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 วิทยานิพนธฉบับนี้ไมอาจสําเร็จลงได หากขาดความกรุณาจาก รองศาสตราจารย นาวา
โทไตรวัฒน วิรยศิริ ที่เปนผูใหคําแนะนําและชี้แนะในการคนควาขอมูลเพื่อการวิจัย ตลอดจนรับ
เปนอาจารยที่ปรึกษาวิทยานิพนธ  ผูวิจัยขอกราบขอบพระคุณทานอาจารยไว  ณ  ที่นี้  และ
ขอขอบพระคุณผูชวยศาสตราจารยยุวดี ศิริ ที่คอยช้ีแนะและดูแลจนทําใหสามารถจัดทําวิทยานิพนธ
ฉบับนี้สําเร็จลุลวงไปดวยดี ตลอดจนขอบพระคุณคณะกรรมการสอบวิทยานิพนธทุกทาน ที่ชวยให
เสนอแนะแนวทางในการปรับปรุงวิทยานิพนธฉบับนี้ใหมีความสมบูรณมากยิ่งขึ้น  
 ขอขอบพระคุณเจาหนาที่ที่อํานวยความสะดวกในเรื่องเอกสารรายงานการตรวจสอบ
อาคาร ซ่ึงเปนขอมูลสําคัญของวิทยานิพนธฉบับนี้ และขอขอบพระคุณผูใหขอมูลในการสัมภาษณ
ทุกทาน ทั้งเจาหนาที่กรมโยธาธิการและผังเมือง ผูตรวจสอบอาคาร และพนักงานทองถ่ิน ขอมูลทั้ง
สองสวนนี้ ลวนมีคายิ่งซ่ึงเปนขอคนพบที่ไดจากวิทยานิพนธฉบับนี้ 
 หากวิทยานิพนธฉบับนี้จะมีคุณคาและเปนประโยชนตอการศึกษาและสังคม ผูวิจัย
ขอมอบคุณประโยชนอันนี้แดครอบครัว มารดา และอาจารยผูประสิทธิประสาทวิชาแกผูวิจัยทุก
ทาน สุดทายนี้ ผูวิจัยขอขอบคุณพี่ๆ เพื่อนๆ และนองๆ ตลอดจนผูมีสวนชวยเหลือในการจัดทํา
วิทยานิพนธฉบับนี้ทุกทาน  
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บทท่ี 1 
บทนํา 

 
1.1  ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

โครงสรางและระบบอุปกรณตางๆ ของอาคาร เม่ือถูกใชงานไปนานๆ ยอมเส่ือมสภาพตาม
อายุการใชงาน จึงจําเปนตองมีการตรวจสอบเปนระยะ และบํารุงรักษาโครงสราง ระบบ และ
อุปกรณตางๆ ของอาคารใหสามารถใชงานไดตามปกติ หากอาคารไมมีการดูแลบํารุงรักษาท่ีดี และ
แกไขส่ิงผิดปกติแลววันหนึ่งถาเกิดเหตุรายข้ึนมาก็คงเปนโศกนาฏกรรม อยางเชนโรงแรมรอยัล
พลาซา จังหวัดนครราชสีมา โรงแรมรอยังจอมเทียนพัทยา และโรงงานตุกตาเคเคอร เปนตน ท่ีมี
การใชงานและตอเติมอาคารท่ีผิดลักษณะจนเกิดเหตุการณถลมและมีผูเสียชีวิตเปนจํานวนมาก1 
ดังนั้น จึงมีการออกกฎหมายกําหนดใหเจาของอาคารท่ีมีคนเขาไปใชสอยเปนจํานวนมากตอง
ตรวจสอบสภาพและระบบอุปกรณตางๆ ท่ีจําเปนสําหรับอาคาร อาคารที่เขาขายตองทําการ
ตรวจสอบตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 มีท้ังหมด 9 ประเภท ไดแก อาคารสูง 
อาคารขนาดใหญพิเศษ อาคารชุมนุมคน อาคารโรงมหรสพ อาคารโรงแรม อาคารชุดพักอาศัย 
อาคารโรงงาน ปาย และสถานบริการ2 

ความปลอดภัยของผูใชอาคารท่ีเปนท่ีอยูอาศัยรวมประเภทอาคารชุดพักอาศัยเปนปญหาท่ี
สําคัญ ท้ังในแงของลักษณะของอาคารชุดท่ีมีเจาของรวมซ่ึงมีการบริหารจัดการโดยนิติบุคคล และ
นิติบุคคลบางรายก็ไมไดคํานึงถึงความปลอดภัยของผูใชอาคารมากนัก ซ่ึงอาคารประเภทนี้มีผูอยู
อาศัยภายในอาคารเปนจํานวนมากถาหากไมปลอดภัยแลวอาจจะเกิดเหตุท่ีนําไปสูความสูญเสีย 
ยกตัวอยางเชน การเกิดอัคคีภัยภายในอาคาร หากอาคารไมมีระบบจัดการดานความปลอดภัยท่ีดีจะ
กอใหเกิดความเสียหายท้ังตอชีวิตและทรัพยสินของผูอยูอาศัย แตถาหากมีระบบจัดการดานความ
ปลอดภัยท่ีดีแลวจะสามารถชวยใหผูอยูอาศัยในอาคารมีความปลอดภัยได ดังนั้นภาครัฐท่ี
รับผิดชอบจึงออกกฎกระทรวงเพื่อตรวจสอบและควบคุมอาคารใหมีความปลอดภัย 

 

                                                           
1สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร. ใครวาอาคารท่ีไดรับการตรวจสภาพแลวไมปลอดภัย. 

วารสารกรมโยธาธิการและผังเมือง. ปท่ี 27, 2551: 5-10. 
2 พรทิพย บุญทรง. รอบรูเร่ืองการตรวจสอบอาคาร. วิทยาศาสตรและเทคโนโลยี. ปท่ี 25 

ฉบับท่ี 2 (เมษายน-มิถุนายน, 2553 : 37-39. 
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ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับท่ี 3) พ.ศ. 2543 และกฎกระทรวงกําหนดประเภท
อาคารที่ตองจัดใหมีผูตรวจสอบซ่ึงไดประกาศบังคับใชแลวโดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา เม่ือ
วันท่ี 25 ตุลาคม 2548 และกฎกระทรวงกําหนดคุณสมบัติเฉพาะของผูตรวจสอบอาคาร หลักเกณฑ
การขอขึ้นทะเบียนและการเพิกถอนการข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบอาคาร พ.ศ. 2548 ไดประกาศ
ในราชกิจจานุเบกษาเม่ือวันท่ี 29 ธันวาคม 2548 โดยกําหนดใหตองมีการตรวจสอบอาคารและ
จัดทํารายงานผลการตรวจสอบอาคารสงพนักงานทองถ่ินใหพิจารณาออกหนังสือรับรองการใช
อาคาร โดยมีผลต้ังแตวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2550  

ปจจุบัน ประเทศไทยมีอาคารสูงและอาคารขนาดใหญท่ีเปนอาคารอยูอาศัยรวมประเภท
อาคารชุดพักอาศัยอยูเปนจํานวนมาก แตบางสวนก็ยังมิไดตรวจสอบอาคารตามกฎหมายท่ีกําหนด
ไว เนื่องจากการตรวจสอบอาคารจําเปนจะตองมีคาใชจายจากการวาจางผูตรวจสอบอาคารเขาไป
ตรวจสอบและแสดงความคิดเห็นตอความปลอดภัยของอาคารของตนเอง อยางไรก็ตาม ยังมีอาคาร
บางสวนจากจํานวนอาคารชุดพักอาศัยท้ังหมด เจาของอาคารไดทําการตรวจสอบอาคารตาม
พระราชบัญญัติและจัดสงรายงานผลการตรวจสอบอาคารใหเจาพนักงานทองถ่ินคือฝายโยธาของ
องคกรสวนทองถ่ินนั้นๆและกองควบคุมอาคาร สํานักการโยธา ของกรุงเทพมหานครพิจารณาออก
ใบรับรอง ร.1 เพื่อรับรองการใชอาคาร  

ขอมูลจากกรมโยธาธิการและผังเมือง  สํานักงานควบคุมและตรวจสอบที่ มีหนาท่ี
รับผิดชอบในเร่ืองการปฏิบัติตามพระราชบัญญัติพบวาต้ังแตมีการบังคับใชกฎกระทรวงฉบับนี้เม่ือ
ส้ินป 2550 จนถึงปจจุบัน มีอาคารที่เจาของยังไมไดตรวจสอบและจัดสงรายงานอีกเปนจํานวนมาก 
และมีอาคารที่ไดมีการตรวจสอบและจัดทํารายงานสงใหเจาพนักงานทองถ่ินพิจารณาแลวจํานวน
หนึ่ง แตพบวาอาคารท่ีไดมีการตรวจสอบความปลอดภัยตามกฎกระทรวงไดมีการจัดทํารายงานผล
การตรวจสอบอาคารสงใหพิจารณาเพื่อรับรองการใชอาคารแตทางพนักงานทองถ่ินไมออก
ใบรับรองการใชอาคารใหเปนจํานวนมาก มีผลทําใหอาคารท่ีตรวจสอบแลวไมไดรับการรับรอง 
โดยท่ีผูตรวจสอบอาคารและเจาของอาคารไดจัดทํารายงานตามรายงานมาตรฐานของกรมโยธาธิการ
และผังเมือง 

จากการสํารวจการพิจารณาการตรวจสอบอาคารเบ้ืองตนจํานวน 31 ราย ผานจํานวน 12 
ราย และไมผานจํานวน 19 ราย ปญหาท่ีเกิดข้ึนสวนใหญจากการพิจารณาออกใบรับรองการ
ตรวจสอบอาคาร มีดังนี้3 

                                                           

 
3 กลุมงานควบคุมอาคาร 2, สรุปขอมูลจากบันทึกขอความ เร่ืองแจงผลการพิจารณารายงาน

ผลการตรวจสอบ และการขอใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1), 2550 
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 1)  หนังสือมอบอํานาจของเจาของอาคาร พรอมติดอากรแสตมป 
 2)  สําเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียน วัตถุประสงคและผูมีอํานาจลงชื่อแทนนิติ

บุคคลผูจัดสงรายงานท่ีออกใหไมเกิน 6 เดือน (กรณีท่ีนิติบุคคลเปนผูจัดสงรายงาน) 
 3)  รายงานผลการตรวจสอบอาคารแจงวาตองปรับปรุงแกไขอาคารซ่ึงยังมิไดแกไข

อาคารใหครบถวน 
 4)  สําเนาใบอนุญาตกอสราง/ดัดแปลง (แบบ อ.1) , ใบรับรองกอสราง/ดัดแปลง

อาคาร อ.6 
 5)  สําเนาแบบแปลนการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคารท่ีแสดง

สภาพการใชงานของอาคารดวย 
 6)  หนังสือแสดงวาเปนผูจัดการหรือผูแทนซ่ึงเปนผูดําเนินการของนิติบุคคล (กรณีท่ี

นิติบุคคล เปนผูจัดสงรายงาน) พรอมสําเนาบัตรประชาชน และทะเบียนบาน 
 7)  สําเนาเอกสารบัตรประชาชนและทะเบียนบานผูตรวจสอบอาคาร 
 8)  ใหเจาของอาคารแนบแบบแปลนการตรวจสอบอาคารและอุปกรณตรวจสอบ

อาคารใหครบถวนเพื่อประกอบการพิจารณาตรวจสอบ 
 9)  สรุปการตรวจสอบอาคารมิไดแสดงวาอาคารมีความปลอดภัยเพียงพอหรือไม 
สาเหตุสวนใหญท่ีอาคารไดจัดทํารายงานสงการตรวจสอบแลวไมผานเกณฑการพิจารณา 

คือ การขาดเอกสารท่ีเกี่ยวของประกอบการพิจารณา ไดแก สําเนาแบบแปลนการตรวจสอบอาคาร
และอุปกรณของอาคารท่ีแสดงสภาพการใชอาคาร สําเนาใบอนุญาตกอสรางอาคาร (แบบ อ.1) 
สําเนาใบรับรองอาคาร (แบบ อ.6) และรายงานผลการตรวจสอบอาคารท่ีแสดงวาอาคารมีความ
ปลอดภัยเพียงพอ4 เอกสารเหลานี้ลวนเปนเอกสารที่แสดงถึงความแข็งแรงและความปลอดภัยของ
การใชอาคาร ซ่ึงเปนสาเหตุท่ีทําใหอาคารเหลานี้ไมผานการพิจารณา สวนอาคารที่ผานการพิจารณา
การออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) ผลของการพิจารณาพบวา โครงสรางของอาคาร
เหลานี้มีความม่ันคงแข็งแรง และไดรับการรองขอใหเจาของอาคารปฏิบัติตามแผนการตรวจ
บํารุงรักษาอาคาร และอุปกรณประกอบอาคารตามท่ีผูตรวจสอบไดจัดทําไว5  

                                                           
4 กลุมงานควบคุมอาคาร 2, บันทึกขอความ เร่ือง แจงผลการพิจารณารายงานผลการ

ตรวจสอบ, 2550 
5 กลุมงานควบคุมอาคาร 2, บันทึกขอความ เร่ือง การขอใบรับรองการตรวจสอบอาคาร 

(แบบ ร.1), 2550 
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เนื่องจากเปนพระราชบัญญัติใหม ผูเกี่ยวของยังไมมีแนวทางและประสบการณในทาง
ปฏิบัติใหเปนไปตามวัตถุประสงคไดกลาวคือ ผูตรวจสอบอาคารไมทราบกฎเกณฑหรือหลักการใน
การพิจารณาออกใบรับรองของเจาพนักงานทองถ่ินวามีกฎเกณฑในการพิจารณาอยางไร เจาของ
อาคารและผูครอบครองอาคารไมทราบวาปญหาท่ีไมไดใบรับรองการใชอาคารเกิดจากสาเหตุใด
เชน สาเหตุจากผูตรวจสอบทํารายงานไมถูกตองหรือจากอาคารที่ครอบครองอยูมีปญหาหรือสาเหตุ
จากเจาพนักงานทองถ่ินตองการใหแกไขปรับปรุงอาคาร สวนเจาพนักงานทองถ่ินไมกลาท่ีจะออก
ใบรับรองใหสาเหตุจากกลัวความผิดจากการปฏิบัติหนาท่ี ทําใหการออกใบรับรองการตรวจสอบ
อาคาร (ร.1) มีความลาชาและมีผูไมผานการรับรองเปนจํานวนมาก ท้ังท่ีทุกฝายไดปฏิบัติตาม
พระราชบัญญัติแลวแตไมสามารถบรรลุวัตถุประสงคได  

ดังนั้นผูวิจัยจึงจะทําการศึกษารายงานผลการตรวจสอบอาคารของโครงการท่ีไดรับ
ใบรับรองและศึกษารายงานผลการตรวจสอบอาคารของโครงการท่ีไมผานการรับรอง เพื่อศึกษา
เกณฑการพิจารณาการออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) และสรุปพรอมท้ังเสนอแนะ
รูปแบบรายงาน วิธีการรายงาน เพื่อเปนแนวทางในการตรวจสอบอาคารและเปนแนวทางในการ
พิจารณาออกใบรับรองอาคารของเจาหนาท่ีผูเกี่ยวของ     
 
1.2  วัตถุประสงค 

1. เพื่อศึกษาเกณฑและแนวทางในการพจิารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) 
ประเภทอาคารชุดพักอาศัย ท่ีดําเนินการอยูในปจจุบัน 

2. เพื่อศึกษาสภาพปญหาท่ีเกดิจากการพจิารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) 
ประเภทอาคารชุดพักอาศัย 

3. เพื่อเสนอแนะแนวทางในการปรับปรุงเกณฑและแนวทางในการพจิารณาออก
ใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ประเภทอาคารชุดพกัอาศัย 

 
1.3  ขอบเขตงานวิจัย 
 ดานเน้ือหา การวิจัยคร้ังนี ้ ศึกษาการตรวจสอบอาคาร ตามรายละเอียด ไดแก 1) การ
ตรวจสอบความม่ันคงแข็งแรงของอาคาร 2) การตรวจสอบระบบและอุปกรณประกอบของอาคาร 
3) การตรวจสอบสมรรถนะของระบบและอุปกรณตางๆ ของอาคารเพ่ืออพยพผูใชอาคาร และ  
4) การตรวจสอบระบบบริหารจัดการความปลอดภัยในอาคาร ซ่ึงครอบคลุมการตรวจสอบอาคาร
ชุดพักอาศัยไวอยางครบถวน โดยท้ัง 4 ประเด็นขางตน จะทําการศึกษาเกณฑและขอกฎหมายที่
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เกี่ยวของกับการตรวจสอบอาคาร ปญหาในการพจิารณารายงาน และรูปแบบของรายงานการ
ตรวจสอบอาคาร เพื่อเปนแนวทางการพิจารณาการออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ตอไป 
 ดานแหลงขอมูล ในการวิจัยคร้ังนี้ศึกษาจากแหลงขอมูล 4 แหลง ไดแก 1) แหลงขอมูลทาง
เอกสาร โดยเลือกศึกษาเฉพาะรายงานตรวจสอบอาคารชุดพักอาศัยท่ีไดตรวจสอบและจัดทํา
รายงานตรวจสอบอาคารท่ีไดรับการรับรองจากพนกังานทองถ่ิน และรายงานตรวจสอบอาคารชุด
พักอาศัยท่ีไดตรวจสอบและจัดทํารายงานตรวจสอบอาคารท่ีไมไดรับการรับรองจากพนักงาน
ทองถ่ิน 2) พนกังานทองถ่ิน 3) เจาหนาท่ีกรมโยธา และ 4) ผูตรวจสอบอาคาร  
 ดานระยะเวลา ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับท่ี 3) พ.ศ. 2543 และหลักเกณฑ
การขอข้ึนทะเบียนและการเพิกถอนการข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบอาคาร พ.ศ. 2548 ไดกําหนดให
ตองมีการตรวจสอบอาคารและจัดทํารายงานผลการตรวจสอบอาคารสงพนักงานทองถ่ินให
พิจารณาออกหนังสือรับรองการใชอาคาร ซ่ึงมีผลตั้งแตวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2550 งานวิจยัฉบับนี้
จึงกําหนดระยะเวลาในการศกึษาต้ังแต 1 มกราคม พ.ศ.2551 – 31 ธันวาคม พ.ศ.2552 
  
1.4  นิยามศัพทเฉพาะ 
 อาคารชดุพักอาศัย หมายถึง อาคารท่ีมีพื้นที่ตั้งแต 2,000 ตารางเมตรข้ึนไป ซ่ึงแบงเปน 4 
ประเภท ไดแก 1) อาคารสูง 2) อาคารขนาดใหญพิเศษ 3) อาคารท่ีมีพื้นที่รวมกันมากกวา 5,000 
ตารางเมตร แตไมเกิน 10,000 ตารางเมตร และไมเขาขายอาคารสูง และ 4) อาคารท่ีมีพื้นที่รวมกนั
มากกวา 2,000 ตารางเมตร แตไมเกิน 5,000 ตารางเมตร และไมเขาขายอาคารสูง แบงลักษณะการ
อยูอาศัยเปน 2 ลักษณะ คือ อาคารชุด และอาคารอยูอาศัยรวม 
 อาคารชดุ หมายถึง อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเปนสวนๆ โดย 
แตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพยสวนกลางที่
กอสรางเสร็จแลว และไดรับใบรับรองการกอสรางอาคาร (อ.6) มาแลวไมนอยกวา 1 ป และได 
จดทะเบียนเปนอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 เรียบรอยแลว 
 อาคารอยูอาศัยรวม หมายถึง อาคารหรือสวนใดสวนหนึ่งของอาคารท่ีใชเปนท่ีอยูอาศัย
สําหรับหลายครอบครัว โดยแบงออกเปนหนวยแยกจากกันสําหรับแตละครอบครัว 

กฎกระทรวงการตรวจสอบอาคารฯ หมายถึง กฎกระทรวงกําหนดคุณสมบัติเฉพาะ 
ผูตรวจสอบ หลักเกณฑการขอขึ้นทะเบียน และการเพกิถอนการข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบและ
หลักเกณฑการตรวจสอบอาคาร พ.ศ. 2548 

พนักงานทองถ่ิน หมายถึง ผูวาราชการกรุงเทพมหานคร สําหรับในเขตกรุงเทพมหานคร
นายกเทศมนตรี สําหรับในเขตเทศบาล นายกองคการบริหารสวนจังหวัด สําหรับในเขตองคการ
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บริหารสวนจังหวัดนายกเมืองพัทยา สําหรับในเขตเมืองพัทยา ประธานกรรมการบริหารองคการ
บริหารสวนตําบล สําหรับในเขตองคการบริหารสวนตําบล ผูบริหารสวนทองถ่ินขององคกร
ปกครองสวนทองถ่ินอ่ืนท่ีรัฐมนตรีประกาศกําหนด สําหรับในเขตองคกรปกครองสวนทองถ่ินนั้น 

ผูตรวจสอบอาคาร หมายถึง ผูซ่ึงไดรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพวศิวกรรมควบคุม หรือผู
ซ่ึงไดรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพสถาปตยกรรมควบคุมตามกฎหมายวาดวยการนั้น ท่ีผานการ
อบรมและไดข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบอาคาร ตามกฎกระทรวงฯ 
 
1.5  ขอจํากัดในงานวิจัย 
 การวิเคราะหเอกสารจากรายงานการตรวจสอบอาคาร พบวา อาคารที่ผูวิจัยนํามาวเิคราะห
นั้น ลวนเปนอาคารชุดพักอาศัยท่ีมีพื้นที่ 5,000 ตารางเมตรข้ึนไป ซ่ึงไมครอบคลุมประเภทอาคาร
ชุดพักอาศัยท้ังหมดท่ีประกอบดวย 1) อาคารสูง 2) อาคารขนาดใหญพิเศษ 3) อาคารท่ีมีพื้นที่
รวมกันมากกวา 5,000 ตารางเมตร แตไมเกิน 10,000 ตารางเมตร และไมเขาขายอาคารสูง และ 4) 
อาคารที่มีพื้นที่รวมกันมากกวา 2,000 ตารางเมตร แตไมเกิน 5,000 ตารางเมตร และไมเขาขาย
อาคารสูง โดยขนาดของอาคารท่ีแตกตางกันนี้อาจมีสภาพปญหาการออกใบรับรองการตรวจสอบ
อาคาร (ร.1) ท่ีแตกตางกัน 
 
 
1.6  ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 
 1. เพื่อนําผลการวิจัยไปเสนอตอผูท่ีเกี่ยวของผูตรวจสอบอาคารและผูครอบครองอาคาร 
นําไปใชเปนแนวทางในการตรวจสอบและจัดทํารายงานใหเปนไปตามกฎหมายและหลักเกณฑการ
พิจารณาของพนักงานทองถ่ิน  
 2. เพื่อนําผลการวิจัยไปเสนอตอเจาหนาท่ีท่ีเกี่ยวของนําไปใชปรับปรุงเกณฑและแนวทาง
ในการพจิารณาออกใบรับรองการใชอาคารใหมีความถูกตองและชัดเจนมากย่ิงข้ึน ซ่ึงทําใหการ
ออกใบรับรองการตรวจสอบอาคารเปนไปอยางสะดวกและรวดเร็ว 
 3. เพื่อปรับปรุงรูปแบบเอกสารที่เหมาะสมใหเปนมาตรฐานสําหรับอาคารประเภทน้ี
โดยเฉพาะใหสะดวกตอการพิจารณาในรายงาน 
 4. ผลท่ีไดจากการปรับปรุงเกณฑและแนวทางการพิจารณาการออกใบรับรองการ
ตรวจสอบอาคาร จะทําใหอาคารมีความปลอดภัยมากยิ่งข้ึน สงผลตอชีวิต ทรัพยสิน และคุณภาพ
ชีวิตของผูใชอาคารโดยรวม  
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บทท่ี 2 
แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

 
 งานวิจัยเร่ือง เกณฑและแนวทางการพิจารณาการออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) 
ประเภทอาคารชุดพักอาศัย : กรณีศึกษา อาคารชุดและอาคารอยูอาศัยรวมพักอาศัยในเขต
กรุงเทพมหานคร นําเสนอแนวคิดและงานวิจัยท่ีเกี่ยวของดังนี้ 
 
2.1  ขอมูลเบื้องตนเก่ียวกับการตรวจสอบอาคาร 
 ขอมูลเบ้ืองตนเกี่ยวกับการตรวจสอบอาคาร ประกอบดวยรายละเอียดดงัตอไปนี ้
 
 2.1.1  สาเหตุท่ีตองมีการตรวจสอบอาคาร 
 อาคารเปรียบเสมือนรางกายของมนุษย การท่ีโครงสรางอาคารและระบบอุปกรณตางๆ 
เหลานี้ถูกใชงานไปนานๆ ก็ยอมเส่ือมสภาพตามอายุการใชงาน จึงจาํเปนตองมีการตรวจสอบเปน
ระยะ มีการบํารุงรักษาเปนปกติเชนเดียวกับการตรวจสุขภาพรางกายประจําป หากอาคารไมมีการ
ดูแลบํารุงรักษาท่ีดี และแกไขส่ิงผิดปกติแลววนัหนึ่งถาเกิดเหตุรายข้ึนมาก็คงเปนโศกนาฏกรรมท่ี
ไมสามารถลืมเลือนไดเหมือนที่เคยเกิดโรงแรมรอยัลพลาซา จังหวัดนครราชสีมา โรงแรมรอยัล
จอมเทียนพัทยา และโรงงานตุกตาเคเดอร1 
 การท่ีกฎหมายกําหนดใหเจาของอาคารท่ีมีคนเขาไปใชสอยเปนจํานวนมากตองตรวจสอบ
สภาพและระบบอุปกรณตางๆ ท่ีจําเปนสําหรับอาคาร จึงเปนส่ิงท่ีทุกฝายเหน็พองตองกันวาเปน
เร่ืองจําเปน แตรายละเอียดวิธีการดําเนินการยังเปนเร่ืองท่ีหลายคนรวมท้ังวิศวกรและสถาปนิกยัง
สงสัยอยูวา หลักเกณฑการตรวจสอบตามกฎหมายดวยสายตาจะทําไดจริงหรือ แลวจะปลอดภัย
หรือไม2 
 หลังจากท่ีอาคารกอสรางเสร็จอยางถูกตองและมีการเปดใชอาคารแลว มักมีการ
เปล่ียนแปลงดงันี้3 

                                                           
1สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร. ใครวาอาคารท่ีไดรับการตรวจสภาพแลวไมปลอดภัย. 

วารสารกรมโยธาธิการและผังเมือง. ปท่ี 27, 2551, หนา 5-10. 
2เร่ืองเดียวกัน, หนา 11 
3 พรทิพย บุญทรง. รอบรูเร่ืองการตรวจสอบอาคาร. วิทยาศาสตรและเทคโนโลยี. ปท่ี 25 

ฉบับท่ี 2 (เมษายน-มิถุนายน, 2553, หนา 37-39. 
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1. การใชอาคารแตกตางจากท่ีกาํหนดไว 
2. การใชงานผิดประเภทไมตรงตามวัตถุประสงค 
3. การดัดแปลงตอเติมอาคาร 
4. การใชงานเกินพิกัดท่ีออกแบบ 
5. การขาดการบาํรุงรักษา 

 เพื่อใหกฎหมายควบคุมอาคารสามารถครอบคลุมถึง การใชอาคารไดรับอนุญาต และเปด
ใชอาคารไปแลวโดยคํานึงถึงความปลอดภยั 
 
 2.1.2  ความปลอดภัยของการตรวจสอบอาคารดวยสายตา4 
 ปรัชญาในการตรวจสอบอาคารดวยสายตาก็เพื่อคนหาส่ิงบอกเหตุท่ีจะทําใหเกิดความเส่ียง
ตอความปลอดภัยในชีวิตรางกาย และทรัพยสินของผูใชอาคาร เปนเสมือนสัญญาณแจงเตือนให
ทราบลวงหนาวาอาคารหลังนั้น  มีความปลอดภัยในเร่ืองใดท่ีตองรีบดําเนนิการแกไขอยาง
เรงดวน เพื่อไมใหมีการสูญเสียเกิดข้ึน ดังนั้น การตรวจดูดวยสายตา (Visual Inspection) นัน้ ก็
เพียงพอในการชี้จุดท่ีมีความเส่ียงได เชน รอยราวของอาคาร การมีปายบอกเสนทางหนีไฟ ประตู
หนีไฟจะตองไมมีกุญแจปดล็อคไว เปลือกหุมสายไฟฟาชํารุดเส่ือมสภาพหรือไม เปนตน 
นอกจากน้ีจะตองมีการตรวจสอบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม ไฟฟาสองสวางฉุกเฉิน และ
ความสามารถในการใชงานของถังดับเพลิงเคมีและอุปกรณตรวจจับสัญญาณควัน รวมท้ังตอง
ตรวจสอบเคร่ืองมืออุปกรณตรวจวดัพื้นฐานตางๆ เชน เคร่ืองวัดความตางศักยของแบตเตอร่ีสํารอง
ในแผงควบคุมสัญญาณแจงเหตุ เคร่ืองตรวจวัดอุณหภูมิของแผงแมนวงจรไฟฟา เปนตน ท้ังหมดนี้
สามารถตรวจสอบดวยสายตาและเคร่ืองมือพื้นฐานได โดยผูตรวจสอบไมตองวิเคราะหหาสาเหตุท่ี
เกิดข้ึนหรือออกแบบแกไขส่ิงบกพรองท่ีตรวจพบ 
 ในการตรวจสอบอาคาร ผูตรวจสอบไมใชเพียงแตเดินดูพื้นท่ีเทานั้น จะตองมีการสอบถาม
ขอมูล ประวัติการใชงานขององคประกอบของอาคารจากผูเกี่ยวของท้ังหมดดวย เชน เจาของอาคาร 
ผูดูแลประจําอาคาร หรือบริษัทท่ีรับบํารุงรักษาอุปกรณอาคารนั้น แลวประมวลเขากับการสังเกต
จากการเดินตรวจดวยสายตาภาคสนาม หลังจากนั้นจึงจะทํารายงานการตรวจสอบ ซ่ึงการกระทํา
เชนนี้จะเปนประโยชนในการนําไปใชปรับปรุง และเปนคูมือการบํารุงรักษาประจําอาคาร ทําให
อาคารมีความปลอดภัยมากข้ึนกวาเดิม 

                                                           
4สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร. ใครวาอาคารท่ีไดรับการตรวจสภาพแลวไมปลอดภัย. 

วารสารกรมโยธาธิการและผังเมือง. ปท่ี 27, 2551: 5-10. 
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 ในปจจุบันการตรวจสอบอาคารจะใชหลักเกณฑการตรวจสอบท่ีกฎหมายควบคุมอาคาร
หรือกฎหมายอื่นท่ีเกี่ยวของ ณ วนัท่ีอาคารนั้นไดรับอนุญาตกอสราง หรืออาจใชหลักเกณฑท่ีออก
โดยสภาวิศวกร หรือสภาสถาปนิก 
 
 2.1.3  วันท่ีกฎหมายการตรวจสอบอาคารมีผลบังคับใช5 
 กฎกระทรวงการตรวจสอบอาคารไดประกาศในราชกิจจานุเบกษาเม่ือวนัท่ี 29 ธันวาคม 
พ.ศ.2548 มีผลบังคับใชตั้งแตวันท่ีประกาศในราชกิจจานุเบกษา 
 
 2.1.4  จํานวนผูตรวจสอบอาคาร6 
 อาคารท่ีกฎหมายกําหนดใหตองตรวจสอบมี 9 ประเภท จํานวนผูตรวจสอบอาคารท่ีข้ึน
ทะเบียนประมาณ 1,870 คน กับอีก 182 บริษัท ซ่ึงกรมโยธิการและผังเมืองไดรวบรวมขอมูลจาก
กรุงเทพมหานคร เมืองพัทยา และเทศบาลในจังหวัดใหญ เชน นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรปราการ 
ภูเก็ต สงขลา เชียงใหม ขอนแกน อุบลราชธานี ฯลฯ สรุปไดวา มีอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ
พิเศษ 3,402 อาคาร โรงงานขนาดใหญท่ีเขาขายตองตรวจสอบ 869 อาคาร ปายขนาดใหญ 4,360 
ปาย โดยท่ีกฎหมายกําหนดใหวันท่ี 29 ธันวาคม พ.ศ.2550 เปนวันครบกําหนดท่ีตองสงรายงานผล
การตรวจสอบเปนคร้ังแรก จนถึงขณะนี้เจาของอาคารไดสงรายงานผลการตรวจสอบใหกับองคกร
ปกครองสวนทองถ่ินตางๆ แลว กวารอยละ 80 และยังมีการทยอยสงรายงานทุกสัปดาห จึงเปนส่ิงท่ี
ยืนยันไดวาจํานวนผูตรวจสอบเพียงพอกับจํานวนอาคารอยางแนนอน แตเปนท่ีนาสังเกตวา เจาของ
อาคารสวนมากจะจัดหาผูตรวจสอบเพื่อดําเนินการตรวจสอบอาคารเม่ือใกลครบกําหนด ท้ังท่ี
กฎหมายไดใหเวลาเตรียมการไวถึง 2 ป แตเม่ือใกลกําหนดเวลาดังกลาวก็ขอผอนผันออกไปอีก 
หากมีการผอนผันก็จะมีผลใหหลายอาคารไมยอมตรวจสอบและขอเลื่อนตอไปเร่ือยๆ และ
ประชาชนท่ัวไปจะยอมใหอาคารท่ียังไมไดรับการตรวจสอบอยูในสภาพท่ีเส่ียงตอการเกิดอันตราย
อยูตอไปอีกนานเพียงใด 
 
  

                                                           
5สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร. สาระสําคัญเกี่ยวกบักฎกระทรวงการตรวจสอบ

อาคาร. ขาวสารกรมโยธาธิการและผังเมือง. ปท่ี 12, 2549: 11-15. 
6สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร. ใครวาอาคารท่ีไดรับการตรวจสภาพแลวไมปลอดภัย. 

วารสารกรมโยธาธิการและผังเมือง. ปท่ี 27, 2551: 5-10. 
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 2.1.5  ความพรอมของหนวยราชการและองคกรปกครองสวนทองถ่ิน7 
 กฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารไดกําหนดใหเจาพนักงานทองถ่ินเปนผูมีอํานาจในการ
อนุญาตกอสรางอาคาร รวมท้ังการดัดแปลง ร้ือถอน เคล่ือนยาย ใช หรือเปล่ียนการใชอาคารอยูแลว
ตั้งแตป พ.ศ.2522 ผูตรวจสอบซ่ึงเปนสถาปนิกหรือวิศวกรท่ีมีใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ ตองผาน
การอบรมและทดสอบ แลวข้ึนทะเบียนกับคณะกรรมการควบคุมอาคาร เพื่อทําหนาท่ีเสมือนเปน
ผูชวยองคกรปกครองสวนทองถ่ินในการดําเนินการตรวจสอบสภาพการใชอาคาร ซ่ึงเปนข้ันตอนท่ี
มีการปลอยปละละเลยมาโดยตลอด ดังนั้น เม่ืออาคารไดรับการตรวจสอบจากผูตรวจสอบอาคารท่ีมี
ความรูและคุณวุฒิตามท่ีกลาวมาแลว เจาพนักงานทองถ่ินก็ม่ันใจไดอาคารนั้นมีความปลอดภัยเพิ่ม
มากข้ึนกวาเดิม และสามารถออกใบรับรองการตรวจสอบอาคารใหได 
 กอนท่ีกฎหมายการตรวจสอบอาคารจะใชบังคับอยางเต็มรูปแบบ หลังจากท่ีไดประกาศใน
ราชกิจจานุเบกษาเมื่อวันท่ี 29 ธันวาคม พ.ศ.2548 มีระยะเวลา 2 ป ในการเตรียมการ กรมโยธาธิการ
และผังเมืองไดแจงทุกจังหวัดเพื่อแจงตอไปยังทองถ่ินทราบและถือปฏิบัติ ตั้งแตวันท่ี 30 ธันวาคม 
พ.ศ.2548 และตอมาไดมีการแจงกําชับทองถ่ินเปนระยะต้ังแตป 2549 ถึง 2550 โดยใหราชการสวน
ทองถ่ินแจงเจาของอาคารท่ีตองตรวจสอบไดรับทราบเพ่ือเตรียมการ และยังมีหนังสือแจงเจาของ
อาคารโดยตรง รวมทั้งขอความรวมมือจากสมาคมและองคกรตางๆ เชน สมาคมโรงแรมไทย 
สมาคมอาคารชุด สมาคมอสังหาริมทรัพยไทย ฯลฯ ใหแจงสมาชิกในสมาคมเพื่อทราบ นอกจากน้ี
ยังไดประชาสัมพันธทางส่ือตางๆ ทุกชองทางวิทยุ โทรทัศน หนังสือพิมพ ดังนั้น คนท่ีตอง
เกี่ยวของกับกฎหมายฉบับนี้ จึงไดรับแจงขอมูลขาวสารมาโดยตลอด 
 
2.2  ผูตรวจสอบอาคาร 
 ผูตรวจสอบเปนวิศวกรหรือสถาปนิกท่ีมีใบประกอบวิชาชีพ หรือเปนนิติบุคคลท่ีมีใบ
ประกอบวิชาชีพ และไดข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบกับกรมโยธิการและผังเมือง 
 
 2.2.1  คุณสมบัติเฉพาะ และลักษณะตองหามของผูตรวจสอบ 
 ผูขอข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบตองมีคุณสมบัติเฉพาะและไมมีลักษณะตองหาม 
ดังตอไปนี ้
  1. ถาเปนบุคคลธรรมดา จะตองมีลักษณะดังนี ้
   1.1 มีสัญชาติไทย 

                                                           
7เร่ืองเดียวกัน 



 11 

   1.2 ไดรับอนุญาตใหเปนผูประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมตามกฎหมายวา
ดวยวิศวกร หรือเปนผูประกอบวิชาชีพสถาปตยกรรมควบคุมตามกฎหมายวาดวยสถาปนิก แลวแต
กรณ ี
   1.3 ผานการอบรมหลักสูตรเกี่ยวกับวิธีการตรวจสอบสภาพอาคารและ
อุปกรณประกอบของอาคารตามท่ีคณะกรรมการควยคุมอาคารรับรอง 
   1.4 ไมเคยถูกเพกิถอนการข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบในระยะเวลาสองป
กอนวนัข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบ 
  2. ถาเปนนิติบุคคล 
   2.1 ตองจดทะเบียนตามกฎหมายไทย โดยทุนจดทะเบียนไมนอยกวากึ่งหนึ่ง
ตองเปนของผูมีสัญชาติไทย และมีผูเปนหุนสวนผูถือหุนหรือกรรมการเปนผูมีสัญชาติไทยไมนอย
กวากึ่งหนึ่งของจํานวนผูเปนหุนสวน ผูถือหุนหรือกรรมการทั้งหมด 
   2.2 ไดรับอนุญาตใหเปนผูประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมตามกฎหมายวา
ดวยวิศวกร หรือเปนผูประกอบวิชาชีพสถาปตยกรรมควบคุมตามกฎหมายวาดวยสถาปนิก แลวแต
กรณ ี
   2.3 สมาชิกในคณะผูบริหารของนิติบุคคลจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งตองผาน
การอบรม หลักสูตรเกี่ยวกบัวิธีการตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณประกอบอาคารท่ี
คณะกรรมการควบคุมอาคารรับรอง 
   2.4 สมาชิกในคณะผูบริหารของนิติบุคคลตามขอ 2.3 ตองไมเคยถูกเพกิถอน
การข้ึนทะเบียน เปนผูตรวจสอบในระยะเวลาสองปกอนวันขอข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบ สมาชิก
ในคณะผูบริหารของนิติบุคคล ไดแก หุนสวนผูจัดการ กรรมการ กรรมการผูจัดการ หรือผูบริหาร
ตําแหนงอ่ืนท่ีมีหนาท่ีควบคุมดูแลในการตรวจสอบอาคาร 
 เม่ือมีคุณสมบัติครบถวนแลว วิศวกรหรือสถาปนิกท่ีจะข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบตอง
ผานการอบรมจากสถาบันการฝกอบรมที่คณะกรรมการควบคุมอาคารใหการรับรอง และสอบผาน
หลักเกณฑตามท่ีคณะกรรมการการควบคุมอาคารกําหนด ซ่ึงกรมโยธิการและผังเมืองไดขอความ
รวมมือสภาวิศวกรและสภาสถาปนิกเปนหนวยงานจัดสอบวัดผล เม่ือผูตรวจสอบสอบผานตาม
หลักเกณฑท่ีกําหนดแลวสามารถมาย่ืนขอขึ้นทะเบียนไดท่ีกรมโยธิการและผังเมือง หรือสํานักงาน
โยธาและผังเมืองจังหวัดท่ีผูขอข้ึนทะเบียนมีภูมิลําเนาอยูในจังหวัดนั้น8 จากนั้นจะใหเจาหนาท่ีผู

                                                           
8สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร. สาระสําคัญเกี่ยวกบักฎกระทรวงการตรวจสอบ

อาคาร. ขาวสารกรมโยธาธิการและผังเมือง ปท่ี 12, 2549: 11-15. 
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รับคําขอตรวจสอบความถูกตองครบถวนของคุณสมบัติ และเอกสารหลักฐานประกอบคําขอของ 
ผูขอข้ึนทะเบียน และเสนอคําขอพรอมดวยความเห็นตอคณะกรรมการควบคุมอาคาร โดยเสนอผาน
สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคารกรมโยธาธิการและผังเมือง ภายใน 30 วัน นับแตวันท่ีไดรับคํา
ขอข้ึนทะเบียนนั้น และใหคณะกรรมการควบคุมอาคารพิจารณาคําขอใหแลวเสร็จภายใน 30 วัน 
นับแตวันท่ีไดรับเร่ืองจากเจาหนาท่ี เม่ือคณะกรรมการควบคุมอาคารเห็นควรใหรับข้ึนทะเบียน จะ
มีหนังสือแจงใหผูขอข้ึนทะเบียนจัดสงสัญญาณประกันภัยและกรมธรรมประกันภัยใหแก
คณะกรรมการควบคุมอาคาร โดยสงผานสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคารกรมโยธาธิการและ 
ผังเมืองหรือสํานักงานโยธาฯ ภายใน 30 วัน นับแตวันท่ีไดรับหนังสือแจง เม่ือคณะกรรมการไดรับ
สัญญาณประกันภัยและกรมธรรมประกันภัยแลว ประธานคณะกรรมการจะออกหนังสือรับรองการ
ข้ึนทะเบียนใหผูขอข้ึนทะเบียนภายใน 30 วัน หนังสือรับรองการข้ึนทะเบียนนี้มีอายุ 2 ป นับต้ังแต
วันท่ีออกหนังสือรับรองการข้ึนทะเบียน 
 เม่ือคณะกรรมการฯ ไดพิจารณาอนุมัติใหสามารถข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบไดแลว ตอง
ทําประกันภัยเพื่อคุมครองการปฏิบัติงานของผูตรวจสอบท่ีไมเปนไปตามมาตรฐานผูตรวจสอบ 
โดยมีจํานวนเงินคุมครองไมนอยกวา 1,000,000 บาทตอคร้ัง และไมนอยกวา  2,000,000 บาทตอป 
และมีระยะเวลาคุมครองไมนอยกวา 3 ป9 
 การข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบจะส้ินสุดลงอีก 3 กรณี คือ10  

1. ผูไดรับการข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบตาย 
2. นิติบุคคลท่ีไดรับการข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบส้ินสภาพการเปนนิตบุิคคล 
3. คณะกรรมการควบคุมอาคารส่ังเพิกถอนการข้ึนทะเบียน ซ่ึงคณะกรรมการควบคุม

อาคาร มีอํานาจส่ังเพิกถอนการข้ึนทะเบียน เม่ือปรากฏวา 
  - ผูตรวจสอบขาดคุณสมบัติของผูตรวจสอบอาคารท่ีกลาวไวขางตน 
  - ผูตรวจสอบแสดงขอความหรือหลักฐานอันเปนเท็จในคําขอข้ึนทะเบียน ในสวนท่ี
เปนสาระสําคัญ 
  - สัญญาประกันภัยหมดอายุความคุมครอง 
  - ผูตรวจสอบกระทําการฝาฝน ตรวจสอบอาคารท่ีคูสมรสหรือพนักงานตัวแทนของ
ผูตรวจสอบเปนผูจัดทํา หรือมีสวนรวมในการบริหารจัดการ 

                                                           
9เร่ืองเดียวกัน 

10การข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบ และหลักเกณฑการตรวจสอบอาคาร พ.ศ.2548. โยธา
สาร. 19, 3 (พฤษภาคม-มิถุนายน 2553) : 63-64  
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  - ผูตรวจสอบเสนอรายงานผลการตรวจสอบอันเปนเท็จ 
  - ผูตรวจสอบมีความประพฤติเส่ือมเสีย ไมสุจริต 
 
 2.2.2  ขอบเขตของผูตรวจสอบอาคารตามกฎหมาย 
 การตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณประกอบตางๆ ของอาคาร อาจมีขอจํากัดตางๆ ท่ี
ไมสามารถตรวจสอบไดตามท่ีกําหนดและตามท่ีตองการได ดังนั้น จึงจําเปนตองกําหนดขอบเขต
ของผูตรวจสอบ ดังนี้ 
 “ผูตรวจสอบมีหนาท่ีตรวจสอบ สังเกตดวยตาพรอมดวยเคร่ืองมือพื้นฐานเทานั้นจะไม
รวมถึงการทดสอบที่อาศัยเคร่ืองมือพิเศษเฉพาะ ทํารายงาน รวบรวมและสรุปผลการวิเคราะห
ทางดานความม่ันคงแข็งแรง และระบบตางๆ ท่ีเกี่ยวของเพ่ือความปลอดภัยของชีวิตและทรัพยสิน
ของผูใชสอยอาคาร”11 แลวจัดทํารายงานผลการตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณประกอบของ
อาคารที่ทําการตรวจสอบน้ันใหแกเจาของอาคาร เพื่อใหเจาของอาคารเสนอรายงานผลการ
ตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคารตอเจาพนักงานทองถ่ินทุกป 
  
2.3  การตรวจสอบอาคาร 
 
 กฎกระทรวงการข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบ และหลักเกณฑการตรวจสอบอาคาร พ.ศ.
2548 ไดกําหนดรายละเอียดการตรวจสอบอาคารไวดังนี้  
 

2.3.1  ประเภทอาคารท่ีตองไดรับการตรวจสอบ  

 อาคารที่เขาขายตองทําการตรวจสอบตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มี
ท้ังหมด 9 ประเภท ไดแก12 

 1.  อาคารสูง คือ อาคารท่ีมีความสูงตั้งแต 23.00 เมตรข้ึนไป ซ่ึงการวัดความสูงของ
อาคารใหวัดจากระดับพื้นดินท่ีกอสรางถึงพื้นดาดฟา สําหรับอาคารจั่วหรือปนหยาใหวัดจากระดับ
พื้นดินท่ีกอสรางถึงยอดผนังของช้ันสูงสุด 
                                                           

11การข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบ และหลักเกณฑการตรวจสอบอาคาร พ.ศ.2548. โยธา
สาร. 19, 3 (พฤษภาคม-มิถุนายน 2553) : 63-64  

12 พรทิพย บุญทรง. รอบรูเร่ืองการตรวจสอบอาคาร. วิทยาศาสตรและเทคโนโลยี. ปท่ี 25 
ฉบับท่ี 2 (เมษายน-มิถุนายน, 2553 : 37-39. 
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 2. อาคารขนาดใหญพิเศษ คือ อาคารที่มีพื้นท่ีรวมกันทุกช้ันในหลังเดียวกันตั้งแต 
10,000.00 ตารางเมตรข้ึนไป 

 3. อาคารชุมนุมคน เชน หางสรรพสินคา ซุปเปอรสโตร หอประชุม สนามกีฬา เปน
ตน ท่ีมีพื้นที่ตั้งแต 1,000 ตารางเมตรข้ึนไป หรือชุมนุมคนไดตั้งแตหารอยคนข้ึนไป  

 4. อาคารโรงมหรสพ เชน โรงภาพยนตร โรงละคร หองแสดงดนตรี หรือการแสดง 
ร่ืนเริงอ่ืนใด และมีวัตถุประสงคเพื่อเปดใหสาธารณะชนเขาชมการแสดงนั้นเปนปกติธุระ 

 5. อาคารโรงแรม ตามกฎหมายวาดวยโรงแรม ท่ีมีจํานวนหองพักตังแตแปดสิบหอง
ข้ึนไป  

 6. อาคารชุดพักอาศัย ตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด หรืออาคารอยูอาศัยรวม ท่ีมีพื้นที่
ตั้งแต 2,000 ตารางเมตรข้ึนไป โดยกฎหมายบังคับใชและมีระยะเวลาผอนการบังคับใชแตกตางกัน
ตามจํานวนพื้นท่ี ไดแก  

  6.1 อาคารชุด หรืออาคารอยูอาศัยรวม ท่ีมีความสูงมากกวา 23.00 เมตร ซ่ึงเขาขาย
อาคารสูง ใหทําการปฏิบัติตาม พระราชบัญญัติควบคุมอาคารในป พ.ศ. 2550 

  6.2 อาคารชุด หรืออาคารอยูอาศัยรวม ท่ีมีพื้นท่ีรวมกันมากกวา 10,000.00 ตาราง
เมตร ซ่ึงเขาขายอาคารขนาดใหญพิเศษ ใหทําการปฏิบัติตาม พระราชบัญญัติควบคุมอาคารในป 
พ.ศ. 2550 

  6.3 อาคารชุด หรืออาคารอยูอาศัยรวม ท่ีมีพื้นท่ีรวมกันมากกวา 5,000.00 ตาราง
เมตร แตไมเกิน 10,000.00 ตารางเมตร และไมเขาขายอาคารสูง ใหทําการปฏิบัติตาม 
พระราชบัญญัติควบคุมอาคารในป พ.ศ. 2553 

  6.4 อาคารชุด หรืออาคารอยูอาศัยรวม ท่ีมีพื้นท่ีรวมกันมากกวา 2,000.00 ตาราง
เมตร แตไมเกิน 5,000.00 ตารางเมตร และไมเขาขายอาคารสูง ใหทําการปฏิบัติตาม พระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคารในป พ.ศ. 2555 

 7. อาคารโรงงาน ที่มีพื้นท่ีอาคารรวมกันต้ังแต 5,000.00 ตารางเมตรข้ึนไป และมี
ความสูงมากกวา 1 ช้ัน (ถามีช้ันลอยใหนับเปนช้ันท่ี 2 ของอาคาร) 

 8. ปาย ท่ีมีความสูงตั้งแต 15.00 เมตรข้ึนไป หรือมีพื้นท่ีของปายต้ังแต 50.00 ตาราง
เมตรข้ึนไป หรือปายท่ีติดหรือตั้งบนหลังคาหรือดาดฟาของอาคารท่ีมีพื้นท่ีตั้งแต 25 ตารางเมตรข้ึน
ไป 
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 9. สถานบริการ ตามกฎหมายวาดวยสถานบริการท่ีมีพื้นที่ตัง้แต 200 ตารางเมตรข้ึน
ไป 

งานวิจัยฉบับนี้ มุงศึกษาเฉพาะอาคารชุดพักอาศัยตามขอ 6 ท่ีมีพื้นท่ีตั้งแต 2,000 ตารางเมตร
ข้ึนไป ซ่ึงแบงเปน 4 ประเภท ไดแก 1) อาคารสูง 2) อาคารขนาดใหญพิเศษ 3) อาคารท่ีมีพื้นท่ี
รวมกันมากกวา 5,000.00 ตารางเมตร แตไมเกิน 10,000.00 ตารางเมตร และไมเขาขายอาคารสูง 
และ 4) อาคารที่มีพื้นท่ีรวมกันมากกวา 2,000.00 ตารางเมตร แตไมเกิน 5,000.00 ตารางเมตร และ
ไมเขาขายอาคารสูง 

 
 2.3.2  การตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคาร  แบงเปน 2 ประเภท ดังนี้13 

 1. การตรวจสอบใหญ 
  เปนการตรวจสอบโครงสรางอาคารและระบบทุกระบบ ตามท่ีกลาวมาแลวขอ 2. โดย
ใหกระทําทุก 5 ป ในการตรวจสอบใหญทุกคร้ัง ผูตรวจสอบตองจัดทําแผนตางๆ ดังนี้ 
   (1) แผนปฏิบัติการการตรวจบํารุงรักษาอาคารและอุปกรณประกอบของ
อาคาร รวมท้ังคูมือปฏิบัติการตามแผนดังกลาวใหแกเจาของอาคาร เพ่ือเปนแนวทางการตรวจ
บํารุงรักษาและการบันทึกขอมูลการตรวจบํารุงรักษาอาคาร 
   (2) แผนการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคารประจําป 
รวมท้ังแนวทางการตรวจสอบตามแผนดังกลาวใหแกเจาของอาคาร เพื่อประโยชนในการตรวจสอบ
อาคารและอุปกรณประกอบของอาคารประจําป 
  2. การตรวจสอบประจําป 
  เปนการตรวจสอบตามแผนการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคาร
ประจําปท่ีผูตรวจสอบไดจัดทําไวในการตรวจสอบใหญ การตรวจสอบประจําปใหกระทําทุกป 
 ในการตรวจสอบใหญทุกคร้ัง ผูตรวจสอบตองจัดใหมีส่ิงตางๆ ดังนี้14 
  1. แผนปฏิบัติการการตรวจบํารุงรักษาอาคารและอุปกรณประกอบของอาคาร 
รวมท้ังคูมือปฏิบัติการตามแผนดังกลาวใหแกเจาของอาคาร เพ่ือเปนแนวทางการตรวจบํารุงรักษา
และการบันทึกขอมูลการตรวจบํารุงรักษาอาคาร 
                                                           

13การข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบ และหลักเกณฑการตรวจสอบอาคาร พ.ศ.2548. โยธา
สาร. 19, 3 (พฤษภาคม-มิถุนายน 2553) : 63-64  

