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 Building inspection and building appraisal are processes involving detailed knowledge of 
the buildings themselves. In the case of high-rise buildings, there are complex details relating to 
inspection to ensure safety in use. Meanwhile, high-rise buildings are high value real estate which 
involves activities that require building appraisal to make decisions. These two processes have to be 
conducted directly by professionals.  Study of the fundamental principles in the practice of the two 
processes revealed that there might be some related issues. 

This research involved study of professional practice principles, with the scope of study 
being high-rise buildings. Two types of data were collected. One was the concepts, theories, related 
laws and regulations in both professions and the other was the opinions of both types of 
professionals.  

The data gathered was then analyzed and conclusions were drawn regarding what issues 
were related and how they were related so that those interested might learn about and understand 
more clearly the operations of both professions. The information could also be of use for further study 
or research regarding the two professions.  

The research results reveal that both professions have similar stages in their work 
operations regarding high-rise buildings, i.e. both inspect the buildings from documents and 
examination of the actual buildings. It can be concluded that they are related in that building 
inspection supports building appraisal work and the process of building inspection supports the 
stage of property and building examination for appraisal.  The document reports prepared by 
building inspectors can also be used in the analysis and appraisal of high-rise buildings. On the 
other hand, building appraisal cannot support building inspection as the details of the property and 
building examination for appraisal are insufficient for building inspection of professional standards. 
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บทที่ 1 

บทน ำ 

1.1 ควำมเป็นมำและควำมส ำคัญของปัญหำ 

 กฎหมายควบคมุอาคาร ตาม พระราชบัญญัตคิวบคุมอาคาร ฉบบัท่ี 3 พ.ศ.2543 ก าหนดให้เจ้าของ
อาคารบางประเภทต้องจัดใหม้ีการตรวจสอบสภาพ ซึ่งประเด็นในการตรวจสอบสภาพอาคารหลักๆ ตาม
กฎหมายระบุไว้ 4 ประเด็น ดงันีค้ือ 1.ความมั่นคงแขง็แรงของส่วนประกอบอาคารโครงสร้างอาคาร  2.สภาพ
และสมรรถนะของระบบและอุปกรณ์ประกอบ-อาคาร  3.สภาพและการใช้งานระบบและอุปกรณ์ต่างๆเพื่ออพยพ
ผู้ใช้อาคาร  และ 4.ความเหมาะสมของระบบบริหารจดัการความปลอดภัยในอาคารหรืองานป้องกันอัคคีภัย  
ขณะที่อาคารมีลักษณะแตกต่างกันทั้งการใชง้าน หรือรูปแบบงานวิศวกรรมหรือสถาปตัยกรรม จะท าให้
รายละเอียดในกระบวนการตรวจสอบสภาพอาคารตา่งกัน แต่ประเด็นหลักในการตรวจสอบสภาพยังคงยึดตาม
ประเด็นทั้ง 4 ข้อดังที่กล่าวไว้ 
 การประเมินมูลค่าทรัพย์สินเป็นกระบวนการหน่ึง ทีใ่ชใ้นการการตดัสินใจด าเนินการกรณดี้านตา่งๆ
เกี่ยวกับทรัพย์สินโดยเฉพาะทรัพย์สินประเภทอสังหาริมทรัพย์ทีเ่ปน็ตัวอาคาร เนื่องจากอาคารส่วนใหญ่เป็น
ทรัพย์สินท่ีมีมูลค่าสูง อีกทั้งอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารยังเปน็ทรัพย์สินที่มีปริมาณด าเนินการประเมินมูลคา่
ทรัพย์สินมากอันดับต้นๆ จากสถติิการโอนกรรมสิทธิ์อสังหาริมทรัพย์และมูลค่าสินเชื่อธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ ของ
ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ในช่วงปี พ.ศ.2550 – 2554 ที่ผ่านมาพบว่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคาร มีอัตรา
การโอนถ่ายกรรมสิทธิ์เพิม่ขึ้นต่อเนื่อง โดยเฉพาะอาคารส านกังาน อพาร์ทเม้นท์และคอนโด ซึง่ส่วนใหญ่อยู่ใน
เกณฑ์ของประเภทอาคารสูง แสดงใหเ้ห็นวา่อสังหารมิทรัพย์ประเภทอาคารโดยเฉพาะอาคารสูง 
มีปริมาณการท าธุรกรรมมากและนักลงทุนให้ความสนใจ  ซึง่อาคาร จะมีมูลคา่สูงหรือต่ า ขึ้นอยูก่บัปัจจัย
บางอยา่ง เนื่องจากอาคารเป็นตวัแปรทีสั่มพันธ์กับปัจจัยภายนอก ทั้งปัจจยัเรื่อง ทีต่ั้งของอาคาร ประเภทอาคาร  
อายุการใช้งานหรือสภาพและความปลอดภัยของอาคาร    
 จากการศกึษาหลักการปฏิบัติงานเบื้องต้น พบวา่มีบางประเด็นในกระบวนการปฏิบัติวิชาชีพทัง้สอง 
อาจมคีวามเกี่ยวข้องกัน ผู้วิจัยจงึมีความสนใจทีจ่ะศึกษาความสมัพันธ์ของการตรวจสอบสภาพอาคารกับการ
ประเมินมูลคา่อาคาร โดยเลือกอาคารประเภทอาคารสูงเป็นเกณฑ์กรณีศึกษา เพื่อให้งานวจิัยนี้ เป็นข้อมูลใน
การด าเนินการตา่งๆของผู้ปฏิบัติวิชาชีพ  ผู้ตรวจสอบอาคาร  ผู้ประเมินมูลคา่ทรัพย์สิน รวมไปถงึเจา้ของอาคาร
และนักลงทุน ต่อไป 
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1.2 วัตถุประสงค์กำรศึกษำวิจัย 

    1.  เพื่อศึกษาหลักการ ทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการปฏิบัตวิิชาชีพ การตรวจสภาพอาคารและการประเมิน 
     มูลค่าอาคาร 

    2.  เพื่อศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างการตรวจสอบสภาพอาคารกับการประเมินมูลคา่ อาคาร โดยมี
     ขอบเขตเนื้อหาเฉพาะประเภทอาคารสูง เป็นรายประเด็น 

1.3 ขอบเขตกำรศึกษำวิจยั  

 1.  การศึกษานีจ้ะท าการศกึษาจาก เอกาสาร รายงาน และการสัมภาษณ์ผู้ปฏิบัติวชิาชีพทั้งด้านการ
      ตรวจสอบสภาพอาคารและการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

 2.  การศึกษานีจ้ะท าการศกึษา ประเด็นของการตรวจสอบสภาพอาคาร และกา ประเมินมูลค่าอาคาร
      ตามหลักวิชาชีพ  

 3.  การศึกษานีจ้ะท าการศกึษาเฉพาะในกรณีของอาคารสูง เท่านั้น 
 4.  สัมภาษณ์กลุ่มผู้ปฏิบัติวาชีพทั้งด้านการตรวจสอบอาคารและการประเมินมูลค่า ทรัพย์สิน   
        ที่ปฏิบัติวิชาชีพ และมีผลงานในเขตกรงุเทพฯและปริมณฑลเท่านั้น 

1.4 ระเบียบวิธีกำรด ำเนินกำรศึกษำวิจัย 

 วิธีการศึกษา 
 1.  ศึกษาหลักการ ทฤษฎี กฎหมาย ที่เกีย่วข้องกับการตรวจสอบสภาพอาคาร และการประเมินมลูค่า
      อาคาร จากเอกสาร หนังสือ บทความ และงานวิจยัที่เกีย่วข้อง  
 2.  เก็บข้อมูลสัมภาษณจ์ากกลุ่มปฏิบัติวิชาชีพ 
 3.  น าข้อมูลที่ได้ทั้งหมด ทาท าการวิเคราะหเ์พื่อท าแบบสอบถาม เพื่อเก็บข้อมูลในประเด็นเรื่อง    
      ความสัมพันธ์  
 4.  วิเคราะห์รายประเด็น น าไปสู่การหาความสัมพันธ์และขอบเขตความสัมพันธ์แต่ละประเด็น กรณี
      ประเภทอาคารสูง   
 5.  สรุปผลและข้อเสนอแนะ 
 กลุ่มผู้ปฏิบัติวิชาชีพในการเก็บขอ้มูลปฐมภูมิ ในการวจิัย 

 1. ผู้ตรวจสอบอาคารขึ้นทะเบียนแล้ว ที่ปฏิบัติวิชาชีพอยูใ่นปัจจุบนั และมีผลงานตรวจสอบสภาพ   
     อาคารสูง ในกรุงเทพและปริมณฑล 
 2.  ผู้ประเมินค่าทรัพย์สินขึ้นทะเบียนแล้ว ที่ปฏิบัติวิชาชีพอยู่ในปัจจุบัน และมีผลงานประเมินมูลคา่
      อาคารสูง ในกรุงเทพและปริมณฑล 
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1.5 ประโยชน์ที่คำดว่ำจะได้รับ 

 1. เพื่อให้ทราบว่า ระหว่างการตรวจสอบสภาพอาคารกับการประเมินมูลค่าอาคาร  
     มีความสัมพันธ์หรือไม่สัมพันธก์ัน อย่างไร 
 2. สามารถใชเ้ป็นข้อมูล ในการปฏิบัติงานดา้นงานการตรวจสอบสภาพอาคารหรืองาน 
     ประเมินมูลค่าอาคาร กรณีอาคารสูง 

1.6 นิยำมและค ำจ ำกัดควำม 

  การตรวจสอบสภาพอาคาร  คือ “การส ารวจ การวเิคราะห์ ค้นควา้การทดสอบ 
      การหาข้อมูลและสถิติตา่งๆที ่เกี่ยวข้อง โดยตรวจสอบ
      ความมั่นคงแขง็แรงและ อุปกรณป์ระกอบต่างๆของ
      อาคาร ตามมาตรา32 ทวิ แห่ง พรบ.ควบคุมอาคาร 
      พ.ศ. 2522 โดยแก้ไขเพิม่เตมิ ฉบับที่3 พ.ศ.  2543 
      เพื่อการลดความเส่ียงที่จะเกดิอนัตรายต่อผูใ้ช ้“1  
 การส ารวจสภาพทรัพย์สิน         คือ การตรวจสอบสภาพอาคาร วัสดุ รายละเอียด  
 และอาคาร          เนื้อท่ีอาคาร ความเก่าใหม่ของอาคาร และการรังวัด 
      เพื่อประเมินราคาอาคารเป็นขั้นตอนหนึ่งในกระบวน 
      การประเมินมูลค่าอาคาร ซึ่งรายงานการตรวจสอบ
      สภาพอาคารน้ัน จะน าไปใชเ้ป็นสาหรับการประเมิน
      ราคาอาคารต่อไป 
 การประเมินมูลค่าอาคาร          คือ  การใหค้วามคดิเห็นทางดา้นมูลคา่แก่ทรัพย์สิน  
      ประเภทอาคาร ว่าจะมีมูลคา่เทา่ใด โดย 
      พิจารณาจากหลายปจัจัยทีเ่กี่ยวข้อง ทั้งมูลคา่ 
      ที่ดิน ประเภทอาคาร สภาพอาคาร หรือสภาพ 
      เศรษฐกิจและสังคม ณ วันเดือน ปี นั้นๆ 
 มูลค่า             คือ   ผลที่ได้จากการประเมินค่าทรัพยสิ์น โดยทีผู้่ประเมิน 
      ท าการพิสูจน์ รังวัด วิเคราะห์ ข้อมูลสภาพเศรษฐกิจ 
      สังคม และปัจจยัที่เกี่ยวข้องทรัพย์สินนั้น ให้ได้มูลค่า
      ที่ใกล้เคยีงความจรงิมากที่สุด ณ  ช่วงเวลาที่ท าการ
      ประเมิน โดยอาจเป็นคา่ตวัเลข สิทธิ ประโยชน์หรือ
      การเทียบเคยีงส่ิงอื่น 

                                                           
1 วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชถูัมป์. คู่มือเทคนคิการตรวจสอบอาคารเพื่อความ

ปลอดภัย. (กรุงเทพมหานคร : วศิวกรรมสถานแห่งประเทศไทยฯ, 2551) 
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  อาคารสูง                                คือ “อาคารท่ีมีการใช้สอย โดยที่มีความสูง 23 ม.  
           ขึ้นไป โดยการวัดที่ระดับพื้นดินของสถานท่ี 
     ก่อสร้างอาคารถงึพื้นชั้นดาดฟา้ ในกรณีมี   
     หลังคาใหว้ัดจากระดับพื้นดินสถานท่ี  
                      ก่อสร้างอาคารถึงยอดผนังชั้นสูงสุด”2 

                                                           
2 คณะกรรมการควบคุมอาคาร, ส านักงาน, พรบ.ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522, พรบ. ควบคุมอาคาร ฉบับ

ที2่ พ.ศ.2535, พรบ. ควบคุม อาคาร ฉบับที่3 พ.ศ.2543 (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพ์อาสารักษาดนิแดน, 2544) 



บทที่ 2 

กฎหมาย แนวคิด และทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง 

 บทนี ้เป็นการท าการศกึษากฎหมาย แนวคิด และทฤษฎีที่เกีย่วขอ้งกับการตรวจสอบสภาพอาคาร และ
ของการประเมินมูลค่าอาคาร จากเอกสาร บทความหรืองานวิจยัที่เกี่ยวข้อง ดงันี้  

 2.1 แนวคดิทฤษฎี และกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการตรวจสอบสภาพอาคาร 
  2.1.1  กฎหมายและข้อก าหนดตา่งๆ เกี่ยวกับการตรวจสอบสภาพอาคาร 
  2.1.2  วัตถุประสงค์ของการตรวจสอบสภาพอาคาร 
  2.1.3  การด าเนินการตรวจสอบสภาพอาคาร 
  2.1.4  การเขียนรายงานตรวจสอบอาคาร 
  2.1.5  ขั้นตอนการตรวจสอบอาคาร 
  2.1.6  หลักการในการตรวจสอบสภาพอาคาร 
  2.1.7  หลักการตรวจสอบความปลอดภัยทั่วไป 
2.2  แนวคิดทฤษฎี และกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการประเมินมูลคา่อาคาร 
  2.2.1 กฎหมายและข้อก าหนดตา่งๆ ทีเ่กี่ยวข้องกับการประเมินมลูค่าอาคาร 
  2.2.2 วัตถุประสงคข์องการประเมินมูลค่า 
  2.2.3 การด าเนินการเกี่ยวกับการการประเมินมูลค่า 
  2.2.4 การเขียนรายงานประเมินมูลค่าอาคาร 
  2.2.5  ขั้นตอนการประเมินมูลค่าอาคาร 
  2.2.6  หลักการประเมินมูลคา่อาคาร 
 2.3 อาคารสูง 
  2.3.1 กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับอาคารสูง 
  2.3.2 เกณฑ์ของอาคารสูงตามกฎหมาย 

2.1 แนวคิดทฤษฎีและกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการตรวจสอบสภาพอาคาร 

 2.1.1 กฎหมายและข้อก าหนดตา่งๆ เกี่ยวกับการตรวจสอบสภาพอาคาร 
 จากกฎกระทรวงทีม่ีการก าหนดประเภทอาคารท่ีต้องจัดใหม้ีผู้ตรวจสอบ พ.ศ.2548 ซึ่งอาศัยอ านาจ 
ตามมาตรา 5(3) แห่งพระราชบญัญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2552 และมาตรา 32 ทว(ิ3) แห่ง   พระราชบัญญัติ
ควบคมุอาคารฉบับที่3 พ.ศ.2543 ได้มีการก าหนด อาคารประเภทดังต่อไปนี้ ต้องจัดให้มีผู้ตรวจสอบด้าน
วิศวกรรมหรือผู้ตรวจสอบด้านสถาปัตยกรรมแล้วแตก่รณี ดังนี ้
  1.  อาคารโรงมหรสพ 
  2.  อาคารโรงแรมตามกฎหมายวา่ด้วยโรงแรม ท่ีมจี านวนห้องพัก 80 ห้องขึ้นไป 
  3.  สถานบริการตามกฎหมายว่าด้วยสถานบริการ มีพื้นทีต่ั้งแต ่200 ตร.ม.ขึ้นไป 
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  4.  อาคารชดุตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด หรืออาคารอยู่อาศัยรวม ที่มีพื้นที่ 
       ตั้งแต่2,000 ตร.ม.ขึ้นไป 
  5.  อาคารโรงงานตามกฎหมายวา่ด้วยโรงงานท่ีมีความสูงมากกวา่หน่ึงชั้น และม ี
       พื้นที่ตั้งแต่ 5,000 ตร.ม. ขึ้นไป  
  6.  ป้ายหรือส่ิงก่อสร้างส าหรับตดิป้าย สูงจากพื้นดิน 15 ม. ขึ้นไป หรือมีพื้นท่ี  
       50 ตร.ม. ขึ้นไป หรือป้ายบนหลังคา หรือดาดฟ้าหรือส่วนหนึง่ส่วนใดที่มีพื้นท่ีตั้งแต่  
       15 ตร.ม. ขึ้นไป 
 ในปี 2550 นี้ กรมโยธาธิการและผังเมือง ได้มีประกาศให้อาคารสูง และอาคารขนาดใหญ่พิเศษ ทั่ว
ประเทศต้องท าการตรวจสอบสภาพอาคาร  เพื่อความปลอดภัยในการเขา้ใช้อาคารดงักล่าวตามพระราชบัญญัติ 
ควบคมุอาคาร (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2543  มาตรา 17 (ซึง่ให้เพิม่ความต่อไปนี้เป็นมาตรา 32 ทว ิแห่งระราชบญัญัติ
ควบคมุอาคาร พ.ศ.2522 มาตรา 12 ทวิ ซึ่งครอบคลุมในกรณีอื่นๆหรือในอนาคตถา้หากมีอาคารประเภทการใช้
งานอื่นเกิดขึ้น โดยระบุเป็นเชงิลักษณะทางกายภาพของอาคาร ดังนี้ 
  •  อาคารสูง คือ อาคารท่ีบุคคลอาจเข้าใช้สอยได้ มคีวามสูงตั้งแต่ 23 ม.ขึ้นไป 
  •  อาคารขนาดใหญ่พิเศษ คือ อาคารมีพื้นท่ีรวมทกุชั้นในหลังเดยีวกันตัง้แต่    
  10,000ตร.ม.ขึ้นไป 
  • อาคารชมุนุมคน หมายถงึอาคารเพื่อประโยชนใ์นการชุมนมุคน มีพื้นที่ตั้งแต่   
  1,000 ตร.ม.ขึ้นไปหรือชุมนุมคนได้ตั้งแต ่500 คนขึ้นไป 

ระยะเวลาท าการตรวจสอบอาคาร  

 • ตรวจสอบย่อยประจ าเดือน ตรวจสอบโดย บุคลากรของอาคารเองหรือ 
 ผู้เชี่ยวชาญ ซึ่งเป็นการตรวจสอบเชิงสังเกตและบันทึกเบื้องต้น เพือ่เป็นข้อมูลในการบ ารงุรักษาและท า
 ตรวจสอบครัง้ต่อไป 

 • ตรวจสอบประจ าปี ตรวจสอบโดย ผู้ตรวจสอบอาคารและผู้เชี่ยวชาญสาขา วิชาชีพที่
 เกี่ยวข้อง เป็นการตรวจสอบที่ละเอียดกวา่การตรวจประจ าเดือน อาจมกีาร จ้าง
 บุคคลภายนอกเข้ามาด าเนินการ ซึ่งเป็นการตรวจสอบตามกฎหมาย โดยที่การตรวจสอบ
 ประจ าปีน้ีมีประเด็นในการตรวจสอบดังนี้  

  -  การตรวจสอบสภาพ คือ การด าเนินการตรวจสอบสภาพอาคารและ 
     ระบบประกอบอาคาร ตามรายละเอียดการตรวจสอบ  
  -  การตรวจสอบสมรรถนะ คือ การตรวจการทดสอบสมรรถนะท้ังระบบ 

        และอุปกรณ์ส าหรับการอพยพผู้อยู่อาศัยในอาคาร เช่น ระบบแจ้งเพลิงไหม้  
     ป้ายสัญญาณทางออกและทางหนีไฟ รวมไปถึงบันไดหนีไฟ เปน็ต้น โดยต้องให้

       อยู่ในสภาพใชง้านได้ตลอดเวลา 
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  -  การตรวจสอบแบบแปลนและเอกสาร คือ การตรวจสอบรายละเอียดอาคาร 
     ในแบบแปลนก่อสร้างอาคาร เพื่อการวางแผนดแูลบ ารุงรักษา หรือตรวจลักษณะ

      ของโครงสร้างและงานระบบตา่งๆ ในส่วนของเอกสารนั้น จะตรวจสอบในเรื่อง
      ของรายละเอียดการบ ารุงรักษาอุปกรณ์ รวมไปถงึการวางแผนบริหาร 

     ความปลอดภัยของอาคาร ผลการทดสอบอุปกรณ์ตา่งๆในเวลาที่ผ่านมา เป็นต้น 
  -  จัดท ารายงานผลการตรวจสอบอาคาร  คือ การเขยีนข้อมูลจากการตรวจสอบ

       อาคาร พร้อมข้อเสนอแนะการปรับปรุงเพื่อใหเ้กิดความ ปลอดภัย  เพื่อให ้
       เจ้าของอาคารน าเสนอเจ้าพนักงานต่อไป 

 • ตรวจสอบใหญ่ ทุก5ปี ตรวจสอบโดย ผู้ตรวจสอบอาคารและผู้เชีย่วชาญสาขา
 วิชาชีพ ซึง่นอกจากอาคารต้องท าการตรวจสอบตามกฎหมายทุกปีเพื่อต่ออายุใบรับรอง การตรวจสอบ
 อาคาร (ร.๑)ที่ออกโดยเจา้พนักงานท้องถิ่น ซึง่จะมีอายุ 1 ปีหลังจากได้รับ การอนุมัติ ต้องท าการ
 ตรวจสอบใหญ่ทุกๆ 5 ปี ด้วย ก าหนดให้มีรายละเอยีดเหมือนกับ การตรวจสอบประจ าปีโดยที่
 เพิ่มเติมรายละเอียดในด้านการจดัท าแผน ดังนี ้

  -  แผนการตรวจสอบและบ ารุงรกัษาอาคารและอุปกรณ์ประกอบอาคาร 
      ต่างๆ รวมไปถงึการจัดท าคู่มือการดูแลรักษา แกเ่จา้ของอาคาร เพื่อเป็นแนวทาง 

     ในการปฏิบัติ 
  -  แผนการตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์ประกอบอาคารตา่งๆ ประจ าปี 

      จัดท าให้แกเ่จา้ของอาคารเพื่อเป็นแนวทางในการตรวจสอบประจ าปี 

บุคคลที่เกี่ยวข้องกับการตรวจสอบอาคาร 
 • ผู้ตรวจสอบอาคาร 
  - ตรวจสอบสภาพอาคาร และอุปกรณ์ประกอบ ตามแผนงาน 
  - จัดท ารายงานผลการตรวจสอบสภาพอาคาร ให้แก่เจ้าของอาคาร 
 •  เจา้ของอาคาร หรือนิติบุคคลอาคาร 
  - จัดหา แบบแปลนการตรวจสอบอาคาร และอุปกรณ์ประกอบอาคารทุก 

       รายการท่ีต้องตรวจสอบ 
  - เสนอรายงานผลการตรวจสอบต่อเจา้พนักงานท้องถิ่นทุกปี  
  - แสดงใบรับรองการตรวจสอบอาคารติดไวใ้นท่ีเปิดเผยที่เห็นไดง้า่ย 
  - จัดให้มีการตรวจและทดสอบระบบ ตามแผนท่ีก าหนด 
  - จัดให้มีการบันทึกข้อมูลการตรวจบ ารงุรักษา ตามชว่งเวลาที่ก าหนด 
  - จัดให้มีการทดสอบสมรรถนะระบบความปลอดภัย การซ้อมหนีไฟ การ 

      บริหารจัดการความปลอดภัย และ อบรมพนักงาน 
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 •  เจ้าพนักงานท้องถิ่น 
  - หลังรับรายงานแล้ว ให้แจง้เจ้าของอาคารทราบ ผลการพิจารณา  
     ภายใน 30 วัน นับแต่วันได้รับรายงาน ผลการตรวจสอบ 
  - ออกใบรับรองการตรวจอาคารแก่เจา้ของอาคาร โดยไม่เกิน 30 วัน  

      ตั้งแต่วันพิจารณาแล้วเสร็จ 

คุณสมบัติของผูต้รวจสอบอาคาร ตามกฎหมาย 
 กฎกระทรวงก าหนดคุณสมบัตเิฉพาะของผู้ตรวจสอบหลักเกณฑ์การขอขึ้นทะเบียนและการ

เพิกถอนการขึ้นทะเบยีนเป็นผู้ตรวจสอบและหลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร พ.ศ. 25481 ระบุคุณสมบัติผู้
ตรวจสอบอาคารว่า จะต้องมีใบประกอบวิชาชีพ วิศวกรหรือสถาปนิก และต้องผ่านการอบรมหลักสูตรผู้
ตรวจสอบอาคารไม่น้อยกวา่ 45 ชั่วโมง เพื่อท่ีจะจะมีสิทธิ์สอบเพือ่วัดความรู้จากสภาวศิวกรหรือสภาสถาปนิก 
ขอขึ้นทะเบียนเป็นผู้ตรวจสอบอาคารกับกรมโยธาธกิารและผังเมือง และต้องมกีารท าประกันวชิาชพี จึงจะเป็นผู้
ตรวจสอบอาคารตามกฎหมายได้โดยสมบูรณ ์

รายละเอียดในการตรวจสอบสภาพอาคาร 
 การตรวจสอบสภาพอาคารน้ัน ตามกฎหมายให้มีการตรวจสอบตามหลักวชิาชีพและ

จรรยาบรรณ โดยต้องค านึงถงึสภาพความเป็นจริงและให้ความส าคัญดา้นความปลอดภัยของผู้ท่ีจะใช้อาคาร
เป็นหลัก ซึ่งหากแบ่งเป็นประเด็นต่างๆที่ผู้ตรวจสอบอาคารต้องท าการตรวจสอบควรมดีงัต่อไปนี ้

 1. ตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงอาคาร ได้แก่ 
         •  การต่อเตมิ ดัดแปลงหรือปรับปรุงตัวอาคาร 
      •  การเปล่ียนแปลงน้ าหนักบรรทุกบนอาคาร 
     •  การเปล่ียนสภาพในการใช้ของอาคาร 
    •  การเปล่ียนแปลงวัสดกุ่อสร้างหรือตกแตง่อาคาร 
    •  การช ารุด สึกหรอ เส่ือมสภาพ ของอาคาร 
   •  การวิบัติของโครงสร้าง 
    • การทรุดตัวของฐานราก 
 2. ตรวจสอบระบบและอุปกรณ์ประกอบอาคาร ได้แก ่

 •  ระบบบริการและระบบอ านวยความสะดวก 
   - ระบบลิฟต์โดยสาร และขนส่ง 
   - ระบบบันไดเล่ือน 
  - ระบบไฟฟ้าทั้งอาคาร 
  - ระบบแอร์ ระบบปรับอากาศ 

                                                           
1 คณะอนุกรรมการจัดท าหนังสือ กฎหมายอาคาร อาษา 2548. กฎหมายอาคาร อาษา 2548 1, 

(กรุงเทพฯ: ส านักพิมพเ์มฆาเพรส, 2548), 

http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B9%83%E0%B8%9A%E0%B8%9B%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B8%81%E0%B8%AD%E0%B8%9A%E0%B8%A7%E0%B8%B4%E0%B8%8A%E0%B8%B2%E0%B8%8A%E0%B8%B5%E0%B8%9E
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%A7%E0%B8%B4%E0%B8%A8%E0%B8%A7%E0%B8%81%E0%B8%A3
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AA%E0%B8%96%E0%B8%B2%E0%B8%9B%E0%B8%99%E0%B8%B4%E0%B8%81
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AA%E0%B8%A0%E0%B8%B2%E0%B8%A7%E0%B8%B4%E0%B8%A8%E0%B8%A7%E0%B8%81%E0%B8%A3
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AA%E0%B8%A0%E0%B8%B2%E0%B8%AA%E0%B8%96%E0%B8%B2%E0%B8%9B%E0%B8%99%E0%B8%B4%E0%B8%81
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%A1%E0%B9%82%E0%B8%A2%E0%B8%98%E0%B8%B2%E0%B8%98%E0%B8%B4%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B9%81%E0%B8%A5%E0%B8%B0%E0%B8%9C%E0%B8%B1%E0%B8%87%E0%B9%80%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%87


9 

   •  ระบบเกี่ยวกับสุขอนามัยและส่ิงแวดล้อม 
  - ระบบน้ าประปา 
  - ระบบระบายน้ าเสีย และบ าบดัน้ าเสีย 
  - ระบบระบายน้ าฝน 
  - ระบบการจดัการขยะมูลฝอย 
  - ระบบการระบายอากาศ 
  - ระบบควบคมุมลพิษทัง้ทางอากาศและเสียง 

   •  ระบบป้องกันและระงับ การเกดิอัคคีภัย 
  - บันไดใช้หนีไฟและทางใช้หนีไฟ 
  - สัญลักษณ์ เครื่องหมายและไฟป้ายทางออกฉุกเฉิน 
  - ระบบระบายควันและควบคุมการแพร่กระจายควันไฟ 
  - ระบบไฟฟ้าส ารอง กรณฉุีกเฉิน 
  - ระบบลิฟต์ดับเพลิง ขณะเกิดอคัคีภัย 
  - ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม ้
  - ระบบการตดิตั้งอุปกรณ์ดับในการเพลิง 
  - ระบบจ่ายน้ าดับเพลิง ,เครื่องสูบน้ า และหัวฉีดน้ าดับเพลิง 
  - ระบบดับเพลิงอตัโนมัต ิ
  - ระบบป้องกันฟ้าผ่า 

 3. ตรวจสมรรถนะของระบบและอุปกรณ์ต่างๆ เพื่ออพยพผู้ใช้อาคาร  ได้แก ่
 •  สมรรถนะของบันไดใช้หนีไฟและทางใช้หนีไฟ 
  •  สมรรถนะของเครื่องหมายและไฟป้ายทางออกฉุกเฉิน 
  •  สมรรถนะของระบบแจ้งสัญญาณเหตเุพลิงไหม ้

 4. ตรวจสอบระบบบริหารจดัการความปลอดภัยในอาคาร ได้แก่ 
 • แผนในการป้องกันและระงับอคัคีภัย 
  •  แผนในการซ้อมอพยพผู้ใช้อาคารในกรณีฉุกเฉิน 
 •  แผนในการบรหิารจัดการเกี่ยวกับความปลอดภัยอาคาร 
  •  แผนการบริหารจัดการและบ ารุงรักษา ของผู้ตรวจสอบอาคาร 

 ในการตรวจสอบแต่ละครั้งของผู้ตรวจสอบสภาพอาคารควรท่ีจะมีการก าหนดเกณฑ์หรือคะแนน เพื่อ
เป็นมาตรวัด ซึง่แมว้า่ไม่มีการก าหนดให้มีการจดัท าเป็นดัชนชีี้วัดผลการประเมินใดๆจากกรมโยธาธิการ แต่ควร
ที่จะมีการก าหนดเพื่อใช้สื่อสารกบัเจ้าของอาคารให้เขา้ใจถงึระดบัความปลอดภัยที่ประเมินได้อยา่งเป็นรูปธรรม 
โดยที่มีการเสนอเกณฑ์คะแนนทีใ่ช้ตรวจสอบความปลอดภัยเบื้องต้นไว้ในหนังสือ “คู่มือ เทคนคิการตรวจสอบ
อาคารเพื่อความปลอดภัย” ของกรมโยธาธกิาร ไวใ้ช้เป็นแนวทางในการด าเนินการดังนี้ (คะแนนความปลอดภัย
ควรได้เกินร้อยละ 60 ในแต่ละรายการ) 
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รายการที่ต้องตรวจสอบตามกฎหมาย สัดส่วนคะแนน คะแนนรวม 
ความมั่นคงแขง็แรงของอาคาร 15 15 
ระบบการบริการและอ านวยความสะดวก 8 30 
ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดล้อม 8 
ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัย 14 
สมรรถนะบันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 12 25 
สมรรถนะเครื่องหมายและไฟป้ายทางออก 5 
สมรรถนะระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ 8 
แผนการป้องกันและระงับอัคคีภยั 8 30 
แผนการซ้อมอพยพผู้ใช้อาคาร 10 
แผนการบริหารจดัการเกี่ยวกับความปลอดภัย 8 
แผนการบริหารจดัการของผู้ตรวจสอบอาคาร 4 
 ตารางที ่2-1  เกณฑ์ระดับคะแนนความปลอดภัยส าหรับการประเมินผลในการตรวจสอบแต่ละครั้ง  
 ( ทีม่า : คู่มือเทคนิคการตรวจสอบอาคารเพื่อความปลอดภัย ส าหรับการตรวจสอบตามกฎหมาย) 
 

2.1.2 วัตถุประสงคก์ารตรวจสอบสภาพอาคาร 
การตรวจสอบสภาพอาคาร( Building Inspection) เป็นกระบวนหนึ่งตามกฎหมายควบคุมอาคาร  

โดยท าตรวจสอบสภาพความปลอดภัยตามกฎหมายและหลักวชิาชีพ ของตวัอาคารและอุปกรณ์ประกอบอื่นๆ  
ไม่ให้เกดิข้อผิดพลาด หรืออันตรายจากการใช้งานและดูแลบ ารุงรกัษา  มีวัตถุประสงคใ์นการด าเนนิการ เพื่อ 
ท าให้อาคารอยู่ในสภาพท่ีปลอดภัยตลอดการใชง้าน ท าให้เกิดความปลอดภัยในชีวติของผูใ้ชง้านและทรัพย์สิน
เป็นหลักส าคัญ  
 ลักษณะของการตรวจสอบสภาพอาคารของผู้ตรวจสอบอาคารน้ัน จะท าการตรวจสอบโดยยึดหลัก
วิชาการและวิชาชีพ รวมถึงกฎหมายต่างๆที่เกีย่วข้องกับอาคารน้ันๆ มาพิจารณารว่มกับสภาพของอาคาร ซึ่ง
ตรวจสอบโดยการ ใช้ประสาทสัมผัสของผู้ตรวจสอบท าการ สังเกต  ส ารวจ หรือใชเ้ครื่องมือตรวจวดัพื้นฐาน  
เช่น ตลับเมตร ลูกดิ่งเพื่อท าการ รังวัด เพื่อพิสูจน์สภาพความปลอดภัย และอาจมกีารท าการทดสอบอุปกรณ์
ต่างๆ เพื่อดูสมรรถนะและสภาพการใช้งาน 

2.1.3 การด าเนินการเกี่ยวกับตรวจสอบสภาพอาคาร 
  1. เจ้าของอาคาร จดัใหม้ีการตรวจสอบอาคารโดยผู้ตรวจสอบอาคารตามกฎหมาย  
 โดยจัดเตรียมเอกสารแบบแปลนของอาคารไว้ส าหรับให้ผู้ตรวจสอบอาคาร พร้อมทัง้ติดต่อจดัหา 
 ผู้ตรวจสอบอาคารเข้ามาด าเนินการ 
  2. ผู้ตรวจสอบอาคารท าการตรวจสอบสภาพอาคาร หากมีข้อเสนอแนะให้มีการ
 ปรับปรุง ให้แนะน าเจ้าของอาคารด าเนินการตามให้แล้วเสร็จ แล้วให้ผู้ตรวจสอบท าการ ตรวจสอบอีก
 ครั้ง แล้วจงึท ารายงานขั้นสุดทา้ยมอบให้ทางเจ้าของอาคารต่อไป 
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  3. เจ้าของอาคารน ารายงานผลการตรวจสอบของอาคารและอุปกรณ์ของ 
 อาคารเสนอต่อเจ้า พนักงานท้องถิ่นทุกป ีโดยจะต้องเสนอใน 30 วันก่อนวันทีใ่บรับรอง การตรวจสอบ
 สภาพอาคาร  
  4. เจ้าของอาคารต้องท าการบันทึกข้อมูล การตรวจบ ารุงรักษา 
 อาคาร ตามช่วงระยะเวลาที่ ก าหนด รวมถงึปฏิบัติตามแผนปฏิบัตกิารตรวจบ ารงุรักษา อาคารและ
 อุปกรณ์ ประกอบของอาคารและคู่มือปฏิบัติตาม ที่ผู้ตรวจสอบไดจ้ัดท าไว้ 

