการใหประตูเปดคางอยูหรือกดเพ่ือเปดประตูอีกครั้งหนึ่ง ในกรณีฉุกเฉิน     

ใหกดปุมแจงภัย ALARM  ตั้งสติใหดีอยาตกใจรอความชวยเหลือโดยความสงบ         

เครื่องติดตอภายใน INTERCOM  จะติดตั้งอยูบนแผงควบคุมภายในหองโดยสาร 

เสียงสัญญาณบรรทุกน้ําหนักเกิน จะมีเสียงเตือนดังข้ึนเม่ือหองโดยสารมีน้ําหนักบรรทุก

เกินพิกัดลิฟตจะไมเคลื่อนตัวและประตูจะไมปดจนกวาน้ําหนักบรรทุกจะพอดีกับพิกัดท่ีตั้งไว 

ลิฟตจึงจะทํางานตามปกติ 

                        1.1.2.2 การเรียกลิฟตจากภายนอก 

                        1.กดปุมเรียกลิฟตท่ีเหมาะสมโดยกดปุมข้ึน  เม่ือตองการข้ึนและกดปุมลง  เม่ือตองการ    

ลงเทานั้น การกดปุมท่ีผิดจากทิศทางในการวิ่งหรือการกดท้ัง 2 ปุม จะเปนการสูญเสีย

พลังงานโดยใชเหตุและทําใหตองใชเวลาในการรอคอยลิฟตท่ีนานข้ึน 

                         1.1.2.3 การควบคุมอิสระ (แยกลิฟตออกจากกลุม) 

                         1.การสบัสวิทซกุญแจท่ีแผงควบคุมลิฟตภายในหองโดยสารซ่ึงจะมีผลในการทํางานดังนี้ 

                         คําสั่งตางๆ บนแผงควบคุมกอนหนานี้จะถูกยกเลิก 

                         ลิฟตตัวนี้จะหลุดออกจากการตอกับการควบคุมเปนกลุม เพ่ือจะไมตอบรับการเรียก 

                            ภายนอกอีกตอไป (กรณีเปนระบบกลุม) 

                         จะยกเลิก (ไมตอบรับ) การกดและคําสั่งจากภายนอกใดๆ 

                         1.1.2.4 ระบบเสียงเตือนในการปดประตูลิฟต 

                         1.กรณีมีสิ่งของหรือผูโดยสารยืนขวางประตูขณะประตูกําลังจะปดจะมีเสียงเตือนในการปด  

ประตเูพ่ือใหผูโดยสารหรือตรวจสอบดูวามีสิ่งของกีดขวางแนวทางในการปดประตูอยูหรือไม 
                   ***ขอควรระวัง *** 

                                – อยาลืมปดสวิทสกุญแจตําแหนงเดิมทุกคร้ังหลังจากการใชงาน 

                                – ตรวจสอบทุกคร้ังหลังการเลิกใชคําส่ังนี้ เพื่อใหแนใจวากุญแจไมไดเสียบคางไวที่แผงควบคุมและผูใชควรเปนพนักงานเฉพาะ                

หรือไดรับอนุญาตเทานั้น 
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                         1.1.2.5 การเปด – ปด ระบบลิฟต 

                         การเปดระบบลิฟต 

                          1.เวลา 05.30 น. ทําการเปดระบบขนสง ลิฟต ตัวท่ี 1-3 (หรือตามใบแจงงาน) 

                          2.เขาตรวจเช็คภายตูโดยสารตรวจสอบความเรียบรอย 

                          3.ใชกุญแจเปดระบบลิฟตตรงบริเวณแผงควบคุมภายในตัวลิฟต 

                          4.เสียบลูกกุญแจแลวบิดลูกกุญแจไปท่ีตําแหนง “I” (ON) 

                          5.ทําการทดสอบระบบลิฟตโดยการกดปุมเลือกชั้น (ชั้นไหนก็ได) วาลิฟตปกติดีหรือไม 

                          การปดระบบลิฟต                            

                          1.เวลา 22.30 น. ทําการปดระบบลิฟตโดยสาร จํานวน 3 ตัว โดยสลับกันปดวันค่ีและวันคู 

                          2.กดปุมเรียกลิฟตใหลงมาจอดท่ีชั้น 1  

                          3.เขาตรวจเช็คภายตูโดยสารตรวจสอบความเรียบรอย 

                          4.ใชกุญแจปดระบบลิฟตตรงบริเวณแผงควบคุมภายในตัวลิฟต 

                          5.เสียบลูกกุญแจแลวบิดลูกกุญแจไปท่ีตําแหนง “O” (OFF) ประตูลิฟตจะเปดคาง 

                          6.สังเกตหนาจอหนาชั้นจะแสดงขอความวา “Out Of Service” 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                              ตําแหนง เปด – ปด ระบบลิฟตภายในตูโดยสาร 
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         1.1.3 การซอมบํารุงรักษาระบบลิฟต 

