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คํานํา 

คูมือปฏิบัติเก่ียวกับการบริหารจัดการงานระบบขนสงและปรับอากาศของอาคารนวัตกรรม 

ศาสตราจารย ดร.สาโรช บัวศรี มหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒ ประจําปงบประมาณ พ.ศ 2562 ฉบับนี้ จัดทําเพ่ือ   

เปนแนวทางใหผูใชอาคารสถานท่ีท่ีอยูภายในอาคารดังกลาว เพ่ือเปนคูมือในการปฏิบัติเพ่ือแกไขปญหาตางๆ       

ท่ีเกิดข้ึนใหเปนไปดวยความเรียบรอยไดอยางมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล โดยมีวัตถุประสงคใหการปฏิบัติ

เปนไปในทิศทางเดียวกัน สะดวก ถูกตอง รวดเร็วและปลอดภัย ซ่ึงคูมือดังกลาวจะประกอบไปดวยรายละเอียด   

ตาง ๆ อาทิ ข้ันตอนการ เปด – ปด ระบบขนสง,ข้ันตอนการเปด –ปด ระบบปรับอากาศ เปนตน       

อนึ่ง ในการจัดทําคูมือปฏิบัติเก่ียวกับการบริหารจัดการงานระบบขนสงและปรับอากาศ                

ของสวนพัฒนากายภาพ ประจาํปงบประมาณ พ.ศ 2562 ไดจัดทําเปนปแรก ดังนั้นคณะผูจัดทําหวังเปนอยางยิ่งวา

คูมือฉบับนี้จะอํานวยประโยชนตอการบริหารจัดการงานระบบขนสงและปรับอากาศ ของอาคารนวัตกรรม 

ศาสตราจารย ดร.สาโรช บัวศรี และสามารถดาวนโหลดเอกสารฉบับนี้ไดทาง http:// physdo.op.swu.ac.th 

หากหนวยงานมีปญหาในการปฏิบัติหรือขอสงสัยเก่ียวกับการใชคูมือฉบับนี้หรือตองการทราบรายละเอียดเพ่ิมเติม

ขอไดโปรดติดตอสอบถามเจาหนาท่ีสวนพัฒนากายภาพ หรือฝายท่ีเก่ียวของกับการจัดทําแนวปฏิบัติไดโดยตรง   

ซ่ึงพรอมจะใหความรวมมือดวยดี 
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1. หลักการและเหตุผล 

  มหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒ ตั้งอยูเลขท่ี 114 ซอยสุขุมวิท 23 แขวงคลองเตยเหนือ เขตวัฒนา 

กรุงเทพมหานคร 10110 มีอาคารสวนกลางท่ีตองดูแลระบบวิศวกรรมและบํารุงรักษาเปนพิเศษการดูแลระบบ

วิศวกรรมและบํารุงรักษาอาคารสวนกลางของมหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒ จะตองมีการควบคุม ตรวจสอบ      

และจัดการระบบงานวิศวกรรมและเครื่องจักรอุปกรณในสวนท่ีเก่ียวกับงานระบบขนสงและปรับอากาศท่ีติดตั้งอยู

ภายในอาคารนวัตกรรม ศาสตราจารย ดร. สาโรช บัวศรี ใหสามารถปฏิบัติงานไดอยางมีประสิทธิภาพ             

และใหบุคลากรภายในหนวยงานสามารถแกไขปญหาเบื้องตนเองได  

 

2. วัตถุประสงค 

2.1 เพ่ือใหผูใชอาคารสถานท่ีสามารถปฏิบัติ เพ่ือแกไขปญหาเบื้องตนท่ีเก่ียวกับงานระบบขนสง                

และปรับอากาศ ใหเปนไปดวยความเรียบรอยโดยใหการปฏิบัติเปนไปในทิศทางเดียวกัน สะดวก ถูกตอง รวดเร็ว 

และปลอดภัย 

2.2 เพ่ือใหเปนแนวทางการปฏิบัติใหผูปฏิบัติงานชางนําไปดําเนินการปฏิบัติงานระบบวิศวกรรม                

และบํารุงรักษาอาคารท่ีเก่ียวกับงานระบบขนสงและปรับอากาศภายในอาคารนวัตกรรม ศาสตราจารย ดร.สาโรช 

บัวศรี ไดอยางถูกตอง ปลอดภัย มีประสิทธิภาพและประสิทธิผล 

 

3. อาคารและสถานท่ีในความรับผิดชอบ 

3.1 อาคารนวัตกรรม: ศาสตราจารย ดร.สาโรช บัวศร ีเปนอาคารมีขนาดความสูง 23 ชั้น (รวมชั้นดาดฟา) 

และพ้ืนท่ีลานจอดรถใตอาคาร รวมพ้ืนท่ีไมนอยกวา 24,700 ตารางเมตร 

 

5. คําจํากัดความ 

5.1 ผูใชอาคารสถานท่ี หมายถึง ผูใชบริการภายในอาคารอาคารนวัตกรรม ศาสตราจารย ดร.สาโรช       

บัวศรี ไดแก ขาราชการ คณาจารย พนักงาน นิสิต ลูกจางประจํา และบุคคลท่ัวไป 

  5.2 ผูปฏิบัติงานชาง หมายถึง ชางท่ีทําหนาท่ีปฏิบัติงานระบบวิศวกรรมและบํารุงรักษาอาคาร         

ภายในอาคาร นวัตกรรม ศาสตราจารย ดร.สาโรช บัวศรี 

 

 

 

 

 

 

คูมือการปฏิบัติงานการบริหารอาคารนวัตกรรม ศาสตราจารย ดร.สาโรช บัวศร ี



6 
 

 6. การประสานงานและการอํานวยความสะดวก 

   6.1 มีสํานักงานฝายบริหารอาคารเพ่ืออํานวยความสะดวกอยูท่ี ชั้น 1 อาคารนวัตกรรม ศาสตราจารย       