 2.1.4  การเขียนรายงานตรวจสอบอาคาร 
 รายงานในการตรวจสอบสภาพอาคารน้ัน มีทัง้ในกรณีตรวจสอบประจ าปีและตรวจสอบใหญ่ทุกหา้ปี 
ดังนั้นต้องระบุให้ชดัเจน ในส่วนของเนื้อหาไม่แตกต่างกันมาก มบีางรายการเท่านั้นทีก่ารตรวจสอบใหญ่จะมี
เพิ่มเขา้มาในตัวรายงานการตรวจสอบประจ าปี โดยมกีารก าหนดรูปแบบและประเด็นส าคัญทีต่้องน าเสนอไว้
ดังต่อไปนี ้
  •  ปกนอกรายงาน 
   -  ระบุการตรวจสอบอาคารประจ าปี หรือครั้งใหญ ่
   -  ประเภทการใช้งานอาคาร หรือ ชื่ออาคาร 
   -  สถานท่ีตั้งอาคาร 
  •  สารบัญ 
  •  ส่วนเนื้อหารายงาน 
   - ส่วนท่ี 1 ขอบเขตของการตรวจสอบ 
   - ส่วนท่ี 2 ข้อมูลท่ัวไปของอาคาร 
    - ข้อมูลอาคาร และสถานท่ีตัง้อาคาร พร้อมภาพถา่ย 
    - ชื่อเจ้าของอาคาร หรือนิติบุคคลผู้ครอบครองอาคาร 
    - ประเภทของอาคารและข้อมุลการก่อสร้าง 
    - ลักษณะการใช้งานหรือการประกอบกิจกรรม 
    - การดแูลเก็บรักษาวัตถุที่อาจเปน็อันตราย 
   - ส่วนท่ี 3 ผลการตรวจสอบความปลอดภัยตามกฎหมาย ทางวิศวกรรมสถาน  
     และกรมโยธาธิการ ได้ก าหนดเกณฑ์การตรวจสอบขั้นต่ าไวใ้ชต้รวจสอบ 4 แบบ 
   ให้ผู้ตรวจสอบไดเ้ลือกใช้ ดังนี ้  
    - แบบที่ 1 ส าหรับอาคารสูงและอาคารพิเศษ ท่ีก่อสร้างก่อน 
       บังคับใช้กฎกระทรวงฉบับที3่3 ตาม พรบ. ควบคมุอาคาร พ.ศ. 2522 
    - แบบที่ 2 ส าหรับอาคารสูงและอาคารพิเศษ ท่ีก่อสร้างหลัง 
       บังคับใช้กฎกระทรวงฉบับที3่3 และ กฎกระทรวงฉบับที ่55 ตาม  
       พรบ. ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
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    - แบบที่ 3 ส าหรับอาคารท่ัวไป ที่ไม่ใช่สองกรณีข้างต้น โดยสร้าง 
       ก่อนประกาศบังคับกฎกระทรวงฉบับที่ 39 และฉบับที่ 55 ตาม  
                    พรบ. ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
    - แบบที่ 4 ส าหรับอาคารท่ัวไป ที่ไม่ใช่สองกรณีข้างต้น โดยสร้าง 
       หลังประกาศบังคับกฎกระทรวงฉบับที่ 39 และฉบับที่ 55 ตาม  
       พรบ. ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
   -  ส่วนท่ี 4 ผลการตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณ์ประกอบอาคาร 
   - ส่วนท่ี 5 ข้อเสนอแนะ ปรับปรุงจากผู้ตรวจสอบอาคาร (ถ้ามี) 
   - ส่วนท่ี 6 สรุปผลการตรวจสอบสภาพอาคาร 
  •  ภาคผนวก 
   -  แสดงภาพถา่ยประกอบการตรวจสอบอาคารน้ันๆ 
   -  ใบส าเนาอนุญาตก่อสร้าง ( ใบอ.1 ) 
   -  ใบส าเนารับรองการก่อสร้างอาคาร ( ใบ อ.6 ) 
   -  ส าเนาแบบแปลนของอาคาร 
   -  เอกสารแสดงสิทธิ์การเป้นเจา้ของอาคาร 
   -  รายละเอียดอื่น เช่น รายงานซอ้มหนีไฟ, แผนป้องกันอัคคีภัย เป็นต้น 
   -  รายละเอียดของผู้ตรวจสอบ ทัง้ตัวบคุคลธรรมและนิติบคุคล ประกอบด้วย 
      ส าเนารับรองการขึ้นทะเบียน ส าเนาบตัรประจ าตัวประชาชนและส าเนา 
      ทะเบียนบ้าน หรือส าเนาจดทะเบียนนิติบุคคล  

 2.1.5 ขั้นตอนการตรวจสอบอาคาร 
 ในการตรวจสอบสภาพอาคารน้ัน มีกระบวนการท่ีใช้ปฏิบัติโดยทั่วไป ซึ่งโดยหลักส าคัญแล้วคือ 
ด าเนินการตรวจสอบสภาพ โดยผู้ตรวจสอบ ซึ่งต้องเป็นบุคคลที่สาม ส าหรับอาคารน้ันๆ โดยที่ผู้ตรวจสอบจะเข้า
ตรวจสอบอาคาร และใหค้ าแนะน าในการปรับปรุงแก้ไข ก่อนทีจ่ะท ารายงานรับรองเพื่อใหเ้จา้ของอาคาร น าไป
ยื่นขอเอกสารรับรองการตรวจสอบสภาพอาคารกับเจา้พนักงานท้องถิ่นต่อไป 

 2.1.6 หลักการในการตรวจสอบสภาพอาคาร 
 การตรวจสอบสภาพอาคารน้ัน มหีลักในการตรวจทัว่ไปคือ ให้ผู้ตรวจสอบสภาพอาคาร ตรวจดว้ย
สายตาและประสาทสัมผัสอื่นๆ หรือตรวจสอบดว้ยเครื่องมอืพื้นฐานท่ัวไปท่ีมิใช่เครื่องมือพเิศษเฉพาะ เพื่อความ
ปลอดภัยในการท างาน แล้วจดัท ารายงานการพร้อมทัง้บันทึกภาพ ข้อมูล รายละเอียดต่างๆ ท่ีตรวจสอบ และท า
การประเมินและสรุปผลการตรวจสอบรวมทั้งข้อเสนอแนะปรับปรุงอาคาร ให้เจ้าของอาคารได้รับทราบโดยต้อง
ก าหนดระยะเวลาในการปรับปรุงชัดเจนโดยหลักการตรวจสอบที่ผู้ศึกษาวจิัยน ามานี้ มาจากหนงัสือ”คู่มือ 
เทคนิคการตรวจสอบอาคารเพื่อความปลอดภัย” จัดท าโดยวิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย โดยมปีระเด็นและ
สาระส าคัญดงันี ้
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  1.  การตรวจสอบด้านความมั่นคงแข็งแรง  มีประเด็นต้องพจิารณา ดังนี ้
   -  หลักการทางวศิวกรรม ความมัน่คงแขง้แรง 
   -  มาตรฐานคา่ความปลอดภัย ( safety factor ) 
   -  อายุการใช้งานอาคาร 
   -  รายละเอียดขั้นตอนการออกแบบอาคาร 
   -  รายละเอียดขั้นตอนการก่อสร้างอาคาร 
   -  รายละเอียดชว่งการใช้งานอาคารท่ีผ่านมา 
   -  การตรวจสภาพและการบ ารุงรกัษาอาคาร 
   -  น้ าหนักบรรทุก ( loading ) 
   -  พฤติกรรมของโครงส้รางคอนกรีต หรือเหล็ก 
   -  ลักษณะการดัดแปลงหรือต่อเติมอาคาร ผิดแบบหรือคุณภาพต่ า 
   -  การเสื่อมสภาพ สึกกร่อน การเกิดรอยร้าว 
  2.  การตรวจระบบบริการและอ านวยความสะดวก มีประเด็นต้องพิจารณา ดังนี ้
   -  ระบบลิฟต์ ระบบลักษณะการท างานของลิฟต ์
   -  อุปกรณ์ลิฟต์ ห้องเครื่อง ปล่องลิฟต์ และอุปกรณ์ควบคมุ 
   -  ระบบไฟฟ้าลิฟต์ ประวัติการใชแ้ละการบ ารงุรักษา 
   -  บันไดเล่ือน ลักษณะการท างาน ความปลอดภัย และอุปกรณ์ 
   -  ระบบไฟฟ้าของอาคาร เสาไฟ สายไฟ ท้ังแรงต่ าและแรงสงู 
   -  หม้อแปลงไฟฟ้า  ระบบสายดนิ  แผผงสวิตช์และระบบควบคุม 
   -  ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ตามพื้นที่ต่างๆที่กฎหมายก าหนด 
  3.  การตรวจสอบระบบสุขอนามยัและส่ิงแวดล้อม 
   -  ระบบประปา  
   -  ระบบบ าบัดน้ าเสีย ระบบน้ าบ าบัดน้ าเสียและ ระบบระบายน้ าฝน 
   -  ระบบจัดการขยะมูลฝอย 
   -  ระบบระบายอากาศ 
   -  ระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง 
  4.  การตรวจสอบระบบป้องกันและระงับอัคคีภัย 
   -  เส้นทางการหนีไฟ ตามกฎหมายเกี่ยวกับการป้องกันอัคคีภัย 
   -  ป้าย เครื่องหมายและสัญญาณแสดงทางหนีไฟ 
   - การควบคมุการแพรก่ระจายของควัน  
   -  ระบบไฟฟ้าส ารองฉุกเฉิน เครื่องสูบน้ าดับเพลิงและระบบลิฟต์ดบัเพลิง 
   -  ระบบตรวจจับและสัญญาณแจ้งเตือนเพลิงไหม ้
   -  การติดตั้งอุปกรณ์ดับเพลงิ ระบบท่อและสายฉีด ระบบสปริงค์เกอร์ 
   - ระบบป้องกันฟ้าผ่า 
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  5.  การตรวจสอบระบบบริหารจดัการความปลอดภัย 
   -  แผนการป้องกันและรับอคัคีภัย 
   -  แผนการซ้อมอพยพผู้ใช้อาคาร 
   -  แผนบริหารจัดการด้านความปลอดภัยอาคาร 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
รูปที ่2-1 แสดงสรุปขั้นตอนกระบวนการตรวจสอบอาคาร 

( ที่มา : คู่มือเทคนิคการตรวจสอบอาคารเพื่อความปลอดภัย ส าหรับการตรวจสอบตามกฎหมาย) 
 

 2.1.7  หลักการตรวจสอบความปลอดภัยทั่วไป 
  กล่าวถงึหลักการตรวจสอบความปลอดภัยโดยทั่วไป ซึ่งสามารถน าไปใชเ้ป็นแนวทางในการ
ปฏิบัติเองได้ ส าหรับเจ้าของอาคารหรือผู้รับผิดชอบ 
  1.  หลักการตรวจความปลอดภัย   

 - การคาดการณ์ หรือความสามารถในการคาดการณ์วา่ มีสาเหต ุ
น าไปสู่อุบัติเหตุอันตรายได้ ซึง่การคาดการณ์ดังกล่าวจะต้องอาศยัแหล่งความรูจ้ากต ารา
วิชาการต่างๆ หรือประสบการณ์จากการเรยีนรู้ด้วยตนเอง 

อนุมัติผ่าน 

ไม่อนุมัต ิ

วางแผนการตรวจสอบตรวจสอบ 

ตรวจสอบแบบจากเอกสาร 

ตรวจสอบแบบจากสถานท่ีจรงิ 

ผู้เชี่ยวชาญแต่ละ 
สาขาวชิาชีพ 

เจ้าของอาคาร 

ตกลงจา้งผู้ตรวจสอบ 

สรุปผลการตรวจสอบ 

ประเมินระดับความปลอดภัย 
เขียนรายงานปรับปรุง

แก้ไขอาคาร 

จัดท ารายงานแกเ่จา้ของอาคาร 

เจ้าของอาคารเสนอรายงานต่อเจ้า
พนักงานท้องถิ่น 

เจ้าพนักงานท้องถิ่น อนุมตั ิ
(มอบ ใบ ร.๑ แก่อาคาร) 

ไม่ผ่าน 

ผ่าน 

แจ้งรายละเอียดการ
แก้ไขจากรายงาน 
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 - การประเมิน คือ การประเมินผลว่าส่ิงนั้นเป็นอันตรายไดจ้ริงหรือไม่ ซึ่งอาจจะ
เปรียบเทียบส่ิงที่ได้พบจอ กับมาตรฐานความปลอดภัยของส่ิงนั้น 
 - การควบคมุ หมายถึง การใหค้ าแนะน าและแก้ไข หรือบันทึกข้อคดิเห็นได้วา่ 
สาเหตุที่พบนั้นควรมีการด าเนินการแก้ไขอยา่งไร แต่ไม่ได้หมายถงึผู้ที่ตรวจสอบน้ันจะท าการ
แก้ไขเอง 

  2.  ระดับและลักษณะของการตรวจความปลอดภัย  
  มีการแบ่งหน้าทีใ่นงานการตรวจสอบหลายระดับ ตามรายละเอียดของการปฏิบัติงาน ทั้ง
 ระดับพนักงาน และหัวหน้างาน ไปจนถึงนายจา้ง คณะกรรมการความปลอดภัย ซึ่งผู้ที่มีหน้าที่ตรวจ
 ความปลอดภัยระดับตา่งๆ และลักษณะการตรวจ มีดงันี้ 
   - การตรวจความปลอดภัยโดยหวัหน้า ซึง่หัวหน้างานน้ันเป็นผู้ที่มคีวามส าคัญมาก
  ในระบบการตรวจความภัย เพราะเป็นผู้ที่ต้องใช้เวลาทัง้วันอยู่กับงานท่ีรับผิดชอบ  
  เข้าใจสภาพการท างาน และอันตรายที่อาจเกดิขึ้นเป็นอย่างดี  
   - การตรวจสอบความปลอดภัยโดยผู้ปฏิบัติงาน (พนักงาน) มีหน้าที่ตรวจสอบ 
  ความปลอดภัยในบรเิวณที่ท างาน และตรวจเช็คเครื่องมืออุปกรณ์ของตนเองเป็นประจ า 
  ทุกวันควบคู่ผสมผสานอยูใ่นส่วนหน่ึงของการท างานปกติ 
   - การตรวจความปลอดภัยโดยทมีงาน หรือคณะกรรมการตรวจความปลอดภัย  
  เป็นการตัง้ทีมขึ้นมาเพื่อการตรวจสอบเป้นครั้งคราว ซึ่งประสบความส าเร็จมากอีก 
  รูปแบบหน่ึง 
   - การตรวจโดยนายจ้าง ผู้จัดการโรงงาน หรือผู้จัดการบริษัท ซึง่อาจจะอยู่ใน 
  รูปแบบของคณะกรรมการความปลอดภัย 
   - การตรวจสอบความปลอดภัยโดยคณะกรรมการความปลอดภัย โดย 
  การตรวจนั้นมีลักษณะเป็นแบบการตรวจเยี่ยมเพื่อกระตุ้น พัฒนา และติดตาม 
  ผลงานด้านความปลอดภัย  
   - การตรวจโดยเจา้หน้าทีค่วามปลอดภัย ซึ่งนอกจากการประสานงานหา 
  ผู้เชี่ยวชาญเขา้มาตรวจแล้ว เจ้าหน้าที่ความปลอดภัยของสถานประกอบการน้ัน  
  มีหน้าที่ตรวจสอบประจ าอย่างนอ้ยสัปดาห์ละ 1-2ครั้ง  
   - การตรวจโดยบุคคล หรือหน่วยงานภายนอก มีหน้าทีต่รวจสอบความ 
  ปลอดภัยตามกฎหมายทีก่ าหนดไว้ เช่น นายตรวจ ตามพ.ร.บ. ควบคุมอาคาร 
   ซึ่งหลังจากการตรวจนั้นจะมเีอกสารรับรองการตรวจสอบ 
  3.  วิธีการตรวจความปลอดภัย  
   -  การส ารวจ คือ การเดินตรวจ การสังเกต หรือตรวจตามแบบฟอรม์  
  ตรวจความปลอดภัยที่ก าหนด  ซึง่เมื่อพบเห็นส่ิงใด   จะต้องน าเปรียบเทียบกับมาตรฐาน
  ความปลอดภัยอีกครั้ง การตรวจลักษณะนี้มักจะมกีารใชเ้ครื่องมอืร่วมในการตรวจสอบ 
   เช่น เครื่องวัดปริมาณแสง วัดปรมิาณเสียง เป็นต้น 
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   -  การสุ่มตวัอยา่ง คือการตรวจบางจดุที่สงสัยว่าจะเป็นอันตราย หรือตรวจ 
  หลายๆจุด เป็นการกระตุ้นความสนใจในเรื่องความปลอดภัยแก่องค์กรได้ดี 
   -  การวเิคราะห์วจิัย คือ การตรวจที่ลงลึกไปในรายละเอียดถึงสาเหตุของอุบัตเิหตุ 
  มากกวา่ที่จะส ารวจหรือสุ่มตรวจสอบ 
   -  การตรวจเยี่ยม คือ การตรวจในลักษณะเพื่อดูความคืบหน้าของงาน เพื่อกระตุ้น
  การร่วมมือ ด้านความปลอดภัย และรับทราบรับ ฟังปัญหาตา่งๆ  
  4.  แบบตรวจความปลอดภัย และการประเมินผล 
  มีทั้งแบบส้ันและแบบยาว แล้วแต่ความเหมาะสมในการน าไปใชง้าน ซึง่ต้องประยุกต์ 
 ตามสถานการณ์และข้อมูลตา่งๆที่จะตรวจสอบ 
 
 -  ตัวอยา่งแบบตรวจความปลอดภัยโดยทั่วไป  
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
รูปที ่2-2 ตัวอยา่ง แบบฟอร์มการตรวจความปลอดภัยโดยทัว่ไป 
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-  แบบตรวจความปลอดภัยที่ไม่ระบุรายละเอยีดการตรวจไว้โดยละเอียด 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
รูปที2่-3 ตัวอยา่ง แบบฟอร์มการตรวจความปลอดภัยโดยทัว่ไป 
 

 -  แบบตรวจประยุกตต์ามความเหมาะสม อาศัย ประสบการณ์และการวเิคราะห์งาน  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
  รูปที่ 2-4 ตัวอย่างแบบฟอร์มการตรวจความปลอดภัยที่ประยุกตใ์ช้เองตามความเหมาะสม 
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2.2 แนวคิดทฤษฎีและกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการประเมินมูลค่าอาคาร 

 2.2.1 กฎหมายและข้อก าหนดตา่งๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับการประเมินมลูค่าอาคาร 
 ในการประเมินมูลคา่ทรัพย์สินน้ัน ในส่วนท่ีเกีย่วข้องกับทรัพย์สิน จะมีการอ้างองิตามกฎหมายหลาย
ฉบับ ตามแต่กรณีหรือประเภทของทรัพย์สินที่ท าการประเมิน ในกรณีเป็นอาคารน้ัน กฎหมายที่น ามาใช้หลักๆคือ  
  - พระราบัญญัติควบคมุอาคาร พ.ศ.2522 (และฉบับอื่นๆ) 
  - กฎกระทรวง ฉบับตา่งๆ ออกตามพระราบัญญัตคิวบคมุอาคาร พ.ศ.2522 
  - พระราชบัญญัติ ให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน  
 ในส่วนหลักการคิดค านวณมีกฎหมายทีเ่กี่ยวข้องกับกระบวนการที่ใช้ประเมิน เช่น 
  - มาตรฐานการบัญชี  
  - ประมวลกฎหมายรัษฎากร  
  -  พระราชบัญญัติหลักทรัพยแ์ละตลาดหลักทรัพย ์
  - มาตรฐานวิชาชีพผู้ประเมินทูลค่าทรัพย์สิน 
 เพื่อน าไปเป็นแนวทางในการคิดมูลค่าของทรัพย์สินท่ีมีการเปล่ียนแปลง มีการเส่ือมสภาพตาม
กาลเวลาเป็นต้น  และยังใช้กฎหมายอื่นรว่มดว้ยแล้วแต่กรณี เช่นเกี่ยวกับการครอบครองสิทธิ์ หรือกฎหมาย
เกี่ยวกับการเวนคืน เป็นต้น ขึ้นอยู่กับรายละเอียดของงานประเมนิน้ันๆ 
 ปัจจุบันการท าการประเมินมูลค่าอาคารตามกฎหมายนั้น ต้องท าการโดยผู้ประเมินมูลคา่ที่มีคุณสมบัติ
ตรงตามที่องค์กรท่ีได้รับรองตามกฎหมายก าหนด ซึง่ปัจจุบัน ม2ีองค์กรท่ีดแูลควบคมุวชิาชีพผู้ประเมินมูลคา่
ทรัพย์สินคือ สมาคมผู้ประเมินมลูค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทยซึง่มีหน้าที่ก าหนดคุณสมบตัิขึ้นทะเบียนผู้ประเมิน 
ก าหนดหลักเกณฑ์และควบคมุมาตรฐานในการปฏิบัติวชิาชีพประเมินราคาทรัพย์สิน จะดูแลท้ังในส่วนผู้ประเมิน
ทั้งบุคคลและนิติบุคคล และอีกหนึ่งองคก์รคือ สมาคมนักประเมินราคาอิสระ มวีัตถุประสงค์จดัตั้งขึ้นเพื่อส่งเสริม
วิชาชีพ ใหเ้ป็นที่เขา้ใจเกีย่วกับขอบเขตและบทบาทหน้าที่ความรบัผิดชอบของนักประเมินแก่สาธารณะ  ซึ่งทั้ง
สององค์กรน้ีช่วยให้องค์กรและผู้ปฏิบัติวิชาชีพดา้นการประเมินมลูค่าทรัพย์สิน ให้มีการมาตรฐานและมีการ
พัฒนาสู่ระดับสากลมากขึ้น 
 สมาคมผู้ประเมินทรัพย์สินแห่งประเทศไทยจัดแบ่งระดับผู้ประเมนิออกเป็น 3 ระดับ ดังนี ้

1. ผู้ประเมินหลักชั้นวิสามัญ (ชั้นตน้) 
2. ผู้ประเมินหลักชั้นสามญั   (ชั้นกลาง) 
3. ผู้ประเมินหลักชั้นวฒุ ิ  (ชั้นสูง) 

คุณสมบตัิผู้ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 
 • ต้องเป็นสมาชิกสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย หรือสมาคม 
    นักประเมินราคาอิสระ 
 • ส าเร็จการศึกษาในระดับไม่ต่ ากว่าปริญญาตรใีนสาขาวิชาที่ก าหนด และสาขาวชิา 
    ที่เกี่ยวข้อง 
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 • ท าหน้าที่ประเมินราคาทรัพย์สินในบริษัทหรือองค์กรท่ีมีหน่วยงานประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
     หรือที่เกี่ยวข้อง 
 • ผ่านการอบรมวชิาชีพส าหรับนักประเมิน (ตามแต่ระดับชั้น) ที่จดัโดยสมาคมหรือองค์กรอื่น 
    ที่มีการรับรอง 
 • ผ่านการอบรมจรรณยาบรรณวชิาชีพ 
 • ผ่านการสอบวัดระดับผู้ประเมนิ (ตามแต่ระดับชั้น) 

ขอบเขตการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นของผู้ประเมินแต่ละขั้น 
 •  ผู้ประเมินหลักชั้นวิสามัญ (ชั้นต้น) 
  1. ที่ดินเปล่าไม่จ ากดัเนื้อท่ี 
  2.  ที่ดินจัดสรรขนาดเล็กไม่เกิน 100 แปลง หรือพ้ืนท่ีไม่เกิน 20 ไร่ 
  3.  อาคารท่ีอยู่อาศยัหรือประกอบกิจการท่ีมีพื้นที่ไม่เกิน 2,000 ตร.ม.  
       ทั้งนี้มูลค่าทรัพย์สินต้องไม่เกนิ 60 ล้านบาท 
 •  ผู้ประเมินหลักชั้นสามัญ   (ชั้นกลาง) 
  1.  ที่ดินเปล่าไม่จ ากัดเนื้อท่ี 
  2.  ที่ดินจัดสรรขนาดเล็กไม่เกิน 500 แปลง หรือพ้ืนท่ีไม่เกิน 200 ไร ่
  3.  อาคารท่ีอยู่อาศยัหรือประกอบพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมที่มี 
       พื้นที่ไม่เกิน 10,000 ตร.ม. ทั้งนี้มูลค่าทรัพย์สินต้องไม่เกิน 500 ล้านบาท 
 •  ผู้ประเมินหลักชั้นวุฒ ิ  (ชั้นสูง) 
  1.   ไม่จ ากัดประเภททรัพย์สิน 
  2.  ไม่จ ากัดมูลค่าของทรัพย์สินท่ีประเมิน 
  3.  ประเมินมุลค่าทรัพย์สินตามวตัถุประสงค์สาธารณะตามนยิามของ ก.ล.ต. 
  4.  ท าหน้าที่เป็นผู้ตรวจสอบและให้ความเห็นในรายงานการประเมิน 
       ในฐานะบุคคลที่ 3 

2.2.2 วัตถุประสงคข์องการประเมินมูลค่า 
 การประเมินมูลค่านั้น มวีัตถุประสงค์เพื่อท่ีต้องการหามูลคา่ของทรัพย์สินซึ่งผู้ที่เป็นเจ้าของทรัพย์สินมี
จุดมุง่หมายต้องการน าไปใชแ้ตกต่างกันไป โดยที่การประเมินมูลคา่ใช้หลกัการทางบัญชี เศรษฐศาสตร์ และอื่นๆ
ที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินน้ัน ท าการวิเคราะห์และสรุปเป็นมูลคา่ เพือ่น ามูลค่าไปใช้ประโยชนใ์นกรณตี่างๆ เช่น 
  - เพื่อการตัดสินใจซื้อขาย เช่าและให้เชา่ 
  - เพื่อชว่ยก าหนดมูลค่าของหลักประกันในการกู้ยมื 
  - ประเมินมูลค่าหลักประกันซ้ าในกรณีท่ีพิจารณาเปล่ียนแปลงวงเงินกูย้ืม 
  - เพื่อชว่ยก าหนดมูลค่าเมื่อจะท าการรวมหรือควบกิจการ 
  - เพื่อการแบ่งมรดกระหวา่งทายาท 
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  - เพื่อจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ 
  - เพื่อการบัญช ี
  - เพื่อการประกันภัย 
  - เพื่อการน าไปประมูลขาย เนื่องจากถูกบังคับคดีหรือเลิกกจิการ 
 จากงานวิจยัเรื่อง วิธีการประเมินราคาที่อยู่อาศยัประเภทอาคารชดุ  ของนาย ฐปนันท์ เอกอินทร ์
 ได้อธิบายวตัถุประสงคข์องการประเมินมูลคา่ทรัพย์สินไว้วา่ “ การประเมินมูลค่านั้น มเีป้าหมายเพื่อทราบมูล
ค่าที่แท้จรงิของทรัพย์สินในแต่ละช่วงเวลาในแต่ละสภาวการณ์ที่แตกตา่งกันออกไป “ 

 2.2.3 การด าเนินการเกี่ยวกับการการประเมินมูลค่าอาคาร 
  1.  เจ้าของอาคารหรือนิติบุคคลของอาคาร ต้องการท าการประเมนิมูลค่า ท าการ

 ว่าจา้งผู้ประเมินขึ้นทะเบียนตามกฎหมาย เพื่อท าการประเมิน โดยระบุวัตถุประสงค์ที่ท าการประเมิน
 เพื่ออะไร หลังจากนั้นผู้ประเมินจะเริ่มวางแผนงานตา่งๆเพื่อเตรียมด าเนินการ 

  2.  ผู้ประเมินเก็บข้อมูลเกี่ยวกับอาคารและทรัพย์สินท้ังหมดรวมถงึที่ดิน และ ศึกษาข้อมูล
 และปัจจัยดา้นอื่นๆ เช่นมูลคา่ตลาด สภาพเศรษฐกิจ เป็นต้น เพื่อรวบรวมเป็นข้อมูลน าไปท าการ
 วิเคราะห์และประเมินต่อไป 

  3.  ผู้ประเมินมูลค่าน าเสนอผลการประเมินครัง้แรกเพื่อใหเ้จา้ของอาคารได้ทราบ และเมื่อ
 เจ้าของอาคารรับทราบ และพอใจกับผลการประเมินแล้ว ผู้ประเมนิต้องจดัท า รายงานการประเมิน
 มูลค่าให้เจา้ของอาคาร โดยมีรายละเอียดตามเกณฑ์ที่ทาง กลต. ใหเ้ป็นแนวทางไว้  เพื่อท่ี 

เจ้าของอาคารจะน าไปใช้ตามวัตถุประสงค์ 
 4. ในกรณีท่ีน าเสนอผลการประเมินครั้งแรกต่อเจ้าของ ยังไมเ่ป็นที่พอใจของผู้ว่างจา้ง  
อาจเกิดเนื่องจากปัญหาวา่ ข้อมลูไม่ครบ หรือประเมินพ้ืนท่ีไม่ครบ เป็นต้น ผู้ประเมินจะต้องท าการ

 ประเมินใหม่อีกครัง้ โดยหาข้อมูลเพิ่มเติม หรือแก้ไขในส่วนท่ีตกลงกันไว้ ก่อนน าเสนอใหม่อีกครั้ง 
 รายงานการประเมินมูลค่าที่จดัท าโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิ ที่ขึน้ทะเบียนตามกฎหมาย 

 ใช้เป็นเอกสารประกอบการท าธุรกรรมตามกฎหมายได้เช่น การกูย้ืม การก าหนดเบี้ยประกัน เป็นตน้ 
 ทั้งนี้รายงานต้องได้รับการยืนยันเป็นลายลักษณ์อกัษรจากผู้ประเมนิด้วย 

 2.2.4  การเขียนรายงานการประเมินมูลค่าอาคาร 
 ในการวิเคราะห์ และสรุปผลการประเมินแต่ละครัง้ ผู้ประเมินจะตอ้งรายงานผลต่อผู้วา่จา้งหรือ 
เจ้าของอาคาร ซึง่ชนดิของรายงานน้ัน มีทั้งเป็นการบรรยายปากเปล่านั้นคือไม่มีตวัรูปเล่มรายงาน ซึ่งอาจ 
เป็นการน าเสนอความเห็น สภาพท่ัวไป และอีกแบบคือรายงานเป็นลายลักษณ์อกัษร ซึง่ทั้งสองรปูแบบน้ี 
ถึงแมว้่าผู้ว่าจ้างจะไม่ตอ้งการรายละเอียดหรือค าอธิบายตา่งๆเกีย่วกับมูลค่า แต่ทางผู้ประเมินก็ตอ้งท าการ
วิเคราะห์ตามกระบวนการ และตอ้งท าการเก็บเอกสารไว้ เพื่อการสืบค้นแก้ไขในภายหลัง โดยที่สมาคมฯทีดู่แล
วิชาชีพนี้ได้ตัง้มาตรฐานขั้นต่ าส าหรับการบรรยายในเอกสารการท างาน และวัตถุประสงค์ที่จะต้องเขียนลงใน
รายงานไว้ดงันี้  
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  1.  ก าหนดตวัทรัพย์สินท่ีท าการประเมินมูลคา่ 
  2.  ก าหนดสิทธิตา่งๆทท่ีต้องท าการประเมิน 
  3.  แสดงความเห็นส าหรับวัตถุประสงค์ 
  4.  ก าหนดวันท่ีประเมิน และวันที่จัดท ารายงานเสร็จ 
  5.  ระบุการใช้ประโยชน์สูงสุดของทรัพย์สิน 
  6.  อธิบายวิธกีารท่ีใชใ้นการประเมินมูลค่า  
  7.  เสนอข้อมูล และเหตุผลในการวิเคราะห์ และสรุปผลในรายงาน 
  8.  รายงานสมมตฐิาน และข้อจ ากัดตา่งๆ ท่ีมตี่อผลการวเิคราะห์และสรุปผล  
  9.  ระบุประวัติของทรัพย์สินหรืออาคารน้ันๆ 
  10.  ระบุกรรมสิทธิ์การเป็นเจา้ของ หรือให้เชา่ 
 การเขยีนรายงานการประเมินมูลค่าอาคาร มีหลายรูปแบบ ตามแต่ละองค์กรและสถาบันจะก าหนด
หรือสร้างขึ้นมา ซึ่งมีรายละเอียดแตกตา่งตามความตอ้งการ แต่โดยหลักแล้วสามารถแบ่งออกเปน็ 4 ส่วนหลักๆ
ด้วยกันคือ  1.  ส่วนของการแนะน า  2. ส่วนของข้อมูล รายละเอียดต่าง 3.  ส่วนของการวเิคราะห ์และ 
 4.  การปรับแกแ้ละสรุปผล 
 รายงานท่ีสมบูรณ์ควรอ่านเขา้ใจง่าย มกีารอธิบายอย่างงา่ยๆ  แสดงรายละเอียดต่างๆชดัเจน กระชับ 
จากสว่นประกอบรายงาน 4 ส่วนหลักข้างต้น สามารถแจกแจงรายละเอียดไดด้ังนี้ 
  1.  หนังสือแจ้งผลสรุปการประเมนิมูลค่าทรัพย์สินหรืออาคารน้ันๆ 
  2.  วัตถุประสงคข์องการประเมินมูลค่า 
  3.  ค าจ ากัดความมูลคา่ที่น าไปใช้, จ าแนกทรัพย์สินตา่งๆ  
  4.  ข้อมูลเบื้องต้นของทรัพย์สิน เช่น รูปถ่าย สิทธิของทรัพย์สินที่ประเมินราคา 
  5.  สมมติฐาน เงื่อนไข รวมถึงคณุสมบัติและรายชื่อผู้ประเมิน 
  6. รายละเอียดที่ตัง้และที่ดินทรัพย์สิน 
  7.  การวิเคราะห์ข้อมูลสภาพแวดล้อม สังคมเศรษฐกิจ ภูมิศาสตร ์แนวโน้มมูลคา่ 
  8.  วิเคราะห์ตัวทรัพย์สินหรืออาคาร 
   -  สถานท่ี ภูมิประเทศ และปัจจัยอื่นๆท่ีเกี่ยวพื้นที ่
   -  อาคารต่างๆ ประวัตกิารใชง้าน แผนผัง อุปกรณ์ รายละเอียดการ  
      ก่อสร้าง และรูปถ่าย   
   - กฎหมายทีม่ีผลกระทบ 
  9.  วิเคราะห์การใชง้าน ลักษณะการใช้ที่ดิน ข้อจ ากดัของโฉนด  
       และการใช้ประโยชน ์
  10. วิเคราะห์โดยการใชว้ิธีประเมนิราตาทัง้ 3 วิธีและหาความสมัพันธ์ของราคา 
  11. รายระเอียดเพิ่มเติมเช่น แผนที่ ตารางเศรษฐศาสตร์ ส าเนาเอกสารสิทธิ์ 
        และรายการอื่นๆ 
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 2.2.5 ขั้นตอนการประเมินมูลค่าอาคาร 
 ขั้นตอนในการท าการประเมินมูลค่านั้น มีขั้นตอนและกระบวนการตามหลักตรรกะวิทยา ซึง่ตาม
มาตรฐานสากล มีรูปแบบหลักๆที่ใช้ร่วมกันเป็นขั้นตอนตา่งๆ ซึง่อาจจะมีการดัดแปลงตามแต่รายละเอียดเพื่อ
ความเหมาะสม โดยมีกระบวนการหลักๆ 7 ขั้นตอนดังนี ้
  1. ก าหนดปัญหาการประเมินมูลค่า เพื่อให้ผู้ประเมินเข้าใจปัญหาชัดเจน โดยที ่
       ต้องทราบต าแหน่งที่ตั้ง วันเวลาที่ประเมิน สิทธิตา่งๆ วัตถุประสงค์ในการประเมิน  
  2.  การวิเคราะหเ์บื้องต้นและการเตรียมแผนงานประเมินราคาเพื่อจะดูลักษณะ ขอบเขต 
       และปริมาณงานท่ีต้องท า โดยค านงึถึงข้อมูลท่ีต้องการใช้ แหล่งของข้อมูล จ านวน 
       บุคลากร ระยะเวลาและเสนอค่าบริการ 
  3.  การรวบรวมและการวิเคราะหข์้อมูล  ผู้ประเมินจะต้องท าการรวบรวมและ  
       สะสมข้อมูลอยู่อย่างสม่ าเสมอ ติดตามแนวโน้มของอุปสงค์อุปทานของตลาด ซึง่ 
       ข้อมูลต่างๆที่รวบรวมอาจแยกเป็น 3 ประเภท 
   - ข้อมูลท่ัวไประดับประเทศ 
   - ข้อมูลเกีย่วกับทรัพย์สินท่ีก าลังท าการประเมิน 
   - ข้อมูลเฉพาะของต้นทุนรายได้ และการขายเกี่ยวกับทรัพย์สิน 
  4.  การวิเคราะหก์ารใช้ประโยชนสู์งสุดและดีที่สุด  อาจใชว้ิธีการพิจารณาการใช้ 
       ที่ดินลักษณะว่างเปล่าหรือมส่ิีงปลูกสร้างตามที่มีอยู่ ซึ่งจะชว่ยให้ผู้ประเมิน ได้ 
       วิเคราะห์ถึงลักษณะการใช้ประโยชน์สูงสุดและดีที่สุดของส่ิงปลูกสร้าง 

5.  การประเมินมูลค่า โดย 3 วิธี  ซึ่งมีความเหมาะสมทีต่่างกัน การเลือกใชข้ึ้นอยู่กับ 
     หลายปัจจัย 
6.   การหาความสมัพันธ์ของมูลค่าและประเมินมูลคา่ขั้นสุดท้ายมูลค่าที่ไดจากทัง้ 3 วิธี 
      น ามาพิจารณาโดยค านงึถงึความถูกต้องของข้อมูล วตัถุประสงค์ในการน ามูลค่าไปใช้ 
     แล้วเฉล่ียโดยการให้น้ าหนกั 

  7.   จัดท ารายงานการประเมินมลูค่าทรัพย์สิน 
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               รูปที่ 2-5 แสดงสรุปขั้นตอนกระบวนการประเมินราคา 

(ที่มา : ไพโรจน์ ซึงศิลป์, หลักการประเมินราคาทรัพย์สิน ) 
 

2.2.6 หลักการในการประเมินมูลค่า 
“การประเมินมูลคา่หรือการประเมินราคาคือการประมาณราคา ซึง่มูลค่าหมายถึงคุณคา่ หรือประโยชน์

ของบางส่ิงบางอยา่งต่อบุคคลใดบุคคลหน่ึง ส าหรับวัตถุประสงคบ์างอยา่ง ถงึแมว้่ามูลค่าจะมีไดห้ลายรูปแบบ 
วัตถุประสงค์ส่วนใหญ่ของการประเมินมูลคา่ คือ การประมาณราคาของบางส่ิงบางอยา่งที่จะขายได้”2 

 

                                                           
2ไฟโรจน์ ซึง ศิลป์, หลักการประเมินราคาทรัพย์สิน, (กรุงเทพมหานคร : โรงพิมพ์ศุธาศิน, 2538) 
 

วางแผนการประเมินราคา 

รวบรวมฐานข้อมูล 

ข้อมูลท่ัวไป ข้อมูลเฉพาะ 
เกี่ยวกับทรัพย์สิน 

ข้อมูลเฉพาะเกี่ยวกับ 
ต้นทุน รายได้ ราคาขาย 

ประเมินมูลคา่ทั้ง3วิธี 

ดูความสัมพันธ์ของราคา และประเมินขั้นสุดทา้ย 

จัดท ารายงานสรุปผล 

ก าหนดปัญหา 

วิเคราะห์ข้อมูล และการใช้ประโยชน์สูงสุด 
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การประเมินมูลค่าหรือการประเมนิราคาราคา ตามนยิามของ ประสิทธิ์ รัตนพิเศษ คือ “การประเมินค่า
ทรัพย์สิน คือการใหค้วามคดิเห็นทางดา้นมูลคา่แก่ทรัพย์สิน(เป็นเม็ดเงิน)ว่าจะมีมูลคา่เทา่ใด ถ้ามกีารซื้อ-ขาย-
จ านอง-เวนคืนกัน เป็นต้น ณ วันเดือน ปี ที่ก าหนด”3 

