
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การบริหารความปลอดภัยของอาคารชุดพักอาศัย กรณีศึกษา โครงการที่ได้รับรางวัล “อาคารที่มี
ความโดดเด่นด้านการบริหารความปลอดภัยอาคาร” 

 

นางสาวโสภิตา ตั้งเกียรติก าจาย 

วิทยานิพนธ์นี้เป็นส่วนหนึ่งของการศึกษาตามหลักสูตรปริญญาเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต 
สาขาวิชาการพัฒนาที่อยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์ ภาควิชาเคหการ 

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
ปีการศึกษา 2560 

ลิขสิทธิ์ของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

CONDOMINIUM SAFETY AND SECURITY MANAGEMENT: CASE STUDY AWARDED 
PROJECTS "BUILDING WITH OUTSTANDING SAFETY AND SECURITY MANAGEMENT” 

 

Miss Sopita Tangkeatkumjai 

A Thesis Submitted in Partial Fulfillment of the Requirements 
for the Degree of Master of Housing Development Program in Housing and Real 

Estate Development 
Department of Housing 
Faculty of Architecture 

Chulalongkorn University 
Academic Year 2017 

Copyright of Chulalongkorn University 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หัวข้อวิทยานิพนธ์ การบริหารความปลอดภัยของอาคารชุดพักอาศัย 
กรณีศึกษา โครงการที่ได้รับรางวัล “อาคารที่มีความโดด
เด่นด้านการบริหารความปลอดภัยอาคาร” 
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อาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์ร่วม รองศาสตราจารย์ นาวาโท ไตรวัฒน์ วิรยศิริ 
  

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย อนุมัติให้นับวิทยานิพนธ์ฉบับนี้เป็น
ส่วนหนึ่งของการศึกษาตามหลักสูตรปริญญามหาบัณฑิต 
 

 คณบดีคณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 

(รองศาสตราจารย์ ดร. ปิ่นรัชฎ์ กาญจนัษฐิติ) 

คณะกรรมการสอบวิทยานิพนธ์ 

 ประธานกรรมการ 

(ศาสตราจารย์ ดร. เสริชย์ โชติพานิช) 

 อาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์หลัก 

(รองศาสตราจารย์ ดร. กุณฑลทิพย พานิชภักดิ์) 

 อาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์ร่วม 

(รองศาสตราจารย์ นาวาโท ไตรวัฒน์ วิรยศิริ) 

 กรรมการ 

(ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร. บุษรา โพวาทอง) 

 กรรมการภายนอกมหาวิทยาลัย 

(รองศาสตราจารย์ ดร. ฉวีวรรณ เด่นไพบูลย์) 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ง 

 

 

บทคั ดย่อ ภาษาไทย 

โสภิตา ตั้งเกียรติก าจาย : การบริหารความปลอดภัยของอาคารชุดพักอาศัย กรณีศึกษา โครงการที่ได้รับ
รางวัล “อาคารที่มีความโดดเด่นด้านการบริหารความปลอดภัยอาคาร” (CONDOMINIUM SAFETY 
AND SECURITY MANAGEMENT: CASE STUDY AWARDED PROJECTS "BUILDING WITH 
OUTSTANDING SAFETY AND SECURITY MANAGEMENT”) อ.ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์หลัก: รศ. ดร. 
กุณฑลทิพย พานิชภักดิ์, อ.ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์ร่วม: รศ. นท. ไตรวัฒน์ วิรยศิริ{, 148 หน้า. 

การบริหารจัดการ ความปลอดภัยภายในอาคารมีความส าคัญมาก เพราะส่งผลโดยตรงต่อสวัสดิภาพใน
ชีวิตและทรัพย์สินของผู้อยู่อาศัยในอาคาร โดยเฉพาะในอาคารชุดพักอาศัย ประเภทอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่
พิเศษ การศึกษานี้จึงมีวัตถุประสงค์ เพื่อศึกษาการบริหารจัดการความปลอดภัยในอาคารชุดพักอาศัยขนาดใหญ่จาก 
3 กรณีศึกษา ที่ได้รับรางวัล “อาคารที่มีความโดดเด่นด้านการบริหารความปลอดภัยอาคาร” ด้วยการศึกษาเอกสาร 
ส ารวจ สัมภาษณ์และสอบถามผลการรับรู้ การให้ความร่วมมือ และความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัย  

ผลการศึกษา จากทั้ง 3 กรณีศึกษา พบว่า การบริหารจัดการความปลอดภัยของโครงการที่ดี  
ประกอบด้วย (1) การมีการวางแผนและการด าเนินการบริหารความปลอดภัย โดยมีการตรวจสอบอาคารเป็นประจ า
ทุกป ี การดูแลรักษาอุปกรณ์และงานระบบประกอบอาคารให้สมบูรณ์พร้อมใช้งาน ซึ่งเป็นสิ่งส าคัญที่สุด โดยมีอายุ
ของอาคาร, ค่าส่วนกลาง, จ านวนหน่วยพักอาศัย เป็นตัวแปรส าคัญที่ส่งผลต่อรายรับและงบประมาณด้านความ
ปลอดภัย การด าเนินงานท่ีดีมีผลต่อการรับรู้ การให้ความร่วมมือและความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัย (2) การที่ผู้บริหาร
ให้ความส าคัญและมีส่วนร่วมในการบริหารความปลอดภัยอย่างจริงจัง ได้แก่ 1.ผู้พัฒนาโครงการ(LPN) มอบแนวทาง
“F-B-L-E-S+P”โดยมี “S” คือ “Security & Safety Management” เป็นนโยบายหลักในการบริหารจัดการความ
ปลอดภัย ภายหลังส่งมอบโครงการมีบุคลากรในการติดตามตรวจสอบและมีทีมสนับสนุนหากเกิดเหตุฉุกเฉิน 2.นิติ
บุคคลทั้ง 3 กรณีศึกษาให้ความส าคัญกับการปฏิบัติตามกฎหมายและแนวนโยบายที่วางไว้ มีการแลกเปลี่ยนความรู้
ระหว่างนิติบุคคลของแต่ละกรณีศึกษา  ส่งผลการขอความร่วมมือจากผู้อยู่อาศัยได้ผลอย่างดี 3.กรรมการนิติบุคคล 
มีการมอบนโยบายเพื่อความปลอดภัย ร่วมส ารวจจุดเสี่ยงและอนุมัติงบประมาณด้านความปลอดภัย (3) ผู้อยู่อาศัย
ให้ความร่วมมือในกิจกรรมเพื่อความปลอดภัย ได้แก่ กิจกรรมซ้อมหนีไฟ และ กิจกรรมตรวจสุขภาพห้องชุด ปฏิบัติ
ตามกฎระเบียบอาคารชุด เนื่องจากนิติบุคคลมีการส่งเสริมกิจกรรมและประชาสัมพันธ์แนวทางปฏิบัติเพื่อความ
ปลอดภัยอย่างสม่ าเสมอ รวมถึงมีมาตรการควบคุมเมื่อมีผู้ท าผิดกฎระเบียบ 

การศึกษานี้ช้ีให้เห็นว่า การบริหารจัดการความปลอดภัยในอาคารพักอาศัยขนาดใหญ่ที่ได้รับรางวัล
เหล่านี้ เกิดจากการด าเนินการร่วมกัน ทั้งผู้พัฒนาโครงการ(LPN), นิติบุคคลและผู้อยู่อาศัย จึงขอเสนอแนะให้
ผู้พัฒนาอาคารชุด ควรมีการวางระบบการบริหารความปลอดภัยและถ่ายทอดให้ความรู้ความเข้าใจให้แก่นิติบุคคล
และผู้อยู่อาศัย เพื่อให้เห็นความส าคัญและมีการด าเนินการบริหารความปลอดภัยในอาคารอย่างต่อเนื่อง 

 

 

ภาควิชา เคหการ 
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บทคั ดย่อ ภาษาอังกฤษ 

# # 5973312025 : MAJOR HOUSING AND REAL ESTATE DEVELOPMENT 
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SOPITA TANGKEATKUMJAI: CONDOMINIUM SAFETY AND SECURITY MANAGEMENT: CASE STUDY 
AWARDED PROJECTS "BUILDING WITH OUTSTANDING SAFETY AND SECURITY MANAGEMENT”. 
ADVISOR: ASSOC. PROF. KUNDOLDIBYA PANITCHPAKDI, Ph.D., CO-ADVISOR: ASSOC. PROF. CDR. 
TRAIWAT VIRYASIRI {, 148 pp. 

Condominium safety and security management is indispensable because it directly affects 
residents’ standards of living and assets, especially in tall or large condominiums. The current research 
endeavor sought to study condominium safety and security management of 3 projects awarded “Building 
with Outstanding Safety And Security Management” by means of documents, a survey, and interviews 
about residents’ perception, co-operation, and satisfaction. 

The result of all 3 case studies revealed that effective safety and security management consists 
of the following aspects. First, the most crucial aspect involves the planning and implementation of safety 
and security controls by annual building investigations, maintenance of the equipment and the building 
system. The age of the building, the maintenance fee, and the living spaces are the important variables 
which impact the revenues and the cost of safety and security. Effective implementation also impacts 
residents’ perception, co-operation, and satisfaction. The second aspect is the participation and the 
importance to safety and security management given by executives, including the developers (LPN) who 
assigned the value to each letter in “F-B-L-E-S+P”, where “S” stands for “Security & Safety Management”. 
It is a main policy in safety and security management. There are officials who follow up the work and 
investigate it and also the support team who helps out in case of emergency. Moreover, the legal persons 
of all 3 case studies gave importance to legal procedures and the policy. There is also an exchange of 
knowledge among the legal persons of the 3 case studies, resulting in effective co-operation. Next, the 
legal team assigned safety and security policies and helped survey risks and authorized funds for safety 
and security controls. Also, residents cooperated in safety and security controls such as fire safety training 
and condominium maintenance. They followed the condominium rules and regulations because the legal 
persons constantly organized activities and promote safety and security procedures. Also, control measures 
played a role in case of violation. 

In summary, condominium safety and security management of 3 awarded projects was made 
possible by the cooperation among the developers (LPN), the legal persons, and the residents. Therefore, 
it is recommended that the developers have careful planning in safety and security management and 
communicate the knowledge to the legal persons and the residents, to point out the importance and the 
continuous execution of the condominium safety and security management. 
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วิทยานิพนธ์นี้ส าเร็จลุล่วงไปได้ด้วยความอนุเคราะห์จาก รองศาสตราจารย์ ดร.กุณฑลทิพย 
พานิชภักดิ์ อาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์ และ รองศาสตราจารย์ นาวาโท ไตรวัฒน์ วิรยศิริ อาจารย์ที่ปรึกษา
วิทยานิพนธ์ร่วม เป็นอย่างสูงที่ได้สละเวลาอันมีค่าในการให้ค าปรึกษา ตลอดจนดูแลเอาใจใส่ ให้ความรู้ ให้
ก าลังใจ ค่อยให้ความช่วยเหลือและข้อคิดเห็นอันเป็นประโยชน์ พร้อมทั้งตรวจสอบข้อบกพร่องต่างๆ ตลอด
ระยะเวลาการท าวิทยานิพนธ์ ผู้วิจัยต้องขอกราบขอบพระคุณอย่างสูง มา ณ โอกาสนี้ 

ขอกราบขอบพระคุณ ศาสตราจารย์ ดร. เสริชย์ โชติพานิช , รศ.ดร. ฉวีวรรณ เด่นไพบูลย์ และ 
ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร. บุษรา โพวาทอง ผู้ทรงคุณวุฒิและคณะกรรมการสอบวิทยานิพนธ์ทุกท่าน ที่กรุณา
ช้ีแนะแนวทาง ให้ค าแนะน า และข้อเสนอแนะอันเป็นประโยชน์ต่อการท าวิทยานิพนธ์ครั้งนี้ 

การศึกษาครั้งนี้ได้รับความร่วมมือจาก บริษัท แอล.พี.เอ็น. ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) ที่ให้
ความอนุเคราะห์ข้อมูล และให้การสนับสนุนในการท าวิจัยทุกด้าน ขอกราบขอบพระคุณ คุณสมศรี เตชะไกรศรี 
(กรรมการผู้จัดการ) และ คุณธ ารงค์พล แดงบุบผา (ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการ)  บริษัท ลุมพินีพร็อพเพอร์ตี้ มาเนจ
เมนท์ จ ากัด รวมไปถึงบุคลากรของบริษัทที่มีส่วนเกี่ยวข้อง ผู้จัดการนิติบุคคล ทั้ง 3 โครงการ คุณพจนีย์ ศรี
ประพัฒน์ , คุณวณิชชา  พงศ์วโรดม และคุณกัมพล สิทธิกูล ท่ีกรุณาสละเวลาอันมีค่าในการให้ความรู้เรื่องการ
บริหารความปลอดภัยในโครงการ รวมถึงให้ความช่วยเหลือและสนับสนุนในการแจกแบบสอบถามแก่ผู้อยู่อาศัย
ภายในโครงการ และนายช่างชุมชน ทั้ง 3 โครงการ คุณเจตริน พงษ์หิรัญเจริญ , คุณนพดล มีพฤกษ์ , คุณพัชรา 
สุภาโสต และคุณมงคล พร้อมวงศ์ ที่กรุณาเสียสละเวลาอันมีค่าในการให้ความรู้ ร่วมส ารวจโครงการ รวมถึง
ค้นหาเอกสารโครงการเพื่อประกอบการท าวิทยานิพนธ์ และที่ขาดไม่ได้คือคุณวัลลภ วงศ์เมืองแก่น (ผู้จัดการ
แผนกบ ารุงรักษา) ที่กรุณาให้ความรู้ ตอบทุกข้อซักถาม และช่วยติดต่อประสานงานตั้งแต่เริ่มท าวิทยานิพนธ์
จวบจนวิทยานิพนธ์เสร็จสมบูรณ์ ผู้วิจัยต้องขอกราบขอบคุณอย่างสูง มา ณ โอกาสนี้ 

ขอขอบคุณกลุ่มตัวอย่างทุกท่านที่ได้สละเวลาอันมีค่าในการตอบแบบสอบถามเพื่อเป็นประโยชน์ต่อ
วิทยานิพนธ์เล่มนี้ 

ขอบคุณขวัญ ศิ ออแคด พี่ยู และน้องบาสที่คอยให้ค าปรึกษา ปรับทุกข์ และคอยให้ความช่วยเหลือ
ตลอดระยะเวลาที่ได้ศึกษาและท าวิทยานิพนธ์เล่มนี้ 

ขอบคุณพ่อกับแม่ และพี่แชมป์ ส าหรับทุกการดูแลและความเอาใจใส่ ให้ความรู้ ให้แนวคิด ให้
ก าลังใจและให้ความช่วยเหลือตลอดมา รวมถึงป้าต๋อย อาติ๋ม ป้าศรี และสมาชิกทุกคนในครอบครัว ส าหรับทุก
การดูแลตลอดระยะเวลาที่ท าวิทยานิพนธ์ ขอบคุณมากค่ะ 

และสุดท้ายขอบคุณ ปะป๊า มะม้าที่เป็นแรงกาย แรงใจ และเป็นแรงผลักดันให้ข้าพเจ้าได้ศึกษาจน
ส าเร็จการศึกษาระดับ “ปริญญามหาบัณฑิต” 
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บทที่ 1  
บทน า 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 
ความปลอดภัยภายในอาคารและสวัสดิภาพของผู้ใช้อาคาร จัดเป็นเรื่องที่มีความส าคัญต่อทุก

องค์กร เพราะส่งผลกระทบโดยตรงต่อความม่ันคงในชีวิต และทรัพย์สินของผู้คนในอาคาร ขวัญ
ก าลังใจ และประสิทธิภาพในการท างานของพนักงาน ผู้ปฏิบัติงาน รวมไปจนถึงภาพลักษณ์องค์กร 

ความปลอดภัยในอาคาร ประกอบด้วย 2 ส่วน คือ 1.ความปลอดภัยจากอุบัติเหตุ อุบัติภัย 
และสุขอนามัย (Safety) เกี่ยวข้องกับการสร้างความปลอดภัย โดยการหลีกเลี่ยงและลดผลกระทบจาก
อุบัติภัยธรรมชาติ เช่น แผ่นดินไหว น้ าท่วม พายุ เป็นต้น และอุบัติเหตุจากความประมาทเลินเล่อ 
หรือจากอาคารและการใช้งานที่ไม่ได้มาตรฐาน เช่น อัคคีภัย อุบัติเหตุในการท างาน เป็นต้น ความ
ปลอดภัยในด้านสุขภาพอนามัย และ2.ความปลอดภัยจากอันตรายที่มีต่อสวัสดิภาพและทรัพย์สินของ
องค์กรและผู้ใช้อาคาร (Security) เกี่ยวข้องกับการป้องกันและสกัดก้ันการประทุษร้ายต่อชีวิต ความ
สงบ ความมั่นคง และทรัพย์สินขององค์กรและพนักงาน โดยการกระท าของบุคคลหรือกลุ่มบุคคล 
 (เสริชย์ โชติพานิช, 2553) 

รูปภาพที่ 1.1 ความปลอดภัยในอาคาร 

 
ที่มา : เสริชย์ โชติพานิช. (2553). การบริหารทรัพยากรกายภาพ : หลักการและทฤษฎี.  

กรุงเทพฯ โรงพิมพ์แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย. 

ความไม่ปลอดภัยในอาคาร เกิดจากภัยคุกคาม (Threats) โดยมีสิ่งที่เป็นอันตราย (Hazards) 
เช่น สิ่งของ วัตถุ บุคคล หรือเหตุการณ์ เป็นต้นเหตุ โอกาสที่ที่ภัยคุกคามเกิดข้ึน และก่อให้เกิดความ
สูญเสียหรือเป็นอันตรายกับผู้ใช้อาคารและทรัพย์สิน เรียกว่า ความเสี่ยง (Risk) (James F. Broder and 

Eugene Tucker, 2006) หากพ้ืนที่ใดมีภัยคุกคามมาก หรือภัยคุกคามมีโอกาสเกิดขึ้นได้มาก ถือได้ว่า
พ้ืนที่นั้นๆมีระดับความเสี่ยงสูง เป็นผลให้ระดับความปลอดภัยในพื้นท่ีนั้นมีต่ าหรือน้อย 

ความเสี่ยงต่อความปลอดภัยในอาคาร อาจจ าแนกได้เป็น 3 ประเภท ได้แก่ 1.ความเสี่ยงด้าน
สุขภาพหรือสุขอนามัยของผู้ใช้อาคาร 2.ความเสี่ยงด้านอุบัติภัย 3.ความเสี่ยงด้านความปลอดภัย  
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รูปภาพที่ 1.2 ประเภทของความเสี่ยงต่อความปลอดภัยในอาคาร 

 
ที่มา : เสริชย์ โชติพานิช. (2553). การบริหารทรัพยากรกายภาพ : หลักการและทฤษฎี.  

กรุงเทพฯ โรงพิมพ์แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย. 

อาคารและการใช้อาคารที่ไม่ได้มาตรฐาน มีแนวโน้มที่จะก่อให้เกิดความเสี่ยงต่อสุขภาพ ชีวิต
และทรัพย์สิน ของผู้ใช้อาคารและองค์กรณ์เจ้าของอาคารมากกว่าอาคารที่ได้มาตรฐาน (Leaman and 

Tong, 1994) อาคารที่มีความไม่ปลอดภัยต่อสุขภาพ ชีวิตและทรัพย์สินของผู้ใช้อาคาร จัดเป็นความ
เสี่ยงส าคัญ เพราะสามารถส่งผลเสียหายโดยตรงต่อองค์กรและอาคาร ทั้งในด้านการเงิน ผลผลิตการ
ท างาน ไปจนถึงการรับโทษด้านกฎหมาย เป็นต้น  ความเสี่ยงที่จะมีผลกระทบต่อผู้ใช้ การใช้ และ
เจ้าของอาคาร อันเกิดจากอาคารสถานที่/ทรัพยากรณ์การกายภาพ จึงมีความส าคัญในการบริหาร
จัดการ เพื่อเลี่ยงหรือลดความเสี่ยงที่อาจเกิดข้ึน  รวมทั้งผลกระทบและความเสียหายต่างๆที่อาจ
เกิดข้ึนตามมา (เสริชย์ โชติพานิช, 2553) 

ดังนั้น อาคารชุดพักอาศัย ประเภทอาคารสูง และอาคารขนาดใหญ่พิเศษ  จึงมีความเสี่ยง
ด้านความปลอดภัย  เนื่องจากอาคารประเภทดังกล่าวเป็นอาคารที่มีผู้ใช้จ านวนมาก หากมีความไม่
ปลอดภัยก็จะส่งผลกระทบต่อผู้คนจ านวนมากตามไปด้วย และในบรรดาความเสี่ยงต่อความปลอดภัย
ในอาคาร ความเสี่ยงด้านอัคคีภัยนับเปนอุบัติภัยที่สร้างความเสียหายใหกับชีวิตและทรัพยสินของผู
ที่อยูอาศัยในอาคารสูง และยังสงผลท าให้เกิดความสูญเสียของระบบเศรษฐกิจและสังคมเปนอย่าง
มาก จากสถิติพบวามูลคาความเสียหายจากอัคคีภัยมีปริมาณมากที่สุดเมื่อเปรียบเทียบกับภัยที่เกิดข้ึน
จากสาเหตุอ่ืนๆ ความเสี่ยงด้านอัคคีภัยเกิดได้จากหลายสาเหตุ เช่น อุบัติที่เป็นเหตุสุดวิสัย ความ
ประมาท การประทุของวงจรไฟฟ้า การประทุจากการเสื่อมสภาพของวงจรไฟฟ้า ภัยธรรมชาติ เป็น
ต้น โดยสาเหตุข้างต้นบางอย่างสามารถหลีกเลี่ยงหรือป้องกันได้ด้วยการตรวจสอบ ก าจัดวัสดุที่เป็น
เชื้อเพลิง บ ารุงรักษา จัดการให้เกิดความเรียบร้อย (ทิพวรรณ บุณย์เพ่ิม, 2554) 
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ความปลอดภัยด้านอัคคีภัยเป็นเรื่องส าคัญส าหรับอาคารชุดพักอาศัย เช่นเดียวกับที่อยู่อาศัย
ลักษณะอ่ืน เพราะความเสียหายที่เกิดขึ้นจากเหตุอัคคีภัยนั้นให้ผลที่รุนแรง สร้างความสูญเสียทั้งชีวิต
และทรัพย์สินและชีวิตผู้คนได้  ซึ่งนิติบุคคลอาคารชุดมีหน้าที่เตรียมความพร้อมในการรองรับและ
บรรเทาสถานการณ์หากเกิดเพลิงไหม้ขึ้น เพื่อให้เกิดความสูญเสียน้อยที่สุด รวมถึงการให้ความรู้และ
สร้างความตื่นตัวในการปฏิบัติที่ดีที่จะช่วยลดความเสี่ยง โดยต้องอาศัยความร่วมมือจากเจ้าของร่วม
ในการดูแลความปลอดภัยด้านอัคคีภัย ทั้งในห้องชุดของตนและในพ้ืนที่ส่วนกลาง (เสริชย์ โชติพานิช, 

2553)  จากความส าคัญของเรื่องดังกล่าว จึงมีความจ าเป็นในการศึกษาเรียนรู้เรื่องความปลอดภัยใน
อาคารชุดพักอาศัย ประเภทอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษจากโครงการตัวอย่างที่มีการบริหาร
ความปลอดภัยที่ดีจากโครงการที่ได้รับรางวัล โดยท าการศึกษาการบริหารความปลอดภัยในปัจจุบัน 
เพ่ือเป็นบทเรียนให้แก่โครงการอื่นๆได้มีแนวทางในการปฏิบัติเพื่อความปลอดภัย   

ที่ผ่านมา กรุงเทพมหานคร โดยส านักการโยธา ได้จัดกิจกรรมประกวด “อาคารที่มีความโดด
เด่นด้านการบริหารความปลอดภัยอาคาร” จ านวน 2 ครั้ง คือ 1.ประจ าปี 2555 และ 2.ประจ าปี 2558  
ทั้งนี้เพ่ือเสริมสร้างการมีส่วนร่วมด้านความปลอดภัยในบ้านและอาคาร รวมถึงตื่นตัวในการเตรียม
ความพร้อมรับสถานการณ์ที่มีความเสี่ยงต่อภัยพิบัติมากข้ึน โดยมีการคัดเลือกอาคารในพ้ืนที่
กรุงเทพมหานครที่ให้ความร่วมมือในการตรวจสอบการบริหารจัดการด้านความปลอดภัย และมีความ
โดดเด่นด้านการดูแลความปลอดภัยในอาคารตรงตามหลักเกณฑ์ เพ่ือเป็นอาคารต้นแบบที่มีการ
บริหารจัดการด้านความปลอดภัยที่ดีเยี่ยม (อรรจน์ชญาณ์, 2558) 

ผลการตัดสินของคณะกรรมการอาคารชุดพักอาศัย ได้รับรางวัลดังนี้ คือ 1. ปี 2555 
แบ่งเป็น 2 ระดับ คือ รางวัลอาคารโดดเด่น ได้แก่ 1) อาคารชุด ลุมพินี เพลส รัชโยธิน 2) อาคารชุด 
ลุมพินี เพลส รัชดา-พระราม 9  และรางวัลชมเชยไม่มีอาคารที่ได้รับรางวัล  2. ปี 2558 ผลการตัดสิน
ของคณะกรรมการ แบ่งเป็น 3 ระดับ คือ รางวัลระดับยอดเยี่ยม ได้แก่ 1) ลุมพินีคอนโดทาวน์ ลาด
ปลาเค้า 2) ศุภลัย ปาร์ค รัชโยธิน  รางวัลระดับดี ได้แก่ 1) อาคารชุดเดอะ เมดิสัน 2) อาคารชุด 
เดอะ เวอร์ติคัล อารีย์  3) อาคารชุด สิริ แอท สุขุมวิท 4) อาคารชุดลุมพินี เพลส พหลโยธิน-สะพาน
ควาย รางวัลชมเชย จ านวน 3 รางวัล ได้แก่ 1) อาคารชุดสิริเรสซิเด้นซ์  โดยคณะกรรมการคัดเลือก
และตัดสินมอบรางวัล ภายใต้หลักเกณฑ์การให้คะแนน 4 หัวข้อ มีข้อพิจารณาดังต่อไปนี้ 1.อาคารที่
ผ่านการตรวจสอบอาคารและบ ารุงรักษาอาคาร 2.สมรรถนะด้านความปลอดภัย และความพร้อมใน
การต่อสู้อุบัติภัย 3.ผู้บริหารให้ความส าคัญกับกิจกรรมด้านความปลอดภัย 4.ผู้ใช้อาคารมีส่วนร่วมกับ
กิจกรรมด้านความปลอดภัย โดยจากการจัดกิจกรรมนี้ กรุงเทพมหานครหวังว่า จะช่วยกระตุ้นเตือน
ให้เจ้าของอาคารสาธารณะและประชาชนทุกภาคส่วนตระหนักและใส่ใจในการดูแลตรวจสอบอาคาร
ให้มีความปลอดภัย เพื่อสร้างความเชื่อมั่นให้กับผู้ใช้อาคาร ผู้อยู่อาศัย และผู้มาเยือน น าไปสู่การสร้าง
กรุงเทพฯให้เป็นมหานครแห่งความปลอดภัยต่อไป (ไทยรัฐออนไลน์, 2555) 
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จากการทบทวนวรรณกรรม พบว่า เอกสาร บทความ กฎหมาย มาตรฐาน จ านวนมากที่ให้
ความส าคัญในเรื่องความปลอดภัยโดยเฉพาะอย่างยิ่งเรื่องอัคคีภัยในอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่
พิเศษ  และจากการสืบค้นวิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้องกับความปลอดภัยในอาคารชุด พบ 1. วิทยานิพนธ์
ที่เก่ียวข้องกับการตรวจสอบอาคารของอาคารชุด จ านวน 3 เล่ม 2. วิทยานิพนธ์ที่เก่ียวข้องกับการ
บริหารอาคารชุดของชุมชนลุมพินี จ านวน 2 เล่ม  3. วิทยานิพนธ์ที่เก่ียวข้องกับปัจจัยที่มีผลต่อการ
รับรู้การจัดการความปลอดภัย จ านวน 1 เล่ม โดยวิทยานพินธ์ทั้งหมดที่กล่าวมามีความเกี่ยวข้องเรื่อง
ความปลอดภัยในอาคารชุดพักอาศัยเพียงบางส่วน และยังไม่พบผู้ที่ท าการศึกษาในเรื่องความ
ปลอดภัยในอาคารชุดพักอาศัย ประเภทอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ และท าให้ยังขาดองค์
ความรู้และมีความจ าเป็นในการท าการศึกษาในเรื่องดังกล่าว  เพ่ือเป็นประโยชน์ทางด้านวิชาการ อีก
ทั้งเป็นประโยชน์ต่อผู้ประกอบการและผู้อยู่อาศัยในการเตรียมความพร้อมในที่อยู่อาศัยและใช้งาน
อาคารได้อย่างปลอดภัย  โดยมีค าถามในงานวิจัยดังต่อไปนี้ 

 
1.2 ค าถามในงานวิจัย 

1. โครงการที่ได้รับรางวัลอาคารที่มีความโดดเด่นด้านการบริหารความปลอดภัยอาคาร มีการ
บริหารจัดการด้านความปลอดภัยอย่างไร 

2. ผู้อยู่อาศัยมีการรับรู้ การให้ความร่วมมือ และความพึงพอใจอย่างไรต่อการบริหารความ
ปลอดภัยของโครงการที่ได้รับรางวัล 

 

1.3 วัตถุประสงค์ 
 1. เพื่อศึกษาการบริหารความปลอดภัยของอาคารชุดพักอาศัย ในโครงการที่ได้รับรางวัล  
“อาคารที่มีความโดดเด่นด้านการบริหารความปลอดภัยอาคาร” 

 2. เพ่ือศึกษาและวิเคราะห์การรับรู้ การให้ความร่วมมือ และความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยใน
โครงการที่ได้รับรางวัล 
 3. เพื่อสรุปบทเรียนและเสนอแนะแนวทางในการบริหารความปลอดภัยของอาคารชุดพัก 
อาศัย ประเภทอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ  

 
1.4 นิยามศัพท์เฉพาะ  
 1. การบริหารความปลอดภัย หมายถึง การควบคุมสภาพแวดล้อม ก าหนดให้มีหน่วยงาน 
ปฏิบัติและมีวิธีด าเนินงานเพ่ือลดหรือขจัดสภาพที่เสียงต่อความปลอดภัย โดยระดมความรู้จากภายใน  
และภายนอกและมีการก าหนดหน้าที่ความรับผิดชอบให้ทุกหน่วยงาน ทุกระดับชั้นได้ยึดถือปฏิบัติ  
(สุรชัย ตรัยศิลานันท์, 2552) 
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 2. อาคารชุดพักอาศัย หมายถึง อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็น 
ส่วนๆ โดยแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง  
โดยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ทั้ง 2 ส่วนนี้จะต้องมีเพียงส่วนใดส่วนหนึ่ง หรือแยกออกจากกันไม่ได้  
(จิตติสา เจริญพานิช, 2555) 
1.5 ขอบเขตในการศึกษา 

1.5.1 ขอบเขตด้านเนื้อหา 
ในการศึกษานี้ มีขอบเขตในการศึกษาในเรื่องต่อไปนี้ 
1. ความเสี่ยงต่อความปลอดภัยด้านอุบัติเหตุและอุบัติภัย (SAFETY RISK) 
2. องค์ประกอบของการบริหารความปลอดภัย เรื่อง การวางแผนงาน , การจัดองค์การ และ

การควบคุมประเมินผล 

3. การจัดการนิติบุคคลอาคารชุด เรื่อง การจัดการงานบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคาร และ 
การจัดการความปลอดภัยด้านอัคคีภัย 

4. กฎหมายที่เกี่ยวของกับการบริหารความปลอดภัยในอาคารชุด ได้แก่ การซ้อมหนีไฟ , การ
ตรวจสอบอาคาร และการตรวจสภาพห้องชุด 

5. เกณฑ์ในการให้รางวัล “อาคารที่มีความโดดเด่นด้านการบริหารความปลอดภัยอาคาร” 

6. การรับรู้ การให้ความร่วมมือ และความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัย 
1.5.2 ขอบเขตด้านประชากร มีหลักเกณฑ์การคัดเลือกกรณีศึกษา ดังต่อไปนี้ 
1. พ้ืนที่ในการเลือกเป็นพื้นที่ศึกษา คือ โครงการอาคารชุดพักอาศัย ประเภทอาคารสูงและ

อาคารขนาดใหญ่พิเศษ ที่ได้รับรางวัล “อาคารที่มีความโดดเด่นด้านการบริหารความปลอดภัย
อาคาร” ประจ าปี 2555 และ 2558 จ านวน 9 โครงการ ผลการประกวดแสดงดังตารางที่1.1 

ตารางที่ 1.1 ผลการประกวดและระดับรางวัล “อาคารที่มีความโดดเด่นด้านการบริหารความ
ปลอดภัยอาคาร” ประเภทอาคารชุดพักอาศัย ประจ าปี 2555 และ ปี 2558 

 

2555 2558

1) อาคารชุด ลุมพินี เพลส รัชโยธิน 1. ลุมพินีคอนโดทาวน์ ลาดปลาเค้า 

2) อาคารชุด ลุมพินี เพลส รัชดา-พระราม 9 2. ศุภลัย ปาร์ค รัชโยธิน 

 - 1. อาคารชุดเดอะ เมดิสัน

 - 2. อาคารชุด เดอะ เวอร์ติคัล อารีย์ 

 - 3. อาคารชุด สิริ แอท สุขุมวิท 

 - 4. อาคารชุดลุมพินี เพลส พหลโยธิน-สะพานควาย 

ชมเชย  - 1. อาคารชุดสิริเรสซิเด้นซ์

ยอดเย่ียม 

ร ะดับดี

ปีท่ีมีการประกวดรางวัล
ร ะดับรางวัล
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2. จากข้อมูลโครงการที่ได้รับรางวัลทั้ง 9 โครงการ เป็นโครงการของ บริษัท แอล.พี.เอ็น. ดี
เวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) มากถึง 4 โครงการ และเป็นอาคารชุดพักอาศัย ประเภทอาคารสูงและ
อาคารขนาดใหญ่พิเศษ จ านวน 3 โครงการ ผู้วิจัยจึงเลือกกรณีศึกษาแบบเจาะจง1 (Purposive  

sampling) เนื่องจากข้อจ ากัดด้านระยะเวลาในการเก็บข้อมูลและการเข้าถึงข้อมูลแต่ละโครงการ โดย
การสัมภาษณ์ผู้บริหาร สัมภาษณ์นิติบุคคล ส ารวจโครงการ ขอเอกสาร และขออนุญาตแจก
แบบสอบถามผู้อยู่อาศัย ไดด้ังตารางที่1.2 

ตารางที่ 1.2 ความสามารถในการเข้าถึงข้อมูลแต่ละโครงการ 

 
ดังนั้น กรณีศึกษาจึงประกอบด้วย 1. อาคารชุดลุมพินี เพลส รัชโยธิน  2. อาคารชุด ลมพินี 

เพลส รัชดา-พระราม 9  3. อาคารชุดลุมพินี เพลส พหลโยธิน-สะพานควาย รายละเอียดโครงการ
กรณีศึกษาแสดงดังตารางที่1.3 

 
 
 
 
 
 
 

                                           
1 การเลือกกลุ่มตัวอย่างแบบเจาะจง ( Purposive  sampling ) เป็นการเลือกกลุ่มตัวอย่างโดยพิจารณาจากการตัดสินใจของผู้วิจยัเอง 
ลักษณะของกลุ่มที่เลือกเป็นไปตามวัตถปุระสงค์ของการวิจัย 

ปีท่ีมีการประกวดรางวัล

2555
สัมภาษณ์

ผู้บริหาร

สัมภาษณ์

นิติบุคคล

ส ารวจ

โครงการ

ขอเอกสาร

โครงการ

แจกแบบ 

สอบถาม

1) อาคารชุด ลุมพินี เพลส รัชโยธิน P P P P P

2) อาคารชุด ลุมพินี เพลส รัชดา-พระราม 9 P P P P P

ชมเชย  -  -  -  -  -  -  

2558

1. อาคารชุดลุมพินีคอนโดทาวน์ ลาดปลาเค้า  -  -  -  - Low-rise

2. อาคารชุดศุภลัย ปาร์ค รัชโยธิน O P P O P

1. อาคารชุดเดอะ เมดิสัน O O O O O

2. อาคารชุด เดอะ เวอร์ติคัล อารีย์ P O O O O

3. อาคารชุด สิริ แอท สุขุมวิท P P P P O

4. อาคารชุดลุมพินี เพลส พหลโยธิน-สะพานควาย P P P P P

ชมเชย 1. อาคารชุดสิริเรสซิเด้นซ์ P O O O O

ยอดเย่ียม 

ร ะดับดี

หมายเหตุร ะดับรางวัล

ยอดเย่ียม 

ความสามรถการ เข้าถึงข้อมูล
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ตารางที่ 1.3 รายละเอียดโครงการกรณีศึกษาที่ได้รับรางวัลในปี 2555 และ 2558 
โครงการ ลุมพินี เพลส 

รัชโยธิน 
ลุมพินี เพลส 

รัชดา-พระราม 9 
ลุมพินี เพลส 

พหล-สะพานควาย 
เจ้าของโครงการ บริษัท แอล.พี.เอ็น. ดีเวลล

อปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) 
บริษัท แอล.พี.เอ็น. ดีเวลล
อปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) 

บริษัท แอล.พี.เอ็น. ดีเวลล
อปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) 

ที่อยู่โครงการ ถนน พหลโยธิน แขวง 
ลาดยาว 
เขต จตุจักร 
กรุงเทพมหานคร 

ถนน พระราม 9 แขวง 
ห้วยขวาง 
เขต ห้วยขวาง 
กรุงเทพมหานคร 

161 ถนน ประดิพัทธิ์ 
แขวง สามเสนใน 
เขต พญาไท 
กรุงเทพมหานคร 

ปีที่สร้างเสร็จ พ.ศ. 2554 พ.ศ. 2554 กันยายน พ.ศ. 2550 

เนื้อที ่ 13 ไร ่ 15 ไร ่ 7 ไร่ 90 ตร.ว. 
จ านวนอาคาร 2 อาคาร (4 ทาวเวอร์) 2 อาคาร (4 ทาวเวอร์) 2 อาคาร 

จ านวนชั้น 20 ช้ัน 29 ช้ัน / 24 ช้ัน 29 ช้ัน  
จ านวนห้อง 1,827 ยูนิต 2,330 ยูนิต 1,094 ยูนิต 

ลักษณะห้องและ
ขนาดห้อง 

- 1 Bed /  
28.00 - 30.00 ตร.ม. 
- 2 Bed /  
56.0 ตร.ม. 
- ห้องชุดร้านค้า  

- Studio 
- 1 Bed / 
33.50 - 45.00 ตร.ม. 
- 2 Bed /  
70.00 ตร.ม. 
- ห้องชุดร้านค้า 

- Studio /  
30.00 ตร.ม. 
- 1 Bed / 
35.00 - 44.00 ตร.ม. 
- 2 Bed / 65 ตร.ม. 
- 3 Bed / 90 ตร.ม. 

ราคา เริ่มต้น 1.7 ล้านบาท  
(16 ตค. 55) 

เริ่มต้น 1.8 ล้านบาท  
(16 ตค. 55) 

เริ่มต้น 1.4 ล้านบาท 

ราคาเฉลี่ยต่อ ตร.ม เริ่มต้น  
62,600 บ. /ตร.ม. 
ปัจจุบัน  
100,000 บ. /ตร.ม. 

เริ่มต้น  
54,900 บ. /ตร.ม. 
ปัจจุบัน  
95,000 บ. /ตร.ม. 

เริ่มต้น  
46,000 บ. /ตร.ม. 
ปัจจุบัน  
93,000 บ. /ตร.ม. 

ค่าส่วนกลาง 35 บ./ตร.ม. 35 บ./ตร.ม. 26 บ./ตร.ม. 
ปีที่ได้รับรางวัล ปี 2555 ระดับโดดเด่น ปี 2555 ระดับโดดเด่น ปี 2555 ระดับดี 

โล่รางวัล 
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1.5.3 ขอบเขตด้านระยะเวลา  
1. ศึกษาข้อมูลการบริหารความปลอดภัยของโครงการกรณีศึกษา รวมถึงการรับรู้ 

การให้ความร่วมมือและความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยในปัจจุบัน 
2. ใช้เวลาการเก็บข้อมูลรายละเอียดในโครงการกรณีศึกษา โดยการสัมภาษณ์

ผู้จัดการนิติบุคคล ส ารวจกายภาพโครงการ และแจกแบบสอบถามผู้อยู่อาศัยในโครงการ 
ระหว่าง เดือน กันยายน พ.ศ. 2560 ถึง เดือนเมษายน พ.ศ. 2561 

 

1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
1. ประโยชน์ต่อนิติบุคคล จะได้มีแนวทางและหลักเกณฑ์ในการบริหารความปลอดภัยของ

อาคารชุดพักอาศัย ประเภทอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ เพ่ือสามารถน าไปด าเนินการ
ประชาสัมพันธ์ ท าความเข้าใจความปลอดภัยในอาคารแก่ผู้อยู่อาศัย 

2. ผู้อยู่อาศัยภายในโครงการมีความรู้ ความเข้าใจ และได้ตระหนักถึงความส าคัญในแนวทาง
ปฏิบัติเพ่ือความปลอดภัยมากขึ้น และพร้อมที่จะเผชิญกับสถานการณ์ฉุกเฉิน 

3. เพ่ือกรุงเทพมหานครและองค์ปกครองส่วนท้องถิ่นอ่ืนๆได้มีต้นแบบอาคารชุดพักอาศัย 
ประเภทอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ ที่มีการบริหารจัดการด้านความปลอดภัยที่ดีเยี่ยม 
สอดคล้องกับนโยบาย “มหานครแห่งความปลอดภัย” รวมถึงการให้ความส าคัญและมีความตระหนัก
ในกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการบริหารความปลอดภัย เพ่ือจะได้มีแนวทางในการปรับปรุงเกณฑ์ในการ
ประกวดรางวัลให้ครอบคลุม  
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บทที่ 2  
กฎหมาย แนวความคิด และงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

การศึกษาเรื่อง การบริหารความปลอดภัยของอาคารชุดพักอาศัย กรณีศึกษา โครงการที่
ได้รับรางวัล “อาคารที่มีความโดดเด่นด้านการบริหารความปลอดภัยอาคาร” ในการศึกษาครั้งนี้ได้
ท าการศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้องตามรายละเอียดต่อไปนี้ 

2.1 ความปลอดภัยในอาคาร 
2.2 ความเสี่ยงตอความปลอดภัยในอาคารสูง 
2.3 การบริหารงานความปลอดภัย 
2.4 การจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
2.5 กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการบริหารความปลอดภัยในอาคารชุด 
2.6 เกณฑ์ในการให้รางวัลอาคารมีความโดดเด่นเรื่องความปลอดภัย 
2.7 เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
 
2.1 ความปลอดภัยในอาคารอาคาร (เสริชย์ โชติพานิช, 2553) 
ความปลอดภัยในอาคาร ประกอบด้วย 2 ส่วน คือ  

2.1.1 ความปลอดภัยจากอุบัติเหตุ อุบัติภัย และสุขอนามัย (Safety)  
เกี่ยวข้องกับการสร้างความปลอดภัย โดยการหลีกเลี่ยงและลดผลกระทบจากอุบัติภัย

ธรรมชาติ เช่น แผ่นดินไหว น้ าท่วม พายุ เป็นต้น และอุบัติเหตุจากความประมาทเลินเล่อ หรือจาก
อาคารและการใช้งานที่ไม่ได้มาตรฐาน เช่น อัคคีภัย อุบัติเหตุในการท างาน เป็นต้น ความปลอดภัยใน
ด้านสุขภาพอนามัย  

2.1.2 ความปลอดภัยจากอันตรายท่ีมีต่อสวัสดิภาพและทรัพย์สินขององค์กรและ
ผู้ใช้อาคาร (Security)  
เกี่ยวข้องกับการป้องกันและสกัดกั้นการประทุษร้ายต่อชีวิต ความสงบ ความม่ันคง และ

ทรัพย์สินขององค์กรและพนักงาน โดยการกระท าของบุคคลหรือกลุ่มบุคคล  
 
2.2 ความเสี่ยงตอความปลอดภัยในอาคารสูง (ทิพวรรณ บุณย์เพ่ิม, 2554) 

ความเสี่ยง หมายถึง สภาวการณที่อาจมีภัยคุกคาม(Threats) เกิดข้ึน ซึ่งกอใหเกิดความ
สูญเสีย เสียหาย หรือ เปนอันตรายกับผูใช้อาคารและทรัพยสิน โดยภัยคุกคามในที่นี้อาจหมายถึง 
วัตถุ สิ่งของ บุคคล หรือเหตุการณตางๆ โดยอาคารสูงใดที่มีโอกาสเกิดภัยคุกคามมากก็จะสงผลใหมี
ระดับความเสี่ยงตอความปลอดภัยสูงขึ้นดวยเชนกัน 

ความเสี่ยงตอความปลอดภัยในอาคารสูง อาจจ าแนกออกเปน 3 ประเภทหลัก คือ  
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2.2.1 ความเสี่ยงตอสุขภาพและอนามัย (Health Risk)  

หมายถึง ความเสี่ยงในสภาวะที่เปนอันตรายตอสุขภาพและอนามัยของผูใชอาคาร ท าใหผูใช
อาคารเกิดความผิดปกติของสุขภาพทางตา จมูก ล าคอ การหายใจ ผิวหนัง และอาการที่ไมสามารถ
ระบุสาเหตุจ าเพาะตอโรคได ซึ่งองคการอนามัยโลกก าหนดชื่อเรียกกลุมอาการที่เกิดข้ึนนี้วา โรคภัย
จากการอยู ในอาคาร (Sick Building Syndrome: SBS) ความเสี่ยงตอสุขภาพและอนามัยของผูใชอาคาร
มีสาเหตุมาจากปจจัยต่างๆ ไดแก สิ่งแวดลอมภายในอาคาร2 การยศาสตร (Ergonomics) และปจจัย
ส่วนบุคคล  

2.2.2 ความเสี่ยงตออุบัติภัยและอุบัติเหตุ (Safety Risk)  

หมายถึง ความเสี่ยงจาสภาวะที่เปนอันตรายและกอใหเกิดความเสียหายต่อชีวิตและทรัพย
สินของผูใชอาคารและองคกรเจาของอาคาร โดยมีสาเหตุมาจากอุบัติเหตุ ปรากฏการณธรรมชาติ ภัย
พิบัติทางธรรมชาติ และความประมาท ความเสี่ยงประเภทนี้คาดการณไดยาก หรือไมอาจคาดการณ
ไดอยางแม่นย า ไดแก 

1. อุบัติเหตุ (Accidental Risk) 
2. ภัยจากลักษณะอาคารสถานที่ที่เป็นอันตราย 
3. ภัยจาไฟฟ้า: ไฟดูด/ไฟฟ้าช๊อต 
4 ภัยจากธรรมชาติ ไดแก น้ าทวมแผนดินไหว วาตภัย สึนามิ ซึ่งความสูญเสียจากภัย

ธรรมชาตินี้ จะมากหรือนอยนั้นขึ้นอยูกับสภาพแวดลอม สถานที่ และการเตรียมความพรอมในการ
รองรับภัยตางๆของผูรับผิดชอบในการจัดการอาคาร 

5. อัคคีภัย นับเปนอุบัติภัยที่สรางความเสียหายใหกับชีวิตและทรัพยสินของผูที่อยูอาศัยใน
อาคารสูง และ ยังสงผลท าให้เกิดความสูญเสียของระบบเศรษฐกิจและสังคมเปน  อยางมาก จากสถิติ
พบวามูลคาความเสียหายจากอัคคีภัยมี ปริมาณมากท่ีสุดเมื่อเปรียบเทียบกับภัยที่เกิดขึ้นจากสาเหตุ
อ่ืนๆ และจากรายงานการเสียชีวิตจากเหตุอัคคีภัยนั้นมีขอสังเกตสรุปไดดังนี้คือ 

1) เพลิงไหมในอาคารสูงที่ไมสามารถควบคุมไดนั้น จะท าใหเกิดกลุมควันไฟแพรกระจายใน
อาคารปริมาณมาก ทั้งในแนวตั้งและแนวนอน ถึงแมวาเพลิงไหมจะเกิดเฉพาะสวนของพื้นที่ก็ตาม 

2) กลมุควันไฟที่ลอยข้ึนตามแนวดิ่งนั้น ถาหากมีลมพัดหรือเกิด “Stack effect” (จะเกิดเมื่อ
อุณหภูมิภายในอาคารสูงกวาภายนอก) จะท าใหสถานการณเลวรายมากยิ่งขึ้น 

 