             อาคารนวัตกรรม ศาสตราจารย ดร.สาโรช บัวศรี ไดมีการจัดแผนงานการซอมบํารุงรักษาระบบลิฟต

เปนประจําทุกๆเดือน โดยฝายบริหารจัดการอาคารเปนผูควบคุมดูแลการซอมบํารุงรักษาระบบลิฟต ประกอบดวย 

              1.1.3.1 จัดทําตารางและตรวจสอบการทํางานของระบบและอุปกรณเบื้องตน และจัดทําตารางเวลา  

เปด – ปดลิฟตโดยสารลิฟตสงของตามความเหมาะสมเพ่ือการประหยัดพลังงานเปนประจํา 
              1.1.3.2 จัดทํารายงานประจําเดือนเพ่ือสรุปผลการปรับปรุงซอมแซมและการบํารุงรักษาเชิงปองกัน 

              1.1.3.3 เม่ือระบบมีปญหาจะตองรีบทําการตรวจสอบและซอมบํารุงแกไขใหสามารถใชงานไดตามปกติ

ทันที 

              1.1.3.4 ดําเนินการใหบริการตรวจสอบระบบลิฟตโดยสารลิฟตสงของอยางนอยเดือนละ 1 ครั้ง      

และรายงานผลการตรวจสอบ 

    1.1.3.5 จัดทํารายละเอียดการซอมแซม/บํารุงรักษาอุปกรณ รวมท้ังประมาณการคาใชจายกรณีท่ีตอง

ซอมแซมเพ่ิมเติมและการบํารุงรักษาอุปกรณระบบลิฟตโดยสารลิฟตทุกกรณี  

              1.1.3.6 เม่ือระบบมีปญหาจะตองรีบทําการตรวจสอบและติดตอประสานงานกับผูท่ีอาศัยภายในอาคาร

เพ่ือชี้แจงถึงปญหาท่ีเกิดข้ึนตามหลักวิชาการและมาตรฐานทางวิศวกรรมและตองรีบ

ดําเนินการแกไขใหทันใชงานไดปกติ  
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ตัวอยางแผนการบํารุงรักษาระบบลิฟต 
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              1.1.4 Flow Chart การแจงเหตผูุโดยสารติดคางภายในลิฟต 

 

                                                  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ลิฟตใชงานปกติ 

ลิฟตคางขณะใชงานผูใชอาคารสถานที่แจง 

-ฝายบริหารอาคาร  02-649-5000 ตอ 12137 
-แผนกอาคารและสาธารณูปโภค  02-649-5000 ตอ 15889 

-กดปุม ALARM    ต้ังสติใหดีอยาตกใจรอรอขอความชวยเหลือ 

-กรณีไมสามารถใชเครื่องมือสื่อสารในการติดตอขอความชวยเหลือได 

-เครื่องมือติดตอภายใน INTERCOM  จะติดต้ังอยูบนแผงควบคุมภายใน

หองโดยสารเม่ือกดแลวจะมีเสียง BUZZER ดัง 

 

     

ชางอาคารหรือเจาหนาที่

รักษาความปลอดภยัยกหู

พูดคุยกับคนที่อยูในลิฟต 

- แจงขอมูลตําแหนงลิฟต  
- แจงจาํนวนคนที่ติด (กรณีมีผูปวย   

หรือผูบาดเจ็บอยูใหแจงดวย) 
- รอรับการชวยเหลือ 

ชางอาคารหรือเจาหนาที่รักความ

ปลอดภัยดําเนินการชวยเหลือ  

ภายใน 10 นาท ี

ทําการบาํรุงรักษาประจาํทุกเดือน 

แจงบริษัทที่เกี่ยวของ

เขาทําการตรวจสอบ

ระบบลิฟต 
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     2.1 ระบบบันไดเล่ือน อาคารนวัตกรรม ศาสตราจารย สาโรช บัวศรี 

          2.1.1 ขอมูลเบ้ืองตน 

                 : บันไดเลื่อน ยี่หอ KONE ความสูง 5.40 เมตร ความกวาง 800 มม. ความลาดชัน 35 องศา                                 

                   ความเร็ว 0.5 เมตร/วินาที จํานวน 4 จํานวน 6  เครื่อง 

 

     

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

คูมือการปฏิบัติงานการบริหารอาคารนวัตกรรม ศาสตราจารย ดร.สาโรช บัวศร ี



14 
 

          2.1.2 วิธีการใชงานและการ เปด – ปด ระบบบันไดเล่ือน 

              2.1.2.1 การใชงานระบบบันไดเลื่อน 

                        1.การข้ึน – ลงบันไดเลื่อน มองจังหวะการเคลื่อนตัวของบันไดเลื่อน พรอมกาวเทาข้ึนบันได 

