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บทท่ี 1 
 

บทนํา 
 
1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา  
  
       การกอสรางอาคารในประเทศไทยที่ผานมาตั้งแตเร่ิมมีกฎหมายควบคุมอาคารฉบับแรก1 
ออกมาบังคับใชจนถึงกฎหมายควบคุมอาคารฉบับปจจุบันคือ  พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 กฎหมายจะกําหนดใหอาคารแตละประเภทตองติดตั้งระบบปองกันอัคคีภัยเทาน้ัน     
ไมมีขอกําหนดใหเจาของอาคารตองตรวจสอบบํารุงรักษาดูแลระบบตางๆและตรวจสอบสภาพ
ความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร จนกระทั่งเกิดเหตุการณโรงแรมรอยัล พลาซาถลมที่จังหวัด
นครราชสีมา ในป พ.ศ. 2536 ซ่ึงมีสาเหตุเกิดจากการเปล่ียนแปลงสภาพการใชอาคารโดยไมถูกตอง
ตามหลักวิศวกรรมและไมมีหนวยงานใดเขาไปตรวจสอบ  และตอมาไดเกิดเหตุไฟไหมโรงแรม
รอยัลจอมเทียน พัทยา ในปพ.ศ.2540 ซ่ึงสาเหตุเกิดจากอุปกรณปองกันอัคคีภัยและเสนทางหนีไฟ
ของอาคารไมอยูในสภาพท่ีสามารถใชงานไดตามปกติ ทําใหมีผูเสียชีวิตเปนจํานวนมาก ภาครัฐ          
จึงเล็งเห็นความสําคัญของการตรวจสอบอาคาร  จึงไดมีแนวคิดในการแกไขกฎหมายควบคุมอาคาร
และไดเสนอออกเปนพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 3) พ.ศ.2543 ขึ้นโดยเพ่ิมเติมกฎหมาย
ในมาตรา 32 ทวิ ซ่ึงกําหนดใหอาคารสูง อาคารขนาดใหญพิเศษ อาคารชุมนุมคน และอาคาร         
ท่ีกําหนดในกฎกระทรวง ตองจัดใหมีผูตรวจสอบดานวิศวกรรมหรือสถาปตยกรรมแลวแตกรณี 
เพ่ือทําการตรวจสอบสภาพอาคาร โครงสรางของตัวอาคาร อุปกรณประกอบตางๆเก่ียวกับระบบ
ไฟฟาและการจัดแสงสวาง ระบบการเตือน การปองกันและระงับอัคคีภัย การปองกันอันตรายเมื่อมี
เหตุชุลมุนวุนวาย ระบบระบายอากาศ ระบบระบายน้ํา ระบบบําบัดนํ้าเสีย ระบบเครื่องกล และ
ระบบอ่ืนๆ ของอาคารท่ีจําเปนตอการปองกันภยันตรายตางๆ ที่จะมีผลตอชีวิตและทรัพยสินของ
ผูใชอาคาร แตยังไมสามารถบังคับใชกฎหมายไดในป พ.ศ. 2543 เน่ืองจากยังมิไดออกกฎกระทรวง
กําหนดรายละเอียดของผูตรวจสอบอาคาร หลักเกณฑในการตรวจสอบอาคาร และประเภทของ
อาคารท่ีตองมีการตรวจสอบเพ่ิมเติมจากท่ีระบุไวในมาตรา 32 ทว ิ

 
ปจจุบันกฎกระทรวงกําหนดประเภทอาคารที่ตองจัดใหมีผูตรวจสอบ พ.ศ.2548 ไดประกาศ

บังคับใชแลวโดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา เมื่อวันที่ 25 ตุลาคม 2548 และกฎกระทรวงกําหนด

                                                  
1“ พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2479,” ราชกิจจานุเบกษา 53 (29 พฤศจิกายน 2479).  
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คุณสมบัติเฉพาะของผูตรวจสอบอาคาร หลักเกณฑการขอขึ้นทะเบียนและการเพิกถอนการขึ้นทะเบียน
เปนผูตรวจสอบอาคารและหลักเกณฑการตรวจสอบอาคาร พ.ศ.2548 ไดประกาศในราชกิจจานุเบกษา 
เม่ือวันที่ 29 ธันวาคม 2548 โดยไดกําหนดใหอาคารดังตอไปน้ีคือ                  

1. โรงมหรสพ    
2. โรงแรมตามกฎหมายวาดวยโรงแรมท่ีมีจํานวนหองพักตั้งแต 80 หองข้ึนไป          
3. สถานบริการตามกฎหมายวาดวยสถานบริการ ที่มีพ้ืนที่ตั้งแต 200 ตารางเมตรข้ึนไป   
4. อาคารชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด หรืออาคารอยูอาศัยรวมที่มีพ้ืนที่ตั้งแต 2,000 

ตารางเมตรข้ึนไป        
5. อาคารโรงงานตามกฎหมายวาดวยโรงงานท่ีมีความสูงมากกวาหน่ึงช้ัน และมีพ้ืนท่ีใช

สอยต้ังแต 5,000 ตารางเมตรขึ้นไป   
6. ปายหรือส่ิงท่ีสรางข้ึนสําหรับติดหรือตั้งปายท่ีสูงจากพ้ืนดินตั้งแต 15 เมตรข้ึนไป หรือมี

พ้ืนที่ต้ังแต 50 ตารางเมตรข้ึนไป หรือปายท่ีติดหรือต้ังบนหลังคาหรือดาดฟาของอาคาร หรือสวน
หน่ึงสวนใดของอาคารที่มีพ้ืนที่ตั้งแต 25 ตารางเมตรขึ้นไป 
 

จากอาคารท้ัง 6 ประเภทดังกลาวขางตนรวมกับอาคารท่ีกําหนดในมาตรา 32 ทวิแหง
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 แกไขเพ่ิมเติมตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 3) 
พ.ศ.2543 คือ อาคารสูง อาคารขนาดใหญ พิเศษ และอาคารชุมนุมคน จึงรวมเปนอาคาร 9 ประเภท 
ท่ีตองมีการตรวจสอบอาคารประเภทการตรวจสอบใหญเปนคร้ังแรกและสงรายงานผลการ
ตรวจสอบอาคารใหแกเจาพนักงานทองถ่ินภายในวันที่ 28 ธันวาคม พ.ศ. 2550 ซ่ึงกฎหมายไดมีบท
เฉพาะกาลผอนผันใหอาคารชุดหรืออาคารอยูอาศัยรวมท่ีไมเขาขายเปนอาคารสูงหรืออาคารขนาด
ใหญพิเศษไดขยายเวลาในการตรวจสอบอาคารและสงรายงานผลการตรวจสอบอาคารดังน้ี  

- อาคารชุดหรืออาคารอยูอาศัยรวมที่มีพ้ืนที่ตั้งแต 2,000 ถึง 5,000 ตารางเมตรไดรับการ
ผอนผันใหตรวจสอบอาคารและสงรายงานผลการตรวจสอบอาคารใหแกเจาพนักงานทองถ่ิน
ภายในวันที่ 25 ตุลาคม พ.ศ. 2555  

- อาคารชุดหรืออาคารอยูอาศัยรวมท่ีมีพ้ืนท่ีเกิน 5,000 ตารางเมตรแตไมถึง 10,000 ตารางเมตร 
ไดรับการผอนผันใหตรวจสอบและสงรายงานผลการตรวจสอบอาคารใหแกเจาพนักงานทองถ่ิน
ภายในวันที่ 25 ตุลาคม พ.ศ. 2553 

 
อาคารชุดพักอาศัยเปนอาคารประเภทหน่ึงท่ีตองตรวจสอบอาคารตามกฎหมายแตเน่ืองจาก

อาคารชุดพักอาศัยเปนอาคารที่มีลักษณะเฉพาะท่ีไมเหมือนอาคารอ่ืนที่ตองถูกตรวจสอบอาคาร
กลาวคือมีการจดกรรมสิทธ์ิทรัพยสินในอาคารชุดออกเปนสวนๆโดยแตละสวนประกอบดวย 



3 

กรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพยสวนกลาง2 โดยท่ีเจาของหองชุดมี
กรรมสิทธ์ิในทรัพยสินแยกออกไดเปน 3 สวนคือ กรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนบุคคล กรรมสิทธ์ิใน
ทรัพยสวนกลาง และกรรมสิทธ์ิรวมในพ้ืนหอง ผนังก้ันหอง3  ตางกับอาคารประเภทอื่นที่สวนใหญ
จะมีเจาของกรรมสิทธ์ิในอาคารเพียงคนเดียวหรือกลุมเดียวเทาน้ัน ซ่ึงเจาของกรรมสิทธ์ิในหองชุด
มีสิทธ์ิที่จะหามมิใหผูใดเขาไปในหองของตนเองก็สามารถกระทําได  อาจทําใหเกิดปญหาในการ
เขาไปตรวจสอบระบบความปลอดภัยของอาคารท่ีติดตั้งอยูภายในหองชุดประกอบกับกฎหมายผู
ตรวจสอบอาคารเปนกฎหมายใหมยังไมเคยมีการปฏิบัติมากอนในประเทศไทย ผูที่เก่ียวของซ่ึง
ประกอบดวยเจาหนาท่ีของหนวยงานทองถ่ิน เจาของอาคารที่ตองถูกตรวจสอบ และผูตรวจสอบ
อาคารท่ีเปนวิศวกร หรือสถาปนิกลวนแลวแตยังไมเคยปฏิบัติตามกฎหมายฉบับน้ี ทําใหความเขาใจ
ในหลักการปฏิบัติในขอกฎหมาย วิธีการหรือหลักเกณฑในการปฏิบัติตามกฎหมายผูตรวจสอบอาคาร
ไมเปนไปในแนวทางเดียวกันโดยที่ในปจจุบันภาครัฐยังขาดการยกรางกฎหมายลูกเพ่ือมาบังคับใช
ในเรื่องน้ีอีกหลายฉบับและเงื่อนไขการตรวจสอบอาคารชุดพักอาศัยเปนกฎหมายฉบับหน่ึงท่ียังไมได
มีการยกรางข้ึน ซึ่งจะทําใหเกิดปญหาในการตรวจสอบอาคารชุดพักอาศัยสวนใหญในอนาคตเม่ือ
กฎหมายครบกําหนดระยะเวลาที่ผอนผันให 

 

การตรวจสอบอาคารในประเทศไทยที่ผานมาเริ่มตนจากการตรวจสอบจากแบบแปลน
ของอาคารที่ย่ืนขออนุญาตกอสราง โดยมีกฎหมายควบคุมอาคารเปนกฎหมายหลักในการกําหนด
หลักเกณฑ ขอบังคับและเง่ือนไขตาง ๆเพ่ือควบคุมใหอาคารที่จะกอสรางมีความเปนระเบียบ
เรียบรอย มีความม่ันคงแข็งแรง มีความปลอดภัยจากการใชสอยอาคาร มีการรักษาคุณภาพ
ส่ิงแวดลอมท่ีดีตอสวนรวม ตลอดจนมีความสะดวกแกการจราจรโดยกฎหมายควบคุมอาคารได
กําหนดไววาอาคารทุกประเภทหากประสงคจะดําเนินการกอสรางไมวาจะกอสรางใหมหรือตอเติม
เพ่ิมข้ึนจากที่มีอยูเดิมตองไดรับอนุญาตจากเจาพนักงานทองถ่ินกอนจึงจะสามารถดําเนินการ
กอสรางอาคารได หากดําเนินการกอสรางไปกอนไดรับอนุญาต จะมีความผิดตามกฎหมายซ่ึงมีโทษ
ท้ังจําคุกและปรับเปนจํานวนเงินตามท่ีกฎหมายกําหนด  

                                                  
2“มาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522,” ราชกิจจานุเบกษา 96 (30 เมษายน 2522).  
3“ฐนัญพงษ  สุขสมศักด์ิ.2547.การขออนุญาตจดทะเบียนอาคารชุดพักอาศัย: กรณีศึกษา โครงการอาคารชุดในเขต

กรุงเทพมหานคร ที่จดทะเบียนอาคารชุด ณ สํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต.
ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย) : หนา 21. 
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อาคารที่ไดรับอนุญาตใหกอสรางตามกฎหมายควบคุมอาคาร4 แบงประเภทการใชสอย
ได 2 ลักษณะคือ อาคารควบคุมการใชและอาคารไมควบคุมการใช โดยอาคารประเภทควบคุม
การใชมีทั้งหมด 9 ประเภทไดแก    

1. อาคารสําหรับใชเปนคลังสินคา    
2. โรงแรม    
3. อาคารชุด   
4. สถานพยาบาล5 
5. อาคารพาณิชยที่มีพ้ืนที่ต้ังแต 80 ตารางเมตรข้ึนไป    
6. อาคารโรงงานท่ีใชเครื่องจักรในการผลิตมีกําลังรวมกันต้ังแต 5 แรงมาขึ้นไป   
7. อาคารท่ีใชเพ่ือการศึกษาท่ีมีพ้ืนที่ต้ังแต 80 ตารางเมตรข้ึนไป   
8. อาคารหอประชุมที่มีพ้ืนที่ต้ังแต 300 ตารางเมตรขึ้นไป   
9. อาคารสํานักงานหรือท่ีทําการท่ีมีพ้ืนที่ต้ังแต 300 ตารางเมตรขึ้นไป6 
โดยอาคารสวนที่เหลือเปนอาคารที่ไมควบคุมการใช  เชน บานพักอาศัย อาคารอยูอาศัย

รวมและอาคารจอดรถ เปนตน 
 
อาคารประเภทควบคุมการใชเม่ือไดรับอนุญาตใหดําเนินการกอสรางจากหนวยงานทองถ่ิน

และดําเนินการกอสรางอาคารแลวเสร็จ กอนที่จะเริ่มใชสอยพ้ืนที่ในตัวอาคารเจาของอาคารจะตอง
ย่ืนขอใบรับรองการกอสรางอาคาร(แบบอ.6) จากเจาพนักงานทองถ่ินจึงจะสามารถใชอาคารไดตาม
กฎหมาย เมื่อเจาของอาคารไดย่ืนเรื่องขออนุญาตตอหนวยงานทองถ่ิน เจาพนักงานทองถ่ินจะ
ดําเนินการตรวจสอบอาคารวามีการกอสรางถูกตองตรงตามแบบท่ีไดรับอนุญาตและมีการติดต้ัง
ระบบปองกันอัคคีภัยของอาคารครบถวนตามท่ีกฎหมายกําหนดและสามารถใชงานไดตาม
มาตรฐานหรือไม  จึงจะออกใบรับรองการกอสรางอาคาร(แบบอ.6) ใหแกเจาของอาคาร ที่ผานมาถือ
ไดวาเปนการตรวจสอบอาคารครั้งสุดทายกอนจะใชสอยอาคารจากหนวยงานทองถ่ิน  สวนอาคารท่ี
ไมควบคุมการใชเมื่อกอสรางแลวเสร็จสามารถใชสอยอาคารไดเลย 
  

                                                  
4
“พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522,”  ราชกิจจานุเบกษา 96 (14 กุมภาพันธ 2522). 

5“มาตรา 32 แหงพระราชบัญญัติควบคมอาคาร พ.ศ.2522 แกไขเพ่ิมเติมตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร(ฉบับที่ 2) พ.ศ. 

2535,” ราชกิจจานุเบกษา 109 (6 เมษายน 2535). 
6“กฎกระทรวง ฉบับท่ี 5 (พ.ศ.2527)ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522,”ราชกิจจานุเบกษา 101 

(22 มีนาคม 2527). 
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1.2 วัตถุประสงคของการวิจัย 
 
1.2.1 เพ่ือศึกษาข้ันตอนการปฏิบัติตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร กรณีอาคารชุดพักอาศัย 
1.2.2 เพ่ือศึกษาปญหาท่ีคาดวาจะเกิดข้ึนจากการปฏิบัติตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร กรณี

อาคารชุดพักอาศัย 
 
1.3 สมมติฐานของการวิจัย 
 
 ในการวิจัยครั้งน้ีผูวิจัยไดตั้งสมมติฐานประกอบการศึกษาไวดังน้ี 

- กรรมสิทธ์ิในหองชุดมีผลตอการตรวจสอบอาคาร  
 
1.4 ขอบเขตการวิจัย 
   

1.4.1 ขอบเขตดานเน้ือหา การวิจัยครั้งน้ีจะทําการศึกษาขอกฎหมายท่ีเก่ียวของกับการ
ตรวจสอบอาคาร ขั้นตอนและปญหาในการดูแลอาคารที่เก่ียวของกับความปลอดภัยกอนกฎหมาย 
ตรวจสอบอาคารบังคับใชและแนวทางในการปฏิบัติที่ถูกตองของผูที่เ ก่ียวของตามกฎหมาย
ตรวจสอบอาคารและมาตรฐานความปลอดภัยท่ีเก่ียวของกับอาคารชุดพักอาศัย  

1.4.2 ขอบเขตดานพ้ืนที่ ในการวิจัยครั้งน้ีเลือกศึกษาเฉพาะอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคาร
สูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษในพ้ืนที่เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร เน่ืองจากในป พ.ศ. 2548 เขตวัฒนา
เปนเขตท่ีมีอาคารชุดพักอาศัย กอสรางแลวเสร็จและมีการจดทะเบียนอาคารชุดมากท่ีสุดใน
กรุงเทพมหานคร7 

 
1.5 วิธีดําเนินการวิจัย 
  

1.5.1 การคัดเลือกอาคารกลุมตัวอยาง 
ใชขอมูลรายช่ืออาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครท่ีไดรับราคาประเมินทุนทรัพย

อาคารชุดจากสํานักประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ ณ วันที่ 1 ตุลาคม 2550 จํานวน 1,604                              

                                                  
7“อารี  งามศิริอุดม.2548.ปจจัยที่มีผลตอการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดพักอาศัย: กรณีศึกษา อาคารชุดพักอาศัย

ในเขตวัฒนากรุงเทพมหานคร,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต.ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย) : หนา 
53. 
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อาคาร ทําการคัดเลือกอาคารกลุมตัวอยางท่ีเปนอาคารสูงและอาคารขนาดใหญพิเศษในพ้ืนที่เขต
วัฒนา กรุงเทพมหานคร    

1.5.2 การสํารวจและเก็บรวบรวมขอมูล 
1.5.2.1 สํารวจภาคสนามโดยเลือกสํารวจเฉพาะระบบและอุปกรณประกอบของอาคารที่

ติดตั้งในอาคารชุดพักอาศัยกลุมตัวอยาง แลวนําขอมูลมาหาขอสรุปเพ่ือออกแบบแบบสัมภาษณ 
1.5.2.2 การรวบรวมขอมูลโดยการสัมภาษณกลุมตัวอยางซ่ึงประกอบดวย เจาของ

อาคาร ผูดูแลอาคาร ผูตรวจสอบอาคาร เจาหนาท่ีภาครัฐและภาคเอกชนท่ีเก่ียวของกับการปฏิบัติ
ตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร 

1.5.3 ทําการศึกษาจากเอกสาร  
- พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
- พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
- กฎกระทรวงกําหนดประเภทอาคารท่ีตองจัดใหมีผูตรวจสอบ พ.ศ. 2548 
- กฎกระทรวงกําหนดคุณสมบัติเฉพาะของผูตรวจสอบ หลักเกณฑการขอขึ้นทะเบียน 

และการเพิกถอนการข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบ และหลักเกณฑการตรวจสอบอาคาร พ.ศ. 2548 
- มาตรฐานระบบความปลอดภัยของอาคารของสมาคมวิศวกรรมสถานแหงประเทศไทย

ในพระบรมราชูปถัมภ  
- คูมือสําหรับผูตรวจสอบและดูแลอาคารของสมาคมวิศวกรรมสถานแหงประเทศไทย

ในพระบรมราชูปถัมภ 
1.5.4 การวิเคราะหขอมูล นําเอกสารที่ไดจากการคนควาประกอบกับขอมูลจากการสํารวจ

ภาคสนามและการสัมภาษณกลุมตัวอยางท่ีเปนเจาหนาท่ีภาครัฐและภาคเอกชนเพ่ือสรุปหาแนวทาง
ในการปฏิบัติตามกฎหมายตรวจสอบอาคารของอาคารชุดพักอาศัย 
 
1.6 นิยามศัพทในการวิจัย 
  

ในการวิจัยครั้งน้ีผูวิจัยไดกําหนดนิยามศัพทในการวิจัยดังน้ี 
1) อาคารสูง หมายถึง อาคารท่ีบุคคลอาจเขาอยูหรือเขาใชสอยไดที่มีความสูงต้ังแต 23 เมตร

ข้ึนไป การวัดความสูงของอาคารใหวัดจากระดับพ้ืนดินที่กอสรางถึงพ้ืนชั้นดาดฟา สําหรับอาคาร
ทรงจ่ัวหรือปนหยาใหวัดจากระดับพ้ืนดินที่กอสรางถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด 

2) อาคารขนาดใหญพิเศษ หมายถึง อาคารที่กอสรางข้ึนเพ่ือใชพ้ืนที่อาคารหรือสวนใดของ
อาคารเปนที่อยูอาศัยหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยมีพ้ืนที่รวมกันทุกช้ัน 
ในหลังเดียวกันต้ังแต 10,000 ตารางเมตรขึ้นไป 
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3) อาคารขนาดใหญ หมายถึง อาคารท่ีมีพ้ืนที่รวมกันทุกชั้นหรือช้ันหน่ึงชั้นใดในหลังเดียว 
กันเกิน 2,000 ตารางเมตร หรืออาคารท่ีมีความสูงต้ังแต 15 เมตรข้ึนไป และมีพ้ืนที่รวมกันทุกช้ัน
หรือชั้นหน่ึงชั้นใดในหลังเดียวกันเกิน 1,000 ตารางเมตร แตไมเกิน 2,000 ตารางเมตร การวัดความ
สูงของอาคารใหวัดจากระดับพ้ืนดินที่กอสรางถึงพ้ืนดาดฟาสําหรับอาคารทรงจ่ัวหรือปนหยาใหวัด
จากระดับพ้ืนดินที่กอสรางถึงยอดผนังของช้ันสูงสุด 

4) อาคารชุด หมายถึง อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเปนสวนๆโดย
แตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพยสวนกลางท่ี
กอสรางเสร็จแลว และไดรับใบรับรองการกอสรางอาคาร (แบบ อ.6) มาแลวไมนอยกวา 1 ป และ
ไดจดทะเบียนเปนอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เรียบรอยแลว 

5) ทรัพยสวนบุคคล   หมายถึง หองชุดและหมายรวมถึงส่ิงปลูกสรางหรือที่ดินที่จัดไวให
เปนของเจาของหองชุดแตละราย ดังน้ันความหมายของทรัพยสวนบุคคลประกอบดวยทรัพยสิน 3 
ประเภท คือ หองชุด ส่ิงปลูกสราง ที่ดิน 

6) ทรัพยสวนกลาง หมายถึง ที่ดินที่ต้ังอาคารชุด และท่ีดินหรือทรัพยสินอ่ืนท่ีมีไวใชเพ่ือ
ประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม ดังน้ันทรัพยสวนกลาง หมายถึง สวนของอาคารท้ังหมดท่ีไมใช
หองชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด ที่ดินที่มีไวใชประโยชนรวมกันสําหรับเจาของหองชุดทุกคน ทรัพยสิน
ท่ีมีไวใชประโยชนรวมกัน 

7) การตรวจสอบอาคาร หมายถึง การตรวจสอบสภาพอาคารดานความม่ันคงแข็งแรง และ
ระบบอุปกรณประกอบตางๆ ของอาคาร โดยผูตรวจสอบอาคาร ตามมาตรา 32 ทวิ แหงพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

8) การตรวจบํารุงรักษาอาคารและอุปกรณประกอบของอาคาร หมายถึง การบํารุงรักษา
อาคาร และระบบอุปกรณประกอบตาง ๆ ของอาคาร โดยเจาของอาคาร หรือผูดูแลอาคาร 

9) ผูตรวจสอบอาคาร หมายถึง ผูซ่ึงไดรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม 
หรือผูซ่ึงไดรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพสถาปตยกรรมควบคุม ตามกฎหมายวาดวยการน้ัน 
แลวแตกรณี ซ่ึงไดขึ้นทะเบียนเปนผูตรวจสอบอาคารตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
ท่ีกรมโยธาธิการและผังเมือง  

10) เจาของอาคาร หมายถึง ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
11) นิติบุคคลอาคารชุด หมายถึง นิติบุคคลที่ไดจดทะเบียนตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 
12) ผูดูแลอาคาร หมายถึง ผูท่ีไดรับมอบหมายจากเจาของอาคารใหมีหนาท่ีตรวจสอบการ

บํารุงรักษาอาคาร และระบบอุปกรณประกอบตาง ๆ ของอาคารชุด 
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13) แผนการตรวจสอบอาคาร หมายถึง แผนการตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณประกอบ
ตางๆ ของอาคาร สําหรับผูตรวจสอบอาคาร 

14) แผนการตรวจบํารุงรักษาอาคารและอุปกรณประกอบของอาคาร หมายถึง แผนการ
ตรวจบํารุงรักษาอาคารและอุปกรณประกอบตาง ๆ ของอาคารที่ผูตรวจสอบอาคารกําหนดใหกับ
เจาของอาคารหรือผูดูแลอาคาร 

15) แบบแปลนอาคาร หมายถึง แบบแปลนของอาคารท่ีตองตรวจสอบ ซ่ึงอยางนอยตอง
ประกอบดวย แปลนพ้ืนทุกชั้น และแสดงตําแหนงของอุปกรณดับเพลิง เสนทางหนีไฟ บันไดหนีไฟ 

16) เจาพนักงานทองถ่ิน หมายถึง 
(1) นายกเทศมนตรี สําหรับในเขตเทศบาล 
(2) นายกองคการบริการสวนตําบล สําหรับในเขตองคการบริหารสวนตําบล 
(3) ผูวาราชการกรุงเทพมหานคร สําหรับในเขตกรุงเทพมหานคร 
(4) นายกเมืองพัทยา สําหรับในเขตเมืองพัทยา 

17) กฎหมายอาคารสูง หมายถึง กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ.2535) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2535 มีผลบังคับใชต้ังแตวันที่ 18 กุมภาพันธ พ.ศ.2535 

 
1.7 ขอจํากัดทางการศึกษา 
 
 ในการศึกษาเก็บรวบรวมขอมูลอาจไมไดรับความรวมมือจากนิติบุคคลอาคารชุดเน่ืองจาก
เปนการปฏิบัติตามกฎหมายใหมที่ยังไมเคยปฏิบัติมากอน รวมถึงการสัมภาษณเจาหนาที่ภาครัฐและ
ภาคเอกชนที่มีหนาท่ีเก่ียวของกับการปฏิบัติตามกฎหมายตรวจสอบอาคารซ่ึงอาจไดขอมูลท่ียังไม
ชัดเจนเพราะเปนกฎหมายใหมยังไมมีการตีความขอกฎหมายบางเร่ือง และระยะเวลาท่ีใชใน
การศึกษามีระยะเวลาจํากัด 
 
1.8 ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 

  
1.8.1 นําขั้นตอนการปฏิบัติเสนอตอหนวยงานที่เก่ียวของเพ่ือความเขาใจในหลักเกณฑการ

ปฏิบัติที่ถูกตองตามกฎหมาย 
1.8.2 เพ่ือเปนแนวทางสําหรับหนวยงานราชการผูออกกฎหมายในการพิจารณาออกกฎหมาย

เฉพาะหรือหลักเกณฑในการตรวจสอบอาคารสําหรับอาคารชุดพักอาศัยใหภาคเอกชนถือปฏิบัติ 
 

 



บทท่ี  2 
 

แนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 
 

ในการศึกษาเร่ืองแนวทางในการปฏิบัติตามกฎกระทรวงกําหนดประเภทอาคารท่ีตองจัดให
มีผูตรวจสอบ พ.ศ.2548 ของอาคารชุดพักอาศัยน้ัน ผูวิจัยไดดําเนินการศึกษาแนวคิดและทฤษฎี ขอ
กฎหมาย ตลอดจนงานวิจัยท่ีเก่ียวของ ซ่ึงมีประเด็นสําคัญในการศึกษา ดังน้ี 

2.1 ประวัติความเปนมาและวิวัฒนาการของระบบปองกันอัคคีภัยของอาคารชุดพักอาศัย
ในประเทศไทย 

2.2 แนวคิดเก่ียวกับการตรวจสอบอาคารชุดพักอาศัย 
2.3 หลักการและแนวทางการตรวจสอบอาคารชุดพักอาศัย 
2.4 กฎหมายท่ีเก่ียวของกับการตรวจสอบอาคารชุดพักอาศัย 
2.5 กรรมสิทธ์ิในอาคารชุดพักอาศัย 
2.6 งานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

  
2.1 ประวตัิความเปนมาและวิวัฒนาการของระบบปองกันอัคคีภัยของอาคารชุดในประเทศไทย 
 

 การกอสรางอาคารชุดพักอาศัยในประเทศไทย ผูดําเนินการกอสรางจะตองปฏิบัติตาม
กฎหมายควบคุมอาคารเปนกฎหมายหลัก และกฎหมายอื่น ๆ ที่เก่ียวของ เชน กฎหมายผังเมือง 
กฎหมายส่ิงแวดลอม กฎหมายอาคารชุด เปนตน ใหครบถวนและถูกตอง โดยท่ีกฎหมายควบคุม
อาคารจะเปนกฎหมายในเร่ืองของการควบคุมการกอสรางอาคารใหมีความเปนระเบียบเรียบรอย มี
ความม่ันคงแข็งแรง มีความปลอดภัยจากการใชสอยอาคาร มีการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอมท่ีดีตอ
สวนรวมตลอดจนมีการติดต้ังระบบปองกันอัคคีภัยของอาคารอยางเพียงพอ ซ่ึงการติดตั้งระบบ
ปองกันอัคคีภัยของอาคารชุดในประเทศไทย กฎหมายควบคุมอาคารกําหนดไววาตองมีการติดตั้ง
ไมนอยกวาท่ีกําหนดไวในกฎหมาย จากการศึกษากฎหมายควบคุมอาคารสามารถแบงการติดต้ัง
ระบบปองกันอัคคีภัยของอาคารชุดพักอาศัยไดตามขนาดของอาคารและชวงเวลาที่ไดรับอนุญาตให
กอสราง ดังน้ี 

 
2.1.1 อาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ 

2.1.1.1 อาคารชุดพักอาศัยท่ีขออนุญาตกอนกฎหมายอาคารสูงบังคับใช (กฎกระทรวง 
ฉบับที่ 33  (พ.ศ.2535)ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 มีผลบังคับใชต้ังแต
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วันท่ี 18 กุมภาพันธ พ.ศ.2535) อาคารชุดกลุมน้ีจะตองมีระบบปองกันอัคคีภัยในอาคารอยางนอยตาม
ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ.2522 และกฎกระทรวงฉบับที่ 47 
(พ.ศ.2540) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ดังน้ี  

1) บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 
(1) มีพ้ืนที่ดาดฟาเพ่ือใชเปนทางหนีไฟทางอากาศ  
(2) มีบันไดหนีไฟที่ไมใชบันไดในแนวดิ่งเพ่ิมจากบันไดหลักของอาคาร

แตละชั้น และตองสามารถลําเลียงบุคคลท้ังหมดในอาคารออกนอกอาคารไดภายใน 1 ชั่วโมง โดย
บันไดหนีไฟตองมีลักษณะ ดังน้ี 

(ก) บันไดหนีไฟภายในอาคารตองมีผนังทุกดานโดยรอบที่ทําดวย
วัสดุที่ไมติดไฟ 

(ข) ชองประตูสูบันไดหนีไฟตองเปนบานเปด มีความกวางไมนอย
กวา 0.80 เมตร สูงไมนอยกวา 2 เมตร ทําดวยวัสดุที่ไมติดไฟพรอมติดตั้งอุปกรณชนิดท่ีบังคับให
บานประตูปดไดเอง (Door Closer) เพ่ือปองกันควันและเปลวไฟมิใหเขาสูบันไดหนีไฟ  

2) เคร่ืองหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน ตองมีปายบอกชั้นและปาย
บอกทางหนีไฟที่ดานในและดานนอกของประตูหนีไฟทุกช้ัน ดวยตัวอักษรตองมีขนาดไมเล็กกวา      
0.10 เมตรพรอมระบบไฟสองสวางสํารองเพ่ือใหสามารถมองเห็นชองทางเดินไดขณะเพลิงไหม 

3) ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม ตองติดตั้งระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม 
ทุกชั้นโดยระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหมอยางนอยตองประกอบดวย 

(1) อุปกรณสงสัญญาณเพ่ือใหหนีไฟที่สามารถสงเสียงหรือสัญญาณให
คนที่อยูในอาคารไดยินหรือทราบอยางท่ัวถึง 

(2) อุปกรณแจงเหตุท่ีมีทั้งระบบแจงเหตุอัตโนมัติ และระบบแจงเหตุที่
ใชมือเพ่ือใหอุปกรณตามขอ (1) ทํางาน 

4) ระบบการติดตั้งอุปกรณดับเพลิง ตองติดตั้งเคร่ืองดับเพลิงแบบมือถือ
โดยใหมี 1 เครื่องตอพ้ืนที่ ไมเกิน 1,000 ตารางเมตร ทุกระยะไมเกิน 45 เมตร แตไมนอยกวาช้ันละ 
1 เครื่อง การติดตั้งเคร่ืองดับเพลิงแบบมือถือน้ี ตองติดตั้งใหสวนบนสุดของตัวเครื่องสูงจากระดับ
พ้ืนอาคารไมเกิน 1.50 เมตร ในจุดท่ีสามารถนํามาใชไดสะดวก และตองอยูในสภาพท่ีใชงานได
ตลอดเวลา 

5) ระบบปองกันฟาผา ตองติดต้ังระบบปองกันอันตรายจากฟาผาซ่ึงประกอบ 
ดวย เสาลอฟา สายลอฟา สายตัวนํา สายนําลงดิน และหลักสายดินที่เชื่อมโยงกันเปนระบบ โดยให
เปนไปตามมาตรฐานเพ่ือความปลอดภัยทางไฟฟาของกรมพัฒนาและสงเสริมพลังงาน 
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6) ติดตั้งแบบแปลนแผนผังของอาคาร แตละช้ันแสดงตําแหนงหองตางๆ 
ทุกหอง, ตําแหนงท่ีติดตั้งอุปกรณดับเพลิงตางๆ, ประตูหรือทางหนีไฟของชั้นน้ันติดไวในตําแหนง
ท่ีเห็นไดชัดเจนท่ีบริเวณหองโถงหรือหนาลิฟตทุกแหงทุกช้ันของอาคาร และท่ีบริเวณพ้ืนช้ันลาง
ของอาคารตองจัดใหมีแบบแปลนแผนผังของอาคารทุกช้ันเก็บรักษาไวเพ่ือใหสามารถใชประโยชน
ไดกรณีเกิดเหตุเพลิงไหม 

 
2.1.1.2 อาคารชุดท่ีขออนุญาตหลังกฎหมายอาคารสูงบังคับใช (กฎกระทรวงฉบับที่ 33 

(พ.ศ.2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 มีผลบังคับใชต้ังแตวันที่ 18 
กุมภาพันธ พ.ศ.2535) อาคารชุดกลุมน้ีตองต้ังอยูริมถนนสาธารณะท่ีมีเขตทางกวางไมนอยกวา 10 
เมตร ถาเขตทางกวาง 10 เมตรแตไมถึง 18 เมตร อาคารจะมีพ้ืนที่ไมเกิน 30,000 ตารางเมตร ถาเขต
ทางกวาง 18 เมตรขึ้นไป อาคารมีพ้ืนที่มากกวา 30,000 ตารางเมตรได โดยความกวางของท่ีดินที่ติด
ถนนสาธารณะตองกวางตั้งแต 12 เมตรขึ้นไป และมีถนนหรือที่วางปราศจากส่ิงปกคลุมโดยรอบ
อาคารกวางไมนอยกวา 6 เมตร หากเปนอาคารสูงตองมีพ้ืนที่ดาดฟาขนาด 6 x 6 เมตร เปนที่วางใช
เปนพ้ืนที่หนีไฟทางอากาศได และตองมีระบบปองกันอัคคีภัยในอาคารตามกฎกระทรวงฉบับที่ 33 
(พ.ศ.2535) , กฎกระทรวงฉบับที่ 39 (พ.ศ.2537) , กฎกระทรวงฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540) ออกตามความ
ในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 และขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2544  ดังน้ี 

1) บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ อาคารสูงตองมีบันไดหนีไฟจากช้ันสูงหรือ
ดาดฟาสูพ้ืนดินอยางนอย 2 บันได แตละบันไดหนีไฟตองอยูหางกันไมเกิน 60 เมตร เม่ือวัดตามแนว 
ทางเดินและตองมีลักษณะดังน้ี 

(1) ระบบบันไดหนีไฟตองสามารถใชลําเลียงบุคคลท้ังหมดในอาคาร  
ออกนอกอาคารไดภายใน 1 ช่ัวโมง  

(2) บันไดหนีไฟตองทําดวยวัสดุทนไฟและไมผุกรอน เชน คอนกรีต 
เสริมเหล็ก เปนตน มีความกวางไมนอยกวา 0.90 เมตร ลูกนอนกวางไมนอยกวา 0.22 เมตร และลูก
ต้ังสูงไมเกิน 0.20 เมตร มีชานพักกวางไมนอยกวา 0.90 เมตร และมีราวบันไดอยางนอยหน่ึงดาน  

(3) หามสรางบันไดหนีไฟเปนแบบบันไดเวียน  
(4) บันไดหนีไฟและชานพักสวนท่ีอยูภายนอกอาคารตองมีผนังดานท่ี

บันไดพาดผานเปนผนังกันไฟ  
(5) บันไดหนีไฟที่อยูภายในอาคารตองมีอากาศถายเทจากภายนอกอาคาร

ได แตละชั้นตองมีชองระบายอากาศท่ีมีพ้ืนที่รวมกันไมนอยกวา 1.5 ตารางเมตร เปดสูภายนอก
อาคารได หรือมีระบบอัดลมภายในชองบันไดหนีไฟที่ทํางานไดโดยอัตโนมัติเม่ือเกิดเพลิงไหม 
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(6) บันไดหนีไฟที่อยูภายในอาคารตองมีผนังกันไฟโดยรอบยกเวนชอง
ระบายอากาศ และตองมีแสงสวางจากระบบไฟฟาฉุกเฉินใหมองเห็นชองทางไดขณะเพลิงไหม 

(7) ประตูหนีไฟตองทําดวยวัสดุทนไฟ เปนบานเปดชนิดผลักออกสู
ภายนอกพรอมติดต้ังอุปกรณชนิดท่ีบังคับใหบานประตูปดไดเอง (Door Closer) มีความกวางสุทธิ
ไมนอยกวา 0.90 เมตร สูงไมนอยกวา 1.90 เมตร และตองสามารถเปดออกไดโดยสะดวกตลอดเวลา 
ประตูหรือทางออกสูบันไดหนีไฟตองไมมีช้ันหรือธรณีประตูหรือขอบก้ัน 

(8) มีปายบอกช้ันและปายบอกทางหนีไฟที่ดานในและดานนอกของที่
ประตูหนีไฟทุกชั้นดวยตัวอักษรท่ีสามารถมองเห็นไดชัดเจน โดยตัวอักษรตองมีขนาดไมเล็กกวา 
0.10 เมตร 

2) เคร่ืองหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน มีปายบอกช้ันและปายบอก
ทางหนีไฟดวยตัวอักษรขนาดไมนอยกวา 0.10 เมตรหรือสัญลักษณท่ีอยูในตําแหนงท่ีมองเห็นได
ชัดเจนตลอดเวลาและมีแสงสวางจากระบบไฟฟาฉุกเฉินใหสามารถมองเห็นชองทางหนีไฟไดชัดเจน
ขณะเพลิงไหม 

3) ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน อาคารสูงหรืออาคาร     
ขนาดใหญพิเศษท่ีมีโถงภายในอาคารเปนชองเปดทะลุพ้ืนของอาคารตั้งแต 2 ชั้นขึ้นไปและไมมีผนัง
ปดลอม ตองจัดใหมีระบบควบคุมการแพรกระจายของควันและระบบระบายควันที่สามารถทํางาน
ไดโดยอัตโนมัติเม่ือเกิดเพลิงไหมและมีวัสดุทนไฟปดก้ันชองทอตางๆ ระหวางชั้นทุกช้ันของอาคาร 

4) ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน มีระบบจายพลังงานไฟฟาสํารองสําหรับกรณี
ฉุกเฉินและสามารถทํางานไดโดยอัตโนมัติเม่ือระบบจายไฟฟาปกติหยุดทํางาน โดยสามารถจาย
พลังงานไฟฟาไดเพียงพอสําหรับใชงานดังตอไปน้ี 

(1) จายพลังงานไฟฟาเปนเวลาไมนอยกวา 2 ช่ัวโมงสําหรับเคร่ืองหมาย
แสดงทางฉุกเฉิน ทางเดิน หองโถง บันได และระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม 

(2) จายพลังงานไฟฟาตลอดเวลาที่ใชงานสําหรับลิฟตดับเพลิง เครื่องสูบ
นํ้าดับเพลิง หองชวยชีวิตฉุกเฉิน ระบบส่ือสารเพ่ือความปลอดภัยของสาธารณะและกระบวนการ
ผลิตทางอุตสาหกรรมที่จะกอใหเกิดอันตรายตอชีวิตหรือสุขภาพอนามยัเม่ือกระแสไฟฟาขัดของ 

5) ระบบลิฟตดับเพลิง เฉพาะอาคารสูงตองมีลิฟตดับเพลิงอยางนอยหน่ึง
ชุด ซ่ึงมีรายละเอียดดังน้ี 

(1) ลิฟตดับเพลิงตองจอดไดทุกชั้นของอาคาร และตองมีระบบควบคุม
พิเศษสําหรับพนักงานดับเพลิงใชขณะเกิดเพลิงไหมโดยเฉพาะ 

(2) บริเวณหองโถงหนาลิฟตดับเพลิงทุกช้ันตองติดต้ังตูสายฉีดนํ้าดับเพลิง 
(FHC) หรือหัวตอสายฉีดนํ้าดับเพลิงและอุปกรณดับเพลิงอ่ืน ๆ 
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(3) หองโถงหนาลิฟตดับเพลิงทุกช้ันตองมีผนังหรือประตูที่ทําดวยวัตถุ
ทนไฟปดก้ันมิใหเปลวไฟหรือควันเขาได มีหนาตางเปดออกสูภายนอกอาคารไดโดยตรงหรือมีระบบ
อัดลมภายในหองโถงหนาลิฟตดับเพลิงและทํางานไดโดยอัตโนมัติเม่ือเกิดเพลิงไหม หากใชเปน
ชองทางเฉพาะสําหรับบรรเทาสาธารณภัยตองมีพ้ืนท่ีไมนอยกวา 6 ตารางเมตร 

6) ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม  ตองติดตั้งระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม
ทุกชั้น โดยระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหมอยางนอยตองประกอบดวย 

(1) อุปกรณสงสัญญาณเพ่ือใหหนีไฟที่สามารถสงเสียงหรือสัญญาณให
คนที่อยูในอาคารไดยินหรือทราบอยางท่ัวถึง 

(2) อุปกรณแจงเหตุที่มีทั้งระบบแจงเหตุอัตโนมัติ และระบบแจงเหตุที่   
ใชมือเพ่ือใหอุปกรณตามขอ (1) ทํางาน 

7) ระบบการติดต้ังอุปกรณดับเพลิง ตองติดตั้งเคร่ืองดับเพลิงแบบมือถือโดย
ใหมี 1 เครื่องตอพ้ืนที่ไมเกิน 1,000 ตารางเมตร ทุกระยะไมเกิน 45 เมตรแตไมนอยกวาชั้นละ 1 เครื่อง 
การติดตั้งเคร่ืองดับเพลิงแบบมือถือน้ี ตองติดตั้งใหสวนบนสุดของตัวเคร่ืองสูงจากระดับพ้ืนอาคาร
ไมเกิน 1.50 เมตร และตองมีขนาดบรรจุสารเคมีไมนอยกวา 4 กิโลกรัม 

8) ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เครื่องสูบนํ้าดับเพลิง และหัวฉีดนํ้าดับเพลิง  
(1) ทุกช้ันของอาคารตองมีตูหัวฉีดนํ้าดับเพลิง (FHC) ที่ประกอบดวย

หัวตอสายฉีดนํ้าดับเพลิงพรอมสายฉีดนํ้าดับเพลิงขนาดเสนผานศูนยกลาง 25 มิลลิเมตร (1 น้ิว) และ
หัวตอสายฉีดนํ้าดับเพลิงชนิดหัวตอสวมเร็วขนาดเสนผานศูนยกลาง 65 มิลลิเมตร (2 1/2 น้ิว) พรอม
ท้ังฝาครอบและโซรอยติดไวทุกระยะไมเกิน 64.00 เมตร และเม่ือใชสายฉีดนํ้าดับเพลิงยาวไมเกิน 
30.00 เมตรตอจากตูหัวฉีดนํ้าดับเพลิงแลวสามารถนําไปใชดับเพลิงในพ้ืนที่ทั้งหมดในช้ัน 

(2) อาคารสูงตองมีที่เก็บนํ้าสํารองเพ่ือใชเฉพาะในการดับเพลิงและใหมี
ประตูนํ้าปดเปดและประตูนํ้ากันนํ้าไหลกลับอัตโนมัติดวย 

(3) หัวรับนํ้าดับเพลิงท่ีติดต้ังภายนอกอาคารตองเปนชนิดขอตอสวมเร็ว 
ขนาดเสนผานศูนยกลาง 65 มิลลิเมตร (2 1/2 น้ิว) สามารถรับนํ้าจากรถดับเพลิงท่ีมีขอตอสวมเร็ว
แบบมีเข้ียวขนาดเสนผานศูนยกลาง 65 มิลลิเมตร (2 1/2 น้ิว) ที่หัวรับนํ้าดับเพลิงตองมีฝาปดเปดท่ีมี
โซรอยติดไวดวย ระบบทอยืนทุกชุดตองมีหัวรับนํ้าดับเพลิงนอกอาคาร 1 หัว และอยูใกลหัวทอ
ดับเพลิงสาธารณะมากที่สุดพรอมปายขอความเขียนดวยสีสะทอนแสงวา “หัวรับนํ้าดับเพลิง” 

(4) ปริมาณการสงจายนํ้าสํารองตองสามารถสงจายนํ้าสํารองไดเปนเวลา
ไมนอยกวา 30 นาที 
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9) ระบบดับเพลิงอัตโนมัต ิ ตองมีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ เชน Sprinkler 
System หรือระบบอ่ืนท่ีเทียบเทา ที่สามารถทํางานไดทันทีเม่ือมีเพลิงไหม โดยครอบคลุมพ้ืนที่
ท้ังหมดทุกชั้น 

10) ระบบปองกันฟาผา มีระบบปองกันอันตรายจากฟาผา ซ่ึงประกอบดวย         
เสาลอฟา สายลอฟา สายนําลงดิน และหลักสายดินที่เชื่อมโยงกันเปนระบบ โดยอาคารแตละหลังตอง
มีสายตัวนําโดยรอบอาคาร และมีสายนําลงดินตอจากสายตัวนําหางกันทุกระยะไมเกิน 30 เมตร โดย
วัดตามแนวขอบรอบอาคาร สายนําลงดินของอาคารแตละหลังตองมีไมนอยกวา 2 สาย ทั้งน้ีเหล็ก
เสริมหรือเหล็กรูปพรรณในโครงสรางอาคารอาจใชเปนสายนําลงดินได  

11) ติดตั้งแบบแปลนแผนผังของอาคาร แตละชั้นแสดงตําแหนงหองตางๆ 
ทุกหอง, ตําแหนงท่ีติดตั้งอุปกรณดับเพลิงตาง ๆ, ประตูหรือทางหนีไฟของชั้นน้ันติดไวในตําแหนง
ท่ีเห็นไดชัดเจนท่ีบริเวณหองโถงหรือหนาลิฟตทุกแหงทุกช้ันของอาคาร และท่ีบริเวณพ้ืนชั้นลางของ
อาคารตองจัดใหมีแบบแปลนแผนผังของอาคารทุกชั้นเก็บรักษาไวเพ่ือใหสามารถใชประโยชนได
กรณีเกิดเหตุเพลิงไหม 
   

2.1.2 อาคารชุดพักอาศัยท่ีไมใชอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ หมายถึง อาคารชุด
พักอาศัยท่ีมีความสูงของอาคารไมถึง 23 เมตร(อาคารทั่วไปใหวัดจากระดับพ้ืนดินที่กอสรางถึงพ้ืน
ช้ันดาดฟา ถาเปนอาคารหลังคาทรงจ่ัวหรือปนหยาใหวัดจากระดับพ้ืนดินที่กอสรางถึงยอดผนังของ
ช้ันสูงสุด) หรืออาคารที่มีพ้ืนท่ีรวมทุกช้ันในอาคารหลังเดียวไมถึง 10,000 ตารางเมตร อาคารชุดกลุม
น้ีจะตองมีระบบปองกันอัคคีภัยในอาคารตามกฎกระทรวงฉบับที่ 39 (พ.ศ.2537), กฎกระทรวงฉบับ
ท่ี 47 (พ.ศ. 2540) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 และขอบัญญัติ
กรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 ดังน้ี 

1) บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ  ตองมีบันไดหนีไฟที่ไมใชบันไดในแนวด่ิงเพ่ิมจาก
บันไดหลักของอาคารแตละชั้น และตองสามารถลําเลียงบุคคลท้ังหมดในอาคารออกนอกอาคารได
ภายใน 1 ช่ัวโมง โดยบันไดหนีไฟตองมีลักษณะ ดังน้ี 

(1) บันไดหนีไฟตองทําดวยวัสดุทนไฟและถาวร มีความกวางไมนอยกวา 0.90 
เมตร และไมเกิน 1.50 เมตร ลูกตั้งสูงไมเกิน 0.20 เมตร และลูกนอนกวางไมนอยกวา 0.22 เมตร 
ชานพักกวางไมนอยกวาความกวางของบันได มีราวบันไดสูง 0.90 เมตร  

(2) หามสรางบันไดหนีไฟเปนแบบบันไดเวียน 
(3) บันไดหนีไฟภายในอาคาร ตองมีผนังทึบกอสรางดวยวัสดุทนไฟและถาวร

ก้ันโดยรอบ เวนแตสวนท่ีเปนชองระบายอากาศและชองประตูหนีไฟ และแตละชั้นตองมีชองระบาย
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อากาศท่ีเปดสูภายนอกอาคารไดมีพ้ืนที่รวมกันไมนอยกวา 1.40 ตารางเมตร โดยตองมีแสงสวางให
เพียงพอทั้งกลางวันและกลางคืน 

(4) บันไดหนีไฟภายในอาคารตองสามารถลงจากช้ันสูงสุดหรือดาดฟาสูพ้ืนดิน
ได ถาเปนบันไดหนีไฟภายนอกอาคารตองสามารถลงจากช้ันสูงสุดหรือดาดฟาถึงพ้ืนช้ันสองได 

(5) ระยะหางระหวางบันไดหนีไฟตามทางเดินตองไมเกิน 60 เมตร 
(6) ประตูของบันไดหนีไฟตองทําดวยวัสดุทนไฟมีความกวางไมนอยกวา 0.80 

เมตร สูงไมนอยกวา 1.90 เมตร สามารถทนไฟไดไมนอยกวา 1 ชั่วโมง และตองเปนบานเปดชนิด
ผลักเขาสูบันไดเทาน้ัน สําหรับชั้นดาดฟา ชั้นลางและช้ันที่ออกเพ่ือหนีไฟสูภายนอกอาคารใหเปด
ออกจากหองบันไดหนีไฟพรอมติดตั้งอุปกรณชนิดท่ีบังคับใหบานประตูปดไดเอง ประตูหรือทางออก
สูบันไดหนีไฟตองไมมีขั้นหรือธรณีประตูหรือขอบก้ัน 

2) เคร่ืองหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน 
(1) ตองมีปายเรืองแสงหรือเครื่องหมายไฟแสงสวางดวยไฟสํารองฉุกเฉินบอก

ทางออกสูบันไดหนีไฟ ติดต้ังเปนระยะตามทางเดินบริเวณหนาทางออกสูบันไดหนีไฟ และทางออก
จากบันไดหนีไฟสูภายนอกอาคารหรือชั้นที่มีทางหนีไฟไดปลอดภัยตอเน่ือง โดยปายดังกลาวตอง
แสดงขอความทางหนีไฟเปนอักษรมีขนาดสูงไมนอยกวา 0.15 เมตร หรือเครื่องหมายท่ีมีแสงสวาง
และแสดงวาเปนทางหนีไฟใหชัดเจน 

(2) ติดตั้งระบบไฟสองสวางสํารองเพ่ือใหมีแสงสวางสามารถมองเห็นชองทางเดิน 
ไดขณะเพลิงไหมและมีปายบอกชั้นและปายบอกทางหนีไฟที่ดานในและดานนอกของประตูหนีไฟ
ทุกชั้น ดวยตัวอักษรท่ีสามารถมองเห็นไดชัดเจน โดยตัวอักษรตองมีขนาดไมเล็กกวา 0.10 เมตร 

3) ระบบระบายควันและควบคมุการแพรกระจายควัน 
(1) อาคารขนาดใหญตองจัดใหมีวัสดุทนไฟปดก้ันชองทอตางๆ ระหวางชั้นทุก

ช้ันของอาคาร 
(2) อาคารที่สูงตั้งแต 6 ชั้นข้ึนไปและมีพ้ืนที่อาคารเกิน 2,000 ตารางเมตรตองมี

ผนังหรือประตูปดก้ันมิใหเปลวไฟหรือควันเขาไปในบริเวณบันไดหลักของอาคารท่ีตอเน่ืองตั้งแต 
2 ช้ันขึ้นไป โดยผนังและประตูดังกลาวตองสามารถทนไฟไดไมนอยกวา 1 ชั่วโมง 

4) ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม ติดต้ังระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหมทุกช้ัน โดย
ระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหมอยางนอยตองประกอบดวย 

(1) อุปกรณสงสัญญาณเพ่ือใหหนีไฟที่สามารถสงเสียงหรือสัญญาณใหคนที่อยู
ในอาคารไดยินหรือทราบอยางท่ัวถึง 

(2) อุปกรณแจงเหตุที่มีทั้งระบบแจงเหตุอัตโนมัติ และระบบแจงเหตุที่ใชมือเพ่ือ 
ใหอุปกรณตาม (1) ทํางาน 
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5) ระบบการติดตั้งอุปกรณดับเพลิง ติดตั้งเคร่ืองดับเพลิงแบบมือถือโดยใหมี 1 เครื่อง 
ตอพ้ืนที่ไมเกิน 1,000 ตารางเมตร ทุกระยะไมเกิน 45 เมตรแตไมนอยกวาช้ันละ 1 เคร่ือง การติดตั้ง
เครื่องดับเพลิงแบบมือถือน้ี ตองติดตั้งใหสวนบนสุดของตัวเครื่องสูงจากระดับพ้ืนอาคารไมเกิน 
1.50 เมตร 

6) ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง และหัวฉีดนํ้าดับเพลิง อาคาร
ขนาดใหญ ตองจัดใหมีระบบทอยืน สายฉีดนํ้าพรอมอุปกรณหัวรับนํ้าดับเพลิงชนิดขอตอสวมเร็ว
ขนาดเสนผาศูนยกลาง 65 มิลลิเมตร (2 ½ น้ิว) เพ่ือดับเพลิงไดทุกสวนของอาคาร 

7) ระบบปองกันฟาผา ตองติดต้ังระบบปองกันอันตรายจากฟาผาซ่ึงประกอบดวย 
เสาลอฟา สายลอฟา สายตัวนํา สายนําลงดิน และหลักสายดินที่เช่ือมโยงกันเปนระบบ โดยใหเปนไป
ตามมาตรฐานเพ่ือความปลอดภัยทางไฟฟาของกรมพัฒนาและสงเสริมพลังงาน 

8) ติดต้ังแบบแปลนแผนผังของอาคาร แตละช้ันแสดงตําแหนงหองตางๆทุกหอง, 
ตําแหนงท่ีติดต้ังอุปกรณดับเพลิงตางๆ, ประตูหรือทางหนีไฟของช้ันน้ันติดไวในตําแหนงท่ีเห็นได
ชัดเจนท่ีบริเวณหองโถงหรือหนาลิฟตทุกแหงทุกชั้นของอาคาร และท่ีบริเวณพ้ืนชั้นลางของอาคาร
ตองจัดใหมีแบบแปลนแผนผังของอาคารทุกช้ันเก็บรักษาไวเพ่ือใหสามารถใชประโยชนไดกรณีเกิด
เหตุเพลิงไหม 
 
2.2 แนวคิดเก่ียวกับการตรวจสอบอาคารชุดพักอาศัย 

 