                                           
2 สิ่งแวดลอมภายในอาคาร หมายถึง ระดับอุณหภูมิ และความชื้น คุณภาพอากาศ ปริมาณของอากาศบริสุทธิ ์ระดับการระบายอากาศ 
ระดับฝุนละอองและเช้ือโรคในอากาศ ระดับของกาซคารบอนไดออกไซคและกาซพิษอื่นๆ ระดับกลิ่น ระดับแสงสวาง และระดับเสียงสิ่ง
แวดลอม ภายในอาคารที่ไมมี คุณภาพและไมไดมาตรฐาน สงผลใหผูอยูอาศัยภายในอาคารมีความเส่ียงตอสุขภาพและอนามัย อาจท า
ใหเกิดอาการไมสบายอยางเฉียบพลัน 
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3) ความเสียหายตอบุคคลที่เกิดมากที่สุดในอาคารสูง ไมวาจะเปนอาคารโครงสรางเหล็ก 
คอนกรีตเสริมเหล็ก หรือ โครงสรางลักษณะใดก็ตามนั้น มีสาเหตุมาจากควันไฟมากกวาจากความร้อน
ของเปลวเพลิงทั้งสิ้น 

4) การเสียชีวิตจากเหตุเพลิงไหมในอาคารสูง ประเภทอาคารพักอาศัยนั้น สวนใหญจะเกิด
จากอาการส าลักควันไฟในบริเวณทางเดินและบันไดหนีไฟ 

5) การเปดประตูหองที่เกิดเพลิงไหมทิ้งไวจะท าใหควันไฟแพรกระจายออกมาในบริเวณ
ทางเดิน ปลองหรือชองท่อและพ้ืนที่ชั้นบนเหนือหองนั้น 

6) ในบางสถานการณเมื่อเกิดเหตุเพลิงไหมการอยูในหองอาจจะปลอดภัยจากควันไฟมากกวา
ออกมานอกหอง  

จะเห็นไดวาการป้องกันอัคคีภัยในอาคารสูงนั้น จึงไมไดมีวัตถุประสงคเพ่ือที่จะดับไฟเพียง
อย่างเดียว แตยังรวมถึงการปองกันไมใหควันและไฟลุกลามแพรกระจาย และการวางแผนและก าหนด
เส้นทางการอพยพหนีไฟของผูใชอาคารใหปลอดภัย ดังนั้นอาคารที่ปลอดภัยจากที่ดี มีระบบควบคุม
ควันไฟที่ดี มีระบบปองกันอัคคี ภัยที่ดี และมีทางหนีไฟที่สมบูรณ ซึ่งในฐานะผูอยูอาศัยในอาคาร ควร
ทราบถึงลักษณะส าคัญของอาคารที่ดีมีมาตรฐานดานความปลอดภัย เพื่อจะไดเตรียมตัวอยูอาศัยหรือ
ใชงานอาคารนั้นไดอยางปลอดภัยทั้งตอ ชีวิตและทรัพยสิน อัคคีภัยจึงตองเปนอาคารที่มีระบบการ
แบง่พ้ืนที่ปองกันไฟที่ดี มีระบบควบคุมควันไฟที่ดี มีระบบปองกันอัคคีภัยที่ดี และมีทางหนีไฟที่สม
บูรณ ซึ่งในฐานะผูอยูอาศัยในอาคาร ควรทราบถึงลักษณะส าคัญของอาคารที่ดีมีมาตรฐานดานความ
ปลอดภัย เพ่ือจะได เตรียมตัวอยู อาศัยหรือใชงานอาคารนั้นไดอย่างปลอดภัยทั้งตอชีวิตและทรัพยสิน 

6. ภัยจากการออกแบบอาคารเพ่ือการใชงาน โดยเฉพาะแบบทางสถาปตยกรรมนั้นมีความ
สัมพันธเกี่ยวเนื่องกับความปลอดภัยเปนอยางมาก การจัดวางผังอาคารที่ดีท าใหการสัญจรภายใน
อาคารสะดวกคลองตัว เมื่อเกิดเหตุเพลิงไหมก็สามารถอพยพหนีไฟไดงาย ดังนั้น อาคารสูงหรืออาคาร
ขนาดใหญจึงควรไดรับการออกแบบตามมาตรฐานสากล ทั้งในเรื่องบันไดหนีไฟ ผนังกันไฟ ระบบ
สปริงเกอร ระบบดับเพลิง และระบบเตือนภัยตางๆ รวมถึงการออกแบบทางดานวิศวกรรม เชน การ
ค านวณการรับน้ าหนัก การรับแรงลม หรือแรงกระท าดานตางๆ ที่ผิดพลาด ก็มีสวนท าใหเกิดปญหาต
ออาคารสูง ท าใหเกิดความเสี่ยงตอการทรุดตัวและการพังทลายของอาคารไดเชนกัน 

 

2.2.3 ความเสี่ยงตอความปลอดภัยในสวัสดิภาพและทรัพยสิน (Security Risk) หมายถึง 
ความเสี่ยงที่เกิดจากภัยคุกคามหรือลดทอนความปลอดภัยในสวัสดิภาพและทรัพยสินของผู้ที่อยูอาศัย
ในอาคาร ซึ่งอาจเกิดไดในหลายระดับความรุนแรง ความเสี่ยงด้านความปลอดภัยนี้ ได้แก่  
การลักขโมย/การโจรกรรม, การท ารายรางกายหรือคุกคามตอชีวิต, การกอการราย, การจลาจล, การ
ประท้วง เปนตน 
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ในการด าเนินโครงการอาคารสูงทุกข้ันตอน นับตั้งแตขั้นตอนการออกแบบ การกอสราง 
จนถึงการจัดการอาคารเมื่อกอสรางอาคารแล้วเสร็จนั้นจะมีความเสี่ยงเกิดขึ้นทั้งสิ้น ซึ่งความเสี่ยงดัง
กลาวโดยเฉพาะอยางยิ่ง ในชวงที่มีการเขาใชงานอาคารสูงแลวนั้น หากไมไดรับการ จัดการและ
ควบคุมอยางมีประสิทธิภาพแลว ก็อาจสงผลกระทบตอผูใชอาคาร ท าใหผลิตภาพในการท างานลดลง 
เกิดความสูญเสียทางการเงินและการลงทุน ความเสียหายทางดานธุรกิจ ความเสียหายตอชื่อเสียงและ
ภาพลักษณขององคการ  และอาจกอใหเกิดความรับผิดชอบทางกฎหมาย บางกรณีหากรายแรงมากก็
มีผลท าใหตองยกเลิกใชงานอาคารนั้นไป 

 
2.3 การบริหารความปลอดภัย (สุรชัย ตรัยศิลานันท์, 2552) 

2.3.1 ความหมายของการบริหารความปลอดภัย  
การบริหารความปลอดภัย หมายถึง การควบคุมสภาพแวดล้อม ก าหนดให้มีหน่วยงานปฏิบัติ

และมีวิธีด าเนินงานเพ่ือลดหรือขจัดสภาพที่เสียงต่อความปลอดภัย โดยระดมความรู้จากภายในและ
ภายนอกและมีการก าหนดหน้าที่ความรับผิดชอบให้ทุกหน่วยงาน ทุกระดับชั้นได้ยึดถือปฏิบัติ  

2.3.2 องค์ประกอบของการบริหารความปลอดภัย  
ในการบริหารความปลอดภัยนั้น โดยทั่วไปจะยึดหลักการหรือกระบวนการบริหารงานทั่วไป 

ประกอบด้วย การวางแผนงาน (Planning) การจัดองค์การ (Organizing) การจัดหาและพัฒนาบุคลากร 
(Staffing) การอ านวยการ (Leading) และการควบคุมประเมินผล (Controlling) โดยสรุปได้ดังนี้  

1) การวางแผนงาน เป็นการคิดหรือเตรียมการล่วงหน้าว่าจะท าอะไรบ้างในอนาคต ทั้งนี้
จะต้องค านึงถึง นโยบายของหน่วยงานเป็นหลัก เพื่อว่าแผนงานที่จะเตรียมไว้นั้น จะได้มีความ
สอดคล้องต้องกันในการด าเนินงานและท าให้การด าเนินงานนั้นเป็นไปโดยความถูกต้องสมบูรณ์หรือ
อาจกล่าวได้ว่าการวางแผนนั้นเป็นการตัดสินใจว่าจะท าอะไร ท าอย่างไร ท าเมื่อไหร่ และใครเป็นผู้ท า  

2) การจัดองค์การ เป็นการจัดแบ่งส่วนงาน บางครั้งอาจพิจารณารวมไปกับการปฏิบัติงาน
หรือวิธีการจัดการด้วย การจัดแบ่งส่วนงานนี้จะต้องพิจารณาให้เหมาะสมกับการปฏิบัติงาน เช่น การ
จัดแบ่งงานเป็นฝ่ายหรือแผนก โดยจัดตามลักษณะของงานเฉพาะอย่าง  

3) การจัดหาและพัฒนาบุคลากร เป็นการจัดหาบุคคลหรือเจ้าหน้าที่ปฏิบัติงานให้สอดคล้อง
กับการจัดแบ่งหน่วยงานที่วางไว้ โดยอาจรวมถึงการคัดเลือก การประเมินความสามารถและการ
พัฒนาบุคลากร ทั้งนี้เพ่ือให้บุคคลที่มีความรู้ความสามารถได้ปฏิบัติงานอย่างเหมาะสม รวมทั้งการ
เสริมสร้างและธ ารงไว้ซึ่งสัมพันธภาพในการท างานของพนักงานอีกด้วย  

4) การอ านวยการ จะรวมถึงการควบคุมงานและนิเทศงาน ตลอดจนศิลปะในการบริหารงาน 
เช่น ภาวะผู้น า (Leadership) มนุษยสัมพันธ์ (Human relationship) การจูงใจ (Motivation) และการ
ติดต่อสื่อสาร (Communication) เป็นต้น  
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5) การควบคุม เป็นการปฏิบัติงานให้เป็นไปตามแผนที่ก าหนดไว้ ผู้บริหารหรือผู้จัดการ
จะต้องคอยสอดส่อง ดูแลอยู่เสมอว่าผลการปฏิบัติงานเป็นอย่างไร ก้าวหน้าไปสู่เป้าหมายที่ก าหนดไว้
มากน้อยเพียงไรและจะต้องทราบการปฏิบัติงานทุกข้ันตอน เพ่ือที่จะสามารถแก้ไขสถานการณ์หรือ
ปัญหาต่าง ๆ ที่เกิดขึ้น และจะเป็นผลท าให้การปฏิบัติงานต้องเบนไปจากแนวเดิมที่ก าหนดไว้ 

 
2.4 การจัดการนิติบุคคลอาคารชุด (เสริชย์ โชติพานิช และ วัลยา พัฒนพีระเดช และ สิทธิ

พร อิสระศักดิ์ และ มนรดา ภาณุสิทธิกร, 2559) 
เป็นงานที่กฎหมายก าหนดให้ทุกโครงการอาคารชุดทุกแห่ง ต้องด าเนินการนับตั้งแต่วันที่มี

การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด  เพ่ือจัดการและดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง และให้มีอ านาจ
กระท าการใดๆ  เพ่ือประโยชน์ตามวัตถุประสงค์แห่งมติของเจ้าของร่วม  โดยมีวัตถุประสงค์หลัก คือ 

- เพ่ือให้ทรัพย์ส่วนกลางได้รับการจัดการดูแลรักษาอย่างต่อเนื่องและเป็นระบบ  อยู่ในสภาพที่ดี    
  ปลอดภัยพร้อมต่อการใช้งาน และมีการใช้ประโยชน์อย่างคุ้มค่า 
- เพ่ือให้มีการจัดบริการสาธารณะ เพื่อประโยชน์ส่วนรวมของนิติบุคคลฯ ตามที่จ าเป็นและสมควร 
- เพ่ือให้มีการจัดการและดูแลความเป็นระเบียบเรียบร้อยที่เป็นไปตามกฎหมาย  
  และระเบียบของนิติบุคคลฯ ก าหนดไว้  และให้เกิดการสร้างประโยชน์ตามมติของเจ้าของร่วม  
- เพ่ือให้เกิดการอยู่อาศัยร่วมกันอย่างสงบสุขและปราศจากอันตราย 

  2.4.1 การจัดการความปลอดภัยด้านอัคคีภัย 

 ความปลอดภัยด้านอัคคีภัยเป็นเรื่องส าคัญส าหรับอาคารชุดพักอาศัย  เพราะความเสียหายที่
เกิดข้ึนจากอัคคีภัยนั้นให้ผลที่รุนเรง สร้างความสูญเสียทั้งทรัพย์สินและชีวิตผู้คนได้  ซึ่งเกิดข้ึนได้จาก
หลายสาเหตุ เช่น อุบัติที่เป็นเหตุสุดวิสัย ความประมาท ประปะทุของวงจรไฟฟ้า การปะทุจากการ
เสื่อมสภาพของอุปกรณ์ไฟฟ้า ภัยธรรมชาติ เป็นต้น   
 สาเหตุข้างต้นบางอย่าง  สามารถหลีกเลี่ยงหรือป้องกันได้ด้วยการ ตรวจสอบ ก าจัดวัสดุที่
เป็นเชื้อเพลิง บ ารุงรักษา จัดการให้เกิดความเรียบร้อย  ซึ่งในกรณีของอาคารชุดนั้น  การลดความ
เสี่ยงเหล่านี้ต้องอาศัยความร่วมมือของเหล่าเจ้าของร่วม  ในการดูแลความปลอดภัยด้านอัคคีภัย  ทั้ง
ในห้องชุดของตนและในพ้ืนที่ส่วนกลาง 

 ทั้งนี้ ในส่วนของนิติบุคคลอาคารชุดเอง ก็มีหน้าที่จะต้องเตรียมความพร้อมในการรองรับและ
บรรเทาสถานการณ์หากเกิดเพลิงไหม้ขึ้น  เพ่ือให้เกิดความสูญเสียน้อยที่สุด  ทั้งยังรวมไปถึงการให้
ความรู้และสร้างความตื่นตัวในการปฏิบัติที่ดี  ที่จะช่วยลดความเสี่ยงด้านนี้แก่เจ้าของร่วม 
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  2.4.2 การจัดการความปลอดภัยจากอุบัติภัยและเหตุการณ์ฉุกเฉิน 

 เหตุเหล่านี้มีสาเหตุมาจากท้ังภัยธรรมชาติ เช่น แผ่นดินไหว น้ าท่วมหรืออุทกภัย พายุ และ
จากเหตุอ่ืน เช่น การเจ็บป่วยฉุกเฉิน และเหตุจราจล  ฝ่ายจัดการนิติบุคคลอาคารชุด มีหน้าที่ที่
จะต้องเตรียมความพร้อมในการรับมือในเวลาที่เกิดเหตุฉุกเฉิน เพื่อบรรเทาสถานการณ์ให้เกิดความ
สูญเสียน้อยที่สุด  ตั้งแต่การเตรียมขั้นตอนปฏิบัติหรือแผนรองรับเหตุ  การซักซ้อมเจ้าหน้าที่  การ
จัดเตรียมอุปกรณ์เครื่องมือ  ทั้งต้องให้ความรู้ในเรื่องการปฏิบัติที่ดีแก่เจ้าของร่วม 

 

2.5 กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการบริหารความปลอดภัยในอาคารชุด 

2.5.1 กฎกระทรวงก าหนดมาตรฐานในการบริหาร จัดการ และด าเนินการด้าน
ความปลอดภัย อาชีวอนามัย และสภาพแวดล้อมในการท างานเกี่ยวกับการป้องกันและ
ระงับอัคคีภัย พ.ศ. ๒๕๕๕ (ราชกิจจานุเบกษา, 2556, 9 มกราคม) 
ข้อ ๓๐ ก าหนดให้นายจ้างจัดให้ลูกจ้างทุกคนฝึกซ้อมดับเพลิงและฝึกซ้อมอพยพหนีไฟพร้อม 

กันอย่างน้อยปีละหนึ่งครั้ง 

2.5.2 กฎกระทรวงก าหนดประเภทอาคารที่ต้องจัดให้มีผู้ตรวจสอบ พ.ศ. 2548 

(ราชกจิจานุเบกษา, 2548, 25 ตุลาคม) 
 ข้อ ๑ อาคารประเภทดังต่อไปนี้ต้องจัดให้มีผู้ตรวจสอบด้านวิศวกรรมหรือผู้ตรวจสอบด้าน
สถาปัตยกรรม แล้วแต่กรณี ตามมาตรา ๓๒ ทวิ 
(๑) โรงมหรสพ 

(๒) โรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรม ที่มีจ านวนห้องพักตั้งแต่แปดสิบห้องขึ้นไป 

(๓) สถานบริการตามกฎหมายว่าด้วยสถานบริการ ที่มีพ้ืนที่ตั้งแต่สองร้อยตารางเมตรขึ้นไป 

(๔) อาคารชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด หรืออาคารอยู่อาศัยรวม ที่มีพ้ืนที่ตั้งแต่สองพันตาราง
เมตรขึ้นไป 

(๕) อาคารโรงงานตามกฎหมายว่าด้วยโรงงานที่มีความสูงมากกว่าหนึ่งชั้น และมีพ้ืนที่ใช้สอยตั้งแต่ห้า
พันตารางเมตรขึ้นไป 

(๖) ป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้ายที่สูงจากพ้ืนดินตั้งแต่สิบห้าเมตรขึ้นไป หรือมีพ้ืนที่
ตั้งแต่ห้าสิบตารางเมตรขึ้นไป หรือป้ายที่ติดหรือตั้งบนหลังคาหรือดาดฟ้าของอาคาร หรือส่วนหนึ่ง
ส่วนใดของอาคารที่มีพ้ืนที่ตั้งแต่ยี่สิบห้าตารางเมตรขึ้นไป 
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2.5.3 หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร 9 ประเภท ฉบับ พ.ศ. 2555 
(กรุงเทพมหานคร และ วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทยในพระบรมราชูปถัมภ์ และ สมาคม
สถาปนิกสยามในพระบรมราชูปถัมภ์ และ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัย
อาคาร, 2555)  

1. วัตถุประสงค์ คือ  
1) เพ่ือความปลอดภัยต่อชีวิตทั้งชีวิตของผู้ใช้อาคารและพนักงานดับเพลิงและกู้ภัยเป็นส าคัญ  
   เพ่ือให้อาคารมีสภาพความปลอดภัยในการใช้งานตามวัตถุประสงค์ของกฎหมาย 
2) เพ่ือความปลอดภัยต่อทรัพย์สินตามผลที่เกิดจากมาตรการความปลอดภัยต่อชีวิต 
3) การตรวจสอบปีนี้จะช่วยลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 
4) เพ่ือเป็นทางเลือกให้กับการใช้แบบตรวจสอบอาคารอย่างง่ายและครอบคลุมกฎหมาย 

2. ประเภทอาคารที่ต้องตรวจสอบอาคารที่ต้องตรวจสอบมี 9 ประเภท ได้แก่ 
2.1 อาคารสูง (อาคารที่บุคคลอาจเข้าอยู่ หรือเข้าใช้สอยได้ ที่มีความสูงตั้งแต่ 23 เมตรขึ้นไป 

การวัดความสูงของอาคารให้วัดจากระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้างถึงพ้ืนดาดฟ้า ส าหรับอาคารจั่ว หรือ
ปั้นหยาให้วัดจากระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้างถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด) 

2.2 อาคารขนาดใหญ่พิเศษ  (อาคารที่ก่อสร้างข้ึนเพ่ือใช้พื้นที่อาคาร หรือส่วนใดของอาคาร
เพ่ือเป็นที่อยู่อาศัย หรือประกอบกิจการประเภทเดียว หรือหลายประเภท โดยมีพ้ืนที่รวมกันทุกชั้นใน
หลังเดียวกัน ตั้งแต่ 10,000 ตารางเมตรขึ้นไป) 

2.3 อาคารชุมนุมคน (อาคาร หรือส่วนใดของอาคาร ที่บุคคลอาจเข้าไปภายในเพื่อประโยชน์ 
ในการชุมนุมคนที่มีพ้ืนที่ตั้งแต่ 1,000 ตารางเมตรขึ้นไป หรือชุมนุมคนได้ตั้งแต่ 500 คนขึ้นไป) 

2.4 โรงมหรสพ (อาคาร หรือส่วนใดของอาคาร ที่ใช้เป็นที่ส าหรับฉายภาพยนตร์ แสดงละคร 
แสดงดนตรี หรือการแสดงรื่นเริงอื่นใด และมีวัตถุประสงค์ เพ่ือเปิดให้สาธารณะชนเข้าชมการแสดง
นั้นเป็นปกติธุระ โดยจะมีค่าตอบแทนหรือไม่ก็ตาม) 

2.5 โรงแรม ตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรม ที่มีจ านวนห้องพักตังแต่ 80 ห้องข้ึนไป 

2.6 อาคารชุด ตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด หรืออาคารอยู่อาศัยรวม (อาคาร หรือส่วนใด
ส่วนหนึ่งของอาคารที่ใช้เป็นที่อยู่อาศัย ส าหรับหลายครอบครัว โดยจะแบ่งออกเป็นหน่วยแยกจากกัน
ส าหรับแต่ละครอบครัว) ที่มีพ้ืนที่ตั้งแต่ 2,000 ตารางเมตรขึ้นไป 

ส าหรับอาคารชุดและอาคารอยู่อาศัยรวมที่ไม่เข้าข่ายเป็นอาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญ่
พิเศษจะได้รับการผ่อนผันเรื่องก าหนดเวลาการตรวจสอบ คือ 

 - กรณีท่ีมีพ้ืนที่อาคารรวมกันในหลังเดียวกันไม่เกิน 5,000 ตารางเมตร ให้ท าการ
ตรวจสอบและส่งผลการตรวจสอบก่อนวันที่ 25 ตุลาคม 2555 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

16 

 - กรณีท่ีมีพ้ืนที่อาคารรวมกัน ในหลังเดียวกันเกิน 5,000 ตารางเมตร ให้ท าการ
ตรวจสอบ และส่งผลการตรวจสอบก่อนวันที่ 25 ตุลาคม 2553 

2.7 อาคารโรงงานที่สูงกว่า 1 ชั้น และมีพ้ืนที่ตั้งแต่ 5,000 ตารางเมตรขึ้นไป 

2.8 ป้ายสูงตั้งแต่ 15 เมตรขึ้นไป หรือมีพ้ืนที่ตั้งแต่ 50 ตารางเมตรข้ึนไป หรือป้ายที่ติด หรือ
ตั้งบนหลังคา หรือดาดฟ้าของอาคารที่มีพ้ืนที่ตั้งแต่ 25 ตารางเมตรข้ึนไป 

2.9 สถานบริการ ตามกฎหมายว่าด้วยสถานบริการที่มีพ้ืนที่ตั้งแต่ 200 ตารางเมตรขึ้นไป 

3. ลักษณะการตรวจสอบ  

ผู้ตรวจสอบอาคารจะท าการตรวจสอบด้วยสายตาและประสาทสัมผัสอ่ืน ๆ หรือ ด้วย
เครื่องมือพื้นฐานทั่วไปที่มิใช่เครื่องมือเฉพาะทาง เพ่ือตรวจสอบสภาพของอาคารในด้านความ
ปลอดภัยในการใช้อาคาร แล้วจัดท ารายงานการตรวจสอบพร้อมทั้งบันทึกภาพและข้อมูล 
รายละเอียดต่าง ๆ ที่ตรวจสอบ พร้อมท าการประเมินผลและสรุปผลการตรวจสอบ รวมทั้ง
ข้อเสนอแนะและข้อควรปรับปรุงในเรื่องของความปลอดภัยอาคาร เพ่ือให้เจ้าของอาคารรับทราบและ
ด าเนินการปรับปรุงแก้ไข รวมไปถึงให้เจ้าของอาคารด าเนินการวางแผนการบริหารจัดการ และ/หรือ 
วางแผนการเงิน เพื่อปรับปรุงสภาพความปลอดภัยอาคารตามแผนที่ก าหนด โดยก าหนดกรอบ
ระยะเวลาในการปรับปรุงไว้อย่างชัดเจน โดยแบ่งได้เป็น การตรวจสอบใหญ่ และการตรวจสอบ
ประจ าปี 
4. ขั้นตอนที่เจ้าของอาคารต้องด าเนินการ 

4.1 เจ้าของอาคารต้องปฏิบัติตามแผนปฏิบัติการตรวจบ ารุงรักษาอาคาร และอุปกรณ์
ประกอบของอาคาร และคู่มือปฏิบัติตามแผนดังกล่าวที่ผู้ตรวจสอบได้จัดท าไว้ในการตรวจสอบใหญ่ 
เพ่ือเป็นแนวทางการตรวจบ ารุงรักษาและการบันทึกข้อมูล การตรวจบ ารุงรักษาอาคาร นอกจากนี้ยัง
ต้องจัดให้มีการบ ารุงรักษาอาคาร และอุปกรณ์ประกอบอาคารตามคู่มือปฏิบัติของผู้ผลิตหรือผู้ติดต้ัง
ระบบและอุปกรณ์อาคาร หรือตามแผนปฏิบัติการการตรวจบ ารุงรักษาที่ผู้ตรวจสอบก าหนด และจัด
ให้มีการบันทึกข้อมูลการตรวจบ ารุงรักษาอาคารตามช่วงระยะเวลาที่ก าหนด 

หากผู้ตรวจสอบเสนอแนะให้มีการปรับปรุงแก้ไขอย่างไร ควรด าเนินการตามข้อเสนอแนะให้
แล้วเสร็จ แล้วให้ผู้ตรวจสอบท าการตรวจสอบอีกครั้งแล้วท ารายงานเสนอต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่น 

4.2 เจ้าของอาคารต้องเสนอรายงานผลการตรวจสอบของอาคาร และอุปกรณ์ของอาคารต่อ
เจ้าพนักงานท้องถิ่นทุกปี โดยอในสามสิบวันวันก่อนวันที่ใบรับรองการตรวจสอบอาคารฉบับเดิมจะมี
ระยะเวลาครบหนึ่งปี เมื่อได้รับใบรับรองการตรวจสอบแล้วให้แสดงใบรับรองการตรวจสอบไว้ในที่
เปิดเผยเห็นได้ง่าย ณ อาคารนั้น 
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4.3 ส าหรับอาคารที่ก่อสร้างแล้วเสร็จ หรือได้รับใบรับรองประเภทอาคารควบคุมการใช้
มาแล้ว ไม่น้อยกว่า 1 ปี จัดให้มีการตรวจสอบอาคาร และอุปกรณ์ประกอบของอาคารประเภทการ
ตรวจสอบใหญ่เป็นครั้งแรก 

รูปภาพที่ 2.1 แสดงใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) 

 
5. การด าเนินการตรวจสอบอาคาร 

เมื่อผู้ตรวจสอบอาคารได้ตรวจสอบอาคาร และอุปกรณ์ประกอบของอาคารแล้วมีความเห็น
ว่า อาคารมีความปลอดภัยเพียงพอ และเป็นไปตามกฎหมาย และมาตรฐานแล้ว ผู้ตรวจสอบอาคาร
จึงลงนามรับรองผลการตรวจสอบสภาพอาคารนั้น แต่ถ้าผู้ตรวจสอบอาคารพบว่าอาคาร และอุปกรณ์
ประกอบของอาคารบางส่วน บางรายการไม่ผ่านหลักเกณฑ์ หรือมาตรฐาน ผู้ตรวจสอบจะต้องท า
ข้อเสนอแนะในการแก้ไขปรับปรุงอาคาร อุปกรณ์ประกอบของอาคารดังกล่าวให้แก่เจ้าของอาคาร  

ในการจัดท าข้อเสนอแนะในการแก้ไขปรับปรุงอาคาร หรืออุปกรณ์ประกอบของอาคารนั้น 
หากผู้ตรวจสอบอาคารเห็นว่า มีความจ าเป็นต้องท าการตรวจสอบแบบเชิงวิเคราะห์ และค านวณทาง
หลักวิศวกรรม หรือสถาปัตยกรรม ให้เป็นความรับผิดชอบของผู้ตรวจสอบอาคารนั้นแนะน า หรือ
จัดหาวิศวกร สถาปนิกที่มีคุณสมบัติให้แก่เจ้าของอาคารที่สามารถด าเนินการตรวจสอบวิเคราะห์ หรือ
ค านวณพิสูจน์ ให้ค าปรึกษา ในการแก้ไขเพ่ือให้เกิดความปลอดภัยเพ่ิมขึ้น โดยวิศวกร หรือสถาปนิก 

6. การยื่นเอกสารให้หน่วยงานราชการของเจ้าของอาคาร 

เจ้าของอาคารจะต้องเสนอรายงานผลการตรวจสอบอาคาร ที่ผู้ตรวจสอบลงนามรับรองให้แก่ 
เจ้าพนักงานท้องถิ่นซึ่งอยู่ในเขตพ้ืนที่ที่อาคารของตนตั้งอยู่ ซึ่งเจ้าพนักงานท้องถิ่นตามกฎหมาย
ควบคุมอาคาร 
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7. ระยะเวลาพิจารณาด าเนินการของเจ้าพนักงาน 

เมื่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นได้รับรายงานผลการตรวจสอบแล้ว จะต้องพิจารณารายงานผลการ
ตรวจสอบภายใน 30 วัน และเมื่อเห็นว่าอาคารดังกล่าวเป็นไปตามกฎหมายและมีความปลอดภัย เจ้า
พนักงานท้องถิ่นจะต้องออกใบรับรองการตรวจสอบสภาพอาคารโดยไม่ชักช้า และต้องไม่เกิน 30 วัน 
นับแต่วันที่พิจารณาแล้วเสร็จ 

8. โทษตามกฎหมายของเจ้าของอาคารที่ไม่จัดให้มีการตรวจสอบสภาพอาคาร 

หากฝ่าฝืน ไม่ด าเนินการตรวจสอบอาคารจะมีโทษจ าคุกไม่เกิน 3 เดือน หรือปรับไม่เกิน 6 
หมื่นบาท หรือท้ังจ าทั้งปรับ และปรับเป็นรายวันอีกวันละไม่เกิน 10,000 บาท จนกว่าจะได้ปฏิบัติให้
ถูกต้อง 

 

2.5.4 กฎกระทรวงก าหนดคุณสมบัติเฉพาะของผู้ตรวจสอบ หลักเกณฑ์การขอขึ้น
ทะเบียนและการเพิกถอนการขึ้นทะเบียนเป็นผู้ตรวจสอบ และหลักเกณฑ์การตรวจสอบ
อาคาร พ.ศ. ๒๕๔๘ (ราชกิจจานุเบกษา, 2548, 29 ธันวาคม) 

หมวด ๔ การตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร 

ข้อ ๑๓ การตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารแบ่งเป็น ๒ ประเภท ดังนี้ 
(๑) การตรวจสอบใหญ่ เป็นการตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารตาม

รายละเอียดการตรวจสอบตามข้อ ๑๗ ให้กระท าทุกระยะห้าปี 
(๒) การตรวจสอบประจ าปี เป็นการตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารตาม

แผนการตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารประจ าปีที่ผู้ตรวจสอบได้จัดท าขึ้นตามข้อ 
๑๔ (๒) ให้กระท าในช่วงปีระหว่างการตรวจสอบใหญ่เป็นประจ าทุกปี 

ข้อ ๑๖ เพ่ือความปลอดภัยของอาคาร ในกรณีท่ีอาคารซึ่งต้องท าการตรวจสอบเป็นอาคาร
ชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด ให้ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดมีอ านาจหน้าที่ในการจัดให้มีและ
ด าเนินการเพ่ือตรวจสอบอาคารตามกฎกระทรวงนี้แทนเจ้าของห้องชุด ทั้งในส่วนที่เป็นทรัพย์ส่วน
บุคคลและทรัพย์ส่วนกลาง 

ข้อ ๑๗ การตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารอย่างน้อยต้องท าการ
ตรวจสอบในเรื่องดังต่อไปนี้ (สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร, 2550) 

(๑) การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร ดังนี้ 
(ก) การต่อเติมดัดแปลงปรับปรุงตัวอาคาร 

(ข) การเปลี่ยนแปลงน้ าหนักบรรทุกบนพ้ืนอาคาร 

(ค) การเปลี่ยนสภาพการใช้อาคาร 

(ง) การเปลี่ยนแปลงวัสดุก่อสร้างหรือวัสดุตกแต่งอาคาร 
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(จ) การช ารุดสึกหรอของอาคาร 

(ฉ) การวิบัติของโครงสร้างอาคาร 

(ช) การทรุดตัวของฐานรากอาคาร 

(๒) การตรวจสอบระบบและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร 

(ก) ระบบบริการและอ านวยความสะดวก 

(๑) ระบบลิฟต์ 
(๒) ระบบบันไดเลื่อน 

(๓) ระบบไฟฟ้า 

(๔) ระบบปรับอากาศ 

(ข) ระบบสุขอนามัยและสิ่งแวดล้อม 

(๑) ระบบประปา 

(๒) ระบบระบายน้ าเสียและระบบบ าบัดน้ าเสีย 

(๓) ระบบระบายน้ าฝน 

(๔) ระบบจัดการมูลฝอย 

(๕) ระบบระบายอากาศ 

(๖) ระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง 

(ค) ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัย 

(๑) บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 

(๒) เครื่องหมายและไฟป้ายทางออกฉุกเฉิน 

(๓) ระบบระบายควันและควบคุมการแพร่กระจายควัน 

(๔) ระบบไฟฟ้าส ารองฉุกเฉิน 

(๕) ระบบลิฟต์ดับเพลิง 

(๖) ระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ 
(๗) ระบบการติดตั้งอุปกรณ์ดับเพลิง 

(๘) ระบบการจ่ายน้ าดับเพลิง เครื่องสูบน้ าดับเพลิง และหัวฉีดน้ าดับเพลิง 

(๙) ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ 
(๑๐) ระบบป้องกันฟ้าผ่า 

(๓) การตรวจสอบสมรรถนะของระบบและอุปกรณ์ต่าง ๆ ของอาคารเพ่ืออพยพผู้ใช้อาคาร 

(ก) สมรรถนะบันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 

(ข) สมรรถนะเครื่องหมายและไฟป้ายทางออกฉุกเฉิน 

(ค) สมรรถนะระบบแจ้งสัญญาณเหตุเพลิงไหม้ 
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(๔) การตรวจสอบระบบบริหารจัดการความปลอดภัยในอาคาร 

(ก) แผนการป้องกันและระงับอัคคีภัยในอาคาร 

(ข) แผนการซ้อมอพยพผู้ใช้อาคาร 

(ค) แผนการบริหารจัดการเก่ียวกับความปลอดภัยในอาคาร 

(ง) แผนการบริหารจัดการของผู้ตรวจสอบอาคาร 
 
2.6 เกณฑ์ในการให้รางวัลอาคารมีความโดดเด่นเรื่องความปลอดภัย 

จากการสัมภาษณ์คุณวสวัตติ์ กฤษศิริธีรภาค นายกสมาคมผู้ตรวจสอบอาคาร, 30 มกราคม 
2561 คณะกรรมการคัดเลือกและตัดสินมอบรางวัล ภายใต้หลักเกณฑ์การให้คะแนน 4 หัวข้อ มี
ข้อพิจารณาดังต่อไปนี้ 

ตารางที่ 2.1 หลักเกณฑ์การให้คะแนนและข้อพิจารณาในการมอบรับรางวัล  
“อาคารที่มีความโดดเด่นด้านการบริหารความปลอดภัยอาคาร” 

ข้อ เกณฑ์การพิจารณา ข้อพิจารณา 

1 อาคารท่ีผ่านการ
ตรวจสอบอาคารและ
บ ารุงรักษาอาคาร 

1.1 ได้รับใบร.1 และมีการตรวจสอบทุกปีต่อเน่ืองและมีแผนงานการบ ารุงรักษาอาคาร
อย่างเป็นระบบ 

1.2 ผ่านเกณฑ์การตรวจสอบอาคารแต่ยังไม่ได้รับใบ ร.1 ไม่มีข้อบกพร่องที่ร้ายแรง 

1.3 ก าลังด าเนินการตรวจสอบอาคาร 

1.4 ผ่านเกณฑ์การตรวจสอบอาคารแต่ยังไม่ได้รับใบ ร.1 มีข้อบกพร่องร้ายแรง 

2 สมรรถนะด้านความ
ปลอดภัย และความ
พร้อมในการต่อสู้อุบัติภัย 

2.1  มีความต่อเนื่องท้ังระบบสอดคล้องตามมาตรฐานสูงกว่ากฎหมายก าหนด/มี
ประสิทธิภาพสูง 

2.2 มีความต่อเนื่องทั้งระบบสอดคล้องตามกฎหมายก าหนด 

2.3 ระบบท างานได้ 

2.4 ระบบท างานล้มเหลวหรือไม่สามารถป้องกันอุบัติภัยได้ 

3 ผู้บริหารให้ความส าคัญ
กับกิจกรรมด้านความ
ปลอดภัย 

3.1 มีนโยบายจัดเจน แผนงาน งบประมาณต่อเนื่องทุกปีและมากกว่ากฎหมายและมี
ส่วนร่วมทุกปี 

3.2 มีนโยบายจัดเจน แผนงาน งบประมาณตามกฎหมายและมีส่วนร่วมทุกปี 

3.3 จัดสรรงบประมาณข้อแนะน าของผู้ตรวจสอบอาคาร 

3.4 มีงบประมาณจ ากัดซ่อมแซมตามความจ าเป็น 

4 ผู้ใช้อาคารมีส่วนร่วมกับ
กิจกรรมด้านความ
ปลอดภัย 

4.1 ผู้ใช้อาคารมีส่วนร่วมกับกิจกรรมท้ังหมดหรือมากกว่า80% มีการสื่อสาร2ทางมี
กิจกรรมต่อเนื่องทั้งปี 

4.2 ผู้ใช้อาคารมีส่วนร่วมกับกิจกรรมส่วนใหญ่(มากกว่า50%) มีการสื่อสารทางเดียว 

4.3 ผู้ใช้อาคารมีส่วนร่วมกับกิจกรรมบางส่วน 

4.4 ผู้ใช้อาคารมีส่วนร่วมน้อยมาก 
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2.7 วิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้อง 
 จากการสืบค้นวิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้องกับความปลอดภัยในอาคารชุด พบว่า  
1. วิทยานิพนธ์ที่เก่ียวข้องกับการตรวจสอบอาคารของอาคารชุด จ านวน 3 เล่ม  
2. วิทยานิพนธ์ที่เก่ียวข้องกับปัจจัยที่มีผลต่อการรับรู้การจัดการความปลอดภัย จ านวน 1 เล่ม  
3. วิทยานิพนธ์ที่เก่ียวข้องกับการบริหารอาคารชุดของชุมชนลุมพินี จ านวน 2 เล่ม ดังตารางที่ 2.2 

ตารางที่ 2.2 วิทยานิพนธ์ที่เก่ียวข้องกับความปลอดภัยในอาคารชุด 
ชื่องานวิจัย กลุ่มประชากร ผลการศึกษา สิ่งที่น ามาใช ้

การตรวจสอบอาคารของอาคารชุด  

1. โชติจุฑา อาจสอน (2553) (โชติจุฑา อาจสอน, 2553) 
เกณฑและแนวทาง
การพิจารณาการ
ออกใบรับรองการ
ตรวจสอบอาคาร 
(ร.1) 
ประเภทอาคารชุด
พักอาศัย 

 - พนักงานท้องถิ่น     
 -  เจ้าหน้าที่กรมโยธา
และผังเมือง        
- ผู้ตรวจสอบอาคาร  

ภาครัฐจัดท าเกณฑ์ในการตรวจสอบ
อาคารให้ชัดเจนโดยออกเป็น
บทบัญญัติที่เอกสารแสดง
รายละเอียดที่ต้องการ จัดระบบการ
ท างานเพื่อเพิ่มประสิทธภิาพการออก
ใบรับรองของพนักงานท้องถิ่น มี
เอกสารต่างๆ ครบถ้วนตามที่เจ้า
พนักงานท้องถิ่นร้องขอ 

เจ้าของอาคารจะต้องให้ความร่วมมอืใน
การปรับปรุงแก้ไขให้อาคารมีความ
ปลอดภัยตามค าแนะน าของผู้ตรวจสอบ
โดยมีการบรหิารจัดการอาคารและแผน
ที่ปฏิบัติอย่างจริงจัง 

2. อุทัย ค าเสนาะ (2551) (อุทัย ค าเสนาะ, 2551) 

แนวทางการปฏิบัติ
ตามกฎกระทรวง
ก าหนดประเภท
อาคารที่ต้องจัดให้มี
ผู้ตรวจสอบ พ.ศ. 
2548 ของอาคาร
ชุดพักอาศัย : 
กรณีศึกษา อาคาร
ชุดพักอาศัยในเขต
วัฒนา 
กรุงเทพมหานคร 

อาคารชุดพักอาศัย     
ที่เปนอาคารสูงหรือ
อาคารขนาดใหญ
พิเศษ 
เปนกลุมอาคารที่ตอง
ตรวจสอบ และส่ง
รายงานผลการ
ตรวจสอบอาคารใหแก่
กรุงเทพมหานคร 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร พ.ศ. 
2548มีปัญหาในการใช้บังคับกับ
อาคารชุดพักอาศัยในทางปฏิบัต ิคือ
ไม่สามารถเข้าตรวจสอบระบบและ
อุปกรณ์ประกอบของอาคารที่ติด
ตั้งอยู่ภายในห้องชุดได้ หากยังไม่มี
การแก้ไขเพิ่มเติมรายละเอียดของ
กฎหมายให้สอดคล้องกับ
ลักษณะเฉพาะของอาคารชุดพกั
อาศัย จะท าใหก้ารตรวจสอบอาคาร
ชุดพักอาศัยไม่สามารถด าเนินการได้
ครบถ้วนและถูกตอ้ง ตามเจตนารมณ์
ของกฎหมายตรวจสอบอาคาร  

1. ประวัติความเปนมาและวิวัฒนาการ
ของระบบปองกันอัคคีภัยของอาคารชุด
พักอาศัยในประเทศไทย 
2. แนวคิดเกี่ยวกับการตรวจสอบอาคาร
ชุดพักอาศัย 
3. หลักการและแนวทางการตรวจสอบ
อาคารชุดพักอาศัย 
4. กฎหมายที่เกีย่วของกับการตรวจสอบ
อาคารชุดพักอาศัย 
5. กรรมสิทธิ์ในอาคารชุดพักอาศัย 

3. ชาญวุฒ ิพงศ์พัฒนาวุฒิ (2550) (ชาญวุฒิ พงศ์พัฒนาวุฒ,ิ 2550) 

งานตรวจสอบ
สภาพอาคารด้าน
สถาปัตยกรรม ตาม
กฎหมายควบคุม
อาคารประเภท 
อาคารชุดพักอาศัย 

 - ส ารวจอาคารชุดพัก
อาศัยกรณีศึกษา 3 
ขนาด                    
- สัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญ
ด้านการตรวจสอบ
อาคาร 

 - การตรวจสอบสภาพอาคาร ด้าน
สถาปัตยกรรม ประเภทอาคารชุดพัก
อาศัย มีตวัแปรต่างๆ ที่เกีย่วข้อง 
ได้แก่ ขนาดของอาคาร มูลค่าของ
โครงการ และอายุของอาคาร  
- พื้นที่ที่เป็นกรรมสิทธิ์ของเจ้าของ

ในการตรวจสอบอาคารใช้วธิีการแยก
พื้นที่อาคารออกเป็น 5 พื้นที่ ได้แก ่1.
บริเวณภายนอกอาคาร   2.พื้นที่ทรัพย์
ส่วนกลางที่ใช้เป็นทางสัญจรแนวราบใน
อาคาร  
3.พื้นที่แกนบริการและทางสัญจรแนวตั้ง     
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ห้องชุดเกิดปัญหาในการตรวจสอบ 
เนื่องจากผู้ตรวจสอบอาคารไม่
สามารถเข้าไปตรวจสอบได้ทันที  

4.พื้นที่ทรัพย์ส่วนกลางที่ใช้งานประเภท
อื่น     
5.พื้นที่ทรัพย์ส่วนบุคคล  

ชื่องานวิจัย กลุ่มประชากร ผลการศึกษาที่สนใจ สิ่งที่น ามาใช ้

ปัจจัยท่ีมีผลต่อการรับรู้การจัดการความปลอดภัย  
4. สุรชัย ตรัยศิลานันท์ (2552) (สุรชัย ตรัยศิลานันท์, 2552) 
ปัจจัยที่มีผลต่อการ
รับรู้การจัดการ
ความปลอดภยัของ
พนักงานโรงงาน 
อุตสาหกรรม
พลาสติกในจังหวัด
นครราชสีมา 

 - สอบถามผู้บริหาร
ของบริษัท               
- สอบถามเจ้าหนา้ที่
ความปลอดภยั         
- สอบถามพนักงาน 

ปัจจัยดา้นการจัดการ การส ารวจ 
และการปอ้งกันด้านความปลอดภยั 
เป็นปัจจัยที่มีความสัมพันธก์ับการ
รับรู้การจัดการความปลอดภัยของ
พนักงาน  

1. ทฤษฎี แนวคิด เกีย่วกับการรับรู้  
2. ทฤษฎีแนวคิด เกี่ยวกับความ
ปลอดภัย  
3. การบริหารงานความปลอดภยั 

การบริหารอาคารชุดของชุมชนลมุพินี  
5. สุวัฒนา แซ่ตั้ง (2558) (สุวัฒนา แซ่ตั้ง, 2558) 
ปัจจัยที่มีผลต่อ
ความพึงพอใจใน
การใช้บริการของผู้
อยู่อาศัยในชุมชน
ลุมพินี 

ผู้อยู่อาศัยใน 
ชุมชนลุมพินี ในเขต
กรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล 

 ปัจจยัทีมีอิทธพิลต่อความพึงพอใจ
ในการใช้บริการของผู้อยู่อาศัยใน
ชุมชนลุมพินีมี 8 ปัจจัยเรียงจากมาก
ไปน้อย 1.การบริหารความปลอดภยั
2.การบริหารคุณภาพชวีิต 3.การ
บริหารทรัพย์ส่วนกลางในส่วนงาน
ระบบและส านกังานนิต ิ 4.การ
บริหารสภาพแวดล้อมในชุมชน 5.
การจัดการบริการให้กบัห้องชุด 6.กา
รบริหาผู้เกี่ยวข้อง 7.การบริหาร
งบประมาณ 8.การบริหารทรัพย์
ส่วนกลางในส่วนที่จอดรถและร้านค้า 

ลุมพินี พรอพเพอร์ตี้ มาเนจเมนท์ จ ากดั 
บริหารชุมชนให้มานานกวา่ 20 ปี โดย
บริหารงานภายใต้กลยุทธ์ F-B-L-E-S-P 
คือ การบริหารทรัพย์ส่วนกลาง บริหาร
งบประมาณ บริหารคุณภาพชีวิต บริหาร
สิ่งแวดล้อมในชุมชน บริหารความ
ปลอดภัย และบริหารบุคคลที่เกี่ยวขอ้ง 
อีกทั้งเวลาที่เปลี่ยนไป ผู้อยู่อาศัยก็
เปลี่ยนไป มี คน Generation ใหม่ๆเข้า
มามากขึ้น 

6. ภานุพงศ์ นิลตะโก (2556) (ภานุพงศ์  นิลตะโก, 2556) 

บทบาทหน้าทีแ่ละ
การมีส่วนร่วมใน
การบริหารอาคาร
ชุดของเจ้าของร่วม 

 - สัมภาษณ์ผู้จัดการ
นิติบุคคล                 
- สอบถามของเจ้าของ
ร่วม 

L.P.N. ได้สร้างกระบวนการมีส่วน
ร่วมของเจ้าของร่วมในการบริหาร
อาคารชุด ที่เรียกว่า “ชุมชน” เป็น 4 
ช่วง คือ ช่วงกอ่นการก่อสร้าง ชว่ง
ระหว่างการก่อสร้าง ช่วงหลังการ
ก่อสร้าง และชว่งการเข้าอยู่อาศัย 
โดยมีหลักปฏิบัติ 2 หลัก คือ 1) แนว
ทางการบริหารอาคารชุดของบริษัทฯ 
ซ่ึงแบ่งการบริหารจัดการเป็น 6 เร่ือง 
คือ ทรัพย์ส่วนกลาง งบประมาณ 
คุณภาพชีวิต สิ่งแวดล้อม ความ
ปลอดภัย และศักยภาพบุคลากร 

การบรหิารจัดการระบบความปลอดภัย 
(Security Management) บริษัทให้
ความส าคัญและเข้มงวดกบัการบรหิาร
จัดการระบบความปลอดภัยเป็นอย่างสงู 
โดยมีหน่วยงานด้านรักษาความปลอดภยั
ที่บริษัทได้จัดตั้งขึ้นเพื่อบริหารจัดการ
ความปลอดภยัชุมชน ภายใต้กลยุทธ์ใน
การท างานเพื่อรักษามาตรฐานของระบบ
รักษาความปลอดภยัทั้งเจ้าหน้าที่ที่
ปฏิบัติงานและอุปกรณ์ รวมถึงการสร้าง
เครือข่ายความมีสว่นร่วมจากทั้งภายใน
ชุมชนและหน่วยราชการ 
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ตารางที่ 2.3 ตัวแปรจากแนวคิด ทฤษฎี ความปลอดภัยและความเสี่ยงตอความปลอดภัยในอาคารสูง 

ความปลอดภัยในอาคาร ความเสี่ยงตอความปลอดภัยในอาคารสูง 
1.ความปลอดภัยจากอุบัติเหตุ 
อุบัติภัย และสุขอนามัย 
(Safety) 

1.ความเสี่ยงตอสุขภาพและอนามัย (Health Risk) 