หลักการประเมินมูลค่าทรัพย์สินแต่ละประเภท มีรายละเอียดที่แตกตา่งกันตามความเหมาะสมและ
ตามข้อมูลท่ีเกีย่วข้อง  ซึ่งผู้ประเมินจ าเป็นต้องศึกษารายละเอยีดของทรัพย์สินจากมุมองตา่งๆ น้ันคือการวิธีการ
ประเมินมูลคา่ 3 วิธีซึ่งถือเป็นหลักของกระบวนการประเมินมูลค่ามาตรฐานท่ัวไปในประเทศไทยดงันี้ 

 1.   วิธีต้นทุน ( cost approach )  
 คือ การหาต้นทุนของสิ่งปลูกสรา้งที่เหมือนกับทรัพย์สินที่จะประเมินมูลค่า ณ วันที่ท าการประเมิน น้ัน
คือ ต้นทุนในการสร้างหรือผลิตใหม่ แต่ในบางกรณีทีว่ัสดุหรืออุปกรณ์หรือกระบวนการวิธกี่อสร้างนั้น หมดยุค
สมัยไปแล้ว ไม่สามารถผลิตทดแทนใหม่ได้ เช่นน้ีผู้ประเมินจะต้องประเมินโดยค านึงถึงการเปรยีบเทียบการใช้
ประโยชน์ เรียกว่า ต้นทุนทดแทนใหม่ ซึง่ควรอธิบายให้ชดัเจนว่าใช้กระบวนการหาต้นทุนผลิตใหมห่รือต้นทุน
ทดแทนใหม ่
  ต้นทุนม ี2 ประเภทคือ  
  - ต้นทุนทางตรง ได้แก่ คา่ใช้จา่ยต่างๆส าหรับแรงงาน คา่วัสดกุ่อสร้าง ค่าก าไร ผู้รับเหมา 
 ค่าที่พัก คา่สาธารณูปโภค ค่าเกบ็วัสดุ  ค่าต้นทุนอื่นๆท่ีเกี่ยวกับการผลิตโดยตรง ซึง่จะแปรผันตาม
 ปริมาณในการก่อสรา้ง ส่วนใหญจ่ะระบุในสัญญาก่อสร้าง 
  - ต้นทุนทางอ้อม ได้แก่ ค่าใช้จา่ยอื่นๆ ที่ไม่รวมอยูใ่นสัญญาก่อสร้าง เช่น ค่าออกแบบ 
 สถาปัตยกรรม วิศวกรรม คา่ที่ปรกึษากฎหมาย ค่าบัญชี ค่าประกนัภัย ค่าภาษี ซึ่งเป็นต้นทุนที่มี
 ผลกระทบทางอ้อมต่อต้นทุนรวมของทรัพย์สินน้ันๆ  

  การประเมินมูลค่าด้วยวิธตี้นทุน มีหลักเกณฑ์พื้นฐานท่ีใช้ปฏิบัติกนัอยู่ 4  วิธ ีคือ 
  •  การส ารวจปริมาณ คือการค าณวนหาปริมาณและคุณภาพของจ านวนแรงงานและน า
ปริมาณวัสดแุต่ละชนิดมาคูณดว้ยราคา แล้วรวมกับคา่แรง และอาจมกีารคดิคา่ใช้จา่ยทางอ้อมอื่นๆ
รวมดว้ยอยา่งละเอียด ซึ่งจะเสียเวลาและคา่ใช้จา่ยมาก เนื่องจากต้องใช้ผู้เชีย่วชาญในการถอดแบบ
ก่อสร้างอาคาร รวมถงึการส ารวจพื้นที่จริง 
  •  การแทนคา่แต่ละหนว่ย คือ วธิีที่ดัดแปลงจากการส ารวจปริมาณ มาท าให้งา่ยขึ้นโดยเป็น
การหาต้นทุนในส่วนท่ีส าคัญของอาคาร ซึง่หลักการค านวณคลา้ยกันกับการส ารวจปริมาณ  ซึ่งจะ
พิจารณารายละเอยีดดังนี ้

 - การขดุดินและกลบกลับ  หน่วยที่ใช้  บาทต่อควิบิคเมตร 
 - เสาเข็ม     หน่วยที่ใช้ บาทต่อความยาวหรือต้น 

                                                           
3 ประสิทธิ์ รัตนพิเศษ,  “รายงานสัมมนาเพื่อระดมความคดิเห็น เรื่อง “ความจ าเป็นในการจดัท า

ฐานข้อมูลเพื่อประกอบการประเมินราคา,” บรรยาย ณ ห้องสายทิพย์ 4 โรงแรมอิมพีเรยีล ควีนส์ ปาร์ค, 8 
กันยายน 2538 
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 - ฐานราก   หน่วยที่ใช้  บาทต่อควิบิคเมตร 
 - เสา และคาน   หน่วยที่ใช้  บาทต่อควิบิคเมตร 
 - พื้น    หน่วยที่ใช้  บาทต่อตารางเมตร 
 - ฝาผนัง    หน่วยที่ใช้  บาทต่อตารางเมตร 
 - ฝ้าเพดาน   หน่วยที่ใช้  บาทต่อตารางเมตร 
 - ประตูหน้าตา่ง   หน่วยที่ใช้  บาทต่อบาน 
 - หลังคา    หน่วยที่ใช้  บาทต่อตารางเมตร 
 - ทาส ี   หน่วยที่ใช้  บาทต่อตารางเมตร 
 - ประปา  ไฟฟ้า   คิดเป็นเปอร์เซ็นต์ หรือเหมาจ่าย 

  •  การเปรยีบเทียบต่อตารางเมตร คือ เป็นการประเมินมูลคา่ในลักษณะจ านวนเงินต่อพื้นท่ี
ก่อสร้าง วิธีนี้ผู้ประเมินต้องทราบข้อมูลของอาคาร ที่มีลักษณะคลา้ยคลึงกับอาคารท่ีท าการประเมนิ
มูลค่า ซึง่โดยทั่วไปจะพื้นที่ก่อสร้างอาคารท้ังหมดทกุชั้น รวมเป็นพื้นที่อาคาร หามูลค่าก่อสร้างโดย
เปรียบเทียบกับอาคารท่ีเคยสร้างมาแล้ว หลังจากนั้นพิจารณาชว่งเวลาความแตกตา่ง เพื่อปรับเปล่ียน
มูลค่าของวัสดุและราคาก่อสร้างต่อไป 
  •  การใช้ดชันี คือ กรณีการท่ีทราบต้นทุนการก่อสร้างในอดีต แล้วจึงน าดัชนีการก่อสร้างในปี
นั้นๆ มาเทียบกับดัชนกี่อสร้างในเวลาปจัจุบันที่ท าการประเมิน โดยท าการปรับแก้ส่วนแตกตา่งส าคัญ
แล้ว มีสูตรดังนีค้ือ  

 
  ต้นทุนทดแทนใหม่ = ต้นทุนก่อสร้างเริม่แรก x  

  

 2.   วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด ( Market approach )  
 เป็นวิธีที่เปรยีบเทียบโดยตรงจาก ข้อมูลตลาดที่มีอยู่ ผู้ประเมินราคาควรพิจารณาถงึราคาตลาดของ
ทรัพย์สินท่ีพอจะน ามาเปรียบเทยีบได้ หรือใกล้เคยีงกันได้  ซึ่งวธินีี้มีอยู่ 4 ขั้นตอน คือ 
  1. หาข้อมูลซื้อขายทีเ่ปรียบเทียบได้กับทรัพย์สินที่จะประเมินมูลคา่ ข้อมูลท่ีน ามา 
       ควรเปรียบเทียบกันได้ เช่นข้อมูลทางลักษณะกายภาพ หรือประโยชน์ใช้สอยที่เหมือนกัน 
  2. วิเคราะห์ข้อมูลที่มีอยู่ น ามาเปรียบเทียบกับทรัพย์สินท่ีท าการประเมิน เพื่อน าคุณลักษณะ
      ที่แตกต่างกันข้องทรัพย์สิน มาปรับแก้เพื่อก าหนดมูลคา่ 
  3. ปรับแก้ความแตกตา่งระหว่างข้อมูลซื้อขายกับทรัพย์สินที่ท าการประเมิน เพื่อท่ีสามารถ 
      ท าการประเมินมูลคา่เปรียบเทยีบได้ 
  4.ประเมินมูลคา่จากข้อมูลที่ได้ปรับแก้แล้ว 
 • การคัดเลือกข้อมูลเปรียบเทียบตลาด ต้องมีคุณสมบตัิดงันี ้
  - ข้อมูลคล้ายคลึงกันกับทรัพย์สินท่ีท าการประเมินมากที่สุด 
  - ข้อมูลต้องเป็นการซื้อขายปกตธิรรมดาปราศจากแรงกดดันใดๆ 

ดัชนีก่อสร้างปัจจุบัน 

 
ดัชนีก่อสร้างปีแรกเริ่ม 
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  - ข้อมูลต้องมีระยะเวลาทีใ่กล้เคยีงกับช่วงเวลาท าการประเมิน 
 • ข้อมูลท่ีต้องการ ในการน ามาเปรียบเทียบ 
  - ข้อมูลการซื้อขาย ราคาซื้อขาย  
  - ลักษณะทางกายภาพ  
  - ข้อจ ากัดทางกฎหมาย 
  - สถานท่ีตัง้ 
  - สภาพของตลาด ณ เวลาประเมนิ และช่วงก่อนการประเมิน 

 3.   วิธีค านวณจากรายได้ ( Income approach ) 
  ค านวณจากรายได้สุทธิทีค่าดว่าจะได้รับในอนาคต แล้วตีกลับมาเป็นมูลค่าในปัจจุบัน โดยที่จะใชก้ับ
อาคารประเภทให้เช่าพื้นที่ หรือสามารถสร้างรายได้ วิธีนีจ้ะใช้ได้ดใีนกรณีท่ีขาดข้อมูลเปรยีบเทียบการตลาด 
เหมาะกับทรัพย์สินท่ีท ารายได้อยา่สม่ าเสมอ มีสูตรดงันี ้
 
   มูลค่าทรัพย์สิน = รายได้สุทธิ / อัตราผลตอบแทน 
    

2.3 อาคารสูง  

 2.3.1 กฎหมายเกี่ยวข้องกับอาคารสูงอาคารสูง 
 • พระราชบัญญัติ ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  
 • กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535 ) ตาม พรบ. ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
 • กฎกระทรวงฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2535 ) ตาม พรบ. ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
 
 2.3.2 เกณฑ์ของอาคารสูงตามกฎหมาย ก าหนดไว้ดงันี ้

 อาคารสูง หมายถึง อาคารหรือส่ิงก่อสร้างที่บุคคลอาจเขา้อยู่ หรือเข้าใชง้านได้ โดยที่มคีวามสูงตั้งแต่ 
23.00 เมตรขึ้นไป โดยที่การวดันัน้ จะวัดจากระดับพื้นท่ีดินของที่ตั้งอาคารน้ันถงึพื้นดาดฟา้ หากอาคารน้ันมี
หลังคา  ใหท้ าการวัดจากพื้นท่ีดนิของที่ตั้งอาคารถึงขอบบนของผนังชั้นสูงสุด4 

ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัย ในกรณีอาคารก่อสร้างก่อนบังคับใช้กฎกระทรวงฉบับที่ 33  
(พ.ศ. 2535 ) ตาม พรบ. ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ก าหนดให้มดีงันี้  

  - บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 
  - เครื่องหมายและไฟป้ายบอกทางออกกรณีฉุกเฉิน 
  - ระบบสัญญาณแจง้เพลิงไหม ้
  - ระบบการตดิตั้งอุปกรณ์ดับเพลงิ 

                                                           
4 คณะกรรมการควบคุมอาคาร, ส านักงาน. พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 (กรุงเทพฯ : โรงพิมพ์

อาสารักษาดินแดน, 2544 ) 
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  - ระบบป้องกันฟ้าผ่า 
  - ติดตัง้แปลนผังอาคารให้เห็นชดัเจน 
 ในกรณีอาคารก่อสรา้งหลังบงัคับใช้กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535 ) ตาม พรบ. ควบคมุอาคาร 

พ.ศ. 2522 เพิ่มรายละเอียดจากเดิม ดังนี ้
  - ระบบไฟฟ้าฉุกเฉิน 
  - ระบบลิฟต์ดับเพลิง 
  - ระบบการตดิตั้งอุปกรณ์ดับเพลงิ 
  - ระบบจ่ายน้ า เครื่องสูบน้ าและหัวฉีดพร้อมสายฉดีดับเพลิง 
  - ระบบดับเพลิงอตัโนมัติ ( Sprinkler system ) 

 ในกรณีอาคารก่อสรา้งหลังบงัคับใช้กฎกระทรวงฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2535 ) ตาม พรบ. ควบคมุอาคาร 
พ.ศ. 2522 เพิ่มรายละเอียดจากเดิม ดังนี ้

  - ระบบระบายควันและควบคุมการแพร่กระจายควัน 
ที่ตั้งและลักษณะของอาคาร กรณีอาคารก่อสร้างก่อนบังคับใชก้ฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535 ) 

ตาม พรบ. ควบคมุอาคาร พ.ศ. 2522 ก าหนดใหม้ีดังนี ้
  - ตั้งอยู่ริมซอยหรือถนนท่ีเขตทางน้อยกวา่ 10 ม. ได้ 
  - มีที่วา่งหรือถนนโดยรอบกวา้งนอ้ยกวา่ 6 เมตร ได ้
  - พื้นที่ชั้นดาดฟ้าน้อยกวา่ 6x6 ม. ได้ 
ที่ตั้งและลักษณะของอาคาร กรณีอาคารก่อสร้างหลังบังคับใชก้ฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535 ) 

ตาม พรบ. ควบคมุอาคาร พ.ศ. 2522 ก าหนดใหม้ีดังนี ้
  - ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะ ท่ีเขตทางกว้างน้อยกวา่ 10 ม.ไม่ ได้ 
  - ถ้าเขตทางกว้าง 10 แต่ไม่เกิน 18 ม. อาคารต้องมีพื้นที่ไม่เกิน 30,000 ตร.ม. 
  - ถ้าเขตทางกว้างกว่า 18 ม. อาคารมีพื้นที่มากกวา่ 30,000 ตร.ม. ได้ โดยที่ดิน 

     ต้องยาว 12 ม.ขึ้นไป 
  - ต้องมีทีว่่างหรือถนนโดยรอบกวา้งน้อยกวา่ 6 เมตร 
  - ต้องมีพื้นทีช่ั้นดาดฟ้าอย่างน้อยกว่า 6x6 ม. เพื่อเป็นทางหนีไฟทางอากาศ 
ที่ตั้งและลักษณะของอาคาร กรณีอาคารก่อสร้างหลังบังคับใชก้ฎกระทรวงฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2535 ) 

ตาม พรบ. ควบคมุอาคาร พ.ศ. 2522 ก าหนดใหม้ีดังนี ้
  - ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะ ท่ีเขตทางกว้างน้อย 10 ม.ไม่ ได้ 
  - ถ้าเขตทางกว้าง 10 แต่ไม่เกิน 18 ม. อาคารต้องมีพื้นที่ไม่เกิน 30,000 ตร.ม. 
  - ถ้าเขตทางกว้างกว่า 18 ม. อาคารมีพื้นที่มากกวา่ 30,000 ตร.ม. ได้ โดยที่ดิน 

     ต้องยาว 12 ม.ขึ้นไป 
  - ต้องมีทีว่่างหรือถนนโดยรอบกวา้งน้อยกวา่ 6 เมตร 
  - ต้องมีพื้นทีช่ั้นดาดฟ้าอย่างน้อยกว่า 10x10 ม. เพื่อเป็นทางหนีไฟทางอากาศ  

   



บทที่ 3 

วิธีการด าเนินการศึกษาวิจยั 

 การด าเนินการการศึกษาวิจยัเรื่อง การความสัมพันธ์ของการตรวจสอบสภาพอาคารกับการประเมิน
มูลค่าอาคาร กรณี อาคารสูง จะท าศึกษาถึงหลักการ ทฤษฎี กฎหมายและมาตรฐานท่ีเกี่ยวข้องกบักระบวนการ
ปฏิบัติงานเป็นหลัก โดยศึกษาจากข้อมูลด้านเอกสาร บทความและงานวิจัยต่างๆ รวมถึงข้อมูลจากการ
สัมภาษณ์ผู้ทีป่ฏิบัติวิชาชีพ ท้ังดา้นการตรวจสอบสภาพอาคารและการประเมินมูลคา่อาคาร ที่มีประสบการณ์
หรือปฏิบัติงานอยูใ่นปัจจุบัน  โดยทีใ่ช้แบบสัมภาษณเ์ป็นเครื่องมอืในการวิจยั เพื่อให้ได้ข้อมูลในเชิงของการ
ปฏิบัติงานจรงิและตรงประเด็นทีต่้องการศึกษา เพื่อน ามาท าการวิเคราะห์ เชงิบรรยายและสรุปผลได้ตรงตาม
วัตถุประสงค ์ 

3.1 วิธีการด าเนินการ 

 1. ศึกษาข้อมูลจากเอกสาร หนังสือ  บทความ และงานวจิัยที่เกี่ยวข้อง จากหลายแหล่งโดยทีศ่ึกษาใน
ประเด็นตา่งๆ ดงันี ้

  - หลักการทฤษฎี  ในวชิาชีพ ผู้ตรวจสอบสภาพอาคาร และวชิาชีพผู้ประเมินมูลค่าอาคาร  
- กฎหมาย และขอบเขต ของการปฏิบัติงานดา้นการตรวจสอบสภาพอาคาร และการ  
   ปฏิบัติงานประเมินมูลคา่อาคาร   
- กฎหมายและมาตรฐานเกีย่วข้องกับอาคารสูง ที่ก าหนดดา้นกายภาพ การใช้งาน และ 
   หลักความปลอดภัย 

 2. การสัมภาษณ์ผู้ปฏิบัติวิชาชีพ ตรวจสอบสภาพอาคาร และผู้ปฏิบัติวิชาชีพประเมินคา่ทรัพย์สิน เพื่อ
หาข้อมูลในเชงิของการปฏิบัติงาน จากประสบการณ์ที่ผ่านมาและในช่วงระยะเวลาปัจจุบัน ว่ามีวธิีกาปฏิบัติงาน
อย่างไร ใช้หลักการ ทฤษฎีใด มปีัญหาและอุปสรรคในประเด็นใด รวมไปถึงความสัมพันธ์ระหว่างการตรวจสอบ
สภาพอาคาร และการประเมินมลูค่าอาคาร 
 3. น าข้อมูลที่ได้จากการศึกษา และการสัมภาษณ์ผู้ปฏิบัติวิชาชีพ มาวเิคราะห์รว่มกับข้อมูลท่ี
ท าการศึกษาจากเอกสารในชว่งแรก เพื่อหาวา่มีประเด็นความสัมพันธ์กันหรือไม่  
 4. สรุปข้อมูล และน าเสนอข้อมูลความสัมพันธ์ของการตรวจสอบสภาพอาคารและการประเมินมูลค่า
อาคาร โดยที่น าข้อมูลและผลการวิเคราะห์จากข้อที ่3 ว่าเป็นอย่างไร เพื่อหาผลสรุปตามวัตถุประสงค์ในการศกึ
ศึกษาวจิัย 
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3.2 การเก็บและรวบรวมข้อมูล 

 งานศกึษาวจิัยนี้จะท าเก็บรวบรวมข้อมูลสองส่วน ดงันี้ 
 1. ข้อมูลทุติยภูมิ ได้จากเอกสาร บทความ และงานวิจยัตา่งๆทีเ่กีย่วข้อง  
  - หลักการ ทฤษฎีและกฎหมาย ที่เกี่ยวกับการตรวจสอบสภาพอาคาร และการประเมิน 
       มูลค่าทรัพย์สิน  
  - ข้อมูลท่ัวไปในการด าเนินงานตรวจสอบสภาพอาคาร และการประเมินมูลคา่อาคาร 
      กรณีอาคารสูง  

2. ข้อมูลปฐมภูมิ ได้จากการสัมภาษณ์บุคคล ผู้ปฏิบัติวชิาชีพด้านการตรวจสอบสภาพอาคารและผู้
ประเมินมูลคา่ทรัพย์สิน ตามกฎหมาย ทีม่กีารปฏิบัติวชิาชีพและมีผลงานอยูใ่นเขตกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล โดยใช้แบบสอบถามลกัษณะปลายเปิดเพื่อให้ไดค้วามคิดเห็นที่มาจากผู้ปฏิบัติวชิาชีพจริง 

3.3 ประชากรและกลุ่มตัวอย่างในการศึกษาวิจัย 

 กลุ่มตัวอย่างของประชากรท่ีเป็นสถาปนิก วิศวกร รวมถงึนิติบุคคลบริษัท โดยวิธีการเลือกแบบเจาะจง  
เนื่องจากต้องเลือกกลุ่มที่มคีวามรู้ความเชีย่วชาญเฉพาะทาง และมีประสบการณ์ในงานท่ีเกี่ยวข้องกับงานวิจยันี้ 
เพื่อให้ได้ข้อมูลทีเ่ป็นจริงและตรงกับวัตถุประสงค์การวจิัย โดยที่ปฏิบัติวิชาชีพอยู่ ณ ปัจจุบัน และมีผลงาน
เกี่ยวกับอาคารสูงอยู่ในเขต กรงุเทพและปริมณฑล 

 ประชากรและกลุม่ตัวอย่างที่เกี่ยวข้องกับการตรวจสอบสภาพอาคาร มีดงัต่อไปนี ้
  1. สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร   
  2. บริษัท ไทยอินสเปคเตอร์ เซอรว์ิส   จ ากัด  
  3. บริษัท เซฟคอน อินสเปคชั่น  จ ากดั 
  4. บริษัท ควอลิตี้ บิวดิ้ง ออดิท จ ากัด 
  5. บริษัท พร้อมตรวจอาคาร  จ ากัด 

 ประชากรและกลุม่ตัวอย่างที่เกี่ยวข้องกับการประเมินมูลคา่อาคาร มีดังต่อไปนี้ 
  1. สมาคมผู้ประเมินคา่ทรัพย์สินแห่งประเทศไทย 
  2. บริษัท โปรสเปค แอพเพรซัล   จ ากดั 

 3. บริษัท โปรสเปค แอพเพรซัล  จ ากดั 
 4. บริษัท กรุงเทพประเมินราคา  จ ากดั 
 5. บริษัท เคเทค แอพเพรซัล แอนด์ เซอร์วิส จ ากัด 
 6. บริษัท เดอะ แวลูเอชั่น แอนด์ คอนซัลแทนส์ จ ากดั 
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3.4 เครื่องมอืที่ใช้ในการศึกษาวิจัย 

 เครื่องมือใน การด าเนินการศึกษาวิจยันี้ เป็นการรวบรวมข้อมูลโดยการใช้แบบสัมภาษณ์ กับกลุม่
ประชากรตวัอยา่ง โดยแบบสัมภาษณจ์ะใช้ลักษณะสองลักษณะ เป็นแบบสัมภาษณ์ปลายเปดิ เพือ่ให้ได้ข้อมูลที่
ชัดเจนไม่เป็นการชี้น าค าตอบแกผู้่ที่สัมภาษณ์ขึ้น เพื่อให้ผู้ให้สัมภาษณ์สมารถชีแ้จงเหตุผลจากประสบการณ์ใน
การปฏิบัติงานจริงได้ ในขณะเดยีวกันผู้ให้สัมภาษณ์สามารถแสดงความเห็นเพิม่เตมิได้ โดยที่แบ่งประเด็น
สัมภาษณ์ออกเป็น 4 ส่วน ได้แก่ 

ประเด็นหลักของเนื้อหาทีใ่ชใ้นแบบสัมภาษณ์ แบ่งไดด้ังนี้ 
 1.  ข้อมูลท่ัวไปของผู้ให้สัมภาษณ์ เช่น การศกึษา ประวัตกิารท างาน เป็นต้น 
 2.  ข้อมูลเกี่ยวกับลักษณะงานท่ีท าอยู่ในปัจจุบัน  
 3.  กระบวนการปฏิบัตงิานแต่ละขั้นตอนของการตรวจสอบสภาพอาคาร และการ 

          ประเมินมูลค่าอาคาร โดยเฉพาะในกรณีอาคารสูง  
 4. ความคิดเห็น และข้อเสนอแนะเกี่ยวกับความสัมพันธ์ของกระบวนการท างาน  

         หรือข้อมูลในการท างาน ของทั้งสองวชิาชัพ 

3.5 การวิเคราะห์ขอ้มูล 
 จากขั้นตอนการศึกษาเก็บข้อมูลแล้ว น าข้อมูลที่ได้นั้น มาจัดเป็นกลุ่มเพื่อสรุปเป็นหัวข้อต่างๆ แล้วจึง
น ามาวิเคราะห์และสรุป ตามหัวข้อต่างออกมาเป็นข้อมูลในเชิงคณุภาพ 
 ในการศึกษาวิจัยนี้ จะใช้กระบวนการการวิเคราะห์ ในรูปแบบการเทียบเคยีงข้อมูล รูปแบบเชิงการ
บรรยายเป็นหลัก เนื่องจากข้อมูลส่วนใหญ่นั้น เป็นการศึกษาจากทฤษฎี เอกสาร และงานวจิัย รวมไปถึง
ข้อคิดเห็นจากกลุ่มประชากรที่สัมภาษณ์ ซึง่เป็นข้อมูลเชงิคุณภาพ และเป็นข้อเท็จจรงิในด้านการปฏิบัติงานดา้น
การตรวจสอบสภาพอาคาร และการประเมินมูลค่าอาคาร โดยการวิเคราะห์และสรุปผลการศึกษาวิจัยแบง่
ออกเป็นหัวข้อประเด็น ดงันี้  

 • หัวข้อที่ 1 หลักการส าคญัในการปฏิบัติวิชาชีพตรวจสอบสภาพอาคาร และการปฏิบัติ
วิชาชีพประเมินมูลคา่ทรัพย์สิน  ในกรณีของอาคารสูง โดยการวิเคราะห์กฎหมาย มาตรฐานท่ีเกี่ยวข้อง
กับการปฏิบัติวชิาชีพ ร่วมกับหลักการ ทฤษฏี และแนวความความคิดตา่งๆที่เกีย่วข้อง 
 • หัวข้อที่ 2 ความสัมพันธ์และขอบเขตความสัมพันธ์ ในเชิงของเอกสารทางกฎหมาย ที่ใชใ้น
การปฏิบัติวชิาชีพตรวจสอบสภาพอาคาร และการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยวิเคราะห์จากขอบเขต 
วิชาชีพทั้งสองตามกฎหมาย ร่วมกับหลักการทฤษฎี และแนวความคิด รวมถึงประสบการณ์จากผู้
ปฏิบัติวิชาชีพ 
 • หัวข้อที่ 3 ความสัมพันธ์และขอบเขตความสัมพันธ์ ในเชิงของการปฏิบัติวิชาชีพ ของการ
ตรวจสอบสภาพอาคาร และการประเมินมูลคา่ทรัพย์สิน โดยวเิคราะห์จากมาตรฐาน กฎหมาย หลัก
จรรยาบรรณ รวมถึงขอบเขตของวิชาชีพทั้งสองตามกฎหมาย ร่วมกับความคดิเห็นและประสบการณ์
จากผู้ปฏิบัติวชิาชีพ 
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3.6 สรุปผลและเสนอแนะ 

 การสรุปผลการศึกษา จะเป็นลักษณะเชิงบรรยายเป็นหลัก เนื่องจากลักษณะของการศกึษาข้อมูล ที่
เกี่ยวกับหลักการและทฤษฎี รวมไปถึงข้อมูลเกีย่วความคดิเห็นของผู้ปฏิบัติวิชาชีพ ซึง่แบ่งประเด็นในการสรุปได้
ดังนี้คือ  

 1. น าเสนอแนวคิดหลักในการปฏิบัติวิชาชีพของการตรวจสอบสภาพอาคารและการประเมิน 
     มูลค่าอาคาร  
 2.  สรุปผลการศึกษาว่ามีความความสัมพันธ์กันหรือไม่อยา่งไร ทั้งกระบวนการปฏิบัติวชิาชีพ และ 
     การด าเนินการดา้นเอกสาร ในกรณอีาคารสูง 
 3.  สรุปขอบเขตของความสัมพันธ์ และไม่สัมพันธ์ ในการปฏิบัตวิชิาชีพทัง้สองวิชาชีพ  
      จากผลการศึกษาวิจัย  

 
 



บทที่ 4 

การวิเคราะห์ข้อมูล 

 ในบทนี ้เป็นการรวบรวมข้อมูลจากการศึกษาหลักการ และขั้นตอนปฏิบัติงาน ตามหลักวชิาชีพและ
จากเอกสาร งานวจิัยทีเ่กี่ยวข้อง รวมถงึการสัมภาษณ์ผู้ปฏิบัติวชิาชีพเอง โดยมีขอบเขตเนื้อหาทเีกี่ยวกับกรณี
ของอาคารสูงเท่านั้น  เพื่อท่ีจะน าไปสรุปผลการศึกษา ตามวตัถุประสงค์ และเสนอแนะในด้านการปฏิบัติวิชาชีพ 
ทั้งการตรวจสอบสภาพอาคารและการประเมินมูลคา่อาคาร 

4.1  การวิเคราะห์หลักส าคัญเกี่ยวกบัการปฏิบตัิงานการตรวจสอบสภาพอาคาร  
      กรณีอาคารสูง 

 จากการศกึษาหลักการส าคัญในการปฏิบัติงาน และทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการตรวจสอบสภาพอาคาร
ในกรณีท่ีเป็น อาคารสูง รวมถงึกฎหมายและมาตรฐานในการปฏิบัติวิชาชีพ ในบทท่ี 2  เพื่อน าไปใช้วิเคราะหใ์น
ส่วนของความสัมพันธ์ ซึ่งสามารถท าการวเิคราะห์ไดด้ังนี้ 

 4.1.1 หลักการในการตรวจสอบสภาพอาคาร กรณีอาคารสูง 
 จากการศกึษาหลักการส าคัญในการปฏิบัติงาน และทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการตรวจสอบสภาพอาคาร
ในกรณีท่ีเป็นอาคารสูง ในบทที่ 2 เนื้อหาดา้นรายละเอียดในการตรวจสอบสภาพอาคาร ร่วมกับรายระเอยีด
องค์ประกอบของอาคารสูงที่ระบตุามกฎหมาย สรุปเป็นหลักส าคญัในการตรวจสอบสภาพอาคาร ซึ่งมี
วัตถุประสงค์ส าคัญเพื่อความปลอดภัยในชวีิตและทรัพย์สินของผู้ใช้งาน รวมไปถงึเจ้าหน้าที่ป้องกนัภัยต่างๆ  
ได้ดังนี ้
 • ป้องกันไม่ให้เกิดอุบัตเิหตุจากการใชง้านท่ัวไป 
 • ป้องกันไม่ให้อาคารเกิดการวิบตัิหรือโครงสร้างอยู่ในสภาวะอันตราย 
 • ป้องกันปัญหาจากระบบและอปุกรณ์ประกอบอาคารตา่งๆ 
 • ป้องกันการเกิดปัญหาสุขอนามัยและสภาพแวดล้อมต่อผู้ใช้งานและบริเวณข้างเคียง 
 • ป้องกันการเกิดอคัคีภัยและอันตรายจากอคัคีภัย 
 • ป้องกันปัญหาในการอพยพผู้อยู่อาศยัเมื่อเกดิอัคคีภัย 
 • ป้องกันการเกิดปัญหาเกีย่วกับระบบป้องกันภัยตา่งๆ เช่น ลิฟตด์ับเพลิง, หัวฉีดดับเพลิง 
 • เพื่อการวางแผนป้องกันและบริหารจัดการความปลอดภัยอยา่งมีประสิทธิภาพ 

 4.1.2 กระบวนการในการด าเนินการตรวจสอบสภาพอาคาร กรณอีาคารสูง 
 จากการศกึษาหลักการส าคัญในการปฏิบัติงาน และทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการตรวจสอบสภาพอาคาร
ในกรณีท่ีเป็นอาคารสูง ในบทที่ 2 ในเนื้อหาด้านขั้นตอนการตรวจสอบสภาพอาคารตามกฎหมายและมาตรฐาน
วิชาชีพ สามารถสรุปเป็นขั้นตอนการด าเนินการ ได้ ดังนี้  
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 • ฝ่ายเจา้ของอาคาร 
  - ส ารวจรายละเอยีดอาคารเบื้องต้น ว่าเข้าขา่ยตามกฎหมายตรวจสอบ 
  อาคารหรือไม ่
  - จัดหาผู้ตรวจสอบอาคารเขา้มาท าการตรวจสอบ ตามเวลาทีก่ าหนด 
  - จัดเตรียมแบบแปลนและเอกสารท่ีเกี่ยวข้องกับการตรวจสอบแกผู้่ตรวจสอบ 
  - อ านวยความสะดวก ให้ผู้ตรวจสอบอาคาร รวมถึงประสานงานติดต่ออาคาร เพื่อ 
     การเข้าพื้นที่ส ารวจตรวจสอบอาคาร 
  - ด าเนินการและปรับปรุงแก้ไขตามค าแนะน าของผู้ตรวจสอบ 
  - น าเอกสารรายงานการตรวจสอบอาคารยื่นต่อจา้พนักงานท้องถิน่ 
  - จัดให้มีการตรวจสอบสภาพอาคารครั้งต่อไป ตามตามก าหนดเวลา 
 •ฝ่ายผู้ตรวจสอบอาคาร 
  - ตกลงขอบเขตงานกับเจา้ของอาคาร 
  - ศึกษาเอกสารแบบแปลน และท าการลงพื้นที่ส ารวจอาคารเบื้องต้น 
  - วางแผนเพื่อการตรวจสอบโดยละเอียด จดัท ารายการตรวจสอบ(checklist) 
    และจัดหาทีมผู้เชี่ยวชาญแต่ละสาขา เขา้ตรวจสอบ 
  - เข้าตรวจสอบอาคารตามแผนท่ีก าหนดไว้ ร่วมกับผู้เชี่ยวชาญแตล่ะสาขา 
  - วิเคราะห์ข้อมูลจากการตรวจสอบ ประเมินความปลอดภัยและขอ้เสนอแนะ 
  - หากอาคารต้องท าการปรับปรุงแก้ไข ต้องเขา้ตรวจสอบอาคารอกีครั้งหลัง  
     ปรับปรุงแก้ไข 
  - จัดท ารายงานการตรวจสอบอาคารแกเ่จา้ของอาคาร 
 • ฝ่ายเจา้พนักงานท้องถิ่น 
  - เจา้พนักงานท้องถิ่นพิจารณารายงานท่ีได้รับให้แลว้เสร็จภายใน 30 วัน 
  - ออกใบรับรองการตรวจสอบอาคารแกเ่จา้ของอาคาร (ใบ ร.1) 
  - เจา้พนักงานแจง้เตือนเจ้าของอาคารส่งรายงานครั้งต่อไปก่อนใบ ร.1 เดิมจะ    
                  หมดอายุลง 60 วัน 

 4.1.3  ขั้นตอนการด าเนินการตรวจสอบสภาพอาคาร ของผู้ตรวจสอบอาคาร  
 กรณีอาคารสูง  
 จากการศกึษาหลักการส าคัญในการปฏิบัติงาน และทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการตรวจสอบสภาพอาคาร
ในกรณีท่ีเป็นอาคารสูง ในบทที่ 2 และจากข้อ 4.1.2 รวมถงึข้อมลูการสัมภาษณก์ลุ่มตวัอยา่งที่เปน็ผู้ปฏิบัติ
วิชาชีพตรวจสอบอาคารท่ีมีผลงานอยู่ในกรงุเทพและปริมณฑล สรุปเป็นขั้นตอนในการตรวจสอบสภาพอาคาร 
กรณีอาคารสูงได้ดงันี ้
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รูปที ่4-1 แสดงขั้นตอนการด าเนนิการตรวจสอบสภาพอาคารของผู้ตรวจสอบอาคารกรณีอาคารสูง 
 
 จากข้อ 4.1.2 และ ข้อ 4.1.3 น ามาวเิคราะห์ถึงลักษณะแหล่งข้อมูลท่ีต้องใช้ในแต่ละขั้นตอนของ
กระบวนการตรวจสอบสภาอาคารโดยข้อมูลท้ังหมดต้องเกีย่วข้องกับอาคารท่ีท าการตรวจสอบเทา่นั้น และมี
เนื้อหาของข้อมูลเพยีงพอต่อการใช้วเิคราะห์ดา้นความปลอดภัยของอาคารได้ สามารถสรุปเป็นตารางได้ ดังนี้ 
 
 
 
 

1. ก าหนดแผนการตรวจสอบตรวจสอบ 
- ตรวจสอบเอกสาร 
- ลงพื้นที่เบื้องต้น 

- วางแผนการตรวจสอบเหมาะสมตามประเภทใช้งาน 
 

4. ตรวจสอบสภาพอาคาร 
- ตรวจสอบจากแบบแปลน 
-ตรวจสอบจากสถานท่ีจริง 

 

3.จัดหาผู้เชี่ยวชาญแต่ละ 
สาขาวชิาชีพ 

6.2 ผู้ตรวจสอบท าการ
ตรวจสอบซ  า ตาม
รายการปรับปรุง 

6.1เจ้าของอาคาร
ท าการปรับปรุง

แก้ไข 

7. จัดท ารายงานตรวจสอบอาคารขั นสดุท้าย 

เจ้าของอาคารยื่นต่อพนกังาน
ท้องถิน่ 

 

ไม่ผ่าน 

ผ่าน 

2.จัดท าchecklist รายละเอียดที่ตอ้งตรวจ 

 

5. วิเคราะหข์้อมูล 
 

6. สรุปผลประเมินการตรวจสอบ และ
ข้อเสนอแนะปรับปรุง 

เจ้าพนกังานออก ใบ ร1. 
 