 การตรวจสอบอาคารในประเทศไทย เร่ิมจากการที่อาคารไดกอสรางเสร็จและมีการใชงาน
ไปไดระยะหน่ึงแลวมีการปรับปรุง ตอเติม เพ่ิมพ้ืนที่ หรือเปล่ียนประเภทการใชอาคารใหผิดไปจาก
เดิมโดยเจาของอาคารเดิมหรือเจาของอาคารใหมอาจไมรูประวัติด้ังเดิมของอาคารมากอน ซ่ึงอาจจะ
ไดรับอนุญาตหรือไมไดรับอนุญาตจากหนวยงานทองถ่ินก็ตามหรืออาจดําเนินการไปโดยไมมีความรู
ทางดานวิศวกรรม จนเปนเหตุใหเกิดอาคารทรุด แตกราวหรือรายแรงจนถึงอาคารถลม หรือเมื่อเกิด
เหตุเพลิงไหมแลวหนีออกจากตัวอาคารไมได รวมไปถึงอุปกรณที่ใชสําหรับในการระงับอัคคีภัย
หรือดับไฟไมทํางานหรือทํางานไมไดดี เม่ือเกิดเหตุการณเหลาน้ีหลายครั้ง หนวยงานท่ีเก่ียวของกับ
กฎหมายควบคุมอาคารโดยตรง คือ กรมโยธาธิการและผังเมืองจึงไดแกไขและเพ่ิมเติมบทบัญญัติ
บางมาตราของพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 และไดเสนอออกเปนพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร (ฉบับท่ี 3) พ.ศ.2543 และกฎกระทรวงกําหนดประเภทอาคารที่ตองจัดใหมีผูตรวจสอบ พ.ศ.
2548 รวมทั้งกฎกระทรวงกําหนดคุณสมบัติเฉพาะของผูตรวจสอบหลักเกณฑการขอข้ึนทะเบียนและ
การเพิกถอนการข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบ และหลักเกณฑการตรวจสอบอาคาร พ.ศ.2548 ข้ึน 
โดยมีแนวคิดในเร่ืองของการตรวจสอบอาคารดังน้ี 
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2.2.1 การตรวจสอบอาคารเปนการตรวจสอบความปลอดภัยของอาคารโดยใชวิธีการสังเกต
ดวยสายตาพรอมกับเครื่องมือพื้นฐาน เชน ตลับเมตร ไฟฉาย เทาน้ัน หากจําเปนตองพิจารณาถึง
รายละเอียดในระบบตางๆ ของอาคารในเชิงลึก ตองใหผูเชี่ยวชาญในแตละระบบสาขาน้ันๆ เปนผู 
ดําเนินการแลวนําผลที่ไดมารวบรวมและจัดทํารายงานผลการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบ
ของอาคารท่ีทําการตรวจสอบใหแกเจาของอาคาร เพ่ือใหเจาของอาคารเสนอรายงานผลการตรวจสอบ
อาคารและอุปกรณประกอบของอาคารตอเจาพนักงานทองถ่ินทุกป 
 

2.2.2 อาคารท่ีตองถูกตรวจสอบ ตองมีลักษณะอาคารและระบบความปลอดภัยตามท่ีกําหนด
ไวในกฎหมายควบคุมอาคาร หรือกฎหมายอื่นท่ีเก่ียวของท่ีใชบังคับอยูในขณะที่มีการกอสราง
อาคารหลังน้ัน ยกเวนอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษท่ีไดรับอนุญาตกอสรางกอนกฎหมาย
อาคารสูง (กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ.2535) บังคับใชตั้งแตวันที่ 18 กุมภาพันธ 2535) บังคับใช
และอาคารชุมนุมคนใหมีระบบความปลอดภัยเก่ียวกับอัคคีภัยของอาคารไมนอยกวาท่ีกําหนดไวใน
กฎกระทรวงฉบับที่ 47 (พ.ศ.2540) ออกตามความใน พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
 

2.2.3 หากตองอางอิงหรือยึดถือหลักเกณฑตามมาตรฐาน ตองเปนมาตรฐานความปลอดภัย
ของสถาบันของทางราชการ สภาวิศวกร หรือสภาสถาปนิก ณ สถานที่ วัน และเวลาท่ีทําการตรวจสอบ
ตามท่ีระบุในรายงานเทาน้ัน 
 

2.2.4 การแบงประเภทของการตรวจสอบอาคาร 
การตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคารแบงเปน 2 ประเภท ดังน้ี 
1) การตรวจสอบใหญ เปนการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคารที่

ตองตรวจสอบทุกระยะ 5 ป โดยอาคารท่ีกอสรางแลวเสร็จหรือไดรับใบรับรองการกอสรางอาคาร 
(แบบ อ.6) มาแลวไมนอยกวา 1 ปตองจัดใหมีการตรวจสอบอาคารประเภทการตรวจสอบใหญและ
จัดสงรายงานผลการตรวจสอบอาคารใหแกเจาพนักงานทองถ่ินเปนคร้ังแรก เมื่อเจาพนักงานทองถ่ิน
ไดรับรายงานแลวจะพิจารณารายงานผลการตรวจสอบภายใน 30 วันและถาอาคารดังกลาวเปนไปตาม
กฎหมายและมีความปลอดภัย เจาพนักงานทองถ่ินจะออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) 
ภายในเวลาไมเกิน 30 วัน นับจากวันที่พิจารณาแลวเสร็จ โดยตองทําการตรวจสอบอาคารและระบบ
ตางๆ ของอาคารอยางนอย 4 ขอหลักใหญ ดังน้ี 

(1) การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร 
(2) การตรวจสอบระบบและอุปกรณประกอบของอาคาร 
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(3) การตรวจสอบสมรรถนะของระบบและอุปกรณตางๆ ของอาคาร เพ่ืออพยพ
ผูใชอาคาร 

(4) การตรวจสอบระบบบริหารจัดการความปลอดภัยในอาคาร 
2) การตรวจสอบประจําป เปนการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคาร

ตามแผนการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคารประจําปที่ผูตรวจสอบไดจัดทําข้ึน 
ใหกระทําในชวงประหวางการตรวจสอบใหญเปนประจําทุกป โดยเจาของอาคารตองสงรายงานผล
การตรวจสอบอาคารประจําปภายใน 30 วันกอนที่ใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) ฉบับเดิม
จะมีอายุครบ 1 ป 
 

2.2.5 อาคารท่ีผูตรวจสอบอาคารไมสามารถดําเนินการตรวจสอบได มีดังตอไปน้ี 
1) อาคารท่ีผูตรวจสอบ หรือคูสมรส พนักงานหรือตัวแทนของผูตรวจสอบเปน

ผูจัดทําหรือรับผิดชอบในการออกแบบ รายการประกอบแบบแปลน หรือรายการคํานวณสวนตาง ๆ 
ของโครงสรางอาคาร การควบคุมงาน การกอสราง หรือการติดต้ังอุปกรณประกอบของอาคาร 

2) อาคารท่ีผูตรวจสอบ หรือคูสมรส เปนเจาของหรือมีสวนรวมในการบริหารจัดการ
อาคารหรือใชเปนสถานประกอบการ 
 

2.2.6 ผูตรวจสอบอาคารมี 2 ประเภท คือ 
1) ประเภทบุคคลธรรมดา 
2) ประเภทนิติบุคคล 
โดยผูตรวจสอบอาคารท้ัง 2 ประเภท ตองมีการซ้ือกรมธรรมประกันภัย เพ่ือประกัน

ความรับผิดตามกฎหมายท่ีเกิดจากความบกพรองของผูตรวจสอบอาคาร ในการปฏิบัติงานไมเปนไป
ตามเกณฑมาตรฐานการตรวจสอบอาคารตามกฎหมาย ในฐานะผูตรวจสอบอาคาร โดยมีวงเงิน
คุมครองไมนอยกวา 1 ลานบาทตอครั้ง และไมนอยกวา 2 ลานบาทตอป และตองมีระยะเวลาคุมครอง
ไมนอยกวา 3 ป 
 
2.3 หลักการและแนวทางการตรวจสอบอาคารชุดพักอาศัย 
 

 ในการตรวจสอบอาคารชุดพักอาศัยตามกฎหมายตรวจสอบอาคารและตามคูมือสําหรับผู
ตรวจสอบและดูแลอาคารของวิศวกรรมสถานแหงประเทศไทยในพระบรมราชูปถัมภ  มีหลักการ
และแนวทางในการตรวจสอบอาคารดังน้ี 
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2.3.1 รายละเอียดท่ีตองตรวจสอบ 
ผูตรวจสอบอาคารจะตองตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคารอยาง

นอยตองทําการตรวจสอบในเร่ือง ดังตอไปน้ี 
1) การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร ดังน้ี 

(ก) การตอเติมดัดแปลงปรับปรุงตัวอาคาร 
(ข) การเปล่ียนแปลงนํ้าหนักบรรทุกบนพ้ืนอาคาร 
(ค) การเปล่ียนสภาพการใชอาคาร 
(ง) การเปล่ียนแปลงวัสดุกอสรางหรือวัสดุตกแตงอาคาร 
(จ) การชํารุดสึกหรอของอาคาร 
(ฉ) การวิบัติของโครงสรางอาคาร 
(ช) การทรุดตัวของฐานรากอาคาร 

2) การตรวจสอบระบบและอุปกรณประกอบของอาคาร 
(ก) ระบบบริการและอํานวยความสะดวก 

(1) ระบบลิฟต 
(2) ระบบบันไดเลื่อน 
(3) ระบบไฟฟา 
(4) ระบบปรับอากาศ 

(ข) ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม 
(1) ระบบประปา 
(2) ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย 
(3) ระบบระบายนํ้าฝน 
(4) ระบบจัดการมูลฝอย 
(5) ระบบระบายอากาศ 
(6) ระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง 

(ค) ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 
(1) บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 
(2) เคร่ืองหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน 
(3) ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน 
(4) ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน 
(5) ระบบลิฟตดับเพลิง 
(6) ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม 
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(7) ระบบการติดต้ังอุปกรณดับเพลิง 
(8) ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เครื่องสูบนํ้าดับเพลิง และหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 
(9) ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ 
(10) ระบบปองกันฟาผา 

3) การตรวจสอบสมรรถนะของระบบ และอุปกรณตางๆ ของอาคารเพ่ืออพยพผูใช
อาคาร 

(ก) สมรรถนะบันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 
(ข) สมรรถนะเครื่องหมายและไฟปายทางออกฉุกเฉิน 
(ค) สมรรถนะระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม 

4) การตรวจสอบระบบบริหารจัดการความปลอดภัยในอาคาร 
(ก) แผนการปองกันและระงับอัคคีภัยในอาคาร 
(ข) แผนการซอมอพยพผูใชอาคาร 
(ค) แผนการบริหารจัดการเก่ียวกับความปลอดภัยในอาคาร 
(ง) แผนการบริการจัดการของผูตรวจสอบอาคาร 

 
2.3.2 ลักษณะบริเวณที่ตองตรวจสอบ 

ผูตรวจสอบอาคารจะตรวจสอบและรายงานผลการตรวจสอบอาคารรวมทั้งตอง
ประเมินลักษณะบริเวณที่นอกเหนือจากอาคาร ดังตอไปน้ี 

1) ทางเขาออกของรถดับเพลิง 
2) ท่ีจอดรถดับเพลิง 
3) สภาพของรางระบายนํ้า 

 
2.3.3 ระบบโครงสราง 

1) ผูตรวจสอบอาคารจะตรวจสอบโครงสรางของอาคารตามรายละเอียดดังตอไปน้ี 
(1) สวนของฐานราก 
(2) ระบบโครงสราง 
(3) ระบบโครงหลังคา 

2) สภาพการใชงานของอาคารตามท่ีเห็น การส่ันสะเทือนของพ้ืน การแอนตัวของ
พ้ืน คาน หรือ ตง และการเคล่ือนตัวในแนวราบ 

3) การเส่ือมสภาพของโครงสรางอาคารที่อาจจะมีผลกระทบตอความมั่นคงแข็งแรง
ของระบบโครงสรางของอาคาร 
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4) ความเสียหายและอันตรายของโครงสรางอาคาร เชน ความเสียหายเน่ืองจากอัคคีภัย 
ความเสียหายจากการแอนตัวของโครงขอหมุน และการเอียงตัวของผนังอาคาร เปนตน 
 

2.3.4 ระบบบริการและอํานวยความสะดวก 
1) ระบบลิฟต  

ผูตรวจสอบอาคารจะทําการตรวจสอบครอบคลุมอยางนอย ดังน้ี 
(1) ตรวจสอบอุปกรณระบบลิฟต 
(2) ตรวจสอบการทํางานของลิฟต 
(3) ตรวจสอบการดูแลรักษา ซอมบํารุง มีรายงานการตรวจสอบ มีใบรับรองการ

ตรวจสอบและการทดสอบระบบในอดีตท่ีผานมา 
2) ระบบบันไดเล่ือน (ถามี) 

ผูตรวจสอบอาคารจะทําการตรวจสอบครอบคลุมอยางนอย ดังน้ี 
(1) ตรวจสอบอุปกรณระบบของบันไดเล่ือน 
(2) ตรวจสอบการทํางานของบันไดเล่ือน 
(3) ตรวจสอบการดูแลรักษา ซอมบํารุง มีรายงานการตรวจสอบมีใบรับรองการ

ตรวจสอบ และการทดสอบระบบในอดีตท่ีผานมา 
3) ระบบไฟฟา 

ผูตรวจสอบอาคารจะตรวจสอบระบบไฟฟาและบริภัณฑไฟฟา ดังน้ี 
(1) สภาพสายไฟฟา ขนาดกระแสของสาย จุดตอสาย และอุณหภูมิขั้วตอสาย 
(2) ทอรอยสาย รางเดินสาย และรางเคเบิล 
(3) ขนาดเคร่ืองปองกันกระแสเกินและพิกัดตัดกระแสของบริภัณฑประธานแผง

ยอย และแผงวงจรยอย 
(4) เคร่ืองตัดไฟร่ัว 
(5) การตอลงดินของบริภัณฑ ขนาดตัวนําตอลงดิน และความตอเน่ืองลงดินของ

ทอรอยสาย รางเดินสาย รางเคเบิล 
(6) ระบบไฟฟาของระบบลิฟต 
(7) ระบบไฟฟาของระบบปรับอากาศ 
(8) ระบบไฟฟาของเคร่ืองสูบนํ้า 
(9) ระบบไฟฟาของระบบบําบดันํ้าเสีย 
(10) รายการอ่ืนตามตารางรายการตรวจสอบ 
ผูตรวจสอบอาคารจะไมตรวจสอบระบบไฟฟาในลักษณะดังน้ี 
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(1) วัดหรือทดสอบแผงสวิตซ ที่ตองใหสายวัดสัมผัสกับบริภัณฑในขณะที่แผง
สวิตซน้ันมีไฟหรือใชงานอยู 

(2) ทดสอบการใชงานอุปกรณปองกันกระแสเกิน 
(3) ถอดออกหรือร้ือบริภัณฑไฟฟา นอกจากเพียงเปดฝาแผงสวิตซ แผงควบคุม 

เพ่ือตรวจสภาพบริภัณฑ 
4) ระบบปรับอากาศ 

ผูตรวจสอบอาคารจะตรวจสอบระบบปรับอากาศ ดังน้ี 
(1) อุปกรณเครื่องเปาลมเย็น (AHU) 
(2) สภาพทางกายภาพของเครื่องเปาลมเย็น 
(3) สภาพการกระจายลมเย็นที่เกิดข้ึน 
(4) สภาพของอุปกรณและระบบควบคุม 

 
2.3.5 ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม 

ผูตรวจสอบอาคารจะตรวจสอบระบบสุขอนามัยและสิ่งแวดลอม ดังน้ี 
1) สภาพทางกายภาพและการทํางานของเคร่ืองจักรและอุปกรณที่ใชในระบบประปา 

ระบบบําบัดนํ้าเสียและระบายนํ้าเสีย ระบบระบายนํ้าฝน ระบบจัดการขยะมูลฝอย ระบบระบายอากาศ 
และระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง 

2) ความสะอาดของ ถังเก็บนํ้าประปา 
 

2.3.6 ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 
ผูตรวจสอบอาคารจะตรวจสอบความปลอดภัยดานอัคคีภัย ดังตอไปน้ี 
1) บันไดหนีไฟ ทางหนีไฟ เครื่องหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน 

ผูตรวจสอบอาคารจะทําการตรวจสอบครอบคลุมอยางนอย ดังน้ี 
(1) ตรวจสอบสภาพราวจับ และราวกันตก 
(2) ตรวจสอบความสองสวางของแสงไฟ บนเสนทาง 
(3) ตรวจสอบอุปสรรคส่ิงกีดขวาง ตลอดเสนทางจนถึงเสนทางออกสูภายนอก

อาคาร 
(4) ตรวจสอบการปด – เปดประตู ตลอดเสนทาง 
(5) ตรวจสอบปายเคร่ืองหมายสัญลักษณ 

2) ระบบระบายควันและควบคมุการแพรกระจายควัน 
ผูตรวจสอบอาคารจะทําการตรวจสอบครอบคลุมอยางนอย ดังน้ี 
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(1) ตรวจสอบสภาพอุปกรณ พรอมระบบอุปกรณควบคุมการทํางาน 
(2) ทดสอบการทํางานวาสามารถใชไดทันที เม่ือเกิดอุบัติเหตุฉุกเฉินทั้งแบบ

อัตโนมัติ และแบบท่ีใชมือ รวมท้ังสามารถทํางานไดตอเน่ือง โดยไมหยุดชะงักขณะเกิดเพลิงไหม 
(3) การร่ัวไหลของอากาศภายในชองบันไดแบบปดทึบที่ระบบพัดลมอัดอากาศ 

รวมท้ังการออกแรงผลักประตูเขาบันไดขณะพัดลมอัดอากาศทํางาน 
(4) ตรวจสอบชองเปด เพ่ือการระบายควันจากชองบันไดและอาคาร รวมถึงชอง

ลมเขาเพ่ือเติมอากาศเขามาแทนท่ีดวย 
(5) ตรวจสอบการดูแลรักษา ซอมบํารุง และการทดสอบระบบในอดีตท่ีผานมา 

3) ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน 
ผูตรวจสอบอาคารจะทําการตรวจสอบครอบคลุมอยางนอย ดังน้ี 
(1) ตรวจสอบสภาพและความพรอมของแบตเตอร่ี เพ่ือสตารทเครื่องยนต 
(2) ตรวจสอบสภาพและความพรอมของระบบจายนํ้ามันเช้ือเพลิง เครื่องยนต และ

ปริมาณนํ้ามันที่สํารองไว 
(3) ตรวจสอบการทํางานของระบบไฟฟาสํารอง ทั้งแบบอัตโนมัติและแบบท่ีใชมือ 
(4) ตรวจสอบการระบายอากาศ ขณะเคร่ืองยนตทํางาน 
(5) ตรวจสอบวงจรระบบจายไฟฟา ใหแกอุปกรณชวยเหลือชีวิต และที่สําคัญอื่นๆ 

วามีความม่ันคงในการจายไฟฟาไดดีขณะเกิดเพลิงไหมในอาคาร 
(6) ตรวจสอบการดูแลรักษา ซอมบํารุง และการทดสอบระบบในอดีตท่ีผานมา 

4) ระบบลิฟตดับเพลิง 
ผูตรวจสอบอาคารจะทําการตรวจสอบครอบคลุมอยางนอย ดังน้ี 
(1) ตรวจสอบตามเกณฑท่ัวไปของลิฟต 
(2) ตรวจสอบสภาพโถงปลอดควันไฟ รวมทั้งชวงเปดตางๆ และประตู 
(3) ตรวจสอบอุปกรณระบบปองกันอัคคีภัยตางๆ ภายในโถงปลอดควันไฟ 
(4) ตรวจสอบการปองกันนํ้าไหลลงสูชองลิฟต (ถามี) 
(5) ตรวจสอบการทํางานของลิฟตดับเพลิง รวมท้ังสัญญาณกระตุนจากระบบแจง

เหตุเพลิงไหม และการทํางานของระบบอัดอากาศ (ถามี) 
(6) ตรวจสอบการดูแลรักษา ซอมบํารุง มีรายงานการตรวจสอบมีใบรับรองการ

ตรวจสอบ และการทดสอบระบบในอดีตท่ีผานมา 
5) ระบบแจงเหตุเพลิงไหม 

ผูตรวจสอบอาคารจะทําการตรวจสอบครอบคลุมอยางนอย ดังน้ี 
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(1) ตรวจสอบความเหมาะสมของชนิดอุปกรณตรวจจับเพลิงไหม ในแตละหอง/
พ้ืนที่ ครอบคลุมครบถวน 

(2) ตรวจสอบอุปกรณแจงเหตุดวยมือ, อุปกรณแจงเหตุตางๆ ครอบคลุมครบถวน 
ตําแหนงของแผงควบคุมและแผงแสดงผลเพลิงไหม 

(3) ตรวจสอบการทํางานของอุปกรณระบบฉุกเฉินตางๆ ที่ใชสัญญาณกระตุน
ระบบแจงเหตุเพลิงไหม 

(4) ตรวจสอบความพรอมในการแจงเหตุท้ังแบบอัตโนมัติ และแบบท่ีใชมือของ
ระบบแจงเหตุเพลิงไหม 

(5) ตรวจสอบขั้นตอนการแจงเหตุอัตโนมัติ และชวงเวลาแตละข้ันตอน 
(6) ตรวจสอบแหลงจายไฟฟาใหแผงควบคุม 
(7) ตรวจสอบการแสดงผลของระบบแจงเหตุเพลิงไหม 
(8) ตรวจสอบการดูแลรักษา ซอมบํารุง และการทดสอบระบบในอดีตท่ีผานมา 

6) ระบบการติดตั้งอุปกรณดับเพลิง ระบบการจายนํ้ามันดับเพลิง เครื่องสูบนํ้าดับเพลิง 
และหัวฉีดนํ้าดับเพลิง และระบบดับเพลิงอัตโนมัติ 

ผูตรวจสอบอาคารจะทําการตรวจสอบครอบคลุมอยางนอย ดังน้ี 
(1) ตรวจสอบความเหมาะสมของชนิดอุปกรณและระบบดับเพลิง ในแตละหอง/

พ้ืนที่ และครอบคลุมครบถวน 
(2) ตรวจสอบการทํางานของอุปกรณและระบบท้ังแบบอัตโนมัติและแบบที่ใชมือ 

รวมความพรอมใชงานตลอดเวลา 
(3) ตรวจสอบการทํางานอุปกรณระบบตางๆ ที่เก่ียวของกับการปลอยสารดับเพลิง 

อาทิ การแจงเหตุ การเปด – ปดล้ินก้ันไฟหรือควัน เปนตน 
(4) ตรวจสอบขั้นตอนการดับเพลิงแบบอัตโนมัติ และชวงเวลาแตละข้ันตอน 
(5) ตรวจสอบความถูกตองตามท่ีกําหนดของแหลงจายไฟฟาใหแผงควบคุมแหลง

นํ้าดับเพลิง ถังสารดับเพลิง 
(6) ตรวจสอบความดันนํ้า และการไหลของนํ้า ในจุดท่ีไกลหรือสูงท่ีสุด 
(7) ตรวจสอบการแสดงผลของระบบดับเพลิง 
(8) ตรวจสอบการดูแลรักษา ซอมบํารุง และการทดสอบระบบในอดีตท่ีผานมา 

7) ระบบปองกันฟาผา 
ผูตรวจสอบอาคารจะทําการตรวจสอบครอบคลุมอยางนอย ดังน้ี 
(1) ตรวจสอบระบบตัวนําลอฟา ตัวนําตอลงดินครอบคลุมครบถวน 
(2) ตรวจสอบระบบรากสายดิน 
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(3) ตรวจสอบจุดตอประสานศักย 
(4) ตรวจสอบการดูแลรักษา ซอมบํารุง และการทดสอบระบบในอดีตท่ีผานมา 

 
2.3.7 การตรวจสอบระบบบริหารจัดการความปลอดภัยในอาคาร 

ผูตรวจสอบอาคารจะทําการตรวจสอบครอบคลุมอยางนอย ดังน้ี 
1) ตรวจสอบแบบแปลนของอาคารเพ่ือใชสําหรับการดับเพลิง 
2) ตําแหนงท่ีเก็บแบบแปลน 
3) รายงานการซอมหนีไฟ 
4) แผนการบํารุงรักษา และแผนบริหารความปลอดภัย 

 
2.4 กฎหมายที่เก่ียวของกับการตรวจสอบอาคารชุดพักอาศัย 
 

2.4.1 กฎหมายควบคุมอาคาร 
1) พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร เปนกฎหมายแมบทที่เก่ียวของกับการควบคุมอาคาร 

โดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคารฉบับแรกของประเทศไทย คือ พระราชบัญญัติควบคุมการกอสราง
อาคารเขตเพลิงไหม พ.ศ. 2476 และฉบับตอมา คือ พระราชบัญญัติควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ. 
2479 ตอมาไดมีการปรับปรุงกฎหมายควบคุมอาคารใหม และรวมกฎหมายทั้งสองฉบับดังกลาวเขา
เปนฉบับเดียวกัน โดยมีการตราพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ขึ้นใชมาจนถึงปจจุบัน 

1.1) พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 เปนกฎหมายแมบทท่ีควบคุมอาคาร
ในเร่ืองท่ีเก่ียวกับความม่ันคงแข็งแรง ความปลอดภัย การปองกันอัคคีภัย การสาธารณสุข การรักษา
คุณภาพสิ่งแวดลอม การผังเมือง การสถาปตยกรรม และการอํานวยความสะดวกแกการจราจร  

1.2) พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2535 เปนการปรับปรุงบท 
บัญญัติบางมาตราในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ใหมีความเหมาะสมและคลองตัวมาก
ย่ิงขึ้นในเรื่องที่เก่ียวกับการขออนุญาตกอสรางอาคาร โดยเพ่ิมเติมบทบัญญัติใหผูขออนุญาตสามารถ
แจงความประสงคจะกอสรางอาคารตอเจาพนักงานทองถ่ินแทนการขออนุญาตได (มาตรา 39 ทวิ) 

1.3) พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2543 มีการแกไขเพ่ิมเติมบท 
บัญญัติบางมาตราใหเหมาะสมและสอดคลองกับสภาพการณปจจุบัน เชน อาคารสูง อาคารขนาดใหญ
พิเศษ อาคารชุมนุมคน และโรงมหรสพ ไมวาอาคารจะต้ังอยู ณ ทองท่ีที่ไดประกาศเปนเขตควบคุม
อาคารหรือไมก็ตาม ตองยื่นขออนุญาตหรือแจงความประสงคจะกอสรางอาคารกอนดําเนิน การ
กอสรางและเพ่ิมเติมมาตรา 32 ทวิ กําหนดใหมีผูตรวจสอบดานวิศวกรรมหรือสถาปตยกรรมแลวแต
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กรณีเพ่ือตรวจสอบระบบตางๆ ของอาคารสูง อาคารขนาดใหญพิเศษ อาคารชุมนุมคน และอาคารท่ี
กําหนดในกฎกระทรวง  

2) กฎกระทรวงตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ใหรัฐมนตรีวาการ
กระทรวงมหาดไทย โดยคําแนะนําของคณะกรรมการควบคุมอาคาร มีอํานาจออกกฎกระทรวง เพ่ือ
กําหนดหลักเกณฑตางๆ ในการควบคุมอาคารโดยกฎกระทรวงที่เก่ียวของกับการตรวจสอบอาคาร
ชุดพักอาศัย มีดังน้ี 

2.1) กฎกระทรวงฉบับท่ี 6 (พ.ศ.2527) วาดวยการกําหนดการรับนํ้าหนัก ความ
ตานทาน ความคงทน ลักษณะและคุณสมบัติของวัสดุที่ใชในการกอสราง ดัดแปลง หรือซอมแซม
อาคาร และการรับนํ้าหนัก ความตานทาน และความคงทนของอาคารหรือพ้ืนดินที่รองรับอาคาร 

2.2) กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ.2535) วาดวยการกําหนดโครงสราง และอุปกรณ 
อันเปนสวนประกอบของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ 

2.3) กฎกระทรวงฉบับที่ 39 (พ.ศ.2537) วาดวยการกําหนดแบบและวิธีการเก่ียวกับ
การติดต้ังระบบการปองกันอัคคีภัยฯ ในอาคารทั่วไปท่ีไมใชอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ  

2.4) กฎกระทรวงฉบับที่ 44 (พ.ศ.2538) วาดวยการกําหนดระบบระบายนํ้า การ
กําจัดขยะมูลฝอย และสิ่งปฏิกูล 

2.5) กฎกระทรวงฉบับที่ 47 (พ.ศ.2540) วาดวยการกําหนดใหอาคารสูง อาคาร
ขนาดใหญพิเศษ อาคารสาธารณะ อาคารอยูอาศัยรวม โรงงาน ภัตตาคาร และสํานักงานท่ีมีสภาพ
หรือมีการใชท่ีอาจไมปลอดภัยจากอัคคีภัยตองมีการติดต้ังระบบปองกันและระงับอัคคีภัยอยางนอย
ตามท่ีกฎกระทรวงกําหนด 

2.6) กฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ.2543) วาดวยการกําหนดลักษณะ แบบ รูปทรง 
สัดสวน เน้ือท่ี ที่ตั้งของอาคาร ระดับเน้ือท่ีของท่ีวางภายนอกอาคาร หรือแนวอาคาร ฯลฯ 

2.7) กฎกระทรวงกําหนดประเภทอาคารท่ีตองจัดใหมีผูตรวจสอบ พ.ศ.2548 
กําหนดประเภทอาคารที่ตองตรวจสอบเพ่ิมเติมจากท่ีกําหนดไวในมาตรา 32 ทวิ แหงพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 แกไขเพ่ิมเติมโดย พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 3) พ.ศ.2543   

2.8) กฎกระทรวงกําหนดคุณสมบัติเฉพาะของผูตรวจสอบ หลักเกณฑการขอข้ึน
ทะเบียนและการเพิกถอนการขึ้นทะเบียนเปนผูตรวจสอบ และหลักเกณฑการตรวจสอบอาคาร พ.ศ.2548 

2.9) กฎกระทรวงฉบับที่ 7 (พ.ศ.2517) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุม 
การกอสรางอาคาร พ.ศ.2479 วาดวยการกําหนดลักษณะและขนาดของที่จอดรถ และประเภทของ
อาคารท่ีตองมีที่จอดรถ 

3) ประกาศกระทรวงมหาดไทย  กรณีท่ีสมควรหามการกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน 
เคล่ือนยายและใช หรือเปล่ียนการใชอาคารชนิดใด หรือประเภทใดในบริเวณหน่ึงบริเวณใดแตยังไมมี
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กฎกระทรวง หรือขอบัญญัติทองถ่ินออกมาบังคับใชรัฐมนตรีโดยคําแนะนําของอธิบดีกรมโยธาธิการ
และผังเมืองหรือเจาพนักงานทองถ่ินแลวแตกรณี มีอํานาจออกประกาศกระทรวงมหาดไทย หาม
การกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน เคล่ือนยาย และใชหรือเปล่ียนการใชอาคารชนิดใดหรือประเภทใดใน
บริเวณน้ันเปนการช่ัวคราวได และใหดําเนินการออกกฎกระทรวง หรือขอบัญญัติทองถ่ินภายในหน่ึงป 
นับแตวันที่ประกาศกระทรวงมหาดไทยมีผลบังคับใช ถาไมมีการออกกฎกระทรวงหรือขอบัญญัติ
ภายในหน่ึงปใหประกาศกระทรวงมหาดไทยน้ันเปนอันยกเลิก  

 4) ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เปนกฎหมายท่ีหนวยงานทองถ่ินคือ กรุงเทพมหานคร 
มีอํานาจออกขอบัญญัติเพ่ือกําหนดหลักเกณฑในการควบคุมอาคารเฉพาะในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร
กรณีที่ยังไมมีการออกกฎกระทรวง หรือเพ่ิมเติมจากกฎกระทรวงที่มีอยูแลว โดยไมขัดหรือแยงกับ
กฎกระทรวงดังกลาว ซ่ึงขอบัญญัติกรุงเทพมหานครที่เก่ียวของกับการตรวจสอบอาคารชุดพักอาศัย
ในเขตกรุงเทพมหานคร มีดังน้ี 

4.1) ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 ออกตามความ
ในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

4.2) ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง กําหนดบริเวณหามกอสราง หรือดัดแปลง
อาคารบางชนิด หรือบางประเภท ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  
  

2.4.2 กฎหมายวาดวยความปลอดภัยในการทํางาน 
1) ประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่อง การปองกันและระงับอัคคีภัยในสถานประกอบการ

ปลอดภัยในการทํางานสําหรับลูกจาง ฉบับลงวันที่ 21 พฤศจิกายน พ.ศ. 2534 
 
2.5 กรรมสิทธ์ิในอาคารชุดพักอาศัย 

 
 โดยท่ัวไปอาคารแตละหลังจะไมสามารถแบงแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเปนสวนๆ เจาของ

อาคารทั่วไปสวนใหญมักเปนบุคคลเดียว หรือคณะบุคคลท่ีถือกรรมสิทธ์ิรวมกันในอาคารหลังเดียวกัน
ไดในลักษณะการถือกรรมสิทธ์ิรวมกันตามกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยกรรมสิทธ์ิรวม ซ่ึงตองมี
การบริหารจัดการทรัพยสินของอาคารในลักษณะกรรมสิทธ์ิเจาของเดียว หรือกรรมสิทธ์ิรวมหลายคน 
ตางกับอาคารชุดซ่ึงเปนอาคารที่มีเจาของกรรมสิทธ์ิในหองชุดหลายคนในอาคารหลังเดียวโดยอาคาร
ชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ระบุความหมายไววา “อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการ
ถือกรรมสิทธ์ิออกไดเปนสวนๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนบุคคล และ
กรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลาง” ซ่ึงหมายความวาในอาคารชุดหลังหน่ึงจะประกอบไปดวยกรรมสิทธ์ิ
ในอาคาร 2 สวนคือ กรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนบุคคล และกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลาง หากขาด
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กรรมสิทธ์ิอยางใดอยางหน่ึงก็ไมถือวาอาคารหลังน้ันเปนอาคารชุดตามความหมายท่ีระบุไวใน
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ได และรวมถึงตองมีการจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6 
แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ดวย จึงจะเปนอาคารชุดอยางสมบูรณตามกฎหมาย 
 

2.5.1 ทรัพยสวนบุคคล 
 ตามความหมายที่ระบุไวในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ทรัพยสวนบุคคล 
หมายถึง “หองชุด และหมายความรวมถึงส่ิงปลูกสรางหรือที่ดินที่จัดไวใหเปนของเจาของหองชุด
แตละราย” ซ่ึงสามารถแยกทรัพยสวนบุคคลในอาคารชุดออกเปนขอๆ ไดดังน้ี 

2.5.1.1 หองชุด คือ สวนของอาคารชุดท่ีแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเปนสวนเฉพาะ
ของแตละบุคคล1 โดยเปนหองที่มีลักษณะเปนชุด ประกอบดวย หองนอน หองนํ้า หองครัว อาจมีหอง  
น่ังเลน หองเก็บของ หรือหองอื่นๆ ดวยก็ได ซ่ึงหองตางๆ ที่ประกอบเปนหองชุดเหลาน้ีไมจําเปน 
ตองอยูติดตอกันก็ได แตตองระบุไวในคําขอจดทะเบียนอาคารชุดใหครบถวน2 

2.5.1.2 ส่ิงปลูกสรางอ่ืน คือ สิ่งปลูกสรางท่ีจัดไวใหเปนของเจาของหองชุดแตละราย 
เชน ที่จอดรถ หรือโรงเก็บรถยนตสําหรับเจาของหองชุดน้ันๆ เปนตน 

2.5.1.3 ที่ดินที่จัดไวใหเปนของเจาของหองชุดแตละราย คือ ที่ดินสําหรับทําสวนหยอม 
หรือปลูกตนไมโดยเฉพาะสําหรับเจาของหองชุดน้ันๆ เพียงผูเดียว 

ทรัพยสวนบุคคลท้ัง 3 ขอดังกลาวเปนกรรมสิทธ์ิสวนตัวของเจาของหองชุดแตละราย 
เจาของหองชุดอ่ืนจะมาเก่ียวของ หรือใชสอยทรัพยเหลาน้ีดวยไมได ซ่ึงเจาของหองชุดมีสิทธ์ิที่จะหาม 
มิใหผูใดเขาไปในหองชุดของตนเอง ก็สามารถจะมีสิทธ์ิกระทําไดเพียงแตเจาของหองชุดจะกระทํา
การใดๆ ตอทรัพยสวนบุคคลของตนเอง จนอาจเปนเหตุใหเกิดการกระทบกระเทือนตอโครงสราง 
ความมั่นคง หรือการปองกันความเสียหายตอตัวอาคาร หรอืการอื่นตามทีกํ่าหนดไวในขอบังคับมิได 3 
 

2.5.2 ทรัพยสวนกลาง 
 ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ไดใหนิยามของทรัพยสวนกลางไววา “สวน
ของอาคารชุดท่ีมิใชอาคารชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุดและท่ีดิน หรือทรัพยสินอื่นที่มีไวเพ่ือใชหรือเพ่ือ
ประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม” ซ่ึงสามารถแบงทรัพยสวนกลางในอาคารชุดออกเปน 4 สวนคือ 
                                                 

1“พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522,” ราชกิจจานุเบกษา 96 (30 เมษายน 2522), มาตรา 4. 
2“ฐนัญพงษ สุขสมศักด์ิ. 2547. การขออนุญาตจดทะเบียนอาคารชุด : กรณีศึกษาโครงการอาคารชุดในเขต

กรุงเทพมหานคร ที่จดทะเบียนอาคารชุด ณ สํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต. 
ภาควิชาเคหการ บัณฑิตศึกษา จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย) : หนา 22. 

3“พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522,” ราชกิจจานุเบกษา 96 (30 เมษายน 2522), มาตรา 13 วรรคสาม. 
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2.5.2.1 สวนของอาคารชุดท่ีมิใชหองชุด ไดแก สวนตางๆ ของอาคาร เชน ฐานราก 
เสาเข็ม เสา หลังคา ดาดฟา บันได บันไดหนีไฟ ระเบียง กันสาด รางลูกกรง ที่ใชรวมกัน เปนตน 

2.5.2.2 ที่ดินท่ีตั้งอาคารชุด ไดแก ที่ดินท่ีปลูกสรางอาคารชุดน้ันรวมถึงบริเวณ
ติดตอกันดวย เชน ที่ดินที่มีสนามหญาหรือมีที่ปลูกตนไมอยูในบริเวณเดียวกัน ก็ถือวาเปนที่ดินท่ีตั้ง
อาคารชุด 

2.5.2.3 ที่ดินที่มีไวเพ่ือใชหรือเพ่ือประโยชนรวมกัน เชน ที่ดินเปนลานจอดรถรวมกัน 
หรือท่ีดินที่จัดไวเปนสวนดอกไม เพ่ือความสวยงามของอาคารชุดน้ัน 

2.5.2.4 ทรัพยสินอื่นที่มีไวเพ่ือใชหรือเพ่ือประโยชนรวมกัน เชน ลิฟต ถังขยะ เครื่อง
ตัดหญา เครื่องสูบนํ้า เครื่องดูดฝุน เปนตน หรือสวนของอาคาร และเคร่ืองอุปกรณที่มีไวเพ่ือใชหรือ
เพ่ือประโยชนรวมกันหรือที่มีไวเพ่ือบริการสวนรวมแกอาคารชุด เชนสระวายนํ้า สนามกีฬา สนาม
เด็กเลน เปนตน4 
 

2.5.3 กรรมสิทธ์ิรวม 
 กรรมสิทธ์ิแตละสวนในอาคารชุด นอกจากกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนบุคคลและ
กรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลางแลว ยังมีกรรมสิทธ์ิรวมในพ้ืนหอง ผนังก้ันหองท่ีแบงระหวางหองชุด
ใด ใหถือเปนกรรมสิทธ์ิรวมของเจาของรวมระหวางหองชุดน้ันและการใชสิทธ์ิที่เก่ียวกับพ้ืนหอง 
ผนังก้ันหองท่ีแบงระหวางหองชุดใหเปนไปตามขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด5 
 
2.6 งานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

 
 งานวิจัยท่ีศึกษาเก่ียวกับการตรวจสอบอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคารมีดังน้ี  

 
2.6.1 งานวิจัยของชาญวุฒิ พงศพัฒนาวุฒิ ไดทําการศึกษาเร่ือง “งานตรวจสอบสภาพ

อาคารดานสถาปตยกรรม ตามกฎหมายควบคุมอาคารประเภทอาคารชุดพักอาศัย”6 โดยจากผล
การศึกษาพบวา กรรมสิทธ์ิในหองชุดเปนเหตุที่ทําใหผูตรวจสอบอาคารไมสามารถตรวจสอบพ้ืนที่

                                                 
4“ฐนัญพงษ สุขสมศักด์ิ. 2547. การขออนุญาตจดทะเบียนอาคารชุด : กรณีศึกษาโครงการอาคารชุดในเขต

กรุงเทพมหานคร ที่จดทะเบียนอาคารชุด ณ สํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต. 
ภาควิชาเคหการ บัณฑิตศึกษา จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย) : หนา 23. 

5“พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522,” ราชกิจจานุเบกษา 96 (30 เมษายน 2522), มาตรา 13 วรรคสาม. 
6“ชาญวุฒิ พงศพัฒนาวุฒิ. 2550. งานตรวจสอบสภาพอาคารดานสถาปตยกรรม ตามกฎหมายควบคุมอาคารประเภท

อาคารชุดพักอาศัย,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาสถาปตยกรรม บัณฑิตศึกษา จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย). 
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ไดทั้งหมด จึงทําใหการทํางานของผูตรวจสอบอาคารทําไดยากและมีความเส่ียงตอการใชอาคาร 
ดังน้ันหากผูตรวจสอบอาคารไมสามารถตรวจสอบพ้ืนท่ีไดทั้งหมดจะตองมีการรายงานผลการ
ตรวจสอบวาสามารถเขาตรวจสอบพ้ืนท่ีทรัพยสวนบุคคลไดหรือไม หากไดคิดเปนสัดสวนเทาไร 
เพ่ือใหการตรวจสอบครอบคลุมทุกพ้ืนที่มากท่ีสุด และสาเหตอุีกประการหน่ึงท่ีทําใหการตรวจสอบ
อาคารมีปญหาคือ เน้ือหาของกฎหมายตรวจสอบอาคารและเน้ือหาของกฎหมายอาคารชุดที่
เก่ียวของในเรื่องของกรรมสิทธ์ิมีความขัดแยงกัน ทําใหไมสามารถเขาทําการตรวจสอบอาคารชุด
ไดในทุกพ้ืนที่ ดังน้ันควรมีการปรับปรุงกฎหมายท้ังสองฉบับใหมีความสอดคลองกัน เพ่ือใหเกิด
ประโยชนตอการทํางานของผูตรวจสอบอาคารอันจะสงผลทําใหเจาของหองชุดมีความปลอดภัยใน
การใชอาคารมากข้ึนตามเจตนารมณของกฎหมายตรวจสอบอาคาร 
 

2.6.2 งานวิจัยของเชาวยัน ภัณฑลักษณ ไดทําการศึกษาเร่ือง “งานตรวจสอบสภาพอาคาร
ดานสถาปตยกรรมเพ่ือความปลอดภัยตามกฎหมายควบคุมอาคาร กรณีศึกษาโรงภาพยนตรหลาย
โรงในอาคารท่ีประกอบกิจการรวมขนาดใหญ”7 โดยจากผลการศึกษาพบวา การตรวจสอบอาคาร
ในปจจุบันแตกตางจากการตรวจสอบอาคารในชวงเวลาท่ีผานมาท่ีจะตรวจสอบเฉพาะระบบและ
อุปกรณเพ่ือปองกันและระงับอัคคีภัยเทาน้ัน แตในปจจุบันไดมีกฎกระทรวงฯ ที่เก่ียวของกับการ
ตรวจสอบอาคารออกมาบังคับใชแลว ดังน้ันการตรวจสอบอาคารจึงตองทําการตรวจสอบให
ครอบคลุมทั้ง 4 หมวดของการตรวจสอบอาคารโดยในการตรวจสอบอาคารมิใชการตรวจสอบ
เพ่ือใหอาคารนั้นๆ กอสรางถูกตองตามกฎหมายท่ีบังคับเทาน้ัน หลักสําคัญในการตรวจสอบก็คือ 
การตรวจสอบเพ่ือความปลอดภัยจากการใชงานอาคาร ซ่ึงในการตรวจสอบเพ่ือความปลอดภัยจาก
การใชอาคารน้ัน จําเปนตองเขาตรวจในทุกพ้ืนท่ีของอาคารไมควรตรวจเฉพาะบางแหง เน่ืองจาก
ความไมปลอดภัยสามารถเกิดไดในทุกพ้ืนท่ี ดังน้ันในอนาคตจึงจําเปนตองมีกฎหมายรองรับการ
ทํางานในการตรวจสอบอาคารเพ่ิมข้ึน 

 
2.6.3 งานวิจัยของธีระเดช ปล้ืมใจ ไดทําการศึกษาเร่ือง “การตรวจสอบสภาพอาคารดาน

สถาปตยกรรมตามกฎหมายควบคุมอาคาร กรณีศึกษาอาคารโรงพยาบาล”8 โดยจากผลการศึกษา
พบวา การตรวจสอบสภาพอาคารดานสถาปตยกรรมตามกฎหมายควบคุมอาคาร ทําไดโดยใช

                                                 
7“เชาวยัน ภัณฑลักษณ. 2550. งานตรวจสอบสภาพอาคารดานสถาปตยกรรมเพ่ือความปลอดภัยตามกฎหมายควบคุม

อาคาร กรณีศึกษาโรงภาพยนตรรวมหลายโรงในอาคารท่ีประกอบกิจการรวมขนาดใหญ,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชา
สถาปตยกรรม บัณฑิตศึกษา จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย). 

8“ธีระเดช ปลื้มใจ. 2550. การตรวจสอบสภาพอาคารดานสถาปตยกรรมตามกฎหมายควบคุมอาคาร กรณีศึกษาอาคาร

โรงพยาบาล,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาสถาปตยกรรม บัณฑิตศึกษา จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย). 
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วิธีการสํารวจพ้ืนที่เปนหลัก โดยผูตรวจสอบควรทําการสํารวจทุกพ้ืนที่ของอาคารท่ีสามารถเขาถึง
ได เน่ืองจากในทุกๆ พ้ืนที่อาจเกิดหรือไดรับผลกระทบจากการเกิดอัคคีภัยหรือความไมปลอดภัย
ทางดานชีวอนามัยได รวมถึงเพ่ือใหสามารถตรวจสอบอาคารไดอยางท่ัวถึงตามสภาพความเปนจริง 
 
 



บทท่ี  3 
 

วิธีดําเนินการวิจัย          
 

 การศึกษาครั้งน้ีเปนการศึกษาเชิงบรรยาย มีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาขั้นตอนการปฏิบัติ และ
ปญหาที่เกิดข้ึนจากการปฏิบัติตามข้ันตอนของกฎหมายตรวจสอบอาคาร กรณีอาคารชุดพักอาศัย 
โดยเลือกอาคารชุดพักอาศัยกลุมตัวอยางเฉพาะอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคารสูงหรืออาคารขนาด
ใหญพิเศษในพ้ืนที่เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร ซ่ึงไดมีการกําหนดวิธีการดําเนินการศึกษาดังน้ี คือ 

3.1 ข้ันตอนในการดําเนินการศึกษา 
3.2 ประชากรและกลุมตัวอยางท่ีใชในการศึกษา 
3.3 ขอบเขตพ้ืนที่ที่ทําการศึกษา 
3.4 การคัดเลือกกลุมประชากร 
3.5 เคร่ืองมือท่ีใชในการศึกษา 
3.6 การเก็บรวบรวมขอมูล 
3.7 การวิเคราะหขอมูล 

   
3.1 ข้ันตอนในการดําเนินการศกึษา 
 

3.1.1 ศึกษาจากขอมูลทุติยภูมิ โดยมีขั้นตอนในการศึกษา ดังน้ี 
3.1.1.1 ศึกษาแนวคิดทฤษฎี กฎหมาย ระเบียบ ขอบังคับ และงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 
3.1.1.2 ศึกษาข้ันตอนการปฏิบัติตามมาตรฐาน และกฎหมายท่ีเก่ียวของในการ

ตรวจสอบอาคาร ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
3.1.1.3 ศึกษาขอมูลจากสํานักประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ เก่ียวกับจํานวน 

และรายชื่ออาคารชุดท่ีไดรับราคาประเมินทุนทรัพยอาคารชุด ซ่ึงใชประกอบการขออนุญาตจด
ทะเบียนอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เพ่ือคัดเลือกอาคารกลุมตัวอยาง 

3.1.1.4 ศึกษาขอมูลท่ีไดจากการสํารวจภาคสนามในอาคารกลุมตัวอยาง เพ่ือนํามา
สรุปขั้นตอน และปญหาท่ีเกิดจากการปฏิบัติตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร 
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3.1.2 ศึกษาจากขอมูลปฐมภูมิ มีขั้นตอนในการศึกษา ดังน้ี 
3.1.2.1 รวบรวมแนวคิดตลอดจนหลักเกณฑตามมาตรฐาน และกฎหมายท่ีเก่ียวของ 

ประกอบกับขอมูลท่ีไดจากการเก็บขอมูลภาคสนามโดยการสํารวจเฉพาะระบบและอุปกรณประกอบ
ของอาคารในอาคารชุดกลุมตัวอยางมาใชในการกําหนดกรอบและแนวทางการออกแบบแบบสัมภาษณ 

3.1.2.2 ดําเนินการสัมภาษณกลุมตัวอยางท่ีมีหนาท่ีเก่ียวของกับกฎหมายตรวจสอบ
อาคารในสวนที่เก่ียวกับขั้นตอนการปฏิบัติ และปญหาท่ีเกิดข้ึนจากการปฏิบัติตามขั้นตอนของ
กฎหมายตรวจสอบอาคาร 

3.1.2.3 รวบรวมขอมูลจากกลุมตัวอยางท่ีเก่ียวของ นํามาวิเคราะห และสรุปเสนอ
แนวทาง ในการปฏิบัติตามกฎหมายตรวจสอบอาคารของอาคารชุดพักอาศัยและเสนอแนะแนวทาง
ในการแกไขปญหาท่ีเกิดจากการปฏิบัติตามกฎหมายตรวจสอบอาคารของอาคารชุดพักอาศัย 
 
3.2 ประชากรและกลุมตัวอยางท่ีใชในการศึกษา 

 
3.2.1 ประชากร 

ในการศึกษาคร้ังน้ีไดแบงการศึกษาออกเปน 2 สวนคือ 
 

3.2.1.1 การเก็บขอมูลรายละเอียดภาคสนาม เพ่ือใหทราบถึงแนววิธีปฏิบัติ และปญหา
ท่ีเกิดข้ึนจากการปฏิบัติตามขั้นตอนของกฎหมายตรวจสอบอาคารของอาคารชุดพักอาศัย โดยประชากร
ในกลุมน้ี ไดแก 

1) อาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ ที่ไดรับ
อนุญาตกอนกฎหมายอาคารสูงบังคับใช 

2) อาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ ที่ไดรับ
อนุญาตหลังกฎหมายอาคารสูงบังคับใช 

 
3.2.1.2 การศึกษากฎหมาย ระเบียบขอบังคับที่เก่ียวของกับการปฏิบัติตามกฎหมาย

ตรวจสอบอาคารของอาคารชุดพักอาศัยและข้ันตอนการตรวจสอบรายงานผลการตรวจสอบอาคาร
ของกรุงเทพมหานครเพ่ือพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) รวมถึงการนําขอมูล
รายละเอียดจากการสํารวจภาคสนามไปสรางแบบสัมภาษณ แบบเฉพาะเจาะจงและมีโครงสรางโดย
การสัมภาษณกลุมตัวอยางเพ่ือหาแนวทางในการแกไขปญหาท่ีเกิดข้ึนจากการตรวจสอบอาคารของ
อาคารชุดพักอาศัย ซึ่งประชากรในกลุมน้ีไดแก 
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1) เจาหนาท่ีภาครัฐและภาคเอกชน ที่มีหนาท่ีเก่ียวของกับการออกกฎหมาย
ตรวจสอบอาคาร ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

2) เจาหนาท่ีกองควบคุมอาคาร สํานักการโยธา กรุงเทพมหานคร ที่มีหนาท่ี
เก่ียวของกับการตรวจสอบรายงานผลการตรวจสอบอาคารท่ีเจาของอาคารไดจัดสงรายงานมายัง
กรุงเทพมหานคร 

3) ผูตรวจสอบอาคาร  ที่ ไดขึ้นทะเบียนเปนผูตรวจสอบอาคารตาม
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ที่กรมโยธาธิการและผังเมือง 

 
3.2.2 กลุมตัวอยาง 

ในการเลือกกลุมตัวอยางของประชากรท่ีเปนอาคารชุดพักอาศัยใชวิธีการเลือกกลุม
ตัวอยางแบบเจาะจง เน่ืองจากอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษในพ้ืนที่
เขตวัฒนาซ่ึงเปนกรณีศึกษามีจํานวนมาก และการเขาเก็บรายละเอียดขอมูลของทุกอาคารไมสามารถ
เขาไดทุกหลังเน่ืองจากระยะเวลาในการศึกษามีจํากัด สวนกลุมตัวอยางของประชากรท่ีเปนเจาหนาท่ี
ภาครัฐและเอกชนและผูตรวจสอบอาคารใชวิธีการเลือกแบบเจาะจง เน่ืองจากกลุมประชากรน้ีเปนผู
ท่ีมีความรูความเช่ียวชาญเฉพาะทางซึ่งมีอยูเปนจํานวนมากทําใหไมสามารถทราบจํานวนประชากร
ท่ีแทจริงได โดยกลุมตัวอยางของประชากรท่ีเปนเจาหนาท่ีภาครัฐและเอกชนและผูตรวจสอบ
อาคารจะเปนผูใหความเห็นและเสนอแนะแนวทางในการแกไขปญหาท่ีเกิดข้ึนจากการปฏิบัติตาม
กฎหมายตรวจสอบอาคารของอาคารชุดพักอาศัย 
 
3.3 ขอบเขตพ้ืนท่ีท่ีทําการศึกษา 

 
ในการศึกษาครั้งน้ีเลือกพ้ืนที่เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร เปนพ้ืนที่ที่ทําการศึกษา เน่ืองจาก

กรุงเทพมหานครเปนพ้ืนที่ที่มีจํานวนการจดทะเบียนอาคารชุดมากท่ีสุดในประเทศไทย และในป 
พ.ศ. 2548 พ้ืนท่ีเขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร เปนเขตที่มีอาคารชุดพักอาศัยกอสรางแลวเสร็จ และ
จดทะเบียนอาคารชุดมากที่สุดในประเทศไทย โดยผูศึกษาไดเลือกศึกษาเฉพาะการติดตั้งระบบและ
อุปกรณประกอบของอาคารในอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนกลุมตัวอยางเทาน้ัน เน่ืองจากเปนระบบท่ี
ติดต้ังในพ้ืนท่ีกรรมสิทธ์ิสวนกลาง และพ้ืนที่กรรมสิทธ์ิสวนบุคคลของอาคารชุดสามารถระบุพ้ืนที่
การศึกษาไดชัดเจน โดยไมไดศึกษาในเร่ืองความม่ันคงแข็งแรงของอาคาร การดัดแปลงตอเติม
อาคาร และการเปล่ียนแปลงการใชอาคารในพ้ืนที่หองชุด 
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ตารางที่ 3.1  แสดงจํานวนการจดทะเบียนอาคารชุด ตั้งแต พ.ศ. 2538 ถึง พ.ศ. 2550 
ป กรุงเทพมหานคร ตางจังหวัด 

พ.ศ. จํานวน จํานวน จํานวน จํานวน จํานวน จํานวน 
 ราย อาคาร ยูนิต ราย อาคาร ยูนิต 

2538 161 300 44,168 133 185 28,670 
2539 205 357 63,823 101 166 18,022 
2540 199 285 47,067 138 208 25,353 

2541 75 129 21,046 67 109 14,054 

2542 31 53 7,639 15 28 2,147 

2543 24 60 5,750 9 30 1,426 

2544 14 21 4,561 23 30 3,725 
2545 24 33 5,896 8 9 784 

2546 34 50 7,115 12 17 2,739 

2547 48 60 8,057 23 44 2,252 

2548 60 81 10,234 31 61 3,834 

2549 61 103 13,717 52 262 10,580 
2550* 40 170 8,507 32 42 2,635 

รวม 976 1,702 247,580 644 1,191 116,221 

 

ท่ีมา : ขอมูลการจดทะเบียนอาคารชุดท่ีรายงานเขามายังสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดิน 
  ส้ินสุด ณ วันที่ 3 สิงหาคม พ.ศ. 2550 
 
ตารางที่ 3.2  แสดงจํานวนอาคารชุดท่ีจดทะเบียนในกรุงเทพมหานคร ป พ.ศ.2548 

เขต จํานวน เขต จํานวน 
หวยขวาง 2 บางซ่ือ 1 
พญาไท 2 บางกะป 3 
คลองเตย 2 วังทองหลาง 3 
วัฒนา 10 ลาดพราว 1 

ประเวศ 3 บึงกุม 1 
สาทร 3 หนองจอก 1 
บางคอแหลม 1 คลองสาน 1 
ยานนาวา 1 ธนบุรี 1 
ปทุมวัน 2 บางรัก 1 
 

ท่ีมา  :  สํานักประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ ขอมูล ณ วันที่ 1 ตุลาคม พ.ศ. 2550 



36 

3.4 การคัดเลือกกลุมประชากร 
 

ในการศึกษาคร้ังน้ีไดเลือกศึกษาเฉพาะอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคารสูงหรืออาคารขนาด
ใหญพิเศษในพ้ืนท่ีเขตวัฒนา เน่ืองจากอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ 
เปนกลุมอาคารท่ีตองตรวจสอบ และสงรายงานผลการตรวจสอบอาคารใหแกกรุงเทพมหานคร
ภายในวันที่ 28 ธันวาคม พ.ศ. 2550 ซ่ึงอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคารกลุมตัวอยางน้ัน ไดคัดเลือก
จากรายชื่ออาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครท่ีไดรับราคาประเมินทรัพยอาคารชุดจากสํานักประเมิน
ราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ ซ่ึงเปนขอมูล ณ วันที่ 1 ตุลาคม พ.ศ. 2550 โดยอาคารท่ีจะทําการศึกษา
เปนอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ ซ่ึงใชวิธีการเลือกอาคารกลุม
ตัวอยางแบบเจาะจง จํานวน 8 อาคาร แยกเปนอาคารชุดพักอาศัยท่ีไดรับอนุญาตใหกอสรางกอน
กฎหมายอาคารสูงบังคับใชจํานวน 4 อาคาร และอาคารชุดพักอาศัยท่ีไดรับอนุญาตใหกอสรางหลัง
กฎหมายอาคารสูง พ.ศ.2522 บังคับใช จํานวน 4 อาคาร เน่ืองจากอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคารสูง
หรืออาคารขนาดใหญพิเศษกอนและหลังกฎหมายอาคารสูงบังคับใช มีระบบปองกันและระงับ
อัคคีภัยตามที่กฎหมายควบคุมอาคารกําหนดใหติดตั้งในอาคารแตกตางกัน 

