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บทท่ี 1 
บทนํา 

 
1.1  ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

โครงสรางและระบบอุปกรณตางๆ ของอาคาร เม่ือถูกใชงานไปนานๆ ยอมเส่ือมสภาพตาม
อายุการใชงาน จึงจําเปนตองมีการตรวจสอบเปนระยะ และบํารุงรักษาโครงสราง ระบบ และ
อุปกรณตางๆ ของอาคารใหสามารถใชงานไดตามปกติ หากอาคารไมมีการดูแลบํารุงรักษาท่ีดี และ
แกไขส่ิงผิดปกติแลววันหนึ่งถาเกิดเหตุรายข้ึนมาก็คงเปนโศกนาฏกรรม อยางเชนโรงแรมรอยัล
พลาซา จังหวัดนครราชสีมา โรงแรมรอยังจอมเทียนพัทยา และโรงงานตุกตาเคเคอร เปนตน ท่ีมี
การใชงานและตอเติมอาคารท่ีผิดลักษณะจนเกิดเหตุการณถลมและมีผูเสียชีวิตเปนจํานวนมาก1 
ดังนั้น จึงมีการออกกฎหมายกําหนดใหเจาของอาคารท่ีมีคนเขาไปใชสอยเปนจํานวนมากตอง
ตรวจสอบสภาพและระบบอุปกรณตางๆ ท่ีจําเปนสําหรับอาคาร อาคารที่เขาขายตองทําการ
ตรวจสอบตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 มีท้ังหมด 9 ประเภท ไดแก อาคารสูง 
อาคารขนาดใหญพิเศษ อาคารชุมนุมคน อาคารโรงมหรสพ อาคารโรงแรม อาคารชุดพักอาศัย 
อาคารโรงงาน ปาย และสถานบริการ2 

ความปลอดภัยของผูใชอาคารท่ีเปนท่ีอยูอาศัยรวมประเภทอาคารชุดพักอาศัยเปนปญหาท่ี
สําคัญ ท้ังในแงของลักษณะของอาคารชุดท่ีมีเจาของรวมซ่ึงมีการบริหารจัดการโดยนิติบุคคล และ
นิติบุคคลบางรายก็ไมไดคํานึงถึงความปลอดภัยของผูใชอาคารมากนัก ซ่ึงอาคารประเภทนี้มีผูอยู
อาศัยภายในอาคารเปนจํานวนมากถาหากไมปลอดภัยแลวอาจจะเกิดเหตุท่ีนําไปสูความสูญเสีย 
ยกตัวอยางเชน การเกิดอัคคีภัยภายในอาคาร หากอาคารไมมีระบบจัดการดานความปลอดภัยท่ีดีจะ
กอใหเกิดความเสียหายท้ังตอชีวิตและทรัพยสินของผูอยูอาศัย แตถาหากมีระบบจัดการดานความ
ปลอดภัยท่ีดีแลวจะสามารถชวยใหผูอยูอาศัยในอาคารมีความปลอดภัยได ดังนั้นภาครัฐท่ี
รับผิดชอบจึงออกกฎกระทรวงเพื่อตรวจสอบและควบคุมอาคารใหมีความปลอดภัย 

 

                                                           
1สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร. ใครวาอาคารท่ีไดรับการตรวจสภาพแลวไมปลอดภัย. 

วารสารกรมโยธาธิการและผังเมือง. ปท่ี 27, 2551: 5-10. 
2 พรทิพย บุญทรง. รอบรูเร่ืองการตรวจสอบอาคาร. วิทยาศาสตรและเทคโนโลยี. ปท่ี 25 

ฉบับท่ี 2 (เมษายน-มิถุนายน, 2553 : 37-39. 
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ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับท่ี 3) พ.ศ. 2543 และกฎกระทรวงกําหนดประเภท
อาคารที่ตองจัดใหมีผูตรวจสอบซ่ึงไดประกาศบังคับใชแลวโดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา เม่ือ
วันท่ี 25 ตุลาคม 2548 และกฎกระทรวงกําหนดคุณสมบัติเฉพาะของผูตรวจสอบอาคาร หลักเกณฑ
การขอขึ้นทะเบียนและการเพิกถอนการข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบอาคาร พ.ศ. 2548 ไดประกาศ
ในราชกิจจานุเบกษาเม่ือวันท่ี 29 ธันวาคม 2548 โดยกําหนดใหตองมีการตรวจสอบอาคารและ
จัดทํารายงานผลการตรวจสอบอาคารสงพนักงานทองถ่ินใหพิจารณาออกหนังสือรับรองการใช
อาคาร โดยมีผลต้ังแตวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2550  

ปจจุบัน ประเทศไทยมีอาคารสูงและอาคารขนาดใหญท่ีเปนอาคารอยูอาศัยรวมประเภท
อาคารชุดพักอาศัยอยูเปนจํานวนมาก แตบางสวนก็ยังมิไดตรวจสอบอาคารตามกฎหมายท่ีกําหนด
ไว เนื่องจากการตรวจสอบอาคารจําเปนจะตองมีคาใชจายจากการวาจางผูตรวจสอบอาคารเขาไป
ตรวจสอบและแสดงความคิดเห็นตอความปลอดภัยของอาคารของตนเอง อยางไรก็ตาม ยังมีอาคาร
บางสวนจากจํานวนอาคารชุดพักอาศัยท้ังหมด เจาของอาคารไดทําการตรวจสอบอาคารตาม
พระราชบัญญัติและจัดสงรายงานผลการตรวจสอบอาคารใหเจาพนักงานทองถ่ินคือฝายโยธาของ
องคกรสวนทองถ่ินนั้นๆและกองควบคุมอาคาร สํานักการโยธา ของกรุงเทพมหานครพิจารณาออก
ใบรับรอง ร.1 เพื่อรับรองการใชอาคาร  

ขอมูลจากกรมโยธาธิการและผังเมือง  สํานักงานควบคุมและตรวจสอบที่ มีหนาท่ี
รับผิดชอบในเร่ืองการปฏิบัติตามพระราชบัญญัติพบวาต้ังแตมีการบังคับใชกฎกระทรวงฉบับนี้เม่ือ
ส้ินป 2550 จนถึงปจจุบัน มีอาคารที่เจาของยังไมไดตรวจสอบและจัดสงรายงานอีกเปนจํานวนมาก 
และมีอาคารที่ไดมีการตรวจสอบและจัดทํารายงานสงใหเจาพนักงานทองถ่ินพิจารณาแลวจํานวน
หนึ่ง แตพบวาอาคารท่ีไดมีการตรวจสอบความปลอดภัยตามกฎกระทรวงไดมีการจัดทํารายงานผล
การตรวจสอบอาคารสงใหพิจารณาเพื่อรับรองการใชอาคารแตทางพนักงานทองถ่ินไมออก
ใบรับรองการใชอาคารใหเปนจํานวนมาก มีผลทําใหอาคารท่ีตรวจสอบแลวไมไดรับการรับรอง 
โดยท่ีผูตรวจสอบอาคารและเจาของอาคารไดจัดทํารายงานตามรายงานมาตรฐานของกรมโยธาธิการ
และผังเมือง 

จากการสํารวจการพิจารณาการตรวจสอบอาคารเบ้ืองตนจํานวน 31 ราย ผานจํานวน 12 
ราย และไมผานจํานวน 19 ราย ปญหาท่ีเกิดข้ึนสวนใหญจากการพิจารณาออกใบรับรองการ
ตรวจสอบอาคาร มีดังนี้3 

                                                           

 
3 กลุมงานควบคุมอาคาร 2, สรุปขอมูลจากบันทึกขอความ เร่ืองแจงผลการพิจารณารายงาน

ผลการตรวจสอบ และการขอใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1), 2550 
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 1)  หนังสือมอบอํานาจของเจาของอาคาร พรอมติดอากรแสตมป 
 2)  สําเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียน วัตถุประสงคและผูมีอํานาจลงชื่อแทนนิติ

บุคคลผูจัดสงรายงานท่ีออกใหไมเกิน 6 เดือน (กรณีท่ีนิติบุคคลเปนผูจัดสงรายงาน) 
 3)  รายงานผลการตรวจสอบอาคารแจงวาตองปรับปรุงแกไขอาคารซ่ึงยังมิไดแกไข

อาคารใหครบถวน 
 4)  สําเนาใบอนุญาตกอสราง/ดัดแปลง (แบบ อ.1) , ใบรับรองกอสราง/ดัดแปลง

อาคาร อ.6 
 5)  สําเนาแบบแปลนการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคารท่ีแสดง

สภาพการใชงานของอาคารดวย 
 6)  หนังสือแสดงวาเปนผูจัดการหรือผูแทนซ่ึงเปนผูดําเนินการของนิติบุคคล (กรณีท่ี

นิติบุคคล เปนผูจัดสงรายงาน) พรอมสําเนาบัตรประชาชน และทะเบียนบาน 
 7)  สําเนาเอกสารบัตรประชาชนและทะเบียนบานผูตรวจสอบอาคาร 
 8)  ใหเจาของอาคารแนบแบบแปลนการตรวจสอบอาคารและอุปกรณตรวจสอบ

อาคารใหครบถวนเพื่อประกอบการพิจารณาตรวจสอบ 
 9)  สรุปการตรวจสอบอาคารมิไดแสดงวาอาคารมีความปลอดภัยเพียงพอหรือไม 
สาเหตุสวนใหญท่ีอาคารไดจัดทํารายงานสงการตรวจสอบแลวไมผานเกณฑการพิจารณา 

คือ การขาดเอกสารท่ีเกี่ยวของประกอบการพิจารณา ไดแก สําเนาแบบแปลนการตรวจสอบอาคาร
และอุปกรณของอาคารท่ีแสดงสภาพการใชอาคาร สําเนาใบอนุญาตกอสรางอาคาร (แบบ อ.1) 
สําเนาใบรับรองอาคาร (แบบ อ.6) และรายงานผลการตรวจสอบอาคารท่ีแสดงวาอาคารมีความ
ปลอดภัยเพียงพอ4 เอกสารเหลานี้ลวนเปนเอกสารที่แสดงถึงความแข็งแรงและความปลอดภัยของ
การใชอาคาร ซ่ึงเปนสาเหตุท่ีทําใหอาคารเหลานี้ไมผานการพิจารณา สวนอาคารที่ผานการพิจารณา
การออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) ผลของการพิจารณาพบวา โครงสรางของอาคาร
เหลานี้มีความม่ันคงแข็งแรง และไดรับการรองขอใหเจาของอาคารปฏิบัติตามแผนการตรวจ
บํารุงรักษาอาคาร และอุปกรณประกอบอาคารตามท่ีผูตรวจสอบไดจัดทําไว5  

                                                           
4 กลุมงานควบคุมอาคาร 2, บันทึกขอความ เร่ือง แจงผลการพิจารณารายงานผลการ

ตรวจสอบ, 2550 
5 กลุมงานควบคุมอาคาร 2, บันทึกขอความ เร่ือง การขอใบรับรองการตรวจสอบอาคาร 

(แบบ ร.1), 2550 
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เนื่องจากเปนพระราชบัญญัติใหม ผูเกี่ยวของยังไมมีแนวทางและประสบการณในทาง
ปฏิบัติใหเปนไปตามวัตถุประสงคไดกลาวคือ ผูตรวจสอบอาคารไมทราบกฎเกณฑหรือหลักการใน
การพิจารณาออกใบรับรองของเจาพนักงานทองถ่ินวามีกฎเกณฑในการพิจารณาอยางไร เจาของ
อาคารและผูครอบครองอาคารไมทราบวาปญหาท่ีไมไดใบรับรองการใชอาคารเกิดจากสาเหตุใด
เชน สาเหตุจากผูตรวจสอบทํารายงานไมถูกตองหรือจากอาคารที่ครอบครองอยูมีปญหาหรือสาเหตุ
จากเจาพนักงานทองถ่ินตองการใหแกไขปรับปรุงอาคาร สวนเจาพนักงานทองถ่ินไมกลาท่ีจะออก
ใบรับรองใหสาเหตุจากกลัวความผิดจากการปฏิบัติหนาท่ี ทําใหการออกใบรับรองการตรวจสอบ
อาคาร (ร.1) มีความลาชาและมีผูไมผานการรับรองเปนจํานวนมาก ท้ังท่ีทุกฝายไดปฏิบัติตาม
พระราชบัญญัติแลวแตไมสามารถบรรลุวัตถุประสงคได  

ดังนั้นผูวิจัยจึงจะทําการศึกษารายงานผลการตรวจสอบอาคารของโครงการท่ีไดรับ
ใบรับรองและศึกษารายงานผลการตรวจสอบอาคารของโครงการท่ีไมผานการรับรอง เพื่อศึกษา
เกณฑการพิจารณาการออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) และสรุปพรอมท้ังเสนอแนะ
รูปแบบรายงาน วิธีการรายงาน เพื่อเปนแนวทางในการตรวจสอบอาคารและเปนแนวทางในการ
พิจารณาออกใบรับรองอาคารของเจาหนาท่ีผูเกี่ยวของ     
 
1.2  วัตถุประสงค 

1. เพื่อศึกษาเกณฑและแนวทางในการพจิารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) 
ประเภทอาคารชุดพักอาศัย ท่ีดําเนินการอยูในปจจุบัน 

2. เพื่อศึกษาสภาพปญหาท่ีเกดิจากการพจิารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) 
ประเภทอาคารชุดพักอาศัย 

3. เพื่อเสนอแนะแนวทางในการปรับปรุงเกณฑและแนวทางในการพจิารณาออก
ใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ประเภทอาคารชุดพกัอาศัย 

 
1.3  ขอบเขตงานวิจัย 
 ดานเน้ือหา การวิจัยคร้ังนี ้ ศึกษาการตรวจสอบอาคาร ตามรายละเอียด ไดแก 1) การ
ตรวจสอบความม่ันคงแข็งแรงของอาคาร 2) การตรวจสอบระบบและอุปกรณประกอบของอาคาร 
3) การตรวจสอบสมรรถนะของระบบและอุปกรณตางๆ ของอาคารเพ่ืออพยพผูใชอาคาร และ  
4) การตรวจสอบระบบบริหารจัดการความปลอดภัยในอาคาร ซ่ึงครอบคลุมการตรวจสอบอาคาร
ชุดพักอาศัยไวอยางครบถวน โดยท้ัง 4 ประเด็นขางตน จะทําการศึกษาเกณฑและขอกฎหมายที่
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เกี่ยวของกับการตรวจสอบอาคาร ปญหาในการพจิารณารายงาน และรูปแบบของรายงานการ
ตรวจสอบอาคาร เพื่อเปนแนวทางการพิจารณาการออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ตอไป 
 ดานแหลงขอมูล ในการวิจัยคร้ังนี้ศึกษาจากแหลงขอมูล 4 แหลง ไดแก 1) แหลงขอมูลทาง
เอกสาร โดยเลือกศึกษาเฉพาะรายงานตรวจสอบอาคารชุดพักอาศัยท่ีไดตรวจสอบและจัดทํา
รายงานตรวจสอบอาคารท่ีไดรับการรับรองจากพนกังานทองถ่ิน และรายงานตรวจสอบอาคารชุด
พักอาศัยท่ีไดตรวจสอบและจัดทํารายงานตรวจสอบอาคารท่ีไมไดรับการรับรองจากพนักงาน
ทองถ่ิน 2) พนกังานทองถ่ิน 3) เจาหนาท่ีกรมโยธา และ 4) ผูตรวจสอบอาคาร  
 ดานระยะเวลา ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับท่ี 3) พ.ศ. 2543 และหลักเกณฑ
การขอข้ึนทะเบียนและการเพิกถอนการข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบอาคาร พ.ศ. 2548 ไดกําหนดให
ตองมีการตรวจสอบอาคารและจัดทํารายงานผลการตรวจสอบอาคารสงพนักงานทองถ่ินให
พิจารณาออกหนังสือรับรองการใชอาคาร ซ่ึงมีผลตั้งแตวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2550 งานวิจยัฉบับนี้
จึงกําหนดระยะเวลาในการศกึษาต้ังแต 1 มกราคม พ.ศ.2551 – 31 ธันวาคม พ.ศ.2552 
  
1.4  นิยามศัพทเฉพาะ 
 อาคารชดุพักอาศัย หมายถึง อาคารท่ีมีพื้นที่ตั้งแต 2,000 ตารางเมตรข้ึนไป ซ่ึงแบงเปน 4 
ประเภท ไดแก 1) อาคารสูง 2) อาคารขนาดใหญพิเศษ 3) อาคารท่ีมีพื้นที่รวมกันมากกวา 5,000 
ตารางเมตร แตไมเกิน 10,000 ตารางเมตร และไมเขาขายอาคารสูง และ 4) อาคารท่ีมีพื้นที่รวมกนั
มากกวา 2,000 ตารางเมตร แตไมเกิน 5,000 ตารางเมตร และไมเขาขายอาคารสูง แบงลักษณะการ
อยูอาศัยเปน 2 ลักษณะ คือ อาคารชุด และอาคารอยูอาศัยรวม 
 อาคารชดุ หมายถึง อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเปนสวนๆ โดย 
แตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพยสวนกลางที่
กอสรางเสร็จแลว และไดรับใบรับรองการกอสรางอาคาร (อ.6) มาแลวไมนอยกวา 1 ป และได 
จดทะเบียนเปนอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 เรียบรอยแลว 
 อาคารอยูอาศัยรวม หมายถึง อาคารหรือสวนใดสวนหนึ่งของอาคารท่ีใชเปนท่ีอยูอาศัย
สําหรับหลายครอบครัว โดยแบงออกเปนหนวยแยกจากกันสําหรับแตละครอบครัว 

กฎกระทรวงการตรวจสอบอาคารฯ หมายถึง กฎกระทรวงกําหนดคุณสมบัติเฉพาะ 
ผูตรวจสอบ หลักเกณฑการขอขึ้นทะเบียน และการเพกิถอนการข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบและ
หลักเกณฑการตรวจสอบอาคาร พ.ศ. 2548 

พนักงานทองถ่ิน หมายถึง ผูวาราชการกรุงเทพมหานคร สําหรับในเขตกรุงเทพมหานคร
นายกเทศมนตรี สําหรับในเขตเทศบาล นายกองคการบริหารสวนจังหวัด สําหรับในเขตองคการ
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บริหารสวนจังหวัดนายกเมืองพัทยา สําหรับในเขตเมืองพัทยา ประธานกรรมการบริหารองคการ
บริหารสวนตําบล สําหรับในเขตองคการบริหารสวนตําบล ผูบริหารสวนทองถ่ินขององคกร
ปกครองสวนทองถ่ินอ่ืนท่ีรัฐมนตรีประกาศกําหนด สําหรับในเขตองคกรปกครองสวนทองถ่ินนั้น 

ผูตรวจสอบอาคาร หมายถึง ผูซ่ึงไดรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพวศิวกรรมควบคุม หรือผู
ซ่ึงไดรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพสถาปตยกรรมควบคุมตามกฎหมายวาดวยการนั้น ท่ีผานการ
อบรมและไดข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบอาคาร ตามกฎกระทรวงฯ 
 
1.5  ขอจํากัดในงานวิจัย 
 การวิเคราะหเอกสารจากรายงานการตรวจสอบอาคาร พบวา อาคารที่ผูวิจัยนํามาวเิคราะห
นั้น ลวนเปนอาคารชุดพักอาศัยท่ีมีพื้นที่ 5,000 ตารางเมตรข้ึนไป ซ่ึงไมครอบคลุมประเภทอาคาร
ชุดพักอาศัยท้ังหมดท่ีประกอบดวย 1) อาคารสูง 2) อาคารขนาดใหญพิเศษ 3) อาคารท่ีมีพื้นที่
รวมกันมากกวา 5,000 ตารางเมตร แตไมเกิน 10,000 ตารางเมตร และไมเขาขายอาคารสูง และ 4) 
อาคารที่มีพื้นที่รวมกันมากกวา 2,000 ตารางเมตร แตไมเกิน 5,000 ตารางเมตร และไมเขาขาย
อาคารสูง โดยขนาดของอาคารท่ีแตกตางกันนี้อาจมีสภาพปญหาการออกใบรับรองการตรวจสอบ
อาคาร (ร.1) ท่ีแตกตางกัน 
 
 
1.6  ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 
 1. เพื่อนําผลการวิจัยไปเสนอตอผูท่ีเกี่ยวของผูตรวจสอบอาคารและผูครอบครองอาคาร 
นําไปใชเปนแนวทางในการตรวจสอบและจัดทํารายงานใหเปนไปตามกฎหมายและหลักเกณฑการ
พิจารณาของพนักงานทองถ่ิน  
 2. เพื่อนําผลการวิจัยไปเสนอตอเจาหนาท่ีท่ีเกี่ยวของนําไปใชปรับปรุงเกณฑและแนวทาง
ในการพจิารณาออกใบรับรองการใชอาคารใหมีความถูกตองและชัดเจนมากย่ิงข้ึน ซ่ึงทําใหการ
ออกใบรับรองการตรวจสอบอาคารเปนไปอยางสะดวกและรวดเร็ว 
 3. เพื่อปรับปรุงรูปแบบเอกสารที่เหมาะสมใหเปนมาตรฐานสําหรับอาคารประเภทน้ี
โดยเฉพาะใหสะดวกตอการพิจารณาในรายงาน 
 4. ผลท่ีไดจากการปรับปรุงเกณฑและแนวทางการพิจารณาการออกใบรับรองการ
ตรวจสอบอาคาร จะทําใหอาคารมีความปลอดภัยมากยิ่งข้ึน สงผลตอชีวิต ทรัพยสิน และคุณภาพ
ชีวิตของผูใชอาคารโดยรวม  
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บทท่ี 2 
แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

 
 งานวิจัยเร่ือง เกณฑและแนวทางการพิจารณาการออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) 
ประเภทอาคารชุดพักอาศัย : กรณีศึกษา อาคารชุดและอาคารอยูอาศัยรวมพักอาศัยในเขต
กรุงเทพมหานคร นําเสนอแนวคิดและงานวิจัยท่ีเกี่ยวของดังนี้ 
 
2.1  ขอมูลเบื้องตนเก่ียวกับการตรวจสอบอาคาร 
 ขอมูลเบ้ืองตนเกี่ยวกับการตรวจสอบอาคาร ประกอบดวยรายละเอียดดงัตอไปนี ้
 
 2.1.1  สาเหตุท่ีตองมีการตรวจสอบอาคาร 
 อาคารเปรียบเสมือนรางกายของมนุษย การท่ีโครงสรางอาคารและระบบอุปกรณตางๆ 
เหลานี้ถูกใชงานไปนานๆ ก็ยอมเส่ือมสภาพตามอายุการใชงาน จึงจาํเปนตองมีการตรวจสอบเปน
ระยะ มีการบํารุงรักษาเปนปกติเชนเดียวกับการตรวจสุขภาพรางกายประจําป หากอาคารไมมีการ
ดูแลบํารุงรักษาท่ีดี และแกไขส่ิงผิดปกติแลววนัหนึ่งถาเกิดเหตุรายข้ึนมาก็คงเปนโศกนาฏกรรมท่ี
ไมสามารถลืมเลือนไดเหมือนที่เคยเกิดโรงแรมรอยัลพลาซา จังหวัดนครราชสีมา โรงแรมรอยัล
จอมเทียนพัทยา และโรงงานตุกตาเคเดอร1 
 การท่ีกฎหมายกําหนดใหเจาของอาคารท่ีมีคนเขาไปใชสอยเปนจํานวนมากตองตรวจสอบ
สภาพและระบบอุปกรณตางๆ ท่ีจําเปนสําหรับอาคาร จึงเปนส่ิงท่ีทุกฝายเหน็พองตองกันวาเปน
เร่ืองจําเปน แตรายละเอียดวิธีการดําเนินการยังเปนเร่ืองท่ีหลายคนรวมท้ังวิศวกรและสถาปนิกยัง
สงสัยอยูวา หลักเกณฑการตรวจสอบตามกฎหมายดวยสายตาจะทําไดจริงหรือ แลวจะปลอดภัย
หรือไม2 
 หลังจากท่ีอาคารกอสรางเสร็จอยางถูกตองและมีการเปดใชอาคารแลว มักมีการ
เปล่ียนแปลงดงันี้3 

                                                           
1สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร. ใครวาอาคารท่ีไดรับการตรวจสภาพแลวไมปลอดภัย. 

วารสารกรมโยธาธิการและผังเมือง. ปท่ี 27, 2551, หนา 5-10. 
2เร่ืองเดียวกัน, หนา 11 
3 พรทิพย บุญทรง. รอบรูเร่ืองการตรวจสอบอาคาร. วิทยาศาสตรและเทคโนโลยี. ปท่ี 25 

ฉบับท่ี 2 (เมษายน-มิถุนายน, 2553, หนา 37-39. 
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1. การใชอาคารแตกตางจากท่ีกาํหนดไว 
2. การใชงานผิดประเภทไมตรงตามวัตถุประสงค 
3. การดัดแปลงตอเติมอาคาร 
4. การใชงานเกินพิกัดท่ีออกแบบ 
5. การขาดการบาํรุงรักษา 

 เพื่อใหกฎหมายควบคุมอาคารสามารถครอบคลุมถึง การใชอาคารไดรับอนุญาต และเปด
ใชอาคารไปแลวโดยคํานึงถึงความปลอดภยั 
 
 2.1.2  ความปลอดภัยของการตรวจสอบอาคารดวยสายตา4 
 ปรัชญาในการตรวจสอบอาคารดวยสายตาก็เพื่อคนหาส่ิงบอกเหตุท่ีจะทําใหเกิดความเส่ียง
ตอความปลอดภัยในชีวิตรางกาย และทรัพยสินของผูใชอาคาร เปนเสมือนสัญญาณแจงเตือนให
ทราบลวงหนาวาอาคารหลังนั้น  มีความปลอดภัยในเร่ืองใดท่ีตองรีบดําเนนิการแกไขอยาง
เรงดวน เพื่อไมใหมีการสูญเสียเกิดข้ึน ดังนั้น การตรวจดูดวยสายตา (Visual Inspection) นัน้ ก็
เพียงพอในการชี้จุดท่ีมีความเส่ียงได เชน รอยราวของอาคาร การมีปายบอกเสนทางหนีไฟ ประตู
หนีไฟจะตองไมมีกุญแจปดล็อคไว เปลือกหุมสายไฟฟาชํารุดเส่ือมสภาพหรือไม เปนตน 
นอกจากน้ีจะตองมีการตรวจสอบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม ไฟฟาสองสวางฉุกเฉิน และ
ความสามารถในการใชงานของถังดับเพลิงเคมีและอุปกรณตรวจจับสัญญาณควัน รวมท้ังตอง
ตรวจสอบเคร่ืองมืออุปกรณตรวจวดัพื้นฐานตางๆ เชน เคร่ืองวัดความตางศักยของแบตเตอร่ีสํารอง
ในแผงควบคุมสัญญาณแจงเหตุ เคร่ืองตรวจวัดอุณหภูมิของแผงแมนวงจรไฟฟา เปนตน ท้ังหมดนี้
สามารถตรวจสอบดวยสายตาและเคร่ืองมือพื้นฐานได โดยผูตรวจสอบไมตองวิเคราะหหาสาเหตุท่ี
เกิดข้ึนหรือออกแบบแกไขส่ิงบกพรองท่ีตรวจพบ 
 ในการตรวจสอบอาคาร ผูตรวจสอบไมใชเพียงแตเดินดูพื้นท่ีเทานั้น จะตองมีการสอบถาม
ขอมูล ประวัติการใชงานขององคประกอบของอาคารจากผูเกี่ยวของท้ังหมดดวย เชน เจาของอาคาร 
ผูดูแลประจําอาคาร หรือบริษัทท่ีรับบํารุงรักษาอุปกรณอาคารนั้น แลวประมวลเขากับการสังเกต
จากการเดินตรวจดวยสายตาภาคสนาม หลังจากนั้นจึงจะทํารายงานการตรวจสอบ ซ่ึงการกระทํา
เชนนี้จะเปนประโยชนในการนําไปใชปรับปรุง และเปนคูมือการบํารุงรักษาประจําอาคาร ทําให
อาคารมีความปลอดภัยมากข้ึนกวาเดิม 

                                                           
4สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร. ใครวาอาคารท่ีไดรับการตรวจสภาพแลวไมปลอดภัย. 

วารสารกรมโยธาธิการและผังเมือง. ปท่ี 27, 2551: 5-10. 
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 ในปจจุบันการตรวจสอบอาคารจะใชหลักเกณฑการตรวจสอบท่ีกฎหมายควบคุมอาคาร
หรือกฎหมายอื่นท่ีเกี่ยวของ ณ วนัท่ีอาคารนั้นไดรับอนุญาตกอสราง หรืออาจใชหลักเกณฑท่ีออก
โดยสภาวิศวกร หรือสภาสถาปนิก 
 
 2.1.3  วันท่ีกฎหมายการตรวจสอบอาคารมีผลบังคับใช5 
 กฎกระทรวงการตรวจสอบอาคารไดประกาศในราชกิจจานุเบกษาเม่ือวนัท่ี 29 ธันวาคม 
พ.ศ.2548 มีผลบังคับใชตั้งแตวันท่ีประกาศในราชกิจจานุเบกษา 
 
 2.1.4  จํานวนผูตรวจสอบอาคาร6 
 อาคารท่ีกฎหมายกําหนดใหตองตรวจสอบมี 9 ประเภท จํานวนผูตรวจสอบอาคารท่ีข้ึน
ทะเบียนประมาณ 1,870 คน กับอีก 182 บริษัท ซ่ึงกรมโยธิการและผังเมืองไดรวบรวมขอมูลจาก
กรุงเทพมหานคร เมืองพัทยา และเทศบาลในจังหวัดใหญ เชน นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรปราการ 
ภูเก็ต สงขลา เชียงใหม ขอนแกน อุบลราชธานี ฯลฯ สรุปไดวา มีอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ
พิเศษ 3,402 อาคาร โรงงานขนาดใหญท่ีเขาขายตองตรวจสอบ 869 อาคาร ปายขนาดใหญ 4,360 
ปาย โดยท่ีกฎหมายกําหนดใหวันท่ี 29 ธันวาคม พ.ศ.2550 เปนวันครบกําหนดท่ีตองสงรายงานผล
การตรวจสอบเปนคร้ังแรก จนถึงขณะนี้เจาของอาคารไดสงรายงานผลการตรวจสอบใหกับองคกร
ปกครองสวนทองถ่ินตางๆ แลว กวารอยละ 80 และยังมีการทยอยสงรายงานทุกสัปดาห จึงเปนส่ิงท่ี
ยืนยันไดวาจํานวนผูตรวจสอบเพียงพอกับจํานวนอาคารอยางแนนอน แตเปนท่ีนาสังเกตวา เจาของ
อาคารสวนมากจะจัดหาผูตรวจสอบเพื่อดําเนินการตรวจสอบอาคารเม่ือใกลครบกําหนด ท้ังท่ี
กฎหมายไดใหเวลาเตรียมการไวถึง 2 ป แตเม่ือใกลกําหนดเวลาดังกลาวก็ขอผอนผันออกไปอีก 
หากมีการผอนผันก็จะมีผลใหหลายอาคารไมยอมตรวจสอบและขอเลื่อนตอไปเร่ือยๆ และ
ประชาชนท่ัวไปจะยอมใหอาคารท่ียังไมไดรับการตรวจสอบอยูในสภาพท่ีเส่ียงตอการเกิดอันตราย
อยูตอไปอีกนานเพียงใด 
 
  

                                                           
5สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร. สาระสําคัญเกี่ยวกบักฎกระทรวงการตรวจสอบ

อาคาร. ขาวสารกรมโยธาธิการและผังเมือง. ปท่ี 12, 2549: 11-15. 
6สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร. ใครวาอาคารท่ีไดรับการตรวจสภาพแลวไมปลอดภัย. 

วารสารกรมโยธาธิการและผังเมือง. ปท่ี 27, 2551: 5-10. 
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 2.1.5  ความพรอมของหนวยราชการและองคกรปกครองสวนทองถ่ิน7 
 กฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารไดกําหนดใหเจาพนักงานทองถ่ินเปนผูมีอํานาจในการ
อนุญาตกอสรางอาคาร รวมท้ังการดัดแปลง ร้ือถอน เคล่ือนยาย ใช หรือเปล่ียนการใชอาคารอยูแลว
ตั้งแตป พ.ศ.2522 ผูตรวจสอบซ่ึงเปนสถาปนิกหรือวิศวกรท่ีมีใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ ตองผาน
การอบรมและทดสอบ แลวข้ึนทะเบียนกับคณะกรรมการควบคุมอาคาร เพื่อทําหนาท่ีเสมือนเปน
ผูชวยองคกรปกครองสวนทองถ่ินในการดําเนินการตรวจสอบสภาพการใชอาคาร ซ่ึงเปนข้ันตอนท่ี
มีการปลอยปละละเลยมาโดยตลอด ดังนั้น เม่ืออาคารไดรับการตรวจสอบจากผูตรวจสอบอาคารท่ีมี
ความรูและคุณวุฒิตามท่ีกลาวมาแลว เจาพนักงานทองถ่ินก็ม่ันใจไดอาคารนั้นมีความปลอดภัยเพิ่ม
มากข้ึนกวาเดิม และสามารถออกใบรับรองการตรวจสอบอาคารใหได 
 กอนท่ีกฎหมายการตรวจสอบอาคารจะใชบังคับอยางเต็มรูปแบบ หลังจากท่ีไดประกาศใน
ราชกิจจานุเบกษาเมื่อวันท่ี 29 ธันวาคม พ.ศ.2548 มีระยะเวลา 2 ป ในการเตรียมการ กรมโยธาธิการ
และผังเมืองไดแจงทุกจังหวัดเพื่อแจงตอไปยังทองถ่ินทราบและถือปฏิบัติ ตั้งแตวันท่ี 30 ธันวาคม 
พ.ศ.2548 และตอมาไดมีการแจงกําชับทองถ่ินเปนระยะต้ังแตป 2549 ถึง 2550 โดยใหราชการสวน
ทองถ่ินแจงเจาของอาคารท่ีตองตรวจสอบไดรับทราบเพ่ือเตรียมการ และยังมีหนังสือแจงเจาของ
อาคารโดยตรง รวมทั้งขอความรวมมือจากสมาคมและองคกรตางๆ เชน สมาคมโรงแรมไทย 
สมาคมอาคารชุด สมาคมอสังหาริมทรัพยไทย ฯลฯ ใหแจงสมาชิกในสมาคมเพื่อทราบ นอกจากน้ี
ยังไดประชาสัมพันธทางส่ือตางๆ ทุกชองทางวิทยุ โทรทัศน หนังสือพิมพ ดังนั้น คนท่ีตอง
เกี่ยวของกับกฎหมายฉบับนี้ จึงไดรับแจงขอมูลขาวสารมาโดยตลอด 
 
2.2  ผูตรวจสอบอาคาร 
 ผูตรวจสอบเปนวิศวกรหรือสถาปนิกท่ีมีใบประกอบวิชาชีพ หรือเปนนิติบุคคลท่ีมีใบ
ประกอบวิชาชีพ และไดข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบกับกรมโยธิการและผังเมือง 
 
 2.2.1  คุณสมบัติเฉพาะ และลักษณะตองหามของผูตรวจสอบ 
 ผูขอข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบตองมีคุณสมบัติเฉพาะและไมมีลักษณะตองหาม 
ดังตอไปนี ้
  1. ถาเปนบุคคลธรรมดา จะตองมีลักษณะดังนี ้
   1.1 มีสัญชาติไทย 

                                                           
7เร่ืองเดียวกัน 
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   1.2 ไดรับอนุญาตใหเปนผูประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมตามกฎหมายวา
ดวยวิศวกร หรือเปนผูประกอบวิชาชีพสถาปตยกรรมควบคุมตามกฎหมายวาดวยสถาปนิก แลวแต
กรณ ี
   1.3 ผานการอบรมหลักสูตรเกี่ยวกับวิธีการตรวจสอบสภาพอาคารและ
อุปกรณประกอบของอาคารตามท่ีคณะกรรมการควยคุมอาคารรับรอง 
   1.4 ไมเคยถูกเพกิถอนการข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบในระยะเวลาสองป
กอนวนัข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบ 
  2. ถาเปนนิติบุคคล 
   2.1 ตองจดทะเบียนตามกฎหมายไทย โดยทุนจดทะเบียนไมนอยกวากึ่งหนึ่ง
ตองเปนของผูมีสัญชาติไทย และมีผูเปนหุนสวนผูถือหุนหรือกรรมการเปนผูมีสัญชาติไทยไมนอย
กวากึ่งหนึ่งของจํานวนผูเปนหุนสวน ผูถือหุนหรือกรรมการทั้งหมด 
   2.2 ไดรับอนุญาตใหเปนผูประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมตามกฎหมายวา
ดวยวิศวกร หรือเปนผูประกอบวิชาชีพสถาปตยกรรมควบคุมตามกฎหมายวาดวยสถาปนิก แลวแต
กรณ ี
   2.3 สมาชิกในคณะผูบริหารของนิติบุคคลจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งตองผาน
การอบรม หลักสูตรเกี่ยวกบัวิธีการตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณประกอบอาคารท่ี
คณะกรรมการควบคุมอาคารรับรอง 
   2.4 สมาชิกในคณะผูบริหารของนิติบุคคลตามขอ 2.3 ตองไมเคยถูกเพกิถอน
การข้ึนทะเบียน เปนผูตรวจสอบในระยะเวลาสองปกอนวันขอข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบ สมาชิก
ในคณะผูบริหารของนิติบุคคล ไดแก หุนสวนผูจัดการ กรรมการ กรรมการผูจัดการ หรือผูบริหาร
ตําแหนงอ่ืนท่ีมีหนาท่ีควบคุมดูแลในการตรวจสอบอาคาร 
 เม่ือมีคุณสมบัติครบถวนแลว วิศวกรหรือสถาปนิกท่ีจะข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบตอง
ผานการอบรมจากสถาบันการฝกอบรมที่คณะกรรมการควบคุมอาคารใหการรับรอง และสอบผาน
หลักเกณฑตามท่ีคณะกรรมการการควบคุมอาคารกําหนด ซ่ึงกรมโยธิการและผังเมืองไดขอความ
รวมมือสภาวิศวกรและสภาสถาปนิกเปนหนวยงานจัดสอบวัดผล เม่ือผูตรวจสอบสอบผานตาม
หลักเกณฑท่ีกําหนดแลวสามารถมาย่ืนขอขึ้นทะเบียนไดท่ีกรมโยธิการและผังเมือง หรือสํานักงาน
โยธาและผังเมืองจังหวัดท่ีผูขอข้ึนทะเบียนมีภูมิลําเนาอยูในจังหวัดนั้น8 จากนั้นจะใหเจาหนาท่ีผู

                                                           
8สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร. สาระสําคัญเกี่ยวกบักฎกระทรวงการตรวจสอบ

อาคาร. ขาวสารกรมโยธาธิการและผังเมือง ปท่ี 12, 2549: 11-15. 
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รับคําขอตรวจสอบความถูกตองครบถวนของคุณสมบัติ และเอกสารหลักฐานประกอบคําขอของ 
ผูขอข้ึนทะเบียน และเสนอคําขอพรอมดวยความเห็นตอคณะกรรมการควบคุมอาคาร โดยเสนอผาน
สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคารกรมโยธาธิการและผังเมือง ภายใน 30 วัน นับแตวันท่ีไดรับคํา
ขอข้ึนทะเบียนนั้น และใหคณะกรรมการควบคุมอาคารพิจารณาคําขอใหแลวเสร็จภายใน 30 วัน 
นับแตวันท่ีไดรับเร่ืองจากเจาหนาท่ี เม่ือคณะกรรมการควบคุมอาคารเห็นควรใหรับข้ึนทะเบียน จะ
มีหนังสือแจงใหผูขอข้ึนทะเบียนจัดสงสัญญาณประกันภัยและกรมธรรมประกันภัยใหแก
คณะกรรมการควบคุมอาคาร โดยสงผานสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคารกรมโยธาธิการและ 
ผังเมืองหรือสํานักงานโยธาฯ ภายใน 30 วัน นับแตวันท่ีไดรับหนังสือแจง เม่ือคณะกรรมการไดรับ
สัญญาณประกันภัยและกรมธรรมประกันภัยแลว ประธานคณะกรรมการจะออกหนังสือรับรองการ
ข้ึนทะเบียนใหผูขอข้ึนทะเบียนภายใน 30 วัน หนังสือรับรองการข้ึนทะเบียนนี้มีอายุ 2 ป นับต้ังแต
วันท่ีออกหนังสือรับรองการข้ึนทะเบียน 
 เม่ือคณะกรรมการฯ ไดพิจารณาอนุมัติใหสามารถข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบไดแลว ตอง
ทําประกันภัยเพื่อคุมครองการปฏิบัติงานของผูตรวจสอบท่ีไมเปนไปตามมาตรฐานผูตรวจสอบ 
โดยมีจํานวนเงินคุมครองไมนอยกวา 1,000,000 บาทตอคร้ัง และไมนอยกวา  2,000,000 บาทตอป 
และมีระยะเวลาคุมครองไมนอยกวา 3 ป9 
 การข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบจะส้ินสุดลงอีก 3 กรณี คือ10  

1. ผูไดรับการข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบตาย 
2. นิติบุคคลท่ีไดรับการข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบส้ินสภาพการเปนนิตบุิคคล 
3. คณะกรรมการควบคุมอาคารส่ังเพิกถอนการข้ึนทะเบียน ซ่ึงคณะกรรมการควบคุม

อาคาร มีอํานาจส่ังเพิกถอนการข้ึนทะเบียน เม่ือปรากฏวา 
  - ผูตรวจสอบขาดคุณสมบัติของผูตรวจสอบอาคารท่ีกลาวไวขางตน 
  - ผูตรวจสอบแสดงขอความหรือหลักฐานอันเปนเท็จในคําขอข้ึนทะเบียน ในสวนท่ี
เปนสาระสําคัญ 
  - สัญญาประกันภัยหมดอายุความคุมครอง 
  - ผูตรวจสอบกระทําการฝาฝน ตรวจสอบอาคารท่ีคูสมรสหรือพนักงานตัวแทนของ
ผูตรวจสอบเปนผูจัดทํา หรือมีสวนรวมในการบริหารจัดการ 

                                                           
9เร่ืองเดียวกัน 

10การข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบ และหลักเกณฑการตรวจสอบอาคาร พ.ศ.2548. โยธา
สาร. 19, 3 (พฤษภาคม-มิถุนายน 2553) : 63-64  
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  - ผูตรวจสอบเสนอรายงานผลการตรวจสอบอันเปนเท็จ 
  - ผูตรวจสอบมีความประพฤติเส่ือมเสีย ไมสุจริต 
 
 2.2.2  ขอบเขตของผูตรวจสอบอาคารตามกฎหมาย 
 การตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณประกอบตางๆ ของอาคาร อาจมีขอจํากัดตางๆ ท่ี
ไมสามารถตรวจสอบไดตามท่ีกําหนดและตามท่ีตองการได ดังนั้น จึงจําเปนตองกําหนดขอบเขต
ของผูตรวจสอบ ดังนี้ 
 “ผูตรวจสอบมีหนาท่ีตรวจสอบ สังเกตดวยตาพรอมดวยเคร่ืองมือพื้นฐานเทานั้นจะไม
รวมถึงการทดสอบที่อาศัยเคร่ืองมือพิเศษเฉพาะ ทํารายงาน รวบรวมและสรุปผลการวิเคราะห
ทางดานความม่ันคงแข็งแรง และระบบตางๆ ท่ีเกี่ยวของเพ่ือความปลอดภัยของชีวิตและทรัพยสิน
ของผูใชสอยอาคาร”11 แลวจัดทํารายงานผลการตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณประกอบของ
อาคารที่ทําการตรวจสอบน้ันใหแกเจาของอาคาร เพื่อใหเจาของอาคารเสนอรายงานผลการ
ตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคารตอเจาพนักงานทองถ่ินทุกป 
  
2.3  การตรวจสอบอาคาร 
 
 กฎกระทรวงการข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบ และหลักเกณฑการตรวจสอบอาคาร พ.ศ.
2548 ไดกําหนดรายละเอียดการตรวจสอบอาคารไวดังนี้  
 

2.3.1  ประเภทอาคารท่ีตองไดรับการตรวจสอบ  

 อาคารที่เขาขายตองทําการตรวจสอบตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มี
ท้ังหมด 9 ประเภท ไดแก12 

 1.  อาคารสูง คือ อาคารท่ีมีความสูงตั้งแต 23.00 เมตรข้ึนไป ซ่ึงการวัดความสูงของ
อาคารใหวัดจากระดับพื้นดินท่ีกอสรางถึงพื้นดาดฟา สําหรับอาคารจั่วหรือปนหยาใหวัดจากระดับ
พื้นดินท่ีกอสรางถึงยอดผนังของช้ันสูงสุด 
                                                           

11การข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบ และหลักเกณฑการตรวจสอบอาคาร พ.ศ.2548. โยธา
สาร. 19, 3 (พฤษภาคม-มิถุนายน 2553) : 63-64  

12 พรทิพย บุญทรง. รอบรูเร่ืองการตรวจสอบอาคาร. วิทยาศาสตรและเทคโนโลยี. ปท่ี 25 
ฉบับท่ี 2 (เมษายน-มิถุนายน, 2553 : 37-39. 
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 2. อาคารขนาดใหญพิเศษ คือ อาคารที่มีพื้นท่ีรวมกันทุกช้ันในหลังเดียวกันตั้งแต 
10,000.00 ตารางเมตรข้ึนไป 

 3. อาคารชุมนุมคน เชน หางสรรพสินคา ซุปเปอรสโตร หอประชุม สนามกีฬา เปน
ตน ท่ีมีพื้นที่ตั้งแต 1,000 ตารางเมตรข้ึนไป หรือชุมนุมคนไดตั้งแตหารอยคนข้ึนไป  

 4. อาคารโรงมหรสพ เชน โรงภาพยนตร โรงละคร หองแสดงดนตรี หรือการแสดง 
ร่ืนเริงอ่ืนใด และมีวัตถุประสงคเพื่อเปดใหสาธารณะชนเขาชมการแสดงนั้นเปนปกติธุระ 

 5. อาคารโรงแรม ตามกฎหมายวาดวยโรงแรม ท่ีมีจํานวนหองพักตังแตแปดสิบหอง
ข้ึนไป  

 6. อาคารชุดพักอาศัย ตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด หรืออาคารอยูอาศัยรวม ท่ีมีพื้นที่
ตั้งแต 2,000 ตารางเมตรข้ึนไป โดยกฎหมายบังคับใชและมีระยะเวลาผอนการบังคับใชแตกตางกัน
ตามจํานวนพื้นท่ี ไดแก  

  6.1 อาคารชุด หรืออาคารอยูอาศัยรวม ท่ีมีความสูงมากกวา 23.00 เมตร ซ่ึงเขาขาย
อาคารสูง ใหทําการปฏิบัติตาม พระราชบัญญัติควบคุมอาคารในป พ.ศ. 2550 

  6.2 อาคารชุด หรืออาคารอยูอาศัยรวม ท่ีมีพื้นท่ีรวมกันมากกวา 10,000.00 ตาราง
เมตร ซ่ึงเขาขายอาคารขนาดใหญพิเศษ ใหทําการปฏิบัติตาม พระราชบัญญัติควบคุมอาคารในป 
พ.ศ. 2550 

  6.3 อาคารชุด หรืออาคารอยูอาศัยรวม ท่ีมีพื้นท่ีรวมกันมากกวา 5,000.00 ตาราง
เมตร แตไมเกิน 10,000.00 ตารางเมตร และไมเขาขายอาคารสูง ใหทําการปฏิบัติตาม 
พระราชบัญญัติควบคุมอาคารในป พ.ศ. 2553 

  6.4 อาคารชุด หรืออาคารอยูอาศัยรวม ท่ีมีพื้นท่ีรวมกันมากกวา 2,000.00 ตาราง
เมตร แตไมเกิน 5,000.00 ตารางเมตร และไมเขาขายอาคารสูง ใหทําการปฏิบัติตาม พระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคารในป พ.ศ. 2555 

 7. อาคารโรงงาน ที่มีพื้นท่ีอาคารรวมกันต้ังแต 5,000.00 ตารางเมตรข้ึนไป และมี
ความสูงมากกวา 1 ช้ัน (ถามีช้ันลอยใหนับเปนช้ันท่ี 2 ของอาคาร) 

 8. ปาย ท่ีมีความสูงตั้งแต 15.00 เมตรข้ึนไป หรือมีพื้นท่ีของปายต้ังแต 50.00 ตาราง
เมตรข้ึนไป หรือปายท่ีติดหรือตั้งบนหลังคาหรือดาดฟาของอาคารท่ีมีพื้นท่ีตั้งแต 25 ตารางเมตรข้ึน
ไป 
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 9. สถานบริการ ตามกฎหมายวาดวยสถานบริการท่ีมีพื้นที่ตัง้แต 200 ตารางเมตรข้ึน
ไป 

งานวิจัยฉบับนี้ มุงศึกษาเฉพาะอาคารชุดพักอาศัยตามขอ 6 ท่ีมีพื้นท่ีตั้งแต 2,000 ตารางเมตร
ข้ึนไป ซ่ึงแบงเปน 4 ประเภท ไดแก 1) อาคารสูง 2) อาคารขนาดใหญพิเศษ 3) อาคารท่ีมีพื้นท่ี
รวมกันมากกวา 5,000.00 ตารางเมตร แตไมเกิน 10,000.00 ตารางเมตร และไมเขาขายอาคารสูง 
และ 4) อาคารที่มีพื้นท่ีรวมกันมากกวา 2,000.00 ตารางเมตร แตไมเกิน 5,000.00 ตารางเมตร และ
ไมเขาขายอาคารสูง 

 
 2.3.2  การตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคาร  แบงเปน 2 ประเภท ดังนี้13 

 1. การตรวจสอบใหญ 
  เปนการตรวจสอบโครงสรางอาคารและระบบทุกระบบ ตามท่ีกลาวมาแลวขอ 2. โดย
ใหกระทําทุก 5 ป ในการตรวจสอบใหญทุกคร้ัง ผูตรวจสอบตองจัดทําแผนตางๆ ดังนี้ 
   (1) แผนปฏิบัติการการตรวจบํารุงรักษาอาคารและอุปกรณประกอบของ
อาคาร รวมท้ังคูมือปฏิบัติการตามแผนดังกลาวใหแกเจาของอาคาร เพ่ือเปนแนวทางการตรวจ
บํารุงรักษาและการบันทึกขอมูลการตรวจบํารุงรักษาอาคาร 
   (2) แผนการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคารประจําป 
รวมท้ังแนวทางการตรวจสอบตามแผนดังกลาวใหแกเจาของอาคาร เพื่อประโยชนในการตรวจสอบ
อาคารและอุปกรณประกอบของอาคารประจําป 
  2. การตรวจสอบประจําป 
  เปนการตรวจสอบตามแผนการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคาร
ประจําปท่ีผูตรวจสอบไดจัดทําไวในการตรวจสอบใหญ การตรวจสอบประจําปใหกระทําทุกป 
 ในการตรวจสอบใหญทุกคร้ัง ผูตรวจสอบตองจัดใหมีส่ิงตางๆ ดังนี้14 
  1. แผนปฏิบัติการการตรวจบํารุงรักษาอาคารและอุปกรณประกอบของอาคาร 
รวมท้ังคูมือปฏิบัติการตามแผนดังกลาวใหแกเจาของอาคาร เพ่ือเปนแนวทางการตรวจบํารุงรักษา
และการบันทึกขอมูลการตรวจบํารุงรักษาอาคาร 
                                                           

13การข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบ และหลักเกณฑการตรวจสอบอาคาร พ.ศ.2548. โยธา
สาร. 19, 3 (พฤษภาคม-มิถุนายน 2553) : 63-64  

14การข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบ และหลักเกณฑการตรวจสอบอาคาร พ.ศ.2548. โยธา
สาร. 19, 3 (พฤษภาคม-มิถุนายน 2553) : 63-64  
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  2. แผนการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคารประจําป รวมท้ัง
แนวทางการตรวจสอบตามแผนดังกลาวใหแกเจาของอาคาร เพื่อประโยชนในการตรวจสอบอาคาร
และอุปกรณประกอบของอาคารประจําป 
  ผูตรวจสอบตองไมดําเนินการตรวจสอบอาคาร ดังตอไปนี้15 
  1. อาคารท่ีผูตรวจสอบ หรือคูสมรส พนักงานหรือตัวแทนของผูตรวจสอบเปน
ผูจัดทําหรือรับผิดชอบในการออกแบบรายการประกอบแบบแปลน หรือรายการคํานวณสวนตางๆ 
ของโครงสรางอาคาร การควบคุมงาน การกอสราง หรือการติดต้ังอุปกรณประกอบอาคาร 
  2. อาคารที่ผูตรวจสอบ หรือคูสมรส เปนเจาของหรือมีสวนรวมในการบริหารจัดการ
อาคาร หรือใชเปนสถานประกอบการ 
 เพื่อความปลอดภัยของอาคารชุด ในกรณีท่ีอาคารซ่ึงตองทําการตรวจสอบเปนอาคารชุด
ตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด ใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมีอํานาจหนาท่ีในการจัดใหมีและ
ดําเนินการเพ่ือตรวจสอบอาคารตามกฎกระทรวง แทนเจาของของหองชุด ท้ังในสวนท่ีเปนทรัพย
สวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง 
 

2.3.3 การตรวจสอบตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร 
 ตามความในพระราชบัญญัตคิวบคุมอาคาร พ.ศ.2522 มีขอบังคับดังนี ้
  1. อาคารที่มีความสูงต้ังแตส่ีช้ันข้ึนไปใหติดต้ังบันไดหนีไฟท่ีไมใชบันไดในแนวด่ิง