เลื่อนใหพอดีกับข้ันบันได  

                        2.ไมวางบนเทาบนเสนสีเหลือง เพราะเปนตําแหนงของข้ันบันไดท่ีแยกออกจากกัน ทําใหเสีย

การทรงตัวและหกลมได  

                        3.ตรวจสอบความเรียบรอยของเครื่องแตงกาย พรอมยกชายผาใหพนระดับพ้ืน รวมถึงผูกเชือก

รองเทาใหแนน เพ่ือปองกันมิใหชายผาเขาไปติดในชองหรือซ่ีรองบันไดเลื่อน ทําใหไดรับ

อันตราย 

                          4.จัดเก็บไมคํ้ายัน ไมเทา หรืออุปกรณชวยเดินอ่ืนๆ ใหเรียบรอย เพ่ือปองกันการสะดุดลม หาก

มีรถเข็น ควรใชลิฟตหรือบันไดเลื่อนสําหรับรถเข็น เพราะลอรถเข็นอาจลื่นไถลหรือสะดุดกับ

พ้ืนตางระดับของบันไดเลื่อน ทําใหเกิดอุบัติเหตุได รวมถึงจัดลอรถเข็นใหเขาท่ี เพ่ือปองกัน

รถเข็นเคลื่อนตัวไปชนผูอ่ืน                            

                           5.เตรียมพรอมท่ีจะกาวเทาออกจากบันไดเลื่อน ไมหยอกลอกัน หรือเลนโทรศัพทมือถือ      

ควรกาวเทากอนถึงบันไดเลื่อนข้ันสุดทาย รวมถึงเพ่ิมความระมัดระวังขณะกาวเทา            

เพ่ือปองกันการสะดุดลมหรือชนผูท่ีอยูดานหลัง  

                           6.ขณะยืนบนบันไดเลื่อน จับราวบันไดเลื่อนใหม่ัน จะชวยปองกันการเสียการทรงตัวและควร

ยืนชิดดานขวา เพ่ือใหมีพ้ืนท่ีสําหรับผูท่ีเดินข้ึน – ลง บันไดเลื่อน  

                           7.ไมวางสิ่งของบนบันไดเลื่อน เพราะเศษวัสดุอาจเขาไปเก่ียวในซ่ีรองบันไดเลื่อน หากถือ

สิ่งของท้ังสองมือ ควรเปลี่ยนมารวมไวในมือเดียว เพ่ือใหสามารถจับราวบันไดเลื่อนไดสะดวก 

8.หลีกเลี่ยงพฤติกรรมเสี่ยงอันตราย เชน ยืนพิงกับขอบดานขางของบันไดเลื่อน นั่งราวจับของ

บันไดเลื่อน นั่งบนบันไดเลื่อน ยื่นศีรษะ หรือลําตัวออกนอกราวจับของบันไดเลื่อน ยื่นเทาชิด

ขอบขางของบันไดเลื่อน เปนตน เพราะอาจไดรับอันตรายได  

                           9.ในกรณีฉุกเฉินหรือพบเห็นอุบัติเหตุจากการใชงานบันไดเลื่อน ใหกดปุมหยุดฉุกเฉิน 

“STOP”หลังจากนั้นใหแจงเจาหนาท่ีทันที  
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                2.1.2.2 อุปกรณความปลอดภัยเพ่ือหยุดการทํางานของบันไดเลื่อน 

                        บันไดเลื่อนเปนเครื่องจักรกลท่ีออกแบบใหมีความปลอดภัยในการใชงานเพราะเปน

เครื่องจักรกลท่ีทํางานโดยมีผูโดยสาร ดังนั้นผูผลิตบันไดเลื่อนจะติดตั้งอุปกรณเพ่ือความปลอดภัยไวท่ีจุดตาง ๆ 

ของบันไดเลื่อนเพ่ือหยุดการทํางานโดยอัตโนมัติ ดังตอไปนี ้

                                1.ราวบันได เกิดการขัดตัว ขาดจากกัน ถูกกระแทกอยางแรง มีของกีดขวางท่ีชองทางเขา  

                               และออกของราวบันได และเคลื่อนท่ีเร็วหรือชากวากําหนด 

                           2.โซขับบันได เกิดการขัดตัว ขาดจากกัน และเคลื่อนท่ีเร็วหรือชากวากําหนด 

                                3.ข้ันบันไดเลื่อน และทางเลื่อน เกิดการขัดตัว ลอบันไดหลุดจากราง บันไดตกหลนหาย 

                                  ข้ันบันไดเอียง ข้ันบันไดกระดก ถูกกระแทกอยางแรง รับน้ําหนักมากกวาปกติ มีสิ่งของ   

กีดขวางท่ีชองทางเขา และออกของบันได และเคลื่อนท่ีเร็ว หรือชากวากําหนด 

                           4.แผนพ้ืนปดหองเครื่องบันไดเลื่อนเปดขณะใชงาน 

                                       5.ระบบไฟฟาผิดปกติ และใชไฟฟาเกินขีดจํากัด 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                                       
                                                                    