14การข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบ และหลักเกณฑการตรวจสอบอาคาร พ.ศ.2548. โยธา
สาร. 19, 3 (พฤษภาคม-มิถุนายน 2553) : 63-64  
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  2. แผนการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคารประจําป รวมท้ัง
แนวทางการตรวจสอบตามแผนดังกลาวใหแกเจาของอาคาร เพื่อประโยชนในการตรวจสอบอาคาร
และอุปกรณประกอบของอาคารประจําป 
  ผูตรวจสอบตองไมดําเนินการตรวจสอบอาคาร ดังตอไปนี้15 
  1. อาคารท่ีผูตรวจสอบ หรือคูสมรส พนักงานหรือตัวแทนของผูตรวจสอบเปน
ผูจัดทําหรือรับผิดชอบในการออกแบบรายการประกอบแบบแปลน หรือรายการคํานวณสวนตางๆ 
ของโครงสรางอาคาร การควบคุมงาน การกอสราง หรือการติดต้ังอุปกรณประกอบอาคาร 
  2. อาคารที่ผูตรวจสอบ หรือคูสมรส เปนเจาของหรือมีสวนรวมในการบริหารจัดการ
อาคาร หรือใชเปนสถานประกอบการ 
 เพื่อความปลอดภัยของอาคารชุด ในกรณีท่ีอาคารซ่ึงตองทําการตรวจสอบเปนอาคารชุด
ตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด ใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมีอํานาจหนาท่ีในการจัดใหมีและ
ดําเนินการเพ่ือตรวจสอบอาคารตามกฎกระทรวง แทนเจาของของหองชุด ท้ังในสวนท่ีเปนทรัพย
สวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง 
 

2.3.3 การตรวจสอบตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร 
 ตามความในพระราชบัญญัตคิวบคุมอาคาร พ.ศ.2522 มีขอบังคับดังนี ้
  1. อาคารที่มีความสูงต้ังแตส่ีช้ันข้ึนไปใหติดต้ังบันไดหนีไฟท่ีไมใชบันไดในแนวด่ิง

เพ่ิมจากบันไดหลักใหเหมาะสมกับพื้นท่ีของอาคารแตละช้ัน เพ่ือใหสามารถลําเลียงบุคคลท้ังหมดใน
อาคารออกนอกอาคารไดภายในหนึ่งช่ัวโมง โดยไมถือเปนการดัดแปลงอาคาร แตตองยื่นแบบใหเจา
พนักงานทองถ่ินตรวจพิจารณาใหความเห็นชอบ และบันไดหนีไฟตองมีลักษณะ ดังนี้ 

   - บันไดหนีไฟภายในอาคารตองมีผนังทุกดานโดยรอบที่ทําดวยวัสดุท่ีไมติดไฟ 
   - ชองประตูบันไดหนีไฟภายในอาคารตองมีผนังทุกดานโดยรอบที่ทําดวยวสัดไุม

ติดไฟ พรอมติดต้ังอุปกรณชนิดท่ีบังคับใหบานประตูปดเองไดเพื่อปองกันควันและเปลวไฟมิใหเขาสู
บันไดหนีไฟและมีความกวางสุทธิไมนอยกวา 80 เซนติเมตร สูงไมนอยกวา 2 เมตร 

  2. อาคารตองจัดใหมีการติดต้ังแบบแปลนแผนผังของอาคารแตละช้ันแสดงตําแหนง
หองตางๆ ทุกหองตําแหนงท่ีติดต้ังอุปกรณดับเพลิงตางๆ ประตูหรือทางหนีไฟของชั้นนั้นติดไวใน
ตําแหนงที่เห็นไดชัดเจนที่บริเวณหองโถงหรือหนาลิฟตทุกแหงทุกช้ันของอาคาร และท่ีบริเวณพื้นช้ัน

                                                           
15การข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบ และหลักเกณฑการตรวจสอบอาคาร พ.ศ.2548. โยธา

สาร. 19, 3 (พฤษภาคม-มิถุนายน 2553) : 63-64  
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ลางของอาคารตองจัดใหมีแบบแปลนแผนผังของอาคารทุกช้ันเก็บรักษาไวเพ่ือใหสามารถตรวจสอบ
ไดโดยสะดวก 

  3. อาคารตองติดต้ังเคร่ืองดับเพลิงแบบมือถือตามชนิดและขนาดสําหรับดับเพลิงท่ีเกิด
จากประเภทของวัสดุท่ีมีในแตละช้ัน โดยใหมี 1 เคร่ืองตอพื้นท่ีไมเกิน 1,000 ตารางเมตร ทุกระยะไม
เกิน 45 เมตร แตไมนอยกวาช้ันละ 1 เคร่ือง 

   การติดต้ังเคร่ืองดับเพลิงแบบมือถือ ตองติดต้ังใหสวนบนสุดของตัวเคร่ืองสูงจาก
ระดับพื้นอาคารไมเกิน 1.5 เมตร ในท่ีมองเห็น สามารถอานคําแนะนําการใชไดและสามารถเขาใชสอย
ไดสะดวก และอยูในสภาพท่ีใชงานไดตลอด 

  4. อาคารตองติดต้ังระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหมทุกช้ัน โดยสัญญาณเตือนเพลิงไหม
อยางนอยตองประกอบดวย 

   - อุปกรณสงสัญญาณเพ่ือใหหนีไฟท่ีสามารถสงเสียงหรือสัญญาณใหคนท่ีอยูใน
อาคารไดยินหรือทราบไดอยางท่ัวถึง 

   - อุปกรณแจงเหตุท่ีมีท้ังระบบแจงเหตุอัตโนมัติ และระบบแจงเหตุท่ีใชมือ 
เพื่อใหอุปกรณสงสัญญาณเพื่อใหอุปกรณหนีไฟทํางาน 

 5. อาคารตองติดต้ังระบบไฟฟาสองสวางสํารอง เพื่อใหมีแสงสวางสามารถมองเห็นชอง
ทางเดินไดขณะเพลิงไหม และมีปายบอกทางหนีไฟท่ีดานในและดานนอกของประตูหนไีฟทุกช้ันดวย
อักษรที่สามารถมองเห็นไดชัดเจน โดยตัวอักษรตองมีขนาดไมเล็กกวา 10 เซนติเมตร 

 6. อาคารตองติดต้ังระบบปองกันอันตรายจากฟาผา ซ่ึงประกอบดวยเสาลอฟา สายลอฟา 
สายตัวนํา สายนําลงดิน และหลักดินท่ีเช่ือมโยงกันเปนระบบ โดยเปนไปตามมาตรฐานเพื่อความ
ปลอดภัยทางไฟฟาของกรมพัฒนาและสงเสริมพลังงาน 

 
2.3.4 รายละเอียดการตรวจสอบอาคาร 
 ในการตรวจสอบอาคารชุดพักอาศัยตามกฎหมายตรวจสอบอาคารและตามคูมือสําหรับผู

ตรวจสอบและดูแลอาคารของวิศวกรรมสถานแหงประเทศไทยในพระบรมราชูปถัมภ  มี
รายละเอียดในการตรวจสอบอาคารดังนี้16 

 

                                                           
16 คูมือผูตรวจสอบอาคารภาคปฏิบตัิ. สืบคนจาก 

http://www.thaicondoonline.com/index.php/cm-inspect/202-manual-building-audit-activity.html 
เม่ือวันท่ี 12 กรกฎาคม พ.ศ.2553. 
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 1.  รายการท่ีตองตรวจสอบ17 

   1.1 การตรวจสอบความม่ันคงแข็งแรงของอาคาร ดังนี ้
    1) การตอเติมดัดแปลงปรับปรุงตัวอาคาร 
    2) การเปล่ียนแปลงน้ําหนักบรรทุกบนพื้นอาคาร 
    3) การเปล่ียนสภาพการใชอาคาร 
    4) การเปล่ียนแปลงวัสดุกอสรางหรือวัสดุตกแตงอาคาร 
    5) การชํารุดสึกหรอของอาคาร 
    6) การวิบัติของโครงสรางอาคาร 
    7) การทรุดตัวของฐานรากอาคาร 
   1.2 การตรวจสอบระบบและอุปกรณประกอบของอาคาร 
    1) ระบบบริการและอํานวยความสะดวก ไดแก ระบบลิฟต ระบบบันได
เล่ือน ระบบไฟฟา และระบบปรับอากาศ 
    2) ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม ไดแก ระบบระบายน้ําเสียและ
ระบบบําบัดน้ําเสีย ระบบระบายน้ําฝน ระบบจัดการมูลฝอย ระบบระบายอากาศ และระบบควบคุม
มลพิษทางอากาศและเสียง 
    3) ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย ไดแก บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 
เคร่ืองหมายและไฟปายทางออกฉุกเฉิน ระบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน ระบบ
ไฟฟาสํารองฉุกเฉิน ระบบลิฟตดับเพลิง ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม ระบบการติดต้ังอุปกรณ
ดับเพลิง ระบบการจายน้ําดับเพลิง เคร่ืองสูบน้ําดับเพลิง หัวฉีดน้ําดับเพลิง ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ 
และระบบปองกันฟาผา 
   1.3 การตรวจสอบสมรรถนะของระบบและอุปกรณตางๆ ของอาคารเพ่ือ
อพยพผูใชอาคาร  
      1) สมรรถนะบันไดหนไีฟและทางหนีไฟ 
      2) สมรรถนะเคร่ืองหมายและไฟปายทางออกฉุกเฉิน 
     3) สมรรถนะระบบแจงสัญญาณเหตุเพลิงไหม 
      1.4 การตรวจสอบระบบบริหารจัดการความปลอดภัยในอาคาร 

                                                           
17การข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบ และหลักเกณฑการตรวจสอบอาคาร พ.ศ.2548. โยธา

สาร. 19, 3 (พฤษภาคม-มิถุนายน 2553) : 63-64  
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     1) แผนการปองกนัและระงับอัคคีภัยในอาคาร 
   2) แผนการซอมอพยพผูใชอาคาร 
   3) แผนการบริหารจัดการเกีย่วกบัความปลอดภัยในอาคาร 
   4) แผนการบริหารจัดการของผูตรวจสอบอาคาร 

 2.  ลักษณะบริเวณท่ีตองตรวจสอบ 
 1) ทางเขาออกของรถดับเพลิง 
 2) ท่ีจอดรถดับเพลิง 
 3) สภาพของรางระบายน้ํา 

 3.  ระบบโครงสราง 
 1) โครงสรางของอาคาร ไดแก สวนของฐานราก ระบบโครงสราง และระบบ

โครงหลังคา 
 2) สภาพการใชงานของอาคารตามท่ีเห็น การส่ันสะเทือนของพื้น การแอนตัว

ของพื้น คาน หรือ ตง และการเคล่ือนตัวในแนวราบ 
 3) การเส่ือมสภาพของโครงสรางอาคารท่ีอาจจะมีผลกระทบตอความมั่นคง

แข็งแรงของระบบโครงสรางของอาคาร 
 4) ความเสียหายและอันตรายของโครงสรางอาคาร เชน ความเสียหายเนื่องจาก

อัคคีภัย ความเสียหายจากการแอนตัวของโครงขอหมุน และการเอียงตัวของผนังอาคาร เปนตน 
 4.  ระบบบริการและอํานวยความสะดวก 

 1) ระบบลิฟต ผูตรวจสอบจะทําการตรวจสอบครอบคลุมอยางนอย ดังนี้ 
  - ตรวจสอบอุปกรณระบบลิฟต 
  - ตรวจสอบการทํางานของลิฟต 
  - ตรวจสอบการดูแลรักษา ซอมบํารุง มีรายงานการตรวจสอบมี

ใบรับรองการตรวจสอบ และการทดสอบระบบในอดีตท่ีผานมา 
 2) ระบบบันไดเล่ือน (ถามี) 
  - ตรวจสอบอุปกรณของบันไดเล่ือน 
  - ตรวจสอบการทํางานของบันไดเล่ือน 
  - ตรวจสอบการดูแลรักษา ซอมบํารุง มีรายงานการตรวจสอบ มี

ใบรับรองการตรวจสอบ และการทดสอบระบบในอดีตท่ีผานมา 
 3) ระบบไฟฟา 
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  - สภาพสายไฟฟา ขนาดกระแสของสาย จดุตอสาย และอุณหภูมิข้ัวตอ
สาย 

  - ทอรอยสาย รางเดินสาย และรางเคเบิล 
  - ขนาดเคร่ืองปองกันกระแสเกินและพิกัดตดักระแสของบริภัณฑ

ประธานแผงยอยและแผงวงจรยอย 
  - เคร่ืองตัดไฟร่ัว 
  - การตอลงดินของบริภัณฑ ขนาดตัวนําตอลงดิน และความตอเน่ืองลง

ดินของทอรอยสาย รางเดินสาย รางเคเบิล 
  - ระบบไฟฟาของระบบลิฟต 
  - ระบบไฟฟาของระบบปรับอากาศ 
  - ระบบไฟฟาของเคร่ืองสูบน้ํา 
  - ระบบไฟฟาของระบบบําบัดน้ําเสีย 
  - รายการอ่ืนตามตารางรายการตรวจสอบผูตรวจสอบไมตองตรวจสอบ

ในลักษณะ ดังนี้ 
  1) วัดหรือทดสอบแผงสวิตซท่ีตองใหสายวัดสัมผัสกับบริภัณฑในขณะท่ี

แผงสวิตซนั้นมีไฟหรือใชงานอยู 
  2) ทดสอบการใชงานอุปกรณปองกันกระแสเกิน 
  3) ถอดออกหรือร้ือบริภัณฑไฟฟา นอกจากเพยีงเปดฝาแฝงสวิตซแผง

ควบคุม เพื่อตรวจสภาพบริภัณฑ 
  4) ระบบปรับอากาศ 
  - อุปกรณเคร่ืองเปาลมเย็น (AHU) 
  - สภาพทางกายภาพของเคร่ืองเปาลมเย็น 
  - สภาพการกระจายลมเยน็ท่ีเกดิข้ึน 
  - สภาพของอุปกรณและระบบควบคุม 

 5.  ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม 
 1) สภาพทางกายภาพและการทํางานของเคร่ืองจักรและอุปกรณท่ีใชในระบบ

ประปา ระบบบําบัดน้ําเสียและระบายนํ้าเสีย ระบบระบายน้ําฝน ระบบจัดการขยะมูลฝอย ระบบ
ระบายอากาศ และระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง 

 2) ความสะอาดของ ถังเก็บน้ําประปา 
 6.  ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 
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 1) บันไดหนีไฟ ทางหนีไฟ เคร่ืองหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน 
 ผูตรวจสอบจะทําการตรวจสอบครอบคลุมอยางนอย ดังนี้ 
 - ตรวจสอบสภาพราวจับ และราวกันตก 
 - ตรวจสอบความสองสวางของแสงไฟ บนเสนทาง 
 - ตรวจสอบอุปสรรคส่ิงกีดขวาง ตลอดเสนทางจนถึงเสนทางออกสู

ภายนอกอาคาร 
 - ตรวจสอบการปด-เปดประตู ตลอดเสนทาง 
 - ตรวจสอบปายเคร่ืองหมายสัญลักษณ 
 2) ระบบระบายควันและควบคมุการแพรกระจายควัน 
 - ตรวจสอบสภาพอุปกรณ พรอมระบบอุปกรณควบคุมการทํางาน 
 - ทดสอบการทํางานวาสามารถใชไดทันที เม่ือเกิดเหตุฉุกเฉินท้ังแบบ

อัตโนมัติและแบบท่ีใชมือ รวมท้ังสามารถทํางานไดตอเนื่องโดยไมหยุดชะงักขณะเกิดเพลิงไหม 
 - การรั่วไหลของอากาศภายในชองบันไดแบบปดทึบท่ีมีระบบพัดลมอัด

อากาศรวมท้ังการออกแรงผลักประตูเขาบันไดขณะพัดลมอัดอากาศทํางาน 
 - ตรวจสอบชองเปด เพื่อการระบายควันจากชองบันไดและอาคารรวมถึง

ชองลมเขาเพื่อเติมอากาศเขามาแทนท่ีดวย 
 - ตรวจสอบการดูแลรักษา ซอมบํารุงและการทดสอบระบบในอดีตท่ีผานมา 
 3) ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน 
 - ตรวจสอบสภาพและความพรอมของแบตเตอร่ี เพื่อสตารทเคร่ืองยนต 
 - ตรวจสอบสภาพและความพรอมของระบบจายน้ํามันเช้ือเพลิงเคร่ืองยนต

และปริมาณน้าํมันท่ีสํารองไว 
 - ตรวจสอบการทํางานของระบบไฟฟาสํารอง ท้ังแบบอัตโนมัติและแบบท่ี

ใชมือ 
 - ตรวจสอบการระบายอากาศ ขณะเครื่องยนตทํางาน 
 - ตรวจสอบวงจรระบบจายไฟฟา ใหแกอุปกรณชวยเหลือชีวิต และท่ีสําคัญ

อ่ืนๆ วามีความม่ันคงในการจายไฟฟาดีขณะเกิดเพลิงไหมในอาคาร 
 - ตรวจสอบการดูแลรักษาซอมบํารุงและการทดสอบระบบในอดีตท่ีผานมา 
 4) ระบบลิฟตดับเพลิง 
 - ตรวจสอบเกณฑท่ัวไปของลิฟต 
 - ตรวจสอบสภาพโถงปลอดควันไฟ รวมท้ังชองเปดตางๆ และประตู 
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 - ตรวจสอบอุปกรณระบบปองกันอัคคีภยัตางๆ ภายในโถงปลอดควันไฟ 
 - ตรวจสอบการปองกันน้ําไหลลงสูชองลิฟต (ถามี) 
 - ตรวจสอบการทํางานของลิฟตดับเพลิง รวมท้ังสัญญาณกระตุนจากระบบ

แจงเหตุเพลิงไหม และการทํางานของระบบอัดอากาศ (ถามี) 
 - ตรวจสอบการดูแลรักษา ซอมบํารุง มีรายงานการตรวจสอบ มีใบรับรอง

การตรวจสอบและการทดสอบระบบในอดีตท่ีผานมา 
 5) ระบบแจงเหตุเพลิงไหม 
 - ตรวจสอบความเหมาะสมของชนิดอุปกรณตรวจจับเพลิงไหมในแตละ

หอง/พื้นที่ครอบคลุมครบถวน 
 - ตรวจสอบอุปกรณแจงเหตุดวยมือ, อุปกรณแจงเหตุตางๆ ครอบคลุม

ครบถวนตําแหนงของแผงควบคุมและแผงแสดงผลเพลิงไหม 
 - ตรวจสอบการทํางานของอุปกรณระบบฉุกเฉินตางๆ ท่ีใชสัญญาณ

กระตุนระบบแจงเหตุเพลิงไหม 
 - ตรวจสอบความพรอมในการแจงเหตุท้ังแบบอัตโนมัติ และแบบทีใ่ชมือ

ของระบบแจงเหตุเพลิงไหม 
 - ตรวจสอบข้ันตอนการแจงเหตุอัตโนมัติ และชวงเวลาแตละข้ันตอน 
 - ตรวจสอบแหลงจายไฟฟาใหแผงควบคุม 
 - ตรวจสอบการแสดงผลของระบบแจงเหตุเพลิงไหม 
 - ตรวจสอบการดูแลรักษาซอมบํารุง และการทดสอบระบบในอดีตท่ีผานมา 
 6) ระบบการติดต้ังอุปกรณดับเพลิง ระบบการจายนํ้ามันดับเพลิง เคร่ืองสูบน้ํา

ดับเพลิง และหัวฉีดน้ําดับเพลิง และระบบดับเพลิงอัตโนมัติ 
 - ตรวจสอบความเหมาะสมของชนิดอุปกรณและระบบดับเพลิงในแตละ

หอง/พื้นที่และครอบคลุมครบถวน 
 - ตรวจสอบการทํางานของอุปกรณและระบบทั้งแบบอัตโนมัติและแบบท่ี

ใชมือรวมความพรอมใชงานตลอดเวลา 
 - ตรวจสอบการทํางานอุปกรณระบบตางๆ ท่ีเกี่ยวของกับการปลอยสาร

ดับเพลิง อาทิ การแจงเหตุ การเปด-ปดล้ินกั้นไฟหรือควัน เปนตน 
 - ตรวจสอบข้ันตอนการดับเพลิงแบบอัตโนมัติ และชวงเวลาแตละข้ันตอน 
 - ตรวจสอบความถูกตองตามที่กําหนดของแหลงจายไฟฟาใหแผงควบคุม

แหลงน้ําดับเพลิง ถังสารดับเพลิง 
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 - ตรวจสอบความดันน้ํา และการไหลของนํ้า ในจุดท่ีไกลหรือสูงท่ีสุด 
 - ตรวจสอบการแสดงผลของระบบดับเพลิง 
 - ตรวจการดูแลรักษา ซอมบํารุง และการทดสอบระบบในอดีตท่ีผานมา 
 7) ระบบปองกันฟาผา 
 - ตรวจสอบระบบตัวนําลอฟา ตัวนําตอลงดินครอบคลุมครบถวน 
 - ตรวจสอบระบบรากสายดิน 
 - ตรวจสอบจุดตอประสานศักย 
 - ตรวจสอบการดูแลรักษา ซอมบํารุง และการทดสอบระบบในอดีตท่ีผานมา 

 7.  การตรวจสอบระบบบริหารจัดการความปลอดภัยในอาคาร 
 1) ตรวจสอบแบบแปลนของอาคารเพ่ือใชสําหรับการดับเพลิง 
 2) ตําแหนงท่ีเก็บแบบแปลน 
 3) รายงานการซอมหนีไฟ 
 4) แผนการบํารุงรักษา และแผนบริหารความปลอดภัย 

 งานวิจยัฉบับนี้ มุงศึกษาการตรวจสอบอาคาร ตามรายละเอียด ไดแก 1) การตรวจสอบ
ความม่ันคงแข็งแรงของอาคาร 2) การตรวจสอบระบบและอุปกรณประกอบของอาคาร 3) การ
ตรวจสอบสมรรถนะของระบบ และอุปกรณตางๆ ของอาคารเพ่ืออพยพผูใชอาคาร และ 4) การ
ตรวจสอบระบบบริหารจัดการความปลอดภัยในอาคาร ซ่ึงครอบคลุมการตรวจสอบอาคารชุดพัก
อาศัยไวอยางครบถวน 
 
 2.3.5 ขั้นตอนท่ีเจาของอาคารตองดําเนินการ 
  1) เจาของอาคารตองปฏิบัติตามแผนปฏิบัติการตรวจบํารุงรักษาอาคารและอุปกรณ
ประกอบของอาคารและคูมือปฏิบัติตามแผนดังกลาวท่ีผูตรวจสอบไดจัดทําไวในการตรวจสอบ
ใหญ เพื่อเปนแนวทางการตรวจบํารุงรักษาและการบันทึกขอมูล การตรวจบํารุงรักษาอาคาร 
นอกจากนี้ยังตองจัดใหมีการบํารุงรักษาอาคารและอุปกรณประกอบอาคารตามคูมือปฏิบัติของ
ผูผลิตหรือผูติดต้ังระบบและอุปกรณอาคาร หรือตามแผนปฏิบัติการการตรวจบํารุงรักษาท่ีผูตรวจ
สอบกําหนด และจัดใหมีการบันทึกขอมูลการตรวจบํารุงรักษาอาคารตามชวงระยะเวลาที่กําหนด 
หากผูตรวจสอบเสนอแนะใหมีการปรับปรุงแกไขอยางไร ควรดําเนินการตามขอเสนอแนะใหแลว
เสร็จ แลวใหผูตรวจสอบทําการตรวจสอบอีกคร้ังแลวทํารายงานเสนอตอเจาพนักงานทองถ่ิน 
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   2) เจาของอาคารตองเสนอรายงานผลการตรวจสอบของอาคารและอุปกรณของ
อาคารตอเจาพนักงานทองถ่ินทุกป โดยจะตองเสนอในสามสิบวันวันกอนวันท่ีใบรับรองการ
ตรวจสอบอาคารฉบับเดิมจะมีระยะเวลาครบหน่ึงป 
 
 2.3.6 ขั้นตอนการตรวจสอบอาคาร18 
 ใหเจาของอาคารหรือผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเสนอรายงานผลการตรวจสอบอาคาร 
และอุปกรณประกอบของอาคารตอเจาพนักงานทองถ่ินทุกป โดยจะตองเสนอภายในสามสิบวัน
กอนวันท่ีใบรับรองการตรวจสอบอาคารฉบับเดิมจะมีระยะเวลาครบหน่ึงป 
 เม่ือเจาพนักงานทองถ่ินไดรับรายงานผลการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของ
อาคารจากเจาของอาคารหรือผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตามวรรคหน่ึงแลวใหพิจารณารายงานผล
การตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคารดังกลาว และแจงใหเจาของอาคารหรือ
ผูจัดการนิติบุคคล แลวแตกรณี ทราบถึงผลการพิจารณาดังกลาวภายในสามสิบวันแตวันไดรับ
รายงานผลการตรวจสอบ ในกรณีท่ีเห็นวาอาคารดังกลาวเปนไปตามบทบัญญัติแหงกฎหมายหรือ
ตามมาตรฐานท่ีกําหนดไว 

เม่ือผูตรวจสอบอาคารไดตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคารแลวพบวา 
อาคาร มีความปลอดภัยเพียงพอและถูกตองตามกฎหมายและมาตรฐานแลว ผูตรวจสอบจึงลงนาม
รับรองผลการตรวจสอบสภาพอาคารนั้น แตถาผูตรวจสอบพบวาอาคารและอุปกรณประกอบของ
อาคารบางสวนหรือ บางรายการไมผานหลักเกณฑหรือมาตรฐาน ผูตรวจสอบจะตองทํา
ขอเสนอแนะในการแกไขปรับปรุงอาคารหรืออุปกรณประกอบของอาคารเพื่อใหอาคารหรือ
อุปกรณประกอบของอาคารดังกลาวใหแกเจาของอาคาร 
 การจัดทําขอเสนอแนะในการแกไขปรับปรุงอาคารหรืออุปกรณประกอบของอาคารนั้น 
หาก ผูตรวจสอบเห็นวา จําเปนตองทําการตรวจสอบแบบเชิงวิเคราะหและคํานวณทางหลัก
วิศวกรรมหรือสถาปตยกรรมใหเปนความรับผิดชอบของผูตรวจสอบอาคารนั้นแนะนําหรือจัดหา
วิศวกรหรือสถาปนิกใหแกเจาของอาคารที่สามารถดําเนินการตรวจสอบวิเคราะห หรือคํานวณ
พิสูจน หรือใหคําปรึกษาในการแกไขเพื่อใหเกิดความปลอดภัยเพ่ิมข้ึน โดยวิศวกรหรือสถาปนิกนั้น
ตองมีคุณสมบัติการประกอบวิชาชีพท่ีเปนไปตามพระราชบัญญัติวิศวกร พ.ศ. 2542 หรือ
พระราชบัญญัติสถาปนิก พ.ศ. 2543 

                                                           
18การข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบ และหลักเกณฑการตรวจสอบอาคาร พ.ศ.2548. โยธา

สาร. 19, 3 (พฤษภาคม-มิถุนายน 2553) : 63-64  
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 ใหเจาพนกังานทองถ่ินออกใบรับรองการตรวจสอบอาคารใหแกเจาของอาคารตามแบบ ร.1 
โดยไมชักชา ท้ังนี้ตองไมเกินสามสิบวันนับแตวันท่ีพิจารณาแลวเสร็จ ใหเจาของอาคารหรือ
ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดแสดงใบรับรองการตรวจสอบอาคารตามวรรคสองไวในท่ีเปดเผย เหน็
ไดงาย ณ อาคารนั้น 

 
 

ภาพท่ี 2.1 ใบรับรองการตรวจสอบอาคาร 
 

 ใหเจาของอาคารมีหนาท่ีในการจัดใหมีการตรวจบํารุงรักษาอาคารและอุปกรณประกอบ
ของอาคารตามคูมือปฏิบัติของผูผลิตหรือผูติดต้ังระบบ และอุปกรณของอาคาร หรือตามแผนปฏิบัติ
การการตรวจบํารุงรักษาท่ีผูตรวจสอบกําหนด และจัดใหมีการบันทึกขอมูลการตรวจบํารุงรักษา
อาคารตามชวงระยะเวลาที่ไดกําหนดไวบทเฉพาะกาล 
 ใหเจาของอาคาร และเปนอาคารท่ีกําลังกอสรางไดดําเนินการแลวเสร็จหรือไดรับ
ใบรับรองมาแลวไมนอยกวาหนึ่งปจัดใหมีการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคาร
ประเภทการตรวจสอบใหญเปนคร้ังแรกใหแลวเสร็จ และเสนอรายงานผลการตรวจสอบดังกลาวให
เจาพนักงานทองถ่ินภายในระยะเวลาสองปนับแตวันท่ีกฎกระทรวงใชบังคับ 
 ส่ิงท่ีสําคัญประการหนึ่ง ผูตรวจสอบอาคารไมใชผูเช่ียวชาญในทุกเร่ือง และการตรวจสอบ
อาคารนี้เปนเพียงการตรวจสอบดวยสายตา หรือประสาทสัมผัสท่ีมีของมนุษย และใชเคร่ืองมือ
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ตรวจสอบการวัดในระดับพื้นฐานเทานั้น ดังนั้น การตรวจสอบอุปกรณและระบบพิเศษ เชน ลิฟต 
หมอไอน้ํา แผงควบคุมระบบแจงเหตุเพลิงไหม เคร่ืองกําเนิดไฟฟา เคร่ืองสูบน้ําดับเพลิง เปนตน 
ซ่ึงแตละอาคารจะตองมีการตรวจสอบประจําปโดยผูเช่ียวชาญเฉพาะ และผูตรวจสอบอาคารจะขอ
เรียกดูรายงานดังกลาวประกอบการตรวจสอบอาคาร 
 หากเจาของอาคารฝาฝนไมดําเนินการตรวจสอบอาคารจะมีโทษจําคุกไมเกิน 3 เดือน หรือ
ปรับไมเกิน 6 หม่ืนบาท หรือท้ังจําท้ังปรับ และปรับเปนรายวนัอีกวันละไมเกนิหนึ่งหม่ืนบาท
จนกวาจะไดปฏิบัติใหถูกตอง 
 ข้ันตอนการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคารและการออกหนังสือรับรอง
การใชอาคารตามกฎกระทรวง พ.ศ.2548 มีข้ันตอนดังนี้19 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
19 พรทิพย บุญทรง. รอบรูเร่ืองการตรวจสอบอาคาร. วิทยาศาสตรและเทคโนโลยี. ปท่ี 25 

ฉบับท่ี 2 (เมษายน-มิถุนายน, 2553 : 37-39. 
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เจาของอาคารจัดหา 

ผูตรวจสอบ 
 
 

ผูตรวจสอบ 
 
 

ตรวจสอบแบบ As-Built  ตรวจสอบเอกสาร  วางแผนตรวจสอบ 
 
 

ตรวจสอบสถานท่ีจริง 
 
 
 

สรุปผลตามเกณฑกฎหมาย 
/ความปลอดภยั 

 
 
 

จัดทํารายงาน+ 
ขอเสนอแนะปรับปรุง/แกไข 

 
 

เจาของอาคารนําสง 
รายงานผลการตรวจสอบ 

 
เจาของอาคารแกไขตามขอเสนอแนะ 

 
เจาพนกังานทองถ่ิน ออกใบรับรอง 

จัดทํารายงาน 
การตรวจสอบ 

 
 

เจาของอาคารนําสง 
รายงานผลการตรวจสอบ 

 
เจาพนกังานทองถ่ิน ออกใบรับรอง 
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ภาพท่ี 2.2 ข้ันตอนการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบอาคาร 
  การเขาตรวจสอบใหญนั้น ผูตรวจสอบอาคารจะปฏิบัติงานตามข้ันตอนตามภาพท่ี 2 
กลาวคือ ผูตรวจสอบจะตองดําเนินการจัดทํา Checklist เฉพาะอาคารนั้นๆ ข้ึนมาโดยใช Checklist 
มาตรฐานท่ีทางกรมโยธาธิการและผังเมืองจัดทําข้ึนเปนพื้นฐานในการเพิ่มเติมรายการให
ครอบคลุมลักษณะการใชงานของอาคารนั้นๆ เพราะแตละอาคารมีความเส่ียงภัยท่ีแตกตางกันตาม
ลักษณะการใชงาน 
 ข้ันตอนการตรวจสอบแจงทํารายงานผลการตรวจสอบอาคาร และข้ันตอนการพิจารณา
รายงานการตรวจสอบอาคารของพนักงานทองถ่ิน แสดงดังแผนภาพท่ี 3 และ 4 ดังน้ี 
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ภาพท่ี 2.3 ข้ันตอนการตรวจสอบแจงทํารายงานผลการตรวจสอบอาคาร 
 
 

 

ไม 

ได 

ไม 

ใช 

กําหนดแผนการตรวจสอบ 

ตรวจสอบแบบ/เอกสาร 

ตรวจสอบสถานท่ีจริง 

ตกลงจางผูตรวจ 

เจาของอาคารปรับปรุง 
แกไขตามรายการ 

เขียนรายการใหจาง 
ผูประกอบวิชาชีพเฉพาะ 
สาขาน้ันตรวจสอบ 

สรุปผลตรวจ 
ตามเกณฑ 

ความปลอดภัย 
ตามเกณฑ 

เขียนรายการให 
ปรับปรุงแกไข 

 
ลงนามรายงาน 
ผลการตรวจสอบ 
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ภาพท่ี 2.4 ข้ันตอนการพิจารณารายงานของเจาพนกังานทองถ่ิน 

 
  2.3.7  เงื่อนไขการปฏิบตัิระหวางเจาของอาคารและผูตรวจสอบอาคาร 
  เง่ือนไขของการทํางานตรวจสอบอาคาร เพื่อใหเจาของอาคารและผูตรวจสอบอาคาร
ปฏิบัติตอกัน ซ่ึงพอสรุปเปนสาระสําคัญอยางนอย ดังนี้ 
 1. เจาของอาคารจะตองจดัหาสําเนาแบบอาคารท่ีแสดงรายละเอียดอยางนอย ดังนี ้
  1.1 แบบแสดงแผนผังบริเวณรอบอาคาร และแบบแปลนอาคารทุกช้ัน 
  1.2 เสนทางหนีไฟและบันไดหนีไฟ 
  1.3 ตําแหนงอุปกรณดับเพลิง 

ออกใบรับรองการใชอาคาร 

แจงใหเจาของอาคารแกไข 
และสงเอกสารใหครบ 

เจาของอาคาร 

หนวยงานทองถ่ิน 

พิจารณา และแจงใหเจาของ

อาคารทราบภายใน 30 วัน 

อาคารปลอดภัยตามเอกสาร 
และเอกสารครบ 

อาคารไมปลอดภัย หรือ
เอกสารไมครบ 



 31 

 ควรจัดทําเตรียมเอกสารแสดงการอนุญาตใหปลูกสรางและการใหใชอาคาร และแบบ
กอสรางจริงอ่ืนๆ ถามี เชน แบบระบบไฟฟา ระบบระบายอากาศ ระบบดับเพลิง ระบบแจงเหตุ
เพลิงไหม เปนตน ภายใน 15 วันนับจากวันท่ีตกลงวาจาง 
 2. เจาของอาคารจะตองจัดเตรียมเคร่ืองมือในการสนับสนุนในการตรวจสอบอยางนอย 
ดังนี้ 
  2.1 แผนการออกเดินตรวจประจําวันโดยใหผูตรวจสอบอาคารสามารถตรวจ
สมรรถนะไดตลอดเวลา ซ่ึงเจาของอาคารตองแจงและหรือติดประกาศใหผูใชอาคารทราบลวงหนา 
  2.2 บันไดสําหรับการตรวจสอบในท่ีสูง 
  2.3 กุญแจหอง และแผงหรือตูอุปกรณ 
  2.4 อุปกรณความปลอดภัยสวนบุคคล 
 3. เจาของอาคารจะตองสนับสนุนการตรวจสอบโดยจัดใหมีผูดูแลอาคารหรือเจาหนาท่ี
ความปลอดภัยดําเนินการตามท่ีผูตรวจสอบอาคารบอกกลาวตลอดเวลาขณะตรวจสอบ โดยใหผู
ตรวจสอบอาคารสามารถเขาตรวจสอบไดทุกหองและอุปกรณทุกชุดในอาคารโดยไมมีขอยกเวน
อยางนอย ดังนี้ 
  3.1 การเปดประตหูอง หรือแผงควบคุมอุปกรณ 
  3.2 เปด-ปดการทํางานของระบบหรืออุปกรณ รวมท้ังการทดสอบสมรรถนะระบบ
หรืออุปกรณ 
  3.3 เคล่ือนยายส่ิงกีดขวางหรืออุปสรรคท่ีอาจมีระหวางการตรวจสอบหรือกอใหเกิด
ความไมปลอดภัยตอผูตรวจสอบอาคารหรือผูใชอาคาร 
  3.4 อนุญาตใหทําการถายภาพรูปท่ีเกี่ยวของกบัการตรวจสอบ เพื่อประกอบการทํา
รายงานได 
  3.5 จัดหาเอกสารขอมูลเพิ่มเติม และหรือใหขอมูลทางวาจาเพื่อการตรวจสอบ 
 4. เจาของอาคารตองใหความรวมมือในการตรวจสอบอาคารทุกคร้ัง และดําเนินการ
แกไขปรับปรุงขอบกพรองท่ีอาจตรวจสอบระหวางการตรวจสอบในทันที ถาผูตรวจสอบพิจารณา
แลวมีความเห็นวาจะมีผลกระทบตอความปลอดภัย หากไมสามารถดําเนินการแกไขในทันทีไดตอง
จัดทําการปรับปรุงแกไขตามขอเสนอแนะภายในไมเกิน 30 วัน หรือขยายเวลาไดตามสมควร
แลวแตกรณี รวมท้ังดําเนินการดูแลรักษา และซอมบํารุงระบบอุปกรณตามชวงเวลาท่ีผูตรวจสอบ
อาคารกําหนด 



 32 

 5. สัญญาหรือขอตกลงระหวางเจาของอาคารกับผูตรวจสอบอาคารจะควรทําลวงหนา
ประมาณ 1 ป กอนวันสงรายงานผลการตรวจสอบอาคารฉบับสมบูรณ หรือกอนใบรับรองการ
ตรวจสอบฉบับเดิมครบกําหนดอยางนอย 30 วัน  
 6. เจาของอาคารจะตองจัดใหมีการตรวจสอบเชิงลึกหรือดําเนินการโดยวิศวกรหรือ
ผูชํานาญการพิเศษ และแสดงผลการตรวจสอบหรือดําเนินการใหผูตรวจสอบอาคารพิจารณา
ประกอบการตรวจสอบอาคาร โดยมีระบบและอุปกรณอยางนอย ดังนี้ 
  - รายงานการกําจัดแมลงและหนู (Pest Control) กรณีประกอบกิจการเปนภัตตาคาร
หรือโรงงานประกอบหรือบรรจุผลิตภัณฑอาหาร 
  - รายงานการตรวจสอบบันไดเล่ือนลิฟต รอก เครน ตามกฎหมายโรงงานหรือ
อาคารสูง 
  - รายงานการตรวจสอบหมอไอน้ํา ตามกฎหมายโรงงาน 
  - รายงานการตรวจสอบภาชนะท่ีมีแรงดัน ตามกฎหมายโรงงาน 
  - รายงานการตรวจสอบระบบไฟฟา ตามกฎหมายโรงงาน 
  - รายงานการวิเคราะหความเส่ียงจากอันตรายท่ีอาจเกิดจากการประกอบกิจการ 
โรงงานตามประกาศกระทรวงอุตสาหกรรมฉบับท่ี 3 (พ.ศ.2542) สําหรับสถานประกอบกิจการท่ี
เขาขายตองจัดทําการประเมินความเส่ียง 
 7. ผูตรวจสอบอาคารจะจัดเตรียมแบบรายงานการตรวจสอบอาคารเฉพาะอาคารข้ึนเอง 
โดยยึดหลักการและพ้ืนฐานของคูมือการตรวจสอบของกรมโยธาธิการและผังเมือง เพื่อให
สอดคลองกับความเส่ียงอันตรายของอาคารนั้นๆ โดยเฉพาะ 
 8. ผูตรวจสอบอาคารจะทําการประเมินผลแตละรายการท่ีไดตรวจสอบ ดวยการใชดัชนีช้ี
วัดเปนระดับคะแนน เพ่ือใชเปนหลักพิจารณาขอเสนอแนะใหปรับปรุงส่ิงท่ีบกพรองอยูอยางเปน
ภาพธรรม โดยจัดทําเปนรายงานผลการตรวจสอบอาคารแตละคร้ังในรอบหน่ึงป รวมท้ังรายงาน
การตรวจสอบอาคารฉบับสมบูรณเพื่อเตรียมสงใหเจาพนักงานทองถ่ิน 
 9. เจาของอาคารจะเปนผูรับผิดชอบในการประสานและนําสงรายงานผลการตรวจสอบ
อาคารฉบับสมบูรณใหแกเจาพนักงานทองถ่ินดวยตนเอง 
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2.4  เกณฑและแนวทางในการพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร  
 

 2.4.1  หลักเกณฑและมาตรฐานการตรวจสอบอาคาร 
 การตรวจสอบอาคารและอุปกรณของอาคาร ใหผูตรวจสอบพิจารณาถึงหลักเกณฑหรือ
มาตรฐานดังตอไปนี้ 
 1) หลักเกณฑตามท่ีไดกําหนดไวในกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร หรือตามกฎหมาย
อ่ืน ท่ีเกี่ยวของท่ีใชบังคับอยูในขณะท่ีมีการกอสรางอาคารนั้น หรือ 
 2) มาตรฐานความปลอดภัยของสถาบันของทางราชการ สภาวิศวกร หรือสภาสถาปนิก 
 ในการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคารไมวาจะเปนการตรวจสอบใหญ
หรือการตรวจสอบประจําป ใหผูตรวจสอบจัดทํารายงานผลการตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณ
ประกอบของอาคารท่ีทําการตรวจสอบนั้นใหแกเจาของอาคาร 
 ในกรณีท่ีผูตรวจสอบพบวา อาคารและอุปกรณประกอบของอาคารบางสวนหรือบาง
รายการไมผานหลักเกณฑหรือมาตรฐานท่ีกําหนดไวขางตน ใหผูตรวจสอบจัดทําขอเสนอแนะใน
การแกไข ปรับปรุงอาคารหรืออุปกรณประกอบของอาคารเพ่ือใหอาคารหรืออุปกรณประกอบของ
อาคารดังกลาว เปนไปตามหลักเกณฑหรือมาตรฐานท่ีกําหนดใหแกเจาของอาคารดวย 
 ในกรณีท่ีอาคารที่ทําการตรวจสอบเปนอาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญพิเศษและไดรับ
การยกเวน ไมตองปฏิบัติตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ.2535) การเสนอแนะใหแกไขปรับปรุง
ระบบความปลอดภัยเกี่ยวกับอัคคีภัย ในอาคารดังกลาวใหกําหนดใหมีไมนอยกวาที่กําหนดไวใน
กฎกระทรวง ฉบับท่ี 47 (พ.ศ.2540)  
 ในกรณีท่ีอาคารท่ีจะตองจัดใหมีการตรวจสอบ เปนอาคารซ่ึงไมมีแบบแปลนหรือแผนผัง
รายการเกี่ยวกับการกอสรางอาคาร ใหเจาของอาคารจัดหาหรือจัดทําแบบแปลนการตรวจสอบ
อาคารและอุปกรณประกอบของอาคาร 
  ในแตละคร้ังของการตรวจผูตรวจสอบอาคารควรมีเกณฑระดับคะแนนใหแกเจาของอาคาร
ทราบดวยสําหรับการประเมินผลการตรวจสอบอาคาร ใหเปนรูปธรรมไมไดใชแตเพียงความรูสึก
ปลอดภัยหรือไมปลอดภัย เปนดัชนีช้ีวัดความปลอดภัยใหเจาของอาคาร เพ่ือกําหนดเปนเปาหมาย
ในการแกไขปรับปรุงอาคารใหปลอดภัยดีข้ึน เกณฑการใหระดับคะแนนไวตามท่ีตารางท่ี 2.1 และ
มีเกณฑวาในการตรวจสอบคร้ังสุดทายกอนลงนามในการรายานผลการตรวจสอบอาคารน้ันควร
ไดรับคะแนนอยางนอยรอยละ 80 ข้ึนไป ซ่ึงระหวางการตรวจสอบอาคารแตละคร้ังในรอบป หาก
พบวาไดรับคะแนนไมถึงรอยละ 80 ผูตรวจสอบอาคารควรมีขอเสนอแนะใหเจาของอาคารทราบ
แนวทางปรับปรุงและกําหนดเวลาการแกไขปรับปรุง เพื่อยกระดับคะแนนในการตรวจสอบคร้ัง
ตอไป และใหมีเปาหมายใหถึงรอยละ 80 กอนท่ีจะลงนามรับรองผลการตรวจสอบ 
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ตารางท่ี 2.1 เกณฑระดับคะแนนความปลอดภัยสําหรับการประเมินผลในการตรวจสอบแตละคร้ังในรอบป 
รายการท่ีตองตรวจสอบตามกฎหมาย คะแนนระดับความปลอดภยั คะแนนรวม 

ความม่ันคงแข็งแรงของอาคาร 15 15 
ระบบบริการและอํานวยความสะดวก 
ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม 
ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 

8 
8 

14 

 
30 

สมรรถนะบันไดหนไีฟและทางหนีไฟ 
สมรรถนะเคร่ืองหมายและไฟปายทางออกฉุกเฉิน 
สมรรถนะระบบแจงเหตุเพลิงไหม 

12 
5 
8 

 
25 

แผนการปองกนัและระงับอัคคีภัย 
แผนการซอมอพยพผูใชอาคาร 
แผนการบริหารจัดการเกีย่วกบัความปลอดภัย 
แผนการบริหารจัดการของผูตรวจสอบอาคาร 

8 
10 
8 
4 

 
30 

หมายเหตุ : การใหคะแนนเปนเพียงเพ่ือชวยใหผูตรวจสอบประเมินผลไดเปนมาตรฐานเดียวกันทุกหลัง และ
สะดวกในการประเมินผล ไมไดถูกกําหนดตามกฎหมาย 

 
  ส่ิงสําคัญในการตรวจสอบอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคารนี้กําหนดข้ึนเพื่อความปลอดภัย ซ่ึง
เปนเปาหมายสูงสุด ดังนั้น หากอาคารผิดกฎหมายขอใดท่ีไมเกี่ยวของกับความปลอดภัย ผูตรวจสอบไม
จําเปนตองนํามาประเมินผลการตรวจสอบ ซ่ึงในการตรวจสอบอาคารน้ีจะใชเวลาสวนใหญไปในเร่ือง
การตรวจสอบการใชอาคารอยางปลอดภัย ซ่ึงปรากฏในตารางที่ 1 ระดับคะแนนท่ีเกี่ยวกับการใชอาคาร 
การใชงานสมรรถนะของระบบอุปกรณจะมีคะแนนท่ีคอนขางสูง สวนงานออกแบบ งานติดต้ัง และงาน
กอสรางไดมีวิศวกรและสถาปนิกลงนามรับผิดชอบอยูแลวต้ังแตแรก จึงไมจําเปนตองทํางานซํ้าซอนกัน 
แตอยางไรก็ตามผูตรวจสอบยังคงตองรับผิดชอบอยูดี หากอาคารท่ีไดตรวจสอบไวเกิดปญหาข้ึน ดังนั้น 
การตรวจสอบอาคารนั้นผูตรวจสอบตองตรวจสอบโดยการสังเกตวามีอะไรท่ีออกแบบ ติดต้ัง หรือ
กอสรางผิดปกติตั้งแตแรก ก็ควรจะเขียนรายงานบันทึกไวใหเจาของอาคารทราบดวย 
 

2.4.2  แนวทางปฏิบตัิประกอบการพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) 
 1)   เอกสารหลักฐาน 

   1.1) กรณีการตรวจสอบใหญทุก 5 ป ประกอบดวย 
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    (ก) รายงานผลการตรวจสอบอาคารฉบับจริงท่ีมีลายมือช่ือเจาของอาคารและ
ผูตรวจสอบอาคาร จํานวน 1 ชุด 
    (ข) สําเนาใบอนุญาตผูประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมหรือสถาปตยกรรม
ควบคุมของผูตรวจสอบอาคาร 
    (ค) สําเนาหนังสือรับรองการขึ้นทะเบียนเปนผูตรวจสอบอาคาร 
    (ง) สําเนาบัตรประชาชนของเจาของอาคารและผูตรวจสอบอาคาร 
    (จ) สําเนาแบบแปลนการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคารท่ี
แสดงสภาพการใชอาคารดวย 
   1.2) กรณีการตรวจสอบประจําป 
    (ก) ถาผูตรวจสอบอาคารเปนบุคคลเดียวกันกับผูตรวจสอบท่ีทําการตรวจสอบ
ใหญคร้ังลาสุด ใหยื่นเอกสารหลักฐานประกอบดวยรายงานผลการตรวจสอบอาคารประจําปฉบับจริงท่ีมี
ลายมือช่ือของอาคารและผูตรวจสอบอาคาร จํานวน ๑ ชุด สําเนาบัตรประชาชนของเจาของอาคารและผู
ตรวจสอบอาคาร และสําเนาแบบแปลนการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคาร 
    (ข) ถาผูตรวจสอบไมใชบุคคลเดียวกันกับผูตรวจสอบท่ีทําการตรวจสอบ
ใหญคร้ังลาสุด ใหยื่นเอกสารหลักฐานตาม 1.1 (ก) ถึง (จ) 
 
  2) การพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.๑) 
   2.1) หลักการในการพิจารณา 
   เนื่องจากการตรวจสอบอาคารตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารมีวัตถุประสงค
เพื่อใหอาคารที่เปดใชงานไปแลวตั้งแตหนึ่งปข้ึนไป นับต้ังแตวันท่ีออกใบรับรองตรวจสอบอาคารตาม
แบบ อ.6 (ถามี) ตองไดรับการตรวจสอบสภาพและระบบอุปกรณประเภทตางๆ ของอาคาร เชน ระบบ
ไฟฟา ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย เปนตน วายังสามารถใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพหรือไม
เทานั้น และผูตรวจสอบอาคารจะตองตรวจสภาพโครงสรางหรือสภาพการใชอาคารที่พบเห็นท้ังหลัง 
รวมท้ังสวนท่ีมีการดัดแปลง (ถารู) วามีส่ิงบอกเหตุอะไรท่ีจะทําใหโครงสรางหรืออุปกรณประกอบ
ตางๆ ของอาคารไมสามารถใชงานไดอยางปลอดภัย 
  ดังนั้น หากผูตรวจสอบอาคารไดรายงานวา ไมมีส่ิงบอกเหตุความบกพรองของระบบตางๆ 
และโครงสรางอาคารอยูในสภาพปกติ เจาพนักงานทองถ่ินสามารถออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร 
(แบบ ร.1) ได โดยมิตองใหนายชางหรือนายตรวจไปตรวจสอบซ้ําในเร่ืองที่ผูตรวจสอบอาคารได
ตรวจสอบมาแลว ในขณะเดียวกันเจาพนักงานทองถ่ินอาจสุมตัวอยางอาคารภายหลังเพื่อตรวจสอบการ
ปฏิบัติหนาท่ีของผูตรวจสอบอาคาร หากพบวาผูตรวจสอบอาคารทําหนาท่ีบกพรอง ใหรายงานตอกรม
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โยธาธิการและผังเมือง แตถามีรายงานวา มีบางระบบตองปรับปรุงแกไขหรือโครงสรางอาคารอยูใน
สภาพชํารุดเสียหาย เจาพนักงานทองถ่ินตองออกคําส่ังใหเจาของอาคารดําเนินการแกไขขอบกพรอง
ดังกลาว เม่ือเจาของอาคารไดแกไขขอบกพรองและผูตรวจสอบอาคารไดรับรองรายงาน ผลการแกไข
ขอบกพรองแลว ก็ใหเจาพนักงานทองถ่ินออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) แกเจาของ
อาคารตอไป 
  สําหรับในกรณีท่ีเจาพนักทองถ่ินอาจไดรับทราบจากรายงานผลการตรวจสอบอาคารวามี
การดัดแปลงอาคารใหผิดไปจากแบบแปลนท่ีไดรับใบอนุญาต แตอาคารนั้นอยูในสภาพปกติไมมีส่ิง
บอกเหตุความชํารุดบกพรองของโครงสรางและระบบอุปกรณประกอบตางๆ ของอาคาร 
เจาพนักงานทองถ่ินก็สามารถออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) ได ซ่ึงในกรณีนี้มิใชการ
รับรองอาคารสวนท่ีดัดแปลงโดยไมไดรับใบอนุญาตใหกลับกลายเปนถูกกฎหมาย และใหเจาพนักงาน
ทองถ่ินจะตองแจงใหเจาของอาคารมาขออนุญาตสวนท่ีมีการดัดแปลงใหถูกตองตามกฎหมายตอไป 
   2.2) ระยะเวลาในการพิจารณา 
   เม่ือเจาพนกังานทองถ่ินไดรับรายงานผลการตรวจสอบอาคารพรอมเอกสารหลักฐาน
ตามขอ 1 ครบถวนแลว ใหพจิารณาภายใน 30 วัน นับต้ังแตวันท่ีไดรับรายงานผลการ 
ตรวจสอบอาคาร แลวใหแจงเจาของอาคาร ดังนี้ 
   1) ถาผูตรวจสอบอาคารไดรายงานวาอาคารมีสภาพท่ีสามารถใชงานไดอยาง
ปลอดภัย หรือไมมีส่ิงบอกเหตุความบกพรองของระบบอุปกรณตาง ๆ ของอาคารก็ใหเจาพนักงาน
ทองถ่ินออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) ใหแกเจาของอาคาร 
   2) ถาอาคารตองมีการแกไขขอบกพรองตามรายงานผลการตรวจสอบอาคาร เจา
พนักงานทองถ่ินตองพิจารณาดําเนินการออกคําส่ังใหเจาของอาคารแกไขขอบกพรองใหแลวเสร็จ
ภายในกําหนดเวลาไมนอยกวา 30 วัน และในกรณีมีเหตุอันควรสามารถขยายระยะเวลาตอไปอีก และ
หากเจาของอาคารมิไดแกไขหรือแกไขแลวแตยังไมปลอดภัย (เจาพนกังานทองถ่ินตองพิจารณาเองหรือ
ผูตรวจสอบอาคารยังมิไดรับรองผลการแกไขขอบกพรอง) ก็สามารถออกคําส่ังหามใชสวนหนึ่งสวนใด
หรือท้ังหมดของอาคารได 
   2.3)  กําหนดเวลาการสงรายงานผลการตรวจสอบอาคาร 
   สําหรับอาคารท่ีกอสรางใหม เจาพนักงานทองถ่ินควรแจงเตือนเจาของอาคารใหสง
รายงานผลการตรวจสอบ เม่ือไดมีการดําเนนิการกอสรางอาคารแลวเสร็จหรือไดใบรับรองการกอสราง 
(แบบ อ.6) มาแลวหนึ่งปเม่ือสงรายงานผลการตรวจสอบแลว เจาพนกังานทองถ่ินควรแจงเตือนให
เจาของอาคารสงรายงานผลการตรวจสอบอาคารในคร้ังตอไปกอนใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ 
ร.1) ฉบับเดิมจะหมดอายุอยางนอย ๖๐ วัน 
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   2.4) ความรับผดิชอบ 
   ผูตรวจสอบอาคารเปนผูรับผิดชอบตามผลรายงานการตรวจสอบอาคารท่ีเจาของ
อาคารไดยื่นไวตอเจาพนกังานทองถ่ิน 