2.ความเสี่ยงตออุบัติภัยและอุบัติเหตุ (Safety Risk) ได้แก่ 
- อุบัติเหตุ (Accidental Risk) 
- ภัยจากลักษณะอาคารสถานที่ที่เป็นอันตราย 
- อัคคีภัย, ภัยจากไฟฟ้า 
- ภัยจากธรรมชาติ 
- ภัยจากการออกแบบอาคารเพ่ือการใชงาน 

2.ความปลอดภัยจากอันตราย
ที่มีต่อสวัสดิภาพและทรัพย์สิน
ขององค์กรและผู้ใช้อาคาร 
(Security) 

3.ความเสี่ยงตอความปลอดภัยในสวัสดิภาพและทรัพยสิน 
(Security Risk) ได้แก่  
- การลักขโมย/การโจรกรรม 
- การท ารายรางกายหรือคุกคามตอชีวิต 
- การกอการราย 
- การจลาจล 
- การประทวง เปนตน 

 
ตารางที่ 2.4 ตัวแปรจากแนวคิด ทฤษฎี องค์ประกอบของการบริหารความปลอดภัย 

องค์ประกอบของการบริหารความปลอดภัย 

การวางแผนงาน (Planning) เป็นการคิดหรือเตรียมการล่วงหน้า โดยค านึงถึงนโยบายของ
หน่วยงานเป็นหลัก 

การจัดองค์การ (Organizing) เป็นการจัดแบ่งหนวยงาน โดยพิจารณารวมไปกับการปฏิบัติงาน 

การจัดหาและพัฒนาบุคลากร 
(Staffing) 

เป็นการจัดหาเจ้าหน้าที่ปฏิบัติงานให้สอดคล้องกับการจัดแบ่ง
หน่วยงานที่วางไว้ โดยอาจรวมถึงการคัดเลือก การประเมิน
ความสามารถและการพัฒนาบุคลากร 

การอ านวยการ (Leading) การควบคุมงานและนิเทศงาน ตลอดจนศิลปะในการบริหารงาน 
เช่น ภาวะผู้น า ,มนุษยสัมพันธ์  , การจูงใจ  ,การติดต่อสื่อสาร 
เป็นต้น 

การควบคุมประเมินผล 
(Controlling) 

เป็นการปฏิบัติงานให้เป็นไปตามแผนที่ก าหนดไว้ 
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ตารางที่ 2.5 ตัวแปรจากกฎหมายที่เก่ียวข้องกับการบริหารความปลอดภัยในอาคารชุด 

1. กฎกระทรวงก าหนดมาตรฐานในการบริหาร จัดการ และด าเนินการด้านความปลอดภัย  
อาชีวอนามัย และสภาพแวดล้อมในการท างานเกี่ยวกับการป้องกันและระงับอัคคีภัย  

พ.ศ. ๒๕๕๕ 
ข้อ ๓๐ ก าหนดให้นายจ้างจัดให้ลูกจ้างทุกคนฝึกซ้อมดับเพลิงและฝึกซ้อมอพยพหนีไฟพร้อม 
กันอย่างน้อยปีละหนึ่งครั้ง 

2.กฎกระทรวงก าหนดประเภทอาคารที่ต้องจัดให้มีผู้ตรวจสอบ พ.ศ. ๒๕๔๘ 

- อาคารสูง (อาคารที่บุคคล
อาจเข้าอยู่ หรือเข้าใช้สอยได้ 
ที่มีความสูงตั้งแต่ 23 เมตรขึ้น
ไป การวัดความสูงของอาคาร
ให้วัดจากระดับพ้ืนดินที่
ก่อสร้างถึงพ้ืนดาดฟ้า ส าหรับ
อาคารจั่ว หรือปั้นหยาให้วัด
จากระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้างถึง
ยอดผนังของชั้นสูงสุด) 

- อาคารขนาดใหญ่พิเศษ  
(อาคารที่ก่อสร้างข้ึนเพ่ือใช้
พ้ืนที่อาคาร หรือส่วนใดของ
อาคารเพ่ือเป็นที่อยู่อาศัย หรือ
ประกอบกิจการประเภทเดียว 
หรือหลายประเภท โดยมีพ้ืนที่
รวมกันทุกชั้นในหลังเดียวกัน 
ตั้งแต่ 10,000 ตารางเมตรขึ้น
ไป) 

- อาคารชุด ตามกฎหมายว่า
ด้วยอาคารชุด หรืออาคารอยู่
อาศัยรวม (อาคาร หรือส่วนใด
ส่วนหนึ่งของอาคารที่ใช้เป็นที่
อยู่อาศัย ส าหรับหลาย
ครอบครัว โดยจะแบ่งออกเป็น
หน่วยแยกจากกันส าหรับแต่ละ
ครอบครัว) ที่มีพ้ืนที่ตั้งแต่ 
2,000 ตารางเมตรขึ้นไป 

3.กฎกระทรวงก าหนดคุณสมบัติเฉพาะของผู้ตรวจสอบ หลักเกณฑ์การขอขึ้นทะเบียน และการ
เพิกถอนการขึ้นทะเบียนเป็นผู้ตรวจสอบ และหลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร พ.ศ. ๒๕๔๘ 

หมวด ๔ การตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร 

ข้อ ๑๓ การตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารแบ่งเป็น ๒ ประเภท ดังนี้ 
(๑) การตรวจสอบใหญ่ เป็นการตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารตามรายละเอียด
การตรวจสอบตามข้อ ๑๗ ให้กระท าทุกระยะห้าปี 
(๒) การตรวจสอบประจ าปี เป็นการตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารตามแผนการ
ตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารประจ าปีที่ผู้ตรวจสอบได้จัดท าขึ้นตามข้อ ๑๔ (๒) 
ให้กระท าในช่วงปีระหว่างการตรวจสอบใหญ่เป็นประจ าทุกปี 
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ตารางที่ 2.6 ตัวแปรในงานวิจัยจากเกณฑ์การพิจารณารางวัล 

เกณฑ์การพิจารณา ตัวแปร วิธิการวิจัย 
แหล่งข้อมลู/ 
ประชากร/ 

กลุ่มตัวอย่าง 

1.อาคารที่ผ่านการตรวจสอบอาคารและบ ารุงรักษาอาคาร 

1.1 ได้รับใบร.1 และมีการ
ตรวจสอบทุกปตี่อเนื่องและมี
แผนงานการบ ารุงรักษาอาคารอยา่ง
เป็นระบบ 
1.2 ผ่านเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร
แต่ยังไมไ่ดร้ับใบ ร.1 ไมม่ี
ข้อบกพร่องที่ร้ายแรง 
1.3 ก าลังด าเนินการตรวจสอบ
อาคาร 
1.4 ผ่านเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร
แต่ยังไมไ่ดร้ับใบ ร.1 มีข้อบกพร่อง
ร้ายแรง 

การได้รับใบร.1 เอกสาร ส าเนาใบ ร.1  
ปี 2555-2560 

การตรวจสอบอาคาร เอกสาร รายงานตรวจสอบอาคาร ปี 
2555-2560 

แผนงานการ
บ ารุงรักษาอาคาร 

เอกสาร แผนบ ารุงรักษาอาคาร 

แบบสอบถาม ช่างอาคาร 

ข้อบกพร่องร้ายแรง เอกสาร ข้อเสนอแนะรายการแก้ไข
ในรายงานตรวจสอบอาคาร 

ปี2555-2560 

2.สมรรถนะด้านความปลอดภัย และความพร้อมในการต่อสู้อุบัติภัย 

2.1 มีความต่อเนื่องทั้งระบบ
สอดคล้องตามมาตรฐานสูงกว่า
กฎหมายก าหนด/มีประสิทธิภาพสงู 
2.2 มีความต่อเนื่องทั้งระบบ
สอดคล้องตามกฎหมายก าหนด 
2.3 ระบบท างานได ้
2.4 ระบบท างานล้มเหลวหรือไม่
สามารถป้องกันอุบัติภัยได ้

ความต่อเนื่องของ
ระบบ 

เอกสาร ผลการตรวจสอบสภาพ
อาคารและอุปกรณ์ต่างๆ
ของอาคารในรายงาน

ตรวจสอบอาคาร 
 ปี2555-2560 

แบบส ารวจ ห้องงานระบบและอุปกรณ์
เพ่ือความปลอดภัย 

การปฏิบัติตาม
มาตรฐาน/กฎหมาย 

ทบทวนวรรณกรรม พรบ.ควบคุมอาคารและ
กฎกระทรวงที่เกี่ยวข้อง 

แบบสัมภาษณ์ ผู้จัดการนิติบุคคล 

ประสิทธิภาพในการ
ป้องกันอุบัติภัย 

แบบส ารวจ ห้องงานระบบและอุปกรณ์
เพ่ือความปลอดภัย 

แบบสัมภาษณ์ ผู้จัดการนิติบุคคล 

เอกสาร แผนรองรับสถานการณ์
ฉุกเฉิน 
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เกณฑ์การพิจารณา ตัวแปร วิธิการวิจัย 
แหล่งข้อมลู/ 
ประชากร/ 

กลุ่มตัวอย่าง 

3. ผู้บริหารให้ความส าคัญกับกิจกรรมด้านความปลอดภัย 

3.1 มีนโยบายจัดเจน แผนงาน 
งบประมาณต่อเนื่องทุกปีและ
มากกว่ากฎหมายและมีส่วนร่วมทกุ
ปี 
3.2 มีนโยบายจัดเจน แผนงาน 
งบประมาณตามกฎหมายและมสี่วน
ร่วมทุกป ี
3.3 จัดสรรงบประมาณข้อแนะน า
ของผู้ตรวจสอบอาคาร 
3.4 มีงบประมาณจ ากัดซ่อมแซม
ตามความจ าเป็น 

นโยบาย/แผนงาน แบบสัมภาษณ์ ผู้จัดการนิติบุคคล 

เอกสาร แผนบ ารุงรักษาอาคาร 

แผนรองรับสถานการณ์
ฉุกเฉิน 

งบประมาณด้านความ
ปลอดภัย 

แบบสัมภาษณ์ ผู้จัดการนิติบุคคล 

เอกสาร รายงานงบประมาณ 
ปี 2555-2560 

กิจกรรมด้านความ
ปลอดภัยตามกฎหมาย 

ทบทวนวรรณกรรม พรบ.ควบคุมอาคารและ
กฎกระทรวงที่เกี่ยวข้อง 

แบบสัมภาษณ์ ผู้จัดการนิติบุคคล 

การมีส่วนร่วมของ
ผู้บริหาร 

แบบสัมภาษณ์ ผู้จัดการนิติบุคคล 

4. ผู้ใช้อาคารมีส่วนร่วมกับกิจกรรมด้านความปลอดภัย 

4.1 ผู้ใช้อาคารมีส่วนร่วมกับ
กิจกรรมทั้งหมดหรือมากกว่า80% มี
การสื่อสาร2ทางมีกิจกรรมต่อเนื่อง
ทั้งป ี
4.2 ผู้ใช้อาคารมีส่วนร่วมกับ
กิจกรรมส่วนใหญ่(มากกว่า50%) มี
การสื่อสารทางเดยีว 
4.3 ผู้ใช้อาคารมีส่วนร่วมกับ
กิจกรรมบางส่วน 
4.4 ผู้ใช้อาคารมีส่วนร่วมน้อยมาก 

การมีส่วนร่วมกับ
กิจกรรมผู้ใช้อาคาร 

แบบสัมภาษณ์ ผู้จัดการนิติบุคคล 

เอกสาร สถิติการเข้าร่วมกิจกรรม
เพ่ือความปลอดภัย 

ส ารวจ วันจัดกิจกรรมเพ่ือความ
ปลอดภัย(ซ้อมหนีไฟ) 

แบบสอบถาม ผู้อยู่อาศัย 

การสื่อสารของการจัด
กิจกรรม 

แบบสัมภาษณ์ ผู้จัดการนิติบุคคล 

แบบสอบถาม ผู้อยู่อาศัย 

ความต่อเนื่องของ
กิจกรรม 

แบบสัมภาษณ์ ผู้จัดการนิติบุคคล 

เอกสาร สถิติการเข้าร่วมกิจกรรม
เพ่ือความปลอดภัย 
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ตารางที่ 2.7 ตัวแปรจากเกณฑ์การพิจารณารางวัล หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  
และการจัดการดูแลอาคารและพ้ืนที่ส่วนกลางนิติบุคคลอาคารชุด 

เกณฑ์การพิจารณารางวัล หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร 
การจัดการนิติ

บุคคลอาคารชุด 
1.อาคารที่ผ่านการตรวจสอบ
อาคารและบ ารุงรักษาอาคาร 

1. การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรง
ของอาคาร 

โครงสร้างอาคาร 

1.1 ได้รับใบร.1 และมีการ
ตรวจสอบทุกปีต่อเนื่องและมี
แผนงานการบ ารุงรักษาอาคาร
อย่างเป็นระบบ 
1.2 ผ่านเกณฑ์การตรวจสอบ
อาคารแต่ยังไม่ได้รับใบ ร.1 ไม่มี
ข้อบกพร่องที่ร้ายแรง 
1.3 ก าลังด าเนินการตรวจสอบ
อาคาร 
1.4 ผ่านเกณฑ์การตรวจสอบ
อาคารแต่ยังไม่ได้รับใบ ร.1 มี
ข้อบกพร่องร้ายแรง 

1.1 การตรวจสอบความมั่นคง
แข็งแรงของอาคาร 
1.2 การเปลี่ยนแปลงน้ าหนักบรรทุก
บนพื้นอาคาร 
1.3 การเปลี่ยนแปลงสภาพการใช้
อาคาร 
1.4 การเปลี่ยนแปลงวัสดุก่อสร้าง
หรือวัสดุตกแต่งอาคาร 
1.5 การช ารุดสึกหรอของอาคาร 
1.6 การวิบัติของโครงสร้างอาคาร 
1.7 การทรุดตัวของฐานรากอาคาร 

- ตรวจสอบสภาพ 
- ซ่อมแซมจุดที่
ช ารุด แตกร้าว 
- ตรวจสอบความ
แข็งแรง 

2. การตรวจสอบระบบและอุปกรณ์
ประกอบต่างๆของอาคาร 

การจัดการงาน
บ ารุงรักษาระบบ
ประกอบอาคาร 

2.1 ระบบบริการและอ านวยความ
สะดวก 
1) ระบบลิฟท์ 
2) ระบบบันไดเลื่อน 
3) ระบบไฟฟ้า 
4) ระบบปรับอากาศ 

-ระบบลิฟท์ 
-ระบบไฟฟ้าแสง
สว่าง 
-ระบบไฟฟ้าก าลัง 
 
 

2.2 ระบบสุขอนามัยและสิ่งแวดล้อม 
1) ระบบประปา 
2) ระบบระบายน้ าเสียและระบบ
บ าบัดน้ าเสีย 

-ระบบน้ าใช้ 
-ระบบบ าบัดน้ าเสีย 
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3) ระบบระบายน้ าฝน 
4) ระบบจัดการมูลฝอย 
5) ระบบระบายกาศ 
6) ระบบควบคุมมลพิษทางอากาศ
และเสียง 

2.3 ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัย 
1) บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 
2) เครื่องหมายและไฟป้ายทางออก
ฉุกเฉิน 
3) ระบบระบายควันและควบคุมการ
แพร่กระจายควัน 
4) ระบบไฟฟ้าส ารองฉุกเฉิน 
5) ระบบลิฟท์ดับเพลิง 
6) ระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ 
7) ระบบติดตั้งอุปกรณ์ดับเพลิง 
8) ระบบจ่ายน้ าดับเพลิง เครื่องสูบ
น้ าดับเพลิง และหัวฉีดน้ าดับเพลิง 
9) ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ 
10) ระบบป้องกันฟ้าผ่า 
11) แบบแปลนเพ่ือการดับเพลิง 

การจัดการความ
ปลอดภัยด้าน
อัคคีภัย 
-ป้ายบอกทางหนีไฟ 
-ระบบไฟฟ้าส ารอง 
-ถังดับเพลิง 
-ระบบฉีดน้ า
ดับเพลิง 
-ระบบแจ้งเหตุ
อัคคีภัย 
 

2.สมรรถนะด้านความปลอดภัย 
และความพร้อมในการต่อสู้อุบัติภัย 

3. การตรวจสอบสมรรถนะของ
ระบบและอุปกรณ์ต่างๆ 

- 

2.1 มีความต่อเนื่องทั้งระบบ
สอดคล้องตามมาตรฐานสูงกว่า
กฎหมายก าหนด/มีประสิทธิภาพสูง 
2.2 มีความต่อเนื่องทั้งระบบ
สอดคล้องตามกฎหมายก าหนด 
2.3 ระบบท างานได้ 
2.4 ระบบท างานล้มเหลวหรือไม่
สามารถป้องกันอุบัติภัยได้ 

3.1 สมรรถนะบันไดหนีไฟและทาง
หนีไฟ 
3.2 สมรรถนะเครื่องหมายและไฟ
ป้ายทางออกฉุกเฉิน 
3.3 สมรรถนะสัญญาณแจ้งเหตุเพลิง
ไหม้ 

- 
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3.ผู้บริหารให้ความส าคัญกับ
กิจกรรมด้านความปลอดภัย 

4. การตรวจสอบระบบบริหารจัดการ
เพ่ือความปลอดภัยในอาคาร 

- 

3.1 มีนโยบายจัดเจน แผนงาน 
งบประมาณต่อเนื่องทุกปีและ
มากกว่ากฎหมายและมีส่วนร่วมทุก
ปี 
3.2 มีนโยบายจัดเจน แผนงาน 
งบประมาณตามกฎหมายและมี
ส่วนร่วมทุกปี 
3.3 จัดสรรงบประมาณข้อแนะน า
ของผู้ตรวจสอบอาคาร 
3.4 มีงบประมาณจ ากัดซ่อมแซม
ตามความจ าเป็น 

4.1 แผนนการป้องกันและระงับ
อัคคีภัยในอาคาร 
4.2 แผนการซ้อมอพยพผู้ใช้อาคาร 
4.3 แผนการบริหารจัดการเกี่ยวกับ
ความปลอดภัยในอาคาร 
4.4 แผนการบริหารจัดการของผู้
ตรวจสอบอาคาร 

- 

4.ผู้ใช้อาคารมีส่วนร่วมกับกิจกรรม
ด้านความปลอดภัย 

- - 

4.1 ผู้ใช้อาคารมีส่วนร่วมกับ
กิจกรรมทั้งหมดหรือมากกว่า80% 
มีการสื่อสาร2ทางมีกิจกรรม
ต่อเนื่องทั้งปี 
4.2 ผู้ใช้อาคารมีส่วนร่วมกับ
กิจกรรมส่วนใหญ่(มากกว่า50%) มี
การสื่อสารทางเดียว 
4.3 ผู้ใช้อาคารมีส่วนร่วมกับ
กิจกรรมบางส่วน 
4.4 ผู้ใช้อาคารมีส่วนร่วมน้อยมาก 

- - 
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บทที่ 3  
ระเบียบวิธีด าเนินการวิจัย 

ในการศึกษาการบริหารความปลอดภัยของอาคารชุดพักอาศัย กรณีศึกษา โครงการที่ได้รับ
รางวัล “อาคารที่มีความโดดเด่นด้านการบริหารความปลอดภัยอาคาร”มีข้ันตอนและวิธีดาเนินการ
วิจัย ดังต่อไปนี้ 
3.1 กรอบแนวคิดในการศึกษา 

 กรอบแนวความคิดของงานวิจัย การบริหารความปลอดภัยของอาคารชุดพักอาศัย กรณีศึกษา 
โครงการที่ได้รับรางวัล “อาคารที่มีความโดดเด่นด้านการบริหารความปลอดภัยอาคาร” 

 

รูปภาพที่ 3.1 กรอบแนวคิดในการวิจัย 
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3.2 ระเบียบวิธีวิจัย 

ตารางที่ 3.1 ระเบียบวิธีวิจัย 

 

วัตถุประสงค์ ประเ ด็นท่ีศึกษ า(ตัวแปรหลัก) วิธีการ วิจัย     แหล่งข้อมูล / ประชากร

 /กลุ่มตัวอย่าง

เคร่ืองมือในการ วิจัย วิเคราะห์

องค์ประกอบของการบริหารความ

 - การวางแผนงาน  - แผนงานด้านความปลอดภัย

 - การจัดองค์การ  - การจัดแบ่งหนวยงาน

 - การควบคุมประเมินผล  - การปฏิบัติงานตามแผน

 - แผนบ ารุงรักษาอาคาร เอกสาร นิติบุคคล แผนงานบ ารุงรักษา

อาคาร

 - รายละเอียดในการบ ารุงรักษา

อาคาร

 - สภาพอาคาร / ห้องเคร่ือง และอุปกรณ์

เพ่ือความปลอดภัย

ส ารวจ นิติบุคคล แบบส ารวจ  - ส่ิงทีค่วรปฎิบัติเพ่ือดูแลรักษา

สภาพอาคาร

 - แผนรับมือสถานการณ์ฉุกเฉิน เอกสาร นิติบุคคล แผนรับมือสถานการณ์

ฉุกเฉิน

 - การมือสถานการณ์ฉุกเฉิน

 - การตรวจสอบอาคารและใบร.1 รายงานตรวจสอบอาคาร  - ความครบถ้วน เนือ้หาและ

การแก้ไขข้อเสนอแนะใน

รายงานตรวจสอบอาคาร
 - การประชาสัมพันธ์ กิจกรรมเพ่ือความ

ปลอดภัย และกฎระเบียบอาคารชุด

เอกสาร (2) นิติบุคคล รายงานกิจกรรมซ้อมหนี

ไฟ กฎระเบียบของ

อาคาร

 - สถิติผู้เข้าร่วมกิจกรรมและ

แนวทางในการปฏิบัติเพ่ือความ

ปลอดภัย

 - งบประมาณในการบ ารุงรักษา รายงานงบประมาณ  - งบประมาณทีใ่ช้ในการบริหาร

ความปลอดภัย

 - การมีส่วนร่วมของกรรมการนิติบุคคล  - การมีส่วนร่วมของกรรมการ

นิติบุคคล

 - ปัญหาและอุปสรรค  - ปัญหาและอุปสรรคในการ

บริหารความปลอดภัย

 - การได้รับรางวัลอาคารปลอดภัย  - กระบวนการและผลทีไ่ด้จาก

การได้รับรางวัล

ลักษณะครัวเรือนของผู้อยู่อาศัย
 - อายุ แบบสอบถาม ผู้อยู่อาศัย แบบสอบถาม
 - เพศ
 - ลักษณะการอยู่อาศัย
 - จ านวนสมาชิกครัวเรือน
การรับรู้ของผู้อยู่อาศัย

 - รับรู้ถึงการได้รับรางวัล

 - รู้สึกถึงความปลอดภัย

 - รับรู้กิจกรรมเพ่ือความปลอดภัย
 - รับรู้กฎกระเบียบของอาคารชุด แบบสอบถาม ผู้อยู่อาศัย แบบสอบถาม
 - การมีส่วนร่วมกับกิจกรรมเพ่ือความ

 - การให้ความร่วมมือในการบริหาร

ความปลอดภัย

ทศันคติของผู้อยู่อาศัย
 - ความพึงพอใจต่อการบริหารความ

ปลอดภัยของนิติบุคคล

แบบสอบถาม ผู้อยู่อาศัย แบบสอบถาม  - วิเคราะห์ความพึงพอใจทีม่ีต่อ

การบริหารความปลอดภัย

การบริหารความปลอดภัย
 - การบริหารความปลอดภัยตามแนวคิด

ทฤษฎี

เอกสาร 

บทความ 

วรรณกรรม

 - กฎกระทรวงการตรวจสอบ

อาคาร

 - เปรียบเทยีบการบริหารความ

ปลอดภัยตามแนวคิดทฤษฎี

การด าเนินงานด้านการบริหารความปลอดภัย

สัมภาษณ์ ผู้จัดการนิติบุคคล แบบสัมภาษณ์

3. เพ่ือเสนอแนะแนวทางในการ

บริหารความปลอดภัยของอาคาร

ชุดพักอาศัย ประเภทอาคารสูง

และอาคารขนาดใหญ่พิเศษ

2. เพ่ือศึกษาและวิเคราะห์การรับรู้

 การให้ความร่วมมือ และความ

พึงพอใจของผู้อยู่อาศัยใน

โครงการทีไ่ด้รับรางวัล

สัมภาษณ์ ผู้จัดการนิติบุคคล แบบสัมภาษณ์

1. เพ่ือศึกษาการบริหารความ

ปลอดภัยของอาคารชุดของ

โครงการทีไ่ด้รับรางวัล “อาคารที่

มีความโดดเด่นด้านการบริหาร

ความปลอดภัยอาคาร”

 - วิเคราะห์การรับรู้ การให้

ความร่วมมือ ในการบริหาร

ความปลอดภัยของแต่ละโครงการ

 - ลักษณะครัวเรือนของผู้อยู่อาศัย
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3.3 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 

3.3.1 นิติบุคคล ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา ประกอบด้วย 
1. การสัมภาษณ์ผู้จัดการนิติบุคคล  
2. ส ารวจกายภาพห้องเครื่องงานระบบและอุปกรณ์เพ่ือความปลอดภัย  
3. ขอเอกสารโครงการ ได้แก่ รายงานการตรวจสอบอาคาร , ส าเนาใบร.1 , แผน

บ ารุงรักษาอาคาร , แผนรองรับสถานการณ์ฉุกเฉิน , งบประมาณในแต่ละปี , สถิติผู้เข้าร่วม
ซ้อมหนีไฟ , สถิติผู้เข้าร่วมตรวจสุขภาพห้องชุด 
3.3.2 นายกสมาคมผู้ตรวจสอบอาคารและกรรมการตรวจรางวัล โดยการสัมภาษณ์

จุดเด่น-จุดด้วยในการบริหารความปลอดภัย ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา 
3.3.3 ผู้อยู่อาศัยในอาคารชุด โดยสุ่มกลุ่มตัวอย่างผู้อยู่อาศัยในโครงการทั้ง 3 โครงการ  

การวิจัยในครั้งนี้ เป็นการศึกษากลุ่มผู้อยู่อาศัยในอาคารชุดของโครงการกรณีศึกษา 
ประกอบด้วย 1.อาคารชุดลุมพินี เพลส รัชโยธิน   2.อาคารชุดลุมพินี เพลส รัชดา-พระราม9  
3.อาคารชุดลุมพินี เพลส พหลโยธิน-สะพานควาย  

ผู้วิจัยจึงได้อ้างอิงสูตรของ (Yamane Taro, 1967) โดยมีขนาดตัวอย่างของประชากร
ที่ระดับความเชื่อม่ัน95% และมีค่าความคลาดเคลื่อนที่ยอมรับได้ไม่เกินร้อยละ 5 หรือที่
ระดับนัยส าคัญ 0.05 สามารถค านวณได ้  

            จากสูตร                    
            โดยที่                n คือ ขนาดของกลุ่มตัวอย่าง 

                                   N คือ จ านวนประชากรที่อาศัยอยู่ในอาคารชุด 

                                   e คือ ค่าความคลาดเคลื่อน 
พบว่าประชากรไม่เกิน 5,251 ห้องชุด ต้องสุ่มตัวอย่าง 372 ตัวอย่าง โดยแสดงผลของการสุ่ม
ตัวอย่างดังนี้ 

ตารางที่ 3.2 จ านวนกลุ่มตัวอย่างจ าแนกตามโครงการ 

โครงการ จ านวนห้องชุด โควต้า (ชุด) ร้อยละ 

1) อาคารชุด ลมุพินี เพลส รัชโยธนิ 1,827 129 35 

2) อาคารชุด ลมุพินี เพลส รัชดา-พระราม 9 2,330 165 44 

3) อาคารชุดลุมพินี เพลส พหลโยธิน-สะพานควาย 1,094 78 21 

รวม 5,251 372 100 
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3.4 วิธีด าเนินงานวิจัย 

3.4.1 Research Framework 
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3.4.2 การเก็บข้อมูล เครื่องมือและวิธีการเก็บข้อมูล ในงานวิจัยนี้แบ่งออกเป็น 2 ส่วน คือ  
1. ข้อมูลทุติยภูมิ  

1. ศึกษาแนวคิด ทฤษฎี กฎหมาย ที่เก่ียวข้องกับความปลอดภัยในอาคาร  ความเสี่ยงต่อ
ความปลอดภัยในอาคารสูง กฎหมายที่เก่ียวข้องกับการบริหารความปลอดภัยในอาคารชุด 

เกณฑ์ในการให้รางวัลอาคารมีความโดดเด่นเรื่องความปลอดภัย การบริหารงานความปลอดภัย 

การจัดการนิติบุคคลอาคารชุด และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

2. ศึกษาข้อมูล เอกสารของโครงการ  ได้แก่ รายงานการตรวจสอบอาคาร ส าเนาใบร.1 

แผนบ ารุงรักษาอาคาร แผนรองรับสถานการณ์ฉุกเฉิน รายงานงบประมาณในแต่ละปี สถิติผู้เข้าร่วม
ซ้อมหนีไฟ และสถิติผู้เข้าร่วมตรวจสุขภาพห้องชุด 
2. ข้อมูลปฐมภูมิ  

1. ศึกษาวิธีการบริหารความปลอดภัยของโครงการที่ได้รับรางวัลอาคารที่มีความโดดเด่นด้าน
การบริหารความปลอดภัยอาคาร โดยการสัมภาษณ์ผู้จัดการนิติบุคคล และส ารวจห้องงานระบบและ
อุปกรณ์เพ่ือความปลอดภัย 

2. ศึกษาผลจากการบริหารความปลอดภัยของโครงการที่ได้รับรางวัลที่มีต่อการรับรู้ การให้
ความร่วมมือ และความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยภายในโครงการที่ได้รับรางวัลอาคารที่มีความโดดเด่น
ด้านการบริหารความปลอดภัยอาคาร โดยการใช้แบบสอบถาม 

 
3.4.3 การวิเคราะห์ข้อมูล 

งานวิจัยนี้ใช้วิธีการเก็บข้อมูล 3 วิธีคือ แบบสัมภาษณ์ การส ารวจ และแบบสอบถาม โดย
ผู้วิจัยได้น าข้อมูลที่ได้ทั้งที่เป็นข้อมูลทุติยภูมิและข้อมูลปฐมภูมิมาวิเคราะห์ เพ่ือให้ได้ข้อค้นพบของ
การวิจัย สามารถแบ่งการวิเคราะห์ข้อมูลเป็น 2 ขั้นตอน ได้แก่ 

1. วิเคราะห์ข้อมูลเชิงคุณภาพ 

โดยการน าข้อมูลปฐมภูมิที่ได้จากการ สัมภาษณ์นิติบุคคลและส ารวจโครงการ  จากการถอด
เทปข้อมูล จดบันทึก และภาพถ่าย วิเคราะห์หาความร่วมและความต่างของเนื้อหาร่วมกับข้อมูลทุติย
ภูมทิี่ได้จากแนวคิด ทฤษฎี การทบทวนวรรณกรรม และเอกสารโครงการ มาประกอบในการพรรณนา
เชิงวิเคราะห์ถึงการบริหารความปลอดภัยของโครงการกรณีศึกษา เพ่ือให้ได้ค าตอบตามวัตถุประสงค์  
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2. การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงสถิติ 
การศึกษาเรื่อง “การรับรู้ การให้ความร่วมมือและความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัย” โดยการ

วิเคราะห์ข้อมูลด้วย สถิติพรรณนา ซึ่งจะอธิบายข้อมูลในรูปของ จ านวน ร้อยละ ค่าเฉลี่ย ผู้วิจัยเก็บ
รวบรวมข้อมูลโดยใช้แบบสอบถาม กลุ่มตัวอย่างเป็นผู้อยู่อาศัยในอาคารชุดโครงการที่ได้รับรางวัล
อาคารที่มีความโดดเด่นด้านการบริหารความปลอดภัยอาคาร จ านวน 3 แห่ง พบว่ามีประชากรไม่เกิน 
5,251 ห้องชุด ต้องสุ่มตัวอย่าง 372 ตัวอย่าง โดยน าข้อมูลที่ได้จากแบบสอบถามเกี่ยวกับ การรับรู้ 
การให้ความร่วมมือและความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยในโครงการ มาวิเคราะห์ในเชิงสถิติ โดยอาศัย
โปรแกรมคอมพิวเตอร์ SPSS ช่วยในการวิเคราะห์ข้อมูล 

 
3.5 แผนด าเนินการวิจัย 

ตารางที่ 3.3 แผนด าเนินการวิจัย 

 
 

 

 

 

 

ปี

รายการ เ ดือน

สัปดาห์ 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4

ทบทวนวรรณกรรม
หาหัวข้อวิทยานิพนธ์

ร่างโครงร่างวิทยานิพนธ์

ออแบบเคร่ืองมือ

ลงพ้ืนท่ีเก็บข้อมูลโครงการ สัมภาษณ์ผู้บริหารและนิติบุคคล

ส่ง วม.1 ( 24 ต.ค. 2560 )

น าเสนอโครงร่างวิทยานิพนธ์ ( 6-7 พ.ย. 2560 )

แก้ไขโครงร่างวิทยานิพนธ์

ส่งแก้ไขโครงร่างวิทยานิพนธ์ ( 15 ธ.ค. 2560 )

ปี

รายการ เ ดือน

สัปดาห์ 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4

ลงพ้ืนท่ีเก็บแบบสอบถามผู้อยู่อาศัย

รวบรวม วิเคราะห์ อภิปราย

จัดท าเล่มวิทยานิพนธ์

ส่งบทความทางวิขาการ (15 พ.ค. 2561)

ส่งเล่มวิทยานิพนธ์ (22 พ.ค. 2561)

เตรียมงานน าเสนอวิทยานิพนธ์ (PPT)

น าเสนอวิทยานิพนธ์ ( 5 มิ.ย. 2561 )

แก้ไขวิทยานิพนธ์

ส่งวิทยานิพนธ์ฉบับสมบูรณ์ ( ก่อน 20 ก.ค. 2561 )

2560

ส.ค. ก.ย. ต.ค. พ.ย. ธ.ค. ม.ค.

2561

ม.ค. ก.พ. มี.ค . เม.ย. พ.ค. มิ.ย.
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บทที่ 4  
การบริหารความปลอดภัยของอาคารชุดพักอาศัย กรณีศึกษา  

โครงการที่ได้รับรางวัล “อาคารที่มีความโดดเด่นด้านการบริหารความปลอดภัยอาคาร” 

 
ในงานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาการบริหารความปลอดภัยของอาคารชุดในโครงการที่

ได้รับรางวัล “อาคารที่มีความโดดเด่นด้านการบริหารความปลอดภัยอาคาร” 
 
 ดังนั้นในการวิจัยครั้งนี้ ผู้วิจัยได้ท าการรวบรวมข้อมูลโดยการสัมภาษณ์ ผู้จัดการนิติบุคคล 
ส ารวจโครงการกรณีศึกษา ศึกษาเอกสารโครงการ และสัมภาษณ์คณะกรรมการตรวจรางวัล  
 

โดยผลที่ไดจ้ากการสัมภาษณ์ น ามาวิเคราะห์ถึงนโยบาย และแนวทางปฎิบัติที่ใช้ในการ
บริหารความปลอดภัยของโครงการกรณีศึกษา เพ่ือสรุปเป็นบทเรียนในการบริหารความปลอดภัยของ
อาคารชุดพักอาศัย ประเภทอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ โดยมีเนื้อหาดังต่อไปนี้ 

4.1 ลักษณะทางกายภาพของโครงการกรณีศึกษา 
4.2 องค์ประกอบของการบริหารความปลอดภัยของโครงการกรณีศึกษา 
4.3 การด าเนินงานด้านการบริหารความปลอดภัยของนิติบุคคล 
4.4 การมีส่วนร่วมของกรรมการนิติบุคคลในการบริหารความปลอดภัย 
4.5 ปัญหาและอุปสรรคในการบริหารความปลอดภัย 
4.6 การได้รับรางวัลอาคารปลอดภัยของโครงการกรณีศึกษา 
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4.1 ลักษณะทางกายภาพของโครงการกรณีศึกษา 

4.1.1 โครงการลุมพินี เพลส รัชโยธิน (LUMPINI PLACE RATCHAYOTHIN) 
อักษรย่อโครงการ CASE1 
รับรางวัล  ปี2555  ระดับ โดดเด่น 

เจ้าของโครงการ  บริษัท แอล.พี.เอ็น. ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) 
ที่อยู่โครงการ  ถนน พหลโยธิน แขวง ลาดยาว เขต จตุจักร กรุงเทพมหานคร 
ปีที่สร้างเสร็จ  พ.ศ. 2554 
อายุอาคาร  6 ปี 
เนื้อท่ีทั้งหมด  13 ไร่ 
จ านวนอาคาร  2 อาคาร (4 ทาวเวอร์) 
จ านวนชั้น  20 ชั้น 
จ านวนหน่วย  1,827 ยูนิต 

ลักษณะห้องชุด  – 1 Bed / 28.00 – 30.00 ตร.ม. 
                               – 2 Bed / 56.0 ตร.ม. 
                              – ห้องชุดร้านค้า (5 ยูนิต) 
ราคา   เริ่มต้น 1,752,000 บาท (16 ตค. 55) 
ราคาเฉลี่ยต่อ ตร.ม. เริ่มต้น 62,600 บ./ตร.ม.  ปัจจุบัน 100,000 บ./ตร.ม. 
ค่าส่วนกลาง  35 บ./ตร.ม. 
ค่าจอดรถ  300 บ./เดือน 
ลักษณะอาคาร    ประเภทอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ 

ชั้น G ห้องชุดพักอาศัย ส านักงานนิติบุคคลอาคารชุด ร้านค้า 
อาคารสโมสร สระว่ายน้ า สวนพักผ่อน  
ชั้น 2-20 ห้องชุดพักอาศัย 

กายภาพของโครงการ ผังโครงการมีลักษณะแคบยาว ทางเข้าโครงการแคบแต่มีความ
กว้างเพียงพอตามกฎหมายก าหนด  โดยรอบอาคารเป็นถนนและ
พ้ืนที่จอดรถ ตัวอาคารพักอาศัย 2 อาคารขนานกัน และมีอาคาร
จอดรถอยู่ท้ายโครงการ พื้นที่ระหว่าง2อาคารเป็นสวนพักผ่อน 
สระว่ายน้ า และอาคารสโมสร ท าให้รถกระเช้าไม่สามรถเข้าถึง
อาคารพักอาศัยฝั่งที่ติดกับอาคารสโมสรได้ 
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รูปภาพที่ 4.1 อาคารลุมพินี เพลส รัชโยธิน และ ผังโครงการ 

 
 
 
 
 
 
 

http://www.homenayoo.com/wp-content/uploads/2013/09/ABCD-1.jpg
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4.1.2 โครงการลุมพินี เพลส พระราม 9–รัชดา (LUMPINI PLACE RAMA 9 – RATCHADA) 
อักษรย่อโครงการ CASE2 
รับรางวัล  ปี2555  ระดับ โดดเด่น 
เจ้าของโครงการ  บริษัท แอล.พี.เอ็น. ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) 
ที่อยู่โครงการ  ถนน พระราม 9 แขวง ห้วยขวาง เขต ห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 
ปีที่สร้างเสร็จ  พ.ศ. 2553-2554 

อายุอาคาร  5-6 ปี 
เนื้อท่ีทั้งหมด  15 ไร่ 
จ านวนอาคาร  2 อาคาร (4 ทาวเวอร์) 
จ านวนชั้น  29 ชั้น และ 24 ชั้น 
จ านวนหน่วย  2,330 ยูนิต 
ลักษณะห้องชุด  – 1 Bed /33.50 – 45.00 ตร.ม. 
                                    – 2 Bed / 70.00 ตร.ม. 
                                    – ห้องชุดร้านค้า 
ราคา   เริ่มต้น 1,840,000 บาท (16 ตค. 55) 
ราคาเฉลี่ยต่อ ตร.ม. เริ่มต้น 54,900 บ./ตร.ม.  ปัจจุบัน 95,000 บ./ตร.ม. 
ค่าส่วนกลาง  35 บ./ตร.ม. 
ค่าจอดรถ  300 บ./เดือน 
ลักษณะอาคาร    ประเภทอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ 

ชั้น G ส านักงานนิติบุคคลอาคารชุด ร้านค้า และสวนพักผ่อน 
ชั้น 2-5 ที่จอดรถ 
ชั้น 6 ห้องชุดพักอาศัย สโมสร และสระว่ายน้ า  
ชั้น 7-27 ห้องชุดพักอาศัย 

กายภาพของโครงการ ลุมพินี เพลส พระราม 9–รัชดา ผังโครงการมีลักษณะแคบยาว มี
ทางเข้าโครงการ 2 ทาง มีความกว้างเพียงพอตามกฎหมาย
ก าหนด โดยทางเข้าที่1 มีขนาดใหญ่เพียงพอส าหรับรถดับเพลิง
และรถกระเช้า ส่วนทางเข้าที่2มีขนาดเล็ก  โดยรอบอาคารเป็น
ถนนและพ้ืนที่จอดรถ ท าให้รถกระเช้าสามารถเข้าถึงตัวอาคารได้
โดยรอบ วางตัวเรียงกันเป็นแนวยาว พื้นที่เชื่อมต่อ2อาคารเป็น
สวนพักผ่อน 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

40 

      
รูปภาพที่ 4.2 อาคารลุมพินี เพลส รัชดา-พระราม9 และ ผังโครงการ 
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4.1.3 โครงการลุมพินี เพลส พหล-สะพานควาย (LUMPINI PLACE PHAHOL – SAPANKHWAI) 

อักษรย่อโครงการ CASE3 
รับรางวัล  ปี2558  ระดับ ดี 

เจ้าของโครงการ  บริษัท แอล.พี.เอ็น. ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน)  
ที่อยู่โครงการ  เขต พญาไท กรุงเทพมหานคร 

ปีที่สร้างเสร็จ  กันยายน พ.ศ. 2550 

อายุอาคาร  12 ป ี
เนื้อท่ีทั้งหมด  7 ไร่ 90 ตร.ว. 
จ านวนอาคาร  อาคารชุดพักอาศัย 2 อาคาร / อาคารสโมสร 1 อาคาร 
จ านวนชั้น  อาคารชุดพักอาศัย สูง 29 ชั้น / อาคารสโมสร สูง 2 ชั้น 
จ านวนหน่วย  1,094 ยูนิต 
ปีที่สร้างเสร็จ  กันยายน พ.ศ. 2550 

อายุอาคาร  12 ป ี

ลักษณะห้องชุด  – Studio / 30.00 ตร.ม. 
                               – 1 Bed /35.00 – 44.00 ตร.ม. 
                               – 2 Bed / 65 ตร.ม. 
                               – 3 Bed / 90 ตร.ม. 
ราคา   เริ่มต้น 1.4 ล้านบาท 
ราคาเฉลี่ยต่อ ตร.ม. เริ่มต้น 46,000 บาท/ตร.ม.  ปัจจุบัน 93,000 บ./ตร.ม. 
ค่าส่วนกลาง  26 บ./ตร.ม. 
ค่าจอดรถ  ไม่มีค่าจอดรถ 
ลักษณะอาคาร    ประเภทอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ 

ชั้น G ส านักงานนิติบุคคลอาคารชุด ร้านค้า  
อาคารสโมสรและสระว่ายน้ า  
ชั้น 2-4 ที่จอดรถ 
ชั้น 6 ห้องชุดพักอาศัย  
ชั้น 7-29 ห้องชุดพักอาศัย 

กายภาพของโครงการ ผังโครงการมีลักษณะแคบยาว มีทางเข้าโครงการ มีความกว้าง
เพียงพอตามกฎหมายก าหนด โดยรอบอาคารเป็นถนนและพ้ืนที่
จอดรถ ตัวอาคารพักอาศัย วางตัวเรียงกันเป็นแนวยาว และมี
อาคารสโมสรและสระว่ายน้ าอยู่ท้ายโครงการ 
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รูปภาพที่ 4.3 อาคารลุมพินี เพลส พหล-สะพานควาย และ ผังโครงการ 
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ตารางที่ 4.1 เปรียบเทียบข้อมูลทางกายภาพโครงการ 

โครงการ CASE1 CASE2 CASE3 

เจ้าของโครงการ 
บริษัท แอล.พี.เอ็น. ดีเวลล
อปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) 

บริษัท แอล.พี.เอ็น. ดีเวลล
อปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) 

บริษัท แอล.พี.เอ็น. ดีเวลล
อปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) 

ที่อยู่โครงการ 

ถนน พหลโยธิน  
แขวงลาดยาว  
เขตจตุจักร 
กรุงเทพมหานคร 

ถนน พระราม 9 แขวงห้วย
ขวาง 
เขตห้วยขวาง 
กรุงเทพมหานคร 

161 ถนน ประดิพัทธิ์ 
แขวงสามเสนใน 
เขตพญาไท 
กรุงเทพมหานคร 

สร้างเสร็จ พ.ศ. 2554 พ.ศ. 2554 พ.ศ. 2550 

อายุอาคาร 6 ป ี 6 และ 7 ป ี 10 ปี 

เนื้อที ่ 13 ไร ่ 30 ไร ่1งาน 7 ไร่ 90 ตร.ว. 

จ านวนอาคาร 
2 อาคาร (4 ทาวเวอร์) 2 อาคาร (4 ทาวเวอร์) 2 อาคาร 

- สโมสร 1 อาคาร 

จ านวนชั้น 
20 ช้ัน 29 ช้ัน / 24 ช้ัน 29 ช้ัน / 

สโมสร สูง 2 ช้ัน 

จ านวนหน่วย 1,827 ยูนิต 2,330 ยูนิต 1,094 ยูนิต 

ลักษณะห้องและ
ขนาดห้อง 

- - - Studio  
30.00 ตร.ม. 

- 1 Bedroom  
28.00-30.00 ตร.ม. 

- 1 Bedroom  
33.50-45.00 ตร.ม. 

- 1 Bedroom  
35.00-44.00 ตร.ม. 

- 2 Bedroom  
56.00 ตร.ม. 

- 2 Bedroom 
70.00 ตร.ม. 

- 2 Bedroom  
65.00 ตร.ม. 

- - - 3 Bedroom  
90.00 ตร.ม. 

- ห้องชุดร้านค้า  - ห้องชุดร้านค้า - ห้องชุดร้านค้า 

ราคา เริ่มต้น 1.8 ล้านบาท เริ่มต้น 1.9 ล้านบาท  เริ่มต้น 1.4 ล้านบาท 

ราคาเฉลี่ยต่อ ตร.ม 

เริ่มต้น  
62,600 บ. /ตร.ม. 

เริ่มต้น  
54,900 บ. /ตร.ม. 

เริ่มต้น  
46,000 บ. /ตร.ม. 

ปัจจุบัน  
100,000 บ. /ตร.ม. 

ปัจจุบัน  
95,000 บ. /ตร.ม. 

ปัจจุบัน  
93,000 บ. /ตร.ม. 

ส่วนกลาง 35 บ./ตร.ม. 35 บ./ตร.ม. 26 บ./ตร.ม. 
ค่าจอดรถ 300 บ./เดือน 300 บ./เดือน ไม่มีค่าจอดรถ 
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โครงการ CASE1 CASE2 CASE3 

ผังโครงการ แคบยาว  แคบยาว  แคบยาว  
จ านวนทางเข้า 1 ทาง 2 ทาง 1 ทาง 

ความกว้างทางเข้า > 6ม. > 6ม.และ6ม. > 6ม. 
SET BACK > 6ม. > 6ม. > 6ม. 