ดร.สาโรช บัวศรี 

 6.2 มีหมายเลขโทรศัพทเพ่ือการติดตอประสานงานดังนี้  

            -ฝายบริหารอาคาร 02-649-5000 ตอ 12137 

            -สวนพัฒนากายภาพ  02-649-5000 ตอ 15889  

 6.3 กรณีเหตุฉุกเฉินสามารถติดตอประสานงานไดท่ีเบอร 098 – 2395153 คุณวัชกร อัษฎาวุธโชตินันท   

ตลอด 24 ชั่วโมง  

 

7. การสงเสริมการอนุรักษพลังงาน 

 7.1 ปดลิฟตจํานวน 3 ตัว ในวันเสาร – อาทิตย และวันหยุดนักขัตฤกษ 

      7.2 ปดไฟแสงสวางท่ีไมจําเปนในพ้ืนท่ีสวนกลาง 

      7.3 ปดระบบปรับอากาศกอนเลิกปฏิบัติงานกอน 1 ชม. 
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คูมือการปฎิบัติงาน: การบริหารจัดการอาคาร ศาตราจารย ดร.สาโรช บัวศร ี

  เพ่ือใหการบริหารจัดการอาคาร ศาตราจารย ดร.สาโรช บัวศรี ในสวนท่ีเก่ียวกับงานระบบขนสง          

และปรับอากาศของอาคารใหมีแนวปฏิบัติท่ีเปนมาตรฐานเพ่ือชวยใหผูใชบริการสถานท่ีสามารถดําเนินการเก่ียวกับ

ความรูของระบบขนสงและปรับอากาศเบื้องตน ลดรอบเวลาในการดําเนินเรื่องตางๆ และทําใหมีระบบฐานขอมูล

ของงานสามารถนําไปปฏิบัติประกอบการวิเคราะหและพัฒนาข้ันตอนการปฏิบัติงานใหมีประสิทธิภาพสูงข้ึน      

โดยรูปแบบโครงการท่ีกําหนดจะสามารถนําไปใชไดจริง ใหมีความสอดคลองกับแผนยุทธศาสตรนําไปใชในการ

บริหารจัดการโดยมีรายละเอียดขอมูล ดังนี้  

 

1.ระบบขนสงประกอบดวย 

1.1.ระบบลิฟตโดยสาร อาคารนวัตกรรม ศาสตราจารย ดร.สาโรช บัวศรี 

1.1.1 ขอมูลเบ้ืองตน  

             : ลิฟตโดยสาร ยี่หอ KONE พิกัดบรรทุกไมเกิน 1,000 กก. จอดรับ – สง 22 ชั้น 22 ประตู  

               จํานวน 5 เครื่อง  

      

                         

 

 

 

                                                         ลิฟตโดยสาร 

              : ลิฟตขนของ ยี่หอ KONE พิกัดบรรทุกไมเกิน 1,000 กก. จอดรับ – สง 23 ชั้น 23 ประตู 

                จํานวน 1 เครื่อง 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                         ลิฟตขนของ 
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    1.1.2 วิธีการการใชงานและการ เปด – ปด ระบบลิฟต 

                1.1.2.1 การใชลิฟตจากภายใน 

                       1.กดปุมตัวเลขชั้นท่ีตองการจะไป (ปุมกดจะมีแสงไฟตอบรับการกดท่ีปุมนั้น) ประตูจะปด 

                        หลังจากกดปุมแลว ลิฟตก็จะเคลื่อนไปยังชั้นนั้นโดยอัตโนมัติ 

    ปุมเรงปดประตู Door-Close, DC (         )  

2.กดเม่ือตองการใหประตูปดเร็วข้ึน โดยจะปดทันทีหลังจากปุมถูกกดปุมนี้จะตองกดหลังจาก         

กดปุมตัวเลขชั้นท่ีแลว 

ปุมเรงเปดประตู Door – Open , DO  (         ) 

มีไวใหกดเม่ือตองการใหประตูเปดคางอยูหรือกดเพ่ือเปดประตูอีกครั้งหนึ่ง ในกรณีฉุกเฉิน     

ใหกดปุมแจงภัย ALARM  ตั้งสติใหดีอยาตกใจรอความชวยเหลือโดยความสงบ         

เครื่องติดตอภายใน INTERCOM  จะติดตั้งอยูบนแผงควบคุมภายในหองโดยสาร 

เสียงสัญญาณบรรทุกน้ําหนักเกิน จะมีเสียงเตือนดังข้ึนเม่ือหองโดยสารมีน้ําหนักบรรทุก

เกินพิกัดลิฟตจะไมเคลื่อนตัวและประตูจะไมปดจนกวาน้ําหนักบรรทุกจะพอดีกับพิกัดท่ีตั้งไว 

ลิฟตจึงจะทํางานตามปกติ 

                        1.1.2.2 การเรียกลิฟตจากภายนอก 

                        1.กดปุมเรียกลิฟตท่ีเหมาะสมโดยกดปุมข้ึน  เม่ือตองการข้ึนและกดปุมลง  เม่ือตองการ    

ลงเทานั้น การกดปุมท่ีผิดจากทิศทางในการวิ่งหรือการกดท้ัง 2 ปุม จะเปนการสูญเสีย

พลังงานโดยใชเหตุและทําใหตองใชเวลาในการรอคอยลิฟตท่ีนานข้ึน 

                         1.1.2.3 การควบคุมอิสระ (แยกลิฟตออกจากกลุม) 

                         1.การสบัสวิทซกุญแจท่ีแผงควบคุมลิฟตภายในหองโดยสารซ่ึงจะมีผลในการทํางานดังนี้ 

                         คําสั่งตางๆ บนแผงควบคุมกอนหนานี้จะถูกยกเลิก 

                         ลิฟตตัวนี้จะหลุดออกจากการตอกับการควบคุมเปนกลุม เพ่ือจะไมตอบรับการเรียก 

                            ภายนอกอีกตอไป (กรณีเปนระบบกลุม) 