 
ภาพท่ี 3.1  แสดงการคัดเลือกอาคารชุดพักอาศัยกลุมตัวอยาง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

อาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร 
จํานวน  1,604  อาคาร 

อาคารชุดในพ้ืนที่เขตวัฒนา 
จํานวน  116  อาคาร 

อาคารชุดท่ีไมใชอาคารสูงหรืออาคาร
ขนาดใหญพิเศษ 45 อาคาร 

     อาคารชุดที่เปนอาคารสูง หรือ 
     อาคารขนาดใหญพิเศษ 71 อาคาร 

อาคารชุดที่ไดรบัอนุญาตกอน 
กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ.2535) 

จํานวน  4  อาคาร 

อาคารชุดที่ไดรบัอนุญาตหลัง 
กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ.2535) 

จํานวน  4  อาคาร 
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ตารางที่ 3.3  แสดงระบบปองกันและระงับอัคคีภัยของอาคารชุดพักอาศยัตามกฎหมายควบคุมอาคาร 
 

ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 

ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 
ของอาคารชุดพักอาศัยตามกฎหมายควบคุมอาคาร 

กอนกฎหมายอาคารสูง หลังกฎหมายอาคารสูง 

1. บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ   

2. เครื่องหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน   

3. ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน   

4. ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน   

5. ระบบลิฟตดับเพลิง   

6. ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม   

7. ระบบการติดตั้งอุปกรณดับเพลิง   

8. ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เครื่องสูบน้ําดับเพลิงและหัวฉีดน้ําดับเพลิง   

9. ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ   

10. ระบบปองกันฟาผา   

 
ตารางที่ 3.4  แสดงรายช่ืออาคารชุดพักอาศัยท่ีทําการศึกษา 
 

 

ลํา 
ดับ 
ที่ 

ช่ืออาคารชุด ที่ตั้งอาคารชุด 
(ซอย/ถนน) 

จํานวน 
ชั้น 

พ้ืนที่ 
อาคารรวม 

(ตารางเมตร) 

จํานวน 
หองชุด 

 

ปที่ได 
รับอนุญาต

กอสรางคร้ังแรก 
 อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูง      

1 ทอปวิว ทาวเวอร ซอยสุขุมวิท 59 39 45,567 245 2533 
2 เดอะวินนิ่ง ทาวเวอร ซอยสุขุมวิท 71 24 49,893 485 2534 
3 เฟรส ทาวเวอร ซอยสุขุมวิท 1/1 22 22,187 208 2533 
4 เลอรพรีเมียร 2 ซอยสุขุมวิท 59 21 25,820 83 2532 
 อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูง      

5 เลอรัฟฟเน ชมพูนุท ซอยสุขุมวิท 31 30 25,304 45 2547 
6 แฮมปตัน ทองหลอ 10 ซอยทองหลอ 10 30 22,918 73 2547 
  ถนนสุขุมวิท 55     

7 โนเบิล ออรา คอนโด ถนนสุขุมวิท 55 21 47,746 230 2547 
   (2 ทาวเวอร)    

8 ไพรม แมนชั่น ซอยสุขุมวิท 31 17 10,433 30 2536 
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3

เฟรส ทาวเวอร 8
ไพรม แมนชัน่

5
เลอรัฟฟเน ชมพนูุท

7 โนเบิลออรา คอนโด

6
แฮมปตัน ทองหลอ 10

4
เลอรพรีเมียร 2

1 ทอปววิ ทาวเวอร

2
เดอะวินนิ่ง ทาวเวอร

ภาพท่ี 3.2  แสดงท่ีตั้งอาคารชุดพักอาศัยในเขตวัฒนาท่ีทําการศึกษา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
3.5 เครื่องมือท่ีใชในการศึกษา 
 

ในการศึกษาครั้งน้ีผูศึกษาไดดําเนินการศึกษารายละเอียดดานตางๆ ท่ีเก่ียวของกับข้ันตอน
ในการปฏิบัติตามกฎหมายตรวจสอบอาคารของอาคารชุดพักอาศัย เพ่ือกําหนดขอบเขตเน้ือหาของ
การวิจัยและที่สําคัญคือ กําหนดกรอบในการสรางเครื่องมือท่ีใชในการศึกษา 

โดยเคร่ืองมือท่ีใชในการศึกษาน้ัน ผูศึกษาเลือกใชรูปแบบการสัมภาษณที่มีลักษณะเฉพาะ 
เจาะจง เพ่ือสัมภาษณกลุมประชากรที่ตองการศึกษา ซ่ึงทําใหสามารถเขาถึงขอมูลในเชิงลึกท่ีเก่ียวของ
กับการตรวจสอบอาคารของอาคารชุดพักอาศัยไดมากท่ีสุด ซ่ึงเครื่องมือที่ใชน้ันมีลักษณะเปนแบบ
สัมภาษณมีโครงสราง โดยไดมีการแบงเน้ือหาการสัมภาษณเปน 3 ประเด็นหลัก ดังน้ี 

 

3.5.1 ประเด็นเก่ียวกับขั้นตอนการปฏิบัติในการตรวจสอบอาคารตามพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ.2522 เชน การแบงประเภทของการตรวจสอบอาคาร, รายละเอียดของงานระบบในอาคาร
ท่ีตองตรวจสอบ, หลักเกณฑในการตรวจสอบอาคาร เปนตน 

 

3.5.2 ประเด็นเก่ียวกับขั้นตอนการตรวจสอบเลมรายงานผลการตรวจสอบอาคาร ของกอง
ควบคุมอาคาร สํานักการโยธา กรุงเทพมหานคร เชน เอกสารหลักฐานที่ใชในการจัดทําเลมรายงาน, 
ข้ันตอนในการพิจารณาเลมรายงาน, หลักเกณฑในการพิจารณาเลมรายงาน เปนตน 
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3.5.3 ประเด็นเก่ียวกับปญหาและแนวทางในการแกปญหาที่ เกิดจากการปฏิบัติงาน
ภาคสนามในการตรวจสอบอาคาร ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ของอาคารชุดพัก
อาศัย เชน การเขาตรวจสอบในหองชุด ซ่ึงเปนพ้ืนท่ีกรรมสิทธ์ิสวนบุคคลไมสามารถทําได มี
แนวทางในการแกไขปญหาอยางไร เปนตน 
 
3.6 การเก็บรวบรวมขอมูล 
 

3.6.1 ดําเนินการรวบรวมขอกฎหมาย มาตรฐานความปลอดภัย คูมือสําหรับผูตรวจสอบ และ
ดูแลอาคารท่ีเก่ียวของกับการตรวจสอบอาคาร และงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 
 

3.6.2 ติดตอสํานักประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ เพ่ือขอขอมูลรายชื่ออาคารชุดในเขต
กรุงเทพมหานครท่ีไดรับราคาประเมินทุนทรัพยทั้งหมด โดยใชขอมูลส้ินสุด ณ วันท่ี 1 ตุลาคม พ.ศ.
2550 เพ่ือดําเนินการคัดเลือกอาคารชุดกลุมตัวอยาง 
 

3.6.3 ติดตอสํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง เพ่ือรวบรวมขอมูลจากกลุม
ตัวอยาง ระหวางวันที่ 14 มกราคม พ.ศ.2551 ถึงวันที่ 25 มกราคม พ.ศ.2551 โดยขอดูเอกสาร และ
คัดลอกขอมูลในหนังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.10) และหนังสือสําคัญการจดทะเบียน
นิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช.13) เพ่ือนํามาใชประกอบการสํารวจภาคสนาม 
 

3.6.4 เก็บรวบรวมขอมูลภาคสนาม โดยการสํารวจตําแหนงท่ีต้ัง ความกวางของเขตทาง
ถนนสาธารณะหนาอาคาร และความกวางของที่วางโดยรอบอาคาร รวมถึงการเลือกสํารวจเฉพาะ
การติดตั้งระบบบริการและระบบอํานวยความสะดวก ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม และระบบ
ปองกันและระงับอัคคีภัยในอาคารชุดกลุมตัวอยาง 
 

3.6.5 ติดตอและสัมภาษณกลุมตัวอยางท่ีเก่ียวของกับการตรวจสอบอาคาร เพ่ือศึกษาถึง
ข้ันตอนในการปฏิบัติตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร และแนวทางในการแกไขปญหาที่เกิดข้ึนจาก
การปฏิบัติตามกฎหมายตรวจสอบอาคารของอาคารชุดพักอาศัย 

 
3.7 การวิเคราะหขอมูล 
  

 ผูศึกษาไดนําขอมูลที่ไดจากการศึกษารวมกับขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณกลุมตัวอยางท่ี
เก่ียวของกับการตรวจสอบอาคาร นํามาประมวลและทําการวิเคราะหผลการศึกษาในรูปแบบท่ีมี
ลักษณะเชิงบรรยายขอมูลท่ีไดรับตามวัตถุ ประสงคของการศึกษาท่ีไดกําหนดไวในเบ้ืองตน 
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+ 
 

แผนการดําเนินงานวิจัย 

1. หัวขอการศึกษา 
แนวทางในการปฏิบัติตามกฎกระทรวงกําหนดประเภท
อาคารท่ีตองจัดใหมีผูตรวจสอบ พ.ศ. 2548 ของอาคารชุดพัก
อาศัยกรณีศึกษาอาคารชุดพักอาศัยในเขตวัฒนา 

3. การศึกษาเบ้ืองตน 
1. กฎหมายควบคุมอาคาร 
2. กฎกระทรวงกําหนดประเภทอาคารที่ตองจัดใหมผีูตรวจ
สอบ พ.ศ. 2548 

  อาคารที่ตองจัดใหมีผูตรวจสอบ 
3. กฎกระทรวงกําหนดคุณสมบัติเฉพาะของผูตรวจสอบ
หลักเกณฑการขอขึ้นทะเบียนและการเพิกถอน 

  การขึ้นทะเบียนเปนผูตรวจสอบ และหลักเกณฑ  
 การตรวจสอบอาคาร พ.ศ. 2548 
  คุณสมบัติผูตรวจสอบ 
  การขอขึ้นทะเบียนเปนผูตรวจสอบ 
  อาคารที่หามผูตรวจสอบทําการตรวจสอบ 
  ชวงระยะเวลาของการตรวจสอบอาคาร 

4. มาตรฐานระบบความปลอดภัยของอาคารตามกฎหมาย 
  ความม่ันคงแข็งแรงของอาคาร 
  ระบบและอุปกรณประกอบตาง ๆ ของอาคาร 
  ระบบ และอุปกรณตาง ๆ เพ่ือการอพยพ 
  ระบบบริหารจัดการเพ่ือความปลอดภัยในอาคาร 

4. กลุมประชากร    
1. อาคารชุดที่เปนอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ 

 1.1 กอนกฎกระทรวงอาคารสูง บังคับใช 4 อาคาร 
       1.2 หลงักฎกระทรวงอาคารสงู บังคับใช 4 อาคาร 

2. เจาหนาท่ีภาครัฐและภาคเอกชนท่ีเก่ียวของกับการออก
กฎหมายตรวจสอบอาคาร 

3. เจาหนาที่กองควบคุมอาคาร สํานักการโยธา กทม. ที่
เก่ียวของกับการตรวจสอบเลมรายงานการตรวจสอบ   
อาคาร 

4. ผูตรวจสอบอาคารท่ีขึ้นทะเบียนที่กรมโยธาธิการและ     
ผังเมอืง 

5. การออกแบบแบบสัมภาษณ 
    หัวขอหลัก 

1. ขั้นตอนการปฏิบัติตามกฎหมาย 
2. วิธีการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบอาคาร 
3. ระบบที่เก่ียวกับความปลอดภัยของอาคาร 
4. ชวงระยะเวลาของการตรวจสอบ 
5. ปญหาในเร่ืองกรรมสิทธ์ิของอาคารชุด 

6. จัดทําแบบสัมภาษณท่ีใชเก็บขอมูลจริง 
     โดยอาศัยเครื่องมือในการเก็บ คือ 

- การสัมภาษณ 
- การบันทึกภาพ 

8. ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 
1. เสนอตอหนวยงานที่เก่ียวของเพ่ือความเขาใจในขั้นตอนและหลักเกณฑการปฏิบัติที่ถูกตองตามกฎหมาย 
2. เปนแนวทางในการออกกฎหมายทองถ่ินใหถือปฏิบัต ิ

7. สรุปและวิเคราะหขอมูล 
และนําผลที่ไดเสนอในรูปแบบการอธิบาย 

2. ความเปนมาและปญหา 
เน่ืองจากเปนกฎหมายใหมยัง 
ไมเคยปฏิบัติมากอน 



บทท่ี  4                                                                                         
                                                                                                          

ผลการศึกษา 

 
ในการศึกษาคร้ังน้ีไดมีการสํารวจและเก็บขอมูลโดยใชกรอบของแบบสํารวจท่ีไดสรางข้ึน 

หลังจากท่ีไดทําการสํารวจขอมูลจากอาคารชุดพักอาศัยกลุมตัวอยางท่ีไดคัดเลือกไวแลว สามารถ
สรุปประเด็นไดดัง ตอไปน้ี 

4.1 ขอมูลจากการสํารวจอาคารชุดพักอาศัยท่ีทําการศึกษา 
4.2 ผลสรุปจากการศึกษา                                                                                                                                 
จึงขอนําเสนอผลการศึกษาตามลําดับดังตอไปน้ี 
 

4.1 ขอมูลจากการสํารวจอาคารชุดพักอาศัยท่ีทําการศึกษา  
 
ในการศึกษาคร้ังน้ีผูวิจัยไดคัดเลือกกลุมตัวอยางท่ีทําการศึกษาจํานวน 8 อาคาร โดยแบงเปน

อาคารชุดพักอาศัยกอนกฎหมายอาคารสูงบังคับใชจํานวน 4 อาคารและอาคารชุดพักอาศัยหลัง
กฎหมายอาคารสูงบังคับใชจํานวน 4 อาคาร โดยอาคารชุดพักอาศัยท่ีนํามาศึกษามีลักษณะทาง
กายภาพโดยทั่วไปและมีการติดตั้งระบบและอุปกรณประกอบของอาคารท่ีเก่ียวของกับการ
ตรวจสอบอาคาร สรุปไดดังตอไปน้ี 

อาคารชุดพักอาศัยกอนกฎหมายอาคารสูงบังคับใช (ย่ืนขออนุญาตกอนกฎกระทรวง ฉบับที่ 
33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความใน พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 บังคับใชต้ังแตวันที่ 18 กุมภาพันธ 
พ.ศ.2535) 
 

4.1.1 อาคารชุดทอปวิว ทาวเวอร  เปนโครงการอาคารชุดพักอาศัย ที่ตั้งอยูเลขที่ 34 ซอย
สุขุมวิท 59 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา เปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 39 ช้ัน มี
ช้ันดาดฟา จํานวน 1 หลัง ใชเปนอาคารชุดพักอาศัย-จอดรถยนต มีหองพักจํานวน 245 หองชุด โดย
หองชุดมีเน้ือที่ 98-125 ตารางเมตรตอหอง อาคารมีพ้ืนที่รวมท้ังหมด 45,567 ตารางเมตร เปนพ้ืนที่
สวนกลาง 24,444 ตารางเมตร นิติบุคคลอาคารชุดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาทรัพยสินสวนกลาง
เดือนละ 25 บาทตอตารางเมตร ขนาดของท่ีดินท่ีเปนที่ตั้งของอาคารมีเน้ือท่ี 1 ไร 2 งาน 15 ตารางวา 
(2,460 ตารางเมตร) อาคารไดรับอนุญาตใหกอสรางอาคารคร้ังแรกในชื่อบริษัท ไขทัศน ดีเวลลอปเมนท 
จํากัด เมื่อป พ.ศ. 2533 และไดจดทะเบียนอาคารชุดในป พ.ศ. 2539 ปจจุบันอาคารมีราคาขายพ้ืนที่
อาคารตอตารางเมตรประมาณตารางเมตรละ 60,000 บาท 
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ซอ
ยส

 ุข ุม
ว ิท

 59

ถนนส ุข ุมวิท 

อาคารชุดทอปวิว ทาวเวอร 

ภาพท่ี 4.1  แผนท่ีท่ีตั้งอาคารชุดทอป วิว ทาวเวอร 

 
4.1.1.1 รายละเอียดการใชสอยพื้นท่ีอาคาร  อาคารมีรายละเอียดการใชประโยชนใน

พ้ืนที่ของอาคารแตละช้ันดังน้ี ชั้นที่ 1 เปนพ้ืนท่ีที่จอดรถ, ทางว่ิงของรถและหองทํางานของนิติบุคคล
อาคารชุด (ทรัพยสวนกลาง), ชั้นที่ 2-7 เปนพ้ืนที่ที่จอดรถและทางวิ่งของรถ, ชั้นที่ 8 เปนหองออก
กําลังกาย (ทรัพยสวนกลาง), และพ้ืนที่สวนกลาง, ช้ันที่ 8A เปนสระวายนํ้า (ทรัพยสวนกลาง), ช้ันที่ 
9-39 เปนหองชุดพักอาศัยและชั้นดาดฟาเปนพ้ืนที่สวนกลาง 
 
ภาพท่ี 4.2  รูปดานหนาอาคารชุดทอป วิว ทาวเวอร 
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4.1.1.2 ลักษณะของถนนและท่ีวางรอบอาคาร  อาคารตั้งอยูริมซอยสุขุมวิท 59 ซ่ึงเปน 
ถนนสาธารณะท่ีมีความกวางของเขตทาง (ผิวจราจรกับทางเทา) ชวงที่ติดกับที่ดินที่เปนที่ตั้งของ
อาคารกวางประมาณ 13.50 เมตร และมีที่วางจากตัวอาคารถึงแนวเขตท่ีดินโดยรอบอาคารกวางไมถึง 
6 เมตร โดยสวนท่ีแคบสุดคือดานขางของอาคารมีระยะหางจากตัวอาคารถึงแนวเขตท่ีดินกวาง 1 เมตร  
 
ภาพท่ี 4.3  ถนนสาธารณะหนาอาคารชุดทอป วิว ทาวเวอร 

 
ภาพท่ี 4.4  พื้นท่ีวางและสวนท่ีแคบสุดดานขางอาคารชุดทอป วิว ทาวเวอร 

 
4.1.1.3 ระบบและอุปกรณประกอบของอาคารชุดทอป วิว ทาวเวอร  

1.) ระบบบริการและอํานวยความสะดวก 
1.1 ระบบลิฟต เปนทรัพยสวนกลางโดยแบงพ้ืนที่การใชลิฟตออกเปน 

3 โซนคือโซน A และโซน B ใหเปนลิฟตโดยสารใชไดเฉพาะชั้นที่ 9 ถึงชั้นที่ 39 สวนโซน C ใหเปน
ลิฟตโดยสารใชไดเฉพาะชั้นที่ 9 ถึงชั้นที่ 25 โดยแตละโซนจะมีลิฟตโดยสารโซนละ 2 ตัว รวม 3 โซน
มีลิฟต 6 ตัวซ่ึงลิฟต 1 ใน 2 ตัวของแตละโซนจะเปนลิฟตโดยสาร, ลิฟตบริการและลิฟตดับเพลิง 

1.2 ระบบบันไดเล่ือน อาคารหลังน้ีไมมีระบบบันไดเล่ือน 

  
ซอยสุขุมวิท 59 ความกวางของเขตทางกวาง 13.50 เมตร 

  
สวนท่ีแคบที่สุดกวาง 1 เมตร 
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1.3 ระบบไฟฟา เปนทรัพยสวนกลางมีหองควบคุมระบบไฟฟาของ
อาคารท่ีบริเวณชั้นลาง 

1.4 ระบบปรับอากาศ ภายในหองทํางานของนิติบุคคลอาคารชุดและหอง
ออกกําลังกายช้ันที่ 8 ยกเวนโถงทางเดินเปนระบบปรับอากาศแบบแยกสวน ซ่ึงเปนทรัพยสวนกลาง 
สวนภายในหองชุดพักอาศัยทุกหองเปนระบบปรับอากาศแบบแยกสวน ซ่ึงเปนทรัพยสวนบุคคล ซ่ึง
ภายในหองชุดพักอาศัยไมสามารถเขาตรวจสอบไดโดยขอมูลไดจากการสอบถามผูดูแลอาคาร 
 

2.) ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม 
2.1 ระบบประปา เปนทรัพยสวนกลางมีถังเก็บนํ้าประปาบริเวณช้ัน

ดาดฟา และหองปมสูบนํ้า, บอพักนํ้าประปาบริเวณชั้นใตดิน 
2.2 ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย เปนทรัพยสวนกลางมี

บอพักพรอมระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสียบริเวณชั้นใตดิน 
2.3 ระบบระบายนํ้าฝน เปนทรัพยสวนกลางมีรางระบายนํ้าฝนพรอม

หัวรับนํ้าฝนท่ีชั้นดาดฟา และรางระบายนํ้าพรอมบอพักนํ้าบริเวณชั้นลางและทอระบายนํ้าแนวตั้ง
เพ่ือใหนํ้าไหลจากชั้นดาดฟาลงสูบอพักนํ้าบริเวณช้ันลาง 

2.4 ระบบจัดการมูลฝอย เปนทรัพยสวนกลางมีถังขยะวางบริเวณชานพัก
บันไดหนีไฟทุกช้ัน โดยใหผูอยูอาศัยนําขยะมาท้ิงท่ีถังขยะจากน้ันจะมีแมบานเก็บขยะจากถังนํามา
รวมที่หองเก็บขยะบริเวณช้ันลางโดยมีรถเก็บขยะของสํานักงานเขตวัฒนามาจัดเก็บทุกวัน 

2.5 ระบบระบายอากาศ เปนทรัพยสวนกลางมีพัดลมระบายอากาศและ
ชองระบายอากาศในบันไดหนีไฟ 

2.6 ระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง อาคารหลังน้ีไมมีมลพิษ
ทางอากาศและไมมีเสียงดังรบกวน จึงไมมีการติดต้ังระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียงในอาคาร 
 

3.) ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 
3.1 บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ เปนทรัพยสวนกลางมีบันไดหนีไฟ

เพ่ิมเติมจากบันไดหลัก 1 ตัว โดยมีประตูหนีไฟเปนประตูเหล็กทนไฟทุกบาน มีการติดต้ัง DOOR 
CLOSER ทุกบาน การเปดประตูหนีไฟเปนแบบผลักเขาหองบันไดทุกช้ันเวนชั้นลางและช้ันดาดฟา
เปนแบบผลักออกจากบันได ซ่ึงบันไดหนีไฟทุกบานไมมีการล็อคหรือใสกุญแจ 

3.2 เครื่องหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน เปนทรัพยสวนกลาง
มีปายบอกทางออกฉุกเฉินติดตั้งเหนือประตูหนีไฟทุกบาน พรอมไฟสองสวางฉุกเฉินภายในหอง
บันไดหนีไฟ 
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3.3 ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน อาคารหลังน้ี
ภายในอาคารไมมีหองโถงโลงจึงไมมีระบบระบายควัน สําหรับการปองกันการแพรกระจายควันมี
การใชวัสดุทนไฟปดก้ันเฉพาะชองทอไฟฟาทุกชั้นซ่ึงเปนทรัพยสวนกลาง สวนชองทอประปาไมมี
การใชวัสดุทนไฟปดก้ันชองทอแตอยางใด 

3.4 ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน เปนทรัพยสวนกลางมีเครื่องกําเนิด
ไฟฟาพรอมตูควบคุมบริเวณชั้นลางของอาคาร 

3.5 ระบบลิฟตดับเพลิง เปนทรัพยสวนกลางโดยอาคารหลังน้ีแบงการ
ใชลิฟตออกเปน 3 โซนคือโซน A, B และC โดยแตละโซนจะมีลิฟตโดยสารโซนละ 2 ตัว รวม 3 
โซนมีลิฟต 6 ตัวซ่ึงลิฟต 1 ใน 2 ตัวของแตละโซนจะเปนลิฟตดับเพลิงซ่ึงมีการเชื่อมกระแสไฟฟา
กับระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน แตไมมีพ้ืนที่หนาโถงลิฟตที่เปนพ้ืนที่ปองกันควันและไฟได 

3.6 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม เปนทรัพยสวนกลางมีระบบ
สัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมที่เปนระบบแจงเหตุดวยมือบริเวณหนาโถงลิฟตทุกช้ัน และระบบแจงเหตุ
อัตโนมัติบริเวณโถงทางเดิน เปนอุปกรณตรวจจับความรอน (Heat Detector) สวนภายในหองชุด
พักอาศัยท่ีเปนทรัพยสวนบุคคลระบบแจงเหตุอัตโนมัติเปนอุปกรณตรวจจับควัน (Smoke Detector) 
ซ่ึงภายในหองชุดพักอาศัยไมสามารถเขาตรวจสอบไดโดยขอมูลไดจากการสอบถามผูดูแลอาคาร 

3.7 ระบบการติดตั้งอุปกรณดับเพลิง เปนทรัพยสวนกลางมีการติดตั้ง
ถังดับเพลิงชนิดมือถือคูกับระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมดวยมือ และมีตูดับเพลิง (Fire Hose 
Cabinet, FHC) ซ่ึงภายในตูประกอบดวย ถังดับเพลิงชนิดมือถือ, สายฉีดและหัวจายนํ้าดับเพลิง 
บริเวณหนาโถงลิฟตทุกช้ัน 

3.8 ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เครื่องสูบนํ้าดับเพลิง และหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 
เปนทรัพยสวนกลางมีเคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง (Fire Pump) และตูควบคุมเคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิงท่ีบริเวณ
ช้ันใตดินพรอมหัวรับนํ้าดับเพลิงจากภายนอกบริเวณดานหนาอาคารช้ันลางกรณีนํ้าในอาคารไมพอใช
ดับเพลิง 

3.9 ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ เปนทรัพยสวนกลางมีการติดตั้งระบบ
ดับเพลิงอัตโนมัติ (Sprinkler System) ครอบคลุมพ้ืนที่ทางเดิน, พ้ืนท่ีสวนกลางและหองชุดพักอาศัย
ทุกหองแตภายในหองชุดพักอาศัยไมสามารถเขาตรวจสอบไดโดยขอมูลไดจากการสอบถามผูดูแล
อาคาร 

3.10 ระบบปองกันฟาผา เปนทรัพยสวนกลางมีการติดต้ังระบบปองกัน
ฟาผาบริเวณช้ันดาดฟาซ่ึงประกอบดวย ตัวนําลอฟาและสายตัวนําตอลงดิน 
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ตารางที่ 4.1  แสดงการติดต้ังงานระบบของอาคารชุดทอปวิว ทาวเวอร 

ระบบและอุปกรณประกอบของอาคาร 
กรรมสิทธิ์ของงานระบบในอาคาร 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 

1. ระบบบริการและอํานวยความสะดวก    
1.1 ระบบลิฟต •  -แบงพื้นที่ใชลิฟตเปน 3 โซน โซนละ 2 ตวั รวม 3 โซน มีลิฟต รวม6 ตวั โดย  

 ลิฟต 1 ใน 2 ตวั ของแตละโซนจะใชเปนทั้งลิฟตโดยสาร,ลฟิตบริการ และลิฟต 
 ดับเพลิง 

1.2 ระบบบันไดเลื่อน   -ไมมีระบบบันไดเล่ือน 

1.3 ระบบไฟฟา •  -หองควบคุมระบบไฟฟาอยูชั้นลาง 

1.4 ระบบปรับอากาศ • • -หองทํางานของนิติบุคคลอาคารชุด และหองออกกําลังกายชั้น 8 มีระบบ   
 ปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนกลาง 
-ภายในหองชุดมีระบบปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนบุคคล  
 มีปญหาไมสามารถเขาตรวจสอบได 

2. ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม    
2.1 ระบบประปา •  -มีถังเก็บนํ้าประปาท่ีชัน้ดาดฟา และหองปมสูบนํ้า บอพักนํ้าประปาที่ชั้นใตดนิ 

2.2 ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย •  -บอพัก พรอมระบบระบายน้ําเสีย และระบบบําบัดน้าํเสียบริเวณชั้นใตดิน 

2.3 ระบบระบายนํ้าฝน •  -มีรางระบายนํ้าพรอมหัวรับนํ้าท่ีชั้นดาดฟา , รางระบายน้ําพรอมบอพักที่ชั้นลาง   
 และทอระบายน้ําแนวต้ัง  เพื่อระบายนํ้าจากชั้นดาดฟาลงสูบอพักที่ชั้นลาง 

2.4 ระบบจัดการมูลฝอย •  -มีถังขยะวางชานพักบันไดหนีไฟทุกชัน้ แลวนํามารวมที่หองเก็บขยะชัน้ลาง 

2.5 ระบบระบายอากาศ •  -มีพัดลมระบายอากาศและชองระบายอากาศในบนัไดหนีไฟ           

2.6 ระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง   -ไมมีระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง 

3. ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย    
3.1 บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ •  -มีบันไดหนีไฟ 1 ตวั และบันไดหลักท่ีเปนบนัไดหนีไฟดวยอีก 1 ตวั รวมมี 

 บันไดที่ใชหนีไฟ 2 ตวั 
3.2 เคร่ืองหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน •  -มีปายบอกทางออกฉุกเฉินติดเหนือประตูหนีไฟทุกบาน 

-มีไฟสองสวางฉุกเฉินภายในหองบันไดหนีไฟ   
3.3 ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน •  -มีการปดก้ันชองทอไฟฟาดวยวัสดุทนไฟทุกชั้น เพื่อควบคุมการแพรกระจาย 

 ควัน สวนชองทอประปาไมมีการปดก้ัน 

3.4 ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน •  -มีเครื่องกําเนิดไฟฟาพรอมตูควบคุมท่ีชัน้ลาง      

3.5 ระบบลิฟตดับเพลิง •  -อาคารแบงพื้นท่ีใชลิฟตเปน 3 โซน คือ โซน A , B , C แตละโซนมีลิฟตโซน 
 ละ 2 ตัว ซ่ึงลิฟต 1 ใน 2 ตัว ของแตละโซนจะเปนลิฟตดับเพลิงรวม 3 โซน   
 มีลิฟตดับเพลิง 3 ตัว แตไมมีพื้นท่ีปองกันควันและไฟบริเวณหนาโถงลิฟต 

3.6 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม H S -มีระบบแจงเหตุดวยมือหนาโถงลิฟตทุกชัน้และมีอุปกรณตรวจจับความรอน  
 (Heat Detector) บริเวณโถงทางเดินทุกชั้น สวนภายในหองชุดเปนอุปกรณตรวจจับ  
 ควนั (Smoke Detector) 

3.7 ระบบการติดตั้งอุปกรณดับเพลิง •  -มีตูดับเพลิง (Fire Hose Cabinet , FHC) หนาโถงลิฟตทุกชัน้ 

3.8 ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง  
      และหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 

•  -มีเครื่องสูบนํ้าดับเพลิง (Fire Pump) และตูควบคุมท่ีหองชั้นใตดิน และหัวรับ 
 น้ําดับเพลิงที่ชั้นลางดานหนาอาคาร 

3.9 ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ • • -มีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ (Sprinkler System) บริเวณโถงทางเดินและพื้นที ่
 สวนกลางเปนทรพัยสวนกลาง โดยภายในหองชุดมีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ  
 แตไมสามารถเขาตรวจสอบได เน่ืองจากอยูในพื้นที่สวนบุคคล 

3.10 ระบบปองกันฟาผา •  -มีเสาสายลอฟา ตวันําลอฟา และสายตัวนําลอฟาบริเวณชั้นดาดฟา 

หมายเหต ุ H = Heat Detector S = Smoke Detector  
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อาคารช ุดเดอะว ินน ิ ง ทาวเวอร  
ซอยโรงเรียนเกษมพทิยา

ธนาคารกรุงศรีอยุธยา

4.1.2 อาคารชุดเดอะวินน่ิง ทาวเวอร  เปนโครงการอาคารชุดพักอาศัยท่ีมีที่ตั้งอยูเลขที่ 958 
ซอยปรีดีพนมยงค 40 ถนนสุขุมวิท 71 แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา เปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก
สูง 24 ชั้น จํานวน 1 หลัง ใชเปนอาคารชุดพักอาศัย – พาณิชย – จอดรถยนต แบงพ้ืนที่ของอาคารออก 
เปน 2 โซน คือโซน A และโซน B มีหองพักท้ัง 2 โซนรวมจํานวน 488 หองชุด โดยแตละหองชุดมี
เน้ือท่ีประมาณ 32 – 210 ตารางเมตรตอหอง อาคารมีพ้ืนที่รวมทั้งหมด 49,893 ตารางเมตร เปนพ้ืนที่
สวนกลาง 27,933 ตารางเมตร นิติบุคคลอาคารชุดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาทรัพยสินสวนกลาง
เดือนละ 20 บาทตอตารางเมตร ขนาดของท่ีดินที่ใชเปนที่ตั้งของอาคารมีเน้ือท่ี 2 ไร 1 งาน 22 ตารางวา 
(3,688 ตารางเมตร) โดยอาคารไดรับอนุญาตใหกอสรางอาคารครั้งแรกในช่ือบริษัท ชินพิพัฒน จํากัด 
เม่ือป พ.ศ.2534 และไดจดทะเบียนอาคารชุดในป พ.ศ.2538 ปจจุบันอาคารมีราคาขายพ้ืนท่ีอาคาร
ตอตารางเมตรประมาณตารางเมตรละ 30,000 บาท  
 
ภาพท่ี 4.5  แผนท่ีท่ีตั้งอาคารชุดเดอะวินน่ิง ทาวเวอร 
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4.1.2.1 รายละเอียดการใชสอยพื้นท่ีอาคาร อาคารมีรายละเอียดการใชประโยชนใน
พ้ืนที่ของอาคารแตละชั้นดังน้ี ชั้นที่ 1 เปนพ้ืนที่ที่จอดรถ, ทางวิ่งของรถ, หองทํางานของนิติบุคคล
อาคารชุด และหองชุดเพ่ือการพาณิชยและสํานักงาน, ช้ันที่ 2 – 9 เปนพ้ืนที่ที่จอดรถและทางวิ่งของรถ, 
ช้ันที่ 10 – 24 เปนหองชุดพักอาศัย และชั้นดาดฟาเปนพ้ืนที่สวนกลาง 
 
ภาพท่ี 4.6  รูปดานหนาอาคารชุดเดอะวินน่ิง ทาวเวอร 

 
4.1.2.2 ลักษณะของถนนและที่วางรอบอาคาร  อาคารตั้งอยูบนที่ดินที่ติดถนนสุขุมวิท 71 

ซ่ึงเปนถนนสาธารณะท่ีมีความกวางของเขตทางกวางประมาณ 20 เมตร และมีที่วางจากตัวอาคารถึง
แนวเขตท่ีดินโดยรอบอาคารกวางไมถึง 6 เมตร โดยสวนท่ีแคบสุดมีระยะหางจากตัวอาคารถึงแนว
เขตที่ดินกวาง 4 เมตร  
 
ภาพท่ี 4.7 ถนนสาธารณะหนาอาคารชุดเดอะวินน่ิง ทาวเวอร 

 
 
 
 

  

  

ซอยสุขุมวิท 71 เขตทางกวาง 20 เมตร 
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ภาพท่ี 4.8  พื้นท่ีวางและสวนท่ีแคบสุดดานขางอาคารชุดเดอะวินน่ิง ทาวเวอร 

 
4.1.2.3 ระบบและอุปกรณประกอบของอาคารชุดเดอะวินน่ิง ทาวเวอร 

1.) ระบบบริการและอํานวยความสะดวก 
1.1 ระบบลิฟต เปนทรัพยสวนกลางโดยแบงพ้ืนที่การใชลิฟตตามพ้ืนที่

ของอาคารเปน 2 โซนคือโซน A และโซน B โดยแตละโซนจะมีลิฟตเพ่ือการใชสอยโซนละ 3 ตัว 
เปนลิฟตโดยสาร 2 ตัวและลิฟตขนสง 1 ตัว รวม 2 โซนมีลิฟตเพ่ือการใชสอย 6 ตัว 

1.2 ระบบบันไดเล่ือน อาคารหลังน้ีไมมีระบบบันไดเลื่อน 
1.3 ระบบไฟฟา เปนทรัพยสวนกลางมีหองควบคุมระบบไฟฟาของ

อาคารท่ีบริเวณใตดิน 
1.4 ระบบปรับอากาศ ภายในหองทํางานของนิติบุคคลอาคารชุดและ

หองสวนกลางอื่นๆ ยกเวนโถงทางเดินมีระบบปรับอากาศแบบแยกสวนซ่ึงเปนเปนทรัพยสวนกลาง 
สวนภายในหองชุดพักอาศัยทุกหองเปนระบบปรับอากาศแบบแยกสวนซ่ึงเปนทรัพยสวนบุคคลซ่ึง
ภายในหองชุดพักอาศัยไมสามารถเขาตรวจสอบไดโดยขอมูลไดจากการสอบถามผูดูแลอาคาร 
 

2.) ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม 
2.1 ระบบประปา เปนทรัพยสวนกลางมีถังเก็บนํ้าประปาบริเวณชั้น

ดาดฟา และหองปมสูบนํ้า, บอพักนํ้าประปาบริเวณชั้นใตดิน 
2.2 ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย เปนทรัพยสวนกลางมี 

บอพักพรอมระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสียบริเวณชั้นใตดิน 
2.3 ระบบระบายนํ้าฝน เปนทรัพยสวนกลางมีรางระบายนํ้าฝนพรอม

หัวรับนํ้าฝนท่ีชั้นดาดฟา และรางระบายนํ้าพรอมบอพักนํ้าบริเวณช้ันลางและทอระบายนํ้าแนวตั้ง
เพ่ือใหนํ้าไหลจากชั้นดาดฟาลงสูบอพักนํ้าบริเวณช้ันลาง 

 

สวนที่แคบท่ีสุดกวาง 4 เมตร 
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2.4 ระบบจัดการมูลฝอย เปนทรัพยสวนกลางมีปลองท้ิงขยะทุกช้ันทั้ง
โซน A และโซน B โดยใหผูอยูอาศัยนําขยะใสถุงมาท้ิงท่ีปลองทิ้งขยะแตละชั้นจากน้ันรถเก็บขยะของ
สํานักงานเขตวัฒนามาจัดเก็บขยะสัปดาหละ 1-2 วันบริเวณชองเปดปลองขยะชั้นลางดานหลังอาคาร 

2.5 ระบบระบายอากาศ เปนทรัพยสวนกลางมีพัดลมระบายอากาศและ
ชองระบายอากาศในบันไดหนีไฟ และลานจอดรถในอาคาร 

2.6 ระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง อาคารหลังน้ีไมมีมลพิษ
ทางอากาศและไมมีเสียงดังรบกวน จึงไมมีการติดต้ังระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียงในอาคาร 
 

3.) ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 
3.1 บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ เปนทรัพยสวนกลางโดยอาคารมีบันได

หนีไฟ 4 ตัว มีระบบอัดอากาศท้ัง 4 ตัวมีประตูหนีไฟเปนประตูเหล็กทนไฟทุกบาน มีการติดตั้ง 
DOOR CLOSER ทุกบาน การเปดประตูหนีไฟเปนแบบผลักเขาหองบันไดทุกช้ัน เวนช้ันลางและ
ช้ันดาดฟาเปนแบบผลักออกจากบันได ซ่ึงบันไดหนีไฟทุกบานไมมีการล็อคหรือใสกุญแจ  

3.2 เครื่องหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน เปนทรัพยสวนกลาง
มีปายบอกทางออกฉุกเฉินติดตั้งเหนือประตูหนีไฟทุกบาน พรอมไฟสองสวางฉุกเฉินภายในหอง
บันไดหนีไฟ 

3.3 ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน อาคารหลังน้ี
ภายในอาคารไมมีหองโถงโลงจึงไมมีระบบระบายควัน สวนการปองกันการแพรกระจายควันไมมี
การใชวัสดุทนไฟปดก้ันชองทอแตอยางใด 

3.4 ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน เปนทรัพยสวนกลางมีเครื่องกําเนิดไฟฟา
พรอมตูควบคุมบริเวณช้ันใตดินของอาคาร 

3.5 ระบบลิฟตดับเพลิง อาคารหลังน้ีไมมีระบบลิฟตดับเพลิง  
3.6 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม เปนทรัพยสวนกลางมีระบบ

สัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมที่เปนระบบแจงเหตุดวยมือบริเวณหนาโถงลิฟตทุกช้ัน และระบบแจงเหตุ
อัตโนมัติบริเวณโถงทางเดิน เปนอุปกรณตรวจจับความรอน (Heat Detector) สวนภายในหองชุด
พักอาศัยไมมีการติดตั้งระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม ซ่ึงภายในหองชุดพักอาศัยไมสามารถเขา
ตรวจสอบไดโดยขอมูลไดจากการสอบถามผูดูแลอาคาร และมีหองควบคุมระบบแจงเหตุเพลิงไหม
บริเวณชั้นลาง 

3.7 ระบบการติดต้ังอุปกรณดับเพลิง เปนทรัพยสวนกลางมีถังดับเพลิง
ชนิดมือถือติดตั้งคูกับระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมดวยมือ และตูดับเพลิง (Fire Hose Cabinet, 
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FHC) ซ่ึงภายในตูประกอบดวย ถังดับเพลิงชนิดมือถือ, สายฉีดและหัวจายนํ้าดับเพลิงบริเวณหนา
โถงลิฟตโดยสารทุกชั้น 

3.8 ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เครื่องสูบนํ้าดับเพลิง และหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 
เปนทรัพยสวนกลางมีเคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง (Fire Pump) และตูควบคุมเคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิงท่ีบริเวณ
ช้ันใตดินพรอมหัวรับนํ้าดับเพลิงจากภายนอกบริเวณดานหนาอาคารช้ันลางกรณีนํ้าในอาคารไมพอใช
ดับเพลิง 

3.9 ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ อาคารหลังน้ีไมมีการติดต้ังระบบดับเพลิง
อัตโนมัติ (Sprinkler System)   

3.10 ระบบปองกันฟาผา เปนทรัพยสวนกลางมีการติดตั้งระบบปองกัน
ฟาผาบริเวณช้ันดาดฟาซ่ึงประกอบดวย ตัวนําลอฟาและสายตัวนําตอลงดิน 
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ตารางที่ 4.2 แสดงการติดต้ังงานระบบของอาคารชุดเดอะวินน่ิง ทาวเวอร 

ระบบและอุปกรณประกอบของอาคาร 
กรรมสิทธ์ิของงานระบบในอาคาร 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 

1. ระบบบริการและอํานวยความสะดวก    
1.1 ระบบลิฟต •  -แบงพื้นท่ีใชลิฟตเปน 2 โซน โซนละ 3 ตัว แบงเปนลิฟตโดยสาร 2 ตัว และ 

    และลิฟตบริการ 1 ตัว รวม 2 โซน มีลิฟต รวม 6 ตัว 

1.2 ระบบบันไดเลื่อน   -ไมมีระบบบันไดเล่ือน 

1.3 ระบบไฟฟา •  -หองควบคุมระบบไฟฟาอยูชั้นใตดิน 

1.4 ระบบปรับอากาศ • • -หองทํางานของนิติบุคคลอาคารชุดบริเวณชั้นลาง มีระบบปรับอากาศแบบ 
 แยกสวน เปนทรัพยสวนกลาง 
-ภายในหองชุดมีระบบปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนบุคคล มี 
  ปญหาไมสามารถเขาตรวจสอบได 

2. ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม    
2.1 ระบบประปา •  -มีถังเก็บน้ําประปาที่ช้ันดาดฟา และหองปมสูบน้ํา บอพักนํ้าประปาท่ีชั้นใตดิน 

2.2 ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย •  -บอพัก พรอมระบบระบายน้ําเสีย และระบบบาํบัดน้าํเสียบริเวณชั้นใตดิน 

2.3 ระบบระบายนํ้าฝน •  -มีรางระบายนํ้าพรอมหัวรับน้ําที่ชั้นดาดฟา , รางระบายนํ้าพรอมบอพักที่ชั้นลาง   
 และทอระบายน้ําแนวต้ัง  เพื่อระบายน้ําจากชั้นดาดฟาลงสูบอพักที่ชั้นลาง 

2.4 ระบบจัดการมูลฝอย •  -มีปลองท้ิงขยะทุกชั้น โดยชวยเปดของปลองขยะอยูที่ ชั้นลางดานหลังอาคาร 

2.5 ระบบระบายอากาศ •  -มีพัดลมระบายอากาศและชองระบายอากาศในบนัไดหนีไฟ   และลานจอดรถใน  
 อาคาร        

2.6 ระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง   -ไมมีระบบควบคุมมลพษิทางอากาศและเสียง 

3. ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย    
3.1 บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ •  -อาคารมี 2 โซน คือ โซน A มีบันไดหนีไฟ 1 ตัว และบันไดหนีไฟหลักที่เปน 

 บันไดหนีไฟดวย 1 ตัว และโซน B มีบันไดหนีไฟ 1 ตัว และบันไดหลักที่ 
 เปนบันไดหนีไฟดวย 1 ตวั รวม 2 โซน มีบนัไดหนีไฟ 4 ตวั 

3.2 เคร่ืองหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน •  -มีปายบอกทางออกฉุกเฉินติดเหนือประตูหนีไฟทุกบาน 
-มีไฟสองสวางฉุกเฉินภายในหองบันไดหนีไฟ   

3.3 ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน   -ไมมีการปดก้ันชองทอไฟฟา และชองทอประปา เพื่อควบคุมการแพรกระจาย 
 ควัน กรณีเกิดเพลิงไหม 

3.4 ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน •  -มีเครื่องกําเนิดไฟฟาพรอมตูควบคุมท่ีชั้นใตดิน      

3.5 ระบบลิฟตดับเพลิง   -ไมมีระบบลิฟตดับเพลิง 

3.6 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม H - -มีระบบแจงเหตุดวยมือหนาโถงลิฟตทุกชั้นและมีอุปกรณตรวจจับความรอน  
 (Heat Detector) บริเวณโถงทางเดินทุกชั้น สวนภายในหองชุดไมมีระบบสัญญาณ 
 แจงเหตุเพลิงไหม 

3.7 ระบบการติดตั้งอุปกรณดับเพลิง •  -มีตูดับเพลิง (Fire Hose Cabinet , FHC) หนาโถงลิฟตทุกชัน้ 

3.8 ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง  
      และหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 

•  -มีเครื่องสูบน้ําดับเพลิง (Fire Pump) และตูควบคุมที่หองชั้นใตดิน และหัวรับ 
 นํ้าดับเพลิงที่ชั้นลางดานหนาอาคาร 

3.9 ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ   -ไมมีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ 

3.10 ระบบปองกันฟาผา •  -มีเสาสายลอฟา ตวันาํลอฟา และสายตัวนําลอฟาบริเวณชั้นดาดฟา 

หมายเหต ุ H = Heat Detector S = Smoke Detector  
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4.1.3 อาคารชุดเฟรส ทาวเวอร  เปนโครงการอาคารชุดพักอาศัยท่ีต้ังอยูเลขท่ี 154 ซอย
สุขุมวิท 1/1 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองเตยเหนือ เขตวัฒนา เปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 22 ช้ัน 
จํานวน 1 หลัง ใชเปนอาคารชุดพักอาศัย – จอดรถยนต มีหองพักจํานวน 208 หองชุด โดยหองชุดมี
เน้ือท่ีประมาณ 33 – 70 ตารางเมตรตอหอง อาคารมีพ้ืนที่รวมท้ังหมด 22,187 ตารางเมตร เปนพ้ืนที่
สวนกลาง 12,202 ตารางเมตร เก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาทรัพยสินสวนกลางเดือนละ 20 บาท
ตอตารางเมตร ขนาดของท่ีดินที่ใชเปนที่ตั้งของอาคารมีเน้ือที่ 1 ไร – งาน 46.2 ตารางวา (1,784.8 
ตารางเมตร) โดยไดรับอนุญาตใหกอสรางอาคารครั้งแรกในช่ือบริษัท วิศวกิจรุงโรจน จํากัด เม่ือป 
พ.ศ.2533 และไดจดทะเบียนอาคารชุดในป พ.ศ.2538 ปจจุบันอาคารมีราคาขายพ้ืนที่อาคารตอ
ตารางเมตรประมาณตารางเมตรละ 60,000 บาท  
 
ภาพท่ี 4.9  แผนท่ีท่ีตั้งอาคารชุดเฟรส ทาวเวอร 

 
4.1.3.1 รายละเอียดการใชสอยพื้นท่ีอาคาร  อาคารมีรายละเอียดการใชประโยชนใน

พ้ืนที่ของอาคารแตละช้ันดังน้ี ชั้นที่ 1 เปนพ้ืนท่ีที่จอดรถ, ทางว่ิงของรถและหองทํางานของนิติบุคคล
อาคารชุด, ช้ันที่ 2 – 5 เปนพ้ืนที่ที่จอดรถและทางวิ่งของรถ, ชั้นที่ 6 – 22 เปนหองชุดพักอาศัย 
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ภาพท่ี 4.10  รปูดานหนาอาคารชุดเฟรส ทาวเวอร 

 
4.1.3.2 ลักษณะของถนนและท่ีวางรอบอาคาร  อาคารต้ังอยูริมซอยสุขุมวิท 1/1 ซ่ึง

เปนถนนสาธารณะท่ีมีเขตทางกวางประมาณ 5 เมตร และมีที่วางจากตัวอาคารถึงแนวเขตท่ีดินโดยรอบ
อาคารกวางไมถึง 6 เมตร โดยสวนที่แคบสุดอยูที่ดานขางอาคารมีระยะหางจากตัวอาคารถึงแนวเขต
ท่ีดินกวาง 1.30 เมตร  
 
ภาพท่ี 4.11  ถนนสาธารณะหนาอาคารชุดเฟรส ทาวเวอร 

  

  

  

  
ซอยสุขุมวิท 1/1 ความกวางของเขตทางกวาง 5 เมตร 
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ภาพท่ี 4.12 พื้นท่ีวางและสวนท่ีแคบสุดดานขางอาคารชุดเฟรส ทาวเวอร 

 
4.1.3.3 ระบบและอุปกรณประกอบของอาคารชุดเฟรส ทาวเวอร  

1.) ระบบบริการและอํานวยความสะดวก 
1.1 ระบบลิฟต เปนทรัพยสวนกลางโดยอาคารมีลิฟตโดยสาร 2 ตัวและ

ลิฟตบริการ 1 ตัว 
1.2 ระบบบันไดเล่ือน อาคารหลังน้ีไมมีระบบบันไดเลื่อน 
1.3 ระบบไฟฟา เปนทรัพยสวนกลางมีหองควบคุมระบบไฟฟาของ

อาคารท่ีบริเวณชั้นลาง 
1.4 ระบบปรับอากาศ ภายในหองทํางานของนิติบุคคลอาคารชุดบริเวณ

ช้ันลางมีระบบปรับอากาศแบบแยกสวน ซ่ึงเปนทรัพยสวนกลางสวนภายในหองชุดพักอาศัยทุกหอง
เปนระบบปรับอากาศแบบแยกสวนซ่ึงเปนทรัพยสวนบุคคลซ่ึงภายในหองชุดพักอาศัยไมสามารถ
เขาตรวจสอบไดโดยขอมูลไดจากการสอบถามผูดูแลอาคาร 
 

2.) ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม 
2.1 ระบบประปา เปนทรัพยสวนกลางมีถังเก็บนํ้าประปาบริเวณช้ัน

ดาดฟา และหองปมสูบนํ้า, บอพักนํ้าประปาบริเวณชั้นใตดิน 
2.2 ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย เปนทรัพยสวนกลางมี

บอพักพรอมระบบปมระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสียบริเวณชั้นใตดิน 
2.3 ระบบระบายนํ้าฝน เปนทรัพยสวนกลางมีรางระบายนํ้าฝนพรอม

หัวรับนํ้าฝนท่ีชั้นดาดฟา พรอมบอพักนํ้าและทอระบายนํ้าบริเวณชั้นลางและทอระบายนํ้าแนวตั้ง
เพ่ือใหนํ้าไหลจากชั้นดาดฟาลงสูบอพักนํ้าบริเวณช้ันลาง 

 

สวนที่แคบที่สุดกวาง 1.30 เมตร 
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2.4 ระบบจัดการมูลฝอย เปนทรัพยสวนกลางมีถังขยะวางบริเวณทาง 
เดินทุกชั้น โดยใหผูอยูอาศัยนําขยะมาท้ิงท่ีถังขยะจากน้ันจะมีแมบานเก็บขยะจากถังนํามารวมท่ีหอง
เก็บขยะชั้นลางโดยมีรถเก็บขยะของสํานักงานเขตวัฒนามาจัดเก็บทุกวัน 

2.5 ระบบระบายอากาศ เปนทรัพยสวนกลางโดยในหองบันไดหนีไฟ
ใชระบบระบายอากาศวิธีธรรมชาติ คือ มีชองหนาตางเปดระบายอากาศ 

2.6 ระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง อาคารหลังน้ีไมมีมลพิษ
ทางอากาศและไมมีเสียงดังรบกวน จึงไมมีการติดต้ังระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียงในอาคาร 
 

3.) ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 
3.1 บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ เปนทรัพยสวนกลางซ่ึงอาคารมีบันได 

หนีไฟเพ่ิมเติมจากบันไดหลัก 1 ตัว โดยมีประตูหนีไฟเปนประตูบานกระจก การติดตั้ง DOOR 
CLOSER ที่ประตูหนีไฟมีไมครบทุกบาน การเปดประตูหนีไฟเปนแบบผลักเขาหองบันไดทุกชั้นเวน
ช้ันลางและชั้นดาดฟาเปนแบบผลักออกจากบันได ซ่ึงบันไดหนีไฟทุกบานไมมีการล็อคหรือใสกุญแจ 

3.2 เครื่องหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน เปนทรัพยสวนกลาง
มีปายบอกทางออกฉุกเฉินติดตั้งเหนือประตูหนีไฟทุกบานแตกลองไฟฉุกเฉินใชงานไมได  

3.3 ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน อาคารหลังน้ี
ภายในอาคารไมมีหองโถงโลงจึงไมมีระบบระบายควัน ไมมีการใชวัสดุทนไฟปดก้ันชองทอแตละ
ช้ันปองกันการแพรกระจายควันในชองทอระบบประปาและระบบไฟฟา 

3.4 ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน เปนทรัพยสวนกลางมีเครื่องกําเนิดไฟฟา
พรอมตูควบคุมบริเวณช้ันลางของอาคาร 

3.5 ระบบลิฟตดับเพลิง อาคารหลังน้ีไมมีระบบลิฟตดับเพลิง 
3.6 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม เปนทรัพยสวนกลางมีระบบ

สัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมที่เปนระบบแจงเหตุดวยมือบริเวณโถงทางเดินทุกชั้น และระบบแจงเหตุ
อัตโนมัติบริเวณโถงทางเดิน เปนอุปกรณตรวจจับความรอน (Heat Detector) และอุปกรณตรวจจับ
ควัน (Smoke Detector) สวนภายในหองชุดพักอาศัยเปนอุปกรณตรวจจับความรอน (Heat Detector) 
ซ่ึงภายในหองชุดพักอาศัยไมสามารถเขาตรวจสอบไดโดยขอมูลไดจากการสอบถามผูดูแลอาคารและ
มีตูควบคุมระบบแจงเหตุเพลิงไหมที่ชั้นลาง 

3.7 ระบบการติดต้ังอุปกรณดับเพลิง เปนทรัพยสวนกลางมีถังดับเพลิง
ชนิดมือถือติดตั้งหนาบันไดหนีไฟทุกชั้น และตูดับเพลิง (Fire Hose Cabinet, FHC) ซึ่งภายในตู
ประกอบดวย ถังดับเพลิงชนิดมือถือ, สายฉีดและหัวจายนํ้าดับเพลิงบริเวณหนาโถงลิฟตโดยสารทุกชั้น 
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3.8 ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เครื่องสูบนํ้าดับเพลิง และหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 
เปนทรัพยสวนกลาง มีเคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง (Fire Pump) และตูควบคุมเคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิงท่ีบริเวณ
ช้ันลางพรอมหัวรับนํ้าดับเพลิงจากภายนอกบริเวณดานหนาอาคารช้ันลาง 

3.9 ระบบดับเพลิงอัตโนมัต ิอาคารหลังน้ีไมมีการติดต้ังระบบดับเพลิง
อัตโนมัติ 

3.10 ระบบปองกันฟาผา เปนทรัพยสวนกลาง มีการติดต้ังระบบปองกัน
ฟาผาบริเวณช้ันดาดฟาซ่ึงประกอบดวย ตัวนําลอฟาและสายตัวนําตอลงดิน 
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ตารางที่ 4.3 แสดงการติดต้ังงานระบบของอาคารชุดเฟรส ทาวเวอร 

หมายเหตุ H = Heat Detector S = Smoke Detector 

ระบบและอุปกรณประกอบของอาคาร 
กรรมสิทธิ์ของงานระบบในอาคาร 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 

1. ระบบบริการและอํานวยความสะดวก    
1.1 ระบบลิฟต •  -มีลิฟตโดยสาร 2 ตัว และลิฟตบริการ 1 ตัว รวมมีลิฟต 3 ตัว 