การวางตัวของ 
อาคารพักอาศัย 

อาคารวางตัวขนานกัน 
และขนานกับผังโครงการ 
โดยมีพื้นที่ระหว่างอาคาร

เป็นพื้นที่สวน 

ขนานกับผังโครงการ 
เป็นแนวยาว 

ขนานกับผังโครงการ 
เป็นแนวยาว 

การเข้าถึงของ 
รถกระเช้ารอบ 

อาคารพักอาศัย 

เข้าไม่ถึงอาคารส่วนท่ีตดิ
กับสโมสรและสระวา่ยน้ า 

เข้าถึงได้รอบโครงการ เข้าถึงได้รอบโครงการ 

ที่มา : การส ารวจและการสัมภาษณ์ผู้จัดการนิติบุคคล 

 

4.1.5 สรุปข้อมูลลักษณะทางกายภาพของโครงการกรณีศึกษา 

เจ้าของโครง  CASE1, CASE2, CASE3 เจ้าของโครงการ คือ บริษัท แอล.พี.เอ็น. ดีเวลลอป 
เมนท์ จ ากัด (มหาชน)  

การได้รับรางวัล ปี2555 CASE1, CASE2 ได้รับรางวัลระดับโดดเด่น (อันดับ1) และปี2558 
CASE3 ได้รับรางวัลระดับดี (อันดับ2)  

จ านวนอาคาร CASE1, CASE2 มีจ านวน 2 อาคาร(4ทาวเวอร์) และ CASE3 มี 2 อาคาร 
จ านวนหน่วย CASE2 มีจ านวนหน่วยมากที่สุด คือ 2,330 ยูนิต รองลงมา คือ CASE1(1,827 

ยูนิต), และ CASE3 มีจ านวนหน่วยน้อยที่สุด คือ 1,094 ยูนิต 
อายุอาคาร ทั้ง 3 กรณีศึกษามีอายุระหว่าง 6-10 ปี โครงการที่มีอายุเก่าท่ีสุดคือ CASE3 

(10ปี) รองลงมา คือ CASE2 (6&7ปี) ,CASE1 (6ปี)  
ราคาเฉลี่ย ทั้ง 3 โครงการมีราคาเฉลี่ยใกล้เคียงกัน คือ 93,000-100,000 บาท/ตร.ม. 
ค่าส่วนกลางและค่าท่ีจอดรถ CASE1, CASE2 มีค่าส่วนกลางสูงที่สุด(35 บาท/ตร.ม.) และมี

ค่าท่ีจอดรถ 300 บาท/เดือน แต่ CASE3 มีค่าส่วนกลางต่ าที่สุด(26บ./ตร.ม.) และ ไม่มีค่าที่จอดรถ 
กายภาพของโครงการ CASE1, CASE2, CASE3 ผังโครงการมีลักษณะแคบยาว มีทางเข้า

โครงการ มีความกว้างเพียงพอตามกฎหมายก าหนด โดยรอบอาคารเป็นถนนและพ้ืนที่จอดรถ ตัว
อาคารพักอาศัยวางตัวเรียงกันเป็นแนวยาว ท าให้รถกระเช้าสามารถเข้าถึงได้โดยรอบอาคารพัก 
ยกเว้น CASE1 ทีต่ัวอาคารพักอาศัย 2 อาคารวางตัวขนานกัน ท าให้รถกระเช้าไม่สามารถเข้าถึง
อาคารพักอาศัยฝั่งที่ติดกับอาคารสโมสรและสระว่ายน้ าได้  
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4.2 องค์ประกอบของการบริหารความปลอดภัยของโครงการกรณีศึกษา  

จากการสัมภาษณ์ผู้จัดการนิติบุคคลทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา, มกราคม 2560 องค์ประกอบ
ของการบริหารความปลอดภัยของโครงการกรณีศึกษาในภาพรวม แสดงรายละเอียดดังตารางที่ 4.2 

ตารางที่ 4.2 องค์ประกอบของการบริหารความปลอดภัยของนิติบุคคล 

CASE1 CASE2 CASE3 
1. การวางแผนงาน (Planning) 

1) แผนบ ารุงรักษาอาคาร ได้แก่
ประจ าเดือน/ประจ าป/ี 5 ปี/10ป ี
2) แผนรองรับสถานการณ์ฉุกเฉิน 
3) การตรวจสอบอาคาร 
4) การดึงดูดและประชาสัมพันธ ์
5) งบประมาณดา้นความปลอดภยั 

1) แผนบ ารุงรักษาอาคาร ได้แก่
ประจ าเดือน/ประจ าป/ี 5 ปี/10ป ี
2) แผนรองรับสถานการณ์ฉุกเฉิน 
3) การตรวจสอบอาคาร 
4) การดึงดูดและประชาสัมพันธ ์
5) งบประมาณดา้นความปลอดภยั 

1) แผนบ ารุงรักษาอาคาร ได้แก่
ประจ าเดือน/ประจ าป/ี 5 ปี/10ป ี
2) แผนรองรับสถานการณ์ฉุกเฉิน 
3) การตรวจสอบอาคาร 
4) การดึงดูดและประชาสัมพันธ ์
5) งบประมาณดา้นความปลอดภยั 

2. การจัดองค์การ(Organizing) ประกอบด้วย 
2.1 กรรมการนิติบุคคล (8 คน) 
1) ประธานกรรมการ (1 คน) 
2) รองประธานกรรมการ (2 คน) 
3) กรรมการทั่วไป (5 คน) 

2.1 กรรมการนิติบุคคล (18 คน) 
1) ประธานกรรมการ (2 คน) 
2) รองประธานกรรมการ (3 คน) 
3) กรรมการทั่วไป (3 คน) 
4) กรรมการการเงิน (3 คน) 
5) ที่ปรึกษาคณะกรรมการ (7 คน) 

2.1 กรรมการนิติบุคคล (5 คน) 
1) ประธานกรรมการ (1 คน) 
2) รองประธานกรรมการ (1 คน) 
3) กรรมการทั่วไป (1 คน) 
4) กรรมการดา้นกิจกรรม/ประชา 
สัมพันธ์และสิ่งแวดล้อม (1 คน) 
5) กรรมการดา้นเทคนิคและความ
ปลอดภัย (1 คน) 

2.2 ฝ่ายบริหารชุมชน (8 คน) 
1) ผู้จดัการบริหารชุมชน/ 
  ผู้จัดการนติิบุคคล (1 คน) 
2) ผู้ช่วยผู้จัดการชุมชน (1 คน) 
3) เจ้าหน้าท่ีธุรการชุมชน (3 คน) 
4) นายช่างชุมชน (3 คน) 

2.2 ฝ่ายบริหารชุมชน (15 คน) 
1) ผู้จดัการบริหารชุมชน (2 คน) 
2) ผู้ช่วยผู้จัดการชุมชน (1 คน) 
3) เจ้าหน้าท่ีธุรการชุมชน (6 คน) 
4) นายช่างชุมชน (6 คน) 

2.2 ฝ่ายบริหารชุมชน (7 คน) 
1) ผู้จดัการบริหารชุมชน (1 คน) 
2) ผู้ช่วยผู้จัดการชุมชน (1 คน) 
3) เจ้าหน้าท่ีธุรการชุมชน (2 คน) 
4) วิศวกรบ ารุงรักษา (1 คน) 
5) นายช่างชุมชน (2 คน) 

2.3 ทีมสนับสนุน (4 คน) 
1) กรรมการผู้จัดการ (1 คน) 
2) ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการ (3 คน) 

2.3 ทีมสนับสนุน (6 คน) 
1) กรรมการผู้จัดการ (1 คน) 
2) ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการ (3 คน)  
3) ผู้จดัการนิติบคุคลฯ (1 คน) 
4) ผู้จัดการแผนกบ ารุงรักษา   
    (1คน) 

2.3 ทีมสนับสนุน (6 คน) 
1) กรรมการผู้จัดการ (1 คน) 
2) ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการ (3 คน) 
3) ผู้จดัการนิติบคุคลฯ (1 คน) 
4) ผู้จัดการแผนกบ ารุงรักษา (1 คน) 
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3. การควบคุมประเมินผล (Controlling) 

3.1 นายช่างชุมชน 
- เป็นทีมงานหลักในการดูแลรักษา
อุปกรณ์และงานระบบตามแผน
บ ารุงรักษาอาคาร 
- ท างานร่วมกับรปภ.คอยดูแล
โครงการตลอด 24 ช่ัวโมง โดยมี
การประชุมแม่บ้านและ รปภ. เพือ่
ถ่ายทอดความรู้และแลกเปลี่ยน
ปัญหาที่พบในแต่ละวัน 

3.1 นายช่างชุมชน 
- เป็นทีมงานหลักในการดูแลรักษา
อุปกรณ์และงานระบบตามแผน
บ ารุงรักษาอาคาร 
- ท างานร่วมกับรปภ.คอยดูแล
โครงการตลอด 24 ช่ัวโมง โดยมี
การประชุมแม่บ้านและ รปภ. เพือ่
ถ่ายทอดความรู้และแลกเปลี่ยน
ปัญหาที่พบในแต่ละวัน 

3.1 นายช่างชุมชน 
- เป็นทีมงานหลักในการดูแลรักษา
อุปกรณ์และงานระบบตามแผน
บ ารุงรักษาอาคาร 
- ท างานร่วมกับรปภ.คอยดูแล
โครงการตลอด 24 ช่ัวโมง โดยมีการ
ประชุมแม่บ้านและ รปภ. เพื่อ
ถ่ายทอดความรู้และแลกเปลี่ยน
ปัญหาที่พบในแต่ละวัน 

3.2 เจ้าหน้าที่ธุรการชุมชน 
- มีหน้าที่ส่งเสริมกิจกรรมและงาน
ประชาสมัพันธ์ด้านความปลอดภัย
ให้แก่ผู้อยู่อาศัย ดูแลผู้อยู่อาศยัให้
ปฏิบัติตามกฎระเบยีบอาคาร และ
ดูแลงบประมาณด้านการบริหาร
ความปลอดภัย 

3.2 เจ้าหน้าที่ธุรการชุมชน 
- มีหน้าที่ส่งเสริมกิจกรรมและงาน
ประชาสมัพันธ์ด้านความปลอดภัย
ให้แก่ผู้อยู่อาศัย ดูแลผู้อยู่อาศยัให้
ปฏิบัติตามกฎระเบยีบอาคาร และ
ดูแลงบประมาณด้านการบริหาร
ความปลอดภัย 

3.2 เจ้าหน้าที่ธุรการชุมชน 
- มีหน้าที่ส่งเสริมกิจกรรมและงาน
ประชาสมัพันธ์ด้านความปลอดภัย
ให้แก่ผู้อยู่อาศัย ดูแลผู้อยู่อาศยัให้
ปฏิบัติตามกฎระเบยีบอาคาร และ
ดูแลงบประมาณด้านการบริหาร
ความปลอดภัย 

3.3 ผู้จัดการแผนกบ ารุงรักษา 
- เป็นเจ้าหน้าท่ี จากบริษัท ลมุพิน ี
พรอพเพอร์ตี้ มาเนจเมนท์ จ ากัด 
(มหาชน) มาตรวจทุกสปัดาห์   

3.3 ผู้จัดการแผนกบ ารุงรักษา 
- เป็นเจ้าหน้าท่ี จากบริษัท ลมุพิน ี
พรอพเพอร์ตี้ มาเนจเมนท์ จ ากัด 
(มหาชน) มาตรวจทุกสปัดาห์   

3.3 ผู้จัดการแผนกบ ารุงรักษา 
- เป็นเจ้าหน้าท่ี จากบริษัท ลมุพิน ี
พรอพเพอร์ตี้ มาเนจเมนท์ จ ากัด 
(มหาชน) มาตรวจทุกสปัดาห์   

ที่มา : การสัมภาษณ์ผู้จัดการนิติบุคคลทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา, มกราคม 2560 
 

สรุปองค์ประกอบของการบริหารความปลอดภัยของโครงการกรณีศึกษา 
องค์ประกอบของการบริหารความปลอดภัย ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา ประกอบด้วย  

1. การวางแผนงาน (Planning)  
ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา มีแผนบ ารุงรักษาอาคาร ได้แก่ แผนประจ าเดือน , ประจ าปี , แผน 
5 ปี/10ปี และแผนรองรับสถานการณ์ฉุกเฉิน 

2. การจัดองค์การ(Organizing) ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา ประกอบด้วย 
2.1 กรรมการนิติบุคคล ได้แก่ ประธานกรรมการ , รองประธานกรรมการ และ กรรมการ 
2.2 ฝ่ายบริหารชุมชน ได้แก่ ผู้จัดการนิติบุคคล , ผู้ช่วยผู้จัดการชุมชน , เจ้าหน้าที่ธุรการ
ชุมชน และ นายช่างชุมชน  
2.3 ทีมสนับสนุน ได้แก่ กรรมการผู้จัดการ  ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการ (3 คน) 
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3. การควบคุมประเมินผล (Controlling) มีบุคลากรในการบริหารความปลอดภัย ได้แก่ 
3.1 นายช่างชุมชน เป็นทีมงานหลักในการดูแลรักษาอุปกรณ์และงานระบบตามแผน

บ ารุงรักษาอาคาร และปฏิบัติตามแผนรองรับสถานการณ์ฉุกเฉิน ท างานร่วมกับรปภ.คอยดูแล
โครงการตลอด 24 ชั่วโมง โดยมีการประชุมแม่บ้านและ รปภ. เพ่ือถ่ายทอดความรู้และแลกเปลี่ยน
ปัญหาที่พบในแต่ละวัน 

3.2 เจ้าหน้าที่ธุรการชุมชน มีหน้าที่ส่งเสริมกิจกรรมและงานประชาสัมพันธ์ด้านความ
ปลอดภัยให้แก่ผู้อยู่อาศัย ดูแลผู้อยู่อาศัยให้ปฏิบัติตามกฎระเบียบอาคาร และดูแลงบประมาณด้าน
การบริหารความปลอดภัย 

3.3 ผู้จัดการแผนกบ ารุงรักษา เป็นเจ้าหน้าที่ จากบริษัท ลุมพินี พรอพเพอร์ตี้ มาเนจเมนท์ 
จ ากัด (มหาชน) มาตรวจทุกสัปดาห์   

 

4.3 การด าเนินงานด้านการบริหารความปลอดภัยของนิติบุคคล 

ผู้วิจัยได้ท าการสัมภาษณ์ผู้จัดการนิติบุคคล ส ารวจกายภาพโครงการกรณีศึกษา และศึกษา
เอกสารโครงการ ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา, มกราคม 2560  การด าเนินงานด้านการบริหารความ
ปลอดภัยของนิติบุคคล ประกอบด้วย 1.แผนบ ารุงรักษาอาคาร ได้แก่ ประจ าเดือน/ปี/5 ปี/10ปี  
2.แผนรองรับสถานการณ์ฉุกเฉิน 3.การตรวจสอบอาคาร 4.การดึงดูดและประชาสัมพันธ์เพ่ือความ
ปลอดภัย 5.งบประมาณด้านความปลอดภัย  ได้ผลดังต่อไปนี้ 
 

4.3.1 แผนบ ารุงรักษาอาคาร 

 ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา แผนการบ ารุงรักษาอาคาร ประกอบด้วย แผนประจ าเดือน/แผน
ประจ าปี และมีแผน 5 ปี / 10 ปี ในการดูแลรักษาและควบคุมงบประมาณงานระบบเพ่ือความ
ปลอดภัย โดยแผนบ ารุงรักษาอาคาร ประกอบด้วยหลัก 5S โดยแบ่งตามความส าคัญของงานระบบ
จากมากไปน้อย ดังตารางที่4.3 
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ตารางที่ 4.3 แผนบ ารุงรักษาอาคาร 
CASE1 CASE2 CASE3 

  

 

1. แผนการบ ารุงรักษาอาคาร 
ประกอบด้วย แผนประจ า 
เดือน/แผนประจ าปี  
2. แผน 5 ปี / 10 ปี ในการดูแล
รักษาและควบคุมงบประมาณงาน
ระบบเพื่อความปลอดภัย 

1. แผนการบ ารุงรักษาอาคาร 
ประกอบด้วย แผนประจ า 
เดือน/แผนประจ าปี  
2. แผน 5 ปี / 10 ปี ในการดูแล
รักษาและควบคุมงบประมาณงาน
ระบบเพื่อความปลอดภัย 

1. แผนการบ ารุงรักษาอาคาร 
ประกอบด้วย แผนประจ า 
เดือน/แผนประจ าปี  
2. แผน 5 ปี / 10 ปี ในการดูแล
รักษาและควบคุมงบประมาณงาน
ระบบเพื่อความปลอดภัย 

3. แผนบ ารุงรักษาอาคาร 
ประกอบด้วยหลัก 5S โดยแบ่ง
ตามความส าคญัของงานระบบจาก
มากไปน้อย ดังต่อไปนี ้

3. แผนบ ารุงรักษาอาคาร 
ประกอบด้วยหลัก 5S โดยแบ่ง
ตามความส าคญัของงานระบบจาก
มากไปน้อย ดังต่อไปนี ้

3. แผนบ ารุงรักษาอาคาร 
ประกอบด้วยหลัก 5S โดยแบ่งตาม
ความส าคญัของงานระบบจากมาก
ไปน้อย ดังต่อไปนี ้

5S :  
1.ระบบดับเพลิง 
2.ระบบเตือนภัย  
3.ระบบโทรทัศน์วงจรปิด 
4.ระบบไฟฟ้าแสงสว่างฉุกเฉิน 

5S :  
1.ระบบดับเพลิง  
2.ระบบเตือนภัย  
3.ระบบลิฟท์เจา้หน้าท่ีดับเพลิง 
4.ระบบโทรทัศน์วงจรปิด 
5.ระบบไฟฟ้าแสงสว่างฉุกเฉิน 

5S :  
1.ระบบดับเพลิง 
2.ระบบเตือนภัย 
3.ระบบโทรทัศน์วงจรปิด 
4.ระบบพัดลมอัดอากาศ 
5.ระบบไฟฟ้าแสงสว่างฉุกเฉิน 

4S :  
5.ระบบประปา 
6.ระบบบ าบัดน้ าเสยี 
7.ระบบลิฟท์ 
8.ระบบไฟฟ้า 
 

4S :  
6.ระบบประปา 
7.ระบบบ าบัดน้ าเสยี 
8.ระบบลิฟท์ 
9.ระบบไฟฟ้า 
10.ไม้กันลานจอดรถ 

4S :  
5.ระบบประปา 
6.ระบบบ าบัดน้ าเสยี 
7.ระบบลิฟท์ 
8.ระบบไฟฟ้า 
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3S :  
9.ระบบปรับอากาศ 
10.ระบบโทรศัพท์ 

3S :  
11.ระบบปรับอากาศ 
12.ระบบโทรศัพท์ 

3S :  
8.ระบบปรับอากาศ 
9.ระบบโทรศัพท์ 

2S :  
11.ระบบสระว่ายน้ า 

2S :  
13.สถาปัตยกรรม 
14.ระบบสระว่ายน้ า 

2S :  
10.ระบบสระว่ายน้ า 
11.ระบบสปริงเกอร ์

1S : 
12.ระบบโทรทัศน์ 
13.ระบบอื่นๆ 

1S : 
15.ระบบโทรทัศน์ 

1S : 
12.ระบบโทรทัศน ์
13.ระบบอื่นๆ 
14.ระบบน้ าพ ุ

ที่มา : การสัมภาษณ์ผู้จัดการนิติบุคคลและศึกษาแผนบ ารุงรักษาอาคาร, มกราคม 2560 

 

รายละเอียดในการบ ารุงรักษางานระบบและอุปกรณ์ประกอบอาคารตามแผนบ ารุงรักษาอาคาร  
จากแผนบ ารุงรักษาอาคาร ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา แผนบ ารุงรักษาอาคารเป็นไปใน

ทิศทางเดียวกัน โดยแบ่งการตรวจสอบเป็น ประจ าวัน, ประจ าสัปดาห์, ประจ าเดือน, ประจ า 3 เดือน, 

ประจ า 6 เดือน และ ประจ าปี โดยความถี่ในการตรวจสอบขึ้นอยู่กับแต่ละงานระบบ รายละเอียดดัง
ตารางที่4.4 

ตารางที่ 4.4 รายละเอียดในการบ ารุงรักษางานระบบและอุปกรณ์ประกอบอาคาร 

โครงการ CASE1 CASE2 CASE3 

1. ระบบดับเพลิง 
ประจ าวัน - ชุดควบคุมปั๊มดับเพลิง - ชุดควบคุมปั๊มดับเพลิง - ชุดควบคุมปั๊มดับเพลิง 
ประจ า
สัปดาห ์

- ปั๊มดับเพลิง 
- ปั๊มรักษาแรงดันในระบบ 

- ปั๊มดับเพลิง 
- ปั๊มรักษาแรงดันในระบบ 
- ชุดควบคุมสปริงเกอร ์

- ปั๊มดับเพลิง 
- ปั๊มรักษาแรงดันในระบบ 
 

ประจ าเดือน - ถังเคมีดับเพลิง 
- ตู้เก็บอุปกรณด์ับเพลิง 
- ตู้แผนผังแสดงจุดเกดิเหตุ
เพลิงไหม ้
- ชุดควบคุมสปริงเกอร ์

- ถังเคมีดับเพลิง 
- ตู้เก็บอุปกรณด์ับเพลิง 
 

- ถังเคมีดับเพลิง 
- ตู้เก็บอุปกรณด์ับเพลิง 
- ตู้แผนผังแสดงจุดเกดิเหตุ
เพลิงไหม ้
- ชุดควบคุมสปริงเกอร ์
- วาล์ว(สวิตช์ควบคุม) 

ประจ า  
3 เดือน 

- ท่อและวาล์วระบบดับเพลิง 
- สแตนเนอร ์

- ท่อและวาล์วระบบดับเพลิง 
- สแตนเนอร ์
- ตู้กราฟฟิกสปริงเกอร ์
- หัวรับน้ าดับเพลิง 

- ท่อและวาล์วระบบดับเพลิง 
- สแตนเนอร ์
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โครงการ CASE1 CASE2 CASE3 

1. ระบบดับเพลิง (ต่อ) 

ประจ าป ี - เปลี่ยนน้ ามันหล่อลื่น
เครื่องยนต ์
- หัวรับน้ าดับเพลิง  

- - เปลี่ยนน้ ามันหล่อลื่น
เครื่องยนต ์

2. ระบบเตือนภัย 
ประจ าวัน - ชุดควบคุมระบบเตือนภัย 

- ชุดควบคุมทั้งหมด 
- ตู้กราฟฟิกระบบเตือนภัย 

- ชุดควบคุมระบบเตือนภัย 
- ชุดควบคุมทั้งหมด 

- ชุดควบคุมระบบเตือนภัย 
- ชุดควบคุมทั้งหมด 

ประจ าเดือน - ประตูแมคเนตริก 
- แบตเตอรี่ชุดควบคมุ 

- ประตูแมคเนตริก 
- แบตเตอรี่ชุดควบคมุ 

- ประตูแมคเนตริก 
- แบตเตอรี่ชุดควบคมุ 

ประจ า  
3 เดือน 

 
- สวิทช์แจ้งเหตุด้วยมือ 
- โทรศัพท์ระบบเตือนภัย 
- อุปกรณ์ตรวจจับควันและ
ตรวจจับความร้อน 
- กระดิ่งแจ้งเหต ุ

- ตู้กราฟฟิกระบบเตือนภัย 
- สวิทช์แจ้งเหตุด้วยมือ 
- โทรศัพท์ระบบเตือนภัย 
- อุปกรณ์ตรวจจับควันและ
ตรวจจับความร้อน 
- กระดิ่งแจ้งเหต ุ

- ตู้กราฟฟิกระบบเตือนภัย 
- สวิทช์แจ้งเหตุด้วยมือ 
- โทรศัพท์ระบบเตือนภัย 
- อุปกรณ์ตรวจจับควันและ
ตรวจจับความร้อน 
- กระดิ่งแจ้งเหต ุ

ประจ าป ี - FIRE DRILL - FIRE DRILL - FIRE DRILL 

3. ระบบลิฟท์เจ้าหน้าที่ดับเพลิงและลิฟท์โดยสาร 
ประจ าวัน - ตู้ควบคุมลิฟท์ - ตู้ควบคุมลิฟท์ - ตู้ควบคุมลิฟท์ 

ประจ าเดือน - ตู้ลิฟท์ 
- สัญญาณไฟหน้าลิฟท์ 
- สายควบคุมลิฟท์ 
- ตรวจสอบโดยผู้ขาย 

- ตู้ลิฟท์ 
- สัญญาณไฟหน้าลิฟท์ 
- สายควบคุมลิฟท์ 
- ตรวจสอบโดยผู้ขาย 

- ตู้ลิฟท์ 
- สัญญาณไฟหน้าลิฟท์ 
- สายควบคุมลิฟท์ 
- ตรวจสอบโดยผู้ขาย 

4. ระบบโทรทัศน์วงจรปิด 
ประจ าวัน - จอภาพ 

- ชุดบันทึกภาพ 
- ชุดควบคุม - จอภาพ 

- ชุดบันทึกภาพ 
ประจ าเดือน - กล้องและหม้อแปลง - กล้องและหม้อแปลง 

- จอภาพ 
- ชุดบันทึกภาพ 

- กล้องและหม้อแปลง 
- ล้างข้อมูลบันทึกภาพ 

 
 
 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

51 

โครงการ CASE1 CASE2 CASE3 

5. ระบบไฟฟ้าแสงสว่างฉุกเฉิน 

ประจ า 
สัปดาห ์

- ชุดเครื่องก าเนิดไฟฟ้า - - ชุดเครื่องก าเนิดไฟฟ้า 

ประจ า 
เดือน 

- ชุดแสงสว่างฉุกเฉิน 
- ชุดแสงสว่างทางหนีไฟ 
 

- ชุดแสงสว่างฉุกเฉิน 
- ชุดแสงสว่างทางหนีไฟ 
- ชุดเครื่องก าเนิดไฟฟ้า 

- ชุดแสงสว่างฉุกเฉิน 
- ชุดแสงสว่างทางหนีไฟ 
 

ประจ าป ี - - - บ ารุงรักษาเครื่องก าเนดิ
ไฟฟ้า 

6. ระบบพัดลมอัดอากาศ 
ประจ าเดือน - - พัดลมอัดอากาศ - พัดลมอัดอากาศ 

7. ประตูคีย์การ์ด 
ประจ าวัน - สังเกตกล่องคีย์การด์ - สังเกตกล่องคีย์การด์ - 

ประจ าเดือน - เช็คเวลา 
- ฟังก์ช้ันการท างาน 

- - เช็คเวลา 
- ฟังก์ช้ันการท างาน 

8. ระบบประปา 
ประจ าวัน - ชุดควบคุมปั๊มทั้งหมด - ชุดควบคุมปั๊มทั้งหมด - ชุดควบคุมปั๊มทั้งหมด 

ประจ า 
สัปดาห ์

- เช็คระบบในห้องน้ า - - เช็คระบบในห้องน้ า 
- จดค่าวาล์วลดความดัน 

ประจ า 
เดือน 

- ปั๊มน้ าด ี
- ปั๊มเพิ่มแรงดัน 
- จดมิเตอร์น้ า 

- ปั๊มน้ าด ี
- ปั๊มเพิ่มแรงดัน 
- จดมิเตอร์น้ า 

- ปั๊มน้ าด ี
- ปั๊มเพิ่มแรงดัน 
- จดมิเตอร์น้ า 

ประจ า  
3 เดือน 

- โฟร์ทวาล์ว และ วาล์วปั๊ม
ระบบประปา 
- ท่อระบายน้ า และ ช่องคลีน
เอ้าท ์
-ท่อและวาล์วระบบประปา 
- วาล์วลดความดัน 

- โฟร์ทวาล์ว และ วาล์วปั๊ม
ระบบประปา 
- ท่อระบายน้ า และ ช่องคลีน
เอ้าท ์
-ท่อและวาล์วระบบประปา 

- โฟร์ทวาล์ว และ วาล์วปั๊ม
ระบบประปา 
- ท่อระบายน้ า และ ช่องคลีน
เอ้าท ์
-ท่อและวาล์วระบบประปา 
- วาล์วลดความดัน 

ประจ าป ี - ถังเก็บน้ าใต้ดิน 
- ถังเก็บน้ าดาดฟ้า 

- ถังเก็บน้ าใต้ดิน 
- ถังเก็บน้ าดาดฟ้า 

- ถังเก็บน้ าใต้ดิน 
- ถังเก็บน้ าดาดฟ้า 
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โครงการ CASE1 CASE2 CASE3 

9. ระบบบ าบัดน้ าเสีย  

ประจ าวัน - ชุดควบคุมบ่อบ าบัด - ชุดควบคุมบ่อบ าบัด - ชุดควบคุมบ่อบ าบัด 

ประจ า 
สัปดาห ์

- - วัดค่าจุลินทรีย ์ - วัดค่าจุลินทรีย ์

ประจ า 
เดือน 

- ปั๊มสูบน้ าท้ิง 
- ปั๊มน้ าเสีย 
- ปั๊มเติมอากาศ 
- ปั๊มสูบตะกอนกลับ 
- วิเคราห์น้ าเสียในระบบ 

- ปั๊มสูบน้ าท้ิง 
- ปั๊มน้ าเสีย 
- ปั๊มเติมอากาศ 
- ปั๊มสูบตะกอนกลับ 
- วิเคราห์น้ าเสียในระบบ 

- ปั๊มสูบน้ าท้ิง 
- ปั๊มน้ าเสีย 
- ปั๊มเติมอากาศ 
- ปั๊มสูบตะกอนกลับ 
- วิเคราห์น้ าเสียในระบบ 

ประจ า  
3 เดือน 

- - - ท่อและวาล์ว 
- ท าความสะอาดปัม๊ 

ประจ า  
6 เดือน 

- - - สูบสิ่งปฏิกูล 
- ล้างบอ่พักน้ าใส 

ประจ าป ี - สูบสิ่งปฏิกูล 
- ล้างบ่อพักน้ าใส 

- สูบสิ่งปฏิกูล 
- ล้างบ่อพักน้ าใส 

- 

10. ระบบไฟฟ้า 
ประจ าวัน - ชุดควบคุมทั้งหมด - ชุดควบคุมทั้งหมด - ชุดควบคุมทั้งหมด 

ประจ า 
เดือน 

- วัดอุณหภูม ิBus duct 
- แสงสว่างอาคาร 
- Cap Bank 
 

- วัดอุณหภูม ิBus duct 
- แสงส่วงส่วนกลาง 
- ไฟกันเครื่องบินชน 
- แสงสว่างลานจอดรถ 

- วัดอุณหภูม ิBus duct 
- แสงสว่างอาคาร 
- Cap Bank  

ประจ า  
6 เดือน 

- - หม้อแปลงไฟฟ้า 
- ตู้ประธานไฟ 
- ตู้เมนท์ตามชั้น 

- 

ประจ าป ี - H.V. Load Break Switch 
- Dry Type Transformer 
- MDB, EDB, MCB,  
BUS BAR. 
- Bus duct&Plug in 
- ATS. 
- Load Center 

- - H.V. Load Break Switch 
- Oil Type Transformer 
- MDB, EDB, MCB,  
BUS BAR. 
- Bus duct&Plug in 
- ATS. 
- Load Center 
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โครงการ CASE1 CASE2 CASE3 

11. ระบบไม้กันลานจอดรถ 
ประจ า 
เดือน 

- หัวอ่านบัตรและตัว
เซ็นเซอร ์
- แบตเตอรี ่
- ชุดควบคุม 

- หัวอ่านบัตรและตัว
เซ็นเซอร ์
- แบตเตอรี ่
- ชุดควบคุม 

- หัวอ่านบัตรและตัว
เซ็นเซอร ์
- แบตเตอรี ่
- ชุดควบคุม 

12. ระบบปรับอากาศ 

ประจ าวัน - ห้องควบคุม - ห้องควบคุม - ห้องควบคุม 

ประจ า  
เดือน 

- เครื่องปรับอากาศห้องนิติ
บุคคล 
- เครื่องปรับอากาศล็อบบี ้
- เครื่องปรับอากาศห้องช่าง 
- เครื่องปรับอากาศห้อง
อเนกประสงค์ 
- เครื่องปรับอากาศห้องออก
ก าลังกาย 
- เครื่องปรับอากาศ
ห้องควบคุม 

- เครื่องปรับอากาศห้องนิติ
บุคคล 
- เครื่องปรับอากาศล็อบบี ้
- เครื่องปรับอากาศห้องช่าง 
- เครื่องปรับอากาศห้อง
อเนกประสงค์ 
- เครื่องปรับอากาศห้องออก
ก าลังกาย 
 

- เครื่องปรับอากาศห้องนิติ
บุคคล 
- เครื่องปรับอากาศล็อบบี ้
- เครื่องปรับอากาศห้องช่าง 
- เครื่องปรับอากาศห้อง
อเนกประสงค์ 
- เครื่องปรับอากาศห้องออก
ก าลังกาย 
 

ประจ า  
6 เดือน 

- ล้างแอร์ - ล้างแอร์ - ล้างแอร์ 

13. ระบบโทรศัพท์ 
ประจ า  
เดือน 

- ตู้ชุมสายโทรศัพท์ในอาคาร 
- ตู้ชุมสายโทรศัพท์ภายใน 
- ตู้พักสายโทรศัพทต์ามช้ัน 
- แบตเตอรี่ชุดควบคมุ
โทรศัพท์ภายใน 

- ตู้ชุมสายโทรศัพท์ในอาคาร 
- ตู้ชุมสายโทรศัพท์ภายใน 
- ตู้พักสายโทรศัพทต์ามช้ัน 
- แบตเตอรี่ชุดควบคมุ
โทรศัพท์ภายใน 

- ตู้ชุมสายโทรศัพท์ในอาคาร 
- ตู้ชุมสายโทรศัพท์ภายใน 
- ตู้พักสายโทรศัพทต์ามช้ัน 
- แบตเตอรี่ชุดควบคมุ
โทรศัพท์ภายใน 

14. สถาปัตยกรรม 
ประจ า  
เดือน 

- ประตูทั้งหมดของอาคาร - ประตูทั้งหมดของอาคาร 
- สภาพโดยทั่วไปลานจอด 

- ประตูทั้งหมดของอาคาร 

ประจ า 
6 เดือน 

- โครงสร้างและ
สถาปัตยกรรมของอาคาร 

- โครงสร้างและ
สถาปัตยกรรมของอาคาร 

- โครงสร้างและ
สถาปัตยกรรมของอาคาร 
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โครงการ CASE1 CASE2 CASE3 

15. ระบบสระว่ายน้ า 

ประจ าวัน - ชุดควบคุม 
- สภาพทั่วไปสระว่ายน้ า 

- ชุดควบคุม - ชุดควบคุม 

ประจ า  
เดือน 

- ปั๊มสระว่ายน้ า 
- ท่อและวาล์วสระว่ายน้ า 
- ท าความสะอาดถังกรอง 

- ปั๊มสระว่ายน้ า 
- ท่อและวาล์วสระว่ายน้ า 
- สภาพทั่วไปสระว่ายน้ า 

- ปั๊มสระว่ายน้ า 
- ท่อและวาล์วสระว่ายน้ า 
- ท าความสะอาดถังกรอง 

ประจ าป ี - ล้างถังเสร์จแทงก ์ - ล้างถังเสร์จแทงก ์ - ล้างถังเสร์จแทงก ์

16.ระบบโทรทัศน์ 
ประจ าวัน - ชุดควบคุม - ชุดควบคุม - ชุดควบคุม 

ประจ า  
เดือน 

- ตัวแปลงสัญญาณ 
- ตัวรวมสญัญาณ 
- ตัวเพิ่มสัญญาณ 
- มิกซ์สัญญาณ 
- จานรับสัญญาณ 

- ตัวแปลงสัญญาณ 
- ตัวรวมสญัญาณ 
- ตัวเพิ่มสัญญาณ 
- มิกซ์สัญญาณ 
- จานรับสัญญาณ 

- ตัวแปลงสัญญาณ 
- ตัวรวมสญัญาณ 
- ตัวเพิ่มสัญญาณ 
- มิกซ์สัญญาณ 
- จานรับสัญญาณ 

17.ระบบอื่นๆ 
ประจ าวัน - ประชุม รปภ. / เจ้าหน้าท่ี 

ลอ็บบี ้
- ประชุม รปภ. / เจ้าหน้าท่ี 
ลอ็บบี ้

- ประชุม รปภ. / เจ้าหน้าท่ี 
ลอ็บบี ้

ประจ า  
เดือน 

- ท าความสะอาดห้องเครื่อง 
- ท าความสะอาดช่องชาร์ป 
- ท ารายงานช่าง 
- เครื่องมือช่างและสต็อก
อุปกรณ ์
- กราฟค่าสาธารณูปโภค 

- ท าความสะอาดห้องเครื่อง 
- ท าความสะอาดช่องชาร์ป 
- ท ารายงานช่าง 
- เครื่องมือช่างและสต็อก
อุปกรณ ์
- กราฟค่าสาธารณูปโภค 

- ท าความสะอาดห้องเครื่อง 
- ท าความสะอาดช่องชาร์ป 
- ท ารายงานช่าง 
- เครื่องมือช่างและสต็อก
อุปกรณ ์
- กราฟค่าสาธารณูปโภค 

ที่มา : แผนงานตรวจสอบและบ ารุงรักษาอาคารประจ าปี 
 

สรุปข้อมูลจากแผนบ ารุงรักษาอาคาร 
 จากแผนบ ารุงรักษาอาคาร ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา การบ ารุงรักษาอุปกรณ์และระบบ
ประกอบอาคารส่วนใหญ่เป็นไปในทิศทางเดียวกัน โดยมีความแตกต่างของการดูแลงานระบบ 
สามารถสรุปได้ดังตารางที่ 4.5 และ ตารางที่ 4.6 
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ตารางที่ 4.5 สรุปแผนบ ารุงรักษาอาคารระหว่าง 3 โครงการกรณีศึกษาที่สอดคล้องกัน 
ความถี่ อุปกรณ์ที่ตรวจสอบ 

1.ระบบดับเพลิง 

ประจ าวัน - ชุดควบคุมปั๊มดับเพลิง 
ประจ าสัปดาห ์ - ปั๊มดับเพลิง 

- ปั๊มรักษาแรงดันในระบบ 

ประจ าเดือน - ถังเคมีดับเพลิง 
- ตู้เก็บอุปกรณด์ับเพลิง 
- ตู้แผนผังแสดงจุดเกดิเหตุเพลิงไหม ้
- ชุดควบคุมสปริงเกอร ์

ประจ า 3 เดือน - ท่อและวาล์วระบบดับเพลิง 
- สแตนเนอร ์

ประจ าป ี - เปลี่ยนน้ ามันหล่อลื่นเครื่องยนต ์
2.ระบบเตือนภัย 

ประจ าวัน - ชุดควบคุมระบบเตือนภัย 
- ชุดควบคุมทั้งหมด 

ประจ าเดือน - ประตูแมคเนตริก 
- แบตเตอรี่ชุดควบคมุ 

ประจ า 3 เดือน - ตู้กราฟฟิกระบบเตือนภัย 
- สวิทช์แจ้งเหตุด้วยมือ 
- โทรศัพท์ระบบเตือนภัย 
- อุปกรณ์ตรวจจับควันและตรวจจบัความร้อน 
- กระดิ่งแจ้งเหต ุ

ประจ าป ี - FIRE DRILL 

3. ระบบลิฟท์เจ้าหน้าที่ดับเพลิงและลิฟท์โดยสาร 
ประจ าวัน - ตู้ควบคุมลิฟท์ 

ประจ าเดือน - ตู้ลิฟท์ 
- สัญญาณไฟหน้าลิฟท์ 
- สายควบคุมลิฟท์ 
- ตรวจสอบโดยผู้ขาย 
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ความถี่ อุปกรณ์ที่ตรวจสอบ 

4. ระบบโทรทัศน์วงจรปิด 
ประจ าวัน - จอภาพ 

- ชุดบันทึกภาพ 

ประจ าเดือน - กล้องและหม้อแปลง 

5. ระบบไฟฟ้าแสงสว่างฉุกเฉิน 

ประจ า 
สัปดาห ์

- ชุดเครื่องก าเนิดไฟฟ้า 

ประจ า 
เดือน 

- ชุดแสงสว่างฉุกเฉิน 
- ชุดแสงสว่างทางหนีไฟ 

6. ระบบพัดลมอัดอากาศ 
ประจ าเดือน - พัดลมอัดอากาศ 

7. ประตูคีย์การ์ด 
ประจ าวัน - สังเกตกล่องคีย์การด์ 

ประจ าเดือน - เช็คเวลา 
- ฟังก์ช้ันการท างาน 

8. ระบบประปา 
ประจ าวัน - ชุดควบคุมปั๊มทั้งหมด 

ประจ าสัปดาห ์ - เช็คระบบในห้องน้ า 
ประจ าเดือน - ปั๊มน้ าด ี

- ปั๊มเพิ่มแรงดัน 
- จดมิเตอร์น้ า 

ประจ า 3 เดือน - โฟร์ทวาล์ว และ วาล์วปั๊มระบบประปา 
- ท่อระบายน้ า และ ช่องคลีนเอ้าท์ 
- ท่อและวาล์วระบบประปา 
- วาล์วลดความดัน 

ประจ าป ี - ถังเก็บน้ าใต้ดิน 
- ถังเก็บน้ าดาดฟ้า 
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ความถี่ อุปกรณ์ที่ตรวจสอบ 

9. ระบบบ าบัดน้ าเสีย 
ประจ าวัน - ชุดควบคุมบ่อบ าบัด 

ประจ าสัปดาห ์ - วัดค่าจุลินทรีย ์
ประจ าเดือน - ปั๊มสูบน้ าท้ิง 

- ปั๊มน้ าเสีย 
- ปั๊มเติมอากาศ 
- ปั๊มสูบตะกอนกลับ 
- วิเคราห์น้ าเสียในระบบ 

ประจ าป ี - สูบสิ่งปฏิกูล 
- ล้างบอพักน้ าใส 

10. ระบบไฟฟ้า 

ประจ าวัน - ชุดควบคุมทั้งหมด 
ประจ าเดือน - วัดอุณหภูม ิBus duct 

- แสงสว่างอาคาร 
- Cap Bank 

ประจ าป ี - H.V. Load Break Switch 
- Dry Type Transformer 
- MDB, EDB, MCB, BUS BAR. 
- Bus duct&Plug in 
- ATS. 
- Load Center 

11. ระบบไม้กันลานจอดรถ 
ประจ าเดือน - หัวอ่านบัตรและตัวเซ็นเซอร ์

- แบตเตอรี ่
- ชุดควบคุม 

12. ระบบปรับอากาศ 
ประจ าวัน - ห้องควบคุม 

ประจ า เดือน - เครื่องปรับอากาศห้องนิติบุคคล 
- เครื่องปรับอากาศล็อบบี ้
- เครื่องปรับอากาศห้องช่าง 
- เครื่องปรับอากาศห้องอเนกประสงค์ 
- เครื่องปรับอากาศห้องออกก าลังกาย 

ประจ า 6 เดือน - ล้างแอร์ 
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ความถี่ อุปกรณ์ที่ตรวจสอบ 

13. ระบบโทรศัพท์ 

ประจ าเดือน - ตู้ชุมสายโทรศัพท์ในอาคาร 
- ตู้ชุมสายโทรศัพท์ภายใน 
- ตู้พักสายโทรศัพทต์ามช้ัน 
- แบตเตอรี่ชุดควบคมุโทรศัพท์ภายใน 

14. สถาปัตยกรรม 
ประจ าเดือน - ประตูทั้งหมดของอาคาร 

ประจ า 6 เดือน - โครงสร้างและสถาปัตยกรรมของอาคาร 
15. ระบบสระว่ายน้ า 

ประจ าวัน - ชุดควบคุม 
ประจ าเดือน - ปั๊มสระว่ายน้ า 

- ท่อและวาล์วสระว่ายน้ า 
- ท าความสะอาดถังกรอง 

ประจ าป ี - ล้างถังเสร์จแทงก ์

16.ระบบโทรทัศน์ 
ประจ าวัน - ชุดควบคุม 

ประจ าเดือน - ตัวแปลงสัญญาณ 
- ตัวรวมสญัญาณ 
- ตัวเพิ่มสัญญาณ 
- มิกซ์สัญญาณ 
- จานรับสัญญาณ 

17.ระบบอื่นๆ 
ประจ าวัน - ประชุม รปภ. / เจ้าหน้าท่ีล็อบบี ้

ประจ าเดือน - ท าความสะอาดห้องเครื่อง 
- ท าความสะอาดช่องชาร์ป 
- ท ารายงานช่าง 
- เครื่องมือช่างและสต็อกอุปกรณ ์
- กราฟค่าสาธารณูปโภค 
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ตารางที่ 4.6 ข้อแตกต่างในแผนบ ารุงรักษาอาคารระหว่าง 3 โครงการกรณีศึกษา 
CASE1 CASE2 CASE3 

- หัวรับน้ าดับเพลิง 
- ตู้กราฟฟิกระบบเตือนภัย 
- เครื่องปรับอากาศ 
  ห้องควบคุม 
- สภาพทั่วไปสระว่ายน้ า 

- ชุดควบคุมสปริงเกอร ์
- ตู้กราฟฟิกสปริงเกอร ์
- หัวรับน้ าดับเพลิง 
- ชุดควบคุมระบบ 
  โทรทัศน์วงจรปิด 
- ชุดเครื่องก าเนิดไฟฟ้า 
- ไฟกันเครื่องบินชน 
- แสงสว่างลานจอดรถ 
- หม้อแปลงไฟฟ้า 
- ตู้ประธานไฟ 
- ตู้เมนท์ตามชั้น 
- สภาพทั่วไปลานจอดรถ 
- สภาพทั่วไปสระว่ายน้ า 

- วาล์ว(สวิตช์ควบคุม) 
- หัวรับน้ าดับเพลิง 
- ล้างข้อมูลภาพ 
- บ ารุงเครื่องก าเนิดไฟฟ้า 
- จดค่าวาล์วลดความดัน 
- ท่อและวาล์ว 
- สูบสิ่งปฏิกูล 
- ล้างบ่อพกัน้ าใส 
- สภาพทั่วไปสระว่ายน้ า 
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4.3.2 สภาพปัจจุบันของห้องงานระบบและอุปกรณ์เพื่อความปลอดภัยอาคาร 

ผู้วิจัยไดส้ ารวจลักษณะทางกายภาพของห้องงานระบบและอุปกรณ์เพ่ือความปลอดภัย
อาคาร ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา, มกราคม 2560 ตามเกณฑ์ในการตรวจอาคารในหัวข้อ “การ
ตรวจสอบระบบและอุปกรณ์ประกอบต่างๆของอาคาร” รายละเอียดดังตารางที่ 4.7 

ตารางที่ 4.7 แสดงผลการส ารวจกายภาพของห้องเครื่องและพ้ืนที่ภายในโครงการกรณีศึกษา 

โครงการ CASE1 CASE2 CASE3 

1. การตรวจสอบระบบและอุปกรณ์ประกอบต่างๆของอาคาร 
1.1 ระบบบริการและอ านวยความสะดวก 

1) ระบบลิฟท ์
 

   
- ความสะอาด มี ม ี ม ี

- พื้นห้องทากันซึม
เพื่อให้เห็นได้ชัดเจน  
เมื่อมีน้ ามันรั่วซึม 

มี ม ี ม ี

- มีตารางตรวจเช็ค
งาน 

มี ม ี ม ี

- อุปกรณ์วางกีดขวาง ไม่ม ี ไม่ม ี ไม่ม ี
2) ระบบบันไดเลื่อน - - - 
3) ระบบไฟฟ้า 

   
- ความสะอาด มี ม ี ม ี
- พื้นห้องทากันซึม
เพื่อให้เห็นได้ชัดเจน  
เมื่อมีน้ ามันรั่วซึม 

มี ไม่ม ี ม ี

- มีตารางตรวจงาน มี ม ี ม ี

- การตีเส้นเพื่อเป็น
พื้นที่ส าหรับจดัวาง
อุปกรณ์และเครื่องมือ
ช่าง 

มี ม ี ม ี

- อุปกรณ์วางกีดขวาง ไม่ม ี ม ี ม ี
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โครงการ CASE1 CASE2 CASE3 

- หม้อแปลงไฟฟ้า 

 
มีตาข่ายรูปกรวยหุม้รอบ
เสาหม้อแปลงไฟฟ้า  เพื่อ
ป้องกันนก/หนู/งู/กระรอก 

 
มีตาข่ายรูปกรวยหุม้รอบ
เสาหม้อแปลงไฟฟ้า  เพื่อ
ป้องกันนก/หนู/งู/กระรอก 

 
มีตาข่ายรูปกรวยหุม้รอบ
เสาหม้อแปลงไฟฟ้า  เพื่อ
ป้องกันนก/หนู/งู/กระรอก 

4) ระบบปรับอากาศ ใช้ได้ ใช้ได้ ใช้ได้ 

1.2 ระบบสุขอนามัยและสิ่งแวดลอ้ม 
1) ระบบประปา 

   
- ความสะอาด มี ม ี ม ี
- พื้นห้องทากันซึม
เพื่อให้เห็นได้ชัดเจน  
เมื่อมีน้ ามันรั่วซึม 

ไม่ม ี ไม่ม ี ม ี

- มีตารางตรวจเช็ค
งาน 
 

มี ม ี ม ี

- การตีเส้นเพื่อเป็น
พื้นที่ส าหรับจดัวาง
อุปกรณ์และเครื่องมือ
ช่าง 

มี ม ี ม ี

- อุปกรณ์วางกีดขวาง ไม่ม ี ม ี ไม่ม ี

2) ระบบระบายน้ า
เสียและระบบบ าบดั
น้ าเสีย 

ปัจจุบัน 
ส่งน้ าเสียให้กทม.บ าบัด 

เนื่องจากอยู่ในเส้นทางรับ
น้ าของกทม. โดยมี
ค่าบริการเป็นรายป ี

ใช้ได้ 
 

ใช้ได้ 
 

3) ระบบระ 
บายน้ าฝน 

ใช้ได้ 
 

ใช้ได้ 
 

ใช้ได้ 
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โครงการ CASE1 CASE2 CASE3 

4) ระบบจัดการมูล
ฝอย 

 
 

 

 
 

 

 
 

 
- ห้องพักขยะ มี ม ี ถังขยะอยู่ใน 

โถงบันไดกลาง 
- ความสะอาด มี ม ี ม ี

- มีถังคัดแยกขยะ
เปียกและขยะแห้ง 

มี ม ี ม ี

- ห้องรวบรวมขยะ มี ม ี ม ี
5) ระบบระบาย
อากาศ 

ใช้ได้ 
 

ใช้ได้ 
 

ใช้ได้ 
 

1.3 ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัย 
1) บันไดหนีไฟและ
ทางหนีไฟ 

   
- สิ่งวางกีดขวาง ไม่ม ี ไม่ม ี ไม่ม ี
2) เครื่องหมายและ
ไฟป้ายทางออก
ฉุกเฉิน  

 

 

 

 

 
3) ระบบระบายควัน
และควบคมุการ
แพร่กระจายควัน 

 
ไม่มีพัดลมอดัอะกาศ 

 (ใช้หน้าต่างบานกระทุ้ง) 