                         จะยกเลิก (ไมตอบรับ) การกดและคําสั่งจากภายนอกใดๆ 

                         1.1.2.4 ระบบเสียงเตือนในการปดประตูลิฟต 

                         1.กรณีมีสิ่งของหรือผูโดยสารยืนขวางประตูขณะประตูกําลังจะปดจะมีเสียงเตือนในการปด  

ประตเูพ่ือใหผูโดยสารหรือตรวจสอบดูวามีสิ่งของกีดขวางแนวทางในการปดประตูอยูหรือไม 
                   ***ขอควรระวัง *** 

                                – อยาลืมปดสวิทสกุญแจตําแหนงเดิมทุกคร้ังหลังจากการใชงาน 

                                – ตรวจสอบทุกคร้ังหลังการเลิกใชคําส่ังนี้ เพื่อใหแนใจวากุญแจไมไดเสียบคางไวที่แผงควบคุมและผูใชควรเปนพนักงานเฉพาะ                

หรือไดรับอนุญาตเทานั้น 
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                         1.1.2.5 การเปด – ปด ระบบลิฟต 

                         การเปดระบบลิฟต 

                          1.เวลา 05.30 น. ทําการเปดระบบขนสง ลิฟต ตัวท่ี 1-3 (หรือตามใบแจงงาน) 

                          2.เขาตรวจเช็คภายตูโดยสารตรวจสอบความเรียบรอย 

                          3.ใชกุญแจเปดระบบลิฟตตรงบริเวณแผงควบคุมภายในตัวลิฟต 

                          4.เสียบลูกกุญแจแลวบิดลูกกุญแจไปท่ีตําแหนง “I” (ON) 

                          5.ทําการทดสอบระบบลิฟตโดยการกดปุมเลือกชั้น (ชั้นไหนก็ได) วาลิฟตปกติดีหรือไม 

                          การปดระบบลิฟต                            

                          1.เวลา 22.30 น. ทําการปดระบบลิฟตโดยสาร จํานวน 3 ตัว โดยสลับกันปดวันค่ีและวันคู 

                          2.กดปุมเรียกลิฟตใหลงมาจอดท่ีชั้น 1  

                          3.เขาตรวจเช็คภายตูโดยสารตรวจสอบความเรียบรอย 

                          4.ใชกุญแจปดระบบลิฟตตรงบริเวณแผงควบคุมภายในตัวลิฟต 

                          5.เสียบลูกกุญแจแลวบิดลูกกุญแจไปท่ีตําแหนง “O” (OFF) ประตูลิฟตจะเปดคาง 

                          6.สังเกตหนาจอหนาชั้นจะแสดงขอความวา “Out Of Service” 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                              ตําแหนง เปด – ปด ระบบลิฟตภายในตูโดยสาร 
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         1.1.3 การซอมบํารุงรักษาระบบลิฟต 

             อาคารนวัตกรรม ศาสตราจารย ดร.สาโรช บัวศรี ไดมีการจัดแผนงานการซอมบํารุงรักษาระบบลิฟต

เปนประจําทุกๆเดือน โดยฝายบริหารจัดการอาคารเปนผูควบคุมดูแลการซอมบํารุงรักษาระบบลิฟต ประกอบดวย 

              1.1.3.1 จัดทําตารางและตรวจสอบการทํางานของระบบและอุปกรณเบื้องตน และจัดทําตารางเวลา  

เปด – ปดลิฟตโดยสารลิฟตสงของตามความเหมาะสมเพ่ือการประหยัดพลังงานเปนประจํา 
              1.1.3.2 จัดทํารายงานประจําเดือนเพ่ือสรุปผลการปรับปรุงซอมแซมและการบํารุงรักษาเชิงปองกัน 

              1.1.3.3 เม่ือระบบมีปญหาจะตองรีบทําการตรวจสอบและซอมบํารุงแกไขใหสามารถใชงานไดตามปกติ

ทันที 

              1.1.3.4 ดําเนินการใหบริการตรวจสอบระบบลิฟตโดยสารลิฟตสงของอยางนอยเดือนละ 1 ครั้ง      

และรายงานผลการตรวจสอบ 

    1.1.3.5 จัดทํารายละเอียดการซอมแซม/บํารุงรักษาอุปกรณ รวมท้ังประมาณการคาใชจายกรณีท่ีตอง

ซอมแซมเพ่ิมเติมและการบํารุงรักษาอุปกรณระบบลิฟตโดยสารลิฟตทุกกรณี  

              1.1.3.6 เม่ือระบบมีปญหาจะตองรีบทําการตรวจสอบและติดตอประสานงานกับผูท่ีอาศัยภายในอาคาร

เพ่ือชี้แจงถึงปญหาท่ีเกิดข้ึนตามหลักวิชาการและมาตรฐานทางวิศวกรรมและตองรีบ

ดําเนินการแกไขใหทันใชงานไดปกติ  
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ตัวอยางแผนการบํารุงรักษาระบบลิฟต 
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              1.1.4 Flow Chart การแจงเหตผูุโดยสารติดคางภายในลิฟต 

 

                                                  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ลิฟตใชงานปกติ 

ลิฟตคางขณะใชงานผูใชอาคารสถานที่แจง 

-ฝายบริหารอาคาร  02-649-5000 ตอ 12137 
-แผนกอาคารและสาธารณูปโภค  02-649-5000 ตอ 15889 

-กดปุม ALARM    ต้ังสติใหดีอยาตกใจรอรอขอความชวยเหลือ 

-กรณีไมสามารถใชเครื่องมือสื่อสารในการติดตอขอความชวยเหลือได 

-เครื่องมือติดตอภายใน INTERCOM  จะติดต้ังอยูบนแผงควบคุมภายใน

หองโดยสารเม่ือกดแลวจะมีเสียง BUZZER ดัง 

 

     

ชางอาคารหรือเจาหนาที่

รักษาความปลอดภยัยกหู

พูดคุยกับคนที่อยูในลิฟต 

- แจงขอมูลตําแหนงลิฟต  
- แจงจาํนวนคนที่ติด (กรณีมีผูปวย   

หรือผูบาดเจ็บอยูใหแจงดวย) 
- รอรับการชวยเหลือ 

ชางอาคารหรือเจาหนาที่รักความ

ปลอดภัยดําเนินการชวยเหลือ  

ภายใน 10 นาท ี

ทําการบาํรุงรักษาประจาํทุกเดือน 

แจงบริษัทที่เกี่ยวของ

เขาทําการตรวจสอบ

ระบบลิฟต 

 