 

 2.4.3  การตรวจสอบอาคารในดานความปลอดภัยตามกฎหมาย 
  1) การตรวจสอบตามเกณฑขั้นต่ําของกฎหมายท่ีกําหนดไวในกฎกระทรวง ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ใชบังคับอยูในปจจุบัน 
 อาคารและอาคารขนาดใหญพเิศษท่ีกอสรางภายหลังจากท่ีกฎกระทรวง ฉบับท่ี 33 (พ.ศ.2535) 
หรือกฎกระทรวง ฉบับท่ี 50 (พ.ศ.2540) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ใช
บังคับนั้น ตองบังคับใหมีระบบความปลอดภัยไมต่ํากวาเกณฑท่ีกําหนดตามกฎกระทรวงแลว แตอาคาร
สูงและอาคารขนาดใหญพิเศษที่กอสรางกอนการบังคับใชกฎกระทรวงดังกลาวนั้นไมอยูภายใตบังคับ
ใหตองมีระบบความปลอดภยัตามเกณฑของกฎกระทรวงดงักลาว เพราะในขณะท่ีมีการกอสรางไมอยู
ภายใตบังคับตามกฎกระทรวง ในการตรวจสอบอาคารดานความปลอดภัยตามกฎหมายถาเปนกรณี
อาคารเกาท่ีกอสรางกอนการบังคับใชกฎกระทรวง ฉบับท่ี 33 (พ.ศ.2535) และกฎกระทรวง ฉบับท่ี 50 
(พ.ศ.2540) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ใหผูตรวจสอบระบุในรายการ
ตรวจสอบดวยวาเปนอาคารท่ีไมอยูภายใตบังคับตามกฎกระทรวงเพราะกอสรางกอนกฎกระทรวง
บังคับใช และใหตรวจสอบระบบความปลอดภัยอยางนอยเปนไปตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 47 (พ.ศ.
2540) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522  
  ในการตรวจสอบอาคารใหใชแบบรายละเอียดการตรวจสอบแลวแตกรณี ดังนี ้
  1. อาคารสูงและอาคารขนาดใหญพิเศษท่ีกอสรางหลังการบังคับใชกฎกระทรวง ฉบับท่ี 
33 (พ.ศ.2535) ท้ังกรณีกอนและหลังการบังคับใชกฎกระทรวง ฉบับท่ี 50 (พ.ศ.2540) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ใชตามแบบ 1. 
  2. อาคารสูงและอาคารขนาดใหญพเิศษท่ีกอสรางกอนการบังคับใชกฎกระทรวง ฉบับท่ี 
33 (พ.ศ.2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ใชตามแบบ 2. 
  หากไมสามารถตรวจสอบไดวาในขณะท่ีมีการกอสราง ดัดแปลงอาคารนั้นอยูในบังคับ
ตามกฎกระทรวงฉบับใด หรือกรณีเปนอาคารเกาท่ีไดกอสรางไวกอนท่ีกฎกระทรวงจะประกาศบังคับ
ใช ซ่ึงกฎหมายไมกําหนดเกณฑบังคับในเร่ืองนั้นๆ ไว ใหผูตรวจสอบระบุรายละเอียดไวในหมายเหตุ
ทายรายการท่ีตรวจสอบแตละรายการ 
  2) การตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณตางๆ ของอาคารตามท่ีตรวจสอบไดดวย
สายตา หรือตรวจพรอมกับใชเคร่ืองมือวัดพื้นฐาน เชน ตลับเมตร เปนตน หรือเคร่ืองมือชนิดพกพา
เทานั้น จะไมรวมถึงการทดสอบท่ีใชเคร่ืองมือพิเศษเฉพาะ 
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 การตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบตางๆ ของอาคาร ผูตรวจสอบจะตองพิจารณาตาม
หลักเกณฑหรือมาตรฐานท่ีไดกําหนดไวในกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร หรือกฎหมายอ่ืนท่ี
เกี่ยวของท่ีใชบังคับอยูในขณะท่ีมีการกอสรางอาคารนั้น และคํานึงถึงหลักเกณฑหรือมาตรฐานความ
ปลอดภัยของสถาบันทางราชการ สภาวิศวกร หรือสภาสถาปนิก 
  เนื่องจากอาคารท่ีเขาขายตองตรวจสอบมีหลายประเภท และมีขอกําหนดในดานความ
ปลอดภัยท่ีเขมงวดแตกตางกนั ซ่ึงรายการทีก่ําหนดบางรายการเปนรายการท่ีกําหนดไวสําหรับอาคารสูง 
และอาคารขนาดใหญพเิศษเทานั้น ดังนัน้ในกรณีเปนอาคารประเภทอ่ืนท่ีกฎหมายมิไดกําหนดใหมี
ระบบความปลอดภัยเขมงวดเชนเดียวกับอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ ใหผูตรวจสอบระบุใน
หมายเหตุทายรายการท่ีตรวจสอบแตละรายการวากฎหมายไมกําหนดเกณฑบังคับในเร่ืองนั้นๆ หรือ
กรณีเปนอาคารเกาท่ีไดกอสรางไวกอนท่ีกฎกระทรวงจะประกาศบังคับใชใหผูตรวจสอบระบุไวใน
หมายเหตุวาเปนอาคารท่ีกอสรางไวกอนกฎกระทรวงในเร่ืองนั้นๆ จะประกาศบังคับใช  
 

  3) การประเมินผล สรุปผลการตรวจสอบ ขอเสนอแนะ และขอควรปรับปรุงในเร่ืองของ
ความปลอดภัยอาคาร เปนการประเมินผลและสรุปผลการตรวจสอบอาคารในเร่ืองของเส่ียงในการใช
อาคารโดยรวมในดานตางๆ ประกอบดวย การตรวจสอบความม่ันคงแข็งแรงของอาคาร การตรวจสอบ
ระบบ และอุปกรณประกอบของอาคาร การตรวจสอบสมรรถนะของระบบ และอุปกรณตางๆ ของ
อาคาร เพื่ออพยพผูใชอาคาร และการตรวจสอบระบบบริหารจัดการความปลอดภยัอาคาร ท้ังนี้การ
ประเมินและสรุปผลการตรวจสอบของผูตรวจสอบนั้น จะเปนความคิดเห็นซ่ึงไดมาจากขอมูลการ
ตรวจสอบ ณ วนั-เวลาท่ีทําการตรวจสอบ หรือชวงเวลาท่ีดาํเนินการตรวจสอบเทานั้น 
 เนื่องจากการตรวจสอบอาคารเพ่ือความปลอดภัย ตามกฎกระทรวงกําหนดคุณสมบัติเฉพาะของ
ผูตรวจสอบ หลักเกณฑการขอข้ึนทะเบียนและการเพิกถอนการข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบ และ
หลักเกณฑการตรวจสอบอาคาร พ.ศ.2548 และกฎกระทรวงกําหนดประเภทอาคารท่ีตองจัดใหมีผูตรวจ
สอบ พ.ศ.2548 มิใชการตรวจสอบในเชิงลึก ผูตรวจสอบอาคารจึงทําหนาท่ีสํารวจ สังเกต และพิจารณา
เบ้ืองตนเกีย่วกบัความผิดปกติ (ถามี) วาควรใหวศิวกรหรือสถาปนิก ผูเช่ียวชาญในดานนั้นๆ มาทําการ
สํารวจในเชิงลึกหรือไม ดังน้ัน การประเมินผลการตรวจสอบ จึงเปนการประเมินความเส่ียงของความ
ปลอดภัยจากการใชงานอาคาร และประเมินความสามารถในการทํางานของระบบและอุปกรณประกอบ
อาคารท่ีมีอยูวายังคงสภาพท่ียงัสามารถใชงานหรือทํางานไดอยางดีอยูหรือไม รวมถึงการประเมินผล
จากการตรวจสอบสมรรถนะของระบบและอุปกรณตาง  ๆ ของอาคาร เพื่ออพยพผูใชอาคารและการ
ประเมินผลการตรวจสอบระบบบริหารจัดการความปลอดภยัอาคารดวยเชนกัน การประเมินผลการ
ตรวจสอบอาคาร แบงเปน 4 ดาน ดังนี ้
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  1) ความม่ันคงแข็งแรงของอาคาร 
  2) ระบบและอุปกรณประกอบของอาคาร 
  3) สมรรถนะของระบบและอุปกรณตางๆ ของอาคารเพ่ืออพยพผูใชอาคาร 
  4) ระบบบริหารจดัการความปลอดภัยอาคาร 
 
2.5  งานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

 งานวิจัยท่ีศึกษาเกี่ยวกับการตรวจสอบอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคารมีดังนี้  
งานวิจัยของอุทัย คําเสนาะ ไดทําการศึกษาเร่ือง “แนวทางในการปฏิบัติตามกฏกระทรวง

กําหนดประเภทอาคารท่ีตองจัดใหมีผูตรวจสอบ พ.ศ. 2548 ของอาคารชุดพักอาศัย : กรณีศึกษา อาคาร
ชุดพักอาศัยในเขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร”20 โดยจากผลการศึกษาพบวา การตรวจสอบอาคารชุดพัก
อาศัยโดยการนําหลักเกณฑท่ีกําหนดไวในกฎหมายตรวจสอบอาคารฉบับปจจุบันคือ กฏกระทรวง
กําหนดคุณสมบัติเฉพาะผูตรวจสอบ หลักเกณฑการขอข้ึนทะเบียนและการเพิกถอนการขึ้นทะเบียน
เปนผูตรวจสอบและหลักเกณฑการตรวจสอบอาคาร พ.ศ. 2548 มาบังคับใชกับอาคารชุดพักอาศัยนั้นมี
ปญหาในทางปฏิบัติกลาวคือไมสามารถเขาตรวจสอบระบบและอุปกรณประกอบอาคารท่ีติดต้ังภายใน
อาคารชุดได  ฉะนั้นหากยังไมมีการแกไขเพ่ิมเติมรายละเอียดของกฏหมายใหสอดคลองกับ
ลักษณะเฉพาะของอาคารชุดพักอาศัย จะทําใหการตรวจสอบอาคารชุดพักอาศัยไมสามารถดําเนินการ
ไดครบถวนและถูกตองตามเจตนารมณของกฏหมายตรวจสอบอาคารสงผลใหผูท่ีอยูอาศัยในอาคารชุด
พักอาศัยไมมีความปลอดภัยในการอยูอาศัยไดและอาจทําใหเกิดปญหาในการตรวจสอบอาคารชุดพัก
อาศัยท่ีไมไชอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษท่ีไดรับการผอนผันซ่ึงมีอยูเปนจํานวนมากเม่ือ
กฎหมายครบกําหนดระยะเวลาผอนผัน 

สมบัติ อริยศรีจิต ไดทําการศึกษาเร่ือง “ปญหาและผลกระทบที่เกิดข้ึนในการตรวจสอบ
อาคาร”21 โดยจากผลการศึกษาพบวาปญหาและผลกระทบที่เกิดข้ึนในการตรวจสอบอาารของเจาของ

                                                           
20 อุทัย คําเสนาะ. แนวทางในการปฏิบตัิตามกฏกระทรวงกําหนดประเภทอาคารท่ีตองจัด

ใหมีผูตรวจสอบ พ.ศ. 2548 ของอาคารชุดพักอาศัย : กรณีศึกษา อาคารชุดพักอาศัยในเขตวัฒนา 
กรุงเทพมหานคร. วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑติ  ภาควิชาเคหการ  คณะสถาปตยกรรมศาสตร  
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2551, หนา 81-96. 

21 สมบัติ อริยศรีจิต. ปญหาและผลกระทบท่ีเกิดขึ้นในการตรวจสอบอาคาร. สารนิพนธ 
วิทยาศาสตรมหาบัณฑิต สาขาวิชาการจัดการเทคโลโนยีในอาคาร มหาวิทยาลัยธุรกิจบัณฑิต, 2551, 
หนา 96-100. 
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อาคารท่ีมีผูตรวจสอบอาคารท่ีเกิดข้ึนมากท่ีสุด คือ มีการประชาสัมพันธนอยในเร่ืองเกี่ยวกับการ
ตรวจสอบอาคาร รองลงมาคือ การขาดความชัดเจนในเร่ืองเกี่ยวกับการตรวจสอบอาคาร สวนปญหาท่ี
เกิดข้ึนนอยท่ีสุด คือ การตรวจสอบอาคารเปนอุปสรรคตอการใชงานของอาคาร ในดานผลกระทบท่ี
เกิดข้ึนในการตรวจสอบอาคารตามความเขาใจของผูรับการตรวจสอบอาคาร พบวา ปญหาท่ีเกิดข้ึนมาก
ท่ีสุด ไดแก การตรวจสอบอาคารใชผูตรวจสอบเพียง 1 คน และความชํานาญและประสบการณของผู
ตรวจสอบอาคารซ่ึงเปนปจจัยท่ีผูรับการตรวจสอบพิจารณา สวนผลกระทบท่ีเกิดข้ึนในการตรวจสอบ
อาคารหลังการตรวจสอบ พบวา ราคาคาตรวจสอบอาคารไมมีหลักในการคิดราคาที่เปนมาตรฐาน และ
รูปแบบในการตรวจสอบอาคารมีความเปนมาตรฐาน และผูดูแลอาคารมีความเขาใจระบบตางๆ ใน
อาคารเปนอยางดี ขอเสนอแนะท่ีไดจากงานวิจัย คือ ผูรับการตรวจสอบหรือเจาของอาคารตองเห็น
ความสําคัญในเร่ืองของการตรวจสอบอาคาร และควรปฏิบัติตามกฎหมาย รวมทั้งทําการปรับปรุงระบบ
ตางๆ ตามคําแนะนําของผูตรวจสอบอาคาร เพื่อสรางความปลอดภัยใหกับบุคคลท่ีใชอาคาร 

ชาญวุฒิ พงศพัฒนาวุฒิ  ไดทําการศึกษาเร่ือง “งานตรวจสอบสภาพอาคารดานสถาปตยกรรม 
ตามกฎหมายควบคุมอาคารประเภทอาคารชุดพักอาศัย”22 โดยจากผลการศึกษาพบวา กรรมสิทธ์ิในหอง
ชุดเปนเหตุท่ีทําใหผูตรวจสอบอาคารไมสามารถตรวจสอบพ้ืนท่ีไดท้ังหมด จึงทําใหการทํางานของผู
ตรวจสอบอาคารทําไดยากและมีความเส่ียงตอการใชอาคาร ดังนั้นหากผูตรวจสอบอาคารไมสามารถ
ตรวจสอบพื้นท่ีไดท้ังหมดจะตองมีการรายงานผลการตรวจสอบวาสามารถเขาตรวจสอบพื้นท่ีทรัพย
สวนบุคคลไดหรือไม หากไดคิดเปนสัดสวนเทาไร เพื่อใหการตรวจสอบครอบคลุมทุกพื้นท่ีมากท่ีสุด 
และสาเหตุอีกประการหนึ่งท่ีทําใหการตรวจสอบอาคารมีปญหาคือ เนื้อหาของกฎหมายตรวจสอบ
อาคารและเนื้อหาของกฎหมายอาคารชุดท่ีเกี่ยวของในเร่ืองของกรรมสิทธ์ิมีความขัดแยงกัน ทําใหไม
สามารถเขาทําการตรวจสอบอาคารชุดไดในทุกพื้นท่ี ดังนั้นควรมีการปรับปรุงกฎหมายท้ังสองฉบับให
มีความสอดคลองกัน เพ่ือใหเกิดประโยชนตอการทํางานของผูตรวจสอบอาคารอันจะสงผลทําให
เจาของหองชุดมีความปลอดภัยในการใชอาคารมากข้ึนตามเจตนารมณของกฎหมายตรวจสอบอาคาร 

เชาวยัน ภัณฑลักษณ  ไดทําการศึกษาเร่ือง “งานตรวจสอบสภาพอาคารดานสถาปตยกรรมเพื่อ
ความปลอดภัยตามกฎหมายควบคุมอาคาร กรณีศึกษาโรงภาพยนตรหลายโรงในอาคารที่ประกอบ

                                                           
22 ชาญวุฒิ พงศพัฒนาวุฒ.ิ งานตรวจสอบสภาพอาคารดานสถาปตยกรรม ตามกฎหมาย

ควบคุมอาคารประเภทอาคารชุดพักอาศัย. วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต  ภาควิชาสถาปตยกรรม
ศาสตร  คณะสถาปตยกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2550, หนา 87-94. 
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กิจการรวมขนาดใหญ”23 โดยจากผลการศึกษาพบวา การตรวจสอบอาคารในปจจุบันแตกตางจากการ
ตรวจสอบอาคารในชวงเวลาท่ีผานมาตรวจสอบเฉพาะระบบและอุปกรณเพื่อปองกันและระงับอัคคีภัย
เทานั้น แตในปจจุบันไดมีกฎกระทรวงฯ ท่ีเกี่ยวของกับการตรวจสอบอาคารออกมาบังคับใชแลว ดังนั้น
การตรวจสอบอาคารจึงตองทําการตรวจสอบใหครอบคลุมท้ัง 4 หมวดของการตรวจสอบอาคารโดยใน
การตรวจสอบอาคารมิใชการตรวจสอบเพื่อใหอาคารนั้นๆ กอสรางถูกตองตามกฎหมายท่ีบังคับเทานั้น 
หลักสําคัญในการตรวจสอบก็คือ การตรวจสอบเพ่ือความปลอดภัยจากการใชงานอาคาร ซ่ึงในการ
ตรวจสอบเพื่อความปลอดภัยจากการใชอาคารนั้น จําเปนตองเขาตรวจในทุกพื้นท่ีของอาคารไมควร
ตรวจเฉพาะบางแหง เนื่องจากความไมปลอดภัยสามารถเกิดไดในทุกพื้นท่ี ดังนั้นในอนาคตจึง
จําเปนตองมีกฎหมายรองรับการทํางานในการตรวจสอบอาคารเพ่ิมข้ึน 

ธีระเดช ปล้ืมใจ  ไดทําการศึกษาเร่ือง “การตรวจสอบสภาพอาคารดานสถาปตยกรรมตาม
กฎหมายควบคุมอาคาร กรณีศึกษาอาคารโรงพยาบาล”24 โดยจากผลการศึกษาพบวา การตรวจสอบ
สภาพอาคารดานสถาปตยกรรมตามกฎหมายควบคุมอาคาร ทําไดโดยใชวิธีการสํารวจพื้นท่ีเปนหลัก 
โดยผูตรวจสอบควรทําการสํารวจทุกพื้นท่ีของอาคารท่ีสามารถเขาถึงได เนื่องจากในทุกๆ พื้นท่ีอาจเกิด
หรือไดรับผลกระทบจากการเกิดอัคคีภัยหรือความไมปลอดภัยทางดานชีวอนามัยได รวมถึงเพื่อให
สามารถตรวจสอบอาคารไดอยางท่ัวถึงตามสภาพความเปนจริง 

                                                           
23 เชาวยนั ภณัฑลักษณ. งานตรวจสอบสภาพอาคารดานสถาปตยกรรมเพื่อความปลอดภัย

ตามกฎหมายควบคุมอาคาร กรณีศึกษาโรงภาพยนตรหลายโรงในอาคารท่ีประกอบกิจการรวม
ขนาดใหญ. วทิยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต  ภาควิชาสถาปตยกรรมศาสตร  คณะสถาปตยกรรม
ศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2550, หนา 101-108. 

24ธีระเดช ปล้ืมใจ. การตรวจสอบสภาพอาคารดานสถาปตยกรรมตามกฎหมายควบคุม
อาคาร กรณีศึกษาอาคารโรงพยาบาล. วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑติ  ภาควิชาสถาปตยกรรม
ศาสตร  คณะสถาปตยกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2550, หนา 98-103. 



 

 

บทท่ี 3 
วิธีดําเนินการวิจัย 

  
 งานวิจัยฉบับนี้ ศึกษาเกณฑและแนวทางการพิจารณาการออกใบรับรองการตรวจสอบ
อาคาร (ร.1) ประเภทอาคารชุดพักอาศัย : กรณีศึกษา อาคารชุดและอาคารอยูอาศัยรวมในเขต
กรุงเทพมหานคร ใชระเบียบวิธีวิจัยทางเอกสาร (Documentary Research) เปนการศึกษาหาความรู
จากเอกสาร ขาวสาร และขอเท็จจริงตาง ๆ เพื่อหาความจริงเกี่ยวกับเหตุการณ ปรากฏการณ 
ครอบคลุมเนื้อหาและกิจกรรมจากเอกสาร มีวิธีดําเนินการวิจัยดังนี้ 
 
3.1  ขั้นตอนการวิจัย 
 การวิจยัในคร้ังนี้ แบงการศึกษาวจิัยออกเปน 2 ข้ันตอน ดังนี ้
 ข้ันตอนท่ี 1 ศึกษาเกณฑ  แนวทาง และสภาพปญหาท่ีเกิดข้ึนในการพิจารณาออกใบรับรอง
การตรวจสอบอาคาร (ร.1) ประเภทอาคารชุดพักอาศัย โดยทําการวิจัยเอกสาร (Documentary 
Research) จากรายงานผลการตรวจสอบอาคาร 
 ข้ันตอนท่ี 2 เสนอแนะแนวทางในการปรับปรุงเกณฑและแนวทางในการพิจารณาออก
ใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ประเภทอาคารชุดพักอาศัย ผูวิจัยนําผลการวิจัยจากข้ันตอนท่ี 1 
สรุปและนําเสนอตอ กลุมผูเช่ียวชาญจํานวน 9 คน ประกอบไปดวย พนักงานทองถ่ิน เจาหนาท่ีกรม
โยธา และผูตรวจสอบอาคาร เพื่อพิจารณาเกณฑ แนวทาง และสภาพปญหาท่ีเกิดข้ึนในการพิจารณา
ออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ประเภทอาคารชุดพักอาศัย และทําการสัมภาษณเชิงลึก 
เพื่อหาขอสรุปแนวทางในการปรับปรุงแกไขเกณฑและแนวทางดังกลาวตอไป  
 
3.2  แหลงขอมูล 
 1. เอกสาร รายงานผลการตรวจสอบอาคารของโครงการ ระหวางวันท่ี 1 มกราคม พ.ศ.
2551 – 31 ธันวาคม พ.ศ.2552 โดยมีโครงการท่ีไดรับใบรับรองและศึกษารายงานผลการตรวจสอบ
อาคารของโครงการที่ไมผานการรับรอง จํานวนท้ังส้ิน 497 โครงการ แบงเปนโครงการท่ีไดรับ
ใบรับรองจํานวน 55 โครงการ และโครงการท่ีไมไดรับใบรับรอง จํานวน 442 โครงการ  
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 2. พนักงานทองถ่ิน ผูวิจัยใชวิธีการเลือกกลุมตัวอยางในการสัมภาษณดวยวิธีบอกตอ 
(Snowball) โดยขอใหกลุมตัวอยางคนแรกแนะนําผูใหสัมภาษณรายอ่ืนตอไป1 จนกระท่ังมโนทัศน
และขอสรุปเชิงทฤษฎีเร่ิมชัดเจน มีแบบแผน โดยหากจะสัมภาษณคนอ่ืน ๆ ตอไปจะไมชวยในการ
ปรับเปล่ียนมโนทัศน  และขอสรุปเชิงทฤษฎี  อีกนัยหนึ่ง  คือ  เปนไปตามทฤษฎีจุดอ่ิมตัว 
(Theoretical Saturation) ท่ีขอมูลไมมีการเปล่ียนแปลงตอไปอีก ถึงแมวาผูวิจัยจะถามผูใหขอมูล
เพิ่มข้ึนอีกกี่คนก็ตาม ขอมูลท่ีไดมีความครบถวนและเพียงพอ และคําอธิบายตาง ๆ สามารถตอบ
วัตถุประสงคในการวิจัยไดเปนอยางดี ผูวิจัยจึงหยุดเก็บขอมูลจากผูใหสัมภาษณรายตอไป2 ขอมูล
เหลานี้จะนําไปสูขอสรุปเชิงทฤษฎี ท่ีผูวิจัยจะนําเสนอเปนรายงานการวิจัย 
 3. เจาหนาท่ีกรมโยธาธิการและผังเมือง ประกอบดวย วิศวกรผูเช่ียวชาญ เจาหนาท่ีกรม
โยธาธิการและผังเมือง ซ่ึงเปนหนวยงานท่ีรับผิดชอบงานตรวจสอบอาคารตามกฎกระทรวง 
 4. ผูตรวจสอบอาคาร จากสมาคมผูตรวจสอบอาคาร กลาวคือ ผู ข้ึนทะเบียนเปน 
ผูตรวจสอบอาคาร วิธีการเลือกกลุมตัวอยางโดยวิธีบอกตอ (Snowball) และจํานวนผูใหสัมภาษณ
เปนไปตามทฤษฎีจุดอ่ิมตัว (Theoretical Saturation) เชนเดียวกับการสัมภาษณพนักงานทองถ่ิน 
 ระหวางการเก็บขอมูลดวยการสัมภาษณพบวา มีหลายประเด็นท่ีท้ังพนักงานทองถ่ิน 
เจาหนาท่ีกรมโยธาธิการและผังเมือง และผูตรวจสอบอาคารกลาวตรงกัน และขอมูลเกิดการซํ้ากัน
ตามทฤษฎีจุดอ่ิมตัวเม่ือสัมภาษณไปถึงคนท่ี 3 จึงสัมภาษณพนักงานทองถ่ิน เจาหนาท่ีกรมโยธาธิการ
และผังเมือง และผูตรวจสอบอาคาร กลุมละ 3 คน  
 
3.3  เคร่ืองมือท่ีใชในการวิจัย 
 1. แบบรวบรวมขอมูลจากเอกสาร เปนแบบตรวจสอบรายการ (Check List) และ
ปลายเปด (Open End) เพื่อบันทึกขอมูลท่ีปรากฏในรายงานการตรวจสอบอาคาร รายละเอียด
ปรากฏในภาคผนวก ก 
 2. แบบสัมภาษณพนักงานทองถ่ิน เจาหนาท่ีกรมโยธาธิการและผังเมือง และผูตรวจสอบ
อาคาร ซ่ึงเปนแบบสัมภาษณมีโครงสราง หรือการสัมภาษณแบบเปนทางการ (Structure Interview or 

                                                           
1บุญใจ ศรีสถิตนรากูร. ระเบียบวิธีการวิจัยทางพยาบาลศาสตร. (กรุงเทพฯ: จุฬาลงกรณ

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

1967), pp.45-76. 
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Formal Interview) ลักษณะของการสัมภาษณเปนการสัมภาษณท่ีมีคําถามและขอกําหนดตายตวั จะ
สัมภาษณผูใดก็ใชคําถามแบบเดียวกัน มีลําดับข้ันตอนเรียงเหมือนกนั ขอคําถามมีดังนี้ 
   -  ทานคิดวาเกณฑและขอกฎหมายท่ีเกี่ยวของกับการตรวจสอบอาคารมีความ
เหมาะสมแลวหรือไม อยางไร 
   -  ในการตรวจอาคารเพ่ือออกใบรับรอง (ร.1) ท่ีผานมามีปญหาอยางไรบาง  
   -  เหตใุดอาคารที่เขารับการตรวจสอบจึงผานการพิจารณาเปนสัดสวนจาํนวนนอย 
   -  อาคารที่ผานการพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) มีสาเหตุมา
จากส่ิงใด และปจจัยใดจึงทําใหการตรวจสอบของอาคารเหลานั้นประสบความสําเร็จ 
   -  ในแตละประเด็นตอไปนี้ ทานมีขอเสนอแนะอยางไรเพื่อใหอาคารท่ีเขารับการ
ตรวจสอบไดรับการพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) 
    1)  ความม่ันคงแข็งแรงของอาคาร 
    2)  ระบบและอุปกรณประกอบอาคาร 
    3)  สมรรถนะของระบบและอุปกรณตางๆ ของอาคารเพ่ืออพยพผูใชอาคาร 
    4)  การบริหารจัดการความปลอดภัยในอาคาร 
 
 การตรวจสอบคุณภาพเคร่ืองมือ ผูวิจัยนําเคร่ืองมือท่ีใชในงานวจิัย ท้ังแบบรวบรวมขอมูล
จากเอกสาร และแบบสัมภาษณ ตรวจสอบความตรงเชิงเนื้อหา (Content Validity) โดยผูเช่ียวชาญ 
เพื่อใหพิจารณาความครอบคลุมและเหมาะสมของรูปแบบและขอคําถามท่ีใชในการเก็บรวบรวม
ขอมูล ซ่ึงเปนไปตามวัตถุประสงคของการวิจัยคร้ังนี้ ผูเชี่ยวชาญ มีจํานวน 3 ทาน ไดแก 

1) นายชัชวาล  คุณคํ้าชู  วิศวกรใหญ กรมโยธาธิการและผังเมือง 
2) นายทรงศักดิ์  นุชประยูร  ผูอํานวยการกองควบคุมอาคาร 
3) ผศ.ชลชัย ธรรมวิวฒันุกูร  นายกสมาคมผูตรวจสอบและบริหาร 

    ความปลอดภยัอาคาร ป พ.ศ.2552-2554 
 
3.4  การเก็บรวบรวมขอมูล 
 1. ผูวิจัยขอหนังสือแนะนําตัวจากคณะสถาปตยกรรม จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เพื่อขอ
ความรวมมือในการเก็บรวบรวมขอมูลกองควบคุมอาคาร สํานักการโยธา กรุงเทพมหานคร โดย
เดินทางไปติดตอดวยตนเอง 
 2. ในกรณีการเก็บขอมูลจากเอกสาร ผูวิจัยขอถายเอกสารท่ีใชในการวิเคราะหขอมูลกับ
พนักงานทองถ่ิน 
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 3. ในกรณีการสัมภาษณ ผูวิจัยอธิบายการสัมภาษณใหกับกลุมตัวอยางท้ังพนักงาน
ทองถ่ิน และผูตรวจสอบอาคาร ใหเขาใจถึงผลการสัมภาษณนําไปใชเพื่อการวิจัยเทานั้น กอน 
การสัมภาษณมีการอธิบายถึงวัตถุประสงคของการวิจัยเพื่อสรางความเขาใจท่ีตรงกัน ระยะเวลาการ
สัมภาษณประมาณทานละ 30 นาที และระหวางการสัมภาษณผูวิจัยขออนุญาตบันทึกเทป  
 4. ทําการสัมภาษณพนักงานทองถ่ินและผูตรวจสอบอาคาร โดยใชวิธีการสัมภาษณ
บุคคล (Personal Interview) เนื่องจากการสัมภาษณบุคคลเปนวิธีการสัมภาษณท่ีไดรายละเอียดใน
เชิงลึกทางความคิด สังคมวัฒนธรรม ระบบวิธีการ และคานิยม และผูสัมภาษณสามารถซักถาม
รายละเอียดเพิ่มเติมหากในจุดนั้น ๆ ไดหากขอมูลนั้นยังไมสมบูรณ  
 
3.5  การตรวจสอบขอมูล 
 ในการวิจัยคร้ังนี้ ผูวิจัยใชการตรวจสอบความนาเช่ือถือ และความถูกตองแมนยําโดย
วิธีการตรวจสอบแบบสามเสา (Triangulation) ในมิติดานขอมูล (Data Triangulation) โดยการ
ตรวจสอบขอมูลท่ีมาจากแตละแหลง     โดยการเปรียบเทียบความจริงท่ีมาจากการทํางานตางวาระ
กัน3 กลาวคือ ผูวิจัยจะนําขอมูลในประเด็นเดียวกันท่ีไดรับจากแหลงขอมูลแตละแหลง ไดแก 1) 
เอกสาร  2) พนักงานทองถ่ิน และ 3) ผูตรวจสอบอาคาร มาเทียบเคียงซ่ึงกันและกันวามีความ
เหมือนหรือไปในทิศทางเดียวกันหรือไม หากพบวาการใชขอมูลในประเด็นเดียวกันจาก
แหลงขอมูลท่ีมีความแตกตางกัน ผูวิจัยจะไมนําขอมูลนั้นมาทําการวิเคราะห แตถาหากขอมูลท่ี
ไดมามีความเหมือนกันหรือใกลเคียงซ่ึงกันและกัน ผูวิจัยจึงจะนํามาศึกษาวิเคราะห 
 
3.6  การวิเคราะหขอมูล 
 ผูวิจัยใชวิธีการวิเคราะหเนื้อหา (Content Analysis) ซ่ึงเปนการศึกษาปรากฏการณทาง
สังคมดวยการวิเคราะหความหมายท่ีแฝงอยูในเอกสาร ส่ิงพิมพ คําพูด รูปภาพ ศิลปกรรม เพลง และ
ผลผลิตทางดานวัฒนธรรมท้ังหลาย บรรยายเนื้อหาของขอความหรือเอกสารโดยใชวิธีการเชิง
ปริมาณอยางเปนระบบและเนนสภาพวัตถุวิสัย (Objectivity) การบรรยายนี้เนนท่ีเนื้อหาตามท่ี
ปรากฏในขอความ พิจารณาจากเนื้อหาโดยผูวิจัยไมมีอคติหรือความรูสึกของตัวเอง  ไมเนนการ
ตีความหรือหาความหมายท่ีซอนอยูเบ้ืองหลัง หรือความหมายระหวางบรรทัด            การวิเคราะห
เนื้อหาจะตองมีลักษณะสําคัญ 3 ประการ คือ มีความเปนระบบ มีความเปนสภาพวัตถุวิสัย และ 

                                                           
3 สุภางค จันทวานิช. วิธีการวิจัยเชิงคุณภาพ. (กรุงเทพฯ: สํานักพิมพแหงจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย, 2543) หนา 29-30. 
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อิงกรอบแนวคิดทฤษฎี4  ผูวิจัยวิ เคราะหเนื้อหาและตีความหมายท่ีแฝงอยูในเอกสารและ 
บทสัมภาษณ โดยพิมพตามคําพูดของกลุมตัวอยางท่ีไดจากการบันทึกเสียงการสัมภาษณและทํา
ดัชนีขอมูลท้ังหมด มีข้ันตอน ดังนี้ 
 1. พิมพตามคําพูดของกลุมตัวอยางท่ีไดจากการบันทึกเสียงการสัมภาษณเปนรายบุคคล
และแบบรวบรวมขอมูลจากเอกสาร 
 2. ทําการวิเคราะหขอมูลและสังเคราะหขอมูลท่ีไดจากขอ 1  
 3. วิเคราะหขอมูลจากแงคิด มุมมอง ความเห็นของผูใหสัมภาษณ ทําความเขาใจในแต
ละประเด็นท่ีผูใหสัมภาษณกลาวถึง รวมท้ังขอมูลจากเอกสาร สังเคราะหขอมูลเชิงเหตุและผลตาม
สภาพความเปนจริง เพื่อใหไดเนื้อหาที่มีความสอดคลองกับวัตถุประสงคของการวิจัย และเขียน
สรุปรายงานผล 
 
 สรุปวิธีดําเนินการวิจยัไดดังน้ี 
 
 ขั้นตอนการวิจัย   วิธีการศึกษา   แหลงขอมูล  ผลการศึกษา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

                                                           

 4 เร่ืองเดียวกัน, หนา 144 

Content Analysis 

ศึกษาเกณฑ แนวทาง และ
สภาพปญหาที่เกิดขึ้นจาก
การออกใบ ร.1 

Documentary Research รายงานการ
ตรวจสอบ

อาคาร จํานวน 
497 โครงการ 

เกณฑและแนวทางการออก
ใบ ร.1 สภาพปญหา และ
สาเหตุของการอาคารที่ไม
ผานการรับรอง  

เสนอแนะแนวทางในการ
ปรับปรุงเกณฑและแนวทาง
ในการพิจารณาออกใบ ร.1 

In-depth Interview - พนักงานทองถ่ิน 
- เจาหนาที่กรมโยธา 
- ผูตรวจสอบอาคาร 

1. เกณฑและแนวทางการ
ออกใบ ร.1 
2. สภาพปญหาที่เกิดจาก
การออกใบ ร.1 
3. เสนอแนะแนวทางในการ
ปรับปรุงเกณฑและแนวทาง
ในการออกใบ ร.1 

Content Analysis 

ขอมูลประกอบการสัมภาษณ 



บทท่ี 4 
ผลการวิจัย 

 
 งานวิจยัเร่ือง “เกณฑและแนวทางการพิจารณาการออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1)” 
รวบรวมขอมูลท้ังจากเอกสารและสัมภาษณเชิงลึกผูท่ีเกีย่วของ นําเสนอผลการวิจัย แบงเปนหัวขอ
ดังนี ้
 1. รายละเอียดเก่ียวกับรายงานการตรวจสอบอาคาร ประเภทอาคารชุดพักอาศัย 
 2. เกณฑและแนวทางในการพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ประเภท
อาคารชุดพักอาศัยในปจจุบัน 
 3. สภาพปญหาท่ีเกิดจากการพจิารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ประเภท
อาคารชุดพักอาศัย 
 4. แนวทางในการปรับปรุงเกณฑและแนวทางในการพจิารณาออกใบรับรองการ
ตรวจสอบอาคาร (ร.1) ประเภทอาคารชุดพกัอาศัย  
 
 ผลการวิจัย โดยสรุปแสดงไดดังแผนภาพ 
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4.1 การเปรียบเทียบรายงานการตรวจสอบอาคาร 
 

ผาน (55 โครงการ) ไมผาน (442 โครงการ) 
 

4.2 เกณฑและแนวทางในการพิจารณาออกใบ ร.1 
 
เกณฑ 
- หลักเกณฑตามกฎหมายควบคุมอาคารและ 

       กฎหมายอื่น 
- มาตรฐานความปลอดภัยของสภาวิศวกร 
 
การผานตามเกณฑ 
เอกสารครบถวน อาคารมีความมั่นคงปลอดภัย 
ระบบและอุปกรณเปนไปตามเกณฑที่ระบุไว  
และมีแผนการบริหารจัดการความปลอดภัย  
ซึ่งมีการซอมอพยพเปนประจําทุกป 
 
การแสดงความคิดเห็นที่แสดงถึงความปลอดภัย 
1) ดานความมั่นคงแข็งแรง (54.3%) 
2) ดานสมรรถนะของระบบและอุปกรณ 

        เพ่ืออพยพผูใชอาคาร (41.2%) 
3) ดานการบริหารจัดการความปลอดภัย (43.1%) 
4) ดานระบบและอุปกรณประกอบอาคาร (20.0%) 
 
 

 
4.3 สภาพปญหาในการพิจารณาออกใบ ร.1 

 
 1. ปญหาจากเอกสาร (24.4%)  
 1) ผลการตรวจสอบแจงวาตองปรับปรุงแกไข (57.6%) 
 2) สําเนาใบอนุญาต อ.1 / แบบ กทม.6 / แบบ อ.6 (53.8%) 
 3) สรุปผลมิไดแสดงวาอาคารปลอดภัย (46.9%) 
 4) สําเนาเอกสารแสดงการเปนผูตรวจสอบอาคาร (41.3%) 
 5) สําเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียน  (29.7%) 
 6) สําเนาเอกสารแสดงการเปนเจาของอาคาร (24.6%) 
 7) สําเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียน (21.3%) 
 8) ผูตรวจสอบอาคารมิไดลงลายมือชือ่ (19.4%) 
 9) หนังสือแสดงวาเปนผูแทน (ผูจัดสงรายงาน) (17.3%) 
 10) หนังสือแสดงวาเปนผูแทน (ผูตรวจสอบ) (16.7%) 
 11) หนังสือมอบอํานาจของเจาของอาคาร (15.7%) 
 12) อื่นๆ เชน สําเนาแบบแปลนการตรวจสอบอาคารและ 

                อุปกรณประกอบอาคาร เจาของอาคารมิไดลงนาม 
                ในเอกสาร (5.6%) 

  2. ปญหาจากความม่ันคงแข็งแรง (0%) 
  3. ปญหาจากระบบและอุปกรณ (32.9%) 
    - ระบบไฟฟา (32.9%) 

  4. ปญหาจากสมรรถนะของระบบและอุปกรณเพ่ืออพยพ 
        ผูใชอาคาร (59.6%) 
       - สมรรถนะบันไดหนีไฟและทางหนีไฟ (39.9%) 
       - ระบบปองกันและระงับอัคคีภยั (27.8%) 
       - สมรรถนะระบบแจงสัญญาณเหตุเพลิงไหม (25.5%) 
       - สมรรถนะเคร่ืองหมายและไฟปายทางออกฉุกเฉิน (20.2%) 

      5. สภาพปญหาที่เกิดจากการบริหารจัดการความปลอดภัย  
        (33.3%) 
      - แผนการปองกันและระงับอัคคีภยัในอาคาร (59.2%) 
      - แผนการซอมอพยพผูใชอาคาร (44.2%) 
      - แผนการบริหารจัดการเก่ียวกับความปลอดภัยในอาคาร (36.7%) 

      6.  ปญหาจากการสรุปความคิดเห็นของผูตรวจสอบ (48%) 
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4.4  แนวทางในการปรับปรุงเกณฑและแนวทาง 
 

การเพ่ิมความปลอดภัย  
1) เจาของอาคารควรมีแผนการดูแลความปลอดภัยของการใชอาคาร 
2) แนวทางในการปรับปรุงอาคารเพื่อเพิ่มความปลอดภัย ดังน้ี 
 2.1) ดานความม่ันคงแข็งแรง  เจาของอาคารมักต่ืนตัวและใสใจ 
 2.2) ดานระบบและอุปกรณประกอบอาคาร เจาของอาคารควรมีการจัดซื้อใหถูกตอง ดูแลรักษา 
  และทดสอบระบบอยางสมํ่าเสมอ 
 2.3) ดานสมรรถนะของระบบและอุปกรณเพ่ืออพยพผูใชอาคาร ตองมีการทดสอบดวยการซอม 

  อพยพเปนประจําทุกป 
 2.4) ดานการบริหารจัดการความปลอดภัย ควรมีระบบการบริหารจัดการความปลอดภัย และมี 
  แผนที่ปฏิบัติอยางจริงจังเปนประจํา 

 
แนวทางแกไขปญหาการตรวจสอบอาคาร 
 1) กําหนดบทบาทหนาที่ความรับผิดชอบของพนักงานทองถ่ินและผูตรวจสอบอาคารใหชัดเจน  
  โดยออกเปนบทบัญญัติของกรุงเทพมหานคร  
 2) การตรวจสอบอาคารควรดําเนินการเปนทีมที่สมาชิกมีความเช่ียวชาญที่แตกตางกัน  
 3) พนักงานทองถ่ินควรจัดระบบการทํางานเพ่ือเพิ่มประสิทธิภาพการออกใบรับรอง 
 4) ภาครัฐควรจัดทําเกณฑใหชัดเจน ซึ่งเปนเกณฑที่คํานึงถึงความปลอดภัยของการใชอาคาร  
  ไมใชความถูกตองตามหลักกฎหมาย 

 
แนวทางในการจัดทํารายงานการตรวจสอบอาคาร  
 1) มีสารบัญระบุหัวขอชัดเจน  
 2) มีขอเสนอแนะเพื่อปรับปรุงอาคารและนําเสนอผลการปรับปรุง 
 3) สรุปผลการตรวจสอบอาคารตอความม่ันคงปลอดภัยโดยรวม 
 4)  มีภาพถายการตรวจสอบอาคารในแตละจุดอยางละเอียด บางจุดอาจแสดงภาพการทดสอบ 
      ระบบและอุปกรณ 
 5) มีเอกสารหลักฐานตางๆ ตามท่ีกองควบคุมอาคารรองขอ และเอกสารหลักฐานที่เก่ียวของกับ 
      การดูแลรักษาความปลอดภัยของอาคาร 

 
 
 จากภาพสรุปผลการวิจัยขางตน นําเสนอรายละเอียดแตละประเดน็ตามหัวขอดังนี ้
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4.1  รายละเอียดเกี่ยวกับการตรวจสอบอาคาร ประเภทอาคารชุดพักอาศัย 
 อาคารที่เขารับการตรวจสอบตั้งแตวนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ.2551 – 31 ธันวาคม พ.ศ.2552 มี
จํานวนท้ังส้ิน 497 โครงการ ซ่ึงผูวิจัยไดนํารายงานผลการตรวจสอบอาคารของโครงการดังกลาวมา
วิเคราะหเอกสาร แสดงรายละเอียดเก่ียวกับอาคารท่ีทําการวิเคราะหดังนี้ 
 
 ขอมูลท่ัวไปเก่ียวกับอาคารท่ีเขารับการตรวจสอบ 
 ขอมูลท่ัวไปเกีย่วกับอาคารท่ีเขารับการตรวจสอบ แสดงประเด็นตางๆ ท่ีเกี่ยวของกับ
การศึกษาเกณฑและแนวทางในการพจิารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ดังตารางท่ี 
4.1  
 
ตารางท่ี 4.1 รายละเอียดของอาคารที่ไดรับการตรวจสอบ 

รายละเอียด จํานวน รอยละ 
การออกใบรับรอง 
     ผาน 
     ไมผาน 

 
55 

442 

 
11.1 
88.9 

รวม 497 100.0 
สาเหตุของการไมผานการรับรอง 
     เอกสารไมครบถวน 
     อาคารยังไมปรับปรุงใหมีความปลอดภัย 

 
108 
334 

 
24.4 
75.6 

รวม 442 100.0 
 
 จากตารางท่ี 4.1 พบวา อาคารท่ีเขารับการตรวจสอบอาคารท้ังส้ิน 497 อาคาร มีอาคารที่
ผานการรับรอง รอยละ 11.1 สวนไมผานการรับรอง รอยละ 88.9 โดยอาคารท่ีไมผานการรับรองมี
สาเหตุจากเอกสารไมครบถวน รอยละ 24.4 ซ่ึงอาคารเหลานี้ เม่ือยื่นเอกสารเพ่ิมเตมิก็จะสามารถ
ผานการรับรองไดทันที สวนอาคารที่มีสาเหตุจากการไมปรับปรุงอาคารใหมีความปลอดภัยตาม
ความคิดเหน็ของผูตรวจสอบอาคาร มีรอยละ 75.6  
 
 การเปรียบเทียบรายงานการตรวจสอบอาคารระหวางอาคารท่ีผานและไมผานการรับรอง 
 รายการตรวจสอบอาคารท้ัง 4 รายการ ไดแก ความม่ันคงแข็งแรง ระบบและอุปกรณประกอบ 
สมรรถนะของระบบและอุปกรณเพือ่อพยพผูใชอาคาร และระบบบริหารจัดการความปลอดภยั ทําการ
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เปรียบเทียบความคิดเหน็ของผูตรวจสอบอาคารในรายงานการตรวจสอบอาคารระหวางอาคารท่ีผาน
และไมผานการรับรอง เพื่อนาํไปสูการวิเคราะหสาเหตุของการไมผานการรับรอง แสดงดังนี้  
 
ตารางท่ี 4.2 การเปรียบเทียบความม่ันคงแข็งแรงของอาคารท่ีผานและไมผานการรับรอง 
 ไมผาน ผาน 
1. ความมั่นคงแข็งแรง 
1) การตอเติมดัดแปลง
ปรับปรุงตัวอาคาร 

 - ควรปดรูท่ีเจาะดวยปูนซีเมนต 

2) การเปล่ียนแปลงน้ําหนกั
บรรทุกบนพื้นอาคาร 

 - หองตางๆ ในอาคารยังคงใช
เปนท่ีพักอาศัยการใชอาคาร
ตามใบอนุญาตท่ีขอ 

  - มีการเปล่ียนแปลงน้ําหนกั
บรรทุกโดยเปล่ียนจากท่ีจอด
รถเปนรานอาหาร แตไม
ปรากฏรองรอยเสียหาย 
- มีการปูกระเบื้องเพิ่ม ควร
ตรวจสอบการรับน้ําหนักจาก
พื้นอาคาร 

3) การเปล่ียนสภาพการใช
อาคาร 

 - 

4) การเปล่ียนแปลงวัสดุ
กอสรางหรือวสัดุตกแตงอาคาร 

 - มีการเปล่ียนแปลงแตให
ความเหน็วาไมมีผลตอความ
ม่ันคงแข็งแรง 

5) การชํารุดสึกหรอของอาคาร  - มีรอยราวบนผนังปูน แตไมมี
ผลกับโครงสราง 
- การชํารุดสึกหรอของอาคารมี
เล็กนอย ไมมีผลตอโครงสราง 
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ตารางท่ี 4.2 (ตอ) 
 ไมผาน ผาน 
6) การวิบัติของโครงสราง
อาคาร 

 -บริเวณเสาและคานรับถังเกบ็
น้ําบนดาดฟา ควรตรวจสอบ
การรับน้ําหนกั 
- ควรเปล่ียนถังเก็บน้ํา คสล.
บนดาดฟาเปนถังไฟเบอร เพื่อ
ลดน้ําหนกั 

7) การทรุดตัวของฐานราก
อาคาร 

 - 

 
 จากตารางท่ี 4.2 ดานความม่ันคงแข็งแรง อาคารท่ีไมผานการรับรองการตรวจสอบอาคาร
ไมมีปญหาหรือสาเหตุการไมผานการรับรองในประเด็นนี้ โดยอาคารท่ีไมผานจะมีสาเหตุใน
ประเด็นเกี่ยวกบัความปลอดภัยในเร่ืองเหตเุพลิงไหมและการอพยพผูใชอาคาร และในประเดน็อ่ืนๆ 
ซ่ึงจะกลาวถึงตอไป สวนอาคารที่ผานการรับรอง นอกจากจะไมมีปญหาในเร่ืองความม่ันคง
แข็งแรงปลอดภัยแลว บางอาคารผูตรวจสอบยังแสดงความม่ันคงแข็งแรงดวยการแสดงความ
คิดเห็นเพิ่มเตมิ เชน หองตางๆ ในอาคารยงัคงใชเปนท่ีพกัอาศัยการใชอาคารตามใบอนุญาตท่ีขอ มี
การเปล่ียนแปลงน้ําหนักบรรทุกโดยเปล่ียนจากท่ีจอดรถเปนรานอาหาร แตไมปรากฏรองรอย
เสียหาย และมีรอยราวบนผนังปูน แตไมมีผลกับโครงสราง เปนตน หรือใหคําแนะนําสําหรับใน
การปรับปรุงอาคารในเร่ืองความม่ันคงแข็งแรง เชน ควรปดรูท่ีเจาะดวยปูนซีเมนต และบริเวณเสา
และคานรับถังเก็บน้ําบนดาดฟา ควรตรวจสอบการรับน้ําหนัก เปนตน  
 
ตารางท่ี 4.3 การเปรียบเทียบระบบและอุปกรณประกอบของอาคารท่ีผานและไมผานการรับรอง 
  หัวขอระบบบริการและอํานวยความสะดวก 
 ไมผาน ผาน 
2. ระบบและอุปกรณประกอบ 
1) ระบบบริการและอํานวย
ความสะดวก ไดแก ระบบลิฟต 
ระบบบันไดเล่ือน ระบบไฟฟา 
และระบบปรับอากาศ 

1) ระบบไฟฟา 
- ควรแกไขไฟแสงสวางท่ีใช
งานไมไดใหอยูในสภาพปกติ 
- หองหมอแปลงไมควรจะใช
เปนหองเก็บของ  

1) ระบบไฟฟา  
- หมอแปลงไดรับการ
ตรวจสอบและบํารุงรักษา 
- รางเดินสายเก็บสายไม
เรียบรอย 
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ตารางท่ี 4.3 (ตอ) 
 ไมผาน ผาน 
 - ควรยายทอน้าํดับเพลิงออกมา

ขางนอกหอง 
- หมอแปลงชนิด Oil Type 
ตรวจพบจดุกรองน้ํามัน ซิลิกา
เจลเส่ือมสภาพ 
- Air Circuit Beaker ดามจับ
เกิดชํารุด-แตกหักเสียหาย ควร
เรงแกไขโดยเร็ว  
- ติดปายเตือน อันตราย
ไฟฟาแรงสูง 

- ตู EMDB มีเซอรกิตเบรก
เกอรเสียอยู 
- สายปอน support รางหลุด 
- แผงสวิตชแมน บางจุดตอง
แกไข 
- สายดินมองไมเห็น 
- ปายช่ือและแผนภาพเสน
เดียวกับสวติชแมน ตองทําเพ่ิม 
2) ระบบลิฟต 
- ชองเปดของบอลิฟทใน
แนวดิ่งไมมีแผงกั้น  