 
พัดลมอัดอากาศอยู่บริเวณ

ลานจอดรถ และมีการ
ตรวจเช็คทุกเดือน 

 
พัดลมอัดอากาศอยู่บริเวณ

ลานจอดรถ และมีการ
ตรวจเช็คทุกเดือน 
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โครงการ CASE1 CASE2 CASE3 

1.3 ระบบป้องกันและระงับอัคคีภยั(ต่อ) 
4) ระบบไฟฟ้าส ารอง

ฉุกเฉิน 

   
- ความสะอาด มี ม ี ม ี

- พื้นห้องทากันซึม
เพื่อให้เห็นได้ชัดเจน  
เมื่อมีน้ ามันรั่วซึม 

มี ไม่ม ี ม ี

- มีตารางตรวจเช็ค
งาน 

มี ม ี ม ี

- การตีเส้นเพื่อเป็น
พื้นที่ส าหรับจดัวาง

อุปกรณ์และเครื่องมือ
ช่าง 

มี ม ี ม ี

- อุปกรณ์วางกีดขวาง ไม่ม ี ไม่ม ี ม ี
5) ระบบลิฟท์

ดับเพลิง 

  

 
ใช้เทปกาวปิดครอบปุ่ม
ของลิฟท์ดับเพลิงแทน

กระจกท่ีแตก 

6) ระบบสัญญาณแจ้ง
เหตุเพลิงไหม ้

 
สัญญาณแจ้งเตือนเหตุ

เพลิงไหม้  
มีเจ้าหน้าทีร่ปภ.ที่ประจ า
อยู่แต่ละล๊อบบี้ของอาคาร
เป็นผู้ดูแล  เมื่อมเีสียงแจ้ง
เตือน รปภ.จะเป็นผู้เข้าท า

การส ารวจห้องชุด 

 
สัญญาณแจ้งเตือนเหตุ

เพลิงไหม้  
มีเจ้าหน้าทีร่ปภ.ที่ประจ า
อยู่แต่ละล๊อบบี้ของอาคาร
เป็นผู้ดูแล  เมื่อมเีสียงแจ้ง
เตือน รปภ.จะเป็นผู้เข้าท า

การส ารวจห้องชุด 
 

 
สัญญาณแจ้งเตือนเหตุ

เพลิงไหม้  
มีเจ้าหน้าทีร่ปภ.ที่ประจ า
อยู่แต่ละล๊อบบี้ของอาคาร
เป็นผู้ดูแล  เมื่อมเีสียงแจ้ง
เตือน รปภ.จะเป็นผู้เข้าท า

การส ารวจห้องชุด 
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โครงการ CASE1 CASE2 CASE3 

7) ระบบติดตั้ง
อุปกรณ์ดับเพลิง 

   
8) ระบบจ่ายน้ า
ดับเพลิง เครื่องสูบน้ า
ดับเพลิง และหัวฉีด
น้ าดับเพลิง 

 
 

 

 

 
 

 

 

 
 

 

 
9) ระบบดับเพลิง
อัตโนมัต ิ

มี ม ี ม ี

10) ระบบป้องกันฟ้าผ่า มี ม ี ม ี
11) แบบแปลนเพื่อ
การดับเพลิง 

 

  
12) ชุดผจญเพลิง 

   
13) ระบบกล้องวงจร
ปิด 

 
ภาพจากกล้องวงจรปิด มี
เจ้าหน้าท่ี รปภ.ที่ประจ า
อยู่แต่ละล็อบบี้ของอาคาร

เป็นผู้ดูแล 

 
ภาพจากกล้องวงจรปิด มี
เจ้าหน้าท่ี รปภ.ที่ประจ า
อยู่แต่ละล็อบบี้ของอาคาร

เป็นผู้ดูแล 

 
ภาพจากกล้องวงจรปิด มี
เจ้าหน้าท่ี รปภ.ที่ประจ า
อยู่แต่ละล็อบบี้ของอาคาร

เป็นผู้ดูแล 

ที่มา : การส ารวจกายภาพ ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา, มกราคม 2560 
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สรุปข้อมูลสภาพปัจจุบันของห้องงานระบบและอุปกรณ์เพื่อความปลอดภัยอาคาร 

CASE1 
ภายในห้องเครื่องงานระบบมีการดูแลรักษาความสะอาด  มีตารางตรวจเช็คงานระบบ มีการ

ตีเส้นเพ่ือเป็นพ้ืนที่ส าหรับจัดวางอุปกรณ์และเครื่องมือช่าง  ไม่มีสิ่งของวางกีดขวาง  พ้ืนห้องงาน
ระบบทุกห้องทากันซึมสีเขียวเพ่ือให้เห็นได้ชัดเจนเมื่อมีน้ ามันรั่วซึม ยกเว้น ห้องระบบประปา  มีตา
ข่ายรูปกรวยหุ้มรอบเสาหม้อแปลงไฟฟ้า เพ่ือป้องกันนก/หนู/งู/กระรอก ระบบบ าบัดน้ าเสีย ปัจจุบัน
ส่งน้ าเสียให้กทม.บ าบัด เนื่องจากอยู่ในเส้นทางรับน้ าของกทม. โดยมีค่าบริการเป็นรายปี  

ภายในห้องพักขยะมีถังคัดแยกขยะเปียกและขยะแห้ง ทุกวัน 4 โมงเย็นแม่บ้านเก็บรวบรวม
ขยะจากอาคาร และเป็นผู้คัดแยกขยะเพ่ือเป็นรายได้ให้กับโครงการ 

 ภายในบันไดหนีไฟใช้หน้าต่างบานกระทุ้งแทนพัดลมอัดอากาศ อุปกรณ์ดับเพลิงมีป้าย
ส าหรับตรวจเช็คอุปกรณ์และได้รับการดูตรวจเช็คเป็นประจ า มีตู้ส าหรับเก็บชุดผจญเพลิง  

สัญญาณแจ้งเตือนเหตุเพลิงไหม้ มีเจ้าหน้าที่รปภ.ที่ประจ าอยู่แต่ละล็อบบี้ของอาคารเป็น
ผู้ดูแล  เมื่อมีเสียงแจ้งเตือน รปภ.จะเป็นผู้เข้าท าการส ารวจห้องชุดเป็นคนแรก  

ระบบกล้องวงจรปิด มีเจ้าหน้าที่ รปภ.ที่ประจ าอยู่แต่ละล็อบบี้ของอาคารเป็นผู้ดูแล 

 

CASE2 
ภายในห้องเครื่องงานระบบมีการดูแลรักษาความสะอาด  มีตารางตรวจเช็คงานระบบ มีการ

ตีเส้นเพ่ือเป็นพ้ืนที่ส าหรับจัดวางอุปกรณ์และเครื่องมือช่าง  มีสิ่งของวางกีดขวางเล็กน้อย  พ้ืนห้อง
งานระบบไม่ได้ทากันซึมสีเขียว ยกเว้น ห้องระบบลิฟท์  มีตาข่ายรูปกรวยหุ้มรอบเสาหม้อแปลงไฟฟ้า 
เพ่ือป้องกันนก/หนู/งู/กระรอก  

ภายในห้องพักขยะมีถังคัดแยกขยะเปียกและขยะแห้ง แม่บ้านเก็บรวบรวมขยะจากอาคาร 
และเป็นผู้คัดแยกขยะเพ่ือเป็นรายได้ให้กับโครงการ 

 ภายในบันไดหนีไฟใช้ระบบพัดลมอัดอากาศ ตัวใบพัดอยู่บริเวณลานจอดรถ มีตาราง
ตรวจเช็คงานระบบ อุปกรณ์ดับเพลิงมีป้ายส าหรับตรวจเช็คอุปกรณ์และได้รับการดูตรวจเช็คเป็น
ประจ า ชุดผจญเพลิงถูกเก็บในกล่องพลาสติก 

สัญญาณแจ้งเตือนเหตุเพลิงไหม้ มีเจ้าหน้าที่รปภ.ที่ประจ าอยู่แต่ละล็อบบี้ของอาคารเป็น
ผู้ดูแล  เมื่อมีเสียงแจ้งเตือน รปภ.จะเป็นผู้เข้าท าการส ารวจห้องชุด  

ระบบกล้องวงจรปิด มีเจ้าหน้าที่ รปภ.ที่ประจ าอยู่แต่ละล็อบบี้ของอาคารเป็นผู้ดูแล 

 
 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

66 

CASE3 
ภายในห้องเครื่องงานระบบมีการดูแลรักษาความสะอาด  มีตารางตรวจเช็คงานระบบ มีการ

ตีเส้นเพ่ือเป็นพ้ืนที่ส าหรับจัดวางอุปกรณ์และเครื่องมือช่าง  มีสิ่งของวางกีดขวางเล็กน้อย  พ้ืนห้อง
งานระบบทุกห้องทากันซึมสีเขียวเพื่อให้เห็นได้ชัดเจนเมื่อมีน้ ามันรั่วซึม  มีตาข่ายรูปกรวยหุ้มรอบเสา
หม้อแปลงไฟฟ้า เพ่ือป้องกันนก/หนู/งู/กระรอก  

พ้ืนที่จัดวางถังขยะถูกเปลี่ยนจากห้องพักขยะไปอยู่บริเวณชานพักบันไดกลางเพ่ือความ
สะดวก มีถังคัดแยกขยะเปียกและขยะแห้ง ทุก 4 โมงเย็นแม่บ้านเก็บรวบรวมขยะจากอาคาร และ
เป็นผู้คัดแยกขยะเพ่ือเป็นรายได้ให้กับโครงการ 

 ภายในบันไดหนีไฟใช้ระบบพัดลมอัดอากาศ ตัวใบพัดอยู่บริเวณลานจอดรถ มีตาราง
ตรวจเช็คงานระบบ อุปกรณ์ดับเพลิงมีป้ายส าหรับตรวจเช็คอุปกรณ์และได้รับการดูตรวจเช็คเป็น
ประจ า มีตู้ส าหรับเก็บชุดผจญเพลิง 

สัญญาณแจ้งเตือนเหตุเพลิงไหม้ มีเจา้หน้าที่รปภ.ที่ประจ าอยู่แต่ละล็อบบี้ของอาคารเป็น
ผู้ดูแล  เมื่อมีเสียงแจ้งเตือน รปภ.จะเป็นผู้เข้าท าการส ารวจห้องชุด  

ระบบกล้องวงจรปิด มีเจ้าหน้าที่ รปภ.ที่ประจ าอยู่แต่ละล็อบบี้ของอาคารเป็นผู้ดูแล 
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4.3.3 แผนรับมือสถานการณ์ฉุกเฉิน 

จากการศึกษาแผนรับมือสถานการณ์ฉุกเฉิน ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา, มกราคม 2560 
CASE1 แผนรับมือสถานการณ์ฉุกเฉินหลากหลายรูปแบบถูกจัดเตรียมไว้เป็นรูปเล่ม 

ประกอบด้วย เหตุอัคคีภัย , เหตุไฟดับ , เหตุน้ าท่วม , เหตุทะเลาะวิวาท , เหตุพายุฝน , เหตุอุบัติเหตุ
การจราจร , เหตุรบกวน , เหตุแก๊สรั่ว , เหตุวางระเบิด , เหตุคนเสียชีวิตภายในอาคาร , เหตุบุคคล
ได้รับบาดเจ็บ , เหตุแผ่นดินไหว , เหตุลิฟท์ขัดข้อง , เหตุอาชญากรรม และเหตุคนตกจากอาคาร 

CASE2 แผนรับมือสถานการณ์ฉุกเฉินถูกจัดเตรียมไว้เป็นรูปเล่ม ได้แก่ เหตุเพลิงไหม้, 
สถานการณ์ภัยแล้ง, เหตุลอบวางระเบิด, มาตรการช่วงหยุดเทศกาลปีใหม่ เป็นต้น 

CASE3 แผนรับมือสถานการณ์ฉุกเฉินถูกจัดเตรียมไว้เป็นรูปเล่ม ได้แก่ แผนระงับอัคคีภัย 
และ ป้องกันภัยน้ าท่วม รายละเอียดดังตารางที่ 4.8 

ตารางที่ 4.8 แผนรับมือสถานการณ์ฉุกเฉินของโครงการกรณีศึกษา 
CASE1 CASE2 CASE3 

4.1 อัคคีภัย 
- เหตุอัคคีภัย 

4.1 อัคคีภัย 
- เหตุอัคคีภัย 

4.1 อัคคีภัย 
- เหตุอัคคีภัย 

4.2 ภัยจากธรรมชาติ 
- เหตุน้ าท่วม 
- เหตุพายุฝน 
- เหตุแผ่นดินไหว 

4.2 ภัยจากธรรมชาติ 
- สถานการณภ์ัยแล้ง 

4.2 ภัยจากธรรมชาติ 
- เหตุน้ าท่วม 
 

4.3 อุบัติเหตุ 
- เหตุอุบัติเหตุการจราจร 
- เหตุคนเสยีชีวิตภายในอาคาร 
- เหตุบุคคลไดร้ับบาดเจ็บ 
- เหตุอาชญากรรม 
- เหตุคนตกจากอาคาร 

4.3 อุบัติเหตุ 
- ไม่ม ี

4.3 อุบัติเหตุ 
- ไม่ม ี

4.4 เหตุการณ์ฉุกเฉินอื่นๆ 
- เหตุไฟดับ 
- เหตุแก๊สรั่ว 
- เหตุวางระเบดิ 
- เหตุลิฟท์ขัดข้อง 
- เหตุทะเลาะวิวาท 
- เหตุรบกวน 

4.4 เหตุการณ์ฉุกเฉินอื่นๆ 
- เหตุลอบวางระเบิด 
- มาตรการช่วงหยุดเทศกาลปีใหม ่

4.4 เหตุการณ์ฉุกเฉินอื่นๆ 
- ไม่ม ี

ที่มา : แผนรับมือสถานการณ์ฉุกเฉิน ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา, มกราคม 2560 
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รูปภาพที่ 4.4 ขั้นตอนมาตรฐานเมื่อเกิดเหตุฉุกเฉิกของ CASE1 
 

 
ที่มา : แผนรับมือสถานการณ์ฉุกเฉิน, มกราคม 2560 
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รูปภาพที่ 4.5 ขั้นตอนปฏิบัติในการพบเหตุเพลิงไหม้ของ CASE2 

 
ที่มา : แผนรับมือสถานการณ์ฉุกเฉิน, มกราคม 2560 
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รูปภาพที่ 4.6 แผนระงับอัคคีภัยของCASE3 

 
ที่มา : แผนรับมือสถานการณ์ฉุกเฉิน, มกราคม 2560 
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4.3.4 การตรวจสอบอาคารประจ าปี 

1. ความครบถ้วนของรายงานตรวจสอบอาคารแต่ละปี และ ใบร.1 
จากการศึกษาข้อมูลรายงานตรวจสอบอาคาร ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา, มกราคม 2560 

ตั้งแต่ปี 2555-2560 ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา มีการตรวจสอบอาคารเป็นประจ าทุกปี และมีส าเนา
ใบ ร.1 แนบในรายงานตรวจสอบอาคาร แสดงผลดังตารางที่ 4.9 

ตารางที่ 4.9 แสดงรายชื่อบริษัท ความครบถ้วนของรายงานตรวจสอบอาคารและส าเนาใบร.1 
โครงการ CASE1 CASE2 CASE3 

1.บริษัท 
ตรวจสอบ 

อาคาร 

บจก. มามีมา  
(ปี 2555) และ  
บจก. โปรไฟร์  
อิสเปคเตอร ์

บจก. โปรไฟร์  
อิสเปคเตอร ์

บจก. อุทัย คอนซัลติ้งท์ 
แอนด์ แมเนจเม้นท์ 

2.รายงานตรวจสอบ
อาคาร 

ปี 2555-2560 

มีเลม่รายงาน 
ครบถ้วนทุกป ี

มีเลม่รายงาน 
ครบถ้วนทุกป ี

มีเลม่รายงาน 
ครบถ้วนทุกป ี

3.ส าเนาใบร.1 มีในรายงานตรวจสอบ
อาคารทุกป ี

มีในรายงานตรวจสอบ
อาคารทุกปี 

มีในรายงานตรวจสอบ
อาคารทุกปี 

ที่มา : รายงานตรวจสอบอาคาร ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา, มกราคม 2560 

2. ผลการตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณ์ต่างๆของอาคาร 

ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา ผลตรวจสอบ ประกอบด้วย 4 หัวข้อ คือ 1. การตรวจสอบความ
มั่นคงแข็งแรงของอาคาร 2. การตรวจสอบระบบและอุปกรณ์ประกอบต่างๆของอาคาร 3. การ
ตรวจสอบสมรรถนะของระบบและอุปกรณ์ต่างๆ 4. การตรวจสอบระบบบริหารจัดการเพ่ือความ
ปลอดภัยในอาคาร ผลการตรวจสอบอาคารโดยผู้ตรวจอาคาร คือ ทุกระบบ “ใช้ได”้ ดังตารางที่ 4.10 

ตารางที่ 4.10 แสดงผลการตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณ์ต่างๆของอาคาร 

โครงการ CASE1 CASE2 CASE3 
1. การตรวจสอบความมั่นคงแขง็แรงของอาคาร 

1.1 การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร ใช้ได้ ใช้ได้ ใช้ได้ 
1.2 การเปลี่ยนแปลงน้ าหนักบรรทุกบนพ้ืนอาคาร ใช้ได้ ใช้ได้ ใช้ได้ 

1.3 การเปลี่ยนแปลงสภาพการใช้อาคาร ใช้ได้ ใช้ได้ ใช้ได้ 
1.4 การเปลี่ยนแปลงวัสดุก่อสร้างหรือวัสดตุกแต่งอาคาร ใช้ได้ ใช้ได้ ใช้ได้ 

1.5 การช ารุดสึกหรอของอาคาร ใช้ได้ ใช้ได้ ใช้ได้ 
1.6 การวิบัติของโครงสร้างอาคาร ใช้ได้ ใช้ได้ ใช้ได้ 

1.7 การทรุดตัวของฐานรากอาคาร ใช้ได้ ใช้ได้ ใช้ได้ 
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2. การตรวจสอบระบบและอุปกรณ์ประกอบต่างๆของอาคาร 

2.1 ระบบบริการและอ านวยความสะดวก 
1) ระบบลิฟท ์ ใช้ได้ ใช้ได้ ใช้ได้ 

2) ระบบบันไดเลื่อน ไม่ม ี ไม่ม ี ไม่ม ี
3) ระบบไฟฟ้า ใช้ได้ ใช้ได้ ใช้ได้ 
4) ระบบปรับอากาศ ใช้ได้ ใช้ได้ ใช้ได้ 
2.2 ระบบสุขอนามัยและสิ่งแวดลอ้ม 
1) ระบบประปา ใช้ได้ ใช้ได้ ใช้ได้ 
2) ระบบระบายน้ าเสียและระบบบ าบัดน้ าเสีย ใช้ได้ ใช้ได้ ใช้ได้ 
3) ระบบระบายน้ าฝน ใช้ได้ ใช้ได้ ใช้ได้ 

4) ระบบจัดการมูลฝอย ใช้ได้ ใช้ได้ ใช้ได้ 
5) ระบบระบายกาศ ใช้ได้ ใช้ได้ ใช้ได้ 

6) ระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง ไม่ม ี ใช้ได้ ใช้ได้ 
2.3 ระบบป้องกันและระงับอัคคีภยั 
1) บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ ใช้ได้ ใช้ได้ ใช้ได้ 

2) เครื่องหมายและไฟป้ายทางออกฉุกเฉิน ใช้ได้ ใช้ได้ ใช้ได้ 
3) ระบบระบายควันและควบคุมการแพร่กระจายควัน ใช้ได้ ใช้ได้ ใช้ได้ 

4) ระบบไฟฟ้าส ารองฉุกเฉิน ใช้ได้ ใช้ได้ ใช้ได้ 
5) ระบบลิฟท์ดับเพลิง ใช้ได้ ใช้ได้ ใช้ได้ 

6) ระบบสัญญาณแจ้งเหตเุพลิงไหม้ ใช้ได้ ใช้ได้ ใช้ได้ 
7) ระบบติดตั้งอุปกรณ์ดบัเพลิง ใช้ได้ ใช้ได้ ใช้ได้ 

8) ระบบจ่ายน้ าดับเพลิง เครื่องสบูน้ าดับเพลิง และหัวฉีดน้ าดับเพลงิ ใช้ได้ ใช้ได้ ใช้ได้ 
9) ระบบดับเพลิงอัตโนมัต ิ ใช้ได้ ใช้ได้ ใช้ได้ 

10) ระบบป้องกันฟ้าผ่า ใช้ได้ ใช้ได้ ใช้ได้ 
11) แบบแปลนเพื่อการดับเพลิง ใช้ได้ ใช้ได้ ใช้ได้ 
3. การตรวจสอบสมรรถนะของระบบและอุปกรณ์ต่างๆ 
3.1 สมรรถนะบันไดหนีไฟและทางหนีไฟ ใช้ได้ ใช้ได้ ใช้ได้ 
3.2 สมรรถนะเครื่องหมายและไฟป้ายทางออกฉุกเฉิน ใช้ได้ ใช้ได้ ใช้ได้ 

3.3 สมรรถนะสัญญาณแจ้งเหตเุพลิงไหม ้ ใช้ได้ ใช้ได้ ใช้ได้ 
4. การตรวจสอบระบบบริหารจัดการเพ่ือความปลอดภัยในอาคาร 

4.1 แผนนการป้องกันและระงับอัคคีภัยในอาคาร ใช้ได้ ใช้ได้ ใช้ได้ 
4.2 แผนการซ้อมอพยพผู้ใช้อาคาร ใช้ได้ ใช้ได้ ใช้ได้ 

4.3 แผนการบริหารจัดการเกี่ยวกับความปลอดภัยในอาคาร ใช้ได้ ใช้ได้ ใช้ได้ 
4.4 แผนการบริหารจัดการของผู้ตรวจสอบอาคาร ใช้ได้ ใช้ได้ ใช้ได้ 
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3. ข้อเสนอแนะรายการแก้ไขในรายงานตรวจสอบอาคารในแต่ละปี 
ข้อมูลจากรายงานตรวจสอบอาคาร ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา, มกราคม 2560  ข้อเสนอแนะ

รายการแก้ไขในรายงานตรวจสอบอาคารในแต่ละปี มีดังนี ้

CASE1 CASE2 CASE3 

     ปี 2556-2557  
- ไม่มีข้อมูล  
     ปี 2558  
- ถังแก๊สที่อยู่ภายนอกห้อง  
  ไม่มีสายรดัป้องกันถังแก๊สล้ม  
  (แก้ไขแล้ว) 
- มีรอยแตกร้าวที่อาคารD  
  บริเวณชั้น2 ฝั่งประตูหนีไฟ  
  ST-2D ทางลงไปช้ัน1  
  (แก้ไขแล้ว) 
- ไฟ EMERGENCY LIGHT  
  และป้ายบอกทางหนีไฟ 
  บางส่วนช ารุด (แก้ไขแล้ว) 
     ปี 2559  
- ไม่มีการติดตั้งถังดับเพลิง  
  ห้องFIRE PUMP 
  /GENERATOR (แก้ไขแล้ว) 
     ปี 2559-2560  
- ประตูหนไีฟไมส่ามารถเปิด 
  ย้อนกลับไปในทิศทางเดิมได ้
  (RE-ENTRY)อย่างน้อยทุกๆ 
  5ช้ัน(ยังไม่แก้ไข) 

     ปี 2556-2557 - ไม่มีข้อมูล 
     ปี 2558 
- ป้ายบอกทางหนีไฟ ไม่สามารถใช้งานได้  
  (แก้ไขแล้ว) 
- มีพื้นต่างระดับที่ประตูหนไีฟหรอื 
  ธรณีประตู (แก้ไขแล้ว) 
     ปี 2558 , 2559 , 2560 
- ประตูหนไีฟของอาคารไมส่ามารถเปิด 
  ย้อนกลับไปในทิศทางเดิมได้ (RE-ENTRY)  
  ทุก 5 ช้ัน (แก้ไขแล้ว) 
     ปี 2559 
- พื้นของอาคารมีรอยแตกร้าว (แก้ไขแล้ว) 
- ไฟส่องสว่างฉุกเฉินไม่สามารถใช้งานได้  
  (แก้ไขแล้ว) 
- ห้องเครื่องไฟฟ้าช้ันG ไม่มไีฟส่องสว่าง 
  ฉุกเฉิน(แก้ไขแล้ว) 
ปี 2559 , 2560 
- ป้ายบอกทางหนีไฟแบตเตอรี่เสือ่มสภาพ  
  (แก้ไขแล้ว) 
- ห้องเครื่องสระว่ายน้ ารางเดินสายไฟปิดไม ่
  เรียบร้อย (ยังไม่แก้ไข) 
- บริเวณหน้าลิฟท์ดับเพลิงทุกช้ันไม่ม ี
  การติดตั้งแบบแปลนแผนผังของอาคาร  
  (แก้ไขแล้ว) 
- ประตูหนไีฟปิดได้ไม่สนิท (แก้ไขแล้ว) 
- ประตูบานกระจกทางเข้า-ออก สระว่ายน้ า  
  ไม่สามารถเปดิผลักไปตามเส้นทางหนีไฟได้  
  (ยังไม่แก้ไข) 
- สระว่ายน้ าไมม่ีป้ายบอกทางหนีไฟ  
  (แก้ไขแล้ว)  

     ปี 2556  
- ไม่มีป้ายบอกช่ือช้ันด้าน
นอกของประตูหนีไฟ  
  (แก้ไขแล้ว) 
     ปี 2556 , 2557 , 2560  
- ไฟส่องสว่างฉุกเฉิน
แบตเตอรีเ่สื่อมสภาพ  
  บริเวณลานจอดรถ หน้า
ประตูหนไีฟ  
  หน้าลิฟท์ และทางเดิน 
(แก้ไขแล้ว) 
     ปี 2556 , 2558 , 2559 
, 2560 
- ป้ายบอกทางหนีไฟ
แบตเตอรีเ่สื่อมสภาพ  
  บริเวณลานจอดรถ หน้า
ประตูหนไีฟ  
  หน้าลิฟท์ และทางเดิน 
(แก้ไขแล้ว) 
     ปี 2560 
- ห้องเครื่องไฟฟ้าช้ันG ไม่มี
ไฟส่องสว่างฉุกเฉิน  
  (แก้ไขแล้ว) 
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สรุปข้อเสนอแนะรายการแก้ไขในรายงานตรวจสอบอาคารในแต่ละปี 
CASE1 ข้อเสนอแนะได้รับการแก้ไขทุกข้อ ยกเว้น เรื่องประตูหนีไฟไม่สามารถเปิดย้อนกลับ

ไปในทิศทางเดิมได้ (Re-Entry) อย่างน้อยทุกๆ5ชั้น CASE2 ข้อเสนอแนะได้รับการแก้ไขทุกข้อ 
ยกเว้น เรื่องห้องเครื่องสระว่ายน้ ารางเดินสายไฟปิดไม่เรียบร้อย และ ประตูบานกระจกทางเข้า-ออก 
สระว่ายน้ า ไม่สามารถเปิดผลักไปตามเส้นทางหนีไฟได้ CASE3 ข้อเสนอแนะได้รับการแก้ไขทุกข้อ  

 
4.3.5 การดึงดูดและประชาสัมพันธ์ด้านความปลอดภัยในปัจจุบัน 

 จากการสัมภาษณ์ผู้จัดการนิติบุคคล ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา, มกราคม 2560  เจ้าหน้าที่
ธุรการชุมชน มีหน้าที่ส่งเสริมกิจกรรมและงานประชาสัมพันธ์ด้านความปลอดภัยให้แก่ผู้อยู่อาศัย ดูแล
ผู้อยู่อาศัยให้ปฏิบัติตามกฎระเบียบอาคาร โดยแบ่งเป็น 2 ส่วน คือ 1.แนวทางปฏิบัติในการบริหาร
ความปลอดภัย 2.การส่งเสริมกิจกรรมและงานประชาสัมพันธ์ในกิจกรรมเพ่ือความปลอดภัย 
1.แนวทางปฏิบัติในการบริหารความปลอดภัย 

ประกอบด้วยแนวทางปฏิบัติในการบริหารความปลอดภัยตามกฎหมายก าหนดและแนวทาง
ปฏิบัติในการบริหารความปลอดภัยของเจ้าหน้าที่ธุรการชุมชน มีรายละเอียดดังตารางที่ 4.7 

ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา มีการปฏิบัติตามกฎหมายก าหนดทั้ง 3 ข้อ และมีแนวทางปฏิบัติ
ในการบริหารความปลอดภัยของเจ้าหน้าที่ธุรการชุมชนเป็นไปในทิศทางเดียวกัน โดย CASE3 มี
แนวทางในการบริหารความปลอดภัยมากกว่า CASE1, CASE2 ในเรื่อง การมีอาสาสมัครชุมชน (ปฐม
พยาบาล) และ การมีสุนัขต ารวจพิสูจน์กลิ่นแต่ละชั้นปีละ1-2 ครั้ง ดังตารางที่ 4.11 

ตารางที่ 4.11 แนวทางปฏิบัติในการบริหารความปลอดภัย 

โครงการ CASE1 CASE2 CASE3 
1.1แนวทางปฏิบัติในตามกฎหมายก าหนด 

1.การซ้อมหนีไฟ มี มี มี 
2.การตรวจสอบอาคารประจ าปีและ  ตรวจสอบใหญ ่ มี มี มี 
3.การตรวจสุขภาพห้องชุด มี มี มี 
1.2แนวทางปฏิบัติในการบริหารความปลอดภัยของเจ้าหน้าที่ธุรการชุมชน 

1. ระเบียบอาคารชุด มี มี มี 
2. คู่มือเพื่อความปลอดภัย มี มี มี 
3. แผนในการบ ารุงรักษาอาคารชุด มี มี มี 
4. การติดประกาศแจ้งเตือนในลิฟท์ มี มี มี 
5. การเปิดวีดโีอเรื่องที่เกี่ยวข้องกับความปลอดภัยในลิฟท์ มี มี มี 
6. ป้ายกฎระเบียบตดิอยู่ตามที่ต่างๆ มี มี มี 
7. บทปรับหากกระท าความผดิ มี มี มี 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

76 

โครงการ CASE1 CASE2 CASE3 
8. การอบรมปฐมพยาบาลเบื้องตน้ มี มี มี 
9.อาสาสมคัรชุมชน(ปฐมพยาบาล) ไม่ม ี ไม่ม ี มี 

10.การท าประกันภยัเมื่อเกดิเหตุฉกุเฉิน (ทรัพย์ส่วนกลาง+บุคคลภายนอก) มี มี มี 
11.สุนัขต ารวจพิสูจน์กลิ่นแต่ละชัน้ ปีละ1-2 ครั้ง ไม่ม ี ไม่ม ี มี 
12.การหย่อนตู้จดหมาย/สอดประตูห้อง เพื่อแจ้งข่าวสาร มี มี มี 

ที่มา : จากการสัมภาษณ์ผู้จัดการนิติบุคคล ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา, มกราคม 2560 

 

2.การส่งเสริมกิจกรรมและงานประชาสัมพันธ์ในกิจกรรมเพื่อความปลอดภัย 
 จากการสัมภาษณ์ผู้จัดการนิติบุคคลและศึกษาเอกสาร ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา, มกราคม 
2560 สถิติผู้เข้าร่วมกิจกรรมด้านความปลอดภัยที่ลูกบ้านมีส่วนร่วม ได้แก่ กิจกรรมซ้อมหนีไฟ และ
การตรวจสุขภาพห้องชุด ซึ่งรายละเอียดตารางที่4.12 

2.1 การมีส่วนร่วมของลูกบ้านในกิจกรรมซ้อมหนีไฟในแต่ละปี  
CASE3 มีสถิติผู้เข้าร่วมซ้อมหนีไฟ/หน่วยพักอาศัยเฉลี่ย ปี2555-2560 มากท่ีสุด (15%) 

และมีแนวโน้มผู้เข้าร่วมกิจกรรมเพ่ิมสูงขึ้นทุกปี รองลงมา คือ CASE1 (12%) และ CASE2 น้อยที่สุด 
(7%) 

2.2 การดึงดูด/การประชาสัมพันธ์ ให้ผู้อยู่อาศัยเข้าร่วมกิจกรรมซ้อมหนีไฟ   
CASE3 มีการประชาสัมพันธ์มากที่สุด (12 กิจกรรม) รองลงมาคือ CASE2 (12 กิจกรรม) 

และ CASE1 มีการประชาสัมพันธ์น้อยที่สุด (9 กิจกรรม) 
2.3 การมีส่วนร่วมของลูกบ้านในการตรวจสุขภาพห้องชุดประจ าปี  
CASE3 มีสถิติการตรวจสุขภาพห้องชุด/หน่วยพักอาศัยเฉลี่ย ปี2555-2560 มากที่สุด (30%) 

รองลงมา คือ CASE2 (22%) และ CASE1 (18%) ตามล าดับ 
2.4 การดึงดูด/การประชาสัมพันธ์ ให้ผู้อยู่อาศัยเข้าร่วมการตรวจสอบห้องชุด  
CASE3 มีการดึงดูดและประชาสัมพันธ์มากที่สุด (6 กิจกรรม) รองลงมาคือ CASE2 (5 

กิจกรรม) และ CASE1 มีการประชาสัมพันธ์น้อยที่สุด (4 กิจกรรม)  
โดย CASE3 มีนโยบาย “แจกลูกบิดประตู” ในปี2557 เนื่องจากเกิดปัญหาผู้อยู่อาศัยติดใน

ห้องน้ าหลายห้องชุด นิติบุคคลจึงเสนอนโยบายนี้แก่กรรมการนิติฯเพื่อแก้ปัญหาดังกล่าว และมี
นโยบาย“การแจกสายน้ าดี” ในปี 2560 ท าให้มีผู้เข้าร่วมตรวจสุขภาพห้องชุดมากท่ีสุด รองลงมา คือ 
CASE2 เป็นโครงการริเริ่มนโยบาย“การแจกสายน้ าดี” ที่เสนอโดยประธานกรรมการนิติฯ เพื่อดึงดูด
ให้ผู้อยู่อาศัยเข้าร่วมตรวจสุขภาพห้องชุด และช่วยลดยอดเครมประกันจากการแตกของสายน้ าดี ซ่ึง
ถูกน าไปใช้ในโครงการอื่นๆ โดย CASE1 จะเริ่มน านโยบาย“การแจกสายน้ าดี”มาใช้ในปี 2561 
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ตารางที่ 4.12 การส่งเสริมกิจกรรมและงานประชาสัมพันธ์ให้กับผู้อยู่อาศัย 

โครงการ CASE1 CASE2 CASE3 

2.1 การดึงดูด/การประชาสัมพันธ์ ให้ผู้อยู่อาศัยเข้าร่วมกิจกรรมซ้อมหนีไฟ   
2555 ไม่มีข้อมลู 189 คน : 

8.1% 
142 คน : 
13.0% 

2556 273 คน : 
14.9% 

164 คน : 
7.0% 

142 คน : 
13.0% 

2557 256 คน : 
14.0% 

ไม่มีข้อมลู 138 คน : 
12.6% 

2558 233 คน : 
12.8% 

107 คน : 
4.6% 

152 คน : 
13.9% 

2559 161 คน : 
8.8% 

233 คน : 
10.0% 

173 คน : 
15.8% 

2560 171 คน : 
9.4% 

165 คน : 
7.1% 

208 คน : 
19.0% 

สถิติผูเ้ข้าร่วมซ้อมหนีไฟเฉลี่ย  
ปี2555-2560 (6ปี) ต่อ จ านวนหน่วย 

219 คน : 
12% 

172 คน : 
7% 

159 คน : 
15% 

2.2 การดึงดูด/การประชาสัมพันธ์ ให้ผู้อยู่อาศัยเข้าร่วมกิจกรรมซ้อมหนีไฟ   
1.การเปลีย่นแปลงรูปแบบการจดัอบรม มีอุโมงค์ควัน  มี มี มี 

2.การแจกรางวัลเล็ก-ใหญ่ ดึงดูดผูอ้ยู่อาศัย มี มี มี 
3.การจัดกิจกรรมเสริม ได้แก่ ท าบุญตอนเช้า /  
เลี้ยงอาหารเที่ยง / จัดตลาดนัดชุมชน 

มี มี มี 

4.การติดประกาศในลิฟท์/โถงลิฟท ์ มี มี มี 
5.การเปิดวีดโีอซ้อมหนไีฟในลิฟท ์ มี มี มี 

6.การใส่ใบประกาศใต้ประต ู มี มี มี 
7.การติดประกาศตรงไม้กั้น มี มี มี 

8.การติดไวนิล มี มี มี 
9.การท าป๊อปอัพ ห้อยโมบายที่หอ้งนิติ ไม่ม ี มี มี 
10.การท าหมวกให้เจ้าหน้าทีล่็อบบี้ประกาศเชญิชวน มี มี มี 
11.การRoad Show ให้ลูกบ้านมาเข้าร่วมซ้อมหนีไฟ ไม่ม ี ไม่ม ี มี 
12.การเข้าร่วมกิจกรรมโดยการลงทะเบียนออนไลน์ มีQR 
Coad เพื่อให้ลูกบ้านมาเข้าร่วม  

ไม่ม ี มี มี 
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โครงการ CASE1 CASE2 CASE3 

2.3 สถิติการตรวจสุขภาพห้องชดุ 
2555 เริ่มเปดิตึก 475 ห้อง : 

20.39% 
138 ห้อง  : 
12.61% 

2556 184 ห้อง : 
10.07% 

519 ห้อง : 
22.27% 

239 ห้อง : 
21.85% 

2557 356 ห้อง : 
19.49% 

674 ห้อง : 
28.93% 

562 ห้อง : 
51.37% 

2558 485 ห้อง : 
26.55% 

522 ห้อง : 
22.40% 

406 ห้อง : 
37.11% 

2559 ไม่มีข้อมลู 452 ห้อง : 
19.40% 

206 ห้อง : 
18.83% 

2560 289 ห้อง : 
15.82% 

487 ห้อง : 
20.90% 

433 ห้อง : 
39.58% 

สถิติการตรวจสุขภาพห้องชุดเฉลี่ย 
ปี2555-2560 (6ปี) ต่อ จ านวนหน่วย 

329 ห้อง :  
18% 

522 ห้อง : 
22% 

331 ห้อง : 
30% 

2.4 การดึงดูด/การประชาสัมพันธ์ ให้ลูกบ้านเข้าร่วมการตรวจสอบห้องชุด 
1.การแทรกการตรวจห้องชุดร่วมการแจ้งซ่อมบ ารุง มี มี มี 
2.การติดประกาศในลิฟท์ มี มี มี 
3.การประชาสัมพันธ์ลูกบ้านหน้าเคาน์เตอร์นติิฯ มี มี มี 
4.การประชาสัมพันธ์ให้เห็นยอดเครม มี ไม่ม ี ไม่ม ี
5.การแจกสายน้ าดี  ไม่ม ี มี มี 

6.การแจกลูกบดิประต ู ไม่ม ี ไม่ม ี มี 
7.การส่งข้อความทางโทรศัพท ์ ไม่ม ี มี มี 

ที่มา : จากการสัมภาษณ์ผู้จัดการนิติบุคคลและเอกสาร ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา, มกราคม 2560 
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4.3.6 งบประมาณด้านความปลอดภัย 

 จากการสัมภาษณ์ผู้จัดการนิติบุคคล และศึกษารายงานงบประมาณด้านความปลอดภัย  
ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา, มกราคม 2560 รายละเอียดดังตารางที่4.13 

1.รายรับของโครงการ  
CASE1, CASE2 มีรายรับของโครงการ คือ จากค่าส่วนกลาง 35 (บ. /ตร.ม.) และ ค่าจอดรถ 

300 บาท/เดือน แตกต่างจาก CASE3 ที่มีรายรับจากค่าส่วนกลาง 26 (บ. /ตร.ม.) เพียงอย่างเดียว 
2.งบประมาณด้านความปลอดภัยเฉลี่ย CASE3 มีงบประมาณด้านความปลอดภัยเฉลี่ยสูง

ที่สุด(62%) รองลงมา คือ CASE2 (59%) และ CASE1(51%) ตามล าดับ โดยงบประมาณด้านความ
ปลอดภัยของทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษาเพ่ิมข้ึนทุกป ี

3.การบริหารงบประมาณด้านความปลอดภัย ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา จะมีแผนงบประมาณ
ซ่อมบ ารุง (แผน5 ปี/ 10 ปี) ช่วยในการวางแผนบริหารงบประมาณในอนาคต โดยแบ่งเป็นหมวด
งบประมาณท่ีเกี่ยวข้องกับความปลอดภัย ได้แก่ 
1.งบประมาณงานจ้างบริการ เช่น บริษัทรักษาความปลอดภัย, บริษัทดูแลงานระบบ  
2.หมวดงบประมาณความปลอดภัยงานบ ารุงรักษาอะไหล่ เช่น ระบบไฟฟ้า, ป๊มน้ าดับเพลิง  
3.บางปีมีหมวดงบประมาณซ่อมบ ารุงพิเศษ เช่น การติดกล้องวงจรปิดเพิ่มในจุดเสี่ยง 
 

ตารางที่ 4.13 งบประมาณด้านความปลอดภัย 
โครงการ CASE1 CASE2 CASE3 

1. รายรับของโครงการ 
ค่าส่วนกลาง 35 (บ./ตร.ม.) 35 (บ./ตร.ม.) 26 (บ./ตร.ม.) 
ค่าจอดรถ 300 บาท/เดือน 300 บาท/เดือน ไม่มีค่าที่จอด 

รายรับโครงการแต่ละปี 
2555 31,358,582.49 ไม่มีข้อมลู 21,058,376.74 

2556 34,169,671.80 ไม่มีข้อมลู 21,769,008.00 

2557 33,600,790.92 ไม่มีข้อมลู 21,369,240.00 

2558 33,676,371.69 ไม่มีข้อมลู 21,227,223.88 

2559 32,994,356.00 58,584,888.00 21,661,312.00 

2560 32,402,974.00 59,092,740.00 19,875,396.00 
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โครงการ CASE1 CASE2 CASE3 

2. งบประมาณด้านความปลอดภัยแต่ละปี 
2555 14,473,042.47 = 46% ไม่มีข้อมลู 12,264,501.61 = 58% 

2556 16,116,752.25 = 47% ไม่มีข้อมลู 13,221,592.25 = 61% 

2557 16,896,985.32 = 50% ไม่มีข้อมลู 12,907,768.89 = 60% 

2558 17,020,864.20 = 51% ไม่มีข้อมลู 12,950,943.72 = 61% 

2559 18,054,424.00 = 55% 33,976,116.00 = 58% 13,276,822.30 = 61% 

2560 19,152,090.00 = 59% 35,756,200.00 = 61% 14,471,207.67 = 73% 

เฉลี่ยปีละ 51% 59% 62% 

แผนควบคุม
งบ 

ประมาณใน
อนาคต 

มีแผน 5 ปี/10 ปี ทีจ่ะต้อง
เปลี่ยนอุปกรณ์และดูแล
รักษางานระบบตามรอบ  
ช่วยควบคุมงบประมาณที่

จะต้องใช้ในอนาคต 

มีแผน 5 ปี/10 ปี ทีจ่ะต้อง
เปลี่ยนอุปกรณ์และดูแล
รักษางานระบบตามรอบ  
ช่วยควบคุมงบประมาณที่

จะต้องใช้ในอนาคต 

มีแผน 5 ปี/10 ปี ทีจ่ะต้อง
เปลี่ยนอุปกรณ์และดูแล
รักษางานระบบตามรอบ  
ช่วยควบคุมงบประมาณที่

จะต้องใช้ในอนาคต 
งบ 

ประมาณด้าน
ความ

ปลอดภัย 

แบ่งเป็น 
1.งบงานบริการ  

2.งบงานซ่อมบ ารุง  
3.งบซ่อมบ ารุงพิเศษ(บางปี) 

แบ่งเป็น 
1.งบงานบริการ  

2.งบงานซ่อมบ ารุง  
3.งบซ่อมบ ารุงพิเศษ(บางปี) 

แบ่งเป็น 
1.งบงานบริการ  

2.งบงานซ่อมบ ารุง  
3.งบซ่อมบ ารุงพิเศษ(บางปี) 

ที่มา : จากการสัมภาษณ์ผู้จัดการนิติบุคคลและเอกสารโครงการกรณีศึกษา 

 

4.4 การมีส่วนร่วมของกรรมการนิติบุคคลในการบริหารความปลอดภัย 

 จากการสัมภาษณ์ผู้จัดการนิติบุคคล ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา, มกราคม 2560  
รายละเอียดดังตารางที่4.14 
 1.การมีส่วนร่วมในการบริหารงบประมาณด้านความปลอดภัย  

ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา กรรมการนิติฯมีส่วนร่วมในการมอบนโยบาย ร่วมส ารวจและ
เสนอแนะจุดเสี่ยงในโครงการร่วมกับนิติบุคคล ก่อนด าเนินการจัดตั้งงบประมาณ โดยจะมีการ
เปรียบเทียบราคาก่อนน าเสนอแก่กรรมการนิติฯเพ่ืออนุมัติงบประมาณดังกล่าวอีกครั้งหนึ่ง และมีการ
จัดประชุมกรรมการนิติฯทุก 1-2 เดือน  
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 2.การมีส่วนร่วมกับกิจกรรมด้านความปลอดภัย  
ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา กรรมการนิติฯสนับสนุบนโยบายต้องเป็นไปตามกฏหมาย  มี

งบประมาณในการมอบของรางวัลและมีกิจกรรมเสริมเพ่ือจูงใจให้ผู้อยู่อาศัยเข้าร่วมกิจกรรมด้าน
ความปลอดภัย และเข้าร่วมกิจกรรมซ้อมหนีไฟ  

ตารางที่ 4.14 การมีส่วนร่วมของกรรมการนิติฯในการบริหารความปลอดภัย 

โครงการ CASE1 CASE2 CASE3 
4.5 การมีส่วนร่วมของกรรมการนิติบุคคลในการบริหารความปลอดภัย 
1.การมีส่วน

ร่วมใน
งบประมาณ
ด้านความ
ปลอดภัย 

กรรมการนิติฯ มีหน้าที่
ก าหนดงบประมาณ ก าหนด
นโยบายจดัสรรในอนาคตจะ
บริหารโดยคมุงบเดิม 

นโยบายมีทั้งจากนติิฯเสนอ
กรรมการนิติฯเพื่ออนุมัติ 
และกรรมการนิติฯเป็นคน
เสนอนโยบายเพื่อจัดตั้ง
งบประมาณ 

กรรมการนิติฯ เน้นย้ าในเรื่อง
ความปลอดภัยมาก มีการ
เดินตรวจทุกวัน แล้วแจ้ง จุด
เสี่ยงของโครงการ  เพื่อตั้ง
งบประมาณแก้ไขจดุสี่ยง
ดังกล่าว 

1.นิติบุคคลจดัตั้งงบประมาณ 
โดยมีการเปรียบเทียบราคา
ก่อนน าเสนอแก่กรรมการนติิ
ฯเพื่ออนุมัติงบประมาณ 
2.มีการจัดประชุมกรรมการ
นิติฯทุก 1-2 เดือน  

1.นิติบุคคลจดัตั้งงบประมาณ 
โดยมีการเปรียบเทียบราคา
ก่อนน าเสนอแก่กรรมการนติิ
ฯเพื่ออนุมัติงบประมาณ 
2. มีการจัดประชุมกรรมการ
นิติฯทุก 1-2 เดือน  

1.นิติบุคคลจดัตั้งงบประมาณ 
โดยมีการเปรียบเทียบราคา
ก่อนน าเสนอแก่กรรมการนติิ
ฯเพื่ออนุมัติงบประมาณ 
2.มีการจัดประชุมกรรมการ
นิติฯทุก 1-2 เดือน  

2.การมีส่วน
ร่วมกับ

กิจกรรมด้าน
ความ

ปลอดภัย 

สนับสนุนนโยบาย ต้อง
เป็นไปตามกฏหมาย    

กรรมการนิติฯ ให้
ความส าคญักับระบบความ
ปลอดภัยมาก  เดินตรวจ
อาคารเป็นประจ า  

นิติฯแจ้งให้คณะกรรมการฯ
รับทราบตั้งแต่การเข้ามา
ตรวจของกทม. ซึ่งมี
คณะกรรมการมาร่วมส ารวจ
ด้วย และประธานกรรมการ
เป็นผู้รับรางวัลด้วยตัวเอง   

- มีงบประมาณในการมอบ
ของรางวัลและจดักิจกรรม
เสรมิ เพื่อจูงใจใหผู้้อยู่อาศัย 

- มงีบประมาณในการมอบ
ของรางวัลและจดักิจกรรม
เสรมิ เพื่อจูงใจใหผู้้อยู่อาศัย 

- มงีบประมาณในการมอบ
ของรางวัลและจดักิจกรรม
เสรมิ เพื่อจูงใจให้ผู้อยู่อาศัย 

เข้าร่วมกิจกรรมซ้อมหนีไฟ เข้าร่วมกิจกรรมซ้อมหนีไฟ - เป็นประธานเปดิกิจกรรม
ซ้อมหนีไฟ   

ที่มา : จากการสัมภาษณ์ผู้จัดการนิติบุคคล ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา, มกราคม 2560 
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4.5 ปัญหาและอุปสรรคในการบริหารความปลอดภัย 

 จากการสัมภาษณ์ผู้จัดการนิติบุคคล ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา, มกราคม 2560 รายละเอียด
ดังตารางที่ 4.15 