 

คูมือการปฏิบัติงานการบริหารอาคารนวัตกรรม ศาสตราจารย ดร.สาโรช บัวศร ี



13 
 

     2.1 ระบบบันไดเล่ือน อาคารนวัตกรรม ศาสตราจารย สาโรช บัวศรี 

          2.1.1 ขอมูลเบ้ืองตน 

                 : บันไดเลื่อน ยี่หอ KONE ความสูง 5.40 เมตร ความกวาง 800 มม. ความลาดชัน 35 องศา                                 

                   ความเร็ว 0.5 เมตร/วินาที จํานวน 4 จํานวน 6  เครื่อง 
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          2.1.2 วิธีการใชงานและการ เปด – ปด ระบบบันไดเล่ือน 

              2.1.2.1 การใชงานระบบบันไดเลื่อน 

                        1.การข้ึน – ลงบันไดเลื่อน มองจังหวะการเคลื่อนตัวของบันไดเลื่อน พรอมกาวเทาข้ึนบันได 

เลื่อนใหพอดีกับข้ันบันได  

                        2.ไมวางบนเทาบนเสนสีเหลือง เพราะเปนตําแหนงของข้ันบันไดท่ีแยกออกจากกัน ทําใหเสีย

การทรงตัวและหกลมได  

                        3.ตรวจสอบความเรียบรอยของเครื่องแตงกาย พรอมยกชายผาใหพนระดับพ้ืน รวมถึงผูกเชือก

รองเทาใหแนน เพ่ือปองกันมิใหชายผาเขาไปติดในชองหรือซ่ีรองบันไดเลื่อน ทําใหไดรับ

อันตราย 

                          4.จัดเก็บไมคํ้ายัน ไมเทา หรืออุปกรณชวยเดินอ่ืนๆ ใหเรียบรอย เพ่ือปองกันการสะดุดลม หาก

มีรถเข็น ควรใชลิฟตหรือบันไดเลื่อนสําหรับรถเข็น เพราะลอรถเข็นอาจลื่นไถลหรือสะดุดกับ

พ้ืนตางระดับของบันไดเลื่อน ทําใหเกิดอุบัติเหตุได รวมถึงจัดลอรถเข็นใหเขาท่ี เพ่ือปองกัน

รถเข็นเคลื่อนตัวไปชนผูอ่ืน                            

                           5.เตรียมพรอมท่ีจะกาวเทาออกจากบันไดเลื่อน ไมหยอกลอกัน หรือเลนโทรศัพทมือถือ      

ควรกาวเทากอนถึงบันไดเลื่อนข้ันสุดทาย รวมถึงเพ่ิมความระมัดระวังขณะกาวเทา            

เพ่ือปองกันการสะดุดลมหรือชนผูท่ีอยูดานหลัง  

                           6.ขณะยืนบนบันไดเลื่อน จับราวบันไดเลื่อนใหม่ัน จะชวยปองกันการเสียการทรงตัวและควร

ยืนชิดดานขวา เพ่ือใหมีพ้ืนท่ีสําหรับผูท่ีเดินข้ึน – ลง บันไดเลื่อน  

                           7.ไมวางสิ่งของบนบันไดเลื่อน เพราะเศษวัสดุอาจเขาไปเก่ียวในซ่ีรองบันไดเลื่อน หากถือ

สิ่งของท้ังสองมือ ควรเปลี่ยนมารวมไวในมือเดียว เพ่ือใหสามารถจับราวบันไดเลื่อนไดสะดวก 

8.หลีกเลี่ยงพฤติกรรมเสี่ยงอันตราย เชน ยืนพิงกับขอบดานขางของบันไดเลื่อน นั่งราวจับของ

บันไดเลื่อน นั่งบนบันไดเลื่อน ยื่นศีรษะ หรือลําตัวออกนอกราวจับของบันไดเลื่อน ยื่นเทาชิด

ขอบขางของบันไดเลื่อน เปนตน เพราะอาจไดรับอันตรายได  

                           9.ในกรณีฉุกเฉินหรือพบเห็นอุบัติเหตุจากการใชงานบันไดเลื่อน ใหกดปุมหยุดฉุกเฉิน 

“STOP”หลังจากนั้นใหแจงเจาหนาท่ีทันที  
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                2.1.2.2 อุปกรณความปลอดภัยเพ่ือหยุดการทํางานของบันไดเลื่อน 

                        บันไดเลื่อนเปนเครื่องจักรกลท่ีออกแบบใหมีความปลอดภัยในการใชงานเพราะเปน

เครื่องจักรกลท่ีทํางานโดยมีผูโดยสาร ดังนั้นผูผลิตบันไดเลื่อนจะติดตั้งอุปกรณเพ่ือความปลอดภัยไวท่ีจุดตาง ๆ 

ของบันไดเลื่อนเพ่ือหยุดการทํางานโดยอัตโนมัติ ดังตอไปนี ้

                                1.ราวบันได เกิดการขัดตัว ขาดจากกัน ถูกกระแทกอยางแรง มีของกีดขวางท่ีชองทางเขา  

                               และออกของราวบันได และเคลื่อนท่ีเร็วหรือชากวากําหนด 

                           2.โซขับบันได เกิดการขัดตัว ขาดจากกัน และเคลื่อนท่ีเร็วหรือชากวากําหนด 

                                3.ข้ันบันไดเลื่อน และทางเลื่อน เกิดการขัดตัว ลอบันไดหลุดจากราง บันไดตกหลนหาย 

                                  ข้ันบันไดเอียง ข้ันบันไดกระดก ถูกกระแทกอยางแรง รับน้ําหนักมากกวาปกติ มีสิ่งของ   

กีดขวางท่ีชองทางเขา และออกของบันได และเคลื่อนท่ีเร็ว หรือชากวากําหนด 

                           4.แผนพ้ืนปดหองเครื่องบันไดเลื่อนเปดขณะใชงาน 

                                       5.ระบบไฟฟาผิดปกติ และใชไฟฟาเกินขีดจํากัด 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                                       
                                                                    