อนุมัต ิ
ไม่อนุมัต ิ เจ้าของอาคารน า

กลับมาปรึกษาผู้
ตรวจสอบ และ
ปรับปรุงแก้ไข 
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 ตารางที่ 4-1 การปฏิบัติงานตรวจสอบสภาพอาคารและแหล่งข้อมูลที่ใช ้
 

ขั นตอนการตรวจสอบสภาพอาคารสูง แหล่งขอ้มูล/ลักษณะข้อมูล 

1. ติดต่อให้ท าการตรวจสอบสภาพอาคาร เอกสาร 

2. ระบุประเภทและลักษณะการใชส้อยของอาคาร เอกสาร , ลงพื้นที่ส ารวจ 

3. ตรวจลักษณะการขออนุญาตก่อสร้าง เอกสาร 

4. ตรวจแบบแปลนเบื้องต้น เอกสาร 

5. ลงพื้นที่เบื้องต้น ลงพื้นที่ส ารวจ 

6. ท าcheck list รายการตรวจสอบ เอกสาร 

7. วางแผนการเข้าตรวจสถานท่ีจรงิ เอกสาร , ลงพื้นทีส่ ารวจ 

8. เข้าตรวจอาคาร โครงสร้าง วัสดุ ลงพื้นที่ส ารวจ 

9. ทดสอบระบบและอุปกรณ์ ลงพื้นที่ส ารวจ 

10. ตรวจสอบแผนการจัดการ เอกสาร, ลงพื้นที่ส ารวจ 

11. ประเมินความปลอดภัย เอกสาร, ลงพื้นที่ส ารวจ 

12. จัดท ารายงาน เอกสาร 

13. เจ้าของส่งเอกสารให้เจ้าพนักงาน เอกสาร 

  
 
 จากตาราง 4-1 สรปุได้ว่า ในกระบวนการตรวจสอบสภาพอาคารนั้น ใช้แหล่งข้อมูลจากสองส่วน 
ในการปฏิบัตงิาน คือ 
  - เอกสาร แบบแปลน และรายงาน บันทึกต่างๆ 
  - ข้อมูลอาคารจากการส ารวจพื้นที่จริง ณ เวลาที่ท าการตรวจสอบสภาพอาคาร 
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 ซึ่งสามารถจัดกลุ่มขั้นตอนการท างานตรวจสอบสภาพอาคารท้ังหมด ได้เป็น4ช่วง ดังนี ้
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
  รูปที่ 4-2 แสดงภาพ จัดกลุ่มขั้นตอนการตรวจสอสบสภาพอาคาร  
 
 4.1.4 รายละเอียดและลักษณะในการตรวจสอบสภาพอาคาร ประเภทอาคารสูง 
 จากการศกึษาหลักการส าคัญในการปฏิบัติงาน และทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการตรวจสอบสภาพอาคาร
ในกรณีท่ีเป็นอาคารสูง ในบทที่ 2 และการศกึษารายงานการตรวจสอบสภาพอาคารท่ีได้รับอารอนุเคราะหจ์ากผู้
ปฏิบัติวิชาชีพตรวจสอบอาคารทีเ่ป็นกลุ่มผู้ให้ข้อมูลสัมภาษณ ์ 
 
 

1. ก าหนดแผนการตรวจสอบตรวจสอบ 
 

4. ตรวจสอบสภาพอาคาร 

 
3.จัดหาผู้เชี่ยวชาญแต่ละ 

สาขาวชิาชีพ 

6.2 ผู้ตรวจสอบท าการ
ตรวจสอบซ  า ตาม

รายการ 

6.1เจ้าของอาคาร
ท าการปรับปรุง

แก้ไข 

7. จัดท ารายงานตรวจสอบอาคารขั นสดุท้าย 

เจ้าของอาคารยืน่ต่อพนกังาน
ท้องถิน่ 

 

ไม่ผ่าน 

ผ่าน 

2.จัดท าchecklist รายละเอียดที่ตอ้งตรวจ 

 

5. วิเคราะหข์้อมูล 
 

6. สรุปผลประเมินการตรวจสอบ และ
ข้อเสนอแนะปรับปรุง 

เจ้าพนกังานออก ใบ ร1. 
 

อนุมัต ิ
ไม่อนุมัต ิ เจ้าของอาคารน า

กลับมาปรึกษาผู้
ตรวจสอบ และ
ปรับปรุงแก้ไข 

วางแผน 

วิเคราะห ์

สรุปผล 

เก็บขอ้มูล 
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 รายละเอียดในการตรวจสอบอาคาร ประเภทอาคารสูง มีดงันี้ 
 1.  การตรวจสอบตัวอาคาร ให้ตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร 
  • การต่อเตมิ ดัดแปลงหรือปรับปรุงตัวอาคาร 
  • การเปล่ียนแปลงน้ าหนกับรรทุกบนอาคาร 
  • การเปล่ียนสภาพการใช้งานของอาคาร 
  • การเปล่ียนแปลงวัสดุก่อสร้าง หรือวัสดุตกแต่ง 
  • การช ารุดสึกหรอ หรือเสื่อมสภาพของอาคาร 
  • การวิบัติของโครงสร้างอาคาร 
  • การทรุดตัวของฐานราก 
 2.  การตรวจสอบระบบและอุปกรณ์ประกอบต่าง ๆ  
  • ระบบบริการและอ านวยความสะดวก 
   - ระบบลิฟต์โดยสารและขนส่ง 
   - ระบบบันไดเล่ือน 
   - ระบบไฟฟ้าทั้งหมดของอาคาร 
   - ระบบแอร์และปรับอากาศ 
  • ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดล้อม 
   -  ระบบน้ าประปา 
   - ระบบระบายน้ าเสียและระบบบ าบัดน้ าเสีย 
   - ระบบระบายน้ าฝน 
   - ระบบจัดการขยะมูลฝอย 
   - ระบบระบายอากาศ 
   - ระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง 
  • ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัย 
   - บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 
   - เครื่องหมายและไฟป้ายบอกทางออกฉุกเฉิน 
   - ระบบระบายควันและควบคุมการแพร่กระจายควัน 
   - ระบบไฟฟ้าส ารองฉุกเฉิน 
   - ระบบลิฟต์ดับเพลิง 
   - ระบบสัญญาณแจง้เหตเุพลิงไหม้ 
   - ระบบการตดิตั้งอุปกรณ์ดับเพลงิ 
   - ระบบการจา่ยน้ าดับเพลิง เครื่องสูบน้ าดับเพลิง และหัวฉีดน้ าดับเพลิง 
   - ระบบดับเพลิงอตัโนมัต ิ
   - ระบบป้องกันฟ้าผ่า 
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 3.  การตรวจสอบสมรรถนะของระบบและอุปกรณ์ต่าง ๆ เพื่อการอพยพ  
  • สมรรถนะบันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 
  • สมรรถนะเครื่องหมายและไฟป้ายทางออกฉุกเฉิน 
  • สมรรถนะระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม ้
 4.  การตรวจสอบระบบบริหารจดัการเพื่อความปลอดภัยในอาคาร 
  • แผนการป้องกันและระงับอคัคภัียในอาคาร 
     - แบบแปลนอาคารเพื่อการดับเพลิงและหนีไฟ 
  • แผนการซ้อมอพยพผู้ใช้อาคาร 
  • แผนการบริหารจัดการเกี่ยวกับความปลอดภัยในอาคาร 
    • แผนการบริหารจัดการของผูต้รวจสอบอาคาร 

 จากการศกึษารายละเอียดของรายงานผลการตรวจสอบสภาพอาคาร ประเภทอาคารสูง จากหลักการ
ทฤษฎี และการเก็บข้อมูลจากการปฏิบัติวิชาชีพจริง สามารถสรุปลักษณะการด าเนินการแต่ละขั้นตอนได้ดังนี้ 
 
 ตารางที ่4-2 แสดงรายละเอยีดในรายงานการตรวจสอบสภาพอาคาร และลักษณะการด าเนินการ 
 แต่ละขั้นตอน กรณีอาคารสูง 
 

รายละเอียดในการตรวจสอบสภาพอาคารสูง การตรวจ 
ความม่ันคงแข็งแรง 

การต่อเติมหรือดดัแปลงโครงสรา้งอาคารเพิม่จากแบบแปลน สังเกต 
การปรับปรุงหรือซ่อมแซมโครงสร้างอาคารเพิ่มจากแบบแปลน สังเกต 
การเปล่ียนแปลงน้ าหนักบรรทุกบนพื้นอาคาร สังเกต 
การเปล่ียนสภาพการใช้อาคาร สังเกต 

รายละเอียดในการตรวจสอบสภาพอาคารสูง การตรวจ 

การเปล่ียนแปลงวัสดุก่อสรา้งหรือวัสดุตกแต่งอาคาร สังเกต 
การช ารุดสึกหรอของอาคาร สังเกต 
การวิบตัิของโครงสร้างอาคาร สังเกต, ทดสอบ 
การทรุดตวัของฐานราก สังเกต, ทดสอบ 

ระบบลิฟต์ 
รายงานการตรวจสอบลิฟต์ และมีใบรับรองการตรวจสอบ เอกสาร 
สภาพห้องเครื่องลิฟท์ สังเกต 
อุปกรณ์ในห้องเครื่องขณะไม่จา่ยก าลังไฟฟา้ สังเกต, ทดสอบ 
อุปกรณ์ในห้องเครื่อง ขณะจ่ายก าลังไฟฟ้า สังเกต, ทดสอบ 
การป้องกันการกระแทก ทดสอบ 
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รายละเอียดในการตรวจสอบสภาพอาคารสูง การตรวจ 

การตรวจสอบประตูลิฟต ์ สังเกต, ทดสอบ 
การระบายอากาศในตวัลิฟต์ ทดสอบ 
ระบบส่ือสารกับภายนอก ทดสอบ 
สภาพประตูชานพัก สังเกต, ทดสอบ 
ช่องฉุกเฉินเข้าปล่องลิฟต ์ สังเกต 
เสียงเรยีก / กระดิ่งขณะชว่ยเหลือ ของลิฟต์ ทดสอบ 
ไฟฉุกเฉิน ของลิฟต์ สังเกต, ทดสอบ 
รายงานการตรวจสอบ และมีใบรับรองการตรวจสอบ เอกสาร 

บันไดเลื่อน 
สภาพท่ัวไปของบันไดเล่ือนสวิตซห์ยุดฉุกเฉิน สังเกต, ทดสอบ 
สวิตช์หยดุฉุกเฉิน ทดสอบ 
ป้ายหรืออุปกรณ์ป้องกันอุบัติเหต ุ สังเกต 

รายงานการตรวจสอบ และมีใบรับรองการตรวจสอบ เอกสาร 
ระบบไฟฟ้า    (ก าลัง-แรงสูง) 

สภาพเสา และอุปกรณ์ สังเกต 
การพาดสาย (สภาพสาย ระยะหย่อนยาน) สังเกต 
ระยะห่างของสายกับอาคาร ส่ิงกอ่สร้าง หรือ ต้นไม้ สังเกต 
การติดตั้งล่อฟา้ สังเกต, ทดสอบ 
การต่อลงดิน       สังเกต 
สภาพลักษณะ จุดต่อ , ขั้วสาย สังเกต, ทดสอบ 
สภาพ ลักษณะหม้อแปลง   สังเกต 
การต่อสายแรงต่ าออกจากหม้อแปลง สังเกต, ทดสอบ 
การติดตั้งดรอฟเอาท์ฟิวส์คัตเอาท์ สังเกต, ทดสอบ 
การประกอบสายดินกับตัวถงัหมอ้แปลงและล่อฟ้าแรงสูง สังเกต, ทดสอบ 
สภาพภายนอกหม้อแปลง สังเกต 
อุณหภูมิขั้วต่อสาย ทดสอบ 
แผงสวิตซต์่าง ๆ สังเกต 
วงจรเมน (Main Circuit) สังเกต, ทดสอบ 
เซอร์กิตเบรกเกอร ์(Circuit breaker) สังเกต, ทดสอบ 
อุณหภูมิของอุปกรณ์ ทดสอบ 
ป้ายชื่อและแผนภาพเส้นเดยีวของแผงสวิตซ์เมน 
 

สังเกต 



40 

รายละเอียดในการตรวจสอบสภาพอาคารสูง การตรวจ 

ระบบไฟฟ้า    (ก าลัง-แรงต่ า) 
เสา สายอากาศ และลูกถ้วย สังเกต 
การติดตั้งล่อฟา้แรงต่ า สังเกต 

เมนเซอร์กิตเบรกเกอร ์, ฟิวส์หรือสวิตซ ์ สังเกต, ทดสอบ 

เซอร์กิตเบรกเกอร ์(Circuit breaker) สังเกต, ทดสอบ 
สายต่อไปยังหลักดิน (Grounding Electrode Conductor)  สังเกต 
สภาพจุดต่อของสาย สังเกต 
ป้ายชื่อและแผนภาพเส้นเดยีวของแผงสวิตซ์เมน สังเกต 
ลักษณะการเดินสาย สังเกต 
แผงสวิตซย์่อยตา่ง ๆ สังเกต, ทดสอบ 
ที่ว่างเพื่อการปฏิบัติงานท่ีจุดติดตั้งตู้แผงสวิตซ์ย่อย สังเกต 
สภาพสายวงจรย่อย ลักษณะการเดินสาย สังเกต 
สภาพสายเดินของบริภัณฑ ์ สังเกต 

ระบบไฟฟ้าอุปกรณ์ประกอบอาคาร 
ระบบไฟฟ้าของระบบลิฟต ์ ทดสอบ 
ระบบไฟฟ้าของระบบบันไดเล่ือน ทดสอบ 
ระบบไฟฟ้าของระบบปรับอากาศ ทดสอบ 
ระบบไฟฟ้าของระบบบ าบัดน้ าเสีย ทดสอบ 
ระบบไฟฟ้าของเครื่องสูบน้ า ทดสอบ 

ระบบปรับอากาศ 
สภาพท่ัวไปของห้องเครื่อง สังเกต 
สภาพของอุปกรณ ์และระบบควบคุม สังเกต 
สภาพน้ าและการร่ัวไหล สังเกต, ทดสอบ 
มีลิ้นป้องกันเพลิงไหม้ หรือไม ่ สังเกต 
สภาพท่ัวไปของหอผ่ึงน้ า (cooling Tower) สังเกต 
สภาพน้ าและการร่ัวไหล สังเกต 
การท างาน เครื่องท าน้ าเย็น สังเกต, ทดสอบ 
สภาพเครื่องส่งลมเย็น (Air Handling Unit) สังเกต 
การน าอากาศภายนอกเขา้มา สังเกต, ทดสอบ 
สภาพเครื่องสูบน้ าเย็นและ/หรือน้ าระบายความร้อน สังเกต 
สภาพเครื่องส่งลมเย็น (Air Handling Unit) สังเกต 
เครื่องท าน้ าเย็น สังเกต 
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เครื่องสูบน้ าเย็นและ/หรือน้ าระบายความร้อน สังเกต, ทดสอบ 
การน าอากาศภายนอกเขา้มา สังเกต 

ระบบสุขอนามัยและสิ่งแวดลอ้ม 
สภาพของถังเก็บน้ าใช ้ สังเกต 
สภาพของเครื่องสูบน้ า สังเกต 
ระบบท่อและอุปกรณ์ สังเกต 
สภาพของบ่อรับน้ าเสียและบ่อบ าบัดน้ าเสีย สังเกต 
สภาพอุปกรณ์และเครื่องจักรระบบระบายน้ าเสียและระบบบ าบัดน้ าเสีย สังเกต, ทดสอบ 
สภาพของท่อ และรางระบายน้ าฝน สังเกต 
สภาพของห้องพักขยะ และการจดัเก็บขยะ สังเกต 
ตรวจสอบสภาพท่ัวไป การติดตัง้และการใช้งานอุปกรณ์การระบายอากาศ สังเกต, ทดสอบ 
สภาพ และการท างาน ระบบป้องกัน ควบคุมมลพษิทางอากาศ และเสียง สังเกต, ทดสอบ 

ระบบป้องกนัและระงับอัคคีภยั 
สภาพ ราวจับ และราวกันตกบันไดหนีไฟ สังเกต 
ความส่องสวา่งของแสงไฟบนเสน้ทางหนีไฟ สังเกต, ทดสอบ 
การปิด – เปิด ประตูตลอดเส้นทาง สังเกต, ทดสอบ 
สภาพและการท างานของระบบระบายควันและควบคุมการแพร่กระจายควัน สังเกต, ทดสอบ 
สภาพและการท างานของเครื่องหมายและไฟป้ายทางออกฉุกเฉิน สังเกต 
เครื่องก าเนดิไฟฟ้าส ารอง  สังเกต,ทดสอบ 
การจ่ายกระแสไฟฟ้าส าหรับอุปกรณ์หรือระบบในวงจรช่วยเหลือชีวิต ทดสอบ 
อุปกรณ์ดับเพลิง ตู้สายฉีดน้ าหรือหัวต่อสายฉีดน้ า โถงหน้าลิฟตด์ับเพลิง สังเกต, ทดสอบ 
การท างานของลิฟต์ดับเพลิง ทดสอบ 
การท างานของสัญญาณกระตุ้นจากระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ ทดสอบ 
การท างานของระบบอัดอากาศ ภายในห้องโถงหน้าลิฟตด์ับเพลิง ทดสอบ 
อุปกรณ์ตรวจจับความร้อน ทดสอบ 
อุปกรณ์แจ้งเหตุดว้ยมือ ทดสอบ 
อุปกรณ์ตรวจจับควัน ทดสอบ 

กระดิ่งเตือนภัย หรืออุปกรณ์เตือนภัย ทดสอบ 
ระบบการจา่ยน้ าดับเพลิง สังเกต, ทดสอบ 
ระบบหัวกระจายน้ าดับเพลิงอตัโนมัต ิ สังเกต, ทดสอบ 
ระบบดับเพลิงอัตโนมตัิด้วยสารดบัเพลิงพิเศษ สังเกต, ทดสอบ 
การท างานและสภาพเครื่องสูบน้ าดับเพลิง สังเกต, ทดสอบ 
เครื่องดับเพลิงมือถือ มีหรือไม่ สังเกต 
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รายละเอียดในการตรวจสอบสภาพอาคารสูง การตรวจ 

การตรวจสอบระบบบริหารจดัการเพือ่ความปลอดภัยในอาคาร 
มีแบบแปลนพ้ืนทุกชั้นของอาคาร สังเกต 
ต าแหน่งทีเ่ก็บแบบแปลนท่ีปลอดภัย สังเกต 
แผนการซ้อมอพยพผู้ให้อาคาร เอกสาร 
แผนการบริหารจดัการเกี่ยวกับความปลอดภัยในอาคาร เอกสาร 
แผนการบริหารจดัการของผู้ตรวจสอบอาคาร เอกสาร 
 
 จากตาราง 4-2 พบว่า ลักษณะในการตรวจสอบสภาพอาคาร ในกรณีของอาคารสูงนั้น ส่วนใหญจ่ะใช้
กระบวนการสังเกตเป็นหลัก คือใช้การดู และฟัง เพื่อประเมินสภาพของของอาคาร และบางกรณีมกีารทดสอบ
ร่วมดว้ย โดยการทดสอบนั้นจะใช้กระบวนการและเครื่องมือพื้นฐานเท่านั้น เช่น ตลับเมตร ลูกดิ่ง กล้องวัดระดับ 
เป็นต้น  ส่วนการตรวจสอบเกี่ยวกับรายงาน  แผนงานหรือประวัตกิารบ ารงุรักษา จะใชก้ระบวนการศึกษาจาก
เอกสาร 

4.2  การวิเคราะห์หลักส าคัญเกี่ยวกับการปฏิบัติงานการประเมินมูลค่าอาคาร  
      กรณีอาคารสูง 

 การวเิคราะห์น้ี มาจากการศกึษาหลักการส าคัญในการปฏิบัติงาน และทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการมูลค่า
อาคารในกรณี อาคารสูง ซึ่งรวมถึงการศึกษาข้อบงัคับ กฎหมายและมาตรฐานในการปฏิบัตวิิชาชพีการประเมิน
มูลค่าอาคารในบทท่ี 2  เพื่อที่จะน าไปใชว้ิเคราะห์ในสว่นของความสัมพันธ์ระหวา่งการตรวจสอบสภาพอาคาร
กับการประเมินมูลคา่อาคารต่อไป ซึ่งสามารถท าการวิเคราะห์ไดด้ังนี้ 

 4.2.1 หลักการในการประเมินมูลค่าอาคาร กรณีอาคารสูง 
 จากการศกึษาหลักการส าคัญในการปฏิบัติงาน และทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการประเมินมูลค่าอาคาร ใน
กรณีที่เป็นอาคารสูง ในบทที่ 2 ในส่วนเนื้อหาดา้นการด าเนินการในการประเมินมูลคา่อาคาร และหลักการท่ีใช้
ในการประเมินมูลคา่ สรุปหลักการในการประเมินมูลค่าอาคาร กรณีอาคารสูงได้ ดังนี ้
  1. จุดมุง่หมายในการท าการประเมินมูลค่าอาคาร คือ ต้องการท่ีจะค้นหาหรือ พิสูจน์ให้ทราบ
 ถึงมูลคา่ของอาคาร ณ ช่วงเวลาใดเวลาหน่ึง โดยพิจารณาข้อมูลตัว อาคารและปจัจัยทีเ่กีย่วข้อง  
 ท าการวิเคราะห์ ใช้หลักทางวชิาการในการประเมินมูลคา่อาคาร และมาตรฐานการปฏิบัติวชิาชีพการ
 ประเมินมูลคา่ทรัพย์สิน 
  2.  วัตถุประสงคใ์นการประเมินมลูค่าอาคาร เพื่อน ามูลคา่ที่ท าการประเมินได้ ไปใช้ประโยชน์ 
 ทั้งทางธุรกรรมตา่งๆ และทางการอ้างอิงตามกฎหมาย หรือเป็นขอ้มูลประกอบการด าเนินการอื่นๆ 
  ซึ่งวตัถุประสงคใ์นการประเมินมลูค่าอาคาร ในกรณีอาคารสูง ในเขตกรงุเทพมหานคร จากการ
 สัมภาษณ์ผู้ปฏิบัติวชิาชีพ ได้ข้อมูลดังนี ้
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 ตารางที ่4-3 แสดงวัตถุประสงค์ของการประเมินมูลคา่อาคาร กรณีอาคารสูง จากกลุ่มตวัอยา่ง 
 

วัตถุประสงค์ในการประเมิน 
มูลค่าอาคาร 

ตัวอย่าง 
A 

ตัวอย่าง 
B 

ตัวอย่าง 
C 

ตัวอย่าง 
D เฉลี่ย 

ร้อยละ 
ร้อยละ ร้อยละ ร้อยละ ร้อยละ 

เพื่อการตัดสินใจ ให้เช่าพื้นที ่ 40 45 45 35 41.25 

เพื่อการประกันภัย 30 35 40 40 36.25 

เพื่อการกู้ยืม 2.5 5 5 5 4.37 

เพื่อการจัดท าบัญชีทรัพย์สินองคก์ร 12.5 10 5 10 9.37 

เพื่อการจดทะเบยีนเขา้ตลาด
หลักทรัพย์ 

15 5 5 10 8.75 

 
 กลุ่มตัวอย่าง ( ข้อมูลเฉพาะในกรณีอาคารสูงเท่านั้น) 
 - ตัวอย่าง A  : บริษัท โปรสเปค แอพเพรซัล   จ ากดั 
 - ตัวอย่าง B  : บริษัท กรุงเทพประเมินราคา  จ ากัด 
 - ตัวอย่าง C  : บริษัท เคเทค แอพเพรซัล แอนด์ เซอรว์ิส จ ากดั 
 - ตัวอย่าง D  : บริษัท เดอะ แวลูเอชั่น แอนด์ คอนซัลแทนส์ จ ากัด 
 
 ข้อตกลงในการให้ข้อมูลของทางบริษัท ไม่สะดวกทีจ่ะเปิดเผยข้อมูลในส่วนของรายละเอียดของผู้
ว่าจา้งเนื่องจากเป็นข้อมูลส่วนบุคคลและมีผลต่อการด าเนินกิจกรรมในเชงิธุรกจิ และข้อมูลในตาราง 4-3 นี ้
ได้มาจากการสอบถามความคิดเห็น ไม่ได้จากการศึกษาข้อมูลเอกสารสถิติของทางบริษัท ซึง่ไม่สะดวกในการ
เปิดเผยเนื่องจากเป็นข้อมูลเกี่ยวข้องกับทางผู้วา่จา้งดว้ย 

 จากตาราง 4-3 พบว่าวัตถุประสงค์ในการท าการประเมินมูลค่าอาคารกรณีอาคารสูงนั้น  
ส่วนใหญ่มีการประเมินมูลคา่เพือ่การน าไปใช้ในการตดัสินใจเรื่อง ราคาหรือการใช้ประโยชน์ ให้เชา่พื้นที่ส าหรับ
นิติบุคคลภายนอก และเพื่อการท าประกันภัย ซึ่งมีผลต่อวงเงินประกันและเบี้ยประกัน 

 4.2.2 กระบวนการในการด าเนินการประเมินมูลค่าอาคาร กรณีอาคารสูง 
 จากการศกึษาหลักการส าคัญในการปฏิบัติงาน และทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการประเมินมูลค่า ในกรณี 
ที่เป็นอาคารสูง ในบทที่ 2 ในเนื้อหาด้านการด าเนินการประเมินมลูค่าอาคารตามกฎหมายและมาตรฐานวิชาชีพ 
สามารถสรุปเป็นขั้นตอนการด าเนินการ ได้ ดังนี้  
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 • ฝ่ายเจา้ของอาคาร หรือผู้จ้างวาน 
  - ก าหนดวัตถุประสงค์การประเมนิมูลค่าใหช้ัดเจน 
  - จัดหาผู้ประเมินมูลคา่อาคารที่ขึน้ทะเบียน มาท าการประเมินมูลค่า 
  - จัดเตรียมเอกสารต่างๆ ให้ผู้ประเมิน เช่นเอกสารสิทธิ์ เอกสารแบบแปลน 
  - ให้ข้อมูลดา้นอื่นๆ ตามความตอ้งการของผู้ประเมิน เช่น นโยบายการใชง้าน  
     อาคาร  ประวัติอาคาร  เป็นต้น 
  - อ านวยความสะดวก กรณีผู้ประเมินส ารวจอาคาร 
  - ปรึกษากับผู้ประเมิน หากมีข้อสงสัยในรายงานผลการประเมินมลูค่า 
  - ลงนามรับทราบผลการประเมินในรายงาน หรือรับทราบผลการประเมินจากการ 
     น าเสนอปากเปล่าของผู้ประเมนิ 
 • ฝ่ายผู้ประเมินมูลคา่ทรัพย์สิน 
  - ตกลงขอบเขตงาน ลักษณะงาน วัตถุประสงคก์ารประเมิน 
  - ศึกษาเอกสารที่ทางผู้วา่จา้งจัดเตรียมให้ เช่น เอกสารสิทธิ์ แบบแปลนก่อสร้าง 
  - ศึกษาข้อมูลและปัจจัยอื่นทีเ่กีย่วข้องกับอาคาร กิจกรรมของอาคาร ตามหลัก 
     วิชาการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
  - ส ารวจสภาพ ลักษณะทางกายภาพและรังวัดอาคารและทรัพย์สินอื่นๆ 
  - รวบรวมข้อมูลท าการวเิคราะห์ เพื่อเตรียมการประเมิน 
  - ท าการประเมิน โดยทัง้ 3 วิธี  
  - สรุปผลการประเมินมูลคา่เบื้องต้น น าเสนอเพื่อปรึกษากับผู้ว่าจา้ง 
  - จัดท ารายงาน หรือการน าเสนอขั้นสุดท้ายเพื่อสรุปผลการประเมนิมูลค่า 
  สามารถท าเป็นส่ือใดๆก็ได้ แล้วแต่ทางผู้ว่าจ้างต้องการ 

 รายงานการประเมินมูลค่าที่จดัท าโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ทีข่ึ้นทะเบียน ตามกฎหมาย 
 สามารถใชเ้ป็นเอกสารประกอบการท าธุรกรรมตามกฎหมายได้เชน่ การจดทะเบียนตา่งๆ การก าหนด
 เบี้ยประกัน เป็นต้น ทัง้นี้รายงานต้องได้รับการยืนยันเป็นลายลักษณ์อักษรจากผู้ประเมิน ที่ขึ้นทะเบยีน 
 แล้วด้วย 

 4.2.3  ขั้นตอนการด าเนินการประเมินมูลคา่อาคาร ของผู้ปฏิบัติวชิาชีพประเมินมูลค่า 
 ทรัพย์สิน กรณีอาคารสูง  
 จากการศกึษาหลักการส าคัญในการปฏิบัติงาน และทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการประเมินมูลค่าอาคาร ใน
กรณีที่เป็นอาคารสูง ในบทที่ 2 และจากข้อ 4.2.2 รวมถึงข้อมูลการสัมภาษณ์กลุ่มตัวอยา่งทีเ่ป็นผู้ปฏิบัติวิชาชีพ
ประเมินมูลคา่ทรัพย์สิน ที่มีผลงานอยู่ในกรงุเทพและปริมณฑล ซึง่สรุปเป็นขั้นตอนในการประเมินมลูค่า กรณี
อาคารสูงได้ดังนี ้
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  รูปที่ 4-3 แสดงภาพขั้นตอนการด าเนินการประเมินมูลค่าอาคาร 
 
 จากข้อ 4.2.2 และ ข้อ 4.2.3 น ามาวเิคราะห์ถึงลักษณะแหล่งข้อมูลท่ีต้องใช้ในแต่ละขั้นตอนของ
กระบวนการประเมินมูลค่าอาคาร โดยข้อมูลท่ีใชต้้องมเีนื้อหาของข้อมูลเพียงพอต่อการใช้วเิคราะห์และท าการ
ประเมินมูลคา่อาคารได้  ซึ่งสามารถสรุปเป็นตารางได้ ดังนี ้
 
 
 

2.วิเคราะห์เบื องต้น และวางแผนการประเมินราคา 
  - ระบุข้อมูลท่ีต้องการ 
 - ส ารวจแหล่งข้อมูล 
 - เสนอค่าบริการ 
 - วางแผนจ านวนบุคคลากร 
 - วางแผนก าหนดเวลา 

3. รวบรวมและวิเคราะหข์้อมลู 

3.1 ข้อมูลเกี่ยวกับทรัพย์สนิและอาคาร 
- ท าเล ลักษณะที่ตั้งอาคาร 
- กฎหมายทีเ่กีย่วข้อง 
- ส ารวจตรวจสอบลักษณะสภาพอาคาร 

3.2 ข้อมูลทัว่ไปและปัจจัยอืน่ๆที่มีผลตอ่
มูลค่า 

- สภาพเศรษฐกจิ 
- สภาพสังคมและตลาด 
3.3 ข้อมูลเกี่ยวกับตน้ทนุ รายได้  
     และการขาย 

5.ประเมินมูลค่าทั ง3วิธ ี
   1.วิธีต้นทุน 
   2.วิธเีปรียบเทียบตลาด 
   3.วิธีรายได ้

1.ก าหนดปัญหา,วัตถุประสงค ์
      - ระบุต าแหน่ง 
      - ระบุสิทธิต่างๆ 
      - ข้อมูลวันที่ประเมิน 
      - วัตถุประสงค ์

 

เจ้าของอาคาร ว่าจ้าง 

4. วิเคราะหก์ารใช้ประโยชน์สงูสุด 

6.หาความสัมพนัธข์องมูลค่า 
เสนอแนะแก้ไข 

สรุปมูลค่าขั นสุดท้าย 

7.จัดท ารายงานหรือน าเสนอผล
การประเมินมูลค่าอาคาร 
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 ตารางที ่4-4 การปฏิบัติงานปะเมินมูลค่าอาคารและแหล่งข้อมูลที่ใช้ 
 

ขั นตอนการประเมินมูลค่า แหล่งขอ้มูล/ลักษณะข้อมูล 

1. ศึกษาวตัถุประสงค์,ระบุต าแหน่งที่ตั้งอาคาร เอกสาร, ลงพื้นที่ส ารวจ 

2. ระบุสิทธิต่างๆ เอกสาร  

3. check list ข้อมูลท่ีต้องการ เอกสาร 

4. ส ารวจแหล่งข้อมูล เอกสาร 

5. วางแผนจ านวนบุคคลากร เอกสาร 

6. วางแผนก าหนดเวลา เอกสาร 

7. เก็บข้อมูลท าเล ลักษณะทีต่ั้งอาคาร เอกสาร , ลงพื้นที่ส ารวจ 

8. เก็บข้อมูลลักษณะสภาพอาคาร เอกสาร , ลงพื้นที่ส ารวจ 

9. เก็บข้อมูลสภาพเศรษฐกิจ เอกสาร 

10. เก็บข้อมูลสภาพสังคมและตลาดและอื่นๆท่ีเกี่ยวข้อง เอกสาร, ลงพื้นที่ส ารวจ 

11. ประเมินมูลคา่ โดย 3 วิธี เอกสาร 

12. เสนอแนะแก้ไข เอกสาร 

13. สรุปมูลค่าขั้นสุดท้าย}น าเสนอ เอกสาร 

 
 จากตาราง 4-4 สรุปได้ว่า ในกระบวนการปฏิบัตงิานประเมินมูลคา่อาคารน้ัน ใชแ้หล่งข้อมูลจากสอง
ส่วนในการปฏิบัติงานคือ 
  - เอกสาร รายงาน แบบแปลนอาคาร และ บันทึกต่างๆ 
  - ข้อมูลอาคาร และทรัพย์สิน จากการส ารวจพื้นที่จรงิ ณ ช่วงเวลานั้น 
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ซึ่งสามารถจัดกลุ่มขั้นตอนการด าเนินการประเมินมูลค่าอาคารท้ังหมด ได้เป็น4ช่วง ดงันี ้
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
   

 

 

 

  รูปที่ 4-4 แสดงภาพ จัดกลุ่มขั้นตอนการประเมินมูลค่าอาคาร 

 

 4.2.4 รายละเอียดของรายงานผลการประเมินมูลค่าอาคาร ประเภทอาคารสูง 
 จากกาศกึษาหลักการ และทฤษฎี รวมถึงข้อบงัคับและมาตรฐานซิชาชีพ ในบทท่ี 2 แล้ว ซึ่งสรุป
รายละเอียดของรายงานในการประเมินมูลคา่อาคาร ในกรณีอาคารสูง ประกอบดว้ยรายละเอียดโดยแบ่งเป็น 5 
ส่วนใหญ่ๆ ได้ดงันี้ 

2.วิเคราะห์เบื องต้น และวางแผนการประเมินราคา 
   
 

3. รวบรวมและวิเคราะหข์้อมลู 

3.1 ข้อมูลเกี่ยวกับ 
ทรัพย์สินและอาคาร 
 

3.2 ข้อมูลทัว่ไปและปัจจัยอืน่ๆ 
ที่มีผลต่อมลูค่า 

 

3.3 ข้อมูลเกี่ยวกับตน้ทนุ 
 รายได้และการขาย 

5.ประเมินมูลค่าทั ง3วิธ ี
 

1.ก าหนดปัญหา,วัตถุประสงค ์
 

เจ้าของอาคาร ว่าจ้าง 

4. วเิคราะหก์ารใช้ประโยชน์สงูสุด 

6.หาความสัมพนัธข์องมูลค่าเสนอแนะแก้ไข 

สรุปมูลค่าขั นสุดท้าย 

7.จัดท ารายงานหรือน าเสนอผลการประเมินมูลค่าอาคาร 

วางแผน 

เก็บขอ้มูล 

วิเคราะห ์

สรุปผล 



48 

  1. ส่วนของการแนะน า และข้อมลูเบื้องต้น 
   - หนังสือแจ้งการประเมินมูลคา่อาคาร 
   - รวบรวมข้อมูลและผลการประเมินมูลค่า โดยสรุป 
   - วัตถุประสงคใ์นการประเมินมูลค่าอาคาร 
   - การก าหนดประเภทและจ าแนกทรัพย์สิน 
   - สมมตฐิานและเงื่อนไขตา่งๆ 
   - ข้อมูลของผู้ประเมินมูลคา่ 
  2.  ส่วนของรายละเอียดต่างๆเบือ้งต้น 
   - ข้อมูล สภาพสังคม เศรษฐกิจ 
   - ข้อมูลท่ีตั้งอาคาร ภูมิศาสตร ์
   - รูปถ่ายสภาพแวดล้อม และอาคาร 
   - ข้อมูลสภาพแวดล้อมใกลเ้คียง 
   - ข้อมูลเกีย่วกับการถือสิทธิครอบครอง และอื่นๆท่ีเกีย่วข้อง 
  3.  ส่วนของรายละเอียดทีเ่กี่ยวขอ้งกับทรัพย์สิน 
   - ลักษณะและสภาพที่ตัง้ ที่ดิน  
   - เอกสารสิทธิ ที่ดิน 
   - ข้อมูลใบอนุญาตก่อสร้างและประวัติอาคาร 
   - รายละเอยีดจากเอกสารแบบแปลนอาคาร 
   - รายละเอยีดจากการส ารวจสภาพอาคาร 
   - รายละเอยีดอุปกรณ์และทรัพยสิ์นอื่นในอาคาร 
   - รูปถ่ายสว่นต่างๆของอาคาร 
   - ข้อกฎหมายและปัจจยัอื่นๆที่มผีลกระทบ 
  4. ส่วนของการวเิคราะห์ขอ้มูลและประเมินมูลคา่ 
   - วิเคราะห์ประโยชนก์ารใชง้านทรัพย์สิน 
   - เปรียบเทยีบและวเิคราะหม์ูลคา่ที่ดิน 
   - วิเคราะห์และประเมินมูลคา่แบบต้นทุน 
   - วิเคราะห์และประเมินมูลคา่แบบรายได ้
   - วิเคราะห์และประเมินมูลคา่แบบเปรียบเทียบตลาด 
   - หาความสัมพันธ์ของมูลค่า ขั้นสุดท้าย 
   - สรุปมูลค่าที่ประเมินได้ 
  5. ส่วนเพิ่มเติมอื่น 
   - แผนท่ีแสดงที่ตัง้อาคาร 
   - ตารางข้อมูลการตลาดและทางเศรษฐศาสตร์ 
   - รูปถ่ายเพิ่มเติม 
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   - หลักการและวิธีการท่ีใช้ประเมนิมูลค่า 
   - รายการเพิม่เตมิอื่นๆที่ผู้ประเมนิเห็นว่าเกี่ยวข้อง 
 จากการศกึษารายละเอียดของรายงานผลการประเมินมูลค่าอาคาร ประเภทอาคารสูง และการเก็บ
ข้อมูลในการปฏิบัติวิชาชีพ สามารถสรุปลักษณะการด าเนินการแต่ละขั้นตอนได้ดังนี ้
 