1.ปัญหาและอุปสรรคในการบริหารความปลอดภัย พบปัญหาดังนี้  
CASE1 มีปัญหาเรื่องบุคลากร เช่น เจ้าหน้าที่ รปภ. / เจ้าหน้าที่ล็อบบี้ละเลยการปฏิบัติหน้าที่ และ
ปัญหาการให้ความร่วมมือจากผู้เช่า CASE2 ปัญหาลูกบ้านไม่ท าตามกฎระเบียบ เช่น จงใจเดินลงทาง
บันไดหนีไฟเพ่ือให้สัญญาณเตือนภัยดัง CASE3 ปัญหาความร่วมมือของเจ้าของร่วม โดยเฉพาะผู้เช่า
ซึ่งมีมากถึง 20-30% เนื่องจากไม่มีความรู้สึกถึงความเป็นเจ้าของ หากผู้เช่าท าผิดระเบียบ โดยนิติฯ
จะท าหนังสือถึงเจ้าของร่วม  

2.การไม่ปฏิบัติตามระเบียบอาคารชุดของผู้อยู่อาศัยและวิธีการแก้ปัญหาของทั้ง 3 โครงการ
กรณีศึกษา กฎระเบียบที่ผู้อยู่อาศัยมักจะละเลย อันดับ1 คือ การสูบบุหรี่ รองลงมา คือ ผู้อยู่อาศัยที่
สูบบุหรี่จะถอดเครื่องตรวจจับควันหรือหาถุงมาคลุมเอาไว้ และ CASE3 พบปัญหาขับรถย้อนศร  

3.วิธีในการแก้ปัญหาของทั้ง 3 โครงการเป็นไปในทิศทางเดียวกัน คือ ติดประชาสัมพันธ์, แจ้ง
เตือนด้วยวาจา-ลายลักษณ์อักษร, แจ้งปรับ, ระงับการใช้ส่วนกลาง, ให้ผู้อยู่อาศัยเป็นหูเป็นตา 
และรปภ.จับตาดูเป็นพิเศษ  ส่วนการขับรถย้อนศร จะมีการติดเสาล้มลุก   

 
ตารางที่ 4.15 การไม่ปฏิบัติตามระเบียบอาคารชุดของผู้อยู่อาศัย และวิธีการแก้ปัญหา 

โครงการ CASE1 CASE2 CASE3 
กฎระเบียบที่
ลูกบ้านมักจะ

ละเลย 

1. สูบบุหรี่ที่ระเบียง  
2. ลูกบ้านจะถอดตัวสโมค์ 
หรือหาถุงมาคลุมไว้  

1. สูบบุหรี่ในห้องชุด  
2. ลูกบ้านจะถอดตัวสโมค์ 
หรือหาถุงมาคลุมไว ้

1. สูบบุหรี่ที่ระเบียง 
2. การขับรถย้อนศร  

วิธีในการ
แก้ปัญหา 

1. ประชาสัมพันธ์ / แจ้ง
เตือน / แจ้งปรับ  
2. ลูกบ้านท่ีอยู่ประจ าจะเห็น
พฤติกรรม แล้วมาแจ้งนิตฯิ ก็
จะท าการตักเตือน 
 
 

1. ติดประชาสัมพันธ์ / แจ้ง
เตือน / แจ้งปรับ  
2. ตักเตือนด้วยวาจา / ลาย
ลักษณ์อักษร / ระงับ
ส่วนกลาง 
 
 

1. สูบบุหรี่ มีการติดประกาศ
ประชาสมัพันธ์ มีการออก
หนังสือเตือน แจ้งปรับ  
2. ให้ลูกบ้านเป็นหูเป็นตา 
และให้รปภ.จับตาดูเป็นพิเศษ 
3. การขับรถย้อนศร จะมีการ
ติดเสาลม้ลุก   

ที่มา : จากการสัมภาษณ์ผู้จัดการนิติบุคคล ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา, มกราคม 2560 
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4.6 การได้รับรางวัลอาคารปลอดภัยของโครงการกรณีศึกษา 
 จากการสัมภาษณ์ผู้จัดการนิติบุคคล ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา, มกราคม 2560  
รายละเอียดดังตารางที่4.16 

1. กระบวนการและปัจจัยส าคัญท่ีท าให้ได้รับรางวัล 
CASE1 คณะกรรมการนิติฯเห็นว่าโครงการมีคุณภาพ จึงเสนอชื่อโครงการเข้าร่วมประกวด

ส่วน CASE2 ผู้ตรวจสอบอาคารเป็นผู้เสนอชื่อเนื่องจากระบบของโครงการนี้พร้อมใช้งาน ได้ตาม
มาตรฐาน จึงเสนอชื่อโครงการเข้าประกวด และ CASE3 ถูกเสนอชื่อโดยLPN จากการขอความ
ร่วมมือจาก กรุงเทพมหานคร 

2. ผลที่ได้จากการได้รับรางวัลอาคารปลอดภัย 
 ผลที่ทั้ง 3 โครงการได้จากการได้รับรางวัลอาคารปลอดภัย คือ คณะกรรมการภาคภูมิใจกับ
รางวัลและน าเสนอเหตุผลที่ได้รางวัลในวันประชุมใหญ่  มีการติดไวนิล ติดประกาศในลิฟท์ และแจ้ง
ในรายงานประจ าปี สร้างความเชื่อม่ันให้เจ้าของร่วมและผู้อยู่อาศัย  เพิ่มมูลค่าให้โครงการ   

3. การรับรู้ของลูกบ้านถึงการได้รับรางวัล 
 CASE1 ผู้อยู่อาศัยไม่ได้ให้ความสนใจ ส่วน CASE2 รับรู้เฉพาะผู้ที่อยู่อาศัยในช่วงที่ได้รับ
รางวัล แตกต่างจาก CASE3 มีผู้รับรู้ถึงการได้รับรางวัลจ านวนมาก สังเกตได้จากมีผู้อยู่อาศัยมาชื่นชม
ถึงการได้รับรางวัล และถามว่ารางวัลคืออะไรเพราะเห็นรูปประธานกรรมการนิติเป็นผู้รับรางวัล 

 

ตารางที่ 4.16 การได้รับรางวัลอาคารปลอดภัยของโครงการกรณีศึกษา 

โครงการ CASE1 CASE2 CASE3 
4.7 การได้รับรางวัลอาคารปลอดภัยของโครงการกรณีศึกษา 
1. กระบวน 
การและ

ปัจจัยส าคัญ
ที่ท าให้ได้รับ

รางวัล 

คณะกรรมการนิตฯิในตอน
นั้นเป็นนายก สมาคมผู้ตรวจ
สอบ อาคาร เห็นถึง เห็นว่า
โครงการมคีุณภาพ  จึงเสนอ
ช่ือโครงการเข้าร่วมประกวด  
ท าให้ได้รับรางวัล  
มีการขอเอกสาร ผลการ
ตรวจสอบอาคาร  ข้อมูลการ
ซ้อมหนีไฟ   

ผู้ตรวจสอบอาคารเป็นผู้เสนอ
ช่ือเนื่องจากระบบของ
โครงการนี้พร้อมใช้งาน ได้
ตามมาตรฐาน จึงเสนอช่ือ
โครงการเข้าประกวด 

ทางทีมงานของกทม.เข้ามา
ขอเยี่ยมชม โครงการ ว่า
เป็นไปตามมาตรฐานการ
ตรวจสอบอาคารหรือไม่ 
รวมถึงแผนรับมือสถานการณ์
ฉุกเฉิน ซึ่งถูกเสนอช่ือโดย
LPN จากการขอความร่วมมือ
จากกทม. 
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โครงการ CASE1 CASE2 CASE3 
2. ผลที่ได้

จากการได้รับ
รางวัลอาคาร

ปลอดภัย 

คณะกรรมการภาคภูมิใจกับ
รางวัลและน าเสนอเหตผุลที่
ได้รางวลัในวันประชุมใหญ่
ด้วยตนเอง แตลู่กบ้านก็ไม่ได้
ให้ความสนใจ  

กรรมการนิติฯมีภาคภูมิใจ มี
การติดไวนิล ตดิประกาศใน
ลิฟท์ มีแจ้งในรายงาน
ประจ าปี และกรรมการนิติฯ
แจ้งในวันประชุมใหญ ่

ประธานกรรมการเป็นผูร้ับ
รางวัลด้วยตัวเอง   
สร้างความเชื่อมั่นให้เจ้าของ
ร่วม และผู้อยูอ่าศัย  เพิ่ม
มูลค่าให้โครงการ   

3. การรับรู้
ของลูกบ้าน
ถึงการได้รับ

รางวัล 

มีการน าเสนอแก่ผู้อยู่อาศยั
ในที่ประชุมใหญ่ มีการติด
ประกาศ แตผู่้อยู่อาศัยไมไ่ด้
ให้ความสนใจ 

ผู้อยู่อาศัยอยู่ในช่วงเวลานั้น
จะรับรู้  แตค่นท่ีเพิ่งย้ายมา
อยู่ก็จะไมรู่้  โดยลูกบ้านจะมี
การพูดคุยกันถึงการไดร้ับ
รางวัล 

รับรู้ถึงการได้รับรางวัลเยอะ  
มผีู้อยู่อาศัยมาชื่นชมและถาม
ถึงถึงการได้รับรางวัล  
เนื่องจากเห็นรูปประธานเป็น
ผู้รับรางวลั 

ที่มา : จากการสัมภาษณ์ผู้จัดการนิติบุคคล 

 

4. ความคิดเห็นของกรรมการตรวจรางวัลแต่ละโครงการกรณีศึกษา 
จากการสัมภาษณ์คุณ วสวัตติ์ กฤษศิริธีรภาคย์ และ คุณ ณัฐวุฒิ กรรมการตรวจรางวัล 

“อาคารที่มีความโดดเด่นด้านการบริหารความปลอดภัยอาคาร”, มกราคม 2560 ดังตารางที่4.17 
 CASE1 มีความโดดเด่นด้านการบริหารความปลอดภัยอาคารและการบ ารุงรักษาอาคาร จุด
ด้อย คือ หากเกิดเพลิงไหม้บริเวณตรงกลาง รถกระเช้าจะไม่สามารถเข้าถึงได้  

CASE2 ด้านการบริหารความปลอดภัยอาคารและการบ ารุงรักษาอาคารดีน้อยกว่าลุมพินี 
เพลส รัชโยธิน แต่รถกระเช้าสามารถเข้าถึงได้รอบอาคาร  

CASE3 มีจุดเด่นด้านการบริหารความปลอดภัยอาคาร แต่ความเก่าของอาคารท าให้ระบบมี
การเสื่อมสภาพบางจุด แต่เรื่องการบ ารุงรักษาโดยรวมก็ดี ระบบใช้งานได้ การตรวจดูสภาพเบื้องต้น
ฟังก์ชั่นใช้งานได้ ไม่มีการวางถังขยะที่บันไดหนีไฟ มีห้องขยะ  

จากสัมภาษณ์กรรมการและเกณฑ์การประกวดรางวัล “อาคารที่มีความโดดเด่นด้านการ
บริหารความปลอดภัยอาคาร” ท าให้เห็นได้ว่าอาคารที่ได้รับรางวัล นอกจากจะมีการตรวจสอบอาคาร
เป็นประจ าทุกปีแล้ว การดูแลรักษาอุปกรณ์และงานระบบประกอบอาคารให้สมบูรณ์พร้อมใช้งานเป็น
สิ่งส าคัญยิ่งกว่าที่จะส่งผลให้ได้รับรางวัล โดยตัวแปรที่ส าคัญ คือ อายุของอาคาร ที่ท าให้ CASE3
ได้รับรางวัลในระดับ “ดี” ถึงแม้มีกิจกรรมส่งเสริมเรื่องความปลอดภัยมากที่สุด  
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ตารางที่ 4.17 ความคิดเห็นของกรรมการตรวจรางวัลแต่ละโครงการกรณีศึกษา 

CASE1 CASE2 CASE3 
คุณวสวตัติ์ กฤษศิริธีรภาค 
(กรรมการตรวจรางวัล) 
มีความโดดเด่นด้านการ
บริหารความปลอดภัย
อาคารและการบ ารุงรักษา
อาคาร  จุดด้อย คือ หาก
เกิดเพลิงไหม้บริเวณตรง
กลาง รถกระเช้าจะไม่
สามารถเข้าถึงได้   

คุณวสวตัติ์ กฤษศิริธีรภาค 
(กรรมการตรวจรางวัล) 
ด้านการบริหารความ
ปลอดภัยอาคารและการ
บ ารุงรักษาอาคารดีน้อย
กว่าลุมพินี เพลส รัชโยธิน 
แต่รถกระเช้าสามารถ
เข้าถึงได้รอบอาคาร 

คุณวสวตัติ์ กฤษศิริธีรภาค (กรรมการตรวจรางวัล) 
มีจุดเด่นด้านการบริหารความปลอดภัยอาคาร การ
บ ารุงรักษาอาคาร  แตค่วามเก่าของอาคาร  ท าให้
ระบบมีการเสื่อมสภาพบางจุด  แต่เรื่องการ
บ ารุงรักษาถือว่าด ี
คุณ ณัฐวุฒิ 
กรรมการดูแค่คร่าวๆ โดยรวมถือว่าดี ไมม่ีอะไรโดด
เด่น  วันท่ีไปดไูม่ได้ท าการทดสอบ ระบบการดูแล
รักษาอาคาร โดยรวมก็ดี ระบบใช้งานได้  การ
ตรวจดสูภาพเบื้องต้นฟังก์ช่ันน่าจะโอเคอยู่  ไม่มีการ
วางถังขยะทีบ่ันไดหนีไฟ มหี้องขยะ 

ที่มา : การสัมภาษณ์กรรมการตรวจรางวัล ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา, มกราคม 2560   
 
สรุปการบริหารความปลอดภัยอาคารของโครงการกรณีศึกษา 

จากการศึกษาโดยการสัมภาษณ์ผู้จัดการนิติบุคคล ส ารวจโครงการ และศึกษาเอกสาร
โครงการ ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา, มกราคม 2560 สามารถสรุปได้ดังนี้ 

(1) องค์ประกอบของการบริหารความปลอดภัยของโครงการกรณีศึกษา คือ  
1.มีการวางแผนงานในอนาคต ได้แก่ แผนบ ารุงรักษาอาคาร, แผนรองรับสถานการณ์ฉุกเฉิน เป็นต้น 
2.การจัดองค์การของโครงการกรณีศึกษา ประกอบด้วย กรรมการนิติบุคคล , ฝ่ายบริหารชุมชน และ
ทีมสนับสนุนจากLPN 3.การควบคุมประเมินผล ได้แก่ นายช่างชุมชนดูแลรักษาอุปกรณ์และงาน
ระบบตามแผนบ ารุงรักษาอาคาร , เจ้าหน้าที่ธุรการชุมชนมีหน้าที่ส่งเสริมกิจกรรมและงาน
ประชาสัมพันธ์ด้านความปลอดภัย , ผู้จัดการแผนกบ ารุงรักษาจากบริษัท ลุมพินี พรอพเพอร์ตี้ มาเนจ
เมนท์ จ ากัด (มหาชน) มาตรวจทุกสัปดาห์   

(2) การด าเนินงานด้านการบริหารความปลอดภัยของนิติบุคคลของทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา 
ประกอบด้วย 2 ฝ่าย คือ 1.นายช่างชุมชนและ 2.เจ้าหน้าที่ธุรการชุมชน โดย ทั้ง 2 ฝ่ายจะท างาน
ร่วมกันเพื่อประสิทธิภาพของการบริหารความปลอดภัย โดยมีแผนบ ารุงรักษาอาคาร ในการดูแล 
ตรวจสอบอุปกรณ์และงานระบบ , แผน 5ปี/10 ปี ช่วยในการวางแผนงานซ่อมบ ารุง เปลี่ยนทดแทน
อุปกรณ์ และบริหารงบประมาณในอนาคต และแผนรับมือสถานการณ์ฉุกเฉินหลากหลายรูปแบบถูก
จัดท าไว้เป็นรูปเล่มเพ่ือรับมือสถานการณ์ต่างๆที่อาจจะเกิดขึ้น นอกจากนี้ยังมีทีมสนับสนุนจาก
ส านักงานใหญ่ที่จะคอยให้ความช่วยเหลือตลอด 24 ชั่วโมง  
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(3) การดูแลรักษาอุปกรณ์และระบบประกอบอาคาร ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา แบ่งการ
ตรวจสอบเป็น ประจ าวัน , ประจ าสัปดาห์ , ประจ าเดือน , ประจ า 3 เดือน , ประจ า 6 เดือน และ 
ประจ าปี โดยความถี่ในการตรวจสอบขึ้นอยู่กับแต่ละงานระบบ โดยเน้นการบ ารุงรักษาเครื่องจักร
แทนการเปลี่ยนอะไหล่หรืออุปกรณ์ 

(4) แนวทางปฏิบัติในการบริหารความปลอดภัย ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา มีการปฏิบัติตาม
กฎหมาย ได้แก่ จัดกิจกรรมซ้อมหนีไฟ, ตรวจสอบอาคารประจ าปีและตรวจสอบใหญ่ และตรวจ
สุขภาพห้องชุด มีผู้เข้าร่วมกิจกรรมซ้อมหนีไฟจ านวนมาก เนื่องจากมีการประชาสัมพันธ์หลายหลาย
รูปแบบและมีการดึงดูดให้ผู้อยู่อาศัยเข้าร่วมกิจกรรมโดยการแจกของรางวัล มีกิจกรรมเสริม และ
เปลี่ยนรูปแบบการซ้อมหนีไฟ อีกทั้งยังมีการตรวจสุขภาพห้องชุด โดยแทรกการตรวจไปกับการแจ้ง
ซ่อมบ ารุงของช่างอาคารและมีโนยบายแจกสายน้ าดี ท าให้มีผู้เข้าร่วมตรวจสุขภาพห้องชุดจ านวนมาก  

(5) การบริหารงบประมาณด้านความปลอดภัย 3 โครงกรณีศึกษา ได้แบ่งออกเป็น  
1.งบประมาณงานจ้างบริการ 2.งบประมาณบ ารุงรักษาอะไหล่ และ3.งบประมาณซ่อมบ ารุงพิเศษ 
(บางปี) โดยนิติบุคคลเป็นผู้จัดตั้งงบประมาณ มีการประกวดราคาเปรียบเทียบบริษัท ก่อนการ
พิจารณาอนุมัติจากกรรมการนิติบุคคล โดยทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษกรรมการนิติฯมีส่วนส าคัญเป็น
อย่างมาก นอกจากมีส่วนช่วยในการก าหนดงบประมาณและนโยบายในอนาคตแล้ว ยังให้ความส าคัญ
กับความปลอดภัยของโครงการ มีการเดินส ารวจจุดเสี่ยงของอาคาร ตรวจเช็คกล้องวงจรปิดเป็น
ประจ า และมีงบประมาณในการแจกของรางวัล เพื่อดึงดูดให้ผู้อยู่อาศัยเข้าร่วมกิจกรรมซ้อมหนีไฟ 
 (6) ปัญหาและอุปสรรคในการบริหารความปลอดภัย ทั้ง 3 โครงการของLPN ประกอบด้วย 
1.ปัญหาเรื่องบุคลากร เช่น เจ้าหน้าที่ รปภ.,เจ้าหน้าที่ล็อบบี้ 2.ปัญหาผู้อยู่อาศัยไม่ท าตามกฎระเบียบ
ที่วางไว้ ได้แก ่การสูบบุหรี่ในห้องชุดและผู้อยู่อาศัยถอดเครื่องตรวจจับควันหรือหาถุงมาคลุมไว้ไม่ให้
สัญญาณเตือน 3.ปัญหาความร่วมมือของเจ้าของร่วม โดยเฉพาะผู้เช่าซึ่งมากถึงมี20-30% เนื่องจาก
ไม่มีความรู้สึกถึงความเป็นเจ้าของ โดยวิธีในการแก้ปัญหาของทั้ง 3 โครงการใกล้เคียงกัน ได้แก่ ติด
ประชาสัมพันธ์ , แจ้งเตือน , แจ้งปรับ , ตักเตือนด้วยวาจา-ลายลักษณ์อักษร , ระงับการใช้ส่วนกลาง , 
ให้ลูกบ้านเป็นหูเป็นตา และให้รปภ.จับตาดูเป็นพิเศษ เป็นต้น 
 (7) การแก้ไขข้อเสนอแนะในรายงานตรวจสอบอาคารในแต่ละปี ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา
ข้อเสนอแนะได้รับการแก้ไขทุกข้อ มีเพียงบางข้อที่ยังไม่ได้รับการแก้ไข ได้แก่ CASE1 เรื่องประตูหนี
ไฟไม่สามารถเปิดย้อนกลับไปในทิศทางเดิมได้ (Re-Entry) อย่างน้อยทุกๆ5ชั้น และ CASE4 ประตู
บานกระจกทางเข้า-ออก สระว่ายน้ า ไม่สามารถเปิดผลักไปตามเส้นทางหนีไฟได้ โดยเรื่องเหล่านี้
ขึ้นอยู่กับกรรมการนิติฯในการอนุมัติงบประมาณในการปรับปรุง หรืออาจต้องขอมติในที่ประชุมใหญ่  
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บทที่ 5  
การรับรู้และความพึงพอใจในการบริหารความปลอดภัยของผู้อยู่อาศัย 

ในการศึกษาวิจัยเรื่อง การบริหารความปลอดภัยของอาคารชุดพักอาศัย กรณีศึกษา 
โครงการที่ได้รับรางวัล “อาคารที่มีความโดดเด่นด้านการบริหารความปลอดภัยอาคาร” มี
วัตถุประสงค์เพ่ือต้องการทราบการรับรู้และทัศนคติของผู้อยู่อาศัยภายในโครงการกรณีศึกษา 
  

ดังนั้นในการวิจัยครั้งนี้ ผู้วิจัยได้พยายามรวบรวมข้อมูลแบบสอบถามผู้อยู่อาศัย พบข้อจ ากัด
ในการเข้าถึงข้อมูลโครงการ ศุภาลัย ปาร์ค รัชโยธิน ท าให้ได้ข้อมูลจากแบบสอบถามผู้อยู่อาศัย 
จ านวน 372 ชุด ประกอบด้วย 1.โครงการลุมพินี เพลส รัชโยธิน (CASE1) 129 ชุด , 2.ลุมพินี เพลส 
รัชดา-พระราม9 (CASE2) 165 ชุด และ 3.ลุมพินี เพลส พหล-สะพานควาย (CASE3) 78 ชุด  

 
โดยผลที่ได้จากแบบสอบถามผู้อยู่อาศัย ได้น ามาวิเคราะห์โดยใช้โปรแกรม SPSS for 

Windows ในการประมวลผลข้อมูล ตามตัวแปรต่างๆ ที่ก าหนดไว้มีรายละเอียดดังต่อไปนี้  
 
5.1 ลักษณะครัวเรือนของผู้อยู่อาศัย 

 เพศ พบกว่า จากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด เป็นเพศชาย ร้อยละ 32.5 และเพศหญิง ร้อยละ 67.5 
ซึ่งใน 3 โครงการมีสัดส่วนเพศชายและเพศหญิง เป็นไปในทิศทางเดียวกัน  

อายุ จากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด มีอายุระหว่าง 31-40 ปี คิดเป็นร้อยละ 37.9 
รองลงมาคืออายุ 21-30 ปี และ 41-50 ปี คิดเป็นร้อยละ 24.7 และ 17.5 ตามล าดับ  
ซึ่งใน 3 โครงการ คือ CASE2 ,CASE3 กลุ่มประชากรส่วนใหญ่มีอายุ 31-40 ปี แตกต่างจาก CASE1 
ที่ประชากรส่วนใหญ่มีอายุ 21-30 ปีมากที่สุด 

ลักษณะการอยู่อาศัย กลุ่มตัวอย่างทั้งหมด เป็นเจ้าของอยู่เอง คิดเป็นร้อยละ 79.8 ,  
เช่าอาศัย ร้อยละ 16.1 และเป็นห้องชุดของญาติ ร้อยละ 4.0 ซึ่งใน 3 โครงการ คือ CASE2,CASE3 
มีกลุ่มประชากรที่เป็นผู้เช่าอาศัยใกล้เคียงกัน คิดเป็นร้อยละ 8.5 และ 9 ตามล าดับ แต่ CASE1 ที่มีผู้
เช่าอาศัยมากถึง ร้อยละ 30.2 

ระยะเวลาการอยู่อาศัย พบว่ากลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่ ร้อยละ 49.7 เป็นผู้อยู่อาศัย 5 ปีขึ้นไป 
รองลงมาคือ 1-11 เดือน ร้อยละ 12.4 และ 4 ปีขึ้นไปแต่ไม่ถึง 5 ปี ร้อยละ 10.8 ซึ่งใน 3 โครงการ 
คือ CASE2,CASE3 มีผู้อยู่อาศัย 5 ปีขึ้นไป มากกว่าร้อยละ50 คือ คิดเป็นร้อยละ 51.5 และ 64.1 
ตามล าดับ แตกต่างจาก CASE1 ที่มีผูอ้ยู่อาศัย 5 ปีขึ้นไป เพียงร้อยละ 38.8 
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จ านวนสมาชิกที่อยู่อาศัย จากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด พบว่า มีสมาชิกในห้องชุด 2 คน ร้อยละ
56.2 รองลงมาคือ มีสมาชิก 1 คน ร้อยละ 25.5 และ มีสมาชิก 3 คนขึ้นไป ร้อยละ 18.3 ซึ่งเป็นไปใน
ทิศทางเดียวกับ CASE1,CASE3 ที่กลุ่มประชากรส่วนใหญ่ มีสมาชิกในห้องชุด 2 คน , 1 คน และ 3
คนข้ึนไป ตามล าดับ แตกต่างจาก CASE2 ที่กลุ่มประชากรส่วนใหญ่ มีสมาชิกในห้องชุด 2 คน , 3คน
ขึ้นไป และ 1 คน ตามล าดับ 

สมาชิกท่ีอาศัยอยู่ด้วย จากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด เป็นคู่สามี-ภรรยา ร้อยละ 37.1 รองลงมา
คือ อยู่คนเดียว และ อาศัยอยู่กับบุตร คิดเป็นร้อยละ 26.1 และ 15.1 ตามล าดับ ซึ่งใน 3 โครงการ 
คือ CASE1,CASE3 กลุ่มประชากรส่วนใหญ่ อยู่คนเดียว , เป็นคู่สามี-ภรรยา และ อาศัยอยู่กับบุตร 
ตามล าดับ แตกต่างจาก CASE2 กลุ่มประชากรส่วนใหญ่ คือ คู่สามี-ภรรยา , อาศัยอยู่กับบุตร และ 
อยู่คนเดียว ตามล าดับ  
 

จากข้อมูลที่ได้มาเกี่ยวกับลักษณะครัวเรือนของผู้อยู่อาศัยในโครงการกรณีศึกษา สามารถ
สรุปได้ว่า กลุ่มตัวอย่างที่ท าการศึกษาส่วนใหญ่เป็นเพศหญิงและเป็นเจ้าของห้องชุดอยู่เอง มี
ระยะเวลาในการอยู่อาศัยมากกว่า 5 ปี มีจ านวนสมาชิกภายห้องชุด 2 คน และโดยส่วนมากแล้วมี
ความสัมพันธ์เป็นคู่สามี-ภรรยา อายุ 31-40 ปี ซึ่งแต่ละโครงการมีรายละเอียดดังนี้ 

 CASE1 ผู้อยู่อาศัยในโครงการโดยส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง เป็นเจ้าของห้องชุดอยู่เอง มี
ระยะเวลาในการอยู่อาศัยมากกว่า 5 ปี มีจ านวนสมาชิกภายในห้องชุด 2 คน และส่วนใหญ่อาศัยอยู่
คนเดียว ระดับอายุ 21-30 ปี   

CASE2 ผู้อยู่อาศัยในโครงการส่วนใหญ่เป็นเพศหญิงและเป็นเจ้าของห้องชุดอยู่เอง มี
ระยะเวลาในการอยู่อาศัยมากกว่า 5 ปี มีจ านวนสมาชิกภายในห้องชุด 2 คน และโดยส่วนมากแล้วมี
ความสัมพันธ์เป็นคู่สามี-ภรรยา ระดับอายุ 31-40 ปี สอดคล้องกับข้อมูลกลุ่มประชากรส่วนใหญ่ 

CASE3 ผู้อยู่อาศัยในโครงการส่วนใหญ่เป็นเพศหญิงและเป็นเจ้าของห้องชุดอยู่เอง มี
ระยะเวลาในการอยู่อาศัยมากกว่า 5 ปี มีจ านวนสมาชิกภายในห้องชุด 2 คน และส่วนใหญ่อาศัยอยู่
คนเดียว ระดับอายุ 31-40 ปี รายละเอียดดังตารางที่ 5.1 

ตารางที่ 5.1 ลักษณะครัวเรือนของผู้อยู่อาศัยในโครงการกรณีศึกษา 
ตัวแปร CASE1 CASE2 CASE3 รวม 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 

1. เพศ 

   - ชาย 39 30.2 63 24.4 19 38.2 121 32.5 
   - หญิง 90 69.8 102 75.6 59 61.8 251 67.5 

รวม 129 100 165 100 78 100 372 100 
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ตัวแปร CASE1 CASE2 CASE3 รวม 
จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 

2. อาย ุ
   - ต่ ากว่า 20 ปี 2 1.6 6 3.6 4 5.1 12 3.2 

   - 21-30 ปี 53 41.1 24 14.5 15 19.2 92 24.7 
   - 31-40 ปี 37 28.7 75 45.5 29 37.2 141 37.9 

   - 41-50 ปี 17 13.2 39 23.6 9 11.5 65 17.5 
   - 50 ปีข้ึนไป 20 15.5 21 12.7 21 26.9 62 16.7 

รวม 129 100 165 100 78 100 372 100 
3. ลักษณะการอยู่อาศัย 

   - เจ้าของอยู่เอง 83 64.3 143 86.7 71 91.0 297 79.8 
   - เช่าอาศัย 39 30.2 14 8.5 7 9.0 60 16.1 

   - ห้องชุดของญาติ 7 5.4 8 4.8 0 0.0 15 4.0 
รวม 129 100 165 100 78 100 372 100 

4. ระยะเวลาการอยู่อาศัย 
   - 1-11 เดือน 22 17.1 17 10.3 7 9.0 46 12.4 
   - 1 ปีข้ึนไป 21 16.3 8 4.8 6 7.7 35 9.4 

   - 2 ปีข้ึนไป 16 12.4 13 7.9 8 10.3 37 9.9 
   - 3 ปีข้ึนไป 13 10.1 12 7.3 4 5.1 29 7.8 

   - 4 ปีข้ึนไป 7 5.4 30 18.2 3 3.8 40 10.8 

   - 5 ปีข้ึนไป 50 38.8 85 51.5 50 64.1 185 49.7 

รวม 129 100 165 100 78 100 372 100 

5. จ านวนสมาชิกในห้องชุด 
   - 1 คน 43 33.3 31 18.8 21 26.9 95 25.5 

   - 2 คน 70 54.3 96 58.2 43 55.1 209 56.2 

   - 3 คน ข้ึนไป 16 12.4 38 23.0 14 17.9 68 18.3 

รวม 129 100 165 100 78 100 372 100 

6. สมาชิกท่ีอาศัยอยู่ด้วยในห้องชุด 
   - อยู่คนเดียว 44 34.1 28 17.0 25 32.1 97 26.1 

   - คู่สามี-ภรรยา 30 23.3 86 52.1 22 28.2 138 37.1 

   - บุตร 17 13.2 29 17.6 10 12.8 56 15.1 

   - บิดา-มารดา 5 3.9 13 7.9 8 10.3 26 7.0 
   - เพื่อน 17 13.2 17 10.3 10 12.8 44 11.8 

ที่มา : แบบสอบถามกลุ่มตัวอย่าง ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา 
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5.2 การรับรู้ถึงการได้รับรางวัล 

 จากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด พบว่า ร้อยละ 56.2 ไม่ทราบถึงการได้รับรางวัล และ ร้อยละ 43.8 
ทราบถึงการได้รับรางวัล โดย CASE1,CASE2 ไม่ทราบถึงการได้รับรางวัล ร้อยละ 62.0 และ 57.6 
ตามล าดับ และ CASE3 ทราบถึงการได้รับรางวัล ร้อยละ 56.4 รายละเอียดดังตารางที่ 5.2 

ตารางที ่5.2 การรับรู้ถึงการได้รับรางวัล 
ตัวแปร CASE1 CASE2 CASE3 รวม 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 

1. การรับรู้ถึงการไดร้ับรางวัล 

   - ทราบ 49 38.0 70 42.4 44 56.4 163 43.8 
   - ไม่ทราบ 80 62.0 95 57.6 34 43.6 209 56.2 

รวม 129 100 165 100 78 100 372 100 

5.3 ความรู้สึกถึงความปลอดภัย 
 1.การรู้สึกถึงความปลอดภัย จากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด พบว่า ร้อยละ 99.5  รู้สึกถึงความ
ปลอดภัย และ ร้อยละ 0.5 รู้สึกถึงไม่ความปลอดภัย ซึ่งทั้ง 3 โครงการเป็นไปในทิศทางเดียวกัน 
โดยเฉพาะอย่างยิ่ง CASE3 ที่ผู้อยู่อาศัยรู้สึกถึงความปลอดภัยมากถึง ร้อยละ 100 
 2.ด้านที่รู้สึกถึงความปลอดภัย จากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด พบว่า อันดับแรกด้านสวัสดิภาพ
และทรัพย์สิน ร้อยละ 58.1 รองลงมา คือ อัคคีภัยในอาคารสูง และ สุขภาพอนามัย คิดเป็น ร้อยละ 
55.6 และ 54.8 ตามล าดับ โดยทั้ง 3 โครงการ มีความพึงพอใจสูงสุด 3 อันดับ ต่อไปนี้ 
CASE1: 1.สวัสดิภาพและทรัพย์สิน 2.สุขภาพและอนามัย 3.อัคคีภัยในอาคารสูง 
CASE2: 1.อุบัติเหตุและอุบัติภัย 2.อัคคีภัยในอาคารสูง 3.สุขภาพและอนามัย  
CASE3: 1.สวัสดิภาพและทรัพย์สิน 2.อัคคีภัยในอาคารสูง 3.สุขภาพและอนามัย ดังตารางที่ 5.3 

ตารางที่ 5.3 การรับรู้ถึงการได้รับรางวัลและความรู้สึกถึงความปลอดภัย 
ตัวแปร CASE1 CASE2 CASE3 รวม 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 

1. การรับรู้ถึงการไดร้ับรางวัล 
   - ทราบ 49 38.0 70 42.4 44 56.4 163 43.8 

   - ไม่ทราบ 80 62.0 95 57.6 34 43.6 209 56.2 

รวม 129 100 165 100 78 100 372 100 
2. การรู้สึกถึงความปลอดภัย 

   - ปลอดภัย 128 99.2 164 99.4 78 100.0 370 99.5 
   - ไม่ปลอดภัย 1 0.8 1 0.6 0 0.0 2 0.5 

รวม 129 100 165 100 78 100 372 100 
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ตัวแปร CASE1 CASE2 CASE3 รวม 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 

3. ด้านท่ีรู้สึกถึงความปลอดภยั 

- สุขภาพและอนามัย 74 57.4 87 52.7 43 55.1 204 54.8 

- อุบัติเหตุและ
อุบัติภัย  

55 42.6 93 56.4 36 46.2 184 49.5 

- สวัสดิภาพและ
ทรัพย์สิน 

78 60.5 84 50.9 54 69.2 216 58.1 

- ภัยธรรมชาติ เช่น  
น้ าท่วม , แผ่นดินไหว 

38 29.5 57 34.5 27 34.6 122 32.8 

- อัคคีภัยในอาคารสูง 73 56.6 90 54.5 44 56.4 207 55.6 
- การออกแบบอาคาร
เพื่อการใช้งาน 

48 37.2 67 40.6 26 33.3 141 37.9 

ที่มา : แบบสอบถามกลุ่มตัวอย่าง ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา 
 

5.4 การรับรู้ การให้ความร่วมมือ และความพึงพอใจ ในแนวทางปฏิบัติเพื่อความปลอดภัย 

โดยการส ารวจข้อคิดเห็นของผู้อยู่อาศัยถึงการรับรู้และการให้ความร่วมมือในแนวทางปฏิบัติ
เพ่ือความปลอดภัย ใช้การหาค่าเฉลี่ยร้อยละ เพ่ือวิเคราห์เปรียบเทียบข้อมูล และความพึงพอใจใน
ด้านต่างๆของแนวทางปฏิบัติเพ่ือความปลอดภัย เปรียบเทียบข้อมูลโดยใช้ค่าเฉลี่ยของผลคะแนนเป็น
ตัวชี้วัดตามแนวคิดของเบสท์ (Best W. John. 1997) แบ่งช่วงระดับความพึงพอใจ 5 ระดับ คือ  

ช่วงคะแนนความพึงพอใจ 5.00 - 4.50 คือ ระดับมากท่ีสุด 
ช่วงคะแนนความพึงพอใจ 4.49 – 3.50 คือ ระดับมาก 
ช่วงคะแนนความพึงพอใจ 3.49 – 2.50 คือ ระดับปานกลาง 
ช่วงคะแนนความพึงพอใจ 2.49 – 1.50 คือ ระดับน้อย 
ช่วงคะแนนความพึงพอใจ 1.49 – 1.00 คือ ระดับน้อยที่สุด 

  
5.4.1 การส่งเสริมกิจกรรมเพื่อความปลอดภัย 

1. การจัดกิจกรรมซ้อมหนีไฟ อย่างน้อยปีละ 1 ครั้ง  
1.การรับรู้ถึงการจัดกิจกรรมซ้อมหนีไฟ จากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมดพบว่า ร้อยละ 93.5 ทราบ

ถึงการจัดกิจกรรม ทั้ง 3 โครงการเป็นไปในทิศทางเดียวกัน โดย CASE1 มีการรับรู้ในกิจกรรมซ้อม
หนีไฟสูงสุด ร้อยละ 98.4 รองลงมา คือ CASE3,CASE2 ร้อยละ 97.4 และ 87.9 ตามล าดับ 
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 2.การให้ความร่วมมือในกิจกรรมซ้อมหนีไฟ จากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมดพบว่า ร้อยละ 88.2 ให้
ความร่วมมือเข้าร่วมกิจกรรม โดย CASE1 มีผู้ให้ความร่วมมือในกิจกรรมซ้อมหนีไฟสูงสุด ร้อยละ 
98.4 รองลงมา คือ CASE2,CASE3 ร้อยละ 86.7 และ 74.4 ตามล าดับ 
 3.ระดับความพึงพอใจในการจัดกิจกรรมซ้อมหนีไฟ จากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด มีระดับความ
พึงพอใจ 4.59 อยู่ในระดับ “มากที่สุด” โดย CASE2 (4.62) และ CASE1 (4.60) มีความพึงพอใจอยู่
ในระดับ “มากท่ีสุด” แตกต่างจาก CASE3 (4.47) มีความพึงพอใจอยู่ในระดับ “มาก” 
 
2. การตรวจสอบอุปกรณ์เพ่ือความปลอดภัยในห้องชุด อย่างน้อยปีละ1ครั้ง 

1.การรับรู้ถึงการตรวจสอบอุปกรณ์เพ่ือความปลอดภัยในห้องชุด จากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด 
พบว่า ร้อยละ 87.1 ทราบถึงการจัดกิจกรรม และร้อยละ 12.9 ไม่ทราบถึงการจัดกิจกรรม ทั้ง 3 
โครงการเป็นไปในทิศทางเดียวกัน โดย CASE1 มีการรับรู้ในการตรวจสอบอุปกรณ์เพ่ือความ
ปลอดภัยในห้องชุดสูงสุด ร้อยละ 96.9 รองลงมา คือ CASE3,CASE2 ร้อยละ 85.9 และ 80.0 
ตามล าดับ 
 2.การให้ความร่วมมือในการตรวจสอบอุปกรณ์เพ่ือความปลอดภัยในห้องชุด จากกลุ่ม
ตัวอย่างทั้งหมด พบว่า ร้อยละ 88.4 ให้ความร่วมมือ และร้อยละ 11.8 ไม่ให้ความร่วมมือ โดย 
CASE1 มีผู้ให้ความร่วมมือในการตรวจสอบอุปกรณ์เพ่ือความปลอดภัยในห้องชุดสูงสุด ร้อยละ 96.9 
รองลงมา คือ CASE2,CASE3 ร้อยละ 84.2 และ 82.1 ตามล าดับ 
 3.ระดับความพึงพอใจการตรวจสอบอุปกรณ์เพ่ือความปลอดภัยในห้องชุด จากกลุ่มตัวอย่าง
ทั้งหมด มีระดับความพึงพอใจ 4.45 อยู่ในระดับ “มาก” โดย CASE1 (4.41) และ CASE3 (4.47)  
มีความพึงพอใจอยู่ในระดับ “มาก” แตกต่างจาก CASE2 (4.53) มีความพึงพอใจอยู่ในระดับ “มาก
ที่สุด”  

ดันนั้น จากข้อมูลการรับรู้ การให้ความร่วมมือ และความพึงพอใจในการส่งเสริมกิจกรรมเพ่ือ
ความปลอดภัย สามารถสรุปได้ว่า โดยส่วนมากกลุ่มตัวอย่างที่ท าการศึกษามีการรับรู้ มีค่าเฉลี่ยร้อย
ละ 91.08 โดย CASE1 มีค่าเฉลี่ยการรับรู้สูงสุด รองลงมาคือ CASE3 และ CASE2 น้อยที่สุด   
การให้ความร่วมมือในการจัดกิจกรรม มีค่าเฉลี่ยร้อยละ 87.22 โดย CASE1 มีค่าเฉลี่ยการให้ความ
ร่วมมือสูงสุด รองลงมาคือ CASE2,CASE3 ตามล าดับ และมีระดับความพึงพอใจเฉลี่ย 4.50 อยู่ใน
ระดับ “มากที่สุด” โดยสอดคล้องกับ CASE2 ที่มีค่าเฉลี่ยสูงสุด และ CASE1 ที่มีความพึงพอใจในอยู่
ในระดับ “มากที่สุด” แตกต่างจาก CASE3 ที่มีความพึงพอใจแค่ในระดับ “มาก” รายละเอียดดัง
ตารางที่ 5.4 และ 5.5 
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ตารางที่ 5.4 การรับรู้ การให้ความร่วมมือ และความพึงพอใจ ในกิจกรรมเพ่ือความปลอดภัย 
ตัวแปร CASE1 CASE2 CASE3 รวม 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 

5.3.1 การส่งเสริมกิจกรรมเพ่ือความปลอดภัย 

1. การจัดกิจกรรมซ้อมหนีไฟ อย่างน้อยปีละ 1 ครั้ง 
   - ทราบ 127 98.4 145 87.9 76 97.4 348 93.5 

   - ไม่ทราบ 2 1.6 20 12.1 2 2.6 24 6.5 
รวม 129 100 165 100 78 100 372 100 

   - ปฏิบัต ิ 127 98.4 143 86.7 58 74.4 328 88.2 
   - ไม่ปฏิบตั ิ 2 1.6 22 13.3 20 25.6 44 11.8 

รวม 129 100 165 100 78 100 372 100 
   - ความพึงพอใจ 4.60 4.62 4.47 4.58 

2. การตรวจสอบอุปกรณ์เพื่อความปลอดภัยในห้องชุด อย่างน้อยปีละ1ครั้ง 
   - ทราบ 125 96.9 132 80.0 67 85.9 324 87.1 

   - ไม่ทราบ 4 3.1 33 20.0 11 14.1 48 12.9 
รวม 129 100 165 100 78 100 372 100 

   - ปฏิบัต ิ 125 96.9 140 84.8 64 82.1 329 88.4 

   - ไม่ปฏิบตั ิ 4 3.1 25 15.2 14 17.9 43 11.6 

รวม 129 100 165 100 78 100 372 100 
   - ความพึงพอใจ 4.41 4.53 4.35 4.45 

ที่มา : แบบสอบถามกลุ่มตัวอย่าง ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา 
 

ตารางที่ 5.5 สรุปค่าเฉลี่ย“การรับรู้ ความร่วมมือ และความพึงพอใจ”ในกิจกรรมเพ่ือความปลอดภัย 
กฎระเบียบ CASE1 CASE2 CASE3 

รับรู ้ ปฏิบัต ิ พอใจ รับรู ้ ปฏิบัต ิ พอใจ รับรู ้ ปฏิบัต ิ พอใจ 
1. การจัดกจิกรรมซ้อมหนีไฟ 
อย่างน้อยปีละ 1 ครั้ง 

98.4 98.4 4.60 87.9 86.7 4.62 97.4 74.4 4.47 

2. การตรวจสอบอุปกรณ์
เพื่อความปลอดภัยในห้องชุด 
อย่างน้อยปีละ1ครั้ง 

96.9 96.9 4.41 80.0 84.8 4.53 85.9 82.1 4.35 

รวมค่าเฉลี่ย 97.65 97.65 4.51 83.95 85.75 4.58 91.65 78.25 4.41 

ที่มา : ค่าเฉลี่ยจากแบบสอบถามกลุ่มตัวอย่าง ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา 
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5.4.2 กฎระเบียบอาคารชุด 
การรับรู้ การให้ความร่วมมือ และความพึงพอใจในกฎระเบียบอาคารชุด สรุปได้ดังนี้ 
1.การรับรู้กฎระเบียบอาคารชุด พบว่า CASE1 มีการรับรู้มากท่ีสุด โดยมีค่าเฉลี่ยร้อยละ 

99.6 รองลงมาคือ CASE2 มีค่าเฉลี่ยร้อยละ 97.7 และ CASE3 มีค่าเฉลี่ยร้อยละ 97.1 ตามล าดับ 
2.การปฏิบัติตามกฎระเบียบอาคารชุด พบว่า CASE1 มีการปฏิบัติตามกฎรัเบียบอาคารชุด

มากที่สุด ค่าเฉลี่ยร้อยละ 99.6 รองลงมา คือ CASE2 มีค่าเฉลี่ยร้อยละ 98.5 และ CASE3 มีค่าเฉลี่ย
ร้อยละ 97.3 ตามล าดับ 

3.ความพึงพอใจในกฎระเบียบอาคารชุด พบว่า ทั้ง 3 โครงการ มีค่าความพึงพอใจเฉลี่ย อยู่
ในระดับ “มากท่ีสุด” โดย CASE2 มีเฉลี่ยสูงสุด 4.71 รองลงมา คือ CASE1 มีค่าเฉลี่ย 4.60 และ 
CASE3 มีค่าเฉลี่ย 4.52 ตามล าดับ 

จะเห็นได้ว่าการรับรู้และการให้ความร่วมมือในกฎระเบียบอาคารชุด ทั้ง 3โครงการเป็นไปใน
ทิศทางเดียวกัน โดยมีค่าเฉลี่ยร้อยละ 98.1 และ 98.5 ตามล าดับ การรับรู้และการให้ความร่วมมือใน
กฎระเบียบอาคารชุด CASE1 มีค่าเฉลี่ยสูงสุด รองลงมา คือ CASE2,CASE3 ตามล าดับ ส่วนระดับ
ความพึงพอใจเฉลี่ย 4.61 อยู่ในระดับ “ดีมาก” โดยโครงการ CASE2 (4.71) มีระดับค่าเฉลี่ยสูงสุด 
รองลงมา คือ CASE1 (4.60) และ CASE3 (4.52) มีระดับค่าเฉลี่ยน้อยที่สุด รายละเอียดดังตารางที่ 
5.6 และ 5.7 

ตารางที่ 5.6 “การรับรู้ การให้ความร่วมมือ และความพึงพอใจ” ในกฎระเบียบอาคารชุด 
ตัวแปร CASE1 CASE2 CASE3 รวม 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 

5.3.2 กฎระเบียบอาคารชุด 
1.  ห้ามสูบบุหรี่บริเวณระเบียง และพื้นท่ีส่วนกลาง 

   - ทราบ 129 100 163 100 77 100 369 99.2 
   - ไม่ทราบ 0 0.0 2 1.2 1 0.3 3 0.8 

รวม 129 100 165 100 78 100 372 100 
   - ปฏิบัต ิ 129 100 163 98.8 76 97.4 368 98.9 
   - ไม่ปฏิบตั ิ 0 0.0 2 1.2 2 2.6 4 1.1 

รวม 129 100 165 100 78 100 372 100 
   - ความพึงพอใจ 4.40 4.48 4.38 4.44 

 
 
 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

95 

ตัวแปร CASE1 CASE2 CASE3 รวม 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 

2. ห้ามดัดแปลง/แก้ไข/ต่อเติมห้องชุด โดยการเจาะ/สกัด/ดดัแปลง พื้น เพดาน ผนัง ห้องชุด 
   - ทราบ 127 98.4 156 95.1 73 93.6 356 95.7 

   - ไม่ทราบ 2 1.6 9 5.5 5 6.4 15 4.3 
รวม 129 100 165 100 78 100 372 100 

   - ปฏิบัต ิ 127 98.4 156 94.5 74 94.9 357 96.0 
   - ไม่ปฏิบตั ิ 2 1.6 9 5.5 4 5.1 15 4.0 

รวม 129 100 165 100 78 100 372 100 
   - ความพึงพอใจ 4.53 4.64 4.42 4.56 

3. ห้ามติดเหล็กดดัและกันสาดผ้าใบ บริเวณประตู หน้าต่าง และระเบียงห้องชุด 
   - ทราบ 126 97.7 154 93.3 75 96.2 355 95.4 
   - ไม่ทราบ 3 2.3 11 6.3 3 3.8 17 4.6 