               

                                        ตําแหนงเซนเซอรหยุดบันไดเลื่อนอัตโนมัติ 16 จุด 
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              2.1.2.3 การเปด – ปด ระบบบันไดเลื่อน 

                         การเปดระบบบันไดเลื่อน 

                          -เวลา 05.30 น. ทําการเปดระบบบันไดเลื่อน ตัวท่ี 1-6 (หรือตามใบแจงงาน) 

                          -ตรวจสอบความเรียบรอยของลูกข้ันบันไดเลื่อน 

                          -ใชกุญแจเปดระบบบันไดเลื่อนตรงบริเวณดานขางกอนทางข้ึนลงของบันไดเลื่อน 

                          -เสียบลูกกุญแจแลวบิดลูกกุญแจไปท่ีตําแหนง “I” (ON) 

                          -ทําการทดสอบระบบบันไดเลื่อนโดยการเดินผานเซนเซอรการทํางานปกติดีหรือไม 

                       การปดระบบบันไดเลื่อน 

                          -เวลา 22.30 น. ทําการปดระบบบันไดเลื่อน ตัวท่ี 1-6 

                          -ตรวจสอบความเรียบรอยของลูกข้ันบันไดเลื่อน 

                          -กดปุม “STOP” ปดระบบบันไดเลื่อนตรงบริเวณดานขางกอนทางข้ึนลงของบันไดเลื่อน 

                          -ทําการทดสอบระบบบันไดเลื่อนโดยการเดินผานเซนเซอรการทํางานหรือไม  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                  ตําแหนงเปด – ปด บันไดเลื่อน 
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           2.1.3 การซอมบํารุงรักษาระบบบันไดเล่ือน 

                 อาคาร ศาสตราจารย ดร.สาโรช บัวศรี ไดมีการจัดแผนงานการซอมบํารุงรักษาระบบบันไดเลื่อน   

เปนประจําทุกๆเดือนโดยฝายบริหารจัดการอาคารเปนผูควบคุมดูแลการซอมบํารุงรักษาระบบบันไดเลื่อน 

ประกอบดวย 

              2.1.3.1 จัดทําตารางและตรวจสอบการทํางานของระบบและอุปกรณเบื้องตน และจัดทําตารางเวลา 

เปด – ปด ระบบบันไดเลื่อนตามความเหมาะสมเพ่ือการประหยัดพลังงานเปนประจํา 
              2.1.3.2 จัดทํารายงานประจําเดือนเพ่ือสรุปผลการปรับปรุงซอมแซมและการบํารุงรักษาเชิงปองกัน 

              2.1.3.3 เม่ือระบบมีปญหาจะตองรีบทําการตรวจสอบและซอมบํารุงแกไขใหสามารถใชงานไดตามปกติ

ทันที 

              2.1.3.4 ดําเนินการใหบริการตรวจสอบระบบบันไดเลื่อนอยางนอยเดือนละ 1 ครั้ง และรายงานผล    

การตรวจสอบ 

    2.1.3.5 จัดทํารายละเอียดการซอมแซม/บํารุงรักษาอุปกรณ รวมท้ังประมาณการคาใชจายกรณีท่ีตอง

ซอมแซมเพ่ิมเติมและการบํารุงรักษาอุปกรณระบบบันไดเลื่อนทุกกรณี  

              2.1.3.6 เม่ือระบบมีปญหาจะตองรีบทําการตรวจสอบและติดตอประสานงานกับผูท่ีอาศัยภายในอาคาร

เพ่ือชี้แจงถึงปญหาท่ีเกิดข้ึนตามหลักวิชาการและมาตรฐานทางวิศวกรรมและตองรีบ

ดําเนินการแกไขใหทันใชงานไดปกติ 
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  ตัวอยางแผนการบํารุงรักษาระบบบันไดเลื่อน 
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         2.1.3 Flow Chart การแจงเหตกุรณีเกิดเหตุฉุกเฉินบันไดเล่ือน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

บันไดเลื่อนปกติ 

กรณีเกิดเหตุฉุกเฉิน

ตามขอท่ี 2.1.2.2   

เซนเซอรสั่งหยุดการทํางาน

ของบันไดเลือ่นอัตโนมัต ิ

กดปุมหยดุฉุกเฉิน 

“STOP” 

 

โทรแจง 

-ฝายบริหารอาคาร 02-649-5000 ตอ 12137 
-แผนกอาคาร (สก) 02-649-5000 ตอ 15889 

ชางอาคารหรือเจาหนาที ่

รักความปลอดภัยดําเนินการชวยเหลือ  

ภายใน 10 นาท ี

ทําการบาํรุงรักษาประจาํทุกเดือน 

แจงบริษัทท่ีเก่ียวขอเขาทําการ

ตรวจสอบระบบบันไดเลื่อน 

ม ี

 

 

 

 

ไมม ี
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2.งานระบบวิศวกรรมระบบปรับอากาศ 

2.1 ระบบปรับอากาศ อาคาร ศาสตราจารย ดร. สาโรช บัวศรี ประกอบดวย  

           2.1.1 ระบบ Chiller System Management (CSM) ประกอบดวย  

1.ปม SECONDARY CHILLER WATER PUMP (SCHP) 

                  2.ปม PIMARY CHILLER WATER PUMP (PCHP) 

                  3.เครื่องทําความเย็นแบบ Chiller (CH) 

                 4.ระบบปมสูบน้ําระบายความรอน  Condenser Pump (CDP) 

                  5.ระบบหอผึ่งน้ําระบายความรอน Cooling Tower (CT) 

                  6.เครื่องเปาลมเย็น Air Handling Unit (AHU) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                      ระบบ Chiller System Management (CSM) 
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2.1.2 วิธีการใชงานและการ เปด – ปด ระบบ Chiller System Management (CSM) 