 ตารางที ่4-5 แสดงรายละเอยีดในรายงานการประเมินมูลค่าและลักษณะการด าเนินการ 
  แต่ละขั้นตอน กรณีอาคารสูง 

รายละเอียดในการประเมินมลูค่าอาคารสูง ลักษณะด าเนนิการ 
ส่วนของการแนะน า และขอ้มลูเบื องต้น 

ก าหนดวัตถุประสงค์ในการประเมินมูลค่าอาคาร สอบถามผู้วา่จา้ง 
การก าหนดประเภทและจ าแนกทรัพย์สิน ส ารวจ,ศกึษาเอกสาร 
สมมติฐานและเงื่อนไขต่างๆ ศึกษาเอกสาร 

ส่วนของรายละเอียดต่างๆเบื องตน้ 
ข้อมูล สภาพสังคม เศรษฐกิจ ศึกษาเอกสาร 
ข้อมูลท่ีตั้งอาคาร ภูมิศาสตร ์ ส ารวจ,ศกึษาเอกสาร 
รูปถ่ายสภาพแวดล้อม และอาคาร ส ารวจ 
ข้อมูลสภาพแวดล้อมใกล้เคียง ส ารวจ,ศกึษาเอกสาร 
ข้อมูลเกี่ยวกับการถือสิทธิครอบครอง  ศึกษาเอกสาร 
ขอ้มูลความสัมพันธก์ารเจริญเตบิโตของเมือง ศึกษาเอกสาร 
ข้อมูลด้านการตลาด และแนวโน้มมูลค่า ศึกษาเอกสาร 

ส่วนของรายละเอียดทีเ่กี่ยวขอ้งกับทรัพย์สนิ 
ลักษณะและสภาพท่ีตัง้ ท่ีดิน  ส ารวจ,ศกึษาเอกสาร 
เอกสารสิทธิ ที่ดิน ศึกษาเอกสาร 
ข้อมูลใบอนุญาตก่อสร้างและประวัติอาคาร ศึกษาเอกสาร 
รายละเอียดจากเอกสารแบบแปลนอาคาร ศึกษาเอกสาร 
รายละเอียดสภาพอาคาร ส ารวจ 
รายละเอียดอุปกรณ์และทรัพย์สินอื่นในอาคาร ส ารวจ 
รายละเอียดเครื่องจกัรและสภาพเครื่องจักร ส ารวจ,ศกึษาเอกสาร 
รูปถ่ายส่วนต่างๆของอาคาร ส ารวจ 
ข้อกฎหมายและปัจจัยอื่นๆท่ีมีผลกระทบ ศึกษาเอกสาร 

ส่วนของการวิเคราะห์ข้อมลูและประเมินมูลค่า 
วิเคราะห์ประโยชน์การใช้งานทรัพย์สิน ศึกษาเอกสาร 
เปรียบเทียบและวิเคราะห์มูลค่าที่ดิน ศึกษาเอกสาร 
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รายละเอียดในการประเมินมลูค่าอาคารสูง ลักษณะด าเนนิการ 

วิเคราะห์และประเมินมูลค่าแบบต้นทุน 
   -ขนาดอาคาร 
   - ปัจจัยทางต้นทุน 
   - ประมาณการมูลค่าที่ดินและอาคาร 
   - หักค่าเส่ือมราคา 

ศึกษาเอกสาร 

วิเคราะห์และประเมินมูลค่าแบบรายได้ 
   - รายได้ทั้งหมด 
   - อัตราว่าง และหน้ีสูญ 
   - ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน 
   - ค่าเส่ือมราคา 
   - รายได้สุทธิ 
   - อัตราผลตอบแทน 
   - แปลงรายได้เป็นมูลคา่ 

ศึกษาเอกสาร 

วิเคราะห์และประเมินมูลค่าแบบเปรียบเทียบตลาด 
   - หาทรัพย์สินที่ใกล้เคยีงเพื่อเปรียบเทียบ 
   - ก าหนดชว่งเวลา และสภาพของข้อมูลที่เปรียบเทียบ 
   - อุปสงค์ อุปทานส าหรับทรัพย์สินที่น ามาเปรียบเทียบ 
   - เปรียบเทียบกับอาคารท่ีท าการประเมินมูลค่า 
   - สภาพการซื้อขาย และตลาด 
   - สรุปมูลค่าจากการเปรียบเทียบ 

ส ารวจ,ศกึษาเอกสาร 

หาความสัมพันธข์องมูลคา่ ขั้นสุดท้าย 
   - พิจารณาวตัถุประสงค์ และลักษณะของอุปสงค์หรือผู้ซื้อ 
   - ประเมินผลของข้อมูลที่ได้จากการประเมิน 3 วิธี 

ศึกษาเอกสาร 

สรุปมูลค่าที่ประเมิน จากการหาความสัมพันธ์ของมุลคา่ ศึกษาเอกสาร 
ส่วนเพิ่มเติมอื่น 

แผนท่ีแสดงที่ตั้งอาคาร ส ารวจ,ศกึษาเอกสาร 
ตารางข้อมูลการตลาดและทางเศรษฐศาสตร ์ ศึกษาเอกสาร 
รูปถ่ายเพิม่เติม ส ารวจ 
หลักการและวิธกีารท่ีใช้ประเมินมูลค่า ศึกษาเอกสาร 
รายการเพิ่มเติมอื่นๆที่ผู้ประเมินเห็นว่าเกี่ยวข้อง ศึกษาเอกสาร 



51 

 จากตาราง 4-5 พบว่า ลักษณะการด าเนินการของแต่ละขั้นตอน ตามรายละเอยีดที่ต้องน าเสนอใน
รายงานการประเมินมูลค่าอาคาร ในกรณีอาคารสูงนั้น ส่วนใหญ่จะใช้กระบวนการศึกษาจากข้อมูลเอกสารเป็น
หลักในการน ามาวเิคราะห์ ในขณะที่การส ารวจจะใชใ้นกรณีท่ีเกบ็ข้อมูลตัวสภาพอาคารโดยตรง ซึ่งเป็นข้อมูลท่ี
ส าคัญเช่นกัน เนื่องจากมีผลต่อมลูค่าโดยตรง โดยการส ารวจนั้น จะเน้นในการรังวัด การทดสอบการใช้งาน และ
ตรวจสภาพเบื้องต้น ไม่ลงลึกถึงการทดสอบทางวศิวกรรมวิทยาศาสตร์ 
 

4.3  วิเคราะห์ความสัมพันธ์เบื องต้น ของการตรวจสอบสภาพอาคารและ 
      การประเมินมูลค่าอาคาร  

 4.3.1 วิเคราะห์ความสัมพันธ์ของข้อมูลท่ีใชใ้นการปฏิบัติงานของทั้งสองวชิาชีพ 
เกี่ยวกับอาคาร กรณีอาคารสูง 
 แม้วา่การตรวจสอบสภาพอาคารและการประเมินมูลค่าอาคาร จะจุดมุง่หมายหรือวัตถุประสงคใ์นการ
ด าเนินการท่ีตา่งกันคือ การตรวจสอบอาคาร มุง่หวงัในเรื่องของสภาพความปลอดภัยของอาคาร ในขณะท่ีการ
ประเมินมูลคา่อาคาร มุง่หวงัตัวมูลค่าของอาคารหรือทรัพย์สิน แต่จากการศึกษากระบวนการ หลักการและ
ขั้นตอนการตรวจสอบสภาพอาคารและปฏิบัติงานประเมินมูลคา่อาคาร กรณีอาคารสูงเบื้องต้น ทีผ่่านมา  
พบว่า ท้ังสองวิชาชีพมีการปฏิบัติงาน การเก็บข้อมูล และวเิคราะห์ ที่เกี่ยวข้องกับอาคารโดยตรง   
 
 
 
 
 
  
  
 รูปที่ 4-5 แสดงวัตถุประสงค์ของสองวิชาชีพ ทีม่คีวามเกี่ยวข้องกบัอาคาร กรณีอาคารสูง 
 
 และจากวิเคราะห์ตาราง 4-1 และ ตาราง 4-4 สามารถระบุขั้นตอนท่ีต้องใช้ข้อมูลเกี่ยวกับอาคาร
โดยตรง ทั้งเรื่องเอกสารแบบแปลนก่อสร้าง และการส ารวจด้านกายภาพอาคาร ได้ ดังนี้  
 
 
 
 
 

อาคาร 

การตรวจสอบสภาพ

อาคาร 

การประเมินมูลค่าอาคาร 

ความปลอดภัย มูลค่า 
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 ตารางที ่4-6 แสดงกระบวนการขัน้ตอนปฏิบัติงานของการตรวจสอบสภาพอาคาร และการประเมนิ
 มูลค่าอาคาร กรณีอาคารสูง 
 

การตรวจสอบสภาพอาคาร การประเมินมูลค่าอาคาร 

1. ติดต่อให้ท าการตรวจสอบสภาพอาคาร 1.ระบุต าแหน่งที่ตั้งอาคาร 

2. ระบุประเภทและลักษณะการใช้สอยของ 2.ระบุสิทธิต่างๆ 

3. ตรวจลักษณะการขออนุญาตก่อสร้าง 3.check list ข้อมูลท่ีต้องการ 

4. ตรวจแบบแปลนเบื้องต้น 4.ส ารวจแหล่งข้อมูล 

5. ลงพื้นที่เบื้องต้น 5.วางแผนจ านวนบุคคลากรหน้าที่ต่างๆ 

6. ท าcheck list รายการตรวจสอบ 6.วางแผนก าหนดเวลา 

7. วางแผนการเข้าตรวจสถานท่ีจริง 7.เก็บข้อมูลท าเล ลักษณะทีต่ั้งอาคาร 
8. เข้าตรวจอาคาร โครงสร้าง วัสดุ 8.เก็บข้อมูลลักษณะสภาพอาคาร 

9. ทดสอบระบบและอุปกรณ์ 9.เก็บข้อมูลสภาพเศรษฐกจิ 

10.ตรวจสอบแผนการจัดการ 10.เก็บข้อมูลสภาพสังคมและตลาด 

11.ประเมินความปลอดภัย 11.และอื่นๆท่ีเกี่ยวข้อง 

12.จัดท ารายงาน 12.ประเมินมูลค่า โดย 3 วิธ ี

13.เจ้าของส่งเอกสารใหเ้จา้พนักงาน 13.เสนอแนะแก้ไข 

 14.สรุปมูลค่าขั้นสุดท้ายและจัดท ารายงานน าเสนอ 

 
 ขั้นตอนท่ีใช้ข้อมูลเกีย่วกับอาคาร ลักษณะเป็นเอกสาร แบบแปลนก่อสร้าง และอื่นๆ 
 ขั้นตอนท่ีใช้ข้อมูลเกีย่วกับอาคาร ลักษณะเป็นการส ารวจ ตรวจวดั สังเกตสภาพอาคาร 
 
  จากตาราง 4-6 พบว่า ทั้งการตรวจสอบสภาพอาคารและการประเมินมูลคา่อาคาร ในกรณีอาคารสูง 
มีขั้นตอนที่ต้องใช้ข้อมูลเกี่ยวกับอาคารโดยตรงทัง้ เอกสาร และข้อมูลการส ารวจซึง่ในส่วนของการตรวจสอบ
สภาพอาคารน้ัน เกือบทุกขั้นตอนในการวิเคราะห์ ใช้ข้อมูลจากการอาคารร่วมด้วยเกือบทัง้หมด เช่น แบบแปลน 
เอกสาร รวมถึงผลการส ารวจ ในขณะที่การประเมินมูลคา่อาคารนั้น ใช้ข้อมูลท่ีมาจากตวัอาคาร เฉพาะ 
ในขั้นตอนของการศึกษาเอกสาร แบบแปลน และส ารวจสภาพ ซึ่งในขั้นตอนอ่ืนๆเช่น การวิเคราะหส์ภาพ
เศรษฐกิจ หลักการประเมินมูลคา่นั้น ไม่ได้ใช้ข้อมูลจากตวัอาคารโดยตรง 
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 รูปที่ 4-6 แสดงขั้นตอนการด าเนนิการของสองวชิาชีพ ท่ีมีความเกี่ยวข้องกัน กรณีอาคารสูง 

 จากรูปท่ี 4-6 และตาราง 4-6 ท าให้ทราบเบื้องต้นว่า ทั้งสองวิชาชพีน้ีมีขั้นตอนบางขั้นตอนที่เกี่ยวขอ้ง
กับอาคาร ทั้งการศึกษาเอกสาร แบบแปลน และการส ารวจ เหมือนกัน โดยทางผู้วิจัยจึงตั้งค าถามจากการ
วิเคราะห์ข้างต้นเกี่ยวกับลักษณะข้อมูลท่ีใชว้่า “ข้อมูลดังกล่าวที่สองวิชาชีพต้องน าไปใชว้ิเคราะห์ มีขอบเขตและ
เนื้อหาของข้อมูลเหมือนกันหรือตา่งกัน อยา่งไร” 

 
 
 
 
 
 
  
 รูปที่ 4-7 แสดงความสัมพันธต์ามค าถามในงานวจิัย 
 • ลักษณะและขอบเขตของข้อมลูเกี่ยวกับอาคาร ที่ใช้ในการตรวจสอบสภาพอาคาร 
 จากการศกึษารายงานการตรวจสอบสภาพอาคารในส่วนท่ีต้องใช้ขอมูลเกีย่วกับอาคาร ทั้งเอกสาร 
แบบแปลนก่อสร้าง การส ารวจและทดสอบ สามารถสรุปได้ดังนี ้
 

ข้อมูลเกี่ยวกับ

อาคาร ? 

การตรวจสอบสภาพ

อาคาร 

การประเมินมูลค่าอาคาร 

ความปลอดภัย มูลค่า 



54 

 ตารางที่ 4-7 ลักษณะและขอบเขตของข้อมูลเกี่ยวกับอาคาร ที่ใชใ้นการตรวจสอบ 
 สภาพอาคาร 

การตรวจสอบสภาพอาคาร ลักษณะ ขอบเขต 
ระบุประเภทและลักษณะการใชส้อยของ เอกสาร ลักษณะ องค์ประกอบอยา่งไร 
ตรวจลักษณะการขออนุญาตก่อสร้าง เอกสาร ถูกต้องตามกฎหมายหรือไม ่
ตรวจแบบแปลนเบื้องต้น เอกสาร ลักษณะ องค์ประกอบอยา่งไร 
ลงพื้นที่เบื้องต้น 
- สภาพท่ัวไป 
- ขนาดพื้นที ่
- ความซับซ้อน ของรายละเอยีดที่ต้องตรวจ 

เอกสาร, ส ารวจ 

-ลักษณะ องค์ประกอบอย่างไร 
-สภาพ 

ท าcheck list รายการตรวจสอบ เอกสาร, ส ารวจ ลักษณะ องค์ประกอบอยา่งไร 
วางแผนการเข้าตรวจสถานท่ีจรงิ เอกสาร ลักษณะ องค์ประกอบอยา่งไร 
เข้าตรวจอาคาร โครงสร้าง วัสดุ 
-ความมั่นคงแข็งแรง 
-การต่อเตมิ 
-การวิบัติ การทรุดตวั 

ส ารวจ 

-สภาพ 
-ได้มาตรฐานหรือไม่ 
-รับน้ าหนักได้หรือไม่ 

ทดสอบระบบและอุปกรณ์ 
-ระบบและอุปกรณ์อ านวยความสะดวก 
-ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดล้อม  
-ระบบป้องกันอัคคีภัย 
-ระบบไฟฟ้า 
-บันทึกการบ ารุงรกัษา 

ส ารวจ 

-ใช้งานได้หรือไม่ได้ 
-สภาพ 
-ได้มาตรฐานหรือไม่ 
-มีการบ ารุงรกัษาหรือไม ่
-ครบตามมาตรฐานหรือไม ่
-สมรรถนะ 

ตรวจสอบแผนการจัดการ 
-แผนจัดการความปลอดภัย 
-แผนป้องกันอัคคีภัย 
-แผนอพยพผู้ใช้งาน 

เอกสาร, ส ารวจ 

-เหมาะสมหรือไม ่
-ตามมาตรฐานหรือไม ่
 

ประเมินความปลอดภัย 
เอกสาร 

-ลักษณะ องค์ประกอบอย่างไร 
-เหมาะสมหรือไม ่
-ตามมาตรฐานหรือไม ่

  
 จากตาราง 4-7 พบว่าขอบเขตข้อมูลท่ีเกี่ยวกับอาคารทีใ่ชใ้นการตรวจสอบสภาพอาคาร  
  - ขอบเขตของข้อมูลเอกสาร คือ ถูกต้องตามกฎหมายหรือไม่,ตามมาตรฐาน  
     หรือไม่, ลักษณะ องค์ประกอบอย่างไร, เหมาะสมหรือไม่   
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  - ขอบเขตของข้อมูลการส ารวจ คอื สภาพเก่าหรือใหม,่ ได้มาตรฐานหรือไม่,  
     รับน้ าหนักได้หรือไม่, ใช้งานไดห้รือไม่ได้, เก่าหรือใหม่, ครบหรือได้มาตรฐาน 
     หรือไม่, มีการบ ารุงรักษาหรือไม่ 
 
  • ลักษณะและขอบเขตของข้อมลูเกี่ยวกับอาคาร ที่ใช้ในการประเมินมูลค่าอาคาร 
 จากการศกึษารายงานการตรวจสอบสภาพอาคารในส่วนท่ีต้องใช้ขอมูลเกีย่วกับอาคาร ทั้งเอกสาร 
แบบแปลนก่อสร้าง การส ารวจและทดสอบ สามารถสรุปได้ดังนี ้
 
 ตารางที่ 4-8 ลักษณะและขอบเขตของข้อมูลเกี่ยวกับอาคาร ที่ใชใ้นการประเมิน 
 มูลค่าอาคาร 

กระบวนการการประเมินมูลคา่อาคาร ลักษณะ ขอบเขต 
ระบุต าแหน่งทีต่ั้งอาคาร 
-ที่อยู่ ต าแหน่งที่ดิน 
-สภาพแวดล้อม 

เอกสาร, 
 ลงพื้นที่ส ารวจ 

ลักษณะ องค์ประกอบอยา่งไร 

ระบุสิทธิต่างๆ  
-การเชา่พื้นท่ี 
-การขายพื้นที ่

เอกสาร  
ถูกต้องตามกฎหมายหรือไม ่
อย่างไร 

check list ข้อมูล 
-ความซับซ้อนอาคาร 

เอกสาร 
ลักษณะ องค์ประกอบอยา่งไร 

เก็บข้อมูลท าเล ลักษณะทีด่ินตั้งอาคาร 
-ลักษณะที่ตั้ง ที่ดิน 
-สภาพแวดล้อมข้างเคียง 
-ผังเมือง 

เอกสาร , 
 ลงพื้นที่ส ารวจ 

- ลักษณะ องค์ประกอบอยา่งไร 
- ปริมาณ, ขนาด 

เก็บข้อมูลลักษณะสภาพอาคาร 
-ขนาดพื้นที่อาคาร 
-สภาพพื้นที ่โครงสร้าง วัสดุของอาคาร 
-สภาพทรัพย์สิน อุปกรณ์ ระบบอื่นๆของอาคาร 

เอกสาร ,  
ลงพื้นที่ส ารวจ 

- สภาพเกา่ใหม ่
-ใช้งานได้หรือไม่ได้ 
- ปริมาณ, ขนาด 
-สมรรถนะ 

  
 จากตาราง 4-8 พบว่าขอบเขตข้อมูลท่ีเกี่ยวกับอาคารท่ีใชใ้นการประเมินมูลคา่อาคาร  
  - ขอบเขตของข้อมูลเอกสาร คือ ถูกต้องตามกฎหมายหรือไม่, ลักษณะ   
     องค์ประกอบอย่างไร,  ปริมาณ, ขนาดเท่าไร 
  - ขอบเขตของข้อมูลการส ารวจ คอื เก่าหรือใหม่, ลักษณะองค์ประกอบอย่างไร,   
     ปริมาณ, ขนาดเท่าไร 
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 จากการศกึษาวเิคราะห์ ตาราง 4-7และตาราง 4-8 พบว่าขอบเขตของข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับอาคาร ที่ใช้
ในกระบวนการท้ังการตรวจสอบสภาพอาคารและการประเมินมูลค่าอาคารน้ัน มีขอบเขตแตกตา่งกัน โดยที่การ
ตรวจสอบอาคารน้ันมขีอบเขต เกี่ยวกับ สภาพ, สมรรถนะ, เป็นไปตามมาตรฐานหรือไม่ ในขณะที่การประเมิน
มูลค่าอาคารมีขอบเขตของข้อมูลที่ต้องการ เกี่ยวกับ สภาพ,สมรรถนะ, ปริมาณ, ขนาด  
  ซึ่งแสดงให้เห็นว่า การตรวจสอบสภาพอาคาร มีขอบเขตของข้อมลูที่ต้องใช้ในกระบวนการคล้ายกบั
การประเมินมูลค่าอาคาร  ในบางกรณีเทา่นั้น คือเรื่องของ ลักษณะและองค์ประกอบ, สภาพ, สมรรถนะ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 รูปที่ 4-8 แสดงความสัมพันธข์องขอบเขตข้อมูล ของการตรวจสอบสภาพอาคารและการ
 ประเมินมูลคา่อาคาร 
 
 
 4.3.2 วิเคราะห์ลักษณะความสัมพันธ์ของการปฏิบัติงานการตรวจสอบสภาพอาคาร กับการประเมนิ
มูลค่าอาคาร กรณีอาคารสูง 
 จากการศกึษา ข้อ 4.3.1 ในประเด็นของขอบเขตข้อมูล พบวา่การตรวจสอบสภาพอาคารและการ
ประเมินมูลคา่อาคารมีขอบเขตของข้อมูลบางกรณีที่คล้ายกัน ดงันั้น กระบวนการปฏิบัตงิานบางประเด็นของทัง้
สองวิชาชีพอาจมีส่วนสัมพันธ์กัน   
 และจากการศกึษา หลักการ และทฤษฎี ของการตรวจสอบสภาพอาคารและการประเมินมูลคา่อาคาร 
ในบทท่ี 2 พบว่า การตรวจสอบสภาพอาคารน้ัน ทุกขั้นตอนเป็นกระบวนการส าหรับตรวจสอบเกี่ยวกับอาคาร ซึ่ง
ในกรณีการประเมินมูลค่าอาคาร มีขั้นตอนในการตรวจสภาพทรัพย์สินหรืออาคารร่วมอยูใ่นกระบวนการประเมิน
มูลค่าอาคาร  โดยมีแนวทางการปฏิบัติงานท่ีคล้ายคลึงกันคือ การศึกษาเอกสาร และการส ารวจตวัอาคาร   
 
 

ข้อมูลเกี่ยวกับอาคาร 
-ลักษณะและองค์ประกอบ 
- สภาพเกา่ใหม ่
-สมรรถนะ 
-ระบบ ,อุปกรณ์ใช้งานได้หรือ
ไม่ได้ 
 

การตรวจสอบสภาพ

อาคาร 

การประเมินมูลค่าอาคาร 

ความปลอดภัย มูลค่า 

-ได้มาตรฐานหรือไม่ 
-มีการบ ารุงรกัษาหรือไม ่
-ครบตามมาตรฐานหรือไม ่
-ถูกต้องตามกฎหมาย  
  หรือไม่ 

 

- ปริมาณ, ขนาด 
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 รูปที่ 4-9 แสดงความสัมพันธข์องการตรวจสอบสภาพอาคารกับขัน้ตอนการเก็บข้อมูลทรัพย์สินของการ
 ประเมินมูลคา่อาคาร กรณีอาคารสูง 

 

 

 

 

ขั นตอนการตรวจสอบสภาพอาคาร 
 - วางแผนงาน 
 - จัดท า checklist 
 - ตรวจสอบเอกสาร 
 - ส ารวจตรวจสอบพื้นที่จริง 
 - วิเคราะห์ข้อมูล ประเมินผล 
 - รายงานการตรวจสอบ 
 

ขั นตอนประเมินมลูค่าอาคาร 
 

ก าหนดปัญหา, วัตถุประสงค์ 
 

วิเคราะห์เบื องต้น, วางแผนงาน 
 

เก็บขอ้มูลเกี่ยวกบัทรัพย์สนิและอาคาร 
- ส ารวจตรวจสภาพทรัพย์สินและอาคาร 

 

ข้อมูลทั่วไปและปัจจัยอื่นๆทีม่ีผลต่อมูลค่า 
- สภาพเศรษฐกจิ 
- สภาพสังคมและตลาด 

ข้อมูลเกี่ยวกับตน้ทุน รายได้ และการขาย 

ประเมินมูลค่าทั ง3วิธ ีหา
ความสัมพนัธข์องมูลค่า 
 

วิเคราะหก์ารใช้ประโยชน์สูงสดุ 

จัดท ารายงานหรือน าเสนอผลการ
ประเมินมูลค่าอาคาร 
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4.4  วิเคราะห์ความสัมพันธ์ในเชิงการปฏิบัติงาน 

 4.4.1 วิเคราะห์ข้อมูลจากการศึกษาหลักการ ทฤษฎีและหลักการปฏิบัติงาน 
 จากการศกึษาความสัมพันธ์เบื้องต้น ข้อ 4.3.2 กล่าวไดว้่า การตรวจสอบสภาพอาคาร อาจมี
ความสัมพันธก์ับขั้นตอนในการส ารวจตรวจสภาพทรัพย์สินและอาคารของการประเมินมูลค่า กรณีอาคารสูง  ซึ่ง
มีแนวทางในการปฏิบัตงิานคล้ายกัน 
 
 ตารางที ่4-9 เปรียบเทียบเนื้อหาของการตรวจสอบสภาพอาคารกบัขั้นตอนส ารวจตรวจ สภาพ
 ทรัพย์สินและอาคาร ของการประเมินมูลคา่อาคาร 
 

เนื อหา
ข้อมูล 

การตรวจสอบสภาพอาคาร ข้อนตอนส ารวจตรวจสภาพทรัพย์สินและ
อาคารในการประเมินมูลค่าอาคาร 

คว
าม

มั่น
คง
แข
ง็แ
รง

 

การต่อเติมดัดแปลงปรับปรุงตัวอาคาร สภาพอาคารภาพรวม 
การเปล่ียนแปลงน้ าหนักบรรทุกบนพื้นอาคาร สภาพโครงสร้าง 
การเปล่ียนสภาพการใช้อาคาร ลักษณะโครงสร้าง 
การเปล่ียนแปลงวัสดุก่อสรา้งหรือวัสดุตกแต่ง - 
การช ารุดสึกหรอของอาคาร - 
การวิบตัิของโครงสร้างอาคาร - 
การทรุดตวัของฐานรากอาคาร - 

ระ
บบ

อ า
นว

ย
คว

าม
สะ
ดว
ก 

สภาพและการใช้งานอุปกรณ์ ระบบลิฟต์ สภาพอุปกรณ์ ระบบลิฟต์ 
สภาพและการใช้งานอุปกรณ์ ระบบบันไดเล่ือน สภาพอุปกรณ์ ระบบบันไดเล่ือน 
สภาพและการใช้งานอุปกรณ์ ระบบไฟฟ้า สภาพอุปกรณ์ ระบบไฟฟ้า 
สภาพและการใช้งานอุปกรณ์ ระบบปรับอากาศ สภาพอุปกรณ์ ระบบปรับอากาศ 

ระ
บบ

สุข
อน

าม
ัยแ

ละ
สิ่ง
แว
ดล

้อม
 

ระบบประปา ระบบประปา 
ระบบระบายน้ าเสียและระบบบ าบัดน้ าเสีย ระบบระบายน้ าเสียและระบบบ าบัดน้ าเสีย 
ระบบระบายน้ าฝน ระบบท่อน้ า 
ระบบจัดการมูลฝอย - 
ระบบระบายอากาศ - 
ระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง - 

ระ
บบ

ป้อ
งก
ันอ

ัคค
ภีัย

 บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ สภาพบันไดหนีไฟ 
เครื่องหมายและไฟป้ายบอกทางออกฉุกเฉิน เครื่องหมายและไฟป้ายบอกทาง 
ระบบระบายควันและควบคุมการแพร่กระจาย
ควันระบบไฟฟ้าส ารองฉุกเฉิน 

- 

ระบบลิฟต์ดับเพลิง สภาพระบบลิฟต์ดับเพลิง 
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 จากตาราง 4.9 ซึ่งศกึษาจาก หลักการ และทฤษฎีในการปฏิบัติวิชาชีพร่วมกับ ตวัอย่างรายงานการ
ตรวจสอบสภาพอาคารและรายงานการประเมินมูลคา่อาคาร ในกรณีอาคารสูง ซึ่งได้รับการอนุเคราะห์จากกลุ่ม
ตัวอยา่งให้สัมภาษณ์  พบว่าเนื้อหาในการตรวจสอบสภาพอาคาร กับ ขั้นตอนส ารวจตรวจสภาพทรัพย์สินและ
อาคารของการประเมินมูลค่าอาคาร มีบางประเด็นที่คล้ายกัน และการตรวจสอบสภาพอาคารจะมเีนื้อหาที่
ละเอียดกว่า 
 

 ระบบสัญญาณแจ้งเหตเุพลิงไหม ้ ระบบสัญญาณแจ้งเหตเุพลิงไหม ้
ระบบการติดตั้งอุปกรณ์ดับเพลิง - 
ระบบการจา่ยน้ าดับเพลิง เครื่องสูบน้ าดับเพลิง 
และหัวฉีดน้ าดับเพลิง 

- 

ระบบดับเพลิงอัตโนมตั ิ ระบบดับเพลิงอัตโนมตั ิ
ระบบป้องกันฟ้าผ่า - 

สม
รร
ถน

ะข
อง
ระ
บบ

แล
ะ

อุป
กร
ณ์
 เพ

ื่อก
าร
อพ

ยพ
  

 

สมรรถนะบันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 
- 

สมรรถนะเครื่องหมายและไฟป้ายทางออก
ฉุกเฉิน 

- 

สมรรถนะระบบสัญญาณแจง้เหตุเพลิงไหม ้ - 

ระ
บบ

บร
ิหา

รจ
ัดก

าร
เพ
ื่อ 

คว
าม

ปล
อด

ภยั
ใน

อา
คา

ร 

แผนการป้องกันและระงับอัคคีภยัในอาคาร - 

แผนการซ้อมอพยพผู้ใช้อาคาร - 
แผนการบริหารจดัการเกี่ยวกับความปลอดภัย - 

แผนการบริหารจดัการของผู้ตรวจสอบอาคาร - 

พื้น
ผิว
 แล

ะ
วัส
ด ุ

- ผนังอาคาร  
- วัสดุกร ุ
- ฝ้าเพดาน 

อุป
กร
ณ์

ปร
ะก
อบ

อา
คา
ร สภาพอาคารโดยทั่วไป ประตู หน้าต่าง 

- วัสดุและอุปกรณ์ตกแตง่ 

- เครื่องจักรอื่นๆ 

พื้น
ที ่  ลักษณะและขนาดของพื้นที่อาคาร 
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 กล่าวคอื ข้อมูลการตรวจสอบสภาพอาคาร สามารถน าไปด าเนินการในขั้นตอนส ารวจตรวจสภาพ
ทรัพย์สินและอาคารของการประเมินมูลคา่อาคาร ในกรณีอาคารสูงได้ แต่ไม่ครบถว้นท้ังหมดของการประเมิน
มูลค่าอาคาร ซึง่ยงัขาดในส่วนของ การรังวัด หาปรมิาณ หาขนาดพื้นที่ รวมไปถึงการส ารวจองคป์ระกอบอื่นๆ
ของอาคารเช่น ประตูหน้าต่าง เปน็ต้น 
 ดังนั้น ลักษณะความสัมพันธ์ของการตรวจสอบสภาพอาคารกับขัน้ตอนส ารวจตรวจสภาพทรัพย์สิน
และอาคารของการประเมินมูลคา่อาคาร ในกรณีอาคารสูง ในเชิงของการปฏิบัติงาน  เป็นรูปแบบของการ
สนับสนุนการท างาน คือขั้นตอนการตรวจสอบสภาพอาคาร ชว่ยสนับสนุนในขั้นตอนส ารวจตรวจสภาพทรัพย์สิน
และอาคารของการประเมินมูลคา่อาคาร  เท่านั้นไม่สามารถปฏิบัติงานแทนขั้นตอนนี้ได้ทั้งหมด และขั้นตอน
ส ารวจตรวจสภาพทรัพย์สินและอาคารของการประเมินมูลค่าไมส่ามารถสนับสนุนงานการตรวจสอบสภาพ
อาคารไดเ้นื่องจากมีรายละเอียดเกี่ยวกับความปลอดภัยน้อยเกินไป 
 4.4.2 วิเคราะห์ข้อมูลจากความคดิเห็นของผู้ปฏิบัตวิิชาชีพ 
 จากตาราง4-9 กล่าวว่า ความสัมพันธ์เป็นลักษณะการตรวจสอบสภาพอาคารอาจลักษณะสนับสนนุ
การท างานขั้นตอนส ารวจตรวจสภาพทรัพย์สินและอาคารของการประเมินมูลคา่อาคาร ในกรณีอาคารสูง 
เนื่องจากรายละเอยีดของการตรวจสอบสภาพอาคารละเอยีดกว่า ซึ่งผู้ศึกษาวิจัยได้ท าการเก็บข้อมูลสัมภาษณ์
ความคิดเห็นจากผู้ปฏิบัติวชิาชีพทั้งสองฝ่ายเพื่อต้องการขอ้มูลความเห็นเกี่ยวกับ ความสัมพันธ์จาก
ประสบการณ์ท างานจรงิ มาดังนี ้
 • ผู้ตรวจสอบสภาพอาคาร 
  A - บริษัท ไทยอินสเปคเตอร์ เซอร์วิส   จ ากัด 
  B- บริษัท เซฟคอน อินสเปคชั่น  จ ากดั 
  C- บริษัท ควอลิตี้ บิวดิ้ง ออดิท จ ากดั 
  D- บริษัท พร้อมตรวจอาคาร  จ ากัด 
 
 ตารางที ่4-10 แสดงรายละเอียดกลุ่มข้อมูลผู้ปฏิบัติวิชาชีพตรวจสอบสภาพอาคาร 
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 ตาราง ที4่-11 แสดงความคิดเหน็ของผู้ปฏิบัติวิชาชีพตรวจสอบสภาพอาคาร 
ผู้ปฏิบัติวิชาชีพ ความคดิเห็น 

คุณ นิศิต วนิชรานันท์        
บริษัท ไทยอินสเปคเตอร์ เซอร์วิส   
จ ากดั 
 
 
 
 
 

ลักษณะการท างาน : การตรวจสอบสภาพอาคารตรวจเพื่อความ
ปลอดภัยเป็นหลัก หากการตรวจสอบสภาพอาคารน าไปใชใ้นงาน
ประเมินมูลคา่อาคาร ก็อาจจะเปน็ไปได้ และโดยส่วนตัวคิดวา่ควรมี
ขั้นตอนน้ี เนื่องจากจะได้ชว่ยเพิ่มประสิทธใิห้กระบวนการท างาน 
ข้อด ี: ท าให้การประเมินมูลค่าอาคาร มเีรื่องของความปลอดภัย 
ยกระดับมาตรฐานและความน่าเชื่อถือแก่ผลงาน 
อุปสรรค: ยังมิได้มีก าหนดหรือขอ้บังคับใดๆให้ปฏิบัติ เพราะฉะนัน้ ผู้
ปฏิบัติเองกย็ังไม่นิยมปฏิบัติ เกรงวา่เป็นขั้นตอนซ้ าซ้อน 

บริษัท เซฟคอน อินสเปคชั่น  จ ากัด 
 
 
 
 

ลักษณะการท างาน : ผู้ให้สัมภาษณ์เป็นวิศวกร และเคยท างานในองค์กร
ประเมินมูลคา่มาก่อนที่จะมาท าตรวจสอบสภาพอาคาร ได้กล่าวว่า 
สามารถท างานร่วมกันได้ อาจจะช่วยวินิจฉัยในบางเรื่องบางกรณทีี่ผู้
ประเมินมีข้อมูลไม่เพียงพอ ในกรณีอาคารสูง อาจเป็นเรื่องงานระบบ 
ข้อด:ี เป็นส่ิงที่ดีและควรอยา่งยิง่ เนื่องจากช่วยให้อาคารมีสภาพความ
ปลอดภัย แม้ในบางกรณ ี
อุปสรรค: ผู้ว่าจ้างอาจจะยงัไม่เขา้ใจในกระบวนการน้ี  

 บริษัท ควอลิตี้ บิวดิง้ ออดิท จ ากัด 
 
 
 
 
 
 

ลักษณะการท างาน : เคยมีการร่วมงานกันแต่เป็นในกรณีอาคารโรงงาน 
ซึ่งระบบและอุปกรณ์มเียอะ และซับซ้อน ในส่วนน้ี ผู้ตรวจสอบอาคาร
สามารถช่วยผู้ประเมินได้  
ข้อด:ี ช่วยสนับสนุนในการท างานบางกรณี ให้ความเห็นเกีย่วกับสภาพ
และสมรรถนะซึ่งวิศวกรและผู้ตรวจสอบสภาพอาคารเชี่ยวชาญโดยตรง 
อุปสรรค: การส่ือสาร  เนื่องจากผู้ตรวจสอบสภาพอาคารตรวจในเชิง
ความปลอดภัย แต่ผู้ประเมินนั้นตรวจในเชิงมูลคา่ 