รวม 129 100 165 100 78 100 372 100 
   - ปฏิบัต ิ 126 97.7 160 97.0 76 97.4 362 97.3 

   - ไม่ปฏิบตั ิ 3 2.3 5 3.0 2 2.6 10 2.7 
รวม 129 100 165 100 78 100 372 100 

   - ความพึงพอใจ 4.55 4.67 4.44 4.58 
4.  ห้ามเปลี่ยนแปลงระบบเตือนภยัและระบบป้องกันอัคคีภัยของอาคารชุด 
   - ทราบ 129 100 160 97.0 73 93.6 362 97.3 
   - ไม่ทราบ 0 0.0 5 1.3 5 6.4 10 2.7 

รวม 129 100 165 100 78 100 372 100 

   - ปฏิบัต ิ 129 100 163 98.8 75 96.2 367 98.7 
   - ไม่ปฏิบตั ิ 0 0.0 2 1.2 3 3.8 5 1.3 

รวม 129 100 165 100 78 100 372 100 
   - ความพึงพอใจ 4.61 4.77 4.56 4.67 

5. ห้ามใช้แก๊สหรือเตาถ่านในการประกอบอาหารและเครื่องดืม่   
   - ทราบ 129 100 165 100 77 98.7 371 99.7 

   - ไม่ทราบ 0 0.0 0 0.0 1 1.3 1 0.3 
รวม 129 100 165 100 78 100 372 100 

   - ปฏิบัต ิ 129 100 165 100 78 100 372 100 
   - ไม่ปฏิบตั ิ 0 0.0 0 0.0 0 0.0 0 0.0 

รวม 129 100 165 100 78 100 372 100 

   - ความพึงพอใจ 4.60 4.79 4.58 4.68 
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6. ห้ามน าวัตถุไวไฟ วัตถุมีพิษ วัตถุท่ีมีรุนแรง ซึ่งเป็นอันตราย มาเกบ็ไว้ในอาคารชุดเป็นอันขาด 

   - ทราบ 128 99.2 165 100 73 93.6 366 98.4 
   - ไม่ทราบ 1 0.8 0 0.0 5 6.4 6 1.6 

รวม 129 100 165 100 78 100 372 100 
   - ปฏิบัต ิ 128 99.2 165 100 76 97.4 369 99.2 
   - ไม่ปฏิบตั ิ 1 0.8 0 0.0 2 2.6 3 0.8 

รวม 129 100 165 100 78 100 372 100 
   - ความพึงพอใจ 4.70 4.76 4.62 4.71 
7. ห้ามเข้าห้องควบคุมระบบสาธารณูปโภคโดยไม่ได้รับอนญุาต 
   - ทราบ 128 99.2 161 97.6 74 94.9 363 97.6 

   - ไม่ทราบ 1 0.8 4 2.4 4 5.1 9 2.4 
รวม 129 100 165 100 78 100 372 100 

   - ปฏิบัต ิ 128 99.2 162 98.2 76 97.4 366 98.4 
   - ไม่ปฏิบตั ิ 1 0.8 3 1.8 2 2.6 6 1.6 

รวม 129 100 165 100 78 100 372 100 

   - ความพึงพอใจ 4.68 4.82 4.58 4.72 
ตัวแปร CASE1 CASE2 CASE3 รวม 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 

8. ให้เจ้าหน้าท่ีเข้าไปตรวจสอบและซ่อมแซมงานระบบสุขาภิบาล เมื่อไดร้ับการร้องขอ 
   - ทราบ 129 100 156 94.5 77 98.7 362 97.3 
   - ไม่ทราบ 0 0.0 9 5.5 1 1.3 10 2.7 

รวม 129 100 165 100 78 100 372 100 

   - ปฏิบัต ิ 129 100 160 97.0 78 100 367 98.7 
   - ไม่ปฏิบตั ิ 0 0.0 5 3.0 0 0.0 5 1.3 

รวม 129 100 165 100 78 100 372 100 
   - ความพึงพอใจ 4.62 4.75 4.55 4.66 

9. ห้ามทิ้งก้นบุหรี่ ลงในถังขยะและบริเวณพื้นที่ส่วนกลาง 
   - ทราบ 129 100 163 98.8 77 98.7 369 99.2 

   - ไม่ทราบ 0 0.0 2 1.2 1 1.3 3 0.8 
รวม 129 100 165 100 78 100 372 100 

   - ปฏิบัต ิ 129 100 165 100 76 97.4 370 99.5 
   - ไม่ปฏิบตั ิ 0 0.0 0 0.0 2 2.6 2 0.5 

รวม 129 100 165 100 78 100 372 100 

   - ความพึงพอใจ 4.63 4.69 4.55 4.64 
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ตารางที่ 5.7 สรุปค่าเฉลี่ย “การรับรู้ การให้ความร่วมมือ และความพึงพอใจ”ในกฎระเบียบอาคารชุด 
กฎระเบียบ CASE1 CASE2 CASE3 

รับรู ้ ปฏิบัต ิ พอใจ รับรู ้ ปฏิบัต ิ พอใจ รับรู ้ ปฏิบัต ิ พอใจ 

1.ห้ามสูบบุหรี่บริเวณ
ระเบียง และพื้นที่
ส่วนกลาง 

100 100 4.40 100 98.8 4.48 100 94.7 4.38 

2.ห้ามดัดแปลง/แก้ไข/
ต่อเติมห้องชุด โดยการ
เจาะ/สกัด/ดัดแปลง พื้น 
เพดาน ผนัง ห้องชุด 

98.4 98.4 4.53 95.1 94.5 4.64 93.6 94.9 4.42 

3. ห้ามติดเหล็กดัดและ
กันสาดผ้าใบ บริเวณ
ประตู หน้าตา่ง และ
ระเบียงห้องชุด 

97.7 97.7 4.55 93.3 97.0 4.67 96.2 97.4 4.44 

4.ห้ามเปลี่ยนแปลงระบบ
เตือนภัยและระบบ
ป้องกันอัคคีภัยของ
อาคารชุด 

100 100 4.61 97.0 98.8 4.77 93.6 96.2 4.56 

5.ห้ามใช้แก๊สหรือเตา
ถ่านในการประกอบ
อาหารและเครื่องดื่ม   

100 100 4.60 100 100 4.79 98.7 100 4.58 

6.ห้ามน าวัตถุไวไฟ 
วัตถุมีพิษ วัตถุที่มีรุนแรง 
ซ่ึงเป็นอันตราย มาเก็บไว้
ในอาคารชุดเป็นอันขาด 

99.2 99.2 4.70 100 100 4.76 93.6 97.4 4.62 

7.ห้ามเข้าห้องควบคุม
ระบบสาธารณูปโภคโดย
ไม่ได้รับอนุญาต 

99.2 99.2 4.68 97.6 98.2 4.82 94.9 97.4 4.58 

8.ให้เจ้าหน้าที่เข้าไป
ตรวจสอบและซ่อมแซม
งานระบบสุขาภบิาล เมื่อ
ได้รับการร้องขอ 

100 100 4.62 94.5 97.0 4.75 98.7 100 4.55 

9.ห้ามทิ้งก้นบุหรี่ ลงใน
ถังขยะและบริเวณพื้นที่
ส่วนกลาง 

100 100 4.63 98.8 100 4.69 98.7 97.4 4.55 

รวมค่าเฉลี่ย 99.4 99.4 4.59 97.4 98.3 4.71 96.4 97.3 4.52 

ที่มา : ค่าเฉลี่ยจากแบบสอบถามกลุ่มตัวอย่าง ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา 
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5.4.3 การด าเนินงานเพื่อความปลอดภัยของนิติบุคคล 
การรับรู้และความพึงพอใจในการด าเนินการเพ่ือความปลอดภัยของนิติบุคคล สรุปได้ดังนี้ 
1.การรับรู้การด าเนินการเพ่ือความปลอดภัยของนิติบุคคล พบว่า CASE3 มีค่าเฉลี่ยสูงสุด 

ร้อยละ 91.5 รองลงมา คือ CASE2 มีค่าเฉลี่ยร้อยละ 90.8 และ CASE1 มีค่าเฉลี่ยร้อยละ 81.1 
ตามล าดับ 

2.ความพึงพอใจในการด าเนินการเพ่ือความปลอดภัยของนิติบุคคล พบว่า CASE2 มีค่าเฉลี่ย
สูงสุด 4.70 รองลงมา คือ CASE1 มีค่าเฉลี่ย 4.64 และ CASE3 มีค่าเฉลี่ย 4.62 ตามล าดับ 

ซึ่งจะเห็นได้ว่าการรับรู้ในการด าเนินการเพ่ือความปลอดภัยของนิติบุคคล มีค่าเฉลี่ยร้อยละ 
98.1 โดย CASE3 การรับรู้สูงสุด รองลงมา คือ CASE2 และ CASE1 ตามล าดับ และความพึงพอใจ
ในการด าเนินการเพ่ือความปลอดภัยของนิติบุคคล มีค่าเฉลี่ย 4.65 อยู่ในระดับ “มากที่สุด” โดย 
CASE2 มีระดับความพึงพอใจสูงสุด รองลงมา คือ CASE1 และ CASE3 ตามล าดับ (ตามตารางที่ 
5.8 และ 5.9) 

 
ตารางที่ 5.8 “การรับรู้และความพึงพอใจ” ในการด าเนินงานเพื่อความปลอดภัยของนิติบุคคล 

ตัวแปร CASE1 CASE2 CASE3 รวม 
จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน  ร้อยละ 

5.3.3 การด าเนินการเพ่ือความปลอดภัยของนิติบุคคล 

1. มีแผนการบ ารุงรักษาอาคาร 
   - ทราบ 109 84.5 152 92.1 75 96.2 336 90.3 

   - ไม่ทราบ 20 15.5 13 7.9 3 3.8 36 9.7 
รวม 129 100 165 100 78 100 372 100 

   - ความพึงพอใจ 4.62 4.70 4.58 4.65 
2. มีการประชุม รปภ.ในทุกเย็น เพื่อแจ้งข้อมูลและสอบถามปัญหาในแต่ละวัน 
   - ทราบ 91 70.5 149 90.3 61 78.2 301 80.9 
   - ไม่ทราบ 38 29.5 16 9.7 17 21.8 71 19.1 

รวม 129 100 165 100 78 100 372 100 
   - ความพึงพอใจ 4.66 4.71 4.58 4.66 
3. มีคู่มือการปฎิบตัิและแผนรับมอืเมื่อเกิดเหตุฉุกเฉิน 

   - ทราบ 98 76.0 141 85.5 66 21.6 305 82.0 
   - ไม่ทราบ 31 24.0 24 14.5 12 15.4 67 18.0 

รวม 129 100 165 100 78 100 372 100 
   - ความพึงพอใจ 4.60 4.67 4.60 4.63 
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ตัวแปร CASE1 CASE2 CASE3 รวม 
จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน  ร้อยละ 

4. มีการตรวจสอบอาคารปีละ 1 ครั้ง และ ให้มีการตรวจสอบใหญทุ่ก 5 ปี 
   - ทราบ 96 74.4 141 85.5 71 91.0 308 82.8 

   - ไม่ทราบ 33 25.6 24 14.5 7 9.0 64 17.2 
รวม 129 100 165 100 78 100 372 100 

   - ความพึงพอใจ 4.63 4.67 4.65 4.65 

ที่มา : แบบสอบถามกลุ่มตัวอย่าง ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา 
 

ตารางที่ 5.9 สรุปค่าเฉลี่ย “การรับรู้และความพึงพอใจ” ในการด าเนินงานเพ่ือความปลอดภัย 
 

กฎระเบียบ 
CASE1 CASE2 CASE3 

รับรู ้ พอใจ รับรู ้ พอใจ รับรู้ พอใจ 

1.มีแผนการบ ารุงรักษาอาคาร 84.5 4.62 92.1 4.70 96.2 4.58 
2.มีการประชุม รปภ.ในทุกเย็น เพื่อแจ้ง
ข้อมูลและสอบถามปัญหาในแต่ละวัน 

70.5 4.66 90.3 4.71 78.2 4.58 

3. มีคู่มือการปฎิบัตแิละแผนรับมือเมื่อเกิด
เหตุฉุกเฉิน ได้แก ่แผนการป้องกันอุทกภัย 
, แผนการรับมือเกิดเหตกุารชุมนุม 

76.0 4.60 85.5 4.67 84.6 4.60 

4.มีการตรวจสอบอาคารปีละ 1 ครั้ง และ 
ให้มีการตรวจสอบใหญ่ทุก 5 ป ี

74.4 4.63 85.5 4.67 91.0 4.65 

รวมค่าเฉลี่ย 76.4 4.63 88.4 4.69 87.5 4.60 

ที่มา : ค่าเฉลี่ยจากแบบสอบถามกลุ่มตัวอย่าง ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา 
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5.4.4 สรุปการรับรู้ การให้ความร่วมมือ และความพึงพอใจ ในแนวทางปฏิบัติเพื่อความ
ปลอดภัย 

ภาพรวมในแนวทางปฏิบัติเพ่ือความปลอดภัย อันได้แก่ 1.การส่งเสริมกิจกรรมเพ่ือความ
ปลอดภัย 2.กฎระเบียบอาคารชุด และ 3.การด าเนินงานเพ่ือความปลอดภัยของนิติบุคคล ทั้ง 3 
โครงการกรณีศึกษาผู้อยู่อาศัยสามารถรับรู้ได้มากกว่า 76.4% การให้ความร่วมมือของผู้อยู่อาศัย
มากกว่า 78.25 % และความพึงพอใจมากกว่า 4.41 คืออยู่ในระดัยมาก-มากท่ีสุด 
 CASE1 การรับรู้และการให้ความร่วมมือในการส่งเสริมกิจกรรมเพ่ือความปลอดภัยและการ
ปฏิบัติตามกฎระเบียบอาคารชุดมากเป็นอันดับ1 แต่รับรู้ถึงการด าเนินงานเพ่ือความปลอดภัยของนิติ
บุคคลน้อยที่สุดเป็นอันดับ3 และความพึงพอใจในแนวทางปฏิบัติเพื่อความปลอดภัยเป็นอันดับ2 
 CASE2 รับรู้การส่งเสริมกิจกรรมเพื่อความปลอดภัย ไดเ้ป็นอันดับ3 รับรู้กฎระเบียบอาคาร
ชุด เป็นอันดับ2 และรับรู้การด าเนินงานเพื่อความปลอดภัยของนิติบุคคล ได้เป็นอันดับ3 
การให้ความร่วมมือในแนวทางปฏิบัติเพื่อความปลอดภัย ทั้ง 3 ข้อ เป็นอันดับ2 และความพึงพอใจใน
แนวทางปฏิบัติเพื่อความปลอดภัย ทั้ง 3 ข้อ มากเป็นอันดับ1 

CASE3 รับรู้การส่งเสริมกิจกรรมเพื่อความปลอดภัยและการด าเนินงานเพ่ือความปลอดภัย
ของนิติบุคคล เป็นอันดับ2 แต่รับรู้ในกฎระเบียบอาคารชุดน้อยที่สุด เป็นอันดับ 3 ส่วนการให้ความ
ร่วมมือและความพึงพอใจในแนวทางปฏิบัติเพื่อความปลอดภัย ทั้ง 3 ข้อ น้อยที่สุดเป็นอันดับ3 (ตาม
ตารางที ่5.10) 
ตารางที่ 5.10“การรับรู้ การให้ความร่วมมือ และความพึงพอใจ”ในแนวทางปฏิบัติเพื่อความปลอดภัย 

แนวทางปฏิบัติเพ่ือความปลอดภัย CASE1 CASE2 CASE3 
1.การส่งเสริมกิจกรรม
เพ่ือความปลอดภัย 

รับรู ้ 97.65 % 83.95 % 91.65 % 

ปฏิบัต ิ 97.65 % 85.75 % 78.25 % 

พึงพอใจ 4.51 4.58 4.41 
2.กฎระเบียบอาคารชุด รับรู ้ 99.4 % 97.4 % 96.4 % 

ปฏิบัต ิ 99.4 % 98.3 % 97.3 % 

พึงพอใจ 4.59 4.71 4.52 
3.การด าเนินงานเพ่ือ
ความปลอดภัยของนิติ
บุคคล 

รับรู ้ 76.4 % 88.4 % 87.5 % 

พึงพอใจ 4.63 4.69 4.60 

ที่มา : ค่าเฉลี่ยจากแบบสอบถามกลุ่มตัวอย่าง ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา 
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5.5 ที่มาของการรับรู้ และเหตุผลที่ไม่ให้ความร่วมมือในการด าเนินงานเพื่อความปลอดภัย 

 ที่มาของการรับรู้ ถึงกิจกรรม กฎระเบียบอาคาร และการด าเนินงานเพื่อความปลอดภัยของ
นิติบุคคล พบว่า กลุ่มตัวอย่างทั้งหมด รับรู้ได้จากบอร์ดประชาสัมพันธ์ คิดเป็นร้อยละ 71.5  
รองลงมาคือ ป้ายประชาสัมพันธ์ และป้ายค าเตือน/ค าแนะน าตามจุดต่างๆ คิดเป็น ร้อยละ 66.9 และ 
66.7 ตามล าดับ โดย CASE1,CASE3 รับรู้ได้จากบอร์ดประชาสัมพันธ์มากท่ีสุด รองลงมา คือ ป้ายค า
เตือน/ค าแนะน าตามจุดต่างๆ และ ป้ายประชาสัมพันธ์ ตามล าดับ ส่วน CASE2 รับรู้ได้จากป้าย
ประชาสัมพันธ์มากท่ีสุด รองลงมา คือ บอร์ดประชาสัมพันธ์ และป้ายค าเตือน/ค าแนะน าตามจุดต่างๆ 
 เหตุผลที่ไม่ให้ความร่วมมือในการด าเนินงานเพ่ือความปลอดภัยของนิติบุคคล จากกลุ่ม
ตัวอย่างทั้งหมด พบว่า ร้อยละ 81.2 ไม่มีเวลาเข้าร่วมกิจกรรม รองลงมาคือ กิจกรรมไม่น่าสนใจ และ 
ไม่ได้รับข้อมูลข่าวสาร คิดเป็นร้อยละ 12.1 และ 10.5 ตามล าดับ ซึ่งเป็นไปในทิศทางเดียวกันทั้ง 3
โครงการ รายละเอียดดังตารางที่ 5.11 

 
ตารางที่ 5.11 ที่มาของการรับรู้ และเหตุผลที่ไม่ให้ความร่วมมือในการด าเนินงานเพ่ือความปลอดภัย 

ตัวแปร CASE1 CASE2 CASE3 รวม 
จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 

1. ที่มาของการรับรู้ถึง กิจกรรม กฎระเบียบอาคาร และการด าเนินงานเพื่อความปลอดภัย 
   - เล่มระเบียบของนิติ
บุคคลอาคารชุด  

31 24.0 56 33.9 23 29.5 110 29.6 

   - ปา้ยค าเตือน 
ค าแนะน าในจุดต่างๆ 

85 65.9 106 64.2 57 73.1 248 66.7 

   - สังเกตการท างาน
ของเจ้าหน้าที ่  

32 24.8 21 12.7 22 28.2 75 20.2 

   - บอร์ดประชาสัมพันธ ์ 95 73.6 107 64.8 64 82.1 266 71.5 

   - ปา้ยประชาสัมพันธ ์ 81 62.8 115 69.7 53 67.9 249 66.9 

2. เหตุผลที่ไม่ให้ความร่วมมือหรือไม่เข้าร่วมกิจกรรมเพื่อความปลอดภัย 
   - ไม่ได้รับข้อมูล
ข่าวสาร  

6 4.7 23 13.9 10 12.8 39 10.5 

   - กจิกรรมไม่น่าสนใจ 8 6.2 27 16.4 10 12.8 45 12.1 

   - ไม่มีเวลาเข้ารว่ม 111 86.0 122 73.9 69 88.5 302 81.2 
   - ไม่กล้าเขา้ร่วม
กิจกรรม 

0 0.0 5 3.0 3 3.8 8 2.2 

ที่มา : แบบสอบถามกลุ่มตัวอย่าง ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา 
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5.6 การให้ความร่วมมือในการบริหารความปลอดภัยในอนาคต 

การเข้าร่วมกิจกรรมซ้อมหนีไฟครั้งต่อไป จากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด พบว่า เข้าร่วมกิจกรรม
แน่นอน ร้อยละ 50.8 รองลงมา คือ ไม่แน่ใจ ร้อยละ 46.5 และ ไม่เข้าร่วม ร้อยละ 2.7 ตามล าดับ 
โดย CASE1,CASE3 ในการจัดกิจกรรมซ้อมหนีไฟครั้งต่อไป ผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่ไม่แน่ใจ รองลงมา 
คือ เข้าร่วมแน่นอน และ ไม่เข้าร่วม ตามล าดับ แตกต่างจาก CASE2 ผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่เข้าร่วม
แน่นอน รองลงมา คือ ไม่แน่ใจ และไม่เข้าร่วม ตามล าดับ 

ความร่วมมือในการตรวจสอบอุปกรณ์เพ่ือความปลอดภัยในห้องชุด จากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด 
พบว่า โดยส่วนมากจะให้ความร่วมมือในการตรวจสอบอุปกรณ์ คิดเป็นร้อยละ 91.9  รองลงมา คือ 
ไม่แน่ใจ และ ไม่ตรวจสอบ คิดเป็นร้อยละ 7.8 และ 0.3 ตามล าดับ เป็นไปในทิศทางเดียวกันทั้ง 3 
โครงการ 

การปฏิบัติตามกฎระเบียบเพ่ือความปลอดภัย จากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด พบว่า จะปฏิบัติตาม
กฎระเบียบอาคารชุด ร้อยละ 96.8 รองลงมา คือ ไม่ปฏิบัติตามกฎระเบียบบางครั้ง ร้อยละ 3.2 และ
ไม่ปฏิบัติตามกฎระเบียบ ร้อยละ 0 เป็นไปในทิศทางเดียวกันทั้ง 3 โครงการ 

ความร่วมมือในการจ่ายค่าบริหารความปลอดภัยอย่างสม่ าเสมอ จากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด 
พบว่า ยินดีจ่ายสม่ าเสมอ ร้อยละ 97.8 และ ไม่ยินดีจ่ายสม่ าเสมอ ร้อยละ 2.2 เป็นไปในทิศทาง
เดียวกันทั้ง 3 โครงการ โดย CASE3 ยินดีจ่ายสม่ าเสมอ มากถึงร้อยละ100 
 ความยินดีจ่ายค่าบริหารความปลอดภัยเพิ่มขึ้น หากท าให้การบริหารความปลอดภัยของนิติ
บุคคลดีขึ้น จากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด พบว่า ยินดี ร้อยละ 80.9 และ ไม่ยินดี ร้อยละ 19.1 โดย 
CASE3 ยินดีจ่ายค่าบริหารความปลอดภัยเพิ่ม มากที่สุด รองลงมา คือ CASE2,CASE1 น้อยที่สุด 

การแนะน าให้ เพื่อน ญาติ หรือ คนรู้จัก ให้เข้ามาอยู่ในโครงการ จากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด 
พบว่า แนะน า ร้อยละ 92.7 รองลงมาคือ ไม่แน่ใจ และ แนะน า คิดเป็นร้อยละ 6.2 และ 1.1 
ตามล าดับ เป็นไปในทิศทางเดียวกันทั้ง 3 โครงการ (ตามตารางที่ 5.12) 
 
ตารางที่ 5.12 ที่มาของการรับรู้ และเหตุผลที่ไม่ให้ความร่วมมือในการด าเนินงานเพ่ือความปลอดภัย 

ตัวแปร CASE1 CASE2 CASE3 รวม 
จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 

1. ท่านจะเข้าร่วมกิจกรรมซ้อมหนีไฟครั้งต่อไปหรือไม ่

   - เข้าร่วมแน่นอน  57 44.2 108 65.5 24 30.8 189 50.8 

   - ไม่แน่ใจ  66 51.2 56 33.9 51 65.4 173 46.5 

   - ไม่เข้าร่วม 6 4.7 1 0.6 3 3.8 10 2.7 
รวม 129 100 165 100 78 100 372 100 
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ตัวแปร CASE1 CASE2 CASE3 รวม 
จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 

2. ท่านจะให้ความร่วมมือในการตรวจสอบอุปกรณ์เพื่อความปลอดภัยในห้องชุดหรือไม่ 
   - ตรวจสอบ 120 93.0 153 92.7 69 88.5 341 91.9 

   - ไม่แน่ใจ  8 6.2 12 7.3 9 11.5 29 7.8 

   - ไม่ตรวจสอบ 1 0.8 0 0.0 0 0.0 1 0.3 

รวม 129 100 165 100 78 100 372 100 
3. ท่านยินดีจะปฏิบตัิตามกฎระเบยีบเพื่อความปลอดภัยของอาคารชุดหรือไม่ 

   - ปฎิบัติ  126 97.7 161 97.6 73 93.6 360 96.8 

   - ปฎิบัติบางครั้ง  3 2.3 4 2.4 5 6.4 12 3.2 

   - ไม่ปฎิบัต ิ  0 0.0 0 0.0 0 0.0 0 0.0 
รวม 129 100 165 100 78 100 372 100 

4. จากการบริหารความปลอดภยัของนิติบุคคล ท่านยินดีจ่ายค่าบรหิารความปลอดภัยอย่างสม่ าเสมอหรือไม่ 
   - ยินดี 126 97.7 160 97.0 78 100.0 364 97.8 

   - ไม่ยินดี 3 2.3 5 3.0 0 0.0 8 2.2 
รวม 129 100 165 100 78 100 372 100 

5. ท่านยินดีจ่ายค่าบริหารความปลอดภัยเพิ่มขึ้นหรือไม่ หากท าให้การบริหารความปลอดภัยของนิติบคุคลดีขึ้น 
   - ยินดี 100 77.5 134 81.2 67 85.9 301 80.9 
   - ไม่ยินดี 29 22.5 31 18.8 11 14.1 71 19.1 

รวม 129 100 165 100 78 100 372 100 
6. ท่านจะแนะน าให้ เพื่อน ญาติ หรือ คนรู้จัก ให้เข้ามาอยู่ในโครงการนี้หรือไม ่

   - แนะน า 121 93.8 151 91.5 73 93.6 345 92.7 
   - ไม่แน่ใจ  8 6.2 10 6.1 5 6.4 23 6.2 

   - ไม่แนะน า 0 0.0 4 2.4 0 0.0 4 1.1 
รวม 129 100 165 100 78 100 372 100 

ที่มา : แบบสอบถามกลุ่มตัวอย่าง ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา 
 
5.7 ทัศนคติเกี่ยวกับการบริหารความปลอดภัยของนิติบุคคล 

 ทัศนคติที่มีต่อการบริหารความปลอดภัย จากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด พบว่า การบริหารความ
ปลอดภัยของนิติบุคคล ระดับ “ดี” ร้อยละ 91.1 , “ปานกลาง” คิดเป็น 8.9 ตามล าดับ 
โดยทัศนคติในการบริหารความปลอดภัยของนิติบุคคล “ดี” CASE2 สูงสุด รองลงมา คือ 
CASE1,CASE3 ตามล าดับ 
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 ความพึงพอใจในการบริหารความปลอดภัย จากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด พบว่า อันดับแรกคือ  
ระบบรักษาความปลอดภัย คิดเป็นร้อยละ 80.9 รองลงมา คือ ระบบป้องกันอัคคีภัย และ แผนการ
บ ารุงรักษาอาคาร คิดเป็นร้อยละ 64.5 และ 57.5 ตามล าดับ ซึ่งสอดคล้องกับ CASE1,CASE2 
แตกต่างจาก CASE3 พึงพอใจในระบบรักษาความปลอดภัยมากที่สุด รองลงมา คือ แผนการ
บ ารุงรักษาอาคาร และ ระบบป้องกันอัคคีภัย ตามล าดับ 
 จากข้อมูลทัศนคติและความพึงพอใจที่มีต่อการบริหารความปลอดภัยของนิติบุคคล สามารถ
สรุปได้ว่า การบริหารความปลอดภัยของนิติบุคคล “ดี” โดยส่วนมากกลุ่มตัวอย่างที่ท าการศึกษามี
ความพึงพอใจในระบบรักษาความปลอดภัย ระบบป้องกันอัคคีภัย และ แผนการบ ารุงรักษาอาคาร 
(ตามตารางที่ 5.13) 

ตารางที่ 5.13 ทัศนคติเกี่ยวกับการบริหารความปลอดภัยของนิติบุคคล 
ตัวแปร CASE1 CASE2 CASE3 รวม 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 

1. ทัศนคติที่มีต่อการบริหารความปลอดภัยที ่

   - ดี 119 92.2 151 91.5 69 88.5 339 91.1 
   - ปานกลาง 10 7.8 14 8.5 9 11.5 33 8.9 
   - ไม่ดี 0 0.0 0 0.0 0 0.0 0 0.0 

รวม 129 100 165 100 78 100 372 100 
2. โครงการนี้ท่านพึงพอใจ “การบริหารความปลอดภัย” ด้านใดบ้าง (ตอบได้มากกว่า 1 ข้อ) 
   - ความมั่นคงแข็งแรง
ของอาคาร 

55 42.6 98 59.4 45 57.7 198 53.2 

   - การมีระบบปอ้งกัน
อัคคีภัยที่ด ี

80 62.0 110 66.7 50 64.1 240 64.5 

   - การมีเส้นทางอพยพ
หนีไฟที่ดี 

54 41.9 84 50.9 31 39.7 169 45.4 

   - ระบบรกัษาความ
ปลอดภัย 

102 79.1 131 79.4 68 87.2 301 80.9 

   - แผนการบ ารุงรักษา
อาคารที่ดี 

65 50.4 96 58.2 53 67.9 214 57.5 

   - การออกแบบอาคาร
เพื่อการใช้งาน 

35 27.1 52 31.5 25 32.1 112 30.1 

   - ระบบก าจัดขยะมูล
ฝอย 

63 48.8 73 44.2 39 50.0 175 47.0 

   - กฎ ระเบยีบของ
อาคารชุด 

76 58.9 91 55.2 43 55.1 210 56.5 

ที่มา : แบบสอบถามกลุ่มตัวอย่าง ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา 
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5.8 ข้อเสนอแนะ/ข้อคิดเห็น 

 กฎระเบียบอาคารชุด มีข้อเสนอแนะ คือ 1.ยังมีคนสูบบุหรี่ในห้องชุด/ระเบียง 2.ยังมีผู้ที่ไม่
คัดแยกขยะ 3.ยังมีผู้แอบเลี้ยงสัตว์ในห้องชุด 4.ยังมีผู้วางรองเท้า/ขยะหน้าห้องชุด ตามล าดับ 
 เหตุผลที่รู้สึกปลอดภัย คือ 1.มีระบบรักษาความปลอดภัยดี 2.มีการบริหารจัดการที่ดี/เอาใจ
ใส่ 3.การดูแลลรักษาอาคาร/งานระบบดี 4.มีการอบรมซ้อมหนีไฟ ตามล าดับ 
 เหตุผลที่อาจไม่เข้าร่วมกิจกรรมซ้อมหนีไฟ คือ ติดธุระหรือไม่อยู่ในวันที่มีกิจกรรม 
 การรับรู้ข่าวสารจากทางอ่ืนๆ ได้แก่ Line , สอดกระดาษหน้าห้องชุด 
 เหตุผลที่เข้าร่วมตรวจสุขภาพห้องชุด คือ 1.เพ่ือความปลอดภัย 2.เป็นสิ่งจ าเป็น/ควรท า  
3.หากอุปกรณ์มีปัญหาจะได้เปลี่ยน 
 เหตุผลที่ไม่ยินดีจ่ายค่าบริหารความปลอดภัยเพ่ิม คือ 1.งบประมาณปัจจุบันเหมาะสมแล้ว  
2.การบริหารความปลอดภัยดีอยู่แล้ว 
 เหตุผลที่แนะน า/บอกต่อโครงการนี้ คือ 1. มีความปลอดภัย 2.บริหารจัดการดี 
 ข้อเสนอแนะเรื่องระเบียบอาคารชุด คือ 1.การสูบบุหรี่ที่ห้องชุด 2.ควรเข้มงวดในการบังคับ
ใช้ระเบียบให้มากข้ึน/รณรงค์ให้ท าตามระเบียบ 3.การปรับที่รุนแรงกับการฝ่าฝืน 
 ข้อเสนอแนะเรื่องการบริหารความปลอดภัยของนิติฯ คือ 1. ควรซ้อมหนีไฟช่วงเย็นเหมาะสม
กว่าช่วงเที่ยง 2.ควรซ้อมหนีไฟวันเสาร์-อาทิตย์ (ตามตารางที่ 5.14) 

 
ตารางที่ 5.14 ข้อเสนอแนะเกี่ยวกับการบริหารความปลอดภัยของนิติบุคคล 
ข้อเสนอแนะ CASE1 CASE2 CASE3 รวม 

เหตุผลที่รู้สึกปลอดภัย     
1. มีการบริหารจัดการที่ด/ีเอาใจใส ่ 25 28 12 65 

2. มีระบบคีย์การ์ด/กล้องวงจรปิด 8 3 6 17 
3. มีระบบรักษาความปลอดภัยด ี 32 24 31 87 

4. ก่อสร้างตามกฎหมาย 2 2 2 6 
5. มีการอบรมซ้อมหนีไฟ 14 17 - 31 

6. การดูแลรักษาอาคาร/งานระบบดี 12 13 10 35 
7. มีเพื่อนบ้านท่ีดี 1 2 - 3 

8. สภาพแวดล้อมด ี 4 - 5 9 
9. มีการสื่อสารและให้ความรู้พื้นฐาน 2 6 2 10 

10. น้ าไม่ท่วมภายในโครงการ 1 - - 1 
11. โครงการมีความนา่เชื่อถือ 3 - - 3 
12. มีการออกแบบเพื่อความปลอดภัย 1 1 4 6 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

106 

ข้อเสนอแนะ CASE1 CASE2 CASE3 รวม 

เหตุผลที่รู้สึกปลอดภัย(ต่อ)     
13. นิติฯร่วมมือกันในการท างาน - 1 - 1 

14. มีกฎระเบยีบอาคารบังคับใช้ - 1 - 1 
15. กรรมการนิตฯิเอาใจใส ่ 1 - - 1 
16. มีแสงสว่างเพียงพอ 2 1 - 3 
17. มีงบประมาณด้านความปลอดภัย 1 - - 1 
18. ได้รับรางวลัอาคารปลอดภยั - 1 - 1 
เหตุผลที่ไม่เข้าร่วมกิจกรรม     
1. อาจติดธุระ/ไม่อยู่ในวันท่ีมีกิจกรรม 22 41 29 25 

2. ซ้อมหนีไฟปีอื่นแล้ว 1 1 - 1 
การรับรู้ข่าวสารจากทางอื่นๆ     

1. Line - 7 - 7 
2. สอดกระดาษหน้าห้องชุด - 1 - 1 
เหตุผลที่เข้าร่วมตรวจสุขภาพหอ้งชุด     

1. หากอุปกรณ์มีปญัหาจะไดเ้ปลีย่น 3 1 1 4 
2. เพื่อความปลอดภยั 10 17 12 39 

3. เคยสายน้ าดีแตก น้ าท่วมห้อง 1 - - 1 
4. มีประโยชน ์ 2 1 - 3 

5. ยังไม่เคยตรวจสุขภาพห้องชุด 1 - - 1 
6. เป็นสิ่งจ าเป็น/ควรท า 1 1 3 5 

เหตุผลที่ไม่ยินดีจ่ายค่าบริหารความปลอดภัยเพ่ิม 
1. รปภ.ยังไมด่ีเท่าท่ีควร 3 2 1 6 

2. การบริหารความปลอดภัยดีอยูแ่ล้ว 8 5 2 15 
3. ดูเหตุผลประกอบ 4 1 1 6 
4. งบประมาณปจัจุบันเหมาะสมแล้ว 11 12 3 26 
เหตุผลที่แนะน า/บอกต่อโครงการนี้     
1. มีความปลอดภัย - 6 1 7 

2. โครงการน่าอยู/่สิ่งแวดล้อมด ี - 2 - 2 
3. บริหารจัดการด ี - 4 3 7 

4. โครงการมีความน่าเชื่อถือ - - 2 2 
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ข้อเสนอแนะ CASE1 CASE2 CASE3 รวม 

ข้อเสนอแนะเร่ืองระเบียบอาคารชุด     
1. การถ่ายทอดถึงผู้เช่าท่ีไม่ใช่เจา้ของร่วม - 1 1 2 

2. การท าความสะอาดของแม่บ้าน(ไม่
สะอาด) , รปภ.บางจุดมีมากเกิน 

- 2 1 3 

3. ปรับปรุงการบริการของเจ้าหนา้ที่ (บาง
คน)/ความยิม้แย้มแจม่ใสของพนักงาน 

- 3 - 3 

4. ปรับปรุงการบริการของเจ้าหนา้ที่ใน
ส่วนออกก าลังกาย 

- 2 - 2 

5. การปรับท่ีรุนแรงกับการฝ่าฝืน - 4 - 4 
6. การวิ่งบนถนนหน้าคอนโดตอน
กลางคืน อันตรายมาก 

- 1 - 1 

7. การสูบบุหรี่ที่ห้องชุด/ระเบียง 8 9 9 26 
8. ควรเข้มงวดในการบังคับใช้ระเบียบให้
มากขึ้น/รณรงค์ให้ท าตามระเบียบ 

- 2 4 6 

9. ควรมีการปรับเพื่อคนพิการ/การข้าม
ถนนเด็กเล็ก 

- - 2 2 

10. ควรเพิ่มความน่าสนใจในกิจกรรม - - 1 1 
11. ควรเพิ่มความปลอดภัยของทีจ่อดรถ - - 2 2 

12. แจ้งเหตุเพลิงไหม้ 199, ลงทะเบียนผุ้
เข้าอาคารผู้เข้าอาคารที่ไมม่ีบัตรแม้จะมผีู้
มารับ 

- 1 - 1 

13. ทางเข้าออกอาคารแคบ - - 1 1 
14. ทาสีตึกใหม ่ - - 2 2 

15. น่าจะมีบอร์ดนบอกสถานะข้อ
ร้องเรียนหรือตอบข้อข้องใจของลูกบ้าน 

- - 1 1 

16. ปรับปรุงผ้าม่าน กันสาดตรงระเบียง - - 1 1 

17. ยกเลิกค่าท่ีจอดรถ - 1 - 1 
18. ระบุให้ชัดเจนขอบเขตการท างานของ
ช่างประจ าอาคาร 

- 2 - 2 

19. เพิ่มเวลาเข้าซ่อมแซมภายในห้องชุด - - 1 1 
20. ส่งเรื่องต่างๆ ทางSocial Network - 1 - 1 

21. เพื่อนบ้านส่งเสียงรบกวน - 1 - 1 
22. อธิบายชาวต่างชาติให้เข้าร่วมให้ได ้ - 1 - 1 
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ข้อเสนอแนะ CASE1 CASE2 CASE3 รวม 

ข้อเสนอแนะเร่ืองระเบียบอาคารชุด(ต่อ)     
23. อยากให้ห้องอ่านหนังสือส่วนกลางปิด
ดึกขึ้น เช่น เที่ยงคืน 

- 2 - 2 

24. ยังมีผู้แอบเลี้ยงสัตว์ในห้องชุด 2 1 1 4 
25. การแจ้งซ่อมบ ารุงรักษาห้องชุด
ช่วงเวลาในการให้บริการน้อยไป , รอการ
นัดหมายนาน 

- - 1 1 

26. คนท่ีไม่มีคีย์การ์ดยังสามารถหลุดเข้า
ไปในอาคารได ้

1 - - 1 

27. ยังมีผู้ที่ไม่คัดแยกขยะ 3 1 2 6 
28. ยังมีผู้วางรองเท้า/ขยะหนา้หอ้งชุด 2 1 1 4 

ข้อเสนอแนะเร่ืองการบริหารความปลอดภัยของนิติฯ 
1. ควรซ้อมหนีไฟเสาร์-อาทิตย ์ - 3 1 4 
2. ควรปรับปรุงเรื่องการก าจัดขยะ - - 1 1 
3. การติดตั้งกล้องวงจรปิดให้ครอบคลุม
ทั่วบริเวณโครงการ 

- - 1 1 

4. ควรประชาสมัพันธ์ให้ชัดเจนและ
น่าสนใจกว่านี ้

- 2 1 1 

5. ควรมีของรางวัลแจกเยอะๆ - 1 - 1 
6. ควรมีเครื่องมือปฐมพยาบาลเบือ้งต้น
ในจุดต่าง ๆ เช่น สายรัดห้ามเลือด 

- - 1 1 

7. ควรเพิ่มความน่าสนใจของกิจกรรม - - 1 1 
8. ช่วงความไม่ปลอดภัยของคอนโดไม่
ครอบคลมุ บางครั้งเห็นมเีหตุการณ์ไม่
ปกติในโครงการแต่ไม่มีการประชาสัมพันธ์ 

- - 1 1 

9. ช่วงเย็นเหมาะสมกว่าช่วงเที่ยง - 5 - 5 

10. ติดภาพผลการจดักิจกรรม - - 1 1 
11. นอกจากบอกวันท่ีจะซ่อม ควรบอก
วิธีการให้รู้ เผื่อคนมาอยู่ใหม่หรือคนท่ี
ไม่ได้เข้าร่วมก็ยังได้ความรู ้

- - 1 1 

12. ติดป้ายและเบอรต์ิดต่อส าหรบัเหตุ
ฉุกเฉินต่างๆ 

- 1 - 1 

13. เพิ่มวัน/เวลาในการจัดกิจกรรม - 1 1 2 
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ข้อเสนอแนะ CASE1 CASE2 CASE3 รวม 

ข้อเสนอแนะเร่ืองการบริหารความปลอดภัยของนิติฯ(ต่อ) 
14. เพิ่มวันเวลา หรือตดิป้ายข้อบงัคับ
จ าเป็น 

- - 1 1 

15. รปภ. น่ังหลับบรเิวณล๊อบบี ้ - - 1 1 
16. ให้มี list รายชื่อของเจ้าของร่วมที่ใช้
วีลแชร์ ผู้สูงอายุ คนท้อง หรือผู้เดนิไม่ลง
บันไดหนไีฟ เมื่อถึงเวลาเกิดเหตุการณ์
จนท.ต้องรู้และพาลงทางลิฟท์ขนของหรือ
มีวิธีจัดการที่ดปีลอดภัย 

- 2 - 2 

ที่มา : แบบสอบถามกลุ่มตัวอย่าง ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา 
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สรุปการรับรู้ การให้ความร่วมมือ และความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัย 
จากการศึกษาโดยการแจกแบบสอบถามผู้อยู่อาศัยทั้ง 3 โครงการของLPN สามารถสรุปได้

ดังตารางที่ 5.15 
(1) การรับรู้ถึงการได้รับรางวัล CASE3 มีผู้รับรู้ถึงการได้รับรางวัลมากท่ีสุด เนื่องจากได้รับ

รางวัลปีล่าสุด(ปี 2558) ซึ่งเวลาผ่านมาน้อยกว่าอีก 2 โครงการที่ได้รับรางวัลในปี 2555 และการติด
ประกาศประสัมพันธ์โดยมีรูปประธานกรรมการนิติฯเป็นผู้รับโล่รางวัลด้วยตัวเอง ท าให้ผู้อยู่อาศัยรับรู้
ถึงการได้รับรางวัลได้มากขึ้น ส่วน CASE1,CASE2 มีสัดส่วนของผู้ที่รับรู้ถึงการได้รับรางวัลต่อผู้ที่อยู่
อาศัยมามากกว่า 5 ปี มีความใกล้เคียงกัน สอดคล้องกับค าสัมภาษณ์ผู้จัดการนิติบุคคลที่ว่า มีเพียงผู้ที่
อาศัยในช่วงนั้นที่รับรู้ถึงการได้รับรางวัล 

(2) กลุ่มตัวอย่างทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษารู้สึกถึงความปลอดภัยได้มากกว่าร้อยละ99.2 โดย
สามารถรับรู้ถึงความปลอดภัยด้านอัคคีภัยในอาคารสูง ได้มากกว่าร้อยละ50  

(3) การรับรู้ การให้ความร่วมมือ ในแนวทางปฏิบัติเพื่อความปลอดภัย ประกอบด้วย  
1.กิจกรรมเพ่ือความปลอดภัย  2.กฎระเบียบอาคารชุด 3.การด าเนินงานของนิติบุคคล โดยกลุ่ม
ตัวอย่างทั้ง 3 โครงการมีการรับรู้ในแนวทางปฏิบัติเพ่ือความปลอดภัยมากกว่าร้อยละ 76.4  
การให้ความร่วมมือเรื่องกิจกรรมเพ่ือความปลอดภัยและกฎระเบียบอาคารชุดมากกว่าร้อยละ78.25 
และความพึงพอใจอยู่ในระดับ “มาก-มากท่ีสุด” 

(5) ที่มาของการรับรู้ถึง กิจกรรม กฎระเบียบอาคาร และการด าเนินงานเพ่ือความปลอดภัย 
ทั้ง 3 โครงการสามรถรับรู้ได้จาก 1.บอร์ดประชาสัมพันธ์ 2.ป้ายประชาสัมพันธ์ 3.ป้ายค าเตือน/
ค าแนะน าตามจุดต่างๆ ตามล าดับ โดยการรับรู้ข่าวสารจากทางอ่ืนๆ ได้แก่ Line, สอดกระดาษหน้า
ห้องชุด เป็นต้น 

(6) เหตุผลที่ไม่ให้ความร่วมมือหรือไม่เข้าร่วมกิจกรรมเพ่ือความปลอดภัย คือ 1.ไม่มีเวลาเข้า
ร่วมกิจกรรม 2.กิจกรรมไม่น่าสนใจ 3.ไม่ได้รับข้อมูลข่าวสาร โดยทั้ง 3 โครงการเป็นไปในทิศทาง
เดียวกัน 

(7) การให้ความร่วมมือในการบริหารความปลอดภัยในอนาคต  
การให้ความร่วมมือของผู้อยู่อาศัยในการบริหารความปลอดภัยในอนาคต ผลจากการตอบ

แบบสอบถาม ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา ผู้อยู่อาศัยจะร่วมกิจกรรมซ้อมหนีไฟครั้งต่อไปมากกว่าร้อย
ละ 30.8 , ให้ความร่วมมือในการตรวจสอบอุปกรณ์เพ่ือความปลอดภัยในห้องชุดมากกว่าร้อยละ 88.5 
, ปฏิบัติตามกฎระเบียบมากกว่าร้อยละ93.6 , ยินดีจ่ายค่าบริหารความปลอดภัยสม่ าเสมอมากกว่า
ร้อยละ 97.0 , ยินดีจ่ายค่าบริหารความปลอดภัยเพ่ิมข้ึน หากท าให้มีความปลอดภัยเพิ่มขึ้นมากกว่า
ร้อยละ77.5 และแนะน าโครงการให้ญาติหรือคนรู้จักมากกว่าร้อยละ91 
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ตารางที่ 5.15 การรับรู้ การให้ความร่วมมือ และความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัย 
โครงการ CASE1 CASE2 CASE3 ทั้งหมด 

ลักษณะครัวเรือน
ของผู้อยู่อาศัย 

- ผู้อยู่อาศัยส่วน
ใหญ่เป็นเพศหญิง  
- เจ้าของอยู่เอง  
- อาศัยมากกว่า 5ปี  
- สมาชิก 2 คน  
- อาศัยอยู่คนเดียว  
- อายุ 21-30 ปี   

- ผู้อยู่อาศัยส่วน
ใหญ่เป็นเพศหญิง 
- เจ้าของอยู่เอง  
- อาศัยมากกว่า 5ปี 
- สมาชิก 2 คน  
- เป็นคู่สามี-ภรรยา  
- อายุ 31-40 ปี  

- ผู้อยู่อาศัยในส่วน
ใหญ่เป็นเพศหญิง 
- เจ้าของอยู่เอง  
- อาศัยมากกว่า 5ปี 
- สมาชิก 2 คน  
- อยู่คนเดียว  
- อายุ 31-40 ปี   

- ผู้อยู่อาศัยส่วน
ใหญ่เป็นเพศหญิง 
- เจ้าของอยู่เอง  
- อาศัยมากกว่า 5ปี 
- สมาชิก 2 คน  
- เป็นคู่สามี-ภรรยา  
- อายุ 31-40 ปี 

อยู่อาศัย5 ปีขึ้นไป 38.8% 51.5% 64.1% 49.7% 
การรับรู้ถึงการ
ได้รับรางวัล 

ทราบ  
38% 

ทราบ  
42.4% 

ทราบ  
56.4% 

ทราบ  
43.8% 

ผู้ที่รับรู้ถึงการได้รับ
รางวัล/ผู้อยู่
อาศัย>5ปี 

97.94% 82.33% 87.99% 97.94% 

ความรู้สึกถึงความ
ปลอดภัย 

99.2% 100% 100% 99.5% 

ด้านที่รู้สึกถึงความ
ปลอดภัย 

1.สวัสดภิาพและ
ทรัพย์สิน  
2.สุขภาพและ
อนามัย  
3.อัคคีภัยในอาคาร
สูง 

1.อุบัติเหตุและ
อุบัติภัย  
2.อัคคีภัยในอาคาร
สูง  
3.สุขภาพและ
อนามัย 

1.สวัสดภิาพและ
ทรัพย์สิน  
2.อัคคีภัยในอาคาร
สูง  
3.สุขภาพและ
อนามัย 

1.สวัสดภิาพและ
ทรัพย์สิน  
2.อัคคีภัยในอาคาร
สูง  
3.สุขภาพและ
อนามัย 

การส่งเสริมกิจกรรมเพ่ือความปลอดภัย 
รับรู ้ อันดับ1 : 97.65 % อันดับ3 : 83.95 % อันดับ2 : 91.65 % - 