1.2 ระบบบันไดเลื่อน   -ไมมีระบบบันไดเล่ือน 

1.3 ระบบไฟฟา •  -หองควบคุมระบบไฟฟาอยูชั้นลาง 

1.4 ระบบปรับอากาศ • • -หองทํางานของนิติบุคคลอาคารชุด และหองออกกําลังกายชั้น 8 มีระบบ   
  ปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนกลาง 
-ภายในหองชุดมีระบบปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนบุคคล  
  มีปญหาไมสามารถเขาตรวจสอบได 

2. ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม    
2.1 ระบบประปา •  -มีถังเก็บนํ้าประปาท่ีชัน้ดาดฟา และหองปมสูบน้ํา บอพัก     

 นํ้าประปาท่ีชั้นใตดิน 
2.2 ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย •  -บอพัก พรอมระบบระบายน้ําเสีย และระบบบาํบัดน้าํเสียบริเวณ  

 ชั้นใตดิน 
2.3 ระบบระบายนํ้าฝน •  -มีรางระบายนํ้าพรอมหัวรับนํ้าทีช่ั้นดาดฟา, รางระบายน้าํพรอมบอพักที่ชัน้ลาง 

 และทอระบายนํ้าแนวต้ัง  เพือ่ระบายนํ้าจากชัน้ดาดฟาลงสูบอพักทีช่ัน้ลาง 

2.4 ระบบจัดการมูลฝอย •  -มีถังขยะวางบริเวณทางเดินหนาหองพักทุกชั้น แลวนํามารวมท่ีหองเก็บขยะ 
 ชั้นลาง 

2.5 ระบบระบายอากาศ •  -มีชองหนาตางเปดระบายอากาศในหองบันไดหนีไฟ เปนระบบระบายอากาศ 
 วธิธีรรมชาต ิ

2.6 ระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง   -ไมมีระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง 

3. ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย    
3.1 บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ •  -มีบันไดหนีไฟ 1 ตวั และบันไดหลักท่ีเปนบนัไดหนีไฟดวยอีก 1 ตวั รวมมี 

 บันไดที่ใชหนีไฟ 2 ตวั 
-เฉพาะชั้น 1-5 ประตูทางเขาบันไดหนีไฟเปนประตูกระจก 

3.2 เคร่ืองหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน •  -มีปายบอกทางออกฉุกเฉินติดเหนือประตูหนีไฟทุกบาน 
-มีเฉพาะปายแตไมมีกลองไฟฉุกเฉิน ถาไฟดับไมสามารถมองเห็นปายได 

3.3 ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน   -ไมมีการปดก้ันชองทอไฟฟา และชองทอประปา เพื่อควบคุมการแพรกระจาย 
 ควัน กรณีเกิดเพลิงไหม 

3.4 ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน •  -มีเครื่องกําเนิดไฟฟาพรอมตูควบคุมท่ีชัน้ลาง      

3.5 ระบบลิฟตดับเพลิง   -ไมมีระบบลิฟตดับเพลิง 

3.6 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม H + S S -มีระบบแจงเหตุดวยมือหนาโถงลิฟตทุกชั้นและมีอุปกรณตรวจจับความรอน  
 (Heat Detector) กับอุปกรณตรวจจับควัน (Smoke Detector) บริเวณโถง 
 ทางเดินทุกชั้น สวนภายในหองชุดเปนอุปกรณตรวจจับควัน (Smoke Detector)  

3.7 ระบบการติดตั้งอุปกรณดับเพลิง •  -มีตูดับเพลิง (Fire Hose Cabinet , FHC) หนาโถงลิฟตทุกชัน้ 

3.8 ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง  
      และหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 

•  -มีเครื่องสูบน้ําดับเพลิง (Five Pump) และตูควบคุมที่หองชั้นลาง และหัวรับ 
 นํ้าดับเพลิงที่ชั้นลางดานหนาอาคาร 

3.9 ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ   -ไมมีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ 

3.10 ระบบปองกันฟาผา •  -มีเสาสายลอฟา ตวันาํลอฟา และสายตัวนําลอฟาบริเวณชั้นดาดฟา 
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อาคารชุดเลอรพรีเมียร 2

ซอ
ยส

 ุข ุม
ว ิท

 59

ถนนส ุข ุมวิท 

4.1.4 อาคารชุดเลอรพรีเมียร 2  เปนโครงการอาคารชุดท่ีต้ังอยูเลขท่ี 40 ซอยสุขุมวิท 59 
ถนนสุขุมวิท แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา เปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 21 ช้ัน ชั้นใตดิน 1 ชั้น 
มีช้ันดาดฟาจํานวน 1 หลัง ใชเปนอาคารชุดพักอาศัย-จอดรถยนต มีหองพักจํานวน 83 หองชุดโดย
หองชุดมีเน้ือท่ีประมาณ 120 – 200 ตารางเมตรตอหอง อาคารมีพ้ืนที่รวมท้ังหมด 25,820 ตารางเมตร 
เปนพ้ืนที่สวนกลาง 14,200 ตารางเมตร นิติบุคคลอาคารชุดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาทรัพยสิน
สวนกลางเดือนละ 25 บาทตอตารางเมตร ขนาดของท่ีดินที่ใชเปนท่ีตั้งของอาคารมีเน้ือที่ 1ไร – งาน 
96 ตารางวา (1,984 ตารางเมตร) โดยไดรับอนุญาตใหกอสรางอาคาร คร้ังแรกในป พ.ศ. 2532 ในช่ือ
บริษัท นวคุณเรียลเอสเตท จํากัดและไดจดทะเบียนอาคารชุดในป พ.ศ. 2537 ปจจุบันอาคารมีราคา
ขายพ้ืนที่อาคารตอตารางเมตรประมาณตารางเมตรละ 70,000 บาท  
 
ภาพท่ี 4.13  แผนที่ท่ีตั้งอาคารชุดเลอรพรีเมียร 2 

                    
4.1.4.1 รายละเอียดการใชสอยพื้นท่ีอาคาร  อาคารมีรายละเอียดการใชประโยชนใน

พ้ืนที่ของอาคารแตละช้ันดังน้ี ช้ันใตดินเปนพ้ืนที่ท่ีจอดรถและทางว่ิงของรถ, ชั้นที่ 1 เปนพ้ืนที่ที่
จอดรถ, ทางว่ิงของรถและหองทํางานของนิติบุคคลอาคารชุด (ทรัพยสวนกลาง), ชั้นที่ 2 – 5 เปนพ้ืนที่
ท่ีจอดรถและทางวิ่งของรถ, ชั้นที่ 6 เปนหองออกกําลังกาย, หองเซานา, สระวายนํ้าและท่ีจอดรถ
และทางวิ่งของรถบางสวน (ทรัพยสวนกลาง), ชั้นที่ 7 – 21 เปนหองชุดพักอาศัยและชั้นดาดฟาเปน
ทรัพยสวนกลาง 
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ภาพท่ี 4.14 รปูดานหนาอาคารชุดเลอรพรีเมียร 2 

 
4.1.4.2 ลักษณะของถนนและท่ีวางรอบอาคาร  อาคารตั้งอยูริมซอยสุขุมวิท 59 ซ่ึงเปน 

ถนนสาธารณะท่ีมีความกวางของเขตทางชวงที่ติดกับท่ีดินที่ใชเปนที่ตั้งของอาคารกวางประมาณ 8 
เมตร และมีที่วางจากตัวอาคารถึงแนวเขตท่ีดินโดยรอบอาคารกวางไมถึง 6 เมตร โดยสวนที่แคบสุด
มีระยะหางจากตัวอาคารถึงแนวเขตที่ดินกวาง 3 เมตร  
 
ภาพท่ี 4.15 ถนนสาธารณะหนาอาคารชุดเลอรพรีเมียร 2 

 
 

    

  

     

ซอยสุขุมวิท 59 ความกวางของเขตทางกวาง 8 เมตร 
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ภาพท่ี 4.16  พื้นท่ีวางและสวนท่ีแคบสุดดานขางอาคารชุดเลอรพรีเมียร 2 

 
4.1.4.3 ระบบและอุปกรณประกอบของอาคารชุดเลอรพรีเมยีร 2 

1.) ระบบบริการและอํานวยความสะดวก 
1.1 ระบบลิฟต เปนทรัพยสวนกลางโดยมีลิฟตจํานวน 3 ตัวโดยลิฟต

ตัวท่ี 1 และ 2 เปนลิฟตโดยสารสวนลิฟตตัวท่ี 3 เปนทั้งลิฟตโดยสารและลิฟตดับเพลิง 
1.2 ระบบบันไดเล่ือน อาคารหลังน้ีไมมีระบบบันไดเลื่อน 
1.3 ระบบไฟฟา เปนทรัพยสวนกลางมีหองควบคุมระบบไฟฟาของ

อาคารท่ีบริเวณชั้นลาง 
1.4 ระบบปรับอากาศ ภายในหองออกกําลังกายชั้น 6 มีระบบปรับ

อากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนกลาง สวนภายในหองชุดพักอาศัยทุกหองเปนระบบปรับอากาศ
แบบแยกสวนเปนทรัพยสวนบุคคล ซ่ึงภายในหองชุดพักอาศัยไมสามารถเขาตรวจสอบไดโดย
ขอมูลไดจากการสอบถามผูดูแลอาคาร 
 

2.) ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม 
2.1 ระบบประปา เปนทรัพยสวนกลาง มีถังเก็บนํ้าประปาและปมเพ่ิม

แรงดันบริเวณช้ันดาดฟาและหองปมสูบนํ้า, บอพักนํ้าประปาบริเวณชั้นใตดิน 
2.2 ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย เปนทรัพยสวนกลาง มี

บอพักพรอมระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสียบริเวณชั้นใตดิน 
2.3 ระบบระบายนํ้าฝน เปนทรัพยสวนกลาง มีรางระบายนํ้าฝนพรอม

หัวรับนํ้าฝนที่ช้ันดาดฟา และรางระบายนํ้าพรอมบอพักนํ้าบริเวณช้ันลาง 

     

สวนที่แคบท่ีสุดกวาง 3 เมตร 
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2.4 ระบบจัดการมูลฝอย เปนทรัพยสวนกลาง จัดถังขยะวางบริเวณโถง
ทางเดินทุกช้ัน โดยใหผูอยูอาศัยนําขยะมาท้ิงท่ีถังขยะจากน้ันแมบานจะเก็บขยะนํามารวมท่ีถังพักขยะ
ขนาดใหญบริเวณช้ันลางเพ่ือรอรถเก็บขยะของสํานักงานเขตวัฒนามาจัดเก็บ 

2.5 ระบบระบายอากาศ เปนทรัพยสวนกลาง มีพัดลมระบายอากาศท่ี
ช้ันใตดินซ่ึงเปนชั้นจอดรถและระบบอัดอากาศในชองบันไดหนีไฟทั้ง 2 ตัว 

2.6 ระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง อาคารหลังน้ีไมมีมลพิษ           
ทางอากาศและไมมีเสียงดังรบกวน จึงไมมีการติดต้ังระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียงในอาคาร 
 

3.) ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 
3.1 บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ เปนทรัพยสวนกลาง อาคารมีบันได

หนีไฟเพ่ิมเติมจากบันไดหลักจํานวน 2 ตัว โดยมีประตูหนีไฟเปนประตูเหล็กทนไฟทุกบาน มีการ
ติดต้ัง DOOR CLOSER ทุกบาน การเปดประตูหนีไฟเปนแบบผลักเขาหองบันไดทุกช้ันเวนชั้นลาง
และช้ันดาดฟาเปนแบบผลักออกจากบันได ซ่ึงบันไดหนีไฟทุกบานไมมีการล็อคหรือใสกุญแจ 

3.2 เครื่องหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน เปนทรัพยสวนกลาง 
มีปายบอกทางออกฉุกเฉินติดตั้งเหนือประตูหนีไฟทุกบาน  

3.3 ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน อาคารหลังน้ี
ภายในอาคารไมมีหองโถงโลงจึงไมมีระบบระบายควัน ไมมีการใชวัสดุทนไฟปดก้ันชองทอแตละ
ช้ันปองกันการแพรกระจายควัน 

3.4 ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน เปนทรัพยสวนกลาง มีเคร่ืองกําเนิดไฟฟา
พรอมตูควบคุมบริเวณช้ันลางของอาคาร 

3.5 ระบบลิฟตดับเพลิง เปนทรัพยสวนกลาง อาคารหลังน้ีมีลิฟตจํานวน 
3 ตัว โดยลิฟตตัวท่ี 1 และ 2 เปนลิฟตโดยสาร สวนลิฟตตัวท่ี 3 เปนท้ังลิฟตโดยสารและลิฟตดับเพลิง 
แตไมมีพ้ืนที่หนาโถงลิฟตที่เปนพ้ืนที่ปองกันควันและไฟ 

3.6 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม เปนทรัพยสวนกลาง มีระบบ
สัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมที่เปนระบบแจงเหตุดวยมือบริเวณหนาประตูหนีไฟทุกชั้น และระบบ
แจงเหตุอัตโนมัติบริเวณหนาโถงลิฟต เปนอุปกรณตรวจจับควัน (Smoke Detector) สวนภายใน
หองชุด พักอาศัยเปนอุปกรณตรวจจับควัน (Smoke Detector) ติดตั้งท่ีหองรับแขกและอุปกรณตรวจ 
จับความรอน (Heat Detector) ติดต้ังท่ีหองครัวและมีตูควบคุมระบบแจงเหตุเพลิงไหมที่ช้ันลาง (หอง
เจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัย) ซ่ึงภายในหองชุดพักอาศัยไมสามารถเขาตรวจสอบไดโดยขอมูลได
จากการสอบถามผูดูแลอาคาร 
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3.7 ระบบการติดตั้งอุปกรณดับเพลิง เปนทรัพยสวนกลาง มีถังดับเพลิง
ชนิดมือถือติดตั้งคูกับระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมดวยมือ และตูดับเพลิง (Fire Hose Cabinet, 
FHC) ซ่ึงภายในตูประกอบดวย ถังดับเพลิงชนิดมือถือ, สายฉีดและหัวจายนํ้าดับเพลิง บริเวณหนา
โถงลิฟตทุกช้ัน 

3.8 ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เครื่องสูบนํ้าดับเพลิง และหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 
เปนทรัพยสวนกลาง มีเคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง (Fire Pump) และตูควบคุมเคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิงท่ีบริเวณ
ช้ันใตดินพรอมหัวรับนํ้าดับเพลิงจากภายนอกบริเวณดานหนาอาคารช้ันลาง 

3.9 ระบบดับเพลิงอัตโนมัต ิอาคารหลังน้ีไมมีการติดต้ังระบบดับเพลิง
อัตโนมัติ 

3.10 ระบบปองกันฟาผา เปนทรัพยสวนกลาง มีการติดต้ังระบบปองกัน
ฟาผาบริเวณช้ันดาดฟาซ่ึงประกอบดวย ตัวนําลอฟาและสายตัวนําลอฟา 
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ตารางที่ 4.4 แสดงการติดต้ังงานระบบของอาคารชุดเลอพรเีมียร 2 

ระบบและอุปกรณประกอบของอาคาร 
กรรมสิทธ์ิของงานระบบในอาคาร 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 

1. ระบบบริการและอํานวยความสะดวก    
1.1 ระบบลิฟต •  -มีลิฟตโดยสาร 3 ตวั โดยลิฟตตัวที ่1 และ 2 เปนลิฟตโดยสาร สวนลฟิต 

 ตวัที่ 3 เปนทั้งลิฟตโดยสาร และลฟิตดับเพลงิ 

1.2 ระบบบันไดเลื่อน   -ไมมีระบบบันไดเล่ือน 

1.3 ระบบไฟฟา •  -หองควบคุมระบบไฟฟาอยูชั้นลาง 

1.4 ระบบปรับอากาศ • • -หองออกกําลังกายท่ีชัน้ 6 มีระบบปรับอากาศแบบแยกสวน เปนทรพัย 
 สวนกลาง 
-ภายในหองชุดมีระบบปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนบุคคล มี 
 ปญหาไมสามารถเขาตรวจสอบได 

2. ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม    
2.1 ระบบประปา •  -มีถังเก็บนํ้าประปา และปมเพิ่มแรงดันทีช่ั้นดาดฟาและหองปมสูบน้าํ ,  

 บอพักนํ้าประปาท่ีชั้นใตดิน 

2.2 ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย •  -บอพัก พรอมระบบระบายน้ําเสีย และระบบบาํบัดน้าํเสียบริเวณชั้นใตดิน 

2.3 ระบบระบายนํ้าฝน •  -มีรางระบายนํ้าพรอมหัวรับนํ้าทีช่ั้นดาดฟา , รางระบายนํ้าพรอมบอพักท่ีชัน้ 
 ลางและทอระบายนํ้าแนวตั้ง เพือ่ระบายน้ําจากชั้นดาดฟาลงสูบอพักที่ชั้นลาง 

2.4 ระบบจัดการมูลฝอย •  -มีถังขยะวางบริเวณทางเดินหนาหองพักทุกชั้น แลวนํามารวมท่ีหองเก็บขยะ 
 ชั้นลาง 

2.5 ระบบระบายอากาศ •  -มีพัดลมระบายอากาศทีล่านจอดรถชัน้ใตดิน และระบบอัดอากาศในชองบันได 
 หนีไฟ ท้ัง 2 ตวั 

2.6 ระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง   -ไมมีระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง 

3. ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย    
3.1 บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ •  -มีบันไดหนีไฟ 1 ตวั และบันไดหลักท่ีเปนบนัไดหนีไฟดวยอีก 1 ตวั รวมมี 

 บันไดที่ใชหนีไฟ 2 ตวั 
3.2 เคร่ืองหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน •  -มีปายบอกทางออกฉุกเฉินติดเหนือประตูหนีไฟทุกบาน 

-มีไฟสองสวางฉุกเฉินภายในหองบันไดหนีไฟ   
3.3 ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน   -ไมมีการปดก้ันชองทอไฟฟา และชองทอประปา เพื่อควบคุมการแพรกระจาย 

 ควัน กรณีเกิดเพลิงไหม 

3.4 ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน •  -มีเครื่องกําเนิดไฟฟาพรอมตูควบคุมท่ีชัน้ลาง      

3.5 ระบบลิฟตดับเพลิง •  -อาคารมีลิฟต 3 ตัว ลิฟตตัวท่ี 1 และ 2 เปนลิฟตโดยสารลิฟตตัวท่ี 3 ใชเปน 
 ลิฟตโดยสารและลิฟตดับเพลิงดวยแตไมมีพื้นที่ปองกันควันและไฟบริเวณ 
 หนาโถงลิฟต 

3.6 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม S H + S -มีระบบแจงเหตุดวยมือหนาประตูหนีไฟทุกชั้น และมีอุปกรณจับควัน  
 (Smoke Detector) บริเวณหนาโถงลิฟตทุกชั้น สวนภายในหองชุดมีอุปกรณ 
 ตรวจจับควัน (Smoke Detector) ที่หองรับแขก และอุปกรณตรวจจับความรอน  
 (Heat Detector) ท่ีหองครัว 

3.7 ระบบการติดตั้งอุปกรณดับเพลิง •  -มีตูดับเพลิง (Fire Hose Cabinet , FHC) หนาโถงลิฟตทุกชัน้ 

3.8 ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง  
      และหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 

•  -มีเครื่องสูบน้ําดับเพลิง (Fire Pump) และตูควบคุมที่หองชั้นใตดิน และ     
 หัวรับนํ้าดับเพลิงท่ีชั้นลางดานหนาอาคาร 

3.9 ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ   -ไมมีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ 

3.10 ระบบปองกันฟาผา •  -มีเสาสายลอฟา ตวันาํลอฟา และสายตัวนําลอฟาบริเวณชั้นดาดฟา 

หมายเหต ุ H = Heat Detector S = Smoke Detector 
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 อ 3
1

โรงเรียนสวัสดี

อาคารชุดพักอาศัยหลังกฎหมายอาคารสูงบังคับใช  (ย่ืนขออนุญาตหลังกฎกระทรวงฉบับที่ 
33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความใน พ.ร.บ.ควบคุมอาคารพ.ศ.2522 บังคับใช, บังคับใชต้ังแตวันที่ 18 
กุมภาพันธ พ.ศ.2535) 
 

4.1.5 อาคารชุดเลอรัฟฟเน ชมพูนุท  เปนโครงการอาคารชุดพักอาศัยท่ีตั้งอยูเลขท่ี 3 ซอย
สุขุมวิท 31 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา เปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 30 ช้ัน 
มีชั้นดาดฟา จํานวน 1 หลัง ใชเปนอาคารชุดพักอาศัย – จอดรถยนต มีหองพักจํานวน 45 หองชุด โดย
หองชุดพักอาศัยจะมีสระวายนํ้าสวนตัวทุกหอง ซ่ึงหองชุดมีเน้ือที่ประมาณ 336 – 539 ตารางเมตร
ตอหอง อาคารมีพ้ืนท่ีรวมทั้งหมด 25,304 ตารางเมตร เปนพ้ืนที่สวนกลาง 7,689 ตารางเมตร นิติบุคคล
อาคารชุดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาทรัพยสินสวนกลางเดือนละ 35 บาทตอตารางเมตร ขนาด
ของท่ีดินที่ใชเปนที่ตั้งของอาคารมีเน้ือที่ 1 ไร 1 งาน 98 ตารางวา (2,392 ตารางเมตร) อาคารไดรับ
อนุญาตใหกอสรางครั้งแรกในป พ.ศ. 2547 ในชื่อบริษัท เลอ รัฟฟเน 24 จํากัด และไดจดทะเบียน
อาคารชุดในป พ.ศ. 2550 ปจจุบันอาคารมีราคาขายพื้นที่อาคารตอตารางเมตรประมาณตารางเมตรละ 
120,000 บาท  
 
ภาพท่ี 4.17  แผนที่ท่ีตั้งอาคารชุดเลอรัฟฟเน ชมพูนุท 
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4.1.5.1 รายละเอียดการใชสอยพื้นท่ีอาคาร  อาคารมีรายละเอียดการใชประโยชนใน
พ้ืนที่ของอาคารแตละชั้นดังน้ี ช้ันที่ 1 เปนพ้ืนที่ที่จอดรถ, ทางวิ่งรถ, หองโถงทางขึ้นอาคารและหอง
ออกกําลังกาย, ช้ันที่ 2 เปนพ้ืนที่ที่จอดรถ, ทางว่ิงของรถและสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดและหอง
ไฟฟา (ทรัพยสวนกลาง), ชั้นที่ 3 – 5 เปนพ้ืนที่ที่จอดรถและทางวิ่งของรถ, ชั้นท่ี 6 เปนสระวายนํ้า 
(ทรัพยสวนกลาง) และหองชุดพักอาศัย (คร่ึงช้ัน), ชั้นที่ 7 – 30 เปนหองชุดพักอาศัยและช้ันดาดฟา
เปนทรัพยสวนกลางและทรัพยสวนบุคคล (บางสวน) 

 
ภาพท่ี 4.18  รปูดานหนาอาคารชุดเลอรัฟฟเน ชมพูนุท 

  

4.1.5.2 ลักษณะของถนนและท่ีวางรอบอาคาร อาคารตั้งอยูริมซอยสุขุมวิท 31 ซ่ึงเปน
ถนนสาธารณะที่มีเขตทางกวาง 11.80 เมตร และโดยรอบอาคารเปนถนนที่มีผิวจราจร กวาง 6 เมตร  

 

ภาพท่ี 4.19  ถนนสาธารณะหนาอาคารชุดเลอรัฟฟเน ชมพูนุท 

  

  

  
ซอยสุขุมวิท  31 ความกวางของเขตทางกวาง 11.80 เมตร 
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ภาพท่ี 4.20  พื้นท่ีวางและสวนท่ีแคบสุดดานขางอาคารชุดเลอรัฟฟเน ชมพูนุท 

 
4.1.5.3 ระบบและอุปกรณประกอบของอาคารชุดเลอรัฟฟเน ชมพูนุท  

1.) ระบบบริการและอํานวยความสะดวก 
1.1 ระบบลิฟต เปนทรัพยสวนกลาง โดยอาคารหลังน้ีมีลิฟตโดยสาร

จํานวน 4 ตัว และลิฟตสําหรับอาคารจอดรถ จํานวน 1 ตัว 
1.2 ระบบบันไดเล่ือน อาคารหลังน้ีไมมีระบบบันไดเลื่อน 
1.3 ระบบไฟฟา เปนทรัพยสวนกลาง มีหองควบคุมระบบไฟฟาของ

อาคารท่ีบริเวณชั้นที่ 2 
1.4 ระบบปรับอากาศ พ้ืนท่ีสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด, หองออก

กําลังกายมีระบบปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนกลาง สวนภายในหองชุดพักอาศัยทุกหอง
เปนระบบปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนบุคคล ซ่ึงภายในหองชุดพักอาศัยไมสามารถเขา
ตรวจสอบไดโดยขอมูลไดจากการสอบถามผูดูแลอาคาร 

 
2.) ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม 

2.1 ระบบประปา เปนทรัพยสวนกลาง มีถังเก็บนํ้าประปาบริเวณช้ัน
ดาดฟาและหองปมสูบนํ้า, บอพักนํ้าประปาบริเวณชั้นใตดิน 

2.2 ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย เปนทรัพยสวนกลาง มี
บอพักพรอมระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสียบริเวณชั้นใตดิน 

2.3 ระบบระบายนํ้าฝน เปนทรัพยสวนกลาง มีรางระบายนํ้าฝนพรอม
หัวรับนํ้าฝนที่ช้ันดาดฟาและชั้นลาง ทอระบายนํ้าแนวตั้งเพ่ือใหนํ้าไหลจากชั้นดาดฟาลงสูบอพักนํ้า
บริเวณชั้นลาง 

 

สวนที่แคบที่สุดกวาง  6 เมตร 
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2.4 ระบบจัดการมูลฝอย เปนทรัพยสวนกลาง มีถังพักขยะวางในพ้ืนที่
สวนกลางทุกช้ัน จากน้ันแมบานจะเก็บขยะนํามารวมท่ีหองเก็บขยะชั้นลางเพ่ือรอรถเก็บขยะของ
สํานักงานเขตวัฒนามาจัดเก็บ 

2.5 ระบบระบายอากาศ เปนทรัพยสวนกลาง มีพัดลมระบายอากาศ
และชองระบายอากาศในบันไดหนีไฟ 

2.6 ระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง อาคารหลังน้ีไมมีมลพิษ
ทางอากาศและไมมีเสียงดังรบกวน จึงไมมีการติดตั้งระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียงใน
อาคาร 
 

3.) ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 
3.1 บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ เปนทรัพยสวนกลาง อาคารมีบันได

หนีไฟ 2 ตัว โดยมีประตูหนีไฟเปนประตูเหล็กทนไฟทุกบาน มีการติดตั้ง DOOR CLOSER ทุกบาน
การเปดประตูหนีไฟเปนแบบผลักเขาหองบันไดทุกช้ันเวนชั้นลางและชั้นดาดฟาเปนแบบผลักออก
จากบันได ซ่ึงบันไดหนีไฟทุกบานไมมีการล็อคหรือใสกุญแจและมีระบบอัดอากาศในหองบันได
หนีไฟ 

3.2 เครื่องหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน เปนทรัพยสวนกลาง 
มีปายบอกทางออกฉุกเฉินติดตั้งเหนือประตูหนีไฟทุกบาน พรอมไฟสองสวางฉุกเฉินภายในหอง
บันไดหนีไฟ 

3.3 ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน เปนทรัพย
สวนกลาง อาคารหลังน้ีมีการติดตั้งพัดลมระบายควัน และมีการปองกันการแพรกระจายควันโดย
การใชวัสดุทนไฟปดก้ันชองทอแตละชั้น 

3.4 ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน เปนทรัพยสวนกลาง มีเครื่องกําเนิดไฟฟา
พรอมตูควบคุมบริเวณช้ันลางของอาคาร 

3.5 ระบบลิฟตดับเพลิง เปนทรัพยสวนกลาง อาคารหลังน้ีมีลิฟต
ดับเพลิงจํานวน 1 ตัว ภายในหองเครื่องลิฟตมีเครื่องมือชวยเหลือผูใชลิฟตกรณีลิฟตคาง มีพ้ืนที่ที่
วาง 6 ตารางเมตรหนาโถงลิฟตพรอมระบบอัดอากาศท่ีสามารถปองกันควันและไฟไดเปนพ้ืนที่ใช
สําหรับบรรเทาสาธารณภัยของพนักงานดับเพลิง 

3.6 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม มีระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม
ท่ีเปนระบบแจงเหตุดวยมือบริเวณหนาโถงลิฟตทุกชั้น และระบบแจงเหตุอัตโนมัติบริเวณโถงทางเดิน 
(พ้ืนที่สวนกลาง) เปนอุปกรณตรวจจับความรอน (Heat Detector) และอุปกรณตรวจจับควัน (Smoke 
Detector) เปนทรัพยสวนกลาง สวนภายในหองชุดพักอาศัยเปนอุปกรณตรวจจับควัน (Smoke  Detector) 
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เปนทรัพยสวนบุคคล ซ่ึงภายในหองชุดพักอาศัยไมสามารถเขาตรวจสอบได โดยขอมูลไดจากการ
สอบถามผูดูแลอาคาร 

3.7 ระบบการติดตั้งอุปกรณดับเพลิง เปนทรัพยสวนกลาง มีถังดับเพลิง
ชนิดมือถือติดตั้งคูกับระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมดวยมือ และตูดับเพลิง (Fire Hose Cabinet, 
FHC) ซ่ึงภายในตูประกอบดวย ถังดับเพลิงชนิดมือถือ, สายฉีดและหัวจายนํ้าดับเพลิง บริเวณหนา
โถงลิฟตทุกช้ัน 

3.8 ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เครื่องสูบนํ้าดับเพลิง และหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 
เปนทรัพยสวนกลาง มีเครื่องสูบนํ้าดับเพลิง (Fire Pump) และตูควบคุมเครื่องสูบนํ้าดับเพลิงท่ีบริเวณ
ช้ันลางพรอมหัวรับนํ้าดับเพลิงจากภายนอกบริเวณดานหนาอาคารช้ันลาง 

3.9 ระบบดับเพลิงอัตโนมัต ิมีการติดตั้งระบบดับเพลิงอัตโนมัติ (Sprinkler 
System) ครอบคลุมพ้ืนที่ทางเดิน, พ้ืนที่สวนกลางซ่ึงเปนทรัพยสวนกลาง และพ้ืนที่ภายในหองชุด
พักอาศัยทุกหองซ่ึงเปนพ้ืนที่สวนบุคคล ซ่ึงภายในหองชุดพักอาศัยไมสามารถเขาตรวจสอบไดโดย
ขอมูลไดจากการสอบถามผูดูแลอาคาร 

3.10 ระบบปองกันฟาผา เปนทรัพยสวนกลาง มีการติดตั้งระบบปองกัน
ฟาผาบริเวณช้ันดาดฟาซ่ึงประกอบดวย เสาสายลอฟา ตัวนําลอฟาและสายตัวนําตอลงดิน 
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ตารางที่ 4.5 แสดงการติดต้ังงานระบบของอาคารชุดเลอรัฟฟเน ชมพูนุท 

ระบบและอุปกรณประกอบของอาคาร 
กรรมสิทธ์ิของงานระบบในอาคาร 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 

1. ระบบบริการและอํานวยความสะดวก    
1.1 ระบบลิฟต •  -มีลิฟตโดยสาร 4 ตัว และลิฟตอาคารจอดรถ 1 ตัว รวมมีลิฟต 5 ตัว 

1.2 ระบบบันไดเลื่อน   -ไมมีระบบบันไดเล่ือน 

1.3 ระบบไฟฟา •  -หองควบคุมระบบไฟฟาอยูชั้นที่ 2 

1.4 ระบบปรับอากาศ • • -หองทํางานของนิติบุคคลอาคารชุด และหองออกกําลังกายชั้นลางมีระบบ 
 ปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนกลาง 
-ภายในหองชุดมีระบบปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนบุคคล มี 
 ปญหาไมสามารถเขาตรวจสอบได 

2. ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม    
2.1 ระบบประปา •  -มีถังเก็บนํ้าประปาท่ีชัน้ดาดฟา และหองปมสูบน้ํา บอพัก     

  นํ้าประปาท่ีชั้นใตดิน 
2.2 ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย •  -บอพัก พรอมระบบระบายน้ําเสีย และระบบบาํบัดน้าํเสียบริเวณ  

 ชั้นใตดิน 
2.3 ระบบระบายนํ้าฝน •  -มีรางระบายนํ้าพรอมหัวรับน้ําที่ชั้นดาดฟา , รางระบายนํ้าพรอมบอพักที่ชั้นลาง   

 และทอระบายน้ําแนวต้ัง  เพื่อระบายน้ําจากชั้นดาดฟาลงสูบอพักที่ชั้นลาง 

2.4 ระบบจัดการมูลฝอย •  -มีถังขยะวางบริเวณพื้นท่ีสวนกลางทุกชั้น แลวนํามารวมทีห่องเก็บขยะท่ีชั้นลาง 

2.5 ระบบระบายอากาศ •  -มีพัดลมระบายอากาศและชองระบายอากาศในบนัไดหนีไฟ           

2.6 ระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง   -ไมมีระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง 

3. ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย    
3.1 บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ •  -มีบันไดหนีไฟ 1 ตวั และบันไดหลักท่ีเปนบนัไดหนีไฟดวยอีก 1 ตวั รวมมี 

 บันไดที่ใชหนีไฟ 2 ตวั 
3.2 เคร่ืองหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน •  -มีปายบอกทางออกฉุกเฉินติดเหนือประตูหนีไฟทุกบาน 

-มีไฟสองสวางฉุกเฉินภายในหองบันไดหนีไฟ   
3.3 ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน •  -มีการปดก้ันชองทอไฟฟาและชองทอประปาดวยวัสดุทนไฟทุกชั้น เพื่อควบคุม 

 การแพรกระจายควัน กรณีเกิดเพลิงไหม 

3.4 ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน •  -มีเครื่องกําเนิดไฟฟาพรอมตูควบคุมท่ีชัน้ลาง      

3.5 ระบบลิฟตดับเพลิง •  -มีลิฟตดับเพลิง 1 ตัว พรอมพื้นท่ี 6 ตารางเมตร บริเวณ หนาโถงลิฟตใช 
 บรรเทาสาธารณภัยของพนักงานดับเพลิง 

3.6 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม H + S S -มีระบบแจงเหตุดวยมือหนาโถงลิฟตทุกชั้น และมีอุปกรณตรวจจับความรอน  
 (Heat Detector) กับอุปกรณตรวจจับควัน (Smoke Detector) บริเวณโถงทางเดิน 
 ทุกชั้น สวนภายในหองชุดเปนอุปกรณตรวจจับควัน (Smoke Detector) 

3.7 ระบบการติดตั้งอุปกรณดับเพลิง •  -มีตูดับเพลิง (Fire Hose Cabinet , FHC) หนาโถงลิฟตทุกชัน้ 

3.8 ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง  
      และหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 

•  -มีเครื่องสูบน้ําดับเพลิง (Five Pump) และตูควบคุมที่หองชั้นลาง และหัวรับ 
 นํ้าดับเพลิงที่ชั้นลางดานหนาอาคาร 

3.9 ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ • • -มีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ (Sprinkler System) บริเวณโถงทางเดินและพื้นท่ี 
 สวนกลางเปนทรพัยสวนกลาง โดยภายในหองชุดมีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ  
 แตไมสามารถเขาตรวจสอบได เน่ืองจากอยูในพื้นที่สวนบุคคล 

3.10 ระบบปองกันฟาผา •  -มีเสาสายลอฟา ตวันาํลอฟา และสายตัวนําลอฟาบริเวณชั้นดาดฟา 

หมายเหต ุ H = Heat Detector S = Smoke Detector 
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ซอยทองหลอ 10

อาคารชุดแฮมปตนั ทองหลอ 10 

4.1.6 อาคารชุดแฮมปตัน ทองหลอ 10 เปนโครงการอาคารชุดพักอาศัยท่ีมีที่ต้ังอยูเลขท่ี 141  
ซอยทองหลอ 10 ถนนสุขุมวิท 55 แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา เปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 
30 ช้ัน ชั้นใตดิน 3 ชั้นมีช้ันดาดฟา จํานวน 1หลังใชเปนอาคารชุดพักอาศัย – จอดรถยนต มีหองพัก
จํานวน 73 หองชุด โดยหองชุดมีเน้ือท่ีประมาณ 92.20 – 252.60 ตารางเมตรตอหอง อาคารมีพ้ืนที่รวม
ท้ังหมด 22,918 ตารางเมตร เปนพ้ืนที่สวนกลาง 10,011 ตารางเมตร นิติบุคคลอาคารชุดเก็บคาใชจาย
ในการบํารุงรักษาทรัพยสินสวนกลางเดือนละ 45 บาทตอตารางเมตร ขนาดของท่ีดินที่เปนที่ตั้งของ
อาคารมีเน้ือท่ี 1 ไร 3 งาน 35 ตารางวา (2,940 ตารางเมตร) โดยไดรับอนุญาตใหกอสรางอาคารครั้ง
แรกในป พ.ศ. 2545 ในช่ือบริษัท เมเจอร ดีเวลลอปเมนท จํากัด และไดจดทะเบียนอาคารชุดในป 
พ.ศ. 2547 ปจจุบันอาคารมีราคาขายพื้นที่อาคารตอตารางเมตรประมาณตารางเมตรละ 150,000 บาท  
 
ภาพท่ี 4.21  แผนที่ท่ีตั้งอาคารชุดแฮมปตนั ทองหลอ 10 
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4.1.6.1 รายละเอียดการใชสอยพื้นท่ีอาคาร  อาคารมีรายละเอียดการใชประโยชนใน
พ้ืนที่ของอาคารแตละช้ันดังน้ี ชั้นใตดิน 1 – 3 เปนพ้ืนที่ที่จอดรถและทางวิ่งของรถ, ชั้นที่ 1 เปนพ้ืนที่
ท่ีจอดรถ, ทางวิ่งของรถและหองทํางานของนิติบุคคลอาคารชุด (ทรัพยสวนกลาง), ช้ันที่ 2 – 3 เปน
หองออกกําลังกายและสระวายนํ้า (ทรัพยสวนกลาง), ชั้นท่ี 4 – 30 เปนหองชุดพักอาศัยและชั้นดาดฟา
เปนทรัพยสวนกลางและทรัพยสวนบุคคลบางสวน 
 
ภาพท่ี 4.22  รปูดานหนาอาคารชุดแฮมปตัน ทองหลอ 10 

 
4.1.6.2 ลักษณะของถนนและท่ีวางรอบอาคาร  อาคารต้ังอยูริมซอยทองหลอ 10 (ซอย

เชื่อมถนนสุขุมวิท 55 กับถนนสุขุมวิท 63) ซ่ึงเปนถนนสาธารณะที่มีเขตทางกวาง 13 เมตร และโดยรอบ
อาคารเปนถนนที่มีผิวจราจรกวาง 6 เมตร เพียง 2 ดานคือ ดานหนาและดานขางซาย สวนดานหลังและ
ดานขางขวาเปนสนามหญาและสนามเด็กเลน 
 
ภาพท่ี 4.23 ถนนสาธารณะหนาอาคารชุดแฮมปตัน ทองหลอ 10 

 
 

  

  

ซอยทองหลอ 10 ความกวางของเขตทางกวาง 13 เมตร 
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ภาพท่ี 4.24 พื้นท่ีวางและสวนท่ีแคบสุดดานขางอาคารชุดแฮมปตัน ทองหลอ 10 

 
4.1.6.3 ระบบและอุปกรณประกอบของอาคารชุดแฮมปตัน ทองหลอ 10 

1.) ระบบบริการและอํานวยความสะดวก 
1.1 ระบบลิฟต อาคารหลังน้ีแบงการใชลิฟตออกเปน 3 โซนคือลิฟต

โซน A เปนทรัพยสวนกลาง ผูใชลิฟตคือผูท่ีอยูหองชุดในโซน A, B และ C และลิฟตโซน B, โซน C 
เปนทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลางผูใชลิฟตคือผูที่อยูหองชุดในโซน B และ C โดยลิฟตจะ
จอดเฉพาะช้ันของเจาของหองชุดเทาน้ันซ่ึงควบคุมการใชลิฟตดวยระบบคียการด 

1.2 ระบบบันไดเล่ือน อาคารหลังน้ีไมมีระบบบันไดเลื่อน 
1.3 ระบบไฟฟา เปนทรัพยสวนกลาง มีหองควบคุมระบบไฟฟาของ

อาคารท่ีบริเวณชั้นที่ 2  
1.4 ระบบปรับอากาศ พ้ืนท่ีสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด, หองออก

กําลังกายมีระบบปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนกลาง สวนภายในหองชุดพักอาศัยทุกหอง
เปนระบบปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนบุคคล ซ่ึงภายในหองชุดพักอาศัยไมสามารถเขา
ตรวจสอบไดโดยขอมูลไดจากการสอบถามผูดูแลอาคาร 
 

2.) ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม 
2.1 ระบบประปา เปนทรัพยสวนกลาง มีถังเก็บนํ้าประปาบริเวณช้ัน

ดาดฟาและหองปมสูบนํ้า, บอพักนํ้าประปาบริเวณชั้นใตดิน 
2.2 ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย เปนทรัพยสวนกลาง มี

บอพักพรอมระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสียบริเวณชั้นใตดิน 
 

 
สวนที่แคบท่ีสุดกวาง  6 เมตร 
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2.3 ระบบระบายนํ้าฝน เปนทรัพยสวนกลาง มีรางระบายนํ้าฝนพรอม
หัวรับนํ้าฝนที่ช้ันดาดฟาและตูควบคุมปมทอระบายนํ้าฝนที่ช้ันที่ 2 

2.4 ระบบจัดการมูลฝอย เปนทรัพยสวนกลาง มีถังพักขยะวางในพ้ืนที่
สวนกลางทุกชั้น จากน้ันใหแมบานเก็บขยะนํามารวมท่ีหองเก็บขยะช้ันลางเพ่ือรอรถเก็บขยะของ
สํานักงานเขตวัฒนามาจัดเก็บ 

2.5 ระบบระบายอากาศ เปนทรัพยสวนกลาง มีพัดลมระบายอากาศ
บริเวณพ้ืนที่จอดรถชั้นใตดินช้ันที่ 1-3 และชองระบายอากาศในบันไดหนีไฟ 

2.6 ระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง อาคารหลังน้ีไมมีมลพิษ
ทางอากาศและไมมีเสียงดังรบกวน จึงไมมีการติดต้ังระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียงในอาคาร 
  

3.) ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 
3.1 บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ เปนทรัพยสวนกลาง อาคารมีบันได

หนีไฟเพ่ิมเติมจากบันไดหลัก 1 ตัว โดยมีประตูหนีไฟเปนประตูเหล็กทนไฟทุกบาน มีการติดตั้ง 
DOOR CLOSER ทุกบาน การเปดประตูหนีไฟเปนแบบผลักเขาหองบันไดทุกชั้นเวนช้ันลางและ
ช้ันดาดฟาเปนแบบผลักออกจากบันได ซ่ึงบันไดหนีไฟทุกบานไมมีการล็อคหรือใสกุญแจ 

3.2 เครื่องหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน เปนทรัพยสวนกลาง 
มีปายบอกทางออกฉุกเฉินติดตั้งเหนือประตูหนีไฟทุกบาน พรอมไฟสองสวางฉุกเฉินภายในหอง
บันไดหนีไฟ 

3.3 ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน อาคารหลังน้ี
ภายในอาคารไมมีหองโถงโลงจึงไมมีระบบระบายควัน แตมีการปองกันการแพรกระจายควันโดย
การใชวัสดุทนไฟปดก้ันชองทอแตละชั้นซ่ึงเปนทรัพยสวนกลาง 

3.4 ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน เปนทรัพยสวนกลาง มีเครื่องกําเนิดไฟฟา
พรอมตูควบคุมบริเวณช้ันลางของอาคาร 

3.5 ระบบลิฟตดับเพลิง เปนทรัพยสวนกลาง อาคารน้ีมีลิฟตดับเพลิง
จํานวน 1 ตัว ภายในหองเคร่ืองลิฟตมีเคร่ืองมือชวยเหลือผูใชลิฟตกรณีลิฟตคาง มีพ้ืนที่ที่วาง 6 
ตารางเมตรหนาโถงลิฟตพรอมระบบอัดอากาศที่สามารถปองกันควันและไฟได เปนพ้ืนท่ีใชสําหรับ
บรรเทาสาธารณภัยของพนักงานดับเพลิง 

3.6 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม มีระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม 
ท่ีเปนระบบแจงเหตุดวยมือบริเวณหนาบันไดหนีไฟทุกช้ัน และระบบแจงเหตุอัตโนมัติบริเวณโถง
ทางเดิน, พ้ืนที่สวนกลาง เปนอุปกรณตรวจจับความรอน (Heat Detector) และอุปกรณตรวจจับควัน 
(Smoke Detector) เปนทรัพยสวนกลาง สวนภายในหองชุดพักอาศัยทุกหองมีระบบแจงเหตุอัตโนมัติ 
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เปนอุปกรณตรวจจับความรอน (Heat Detector) และอุปกรณตรวจจับควัน (Smoke Detector) เปน
ทรัพยสวนบุคคล ซ่ึงภายในหองชุดพักอาศัยไมสามารถเขาตรวจสอบไดโดยขอมูลไดจากการสอบถาม
ผูดูแลอาคาร 

3.7 ระบบการติดตั้งอุปกรณดับเพลิง เปนทรัพยสวนกลาง มีถังดับเพลิง
ชนิดมือถือติดตั้งคูกับระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมดวยมือ และมีตูดับเพลิง (Fire Hose Cabinet, 
FHC) ซ่ึงภายในตูประกอบดวย ถังดับเพลิงชนิดมือถือ, สายฉีดและหัวจายนํ้าดับเพลิง บริเวณหนา
โถงลิฟตทุกช้ัน 

3.8 ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เครื่องสูบนํ้าดับเพลิง และหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 
เปนทรัพยสวนกลาง มีเคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง (Fire Pump) และตูควบคุมเคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิงท่ีบริเวณ
ช้ันใตดินพรอมหัวรับนํ้าดับเพลิงจากภายนอกบริเวณดานหนาอาคารช้ันลางกรณีนํ้าในอาคารไมพอใช
ดับเพลิง 

3.9 ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ มีการติดตั้งระบบดับเพลิงอัตโนมัติ (Sprinkler  
System) ครอบคลุมพ้ืนที่ทางเดิน, พ้ืนที่สวนกลางซ่ึงเปนทรัพยสวนกลาง และพ้ืนที่ภายในหองชุด
พักอาศัยทุกหองซ่ึงเปนพ้ืนที่สวนบุคคล ซ่ึงภายในหองชุดพักอาศัยไมสามารถเขาตรวจสอบไดโดย
ขอมูลไดจากการสอบถามผูดูแลอาคาร 

3.10 ระบบปองกันฟาผา เปนทรัพยสวนกลาง มีการติดตั้งระบบปองกัน
ฟาผาบริเวณช้ันดาดฟาซ่ึงประกอบดวย ตัวนําลอฟาและสายตัวนําตอลงดิน 
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ตารางที่ 4.6 แสดงการติดต้ังงานระบบของอาคารชุดแฮมปตัน ทองหลอ 10 

ระบบและอุปกรณประกอบของอาคาร 
กรรมสิทธิ์ของงานระบบในอาคาร 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 

1. ระบบบริการและอํานวยความสะดวก    
1.1 ระบบลิฟต •

A , B , C 
•

B , C 

-แบงพื้นที่ใชลิฟตเปน 3 โซน คือ ลิฟตโซน A สําหรับผูอยูอาศัยในหองชุดโซน  
 A, B และ C และลิฟตโซน B และ C สําหรับผูอยูอาศัยในหองชุดโซน B และ C  
 โดยลิฟตจะจอดเฉพาะช้ันที่กําหนด ควบคุมดวยระบบคียการด รวมมีลิฟต 3 ตวั 

1.2 ระบบบันไดเลื่อน   -ไมมีระบบบันไดเล่ือน 

1.3 ระบบไฟฟา •  -หองควบคุมระบบไฟฟาอยูชั้นที่ 2 

1.4 ระบบปรับอากาศ • • -หองทํางานของนิติบุคคลอาคารชุด และหองออกกําลังกายชั้น 2 มีระบบปรับ 
 อากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนกลาง 
-ภายในหองชุดมีระบบปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนบุคคล มี 
 ปญหาไมสามารถเขาตรวจสอบได 

2. ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม    
2.1 ระบบประปา •  -มีถังเก็บน้ําประปาที่ช้ันดาดฟา และหองปมสูบน้ํา บอพักนํ้าประปาที่ชั้นใตดิน 

2.2 ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย •  -บอพัก พรอมระบบระบายน้ําเสีย และระบบบาํบัดน้าํเสียบริเวณชั้นใตดิน 

2.3 ระบบระบายนํ้าฝน •  -มีรางระบายนํ้าพรอมหัวรับน้ําที่ชัน้ดาดฟา , รางระบายน้าํพรอมบอพักทีช่ั้นลาง   
 และทอระบายน้ําแนวต้ัง  เพื่อระบายน้ําจากชั้นดาดฟาลงสูบอพักที่ชั้นลาง 
 และตูควบคุมปมทอระบายนํ้าท่ีชั้น 2 

2.4 ระบบจัดการมูลฝอย •  - มีถังขยะวางในพืน้ท่ีสวนกลางทุกชั้น แลวนํามารวมที่หองเก็บขยะชั้นลาง 

2.5 ระบบระบายอากาศ •  - มีพัดลมระบายอากาศทีล่าดจอดรถชัน้ใตดิน ชัน้ที่ 1-3 และชองระบายอากาศใน 
  บันไดหนีไฟ 

2.6 ระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง   -ไมมีระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง 

3. ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย    
3.1 บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ •  -มีบันไดหนีไฟ 1 ตวั และบันไดหลักท่ีเปนบนัไดหนีไฟดวยอีก 1 ตวั รวมมี 

 บันไดที่ใชหนีไฟ 2 ตวั 
3.2 เคร่ืองหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน •  -มีปายบอกทางออกฉุกเฉินติดเหนือประตูหนีไฟทุกบาน 

-มีไฟสองสวางฉุกเฉินภายในหองบันไดหนีไฟ   
3.3 ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน •  -มีการปดกัน้ชองทอไฟฟาและชองทอประปาดวยวัสดุทนไฟทุกชั้น เพื่อควบคุม 

 การแพรกระจายควัน กรณีเกิดเพลิงไหม 

3.4 ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน •  -มีเครื่องกําเนิดไฟฟาพรอมตูควบคุมท่ีชัน้ลาง      

3.5 ระบบลิฟตดับเพลิง •  -มีลิฟตดับเพลิง 1 ตัว พรอมพื้นท่ี 6 ตารางเมตร บริเวณ หนาโถงลิฟตใช 
 บรรเทาสาธารณภัยของพนักงานดับเพลิง 

3.6 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม H + S H + S -มีระบบแจงเหตุดวยมือหนาบันไดหนีไฟทุกชั้น และมีอุปกรณตรวจจับควัน  
 (Smoke Detector) กับอุปกรณตรวจจับความรอน (Heat Detector) บริเวณโถง 
 ทางเดินและพื้นท่ีสวนกลางทุกชั้น สวนภายในหองชุดเปนอุปกรณตรวจจับ 
 ควันและอุปกรณตรวจจับความรอน (Smoke + Heat Detector) 

3.7 ระบบการติดตั้งอุปกรณดับเพลิง •  -มีตูดับเพลิง (Fire Hose Cabinet , FHC) หนาโถงลิฟตทุกชัน้ 

3.8 ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง  
      และหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 

•  -มีเครื่องสูบน้ําดับเพลิง (Fire Pump) และตูควบคุมที่หองชั้นใตดิน และหวัรับ 
 นํ้าดับเพลิงที่ชั้นลางดานหนาอาคาร 

3.9 ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ • • -มีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ (Sprinkler System) บริเวณโถงทางเดินและพื้นท่ี 
 สวนกลางเปนทรพัยสวนกลาง โดยภายในหองชุดมีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ  
 แตไมสามารถเขาตรวจสอบได เน่ืองจากอยูในพื้นที่สวนบุคคล 

3.10 ระบบปองกันฟาผา •  -มีเสาสายลอฟา ตวันาํลอฟา และสายตัวนําลอฟาบริเวณชั้นดาดฟา 

หมายเหต ุ H = Heat Detector S = Smoke Detector 
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ถนนส ุข ุมวิท 

อาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด

ซอยทองหลอ 18

ซอยทองหลอ 19

4.1.7 อาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด  เปนโครงการอาคารชุดพักอาศัยท่ีมีที่ตั้งอยูเลขที่ 822 
ถนนสุขุมวิท 55 แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา เปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 21 ช้ัน จํานวน 1 
หลัง (2 ทาวเวอร) (ทาวเวอร X และ Y) มีชั้นดาดฟา จํานวน 1 หลัง ใชเปนอาคารชุดพักอาศัย – จอด
รถยนต มีหองพักจํานวน 230 หองชุด โดยหองชุดมีเน้ือที่ประมาณ 77 – 322 ตารางเมตรตอหอง 
อาคารมีพ้ืนที่รวมท้ังหมด 47,743 ตารางเมตร เปนพ้ืนที่สวนกลาง 19,625 ตารางเมตรนิติบุคคลอาคาร
ชุดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาทรัพยสินสวนกลางเดือนละ 35 บาทตอตารางเมตร ขนาดของท่ีดิน
ท่ีใชเปนที่ต้ังของอาคารมีเน้ือท่ี 3 ไร – งาน 96 ตารางวา (5,184 ตารางเมตร) โดยไดรับอนุญาตให
กอสรางอาคารครั้งแรกในป พ.ศ.2547 ในชื่อบริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และได
จดทะเบียนอาคารชุดในป พ.ศ.2548 ปจจุบันอาคารมีราคาขายพ้ืนที่อาคารตอตารางเมตรประมาณ
ตารางเมตรละ 80,000 บาท  
 
ภาพท่ี 4.25  แผนที่ท่ีตั้งอาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด 
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4.1.7.1 รายละเอียดการใชสอยพื้นท่ีอาคาร  อาคารมีรายละเอียดการใชประโยชนใน
พ้ืนที่ของอาคารแตละช้ันดังน้ี ชั้นที่ 1 เปนพ้ืนท่ีที่จอดรถ, ทางว่ิงของรถและหองทํางานของนิติบุคคล
อาคารชุด (ทรัพยสวนกลาง), ชั้นที่ 2 – 5 เปนพ้ืนที่ที่จอดรถและทางวิ่งของรถ (ทรัพยสวนกลาง), ชั้น
ท่ี 6 เปนสระวายนํ้าและหองออกกําลังกาย (ทรัพยสวนกลาง), ชั้นที่ 7 – 21 เปนหองชุดพักอาศัยและ
ช้ันดาดฟาเปนทรัพยสวนกลาง 
 

ภาพท่ี 4.26  รปูดานหนาอาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด 

   
4.1.7.2 ลักษณะของถนนและท่ีวางรอบอาคาร  อาคารตั้งอยูบนที่ดินที่ติดถนนสุขุมวิท  

55 ซึ่งเปนถนนสาธารณะท่ีมีความกวางของเขตทาง (ผิวจราจรกับทางเทา) กวางประมาณ 22 เมตร 
และโดยรอบอาคารเปนถนนท่ีมีผิวจราจรกวาง 6 เมตร  
 
ภาพท่ี 4.27  ถนนสาธารณะหนาอาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด 

 
 
 

  
  

  
ถนนสุขุมวิท 55(ซอยทองหลอ) ความกวางของเขตทางกวาง 22 เมตร 
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ภาพท่ี 4.28  พื้นท่ีวางและสวนท่ีแคบสุดดานขางอาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด 

 
4.1.7.3 ระบบและอุปกรณประกอบของอาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด 

1.) ระบบบริการและอํานวยความสะดวก 
1.1 ระบบลิฟต เปนทรัพยสวนกลางโดยอาคารหลังน้ีแบงพ้ืนที่การใช

ลิฟตออกเปน 2 โซนคือโซน A และโซน B โดยแตละโซนจะมีลิฟตโซนละ 3 ตัว เปนลิฟตโดยสาร 
2 ตัวและลิฟตบริการ 1 ตัวรวม 2 โซนมีลิฟต 6 ตัวซ่ึงลิฟตบริการแตละโซนจะเปนลิฟตดับเพลิงดวย 

1.2 ระบบบันไดเล่ือน อาคารหลังน้ีไมมีระบบบันไดเลื่อน 
1.3 ระบบไฟฟา เปนทรัพยสวนกลางมีหองควบคุมระบบไฟฟาของ

อาคารท่ีบริเวณชั้นลาง 
1.4 ระบบปรับอากาศ พ้ืนท่ีสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด, หองออก

กําลังกายมีระบบปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนกลาง สวนภายในหองชุดพักอาศัยทุกหอง
เปนระบบปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนบุคคล ซ่ึงภายในหองชุดพักอาศัยไมสามารถเขา
ตรวจสอบไดโดยขอมูลไดจากการสอบถามผูดูแลอาคาร 
 

2.) ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม 
2.1 ระบบประปา เปนทรัพยสวนกลางมีถังเก็บนํ้าประปาบริเวณชั้น

ดาดฟาและหองปมสูบนํ้า, บอพักนํ้าประปาบริเวณชั้นลาง 
2.2 ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย เปนทรัพยสวนกลางมี

บอพักพรอมระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสียบริเวณชั้นลาง 
2.3 ระบบระบายนํ้าฝน เปนทรัพยสวนกลาง มีรางระบายนํ้าฝนพรอม

หัวรับนํ้าฝนที่ช้ันดาดฟาและชั้นลาง ทอระบายนํ้าแนวตั้งเพ่ือใหนํ้าไหลจากชั้นดาดฟาลงสูบอพักนํ้า
บริเวณชั้นลาง 

 