เพ่ิมจากบันไดหลักใหเหมาะสมกับพื้นท่ีของอาคารแตละช้ัน เพ่ือใหสามารถลําเลียงบุคคลท้ังหมดใน
อาคารออกนอกอาคารไดภายในหนึ่งช่ัวโมง โดยไมถือเปนการดัดแปลงอาคาร แตตองยื่นแบบใหเจา
พนักงานทองถ่ินตรวจพิจารณาใหความเห็นชอบ และบันไดหนีไฟตองมีลักษณะ ดังนี้ 

   - บันไดหนีไฟภายในอาคารตองมีผนังทุกดานโดยรอบที่ทําดวยวัสดุท่ีไมติดไฟ 
   - ชองประตูบันไดหนีไฟภายในอาคารตองมีผนังทุกดานโดยรอบที่ทําดวยวสัดไุม

ติดไฟ พรอมติดต้ังอุปกรณชนิดท่ีบังคับใหบานประตูปดเองไดเพื่อปองกันควันและเปลวไฟมิใหเขาสู
บันไดหนีไฟและมีความกวางสุทธิไมนอยกวา 80 เซนติเมตร สูงไมนอยกวา 2 เมตร 

  2. อาคารตองจัดใหมีการติดต้ังแบบแปลนแผนผังของอาคารแตละช้ันแสดงตําแหนง
หองตางๆ ทุกหองตําแหนงท่ีติดต้ังอุปกรณดับเพลิงตางๆ ประตูหรือทางหนีไฟของชั้นนั้นติดไวใน
ตําแหนงที่เห็นไดชัดเจนที่บริเวณหองโถงหรือหนาลิฟตทุกแหงทุกช้ันของอาคาร และท่ีบริเวณพื้นช้ัน

                                                           
15การข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบ และหลักเกณฑการตรวจสอบอาคาร พ.ศ.2548. โยธา

สาร. 19, 3 (พฤษภาคม-มิถุนายน 2553) : 63-64  
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ลางของอาคารตองจัดใหมีแบบแปลนแผนผังของอาคารทุกช้ันเก็บรักษาไวเพ่ือใหสามารถตรวจสอบ
ไดโดยสะดวก 

  3. อาคารตองติดต้ังเคร่ืองดับเพลิงแบบมือถือตามชนิดและขนาดสําหรับดับเพลิงท่ีเกิด
จากประเภทของวัสดุท่ีมีในแตละช้ัน โดยใหมี 1 เคร่ืองตอพื้นท่ีไมเกิน 1,000 ตารางเมตร ทุกระยะไม
เกิน 45 เมตร แตไมนอยกวาช้ันละ 1 เคร่ือง 

   การติดต้ังเคร่ืองดับเพลิงแบบมือถือ ตองติดต้ังใหสวนบนสุดของตัวเคร่ืองสูงจาก
ระดับพื้นอาคารไมเกิน 1.5 เมตร ในท่ีมองเห็น สามารถอานคําแนะนําการใชไดและสามารถเขาใชสอย
ไดสะดวก และอยูในสภาพท่ีใชงานไดตลอด 

  4. อาคารตองติดต้ังระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหมทุกช้ัน โดยสัญญาณเตือนเพลิงไหม
อยางนอยตองประกอบดวย 

   - อุปกรณสงสัญญาณเพ่ือใหหนีไฟท่ีสามารถสงเสียงหรือสัญญาณใหคนท่ีอยูใน
อาคารไดยินหรือทราบไดอยางท่ัวถึง 

   - อุปกรณแจงเหตุท่ีมีท้ังระบบแจงเหตุอัตโนมัติ และระบบแจงเหตุท่ีใชมือ 
เพื่อใหอุปกรณสงสัญญาณเพื่อใหอุปกรณหนีไฟทํางาน 

 5. อาคารตองติดต้ังระบบไฟฟาสองสวางสํารอง เพื่อใหมีแสงสวางสามารถมองเห็นชอง
ทางเดินไดขณะเพลิงไหม และมีปายบอกทางหนีไฟท่ีดานในและดานนอกของประตูหนไีฟทุกช้ันดวย
อักษรที่สามารถมองเห็นไดชัดเจน โดยตัวอักษรตองมีขนาดไมเล็กกวา 10 เซนติเมตร 

 6. อาคารตองติดต้ังระบบปองกันอันตรายจากฟาผา ซ่ึงประกอบดวยเสาลอฟา สายลอฟา 
สายตัวนํา สายนําลงดิน และหลักดินท่ีเช่ือมโยงกันเปนระบบ โดยเปนไปตามมาตรฐานเพื่อความ
ปลอดภัยทางไฟฟาของกรมพัฒนาและสงเสริมพลังงาน 

 
2.3.4 รายละเอียดการตรวจสอบอาคาร 
 ในการตรวจสอบอาคารชุดพักอาศัยตามกฎหมายตรวจสอบอาคารและตามคูมือสําหรับผู

ตรวจสอบและดูแลอาคารของวิศวกรรมสถานแหงประเทศไทยในพระบรมราชูปถัมภ  มี
รายละเอียดในการตรวจสอบอาคารดังนี้16 

 

                                                           
16 คูมือผูตรวจสอบอาคารภาคปฏิบตัิ. สืบคนจาก 

http://www.thaicondoonline.com/index.php/cm-inspect/202-manual-building-audit-activity.html 
เม่ือวันท่ี 12 กรกฎาคม พ.ศ.2553. 
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 1.  รายการท่ีตองตรวจสอบ17 

   1.1 การตรวจสอบความม่ันคงแข็งแรงของอาคาร ดังนี ้
    1) การตอเติมดัดแปลงปรับปรุงตัวอาคาร 
    2) การเปล่ียนแปลงน้ําหนักบรรทุกบนพื้นอาคาร 
    3) การเปล่ียนสภาพการใชอาคาร 
    4) การเปล่ียนแปลงวัสดุกอสรางหรือวัสดุตกแตงอาคาร 
    5) การชํารุดสึกหรอของอาคาร 
    6) การวิบัติของโครงสรางอาคาร 
    7) การทรุดตัวของฐานรากอาคาร 
   1.2 การตรวจสอบระบบและอุปกรณประกอบของอาคาร 
    1) ระบบบริการและอํานวยความสะดวก ไดแก ระบบลิฟต ระบบบันได
เล่ือน ระบบไฟฟา และระบบปรับอากาศ 
    2) ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม ไดแก ระบบระบายน้ําเสียและ
ระบบบําบัดน้ําเสีย ระบบระบายน้ําฝน ระบบจัดการมูลฝอย ระบบระบายอากาศ และระบบควบคุม
มลพิษทางอากาศและเสียง 
    3) ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย ไดแก บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 
เคร่ืองหมายและไฟปายทางออกฉุกเฉิน ระบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน ระบบ
ไฟฟาสํารองฉุกเฉิน ระบบลิฟตดับเพลิง ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม ระบบการติดต้ังอุปกรณ
ดับเพลิง ระบบการจายน้ําดับเพลิง เคร่ืองสูบน้ําดับเพลิง หัวฉีดน้ําดับเพลิง ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ 
และระบบปองกันฟาผา 
   1.3 การตรวจสอบสมรรถนะของระบบและอุปกรณตางๆ ของอาคารเพ่ือ
อพยพผูใชอาคาร  
      1) สมรรถนะบันไดหนไีฟและทางหนีไฟ 
      2) สมรรถนะเคร่ืองหมายและไฟปายทางออกฉุกเฉิน 
     3) สมรรถนะระบบแจงสัญญาณเหตุเพลิงไหม 
      1.4 การตรวจสอบระบบบริหารจัดการความปลอดภัยในอาคาร 

                                                           
17การข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบ และหลักเกณฑการตรวจสอบอาคาร พ.ศ.2548. โยธา

สาร. 19, 3 (พฤษภาคม-มิถุนายน 2553) : 63-64  
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     1) แผนการปองกนัและระงับอัคคีภัยในอาคาร 
   2) แผนการซอมอพยพผูใชอาคาร 
   3) แผนการบริหารจัดการเกีย่วกบัความปลอดภัยในอาคาร 
   4) แผนการบริหารจัดการของผูตรวจสอบอาคาร 

 2.  ลักษณะบริเวณท่ีตองตรวจสอบ 
 1) ทางเขาออกของรถดับเพลิง 
 2) ท่ีจอดรถดับเพลิง 
 3) สภาพของรางระบายน้ํา 

 3.  ระบบโครงสราง 
 1) โครงสรางของอาคาร ไดแก สวนของฐานราก ระบบโครงสราง และระบบ

โครงหลังคา 
 2) สภาพการใชงานของอาคารตามท่ีเห็น การส่ันสะเทือนของพื้น การแอนตัว

ของพื้น คาน หรือ ตง และการเคล่ือนตัวในแนวราบ 
 3) การเส่ือมสภาพของโครงสรางอาคารท่ีอาจจะมีผลกระทบตอความมั่นคง

แข็งแรงของระบบโครงสรางของอาคาร 
 4) ความเสียหายและอันตรายของโครงสรางอาคาร เชน ความเสียหายเนื่องจาก

อัคคีภัย ความเสียหายจากการแอนตัวของโครงขอหมุน และการเอียงตัวของผนังอาคาร เปนตน 
 4.  ระบบบริการและอํานวยความสะดวก 

 1) ระบบลิฟต ผูตรวจสอบจะทําการตรวจสอบครอบคลุมอยางนอย ดังนี้ 
  - ตรวจสอบอุปกรณระบบลิฟต 
  - ตรวจสอบการทํางานของลิฟต 
  - ตรวจสอบการดูแลรักษา ซอมบํารุง มีรายงานการตรวจสอบมี

ใบรับรองการตรวจสอบ และการทดสอบระบบในอดีตท่ีผานมา 
 2) ระบบบันไดเล่ือน (ถามี) 
  - ตรวจสอบอุปกรณของบันไดเล่ือน 
  - ตรวจสอบการทํางานของบันไดเล่ือน 
  - ตรวจสอบการดูแลรักษา ซอมบํารุง มีรายงานการตรวจสอบ มี

ใบรับรองการตรวจสอบ และการทดสอบระบบในอดีตท่ีผานมา 
 3) ระบบไฟฟา 
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  - สภาพสายไฟฟา ขนาดกระแสของสาย จดุตอสาย และอุณหภูมิข้ัวตอ
สาย 

  - ทอรอยสาย รางเดินสาย และรางเคเบิล 
  - ขนาดเคร่ืองปองกันกระแสเกินและพิกัดตดักระแสของบริภัณฑ

ประธานแผงยอยและแผงวงจรยอย 
  - เคร่ืองตัดไฟร่ัว 
  - การตอลงดินของบริภัณฑ ขนาดตัวนําตอลงดิน และความตอเน่ืองลง

ดินของทอรอยสาย รางเดินสาย รางเคเบิล 
  - ระบบไฟฟาของระบบลิฟต 
  - ระบบไฟฟาของระบบปรับอากาศ 
  - ระบบไฟฟาของเคร่ืองสูบน้ํา 
  - ระบบไฟฟาของระบบบําบัดน้ําเสีย 
  - รายการอ่ืนตามตารางรายการตรวจสอบผูตรวจสอบไมตองตรวจสอบ

ในลักษณะ ดังนี้ 
  1) วัดหรือทดสอบแผงสวิตซท่ีตองใหสายวัดสัมผัสกับบริภัณฑในขณะท่ี

แผงสวิตซนั้นมีไฟหรือใชงานอยู 
  2) ทดสอบการใชงานอุปกรณปองกันกระแสเกิน 
  3) ถอดออกหรือร้ือบริภัณฑไฟฟา นอกจากเพยีงเปดฝาแฝงสวิตซแผง

ควบคุม เพื่อตรวจสภาพบริภัณฑ 
  4) ระบบปรับอากาศ 
  - อุปกรณเคร่ืองเปาลมเย็น (AHU) 
  - สภาพทางกายภาพของเคร่ืองเปาลมเย็น 
  - สภาพการกระจายลมเยน็ท่ีเกดิข้ึน 
  - สภาพของอุปกรณและระบบควบคุม 

 5.  ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม 
 1) สภาพทางกายภาพและการทํางานของเคร่ืองจักรและอุปกรณท่ีใชในระบบ

ประปา ระบบบําบัดน้ําเสียและระบายนํ้าเสีย ระบบระบายน้ําฝน ระบบจัดการขยะมูลฝอย ระบบ
ระบายอากาศ และระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง 

 2) ความสะอาดของ ถังเก็บน้ําประปา 
 6.  ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 
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 1) บันไดหนีไฟ ทางหนีไฟ เคร่ืองหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน 
 ผูตรวจสอบจะทําการตรวจสอบครอบคลุมอยางนอย ดังนี้ 
 - ตรวจสอบสภาพราวจับ และราวกันตก 
 - ตรวจสอบความสองสวางของแสงไฟ บนเสนทาง 
 - ตรวจสอบอุปสรรคส่ิงกีดขวาง ตลอดเสนทางจนถึงเสนทางออกสู

ภายนอกอาคาร 
 - ตรวจสอบการปด-เปดประตู ตลอดเสนทาง 
 - ตรวจสอบปายเคร่ืองหมายสัญลักษณ 
 2) ระบบระบายควันและควบคมุการแพรกระจายควัน 
 - ตรวจสอบสภาพอุปกรณ พรอมระบบอุปกรณควบคุมการทํางาน 
 - ทดสอบการทํางานวาสามารถใชไดทันที เม่ือเกิดเหตุฉุกเฉินท้ังแบบ

อัตโนมัติและแบบท่ีใชมือ รวมท้ังสามารถทํางานไดตอเนื่องโดยไมหยุดชะงักขณะเกิดเพลิงไหม 
 - การรั่วไหลของอากาศภายในชองบันไดแบบปดทึบท่ีมีระบบพัดลมอัด

อากาศรวมท้ังการออกแรงผลักประตูเขาบันไดขณะพัดลมอัดอากาศทํางาน 
 - ตรวจสอบชองเปด เพื่อการระบายควันจากชองบันไดและอาคารรวมถึง

ชองลมเขาเพื่อเติมอากาศเขามาแทนท่ีดวย 
 - ตรวจสอบการดูแลรักษา ซอมบํารุงและการทดสอบระบบในอดีตท่ีผานมา 
 3) ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน 
 - ตรวจสอบสภาพและความพรอมของแบตเตอร่ี เพื่อสตารทเคร่ืองยนต 
 - ตรวจสอบสภาพและความพรอมของระบบจายน้ํามันเช้ือเพลิงเคร่ืองยนต

และปริมาณน้าํมันท่ีสํารองไว 
 - ตรวจสอบการทํางานของระบบไฟฟาสํารอง ท้ังแบบอัตโนมัติและแบบท่ี

ใชมือ 
 - ตรวจสอบการระบายอากาศ ขณะเครื่องยนตทํางาน 
 - ตรวจสอบวงจรระบบจายไฟฟา ใหแกอุปกรณชวยเหลือชีวิต และท่ีสําคัญ

อ่ืนๆ วามีความม่ันคงในการจายไฟฟาดีขณะเกิดเพลิงไหมในอาคาร 
 - ตรวจสอบการดูแลรักษาซอมบํารุงและการทดสอบระบบในอดีตท่ีผานมา 
 4) ระบบลิฟตดับเพลิง 
 - ตรวจสอบเกณฑท่ัวไปของลิฟต 
 - ตรวจสอบสภาพโถงปลอดควันไฟ รวมท้ังชองเปดตางๆ และประตู 
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 - ตรวจสอบอุปกรณระบบปองกันอัคคีภยัตางๆ ภายในโถงปลอดควันไฟ 
 - ตรวจสอบการปองกันน้ําไหลลงสูชองลิฟต (ถามี) 
 - ตรวจสอบการทํางานของลิฟตดับเพลิง รวมท้ังสัญญาณกระตุนจากระบบ

แจงเหตุเพลิงไหม และการทํางานของระบบอัดอากาศ (ถามี) 
 - ตรวจสอบการดูแลรักษา ซอมบํารุง มีรายงานการตรวจสอบ มีใบรับรอง

การตรวจสอบและการทดสอบระบบในอดีตท่ีผานมา 
 5) ระบบแจงเหตุเพลิงไหม 
 - ตรวจสอบความเหมาะสมของชนิดอุปกรณตรวจจับเพลิงไหมในแตละ

หอง/พื้นที่ครอบคลุมครบถวน 
 - ตรวจสอบอุปกรณแจงเหตุดวยมือ, อุปกรณแจงเหตุตางๆ ครอบคลุม

ครบถวนตําแหนงของแผงควบคุมและแผงแสดงผลเพลิงไหม 
 - ตรวจสอบการทํางานของอุปกรณระบบฉุกเฉินตางๆ ท่ีใชสัญญาณ

กระตุนระบบแจงเหตุเพลิงไหม 
 - ตรวจสอบความพรอมในการแจงเหตุท้ังแบบอัตโนมัติ และแบบทีใ่ชมือ

ของระบบแจงเหตุเพลิงไหม 
 - ตรวจสอบข้ันตอนการแจงเหตุอัตโนมัติ และชวงเวลาแตละข้ันตอน 
 - ตรวจสอบแหลงจายไฟฟาใหแผงควบคุม 
 - ตรวจสอบการแสดงผลของระบบแจงเหตุเพลิงไหม 
 - ตรวจสอบการดูแลรักษาซอมบํารุง และการทดสอบระบบในอดีตท่ีผานมา 
 6) ระบบการติดต้ังอุปกรณดับเพลิง ระบบการจายนํ้ามันดับเพลิง เคร่ืองสูบน้ํา

ดับเพลิง และหัวฉีดน้ําดับเพลิง และระบบดับเพลิงอัตโนมัติ 
 - ตรวจสอบความเหมาะสมของชนิดอุปกรณและระบบดับเพลิงในแตละ

หอง/พื้นที่และครอบคลุมครบถวน 
 - ตรวจสอบการทํางานของอุปกรณและระบบทั้งแบบอัตโนมัติและแบบท่ี

ใชมือรวมความพรอมใชงานตลอดเวลา 
 - ตรวจสอบการทํางานอุปกรณระบบตางๆ ท่ีเกี่ยวของกับการปลอยสาร

ดับเพลิง อาทิ การแจงเหตุ การเปด-ปดล้ินกั้นไฟหรือควัน เปนตน 
 - ตรวจสอบข้ันตอนการดับเพลิงแบบอัตโนมัติ และชวงเวลาแตละข้ันตอน 
 - ตรวจสอบความถูกตองตามที่กําหนดของแหลงจายไฟฟาใหแผงควบคุม

แหลงน้ําดับเพลิง ถังสารดับเพลิง 
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 - ตรวจสอบความดันน้ํา และการไหลของนํ้า ในจุดท่ีไกลหรือสูงท่ีสุด 
 - ตรวจสอบการแสดงผลของระบบดับเพลิง 
 - ตรวจการดูแลรักษา ซอมบํารุง และการทดสอบระบบในอดีตท่ีผานมา 
 7) ระบบปองกันฟาผา 
 - ตรวจสอบระบบตัวนําลอฟา ตัวนําตอลงดินครอบคลุมครบถวน 
 - ตรวจสอบระบบรากสายดิน 
 - ตรวจสอบจุดตอประสานศักย 
 - ตรวจสอบการดูแลรักษา ซอมบํารุง และการทดสอบระบบในอดีตท่ีผานมา 

 7.  การตรวจสอบระบบบริหารจัดการความปลอดภัยในอาคาร 
 1) ตรวจสอบแบบแปลนของอาคารเพ่ือใชสําหรับการดับเพลิง 
 2) ตําแหนงท่ีเก็บแบบแปลน 
 3) รายงานการซอมหนีไฟ 
 4) แผนการบํารุงรักษา และแผนบริหารความปลอดภัย 

 งานวิจยัฉบับนี้ มุงศึกษาการตรวจสอบอาคาร ตามรายละเอียด ไดแก 1) การตรวจสอบ
ความม่ันคงแข็งแรงของอาคาร 2) การตรวจสอบระบบและอุปกรณประกอบของอาคาร 3) การ
ตรวจสอบสมรรถนะของระบบ และอุปกรณตางๆ ของอาคารเพ่ืออพยพผูใชอาคาร และ 4) การ
ตรวจสอบระบบบริหารจัดการความปลอดภัยในอาคาร ซ่ึงครอบคลุมการตรวจสอบอาคารชุดพัก
อาศัยไวอยางครบถวน 
 
 2.3.5 ขั้นตอนท่ีเจาของอาคารตองดําเนินการ 
  1) เจาของอาคารตองปฏิบัติตามแผนปฏิบัติการตรวจบํารุงรักษาอาคารและอุปกรณ
ประกอบของอาคารและคูมือปฏิบัติตามแผนดังกลาวท่ีผูตรวจสอบไดจัดทําไวในการตรวจสอบ
ใหญ เพื่อเปนแนวทางการตรวจบํารุงรักษาและการบันทึกขอมูล การตรวจบํารุงรักษาอาคาร 
นอกจากนี้ยังตองจัดใหมีการบํารุงรักษาอาคารและอุปกรณประกอบอาคารตามคูมือปฏิบัติของ
ผูผลิตหรือผูติดต้ังระบบและอุปกรณอาคาร หรือตามแผนปฏิบัติการการตรวจบํารุงรักษาท่ีผูตรวจ
สอบกําหนด และจัดใหมีการบันทึกขอมูลการตรวจบํารุงรักษาอาคารตามชวงระยะเวลาที่กําหนด 
หากผูตรวจสอบเสนอแนะใหมีการปรับปรุงแกไขอยางไร ควรดําเนินการตามขอเสนอแนะใหแลว
เสร็จ แลวใหผูตรวจสอบทําการตรวจสอบอีกคร้ังแลวทํารายงานเสนอตอเจาพนักงานทองถ่ิน 
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   2) เจาของอาคารตองเสนอรายงานผลการตรวจสอบของอาคารและอุปกรณของ
อาคารตอเจาพนักงานทองถ่ินทุกป โดยจะตองเสนอในสามสิบวันวันกอนวันท่ีใบรับรองการ
ตรวจสอบอาคารฉบับเดิมจะมีระยะเวลาครบหน่ึงป 
 
 2.3.6 ขั้นตอนการตรวจสอบอาคาร18 
 ใหเจาของอาคารหรือผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเสนอรายงานผลการตรวจสอบอาคาร 
และอุปกรณประกอบของอาคารตอเจาพนักงานทองถ่ินทุกป โดยจะตองเสนอภายในสามสิบวัน
กอนวันท่ีใบรับรองการตรวจสอบอาคารฉบับเดิมจะมีระยะเวลาครบหน่ึงป 
 เม่ือเจาพนักงานทองถ่ินไดรับรายงานผลการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของ
อาคารจากเจาของอาคารหรือผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตามวรรคหน่ึงแลวใหพิจารณารายงานผล
การตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคารดังกลาว และแจงใหเจาของอาคารหรือ
ผูจัดการนิติบุคคล แลวแตกรณี ทราบถึงผลการพิจารณาดังกลาวภายในสามสิบวันแตวันไดรับ
รายงานผลการตรวจสอบ ในกรณีท่ีเห็นวาอาคารดังกลาวเปนไปตามบทบัญญัติแหงกฎหมายหรือ
ตามมาตรฐานท่ีกําหนดไว 

เม่ือผูตรวจสอบอาคารไดตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคารแลวพบวา 
อาคาร มีความปลอดภัยเพียงพอและถูกตองตามกฎหมายและมาตรฐานแลว ผูตรวจสอบจึงลงนาม
รับรองผลการตรวจสอบสภาพอาคารนั้น แตถาผูตรวจสอบพบวาอาคารและอุปกรณประกอบของ
อาคารบางสวนหรือ บางรายการไมผานหลักเกณฑหรือมาตรฐาน ผูตรวจสอบจะตองทํา
ขอเสนอแนะในการแกไขปรับปรุงอาคารหรืออุปกรณประกอบของอาคารเพื่อใหอาคารหรือ
อุปกรณประกอบของอาคารดังกลาวใหแกเจาของอาคาร 
 การจัดทําขอเสนอแนะในการแกไขปรับปรุงอาคารหรืออุปกรณประกอบของอาคารนั้น 
หาก ผูตรวจสอบเห็นวา จําเปนตองทําการตรวจสอบแบบเชิงวิเคราะหและคํานวณทางหลัก
วิศวกรรมหรือสถาปตยกรรมใหเปนความรับผิดชอบของผูตรวจสอบอาคารนั้นแนะนําหรือจัดหา
วิศวกรหรือสถาปนิกใหแกเจาของอาคารที่สามารถดําเนินการตรวจสอบวิเคราะห หรือคํานวณ
พิสูจน หรือใหคําปรึกษาในการแกไขเพื่อใหเกิดความปลอดภัยเพ่ิมข้ึน โดยวิศวกรหรือสถาปนิกนั้น
ตองมีคุณสมบัติการประกอบวิชาชีพท่ีเปนไปตามพระราชบัญญัติวิศวกร พ.ศ. 2542 หรือ
พระราชบัญญัติสถาปนิก พ.ศ. 2543 

                                                           
18การข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบ และหลักเกณฑการตรวจสอบอาคาร พ.ศ.2548. โยธา

สาร. 19, 3 (พฤษภาคม-มิถุนายน 2553) : 63-64  
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 ใหเจาพนกังานทองถ่ินออกใบรับรองการตรวจสอบอาคารใหแกเจาของอาคารตามแบบ ร.1 
โดยไมชักชา ท้ังนี้ตองไมเกินสามสิบวันนับแตวันท่ีพิจารณาแลวเสร็จ ใหเจาของอาคารหรือ
ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดแสดงใบรับรองการตรวจสอบอาคารตามวรรคสองไวในท่ีเปดเผย เหน็
ไดงาย ณ อาคารนั้น 

 
 

ภาพท่ี 2.1 ใบรับรองการตรวจสอบอาคาร 
 

 ใหเจาของอาคารมีหนาท่ีในการจัดใหมีการตรวจบํารุงรักษาอาคารและอุปกรณประกอบ
ของอาคารตามคูมือปฏิบัติของผูผลิตหรือผูติดต้ังระบบ และอุปกรณของอาคาร หรือตามแผนปฏิบัติ
การการตรวจบํารุงรักษาท่ีผูตรวจสอบกําหนด และจัดใหมีการบันทึกขอมูลการตรวจบํารุงรักษา
อาคารตามชวงระยะเวลาที่ไดกําหนดไวบทเฉพาะกาล 
 ใหเจาของอาคาร และเปนอาคารท่ีกําลังกอสรางไดดําเนินการแลวเสร็จหรือไดรับ
ใบรับรองมาแลวไมนอยกวาหนึ่งปจัดใหมีการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคาร
ประเภทการตรวจสอบใหญเปนคร้ังแรกใหแลวเสร็จ และเสนอรายงานผลการตรวจสอบดังกลาวให
เจาพนักงานทองถ่ินภายในระยะเวลาสองปนับแตวันท่ีกฎกระทรวงใชบังคับ 
 ส่ิงท่ีสําคัญประการหนึ่ง ผูตรวจสอบอาคารไมใชผูเช่ียวชาญในทุกเร่ือง และการตรวจสอบ
อาคารนี้เปนเพียงการตรวจสอบดวยสายตา หรือประสาทสัมผัสท่ีมีของมนุษย และใชเคร่ืองมือ
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ตรวจสอบการวัดในระดับพื้นฐานเทานั้น ดังนั้น การตรวจสอบอุปกรณและระบบพิเศษ เชน ลิฟต 
หมอไอน้ํา แผงควบคุมระบบแจงเหตุเพลิงไหม เคร่ืองกําเนิดไฟฟา เคร่ืองสูบน้ําดับเพลิง เปนตน 
ซ่ึงแตละอาคารจะตองมีการตรวจสอบประจําปโดยผูเช่ียวชาญเฉพาะ และผูตรวจสอบอาคารจะขอ
เรียกดูรายงานดังกลาวประกอบการตรวจสอบอาคาร 
 หากเจาของอาคารฝาฝนไมดําเนินการตรวจสอบอาคารจะมีโทษจําคุกไมเกิน 3 เดือน หรือ
ปรับไมเกิน 6 หม่ืนบาท หรือท้ังจําท้ังปรับ และปรับเปนรายวนัอีกวันละไมเกนิหนึ่งหม่ืนบาท
จนกวาจะไดปฏิบัติใหถูกตอง 
 ข้ันตอนการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคารและการออกหนังสือรับรอง
การใชอาคารตามกฎกระทรวง พ.ศ.2548 มีข้ันตอนดังนี้19 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
19 พรทิพย บุญทรง. รอบรูเร่ืองการตรวจสอบอาคาร. วิทยาศาสตรและเทคโนโลยี. ปท่ี 25 

ฉบับท่ี 2 (เมษายน-มิถุนายน, 2553 : 37-39. 
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เจาของอาคารจัดหา 

ผูตรวจสอบ 
 
 

ผูตรวจสอบ 
 
 

ตรวจสอบแบบ As-Built  ตรวจสอบเอกสาร  วางแผนตรวจสอบ 
 
 

ตรวจสอบสถานท่ีจริง 
 
 
 

สรุปผลตามเกณฑกฎหมาย 
/ความปลอดภยั 

 
 
 

จัดทํารายงาน+ 
ขอเสนอแนะปรับปรุง/แกไข 

 
 

เจาของอาคารนําสง 
รายงานผลการตรวจสอบ 

 
เจาของอาคารแกไขตามขอเสนอแนะ 

 
เจาพนกังานทองถ่ิน ออกใบรับรอง 

จัดทํารายงาน 
การตรวจสอบ 

 
 

เจาของอาคารนําสง 
รายงานผลการตรวจสอบ 

 
เจาพนกังานทองถ่ิน ออกใบรับรอง 
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ภาพท่ี 2.2 ข้ันตอนการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบอาคาร 
  การเขาตรวจสอบใหญนั้น ผูตรวจสอบอาคารจะปฏิบัติงานตามข้ันตอนตามภาพท่ี 2 
กลาวคือ ผูตรวจสอบจะตองดําเนินการจัดทํา Checklist เฉพาะอาคารนั้นๆ ข้ึนมาโดยใช Checklist 
มาตรฐานท่ีทางกรมโยธาธิการและผังเมืองจัดทําข้ึนเปนพื้นฐานในการเพิ่มเติมรายการให
ครอบคลุมลักษณะการใชงานของอาคารนั้นๆ เพราะแตละอาคารมีความเส่ียงภัยท่ีแตกตางกันตาม
ลักษณะการใชงาน 
 ข้ันตอนการตรวจสอบแจงทํารายงานผลการตรวจสอบอาคาร และข้ันตอนการพิจารณา
รายงานการตรวจสอบอาคารของพนักงานทองถ่ิน แสดงดังแผนภาพท่ี 3 และ 4 ดังน้ี 
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ภาพท่ี 2.3 ข้ันตอนการตรวจสอบแจงทํารายงานผลการตรวจสอบอาคาร 
 
 

 

ไม 

ได 

ไม 

ใช 

กําหนดแผนการตรวจสอบ 

ตรวจสอบแบบ/เอกสาร 

ตรวจสอบสถานท่ีจริง 

ตกลงจางผูตรวจ 

เจาของอาคารปรับปรุง 
แกไขตามรายการ 

เขียนรายการใหจาง 
ผูประกอบวิชาชีพเฉพาะ 
สาขาน้ันตรวจสอบ 

สรุปผลตรวจ 
ตามเกณฑ 

ความปลอดภัย 
ตามเกณฑ 

เขียนรายการให 
ปรับปรุงแกไข 

 
ลงนามรายงาน 
ผลการตรวจสอบ 
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ภาพท่ี 2.4 ข้ันตอนการพิจารณารายงานของเจาพนกังานทองถ่ิน 

 
  2.3.7  เงื่อนไขการปฏิบตัิระหวางเจาของอาคารและผูตรวจสอบอาคาร 
  เง่ือนไขของการทํางานตรวจสอบอาคาร เพื่อใหเจาของอาคารและผูตรวจสอบอาคาร
ปฏิบัติตอกัน ซ่ึงพอสรุปเปนสาระสําคัญอยางนอย ดังนี้ 
 1. เจาของอาคารจะตองจดัหาสําเนาแบบอาคารท่ีแสดงรายละเอียดอยางนอย ดังนี ้
  1.1 แบบแสดงแผนผังบริเวณรอบอาคาร และแบบแปลนอาคารทุกช้ัน 
  1.2 เสนทางหนีไฟและบันไดหนีไฟ 
  1.3 ตําแหนงอุปกรณดับเพลิง 

ออกใบรับรองการใชอาคาร 

แจงใหเจาของอาคารแกไข 
และสงเอกสารใหครบ 

เจาของอาคาร 

หนวยงานทองถ่ิน 

พิจารณา และแจงใหเจาของ

อาคารทราบภายใน 30 วัน 

อาคารปลอดภัยตามเอกสาร 
และเอกสารครบ 

อาคารไมปลอดภัย หรือ
เอกสารไมครบ 
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 ควรจัดทําเตรียมเอกสารแสดงการอนุญาตใหปลูกสรางและการใหใชอาคาร และแบบ
กอสรางจริงอ่ืนๆ ถามี เชน แบบระบบไฟฟา ระบบระบายอากาศ ระบบดับเพลิง ระบบแจงเหตุ
เพลิงไหม เปนตน ภายใน 15 วันนับจากวันท่ีตกลงวาจาง 
 2. เจาของอาคารจะตองจัดเตรียมเคร่ืองมือในการสนับสนุนในการตรวจสอบอยางนอย 
ดังนี้ 
  2.1 แผนการออกเดินตรวจประจําวันโดยใหผูตรวจสอบอาคารสามารถตรวจ
สมรรถนะไดตลอดเวลา ซ่ึงเจาของอาคารตองแจงและหรือติดประกาศใหผูใชอาคารทราบลวงหนา 
  2.2 บันไดสําหรับการตรวจสอบในท่ีสูง 
  2.3 กุญแจหอง และแผงหรือตูอุปกรณ 
  2.4 อุปกรณความปลอดภัยสวนบุคคล 
 3. เจาของอาคารจะตองสนับสนุนการตรวจสอบโดยจัดใหมีผูดูแลอาคารหรือเจาหนาท่ี
ความปลอดภัยดําเนินการตามท่ีผูตรวจสอบอาคารบอกกลาวตลอดเวลาขณะตรวจสอบ โดยใหผู
ตรวจสอบอาคารสามารถเขาตรวจสอบไดทุกหองและอุปกรณทุกชุดในอาคารโดยไมมีขอยกเวน
อยางนอย ดังนี้ 
  3.1 การเปดประตหูอง หรือแผงควบคุมอุปกรณ 
  3.2 เปด-ปดการทํางานของระบบหรืออุปกรณ รวมท้ังการทดสอบสมรรถนะระบบ
หรืออุปกรณ 
  3.3 เคล่ือนยายส่ิงกีดขวางหรืออุปสรรคท่ีอาจมีระหวางการตรวจสอบหรือกอใหเกิด
ความไมปลอดภัยตอผูตรวจสอบอาคารหรือผูใชอาคาร 
  3.4 อนุญาตใหทําการถายภาพรูปท่ีเกี่ยวของกบัการตรวจสอบ เพื่อประกอบการทํา
รายงานได 
  3.5 จัดหาเอกสารขอมูลเพิ่มเติม และหรือใหขอมูลทางวาจาเพื่อการตรวจสอบ 
 4. เจาของอาคารตองใหความรวมมือในการตรวจสอบอาคารทุกคร้ัง และดําเนินการ
แกไขปรับปรุงขอบกพรองท่ีอาจตรวจสอบระหวางการตรวจสอบในทันที ถาผูตรวจสอบพิจารณา
แลวมีความเห็นวาจะมีผลกระทบตอความปลอดภัย หากไมสามารถดําเนินการแกไขในทันทีไดตอง
จัดทําการปรับปรุงแกไขตามขอเสนอแนะภายในไมเกิน 30 วัน หรือขยายเวลาไดตามสมควร
แลวแตกรณี รวมท้ังดําเนินการดูแลรักษา และซอมบํารุงระบบอุปกรณตามชวงเวลาท่ีผูตรวจสอบ
อาคารกําหนด 
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 5. สัญญาหรือขอตกลงระหวางเจาของอาคารกับผูตรวจสอบอาคารจะควรทําลวงหนา
ประมาณ 1 ป กอนวันสงรายงานผลการตรวจสอบอาคารฉบับสมบูรณ หรือกอนใบรับรองการ
ตรวจสอบฉบับเดิมครบกําหนดอยางนอย 30 วัน  
 6. เจาของอาคารจะตองจัดใหมีการตรวจสอบเชิงลึกหรือดําเนินการโดยวิศวกรหรือ
ผูชํานาญการพิเศษ และแสดงผลการตรวจสอบหรือดําเนินการใหผูตรวจสอบอาคารพิจารณา
ประกอบการตรวจสอบอาคาร โดยมีระบบและอุปกรณอยางนอย ดังนี้ 
  - รายงานการกําจัดแมลงและหนู (Pest Control) กรณีประกอบกิจการเปนภัตตาคาร
หรือโรงงานประกอบหรือบรรจุผลิตภัณฑอาหาร 
  - รายงานการตรวจสอบบันไดเล่ือนลิฟต รอก เครน ตามกฎหมายโรงงานหรือ
อาคารสูง 
  - รายงานการตรวจสอบหมอไอน้ํา ตามกฎหมายโรงงาน 
  - รายงานการตรวจสอบภาชนะท่ีมีแรงดัน ตามกฎหมายโรงงาน 
  - รายงานการตรวจสอบระบบไฟฟา ตามกฎหมายโรงงาน 
  - รายงานการวิเคราะหความเส่ียงจากอันตรายท่ีอาจเกิดจากการประกอบกิจการ 
โรงงานตามประกาศกระทรวงอุตสาหกรรมฉบับท่ี 3 (พ.ศ.2542) สําหรับสถานประกอบกิจการท่ี
เขาขายตองจัดทําการประเมินความเส่ียง 
 7. ผูตรวจสอบอาคารจะจัดเตรียมแบบรายงานการตรวจสอบอาคารเฉพาะอาคารข้ึนเอง 
โดยยึดหลักการและพ้ืนฐานของคูมือการตรวจสอบของกรมโยธาธิการและผังเมือง เพื่อให
สอดคลองกับความเส่ียงอันตรายของอาคารนั้นๆ โดยเฉพาะ 
 8. ผูตรวจสอบอาคารจะทําการประเมินผลแตละรายการท่ีไดตรวจสอบ ดวยการใชดัชนีช้ี
วัดเปนระดับคะแนน เพ่ือใชเปนหลักพิจารณาขอเสนอแนะใหปรับปรุงส่ิงท่ีบกพรองอยูอยางเปน
ภาพธรรม โดยจัดทําเปนรายงานผลการตรวจสอบอาคารแตละคร้ังในรอบหน่ึงป รวมท้ังรายงาน
การตรวจสอบอาคารฉบับสมบูรณเพื่อเตรียมสงใหเจาพนักงานทองถ่ิน 
 9. เจาของอาคารจะเปนผูรับผิดชอบในการประสานและนําสงรายงานผลการตรวจสอบ
อาคารฉบับสมบูรณใหแกเจาพนักงานทองถ่ินดวยตนเอง 
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2.4  เกณฑและแนวทางในการพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร  
 

 2.4.1  หลักเกณฑและมาตรฐานการตรวจสอบอาคาร 
 การตรวจสอบอาคารและอุปกรณของอาคาร ใหผูตรวจสอบพิจารณาถึงหลักเกณฑหรือ
มาตรฐานดังตอไปนี้ 
 1) หลักเกณฑตามท่ีไดกําหนดไวในกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร หรือตามกฎหมาย
อ่ืน ท่ีเกี่ยวของท่ีใชบังคับอยูในขณะท่ีมีการกอสรางอาคารนั้น หรือ 
 2) มาตรฐานความปลอดภัยของสถาบันของทางราชการ สภาวิศวกร หรือสภาสถาปนิก 
 ในการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคารไมวาจะเปนการตรวจสอบใหญ
หรือการตรวจสอบประจําป ใหผูตรวจสอบจัดทํารายงานผลการตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณ
ประกอบของอาคารท่ีทําการตรวจสอบนั้นใหแกเจาของอาคาร 
 ในกรณีท่ีผูตรวจสอบพบวา อาคารและอุปกรณประกอบของอาคารบางสวนหรือบาง
รายการไมผานหลักเกณฑหรือมาตรฐานท่ีกําหนดไวขางตน ใหผูตรวจสอบจัดทําขอเสนอแนะใน
การแกไข ปรับปรุงอาคารหรืออุปกรณประกอบของอาคารเพ่ือใหอาคารหรืออุปกรณประกอบของ
อาคารดังกลาว เปนไปตามหลักเกณฑหรือมาตรฐานท่ีกําหนดใหแกเจาของอาคารดวย 
 ในกรณีท่ีอาคารที่ทําการตรวจสอบเปนอาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญพิเศษและไดรับ
การยกเวน ไมตองปฏิบัติตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ.2535) การเสนอแนะใหแกไขปรับปรุง
ระบบความปลอดภัยเกี่ยวกับอัคคีภัย ในอาคารดังกลาวใหกําหนดใหมีไมนอยกวาที่กําหนดไวใน
กฎกระทรวง ฉบับท่ี 47 (พ.ศ.2540)  
 ในกรณีท่ีอาคารท่ีจะตองจัดใหมีการตรวจสอบ เปนอาคารซ่ึงไมมีแบบแปลนหรือแผนผัง
รายการเกี่ยวกับการกอสรางอาคาร ใหเจาของอาคารจัดหาหรือจัดทําแบบแปลนการตรวจสอบ
อาคารและอุปกรณประกอบของอาคาร 
  ในแตละคร้ังของการตรวจผูตรวจสอบอาคารควรมีเกณฑระดับคะแนนใหแกเจาของอาคาร
ทราบดวยสําหรับการประเมินผลการตรวจสอบอาคาร ใหเปนรูปธรรมไมไดใชแตเพียงความรูสึก
ปลอดภัยหรือไมปลอดภัย เปนดัชนีช้ีวัดความปลอดภัยใหเจาของอาคาร เพ่ือกําหนดเปนเปาหมาย
ในการแกไขปรับปรุงอาคารใหปลอดภัยดีข้ึน เกณฑการใหระดับคะแนนไวตามท่ีตารางท่ี 2.1 และ
มีเกณฑวาในการตรวจสอบคร้ังสุดทายกอนลงนามในการรายานผลการตรวจสอบอาคารน้ันควร
ไดรับคะแนนอยางนอยรอยละ 80 ข้ึนไป ซ่ึงระหวางการตรวจสอบอาคารแตละคร้ังในรอบป หาก
พบวาไดรับคะแนนไมถึงรอยละ 80 ผูตรวจสอบอาคารควรมีขอเสนอแนะใหเจาของอาคารทราบ
แนวทางปรับปรุงและกําหนดเวลาการแกไขปรับปรุง เพื่อยกระดับคะแนนในการตรวจสอบคร้ัง
ตอไป และใหมีเปาหมายใหถึงรอยละ 80 กอนท่ีจะลงนามรับรองผลการตรวจสอบ 
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ตารางท่ี 2.1 เกณฑระดับคะแนนความปลอดภัยสําหรับการประเมินผลในการตรวจสอบแตละคร้ังในรอบป 
รายการท่ีตองตรวจสอบตามกฎหมาย คะแนนระดับความปลอดภยั คะแนนรวม 

ความม่ันคงแข็งแรงของอาคาร 15 15 
ระบบบริการและอํานวยความสะดวก 
ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม 
ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 

8 
8 

14 

 
30 

สมรรถนะบันไดหนไีฟและทางหนีไฟ 
สมรรถนะเคร่ืองหมายและไฟปายทางออกฉุกเฉิน 
สมรรถนะระบบแจงเหตุเพลิงไหม 

12 
5 
8 

 
25 

แผนการปองกนัและระงับอัคคีภัย 
แผนการซอมอพยพผูใชอาคาร 
แผนการบริหารจัดการเกีย่วกบัความปลอดภัย 
แผนการบริหารจัดการของผูตรวจสอบอาคาร 

8 
10 
8 
4 

 
30 

หมายเหตุ : การใหคะแนนเปนเพียงเพ่ือชวยใหผูตรวจสอบประเมินผลไดเปนมาตรฐานเดียวกันทุกหลัง และ
สะดวกในการประเมินผล ไมไดถูกกําหนดตามกฎหมาย 

 
  ส่ิงสําคัญในการตรวจสอบอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคารนี้กําหนดข้ึนเพื่อความปลอดภัย ซ่ึง
เปนเปาหมายสูงสุด ดังนั้น หากอาคารผิดกฎหมายขอใดท่ีไมเกี่ยวของกับความปลอดภัย ผูตรวจสอบไม
จําเปนตองนํามาประเมินผลการตรวจสอบ ซ่ึงในการตรวจสอบอาคารน้ีจะใชเวลาสวนใหญไปในเร่ือง
การตรวจสอบการใชอาคารอยางปลอดภัย ซ่ึงปรากฏในตารางที่ 1 ระดับคะแนนท่ีเกี่ยวกับการใชอาคาร 
การใชงานสมรรถนะของระบบอุปกรณจะมีคะแนนท่ีคอนขางสูง สวนงานออกแบบ งานติดต้ัง และงาน
กอสรางไดมีวิศวกรและสถาปนิกลงนามรับผิดชอบอยูแลวต้ังแตแรก จึงไมจําเปนตองทํางานซํ้าซอนกัน 
แตอยางไรก็ตามผูตรวจสอบยังคงตองรับผิดชอบอยูดี หากอาคารท่ีไดตรวจสอบไวเกิดปญหาข้ึน ดังนั้น 
การตรวจสอบอาคารนั้นผูตรวจสอบตองตรวจสอบโดยการสังเกตวามีอะไรท่ีออกแบบ ติดต้ัง หรือ
กอสรางผิดปกติตั้งแตแรก ก็ควรจะเขียนรายงานบันทึกไวใหเจาของอาคารทราบดวย 
 

2.4.2  แนวทางปฏิบตัิประกอบการพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) 
 1)   เอกสารหลักฐาน 

   1.1) กรณีการตรวจสอบใหญทุก 5 ป ประกอบดวย 
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    (ก) รายงานผลการตรวจสอบอาคารฉบับจริงท่ีมีลายมือช่ือเจาของอาคารและ
ผูตรวจสอบอาคาร จํานวน 1 ชุด 
    (ข) สําเนาใบอนุญาตผูประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมหรือสถาปตยกรรม
ควบคุมของผูตรวจสอบอาคาร 
    (ค) สําเนาหนังสือรับรองการขึ้นทะเบียนเปนผูตรวจสอบอาคาร 
    (ง) สําเนาบัตรประชาชนของเจาของอาคารและผูตรวจสอบอาคาร 
    (จ) สําเนาแบบแปลนการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคารท่ี
แสดงสภาพการใชอาคารดวย 
   1.2) กรณีการตรวจสอบประจําป 
    (ก) ถาผูตรวจสอบอาคารเปนบุคคลเดียวกันกับผูตรวจสอบท่ีทําการตรวจสอบ
ใหญคร้ังลาสุด ใหยื่นเอกสารหลักฐานประกอบดวยรายงานผลการตรวจสอบอาคารประจําปฉบับจริงท่ีมี
ลายมือช่ือของอาคารและผูตรวจสอบอาคาร จํานวน ๑ ชุด สําเนาบัตรประชาชนของเจาของอาคารและผู
ตรวจสอบอาคาร และสําเนาแบบแปลนการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคาร 
    (ข) ถาผูตรวจสอบไมใชบุคคลเดียวกันกับผูตรวจสอบท่ีทําการตรวจสอบ
ใหญคร้ังลาสุด ใหยื่นเอกสารหลักฐานตาม 1.1 (ก) ถึง (จ) 
 
  2) การพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.๑) 
   2.1) หลักการในการพิจารณา 
   เนื่องจากการตรวจสอบอาคารตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารมีวัตถุประสงค
เพื่อใหอาคารที่เปดใชงานไปแลวตั้งแตหนึ่งปข้ึนไป นับต้ังแตวันท่ีออกใบรับรองตรวจสอบอาคารตาม
แบบ อ.6 (ถามี) ตองไดรับการตรวจสอบสภาพและระบบอุปกรณประเภทตางๆ ของอาคาร เชน ระบบ
ไฟฟา ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย เปนตน วายังสามารถใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพหรือไม
เทานั้น และผูตรวจสอบอาคารจะตองตรวจสภาพโครงสรางหรือสภาพการใชอาคารที่พบเห็นท้ังหลัง 
รวมท้ังสวนท่ีมีการดัดแปลง (ถารู) วามีส่ิงบอกเหตุอะไรท่ีจะทําใหโครงสรางหรืออุปกรณประกอบ
ตางๆ ของอาคารไมสามารถใชงานไดอยางปลอดภัย 
  ดังนั้น หากผูตรวจสอบอาคารไดรายงานวา ไมมีส่ิงบอกเหตุความบกพรองของระบบตางๆ 
และโครงสรางอาคารอยูในสภาพปกติ เจาพนักงานทองถ่ินสามารถออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร 
(แบบ ร.1) ได โดยมิตองใหนายชางหรือนายตรวจไปตรวจสอบซ้ําในเร่ืองที่ผูตรวจสอบอาคารได
ตรวจสอบมาแลว ในขณะเดียวกันเจาพนักงานทองถ่ินอาจสุมตัวอยางอาคารภายหลังเพื่อตรวจสอบการ
ปฏิบัติหนาท่ีของผูตรวจสอบอาคาร หากพบวาผูตรวจสอบอาคารทําหนาท่ีบกพรอง ใหรายงานตอกรม
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โยธาธิการและผังเมือง แตถามีรายงานวา มีบางระบบตองปรับปรุงแกไขหรือโครงสรางอาคารอยูใน
สภาพชํารุดเสียหาย เจาพนักงานทองถ่ินตองออกคําส่ังใหเจาของอาคารดําเนินการแกไขขอบกพรอง
ดังกลาว เม่ือเจาของอาคารไดแกไขขอบกพรองและผูตรวจสอบอาคารไดรับรองรายงาน ผลการแกไข
ขอบกพรองแลว ก็ใหเจาพนักงานทองถ่ินออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) แกเจาของ
อาคารตอไป 
  สําหรับในกรณีท่ีเจาพนักทองถ่ินอาจไดรับทราบจากรายงานผลการตรวจสอบอาคารวามี
การดัดแปลงอาคารใหผิดไปจากแบบแปลนท่ีไดรับใบอนุญาต แตอาคารนั้นอยูในสภาพปกติไมมีส่ิง
บอกเหตุความชํารุดบกพรองของโครงสรางและระบบอุปกรณประกอบตางๆ ของอาคาร 
เจาพนักงานทองถ่ินก็สามารถออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) ได ซ่ึงในกรณีนี้มิใชการ
รับรองอาคารสวนท่ีดัดแปลงโดยไมไดรับใบอนุญาตใหกลับกลายเปนถูกกฎหมาย และใหเจาพนักงาน
ทองถ่ินจะตองแจงใหเจาของอาคารมาขออนุญาตสวนท่ีมีการดัดแปลงใหถูกตองตามกฎหมายตอไป 
   2.2) ระยะเวลาในการพิจารณา 
   เม่ือเจาพนกังานทองถ่ินไดรับรายงานผลการตรวจสอบอาคารพรอมเอกสารหลักฐาน
ตามขอ 1 ครบถวนแลว ใหพจิารณาภายใน 30 วัน นับต้ังแตวันท่ีไดรับรายงานผลการ 
ตรวจสอบอาคาร แลวใหแจงเจาของอาคาร ดังนี้ 
   1) ถาผูตรวจสอบอาคารไดรายงานวาอาคารมีสภาพท่ีสามารถใชงานไดอยาง
ปลอดภัย หรือไมมีส่ิงบอกเหตุความบกพรองของระบบอุปกรณตาง ๆ ของอาคารก็ใหเจาพนักงาน
ทองถ่ินออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) ใหแกเจาของอาคาร 
   2) ถาอาคารตองมีการแกไขขอบกพรองตามรายงานผลการตรวจสอบอาคาร เจา
พนักงานทองถ่ินตองพิจารณาดําเนินการออกคําส่ังใหเจาของอาคารแกไขขอบกพรองใหแลวเสร็จ
ภายในกําหนดเวลาไมนอยกวา 30 วัน และในกรณีมีเหตุอันควรสามารถขยายระยะเวลาตอไปอีก และ
หากเจาของอาคารมิไดแกไขหรือแกไขแลวแตยังไมปลอดภัย (เจาพนกังานทองถ่ินตองพิจารณาเองหรือ
ผูตรวจสอบอาคารยังมิไดรับรองผลการแกไขขอบกพรอง) ก็สามารถออกคําส่ังหามใชสวนหนึ่งสวนใด
หรือท้ังหมดของอาคารได 
   2.3)  กําหนดเวลาการสงรายงานผลการตรวจสอบอาคาร 
   สําหรับอาคารท่ีกอสรางใหม เจาพนักงานทองถ่ินควรแจงเตือนเจาของอาคารใหสง
รายงานผลการตรวจสอบ เม่ือไดมีการดําเนนิการกอสรางอาคารแลวเสร็จหรือไดใบรับรองการกอสราง 
(แบบ อ.6) มาแลวหนึ่งปเม่ือสงรายงานผลการตรวจสอบแลว เจาพนกังานทองถ่ินควรแจงเตือนให
เจาของอาคารสงรายงานผลการตรวจสอบอาคารในคร้ังตอไปกอนใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ 
ร.1) ฉบับเดิมจะหมดอายุอยางนอย ๖๐ วัน 
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   2.4) ความรับผดิชอบ 
   ผูตรวจสอบอาคารเปนผูรับผิดชอบตามผลรายงานการตรวจสอบอาคารท่ีเจาของ
อาคารไดยื่นไวตอเจาพนกังานทองถ่ิน 

 