บริษัท พร้อมตรวจอาคาร  จ ากัด 
 
 
 
 
 
 
 

ลักษณะการท างาน: การตรวจสอบสภาพอาคารช่วยในการตรวจอาคาร
ให้มีสภาพความปลอดภัย ซึ่งไมเ่พียงแตก่ารประเมินมูลคา่อาคารเท่านั้น 
กระบวนการอื่นที่มีการตรวจสอบ ระบบหรืออาคาร ก็ควรจะมีเรื่องของ
ความปลอดภัยเขา้มาเกี่ยวข้อง 
ข้อด:ี เป็นตัวช่วยให้กระบวนการท างานมีประสิทธิภาพ มีความคุม้ค่า
มากขึ้น นอกจากได้เรื่องมูลค่าแล้ว อาคารน้ันยังมีระดับความปลอดภัย
ให้ทราบดว้ย 
อุปสรรค: วัตถุประสงค์ของทั้งสองที่ค่อนข้างตา่งๆกัน อาจท างานร่วมกัน
ได้บางกรณี เช่น อาคารท่ีมคีวามซับซ้อนทางวศิวกรรมมากๆ 
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 • ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
  E -บริษัท โปรสเปค แอพเพรซัล   จ ากัด  
  F-บริษัท กรุงเทพประเมินราคา  จ ากัด  
  G-บริษัท เคเทค แอพเพรซัล แอนด์ เซอร์วิส จ ากัด  
  H-บริษัท เดอะ แวลูเอชั่น แอนด์ คอนซัลแทนส์ จ ากดั  
 
 ตารางที ่4-12 แสดงรายละเอียดกลุ่มข้อมูลผู้ปฏิบัติวิชาชีพประเมนิมูลค่าอาคาร 
 
 
 
 
 
 
 
 ตารางที ่4-13 แสดงความคิดเหน็ของผู้ประเมินมูลคา่ทรัพย์สิน 

ผู้ปฏิบตัิวิชาชีพ ความคดิเห็น 
บริษัท โปรสเปค แอพเพรซัล   จ ากัด 
 
 
 
 
 
 

ลักษณะการท างาน: การประเมินมูลค่าอาคารมีขั้นตอนการตรวจสภาพ
อยู่แล้วซึง่ตรวจเพยีงพอต่อการประเมิน แต่หากมีกรณีไหนไม่สามารถ
ตรวจไดก้็สามารถจดัหาผู้ประเมนิร่วมนั้นคือผุ้ตรวจสอบอาคารเขา้
มาร่วมงานได้ตามมาตรฐานวชิาชีพ 
ข้อด:ี ช่วยในการพิจารณาและใหค้วามเห็นเกี่ยวกับองค์ประกอบ
ทรัพย์สินท่ีมีความพิเศษหรือซับซอ้นมากๆ 
อุปสรรค: เมื่อต้องจดัหาผู้ตรวจสอบย่อมเกดิคา่ใช้จา่ยเพิม่ขึ้น ซึ่งในบาง
กรณีถ้าไมจ่ าเป็นจริงๆ กใ็ชก้ารตรวจสอบตามกระบวนการของการ
ประเมินมูลคา่ 

สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความ
ปลอดภัยอาคาร 
 
 
 
 

ลักษณะการท างาน: อาจจะท างานร่วมกันโดยการตรวจสอบสภาพ
อาคารเข้าไปเป็นขอ้มูลในการพิจารณามูลคา่ได้ ทั้งกระบวนการ
ตรวจสอบ หรือการใชเ้ล่มรายงาน 
ข้อด:ี เมื่ออาคารหนึง่มีการตรวจสภาพความปลอดภัย ย่อมมีมูลค่าสูง
กว่าอกีอาคารหนึ่งที่ไม่ได้ท าการตรวจ  
อุปสรรค: จะเป็นขั้นตอนซับซ้อนกันหรือไม่ และอาจจะเป็นการเพิม่ภาระ
ค่าใช้จา่ยในการจัดหาผู้ตรวจสอบเข้ามาร่วมงานดว้ย 
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บริษัท กรุงเทพประเมินราคา  จ ากัด 
 
 
 
 

ลักษณะการท างาน: โดยปกติแล้วสามารถท างานร่วมกันได้ บางครั้งอาจ
ไม่จ าเป็นต้องมาตรวจสอบสภาพอาคาร อาจใช้เป็นเล่มรายงาน
ตรวจสอบสภาพอาคาร มาท าการวิเคราะห์ประเมินมูลค่าไดเ้ช่นกนั 
ข้อด:ี ก็ช่วยใหง้านประเมินมูลคา่มีความนา่เชื่อถือในเชงิของการ
ตรวจสอบอาคาร วา่ไม่ละเลยเรื่องความปลอดภัย 
อุปสรรค: ผู้ว่าจ้างส่วนใหญม่ิไดต้้องการรายละเอียดเรื่องความปลอดภัย  

บริษัท เคเทค แอพเพรซัล แอนด์ 
เซอร์วิส จ ากัด 
 
 
 
 

ลักษณะการท างาน: การจัดหาผู้ตรวจสอบสภาพอาคารเพื่อมาท าการ
ประเมินมูลคา่อาคารน้ัน ในกรณอีาคารสูง นั้นก็ถือเป็นเรื่องที่ดี และ
สามารถท าได้ เนื่องจากอาคารสูงบางอาคารมีความซับซ้อน ผู้ตรวจสอบ
สภาพอาคารน่าจะเชี่ยวชาญมากกวา่ในเรื่องของการวินิจฉัยสภาพ 
ข้อด:ี ช่วยผู้ประเมินในการวินิจฉยับางกรณีเช่น สภาพโครงสรา้ง เป็นต้น 
อุปสรรค: การเพิ่มขึ้นของค่าใชจ้า่ย  

บริษัท เดอะ แวลเูอชั่น แอนด์ 
คอนซัลแทนส์ จ ากดั 
 
 
 
 
 

ลักษณะการท างาน: การประเมินมูลค่าอาคาร ในกรณีอาคารสูง กค็วร
จะมีเรื่องของการตรวจสอบดา้นความปลอดภัยเขา้มาเป็นข้อมูลในการ
พิจารณาด้วย ซึ่งจากประสบการณ์ที่ผ่านมากเ็คยใช้ข้อมูลตรวจสอบ
สภาพอาคารในการประเมินมูลคา่มาบา้ง แต่เป็นในลักษณะของเล่ม
รายงานการตรวจสอบ มิได้ร่วมงานกับผู้ตรวจสอบโดยตรง 
ข้อด:ี บางกรณจี าเป็นต้องใช้หลกัการทางการตรวจสอบสภาพอาคาร
เพื่อวินิจฉัยรายละเอียด ก่อนน าไปเป็นข้อมูลในการประเมินมูลค่า 
อุปสรรค: หากเป็นเล่มรายงานอาจไม่เกิดอุปสรรค แต่ถา้ต้องจดัหา
ผู้ตรวจสอบสภาพอาคารอาจมเีรื่องของคา่ใช้จา่ยทีเ่พิ่มขึ้น 

  
 จากตาราง 4-10 ถึงตาราง 4-13 พบว่าในกรณีผู้ตรวจสอบอาคารนั้น สามารถอบรมและท าการสอบขึ้น
ทะเบียนเป็นผู้ประเมินมูลคา่ทรัพย์สิน (ชั้นวิสามัญ)ได้ เลย เนื่องจากคุณวุฒิของผู้ตรวจสอบอาคาร เป็นไปตาม
เกณฑ์ของคุณสมบตัิผู้ประเมินมลูค่าทรัพย์สิน แต่ในกรณีผู้ประเมนิมูลค่าที่ต้องการสอบขึ้นทะเบียนเป็นผู้
ตรวจสอบสภาพอาคาร  ต้องมีคณุวุฒิการศึกษาหรือวิชาชีพทางวศิวกรรมหรือสถาปัตยกรรม จงึสามารถอบรม
และสอบขึ้นทะเบียนเป็นผู้ตรวจสอบอาคารได้  
 ส่วนการสอบถามคดิเห็นผู้ที่ปฏิบัติวิชาชีพทัง้สอง พบวา่ จากความเห็นของทัง้ผู้ตรวจสอบสภาพอาคาร
และผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน กล่าวไปในทิศทางเดยีวกันคือ สามารถร่วมงานกันได้ และโดยปกติแล้วมีการ
ร่วมงานกันในบางกรณี โดยผู้ตรวจสอบสภาพอาคารจะเขา้มาช่วยในการให้ความเห็นต่อทรัพย์สินนั้นๆ ว่ามี
สภาพอย่างไร อยูใ่นสภาพท่ีปลอดภัยได้มาตรฐานอะไรหรือไม่ เพื่อท่ีผู้ประเมินจะน าไปเป็นข้อมูลในการ
พิจารณาต่อไป 
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  ซึ่งในการสนับสนุนร่วมงานกันน้ัน มีอุปสรรคอยู่คือ เรื่องของคา่ใช่จ่ายที่เพิ่มขึ้น เนื่องจากต้องจัดหา
ผู้ตรวจสอบสภาพอาคารเขา้มาปฏิบัติงาน ยกเว้นว่าผู้ประเมินเลือกที่จะใช้รายงานการตรวจสอบสภาพอาคาร
มาเป็นข้อมูลเพิ่มเติมแทน แต่กใ็ช้ได้บางกรณีเทา่นั้น ขณะที่ในบางกรณีที่พื้นที่จริงมีความซับซ้อนมาก  
ก็จ าเป็นต้องจัดหาผู้ตรวจสอบสภาพอาคาร เข้ามาเป็นผู้ประเมินร่วมดว้ย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 รูปที่ 4-10 แสดงลักษณะความสัมพันธข์องการตรวจสอบสภาพอาคารกับขั้นตอนส ารวจ
 ตรวจสภาพทรัพย์สินและอาคารของการประเมินมูลค่าอาคาร ในกรณีอาคารสูง 
 
 
 
 

ขั นตอนการตรวจสอบสภาพอาคาร 
 - วางแผนงาน 
 - จัดท า checklist 
 - ตรวจสอบเอกสาร 
 - ส ารวจตรวจสอบพื้นที่จรงิ 
 - วิเคราะห์ข้อมูล ประเมินผล 
 - รายงานการตรวจสอบ 
 

ก าหนดปัญหา, วตัถุประสงค ์
 

วิเคราะห์เบื องต้น, วางแผนงาน 
 

เก็บขอ้มูลเกี่ยวกบัทรัพย์สนิและอาคาร 
- ส ารวจตรวจสภาพทรัพย์สินและอาคาร 

 

ข้อมูลทั่วไปและปัจจัยอื่นๆทีม่ีผลต่อมูลค่า 
- สภาพเศรษฐกจิ 
- สภาพสังคมและตลาด 

ข้อมูลเกี่ยวกับตน้ทุน รายได้ และการขาย 

ประเมินมูลค่าทั ง3วิธ ีหา
ความสัมพนัธข์องมูลค่า 
 

วิเคราะหก์ารใช้ประโยชน์สูงสดุ 

จัดท ารายงานหรือน าเสนอผลการ
ประเมินมูลค่าอาคาร 

สนับสนนุ 
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4.5 วิเคราะห์ความสัมพันธ์ในเชิงเอกสารประกอบการปฏิบัติงาน 

 จากการศกึษาความสัมพันธ์ของการตรวจสอบสภาพอาคารกับขัน้ตอนส ารวจตรวจสภาพทรัพย์สินและ
อาคารของการประเมินมูลค่าอาคาร ในกรณีอาคารสูง ในเชิงของการปฏิบัติงานน้ัน พบว่า การตรวจสอบสภาพ
อาคารสามารถสนับสนุนการท างานของการประเมินมูลคา่อาคาร ในกรณีอาคารสูงได้  เนื่องจากการปฏิบัติ
วิชาชีพทั้งสอง ต้องมีการจัดท ารายงานน าเสนอในขั้นตอนสุดทา้ยและจากการศึกษาความสัมพันธ์ในเชงิการ
ปฏิบัติงานท่ีผ่านมา ผู้ศึกษาวิจัยจึงตัง้ค าถามต่อไปวา่ “ในเชงิของเอกสารการสนับสนุนการท างาน หรือสัมพันธ์
กันหรือไม่ อย่างไร”  
 ซึ่งจะท าการศึกษาวิเคราะหจ์ากรายละเอยีดของรายงานการตรวจสอบสภาพอาคาร ในกรณีอาคารสูง 
ตามมาตรฐานและตามที่บริษัทใช้ปฏิบัติงานในปัจจุบัน เปรียบเทยีบกับรายงานของการประเมินมลูค่าอาคาร ใน
ส่วนของขั้นตอนส ารวจตรวจสภาพทรัพย์สินและอาคารของการประเมินมูลคา่อาคาร ในกรณีอาคารสูง เพื่อหา
ว่ามขีอบเขตความสัมพันธ์อย่างไร 
 
 ตารางที ่4-14 เปรียบเทียบรายละเอียดในรายงานของการตรวจสอบสภาพอาคารกับขั้นตอนส ารวจ
 ตรวจสภาพทรัพย์สินและอาคาร ของการประเมินมูลค่าอาคาร 

เนื อหาใน
รายงาน 

การตรวจสอบสภาพอาคาร ข้อนตอนส ารวจตรวจสภาพทรัพย์สินและ
อาคารในการประเมินมูลค่าอาคาร 

คว
าม

มั่น
คง
แข
ง็แ
รง

 

การต่อเติมดัดแปลงปรับปรุงตัวอาคาร สภาพอาคารภาพรวม 
การเปล่ียนแปลงน้ าหนักบรรทุกบนพื้นอาคาร สภาพโครงสร้าง 
การเปล่ียนสภาพการใช้อาคาร ลักษณะโครงสร้าง 
การเปล่ียนแปลงวัสดุก่อสรา้งหรือวัสดุตกแต่งอาคาร - 
การช ารุดสึกหรอของอาคาร - 
การวิบตัิของโครงสร้างอาคาร - 
การทรุดตวัของฐานรากอาคาร - 

ระ
บบ

อ า
นว

ย
คว

าม
สะ
ดว
ก 

สภาพและการใช้งานอุปกรณ์ ระบบลิฟต ์ สภาพอุปกรณ์ ระบบลิฟต์ 
สภาพและการใช้งานอุปกรณ์ ระบบบันไดเล่ือน สภาพอุปกรณ์ ระบบบันไดเล่ือน 
สภาพและการใช้งานอุปกรณ์ ระบบไฟฟ้า สภาพอุปกรณ์ ระบบไฟฟ้า 
สภาพและการใช้งานอุปกรณ์ ระบบปรับอากาศ สภาพอุปกรณ์ ระบบปรับอากาศ 

ระ
บบ

สุข
อน

าม
ัยแ

ละ
สิ่ง
แว
ดล

้อม
 

ระบบประปา ระบบประปา 
ระบบระบายน้ าเสียและระบบบ าบัดน้ าเสีย ระบบระบายน้ าเสียและระบบบ าบัดน้ าเสีย 
ระบบระบายน้ าฝน ระบบท่อน้ า 
ระบบจัดการมูลฝอย - 
ระบบระบายอากาศ - 
ระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง - 
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ระ
บบ

ป้อ
งก
ันอ

ัคค
ภีัย

 
บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ สภาพบันไดหนีไฟ 
เครื่องหมายและไฟป้ายบอกทางออกฉุกเฉิน เครื่องหมายและไฟป้ายบอกทาง 
ระบบระบายควันและควบคุมการแพร่กระจายควัน
ระบบไฟฟ้าส ารองฉุกเฉิน 

- 

ระบบลิฟต์ดับเพลิง สภาพระบบลิฟต์ดับเพลิง 
ระบบสัญญาณแจ้งเหตเุพลิงไหม ้ ระบบสัญญาณแจ้งเหตเุพลิงไหม ้
ระบบการติดตั้งอุปกรณ์ดับเพลิง - 
ระบบการจา่ยน้ าดับเพลิง เครื่องสูบน้ าดับเพลิง และ
หัวฉีดน้ าดับเพลิง 

- 

ระบบดับเพลิงอัตโนมตั ิ ระบบดับเพลิงอัตโนมตั ิ
ระบบป้องกันฟ้าผ่า - 

สม
รร
ถน

ะข
อง
ระ
บบ

แล
ะ

อุป
กร
ณ์
 เพ

ื่อก
าร
อพ

ยพ
  

 

สมรรถนะบันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 
- 

สมรรถนะเครื่องหมายและไฟป้ายทางออกฉุกเฉิน 
- 

สมรรถนะระบบสัญญาณแจง้เหตุเพลิงไหม ้ - 

ระ
บบ

บร
ิหา

รจ
ัดก

าร
เพ
ื่อ 

คว
าม

ปล
อด

ภยั
ใน
อา
คา
ร แผนการป้องกันและระงับอัคคีภยัในอาคาร - 

แผนการซ้อมอพยพผู้ใช้อาคาร - 
แผนการบริหารจดัการเกี่ยวกับความปลอดภัยใน
อาคาร 

- 

แผนการบริหารจดัการของผู้ตรวจสอบอาคาร - 

พื้น
ผิว
 แล

ะ
วัส
ด ุ

- ผนังอาคาร  
- วัสดุกร ุ
- ฝ้าเพดาน 

อุป
กร
ณ์

ปร
ะก
อบ

อา
คา
ร สภาพอาคารโดยทั่วไป ประตู หน้าต่าง 

- วัสดุและอุปกรณ์ตกแตง่ 

- เครื่องจักรอื่นๆ 

พื้น
ที ่  ลักษณะและขนาดของพื้นที่อาคาร 
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 จากตาราง 4-12 เนื้อหารายละเอยีดในรายงานของการตรวจสอบสภาพอาคาร และการประเมินมลูค่า
อาคาร ใน ขั้นตอนส ารวจตรวจสภาพทรัพย์สินและอาคารของการประเมินมูลคา่อาคาร ในกรณีอาคารสูง พบว่า
มีความคลา้ยกันในบางรายละเอยีดซึง่เป็นรายละเอียดทางกายภาพอาคาร ดังนีค้ือ 
 - สภาพความมั่นคงแขง็แรง 
 - สภาพระบบ หรืออุปกรณ์อ านวยความสะดวก 
 - สภาพระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดล้อม 
 - ระบบป้องกันอัคคีภัย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 รูปที่ 4-11 แสดงความสัมพันธข์องรายละเอียดในเอกสารรายงานของทั้งการตรวจสอบกับการประเมิน
 มูลค่าอาคารกรณีอาคารสูง 
 

4.6 วิเคราะห์ความสัมพันธ์ในเชิงคุณสมบัติผู้ปฏิบัติวิชาชีพ 

 จากการวิเคราะห์เกี่ยวกับข้อมูลและการปฏิบัติงานข้างต้น พบวา่มบีางประเด็นของทัง้สองวิชาชีพที่
อาจมคีวามสัมพันธก์ัน ผู้วิจัยจึงท าการศึกษาต่อในส่วนของขั้นตอนแรกของการด าเนินการท้ังสองวิชาชีพคือ 
คุณสมบัติและการขึ้นทะเบียนตัวผู้ปฏิบัติวิชาชีพเอง โดยท าการศกึษาหลักการและมาตรฐานการปฏิบัติวิชาชีพ
ทั้งสองฝ่าย ทั้งกระบวนการการด าเนินการ และเกณฑใ์นการขึ้นทะเบียนผู้ปฏิบัติวิชาชีพ เพื่อหาความสัมพันธใ์น
เชิงคุณสมบัติผู้ปฏิบัติวชิาชีพวา่เป็นอย่างไร 

อาคาร 
ข้อมลูด้าน
กายภาพ 

การตรวจสอบสภาพ

อาคาร 

การประเมินมูลค่าอาคาร 

ความปลอดภัย มูลค่า 

ข้อมูลที่ใช้พิจารณา 
- ความมั่นคงแขง็แรง 
-สภาพระบบและอุปกรณ์ 
- สภาพระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดล้อม 
- ระบบป้องกันอัคคีภัย 
-สมรรถนะอุปกรณ ์
-การบริหารจัดการความปลอดภัย 

 

ข้อมูลที่ใช้พิจารณา 
-ที่ตั้ง ,ที่ดิน, สภาพแวดล้อม 
- สภาพทรัพย์สินและอาคาร  
- เศรษฐกจิ และการตลาด 
- สภาพสังคม 
- รายได้ของทรัพย์สิน 
- ปัจจัยภายนอกอื่นๆ 
 
 

 

ข้อมูลที่สัมพันธ์กนั 
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 จากการศกึษาขั้นตอนการด าเนินการของการตรวจสอบสภาพอาคาร กรณีอาคารสูง พบวา่แต่ละ
ขั้นตอนน้ันมีบุคคลที่เข้ามาเกี่ยวข้องในการด าเนินการหลายฝา่ย ดังนี้ 
 
ตารางที ่4-15 แสดงบุคคลท่ีเกี่ยวข้องกับการปฏิบัตวิิชาชีพตรวจสอบสภาพอาคาร แต่ละขั้นตอน 
 

ขั นตอนการตรวจสอบสภาพอาคารสูง บุคคลที่เกี่ยวขอ้ง 

1. ติดต่อให้ท าการตรวจสอบสภาพอาคาร 
เจ้าของอาคาร 
ผู้ตรวจสอบอาคาร 

2. ระบุประเภทและลักษณะการใชส้อยของอาคาร 
เจ้าของอาคาร 
ผู้ตรวจสอบอาคาร 

3. ตรวจลักษณะการขออนุญาตก่อสร้าง ผู้ตรวจสอบอาคาร 

4. ตรวจแบบแปลนเบื้องต้น ผู้ตรวจสอบอาคาร 

5. ลงพื้นที่เบื้องต้น ผู้ตรวจสอบอาคาร 

6. ท าcheck list รายการตรวจสอบ 
ผู้ตรวจสอบอาคาร 
ผู้เชี่ยวชาญแต่ละสาขาวชิาชีพ 

7. วางแผนการเข้าตรวจสถานท่ีจรงิ ผู้ตรวจสอบอาคาร 

8. เข้าตรวจอาคาร โครงสร้าง วัสดุ 
ผู้ตรวจสอบอาคาร 
ผู้เชี่ยวชาญแต่ละสาขาวชิาชีพ 

9. ทดสอบระบบและอุปกรณ์ 
ผู้ตรวจสอบอาคาร 
ผู้เชี่ยวชาญแต่ละสาขาวชิาชีพ 

10. ตรวจสอบแผนการจัดการ 
ผู้ตรวจสอบอาคาร 
ผู้เชี่ยวชาญแต่ละสาขาวชิาชีพ 

11. ประเมินความปลอดภัย 
ผู้ตรวจสอบอาคาร 
ผู้เชี่ยวชาญแต่ละสาขาวชิาชีพ 

12. จัดท ารายงาน ผู้ตรวจสอบอาคาร 

13. เจ้าของส่งเอกสารให้เจ้าพนักงาน 
เจ้าของอาคาร 
เจ้าพนักงาน 

 
 จากข้อมูลในตาราง 4-6 พบว่า บุคคลที่เกีย่วข้องในการด าเนินการตรวจสอบสภาพอาคารน้ัน ทั้งหมด 
มีอยู4่ฝ่ายหลักๆ คือ เจ้าของอาคาร, ผู้ตรวจสอบอาคารและเจ้าพนักงานท้องถิ่น ซึง่แต่ละฝ่ายนั้นมหีน้าที่
แตกตา่งกันชัดเจน คือ เจ้าของอาคาร มีหนา้ที่ปฏิบัติตามกฎหมาย จัดใหม้ีการตรวจสอบอาคาร ขณะที่ฝ่าย 
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ผู้ตรวจสอบอาคาร เป็นกลุ่มบคุคลหลักในการด าเนินการตรวจสอบอาคารซึ่งมีหน้าที่ตรวจสอบอาคารตาม 
หลักวิชาชีพ ซึง่ในการตรวจสอบนั้นผู้ตรวจสอบอาคารสามารถจดัหาผู้เชยีวชาญแต่ละสาขาวชิาชพีมา 
ร่วมตรวจสอบได้ ขณะท่ีในส่วนของเจา้พนักงานท้องถิ่นนั้น มีหน้าที่ตรวจเอกสารรายงาน เพื่ออนุมตัิใบรับรอง
ตรวจสอบอาคาร ซึง่เป็นหลักฐานแสดงวา่อาคารน้ีมคีวามปลอดภัยและได้รับการตรวจสอบถูกต้องตามกฎหมาย 
 จากการศกึษาขั้นตอนการด าเนินการของการประเมินมูลคา่อาคาร กรณีอาคารสูง พบว่าแต่ละขั้นตอน
นั้นมีบุคคลที่เขา้มาเกีย่วข้องในการด าเนินการหลายฝ่าย ดังนี้ 
 
ตารางที ่4-16 แสดงบุคคลท่ีเกี่ยวข้องกับการปฏิบัตวิิชาชีพประเมนิมูลค่าอาคาร แต่ละขั้นตอน 
 

ขั นตอนการประเมินมูลค่า บุคคลที่เกี่ยวขอ้ง 

1. ศึกษาวตัถุประสงค์,ระบุต าแหน่งที่ตั้งอาคาร 
ผู้ว่าจา้ง 
ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

2. ระบุสิทธิต่างๆ 
ผู้ว่าจา้ง 
ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

3. check list ข้อมูลท่ีต้องการ ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

4. ส ารวจแหล่งข้อมูล ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

5. วางแผนจ านวนบุคคลากร ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

6. วางแผนก าหนดเวลา ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

7. เก็บข้อมูลท าเล ลักษณะทีต่ั้งอาคาร 
ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
ผู้ประเมินร่วม 

8. เก็บข้อมูลลักษณะสภาพอาคาร 
ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
ผู้ประเมินร่วม 

9. เก็บข้อมูลสภาพเศรษฐกิจ 
ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
ผู้ประเมินร่วม 

10. เก็บข้อมูลสภาพสังคมและตลาด 
และอื่นๆท่ีเกี่ยวข้อง 

ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
ผู้ประเมินร่วม 

11. ประเมินมูลคา่ โดย 3 วิธี ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

12. เสนอแนะแก้ไข ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

13. สรุปมูลค่าขั้นสุดท้าย}น าเสนอ 
ผู้ว่าจา้ง 
ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
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 จากข้อมูลในตาราง 4-7 พบว่า บุคคลที่เกีย่วข้องในการด าเนินการประเมินมูลคา่อาคารน้ันมีทัง้หมด 3 
ฝ่ายหลักๆ คือ ผู้ว่าจ้าง หรือเจา้ของอาคาร ที่มีส่วนในการก าหนดวัตถุประสงค์ในการประเมินมูลคา่อาคาร ซึ่งจะ
กรอบในการท าการประเมินมูลคา่อาคารในขั้นตอนต่อไป  ขณะทีฝ่่ายผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน มหีน้าที่ประเมิน
มูลค่าอาคารตามหลักวิชาการและวิชาชีพ โดยให้ได้มูลคา่ตามที่วตัถุประสงค์ผู้วา่งจ้างต้องการ  และอีกฝ่ายคือ 
ผู้ประเมินร่วมคือกลุ่มบุคคลท่ีทางผู้ประเมินหลักจดัหามาเพื่อร่วมท าการประเมินในขั้นตอนตา่งๆ โดยเฉพาะใน
ขั้นตอนการเก็บข้อมูลและวิเคราะห์ข้อมูลที่มีรายละเอียดเฉพาะทาง เช่น ข้อมูลเกีย่วกับกายภาพอาคาร หรือ
ข้อมูลเกี่ยวกับหลักสภาพตลาด เป็นต้น 
 จากการศกึษาข้อมูลบุคคลท่ีเกีย่วข้องในการด าเนินงานของทัง้สองวิชาชีพ พบว่า ท้ังสองกระบวนการมี
บุคคลที่เข้ามารว่มในกระบวนการหลักเช่นกัน คือ ในส่วนของการตรวจสอบสภาพอาคาร มกีารจดัหา
ผู้เชี่ยวชาญเฉพาะทางเข้ามารว่มตรวจสอบ และในส่วนของการประเมินมูลคา่อาคาร ก็มกีารจัดหาผู้ประเมินร่วม
มาร่วมท าการประเมินทรัพย์สินดว้ยเช่นกัน แสดงให้เห็นว่าผู้ปฏิบตัิวิชาชีพทัง้สอง มีหน้าที่ส าคัญคอืด าเนินการ
ตามแนวทาง หลักการและมาตรฐานวชิาชีพที่ก าหนด โดยในการปฏิบัติงานจรงินั้น ต้องมีกลุ่มบุคคลคอยชว่ยใน
การปฏิบัติงานให้มีประสิทธิภาพมากขึ้น 
 
 ตารางที ่4-17เปรียบเทยีบรายละเอียดการขึ้นทะเบียนผู้ปฏิบัติวิชาชีพ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
* ขึ้นทะเบียนวชิาชีพ ระดับต้นและกลาง ไม่ก าหนดจ ากดัคุณวุฒิทางการศึกษาและทางวิชาชีพ  
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 จากการศกึษาคุณสมบตัิ และแนวทางการขึ้นทะเบียนผู้ปฏิบัติวชิาชีพ สามารถแสดงความสมัพันธ ์
ได้ดังนี้  

  ในกรณี ผู้ตรวจสอบสภาพอาคาร ต้องการสอบขึ้นทะเบียนเป็นผู้ประเมินมูลคา่ทรัพย์สิน 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 รูปที่ 4-12 แสดงแนวทางของผู้ตรวจสอบอาคารในการสอบขึ้นทะเบียนเป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 
 

  ในกรณี ผู้ตรวจสอบสภาพอาคาร ต้องการสอบขึ้นทะเบียนเป็นผู้ประเมินมูลคา่ทรัพย์สิน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 รูปที่ 4-13 แสดงแนวทางของผู้ตรวจสอบอาคารในการสอบขึ้นทะเบียนเป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
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 จากรูปท่ี 4-12และ4-13 สามารถสรุปได้ว่า ในกรณีที1่ ผู้ตรวจสอบอาคารต้องการสอบขึ้นทะเบียน 
เป็นผู้ประเมินมูลคา่ทรัพย์สินน้ัน สามารถท าได้โดยการมีประสบการณ์ท างานเกี่ยวกับการประเมินมูลค่า
ทรัพย์สิน อย่างน้อย 1 ปี จึงสามารถเขา้รับการอบรมและสอบขึ้นทะเบียนได้ ส่วนในกรณีที ่2 ผู้ประเมินมูลคา่
ทรัพย์สินท่ีต้องการสอบขึ้นทะเบยีนเป็นผู้ตรวจสอบสภาพอาคารนั้น จ าเป็นต้องมคีุณวุฒิทางการศึกษา และเป็น
วิศวกรหรือสถาปนิกวิชาชีพก่อน จึงจะเขารับการอบรมและสอบขึน้ทะเบียนได้ 
 ซึ่งหากสังเกตแล้ว จะพบวา่ในกรณีแรก มีขั้นตอนและแนวทางทีง่า่ยกว่ากรณีที่สอง ซึ่งอาจสรุป 
ในเบื้องต้นได้วา่ ผู้ตรวจสอบสภาพอาคารสามารถท างานการประเมินมูลค่าอาคารได้ โดยการสะสมความรู้ 
และประสบการณ์จากการเขา้ท างานในองคก์รที่เกีย่วข้องกับการประเมินก่อน หลังจากนั้นสามารถท าการ 
สอบขึ้นทะเบียนได้  



 

     บทที่ 5 

    สรุปผลและเสนอแนะ 

5.1สรุปหลักและการทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการปฏิบัติวิชาชีพการตรวจสภาพอาคารและ
การประเมินมูลค่าอาคาร กรณีอาคารสูง 

 5.1.1 หลักการและทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการปฏิบัติวชิาชีพการตรวจสอบสภาพอาคาร กรณีอาคารสูง 
 จาการผลการศกึษา สรุปได้ว่า วตัถุประสงค์ของการตรวจสอบอาคารกรณีอาคารสูงนั้น เหมือนกัน 
กับอาคารทุกประเภทคือ เพื่อตรวจสอบสภาพของอาคาร โครงสร้าง อุปกรณ์ ระบบ รวมไปถงึแผนการ 
จัดการต่างๆ เพื่อให้เกดิความปลอดภัยในชวีิตและทรัพย์สินของผู้ใช้งานอาคารโดยใช้วิธกีารส ารวจ และสังเกต
เป็นหลัก และอปุกรณ์ในการตรวจสอบ ประกอบด้วยอุปกรณ์ตรวจวัดพื้นฐาน เช่น ตลับเมตร ไม้วดัระดับ เป็นต้น 
ไม่รวมถงึเครื่องมือในการทดสอบที่ซับซ้อน ซึ่งผู้ตรวจสอบอาคารจะต้องท าการส ารวจในทุกพื้นท่ี ที่สามารถ
เข้าถงึได้โดยไมเ่ป็นอันตราย ในกรณีที่เป็นอาคารสูง มีความซับซ้อนในรายละเอียด ผู้ตรวจสอบสภาพอาคาร 
ต้องจดัหาทีมงาน ที่เป็นผู้เชี่ยวชาญในแต่ละสาขาวิชาชีพมารว่มตรวจสอบดว้ย เพื่อความถกูต้องของผลการ
ตรวจสอบสภาพ ในกรณีพ้ืนท่ี ท่ีผู้ตรวจสอบไม่สามารถเข้าถงึได้ ให้ท าการตรวจจากเอกสารประกอบ เช่นแบบ
แปลน หรือรูปถ่ายแทน 
 กระบวนการในการด าเนินการตรวจสอบสภาพอาคารน้ัน มีบุคคลเข้ามาเกี่ยวข้อง 3 ฝ่ายดว้ยกันคอื 
เจ้าของอาคาร , ผู้ตรวจสอบสภาพอาคาร , เจา้พนักงานท้องถิ่น ซึง่ในการด าเนินการน้ัน แต่ละฝ่ายมีภาระหน้าที่
รับผิดชอบท่ีต่างๆกัน ดงันี ้
 • ฝ่ายเจา้ของอาคาร 
  - ส ารวจรายละเอยีดอาคารเบื้องต้น ว่าเข้าขา่ยตามกฎหมายตรวจสอบ 
     อาคารหรือไม่ 
  - จัดหาผู้ตรวจสอบอาคารเขา้มาท าการตรวจสอบ ตามเวลาทีก่ าหนด 
  - จัดเตรียมแบบแปลนและเอกสารท่ีเกี่ยวข้องกับการตรวจสอบแกผู้่ตรวจสอบ 
  - อ านวยความสะดวก ให้ผู้ตรวจสอบอาคาร รวมถึงประสานงานติดต่ออาคาร เพื่อการเข้า
     พื้นที่ส ารวจตรวจสอบอาคาร 
  - ด าเนินการและปรับปรุงแก้ไขตามค าแนะน าของผู้ตรวจสอบ 
  - น าเอกสารรายงานการตรวจสอบอาคารยื่นต่อจา้พนักงานท้องถิน่ 
  - จัดให้มีการตรวจสอบสภาพอาคารครั้งต่อไป ตามตามก าหนดเวลา 
 •ฝ่ายผู้ตรวจสอบอาคาร 
  - ตกลงขอบเขตงานกับเจา้ของอาคาร 
  - ศึกษาเอกสารแบบแปลน และท าการลงพื้นที่ส ารวจอาคารเบื้องต้น 
  - วางแผนเพื่อการตรวจสอบโดยละเอียด จดัท ารายการตรวจสอบ(checklist) 
     และจัดหาทมีผู้เชีย่วชาญแต่ละสาขา เขา้ตรวจสอบ 
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  - เข้าตรวจสอบอาคารตามแผนท่ีก าหนดไว้ ร่วมกับผู้เชี่ยวชาญแตล่ะสาขา 
  - วิเคราะห์ข้อมูลจากการตรวจสอบ ประเมินความปลอดภัยและขอ้เสนอแนะ 
  - หากอาคารต้องท าการปรับปรุงแก้ไข ต้องเขา้ตรวจสอบอาคารอกีครั้งหลัง  
     ปรับปรุงแก้ไข 
  - จัดท ารายงานการตรวจสอบอาคารแกเ่จา้ของอาคาร 
 • ฝ่ายเจา้พนักงานท้องถิ่น 
  - เจา้พนักงานท้องถิ่นพิจารณารายงานท่ีได้รับให้แลว้เสร็จภายใน 30 วัน 
  - ออกใบรับรองการตรวจสอบอาคารแกเ่จา้ของอาคาร (ใบ ร.1) 
  - เจา้พนักงานแจง้เตือนเจ้าของอาคารส่งรายงานครั้งต่อไปก่อนใบ ร.1 เดิมจะ  
     หมดอายุลง 60 วัน 