สวนที่แคบท่ีสุดกวาง  6 เมตร 
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2.4 ระบบจัดการมูลฝอย เปนทรัพยสวนกลาง มีถังขยะวางบริเวณพ้ืนที่
โถงทุกชั้น จะมีแมบานเก็บขยะจากถังขยะนํามารวมท่ีหองพักขยะชั้นลางเพ่ือรอรถเก็บขยะของ
สํานักงานเขตวัฒนามาจัดเก็บ 

2.5 ระบบระบายอากาศ เปนทรัพยสวนกลาง มีพัดลมระบายอากาศและ
ชองระบายอากาศในบันไดหนีไฟ 

2.6 ระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง อาคารหลังน้ีไมมีมลพิษ
ทางอากาศและไมมีเสียงดังรบกวน จึงไมมีการติดตั้งระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียงใน
อาคาร 
  

3.) ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 
3.1 บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ เปนทรัพยสวนกลาง โดยแตละทาวเวอร

มีบันไดหลักทาวเวอรละ 1 ตัวและมีบันไดหนีไฟเพ่ิมเติมจากบันไดหลัก 1 ตัว ซ่ึงบันไดหลักจะเปน
บันไดหนีไฟในตัวเองดวยโดยมีประตูหนีไฟเปนประตูเหล็กทนไฟทุกบาน การเปดประตูหนีไฟเปน
แบบผลักเขาหองบันไดทุกชั้นเวนชั้นลางและช้ันดาดฟาเปนแบบผลักออกจากบันได ซ่ึงบันไดหนีไฟ
ทุกบานไมมีการล็อคหรือใสกุญแจ และมีระบบอัดอากาศในหองบันไดหนีไฟทุกตัว 

3.2 เครื่องหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน เปนทรัพยสวนกลาง 
มีปายบอกทางออกฉุกเฉินติดตั้งเหนือประตูหนีไฟทุกบาน พรอมไฟสองสวางฉุกเฉินภายในหองบันได
หนีไฟ 

3.3 ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน อาคารหลังน้ี
ภายในอาคารไมมีหองโถงโลงจึงไมมีระบบระบายควัน แตมีการปองกันการแพรกระจายควันโดยการ
ใชวัสดุทนไฟปดก้ันชองทอแตละช้ันซ่ึงเปนทรัพยสวนกลาง 

3.4 ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน เปนทรัพยสวนกลาง มีเครื่องกําเนิดไฟฟา
พรอมตูควบคุมบริเวณช้ันลางของอาคาร 

3.5 ระบบลิฟตดับเพลิง เปนทรัพยสวนกลาง อาคารหลังแบงการใชลิฟต
ออกเปน 2 โซนคือโซน A, B โดยแตละโซนจะใชลิฟตบริการเปนลิฟตดับเพลิงรวมมีลิฟตดับเพลิง 
2 ตัวซ่ึงหนาโถงลิฟตมีพ้ืนที่ที่วาง 6 ตารางเมตรพรอมระบบอัดอากาศที่สามารถปองกันควันและไฟ
ไดใชเปนพ้ืนที่สําหรับบรรเทาสาธารณภัยของพนักงานดับเพลิง 

3.6 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม มีระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม
ท่ีเปนระบบแจงเหตุดวยมือบริเวณหนาโถงลิฟตทุกชั้น และระบบแจงเหตุอัตโนมัติบริเวณโถงทางเดิน 
เปนอุปกรณตรวจจับควัน (Smoke Detector) เปนทรัพยสวนกลาง สวนภายในหองชุดพักอาศัยเปน
อุปกรณตรวจจับความรอน (Heat Detector) และอุปกรณตรวจจับควัน (Smoke Detector) ซ่ึงเปนทรัพย
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สวนบุคคล โดยท่ีภายในหองชุดพักอาศัยไมสามารถเขาตรวจสอบได โดยขอมูลไดจากการ
สอบถามผูดูแลอาคาร 

3.7 ระบบการติดตั้งอุปกรณดับเพลิง เปนทรัพยสวนกลาง มีถังดับเพลิง
ชนิดมือถือติดตั้งคูกับระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมดวยมือ และมีตูดับเพลิง (Fire Hose Cabinet, 
FHC) ซ่ึงภายในตูประกอบดวย ถังดับเพลิงชนิดมือถือ, สายฉีดและหัวจายนํ้าดับเพลิง บริเวณหนา
โถงลิฟตทุกช้ัน 

3.8 ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เครื่องสูบนํ้าดับเพลิง และหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 
เปนทรัพยสวนกลาง มีเครื่องสูบนํ้าดับเพลิง (Fire Pump) และตูควบคุมเคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิงท่ีบริเวณ
ช้ันลางพรอมหัวรับนํ้าดับเพลิงจากภายนอกบริเวณดานหนาอาคารช้ันลาง 

3.9 ระบบดับเพลิงอัตโนมัต ิมีการติดตั้งระบบดับเพลิงอัตโนมัติ (Sprinkler 
System) ครอบคลุมพ้ืนที่ทางเดิน, พ้ืนที่สวนกลางซ่ึงเปนทรัพยสวนกลาง และพ้ืนที่ภายในหองชุด
พักอาศัยทุกหองซ่ึงเปนทรัพยสวนบุคคล โดยที่ภายในหองชุดพักอาศัยไมสามารถเขาตรวจสอบได
โดยขอมูลไดจากการสอบถามผูดูแลอาคาร 

3.10 ระบบปองกันฟาผา เปนทรัพยสวนกลาง มีการติดต้ังระบบปองกัน
ฟาผาบริเวณช้ันดาดฟาซ่ึงประกอบดวย ตัวนําลอฟาและสายตัวนําตอลงดิน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



82 

ตารางที่ 4.7 แสดงการติดต้ังงานระบบของอาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด 

ระบบและอุปกรณประกอบของอาคาร 
กรรมสิทธ์ิของงานระบบในอาคาร 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 

1. ระบบบริการและอํานวยความสะดวก    
1.1 ระบบลิฟต •  -แบงพื้นท่ีใชลิฟตเปน 2 โซน โซนละ 3 ตัว แบงเปนลิฟตโดยสาร 2 ตัว  

 และลิฟตบริการ 1 ตัว รวม 2 โซนมีลิฟต 6 ตัว ซ่ึงลิฟตบริการทั้ง 2 โซน  
 ใชเปนลิฟตดับเพลิงดวย 

1.2 ระบบบันไดเลื่อน   -ไมมีระบบบันไดเล่ือน 

1.3 ระบบไฟฟา •  -หองควบคุมระบบไฟฟาอยูชั้นลาง 

1.4 ระบบปรับอากาศ • • -หองทํางานของนิติบุคคลอาคารชุดและหองออกกําลังกายชั้นลางมีระบบ 
 ปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสินสวนกลาง 
-ภายในหองชุดมีระบบปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนบุคคล มี 
 ปญหาไมสามารถเขาตรวจสอบได 

2. ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม    
2.1 ระบบประปา •  -มีถังเก็บนํ้าประปาท่ีชัน้ดาดฟา และหองปมสูบน้ํา บอพักนํ้าประปาที่ชั้นลาง 

2.2 ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย •  -บอพัก พรอมระบบระบายน้ําเสีย และระบบบาํบัดน้าํเสียบริเวณชั้นลาง 

2.3 ระบบระบายนํ้าฝน •  -มีรางระบายนํ้าพรอมหัวรับน้ําที่ชัน้ดาดฟา, รางระบายน้าํพรอมบอพักทีช่ั้นลาง   
 และทอระบายนํ้าแนวต้ัง  เพือ่ระบายนํ้าจากชัน้ดาดฟาลงสูบอพักทีช่ัน้ลาง 

2.4 ระบบจัดการมูลฝอย •  -มีถังขยะวางบริเวณโถงทางเดินทุกชัน้ แลวนํามารวมที่หองเก็บขยะชั้นลาง 

2.5 ระบบระบายอากาศ •  -มีพัดลมระบายอากาศและชองระบายอากาศในบนัไดหนีไฟ           

2.6 ระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง   -ไมมีระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง 

3. ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย    
3.1 บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ •  -อาคารมี 2 ทาวเวอร คือ ทาวเวอร X มีบันไดหนีไฟ 1 ตัว  และบันไดหลักท่ีเปน 

 บันไดหนีไฟดวย 1 ตวั และทาวเวอร Y มีบันไดหนีไฟ 1 ตัว และบันไดหลัก 
 ท่ีเปนบันไดหนีไฟดวย 1 ตวั รวม 2 ทาวเวอร มีบันไดหนีไฟ 4  ตัว   

3.2 เคร่ืองหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน •  -มีปายบอกทางออกฉุกเฉินติดเหนือประตูหนีไฟทุกบาน 
-มีไฟสองสวางฉุกเฉินภายในหองบันไดหนีไฟ   

3.3 ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน •  -มีการปดก้ันชองทอไฟฟาและชองทอประปาดวยวัสดุทนไฟทุกชั้น เพื่อ 
 ควบคุมการแพรกระจายควัน กรณีเกิดเพลิงไหม 

3.4 ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน •  -มีเครื่องกําเนิดไฟฟาพรอมตูควบคุมท่ีชัน้ลาง      

3.5 ระบบลิฟตดับเพลิง •  -แบงการใชลิฟตเปน 2 โซน คือ โซน A และ B มีลิฟตดับเพลิงโซนละ 1 ตัว  
 รวมมีลิฟตดับเพลิง 2 ตัว พรอม พื้นที ่6 ตารางเมตร หนาโถงลิฟตใชบรรเทา 
 สาธารณภัยของพนักงานดับเพลิง 

3.6 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม S H + S -มีระบบแจงเหตุดวยมือหนาโถงลฟิตทุกชัน้ และมีอุปกรณตรวจจับควนั (Smoke  
 Detector) บริเวณโถงลิฟตทุกชั้นสวนภายในหองชุดเปนอุปกรณตรวจับควัน  
 (Smoke  Detecter) และอุปกรณตรวจจับความรอน (Heat Detector) 

3.7 ระบบการติดตั้งอุปกรณดับเพลิง •  -มีตูดับเพลิง (Fire Hose Cabinet , FHC) หนาโถงลิฟตทุกชัน้ 

3.8 ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง  
      และหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 

•  -มีเครื่องสูบน้ําดับเพลิง (Five Pump) และตูควบคุมที่หองชั้นลาง และหัวรับ 
 นํ้าดับเพลิงที่ชั้นลางดานหนาอาคาร 

3.9 ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ • • -มีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ (Sprinkler System) บริเวณโถงทางเดินและพื้นท่ี 
 สวนกลางเปนทรพัยสวนกลาง โดยภายในหองชุดมีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ  
 แตไมสามารถเขาตรวจสอบได เน่ืองจากอยูในพื้นที่สวนบุคคล 

3.10 ระบบปองกันฟาผา •  -มีเสาสายลอฟา ตวันาํลอฟา และสายตัวนําลอฟาบริเวณชั้นดาดฟา 

หมายเหต ุ H = Heat Detector S = Smoke Detector 
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4.1.8 อาคารชุดไพรม แมนช่ัน  เปนโครงการอาคารชุดพักอาศัยท่ีมีที่ต้ังอยูเลขที่ 539 ซอย
สุขุมวิท 31 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา เปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 17 ช้ัน 
มีช้ันดาดฟา จํานวน 1 หลัง ใชเปนอาคารชุดพักอาศัย – จอดรถยนต มีหองพักจํานวน 30 หองชุด 
โดยหองชุดมีเน้ือที่ประมาณ 250 ตารางเมตรตอหอง (ทุกหอง) อาคารมีพ้ืนที่รวมทั้งหมด 10,433 
ตารางเมตร เปนพ้ืนที่สวนกลาง 2,933 ตารางเมตร เก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาทรัพยสินสวนกลาง 
เดือนละ 26 บาทตอตารางเมตร ขนาดของทีดิ่นท่ีใชเปนที่ต้ังของอาคารมีเน้ือท่ี 1 ไร - งาน 03 ตารางวา 
(1,612 ตารางเมตร) โดยไดรับอนุญาตใหกอสรางอาคารครั้งแรกในชื่อบริษัท ไพรม แมนชั่น จํากัด 
เม่ือป พ.ศ. 2536 และไดจดทะเบียนอาคารชุดในป พ.ศ. 2539 ปจจุบันอาคารมีราคาขายพ้ืนที่อาคาร
ตอตารางเมตรประมาณตารางเมตรละ 50,000 บาท  
 
ภาพท่ี 4.29  แผนที่ท่ีตั้งอาคารชุดไพรม แมนชั่น 
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4.1.8.1 รายละเอียดการใชสอยพื้นท่ีอาคาร  อาคารมีรายละเอียดการใชประโยชนใน
พ้ืนที่ของอาคารแตละช้ันดังน้ี ชั้นที่ 1 เปนพ้ืนท่ีที่จอดรถ, ทางว่ิงของรถและหองทํางานของนิติบุคคล
อาคารชุด (ทรัพยสวนกลาง), ช้ันที่ 2 เปนหองออกกําลังกาย, สระวายนํ้าและพ้ืนที่สวนกลางท้ังช้ัน 
(ทรัพยสวนกลาง), ช้ันที่ 3 – 17 เปนหองชุดพักอาศัยและช้ันดาดฟาเปนทรัพยสวนกลาง 
 
ภาพท่ี 4.30  รปูดานหนาอาคารชุดไพรม แมนช่ัน 

 
4.1.8.2 ลักษณะของถนนและท่ีวางรอบอาคาร  อาคารตั้งอยูริมซอยสุขุมวิท 31 (ใกล 

มหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒประสานมิตรกอนออกถนนเพชรบุรี) ซ่ึงเปนถนนสาธารณะท่ีมีเขตทาง
กวางประมาณ 12.10 เมตร (ผิวจราจรติดกับที่ดินและทางเทากวางรวม 8.50 เมตรรวมกับเขตคลอง
สาธารณะกวาง 3.60 เมตร) และมีที่วางจากตัวอาคารถึงแนวเขตท่ีดินโดยรอบอาคารกวาง 6 เมตร (มี
การกอสรางหองนํ้าริมร้ัวดานขางซายของอาคารทําใหเหลือท่ีวางดานขางซาย 3.50 เมตร) 
 
 
 
 
 
 

  

  



85 

ภาพท่ี 4.31  ถนนสาธารณะหนาอาคารชุดไพรม แมนช่ัน 

 

ภาพท่ี 4.32  พื้นท่ีวางและสวนท่ีแคบสุดดานขางอาคารชุดไพรม แมนช่ัน 

   

4.1.8.3 ระบบและอุปกรณประกอบของอาคารชุดไพรม แมนช่ัน 
1.) ระบบบริการและอํานวยความสะดวก 

1.1 ระบบลิฟต เปนทรัพยสวนกลางมีลิฟตโดยสาร 1 ตัวและลิฟตบริการ
ซ่ึงเปนลิฟตโดยสารดวย 1 ตัว 

1.2 ระบบบันไดเล่ือน อาคารหลังน้ีไมมีระบบบันไดเลื่อน 
1.3 ระบบไฟฟา เปนทรัพยสวนกลางมีหองควบคุมระบบไฟฟาของอาคาร

ท่ีบริเวณชั้นลาง 
1.4 ระบบปรับอากาศ ภายในหองทํางานของนิติบุคคลอาคารชุดบริเวณ

ช้ันลางไมมีระบบปรับอากาศโดยมีระบบปรับอากาศแบบแยกสวนในหองออกกําลังกายชั้นที่ 2 ซ่ึง
เปนทรัพยสวนกลางสวนภายในหองชุดพักอาศัยทุกหองเปนระบบปรับอากาศแบบแยกสวนซ่ึงเปน
ทรัพยสวนบุคคลซ่ึงภายในหองชุดพักอาศัยไมสามารถเขาตรวจสอบได โดยขอมูลไดจากการสอบถาม
ผูดูแลอาคาร 

  
ซอยสุขุมวิท 31 เขตทางกวาง 12 เมตร 

  

สวนที่แคบท่ีสุดกวาง 3.50  เมตร 
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2.) ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม 
2.1 ระบบประปา เปนทรัพยสวนกลางมีถังเก็บนํ้าประปาบริเวณช้ัน

ดาดฟาและมีหองปมสูบนํ้า, บอพักนํ้าประปาบริเวณชั้นใตดิน 
2.2 ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย เปนทรัพยสวนกลางมี

บอพักพรอมระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสียบริเวณชั้นใตดิน โดยมีตูควบคุมอยูขางลิฟต
บริการชั้นลาง 

2.3 ระบบระบายนํ้าฝน เปนทรัพยสวนกลางมีรางระบายนํ้าฝนพรอม
หัวรับนํ้าฝนที่ช้ันดาดฟา และรางระบายนํ้าพรอมบอพักนํ้าบริเวณช้ันลางและทอระบายนํ้าแนวตั้งเพ่ือ 
ใหนํ้าไหลจากชั้นดาดฟาลงสูบอพักนํ้าบริเวณช้ันลาง 

2.4 ระบบจัดการมูลฝอย เปนทรัพยสวนกลางมีหองพักขยะบริเวณช้ัน
ลางดานหนาอาคาร โดยใหผูอยูอาศัยนําขยะมาท้ิงท่ีหองพักขยะดวยตนเองโดยมีรถเก็บขยะของ
สํานักงานเขตวัฒนามาจัดเก็บทุกวัน 

2.5 ระบบระบายอากาศ เปนทรัพยสวนกลางมีพัดลมระบายอากาศและ
ชองระบายอากาศในบันไดหนีไฟทั้ง 2 ตัว 

2.6 ระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง อาคารหลังน้ีไมมีมลพิษ
ทางอากาศและไมมีเสียงดังรบกวน จึงไมมีการติดตั้งระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียงใน
อาคาร 
 

3.) ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 
3.1 บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ เปนทรัพยสวนกลางมีบันไดหนีไฟ

เพ่ิมเติมจากบันไดหลัก 1 ตัว โดยบันไดหลักก็เปนบันไดหนีไฟดวย มีประตูหนีไฟเปนประตูเหล็ก
ทนไฟทุกบาน (บุดวยไมอัดดานนอกบาน) มีการติดตั้ง DOOR CLOSER ทุกบาน การเปดประตูหนีไฟ
เปนแบบผลักเขาหองบันไดทุกชั้นเวนช้ันลางและช้ันดาดฟาเปนแบบผลักออกจากบันได ซ่ึงบันได
หนีไฟทุกบานไมมีการล็อคหรือใสกุญแจ 

3.2 เครื่องหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน เปนทรัพยสวนกลาง
มีปายบอกทางออกฉุกเฉินชนิดแผนสติ๊กเกอรสะทอนแสงติดตั้งท่ีประตูหนีไฟทุกบาน แตไมมีไฟ
ปายบอกทางออกฉุกเฉิน  

3.3 ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน อาคารหลังน้ี
ภายในอาคารไมมีหองโถงโลงจึงไมมีระบบระบายควัน สวนระบบควบคุมการแพรกระจายควันไมมี 
การนําวัสดุทนไฟมาปดก้ันชองทอในแตละช้ันแตอยางใด 
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3.4 ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน เปนทรัพยสวนกลาง มีเครื่องกําเนิดไฟฟา 
พรอมตูควบคุมต้ังอยูที่หองควบคุมระบบไฟฟาของอาคารบริเวณชั้นลาง 

3.5 ระบบลิฟตดับเพลิง อาคารหลังน้ีไมมีระบบลิฟตดับเพลิง 
3.6 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม มีระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม

ท่ีเปนระบบแจงเหตุดวยมือบริเวณหนาโถงลิฟตทุกชั้น และระบบแจงเหตุอัตโนมัติบริเวณโถงทางเดิน
ช้ันลางและหองออกกําลังกายชั้นท่ี 2 เปนอุปกรณตรวจจับความรอน (Heat Detector) สวนบริเวณโถง
ทางเดินหนาหองชุดเปนอุปกรณตรวจจับควัน (Smoke Detector) เปนทรัพยสวนกลางและภายใน
หองชุดพักอาศัยตั้งแตช้ันที่ 3 – 17 เปนอุปกรณตรวจจับควัน (Smoke Detector) เปนทรัพยสวนบุคคล
ซ่ึงภายในหองชุดไมสามารถเขาตรวจสอบไดโดยขอมูลไดจากการสอบถามผูดูแลอาคาร และมีตู 
ควบคุมระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมต้ังอยูที่หองทํางานของนิติบุคคลอาคารชุดบริเวณชั้นลาง 

3.7 ระบบการติดตั้งอุปกรณดับเพลิง เปนทรัพยสวนกลางมีตูดับเพลิง 
(Fire Hose Cabinet, FHC) ซ่ึงภายในตูประกอบดวย ถังดับเพลิงชนิดมือถือ, สายฉีดและหัวจายนํ้า
ดับเพลิงบริเวณหนาโถงลิฟตโดยสารและหนาลิฟตบริการทุกช้ัน รวมช้ันละ 2 จุด 

3.8 ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เครื่องสูบนํ้าดับเพลิง และหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 
เปนทรัพยสวนกลางมีเคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง (Fire Pump) และตูควบคุมเคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิงท่ีบริเวณ 
ช้ันใตดินพรอมหัวรับนํ้าดับเพลิงจากภายนอกบริเวณดานหนาอาคารช้ันลางและชั้นดาดฟา 

3.9 ระบบดับเพลิงอัตโนมัต ิอาคารหลังน้ีไมมีการติดตั้งระบบดับเพลิง
อัตโนมัติ (Sprinkler System) 

3.10 ระบบปองกันฟาผา มีการติดตั้งระบบปองกันฟาผาบริเวณชั้นดาดฟา
ซ่ึงประกอบดวย ตัวนําลอฟาและสายตัวนําตอลงดิน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



88 

ตารางที่ 4.8 แสดงการติดต้ังงานระบบของอาคารชุดไพรม แมนช่ัน 

ระบบและอุปกรณประกอบของอาคาร 
กรรมสิทธิ์ของงานระบบในอาคาร 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 

1. ระบบบริการและอํานวยความสะดวก    
1.1 ระบบลิฟต •  -มีลิฟตโดยสาร 1 ตวั และลิฟตบริการ 1 ตวั รวมมีลิฟต 2 ตวั 

1.2 ระบบบันไดเลื่อน   -ไมมีระบบบันไดเล่ือน 

1.3 ระบบไฟฟา •  -หองควบคุมระบบไฟฟาอยูชั้นลาง 

1.4 ระบบปรับอากาศ • • -หองออกกําลังกายชั้น 2 มีระบบปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสิน 
 สวนกลาง 
-ภายในหองชุดมีระบบปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนบุคคล ม ี
 ปญหาไมสามารถเขาตรวจสอบได 

2. ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม    
2.1 ระบบประปา •  -มีถังเก็บน้ําประปาที่ชัน้ดาดฟา และหองปมสูบนํ้า บอพักน้าํประปาท่ีชั้นใตดนิ 

2.2 ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย •  -บอพัก พรอมระบบระบายนํ้าเสีย และระบบบาํบัดนํ้าเสียบริเวณชั้นใตดิน 

2.3 ระบบระบายนํ้าฝน •  -มีรางระบายน้าํพรอมหัวรับน้ําท่ีชั้นดาดฟา , รางระบายนํ้าพรอมบอพักท่ีชั้นลาง   
 และทอระบายนํ้าแนวตั้ง  เพือ่ระบายนํ้าจากชัน้ดาดฟาลงสูบอพักท่ีชัน้ลาง 

2.4 ระบบจัดการมูลฝอย •  -มีหองพักขยะบริเวณชัน้ลางดานหนาอาคาร ผูอยูอาศัยนําถุงขยะมาท้ิงดวย 
 ตนเองท่ีหองพักขยะ      

2.5 ระบบระบายอากาศ •  -มีพัดลมระบายอากาศและชองระบายอากาศในบันไดหนีไฟ           

2.6 ระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง   -ไมมีระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง 

3. ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย    
3.1 บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ •  -มีบันไดหนีไฟ 1 ตวั และบันไดหลักที่เปนบันไดหนีไฟดวยอีก 1 ตวั รวมมี 

 บันไดท่ีใชหนีไฟ 2 ตวั 
3.2 เคร่ืองหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน •  -มีปายบอกทางออกฉุกเฉินชนิดแผนสต๊ิกเกอรสะทอนแสงติดที่ประตูหนีไฟ 

 ทุกบาน แตไมมีไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน                         

3.3 ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน   -ไมมีการปดก้ันชองทอไฟฟา และชองทอประปา เพื่อควบคุมการแพรกระจาย 
  ควัน กรณีเกิดเพลิงไหม 

3.4 ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน •  -มีเคร่ืองกําเนิดไฟฟาพรอมตูควบคุมที่ชัน้ลาง      

3.5 ระบบลิฟตดับเพลิง   -ไมมีระบบลิฟตดับเพลิง 

3.6 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม H + S S -มีระบบแจงเหตุดวยมือหนาโถงลิฟตทุกชั้น และมีอุปกรณตรวจจับความรอน  
 (Heat Detector) บริเวณโถงทางเดินชั้นลาง และหองออกกําลังกายชัน้ 2 และ 
 อุปกรณตรวจจับควนั (Smoke Detector) บริเวณโถงทางเดินหนาหองชุดทุกชัน้  
 สวนภายในหองชุดเปนอุปกรณตรวจจับควนั (Smoke Detector) 

3.7 ระบบการติดตั้งอุปกรณดับเพลิง •  -มีตูดับเพลิง (Fire Hose Cabinet , FHC) หนาโถงลิฟตทุกชัน้ 

3.8 ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง  
      และหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 

•  -มีเคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง (Five Pump) และตูควบคุมท่ีหองชั้นลาง และหัวรับน้ํา  
 ดับเพลิงที่ชั้นลางดานหนาอาคาร 

3.9 ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ   -ไมมีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ 

3.10 ระบบปองกันฟาผา •  -มีเสาสายลอฟา ตวันําลอฟา และสายตัวนาํลอฟาบริเวณชั้นดาดฟา 

หมายเหต ุ H = Heat Detector S = Smoke Detector 
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4.2 ผลสรุปจากการศึกษา 
 
จากการวิจัยคร้ังน้ี พบวาอาคารชุดท่ีทําการศึกษามีระบบและอุปกรณประกอบของอาคารท่ี

เก่ียวของกับการตรวจสอบอาคาร แยกเปนอาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูงบังคับใช จํานวน 4 หลัง
และอาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูงบังคับใช จํานวน 4 หลัง ดังตอไปน้ี 
 

4.2.1 ระบบบริการและอํานวยความสะดวก 
4.2.1.1 ระบบลิฟต 

- อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูงบังคับใชทั้ง 4 หลัง มีลิฟตโดยสารและลิฟต
บริการทุกอาคารเปนทรัพยสวนกลาง โดยลิฟตโดยสารของอาคารชุด 2 หลังจะใชเปนลิฟตดับเพลิง
ดวย ไมมีปญหาในการเขาตรวจสอบ 

- อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูงบังคับใชทั้ง 4 หลัง มีลิฟตโดยสารและลิฟต
บริการทุกอาคารเปนทรัพยสวนกลาง โดยมีลิฟตโดยสารสวนบุคคลจํานวน 1 หลัง จอดเฉพาะช้ันที่
กําหนดเทาน้ัน ไมมีปญหาในการเขาตรวจสอบ 
 
ตารางที่ 4.9  แสดงระบบลิฟทของอาคารชุดท่ีทําการศึกษา 

 
ลําดับ 
ท่ี 

ชื่ออาคารชุด 

ระบบลิฟต 

กรรมสิทธิใ์นอาคารชุด 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 
 อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูง    

1 อาคารชุดทอปวิว ทาวเวอร •  -แบงพื้นท่ีใชลิฟตเปน 3 โซน โซนละ 2 ตวั รวม 3 โซน มีลิฟตรวม 6 ตวั โดยลิฟต 1 ใน  
 2 ตวั ของแตละโซนจะใชเปนท้ังลฟิตโดยสารลิฟตบริการ และลฟิตดับเพลิง 

2 อาคารชุดเดอะวินน่ิง ทาวเวอร •  -แบงพื้นท่ีใชลิฟตเปน 2 โซน โซนละ 3 ตวั แบงเปนลิฟตโดยสาร 2 ตัว และลิฟตบริการ  
 1 ตวั รวม 2 โซน มีลฟิต รวม 6 ตวั 

3 อาคารชุดเฟรส  ทาวเวอร •  -มีลิฟตโดยสาร 2 ตัว และลิฟตบริการ 1 ตัว รวมมีลิฟต 3 ตัว 

4 อาคารชุดเลอพรีเมียร 2 •  -มีลิฟตโดยสาร 3 ตวั โดยลิฟตตวัที ่1 และ 2 เปนลิฟตโดยสาร สวนลฟิตตวัที ่3 เปนท้ัง  
 ลิฟตโดยสาร และลิฟตดับเพลิง 

 อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูง    
5 อาคารชุดเลอรัฟฟเน ชมพูนุท •  -มีลิฟตโดยสาร 4 ตวั และลิฟตอาคารจอดรถ 1 ตวั รวมมีลฟิต 5 ตวั 

     

6 อาคารชุดแฮมปตัน ทองหลอ 10 •
A , B , C 

•
B , C 

-แบงพื้นท่ีใชลิฟตเปน 3 โซน คือ ลิฟตโซน A สําหรับผูอยูอาศัยในหองชุดโซน A, B   
 และ C และลิฟตโซน B และ C สําหรับผูอยูอาศัยในหองชดุโซน B และ C โดยลิฟตจะ  
 จอดเฉพาะชั้นท่ีกาํหนด ควบคุมดวยระบบคียการด รวมมีลิฟต 3 ตวั 

7 อาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด •  -แบงพื้นท่ีใชลิฟตเปน 2 โซน โซนละ 3 ตวั แบงเปนลิฟตโดยสาร 2 ตัว และลิฟตบริการ   
 1 ตวั รวม 2 โซนมีลฟิต 6 ตวั ซ่ึงลิฟตบริการทั้ง 2 โซน ใชเปนลฟิตดับเพลิงดวย 

8 อาคารชุดไพรม แมนชั่น •  -มีลิฟตโดยสาร 1 ตัว และลิฟตบริการ 1 ตัว รวมมีลิฟต 2 ตัว 
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4.2.1.2 ระบบบันไดเล่ือน 
อาคารชุดท่ีทําการศึกษาท้ังอาคารชุดกอนและหลังกฎหมายอาคารสูงบังคับใช

รวม 8 หลัง ไมมีการใชระบบบันไดเล่ือนในอาคารแตอยางใด 
 

4.2.1.3 ระบบไฟฟา 
ในอาคารชุดท่ีทําการศึกษาท้ังอาคารชุดกอนและหลังกฎหมายอาคารสูง

บังคับใชเปนทรัพยสวนกลาง มีหองควบคุมระบบไฟฟาทั้งอาคารที่ชั้นลาง จํานวน 5 หลัง, ที่ชั้นใตดิน 
จํานวน 1 หลัง และชั้นที่ 2 จํานวน 2 หลัง ไมมีปญหาในการเขาตรวจสอบ 
 
ตารางที่ 4.10  แสดงระบบไฟฟาของอาคารชุดท่ีทําการศึกษา 

 
ลําดับ 
ท่ี 

ชื่ออาคารชุด 

ระบบไฟฟา 

กรรมสิทธ์ิในอาคารชุด 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 

 อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูง    

1 อาคารชุดทอปวิว ทาวเวอร •   -หองควบคุมระบบไฟฟาอยูช้ันลาง 

     
2 อาคารชุดเดอะวินน่ิง ทาวเวอร •   -หองควบคุมระบบไฟฟาอยูช้ันใตดิน 

     
3 อาคารชุดเฟรส  ทาวเวอร •   -หองควบคุมระบบไฟฟาอยูช้ันลาง 

     
4 อาคารชุดเลอพรีเมียร 2 •   -หองควบคุมระบบไฟฟาอยูช้ันลาง 

     
 อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูง    
5 อาคารชุดเลอรัฟฟเน ชมพูนุท •   -หองควบคุมระบบไฟฟาอยูช้ันที่ 2 

     
6 อาคารชุดแฮมปตัน ทองหลอ 10 •   -หองควบคุมระบบไฟฟาอยูช้ันที่ 2 

     
7 อาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด •   -หองควบคุมระบบไฟฟาอยูช้ันลาง 

     
8 อาคารชุดไพรม แมนชั่น •   -หองควบคุมระบบไฟฟาอยูช้ันลาง 
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4.2.1.4 ระบบปรับอากาศ 
ในอาคารชุดท่ีทําการศึกษาท้ังอาคารชุดกอนและหลังกฎหมายอาคารสูง

บังคับใชทั้ง 8 อาคาร มีระบบปรับอากาศแบบแยกสวนในพ้ืนที่สวนกลางท่ีเปนทรัพยสวนกลาง และ
ในหองชุดท่ีเปนทรัพยสวนบุคคล ซ่ึงระบบปรับอากาศที่เปนทรัพยสวนกลางไมมีปญหาในการเขา
ตรวจสอบ แตภายในหองชุดมีปญหาในการเขาตรวจสอบเน่ืองจาก เปนพ้ืนที่สวนบุคคลไมสามารถ
เขาตรวจสอบได ใชวิธีสังเกตจากภายนอกและสอบถามจากผูดูแลอาคาร 

 
ตารางที่ 4.11  แสดงระบบปรับอากาศของอาคารชุดท่ีทําการศึกษา 

 
ลําดับ 
ท่ี 

ชื่ออาคารชุด 

ระบบปรับอากาศ 

กรรมสิทธ์ิในอาคารชุด 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 
 อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูง    

1 อาคารชุดทอปวิว ทาวเวอร • • -หองทํางานของนิติบุคคลอาคารชดุ และหองออกกําลังกายชั้น 8 มีระบบปรับอากาศแบบ  
 แยกสวนเปนทรพัยสวนกลาง 
-ภายในหองชุดมีระบบปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนบุคคล  
 

2 อาคารชุดเดอะวินน่ิง ทาวเวอร • • -หองทํางานของนิติบุคคลอาคารชุด และหองสวนกลางอืน่ๆ ยกเวนโถงทางเดิน มีระบบ  
 ปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนกลาง 
-ภายในหองชุดมีระบบปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนบุคคล  
 

3 อาคารชุดเฟรส  ทาวเวอร • • -หองทํางานของนิติบุคคลอาคารชุดบริเวณชั้นลาง มีระบบปรับอากาศ แบบแยกสวน เปน 
 ทรัพยสวนกลาง 
-ภายในหองชุดมีระบบปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนบุคคล  
 

4 อาคารชุดเลอพรีเมียร 2 • • -หองออกกําลังกายท่ีชั้น 6 มีระบบปรับอากาศแบบแยกสวน เปนทรพัยสวนกลาง 
-ภายในหองชุดมีระบบปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนบุคคล มีปญหาไมสามารถ 
 เขาตรวจสอบได 

 อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูง    
5 อาคารชุดเลอรัฟฟเน ชมพูนุท • • -หองทํางานของนิติบุคคลอาคารชดุ และหองออกกําลังกายชั้นลาง มีระบบปรับอากาศ 

 แบบแยกสวนเปนทรพัยสวนกลาง 
-ภายในหองชุดมีระบบปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนบุคคล  
 

6 อาคารชุดแฮมปตัน ทองหลอ 10 • • -หองทํางานของนิติบุคคลอาคารชดุ และหองออกกําลังกายชั้น 2 มีระบบปรับอากาศแบบ 
 แยกสวนเปนทรพัยสวนกลาง 
-ภายในหองชุดมีระบบปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนบุคคล  
 

7 อาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด • • -หองทํางานของนิติบุคคลอาคารชดุและหองออกกําลังกายชัน้ลาง มีระบบปรับอากาศ 
 แบบแยกสวนเปนทรพัยสินสวนกลาง 
-ภายในหองชุดมีระบบปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนบุคคล  
 

8 อาคารชุดไพรม แมนชั่น • • -หองออกกําลังกายชั้น 2 มีระบบปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรพัยสินสวนกลาง 
-ภายในหองชุดมีระบบปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนบุคคล  
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4.2.2 ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม 
4.2.2.1 ระบบประปา 

อาคารชุดท้ัง 8 หลัง มีระบบประปาเปนทรัพยสวนกลาง โดยมีถังเก็บนํ้า 
ประปาท่ีชั้นดาดฟาท้ัง 8 หลัง และหองปมสูบนํ้า, บอพักนํ้าประปาบริเวณช้ันใตดิน 7 หลัง และช้ัน
ลาง 1 หลัง ไมมีปญหาในการเขาตรวจสอบ 

 
ตารางที่ 4.12  แสดงระบบประปาของอาคารชุดท่ีทําการศึกษา 

 
ลําดับ 
ท่ี 

ชื่ออาคารชุด 

ระบบประปา 

กรรมสิทธิ์ในอาคารชุด 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 
 อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูง    

1 อาคารชุดทอปวิว ทาวเวอร •  -มีถังเก็บนํ้าประปาท่ีช้ันดาดฟา และหองปมสูบนํ้า ,  
 บอพักนํ้าประปาท่ีช้ันใตดิน 

2 อาคารชุดเดอะวินน่ิง ทาวเวอร •  -มีถังเก็บนํ้าประปาท่ีช้ันดาดฟา และหองปมสูบนํ้า , 
 บอพักนํ้าประปาท่ีช้ันใตดิน 

3 อาคารชุดเฟรส  ทาวเวอร •  -มีถังเก็บนํ้าประปาท่ีช้ันดาดฟา และหองปมสูบนํ้า , 
 บอพักนํ้าประปาท่ีช้ันใตดิน 

4 อาคารชุดเลอพรีเมียร 2 •  -มีถังเก็บนํ้าประปา และปมเพ่ิมแรงดันที่ช้ันดาดฟา 
 และหองปมสูบนํ้า , บอพักนํ้าประปาท่ีชั้นใตดิน 

 อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูง    
5 อาคารชุดเลอรัฟฟเน ชมพูนุท •  -มีถังเก็บนํ้าประปาท่ีช้ันดาดฟา และหองปมสูบนํ้า , 

 บอพักนํ้าประปาท่ีช้ันใตดิน 
6 อาคารชุดแฮมปตัน ทองหลอ 10 •  -มีถังเก็บนํ้าประปาท่ีช้ันดาดฟา และหองปมสูบนํ้า , 

 บอพักนํ้าประปาท่ีช้ันใตดิน 
7 อาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด •  -มีถังเก็บนํ้าประปาท่ีช้ันดาดฟา และหองปมสูบนํ้า , 

 บอพักนํ้าประปาท่ีช้ันลาง 
8 อาคารชุดไพรม แมนชั่น •  -มีถังเก็บนํ้าประปาท่ีช้ันดาดฟา และหองปมสูบนํ้า , 

 บอพักนํ้าประปาท่ีช้ันใตดิน 
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4.2.2.2 ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย 
เปนทรัพยสวนกลางทั้ง 8 หลัง มีบอพักพรอมระบบระบายนํ้าเสียและระบบ

บําบัดนํ้าเสียท่ีช้ันใตดิน 7 หลัง และท่ีช้ันลาง 1 หลัง ไมมีปญหาในการเขาตรวจสอบ 
   
ตารางที่ 4.13  แสดงระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสียของอาคารชุดท่ีทําการศึกษา 

 
ลําดับ 
ท่ี 

ชื่ออาคารชุด 

ระบบระบายน้ําเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย 

กรรมสิทธิ์ในอาคารชุด 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 

 อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูง    

1 อาคารชุดทอปวิว ทาวเวอร •  -บอพัก พรอมระบบระบายนํ้าเสีย และระบบบําบัดนํ้าเสีย  
 บริเวณชั้นใตดิน 

2 อาคารชุดเดอะวินน่ิง ทาวเวอร •  -บอพัก พรอมระบบระบายนํ้าเสีย และระบบบําบัดนํ้าเสีย  
 บริเวณชั้นใตดิน 

3 อาคารชุดเฟรส  ทาวเวอร •  -บอพัก พรอมระบบระบายนํ้าเสีย และระบบบําบัดนํ้าเสีย  
 บริเวณชั้นใตดิน 

4 อาคารชุดเลอพรีเมียร 2 •  -บอพัก พรอมระบบระบายนํ้าเสีย และระบบบําบัดนํ้าเสีย  
 บริเวณชั้นใตดิน 

 อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูง    
5 อาคารชุดเลอรัฟฟเน ชมพูนุท •  -บอพัก พรอมระบบระบายนํ้าเสีย และระบบบําบัดนํ้าเสีย  

 บริเวณชั้นใตดิน 
6 อาคารชุดแฮมปตัน ทองหลอ 10 •  -บอพัก พรอมระบบระบายนํ้าเสีย และระบบบําบัดนํ้าเสีย  

 บริเวณชั้นใตดิน 
7 อาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด •  -บอพัก พรอมระบบระบายนํ้าเสีย และระบบบําบัดนํ้าเสีย  

 บริเวณชั้นใตดิน 
8 อาคารชุดไพรม แมนชั่น •  -บอพัก พรอมระบบระบายนํ้าเสีย และระบบบําบัดนํ้าเสีย  

 บริเวณชั้นใตดิน 
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4.2.2.3 ระบบระบายนํ้าฝน 
เปนทรัพยสวนกลางท้ัง 8 หลัง มีรางระบายนํ้าฝนพรอมหัวรับนํ้าท่ีชั้นดาดฟา

และรางระบายนํ้า พรอมบอพักท่ีชั้นลาง และทอระบายนํ้าแนวตั้งเพ่ือรองรับนํ้าจากช้ันดาดฟาลงสู
บอพักช้ันลาง ไมมีปญหาในการเขาตรวจสอบ 
 
ตารางที่ 4.14  แสดงระบบระบายนํ้าฝนของอาคารชุดท่ีทําการศึกษา 

 
ลําดับ 
ท่ี 

ชื่ออาคารชุด 

ระบบระบายนํ้าฝน 

กรรมสิทธิ์ในอาคารชุด 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 
 อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูง    

1 อาคารชุดทอปวิว ทาวเวอร •  -มีรางระบายนํ้าพรอมหัวรับนํ้าที่ช้ันดาดฟา, รางระบายนํ้า พรอม 
 บอพักที่ช้ันลาง และทอระบายนํ้าแนวต้ัง เพ่ือระบายนํ้าจาก 
 ช้ันดาดฟาลงสูบอพักที่ช้ันลาง 

2 อาคารชุดเดอะวินน่ิง ทาวเวอร •  -มีรางระบายนํ้าพรอมหัวรับนํ้าที่ช้ันดาดฟา, รางระบายนํ้า พรอม 
 บอพักที่ช้ันลาง และทอระบายนํ้าแนวต้ัง เพ่ือระบายนํ้าจาก 
 ช้ันดาดฟาลงสูบอพักที่ช้ันลาง 

3 อาคารชุดเฟรส  ทาวเวอร •  -มีรางระบายนํ้าพรอมหัวรับนํ้าที่ช้ันดาดฟา, รางระบายนํ้า พรอม 
 บอพักที่ช้ันลาง และทอระบายนํ้าแนวต้ัง เพ่ือระบายนํ้าจาก 
 ช้ันดาดฟาลงสูบอพักที่ช้ันลาง 

4 อาคารชุดเลอพรีเมียร 2 •  -มีรางระบายนํ้าพรอมหัวรับนํ้าที่ช้ันดาดฟา, รางระบายนํ้า พรอม 
 บอพักที่ช้ันลาง และทอระบายนํ้าแนวต้ัง เพ่ือระบายนํ้าจาก 
 ช้ันดาดฟาลงสูบอพักที่ช้ันลาง 

 อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูง    
5 อาคารชุดเลอรัฟฟเน ชมพูนุท •  -มีรางระบายนํ้าพรอมหัวรับนํ้าที่ช้ันดาดฟา, รางระบายนํ้า พรอม 

 บอพักที่ช้ันลาง และทอระบายนํ้าแนวต้ัง เพ่ือระบายนํ้าจาก 
 ช้ันดาดฟาลงสูบอพักที่ช้ันลาง 

6 อาคารชุดแฮมปตัน ทองหลอ 10 •  -มีรางระบายนํ้าพรอมหัวรับนํ้าที่ช้ันดาดฟา, รางระบายนํ้า พรอม 
 บอพักที่ช้ันลาง และทอระบายนํ้าแนวต้ัง เพ่ือระบายนํ้าจาก 
 ช้ันดาดฟาลงสูบอพักที่ช้ันลางและตูควบคุมปมทอระบายนํ้า 
 ท่ีช้ัน 2 

7 อาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด •  -มีรางระบายนํ้าพรอมหัวรับนํ้าที่ช้ันดาดฟา, รางระบายนํ้า พรอม 
 บอพักที่ช้ันลาง และทอระบายนํ้าแนวต้ัง เพ่ือระบายนํ้าจาก 
 ช้ันดาดฟาลงสูบอพักที่ช้ันลาง 

8 อาคารชุดไพรม แมนชั่น •  -มีรางระบายนํ้าพรอมหัวรับนํ้าที่ช้ันดาดฟา, รางระบายนํ้า พรอม 
 บอพักที่ช้ันลาง และทอระบายนํ้าแนวต้ัง เพ่ือระบายนํ้าจาก 
 ช้ันดาดฟาลงสูบอพักที่ช้ันลาง 
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4.2.2.4 ระบบจัดการมูลฝอย 
อาคารชุดท้ัง 8 หลัง มีการเก็บขยะโดยมีถังขยะจัดวางท่ีพ้ืนที่สวนกลางทุก

ช้ันของอาคารแลวนํามารวมท่ีหองพักขยะช้ันลาง จํานวน 6 หลัง มีปลองทิ้งขยะทุกชั้น จํานวน 1 
หลัง และมีถังขยะขนาดใหญบริเวณช้ันลาง จํานวน 1 หลัง ซ่ึงเปนทรัพยสวนกลาง ไมมีปญหาใน
การเขาตรวจสอบ  
 
ตารางที่ 4.15  แสดงระบบจัดการมูลฝอยของอาคารชุดท่ีทําการศึกษา 

 
ลําดับ 
ท่ี 

ชื่ออาคารชุด 

ระบบจัดการมูลฝอย 

กรรมสิทธิ์ในอาคารชุด 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 
 อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูง    

1 อาคารชุดทอปวิว ทาวเวอร •  -มีถังขยะวางชานพักบันไดหนีไฟทุกช้ัน แลวนํามารวมท่ี 
 หองเก็บขยะช้ันลาง 

2 อาคารชุดเดอะวินน่ิง ทาวเวอร •  -มีปลองทิ้งขยะทุกช้ัน โดยชวยเปดของปลองขยะอยูที่ 
 ช้ันลางดานหลังอาคาร 

3 อาคารชุดเฟรส  ทาวเวอร •  -มีถังขยะวางบริเวณทางเดินหนาหองพักทุกช้ัน แลวนํามา  
 รวมท่ีหองเก็บขยะช้ันลาง 

4 อาคารชุดเลอพรีเมียร 2 •  -มีถังขยะวางบริเวณทางเดินหนาหองพักทุกช้ัน แลวนํามา  
 รวมท่ีหองเก็บขยะช้ันลาง 

 อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูง    
5 อาคารชุดเลอรัฟฟเน ชมพูนุท •  -มีถังขยะวางบริเวณพ้ืนที่สวนกลางทุกชั้น แลวนํามารวม  

 ท่ีหองเก็บขยะที่ช้ันลาง 
6 อาคารชุดแฮมปตัน ทองหลอ 10 •  -มีถังขยะวางในพ้ืนที่สวนกลางทุกช้ัน แลวนํามารวมท่ี    

 หองเก็บขยะช้ันลาง 
7 อาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด •  -มีถังขยะวางบริเวณโถงทางเดินทุกช้ัน แลวนํามารวมที่  

 หองเก็บขยะช้ันลาง 
8 อาคารชุดไพรม แมนชั่น •  -มีหองพักขยะบริเวณช้ันลางดานหนาอาคาร ผูอยูอาศัย 

 นําถุงขยะมาทิ้งดวยตนเองที่หองพักขยะ      

 
 
 
 
 
 
 
 



96 

4.2.2.5 ระบบระบายอากาศ 
อาคารชุดท่ีทําการศึกษามีระบบระบายอากาศที่บันไดหนีไฟ 5 หลัง และมี

ระบบระบายอากาศที่บันไดหนีไฟและพ้ืนที่จอดรถ จํานวน 3 หลัง ซ่ึงเปนทรัพยสวนกลาง ไมมีปญหา
ในการเขาตรวจสอบ 
 
ตารางที่ 4.16  แสดงระบบระบายอากาศของอาคารชุดท่ีทําการศึกษา 

 
ลําดับ 
ท่ี 

ชื่ออาคารชุด 

ระบบจัดการมูลฝอย 

กรรมสิทธิ์ในอาคารชุด 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 
 อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูง    

1 อาคารชุดทอปวิว ทาวเวอร •  -มีพัดลมระบายอากาศและชองระบายอากาศในบันได 
 หนีไฟ 

2 อาคารชุดเดอะวินน่ิง ทาวเวอร •  -มีพัดลมระบายอากาศ และชองระบายอากาศในบันได  
 หนีไฟ และลานจอดรถในอาคาร 

3 อาคารชุดเฟรส  ทาวเวอร •  -มีชองหนาตางเปดระบายอากาศในหองบันไดหนีไฟ  
 เปนระบบระบายอากาศวิธีธรรมชาติ 

4 อาคารชุดเลอพรีเมียร 2 •  -มีพัดลมระบายอากาศที่ลานจอดรถช้ันใตดิน และระบบ 
 อัดอากาศในชองบันไดหนีไฟ ทั้ง 2 ตัว 

 อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูง    
5 อาคารชุดเลอรัฟฟเน ชมพูนุท •  -มีพัดลมระบายอากาศ และชองระบายอากาศในบันได 

 หนีไฟ             
6 อาคารชุดแฮมปตัน ทองหลอ 10 •  -มีพัดลมระบายอากาศที่ลาดจอดรถช้ันใตดิน ช้ันที่ 1-3 

 และชองระบายอากาศในบันไดหนีไฟ 
7 อาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด •  -มีพัดลมระบายอากาศ และชองระบายอากาศในบันได   

 หนีไฟ           
8 อาคารชุดไพรม แมนชั่น •  -มีพัดลมระบายอากาศ และชองระบายอากาศในบันได 

 หนีไฟ                             

 
4.2.2.6 ระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง 

อาคารชุดท่ีทําการศึกษาท้ัง 8 หลัง ไมมีระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง 
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4.2.3 ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 
4.2.3.1 บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 

- อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูงบังคับใช มีบันไดหนีไฟและประตูหนีไฟ
เปนประตูเหล็กทนไฟทุกช้ัน พรอมติดต้ัง Door Closer ทุกบาน จํานวน 3 หลัง สวนอีก 1 หลัง เฉพาะ
ช้ัน 1 – 5 บันไดหนีไฟมีประตูหนีไฟเปนประตูกระจกและไมมี Door Closer ที่ประตูหนีไฟทุกช้ัน 
รวมถึงไมมีปายบอกช้ันที่ประตูหนีไฟทั้งดานหนาและดานหลัง ซ่ึงท้ังหมดเปนทรัพยสวนกลาง ไมมี
ปญหาในการเขาตรวจสอบ 

- อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูงบังคับใช มีบันไดหนีไฟและประตูหนีไฟ
เปนประตูเหล็กทนไฟทุกชั้น พรอมติดตั้ง Door Closer ทุกบาน พรอมปายบอกชั้นที่ประตูหนีไฟท้ัง
ดานหนาและดานหลัง จํานวน 4 หลัง ซ่ึงท้ังหมดเปนทรัพยสวนกลาง ไมมีปญหาในการเขาตรวจสอบ 
 

ตารางที่ 4.17  แสดงระบบบันไดหนีไฟและทางหนีไฟของอาคารชุดท่ีทําการศึกษา 
 

ลําดับ 
ท่ี 

ชื่ออาคารชุด 

ระบบบันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 

กรรมสิทธิ์ในอาคารชุด 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 
 อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูง    

1 อาคารชุดทอปวิว ทาวเวอร •  -มีบันไดหนีไฟ 1 ตัว และบันไดหลักท่ีเปนบันไดหนีไฟ 
 ดวยอีก 1 ตัว รวมมีบันไดหนีไฟท่ีใชหนีไฟ 2 ตัว 

2 อาคารชุดเดอะวินน่ิง ทาวเวอร •  -อาคารมี 2 โซน คือ โซน A มีบันไดหนีไฟ 1 ตัว และ  
 บันไดหนีไฟหลักท่ีเปนบันไดหนีไฟดวย 1 ตัว และ 
 โซน B มีบันไดหนีไฟ 1 ตัว และบันไดหลักท่ีเปน 
 บันไดหนีไฟดวย 1 ตัว รวม 2 โซน มีบันไดหนีไฟ 4 ตัว 

3 อาคารชุดเฟรส  ทาวเวอร •  -มีบันไดหนีไฟ 1 ตัว และบันไดหลักท่ีเปนบันไดหนีไฟ   
 ดวยอีก 1 ตัว รวมมีบันไดหนีไฟท่ีใชหนีไฟ 2 ตัว 
-เฉพาะชั้น 1-5 ประตูทางเขาบันไดหนีไฟเปนประตูกระจก 

4 อาคารชุดเลอพรีเมียร 2 •  -มีบันไดหนีไฟ 1 ตัว และบันไดหลักท่ีเปนบันไดหนีไฟ 
 ดวยอีก 1 ตัว รวมมีบันไดหนีไฟท่ีใชหนีไฟ 2 ตัว 

 อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูง    

5 อาคารชุดเลอรัฟฟเน ชมพูนุท •  -มีบันไดหนีไฟ 1 ตัว และบันไดหลักท่ีเปนบันไดหนีไฟ   
 ดวยอีก 1 ตัว รวมมีบันไดหนีไฟท่ีใชหนีไฟ 2 ตัว 

6 อาคารชุดแฮมปตัน ทองหลอ 10 •  -มีบันไดหนีไฟ 1 ตัว และบันไดหลักท่ีเปนบันไดหนีไฟ 
 ดวยอีก 1 ตัว รวมมีบันไดหนีไฟท่ีใชหนีไฟ 2 ตัว 

7 อาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด •  -อาคารมี 2 ทาวเวอร คือ ทาวเวอร X มีบันไดหนีไฟ 1 ตัว   
 และบันไดหลักท่ีเปนบันไดหนีไฟดวย 1 ตัว และ 
 ทาวเวอร Y มีบันไดหนีไฟ 1 ตัว และบันไดหลักท่ีเปน 
  บันไดหนีไฟดวย 1 ตัว รวม 2 ทาวเวอร มีบันไดหนีไฟ 4  ตัว   

8 อาคารชุดไพรม แมนชั่น •  -มีบันไดหนีไฟ 1 ตัว และบันไดหลักท่ีเปนบันไดหนีไฟ 
 ดวยอีก 1 ตัว รวมมีบันไดหนีไฟท่ีใชหนีไฟ 2 ตัว 
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4.2.3.2 เครื่องหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน 
- อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูงบังคับใช มีปายบอกทางฉุกเฉินหนา

บันไดหนีไฟครบถวน จํานวน 3 หลัง สวนอีก 1 หลัง มีเฉพาะปายแตไมมีกลองไฟฉุกเฉินกรณีไฟดับ
ทําใหไมสามารถมองเห็นปายได ซ่ึงเปนทรัพยสวนกลางไมมีปญหาในการเขาตรวจสอบ 

- อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูงบังคับใช มีปายบอกทางออกฉุกเฉินหนา
บันไดหนีไฟครบถวนตามกฎหมาย จํานวน 3 หลัง สวนอีก 1 หลัง มีปายบอกทางออกฉุกเฉินชนิด
สติ๊กเกอรสะทองแสงที่ประตูหนีไฟและไมมีไฟปายบอกทางออกฉุนเฉิน ซึ่งเปนทรัพยสวนกลาง 
ไมมีปญหาในการเขาตรวจสอบ 
 
ตารางที่ 4.18  แสดงเครื่องหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉินของอาคารชุดท่ีทําการศึกษา 

 
ลําดับ 
ท่ี 

ชื่ออาคารชุด 

ปายทางออกฉุกเฉิน            

กรรมสิทธิ์ในอาคารชุด 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 
 อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูง    

1 อาคารชุดทอปวิว ทาวเวอร •  -มีปายบอกทางออกฉุกเฉินติดเหนือประตูหนีไฟทุกบาน 

    -มีไฟสองสวางฉุกเฉินภายในหองบันไดหนีไฟ   
2 อาคารชุดเดอะวินน่ิง ทาวเวอร •  -มีปายบอกทางออกฉุกเฉินติดเหนือประตูหนีไฟทุกบาน 

    -มีไฟสองสวางฉุกเฉินภายในหองบันไดหนีไฟ   
3 อาคารชุดเฟรส  ทาวเวอร •  -มีปายบอกทางออกฉุกเฉินติดเหนือประตูหนีไฟทุกบาน 

    -มีเฉพาะปายแตไมมีกลองไฟฉุกเฉิน ถาไฟดับไม 
 สามารถมองเห็นปายได 

4 อาคารชุดเลอพรีเมียร 2 •  -มีปายบอกทางออกฉุกเฉินติดเหนือประตูหนีไฟทุกบาน 

     
 อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูง    
5 อาคารชุดเลอรัฟฟเน ชมพูนุท •  -มีปายบอกทางออกฉุกเฉินติดเหนือประตูหนีไฟทุกบาน 

    -มีปายบอกทางออกฉุกเฉินติดเหนือประตูหนีไฟทุกบาน 
6 อาคารชุดแฮมปตัน ทองหลอ 10 •  -มีปายบอกทางออกฉุกเฉินติดเหนือประตูหนีไฟทุกบาน 

    -มีปายบอกทางออกฉุกเฉินติดเหนือประตูหนีไฟทุกบาน 
7 อาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด •  -มีปายบอกทางออกฉุกเฉินติดเหนือประตูหนีไฟทุกบาน 