 2.4.3  การตรวจสอบอาคารในดานความปลอดภัยตามกฎหมาย 
  1) การตรวจสอบตามเกณฑขั้นต่ําของกฎหมายท่ีกําหนดไวในกฎกระทรวง ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ใชบังคับอยูในปจจุบัน 
 อาคารและอาคารขนาดใหญพเิศษท่ีกอสรางภายหลังจากท่ีกฎกระทรวง ฉบับท่ี 33 (พ.ศ.2535) 
หรือกฎกระทรวง ฉบับท่ี 50 (พ.ศ.2540) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ใช
บังคับนั้น ตองบังคับใหมีระบบความปลอดภัยไมต่ํากวาเกณฑท่ีกําหนดตามกฎกระทรวงแลว แตอาคาร
สูงและอาคารขนาดใหญพิเศษที่กอสรางกอนการบังคับใชกฎกระทรวงดังกลาวนั้นไมอยูภายใตบังคับ
ใหตองมีระบบความปลอดภยัตามเกณฑของกฎกระทรวงดงักลาว เพราะในขณะท่ีมีการกอสรางไมอยู
ภายใตบังคับตามกฎกระทรวง ในการตรวจสอบอาคารดานความปลอดภัยตามกฎหมายถาเปนกรณี
อาคารเกาท่ีกอสรางกอนการบังคับใชกฎกระทรวง ฉบับท่ี 33 (พ.ศ.2535) และกฎกระทรวง ฉบับท่ี 50 
(พ.ศ.2540) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ใหผูตรวจสอบระบุในรายการ
ตรวจสอบดวยวาเปนอาคารท่ีไมอยูภายใตบังคับตามกฎกระทรวงเพราะกอสรางกอนกฎกระทรวง
บังคับใช และใหตรวจสอบระบบความปลอดภัยอยางนอยเปนไปตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 47 (พ.ศ.
2540) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522  
  ในการตรวจสอบอาคารใหใชแบบรายละเอียดการตรวจสอบแลวแตกรณี ดังนี ้
  1. อาคารสูงและอาคารขนาดใหญพิเศษท่ีกอสรางหลังการบังคับใชกฎกระทรวง ฉบับท่ี 
33 (พ.ศ.2535) ท้ังกรณีกอนและหลังการบังคับใชกฎกระทรวง ฉบับท่ี 50 (พ.ศ.2540) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ใชตามแบบ 1. 
  2. อาคารสูงและอาคารขนาดใหญพเิศษท่ีกอสรางกอนการบังคับใชกฎกระทรวง ฉบับท่ี 
33 (พ.ศ.2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ใชตามแบบ 2. 
  หากไมสามารถตรวจสอบไดวาในขณะท่ีมีการกอสราง ดัดแปลงอาคารนั้นอยูในบังคับ
ตามกฎกระทรวงฉบับใด หรือกรณีเปนอาคารเกาท่ีไดกอสรางไวกอนท่ีกฎกระทรวงจะประกาศบังคับ
ใช ซ่ึงกฎหมายไมกําหนดเกณฑบังคับในเร่ืองนั้นๆ ไว ใหผูตรวจสอบระบุรายละเอียดไวในหมายเหตุ
ทายรายการท่ีตรวจสอบแตละรายการ 
  2) การตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณตางๆ ของอาคารตามท่ีตรวจสอบไดดวย
สายตา หรือตรวจพรอมกับใชเคร่ืองมือวัดพื้นฐาน เชน ตลับเมตร เปนตน หรือเคร่ืองมือชนิดพกพา
เทานั้น จะไมรวมถึงการทดสอบท่ีใชเคร่ืองมือพิเศษเฉพาะ 
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 การตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบตางๆ ของอาคาร ผูตรวจสอบจะตองพิจารณาตาม
หลักเกณฑหรือมาตรฐานท่ีไดกําหนดไวในกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร หรือกฎหมายอ่ืนท่ี
เกี่ยวของท่ีใชบังคับอยูในขณะท่ีมีการกอสรางอาคารนั้น และคํานึงถึงหลักเกณฑหรือมาตรฐานความ
ปลอดภัยของสถาบันทางราชการ สภาวิศวกร หรือสภาสถาปนิก 
  เนื่องจากอาคารท่ีเขาขายตองตรวจสอบมีหลายประเภท และมีขอกําหนดในดานความ
ปลอดภัยท่ีเขมงวดแตกตางกนั ซ่ึงรายการทีก่ําหนดบางรายการเปนรายการท่ีกําหนดไวสําหรับอาคารสูง 
และอาคารขนาดใหญพเิศษเทานั้น ดังนัน้ในกรณีเปนอาคารประเภทอ่ืนท่ีกฎหมายมิไดกําหนดใหมี
ระบบความปลอดภัยเขมงวดเชนเดียวกับอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ ใหผูตรวจสอบระบุใน
หมายเหตุทายรายการท่ีตรวจสอบแตละรายการวากฎหมายไมกําหนดเกณฑบังคับในเร่ืองนั้นๆ หรือ
กรณีเปนอาคารเกาท่ีไดกอสรางไวกอนท่ีกฎกระทรวงจะประกาศบังคับใชใหผูตรวจสอบระบุไวใน
หมายเหตุวาเปนอาคารท่ีกอสรางไวกอนกฎกระทรวงในเร่ืองนั้นๆ จะประกาศบังคับใช  
 

  3) การประเมินผล สรุปผลการตรวจสอบ ขอเสนอแนะ และขอควรปรับปรุงในเร่ืองของ
ความปลอดภัยอาคาร เปนการประเมินผลและสรุปผลการตรวจสอบอาคารในเร่ืองของเส่ียงในการใช
อาคารโดยรวมในดานตางๆ ประกอบดวย การตรวจสอบความม่ันคงแข็งแรงของอาคาร การตรวจสอบ
ระบบ และอุปกรณประกอบของอาคาร การตรวจสอบสมรรถนะของระบบ และอุปกรณตางๆ ของ
อาคาร เพื่ออพยพผูใชอาคาร และการตรวจสอบระบบบริหารจัดการความปลอดภยัอาคาร ท้ังนี้การ
ประเมินและสรุปผลการตรวจสอบของผูตรวจสอบนั้น จะเปนความคิดเห็นซ่ึงไดมาจากขอมูลการ
ตรวจสอบ ณ วนั-เวลาท่ีทําการตรวจสอบ หรือชวงเวลาท่ีดาํเนินการตรวจสอบเทานั้น 
 เนื่องจากการตรวจสอบอาคารเพ่ือความปลอดภัย ตามกฎกระทรวงกําหนดคุณสมบัติเฉพาะของ
ผูตรวจสอบ หลักเกณฑการขอข้ึนทะเบียนและการเพิกถอนการข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบ และ
หลักเกณฑการตรวจสอบอาคาร พ.ศ.2548 และกฎกระทรวงกําหนดประเภทอาคารท่ีตองจัดใหมีผูตรวจ
สอบ พ.ศ.2548 มิใชการตรวจสอบในเชิงลึก ผูตรวจสอบอาคารจึงทําหนาท่ีสํารวจ สังเกต และพิจารณา
เบ้ืองตนเกีย่วกบัความผิดปกติ (ถามี) วาควรใหวศิวกรหรือสถาปนิก ผูเช่ียวชาญในดานนั้นๆ มาทําการ
สํารวจในเชิงลึกหรือไม ดังน้ัน การประเมินผลการตรวจสอบ จึงเปนการประเมินความเส่ียงของความ
ปลอดภัยจากการใชงานอาคาร และประเมินความสามารถในการทํางานของระบบและอุปกรณประกอบ
อาคารท่ีมีอยูวายังคงสภาพท่ียงัสามารถใชงานหรือทํางานไดอยางดีอยูหรือไม รวมถึงการประเมินผล
จากการตรวจสอบสมรรถนะของระบบและอุปกรณตาง  ๆ ของอาคาร เพื่ออพยพผูใชอาคารและการ
ประเมินผลการตรวจสอบระบบบริหารจัดการความปลอดภยัอาคารดวยเชนกัน การประเมินผลการ
ตรวจสอบอาคาร แบงเปน 4 ดาน ดังนี ้
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  1) ความม่ันคงแข็งแรงของอาคาร 
  2) ระบบและอุปกรณประกอบของอาคาร 
  3) สมรรถนะของระบบและอุปกรณตางๆ ของอาคารเพ่ืออพยพผูใชอาคาร 
  4) ระบบบริหารจดัการความปลอดภัยอาคาร 
 
2.5  งานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

 งานวิจัยท่ีศึกษาเกี่ยวกับการตรวจสอบอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคารมีดังนี้  
งานวิจัยของอุทัย คําเสนาะ ไดทําการศึกษาเร่ือง “แนวทางในการปฏิบัติตามกฏกระทรวง

กําหนดประเภทอาคารท่ีตองจัดใหมีผูตรวจสอบ พ.ศ. 2548 ของอาคารชุดพักอาศัย : กรณีศึกษา อาคาร
ชุดพักอาศัยในเขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร”20 โดยจากผลการศึกษาพบวา การตรวจสอบอาคารชุดพัก
อาศัยโดยการนําหลักเกณฑท่ีกําหนดไวในกฎหมายตรวจสอบอาคารฉบับปจจุบันคือ กฏกระทรวง
กําหนดคุณสมบัติเฉพาะผูตรวจสอบ หลักเกณฑการขอข้ึนทะเบียนและการเพิกถอนการขึ้นทะเบียน
เปนผูตรวจสอบและหลักเกณฑการตรวจสอบอาคาร พ.ศ. 2548 มาบังคับใชกับอาคารชุดพักอาศัยนั้นมี
ปญหาในทางปฏิบัติกลาวคือไมสามารถเขาตรวจสอบระบบและอุปกรณประกอบอาคารท่ีติดต้ังภายใน
อาคารชุดได  ฉะนั้นหากยังไมมีการแกไขเพ่ิมเติมรายละเอียดของกฏหมายใหสอดคลองกับ
ลักษณะเฉพาะของอาคารชุดพักอาศัย จะทําใหการตรวจสอบอาคารชุดพักอาศัยไมสามารถดําเนินการ
ไดครบถวนและถูกตองตามเจตนารมณของกฏหมายตรวจสอบอาคารสงผลใหผูท่ีอยูอาศัยในอาคารชุด
พักอาศัยไมมีความปลอดภัยในการอยูอาศัยไดและอาจทําใหเกิดปญหาในการตรวจสอบอาคารชุดพัก
อาศัยท่ีไมไชอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษท่ีไดรับการผอนผันซ่ึงมีอยูเปนจํานวนมากเม่ือ
กฎหมายครบกําหนดระยะเวลาผอนผัน 

สมบัติ อริยศรีจิต ไดทําการศึกษาเร่ือง “ปญหาและผลกระทบที่เกิดข้ึนในการตรวจสอบ
อาคาร”21 โดยจากผลการศึกษาพบวาปญหาและผลกระทบที่เกิดข้ึนในการตรวจสอบอาารของเจาของ

                                                           
20 อุทัย คําเสนาะ. แนวทางในการปฏิบตัิตามกฏกระทรวงกําหนดประเภทอาคารท่ีตองจัด

ใหมีผูตรวจสอบ พ.ศ. 2548 ของอาคารชุดพักอาศัย : กรณีศึกษา อาคารชุดพักอาศัยในเขตวัฒนา 
กรุงเทพมหานคร. วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑติ  ภาควิชาเคหการ  คณะสถาปตยกรรมศาสตร  
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2551, หนา 81-96. 

21 สมบัติ อริยศรีจิต. ปญหาและผลกระทบท่ีเกิดขึ้นในการตรวจสอบอาคาร. สารนิพนธ 
วิทยาศาสตรมหาบัณฑิต สาขาวิชาการจัดการเทคโลโนยีในอาคาร มหาวิทยาลัยธุรกิจบัณฑิต, 2551, 
หนา 96-100. 
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อาคารท่ีมีผูตรวจสอบอาคารท่ีเกิดข้ึนมากท่ีสุด คือ มีการประชาสัมพันธนอยในเร่ืองเกี่ยวกับการ
ตรวจสอบอาคาร รองลงมาคือ การขาดความชัดเจนในเร่ืองเกี่ยวกับการตรวจสอบอาคาร สวนปญหาท่ี
เกิดข้ึนนอยท่ีสุด คือ การตรวจสอบอาคารเปนอุปสรรคตอการใชงานของอาคาร ในดานผลกระทบท่ี
เกิดข้ึนในการตรวจสอบอาคารตามความเขาใจของผูรับการตรวจสอบอาคาร พบวา ปญหาท่ีเกิดข้ึนมาก
ท่ีสุด ไดแก การตรวจสอบอาคารใชผูตรวจสอบเพียง 1 คน และความชํานาญและประสบการณของผู
ตรวจสอบอาคารซ่ึงเปนปจจัยท่ีผูรับการตรวจสอบพิจารณา สวนผลกระทบท่ีเกิดข้ึนในการตรวจสอบ
อาคารหลังการตรวจสอบ พบวา ราคาคาตรวจสอบอาคารไมมีหลักในการคิดราคาที่เปนมาตรฐาน และ
รูปแบบในการตรวจสอบอาคารมีความเปนมาตรฐาน และผูดูแลอาคารมีความเขาใจระบบตางๆ ใน
อาคารเปนอยางดี ขอเสนอแนะท่ีไดจากงานวิจัย คือ ผูรับการตรวจสอบหรือเจาของอาคารตองเห็น
ความสําคัญในเร่ืองของการตรวจสอบอาคาร และควรปฏิบัติตามกฎหมาย รวมทั้งทําการปรับปรุงระบบ
ตางๆ ตามคําแนะนําของผูตรวจสอบอาคาร เพื่อสรางความปลอดภัยใหกับบุคคลท่ีใชอาคาร 

ชาญวุฒิ พงศพัฒนาวุฒิ  ไดทําการศึกษาเร่ือง “งานตรวจสอบสภาพอาคารดานสถาปตยกรรม 
ตามกฎหมายควบคุมอาคารประเภทอาคารชุดพักอาศัย”22 โดยจากผลการศึกษาพบวา กรรมสิทธ์ิในหอง
ชุดเปนเหตุท่ีทําใหผูตรวจสอบอาคารไมสามารถตรวจสอบพ้ืนท่ีไดท้ังหมด จึงทําใหการทํางานของผู
ตรวจสอบอาคารทําไดยากและมีความเส่ียงตอการใชอาคาร ดังนั้นหากผูตรวจสอบอาคารไมสามารถ
ตรวจสอบพื้นท่ีไดท้ังหมดจะตองมีการรายงานผลการตรวจสอบวาสามารถเขาตรวจสอบพื้นท่ีทรัพย
สวนบุคคลไดหรือไม หากไดคิดเปนสัดสวนเทาไร เพื่อใหการตรวจสอบครอบคลุมทุกพื้นท่ีมากท่ีสุด 
และสาเหตุอีกประการหนึ่งท่ีทําใหการตรวจสอบอาคารมีปญหาคือ เนื้อหาของกฎหมายตรวจสอบ
อาคารและเนื้อหาของกฎหมายอาคารชุดท่ีเกี่ยวของในเร่ืองของกรรมสิทธ์ิมีความขัดแยงกัน ทําใหไม
สามารถเขาทําการตรวจสอบอาคารชุดไดในทุกพื้นท่ี ดังนั้นควรมีการปรับปรุงกฎหมายท้ังสองฉบับให
มีความสอดคลองกัน เพ่ือใหเกิดประโยชนตอการทํางานของผูตรวจสอบอาคารอันจะสงผลทําให
เจาของหองชุดมีความปลอดภัยในการใชอาคารมากข้ึนตามเจตนารมณของกฎหมายตรวจสอบอาคาร 

เชาวยัน ภัณฑลักษณ  ไดทําการศึกษาเร่ือง “งานตรวจสอบสภาพอาคารดานสถาปตยกรรมเพื่อ
ความปลอดภัยตามกฎหมายควบคุมอาคาร กรณีศึกษาโรงภาพยนตรหลายโรงในอาคารที่ประกอบ

                                                           
22 ชาญวุฒิ พงศพัฒนาวุฒ.ิ งานตรวจสอบสภาพอาคารดานสถาปตยกรรม ตามกฎหมาย

ควบคุมอาคารประเภทอาคารชุดพักอาศัย. วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต  ภาควิชาสถาปตยกรรม
ศาสตร  คณะสถาปตยกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2550, หนา 87-94. 
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กิจการรวมขนาดใหญ”23 โดยจากผลการศึกษาพบวา การตรวจสอบอาคารในปจจุบันแตกตางจากการ
ตรวจสอบอาคารในชวงเวลาท่ีผานมาตรวจสอบเฉพาะระบบและอุปกรณเพื่อปองกันและระงับอัคคีภัย
เทานั้น แตในปจจุบันไดมีกฎกระทรวงฯ ท่ีเกี่ยวของกับการตรวจสอบอาคารออกมาบังคับใชแลว ดังนั้น
การตรวจสอบอาคารจึงตองทําการตรวจสอบใหครอบคลุมท้ัง 4 หมวดของการตรวจสอบอาคารโดยใน
การตรวจสอบอาคารมิใชการตรวจสอบเพื่อใหอาคารนั้นๆ กอสรางถูกตองตามกฎหมายท่ีบังคับเทานั้น 
หลักสําคัญในการตรวจสอบก็คือ การตรวจสอบเพ่ือความปลอดภัยจากการใชงานอาคาร ซ่ึงในการ
ตรวจสอบเพื่อความปลอดภัยจากการใชอาคารนั้น จําเปนตองเขาตรวจในทุกพื้นท่ีของอาคารไมควร
ตรวจเฉพาะบางแหง เนื่องจากความไมปลอดภัยสามารถเกิดไดในทุกพื้นท่ี ดังนั้นในอนาคตจึง
จําเปนตองมีกฎหมายรองรับการทํางานในการตรวจสอบอาคารเพ่ิมข้ึน 

ธีระเดช ปล้ืมใจ  ไดทําการศึกษาเร่ือง “การตรวจสอบสภาพอาคารดานสถาปตยกรรมตาม
กฎหมายควบคุมอาคาร กรณีศึกษาอาคารโรงพยาบาล”24 โดยจากผลการศึกษาพบวา การตรวจสอบ
สภาพอาคารดานสถาปตยกรรมตามกฎหมายควบคุมอาคาร ทําไดโดยใชวิธีการสํารวจพื้นท่ีเปนหลัก 
โดยผูตรวจสอบควรทําการสํารวจทุกพื้นท่ีของอาคารท่ีสามารถเขาถึงได เนื่องจากในทุกๆ พื้นท่ีอาจเกิด
หรือไดรับผลกระทบจากการเกิดอัคคีภัยหรือความไมปลอดภัยทางดานชีวอนามัยได รวมถึงเพื่อให
สามารถตรวจสอบอาคารไดอยางท่ัวถึงตามสภาพความเปนจริง 

                                                           
23 เชาวยนั ภณัฑลักษณ. งานตรวจสอบสภาพอาคารดานสถาปตยกรรมเพื่อความปลอดภัย

ตามกฎหมายควบคุมอาคาร กรณีศึกษาโรงภาพยนตรหลายโรงในอาคารท่ีประกอบกิจการรวม
ขนาดใหญ. วทิยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต  ภาควิชาสถาปตยกรรมศาสตร  คณะสถาปตยกรรม
ศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2550, หนา 101-108. 

24ธีระเดช ปล้ืมใจ. การตรวจสอบสภาพอาคารดานสถาปตยกรรมตามกฎหมายควบคุม
อาคาร กรณีศึกษาอาคารโรงพยาบาล. วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑติ  ภาควิชาสถาปตยกรรม
ศาสตร  คณะสถาปตยกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2550, หนา 98-103. 



 

 

บทท่ี 3 
วิธีดําเนินการวิจัย 

  
 งานวิจัยฉบับนี้ ศึกษาเกณฑและแนวทางการพิจารณาการออกใบรับรองการตรวจสอบ
อาคาร (ร.1) ประเภทอาคารชุดพักอาศัย : กรณีศึกษา อาคารชุดและอาคารอยูอาศัยรวมในเขต
กรุงเทพมหานคร ใชระเบียบวิธีวิจัยทางเอกสาร (Documentary Research) เปนการศึกษาหาความรู
จากเอกสาร ขาวสาร และขอเท็จจริงตาง ๆ เพื่อหาความจริงเกี่ยวกับเหตุการณ ปรากฏการณ 
ครอบคลุมเนื้อหาและกิจกรรมจากเอกสาร มีวิธีดําเนินการวิจัยดังนี้ 
 
3.1  ขั้นตอนการวิจัย 
 การวิจยัในคร้ังนี้ แบงการศึกษาวจิัยออกเปน 2 ข้ันตอน ดังนี ้
 ข้ันตอนท่ี 1 ศึกษาเกณฑ  แนวทาง และสภาพปญหาท่ีเกิดข้ึนในการพิจารณาออกใบรับรอง
การตรวจสอบอาคาร (ร.1) ประเภทอาคารชุดพักอาศัย โดยทําการวิจัยเอกสาร (Documentary 
Research) จากรายงานผลการตรวจสอบอาคาร 
 ข้ันตอนท่ี 2 เสนอแนะแนวทางในการปรับปรุงเกณฑและแนวทางในการพิจารณาออก
ใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ประเภทอาคารชุดพักอาศัย ผูวิจัยนําผลการวิจัยจากข้ันตอนท่ี 1 
สรุปและนําเสนอตอ กลุมผูเช่ียวชาญจํานวน 9 คน ประกอบไปดวย พนักงานทองถ่ิน เจาหนาท่ีกรม
โยธา และผูตรวจสอบอาคาร เพื่อพิจารณาเกณฑ แนวทาง และสภาพปญหาท่ีเกิดข้ึนในการพิจารณา
ออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ประเภทอาคารชุดพักอาศัย และทําการสัมภาษณเชิงลึก 
เพื่อหาขอสรุปแนวทางในการปรับปรุงแกไขเกณฑและแนวทางดังกลาวตอไป  
 
3.2  แหลงขอมูล 
 1. เอกสาร รายงานผลการตรวจสอบอาคารของโครงการ ระหวางวันท่ี 1 มกราคม พ.ศ.
2551 – 31 ธันวาคม พ.ศ.2552 โดยมีโครงการท่ีไดรับใบรับรองและศึกษารายงานผลการตรวจสอบ
อาคารของโครงการที่ไมผานการรับรอง จํานวนท้ังส้ิน 497 โครงการ แบงเปนโครงการท่ีไดรับ
ใบรับรองจํานวน 55 โครงการ และโครงการท่ีไมไดรับใบรับรอง จํานวน 442 โครงการ  
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 2. พนักงานทองถ่ิน ผูวิจัยใชวิธีการเลือกกลุมตัวอยางในการสัมภาษณดวยวิธีบอกตอ 
(Snowball) โดยขอใหกลุมตัวอยางคนแรกแนะนําผูใหสัมภาษณรายอ่ืนตอไป1 จนกระท่ังมโนทัศน
และขอสรุปเชิงทฤษฎีเร่ิมชัดเจน มีแบบแผน โดยหากจะสัมภาษณคนอ่ืน ๆ ตอไปจะไมชวยในการ
ปรับเปล่ียนมโนทัศน  และขอสรุปเชิงทฤษฎี  อีกนัยหนึ่ง  คือ  เปนไปตามทฤษฎีจุดอ่ิมตัว 
(Theoretical Saturation) ท่ีขอมูลไมมีการเปล่ียนแปลงตอไปอีก ถึงแมวาผูวิจัยจะถามผูใหขอมูล
เพิ่มข้ึนอีกกี่คนก็ตาม ขอมูลท่ีไดมีความครบถวนและเพียงพอ และคําอธิบายตาง ๆ สามารถตอบ
วัตถุประสงคในการวิจัยไดเปนอยางดี ผูวิจัยจึงหยุดเก็บขอมูลจากผูใหสัมภาษณรายตอไป2 ขอมูล
เหลานี้จะนําไปสูขอสรุปเชิงทฤษฎี ท่ีผูวิจัยจะนําเสนอเปนรายงานการวิจัย 
 3. เจาหนาท่ีกรมโยธาธิการและผังเมือง ประกอบดวย วิศวกรผูเช่ียวชาญ เจาหนาท่ีกรม
โยธาธิการและผังเมือง ซ่ึงเปนหนวยงานท่ีรับผิดชอบงานตรวจสอบอาคารตามกฎกระทรวง 
 4. ผูตรวจสอบอาคาร จากสมาคมผูตรวจสอบอาคาร กลาวคือ ผู ข้ึนทะเบียนเปน 
ผูตรวจสอบอาคาร วิธีการเลือกกลุมตัวอยางโดยวิธีบอกตอ (Snowball) และจํานวนผูใหสัมภาษณ
เปนไปตามทฤษฎีจุดอ่ิมตัว (Theoretical Saturation) เชนเดียวกับการสัมภาษณพนักงานทองถ่ิน 
 ระหวางการเก็บขอมูลดวยการสัมภาษณพบวา มีหลายประเด็นท่ีท้ังพนักงานทองถ่ิน 
เจาหนาท่ีกรมโยธาธิการและผังเมือง และผูตรวจสอบอาคารกลาวตรงกัน และขอมูลเกิดการซํ้ากัน
ตามทฤษฎีจุดอ่ิมตัวเม่ือสัมภาษณไปถึงคนท่ี 3 จึงสัมภาษณพนักงานทองถ่ิน เจาหนาท่ีกรมโยธาธิการ
และผังเมือง และผูตรวจสอบอาคาร กลุมละ 3 คน  
 
3.3  เคร่ืองมือท่ีใชในการวิจัย 
 1. แบบรวบรวมขอมูลจากเอกสาร เปนแบบตรวจสอบรายการ (Check List) และ
ปลายเปด (Open End) เพื่อบันทึกขอมูลท่ีปรากฏในรายงานการตรวจสอบอาคาร รายละเอียด
ปรากฏในภาคผนวก ก 
 2. แบบสัมภาษณพนักงานทองถ่ิน เจาหนาท่ีกรมโยธาธิการและผังเมือง และผูตรวจสอบ
อาคาร ซ่ึงเปนแบบสัมภาษณมีโครงสราง หรือการสัมภาษณแบบเปนทางการ (Structure Interview or 

                                                           
1บุญใจ ศรีสถิตนรากูร. ระเบียบวิธีการวิจัยทางพยาบาลศาสตร. (กรุงเทพฯ: จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย, 2544) หนา 35  
2 Glasser, B., & Strauss, A. The Discovery of Grounded Theory. (Chicago: Adeline., 

1967), pp.45-76. 
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Formal Interview) ลักษณะของการสัมภาษณเปนการสัมภาษณท่ีมีคําถามและขอกําหนดตายตวั จะ
สัมภาษณผูใดก็ใชคําถามแบบเดียวกัน มีลําดับข้ันตอนเรียงเหมือนกนั ขอคําถามมีดังนี้ 
   -  ทานคิดวาเกณฑและขอกฎหมายท่ีเกี่ยวของกับการตรวจสอบอาคารมีความ
เหมาะสมแลวหรือไม อยางไร 
   -  ในการตรวจอาคารเพ่ือออกใบรับรอง (ร.1) ท่ีผานมามีปญหาอยางไรบาง  
   -  เหตใุดอาคารที่เขารับการตรวจสอบจึงผานการพิจารณาเปนสัดสวนจาํนวนนอย 
   -  อาคารที่ผานการพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) มีสาเหตุมา
จากส่ิงใด และปจจัยใดจึงทําใหการตรวจสอบของอาคารเหลานั้นประสบความสําเร็จ 
   -  ในแตละประเด็นตอไปนี้ ทานมีขอเสนอแนะอยางไรเพื่อใหอาคารท่ีเขารับการ
ตรวจสอบไดรับการพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) 
    1)  ความม่ันคงแข็งแรงของอาคาร 
    2)  ระบบและอุปกรณประกอบอาคาร 
    3)  สมรรถนะของระบบและอุปกรณตางๆ ของอาคารเพ่ืออพยพผูใชอาคาร 
    4)  การบริหารจัดการความปลอดภัยในอาคาร 
 
 การตรวจสอบคุณภาพเคร่ืองมือ ผูวิจัยนําเคร่ืองมือท่ีใชในงานวจิัย ท้ังแบบรวบรวมขอมูล
จากเอกสาร และแบบสัมภาษณ ตรวจสอบความตรงเชิงเนื้อหา (Content Validity) โดยผูเช่ียวชาญ 
เพื่อใหพิจารณาความครอบคลุมและเหมาะสมของรูปแบบและขอคําถามท่ีใชในการเก็บรวบรวม
ขอมูล ซ่ึงเปนไปตามวัตถุประสงคของการวิจัยคร้ังนี้ ผูเชี่ยวชาญ มีจํานวน 3 ทาน ไดแก 

1) นายชัชวาล  คุณคํ้าชู  วิศวกรใหญ กรมโยธาธิการและผังเมือง 
2) นายทรงศักดิ์  นุชประยูร  ผูอํานวยการกองควบคุมอาคาร 
3) ผศ.ชลชัย ธรรมวิวฒันุกูร  นายกสมาคมผูตรวจสอบและบริหาร 

    ความปลอดภยัอาคาร ป พ.ศ.2552-2554 
 
3.4  การเก็บรวบรวมขอมูล 
 1. ผูวิจัยขอหนังสือแนะนําตัวจากคณะสถาปตยกรรม จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เพื่อขอ
ความรวมมือในการเก็บรวบรวมขอมูลกองควบคุมอาคาร สํานักการโยธา กรุงเทพมหานคร โดย
เดินทางไปติดตอดวยตนเอง 
 2. ในกรณีการเก็บขอมูลจากเอกสาร ผูวิจัยขอถายเอกสารท่ีใชในการวิเคราะหขอมูลกับ
พนักงานทองถ่ิน 
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 3. ในกรณีการสัมภาษณ ผูวิจัยอธิบายการสัมภาษณใหกับกลุมตัวอยางท้ังพนักงาน
ทองถ่ิน และผูตรวจสอบอาคาร ใหเขาใจถึงผลการสัมภาษณนําไปใชเพื่อการวิจัยเทานั้น กอน 
การสัมภาษณมีการอธิบายถึงวัตถุประสงคของการวิจัยเพื่อสรางความเขาใจท่ีตรงกัน ระยะเวลาการ
สัมภาษณประมาณทานละ 30 นาที และระหวางการสัมภาษณผูวิจัยขออนุญาตบันทึกเทป  
 4. ทําการสัมภาษณพนักงานทองถ่ินและผูตรวจสอบอาคาร โดยใชวิธีการสัมภาษณ
บุคคล (Personal Interview) เนื่องจากการสัมภาษณบุคคลเปนวิธีการสัมภาษณท่ีไดรายละเอียดใน
เชิงลึกทางความคิด สังคมวัฒนธรรม ระบบวิธีการ และคานิยม และผูสัมภาษณสามารถซักถาม
รายละเอียดเพิ่มเติมหากในจุดนั้น ๆ ไดหากขอมูลนั้นยังไมสมบูรณ  
 
3.5  การตรวจสอบขอมูล 
 ในการวิจัยคร้ังนี้ ผูวิจัยใชการตรวจสอบความนาเช่ือถือ และความถูกตองแมนยําโดย
วิธีการตรวจสอบแบบสามเสา (Triangulation) ในมิติดานขอมูล (Data Triangulation) โดยการ
ตรวจสอบขอมูลท่ีมาจากแตละแหลง     โดยการเปรียบเทียบความจริงท่ีมาจากการทํางานตางวาระ
กัน3 กลาวคือ ผูวิจัยจะนําขอมูลในประเด็นเดียวกันท่ีไดรับจากแหลงขอมูลแตละแหลง ไดแก 1) 
เอกสาร  2) พนักงานทองถ่ิน และ 3) ผูตรวจสอบอาคาร มาเทียบเคียงซ่ึงกันและกันวามีความ
เหมือนหรือไปในทิศทางเดียวกันหรือไม หากพบวาการใชขอมูลในประเด็นเดียวกันจาก
แหลงขอมูลท่ีมีความแตกตางกัน ผูวิจัยจะไมนําขอมูลนั้นมาทําการวิเคราะห แตถาหากขอมูลท่ี
ไดมามีความเหมือนกันหรือใกลเคียงซ่ึงกันและกัน ผูวิจัยจึงจะนํามาศึกษาวิเคราะห 
 
3.6  การวิเคราะหขอมูล 
 ผูวิจัยใชวิธีการวิเคราะหเนื้อหา (Content Analysis) ซ่ึงเปนการศึกษาปรากฏการณทาง
สังคมดวยการวิเคราะหความหมายท่ีแฝงอยูในเอกสาร ส่ิงพิมพ คําพูด รูปภาพ ศิลปกรรม เพลง และ
ผลผลิตทางดานวัฒนธรรมท้ังหลาย บรรยายเนื้อหาของขอความหรือเอกสารโดยใชวิธีการเชิง
ปริมาณอยางเปนระบบและเนนสภาพวัตถุวิสัย (Objectivity) การบรรยายนี้เนนท่ีเนื้อหาตามท่ี
ปรากฏในขอความ พิจารณาจากเนื้อหาโดยผูวิจัยไมมีอคติหรือความรูสึกของตัวเอง  ไมเนนการ
ตีความหรือหาความหมายท่ีซอนอยูเบ้ืองหลัง หรือความหมายระหวางบรรทัด            การวิเคราะห
เนื้อหาจะตองมีลักษณะสําคัญ 3 ประการ คือ มีความเปนระบบ มีความเปนสภาพวัตถุวิสัย และ 

                                                           
3 สุภางค จันทวานิช. วิธีการวิจัยเชิงคุณภาพ. (กรุงเทพฯ: สํานักพิมพแหงจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย, 2543) หนา 29-30. 
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อิงกรอบแนวคิดทฤษฎี4  ผูวิจัยวิ เคราะหเนื้อหาและตีความหมายท่ีแฝงอยูในเอกสารและ 
บทสัมภาษณ โดยพิมพตามคําพูดของกลุมตัวอยางท่ีไดจากการบันทึกเสียงการสัมภาษณและทํา
ดัชนีขอมูลท้ังหมด มีข้ันตอน ดังนี้ 
 1. พิมพตามคําพูดของกลุมตัวอยางท่ีไดจากการบันทึกเสียงการสัมภาษณเปนรายบุคคล
และแบบรวบรวมขอมูลจากเอกสาร 
 2. ทําการวิเคราะหขอมูลและสังเคราะหขอมูลท่ีไดจากขอ 1  
 3. วิเคราะหขอมูลจากแงคิด มุมมอง ความเห็นของผูใหสัมภาษณ ทําความเขาใจในแต
ละประเด็นท่ีผูใหสัมภาษณกลาวถึง รวมท้ังขอมูลจากเอกสาร สังเคราะหขอมูลเชิงเหตุและผลตาม
สภาพความเปนจริง เพื่อใหไดเนื้อหาที่มีความสอดคลองกับวัตถุประสงคของการวิจัย และเขียน
สรุปรายงานผล 
 
 สรุปวิธีดําเนินการวิจยัไดดังน้ี 
 
 ขั้นตอนการวิจัย   วิธีการศึกษา   แหลงขอมูล  ผลการศึกษา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

                                                           

 4 เร่ืองเดียวกัน, หนา 144 

Content Analysis 

ศึกษาเกณฑ แนวทาง และ
สภาพปญหาที่เกิดขึ้นจาก
การออกใบ ร.1 

Documentary Research รายงานการ
ตรวจสอบ

อาคาร จํานวน 
497 โครงการ 

เกณฑและแนวทางการออก
ใบ ร.1 สภาพปญหา และ
สาเหตุของการอาคารที่ไม
ผานการรับรอง  

เสนอแนะแนวทางในการ
ปรับปรุงเกณฑและแนวทาง
ในการพิจารณาออกใบ ร.1 

In-depth Interview - พนักงานทองถ่ิน 
- เจาหนาที่กรมโยธา 
- ผูตรวจสอบอาคาร 

1. เกณฑและแนวทางการ
ออกใบ ร.1 
2. สภาพปญหาที่เกิดจาก
การออกใบ ร.1 
3. เสนอแนะแนวทางในการ
ปรับปรุงเกณฑและแนวทาง
ในการออกใบ ร.1 

Content Analysis 

ขอมูลประกอบการสัมภาษณ 



บทท่ี 4 
ผลการวิจัย 

 
 งานวิจยัเร่ือง “เกณฑและแนวทางการพิจารณาการออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1)” 
รวบรวมขอมูลท้ังจากเอกสารและสัมภาษณเชิงลึกผูท่ีเกีย่วของ นําเสนอผลการวิจัย แบงเปนหัวขอ
ดังนี ้
 1. รายละเอียดเก่ียวกับรายงานการตรวจสอบอาคาร ประเภทอาคารชุดพักอาศัย 
 2. เกณฑและแนวทางในการพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ประเภท
อาคารชุดพักอาศัยในปจจุบัน 
 3. สภาพปญหาท่ีเกิดจากการพจิารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ประเภท
อาคารชุดพักอาศัย 
 4. แนวทางในการปรับปรุงเกณฑและแนวทางในการพจิารณาออกใบรับรองการ
ตรวจสอบอาคาร (ร.1) ประเภทอาคารชุดพกัอาศัย  
 
 ผลการวิจัย โดยสรุปแสดงไดดังแผนภาพ 
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4.1 การเปรียบเทียบรายงานการตรวจสอบอาคาร 
 

ผาน (55 โครงการ) ไมผาน (442 โครงการ) 
 

4.2 เกณฑและแนวทางในการพิจารณาออกใบ ร.1 
 
เกณฑ 
- หลักเกณฑตามกฎหมายควบคุมอาคารและ 

       กฎหมายอื่น 
- มาตรฐานความปลอดภัยของสภาวิศวกร 
 
การผานตามเกณฑ 
เอกสารครบถวน อาคารมีความมั่นคงปลอดภัย 
ระบบและอุปกรณเปนไปตามเกณฑที่ระบุไว  
และมีแผนการบริหารจัดการความปลอดภัย  
ซึ่งมีการซอมอพยพเปนประจําทุกป 
 
การแสดงความคิดเห็นที่แสดงถึงความปลอดภัย 
1) ดานความมั่นคงแข็งแรง (54.3%) 
2) ดานสมรรถนะของระบบและอุปกรณ 

        เพ่ืออพยพผูใชอาคาร (41.2%) 
3) ดานการบริหารจัดการความปลอดภัย (43.1%) 
4) ดานระบบและอุปกรณประกอบอาคาร (20.0%) 
 
 

 
4.3 สภาพปญหาในการพิจารณาออกใบ ร.1 

 
 1. ปญหาจากเอกสาร (24.4%)  
 1) ผลการตรวจสอบแจงวาตองปรับปรุงแกไข (57.6%) 
 2) สําเนาใบอนุญาต อ.1 / แบบ กทม.6 / แบบ อ.6 (53.8%) 
 3) สรุปผลมิไดแสดงวาอาคารปลอดภัย (46.9%) 
 4) สําเนาเอกสารแสดงการเปนผูตรวจสอบอาคาร (41.3%) 
 5) สําเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียน  (29.7%) 
 6) สําเนาเอกสารแสดงการเปนเจาของอาคาร (24.6%) 
 7) สําเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียน (21.3%) 
 8) ผูตรวจสอบอาคารมิไดลงลายมือชือ่ (19.4%) 
 9) หนังสือแสดงวาเปนผูแทน (ผูจัดสงรายงาน) (17.3%) 
 10) หนังสือแสดงวาเปนผูแทน (ผูตรวจสอบ) (16.7%) 
 11) หนังสือมอบอํานาจของเจาของอาคาร (15.7%) 
 12) อื่นๆ เชน สําเนาแบบแปลนการตรวจสอบอาคารและ 

                อุปกรณประกอบอาคาร เจาของอาคารมิไดลงนาม 
                ในเอกสาร (5.6%) 

  2. ปญหาจากความม่ันคงแข็งแรง (0%) 
  3. ปญหาจากระบบและอุปกรณ (32.9%) 
    - ระบบไฟฟา (32.9%) 

  4. ปญหาจากสมรรถนะของระบบและอุปกรณเพ่ืออพยพ 
        ผูใชอาคาร (59.6%) 
       - สมรรถนะบันไดหนีไฟและทางหนีไฟ (39.9%) 
       - ระบบปองกันและระงับอัคคีภยั (27.8%) 
       - สมรรถนะระบบแจงสัญญาณเหตุเพลิงไหม (25.5%) 
       - สมรรถนะเคร่ืองหมายและไฟปายทางออกฉุกเฉิน (20.2%) 

      5. สภาพปญหาที่เกิดจากการบริหารจัดการความปลอดภัย  
        (33.3%) 
      - แผนการปองกันและระงับอัคคีภยัในอาคาร (59.2%) 
      - แผนการซอมอพยพผูใชอาคาร (44.2%) 
      - แผนการบริหารจัดการเก่ียวกับความปลอดภัยในอาคาร (36.7%) 

      6.  ปญหาจากการสรุปความคิดเห็นของผูตรวจสอบ (48%) 
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4.4  แนวทางในการปรับปรุงเกณฑและแนวทาง 
 

การเพ่ิมความปลอดภัย  
1) เจาของอาคารควรมีแผนการดูแลความปลอดภัยของการใชอาคาร 
2) แนวทางในการปรับปรุงอาคารเพื่อเพิ่มความปลอดภัย ดังน้ี 
 2.1) ดานความม่ันคงแข็งแรง  เจาของอาคารมักต่ืนตัวและใสใจ 
 2.2) ดานระบบและอุปกรณประกอบอาคาร เจาของอาคารควรมีการจัดซื้อใหถูกตอง ดูแลรักษา 
  และทดสอบระบบอยางสมํ่าเสมอ 
 2.3) ดานสมรรถนะของระบบและอุปกรณเพ่ืออพยพผูใชอาคาร ตองมีการทดสอบดวยการซอม 

  อพยพเปนประจําทุกป 
 2.4) ดานการบริหารจัดการความปลอดภัย ควรมีระบบการบริหารจัดการความปลอดภัย และมี 
  แผนที่ปฏิบัติอยางจริงจังเปนประจํา 

 
แนวทางแกไขปญหาการตรวจสอบอาคาร 
 1) กําหนดบทบาทหนาที่ความรับผิดชอบของพนักงานทองถ่ินและผูตรวจสอบอาคารใหชัดเจน  
  โดยออกเปนบทบัญญัติของกรุงเทพมหานคร  
 2) การตรวจสอบอาคารควรดําเนินการเปนทีมที่สมาชิกมีความเช่ียวชาญที่แตกตางกัน  
 3) พนักงานทองถ่ินควรจัดระบบการทํางานเพ่ือเพิ่มประสิทธิภาพการออกใบรับรอง 
 4) ภาครัฐควรจัดทําเกณฑใหชัดเจน ซึ่งเปนเกณฑที่คํานึงถึงความปลอดภัยของการใชอาคาร  
  ไมใชความถูกตองตามหลักกฎหมาย 

 
แนวทางในการจัดทํารายงานการตรวจสอบอาคาร  
 1) มีสารบัญระบุหัวขอชัดเจน  
 2) มีขอเสนอแนะเพื่อปรับปรุงอาคารและนําเสนอผลการปรับปรุง 
 3) สรุปผลการตรวจสอบอาคารตอความม่ันคงปลอดภัยโดยรวม 
 4)  มีภาพถายการตรวจสอบอาคารในแตละจุดอยางละเอียด บางจุดอาจแสดงภาพการทดสอบ 
      ระบบและอุปกรณ 
 5) มีเอกสารหลักฐานตางๆ ตามท่ีกองควบคุมอาคารรองขอ และเอกสารหลักฐานที่เก่ียวของกับ 
      การดูแลรักษาความปลอดภัยของอาคาร 

 
 
 จากภาพสรุปผลการวิจัยขางตน นําเสนอรายละเอียดแตละประเดน็ตามหัวขอดังนี ้
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4.1  รายละเอียดเกี่ยวกับการตรวจสอบอาคาร ประเภทอาคารชุดพักอาศัย 
 อาคารที่เขารับการตรวจสอบตั้งแตวนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ.2551 – 31 ธันวาคม พ.ศ.2552 มี
จํานวนท้ังส้ิน 497 โครงการ ซ่ึงผูวิจัยไดนํารายงานผลการตรวจสอบอาคารของโครงการดังกลาวมา
วิเคราะหเอกสาร แสดงรายละเอียดเก่ียวกับอาคารท่ีทําการวิเคราะหดังนี้ 
 
 ขอมูลท่ัวไปเก่ียวกับอาคารท่ีเขารับการตรวจสอบ 
 ขอมูลท่ัวไปเกีย่วกับอาคารท่ีเขารับการตรวจสอบ แสดงประเด็นตางๆ ท่ีเกี่ยวของกับ
การศึกษาเกณฑและแนวทางในการพจิารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ดังตารางท่ี 
4.1  
 
ตารางท่ี 4.1 รายละเอียดของอาคารที่ไดรับการตรวจสอบ 

รายละเอียด จํานวน รอยละ 
การออกใบรับรอง 
     ผาน 
     ไมผาน 

 
55 

442 

 
11.1 
88.9 

รวม 497 100.0 
สาเหตุของการไมผานการรับรอง 
     เอกสารไมครบถวน 
     อาคารยังไมปรับปรุงใหมีความปลอดภัย 

 
108 
334 

 
24.4 
75.6 

รวม 442 100.0 
 
 จากตารางท่ี 4.1 พบวา อาคารท่ีเขารับการตรวจสอบอาคารท้ังส้ิน 497 อาคาร มีอาคารที่
ผานการรับรอง รอยละ 11.1 สวนไมผานการรับรอง รอยละ 88.9 โดยอาคารท่ีไมผานการรับรองมี
สาเหตุจากเอกสารไมครบถวน รอยละ 24.4 ซ่ึงอาคารเหลานี้ เม่ือยื่นเอกสารเพ่ิมเตมิก็จะสามารถ
ผานการรับรองไดทันที สวนอาคารที่มีสาเหตุจากการไมปรับปรุงอาคารใหมีความปลอดภัยตาม
ความคิดเหน็ของผูตรวจสอบอาคาร มีรอยละ 75.6  
 
 การเปรียบเทียบรายงานการตรวจสอบอาคารระหวางอาคารท่ีผานและไมผานการรับรอง 
 รายการตรวจสอบอาคารท้ัง 4 รายการ ไดแก ความม่ันคงแข็งแรง ระบบและอุปกรณประกอบ 
สมรรถนะของระบบและอุปกรณเพือ่อพยพผูใชอาคาร และระบบบริหารจัดการความปลอดภยั ทําการ
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เปรียบเทียบความคิดเหน็ของผูตรวจสอบอาคารในรายงานการตรวจสอบอาคารระหวางอาคารท่ีผาน
และไมผานการรับรอง เพื่อนาํไปสูการวิเคราะหสาเหตุของการไมผานการรับรอง แสดงดังนี้  
 
ตารางท่ี 4.2 การเปรียบเทียบความม่ันคงแข็งแรงของอาคารท่ีผานและไมผานการรับรอง 
 ไมผาน ผาน 
1. ความมั่นคงแข็งแรง 
1) การตอเติมดัดแปลง
ปรับปรุงตัวอาคาร 

 - ควรปดรูท่ีเจาะดวยปูนซีเมนต 

2) การเปล่ียนแปลงน้ําหนกั
บรรทุกบนพื้นอาคาร 

 - หองตางๆ ในอาคารยังคงใช
เปนท่ีพักอาศัยการใชอาคาร
ตามใบอนุญาตท่ีขอ 

  - มีการเปล่ียนแปลงน้ําหนกั
บรรทุกโดยเปล่ียนจากท่ีจอด
รถเปนรานอาหาร แตไม
ปรากฏรองรอยเสียหาย 
- มีการปูกระเบื้องเพิ่ม ควร
ตรวจสอบการรับน้ําหนักจาก
พื้นอาคาร 

3) การเปล่ียนสภาพการใช
อาคาร 

 - 

4) การเปล่ียนแปลงวัสดุ
กอสรางหรือวสัดุตกแตงอาคาร 

 - มีการเปล่ียนแปลงแตให
ความเหน็วาไมมีผลตอความ
ม่ันคงแข็งแรง 

5) การชํารุดสึกหรอของอาคาร  - มีรอยราวบนผนังปูน แตไมมี
ผลกับโครงสราง 
- การชํารุดสึกหรอของอาคารมี
เล็กนอย ไมมีผลตอโครงสราง 
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ตารางท่ี 4.2 (ตอ) 
 ไมผาน ผาน 
6) การวิบัติของโครงสราง
อาคาร 

 -บริเวณเสาและคานรับถังเกบ็
น้ําบนดาดฟา ควรตรวจสอบ
การรับน้ําหนกั 
- ควรเปล่ียนถังเก็บน้ํา คสล.
บนดาดฟาเปนถังไฟเบอร เพื่อ
ลดน้ําหนกั 

7) การทรุดตัวของฐานราก
อาคาร 

 - 

 
 จากตารางท่ี 4.2 ดานความม่ันคงแข็งแรง อาคารท่ีไมผานการรับรองการตรวจสอบอาคาร
ไมมีปญหาหรือสาเหตุการไมผานการรับรองในประเด็นนี้ โดยอาคารท่ีไมผานจะมีสาเหตุใน
ประเด็นเกี่ยวกบัความปลอดภัยในเร่ืองเหตเุพลิงไหมและการอพยพผูใชอาคาร และในประเดน็อ่ืนๆ 
ซ่ึงจะกลาวถึงตอไป สวนอาคารที่ผานการรับรอง นอกจากจะไมมีปญหาในเร่ืองความม่ันคง
แข็งแรงปลอดภัยแลว บางอาคารผูตรวจสอบยังแสดงความม่ันคงแข็งแรงดวยการแสดงความ
คิดเห็นเพิ่มเตมิ เชน หองตางๆ ในอาคารยงัคงใชเปนท่ีพกัอาศัยการใชอาคารตามใบอนุญาตท่ีขอ มี
การเปล่ียนแปลงน้ําหนักบรรทุกโดยเปล่ียนจากท่ีจอดรถเปนรานอาหาร แตไมปรากฏรองรอย
เสียหาย และมีรอยราวบนผนังปูน แตไมมีผลกับโครงสราง เปนตน หรือใหคําแนะนําสําหรับใน
การปรับปรุงอาคารในเร่ืองความม่ันคงแข็งแรง เชน ควรปดรูท่ีเจาะดวยปูนซีเมนต และบริเวณเสา
และคานรับถังเก็บน้ําบนดาดฟา ควรตรวจสอบการรับน้ําหนัก เปนตน  
 
ตารางท่ี 4.3 การเปรียบเทียบระบบและอุปกรณประกอบของอาคารท่ีผานและไมผานการรับรอง 
  หัวขอระบบบริการและอํานวยความสะดวก 
 ไมผาน ผาน 
2. ระบบและอุปกรณประกอบ 
1) ระบบบริการและอํานวย
ความสะดวก ไดแก ระบบลิฟต 
ระบบบันไดเล่ือน ระบบไฟฟา 
และระบบปรับอากาศ 

1) ระบบไฟฟา 
- ควรแกไขไฟแสงสวางท่ีใช
งานไมไดใหอยูในสภาพปกติ 
- หองหมอแปลงไมควรจะใช
เปนหองเก็บของ  

1) ระบบไฟฟา  
- หมอแปลงไดรับการ
ตรวจสอบและบํารุงรักษา 
- รางเดินสายเก็บสายไม
เรียบรอย 
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ตารางท่ี 4.3 (ตอ) 
 ไมผาน ผาน 
 - ควรยายทอน้าํดับเพลิงออกมา

ขางนอกหอง 
- หมอแปลงชนิด Oil Type 
ตรวจพบจดุกรองน้ํามัน ซิลิกา
เจลเส่ือมสภาพ 
- Air Circuit Beaker ดามจับ
เกิดชํารุด-แตกหักเสียหาย ควร
เรงแกไขโดยเร็ว  
- ติดปายเตือน อันตราย
ไฟฟาแรงสูง 

- ตู EMDB มีเซอรกิตเบรก
เกอรเสียอยู 
- สายปอน support รางหลุด 
- แผงสวิตชแมน บางจุดตอง
แกไข 
- สายดินมองไมเห็น 
- ปายช่ือและแผนภาพเสน
เดียวกับสวติชแมน ตองทําเพ่ิม 
2) ระบบลิฟต 
- ชองเปดของบอลิฟทใน
แนวดิ่งไมมีแผงกั้น  

  - ระบบลิฟตไมมีสวิตชฉุกเฉิน
ในตัวลิฟต ไมมีระบบการ
ส่ือสารกับภายนอก และเสียง
เรียกขณะชวยเหลือ 

 
 จากตารางท่ี 4.3 หวัขอ 1) ระบบบริการและอํานวยความสะดวก ในประเด็นระบบไฟฟา 
ท้ังอาคารท่ีผานและไมผานการรับรองการตรวจสอบอาคาร ลวนไดรับคําแนะนําใหแกไขในสวนท่ี
ชํารุด และการปรับปรุงแกไขเพ่ือเพ่ิมความปลอดภัยใหกับอาคารมากยิ่งข้ึน เชน หองหมอแปลงไม
ควรจะใชเปนหองเก็บของ และแผงสวิตชแมน บางจดุตองแกไข เปนตน สวนระบบลิฟต มีเฉพาะ
คําแนะนําเพื่อปรับปรุงแกไขใหกับอาคารท่ีผานการรับรอง ไดแก ชองเปดของบอลิฟทในแนวดิ่งไม
มีแผงกั้น และระบบลิฟตไมมีสวิตชฉุกเฉินในตัวลิฟต ไมมีระบบการส่ือสารกับภายนอก และเสียง
เรียกขณะชวยเหลือ ซ่ึงเปนท่ีนาสังเกตวาอาคารท่ียังมีขอบกพรองท้ังสองประเด็นนี ้ ก็ยังผานการ
รับรองการตรวจสอบอาคารได  
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ตารางท่ี 4.4 การเปรียบเทียบระบบและอุปกรณประกอบของอาคารท่ีผานและไมผานการรับรอง 
  หัวขอระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม 
 ไมผาน ผาน 
2) ระบบสุขอนามัยและ
ส่ิงแวดลอม ไดแก  
ระบบระบายน้าํเสียและระบบ
บําบัดน้ําเสีย  