 แม้วา่ในการตรวจสอบสภาพอาคารน้ันทุกอาคารจะมีวตัถุประสงค ์และลักษณะขั้นตอนในการ
ตรวจสอบที่คล้ายคลึงกัน แต่เนื่องจากอาคารแต่ละประเภทรายละเอียดและองค์ประกอบของอาคารท่ีแตกต่าง
กัน ประเด็นท่ีเน้นในการตรวจจึงอาจมคีวามแตกตา่งกัน ซึ่งอาคารสูงนั้นเป็นอาคารท่ีมีผู้ใช้งานจ านวนมาก มี
การสัญจรขึ้นลงในแนวดิ่ง และมรีะบบอุปกรณ์ซับซ้อนจ านวนมาก ประเด็นในการตรวจสอบสภาพอาคารกรณี
อาคารสูง มีดังนี้ (เรียงตามความส าคัญ) 
 1. ระบบป้องกันอัคคีภัย ประกอบด้วย  บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ ,เครื่องหมายและไฟ,ป้ายบอก
ทางออกฉุกเฉิน, ระบบระบายควนัและควบคุมการแพรก่ระจายควนั, ระบบไฟฟ้าส ารองฉุกเฉิน, ระบบลิฟต์
ดับเพลิง, ระบบสัญญาณแจง้เหตุเพลิงไหม้, ระบบการตดิตัง้อุปกรณ์ดับเพลิง,ระบบการจ่ายน้ าดับเพลิง,  
 เครื่องสูบน้ าดับเพลิง , หัวฉีดน้ าดับเพลิง, ระบบดับเพลิงอตัโนมัต ิซึ่งต้องอยู่ในสภาพท่ีพร้อมใชง้าน  
และได้มาตรฐานตามกฎหมายปอ้งกันอัคคีภัย 
 2. ระบบบริหารจัดการเพื่อความปลอดภัยในอาคาร ประกอบดว้ย แผนการป้องกันและระงับอัคคีภยั 
ในอาคาร, แบบแปลนอาคารเพื่อการดับเพลิงและหนีไฟ, แผนการซ้อมอพยพผู้ใช้อาคาร, แผนการบริหารจัดการ
เกี่ยวกับความปลอดภัยในอาคาร, แผนการบริหารจัดการของผู้ตรวจสอบอาคาร เพื่อเป็นส่วนเสริมในการ 
ช่วยป้องกันอุบัตเิหตจุากการเกิดอัคคีภัยในอนาคต 
 3. ระบบอื่นๆและอุปกรณ์ประกอบอาคาร ประกอบด้วย  ระบบลิฟต์, ระบบบันไดเล่ือน, ระบบไฟฟ้า, 
ระบบปรับอากาศ, ระบบประปา, ระบบระบายน้ าเสียและระบบบ าบัดน้ าเสีย, ระบบระบายน้ าฝน,ระบบจัดการ
ขยะมูลฝอย, ระบบระบายอากาศ  ซึ่งเป็นระบบท่ีคอยชว่ยให้อาคารสามารถเปดิใชง้านได้โดยไม่เกดิปัญหาใดๆ 
 4. ความมั่นคงแขง็แรงของอาคาร ประกอบด้วย การต่อเติมดดัแปลงปรับปรุงตัวอาคาร, 
การเปล่ียนแปลงน้ าหนักบรรทุกบนพื้นอาคาร, การเปล่ียนสภาพการใช้อาคาร, การเปล่ียนแปลงวสัดุก่อสร้าง
หรือวัสดุตกแต่งอาคาร, การช ารุดสึกหรอของอาคาร, การวิบัติของโครงสร้างอาคาร, การทรุดตัวของฐานราก
อาคาร  ในประเด็นน้ีมคีวามส าคญัในกรณีที่อาคารมีอายกุารใชง้านยาวนานหรือได้รับผลกระทบจากภัย
ธรรมชาติหรือปัจจยัภายนอก  ซึง่โดยปกติแล้วโครงสร้างความมั่นคงแขง็แรงต้องได้รับมาตรฐานตัง้แต่ช่วงก่อน
เปิดใช้งานแล้ว การตรวจสอบสภาพอาคารดา้นความมั่นคงแข็งแรงจึงเป็นตรวจตามสภาพอายุการใช้งาน 
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 การจดัท ารายงานผลการตรวจสอบอาคารท่ีประเมินได้นั้น อาคารที่ท าการตรวจสอบทุกประเภท 
มีหลักเกณฑเ์หมือนกัน มี 2 ลักษณะ คือ การจดัท ารายงานผลแบบบรรยายชี้แจงสภาพของอาคารที่ส ารวจจรงิ 
และการจดัท ารายงานผลแบบประเมินคา่ระดับความปลอดภัย  โดยการจัดท ารายงานผลแบบบรรยายชี้แจง
สภาพของอาคารท่ีส ารวจจรงินั้น เนื้อหาจะประกอบด้วยการระบุสภาพ และวิธีการด าเนินการปรบัปรุงแก้ไข 
โดยอ้างองิตามหลักกฎหมาย และมาตรฐานท่ีใชใ้นการตรวจสอบ และในบางกรณีที่ตรวจพบส่ิงที่อาจก่อให้เกิด
ความไม่ปลอดภัยโดยที่ส่ิงนั้นไม่ได้ถูกก าหนดไวใ้นเกณฑ์การตรวจสอบต่างๆ ผู้ตรวจสอบสามารถเสนอแนะได้ 
ถือเป็นความเห็นจากประสบการณ์ผู้ตรวจสอบ  แต่อาจระบุลงในรายงานเสนอแนะเท่านั้นไม่จ าเปน็ต้องระบ ุ
ลงในรายงานอย่างเป็นทางการ  ส าหรับการการจัดท ารายงานผลแบบประเมินคา่ระดับความปลอดภัย   
ในการประเมินต้องมเีกณฑใ์นการวัดผล ท่ีเชื่อถือได้ เป็นทีย่อมรับ แต่ในขณะเดียวกันการการจัดท ารายงานผล
แบบประเมินคา่ระดับความปลอดภัย  ก็ต้องมกีารจัดท าข้อมูลการตรวจสอบ ระบุสภาพแนบในรายงานไวด้้วย 

 5.1.2 หลักการและทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการปฏิบัติวชิาชีพการประเมินมูลคา่อาคาร 
 กรณีอาคารสูง 
 จาการผลการศกึษา สรุปได้ว่า วตัถุประสงค์ของการประเมินมูลคา่อาคาร ทุกประเภทเหมือนกัน คอื 
เพื่อท่ีต้องการหามูลค่าของอาคารหรือทรัพย์สินนั้น โดยพิจารณาและวิเคราะห์จากข้อมูลและปัจจยัที่เกี่ยวข้อง
กับตัวอาคาร ท าการประเมินมูลค่าตามหลักการทางวชิาการและวิชาชีพ ซึง่ผู้ประเมินมูลคา่อาคารต้องผ่าน 
การอบกรมและขึ้นทะเบียนตามกฎหมาย จงึจะสามารถท าการประเมินมูลคา่ได ้
 ส าหรับวัตถุประสงค์ที่เจ้าของอาคาร ต้องการท าการประเมินนั้นกเ็พื่อต้องการน ามูลค่าของอาคาร  
ไปด าเนินการต่างๆ ซึง่จากการศกึษาในกรณีของอาคารสูงสรุปวา่ วัตถุประสงค์ส่วนใหญ่ทีเ่จา้ของอาคาร
ต้องการท าการประเมินมูลค่าคือ เพื่อการน าไปใชใ้นการตัดสินใจเร่ือง ราคาหรือการใช้ประโยชน์ ให้เช่าพื้นที่
ส าหรับนิติบุคคลภายนอก และเพื่อการท าประกันภัย ซึ่งมีผลต่อวงเงินประกันและเบี้ยประกัน เนื่องจากอาคารสูง
ในกรุงเทพและปริมณฑล ส่วนใหญ่ ไม่เป็นอาคารขององค์กรเดียว ก็เป็นอาคารท่ีปล่อยใหเ้ชา่พื้นที่ 
 กระบวนการในการด าเนินการประเมินมูลคา่อาคารนั้น มีบุคคลเขา้มาเกีย่วข้อง 2 ฝ่ายด้วยกัน คือ 
เจ้าของอาคาร , ผู้ประเมินมูลคา่ทรัพย์สิน แต่ละฝ่ายมีภาระหนา้ที่รับผิดชอบท่ีต่างๆกัน ดงันี ้
 • ฝ่ายเจา้ของอาคาร หรือผู้จ้างวาน 
  - ก าหนดวัตถุประสงค์การประเมนิมูลค่าใหช้ัดเจน 
  - จัดหาผู้ประเมินมูลคา่อาคารท่ีขึน้ทะเบียน มาท าการประเมินมูลค่า 
  - จัดเตรียมเอกสารต่างๆ ให้ผู้ประเมิน เช่นเอกสารสิทธิ์ เอกสารแบบแปลน 
  - ให้ข้อมูลดา้นอื่นๆ ตามความตอ้งการของผู้ประเมิน เช่น นโยบายการใชง้าน 
 อาคาร  ประวตัิอาคาร  เป็นต้น 
  - อ านวยความสะดวก กรณีผู้ประเมินส ารวจอาคาร 
  - ปรึกษากับผู้ประเมิน หากมีข้อสงสัยในรายงานผลการประเมินมลูค่า 
  - ลงนามรับทราบผลการประเมินในรายงาน หรือรับทราบผลการประเมินจากการ 
     น าเสนอปากเปล่าของผู้ประเมนิ 



76 

 • ฝ่ายผู้ประเมินมูลคา่ทรัพย์สิน 
  - ตกลงขอบเขตงาน ลักษณะงาน วัตถุประสงคก์ารประเมิน 
  - ศึกษาเอกสารที่ทางผู้วา่จา้งจัดเตรียมให้ เช่น เอกสารสิทธิ์ แบบแปลนก่อสร้าง 
  - ศึกษาข้อมูลและปัจจัยอื่นทีเ่กีย่วข้องกับอาคาร กิจกรรมของอาคาร ตามหลัก 
 วิชาการประเมินมูลคา่ทรัพย์สิน 
  - ส ารวจสภาพ ลักษณะทางกายภาพและรังวัดอาคารและทรัพย์สินอื่นๆ 
  - รวบรวมข้อมูลท าการวเิคราะห์ เพื่อเตรียมการประเมิน 
  - ท าการประเมิน โดยทัง้ 3 วิธี  
  - สรุปผลการประเมินมูลคา่เบื้องต้น น าเสนอเพื่อปรึกษากับผู้ว่าจา้ง 
  - จัดท ารายงาน หรือการน าเสนอขั้นสุดท้ายเพื่อสรุปผลการประเมนิมูลค่า 
    สามารถท าเป็นส่ือใดๆก็ได้ แล้วแต่ทางผู้ว่าจ้างต้องการ 
 
 หลักการในการประเมินมูลคา่อาคารในกรณีอาคารสูงนั้น ผู้ประเมินต้องอาศัยการเก็บรวบรวมข้อมูล 
ทั้งข้องมูลเกี่ยวข้องโดยตรงกับอาคารหรือทรัพย์สิน และข้อมูลท่ีเป็นปัจจัยภายนอกอื่นๆ ที่เกีย่วขอ้งและอาจ
ส่งผลต่อมูลค่า ดว้ยวิธีการส ารวจ หรือศึกษาจากเอกสาร ซึ่งข้อมลูเหล่านี้จะใช้ในการวิเคราะห์และประเมินโดย
หลักวิธีการประเมินน้ันมี 3 วิธี ซึง่ทรัพย์สินทุกประเภทใชเ้หมือนกนัคือ วิธีต้นทุน, วิธีรายได้, วิธีเปรียบเทียบ
ตลาด ก่อท่ีจะหาความสัมพันธ์ของมูลค่าขั้นสุดท้าย สรุปเป็นผลการประเมินมูลค่าอาคาร 
 รายงานการประเมินมูลค่าอาคาร มี 2 ลักษณะ รายงานเป็นรูปเล่ม และรายงานปากเปล่า 
โดยทั้งสองนั้นมีรายละเอยีดข้อมลูที่เหมือนกัน แตกต่างกันที่การน าเสนอ ทั้งนี้ขึ้นอยูก่ับผู้ว่างจา้งว่าต้องการ
ลักษณะได้ น าไปใช้ประโยชน์อยา่งไร  แต่ถึงอย่างไรก็ตามแมว้่าผู้ประเมินจะน าเสนอในรูปแบบรายงานปาก
เปล่า ก็ควรท่ีจะท ารายงานฉบับย่อ ท่ีมีข้อมูลเกีย่วกับทรัพย์สินและการประเมินไว้ด้วย 
 

 5.2 สรุปความสัมพันธ์ของการตรวจสอบสภาพอาคารกับการประเมินมูลค่าอาคาร  
กรณีอาคารสูง 
 จากการศกึษาและสัมภาษณ์ผู้ปฏิบัติวิชาชีพที่ผ่านมา สรุปว่า  
 
 1.ข้อมูลที่ใช้ในการด าเนนิการของทั้งสองวิชาชีพ กรณอีาคารสูง ใช้ข้อมูลลกัษณะ 
 เดียวกับคอืข้อมลูด้านกายภาพอาคาร 
  การตรวจสอบสภาพอาคารน าข้อมูลเชิงกายภาพอาคารมาเป็นขอ้มูลหลักในการด าเนินการ
 ตรวจสอบสภาพอาคาร เช่น โครงสร้าง สภาพวัสดุอุปกรณ์ เป็นตน้ ในส่วนการประเมินมูลคา่อาคารน้ัน 
 มีการน าข้อมูลเชิงกายภาพมาเปน็ส่วนหนึ่งในข้อมูลท้ังหมดทีเ่กี่ยวข้องกับทรัพย์สิน มาวเิคราะห์ 
 และด าเนินการประเมินมูลคา่อาคาร 
 
 



77 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 รูปที่ 5-1 แสดงลักษณะข้อมูลท่ีคล้ายกันของทั้งสองวิชาชีพเพื่อใชด้ าเนินการ 
 
 
 2. การตรวจสอบสภาพอาคารกับการประเมินมูลค่าอาคาร ในกรณีอาคารสูง มี
 ความสัมพนัธ์ กันในลกัษณะของการสนับสนุนการท างานดังนี้   
  การตรวจสอบสภาพอาคารจะสนับสนุนการท างานในขั้นตอนส ารวจตรวจสภาพทรัพย์สิน
 และอาคารของการประเมินมูลคา่อาคาร  ซึ่งโดยรายละเอียดและเนื้อท่ีการตรวจสอบสภาพอาคารท า
 การตรวจสอบนัดเน้นไปในทางความปลอดภัย ช่วยเพิ่มข้อมูลเกีย่วกับสภาพความปลอดภัยให้การ
 ประเมินมูลคา่อาคารน าไปพิจารณา  
  ผู้ตรวจสอบสภาพอาคาร สามารถเข้ารว่มท างานในงานประเมินมลูค่าอาคารได้ แตจ่ะอยู ่
 ในฐานะผู้ประเมินร่วม ซึ่งคอยใหค้วามเห็นและข้อมูลในทางการตรวจสอบสภาพอาคาร  
 ตามหลักวิชาชีพ มิไดม้ีส่วนในการวิเคราะห์และประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ซึ่งในการปฏิบัติงาน 
 ประเมินมูลคา่อาคารสูงในปัจจุบนั บางกรณี ก็มกีารจัดหาผู้ตรวจสอบสภาพอาคาร มาวินิจฉยั
 รายละเอียดบางอยา่งที่ผู้ ประเมนิไม่มีความเชี่ยวชาญได้  ตามมาตรฐานวชิาชีพการประเมิน 
 มูลค่าทรัพย์สิน เรื่องที่ 7 เกี่ยวกบัการส ารวจและตรวจสอบทรัพยสิ์นท่ีประเมิน คือ ในกรณีท่ีผู้ประเมิน
 ไม่ได้ส ารวจและตรวจสอบทรัพยสิ์น ให้มอบหมายให้ผู้อื่นด าเนินการแทน และอาจเสนอให้มกีาร
 ตรวจสอบเพิม่เตมิโดยผู้เชี่ยวชาญได้ แต่ในกระบวนการเช่นนี้ อาจมีเรื่องของค่าใชจ้่ายเพิ่มขึ้นมาดว้ย 
 
 
 
 
 
 
 
 



78 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  รูปที่ 5-2 แสดงลักษณะความสัมพันธ์ในการปฏิบัตงิานของทั้งสองวิชาชีพ 
 
 3. รายงานผลการตรวจสอบสภาพอาคาร สามารถน ามาเปน็ขอ้มูลสนบัสนนุใน 
 งานประเมินมูลค่าอาคาร กรณีอาคารสูงได ้
  รายละเอียดของรายงานการตรวจสอบสภาพอาคารมีเนื้อหาครอบคลุมบางส่วนของเนื้อหา
 ในรายงานการประเมินมูลคา่อาคารในขั้นตอนส ารวจตรวจสภาพทรัพย์สินและอาคารของการประเมิน
 มูลค่าอาคาร เช่น สภาพของโครงสร้าง สภาพของระบบอุปกรณ์ เป็นต้น ท าให้สามารถน ามาพิจารณา
 ร่วมได้ ในบางกรณี  ส าหรับรายละเอียดอื่นๆที่นอกเหนือขอบเขตของขั้นตอนส ารวจตรวจสภาพ
 ทรัพย์สินและอาคารของการประเมินมูลคา่อาคานั้น ก็สามารถใชเ้ป็นข้อมูลอ้างองิสภาพของอาคาร 
 ได้ว่ามคีวามปลอดภัยเพียงใด และอาจมีผลต่อมูลคา่ของอาคาร ตามความเห็นของผู้ปฏิบัติวชิาชพี 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
  รูปที่ 5-3 แสดงข้อมูลท่ีมีความความสัมพันธ์ของการปฏิบัติงานของทั้งสองวิชาชีพ 
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 4. การประเมินมูลค่าอาคารไม่สามารถท างานสนับสนนุงานตรวจสอบอาคารได้ 
  ขั้นตอนส ารวจตรวจสภาพทรัพยสิ์นและอาคารของการประเมินมลูค่าอาคาไม่สามารถ
 สนับสนุนงานตรวจสอบสภาพอาคารได้ เนื่องจากรายละเอียดของขั้นตอนส ารวจตรวจสภาพ
 ทรัพย์สินและอาคารของการประเมินมูลคา่อาคารน้อยกวา่การตรวจสอบสภาพอาคาร  
 และไม่มีประเด็นที่เน้นตรวจเกีย่วกับความปลอดภัย 
 
 5. การปฏิบัติงานของทั้งสองวชิาชีพในกรณีอาคารสูง ไม่สามารถปฏิบัติแทนได ้
  ตามมาตรฐานวิชาชีพ ระบุกฎเกณฑ์ต่างๆ ซึ่งสรุปไดว้่าทั้งสองวชิาชีพนี้ไม ่ สามารถ
ปฏิบัติหน้าที่ในกรณีอาคารสูง แทนกันหรือสลับกันได้ เนื่องจากทัง้กระบวนการ ตรวจสอบสภาพ
 อาคารและกระบวนการประเมินมูลค่าอาคาร ต้องท าโดยผู้ปฏิบัติวิชาชีพ โดยตรงเทา่นั้น หากมี
ความประสงค์ทีจ่ะปฏิบัติวชิาชีพของอีกฝ่าย ต้องท าการอบรมและ สอบขึ้นทะเบียน  โดยที่ผู้ที่จะสอบขึ้น
ทะเบียนต้องมีคุณสมบตัิตรงตามที่ก าหนดไว้เทา่นั้น 
 

5.3 ข้อเสนอแนะเกี่ยวกับผลการศึกษาวิจัย 

 จากการศกึษาวจิัยเกี่ยวกับความสัมพันธ์ของการตรวจสอบสภาพอาคารกับการประเมินมูลคา่อาคาร 
ในกรณีอาคารสูง สรุปได้วา่การตรวจสอบสภาพอาคารสนับสนุนการท างานดา้นการประเมินมูลค่าอาคาร 
 เป็นประโยชน์ต่อการด าเนินการเกี่ยวกับการประเมินมูลคา่ ซึง่ทางผู้วิจยัมีความคิดเห็นเพิ่มเตมิเพื่อขยายความ
ผลการศึกษาวิจัย ดงันี ้
 1. ในกรณีของอาคารสูงนั้น เป็นอาคารท่ีมีรายละเอียดด้านกายภาพอาคารมาก และซับซ้อน จึงควรมี
ผู้ตรวจสอบอาคารท าการตรวจสอบสภาพอาคาร หรือใช้รายงานการตรวจสอบ แนบไปในการประเมินมูลคา่
อาคารร่วมกับผู้ประเมินมูลคา่ทรัพย์สิน  
 - ช่วยให้ได้ข้อมูลท่ีมีคุณภาพ ในการน าไปวเิคราะห์ประเมินมูลค่า 
 -  รายงานการประเมินมูลค่าอาคารมีความนา่เชื่อถือมากขึ้น 
 - เป็นประโยชน์ต่อผู้ซื้อที่เป็นผู้ใชง้านรายต่อไป เนื่องจากอาคารได้ท าการประมูลภายใต้ 
               หลักเกณฑ์เกี่ยวกับความปลอดภัย 
 2. ควรท่ีจะจัดหาผูต้รวจสอบสภาพอาคารหรือรายงานการตรวจสอบต่างหาก เป็นข้อมูลจาก 
บุคคลที่สามในการร่วมประเมินมลูค่าอาคาร  ไม่ควรเป็นบุคคลคนเดียวกัน เนื่องจากการด าเนินการเกี่ยวข้อง 
กับมูลค่า และราคา อาจมกีารปฏิบัติงานไม่เต็มเพื่อผลประโยชน์อย่างใดอย่างหน่ึง  
 3. ในอนาคตต่อไป อาจมีการด าเนินกิจกรรมตา่งๆเพื่อพัฒนาวชิาชีพ เช่น การจัดอบรมหลักสตูร
เกี่ยวกับการตรวจสอบสภาพอาคาร เพื่องานการประเมินมูลคา่อาคารประเภทตา่งๆ เป็นต้น และส่งเสริม 
เรื่องความปลอดภัย ซึ่งผู้ที่ได้รับประโยชน์ก็คือผู้ท่ีเป็นเจ้าของอาคารรวมถึงผู้ใชง้าน   
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5.4 ปัญหาและอุปสรรคที่พบจากการศึกษาวิจัย 

 จาการศึกษา ผู้วจิัยพบปัญหาและอุปสรรคในการท างานวจิัยความสัมพันธ์ของการตรวจสอบสภาพ
อาคารและการประเมินมูลคา่อาคารดงันี้ 
 ข้อมูลเกี่ยวกับรายงานผลการตรวจสอบหรือผลการประเมิน รายละเอียดบางอย่างทางบริษัทหรือผู้ให้
ข้อมูล ไม่สะดวกที่จะเปิดเผย หากไม่ได้รับอนุญาตเนื่องจากเป็นขอ้มูลส่วนตัวเกี่ยวข้องกับลูกคา้ โดยเฉพาะ ด้าน
การประเมินมูลค่า หากเปดิเผยขอ้มูลบางอยา่งซึ่งขอ้มูลมีผลต่อกจิการธุรกิจของลูกคา้เจา้ของข้อมลูได้ ซึ่งทาง
ผู้วิจัย ได้รับอนุเคราะห์ข้อมูลเพียงบางส่วน และส่วนใหญ่ไดจ้ากการศึกษาที่บรษิัทหรือกับผู้ให้ข้อมลูเอง ไม่
สามารถน ามาอ้างอิงหรือเผยแพร่ในงานศึกษาวิจัยนี้ได้ 
 

5.5 ข้อเสนอแนะในการวิจัยครั้งต่อไป 

 การศึกษาวิจยัความสัมพันธ์ของการตรวจสอบสภาพอาคารกับการประเมินมูลค่าอาคาร กรณีอาคาร
สูงนี้ มีข้อจ ากัดในเรื่องของเวลา จึงท าให้มีบางประเด็นที่สามารถท าการศึกษาวิจัย 
ต่อไปได้ ดังนี ้
 1. การศึกษาวิจยัความสัมพันธ์ของการตรวจสอบสภาพอาคารกับการประเมินมูลค่าอาคาร  
กรณีอาคารประเภทอื่นๆ เช่น อาคารประเภทอาคารชดุพักอาศัย  อาคารโรงพยาบาล อาคารโรงแรม เป็นต้น 
 2. ศึกษาวจิัยในประเด็นสภาพความปลอดภัยของอาคาร มีผลต่อมูลค่าอาคารหรือไม่อยา่งไร  
ซึ่งเป็นการศกึษาในประเด็นที่ต่อจากงานวิจยันี้ ท่ีสรุปถึงความสัมพันธ์การตรวจสอบสภาพอาคารกับการ
ประเมินมูลคา่อาคารไว้ เพื่อเป็นประโยชน์ในการด าเนินการเกีย่วกับอาคารท้ังการดูแลบ ารงุรักษา  
การตรวจสอบสภาพ รวมไปถงึการประเมินมูลค่าอาคารนั้นๆ 
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 ตัวอย่างของบางส่วนของรายงานการประเมินมูลค่าอาคาร ในส่วยขั้นตอนการ
ส ารวจสภาพทรัพย์สินและอาคาร 
 

รายละเอียดอาคารและสิ่งปลกูสร้าง 
1  รายการอาคารและสิ่งปลูกสร้าง  

อาคารและส่ิงปลูกสร้าง รวมทั้งส่วนปรับปรุงพัฒนาบนท่ีดินที่ส ารวจได้ ประกอบดว้ยรายการดงัต่อไปน้ี  

ล ำดับ บ้ำนเลขที ่ รำยกำรอำคำรและส่ิงก่อสร้ำง เนื้อทีใ่ช้สอยรวม อำคำรตั้งอยู่บน 
   (ตำรำงเมตร) ที่ดินแปลงโฉนด 
1. 2 อำคำรโรงแรมสูง 29 ช้ัน 39,667 xxxx 

รวม 39,667  
 

2  การส ารวจอาคารและสิ่งปลูกสร้าง  
ใบอนุญาตปลกูสร้างอาคาร  
 มีใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร เลขที ่………….……. ลงวันท่ี ……………..…. และผู้ถือกรรมสิทธิ์ใน

อาคาร 
        ปัจจุบัน คือ ………………………………………………   โดยตรวจสอบจาก ………………… 
 ส าหรับอาคารประเภท …………………………………………………. ซึ่งต้องมีใบอนุญาตการใช้

อาคาร จากการตรวจสอบพบวา่ …………………………………………………………… 
 ไม่สามารถตรวจสอบได้/ไม่มีใบอนุญาตปลูกสร้างอาคาร เนื่องจาก ……………………กรณีนี้

บริษัทจะประเมินโดยมีสมมตฐิานว่า อาคารและส่ิงปลูกสร้างทั้งหมดเป็นส่วนควบของที่ดิน ดังนัน้
กรรมสิทธิ์ในอาคารและส่ิงปลูกสร้างย่อมเป็นของเจา้ของที่ดิน 

 

แบบแปลนอาคารที่ใช้ประกอบการประเมิน 
     เป็นตามแบบแปลนตามทีผู้่ว่าจา้ง, เจ้าของอาคาร หรือผู้ครอบครองอาคารจดัให้ 
    ไม่มีแบบแปลนอาคารจัดให้ ผู้ประเมินได้วัดระยะอาคารและร่างขึ้นเป็นเพียงระยะโดยประมาณ 
 

ความสมบูรณ์ในการกอ่สร้าง 
    เป็นอาคารท่ีก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์ สามารถใชง้านหรือได้ใช้งานแล้ว 
 เป็นอาคารท่ีก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์บางอาคาร และมีบางส่วนอยู่ในระหว่างการก่อสร้างหรือยงัไม่ได้

ก่อสร้าง  
 อาคารยังไม่ได้ท าการก่อสร้าง เป็นการประมาณตามแบบแปลนการก่อสร้างที่ได้รับจากผูว้่าจ้าง 

 

การเข้าส ารวจและตรวจสอบอาคาร 
 ผู้ประเมินสามารถเขา้ส ารวจได้ทัง้นอกอาคารและภายในอาคาร 
 ผู้ประเมินส ารวจเฉพาะภายนอกอาคาร  
 แต่ไม่ได้ส ารวจภายในอาคารเนื่องจาก ……………………………... 
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 ผู้ประเมินได้ตรวจสอบการปลูกสร้างอาคารพบว่าอาคารได้ปลูกสร้างในแนวเขตของที่ดินท่ีประเมนิ/
อาคารก่อสร้างรกุล้ าที่ดินขา้งเคียง  

 โดย ……………………………………………………………………… 
 จากการส ารวจสภาพอาคารส่ิงกอ่สร้าง   พบในเบื้องต้นวา่ ……………………………………..  
 ผู้ประเมินจึงมีความเห็นควรมีการท าการตรวจสอบเพิม่เติม เกีย่วกับ ……………………  
 โดยผู้เชี่ยวชาญเฉพาะดา้น  
เงื่อนไขและข้อจ ากดัในการตรวจสอบอาคาร 
บริษัท กรุงเทพประเมินราคา จ ากัด ได้ท าการส ารวจและประเมินมูลค่า โดยมเีงื่อนไขและข้อจ ากดัในการ
ส ารวจและตรวจสอบอาคารส่ิงกอ่สร้าง และส่วนปรับปรุงพัฒนาอืน่ๆ บนที่ดิน กล่าวคือ  
 ผู้ประเมินได้ท าการส ารวจตรวจสอบเบื้องต้นเฉพาะตวัอาคารและส่วนปรับปรุงอื่น ตลอดจนระบบ

น้ าประปา ระบบไฟฟ้า และระบบอื่นๆตามลักษณะของการใชง้านท่ัวไปเท่านั้น โดยไม่มีการส ารวจ
หรือทดสอบทางวศิวกรรมของอาคารและส่วนปรับปรุงอื่น เกี่ยวกับความแขง็แรง ความปลอดภยั 
การทรุดตวัของโครงสร้าง การใช้วัสดุที่อาจเป็นพษิในอาคาร หรือการทดสอบประสิทธิภาพการใช้
งานของระบบสาธารณูปโภคภายในอาคาร อย่างไรก็ตาม ผู้ประเมินค่าทรัพย์สินได้ท าการ
ตรวจสอบสภาพโดยทัว่ไปของอาคารอยา่งถีถ่้วนแล้ว 

 ผู้ประเมินไม่สามารถยืนยันไดว้่าอาคารและส่วนปรับปรุงพัฒนาอืน่ มีการก่อสร้างตรงตามแบบที่
ได้รับอนุญาตก่อสร้างหรือไม ่และไม่สามารถยืนยันไดว้่าเนื้อท่ีอาคารท่ีแท้จรงิมีขนาดเนื้อท่ีตรงตาม
แบบค านวณที่ได้รับหรือท่ีได้ประมาณการหรือไม่ 

 ผู้ประเมินเชื่อว่าอาคารและส่วนปรับปรุงพัฒนาอื่น ได้รับการปลูกสร้างโดยถกูต้องสอดคล้องกบั
ข้อก าหนดผังเมือง กฎหมายควบคุมอาคาร และกฎหมายอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง เว้นแต่จะระบุเป็นอยา่ง
อื่นในรายงาน 

    อื่นๆ .................................................................... 
ผังแสดงต าแหน่งส่ิงปลูกสร้าง  และภาพถ่ายอาคาร ได้แสดงไวใ้นภาคผนวกตามล าดับ 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
3  รายละเอียดอาคารและสิง่ปลูกสรา้ง 

รำยละเอียดของอำคำรส่ิงก่อสร้ำง และส่วนปรับปรงุพัฒนำอื่น แตล่ะรำยกำรแสดงดังต่อไปนี ้
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อาคารหลังที่ 1  : ได้แก่ อาคารโรงแรมสูง 29 ชั้น 

 รายละเอียดทั่วไป   
 ลักษณะอาคาร : อาคาร ค.ส.ล. 29 ชั้น มีชั้นใตด้ิน 3 ชั้น  
 ขนาดอาคาร 

พื้นที่รวมประมาณ                                
: 
:       

ประมาณ 49.80 x 40.00 เมตร 
39,667 ตารางเมตร 

 จ านวนห้องพัก : 238  ห้อง 
 การแบ่งพื้นทีใ่ช้ประโยชน ์  : - ชั้น B1  ถังเก็บน้ า , บ่อดักไขมนั , ห้องเครื่อง ,  
   ถังบ าบดัน้ าเสีย , โถงบันได , บ่อลิฟท์ 
   -ชั้น B2  ห้องจัดซื้อ , ห้องท างานและพักคอย , ห้อง service ท่อ  
   โถงลิฟท์ดับเพลิง, โถงทางเดิน , ห้องฝาท่อ , ลานส่งของ  

ห้องควบคุม , ห้องพัดลมระบายอากาศ , ห้องน้ าชาย-หญิง  
ห้องเก็บของ , ที่จอดรถ 

   -ชั้นที่ 1 โถงพักคอย Reception , ร้านค้า , โถงหน้าลิฟท์ , ห้องน้ า
ชาย-หญิง , ลานส่งของ , RMU , จอดรถทัวร์ , ทางเดินรถ , 
ทางเดิน , วางถังแก๊ส , ที่จอดรถ , ห้องพัดลม , บ่อน้ าประดับ 
-ชั้นลอย  ทางเดินรถ , โถงบันได 
-ชั้นที่ 2  พื้นที่ AHU , ห้องน้ าชาย-หญิง , โถงลิฟท์ ,  ทีจ่อดรถ  
โถงบันได 
-ชั้นที่ 3-5  โถงลิฟท์ , ห้องน้ าชาย-หญิง-คนพิการ , โถงบันได , 
โถงทางเดิน , ทางเดินรถ , ที่จอดรถ 
-ชั้นที่ 6   ส านักงานแผนกต่างภายในโรงแรม , ห้องเครื่อง , 
ห้องน้ าชาย-หญิง , โถงบันได , โถงทางเดิน  
-ชั้นที่ 7  ห้องอาหาร , ห้องครวั , ห้องอาหารญี่ปุ่น , ห้องสมดุ , 
ห้องประชุม , ห้องน้ าชาย-หญิง , ห้องไฟฟ้า , โถงลิฟท์ ,  ที่จอดรถ  
โถงบันได 
-ชั้นที่ 8  AHU PLATFORM , ห้องครัวเย็น , ห้องเก็บอาหาร , 
ห้องครัว , ห้องไฟฟา้ , โถงลิฟท์ , ห้องBallroom จัดเล้ียง , ห้อง
ประชุม , พื้นที่ซักล้าง 
-ชั้นที่ 9  ส่วนฟร้อนท์ , ห้องทานอาหารส่วนตวั , ส่วนต้อนรับ , 
ส่วนพักผ่อน , ฝ่ายประชาสัมพันธ์ , ห้องbusiness center , ห้อง
เลขาผู้จัดการฝ่ายห้องพัก , ห้องน้ า , โถงทางเดิน , โถงลิฟท์ , ห้อง
เก็บของ , ห้องครวั , ห้องควบคุม 
-ชั้นที่ 10  ห้องออกก าลังกาย , ห้องน้ า , ทางเดิน , ห้องล็อคเกอร์
ชาย-หญิง , ร้านค้า , ครวั , pool bar , สระว่ายน้ าและระเบียงสระ 
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ส่วนพักผ่อนพร้อมส่วนหย่อม 
ชั้นที่ 11  ห้องพักสปา , โถงทางเดิน , โถงหน้าลิฟท์ , ห้องผู้จัดการ 
ห้องพนักงาน , รีเซฟชั่น สปา 
ชั้นที่ 11ลอย  platform transfer 
ชั้นที่ 12 ห้องบริการ , ห้องไฟฟ้า , เลานจ-์คลับส่วนตัว, ส านักงาน 
( ปัจจุบัน ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั(มหาชน)เช่าเป็นส านักงาน 
และให้บริการลูกค้า ) 
ชั้นที่ 13-27  ห้องพักพร้อมห้องน้ าในตวั , โถงหน้าห้องพัก , โถง
หน้าลิฟท์ 
ชั้นที่ 28  ร้านอาหาร และ outdoor bar 
ชั้นที่ 29  หลังคาดาดฟ้า    

 รูปแบบอาคาร    : ดี  
 คุณภาพของวัสดุก่อสร้าง : ดี 
 อายุอาคารประมาณ : เพิ่งก่อสร้างแล้วเสร็จ 
 สภาพอาคาร : ดี 
 การดูแล บ ารงุรักษา : ดี 
    

 โครงสร้างและวัสดอุาคาร     
 โครงสร้างอาคาร : ค.ส.ล.  
 โครงหลังคาและวัสดุมงุหลังคา : ค.ส.ล. 
 ฝ้าเพดาน : ยิบซั่มบอร์ดฉาบเรียบทาสี ( เล่นระดับ ) ท้องพื้นคสล.เปลือยแต่ง

ผิวเรียบและไม่เรยีบ , ยิปซั่มอคูสติค , แผ่นอลูมิเนียม คอมโพสิท , 
ไม้ระแนง , ไม้แดงตชีิด , แผ่นอลูมิเนียม 

 พื้นและวัสดุปูผิวพื้น : ค.ส.ล.ท าผิวขัดหยาบ,ขัดมัน ผสมน้ ายากันซมึ , ผิวอีพ็อกซี่ เรซิน่
,ปูกระเบื้องเคลือบ , หินแกรนนิต , ปูพรม  , ปูไม้เอนจิเนียร ์

 ผนังและวัสดุผิว : ก่ออิฐมวลเบาฉาบปูนเรียบทาสี , ผิวเปลือย , ผิวแกรนิต , ผิว
กรวดล้าง , อลูมิเนียมคอมโพสิทแคลดดิ้ง , บุกระเบื้องเซรามคิ , 
พ่นฉนวน PU , ยิบซั่มบอร์ด , สเตนเลสถัก-ฉีก , กรุหิน LAVA  ก่อ
อิฐกระจกติดตาย 

 ประตู : กระจกกรอบอลูมเินียม  วงกบอลูมิเนียม  ไม้สัก ไมเ้นื้อแขง็  วงกบ
ไม้เนือ้แข็ง  ประตPูVC  วงกบPVC บานกระจกเปลือย 

 หน้าต่าง : กระจกกรอบอลูมเินียม  วงกบอลูมิเนียม    
 ห้องน้ าและสุขภัณฑ ์ : วัสดุผิวพื้นปูหินแกรนิต , กระเบื้องเคลือบ 

วัสดุผิวผนังบุหินแกรนิต , กระเบือ้งเคลือบ 
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สุขภัณฑ ์ ประกอบด้วย อ่างอาบน้ า  โอ่างอาบน้ าพร้อมระบบ
น้ าวนจากชุชี่ โถส้วมชักโครก ฝักบัว  โถปัสสาวะ สายฉีดช าระ 
อ่างล้างหน้า ที่วางสบู่ กระจกเงา ราวแขวนผ้า ห้องอาบน้ า  

 งานระบบในอาคาร : ระบบไฟฟ้า  ระบบประปา  ระบบส่ือสาร โทรทัศน์วงจรปิด CCTV 
ลิฟท์โดยสาร 8 ชุด รับน้ าหนัก 1,150 กิโลกรัม จ านวน 4 ชดุ 
1,600 กิโลกรัม จ านวน 4 ชุด แบ่งเป็น Hight Zone และ Low 
Zone  ลิฟท์ดับเพลิง จ านวน 2 ชุดรับน้ าหนกั 1,150 กิโลกรัม 
ระบบป้องกันอัคคีภัย smoke detector สปริงเกิ้ล ระบบปรบั
อากาศแบบชิลเล่อร์   