                    2.1.2.1 การใชงานระบบ Chiller System Management (CSM) 

เนื่องจากระบบ Chiller System Management (CSM) เปนระบบปรับอากาศขนาดใหญ ซ่ึงมีการทํางาน            

ของระบบเครื่องจักรตางๆ เชน SCHP, PCHP, CH, CDP, CT, AHU ระบบเหลานี้จะตองทํางานรวมกันเพ่ือใหเกิด

ประสิทธิภาพการทํางานสูงสุด หากขาดระบบใดระบบหนึ่งไปจะทําใหระบบไมสามารถเดินตอไดอยางสมบรูณ     

ซ่ึงอาจกอไหเกิดความเสียหายตามมา เชน ระบบปรับอากาศไมสามารถทําความเย็นไดไมเต็มประสิทธิภาพ        

ดังนั้นจึงจําเปนตองศึกษาทําความเขาใจในการปฏิบัติงานกอนเปดระบบซ่ึงจะตองอาศัยความชํานาญและลําดับ

ข้ันตอนในการ เปด – ปด ระบบดังกลาว 

                              2.1.2.2 การเปด – ปด ระบบ Chiller System Management (CSM) 

                              การเปดระบบ Chiller System Management (CSM) 

                              1. เปดระบบปรับอากาศ AHU ตามชั้น โดยกดปุม “ON” ท่ีตูคอนโทรลในหอง AHU    

ตามชั้น 

                              2. เปดระบบวาลวน้ําของระบบ Chiller System Management (CSM) ปม SCHP, 

PCHP ท่ีชั้น 5 ของอาคาร (หองเครื่อง) ดังนี้ 

                              3. เปด MV ของระบบ Chiller ท่ีตูคอนโทรล 

                              4. เปด MV ของระบบปม SCHP ท่ีตูคอนโทรล 

                              5. เปด MV ของระบบ PCHP ท่ีตูคอนโทรล 

                              6. เปด MV ของระบบ CDP ท่ีตูคอนโทรล 

                              7.เปด MV ของระบบ CT ท่ีตูคอนโทรล 

                              8. เปดปมน้ําของระบบ Chiller System Management (CSM) ปม SCHP, PCHP, CDP    

ท่ีชั้น 5 ของอาคาร (หองเครื่อง) ดังนี้ 

                              9. เปดปม SCHP ท่ีตูคอนโทรล 

                             10 .เปดปม PCHP ท่ีตูคอนโทรล 

                             11. เปดปม CDP ท่ีตูคอนโทรล 

                             12. เปดระบบหอผึ่งน้ําระบายความรอน Cooling Tower ท่ีชั้น 5 หรือชั้น 22  

                             13. เปดเครื่องทําน้ําเย็น Chiller ท่ีชั้น 5 โดยการใสรหัสผาน 159 แลวกด Enter แลวกด

หนาจอท่ีปุม Start 
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                              การปดระบบ Chiller System Management (CSM) 

                             1. ปดเครื่องทําน้ําเย็น Chiller ท่ีชั้น 5 โดยการใสรหัสผาน 159 แลวกด Enter แลวกด 

หนาจอท่ีปุม Stop 

                               2. ปดระบบหอผึ่งน้ําระบายความรอน Cooling Tower ท่ีชั้น 5 หรือชั้น 22 

                               3. เปดปมน้ําของระบบ Chiller System Management (CSM) ปม SCHP, PCHP, 

CDP ท่ีชั้น 5 ของอาคาร (หองเครื่อง) ดังนี้ 

                               4. ปดปม CDP ท่ีตูคอนโทรล 

                               5. ปดปม PCHP ท่ีตูคอนโทรล 

                               6. ปดปม SCHP ท่ีตูคอนโทรล 

                               7. เปดระบบวาลวน้ําของระบบ Chiller System Management (CSM) ปม SCHP, 

PCHP ท่ีชั้น 5 ของอาคาร (หองเครื่อง)  

                               8. ปด MV ของระบบ CT ท่ีตูคอนโทรล 

                               9. ปด MV ของระบบ CDP ท่ีตูคอนโทรล  

                              10. ปด MV ของระบบ PCHP ท่ีตูคอนโทรล 

                              11. ปด MV ของระบบปม SCHP ท่ีตูคอนโทรล 

                              12. ปด MV ของระบบ Chiller ท่ีตูคอนโทรล 

                              13. ปดระบบปรับอากาศ AHU ตามชั้น โดยกดปุม “OFF” ท่ีดูคอนโทรลในหอง AHU 

ตามชั้น 
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             2.1.3 การดูแลบํารุงรักษาระบบวิศวกรรมงานระบบปรับอากาศ 

                            งานระบบปรับอากาศแบงการการดูแลบํารุงรักษาเปน 4 รอบเวลา ไดแก 

          2.1.3.1 ประจําทุก 1 เดอืน  

                           ระบบ Chiller System Management (CSM) ปม SCHP,PCHP 

-ทําความสะอาดท่ัวไป 

-ตรวจสอบการสื่อสารระหวางอุปกรณตอพวงกับระบบควบคุมอัตโนมัติพรอมท้ังทํา

สะอาด 

-ตรวจสอบการทํางานของชุดควบคุมระบบ 

-ตรวจสอบฟวสและระบบปองกัน 

-ขันนอตของจุดตอสายไฟฟาท้ังหมด 

-ตรวจสอบคากระแสไฟฟาและบันทึกคา 

-บันทึกคาโอเวอรโหลด 

-ตรวจสอบคาแรงดันไฟฟาและบันทึกคา 

-ตรวจสอบการทํางานของวาลวท้ังหมด 

-ตรวจสอบความถูกตองในการวัดของเกจวัดตางๆ 

-ตรวจสอบสภาพซีลตางๆ 

-เช็คสภาพทอและการรั่วไหล 

                           เครื่องทําน้ําเย็นแบบ Chiller 

-ตรวจระบบการทํางานท่ัวไปของเครื่องทําความเย็นแบบ Chiller  

-จดบันทึกการทํางานของเครื่องทําความเย็นแบบ Chiller 

-ตรวจตราอุปกรณควบคุมระบบและอุปกรณทางไฟฟาของเครื่องทําความเย็นแบ 
Chiller 

-ตรวจสอบแรงดันอีแวปโปเลเตอรและคอนเดนเซอรดวยเกจและเปรียบเทียบกับคา      

ท่ีอานไดจากหนาจอ 
-ทําความสะอาด Strainer ของทอน้ําทางดานอีแวปโปเลเตอรและดานดอนเดนเซอร 
 