 - วนัท่ีเขาตรวจสอบทางอาคาร
กําลังดําเนินการแกไข CWP-1  
- วันท่ีเขาตรวจสอบ กาํลัง
ปรับปรุงแกไขปญหาเร่ืองกล่ิน
ท่ีซึมข้ึนมาจากบอบําบัด 

  - ระบบประปาและระบายน้ํา
เสียควรจัดสภาพใหใชงาน
สะดวก 
- ตองทําการติดตะแกรงดักขยะ
กอนทําการปลอยน้ําออกนอก
โครงการ 

ระบบระบายน้าํฝน   - บางจุดบนหลังคามีน้ําขัง ควร
หม่ันทําความสะอาดหัวระบาย
น้ํา  

ระบบจัดการมูลฝอย   - มีรถมาเก็บขยะทุกวัน 
- ทางอาคารใชวิธีการขนขยะ
จากแตละพ้ืนท่ีลงมายันช้ันลาง 
- แมบานเก็บขยะจากหองพัก
ขยะแตละช้ันวันละ 1 รอบ 
- ไมมีหองพกัขยะ ควรจดัทํา
หองพักขยะ 
- สามารถใชงานไดปกติ มีบาน
กระทุงเปดในบริเวณโถง
สวนกลาง 
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ตารางท่ี 4.4 (ตอ) 
 ไมผาน ผาน 
ระบบระบายอากาศ   - ระบบระบายอากาศภายใน

อาคารไมมีชองเปดทะลุพื้น
ตั้งแต 2 ช้ันข้ึนไป 
- ใชระบบระบายอากาศโดยวิธี
ธรรมชาติ 

 
 จากตารางท่ี 4.4 หัวขอ 2) ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม มีเฉพาะคําแนะนําใหปรับปรุง
แกไขอาคารท่ีผานการรับรอง เชน ระบบประปาและระบายนํ้าเสียควรจัดสภาพใหใชงานสะดวก 
และบางจุดบนหลังคามีน้ําขัง ควรหม่ันทําความสะอาดหัวระบายนํ้า เปนตน นอกจากนี้ ยังมี
คําอธิบายของอาคารที่ผานการรับรองการตรวจสอบอาคาร ซ่ึงเปนคําอธิบายเกี่ยวกับระบบ
สุขอนามัยและส่ิงแวดลอมตอระบบตางๆ ท่ีแสดงใหเห็นถึงความเหมาะสมของระบบ เชน ระบบ
จัดการขยะมูลฝอยมีคําอธิบายวามีรถมาเก็บขยะทุกวัน และในระบบระบายอาคารมีคําอธิบายวา 
สามารถใชงานไดปกติ มีบานกระทุงเปดในบริเวณโถงสวนกลาง เปนตน แสดงใหเห็นวาในหัวขอ
ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอมไมเปนประเด็นท่ีทําใหผานหรือไมผานการรับรองการตรวจสอบ
อาคาร ซ่ึงการผานและไมผานการรับรองมักมุงประเด็นไปในเร่ืองความม่ันคงแข็งแรงและความ
ปลอดภัยของผูใชอาคารในระบบอ่ืน แตอยางไรก็ตาม ผูตรวจสอบอาคารของอาคารท่ีผานการ
รับรองมักจะใหคําอธิบายและคําแนะนําเพื่อการปรับปรุงแกไขอาคารที่เพิ่มมากข้ึน ทําใหเจาของ
อาคารนําคําแนะนําเหลานี้ไปปรับปรุงแกไขสุขอนามัยและส่ิงแวดลอมท่ีดีของอาคารตอไป 
 
ตารางท่ี 4.5 การเปรียบเทียบระบบและอุปกรณประกอบของอาคารท่ีผานและไมผานการรับรอง 
  หัวขอระบบปองกันและระงบัอัคคีภัยในเร่ืองบันไดหนีไฟและทางหนไีฟ 
 ไมผาน ผาน 
3) ระบบปองกันและระงับ
อัคคีภัย  

 - ถูกตองตาม พ.ร.บ.ควบคุม
อาคาร 

- บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 
 

- ไมมีบันไดหนีไฟภายนอก
อาคาร 
- บันไดหนีไฟลงถึงช้ัน 2  
- มีส่ิงกีดขวางในบันไดหนีไฟ 

- ใชบันไดกลางในการหนีไฟ 
- ไมมีทางหนีไฟหลัก มีแต
บันไดในแนวดิ่งท่ีทําเพิ่มเตมิ 
สามารถทําไดเพราะอาคาร 
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ตารางท่ี 4.5 (ตอ) 
 ไมผาน ผาน 
 - บันไดหนไีฟท่ีไมใชบันได

หลักในหองพกั มีความชันมาก 
- บันไดหนีไฟเปนชนดิแนวดิ่ง
อยูดานนอกอาคารโดยติดกับ
หองพักหนึ่งหอง แตหองอ่ืนๆ 
ไมสามารถใชได 
- บานประตูหนีไฟตองแกไข
อุปกรณชนิดท่ีบังคับใหบาน
ประตูปดไดเอง และติดต้ัง
อุปกรณชนิดผลักออกสู
ภายนอก 

สรางกอน พ.ร.บ. ควบคุม
อาคาร 
- มีระบบไฟสองสวางสํารอง
ภายในบันไดหนีไฟทุกช้ัน มี
ปายบอกท่ีชัดเจน 
- ไมมีการปด-เปดประตูตลอด
เสนทาง ตองติดต้ังเพิ่มทุกช้ัน 

 - ประตูหนไีฟทุกบานตองมี
ปายบอกช้ันและปายบอกทาง
หนีไฟท่ีดานในและดานนอก
ของประตูหนไีฟ 

 

 
 จากตารางท่ี 4.5 หัวขอ 3) ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย ในเร่ืองบันไดหนีไฟและทางหนี
ไฟ อาคารที่ไมผานการรับรองจะไมมีบันไดหนีไฟท่ีสามารถออกสูภายนอกอาคารได บางอาคารไม
มีบันไดหนีไฟภายนอกอาคาร บางอาคารบันไดหนีไฟถึงแคช้ัน 2 บันไดหนีไฟบางอาคารเปน
แนวดิ่งหรือมีความชันมาก และบางอาคารบันไดหนีไฟติดกับหองพักเพียงหองเดียวเทานั้น เปนตน 
แตอยางไรก็ตาม อาคารที่กอสรางกอน พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร พ.ศ.2535 แมวาไมมีทางหนีไฟหลัก มี
แตบันไดในแนวดิ่งท่ีทําเพิ่มเติม ก็สามารถผานการรับรองไดเพราะอาคารสรางกอน พ.ร.บ. ควบคุม
อาคารดังกลาว นอกจากนี้ท้ังอาคารท่ีผานการรับรองและไมผานการรับรอง ผูตรวจสอบอาคาร
ยังใหคําแนะนาํเพื่อปรับปรุงแกไขอาคารบางสวน เชน ประตูหนไีฟทุกบานตองมีปายบอกช้ันและ
ปายบอกทางหนีไฟท่ีดานในและดานนอกของประตูหนไีฟ และไมมีการปด-เปดประตูตลอด
เสนทาง ตองติดต้ังเพิ่มทุกช้ัน เปนตน 
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ตารางท่ี 4.6 การเปรียบเทียบระบบและอุปกรณประกอบของอาคารท่ีผานและไมผานการรับรอง 
  หัวขอระบบปองกันและระงบัอัคคีภัยในเร่ืองเคร่ืองหมายและไฟปายทางออกฉุกเฉิน 
 ไมผาน ผาน 
- เคร่ืองหมายและไฟปาย
ทางออกฉุกเฉิน 

- ไมมี ควรติดต้ังและจดัหา
เคร่ืองหมายและไฟปาย
ทางออกฉุกเฉิน 
- ควรทําการติดต้ังปายบอกทาง
หนีไฟ และเสนทางอพยพใน
โถง 
- บางช้ันปายแสดงทางหนีไฟ
หลอดไฟขาด พวงกับสวทิช
ทางเดิน ติดต้ังทิศทางหนีไฟผิด 

-ไฟปายทางออกฉุกเฉินมีความ
ชัดเจน ทํางานไดดี มีจาํนวน
เพียงพอ มีการติดต้ังแสดง
ทิศทางไปยังประตูทางออก
ฉุกเฉินไดสอดคลองเหมาะสม
กับมุมมองผูใชอาคาร พื้นที่
สวนกลางไมซับซอน ผูใช
อาคารสามารถเขาใจการใช
เสนทางฉุกเฉินได  

  - สภาพการทํางานของ
เคร่ืองหมายและไฟปาย
ทางออกฉุกเฉิน ใหจดัทําเพิ่ม
และใหไดมาตรฐาน 
- ตองปรับปรุงปายบอกทางหนี
ไฟท่ีดานในและดานนอกของ
ประตูหนไีฟทุกช้ัน 

 
 จากตารางท่ี 4.6 เร่ืองเคร่ืองหมายและไฟปายทางออกฉุกเฉิน อาคารท่ีผานการรับรอง
ผูตรวจสอบอาคารจะเขียนคําอธิบายถึงความชัดเจนและการทํางานของเคร่ืองหมายและไฟปาย
ทางออกฉุกเฉิน สวนอาคารท่ีไมผานการรับรองบางอาคารไมมีเคร่ืองหมายและไฟปายทางออก
ฉุกเฉินเลย นอกจากนี้ ท้ังอาคารท่ีผานและไมผานการรับรองบางอาคารยังตองปรับปรุงเคร่ืองหมาย
และไฟปายทางออกฉุกเฉินบางสวน 
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ตารางท่ี 4.7 การเปรียบเทียบระบบและอุปกรณประกอบของอาคารท่ีผานและไมผานการรับรอง 
  หัวขอระบบปองกันและระงบัอัคคีภัยในเร่ืองระบบอ่ืนๆ 
 ไมผาน ผาน 
- ระบบระบายควันและควบคุม
การแพรกระจายควัน 

- ควรปดชองพื้น และผนังท่ี
ระบบทอน้ํา และระบบไฟฟา
ทะลุผาน เพื่อปองกันการ
แพรกระจายของควัน 

- ไมมีโถงโลงในอาคารจึงไม
จําเปนตองมีระบบระบายควนั
ในโถงโลง 

- ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน - ไมมี ควรติดต้ังระบบไฟฟา
สํารองฉุกเฉิน  
- ในบันไดหนีไฟไมมีการ
ติดต้ังไฟแสงสวางฉุกเฉิน 
- ทางอาคารตองติดตั้งระบบไฟ
แสงสวางฉุกเฉิน เพิ่มช้ันละ 1 
จุด 

- 

 - ภายในอาคารมีการติดต้ังไฟ
แสงสวางฉุกเฉินชนิดใชพลัง
จากแบตเตอร่ีแหง แตไม
สามารถใชงานไดทุกตัว 
- ควรยายวัสดุอุปกรณท่ีไม
เกี่ยวของภายในหองออกจาก
บริเวณเคร่ืองกําเนิดไฟฟา
สํารอง เพื่อปองกันเพลิงไหม 

 

- ระบบลิฟตดบัเพลิง  - อาคารไดรับใบอนญุาต
กอสรางกอนป พ.ศ.2535 
ไมไดบังคับใหตองมีระบบ
ลิฟตดับเพลิง 

- ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิง
ไหม 

- ปดระบบมีงานปรับปรุงพ้ืนท่ี 
ควรมีการแกไขอยางเรงดวน 
- ติดต้ังระบบสัญญาณแจงเพลิง
ไหมทุกช้ัน  

- ควรจดัอุปกรณแจงเหตุ
ดับเพลิงดวยมือทุกช้ัน 
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ตารางท่ี 4.7 (ตอ) 
 ไมผาน ผาน 
 - เรงดําเนินการปรับปรุงแกไข

อุปกรณและระบบแจงเหตุ
เพลิงไหมท่ีมีการติดต้ังใน
ปจจุบันใหสามารถใชงานได
ตามปกติโดยดวน 
- ตองดําเนินการติดต้ังอุปกรณ
ตรวจจับควันเพิ่มเติม 

 

- ระบบการติดต้ังอุปกรณ
ดับเพลิง 

- ไมมีถังดับเพลิงติดต้ัง ถัง
ดับเพลิงเส่ือมสภาพ ขาดการ
ตรวจบํารุงรักษาถังดับเพลิง 
- ตองติดตั้งเครื่องดับเพลิงแบบ
มือถือ 

- ควรติดต้ังอุปกรณตรวจจับ
ความรอน ช้ันละ 2 ตัว 

 - ควรมีการติดต้ังเคร่ืองดับเพลิง
มือถืออีกช้ันละ 1 เคร่ือง 
- ควรมีถังดับเพลิงท่ีหองเคร่ือง 
generator หองเคร่ืองลิฟต หอง
ปมน้ํา 

 

- ระบบการจายน้ําดับเพลิง - ไมมีการติดต้ังระบบจายน้ํา
ดับเพลิงในอาคาร 
- ควรเรงรัดติดต้ังชุดแบตเตอร่ี
ใหมทดแทนของเดิมท่ีชํารุด 

- ตองมีการตรวจสอบประจํา
สัปดาหวาระบบ pump ท่ีติดตั้ง
สามารถใชงานไดจริง 

- เคร่ืองสูบน้ําดับเพลิง - ควรจัดหาและติดต้ังระบบ
การจายน้าํดับเพลิงเคร่ืองสูบน้ํา
ดับเพลิง 
- ตูดับเพลิงบางช้ันหัวจายน้ํา
ดับเพลิงถูกขโมย ควรเรงแกไข 
- ตองติดตั้งหวัรับน้ําดับเพลิง
ภายนอกอาคาร 

- 
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ตารางท่ี 4.7 (ตอ) 
 ไมผาน ผาน 
- หัวฉีดน้ําดับเพลิง - - 
- ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ - - 
- ระบบปองกนัฟาผา - ไฟ Obstruction Light ชํารุด 

ควรเรงดําเนนิการแกไขโดยเร็ว 
เนื่องจากติดกบัสนามบิน
สุวรรณภูมิท่ีเปนเสนทางบิน 

- ตัวนําลอฟา ตัวนําตอลงดนิ มี
บางสวนขาดหายไป  
- ระบบปองกนัฟาผา ตองมีการ
จัดทําและปรับปรุงให
ครอบคลุมตัวอาคาร 
- ใหตรวจสอบจุด ground test 
box ใหเขาถึงไดสะดวก 

 
 จากตารางท่ี 4.7 ระบบอ่ืนๆ ไดแก ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน 
ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน ระบบลิฟตดับเพลิง ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม ระบบการติดต้ัง
อุปกรณดับเพลิง ระบบการจายน้ําดับเพลิง เคร่ืองสูบน้ําดับเพลิง และระบบปองกันฟาผา ท้ังอาคาร
ท่ีไมผานการรับรองอาคารมักไมมีระบบเหลานี้ เชน ไมมีระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน ระบบไฟฟา
สํารองฉุกเฉินไมสามารถใชงานไดทุกตัว ปดระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม ไมมีถังดับเพลิง ถัง
ดับเพลิงเส่ือมสภาพ และไมมีการติดต้ังระบบจายน้ําดับเพลิงในอาคาร เปนตน ซ่ึงแสดงใหเห็นถึง
ความไมปลอดภัยของผูใชอาคาร นอกจากนี้ อาคารที่ผานและไมผานการรับรองยังไดรับคําแนะนํา
จากผูตรวจสอบในบางประเด็น เชน ควรปดชองพื้น และผนังท่ีระบบทอน้ํา และระบบไฟฟาทะลุ
ผาน เพื่อปองกันการแพรกระจายของควัน ควรมีการติดต้ังเคร่ืองดับเพลิงมือถืออีกช้ันละ 1 เคร่ือง 
ไฟ Obstruction Light ชํารุด ควรเรงดําเนินการแกไขโดยเร็ว เนื่องจากติดกับสนามบินสุวรรณภูมิท่ี
เปนเสนทางบิน และตองมีการตรวจสอบประจําสัปดาหวาระบบ pump ท่ีติดตั้งสามารถใชงานได
จริง เปนตน สวนหัวฉีดน้ําดับเพลิง และระบบดับเพลิงอัตโนมัติ ท้ังอาคารท่ีผานและไมผานการ
รับรองไมมีความคิดเห็นของผูตรวจสอบอาคารในประเด็นนี้ 
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ตารางท่ี 4.8 การเปรียบเทียบสมรรถนะของระบบและอุปกรณเพื่ออพยพผูใชอาคาร 
  ของอาคารท่ีผานและไมผานการรับรอง 
 ไมผาน ผาน 
3. สมรรถนะของระบบและ
อุปกรณเพื่ออพยพผูใชอาคาร 
1) สมรรถนะบันไดหนีไฟและ
ทางหนีไฟ 

- ใชเวลาประมาณ 15 นาที แต
ยังตองใชทางรวมสวนกลางชั้น
ท่ี 2 มาช้ันท่ี 1 ซ่ึงไมใชทางหนี
ไฟ บางหองพักเปนทางหนีไฟ
แนวดิ่ง  
- บันไดหนไีฟส้ินสุดอยูท่ีช้ัน 3 
และมีบันไดเช่ือมลงไปยังช้ัน 2 
ไมตอเน่ืองถึงพื้น  

- บันไดหนีไฟ 2 บันได มี
จํานวนเพียงพอกับจํานวนผูใช
อาคาร 
- บางตําแหนงของบันไดหนี
ไฟเหล็กท่ีตอเติมทางออก
ในทางหนีไฟนั้นๆ ไมสามารถ
ออกไดโดยสะดวกเวลาเกิด
อัคคีภัย 

2) สมรรถนะเคร่ืองหมายและ
ไฟปายทางออกฉุกเฉิน 

- ปายบอกทางหนีไฟบางช้ันไม
สามารถใชงานได บอกทิศ
ทางการหนีไฟผิด ควรมีการ
แกไขอยางเรงดวน 
- ตองติดตั้งปายทางออกฉุกเฉิน
แสดงตําแหนงทางหนีไฟท่ี
สามารถสังเกตเห็นไดชัดเจน 

- ตองติดตั้งปายทางออกฉุกเฉิน
เพิ่มเติมท่ีทางหนีไฟทุกช้ัน 
- มีปายบอกทางหนีไฟ ไม
เหมาะสมควรปรับปรุงแกไข
ใหม่ันคงแข็งแรง 

3) สมรรถนะระบบแจง
สัญญาณเหตุเพลิงไหม 

- ตองติดต้ังสัญญาณแจงเหตุ
เพลิงไหมในอาคาร เพื่อในกรณี
ฉุกเฉิน ผูใชอาคารจะสามารถ
ทราบถึงภัยและอพยพออกจาก
อาคารไดกอนเกิดอันตราย 

- 

 จากตารางท่ี 4.8 ดานสมรรถนะของระบบและอุปกรณเพื่ออพยพผูใชอาคาร อาคารที่ไม
ผานการรับรองการตรวจสอบอาคารจะไดรับคําแนะนําในการปรับปรุงแกไขจากผูตรวจสอบอาคาร 
เชน การหนีไฟยังตองใชทางรวมสวนกลางช้ัน 2 บางหองพักเปนทางหนีไฟแนวด่ิง และบันไดหนี
ไฟไมตอเนื่องสูพื้นดิน ปายหนีไฟไมสามารถใชงานได บอกทิศทางผิด ติดต้ังในตําแหนงท่ีไม
สามารถเห็นไดชัดเจน ไมติดต้ังสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม  ซ่ึงประเด็นเหลานี้ลวนมีความเส่ียงตอ
ความปลอดภัยของผูใชอาคารอยางสูง สวนอาคารท่ีผานการรับรองแมวายังมีคําแนะนําในการ
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ปรับปรุงอาคารจากผูตรวจสอบ แตประเด็นเหลานี้ยังไมสงผลตอความปลอดภัยของผูใชอาคารมาก
นัก เชน บันไดหนีไฟไมสามารถออกไดโดยสะดวกเวลาเกิดอัคคีภัย ตองติดต้ังปายทางออกฉุกเฉิน
เพิ่มเติม และปายบอกทางหนีไฟ ไมเหมาะสมควรปรับปรุงแกไขใหม่ันคงแข็งแรง เปนตน  
 
ตารางท่ี 4.9 การเปรียบเทียบระบบบริหารจัดการความปลอดภัยของอาคารท่ีผานและไมผาน 
  การรับรอง 
 ไมผาน ผาน 
4. ระบบบริหารจัดการความ
ปลอดภัย  

- ไมมีระบบบริหารจัดการ
ความปลอดภยั ตองจัดใหมี
แผนการปองกนัและระงับ
อัคคีภัย แผนการอพยพผูใช
อาคาร และแผนการบริหาร
จัดการเกี่ยวกบัความปลอดภัย
ของผูใชอาคาร 

- ไมมีถนนใหรถดับเพลิง
สามารถเขา-ออกอาคารได
สะดวก  
- ควรจัดระบบทอรับน้ํา
ดับเพลิงไวหนาอาคาร 
- จัดแบบแปลงพ้ืนทุกช้ันให
ครบและเก็บไวท่ีศูนยส่ังการ
พับเพลิง 
- ติดปายบอกทางใหม่ันคง
แข็งแรง 
- จัดใหมีระบบแจงเหตุดวยมือ
ทุกช้ัน 
- จัดใหมีแบบแปลน 

1) แผนการปองกันและระงับ
อัคคีภัยในอาคาร 

- ควรจัดหาใหมีแบบแปลนพ้ืน
ทุกช้ันของอาคารอยางนอยตอง
แสดงตําแหนงบันไดหนีไฟ 
ทางหนีไฟ และอุปกรณเพื่อ
การดับเพลิง 
 

- ระบบบริหารจัดการเพ่ือความ
ปลอดภัยมีความพรอมเม่ือเกิด
อัคคีภัย 
- แบบแปลนหนีไฟตดิต้ัง
บริเวณโถงหนาลิฟทโดยสาร
ช้ันพักอาศัย 

 - จัดใหมีแผนเหลานี้ และแผน
สําหรับกรณีฉุกเฉิน แผนการ
ทดสอบสมรรถนะของระบบ
อุปกรณเพื่อการอพยพอยาง 

- ศูนยส่ังการดับเพลิงมี
เจาหนาท่ีอาคารประจําตลอด 
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ตารางท่ี 4.9 (ตอ) 
 ไมผาน ผาน 
 สมํ่าเสมออยางนอยเดือนละ

คร้ัง พรอมจัดทําแบบฟอรม
บันทึกผลการสํารวจติดไวท่ีถัง
ทุกถัง 

 

2) แผนการซอมอพยพผูใช
อาคาร 

- ควรจดัใหมีระบบบริหาร
จัดการเพ่ือความปลอดภัยใน
อาคาร 

- ควรจัดใหมีการซอมอพยพป
ละ 1 คร้ัง 
- มีรายงานประกอบการซอม
ในเอกสารแนบ 

3) แผนการบริหารจัดการ
เกี่ยวกับความปลอดภัยใน
อาคาร 

- จัดใหมีแบบแปลนแผนผัง
แสดงตําแหนงหองตางๆ ท่ี
ติดต้ังอุปกรณดับเพลิง ประตู 
หรือทางหนีไฟ ติดต้ังไวท่ี
บริเวณหองโถงหนาลิฟตทุก
แหง ทุกช้ัน 

- มีเจาหนาท่ีท่ีมีความรูในการ
ใชงานระบบและอุปกรณดาน
อัคคีภัยประจําท่ีหองควบคุม
ชางตลอดเวลา ทุกวัน มี
เจาหนาท่ีคอยผลัดเวรตรวจ
พื้นที่สวนกลาง มีกลองวงจร
ปด และมีเจาหนาท่ีรักษาความ
ปลอดภัยอยางเขมงวด 

4) แผนการบริหารจัดการของผู
ตรวจสอบอาคาร 

 - ผูตรวจสอบจัดทําเอกสารให
ทางอาคารไว 

 
 จากตารางท่ี 4.9 ดานระบบบริหารจัดการความปลอดภัย อาคารท่ีไมผานการรับรองจะไมมี
ระบบการบริหารจัดการความปลอดภัย โดยไมมีแบบแปลนพ้ืนท่ีแสดงตําแหนงบันไดหนีไฟ ทาง
หนีไฟ และอุปกรณเพ่ือการดับเพลิง ไมมีแผนการปองกันและระงับอัคคีภัย และแผนสําหรับกรณี
ฉุกเฉิน แผนการทดสอบสมรรถนะของระบบอุปกรณเพ่ือการอพยพ  และไมมีแบบแปลนแผนผัง
แสดงตําแหนงหองตางๆ ท่ีติดต้ังอุปกรณดับเพลิง ประตู หรือทางหนีไฟ ติดต้ังไวท่ีบริเวณหองโถง
หนาลิฟตทุกแหงทุกช้ัน ประเด็นเหลานี้ลวนเปนความเส่ียงตอความปลอดภัยของผูใชอาคาร สวน
อาคารที่ผานการรับรองมีระบบบริหารจัดการความปลอดภัยและแผนตางๆ ครบถวน แตยังคงไดรับ
คําแนะนําจากผูตรวจสอบอาคารในการปรับปรุงแกไข เชน ไมมีถนนใหรถดับเพลิงสามารถเขา-
ออกอาคารไดสะดวก และควรจัดใหมีการซอมอพยพปละ 1 คร้ัง เปนตน นอกจากนี้ ผูตรวจสอบ



 64 

อาคารยังคงแสดงความคิดเห็นเพื่อแสดงความปลอดภัยของอาคาร เชน ติดปายบอกทางใหม่ันคง
แข็งแรง ระบบบริหารจัดการเพื่อความปลอดภัยมีความพรอมเม่ือเกิดอัคคีภัย ศูนยส่ังการดับเพลิงมี
เจาหนาท่ีอาคารประจําตลอด และมีเจาหนาท่ีท่ีมีความรูในการใชงานระบบและอุปกรณดานอัคคีภัย
ประจําท่ีหองควบคุมชางตลอดเวลา ทุกวัน มีเจาหนาท่ีคอยผลัดเวรตรวจพื้นท่ีสวนกลาง มีกลอง
วงจรปด และมีเจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัยอยางเขมงวด เปนตน 
 
ตารางท่ี 4.10 จํานวนและรอยละความคดิเห็นของผูตรวจสอบอาคารในประเดน็ตางๆ ของอาคาร 
    ท่ีผานและไมผานการรับรอง 

การแสดงความคิดเห็นของผูตรวจสอบ รวม ผาน ไมผาน 
ดานความม่ันคงแขง็แรงของอาคาร 
 - ขอความแสดงถึงความปลอดภัย 
 - ขอความแสดงถึงความไมปลอดภัย 
 - คําแนะนํา 

92 (9.6) 
50 (54.3) 

- 
42 (45.7) 

92 (9.6) 
50 (54.3) 

- 
42 (45.7) 

- 
- 
- 
- 

ดานระบบและอุปกรณประกอบอาคาร 
 - ขอความแสดงถึงความปลอดภัย 
 - ขอความแสดงถึงความไมปลอดภัย 
 - คําแนะนํา 

576 (60.1) 
60 (10.4) 

145 (25.2) 
227 (39.4) 

300 (52.1) 
60 (20.0) 
54 (18.0) 
42 (14.0) 

276 (47.9) 
- 

91 (32.9) 
185 (67.1) 

ดานสมรรถนะของระบบและอุปกรณเพื่อ
อพยพผูใชอาคาร 
 - ขอความแสดงถึงความปลอดภัย 
 - ขอความแสดงถึงความไมปลอดภัย 
 - คําแนะนํา 

103 (10.8) 
 

21 (20.4) 
40 (38.8) 
42 (40.8) 

51 (49.5) 
 

21 (41.2) 
9 (17.6) 

21 (41.2) 

52 (50.5) 
 
- 

31 (59.6) 
21 (40.4) 

ดานการบริหารจัดการความปลอดภยัในอาคาร 
 - ขอความแสดงถึงความปลอดภัย 
 - ขอความแสดงถึงความไมปลอดภัย 
 - คําแนะนํา 

187 (19.5) 
56 (29.9) 
28 (15.0) 

103 (55.1) 

130 (69.6) 
56 (43.1) 
9 (6.9) 

65 (50.0) 

57 (30.4) 
- 

19 (33.3) 
38 (66.7) 

รวม 958 (100.0) 573 (59.8) 385 (40.2) 
 
 จากตารางท่ี 4.10 พบวา ความคิดเห็นของผูตรวจสอบอาคารตอรายละเอียดตางๆ พบวา  
ผูตรวจสอบอาคารแสดงความคิดเห็นในดานระบบและอุปกรณประกอบอาคารมากท่ีสุด รอยละ 
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60.1 รองลงมาคือ ดานการบริหารจัดการความปลอดภัยในอาคาร รอยละ 19.5 และดานสมรรถนะ
ของระบบและอุปกรณตางๆ ของอาคารเพ่ืออพยพผูใชอาคาร รอยละ 10.8  ตามลําดับ สวนดาน
ความมั่นคงแข็งแรงของอาคารมีผูตรวจสอบอาคารแสดงความคิดเห็นนอยท่ีสุด รอยละ 9.6 เม่ือ
พิจารณาแยกตามอาคารท่ีผานและไมผานการรับรอง พบวา อาคารท่ีผานการรับรองสวนใหญจะมี
ขอความท่ีแสดงถึงความปลอดภัย ในขณะท่ีอาคารท่ีไมผานการรับรองไมมีขอความท่ีแสดงถึงความ
ปลอดภัยเลย มีแตเฉพาะขอความแสดงถึงความไมปลอดภัยและคําแนะนํา แตอยางไรก็ตาม อาคาร
ท่ีผานการรับรองก็ยังมีขอความท่ีแสดงถึงความไมปลอดภัยดวยเชนกัน ซ่ึงในประเด็นนี้ จะถูก
วิเคราะหในหัวขอถัดไป ในเร่ืองการผานตามดุลยพินิจของผูตรวจสอบอาคาร  
 จากการวิเคราะหรายงานการตรวจสอบอาคารขางตน จํานวน 497 โครงการ โดยแบงเปน
โครงการท่ีผานการรับรอง และโครงการท่ีไมผานการรับรอง วิเคราะหเกณฑและแนวทางในการ
พิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ของอาคารท่ีผานการรับรองในหัวขอท่ี 4.2 และ
สภาพปญหาท่ีเกิดจากการพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ของอาคารท่ีไมผาน
การรับรองในหัวขอท่ี 4.3 พรอมท้ังเสนอแนะแนวทางในการปรับปรุงเกณฑและแนวทางในการ
พิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ในหัวขอท่ี 4.4 นําเสนอรายละเอียดดังตอไปนี้  
 
4.2  เกณฑและแนวทางในการพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ประเภทอาคารชดุ
พักอาศัยในปจจุบัน 
 
 เกณฑและแนวทางในการพจิารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร  
  การตรวจสอบอาคารและอุปกรณของอาคาร ใหผูตรวจสอบพิจารณาถึงหลักเกณฑ
หรือมาตรฐานดังตอไปนี ้
   1.1) หลักเกณฑตามท่ีไดกําหนดไวในกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร หรือ
ตามกฎหมายอ่ืน ท่ีเกีย่วของท่ีใชบังคับอยูในขณะท่ีมีการกอสรางอาคารนั้น หรือ 
   1.2) มาตรฐานความปลอดภัยของสถาบันของทางราชการ สภาวิศวกร หรือ
สภาสถาปนิก 
 
 การผานตามเกณฑการตรวจสอบอาคาร 
 พิจารณาในแตละหมวดของรายการตรวจสอบอาคาร 4 รายการ ดังนี ้
  1) ความม่ันคงแข็งแรง อาคารที่ไดรับการรับรองการตรวจสอบอาคารในเร่ืองความ
ม่ันคงแข็งแรงเปนไปตามเกณฑท่ีตั้งไว กลาวคือ อาคารเหลานี้ไมมีรองรอยการทรุดตัวหรือแตกราว 
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แมวาบางอาคารจะมีรอยราวบนผนังปูน แตผูตรวจสอบก็ลงความเห็นวาไมสงผลตอโครงสราง
อาคาร และไมมีการเสียรูปของอาคารจนทําใหอาคารวิบัติ แมวาบางอาคารจะมีการรับน้ําหนักท่ี
เพิ่มข้ึน เชน ถังเก็บน้ําบนช้ันดาดฟา เปนตน ผูตรวจสอบก็ลงความเห็นวาควรตรวจสอบการรับ
น้ําหนักภายหลัง และแนะนําใหเปล่ียนถังเก็บน้ําเปนถังไฟเบอรเพื่อลดนํ้าหนักแทน เปนตน  
  2) ระบบและอุปกรณประกอบ การแสดงความคิดเห็นของผูตรวจสอบอาคารตอ
ระบบไฟฟา แมวาจะพบขอบกพรองชํารุด เชน รางเดินสายเก็บสายไมเรียบรอย สายปอน Support 
รางหลุด เปนตน แตก็ไมพบจุดเส่ียงตอความปลอดภัย กลาวคือ ไมพบรองรอยของความเสียหาย
จากความรอนสูงผิดปกติ อุปกรณและสายไฟฟาไมอยูสภาพเส่ียงจากน้ํา เปนตน ซ่ึงอาคารท่ีไมผาน
การรับรองอาคารหนึ่งมีคําแนะนําจากผูตรวจสอบอาคารวา "ควรยายทอน้ําดับเพลิงออกมาขางนอก
หอง" ซ่ึงมีความเส่ียงตอความปลอดภัย  
   นอกจากนี้ ผูตรวจสอบอาคารยังมีการแสดงความคิดเห็นตอการใชงานของระบบ
ตางๆ วาสามารถใชงานไดตามปกติ เชน "มีรถมาเก็บขยะทุกวัน ทางอาคารใชวิธีการขนขยะจากแต
ละพ้ืนท่ีลงมายันช้ันลาง" เปนไปตามเกณฑของระบบรวบรวมและท้ิงขยะเปนระเบียบและสะอาดดี 
"สามารถใชงานไดปกติ มีบานกระทุงเปดในบริเวณโถงสวนกลาง" เปนไปตามเกณฑของระบบ
ระบายอากาศ กลาวคือ มีการระบายอากาศหมุนเวียนทํางานปกติ เปนตน และบางจุดของระบบ 
ผูตรวจสอบใหคําแนะนําใหปรับปรุงเพื่อใหระบบสามารถทํางานไดดียิ่งข้ึน เชน "บางจุดบนหลังคา
มีน้ําขัง ควรหม่ันทําความสะอาดหัวระบาย" เปนตน 
  3) ระบบและอุปกรณเพื่ออพยพผูใชอาคาร เปนไปตามขอบังคับของกฎหมายควบคุม
อาคารและมาตรฐานความปลอดภัยของสภาวิศวกร กลาวคือ มีทางออกจากช้ันบนอาคารอยูอาศัย
รวม มีสมรรถนะดี ตลอดเสนทางหนีไฟจนถึงทางสาธารณะภายนอกอาคาร ยกเวนบางอาคารท่ี
สรางกอน พ.ร.บ.ควบคุมอาคารมีผลบังคับใช เชน "บันไดหนีไฟ 2 บันไดมีจํานวนเพียงพอกับ
จํานวนผูใชอาคาร" ซ่ึงบางอาคารไมมีทางหนีไฟหลัก มีแตบันไดในแนวดิ่งท่ีทําเพ่ิมเติม ซ่ึงผิด
หลักการของ พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร แตสามารถออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร(ร.1) ได เพราะ
อาคารดังกลาวสรางกอน พ.ร.บ.ควบคุมอาคารมีผลบังคับใช  
  4) ระบบบริหารจัดการความปลอดภัย อาคารท่ีผานการรับรองการตรวจสอบอาคาร 
(ร.1) มีแผนและระบบบริหารจัดการเพื่อความปลอดภัยท่ีมีความพรอมเม่ือเกิดอัคคีภัย และมีการ
ซอมอพยพเปนประจําทุกป โดยผูตรวจสอบอาคารไดแสดงความคิดเห็นในประเด็นดังกลาวไว ซ่ึง
เปนไปตามเกณฑการพิจารณาการออกใบรับรอง (ร.1) ท่ีอาคารจะตองมีแผนการอพยพออกจาก
อาคารในกรณีฉุกเฉิน มีการซอมอพยพเปนประจํา และมีแผนการบํารุงรักษาอุปกรณอยางตอเนื่อง  
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 การผานตามดลุพินิจของผูตรวจสอบอาคาร 
 ในบางประเด็น ผูตรวจสอบอาคารใหความคิดเห็นท่ีแสดงถึงความไมปลอดภัย มีความ
บกพรองหรือความไมสะดวกตอการใชงานอาคารในจุดท่ีมีความสําคัญ เชน "บางตําแหนงของ
บันไดหนีไฟเหล็กท่ีตอเติมทางออกในทางหนีไฟนั้นๆ ไมสามารถออกไดโดยสะดวกเวลาเกิด
อัคคีภัย" และ "ปายบอกทางหนีไฟ ไมเหมาะสมควรปรับปรุงแกไขใหม่ันคงแข็งแรง เปนตน แมวา
จะขัดกับเกณฑการพิจารณาการออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) วาจะตองสามารถอพยพ
ผูใชอาคารไดโดยสะดวก แตตามดุลพินิจของผูตรวจสอบอาคารก็ยังระบุวาอาคารน้ีมีความปลอดภัย 
ซ่ึงผูตรวจสอบอาคารพิจารณาเทียบกับจํานวนผูใชอาคารนั้นๆ ซ่ึงมีผูใชอาคารจํานวนนอย  
 นอกจากนี้ ยังมีอีกประเด็นหนึ่งท่ีนาสนใจของอาคารท่ีผานการรับรองไมเปนไปตามเกณฑ
การพิจารณาแตไดรับใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) คือ "ไมมีถนนใหรถดับเพลิงสามารถเขา-
ออกอาคารไดสะดวก" ซ่ึงในประเด็นนี้ก็เปนไปตามดุลพินิจของผูตรวจสอบอาคารท่ีแมวาอาคารไม
มีถนนใหรถดับเพลิงสามารถเขาออกอาคารไดสะดวก แตเม่ือสรุปความคิดเห็นของผูตรวจสอบ
อาคารแลว ก็ระบุวาอาคารน้ีมีความปลอดภัย และสามารถออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) 
ได กลาวคือ แมวารถดับเพลิงจะเขามายังอาคารไมสะดวก จะตองใชเวลานาน แตอาคารดังกลาวมี
อุปกรณดับเพลิงอ่ืนท่ีมาชดเชยการสูญเสียเวลาในสวนนี้  
 
4.3 สภาพปญหาท่ีเกิดจากการพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ประเภทอาคารชดุ
พักอาศัย 
 
 4.3.1 สภาพปญหาท่ีเกิดขึ้นจากเอกสาร 
 การวิเคราะหขอมูลจากรายงานการตรวจสอบอาคาร พบวา อาคารที่ไมผานการรับรองการ
ตรวจสอบอาคาร จากจํานวน 442 โครงการ มีสาเหตุมาจากเอกสารไมครบถวน จํานวน 108 
โครงการ หรือคิดเปนรอยละ 24.4 ปญหาการไมผานการรับรองท่ีมีสาเหตุมาจากเอกสารไม
ครบถวน สามารถแยกประเด็นไดดังตารางท่ี 4.11 
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ตารางท่ี 4.11 จํานวนและรอยละของรายงานท่ีเอกสารไมครบจําแนกตามสภาพปญหา 
สภาพปญหาท่ีเกิดจากเอกสาร จํานวน รอยละ 

1) ผลการตรวจสอบแจงวาตองปรับปรุงแกไข  
2) สําเนาใบอนุญาต อ.1 / แบบ กทม.6 / แบบ อ.6  
3) สรุปผลมิไดแสดงวาอาคารปลอดภัย  
4) สําเนาเอกสารแสดงการเปนผูตรวจสอบอาคาร  
5) สําเนาหนงัสือรับรองการจดทะเบียน   
6) สําเนาเอกสารแสดงการเปนเจาของอาคาร  
7) สําเนาหนงัสือรับรองการจดทะเบียน  
8) ผูตรวจสอบอาคารมิไดลงลายมือช่ือ  
9) หนังสือแสดงวาเปนผูแทน (ผูจัดสงรายงาน)  
10) หนังสือแสดงวาเปนผูแทน (ผูตรวจสอบ)  
11) หนังสือมอบอํานาจของเจาของอาคาร  
12) อ่ืนๆ เชน สําเนาแบบแปลนการตรวจสอบ

อาคารและอุปกรณประกอบอาคาร เจาของอาคารมิได
ลงนามในเอกสาร เปนตน  

62 
58 
51 
45 
32 
26 
23 
21 
19 
18 
17 
6 

57.4 
53.8 
46.9 
41.3 
29.7 
24.6 
21.3 
19.4 
17.3 
16.7 
15.7 
5.6 

 
 จากตารางท่ี 4.11 พบวา อาคารที่ไมผานเนื่องจากเอกสาร สวนใหญมีปญหาในเร่ืองผลการ
ตรวจสอบแจงวาตองปรับปรุงแกไข รอยละ 57.4 รองลงมาคือ ขาดสําเนาใบอนุญาต อ.1/แบบ กทม.
6 /แบบ อ.6 รอยละ 53.8 และ การสรุปผลมิไดแสดงวาอาคารปลอดภัย รอยละ 46.9 ตามลําดับ 
หนังสือมอบอํานาจของเจาของอาคารมีปญหาการขาดเอกสารดังกลาวนอยที่สุด รอยละ 15.7 สวน
ปญหาอ่ืนๆ เชน การขาดสําเนาแบบแปลนการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบอาคาร และ
เจาของอาคารมิไดลงในเอกสาร เปนตน รอยละ 5.6 
 
 จากการวิเคราะหรายงานการตรวจสอบอาคารที่ไมผานการรับรองการตรวจสอบอาคาร 
(แบบ ร.1) ท่ีมีสาเหตุมาจากเอกสารทั้ง 12 รายการขางตน สามารถจําแนกออกไดเปน 2 ลักษณะ 
กลาวคือ 1) เอกสารทางราชการตามขอกําหนดของกฎหมาย เชน สําเนาใบอนุญาต อ.1 / แบบ กทม.
6 / แบบ อ.6 และสําเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียน  เปนตน และ 2) เอกสารท่ีผูตรวจสอบอาคาร
ตองจัดทําข้ึน ซ่ึงมีสวนท่ีตองแสดงถึงความปลอดภัยของผูใชอาคาร เชน การสรุปผลมิไดแสดงวา
อาคารมีความปลอดภัย เปนตน แสดงรายละเอียดดังตารางท่ี 4.12 
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ตารางท่ี 4.12 จํานวนและรอยละของรายงานท่ีเอกสารไมครบจําแนกตามสภาพปญหา 
สภาพปญหาท่ีเกิดจากเอกสาร จํานวน รอยละ 

1. เอกสารทางราชการตามขอกําหนดของกฎหมาย 
2) สําเนาใบอนุญาต อ.1 / แบบ กทม.6 / แบบ อ.6  
5) สําเนาหนงัสือรับรองการจดทะเบียน   
6) สําเนาเอกสารแสดงการเปนเจาของอาคาร  
7) สําเนาหนงัสือรับรองการจดทะเบียน   

139 
58 
32 
26 
23 

 
53.8 
29.7 
24.6 
21.3 

2. เอกสารท่ีผูตรวจสอบอาคารตองจัดทําขึน้ 
1) ผลการตรวจสอบแจงวาตองปรับปรุงแกไข  
3) สรุปผลมิไดแสดงวาอาคารปลอดภัย  
4) สําเนาเอกสารแสดงการเปนผูตรวจสอบอาคาร  

158 
62 
51 
45 

 
57.4 
46.9 
41.3 

3. อ่ืนๆ 
8) ผูตรวจสอบอาคารมิไดลงลายมือช่ือ  
9) หนังสือแสดงวาเปนผูแทน (ผูจัดสงรายงาน)  
10) หนังสือแสดงวาเปนผูแทน (ผูตรวจสอบ)  
11) หนังสือมอบอํานาจของเจาของอาคาร 
12) อ่ืนๆ เชน สําเนาแบบแปลนการตรวจสอบ

อาคารและอุปกรณประกอบอาคาร เจาของอาคารมิได
ลงนามในเอกสาร เปนตน 

81 
21 
19 
18 
17 
6 

 
19.4 
17.3 
16.7 
15.7 
5.6 

 
 จากตารางท่ี 4.12 ปญหาท่ีเกิดจากการเอกสาร ท่ีแบงเปน 3 ลักษณะ คือ 1) เอกสารทาง
ราชการตามขอกําหนดของกฎหมาย 2) เอกสารท่ีผูตรวจสอบอาคารจัดทําข้ึน และ 3) อ่ืนๆ เอกสาร
ท่ีผูตรวจสอบอาคารจัดทําข้ึนซ่ึงเกี่ยวของกับความปลอดภัยของผูใชอาคาร มีจํานวนปญหาสูงสุด 
จํานวน 158 ปญหา รองลงมาคือ เอกสารทางราชการตามขอกําหนดของกฎหมาย จํานวน 139 
ปญหา โดยอาคารท่ีมีปญหาเหลานี้ หากย่ืนเอกสารครบตามขอกําหนดของกฎหมาย ก็สามารถผาน
การตรวจสอบไดทันที นอกจากนี้ ยังมีปญหาอ่ืนๆ จํานวน 81 ปญหา เชน ผูตรวจสอบอาคารมิไดลง
ลายมือช่ือ หนังสือแสดงวาเปนผูแทน หนังสือมอบอํานาจ และการขาดเอกสารอ่ืนๆ เปนตน  
 
 ในแตละประเด็นปญหาท่ีเกิดจากเอกสาร มีรายละเอียดและขอมูลจากการใหสัมภาษณ 
ดังนี้ 
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 1) ผลการตรวจสอบแจงวาตองปรับปรุงแกไข มีปญหาคิดเปนรอยละ 57.6 ซ่ึงอาคารเหลานี้
ผูตรวจสอบไดแสดงความคิดเห็นใหปรับปรุงแกไขอาคารในบางจุด แตอาคารเหลานั้นยังมิไดทํา
การปรับปรุงแกไขใหครบถวนตามคําแนะนําของผูตรวจสอบอาคาร  
 ขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณ พบวา ผูตรวจสอบอาคาร เม่ือพบจุดท่ีไมปลอดภัยของอาคาร 
ก็จะใหคําแนะนําแกเจาของอาคารใหดําเนินการปรับปรุงแกไข ซ่ึงหากเจาของอาคารไมปรับปรุง
แกไขตามคําแนะนําดังกลาว ก็เปนเหตุทําใหอาคารนั้น เม่ือขอรับใบรับรองการตรวจสอบอาคาร  
(ร.1) จึงไมผานการพิจารณา ดังขอมูลจากการใหสัมภาษณ ดังนี้ 
 
  1)  นายณัฐพล นพธรรมธร มีความเหน็วา1 
  “เจาของผูครอบครองอาคาร ขาดความรับผิดชอบดานความปลอดภัย เชน ผูตรวจสอบ
ระบุใหทําการแกไขขอบกพรองของอาคาร แตไมแกไข” 
  2) นายชัชวาล คุณคํ้าชู มีความเห็นวา2 
  “เจาของงานไมแกไข เปนประเด็นหลักเลย” 

 3)  นายอุทัย คําเสนาะ มีความเห็นวา3 
 “ในรายงานไมมีการตรวจสอบในบางหัวขอ ทําใหเจาหนาท่ีไมพิจารณา คือบอกให
แกไขรายงานโดยไปตรวจสอบใหถูกตองกอน” 
 
 2) สําเนาใบอนุญาต อ.1 / แบบ กทม.6 / แบบ อ.6 มีปญหาคิดเปนรอยละ 53.8% อาคาร
เหลานี้เม่ือยื่นรายงานการตรวจสอบเพ่ือพิจารณาการขอใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ไดขาด
เอกสารสําเนาใบอนุญาต อ.1 และ/หรือ แบบ กทม. 6 และ/หรือ แบบ อ.6 ซ่ึงเปนเอกสารสําคัญท่ี
พนักงานทองถ่ินรองขอ เพื่อใชประกอบในการพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) 
แตอาคารเหลานี้ไมมีเอกสารดังกลาว จึงเปนปญหาท่ีทําใหอาคารเหลานี้ไมสามารถไดรับใบรับรอง
การตรวจสอบอาคาร (ร.1) ได  

                                                 
1 สัมภาษณ ณัฐพล นพธรรมธร, วิศวกรโยธา 6 กลุมงานควบคุมอาคาร 3,  17 มกราคม 

2554. 
2 สัมภาษณ ชัชวาล คํ้าคุณชู, วิศวกรวิชาชีพ 9 สํานักวิศวกรรมโครงสรางและงานระบบ 

กรมโยธาธิการและผังเมือง, 27 มกราคม 2554. 
3 สัมภาษณ อุทัย คําเสนาะ, นายกสมาคมผูตรวจสอบและบริหารงานความปลอดภัย, 29 

มกราคม 2554. 
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 ขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณ พบวา หลายอาคารที่ยื่นเขาขอรับใบรับรองการตรวจสอบ
อาคาร มีสาเหตุไมผานเพราะเอกสารไมครบ เอกสารบางฉบับสูญหาย จึงตองใชหลักฐานอ่ืน
ประกอบการพิจารณาแทน ท้ังๆ ท่ีอาคารเหลานั้นมีความปลอดภัย ดังขอมูลจากการใหสัมภาษณ 
ดังนี้ 

 
 1)  นายอุทัย  คําเสนาะ มีความเห็นวา4 

 “เอกสารไมครบ ตอนน้ีไมตอง อ.1 และ อ.6 ก็ไดเพราะอาคารไดถูกใชมาระยะหน่ึง
แลว ใหดูเฉพาะวาอาคารปลอดภัยไหม ดูแปลนแสดงเสนทางปลอดภัย มีอุปกรณครบไหม” 
  
  2)   นายอนวัช  บูรพาชน มีความเหน็วา5 
  “เอกสารประกอบรายงานท่ีเยอะก็ดวย บางท่ีตองมีแบบแปลน บางทองถ่ินไมเขมงวด
ไมตองมีแบบแปลน ถาเอกสารบางตัวไมมี สูญหาย ก็ตองใชหลักฐานอ่ืนประกอบ เพื่อแสดงดูวา
อาคารสรางเม่ือไหร เพื่อดูวาจะใชกฎหมายตัวใด ซ่ึงในตอนนี้ก็ลงไวในเว็บไซตวาจะตองใช
เอกสารอะไรบาง ใบอนุญาตแทบไมพูดถึง ถามีก็ใชได จะเนนแบบแปลน ตอนแรกๆ มีปญหามาก 
เพราะไมมีแนวทางชัดเจน เชน ตองเซ็นตแบบแปลนทุกแผน เปนตน แตตอนนี้เร่ิมมีแนวทางชัดเจน
แลว กทม. ก็ชัดแลว ประสานกันอยูเร่ือยๆ มีปญหาก็ปรึกษากัน” 
 
 3) สรุปผลมิไดแสดงวาอาคารปลอดภัย มีปญหารอยละ 46.9 บางอาคารผูตรวจสอบอาคาร
มิไดลงความคิดเห็นวาอาคารนั้นๆ มีความปลอดภัยในการใชอาคาร ซ่ึงหากผูตรวจสอบอาคารมิได
รับรองความปลอดภัยของอาคารดังกลาวแลว ทําใหพนักงานทองถ่ินไมสามารถออกใบรับรองการ
ตรวจสอบอาคาร (ร.1) ใหกับอาคารได 

 ขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณ พบวา ผูตรวจสอบอาคารไมไดเขียนอธิบายความ
ปลอดภัยของอาคาร การตรวจสอบอาคารมีรูปแบบสําเร็จรูปใหกับผูตรวจสอบอาคาร ผูตรวจสอบ
อาคารนอกจากตรวจรายการตามรูปแบบท่ีกําหนดใหไวแลว จะตองเขียนคําอธิบายท่ีแสดงถึงความ

                                                 
4 สัมภาษณ อุทัย คําเสนาะ, นายกสมาคมผูตรวจสอบและบริหารงานความปลอดภัย, 29 

มกราคม 2554. 
5 สัมภาษณ อนวัช บูรพาชน, วิศวกรโยธา 8 สํานักควบคุมอาคาร กรมโยธาธิการและผัง

เมือง, 27 มกราคม 2554. 