               

                                        ตําแหนงเซนเซอรหยุดบันไดเลื่อนอัตโนมัติ 16 จุด 
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              2.1.2.3 การเปด – ปด ระบบบันไดเลื่อน 

                         การเปดระบบบันไดเลื่อน 

                          -เวลา 05.30 น. ทําการเปดระบบบันไดเลื่อน ตัวท่ี 1-6 (หรือตามใบแจงงาน) 

                          -ตรวจสอบความเรียบรอยของลูกข้ันบันไดเลื่อน 

                          -ใชกุญแจเปดระบบบันไดเลื่อนตรงบริเวณดานขางกอนทางข้ึนลงของบันไดเลื่อน 

                          -เสียบลูกกุญแจแลวบิดลูกกุญแจไปท่ีตําแหนง “I” (ON) 

                          -ทําการทดสอบระบบบันไดเลื่อนโดยการเดินผานเซนเซอรการทํางานปกติดีหรือไม 

                       การปดระบบบันไดเลื่อน 

                          -เวลา 22.30 น. ทําการปดระบบบันไดเลื่อน ตัวท่ี 1-6 

                          -ตรวจสอบความเรียบรอยของลูกข้ันบันไดเลื่อน 

                          -กดปุม “STOP” ปดระบบบันไดเลื่อนตรงบริเวณดานขางกอนทางข้ึนลงของบันไดเลื่อน 

                          -ทําการทดสอบระบบบันไดเลื่อนโดยการเดินผานเซนเซอรการทํางานหรือไม  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                  ตําแหนงเปด – ปด บันไดเลื่อน 
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           2.1.3 การซอมบํารุงรักษาระบบบันไดเล่ือน 

                 อาคาร ศาสตราจารย ดร.สาโรช บัวศรี ไดมีการจัดแผนงานการซอมบํารุงรักษาระบบบันไดเลื่อน   

เปนประจําทุกๆเดือนโดยฝายบริหารจัดการอาคารเปนผูควบคุมดูแลการซอมบํารุงรักษาระบบบันไดเลื่อน 

ประกอบดวย 

              2.1.3.1 จัดทําตารางและตรวจสอบการทํางานของระบบและอุปกรณเบื้องตน และจัดทําตารางเวลา 

เปด – ปด ระบบบันไดเลื่อนตามความเหมาะสมเพ่ือการประหยัดพลังงานเปนประจํา 
              2.1.3.2 จัดทํารายงานประจําเดือนเพ่ือสรุปผลการปรับปรุงซอมแซมและการบํารุงรักษาเชิงปองกัน 

              2.1.3.3 เม่ือระบบมีปญหาจะตองรีบทําการตรวจสอบและซอมบํารุงแกไขใหสามารถใชงานไดตามปกติ

ทันที 

              2.1.3.4 ดําเนินการใหบริการตรวจสอบระบบบันไดเลื่อนอยางนอยเดือนละ 1 ครั้ง และรายงานผล    

การตรวจสอบ 

    2.1.3.5 จัดทํารายละเอียดการซอมแซม/บํารุงรักษาอุปกรณ รวมท้ังประมาณการคาใชจายกรณีท่ีตอง

ซอมแซมเพ่ิมเติมและการบํารุงรักษาอุปกรณระบบบันไดเลื่อนทุกกรณี  

              2.1.3.6 เม่ือระบบมีปญหาจะตองรีบทําการตรวจสอบและติดตอประสานงานกับผูท่ีอาศัยภายในอาคาร

เพ่ือชี้แจงถึงปญหาท่ีเกิดข้ึนตามหลักวิชาการและมาตรฐานทางวิศวกรรมและตองรีบ

ดําเนินการแกไขใหทันใชงานไดปกติ 
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  ตัวอยางแผนการบํารุงรักษาระบบบันไดเลื่อน 
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         2.1.3 Flow Chart การแจงเหตกุรณีเกิดเหตุฉุกเฉินบันไดเล่ือน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

บันไดเลื่อนปกติ 

กรณีเกิดเหตุฉุกเฉิน

ตามขอท่ี 2.1.2.2   

เซนเซอรสั่งหยุดการทํางาน

ของบันไดเลือ่นอัตโนมัต ิ

กดปุมหยดุฉุกเฉิน 

“STOP” 

 

โทรแจง 

-ฝายบริหารอาคาร 02-649-5000 ตอ 12137 
-แผนกอาคาร (สก) 02-649-5000 ตอ 15889 

ชางอาคารหรือเจาหนาที ่

รักความปลอดภัยดําเนินการชวยเหลือ  

ภายใน 10 นาท ี

ทําการบาํรุงรักษาประจาํทุกเดือน 

แจงบริษัทท่ีเก่ียวขอเขาทําการ

ตรวจสอบระบบบันไดเลื่อน 

ม ี

 