  - ระบบลิฟตไมมีสวิตชฉุกเฉิน
ในตัวลิฟต ไมมีระบบการ
ส่ือสารกับภายนอก และเสียง
เรียกขณะชวยเหลือ 

 
 จากตารางท่ี 4.3 หวัขอ 1) ระบบบริการและอํานวยความสะดวก ในประเด็นระบบไฟฟา 
ท้ังอาคารท่ีผานและไมผานการรับรองการตรวจสอบอาคาร ลวนไดรับคําแนะนําใหแกไขในสวนท่ี
ชํารุด และการปรับปรุงแกไขเพ่ือเพ่ิมความปลอดภัยใหกับอาคารมากยิ่งข้ึน เชน หองหมอแปลงไม
ควรจะใชเปนหองเก็บของ และแผงสวิตชแมน บางจดุตองแกไข เปนตน สวนระบบลิฟต มีเฉพาะ
คําแนะนําเพื่อปรับปรุงแกไขใหกับอาคารท่ีผานการรับรอง ไดแก ชองเปดของบอลิฟทในแนวดิ่งไม
มีแผงกั้น และระบบลิฟตไมมีสวิตชฉุกเฉินในตัวลิฟต ไมมีระบบการส่ือสารกับภายนอก และเสียง
เรียกขณะชวยเหลือ ซ่ึงเปนท่ีนาสังเกตวาอาคารท่ียังมีขอบกพรองท้ังสองประเด็นนี ้ ก็ยังผานการ
รับรองการตรวจสอบอาคารได  
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ตารางท่ี 4.4 การเปรียบเทียบระบบและอุปกรณประกอบของอาคารท่ีผานและไมผานการรับรอง 
  หัวขอระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม 
 ไมผาน ผาน 
2) ระบบสุขอนามัยและ
ส่ิงแวดลอม ไดแก  
ระบบระบายน้าํเสียและระบบ
บําบัดน้ําเสีย  

 - วนัท่ีเขาตรวจสอบทางอาคาร
กําลังดําเนินการแกไข CWP-1  
- วันท่ีเขาตรวจสอบ กาํลัง
ปรับปรุงแกไขปญหาเร่ืองกล่ิน
ท่ีซึมข้ึนมาจากบอบําบัด 

  - ระบบประปาและระบายน้ํา
เสียควรจัดสภาพใหใชงาน
สะดวก 
- ตองทําการติดตะแกรงดักขยะ
กอนทําการปลอยน้ําออกนอก
โครงการ 

ระบบระบายน้าํฝน   - บางจุดบนหลังคามีน้ําขัง ควร
หม่ันทําความสะอาดหัวระบาย
น้ํา  

ระบบจัดการมูลฝอย   - มีรถมาเก็บขยะทุกวัน 
- ทางอาคารใชวิธีการขนขยะ
จากแตละพ้ืนท่ีลงมายันช้ันลาง 
- แมบานเก็บขยะจากหองพัก
ขยะแตละช้ันวันละ 1 รอบ 
- ไมมีหองพกัขยะ ควรจดัทํา
หองพักขยะ 
- สามารถใชงานไดปกติ มีบาน
กระทุงเปดในบริเวณโถง
สวนกลาง 
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ตารางท่ี 4.4 (ตอ) 
 ไมผาน ผาน 
ระบบระบายอากาศ   - ระบบระบายอากาศภายใน

อาคารไมมีชองเปดทะลุพื้น
ตั้งแต 2 ช้ันข้ึนไป 
- ใชระบบระบายอากาศโดยวิธี
ธรรมชาติ 

 
 จากตารางท่ี 4.4 หัวขอ 2) ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม มีเฉพาะคําแนะนําใหปรับปรุง
แกไขอาคารท่ีผานการรับรอง เชน ระบบประปาและระบายนํ้าเสียควรจัดสภาพใหใชงานสะดวก 
และบางจุดบนหลังคามีน้ําขัง ควรหม่ันทําความสะอาดหัวระบายนํ้า เปนตน นอกจากนี้ ยังมี
คําอธิบายของอาคารที่ผานการรับรองการตรวจสอบอาคาร ซ่ึงเปนคําอธิบายเกี่ยวกับระบบ
สุขอนามัยและส่ิงแวดลอมตอระบบตางๆ ท่ีแสดงใหเห็นถึงความเหมาะสมของระบบ เชน ระบบ
จัดการขยะมูลฝอยมีคําอธิบายวามีรถมาเก็บขยะทุกวัน และในระบบระบายอาคารมีคําอธิบายวา 
สามารถใชงานไดปกติ มีบานกระทุงเปดในบริเวณโถงสวนกลาง เปนตน แสดงใหเห็นวาในหัวขอ
ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอมไมเปนประเด็นท่ีทําใหผานหรือไมผานการรับรองการตรวจสอบ
อาคาร ซ่ึงการผานและไมผานการรับรองมักมุงประเด็นไปในเร่ืองความม่ันคงแข็งแรงและความ
ปลอดภัยของผูใชอาคารในระบบอ่ืน แตอยางไรก็ตาม ผูตรวจสอบอาคารของอาคารท่ีผานการ
รับรองมักจะใหคําอธิบายและคําแนะนําเพื่อการปรับปรุงแกไขอาคารที่เพิ่มมากข้ึน ทําใหเจาของ
อาคารนําคําแนะนําเหลานี้ไปปรับปรุงแกไขสุขอนามัยและส่ิงแวดลอมท่ีดีของอาคารตอไป 
 
ตารางท่ี 4.5 การเปรียบเทียบระบบและอุปกรณประกอบของอาคารท่ีผานและไมผานการรับรอง 
  หัวขอระบบปองกันและระงบัอัคคีภัยในเร่ืองบันไดหนีไฟและทางหนไีฟ 
 ไมผาน ผาน 
3) ระบบปองกันและระงับ
อัคคีภัย  

 - ถูกตองตาม พ.ร.บ.ควบคุม
อาคาร 

- บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 
 

- ไมมีบันไดหนีไฟภายนอก
อาคาร 
- บันไดหนีไฟลงถึงช้ัน 2  
- มีส่ิงกีดขวางในบันไดหนีไฟ 

- ใชบันไดกลางในการหนีไฟ 
- ไมมีทางหนีไฟหลัก มีแต
บันไดในแนวดิ่งท่ีทําเพิ่มเตมิ 
สามารถทําไดเพราะอาคาร 
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ตารางท่ี 4.5 (ตอ) 
 ไมผาน ผาน 
 - บันไดหนไีฟท่ีไมใชบันได

หลักในหองพกั มีความชันมาก 
- บันไดหนีไฟเปนชนดิแนวดิ่ง
อยูดานนอกอาคารโดยติดกับ
หองพักหนึ่งหอง แตหองอ่ืนๆ 
ไมสามารถใชได 
- บานประตูหนีไฟตองแกไข
อุปกรณชนิดท่ีบังคับใหบาน
ประตูปดไดเอง และติดต้ัง
อุปกรณชนิดผลักออกสู
ภายนอก 

สรางกอน พ.ร.บ. ควบคุม
อาคาร 
- มีระบบไฟสองสวางสํารอง
ภายในบันไดหนีไฟทุกช้ัน มี
ปายบอกท่ีชัดเจน 
- ไมมีการปด-เปดประตูตลอด
เสนทาง ตองติดต้ังเพิ่มทุกช้ัน 

 - ประตูหนไีฟทุกบานตองมี
ปายบอกช้ันและปายบอกทาง
หนีไฟท่ีดานในและดานนอก
ของประตูหนไีฟ 

 

 
 จากตารางท่ี 4.5 หัวขอ 3) ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย ในเร่ืองบันไดหนีไฟและทางหนี
ไฟ อาคารที่ไมผานการรับรองจะไมมีบันไดหนีไฟท่ีสามารถออกสูภายนอกอาคารได บางอาคารไม
มีบันไดหนีไฟภายนอกอาคาร บางอาคารบันไดหนีไฟถึงแคช้ัน 2 บันไดหนีไฟบางอาคารเปน
แนวดิ่งหรือมีความชันมาก และบางอาคารบันไดหนีไฟติดกับหองพักเพียงหองเดียวเทานั้น เปนตน 
แตอยางไรก็ตาม อาคารที่กอสรางกอน พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร พ.ศ.2535 แมวาไมมีทางหนีไฟหลัก มี
แตบันไดในแนวดิ่งท่ีทําเพิ่มเติม ก็สามารถผานการรับรองไดเพราะอาคารสรางกอน พ.ร.บ. ควบคุม
อาคารดังกลาว นอกจากนี้ท้ังอาคารท่ีผานการรับรองและไมผานการรับรอง ผูตรวจสอบอาคาร
ยังใหคําแนะนาํเพื่อปรับปรุงแกไขอาคารบางสวน เชน ประตูหนไีฟทุกบานตองมีปายบอกช้ันและ
ปายบอกทางหนีไฟท่ีดานในและดานนอกของประตูหนไีฟ และไมมีการปด-เปดประตูตลอด
เสนทาง ตองติดต้ังเพิ่มทุกช้ัน เปนตน 
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ตารางท่ี 4.6 การเปรียบเทียบระบบและอุปกรณประกอบของอาคารท่ีผานและไมผานการรับรอง 
  หัวขอระบบปองกันและระงบัอัคคีภัยในเร่ืองเคร่ืองหมายและไฟปายทางออกฉุกเฉิน 
 ไมผาน ผาน 
- เคร่ืองหมายและไฟปาย
ทางออกฉุกเฉิน 

- ไมมี ควรติดต้ังและจดัหา
เคร่ืองหมายและไฟปาย
ทางออกฉุกเฉิน 
- ควรทําการติดต้ังปายบอกทาง
หนีไฟ และเสนทางอพยพใน
โถง 
- บางช้ันปายแสดงทางหนีไฟ
หลอดไฟขาด พวงกับสวทิช
ทางเดิน ติดต้ังทิศทางหนีไฟผิด 

-ไฟปายทางออกฉุกเฉินมีความ
ชัดเจน ทํางานไดดี มีจาํนวน
เพียงพอ มีการติดต้ังแสดง
ทิศทางไปยังประตูทางออก
ฉุกเฉินไดสอดคลองเหมาะสม
กับมุมมองผูใชอาคาร พื้นที่
สวนกลางไมซับซอน ผูใช
อาคารสามารถเขาใจการใช
เสนทางฉุกเฉินได  

  - สภาพการทํางานของ
เคร่ืองหมายและไฟปาย
ทางออกฉุกเฉิน ใหจดัทําเพิ่ม
และใหไดมาตรฐาน 
- ตองปรับปรุงปายบอกทางหนี
ไฟท่ีดานในและดานนอกของ
ประตูหนไีฟทุกช้ัน 

 
 จากตารางท่ี 4.6 เร่ืองเคร่ืองหมายและไฟปายทางออกฉุกเฉิน อาคารท่ีผานการรับรอง
ผูตรวจสอบอาคารจะเขียนคําอธิบายถึงความชัดเจนและการทํางานของเคร่ืองหมายและไฟปาย
ทางออกฉุกเฉิน สวนอาคารท่ีไมผานการรับรองบางอาคารไมมีเคร่ืองหมายและไฟปายทางออก
ฉุกเฉินเลย นอกจากนี้ ท้ังอาคารท่ีผานและไมผานการรับรองบางอาคารยังตองปรับปรุงเคร่ืองหมาย
และไฟปายทางออกฉุกเฉินบางสวน 
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ตารางท่ี 4.7 การเปรียบเทียบระบบและอุปกรณประกอบของอาคารท่ีผานและไมผานการรับรอง 
  หัวขอระบบปองกันและระงบัอัคคีภัยในเร่ืองระบบอ่ืนๆ 
 ไมผาน ผาน 
- ระบบระบายควันและควบคุม
การแพรกระจายควัน 

- ควรปดชองพื้น และผนังท่ี
ระบบทอน้ํา และระบบไฟฟา
ทะลุผาน เพื่อปองกันการ
แพรกระจายของควัน 

- ไมมีโถงโลงในอาคารจึงไม
จําเปนตองมีระบบระบายควนั
ในโถงโลง 

- ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน - ไมมี ควรติดต้ังระบบไฟฟา
สํารองฉุกเฉิน  
- ในบันไดหนีไฟไมมีการ
ติดต้ังไฟแสงสวางฉุกเฉิน 
- ทางอาคารตองติดตั้งระบบไฟ
แสงสวางฉุกเฉิน เพิ่มช้ันละ 1 
จุด 

- 

 - ภายในอาคารมีการติดต้ังไฟ
แสงสวางฉุกเฉินชนิดใชพลัง
จากแบตเตอร่ีแหง แตไม
สามารถใชงานไดทุกตัว 
- ควรยายวัสดุอุปกรณท่ีไม
เกี่ยวของภายในหองออกจาก
บริเวณเคร่ืองกําเนิดไฟฟา
สํารอง เพื่อปองกันเพลิงไหม 

 

- ระบบลิฟตดบัเพลิง  - อาคารไดรับใบอนญุาต
กอสรางกอนป พ.ศ.2535 
ไมไดบังคับใหตองมีระบบ
ลิฟตดับเพลิง 

- ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิง
ไหม 

- ปดระบบมีงานปรับปรุงพ้ืนท่ี 
ควรมีการแกไขอยางเรงดวน 
- ติดต้ังระบบสัญญาณแจงเพลิง
ไหมทุกช้ัน  

- ควรจดัอุปกรณแจงเหตุ
ดับเพลิงดวยมือทุกช้ัน 
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ตารางท่ี 4.7 (ตอ) 
 ไมผาน ผาน 
 - เรงดําเนินการปรับปรุงแกไข

อุปกรณและระบบแจงเหตุ
เพลิงไหมท่ีมีการติดต้ังใน
ปจจุบันใหสามารถใชงานได
ตามปกติโดยดวน 
- ตองดําเนินการติดต้ังอุปกรณ
ตรวจจับควันเพิ่มเติม 

 

- ระบบการติดต้ังอุปกรณ
ดับเพลิง 

- ไมมีถังดับเพลิงติดต้ัง ถัง
ดับเพลิงเส่ือมสภาพ ขาดการ
ตรวจบํารุงรักษาถังดับเพลิง 
- ตองติดตั้งเครื่องดับเพลิงแบบ
มือถือ 

- ควรติดต้ังอุปกรณตรวจจับ
ความรอน ช้ันละ 2 ตัว 

 - ควรมีการติดต้ังเคร่ืองดับเพลิง
มือถืออีกช้ันละ 1 เคร่ือง 
- ควรมีถังดับเพลิงท่ีหองเคร่ือง 
generator หองเคร่ืองลิฟต หอง
ปมน้ํา 

 

- ระบบการจายน้ําดับเพลิง - ไมมีการติดต้ังระบบจายน้ํา
ดับเพลิงในอาคาร 
- ควรเรงรัดติดต้ังชุดแบตเตอร่ี
ใหมทดแทนของเดิมท่ีชํารุด 

- ตองมีการตรวจสอบประจํา
สัปดาหวาระบบ pump ท่ีติดตั้ง
สามารถใชงานไดจริง 

- เคร่ืองสูบน้ําดับเพลิง - ควรจัดหาและติดต้ังระบบ
การจายน้าํดับเพลิงเคร่ืองสูบน้ํา
ดับเพลิง 
- ตูดับเพลิงบางช้ันหัวจายน้ํา
ดับเพลิงถูกขโมย ควรเรงแกไข 
- ตองติดตั้งหวัรับน้ําดับเพลิง
ภายนอกอาคาร 

- 
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ตารางท่ี 4.7 (ตอ) 
 ไมผาน ผาน 
- หัวฉีดน้ําดับเพลิง - - 
- ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ - - 
- ระบบปองกนัฟาผา - ไฟ Obstruction Light ชํารุด 

ควรเรงดําเนนิการแกไขโดยเร็ว 
เนื่องจากติดกบัสนามบิน
สุวรรณภูมิท่ีเปนเสนทางบิน 

- ตัวนําลอฟา ตัวนําตอลงดนิ มี
บางสวนขาดหายไป  
- ระบบปองกนัฟาผา ตองมีการ
จัดทําและปรับปรุงให
ครอบคลุมตัวอาคาร 
- ใหตรวจสอบจุด ground test 
box ใหเขาถึงไดสะดวก 

 
 จากตารางท่ี 4.7 ระบบอ่ืนๆ ไดแก ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน 
ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน ระบบลิฟตดับเพลิง ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม ระบบการติดต้ัง
อุปกรณดับเพลิง ระบบการจายน้ําดับเพลิง เคร่ืองสูบน้ําดับเพลิง และระบบปองกันฟาผา ท้ังอาคาร
ท่ีไมผานการรับรองอาคารมักไมมีระบบเหลานี้ เชน ไมมีระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน ระบบไฟฟา
สํารองฉุกเฉินไมสามารถใชงานไดทุกตัว ปดระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม ไมมีถังดับเพลิง ถัง
ดับเพลิงเส่ือมสภาพ และไมมีการติดต้ังระบบจายน้ําดับเพลิงในอาคาร เปนตน ซ่ึงแสดงใหเห็นถึง
ความไมปลอดภัยของผูใชอาคาร นอกจากนี้ อาคารที่ผานและไมผานการรับรองยังไดรับคําแนะนํา
จากผูตรวจสอบในบางประเด็น เชน ควรปดชองพื้น และผนังท่ีระบบทอน้ํา และระบบไฟฟาทะลุ
ผาน เพื่อปองกันการแพรกระจายของควัน ควรมีการติดต้ังเคร่ืองดับเพลิงมือถืออีกช้ันละ 1 เคร่ือง 
ไฟ Obstruction Light ชํารุด ควรเรงดําเนินการแกไขโดยเร็ว เนื่องจากติดกับสนามบินสุวรรณภูมิท่ี
เปนเสนทางบิน และตองมีการตรวจสอบประจําสัปดาหวาระบบ pump ท่ีติดตั้งสามารถใชงานได
จริง เปนตน สวนหัวฉีดน้ําดับเพลิง และระบบดับเพลิงอัตโนมัติ ท้ังอาคารท่ีผานและไมผานการ
รับรองไมมีความคิดเห็นของผูตรวจสอบอาคารในประเด็นนี้ 
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ตารางท่ี 4.8 การเปรียบเทียบสมรรถนะของระบบและอุปกรณเพื่ออพยพผูใชอาคาร 
  ของอาคารท่ีผานและไมผานการรับรอง 
 ไมผาน ผาน 
3. สมรรถนะของระบบและ
อุปกรณเพื่ออพยพผูใชอาคาร 
1) สมรรถนะบันไดหนีไฟและ
ทางหนีไฟ 

- ใชเวลาประมาณ 15 นาที แต
ยังตองใชทางรวมสวนกลางชั้น
ท่ี 2 มาช้ันท่ี 1 ซ่ึงไมใชทางหนี
ไฟ บางหองพักเปนทางหนีไฟ
แนวดิ่ง  
- บันไดหนไีฟส้ินสุดอยูท่ีช้ัน 3 
และมีบันไดเช่ือมลงไปยังช้ัน 2 
ไมตอเน่ืองถึงพื้น  

- บันไดหนีไฟ 2 บันได มี
จํานวนเพียงพอกับจํานวนผูใช
อาคาร 
- บางตําแหนงของบันไดหนี
ไฟเหล็กท่ีตอเติมทางออก
ในทางหนีไฟนั้นๆ ไมสามารถ
ออกไดโดยสะดวกเวลาเกิด
อัคคีภัย 

2) สมรรถนะเคร่ืองหมายและ
ไฟปายทางออกฉุกเฉิน 

- ปายบอกทางหนีไฟบางช้ันไม
สามารถใชงานได บอกทิศ
ทางการหนีไฟผิด ควรมีการ
แกไขอยางเรงดวน 
- ตองติดตั้งปายทางออกฉุกเฉิน
แสดงตําแหนงทางหนีไฟท่ี
สามารถสังเกตเห็นไดชัดเจน 

- ตองติดตั้งปายทางออกฉุกเฉิน
เพิ่มเติมท่ีทางหนีไฟทุกช้ัน 
- มีปายบอกทางหนีไฟ ไม
เหมาะสมควรปรับปรุงแกไข
ใหม่ันคงแข็งแรง 

3) สมรรถนะระบบแจง
สัญญาณเหตุเพลิงไหม 

- ตองติดต้ังสัญญาณแจงเหตุ
เพลิงไหมในอาคาร เพื่อในกรณี
ฉุกเฉิน ผูใชอาคารจะสามารถ
ทราบถึงภัยและอพยพออกจาก
อาคารไดกอนเกิดอันตราย 

- 

 จากตารางท่ี 4.8 ดานสมรรถนะของระบบและอุปกรณเพื่ออพยพผูใชอาคาร อาคารที่ไม
ผานการรับรองการตรวจสอบอาคารจะไดรับคําแนะนําในการปรับปรุงแกไขจากผูตรวจสอบอาคาร 
เชน การหนีไฟยังตองใชทางรวมสวนกลางช้ัน 2 บางหองพักเปนทางหนีไฟแนวด่ิง และบันไดหนี
ไฟไมตอเนื่องสูพื้นดิน ปายหนีไฟไมสามารถใชงานได บอกทิศทางผิด ติดต้ังในตําแหนงท่ีไม
สามารถเห็นไดชัดเจน ไมติดต้ังสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม  ซ่ึงประเด็นเหลานี้ลวนมีความเส่ียงตอ
ความปลอดภัยของผูใชอาคารอยางสูง สวนอาคารท่ีผานการรับรองแมวายังมีคําแนะนําในการ
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ปรับปรุงอาคารจากผูตรวจสอบ แตประเด็นเหลานี้ยังไมสงผลตอความปลอดภัยของผูใชอาคารมาก
นัก เชน บันไดหนีไฟไมสามารถออกไดโดยสะดวกเวลาเกิดอัคคีภัย ตองติดต้ังปายทางออกฉุกเฉิน
เพิ่มเติม และปายบอกทางหนีไฟ ไมเหมาะสมควรปรับปรุงแกไขใหม่ันคงแข็งแรง เปนตน  
 
ตารางท่ี 4.9 การเปรียบเทียบระบบบริหารจัดการความปลอดภัยของอาคารท่ีผานและไมผาน 
  การรับรอง 
 ไมผาน ผาน 
4. ระบบบริหารจัดการความ
ปลอดภัย  

- ไมมีระบบบริหารจัดการ
ความปลอดภยั ตองจัดใหมี
แผนการปองกนัและระงับ
อัคคีภัย แผนการอพยพผูใช
อาคาร และแผนการบริหาร
จัดการเกี่ยวกบัความปลอดภัย
ของผูใชอาคาร 

- ไมมีถนนใหรถดับเพลิง
สามารถเขา-ออกอาคารได
สะดวก  
- ควรจัดระบบทอรับน้ํา
ดับเพลิงไวหนาอาคาร 
- จัดแบบแปลงพ้ืนทุกช้ันให
ครบและเก็บไวท่ีศูนยส่ังการ
พับเพลิง 
- ติดปายบอกทางใหม่ันคง
แข็งแรง 
- จัดใหมีระบบแจงเหตุดวยมือ
ทุกช้ัน 
- จัดใหมีแบบแปลน 

1) แผนการปองกันและระงับ
อัคคีภัยในอาคาร 

- ควรจัดหาใหมีแบบแปลนพ้ืน
ทุกช้ันของอาคารอยางนอยตอง
แสดงตําแหนงบันไดหนีไฟ 
ทางหนีไฟ และอุปกรณเพื่อ
การดับเพลิง 
 

- ระบบบริหารจัดการเพ่ือความ
ปลอดภัยมีความพรอมเม่ือเกิด
อัคคีภัย 
- แบบแปลนหนีไฟตดิต้ัง
บริเวณโถงหนาลิฟทโดยสาร
ช้ันพักอาศัย 

 - จัดใหมีแผนเหลานี้ และแผน
สําหรับกรณีฉุกเฉิน แผนการ
ทดสอบสมรรถนะของระบบ
อุปกรณเพื่อการอพยพอยาง 

- ศูนยส่ังการดับเพลิงมี
เจาหนาท่ีอาคารประจําตลอด 
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ตารางท่ี 4.9 (ตอ) 
 ไมผาน ผาน 
 สมํ่าเสมออยางนอยเดือนละ

คร้ัง พรอมจัดทําแบบฟอรม
บันทึกผลการสํารวจติดไวท่ีถัง
ทุกถัง 

 

2) แผนการซอมอพยพผูใช
อาคาร 

- ควรจดัใหมีระบบบริหาร
จัดการเพ่ือความปลอดภัยใน
อาคาร 

- ควรจัดใหมีการซอมอพยพป
ละ 1 คร้ัง 
- มีรายงานประกอบการซอม
ในเอกสารแนบ 

3) แผนการบริหารจัดการ
เกี่ยวกับความปลอดภัยใน
อาคาร 

- จัดใหมีแบบแปลนแผนผัง
แสดงตําแหนงหองตางๆ ท่ี
ติดต้ังอุปกรณดับเพลิง ประตู 
หรือทางหนีไฟ ติดต้ังไวท่ี
บริเวณหองโถงหนาลิฟตทุก
แหง ทุกช้ัน 

- มีเจาหนาท่ีท่ีมีความรูในการ
ใชงานระบบและอุปกรณดาน
อัคคีภัยประจําท่ีหองควบคุม
ชางตลอดเวลา ทุกวัน มี
เจาหนาท่ีคอยผลัดเวรตรวจ
พื้นที่สวนกลาง มีกลองวงจร
ปด และมีเจาหนาท่ีรักษาความ
ปลอดภัยอยางเขมงวด 

4) แผนการบริหารจัดการของผู
ตรวจสอบอาคาร 

 - ผูตรวจสอบจัดทําเอกสารให
ทางอาคารไว 

 
 จากตารางท่ี 4.9 ดานระบบบริหารจัดการความปลอดภัย อาคารท่ีไมผานการรับรองจะไมมี
ระบบการบริหารจัดการความปลอดภัย โดยไมมีแบบแปลนพ้ืนท่ีแสดงตําแหนงบันไดหนีไฟ ทาง
หนีไฟ และอุปกรณเพ่ือการดับเพลิง ไมมีแผนการปองกันและระงับอัคคีภัย และแผนสําหรับกรณี
ฉุกเฉิน แผนการทดสอบสมรรถนะของระบบอุปกรณเพ่ือการอพยพ  และไมมีแบบแปลนแผนผัง
แสดงตําแหนงหองตางๆ ท่ีติดต้ังอุปกรณดับเพลิง ประตู หรือทางหนีไฟ ติดต้ังไวท่ีบริเวณหองโถง
หนาลิฟตทุกแหงทุกช้ัน ประเด็นเหลานี้ลวนเปนความเส่ียงตอความปลอดภัยของผูใชอาคาร สวน
อาคารที่ผานการรับรองมีระบบบริหารจัดการความปลอดภัยและแผนตางๆ ครบถวน แตยังคงไดรับ
คําแนะนําจากผูตรวจสอบอาคารในการปรับปรุงแกไข เชน ไมมีถนนใหรถดับเพลิงสามารถเขา-
ออกอาคารไดสะดวก และควรจัดใหมีการซอมอพยพปละ 1 คร้ัง เปนตน นอกจากนี้ ผูตรวจสอบ
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อาคารยังคงแสดงความคิดเห็นเพื่อแสดงความปลอดภัยของอาคาร เชน ติดปายบอกทางใหม่ันคง
แข็งแรง ระบบบริหารจัดการเพื่อความปลอดภัยมีความพรอมเม่ือเกิดอัคคีภัย ศูนยส่ังการดับเพลิงมี
เจาหนาท่ีอาคารประจําตลอด และมีเจาหนาท่ีท่ีมีความรูในการใชงานระบบและอุปกรณดานอัคคีภัย
ประจําท่ีหองควบคุมชางตลอดเวลา ทุกวัน มีเจาหนาท่ีคอยผลัดเวรตรวจพื้นท่ีสวนกลาง มีกลอง
วงจรปด และมีเจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัยอยางเขมงวด เปนตน 
 
ตารางท่ี 4.10 จํานวนและรอยละความคดิเห็นของผูตรวจสอบอาคารในประเดน็ตางๆ ของอาคาร 
    ท่ีผานและไมผานการรับรอง 

การแสดงความคิดเห็นของผูตรวจสอบ รวม ผาน ไมผาน 
ดานความม่ันคงแขง็แรงของอาคาร 
 - ขอความแสดงถึงความปลอดภัย 
 - ขอความแสดงถึงความไมปลอดภัย 
 - คําแนะนํา 

92 (9.6) 
50 (54.3) 

- 
42 (45.7) 

92 (9.6) 
50 (54.3) 

- 
42 (45.7) 

- 
- 
- 
- 

ดานระบบและอุปกรณประกอบอาคาร 
 - ขอความแสดงถึงความปลอดภัย 
 - ขอความแสดงถึงความไมปลอดภัย 
 - คําแนะนํา 

576 (60.1) 
60 (10.4) 

145 (25.2) 
227 (39.4) 

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

276 (47.9) 
- 

91 (32.9) 
185 (67.1) 

ดานสมรรถนะของระบบและอุปกรณเพื่อ
อพยพผูใชอาคาร 
 - ขอความแสดงถึงความปลอดภัย 
 - ขอความแสดงถึงความไมปลอดภัย 
 - คําแนะนํา 

103 (10.8) 
 

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

51 (49.5) 
 

21 (41.2) 
9 (17.6) 

21 (41.2) 

52 (50.5) 
 
- 

31 (59.6) 
21 (40.4) 

ดานการบริหารจัดการความปลอดภยัในอาคาร 
 - ขอความแสดงถึงความปลอดภัย 
 - ขอความแสดงถึงความไมปลอดภัย 
 - คําแนะนํา 

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

103 (55.1) 

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

65 (50.0) 

57 (30.4) 
- 

19 (33.3) 
38 (66.7) 

รวม 958 (100.0) 573 (59.8) 385 (40.2) 
 
 จากตารางท่ี 4.10 พบวา ความคิดเห็นของผูตรวจสอบอาคารตอรายละเอียดตางๆ พบวา  
ผูตรวจสอบอาคารแสดงความคิดเห็นในดานระบบและอุปกรณประกอบอาคารมากท่ีสุด รอยละ 
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60.1 รองลงมาคือ ดานการบริหารจัดการความปลอดภัยในอาคาร รอยละ 19.5 และดานสมรรถนะ
ของระบบและอุปกรณตางๆ ของอาคารเพ่ืออพยพผูใชอาคาร รอยละ 10.8  ตามลําดับ สวนดาน
ความมั่นคงแข็งแรงของอาคารมีผูตรวจสอบอาคารแสดงความคิดเห็นนอยท่ีสุด รอยละ 9.6 เม่ือ
พิจารณาแยกตามอาคารท่ีผานและไมผานการรับรอง พบวา อาคารท่ีผานการรับรองสวนใหญจะมี
ขอความท่ีแสดงถึงความปลอดภัย ในขณะท่ีอาคารท่ีไมผานการรับรองไมมีขอความท่ีแสดงถึงความ
ปลอดภัยเลย มีแตเฉพาะขอความแสดงถึงความไมปลอดภัยและคําแนะนํา แตอยางไรก็ตาม อาคาร
ท่ีผานการรับรองก็ยังมีขอความท่ีแสดงถึงความไมปลอดภัยดวยเชนกัน ซ่ึงในประเด็นนี้ จะถูก
วิเคราะหในหัวขอถัดไป ในเร่ืองการผานตามดุลยพินิจของผูตรวจสอบอาคาร  
 จากการวิเคราะหรายงานการตรวจสอบอาคารขางตน จํานวน 497 โครงการ โดยแบงเปน
โครงการท่ีผานการรับรอง และโครงการท่ีไมผานการรับรอง วิเคราะหเกณฑและแนวทางในการ
พิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ของอาคารท่ีผานการรับรองในหัวขอท่ี 4.2 และ
สภาพปญหาท่ีเกิดจากการพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ของอาคารท่ีไมผาน
การรับรองในหัวขอท่ี 4.3 พรอมท้ังเสนอแนะแนวทางในการปรับปรุงเกณฑและแนวทางในการ
พิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ในหัวขอท่ี 4.4 นําเสนอรายละเอียดดังตอไปนี้  
 
4.2  เกณฑและแนวทางในการพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ประเภทอาคารชดุ
พักอาศัยในปจจุบัน 
 
 เกณฑและแนวทางในการพจิารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร  
  การตรวจสอบอาคารและอุปกรณของอาคาร ใหผูตรวจสอบพิจารณาถึงหลักเกณฑ
หรือมาตรฐานดังตอไปนี ้
   1.1) หลักเกณฑตามท่ีไดกําหนดไวในกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร หรือ
ตามกฎหมายอ่ืน ท่ีเกีย่วของท่ีใชบังคับอยูในขณะท่ีมีการกอสรางอาคารนั้น หรือ 
   1.2) มาตรฐานความปลอดภัยของสถาบันของทางราชการ สภาวิศวกร หรือ
สภาสถาปนิก 
 
 การผานตามเกณฑการตรวจสอบอาคาร 
 พิจารณาในแตละหมวดของรายการตรวจสอบอาคาร 4 รายการ ดังนี ้
  1) ความม่ันคงแข็งแรง อาคารที่ไดรับการรับรองการตรวจสอบอาคารในเร่ืองความ
ม่ันคงแข็งแรงเปนไปตามเกณฑท่ีตั้งไว กลาวคือ อาคารเหลานี้ไมมีรองรอยการทรุดตัวหรือแตกราว 
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แมวาบางอาคารจะมีรอยราวบนผนังปูน แตผูตรวจสอบก็ลงความเห็นวาไมสงผลตอโครงสราง
อาคาร และไมมีการเสียรูปของอาคารจนทําใหอาคารวิบัติ แมวาบางอาคารจะมีการรับน้ําหนักท่ี
เพิ่มข้ึน เชน ถังเก็บน้ําบนช้ันดาดฟา เปนตน ผูตรวจสอบก็ลงความเห็นวาควรตรวจสอบการรับ
น้ําหนักภายหลัง และแนะนําใหเปล่ียนถังเก็บน้ําเปนถังไฟเบอรเพื่อลดนํ้าหนักแทน เปนตน  
  2) ระบบและอุปกรณประกอบ การแสดงความคิดเห็นของผูตรวจสอบอาคารตอ
ระบบไฟฟา แมวาจะพบขอบกพรองชํารุด เชน รางเดินสายเก็บสายไมเรียบรอย สายปอน Support 
รางหลุด เปนตน แตก็ไมพบจุดเส่ียงตอความปลอดภัย กลาวคือ ไมพบรองรอยของความเสียหาย
จากความรอนสูงผิดปกติ อุปกรณและสายไฟฟาไมอยูสภาพเส่ียงจากน้ํา เปนตน ซ่ึงอาคารท่ีไมผาน
การรับรองอาคารหนึ่งมีคําแนะนําจากผูตรวจสอบอาคารวา "ควรยายทอน้ําดับเพลิงออกมาขางนอก
หอง" ซ่ึงมีความเส่ียงตอความปลอดภัย  
   นอกจากนี้ ผูตรวจสอบอาคารยังมีการแสดงความคิดเห็นตอการใชงานของระบบ
ตางๆ วาสามารถใชงานไดตามปกติ เชน "มีรถมาเก็บขยะทุกวัน ทางอาคารใชวิธีการขนขยะจากแต
ละพ้ืนท่ีลงมายันช้ันลาง" เปนไปตามเกณฑของระบบรวบรวมและท้ิงขยะเปนระเบียบและสะอาดดี 
"สามารถใชงานไดปกติ มีบานกระทุงเปดในบริเวณโถงสวนกลาง" เปนไปตามเกณฑของระบบ
ระบายอากาศ กลาวคือ มีการระบายอากาศหมุนเวียนทํางานปกติ เปนตน และบางจุดของระบบ 
ผูตรวจสอบใหคําแนะนําใหปรับปรุงเพื่อใหระบบสามารถทํางานไดดียิ่งข้ึน เชน "บางจุดบนหลังคา
มีน้ําขัง ควรหม่ันทําความสะอาดหัวระบาย" เปนตน 
  3) ระบบและอุปกรณเพื่ออพยพผูใชอาคาร เปนไปตามขอบังคับของกฎหมายควบคุม
อาคารและมาตรฐานความปลอดภัยของสภาวิศวกร กลาวคือ มีทางออกจากช้ันบนอาคารอยูอาศัย
รวม มีสมรรถนะดี ตลอดเสนทางหนีไฟจนถึงทางสาธารณะภายนอกอาคาร ยกเวนบางอาคารท่ี
สรางกอน พ.ร.บ.ควบคุมอาคารมีผลบังคับใช เชน "บันไดหนีไฟ 2 บันไดมีจํานวนเพียงพอกับ
จํานวนผูใชอาคาร" ซ่ึงบางอาคารไมมีทางหนีไฟหลัก มีแตบันไดในแนวดิ่งท่ีทําเพ่ิมเติม ซ่ึงผิด
หลักการของ พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร แตสามารถออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร(ร.1) ได เพราะ
อาคารดังกลาวสรางกอน พ.ร.บ.ควบคุมอาคารมีผลบังคับใช  
  4) ระบบบริหารจัดการความปลอดภัย อาคารท่ีผานการรับรองการตรวจสอบอาคาร 
(ร.1) มีแผนและระบบบริหารจัดการเพื่อความปลอดภัยท่ีมีความพรอมเม่ือเกิดอัคคีภัย และมีการ
ซอมอพยพเปนประจําทุกป โดยผูตรวจสอบอาคารไดแสดงความคิดเห็นในประเด็นดังกลาวไว ซ่ึง
เปนไปตามเกณฑการพิจารณาการออกใบรับรอง (ร.1) ท่ีอาคารจะตองมีแผนการอพยพออกจาก
อาคารในกรณีฉุกเฉิน มีการซอมอพยพเปนประจํา และมีแผนการบํารุงรักษาอุปกรณอยางตอเนื่อง  
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 การผานตามดลุพินิจของผูตรวจสอบอาคาร 
 ในบางประเด็น ผูตรวจสอบอาคารใหความคิดเห็นท่ีแสดงถึงความไมปลอดภัย มีความ
บกพรองหรือความไมสะดวกตอการใชงานอาคารในจุดท่ีมีความสําคัญ เชน "บางตําแหนงของ
บันไดหนีไฟเหล็กท่ีตอเติมทางออกในทางหนีไฟนั้นๆ ไมสามารถออกไดโดยสะดวกเวลาเกิด
อัคคีภัย" และ "ปายบอกทางหนีไฟ ไมเหมาะสมควรปรับปรุงแกไขใหม่ันคงแข็งแรง เปนตน แมวา
จะขัดกับเกณฑการพิจารณาการออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) วาจะตองสามารถอพยพ
ผูใชอาคารไดโดยสะดวก แตตามดุลพินิจของผูตรวจสอบอาคารก็ยังระบุวาอาคารน้ีมีความปลอดภัย 
ซ่ึงผูตรวจสอบอาคารพิจารณาเทียบกับจํานวนผูใชอาคารนั้นๆ ซ่ึงมีผูใชอาคารจํานวนนอย  
 นอกจากนี้ ยังมีอีกประเด็นหนึ่งท่ีนาสนใจของอาคารท่ีผานการรับรองไมเปนไปตามเกณฑ
การพิจารณาแตไดรับใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) คือ "ไมมีถนนใหรถดับเพลิงสามารถเขา-
ออกอาคารไดสะดวก" ซ่ึงในประเด็นนี้ก็เปนไปตามดุลพินิจของผูตรวจสอบอาคารท่ีแมวาอาคารไม
มีถนนใหรถดับเพลิงสามารถเขาออกอาคารไดสะดวก แตเม่ือสรุปความคิดเห็นของผูตรวจสอบ
อาคารแลว ก็ระบุวาอาคารน้ีมีความปลอดภัย และสามารถออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) 
ได กลาวคือ แมวารถดับเพลิงจะเขามายังอาคารไมสะดวก จะตองใชเวลานาน แตอาคารดังกลาวมี
อุปกรณดับเพลิงอ่ืนท่ีมาชดเชยการสูญเสียเวลาในสวนนี้  
 
4.3 สภาพปญหาท่ีเกิดจากการพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ประเภทอาคารชดุ
พักอาศัย 
 
 4.3.1 สภาพปญหาท่ีเกิดขึ้นจากเอกสาร 
 การวิเคราะหขอมูลจากรายงานการตรวจสอบอาคาร พบวา อาคารที่ไมผานการรับรองการ
ตรวจสอบอาคาร จากจํานวน 442 โครงการ มีสาเหตุมาจากเอกสารไมครบถวน จํานวน 108 
โครงการ หรือคิดเปนรอยละ 24.4 ปญหาการไมผานการรับรองท่ีมีสาเหตุมาจากเอกสารไม
ครบถวน สามารถแยกประเด็นไดดังตารางท่ี 4.11 
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ตารางท่ี 4.11 จํานวนและรอยละของรายงานท่ีเอกสารไมครบจําแนกตามสภาพปญหา 
สภาพปญหาท่ีเกิดจากเอกสาร จํานวน รอยละ 

1) ผลการตรวจสอบแจงวาตองปรับปรุงแกไข  
2) สําเนาใบอนุญาต อ.1 / แบบ กทม.6 / แบบ อ.6  
3) สรุปผลมิไดแสดงวาอาคารปลอดภัย  
4) สําเนาเอกสารแสดงการเปนผูตรวจสอบอาคาร  
5) สําเนาหนงัสือรับรองการจดทะเบียน   
6) สําเนาเอกสารแสดงการเปนเจาของอาคาร  
7) สําเนาหนงัสือรับรองการจดทะเบียน  
8) ผูตรวจสอบอาคารมิไดลงลายมือช่ือ  
9) หนังสือแสดงวาเปนผูแทน (ผูจัดสงรายงาน)  
10) หนังสือแสดงวาเปนผูแทน (ผูตรวจสอบ)  
11) หนังสือมอบอํานาจของเจาของอาคาร  
12) อ่ืนๆ เชน สําเนาแบบแปลนการตรวจสอบ

อาคารและอุปกรณประกอบอาคาร เจาของอาคารมิได
ลงนามในเอกสาร เปนตน  

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

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

 
 จากตารางท่ี 4.11 พบวา อาคารที่ไมผานเนื่องจากเอกสาร สวนใหญมีปญหาในเร่ืองผลการ
ตรวจสอบแจงวาตองปรับปรุงแกไข รอยละ 57.4 รองลงมาคือ ขาดสําเนาใบอนุญาต อ.1/แบบ กทม.
6 /แบบ อ.6 รอยละ 53.8 และ การสรุปผลมิไดแสดงวาอาคารปลอดภัย รอยละ 46.9 ตามลําดับ 
หนังสือมอบอํานาจของเจาของอาคารมีปญหาการขาดเอกสารดังกลาวนอยที่สุด รอยละ 15.7 สวน
ปญหาอ่ืนๆ เชน การขาดสําเนาแบบแปลนการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบอาคาร และ
เจาของอาคารมิไดลงในเอกสาร เปนตน รอยละ 5.6 
 
 จากการวิเคราะหรายงานการตรวจสอบอาคารที่ไมผานการรับรองการตรวจสอบอาคาร 
(แบบ ร.1) ท่ีมีสาเหตุมาจากเอกสารทั้ง 12 รายการขางตน สามารถจําแนกออกไดเปน 2 ลักษณะ 
กลาวคือ 1) เอกสารทางราชการตามขอกําหนดของกฎหมาย เชน สําเนาใบอนุญาต อ.1 / แบบ กทม.
6 / แบบ อ.6 และสําเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียน  เปนตน และ 2) เอกสารท่ีผูตรวจสอบอาคาร
ตองจัดทําข้ึน ซ่ึงมีสวนท่ีตองแสดงถึงความปลอดภัยของผูใชอาคาร เชน การสรุปผลมิไดแสดงวา
อาคารมีความปลอดภัย เปนตน แสดงรายละเอียดดังตารางท่ี 4.12 
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ตารางท่ี 4.12 จํานวนและรอยละของรายงานท่ีเอกสารไมครบจําแนกตามสภาพปญหา 
สภาพปญหาท่ีเกิดจากเอกสาร จํานวน รอยละ 

1. เอกสารทางราชการตามขอกําหนดของกฎหมาย 
2) สําเนาใบอนุญาต อ.1 / แบบ กทม.6 / แบบ อ.6  
5) สําเนาหนงัสือรับรองการจดทะเบียน   
6) สําเนาเอกสารแสดงการเปนเจาของอาคาร  
7) สําเนาหนงัสือรับรองการจดทะเบียน   

139 
58 
32 
26 
23 

 
53.8 
29.7 
24.6 
21.3 

2. เอกสารท่ีผูตรวจสอบอาคารตองจัดทําขึน้ 
1) ผลการตรวจสอบแจงวาตองปรับปรุงแกไข  
3) สรุปผลมิไดแสดงวาอาคารปลอดภัย  
4) สําเนาเอกสารแสดงการเปนผูตรวจสอบอาคาร  

158 
62 
51 
45 

 
57.4 
46.9 
41.3 

3. อ่ืนๆ 
8) ผูตรวจสอบอาคารมิไดลงลายมือช่ือ  
9) หนังสือแสดงวาเปนผูแทน (ผูจัดสงรายงาน)  
10) หนังสือแสดงวาเปนผูแทน (ผูตรวจสอบ)  
11) หนังสือมอบอํานาจของเจาของอาคาร 
12) อ่ืนๆ เชน สําเนาแบบแปลนการตรวจสอบ

อาคารและอุปกรณประกอบอาคาร เจาของอาคารมิได
ลงนามในเอกสาร เปนตน 

81 
21 
19 
18 
17 
6 

 
19.4 
17.3 
16.7 
15.7 
5.6 

 
 จากตารางท่ี 4.12 ปญหาท่ีเกิดจากการเอกสาร ท่ีแบงเปน 3 ลักษณะ คือ 1) เอกสารทาง
ราชการตามขอกําหนดของกฎหมาย 2) เอกสารท่ีผูตรวจสอบอาคารจัดทําข้ึน และ 3) อ่ืนๆ เอกสาร
ท่ีผูตรวจสอบอาคารจัดทําข้ึนซ่ึงเกี่ยวของกับความปลอดภัยของผูใชอาคาร มีจํานวนปญหาสูงสุด 
จํานวน 158 ปญหา รองลงมาคือ เอกสารทางราชการตามขอกําหนดของกฎหมาย จํานวน 139 
ปญหา โดยอาคารท่ีมีปญหาเหลานี้ หากย่ืนเอกสารครบตามขอกําหนดของกฎหมาย ก็สามารถผาน
การตรวจสอบไดทันที นอกจากนี้ ยังมีปญหาอ่ืนๆ จํานวน 81 ปญหา เชน ผูตรวจสอบอาคารมิไดลง
ลายมือช่ือ หนังสือแสดงวาเปนผูแทน หนังสือมอบอํานาจ และการขาดเอกสารอ่ืนๆ เปนตน  
 
 ในแตละประเด็นปญหาท่ีเกิดจากเอกสาร มีรายละเอียดและขอมูลจากการใหสัมภาษณ 
ดังนี้ 
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 1) ผลการตรวจสอบแจงวาตองปรับปรุงแกไข มีปญหาคิดเปนรอยละ 57.6 ซ่ึงอาคารเหลานี้
ผูตรวจสอบไดแสดงความคิดเห็นใหปรับปรุงแกไขอาคารในบางจุด แตอาคารเหลานั้นยังมิไดทํา
การปรับปรุงแกไขใหครบถวนตามคําแนะนําของผูตรวจสอบอาคาร  
 ขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณ พบวา ผูตรวจสอบอาคาร เม่ือพบจุดท่ีไมปลอดภัยของอาคาร 
ก็จะใหคําแนะนําแกเจาของอาคารใหดําเนินการปรับปรุงแกไข ซ่ึงหากเจาของอาคารไมปรับปรุง
แกไขตามคําแนะนําดังกลาว ก็เปนเหตุทําใหอาคารนั้น เม่ือขอรับใบรับรองการตรวจสอบอาคาร  
(ร.1) จึงไมผานการพิจารณา ดังขอมูลจากการใหสัมภาษณ ดังนี้ 
 
  1)  นายณัฐพล นพธรรมธร มีความเหน็วา1 
  “เจาของผูครอบครองอาคาร ขาดความรับผิดชอบดานความปลอดภัย เชน ผูตรวจสอบ
ระบุใหทําการแกไขขอบกพรองของอาคาร แตไมแกไข” 
  2) นายชัชวาล คุณคํ้าชู มีความเห็นวา2 
  “เจาของงานไมแกไข เปนประเด็นหลักเลย” 

 3)  นายอุทัย คําเสนาะ มีความเห็นวา3 
 “ในรายงานไมมีการตรวจสอบในบางหัวขอ ทําใหเจาหนาท่ีไมพิจารณา คือบอกให
แกไขรายงานโดยไปตรวจสอบใหถูกตองกอน” 
 
 2) สําเนาใบอนุญาต อ.1 / แบบ กทม.6 / แบบ อ.6 มีปญหาคิดเปนรอยละ 53.8% อาคาร
เหลานี้เม่ือยื่นรายงานการตรวจสอบเพ่ือพิจารณาการขอใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ไดขาด
เอกสารสําเนาใบอนุญาต อ.1 และ/หรือ แบบ กทม. 6 และ/หรือ แบบ อ.6 ซ่ึงเปนเอกสารสําคัญท่ี
พนักงานทองถ่ินรองขอ เพื่อใชประกอบในการพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) 
แตอาคารเหลานี้ไมมีเอกสารดังกลาว จึงเปนปญหาท่ีทําใหอาคารเหลานี้ไมสามารถไดรับใบรับรอง
การตรวจสอบอาคาร (ร.1) ได  

                                                 
1 สัมภาษณ ณัฐพล นพธรรมธร, วิศวกรโยธา 6 กลุมงานควบคุมอาคาร 3,  17 มกราคม 

2554. 
2 สัมภาษณ ชัชวาล คํ้าคุณชู, วิศวกรวิชาชีพ 9 สํานักวิศวกรรมโครงสรางและงานระบบ 

กรมโยธาธิการและผังเมือง, 27 มกราคม 2554. 
3 สัมภาษณ อุทัย คําเสนาะ, นายกสมาคมผูตรวจสอบและบริหารงานความปลอดภัย, 29 

มกราคม 2554. 
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 ขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณ พบวา หลายอาคารที่ยื่นเขาขอรับใบรับรองการตรวจสอบ
อาคาร มีสาเหตุไมผานเพราะเอกสารไมครบ เอกสารบางฉบับสูญหาย จึงตองใชหลักฐานอ่ืน
ประกอบการพิจารณาแทน ท้ังๆ ท่ีอาคารเหลานั้นมีความปลอดภัย ดังขอมูลจากการใหสัมภาษณ 
ดังนี้ 

 
 1)  นายอุทัย  คําเสนาะ มีความเห็นวา4 

 “เอกสารไมครบ ตอนน้ีไมตอง อ.1 และ อ.6 ก็ไดเพราะอาคารไดถูกใชมาระยะหน่ึง
แลว ใหดูเฉพาะวาอาคารปลอดภัยไหม ดูแปลนแสดงเสนทางปลอดภัย มีอุปกรณครบไหม” 
  
  2)   นายอนวัช  บูรพาชน มีความเหน็วา5 
  “เอกสารประกอบรายงานท่ีเยอะก็ดวย บางท่ีตองมีแบบแปลน บางทองถ่ินไมเขมงวด
ไมตองมีแบบแปลน ถาเอกสารบางตัวไมมี สูญหาย ก็ตองใชหลักฐานอ่ืนประกอบ เพื่อแสดงดูวา
อาคารสรางเม่ือไหร เพื่อดูวาจะใชกฎหมายตัวใด ซ่ึงในตอนนี้ก็ลงไวในเว็บไซตวาจะตองใช
เอกสารอะไรบาง ใบอนุญาตแทบไมพูดถึง ถามีก็ใชได จะเนนแบบแปลน ตอนแรกๆ มีปญหามาก 
เพราะไมมีแนวทางชัดเจน เชน ตองเซ็นตแบบแปลนทุกแผน เปนตน แตตอนนี้เร่ิมมีแนวทางชัดเจน
แลว กทม. ก็ชัดแลว ประสานกันอยูเร่ือยๆ มีปญหาก็ปรึกษากัน” 
 
 3) สรุปผลมิไดแสดงวาอาคารปลอดภัย มีปญหารอยละ 46.9 บางอาคารผูตรวจสอบอาคาร
มิไดลงความคิดเห็นวาอาคารนั้นๆ มีความปลอดภัยในการใชอาคาร ซ่ึงหากผูตรวจสอบอาคารมิได
รับรองความปลอดภัยของอาคารดังกลาวแลว ทําใหพนักงานทองถ่ินไมสามารถออกใบรับรองการ
ตรวจสอบอาคาร (ร.1) ใหกับอาคารได 

 ขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณ พบวา ผูตรวจสอบอาคารไมไดเขียนอธิบายความ
ปลอดภัยของอาคาร การตรวจสอบอาคารมีรูปแบบสําเร็จรูปใหกับผูตรวจสอบอาคาร ผูตรวจสอบ
อาคารนอกจากตรวจรายการตามรูปแบบท่ีกําหนดใหไวแลว จะตองเขียนคําอธิบายท่ีแสดงถึงความ

                                                 
4 สัมภาษณ อุทัย คําเสนาะ, นายกสมาคมผูตรวจสอบและบริหารงานความปลอดภัย, 29 

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

เมือง, 27 มกราคม 2554. 
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ปลอดภัยของการใชอาคารอีกดวย ทําใหพนักงานทองถ่ินไมสามารถออกใบรับรองการตรวจสอบ
อาคาร (ร.1) ได ดังขอมูลจากการใหสัมภาษณ ดังนี้ 
 