 72 

ปลอดภัยของการใชอาคารอีกดวย ทําใหพนักงานทองถ่ินไมสามารถออกใบรับรองการตรวจสอบ
อาคาร (ร.1) ได ดังขอมูลจากการใหสัมภาษณ ดังนี้ 
 
  1)  ผศ.ชลชัย ธรรมวิวัฒนุกรู มีความเห็นวา6 
  “ปญหาเร่ืองผูตรวจสอบเขียนขอมูลไมชัดเจน ทําใหเจาพนักงานทองถ่ินไมสามารถ
สรุปไดวาอาคารปลอดภัยหรือไมปลอดภัยอยางไร” 

 
 2)  นายพินิต  เลิศอุดมธนา มีความเหน็วา7 

 “การสรุปของผูตรวจสอบอาคารใหความเห็นไมชัดเจน และไมไดระบุความรับผิดชอบ” 
 
 4)  สําเนาเอกสารทางราชการ ไดแก  
  4.1) สําเนาเอกสารแสดงการเปนผูตรวจสอบอาคาร มีปญหารอยละ 41.3 ผูตรวจสอบ
อาคารมิไดถายสําเนาบัตรประจําตัวของผูตรวจสอบอาคาร ซ่ึงเปนหลักฐานแสดงในการเปน 
ผูตรวจสอบอาคารแนบพรอมรายงานการตรวจสอบ ซ่ึงพนักงานทองถ่ินตองพิจารณาหลักฐาน
ดังกลาวประกอบการพิจารณาในการออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร 
  4.2) สําเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียนและผูมีอํานาจลงช่ือแทนนิติบุคคลผู
ตรวจสอบอาคารท่ีออกใหไมเกินหกเดือน (กรณีท่ีนิติบุคคลเปนผูตรวจสอบอาคาร) มีปญหารอยละ 
29.7 ในกรณีผูตรวจสอบอาคารเปนนิติบุคคล จะตองมีสําเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียน 
นิติบุคคล แทนเอกสารในขอ 4.1 ซ่ึงผูตรวจสอบอาคารกระทําในนามบุคคล  
  4.3) สําเนาเอกสารแสดงการเปนเจาของอาคาร มีปญหารอยละ 24.6 ซ่ึงเปนหลักฐาน
แสดงใหกับพนักงานทองถ่ินนําไปประกอบการพิจารณาการออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร 
  4.4) สําเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียนและผูมีอํานาจลงช่ือแทนนิติบุคคลเจาของ
อาคารผูจัดสงรายงานท่ีออกใหไมเกินหกเดือน (กรณีท่ีนิติบุคคลเปนเจาของอาคาร) มีปญหารอยละ 
21.3 ในกรณีเจาของอาคารเปนนิติบุคคล จะตองมีสําเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียนนิติบุคคล
แทนเอกสารในขอ 4.3 ซ่ึงเจาของอาคารเปนบุคคลธรรมดา 

                                                 
6 สัมภาษณ ชลชัย ธรรมวิวัฒนุกูร, ผูตรวจสอบอาคารเลขท่ี บ.0708/2550, 31 มกราคม 

2554. 
7 สัมภาษณ พินติ เลิศอุดมธนา, หัวหนากลุมงานควบคุมอาคาร 2  กองควบคุมอาคาร, 25 

ตุลาคม 2553. 
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  4.5) ผูตรวจสอบอาคารมิไดลงลายมือช่ือ มีปญหารอยละ 19.4 หนังสือแสดงวาเปน
ผูแทน (ผูจัดสงรายงาน) มีปญหารอยละ  17.3 ผูตรวจสอบอาคารจะตองลงลายมือช่ือในรายงาน
การตรวจสอบอาคารทุกหนา ซ่ึงผูตรวจสอบอาคารบางรายมิไดลงลายมือช่ือลงในรายงานการ
ตรวจสอบอาคารครบทุกหนา ไมเปนไปตามกฎระเบียบทางราชการในการพิจารณาออกใบรับรอง
การตรวจสอบอาคาร (ร.1) ได 
  4.6) หนังสือแสดงวาเปนผูจัดการหรือผูแทน ซ่ึงเปนผูดําเนินกิจการของนิติบุคคล 
(กรณีนิติบุคคลเปนผูตรวจสอบอาคาร มีปญหารอยละ 16.7 ในกรณีท่ีผูตรวจสอบอาคารกระทําใน
รูปของนิติบุคคล นอกจากมีสําเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียนและผูมีอํานาจลงช่ือแทนนิติบุคคล
ผูตรวจสอบอาคาร ตามขอท่ี 4.2 แลว ยังตองมีหนังสือแสดงวาเปนผูจัดการหรือผูแทนนิติบุคคล 
ผูตรวจสอบอาคารอีกดวย ซ่ึงหากไมมีการจะไมเปนไปตามกฎระเบียบทางราชการในการพิจารณา
ออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1)  
  4.7) หนังสือมอบอํานาจของเจาของอาคาร มีปญหารอยละ 15.7 ในกรณีท่ีเจาของ
อาคารมิไดมายื่นรายงานการตรวจสอบอาคารดวยตนเอง จําเปนจะตองมีหนังสือมอบอํานาจใหกับ
บุคคลอ่ืนมาดําเนินการแทน ซ่ึงบางอาคารขาดเอกสารนี้ ก็ทําใหไมเปนไปตามกฎระเบียบทาง
ราชการในการพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) 
 

 เอกสารเหลานี้เปนเอกสารทางราชการท่ีมีกฎระเบียบที่เฉพาะเจาะจง และประกอบไป
ดวยเอกสารหลักฐานจํานวนมาก ซ่ึงขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณใหความคิดเห็นในภาพรวมของ
เอกสารทางราชการท้ังหมด พบวา ผูตรวจสอบอาคารไมเขาใจระบบการทําเอกสารทางราชการ ซ่ึง
ทําใหเม่ือยื่นขอใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ทําใหพนักงานทองถ่ินไมสามารถใหใบรับรอง
ไดเนื่องจากเอกสารไมครบ เชน เอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิของเจาของอาคาร แบบแปลนอาคาร 
ใบอนุญาตการกอสรางอาคาร และการลงนามรับรองเอกสารทุกฉบับ เปนตน จึงทําใหการออก
ใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) เกิดความลาชา ดังขอมูลจากการใหสัมภาษณ นายอุทัย   
คําเสนาะ ดังนี้8 

 “เอกสารไมครบ ผูตรวจสอบอาคารไมเขาใจระบบการทําเอกสารของหนวยราชการ 
ราชการไมดูเลยวาอาคารปลอดภัยหรือไมปลอดภัย ราชการดูเพียงแคเอกสารประกอบรายงานครบ
หรือไม” 

                                                 
8 สัมภาษณ อุทัย คําเสนาะ, นายกสมาคมผูตรวจสอบและบริหารงานความปลอดภัย, 29 

มกราคม 2554. 
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 12) อ่ืนๆ เชน สําเนาแบบแปลนการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบอาคาร เจาของ
อาคารมิไดลงนามในเอกสาร เปนตน นอกจากเอกสารหลักฐานตางๆ ท่ีกลาวถึงขางตนแลว บาง
อาคารจําเปนตองใชเอกสารอ่ืนๆ อีกดวย เชน เอกสารเกี่ยวกับอาคาร ไดแก สําเนาแบบแปลนการ
ตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบอาคาร เปนตน บางกรณีผูตรวจสอบอาคารไมระบุขอมูลของ
อาคาร เชน จํานวนช้ัน ประเภทอาคาร เปนตน หรือมีปญหาอื่นๆ เชน การจัดสงรายงานการ
ตรวจสอบเกินจากวันท่ีกําหนดในกฎกระทรวง เจาของอาคารมิไดลงนาม เปนตน  

 ขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณ พบวา ยังมีปญหาเกี่ยวกับเอกสารตางๆ อีกมาก นอกจาก
เอกสารไมครบถวนแลว ยังมีรายละเอียดเก่ียวกับการลงนามในเอกสารตางๆ อีกดวย ดังขอมูลจาก
การสัมภาษณ   นายพินิต  เลิศอุดมธนา มีความเห็นวา9 
  “จากการพิจารณาผลการตรวจสอบอาคารชุดพักอาศัยท่ียื่นแบบเขามา พบวารายงานจะ
มีเอกสารประกอบไมครบถวน เชน รายละเอียดอาคาร และแผนผัง นอกจากน้ียังมีรายละเอียด
ปลีกยอยอ่ืนๆ เชน การลงนามในเอกสารตางๆ” 
  “เร่ืองกําหนดท่ีตองสงรายงานกอนหมดอายุ 30 วัน แตเดิมยังไมไดใบรับรอง พอครบ 
1 ปก็สงฉบับใหมมาอีก ทําใหพิจารณาไมได” 
 
 4.3.2 สภาพปญหาจากความม่ันคงแข็งแรง  
 สําหรับอาคารท่ีไมผานการรับรองไมพบปญหาในประเด็นนี้ ซ่ึงสอดคลองกับขอมูลท่ีได
จากการสัมภาษณ พบวา ในประเด็นนี้สวนใหญไมมีปญหา เนื่องจากหากอาคารใชงานตามท่ีขอ
อนุญาต มักไมมีปญหาในเรื่องโครงสราง และเจาของอาคารมักจะวิตกกังวลเกี่ยวกับโครงสรางของ
อาคารมากกวาสวนอ่ืนๆ ซ่ึงเม่ือพบรอยแตกราว ก็จะต่ืนตัวและใสใจตอการตรวจสอบหรือ
ซอมแซมปรับปรุงแกไขอาคารดังขอมูลจากการใหสัมภาษณ ดังนี้ 
 

  1)   ผศ.ชลชัย  ธรรมวิวัฒนุกูร มีความเห็นวา10 
  “อาคารมีการใชงานอยางปกติ และถูกประเภทของการขออนุญาตกอสราง ไมมีการตอ
เติม หรือตอเติมโดยมีการออกแบบและควบคุมการกอสรางอยางถูกตอง และมีการตรวจสอบ 
บํารุงรักษาอาคารอยางสมํ่าเสมอ” 

                                                 
9 สัมภาษณ พินติ เลิศอุดมธนา, หัวหนากลุมงานควบคุมอาคาร 2  กองควบคุมอาคาร, 25 

ตุลาคม 2553. 
10 สัมภาษณ ชลชัย ธรรมวิวัฒนุกูร, ผูตรวจสอบอาคารเลขท่ี บ.0708/2550, 31 มกราคม 

2554. 
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  2)  นายชัชวาล คุณคํ้าชู มีความเห็นวา11 
  “ไมมีปญหา เพราะทางวิศวกรรมถามีปญหาเร่ืองแตกราว โดยปกติเจาของตึกทนไมได
อยูแลว เคาแกไขแนนอน ไมมีปญหาเร่ืองนี้” 
 
 แตมีขอสังเกตวา อาคารท่ีผานการรับรองในรายงานการตรวจสอบอาคารผูตรวจสอบบาง
รายนอกจากตรวจสอบรายการ (Check list) ในแตละรายการวาปรากฏหรือไม ผูตรวจสอบยังได
เสนอความคิดเห็นเพิ่มเติมตอการตรวจสอบในรายการดังกลาว และหากพบจุดบกพรองท่ีควรแกไข
ปรับปรุงก็เสนอคําแนะนําวาควรซอมแซมในจุดเหลานั้นอยางไร หรือเจาของอาคารควรปฏิบัติเพื่อ
บํารุงรักษาอาคารเหลานั้นอยางไร ในแตละรายการแสดงตัวอยางความคิดเห็นของผูตรวจสอบ
อาคารดังนี้ 
 1. ความม่ันคงแข็งแรง ในบางอาคารท่ีไมมีแบบแปลนผูตรวจสอบอาคารแสดงความ
คิดเห็นวา “ไมสามารถตรวจสอบไดเนื่องจากไมปรากฏการณแบบแปลนเดิม และไมมีแบบแปลน
เดิมท่ีไดรับอนุญาต” หรือ “เปนการตรวจสอบคร้ังแรก ไมสามารถตรวจสอบไดใหระบุวาไมปรากฏ
แบบแปลนเดิม” การตรวจสอบอาคารดานความม่ันคงแข็งแรง ประกอบดวย 6 องคประกอบ โดย 
ผูตรวจสอบอาคารไดใหความคิดเห็นและขอเสนอในการแกไขปรับปรุง 5 องคประกอบ ดังน้ี 
  1.1 การตอเติมดัดแปลงปรับปรุงตัวอาคาร มีอาคารหลังหนึ่งมีการเจาะพ้ืนสวนยื่นของ
อาคารเพื่อเดินทอน้ําดับเพลิงระหวางช้ัน ผูตรวจสอบอาคารใหคําแนะนําวา “ควรปดรูท่ีเจาะดวย
ปูนซีเมนต เพื่อปองกันเหล็กเกิดสนิม”  
  1.2 การเปล่ียนแปลงน้ํ าหนักบรรทุกบนพ้ืนอาคาร  บางอาคารแมวาไม มีการ
เปล่ียนแปลงนํ้าหนักบรรทุกบนพื้นอาคาร ผูตรวจสอบอาคารยังมีความคิดเห็นเพิ่มเติมเพื่อสราง
ความชัดเจนและม่ันใจในความมั่นคงแข็งแรงในประเด็นนี้ โดยแสดงความคิดเห็นวา “หองตางๆ 
ในอาคารยังคงใชเปนท่ีพักอาศัยลักษณะการใชอาคารตามใบอนุญาตท่ีขอ” สวนบางอาคารท่ีมีการ
เปล่ียนแปลงน้ําหนักบรรทุกบนพื้นอาคาร เชน “ช้ัน 1 และ 2 เปล่ียนท่ีจอดรถบางสวนเปน
รานอาหารและสํานักงาน” แตไดระบุวา “จากการสังเกตดวยตาไมปรากฏพบรองรอยเสียหายตอ
โครงสราง” และ “มีการปูกระเบ้ืองเพ่ิม ทําใหน้ําหนักเพิ่มข้ึน ควรตรวจสอบการรับน้ําหนักจากพื้น
อาคารอีกคร้ัง” เปนตน 

                                                 
11 สัมภาษณ ชัชวาล คํ้าคุณชู, วิศวกรวิชาชีพ 9 สํานักวิศวกรรมโครงสรางและงานระบบ 

กรมโยธาธิการและผังเมือง, 27 มกราคม 2554. 
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  1.3 การเปล่ียนสภาพการใชอาคาร ไมปรากฏผูตรวจสอบอาคารใหความคิดเห็นหรือ
ใหคําแนะนําในการปรับปรุงแกไขอาคารในประเด็นดังกลาว 
  1.4 การเปล่ียนแปลงวัสดุกอสรางหรือวัสดุตกแตงอาคาร บางอาคารมีการเปล่ียนแปลง
วัสดุตกแตงอาคาร แตผูตรวจสอบอาคารไดแสดงความคิดเห็นวา “ไมมีผลตอความมั่นคงแข็งแรง
ของอาคาร” ซ่ึงทําใหการตรวจสอบอาคารมีความนาเชื่อถือมากยิ่งข้ึน  
  1.5 การชํารุดสึกหรอของอาคาร  บางอาคารมีรอยชํารุดอาคารเพียงเล็กนอย  
ผูตรวจสอบอาคารไดใหความคิดเห็น เชน “มีรอยราวบนผนังปูนแตนาจะเปนรอยราวจากปูนฉาบ
ไมนามีผลกับโครงสราง” และ “การชํารุดสึกหรอของอาคารมีเพียงเล็กนอย ไมมีผลกระทบตอ
โครงสรางหลักของอาคาร และปจจุบันมีการซอมรอยราวแลว” เปนตน 
  1.6 การวิบัติของโครงสรางอาคาร บางอาคารมีปรากฏเหตุท่ีอาจจะทําใหโครงสราง
อาคารวิบัติได ผูตรวจสอบอาคารไดแสดงความคิดเห็นตอการปรับปรุงแกไข ดังนี้ “บริเวณเสาและ
คานรับถังเก็บน้ําบนดาดฟา ควรตรวจสอบการรับน้ําหนัก” และ “ควรรื้อถังเก็บน้ํา คสล. บนดาดฟา 
เปล่ียนเปนถังไฟเบอร เพื่อลดนํ้าหนัก” 
 
 4.3.3 สภาพปญหาจากระบบและอุปกรณประกอบ  
 สภาพปญหาท่ีเกิดจากระบบและอุปกรณประกอบ คิดเปนรอยละ 32.9 ของอาคารท่ีไมผาน
การรับรองท้ังหมด ซ่ึงแมวาระบบและอุปกรณประกอบจะมีหลายหมวดยอย แตมีรายการเดียวท่ี
อาคารไมผานการรับรองไดรับคําแนะนําปรับปรุงแกไขจากผูตรวจสอบอาคาร คือ ระบบไฟฟา เชน 
“ควรแกไขไฟแสงสวางท่ีใชงานไมได ใหอยูในสภาพปกติ”  “หองหมอแปลงไมควรจะใชเปนหอง
เก็บของ และควรยายทอน้ําดับเพลิงออกมาขางนอกหอง” “หมอแปลง ชนิด Oil Type ตรวจพบชุด
กรองน้ํามัน ซิลิกาเจลเส่ือมสภาพ ควรเรงประสานงานแกไขโดยเร็ว” “Air Circuit Beaker ดามจับ
เกิดชํารุด-แตกหักเสียหาย ควรเรงแกไขโดยเร็ว” และ “ติดปายเตือน อันตรายไฟฟาแรงสูง” เปนตน 
  ขอมูลจากการใหสัมภาษณตอระบบดังกลาว พบวา สวนใหญเปนปญหาเนื่องจาก
เจาของอาคารมักไมใหความสนใจ เพราะคิดวาเปนเพียงจุดเล็กๆ นอยๆ ไมใชจุดหลัก หากปรับปรุง
แกไขจะตองใชเงินลงทุนเพื่อซ้ือความปลอดภัยใหกับผูใชอาคาร ซ่ึงเจาของอาคารควรมีการจัดซ้ือ
ใหถูกตอง ดูแลรักษาและทดสอบระบบอยางสมํ่าเสมอ ดังขอมูลจากการใหสัมภาษณ ดังนี้ 
 
  1)  นายชัชวาล คุณคํ้าชู มีความเห็นวา12 
                                                 

12 สัมภาษณ ชัชวาล คํ้าคุณชู, วิศวกรวิชาชีพ 9 สํานักวิศวกรรมโครงสรางและงานระบบ 
กรมโยธาธิการและผังเมือง, 27 มกราคม 2554. 
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  “ตัวนี้ท่ีเปนปญหา เพราะมันคือเงิน แลวไมไดใช การลงทุนเร่ืองความปลอดภัยเปน
การลงทุนท่ีไมไดใช ก็ทนอยูเอา ประสบการณเร่ืองการเกิดนี้นอย จึงสนใจกันนอย”  
 
  2)   ผศ.ชลชัย  ธรรมวิวัฒนุกรู มีความเห็นวา13 
  “ระบบตางๆมีการตรวจสอบและทดสอบการใชงานอยางถูกตองตามระยะเวลาของ 
แตละอุปกรณ มีการบํารุงรักษาอยางถูกตอง” 
 
  อาคารท่ีผานการรับรองในรายงานการตรวจสอบอาคาร ผูตรวจสอบบางรายไดให
ขอเสนอแนะตอระบบและอุปกรณประกอบ การตรวจสอบอาคารดานระบบและอุปกรณประกอบ 
ประกอบดวย 3 องคประกอบ แสดงความคิดเห็นและขอเสนอแนะสําหรับการปรับปรุงแกไขแตละ
องคประกอบ ดังน้ี 
  1) ระบบบริการและอํานวยความสะดวก ผูตรวจสอบอาคารใหความคิดเห็นใน
ภาพรวมวา “สภาพอุปกรณปกติมีการซอมบํารุงโดยชางผูเช่ียวชาญ”  ระบบบริการและอํานวยความ
สะดวกยังประกอบดวย ระบบลิฟต ระบบบันไดเล่ือน ระบบไฟฟา และระบบปรับอากาศ  
ผูตรวจสอบอาคารใหความคิดเห็นและคําแนะนําในการปรับปรุงแกไขอาคารตอระบบไฟฟา และ
ระบบลิฟต ดังน้ี 
   1.1) ระบบไฟฟา ผูตรวจสอบอาคารใหความคิดเห็นวา “หมอแปลงไดรับการ
ตรวจสอบและบํารุงรักษาโดยบริษัทซีสเต็มสเซอรวิสแอนดเอ็นจิเนียร่ิงจํากัด” และใหคําแนะนําตอ
การปรับปรุงแกไขบางจุด เชน “รางเดินสาย (Wire Way) มีการเก็บสายไมเรียบรอย” “ตู EMDB มี
เซอรกิตเบรกเกอรเสียอยู” “สายปอน support รางหลุด” “แผงสวิตซแมน บางจุดตองแกไขเนื่องจาก
ไมสามารถเปดตูไฟฟาเพ่ือตรวจเช็คได” “ควรมีการปรับปรุงแผงไฟฟาใหม เพราะปจจุบันมีการ
เดินสายไมเรียบรอยมีความเส่ียงตอการใชงาน” “สายดินมองไมเห็นเพราะวาหลักดินอยูในทอ” และ 
“ปายช่ือและแผนภาพเสนเดียวกับสวิตแมน ตองทําเพิ่ม” เปนตน 
   1.2) ระบบลิฟต ผูตรวจสอบอาคาร ใหความคิดเห็นและเสนอขอท่ีควรปรับปรุง
แกไข เชน “ชองเปดของบอลิฟทในแนวดิ่งไมมีแผงกั้น ควรดําเนินการหาฝาปดปองกันการพลัด
ตก” และ “ระบบลิฟทไมมีสวิตซฉุกเฉินในตัวลิฟท ไมมีระบบการส่ือสารกับภายนอก และเสียง
เรียกขณะชวยเหลือ” เปนตน 

                                                 
13 สัมภาษณ ชลชัย ธรรมวิวัฒนุกูร, ผูตรวจสอบอาคารเลขท่ี บ.0708/2550, 31 มกราคม 

2554. 
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  2) ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม ไดแก ระบบระบายน้ําเสียและระบบบําบัดน้ํา
เสีย ระบบระบายน้ําฝน ระบบจัดการมูลฝอย ระบบระบายอากาศ และระบบควบคุมมลพิษทาง
อากาศและเสียง  ในแตละระบบ  ผูตรวจสอบอาคารแสดงความคิดเห็นและคําแนะนําใน 
การปรับปรุงแกไขอาคาร ดังนี้ 
   2.1) ระบบระบายน้ําเสียและระบบบําบัดน้ําเสีย ความคิดเห็นหรือคําอธิบาย
เพิ่มเติม เชน “วันท่ีเขาตรวจสอบทางอาคารกําลังดําเนินการแกไข CWP-1 และอุปกรณประกอบท่ี
เกี่ยวของอยู” และ “วันท่ีเขาตรวจสอบทางอาคารกําลังทําการปรับปรุงแกไขปญหาเรื่องกล่ินท่ีซึม
ข้ึนมาจากบอบําบัดอยู แตอุปกรณตางๆ ยังใชงานไดตามปกติ แตอาจตองเปดฝาบอไวบางฝาใน
ระหวางท่ีดําเนินการแกไขปญหา” เปนตน ซ่ึงคําอธิบายเหลานี้ทําใหการตรวจสอบอาคารมี 
ความนาเช่ือถือมากยิ่งข้ึน สวนคําแนะนําตอการปรับปรุงแกไขอาคาร เชน “ระบบประปาและ
ระบายนํ้าเสีย ควรจัดสภาพโดยรอบใหใชงานสะดวก” และ “ตองทําการติดตะแกรงดักขยะกอนทํา
การปลอยน้ําออกนอกโครงการ” เปนตน 
   2.2) ระบบระบายน้ําฝน ผูตรวจสอบอาคารไดใหคําแนะนําตอการปรับปรุงแกไข
อาคาร เชน “บางจุดบนหลังคามีน้ําขัง ควรหม่ันทําความสะอาด หัวระบายน้ําเปนระยะ เพื่อปองกัน
น้ําทวมขัง” เปนตน 
   2.3) ระบบจัดการมูลฝอย ผูตรวจสอบอาคารไดแสดงความคิดเห็นและอธิบาย
เพิ่มเติมในประเด็นนี้ เชน “มีรถเก็บขยะของ กทม. มาเก็บขยะทุกวัน” “ทางอาคารใชวิธีการขนขยะ
จากแตละพื้นท่ีในแตละช้ันลงมายังช้ันลางแลวใชรถเข็น/รถพวง/พนักงานลําเลียงไปยังหองพัก
ขยะ” และ “แมบานทําการเก็บขยะจากหองพักขยะแตละช้ันวันละ 1 รอบเพื่อนํามาพักขยะท่ีหองพัก
ขยะช้ันลาง โดยมีรถขยะมาจัดเก็บทุก 3 วัน” เปนตน สวนบางอาคารผูตรวจสอบอาคารไดให
คําแนะนําตอการแกไขปรับปรุง เชน “ไมมีหองพักขยะ ควรจัดทําหองพักขยะ” เปนตน 
   2.4) ระบบระบายอากาศ ผูตรวจสอบอาคารไดแสดงความคิดเห็นและคําอธิบาย 
เชน “ระบบระบายอากาศสามารถใชงานไดปกติ โดยมีบานกระทุงเปดในบริเวณโถงสวนกลางใน
แตละช้ัน” “ระบบระบายอากาศภายในอาคารไมมีชองเปดทะลุพื้นต้ังแต 2 ช้ันข้ึนไป” และ “ทาง
อาคารใชระบบระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ” เปนตน  
  3) ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย ผูตรวจสอบอาคารใหความคิดเห็นในภาพรวม 
เชน “ระบบปองกันและระงับอัคคีภัยถูกตองตาม พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร” เปนตน นอกจากน้ี ระบบ
ปองกันและระงับอัคคีภัยยังประกอบดวย บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ เคร่ืองหมายและไฟปาย
ทางออกฉุกเฉิน ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน 
ระบบลิฟตดับเพลิง ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม ระบบการติดต้ังอุปกรณดับเพลิง ระบบการ
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จายน้ําดับเพลิง เคร่ืองสูบน้ําดับเพลิง หัวฉีดน้ําดับเพลิง ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ และระบบปองกัน
ฟาผา ในแตละประเด็นผูตรวจสอบอาคารไดใหความคิดเห็นและคําแนะนําในการปรับปรุงแกไข
อาคาร ดังนี้ 
   3.1) บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ ผูตรวจสอบอาคารไดใหความคิดเห็น เชน “ใช
บันไดกลางในการหนีไฟ” “ไมมีทางหนีไฟหลัก มีแตบันไดในแนวด่ิงท่ีทําเพิ่มเติมข้ึนในสวนตางๆ 
ของอาคารท่ีสามารถจัดทําไดเพราะเนื่องจากอาคารเดิมสรางกอน พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร จึง
ไมมีบันไดหนีไฟหลัก” และ “มีระบบไฟสองสวางสํารองภายในบันไดหนีไฟทุกช้ัน มีปายบอกช้ัน
ท่ีชัดเจนบริเวณผนังภายในบันไดหนีไฟ แตไมติดท่ีบานประตู” เปนตน สวนคําแนะนําในการ
ปรับปรุงแกไขอาคาร เชน “ไมมีการปด-เปดประตูตลอดเสนทาง ตองติดต้ังเพิ่มทุกช้ัน” เปนตน  
   3.2) เคร่ืองหมายและไฟปายทางออกฉุกเฉิน ผูตรวจสอบอาคารบางรายไดแสดง
ความคิดเห็นและอธิบายลักษณะการทํางานของเคร่ืองหมายและไฟปายทางออกฉุกเฉินไวอยาง
ชัดเจน ดังน้ี  
   “ไฟปายทางออกฉุกเฉินมีความชัดเจน ทํางานไดดี มีจํานวนเพียงพอ มีการติดต้ัง
แสดงทิศทางไปยังประตูทางออกฉุกเฉินไดสอดคลองเหมาะสมกับมุมมองผูใชอาคาร รวมถึงพื้นท่ี
สวนกลางบริเวณหนาโถงลิฟทมีพื้นท่ีไมมาก ไมมีความซับซอน ผูใชอาคารสามารถเขาใจการใช
เสนทางจากไฟปายทางออกฉุกเฉินไดสะดวก แตรูปรางลักษณะของสัญลักษณไมตรงตาม
มาตรฐาน ว.ส.ท.ไฟสองสวางฉุกเฉินท่ีบริเวณพ้ืนท่ีสวนกลางเพียงพอท่ีจะทําใหผูใชอาคารมองเห็น
เสนทางสูทางออกฉุกเฉินได” 
   สวนผูตรวจสอบอาคารบางรายไดใหคําแนะนําตอการปรับปรุงแกไขอาคารใน
เร่ืองเคร่ืองหมายและไฟปายทางออกฉุกเฉิน เชน “สภาพการทํางานของเครื่องหมายและไฟปาย
ทางออกฉุกเฉิน ใหจัดทําเพิ่มและใหไดมาตรฐาน” และ “ตองปรับปรุงปายบอกทางหนีไฟท่ีดานใน
และดานนอกของประตูหนีไฟทุกช้ัน ดวยตัวอักษรท่ีสามารถมองเห็นไดชัดเจน มีขนาดไมต่ํากวา 
10 ซม.” เปนตน  
   3.3) ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน ผูตรวจสอบอาคารให
ความคิดเห็นในประเด็นนี้ เชน “ไมมีโถงโลงในอาคารจึงไมจําเปนตองมีระบบระบายควันในโถง
โลง” เปนตน 
   3.4) ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน ไมปรากฏผูตรวจสอบอาคารใหความคิดเห็นหรือ
คําแนะนําในการปรับปรุงอาคารในประเด็นนี้ 
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   3.5) ระบบลิฟตดับเพลิง ผูตรวจสอบอาคารใหความคิดเห็นในประเด็นนี้ เชน 
“อาคารไดรับใบอนุญาตกอสรางอาคารกอนป พ.ศ.2535 ซ่ึงไมไดบังคับใหตองมีระบบลิฟท
ดับเพลิง” เปนตน 
   3.6) ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม ผูตรวจสอบอาคารใหคําแนะนําในการ
ปรับปรุงอาคารในประเด็นนี้ เชน “ควรจัดอุปกรณแจงเหตุดับเพลิงดวยมือทุกช้ัน ท้ังสองฝงของ
บันได เชนอุปกรณแจงเหตุโดยใชกร่ิงสัญญาณแจงเหตุ ทุกช้ัน” เปนตน 
   3.7) ระบบการติดต้ังอุปกรณดับเพลิง ผูตรวจสอบอาคารใหคําแนะนําในการ
ปรับปรุงอาคารในประเด็นนี้ เชน “ควรติดต้ังอุปกรณตรวจจับความรอน ช้ันละ 2 ตัว” เปนตน 
   3.8) ระบบการจายน้ําดับเพลิง ผูตรวจสอบอาคารใหคําแนะนําในการปรับปรุง
อาคารในประเด็นนี้ เชน “ระบบการจายน้ําดับเพลิง ตองมีการตรวจสอบประจําสัปดาหวาระบบ 
pump ท่ีติดตั้งสามารถใชงานไดจริง” เปนตน  
   3.9) เคร่ืองสูบน้ําดับเพลิง ไมปรากฏผูตรวจสอบอาคารใหความคิดเห็นหรือ
คําแนะนําในการปรับปรุงอาคารในประเด็นนี้ 
   3.10) หัวฉีดน้ําดับเพลิง ไมปรากฏผูตรวจสอบอาคารใหความคิดเห็นหรือ
คําแนะนําในการปรับปรุงอาคารในประเด็นนี้ 
   3.11) ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ ไมปรากฏผูตรวจสอบอาคารใหความคิดเห็นหรือ
คําแนะนําในการปรับปรุงอาคารในประเด็นนี้ 
   3.12) ระบบปองกันฟาผา ผูตรวจสอบอาคารใหคําแนะนําในการปรับปรุง
อาคารในประเด็นนี้ เชน “ตัวนําลอฟา ตัวนําตอลงดิน มีบางสวนขาดหายไป ควรทําใหครบวงจร
และทําใหสมบูรณ” “ระบบปองกันฟาผา ตองมีการจัดทําและปรับปรุงใหครอบคลุมตัวอาคาร” และ 
“ใหตรวจสอบจุด Grourd test Box ภายในอาคารวาอยูในตําแหนงไหนของอาคาร และควรเขาไปถึง
ไดสะดวก เพื่อตรวจสอบความตานทานดวยนํ้า” เปนตน  
 
 4.3.4 สภาพปญหาจากสมรรถนะของระบบและอุปกรณเพื่ออพยพผูใชอาคาร  
 สภาพปญหาท่ีเกิดจากสมรรถนะของระบบและอุปกรณเพ่ืออพยพผูใชอาคาร คิดเปนรอย
ละ 59.6 ของอาคารท่ีไมผานการรับรอง โดยสมรรถนะของระบบและอุปกรณเพื่ออพยพผูใชอาคาร 
ประกอบดวย 1) สมรรถนะบันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 2) สมรรถนะเคร่ืองหมายและไฟปาย
ทางออกฉุกเฉิน 3) ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย และ 4) สมรรถนะระบบแจงสัญญาณเหตุ 
เพลิงไหม แสดงรายละเอียดดังตารางท่ี 4.13 
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ตารางท่ี 4.13 จํานวนและรอยละของปญหาท่ีเกิดจากสมรรถนะของระบบและอุปกรณเพื่ออพยพ 
  ผูใชอาคาร 

สมรรถนะของระบบและอุปกรณ 
เพื่ออพยพผูใชอาคาร 

จํานวน รอยละ 

1) สมรรถนะบันไดหนีไฟและทางหนีไฟ  
2) ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย  
3) สมรรถนะระบบแจงสัญญาณเหตุเพลิงไหม 
4) สมรรถนะเคร่ืองหมายและไฟปายทางออกฉุกเฉิน 

105 
73 
67 
53 

39.9 
27.8 
25.5 
20.2 

 
 จากตารางท่ี 4.13 พบวา ปญหาท่ีเกิดจากสมรรถนะบันไดหนีไฟและทางหนีไฟมีจํานวน
มากท่ีสุด คิดเปนรอยละ 39.9 รองลงมาคือ ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย รอยละ 27.8 และ
สมรรถนะระบบแจงสัญญาเหตุเพลิงไหม รอยละ 25.5 ตามลําดับ สวนสมรรถนะเคร่ืองหมายและ
ไฟปายทางออกฉุกเฉินมีจํานวนนอยท่ีสุด รอยละ 20.2 
 ในแตละหมวดยอยของสมรรถนะของระบบและอุปกรณเพื่ออพยพผูใชอาคาร  มี
รายละเอียดดังนี้ 
  1) สมรรถนะบันไดหนีไฟและทางหนีไฟ ผูตรวจสอบอาคารไดเขียนแสดงคําอธิบาย
ไวอยางละเอียดถึงสมรรถนะของบันไดหนีไฟและทางหนีไฟในการอพยพผูใชอาคาร ซ่ึงทําใหเห็น
ถึงความจําเปนในการปรับปรุงแกไขอาคารในสวนดังกลาวอยางเรงดวน ดังนี้ 
   “ใชเวลาประมาณ 15 นาที แตยังตองใชทางรวมสวนกลางช้ันท่ี 2 มาช้ันท่ี 1 ซ่ึง
ไมใชทางหนีไฟ เนื่องจากบันไดหนีไฟส้ินสุดแคช้ัน 2 ถาเกิดเหตุเพลิงไหมในสวนดังกลาว จะทํา
ใหการอพยพยากลําบากข้ึน เนื่องจากบันไดหนีมาถึงแคช้ัน 2 และจากช้ัน 2 ถึงช้ัน 5 ของบาง
หองพักยังเปนทางหนีไฟในแนวดิ่ง ทางอาคารควรจัดใหเปนบันไดหนีไฟท่ีไมใชทางดิ่ง และ
สามารถลงมาถึงช้ัน 1 และออกสูนอกอาคารได” 
   “บันไดหนีไฟของอาคารมี 1 แหง อยูท่ีสุดทางเดินของอาคาร และในอาคารมี
บันไดหลักอยูอีก 1 แหง ซ่ึงบันไดท้ัง 2 สามารถใชอพยพผูใชอาคารไดอยางเหมาะสม แตบันไดหนี
ไฟจะส้ินสุดอยูท่ีชั้นท่ี 3 และมีบันไดเช่ือมลงไปยังช้ันท่ี 2 (ไมตอเนื่องถึงพื้น) ซ่ึงในกรณีฉุกเฉิน 
ผูใชอาคารจะอพยพออกจากอาคารไมสะดวก ดังนั้น ทางอาคารจึงควรจัดเตรียมบันไดสําหรับลง
จากช้ันท่ี 2 ไปยังช้ันพื้นเพ่ิม เพื่อใหอพยพผูใชอาคารไดอยางรวดเร็ว” 
   ขอมูลจากการใหสัมภาษณตอสมรรถนะบันไดหนีไฟและทางหนีไฟ  พบวา  ใช
พื้นท่ีทางหนีไฟไมเหมาะสม กลาวคือ ทางหนีไฟถูกใชเปนท่ีเก็บของ ซ่ึงหากเกิดเหตุฉุกเฉินข้ึนมา ทํา
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ใหการอพยพผูใชอาคารเปนไปอยางไมสะดวก ดังขอมูลจากการใหสัมภาษณ นายชัชวาล คุณคํ้าชู มี
ความเห็นวา14 
  “พื้นที่ใชสอยของอาคารมีนอย ชอบเอาของไปกองตรงบันไดหนีไฟ” 
 
   2)สมรรถนะเครื่องหมายและไฟปายทางออกฉุกเฉิน ผูตรวจสอบอาคารไดให
คําแนะนําการปรับปรุงแกไขอาคาร เชน “ปายบอกทางหนีไฟบางช้ันไมสามารถใชงานได เนื่องจาก
หลอดไฟดับ พวงกับสวิทซไฟทางเดิน บอกทิศทางการหนีไฟผิด ควรมีการแกไขอยางเรงดวน” 
และ “ทางอาคารตองติดต้ังปายทางออกฉุกเฉินแสดงตําแหนงทางหนีไฟท่ีสามารถสังเกตเห็นได
ชัดเจน” เปนตน 
  ขอมูลจากการใหสัมภาษณตอสมรรถนะเคร่ืองหมายและไฟปายทางออกฉุกเฉิน พบวา 
เคร่ืองหมายและไฟปายทางออกฉุกเฉินมักชํารุดและไมพรอมตอการใชงาน  เพื่อความปลอดภัยควร
มีการตรวจสอบอยูเสมอ ดังขอมูลจากการใหสัมภาษณ  ผศ.ชลชัย  ธรรมวิวัฒนุกูร มีความเห็นวา15 
  “อุปกรณท่ีเปนเคร่ืองยนตหรือท่ีชํารุดบอยๆ  เชน  Generator ควรมีการทดสอบ
สมรรถนะเปนประจํา เพื่อใหมีความพรอมในการทํางานในกรณีเกิดเหตุฉุกเฉิน” 
 
   3) ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย  มีรายการที่ ผูตรวจสอบอาคารให
คําแนะนําปรับปรุงแกไขอาคาร ไดแก บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ เคร่ืองหมายและไฟปายทางออก
ฉุกเฉิน ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน ระบบ
สัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม ระบบการติดต้ังอุปกรณดับเพลิง ระบบการจายน้ําดับเพลิง เคร่ืองสูบน้ํา
ดับเพลิง และระบบปองกันฟาผา มีรายละเอียดในแตละรายการดังนี้ 
   3.1) บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ ผูตรวจสอบอาคารไดใหคําแนะนําการปรับปรุง
แกไขอาคาร เชน “ไมมีบันไดหนีไฟภายนอกอาคาร” “บันไดหนีไฟลงถึงช้ัน 2 ของอาคาร” “มีส่ิง
กีดขวางในบันไดหนีไฟ ควรทําการยายถังขยะและอุปกรณทําความสะอาดออกจากบันไดหนีไฟ” 
“บันไดหนีไฟท่ีไมใชบันไดหลักในหองพัก มีความชันมาก” “บันไดหนีไฟเปนชนิดแนวดิ่งอยูดาน
นอกอาคาร โดยติดกับหองพักหนึ่งหอง แตหองอ่ืนๆ ไมสามารถใชหนีไฟได ตองใชบันไดหลัก
เทานั้น ควรแบงทางเดินสําหรับบันไดหนีไฟออกจากหองพัก” “บานประตูหนีไฟ ทางอาคารตองทํา

                                                 
14 สัมภาษณ ชัชวาล คํ้าคุณชู, วิศวกรวิชาชีพ 9 สํานักวิศวกรรมโครงสรางและงานระบบ 

กรมโยธาธิการและผังเมือง, 27 มกราคม 2554. 
15 สัมภาษณ ชลชัย ธรรมวิวัฒนุกูร, ผูตรวจสอบอาคารเลขท่ี บ.0708/2550, 31 มกราคม 

2554. 
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การปรับปรุงแกไขอุปกรณชนิดท่ีบังคับใหบานประตูปดไดเอง ท่ีมีการชํารุดทุกประตูและทุกช้ัน 
และติดต้ังอุปกรณชนิดผลักออกสูภายนอก” และ “ประตูหนีไฟทุกบานตองมีปายบอกช้ันและปาย
บอกทางหนีไฟที่ดานในและดานนอกของประตูหนีไฟ” เปนตน 
   3.2) เคร่ืองหมายและไฟปายทางออกฉุกเฉิน ผูตรวจสอบอาคารไดใหคําแนะนํา
การปรับปรุงแกไขอาคาร เชน “ไมมี ควรติดต้ังและจัดหาเคร่ืองหมายและไฟปายทางออกฉุกเฉิน” 
“ควรทําการติดต้ังปายบอกทางหนีไฟ ชนิดสองแสงหรือเรืองแสง และแสดงเสนทางอพยพในโถง
สวนกลาง โดยเฉพาะชั้น 1-3” และ “บางช้ันปายแสดงทางหนีไฟหลอดไฟขาด พวงกับสวิทซ
ทางเดิน ติดต้ังทิศทางหนีไฟผิด” เปนตน 
   3.3) ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน ผูตรวจสอบอาคารไดให
คําแนะนําการปรับปรุงแกไขอาคาร เชน “ควรปดชองพื้น และผนังท่ีระบบทอน้ํา และระบบไฟฟา
ทะลุผาน เพ่ือปองกันการแพรกระจายของควัน” และ “พัดลมอัดอากาศสายเมนไฟฟาถูกถอดออก 
ไมสามารถใชงานได ควรมีการแกไขอยางเรงดวน” เปนตน 
   3.4) ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน ผูตรวจสอบอาคารไดใหคําแนะนําการปรับปรุง
แกไขอาคาร เชน “ไมมี ควรติดต้ังและจัดหาไฟฟาสํารองฉุกเฉิน” “ในบันไดหนีไฟไมมีการติดต้ัง
ไฟแสงสวางฉุกเฉิน” “ทางอาคารตองติดต้ังระบบไฟแสงสวางฉุกเฉิน เพิ่มช้ันละ 1 จุด ภายใน
บันไดหนีไฟท้ัง 3 ทาง” “ภายในอาคารมีการติดตั้งไฟแสงสวางฉุกเฉินชนิดใชพลังงานจาก
แบตเตอร่ีแหงในการทํางาน แตไมสามารถใชงานไดทุกตัว เนื่องจากขาดการดูแลรักษา” และ “ควร
ยายวัสดุ-อุปกรณตางๆ ท่ีไมเกี่ยวของภายในหองออกจากบริเวณเคร่ืองกําเนิดไฟฟาสํารอง เพื่อ
ปองกันเพลิงไหมท่ีอาจเกิดข้ึน” เปนตน  
   3.5) ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม ผูตรวจสอบอาคารไดใหคําแนะนําการ
ปรับปรุงแกไขอาคาร เชน “ปดระบบมีงานปรับปรุงพื้นท่ี ควรมีการแกไขอยางเรงดวน” “ติดต้ัง
ระบบสัญญาณแจงเพลิงไหมทุกช้ัน โดยสามารถสงเสียงหรือสัญญาณใหคนท่ีอยูภายในอาคารได
ยินหรือทราบอยางท่ัวถึง” “เรงดําเนินการปรับปรุงแกไขอุปกรณและระบบแจงเหตุเพลิงไหมท่ีมี
การติดต้ังในปจจุบันใหสามารถใชงานไดตามปกติโดยดวน” และ “ตองดําเนินการติดต้ังอุปกรณ
ตรวจจับควันเพิ่มเติม” เปนตน 
   3.6) ระบบการติดต้ังอุปกรณดับเพลิง ผูตรวจสอบอาคารไดใหคําแนะนําการ
ปรับปรุงแกไขอาคาร เชน “ไมมีถังดับเพลิงติดต้ัง ถังดับเพลิงเส่ือมสภาพ ขาดการตรวจบํารุงรักษา
ถังดับเพลิง” “ตองติดต้ังเคร่ืองดับเพลิงแบบมือถือตามชนิดและขนาด (ไมนอยกวา 4 กก.)” “ควรมี
การติดต้ังเครื่องดับเพลิงมือถืออีกช้ันละ 1 เคร่ืองบริเวณกึ่งกลางพ้ืนท่ี” และ “ควรมีถังดับเพลิงท่ี
หองเคร่ือง generator หองเคร่ืองลิฟต หองปมน้ํา” เปนตน 
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   3.7) ระบบการจายน้ําดับเพลิง ผูตรวจสอบอาคารไดใหคําแนะนําการปรับปรุง
แกไขอาคาร เชน “ไมมีการติดต้ังระบบจายน้ําดับเพลิงในอาคาร” และ “ควรเรงรัดติดต้ังชุด
แบตเตอร่ีใหม ทดแทนของเดิมท่ีชํารุด” เปนตน 
   3.8) เคร่ืองสูบน้ําดับเพลิง ผูตรวจสอบอาคารไดใหคําแนะนําการปรับปรุงแกไข
อาคาร เชน “ควรจัดหาและติดต้ังระบบการจายน้ําดับเพลิงเคร่ืองสูบน้ําดับเพลิง” “ตูดับเพลิงบางช้ัน
หัวจายดับเพลิงถูกขโมย ควรรีบเรงดําเนินการแกไข” และ “ตองติดต้ังหัวรับน้ําดับเพลิงภายนอก
อาคาร เช่ือมตอกับระบบของอาคาร” เปนตน 
   3.9) ระบบปองกันฟาผา ผูตรวจสอบอาคารไดใหคําแนะนําการปรับปรุงแกไข
อาคาร เชน “ไฟ Obstruction Light ชํารุด ควรเรงดําเนินการแกไขโดยเร็ว เนื่องจากติดกับสนามบิน
สุวรรณภูมิท่ีเปนเสนทางบิน” เปนตน 
 
   ขอมูลจากการใหสัมภาษณตอระบบปองกันและระงับอัคคีภัย พบวา  เพื่อความ
ปลอดภัยตอการใชงานในกรณีฉุกเฉินควรมีการตรวจสอบระบบปองกันและระงับอัคคีภัยท้ังระบบ
อยูเสมอเปนประจําทุกป โดยการซอมอพยพหนีไฟ ดังขอมูลจากการใหสัมภาษณ  ผศ.ชลชัย  ธรรม
วิวัฒนุกูร มีความเห็นวา16 
   “มีการทดสอบสมรรถนะอยางถูกตอง และมีการซอมอพยพเปนประจํา เพื่อใหมี
ความพรอมในการทํางานในกรณีเกิดเหตุฉุกเฉิน” 
 
  4) สมรรถนะระบบแจงสัญญาณเหตุเพลิงไหม ผูตรวจสอบอาคารไดใหคําแนะนําการ
ปรับปรุงแกไขอาคาร เชน “ทางอาคารตองติดต้ังสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมในอาคาร เพ่ือในกรณี
ฉุกเฉิน ผูใชอาคารจะสามารถทราบถึงภัยและอพยพออกจากอาคารไดกอนเกิดอันตราย” เปนตน 
   ขอมูลจากการใหสัมภาษณตอสมรรถนะระบบแจงสัญญาณเหตุเพลิงไหม พบวา  
เพื่อความปลอดภัยตอการใชงานในกรณีฉุกเฉินควรมีการตรวจสอบสมรรถนะของระบบแจง
สัญญาณเหตุเพลิงไหมอยูเสมอ ดังขอมูลจากการใหสัมภาษณ  ผศ.ชลชัย  ธรรมวิวัฒนุกูร มีความเห็น
วา17 
   “เพื่อความปลอดภัย ควรมีการทดสอบสมรรถนะอยูเสมอ” 

                                                 
16 สัมภาษณ ชลชัย ธรรมวิวัฒนุกูร, ผูตรวจสอบอาคารเลขท่ี บ.0708/2550, 31 มกราคม 

2554. 
17 สัมภาษณ ชลชัย ธรรมวิวัฒนุกูร, ผูตรวจสอบอาคารเลขท่ี บ.0708/2550, 31 มกราคม 

2554. 
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 อาคารที่ผานการรับรองในรายงานการตรวจสอบอาคาร ผูตรวจสอบบางรายไดให
ขอเสนอแนะตอสมรรถนะของระบบและอุปกรณเพื่ออพยพผูใชอาคาร ในภาพรวมทุกประเด็น
อยางละเอียด ดังนี้  
  “มีความสูง 26 ช้ัน มีช้ันพักอาศัย 20 ช้ัน มีหองพักอาศัย 4 หองตอช้ัน โดย 3 หองมี
ประตูบันไดหนีไฟในหองพัก และอีก 1 หองพักท่ีไมมีประตูบันไดหนีไฟใชบันไดกลางในการ
อพยพ (บันไดหนีไฟ 2 บันไดในหองพัก ลงมาไดถึงช้ัน 6 แลวแยกลงท่ีบันไดหนีไฟอีกบันได หรือ
ลงบันไดกลาง ซ่ึงบันไดหนีไฟของอาคารไมมีระบบระบายอากาศท่ีเพียงพอ) สําหรับเคร่ืองหมาย
และไฟปายทางออกฉุกเฉินมีความชัดเจน การติดต้ังแสดงทิศทางไปยังบันไดกลางไดเหมาะมุมมอง
ผูใชอาคาร และผูใชอาคารสามารถใชเสนทางไดสะดวก แตควรเพิ่มจํานวนใหครอบคลุมมากข้ึน 
ดานระบบแจงสัญญาณเหตุเพลิงไหม ทํางานไดเปนระบบ สามารถแจงตําแหนงเกิดเหตุถูกตองกับ
เจาหนาท่ีประจําอาคาร สอดคลองกับอุปกรณตรวจควันอัตโนมัติ เสียงสัญญาณครอบคลุมสามารถ
ทําใหผูใชอาคารรับทราบไดครบถวน” 
  ผูตรวจสอบอาคารบางรายใหความคิดเห็นและคําแนะนําตอการปรับปรุงอาคารใน
ประเด็นสมรรถนะของระบบและอุปกรณเพื่ออพยพผูใชอาคารในภาพรวมเชนเดียวกัน เชน 
“สามารถอพยพผูใชอาคารไดอยางสะดวก ไมมีส่ิงกีดขวาง” “สามารถใชงานไดในกรณีมีการอพยพ
เพื่อการหนีไฟ ตองปรับปรุงเคร่ืองหมายและไฟปายทางออกฉุกเฉิน สามารถใชงานไดในกรณีมี
การอพยพเพื่อการหนีไฟ” และ “ควรมีระบบดับเพลิงอัตโนมัติในหองพักทุกหอง” 
  นอกจากนี้ สมรรถนะของระบบและอุปกรณเพื่ออพยพผูใชอาคาร ยังประกอบดวย 3 
ประเด็น ไดแก 1) สมรรถนะบันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 2) สมรรถนะเคร่ืองหมายและไฟปาย
ทางออกฉุกเฉิน และ 3) สมรรถนะระบบแจงสัญญาณเหตุเพลิงไหม ในแตละประเด็นผูตรวจสอบ
อาคารใหความคิดเห็นและคําแนะนําตอการปรับปรุงอาคารดังนี้ 
  1) สมรรถนะบันไดหนไีฟและทางหนีไฟ ผูตรวจสอบอาคารใหความคิดเห็นวา 
“บันไดหนีไฟ 2 บันได มีจํานวนเพียงพอกบัจํานวนผูใชงานอาคารและสามารถใหเจาหนาท่ีเขาไป
ชวยเหลือผูใชอาคารในพ้ืนท่ีพักอาศัยได” และ “บางตําแหนงของบันไดหนีไฟเหล็กท่ีตอเติม
ทางออกในทางหนีไฟนั้นๆ ไมสามารถออกไดโดยสะดวกเวลาเกิดอัคคีภัย” 
  2)  สมรรถนะเคร่ืองหมายและไฟปายทางออกฉุกเฉิน ผูตรวจสอบอาคารใหความ
คิดเห็นวา “ตองติดต้ังปายทางออกฉุกเฉินเพิ่มเติมท่ีทางหนีไฟทุกช้ัน” และผูตรวจสอบอาคารบาง
รายยังใหคําแนะนําตอการปรับปรุงแกไขอาคาร เชน “มีปายบอกทางหนีไฟ ไมเหมาะสมควร
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ปรับปรุงแกไขโดยการติดตัง้ใหม่ันคงแข็งแรง โดยควรเปนปายไฟในตัว หรือมีไฟสองปายใหเห็น
ขอความไดชัดเจน” 
  3)  สมรรถนะระบบแจงสัญญาณเหตุเพลิงไหม ไมปรากฏผูตรวจสอบอาคารใหความ
คิดเห็นหรือคําแนะนําในการปรับปรุงอาคารในประเด็นนี ้

 
4.3.5 สภาพปญหาจากระบบบริหารจัดการความปลอดภัย  
สภาพปญหาจากระบบบริหารจัด คิดเปนรอยละ 33.3 ของอาคารท่ีไมผานการรับรอง โดยมี

มีปญหาในภาพรวม ซ่ึงผูตรวจสอบอาคารไดใหคําแนะนํา เชน “ไมมีระบบบริหารจัดการความ
ปลอดภัย ตองจัดใหมีแผนการปองกันและระงับอัคคีภัย แผนการอพยพผูใชอาคาร และแผนการ
บริหารจัดการเกี่ยวกับความปลอดภัยของผูใชอาคาร”  
 ระบบบริหารจัดการความปลอดภัยยังประกอบดวย 1) แผนการปองกันและระงับอัคคีภัยใน
อาคาร 2) แผนการซอมอพยพผูใชอาคาร และ 3) แผนการบริหารจัดการเกี่ยวกับความปลอดภัยใน
อาคาร แสดงรายละเอียดดังตารางท่ี 4.14 
 
ตารางท่ี 4.14 จํานวนและรอยละของปญหาท่ีเกิดจากระบบบริหารจัดการความปลอดภัย 

สมรรถนะของระบบและอุปกรณ 
เพื่ออพยพผูใชอาคาร 

จํานวน รอยละ 

1) แผนการปองกันและระงับอัคคีภัยในอาคาร  
2) แผนการซอมอพยพผูใชอาคาร  
3) แผนการบริหารจัดการเกี่ยวกับความปลอดภัย 
    ในอาคาร 

87 
65 
54 

59.2 
44.2 
36.7 

 
จากตารางท่ี 4.14 พบวา ปญหาท่ีเกิดจากแผนการปองกันและระงับอัคคีภัยมีจํานวนมาก

ท่ีสุด คิดเปนรอยละ 59.2 รองลงมาคือ แผนการซอมอพยพผูใชอาคาร รอยละ 44.2 และ แผนการ
บริหารจัดการเกี่ยวกับความปลอดภัยในอาคาร รอยละ 36.7 ตามลําดับ 