    -มีปายบอกทางออกฉุกเฉินติดเหนือประตูหนีไฟทุกบาน 
8 อาคารชุดไพรม แมนชั่น •  -มีปายบอกทางออกฉุกเฉินชนิดแผนสต๊ิกเกอรสะทอน 

 แสงติดท่ีประตูหนีไฟทุกบาน แตไมมีไฟปายบอก 
     ทางออกฉุกเฉิน                         
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4.2.3.3 ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน 
- อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูงบังคับใช อาคารท้ัง 4 หลัง ไมมีหองโถงโลง

จึงไมมีระบบระบายควัน สวนระบบควบคุมการแพรกระจายควัน มีการใชวัสดุทนไฟปดก้ันเฉพาะ
ชองทอไฟฟาทุกชั้น สวนชองทอประปาไมมีการปดก้ัน จํานวน 1 หลัง อาคารอีก 3 หลัง ไมมีการปด
ชองทอประปาและชองทอไฟฟาแตอยางใด ซ่ึงท้ังหมดเปนทรัพยสินสวนกลาง ไมมีปญหาในการ
เขาตรวจสอบ 

- อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูงบังคับใช อาคารทั้ง 4 หลัง ไมมีหองโถงโลง
จึงไมมีระบบระบายควัน สวนระบบควบคุมการแพรกระจายควัน มีการใชวัสดุทนไฟปดก้ันชองทอ
ไฟฟาและชองทอประปา จํานวน 3 หลัง อีก 1 หลัง ไมมีการปดชองทอประปาและชองทอไฟฟาแต
อยางใด ซ่ึงท้ังหมดเปนทรัพยสินสวนกลาง ไมมีปญหาในการเขาตรวจสอบ 
 
ตารางท่ี 4.19  แสดงระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควันของอาคารชุดท่ีทําการศึกษา 

 
ลําดับ 
ท่ี 

ชื่ออาคารชุด 

ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน 

กรรมสิทธิ์ในอาคารชุด 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 

 อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูง    

1 อาคารชุดทอปวิว ทาวเวอร •  -มีการปดก้ันชองทอไฟฟาดวยวัสดุทนไฟทุกช้ัน เพื่อ 

     ควบคุมการแพรกระจายควัน สวนชองทอประปาไมม ี
 การปดก้ัน 

2 อาคารชุดเดอะวินน่ิง ทาวเวอร   -ไมมีการปดก้ันชองทอไฟฟา และชองทอประปา เพื่อ 

     ควบคุมการแพรกระจายควัน กรณีเกิดเพลิงไหม 

3 อาคารชุดเฟรส  ทาวเวอร   -ไมมีการปดก้ันชองทอไฟฟา และชองทอประปา เพื่อ 

     ควบคุมการแพรกระจายควัน กรณีเกิดเพลิงไหม 

4 อาคารชุดเลอพรีเมียร 2   -ไมมีการปดก้ันชองทอไฟฟา และชองทอประปา เพื่อ 

     ควบคุมการแพรกระจายควัน กรณีเกิดเพลิงไหม 

 อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูง    

5 อาคารชุดเลอรัฟฟเน ชมพูนุท •  -มีการปดก้ันชองทอไฟฟาและชองทอประปาดวยวัสด ุ

     ทนไฟทุกชั้น เพื่อควบคุมการแพรกระจายควัน กรณี 
 เกิดเพลิงไหม 

6 อาคารชุดแฮมปตัน ทองหลอ 10 •  -มีการปดก้ันชองทอไฟฟาและชองทอประปาดวยวัสด ุ

     ทนไฟทุกชั้น เพื่อควบคุมการแพรกระจายควัน กรณี 
 เกิดเพลิงไหม 

7 อาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด •  -มีการปดก้ันชองทอไฟฟาและชองทอประปาดวยวัสด ุ

     ทนไฟทุกชั้น เพื่อควบคุมการแพรกระจายควัน กรณี 
 เกิดเพลิงไหม 

8 อาคารชุดไพรม แมนชั่น   -ไมมีการปดก้ันชองทอไฟฟา และชองทอประปา เพื่อ 

     ควบคุมการแพรกระจายควัน กรณีเกิดเพลิงไหม 
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4.2.3.4 ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน 
อาคารท่ีทําการศึกษาท้ังอาคารชุดกอนและหลังกฎหมายอาคารสูงบังคับใช

รวม 8 หลัง มีระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉินทุกหลังโดยอยูในหองควบคุมชั้นลางของอาคาร 7 หลัง 
และอยูที่ชั้นใตดิน 1 หลัง ซ่ึงท้ังหมดเปนทรัพยสวนกลาง ไมมีปญหาในการเขาตรวจสอบ 

 
ตารางที่ 4.20  แสดงระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉินของอาคารชุดท่ีทําการศึกษา 

 
ลําดับ 
ท่ี 

ชื่ออาคารชุด 

ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน 

กรรมสิทธิ์ในอาคารชุด 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 

 อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูง    

1 อาคารชุดทอปวิว ทาวเวอร •  -มีเคร่ืองกําเนิดไฟฟาพรอมตูควบคุมที่ช้ันลาง      

     
2 อาคารชุดเดอะวินน่ิง ทาวเวอร •  -มีเคร่ืองกําเนิดไฟฟาพรอมตูควบคุมที่ช้ันใตดิน      

     
3 อาคารชุดเฟรส  ทาวเวอร •  -มีเคร่ืองกําเนิดไฟฟาพรอมตูควบคุมที่ช้ันลาง      

     
4 อาคารชุดเลอพรีเมียร 2 •  -มีเคร่ืองกําเนิดไฟฟาพรอมตูควบคุมที่ช้ันลาง      

     
 อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูง    
5 อาคารชุดเลอรัฟฟเน ชมพูนุท •  -มีเคร่ืองกําเนิดไฟฟาพรอมตูควบคุมที่ช้ันลาง      

     
6 อาคารชุดแฮมปตัน ทองหลอ 10 •  -มีเคร่ืองกําเนิดไฟฟาพรอมตูควบคุมที่ช้ันลาง      

     
7 อาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด •  -มีเคร่ืองกําเนิดไฟฟาพรอมตูควบคุมที่ช้ันลาง      

     
8 อาคารชุดไพรม แมนชั่น •  -มีเคร่ืองกําเนิดไฟฟาพรอมตูควบคุมที่ช้ันลาง      

     

 
4.2.3.5 ระบบลิฟตดับเพลิง 

- อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูงบังคับใช มีลิฟตดับเพลิงแตไมมีพ้ืนที่หนา
โถงลิฟตเพ่ือปองกันควันและไฟได จํานวน 2 หลัง อีก 2 หลัง ไมมีลิฟตดับเพลิง ซ่ึงท้ังหมดเปนทรัพย
สวนกลาง ไมมีปญหาในการเขาตรวจสอบ 

- อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูงบังคับใช มีลิฟตดับเพลิงพรอมพ้ืนที่หนา
โถงลิฟตเพ่ือปองกันควันและไฟได จํานวน 3 หลัง อีก 1 หลัง ไมมีลิฟตดับเพลิง ซึ่งท้ังหมดเปนทรัพย
สวนกลาง ไมมีปญหาในการเขาตรวจสอบ  



101 

ตารางที่ 4.21  แสดงระบบลิฟตดับเพลิงของอาคารชุดท่ีทําการศึกษา 
 

ลําดับ 
ท่ี 

ชื่ออาคารชุด 

ระบบลิฟตดับเพลิง    

กรรมสิทธิ์ในอาคารชุด 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 
 อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูง    

1 อาคารชุดทอปวิว ทาวเวอร •  -อาคารแบงพ้ืนที่ใชลิฟตเปน 3 โซน คือ โซน A , B , C    
 แตละโซนมีลิฟตโซนละ 2 ตัว ซ่ึงลิฟต 1 ใน 2 ตัว ของ 

     แตละโซนจะเปนลิฟตดับเพลิงรวม 3 โซน มีลิฟต 
 ดับเพลิง 3 ตัว แตไมมีพ้ืนท่ีปองกันควันและไฟบริเวณ 
 หนาโถงลิฟต 

2 อาคารชุดเดอะวินน่ิง ทาวเวอร   -ไมมีลิฟตดับเพลิง                      
     
3 อาคารชุดเฟรส  ทาวเวอร   -ไมมีลิฟตดับเพลิง                      
     
4 อาคารชุดเลอพรีเมียร 2 •  -อาคารมีลิฟต 3 ตัว ลิฟตตัวที่ 1 และ 2 เปนลิฟตโดยสาร 

     ลิฟตตัวท่ี 3 ใชเปนลิฟตโดยสารและลิฟตดับเพลิงดวย 
 แตไมมีพ้ืนท่ีปองกันควันและไฟบริเวณหนาโถงลิฟต 

 อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูง    
5 อาคารชุดเลอรัฟฟเน ชมพูนุท •  -มีลิฟตดับเพลิง 1 ตัว พรอมพ้ืนที่ 6 ตารางเมตร บริเวณ 

     หนาโถงลิฟตใชบรรเทาสาธารณภัยของพนักงานดับเพลิง 
6 อาคารชุดแฮมปตัน ทองหลอ 10 •  -มีลิฟตดับเพลิง 1 ตัว พรอมพ้ืนที่ 6 ตารางเมตร บริเวณ 

     หนาโถงลิฟตใชบรรเทาสาธารณภัยของพนักงานดับเพลิง 
7 อาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด •  -แบงการใชลิฟตเปน 2 โซน คือ โซน A และ B มีลิฟต 

     ดับเพลิงโซนละ 1 ตัว รวมมีลิฟตดับเพลิง 2 ตัว พรอม 
 พ้ืนท่ี 6 ตารางเมตร หนาโถงลิฟตใชบรรเทาสาธารณภัย 
 ของพนักงานดับเพลิง 

8 อาคารชุดไพรม แมนชั่น   -ไมมีลิฟตดับเพลิง                       
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4.2.3.6 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม 
- อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูงบังคับใช ในพ้ืนที่สวนกลางมีการติดตั้ง

ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมท่ีเปนระบบแจงเหตุดวยมือบริเวณหนาโถงลิฟตทุกช้ันจํานวน 4 หลัง 
และมีระบบแจงเหตุอัตโนมัติเปนอุปกรณตรวจจับความรอน (Heat Detector) จํานวน 2 หลัง, เปน
ระบบอุปกรณตรวจจับควัน (Smoke Detector) จํานวน 1 หลัง และเปนอุปกรณตรวจจับความรอนและ
อุปกรณตรวจจับควัน จํานวน 1 หลัง ซ่ึงท้ังหมดเปนทรัพยสวนกลาง สวนในพ้ืนที่หองชุดมีระบบ
แจงเหตุอัตโนมัติเปนอุปกรณตรวจจับควัน จํานวน 1 หลัง, เปนอุปกรณตรวจจับความรอน จํานวน 1 
หลัง และเปนอุปกรณตรวจจับความรอนกับอุปกรณตรวจจับควัน จํานวน 1 หลัง อีก 1 หลัง ไมมีการ
ติดตั้งอุปกรณแจงเหตุในหองชุด ซ่ึงท้ังหมดเปนทรัพยสวนกลาง แตอยูในพ้ืนที่สวนบุคคล มีปญหา
ในการเขาตรวจสอบ เน่ืองจากไมสามารถเขาตรวจสอบภายในหองชุดไดโดยไดขอมูลจากการสอบถาม
ผูดูแลอาคาร 

- อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูงบังคับใช ในพ้ืนท่ีสวนกลางมีการติดตั้ง
ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมที่เปนระบบแจงเหตุดวยมือที่หนาโถงลิฟตทุกชั้นทั้ง 4 หลัง และมี
ระบบแจงเหตุอตัโนมัติเปนอุปกรณตรวจจับความรอนและอุปกรณตรวจจับควัน จํานวน 3 หลัง อีก 
1 หลัง เปนอุปกรณตรวจจับควัน ซ่ึงท้ังหมดเปนทรัพยสวนกลาง สวนในพ้ืนที่หองชุดมีระบบแจงเหตุ
อัตโนมัติเปนอุปกรณตรวจจับควัน จํานวน 2 หลัง และมีระบบแจงเหตุอัตโนมัติเปนอุปกรณตรวจจับ
ควันและอุปกรณตรวจจับความรอน จํานวน 2 หลัง ซ่ึงท้ังหมดเปนทรัพยสวนกลางแตอยูในพ้ืนที่
สวนบุคคล มีปญหาในการเขาตรวจสอบ เน่ืองจากไมสามารถเขาตรวจสอบในหองชุดได โดยได
ขอมูลจากการสอบถามผูดูแลอาคาร 
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ตารางที่ 4.22  แสดงระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมของอาคารชุดท่ีทําการศึกษา 
 

ลําดับ 
ท่ี 

ชื่ออาคารชุด 

ระบบสัญญาณแจงแหตุเพลิงไหม 

กรรมสิทธ์ิในอาคารชุด 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 
 อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูง    

1 อาคารชุดทอปวิว ทาวเวอร H S -มีระบบแจงเหตุดวยมือหนาโถงลิฟตทุกช้ันและมีอุปกรณตรวจจับ   
 ความรอน (Heat Detector) บริเวณโถงทางเดินทุกช้ัน สวนภายในหองชุด  
 เปนอุปกรณตรวจจับควัน (Smoke Detector) 

2 อาคารชุดเดอะวินน่ิง ทาวเวอร H - -มีระบบแจงเหตุดวยมือหนาโถงลิฟตทุกช้ันและมีอุปกรณตรวจจับ 
 ความรอน (Heat Detector) บริเวณโถงทางเดินทุกช้ัน สวนภายในหองชุด  
 ไมมีระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม 

3 อาคารชุดเฟรส  ทาวเวอร H + S S -มีระบบแจงเหตุดวยมือหนาโถงลิฟตทุกช้ันและมีอุปกรณตรวจจับ      
 ความรอน (Heat Detector) กับอุปกรณตรวจจับควัน (Smoke Detector)  
 บริเวณโถงทางเดินทุกช้ัน สวนภายในหองชุดเปนอุปกรณตรวจจับควัน  
 (Smoke Detector)  

4 อาคารชุดเลอพรีเมียร 2 S H + S -มีระบบแจงเหตุดวยมือหนาประตูหนีไฟทุกช้ัน และมีอุปกรณจับควัน  
 (Smoke Detector) บริเวณหนาโถงลิฟตทุกช้ัน สวนภายในหองชุดมี 
 อุปกรณตรวจจับควัน (Smoke Detector) ท่ีหองรับแขก และอุปกรณ 
 ตรวจจับความรอน (Heat Detector) ท่ีหองครัว 

 อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูง    
5 อาคารชุดเลอรัฟฟเน ชมพูนุท H + S S -มีระบบแจงเหตุดวยมือหนาโถงลิฟตทุกช้ัน และมีอุปกรณตรวจจับ 

 ความรอน (Heat Detector) กับอุปกรณตรวจจับควัน (Smoke Detector)  
 บริเวณโถงทางเดินทุกช้ัน สวนภายในหองชุดเปนอุปกรณตรวจจับควัน  
 (Smoke Detector) 

6 อาคารชุดแฮมปตัน ทองหลอ 10 H + S H + S -มีระบบแจงเหตุดวยมือหนาบันไดหนีไฟทุกชั้น และมีอุปกรณ 
 ตรวจจับควัน (Smoke Detector) กับอุปกรณตรวจจับความรอน  
 (Heat Detector) บริเวณโถงทางเดินและพ้ืนท่ีสวนกลางทุกช้ัน     
 สวนภายในหองชุดเปนอุปกรณตรวจจับควันและอุปกรณตรวจจับ 
 ความรอน (Smoke + Heat Detector) 

7 อาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด S H + S -มีระบบแจงเหตุดวยมือหนาโถงลิฟตทุกชั้น และมีอุปกรณตรวจจับควัน  
 (Smoke Detector) บริเวณโถงลิฟตทุกช้ันสวนภายในหองชุดเปนอุปกรณ 
 ตรวจจับควัน (Smoke Detecter) และอุปกรณตรวจจับความรอน             
 (Heat Detector) 

8 อาคารชุดไพรม แมนชั่น H + S S -มีระบบแจงเหตุดวยมือหนาโถงลิฟตทุกชั้น และมีอุปกรณตรวจจับ  
 ความรอน (Heat Detector) บริเวณโถงทางเดินช้ันลาง และหองออก 
 กําลังกายช้ัน 2 และอุปกรณตรวจจับควัน (Smoke Detector) บริเวณ 
 โถงทางเดินหนาหองชุดทุกช้ัน สวนภายในหองชุดเปนอุปกรณ    
 ตรวจจับควัน (Smoke Detector) 

หมายเหต ุ H = Heat Detector S = Smoke Detector 
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4.2.3.7 ระบบการติดต้ังอุปกรณดับเพลิง 
อาคารชุดท้ัง 8 หลัง ที่ทําการศึกษามีการติดตั้งถังดับเพลิงชนิดมือถือคูกับระบบ

สัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมดวยมือทุกชั้น และมีการติดตั้งตูดับเพลิง (Fire Hose Cabinet, FHC) ทุกชั้น 
ทุกหลัง ซ่ึงท้ังหมดเปนทรัพยสวนกลาง ไมมีปญหาในการเขาตรวจสอบ 

 
ตารางที่ 4.23  แสดงระบบการติดตั้งอุปกรณดับเพลิงของอาคารชุดท่ีทําการศึกษา 

 
ลําดับ 
ท่ี 

ชื่ออาคารชุด 

ระบบการติดตั้งอุปกรณดับเพลิง 

กรรมสิทธิ์ในอาคารชุด 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 

 อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูง    

1 อาคารชุดทอปวิว ทาวเวอร •  -มีตูดับเพลิง (Fire Hose Cabinet , FHC) หนาโถงลิฟต 

     ทุกช้ัน 
2 อาคารชุดเดอะวินน่ิง ทาวเวอร •  -มีตูดับเพลิง (Fire Hose Cabinet , FHC) หนาโถงลิฟต 

     ทุกช้ัน 
3 อาคารชุดเฟรส  ทาวเวอร •  -มีตูดับเพลิง (Fire Hose Cabinet , FHC) หนาโถงลิฟต 

     ทุกช้ัน 
4 อาคารชุดเลอพรีเมียร 2 •  -มีตูดับเพลิง (Fire Hose Cabinet , FHC) หนาโถงลิฟต 

     ทุกช้ัน 

 อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูง    
5 อาคารชุดเลอรัฟฟเน ชมพูนุท •  -มีตูดับเพลิง (Fire Hose Cabinet , FHC) หนาโถงลิฟต 

     ทุกช้ัน 
6 อาคารชุดแฮมปตัน ทองหลอ 10 •  -มีตูดับเพลิง (Fire Hose Cabinet , FHC) หนาโถงลิฟต 

     ทุกช้ัน 
7 อาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด •  -มีตูดับเพลิง (Fire Hose Cabinet , FHC) หนาโถงลิฟต 

     ทุกช้ัน 
8 อาคารชุดไพรม แมนชั่น •  -มีตูดับเพลิง (Fire Hose Cabinet , FHC) หนาโถงลิฟต 

     ทุกช้ัน 
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4.2.3.8 ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เครื่องสูบนํ้าดับเพลิง และหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 
อาคารชุดท้ังกอนและหลังกฎหมายอาคารสูงบังคับใชที่ทําการศึกษาทั้ง 8 หลัง 

มีเคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง (Fire Pump) พรอมตูควบคุมที่หองบริเวณชั้นใตดิน จํานวน 4 อาคาร และท่ี
ช้ันลางของอาคาร จํานวน 4 หลัง และมีการติดตั้งหัวรับนํ้าดับเพลิงบรเิวณดานหนาอาคารช้ันลางท้ัง 
8 หลัง ซ่ึงท้ังหมดเปนทรัพยสวนกลาง ไมมีปญหาในการเขาตรวจสอบ 

 
ตารางที่ 4.24 แสดงระบบการจายนํ้าดับเพลิง เครื่องสูบนํ้าดับเพลิง และหัวฉีดนํ้า 
 ของอาคารชุดท่ีทําการศึกษา 

 
ลําดับ 
ท่ี 

ชื่ออาคารชุด 

ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เครือ่งสูบนํ้าดับเพลิง และหัวฉีดนํ้า 

กรรมสิทธิ์ในอาคารชุด 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 

 อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูง    

1 อาคารชุดทอปวิว ทาวเวอร •  -มีเคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง (Fire Pump) และตูควบคุมท่ี 

     หองช้ันใตดิน และหัวรับนํ้าดับเพลิงท่ีชั้นลางดานหนา 
 อาคาร 

2 อาคารชุดเดอะวินน่ิง ทาวเวอร •  -มีเคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง (Fire Pump) และตูควบคุมท่ี 

     หองช้ันใตดิน และหัวรับนํ้าดับเพลิงท่ีชั้นลางดานหนา 
 อาคาร 

3 อาคารชุดเฟรส  ทาวเวอร •  -มีเคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง (Fire Pump) และตูควบคุมท่ี 
 หองช้ันลาง และหัวรับนํ้าดับเพลิงที่ช้ันลางดานหนา 
 อาคาร 

4 อาคารชุดเลอพรีเมียร 2 •  -มีเคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง (Fire Pump) และตูควบคุมท่ี 

     หองช้ันใตดิน และหัวรับนํ้าดับเพลิงท่ีชั้นลางดานหนา 
 อาคาร 

 อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูง    
5 อาคารชุดเลอรัฟฟเน ชมพูนุท •  -มีเคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง (Fire Pump) และตูควบคุมท่ี 

 หองช้ันลาง และหัวรับนํ้าดับเพลิงที่ช้ันลางดานหนา 
 อาคาร 

6 อาคารชุดแฮมปตัน ทองหลอ 10 •  -มีเคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง (Fire Pump)  และตูควบคุมท่ี 

     หองช้ันใตดิน และหัวรับนํ้าดับเพลิงท่ีชั้นลางดานหนา 
 อาคาร 

7 อาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด •  -มีเคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง (Fire Pump) และตูควบคุมท่ี 
 หองช้ันลาง และหัวรับนํ้าดับเพลิงที่ช้ันลางดานหนา 
 อาคาร 

8 อาคารชุดไพรม แมนชั่น •  -มีเคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง (Fire Pump) และตูควบคุมท่ี 
 หองช้ันลาง และหัวรับนํ้าดับเพลิงที่ช้ันลางดานหนา 
 อาคาร 
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4.2.3.9 ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ 
- อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูงบังคับใช มีระบบดับเพลิงอัตโนมัติบริเวณ

พ้ืนที่สวนกลาง ซ่ึงเปนทรัพยสวนกลาง และพ้ืนที่ภายในหองชุด ซึ่งเปนทรัพยสวนกลางแตอยูใน
พ้ืนที่สวนบุคคล จํานวน 1 หลัง สวนอีก 3 หลัง ไมมีการติดตั้งระบบดับเพลิงอัตโนมัติทั้งพ้ืนที่
สวนกลางและพ้ืนที่ภายในหองชุด มีปญหาในการเขาตรวจสอบ เน่ืองจากไมสามารถเขาตรวจสอบ
ภายในหองชุดได ซ่ึงไดขอมูลจากการสอบถามผูดูแลอาคาร 

- อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูงบังคับใช มีระบบดับเพลิงอัตโนมัติบริเวณ
พ้ืนที่สวนกลาง ซ่ึงเปนทรัพยสวนกลาง และพ้ืนที่ภายในหองชุด ซึ่งเปนทรัพยสวนกลางแตอยูใน
พ้ืนที่สวนบุคคล จํานวน 3 หลัง สวนอีก 1 หลัง ไมมีการติดตั้งระบบดับเพลิงอัตโนมัติทั้งพ้ืนที่
สวนกลางและพ้ืนที่ภายในหองชุด มีปญหาในการเขาตรวจสอบ เน่ืองจากไมสามารถเขาตรวจสอบ
ภายในหองชุดได ซ่ึงไดขอมูลจากการสอบถามผูดูแลอาคาร 
 

ตารางที่ 4.25  แสดงระบบดับเพลิงอัตโนมัติของอาคารชุดท่ีทําการศึกษา 
 

ลําดับ 
ท่ี 

ชื่ออาคารชุด 

ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ 

กรรมสิทธิ์ในอาคารชุด 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 

 อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูง    

1 อาคารชุดทอปวิว ทาวเวอร • • -มีระบบเพลิงอัตโนมัติ (Sprinkler System) บริเวณโถง 
 ทางเดินและพ้ืนท่ีสวนกลางเปนทรัพยสวนกลาง โดย 
 ภายในหองชุดมีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ แตไมสามารถ 
 เขาตรวจสอบได เน่ืองจากอยูในพ้ืนท่ีสวนบุคคล 

2 อาคารชุดเดอะวินน่ิง ทาวเวอร   -ไมมีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ 
3 อาคารชุดเฟรส  ทาวเวอร   -ไมมีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ 
4 อาคารชุดเลอพรีเมียร 2   -ไมมีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ 

 อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูง    
5 อาคารชุดเลอรัฟฟเน ชมพูนุท • • -มีระบบเพลิงอัตโนมัติ (Sprinkler System) บริเวณโถง 

 ทางเดินและพ้ืนท่ีสวนกลางเปนทรัพยสวนกลาง โดย 
 ภายในหองชุดมีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ แตไมสามารถ 
 เขาตรวจสอบได เน่ืองจากอยูในพ้ืนท่ีสวนบุคคล 

6 อาคารชุดแฮมปตัน ทองหลอ 10 • • -มีระบบเพลิงอัตโนมัติ (Sprinkler System) บริเวณโถง 
 ทางเดินและพ้ืนท่ีสวนกลางเปนทรัพยสวนกลาง โดย 
 ภายในหองชุดมีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ แตไมสามารถ 
 เขาตรวจสอบได เน่ืองจากอยูในพ้ืนท่ีสวนบุคคล 

7 อาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด • • -มีระบบเพลิงอัตโนมัติ (Sprinkler System) บริเวณโถง 
 ทางเดินและพ้ืนท่ีสวนกลางเปนทรัพยสวนกลาง โดย 
 ภายในหองชุดมีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ แตไมสามารถ 
 เขาตรวจสอบได เน่ืองจากอยูในพ้ืนท่ีสวนบุคคล 

8 อาคารชุดไพรม แมนชั่น   -ไมมีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ 
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4.2.3.10 ระบบปองกันฟาผา 
อาคารชุดกอนและหลังกฎหมายอาคารสูงบังคับใช มีระบบปองกันฟาผา

ติดตั้งบริเวณชั้นดาดฟาท้ัง 8 หลัง ซ่ึงท้ังหมดเปนทรัพยสวนกลาง 
 
ตารางที่ 4.26  แสดงระบบปองกันฟาผาของอาคารชุดท่ีทําการศึกษา 

 
ลําดับ 
ท่ี 

ชื่ออาคารชุด 

ระบบปองกันฟาผา          

กรรมสิทธิ์ในอาคารชุด 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 

 อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูง    

1 อาคารชุดทอปวิว ทาวเวอร •  -มีเสาสายลอฟา ตัวนําลอฟา และสายตัวนําลอฟา 

     บริเวณช้ันดาดฟา 
2 อาคารชุดเดอะวินน่ิง ทาวเวอร •  -มีเสาสายลอฟา ตัวนําลอฟา และสายตัวนําลอฟา 

     บริเวณช้ันดาดฟา 
3 อาคารชุดเฟรส  ทาวเวอร •  -มีเสาสายลอฟา ตัวนําลอฟา และสายตัวนําลอฟา 

     บริเวณช้ันดาดฟา 
4 อาคารชุดเลอพรีเมียร 2 •  -มีเสาสายลอฟา ตัวนําลอฟา และสายตัวนําลอฟา 

     บริเวณช้ันดาดฟา 

 อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูง    
5 อาคารชุดเลอรัฟฟเน ชมพูนุท •  -มีเสาสายลอฟา ตัวนําลอฟา และสายตัวนําลอฟา 

     บริเวณช้ันดาดฟา 
6 อาคารชุดแฮมปตัน ทองหลอ 10 •  -มีเสาสายลอฟา ตัวนําลอฟา และสายตัวนําลอฟา 

     บริเวณช้ันดาดฟา 
7 อาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด •  -มีเสาสายลอฟา ตัวนําลอฟา และสายตัวนําลอฟา 

     บริเวณช้ันดาดฟา 
8 อาคารชุดไพรม แมนชั่น •  -มีเสาสายลอฟา ตัวนําลอฟา และสายตัวนําลอฟา 

     บริเวณช้ันดาดฟา 
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ตารางที่ 4.27  สรุปความเห็นของผูจัดการอาคารชุดท่ีทําการศึกษา 

ลําดับ
ที่ 

ช่ืออาคารชุด 
บริษัทบริหารอาคาร/ 

ผูจัดการอาคาร 

ระบบปรับ
อากาศใน
หองพัก 

ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย
ในหองพัก 

สรุปความเห็นของผูจัดการอาคาร 
ระบบสัญญาณ 

แจงเหตุ 
เพลิงไหม 

ระบบดับเพลิง
อัตโนมัติ 

ตรวจ
ได 

ตรวจ
ไมได 

ตรวจ
ได 

ตรวจ
ไมได 

ตรวจ
ได 

ตรวจ
ไมได 

 อาคารชุด 
กอนกฎหมายอาคารสูง 

        

1 อาคารชุด 
ทอปวิว ทาวเวอร 

บริษัท ควอลิต้ี พร็อพเพอรตี้  
เมเนจเมนท จํากัด 
นายอนุสร  กิตติอัชวาลย 
โทร. 0-2712-1251 

      -ใหตรวจสอบเฉพาะพื้นท่ีสวนกลาง  
 ภายในหองชุดไมอนุญาตใหเขาตรวจสอบ 

2 อาคารชุด 
เดอะวินน่ิง ทาวเวอร 

บริษัท ชินพิพัฒน จํากัด 
นายสุเทพ  ชินเชี่ยวชาญ 
โทร. 0-2713-2380-9 

      -ใหตรวจสอบเฉพาะพื้นท่ีสวนกลางและ
หองชุดท่ีอนุญาตเทาน้ัน ซึ่งสวนใหญเปน
หองชุดท่ีฝากใหเชาไวท่ีนิติบุคคลอาคารชุด 

3 อาคารชุด 
เฟรส ทาวเวอร 

บริษัท บางกอกเมเนจเมนท 
เรียลต้ี จํากัด 
คุณสุภาวดี  สวัสด์ิสุวรรณ 
โทร. 0-2655-1905-19 

    -ใหตรวจสอบไดเฉพาะสวนกลางภายใน
หองชุดเจาของหองไมใหเขาตรวจสอบ 
ปจจุบันบางหองมีปญหากับนิติบุคคลอาคาร
ชุดอยูในเรื่องของการติดต้ังลูกกรงเหล็กดัด 
และการตั้งคอมเพรสเซอรแอรยื่นออกมา 
ยังพื้นท่ีสวนกลาง (ที่วางดานขางอาคาร) 

4 อาคารชุด 
เลอรพรีเมียร 2 

บริษัท ยูนิคอน เมเนจเมนท จํากัด 
นายจํานาญ  โลประโคน 
โทร. 0-2392-9500 

      -ใหตรวจสอบไดเฉพาะพ้ืนท่ีสวนกลาง และ
ภายในหองชุดท่ีฝากใหเชาเทาน้ัน ซึ่งมีไม
ถึง 10 หอง 

 อาคารชุด 
หลังกฎหมายอาคารสูง 

        

5 อาคารชุด 
เลอ รัฟฟเน ชมพูนุท 

บริษัท เอเคอรเอจ พร็อพเพอรตี้ 
แมเนจเมนท จํากัด 
นายนิวัติ  ลมุนพันธ 
โทร. 0-2259-4664 

      -ใหตรวจสอบไดเฉพาะสวนกลางภายใน
หองชุดเจาของหองไมอนุญาตใหตรวจสอบ 
ซึ่งสวนใหญเปนชาวตางชาติ 

6 อาคารชุด 
แฮมปตัน ทองหลอ 10 

บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส จํากัด 
คุณดวงชีวี  สีทองสุข 
โทร. 0-2392-4453-5 

 
 

      -ใหตรวจสอบไดเฉพาะสวนกลางเทาน้ัน 
ภายในหองชุดไมอนุญาตใหเขาตรวจสอบ 
เน่ืองจากมีระบบรักษาความปลอดภัยท่ี
เขมงวดทุกหองชุดใชระบบคียการดผานเขา-
ออก พื้นท่ีหองชุดและพื้นท่ีสวนกลาง 

7 อาคารชุด 
โนเบิล ออรา คอนโด 

บริษัท ควอลิต้ี พร็อพเพอรตี้ 
เมเนจเมนท จํากัด 
นายคมสัน  อุบลชาติ 
โทร. 0-2714-7634 

      -ใหตรวจสอบไดเฉพาะพ้ืนท่ี สวนกลาง 
ภายในหองชุดไมอนุญาตใหเขาตรวจสอบ 
เน่ืองจากเจาของหองสงวนสิทธ์ิในพื้นท่ี
หองของตัวเอง 

8 อาคารชุด 
ไพรม แมนชั่น 

บริษัท มาจินอล จํากัด 
คุณณัฐวรา  จันทรเสน 
โทร. 0-2259-9460 

      -ใหตรวจสอบเฉพาะพื้นท่ีสวนกลาง
ตรวจสอบหองชุดไมไดเพราะเจาของหอง
ไมยินยอม 

 



บทท่ี 5 

 

สรุปและวิเคราะหผลการวิจัย 
 
จากการศึกษารวบรวมขอกฎหมาย มาตรฐานความปลอดภัย และคูมือสําหรับผูตรวจสอบ

และดูแลอาคารตลอดจนขอมูลที่ไดจากการสํารวจเฉพาะระบบและอุปกรณประกอบของอาคารที่
ติดตั้ งในอาคารชุดกลุมตัวอยาง  จํานวน 8 อาคาร ซ่ึงเปนอาคารชุดพักอาศัยในเขตวัฒนา
กรุงเทพมหานคร โดยแบงเปนอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษท่ีไดรับ
อนุญาตใหกอสรางกอนกฎหมายอาคารสูงบังคับใช จํานวน 4 อาคาร และอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปน
อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษท่ีไดรับอนุญาตใหกอสรางหลังกฎหมายอาคารสูงบังคับใช 
จํานวน 4 อาคาร เพ่ือศึกษาถึงขั้นตอนการปฏิบัติตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร และปญหาท่ีเกิดข้ึน
จากการปฏิบัติตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร สามารถสรุปแนวทางในการปฏิบัติตามกฎหมาย
ตรวจสอบอาคารของนิติบุคคลอาคารชุดและประเด็นปญหาท่ีเกิดจากการปฏิบัติตามกฎหมาย
ตรวจสอบอาคาร ไดดังน้ี 

 

5.1 ข้ันตอนในการปฏิบัตติามกฎหมายตรวจสอบอาคารของนิติบุคคลอาคารชุด 
 

การตรวจสอบอาคารที่เปนอาคารชุดพักอาศัย ตามกฎหมาย1ไดกําหนดใหผูจัดการนิติ
บุคคลอาคารชุดมีอํานาจหนาท่ีในการจัดใหมีและดําเนินการเพ่ือตรวจสอบอาคารแทนเจาของหอง
ชุด ทั้งในสวนท่ีเปนทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง ผูจัดการอาคารหรือผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุด ตองดําเนินการสํารวจอาคารชุดท่ีตนเองดูแลรับผิดชอบอยูวาเขาขายตองตรวจสอบอาคาร
และสงรายงานผลการตรวจสอบอาคารเม่ือใด และจัดเตรียมเอกสารที่เก่ียวของรวมถึงการเตรียม
ความพรอมของอาคารเพ่ือปฏิบัติใหเปนไปตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร  

5.1.1 การเตรียมเอกสาร 
 นิติบุคคลอาคารชุดตองจัดเตรียมเอกสารท่ีเก่ียวของกับการตรวจสอบอาคารเพ่ือเปน

ขอมูลใหแกผูตรวจสอบอาคารในการตรวจสอบ และจัดทําเลมรายงานเพ่ือจัดสงหนวยงานทองถ่ิน 
ดังน้ี 

5.1.1.1 สําเนาใบอนุญาตกอสรางอาคาร (แบบ อ.1) ฉบับแรก เพ่ือใหผูตรวจสอบ
อาคารพิจารณา วาอาคารตองมีการติดตั้งระบบปองกันอัคคีภัยตามกฎหมายมากนอยเพียงใด 

                                                  
1
“กฎกระทรวงกําหนดคุณสมบัติเฉพาะของผูจัดสอบอาคาร หลักเกณฑการขอขึ้นทะเบียนและการเพิกถอนการขึ้น

ทะเบียนเปนผูตรวจสอบอาคารและหลักเกณฑการตรวจสอบอาคาร พ.ศ.2548,” ราชกิจจานุเบกษา 122 (29 ธันวาคม 2548), ขอ 16. 
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5.1.1.2 สําเนาใบรับรองการกอสรางอาคาร (แบบ อ.6) 
5.1.1.3 สําเนาหนังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.10) 
5.1.1.4 แบบแปลนหรือแผนผังของอาคารชุดเพ่ือใหผูตรวจสอบใชประกอบการ

ตรวจสอบอาคารได แบบแปลนของอาคารที่ตองตรวจสอบอยางนอยตองประกอบ ดวยแปลนพ้ืน
ทุกชั้น แสดงตําแหนงของอุปกรณดับเพลิง  เสนทางหนีไฟ บันไดหนีไฟ หากไมมีแบบแปลน นิติ
บุคคลอาคารชุดตองดําเนินการจัดหาโดยการสํารวจอาคารท่ีมีอยูจริงและเขียนข้ึนใหม 

5.1.1.5 นิติบุคคลอาคารชุดตองดําเนินการซอมอพยพหนีไฟของผูที่อยูอาศัยใน
อาคารชุด (อยางนอยปละ 1 คร้ัง) และจัดทํารายงานการซอมอพยพหนีไฟโดยหนวยงานที่ดําเนินการ
จัดซอมหนีไฟ ซึ่งอาจเปนหนวยงานภาครัฐเชน เจาพนักงานดับเพลิงจากสถานีดับเพลิง หรือ
บริษัทเอกชนที่จดทะเบียนกับกระทรวงแรงงาน เปนตน 

 
ตารางที่ 5.1 แสดงเอกสารท่ีตองจัดเตรียมในการตรวจสอบอาคารของอาคารชุดพักอาศัยและอาคาร

อยูอาศัยรวม 

เอกสารท่ีเจาของอาคารตองจัดเตรียมในการตรวจสอบอาคาร อาคารชุดพักอาศัย อาคารอยูอาศัยรวม 
   

1. สําเนาใบอนุญาตกอสรางอาคาร (แบบ อ.1) ฉบับแรก   

2. สําเนาใบรบัรองการกอสรางอาคาร (แบบ อ.6)   

3. สําเนาหนังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคาร (อ.ช.10)   

4. แบบแปลนแผนผังของอาคาร   

5. รายงานการซอมอพยพหนีไฟของผูอยูอาศัยในอาคาร   

   

 
จากตารางที่ 5.1 เปรียบเทียบใหเห็นถึงเอกสารของอาคารชุดพักอาศัยและอาคารอยูอาศัย

รวมท่ีตองจัดเตรียมใหแกผูตรวจสอบอาคารเพ่ือใชประกอบในการตรวจสอบอาคารตามกฎหมาย 
โดยอาคารชุดพักอาศัยมีเอกสารที่ตองจัดเตรียมมากกวาอาคารอยูอาศัยรวม 2 รายการคือ 1.สําเนา
ใบรับรองการกอสรางอาคาร (แบบ อ.6) เน่ืองจากอาคารชุดพักอาศัยเปนอาคารประเภทควบคุมการ
ใช ตองไดรับใบรับรองการกอสรางอาคาร (แบบ อ.6) กอนจึงจะนําใบรับรองการกอสรางอาคาร 
(แบบ อ.6) ไปใชประกอบการขอจดทะเบียนอาคารชุดท่ีกรมท่ีดินและ 2.สําเนาหนังสือสําคัญการ
จดทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.10) ซ่ึงเปนเอกสารสําคัญท่ีแสดงหลักฐานวาอาคารไดมีการจดทะเบียน
เปนอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 เรียบรอยแลว และมีเจาของกรรมสิทธ์ิใน
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หองชุดตามจํานวนหองชุดท่ีไดจดทะเบียนไวใน อ.ช.10 ตางกับอาคารอยูอาศัยรวมที่สวนใหญจะมี
เจาของกรรมสิทธ์ิในอาคารเพียงคนเดียวหรือกลุมเดียว ซ่ึงในการตรวจสอบอาคารอยูอาศัยรวม
เจาของอาคารสามารถท่ีจะนําพาผูตรวจสอบอาคารเขาตรวจสอบไดในทุกพ้ืนที่ของอาคาร สวนของ
อาคารชุดพักอาศัยจากผลการศึกษาพบวา สามารถตรวจสอบไดเฉพาะพ้ืนที่สวนกลางเทาน้ัน โดย
ภายในพ้ืนที่หองชุดซ่ึงเปนพ้ืนที่กรรมสิทธ์ิสวนบุคคลเจาของหองชุดไมอนุญาตใหเขาตรวจสอบ 

 
5.1.2 การเตรียมความพรอมของอาคารชุด 
 นิติบุคคลอาคารชุดควรเตรียมความพรอมทางดานอุปกรณ บุคลากรและเอกสารของ

อาคารชุดเพ่ือใหสามารถตรวจสอบอาคารไดตามขั้นตอนการปฏิบัติที่กฎหมายกําหนด ดังน้ี 
5.1.2.1 นิติบุคคลอาคารชุดจัดเตรียมเคร่ืองมือเพ่ือสนับสนุนการตรวจสอบอาคาร

อยางนอย ตองมีดังน้ี  
1) แผนการออกเดินตรวจประจําวันโดยใหผูตรวจสอบอาคารสามารถตรวจ

สมรรถนะไดตลอดเวลา ซ่ึงนิติบุคคลอาคารชุด ตองแจงและหรือติดประกาศใหเจาของหองชุดหรือ
ผูอยูอาศัยในหองชุดทราบลวงหนา  

2) บันไดสําหรับการตรวจสอบในที่สูง  

3) กุญแจหอง และแผงหรือตูอุปกรณ  
4) อุปกรณความปลอดภัยสวนบุคคล 

5.1.2.2 นิติบุคคลอาคารชุดตองสนับสนุนการตรวจสอบอาคารโดยจัดใหมีผูดูแล
อาคารหรือเจาหนาท่ีความปลอดภัยของอาคารชุด ดําเนินการตามท่ีผูตรวจสอบอาคารบอกกลาว
ตลอดเวลาขณะตรวจสอบ เพ่ือใหผูตรวจสอบอาคารสามารถเขาตรวจสอบไดทุกหองและอุปกรณ
ทุกชุดในอาคารโดยไมมีขอยกเวน อยางนอย ดังน้ี  

1) การเปดประตูหอง หรือแผงควบคุมอุปกรณ  
2) เปด-ปดการทํางานของระบบหรืออุปกรณ รวมทั้งการทดสอบสมรรถนะ

ระบบหรืออุปกรณ 
3) เคล่ือนยายส่ิงกีดขวางหรืออุปสรรคท่ีอาจมีระหวางการตรวจสอบหรือ

กอใหเกิดความไมปลอดภัยตอผูตรวจสอบอาคารหรือผูอยูอาศัยในอาคารชุด 

4) อนุญาตใหทําการถายรูปภาพท่ีเก่ียวของกับการตรวจสอบ เพ่ือประกอบ 
การทํารายงาน 

5) จัดหาเอกสารขอมูลเพ่ิมเติม และหรือใหขอมูลทางวาจาเพ่ือการตรวจสอบ 

5.1.2.3 นิติบุคคลอาคารชุดตองใหความรวมมือในการตรวจสอบอาคารทุกครั้ง และ
ดําเนินการแกไขปรับปรุงขอบกพรองท่ีอาจตรวจสอบพบระหวางการตรวจสอบในทันที ถาผู
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ตรวจสอบพิจารณาแลวมีความเห็นวาจะมีผลกระทบตอความปลอดภัย หากไมสามารถดําเนินการ
แกไขในทันทีไดจะตองจัดทําการปรับปรุงแกไขตามขอเสนอแนะของผูตรวจสอบอาคารภายในไม
เกิน 30 วันหรือขยายเวลาไดตามสมควรแลวแตกรณี รวมท้ังดําเนินการดูแลรักษา และซอมบํารุง
ระบบอุปกรณตามชวงเวลาท่ีผูตรวจสอบอาคารกําหนด 

5.1.2.4 สัญญาหรือขอตกลงระหวางนิติบุคคลอาคารชุดกับผูตรวจสอบอาคาร ควร
ทําลวงหนาประมาณ 1 ปกอนวันสงรายงานผลการตรวจสอบอาคารฉบับสมบูรณ หรือกอนใบรับรอง
การตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) ฉบับเดิมครบกําหนดอยางนอย 30 วัน 

5.1.2.5 นิติบุคคลอาคารชุดสามารถหารายละเอียดขอมูลของผูตรวจสอบอาคารไดจาก
เว็บไซดของกรมโยธาธิการและผังเมือง(www.dpt.go.th) ซ่ึงจะมีขอมูลรายช่ือ ท่ีอยู เบอรโทรศัพท 
ของผูตรวจสอบอาคารท้ังประเภทบุคคลธรรมดาและประเภทนิติบุคคล ซ่ึงนิติบุคคลอาคารชุด 
สามารถพิจารณาเลือกผูตรวจสอบอาคารไดเอง 

 
5.1.3 ข้ันตอนการตรวจสอบรายงานผลการตรวจสอบอาคารชุดพักอาศัยของ

กรุงเทพมหานคร 
 รายงานการตรวจสอบอาคารเมื่อผูตรวจสอบอาคารไดจัดทําเสร็จเรียบรอย นิติบุคคล

อาคารชุดตองจัดสงรายงานดังกลาวใหแกเจาพนักงานทองถ่ินพิจารณา ซ่ึงหนวยงานทองถ่ินที่ตรวจสอบ
และพิจารณารายงานผลการตรวจสอบอาคารในปจจุบัน ไดแก 

1) องคการบริหารสวนตําบล (อบต.) สําหรับอาคารที่อยูในพ้ืนที่ขององคการบริหาร
สวนตําบล 

2) สํานักงานเทศบาล สําหรับอาคารที่อยูในพ้ืนที่เขตเทศบาล 
3) เมืองพัทยา สําหรับอาคารที่อยูในพ้ืนที่เขตเมืองพัทยา 
4) กองควบคุมอาคาร สํานักการโยธา กรุงเทพมหานคร สําหรับอาคารท่ีอยูในเขต

พ้ืนที่กรุงเทพมหานคร 
ในการตรวจสอบรายงานผลการตรวจสอบอาคารชุดพักอาศัยของกรุงเทพมหานคร เพ่ือ

พิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร(แบบ ร.1)ใหแกนิติบุคคลอาคารชุดน้ัน กรุงเทพมหานคร 
โดยกองควบคุมอาคาร สํานักการโยธา มีขั้นตอนในการตรวจสอบและพิจารณาตามกฎหมายควบคุม
อาคารและแนวทางปฏิบัติประกอบการพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) ที่
กรมโยธาธิการและผังเมือง กําหนดใหแกหนวยงานทองถ่ินถือปฏิบัติสามารถสรุปไดดังน้ี2 

                                                  
2สัมภาษณ พินิต เลิศอุดมธนา, หัวหนากลุมงานควบคุมอาคาร 2 กองควบคุมอาคาร สํานักการโยธา กรุงเทพมหานคร, 2 

กรกฎาคม 2551. 
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5.1.3.1 การพิจารณาเอกสารหลักฐาน  
เอกสารและหลักฐานของนิติบุคคลอาคารชุดและผูตรวจสอบอาคารท่ีใช

ประกอบการย่ืนรายงานผลการตรวจสอบอาคารท่ีกรุงเทพมหานครตองตรวจสอบใหครบถวนและ
ถูกตองเพ่ือพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) ใหแกนิติบุคคลอาคารชุด 
ประกอบดวย 

1) รายงานผลการตรวจสอบอาคารฉบับจริงท่ีมีลายมือชื่อผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุดลงช่ือในฐานะเจาของอาคาร และผูตรวจสอบอาคารลงชื่อรับรองทุกหนาของรายงาน 
จํานวน 1 ชุด 

2) สําเนาใบอนุญาตประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม หรือสถาปตยกรรม
ควบคุมของผูตรวจสอบอาคาร  

3) สําเนาหนังสือรับรองการข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบอาคารท่ีออกโดย
กรมโยธาธิการและผังเมือง 

4) สําเนาหนังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.10) 
5) สําเนาบัตรประชาชนและทะเบียนบานของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

6) สําเนาหนังสือรับรองบริษัทฯพรอมสําเนาบัตรประชาชนและทะเบียน
บานของกรรมการผูมีอํานาจลงนามกรณีผูตรวจสอบอาคารเปนนิติบุคคล หรือสําเนาบัตรประชาชน
และทะเบียนบานของผูตรวจสอบอาคารกรณีผูตรวจสอบอาคารเปนบุคคลธรรมดา 

7) สําเนาแบบแปลนหรือแผนผังของอาคารชุด ซ่ึงแสดงแปลนพ้ืนทุกช้ัน
พรอมตําแหนงของอุปกรณดับเพลิง บันไดหนีไฟ เสนทางหนีไฟ และแสดงสภาพการใชอาคาร 

8) สําเนาใบอนุญาตกอสรางอาคาร (แบบ อ.1) ฉบับที่ไดรับอนุญาต
กอสรางอาคารครั้งแรก 

9) สําเนาใบรับรองการกอสรางอาคาร (แบบ อ.6) 
10) สําเนารายงานการซอมอพยพหนีไฟของผูที่อยูอาศัยในอาคารชุดท่ีออก

ใหโดยหนวยงานภาครัฐ หรือภาคเอกชนที่มีหนาท่ีในการดําเนินการจัดซอมอพยพหนีไฟ 
 
5.1.3.2 การพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) 

1) กรณีเอกสารหลักฐานครบถวนและถูกตอง และผูตรวจสอบอาคาร
รายงานวาระบบและอุปกรณประกอบของอาคารไมมีส่ิงบอกเหตุความบกพรองของระบบตางๆ 
และโครงสรางอาคารอยูในสภาพปกติมีความปลอดภัยในการใชอาคาร กรุงเทพมหานครสามารถ
ออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) ใหได 
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2) กรณีเอกสารหลักฐานไมครบถวนถูกตอง และ/หรือ ผูตรวจสอบอาคาร
รายงานวาระบบหรืออุปกรณประกอบของอาคารบางระบบตองปรับปรุงแกไขหรือโครงสราง
อาคารอยูในสภาพชํารุดเสียหาย กรุงเทพมหานครจะออกคําส่ังใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดสงเอกสาร
หลักฐานเพ่ิมเติมใหครบถวน และ/หรือ ดําเนินการปรับปรุงแกไขขอบกพรองของระบบดังกลาว 
เมื่อนิติบุคคลอาคารชุดไดดําเนินการแกไขขอบกพรองแลวเสร็จ และผูตรวจสอบอาคารได
ตรวจสอบอีกครั้ง และรับรองรายงานผลการแกไขขอบกพรองและจัดสงใหกรุงเทพมหานคร
พิจารณาอีกคร้ัง กรุงเทพมหานครจึงจะสามารถออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) ใหได  
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ภาพท่ี 5.1 แสดงข้ันตอนการตรวจสอบรายงานผลการตรวจสอบอาคารของกรุงเทพมหานคร 
 เพ่ือออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

พิจารณาและแจงให
เจาของอาคารทราบ

ภายใน 30 วัน 
อาคารไมปลอดภัย อาคารปลอดภัย 

ผว.กทม.ลงนาม แบบ ร.1 

แจงเจาของอาคาร 
ใหแกไข 

แจง สนง.เขต พ้ืนที่ฯ 

เจาของอาคาร 

กรุงเทพมหานคร 
(กองควบคุมอาคาร สํานักการโยธา) 

กลุมงานบริหารงานทั่วไป 

วิศวกรผูพิจารณา 

กลุมงานควบคุมอาคาร 1, 2, 3 

แกไขอาคาร 
แลวเสร็จ 

ผูตรวจสอบฯ
รับรองและจัดทํา
รายงานสง กทม. 

กลุมงานฯ 

ผอ.กคอ. 

ผอ.สนย. 

ป.กทม. 