  1)  ผศ.ชลชัย ธรรมวิวัฒนุกรู มีความเห็นวา6 
  “ปญหาเร่ืองผูตรวจสอบเขียนขอมูลไมชัดเจน ทําใหเจาพนักงานทองถ่ินไมสามารถ
สรุปไดวาอาคารปลอดภัยหรือไมปลอดภัยอยางไร” 

 
 2)  นายพินิต  เลิศอุดมธนา มีความเหน็วา7 

 “การสรุปของผูตรวจสอบอาคารใหความเห็นไมชัดเจน และไมไดระบุความรับผิดชอบ” 
 
 4)  สําเนาเอกสารทางราชการ ไดแก  
  4.1) สําเนาเอกสารแสดงการเปนผูตรวจสอบอาคาร มีปญหารอยละ 41.3 ผูตรวจสอบ
อาคารมิไดถายสําเนาบัตรประจําตัวของผูตรวจสอบอาคาร ซ่ึงเปนหลักฐานแสดงในการเปน 
ผูตรวจสอบอาคารแนบพรอมรายงานการตรวจสอบ ซ่ึงพนักงานทองถ่ินตองพิจารณาหลักฐาน
ดังกลาวประกอบการพิจารณาในการออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร 
  4.2) สําเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียนและผูมีอํานาจลงช่ือแทนนิติบุคคลผู
ตรวจสอบอาคารท่ีออกใหไมเกินหกเดือน (กรณีท่ีนิติบุคคลเปนผูตรวจสอบอาคาร) มีปญหารอยละ 
29.7 ในกรณีผูตรวจสอบอาคารเปนนิติบุคคล จะตองมีสําเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียน 
นิติบุคคล แทนเอกสารในขอ 4.1 ซ่ึงผูตรวจสอบอาคารกระทําในนามบุคคล  
  4.3) สําเนาเอกสารแสดงการเปนเจาของอาคาร มีปญหารอยละ 24.6 ซ่ึงเปนหลักฐาน
แสดงใหกับพนักงานทองถ่ินนําไปประกอบการพิจารณาการออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร 
  4.4) สําเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียนและผูมีอํานาจลงช่ือแทนนิติบุคคลเจาของ
อาคารผูจัดสงรายงานท่ีออกใหไมเกินหกเดือน (กรณีท่ีนิติบุคคลเปนเจาของอาคาร) มีปญหารอยละ 
21.3 ในกรณีเจาของอาคารเปนนิติบุคคล จะตองมีสําเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียนนิติบุคคล
แทนเอกสารในขอ 4.3 ซ่ึงเจาของอาคารเปนบุคคลธรรมดา 

                                                 
6 สัมภาษณ ชลชัย ธรรมวิวัฒนุกูร, ผูตรวจสอบอาคารเลขท่ี บ.0708/2550, 31 มกราคม 

2554. 
7 สัมภาษณ พินติ เลิศอุดมธนา, หัวหนากลุมงานควบคุมอาคาร 2  กองควบคุมอาคาร, 25 

ตุลาคม 2553. 
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  4.5) ผูตรวจสอบอาคารมิไดลงลายมือช่ือ มีปญหารอยละ 19.4 หนังสือแสดงวาเปน
ผูแทน (ผูจัดสงรายงาน) มีปญหารอยละ  17.3 ผูตรวจสอบอาคารจะตองลงลายมือช่ือในรายงาน
การตรวจสอบอาคารทุกหนา ซ่ึงผูตรวจสอบอาคารบางรายมิไดลงลายมือช่ือลงในรายงานการ
ตรวจสอบอาคารครบทุกหนา ไมเปนไปตามกฎระเบียบทางราชการในการพิจารณาออกใบรับรอง
การตรวจสอบอาคาร (ร.1) ได 
  4.6) หนังสือแสดงวาเปนผูจัดการหรือผูแทน ซ่ึงเปนผูดําเนินกิจการของนิติบุคคล 
(กรณีนิติบุคคลเปนผูตรวจสอบอาคาร มีปญหารอยละ 16.7 ในกรณีท่ีผูตรวจสอบอาคารกระทําใน
รูปของนิติบุคคล นอกจากมีสําเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียนและผูมีอํานาจลงช่ือแทนนิติบุคคล
ผูตรวจสอบอาคาร ตามขอท่ี 4.2 แลว ยังตองมีหนังสือแสดงวาเปนผูจัดการหรือผูแทนนิติบุคคล 
ผูตรวจสอบอาคารอีกดวย ซ่ึงหากไมมีการจะไมเปนไปตามกฎระเบียบทางราชการในการพิจารณา
ออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1)  
  4.7) หนังสือมอบอํานาจของเจาของอาคาร มีปญหารอยละ 15.7 ในกรณีท่ีเจาของ
อาคารมิไดมายื่นรายงานการตรวจสอบอาคารดวยตนเอง จําเปนจะตองมีหนังสือมอบอํานาจใหกับ
บุคคลอ่ืนมาดําเนินการแทน ซ่ึงบางอาคารขาดเอกสารนี้ ก็ทําใหไมเปนไปตามกฎระเบียบทาง
ราชการในการพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) 
 

 เอกสารเหลานี้เปนเอกสารทางราชการท่ีมีกฎระเบียบที่เฉพาะเจาะจง และประกอบไป
ดวยเอกสารหลักฐานจํานวนมาก ซ่ึงขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณใหความคิดเห็นในภาพรวมของ
เอกสารทางราชการท้ังหมด พบวา ผูตรวจสอบอาคารไมเขาใจระบบการทําเอกสารทางราชการ ซ่ึง
ทําใหเม่ือยื่นขอใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ทําใหพนักงานทองถ่ินไมสามารถใหใบรับรอง
ไดเนื่องจากเอกสารไมครบ เชน เอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิของเจาของอาคาร แบบแปลนอาคาร 
ใบอนุญาตการกอสรางอาคาร และการลงนามรับรองเอกสารทุกฉบับ เปนตน จึงทําใหการออก
ใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) เกิดความลาชา ดังขอมูลจากการใหสัมภาษณ นายอุทัย   
คําเสนาะ ดังนี้8 

 “เอกสารไมครบ ผูตรวจสอบอาคารไมเขาใจระบบการทําเอกสารของหนวยราชการ 
ราชการไมดูเลยวาอาคารปลอดภัยหรือไมปลอดภัย ราชการดูเพียงแคเอกสารประกอบรายงานครบ
หรือไม” 

                                                 
8 สัมภาษณ อุทัย คําเสนาะ, นายกสมาคมผูตรวจสอบและบริหารงานความปลอดภัย, 29 

มกราคม 2554. 
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 12) อ่ืนๆ เชน สําเนาแบบแปลนการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบอาคาร เจาของ
อาคารมิไดลงนามในเอกสาร เปนตน นอกจากเอกสารหลักฐานตางๆ ท่ีกลาวถึงขางตนแลว บาง
อาคารจําเปนตองใชเอกสารอ่ืนๆ อีกดวย เชน เอกสารเกี่ยวกับอาคาร ไดแก สําเนาแบบแปลนการ
ตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบอาคาร เปนตน บางกรณีผูตรวจสอบอาคารไมระบุขอมูลของ
อาคาร เชน จํานวนช้ัน ประเภทอาคาร เปนตน หรือมีปญหาอื่นๆ เชน การจัดสงรายงานการ
ตรวจสอบเกินจากวันท่ีกําหนดในกฎกระทรวง เจาของอาคารมิไดลงนาม เปนตน  

 ขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณ พบวา ยังมีปญหาเกี่ยวกับเอกสารตางๆ อีกมาก นอกจาก
เอกสารไมครบถวนแลว ยังมีรายละเอียดเก่ียวกับการลงนามในเอกสารตางๆ อีกดวย ดังขอมูลจาก
การสัมภาษณ   นายพินิต  เลิศอุดมธนา มีความเห็นวา9 
  “จากการพิจารณาผลการตรวจสอบอาคารชุดพักอาศัยท่ียื่นแบบเขามา พบวารายงานจะ
มีเอกสารประกอบไมครบถวน เชน รายละเอียดอาคาร และแผนผัง นอกจากน้ียังมีรายละเอียด
ปลีกยอยอ่ืนๆ เชน การลงนามในเอกสารตางๆ” 
  “เร่ืองกําหนดท่ีตองสงรายงานกอนหมดอายุ 30 วัน แตเดิมยังไมไดใบรับรอง พอครบ 
1 ปก็สงฉบับใหมมาอีก ทําใหพิจารณาไมได” 
 
 4.3.2 สภาพปญหาจากความม่ันคงแข็งแรง  
 สําหรับอาคารท่ีไมผานการรับรองไมพบปญหาในประเด็นนี้ ซ่ึงสอดคลองกับขอมูลท่ีได
จากการสัมภาษณ พบวา ในประเด็นนี้สวนใหญไมมีปญหา เนื่องจากหากอาคารใชงานตามท่ีขอ
อนุญาต มักไมมีปญหาในเรื่องโครงสราง และเจาของอาคารมักจะวิตกกังวลเกี่ยวกับโครงสรางของ
อาคารมากกวาสวนอ่ืนๆ ซ่ึงเม่ือพบรอยแตกราว ก็จะต่ืนตัวและใสใจตอการตรวจสอบหรือ
ซอมแซมปรับปรุงแกไขอาคารดังขอมูลจากการใหสัมภาษณ ดังนี้ 
 

  1)   ผศ.ชลชัย  ธรรมวิวัฒนุกูร มีความเห็นวา10 
  “อาคารมีการใชงานอยางปกติ และถูกประเภทของการขออนุญาตกอสราง ไมมีการตอ
เติม หรือตอเติมโดยมีการออกแบบและควบคุมการกอสรางอยางถูกตอง และมีการตรวจสอบ 
บํารุงรักษาอาคารอยางสมํ่าเสมอ” 

                                                 
9 สัมภาษณ พินติ เลิศอุดมธนา, หัวหนากลุมงานควบคุมอาคาร 2  กองควบคุมอาคาร, 25 

ตุลาคม 2553. 
10 สัมภาษณ ชลชัย ธรรมวิวัฒนุกูร, ผูตรวจสอบอาคารเลขท่ี บ.0708/2550, 31 มกราคม 

2554. 
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  2)  นายชัชวาล คุณคํ้าชู มีความเห็นวา11 
  “ไมมีปญหา เพราะทางวิศวกรรมถามีปญหาเร่ืองแตกราว โดยปกติเจาของตึกทนไมได
อยูแลว เคาแกไขแนนอน ไมมีปญหาเร่ืองนี้” 
 
 แตมีขอสังเกตวา อาคารท่ีผานการรับรองในรายงานการตรวจสอบอาคารผูตรวจสอบบาง
รายนอกจากตรวจสอบรายการ (Check list) ในแตละรายการวาปรากฏหรือไม ผูตรวจสอบยังได
เสนอความคิดเห็นเพิ่มเติมตอการตรวจสอบในรายการดังกลาว และหากพบจุดบกพรองท่ีควรแกไข
ปรับปรุงก็เสนอคําแนะนําวาควรซอมแซมในจุดเหลานั้นอยางไร หรือเจาของอาคารควรปฏิบัติเพื่อ
บํารุงรักษาอาคารเหลานั้นอยางไร ในแตละรายการแสดงตัวอยางความคิดเห็นของผูตรวจสอบ
อาคารดังนี้ 
 1. ความม่ันคงแข็งแรง ในบางอาคารท่ีไมมีแบบแปลนผูตรวจสอบอาคารแสดงความ
คิดเห็นวา “ไมสามารถตรวจสอบไดเนื่องจากไมปรากฏการณแบบแปลนเดิม และไมมีแบบแปลน
เดิมท่ีไดรับอนุญาต” หรือ “เปนการตรวจสอบคร้ังแรก ไมสามารถตรวจสอบไดใหระบุวาไมปรากฏ
แบบแปลนเดิม” การตรวจสอบอาคารดานความม่ันคงแข็งแรง ประกอบดวย 6 องคประกอบ โดย 
ผูตรวจสอบอาคารไดใหความคิดเห็นและขอเสนอในการแกไขปรับปรุง 5 องคประกอบ ดังน้ี 
  1.1 การตอเติมดัดแปลงปรับปรุงตัวอาคาร มีอาคารหลังหนึ่งมีการเจาะพ้ืนสวนยื่นของ
อาคารเพื่อเดินทอน้ําดับเพลิงระหวางช้ัน ผูตรวจสอบอาคารใหคําแนะนําวา “ควรปดรูท่ีเจาะดวย
ปูนซีเมนต เพื่อปองกันเหล็กเกิดสนิม”  
  1.2 การเปล่ียนแปลงน้ํ าหนักบรรทุกบนพ้ืนอาคาร  บางอาคารแมวาไม มีการ
เปล่ียนแปลงนํ้าหนักบรรทุกบนพื้นอาคาร ผูตรวจสอบอาคารยังมีความคิดเห็นเพิ่มเติมเพื่อสราง
ความชัดเจนและม่ันใจในความมั่นคงแข็งแรงในประเด็นนี้ โดยแสดงความคิดเห็นวา “หองตางๆ 
ในอาคารยังคงใชเปนท่ีพักอาศัยลักษณะการใชอาคารตามใบอนุญาตท่ีขอ” สวนบางอาคารท่ีมีการ
เปล่ียนแปลงน้ําหนักบรรทุกบนพื้นอาคาร เชน “ช้ัน 1 และ 2 เปล่ียนท่ีจอดรถบางสวนเปน
รานอาหารและสํานักงาน” แตไดระบุวา “จากการสังเกตดวยตาไมปรากฏพบรองรอยเสียหายตอ
โครงสราง” และ “มีการปูกระเบ้ืองเพ่ิม ทําใหน้ําหนักเพิ่มข้ึน ควรตรวจสอบการรับน้ําหนักจากพื้น
อาคารอีกคร้ัง” เปนตน 

                                                 
11 สัมภาษณ ชัชวาล คํ้าคุณชู, วิศวกรวิชาชีพ 9 สํานักวิศวกรรมโครงสรางและงานระบบ 

กรมโยธาธิการและผังเมือง, 27 มกราคม 2554. 
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  1.3 การเปล่ียนสภาพการใชอาคาร ไมปรากฏผูตรวจสอบอาคารใหความคิดเห็นหรือ
ใหคําแนะนําในการปรับปรุงแกไขอาคารในประเด็นดังกลาว 
  1.4 การเปล่ียนแปลงวัสดุกอสรางหรือวัสดุตกแตงอาคาร บางอาคารมีการเปล่ียนแปลง
วัสดุตกแตงอาคาร แตผูตรวจสอบอาคารไดแสดงความคิดเห็นวา “ไมมีผลตอความมั่นคงแข็งแรง
ของอาคาร” ซ่ึงทําใหการตรวจสอบอาคารมีความนาเชื่อถือมากยิ่งข้ึน  
  1.5 การชํารุดสึกหรอของอาคาร  บางอาคารมีรอยชํารุดอาคารเพียงเล็กนอย  
ผูตรวจสอบอาคารไดใหความคิดเห็น เชน “มีรอยราวบนผนังปูนแตนาจะเปนรอยราวจากปูนฉาบ
ไมนามีผลกับโครงสราง” และ “การชํารุดสึกหรอของอาคารมีเพียงเล็กนอย ไมมีผลกระทบตอ
โครงสรางหลักของอาคาร และปจจุบันมีการซอมรอยราวแลว” เปนตน 
  1.6 การวิบัติของโครงสรางอาคาร บางอาคารมีปรากฏเหตุท่ีอาจจะทําใหโครงสราง
อาคารวิบัติได ผูตรวจสอบอาคารไดแสดงความคิดเห็นตอการปรับปรุงแกไข ดังนี้ “บริเวณเสาและ
คานรับถังเก็บน้ําบนดาดฟา ควรตรวจสอบการรับน้ําหนัก” และ “ควรรื้อถังเก็บน้ํา คสล. บนดาดฟา 
เปล่ียนเปนถังไฟเบอร เพื่อลดนํ้าหนัก” 
 
 4.3.3 สภาพปญหาจากระบบและอุปกรณประกอบ  
 สภาพปญหาท่ีเกิดจากระบบและอุปกรณประกอบ คิดเปนรอยละ 32.9 ของอาคารท่ีไมผาน
การรับรองท้ังหมด ซ่ึงแมวาระบบและอุปกรณประกอบจะมีหลายหมวดยอย แตมีรายการเดียวท่ี
อาคารไมผานการรับรองไดรับคําแนะนําปรับปรุงแกไขจากผูตรวจสอบอาคาร คือ ระบบไฟฟา เชน 
“ควรแกไขไฟแสงสวางท่ีใชงานไมได ใหอยูในสภาพปกติ”  “หองหมอแปลงไมควรจะใชเปนหอง
เก็บของ และควรยายทอน้ําดับเพลิงออกมาขางนอกหอง” “หมอแปลง ชนิด Oil Type ตรวจพบชุด
กรองน้ํามัน ซิลิกาเจลเส่ือมสภาพ ควรเรงประสานงานแกไขโดยเร็ว” “Air Circuit Beaker ดามจับ
เกิดชํารุด-แตกหักเสียหาย ควรเรงแกไขโดยเร็ว” และ “ติดปายเตือน อันตรายไฟฟาแรงสูง” เปนตน 
  ขอมูลจากการใหสัมภาษณตอระบบดังกลาว พบวา สวนใหญเปนปญหาเนื่องจาก
เจาของอาคารมักไมใหความสนใจ เพราะคิดวาเปนเพียงจุดเล็กๆ นอยๆ ไมใชจุดหลัก หากปรับปรุง
แกไขจะตองใชเงินลงทุนเพื่อซ้ือความปลอดภัยใหกับผูใชอาคาร ซ่ึงเจาของอาคารควรมีการจัดซ้ือ
ใหถูกตอง ดูแลรักษาและทดสอบระบบอยางสมํ่าเสมอ ดังขอมูลจากการใหสัมภาษณ ดังนี้ 
 
  1)  นายชัชวาล คุณคํ้าชู มีความเห็นวา12 
                                                 

12 สัมภาษณ ชัชวาล คํ้าคุณชู, วิศวกรวิชาชีพ 9 สํานักวิศวกรรมโครงสรางและงานระบบ 
กรมโยธาธิการและผังเมือง, 27 มกราคม 2554. 
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  “ตัวนี้ท่ีเปนปญหา เพราะมันคือเงิน แลวไมไดใช การลงทุนเร่ืองความปลอดภัยเปน
การลงทุนท่ีไมไดใช ก็ทนอยูเอา ประสบการณเร่ืองการเกิดนี้นอย จึงสนใจกันนอย”  
 
  2)   ผศ.ชลชัย  ธรรมวิวัฒนุกรู มีความเห็นวา13 
  “ระบบตางๆมีการตรวจสอบและทดสอบการใชงานอยางถูกตองตามระยะเวลาของ 
แตละอุปกรณ มีการบํารุงรักษาอยางถูกตอง” 
 
  อาคารท่ีผานการรับรองในรายงานการตรวจสอบอาคาร ผูตรวจสอบบางรายไดให
ขอเสนอแนะตอระบบและอุปกรณประกอบ การตรวจสอบอาคารดานระบบและอุปกรณประกอบ 
ประกอบดวย 3 องคประกอบ แสดงความคิดเห็นและขอเสนอแนะสําหรับการปรับปรุงแกไขแตละ
องคประกอบ ดังน้ี 
  1) ระบบบริการและอํานวยความสะดวก ผูตรวจสอบอาคารใหความคิดเห็นใน
ภาพรวมวา “สภาพอุปกรณปกติมีการซอมบํารุงโดยชางผูเช่ียวชาญ”  ระบบบริการและอํานวยความ
สะดวกยังประกอบดวย ระบบลิฟต ระบบบันไดเล่ือน ระบบไฟฟา และระบบปรับอากาศ  
ผูตรวจสอบอาคารใหความคิดเห็นและคําแนะนําในการปรับปรุงแกไขอาคารตอระบบไฟฟา และ
ระบบลิฟต ดังน้ี 
   1.1) ระบบไฟฟา ผูตรวจสอบอาคารใหความคิดเห็นวา “หมอแปลงไดรับการ
ตรวจสอบและบํารุงรักษาโดยบริษัทซีสเต็มสเซอรวิสแอนดเอ็นจิเนียร่ิงจํากัด” และใหคําแนะนําตอ
การปรับปรุงแกไขบางจุด เชน “รางเดินสาย (Wire Way) มีการเก็บสายไมเรียบรอย” “ตู EMDB มี
เซอรกิตเบรกเกอรเสียอยู” “สายปอน support รางหลุด” “แผงสวิตซแมน บางจุดตองแกไขเนื่องจาก
ไมสามารถเปดตูไฟฟาเพ่ือตรวจเช็คได” “ควรมีการปรับปรุงแผงไฟฟาใหม เพราะปจจุบันมีการ
เดินสายไมเรียบรอยมีความเส่ียงตอการใชงาน” “สายดินมองไมเห็นเพราะวาหลักดินอยูในทอ” และ 
“ปายช่ือและแผนภาพเสนเดียวกับสวิตแมน ตองทําเพิ่ม” เปนตน 
   1.2) ระบบลิฟต ผูตรวจสอบอาคาร ใหความคิดเห็นและเสนอขอท่ีควรปรับปรุง
แกไข เชน “ชองเปดของบอลิฟทในแนวดิ่งไมมีแผงกั้น ควรดําเนินการหาฝาปดปองกันการพลัด
ตก” และ “ระบบลิฟทไมมีสวิตซฉุกเฉินในตัวลิฟท ไมมีระบบการส่ือสารกับภายนอก และเสียง
เรียกขณะชวยเหลือ” เปนตน 

                                                 
13 สัมภาษณ ชลชัย ธรรมวิวัฒนุกูร, ผูตรวจสอบอาคารเลขท่ี บ.0708/2550, 31 มกราคม 

2554. 



 78 

  2) ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม ไดแก ระบบระบายน้ําเสียและระบบบําบัดน้ํา
เสีย ระบบระบายน้ําฝน ระบบจัดการมูลฝอย ระบบระบายอากาศ และระบบควบคุมมลพิษทาง
อากาศและเสียง  ในแตละระบบ  ผูตรวจสอบอาคารแสดงความคิดเห็นและคําแนะนําใน 
การปรับปรุงแกไขอาคาร ดังนี้ 
   2.1) ระบบระบายน้ําเสียและระบบบําบัดน้ําเสีย ความคิดเห็นหรือคําอธิบาย
เพิ่มเติม เชน “วันท่ีเขาตรวจสอบทางอาคารกําลังดําเนินการแกไข CWP-1 และอุปกรณประกอบท่ี
เกี่ยวของอยู” และ “วันท่ีเขาตรวจสอบทางอาคารกําลังทําการปรับปรุงแกไขปญหาเรื่องกล่ินท่ีซึม
ข้ึนมาจากบอบําบัดอยู แตอุปกรณตางๆ ยังใชงานไดตามปกติ แตอาจตองเปดฝาบอไวบางฝาใน
ระหวางท่ีดําเนินการแกไขปญหา” เปนตน ซ่ึงคําอธิบายเหลานี้ทําใหการตรวจสอบอาคารมี 
ความนาเช่ือถือมากยิ่งข้ึน สวนคําแนะนําตอการปรับปรุงแกไขอาคาร เชน “ระบบประปาและ
ระบายนํ้าเสีย ควรจัดสภาพโดยรอบใหใชงานสะดวก” และ “ตองทําการติดตะแกรงดักขยะกอนทํา
การปลอยน้ําออกนอกโครงการ” เปนตน 
   2.2) ระบบระบายน้ําฝน ผูตรวจสอบอาคารไดใหคําแนะนําตอการปรับปรุงแกไข
อาคาร เชน “บางจุดบนหลังคามีน้ําขัง ควรหม่ันทําความสะอาด หัวระบายน้ําเปนระยะ เพื่อปองกัน
น้ําทวมขัง” เปนตน 
   2.3) ระบบจัดการมูลฝอย ผูตรวจสอบอาคารไดแสดงความคิดเห็นและอธิบาย
เพิ่มเติมในประเด็นนี้ เชน “มีรถเก็บขยะของ กทม. มาเก็บขยะทุกวัน” “ทางอาคารใชวิธีการขนขยะ
จากแตละพื้นท่ีในแตละช้ันลงมายังช้ันลางแลวใชรถเข็น/รถพวง/พนักงานลําเลียงไปยังหองพัก
ขยะ” และ “แมบานทําการเก็บขยะจากหองพักขยะแตละช้ันวันละ 1 รอบเพื่อนํามาพักขยะท่ีหองพัก
ขยะช้ันลาง โดยมีรถขยะมาจัดเก็บทุก 3 วัน” เปนตน สวนบางอาคารผูตรวจสอบอาคารไดให
คําแนะนําตอการแกไขปรับปรุง เชน “ไมมีหองพักขยะ ควรจัดทําหองพักขยะ” เปนตน 
   2.4) ระบบระบายอากาศ ผูตรวจสอบอาคารไดแสดงความคิดเห็นและคําอธิบาย 
เชน “ระบบระบายอากาศสามารถใชงานไดปกติ โดยมีบานกระทุงเปดในบริเวณโถงสวนกลางใน
แตละช้ัน” “ระบบระบายอากาศภายในอาคารไมมีชองเปดทะลุพื้นต้ังแต 2 ช้ันข้ึนไป” และ “ทาง
อาคารใชระบบระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ” เปนตน  
  3) ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย ผูตรวจสอบอาคารใหความคิดเห็นในภาพรวม 
เชน “ระบบปองกันและระงับอัคคีภัยถูกตองตาม พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร” เปนตน นอกจากน้ี ระบบ
ปองกันและระงับอัคคีภัยยังประกอบดวย บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ เคร่ืองหมายและไฟปาย
ทางออกฉุกเฉิน ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน 
ระบบลิฟตดับเพลิง ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม ระบบการติดต้ังอุปกรณดับเพลิง ระบบการ
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จายน้ําดับเพลิง เคร่ืองสูบน้ําดับเพลิง หัวฉีดน้ําดับเพลิง ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ และระบบปองกัน
ฟาผา ในแตละประเด็นผูตรวจสอบอาคารไดใหความคิดเห็นและคําแนะนําในการปรับปรุงแกไข
อาคาร ดังนี้ 
   3.1) บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ ผูตรวจสอบอาคารไดใหความคิดเห็น เชน “ใช
บันไดกลางในการหนีไฟ” “ไมมีทางหนีไฟหลัก มีแตบันไดในแนวด่ิงท่ีทําเพิ่มเติมข้ึนในสวนตางๆ 
ของอาคารท่ีสามารถจัดทําไดเพราะเนื่องจากอาคารเดิมสรางกอน พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร จึง
ไมมีบันไดหนีไฟหลัก” และ “มีระบบไฟสองสวางสํารองภายในบันไดหนีไฟทุกช้ัน มีปายบอกช้ัน
ท่ีชัดเจนบริเวณผนังภายในบันไดหนีไฟ แตไมติดท่ีบานประตู” เปนตน สวนคําแนะนําในการ
ปรับปรุงแกไขอาคาร เชน “ไมมีการปด-เปดประตูตลอดเสนทาง ตองติดต้ังเพิ่มทุกช้ัน” เปนตน  
   3.2) เคร่ืองหมายและไฟปายทางออกฉุกเฉิน ผูตรวจสอบอาคารบางรายไดแสดง
ความคิดเห็นและอธิบายลักษณะการทํางานของเคร่ืองหมายและไฟปายทางออกฉุกเฉินไวอยาง
ชัดเจน ดังน้ี  
   “ไฟปายทางออกฉุกเฉินมีความชัดเจน ทํางานไดดี มีจํานวนเพียงพอ มีการติดต้ัง
แสดงทิศทางไปยังประตูทางออกฉุกเฉินไดสอดคลองเหมาะสมกับมุมมองผูใชอาคาร รวมถึงพื้นท่ี
สวนกลางบริเวณหนาโถงลิฟทมีพื้นท่ีไมมาก ไมมีความซับซอน ผูใชอาคารสามารถเขาใจการใช
เสนทางจากไฟปายทางออกฉุกเฉินไดสะดวก แตรูปรางลักษณะของสัญลักษณไมตรงตาม
มาตรฐาน ว.ส.ท.ไฟสองสวางฉุกเฉินท่ีบริเวณพ้ืนท่ีสวนกลางเพียงพอท่ีจะทําใหผูใชอาคารมองเห็น
เสนทางสูทางออกฉุกเฉินได” 
   สวนผูตรวจสอบอาคารบางรายไดใหคําแนะนําตอการปรับปรุงแกไขอาคารใน
เร่ืองเคร่ืองหมายและไฟปายทางออกฉุกเฉิน เชน “สภาพการทํางานของเครื่องหมายและไฟปาย
ทางออกฉุกเฉิน ใหจัดทําเพิ่มและใหไดมาตรฐาน” และ “ตองปรับปรุงปายบอกทางหนีไฟท่ีดานใน
และดานนอกของประตูหนีไฟทุกช้ัน ดวยตัวอักษรท่ีสามารถมองเห็นไดชัดเจน มีขนาดไมต่ํากวา 
10 ซม.” เปนตน  
   3.3) ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน ผูตรวจสอบอาคารให
ความคิดเห็นในประเด็นนี้ เชน “ไมมีโถงโลงในอาคารจึงไมจําเปนตองมีระบบระบายควันในโถง
โลง” เปนตน 
   3.4) ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน ไมปรากฏผูตรวจสอบอาคารใหความคิดเห็นหรือ
คําแนะนําในการปรับปรุงอาคารในประเด็นนี้ 
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   3.5) ระบบลิฟตดับเพลิง ผูตรวจสอบอาคารใหความคิดเห็นในประเด็นนี้ เชน 
“อาคารไดรับใบอนุญาตกอสรางอาคารกอนป พ.ศ.2535 ซ่ึงไมไดบังคับใหตองมีระบบลิฟท
ดับเพลิง” เปนตน 
   3.6) ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม ผูตรวจสอบอาคารใหคําแนะนําในการ
ปรับปรุงอาคารในประเด็นนี้ เชน “ควรจัดอุปกรณแจงเหตุดับเพลิงดวยมือทุกช้ัน ท้ังสองฝงของ
บันได เชนอุปกรณแจงเหตุโดยใชกร่ิงสัญญาณแจงเหตุ ทุกช้ัน” เปนตน 
   3.7) ระบบการติดต้ังอุปกรณดับเพลิง ผูตรวจสอบอาคารใหคําแนะนําในการ
ปรับปรุงอาคารในประเด็นนี้ เชน “ควรติดต้ังอุปกรณตรวจจับความรอน ช้ันละ 2 ตัว” เปนตน 
   3.8) ระบบการจายน้ําดับเพลิง ผูตรวจสอบอาคารใหคําแนะนําในการปรับปรุง
อาคารในประเด็นนี้ เชน “ระบบการจายน้ําดับเพลิง ตองมีการตรวจสอบประจําสัปดาหวาระบบ 
pump ท่ีติดตั้งสามารถใชงานไดจริง” เปนตน  
   3.9) เคร่ืองสูบน้ําดับเพลิง ไมปรากฏผูตรวจสอบอาคารใหความคิดเห็นหรือ
คําแนะนําในการปรับปรุงอาคารในประเด็นนี้ 
   3.10) หัวฉีดน้ําดับเพลิง ไมปรากฏผูตรวจสอบอาคารใหความคิดเห็นหรือ
คําแนะนําในการปรับปรุงอาคารในประเด็นนี้ 
   3.11) ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ ไมปรากฏผูตรวจสอบอาคารใหความคิดเห็นหรือ
คําแนะนําในการปรับปรุงอาคารในประเด็นนี้ 
   3.12) ระบบปองกันฟาผา ผูตรวจสอบอาคารใหคําแนะนําในการปรับปรุง
อาคารในประเด็นนี้ เชน “ตัวนําลอฟา ตัวนําตอลงดิน มีบางสวนขาดหายไป ควรทําใหครบวงจร
และทําใหสมบูรณ” “ระบบปองกันฟาผา ตองมีการจัดทําและปรับปรุงใหครอบคลุมตัวอาคาร” และ 
“ใหตรวจสอบจุด Grourd test Box ภายในอาคารวาอยูในตําแหนงไหนของอาคาร และควรเขาไปถึง
ไดสะดวก เพื่อตรวจสอบความตานทานดวยนํ้า” เปนตน  
 
 4.3.4 สภาพปญหาจากสมรรถนะของระบบและอุปกรณเพื่ออพยพผูใชอาคาร  
 สภาพปญหาท่ีเกิดจากสมรรถนะของระบบและอุปกรณเพ่ืออพยพผูใชอาคาร คิดเปนรอย
ละ 59.6 ของอาคารท่ีไมผานการรับรอง โดยสมรรถนะของระบบและอุปกรณเพื่ออพยพผูใชอาคาร 
ประกอบดวย 1) สมรรถนะบันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 2) สมรรถนะเคร่ืองหมายและไฟปาย
ทางออกฉุกเฉิน 3) ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย และ 4) สมรรถนะระบบแจงสัญญาณเหตุ 
เพลิงไหม แสดงรายละเอียดดังตารางท่ี 4.13 
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ตารางท่ี 4.13 จํานวนและรอยละของปญหาท่ีเกิดจากสมรรถนะของระบบและอุปกรณเพื่ออพยพ 
  ผูใชอาคาร 

สมรรถนะของระบบและอุปกรณ 
เพื่ออพยพผูใชอาคาร 

จํานวน รอยละ 

1) สมรรถนะบันไดหนีไฟและทางหนีไฟ  
2) ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย  
3) สมรรถนะระบบแจงสัญญาณเหตุเพลิงไหม 
4) สมรรถนะเคร่ืองหมายและไฟปายทางออกฉุกเฉิน 

105 
73 
67 
53 

39.9 
27.8 
25.5 
20.2 

 
 จากตารางท่ี 4.13 พบวา ปญหาท่ีเกิดจากสมรรถนะบันไดหนีไฟและทางหนีไฟมีจํานวน
มากท่ีสุด คิดเปนรอยละ 39.9 รองลงมาคือ ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย รอยละ 27.8 และ
สมรรถนะระบบแจงสัญญาเหตุเพลิงไหม รอยละ 25.5 ตามลําดับ สวนสมรรถนะเคร่ืองหมายและ
ไฟปายทางออกฉุกเฉินมีจํานวนนอยท่ีสุด รอยละ 20.2 
 ในแตละหมวดยอยของสมรรถนะของระบบและอุปกรณเพื่ออพยพผูใชอาคาร  มี
รายละเอียดดังนี้ 
  1) สมรรถนะบันไดหนีไฟและทางหนีไฟ ผูตรวจสอบอาคารไดเขียนแสดงคําอธิบาย
ไวอยางละเอียดถึงสมรรถนะของบันไดหนีไฟและทางหนีไฟในการอพยพผูใชอาคาร ซ่ึงทําใหเห็น
ถึงความจําเปนในการปรับปรุงแกไขอาคารในสวนดังกลาวอยางเรงดวน ดังนี้ 
   “ใชเวลาประมาณ 15 นาที แตยังตองใชทางรวมสวนกลางช้ันท่ี 2 มาช้ันท่ี 1 ซ่ึง
ไมใชทางหนีไฟ เนื่องจากบันไดหนีไฟส้ินสุดแคช้ัน 2 ถาเกิดเหตุเพลิงไหมในสวนดังกลาว จะทํา
ใหการอพยพยากลําบากข้ึน เนื่องจากบันไดหนีมาถึงแคช้ัน 2 และจากช้ัน 2 ถึงช้ัน 5 ของบาง
หองพักยังเปนทางหนีไฟในแนวดิ่ง ทางอาคารควรจัดใหเปนบันไดหนีไฟท่ีไมใชทางดิ่ง และ
สามารถลงมาถึงช้ัน 1 และออกสูนอกอาคารได” 
   “บันไดหนีไฟของอาคารมี 1 แหง อยูท่ีสุดทางเดินของอาคาร และในอาคารมี
บันไดหลักอยูอีก 1 แหง ซ่ึงบันไดท้ัง 2 สามารถใชอพยพผูใชอาคารไดอยางเหมาะสม แตบันไดหนี
ไฟจะส้ินสุดอยูท่ีชั้นท่ี 3 และมีบันไดเช่ือมลงไปยังช้ันท่ี 2 (ไมตอเนื่องถึงพื้น) ซ่ึงในกรณีฉุกเฉิน 
ผูใชอาคารจะอพยพออกจากอาคารไมสะดวก ดังนั้น ทางอาคารจึงควรจัดเตรียมบันไดสําหรับลง
จากช้ันท่ี 2 ไปยังช้ันพื้นเพ่ิม เพื่อใหอพยพผูใชอาคารไดอยางรวดเร็ว” 
   ขอมูลจากการใหสัมภาษณตอสมรรถนะบันไดหนีไฟและทางหนีไฟ  พบวา  ใช
พื้นท่ีทางหนีไฟไมเหมาะสม กลาวคือ ทางหนีไฟถูกใชเปนท่ีเก็บของ ซ่ึงหากเกิดเหตุฉุกเฉินข้ึนมา ทํา
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ใหการอพยพผูใชอาคารเปนไปอยางไมสะดวก ดังขอมูลจากการใหสัมภาษณ นายชัชวาล คุณคํ้าชู มี
ความเห็นวา14 
  “พื้นที่ใชสอยของอาคารมีนอย ชอบเอาของไปกองตรงบันไดหนีไฟ” 
 
   2)สมรรถนะเครื่องหมายและไฟปายทางออกฉุกเฉิน ผูตรวจสอบอาคารไดให
คําแนะนําการปรับปรุงแกไขอาคาร เชน “ปายบอกทางหนีไฟบางช้ันไมสามารถใชงานได เนื่องจาก
หลอดไฟดับ พวงกับสวิทซไฟทางเดิน บอกทิศทางการหนีไฟผิด ควรมีการแกไขอยางเรงดวน” 
และ “ทางอาคารตองติดต้ังปายทางออกฉุกเฉินแสดงตําแหนงทางหนีไฟท่ีสามารถสังเกตเห็นได
ชัดเจน” เปนตน 
  ขอมูลจากการใหสัมภาษณตอสมรรถนะเคร่ืองหมายและไฟปายทางออกฉุกเฉิน พบวา 
เคร่ืองหมายและไฟปายทางออกฉุกเฉินมักชํารุดและไมพรอมตอการใชงาน  เพื่อความปลอดภัยควร
มีการตรวจสอบอยูเสมอ ดังขอมูลจากการใหสัมภาษณ  ผศ.ชลชัย  ธรรมวิวัฒนุกูร มีความเห็นวา15 
  “อุปกรณท่ีเปนเคร่ืองยนตหรือท่ีชํารุดบอยๆ  เชน  Generator ควรมีการทดสอบ
สมรรถนะเปนประจํา เพื่อใหมีความพรอมในการทํางานในกรณีเกิดเหตุฉุกเฉิน” 
 
   3) ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย  มีรายการที่ ผูตรวจสอบอาคารให
คําแนะนําปรับปรุงแกไขอาคาร ไดแก บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ เคร่ืองหมายและไฟปายทางออก
ฉุกเฉิน ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน ระบบ
สัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม ระบบการติดต้ังอุปกรณดับเพลิง ระบบการจายน้ําดับเพลิง เคร่ืองสูบน้ํา
ดับเพลิง และระบบปองกันฟาผา มีรายละเอียดในแตละรายการดังนี้ 
   3.1) บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ ผูตรวจสอบอาคารไดใหคําแนะนําการปรับปรุง
แกไขอาคาร เชน “ไมมีบันไดหนีไฟภายนอกอาคาร” “บันไดหนีไฟลงถึงช้ัน 2 ของอาคาร” “มีส่ิง
กีดขวางในบันไดหนีไฟ ควรทําการยายถังขยะและอุปกรณทําความสะอาดออกจากบันไดหนีไฟ” 
“บันไดหนีไฟท่ีไมใชบันไดหลักในหองพัก มีความชันมาก” “บันไดหนีไฟเปนชนิดแนวดิ่งอยูดาน
นอกอาคาร โดยติดกับหองพักหนึ่งหอง แตหองอ่ืนๆ ไมสามารถใชหนีไฟได ตองใชบันไดหลัก
เทานั้น ควรแบงทางเดินสําหรับบันไดหนีไฟออกจากหองพัก” “บานประตูหนีไฟ ทางอาคารตองทํา

                                                 
14 สัมภาษณ ชัชวาล คํ้าคุณชู, วิศวกรวิชาชีพ 9 สํานักวิศวกรรมโครงสรางและงานระบบ 

กรมโยธาธิการและผังเมือง, 27 มกราคม 2554. 
15 สัมภาษณ ชลชัย ธรรมวิวัฒนุกูร, ผูตรวจสอบอาคารเลขท่ี บ.0708/2550, 31 มกราคม 

2554. 
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การปรับปรุงแกไขอุปกรณชนิดท่ีบังคับใหบานประตูปดไดเอง ท่ีมีการชํารุดทุกประตูและทุกช้ัน 
และติดต้ังอุปกรณชนิดผลักออกสูภายนอก” และ “ประตูหนีไฟทุกบานตองมีปายบอกช้ันและปาย
บอกทางหนีไฟที่ดานในและดานนอกของประตูหนีไฟ” เปนตน 
   3.2) เคร่ืองหมายและไฟปายทางออกฉุกเฉิน ผูตรวจสอบอาคารไดใหคําแนะนํา
การปรับปรุงแกไขอาคาร เชน “ไมมี ควรติดต้ังและจัดหาเคร่ืองหมายและไฟปายทางออกฉุกเฉิน” 
“ควรทําการติดต้ังปายบอกทางหนีไฟ ชนิดสองแสงหรือเรืองแสง และแสดงเสนทางอพยพในโถง
สวนกลาง โดยเฉพาะชั้น 1-3” และ “บางช้ันปายแสดงทางหนีไฟหลอดไฟขาด พวงกับสวิทซ
ทางเดิน ติดต้ังทิศทางหนีไฟผิด” เปนตน 
   3.3) ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน ผูตรวจสอบอาคารไดให
คําแนะนําการปรับปรุงแกไขอาคาร เชน “ควรปดชองพื้น และผนังท่ีระบบทอน้ํา และระบบไฟฟา
ทะลุผาน เพ่ือปองกันการแพรกระจายของควัน” และ “พัดลมอัดอากาศสายเมนไฟฟาถูกถอดออก 
ไมสามารถใชงานได ควรมีการแกไขอยางเรงดวน” เปนตน 
   3.4) ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน ผูตรวจสอบอาคารไดใหคําแนะนําการปรับปรุง
แกไขอาคาร เชน “ไมมี ควรติดต้ังและจัดหาไฟฟาสํารองฉุกเฉิน” “ในบันไดหนีไฟไมมีการติดต้ัง
ไฟแสงสวางฉุกเฉิน” “ทางอาคารตองติดต้ังระบบไฟแสงสวางฉุกเฉิน เพิ่มช้ันละ 1 จุด ภายใน
บันไดหนีไฟท้ัง 3 ทาง” “ภายในอาคารมีการติดตั้งไฟแสงสวางฉุกเฉินชนิดใชพลังงานจาก
แบตเตอร่ีแหงในการทํางาน แตไมสามารถใชงานไดทุกตัว เนื่องจากขาดการดูแลรักษา” และ “ควร
ยายวัสดุ-อุปกรณตางๆ ท่ีไมเกี่ยวของภายในหองออกจากบริเวณเคร่ืองกําเนิดไฟฟาสํารอง เพื่อ
ปองกันเพลิงไหมท่ีอาจเกิดข้ึน” เปนตน  
   3.5) ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม ผูตรวจสอบอาคารไดใหคําแนะนําการ
ปรับปรุงแกไขอาคาร เชน “ปดระบบมีงานปรับปรุงพื้นท่ี ควรมีการแกไขอยางเรงดวน” “ติดต้ัง
ระบบสัญญาณแจงเพลิงไหมทุกช้ัน โดยสามารถสงเสียงหรือสัญญาณใหคนท่ีอยูภายในอาคารได
ยินหรือทราบอยางท่ัวถึง” “เรงดําเนินการปรับปรุงแกไขอุปกรณและระบบแจงเหตุเพลิงไหมท่ีมี
การติดต้ังในปจจุบันใหสามารถใชงานไดตามปกติโดยดวน” และ “ตองดําเนินการติดต้ังอุปกรณ
ตรวจจับควันเพิ่มเติม” เปนตน 
   3.6) ระบบการติดต้ังอุปกรณดับเพลิง ผูตรวจสอบอาคารไดใหคําแนะนําการ
ปรับปรุงแกไขอาคาร เชน “ไมมีถังดับเพลิงติดต้ัง ถังดับเพลิงเส่ือมสภาพ ขาดการตรวจบํารุงรักษา
ถังดับเพลิง” “ตองติดต้ังเคร่ืองดับเพลิงแบบมือถือตามชนิดและขนาด (ไมนอยกวา 4 กก.)” “ควรมี
การติดต้ังเครื่องดับเพลิงมือถืออีกช้ันละ 1 เคร่ืองบริเวณกึ่งกลางพ้ืนท่ี” และ “ควรมีถังดับเพลิงท่ี
หองเคร่ือง generator หองเคร่ืองลิฟต หองปมน้ํา” เปนตน 
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   3.7) ระบบการจายน้ําดับเพลิง ผูตรวจสอบอาคารไดใหคําแนะนําการปรับปรุง
แกไขอาคาร เชน “ไมมีการติดต้ังระบบจายน้ําดับเพลิงในอาคาร” และ “ควรเรงรัดติดต้ังชุด
แบตเตอร่ีใหม ทดแทนของเดิมท่ีชํารุด” เปนตน 
   3.8) เคร่ืองสูบน้ําดับเพลิง ผูตรวจสอบอาคารไดใหคําแนะนําการปรับปรุงแกไข
อาคาร เชน “ควรจัดหาและติดต้ังระบบการจายน้ําดับเพลิงเคร่ืองสูบน้ําดับเพลิง” “ตูดับเพลิงบางช้ัน
หัวจายดับเพลิงถูกขโมย ควรรีบเรงดําเนินการแกไข” และ “ตองติดต้ังหัวรับน้ําดับเพลิงภายนอก
อาคาร เช่ือมตอกับระบบของอาคาร” เปนตน 
   3.9) ระบบปองกันฟาผา ผูตรวจสอบอาคารไดใหคําแนะนําการปรับปรุงแกไข
อาคาร เชน “ไฟ Obstruction Light ชํารุด ควรเรงดําเนินการแกไขโดยเร็ว เนื่องจากติดกับสนามบิน
สุวรรณภูมิท่ีเปนเสนทางบิน” เปนตน 
 
   ขอมูลจากการใหสัมภาษณตอระบบปองกันและระงับอัคคีภัย พบวา  เพื่อความ
ปลอดภัยตอการใชงานในกรณีฉุกเฉินควรมีการตรวจสอบระบบปองกันและระงับอัคคีภัยท้ังระบบ
อยูเสมอเปนประจําทุกป โดยการซอมอพยพหนีไฟ ดังขอมูลจากการใหสัมภาษณ  ผศ.ชลชัย  ธรรม
วิวัฒนุกูร มีความเห็นวา16 
   “มีการทดสอบสมรรถนะอยางถูกตอง และมีการซอมอพยพเปนประจํา เพื่อใหมี
ความพรอมในการทํางานในกรณีเกิดเหตุฉุกเฉิน” 
 
  4) สมรรถนะระบบแจงสัญญาณเหตุเพลิงไหม ผูตรวจสอบอาคารไดใหคําแนะนําการ
ปรับปรุงแกไขอาคาร เชน “ทางอาคารตองติดต้ังสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมในอาคาร เพ่ือในกรณี
ฉุกเฉิน ผูใชอาคารจะสามารถทราบถึงภัยและอพยพออกจากอาคารไดกอนเกิดอันตราย” เปนตน 
   ขอมูลจากการใหสัมภาษณตอสมรรถนะระบบแจงสัญญาณเหตุเพลิงไหม พบวา  
เพื่อความปลอดภัยตอการใชงานในกรณีฉุกเฉินควรมีการตรวจสอบสมรรถนะของระบบแจง
สัญญาณเหตุเพลิงไหมอยูเสมอ ดังขอมูลจากการใหสัมภาษณ  ผศ.ชลชัย  ธรรมวิวัฒนุกูร มีความเห็น
วา17 
   “เพื่อความปลอดภัย ควรมีการทดสอบสมรรถนะอยูเสมอ” 

                                                 
16 สัมภาษณ ชลชัย ธรรมวิวัฒนุกูร, ผูตรวจสอบอาคารเลขท่ี บ.0708/2550, 31 มกราคม 

2554. 
17 สัมภาษณ ชลชัย ธรรมวิวัฒนุกูร, ผูตรวจสอบอาคารเลขท่ี บ.0708/2550, 31 มกราคม 

2554. 
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 อาคารที่ผานการรับรองในรายงานการตรวจสอบอาคาร ผูตรวจสอบบางรายไดให
ขอเสนอแนะตอสมรรถนะของระบบและอุปกรณเพื่ออพยพผูใชอาคาร ในภาพรวมทุกประเด็น
อยางละเอียด ดังนี้  
  “มีความสูง 26 ช้ัน มีช้ันพักอาศัย 20 ช้ัน มีหองพักอาศัย 4 หองตอช้ัน โดย 3 หองมี
ประตูบันไดหนีไฟในหองพัก และอีก 1 หองพักท่ีไมมีประตูบันไดหนีไฟใชบันไดกลางในการ
อพยพ (บันไดหนีไฟ 2 บันไดในหองพัก ลงมาไดถึงช้ัน 6 แลวแยกลงท่ีบันไดหนีไฟอีกบันได หรือ
ลงบันไดกลาง ซ่ึงบันไดหนีไฟของอาคารไมมีระบบระบายอากาศท่ีเพียงพอ) สําหรับเคร่ืองหมาย
และไฟปายทางออกฉุกเฉินมีความชัดเจน การติดต้ังแสดงทิศทางไปยังบันไดกลางไดเหมาะมุมมอง
ผูใชอาคาร และผูใชอาคารสามารถใชเสนทางไดสะดวก แตควรเพิ่มจํานวนใหครอบคลุมมากข้ึน 
ดานระบบแจงสัญญาณเหตุเพลิงไหม ทํางานไดเปนระบบ สามารถแจงตําแหนงเกิดเหตุถูกตองกับ
เจาหนาท่ีประจําอาคาร สอดคลองกับอุปกรณตรวจควันอัตโนมัติ เสียงสัญญาณครอบคลุมสามารถ
ทําใหผูใชอาคารรับทราบไดครบถวน” 
  ผูตรวจสอบอาคารบางรายใหความคิดเห็นและคําแนะนําตอการปรับปรุงอาคารใน
ประเด็นสมรรถนะของระบบและอุปกรณเพื่ออพยพผูใชอาคารในภาพรวมเชนเดียวกัน เชน 
“สามารถอพยพผูใชอาคารไดอยางสะดวก ไมมีส่ิงกีดขวาง” “สามารถใชงานไดในกรณีมีการอพยพ
เพื่อการหนีไฟ ตองปรับปรุงเคร่ืองหมายและไฟปายทางออกฉุกเฉิน สามารถใชงานไดในกรณีมี
การอพยพเพื่อการหนีไฟ” และ “ควรมีระบบดับเพลิงอัตโนมัติในหองพักทุกหอง” 
  นอกจากนี้ สมรรถนะของระบบและอุปกรณเพื่ออพยพผูใชอาคาร ยังประกอบดวย 3 
ประเด็น ไดแก 1) สมรรถนะบันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 2) สมรรถนะเคร่ืองหมายและไฟปาย
ทางออกฉุกเฉิน และ 3) สมรรถนะระบบแจงสัญญาณเหตุเพลิงไหม ในแตละประเด็นผูตรวจสอบ
อาคารใหความคิดเห็นและคําแนะนําตอการปรับปรุงอาคารดังนี้ 
  1) สมรรถนะบันไดหนไีฟและทางหนีไฟ ผูตรวจสอบอาคารใหความคิดเห็นวา 
“บันไดหนีไฟ 2 บันได มีจํานวนเพียงพอกบัจํานวนผูใชงานอาคารและสามารถใหเจาหนาท่ีเขาไป
ชวยเหลือผูใชอาคารในพ้ืนท่ีพักอาศัยได” และ “บางตําแหนงของบันไดหนีไฟเหล็กท่ีตอเติม
ทางออกในทางหนีไฟนั้นๆ ไมสามารถออกไดโดยสะดวกเวลาเกิดอัคคีภัย” 
  2)  สมรรถนะเคร่ืองหมายและไฟปายทางออกฉุกเฉิน ผูตรวจสอบอาคารใหความ
คิดเห็นวา “ตองติดต้ังปายทางออกฉุกเฉินเพิ่มเติมท่ีทางหนีไฟทุกช้ัน” และผูตรวจสอบอาคารบาง
รายยังใหคําแนะนําตอการปรับปรุงแกไขอาคาร เชน “มีปายบอกทางหนีไฟ ไมเหมาะสมควร
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ปรับปรุงแกไขโดยการติดตัง้ใหม่ันคงแข็งแรง โดยควรเปนปายไฟในตัว หรือมีไฟสองปายใหเห็น
ขอความไดชัดเจน” 
  3)  สมรรถนะระบบแจงสัญญาณเหตุเพลิงไหม ไมปรากฏผูตรวจสอบอาคารใหความ
คิดเห็นหรือคําแนะนําในการปรับปรุงอาคารในประเด็นนี ้

 
4.3.5 สภาพปญหาจากระบบบริหารจัดการความปลอดภัย  
สภาพปญหาจากระบบบริหารจัด คิดเปนรอยละ 33.3 ของอาคารท่ีไมผานการรับรอง โดยมี

มีปญหาในภาพรวม ซ่ึงผูตรวจสอบอาคารไดใหคําแนะนํา เชน “ไมมีระบบบริหารจัดการความ
ปลอดภัย ตองจัดใหมีแผนการปองกันและระงับอัคคีภัย แผนการอพยพผูใชอาคาร และแผนการ
บริหารจัดการเกี่ยวกับความปลอดภัยของผูใชอาคาร”  
 ระบบบริหารจัดการความปลอดภัยยังประกอบดวย 1) แผนการปองกันและระงับอัคคีภัยใน
อาคาร 2) แผนการซอมอพยพผูใชอาคาร และ 3) แผนการบริหารจัดการเกี่ยวกับความปลอดภัยใน
อาคาร แสดงรายละเอียดดังตารางท่ี 4.14 
 