 
แตละหมวดยอยของระบบบริหารจัดการ มีรายละเอียดดังนี ้
 1) แผนการปองกันและระงับอัคคีภัยในอาคาร ผูตรวจสอบอาคารไดใหคําแนะนําการ

ปรับปรุงแกไขอาคาร เชน “ควรจัดหาใหมีแบบแปลนพ้ืนทุกช้ันของอาคารอยางนอยตองแสดง
ตําแหนงบันไดหนีไฟ ทางหนีไฟ และอุปกรณเพื่อการดับเพลิง” และ “จัดใหมีแผนเหลานี้ และแผน
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สําหรับกรณีฉุกเฉิน แผนการทดสอบสมรรถนะของระบบอุปกรณเพื่อการอพยพอยางสม่ําเสมอ 
อยางนอยเดือนละคร้ัง พรอมท้ังจัดทําแบบฟอรมบันทึกผลการสํารวจติดไวท่ีถังทุกถัง” เปนตน 
  ขอมูลจากการใหสัมภาษณตอแผนการปองกันและระงับอัคคีภัยในอาคาร พบวา ควรมี
แผนการบริหารจัดการความปลอดภัยอยางเปนระบบ และมีแผนท่ีปฏิบัติอยางจริงจังเปนประจํา 
โดยไดรับการสนับสนุนจากทุกฝายโดยเฉพาะผูบริหาร ดังขอมูลจากการใหสัมภาษณ   ผศ.ชลชัย  
ธรรมวิวัฒนุกูร มีความเห็นวา18 

  “มีการวางแผนบริหารจัดการอยางเปนระบบ และนําแผนดังกลาวไปปฏิบัติอยาง
จริงจัง โดยไดรับความรวมมือจากผูใชอาคารทุกฝายต้ังแตระดับบริหารสูงสุดลงมา” 

 
 2) แผนการซอมอพยพผูใชอาคาร ผูตรวจสอบอาคารไดใหคําแนะนําการปรับปรุง

แกไขอาคาร เชน “ควรจัดใหมีระบบบริหารจัดการเพ่ือความปลอดภยัในอาคาร” เปนตน  
  ขอมูลจากการใหสัมภาษณตอแผนการซอมอพยพผูใชอาคาร พบวา  เพื่อความ
ปลอดภัยตอควรมีการซอมอพยพหนีไฟเปนประจําทุกป ดังขอมูลจากการใหสัมภาษณ  ผศ.ชลชัย  
ธรรมวิวัฒนุกูร มีความเห็นวา19 
   “ควรมีการซอมอพยพเปนประจํา เพื่อใหมีความพรอมในการทํางานในกรณีเกิด
เหตุฉุกเฉิน” 

 
 3) แผนการบริหารจัดการเกี่ยวกับความปลอดภัยในอาคาร ผูตรวจสอบอาคารไดให

คําแนะนําการปรับปรุงแกไขอาคาร เชน “จัดใหมีแบบแปลนแผนผังแสดงตําแหนงหองตางๆ ท่ี
ติดต้ังอุปกรณดับเพลิง ประตู หรือทางหนีไฟ ติดต้ังไวท่ีบริเวณหองโถงหนาลิฟตทุกแหง ทุกช้ัน” 
เปนตน  
  ขอมูลจากการใหสัมภาษณตอแผนการบริหารจัดการเกี่ยวกับความปลอดภัยในอาคาร 
พบวา ในปจจบัุนยังมีอาคารเปนจํานวนนอยท่ีเห็นความสําคัญของการบริหารจัดการความปลอดภยั
ในอาคาร มีเฉพาะบริษัทขนาดใหญเทานั้นท่ีมีการบริหารจัดการความปลอดภัยในอาคาร ซ่ึงจริงๆ 
แลว ควรมแีผนการดูแลความปลอดภัยของการใชอาคาร ดูแลรักษาความปลอดภัยของการใชอาคาร

                                                 
18 สัมภาษณ ชลชัย ธรรมวิวัฒนุกูร, ผูตรวจสอบอาคารเลขท่ี บ.0708/2550, 31 มกราคม 

2554. 
19 สัมภาษณ ชลชัย ธรรมวิวัฒนุกูร, ผูตรวจสอบอาคารเลขท่ี บ.0708/2550, 31 มกราคม 

2554. 
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อยางสมํ่าเสมอ มีระบบการบริหารจัดการความปลอดภยั และมีแผนท่ีปฏิบัติอยางจริงจังเปนประจาํ 
โดยไดรับการสนับสนุนจากทุกฝายโดยเฉพาะผูบริหาร ดังขอมูลจากการใหสัมภาษณ ดังนี ้
 
  1)  นายชัชวาล คุณคํ้าชู มีความเห็นวา20 
  “มีนอยตึกท่ีทํา มีแตพวกบรษิัทใหญๆ สวนใหญตางชาติ ท่ีเห็นความสําคัญ เพราะเคา
เคยมีประสบการณเร่ืองนี้อยู เลยทํา เปนภาพลักษณของตึกดวย” 
 
  2)  นายอนวัช  บูรพาชน มีความเหน็วา21 
  “หม่ันตรวจตราดูแล ตองมีแผน คนไทยใหความสําคัญนอยมาก แผนเปนเร่ืองสําคัญ 
และตองทําตามแผน เหมือนถูกจัดวาใครมาก็ใหทําตามนี ้ ท้ัง 4 หัวขอ ก็จะผาน เพราะทําตามเกณฑ
ท่ีนาจะปลอดภัย เชน ความม่ันคงแข็งแรง ผูตรวจสอบก็อาจตรวจสอบแลวพบมันมีขอกังวล
ตรงไหน อาจเจอรอยราวสักอันหนึ่ง ก็ตองมีแผนในการติดตามรอยราวนีว้าสงผลตอความปลอดภยั
อาคารหรือไม ระบบตางๆ ก็เชนกัน มีแผนการทดสอบอยางสมํ่าเสมอ สมรรถนะแสดงถึงความ
เพียงพอของบันไดหนีไฟ ปาย และสัญญาแจงเหตุ ซ่ึงสมรรถนะจะใชไดจริงๆ ตองมีการทดสอบ 
ถามีการซอมอพยพถือวาใชไดเลย เพราะการซอมจะทดสอบระบบทุกอยาง มีการประเมินผลที่ได
จากการซอมดวย ถารายงานมีระบุไวชัดเจนวามีการซอมก็ทําใหผานไดงาย” 
 
 อาคารที่ผานการรับรองในรายงานการตรวจสอบอาคาร ผูตรวจสอบบางรายไดให
ขอเสนอแนะตอระบบบริหารจัดการความปลอดภัย ในภาพรวม เชน “ไมมีถนนใหรถดับเพลิง
สามารถเขาไปถึงอาคารและออกจากตัวอาคารไดโดยสะดวก ควรจัดทําระบบทอรับน้ําดับเพลิงไว
หนาอาคาร เพียงแตตองเวนท่ีหนาหัวรับน้ําดับเพลิงใหรถดับเพลิงเขาไดโดยสะดวก” “ใหจัดแบบ
แปลงพ้ืนทุกช้ันใหครบและเก็บไวท่ีศูนยส่ังการดับเพลิง” “ติดปายบอกทางใหม่ันคงแข็งแรง” “จัด
ใหมีระบบแจงเหตุดวยมือทุกช้ัน” และ “จัดใหมีแบบแปลน” เปนตน 
 นอกจากน้ี ผูตรวจสอบยังไดใหขอเสนอแนะตอหมวดยอยของระบบบริหารจัดการความ
ปลอดภัย ดังนี ้

                                                 
20 สัมภาษณ ชัชวาล คํ้าคุณชู, วิศวกรวิชาชีพ 9 สํานักวิศวกรรมโครงสรางและงานระบบ 

กรมโยธาธิการและผังเมือง, 27 มกราคม 2554. 
21 สัมภาษณ อนวัช บูรพาชน, วิศวกรโยธา 8 สํานักควบคุมอาคาร กรมโยธาธิการและผัง

เมือง, 27 มกราคม 2554. 
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  1) แผนการปองกันและระงับอัคคีภัยในอาคาร ผูตรวจสอบอาคารใหความคิดเห็นและ
คําอธิบาย เชน “ระบบบริหารจัดการเพ่ือความปลอดภัยในอาคารมีความพรอมเมื่อเกิดอัคคีภัย” 
“แบบแปลนหนีไฟติดต้ังบริเวณโถงหนาลิฟทโดยสารช้ันพักอาศัย” “ศูนยส่ังการดับเพลิงมี
เจาหนาท่ีอาคารประจําตลอด” และ “ดูรูป ME62, 63 จากการซอมหนีไฟจริง” ซ่ึงทําใหการ
ตรวจสอบอาคารมีความชัดเจน และสรางความนาเช่ือถือวาอาคารมีความปลอดภัยตอผูใช เปนตน 
  2) แผนการซอมอพยพผูใชอาคาร ผูตรวจสอบอาคารใหความคิดเห็นและคําอธิบาย 
เชน “ควรจัดใหมีการซอมอพยพปละ 1 คร้ัง” และ “มีรายงานประกอบการซอมในเอกสารแนบ” 
เปนตน 
  3) แผนการบริหารจัดการเกี่ยวกับความปลอดภัยในอาคาร ผูตรวจสอบอาคารใหความ
คิดเห็นและคําอธิบาย เชน “มีเจาหนาท่ีท่ีมีความรูในการใชงานระบบและอุปกรณดานอัคคีภัย
ประจําท่ีหองควบคุมชางตลอดเวลา ทุกวัน ความปลอดภัยดานทรัพยสินมีเจาหนาท่ีคอยผลัดเวร
ตรวจพื้นที่สวนกลาง ท้ังมีกลองวงจรปดติดต้ังในพื้นท่ีสําคัญของอาคาร และเจาหนาท่ีรักษาความ
ปลอดภัยประจําทางเขาทางอาคารอยางเขมงวด” เปนตน ซ่ึงอธิบายรายละเอียดไดอยางชัดเจน และ
สรางความนาเช่ือถือในการบริหารจัดการเกี่ยวกับความปลอดภัยในอาคาร 
  4) แผนการบริหารจัดการของผูตรวจสอบอาคาร ผูตรวจสอบอาคารไดเขียนคําอธิบาย 
เชน “จัดทําเอกสารใหทางอาคารไว” ซ่ึงเปนการยืนยันวาผูตรวจสอบอาคารไดวางแผนการบริหาร
จัดการอาคารใหกับเจาของอาคารดวย  

 
 4.3.6 สภาพปญหาจากการสรุปความคิดเห็นของผูตรวจสอบตอความปลอดภัยของ
อาคาร  
 สภาพปญหาท่ีเกิดจากการสรุปความคิดเหน็ของผูตรวจสอบตอความปลอดภัยของอาคาร 
คิดเปนรอยละ 48 ของอาคารท่ีไมผานการรับรอง อาคารบางหลังมีสาเหตุการไมผานการตรวจสอบ
อาคาร ในประเด็น รายงานผลการตรวจสอบอาคารแจงวาตองปรับปรุงแกไขอาคารซ่ึงยังมิไดแกไข
อาคารใหครบถวน และสรุปผลการตรวจสอบอาคารมิไดแสดงวาอาคารมีความปลอดภัยเพียงพอ
หรือไม แสดงถึง อาคารเหลานี้ยังไมมีความปลอดภยัเพียงพอ โดยยังไมไดรับการปรับปรุงแกไข
อาคารตามคําแนะนําของผูตรวจสอบอาคาร ทุกอาคารเปนประเดน็เกี่ยวกับความปลอดภัยในเร่ือง
เหตุเพลิงไหมและการอพยพผูใชอาคาร เชน บันไดหนีไฟ  ระบบแจงเหตุเพลิงไหม แผนปองกัน
และระงับอัคคีภัย แผนการอพยพผูใชอาคาร และแผนการบริหารจัดการเก่ียวกับความปลอดภัยของ
ผูใชอาคาร แสดงตัวอยางดังนี้ 
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  “อาคารยังมิไดแกไขบันไดหนีไฟตั้งแตช้ัน 2 - ช้ัน 5 จากบันไดแนวดิ่งเปนบันไดท่ี
มีชานพัก ผูตรวจสอบยังมิไดรับรองความปลอดภัยของอาคาร” 

 
 “อาคารมีความม่ันคงแข็งแรงเพียงพอ แตควรปรับปรุงระบบแจงเหตุเพลิงไหมใน

อาคารใหไดตามท่ีกฎกระทรวงกฎกําหนด” 
 

 “ตามสรุปผลการตรวจสอบอาคาร ระบุวาอาคารยังไมมีแผนการปองกนัและระงับ
อัคคีภัย และแผนการซอมอพยพ และมีขอแกไขอยูระหวางดําเนินการ” 

 
 “อยูในสภาพที่ใชงานไดและมีความปลอดภัย แตยังมีขอบกพรองบางสวนท่ีกําลัง

อยูในระหวางการดําเนนิการปรับปรุง เชน การซอมดับเพลิงหนีไฟ สําหรับขอเสนอแนะอ่ืนๆ แสดง
ดังในเอกสารรายงาน” 

 
 “ระบบและอุปกรณบางรายการไมสามารถใชงานได มีขอบกพรองท่ีตองปรับปรุง

แกไข สําหรับแผนการปองกนัและการระงบัอัคคีภัย แผนการอพยพผูใชอาคาร และแผนการบริหาร
จัดการเกี่ยวกบัความปลอดภัยของผูใชอาคารยังไมชัดเจน” 

 
  “ตรวจสอบสมรรถนะของระบบและอุปกรณตางๆ ของอาคารเพ่ืออพยพผูใช
อาคาร ไมผาน” 
 
 ขอมูลจากการใหสัมภาษณตอการสรุปความคิดเห็นของผูตรวจสอบอาคาร พบวา  มี
ความขัดแยงในรายงานการตรวจสอบอาคาร การตรวจสอบอาคารแบงเปน 4 หมวดหลัก ไดแก  
1) ความม่ันคงแข็งแรงของอาคาร 2) ระบบและอุปกรณประกอบอาคาร 3) สมรรถนะของระบบ
และอุปกรณตางๆ ของอาคารเพื่ออพยพผูใชอาคาร และ 4) การบริหารจัดการความปลอดภัยใน
อาคาร ในแตละหมวดยังมีประเด็นยอยๆ ซ่ึงผูตรวจสอบอาคารจะตองตรวจใหครบทุกประเด็นยอย
เหลานั้น แลวสรุปลงความคิดเห็นวาอาคารนั้นมีความปลอดภัยหรือไม อยางไร ซ่ึงในบางอาคารผู
ตรวจสอบลงความคิดเห็นวาอาคารนั้นปลอดภัย แตการตรวจสอบในแตละประเด็นยอยแสดงถึง
ความไมปลอดภัย จึงเกิดความขัดแยงกันในรายงานการตรวจสอบอาคารที่เสนอตอพนักงานทองถ่ิน 
ทําใหอาคารนั้นไมผานการรับรองการตรวจสอบอาคาร ดังขอมูลจากการใหสัมภาษณดังนี้  
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 1)  นายพิชญะ จันทรานุวฒัน มีความเห็นวา22 
  “บางทีมีปญหาคือ เอกสารมันขัดแยงกัน ในรายละเอียดแกไขเยอะมาก แตสรุปความ
คิดเห็นวาปลอดภัย” 
  2)   นายอนวัช  บูรพาชน มีความเหน็วา23 

 “บางทีสรุปวามีความม่ันคงแข็งแรง แตในรายละเอียดไมได ขัดแยงกันในตัวรายงาน 
แตในตางจังหวัดไมมีปญหาเร่ืองนี้ เจาพนักงานทองถ่ิน หากพบวารายงานขัดแยงกัน ก็ไมสามารถ
ตัดสินใจไดวาทําอะไรตอ คือ ตองออกคําส่ังใหแกไขอาคาร คือ ใชอํานาจออกคําส่ังตามการ
ปกครอง เจาพนักงานทองถ่ินยังลังเล ก็เลยนิ่งไว เชน มีรอยราว ก็ไปตรวจสอบตอไป กทม.จะมี 3 
ฝาย แตละฝายก็จะเช่ือความคิดของตัวเอง ทําใหการทํางานลาชา คนท่ีจะลงนามไมกลา แต
ตางจังหวัดไมมีปญหาเร่ืองนี้” 

  3) นายชัชวาล คุณคํ้าชู มีความเห็นวา24 
  “ท่ีไมไดรับคือ อาคารที่ตรวจกับแบบท่ีขออนุญาตมันไมตรงกัน” 
  
 4.3.7  สภาพปญหาอ่ืนๆ ท่ีเกิดขึ้น 
 นอกจากปญหาท่ีพบซ่ึงกลาวไปขางตนแลว จากการสัมภาษณ ผูวิจัยยังพบปญหาการออก
ใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ดังนี้ 
 1. พนักงานทองถ่ินยังไมเขาใจบทบาทของตัวเอง ซ่ึงยังคงทําหนาท่ีซํ้าซอนกับผู
ตรวจสอบอาคาร ในเร่ืองการตรวจสอบความปลอดภัยของการใชอาคาร ในความเปนจริง พนักงาน
ทองถ่ินควรพิจารณาเฉพาะตัวเอกสารรายงานการตรวจสอบอาคารที่เสนอโดยผูตรวจสอบอาคาร 
แลวออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ใหกับเจาของอาคาร สวนในเรื่องความปลอดภัยของ
การใชอาคารเปนหนาท่ีโดยตรงของผูตรวจสอบอาคาร พนักงานทองถ่ินจะตองแยกใหออกระหวาง
อาคารที่กอสราง/ตอเดิมผิดกฎหมาย ซ่ึงเปนหนาท่ีโดยตรงของพนักงานทองถ่ิน แตในเร่ืองความ

                                                 
22 สัมภาษณ พิชญะ จันทรานุวฒัน, ประธานกรรมการมาตรฐานความปลอดภัยอาคาร 

วิศวกรรมสถานแหงประเทศไทยในพระบรมราชูปถัมภ, 29 มกราคม 2554. 
23 สัมภาษณ อนวัช บูรพาชน, วิศวกรโยธา 8 สํานักควบคุมอาคาร กรมโยธาธิการและผัง

เมือง, 27 มกราคม 2554. 
24 สัมภาษณ ชัชวาล คํ้าคุณชู, วิศวกรวิชาชีพ 9 สํานักวิศวกรรมโครงสรางและงานระบบ 

กรมโยธาธิการและผังเมือง, 27 มกราคม 2554. 
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ปลอดภัยของการใชอาคารเปนหนาท่ีรับผิดชอบของผูตรวจสอบอาคาร ดังขอมูลจากการให
สัมภาษณดังนี้ 
 
  1) นายชัชวาล คุณคํ้าชู มีความเห็นวา25 

 “ทองถ่ินไมรูบทบาทหนาท่ีของตัวเอง วาตัวเองตองทําอะไรตามกฎหมายนี้ ไปเขาใจ
วาตัวเองตองไปรับผิดชอบ จริงๆ ผูตรวจสอบเปนผูรับผิดชอบระดับหนึ่ง เจาหนาท่ีไมรูบทบาท
ตัวเอง บทบาทตัวเองมีคนเซ็นตไหม มีคนรับรองความปลอดภัยไหม เอกสารครบไหม จึงจะออกใบ 
ร.1 ไมใชลงลึกในรายละเอียดวา อีกบทบาทหนึ่งท่ีไมเกี่ยวตรงนี้ คือ ตึกนี้ปลอดภัยแลว ผิดกฎหมาย
อ่ืนหรือเปลา ตอเติมอะไรอีกหรือเปลา ตรงน้ีท่ีเคาควรไปดูตอ ไมควรไปดูใบ ร.1 การตรวจสอบ
อาคารไมใชตรวจสอบวาถูกตองตามกฎหมายหรือผิดกฎหมาย คนละอยางคนละความหมาย 
ตรวจสอบอาคารความปลอดภัย คือ ผูใชอาคารมีความปลอดภัยไหม มีทางหนีไฟ ถาสรางผิดตองใช
กฎหมายอีกฉบับหนึ่ง” 

 
  2)   ผศ.ชลชัย  ธรรมวิวัฒนุกรู มีความเห็นวา26 
  “ปญหาเร่ืองความไมเขาใจ หรือเขาใจไมตรงกันของเจาพนักงานทองถ่ินเกี่ยวกับ
กฎหมายและการออกใบรับรอง” 
 
  3)   นายอนวัช  บูรพาชน มีความเหน็วา27 
  “เจาหนาท่ีทองถ่ินบางคนยังไมเขาใจแนวคิด แนวคิดคือ อาคารน้ีใชสอยไดอยาง
ปลอดภัยหรือไม อาคารตอเติมผิดกฎหมายก็อีกเร่ืองหนึ่ง แตตองดูวาอาคารใชสอยไดอยางปลอดภัย
หรือไม”  

 

                                                 
25 สัมภาษณ ชัชวาล คํ้าคุณชู, วิศวกรวิชาชีพ 9 สํานักวิศวกรรมโครงสรางและงานระบบ 

กรมโยธาธิการและผังเมือง, 27 มกราคม 2554. 
26 สัมภาษณ ชลชัย ธรรมวิวัฒนุกูร, ผูตรวจสอบอาคารเลขท่ี บ.0708/2550, 31 มกราคม 

2554. 
27 สัมภาษณ อนวัช บูรพาชน, วิศวกรโยธา 8 สํานักควบคุมอาคาร กรมโยธาธิการและผัง

เมือง, 27 มกราคม 2554. 
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 2. ความขัดแยงระหวางการอนุญาตการใชอาคาร (อ.6) กับความปลอดภัยของการใช
อาคาร บางอาคารพนักงานทองถ่ินเคยอนุญาตการใชอาคารแลว ซ่ึงการอนุญาตการใชอาคารมี
ประเด็นท่ีเกี่ยวของกับการตรวจสอบความปลอดภัยของการใชอาคาร เชน บันไดหนีไฟ และประตู
หนีไฟ เปนตน ซ่ึงหากอาคารดังกลาวผลการตรวจสอบความปลอดภัยไมสอดคลองกับการอนุญาต
การใชอาคาร พนักงานทองถ่ินเกรงวาจะมีผลกระทบตอการออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.
1) ได ซ่ึงพนักงานทองถ่ินตองแยกประเด็นนี้ออกใหชัดเจน วาเปนการอนุญาตการใชอาคาร (อ.6) 
เปนส่ิงท่ีเกี่ยวของกับกฎหมายในการกอสราง/ตอเติมอาคาร แตใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) 
เปนการรับรองความปลอดภัยของการใชอาคาร ดังขอมูลจากการใหสัมภาษณ ของ ผศ.ชลชัย  ธรรม
วิวัฒนุกูร มีความเห็นวา28 
 

  “ปญหาเร่ืองเจาพนักงานทองถ่ินเกรงวาจะมีผลกระทบตอผูอนุญาตใชอาคารท่ี
ตรวจสอบ ซ่ึงไดอนุญาตไปแลว แตผูตรวจสอบออกรายงานวาอาคารมีความไมปลอดภัยอยู เชน 
ปญหาเร่ืองเสนทางหนีไฟ ประตูหนไีฟ เปนตน” 

 

3. จํานวนอาคารท่ีเขารับการตรวจสอบมีปริมาณมากเม่ือเทียบกับจํานวนพนักงานทองถ่ิน 
ซ่ึงพนักงานทองถ่ินยังมีบทบาทหนาท่ีในเร่ืองอ่ืนๆ อีกมาก ซ่ึงไมไดรับผิดชอบในเร่ืองการ
ตรวจสอบอาคารโดยตรง และการไมเขาใจบทบาทหนาท่ีของพนักงานทองถ่ิน ทําใหพนักงาน
ทองถ่ินทํางานเกินความจําเปน จึงมีรายงานการตรวจสอบอาคารคางอยูเปนจํานวนมาก หลายอาคาร
แมวามีความปลอดภัยแตยังไมสามารถออกใบรับรอง (ร.1) ได ซ่ึงกฎหมายไดกําหนดไววาตองยื่น
ขอใบรับรองการตรวจสอบอาคารเปนประจําทุกป บางอาคารยื่นต้ังแตป พ.ศ.2550 มาจนถึงปจจุบัน 
ป พ.ศ.2554 ก็ยังไมไดรับใบรับรอง ทําใหบางอาคารถือโอกาสดังกลาวลดภาระคาใชจายในการ
ตรวจสอบ แมวาจะยังไมไดรับใบรับรอง (ร.1) แตก็เพิกเฉยไมติดตาม เพ่ือใชเปนขออางในการไม
ตองยื่นขอทุกป ดังขอมูลจากการใหสัมภาษณ ดังนี้ 
 
  1)  ผศ.ชลชัย  ธรรมวิวัฒนุกรู มีความเห็นวา29 

                                                 
28 สัมภาษณ ชลชัย ธรรมวิวัฒนุกูร, ผูตรวจสอบอาคารเลขท่ี บ.0708/2550, 31 มกราคม 

2554. 
29 สัมภาษณ ชลชัย ธรรมวิวัฒนุกูร, ผูตรวจสอบอาคารเลขท่ี บ.0708/2550, 31 มกราคม 

2554. 
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  “ปญหาเร่ืองปริมาณเลมรายงานมากเกนิกวากําลังของเจาพนักงานทองถ่ินท่ีจะตรวจ
เลมรายงาน” 
 
  2)   นายอนวัช  บูรพาชน มีความเหน็วา30 
  “เจาหนาท่ีจํานวนนอยก็มีผล บางทีเก็บไวนาน เอกสารหลาย โดยปกติมีงานประจําอ่ืน
อยูแลว เร่ืองนีไ้มมีแรงจูงใจใหทํา” 

 
 3)  นายพิชญะ จันทรานุวฒัน มีความเห็นวา31 
 “กทม. ไมมีเวลาทํา รายงานประจําปยื่นไปตลอดการยื่นไปทุกป ตั้งแตป 50 51 52 

จนถึง 54 ก็ยังไมได ร.1 เลย เอกสารกองทวม กทม. ไมมีเวลาทํา กฎหมายเขียนไววา ตองยื่นรายงาน
กอน ร.1 หมด 30 วัน  บางคนก็ยื่นไปแลวก็นิ่งๆ ไว ถือชองนี้จะไดไมตองยื่นทุกป” 

 
 4)  นายพินิต  เลิศอุดมธนา มีความเหน็วา32 
 “มีปญหาเร่ืองกําหนดการยื่นรายงานของโดยเจาของอาคารจะนับกําหนดการยื่นคร้ังท่ี 

2 หลังจากยื่นรายงานคร้ังท่ี 1 ระยะเวลา 1 ป แตเจาหนาท่ีนับจากวันท่ีรายงานครั้งท่ี 1 ไดรับ
ใบรับรอง ร.1 ระยะเวลา 1 ป ซ่ึงไมตรงกัน ซ่ึงปญหาท่ีกลาวถึงจะตองเชิญผูเกี่ยวของมาประชุมเพื่อ
กําหนดแนวทางใหชัดเจน” 
 
  5) นายชัชวาล คุณคํ้าชู มีความเห็นวา33 

 “อาคารที่ไมไดรับใบ ร.1 ทําใหไมตรวจตอในปถัดไป จริงๆ แลวตองตรวจทุกป ไมวา
จะไดรับ/ไมไดรับ” 

                                                 
30 สัมภาษณ อนวัช บูรพาชน, วิศวกรโยธา 8 สํานักควบคุมอาคาร กรมโยธาธิการและผัง

เมือง, 27 มกราคม 2554. 
31 สัมภาษณ พิชญะ จันทรานุวฒัน, ประธานกรรมการมาตรฐานความปลอดภัยอาคาร 

วิศวกรรมสถานแหงประเทศไทยในพระบรมราชูปถัมภ, 29 มกราคม 2554. 
32 สัมภาษณ พินติ เลิศอุดมธนา, หัวหนากลุมงานควบคุมอาคาร 2  กองควบคุมอาคาร, 25 

ตุลาคม 2553. 
33 สัมภาษณ ชัชวาล คํ้าคุณชู, วิศวกรวิชาชีพ 9 สํานักวิศวกรรมโครงสรางและงานระบบ 

กรมโยธาธิการและผังเมือง, 27 มกราคม 2554. 
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 นอกจากนี้ สาเหตุท่ีทําใหอาคารท่ีเขารับการพิจารณามีจํานวนมากเกินไปเกิดจากความไม
เขาใจในกฎหมายควบคุมอาคารของผูตรวจสอบอาคาร ผูตรวจสอบอาคารจัดทํารายงานตรวจสอบ
อาคารท่ีไมจําเปนตองตรวจสอบ กลาวคือ อาคารเหลานั้นไมเขาขายเปนอาคารท่ีตองไดรับการ
ตรวจสอบความปลอดภัย ดังขอมูลจากการใหสัมภาษณ ดังนี้ 
 
  1)  นายสมัชญ ชมพูพันธ มีความเหน็วา34 
  “จํานวนรายงานท่ีสงเขามามีเปนจํานวนมากท้ังท่ีเขาขายและไมเขาขาย คือ อาคารชุด
พักอาศัยท่ีมีพื้นท่ีต่ํากวา 10,000 ตร.ม. ยังผอนผันจนถึงป 2553 แตมีเจาของอาคารและผูตรวจสอบ
จัดทํารายงานสงเขามาทําใหเจาหนาท่ีไมสามารถพิจารณาได ตองสงจดหมายแจงกลับวาเปนอาคาร
ท่ีไมเขาขาย ยังไมตองสงรายงาน” 
 

  2)   นายทรงศักดิ์ นุชประยูร มีความเหน็วา35 
  “ผูตรวจสอบอาคารยังไมมีความรูเร่ืองกฎหมายควบคุมอาคาร โดยท่ีจดัทํารายงาน
อาคารที่ไมเขาขายสงเขามาใหพิจารณา ทําใหเจาหนาท่ีไมสามารถพิจารณาได” 
 

  3)  นายณัฐพล  นพธรรมธร มีความเหน็วา36 
  “ผูตรวจสอบอาคารยังขาดความรูดานกฎหมาย ไมเขาใจ พรบ.ควบคุมอาคาร ทําให
อาคารที่ไมเขาขายถูกตรวจสอบ” 

 
 4.3.8 สาเหตุของอาคารท่ีไมผานการรับรอง 
 สรุปสาเหตุของอาคารท่ีไมผานการรับรองจากการวิเคราะหเอกสาร ได 3 สาเหตุ ไดแก 
ความปลอดภัยของอาคาร กฎหมาย และการแสดงความคิดเห็นของผูตรวจสอบ และสัมภาษณ
รายละเอียดเพิ่มเติมในแตละประเด็นสาเหตุ และสัมภาษณเพิ่มเติมในสาเหตุประเด็นอ่ืน มี
รายละเอียดดังนี้ 

                                                 
34 สัมภาษณ สมัชญ ชมภูพันธ, วิศวกรโยธา 6  ว.กลุมงานควบคุมอาคาร 2, 17 มกราคม 

2554. 
35 สัมภาษณ ทรงศักดิ์ นุชประยูร, ผูอํานวยการกองควบคุมอาคาร สํานักการโยธา, 20 

ตุลาคม 2553. 
36 สัมภาษณ ณัฐพล นพธรรมธร, วิศวกรโยธา 6 กลุมงานควบคุมอาคาร 3,  17 มกราคม 

2554. 
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 1. ความปลอดภัยของอาคาร ตัวอาคารมีความเส่ียงตอการใชงานของผูใชอาคาร อาคารท่ี
ไมผานการรับรองจะไมมีบันไดหนีไฟท่ีสามารถออกสูภายนอกอาคารได บางอาคารไมมีบันไดหนี
ไฟภายนอกอาคาร บางอาคารบันไดหนีไฟถึงแคช้ัน 2 บันไดหนีไฟบางอาคารเปนแนวดิ่งหรือมี
ความชันมาก และบางอาคารบันไดหนีไฟติดกับหองพักเพียงหองเดียวเทานั้น ไมมีเคร่ืองหมายและ
ไฟปายทางออกฉุกเฉิน บอกทิศทางผิด ติดต้ังในตําแหนงท่ีไมสามารถเห็นไดชัดเจน ไมมีระบบ
ไฟฟาสํารองฉุกเฉิน ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉินไมสามารถใชงานไดทุกตัว ปดระบบสัญญาณแจง
เหตุเพลิงไหม ไมมีถังดับเพลิง ถังดับเพลิงเส่ือมสภาพ และไมมีการติดต้ังระบบจายน้ําดับเพลิงใน
อาคาร 

 ขอมูลจากการใหสัมภาษณ พบวา ความปลอดภัยของการใชอาคาร เปนสาเหตุหลักท่ี
ทําใหอาคารที่เสนอขอรับใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ไมผานการพิจารณา ดังขอมูลจาก
การใหสัมภาษณของนายอุทัย  คําเสนาะ มีความเห็นวา37 
  “ความปลอดภัย คือ อาคารสวนหนึ่งท่ีไมผาน คือไมปลอดภัย สวนอีกกลุมหนึ่งผาน 
คือปลอดภัย” 
  
 นอกจากนี้ ความปลอดภัยของการใชอาคาร ผูใหสัมภาษณยังมองวาเปนเร่ืองเดียวกันกับ
กฎหมาย กลาวคือ กฎหมายไดกําหนดไวเพื่อใหอาคารปลอดภัยในการใชงาน แตในเร่ืองความ
ปลอดภัยแลว นอกจากการพิจารณาตามขอกําหนดของกฎหมาย ผูตรวจสอบยังตองใชดุลยพินิจและ
ประสบการณของตนเองในการพิจารณาใหคําแนะนําหรือแสดงความคิดเห็นตอความปลอดภัยของ
อาคารนั้นๆ อีกดวย ดังขอมูลการใหสัมภาษณของนายอนวัช  บูรพาชน มีความเห็นวา38 

 
“ความปลอดภัยตองใชคอมมอนเซ็นต เวลาอบรม ผูตรวจสอบจะไดรับการอบรมมาใน

เร่ืองความปลอดภัย ผูตรวจสอบจะตองเรียนรูจากประสบการณและการอบรม แตบางอยางกฎหมาย
ก็ขีดเสนไวเลย ตองแบบนี้ แตกฎหมายก็ขีดเสนไวจางๆ เชน ตองติดสปริงเกอรใหครอบคลุม แต
อยางไรครอบคลุมก็ตองอยูท่ีดุลพินิจของผูตรวจสอบ” 
 

                                                 
37 สัมภาษณ อุทัย คําเสนาะ, นายกสมาคมผูตรวจสอบและบริหารงานความปลอดภัย, 29 

มกราคม 2554. 
38 สัมภาษณ อนวัช บูรพาชน, วิศวกรโยธา 8 สํานักควบคุมอาคาร กรมโยธาธิการและผัง

เมือง, 27 มกราคม 2554. 
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 2. กฎหมาย บางอาคารกอสรางบันไดหนีไฟในลักษณะเดียวกัน กลาวคือ มีแตบันไดใน
แนวด่ิงท่ีทําเพิ่มเติม แตอาคารหนึ่งผานการรับรอง ในขณะท่ีอาคารหนึ่งไมผานการรับรอง เนื่องจาก 
อาคารดังกลาวกอสรางหลังจากมีพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2535 บังคับใช ซ่ึงทําใหอาคาร
ท่ีกอสรางหลังจาก พ.ร.บ.นี้จําเปนตองปฏิบัติตามขอกําหนดของกฎหมาย  
  ขอมูลจากการใหสัมภาษณ พบวา ในมุมมองของผูตรวจสอบยังมองเห็นวาในบาง
ประเด็นของความปลอดภยัขัดแยงกับหลักกฎหมาย กลาวคือ กฎหมายต้ังเกณฑไวข้ันตํ่า ซ่ึงเกณฑ
นั้นหากแคปฏิบัติตามกฎหมายก็จะไมเพียงพอตอความปลอดภัยในการใชงานอาคาร และบาง
ประเด็นของหลักความปลอดภัย ผูตรวจสอบอาคารเห็นแลววาจุดนี้มีความปลอดภยัตอการใชอาคาร
แลว แตจุดนัน้ก็ยังคงผิดหลักกฎหมาย ดังนัน้ การกอสรางอาคารและการปรับปรุงแกไขอาคาร ควร
คํานึงถึงการปฏิบัติตามกฎหมายและหลักของความปลอดภัยของการใชอาคารดวย ดังขอมูลจากการ
ใหสัมภาษณ ดังนี ้

 1)  นายอุทัย  คําเสนาะ มีความเห็นวา39 
  “ระบุกฎหมายไมชัดเจน ตรวจไมครบทุกรายการ 4 หมวดใหญ บางกฎหมายก็ไม
ปลอดภัย บางทีปลอดภัยแตก็ไมถูกกฎหมาย” 
 
  2)   นายอนวัช  บูรพาชน มีความเหน็วา40 

“กฎหมายต้ังเกณฑไวข้ันต่ํา ซ่ึงกฎหมายกาํหนดไว แตกอ็าจไมปลอดภัย เชน หมอ
แปลงท่ีอยูในหอง ถาไมมีผนังปองกัน ถาระเบิดอาจมีปญหาในเร่ืองความปลอดภยั ในกฎหมายไมมี
กําหนดไวอันนี้ การดูกฎหมายเพยีงอยางเดยีวไมได บันไดหนีไฟ กฎหมายไมไดระบุไววาใหมีชวง
หางใหเทากัน”  
 
  นอกจากน้ี การปรับปรุงแกไขบันไดหนีไฟ หรือสวนอ่ืนๆ ของอาคาร บางจุดเปน
เง่ือนไขบังคับตามกฎกระทรวง ซ่ึงบางอาคารสรางภายหลังจากกฎกระทรวงมหาดไทย ฉบับท่ี 33 
พ.ศ.2535 มีผลบังคับใช เง่ือนไขตองเปนไปตามกฎกระทรวงดังกลาว แตบางอาคารสรางกอนท่ี

                                                 
39 สัมภาษณ อุทัย คําเสนาะ, นายกสมาคมผูตรวจสอบและบริหารงานความปลอดภัย, 29 

มกราคม 2554. 
40 สัมภาษณ อนวัช บูรพาชน, วิศวกรโยธา 8 สํานักควบคุมอาคาร กรมโยธาธิการและผัง

เมือง, 27 มกราคม 2554. 
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กฎกระทรวงฉบับดังกลาวมีการบังคับใช ก็สามารถอนุโลมไดบางรายการ แตอยางไรก็ตาม การใช
งานอาคารจะตองเปนไปตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522  
 
  ดังนั้น เพื่อเปนการแกไขความขัดแยงระหวางหลักความปลอดภัยและขอกําหนด
กฎหมายดังกลาว จึงควรใหผูตรวจสอบเปนผูรับผิดชอบความปลอดภยัของการใชอาคารแลวยื่น
เอกสารรายงานการตรวจสอบอาคารแกพนักงานทองถ่ิน สวนพนักงานทองถ่ินควรพิจารณาเพียง
เอกสารท่ีผูตรวจสอบอาคารยื่น แตไมควรพิจารณาถึงหลักความปลอดภัยของการใชอาคาร ดัง
ขอมูลจากการใหสัมภาษณของนายชัชวาล คุณคํ้าชู มีความเห็นวา41 
  "จริงๆ ผูตรวจสอบเปนผูรับผิดชอบระดับหนึ่ง เจาหนาท่ีไมรูบทบาทตัวเอง บทบาท
ตัวเองมีคนเซ็นตไหม มีคนรับรองความปลอดภัยไหม เอกสารครบไหม จึงจะออกใบ ร.1 ไมใชลง
ลึกในรายละเอียดวา อีกบทบาทหน่ึงท่ีไมเกี่ยวตรงนี้ คือ ตึกนี้ปลอดภัยแลว ผิดกฎหมายอ่ืนหรือ
เปลา ตอเติมอะไรอีกหรือเปลา ตรงนี้ท่ีเคาควรไปดูตอ ไมควรไปดูใบ ร.1 การตรวจสอบอาคาร
ไมใชตรวจสอบวาถูกตองตามกฎหมายหรือผิดกฎหมาย" 
 

 3. การแสดงความคิดเห็นของผูตรวจสอบ อาคารท่ีไมผานการรับรองมักไมมีคําอธิบายหรือ
ความคิดเห็นของผูตรวจสอบอาคารมากนัก ซ่ึงอาคารท่ีผานการรับรองนอกจากคําแนะนําในการ
ปรับปรุงแกไขอาคารเพ่ือใหอาคารมีความปลอดภัยมากข้ึนแลว ผูตรวจสอบยังมีคําอธิบายหรือความ
คิดเห็นท่ีแสดงถึงความปลอดภัยของอาคารนั้นๆ ดวย เชน บันไดหนีไฟถูกตองตาม พ.ร.บ.ควบคุม
อาคาร ไฟปายทางออกฉุกเฉินมีความชัดเจน ทํางานไดดี มีจํานวนเพียงพอ มีการติดต้ังแสดงทิศทางไป
ยังประตูทางออกฉุกเฉินไดสอดคลองเหมาะสมกับมุมมองผูใชอาคาร พื้นท่ีสวนกลางไมซับซอน ผูใช
อาคารสามารถเขาใจการใชเสนทางฉุกเฉินได ระบบบริหารจัดการเพื่อความปลอดภัยมีความพรอมเม่ือ
เกิดอัคคีภัย และมีเจาหนาท่ีท่ีมีความรูในการใชงานระบบและอุปกรณดานอัคคีภัยประจําท่ี
หองควบคุมชางตลอดเวลา ทุกวัน มีเจาหนาท่ีคอยผลัดเวรตรวจพื้นท่ีสวนกลาง มีกลองวงจรปด และมี
เจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัยอยางเขมงวด เปนตน ดังขอมูลจากการใหสัมภาษณ ดังนี้ 
 

  1) นายชัชวาล คุณคํ้าชู มีความเห็นวา42 

                                                 
41 สัมภาษณ ชัชวาล คํ้าคุณชู, วิศวกรวิชาชีพ 9 สํานักวิศวกรรมโครงสรางและงานระบบ 

กรมโยธาธิการและผังเมือง, 27 มกราคม 2554. 
42 สัมภาษณ ชัชวาล คํ้าคุณชู, วิศวกรวิชาชีพ 9 สํานักวิศวกรรมโครงสรางและงานระบบ 

กรมโยธาธิการและผังเมือง, 27 มกราคม 2554. 



 99 

 “ความคิดเห็นของผูตรวจสอบ เพราะเปนการตัดสินใจของผูตรวจสอบ อยางเชน 
เสนทางหนีไฟกฎหมายบังคับ 90 ซม. ถา 80 ซม. แลวผูตรวจสอบบอกวาปลอดภัยไดไหม เราบอก
แลววา ตรวจสอบความปลอดภัย ไมใชตรวจสอบตามกฎหมาย เพราะข้ึนอยูกับจํานวนคนดวย 
ตอนน้ี ทํากฎหมายใหเปนไปตามรายการคํานวณตางๆ ไมโอเวอรดีไซน ความคิดเห็นของผู
ตรวจสอบอาจเห็นถูกเห็นผิดก็ได ตามความคิดเห็นของผูตรวจสอบ” 
 
  2)   นายอนวัช  บูรพาชน มีความเหน็วา43 
  “ความเห็นของผูตรวจสอบ ทุกคนอาจเห็นไมเหมือนกันทําใหผลตางกันได เชน ตรวจ
แลวบันไดหนีไฟไดหมด แตประตูบานหน่ึงฝด แตผูตรวจสอบอาจสรุปวาบันไดใชไมได ท่ีถูกตอง
คือ บันไดใชไดแตมีเพียงประตูหนึ่งบานท่ีใชไมได อยูท่ีการสรุปของผูตรวจสอบ” 
 
 ความคิดเห็นของผูตรวจสอบนี้ ผูตรวจสอบบางคนหรือบางบริษัทมีการใหความคิดเห็น
เกี่ยวกับความปลอดภัยโดยวิธีการใหคะแนน ซ่ึงการใหคะแนนก็ไมมีเกณฑการใหคะแนนท่ี
แนนอนชัดเจนตายตัว การใหคะแนนข้ึนอยูกับดุลพินิจของผูตรวจสอบแตละรายวาในแตละ
ประเด็นของอาคารจะใหคะแนนความปลอดภัยเปนเทาไร ซ่ึงแมวามีประเด็นการใหคะแนน
เหมือนกัน แตผูตรวจสอบแตละคนก็จะใหคะแนนไมเทากัน ดังขอมูลจากการใหสัมภาษณของนาย
อนวัช  บูรพาชน มีความเห็นวา44 
 
  “บางแหงประเมินการใหคะแนน ผมวาการใหคะแนนยาก การใหคะแนนในแตละคน
ไมเทากัน ซ่ึงบางจุดมีขอบกพรองเม่ือแกไขก็ใชไดแลว แตถาใหคะแนน คะแนนก็ตกไปเลย 
กลายเปนวาอาคารนี้ไมปลอดภัย” 
 
 นอกจากนี้ ความคิดเห็นของผูตรวจสอบยังข้ึนอยูกับเงินท่ีผูตรวจสอบอาคารไดรับ ซ่ึงทํา
ใหบางคร้ังการแสดงความคิดเห็นของผูตรวจสอบอาคารท่ีแสดงวาอาคารปลอดภัยหรือไมปลอดภัย

                                                 
43 สัมภาษณ อนวัช บูรพาชน, วิศวกรโยธา 8 สํานักควบคุมอาคาร กรมโยธาธิการและผัง

เมือง, 27 มกราคม 2554. 
44 สัมภาษณ อนวัช บูรพาชน, วิศวกรโยธา 8 สํานักควบคุมอาคาร กรมโยธาธิการและผัง

เมือง, 27 มกราคม 2554. 
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นั้น อยูท่ีอัตราคาจางท่ีผูตรวจสอบอาคารไดรับดวย ดังขอมูลจากการใหสัมภาษณของนายอุทัย   
คําเสนาะ มีความเห็นวา45 
 
  “บางทีผูตรวจสอบผูกกับเร่ืองเงิน เชน ถาเขียนวาอาคารไมปลอดภัย ผูจางจะไมจายตังค” 
 
 4. การปรับปรุงอาคารใชงบประมาณสูง บางอาคารเจาของอาคารมีความต้ังใจปรับปรุง
อาคารใหมีความปลอดภัยตามคําแนะนําของผูตรวจสอบ  แตการปรับปรุงอาคารนั้นๆ ใช
งบประมาณสูง จึงตองมีการวางแผนการปรับปรุงอาคารในระยะยาว ซ่ึงยังไมสามารถแกไข
ปรับปรุงไดในทันที ทําใหพนักงานทองถ่ินไมสามารถออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) 
ใหแกเจาของอาคารได แตในอนาคตหากเจาของอาคารเร่ิมการปรับปรุงอาคารถึงแมยังไมแลวเสร็จ 
แตไดมีการเร่ิมตน พนักงานทองถ่ินอาจพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ใหแก
เจาของอาคารได ดังขอมูลจากการใหสัมภาษณ ดังนี้ 
 

  1) นายชัชวาล คุณคํ้าชู มีความเห็นวา46 
  “ใชเงินเยอะ เจาของงานทําแผนท่ีจะแกไข เขาตองวางแผนเปนปๆ เปนชวงๆ ถามีแผน
สงไปยังเจาหนาท่ีทองถ่ิน เคานาจะใหใบ ร.1 แตเจาหนาท่ีอาจจะยังไมอนุญาต” 
 

  2)   นายอนวัช  บูรพาชน มีความเห็นวา47 
  “เปนขอจํากัดของอาคาร อาคารทุกอาคาร โอกาสผานมีอยูแลว เปนเกณฑข้ันตํ่าอยูแลว 
ถาไมไดก็ไมผานการขออนุญาตอยูแลว แตมีบางราย เชน โรงงาน ตอนขออนุญาต ขอเปนโรงงาน
เดียวพื้นท่ี 4,000 จํานวน 3 โรง ติดกัน แตตอมาทําทางเช่ือมตอกัน กลายเปนโรงงานขนาดใหญ ซ่ึง
จะตองติดสปริงเกอร แตก็ไมไดติด ทําใหไมผานการตรวจสอบความปลอดภัย บางอาคารตองใช
งบประมาณเปนลานในการปรับปรุงอาคารเพ่ิมความปลอดภัย ซ่ึงบางอาคารวาเขียนแผนไดไหม 
บางทองถ่ินใชดุลยพินิจวาถาอาคารมีการเขียนแผนและเร่ิมทําใหเห็นชัดเจน ก็ออกใบรับรองได” 

                                                 
45 สัมภาษณ อุทัย คําเสนาะ, นายกสมาคมผูตรวจสอบและบริหารงานความปลอดภัย, 29 

มกราคม 2554. 
46 สัมภาษณ ชัชวาล คํ้าคุณชู, วิศวกรวิชาชีพ 9 สํานักวิศวกรรมโครงสรางและงานระบบ 

กรมโยธาธิการและผังเมือง, 27 มกราคม 2554. 
47 สัมภาษณ อนวัช บูรพาชน, วิศวกรโยธา 8 สํานักควบคุมอาคาร กรมโยธาธิการและผัง

เมือง, 27 มกราคม 2554. 
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 5. ความแตกตางของการพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ของพนักงาน
ทองถ่ิน พนักงานทองถ่ินแตละคนมีความเขมงวดในเรื่องเอกสารแตกตางกัน เชน ใบอนุญาต
กอสรางอาคาร (อ.1) ใบอนุญาตการใชอาคาร (อ.6) และแบบแปลนท่ีแสดงอุปกรณของอาคาร  
เปนตน และเขมงวดในการตรวจสอบความคิดเห็นของผูตรวจสอบท่ีแสดงถึงความปลอดภัยของ
การใชอาคารท่ีแตกตางกัน จึงเปนเหตุทําใหอาคารบางรายไมผานการพิจารณาการออกใบรับรอง
การตรวจสอบอาคาร (ร.1) ดังขอมูลจากการใหสัมภาษณดังนี้ 

 
 1)  นายพิชญะ จันทรานุวัฒน มีความเห็นวา48 

  “ความคิดเห็นของเจาหนาท่ีทองถ่ินแตละคนไมเหมือนกัน เชน บางคนตองการ อ.6 
บางคนไมตองการ อ.6 การพิจารณาของเจาหนาท่ีทองถ่ินบางคนไมเหมือนกัน” 
 

  2)   นายอนวัช  บูรพาชน มีความเหน็วา49 
 “แตละทองถ่ินก็ตางกัน ไมมีเกณฑอะไร มีคือวา ถาไมมีปญหาอะไรก็ใหออก
ใบรับรอง แตถามีปญหาก็ใหออกคําส่ัง”  
 

4.4  แนวทางในการปรับปรุงเกณฑและแนวทางในการพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร 
(ร.1) ประเภทอาคารชดุพักอาศัย 

 
4.4.1  ปจจัยท่ีทําใหอาคารผานการรับรองการตรวจสอบอาคาร 
ขอมูลจากการสัมภาษณ อาคารที่ผานการรับรองการตรวจสอบอาคาร นอกจากจะไมมี

ปญหาและสาเหตุของการไมผานการตรวจสอบท่ีกลาวมาขางตนแลว อาคารเหลานี้มีปจจัยท่ีทําให
ผานการรับรอง ดังนี้ 
 1. อาคารมีระบบดูแลความปลอดภัยของการใชอาคารอยูเดิม บางอาคารมีระบบการ
จัดการดูแลความปลอดภัยของการใชอาคาร เชน การซอมหนีไฟเปนประจําทุกป และมีแผนการ
ตรวจซอมบํารุงรักษาอุปกรณและระบบตางๆ เปนตน จึงทําใหอาคารเหลานี้เปนกลุมแรกๆ ท่ีไดรับ

                                                 
48 สัมภาษณ พิชญะ จันทรานุวฒัน, ประธานกรรมการมาตรฐานความปลอดภัยอาคาร 

วิศวกรรมสถานแหงประเทศไทยในพระบรมราชูปถัมภ, 29 มกราคม 2554. 
49 สัมภาษณ อนวัช บูรพาชน, วิศวกรโยธา 8 สํานักควบคุมอาคาร กรมโยธาธิการและผัง

เมือง, 27 มกราคม 2554. 
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ใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ในทันทีเม่ือยื่นเขารับการพิจารณา ดังขอมูลจากการให
สัมภาษณของนายอนวัช  บูรพาชน มีความเห็นวา50 
 
 “เปนอาคารท่ีมีระบบท่ีดีอยูแลว สวนมากเปนเอกชน อาคารสูงสวนใหญผานอยูแลว ไมมี
กฎหมายการตรวจสอบก็ผานอยูแลว อาคารเคาตองมีผูบํารุงรักษาอยูแลว ระบบการจัดการท่ีดีอยูแลว”  
 
 2. ความรวมมือจากเจาของอาคาร ปจจัยสําคัญท่ีจะทําใหอาคารผานการรับรองการ
ตรวจสอบความปลอดภัย คือ เจาของอาคารใหความรวมมือในการปรับปรุงแกไขใหอาคารมีความ
ปลอดภัยตามคําแนะนําของผูตรวจสอบ ซ่ึงอาคารสวนใหญมีขอบกพรองไมไดมาตรฐานความ
ปลอดภัย ซ่ึงหากเจาของอาคารใหความรวมมือโดยการปรับปรุงแกไขตามคําแนะนําของผู
ตรวจสอบ อาคารเหลานั้นเม่ือยื่นพิจารณาเขารับใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) และพนักงาน
ทองถ่ินพิจารณาแลววาเจาของอาคารมีการปรับปรุงแกไขตามคําแนะนําจากผูตรวจสอบ อาคาร
เหลานั้นก็ผานการพิจารณาไปได ดังขอมูลจากการใหสัมภาษณ ดังนี้  
 
  1)  นายชัชวาล คุณคํ้าชู มีความเห็นวา51 
  “เจาของตึก ยอมปรับแกไขตามผูตรวจสอบทําใหตึกมีความปลอดภัย และเซ็นตผานไปเลย” 

 
 2)  นายอุทัย  คําเสนาะ มีความเห็นวา52 

  “เจาของอาคารใหความรวมมือในการปฏิบัติงานตรวจสอบอาคารความปลอดภัย ตอง
แกไขปรับปรุงตามคําแนะนําของผูตรวจสอบ” 
 
  3. เจาของอาคารติดตามเร่ืองอยางใกลชิด เนือ่งจากการอาคารท่ีเขาขอรับใบรับรอง
การตรวจสอบอาคาร (ร.1) มีจํานวนมาก และแตละอาคารก็ใชเอกสารจาํนวนมากเชนกัน หาก

                                                 
50 สัมภาษณ อนวัช บูรพาชน, วิศวกรโยธา 8 สํานักควบคุมอาคาร กรมโยธาธิการและผัง

เมือง, 27 มกราคม 2554. 
51 สัมภาษณ ชัชวาล คํ้าคุณชู, วิศวกรวิชาชีพ 9 สํานักวิศวกรรมโครงสรางและงานระบบ 

กรมโยธาธิการและผังเมือง, 27 มกราคม 2554. 
52 สัมภาษณ อุทัย คําเสนาะ, นายกสมาคมผูตรวจสอบและบริหารงานความปลอดภัย, 29 

มกราคม 2554. 
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เจาของอาคารไมมีการติดตามการยื่นเร่ืองอยางใกลชิด อาจทําใหเอกสารเหลานั้นสูญหายได และ
เปนการกระตุนการทํางานใหกับพนกังานทองถ่ินอีกทางหนึ่ง ทําใหอาคารเหลานั้นไดรับใบรับรอง
การตรวจสอบอาคาร (ร.1) รวดเร็วยิ่งข้ึน ดงัขอมูลจากการใหสัมภาษณของนายชัชวาล คุณคํ้าชู มี
ความเหน็วา53 
 
  “เจาของตึกตองไปติดตามเร่ืองท่ี กทม. ทุกวัน บางคนก็มีความสนิทสนมกับเจาหนาท่ี
ทําใหเร่ืองผานใดใบรับรองเร็ว” 
 

4.4.2  แนวทางแกไขปญหาการตรวจสอบอาคาร 
จากสภาพปญหาและสาเหตขุองการท่ีอาคารไมผานการตรวจสอบอาคาร ผูใหสัมภาษณได

เสนอแนวทางในการแกไขปญหาดังกลาว สรุปไดดังนี ้
 
1. กําหนดบทบาทหนาท่ีความรับผิดชอบของพนักงานทองถ่ินและผูตรวจสอบอาคารให

ชัดเจน โดยพนักงานทองถ่ินควรทําหนาท่ีเฉพาะตรวจรายงานการตรวจสอบอาคารแลวออก
ใบรับรอง (ร.1) ใหกับเจาของอาคารเทานั้น โดยออกเปนบทบัญญัติของกรุงเทพมหานครในเร่ือง
บทบาทอํานาจหนาท่ีของพนักงานทองถ่ินวามีบทบาทหนาท่ีอยางไรบาง ระบุถึงบทบาทในการ
ตรวจสอบอาคารและออกใบรับรอง (ร.1) วาเพียงพิจารณารายงานการตรวจสอบท่ีเสนอโดย 
ผูตรวจสอบอาคาร สวนผูตรวจสอบอาคารมีบทบาทในการตรวจสอบความปลอดภัยของการใช
อาคาร และเม่ือพบวาไมปลอดภัยก็นําเสนอแนวทางในการปรับปรุงอาคารใหกับเจาของอาคาร และ
แสดงความคิดเห็นเกี่ยวกับความปลอดภัยของการใชอาคารลงในรายงานการตรวจสอบ เพื่อยื่น
ใหกับพนักงานทองถ่ินตอไป ดังขอมูลจากการสัมภาษณ ดังนี้ 

 
 1)  นายอุทัย  คําเสนาะ มีความเห็นวา54 
 “ตองกําหนดบทบาทของผูตรวจสอบและเจาพนักงานทองถ่ินใหชัดเจน ผูตรวจสอบ

เปนผูตรวจทางเทคนิค และเจาพนักงานทองถ่ินตรวจแคเอกสาร ตองออกขอบัญญัติของ กทม.