 

 

 

ไมม ี
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2.งานระบบวิศวกรรมระบบปรับอากาศ 

2.1 ระบบปรับอากาศ อาคาร ศาสตราจารย ดร. สาโรช บัวศรี ประกอบดวย  

           2.1.1 ระบบ Chiller System Management (CSM) ประกอบดวย  

1.ปม SECONDARY CHILLER WATER PUMP (SCHP) 

                  2.ปม PIMARY CHILLER WATER PUMP (PCHP) 

                  3.เครื่องทําความเย็นแบบ Chiller (CH) 

                 4.ระบบปมสูบน้ําระบายความรอน  Condenser Pump (CDP) 

                  5.ระบบหอผึ่งน้ําระบายความรอน Cooling Tower (CT) 

                  6.เครื่องเปาลมเย็น Air Handling Unit (AHU) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                      ระบบ Chiller System Management (CSM) 
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2.1.2 วิธีการใชงานและการ เปด – ปด ระบบ Chiller System Management (CSM) 

                    2.1.2.1 การใชงานระบบ Chiller System Management (CSM) 

เนื่องจากระบบ Chiller System Management (CSM) เปนระบบปรับอากาศขนาดใหญ ซ่ึงมีการทํางาน            

ของระบบเครื่องจักรตางๆ เชน SCHP, PCHP, CH, CDP, CT, AHU ระบบเหลานี้จะตองทํางานรวมกันเพ่ือใหเกิด

ประสิทธิภาพการทํางานสูงสุด หากขาดระบบใดระบบหนึ่งไปจะทําใหระบบไมสามารถเดินตอไดอยางสมบรูณ     

ซ่ึงอาจกอไหเกิดความเสียหายตามมา เชน ระบบปรับอากาศไมสามารถทําความเย็นไดไมเต็มประสิทธิภาพ        

ดังนั้นจึงจําเปนตองศึกษาทําความเขาใจในการปฏิบัติงานกอนเปดระบบซ่ึงจะตองอาศัยความชํานาญและลําดับ

ข้ันตอนในการ เปด – ปด ระบบดังกลาว 

                              2.1.2.2 การเปด – ปด ระบบ Chiller System Management (CSM) 

                              การเปดระบบ Chiller System Management (CSM) 

                              1. เปดระบบปรับอากาศ AHU ตามชั้น โดยกดปุม “ON” ท่ีตูคอนโทรลในหอง AHU    

ตามชั้น 

                              2. เปดระบบวาลวน้ําของระบบ Chiller System Management (CSM) ปม SCHP, 

PCHP ท่ีชั้น 5 ของอาคาร (หองเครื่อง) ดังนี้ 

                              3. เปด MV ของระบบ Chiller ท่ีตูคอนโทรล 

                              4. เปด MV ของระบบปม SCHP ท่ีตูคอนโทรล 

                              5. เปด MV ของระบบ PCHP ท่ีตูคอนโทรล 

                              6. เปด MV ของระบบ CDP ท่ีตูคอนโทรล 

                              7.เปด MV ของระบบ CT ท่ีตูคอนโทรล 

                              8. เปดปมน้ําของระบบ Chiller System Management (CSM) ปม SCHP, PCHP, CDP    

ท่ีชั้น 5 ของอาคาร (หองเครื่อง) ดังนี้ 

                              9. เปดปม SCHP ท่ีตูคอนโทรล 

                             10 .เปดปม PCHP ท่ีตูคอนโทรล 

                             11. เปดปม CDP ท่ีตูคอนโทรล 

                             12. เปดระบบหอผึ่งน้ําระบายความรอน Cooling Tower ท่ีชั้น 5 หรือชั้น 22  

                             13. เปดเครื่องทําน้ําเย็น Chiller ท่ีชั้น 5 โดยการใสรหัสผาน 159 แลวกด Enter แลวกด

หนาจอท่ีปุม Start 
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                              การปดระบบ Chiller System Management (CSM) 

                             1. ปดเครื่องทําน้ําเย็น Chiller ท่ีชั้น 5 โดยการใสรหัสผาน 159 แลวกด Enter แลวกด 

หนาจอท่ีปุม Stop 

                               2. ปดระบบหอผึ่งน้ําระบายความรอน Cooling Tower ท่ีชั้น 5 หรือชั้น 22 

                               3. เปดปมน้ําของระบบ Chiller System Management (CSM) ปม SCHP, PCHP, 

CDP ท่ีชั้น 5 ของอาคาร (หองเครื่อง) ดังนี้ 

                               4. ปดปม CDP ท่ีตูคอนโทรล 

                               5. ปดปม PCHP ท่ีตูคอนโทรล 

                               6. ปดปม SCHP ท่ีตูคอนโทรล 

                               7. เปดระบบวาลวน้ําของระบบ Chiller System Management (CSM) ปม SCHP, 

PCHP ท่ีชั้น 5 ของอาคาร (หองเครื่อง)  