ตารางท่ี 4.14 จํานวนและรอยละของปญหาท่ีเกิดจากระบบบริหารจัดการความปลอดภัย 

สมรรถนะของระบบและอุปกรณ 
เพื่ออพยพผูใชอาคาร 

จํานวน รอยละ 

1) แผนการปองกันและระงับอัคคีภัยในอาคาร  
2) แผนการซอมอพยพผูใชอาคาร  
3) แผนการบริหารจัดการเกี่ยวกับความปลอดภัย 
    ในอาคาร 

87 
65 
54 

59.2 
44.2 
36.7 

 
จากตารางท่ี 4.14 พบวา ปญหาท่ีเกิดจากแผนการปองกันและระงับอัคคีภัยมีจํานวนมาก

ท่ีสุด คิดเปนรอยละ 59.2 รองลงมาคือ แผนการซอมอพยพผูใชอาคาร รอยละ 44.2 และ แผนการ
บริหารจัดการเกี่ยวกับความปลอดภัยในอาคาร รอยละ 36.7 ตามลําดับ 

 
แตละหมวดยอยของระบบบริหารจัดการ มีรายละเอียดดังนี ้
 1) แผนการปองกันและระงับอัคคีภัยในอาคาร ผูตรวจสอบอาคารไดใหคําแนะนําการ

ปรับปรุงแกไขอาคาร เชน “ควรจัดหาใหมีแบบแปลนพ้ืนทุกช้ันของอาคารอยางนอยตองแสดง
ตําแหนงบันไดหนีไฟ ทางหนีไฟ และอุปกรณเพื่อการดับเพลิง” และ “จัดใหมีแผนเหลานี้ และแผน
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สําหรับกรณีฉุกเฉิน แผนการทดสอบสมรรถนะของระบบอุปกรณเพื่อการอพยพอยางสม่ําเสมอ 
อยางนอยเดือนละคร้ัง พรอมท้ังจัดทําแบบฟอรมบันทึกผลการสํารวจติดไวท่ีถังทุกถัง” เปนตน 
  ขอมูลจากการใหสัมภาษณตอแผนการปองกันและระงับอัคคีภัยในอาคาร พบวา ควรมี
แผนการบริหารจัดการความปลอดภัยอยางเปนระบบ และมีแผนท่ีปฏิบัติอยางจริงจังเปนประจํา 
โดยไดรับการสนับสนุนจากทุกฝายโดยเฉพาะผูบริหาร ดังขอมูลจากการใหสัมภาษณ   ผศ.ชลชัย  
ธรรมวิวัฒนุกูร มีความเห็นวา18 

  “มีการวางแผนบริหารจัดการอยางเปนระบบ และนําแผนดังกลาวไปปฏิบัติอยาง
จริงจัง โดยไดรับความรวมมือจากผูใชอาคารทุกฝายต้ังแตระดับบริหารสูงสุดลงมา” 

 
 2) แผนการซอมอพยพผูใชอาคาร ผูตรวจสอบอาคารไดใหคําแนะนําการปรับปรุง

แกไขอาคาร เชน “ควรจัดใหมีระบบบริหารจัดการเพ่ือความปลอดภยัในอาคาร” เปนตน  
  ขอมูลจากการใหสัมภาษณตอแผนการซอมอพยพผูใชอาคาร พบวา  เพื่อความ
ปลอดภัยตอควรมีการซอมอพยพหนีไฟเปนประจําทุกป ดังขอมูลจากการใหสัมภาษณ  ผศ.ชลชัย  
ธรรมวิวัฒนุกูร มีความเห็นวา19 
   “ควรมีการซอมอพยพเปนประจํา เพื่อใหมีความพรอมในการทํางานในกรณีเกิด
เหตุฉุกเฉิน” 

 
 3) แผนการบริหารจัดการเกี่ยวกับความปลอดภัยในอาคาร ผูตรวจสอบอาคารไดให

คําแนะนําการปรับปรุงแกไขอาคาร เชน “จัดใหมีแบบแปลนแผนผังแสดงตําแหนงหองตางๆ ท่ี
ติดต้ังอุปกรณดับเพลิง ประตู หรือทางหนีไฟ ติดต้ังไวท่ีบริเวณหองโถงหนาลิฟตทุกแหง ทุกช้ัน” 
เปนตน  
  ขอมูลจากการใหสัมภาษณตอแผนการบริหารจัดการเกี่ยวกับความปลอดภัยในอาคาร 
พบวา ในปจจบัุนยังมีอาคารเปนจํานวนนอยท่ีเห็นความสําคัญของการบริหารจัดการความปลอดภยั
ในอาคาร มีเฉพาะบริษัทขนาดใหญเทานั้นท่ีมีการบริหารจัดการความปลอดภัยในอาคาร ซ่ึงจริงๆ 
แลว ควรมแีผนการดูแลความปลอดภัยของการใชอาคาร ดูแลรักษาความปลอดภัยของการใชอาคาร

                                                 
18 สัมภาษณ ชลชัย ธรรมวิวัฒนุกูร, ผูตรวจสอบอาคารเลขท่ี บ.0708/2550, 31 มกราคม 

2554. 
19 สัมภาษณ ชลชัย ธรรมวิวัฒนุกูร, ผูตรวจสอบอาคารเลขท่ี บ.0708/2550, 31 มกราคม 

2554. 
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อยางสมํ่าเสมอ มีระบบการบริหารจัดการความปลอดภยั และมีแผนท่ีปฏิบัติอยางจริงจังเปนประจาํ 
โดยไดรับการสนับสนุนจากทุกฝายโดยเฉพาะผูบริหาร ดังขอมูลจากการใหสัมภาษณ ดังนี ้
 
  1)  นายชัชวาล คุณคํ้าชู มีความเห็นวา20 
  “มีนอยตึกท่ีทํา มีแตพวกบรษิัทใหญๆ สวนใหญตางชาติ ท่ีเห็นความสําคัญ เพราะเคา
เคยมีประสบการณเร่ืองนี้อยู เลยทํา เปนภาพลักษณของตึกดวย” 
 
  2)  นายอนวัช  บูรพาชน มีความเหน็วา21 
  “หม่ันตรวจตราดูแล ตองมีแผน คนไทยใหความสําคัญนอยมาก แผนเปนเร่ืองสําคัญ 
และตองทําตามแผน เหมือนถูกจัดวาใครมาก็ใหทําตามนี ้ ท้ัง 4 หัวขอ ก็จะผาน เพราะทําตามเกณฑ
ท่ีนาจะปลอดภัย เชน ความม่ันคงแข็งแรง ผูตรวจสอบก็อาจตรวจสอบแลวพบมันมีขอกังวล
ตรงไหน อาจเจอรอยราวสักอันหนึ่ง ก็ตองมีแผนในการติดตามรอยราวนีว้าสงผลตอความปลอดภยั
อาคารหรือไม ระบบตางๆ ก็เชนกัน มีแผนการทดสอบอยางสมํ่าเสมอ สมรรถนะแสดงถึงความ
เพียงพอของบันไดหนีไฟ ปาย และสัญญาแจงเหตุ ซ่ึงสมรรถนะจะใชไดจริงๆ ตองมีการทดสอบ 
ถามีการซอมอพยพถือวาใชไดเลย เพราะการซอมจะทดสอบระบบทุกอยาง มีการประเมินผลที่ได
จากการซอมดวย ถารายงานมีระบุไวชัดเจนวามีการซอมก็ทําใหผานไดงาย” 
 
 อาคารที่ผานการรับรองในรายงานการตรวจสอบอาคาร ผูตรวจสอบบางรายไดให
ขอเสนอแนะตอระบบบริหารจัดการความปลอดภัย ในภาพรวม เชน “ไมมีถนนใหรถดับเพลิง
สามารถเขาไปถึงอาคารและออกจากตัวอาคารไดโดยสะดวก ควรจัดทําระบบทอรับน้ําดับเพลิงไว
หนาอาคาร เพียงแตตองเวนท่ีหนาหัวรับน้ําดับเพลิงใหรถดับเพลิงเขาไดโดยสะดวก” “ใหจัดแบบ
แปลงพ้ืนทุกช้ันใหครบและเก็บไวท่ีศูนยส่ังการดับเพลิง” “ติดปายบอกทางใหม่ันคงแข็งแรง” “จัด
ใหมีระบบแจงเหตุดวยมือทุกช้ัน” และ “จัดใหมีแบบแปลน” เปนตน 
 นอกจากน้ี ผูตรวจสอบยังไดใหขอเสนอแนะตอหมวดยอยของระบบบริหารจัดการความ
ปลอดภัย ดังนี ้

                                                 
20 สัมภาษณ ชัชวาล คํ้าคุณชู, วิศวกรวิชาชีพ 9 สํานักวิศวกรรมโครงสรางและงานระบบ 

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

เมือง, 27 มกราคม 2554. 
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  1) แผนการปองกันและระงับอัคคีภัยในอาคาร ผูตรวจสอบอาคารใหความคิดเห็นและ
คําอธิบาย เชน “ระบบบริหารจัดการเพ่ือความปลอดภัยในอาคารมีความพรอมเมื่อเกิดอัคคีภัย” 
“แบบแปลนหนีไฟติดต้ังบริเวณโถงหนาลิฟทโดยสารช้ันพักอาศัย” “ศูนยส่ังการดับเพลิงมี
เจาหนาท่ีอาคารประจําตลอด” และ “ดูรูป ME62, 63 จากการซอมหนีไฟจริง” ซ่ึงทําใหการ
ตรวจสอบอาคารมีความชัดเจน และสรางความนาเช่ือถือวาอาคารมีความปลอดภัยตอผูใช เปนตน 
  2) แผนการซอมอพยพผูใชอาคาร ผูตรวจสอบอาคารใหความคิดเห็นและคําอธิบาย 
เชน “ควรจัดใหมีการซอมอพยพปละ 1 คร้ัง” และ “มีรายงานประกอบการซอมในเอกสารแนบ” 
เปนตน 
  3) แผนการบริหารจัดการเกี่ยวกับความปลอดภัยในอาคาร ผูตรวจสอบอาคารใหความ
คิดเห็นและคําอธิบาย เชน “มีเจาหนาท่ีท่ีมีความรูในการใชงานระบบและอุปกรณดานอัคคีภัย
ประจําท่ีหองควบคุมชางตลอดเวลา ทุกวัน ความปลอดภัยดานทรัพยสินมีเจาหนาท่ีคอยผลัดเวร
ตรวจพื้นที่สวนกลาง ท้ังมีกลองวงจรปดติดต้ังในพื้นท่ีสําคัญของอาคาร และเจาหนาท่ีรักษาความ
ปลอดภัยประจําทางเขาทางอาคารอยางเขมงวด” เปนตน ซ่ึงอธิบายรายละเอียดไดอยางชัดเจน และ
สรางความนาเช่ือถือในการบริหารจัดการเกี่ยวกับความปลอดภัยในอาคาร 
  4) แผนการบริหารจัดการของผูตรวจสอบอาคาร ผูตรวจสอบอาคารไดเขียนคําอธิบาย 
เชน “จัดทําเอกสารใหทางอาคารไว” ซ่ึงเปนการยืนยันวาผูตรวจสอบอาคารไดวางแผนการบริหาร
จัดการอาคารใหกับเจาของอาคารดวย  

 
 4.3.6 สภาพปญหาจากการสรุปความคิดเห็นของผูตรวจสอบตอความปลอดภัยของ
อาคาร  
 สภาพปญหาท่ีเกิดจากการสรุปความคิดเหน็ของผูตรวจสอบตอความปลอดภัยของอาคาร 
คิดเปนรอยละ 48 ของอาคารท่ีไมผานการรับรอง อาคารบางหลังมีสาเหตุการไมผานการตรวจสอบ
อาคาร ในประเด็น รายงานผลการตรวจสอบอาคารแจงวาตองปรับปรุงแกไขอาคารซ่ึงยังมิไดแกไข
อาคารใหครบถวน และสรุปผลการตรวจสอบอาคารมิไดแสดงวาอาคารมีความปลอดภัยเพียงพอ
หรือไม แสดงถึง อาคารเหลานี้ยังไมมีความปลอดภยัเพียงพอ โดยยังไมไดรับการปรับปรุงแกไข
อาคารตามคําแนะนําของผูตรวจสอบอาคาร ทุกอาคารเปนประเดน็เกี่ยวกับความปลอดภัยในเร่ือง
เหตุเพลิงไหมและการอพยพผูใชอาคาร เชน บันไดหนีไฟ  ระบบแจงเหตุเพลิงไหม แผนปองกัน
และระงับอัคคีภัย แผนการอพยพผูใชอาคาร และแผนการบริหารจัดการเก่ียวกับความปลอดภัยของ
ผูใชอาคาร แสดงตัวอยางดังนี้ 
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  “อาคารยังมิไดแกไขบันไดหนีไฟตั้งแตช้ัน 2 - ช้ัน 5 จากบันไดแนวดิ่งเปนบันไดท่ี
มีชานพัก ผูตรวจสอบยังมิไดรับรองความปลอดภัยของอาคาร” 

 
 “อาคารมีความม่ันคงแข็งแรงเพียงพอ แตควรปรับปรุงระบบแจงเหตุเพลิงไหมใน

อาคารใหไดตามท่ีกฎกระทรวงกฎกําหนด” 
 

 “ตามสรุปผลการตรวจสอบอาคาร ระบุวาอาคารยังไมมีแผนการปองกนัและระงับ
อัคคีภัย และแผนการซอมอพยพ และมีขอแกไขอยูระหวางดําเนินการ” 

 
 “อยูในสภาพที่ใชงานไดและมีความปลอดภัย แตยังมีขอบกพรองบางสวนท่ีกําลัง

อยูในระหวางการดําเนนิการปรับปรุง เชน การซอมดับเพลิงหนีไฟ สําหรับขอเสนอแนะอ่ืนๆ แสดง
ดังในเอกสารรายงาน” 

 
 “ระบบและอุปกรณบางรายการไมสามารถใชงานได มีขอบกพรองท่ีตองปรับปรุง

แกไข สําหรับแผนการปองกนัและการระงบัอัคคีภัย แผนการอพยพผูใชอาคาร และแผนการบริหาร
จัดการเกี่ยวกบัความปลอดภัยของผูใชอาคารยังไมชัดเจน” 

 
  “ตรวจสอบสมรรถนะของระบบและอุปกรณตางๆ ของอาคารเพ่ืออพยพผูใช
อาคาร ไมผาน” 
 
 ขอมูลจากการใหสัมภาษณตอการสรุปความคิดเห็นของผูตรวจสอบอาคาร พบวา  มี
ความขัดแยงในรายงานการตรวจสอบอาคาร การตรวจสอบอาคารแบงเปน 4 หมวดหลัก ไดแก  
1) ความม่ันคงแข็งแรงของอาคาร 2) ระบบและอุปกรณประกอบอาคาร 3) สมรรถนะของระบบ
และอุปกรณตางๆ ของอาคารเพื่ออพยพผูใชอาคาร และ 4) การบริหารจัดการความปลอดภัยใน
อาคาร ในแตละหมวดยังมีประเด็นยอยๆ ซ่ึงผูตรวจสอบอาคารจะตองตรวจใหครบทุกประเด็นยอย
เหลานั้น แลวสรุปลงความคิดเห็นวาอาคารนั้นมีความปลอดภัยหรือไม อยางไร ซ่ึงในบางอาคารผู
ตรวจสอบลงความคิดเห็นวาอาคารนั้นปลอดภัย แตการตรวจสอบในแตละประเด็นยอยแสดงถึง
ความไมปลอดภัย จึงเกิดความขัดแยงกันในรายงานการตรวจสอบอาคารที่เสนอตอพนักงานทองถ่ิน 
ทําใหอาคารนั้นไมผานการรับรองการตรวจสอบอาคาร ดังขอมูลจากการใหสัมภาษณดังนี้  
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 1)  นายพิชญะ จันทรานุวฒัน มีความเห็นวา22 
  “บางทีมีปญหาคือ เอกสารมันขัดแยงกัน ในรายละเอียดแกไขเยอะมาก แตสรุปความ
คิดเห็นวาปลอดภัย” 
  2)   นายอนวัช  บูรพาชน มีความเหน็วา23 

 “บางทีสรุปวามีความม่ันคงแข็งแรง แตในรายละเอียดไมได ขัดแยงกันในตัวรายงาน 
แตในตางจังหวัดไมมีปญหาเร่ืองนี้ เจาพนักงานทองถ่ิน หากพบวารายงานขัดแยงกัน ก็ไมสามารถ
ตัดสินใจไดวาทําอะไรตอ คือ ตองออกคําส่ังใหแกไขอาคาร คือ ใชอํานาจออกคําส่ังตามการ
ปกครอง เจาพนักงานทองถ่ินยังลังเล ก็เลยนิ่งไว เชน มีรอยราว ก็ไปตรวจสอบตอไป กทม.จะมี 3 
ฝาย แตละฝายก็จะเช่ือความคิดของตัวเอง ทําใหการทํางานลาชา คนท่ีจะลงนามไมกลา แต
ตางจังหวัดไมมีปญหาเร่ืองนี้” 

  3) นายชัชวาล คุณคํ้าชู มีความเห็นวา24 
  “ท่ีไมไดรับคือ อาคารที่ตรวจกับแบบท่ีขออนุญาตมันไมตรงกัน” 
  
 4.3.7  สภาพปญหาอ่ืนๆ ท่ีเกิดขึ้น 
 นอกจากปญหาท่ีพบซ่ึงกลาวไปขางตนแลว จากการสัมภาษณ ผูวิจัยยังพบปญหาการออก
ใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ดังนี้ 
 1. พนักงานทองถ่ินยังไมเขาใจบทบาทของตัวเอง ซ่ึงยังคงทําหนาท่ีซํ้าซอนกับผู
ตรวจสอบอาคาร ในเร่ืองการตรวจสอบความปลอดภัยของการใชอาคาร ในความเปนจริง พนักงาน
ทองถ่ินควรพิจารณาเฉพาะตัวเอกสารรายงานการตรวจสอบอาคารที่เสนอโดยผูตรวจสอบอาคาร 
แลวออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ใหกับเจาของอาคาร สวนในเรื่องความปลอดภัยของ
การใชอาคารเปนหนาท่ีโดยตรงของผูตรวจสอบอาคาร พนักงานทองถ่ินจะตองแยกใหออกระหวาง
อาคารที่กอสราง/ตอเดิมผิดกฎหมาย ซ่ึงเปนหนาท่ีโดยตรงของพนักงานทองถ่ิน แตในเร่ืองความ

                                                 
22 สัมภาษณ พิชญะ จันทรานุวฒัน, ประธานกรรมการมาตรฐานความปลอดภัยอาคาร 

วิศวกรรมสถานแหงประเทศไทยในพระบรมราชูปถัมภ, 29 มกราคม 2554. 
23 สัมภาษณ อนวัช บูรพาชน, วิศวกรโยธา 8 สํานักควบคุมอาคาร กรมโยธาธิการและผัง

เมือง, 27 มกราคม 2554. 
24 สัมภาษณ ชัชวาล คํ้าคุณชู, วิศวกรวิชาชีพ 9 สํานักวิศวกรรมโครงสรางและงานระบบ 

กรมโยธาธิการและผังเมือง, 27 มกราคม 2554. 
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ปลอดภัยของการใชอาคารเปนหนาท่ีรับผิดชอบของผูตรวจสอบอาคาร ดังขอมูลจากการให
สัมภาษณดังนี้ 
 
  1) นายชัชวาล คุณคํ้าชู มีความเห็นวา25 

 “ทองถ่ินไมรูบทบาทหนาท่ีของตัวเอง วาตัวเองตองทําอะไรตามกฎหมายนี้ ไปเขาใจ
วาตัวเองตองไปรับผิดชอบ จริงๆ ผูตรวจสอบเปนผูรับผิดชอบระดับหนึ่ง เจาหนาท่ีไมรูบทบาท
ตัวเอง บทบาทตัวเองมีคนเซ็นตไหม มีคนรับรองความปลอดภัยไหม เอกสารครบไหม จึงจะออกใบ 
ร.1 ไมใชลงลึกในรายละเอียดวา อีกบทบาทหนึ่งท่ีไมเกี่ยวตรงนี้ คือ ตึกนี้ปลอดภัยแลว ผิดกฎหมาย
อ่ืนหรือเปลา ตอเติมอะไรอีกหรือเปลา ตรงน้ีท่ีเคาควรไปดูตอ ไมควรไปดูใบ ร.1 การตรวจสอบ
อาคารไมใชตรวจสอบวาถูกตองตามกฎหมายหรือผิดกฎหมาย คนละอยางคนละความหมาย 
ตรวจสอบอาคารความปลอดภัย คือ ผูใชอาคารมีความปลอดภัยไหม มีทางหนีไฟ ถาสรางผิดตองใช
กฎหมายอีกฉบับหนึ่ง” 

 
  2)   ผศ.ชลชัย  ธรรมวิวัฒนุกรู มีความเห็นวา26 
  “ปญหาเร่ืองความไมเขาใจ หรือเขาใจไมตรงกันของเจาพนักงานทองถ่ินเกี่ยวกับ
กฎหมายและการออกใบรับรอง” 
 
  3)   นายอนวัช  บูรพาชน มีความเหน็วา27 
  “เจาหนาท่ีทองถ่ินบางคนยังไมเขาใจแนวคิด แนวคิดคือ อาคารน้ีใชสอยไดอยาง
ปลอดภัยหรือไม อาคารตอเติมผิดกฎหมายก็อีกเร่ืองหนึ่ง แตตองดูวาอาคารใชสอยไดอยางปลอดภัย
หรือไม”  

 

                                                 
25 สัมภาษณ ชัชวาล คํ้าคุณชู, วิศวกรวิชาชีพ 9 สํานักวิศวกรรมโครงสรางและงานระบบ 

กรมโยธาธิการและผังเมือง, 27 มกราคม 2554. 
26 สัมภาษณ ชลชัย ธรรมวิวัฒนุกูร, ผูตรวจสอบอาคารเลขท่ี บ.0708/2550, 31 มกราคม 

2554. 
27 สัมภาษณ อนวัช บูรพาชน, วิศวกรโยธา 8 สํานักควบคุมอาคาร กรมโยธาธิการและผัง

เมือง, 27 มกราคม 2554. 
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 2. ความขัดแยงระหวางการอนุญาตการใชอาคาร (อ.6) กับความปลอดภัยของการใช
อาคาร บางอาคารพนักงานทองถ่ินเคยอนุญาตการใชอาคารแลว ซ่ึงการอนุญาตการใชอาคารมี
ประเด็นท่ีเกี่ยวของกับการตรวจสอบความปลอดภัยของการใชอาคาร เชน บันไดหนีไฟ และประตู
หนีไฟ เปนตน ซ่ึงหากอาคารดังกลาวผลการตรวจสอบความปลอดภัยไมสอดคลองกับการอนุญาต
การใชอาคาร พนักงานทองถ่ินเกรงวาจะมีผลกระทบตอการออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.
1) ได ซ่ึงพนักงานทองถ่ินตองแยกประเด็นนี้ออกใหชัดเจน วาเปนการอนุญาตการใชอาคาร (อ.6) 
เปนส่ิงท่ีเกี่ยวของกับกฎหมายในการกอสราง/ตอเติมอาคาร แตใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) 
เปนการรับรองความปลอดภัยของการใชอาคาร ดังขอมูลจากการใหสัมภาษณ ของ ผศ.ชลชัย  ธรรม
วิวัฒนุกูร มีความเห็นวา28 
 

  “ปญหาเร่ืองเจาพนักงานทองถ่ินเกรงวาจะมีผลกระทบตอผูอนุญาตใชอาคารท่ี
ตรวจสอบ ซ่ึงไดอนุญาตไปแลว แตผูตรวจสอบออกรายงานวาอาคารมีความไมปลอดภัยอยู เชน 
ปญหาเร่ืองเสนทางหนีไฟ ประตูหนไีฟ เปนตน” 

 

3. จํานวนอาคารท่ีเขารับการตรวจสอบมีปริมาณมากเม่ือเทียบกับจํานวนพนักงานทองถ่ิน 
ซ่ึงพนักงานทองถ่ินยังมีบทบาทหนาท่ีในเร่ืองอ่ืนๆ อีกมาก ซ่ึงไมไดรับผิดชอบในเร่ืองการ
ตรวจสอบอาคารโดยตรง และการไมเขาใจบทบาทหนาท่ีของพนักงานทองถ่ิน ทําใหพนักงาน
ทองถ่ินทํางานเกินความจําเปน จึงมีรายงานการตรวจสอบอาคารคางอยูเปนจํานวนมาก หลายอาคาร
แมวามีความปลอดภัยแตยังไมสามารถออกใบรับรอง (ร.1) ได ซ่ึงกฎหมายไดกําหนดไววาตองยื่น
ขอใบรับรองการตรวจสอบอาคารเปนประจําทุกป บางอาคารยื่นต้ังแตป พ.ศ.2550 มาจนถึงปจจุบัน 
ป พ.ศ.2554 ก็ยังไมไดรับใบรับรอง ทําใหบางอาคารถือโอกาสดังกลาวลดภาระคาใชจายในการ
ตรวจสอบ แมวาจะยังไมไดรับใบรับรอง (ร.1) แตก็เพิกเฉยไมติดตาม เพ่ือใชเปนขออางในการไม
ตองยื่นขอทุกป ดังขอมูลจากการใหสัมภาษณ ดังนี้ 
 
  1)  ผศ.ชลชัย  ธรรมวิวัฒนุกรู มีความเห็นวา29 

                                                 
28 สัมภาษณ ชลชัย ธรรมวิวัฒนุกูร, ผูตรวจสอบอาคารเลขท่ี บ.0708/2550, 31 มกราคม 

2554. 
29 สัมภาษณ ชลชัย ธรรมวิวัฒนุกูร, ผูตรวจสอบอาคารเลขท่ี บ.0708/2550, 31 มกราคม 

2554. 
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  “ปญหาเร่ืองปริมาณเลมรายงานมากเกนิกวากําลังของเจาพนักงานทองถ่ินท่ีจะตรวจ
เลมรายงาน” 
 
  2)   นายอนวัช  บูรพาชน มีความเหน็วา30 
  “เจาหนาท่ีจํานวนนอยก็มีผล บางทีเก็บไวนาน เอกสารหลาย โดยปกติมีงานประจําอ่ืน
อยูแลว เร่ืองนีไ้มมีแรงจูงใจใหทํา” 

 
 3)  นายพิชญะ จันทรานุวฒัน มีความเห็นวา31 
 “กทม. ไมมีเวลาทํา รายงานประจําปยื่นไปตลอดการยื่นไปทุกป ตั้งแตป 50 51 52 

จนถึง 54 ก็ยังไมได ร.1 เลย เอกสารกองทวม กทม. ไมมีเวลาทํา กฎหมายเขียนไววา ตองยื่นรายงาน
กอน ร.1 หมด 30 วัน  บางคนก็ยื่นไปแลวก็นิ่งๆ ไว ถือชองนี้จะไดไมตองยื่นทุกป” 

 
 4)  นายพินิต  เลิศอุดมธนา มีความเหน็วา32 
 “มีปญหาเร่ืองกําหนดการยื่นรายงานของโดยเจาของอาคารจะนับกําหนดการยื่นคร้ังท่ี 

2 หลังจากยื่นรายงานคร้ังท่ี 1 ระยะเวลา 1 ป แตเจาหนาท่ีนับจากวันท่ีรายงานครั้งท่ี 1 ไดรับ
ใบรับรอง ร.1 ระยะเวลา 1 ป ซ่ึงไมตรงกัน ซ่ึงปญหาท่ีกลาวถึงจะตองเชิญผูเกี่ยวของมาประชุมเพื่อ
กําหนดแนวทางใหชัดเจน” 
 
  5) นายชัชวาล คุณคํ้าชู มีความเห็นวา33 

 “อาคารที่ไมไดรับใบ ร.1 ทําใหไมตรวจตอในปถัดไป จริงๆ แลวตองตรวจทุกป ไมวา
จะไดรับ/ไมไดรับ” 

                                                 
30 สัมภาษณ อนวัช บูรพาชน, วิศวกรโยธา 8 สํานักควบคุมอาคาร กรมโยธาธิการและผัง

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

วิศวกรรมสถานแหงประเทศไทยในพระบรมราชูปถัมภ, 29 มกราคม 2554. 
32 สัมภาษณ พินติ เลิศอุดมธนา, หัวหนากลุมงานควบคุมอาคาร 2  กองควบคุมอาคาร, 25 

ตุลาคม 2553. 
33 สัมภาษณ ชัชวาล คํ้าคุณชู, วิศวกรวิชาชีพ 9 สํานักวิศวกรรมโครงสรางและงานระบบ 

กรมโยธาธิการและผังเมือง, 27 มกราคม 2554. 
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 นอกจากนี้ สาเหตุท่ีทําใหอาคารท่ีเขารับการพิจารณามีจํานวนมากเกินไปเกิดจากความไม
เขาใจในกฎหมายควบคุมอาคารของผูตรวจสอบอาคาร ผูตรวจสอบอาคารจัดทํารายงานตรวจสอบ
อาคารท่ีไมจําเปนตองตรวจสอบ กลาวคือ อาคารเหลานั้นไมเขาขายเปนอาคารท่ีตองไดรับการ
ตรวจสอบความปลอดภัย ดังขอมูลจากการใหสัมภาษณ ดังนี้ 
 
  1)  นายสมัชญ ชมพูพันธ มีความเหน็วา34 
  “จํานวนรายงานท่ีสงเขามามีเปนจํานวนมากท้ังท่ีเขาขายและไมเขาขาย คือ อาคารชุด
พักอาศัยท่ีมีพื้นท่ีต่ํากวา 10,000 ตร.ม. ยังผอนผันจนถึงป 2553 แตมีเจาของอาคารและผูตรวจสอบ
จัดทํารายงานสงเขามาทําใหเจาหนาท่ีไมสามารถพิจารณาได ตองสงจดหมายแจงกลับวาเปนอาคาร
ท่ีไมเขาขาย ยังไมตองสงรายงาน” 
 

  2)   นายทรงศักดิ์ นุชประยูร มีความเหน็วา35 
  “ผูตรวจสอบอาคารยังไมมีความรูเร่ืองกฎหมายควบคุมอาคาร โดยท่ีจดัทํารายงาน
อาคารที่ไมเขาขายสงเขามาใหพิจารณา ทําใหเจาหนาท่ีไมสามารถพิจารณาได” 
 

  3)  นายณัฐพล  นพธรรมธร มีความเหน็วา36 
  “ผูตรวจสอบอาคารยังขาดความรูดานกฎหมาย ไมเขาใจ พรบ.ควบคุมอาคาร ทําให
อาคารที่ไมเขาขายถูกตรวจสอบ” 

 
 4.3.8 สาเหตุของอาคารท่ีไมผานการรับรอง 
 สรุปสาเหตุของอาคารท่ีไมผานการรับรองจากการวิเคราะหเอกสาร ได 3 สาเหตุ ไดแก 
ความปลอดภัยของอาคาร กฎหมาย และการแสดงความคิดเห็นของผูตรวจสอบ และสัมภาษณ
รายละเอียดเพิ่มเติมในแตละประเด็นสาเหตุ และสัมภาษณเพิ่มเติมในสาเหตุประเด็นอ่ืน มี
รายละเอียดดังนี้ 

                                                 
34 สัมภาษณ สมัชญ ชมภูพันธ, วิศวกรโยธา 6  ว.กลุมงานควบคุมอาคาร 2, 17 มกราคม 

2554. 
35 สัมภาษณ ทรงศักดิ์ นุชประยูร, ผูอํานวยการกองควบคุมอาคาร สํานักการโยธา, 20 

ตุลาคม 2553. 
36 สัมภาษณ ณัฐพล นพธรรมธร, วิศวกรโยธา 6 กลุมงานควบคุมอาคาร 3,  17 มกราคม 

2554. 
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 1. ความปลอดภัยของอาคาร ตัวอาคารมีความเส่ียงตอการใชงานของผูใชอาคาร อาคารท่ี
ไมผานการรับรองจะไมมีบันไดหนีไฟท่ีสามารถออกสูภายนอกอาคารได บางอาคารไมมีบันไดหนี
ไฟภายนอกอาคาร บางอาคารบันไดหนีไฟถึงแคช้ัน 2 บันไดหนีไฟบางอาคารเปนแนวดิ่งหรือมี
ความชันมาก และบางอาคารบันไดหนีไฟติดกับหองพักเพียงหองเดียวเทานั้น ไมมีเคร่ืองหมายและ
ไฟปายทางออกฉุกเฉิน บอกทิศทางผิด ติดต้ังในตําแหนงท่ีไมสามารถเห็นไดชัดเจน ไมมีระบบ
ไฟฟาสํารองฉุกเฉิน ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉินไมสามารถใชงานไดทุกตัว ปดระบบสัญญาณแจง
เหตุเพลิงไหม ไมมีถังดับเพลิง ถังดับเพลิงเส่ือมสภาพ และไมมีการติดต้ังระบบจายน้ําดับเพลิงใน
อาคาร 

 ขอมูลจากการใหสัมภาษณ พบวา ความปลอดภัยของการใชอาคาร เปนสาเหตุหลักท่ี
ทําใหอาคารที่เสนอขอรับใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ไมผานการพิจารณา ดังขอมูลจาก
การใหสัมภาษณของนายอุทัย  คําเสนาะ มีความเห็นวา37 
  “ความปลอดภัย คือ อาคารสวนหนึ่งท่ีไมผาน คือไมปลอดภัย สวนอีกกลุมหนึ่งผาน 
คือปลอดภัย” 
  
 นอกจากนี้ ความปลอดภัยของการใชอาคาร ผูใหสัมภาษณยังมองวาเปนเร่ืองเดียวกันกับ
กฎหมาย กลาวคือ กฎหมายไดกําหนดไวเพื่อใหอาคารปลอดภัยในการใชงาน แตในเร่ืองความ
ปลอดภัยแลว นอกจากการพิจารณาตามขอกําหนดของกฎหมาย ผูตรวจสอบยังตองใชดุลยพินิจและ
ประสบการณของตนเองในการพิจารณาใหคําแนะนําหรือแสดงความคิดเห็นตอความปลอดภัยของ
อาคารนั้นๆ อีกดวย ดังขอมูลการใหสัมภาษณของนายอนวัช  บูรพาชน มีความเห็นวา38 

 
“ความปลอดภัยตองใชคอมมอนเซ็นต เวลาอบรม ผูตรวจสอบจะไดรับการอบรมมาใน

เร่ืองความปลอดภัย ผูตรวจสอบจะตองเรียนรูจากประสบการณและการอบรม แตบางอยางกฎหมาย
ก็ขีดเสนไวเลย ตองแบบนี้ แตกฎหมายก็ขีดเสนไวจางๆ เชน ตองติดสปริงเกอรใหครอบคลุม แต
อยางไรครอบคลุมก็ตองอยูท่ีดุลพินิจของผูตรวจสอบ” 
 

                                                 
37 สัมภาษณ อุทัย คําเสนาะ, นายกสมาคมผูตรวจสอบและบริหารงานความปลอดภัย, 29 

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

เมือง, 27 มกราคม 2554. 
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 2. กฎหมาย บางอาคารกอสรางบันไดหนีไฟในลักษณะเดียวกัน กลาวคือ มีแตบันไดใน
แนวด่ิงท่ีทําเพิ่มเติม แตอาคารหนึ่งผานการรับรอง ในขณะท่ีอาคารหนึ่งไมผานการรับรอง เนื่องจาก 
อาคารดังกลาวกอสรางหลังจากมีพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2535 บังคับใช ซ่ึงทําใหอาคาร
ท่ีกอสรางหลังจาก พ.ร.บ.นี้จําเปนตองปฏิบัติตามขอกําหนดของกฎหมาย  
  ขอมูลจากการใหสัมภาษณ พบวา ในมุมมองของผูตรวจสอบยังมองเห็นวาในบาง
ประเด็นของความปลอดภยัขัดแยงกับหลักกฎหมาย กลาวคือ กฎหมายต้ังเกณฑไวข้ันตํ่า ซ่ึงเกณฑ
นั้นหากแคปฏิบัติตามกฎหมายก็จะไมเพียงพอตอความปลอดภัยในการใชงานอาคาร และบาง
ประเด็นของหลักความปลอดภัย ผูตรวจสอบอาคารเห็นแลววาจุดนี้มีความปลอดภยัตอการใชอาคาร
แลว แตจุดนัน้ก็ยังคงผิดหลักกฎหมาย ดังนัน้ การกอสรางอาคารและการปรับปรุงแกไขอาคาร ควร
คํานึงถึงการปฏิบัติตามกฎหมายและหลักของความปลอดภัยของการใชอาคารดวย ดังขอมูลจากการ
ใหสัมภาษณ ดังนี ้

 1)  นายอุทัย  คําเสนาะ มีความเห็นวา39 
  “ระบุกฎหมายไมชัดเจน ตรวจไมครบทุกรายการ 4 หมวดใหญ บางกฎหมายก็ไม
ปลอดภัย บางทีปลอดภัยแตก็ไมถูกกฎหมาย” 
 
  2)   นายอนวัช  บูรพาชน มีความเหน็วา40 

“กฎหมายต้ังเกณฑไวข้ันต่ํา ซ่ึงกฎหมายกาํหนดไว แตกอ็าจไมปลอดภัย เชน หมอ
แปลงท่ีอยูในหอง ถาไมมีผนังปองกัน ถาระเบิดอาจมีปญหาในเร่ืองความปลอดภยั ในกฎหมายไมมี
กําหนดไวอันนี้ การดูกฎหมายเพยีงอยางเดยีวไมได บันไดหนีไฟ กฎหมายไมไดระบุไววาใหมีชวง
หางใหเทากัน”  
 
  นอกจากน้ี การปรับปรุงแกไขบันไดหนีไฟ หรือสวนอ่ืนๆ ของอาคาร บางจุดเปน
เง่ือนไขบังคับตามกฎกระทรวง ซ่ึงบางอาคารสรางภายหลังจากกฎกระทรวงมหาดไทย ฉบับท่ี 33 
พ.ศ.2535 มีผลบังคับใช เง่ือนไขตองเปนไปตามกฎกระทรวงดังกลาว แตบางอาคารสรางกอนท่ี

                                                 
39 สัมภาษณ อุทัย คําเสนาะ, นายกสมาคมผูตรวจสอบและบริหารงานความปลอดภัย, 29 

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

เมือง, 27 มกราคม 2554. 
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กฎกระทรวงฉบับดังกลาวมีการบังคับใช ก็สามารถอนุโลมไดบางรายการ แตอยางไรก็ตาม การใช
งานอาคารจะตองเปนไปตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522  
 
  ดังนั้น เพื่อเปนการแกไขความขัดแยงระหวางหลักความปลอดภัยและขอกําหนด
กฎหมายดังกลาว จึงควรใหผูตรวจสอบเปนผูรับผิดชอบความปลอดภยัของการใชอาคารแลวยื่น
เอกสารรายงานการตรวจสอบอาคารแกพนักงานทองถ่ิน สวนพนักงานทองถ่ินควรพิจารณาเพียง
เอกสารท่ีผูตรวจสอบอาคารยื่น แตไมควรพิจารณาถึงหลักความปลอดภัยของการใชอาคาร ดัง
ขอมูลจากการใหสัมภาษณของนายชัชวาล คุณคํ้าชู มีความเห็นวา41 
  "จริงๆ ผูตรวจสอบเปนผูรับผิดชอบระดับหนึ่ง เจาหนาท่ีไมรูบทบาทตัวเอง บทบาท
ตัวเองมีคนเซ็นตไหม มีคนรับรองความปลอดภัยไหม เอกสารครบไหม จึงจะออกใบ ร.1 ไมใชลง
ลึกในรายละเอียดวา อีกบทบาทหน่ึงท่ีไมเกี่ยวตรงนี้ คือ ตึกนี้ปลอดภัยแลว ผิดกฎหมายอ่ืนหรือ
เปลา ตอเติมอะไรอีกหรือเปลา ตรงนี้ท่ีเคาควรไปดูตอ ไมควรไปดูใบ ร.1 การตรวจสอบอาคาร
ไมใชตรวจสอบวาถูกตองตามกฎหมายหรือผิดกฎหมาย" 
 

 3. การแสดงความคิดเห็นของผูตรวจสอบ อาคารท่ีไมผานการรับรองมักไมมีคําอธิบายหรือ
ความคิดเห็นของผูตรวจสอบอาคารมากนัก ซ่ึงอาคารท่ีผานการรับรองนอกจากคําแนะนําในการ
ปรับปรุงแกไขอาคารเพ่ือใหอาคารมีความปลอดภัยมากข้ึนแลว ผูตรวจสอบยังมีคําอธิบายหรือความ
คิดเห็นท่ีแสดงถึงความปลอดภัยของอาคารนั้นๆ ดวย เชน บันไดหนีไฟถูกตองตาม พ.ร.บ.ควบคุม
อาคาร ไฟปายทางออกฉุกเฉินมีความชัดเจน ทํางานไดดี มีจํานวนเพียงพอ มีการติดต้ังแสดงทิศทางไป
ยังประตูทางออกฉุกเฉินไดสอดคลองเหมาะสมกับมุมมองผูใชอาคาร พื้นท่ีสวนกลางไมซับซอน ผูใช
อาคารสามารถเขาใจการใชเสนทางฉุกเฉินได ระบบบริหารจัดการเพื่อความปลอดภัยมีความพรอมเม่ือ
เกิดอัคคีภัย และมีเจาหนาท่ีท่ีมีความรูในการใชงานระบบและอุปกรณดานอัคคีภัยประจําท่ี
หองควบคุมชางตลอดเวลา ทุกวัน มีเจาหนาท่ีคอยผลัดเวรตรวจพื้นท่ีสวนกลาง มีกลองวงจรปด และมี
เจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัยอยางเขมงวด เปนตน ดังขอมูลจากการใหสัมภาษณ ดังนี้ 
 

  1) นายชัชวาล คุณคํ้าชู มีความเห็นวา42 

                                                 
41 สัมภาษณ ชัชวาล คํ้าคุณชู, วิศวกรวิชาชีพ 9 สํานักวิศวกรรมโครงสรางและงานระบบ 

กรมโยธาธิการและผังเมือง, 27 มกราคม 2554. 
42 สัมภาษณ ชัชวาล คํ้าคุณชู, วิศวกรวิชาชีพ 9 สํานักวิศวกรรมโครงสรางและงานระบบ 

กรมโยธาธิการและผังเมือง, 27 มกราคม 2554. 
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 “ความคิดเห็นของผูตรวจสอบ เพราะเปนการตัดสินใจของผูตรวจสอบ อยางเชน 
เสนทางหนีไฟกฎหมายบังคับ 90 ซม. ถา 80 ซม. แลวผูตรวจสอบบอกวาปลอดภัยไดไหม เราบอก
แลววา ตรวจสอบความปลอดภัย ไมใชตรวจสอบตามกฎหมาย เพราะข้ึนอยูกับจํานวนคนดวย 
ตอนน้ี ทํากฎหมายใหเปนไปตามรายการคํานวณตางๆ ไมโอเวอรดีไซน ความคิดเห็นของผู
ตรวจสอบอาจเห็นถูกเห็นผิดก็ได ตามความคิดเห็นของผูตรวจสอบ” 
 
  2)   นายอนวัช  บูรพาชน มีความเหน็วา43 
  “ความเห็นของผูตรวจสอบ ทุกคนอาจเห็นไมเหมือนกันทําใหผลตางกันได เชน ตรวจ
แลวบันไดหนีไฟไดหมด แตประตูบานหน่ึงฝด แตผูตรวจสอบอาจสรุปวาบันไดใชไมได ท่ีถูกตอง
คือ บันไดใชไดแตมีเพียงประตูหนึ่งบานท่ีใชไมได อยูท่ีการสรุปของผูตรวจสอบ” 
 
 ความคิดเห็นของผูตรวจสอบนี้ ผูตรวจสอบบางคนหรือบางบริษัทมีการใหความคิดเห็น
เกี่ยวกับความปลอดภัยโดยวิธีการใหคะแนน ซ่ึงการใหคะแนนก็ไมมีเกณฑการใหคะแนนท่ี
แนนอนชัดเจนตายตัว การใหคะแนนข้ึนอยูกับดุลพินิจของผูตรวจสอบแตละรายวาในแตละ
ประเด็นของอาคารจะใหคะแนนความปลอดภัยเปนเทาไร ซ่ึงแมวามีประเด็นการใหคะแนน
เหมือนกัน แตผูตรวจสอบแตละคนก็จะใหคะแนนไมเทากัน ดังขอมูลจากการใหสัมภาษณของนาย
อนวัช  บูรพาชน มีความเห็นวา44 
 
  “บางแหงประเมินการใหคะแนน ผมวาการใหคะแนนยาก การใหคะแนนในแตละคน
ไมเทากัน ซ่ึงบางจุดมีขอบกพรองเม่ือแกไขก็ใชไดแลว แตถาใหคะแนน คะแนนก็ตกไปเลย 
กลายเปนวาอาคารนี้ไมปลอดภัย” 
 
 นอกจากนี้ ความคิดเห็นของผูตรวจสอบยังข้ึนอยูกับเงินท่ีผูตรวจสอบอาคารไดรับ ซ่ึงทํา
ใหบางคร้ังการแสดงความคิดเห็นของผูตรวจสอบอาคารท่ีแสดงวาอาคารปลอดภัยหรือไมปลอดภัย

                                                 
43 สัมภาษณ อนวัช บูรพาชน, วิศวกรโยธา 8 สํานักควบคุมอาคาร กรมโยธาธิการและผัง

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

เมือง, 27 มกราคม 2554. 
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นั้น อยูท่ีอัตราคาจางท่ีผูตรวจสอบอาคารไดรับดวย ดังขอมูลจากการใหสัมภาษณของนายอุทัย   
คําเสนาะ มีความเห็นวา45 
 
  “บางทีผูตรวจสอบผูกกับเร่ืองเงิน เชน ถาเขียนวาอาคารไมปลอดภัย ผูจางจะไมจายตังค” 
 
 4. การปรับปรุงอาคารใชงบประมาณสูง บางอาคารเจาของอาคารมีความต้ังใจปรับปรุง
อาคารใหมีความปลอดภัยตามคําแนะนําของผูตรวจสอบ  แตการปรับปรุงอาคารนั้นๆ ใช
งบประมาณสูง จึงตองมีการวางแผนการปรับปรุงอาคารในระยะยาว ซ่ึงยังไมสามารถแกไข
ปรับปรุงไดในทันที ทําใหพนักงานทองถ่ินไมสามารถออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) 
ใหแกเจาของอาคารได แตในอนาคตหากเจาของอาคารเร่ิมการปรับปรุงอาคารถึงแมยังไมแลวเสร็จ 
แตไดมีการเร่ิมตน พนักงานทองถ่ินอาจพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ใหแก
เจาของอาคารได ดังขอมูลจากการใหสัมภาษณ ดังนี้ 
 

  1) นายชัชวาล คุณคํ้าชู มีความเห็นวา46 
  “ใชเงินเยอะ เจาของงานทําแผนท่ีจะแกไข เขาตองวางแผนเปนปๆ เปนชวงๆ ถามีแผน
สงไปยังเจาหนาท่ีทองถ่ิน เคานาจะใหใบ ร.1 แตเจาหนาท่ีอาจจะยังไมอนุญาต” 
 

  2)   นายอนวัช  บูรพาชน มีความเห็นวา47 
  “เปนขอจํากัดของอาคาร อาคารทุกอาคาร โอกาสผานมีอยูแลว เปนเกณฑข้ันตํ่าอยูแลว 
ถาไมไดก็ไมผานการขออนุญาตอยูแลว แตมีบางราย เชน โรงงาน ตอนขออนุญาต ขอเปนโรงงาน
เดียวพื้นท่ี 4,000 จํานวน 3 โรง ติดกัน แตตอมาทําทางเช่ือมตอกัน กลายเปนโรงงานขนาดใหญ ซ่ึง
จะตองติดสปริงเกอร แตก็ไมไดติด ทําใหไมผานการตรวจสอบความปลอดภัย บางอาคารตองใช
งบประมาณเปนลานในการปรับปรุงอาคารเพ่ิมความปลอดภัย ซ่ึงบางอาคารวาเขียนแผนไดไหม 
บางทองถ่ินใชดุลยพินิจวาถาอาคารมีการเขียนแผนและเร่ิมทําใหเห็นชัดเจน ก็ออกใบรับรองได” 

                                                 
45 สัมภาษณ อุทัย คําเสนาะ, นายกสมาคมผูตรวจสอบและบริหารงานความปลอดภัย, 29 

มกราคม 2554. 
46 สัมภาษณ ชัชวาล คํ้าคุณชู, วิศวกรวิชาชีพ 9 สํานักวิศวกรรมโครงสรางและงานระบบ 

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

เมือง, 27 มกราคม 2554. 
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 5. ความแตกตางของการพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ของพนักงาน
ทองถ่ิน พนักงานทองถ่ินแตละคนมีความเขมงวดในเรื่องเอกสารแตกตางกัน เชน ใบอนุญาต
กอสรางอาคาร (อ.1) ใบอนุญาตการใชอาคาร (อ.6) และแบบแปลนท่ีแสดงอุปกรณของอาคาร  
เปนตน และเขมงวดในการตรวจสอบความคิดเห็นของผูตรวจสอบท่ีแสดงถึงความปลอดภัยของ
การใชอาคารท่ีแตกตางกัน จึงเปนเหตุทําใหอาคารบางรายไมผานการพิจารณาการออกใบรับรอง
การตรวจสอบอาคาร (ร.1) ดังขอมูลจากการใหสัมภาษณดังนี้ 

 
 1)  นายพิชญะ จันทรานุวัฒน มีความเห็นวา48 

  “ความคิดเห็นของเจาหนาท่ีทองถ่ินแตละคนไมเหมือนกัน เชน บางคนตองการ อ.6 
บางคนไมตองการ อ.6 การพิจารณาของเจาหนาท่ีทองถ่ินบางคนไมเหมือนกัน” 
 

  2)   นายอนวัช  บูรพาชน มีความเหน็วา49 
 “แตละทองถ่ินก็ตางกัน ไมมีเกณฑอะไร มีคือวา ถาไมมีปญหาอะไรก็ใหออก
ใบรับรอง แตถามีปญหาก็ใหออกคําส่ัง”  
 

4.4  แนวทางในการปรับปรุงเกณฑและแนวทางในการพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร 
(ร.1) ประเภทอาคารชดุพักอาศัย 

 
4.4.1  ปจจัยท่ีทําใหอาคารผานการรับรองการตรวจสอบอาคาร 
ขอมูลจากการสัมภาษณ อาคารที่ผานการรับรองการตรวจสอบอาคาร นอกจากจะไมมี

ปญหาและสาเหตุของการไมผานการตรวจสอบท่ีกลาวมาขางตนแลว อาคารเหลานี้มีปจจัยท่ีทําให
ผานการรับรอง ดังนี้ 
 1. อาคารมีระบบดูแลความปลอดภัยของการใชอาคารอยูเดิม บางอาคารมีระบบการ
จัดการดูแลความปลอดภัยของการใชอาคาร เชน การซอมหนีไฟเปนประจําทุกป และมีแผนการ
ตรวจซอมบํารุงรักษาอุปกรณและระบบตางๆ เปนตน จึงทําใหอาคารเหลานี้เปนกลุมแรกๆ ท่ีไดรับ

                                                 
48 สัมภาษณ พิชญะ จันทรานุวฒัน, ประธานกรรมการมาตรฐานความปลอดภัยอาคาร 

วิศวกรรมสถานแหงประเทศไทยในพระบรมราชูปถัมภ, 29 มกราคม 2554. 
49 สัมภาษณ อนวัช บูรพาชน, วิศวกรโยธา 8 สํานักควบคุมอาคาร กรมโยธาธิการและผัง

เมือง, 27 มกราคม 2554. 
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ใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ในทันทีเม่ือยื่นเขารับการพิจารณา ดังขอมูลจากการให
สัมภาษณของนายอนวัช  บูรพาชน มีความเห็นวา50 
 
 “เปนอาคารท่ีมีระบบท่ีดีอยูแลว สวนมากเปนเอกชน อาคารสูงสวนใหญผานอยูแลว ไมมี
กฎหมายการตรวจสอบก็ผานอยูแลว อาคารเคาตองมีผูบํารุงรักษาอยูแลว ระบบการจัดการท่ีดีอยูแลว”  
 
 2. ความรวมมือจากเจาของอาคาร ปจจัยสําคัญท่ีจะทําใหอาคารผานการรับรองการ
ตรวจสอบความปลอดภัย คือ เจาของอาคารใหความรวมมือในการปรับปรุงแกไขใหอาคารมีความ
ปลอดภัยตามคําแนะนําของผูตรวจสอบ ซ่ึงอาคารสวนใหญมีขอบกพรองไมไดมาตรฐานความ
ปลอดภัย ซ่ึงหากเจาของอาคารใหความรวมมือโดยการปรับปรุงแกไขตามคําแนะนําของผู
ตรวจสอบ อาคารเหลานั้นเม่ือยื่นพิจารณาเขารับใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) และพนักงาน
ทองถ่ินพิจารณาแลววาเจาของอาคารมีการปรับปรุงแกไขตามคําแนะนําจากผูตรวจสอบ อาคาร
เหลานั้นก็ผานการพิจารณาไปได ดังขอมูลจากการใหสัมภาษณ ดังนี้  
 
  1)  นายชัชวาล คุณคํ้าชู มีความเห็นวา51 
  “เจาของตึก ยอมปรับแกไขตามผูตรวจสอบทําใหตึกมีความปลอดภัย และเซ็นตผานไปเลย” 

 
 2)  นายอุทัย  คําเสนาะ มีความเห็นวา52 

  “เจาของอาคารใหความรวมมือในการปฏิบัติงานตรวจสอบอาคารความปลอดภัย ตอง
แกไขปรับปรุงตามคําแนะนําของผูตรวจสอบ” 
 
  3. เจาของอาคารติดตามเร่ืองอยางใกลชิด เนือ่งจากการอาคารท่ีเขาขอรับใบรับรอง
การตรวจสอบอาคาร (ร.1) มีจํานวนมาก และแตละอาคารก็ใชเอกสารจาํนวนมากเชนกัน หาก

                                                 
50 สัมภาษณ อนวัช บูรพาชน, วิศวกรโยธา 8 สํานักควบคุมอาคาร กรมโยธาธิการและผัง

เมือง, 27 มกราคม 2554. 
51 สัมภาษณ ชัชวาล คํ้าคุณชู, วิศวกรวิชาชีพ 9 สํานักวิศวกรรมโครงสรางและงานระบบ 

กรมโยธาธิการและผังเมือง, 27 มกราคม 2554. 
52 สัมภาษณ อุทัย คําเสนาะ, นายกสมาคมผูตรวจสอบและบริหารงานความปลอดภัย, 29 

มกราคม 2554. 
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เจาของอาคารไมมีการติดตามการยื่นเร่ืองอยางใกลชิด อาจทําใหเอกสารเหลานั้นสูญหายได และ
เปนการกระตุนการทํางานใหกับพนกังานทองถ่ินอีกทางหนึ่ง ทําใหอาคารเหลานั้นไดรับใบรับรอง
การตรวจสอบอาคาร (ร.1) รวดเร็วยิ่งข้ึน ดงัขอมูลจากการใหสัมภาษณของนายชัชวาล คุณคํ้าชู มี
ความเหน็วา53 
 
  “เจาของตึกตองไปติดตามเร่ืองท่ี กทม. ทุกวัน บางคนก็มีความสนิทสนมกับเจาหนาท่ี
ทําใหเร่ืองผานใดใบรับรองเร็ว” 
 

4.4.2  แนวทางแกไขปญหาการตรวจสอบอาคาร 
จากสภาพปญหาและสาเหตขุองการท่ีอาคารไมผานการตรวจสอบอาคาร ผูใหสัมภาษณได

เสนอแนวทางในการแกไขปญหาดังกลาว สรุปไดดังนี ้
 
1. กําหนดบทบาทหนาท่ีความรับผิดชอบของพนักงานทองถ่ินและผูตรวจสอบอาคารให

ชัดเจน โดยพนักงานทองถ่ินควรทําหนาท่ีเฉพาะตรวจรายงานการตรวจสอบอาคารแลวออก
ใบรับรอง (ร.1) ใหกับเจาของอาคารเทานั้น โดยออกเปนบทบัญญัติของกรุงเทพมหานครในเร่ือง
บทบาทอํานาจหนาท่ีของพนักงานทองถ่ินวามีบทบาทหนาท่ีอยางไรบาง ระบุถึงบทบาทในการ
ตรวจสอบอาคารและออกใบรับรอง (ร.1) วาเพียงพิจารณารายงานการตรวจสอบท่ีเสนอโดย 
ผูตรวจสอบอาคาร สวนผูตรวจสอบอาคารมีบทบาทในการตรวจสอบความปลอดภัยของการใช
อาคาร และเม่ือพบวาไมปลอดภัยก็นําเสนอแนวทางในการปรับปรุงอาคารใหกับเจาของอาคาร และ
แสดงความคิดเห็นเกี่ยวกับความปลอดภัยของการใชอาคารลงในรายงานการตรวจสอบ เพื่อยื่น
ใหกับพนักงานทองถ่ินตอไป ดังขอมูลจากการสัมภาษณ ดังนี้ 

 
 1)  นายอุทัย  คําเสนาะ มีความเห็นวา54 
 “ตองกําหนดบทบาทของผูตรวจสอบและเจาพนักงานทองถ่ินใหชัดเจน ผูตรวจสอบ

เปนผูตรวจทางเทคนิค และเจาพนักงานทองถ่ินตรวจแคเอกสาร ตองออกขอบัญญัติของ กทม.