                                                 
53 สัมภาษณ ชัชวาล คํ้าคุณชู, วิศวกรวิชาชีพ 9 สํานักวิศวกรรมโครงสรางและงานระบบ 

กรมโยธาธิการและผังเมือง, 27 มกราคม 2554. 
54 สัมภาษณ อุทัย คําเสนาะ, นายกสมาคมผูตรวจสอบและบริหารงานความปลอดภัย, 29 

มกราคม 2554. 
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ออกมา เจาหนาท่ีทํางานหลายบทบาท ไมมีหนวยท่ีทําหนาท่ีตรวจสอบอาคารโดยเฉพาะ ท้ังๆ ท่ี
เร่ืองนี้สําคัญ เพราะเม็ดเงินมหาศาลในการปรับปรุงอาคารใหปลอดภัย” 

 
  2)   ผศ.ชลชัย  ธรรมวิวัฒนุกูร มีความเห็นวา55 

 “ผูตรวจสอบเปนผูมีคุณสมบัติครบถวนถูกตองตามกฎหมายท่ีจะออกรายงานวาอาคาร
มีความปกติในการใชงานหรือมีความเส่ียงในการใชงานอาคาร อยางไรแลว สรุปใหเจาของอาคาร
รับทราบเพื่อดําเนินการปรับปรุงแกไข (ถามี) เจาพนักงานทองถ่ินเพียงแตตรวจรายงานความ
คิดเห็นของผูตรวจสอบ แลวมีหนาท่ีในการออกใบอนุญาต ถาผูตรวจสอบลงความเห็นวาอาคารมี
ความปกติในการใชงาน หรือมีหนาท่ีในการออกคําส่ังใหเจาของอาคารดําเนินการปรับปรุงแกไข
ตามขอมูลในรายงานการการตรวจสอบเทานั้น” 
 
 2. การตรวจสอบอาคารของผูตรวจสอบ ควรดําเนินการเปนทีมท่ีสมาชิกในทีมมีความ
เช่ียวชาญในสาขาท่ีแตกตางกัน เชน วิศวกรโยธา วิศวกรไฟฟา และวิศวกรเคร่ืองกล เปนตน เพื่อให
การตรวจสอบอาคารซ่ึงเปนอาคารตรวจสอบดวยสายตา ไดผานมุมมองท่ีหลากหลายของผูท่ีมี
ความรู ความเช่ียวชาญ และประสบการณท่ีแตกตางกัน ทําใหการตรวจสอบอาคารของผูตรวจสอบ
มีความถูกตอง ปลอดภัย และนาเช่ือถือมากยิ่งข้ึน ดังขอมูลจากการใหสัมภาษณดังนี้  

 
 1)  นายพิชญะ จันทรานุวฒัน มีความเห็นวา56 

  “การตรวจดวยสายตาเปนการตรวจที่ยากกวาการใชเคร่ืองมือ คนตรวจสอบตองรูรอบ
ดาน ขอกฎหมาย จุดออนของอาคาร ตองใชดุลยพินิจ ทําใหความปลอดภัยและไมปลอดภัยของ
อาคารข้ึนอยูกับผูตรวจสอบ ดังนั้น จึงไมควรตรวจสอบคนเดียว ตองเปนทีม เพราะบางคนไม
ชํานาญเร่ืองอ่ืนๆ เชน วิศวกรไมชํานาญเร่ืองไฟ เปนตน” 

 
 2)  นายอุทัย  คําเสนาะ มีความเห็นวา57 

                                                 
55 สัมภาษณ ชลชัย ธรรมวิวัฒนุกูร, ผูตรวจสอบอาคารเลขท่ี บ.0708/2550, 31 มกราคม 

2554. 
56 สัมภาษณ พิชญะ จันทรานุวฒัน, ประธานกรรมการมาตรฐานความปลอดภัยอาคาร 

วิศวกรรมสถานแหงประเทศไทยในพระบรมราชูปถัมภ, 29 มกราคม 2554. 
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  “ประสบการณผูตรวจสอบ บางคนยังไมมีวุฒิภาวะ ใชแคผูตรวจสอบคนเดียวก็ได แต
จริงๆ แลวควรทําในนามบริษัท ซ่ึงจะทําใหเปนทีมผูตรวจสอบ” 
 
 3. การจัดระบบการทํางานเพ่ือเพิ่มประสิทธิภาพการออกใบรับรองของพนักงานทองถ่ิน 
ในกรณีท่ีรายงานการตรวจสอบอาคารมีปริมาณมาก ซ่ึงทําใหพนักงานทองถ่ินออกใบรับรองการ
ตรวจสอบอาคาร (ร.1) ไดลาชา แตอยางไรก็ตาม เจาของอาคารจะตองยื่นเปนประจําทุกป โดย
พนักงานทองถ่ินจะตองจัดระบบการตรวจสอบใหม เปนเพียงตรวจความครบถวนของเอกสาร การ
ปรับปรุงแกไขอาคาร และความคิดเห็นตอความปลอดภัยของผูตรวจสอบ ไมตรงเจาะลึกใน
รายละเอียด และเม่ือออกใบรับรองใหกับอาคารแลว อาคารท่ีขอใบรับรองปท่ี 2 พนักงานทองถ่ิน
อาจไมตองตรวจสอบทุกอาคาร ใชการสุมตรวจสอบบางอาคารเทานั้น โดยถือวาอาคารเหลานั้น
ไดรับการตรวจสอบและลงลายมือช่ือรับรองจากผูตรวจสอบอาคารมาแลว ดังขอมูลจากการให
สัมภาษณ ดังนี้ 
 
  1)  นายชัชวาล คุณคํ้าชู มีความเห็นวา58 
  “ถาไมออก พิจารณาชา ก็ตองสงทุกป ทุกๆ ส้ินปตองสง ถาสงไปก็จะดูวา 1. เอกสาร
ครบถวนไหม 2. การแกไขปรับปรุงอาคารมีโปรแกรมวาจะปรับปรุงไหม 3. ถามีวิศวกรเซ็นรับรอง
วาปลอดภัยก็จบ ถาไมปลอดภัยก็ตองไปปรับปรุง ผูตรวจสอบตองไปช้ีแจงใหปรับปรุง” 
 

 2)  นายพิชญะ จันทรานุวฒัน มีความเห็นวา59 
  “วิธีการแกไขคือ พนักงานทองถ่ินตองทําอะไรบางอยาง (Action) ใหระบายตรวจ
เอกสารออกใหเร็ว เจาหนาท่ีทองถ่ินคนไมพอ ก็ตองเพิ่ม ในระบบการตรวจสอบครั้งท่ี 2 ควรเปน
การสุมมากกวา แตเจาหนาท่ีทองถ่ินตรวจเอกสารละเอียดมากเกินไป การตรวจสอบจะตองเช่ือถือ
ผูตรวจสอบ” 

                                                                                                                                            
57 สัมภาษณ อุทัย คําเสนาะ, นายกสมาคมผูตรวจสอบและบริหารงานความปลอดภัย, 29 

มกราคม 2554. 
58 สัมภาษณ ชัชวาล คํ้าคุณชู, วิศวกรวิชาชีพ 9 สํานักวิศวกรรมโครงสรางและงานระบบ 

กรมโยธาธิการและผังเมือง, 27 มกราคม 2554. 
59 สัมภาษณ พิชญะ จันทรานุวฒัน, ประธานกรรมการมาตรฐานความปลอดภัยอาคาร 

วิศวกรรมสถานแหงประเทศไทยในพระบรมราชูปถัมภ, 29 มกราคม 2554. 
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 4. ภาครัฐควรจัดทําเกณฑในการตรวจสอบอาคารใหชัดเจน ซ่ึงเปนเกณฑท่ีคํานึงถึงความ
ปลอดภัยของการใชอาคาร ไมใชพิจารณาแตเฉพาะตัวบทกฎหมายเทานั้น เนื่องจากในบางครั้งตัว
บทกฎหมายและหลักความปลอดภัยมีความขัดแยงกันเอง ดังนั้น เพ่ือใหมีเกณฑและมาตรฐานการ
ตรวจสอบความปลอดภัยของการใชอาคารเปนไปในแนวทางเดียวกัน ภาครัฐควรมีการออก
กฎเกณฑที่ชัดเจนและประกาศใชเกณฑดังกลาวใหเปนท่ีรับทราบโดยท่ัวกัน ดังขอมูลจากการให
สัมภาษณดังนี้ 
 

 1)  นายพิชญะ จันทรานุวฒัน มีความเห็นวา60 
  “มีแนวปฏิบัติและเกณฑการตรวจสอบใหชัดเจน บางทีปฏิบัติตามกฎหมายแตไม
ปลอดภัย ตองใชมาตรการอ่ืนมาเสริม เชน ตึกนี้ไมมีสปริงเกอร แตมีไฟแดงอยูตลอด 24 ชม. มี 
Operate ทุก 24 ชม. มีการซอมหนีไฟทุกป มีเร่ืองอ่ืนท่ีทําใหอาคารปลอดภัยได แทนใหอาคาร
ปลอดภัยตามกฎหมายเพียงอยางเดียว ตามกฎหมายมีแตกฎหมายกอสรางติดต้ัง ไมมีกฎหมายใน
เร่ืองการใชงานอาคาร ไดรางเกณฑไวแลวแตเคายังไมยอมรับกัน เปนเกณฑในเร่ืองการใชงาน” 
 
  2)   นายอนวัช  บูรพาชน มีความเหน็วา61 
  “กฎหมายประเทศไทยตองมีเง่ือนไขบังคับโดยตรงชัดเจน เชน ประตูตองขนาดเทานี้ 
พื้นที่ตอง 30 ตารางเมตร ไมงั้นไมปฏิบัติตาม” 
 
 4.4.3  แนวทางการในการจัดทํารายงานการตรวจสอบอาคาร  
 อาคารที่เขารับการตรวจสอบอาคารแลวผานการรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) 
สวนใหญเปนอาคารสูง อาคารขนาดใหญพิเศษ ซ่ึงมีพื้นท่ีรวมต้ังแต 2,000 ตารางเมตรขึ้นไป มีบาง
อาคารเปนอาคารพาณิชยพักอาศัย 9 ช้ัน ผูตรวจสอบอาคารใหกับอาคารเหลานี้จัดต้ังท้ังในรูปบริษัท 
หางหุนสวนจํากัด บุคคล และคณะบุคคล ซ่ึงผูตรวจสอบท่ีอยูในรูปบริษัทจะมีรูปแบบการนําเสนอ

                                                 
60 สัมภาษณ พิชญะ จันทรานุวฒัน, ประธานกรรมการมาตรฐานความปลอดภัยอาคาร 

วิศวกรรมสถานแหงประเทศไทยในพระบรมราชูปถัมภ, 29 มกราคม 2554. 
61 สัมภาษณ อนวัช บูรพาชน, วิศวกรโยธา 8 สํานักควบคุมอาคาร กรมโยธาธิการและผัง

เมือง, 27 มกราคม 2554. 
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การตรวจสอบอาคารท่ีเปนรูปแบบชัดเจน โดยสรุปอาคารท่ีเขารับการตรวจสอบอาคารแลวผานการ
รับรองการตรวจสอบอาคารมักมีรูปแบบการนําเสนอดังนี้ 
 
 1. มีสารบัญระบุหัวขอชัดเจน โดยสวนใหญจะแบงหัวขอดังนี ้
  1) ขอบเขตการตรวจสอบ 
  2) ขอมูลท่ัวไป 
  3) ผลการตรวจสอบอาคารในดานความปลอดภัยตามกฎหมาย 
  4) ผลการตรวจสอบอาคารและอุปกรณตางๆ ของอาคาร 
  5) สรุปผลการตรวจสอบอาคาร 
  6) ภาคผนวก ไดแก ภาพถายการตรวจสอบอาคาร รายละเอียดและเอกสารของอาคาร
ท่ีตรวจสอบ แบบแปลนการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคาร และรายละเอียดของ
ผูตรวจสอบ เปนตน  
 2. มีอุปกรณประกอบอาคารทุกอยางเกือบครบทุกรายการ และอยูในสภาพท่ีใชงานได 
บางรายการที่ไมมี ผูตรวจสอบอาคารอธิบายเหตุผลท่ีไมมีอุปกรณดังกลาว เชน สภาพและการ
ทํางานของระบบปองกันหรือควบคุมมลพิศทางอากาศและเสียง ไมมี ผูตรวจสอบใหความเห็นวา 
เปนอาคารท่ีไมนาจะมีมลพิษทางอากาศหรือเสียง 
 นอกจากนี้ ผูตรวจสอบอาคารยังแสดงความคิดเห็นของผูตรวจสอบอาคารในบางจุดท่ีนา
สงสัย เพื่อใหแนใจวาไมสงผลตอความแข็งแรงปลอดภัยของอาคาร เชน รอยราวจากปูน แตให
ความเห็นวาเปนรอยราวจากปูนฉาบไมสงผลตอโครงสราง เปนตน 
 3. มีขอเสนอแนะสําหรับการปรับปรุงอาคาร กรณีท่ีอาคารมีสวนท่ีชํารุดสึกหรอหรือไม
ปลอดภัย เชน รอยราว ปายบอกทางหนีไฟไมม่ันคง เปนตน รายงานการตรวจสอบอาคารจะ
นําเสนอขอเสนอแนะในการปรับปรุงอาคารในแตละจุดเหลานั้นอยางละเอียด ในสวนของการ
ตรวจสอบอาคาร และนําเสนอผลการปรับปรุงอาคารตามขอเสนอแนะทุกจุด แยกนําเสนอออกมา
ตางหากอีกหนึ่งหัวขอ โดยมีภาพประกอบเปรียบเทียบกอนการปรับปรุงและหลังการปรับปรุง 
พรอมท้ังมีคําอธิบายท่ีแสดงถึงความปลอดภัยของอาคารท่ีเพิ่มข้ึนภายหลังการปรับปรุงแลวเสร็จ 
 4. มีการสรุปผลการตรวจสอบอาคาร นอกจากการนําเสนอรายละเอียดการตรวจสอบ
อาคารในแตละดาน ไดแก การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร การตรวจสอบระบบและ
อุปกรณตางๆ ของอาคาร การตรวจสอบสมรรถนะของระบบและอุปกรณตางๆ และการตรวจสอบ
ระบบบริหารจัดการเพ่ือความปลอดภัยในอาคารอยางละเอียดแลว ยังแสดงผลการตรวจสอบอาคาร
โดยสรุปในแตละดานเหลานั้นอีกแลว และแสดงความคิดเห็นของผูตรวจสอบอาคารเปนการ



 108 

บรรยายความวาอาคารท่ีตรวจสอบนั้นมีความม่ันคงปลอดภัยเพียงใด การทํางานของระบบและ
อุปกรณตางๆ ในอาคารสงผลกระทบตอส่ิงแวดลอม สุขภาพ และอนามัยของผูใชอาคารหรือไม 
โดยใหคะแนนความปลอดภัยในแตละดาน ซ่ึงมีผลคะแนนโดยรวมเต็ม 100 คะแนน  
  คะแนนความปลอดภัยสําหรับอาคารท่ีไมผานเกณฑ 80 คะแนนในการประเมินคร้ัง
แรก รายงานการตรวจสอบอาคารจะมีการนําเสนอการปรับปรุงแกไขอาคาร และมีการประเมิน
คะแนนความปลอดภัยเหลานั้นใหมอีกคร้ัง และแสดงผลการประเมินคะแนนความปลอดภัย ซ่ึงมี
คะแนนท่ีเพิ่มข้ึนผานเกณฑ 80 คะแนน  
 5. ผูตรวจสอบอาคารเปนผูท่ีมีความเชี่ยวชาญเฉพาะดานในการตรวจสอบอาคารแตละจุด 
กรณีท่ีผูตรวจสอบอาคารจัดต้ังในรูปแบบบริษัทจะมีผูตรวจสอบอาคารมากกวา 1 คน ยกตัวอยาง
เชน บริษัทยูที อินสเปคเตอร จํากัด มีคณะผูตรวจสอบอาคารจํานวน 4-5 คน ซ่ึงจะเปนวิศวกรโยธา 
วิศวกรไฟฟา วิศวกรเคร่ืองกล และสถาปนิก 
 6. มีภาพถายการตรวจสอบอาคารในแตละจุดอยางละเอียด บางรายงานการตรวจสอบ
อาคารนําเสนอประกอบพรอมกับหัวขอผลการตรวจสอบอาคารและอุปกรณตางๆ ของอาคาร บาง
รายงานแยกนําเสนอตางหากในสวนของภาคผนวก ซ่ึงจะมีภาพถายในแตละจุดของอาคารอยาง
ละเอียดตามรายการที่ตรวจสอบ บางรายจะมีภาพแสดงการทดสอบอุปกรณประกอบดวย เชน การ
ทดสอบแรงดันน้ําดับเพลิงวาสามารถฉีดน้ําไดไกลระยะ 10 เมตร ระบบระบายอากาศท่ียังสามารถ
ทํางานไดอยู เปนตน  
 7. มีเอกสารหลักฐานตางๆ ตามท่ีกองควบคุมอาคารรองขอ ซ่ึงอาคารท่ีเขารับการ
ตรวจสอบอาคารแลวผานการรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) สวนใหญ (รอยละ 64.29) 
ยังคงปรากฏวาขาดเอกสารตางๆ มีเพียงรอยละ 35.71 ท่ีเอกสารครบถวน เอกสารท่ีจะตองแสดงเม่ือ
ยื่นขอใบรับรองการตรวจสอบอาคารประกอบดวย 
  1) สําเนา เอกสารแสดงการเปนเจาของอาคารหรือผูครอบครองอาคาร 
  2) หนังสือมอบอํานาจของเจาของอาคาร พรอมติดอากรแสตมป 
  3) สําเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียน วัตถุประสงค และผูมีอํานาจลงช่ือแทน 
นิติบุคคลผูจัดสงรายงานท่ีออกใหไมเกินหกเดือน (กรณีท่ีนิติบุคคลเปนผูจัดสงรายงาน) 
  4)  หนังสือแสดงวาเปนผูจัดการหรือผูแทนซ่ึงเปนผูดําเนินกิจการของนิติบุคคล (กรณี
ท่ีนิติบุคคลเปนผูจัดสงรายงาน) 
  5)  สําเนาใบอนุญาตกอสราง/ดัดแปลงอาคาร (แบบ อ.1) / ใบรับแจงความประสงคจะ
กอสราง/ดัดแปลงอาคาร (แบบ กทม.6) / ใบรับรองการกอสราง/ดัดแปลงอาคาร (แบบ อ.6) 
  6) สําเนาเอกสารแสดงการเปนผูตรวจสอบอาคาร 
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  7) สําเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียน วัตถุประสงคและผูมีอํานาจลงช่ือแทน 
นิติบุคคลผูตรวจสอบอาคารท่ีออกใหไมเกินหกเดือน (กรณีท่ีนิติบุคคลเปนผูตรวจสอบอาคาร)  
  8) หนังสือแสดงวาเปนผูจัดการหรือผูแทน ซ่ึงเปนผูดําเนินกิจการของนิติบุคคล 
(กรณีท่ีนิติบุคคลเปนผูตรวจสอบอาคาร) 
  9) ผูตรวจสอบอาคารมิไดลงลายมือช่ือเพื่อรับรองเอกสารในรายงานผลการ
ตรวจสอบอาคาร 
  10) รายงานผลการตรวจสอบอาคารแจงวาตองปรับปรุงแกไขอาคารซึ่งยังมิไดแกไข
อาคารใหครบถวน 
  11) สรุปผลการตรวจสอบอาคารมิไดแสดงวาอาคารมีความปลอดภัยเพียงพอหรือไม 
  12) อ่ืนๆ เชน  
   - การจัดสงรายงานการตรวจสอบเกินจากวันท่ีกําหนดไวในกฎกระทรวง  
   - ไมระบุขอมูลจํานวนช้ันของอาคารใหชัดเจนในรายงานการตรวจสอบ  
   - สําเนาแบบแปลนการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคารท่ี
แสดงสภาพการใชงานทุกชั้น 
   - เจาของอาคารมิไดลงนามในสวนตางๆ ท่ีจําเปนตองลงนาม เชน บันทึกสรุป
ความเห็นของผูตรวจสอบอาคาร เปนตน  
 8. มีเอกสารหลักฐานท่ีเกี่ยวของกับการดูแลรักษาความปลอดภัยของอาคาร เชน การ
อบรมและการซอมหนีไฟ แผนปฏิบัติการตรวจบํารุงรักษาอาคารและอุปกรณประกอบอาคาร 
พรอมคูมือ แผนการตรวจสอบอาคารและรายละเอียดการตรวจสอบอาคารประจําป ผลการทดสอบ
สมรรถนะของระบบ (ไฟแสงสวางฉุกเฉิน เคร่ืองหมาย ปายทางออกฉุกเฉิน และระบบแจงเหตุ
เพลิงไหม) และเอกสารสรุปคําแนะนําตามกฎกระทรวงเก่ียวกับระบบปองกันเพลิงไหม มาตรฐาน
ระบบไฟฟาแสงสวางฉุกเฉิน เปนตน 
 



บทท่ี 5 
สรุปผลการวิจัยและขอเสนอแนะ 

 

การศึกษา “เกณฑและแนวทางการพิจารณาการออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1)  
ประเภทอาคารชุดพักอาศัย : กรณีศึกษา อาคารชุดและอาคารอยูอาศัยรวมในเขตกรุงเทพมหานคร” มี
วัตถุประสงค 3 ขอ ดังนี ้

1. เพื่อศึกษาเกณฑและแนวทางในการพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) 
ประเภทอาคารชุดพักอาศัย ท่ีดําเนินการอยูในปจจุบัน 

2. เพื่อศึกษาสภาพปญหาท่ีเกดิจากการพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) 
ประเภทอาคารชุดพักอาศัย 

3. เพื่อเสนอแนะแนวทางในการปรับปรุงเกณฑและแนวทางในการพิจารณาออกใบรับรอง
การตรวจสอบอาคาร (ร.1) ประเภทอาคารชุดพักอาศัย 

 

5.1  สรุปผลการวิจัย 
 สรุปผลการวิจัย โดยจัดอันดบัหัวขอตามวัตถุประสงคการวิจัย ดังนี ้
 

 5.1.1  เกณฑและแนวทางในการพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร  
  การตรวจสอบอาคารและอุปกรณของอาคาร ใหผูตรวจสอบพิจารณาถึงหลักเกณฑหรือ
มาตรฐานดังตอไปนี ้
   1.1) หลักเกณฑตามที่ไดกําหนดไวในกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร หรือตาม
กฎหมายอ่ืน ท่ีเกี่ยวของท่ีใชบังคับอยูในขณะที่มีการกอสรางอาคารนั้น หรือ 
   1.2) มาตรฐานความปลอดภัยของสถาบันของทางราชการ สภาวิศวกร หรือสภา
สถาปนิก 
  อาคารท่ีผานการรับรองการตรวจสอบอาคารมีลักษณะการผานอยูดวยกัน 2 ประการ คือ  
  1. การผานตามเกณฑการตรวจสอบอาคาร โดยอาคารท่ีเขารับการตรวจสอบเปนไปตาม
หลักเกณฑท่ีกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร และมาตรฐานความปลอดภัยของสถาบันของทาง
ราชการกําหนดไว ไดแก 1) ดานความม่ันคงแข็งแรงของอาคาร อาคารไมมีรองรอยการทรุดตัวหรือ
แตกราวท่ีสงผลตอความแข็งแรงของอาคาร  และไมมีการเสียรูปของอาคารจนทําใหอาคารวิบัติ 2) ดาน
ระบบและอุปกรณประกอบ ระบบตางๆ ทํางานเปนปกติ และไมเส่ียงตอความปลอดภัย 3) ดานระบบ
และอุปกรณเพื่ออพยพผูใชอาคาร มีทางออกจากช้ันบนอาคารอยูอาศัยรวม มีสมรรถนะดี ตลอดเสนทาง
หนีไฟจนถึงทางสาธารณะภายนอกอาคาร และ 4) ดานระบบบริหารจัดการความปลอดภัย อาคารท่ีผาน
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การรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) มีแผนและระบบบริหารจัดการเพื่อความปลอดภัยท่ีมีความพรอม
เม่ือเกิดอัคคีภัย และมีการซอมอพยพเปนประจําทุกป 
  2. การผานตามดุลยพินิจของผูตรวจสอบอาคาร ในบางประเด็น ผูตรวจสอบอาคารให
ความคิดเห็นท่ีแสดงถึงความบกพรองหรือความไมสะดวกตอการใชงานอาคารในจุดท่ีมีความสําคัญ 
เชน บันไดหนีไฟ ถนนท่ีใหรถดับเพลิงเขาสูอาคาร เปนตน แมวาจะขัดกับเกณฑการพิจารณาการออก
ใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) แตตามดุลพินิจของผูตรวจสอบอาคารก็ยังระบุวาอาคารนี้มีความ
ปลอดภัย ซ่ึงผูตรวจสอบอาคารพิจารณาประเด็นความปลอดภัยอ่ืนๆ เพิ่มเติม 
 

 5.1.2 สภาพปญหาท่ีเกิดจากการพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ประเภท
อาคารชดุพักอาศัย 
  1) สภาพปญหาท่ีเกิดข้ึนจากเอกสาร อาคารท่ีไมผานเนื่องจากเอกสาร คิดเปนรอยละ 
24.4 สวนใหญมีปญหาในเร่ืองผลการตรวจสอบแจงวาตองปรับปรุงแกไข รองลงมาคือ ขาดสําเนา
ใบอนุญาต อ.1/แบบ กทม.6 /แบบ อ.6 และ การสรุปผลมิไดแสดงวาอาคารปลอดภัย ตามลําดับ ปญหาท่ี
เกิดจากการเอกสาร สามารถแบงเปน 3 ลักษณะ คือ 1) เอกสารทางราชการตามขอกําหนดของกฎหมาย 
2) เอกสารท่ีผูตรวจสอบอาคารจัดทําข้ึน และ 3) อ่ืนๆ เอกสารท่ีผูตรวจสอบอาคารจัดทําข้ึนซ่ึงเกี่ยวของ
กับความปลอดภัยของผูใชอาคาร มีจํานวนปญหาสูงสุด จํานวน 158 ปญหา รองลงมาคือ เอกสารทาง
ราชการตามขอกําหนดของกฎหมาย จํานวน 139 ปญหา โดยอาคารท่ีมีปญหาเหลานี้ หากยื่นเอกสารครบ
ตามขอกําหนดของกฎหมาย กส็ามารถผานการตรวจสอบไดทันที  
  2) สภาพปญหาจากความม่ันคงแข็งแรง สําหรับอาคารท่ีไมผานการรับรองไมพบปญหา
ในประเด็นนี้ สอดคลองกับขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณ พบวา ในประเด็นนี้สวนใหญไมมีปญหา 
เนื่องจากหากอาคารใชงานตามท่ีขออนุญาต มักไมมีปญหาในเร่ืองโครงสราง และเจาของอาคารมักจะ
วิตกกังวลเกี่ยวกับโครงสรางของอาคารมากกวาสวนอ่ืนๆ ซ่ึงเม่ือพบรอยแตกราว ก็จะตื่นตัวและใสใจ
ตอการตรวจสอบหรือซอมแซมปรับปรุงแกไขอาคาร 
  3) สภาพปญหาจากระบบและอุปกรณประกอบ คิดเปนรอยละ 32.9 ของอาคารท่ีไมผาน
การรับรองท้ังหมด ซ่ึงแมวาระบบและอุปกรณประกอบจะมีหลายหมวดยอย แตมีรายการเดียวท่ีอาคาร
ไมผานการรับรองไดรับคําแนะนําปรับปรุงแกไขจากผูตรวจสอบอาคาร คือ ระบบไฟฟา ขอมูลจากการ
ใหสัมภาษณตอระบบดังกลาว พบวา สวนใหญเปนปญหาเนื่องจากเจาของอาคารมักไมใหความสนใจ 
เพราะคิดวาเปนเพียงจุดเล็กๆ นอยๆ ไมใชจุดหลัก หากปรับปรุงแกไขจะตองใชเงินลงทุนเพื่อซ้ือความ
ปลอดภัยใหกบัผูใชอาคาร ซ่ึงเจาของอาคารควรมีการจัดซ้ือใหถูกตอง ดูแลรักษาและทดสอบระบบ
อยางสม่ําเสมอ 
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  4) สภาพปญหาจากสมรรถนะของระบบและอุปกรณเพื่ออพยพผูใชอาคาร คิดเปนรอย
ละ 59.6 ของอาคารที่ไมผานการรับรอง โดยแบง 1) สมรรถนะบันไดหนีไฟและทางหนีไฟ รอยละ39.9  
2) ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย รอยละ 27.8 3) สมรรถนะระบบแจงสัญญาณเหตุ 
เพลิงไหม รอยละ 25.5 และ 4) สมรรถนะเคร่ืองหมายและไฟปายทางออกฉุกเฉิน รอยละ 20.2 ตามลําดับ
ขอมูลจากการใหสัมภาษณแตระบบและอุปกรณเพื่ออพยพผูใชอาคาร พบวา แมระบบและอุปกรณ
ตางๆ จะมีความพรอมในการใชงาน แตจะตองมีการทดสอบดวยโดยการมีการซอมอพยพเปนประจําทุก
ป เพื่อพิจารณาวาระบบเหลานั้นเม่ือใชจริงแลว จะไดผลเปนอยางไร ซ่ึงปญหาหนึ่ง คือ ใชพื้นท่ีทางหนี
ไฟไมเหมาะสม กลาวคือ ทางหนีไฟถูกใชเปนท่ีเก็บของ ซ่ึงหากเกดิเหตุฉุกเฉินข้ึนมา ทําใหการอพยพ
ผูใชอาคารเปนไปอยางไมสะดวก 

 5) สภาพปญหาจากระบบบริหารจัดการความปลอดภัย คิดเปนรอยละ 33.3 ของอาคารท่ี
ไมผานการรับรอง แบงเปน 1) แผนการปองกันและระงับอัคคีภัยในอาคาร รอยละ 59.2 2) แผนการซอม
อพยพผูใชอาคาร รอยละ 44.2 และ 3) แผนการบริหารจดัการเกีย่วกับความปลอดภยัในอาคาร รอยละ 
36.7 ตามลําดับ ขอมูลจากการใหสัมภาษณ พบวา ในปจจุบันยังมีอาคารเปนจํานวนนอยท่ีเห็น
ความสําคัญของการบริหารจัดการความปลอดภัยในอาคาร มีเฉพาะบริษัทขนาดใหญเทานั้นท่ีมีการ
บริหารจัดการความปลอดภยัในอาคาร ซ่ึงจริงๆ แลว ควรมีระบบการบริหารจัดการความปลอดภัย และมี
แผนท่ีปฏิบัติอยางจริงจังเปนประจํา โดยไดรับการสนับสนุนจากทุกฝายโดยเฉพาะผูบริหาร 
  6) สภาพปญหาจากการสรุปความคิดเห็นของผูตรวจสอบตอความปลอดภัยของอาคาร คิด
เป นร อยละ  4 8  ของอาคาร ท่ี ไม ผ านการ รั บรอง  อาคารบางหลั ง มี สา เห ตุ การไม ผ าน 
การตรวจสอบอาคาร ในประเด็น รายงานผลการตรวจสอบอาคารแจงวาตองปรับปรุงแกไขอาคารซ่ึงยังมิได
แกไขอาคารใหครบถวน และสรุปผลการตรวจสอบอาคารมิไดแสดงวาอาคารมีความปลอดภัยเพียงพอ  
  7) สภาพปญหาอ่ืนๆ ท่ีเกิดข้ึน  

  7.1) พนักงานทองถ่ินยังไมเขาใจบทบาทของตัวเอง ซ่ึงยังคงทําหนาท่ีซํ้าซอนกับผู
ตรวจสอบอาคาร พนักงานทองถ่ินควรพิจารณาเฉพาะตัวเอกสารรายงานการตรวจสอบอาคารท่ีเสนอ
โดยผูตรวจสอบอาคาร แลวออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ใหกับเจาของอาคาร สวนในเร่ือง
ความปลอดภยัของการใชอาคารเปนหนาท่ีโดยตรงของผูตรวจสอบอาคาร  
   7.2) ความขัดแยงระหวางการอนุญาตการใชอาคาร (อ.6) กับความปลอดภัยของการ
ใชอาคาร บางอาคารพนักงานทองถ่ินเคยอนุญาตการใชอาคารแลว ซ่ึงการอนญุาตการใชอาคารมี
ประเด็นท่ีเกี่ยวของกับการตรวจสอบความปลอดภัยของการใชอาคาร เชน บันไดหนีไฟ และประตูหนี
ไฟ เปนตน ซ่ึงหากอาคารดงักลาวผลการตรวจสอบความปลอดภัยไมสอดคลองกับการอนุญาตการใช
อาคาร พนักงานทองถ่ินเกรงวาจะมีผลกระทบตอการออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ได  
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  7.3) จํานวนอาคารที่เขารับการตรวจสอบมีปริมาณมากเม่ือเทียบกับจํานวนพนักงาน
ทองถ่ิน ซ่ึงพนักงานทองถ่ินยังมีบทบาทหนาท่ีในเร่ืองอ่ืนๆ อีกมาก ซ่ึงไมไดรับผิดชอบในเร่ืองการ
ตรวจสอบอาคารโดยตรง และการไมเขาใจบทบาทหนาท่ีของพนักงานทองถ่ิน ทําใหพนักงานทองถ่ิน
ทํางานเกินความจําเปน สาเหตุท่ีทําใหอาคารที่เขารับการพิจารณามีจํานวนมากเกินไปเกิดจาก ผู
ตรวจสอบอาคารจัดทํารายงานตรวจสอบอาคารที่ไมเขาขายเปนอาคารท่ีตองไดรับการตรวจสอบความ
ปลอดภัย  
  8) สาเหตุของอาคารท่ีไมผานการรับรอง มีดังนี้ 
   8.1) ความคิดเห็นของผูตรวจสอบ การตรวจสอบอาคารเปนการตรวจสอบความ
ปลอดภัยของการใชอาคาร ซ่ึงข้ึนอยูกับดุลยพินิจของผูตรวจสอบอาคาร ทําใหการไมผานการรับรอง
การตรวจสอบของอาคารข้ึนอยูกับความคิดเห็นของผูตรวจสอบที่ใหคําอธิบายในรายละเอียดของอาคาร
ในแตละจุดท่ีตรวจสอบ และการสรุปความคิดเห็นของผูตรวจสอบอาคารวาอาคารมีความปลอดภัย
อาคารท่ีไมผานการรับรองมักไมมีคําอธิบายหรือความคิดเห็นของผูตรวจสอบอาคารมากนัก ซ่ึงอาคารท่ี
ผานการรับรองนอกจากคําแนะนําในการปรับปรุงแกไขอาคารเพื่อใหอาคารมีความปลอดภัยมากข้ึน
แลว ผูตรวจสอบยังมีคําอธิบายหรือความคิดเห็นท่ีแสดงถึงความปลอดภัยของอาคารนั้นๆ ดวย  

  8.2) กฎหมาย ในมุมมองของผูตรวจสอบยังมองเห็นวากฎหมายยังกําหนดไวไม
ชัดเจน ซ่ึงในบางประเด็นของความปลอดภัยขัดแยงกับหลักกฎหมาย กลาวคือ กฎหมายต้ังเกณฑไวข้ัน
ต่ํา ซ่ึงเกณฑนั้นหากแคปฏิบัติตามกฎหมายก็จะไมเพียงพอตอความปลอดภัยในการใชงานอาคาร และ
บางประเด็นของหลักความปลอดภัย ผูตรวจสอบอาคารเห็นแลววาจุดนี้มีความปลอดภัยตอการใชอาคาร
แลว แตจุดน้ันก็ยังคงผิดหลักกฎหมาย เชน บางอาคารกอสรางบันไดหนีไฟในลักษณะเดียวกัน กลาวคือ 
มีแตบันไดในแนวดิ่งท่ีทําเพิ่มเติม แตอาคารหนึ่งผานการรับรอง ในขณะท่ีอาคารหนึ่งไมผานการรับรอง 
เนื่องจาก อาคารดังกลาวกอสรางกอนมีพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2535 บังคับใช ซ่ึงถูก
กฎหมาย แตในทางปฏิบัติอาจจะไมปลอดภัยเนื่องจากอาจจะมีผูอยูอาศัยเปนจํานวนมาก เปนตน  

  8.3) ความปลอดภัยของการใชอาคาร เปนสาเหตุหลักท่ีทําใหอาคารท่ีเสนอขอรับ
ใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ไมผานการพิจารณา ตัวอาคารมีความเสี่ยงตอการใชงานของผูใช
อาคาร นอกจากนี้ ผูใหสัมภาษณมองวาความปลอดภัยของการใชอาคารเปนเร่ืองเดียวกันกับกฎหมาย 
กลาวคือ กฎหมายไดกําหนดไวเพื่อใหอาคารปลอดภัยในการใชงาน  
   8.4) การปรับปรุงอาคารใชงบประมาณสูง บางอาคารเจาของอาคารมีความต้ังใจ
ปรับปรุงอาคารใหมีความปลอดภัยตามคําแนะนําของผูตรวจสอบ แตการปรับปรุงอาคารนั้นๆ ใช
งบประมาณสูง จึงตองมีการวางแผนการปรับปรุงอาคารในระยะยาว ซ่ึงยังไมสามารถแกไข
ปรับปรุงไดในทันที  
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   8.5) ความแตกตางของการพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ของ
พนักงานทองถ่ิน พนักงานทองถ่ินแตละคนมีความเขมงวดในเร่ืองเอกสาร  และเขมงวดในการ
ตรวจสอบความคิดเห็นของผูตรวจสอบท่ีแสดงถึงความปลอดภัยของการใชอาคารท่ีแตกตางกัน  
 

 5.1.3 แนวทางในการปรับปรุงเกณฑและแนวทางในการพิจารณาออกใบรับรองการ
ตรวจสอบอาคาร (ร.1) ประเภทอาคารชุดพักอาศัย 

 

 1)  ปจจัยท่ีทําใหอาคารผานการรับรองการตรวจสอบอาคาร 
  1.1) อาคารมีระบบดูแลความปลอดภัยของการใชอาคารอยูเดิม บางอาคารมีระบบ

การจัดการดูแลความปลอดภยัของการใชอาคาร เชน การซอมหนีไฟเปนประจําทุกป และมีแผนการ
ตรวจซอมบํารุงรักษาอุปกรณและระบบตางๆ เปนตน จงึทําใหอาคารเหลานี้เปนกลุมแรกๆ ท่ีไดรับ
ใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ในทันทีเม่ือยื่นเขารับการพิจารณา 
   1.2) ความรวมมือจากเจาของอาคาร เจาของอาคารใหความรวมมือในการ
ปรับปรุงแกไขใหอาคารมีความปลอดภัยตามคําแนะนําของผูตรวจสอบ ซ่ึงอาคารสวนใหญมี
ขอบกพรองไมไดมาตรฐานความปลอดภยั ซ่ึงหากเจาของอาคารใหความรวมมือโดยการปรับปรุงแกไข
ตามคําแนะนําของผูตรวจสอบ อาคารเหลานั้นก็ผานการพจิารณาไปได  
   1.3) เจาของอาคารติดตามเร่ืองอยางใกลชิด เนื่องจากการอาคารท่ีเขาขอรับ
ใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) มีจํานวนมาก หากเจาของอาคารมีการติดตามการยื่นเร่ืองอยาง
ใกลชิด จะเปนการกระตุนการทํางานใหกบัพนักงานทองถ่ินอีกทางหน่ึง ทําใหอาคารเหลานั้นไดรับ
ใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) รวดเร็วยิง่ข้ึน  
 

  2)  ขอเสนอแนะตอการเพิ่มความปลอดภยัใหกับอาคาร 
   2.1) เจาของอาคารควรมีแผนการดแูลความปลอดภัยของการใชอาคาร ซ่ึง
ครอบคลุมท้ังองคประกอบ 4 ประเด็น ตั้งแตความม่ันคงแข็งแรงของอาคาร ระบบและอุปกรณประกอบ
อาคาร สมรรถนะของระบบและอุปกรณตางๆ ของอาคารเพ่ืออพยพผูใชอาคาร และการบริหารจัดการ
ความปลอดภยัในอาคาร  
   2.2) แนวทางในการปรับปรุงอาคารเพ่ือเพิ่มความปลอดภัยในแตละดาน มีดังนี ้
    2.2.1 ความม่ันคงแข็งแรงของอาคาร อาคารใชงานตามท่ีขออนุญาต มักไมมี
ปญหาในเร่ืองโครงสราง และเจาของอาคารมักจะวิตกกงัวลเกี่ยวกับโครงสรางของอาคารมากกวาสวนอ่ืน  ๆ
ซ่ึงเม่ือพบรอยแตกราว กจ็ะต่ืนตัวและใสใจตอการตรวจสอบหรือซอมแซมปรับปรุงแกไขอาคาร  
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    2.2.2 ระบบและอุปกรณประกอบอาคาร สวนใหญมักเปนปญหาเนื่องจาก
เจาของอาคารมักไมใหความสนใจ เพราะคิดวาเปนเพยีงจดุเล็กๆ นอยๆ ไมใชจุดหลัก เจาของอาคารควร
มีการจัดซ้ือใหถูกตอง ดูแลรักษาและทดสอบระบบอยางสมํ่าเสมอ  
    2.2.3 สมรรถนะของระบบและอุปกรณตางๆ ของอาคารเพ่ืออพยพผูใช
อาคาร แมวาจะมีความพรอมในการใชงาน แตจะตองมีการทดสอบดวยโดยการมีการซอมอพยพเปน
ประจําทุกป ปญหาหนึ่ง คือ ทางหนีไฟถูกใชเปนท่ีเกบ็ของ ซ่ึงหากเกิดเหตุฉุกเฉินข้ึนมา ทําใหการ
อพยพผูใชอาคารเปนไปอยางไมสะดวก 
    2.2.4 การบริหารจัดการความปลอดภัยในอาคาร ควรมีระบบการบริหาร
จัดการความปลอดภัย และมีแผนท่ีปฏิบัติอยางจริงจังเปนประจํา โดยไดรับการสนับสนุนจากทุกฝาย
โดยเฉพาะผูบริหาร  

 

 3)  แนวทางแกไขปญหาการตรวจสอบอาคาร 
  3.1) กําหนดบทบาทหนาท่ีความรับผิดชอบของพนักงานทองถ่ินและผูตรวจสอบ

อาคารใหชัดเจน โดยออกเปนบทบัญญัติของกรุงเทพมหานครในเร่ืองบทบาทอํานาจหนาท่ีของ
พนักงานทองถ่ินวามีบทบาทหนาท่ีอยางไรบาง  
   3.2) การตรวจสอบอาคารของผูตรวจสอบ ควรดําเนินการเปนทีมท่ีสมาชิกในทีม
มีความเชี่ยวชาญในสาขาท่ีแตกตางกัน ทําใหการตรวจสอบอาคารของผูตรวจสอบมีความถูกตอง 
ปลอดภัย และนาเช่ือถือมากยิ่งข้ึน  
   3.3) การจัดระบบการทํางานเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพการออกใบรับรองของ
พนักงานทองถ่ิน เม่ือออกใบรับรองใหกับอาคารแลว อาคารท่ีขอใบรับรองปท่ี 2 พนักงานทองถ่ินอาจ
ไมตองตรวจสอบทุกอาคาร ใชการสุมตรวจสอบบางอาคารเทานั้น โดยถือวาอาคารเหลานั้นไดรับการ
ตรวจสอบและลงลายมือช่ือรับรองจากผูตรวจสอบอาคารมาแลว 
   3.4) ภาครัฐควรจัดทําเกณฑในการตรวจสอบอาคารใหชัดเจน ซ่ึงเปนเกณฑท่ี
คํานึงถึงความปลอดภัยของการใชอาคาร ไมใชพิจารณาแตเฉพาะตัวบทกฎหมายเทานั้น และประกาศใช
เกณฑดังกลาวใหเปนท่ีรับทราบโดยท่ัวกัน  
 

  4)  แนวทางการในการจัดทํารายงานการตรวจสอบอาคาร  
  อาคารท่ีเขารับการตรวจสอบอาคารแลวผานการรับรองการตรวจสอบอาคารมักมีรูปแบบ
การนําเสนอดังนี้ 
   4.1) มีสารบัญระบุหัวขอชัดเจน โดยสวนใหญจะแบงหัวขอ ไดแก ขอบเขตการ
ตรวจสอบ ขอมูลท่ัวไป ผลการตรวจสอบอาคารในดานความปลอดภัยตามกฎหมาย ผลการตรวจสอบ
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อาคารและอุปกรณตางๆ ของอาคาร สรุปผลการตรวจสอบอาคาร ภาคผนวก ไดแก ภาพถายการ
ตรวจสอบอาคาร รายละเอียดและเอกสารของอาคารที่ตรวจสอบ แบบแปลนการตรวจสอบอาคารและ
อุปกรณประกอบของอาคาร และรายละเอียดของผูตรวจสอบ เปนตน  
   4.2) มีอุปกรณประกอบอาคารทุกอยางเกือบครบทุกรายการ และอยูในสภาพท่ีใช
งานได บางรายการท่ีไมมี ผูตรวจสอบอาคารอธิบายเหตุผลท่ีไมมีอุปกรณดังกลาว และแสดงความ
คิดเห็นในบางจุดท่ีนาสงสัย เพื่อใหแนใจวาไมสงผลตอความแข็งแรงปลอดภัยของอาคาร  
   4.3) มีขอเสนอแนะสําหรับการปรับปรุงอาคาร กรณีท่ีอาคารมีสวนท่ีชํารุดสึก
หรอหรือไมปลอดภัย รายงานการตรวจสอบอาคารจะนําเสนอขอเสนอแนะในการปรับปรุงอาคาร และ
นําเสนอผลการปรับปรุงอาคารตามขอเสนอแนะทุกจุด โดยมีภาพประกอบพรอมคําอธิบาย 
   4.4) มีการสรุปผลการตรวจสอบอาคาร นอกจากการนําเสนอรายละเอียดการ
ตรวจสอบอาคารในแตละดาน ยังแสดงผลการตรวจสอบอาคารโดยสรุปในแตละดาน และแสดงความ
คิดเห็นของผูตรวจสอบอาคารตอความม่ันคงปลอดภัยโดยรวม  
   4.5) ผูตรวจสอบอาคารเปนผูท่ีมีความเช่ียวชาญเฉพาะดานในการตรวจสอบ
อาคารแตละจุด กรณีท่ีผูตรวจสอบอาคารจัดต้ังในรูปแบบบริษัทจะมีผูตรวจสอบอาคารมากกวา 1 คน  
   4.6) มีภาพถายการตรวจสอบอาคารในแตละจุดอยางละเอียด บางรายงานนําเสนอ
ภาพประกอบพรอมกับหัวขอผลการตรวจสอบอาคารและอุปกรณตาง  ๆ ของอาคาร บางรายงานแยก
นําเสนอตางหากในสวนของภาคผนวก บางรายจะมีภาพแสดงการทดสอบอุปกรณประกอบดวย  
   4.7) มีเอกสารหลักฐานตางๆ ตามท่ีกองควบคุมอาคารรองขอ เอกสารท่ีจะตอง
แสดงเม่ือยืน่ขอใบรับรองการตรวจสอบอาคารประกอบดวย 
    - สําเนา เอกสารแสดงการเปนเจาของอาคารหรือผูครอบครองอาคาร 
    - หนังสือมอบอํานาจของเจาของอาคาร พรอมติดอากรแสตมป 
    - สําเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียน วัตถุประสงค และผูมีอํานาจลงชื่อ
แทนนิติบุคคลผูจัดสงรายงานที่ออกใหไมเกนิหกเดือน (กรณีท่ีนิติบุคคลเปนผูจัดสงรายงาน) 
    - หนังสือแสดงวาเปนผูจดัการหรือผูแทนซ่ึงเปนผูดําเนินกิจการของนิติ
บุคคล (กรณีท่ีนิติบุคคลเปนผูจดัสงรายงาน) 
    - สําเนาใบอนญุาตกอสราง/ดัดแปลงอาคาร (แบบ อ.1) / ใบรับแจงความ
ประสงคจะกอสราง/ดัดแปลงอาคาร (แบบ กทม.6) / ใบรับรองการกอสราง/ดัดแปลงอาคาร (แบบ อ.6) 
    - สําเนาเอกสารแสดงการเปนผูตรวจสอบอาคาร 
    - สําเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียน วัตถุประสงคและผูมีอํานาจลงชื่อ
แทนนิติบุคคลผูตรวจสอบอาคารท่ีออกใหไมเกินหกเดือน (กรณีท่ีนิติบุคคลเปนผูตรวจสอบอาคาร)  
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    - หนังสือแสดงวาเปนผูจดัการหรือผูแทน ซ่ึงเปนผูดําเนินกิจการของนิติ
บุคคล (กรณีท่ีนิติบุคคลเปนผูตรวจสอบอาคาร) 
    - ผูตรวจสอบอาคารมิไดลงลายมือช่ือเพื่อรับรองเอกสารในรายงานผลการ
ตรวจสอบอาคาร 
    - รายงานผลการตรวจสอบอาคารแจงวาตองปรับปรุงแกไขอาคารซ่ึงยังมิได
แกไขอาคารใหครบถวน 
    - สรุปผลการตรวจสอบอาคารมิไดแสดงวาอาคารมีความปลอดภัยเพียงพอ 
    - อ่ืนๆ เชน  
     1) การจัดสงรายงานการตรวจสอบเกินจากวนัท่ีกําหนดไวในกฎกระทรวง  
     2) ไมระบุขอมูลจํานวนช้ันของอาคารใหชัดเจนในรายงานการตรวจสอบ  
     3) สําเนาแบบแปลนการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคารท่ี
แสดงสภาพการใชงานทุกช้ัน 
     4) เจาของอาคารมิไดลงนามในสวนตางๆ ท่ีจําเปนตองลงนาม เชน บันทึก
สรุปความเห็นของผูตรวจสอบอาคาร เปนตน  
   4.8)  มีเอกสารหลักฐานท่ีเกีย่วของกับการดูแลรักษาความปลอดภัยของอาคาร เชน 
การอบรมและการซอมหนีไฟ แผนปฏิบัตกิารตรวจบํารุงรักษาอาคารและอุปกรณประกอบอาคาร พรอม
คูมือ และผลการทดสอบสมรรถนะของระบบ เปนตน 
 