                               8. ปด MV ของระบบ CT ท่ีตูคอนโทรล 

                               9. ปด MV ของระบบ CDP ท่ีตูคอนโทรล  

                              10. ปด MV ของระบบ PCHP ท่ีตูคอนโทรล 

                              11. ปด MV ของระบบปม SCHP ท่ีตูคอนโทรล 

                              12. ปด MV ของระบบ Chiller ท่ีตูคอนโทรล 

                              13. ปดระบบปรับอากาศ AHU ตามชั้น โดยกดปุม “OFF” ท่ีดูคอนโทรลในหอง AHU 

ตามชั้น 
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             2.1.3 การดูแลบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมงานระบบปรับอากาศ 

                            งานระบบปรับอากาศแบงการการดูแลบํารุงรักษาเปน 4 รอบเวลา ไดแก 

          2.1.3.1 ประจําทุก 1 เดอืน  

                           ระบบ Chiller System Management (CSM) ปม SCHP,PCHP 

-ทําความสะอาดท่ัวไป 

-ตรวจสอบการสื่อสารระหวางอุปกรณตอพวงกับระบบควบคุมอัตโนมัติพรอมท้ังทํา

สะอาด 

-ตรวจสอบการทํางานของชุดควบคุมระบบ 

-ตรวจสอบฟวสและระบบปองกัน 

-ขันนอตของจุดตอสายไฟฟาท้ังหมด 

-ตรวจสอบคากระแสไฟฟาและบันทึกคา 

-บันทึกคาโอเวอรโหลด 

-ตรวจสอบคาแรงดันไฟฟาและบันทึกคา 

-ตรวจสอบการทํางานของวาลวท้ังหมด 

-ตรวจสอบความถูกตองในการวัดของเกจวัดตางๆ 

-ตรวจสอบสภาพซีลตางๆ 

-เช็คสภาพทอและการรั่วไหล 

                           เครื่องทําน้ําเย็นแบบ Chiller 

-ตรวจระบบการทํางานท่ัวไปของเครื่องทําความเย็นแบบ Chiller  

-จดบันทึกการทํางานของเครื่องทําความเย็นแบบ Chiller 

-ตรวจตราอุปกรณควบคุมระบบและอุปกรณทางไฟฟาของเครื่องทําความเย็นแบ 
Chiller 

-ตรวจสอบแรงดันอีแวปโปเลเตอรและคอนเดนเซอรดวยเกจและเปรียบเทียบกับคา      

ท่ีอานไดจากหนาจอ 
-ทําความสะอาด Strainer ของทอน้ําทางดานอีแวปโปเลเตอรและดานดอนเดนเซอร 
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                            ระบบปมสูบน้ําระบายความรอน  Condenser Pump (CDP) 

-ทําความสะอาดท่ัวไป 

-ตรวจสอบการสื่อสารระหวางอุปกรณตอพวงกับระบบควบคุมอัตโนมัติพรอมท้ังทําความ

สะอาด 

-ตรวจสอบการทํางานของชุดควบคุมระบบ 

-ตรวจสอบฟวสและระบบการปองกัน 

-ขันนอตของจุดตอสายไฟฟาท้ังหมด 

-ตรวจสอบคากระแสไฟฟาและบันทึกคา 

-บันทึกคาโอเวอรโหลด 

-ตรวจสอบคาแรงดันไฟฟาและบันทึกคา 

-ตรวจสอบการทําความงานของวาลวท้ังหมด 

-ตรวจสอบความถูกตองในการวัดของเกจวัดคาตางๆ 

-ตรวจสอบสภาพซีลตาง ๆ 

-เช็คสภาพทอและการรั่วไหล 

                          เครื่องเปาลมเย็น Air Handling Unit (AHU) 

-ตรวจสอบคากระแสไฟฟาและบันทึกคา 

-ตรวจสอบคาแรงดันไฟฟาและบันทึกคา  

-ตรวจสอบอุณหภูมิคอยลเย็น 

-ตรวจสอบแรงดันสารทําความเย็น 

-เช็คมอเตอรและพัดลมและทําการหลอลื่นถาจําเปน 

-ตรวจสอบการทํางานท่ัวไป 

-ตรวจสอบการทํางานของ THERMOSTAT 

-ตรวจเช็คสภาพชุดควบคุมและอ่ืนๆ 

-ทําความสะอาดท่ัวไป 

-ตรวจสอบการทํางานของ THERMOSTAT 

-ตรวจเช็คสภาพชุดควบคุมและอ่ืนๆ 
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-ทําความสะอาดท่ัวไป 

                          ระบบหอผึ่งน้ําระบายความรอน Cooling Tower (CT) 