                                                 
53 สัมภาษณ ชัชวาล คํ้าคุณชู, วิศวกรวิชาชีพ 9 สํานักวิศวกรรมโครงสรางและงานระบบ 

กรมโยธาธิการและผังเมือง, 27 มกราคม 2554. 
54 สัมภาษณ อุทัย คําเสนาะ, นายกสมาคมผูตรวจสอบและบริหารงานความปลอดภัย, 29 

มกราคม 2554. 
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ออกมา เจาหนาท่ีทํางานหลายบทบาท ไมมีหนวยท่ีทําหนาท่ีตรวจสอบอาคารโดยเฉพาะ ท้ังๆ ท่ี
เร่ืองนี้สําคัญ เพราะเม็ดเงินมหาศาลในการปรับปรุงอาคารใหปลอดภัย” 

 
  2)   ผศ.ชลชัย  ธรรมวิวัฒนุกูร มีความเห็นวา55 

 “ผูตรวจสอบเปนผูมีคุณสมบัติครบถวนถูกตองตามกฎหมายท่ีจะออกรายงานวาอาคาร
มีความปกติในการใชงานหรือมีความเส่ียงในการใชงานอาคาร อยางไรแลว สรุปใหเจาของอาคาร
รับทราบเพื่อดําเนินการปรับปรุงแกไข (ถามี) เจาพนักงานทองถ่ินเพียงแตตรวจรายงานความ
คิดเห็นของผูตรวจสอบ แลวมีหนาท่ีในการออกใบอนุญาต ถาผูตรวจสอบลงความเห็นวาอาคารมี
ความปกติในการใชงาน หรือมีหนาท่ีในการออกคําส่ังใหเจาของอาคารดําเนินการปรับปรุงแกไข
ตามขอมูลในรายงานการการตรวจสอบเทานั้น” 
 
 2. การตรวจสอบอาคารของผูตรวจสอบ ควรดําเนินการเปนทีมท่ีสมาชิกในทีมมีความ
เช่ียวชาญในสาขาท่ีแตกตางกัน เชน วิศวกรโยธา วิศวกรไฟฟา และวิศวกรเคร่ืองกล เปนตน เพื่อให
การตรวจสอบอาคารซ่ึงเปนอาคารตรวจสอบดวยสายตา ไดผานมุมมองท่ีหลากหลายของผูท่ีมี
ความรู ความเช่ียวชาญ และประสบการณท่ีแตกตางกัน ทําใหการตรวจสอบอาคารของผูตรวจสอบ
มีความถูกตอง ปลอดภัย และนาเช่ือถือมากยิ่งข้ึน ดังขอมูลจากการใหสัมภาษณดังนี้  

 
 1)  นายพิชญะ จันทรานุวฒัน มีความเห็นวา56 

  “การตรวจดวยสายตาเปนการตรวจที่ยากกวาการใชเคร่ืองมือ คนตรวจสอบตองรูรอบ
ดาน ขอกฎหมาย จุดออนของอาคาร ตองใชดุลยพินิจ ทําใหความปลอดภัยและไมปลอดภัยของ
อาคารข้ึนอยูกับผูตรวจสอบ ดังนั้น จึงไมควรตรวจสอบคนเดียว ตองเปนทีม เพราะบางคนไม
ชํานาญเร่ืองอ่ืนๆ เชน วิศวกรไมชํานาญเร่ืองไฟ เปนตน” 

 
 2)  นายอุทัย  คําเสนาะ มีความเห็นวา57 

                                                 
55 สัมภาษณ ชลชัย ธรรมวิวัฒนุกูร, ผูตรวจสอบอาคารเลขท่ี บ.0708/2550, 31 มกราคม 

2554. 
56 สัมภาษณ พิชญะ จันทรานุวฒัน, ประธานกรรมการมาตรฐานความปลอดภัยอาคาร 

วิศวกรรมสถานแหงประเทศไทยในพระบรมราชูปถัมภ, 29 มกราคม 2554. 
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  “ประสบการณผูตรวจสอบ บางคนยังไมมีวุฒิภาวะ ใชแคผูตรวจสอบคนเดียวก็ได แต
จริงๆ แลวควรทําในนามบริษัท ซ่ึงจะทําใหเปนทีมผูตรวจสอบ” 
 
 3. การจัดระบบการทํางานเพ่ือเพิ่มประสิทธิภาพการออกใบรับรองของพนักงานทองถ่ิน 
ในกรณีท่ีรายงานการตรวจสอบอาคารมีปริมาณมาก ซ่ึงทําใหพนักงานทองถ่ินออกใบรับรองการ
ตรวจสอบอาคาร (ร.1) ไดลาชา แตอยางไรก็ตาม เจาของอาคารจะตองยื่นเปนประจําทุกป โดย
พนักงานทองถ่ินจะตองจัดระบบการตรวจสอบใหม เปนเพียงตรวจความครบถวนของเอกสาร การ
ปรับปรุงแกไขอาคาร และความคิดเห็นตอความปลอดภัยของผูตรวจสอบ ไมตรงเจาะลึกใน
รายละเอียด และเม่ือออกใบรับรองใหกับอาคารแลว อาคารท่ีขอใบรับรองปท่ี 2 พนักงานทองถ่ิน
อาจไมตองตรวจสอบทุกอาคาร ใชการสุมตรวจสอบบางอาคารเทานั้น โดยถือวาอาคารเหลานั้น
ไดรับการตรวจสอบและลงลายมือช่ือรับรองจากผูตรวจสอบอาคารมาแลว ดังขอมูลจากการให
สัมภาษณ ดังนี้ 
 
  1)  นายชัชวาล คุณคํ้าชู มีความเห็นวา58 
  “ถาไมออก พิจารณาชา ก็ตองสงทุกป ทุกๆ ส้ินปตองสง ถาสงไปก็จะดูวา 1. เอกสาร
ครบถวนไหม 2. การแกไขปรับปรุงอาคารมีโปรแกรมวาจะปรับปรุงไหม 3. ถามีวิศวกรเซ็นรับรอง
วาปลอดภัยก็จบ ถาไมปลอดภัยก็ตองไปปรับปรุง ผูตรวจสอบตองไปช้ีแจงใหปรับปรุง” 
 

 2)  นายพิชญะ จันทรานุวฒัน มีความเห็นวา59 
  “วิธีการแกไขคือ พนักงานทองถ่ินตองทําอะไรบางอยาง (Action) ใหระบายตรวจ
เอกสารออกใหเร็ว เจาหนาท่ีทองถ่ินคนไมพอ ก็ตองเพิ่ม ในระบบการตรวจสอบครั้งท่ี 2 ควรเปน
การสุมมากกวา แตเจาหนาท่ีทองถ่ินตรวจเอกสารละเอียดมากเกินไป การตรวจสอบจะตองเช่ือถือ
ผูตรวจสอบ” 

                                                                                                                                            
57 สัมภาษณ อุทัย คําเสนาะ, นายกสมาคมผูตรวจสอบและบริหารงานความปลอดภัย, 29 

มกราคม 2554. 
58 สัมภาษณ ชัชวาล คํ้าคุณชู, วิศวกรวิชาชีพ 9 สํานักวิศวกรรมโครงสรางและงานระบบ 

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

วิศวกรรมสถานแหงประเทศไทยในพระบรมราชูปถัมภ, 29 มกราคม 2554. 
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 4. ภาครัฐควรจัดทําเกณฑในการตรวจสอบอาคารใหชัดเจน ซ่ึงเปนเกณฑท่ีคํานึงถึงความ
ปลอดภัยของการใชอาคาร ไมใชพิจารณาแตเฉพาะตัวบทกฎหมายเทานั้น เนื่องจากในบางครั้งตัว
บทกฎหมายและหลักความปลอดภัยมีความขัดแยงกันเอง ดังนั้น เพ่ือใหมีเกณฑและมาตรฐานการ
ตรวจสอบความปลอดภัยของการใชอาคารเปนไปในแนวทางเดียวกัน ภาครัฐควรมีการออก
กฎเกณฑที่ชัดเจนและประกาศใชเกณฑดังกลาวใหเปนท่ีรับทราบโดยท่ัวกัน ดังขอมูลจากการให
สัมภาษณดังนี้ 
 

 1)  นายพิชญะ จันทรานุวฒัน มีความเห็นวา60 
  “มีแนวปฏิบัติและเกณฑการตรวจสอบใหชัดเจน บางทีปฏิบัติตามกฎหมายแตไม
ปลอดภัย ตองใชมาตรการอ่ืนมาเสริม เชน ตึกนี้ไมมีสปริงเกอร แตมีไฟแดงอยูตลอด 24 ชม. มี 
Operate ทุก 24 ชม. มีการซอมหนีไฟทุกป มีเร่ืองอ่ืนท่ีทําใหอาคารปลอดภัยได แทนใหอาคาร
ปลอดภัยตามกฎหมายเพียงอยางเดียว ตามกฎหมายมีแตกฎหมายกอสรางติดต้ัง ไมมีกฎหมายใน
เร่ืองการใชงานอาคาร ไดรางเกณฑไวแลวแตเคายังไมยอมรับกัน เปนเกณฑในเร่ืองการใชงาน” 
 
  2)   นายอนวัช  บูรพาชน มีความเหน็วา61 
  “กฎหมายประเทศไทยตองมีเง่ือนไขบังคับโดยตรงชัดเจน เชน ประตูตองขนาดเทานี้ 
พื้นที่ตอง 30 ตารางเมตร ไมงั้นไมปฏิบัติตาม” 
 
 4.4.3  แนวทางการในการจัดทํารายงานการตรวจสอบอาคาร  
 อาคารที่เขารับการตรวจสอบอาคารแลวผานการรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) 
สวนใหญเปนอาคารสูง อาคารขนาดใหญพิเศษ ซ่ึงมีพื้นท่ีรวมต้ังแต 2,000 ตารางเมตรขึ้นไป มีบาง
อาคารเปนอาคารพาณิชยพักอาศัย 9 ช้ัน ผูตรวจสอบอาคารใหกับอาคารเหลานี้จัดต้ังท้ังในรูปบริษัท 
หางหุนสวนจํากัด บุคคล และคณะบุคคล ซ่ึงผูตรวจสอบท่ีอยูในรูปบริษัทจะมีรูปแบบการนําเสนอ

                                                 
60 สัมภาษณ พิชญะ จันทรานุวฒัน, ประธานกรรมการมาตรฐานความปลอดภัยอาคาร 

วิศวกรรมสถานแหงประเทศไทยในพระบรมราชูปถัมภ, 29 มกราคม 2554. 
61 สัมภาษณ อนวัช บูรพาชน, วิศวกรโยธา 8 สํานักควบคุมอาคาร กรมโยธาธิการและผัง

เมือง, 27 มกราคม 2554. 
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การตรวจสอบอาคารท่ีเปนรูปแบบชัดเจน โดยสรุปอาคารท่ีเขารับการตรวจสอบอาคารแลวผานการ
รับรองการตรวจสอบอาคารมักมีรูปแบบการนําเสนอดังนี้ 
 
 1. มีสารบัญระบุหัวขอชัดเจน โดยสวนใหญจะแบงหัวขอดังนี ้
  1) ขอบเขตการตรวจสอบ 
  2) ขอมูลท่ัวไป 
  3) ผลการตรวจสอบอาคารในดานความปลอดภัยตามกฎหมาย 
  4) ผลการตรวจสอบอาคารและอุปกรณตางๆ ของอาคาร 
  5) สรุปผลการตรวจสอบอาคาร 
  6) ภาคผนวก ไดแก ภาพถายการตรวจสอบอาคาร รายละเอียดและเอกสารของอาคาร
ท่ีตรวจสอบ แบบแปลนการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคาร และรายละเอียดของ
ผูตรวจสอบ เปนตน  
 2. มีอุปกรณประกอบอาคารทุกอยางเกือบครบทุกรายการ และอยูในสภาพท่ีใชงานได 
บางรายการที่ไมมี ผูตรวจสอบอาคารอธิบายเหตุผลท่ีไมมีอุปกรณดังกลาว เชน สภาพและการ
ทํางานของระบบปองกันหรือควบคุมมลพิศทางอากาศและเสียง ไมมี ผูตรวจสอบใหความเห็นวา 
เปนอาคารท่ีไมนาจะมีมลพิษทางอากาศหรือเสียง 
 นอกจากนี้ ผูตรวจสอบอาคารยังแสดงความคิดเห็นของผูตรวจสอบอาคารในบางจุดท่ีนา
สงสัย เพื่อใหแนใจวาไมสงผลตอความแข็งแรงปลอดภัยของอาคาร เชน รอยราวจากปูน แตให
ความเห็นวาเปนรอยราวจากปูนฉาบไมสงผลตอโครงสราง เปนตน 
 3. มีขอเสนอแนะสําหรับการปรับปรุงอาคาร กรณีท่ีอาคารมีสวนท่ีชํารุดสึกหรอหรือไม
ปลอดภัย เชน รอยราว ปายบอกทางหนีไฟไมม่ันคง เปนตน รายงานการตรวจสอบอาคารจะ
นําเสนอขอเสนอแนะในการปรับปรุงอาคารในแตละจุดเหลานั้นอยางละเอียด ในสวนของการ
ตรวจสอบอาคาร และนําเสนอผลการปรับปรุงอาคารตามขอเสนอแนะทุกจุด แยกนําเสนอออกมา
ตางหากอีกหนึ่งหัวขอ โดยมีภาพประกอบเปรียบเทียบกอนการปรับปรุงและหลังการปรับปรุง 
พรอมท้ังมีคําอธิบายท่ีแสดงถึงความปลอดภัยของอาคารท่ีเพิ่มข้ึนภายหลังการปรับปรุงแลวเสร็จ 
 4. มีการสรุปผลการตรวจสอบอาคาร นอกจากการนําเสนอรายละเอียดการตรวจสอบ
อาคารในแตละดาน ไดแก การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร การตรวจสอบระบบและ
อุปกรณตางๆ ของอาคาร การตรวจสอบสมรรถนะของระบบและอุปกรณตางๆ และการตรวจสอบ
ระบบบริหารจัดการเพ่ือความปลอดภัยในอาคารอยางละเอียดแลว ยังแสดงผลการตรวจสอบอาคาร
โดยสรุปในแตละดานเหลานั้นอีกแลว และแสดงความคิดเห็นของผูตรวจสอบอาคารเปนการ
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บรรยายความวาอาคารท่ีตรวจสอบนั้นมีความม่ันคงปลอดภัยเพียงใด การทํางานของระบบและ
อุปกรณตางๆ ในอาคารสงผลกระทบตอส่ิงแวดลอม สุขภาพ และอนามัยของผูใชอาคารหรือไม 
โดยใหคะแนนความปลอดภัยในแตละดาน ซ่ึงมีผลคะแนนโดยรวมเต็ม 100 คะแนน  
  คะแนนความปลอดภัยสําหรับอาคารท่ีไมผานเกณฑ 80 คะแนนในการประเมินคร้ัง
แรก รายงานการตรวจสอบอาคารจะมีการนําเสนอการปรับปรุงแกไขอาคาร และมีการประเมิน
คะแนนความปลอดภัยเหลานั้นใหมอีกคร้ัง และแสดงผลการประเมินคะแนนความปลอดภัย ซ่ึงมี
คะแนนท่ีเพิ่มข้ึนผานเกณฑ 80 คะแนน  
 5. ผูตรวจสอบอาคารเปนผูท่ีมีความเชี่ยวชาญเฉพาะดานในการตรวจสอบอาคารแตละจุด 
กรณีท่ีผูตรวจสอบอาคารจัดต้ังในรูปแบบบริษัทจะมีผูตรวจสอบอาคารมากกวา 1 คน ยกตัวอยาง
เชน บริษัทยูที อินสเปคเตอร จํากัด มีคณะผูตรวจสอบอาคารจํานวน 4-5 คน ซ่ึงจะเปนวิศวกรโยธา 
วิศวกรไฟฟา วิศวกรเคร่ืองกล และสถาปนิก 
 6. มีภาพถายการตรวจสอบอาคารในแตละจุดอยางละเอียด บางรายงานการตรวจสอบ
อาคารนําเสนอประกอบพรอมกับหัวขอผลการตรวจสอบอาคารและอุปกรณตางๆ ของอาคาร บาง
รายงานแยกนําเสนอตางหากในสวนของภาคผนวก ซ่ึงจะมีภาพถายในแตละจุดของอาคารอยาง
ละเอียดตามรายการที่ตรวจสอบ บางรายจะมีภาพแสดงการทดสอบอุปกรณประกอบดวย เชน การ
ทดสอบแรงดันน้ําดับเพลิงวาสามารถฉีดน้ําไดไกลระยะ 10 เมตร ระบบระบายอากาศท่ียังสามารถ
ทํางานไดอยู เปนตน  
 7. มีเอกสารหลักฐานตางๆ ตามท่ีกองควบคุมอาคารรองขอ ซ่ึงอาคารท่ีเขารับการ
ตรวจสอบอาคารแลวผานการรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) สวนใหญ (รอยละ 64.29) 
ยังคงปรากฏวาขาดเอกสารตางๆ มีเพียงรอยละ 35.71 ท่ีเอกสารครบถวน เอกสารท่ีจะตองแสดงเม่ือ
ยื่นขอใบรับรองการตรวจสอบอาคารประกอบดวย 
  1) สําเนา เอกสารแสดงการเปนเจาของอาคารหรือผูครอบครองอาคาร 
  2) หนังสือมอบอํานาจของเจาของอาคาร พรอมติดอากรแสตมป 
  3) สําเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียน วัตถุประสงค และผูมีอํานาจลงช่ือแทน 
นิติบุคคลผูจัดสงรายงานท่ีออกใหไมเกินหกเดือน (กรณีท่ีนิติบุคคลเปนผูจัดสงรายงาน) 
  4)  หนังสือแสดงวาเปนผูจัดการหรือผูแทนซ่ึงเปนผูดําเนินกิจการของนิติบุคคล (กรณี
ท่ีนิติบุคคลเปนผูจัดสงรายงาน) 
  5)  สําเนาใบอนุญาตกอสราง/ดัดแปลงอาคาร (แบบ อ.1) / ใบรับแจงความประสงคจะ
กอสราง/ดัดแปลงอาคาร (แบบ กทม.6) / ใบรับรองการกอสราง/ดัดแปลงอาคาร (แบบ อ.6) 
  6) สําเนาเอกสารแสดงการเปนผูตรวจสอบอาคาร 
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  7) สําเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียน วัตถุประสงคและผูมีอํานาจลงช่ือแทน 
นิติบุคคลผูตรวจสอบอาคารท่ีออกใหไมเกินหกเดือน (กรณีท่ีนิติบุคคลเปนผูตรวจสอบอาคาร)  
  8) หนังสือแสดงวาเปนผูจัดการหรือผูแทน ซ่ึงเปนผูดําเนินกิจการของนิติบุคคล 
(กรณีท่ีนิติบุคคลเปนผูตรวจสอบอาคาร) 
  9) ผูตรวจสอบอาคารมิไดลงลายมือช่ือเพื่อรับรองเอกสารในรายงานผลการ
ตรวจสอบอาคาร 
  10) รายงานผลการตรวจสอบอาคารแจงวาตองปรับปรุงแกไขอาคารซึ่งยังมิไดแกไข
อาคารใหครบถวน 
  11) สรุปผลการตรวจสอบอาคารมิไดแสดงวาอาคารมีความปลอดภัยเพียงพอหรือไม 
  12) อ่ืนๆ เชน  
   - การจัดสงรายงานการตรวจสอบเกินจากวันท่ีกําหนดไวในกฎกระทรวง  
   - ไมระบุขอมูลจํานวนช้ันของอาคารใหชัดเจนในรายงานการตรวจสอบ  
   - สําเนาแบบแปลนการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคารท่ี
แสดงสภาพการใชงานทุกชั้น 
   - เจาของอาคารมิไดลงนามในสวนตางๆ ท่ีจําเปนตองลงนาม เชน บันทึกสรุป
ความเห็นของผูตรวจสอบอาคาร เปนตน  
 8. มีเอกสารหลักฐานท่ีเกี่ยวของกับการดูแลรักษาความปลอดภัยของอาคาร เชน การ
อบรมและการซอมหนีไฟ แผนปฏิบัติการตรวจบํารุงรักษาอาคารและอุปกรณประกอบอาคาร 
พรอมคูมือ แผนการตรวจสอบอาคารและรายละเอียดการตรวจสอบอาคารประจําป ผลการทดสอบ
สมรรถนะของระบบ (ไฟแสงสวางฉุกเฉิน เคร่ืองหมาย ปายทางออกฉุกเฉิน และระบบแจงเหตุ
เพลิงไหม) และเอกสารสรุปคําแนะนําตามกฎกระทรวงเก่ียวกับระบบปองกันเพลิงไหม มาตรฐาน
ระบบไฟฟาแสงสวางฉุกเฉิน เปนตน 
 



บทท่ี 5 
สรุปผลการวิจัยและขอเสนอแนะ 

 

การศึกษา “เกณฑและแนวทางการพิจารณาการออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1)  
ประเภทอาคารชุดพักอาศัย : กรณีศึกษา อาคารชุดและอาคารอยูอาศัยรวมในเขตกรุงเทพมหานคร” มี
วัตถุประสงค 3 ขอ ดังนี ้

1. เพื่อศึกษาเกณฑและแนวทางในการพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) 
ประเภทอาคารชุดพักอาศัย ท่ีดําเนินการอยูในปจจุบัน 

2. เพื่อศึกษาสภาพปญหาท่ีเกดิจากการพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) 
ประเภทอาคารชุดพักอาศัย 

3. เพื่อเสนอแนะแนวทางในการปรับปรุงเกณฑและแนวทางในการพิจารณาออกใบรับรอง
การตรวจสอบอาคาร (ร.1) ประเภทอาคารชุดพักอาศัย 

 

5.1  สรุปผลการวิจัย 
 สรุปผลการวิจัย โดยจัดอันดบัหัวขอตามวัตถุประสงคการวิจัย ดังนี ้
 

 5.1.1  เกณฑและแนวทางในการพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร  
  การตรวจสอบอาคารและอุปกรณของอาคาร ใหผูตรวจสอบพิจารณาถึงหลักเกณฑหรือ
มาตรฐานดังตอไปนี ้
   1.1) หลักเกณฑตามที่ไดกําหนดไวในกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร หรือตาม
กฎหมายอ่ืน ท่ีเกี่ยวของท่ีใชบังคับอยูในขณะที่มีการกอสรางอาคารนั้น หรือ 
   1.2) มาตรฐานความปลอดภัยของสถาบันของทางราชการ สภาวิศวกร หรือสภา
สถาปนิก 
  อาคารท่ีผานการรับรองการตรวจสอบอาคารมีลักษณะการผานอยูดวยกัน 2 ประการ คือ  
  1. การผานตามเกณฑการตรวจสอบอาคาร โดยอาคารท่ีเขารับการตรวจสอบเปนไปตาม
หลักเกณฑท่ีกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร และมาตรฐานความปลอดภัยของสถาบันของทาง
ราชการกําหนดไว ไดแก 1) ดานความม่ันคงแข็งแรงของอาคาร อาคารไมมีรองรอยการทรุดตัวหรือ
แตกราวท่ีสงผลตอความแข็งแรงของอาคาร  และไมมีการเสียรูปของอาคารจนทําใหอาคารวิบัติ 2) ดาน
ระบบและอุปกรณประกอบ ระบบตางๆ ทํางานเปนปกติ และไมเส่ียงตอความปลอดภัย 3) ดานระบบ
และอุปกรณเพื่ออพยพผูใชอาคาร มีทางออกจากช้ันบนอาคารอยูอาศัยรวม มีสมรรถนะดี ตลอดเสนทาง
หนีไฟจนถึงทางสาธารณะภายนอกอาคาร และ 4) ดานระบบบริหารจัดการความปลอดภัย อาคารท่ีผาน
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การรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) มีแผนและระบบบริหารจัดการเพื่อความปลอดภัยท่ีมีความพรอม
เม่ือเกิดอัคคีภัย และมีการซอมอพยพเปนประจําทุกป 
  2. การผานตามดุลยพินิจของผูตรวจสอบอาคาร ในบางประเด็น ผูตรวจสอบอาคารให
ความคิดเห็นท่ีแสดงถึงความบกพรองหรือความไมสะดวกตอการใชงานอาคารในจุดท่ีมีความสําคัญ 
เชน บันไดหนีไฟ ถนนท่ีใหรถดับเพลิงเขาสูอาคาร เปนตน แมวาจะขัดกับเกณฑการพิจารณาการออก
ใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) แตตามดุลพินิจของผูตรวจสอบอาคารก็ยังระบุวาอาคารนี้มีความ
ปลอดภัย ซ่ึงผูตรวจสอบอาคารพิจารณาประเด็นความปลอดภัยอ่ืนๆ เพิ่มเติม 
 

 5.1.2 สภาพปญหาท่ีเกิดจากการพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ประเภท
อาคารชดุพักอาศัย 
  1) สภาพปญหาท่ีเกิดข้ึนจากเอกสาร อาคารท่ีไมผานเนื่องจากเอกสาร คิดเปนรอยละ 
24.4 สวนใหญมีปญหาในเร่ืองผลการตรวจสอบแจงวาตองปรับปรุงแกไข รองลงมาคือ ขาดสําเนา
ใบอนุญาต อ.1/แบบ กทม.6 /แบบ อ.6 และ การสรุปผลมิไดแสดงวาอาคารปลอดภัย ตามลําดับ ปญหาท่ี
เกิดจากการเอกสาร สามารถแบงเปน 3 ลักษณะ คือ 1) เอกสารทางราชการตามขอกําหนดของกฎหมาย 
2) เอกสารท่ีผูตรวจสอบอาคารจัดทําข้ึน และ 3) อ่ืนๆ เอกสารท่ีผูตรวจสอบอาคารจัดทําข้ึนซ่ึงเกี่ยวของ
กับความปลอดภัยของผูใชอาคาร มีจํานวนปญหาสูงสุด จํานวน 158 ปญหา รองลงมาคือ เอกสารทาง
ราชการตามขอกําหนดของกฎหมาย จํานวน 139 ปญหา โดยอาคารท่ีมีปญหาเหลานี้ หากยื่นเอกสารครบ
ตามขอกําหนดของกฎหมาย กส็ามารถผานการตรวจสอบไดทันที  
  2) สภาพปญหาจากความม่ันคงแข็งแรง สําหรับอาคารท่ีไมผานการรับรองไมพบปญหา
ในประเด็นนี้ สอดคลองกับขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณ พบวา ในประเด็นนี้สวนใหญไมมีปญหา 
เนื่องจากหากอาคารใชงานตามท่ีขออนุญาต มักไมมีปญหาในเร่ืองโครงสราง และเจาของอาคารมักจะ
วิตกกังวลเกี่ยวกับโครงสรางของอาคารมากกวาสวนอ่ืนๆ ซ่ึงเม่ือพบรอยแตกราว ก็จะตื่นตัวและใสใจ
ตอการตรวจสอบหรือซอมแซมปรับปรุงแกไขอาคาร 
  3) สภาพปญหาจากระบบและอุปกรณประกอบ คิดเปนรอยละ 32.9 ของอาคารท่ีไมผาน
การรับรองท้ังหมด ซ่ึงแมวาระบบและอุปกรณประกอบจะมีหลายหมวดยอย แตมีรายการเดียวท่ีอาคาร
ไมผานการรับรองไดรับคําแนะนําปรับปรุงแกไขจากผูตรวจสอบอาคาร คือ ระบบไฟฟา ขอมูลจากการ
ใหสัมภาษณตอระบบดังกลาว พบวา สวนใหญเปนปญหาเนื่องจากเจาของอาคารมักไมใหความสนใจ 
เพราะคิดวาเปนเพียงจุดเล็กๆ นอยๆ ไมใชจุดหลัก หากปรับปรุงแกไขจะตองใชเงินลงทุนเพื่อซ้ือความ
ปลอดภัยใหกบัผูใชอาคาร ซ่ึงเจาของอาคารควรมีการจัดซ้ือใหถูกตอง ดูแลรักษาและทดสอบระบบ
อยางสม่ําเสมอ 
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  4) สภาพปญหาจากสมรรถนะของระบบและอุปกรณเพื่ออพยพผูใชอาคาร คิดเปนรอย
ละ 59.6 ของอาคารที่ไมผานการรับรอง โดยแบง 1) สมรรถนะบันไดหนีไฟและทางหนีไฟ รอยละ39.9  
2) ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย รอยละ 27.8 3) สมรรถนะระบบแจงสัญญาณเหตุ 
เพลิงไหม รอยละ 25.5 และ 4) สมรรถนะเคร่ืองหมายและไฟปายทางออกฉุกเฉิน รอยละ 20.2 ตามลําดับ
ขอมูลจากการใหสัมภาษณแตระบบและอุปกรณเพื่ออพยพผูใชอาคาร พบวา แมระบบและอุปกรณ
ตางๆ จะมีความพรอมในการใชงาน แตจะตองมีการทดสอบดวยโดยการมีการซอมอพยพเปนประจําทุก
ป เพื่อพิจารณาวาระบบเหลานั้นเม่ือใชจริงแลว จะไดผลเปนอยางไร ซ่ึงปญหาหนึ่ง คือ ใชพื้นท่ีทางหนี
ไฟไมเหมาะสม กลาวคือ ทางหนีไฟถูกใชเปนท่ีเก็บของ ซ่ึงหากเกดิเหตุฉุกเฉินข้ึนมา ทําใหการอพยพ
ผูใชอาคารเปนไปอยางไมสะดวก 

 5) สภาพปญหาจากระบบบริหารจัดการความปลอดภัย คิดเปนรอยละ 33.3 ของอาคารท่ี
ไมผานการรับรอง แบงเปน 1) แผนการปองกันและระงับอัคคีภัยในอาคาร รอยละ 59.2 2) แผนการซอม
อพยพผูใชอาคาร รอยละ 44.2 และ 3) แผนการบริหารจดัการเกีย่วกับความปลอดภยัในอาคาร รอยละ 
36.7 ตามลําดับ ขอมูลจากการใหสัมภาษณ พบวา ในปจจุบันยังมีอาคารเปนจํานวนนอยท่ีเห็น
ความสําคัญของการบริหารจัดการความปลอดภัยในอาคาร มีเฉพาะบริษัทขนาดใหญเทานั้นท่ีมีการ
บริหารจัดการความปลอดภยัในอาคาร ซ่ึงจริงๆ แลว ควรมีระบบการบริหารจัดการความปลอดภัย และมี
แผนท่ีปฏิบัติอยางจริงจังเปนประจํา โดยไดรับการสนับสนุนจากทุกฝายโดยเฉพาะผูบริหาร 
  6) สภาพปญหาจากการสรุปความคิดเห็นของผูตรวจสอบตอความปลอดภัยของอาคาร คิด
เป นร อยละ  4 8  ของอาคาร ท่ี ไม ผ านการ รั บรอง  อาคารบางหลั ง มี สา เห ตุ การไม ผ าน 
การตรวจสอบอาคาร ในประเด็น รายงานผลการตรวจสอบอาคารแจงวาตองปรับปรุงแกไขอาคารซ่ึงยังมิได
แกไขอาคารใหครบถวน และสรุปผลการตรวจสอบอาคารมิไดแสดงวาอาคารมีความปลอดภัยเพียงพอ  
  7) สภาพปญหาอ่ืนๆ ท่ีเกิดข้ึน  

  7.1) พนักงานทองถ่ินยังไมเขาใจบทบาทของตัวเอง ซ่ึงยังคงทําหนาท่ีซํ้าซอนกับผู
ตรวจสอบอาคาร พนักงานทองถ่ินควรพิจารณาเฉพาะตัวเอกสารรายงานการตรวจสอบอาคารท่ีเสนอ
โดยผูตรวจสอบอาคาร แลวออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ใหกับเจาของอาคาร สวนในเร่ือง
ความปลอดภยัของการใชอาคารเปนหนาท่ีโดยตรงของผูตรวจสอบอาคาร  
   7.2) ความขัดแยงระหวางการอนุญาตการใชอาคาร (อ.6) กับความปลอดภัยของการ
ใชอาคาร บางอาคารพนักงานทองถ่ินเคยอนุญาตการใชอาคารแลว ซ่ึงการอนญุาตการใชอาคารมี
ประเด็นท่ีเกี่ยวของกับการตรวจสอบความปลอดภัยของการใชอาคาร เชน บันไดหนีไฟ และประตูหนี
ไฟ เปนตน ซ่ึงหากอาคารดงักลาวผลการตรวจสอบความปลอดภัยไมสอดคลองกับการอนุญาตการใช
อาคาร พนักงานทองถ่ินเกรงวาจะมีผลกระทบตอการออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ได  
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  7.3) จํานวนอาคารที่เขารับการตรวจสอบมีปริมาณมากเม่ือเทียบกับจํานวนพนักงาน
ทองถ่ิน ซ่ึงพนักงานทองถ่ินยังมีบทบาทหนาท่ีในเร่ืองอ่ืนๆ อีกมาก ซ่ึงไมไดรับผิดชอบในเร่ืองการ
ตรวจสอบอาคารโดยตรง และการไมเขาใจบทบาทหนาท่ีของพนักงานทองถ่ิน ทําใหพนักงานทองถ่ิน
ทํางานเกินความจําเปน สาเหตุท่ีทําใหอาคารที่เขารับการพิจารณามีจํานวนมากเกินไปเกิดจาก ผู
ตรวจสอบอาคารจัดทํารายงานตรวจสอบอาคารที่ไมเขาขายเปนอาคารท่ีตองไดรับการตรวจสอบความ
ปลอดภัย  
  8) สาเหตุของอาคารท่ีไมผานการรับรอง มีดังนี้ 
   8.1) ความคิดเห็นของผูตรวจสอบ การตรวจสอบอาคารเปนการตรวจสอบความ
ปลอดภัยของการใชอาคาร ซ่ึงข้ึนอยูกับดุลยพินิจของผูตรวจสอบอาคาร ทําใหการไมผานการรับรอง
การตรวจสอบของอาคารข้ึนอยูกับความคิดเห็นของผูตรวจสอบที่ใหคําอธิบายในรายละเอียดของอาคาร
ในแตละจุดท่ีตรวจสอบ และการสรุปความคิดเห็นของผูตรวจสอบอาคารวาอาคารมีความปลอดภัย
อาคารท่ีไมผานการรับรองมักไมมีคําอธิบายหรือความคิดเห็นของผูตรวจสอบอาคารมากนัก ซ่ึงอาคารท่ี
ผานการรับรองนอกจากคําแนะนําในการปรับปรุงแกไขอาคารเพื่อใหอาคารมีความปลอดภัยมากข้ึน
แลว ผูตรวจสอบยังมีคําอธิบายหรือความคิดเห็นท่ีแสดงถึงความปลอดภัยของอาคารนั้นๆ ดวย  

  8.2) กฎหมาย ในมุมมองของผูตรวจสอบยังมองเห็นวากฎหมายยังกําหนดไวไม
ชัดเจน ซ่ึงในบางประเด็นของความปลอดภัยขัดแยงกับหลักกฎหมาย กลาวคือ กฎหมายต้ังเกณฑไวข้ัน
ต่ํา ซ่ึงเกณฑนั้นหากแคปฏิบัติตามกฎหมายก็จะไมเพียงพอตอความปลอดภัยในการใชงานอาคาร และ
บางประเด็นของหลักความปลอดภัย ผูตรวจสอบอาคารเห็นแลววาจุดนี้มีความปลอดภัยตอการใชอาคาร
แลว แตจุดน้ันก็ยังคงผิดหลักกฎหมาย เชน บางอาคารกอสรางบันไดหนีไฟในลักษณะเดียวกัน กลาวคือ 
มีแตบันไดในแนวดิ่งท่ีทําเพิ่มเติม แตอาคารหนึ่งผานการรับรอง ในขณะท่ีอาคารหนึ่งไมผานการรับรอง 
เนื่องจาก อาคารดังกลาวกอสรางกอนมีพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2535 บังคับใช ซ่ึงถูก
กฎหมาย แตในทางปฏิบัติอาจจะไมปลอดภัยเนื่องจากอาจจะมีผูอยูอาศัยเปนจํานวนมาก เปนตน  

  8.3) ความปลอดภัยของการใชอาคาร เปนสาเหตุหลักท่ีทําใหอาคารท่ีเสนอขอรับ
ใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ไมผานการพิจารณา ตัวอาคารมีความเสี่ยงตอการใชงานของผูใช
อาคาร นอกจากนี้ ผูใหสัมภาษณมองวาความปลอดภัยของการใชอาคารเปนเร่ืองเดียวกันกับกฎหมาย 
กลาวคือ กฎหมายไดกําหนดไวเพื่อใหอาคารปลอดภัยในการใชงาน  
   8.4) การปรับปรุงอาคารใชงบประมาณสูง บางอาคารเจาของอาคารมีความต้ังใจ
ปรับปรุงอาคารใหมีความปลอดภัยตามคําแนะนําของผูตรวจสอบ แตการปรับปรุงอาคารนั้นๆ ใช
งบประมาณสูง จึงตองมีการวางแผนการปรับปรุงอาคารในระยะยาว ซ่ึงยังไมสามารถแกไข
ปรับปรุงไดในทันที  



 114 

   8.5) ความแตกตางของการพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ของ
พนักงานทองถ่ิน พนักงานทองถ่ินแตละคนมีความเขมงวดในเร่ืองเอกสาร  และเขมงวดในการ
ตรวจสอบความคิดเห็นของผูตรวจสอบท่ีแสดงถึงความปลอดภัยของการใชอาคารท่ีแตกตางกัน  
 

 5.1.3 แนวทางในการปรับปรุงเกณฑและแนวทางในการพิจารณาออกใบรับรองการ
ตรวจสอบอาคาร (ร.1) ประเภทอาคารชุดพักอาศัย 

 

 1)  ปจจัยท่ีทําใหอาคารผานการรับรองการตรวจสอบอาคาร 
  1.1) อาคารมีระบบดูแลความปลอดภัยของการใชอาคารอยูเดิม บางอาคารมีระบบ

การจัดการดูแลความปลอดภยัของการใชอาคาร เชน การซอมหนีไฟเปนประจําทุกป และมีแผนการ
ตรวจซอมบํารุงรักษาอุปกรณและระบบตางๆ เปนตน จงึทําใหอาคารเหลานี้เปนกลุมแรกๆ ท่ีไดรับ
ใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ในทันทีเม่ือยื่นเขารับการพิจารณา 
   1.2) ความรวมมือจากเจาของอาคาร เจาของอาคารใหความรวมมือในการ
ปรับปรุงแกไขใหอาคารมีความปลอดภัยตามคําแนะนําของผูตรวจสอบ ซ่ึงอาคารสวนใหญมี
ขอบกพรองไมไดมาตรฐานความปลอดภยั ซ่ึงหากเจาของอาคารใหความรวมมือโดยการปรับปรุงแกไข
ตามคําแนะนําของผูตรวจสอบ อาคารเหลานั้นก็ผานการพจิารณาไปได  
   1.3) เจาของอาคารติดตามเร่ืองอยางใกลชิด เนื่องจากการอาคารท่ีเขาขอรับ
ใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) มีจํานวนมาก หากเจาของอาคารมีการติดตามการยื่นเร่ืองอยาง
ใกลชิด จะเปนการกระตุนการทํางานใหกบัพนักงานทองถ่ินอีกทางหน่ึง ทําใหอาคารเหลานั้นไดรับ
ใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) รวดเร็วยิง่ข้ึน  
 

  2)  ขอเสนอแนะตอการเพิ่มความปลอดภยัใหกับอาคาร 
   2.1) เจาของอาคารควรมีแผนการดแูลความปลอดภัยของการใชอาคาร ซ่ึง
ครอบคลุมท้ังองคประกอบ 4 ประเด็น ตั้งแตความม่ันคงแข็งแรงของอาคาร ระบบและอุปกรณประกอบ
อาคาร สมรรถนะของระบบและอุปกรณตางๆ ของอาคารเพ่ืออพยพผูใชอาคาร และการบริหารจัดการ
ความปลอดภยัในอาคาร  
   2.2) แนวทางในการปรับปรุงอาคารเพ่ือเพิ่มความปลอดภัยในแตละดาน มีดังนี ้
    2.2.1 ความม่ันคงแข็งแรงของอาคาร อาคารใชงานตามท่ีขออนุญาต มักไมมี
ปญหาในเร่ืองโครงสราง และเจาของอาคารมักจะวิตกกงัวลเกี่ยวกับโครงสรางของอาคารมากกวาสวนอ่ืน  ๆ
ซ่ึงเม่ือพบรอยแตกราว กจ็ะต่ืนตัวและใสใจตอการตรวจสอบหรือซอมแซมปรับปรุงแกไขอาคาร  
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    2.2.2 ระบบและอุปกรณประกอบอาคาร สวนใหญมักเปนปญหาเนื่องจาก
เจาของอาคารมักไมใหความสนใจ เพราะคิดวาเปนเพยีงจดุเล็กๆ นอยๆ ไมใชจุดหลัก เจาของอาคารควร
มีการจัดซ้ือใหถูกตอง ดูแลรักษาและทดสอบระบบอยางสมํ่าเสมอ  
    2.2.3 สมรรถนะของระบบและอุปกรณตางๆ ของอาคารเพ่ืออพยพผูใช
อาคาร แมวาจะมีความพรอมในการใชงาน แตจะตองมีการทดสอบดวยโดยการมีการซอมอพยพเปน
ประจําทุกป ปญหาหนึ่ง คือ ทางหนีไฟถูกใชเปนท่ีเกบ็ของ ซ่ึงหากเกิดเหตุฉุกเฉินข้ึนมา ทําใหการ
อพยพผูใชอาคารเปนไปอยางไมสะดวก 
    2.2.4 การบริหารจัดการความปลอดภัยในอาคาร ควรมีระบบการบริหาร
จัดการความปลอดภัย และมีแผนท่ีปฏิบัติอยางจริงจังเปนประจํา โดยไดรับการสนับสนุนจากทุกฝาย
โดยเฉพาะผูบริหาร  

 

 3)  แนวทางแกไขปญหาการตรวจสอบอาคาร 
  3.1) กําหนดบทบาทหนาท่ีความรับผิดชอบของพนักงานทองถ่ินและผูตรวจสอบ

อาคารใหชัดเจน โดยออกเปนบทบัญญัติของกรุงเทพมหานครในเร่ืองบทบาทอํานาจหนาท่ีของ
พนักงานทองถ่ินวามีบทบาทหนาท่ีอยางไรบาง  
   3.2) การตรวจสอบอาคารของผูตรวจสอบ ควรดําเนินการเปนทีมท่ีสมาชิกในทีม
มีความเชี่ยวชาญในสาขาท่ีแตกตางกัน ทําใหการตรวจสอบอาคารของผูตรวจสอบมีความถูกตอง 
ปลอดภัย และนาเช่ือถือมากยิ่งข้ึน  
   3.3) การจัดระบบการทํางานเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพการออกใบรับรองของ
พนักงานทองถ่ิน เม่ือออกใบรับรองใหกับอาคารแลว อาคารท่ีขอใบรับรองปท่ี 2 พนักงานทองถ่ินอาจ
ไมตองตรวจสอบทุกอาคาร ใชการสุมตรวจสอบบางอาคารเทานั้น โดยถือวาอาคารเหลานั้นไดรับการ
ตรวจสอบและลงลายมือช่ือรับรองจากผูตรวจสอบอาคารมาแลว 
   3.4) ภาครัฐควรจัดทําเกณฑในการตรวจสอบอาคารใหชัดเจน ซ่ึงเปนเกณฑท่ี
คํานึงถึงความปลอดภัยของการใชอาคาร ไมใชพิจารณาแตเฉพาะตัวบทกฎหมายเทานั้น และประกาศใช
เกณฑดังกลาวใหเปนท่ีรับทราบโดยท่ัวกัน  
 

  4)  แนวทางการในการจัดทํารายงานการตรวจสอบอาคาร  
  อาคารท่ีเขารับการตรวจสอบอาคารแลวผานการรับรองการตรวจสอบอาคารมักมีรูปแบบ
การนําเสนอดังนี้ 
   4.1) มีสารบัญระบุหัวขอชัดเจน โดยสวนใหญจะแบงหัวขอ ไดแก ขอบเขตการ
ตรวจสอบ ขอมูลท่ัวไป ผลการตรวจสอบอาคารในดานความปลอดภัยตามกฎหมาย ผลการตรวจสอบ
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อาคารและอุปกรณตางๆ ของอาคาร สรุปผลการตรวจสอบอาคาร ภาคผนวก ไดแก ภาพถายการ
ตรวจสอบอาคาร รายละเอียดและเอกสารของอาคารที่ตรวจสอบ แบบแปลนการตรวจสอบอาคารและ
อุปกรณประกอบของอาคาร และรายละเอียดของผูตรวจสอบ เปนตน  
   4.2) มีอุปกรณประกอบอาคารทุกอยางเกือบครบทุกรายการ และอยูในสภาพท่ีใช
งานได บางรายการท่ีไมมี ผูตรวจสอบอาคารอธิบายเหตุผลท่ีไมมีอุปกรณดังกลาว และแสดงความ
คิดเห็นในบางจุดท่ีนาสงสัย เพื่อใหแนใจวาไมสงผลตอความแข็งแรงปลอดภัยของอาคาร  
   4.3) มีขอเสนอแนะสําหรับการปรับปรุงอาคาร กรณีท่ีอาคารมีสวนท่ีชํารุดสึก
หรอหรือไมปลอดภัย รายงานการตรวจสอบอาคารจะนําเสนอขอเสนอแนะในการปรับปรุงอาคาร และ
นําเสนอผลการปรับปรุงอาคารตามขอเสนอแนะทุกจุด โดยมีภาพประกอบพรอมคําอธิบาย 
   4.4) มีการสรุปผลการตรวจสอบอาคาร นอกจากการนําเสนอรายละเอียดการ
ตรวจสอบอาคารในแตละดาน ยังแสดงผลการตรวจสอบอาคารโดยสรุปในแตละดาน และแสดงความ
คิดเห็นของผูตรวจสอบอาคารตอความม่ันคงปลอดภัยโดยรวม  
   4.5) ผูตรวจสอบอาคารเปนผูท่ีมีความเช่ียวชาญเฉพาะดานในการตรวจสอบ
อาคารแตละจุด กรณีท่ีผูตรวจสอบอาคารจัดต้ังในรูปแบบบริษัทจะมีผูตรวจสอบอาคารมากกวา 1 คน  
   4.6) มีภาพถายการตรวจสอบอาคารในแตละจุดอยางละเอียด บางรายงานนําเสนอ
ภาพประกอบพรอมกับหัวขอผลการตรวจสอบอาคารและอุปกรณตาง  ๆ ของอาคาร บางรายงานแยก
นําเสนอตางหากในสวนของภาคผนวก บางรายจะมีภาพแสดงการทดสอบอุปกรณประกอบดวย  
   4.7) มีเอกสารหลักฐานตางๆ ตามท่ีกองควบคุมอาคารรองขอ เอกสารท่ีจะตอง
แสดงเม่ือยืน่ขอใบรับรองการตรวจสอบอาคารประกอบดวย 
    - สําเนา เอกสารแสดงการเปนเจาของอาคารหรือผูครอบครองอาคาร 
    - หนังสือมอบอํานาจของเจาของอาคาร พรอมติดอากรแสตมป 
    - สําเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียน วัตถุประสงค และผูมีอํานาจลงชื่อ
แทนนิติบุคคลผูจัดสงรายงานที่ออกใหไมเกนิหกเดือน (กรณีท่ีนิติบุคคลเปนผูจัดสงรายงาน) 
    - หนังสือแสดงวาเปนผูจดัการหรือผูแทนซ่ึงเปนผูดําเนินกิจการของนิติ
บุคคล (กรณีท่ีนิติบุคคลเปนผูจดัสงรายงาน) 
    - สําเนาใบอนญุาตกอสราง/ดัดแปลงอาคาร (แบบ อ.1) / ใบรับแจงความ
ประสงคจะกอสราง/ดัดแปลงอาคาร (แบบ กทม.6) / ใบรับรองการกอสราง/ดัดแปลงอาคาร (แบบ อ.6) 
    - สําเนาเอกสารแสดงการเปนผูตรวจสอบอาคาร 
    - สําเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียน วัตถุประสงคและผูมีอํานาจลงชื่อ
แทนนิติบุคคลผูตรวจสอบอาคารท่ีออกใหไมเกินหกเดือน (กรณีท่ีนิติบุคคลเปนผูตรวจสอบอาคาร)  
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    - หนังสือแสดงวาเปนผูจดัการหรือผูแทน ซ่ึงเปนผูดําเนินกิจการของนิติ
บุคคล (กรณีท่ีนิติบุคคลเปนผูตรวจสอบอาคาร) 
    - ผูตรวจสอบอาคารมิไดลงลายมือช่ือเพื่อรับรองเอกสารในรายงานผลการ
ตรวจสอบอาคาร 
    - รายงานผลการตรวจสอบอาคารแจงวาตองปรับปรุงแกไขอาคารซ่ึงยังมิได
แกไขอาคารใหครบถวน 
    - สรุปผลการตรวจสอบอาคารมิไดแสดงวาอาคารมีความปลอดภัยเพียงพอ 
    - อ่ืนๆ เชน  
     1) การจัดสงรายงานการตรวจสอบเกินจากวนัท่ีกําหนดไวในกฎกระทรวง  
     2) ไมระบุขอมูลจํานวนช้ันของอาคารใหชัดเจนในรายงานการตรวจสอบ  
     3) สําเนาแบบแปลนการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคารท่ี
แสดงสภาพการใชงานทุกช้ัน 
     4) เจาของอาคารมิไดลงนามในสวนตางๆ ท่ีจําเปนตองลงนาม เชน บันทึก
สรุปความเห็นของผูตรวจสอบอาคาร เปนตน  
   4.8)  มีเอกสารหลักฐานท่ีเกีย่วของกับการดูแลรักษาความปลอดภัยของอาคาร เชน 
การอบรมและการซอมหนีไฟ แผนปฏิบัตกิารตรวจบํารุงรักษาอาคารและอุปกรณประกอบอาคาร พรอม
คูมือ และผลการทดสอบสมรรถนะของระบบ เปนตน 
 