 การใช้ประโยชน์โดยรวม
ปัจจุบัน 

: โรงแรม 

 
การประเมินสิ่งปลกูสร้างโดยหลักเกณฑ์การประเมินตามมูลค่าตน้ทนุทดแทนสุทธิ 

                    การประเมินอยู่บนพื้นฐานหากจะก่อสร้างส่ิงปลูกสร้างที่ประเมินขึ้นใหม่ โดยพิจารณาถึงมูลค่าตลาด
ในปัจจุบันของคา่วัสดใุนการก่อสร้าง ค่าจ้างแรงงาน ค่าด าเนินการ และผลก าไร  แล้วหักออกด้วยค่าเส่ือมราคาอัน
เนื่องมาจากอายุ  สภาพการใช้งาน และความล้าสมัยจากลักษณะการใช้ประโยชน์ของส่ิงปลูกสร้างบริษัท ฯ 
ประเมินใหด้ังนี ้
อาคารโรงแรม สูง 29 ชั้น 

รายการ เนื้อที่ใช้สอย (ตร.ม.) ราคาต่อตารางเมตร ราคาประเมิน 

 
   

-พื้นที่ภายในอาคาร 
39,667 33,000 1,309,011,000- 

 
   

 มูลค่าหากด าเนนิการปลกูสร้างขึ้นใหม ่ 1,309,011,000.- 

หักค่าเส่ือมราคา …-… % ……………-…….- 

มูลค่าส่ิงปลูกสร้างหลังหักค่าเส่ือมราคา 1,309,011,000.- 

บริษัท ฯ  ประเมินให้ ณ วันตรวจสอบ    เป็นเงิน 1,309,011,000.- 

หมายเหตุ  ราคาประเมินส่ิงปลูกสร้างอา้งองิมาจากมาตรฐานราคาคา่ก่อสร้างอาคาร ปี พ.ศ.2554  

ของสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย   
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    ภาคผนวก ข 

รายชื่อผู้ปฏิบัติวิชาชีพกลุ่มตัวอย่าง 
 
ผู้ปฏิบัติวิชาชีพการตรวจสอบสภาพอาคาร มีดงัต่อไปนี้ 
 1. สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร 
 2. บริษัท ไทยอินสเปคเตอร์ เซอรว์ิส   จ ากัด 
 3. บริษัท เซฟคอน อินสเปคชั่น  จ ากดั 
 4. บริษัท ควอลิตี้ บิวดิ้ง ออดิท จ ากัด 
 5. บริษัท พร้อมตรวจอาคาร  จ ากัด 
 
ผู้ปฏิบัติวิชาชีพการประเมินมูลคา่ทรัพย์สิน  มีดังต่อไปนี ้
 1. สมาคมผู้ประเมินคา่ทรัพย์สินแห่งประเทศไทย 
 2. บริษัท โปรสเปค แอพเพรซัล   จ ากดั 
 3. บริษัท กรุงเทพประเมินราคา  จ ากดั 
 4. บริษัท เคเทค แอพเพรซัล แอนด์ เซอร์วิส จ ากัด 
 5. บริษัท เดอะ แวลเูอชั่น แอนด์ คอนซัลแทนส์ จ ากดั 
 
หมายเหต ุ
ข้อมูล ณ วันท่ีท าการสัมภาษณ ์
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ภาคผนวก ค 
 

ตัวอย่างแบบสัมภาษณ์ 
 
 

แบบสัมภาษณ์ ผู้ปฏิบัตวิิชาชพีตรวจสอบอาคาร 
เร่ือง การศึกษาการด าเนินงานตรวจสอบสภาพอาคารและการประเมินมูลค่าอาคาร 

 
 แบบสัมภาษณ์นี้จดัท าขึ้นเพื่อเปน็ส่วนหนึ่งของการศกึษาการด าเนินงานตรวจสอบอาคารและการ
ประเมินมูลคา่อาคาร ซึง่ท าการสัมภาษณเ์ก็บข้อมูลจากผู้ท่ีปฏิบัตวิิชาชีพตรวจสอบอาคาร ในเขตพืน้ท่ีกรุงเทพฯ
และปริมณฑล  ท่ีปฏิบัติวิชาชีพอยู่ ณ ปัจจุบัน  
 มีขอบเขตการศกึษาในเรื่องของ หลักการตรวจสอบอาคาร กระบวนการท างาน รวมถงึประเด็นปญัหา
และอุปสรรคในงานตรวจสอบอาคาร  โดยที่แบบสอบสัมภาษณ์นี้ ประกอบด้วย 3 ส่วนดงันี้ 
 ส่วนท่ี 1 : ข้อมูลพ้ืนฐานท่ัวไปเกีย่วกับผู้ตอบแบบสัมภาษณ ์
 ส่วนท่ี 2 : ข้อมูลการปฏิบัติงานตรวจสอบสภาพอาคาร 
 ส่วนท่ี 3 : ความเห็นเกี่ยวกับงานตรวจสอบสภาพอาคาร 
 

จัดท าโดย นายสรรเสริญ ถามะพนัธ์ นิสิตปริญญาโท สาขาการจัดการสถาปตัยกรรม ภาควชิา
สถาปัตยกรรมศาสตร์ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
 โทรศัพท์ : 087-2205707    Email : sstamapan@gmail.com 
 
 
องค์กร/บริษัท ………………………………………………………………………… 
ที่ตั้ง ………………………………………………………………………………… 
ผู้ให้สัมภาษณ…์…………………………………………………………………… 
อาย…ุ…………ต าแหน่ง……………………………………. 
วันท่ีสัมภาษณ…์……………………………เวลา………………...ถึง…………………… 
 
 
 
 
 
 
 

mailto:sstamapan@gmail.com
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ส่วนที่ 1.ข้อมูลพืน้ฐานทั่วไปเกี่ยวกบัผู้ตอบแบบสัมภาษณ์ 
1.     ชื่อ-นามสกุล …………………………………………………………………………………………… 
2.    วิชาชีพ/อาชีพ (ระบุไดมากกว่า1ข้อ) 

      สถาปนิก (โปรดระบุสาขา) ……………………………………………………………………..... 
       วิศวกร (โปรดระบุสาขา) ……………………………………………………………………….. 

       อื่นๆ (โปรดระบุสาขา) …………………………………………………………………………. 
3.    หน่วยงานท่ีสังกดั ……………………………………………… 
            หน้าที่/ลักษณะงาน (ของหน่วยงาน)……………………………………………………………… 
4.   ต าแหน่ง……………………………………………………………. 

ภาระหน้าที่ (ตามต าแหน่ง)…………………………………… 
5.   คุณวฒุิที่เกี่ยวกับการตรวจสอบอาคาร (วุฒกิารศึกษา / หลักสูตรอบรม  / ประสบการณ์ท างาน  เป็นต้น) 
         1. ……………………………………………………………………………………………… 
 2. ……………………………………………………………………………………………… 
 3. ……………………………………………………………………………………………… 
 4. ……………………………………………………………………………………………… 
 5. ……………………………………………………………………………………………… 

------- 

ส่วนที ่2 ข้อมูลเกี่ยวกับการปฏิบัติงานตรวจสอบ 
1. ท่านมีประสบการณ์ในงานตรวจสอบอาคาร เกีย่วกับกับอาคารประเภทใดบ้าง 
 โรงมหรสพ   โรงแรม    สถานบริการ 
 อาคารชุดพักอาศัย   อาคารโรงงาน   อาคารชุมนุมคน 
 อาคารสูง    อาคารใหญ่พิเศษ   ป้าย 
 
 
2. ท่านปฏิบัติงาน ตรวจสอบสภาพอาคารมาแล้วเป็นระยะเวลาประมาณ……………………..ปี 
 
3. วัตถุประสงค์ในการเข้าตรวจสอบอาคารจากประสบการณ์ปฏิบตัิงานท่ีผ่านมา (เลือกไดม้ากกวา่1ข้อ) 
 เพื่อสรุปผลการตรวจสอบเสนอตอ่เจ้าหน้าที่ของรฐั  
 เพื่อตรวจสอบหาข้อบกพร่องตา่งๆของสภาพและระบบต่างๆของอาคาร 
 เพื่อน าผลการตรวจสอบที่ได้ น าไปใช้วางมาตรการป้องกันตา่งๆ 
 อื่นๆ (โปรดระบุ) ………………………………………………………………….. 
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4. จ านวนบคุลากรท่ีท าการตรวจสอบอาคาร ในหนึง่อาคาร (จากประสบการณ์ที่เคยท างาน) 
 มีจ านวนท่ีแน่นอน คือ ……….คน  

(1) วิชาชีพ/อาชีพ…………………………………..เชี่ยวชาญ……………………………………..
จ านวน…….คน 

(2) วิชาชีพ/อาชีพ…………………………………..เชี่ยวชาญ……………………………………..
จ านวน…….คน 

(3) วิชาชีพ/อาชีพ…………………………………..เชี่ยวชาญ……………………………………..
จ านวน…….คน 

 มีจ านวนท่ีไม่แน่นอน คือประมาณ ……….คน  
(1) วิชาชีพ/อาชีพ…………………………………..เชี่ยวชาญ……………………………………..

จ านวนประมาณ…….คน 
(2) วิชาชีพ/อาชีพ…………………………………..เชี่ยวชาญ……………………………………..

จ านวนประมาณ…….คน 
(3) วิชาชีพ/อาชีพ…………………………………..เชี่ยวชาญ……………………………………..

จ านวนประมาณ…….คน 
 

5. กรณีผู้ตรวจสอบอาคารมากกว่า 1 คน ผู้ที่ท าการตรวจสอบมกีารแบ่งหน้าทีใ่นการตรวจสอบหรือไม่ 
 ไม่แบ่งหน้าที่ (ตรวจพื้นทีเ่ดียวกนัและเรื่องเดียวกัน) 
 แบ่งหน้าที่ตามวิชาชีพ (ตรวจพื้นที่เดียวกันกับผู้ตรวจคนอื่นแต่ตรวจสอบคนละเรื่อง) 
 แบ่งหน้าที่ตามพื้นที่อาคาร (ตรวจเรื่องเดียวกันกับผู้ตรวจคนอื่น แต่คนละพื้นที่ 
 อื่นๆ………………………………………………………………… 
 
6. กรณีผู้ตรวจสอบหลายคน ในทีมงานตรวจสอบมีการแบ่งภาระระดับของผู้ตรวจ หรือความรับผิดชอบ  
    หรือไม่อย่างไร และใช้เกณฑ์ใดในการแบ่ง (เช่น ต าแหน่งหวัหน้า, ผู้ช่วย เป็นต้น) 
 ไม่มีการแบ่ง 
 มีการแบ่ง ดังนี้ …………………………………………………… 
     โดยใชเ้กณฑก์ารแบ่งคือ……………………………………………………. 
 
7. หลักเกณฑ์ทีใ่ชใ้นการตรวจสอบอาคาร (เลือกได้มากกวา่ 1 ข้อ) 
 กฎหมายควบคมุอาคาร / กฎหมายอื่นๆที่เกี่ยวข้องกับการควบคมุอาคาร ของประเทศไทย 
 กฎหมายควบคมุอาคาร / กฎหมายอื่นๆที่เกี่ยวข้องกับการควบคมุอาคาร ของตา่งประเทศ 
 มาตรฐานการป้องกันและระงับอคัคีภัย ของประเทศไทย 
 มาตรฐานการป้องกันและระงับอคัคีภัย ของตา่งประเทศ 
 มาตรฐานกรมโยธาธกิารและผังเมือง (มยผ.) 

http://www.yotathai.net/2011/09/blog-post_16.html
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 สถิติและงานวิจยัตา่งๆทีเ่กี่ยวข้อง 
 อื่นๆ(โปรดระบุ)……………………………………………………………………………. 
 
8. เครื่องมอื/อุปกรณ์ที่ใชใ้นการตรวจสอบ (เลือกได้มากกว่า1ข้อ) 
 ผู้ตรวจสอบอาคารจดัเตรยีมเอง 
 เจ้าของ/ผู้ครอบครองอาคารเป็นผู้จัดเตรยีม 
  โดยมีอุปกรณ์หรือเครื่องมือดังนี ้
   ตรวจสอบดว้ยตาเปล่า การสังเกต 
   แบบส ารวจ แบบผังอาคาร แบบแปลนก่อสร้าง 
   แบบสอบถาม 
   ไฟฉาย หรืออุปกรณ์ส่องแสง 
   ตลับเมตร 
   เครื่องมือ ทีก่่อใหเ้กิดความร้อนหรือเปลวไฟ  
   เครื่องมือ ที่ก่อใหเ้กิดควัน  
   อุปกรณ์ตรวจวัดพเิศษ 
   อุปกรณ์เพื่อการเขา้ถึงพื้นที่  
   อื่นๆ………………………………………… 
 กรณีใช้แบบส ารวจ แบบผังอาคาร หรือแบบสอบถาม ใช้แบบฟอร์มทีจ่ัดท าขึ้นโดย 
  ผู้ตรวจสอบอาคารเอง 
  หน่อยงานหรือองค์กรของผู้ตรวจสอบ 
  หน่วยงาน/บุคคลอื่น (โปรดระบ)ุ………………………………………………… 
 
9. รูปแบบและวิธีการท่ีใชใ้นการตรวจสอบ 
    9.1 การตรวจสอบพื้นทีใ่ช้งานอาคาร 
     สุ่มตรวจเฉพาะบางพื้นที่ของอาคาร 
     ตรวจสอบทุกพื้นที่ของอาคาร 
    9.2 การตรวจสอบอุปกรณ์ประกอบอาคาร 
     สุ่มตรวจอุปกรณ์เฉพาะบางตวัเท่านั้น 
     ตรวจสอบทุกตัวเทา่นั้น 
   9.3 การตรวจสอบระบบของอาคาร 
     ไม่ทดลองให้ระบบท างาน (ตรวจสอบจากเอกสารยืนยัน) 
     ทดสอบระบบการท างาน (ท าให้ระบบท างาน) 
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    9.4 การตรวจสอบมาตรการป้องกันเหตุต่างๆ 
     ไม่ท าการตรวจสอบ 
     ท าการตรวจสอบ ดงันี้ ………………………………………………………… 
10. มีผู้น าตรวจในการตรวจหรือไม่ 
 ไม่มี 
 มี ใครเป็นผู้น าตรวจ  เจ้าของอาคาร 
    ผู้ครอบครองแต่ละพื้นที ่
    อื่นๆ (โปรดระบ)ุ… …………………………………………….. 
 
11. ช่วงเวลาที่ท าการตรวจสอบสภาพอาคาร 
 ช่วงเวลาท าการของอาคาร 
 นอกเวลาท าการของอาคาร 
 
20. ระยะเวลาที่ท าการลงพื้นที่จริง ตรวจสอบจนเสร็จสิ้น (ต่อหนึง่อาคาร) 
 ภายใน1 วัน 
 มากกวา่ 1 วัน (โปรดระบุเวลาและสาเหตุ)…………………………………… 
 
21. บุคคล / หน่วยงานท่ีเกี่ยวข้องกับการตรวจสอบอาคารมใีครบา้ง และมีหนา้ที่อะไรในการตรวจสอบ 
 เจ้าของอาคาร       หน้าที่……..……………………………………… 
 ผู้ครอบครองพันที่  หน้าที่……..……………………………………… 
 ผู้ใช้งานอาคาร      หน้าที่……..……………………………………… 
 เจ้าหน้าที่รัฐ          หน้าที่……..……………………………………… 
 วิศวกร                  หน้าที่……..……………………………………… 
 สถาปนิก               หน้าที่……..……………………………………… 
 อื่นๆ (โปรดระบุ)…………………… หน้าที…่…..…………………… 
 
22. การประเมินระดับความเส่ียงภัย / ความปลอดภัยอาคาร 
 ไม่มีการประเมินความปลอดภัย 
 มีการประเมินความปลอดภัย 
     22.1 ลักษณะของการสรุปการประเมินผลการตรวจสอบสภาพอาคาร 
  สรุปและน าเสนอในลักษณะบรรยาย 
  สรุปลักษณะการให้ระดับความปลอดภัยเป็นตัวเลข 
 อื่นๆ (โปรดระบุ) …………………………………………… 
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     22.2 เกณฑ์ในการประเมินความปลอดภัย 
  การประเมินมีเกณฑ์ยืดหยุ่นหรือมีการใช้ความคดิเห็นส่วนตวัของผู้ตรวจสอบร่วม 
  การประเมินมีเกณฑ์ตายตวัไม่มกีารใช้ความคิดเห็นส่วนตวัของผูต้รวจสอบรวม 
     22.3 การให้ล าดับความส าคญัของ เกณฑ์ในการตรวจสอบ พิจารณาจาก ………………… 
 
23. มาตรการท่ีใช้หลังการสรุปผลการตรวจสอบสภาพอาคาร  
 ไม่มีมาตรการรองรับ 
 มีมาตรการ คือ ……………………………………………………… 
 
24. ปัญหาและอุปสรรคในการเขา้ตรวจสอบ (เลือกไดม้ากกวา่ 1 ข้อ) 
 ไม่ได้รับความร่วมมือจากเจ้าของหรือผู้ครอบครองสถานท่ี 
 เจ้าของอาคารไมเ่ข้าใจวัตถุประสงค์ของการตรวจสอบ 
 หลักเกณฑ์ทีใ่ชใ้นการตรวจสอบไม่สามารถยืนยันความปลอดภัยของอาคารได้ชดัเจน 
 ผู้ตรวจสอบไม่สามารถเขาตรวจสอบบางส่วนของอาคารท่ีมีความจ าเป็นต้องท าการตรวจ  

(โปรดระบ)ุ…………………………………………………… 
 ในกรณทีี่ต้องมีการรับรองผลการตรวจสอบ ผู้ตรวจสอบไม่สามารถรับรองการตรวจสอบหรือ 

องค์ประกอบของอาคารได้ครอบคลุมทั้งหมดเนื่องจากขอบเขตดา้นการปฏิบัติวชิาชีพ 
อื่นๆ (โปรดระบุ)…………………………………………… 

 --- 
 
ส่วนที ่3 ความเห็นเกี่ยวกับงานตรวจสอบสภาพอาคาร 
1. ใครควรเป็นผู้ท าหน้าทีต่รวจสอบสภาพอาคาร 

เจ้าของ/ผู้ครอบครองอาคาร 
 เจ้าหน้าที่ของรัฐ 
ผู้ปฏิบัติวิชาชีพ (สถาปนิก,วิศวกร) 
อื่นๆ (โปรดระบุ) …………………………………………………………………… 
 

2. คุณวุฒิของผู้ที่จะเป็นผู้ตรวจสอบสภาพอาคาร ควรมีอะไรบ้าง (เลือกได้มากกวา่ 1 ข้อ) 
 เคยผ่านหลักสูตรท่ีเกี่ยวข้องกับการป้องกันและระงับอัคคีภัยอาคาร 
 เคยผ่านหลักสูตรท่ีเกี่ยวข้องกับวางแผนความปลอดภัยอาคาร 
 เคยผ่านหลักสูตรอื่นๆ (โปรดระบ)ุ …………………………………………………… 
เป็นผู้ประกอบวิชาชีพ (สถาปนิก,วิศวกร) ที่มีประสบการณ์การท างานในสาขาวิชาชีพของตน 
  ภาค ี สามัญ  วุฒ ิ
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3. การตรวจสอบอาคารควรมีการแบ่งขอบเขตงานตามสาขาวชิีพหรือไม่ เพราะเหตใุด 
 ควร เพราะ …………………………………………………………………………….. 
 ไม่ควร เพราะ…………………………………………………………………………… 
 
4.อาคารแต่ละประเภทใช้งาน ตอ้งการหลักเกณฑ์ทีใ่ชใ้นการตรวจสอบแตกตา่งกันหรือไม่ 
 ไม่แตกตา่ง 
 แตกตา่ง (โปรดระบุประเด็นส าคญั)……………………………………………… 
 
5.อายุการใช้งานของอาคาร มีผลต่อการตรวจสอบสภาพอาคารหรือไม่ 
 ไม่มี 
 มี (โปรดระบุประเด็นส าคัญ)………………………………………………………… 
 
6.ผู้ตรวจสอบอาคารจ าเป็นต้องเข้าส ารวจสถานท่ีจริงของอาคาร ทุกพื้นที่หรือไม่ เพราะเหตุใด (กรณีพื้นที ่นั้น
สามารถเข้าถึงไดย้าก 
 ไม่จ าเป็น เพราะ ………………………………………………….. 
 จ าเป็น เพราะ …………………………………………………… 
 ------ 
            จบแบบสัมภาษณ์  
      ขอบคุณท่านอยา่งสูงที่อนุเคราะห์ข้อมูล 
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แบบสัมภาษณ์ ผู้ปฏิบัตวิิชาชพีประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
เร่ือง การศึกษาการด าเนินงานตรวจสอบสภาพอาคารและการประเมินมูลค่าอาคาร 

 
 

 แบบสัมภาษณ์นี้จดัท าขึ้นเพื่อเปน็ส่วนหนึ่งของการศกึษาการด าเนินงานตรวจสอบอาคารและการ
ประเมินมูลคา่อาคาร ซึง่ท าการสัมภาษณเ์ก็บข้อมูลจากผู้ท่ีปฏิบัตวิิชาชีพประเมินมูลคา่ทรัพย์สิน ในเขตพื้นที่
กรุงเทพฯและปริมณฑล  ที่ปฏิบัติวิชาชีพอยู่ ณ ปัจจุบัน  
 มีขอบเขตการศกึษาในเรื่องของ หลักการตรวจสอบอาคาร กระบวนการท างาน รวมถงึประเด็นปญัหา
และอุปสรรคในงานตรวจสอบอาคาร  โดยที่แบบสอบสัมภาษณ์นี้ ประกอบด้วย 3 ส่วนดงันี้ 
 ส่วนท่ี 1 : ข้อมูลพ้ืนฐานท่ัวไปเกีย่วกับผู้ตอบแบบสัมภาษณ ์
 ส่วนท่ี 2 : ข้อมูลการปฏิบัติงานประเมินมูลคา่ทรัพย์สิน 
 ส่วนท่ี 3 : ความเห็นเกี่ยวกับงานประเมินมูลคา่ทรัพย์สิน 
 

 
จัดท าโดย นายสรรเสริญ ถามะพนัธ์ นิสิตปริญญาโท สาขาการจัดการสถาปตัยกรรม ภาควชิา

สถาปัตยกรรมศาสตร์ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
 โทรศัพท์ : 087-2205707    Email : sstamapan@gmail.com 
 
 
 
องค์กร/บริษัท ……………………………………………………………………………………………… 
ที่ตั้ง ………………………………………………………………………………………… 
ผู้ให้สัมภาษณ…์…………………………………………………………………………….อาย…ุ………… 
ต าแหน่ง……………………………………. 
วันท่ีสัมภาษณ…์…………………………… 
เวลา………………...ถึง…………………… 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

mailto:sstamapan@gmail.com
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ส่วนที่ 1.ข้อมูลพืน้ฐานทั่วไปเกี่ยวกบัผู้ตอบแบบสัมภาษณ์ 
1.     ชื่อ-นามสกุล ………………………………………………………… 
2.    การศึกษาขั้นสูงสุด…………………………………………………… 
3.    ปัจจุบันสังกัดหน่วยงาน …………………………………………………………………………… 
            หน้าที่/ลักษณะงาน (ของหน่วยงาน)………………………………………………………………… 
4.   ต าแหน่ง……………………………………………………………… 

ภาระหน้าที่ (ตามต าแหน่ง)………………………………………………………………………….. 
5. ประสบการณ์ท างานดา้นการประเมินมูลคา่ทรัพย์สิน…………………………ปี 
5.   คุณวฒุิที่เกี่ยวกับการประเมนิมูลค่าทรัพย์สิน (วุฒิการศึกษา/หลักสูตรอบรม/  เป็นต้น) 
         1. …………………………………………………………………………………………… 
 2. …………………………………………………………………………………………… 
 3. …………………………………………………………………………………………… 
 4. …………………………………………………………………………………………… 
 5. …………………………………………………………………………………………… 

------- 

ส่วนที ่2 ข้อมูลการปฏิบัติงานประเมินมูลค่าทรัพย์สนิ 
1. ท่านมีประสบการณ์ประเมินมลูค่าทรัพย์สินด้านอสังหาริมทรัพย์ ประเภทใดบ้าง (เลือกได้มากวา่ 1 ข้อ) 
 ที่ดินเปล่า    

อสังหาริมทรัพย์ประเภทท่ีอยู่อาศัย 
อสังหาริมทรัพย์ก่อให้เกิดรายได ้
กรรมสิทธิ์เกี่ยวกับทีด่ิน 
อื่นๆ(โปรดระบุ)…………………………………………………………………………. 

 วิธีประเมินมูลค่าทรัพย์สิน มี 3 วิธี 
(1) วิธีต้นทุน 
(2) วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 
(3) วิธีค านวณจากรายได ้

 
2.ในการประเมินอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารท่านเลือกใชว้ิธีประเมินแบบใด เพราะเหตใุด  
    (เลือกได้มากกวา่ 1 ข้อ) 

วิธีต้นทุน เพราะ ……………………………………………………………….. 
วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด …………………………………………………….. 
วิธีค านวณจากรายได ้………………………………………………………….. 
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3. ท่านมีเกณฑ์ในการเลือกใช้วิธีประเมินหรือไม่ อย่างไร 
 ไมม่มี เพราะ…………………………………………………………………………… 
 มี ดังนี้……………………………………………………………………………….. 
 ……………………………………………………………………………. 
4. วัตถุประสงค์ในการประเมินมลูค่าทรัพย์สินจากประสบการณ์ปฏิบัติงานท่ีผ่านมา (เลือกได้มากกวา่1ข้อ) 
 ซื้อขาย เชา่ ให้เช่า      เพื่อการบัญช ี
 หลักประกันในการกู้ยมื    การประกันภัย 
 เปล่ียนวงเงินกู้ยืม     ถูกบังคับคดีหรือเลกิกิจการ 
 รวมกจิการ     ค านวณภาษีอากร 
 จดทะเบยีนตลาดหลักทรัพย ์    ชดเชยจากการเวนคืนโดยรัฐ 
 แบ่งมรดกระหว่างทายาท    วัตถุประสงค์ของบริษัท  
 อื่นๆ (โปรดระบุ) …………………………………………………………….. 
 
5.เมื่อวัตถุประสงค์เหมือนกันแตป่ระเภทของอสังหารมิทรัพย์ตา่งกัน กระบวนการประเมินต่างกันหรือไม่   
อย่างไร 
 ไม่ต่าง เพราะ…………………………………………………………………………… 
 ต่าง (โปรดระบุเฉพาะประเด็นส าคัญ) ………………………………………………… 
 
6. เมื่อประเภทอาคารเหมือนกันแต่วัตถุประสงคต์่างกัน กระบวนการประเมินต่างกันหรือไม่   
   อย่างไร 
 ไม่ต่าง เพราะ………………………………………………………………………… 
 ต่าง (โปรดระบุเฉพาะประเด็นส าคัญ) ……………………………………………… 
 
7. จ านวนบคุคลากรส าหรับท าการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคาร หน่ึงอาคาร  
 มีจ านวนท่ีแน่นอน คือ ……….คน  

(4) ต าแหน่ง…………………………………..หน้าที่………………………………..จ านวน…….คน 
(5) ต าแหน่ง…………………………………..หน้าที่………………………………..จ านวน…….คน 
(6) ต าแหน่ง…………………………………..หน้าที่………………………………..จ านวน…….คน 

 มีจ านวนท่ีไม่แน่นอน คือประมาณ ……….คน  
(4) ต าแหน่ง…………………………………..หน้าที่………………………………… 

จ านวนประมาณ…….คน 
(5) ต าแหน่ง…………………………………..หน้าที่………………………………… 

จ านวนประมาณ…….คน 
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(6) ต าแหน่ง…………………………………..หน้าที่………………………………… 
จ านวนประมาณ…….คน 
 

8. ในการประเมินมูลคา่อสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคาร ต้องใชข้้อมูลจากแหล่งข้อมูลใดบ้าง 
 จากการส ารวจ สังเกต 
 จากเอกสารขององค์กร หรือเจา้ของอาคาร  
 จากการสอบถาม สัมภาษณ ์
 จากบคุคลอื่นภายนอก 
 อื่นๆ (โปรดระบุ)……………………………………………………………………………. 
 
9. การด าเนินงานประเมินมูลคา่ทรัพย์สินประเภทอาคาร ใช้เวลาประมาณเทา่ใด  
 ……………………………………………………………………………………………… 
 
10. การสรุปผลการประเมินมูลคา่ทรัพย์สิน น าเสนอในลักษณะใดบ้าง 
 จัดท ารายงาน 
 น าเสนอรูปแบบการ บรรยาย  
 อื่นๆ (โปรดระบุ) 
 ------ 
 
ส่วนที ่3 ความเห็นเกี่ยวกับงานประเมินมูลค่าทรัพย์สนิ 
1. การประเมินราคา / มูลค่า  
 เหมือนกัน 
 ต่างกัน คือ …………………………………………………………………………... 
 ……………………………………………………………………………………….. 
 
2. มีวิชาชีพอื่นหรือไม่ ที่มีความเกี่ยวข้องกับงานประเมินมูลคา่อสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคาร 
 ไม่มี 
 มี คือ 
  ผู้อออกแบบ ผู้ควบคุมงานก่อสร้าง 
  ผู้ตรวจสอบอาคาร 
  อื่นๆ…………………………………………………………………………. 
 
3. มาตรฐานท่ีใช้ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินในประเทศไทยเปน็อย่างไร มีข้อดขี้อเสียอย่างไร 
 ……………………………………………………………………………………………… 
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4.ปัจจัยที่ท าให้ผู้ประเมิน มีความเชีย่วชาญในการประเมิน (เลือกได้มากกวา่ 1 ข้อ) 
 อาย ุ 
 ประสบการณ์ท างาน 
 การศึกษา 
 อื่นๆ………………………………………………………………………………………… 
5. การประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ มีปัญหา/อุปสรรคเรื่องใดบา้ง (เลือกไดม้ากกวา่1ข้อ) 
 เจ้าของทรัพย์สิน ไม่ใหค้วามร่วมมือ 
 เจ้าของทรัพย์ ไม่มคีวามรู ้
 ผู้ประเมินขาดความรู้, ประสบการณ์ 
 อื่นๆ (โปรดระบุ เฉพาะประเด็นส าคัญ)………………………………………………… 
 ……………………………………………………………………………………………… 
 ------ 
            จบแบบสัมภาษณ์  
      ขอบคณุท่านอยา่งสูงที่อนุเคราะห์ข้อมูล 
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แบบสัมภาษณ์สอบถามแบบปลายเปิด ใช้สอบถามความคิดเห็นของผู้ปฏิบัติวิชาชีพ
ตรวจสอบสภาพอาคาร 
 
1.กระบวนการในการปฏิบัติบตัิงาน ในงานตรวจสอบสภาพอาคาร ในแต่ละขั้นตอน 
ตามมาตรฐานวชิาชีพ 
 - ภาพรวมของขั้นตอนการปฏิบัตงิาน  การตรวจสอบสภาพอาคาร โดยเฉพาะประเภท 
   อาคารสูง อาคารหนึ่ง มีขั้นตอนอะไรบ้าง 
 - อาคารประเภท ต่างกัน ใช้หลักการตรวจสอบสภาพอาคารตา่งกนัหรือไม่ต่างกัน อย่างไร  

- ปัญหาและอุปสรรค ในการตรวจสอบสภาพอาคาร โดยเฉพาะประเภทอาคารสูง จาก 
   ประสบการณ์ที่ผ่านมา มีประเด็นใดบา้ง  
 

2.ความคดิเห็นเกี่ยวกับ ความสัมพันธ์ระหว่างการตรวจสอบอาคารกับการ 
ประเมินมูลค่าอาคาร 
 - การประเมินมูลคา่ทรัพย์สิน โดยเฉพาะประเภทอาคารสูงนั้น  ควรมีผู้ตรวจสอบอาคาร เข้าร่วมท าการ 
   ตรวจสอบสภาพอาคารด้วยหรอืไม่ ท่านมีความคิดเห็นอย่างไร 

- ท่านเคยร่วมงานกับฝ่ายประเมนิมูลค่าอาคารหรือไม่  
- รายละเอียดเรื่องความปลอดภัย จะชว่ยใหก้ารประเมินมูลคา่อาคารมีความถกูต้อง หรือ 
   แม่นย ามากขึ้นหรือไม่ อย่างไร 
- จากค าถามข้างต้น ในปจัจุบัน มีการใช้กระบวนการเช่นน้ีกันอยา่งแพร่หลายหรือไม่  
- ท่านคิดว่าสภาพอาคารและความปลอดภัยของอาคาร มีผลต่อมูลค่าอาคารหรือไม่อยา่งไร 
- สองวิชาชีพนี้ ควรมกีารท างานร่วมกันตลอด  หรือแล้วแต่กรณีไป  (ส าหรับการประเมิน  

    ทรัพย์สิน ประเภทอาคารสูง) 
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แบบสัมภาษณ์สอบถามแบบปลายเปิด ใช้สอบถามความคิดเห็นของผู้ปฏิบัติวิชาชีพ
ประเมินมูลค่าอาคาร 
 
1.กระบวนการในการปฏิบัติบตัิงาน ในงานประเมินมูลค่าอาคาร ในแต่ละขัน้ตอนตามมาตรฐาน 
 - ภาพรวมของขั้นตอนการปฏิบัตงิาน  ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยเฉพาะประเภทอาคารสูง 
    อาคารหนึ่ง มีขั้นตอนอะไรบ้าง 
 - ทรัพย์สินประเภท ต่างกัน ใช้หลักการประเมินที่ใช้ตา่งกันหรือไมต่่างกัน อย่างไร  

- ในการปฏิบัติงานจริง สามารถใช้วิธีการประเมินมูลค่าเพียงวิธเีดยีวได้หรือ 
- ปัญหาและอุปสรรค ในการประเมินมูลคา่ทรัพย์สิน โดยเฉพาะประเภทอาคารสูง จากประสบการณ์ 
  ที่ผ่านมา มีประเด็นใดบา้ง  
- การประเมินในสว่นประโยชน์ใชส้อยนั้น มีรายละเอยีดของเรื่องมาตรฐานความปลอดภัยเขา้มามี 
   ส่วนในการพิจารณาหรือไม่ อยา่งไร 

 2.ความคดิเห็นเกี่ยวกับ ความสัมพันธ์ระหว่างการตรวจสอบอาคารกับการ 
ประเมินมูลค่าอาคาร 
 - การประเมินมูลคา่ทรัพย์สิน โดยเฉพาะประเภทอาคารสูงนั้น  ควรมีผู้ตรวจสอบอาคาร เข้าร่วมท าการ 
  ตรวจสอบสภาพอาคารดว้ยหรือไม่ ท่านมีความคิดเห็นอย่างไร 

- ตามหลักปฏิบัตินั้น รายงานของการตรวจสอบตามกฎหมายวา่ด้วยการตรวจสอบ 
สภาพอาคาร สามารถน ามาเป็นข้อมูลพิจารณาในกระบวนการประเมินมูลคา่อาคาร ได้ หรือไม่อย่างไร 
- รายละเอียดเรื่องความปลอดภัย จะชว่ยใหก้ารประเมินมูลคา่อาคารมีความถกูต้อง หรือ 
   แม่นย ามากขึ้นหรือไม่ อย่างไร 
- จากค าถามข้างต้น ในปจัจุบัน มีการใช้กระบวนการเช่นน้ีกันอยา่งแพร่หลายหรือไม่  
- ท่านคิดว่าสภาพอาคารและความปลอดภัยของอาคาร มีผลต่อมูลค่าอาคารหรือไม่ อย่างไร 
- สองวิชาชีพนี้ ควรมกีารท างานร่วมกันตลอด  หรือแล้วแต่กรณีไป  (ส าหรับการประเมิน

 ทรัพย์สิน ประเภทอาคารสูง) 
- สมมตวิ่า หากมีการก าหนดมาตรฐานให้ กระบวนการประเมินทรัพย์สินโดยเฉพาะประเภทอาคารสูง

 จ าเป็นต้องมีกระบวนการตรวจสอบสภาพอาคารตามกฎหมายวา่ด้วยการตรวจสอบสภาพอาคาร  
 ร่วมอยู่ดว้ย จะเกดิผลดีหรือ เกิดอุปสรรคใดๆหรือไม่ อย่างไร 
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ประวัติผู้เขียนวิทยานิพนธ์ 
 
ชื่อ นาย สรรเสริญ ถามะพันธ ์  
เกิด วันท่ี 18 เมษายน  พ.ศ. 2529 
ที่อยู่ 153 ถ.มรรคาลัย ต.ธาตเุชงิชุม อ.เมือง จ.สกลนคร 47000 
โทร 0872205707 
อีเมล boonbaba@hotmail.com 
ประวัติการท างาน 
พ.ศ. 2552-2553   ต าแหน่ง ผู้ช่วยสถาปนิก บริษัท สยามอินเตอร์ อาร์คิเตค จ ากัด 
พ.ศ. 2553-2554   ต าแหน่ง นักออกแบบ  บริษัท ซี ทู คราว ครเีอทีฟ จ ากัด 

การศึกษา 
-  ระดับประถมศกึษา โรงเรียนอนุบาลสกลนคร   จ.สกลนคร 
-  ระดับมัธยมศึกษา โรงเรียนสกลราชวิยานุกูล    จ.สกลนคร 
-  ระดับอุดมศกึษา สาขาสถาปัตยกรรม คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ ผังเมืองและนฤมิตศิลป์     
    มหาวิทยาลัยมหาสารคาม   จบการศึกษา พ.ศ.2552 
-  เข้าศกึษาหลักสูตรปริญญาสถาปัตยกรรมศาสตร์มหาบัณฑิต  
   กลุ่มวิชาการจดัการสถาปัตยกรรม สาขาวชิาสถาปัตยกรรม ภาควิชาสถาปตัยกรรมศาสตร ์  
   คณะสถาปัตยกรรมศาสตร ์  จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ในปีการศึกษา 2554 
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