ออก ร.1 ได 

ออก ร.1 ไมได 
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5.2 วิเคราะหผล 
 
จากผลการศึกษาท่ีไดจากการสํารวจอาคารชุดพักอาศัยกลุมตัวอยาง จํานวน 8 อาคาร ซ่ึง

ประกอบดวยอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษท่ีไดรับอนุญาตใหกอสราง
กอนกฎหมายอาคารสูงบังคับใช จํานวน 4 หลัง และอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคารสูงหรืออาคาร
ขนาดใหญพิเศษที่ไดรับอนุญาตหลังกฎหมายอาคารสูงบังคับใช จํานวน 4 หลัง ซ่ึงตามกฎหมาย3 
ไดระบุวาในการตรวจสอบอาคารตองมีการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคารอยาง
นอยตองทําการตรวจสอบในเร่ืองหลักๆ 4 เรื่องคือ 

1) การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร 
2) การตรวจสอบระบบและอุปกรณประกอบของอาคาร 
3) การตรวจสอบสมรรถนะของระบบและอุปกรณตางๆ ของอาคารเพ่ืออพยพผูใชอาคาร 
4) การตรวจสอบระบบบริหารจัดการความปลอดภัยในอาคาร 
โดยในการศึกษาครั้งน้ีผูศึกษาไดเลือกสํารวจเฉพาะระบบและอุปกรณประกอบของอาคารท่ี

ติดต้ังในอาคารชุดพักอาศัยกลุมตัวอยางเทาน้ัน ซึ่งสามารถสรุปและวิเคราะหเปนประเด็นสาระที่
สําคัญไดดังน้ี 

 
5.2.1 การตรวจสอบระบบและอุปกรณประกอบของอาคารชุดท่ีตองถูกตรวจสอบตาม

กฎหมายตรวจสอบอาคาร 
 ตามขอกําหนดที่ระบุไวในกฎหมายควบคุมอาคารไดกําหนดใหอาคารชุดพักอาศัยท่ี

เปนอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษท้ังกอนและหลังกฎหมายอาคารสูงบังคับใช ตองมีการ
ติดต้ังระบบและอุปกรณประกอบของอาคารท่ีเก่ียวของกับระบบความปลอดภัยในอาคาร สวนจะ
ติดต้ังมากหรือนอยเพียงใดพิจารณาจากชวงระยะเวลาท่ีอาคารชุดพักอาศัยหลังน้ันไดรับอนุญาตให
กอสรางอาคารครั้งแรกกอนหรือหลังกฎหมายอาคารสูง จากผลการศึกษาที่ไดจากการสํารวจการ
ติดตั้งระบบและอุปกรณประกอบของอาคารในอาคารชุดพักอาศัยกลุมตัวอยางท้ัง 8 หลัง นํามา
วิเคราะหเปรียบเทียบกับระบบและอุปกรณประกอบของอาคารท่ีกฎหมายควบคุมอาคารกําหนดให
ติดตั้ง สามารถสรุปไดดังน้ี 

 
 

                                                  
3“กฎกระทรวงกําหนดคุณสมบัติเฉพาะของผูจัดสอบอาคาร หลักเกณฑการขอข้ึนทะเบียนและการเพิกถอนการขึ้น

ทะเบียนเปนผูตรวจสอบอาคารและหลักเกณฑการตรวจสอบอาคาร พ.ศ.2548,” ราชกิจจานุเบกษา 122 (29 ธันวาคม 2548), ขอ 17. 
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5.2.1.1 ระบบบริการและอํานวยความสะดวก ประกอบดวย 
1) ระบบลิฟต ตามกฎหมายบังคับเฉพาะอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคารสูง

หลังกฎหมายอาคารสูงตองมีการติดตั้งระบบลิฟตตามกฎหมาย จากผลการศึกษาพบวา ระบบลิฟต
ในอาคารชุดท้ัง 8 หลัง เปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุด (ตารางท่ี 4.9) มีอาคารชุดท่ีเปนอาคารสูง
หลังกฎหมายอาคารสูงบังคับใช จํานวน 1 หลัง ที่มีลิฟตโดยสารสวนบุคคลเพ่ิมอีก 2 ตัว เน่ืองจาก
เปนอาคารชุดท่ีมีราคาขายพ้ืนที่อาคารตอตารางเมตรสูงท่ีสุดในอาคารกลุมตัวอยาง โดยอาคารชุด
ท้ัง 8 หลัง สามารถเขาตรวจสอบระบบลิฟตไดทุกหลัง 

2) ระบบบันไดเล่ือน ตามกฎหมายมิไดบังคับใหอาคารชุดพักอาศัยตองมี
การติดตั้งระบบบันไดเล่ือนแตอยางใด จากการศึกษาพบวา ไมมีการติดต้ังระบบบันไดเล่ือนใน
อาคารชุดกลุมตัวอยางท้ัง 8 หลัง ซ่ึงแสดงใหเห็นวาระบบบันไดเล่ือนในอาคารชุดไมใชส่ิงจําเปนใน
เร่ืองของการบริหารและอํานวยความสะดวกในอาคาร 

3) ระบบไฟฟา ตามกฎหมายบังคับเฉพาะอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคารสูง
หรืออาคารขนาดใหญพิเศษหลังกฎหมายอาคารสูงตองมีการติดตั้งระบบไฟฟาตามกฎหมาย จากผล
การศึกษาพบวาระบบไฟฟาของอาคารชุดสวนใหญมีหองควบคุมระบบไฟฟาอยูบริเวณพ้ืนท่ี
สวนกลาง ซ่ึงมีที่ตั้งอยูไมเกินชั้นท่ี 2 ของอาคาร (ตารางท่ี 4.10) ทั้งน้ีเพ่ือความสะดวกในการทํางาน
และการติดต้ังอุปกรณควบคุมระบบไฟฟาในอาคาร โดยระบบไฟฟาในอาคารชุดเปนทรัพย
สวนกลางสามารถเขาตรวจสอบระบบไฟฟาไดทุกหลัง 

4) ระบบปรับอากาศ ตามกฎหมายบังคับเฉพาะอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปน
อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษหลังกฎหมายอาคารสูงตองมีการติดตั้งระบบปรับอากาศตาม
กฎหมาย จากผลการศึกษาพบวา ระบบปรับอากาศในอาคารชุดท้ัง 8 หลัง จะแบงพ้ืนที่เปน 2 สวน
คือ ระบบปรับอากาศในพ้ืนที่สวนกลาง ซ่ึงเปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุด โดยในพ้ืนที่สวนน้ี
สามารถเขาตรวจสอบระบบปรับอากาศไดทุกหลัง และระบบปรับอากาศในหองชุดซ่ึงเปนทรัพยสวน
บุคคลของเจาของหองชุด (ตารางท่ี 4.11) โดยพ้ืนที่ภายในหองชุดทุกหลังเปนพ้ืนที่กรรมสิทธ์ิสวน
บุคคลของเจาของหองชุดซ่ึงเจาของหองชุดไมอนุญาตใหเขาตรวจสอบ 

 
 
 
 
 
 
 



118 

ตารางที่ 5.2 แสดงการเปรียบเทียบระบบบริการและอํานวยความสะดวกตามกฎหมายกับการติดต้ัง 
 จริงในอาคารชุดท่ีทําการศึกษา 

ระบบบริการและ 
อํานวยความสะดวก 

ระบบบริการและ 
อํานวยความสะดวก
ของอาคารชุดตาม

กฎหมาย 

การติดตั้งระบบบริการและอํานวยความสะดวก 
ในอาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูงบังคับใช 

การติดตั้งระบบบริการและอํานวยความสะดวก 
ในอาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูงบังคับใช 

กอน
กฎหมาย 
อาคารสูง 

หลัง
กฎหมาย 
อาคารสูง 

เลอร
พรีเมียร 2 

เฟรส 
ทาวเวอร 

เดอะวินน่ิง 
ทาวเวอร 

ทอปวิว 
ทาวเวอร 

เลอ รัฟฟเน 
ชมพูนุท 

แฮมปตัน 
ทองหลอ 10 

โนเบิล 
ออรา 
คอนโด 

ไพรม 
แมนชั่น 

1. ระบบลิฟต           

2. ระบบบันไดเลื่อน           
3. ระบบไฟฟา           

4. ระบบปรับอากาศ           

 
5.2.1.2 ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม ประกอบดวย 

1) ระบบประปา ตามกฎหมายบังคับเฉพาะอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคาร
สูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษหลังกฎหมายอาคารสูงตองมีการติดตั้งระบบประปาตามกฎหมาย 
จากผลการศึกษาพบวา ระบบประปาในอาคารชุดท้ัง 8 หลัง เปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุด 
(ตารางท่ี 4.12) สวนใหญมีถังเก็บนํ้าประปาท่ีชั้นดาดฟาและหองปมสูบนํ้า, บอพักนํ้าประปาท่ีช้ัน
ใตดิน โดยสามารถเขาตรวจสอบระบบประปาไดทุกหลัง 

2) ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย ตามกฎหมายบังคับเฉพาะ
อาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษหลังกฎหมายอาคารสูงตองมีการ
ติดต้ังระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสียตามกฎหมาย จากผลการศึกษาพบวา ระบบระบาย
นํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสียในอาคารชุดทุกหลังเปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุด สวนใหญจะ
ติดตั้งระบบบําบัดนํ้าเสียบริเวณชั้นใตดิน (ตารางที่ 4.13) โดยสามารถเขาตรวจสอบระบบระบายนํ้า
เสียและระบบบําบัดนํ้าเสียของอาคารชุดไดทุกหลัง 

3) ระบบระบายนํ้าฝน ตามกฎหมายบังคับเฉพาะอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคาร 
สูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษหลังกฎหมายอาคารสูงตองมีการติดต้ังระบบระบายนํ้าฝนตามกฎหมาย 
จากผลการศึกษาพบวา ระบบระบายนํ้าฝนของอาคารชุดทุกหลังเปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุด 
สวนใหญมีหัวรับนํ้าฝนที่ชั้นดาดฟา พรอมทอระบายนํ้าแนวต้ังและรางระบายน้ําพรอมบอพัก
บริเวณช้ันลาง (ตารางที่ 4.14) โดยสามารถเขาตรวจสอบระบบระบายนํ้าฝนของอาคารชุดไดทุกหลัง 

4) ระบบจัดการมูลฝอย ตามกฎหมายบังคับเฉพาะอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปน
อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษหลังกฎหมายอาคารสูงตองมีการติดต้ังระบบจัดการมูลฝอย
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ตามกฎหมาย จากผลการศึกษาพบวา อาคารชุดท้ัง 8 หลัง จัดถังขยะไวรองรับขยะจากหองชุดบริเวณ
พ้ืนท่ีสวนกลางโดยระบบจัดการมูลฝอยของอาคารชุดทุกหลังเปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุด 
(ตารางที่ 4.15) ซ่ึงสามารถเขาตรวจสอบระบบจัดการมูลฝอยของอาคารชุดไดทุกหลัง 

5) ระบบระบายอากาศ ตามกฎหมายบังคับเฉพาะอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปน
อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษหลังกฎหมายอาคารสูงตองมีการติดตั้งระบบระบายอากาศตาม
กฎหมาย จากผลการศึกษาพบวา ระบบระบายอากาศในอาคารชุดท้ัง 8 หลัง จะติดต้ังบริเวณบันไดหนี
ไฟของอาคารชุด (ตารางที่ 4.16) โดยเปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุด สามารถเขาตรวจสอบระบบ
ระบายอากาศไดทุกหลัง 

6) ระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง ตามกฎหมายมิไดบังคับให
อาคารชุดพักอาศัยตองมีการติดต้ังระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียงแตอยางใด จากผล
การศึกษาพบวา ไมมีการติดต้ังเครื่องจักรและอุปกรณที่ใชในระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง
ในอาคารชุดกลุมตัวอยางท้ัง 8 หลัง 

 
ตารางที่ 5.3 แสดงการเปรยีบเทียบระบบสุขอนามัยและสิ่งแวดลอมตามกฎหมายกับการติดตั้งจริง 
 ในอาคารชุดท่ีทําการศึกษา 

ระบบสุขอนามัยและ
สิ่งแวดลอม 

ระบบสุขอนามัยและ
สิ่งแวดลอมของอาคาร

ชุดตามกฎหมาย 

การติดตั้งระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม 
ในอาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูงบังคับใช 

การติดตั้งระบบสุขอนามัยและสิ่งแวดลอม 
ในอาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูงบังคับใช 

กอน
กฎหมาย 
อาคารสูง 

หลัง
กฎหมาย 
อาคารสูง 

เลอร
พรีเมียร 2 

เฟรส 
ทาวเวอร 

เดอะวินน่ิง 
ทาวเวอร 

ทอปวิว 
ทาวเวอร 

เลอ รัฟฟเน 
ชมพูนุท 

แฮมปตัน 
ทองหลอ 10 

โนเบิล 
ออรา 
คอนโด 

ไพรม 
แมนชั่น 

1. ระบบประปา           

2. ระบบระบายนํ้าเสีย   
และระบบบําบัดนํ้าเสีย 

          

3. ระบบระบายนํ้าฝน           

4. ระบบจัดการมูลฝอย           

5. ระบบระบายอากาศ           

6. ระบบควบคุมมลพิษ
ทางอากาศและเสียง 

          

 
5.2.1.3 ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย เปนระบบที่เก่ียวของกับความปลอดภัยของ

อาคารชุดพักอาศัย ซ่ึงกฎหมายควบคุมอาคารกําหนดใหอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคารสูงหรืออาคาร
ขนาดใหญพิเศษ ทั้งกอนและหลังกฎหมายอาคารสูงกับอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคารขนาดใหญตอง
มีการติดตั้งระบบปองกันและระงับอัคคีภัยอยางนอยตามที่กฎหมายกําหนด ประกอบดวย 
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1) บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ ตามกฎหมายกําหนดใหอาคารชุดพักอาศัย
ท่ีเปนอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ ทั้งกอนและหลังกฎหมายอาคารสูงกับอาคารชุดพัก
อาศัยท่ีเปนอาคารขนาดใหญตองมีบันไดหนีไฟ และทางหนีไฟตามท่ีกฎหมายควบคุมอาคาร
กําหนด จากผลการศึกษาพบวา อาคารชุดพักอาศัยกลุมตัวอยางท้ัง 8 หลังมีบันไดหนีไฟและทางหนี
ไฟทุกหลังโดยเปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุด (ตารางที่ 4.17) สามารถเขาตรวจสอบบันไดหนี
ไฟและทางหนีไฟของอาคารชุดไดทุกหลัง 

2) เคร่ืองหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน ตามกฎหมายกําหนดให
อาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ ทั้งกอนและหลังกฎหมายอาคารสูง
กับอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคารขนาดใหญ ตองมีการติดตั้งเคร่ืองหมายและไฟปายบอกทางออก
ฉุกเฉินตามท่ีกฎหมายควบคุมอาคารกําหนด จากผลการศึกษาพบวา เคร่ืองหมายและไฟปายบอกทาง 
ออกฉุกเฉินเปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุด โดยมีอาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูงบังคับใชติดปาย 
แตอุปกรณไฟปายไมครบถวน 1 หลัง และอาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูงบังคับใชติดปายทางออก 
ฉุกเฉินเปนชนิดสติ๊กเกอรสะทอนแสงท่ีประตูหนีไฟแตไมมีไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน 1 หลัง ซ่ึง
อาคารชุดกลุมตัวอยางท่ีเหลือติดตั้งเคร่ืองหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉินครบถวนตามกฎหมาย 
(ตารางที่ 4.18) และสามารถเขาตรวจสอบเคร่ืองหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉินไดทุกหลัง 

3) ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน ตามกฎหมายบังคับ
เฉพาะอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษหลังกฎหมายอาคารสูงท่ีมีโถง
ภายในอาคารเปนชองเปดทะลุพ้ืนของอาคารตั้งแต 2 ชั้นขึ้นไป และไมมีผนังปดลอมตองมีระบบ
ควบคุมการแพรกระจายของควัน4 จากผลการศึกษาพบวา อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูงมีการ
ควบคุมการแพรกระจายของควัน โดยใชวัสดุทนไฟปดก้ันเฉพาะชองทอไฟฟาเพียง 1 หลัง และ
อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูงบังคับใชมีการใชวัสดุทนไฟปดก้ันชองทอประปาและชองทอ
ไฟฟา 3 หลัง (ตารางที่ 4.19) โดยเปนทรัพยสวนกลางซ่ึงสามารถเขาตรวจสอบไดทุกหลัง 

4) ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน ตามกฎหมายบังคับเฉพาะอาคารชุดพักอาศัยท่ี
เปนอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษหลังกฎหมายอาคารสูงเทาน้ันท่ีตองมีระบบไฟฟาสํารอง
ฉุกเฉินตามกฎหมาย จากผลการศึกษาพบวา อาคารชุดกลุมตัวอยางท้ัง 8 หลังมีการติดต้ังระบบไฟฟา
สํารองฉุกเฉินทุกหลัง (ตารางท่ี 4.20) โดยเปนทรัพยสวนกลางของอาคาร ซ่ึงสวนใหญตั้งอยูบริเวณ
ช้ันลางของอาคาร เพ่ือความสะดวกในการบํารุงรักษา สามารถเขาตรวจสอบไดทุกหลัง 

                                                  
4
“กฎกระทรวงฉบับท่ี 33(พ.ศ.2535) ขอ 10 ทวิ แกไขเพ่ิมเติมโดยขอ 11 แหงกฎกระทรวงฉบับท่ี 50 (พ.ศ.2540) ออกตามความ

ในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522” 
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5) ระบบลิฟตดับเพลิง ตามกฎหมายบังคับเฉพาะอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปน
อาคารสูงหลังกฎหมายอาคารสูงเทาน้ันที่ตองมีระบบลิฟตดับเพลิงตามกฎหมาย จากผลการศึกษา
พบวา อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูงไมมีลิฟตดับเพลิง จํานวน 2 หลัง และมีลิฟตดับเพลิง แตไมมี
พ้ืนที่ปดก้ันเพ่ือปองกันควันและไฟหนาโถงลิฟต จํานวน 2 หลัง ซ่ึงไมขัดตอกฎหมายแตอยางใด 
สวนอาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูงมีลิฟตดับเพลิงพรอมอุปกรณครบถวนตามกฎหมาย จํานวน 3 
หลัง อีก 1 หลังไมมีลิฟตดับเพลิง (ตารางท่ี 4.21) โดยลิฟตดับเพลิงท้ัง 5 หลัง เปนทรัพยสวนกลาง
ของอาคาร สามารถเขาตรวจสอบไดทุกหลัง 

6) ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม ตามกฎหมายกําหนดใหอาคารชุดพัก
อาศัยท่ีเปนอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ ทั้งกอนและหลังกฎหมายอาคารสูงกับอาคารชุด
พักอาศัยท่ีเปนอาคารขนาดใหญ ตองมีการติดตั้งระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมตามท่ีกฎหมาย
ควบคุมอาคารกําหนด ซึ่งกฎหมายควบคุมอาคารระบุวาใหติดต้ังระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมที่
เปนระบบแจงเหตุดวยมือ และระบบแจงเหตุอัตโนมัติ เทาน้ัน มิไดบอกรายละเอียดวาเปนระบบแจง
เหตุอัตโนมัติประเภทใด และติดต้ังในพ้ืนท่ีใดบาง แตในหนังสือมาตรฐานระบบแจงเหตุเพลิงไหม
ของวิศวกรรมสถานแหงประเทศไทยในพระบรมราชูปถัมภ พิมพคร้ังท่ี 2 เดือนกันยายน พ.ศ.2549 
ภาคผนวก ก ขอแนะนําในการเลือกอุปกรณตรวจจับไดระบุวา “พ้ืนที่ท่ีตองพิจารณาเปนพิเศษ 
พรอมทั้งชนิดอุปกรณตรวจจับที่แนะนําใหใชในพ้ืนที่หลับนอนซ่ึงก็คือ หองนอน, ชองเปดแนวด่ิง
ของระบบทอตางๆ, ทอลมระบบปรับอากาศ ควรใชอุปกรณตรวจจับควัน (Smoke Detector) และใน
พ้ืนที่หองซักรีด, หองนํ้า, หองครัว, ที่จอดรถ ควรใชอุปกรณตรวจจับความรอน (Heat Detector)” 

 จากผลการศึกษาพบวา การติดตั้งระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมใน
อาคารชุดกลุมตัวอยางท้ัง 8 หลัง ในพ้ืนที่สวนกลางมีการติดตั้งระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมที่เปน
ระบบแจงเหตุดวยมือบริเวณหนาโถงลิฟตทุกชั้นของอาคารทั้ง 8 หลัง และมีระบบแจงเหตุอัตโนมัติ
เปนอุปกรณตรวจจับความรอนจํานวน 2 หลัง เปนอุปกรณตรวจจับควันจํานวน 2 หลัง และเปนอุปกรณ
ตรวจจับควันกับอุปกรณตรวจจบัความรอน จํานวน 4 หลัง โดยระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมใน
พ้ืนที่สวนกลางเปนทรัพยสวนกลางของอาคาร สามารถเขาตรวจสอบในพ้ืนที่สวนกลางไดทุกหลัง 
สวนภายในพื้นที่หองชุดมีการติดต้ังระบบแจงเหตุอัตโนมัติที่เปนอุปกรณตรวจจับควัน จํานวน 4 หลัง 
เปนอุปกรณตรวจจับควันกับอุปกรณตรวจจับความรอน จํานวน 3 หลัง และไมมีการติดต้ังระบบแจง
เหตุเพลิงไหมในพ้ืนที่หองชุด จํานวน 1 หลัง (ตารางที่ 4.22) ซึ่งระบบแจงเหตุเพลิงไหมในพ้ืนที่
หองชุดถือเปนทรัพยสวนกลางของอาคารที่อยูในพ้ืนที่กรรมสิทธ์ิสวนบุคคล จากการเก็บขอมูลภาค 
สนามไมสามารถเขาตรวจสอบพ้ืนที่ภายในหองชุดทุกหลังได เน่ืองจากเจาของกรรมสิทธ์ิในหองชุด
ไมอนุญาต ใชวิธีเก็บขอมูลจากการสอบถามผูดูแลอาคาร 
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7) ระบบการติดต้ังอุปกรณดับเพลิง ตามกฎหมายกําหนดใหอาคารชุดพัก
อาศัยท่ีเปนอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ ทั้งกอนและหลังกฎหมายอาคารสูงกับอาคารชุด
พักอาศัยท่ีเปนอาคารขนาดใหญ ตองมีระบบการติดตั้งอุปกรณดับเพลิงตามท่ีกฎหมายควบคุม
อาคารกําหนด จากผลการศึกษาพบวา ระบบการติดตั้งอุปกรณดับเพลิงในอาคารชุดกลุมตัวอยางทุก
หลังเปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุด โดยมีการติดตั้งถังดับเพลิงชนิดมือถือคูกับระบบสัญญาณ
แจงเหตุเพลิงไหมดวยมือและติดตั้งตูดับเพลิง (Fire Hose Cabinet, FHC) ทุกชั้นทุกหลัง (ตารางที่ 
4.23) สามารถเขาตรวจสอบไดทุกหลัง 

8) ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เครื่องสูบนํ้าดับเพลิงและหัวฉีดนํ้าดับเพลิง ตาม
กฎหมายบังคับเฉพาะอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษหลังกฎหมาย
อาคารสูงเทาน้ัน ที่ตองมีการติดตั้งระบบการจายนํ้าดับเพลิง เคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิงและหัวฉีดนํ้า
ดับเพลิง จากผลการศึกษาพบวา ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง และหัวฉีดนํ้า
ดับเพลิง ในอาคารชุดกลุมตัวอยางทุกหลังเปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุด (ตารางที่ 4.24) สามารถ
เขาตรวจสอบไดทุกหลัง 

9) ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ ตามกฎหมายบังคับเฉพาะอาคารชุดพักอาศัยท่ี
เปนอาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญพิเศษหลังกฎหมายอาคารสูงเทาน้ันที่ตองมีการติดตั้งระบบ
ดับเพลิงอัตโนมัติในอาคาร จากผลการศึกษาพบวา อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูง มีการติดต้ัง
ระบบดับเพลิงอัตโนมัติบริเวณพ้ืนที่สวนกลางและพ้ืนที่ภายในหองชุด จํานวน 1 หลัง และอีก 3 
หลัง ไมมีการติดต้ังระบบดับเพลิงอัตโนมัติ ซ่ึงไมขัดตอกฎหมายแตอยางใด สวนอาคารชุดหลัง
กฎหมายอาคารสูงมีการติดต้ังระบบดับเพลิงบริเวณพ้ืนที่สวนกลางและพ้ืนที่ภายในหองชุด จํานวน 
3 หลัง และอีก 1 หลัง ไมมีการติดตั้งระบบดับเพลิงอัตโนมัติทั้งพ้ืนท่ีสวนกลางและพ้ืนที่ภายใน
หองชุด (ตารางท่ี 4.25) โดยระบบดับเพลิงอัตโนมัติที่ติดตั้งในพ้ืนท่ีสวนกลางถือเปนทรัพย
สวนกลางของอาคารชุด สามารถเขาตรวจสอบไดทุกหลัง แตระบบดับเพลิงอัตโนมัติที่ติดตั้งใน
หองชุดถือเปนทรัพยสวนกลาง แตอยูในพ้ืนที่กรรมสิทธ์ิสวนบุคคล ไมสามารถเขาไปตรวจสอบ
ภายในหองชุดได เน่ืองจากเจาของกรรมสิทธ์ิในหองชุดไมอนุญาต ซ่ึงใชวิธีเก็บขอมูลจากการสอบถาม
ผูดูแลอาคาร 

10) ระบบปองกันฟาผา ตามกฎหมายกําหนดใหอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปน
อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ ทั้งกอนและหลังกฎหมายอาคารสูงกับอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปน
อาคารขนาดใหญ ตองมีการติดต้ังระบบปองกันฟาผาในอาคาร จากผลการศึกษาพบวาระบบ
ปองกันฟาผาในอาคารชุดกลุมตัวอยางทุกหลังเปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุดโดยติดต้ังท่ีบริเวณ
ช้ันดาดฟาทุกหลัง (ตารางที่ 4.26) สามารถเขาตรวจสอบไดทุกหลัง 
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ตารางที่ 5.4 แสดงการเปรยีบเทียบระบบปองกันและระงับอัคคีภัยตามกฎหมายกับการติดตั้งจริง 
 ในอาคารชุดท่ีทําการศึกษา 
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5.3 สรุปประเด็นปญหา 
 
จากผลการศึกษาขั้นตอนการปฏิบัติตามกฎหมายตรวจสอบอาคารของอาคารชุดพักอาศัย

กลุมตัวอยางท่ีอยูในพ้ืนที่เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร โดยเปนอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคารสูง
หรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่ไดรับอนุญาตใหกอสรางกอนกฎหมายอาคารสูงบังคับใช จํานวน 4 
หลัง และอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่อนุญาตใหกอสรางหลัง
กฎหมายอาคารสูงบังคับใช จํานวน 4 หลัง รวมเปนอาคารชุดท่ีศึกษา จํานวน 8 หลัง ซ่ึงผูศึกษาได
เลือกศึกษาเฉพาะการติดตั้งระบบ และอุปกรณประกอบของอาคารในอาคารชุดพักอาศัยกลุม
ตัวอยางเทาน้ัน เน่ืองจากเปนระบบที่ติดตั้งในพ้ืนท่ีกรรมสิทธ์ิสวนกลาง และพ้ืนที่กรรมสิทธ์ิสวน
บุคคลของอาคารชุดสามารถระบุพ้ืนท่ีการศึกษาไดชัดเจน โดยไมไดศึกษาในเร่ืองความมั่นคง
แข็งแรงของอาคาร การดัดแปลงตอเติมอาคาร และการเปล่ียนแปลงการใชอาคารในพ้ืนที่หองชุด 
จากการศึกษาพบวาอาคารชุดพักอาศัยกลุมตัวอยางดังกลาวมีปญหาในการเขาตรวจสอบระบบและ
อุปกรณประกอบของอาคารที่ติดต้ังอยูในหองชุดซ่ึงเปนพ้ืนที่กรรมสิทธ์ิสวนบุคคล ซ่ึงผูตรวจสอบ
ตองดําเนินการตรวจสอบใหไดอยางนอยตามที่กําหนดไวในกฎหมายตรวจสอบอาคาร5โดยระบบ
และอุปกรณประกอบของอาคารท่ีติดต้ังอยูในหองชุดซ่ึงเปนพ้ืนที่กรรมสิทธ์ิสวนบุคคล ท่ีมีปญหา
ไมสามารถเขาตรวจสอบไดในอาคารชุดพักอาศัยท้ัง 8 หลัง มี 3 ระบบคือ 

1) ระบบปรับอากาศ ตามกฎหมายบังคับเฉพาะอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคารสูงหรือ
อาคารขนาดใหญพิเศษหลังกฎหมายอาคารสูงตองมีการติดตั้งระบบปรับอากาศตามกฎหมาย จาก
การศึกษาพบวาระบบปรับอากาศท่ีเขาตรวจสอบไมไดเปนระบบปรับอากาศแบบแยกสวนที่อยูใน
พ้ืนที่หองชุดของอาคารกลุมตัวอยางท้ัง 8 หลัง ซ่ึงเปนทรัพยสวนบุคคลและติดตั้งอยูในพ้ืนท่ี
กรรมสิทธ์ิสวนบุคคลมีปญหาไมสามารถเขาตรวจสอบได เน่ืองจากเจาของหองชุดไมอนุญาตใหเขา
ตรวจสอบ 

2) ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมท่ีอยูในพ้ืนที่หองชุดของอาคารชุดพักอาศัย ซ่ึงกฎหมาย
ควบคุมอาคารไดกําหนดใหอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญพิเศษ หรือ
อาคารขนาดใหญ ตองมีระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมติดต้ังในตัวอาคารท้ังระบบแจงเหตุดวยมือ 
และระบบแจงเหตุอัตโนมัติ โดยระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมน้ีจะตองสามารถสงสัญญาณเสียง
แจงเหตุเพลิงไหมใหผูที่อยูในอาคารไดยินอยางท่ัวถึงกรณีเกิดเหตุเพลิงไหม ซ่ึงระบบสัญญาณแจง
เหตุเพลิงไหมที่เขาตรวจสอบไมไดอยูในพ้ืนท่ีภายในหองชุดของอาคารชุดกลุมตัวอยางท้ัง 8 หลัง 

                                                  
5“กฎกระทรวงกําหนดคุณสมบัติเฉพาะของผูจัดสอบอาคาร หลักเกณฑการขอขึ้นทะเบียนและการเพิกถอนการขึ้น

ทะเบียนเปนผูตรวจสอบอาคารและหลักเกณฑการตรวจสอบอาคาร พ.ศ.2548,” ราชกิจจานุเบกษา 122 (29 ธันวาคม 2548), ขอ 17. 
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เน่ืองจากเปนพ้ืนท่ีกรรมสิทธ์ิสวนบุคคลของเจาของหองชุดแตละหองโดยเจาของหองชุดไม
อนุญาตใหเขาตรวจสอบ 

3) ระบบดับเพลิงอัตโนมัติที่อยูในพ้ืนท่ีหองชุดของอาคารชุดพักอาศัย ตามกฎหมายควบคุม
อาคารกําหนดใหอาคารชุดท่ีเปนอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษท่ีไดรับอนุญาตใหกอสรางหลัง
กฎหมายอาคารสูง ตองมีระบบดับเพลิงอัตโนมัติครอบคลุมทุกพ้ืนที่ของอาคาร โดยระบบดับเพลิง
อัตโนมัติท่ีตรวจสอบไมไดอยูในพ้ืนที่หองชุดของอาคารชุดกลุมตัวอยางท้ัง 8 อาคาร เน่ืองจากเปน
พ้ืนที่กรรมสิทธ์ิสวนบุคคลของเจาของหองชุดแตละหองโดยเจาของหองชุดไมอนุญาตใหเขา
ตรวจสอบ 

 
ตารางที่ 5.5 แสดงระบบและอุปกรณประกอบของอาคารในหองชุดท่ีเขาตรวจสอบไมได 

เปรียบเทียบกับระบบและอุปกรณประกอบของอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคารกําหนด 

ระบบและอุปกรณประกอบของอาคาร
ในหองชุดที่เขาตรวจสอบไมได 

การติดตั้งระบบและอุปกรณประกอบของอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคาร
แยกตามประเภทของอาคารชุดพักอาศัย 

อาคารสูงหรือขนาดใหญพิเศษ
กอนกฎหมายอาคารสูง 

อาคารสูงหรือขนาดใหญพิเศษ
หลังกฎหมายอาคารสูง 

อาคาร
ขนาดใหญ 

1. ระบบปรับอากาศ    
2. ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม    

3. ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ    

 
จากปญหาท่ีไมสามารถเขาตรวจสอบภายในหองชุดของอาคารชุดพักอาศัยกลุมตัวอยางท้ัง 

8 หลังได ทําใหไมสามารถตรวจสอบระบบและอุปกรณประกอบของอาคารท้ัง 3 ระบบ ซึ่ง
ประกอบดวยระบบปรับอากาศ, ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม และระบบดับเพลิงอัตโนมัติ ที่
ติดต้ังอยูในพ้ืนที่หองชุดของอาคารชุดพักอาศัยกลุมตัวอยางและเม่ือพิจารณาตามกฎหมาย
ตรวจสอบอาคารพบวา กฎหมายกําหนดใหผูตรวจสอบอาคารตองดําเนินการตรวจสอบระบบและ
อุปกรณประกอบของอาคารอยางนอยตองครบทุกระบบ จึงสรุปไดวาการปฏิบัติตามกฎหมาย
ตรวจสอบอาคารของอาคารชุดพักอาศัยเกิดปญหาในการเขาตรวจสอบในหองชุดซ่ึงเปนพ้ืนท่ี
กรรมสิทธ์ิสวนบุคคลเน่ืองจากเจาของหองชุดไมอนุญาตใหเขาตรวจสอบ สอดคลองกับสมมุติฐาน
ของการศึกษาท่ีตั้งไววา “กรรมสิทธ์ิในหองชุดมีผลตอการตรวจสอบอาคาร” โดยท่ัวไปแลวอาคารชุด
หลังหน่ึงจะประกอบดวยกรรมสิทธ์ิในอาคาร 2 สวนคือ กรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธ์ิ
ในทรัพยสวนกลาง ซ่ึงภายในหองชุดท่ีไมสามารถเขาตรวจสอบไดถือเปนทรัพยสวนบุคคลท่ีเปน
กรรมสิทธ์ิของเจาของหองชุดแตละราย เจาของกรรมสิทธ์ิในหองชุดมีสิทธ์ิที่จะหามมิใหผูใดเขาไป
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ในหองชุดของตนเองก็มีสิทธ์ิที่จะทําไดโดยกฎหมายอาคารชุดจะหามมิใหเจาของหองชุดกระทําการ
ใดๆ ตอทรัพยสวนบุคคลของตนเองจนอาจเปนเหตุใหเกิดการกระทบกระเทือนตอโครงสราง ความ
ม่ันคง หรือการปองกันความเสียหายตอตัวอาคาร หรือการอื่นตามที่กําหนดไวในขอบังคับมิได 6 
เทาน้ัน จากรายละเอียดดังกลาวทําใหกระบวนการในการตรวจสอบอาคารใหครบถวนตามกฎหมาย
ตรวจสอบอาคารของอาคารชุดพักอาศัยเกิดปญหาในทางปฏิบัติ และสงผลอาจทําใหอาคารชุดพัก
อาศัยไมมีความปลอดภัยในการอยูอาศัยและไมสามารถพัฒนาระบบความปลอดภัยของอาคารได
ตามเจตนารมณของกฎหมายตรวจสอบอาคารได 

 
5.4 ขอคิดเห็นจากกลุมตัวอยางในการแกไขปญหา 

 
จากปญหาในเร่ืองกรรมสิทธ์ิในหองชุดท่ีสงผลทําใหเกิดปญหาในการตรวจสอบอาคารตาม

กฎหมายน้ัน ถึงแมวากฎหมายตรวจสอบอาคารจะใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมีอํานาจหนาท่ีใน
การจัดใหมีและดําเนินการเพ่ือตรวจสอบอาคารแทนเจาของหองชุด ทั้งในสวนท่ีเปนทรัพยสวนบุคคล
และทรัพยสวนกลางของอาคารชุด แตจากผลการศึกษาพบวาผูตรวจสอบไมสามารถเขาไปตรวจสอบ
ภายในหองชุดไดเน่ืองจากเจาของหองชุดไมยินยอม ในเร่ืองน้ีผูศึกษาไดสรุปประเด็นปญหาและ
สัมภาษณกลุมตัวอยางท่ีเปนเจาหนาท่ีภาครัฐและภาคเอกชนท่ีมีหนาท่ีเก่ียวของกับการตรวจสอบ
อาคารเพ่ือขอความคิดเห็นในเรื่องท่ีเก่ียวกับปญหาท่ีเกิดข้ึนในการตรวจสอบอาคารชุดพักอาศัย เพ่ือ
หาแนวทางในการปฏิบัติและแนวทางในการแกไขปญหาท่ีเกิดข้ึนอยางถูกตองตามข้ันตอนของ
กฎหมาย 

 
5.4.1 กลุมตัวอยางเจาหนาท่ีภาครัฐและภาคเอกชนที่เก่ียวของกับการตรวจสอบอาคารชุด

พักอาศัย 
 ผูศึกษาไดดําเนินการศึกษาและจัดแบงกลุมตัวอยางที่เปนเจาหนาท่ีภาครัฐและ

ภาคเอกชนท่ีมีหนาท่ีเก่ียวของกับการตรวจสอบอาคารชุดพักอาศัยออกเปน 3 กลุมดังน้ี 
5.4.1.1 กลุมท่ีมีหนาท่ีเก่ียวของกับการออกกฎหมายตรวจสอบอาคาร ประกอบดวย 

1) นายพิชญะ จันทรานุวัฒน  ประธานกรรมการมาตรฐานความปลอดภัย
อาคาร วิศวกรรมสถานแหงประเทศไทยในพระบรมราชูปถัมภ 

2) นายศักด์ิชัย ยวงตระกูล อนุกรรมการมาตรฐานความปลอดภัยอาคาร 
วิศวกรรมสถานแหงประเทศไทยในพระบรมราชูปถัมภ 

                                                  
6“พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522,”ราชกิจจานุเบกษา 96 (30 เมษายน 2522), มาตรา 13 วรรคสาม. 
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3) รอยโทวโรดม สุจริตกุล  นายกสมาคมผูตรวจสอบและบริหารความ
ปลอดภัยอาคาร 

4) นายสินิทธ์ิ บุญสิทธ์ิ  วิศวกรวิชาชีพ 8 วช.(วิศวกรรมโยธา) หัวหนากลุม
งานตรวจสอบและพัฒนามาตรฐานความปลอดภัย สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร กรมโยธาธิการ
และผังเมือง ปฏิบัติหนาท่ีกรรมการและเลขานุการคณะกรรมการควบคุมอาคาร 

5.4.1.2 กลุมเจาหนาท่ีทองถ่ินที่มีหนาท่ีตรวจสอบรายงานผลการตรวจสอบอาคาร 
ประกอบดวย 

1) นายวิทยา เกียรติถกล  วิศวกรโยธา 8 วช. หัวหนากลุมงานควบคุมอาคาร 1 
กองควบคุมอาคาร สํานักการโยธา กรุงเทพมหานคร 

2) นายพินิต เลิศอุดมธนา  วิศวกรโยธา 8 วช. หัวหนากลุมงานควบคุมอาคาร 2 
กองควบคุมอาคาร สํานักการโยธา กรุงเทพมหานคร 

3) นายสมคิด โชติอํ่า  วิศวกรโยธา 8 วช. หัวหนากลุมงานควบคุมอาคาร 3 
กองควบคุมอาคาร สํานักการโยธา กรุงเทพมหานคร 

4) นายสมัชญ ชมภูพันธ  วิศวกรโยธา 6 ว. กลุมงานควบคุมอาคาร 2       
กองควบคุมอาคาร สํานักการโยธา กรุงเทพมหานคร 

5.4.1.3 กลุมผูตรวจสอบอาคารที่ไดข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบ และได รับหนังสือ
รับรองการขึ้นทะเบียนจากกรมโยธาธิการและผังเมือง ประกอบดวย 

1) นางสาวบุษกร แสนสุข  วิศวกรไฟฟา บริษัท ฟวชั่นไฟรเซฟต้ี จํากัด     
ผูตรวจสอบอาคารเลขท่ี บ.0002/2550 

2) ผศ.ดร.จิรวัฒน ดําริหอนันต  อาจารยประจําภาควิชาวิศวกรรมโยธา 
คณะวิศวกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ผูตรวจสอบอาคารเลขท่ี บ.0483/2550 

3) นายชัยพร หนักแนน  วิศวกรไฟฟา ธนาคารแหงประเทศไทย ผูตรวจสอบ
อาคารเลขที่ บ.0646/2550  

4) ผศ.ชลชัย ธรรมวิวัฒนุกูร  อาจารยประจําภาควิชาวิศวกรรมไฟฟา    
คณะวิศวกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยกรุงเทพ ผูตรวจสอบอาคารเลขท่ี บ.0708/2550 

 
5.4.2 สรุปความคิดเห็นของกลุมตัวอยางตอปญหาท่ีเกิดขึ้นในการตรวจสอบอาคารชุดพัก

อาศัย 
5.4.2.1 จากผลการศึกษาครั้งน้ีพบวาผูตรวจสอบ ตรวจสอบอาคารชุดพักอาศัยได

เฉพาะในพ้ืนที่สวนกลางเทาน้ันโดยภายในหองชุดผูตรวจสอบไมสามารถเขาตรวจสอบได ผูศึกษา
จึงไดสรุปประเด็นคําถามในหัวขอที่วา “กรณีไมสามารถเขาไปตรวจสอบภายในหองชุดได ผู
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ตรวจสอบจะตองรายงานผลในรายงานการตรวจสอบอาคารอยางไร” โดยไดขอความคิดเห็นจาก
กลุมตัวอยางท่ีมีหนาท่ีเก่ียวของกับการออกกฎหมายตรวจสอบอาคาร ซ่ึงกลุมตัวอยางไดมี
ความเห็น ดังน้ี 

1) นายพิชญะ จันทรานุวัฒน  มีความเห็นวา7 
- รายงานวาสามารถเขาตรวจสอบไดเฉพาะสวนกลางเทาน้ัน สวนภายใน

หองชุดถาเปนไปไดควรตรวจสอบใหไดอยางนอยช้ันละ 1 หอง ซ่ึงผูตรวจสอบอาคารควรหาวิธี 
การเจรจาเพ่ือใหสามารถตรวจสอบใหได 

2) นายศักด์ิชัย ยวงตระกูล  มีความเห็นวา8 
- รายงานวาตรวจสอบไดเฉพาะสวนกลางเทาน้ัน สวนในหองชุดไม

สามารถเขาไปตรวจสอบได ทั้งน้ีผูตรวจสอบควรประสานงานกับนิติบุคคลอาคารชุด ออกหนังสือ
แจงเจาของหองชุดทุกหองใหทราบวาจะมีการตรวจสอบอาคาร และขออนุญาตเขาไปตรวจสอบ
ภายในหองชุด หากหองชุดใดอนุญาตผูตรวจสอบจึงจะสามารถเขาไปตรวจสอบได ถาเปนไปได
ควรมีหนังสือแจงเจาของหองชุดหองท่ีไมยินยอมใหเขาตรวจสอบวา หากเกิดเหตุการณเพลิงไหม
หรือเหตุรายแรงอ่ืนใด เจาของหองชุดน้ันตองรับผิดชอบภายในหองชุดของตนเองแทนผูตรวจสอบ 

3) รอยโทวโรดม สุจริตกุล  มีความเห็นวา9 
- รายงานตามความเปนจริงวาไมสามารถเขาตรวจสอบภายในหองชุดได 

ท้ังน้ีผูตรวจสอบควรพยายามนัดหมายนิติบุคคลอาคารชุดใหไดมากที่สุดอยางนอย 5 คร้ัง โดยแตละ
คร้ังควรกําหนดรายช่ือหองชุดท่ีจะเขาตรวจสอบประมาณ 20% ของหองชุดท้ังหมด กรณีเขาตรวจสอบ
ในหองชุดใดไมไดผูตรวจสอบควรประสานนิติบุคคลอาคารชุดทําหนังสือแจงเจาของหองชุดใหทราบ
ถึงความ สําคัญของการตรวจสอบอาคารตามกฎหมาย และมีขอแนะนําในการปฏิบัติกรณีเกิดเหตุ
เพลิงไหมหรือเหตุรายอ่ืนๆ แกเจาของหองชุดน้ันๆ 

4) นายสินิทธ์ิ บุญสิทธ์ิ  มีความเห็นวา10 
- ใหรายงานตามความเปนจริงวาตรวจสอบไดเฉพาะสวนกลางเทาน้ัน 

และระบุใหชัดเจนวาไมสามารถเขาไปตรวจสอบภายในหองชุดได ซ่ึงก็ถือไดวาอาคารมีความ
                                                  

7สัมภาษณ พิชญะ จันทรานุวัฒน, ประธานกรรมการมาตรฐานความปลอดภัยอาคาร วิศวกรรมสถานแหงประเทศไทยใน

พระบรมราชูปถัมภ, 1 กรกฎาคม 2551. 
8สัมภาษณ ศักดิ์ชัย ยวงตระกูล, อนุกรรมการมาตรฐานความปลอดภัยอาคาร วิศวกรรมสถานแหงประเทศไทยในพระบรม

ราชูปถัมภ, 30 มิถุนายน 2551. 
9สัมภาษณ วโรดม สุจริตกุล, นายกสมาคมผูตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร, 30 มิถุนายน 2551. 
10สัมภาษณ สินิทธ์ิ บุญสิทธ์ิ, หัวหนากลุมงานตรวจสอบและพัฒนามาตรฐานความปลอดภัย สํานักควบคุมและตรวจสอบ

อาคาร กรมโยธาธิการและผังเมือง, 1 กรกฎาคม 2551. 
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ปลอดภัยเพ่ิมขึ้นแลวคือ เดิมอาคารมีระบบปองกันและระงับอัคคีภัยอยูแลว และมีการตรวจสอบ
อาคาร โดยผูตรวจสอบถือวาเพ่ิมความปลอดภัยใหกับอาคารขึ้นมาอีกระดับหน่ึง 

 

5.4.2.2 จากความเห็นของกลุมตัวอยางที่มีหนาท่ีเก่ียวของกับการออกกฎหมาย
ตรวจสอบอาคาร ซ่ึงใหความเห็นในกรณีที่ไมสามารถเขาตรวจสอบอาคารภายในหองชุดได ผู
ตรวจสอบจะตองรายงานผลในรายงานการตรวจสอบอาคารอยางไรน้ัน โดยกลุมตัวอยางดังกลาว
ขางตนไดใหความเห็นซ่ึงสรุปไดวา “ผูตรวจสอบควรรายงานผลการตรวจสอบตามความเปนจริง 
คือตรวจสอบไดเฉพาะพ้ืนที่สวนกลาง สวนภายในหองชุดไมสามารถเขาตรวจสอบได” ผูศึกษาจึง
ไดตั้งประเด็นคําถามในหัวขอท่ีวา “หากผูตรวจสอบรายงานผลการตรวจสอบวาตรวจสอบไดเฉพาะ
พ้ืนที่สวนกลางโดยพ้ืนที่ภายในหองชุดไมสามารถเขาตรวจสอบไดน้ัน ในการพิจารณารายงานการ
ตรวจสอบอาคารเพ่ือออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) ของเจาพนักงานทองถิ่น จะ
พิจารณาและมีความเห็นอยางไร” โดยขอความคิดเห็นจากกลุมตัวอยางท่ีเปนเจาหนาท่ีทองถ่ินที่มี
หนาท่ีตรวจสอบรายงานผลการตรวจสอบอาคาร ซ่ึงกลุมตัวอยางไดมีความเห็น ดังน้ี 

1) นายวิทยา เกียรติถกล  มีความเห็นวา11 
- กรณีรายงานเชนน้ี ไมสามารถออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร 

(แบบ ร.1) ใหได เพราะตามกฎหมายผูตรวจสอบตองรายงานวาอาคารมีความปลอดภัยท้ังหลัง 
2) นายพินิต เลิศอุดมธนา  มีความเห็นวา12 

- กรณีน้ีไมออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) ให เพราะตาม
กฎหมายตองรายงานวาตรวจสอบอาคารครบท้ังหลัง และตองรับรองวาอาคารมีความปลอดภัยท้ังหลัง 

3) นายสมคิด โชติอํ่า  มีความเห็นวา13 
- ไมสามารถออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) ใหได เพราะ

รายงานไมครบถวน เน่ืองจากตามกฎหมายตองรายงานและรับรองวาอาคารมีความปลอดภัยท้ังหลัง 
 
 
 

                                                  
11สัมภาษณ วิทยา เกียรติถกล, หัวหนากลุมงานควบคุมอาคาร 1 กองควบคุมอาคาร สํานักการโยธา กรุงเทพมหานคร, 2 

กรกฎาคม 2551. 
12สัมภาษณ พินิต เลิศอุดมธนา, หัวหนากลุมงานควบคุมอาคาร 2 กองควบคุมอาคาร สํานักการโยธา กรุงเทพมหานคร, 2 

กรกฎาคม 2551. 
13สัมภาษณ สมคิด โชติอํ่า, หัวหนากลุมงานควบคุมอาคาร 3 กองควบคุมอาคาร สํานักการโยธา กรุงเทพมหานคร, 2 

กรกฎาคม 2551. 
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4) นายสมัชญ ชมภูพันธ  มีความเห็นวา14 
- ถารายงานวาตรวจสอบภายในหองชุดไดไมครบถวนหรือตรวจสอบ

ไดเฉพาะบางหองเทาน้ัน จะไมพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) ใหได เพราะ
ตามกฎหมายระบุวาผูตรวจสอบตองรับรองวาอาคารมีความปลอดภัยท้ังหลัง 

 
5.4.2.3 จากความเห็นของกลุมตัวอยางท่ีเปนเจาหนาท่ีทองถ่ินที่มีหนาท่ีตรวจสอบ

รายงานผลการตรวจสอบอาคาร ซ่ึงใหความเห็นในกรณีที่ผูตรวจสอบรายงานวา ตรวจสอบไดเฉพาะ
พ้ืนท่ีสวนกลาง สวนภายในหองชุดไมสามารถเขาตรวจสอบได โดยกลุมตัวอยางท่ีเปนเจาหนาท่ี
ทองถ่ินไดใหความเห็นซ่ึงสรุปไดวา “ไมสามารถออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) ใหได 
เพราะตามกฎหมายผูตรวจสอบตองรายงานวาตรวจสอบอาคารครบท้ังหลัง และตองรับรองวา
อาคารมีความปลอดภัยท้ังหลัง” ผูศึกษาจึงไดสรุปประเด็นและตั้งคําถามในหัวขอที่วา “เพ่ือเปนการ
แกไขปญหาที่เกิดข้ึนจากการตรวจสอบอาคารชุด กรณีที่ผูตรวจสอบไมสามารถเขาไปตรวจสอบ
ภายในหองชุดได  จะมีแนวทางในการแกไขปญหาอยางไร” โดยไดขอความคิดเห็นและ
ขอเสนอแนะจากกลุมตัวอยางท้ัง 3 กลุม ซ่ึงกลุมตัวอยางไดมีความเห็น ดังน้ี 

1) นายพิชญะ จันทรานุวัฒน  มีความเห็นวา15 
- ควรแกไขกฎหมายอาคารชุดใหเพ่ิมอํานาจนิติบุคคลมีอํานาจเขาไป

ตรวจสอบในหองชุดในเรื่องท่ีเก่ียวกับการตรวจสอบอาคารได หรือนิติบุคคลมีอํานาจท่ีจะกําหนด
ในขอบังคับของอาคารชุดเพ่ือใหนิติบุคคลสามารถดําเนินการในเรื่องท่ีเก่ียวของกับการตรวจสอบ
อาคาร เชน ระบบปองกันอัคคีภัย การใชประโยชนในพ้ืนที่หองชุด การดูแลรักษาสุขอนามัยและ
ส่ิงแวดลอม เปนตน สําหรับกฎหมายควบคุมอาคารควรแกไขใหนิติบุคคลสามารถดําเนินการแทน
ผูตรวจสอบอาคารในทุกหองโดยใหผูตรวจสอบอาคารสุมตรวจอยางนอยชั้นละ 1 หอง 

2) นายศักด์ิชัย ยวงตระกูล  มีความเห็นวา16 
- แนวทางในการแกไขปญหาระยะยาว ควรออกกฎหมายเพ่ือบังคับให

เจาของหองชุดอนุญาตใหผูตรวจสอบเขาตรวจสอบภายในหองชุดได และออกกฎหมายแกไขเพ่ิมเติม
รายละเอียดประเภทของอาคารที่ตองตรวจสอบโดยแยกประเภทของอาคารตามประเภทความเส่ียง
                                                  

14สัมภาษณ  สมัชญ ชมภูพันธ ,  วิศวกรโยธา 6 ว. กลุมงานควบคุมอาคาร 2 กองควบคุมอาคาร  สํานักการโยธา 

กรุงเทพมหานคร, 2 กรกฎาคม 2551. 
15สัมภาษณ พิชญะ จันทรานุวัฒน, ประธานกรรมการมาตรฐานความปลอดภัยอาคาร วิศวกรรมสถานแหงประเทศไทยใน

พระบรมราชูปถัมภ, 3 กรกฎาคม 2551. 
16สัมภาษณ ศักด์ิชัย ยวงตระกูล, อนุกรรมการมาตรฐานความปลอดภัยอาคาร วิศวกรรมสถานแหงประเทศไทยในพระ

บรมราชูปถัมภ, 3 กรกฎาคม 2551. 
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ของการใชประโยชนในอาคารกรณีความเส่ียงสูง เชน อาคารท่ีเก็บวัตถุไวไฟควรตรวจสอบทุกป หรือ
อาคารที่ไมมีความเส่ียง หรือใชงานประจําสมํ่าเสมอไมควรตรวจสอบทุกป เปนตน รวมถึงควรให
ความสําคัญกับการตรวจสอบอาคารหากอาคารมีการกระทําในเร่ืองดังตอไปน้ีคือ 1. การเปล่ียนการ
ใชอาคาร 2. การเปล่ียนเจาของอาคาร ตองมีการตรวจสอบอาคารทุกครั้งกอนหรือหลังการดําเนินการ
ท้ัง 2 ขอดังกลาว 

3) รอยโทวโรดม สุจริตกุล  มีความเห็นวา17 
- ควรแกไขกฎหมายบังคับใหเจาของหองชุดใหความรวมมือในการ

ตรวจสอบอาคารใหมากข้ึนกวาท่ีเปนอยูในปจจุบัน โดยอยาใหมีชองวางใหสามารถเล่ียงหรือไมให
ความรวมมือ หรือมีสวนรวมได 

4) นายสินิทธ์ิ บุญสิทธ์ิ  มีความเห็นวา18 
- ในอนาคตนาจะมีการแกไขกฎหมายโดยกําหนดรายละเอียดของอาคาร

ท่ีตองถูกตรวจสอบใหละเอียดและชัดเจนมากขึ้นกวาในปจจุบัน เชน กรณีอาคารชุดอาจใหตรวจสอบ
เฉพาะพ้ืนที่สวนกลาง สวนภายในหองชุดอาจกําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุดเปนผูดําเนินการและ
บริหารในเรื่องท่ีเก่ียวของกับการตรวจสอบอาคารแทนผูตรวจสอบ โดยใหผูตรวจสอบสุมตรวจ
หองตวัอยางดวยตัวเอง สวนจํานวนอยางนอยเทาไรน้ัน อาจกําหนดในข้ันตอนการออกกฎหมายได 
เปนตน 

5) นายวิทยา เกียรติถกล  มีความเห็นวา19 
- แนวทางในการแกไขปญหา ควรแกไขพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.

2522 ใหนิติบุคคลอาคารชุดมีอํานาจใหสามารถดําเนินการในการตรวจสอบอาคารในพ้ืนที่สวน
บุคคลได 

6) นายพินิต เลิศอุดมธนา  มีความเห็นวา20 
- เร่ืองน้ีในกฎกระทรวงฯ กําหนดวาเปนหนาท่ีของนิติบุคคลอาคารชุด

ตองเปนผูดําเนินการแทนเจาของหองชุดอยูแลว เปนเรื่องของนิติบุคคลอาคารชุดกับผูตรวจสอบ
อาคาร ตองพิจารณารวมกันวาหากไมสามารถเขาไปตรวจสอบภายในหองชุดได จะดําเนินการอยางไร
                                                  

17สัมภาษณ วโรดม สุจริตกุล, นายกสมาคมผูตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร, 3 กรกฎาคม 2551. 
18สัมภาษณ สินิทธ์ิ บุญสิทธ์ิ, หัวหนากลุมงานตรวจสอบและพัฒนามาตรฐานความปลอดภัย สํานักควบคุมและตรวจสอบ

อาคาร กรมโยธาธิการและผังเมือง, 3 กรกฎาคม 2551. 
19สัมภาษณ วิทยา เกียรติถกล, หัวหนากลุมงานควบคุมอาคาร 1 กองควบคุมอาคาร สํานักการโยธา กรุงเทพมหานคร, 4 

กรกฎาคม 2551. 
20สัมภาษณ พินิต เลิศอุดมธนา, หัวหนากลุมงานควบคุมอาคาร 2 กองควบคุมอาคาร สํานักการโยธา กรุงเทพมหานคร, 4 

กรกฎาคม 2551. 
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และจะรายงานอยางไร กรุงเทพมหานครในฐานะเจาพนักงานทองถ่ินจะพิจารณารายละเอียดท่ีระบุ
ในรายงานเทาน้ัน 

7) นายสมคิด โชติอํ่า  มีความเห็นวา21 
- แนวทางในการแกไขปญหา ควรมีการแกไขท่ีกฎกระทรวงฯ (กฎหมาย

ควบคุมอาคาร) โดยระบุใหละเอียดและชัดเจนวา หากตรวจสอบภายในหองชุดไดไมครบทุกหอง 
ตองตรวจสอบอยางนอยเทาไร 

8) นายสมัชญ ชมภูพันธ  มีความเห็นวา22 
- แนวทางในการแกไขปญหา ควรมีคําส่ังหรือหนังสือจากหนวยงานที่

เก่ียวของ หรือออกกฎหมายใหเจาของหองชุดยินยอมใหเขาตรวจสอบไดทุกหอง 
9) นางสาวบุษกร แสนสุข  มีความเห็นวา23 

- แนวทางในการแกไขปญหา ควรแกกฎหมายใหเจาพนักงานทองถ่ินแจง
เจาของหองชุดทราบโดยตรงวาตองปฏิบัติตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร ซ่ึงปจจุบันกฎหมายใหแจง
นิติบุคคลเปนผูดําเนินการแทนเจาของหองชุด ท้ังน้ีในกฎหมายควรแกไขใหนิติบุคคลอาคารชุดเปน
เพียงผูประสานงานใหเกิดการตรวจสอบอาคารตามกฎหมายเทาน้ัน 

10) ผศ.ดร.จิรวัฒน ดําริหอนันต  มีความเห็นวา24 
- ควรแกไขกฎหมายใหนิติบุคคลอาคารชุดหรือผูตรวจสอบอาคารสามารถ

สุมตัวอยางหองชุดเพ่ือเขาตรวจสอบใหไดเปนเปอรเซ็นตของจํานวนหองชุดท้ังหมด โดยตองพิจารณา
ใหสอดคลองกับคาใชจายท่ีเก่ียวของกับการตรวจสอบอาคาร และจํานวนหองตัวอยางท่ีจะตรวจสอบ
ตองเปนไปตามหลักวิชาทางสถิติดวย 

11) นายชัยพร หนักแนน  มีความเห็นวา25 
- แนวทางในการแกไขปญหา ควรเขียนกฎหมายใหชัดเจนวาตอง

ตรวจสอบภายในหองชุดใหไดก่ีเปอรเซ็นตของจํานวนหองชุดท้ังหมด เพราะไมสามารถตรวจสอบ

                                                  
21สัมภาษณ สมคิด โชติอํ่า, หัวหนากลุมงานควบคุมอาคาร 3 กองควบคุมอาคาร สํานักการโยธา กรุงเทพมหานคร, 4 

กรกฎาคม 2551. 
22สัมภาษณ สมัชญ ชมพูพันธ, วิศวกรโยธา 6 ว. กลุมงานควบคุมอาคาร 2 กองควบคมุอาคาร สํานักการโยธา 

กรุงเทพมหานคร, 4 กรกฎาคม 2551. 
23สัมภาษณ บุษกร แสนสุข, ผูตรวจสอบอาคารเลขท่ี บ.0002/2550, 4 กรกฎาคม 2551. 
24สัมภาษณ จิรวัฒน ดําริหอนันต, ผูตรวจสอบอาคารเลขที่ บ.0483/2550, 7 กรกฎาคม 2551. 
25สัมภาษณ ชัยพร หนักแนน, ผูตรวจสอบอาคารเลขท่ี บ.0646/2550, 7 กรกฎาคม 2551. 
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ได 100% อยูแลว หรืออยางนอยชั้นละ 1 หอง เพ่ือตองการทราบวาภายในหองมีระบบแจงเหตุเพลิงไหม
เปนไปตามกฎหมายที่กําหนด 

12) ผศ.ชลชัย ธรรมวิวัฒนุกูร  มีความเห็นวา26 
- แนวทางในการแกปญหา นิติบุคคลอาคารชุดและภาคราชการ ควร

ประชาสัมพันธใหความรูกับเจาของหองชุดในเร่ืองเก่ียวกับตรวจสอบอาคารวา ตรวจสอบอาคาร
แลวเจาของหองชุดจะไดอะไร มีขอดีหรือขอเสียอยางไร โดยกฎหมายในปจจุบันไดมอบหมายให
นิติบุคคลอาคารชุดเปนผูดําเนินการแทนเจาของหองชุดในเร่ืองน้ีอยูแลว ซ่ึงเห็นวาเพียงพอแลว 
 

                                                  
26สัมภาษณ ชลชัย ธรรมวิวัฒนุกูร, ผูตรวจสอบอาคารเลขที ่บ.0708/2550, 7 กรกฎาคม 2551. 