5.2  ขอคนพบจากงานวิจัย 
 1. การผานการรับรองการตรวจสอบอาคาร ไมเฉพาะเปนไปตามเกณฑการตรวจสอบอาคาร
เทานั้น บางอาคารยังสามารถผานจากดุลยพินิจของผูตรวจสอบอาคาร กลาวคือ แมวาบางอาคารมี
ขอความที่เปนความคิดเห็นของผูตรวจสอบท่ีแสดงถึงความไมปลอดภัย โดยมีบางจุดท่ีไมเปนไปตาม
เกณฑของการตรวจสอบอาคาร โดยในรายงานการตรวจสอบไดระบุวา "บางตําแหนงของบันไดหนีไฟ
เหล็กท่ีตอเติม ทางออกในทางหนีไฟนั้นๆ ไมสามารถออกไดโดยสะดวกเวลาเกิดอัคคีภัย" และ "ไมมี
ถนนใหรถดับเพลิงสามารถเขา-ออกอาคารไดสะดวก" เปนตน แตอาคารเหลานี้ก็เปนอาคารท่ีผานการ
รับรองการตรวจสอบอาคาร เพราะดุลยพินิจของผูตรวจสอบอาคาร ซ่ึงไดลงความคิดเห็นไวตอนทาย
ของรายงานวาอาคารเหลานี้มีความปลอดภัย  
 2. แมวาอาคารท่ีผานการรับรองการตรวจสอบอาคารจะมีเพียง 55 โครงการ (รอยละ 11.1) 
ของอาคารท่ีเขารับการพิจารณาท้ังหมด แตก็มีอาคารที่มีสาเหตุของการไมผานการรับรองจากเอกสารไม
ครบถวน รอยละ 24.4 ของอาคารท่ีไมผานการรับรอง ซ่ึงในการยื่นเอกสารคร้ังตอไป อาคารเหลานี้จะ
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สามารถผานการรับรองการตรวจสอบอาคารไดในทันที และเม่ือรวมจํานวนอาคารทั้งสองกลุมเขา
ดวยกันแลว พบวา อาคารกลุมนี้มีจํานวน 168 อาคาร คิดเปนรอยละ 32.8 ซ่ึงถือวาอาคารกลุมนี้มีความ
ปลอดภัยตอการใชอาคาร  
 

5.3  ขอเสนอแนะ 
 ขอคนพบที่ไดจากงานวิจยัท่ีไดสรุปผลขางตน ผูวิจยัมีขอเสนอแนะสําหรับผูท่ีเกี่ยวของ ดังนี ้
 

 ภาครัฐและหนวยงานท่ีเก่ียวของ 
 1. จากปญหาของการออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร พบวา พนักงานทองถ่ินยังไมเขาใจ
บทบาทของตนเอง ดังนัน้ ภาครัฐควรกําหนดบทบาทหนาท่ีความรับผิดชอบของพนักงานทองถ่ินและผู
ตรวจสอบอาคารใหชัดเจน โดยออกเปนบทบัญญัติท่ีเปนเอกสารแสดงรายละเอียดท่ีชัดเจน และสราง
ความเขาใจดวยการอบรมสัมมนาใหกับพนกังานทองถ่ินและผูตรวจสอบอาคารไดรับรูบทบาทหนาท่ี
ของตนเองในการตรวจสอบอาคาร และออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1)  
 2. จากขอคนพบที่วา อาคารท่ีผานการตรวจสอบอาคารบางอาคารไมเปนไปตามเกณฑการ
ตรวจสอบ แตสามารถผานไดดวยดุลยพินจิของผูตรวจสอบอาคาร ดังนั้น ภาครัฐและหนวยงานที่
เกี่ยวของจัดทําเกณฑในการตรวจสอบอาคารท่ีชัดเจน เปนเกณฑท่ีสอดคลองระหวางกฎหมายและหลัก
ของความปลอดภัย โดยเกณฑนี้จะตองถูกประกาศใชและสรางการยอมรับรวมกัน เพือ่ใหการตรวจสอบ
อาคารเปนไปตามมาตรฐานเดยีวกัน 
 

 พนักงานทองถ่ิน 
 จากปญหาการออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร พบวา จํานวนอาคารที่เขารับการตรวจสอบมี
ปริมาณมาก โดยจํานวนอาคารท่ีตองตรวจสอบท้ังหมด ในป พ.ศ.2551-2552 มีจํานวน 9,305 อาคาร สง
รายงานการตรวจสอบอาคารแลว มีเพยีง 3,945 อาคาร และในอนาคตจะมีปริมาณการจดัสงรายงานการ
ตรวจสอบอาคารเพ่ิมข้ึนทุกป ดังนั้น ควรจัดระบบการทํางานเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพของการออก
ใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ดังนี ้
 1. สรางระบบหนวยงานอิสระท่ีเปนคนกลาง (Third Party) เพื่อลดภาระงานใหกับพนักงาน
ทองถ่ินซ่ึงมีจํานวนนอย โดยใหผูตรวจสอบมีหนาท่ีรับผิดชอบในการตรวจสอบอาคาร สวนพนักงาน
ทองถ่ินเปนผูออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร ระบบดังกลาวนี้จะมีลักษณะคลายคลึงกับการ
ตรวจสอบบัญชี โดยใหผูตรวจสอบอาคารเปนคนกลางท่ีเปนตัวเช่ือมระหวางพนักงานทองถ่ินและ
เจาของอาคาร มีความเปนอิสระ โดยเจาของอาคารมาวาจางใหตรวจสอบอาคารของตนเอง ตองผาน
สมาคมผูตรวจสอบอาคารเพ่ือปองกันไมใหผูตรวจสอบอาคารและเจาของอาคารมีความสัมพันธสวนตัว 
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และเม่ืออาคารใดไดรับการรับรองจากสมาคมผูตรวจสอบอาคารแลว พนักงานทองถ่ินตองออก
ใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ใหกับเจาของอาคารในทันที ผูตรวจสอบไมจําเปนตองยื่น
เอกสารรายงานการตรวจสอบอาคารใหพนักงานทองถ่ินพิจารณาซํ้าซอนอีก ซ่ึงเปนการลดข้ันตอนการ
ทํางานของพนักงานทองถ่ินลง และหากอาคารท่ีไดรับใบรับรองมีปญหาดานความปลอดภัยของการใช
อาคาร ผูตรวจสอบอาคารจะมีความผิดและตองแสดงความรับผิดชอบตอไป  
 2. จัดระบบการเสนอรายงานการตรวจสอบอาคารใหมโดยลดเอกสารที่ไมจําเปนลง และควร
จัดระบบการยื่นรายงานการตรวจสอบอาคารผานอินเตอรเน็ต โดยมอบ Username และ Password แกผู
ตรวจสอบอาคารแตละคนและใหรักษาเปนความลับ เพ่ือใหผูตรวจสอบอาคารสามารถยื่นรายงานการ
ตรวจสอบผานระบบอินเตอรเน็ต และจัดเก็บขอมูลรายงานการตรวจสอบอาคารเปนไฟลคอมพิวเตอร 
ระบบคอมพิวเตอรจะชวยจัดการขอมูลใหพนักงานทองถ่ินตรวจสอบไดงายข้ึน สวนหลักฐานสําคัญ
ตางๆ เชน ใบอนุญาตกอสรางอาคาร (อ.1) ใบอนุญาตเปดใชอาคาร (อ.6) และหลักฐานแสดงกรรมสิทธ์ิ 
เปนตน ใชการ Scan เปนไฟลคอมพิวเตอรและย่ืนพรอมตัวรายงานการตรวจสอบ เพ่ือใหพนักงาน
ทองถ่ินสามารถตรวจสอบหลักฐานไดเบ้ืองตน สวนเอกสารฉบับจริงหากพนักงานทองถ่ินตองการ
ตรวจสอบยื่นภายหลังทางไปรษณีย  
 

 ผูตรวจสอบอาคาร 
 1. ตามแนวทางการแกไขปญหาการตรวจสอบอาคาร ไดระบุวา ควรดําเนนิการตรวจสอบ
อาคารเปนทีม ซ่ึงในทีมจะมีสมาชิกท่ีมีความเช่ียวชาญในแตละสาขาท่ีแตกตางกัน เชน สถาปนิก 
วิศวกรโยธา วศิวกรไฟฟา และวิศวกรเคร่ืองกล เปนตน ซ่ึงทําใหการตรวจสอบอาคารท่ีใชสายตาและ
ดุลยพินิจในการตรวจสอบ ไดผานมุมมองที่หลากหลาย ทําใหผลการตรวจสอบมีความถูกตองและ
นาเช่ือถือมากยิง่ข้ึน 
 2. จากปญหาของการออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร พบวา ผูตรวจสอบอาคารยังไมมี
ทักษะในการเขียนคําอธิบายความปลอดภยัของอาคาร และแนวทางการแกไขปญหาการตรวจสอบ
อาคารท่ีระบุถึงผูตรวจสอบอาคารควรมีความเช่ียวชาญ สมาคมผูตรวจสอบอาคาร ควรจัดระดับ 
ผูตรวจสอบในการตรวจสอบอาคารแตละประเภท เนื่องจากอาคารแตละประเภทมีจํานวนผูใชอาคาร
และความเขมงวดตอความปลอดภัยแตกตางกัน เชน อาคารสูง อาคารพักอาศัย และอาคารเพ่ือการ
พาณิชย เปนตน ผูตรวจสอบอาคารจึงควรมีการแบงระดับของผูตรวจสอบตามความรูความสามารถและ
ประสบการณในการตรวจสอบอาคาร เพื่อใหอาคารท่ีตองการความปลอดภัยตอผูใชอาคารมากจะตอง
ผานการตรวจสอบจากผูตรวจสอบท่ีอยูในระดับสูงเทานัน้  
 3. จากปญหาของการออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร พบวา ผูตรวจสอบอาคารยังไมมี
ทักษะในการเขียนคําอธิบายความปลอดภยัของอาคาร ดังนั้น ควรมีการอบรมใหความรูแกผูตรวจสอบ
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อาคารอยางตอเนื่อง ในเร่ืองของทักษะในการเขียนรายงานการตรวจสอบท่ีแสดงความคิดเห็นตอความ
ปลอดภัยของอาคาร การสรางความรูความเขาใจในบทบาทหนาท่ีของตนเอง และหลักของการ
ตรวจสอบความปลอดภัยของอาคาร เปนตน 
 

 เจาของอาคาร 
 จากสาเหตุของอาคารท่ีไมผานการรับรอง พบวา สวนหนึ่งมาจากเจาของอาคารไมปรับปรุง
อาคารใหมีความปลอดภัย และปจจยัท่ีทําใหอาคารผานการรับรอง คือ ความรวมมือจากเจาของอาคาร 
ดังนั้น เจาของอาคารควรมีจิตสํานึกตอความปลอดภัยของการใชอาคาร และมุงปรับปรุงแกไขอาคาร
ตามคําแนะนําของผูตรวจสอบอยางแทจริง โดยเม่ือเจาของอาคารมายื่นขอใบรับรองการตรวจสอบ
อาคาร (ร.1) ทางพนักงานทองถ่ินควรจัดอบรมปลูกจิตสํานึกแกเจาของอาคารกอนไดรับใบรับรอง ให
เจาของอาคารไดเล็งเห็นถึงประโยชนของการสรางความปลอดภัยใหกับอาคารตนเอง ซ่ึงทําใหอาคารมี
ภาพลักษณท่ีดข้ึีน ถือเปนกลยุทธการตลาดวิธีหนึ่งท่ีจะทําใหยอดขายของผูซ้ือ/ผูเชาอาคารมีปริมาณสูง 
ท้ังนี้ท้ังนั้น วตัถุประสงคของการตรวจสอบอาคารเพ่ือใหเจาของอาคารไมมุงหวังตรวจสอบอาคารเปน
เพียงการปฏิบัติใหถูกตองตามกฎหมายเทานั้น แตจะตองปลูกจิตสํานึกความปลอดภยัของการใชอาคาร
นี้ใหแกเจาของอาคารดวย ซ่ึงหากเจาของอาคารไมมีจิตสํานึกดังกลาวแลว แมวาอาคารจะไดรับ
ใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) แตการปฏิบัติในแตละวันหากไมไดคํานึงถึงหลักความปลอดภยั
แลว เชน การกองขยะไวเสนทางหนีไฟ การใชหองควบคุมไฟฟาเปนหองเก็บของ และการไมดูแลรักษา
ทําความสะอาดอุปกรณตาง  ๆเปนตน กจ็ะทําใหการใชอาคารดังกลาวไมปลอดภัย 
 

 ขอเสนอแนะตอการศึกษาคร้ังตอไป 
1. จากการศึกษาพบวา ในแตละฝายท่ีเกี่ยวของกับการตรวจสอบอาคาร ท้ังพนักงานทองถ่ิน 

และผูตรวจสอบอาคาร ยังไมเขาใจบทบาทหนาท่ีของตนเองในการตรวจสอบอาคารท่ีชัดเจนนัก ดังนั้น 
ในการศึกษาคร้ังตอไป ควรมีการศึกษาถึงการปรับปรุงและกําหนดขอกฎหมายท่ีทําใหบทบาทหนาท่ีใน
แตละฝายมีความชัดเจน  และเอ้ืออํานวยใหการทํางานเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ ซ่ึงสอดคลองกับ
หลักการความปลอดภัยของผูใชอาคาร  

2. การศึกษาคร้ังนี้ใชวิธีการวิจัยเชิงคุณภาพ โดยใชการวิเคราะหเอกสารและการสัมภาษณเชิง
ลึก ซ่ึงไดขอคนพบในแนวลึก อยางไรก็ตาม ยังมีขอสงสัยวาเกณฑและแนวทางท่ีเปนขอคนพบ
เหลานั้นเปนท่ียอมรับในวงกวางหรือไม ดังนั้นในการวิจัยคร้ังตอไป ควรนําขอคนพบท่ีไดจากงานวิจัย
ฉบับนี้ ขอคนพบจากงานวิจัยฉบับอ่ืน และแนวคิดและทฤษฎี นํามาสํารวจความคิดเห็นผูท่ีเกี่ยวของกับ
การตรวจสอบอาคาร ไดแก ผูตรวจสอบอาคาร พนักงานทองถ่ิน และเจาของอาคาร ดวยงานวิจัยเชิง
ปริมาณ 
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ภาคผนวก ก 

แบบรวบรวมขอมูลจากเอกสาร 

 
ช่ืออาคาร        
 
ขอมูลจาก ใบแจงผลการพิจารณารายงานผลการตรวจสอบอาคาร 
เอกสารเลขที่   ประเภทอาคารชุด  ความสูงมากกวา 23 เมตร 

      พื้นที่รวมมากกวาหรือเทากับ 10,000 ตารางเมตร 
      พื้นที่รวม อยูระหวาง 5,000 – 10,000 ตารางเมตร 
     พื้นที่รวม อยูระหวาง 2,000 – 5,000 ตารางเมตร 

 อาคารสูง    อาคารขนาดใหญพเิศษ 
ผลการพิจารณา  ผาน     ไมผาน 
 

ผูตรวจสอบ       
 

เอกสารที่ขาด 

  1. สําเนาเอกสารแสดงการเปนเจาของอาคารหรือผูครอบครองอาคาร 

  2. หนังสือมอบอํานาจของเจาของอาคาร พรอมติดอากรแสตมป 
  3. สําเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียน วัตถุประสงค และผูมีอํานาจลงชื่อแทนนิติ
บุคคลผูจัดสงรายงานที่ออกใหไมเกินหกเดือน (กรณีที่นติิบุคคลเปนผูจัดสงรายงาน) 
  4. หนังสือแสดงวาเปนผูจัดการหรือผูแทนซึ่งเปนผูดําเนินกจิการของนิติบุคคล (กรณีที่
นิติบุคคลเปนผูจัดสงรายงาน) 
  5.   -  สําเนาใบอนุญาตกอสราง/ดัดแปลงอาคาร (แบบ อ.1)  

 - ใบแจงรับความประสงคจะกอสราง/ดดัแปลงอาคาร (แบบ กทม.6) 
 -  ใบรับรองการกอสราง/ดัดแปลงอาคาร (แบบ อ.6) 

  6. สําเนาเอกสารแสดงการเปนผูตรวจสอบอาคาร (บัตรประชาชนและทะเบยีนบานของ
ผูตรวจสอบอาคาร) 
  7. สําเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียน วัตถุประสงค และผูมีอํานาจลงชื่อแทนนิติ
บุคคลผูตรวจสอบอาคารที่ออกใหไมเกินหกเดือน (กรณทีี่นิติบุคคลเปนผูตรวจสอบอาคาร) 
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  8. หนังสือแสดงวาเปนผูจัดการหรือผูแทนซ่ึงเปนผูดําเนินกจิการของนิติบุคคล (กรณีท่ี
นิติบุคคลเปนผูตรวจสอบอาคาร) 
  9. ผูตรวจสอบอาคารมิไดลงลายมือช่ือเพ่ือรับรองเอกสารในรายงานผลการตรวจสอบ
อาคาร 

  10. รายงานผลการตรวจสอบอาคารแจงวาตองปรับปรุงแกไขอาคารซ่ึงยังมิไดแกไข
อาคารใหครบถวน 

  11. สรุปผลการตรวจสอบอาคารมิไดแสดงวาอาคารมีความปลอดภยัเพียงพอหรือไม 
  12. สําเนาแบบแปลนการตรวจอาคารและอุปกรณประกอบของอาคารท่ีแสดงสภาพการ
ใชอาคารดวย 

 13. อ่ืนๆ ระบุ          
 

รูปแบบการนาํเสนอ 

 1.  มีสารบัญระบุหัวขอชัดเจน 
 2.  มีอุปกรณทุกอยางเกือบครบ และอยูในสภาพท่ีใชงานได ไมมีส่ิงท่ีกระทบตอความ

ม่ันคงปลอดภยั 
 3.  มีขอเสนอแนะแยกออกมาตางหากอีก 1 สวน โดยขอเสนอแนะใหปรับปรุงแกไขมี

รูปภาพประกอบอยางละเอียด 
 4. มีการสรุปความคิดเหน็ของผูตรวจสอบท่ีแสดงความปลอดภัยตอการใชอาคาร 
 5.  มีผลคะแนนความปลอดภัย คร้ังแรก ได   เต็ม 100 
 6.  มีผลการปรับปรุงอาคารตามขอเสนอแนะ โดยมีรูปภาพประกอบ before and after 
 7.  มีผลคะแนนความปลอดภัย รอบสอง ไดคะแนน   เต็ม 100 
 8.  มีรายนามผูเขาตรวจสอบอาคาร จํานวน   คน ซ่ึงเปนผูเช่ียวชาญดานวศิวกร

โยธา ไฟฟา เคร่ืองกล และสถาปนิก 
 9.  มีภาพถายการตรวจสอบอาคาร ในแตละจดุของอาคาร อยางละเอียด 
 10. มีรายละเอียดของอาคารท่ีตรวจสอบ แบบแปลนการตรวจสอบอาคารและอุปกรณ

ประกอบของอาคาร 
 11. มีรายละเอียดของผูตรวจสอบ 
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ขอมูลจากรายงานการตรวจสอบอาคาร 
 ปญหาท่ีเกิดข้ึน/ส่ิงท่ีตองปรับปรุงแกไข 
1. ความมั่นคงแข็งแรง 
1) การตอเติมดัดแปลงปรับปรุงตัวอาคาร 

 

2) การเปล่ียนแปลงน้ําหนกับรรทุกบนพื้น
อาคาร 

 

3) การเปล่ียนสภาพการใชอาคาร  
4) การเปล่ียนแปลงวัสดุกอสรางหรือวัสดุ
ตกแตงอาคาร 

 

5) การชํารุดสึกหรอของอาคาร  
6) การวิบัติของโครงสรางอาคาร  
7) การทรุดตัวของฐานรากอาคาร  
2. ระบบและอุปกรณประกอบ 
1) ระบบบริการและอํานวยความสะดวก ไดแก 
ระบบลิฟต ระบบบันไดเล่ือน ระบบไฟฟา และ
ระบบปรับอากาศ 

 

2) ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม ไดแก 
ระบบระบายน้าํเสียและระบบบําบัดน้ําเสีย 
ระบบระบายน้าํฝน ระบบจัดการมูลฝอย ระบบ
ระบายอากาศ และระบบควบคุมมลพิษทาง
อากาศและเสียง 

 

3) ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย   
- บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ  
- เคร่ืองหมายและไฟปายทางออกฉุกเฉิน  
- ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจาย
ควัน 

 

- ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน  
- ระบบลิฟตดบัเพลิง  
- ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม  
- ระบบการติดต้ังอุปกรณดับเพลิง  
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ขอมูลจากรายงานการตรวจสอบอาคาร (ตอ) 
 ปญหาท่ีเกิดข้ึน/ส่ิงท่ีตองปรับปรุงแกไข 
- ระบบการจายน้ําดับเพลิง  
- เคร่ืองสูบน้ําดับเพลิง  
- หัวฉีดน้ําดับเพลิง  
- ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ  
- ระบบปองกนัฟาผา  
3. สมรรถนะของระบบและอุปกรณเพื่ออพยพ
ผูใชอาคาร 
1) สมรรถนะบันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 

 

2) สมรรถนะเคร่ืองหมายและไฟปายทางออก
ฉุกเฉิน 

 

3) สมรรถนะระบบแจงสัญญาณเหตุเพลิงไหม  
4. ระบบบริหารจัดการความปลอดภยั  
1) แผนการปองกันและระงับอัคคีภัยในอาคาร 

 

2) แผนการซอมอพยพผูใชอาคาร  
3) แผนการบริหารจัดการเกี่ยวกับความปลอดภัย
ในอาคาร 

 

4) แผนการบริหารจัดการของผูตรวจสอบอาคาร  
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ภาคผนวก ข 

รางเกณฑการตรวจสอบอาคาร1 

 
คํานํา 

ดวยพระราชบญัญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ บัญญัติเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๔๓ มาตรา ๓๒ ทว ิบัญญัติใหเจาของอาคาร ๙ ประเภท ตองจัด
ใหมีผูตรวจสอบดานวิศวกรรมหรือผูตรวจสอบดานสถาปตยกรรม แลวแตกรณ ี ทําการตรวจสอบ
สภาพอาคาร แลวรายงานผลการตรวจสอบตอพนกังานทองถ่ิน ตามเกณฑที่กําหนดไวใน
กฎกระทรวง ป พ.ศ. ๒๕๕๐ เปนปแรกที่กฎกระทรวงขางตนมีผลบังคับใช กฎกระทรวงดังกลาว
ออกไวในป พ.ศ. ๒๕๔๘ เรียกกฎกระทรวงวา กฎกระทรวง กําหนดคุณสมบัติเฉพาะของผู
ตรวจสอบ หลักเกณฑการขอขึ้นทะเบียนและการเพิกถอนการขึ้นทะเบียนเปนผูตรวจสอบ และ
หลักเกณฑการตรวจสอบอาคาร พ.ศ. ๒๕๔๘ (ขอเรียกสั้นๆ วากฎกระทรวงป พ.ศ. ๒๕๔๘ เพื่อ
ความสะดวก) กฎกระทรวงป พ.ศ. ๒๕๔๘ ไดกําหนดขอบเขตการตรวจสอบอาคาร โดยกําหนดให
การตรวจสอบอาคารแตละปนั้นตองตรวจสอบอาคารใหครอบคลุมตามหัวขอที่กําหนดไวใน 
กฎกระทรวงป พ.ศ. ๒๕๔๘ ขอ ๑๗ ทั้งนี้หากปใดเปนการตรวจสอบใหญแลวการตรวจสอบอาคาร
จะตองปฏิบัตติาม กฎกระทรวงป พ.ศ. ๒๕๔๘ ขอ ๑๔ เพิ่มเติมดวย ทั้งนี้หลักเกณฑการตรวจสอบ
อาคารนั้น กฎกระทรวงป พ.ศ. ๒๕๔๘ กําหนดไววาใหดําเนนิการตรวจสอบอาคาร โดยใช
หลักเกณฑตามที่ กําหนดไวในกฎกระทรวงป พ.ศ. ๒๕๔๘ ขอ ๑๘ ซ่ึงมีหลักเกณฑใหเลือกปฏิบตัิ 
๒ แนวทาง คือ หลักเกณฑตามที่ระบุไวใน กฎกระทรวงป พ.ศ. ๒๕๔๘ ขอ ๑๘ (๑) หรือ 
กฎกระทรวงป พ.ศ. ๒๕๔๘ ขอ ๑๘ (๒) โดยที่ ปจจบุันยังไมมหีลักเกณฑเปนการเฉพาะเกีย่วกบั
การตรวจสอบอาคาร ตามที่กําหนดไวในกฎหมายวาดวย การควบคุมอาคาร ตามกฎกระทรวงป 
พ.ศ. ๒๕๔๘ ขอ ๑๘ (๑) และยังไมมีมาตรฐานความปลอดภัยของสถาบันของทางราชการ สภา
วิศวกร หรือสภาสถาปนิก ตามกฎกระทรวงป พ.ศ. ๒๕๔๘ ขอ ๑๘ (๒) ใหเลือกใชในทางปฏิบัต ิผู
ตรวจสอบอาคารจึงตรวจสอบอาคารโดยพจิารณาจากขอบังคับตามกฎกระทรวงตางๆ ที่ออกตาม
ความแหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซ่ึงเปนขอบังคับเกี่ยวกับการออกแบบ การ
ควบคุมกอสรางเปนสําคัญ ซ่ึงเจตนารมณของการตรวจสอบอาคารแลวเปนการตรวจสอบสภาพ
อาคารจากการใชงานเปนสําคัญ กอใหเกิดปญหาและอุปสรรคมากมายยิ่งในการตรวจสอบอาคาร 

                                                 
 1 สภาวิศวกรรมสถานแหงประเทศไทย. รางเกณฑการตรวจสอบอาคาร 9 ประเภท. สืบคนจาก 
www.eit.or.th เมื่อวันที่ 12 มกราคม 2554 
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แทนท่ีจะมุงเนนสภาพการใชงานอาคาร กลับมุงตรวจยอนสอบการออกแบบ การควบคุมงาน การ
อนุญาตใชอาคารโดยเจาพนักงานทองถ่ิน อันเปนการละเมิดตอวิชาชีพวศิวกรรมควบคุมหรือ
สถาปนิกควบคุม หรือละเมิดอํานาจการอนุญาตของเจาพนักงานทองถ่ิน ทําใหไมสามารถบรรลุผล
ตามเจตนารมณเพื่อการตรวจสอบสภาพการใชงานอาคาร หากวา มีเกณฑการตรวจสอบท่ีมีความ
ยืดหยุน เปล่ียนแปลง พัฒนา และปรับปรุงไดตามเวลาอันสมควรจากเกณฑระดับตํ่าไปสูเกณฑ
ระดับท่ีสูงข้ึน นอกจากจะทําใหการทํางานของแตละฝาย ท้ังผูตรวจสอบ เจาพนกังานทองถ่ิน และ
เจาของอาคารมีความชัดเจนมากข้ึน ยังเปนการสงเสริมใหอาคารท่ีเขาขายตองตรวจสอบเกดิความ
สนใจเขารวมการตรวจสอบอาคารมากข้ึนได รวมท้ังสามารถลดความขัดแยงท่ีเกิดข้ึนอยูในปจจุบัน
ไดหลายประการ  

วิศวกรรมสถานแหงประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ และสมาคมผูตรวจสอบและ
บริหารความปลอดภัยอาคารไดเล็งเหน็ปญหาและอุปสรรคดังกลาว จึงไดรวมกันจดัต้ัง
คณะกรรมการรางเกณฑการตรวจสอบอาคาร ๙ ประเภท เพื่อดําเนินการจดัทําเกณฑสําหรับใช
ตรวจสอบอาคารท้ัง ๙ ประเภท เพื่อใชเปนเกณฑทางเลือกสําหรับใชในการตรวจสอบสภาพใชงาน
อาคารเปนการเฉพาะ โดยหวังวารางเกณฑการตรวจสอบ ๙ ประเภท หลังผานการประชาพิจารณ
อยางกวางขวางโดยผูตรวจสอบอาคารท่ีประกอบวิชาชีพตรวจสอบอาคารแลว จะไดนําเสนอตอ
สภาวิศวกร ท้ังนี้หากสภาวิศวกรไดพจิารณาและอนมัุติเห็นชอบใหเปนมาตรฐานแหงสภาวิศวกร
แลว ผูตรวจสอบอาคารก็จะสามารถพิจารณาเลือกนําเกณฑการตรวจสอบน้ีมาเปนมาตรฐานในการ
ตรวจสอบอาคาร ตามท่ีกําหนดไวในกฎกระทรวง ป พ.ศ. ๒๕๔๘ ขอ ๑๘ (๒) ไดอีกทางเลือกหนึง่ 
 
ความเปนมา วัตถุประสงค และขอบเขต 
ความเปนมา  

ตามท่ีกฎหมายตรวจสอบอาคารไดบังคับใชมาชวงเวลาหนึ่ง พบวามีปญหาในการบังคับใช
หลายประการ ปญหาหนึ่งท่ีสําคัญคือ ปจจบัุนยังไมมีเกณฑการตรวจสอบอาคาร ตามกฎหมายขอ 
๑๘ ซ่ึงปจจุบันผูตรวจสอบ และเจาพนักงานทองถ่ินไดใชเกณฑตามขอกฎหมายควบคุมอาคารและ
กฎหมายอ่ืนๆท่ีเกี่ยวของมาใชในการตรวจสอบและพิจารณาผลการตรวจสอบ ตามท่ีทราบกัน
ท่ัวไปวาขอกําหนดในกฎหมายควบคุมอาคารสวนใหญเปนเร่ืองขอกําหนดของการออกแบบ การ
ติดต้ัง และการกอสราง จึงทําใหเกิดปญหาในทางปฏิบัติหลายประการ เชน ผูตรวจสอบอาคาร
ตรวจสอบแลวพบวาอาคารสวนใหญกระทําผิดกฎหมายจึงไมกลาลงความเหน็วาปลอดภัยในการใช
งาน เจาพนักงานทองถ่ินไมยอมออกใบ.ร๑.เพราะผูตรวจสอบอาคารสรุปผลการตรวจสอบไม
ชัดเจน เจาของอาคารไมดําเนินการตรวจสอบอาคาร คาตรวจสอบแพง และการไมสามารถเขา
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ตรวจสอบภายในหองชุด ซ่ึงเอกสารฉบับนี้จัดทําข้ึนเปนมาตรฐานความปลอดภัยในการใชงาน
อาคารของสถาบันทางราชการ ตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร ขอ ๑๘ (๒) โดยทําการยกรางโดย 
วิศวกรรมสถานแหงประเทศไทย และสมาคมผูตรวจสอบและบริหารความปลอดภยัอาคาร  
วัตถุประสงค  

มาตรฐานความปลอดภัยในการใชงานอาคาร ฉบับป พ.ศ. ๒๕๕๒ นีถื้อเปนฉบับแรก ซ่ึงมี
วัตถุประสงคใหเปนเกณฑการตรวจสอบอาคารข้ันต่ําเพือ่ความปลอดภัยในการใชงานอาคาร โดย
ไมครอบคลุมเร่ืองการออกแบบ การติดต้ัง และการกอสรางซ่ึงเปนการซํ้าซอนงานวิชาชีพของ
สถาปนิกและวิศวกรท่ีไดออกแบบและควบคุมงานซ่ึงไดผานการรับรองผลงานไวแลว รวมท้ังไม
ครอบคลุมมาตรฐานความปลอดภัยทางวิศวกรรม ซ่ึงจะทําใหการตรวจสอบอาคารของผูตรวจสอบ
อาคารและการพิจารณาผลสรุปจากรายงานผลการตรวจสอบของเจาพนักงานทองถ่ินสามารถทําได
งายและชัดเจนข้ึน ในอนาคตมาตรฐานปลอดภัยฉบับนี้สามารถปรับปรุงใหเขมงวดข้ึนตามความ
เหมาะสมในฉบับตอๆไปได มาตรฐานความปลอดภัยในการใชงานอาคาร ฉบับป พ.ศ. ๒๕๕๒ นี ้
จะครอบคลุมความปลอดภยัตอชีวิตคน และส่ิงแวดลอมเปนหลัก โดยยังไมไดใหความสําคัญดาน
ความปลอดภยัตอทรัพยสิน เพียงแตจะใหมาตรการความปลอดภัยตอชีวิตท่ีครอบคลุมอยูนั้น
สามารถสงผลใหเกิดความปลอดภัยตอทรัพยสินไดดวยไปพรอมกัน ซ่ึงเม่ือถึงเวลาท่ีเหมาะสม
มาตรฐานความปลอดภัยฯฉบับท่ีจะออกในอนาคตสามารถเพ่ิมใหมีวตัถุประสงคดานความ
ปลอดภัยตอทรัพยสินได ดังนั้นวัตถุประสงคของมาตรฐานความปลอดภัยในการใชงานอาคารฉบับ
ป พ.ศ. ๒๕๕๒ นี ้จึงกําหนดใหมีวัตถุประสงคไว ดังนี ้ 

๑. เพื่อความปลอดภัยตอชีวติท้ังชีวิตของผูใชอาคารและพนักงานดับเพลิงและกูภัยเปน
สําคัญ เพื่อใหอาคารมีสภาพความปลอดภยัในการใชงานตามวัตถุประสงคของกฎหมาย 

๒. เพื่อความปลอดภัยตอทรัพยสินตามผลท่ีเกิดจากมาตรการความปลอดภัยตอชีวิต 
๓. การตรวจสอบปนี้จะชวยลดผลกระทบตอส่ิงแวดลอม 

 
ขอบเขต  

มาตรฐานความปลอดภัยในการใชงานอาคาร จะครอบคลุมส่ิงท่ีตองตรวจสอบตามขอ ๑๗ 
เชน ความม่ันคงแข็งแรงของอาคาร อุปกรณและระบบประกอบของอาคาร (ระบบไฟฟา ปรับ
อากาศ ลิฟต/บันไดเล่ือน ระบบสุขอนามัย/ส่ิงแวดลอม ระบบปองกันและระงับอัคคีภยั) การตรวจ
สมรรถนะอุปกรณและระบบเพ่ืออพยพผูใชอาคาร และการบริหารจัดการความปลอดภัยในอาคาร 
โดยมีรายละเอียด ดังนี ้ 
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๑. การตรวจสอบอาคาร ใหครอบคลุมการตรวจสอบความปลอดภัยในการใชงานอาคารท่ี
เกี่ยวกับอาคารเปนหลัก ไมครอบคลุมถึงกระบวนการผลิต การเก็บ การใช การขนถาย และการขน
ยายภายในกระบวนการปฏิบัติงาน  

๒. การตรวจสอบใหญจะเนนการตรวจสอบสภาพอาคารและระบบประกอบอาคารจริงๆ 
และการวางแผนการบํารุงรักษาอาคารและระบบอุปกรณ  

๓. การตรวจสอบประจําป จะเนนการตรวจสอบเอกสารประวัติการบํารุงรักษา การทดสอบ 
การใชงาน การดัดแปลง และเปล่ียนแปลง เปรียบเทียบกบัแผนงานท่ีไดทําไวในขณะการตรวจสอบ
ใหญ แตการตรวจสอบสภาพอาคารจริงควรทํากรณจีําเปนหรือมีการบันทึกในเอกสารไมชัดเจน  

๔. การตรวจสอบยังใชหลักการเดิมคือการสังเกตดวยสายตา และใชประสาทสัมผัสของ
มนุษยท่ีมีความปลอดภัยตอผูตรวจสอบ อาจใชเคร่ืองมือพื้นฐานประกอบการตรวจสอบได เชน 
ตลับเมตร เคร่ืองวัดแสง/เสียง และเคร่ืองวดัความเร็วลม  

๕. การตรวจสอบอาคารนี้ไมใชการประกอบวิชาชีพทางวศิวกรรมหรือสถาปตยกรรม โดย
ผูตรวจสอบอาคารหรือผูใชเกณฑตรวจสอบฉบับนี้ ถือวาเปนผูมีความรูเร่ืองขอกําหนดและ
เจตนารมณของมาตรฐานและกฎหมายดานความปลอดภยัอยางด ีและเปนผูท่ีมีเกียรตดิวยการปฏิบัติ
วิชาชีพอยางเปนธรรม  

๖. อาคารท่ีกอสรางเปนเอกเทศ หรือมีพื้นที่อาคารเปนสวนหนึ่งของอาคารประเภทอื่น 
หรือเปนอาคารท่ีประกอบกจิการคลายหรือมีองคประกอบท่ีเขาขายอาคารท่ีตองตรวจสอบก็ให
ผูตรวจสอบอาคารทําการตรวจสอบดวย  

๗. หากเปนอาคารท่ีเขาขายหลายประเภทท่ีตองตรวจสอบ ใหผูตรวจสอบอาคารใชเกณฑ
การตรวจสอบอาคารแตละประเภทในการตรวจสอบและทํารายงานการตรวจสอบดวย  

๘. หองอยูอาศัยรวม หองชุด หอพัก หรือหองพักโรงแรม ใหผูตรวจสอบทําการสุมตรวจ
ภายในหองพกัไมนอยกวารอยละ ๕ ของจํานวนหองแตละช้ัน แตไมนอยกวา ๑ หองตอช้ัน 
 
เกณฑการตรวจสอบอาคาร อาคารชดุ/อาคารอยูอาศัยรวม ระดับ ๑  
 
เกณฑการตรวจสอบอาคาร ตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร ป พ.ศ. ๒๕๕๒  
ประเภทการตรวจสอบใหญ  
ประเภท อาคารชุด / อาคารอยูอาศัยรวม ระดับ ๑ (เกณฑข้ันตํ่า)  
 
ขอบเขต  
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๑. เกณฑการตรวจสอบอาคารฉบับนี้ ออกตามความในกฎกระทรวงวาดวยหลักเกณฑการ
ข้ึนทะเบียน เกณฑการตรวจสอบฯ ขอ ๑๘ (๒) โดยเปนมาตรฐานทางราชการ  

๒. ปท่ีทําการตรวจสอบใหญใหเพิ่มสองแผน คือ แผนการบํารุงรักษาระบบอุปกรณ และ
แผนการตรวจสอบประจําป  

๓. การตรวจสอบใชหลักการสังเกตดวยสายตา และใชประสาทสัมผัสของมนุษยท่ีมีความ
ปลอดภัยตอผูตรวจสอบ อาจใชเคร่ืองมือพื้นฐานประกอบการตรวจสอบได เชน ตลับเมตร 
เคร่ืองวัดแสง/เสียง และเคร่ืองวัดความเร็วลม การตรวจสอบอาคารนี้ไมใชการประกอบวิชาชีพทาง
วิศวกรรมหรือสถาปตยกรรม  

๔. เกณฑจะตองไดรับการปรับปรุงเปนประจําใหเกดิความปลอดภัยในการใชงานดีข้ึน
ตามลําดับ ท้ังนี้ไมวา อาคารที่ตรวจสอบนัน้จะตองปฎิบัติหรือไมปฏิบัติตามกฎหมายที่บังคับใช
ขณะกอสราง ซ่ึงมีเปาหมาย เพียงคํานึงถึงเฉพาะความปลอดภัยในการใชงานอาคารเทานั้น  

๕. ผูตรวจสอบอาคารหรือผูใชเกณฑตรวจสอบฉบับนี้ ถือวาเปนผูมีความรูเร่ืองขอกําหนด
และเจตนารมณของมาตรฐานและกฎหมายดานความปลอดภัยอยางด ีและเปนผูท่ีมีเกยีรติดวยการ
ปฏิบัติวิชาชีพอยางเปนธรรม  

๖. เกณฑการตรวจสอบอาคาร จะแบงออกตามประเภทอาคารท่ีเขาขายตองไดรับ
ตรวจสอบ โดยเกณฑนีใ้หใชเฉพาะอาคารอยูอาศัยรวม หอพัก อาคารชุด หรืออาคารอยูอาศัยรวมใน
อาคารประเภทอ่ืน หรืออาคารท่ีมีลักษณะคลายกับอาคารอยูอาศัยรวมครอบคลุมท้ังอาคารพักอาศัย
รวมท่ีไดรับรองและไมไดรับรองตามกฎหมาย ท่ีมีพื้นที่ตั้งแต ๒,๐๐๐ ตารางเมตร ข้ึนไป ในอาคาร
หลังเดียวกนั  

๗. กรณีอาคารชุด/อาคารอยูอาศัยรวมประกอบกิจการอยูในอาคารประเภทอ่ืน หากเขาขาย
เปนอาคารท่ีตองตรวจสอบดวย ใหผูตรวจสอบอาคารใชเกณฑการตรวจสอบอาคารนั้นตรวจสอบ
ประกอบกับเกณฑการตรวจสอบฉบับนี้  

๘. ในแตละรอบปของการตรวจสอบใหญใหตรวจสอบอาคารอยางนอย ๒ คร้ัง 
ขอเสนอแนะจากการตรวจสอบและการปรับปรุงแกไขตามขอเสนอแนะ ใหผูตรวจสอบอาคาร
แสดงรายละเอียดไวในรายงาน ฉบับสมบูรณดวย  

๙. ผูตรวจสอบอาคารตองตรวจสอบอาคารอยางนอยตามเกณฑในฉบบันี้ ระบบและ
อุปกรณท่ีติดตัง้ในอาคารแตไมไดอยูในเกณฑการตรวจสอบฉบับนี้ใหเปนการตกลงเฉพาะระหวาง
ผูตรวจสอบอาคารกับเจาของอาคาร  

๑๐. หากเจาของอาคารไมสามารถแกไขตามขอเสนอแนะทันเวลา ใหผูตรวจสอบอาคาร
เขียนกําหนดการแลวเสร็จตามความเห็นรวมกับเจาของอาคาร และใหเจาของอาคารลงนามรับรอง  
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๑๑. หองอยูอาศัยรวม หองชุด หอพัก ใหผูตรวจสอบตองสุมตรวจภายในหองพกัไมนอย
กวารอยละ ๕ ของจํานวนหองแตละช้ัน แตไมนอยกวา ๑ หองตอช้ัน  
วัตถุประสงค  

๑. การตรวจสอบปนี้จะมุงเนนเร่ืองความปลอดภัยตอชีวติท้ังชีวิตของผูใชอาคารและ
พนักงานดับเพลิงและกูภัยเปนสําคัญ เพื่อใหอาคารมีสภาพความปลอดภัยในการใชงานตาม
วัตถุประสงคของกฎหมาย  

๒. การตรวจสอบปนี้จะชวยลดผลกระทบตอส่ิงแวดลอม 
 
ขอมูลอาคาร  

๑. ช่ืออาคาร  
๒. ท่ีอยู  
๓. อาคารเร่ิมใชงานตั้งแต วนั/เดือน/ป  
๔. อาคารเขาขายประเภทใดท่ีตองตรวจสอบอาคาร (ระบุมากกวา ๑ ได)  
๕. ขอมูลกายภาพและการใชงานของอาคาร (ใหกรอกขอมูลเทาท่ีมี)  

ก. จํานวนช้ันเหนือระดับพื้นดิน (ไมรวมช้ันลอย) ช้ัน  
ข. จํานวนช้ันใตระดับพื้นดิน ช้ัน  
ค. ความสูงอาคาร เมตร  
ง. พื้นท่ีอาคาร (ไมรวมท่ีจอดรถ) ตารางเมตร  
จ. พื้นท่ีจอดรถ    ตารางเมตร   มีจํานวน  ช้ัน  
ฉ. จํานวนหองพัก  หอง  
ช. จํานวนบันไดตอเน่ืองท้ังหมดที่นําคนออกสูช้ันพื้นดนิ บันได  
ซ. จํานวนลิฟต   เคร่ือง  
ฌ. จํานวนบันไดเล่ือน  เคร่ือง  
๖. แบบ/เอกสารท่ีใชตรวจ  
๗. ลักษณะโครงสรางอาคาร  
๘. มีระบบประกอบอาคาร ไดแก  
๙. มีระบบปองกันอัคคีภยั ไดแก  
๑๐. วัตถุอันตราย/เส่ียงสูงท่ีมี (จํานวน/ปริมาณ/ท่ีเก็บ)  

 
 



 134 

 
 
รายละเอียดการตรวจสอบอาคาร 

๑. การตรวจสอบคร้ังท่ีแลวไดรับใบ ร๑. (ว/ด/ป)  
โดยผูตรวจสอบหมายเลข 27 

๒. ชวงวันท่ีตรวจสอบคร้ังนี้ (ว/ด/ป)  ถึง  
๓. ช่ือและรายละเอียดของผูตรวจสอบ  
๔. ช่ือผูแทนเจาของอาคาร นําเดินตรวจสอบ 

 
เกณฑการตรวจสอบอาคารอยูอาศัยรวม หอพัก หรืออาคารชุด  
ท่ีมีพื้นท่ีตั้งแต ๒,๐๐๐ ตารางเมตร ขึ้นไป 

ความม่ันคงแข็งแรง  
๑. ไมมีรองรอยของการเสียรูปองคอาคาร  
๒. ไมมีรองรอยการทรุดตัว แตกราว หรือผุกรอน 
๓. ไมมีความเสี่ยงของการหลุด ตกหลน ของสวนประกอบโครงสรางและอุปกรณ

อ่ืนๆ  
๔. รูปทรงอาคารอยูในลักษณะต้ังตรงแนวด่ิง  
๕. ส่ิงของพลัดหลนจากท่ีสูง  
๖. รองรอยการผุกรอนของกันสาด และระเบียงหองพกัอาศัย  

วัสดุประกอบอาคารและตกแตงภายใน  
-ไมมี-  

การแบงสวนอาคาร  
๑. อาคารตั้งแต ๔ ช้ันข้ึนไป ชองบันไดหนีไฟ ปองกันอันตรายขณะหนีไฟดวย

วัสดุทนไฟ ไมมีชองวางใหควันไฟและเปลวไฟลุกลามเขาไปไดงาย  
๒. ประตูหนีไฟสําหรับชองบันไดหนีไฟ สรางดวยวัสดทุนไฟได  
๓. ชองบันไดหรือชองเปดพืน้ทุกแหง ไมมีชองวางท่ีใหควันไฟและเปลวไฟ

ลุกลามออกไปไดงาย  
ระบบประกอบอาคาร (ระบบปรับอากาศ และระบายอากาศ)  

๑. หองตางๆ ในอาคาร มีการระบายอากาศหมุนเวียนทํางานปกติ เพื่อสุขอนามัย
ผูใชอาคาร และใหเคร่ืองจักรกลทํางานไดดี  
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๒. เคร่ืองสงลม และแผนกรองอากาศสะอาด  
๓. หอผ่ึงน้ํา มีการควบคุมคุณภาพนํ้า และมีฐานเคร่ืองม่ันคงแข็งแรง  
๔. ฉนวนหุมทอเย็น ไมมีรองรอยของการกล่ันตัวของไอน้ํา และไมพบเช้ือรา

บริเวณทอน้ํา  
๕. ทอระบายควันจากเตาในครัวมีการปองกันอัคคีภยัดีเพียงพอ 

ระบบประกอบอาคาร (ระบบไฟฟา)  
๑. ข้ัวตอสาย และตัวอุปกรณ ไมพบรองรอยของความเสียหายจากความรอนสูง

ผิดปกติ 
๒. อุปกรณและสายไฟฟา ไมอยูสภาพเส่ียงจากน้ํา กิ่งไมสัมผัส และฉนวนฉีกขาด 
๓. หมอแปลงไฟฟา ไมมีวัชพืชหรือกิ่งไมเขาใกล ไมมีความผิดปกติของฉนวน

เปลือกหอหุม และสามารถระบายความรอนไดด ี 
๔. เปลือกอุปกรณท่ีเปนโลหะ มีการตอลงดิน  
๕. สวนประกอบระบบปองกันฟาผา มีความตอเน่ืองทางไฟฟาด ี 

ระบบประกอบอาคาร (ลิฟตและบันไดเล่ือน)  
๑. มีปายคําเตือนและแนะนาํการใชงานเม่ือเกิดเหตุขัดของ  
๒. มีการตรวจและบํารุงรักษาเปนประจําทุกป  
๓. มีระบบปองกันอันตรายหรืออุบัติเหตุเพียงพอ  
๔. มีระบบเรียกลิฟตอัตโนมัติลงมาจอดในชั้นลางหรือช้ันท่ีกําหนด กรณีเกดิเพลิง

ไหม  
ระบบประกอบอาคาร (ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม)  

๑. น้ําประปาในถังเก็บมีความสะอาด  
๒. ทอน้ําเสียไมพบการร่ัวซึม และการอุดตัน  
๓. ระบบบําบัดน้ําเสีย ทํางานปกติ และคุณภาพนํ้าเสียปลอยสูทอหรือราง

สาธารณะอยูในเกณฑด ีรวมทั้งมีการดักไขมันจากครัว  
๔. ทอระบายควันจากครัวหรือเคร่ืองจักรไมกอใหเปนท่ีรําคาญ และทําใหสกปรก  
๕. รางระบายน้ําไมมีน้ําขัง  
๖. ระบบรวบรวมและท้ิงขยะเปนระเบียบและสะอาดดี  
๗. เสียงและกล่ินไมกอใหเปนท่ีรําคาญ  
๘. ไมพบแหลงเพาะเช้ือราภายในอาคาร  
๙. ไมพบรองรอยการร่ัวของถังและทอจายกาซในครัวรานคา 
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ระบบปองกันและระงับอัคคีภัยและการทดสอบสมรรถนะ  
๑. ระบบแจงเหตุเพลิงไหม ตองติดตั้งและมีสมรรถนะในการตรวจจับเพลิงไหม5 

และสงสัญญาณแจงเหตุเตือนภัยไดอยางท่ัวถึงท้ังอาคาร  
๒. หองนอนไกลจากอุปกรณแจงเหตุ สามารถไดยินเสียงเตือนภัยดังและชัดเจน  
๓. ระบบแจงเหตุเพลิงไหม อยูในสภาพพรอมใชงาน รวมท้ัง มีการแสดงผล

เหตุการณผิดปกติอยางถูกตอง มีไฟฟาสํารองท่ีจายไดนานเพียงพอ  
๔. หองครัว มีอุปกรณตรวจจับกาซร่ัว และใชงานไดด ี 
๕. ทางออกจากช้ันบน อาคารอยูอาศัยรวม มีสมรรถนะดี ตลอดเสนทางหนีไฟ

จนถึงทางสาธารณะภายนอกอาคาร  
   ก ทางออกทุกทางไมมีส่ิงกีดขวาง กุญแจ โซ ล็อคขณะท่ีมีคนเขาไปใช14 บริการ 
กรณีล็อคประตู อุปกรณล็อคทํางานดวยไฟฟา  
   ข ประตูหนีไฟ มีอุปกรณบังคับประตูใหปดได และมีอุปกรณเปดบาน16 ประตูท้ัง
สองดาน กรณล็ีอคประตู อุปกรณล็อคทํางานดวยไฟฟา  
   ค ตลอดเสนทางมีปายทางหนีไฟ และติดต้ังใหมองเห็นชัดเจน  
   ง ตลอดเสนทางมีแสงสวางฉุกเฉินใหทํางานอัตโนมัติทันทีเม่ือกระแสไฟฟาปกติ
ดับ แหลงจายไฟสําหรับปายทางหนไีฟและแสงสวางฉุกเฉิน มีแหลงไฟฟาสํารองจากแบตเตอร่ี  
   จ จํานวนทางออกเขาสูบันไดหนีไฟแตละชั้น ตองไมนอยกวา 2 ทาง  
   ฉ ทางเขาออกหลักหรือโถงกลางใหมีปายแผนผังเสนทางหนีไฟ  
   ช ทางปลอยออกที่ช้ันพื้นดนิ มีความปลอดภัยขณะเกิดเพลิงไหมท่ีช้ันปลอยออก
นั้น  
   ๖. เคร่ืองดับเพลิงมือถือท่ีสามารถใชงานได มีอยางนอย ๑ ถังทุกช้ัน และทุก 
๑๐๐๐ ตารางเมตร และสะดวกในการใชงาน  
   ๗. ทอยืน สายฉีดน้ํา และหัวรับน้ําดับเพลิง อยูในสภาพพรอมใชงานตลอดเวลา 

การบริหารจัดการความปลอดภัย  
๑. มีแผนและขั้นตอนในการอพยพออกจากอาคารในกรณีฉุกเฉิน  
๒. มีการซอมอพยพเปนประจํา และจัดใหมีผูนําการอพยพใหเพียงพอ  
๓. มีแผนและจัดการบํารุงรักษาอุปกรณอยางตอเนื่องเปนประจํา  

ก ระบบแจงเหตุเพลิงไหม  
ข ระบบดับเพลิง  
ค ระบบไฟฟา  
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ง ระบบระบายอากาศ  
จ ระบบประปา  
ฉ ระบบระบายและบําบัดน้ําเสีย  
ช ระบบลิฟต  
ซ ทางหนีไฟ และประตูหนไีฟ  

   ๔. มีแผนการตรวจสอบอาคาร 
หมายเหต ุ 
 ผลพินิจ หมายถึง ผลการตรวจสอบโดยใชทักษะของผูตรวจสอบอาคารดวยการพิเคราะห 
พิจารณา ตามเกณฑการตรวจสอบอาคาร  
 ผลพินิจ ก หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที่ผูตรวจสอบอาคารมีความเห็นวา ผาน ตาม
เกณฑการตรวจสอบอาคารที่กําหนดไว ณ วันท่ีตรวจสอบ  
 ผลพินิจ ข หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที่ผูตรวจสอบอาคารมีความเหน็วาเจาของ
อาคารจะตองปรับปรุงแกไขตามรายละเอียดคําแนะนําใหแกไข ใหแลวเสร็จเสียกอน จากนั้น ผู
ตรวจสอบอาคารจึงจะออกความเหน็เปนผลพินิจ ก ในการตรวจสอบประจําปหรือตรวจสอบใหญ
คราวถัดไป 
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