 
 
 

 

คูมือการปฏิบัติงานการบริหารอาคารนวัตกรรม ศาสตราจารย ดร.สาโรช บัวศร ี



24 
 

                            ระบบปมสูบน้ําระบายความรอน  Condenser Pump (CDP) 

-ทําความสะอาดท่ัวไป 

-ตรวจสอบการสื่อสารระหวางอุปกรณตอพวงกับระบบควบคุมอัตโนมัติพรอมท้ังทําความ

สะอาด 

-ตรวจสอบการทํางานของชุดควบคุมระบบ 

-ตรวจสอบฟวสและระบบการปองกัน 

-ขันนอตของจุดตอสายไฟฟาท้ังหมด 

-ตรวจสอบคากระแสไฟฟาและบันทึกคา 

-บันทึกคาโอเวอรโหลด 

-ตรวจสอบคาแรงดันไฟฟาและบันทึกคา 

-ตรวจสอบการทําความงานของวาลวท้ังหมด 

-ตรวจสอบความถูกตองในการวัดของเกจวัดคาตางๆ 

-ตรวจสอบสภาพซีลตาง ๆ 

-เช็คสภาพทอและการรั่วไหล 

                          เครื่องเปาลมเย็น Air Handling Unit (AHU) 

-ตรวจสอบคากระแสไฟฟาและบันทึกคา 

-ตรวจสอบคาแรงดันไฟฟาและบันทึกคา  

-ตรวจสอบอุณหภูมิคอยลเย็น 

-ตรวจสอบแรงดันสารทําความเย็น 

-เช็คมอเตอรและพัดลมและทําการหลอลื่นถาจําเปน 

-ตรวจสอบการทํางานท่ัวไป 

-ตรวจสอบการทํางานของ THERMOSTAT 

-ตรวจเช็คสภาพชุดควบคุมและอ่ืนๆ 

-ทําความสะอาดท่ัวไป 

-ตรวจสอบการทํางานของ THERMOSTAT 

-ตรวจเช็คสภาพชุดควบคุมและอ่ืนๆ 
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-ทําความสะอาดท่ัวไป 

                          ระบบหอผึ่งน้ําระบายความรอน Cooling Tower (CT) 

-ทําความสะอาดท่ัวไป 

-ตรวจสอบการสื่อสารระหวางอุปกรณตอพวงกับระบบควบคุมอัตโนมัติพรอมท้ังทํา

ความสะอาด 

-ตรวจสอบการทํางานของชุดควบคุมระบบ 

-ตรวจสอบฟวสและระบบการปองกัน 

-ขันนอตของจุดตอสายไฟฟาท้ังหมด 

-ตรวจสอบคากระแสไฟฟาและบันทึกคา 

-บันทึกคาโอเวอรโหลด 

-ตรวจสอบคาแรงดันไฟฟาและบันทึกคา 

  -ตรวจสอบการทําความงานของวาลวท้ังหมด 

-ตรวจสอบความถูกตองในการวัดของเกจวัดคาตางๆ 

-ตรวจสอบสภาพซีลตาง ๆ 

-เช็คสภาพทอและการรั่วไหล 

                          2.1.3.2 ประจําทุก 3 เดือน 

                          ระบบ Chiller System Management (CSM) ปม SCHP,PCHP 

-ทําความสะอาดตูควบคุมและแมกเนติกและอุปกรณ 

-ตรวจสอบสภาพของซีลตางๆ 

-ตรวจสอบทอและฉนวนของปม 

-ตรวจสอบและทําความสะอาดท่ีกรองเศษขยะตางๆ 

                          เครื่องทําน้ําเย็นแบบ Chiller 

-วัดตรวจสอบแรงดันตกครอม Oil Filter ใหอยูในมาตราฐานผูผลิต 
-ตรวจเช็คปริมาณน้ํายาในเครื่องทําความเย็นแบบ Chiller 

-ตรวจสอบรอยรั่วน้ํายาของระบบเครื่องทําความเย็นแบบ Chiller 

                          ระบบปมสูบน้ําระบายความรอน  Condenser Pump (CDP) 

-ทําความสะอาดตูควบคุมและแมกเนติกและอุปกรณ 

-ตรวจสอบสภาพของซีลตางๆ 
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-ตรวจสอบทอและฉนวนของปม 

-ตรวจสอบและทําความสะอาดท่ีกรองเศษขยะตางๆ 

                          เครื่องเปาลมเย็น Air Handling Unit (AHU) 

-ทําความสะอาดถาดน้ําท้ิง 

  -ทําความสะอาดทอน้ําท้ิง 

-ทําความสะอาดคอยลเย็น 

-ตรวจขันนอตลอกข้ัวสายไฟฟาและจุดตอตางๆ 

                          ระบบหอผึ่งน้ําระบายความรอน Cooling Tower (CT) 

-ตรวจสอบการทํางานของลูกลอย 

-ทําความสะอาดตูควบคุมและแมกเนทิคและอุปกรณ 

-ตรวจสอบสภาพของซีลตางๆ 

-ตรวจสอบทอและฉนวนของปม 

-ตรวจสอบและทําความสะอาดท่ีกรองเศษขยะตางๆ 

                         2.1.3.3 ประจําทุก 6 เดือน 

                         ระบบ Chiller System Management (CSM) ปม SCHP,PCHP 

-ตรวจขันนอตลอกข้ัวสายไฟฟาและจุดตอตางๆ 

-ตรวจสอบสภาพลูกปนของมอเตอร 

-ตรวจสอบความแนนของนอตยึดตาง ๆ 

                         เครื่องทําน้ําเย็นแบบ Chiller 

-ตรวจสอบปริมาณความชื้นและระดับความเปนกรดโดยการ Oil Analysis  
-ตรวจสอบทอและอุปกรณตางๆเพ่ือหารอยรั่วและจุดเสียหาย    
-ตรวจสอบการทํางานของ Crank Case Heater 