-ทําความสะอาดท่ัวไป 

-ตรวจสอบการสื่อสารระหวางอุปกรณตอพวงกับระบบควบคุมอัตโนมัติพรอมท้ังทํา

ความสะอาด 

-ตรวจสอบการทํางานของชุดควบคุมระบบ 

-ตรวจสอบฟวสและระบบการปองกัน 

-ขันนอตของจุดตอสายไฟฟาท้ังหมด 

-ตรวจสอบคากระแสไฟฟาและบันทึกคา 

-บันทึกคาโอเวอรโหลด 

-ตรวจสอบคาแรงดันไฟฟาและบันทึกคา 

  -ตรวจสอบการทําความงานของวาลวท้ังหมด 

-ตรวจสอบความถูกตองในการวัดของเกจวัดคาตางๆ 

-ตรวจสอบสภาพซีลตาง ๆ 

-เช็คสภาพทอและการรั่วไหล 

                          2.1.3.2 ประจําทุก 3 เดือน 

                          ระบบ Chiller System Management (CSM) ปม SCHP,PCHP 

-ทําความสะอาดตูควบคุมและแมกเนติกและอุปกรณ 

-ตรวจสอบสภาพของซีลตางๆ 

-ตรวจสอบทอและฉนวนของปม 

-ตรวจสอบและทําความสะอาดท่ีกรองเศษขยะตางๆ 

                          เครื่องทําน้ําเย็นแบบ Chiller 

-วัดตรวจสอบแรงดันตกครอม Oil Filter ใหอยูในมาตราฐานผูผลิต 
-ตรวจเช็คปริมาณน้ํายาในเครื่องทําความเย็นแบบ Chiller 

-ตรวจสอบรอยรั่วน้ํายาของระบบเครื่องทําความเย็นแบบ Chiller 

                          ระบบปมสูบน้ําระบายความรอน  Condenser Pump (CDP) 

-ทําความสะอาดตูควบคุมและแมกเนติกและอุปกรณ 

-ตรวจสอบสภาพของซีลตางๆ 
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-ตรวจสอบทอและฉนวนของปม 

-ตรวจสอบและทําความสะอาดท่ีกรองเศษขยะตางๆ 

                          เครื่องเปาลมเย็น Air Handling Unit (AHU) 

-ทําความสะอาดถาดน้ําท้ิง 

  -ทําความสะอาดทอน้ําท้ิง 

-ทําความสะอาดคอยลเย็น 

-ตรวจขันนอตลอกข้ัวสายไฟฟาและจุดตอตางๆ 

                          ระบบหอผึ่งน้ําระบายความรอน Cooling Tower (CT) 

-ตรวจสอบการทํางานของลูกลอย 

-ทําความสะอาดตูควบคุมและแมกเนทิคและอุปกรณ 

-ตรวจสอบสภาพของซีลตางๆ 

-ตรวจสอบทอและฉนวนของปม 

-ตรวจสอบและทําความสะอาดท่ีกรองเศษขยะตางๆ 

                         2.1.3.3 ประจําทุก 6 เดือน 

                         ระบบ Chiller System Management (CSM) ปม SCHP,PCHP 

-ตรวจขันนอตลอกข้ัวสายไฟฟาและจุดตอตางๆ 

-ตรวจสอบสภาพลูกปนของมอเตอร 

-ตรวจสอบความแนนของนอตยึดตาง ๆ 

                         เครื่องทําน้ําเย็นแบบ Chiller 

-ตรวจสอบปริมาณความชื้นและระดับความเปนกรดโดยการ Oil Analysis  
-ตรวจสอบทอและอุปกรณตางๆเพ่ือหารอยรั่วและจุดเสียหาย    
-ตรวจสอบการทํางานของ Crank Case Heater 

                         ระบบปมสบูน้ําระบายความรอน  Condenser Pump (CDP) 

-ตรวจขันนอตลอกข้ัวสายไฟฟาและจุดตอตางๆ 

-ตรวจสอบสภาพลูกปนของมอเตอร 

-ตรวจสอบความแนนของนอตยึดตาง ๆ 
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                          เครื่องเปาลมเย็น Air Handling Unit (AHU) 

-ตรวจสอบความสมดุลและการสั่นสะเทือนของใบพัด 

-ตรวจสอบฐาน ความสั่นและ การเคลื่อนตัวของเครื่องจักร 

-ลางไสกรองสแตรนเนอร 

                          ระบบหอผึ่งน้ําระบายความรอน Cooling Tower (CT) 