บทท่ี 6 

 

บทสรุปและขอเสนอแนะ 
 

6.1 บทสรุปแนวทางในการปฏิบัติตามกฎกระทรวงกําหนดประเภทอาคารท่ีตองจัดใหมีผูตรวจสอบ 
พ.ศ.2548 ของอาคารชุดพักอาศัย กรณีศึกษาอาคารชุดพักอาศัยในเขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร 

 

จากผลการศึกษาสรุปไดวา ขั้นตอนในการปฏิบัติตามกฎหมายตรวจสอบอาคารของอาคาร
ชุดพักอาศัยมีขั้นตอนท่ีตองดําเนินการจัดใหมีการตรวจสอบอาคารใหเปนไปตามกฎกระทรวง
กําหนดคุณสมบัติเฉพาะของผูตรวจสอบหลักเกณฑการขอข้ึนทะเบียนและการเพิกถอนการขึ้น
ทะเบียนเปนผูตรวจสอบ และหลักเกณฑการตรวจสอบอาคาร พ.ศ.2548 แบงออกเปน 2 ขั้นตอนคือ 

 

1. ข้ันตอนในการจัดเตรียมเอกสารของนิติบุคคลอาคารชุด ที่เก่ียวของกับการตรวจสอบ
อาคารเพ่ือสงมอบใหแกผูตรวจสอบอาคาร เพ่ือใชประกอบในการตรวจสอบอาคารและจัดทํา
รายงานสงหนวยงานทองถ่ิน ซ่ึงเอกสารที่นิติบุคคลอาคารชุดตองจัดเตรียมใหไดอยางนอย
ประกอบดวย 

1) สําเนาใบอนุญาตกอสรางอาคาร (แบบ อ.1) ฉบับแรกท่ีไดรับอนุญาตใหกอสรางอาคาร 

2) สําเนาใบรับรองการกอสรางอาคาร (แบบ อ.6) 
3) สําเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.10) 
4) แบบแปลนหรือแผนผังของอาคารชุดท่ีแสดงแปลนพ้ืนทุกชั้น พรอมตําแหนงของ

อุปกรณดับเพลิง บันไดหนีไฟ เสนทางหนีไฟ และแสดงสภาพการใชพ้ืนที่อาคาร 

5) สําเนารายงานการซอมอพยพหนีไฟของผูอยูอาศัยในอาคารชุดท่ีออกโดยหนวยงาน
ท่ีมีหนาท่ีในการจัดซอมอพยพหนีไฟ 

 
2. ข้ันตอนในการเตรียมความพรอมทางดานอุปกรณและบุคลากร ของนิติบุคคลอาคารชุด 

เพ่ือใหสามารถดําเนินการตรวจสอบอาคารไดตามท่ีกฎหมายกําหนด โดยนิติบุคคลอาคารชุดควรมี
การเตรียมความพรอมดังน้ี 

1) จัดเตรียมเคร่ืองมือเพ่ือสนับสนุนในการตรวจสอบอาคารอยางนอยควรจัดเตรียม
ดังน้ี 

1.1) แผนการเดินตรวจในแตละวัน ซ่ึงนิติบุคคลอาคารชุดควรแจงและติดประกาศ
ใหเจาของหองชุดหรือผูอยูอาศัยในหองชุดทราบลวงหนา 

1.2) บันไดเพ่ือใชสําหรับตรวจสอบอุปกรณในท่ีสูง 
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1.3) กุญแจของหองเคร่ือง แผงควบคุมอุปกรณ หรือตูอุปกรณ 
1.4) อุปกรณเพ่ือความปลอดภัยสวนบุคคล เชน หมวกนิรภัย  ไฟฉาย เปนตน 

2) จัดเตรียมบุคลากรของอาคารชุด ซ่ึงอาจเปนผูดูแลอาคาร หรือเจาหนาท่ีความ
ปลอดภัยของอาคารชุดเพ่ือเปนผูนําพาผูตรวจสอบเขาตรวจสอบไดทุกหองและอุปกรณทุกชุดของ
อาคารชุด 

3) นิติบุคคลอาคารชุดควรใหความรวมมือในการดําเนินการแกไขปรับปรุงขอบกพรอง
ของอุปกรณตางๆ หรือของอาคารท่ีผูตรวจสอบอาคารตรวจพบในระหวางการตรวจสอบ ซ่ึงอาจมี
ผลกระทบตอความปลอดภัยของผูที่อยูอาศัยในอาคารชุด 

4) ในการทําสัญญาจางผูตรวจสอบอาคาร นิติบุคคลอาคารชุดควรจัดหาผูตรวจสอบ
อาคารและทําสัญญาลวงหนาประมาณ 1 ป กอนวันสงรายงานผลการตรวจสอบอาคารแกหนวยงาน
ทองถ่ิน หรือกอนใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) ฉบับเดิมจะครบกําหนดหมดอายุอยาง
นอย 30 วัน 

5) นิติบุคคลอาคารชุดสามารถหารายละเอียดของผูตรวจสอบอาคารทั้งประเภทบุคคล
ธรรมดา และประเภทนิติบุคคลไดจากเว็บไซดของกรมโยธาธิการและผังเมือง (www.dpt.go.th) 

 
ในการปฏิบัติตามกฎหมายตรวจสอบอาคารของอาคารชุดพักอาศัย จากผลการศึกษาพบวา 

การเขาตรวจสอบระบบและอุปกรณประกอบของอาคารที่ติดต้ังอยูภายในหองชุดซึ่งไดแก ระบบ
ปรับอากาศ ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม และระบบดับเพลิงอัตโนมัติ มีปญหาไมสามารถเขา
ตรวจสอบไดเน่ืองจากเปนพ้ืนที่กรรมสิทธ์ิสวนบุคคล เจาของหองชุดไมอนุญาตใหเขาตรวจสอบ 
ท้ังน้ีเพราะวาอาคารชุดพักอาศัยมีลักษณะเฉพาะท่ีไมเหมือนอาคารประเภทอ่ืน คือ มีการจด
กรรมสิทธ์ิทรัพยสินในอาคารชุดออกเปนสวนๆ ประกอบดวย กรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนบุคคล และ
กรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลางทําใหในอาคารชุดหลังเดียวจะมีเจาของกรรมสิทธ์ิอยูหลายคน ตางกับ
อาคารประเภทอื่นๆ ที่สวนใหญจะมีเจาของกรรมสิทธ์ิในอาคารเพียงคนเดียวหรือกลุมเดียวเทาน้ัน 

เมื่อตองมีการตรวจสอบอาคารชุดพักอาศัยและตองดําเนินการตรวจสอบระบบปรับอากาศ
ท่ีเปนทรัพยสวนบุคคลและระบบปองกันและระงับอัคคีภัย ซ่ึงประกอบดวยระบบสัญญาณแจงเหตุ
เพลิงไหมและระบบดับเพลิงอัตโนมัติที่เปนทรัพยสวนกลางของอาคารแตติดตั้งอยูภายในพ้ืนที่หอง
ชุดซ่ึงเปนพ้ืนที่กรรมสิทธ์ิสวนบุคคลจึงไมสามารถเขาตรวจสอบไดเน่ืองจากเจาของหองชุดไม
ยินยอมใหเขาตรวจสอบ สงผลใหเกิดปญหาในกระบวนการตรวจสอบอาคารของอาคารชุดพักอาศัย 
ผูตรวจสอบอาคารจะตรวจสอบไดเฉพาะพ้ืนที่สวนกลางเทาน้ัน ถึงแมวาพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ.2522 จะกําหนดใหอาคารชุดทุกหลังมีนิติบุคคลอาคารชุดเพ่ือบริหารและจัดการในอาคารชุดก็
ตาม แตกฎหมายอาคารชุดกําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุดมีหนาท่ีจัดการและดูแลรักษาในทรัพยสิน
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ท่ีเปนทรัพยสวนกลาง1 และอยูในพ้ืนท่ีสวนกลางเทาน้ัน ไมสามารถเขาไปภายในหองชุดไดหากไม
มีเหตุรายแรงอันสงผลตอความมั่นคงและเสียหายตอตัวอาคารได ซ่ึงกรณีน้ีหากนิติบุคคลอาคารชุด
ตองการจะแกไขปญหาดวยการออกขอบังคับใหเจาของหองชุดยินยอมใหเขาตรวจสอบภายในหอง
ชุดได จะตองจัดใหมีการประชุมใหญโดยเจาของรวมท้ังหมด เพ่ือขอมติจากท่ีประชุมใหญซ่ึงมติที่
ประชุมใหญตองไดรับคะแนนเสียงขางมากของเจาของรวมท่ีเขาประชุม2 ซ่ึงไมสามารถทําไดสําเร็จ
ในทางปฏิบัติ เม่ือพิจารณารวมกับกฎหมายตรวจสอบอาคารที่กําหนดใหผูจัดการนิติบุคคลอาคาร
ชุดเปนผูดําเนินการเพ่ือตรวจสอบอาคารแทนเจาของหองชุด ทั้งในสวนท่ีเปนทรัพยสวนบุคคลและ
ทรัพยสวนกลาง จากผลการศึกษาพบวาสามารถดําเนินการตรวจสอบอาคารไดเฉพาะในทรัพย
สวนกลางที่อยูในพ้ืนท่ีสวนกลางเทาน้ัน  

จึงสรุปไดวา การตรวจสอบอาคารชุดพักอาศัยโดยนําหลักเกณฑท่ีกําหนดไวในกฎหมาย
ตรวจสอบอาคารฉบับปจจุบันท่ีมีอยู คือ กฎกระทรวงกําหนดคุณสมบัติเฉพาะผูตรวจสอบ 
หลักเกณฑการขอข้ึนทะเบียนและการเพิกถอนการข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบ และหลักเกณฑการ
ตรวจสอบอาคาร พ.ศ.2548 มาใชบังคับกับอาคารชุดพักอาศัยน้ันมีปญหาในทางปฏิบัติ กลาวคือไม
สามารถเขาตรวจสอบระบบและอุปกรณประกอบของอาคารท่ีติดตั้งอยูภายในหองชุดได ฉะน้ัน
หากยังไมมีการแกไขเพ่ิมเติมรายละเอียดของกฎหมายใหสอดคลองกับลักษณะเฉพาะของอาคารชุด
พักอาศัย จะทําใหการตรวจสอบอาคารชุดพักอาศัยไมสามารถดําเนินการไดครบถวนและถูกตองตาม
เจตนารมณของกฎหมายตรวจสอบอาคารและสงผลใหผูที่อยูอาศัยในอาคารชุดพักอาศัยไมมีความ
ปลอดภัยในการอยูอาศัยไดและอาจทําใหเกิดปญหาในการตรวจสอบอาคารชุดพักอาศัยท่ีไมใช
อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษท่ีไดรับการผอนผันซ่ึงมีอยูเปนจํานวนมากเม่ือกฎหมายครบ
กําหนดระยะเวลาผอนผัน 
 

6.2 ขอเสนอแนะ 
 
จากการศึกษาในครั้งน้ี พบวาการปฏิบัติตามกฎหมายตรวจสอบอาคารของอาคารชุดพักอาศัย

มีปญหาเกิดข้ึนในการท่ีไมสามารถเขาตรวจสอบระบบและอุปกรณประกอบของอาคารท่ีติดตั้งอยู
ภายในหองชุดได ผูศึกษาจึงไดคนควาขอกฎหมายตามกฎกระทรวงกําหนดคุณสมบัติเฉพาะของผู
ตรวจสอบ หลักเกณฑการขอข้ึนทะเบียนและการเพิกถอนการข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบ และ
หลักเกณฑการตรวจสอบอาคาร พ.ศ.2548 กับพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522  ประกอบกับ

                                                  
1“พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522,” ราชกิจจานุเบกษา 96 (30 เมษายน 2522), มาตรา 33. 
2เร่ืองเดียวกัน, มาตรา 44. 
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ขอคิดเห็นของกลุมตัวอยางท่ีเปนเจาหนาท่ีภาครัฐและภาคเอกชนท่ีมีความรูความเชี่ยวชาญทางดาน
การตรวจสอบอาคาร ซ่ึงสรุปเปนขอเสนอแนะไดดังน้ี 

 
6.2.1 ขอเสนอแนะตอหนวยงาน 

6.2.1.1 หนวยงานที่มีหนาท่ีออกกฎหมาย 
1) กฎหมายตรวจสอบอาคาร คือกฎกระทรวงกําหนดคุณสมบัติเฉพาะของ

ผูตรวจสอบ หลักเกณฑการขอข้ึนทะเบียน และการเพิกถอนการขึ้นทะเบียนเปนผูตรวจสอบ และ
หลักเกณฑการตรวจสอบอาคาร พ.ศ.2548 ควรปรับปรุงแกไขเพ่ิมเติมรายละเอียดของกฎหมายให
สอดคลองกับลักษณะเฉพาะของอาคารชุดพักอาศัย โดยกําหนดรายละเอียดใหชัดเจนย่ิงขึ้น ไดแก 

1.1) การตรวจสอบภายในหองชุดในทางปฏิบัติจริงไมสามารถตรวจสอบ
ไดครบถวนทุกหอง กฎหมายควรกําหนดใหชัดเจนวาตองตรวจสอบใหไดอยางนอยเทาไรของจํานวน
หองชุดท้ังหมดในอาคาร โดยพื้นที่สวนกลางตองตรวจสอบใหครบถวน 

1.2) กฎกระทรวงกําหนดคุณสมบัติเฉพาะของผูตรวจสอบ หลักเกณฑ
การขอข้ึนทะเบียน และการเพิกถอนการขึ้นทะเบียนเปนผูตรวจสอบ และหลักเกณฑการตรวจสอบ
อาคาร พ.ศ.2548 ขอ 16 กําหนดใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเปนผูดําเนินการแทนเจาของหองชุดใน
เรื่องการตรวจสอบอาคาร ท้ังในสวนที่เปนทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง เทากับเปนการมอบ
ภาระความรับผิดชอบในการตรวจสอบอาคารใหแกบุคคลเพียงคนเดียวแทนเจาของหองชุดท้ังหมด
ในอาคาร ควรกําหนดใหเจาของหองชุดแตละหองรับผิดชอบในเร่ืองการตรวจสอบอาคารเฉพาะใน
หองชุดของตัวเอง โดยกําหนดใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเปนผูประสานงานและรับผิดชอบ
เฉพาะการตรวจสอบอาคารในพ้ืนที่สวนกลางของอาคารชุด 

2) กฎหมายอาคารชุด คือพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ควรเพ่ิมเติม
กฎหมายตามมาตรา 32 ในเร่ืองขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดโดยการออกกฎกระทรวงใหมี
สาระสําคัญ เพ่ือใหนิติบุคคลอาคารชุดสามารถดําเนินการในเรื่องที่เก่ียวของกับการตรวจสอบอาคาร
ภายในหองชุดไดโดยเจาของหองชุดตองใหความยินยอมในการเขาตรวจสอบภายในหองชุด ท้ังน้ี
เพ่ือใหสอดคลองกับกฎหมายตรวจสอบอาคาร 

6.2.1.2 หนวยงานทองถ่ิน โดยเฉพาะทองถ่ินที่มีอาคารชุดพักอาศัยตั้งอยูจํานวน
มาก ควรใหความสําคัญในเร่ืองของการประชาสัมพันธเพ่ือใหเจาของหองชุดไดรับรูถึงความสําคัญ
ของการตรวจสอบอาคาร ตลอดจนผลดีจากการตรวจสอบอาคารและผลเสียท่ีจะเกิดข้ึนจากการไมให
ความรวมมือในการตรวจสอบอาคารของเจาของหองชุด 
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6.2.2 ขอเสนอแนะในการศึกษาครัง้ตอไป 
ในการศึกษาเก่ียวกับแนวทางในการปฏิบัติตามกฎหมายตรวจสอบอาคารของอาคาร

ชุดพักอาศัย กรณีอาคารชุดพักอาศัยในเขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร คร้ังน้ีผูศึกษาเลือกศึกษาโดยการ
สํารวจเฉพาะการติดตั้งระบบ และอุปกรณประกอบตางๆ ของอาคารเทาน้ัน ซ่ึงในความเปนจริงอาคาร
ชุดแตละหลังมีการเปล่ียนแปลงการใชพ้ืนที่ในหองชุดจากพักอาศัยเปนการใชประเภทอื่นหลากหลาย 
เชน จากเดิมครั้งแรกเปนอาคารชุดพักอาศัยตอมาไดเปล่ียนแปลงการใชพ้ืนที่เปนอาคารสํานักงาน 
เน่ืองจากเปนอาคารชุดท่ีอยูในยานธุรกิจ3 ทําใหเกิดปญหากับการใชสอยอุปกรณอุปกรณตางๆ ที่
เปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุดไมเพียงพอตอการใชและตองซอมแซมในระยะเวลาท่ีเร็วกวา
กําหนด เน่ืองจากมีคนมาใชอาคารชุดจํานวนมาก ผูศึกษาจึงมีความเห็นวา ควรที่จะมีการศึกษาใน
เรื่องของการเปล่ียนแปลงการใชพ้ืนที่ในอาคารชุดและการดัดแปลงตอเติมอาคารชุดในการศึกษาครั้ง
ตอไป ทั้งน้ีเพราะวาในการตรวจสอบอาคารตามกฎหมายผูตรวจสอบตองตรวจสอบและรายงานใน
เร่ืองการเปล่ียนแปลงการใชพ้ืนที่อาคารและการดัดแปลงตอเติมอาคารมีผลตอความมั่นคงแข็งแรง
ของอาคารดวย 

 
 

                                                  
3“อนุชา จิตตางกูร. 2539. การวิเคราะหการเปลี่ยนแปลงการใชพ้ืนท่ีในอาคารชุดพักอาศัย: กรณีศึกษาอาคารไอทีเอฟ       

สีลมพาเลซ คอนโดมิเนียม,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต. ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย) : หนา
135. 
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จิรวัฒน ดําริหอนันต. ผูตรวจสอบอาคารเลขท่ี บ.0483/2550. สัมภาษณ, 1 กรกฎาคม 2551. 
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ภาคผนวก 



ภาคผนวก ก 
ภาพแสดงงานระบบและอุปกรณประกอบของอาคารชุดท่ีศึกษา 

 
1. อาคารชุดทอปวิว ทาวเวอร  

1.1 ระบบบริการและอํานวยความสะดวก 
 

ภาพท่ี 1.1.1  ระบบลิฟต 

   

ภาพท่ี 1.1.2  ระบบไฟฟา 

  
ชุดขับเคล่ือนลิฟต ชุดควบคุมลิฟต 

  
ลิฟตและพ้ืนที่หนาโถงลิฟต ปุมเรียกลิฟตภายในตัวลิฟต 

  
หมอแปลง และตูจายไฟหลัก( MDB) Ring Main Unit 

  
ตูจายไฟฟายอย ตูจายไฟฟายอย 
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ภาพท่ี 1.1.3  ระบบปรับอากาศ 

 

1.2 ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม 
 

ภาพท่ี 1.2.1  ระบบประปา 

 

ภาพท่ี 1.2.2  ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย 

 

ภาพท่ี 1.2.3  ระบบระบายนํ้าฝน 

 
แอรชนิดแยกสวน (คอยลรอน) 

  
ถังนํ้าดาดฟา ปมสูบและบอนํ้าชั้นใตดิน 

  
บอบําบัดนํ้าเสีย         บอระบายนํ้าเสีย 

  
หัวรับและรางระบายนํ้า รางระบายนํ้า 
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ภาพท่ี 1.2.4  ระบบจัดการมูลฝอย 

 
ภาพท่ี 1.2.5  ระบบระบายอากาศ 

 
1.3 ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 

 
ภาพท่ี 1.3.1  ระบบบันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 

  
ถังพักขยะ หองเก็บขยะ 

 
พัดลมระบายอากาศ และชองระบายอากาศในบันไดหนีไฟ 

  
ประตูหนีไฟ บันไดหนีไฟ 

  
ประตูหนีไฟออกสูภายนอกอาคาร ทางหนีไฟ 
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ภาพท่ี 1.3.2  เครื่องหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน 

 
ภาพท่ี 1.3.3  ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน 

  

ภาพท่ี 1.3.4  ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน 
 

  
ไฟปายบอกทางหนีไฟ ไฟปายบอกทางหนีไฟ 

  
เคร่ืองหมายอกทางหนีไฟ และไฟสองสวางฉุกเฉิน 

  
พัดลมอัดอากาศสูบันไดหนีไฟ พัดลมระบายควัน 

  
วัสดุปดชองทอระหวางชั้น(ระบบไฟฟา) ไมมีวัสดุปดชองทอระหวางช้ัน(ระบบประปา) 

  
เครื่องกําเนิดไฟฟาและตูควบคุม   ถังเก็บนํ้ามัน 
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ภาพท่ี 1.3.5  ระบบลิฟตดับเพลิง   

 
ภาพท่ี 1.3.6  ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม 

 
ภาพท่ี 1.3.7  ระบบการติดต้ังอุปกรณดับเพลิง 

 

  
บริเวณหนาลิฟตดับเพลิง 

  
อุปกรณจับควัน(Smoke Detector) อุปกรณสงเสียงเตือนภัย(Bell) 

  
อุปกรณแจงเหตุดวยมือ(Pull Manual Station) ตูควบคุมระบบแจงเหตุเพลิงไหม(FCP) 

  
อุปกรณดับเพลิงชนิดมือถือ ตูสายฉีดนํ้าดับเพลิง (FHC) 
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ภาพท่ี 1.3.8  ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เครื่องสูบนํ้าดับเพลิงและหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 

 
ภาพท่ี 1.3.9  ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ 

 
ภาพท่ี 1.3.10  ระบบปองกันฟาผา 

 

  
เครื่องดับเพลิง(Fire Pump) ตูควบคุมเคร่ืองดับเพลิง 

  
สายและหัวฉีดนํ้าดับเพลิง หัวรับนํ้าดับเพลิง 

  
หัวฉีดนํ้าดับเพลิง (Sprinkler) ทอดับเพลิงพรอมวาลวควบคุม 

  
สายตัวนําลอฟา ตัวนําลอฟา 
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2. อาคารชุดเดอะวินน่ิง ทาวเวอร  
2.1 ระบบบริการและอํานวยความสะดวก 
 

ภาพท่ี 2.1.1  ระบบลิฟต 

 

ภาพท่ี 2.1.2  ระบบไฟฟา 

 

 

ภาพท่ี 2.1.3  ระบบปรับอากาศ 

  
ชุดขับเคล่ือนลิฟต ชุดควบคุมลิฟต 

  
ปุมเรียกลิฟตภายในตัวลิฟต ลิฟตและพ้ืนท่ีหนาโถงลิฟต 

  
Ring Main Unit หมอแปลง และตูจายไฟหลัก( MDB) 

  
แอรชนิดแยกสวน(คอยลรอน) แอรชนิดแยกสวน(คอยลรอน) 
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2.2 ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม 
 

ภาพท่ี 2.2.1  ระบบประปา 

 
ภาพท่ี 2.2.2  ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย 

 
ภาพท่ี 2.2.3  ระบบระบายนํ้าฝน 

 
ภาพท่ี 2.2.4  ระบบจัดการมูลฝอย 

    

  
บอนํ้าและปมสูบนํ้าใตดิน ปมเพ่ิมแรงดัน 

  
บอบําบัดนํ้าเสีย บอระบายนํ้าเสีย 

  
หัวรับนํ้าฝน บอพักและรางระบายนํ้าฝน 

  
ปลองท้ิงขยะ ชองเปดปลองท้ิงขยะช้ันลาง 
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ภาพท่ี 2.2.5  ระบบระบายอากาศ 

   
2.3 ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 
 

ภาพท่ี 2.3.1  ระบบบันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 

 
ภาพท่ี 2.3.2  เครื่องหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน 

 

  
ชองระบายอากาศ พัดลมอัดอากาศ 

  
ประตูหนีไฟ และ Door Closer บันไดหนีไฟ 

  
ไฟสองสวางฉุกเฉินในบันไดหนีไฟ ทางออกสูภายนอกอาคาร 

  
ปายบอกทางหนีไฟ ไฟปายบอกทางหนีไฟ 
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ภาพท่ี 2.3.3  ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน  

   
ภาพท่ี 2.3.4  ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน 

 
ภาพท่ี 2.3.5  ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม 

   

  
ชองเปดระหวางช้ัน(ระบบไฟฟา) ชองเปดระหวางชั้น(ระบบประปา) 

  

 

 เครื่องกําเนิดไฟฟาและชุดควบคุมเคร่ืองกําเนิดไฟฟา 

  
ตูควบคุมระบบแจงเหตุเพลิงไหม อุปกรณสงเสียงเตือนภัย(Bell) 
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ภาพท่ี 2.3.6  ระบบการติดต้ังอุปกรณดับเพลิง 

 
ภาพท่ี 2.3.7  ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เครื่องสูบนํ้าดับเพลิงและหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 

 
ภาพท่ี 2.3.8  ระบบปองกันฟาผา 

 

  
อุปกรณดับเพลิงชนิดมือถือ ตูสายฉีดนํ้าดับเพลิง (FHC) 

  
เครื่องดับเพลิง(Fire Pump) ถังเก็บนํ้ามัน 

        
ตูควบคุมเคร่ืองดับเพลิง หัวจาย   หัวรับ  นํ้าดับเพลิง 

  
ตัวนําลอฟา ตัวนําสาย,ตัวนําลอฟา 
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3. อาคารชุดเฟรส ทาวเวอร 
3.1 ระบบบริการและอํานวยความสะดวก 

 

ภาพท่ี 3.1.1  ระบบลิฟต  

 

ภาพท่ี 3.1.2  ระบบไฟฟา 

 

 
ภาพท่ี 3.1.3  ระบบปรบัอากาศ 
 

 
 

  
ชุดขับเคล่ือนลิฟต ชุดควบคุมลิฟต 

  
ปุมเรียกลิฟตภายนอก ปุมเรียกลิฟตภายใน 

  
มิเตอร และแผงจายไฟฟายอย ตูจายไฟหลัก( MDB) 

  
แอรชนิดแยกสวน (คอยลรอน) แอรชนิดแยกสวน (คอยลรอน) 
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3.2 ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม 
 

ภาพท่ี 3.2.1  ระบบประปา 

 

ภาพท่ี 3.2.2  ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย 

 

 

ภาพท่ี 3.2.3  ระบบระบายนํ้าฝน 

 

ภาพท่ี 3.2.4  ระบบจัดการมูลฝอย 

  
บอนํ้าดาดฟา ปมสูบนํ้าใตดิน 

  
บอพักและบําบัดนํ้าเสีย บอพัก พรอมปมระบายนํ้าเสีย 

  
หัวรับนํ้า รางระบายนํ้าฝน 

  
ถังพักขยะ หองเก็บขยะ 
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ภาพท่ี 3.2.5  ระบบระบายอากาศ 

 
3.3 ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 
 

ภาพท่ี 3.3.1  ระบบบันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 

 
ภาพท่ี 3.3.2  เครื่องหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน 

 
ระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาตใินหองบันไดหนีไฟ 

  
ประตูหนีไฟบานกระจก บันไดหนีไฟออกสูภายนอกอาคาร 

  
ระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาต ิ Door Closer 

  
ทางหนีไฟ  ปายบอกทางหนีไฟ ไฟปายบอกทางหนีไฟ 
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ภาพท่ี 3.3.3  ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน       

 

ภาพท่ี 3.3.4  ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน 

 
ภาพท่ี 3.3.5  ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม 

  
ชองเปดระหวางช้ัน(ระบบไฟฟา) ชองเปดระหวางชั้น(ระบบประปา) 

  
เคร่ืองกําเนิดไฟฟา ชุดสตารท 

  
ถังนํ้ามัน แบตเตอร่ีเครื่องกําเนิดไฟฟา 

  
อุปกรณจับควัน(Smoke Detector) อุปกรณสงเสียงเตือนภัย (Bell) 

 
ตูควบคุมระบบแจงเหตุเพลิงไหม 
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ภาพท่ี 3.3.6  ระบบการติดต้ังอุปกรณดับเพลิง 

 

ภาพท่ี 3.3.7  ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เครื่องสูบนํ้าดับเพลิงและหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 

 

ภาพท่ี 3.3.8  ระบบปองกันฟาผา 
 

 
 
 
 

  
อุปกรณดับเพลิงชนิดมือถือ ตูสายฉีดนํ้าดับเพลิง (FHC) 

  
เคร่ืองดับเพลิง(Fire Pump) ตูควบคุมเคร่ืองดับเพลิง 

  
สายและหัวฉีดนํ้าดับเพลิง หัวรับนํ้าดับเพลิง 

  
ตัวนําสาย ตัวนําลอฟา ตัวนําสาย ตัวนําลอฟา 
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4. อาคารชุดเลอรพรเีมียร 2 
4.1 ระบบบริการและอํานวยความสะดวก 

 
ภาพท่ี 4.1.1  ระบบลิฟต 

 
ภาพท่ี 4.1.2  ระบบไฟฟา 

 

  
ชุดขับเคล่ือนลิฟต ชุดควบคุมลิฟต 

  
พ้ืนที่หนาโถงลิฟต ปุมเรียก และแบบแปลนแผนผัง 

  
สายไฟฟาแรงสูง Ring Main Unit หมอแปลง 

  
ตูจายไฟหลัก( MDB) ตูจายไฟหลัก( MDB) 
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ภาพท่ี 4.1.3  ระบบปรบัอากาศ  

 
4.2 ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม 

 
ภาพท่ี 4.2.1  ระบบประปา 

 
ภาพท่ี 4.2.2  ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย 

 
แอรชนิดแยกสวน(คอยลรอน) 

  
บอนํ้าดาดฟาและปมเพ่ิมแรงดัน บอนํ้าใตดิน 

 
ปมสูบนํ้าใตดิน 

 
บอพัก พรอมระบายนํ้าเสีย 
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ภาพท่ี 4.2.3  ระบบระบายนํ้าฝน 

 

ภาพท่ี 4.2.4  ระบบจัดการมูลฝอย 

 
ภาพท่ี 4.2.5  ระบบระบายอากาศ 

 
4.3 ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 

 

ภาพท่ี 4.3.1  ระบบบันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 

 

 
หัวรับและรางระบายนํ้า 

 
ถังพักขยะ 

  
พัดลมระบายอากาศชั้นใตดิน พัดลมอัดอากาศ 

  
ประตูหนีไฟ Door Closer 
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ภาพท่ี 4.3.2  เครื่องหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน 

 

ภาพท่ี 4.3.3  ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน  

 

ภาพท่ี 4.3.4  ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน 

 

ภาพท่ี 4.3.5  ระบบลิฟตดับเพลิง 

 

  
ปายทางหนีไฟ ไฟปายบอกทางหนีไฟ 

  
ชองเปดระหวางช้ัน(ระบบไฟฟา) ชองเปดระหวางชั้น(ระบบประปา) 

  
เคร่ืองกําเนิดไฟฟา ถังเก็บนํ้ามัน 

  
ชุดขับเคล่ือน ตูควบคุมลิฟต 
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ภาพท่ี 4.3.6  ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม 

 
ภาพท่ี 4.3.7  ระบบการติดต้ังอุปกรณดับเพลิง 

 
ภาพท่ี 4.3.8  ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เครื่องสูบนํ้าดับเพลิงและหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 

 

  
อุปกรณจับควัน(Smoke Detector) อุปกรณสงเสียงเตือนภัย(Bell) 

 
ตูควบคุมระบบแจงเหตุเพลิงไหม 

  
หัวจายนํ้าดับเพลิง ตูสายฉีดนํ้าดับเพลิง (FHC) 

  
เครื่องดับเพลิง(Fire Pump) และถังเก็บนํ้ามัน ตูควบคุมเคร่ืองดับเพลิง 
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ภาพท่ี 4.3.9  ระบบปองกันฟาผา 

 

 
5. อาคารชุดเลอรัฟฟเน ชมพูนุท 

5.1 ระบบบริการและอํานวยความสะดวก 
 
ภาพท่ี 5.1.1  ระบบลิฟต 

 

  
เสาสายลอฟา สายตัวนําลอฟา 

  
ชุดขับเคล่ือนลิฟต ชุดควบคุมลิฟต 

  

ปุมเรียกลิฟตภายนอก ปุมเรียกลิฟตภายในตัวลิฟต 

  

ลิฟต พ้ืนที่หนาโถงลิฟต 
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ภาพท่ี 5.1.2  ระบบไฟฟา 

 
ภาพท่ี 5.1.3  ระบบปรบัอากาศ 

  
สายไฟฟาแรงสูง Ring Main Unit 

  
หมอแปลง ตูจายไฟหลัก( MDB) 

  
ตูจายไฟฟายอย ตูจายไฟหลัก( MDB) 

  

  

แอรชนิดแยกสวน (คอยลรอน) 
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5.2 ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม 
 
ภาพท่ี 5.2.1  ระบบประปา 

 
ภาพท่ี 5.2.2  ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย 

 
 

  
บอนํ้าดาดฟา บอนํ้าดาดฟา 

  
ปมเพ่ิมแรงดัน ทอจายนํ้า 

  
วาลวลดแรงดัน และทอจายนํ้า ปมสูบนํ้าใตดิน 

  
บอพักและบําบัดนํ้าเสีย บอพัก พรอมระบายนํ้าเสีย 
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ภาพท่ี 5.2.3  ระบบระบายนํ้าฝน 

 
ภาพท่ี 5.2.4  ระบบจัดการมูลฝอย 

 
ภาพท่ี 5.2.5  ระบบระบายอากาศ 

  
หัวรับและรางระบายนํ้า หัวรับและรางระบายนํ้า 

  
ทอระบายนํ้าฝน บอระบายนํ้าฝน 

  
ถังพักขยะ หองเก็บขยะ 

  
พัดลมระบายอากาศ พัดลมอัดอากาศ 

  
ชองระบายอากาศในบันไดหนีไฟ 
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5.3 ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 
 
ภาพท่ี 5.3.1  ระบบบันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 

 
ภาพท่ี 5.3.2  เครื่องหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน 

 
 

  
ประตูหนีไฟ บันไดหนีไฟ 

  
ลูกนอนบันได Door Closer 

  
บารผลักท่ีประตูหนีไฟ ชองเพ่ิมอากาศในบันไดหนีไฟ 

  
ไฟปายบอกทางหนีไฟ ไฟปายบอกทางหนีไฟ 
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ภาพท่ี 5.3.3  ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน 

 
ภาพท่ี 5.3.4  ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน 

 
  

  
พัดลมระบายควัน ทอระบายควัน 

  
ชองเปดระหวางช้ัน(ระบบดับเพลิง) ชองเปดระหวางช้ัน(ระบบประปา) 

  
เคร่ืองกําเนิดไฟฟา ชุดสตารท 

  
ถังเก็บนํ้ามัน เครื่องกําเนิดไฟฟา 
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ภาพท่ี 5.3.5  ระบบลิฟตดับเพลิง 

 

ภาพท่ี 5.3.6  ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม 

 

  
ชุดขับเคล่ือนลิฟต ชุดควบคุม และเครื่องมือชวยผูโดยสาร 

 
บริเวณหนาโถงลิฟต 

  
อุปกรณจับควัน(Smoke Detector) อุปกรณสงเสียงเตือนภัย(Bell) 

  
อุปกรณตรวจจับความรอน(Head Detector) อุปกรณจับควัน(Smoke Detector) 

  
หองควบคุม ตูควบคุมระบบแจงเหตุเพลิงไหม 



171 
 

ภาพท่ี 5.3.7  ระบบการติดต้ังอุปกรณดับเพลิง 

 

 
ภาพท่ี 5.3.8  ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เครื่องสูบนํ้าดับเพลิงและหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 

 

  
อุปกรณดับเพลิงชนิดมือถือ ตูสายฉีดนํ้าดับเพลิง (FHC) 

  
อุปกรณดับเพลิงชนิดมือถือ อุปกรณสงเสียงเตือนภัย(Bell) 

  
เคร่ืองดับเพลิง(Fire Pump) ถังเก็บนํ้ามัน 

  
ตูควบคุมเครื่องดับเพลิง แบตเตอรี่เครื่องดับเพลิง 

  
หัวรับนํ้าดับเพลิง สายและหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 
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ภาพท่ี 5.3.9  ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ 

 

 
ภาพท่ี 5.3.10  ระบบปองกันฟาผา 

 
 
 
 

  
หัวฉีดนํ้าดับเพลิง(Sprinkler) ทอดับเพลิงพรอมวาลวควบคุม 

  
แนวทอดับเพลิง หัวฉีดนํ้าดับเพลิง(Sprinkler) 

  
เสาสายลอฟา ตัวนํา สายตัวนําลอฟา 

  
สายตัวนํา สายตัวนําลงดิน 
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6. อาคารชุดแฮมปตัน ทองหลอ 10 
6.1 ระบบบริการและอํานวยความสะดวก 

 
ภาพท่ี 6.1.1  ระบบลิฟต 

 
ภาพท่ี 6.1.2  ระบบไฟฟา 

 

  
ชุดขับเคล่ือนลิฟต ชุดควบคุมลิฟต 

  
ปุมเรียกลิฟตภายนอก ปุมเรียกลิฟตภายในตัวลิฟต 

  

ลิฟต พ้ืนที่หนาโถงลิฟต 

  
Ring Main Unit หมอแปลง และตูจายไฟหลัก( MDB) 
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ภาพท่ี 6.1.3  ระบบปรบัอากาศ 

 

6.2 ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม 
 

ภาพท่ี 6.2.1  ระบบประปา 

 

ภาพท่ี 6.2.2  ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย 

 

ภาพท่ี 6.2.3  ระบบระบายนํ้าฝน 

 

  
แอรชนิดแยกสวน(คอยลรอน) 

  
ถังเก็บนํ้าชั้นดาดฟา ปมสูบนํ้าใตดิน 

  
บอพักและบําบัดนํ้าเสีย บอพัก พรอมระบายนํ้าเสีย 

  
ตูควบคุมปมทอระบายนํ้าฝน ทอระบายนํ้า 
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ภาพท่ี 6.2.4  ระบบจัดการมูลฝอย 

 

ภาพท่ี 6.2.5  ระบบระบายอากาศ 

 

6.3 ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 
 

ภาพท่ี 6.3.1  ระบบบันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 

 

  
ถังพักขยะ หองเก็บขยะ 

  
พัดลมระบายอากาศ ชองพัดลมอัดอากาศในบันไดหนีไฟ 

  
ประตูหนีไฟ และ Door Closer บันไดหนีไฟ 

  
ไฟสองสวางฉุกเฉินในบันไดหนีไฟ ทางออกสูภายนอกอาคาร 
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ภาพท่ี 6.3.2  เครื่องหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน 

 
ภาพท่ี 6.3.3  ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน 

 
ภาพท่ี 6.3.4  ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน 

 

  
ไฟปายบอกทางหนีไฟ 

  
ชองเปดระหวางช้ัน(ระบบประปา) ชองเปดระหวางชั้น(ระบบไฟฟา) 

  
เครื่องกําเนิดไฟฟา ชุดควบคุมเครื่องกําเนิดไฟฟา 

 
ถังเก็บนํ้ามันเคร่ืองกําเนิดไฟฟา 



177 
 

ภาพท่ี 6.3.5  ระบบลิฟตดับเพลิง 

 
ภาพท่ี 6.3.6  ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม 

 
ภาพท่ี 6.3.7  ระบบการติดต้ังอุปกรณดับเพลิง 

 
 

  
ชุดควบคุมและชุดขับเคลื่อนลิฟต อุปกรณตรวจจับความเร็วลิฟต) 

  
อุปกรณจับควัน(Smoke Detector) อุปกรณสงเสียงเตือนภัย(Bell) 

 
ตูควบคุมระบบแจงเหตุเพลิงไหม 

  
อุปกรณดับเพลิงชนิดมือถือ ตูสายฉีดนํ้าดับเพลิง (FHC) 
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ภาพท่ี 6.3.8  ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เครื่องสูบนํ้าดับเพลิงและหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 

 
ภาพท่ี 6.3.9  ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ 

 
ภาพท่ี 6.3.10  ระบบปองกันฟาผา 

 
 

  
เคร่ืองดับเพลิง(Fire Pump) ถังเก็บนํ้ามัน 

  
ตูควบคุมเครื่องดับเพลิง หัวรับนํ้าดับเพลิง 

 
หัวฉีดนํ้าดับเพลิง(Sprinkler) 

  
ตัวนําลอฟา สายตัวนําลอฟา 
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7. อาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด 

7.1 ระบบบริการและอํานวยความสะดวก 
 
ภาพท่ี 7.1.1  ระบบลิฟต 

 
ภาพท่ี 7.1.2  ระบบไฟฟา 

 

  
ชุดขับเคล่ือนลิฟต ชุดควบคุมลิฟต 

  
ลิฟต ปุมเรียกลิฟตภายนอก ปุมเรียกลิฟตภายในตัวลิฟต 

  
Ring Main Unit หมอแปลง 

  
ตูจายไฟฟายอย ตูจายไฟหลัก( MDB) 
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ภาพท่ี 7.1.3  ระบบปรบัอากาศ 

       
7.2 ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม 

 

ภาพท่ี 7.2.1  ระบบประปา 

 
ภาพท่ี 7.2.2  ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย 

 

  
แอรชนิดแยกสวน(คอยลรอน) 

  
บอนํ้าชั้นดาดฟา บอนํ้าใตดิน 

  
ปมเพ่ิมแรงดัน ปมสูบนํ้าใตดิน 

  
บอพักบําบัดนํ้าเสีย บอบําบัดนํ้าเสีย 
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ภาพท่ี 7.2.3  ระบบระบายนํ้าฝน 

 
ภาพท่ี 7.2.4  ระบบจัดการมูลฝอย 

 
ภาพท่ี 7.2.5  ระบบระบายอากาศ 

 
 
 
 
 
 
 

  
หัวรับนํ้าฝน รางระบายนํ้าฝน 

 
หองพักเก็บขยะ 

 
พัดลมระบายอากาศ 
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7.3 ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 
 

ภาพท่ี 7.3.1  ระบบบันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 

 

ภาพท่ี 7.3.2  เครื่องหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน 

 
ภาพท่ี 7.3.3  ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน 

 

  
ประตูหนีไฟ บันไดหนีไฟ 

  
ไฟสองสวางในบันไดหนีไฟ บารผลัก และDoor Closer 

  
ไฟปายบอกทางหนีไฟ ไฟปายบอกทางหนีไฟ 

 
พัดลมระบายควัน 
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ภาพท่ี 7.3.4  ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน 

 

ภาพท่ี 7.3.5  ระบบลิฟตดับเพลิง 

 

ภาพท่ี 7.3.6  ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม 

 

  
เครื่องกําเนิดไฟฟา ชุดสตารท 

  
ชุดขับเคล่ือนลิฟต ชุดควบคุม และเคร่ืองมือชวยผูโดยสาร 

  
บริเวณหนาโถงลิฟต 

  
อุปกรณจับควัน(Smoke Detector) อุปกรณสงเสียงเตือนภัย(Silen) 

  
อุปกรณแจงเหตุดวยมือ(Manual  Pull Station) ตูควบคุมระบบแจงเหตุเพลิงไหม 
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ภาพท่ี 7.3.7  ระบบการติดต้ังอุปกรณดับเพลิง 

 
ภาพท่ี 7.3.8  ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เครื่องสูบนํ้าดับเพลิงและหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 

 

  
อุปกรณดับเพลิงชนิดมือถือ ตูสายฉีดนํ้าดับเพลิง (FHC) 

  
อุปกรณดับเพลิงชนิดมือถือ อุปกรณสงเสียงเตือนภัย(Silen) 

  
เครื่องดับเพลิง(Fire Pump) ถังเก็บนํ้ามัน 

  
ตูควบคุมเคร่ืองดับเพลิง หัวจายนํ้าดับเพลิง 

  
หัวพรอมสายฉีดนํ้าดับเพลิง สายฉีดนํ้าดับเพลิง 
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ภาพท่ี 7.3.9  ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ 

 
ภาพท่ี 7.3.10  ระบบปองกันฟาผา 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
หัวฉีดนํ้าดับเพลิง(Sprinkler) ทอดับเพลิงพรอมวาลวควบคุม 

  
ตัวนํา สายตัวนําลอฟา สายตัวนําลอฟา 
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8. อาคารชุดไพรม แมนช่ัน 

8.1 ระบบบริการและอํานวยความสะดวก 
 
ภาพท่ี 8.1.1  ระบบลิฟต 

 
 
 
 
 
 

  
ชุดขับเคล่ือนลิฟต ชุดควบคุมลิฟต 

  
ปุมเรียกลิฟตภายนอก ปุมเรียกลิฟตภายในตัวลิฟต 

  
พ้ืนที่หนาโถงลิฟต 
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ภาพท่ี 8.1.2  ระบบไฟฟา 

 
 ภาพท่ี 8.1.3  ระบบปรบัอากาศ 

 
 
 
 
 
 
 
 

  
สายไฟฟาแรงสูง หมอแปลง 

  
ตูจายไฟหลัก( MDB) ตูจายไฟฟายอย 

  
คอยลรอน คอยลเย็น 

เครื่องปรับอากาศชนิดแยกสวน 
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8.2 ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม 
 
ภาพท่ี 8.2.1  ระบบประปา 

 
ภาพท่ี 8.2.2   ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย 

 
 

  
บอนํ้าดาดฟา บอนํ้าดาดฟา 

  
ปมเพ่ิมแรงดัน ทอจายนํ้า 

  
บอนํ้าใตดิน ปมสูบนํ้าใตดิน 

  
บอพักและบําบัดนํ้าเสีย ตูควบคุมระบบบําบัดนํ้าเสีย 
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ภาพท่ี 8.2.3  ระบบระบายนํ้าฝน 

 
ภาพท่ี 8.2.4  ระบบจัดการมูลฝอย 

 
ภาพท่ี 8.2.5  ระบบระบายอากาศ 

 

  
หัวรับและรางระบายน้ําฝน หัวรับและรางระบายน้ําฝน 

  
บอพักแลทอระบายนํ้าฝน บอพักและทอระบายนํ้าฝน 

  
หองเก็บขยะ หองเก็บขยะ 

  
ระบบระบายอากาศ ชองระบายอากาศในบันไดหนีไฟ 
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8.3 ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 
 
ภาพท่ี 8.3.1 ระบบบันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 

 
ภาพท่ี 8.3.2  เครื่องหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน 
 

 
 
 
 
 
 
 

  
ประตูหนีไฟ บันไดหนีไฟ 

  
ประตูออกสูทางภายนอกช้ันลาง Door Closer 

  
ปายบอกทางหนีไฟ ปายบอกทางหนีไฟ 
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ภาพท่ี 8.3.3  ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน 

 
ภาพท่ี 8.3.4  ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน 

  
พัดลมอัดอากาศ พัดลมระบายควัน 

  
ชองพัดลมอัดอากาศ ระบบระบายอากาศ 

  
ชองเปดระหวางชั้น(ระบบทอลม) ชองเปดระหวางช้ัน(ระบบประปา) 

  
แบตเตอร่ีเครื่องกําเนิดไฟฟา เครื่องกําเนิดไฟฟา 

  
ถังเก็บนํ้ามัน ชุดสตารท 
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ภาพท่ี 8.3.5  ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม 

 
ภาพท่ี 8.3.6  ระบบการติดต้ังอุปกรณดับเพลิง 

 
 
 
 

  
อุปกรณจับควัน(Smoke Detector) อุปกรณจับความรอน(Heat Detector) 

  
อุปกรณสงเสียงเตือนภัย(’Bell) ตูควบคุมระบบแจงเหตุเพลิงไหม 

  
อุปกรณดับเพลิงชนิดมือถือ อุปกรณดับเพลิงชนิดมือถือ 

  
ตูสายฉีดนํ้าดับเพลิง (FHC) อุปกรณสงเสียงเตือนภัย(Bell) 
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ภาพท่ี 8.3.7  ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เครื่องสูบนํ้าดับเพลิงและหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 

 
ภาพท่ี 8.3.8  ระบบปองกันฟาผา 

  
เครื่องดับเพลิง(Fire Pump) ถังเก็บนํ้ามัน 

  
ตูควบคุมเคร่ืองดับเพลิง แบตเตอร่ีเคร่ืองดับเพลิง 

  
หัวจายนํ้าดับเพลิง สายและหัวฉดีนํ้าดับเพลิง 

  
ตัวนําลอฟา เสา สาย ลอฟา 

 
สายตัวนําลงดิน 
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 3.2 ช้ันใตดิน .......... ใชเปน ...................................................................................................... 
 3.3 ช้ันใตดิน .......... ใชเปน ...................................................................................................... 
 3.4 ช้ันที่ 1 .......... ใชเปน ...................................................................................................... 
 3.5 ช้ันที่ .......... ใชเปน ...................................................................................................... 
 3.6 ช้ันที่ .......... ใชเปน ...................................................................................................... 
 3.7 ช้ันที่ .......... ใชเปน ...................................................................................................... 
 3.8 ช้ันดาดฟา.......... ใชเปน....................................................................................................... 
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 4. สํารวจระบบและอุปกรณประกอบของอาคาร 

 

 5. ขอมูลการบรหิารอาคารชุด 
 5.1 บริษัทบริหารอาคาร ......................................................................................................... 
 5.2 ผูจัดการอาคาร ........................................................ โทรศัพท ......................................... 

 

ระบบและอุปกรณประกอบของอาคาร 
กรรมสิทธ์ิของงานระบบในอาคาร 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 

4.1 ระบบบริการและอํานวยความสะดวก    

 1) ระบบลิฟต    

 2) ระบบบันไดเล่ือน    
 3) ระบบไฟฟา    

 4) ระบบปรับอากาศ    

4.2 ระบบสุขอนามัยและสิ่งแวดลอม    

 1) ระบบประปา    
 2) ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย    
 3) ระบบระบายนํ้าฝน    

 4) ระบบจัดการมูลฝอย    

 5) ระบบระบายอากาศ    

 6) ระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง    

4.3 ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย    

 1) บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ    
 2) เคร่ืองหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน    
 3) ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน    

 4) ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน    
 5) ระบบลิฟตดับเพลิง    

 6) ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม    

 7) ระบบการติดต้ังอุปกรณดับเพลิง    
 8) ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง  
 และหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 

   

 9) ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ    
 10) ระบบปองกันฟาผา    



ภาคผนวก  ค 
 

แนวทางปฏิบัติประกอบการพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) 
 
1. เอกสารหลักฐาน 
 1.1 กรณีการตรวจสอบใหญทุก 5 ป ประกอบดวย 
                 (ก) รายงานผลการตรวจสอบอาคารฉบับจริงท่ีมีลายมือช่ือเจาของอาคารและผู
ตรวจสอบอาคาร จํานวน 1 ชุด 
 (ข) สําเนาใบอนุญาตผูประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมหรือสถาปตยกรรมควบคุม
ของผูตรวจสอบอาคาร        
 (ค) สําเนาหนังสือรับรองการข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบอาคาร 
 (ง) สําเนาบัตรประชาชนของเจาของอาคารและผูตรวจสอบอาคาร 
 (จ) สําเนาแบบแปลนการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคาร ที่แสดง
สภาพการใชอาคารดวย 
 1.2 กรณีการตรวจสอบประจําป   
 (ก) ถาผูตรวจสอบอาคารเปนบุคคลเดียวกันกับผูตรวจสอบท่ีทําการตรวจสอบใหญ
คร้ังลาสุด ใหย่ืนเอกสารหลักฐานประกอบดวยรายงานผลการตรวจสอบอาคารประจําปฉบับจริงท่ีมี
ลายมือชื่อของอาคารและผูตรวจสอบอาคาร จํานวน 1 ชุด สําเนาบัตรประชาชนของเจาของอาคาร
และผูตรวจสอบอาคาร และสําเนาแบบแปลนการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคาร 
 (ข) ถาผูตรวจสอบไมใชบุคคลเดียวกันกับผูตรวจสอบท่ีทําการตรวจสอบใหญคร้ัง
ลาสุด ใหย่ืนเอกสารหลักฐานตาม 1.1 (ก) ถึง (จ) 
 
2. การพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) 

 หลักการในการพิจารณา 
เน่ืองจากการตรวจสอบอาคารตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารมีวัตถุประสงคเพ่ือให

อาคารที่เปดใชงานไปแลวตั้งแตหน่ึงปขึ้นไป นับตั้งแตวันที่ออกใบรับรองตรวจสอบอาคารตาม
แบบ อ.6 (ถามี)  ตองไดรับการตรวจสอบสภาพและระบบอุปกรณประเภทตาง ๆ ของอาคาร เชน 
ระบบไฟฟา ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย เปนตน วายังสามารถใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพ
หรือไมเทาน้ัน และผูตรวจสอบอาคารจะตองตรวจสภาพโครงสรางหรือสภาพการใชอาคารท่ีพบเห็น
ท้ังหลัง รวมท้ังสวนท่ีมีการดัดแปลง (ถารู) วามีส่ิงบอกเหตุอะไรที่จะทําใหโครงสรางหรืออุปกรณ
ประกอบตาง ๆ ของอาคารไมสามารถใชงานไดอยางปลอดภัย   

 



197 

 ดังน้ัน  หากผูตรวจสอบอาคารไดรายงานวา ไมมีส่ิงบอกเหตุความบกพรองของระบบตาง ๆ  
และโครงสรางอาคารอยูในสภาพปกติ เจาพนักงานทองถ่ินสามารถออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร 
(แบบ ร.1) ได โดยมิตองใหนายชางหรือนายตรวจไปตรวจสอบซํ้าในเร่ืองท่ีผูตรวจสอบอาคารได
ตรวจสอบมาแลว ในขณะเดียวกันเจาพนักงานทองถ่ินอาจสุมตัวอยางอาคารภายหลังเพ่ือตรวจสอบ
การปฏิบัติหนาท่ีของผูตรวจสอบอาคาร หากพบวาผูตรวจสอบอาคารทําหนาท่ีบกพรอง ใหรายงาน
ตอกรมโยธาธิการและผังเมือง แตถามีรายงานวา มีบางระบบตองปรับปรุงแกไขหรือโครงสรางอาคาร 
อยูในสภาพชํารุดเสียหาย เจาพนักงานทองถ่ินตองออกคําส่ังใหเจาของอาคารดําเนินการแกไข
ขอบกพรองดังกลาว  เม่ือเจาของอาคารไดแกไขขอบกพรองและผูตรวจสอบอาคารไดรับรอง
รายงานผลการแกไขขอบกพรองแลว  ก็ใหเจาพนักงานทองถ่ินออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร 
(แบบ ร.1) แกเจาของอาคารตอไป 
 สําหรับในกรณีที่เจาพนักทองถ่ินอาจไดรับทราบจากรายงานผลการตรวจสอบอาคารวามี
การดัดแปลงอาคารใหผิดไปจากแบบแปลนท่ีไดรับใบอนุญาต แตอาคารน้ันอยูในสภาพปกติไมมี
สิ่งบอกเหตุความชํารุดบกพรองของโครงสรางและระบบอุปกรณประกอบตางๆ ของอาคาร  เจา
พนักงานทองถ่ินก็สามารถออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1)ได  ซึ่งในกรณีน้ีมิใชการ
รับรองอาคารสวนที่ดัดแปลงโดยไมไดรับใบอนุญาตใหกลับกลายเปนถูกกฎหมาย และใหเจา
พนักงานทองถ่ินจะตองแจงใหเจาของอาคารมาขออนุญาตสวนท่ีมีการดัดแปลงใหถูกตองตาม
กฎหมายตอไป 

 ระยะเวลาในการพิจารณา     
 เมื่อเจาพนักงานทองถ่ินไดรับรายงานผลการตรวจสอบอาคารพรอมเอกสารหลักฐานตาม
ขอ 1 ครบถวนแลว ใหพิจารณาภายใน 30วัน นับต้ังแตวันที่ไดรับรายงานผลการตรวจสอบอาคาร 
แลวใหแจงเจาของอาคาร ดังน้ี 
 1) ถาผูตรวจสอบอาคารไดรายงานวาอาคารมีสภาพที่สามารถใชงานไดอยางปลอดภัย 
หรือไมมีส่ิงบอกเหตุความบกพรองของระบบอุปกรณตางๆ ของอาคารก็ใหเจาพนักงานทองถ่ิน
ออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (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 
และหากเจาของอาคารมิไดแกไขหรือแกไขแลวแตยังไมปลอดภัย (เจาพนักงานทองถ่ินตองพิจารณา
เองหรือผูตรวจสอบอาคารยังมิไดรับรองผลการแกไขขอบกพรอง)  ก็สามารถออกคําส่ังหามใชสวน
หน่ึงสวนใดหรือท้ังหมดของอาคารได 
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3. กําหนดเวลาการสงรายงานผลการตรวจสอบอาคาร 
 สําหรับอาคารที่กอสรางใหม เจาพนักงานทองถ่ินควรแจงเตือนเจาของอาคารใหสงรายงาน
ผลการตรวจสอบ เม่ือไดมีการดําเนินการกอสรางอาคารแลวเสร็จหรือไดใบรับรองการกอสราง 
(แบบ อ. 6 ) มาแลวหน่ึงป  
 เมื่อสงรายงานผลการตรวจสอบแลว เจาพนักงานทองถ่ินควรแจงเตือนใหเจาของอาคารสง
รายงานผลการตรวจสอบอาคารในครั้งตอไปกอนใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) ฉบับ
เดิมจะหมดอายุอยางนอย 60 วัน 
 
4. ความรับผิดชอบ 
 ผูตรวจสอบอาคารเปนผูรับผิดชอบตามผลรายงานการตรวจสอบอาคารท่ีเจาของอาคารได
ย่ืนไวตอเจาพนักงานทองถ่ิน 
  
 
 

กรมโยธาธิการและผังเมือง 
สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 

22 พฤษภาคม 2551 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 

 นายอุทัย  คําเสนาะ  สําเร็จการศึกษาปริญญาตรีวิศวกรรมศาสตรบัณฑิต (วิศวกรรมโยธา) 
จากคณะวิศวกรรมศาสตร สถาบันเทคโนโลยีราชมงคล เมื่อป พ.ศ.2538 และเขาศึกษาตอในหลักสูตร
ปริญญาเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ในเดือน
ตุลาคม พ.ศ.2549 

 เคยรับราชการที่กรุงเทพมหานคร ตั้งแตป พ.ศ.2529 โดยทํางานท่ีกองควบคุมอาคาร สํานัก
การโยธา กรุงเทพมหานคร เปนเวลา 17 ป และไดลาออกจากราชการในเดือนกุมภาพันธ พ.ศ.2550 

ปจจุบันประกอบอาชีพสวนตัว และเปนวิทยากรพิเศษบรรยายเรื่อง กฎหมายควบคุมอาคาร 
ใหแกสภาวิศวกร และวิศวกรรมสถานแหงประเทศไทยในพระบรมราชูปถัมภ (ว.ส.ท.) 
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