                         ระบบปมสบูน้ําระบายความรอน  Condenser Pump (CDP) 

-ตรวจขันนอตลอกข้ัวสายไฟฟาและจุดตอตางๆ 

-ตรวจสอบสภาพลูกปนของมอเตอร 

-ตรวจสอบความแนนของนอตยึดตาง ๆ 
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                          เครื่องเปาลมเย็น Air Handling Unit (AHU) 

-ตรวจสอบความสมดุลและการสั่นสะเทือนของใบพัด 

-ตรวจสอบฐาน ความสั่นและ การเคลื่อนตัวของเครื่องจักร 

-ลางไสกรองสแตรนเนอร 

                          ระบบหอผึ่งน้ําระบายความรอน Cooling Tower (CT) 

-ตรวจขันนอตลอกข้ัวสายไฟฟาและจุดตอตางๆ 

-ตรวจสอบสภาพลูกปนของมอเตอร 

-ตรวจสอบความแนนของนอตยึดตาง ๆ 

                          2.1.3.4 ประจําทุก 1 ป 

                          ระบบ Chiller System Management (CSM) ปม SCHP,PCHP 

-ตรวจระดับอุณหภูมิของตุกตารับเพลา 

-ตรวจเชือกอัดแกลนด 

-ตรวจเปลี่ยนน้ํามันหลอลื่น รองลื่นรับเพลา 

-ตรวจเปลี่ยนผาอัดแกลนด ขันน็อตใหแนน 

-ตรวจการสึกหรอของชิ้นสวนตางๆ 

-ทําความสะอาดและทาสีใหมบริเวณท่ีมีรองรอยขีดขวน 

                           เครื่องทําน้ําเย็นแบบ Chiller 

-ทําความสะอาดและทาสีใหมบริเวณท่ีมีรองรอยขีดขวน 
-ตรวจสอบความสกปรกของทอคอนเดนเซอรและทําความสะอาด 

  
                           ระบบปมสบูน้าํระบายความรอน Condenser Pump (CDP) 

-ตรวจระดับอุณหภูมิของตุกตารับเพลา 

-ตรวจเชือกอัดแกลนด 

-ตรวจเปลี่ยนน้ํามันหลอลื่น รองลื่นรับเพลา 

-ตรวจเปลี่ยนผาอัดแกลนด ขันน็อตใหแนน 

-ตรวจการสึกหรอของชิ้นสวนตางๆ 

-ทําความสะอาดและทาสีใหมบริเวณท่ีมีรองรอยขีดขวน 
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                           เครื่องเปาลมเย็น Air Handling Unit (AHU) 

-ตรวจสอบสภาพของฉนวนและลงกราวดของอุปกรณไฟฟา 

-ตรวจสอบสภาพภายใน และตัวโบลวเวอร และทําความสะอาด 

-ตรวจสอบการเกิดสนิม และทาสีปองกันสนิมถาหากจําเปน 

                           ระบบหอผึ่งน้ําระบายความรอน Cooling Tower (CT) 

-อัดจาระบีลูกปนสปดมอเตอร 

-ตรวจสอบสภาพ filling ลางทําความสะอาด 

-ตรวจระดับน้ํามันเกียรและเติมน้ํามันเกียร 

-ตรวจสอบสภาพและระดับของชุดสปริงเกอรเฮด, สปริงเกอร,เทนชั่นดีไวส 

-ตรวจความหนาแนนของทBolt.และ.Nuts.ท่ียึดอุปกรณสําคัญ Fan Guard,Speed 

Reducer, Motor , Fan Blade 

-ตรวจความเรียบรอยของตะแกรงกันฝุนและกันน้ํากระเซ็น 

-ทําความสะอาดและทาสีใหมบริเวณท่ีมีรองรอยขีดขวน 
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                    2.1.4 Flow Chart การแจงเหตกุรณีเกิดเหตุฉุกเฉินระบบปรับอากาศ AHU 
  

 

          

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ระบบปรับอากาศปกติ 

ระบบปรับอากาศ 

มีปญหา/ทํางานขัดของ/อ่ืนๆ 

ทําการรีเซ็ตระบบใหม 

-กดปุม OFF เพ่ือปดระบบ AHU ท่ีตูคอลโทรล 

-กดปุม ON ท่ีตูคอลโทรลเพ่ือทําการเปดระบบ 

AHU อีกครั้ง 

แอรไมเย็น/เย็นเกิน 

เปดเครื่องไมตดิ 

แอร AHU มีเสียงดัง 

ทําการปรับอุณหภูมิท่ีตูคอนโทรล 

ตรวจสอบเมนเบรกเกอร 

ในตูคอนโทรล ON หรือ OFF 

 

 

ผูใชงานโทรแจง 

-ฝายบริหารจดัการอาคาร  

-ผูจัดการอาคาร 

-แผนกอาคาร (สก) 

 

ไมหาย 

ON 

OFF 

ไมหาย 

รอชางดําเนินการแกไขซอมแซม

ปรับปรุง  

ดูแลบํารุงรักษา

ตามรอบ  
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แผนผังอาคารนวัตกรรม ศาสตราจารย ดร.สาโรช บัวศรี 
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ใบตรวจสอบงานระบบประจําวัน อาคารนวัตกรรม ศาสตราจารย ดร.สาโรช บัวศรี 
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ใบตรวจสอบการดูแลบํารุงรักษาระบบลิฟตโดยสารและลิฟตขนของ 
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ใบตรวจสอบการดูแลบํารุงรักษาระบบบันไดเล่ือน 
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ใบตรวจสอบการดูแลบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 
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