-ตรวจขันนอตลอกข้ัวสายไฟฟาและจุดตอตางๆ 

-ตรวจสอบสภาพลูกปนของมอเตอร 

-ตรวจสอบความแนนของนอตยึดตาง ๆ 

                          2.1.3.4 ประจําทุก 1 ป 

                          ระบบ Chiller System Management (CSM) ปม SCHP,PCHP 

-ตรวจระดับอุณหภูมิของตุกตารับเพลา 

-ตรวจเชือกอัดแกลนด 

-ตรวจเปลี่ยนน้ํามันหลอลื่น รองลื่นรับเพลา 

-ตรวจเปลี่ยนผาอัดแกลนด ขันน็อตใหแนน 

-ตรวจการสึกหรอของชิ้นสวนตางๆ 

-ทําความสะอาดและทาสีใหมบริเวณท่ีมีรองรอยขีดขวน 

                           เครื่องทําน้ําเย็นแบบ Chiller 

-ทําความสะอาดและทาสีใหมบริเวณท่ีมีรองรอยขีดขวน 
-ตรวจสอบความสกปรกของทอคอนเดนเซอรและทําความสะอาด 

  
                           ระบบปมสบูน้าํระบายความรอน Condenser Pump (CDP) 

-ตรวจระดับอุณหภูมิของตุกตารับเพลา 

-ตรวจเชือกอัดแกลนด 

-ตรวจเปลี่ยนน้ํามันหลอลื่น รองลื่นรับเพลา 

-ตรวจเปลี่ยนผาอัดแกลนด ขันน็อตใหแนน 

-ตรวจการสึกหรอของชิ้นสวนตางๆ 

-ทําความสะอาดและทาสีใหมบริเวณท่ีมีรองรอยขีดขวน 
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                           เครื่องเปาลมเย็น Air Handling Unit (AHU) 

-ตรวจสอบสภาพของฉนวนและลงกราวดของอุปกรณไฟฟา 

-ตรวจสอบสภาพภายใน และตัวโบลวเวอร และทําความสะอาด 

-ตรวจสอบการเกิดสนิม และทาสีปองกันสนิมถาหากจําเปน 

                           ระบบหอผึ่งน้ําระบายความรอน Cooling Tower (CT) 

-อัดจาระบีลูกปนสปดมอเตอร 

-ตรวจสอบสภาพ filling ลางทําความสะอาด 

-ตรวจระดับน้ํามันเกียรและเติมน้ํามันเกียร 

-ตรวจสอบสภาพและระดับของชุดสปริงเกอรเฮด, สปริงเกอร,เทนชั่นดีไวส 

-ตรวจความหนาแนนของทBolt.และ.Nuts.ท่ียึดอุปกรณสําคัญ Fan Guard,Speed 

Reducer, Motor , Fan Blade 

-ตรวจความเรียบรอยของตะแกรงกันฝุนและกันน้ํากระเซ็น 

-ทําความสะอาดและทาสีใหมบริเวณท่ีมีรองรอยขีดขวน 
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                    2.1.4 Flow Chart การแจงเหตกุรณีเกิดเหตุฉุกเฉินระบบปรับอากาศ AHU 
  

 

          

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ระบบปรับอากาศปกติ 

ระบบปรับอากาศ 

มีปญหา/ทํางานขัดของ/อ่ืนๆ 

ทําการรีเซ็ตระบบใหม 

-กดปุม OFF เพ่ือปดระบบ AHU ท่ีตูคอลโทรล 

-กดปุม ON ท่ีตูคอลโทรลเพ่ือทําการเปดระบบ 

AHU อีกครั้ง 

แอรไมเย็น/เย็นเกิน 

เปดเครื่องไมตดิ 

แอร AHU มีเสียงดัง 

ทําการปรับอุณหภูมิท่ีตูคอนโทรล 

ตรวจสอบเมนเบรกเกอร 

ในตูคอนโทรล ON หรือ OFF 

 

 

ผูใชงานโทรแจง 

-ฝายบริหารจดัการอาคาร  

-ผูจัดการอาคาร 

-แผนกอาคาร (สก) 

 

ไมหาย 

ON 

OFF 

ไมหาย 

รอชางดําเนินการแกไขซอมแซม

ปรับปรุง  

ดูแลบํารุงรักษา

ตามรอบ  
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แผนผังอาคารนวัตกรรม ศาสตราจารย ดร.สาโรช บัวศรี 
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ใบตรวจสอบงานระบบประจําวัน อาคารนวัตกรรม ศาสตราจารย ดร.สาโรช บัวศรี 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

คูมือการปฏิบัติงานการบริหารอาคารนวัตกรรม ศาสตราจารย ดร.สาโรช บัวศร ี



33 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

คูมือการปฏิบัติงานการบริหารอาคารนวัตกรรม ศาสตราจารย ดร.สาโรช บัวศร ี



34 
 

                                                                                                          

ฃ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

คูมือการปฏิบัติงานการบริหารอาคารนวัตกรรม ศาสตราจารย ดร.สาโรช บัวศร ี



35 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

คูมือการปฏิบัติงานการบริหารอาคารนวัตกรรม ศาสตราจารย ดร.สาโรช บัวศร ี



36 
 

ใบตรวจสอบการดูแลบํารุงรักษาระบบลิฟตโดยสารและลิฟตขนของ 
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