5.2  ขอคนพบจากงานวิจัย 
 1. การผานการรับรองการตรวจสอบอาคาร ไมเฉพาะเปนไปตามเกณฑการตรวจสอบอาคาร
เทานั้น บางอาคารยังสามารถผานจากดุลยพินิจของผูตรวจสอบอาคาร กลาวคือ แมวาบางอาคารมี
ขอความที่เปนความคิดเห็นของผูตรวจสอบท่ีแสดงถึงความไมปลอดภัย โดยมีบางจุดท่ีไมเปนไปตาม
เกณฑของการตรวจสอบอาคาร โดยในรายงานการตรวจสอบไดระบุวา "บางตําแหนงของบันไดหนีไฟ
เหล็กท่ีตอเติม ทางออกในทางหนีไฟนั้นๆ ไมสามารถออกไดโดยสะดวกเวลาเกิดอัคคีภัย" และ "ไมมี
ถนนใหรถดับเพลิงสามารถเขา-ออกอาคารไดสะดวก" เปนตน แตอาคารเหลานี้ก็เปนอาคารท่ีผานการ
รับรองการตรวจสอบอาคาร เพราะดุลยพินิจของผูตรวจสอบอาคาร ซ่ึงไดลงความคิดเห็นไวตอนทาย
ของรายงานวาอาคารเหลานี้มีความปลอดภัย  
 2. แมวาอาคารท่ีผานการรับรองการตรวจสอบอาคารจะมีเพียง 55 โครงการ (รอยละ 11.1) 
ของอาคารท่ีเขารับการพิจารณาท้ังหมด แตก็มีอาคารที่มีสาเหตุของการไมผานการรับรองจากเอกสารไม
ครบถวน รอยละ 24.4 ของอาคารท่ีไมผานการรับรอง ซ่ึงในการยื่นเอกสารคร้ังตอไป อาคารเหลานี้จะ
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สามารถผานการรับรองการตรวจสอบอาคารไดในทันที และเม่ือรวมจํานวนอาคารทั้งสองกลุมเขา
ดวยกันแลว พบวา อาคารกลุมนี้มีจํานวน 168 อาคาร คิดเปนรอยละ 32.8 ซ่ึงถือวาอาคารกลุมนี้มีความ
ปลอดภัยตอการใชอาคาร  
 

5.3  ขอเสนอแนะ 
 ขอคนพบที่ไดจากงานวิจยัท่ีไดสรุปผลขางตน ผูวิจยัมีขอเสนอแนะสําหรับผูท่ีเกี่ยวของ ดังนี ้
 

 ภาครัฐและหนวยงานท่ีเก่ียวของ 
 1. จากปญหาของการออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร พบวา พนักงานทองถ่ินยังไมเขาใจ
บทบาทของตนเอง ดังนัน้ ภาครัฐควรกําหนดบทบาทหนาท่ีความรับผิดชอบของพนักงานทองถ่ินและผู
ตรวจสอบอาคารใหชัดเจน โดยออกเปนบทบัญญัติท่ีเปนเอกสารแสดงรายละเอียดท่ีชัดเจน และสราง
ความเขาใจดวยการอบรมสัมมนาใหกับพนกังานทองถ่ินและผูตรวจสอบอาคารไดรับรูบทบาทหนาท่ี
ของตนเองในการตรวจสอบอาคาร และออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1)  
 2. จากขอคนพบที่วา อาคารท่ีผานการตรวจสอบอาคารบางอาคารไมเปนไปตามเกณฑการ
ตรวจสอบ แตสามารถผานไดดวยดุลยพินจิของผูตรวจสอบอาคาร ดังนั้น ภาครัฐและหนวยงานที่
เกี่ยวของจัดทําเกณฑในการตรวจสอบอาคารท่ีชัดเจน เปนเกณฑท่ีสอดคลองระหวางกฎหมายและหลัก
ของความปลอดภัย โดยเกณฑนี้จะตองถูกประกาศใชและสรางการยอมรับรวมกัน เพือ่ใหการตรวจสอบ
อาคารเปนไปตามมาตรฐานเดยีวกัน 
 

 พนักงานทองถ่ิน 
 จากปญหาการออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร พบวา จํานวนอาคารที่เขารับการตรวจสอบมี
ปริมาณมาก โดยจํานวนอาคารท่ีตองตรวจสอบท้ังหมด ในป พ.ศ.2551-2552 มีจํานวน 9,305 อาคาร สง
รายงานการตรวจสอบอาคารแลว มีเพยีง 3,945 อาคาร และในอนาคตจะมีปริมาณการจดัสงรายงานการ
ตรวจสอบอาคารเพ่ิมข้ึนทุกป ดังนั้น ควรจัดระบบการทํางานเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพของการออก
ใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ดังนี ้
 1. สรางระบบหนวยงานอิสระท่ีเปนคนกลาง (Third Party) เพื่อลดภาระงานใหกับพนักงาน
ทองถ่ินซ่ึงมีจํานวนนอย โดยใหผูตรวจสอบมีหนาท่ีรับผิดชอบในการตรวจสอบอาคาร สวนพนักงาน
ทองถ่ินเปนผูออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร ระบบดังกลาวนี้จะมีลักษณะคลายคลึงกับการ
ตรวจสอบบัญชี โดยใหผูตรวจสอบอาคารเปนคนกลางท่ีเปนตัวเช่ือมระหวางพนักงานทองถ่ินและ
เจาของอาคาร มีความเปนอิสระ โดยเจาของอาคารมาวาจางใหตรวจสอบอาคารของตนเอง ตองผาน
สมาคมผูตรวจสอบอาคารเพ่ือปองกันไมใหผูตรวจสอบอาคารและเจาของอาคารมีความสัมพันธสวนตัว 
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และเม่ืออาคารใดไดรับการรับรองจากสมาคมผูตรวจสอบอาคารแลว พนักงานทองถ่ินตองออก
ใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ใหกับเจาของอาคารในทันที ผูตรวจสอบไมจําเปนตองยื่น
เอกสารรายงานการตรวจสอบอาคารใหพนักงานทองถ่ินพิจารณาซํ้าซอนอีก ซ่ึงเปนการลดข้ันตอนการ
ทํางานของพนักงานทองถ่ินลง และหากอาคารท่ีไดรับใบรับรองมีปญหาดานความปลอดภัยของการใช
อาคาร ผูตรวจสอบอาคารจะมีความผิดและตองแสดงความรับผิดชอบตอไป  
 2. จัดระบบการเสนอรายงานการตรวจสอบอาคารใหมโดยลดเอกสารที่ไมจําเปนลง และควร
จัดระบบการยื่นรายงานการตรวจสอบอาคารผานอินเตอรเน็ต โดยมอบ Username และ Password แกผู
ตรวจสอบอาคารแตละคนและใหรักษาเปนความลับ เพ่ือใหผูตรวจสอบอาคารสามารถยื่นรายงานการ
ตรวจสอบผานระบบอินเตอรเน็ต และจัดเก็บขอมูลรายงานการตรวจสอบอาคารเปนไฟลคอมพิวเตอร 
ระบบคอมพิวเตอรจะชวยจัดการขอมูลใหพนักงานทองถ่ินตรวจสอบไดงายข้ึน สวนหลักฐานสําคัญ
ตางๆ เชน ใบอนุญาตกอสรางอาคาร (อ.1) ใบอนุญาตเปดใชอาคาร (อ.6) และหลักฐานแสดงกรรมสิทธ์ิ 
เปนตน ใชการ Scan เปนไฟลคอมพิวเตอรและย่ืนพรอมตัวรายงานการตรวจสอบ เพ่ือใหพนักงาน
ทองถ่ินสามารถตรวจสอบหลักฐานไดเบ้ืองตน สวนเอกสารฉบับจริงหากพนักงานทองถ่ินตองการ
ตรวจสอบยื่นภายหลังทางไปรษณีย  
 

 ผูตรวจสอบอาคาร 
 1. ตามแนวทางการแกไขปญหาการตรวจสอบอาคาร ไดระบุวา ควรดําเนนิการตรวจสอบ
อาคารเปนทีม ซ่ึงในทีมจะมีสมาชิกท่ีมีความเช่ียวชาญในแตละสาขาท่ีแตกตางกัน เชน สถาปนิก 
วิศวกรโยธา วศิวกรไฟฟา และวิศวกรเคร่ืองกล เปนตน ซ่ึงทําใหการตรวจสอบอาคารท่ีใชสายตาและ
ดุลยพินิจในการตรวจสอบ ไดผานมุมมองที่หลากหลาย ทําใหผลการตรวจสอบมีความถูกตองและ
นาเช่ือถือมากยิง่ข้ึน 
 2. จากปญหาของการออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร พบวา ผูตรวจสอบอาคารยังไมมี
ทักษะในการเขียนคําอธิบายความปลอดภยัของอาคาร และแนวทางการแกไขปญหาการตรวจสอบ
อาคารท่ีระบุถึงผูตรวจสอบอาคารควรมีความเช่ียวชาญ สมาคมผูตรวจสอบอาคาร ควรจัดระดับ 
ผูตรวจสอบในการตรวจสอบอาคารแตละประเภท เนื่องจากอาคารแตละประเภทมีจํานวนผูใชอาคาร
และความเขมงวดตอความปลอดภัยแตกตางกัน เชน อาคารสูง อาคารพักอาศัย และอาคารเพ่ือการ
พาณิชย เปนตน ผูตรวจสอบอาคารจึงควรมีการแบงระดับของผูตรวจสอบตามความรูความสามารถและ
ประสบการณในการตรวจสอบอาคาร เพื่อใหอาคารท่ีตองการความปลอดภัยตอผูใชอาคารมากจะตอง
ผานการตรวจสอบจากผูตรวจสอบท่ีอยูในระดับสูงเทานัน้  
 3. จากปญหาของการออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร พบวา ผูตรวจสอบอาคารยังไมมี
ทักษะในการเขียนคําอธิบายความปลอดภยัของอาคาร ดังนั้น ควรมีการอบรมใหความรูแกผูตรวจสอบ
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อาคารอยางตอเนื่อง ในเร่ืองของทักษะในการเขียนรายงานการตรวจสอบท่ีแสดงความคิดเห็นตอความ
ปลอดภัยของอาคาร การสรางความรูความเขาใจในบทบาทหนาท่ีของตนเอง และหลักของการ
ตรวจสอบความปลอดภัยของอาคาร เปนตน 
 

 เจาของอาคาร 
 จากสาเหตุของอาคารท่ีไมผานการรับรอง พบวา สวนหนึ่งมาจากเจาของอาคารไมปรับปรุง
อาคารใหมีความปลอดภัย และปจจยัท่ีทําใหอาคารผานการรับรอง คือ ความรวมมือจากเจาของอาคาร 
ดังนั้น เจาของอาคารควรมีจิตสํานึกตอความปลอดภัยของการใชอาคาร และมุงปรับปรุงแกไขอาคาร
ตามคําแนะนําของผูตรวจสอบอยางแทจริง โดยเม่ือเจาของอาคารมายื่นขอใบรับรองการตรวจสอบ
อาคาร (ร.1) ทางพนักงานทองถ่ินควรจัดอบรมปลูกจิตสํานึกแกเจาของอาคารกอนไดรับใบรับรอง ให
เจาของอาคารไดเล็งเห็นถึงประโยชนของการสรางความปลอดภัยใหกับอาคารตนเอง ซ่ึงทําใหอาคารมี
ภาพลักษณท่ีดข้ึีน ถือเปนกลยุทธการตลาดวิธีหนึ่งท่ีจะทําใหยอดขายของผูซ้ือ/ผูเชาอาคารมีปริมาณสูง 
ท้ังนี้ท้ังนั้น วตัถุประสงคของการตรวจสอบอาคารเพ่ือใหเจาของอาคารไมมุงหวังตรวจสอบอาคารเปน
เพียงการปฏิบัติใหถูกตองตามกฎหมายเทานั้น แตจะตองปลูกจิตสํานึกความปลอดภยัของการใชอาคาร
นี้ใหแกเจาของอาคารดวย ซ่ึงหากเจาของอาคารไมมีจิตสํานึกดังกลาวแลว แมวาอาคารจะไดรับ
ใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) แตการปฏิบัติในแตละวันหากไมไดคํานึงถึงหลักความปลอดภยั
แลว เชน การกองขยะไวเสนทางหนีไฟ การใชหองควบคุมไฟฟาเปนหองเก็บของ และการไมดูแลรักษา
ทําความสะอาดอุปกรณตาง  ๆเปนตน กจ็ะทําใหการใชอาคารดังกลาวไมปลอดภัย 
 

 ขอเสนอแนะตอการศึกษาคร้ังตอไป 
1. จากการศึกษาพบวา ในแตละฝายท่ีเกี่ยวของกับการตรวจสอบอาคาร ท้ังพนักงานทองถ่ิน 

และผูตรวจสอบอาคาร ยังไมเขาใจบทบาทหนาท่ีของตนเองในการตรวจสอบอาคารท่ีชัดเจนนัก ดังนั้น 
ในการศึกษาคร้ังตอไป ควรมีการศึกษาถึงการปรับปรุงและกําหนดขอกฎหมายท่ีทําใหบทบาทหนาท่ีใน
แตละฝายมีความชัดเจน  และเอ้ืออํานวยใหการทํางานเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ ซ่ึงสอดคลองกับ
หลักการความปลอดภัยของผูใชอาคาร  

2. การศึกษาคร้ังนี้ใชวิธีการวิจัยเชิงคุณภาพ โดยใชการวิเคราะหเอกสารและการสัมภาษณเชิง
ลึก ซ่ึงไดขอคนพบในแนวลึก อยางไรก็ตาม ยังมีขอสงสัยวาเกณฑและแนวทางท่ีเปนขอคนพบ
เหลานั้นเปนท่ียอมรับในวงกวางหรือไม ดังนั้นในการวิจัยคร้ังตอไป ควรนําขอคนพบท่ีไดจากงานวิจัย
ฉบับนี้ ขอคนพบจากงานวิจัยฉบับอ่ืน และแนวคิดและทฤษฎี นํามาสํารวจความคิดเห็นผูท่ีเกี่ยวของกับ
การตรวจสอบอาคาร ไดแก ผูตรวจสอบอาคาร พนักงานทองถ่ิน และเจาของอาคาร ดวยงานวิจัยเชิง
ปริมาณ 
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ภาคผนวก ก 

แบบรวบรวมขอมูลจากเอกสาร 

 
ช่ืออาคาร        
 
ขอมูลจาก ใบแจงผลการพิจารณารายงานผลการตรวจสอบอาคาร 
เอกสารเลขที่   ประเภทอาคารชุด  ความสูงมากกวา 23 เมตร 

      พื้นที่รวมมากกวาหรือเทากับ 10,000 ตารางเมตร 
      พื้นที่รวม อยูระหวาง 5,000 – 10,000 ตารางเมตร 
     พื้นที่รวม อยูระหวาง 2,000 – 5,000 ตารางเมตร 

 อาคารสูง    อาคารขนาดใหญพเิศษ 
ผลการพิจารณา  ผาน     ไมผาน 
 

ผูตรวจสอบ       
 

เอกสารที่ขาด 

  1. สําเนาเอกสารแสดงการเปนเจาของอาคารหรือผูครอบครองอาคาร 

  2. หนังสือมอบอํานาจของเจาของอาคาร พรอมติดอากรแสตมป 
  3. สําเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียน วัตถุประสงค และผูมีอํานาจลงชื่อแทนนิติ
บุคคลผูจัดสงรายงานที่ออกใหไมเกินหกเดือน (กรณีที่นติิบุคคลเปนผูจัดสงรายงาน) 
  4. หนังสือแสดงวาเปนผูจัดการหรือผูแทนซึ่งเปนผูดําเนินกจิการของนิติบุคคล (กรณีที่
นิติบุคคลเปนผูจัดสงรายงาน) 
  5.   -  สําเนาใบอนุญาตกอสราง/ดัดแปลงอาคาร (แบบ อ.1)  

 - ใบแจงรับความประสงคจะกอสราง/ดดัแปลงอาคาร (แบบ กทม.6) 
 -  ใบรับรองการกอสราง/ดัดแปลงอาคาร (แบบ อ.6) 

  6. สําเนาเอกสารแสดงการเปนผูตรวจสอบอาคาร (บัตรประชาชนและทะเบยีนบานของ
ผูตรวจสอบอาคาร) 
  7. สําเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียน วัตถุประสงค และผูมีอํานาจลงชื่อแทนนิติ
บุคคลผูตรวจสอบอาคารที่ออกใหไมเกินหกเดือน (กรณทีี่นิติบุคคลเปนผูตรวจสอบอาคาร) 
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  8. หนังสือแสดงวาเปนผูจัดการหรือผูแทนซ่ึงเปนผูดําเนินกจิการของนิติบุคคล (กรณีท่ี
นิติบุคคลเปนผูตรวจสอบอาคาร) 
  9. ผูตรวจสอบอาคารมิไดลงลายมือช่ือเพ่ือรับรองเอกสารในรายงานผลการตรวจสอบ
อาคาร 

  10. รายงานผลการตรวจสอบอาคารแจงวาตองปรับปรุงแกไขอาคารซ่ึงยังมิไดแกไข
อาคารใหครบถวน 

  11. สรุปผลการตรวจสอบอาคารมิไดแสดงวาอาคารมีความปลอดภยัเพียงพอหรือไม 
  12. สําเนาแบบแปลนการตรวจอาคารและอุปกรณประกอบของอาคารท่ีแสดงสภาพการ
ใชอาคารดวย 

 13. อ่ืนๆ ระบุ          
 

รูปแบบการนาํเสนอ 

 1.  มีสารบัญระบุหัวขอชัดเจน 
 2.  มีอุปกรณทุกอยางเกือบครบ และอยูในสภาพท่ีใชงานได ไมมีส่ิงท่ีกระทบตอความ

ม่ันคงปลอดภยั 
 3.  มีขอเสนอแนะแยกออกมาตางหากอีก 1 สวน โดยขอเสนอแนะใหปรับปรุงแกไขมี

รูปภาพประกอบอยางละเอียด 
 4. มีการสรุปความคิดเหน็ของผูตรวจสอบท่ีแสดงความปลอดภัยตอการใชอาคาร 
 5.  มีผลคะแนนความปลอดภัย คร้ังแรก ได   เต็ม 100 
 6.  มีผลการปรับปรุงอาคารตามขอเสนอแนะ โดยมีรูปภาพประกอบ before and after 
 7.  มีผลคะแนนความปลอดภัย รอบสอง ไดคะแนน   เต็ม 100 
 8.  มีรายนามผูเขาตรวจสอบอาคาร จํานวน   คน ซ่ึงเปนผูเช่ียวชาญดานวศิวกร

โยธา ไฟฟา เคร่ืองกล และสถาปนิก 
 9.  มีภาพถายการตรวจสอบอาคาร ในแตละจดุของอาคาร อยางละเอียด 
 10. มีรายละเอียดของอาคารท่ีตรวจสอบ แบบแปลนการตรวจสอบอาคารและอุปกรณ

ประกอบของอาคาร 
 11. มีรายละเอียดของผูตรวจสอบ 
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ขอมูลจากรายงานการตรวจสอบอาคาร 
 ปญหาท่ีเกิดข้ึน/ส่ิงท่ีตองปรับปรุงแกไข 
1. ความมั่นคงแข็งแรง 
1) การตอเติมดัดแปลงปรับปรุงตัวอาคาร 

 

2) การเปล่ียนแปลงน้ําหนกับรรทุกบนพื้น
อาคาร 

 

3) การเปล่ียนสภาพการใชอาคาร  
4) การเปล่ียนแปลงวัสดุกอสรางหรือวัสดุ
ตกแตงอาคาร 

 

5) การชํารุดสึกหรอของอาคาร  
6) การวิบัติของโครงสรางอาคาร  
7) การทรุดตัวของฐานรากอาคาร  
2. ระบบและอุปกรณประกอบ 
1) ระบบบริการและอํานวยความสะดวก ไดแก 
ระบบลิฟต ระบบบันไดเล่ือน ระบบไฟฟา และ
ระบบปรับอากาศ 

 

2) ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม ไดแก 
ระบบระบายน้าํเสียและระบบบําบัดน้ําเสีย 
ระบบระบายน้าํฝน ระบบจัดการมูลฝอย ระบบ
ระบายอากาศ และระบบควบคุมมลพิษทาง
อากาศและเสียง 

 

3) ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย   
- บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ  
- เคร่ืองหมายและไฟปายทางออกฉุกเฉิน  
- ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจาย
ควัน 

 

- ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน  
- ระบบลิฟตดบัเพลิง  
- ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม  
- ระบบการติดต้ังอุปกรณดับเพลิง  
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ขอมูลจากรายงานการตรวจสอบอาคาร (ตอ) 
 ปญหาท่ีเกิดข้ึน/ส่ิงท่ีตองปรับปรุงแกไข 
- ระบบการจายน้ําดับเพลิง  
- เคร่ืองสูบน้ําดับเพลิง  
- หัวฉีดน้ําดับเพลิง  
- ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ  
- ระบบปองกนัฟาผา  
3. สมรรถนะของระบบและอุปกรณเพื่ออพยพ
ผูใชอาคาร 
1) สมรรถนะบันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 

 

2) สมรรถนะเคร่ืองหมายและไฟปายทางออก
ฉุกเฉิน 

 

3) สมรรถนะระบบแจงสัญญาณเหตุเพลิงไหม  
4. ระบบบริหารจัดการความปลอดภยั  
1) แผนการปองกันและระงับอัคคีภัยในอาคาร 

 

2) แผนการซอมอพยพผูใชอาคาร  
3) แผนการบริหารจัดการเกี่ยวกับความปลอดภัย
ในอาคาร 

 

4) แผนการบริหารจัดการของผูตรวจสอบอาคาร  
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ภาคผนวก ข 

รางเกณฑการตรวจสอบอาคาร1 

 
คํานํา 

ดวยพระราชบญัญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ บัญญัติเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๔๓ มาตรา ๓๒ ทว ิบัญญัติใหเจาของอาคาร ๙ ประเภท ตองจัด
ใหมีผูตรวจสอบดานวิศวกรรมหรือผูตรวจสอบดานสถาปตยกรรม แลวแตกรณ ี ทําการตรวจสอบ
สภาพอาคาร แลวรายงานผลการตรวจสอบตอพนกังานทองถ่ิน ตามเกณฑที่กําหนดไวใน
กฎกระทรวง ป พ.ศ. ๒๕๕๐ เปนปแรกที่กฎกระทรวงขางตนมีผลบังคับใช กฎกระทรวงดังกลาว
ออกไวในป พ.ศ. ๒๕๔๘ เรียกกฎกระทรวงวา กฎกระทรวง กําหนดคุณสมบัติเฉพาะของผู
ตรวจสอบ หลักเกณฑการขอขึ้นทะเบียนและการเพิกถอนการขึ้นทะเบียนเปนผูตรวจสอบ และ
หลักเกณฑการตรวจสอบอาคาร พ.ศ. ๒๕๔๘ (ขอเรียกสั้นๆ วากฎกระทรวงป พ.ศ. ๒๕๔๘ เพื่อ
ความสะดวก) กฎกระทรวงป พ.ศ. ๒๕๔๘ ไดกําหนดขอบเขตการตรวจสอบอาคาร โดยกําหนดให
การตรวจสอบอาคารแตละปนั้นตองตรวจสอบอาคารใหครอบคลุมตามหัวขอที่กําหนดไวใน 
กฎกระทรวงป พ.ศ. ๒๕๔๘ ขอ ๑๗ ทั้งนี้หากปใดเปนการตรวจสอบใหญแลวการตรวจสอบอาคาร
จะตองปฏิบัตติาม กฎกระทรวงป พ.ศ. ๒๕๔๘ ขอ ๑๔ เพิ่มเติมดวย ทั้งนี้หลักเกณฑการตรวจสอบ
อาคารนั้น กฎกระทรวงป พ.ศ. ๒๕๔๘ กําหนดไววาใหดําเนนิการตรวจสอบอาคาร โดยใช
หลักเกณฑตามที่ กําหนดไวในกฎกระทรวงป พ.ศ. ๒๕๔๘ ขอ ๑๘ ซ่ึงมีหลักเกณฑใหเลือกปฏิบตัิ 
๒ แนวทาง คือ หลักเกณฑตามที่ระบุไวใน กฎกระทรวงป พ.ศ. ๒๕๔๘ ขอ ๑๘ (๑) หรือ 
กฎกระทรวงป พ.ศ. ๒๕๔๘ ขอ ๑๘ (๒) โดยที่ ปจจบุันยังไมมหีลักเกณฑเปนการเฉพาะเกีย่วกบั
การตรวจสอบอาคาร ตามที่กําหนดไวในกฎหมายวาดวย การควบคุมอาคาร ตามกฎกระทรวงป 
พ.ศ. ๒๕๔๘ ขอ ๑๘ (๑) และยังไมมีมาตรฐานความปลอดภัยของสถาบันของทางราชการ สภา
วิศวกร หรือสภาสถาปนิก ตามกฎกระทรวงป พ.ศ. ๒๕๔๘ ขอ ๑๘ (๒) ใหเลือกใชในทางปฏิบัต ิผู
ตรวจสอบอาคารจึงตรวจสอบอาคารโดยพจิารณาจากขอบังคับตามกฎกระทรวงตางๆ ที่ออกตาม
ความแหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซ่ึงเปนขอบังคับเกี่ยวกับการออกแบบ การ
ควบคุมกอสรางเปนสําคัญ ซ่ึงเจตนารมณของการตรวจสอบอาคารแลวเปนการตรวจสอบสภาพ
อาคารจากการใชงานเปนสําคัญ กอใหเกิดปญหาและอุปสรรคมากมายยิ่งในการตรวจสอบอาคาร 

                                                 
 1 สภาวิศวกรรมสถานแหงประเทศไทย. รางเกณฑการตรวจสอบอาคาร 9 ประเภท. สืบคนจาก 
www.eit.or.th เมื่อวันที่ 12 มกราคม 2554 
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แทนท่ีจะมุงเนนสภาพการใชงานอาคาร กลับมุงตรวจยอนสอบการออกแบบ การควบคุมงาน การ
อนุญาตใชอาคารโดยเจาพนักงานทองถ่ิน อันเปนการละเมิดตอวิชาชีพวศิวกรรมควบคุมหรือ
สถาปนิกควบคุม หรือละเมิดอํานาจการอนุญาตของเจาพนักงานทองถ่ิน ทําใหไมสามารถบรรลุผล
ตามเจตนารมณเพื่อการตรวจสอบสภาพการใชงานอาคาร หากวา มีเกณฑการตรวจสอบท่ีมีความ
ยืดหยุน เปล่ียนแปลง พัฒนา และปรับปรุงไดตามเวลาอันสมควรจากเกณฑระดับตํ่าไปสูเกณฑ
ระดับท่ีสูงข้ึน นอกจากจะทําใหการทํางานของแตละฝาย ท้ังผูตรวจสอบ เจาพนกังานทองถ่ิน และ
เจาของอาคารมีความชัดเจนมากข้ึน ยังเปนการสงเสริมใหอาคารท่ีเขาขายตองตรวจสอบเกดิความ
สนใจเขารวมการตรวจสอบอาคารมากข้ึนได รวมท้ังสามารถลดความขัดแยงท่ีเกิดข้ึนอยูในปจจุบัน
ไดหลายประการ  

วิศวกรรมสถานแหงประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ และสมาคมผูตรวจสอบและ
บริหารความปลอดภัยอาคารไดเล็งเหน็ปญหาและอุปสรรคดังกลาว จึงไดรวมกันจดัต้ัง
คณะกรรมการรางเกณฑการตรวจสอบอาคาร ๙ ประเภท เพื่อดําเนินการจดัทําเกณฑสําหรับใช
ตรวจสอบอาคารท้ัง ๙ ประเภท เพื่อใชเปนเกณฑทางเลือกสําหรับใชในการตรวจสอบสภาพใชงาน
อาคารเปนการเฉพาะ โดยหวังวารางเกณฑการตรวจสอบ ๙ ประเภท หลังผานการประชาพิจารณ
อยางกวางขวางโดยผูตรวจสอบอาคารท่ีประกอบวิชาชีพตรวจสอบอาคารแลว จะไดนําเสนอตอ
สภาวิศวกร ท้ังนี้หากสภาวิศวกรไดพจิารณาและอนมัุติเห็นชอบใหเปนมาตรฐานแหงสภาวิศวกร
แลว ผูตรวจสอบอาคารก็จะสามารถพิจารณาเลือกนําเกณฑการตรวจสอบน้ีมาเปนมาตรฐานในการ
ตรวจสอบอาคาร ตามท่ีกําหนดไวในกฎกระทรวง ป พ.ศ. ๒๕๔๘ ขอ ๑๘ (๒) ไดอีกทางเลือกหนึง่ 
 
ความเปนมา วัตถุประสงค และขอบเขต 
ความเปนมา  

ตามท่ีกฎหมายตรวจสอบอาคารไดบังคับใชมาชวงเวลาหนึ่ง พบวามีปญหาในการบังคับใช
หลายประการ ปญหาหนึ่งท่ีสําคัญคือ ปจจบัุนยังไมมีเกณฑการตรวจสอบอาคาร ตามกฎหมายขอ 
๑๘ ซ่ึงปจจุบันผูตรวจสอบ และเจาพนักงานทองถ่ินไดใชเกณฑตามขอกฎหมายควบคุมอาคารและ
กฎหมายอ่ืนๆท่ีเกี่ยวของมาใชในการตรวจสอบและพิจารณาผลการตรวจสอบ ตามท่ีทราบกัน
ท่ัวไปวาขอกําหนดในกฎหมายควบคุมอาคารสวนใหญเปนเร่ืองขอกําหนดของการออกแบบ การ
ติดต้ัง และการกอสราง จึงทําใหเกิดปญหาในทางปฏิบัติหลายประการ เชน ผูตรวจสอบอาคาร
ตรวจสอบแลวพบวาอาคารสวนใหญกระทําผิดกฎหมายจึงไมกลาลงความเหน็วาปลอดภัยในการใช
งาน เจาพนักงานทองถ่ินไมยอมออกใบ.ร๑.เพราะผูตรวจสอบอาคารสรุปผลการตรวจสอบไม
ชัดเจน เจาของอาคารไมดําเนินการตรวจสอบอาคาร คาตรวจสอบแพง และการไมสามารถเขา
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ตรวจสอบภายในหองชุด ซ่ึงเอกสารฉบับนี้จัดทําข้ึนเปนมาตรฐานความปลอดภัยในการใชงาน
อาคารของสถาบันทางราชการ ตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร ขอ ๑๘ (๒) โดยทําการยกรางโดย 
วิศวกรรมสถานแหงประเทศไทย และสมาคมผูตรวจสอบและบริหารความปลอดภยัอาคาร  
วัตถุประสงค  

มาตรฐานความปลอดภัยในการใชงานอาคาร ฉบับป พ.ศ. ๒๕๕๒ นีถื้อเปนฉบับแรก ซ่ึงมี
วัตถุประสงคใหเปนเกณฑการตรวจสอบอาคารข้ันต่ําเพือ่ความปลอดภัยในการใชงานอาคาร โดย
ไมครอบคลุมเร่ืองการออกแบบ การติดต้ัง และการกอสรางซ่ึงเปนการซํ้าซอนงานวิชาชีพของ
สถาปนิกและวิศวกรท่ีไดออกแบบและควบคุมงานซ่ึงไดผานการรับรองผลงานไวแลว รวมท้ังไม
ครอบคลุมมาตรฐานความปลอดภัยทางวิศวกรรม ซ่ึงจะทําใหการตรวจสอบอาคารของผูตรวจสอบ
อาคารและการพิจารณาผลสรุปจากรายงานผลการตรวจสอบของเจาพนักงานทองถ่ินสามารถทําได
งายและชัดเจนข้ึน ในอนาคตมาตรฐานปลอดภัยฉบับนี้สามารถปรับปรุงใหเขมงวดข้ึนตามความ
เหมาะสมในฉบับตอๆไปได มาตรฐานความปลอดภัยในการใชงานอาคาร ฉบับป พ.ศ. ๒๕๕๒ นี ้
จะครอบคลุมความปลอดภยัตอชีวิตคน และส่ิงแวดลอมเปนหลัก โดยยังไมไดใหความสําคัญดาน
ความปลอดภยัตอทรัพยสิน เพียงแตจะใหมาตรการความปลอดภัยตอชีวิตท่ีครอบคลุมอยูนั้น
สามารถสงผลใหเกิดความปลอดภัยตอทรัพยสินไดดวยไปพรอมกัน ซ่ึงเม่ือถึงเวลาท่ีเหมาะสม
มาตรฐานความปลอดภัยฯฉบับท่ีจะออกในอนาคตสามารถเพ่ิมใหมีวตัถุประสงคดานความ
ปลอดภัยตอทรัพยสินได ดังนั้นวัตถุประสงคของมาตรฐานความปลอดภัยในการใชงานอาคารฉบับ
ป พ.ศ. ๒๕๕๒ นี ้จึงกําหนดใหมีวัตถุประสงคไว ดังนี ้ 

๑. เพื่อความปลอดภัยตอชีวติท้ังชีวิตของผูใชอาคารและพนักงานดับเพลิงและกูภัยเปน
สําคัญ เพื่อใหอาคารมีสภาพความปลอดภยัในการใชงานตามวัตถุประสงคของกฎหมาย 

๒. เพื่อความปลอดภัยตอทรัพยสินตามผลท่ีเกิดจากมาตรการความปลอดภัยตอชีวิต 
๓. การตรวจสอบปนี้จะชวยลดผลกระทบตอส่ิงแวดลอม 

 
ขอบเขต  

มาตรฐานความปลอดภัยในการใชงานอาคาร จะครอบคลุมส่ิงท่ีตองตรวจสอบตามขอ ๑๗ 
เชน ความม่ันคงแข็งแรงของอาคาร อุปกรณและระบบประกอบของอาคาร (ระบบไฟฟา ปรับ
อากาศ ลิฟต/บันไดเล่ือน ระบบสุขอนามัย/ส่ิงแวดลอม ระบบปองกันและระงับอัคคีภยั) การตรวจ
สมรรถนะอุปกรณและระบบเพ่ืออพยพผูใชอาคาร และการบริหารจัดการความปลอดภัยในอาคาร 
โดยมีรายละเอียด ดังนี ้ 
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๑. การตรวจสอบอาคาร ใหครอบคลุมการตรวจสอบความปลอดภัยในการใชงานอาคารท่ี
เกี่ยวกับอาคารเปนหลัก ไมครอบคลุมถึงกระบวนการผลิต การเก็บ การใช การขนถาย และการขน
ยายภายในกระบวนการปฏิบัติงาน  

๒. การตรวจสอบใหญจะเนนการตรวจสอบสภาพอาคารและระบบประกอบอาคารจริงๆ 
และการวางแผนการบํารุงรักษาอาคารและระบบอุปกรณ  

๓. การตรวจสอบประจําป จะเนนการตรวจสอบเอกสารประวัติการบํารุงรักษา การทดสอบ 
การใชงาน การดัดแปลง และเปล่ียนแปลง เปรียบเทียบกบัแผนงานท่ีไดทําไวในขณะการตรวจสอบ
ใหญ แตการตรวจสอบสภาพอาคารจริงควรทํากรณจีําเปนหรือมีการบันทึกในเอกสารไมชัดเจน  

๔. การตรวจสอบยังใชหลักการเดิมคือการสังเกตดวยสายตา และใชประสาทสัมผัสของ
มนุษยท่ีมีความปลอดภัยตอผูตรวจสอบ อาจใชเคร่ืองมือพื้นฐานประกอบการตรวจสอบได เชน 
ตลับเมตร เคร่ืองวัดแสง/เสียง และเคร่ืองวดัความเร็วลม  

๕. การตรวจสอบอาคารนี้ไมใชการประกอบวิชาชีพทางวศิวกรรมหรือสถาปตยกรรม โดย
ผูตรวจสอบอาคารหรือผูใชเกณฑตรวจสอบฉบับนี้ ถือวาเปนผูมีความรูเร่ืองขอกําหนดและ
เจตนารมณของมาตรฐานและกฎหมายดานความปลอดภยัอยางด ีและเปนผูท่ีมีเกียรตดิวยการปฏิบัติ
วิชาชีพอยางเปนธรรม  

๖. อาคารท่ีกอสรางเปนเอกเทศ หรือมีพื้นที่อาคารเปนสวนหนึ่งของอาคารประเภทอื่น 
หรือเปนอาคารท่ีประกอบกจิการคลายหรือมีองคประกอบท่ีเขาขายอาคารท่ีตองตรวจสอบก็ให
ผูตรวจสอบอาคารทําการตรวจสอบดวย  

๗. หากเปนอาคารท่ีเขาขายหลายประเภทท่ีตองตรวจสอบ ใหผูตรวจสอบอาคารใชเกณฑ
การตรวจสอบอาคารแตละประเภทในการตรวจสอบและทํารายงานการตรวจสอบดวย  

๘. หองอยูอาศัยรวม หองชุด หอพัก หรือหองพักโรงแรม ใหผูตรวจสอบทําการสุมตรวจ
ภายในหองพกัไมนอยกวารอยละ ๕ ของจํานวนหองแตละช้ัน แตไมนอยกวา ๑ หองตอช้ัน 
 
เกณฑการตรวจสอบอาคาร อาคารชดุ/อาคารอยูอาศัยรวม ระดับ ๑  
 
เกณฑการตรวจสอบอาคาร ตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร ป พ.ศ. ๒๕๕๒  
ประเภทการตรวจสอบใหญ  
ประเภท อาคารชุด / อาคารอยูอาศัยรวม ระดับ ๑ (เกณฑข้ันตํ่า)  
 
ขอบเขต  
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๑. เกณฑการตรวจสอบอาคารฉบับนี้ ออกตามความในกฎกระทรวงวาดวยหลักเกณฑการ
ข้ึนทะเบียน เกณฑการตรวจสอบฯ ขอ ๑๘ (๒) โดยเปนมาตรฐานทางราชการ  

๒. ปท่ีทําการตรวจสอบใหญใหเพิ่มสองแผน คือ แผนการบํารุงรักษาระบบอุปกรณ และ
แผนการตรวจสอบประจําป  

๓. การตรวจสอบใชหลักการสังเกตดวยสายตา และใชประสาทสัมผัสของมนุษยท่ีมีความ
ปลอดภัยตอผูตรวจสอบ อาจใชเคร่ืองมือพื้นฐานประกอบการตรวจสอบได เชน ตลับเมตร 
เคร่ืองวัดแสง/เสียง และเคร่ืองวัดความเร็วลม การตรวจสอบอาคารนี้ไมใชการประกอบวิชาชีพทาง
วิศวกรรมหรือสถาปตยกรรม  

๔. เกณฑจะตองไดรับการปรับปรุงเปนประจําใหเกดิความปลอดภัยในการใชงานดีข้ึน
ตามลําดับ ท้ังนี้ไมวา อาคารที่ตรวจสอบนัน้จะตองปฎิบัติหรือไมปฏิบัติตามกฎหมายที่บังคับใช
ขณะกอสราง ซ่ึงมีเปาหมาย เพียงคํานึงถึงเฉพาะความปลอดภัยในการใชงานอาคารเทานั้น  

๕. ผูตรวจสอบอาคารหรือผูใชเกณฑตรวจสอบฉบับนี้ ถือวาเปนผูมีความรูเร่ืองขอกําหนด
และเจตนารมณของมาตรฐานและกฎหมายดานความปลอดภัยอยางด ีและเปนผูท่ีมีเกยีรติดวยการ
ปฏิบัติวิชาชีพอยางเปนธรรม  

๖. เกณฑการตรวจสอบอาคาร จะแบงออกตามประเภทอาคารท่ีเขาขายตองไดรับ
ตรวจสอบ โดยเกณฑนีใ้หใชเฉพาะอาคารอยูอาศัยรวม หอพัก อาคารชุด หรืออาคารอยูอาศัยรวมใน
อาคารประเภทอ่ืน หรืออาคารท่ีมีลักษณะคลายกับอาคารอยูอาศัยรวมครอบคลุมท้ังอาคารพักอาศัย
รวมท่ีไดรับรองและไมไดรับรองตามกฎหมาย ท่ีมีพื้นที่ตั้งแต ๒,๐๐๐ ตารางเมตร ข้ึนไป ในอาคาร
หลังเดียวกนั  

๗. กรณีอาคารชุด/อาคารอยูอาศัยรวมประกอบกิจการอยูในอาคารประเภทอ่ืน หากเขาขาย
เปนอาคารท่ีตองตรวจสอบดวย ใหผูตรวจสอบอาคารใชเกณฑการตรวจสอบอาคารนั้นตรวจสอบ
ประกอบกับเกณฑการตรวจสอบฉบับนี้  

๘. ในแตละรอบปของการตรวจสอบใหญใหตรวจสอบอาคารอยางนอย ๒ คร้ัง 
ขอเสนอแนะจากการตรวจสอบและการปรับปรุงแกไขตามขอเสนอแนะ ใหผูตรวจสอบอาคาร
แสดงรายละเอียดไวในรายงาน ฉบับสมบูรณดวย  

๙. ผูตรวจสอบอาคารตองตรวจสอบอาคารอยางนอยตามเกณฑในฉบบันี้ ระบบและ
อุปกรณท่ีติดตัง้ในอาคารแตไมไดอยูในเกณฑการตรวจสอบฉบับนี้ใหเปนการตกลงเฉพาะระหวาง
ผูตรวจสอบอาคารกับเจาของอาคาร  

๑๐. หากเจาของอาคารไมสามารถแกไขตามขอเสนอแนะทันเวลา ใหผูตรวจสอบอาคาร
เขียนกําหนดการแลวเสร็จตามความเห็นรวมกับเจาของอาคาร และใหเจาของอาคารลงนามรับรอง  
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๑๑. หองอยูอาศัยรวม หองชุด หอพัก ใหผูตรวจสอบตองสุมตรวจภายในหองพกัไมนอย
กวารอยละ ๕ ของจํานวนหองแตละช้ัน แตไมนอยกวา ๑ หองตอช้ัน  
วัตถุประสงค  

๑. การตรวจสอบปนี้จะมุงเนนเร่ืองความปลอดภัยตอชีวติท้ังชีวิตของผูใชอาคารและ
พนักงานดับเพลิงและกูภัยเปนสําคัญ เพื่อใหอาคารมีสภาพความปลอดภัยในการใชงานตาม
วัตถุประสงคของกฎหมาย  

๒. การตรวจสอบปนี้จะชวยลดผลกระทบตอส่ิงแวดลอม 
 
ขอมูลอาคาร  

๑. ช่ืออาคาร  
๒. ท่ีอยู  
๓. อาคารเร่ิมใชงานตั้งแต วนั/เดือน/ป  
๔. อาคารเขาขายประเภทใดท่ีตองตรวจสอบอาคาร (ระบุมากกวา ๑ ได)  
๕. ขอมูลกายภาพและการใชงานของอาคาร (ใหกรอกขอมูลเทาท่ีมี)  

ก. จํานวนช้ันเหนือระดับพื้นดิน (ไมรวมช้ันลอย) ช้ัน  
ข. จํานวนช้ันใตระดับพื้นดิน ช้ัน  
ค. ความสูงอาคาร เมตร  
ง. พื้นท่ีอาคาร (ไมรวมท่ีจอดรถ) ตารางเมตร  
จ. พื้นท่ีจอดรถ    ตารางเมตร   มีจํานวน  ช้ัน  
ฉ. จํานวนหองพัก  หอง  
ช. จํานวนบันไดตอเน่ืองท้ังหมดที่นําคนออกสูช้ันพื้นดนิ บันได  
ซ. จํานวนลิฟต   เคร่ือง  
ฌ. จํานวนบันไดเล่ือน  เคร่ือง  
๖. แบบ/เอกสารท่ีใชตรวจ  
๗. ลักษณะโครงสรางอาคาร  
๘. มีระบบประกอบอาคาร ไดแก  
๙. มีระบบปองกันอัคคีภยั ไดแก  
๑๐. วัตถุอันตราย/เส่ียงสูงท่ีมี (จํานวน/ปริมาณ/ท่ีเก็บ)  
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รายละเอียดการตรวจสอบอาคาร 

๑. การตรวจสอบคร้ังท่ีแลวไดรับใบ ร๑. (ว/ด/ป)  
โดยผูตรวจสอบหมายเลข 27 

๒. ชวงวันท่ีตรวจสอบคร้ังนี้ (ว/ด/ป)  ถึง  
๓. ช่ือและรายละเอียดของผูตรวจสอบ  
๔. ช่ือผูแทนเจาของอาคาร นําเดินตรวจสอบ 

 
เกณฑการตรวจสอบอาคารอยูอาศัยรวม หอพัก หรืออาคารชุด  
ท่ีมีพื้นท่ีตั้งแต ๒,๐๐๐ ตารางเมตร ขึ้นไป 

ความม่ันคงแข็งแรง  
๑. ไมมีรองรอยของการเสียรูปองคอาคาร  
๒. ไมมีรองรอยการทรุดตัว แตกราว หรือผุกรอน 
๓. ไมมีความเสี่ยงของการหลุด ตกหลน ของสวนประกอบโครงสรางและอุปกรณ

อ่ืนๆ  
๔. รูปทรงอาคารอยูในลักษณะต้ังตรงแนวด่ิง  
๕. ส่ิงของพลัดหลนจากท่ีสูง  
๖. รองรอยการผุกรอนของกันสาด และระเบียงหองพกัอาศัย  

วัสดุประกอบอาคารและตกแตงภายใน  
-ไมมี-  

การแบงสวนอาคาร  
๑. อาคารตั้งแต ๔ ช้ันข้ึนไป ชองบันไดหนีไฟ ปองกันอันตรายขณะหนีไฟดวย

วัสดุทนไฟ ไมมีชองวางใหควันไฟและเปลวไฟลุกลามเขาไปไดงาย  
๒. ประตูหนีไฟสําหรับชองบันไดหนีไฟ สรางดวยวัสดทุนไฟได  
๓. ชองบันไดหรือชองเปดพืน้ทุกแหง ไมมีชองวางท่ีใหควันไฟและเปลวไฟ

ลุกลามออกไปไดงาย  
ระบบประกอบอาคาร (ระบบปรับอากาศ และระบายอากาศ)  

๑. หองตางๆ ในอาคาร มีการระบายอากาศหมุนเวียนทํางานปกติ เพื่อสุขอนามัย
ผูใชอาคาร และใหเคร่ืองจักรกลทํางานไดดี  



 135 

๒. เคร่ืองสงลม และแผนกรองอากาศสะอาด  
๓. หอผ่ึงน้ํา มีการควบคุมคุณภาพนํ้า และมีฐานเคร่ืองม่ันคงแข็งแรง  
๔. ฉนวนหุมทอเย็น ไมมีรองรอยของการกล่ันตัวของไอน้ํา และไมพบเช้ือรา

บริเวณทอน้ํา  
๕. ทอระบายควันจากเตาในครัวมีการปองกันอัคคีภยัดีเพียงพอ 

ระบบประกอบอาคาร (ระบบไฟฟา)  
๑. ข้ัวตอสาย และตัวอุปกรณ ไมพบรองรอยของความเสียหายจากความรอนสูง

ผิดปกติ 
๒. อุปกรณและสายไฟฟา ไมอยูสภาพเส่ียงจากน้ํา กิ่งไมสัมผัส และฉนวนฉีกขาด 
๓. หมอแปลงไฟฟา ไมมีวัชพืชหรือกิ่งไมเขาใกล ไมมีความผิดปกติของฉนวน

เปลือกหอหุม และสามารถระบายความรอนไดด ี 
๔. เปลือกอุปกรณท่ีเปนโลหะ มีการตอลงดิน  
๕. สวนประกอบระบบปองกันฟาผา มีความตอเน่ืองทางไฟฟาด ี 

ระบบประกอบอาคาร (ลิฟตและบันไดเล่ือน)  
๑. มีปายคําเตือนและแนะนาํการใชงานเม่ือเกิดเหตุขัดของ  
๒. มีการตรวจและบํารุงรักษาเปนประจําทุกป  
๓. มีระบบปองกันอันตรายหรืออุบัติเหตุเพียงพอ  
๔. มีระบบเรียกลิฟตอัตโนมัติลงมาจอดในชั้นลางหรือช้ันท่ีกําหนด กรณีเกดิเพลิง

ไหม  
ระบบประกอบอาคาร (ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม)  

๑. น้ําประปาในถังเก็บมีความสะอาด  
๒. ทอน้ําเสียไมพบการร่ัวซึม และการอุดตัน  
๓. ระบบบําบัดน้ําเสีย ทํางานปกติ และคุณภาพนํ้าเสียปลอยสูทอหรือราง

สาธารณะอยูในเกณฑด ีรวมทั้งมีการดักไขมันจากครัว  
๔. ทอระบายควันจากครัวหรือเคร่ืองจักรไมกอใหเปนท่ีรําคาญ และทําใหสกปรก  
๕. รางระบายน้ําไมมีน้ําขัง  
๖. ระบบรวบรวมและท้ิงขยะเปนระเบียบและสะอาดดี  
๗. เสียงและกล่ินไมกอใหเปนท่ีรําคาญ  
๘. ไมพบแหลงเพาะเช้ือราภายในอาคาร  
๙. ไมพบรองรอยการร่ัวของถังและทอจายกาซในครัวรานคา 
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ระบบปองกันและระงับอัคคีภัยและการทดสอบสมรรถนะ  
๑. ระบบแจงเหตุเพลิงไหม ตองติดตั้งและมีสมรรถนะในการตรวจจับเพลิงไหม5 

และสงสัญญาณแจงเหตุเตือนภัยไดอยางท่ัวถึงท้ังอาคาร  
๒. หองนอนไกลจากอุปกรณแจงเหตุ สามารถไดยินเสียงเตือนภัยดังและชัดเจน  
๓. ระบบแจงเหตุเพลิงไหม อยูในสภาพพรอมใชงาน รวมท้ัง มีการแสดงผล

เหตุการณผิดปกติอยางถูกตอง มีไฟฟาสํารองท่ีจายไดนานเพียงพอ  
๔. หองครัว มีอุปกรณตรวจจับกาซร่ัว และใชงานไดด ี 
๕. ทางออกจากช้ันบน อาคารอยูอาศัยรวม มีสมรรถนะดี ตลอดเสนทางหนีไฟ

จนถึงทางสาธารณะภายนอกอาคาร  
   ก ทางออกทุกทางไมมีส่ิงกีดขวาง กุญแจ โซ ล็อคขณะท่ีมีคนเขาไปใช14 บริการ 
กรณีล็อคประตู อุปกรณล็อคทํางานดวยไฟฟา  
   ข ประตูหนีไฟ มีอุปกรณบังคับประตูใหปดได และมีอุปกรณเปดบาน16 ประตูท้ัง
สองดาน กรณล็ีอคประตู อุปกรณล็อคทํางานดวยไฟฟา  
   ค ตลอดเสนทางมีปายทางหนีไฟ และติดต้ังใหมองเห็นชัดเจน  
   ง ตลอดเสนทางมีแสงสวางฉุกเฉินใหทํางานอัตโนมัติทันทีเม่ือกระแสไฟฟาปกติ
ดับ แหลงจายไฟสําหรับปายทางหนไีฟและแสงสวางฉุกเฉิน มีแหลงไฟฟาสํารองจากแบตเตอร่ี  
   จ จํานวนทางออกเขาสูบันไดหนีไฟแตละชั้น ตองไมนอยกวา 2 ทาง  
   ฉ ทางเขาออกหลักหรือโถงกลางใหมีปายแผนผังเสนทางหนีไฟ  
   ช ทางปลอยออกที่ช้ันพื้นดนิ มีความปลอดภัยขณะเกิดเพลิงไหมท่ีช้ันปลอยออก
นั้น  
   ๖. เคร่ืองดับเพลิงมือถือท่ีสามารถใชงานได มีอยางนอย ๑ ถังทุกช้ัน และทุก 
๑๐๐๐ ตารางเมตร และสะดวกในการใชงาน  
   ๗. ทอยืน สายฉีดน้ํา และหัวรับน้ําดับเพลิง อยูในสภาพพรอมใชงานตลอดเวลา 

การบริหารจัดการความปลอดภัย  
๑. มีแผนและขั้นตอนในการอพยพออกจากอาคารในกรณีฉุกเฉิน  
๒. มีการซอมอพยพเปนประจํา และจัดใหมีผูนําการอพยพใหเพียงพอ  
๓. มีแผนและจัดการบํารุงรักษาอุปกรณอยางตอเนื่องเปนประจํา  

ก ระบบแจงเหตุเพลิงไหม  
ข ระบบดับเพลิง  
ค ระบบไฟฟา  
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ง ระบบระบายอากาศ  
จ ระบบประปา  
ฉ ระบบระบายและบําบัดน้ําเสีย  
ช ระบบลิฟต  
ซ ทางหนีไฟ และประตูหนไีฟ  

   ๔. มีแผนการตรวจสอบอาคาร 
หมายเหต ุ 
 ผลพินิจ หมายถึง ผลการตรวจสอบโดยใชทักษะของผูตรวจสอบอาคารดวยการพิเคราะห 
พิจารณา ตามเกณฑการตรวจสอบอาคาร  
 ผลพินิจ ก หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที่ผูตรวจสอบอาคารมีความเห็นวา ผาน ตาม
เกณฑการตรวจสอบอาคารที่กําหนดไว ณ วันท่ีตรวจสอบ  
 ผลพินิจ ข หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที่ผูตรวจสอบอาคารมีความเหน็วาเจาของ
อาคารจะตองปรับปรุงแกไขตามรายละเอียดคําแนะนําใหแกไข ใหแลวเสร็จเสียกอน จากนั้น ผู
ตรวจสอบอาคารจึงจะออกความเหน็เปนผลพินิจ ก ในการตรวจสอบประจําปหรือตรวจสอบใหญ
คราวถัดไป 
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