ปฏิบัต ิ อันดับ1 : 97.65 % อันดับ2 : 85.75 % อันดับ3 : 78.25 % - 
พึงพอใจ อันดับ2 : 4.51 อันดับ1 : 4.58 อันดับ3 : 4.41 - 

กฎระเบียบอาคารชุด 
รับรู ้ อันดับ1 : 99.4 % อันดับ2 : 97.4 % อันดับ3 : 96.4 % - 

ปฏิบัต ิ อันดับ1 : 99.4 % อันดับ2 : 98.3 % อันดับ3 : 97.3 % - 
พึงพอใจ อันดับ2 : 4.59 อันดับ1 : 4.71 อันดับ3 : 4.52 - 

การด าเนินงานเพ่ือความปลอดภัยของนิติบุคคล 
รับรู ้ อันดับ3 : 76.4 % อันดับ1 : 88.4 % อันดับ2 : 87.5 % - 

พึงพอใจ อันดับ2 : 4.63 อันดับ1 : 4.69 อันดับ3 : 4.60 - 
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โครงการ CASE1 CASE2 CASE3 ทั้งหมด 

ที่มาของการรับรู้ และเหตุผลที่ไม่ให้ความร่วมมือในการด าเนินงานเพ่ือความปลอดภัย 

ที่มาของการรับรู้ถึง 
กิจกรรม 

กฎระเบียบอาคาร 
และการด าเนินงาน
เพื่อความปลอดภัย 

- บอร์ด
ประชาสมัพันธ์ 
- ป้ายค าเตือน/
ค าแนะน าตามจุด
ต่างๆ  
-ป้ายประชาสมัพันธ์ 

- ป้าย
ประชาสมัพันธ์ 
- บอร์ด
ประชาสมัพันธ์  
- ป้ายค าเตือน/
ค าแนะน าตามจุด
ต่างๆ 

- บอร์ด
ประชาสมัพันธ์ 
- ป้ายค าเตือน/
ค าแนะน าตามจุด
ต่างๆ  
-ป้ายประชาสมัพันธ์ 

- บอร์ด
ประชาสมัพันธ์ - 
ป้ายประชาสัมพันธ์  
- ป้ายค าเตือน/
ค าแนะน าตามจุด
ต่างๆ 

เหตุผลที่ไม่ให้ความ
ร่วมมือหรือไม่เขา้
ร่วมกิจกรรมเพื่อ
ความปลอดภัย 

- ไม่มีเวลาเข้าร่วม
กิจกรรม  
- กิจกรรมไม่
น่าสนใจ  
- ไม่ไดร้ับข้อมูล
ข่าวสาร 

- ไม่มีเวลาเข้าร่วม
กิจกรรม  
- กิจกรรมไม่
น่าสนใจ  
- ไม่ไดร้ับข้อมูล
ข่าวสาร 

- ไม่มีเวลาเข้าร่วม
กิจกรรม  
- กิจกรรมไม่
น่าสนใจ  
- ไม่ไดร้ับข้อมูล
ข่าวสาร 

- ไม่มีเวลาเข้าร่วม
กิจกรรม  
- กิจกรรมไม่
น่าสนใจ  
- ไม่ไดร้ับข้อมูล
ข่าวสาร 

ปฏิบัติตาม
กฎระเบียบ 

อันดับ1 
97.7% 

อันดับ2 
97.6% 

อันดับ3 
93.6% 

96.8% 

ยินดีจ่ายสม่ าเสมอ อันดับ2 
97.7% 

อันดับ3 
97.0% 

อันดับ1 
100% 

97.8% 

ยินดีจ่ายเพิม่ขึ้น อันดับ3 
77.5% 

อันดับ2 
81.2% 

อันดับ1 
85.9% 

80.9% 

แนะน าให้ เพื่อน 
ญาติ หรือ คนรู้จัก 

อันดับ1 
93.8% 

อันดับ3 
91.5% 

อันดับ2 
93.6% 

92.7% 

ทัศนคติเกี่ยวกับการบริหารความปลอดภัยของนิติบุคคล 

มีทัศนคติที่ด ี อันดับ1 
92.2% 

อันดับ2 
91.5% 

อันดับ3 
88.5% 

91.1% 

ความพึงพอใจใน
การบริหารความ

ปลอดภัย 

1.ระบบรักษาความ
ปลอดภัย  
2.ระบบป้องกัน
อัคคีภัย  
3.แผนการ
บ ารุงรักษาอาคาร 

1.ระบบรักษาความ
ปลอดภัย  
2.ระบบป้องกัน
อัคคีภัย  
3.แผนการ
บ ารุงรักษาอาคาร 

1.ระบบรักษาความ
ปลอดภัย  
2.แผนการ
บ ารุงรักษาอาคาร 
3.ระบบป้องกัน
อัคคีภัย  

1.ระบบรักษาความ
ปลอดภัย  
2.ระบบป้องกัน
อัคคีภัย  
3.แผนการ
บ ารุงรักษาอาคาร 

ที่มา : แบบสอบถามกลุ่มตัวอย่าง ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา 
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บทที่ 6  
สรุปอภิปรายผลการศึกษา และข้อเสนอแนะ 

จากการศึกษาเรื่อง การบริหารความปลอดภัยของอาคารชุด กรณีศึกษา โครงการที่ได้รับ
รางวัล “อาคารที่มีความโดดเด่นด้านการบริหารความปลอดภัยอาคาร” สามารถวิเคราะห์ตาม 
วัตถุประสงค์ในการวิจัยและสรุปผลได้ดังนี้ 
6.1 สรุป 
 6.1.1 องค์ประกอบของการบริหารความปลอดภัยของโครงการกรณีศึกษา 

องค์ประกอบของการบริหารความปลอดภัย ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา ประกอบด้วย  
(1) การวางแผนงาน (Planning) ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา มีแผนบ ารุงรักษาอาคาร ได้แก่ 

แผนประจ าเดือน/ประจ าปี/แผน 5 ปี/10ปี , มีแผนรองรับสถานการณ์ฉุกเฉิน , มีการตรวจสอบ
อาคารเป็นประจ าทุกปี , มีการดึงดูดและประชาสัมพันธ์ด้านความปลอดภัย และมีงบประมาณด้าน
ความปลอดภัยต่อเนื่องทุกปี  

(2) การจัดองค์การ(Organizing) ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา ประกอบด้วย 2.1 กรรมการนิติ
บุคคล ได้แก่ ประธานกรรมการ , รองประธานกรรมการ และ กรรมการ มีหน้าที่มอบนโยบายในการ
บริหารความปลอดภัย อนุมัติงบประมาณด้านความปลอดภัย และเข้าร่วมกิจกรรมด้านความปลอดภัย 
2.2 ฝ่ายบริหารชุมชน ได้แก่ ผู้จัดการนิติบุคคล , ผู้ช่วยผู้จัดการชุมชน , เจ้าหน้าที่ธุรการชุมชน และ 
นายช่างชุมชน มีหน้าที่บริหารความปลอดภัยตามนโยบายที่บริษัทวางไว้และปฎิบัติตามกฎหมาย
ก าหนด 2.3 ทีมสนับสนุน ได้แก่ กรรมการผู้จัดการ  ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการ มีหน้าที่มอบนโยบายใน
การบริหารความปลอดภัยแก่ฝ่ายบริหารชุมชน รวมถึงมีทีมให้ความช่วยเหลือเมื่อเกิดเหตุการณ์
ฉุกเฉินตลอด 24 ชั่วโมง 

(3) การควบคุมประเมินผล (Controlling) มีบุคลากรในการบริหารความปลอดภัย ได้แก่   
3.1นายช่างชุมชน เป็นทีมงานหลักในการดูแลรักษาอุปกรณ์และงานระบบตามแผนบ ารุงรักษาอาคาร 
และปฏิบัติตามแผนรองรับสถานการณ์ฉุกเฉิน ท างานร่วมกับรปภ.คอยดูแลโครงการตลอด 24 ชั่วโมง 
โดยมีการประชุมแม่บ้านและ รปภ. เพ่ือถ่ายทอดความรู้และแลกเปลี่ยนปัญหาที่พบในแต่ละวัน  
3.2 เจ้าหน้าที่ธุรการชุมชน มีหน้าที่ส่งเสริมกิจกรรมและงานประชาสัมพันธ์ด้านความปลอดภัยให้แก่ผู้
อยู่อาศัย ดูแลผู้อยู่อาศัยให้ปฏิบัติตามกฎระเบียบอาคาร รวมถึงดูแลก าหนดงบประมาณเพ่ือเสนอต่อ
กรรมการนิติบุคคลเพ่ืออนุมัติ 3.3 ผู้จัดการแผนกบ ารุงรักษา เป็นเจ้าหน้าที่ จากบริษัท ลุมพินี พรอพ
เพอร์ตี้ มาเนจเมนท์ จ ากัด (มหาชน) มาตรวจทุกสัปดาห์   
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6.1.2 การด าเนินงานด้านการบริหารความปลอดภัยของนิติบุคคล 

(1) แนวทางในการด าเนินงานด้านความปลอดภัยของทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา เป็นไปใน
ทิศทางเดียวกัน ทั้งนี้พิจารณาได้ว่า ได้พัฒนาจากผู้ประกอบการรายเดียวกัน โดยข้อมูลจากรายงาน
การพัฒนาอย่างยั่งยืนประจ าปี 2559 ของ บริษัท แอล.พี.เอน.ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) ได้ระบุ
ไว้ว่า “บริษัทได้ตั้ง บริษัท ลุมพินี พรอพเพอร์ตี้ มาเนจเมนท์ จ ากัด (LPP) ขึ้นมา เพ่ือมุ่งเน้นการ
บริหารคุณภาพชีวิตและความเป็นชุมชน โดยใช้แนวทาง “F-B-L-E-S+P” ซึ่งได้ศึกษาและพัฒนาจาก
ประสบการณ์การบริหารชุมชน เป็นนโยบายหลักในการบริหารโครงการ โดยมี “S” คือ “Security & 
Safety Management” (การบริหารจัดการความปลอดภัย) ตั้งแต่การออกแบบผังโครงการ การ
ตรวจสอบและรักษามาตรฐานของระบบและอุปกรณ์  เช่น กล้องโทรทัศน์วงจรปิด ระบบสัญญาณ
เตือนภัย และระบบสื่อสาร รวมถึงการอบรมพัฒนาบุคลากรที่ท าหน้าที่รักษาความปลอดภัยอยู่เสมอ 
รวมทั้งการสร้างเครือข่ายการมีส่วนร่วมทั้งภายในชุมชน และหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง เพ่ือความ
ปลอดภัยสูงสุดของสมาชิกภายในชุมชนเป็นส าคัญ” (บริษัท แอล.พี.เอน.ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด 
(มหาชน), 2559) 

(2) บุคลากรในการบริหารความปลอดภัย แบ่งได้เป็น 2 ฝ่ายหลัก คือ 1.นายช่างชุมชน เป็น
ทีมงานหลักในการดูแลรักษาอุปกรณ์และงานระบบตามแผนบ ารุงรักษาอาคาร และปฏิบัติตามแผน
รองรับสถานการณ์ฉุกเฉิน ท างานร่วมกับรปภ.คอยดูแลโครงการตลอด 24 ชั่วโมง โดยมีการประชุม
แม่บ้านและ รปภ. เพ่ือถ่ายทอดความรู้และแลกเปลี่ยนปัญหาที่พบในแต่ละวัน และ เจ้าหน้าที่ธุรการ
ชุมชน มีหน้าที่ส่งเสริมกิจกรรมและงานประชาสัมพันธ์ด้านความปลอดภัยให้แก่ผู้อยู่อาศัย ดูแลผู้อยู่
อาศัยให้ปฏิบัติตามกฎระเบียบอาคาร รวมถึงดูแลก าหนดงบประมาณเพ่ือเสนอต่อกรรมการนิติบุคคล
เพ่ืออนุมัติ  

(3) ข้อมูลสถิติในการเข้าร่วมกิจกรรมเพ่ือความปลอดภัยของผู้อยู่อาศัย ทั้ง 3 โครงการ
กรณีศึกษา ตั้งแต่ปี 2555-2560 (6ปี) ได้แก่ 1.กิจกรรมซ้อมหนีไฟ แต่ละโครงการกรณีศึกษามีสถิติ
ผู้เข้าร่วมซ้อมหนีไฟในแต่ละปีไม่น้อยกว่า 100 คน หรือมากกว่า 4.6 % และ 2.การตรวจสุขภาพห้อง
ชุด แต่ละโครงการกรณีศึกษามีมีสถิติการตรวจสุขภาพห้องชุดในแต่ละปีไม่น้อยกว่า 10 % เนื่องจากมี
การแลกเปลี่ยนความรู้ในการบริหารความปลอดภัยระหว่างนิติบุคคล สังเกตได้จาก โครงการ“แจก
สายน้ าดี” เพ่ือดึงดูดให้ผู้อยู่อาศัยเข้าร่วมกิจกรรมตรวจสุขภาพห้องชุด ที่กรรมการนิติบุคคลใน 
CASE2 เป็นผู้ริเริ่มโครงการดังกล่าว และถูกถ่ายทอดไปยัง CASE3 และ CASE1 ตามล าดับ 
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 6.1.3 การรับรู้ การให้ความร่วมมือ และความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัย 

 1. กลุ่มตัวอย่างในโครงการกรณีศึกษารับรู้ถึงการได้รับรางวัลน้อยกว่าร้อยละ 56.4 แต่ทุก
โครงการกรณีศึกษากลุ่มตัวอย่างรู้สึกถึงความปลอดภัยได้มากกว่าร้อยละ 99.2 โดยกลุ่มตัวอย่างรับรู้
ความปลอดภัยด้านอัคคีภัยมากกว่าร้อยละ 50 โดยมีผู้ระบุเหตุผลที่ท าให้รู้สึกถึงความปลอดภัย  
5 อันดับแรก คือ 1.มีระบบรักษาความปลอดภัยที่ดี (87คน) 2.มีการบริหารจัดการที่ดีและเจ้าหน้าที่
เอาใจใส่ (65คน) 3.การดูแลรักษาอาคารและงานระบบดี (35 คน) 4.มีการอบรมซ้อมหนีไฟ (31 คน) 
และ5.มีการสื่อสารและให้ความรู้พ้ืนฐาน (10 คน) ตามล าดับ  

2. การรับรู้และการให้ความร่วมมือของผู้อยู่อาศัย ในแนวทางปฏิบัติเพื่อความปลอดภัย อัน
ได้แก่ การส่งเสริมกิจกรรมเพ่ือความปลอดภัย , กฎระเบียบอาคารชุด และ การด าเนินงานเพื่อความ
ปลอดภัยของนิติบุคคล ผลจากการตอบแบบสอบถาม ผู้อยู่อาศัยทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษามีการรับรู้
และให้ความร่วมมือในเรื่องการส่งเสริมกิจกรรมเพ่ือความปลอดภัย , กฎระเบียบอาคารชุด มากกว่า
ร้อยละ 90 และรับรู้ถึงการด าเนินงานเพื่อความปลอดภัยของนิติบุคคล มากกว่าร้อยละ70 
 3. ความพึงพอใจในแนวทางปฏิบัติเพื่อความปลอดภัย อันได้แก่ การส่งเสริมกิจกรรมเพ่ือ
ความปลอดภัย , กฎระเบียบอาคารชุด และ การด าเนินงานเพื่อความปลอดภัยของนิติบุคคล ผลจาก
การตอบแบบสอบถาม ผู้อยู่อาศัยทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา มีระดับความพึงพอใจมากกว่า 4.41 อยู่
ในระดับ “มาก-มากท่ีสุด” 
 4. การให้ความร่วมมือของผู้อยู่อาศัยในการบริหารความปลอดภัยในอนาคต ผลจากการตอบ
แบบสอบถาม ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา ผู้อยู่อาศัยจะร่วมกิจกรรมซ้อมหนีไฟครั้งต่อไปมากกว่าร้อย
ละ 30.8 , ให้ความร่วมมือในการตรวจสอบอุปกรณ์เพ่ือความปลอดภัยในห้องชุดมากกว่าร้อยละ 88.5 
, ปฏิบัติตามกฎระเบียบมากกว่าร้อยละ93.6 , ยินดีจ่ายค่าบริหารความปลอดภัยสม่ าเสมอมากกว่า
ร้อยละ 97.0 , ยินดีจ่ายค่าบริหารความปลอดภัยเพ่ิมข้ึน หากท าให้มีความปลอดภัยเพิ่มขึ้นมากกว่า
ร้อยละ77.5 และแนะน าโครงการให้ญาติหรือคนรู้จักมากกว่าร้อยละ91.5 
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6.2 อภิปรายผล 

 6.2.1 ความสัมพันธ์ในเกณฑ์การพิจารณารางวัลกับการด าเนินงานด้านการบริหารความ
ปลอดภัยของนิติบุคคลในปัจจุบัน 

 (1) อาคารที่ผ่านการตรวจสอบอาคารและบ ารุงรักษาอาคาร 
ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา มีการตรวจสอบอาคารเป็นประจ าทุกปี และมีส าเนาใบ ร.1 แนบ

ในรายงานตรวจสอบอาคารทุกปี และมีแผนงานในการบ ารุงรักษาอาคารอย่างเป็นระบบ ได้แก่ แผน
ประจ าเดือน/ประจ าปี/แผน 5ปี/10ปี เป็นต้น อีกทั้งมีผู้จัดการแผนกบ ารุงรักษา เป็นเจ้าหน้าที่ จาก
บริษัท ลุมพินี พรอพเพอร์ตี้ มาเนจเมนท์ จ ากัด (มหาชน) มาติดตามตรวจสอบทุกสัปดาห์   

(2) สมรรถนะด้านความปลอดภัย และความพร้อมในการต่อสู้อุบัติภัย 
ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา มีความต่อเนื่องทั้งระบบสอดคล้องตามกฎหมายก าหนด ไม่พบ

ความผิดปกติของงานระบบและอุปกรณ์ประกอบอาคาร มีการจัดท าแผนการป้องกันและระงับ
อัคคีภัยในอาคารเป็นรูปเล่มทุกปี, มีแผนรับมือสถานการณ์ฉุกเฉินจัดเตรียมไว้เป็นรูปเล่ม, มีรปภ. ช่าง
อาคารดูแล 24 ชม. และมีทีมสนับสนุนจาก LPN ส านักงานใหญ่คอยให้ความช่วยเหลือ ตลอด 24 ชม.  

(3) ผู้บริหารให้ความส าคัญกับกิจกรรมด้านความปลอดภัย 
ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา กรรมการนิติบุคคลให้ความส าคัญกับระบบความปลอดภัยมาก 

สนับสนุนนโยบายต้องเป็นไปตามกฏหมาย มีส่วนร่วมในการมอบนโยบายด้านความปลอดภัย มี
งบประมาณในการมอบของรางวัล เพ่ือจูงใจให้คนเข้าร่วมกิจกรรมด้านความปลอดภัย  

ฝ่ายบริหารชุมชน ได้แก่ ผู้จัดการนิติบุคคล , ผู้ช่วยผู้จัดการชุมชน , เจ้าหน้าที่ธุรการชุมชน 
และ นายช่างชุมชน ด าเนินการด้านความปลอดภัยตามแนวคิด“F-B-L-E-S+P”เป็นนโยบายหลักใน
การบริหารโครงการ โดยมี “S” คือ “Security & Safety Management” (การบริหารจัดการความ
ปลอดภัย)ทีบ่ริษัท แอล.พี.เอ็น. ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) ได้ก าหนดไว้ 

(4) ผู้ใช้อาคารมีส่วนร่วมกับกิจกรรมด้านความปลอดภัย 
ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา ผู้อยู่อาศัยเข้าร่วมกิจกรรมซ้อมหนีไฟแต่ละปีมากกว่า 100 คน 

หรือ มากกว่า 4.6% เนื่องจากมีการจัดกิจกรรมเสริมและแจกของรางวัลเพ่ือจูงใจให้ผู้อยู่อาศัยมาเข้า
ร่วมกิจกรรมซ้อมหนีไฟ รวมถึงมีการประชาสัมพันธ์ให้ความรู้เรื่องความปลอดภัยและมีการจัด
กิจกรรมซ้อมหนีไฟต่อเนื่องทุกปี อีกทั้งยังมีการตรวจสุขภาพห้องชุดแต่ละปีมีผู้ให้ความร่วมมือ
มากกว่า 138 ห้องชุด หรือมากกว่า 10.07% โดยการแทรกไปกับการแจ้งซ่อมบ ารุงของช่างชุมชน มี
การดึงดูดและประชาสัมพันธ์โดยมีโครงการแจกสายน้ าดี เพ่ือดึงดูดให้ผู้อยู่อาศัยเข้าร่วมกิจกรรม
ดังกล่าว  
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(5) ความคิดเห็นของกรรมการตรวจรางวัลแต่ละโครงการกรณีศึกษา 
จากสัมภาษณ์กรรมการและเกณฑ์การประกวดรางวัล พบว่า ทั้ง 3 โครงการ มีความโดดเด่น

ในด้านการบริหารความปลอดภัย นอกจากจะมีการตรวจสอบอาคารเป็นประจ าทุกปีแล้ว การดูแล
รักษาอุปกรณ์และงานระบบประกอบอาคารให้สมบูรณ์พร้อมใช้งานเป็นสิ่งส าคัญยิ่งกว่าที่จะส่งผลให้
ได้รับรางวัล โดยตัวแปรที่ส าคัญ คือ อายุของอาคาร ที่ท าให้ CASE3ได้รับรางวัลในระดับ “ดี”  

 
สรุปจากเกณฑ์การพิจารณารางวัลทั้ง 4 ข้อ ความคิดเห็นของกรรมการตรวจรางวัล และ 

การบริหารความปลอดภัยของทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา พบว่า การบริหารจัดการความปลอดภัยของ
โครงการที่ดี ประกอบด้วย 

1. การมีการวางแผนและการด าเนินการบริหารความปลอดภัย โดยมีการตรวจสอบอาคาร
เป็นประจ าทุกปี การดูแลรักษาอุปกรณ์และงานระบบประกอบอาคารให้สมบูรณ์พร้อมใช้งาน ซ่ึงเป็น
สิ่งส าคัญท่ีสุดในการบริหารความปลอดภัย โดยมี 1.อายุของอาคาร 2.ค่าส่วนกลาง 3.จ านวนหน่วย
พักอาศัย เป็นตัวแปรส าคัญที่ส่งผลต่อรายรับของโครงการและงบประมาณด้านความปลอดภัยที่ใช้
ส าหรับการบ ารุงรักษาอาคาร ซ่อมบ ารุงอุปกรณ์และระบบประกอบอาคาร เปลี่ยนอะไหล่เครื่องจักร 
และการจัดจ้างเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย การด าเนินงานที่ดีมีผลต่อการรับรู้ การให้ความร่วมมือ 
และความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยทั้งสิ้น ดังตารางที่ 6.1 

2. ผู้บริหารให้ความส าคัญและมีส่วนร่วมในการบริหารความปลอดภัยอย่างจริงจัง 
ประกอบด้วย (1)ผู้พัฒนาโครงการ(LPN) มอบแนวทาง“F-B-L-E-S+P”โดยมี “S” คือ “Security & 
Safety Management” เป็นนโยบายหลักในการบริหารจัดการความปลอดภัย ภายหลังส่งมอบ
โครงการมีบุคลากรในการติดตามตรวจสอบและมีทีมสนับสนุนหากเกิดเหตุฉุกเฉิน (2)นิติบุคคลทั้ง 3 
กรณีศึกษาให้ความส าคัญกับการปฏิบัติตามกฎหมายและแนวนโยบายที่วางไว้ มีการแลกเปลี่ยน
ความรู้ระหว่างนิติบุคคลของแต่ละกรณีศึกษา  ส่งผลการขอความร่วมมือจากผู้อยู่อาศัยได้ผลอย่างดี 
และ(3)กรรมการนิติบุคคล มีส่วนร่วมในการมอบนโยบายเพ่ือความปลอดภัย ร่วมส ารวจจุดเสี่ยงใน
โครงการ อนุมัติงบประมาณเพ่ือความปลอดภัยที่ใช้ส าหรับบ ารุงรักษาอาคารและส่งเสริมกิจกรรมเพ่ือ
ความปลอดภัย รวมถึงมีส่วนร่วมในกิจกรรมเพ่ือความปลอดภัย 

3. ผู้อยู่อาศัยให้ความร่วมมือในกิจกรรมเพ่ือความปลอดภัย ได้แก่ กิจกรรมซ้อมหนีไฟ และ 
กิจกรรมตรวจสุขภาพห้องชุด รวมถึงการปฏิบัติตามกฎระเบียบอาคารชุด เนื่องจากมีการส่งเสริม
กิจกรรมและประชาสัมพันธ์แนวทางปฏิบัติเพื่อความปลอดภัยอย่างสม่ าเสมอ รวมถึงมีมาตรการ
ควบคุมเม่ือมีผู้กระท าความผิดกฎระเบียบอาคาร 
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ตารางที่ 6.1 ตารางแสดงความสัมพันธ์ระหว่างอายุอาคาร ค่าส่วนกลาง จ านวนหน่วยพักอาศัย 
รายรับโครงการ งบประมาณด้านความปลอดภัย การรับรู้ การให้ความร่วมมือ และความพึงพอใจ 

โครงการ CASE1 CASE2 CASE3 

1.อายุของอาคาร 6 ปี 6 และ 7 ป ี 10 ปี 
2.ค่าส่วนกลาง 35 บาท/ตร.ม. 35 บาท/ตร.ม. 26 บาท/ตร.ม. 
3.จ านวนหน่วย 1,827 ยูนิต 2,330 ยูนิต 1,094 ยูนิต 

4.รายรับโครงการ 
2555  31,358,582.49  ไม่มีข้อมลู  21,058,376.74  

2556  34,169,671.80  ไม่มีข้อมลู  21,769,008.00  
2557  33,600,790.92  ไม่มีข้อมลู  21,369,240.00  

2558  33,676,371.69  ไม่มีข้อมลู  21,227,223.88  
2559  32,994,356.00   ฿58,584,888.00   21,661,312.00  

2560  32,402,974.00   ฿59,092,740.00   19,875,396.00  
5.งบประมาณด้านความปลอดภัยแต่ละปี 

2555 14,473,042.47 = 46% ไม่มีข้อมลู 12,264,501.61 = 58% 
2556 16,116,752.25 = 47% ไม่มีข้อมลู 13,221,592.25 = 61% 
2557 16,896,985.32 = 50% ไม่มีข้อมลู 12,907,768.89 = 60% 

2558 17,020,864.20 = 51% ไม่มีข้อมลู 12,950,943.72 = 61% 
2559 18,054,424.00 = 55% 33,976,116.00 = 58% 13,276,822.30 = 61% 

2560 19,152,090.00 = 59% 35,756,200.00 = 61% 14,471,207.67 = 73% 
เฉลี่ยปีละ 51% 59% 62% 

6.แนวทางปฏิบัติเพ่ือความปลอดภัย 
1.การส่งเสริม
กิจกรรมเพ่ือ
ความปลอดภัย 

รับรู ้ 97.65 % 83.95 % 91.65 % 

ปฏิบัต ิ 97.65 % 85.75 % 78.25 % 
พึงพอใจ 4.51 4.58 4.41 

2.กฎระเบียบ
อาคารชุด 

รับรู ้ 99.4 % 97.4 % 96.4 % 

ปฏิบัต ิ 99.4 % 98.3 % 97.3 % 
พึงพอใจ 4.59 4.71 4.52 

3.การ
ด าเนินงานเพ่ือ
ความปลอดภัย
ของนิติบุคคล 

รับรู ้ 76.4 % 88.4 % 87.5 % 

พึงพอใจ 4.63 4.69 4.60 
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6.2.2 การบริหารความปลอดภัยของบริษัท แอล.พี.เอ็น. ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด(มหาชน)  
แบ่งออกได้เป็น 4 ขั้นตอน ซึ่งในแต่ละช่วงนั้น บริษัท แอล.พี.เอ็น. ดีเวลลอป จ ากัด 

(มหาชน) ได้มีข้ันตอนการบริหารความปลอดภัยดังนี้ 
1. การออกแบบเพ่ือความปลอดภัย  มุ้งเน้นการปฏิบัติตามข้อกฎหมายก าหนดทั้งการ

ออกแบบด้านสถาปัตยกรรมและวิศวกรรม  อีกทั้งมีการวิจัยและพัฒนาโดยการรวบรวมผลส ารวจจาก
ผู้อยู่อาศัย และประสบการณ์ในการบริหารโครงการของLPNมาปรับปรุงและพัฒนาในการออกแบบ
โครงการต่อไปให้มีความปลอดภัยมากยิ่งขึ้น 

2. การส ารวจจุดเสี่ยงก่อนส่งมอบโครงการ เพื่อติดตั้งอุปกรณ์เพ่ือความปลอดภัยและวางจุด
อัตรา รปภ. ซึ่งจะมีความแตกต่ากันในแต่ละโครงการ 

3. การติดตามผลหลังส่งมอบโครงการ มีเจ้าหน้าที่หน่วยต่างๆจากบริษัทLPN คอยติดตาม
และตรวจสอบการบริหารความปลอดภัยของนิติบุคคล รวมทั้งเมื่อเกิดเหตุการณ์ฉุกเฉินจะมีทีม
สนับสนุนในการช่วยระงับเหตุและฟ้ืนฟูหลังเกิดเหตุ คอยให้ความช่วยเหลือตลอด 24 ชั่วโมง 

4. การมอบนโยบายในบริหารความปลอดภัย เป็นหนึ่งในแนวคิด “F-B-L-E-S+P” โดย “S” 
คือ “Security & Safety Management” โดยหลักด้านความปลอดภัยLPN  

 
6.2.3 ความสัมพันธ์ในผลของการด าเนินงานด้านการบรหิารความปลอดภัยของนิติบุคคล

ในปัจจุบันกับการทบทวนวรรณกรรม 
(1) จากการดึงดูดและประชาสัมพันธ์ในกิจกรรมซ้อมหนีไฟ ส่งผลให้แต่ละโครงการ

กรณีศึกษามีสถิติผู้เข้าร่วมกิจกรรซ้อมหนีไฟตั้งแต่ปี 2555-2560 แต่ละปีมีผู้เข้าร่วมมากกว่า 107 คน
หรือมากกว่า 4.6%ของจ านวนหน่วย โดยมีสถิติผู้เข้าร่วมซ้อมหนีไฟสูงสุดมากถึง 273 คน หรือ 19%
ของจ านวนหน่วย ขัดแย่งกับข้อมูลจากการทบทวนวรรณกรรมของ (โชคชัย ยิ้มพงษ์, 2549) โดยผล
การศึกษาระบุว่า ผู้ใช้อาคารเคยเข้าร่วมฝึกซ้อมอพยพหนีไฟกับทางอาคารมีเป็นส่วนน้อย นับว่า
ผู้ประกอบการหรือเจ้าของอาคารและผู้ใช้อาคารสูงยังไม่ได้รับความร่วมมือที่ดีในการฝีกซ้อมที่ได้จัด
ขึ้น แสดงให้เห็นว่าทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา ให้ความส าคัญกับการส่งเสริมกิจกรรมเพ่ือความ
ปลอดภัย และมีประสิทธิภาพในการขอความร่วมมือจากผู้อยู่อาศัย  
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(2) จากการดึงดูดและประชาสัมพันธ์ในกิจกรรมตรวจสุขภาพห้องชุด ส่งผลให้แต่ละโครงการ
มีสถิติการตรวจสุขภาพห้องชุดตั้งแต่ปี 255-2560 แต่ละปีมีผู้เข้าร่วมมากกว่า 184 ห้องชุด หรือ
มากกว่า 10.07%ของจ านวนหน่วย โดยมีสถิติผู้เข้าร่วมตรวจสุขภาพห้องชุดสูงสุดมากถึง 674 ห้อง
ชุด หรือ 51.37%ของจ านวนหน่วย ขัดแย่งกับข้อมูลจากการทบทวนวรรณกรรมของ (อุทัย ค าเสนาะ, 
2551) และ (ชาญวุฒิ พงศ์พัฒนาวุฒิ, 2550) โดยผลการศึกษาระบุว่า พื้นที่ที่เป็นกรรมสิทธิ์ของ
เจ้าของห้องชุด ไม่สามารถเข้าตรวจสอบระบบและอุปกรณ์ประกอบของอาคารที่ติดตั้งอยู่ภายในห้อง
ชุดได้ แสดงให้เห็นว่าทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษา 1.ให้ความส าคัญกับการตรวจสอบอุปกรณ์เพ่ือความ
ปลอดภัยไม่เพียงแต่ในพ้ืนในพ้ืนที่ส่วนกลาง แต่ยังรวมถึงอุปกรณ์เพ่ือความปลอดภัยภายในห้องชุดอีก
ด้วย อีกทั้งยังมีการแลกเปลี่ยนความรู้ในการบริหารความปลอดภัยระหว่างนิติบุคคล สังเกตได้จาก 
โครงการ“แจกสายน้ าดี” เพ่ือดึงดูดให้ผู้อยู่อาศัยเข้าร่วมกิจกรรมตรวจสุขภาพห้องชุด ใน CASE2 เป็น
โครงการริเริ่มโครงการดังกล่าว และถูกถ่ายทอดไปยัง CASE3 และ CASE1 

(3) ผลจากแบบสอบถาม ทั้ง 3 โครงการกรณีศึกษากลุ่มตัวอย่างรู้สึกถึงความปลอดภัย
มากกว่าร้อยละ 99.2 โดยรู้สึกถึงความปลอดภัยด้านสวัสดิภาพและทรัพย์สินได้ (ร้อยละ58.1) 
รองลงมาคือ ความปลอดภัยด้านอัคคีภัย (ร้อยละ55.6) และความปลอดภัยด้านสุขภาพอนามัย(ร้อย
ละ 54.8) ตามล าดับ และมีผู้ระบุเหตุผลที่ท าให้รู้สึกถึงความปลอดภัย 5 อันดับแรก คือ 1.มีระบบ
รักษาความปลอดภัยที่ดี (87คน) 2.มีการบริหารจัดการที่ดีและเจ้าหน้าที่เอาใจใส่ (65คน) 3.การดูแล
รักษาอาคารและงานระบบดี (35 คน) 4.มีการอบรมซ้อมหนีไฟ (31 คน) และ5.มีการสื่อสารและให้
ความรู้พื้นฐาน (10 คน) แสดงให้เห็นว่าในทางปฏิบัติผู้อยู่อาศัยไม่เห็นถึงความแตกต่างของความ
ปลอดภัยระหว่าง Safety และ Security  โดยมองว่า Safety และ Security เป็นเรื่องเดียวกัน  
ดังนั้น ในการบริหารความปลอดภัยในอาคารชุดพักอาศัย จึงควรเร่งท าความเข้าใจและให้ความรู้
เกี่ยวกับความปลอดภัยในอาคาร โดยเฉพาะเรื่องการป้องกันอัคคีภัย 

จากบทความเรื่องอัคคีภัยในอาคารสูงของ(ทิพวรรณ บุณย์เพ่ิม,2554)ได้กล่าวว่า “อัคคีภัย
เป็นอุบัติภัยที่รุนแรงและก่อให้เกิดความเสียหายสูงสุด ซึ่งในฐานะผู้อยู่อาศัยในอาคารควรทราบถึง
ลักษณะส าคัญของอาคารที่ดีมีมาตรฐานด้านความปลอดภัย เพ่ือจะได้เตรียมตัวอยู่อาศัยหรือใช้งาน
อาคารนั้นได้อย่างปลอดภัยทั้งต่อชีวิตและทรัพย์สิน” ดังนั้นผู้จัดการนิติบุคคลจึงควรเน้นย้ าเรื่อง 
“อัคคีภัยในอาคารสูง” ให้ผู้อยู่อาศัยได้ตระหนักถึงความส าคัญ พร้อมทั้งประชาสัมพันธ์ เสนอแนะ
แนวทางในการปฏิบัติเพ่ือความปลอดภัย และให้ความรู้ในการรับมือกับสถานการณ์ฉุกเฉินที่อาจจะ
เกิดข้ึน เพ่ือความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สินของผู้ใช้อาคาร 
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6.3 ข้อเสนอแนะ 

 6.3.1 ข้อเสนอแนะท่ีได้จากการศึกษา 
(1) ส าหรับบริษัทอสังหาริมทรัพย์ ควรมีการวางระบบการบริหารความปลอดภัยและ

ถ่ายทอดให้ความรู้ความเข้าใจให้แก่นิติบุคคลและผู้อยู่อาศัย เพ่ือให้เห็นความส าคัญและมีการ
ด าเนินการบริหารความปลอดภัยในอาคารอย่างต่อเนื่อง นอกจากช่วยเสริมสร้างความปลอดภัย
ภายในโครงการแล้ว ยังช่วยส่งเสริมภาพลักษณ์แก่บริษัทเป็นผู้พัฒนาอีกด้วย 

(2) ส าหรับนิติบุคคล ควรให้ความส าคัญกับการบริหารความปลอดภัยให้มาก เนื่องจากมีผล
ต่อการรับรู้ของผู้อยู่อาศัย และควรบริหารความปลอดภัยไปพร้อมกับการศึกษาเกณฑ์ในการให้รางวัล 
เนื่องจากท าให้โครงการมีความปลอดภัยและน าไปสู่การได้รับรางวัล  

(3) ส าหรับผู้อยู่อาศัย เร่งประชาสัมพันธ์ให้ผู้อยู่อาศัยมีความรู้ความเข้าใจในปัจจัยที่ส่งผลให้
เกิดความปลอดภัยในอาคารชุด สร้างบทบาทความมีส่วนร่วมในการเสริมสร้างความปลอดภัยใน
อาคารชุดมากข้ึน เช่น การปฏิบัติตามกฎระเบียบ, เข้าร่วมกิจกรรมเพ่ือความปลอดภัย และก าหนดให้
มีคู่มือในการศึกษาแนวทางในการปฏิบัติเพ่ือความปลอดภัยและการรับมือกับสถานการณ์ฉุกเฉิน 

(4) ส าหรับหน่วยงานภาครัฐ  ส่งเสริมให้มีการจัดประกวดรางวัลต่อเนื่องทุกปี จะช่วยสร้าง
ความเชื่อมั่นให้กับรางวัล ปรับปรุงเกณฑ์ในการพิจารณารางวัลให้มีมาตรฐานและมีการติดตามผลเพ่ือ
รักษามาตรฐานในการบริหารความปลอดภัย 

 
6.3.2 ข้อเสนอแนะในการท าวิจัยครั้งต่อไป 
(1) โครงการกรณีศึกษาในการวิจัยครั้งนี้ เป็นอาคารชุดพักอาศัยประเภท อาคารสูงและ

อาคารขนาดใหญ่พิเศษ ซึ่งมีระดับราคาที่ใกล้เคียงกัน ซึ่งหากท าการศึกษาอาคารประเภทอ่ืนๆ อาจ
ท าให้เกิดข้อค้นพบอื่นๆด้วย 

(2) ควรท าการศึกษาการบริหารความปลอดภัยของบริษัทผู้พัฒนาอสังหาเพ่ิมเติม เนื่องจาก
ส่งผลต่อการบริหารความปลอดภัยของนิติบุคคลโดยตรง และควรท าการศึกษาโดยการสัมภาษณ์
คณะกรรมการนิติบุคคลถึงบทบาทและการให้ความส าคัญของการบริหารความปลอดภัยเพ่ิมเติม
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แบบสอบถามการท าวิทยานิพนธ์ 

เรื่อง การรับรู้และทัศนคติเกี่ยวกับความปลอดภยัของผู้อยู่อาศัยภายในโครงการ 
โดย นางสาว โสภิตา  ตั้งเกยีรติก าจาย  โทร 083-1028477 ภาควชิาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์

มหาวิทยาลัย 
----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- ---------------------------- 
การกรอกแบบสอบถามนี ้ข้อมูลต่างๆผูว้ิจัยจะเก็บไว้เป็นความลับ การน าเสนอข้อมูลจะท าบทสรุปเป็นภาพรวม โดยไมไ่ด้แสดงข้อมูลที่

เกี่ยวขอ้งเป็นรายบุคคลแต่อยา่งใด ผู้วิจยัขอขอบคุณเป็นอย่างสูงไว้ ณ ที่นี้ด้วย 
----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- ----------------------------------- 
ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม : โปรดท าเคร่ืองหมาย P ใน  เพื่อตอบค าถามดังต่อไปนี ้
1.  เพศ  1) ชาย    2) หญิง 
2. อายุ  1) ต่ ากว่า 20 ปี   2) 21 – 30 ปี    3) 31 – 40 ปี   

 4) 41 – 50 ป ี   5) 50 ปีข้ึนไป 
3. ลักษณะการอยู่อาศัย  

 1) เจ้าของอยู่เอง  2) เช่าอาศัย   3) อื่นๆ(โปรดระบุ)......................... 
4. ระยะเวลาที่ท่านอยู่อาศัยในห้องชุดนี้ 
  1) 1-11 เดือน   2) 1 ปีข้ึนไป   3) 2 ปีข้ึนไป 
  4) 3 ปีข้ึนไป   5) 4 ปีข้ึนไป   6) 5 ปีข้ึนไป 
5. จ านวนสมาชิกท่ีอาศัยในห้องชุดนี้ 
  1) 1 คน   2) 2 คน   3) 3 คน ขึ้นไป 
6. สมาชิกท่ีท่านอาศัยอยู่ด้วยในหอ้งชุดนี้ (ตอบได้มากกว่า 1 ข้อ) 

 1) คนเดียว   2) คู่สามี/ภรรยา   3) บุตร........คน--> อายุ..........ปี 
 4) บิดา/มารดา   5) เพื่อน    6) อื่นๆ(โปรดระบุ)........................ 

 
ส่วนที่ 2 ข้อมูลการรับรู้และทัศนคติเกี่ยวกับความปลอดภัยของผู้อยู่อาศัย 
7. ท่านทราบหรือไม่ว่า โครงการนีไ้ด้รับรางวัล “อาคารที่มีความโดนเด่นด้านการบริหารความปลอดภยัอาคาร” 

 1) ทราบ   2) ไม่ทราบ 
8. ท่านรู้สึกปลอดภัยหรือไม่ เมื่อท่านอยู่อาศัยในโครงการนี้ 

 1) ปลอดภัย เพราะ.................................................................................................................... 
 2) ไม่ปลอดภยั เพราะ................................................................................................................ 

9. ท่านคิดว่า โครงการนี้มคีวามปลอดภัยด้านใดบ้าง (ตอบได้มากกว่า 1 ข้อ)  
 1) สุขภาพและอนามยั    2) อุบัติเหตุและอุบตัิภัย  
 3) สวัสดิภาพและทรัพยส์ิน   4) ภัยธรรมชาต ิได้แก่ น้ าท่วม,แผ่นดินไหว  
 5) อัคคีภัยในอาคารสูง    6) การออกแบบอาคารเพื่อการใช้งาน 
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ส่วนที่ 2 ข้อมูลการรับรู้ การให้ความร่วมมือ และความพึงพอใจเกี่ยวกับความปลอดภัยของผู้อยู่อาศัย 
 

แนวทางปฏิบัติเพ่ือความปลอดภัย 
การรับรู ้ การให้ความ

ร่วมมือ 
ความพึงพอใจใน

ระเบียบ 
เหตุผล 

ทราบ ไม่
ทราบ 

ปฏิบัติ ไม่
ปฏิบัติ 

5 4 3 2 1 

กฎหมายก าหนด 
1. การจัดกิจกรรมซ้อมหนีไฟ อย่างน้อยปีละ 1 ครั้ง 
2. ให้มีการตรวจสอบอุปกรณ์เพื่อความปลอดภัยใน
ห้องชุด อย่างน้อยปีละ1ครั้ง 
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ระเบียบอาคารชุด 
1.ห้ามสูบบุหรี่บรเิวณระเบยีง และพื้นท่ีส่วนกลาง  
2.ห้ามดัดแปลง/แกไ้ข/ต่อเติมห้องชุด โดยการเจาะ/
สกัด/ดัดแปลง พ้ืน เพดาน ผนัง หอ้งชุด 
3. ห้ามติดเหล็กดดัและกันสาดผ้าใบ บริเวณประตู 
หน้าต่าง และระเบยีงห้องชุด 
4.ห้ามเปลีย่นแปลงระบบเตือนภัยและระบบป้องกัน
อัคคีภัยของอาคารชุด 
5.ห้ามใช้แก๊สหรือเตาถ่านในการประกอบอาหาร
และเครื่องดื่ม   
6.ห้ามน าวัตถุไวไฟ วัตถุมีพิษ วัตถทุี่มีรุนแรง ซึ่งเป็น
อันตราย มาเก็บไว้ในอาคารชุดเปน็อันขาด 
7.ห้ามเข้าห้องควบคุมระบบสาธารณูปโภคโดยไม่ได้
รับอนุญาต 
8.ให้เจ้าหน้าที่เข้าไปตรวจสอบและซ่อมแซมงาน
ระบบสุขาภิบาล เมื่อได้รับการร้องขอ  
9.ห้ามทิ้งก้นบุหรี่ ลงในถังขยะและบริเวณพื้นที่
ส่วนกลาง 
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การด าเนินการเพ่ือความปลอดภัยของนิติบุคคล 
1. มีแผนการบ ารุงรักษาอาคาร 
2.มีการประชุม รปภ.ในทุกเย็น เพื่อแจ้งข้อมูลและ
สอบถามปัญหาในแต่ละวัน 
3.มีคู่มือการปฎิบัติและแผนรับมือเมื่อเกิดเหตุ
ฉุกเฉิน ได้แก่ แผนการป้องกันอุทกภัย , แผนการ
รับมือเกิดเหตุการชุมนุม 
4.มีการตรวจสอบอาคารปีละ 1 ครั้ง และ ให้มีการ
ตรวจสอบใหญ่ทุก 5 ป ี
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10. ท่านทราบถึงกิจกรรม กฎระเบียบอาคาร และการด าเนินการ เพื่อความปลอดภยัได้อย่างไร  
     (ตอบได้มากกว่า 1 ข้อ)  

 1) เล่มระเบียบของนิติบุคคลอาคารชุด   2) ป้ายค าเตือน ค าแนะน าในจุดต่างๆ 
 3) สังเกตการท างานของเจ้าหน้าท่ี    4) บอร์ดประชาสัมพันธ์   
 5) ป้ายประชาสัมพันธ์     6) อื่นๆ...................................... 

11. เหตุใดท่านจึง ไม่ให้ความ หรอืไม่เข้าร่วม กิจกรรมเพื่อความปลอดภัย (ตอบได้มากกว่า 1 ข้อ) 
 1) ไม่ได้รับข้อมูลข่าวสาร     2) กิจกรรมไม่นา่สนใจ 
 3) ไม่มีเวลาเข้าร่วม     4) ไม่ กล้าเข้าร่วมกิจกรรม 
 5) อื่นๆ................................................................. 

12. ท่านจะเข้าร่วมกิจกรรมซ้อมหนีไฟครั้งต่อไปหรือไม ่
  1) เข้าร่วมแน่นอน   2) ไม่แน่ใจ     3) ไม่เข้าร่วม 
 เพราะ............................................................................................................................................................. 
13. ท่านจะให้ความร่วมมือในการตรวจสอบอุปกรณเ์พื่อความปลอดภัยในห้องชุดหรือไม่ 
  1) ตรวจสอบ    2) ไม่แน่ใจ     3) ไม่ตรวจสอบ 
 เพราะ.............................................................................................................................................................  
14. ท่านยินดีจะปฏิบัตติามกฎระเบียบเพื่อความปลอดภัยของอาคารชุดหรือไม่ 
  1) ปฎิบัติ    2) ปฏิบัติบางครั้ง    3) ไม่ปฏิบัต ิ
 เพราะ............................................................................................................................................................. 
15. ท่านคิดว่าโครงการนี้ มีการบริหารความปลอดภัยที่ดหีรือไม่ 

 1) ดี      2) ปานกลาง     3) ไม่ดี  
เพราะ ........................................................................................................................................................... 

16. โครงการนี้ท่านพึงพอใจ “การบริหารความปลอดภัย” ด้านใดบ้าง (ตอบได้มากกว่า 1 ข้อ) 
 1)ความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร  2) การมีระบบป้องกันอัคคีภัยที่ดี  
 3) การมีเส้นทางอพยพหนีไฟที่ดี  4) ระบบรักษาความปลอดภยั  
 5) แผนการบ ารุงรักษาอาคารที่ดี  6) การออกแบบอาคารเพื่อการใช้งาน 
 7) ระบบก าจัดขยะมูลฝอย  8) กฎ ระเบียบของอาคารชุด  
  9) อื่นๆ................................................. 

17. จากการบริหารความปลอดภยัของนิติบุคคล ท่านยินดจี่ายค่าบริหารความปลอดภัยอย่างสม่ าเสมอหรือไม่ 
  1) ยินดี    2) ไม่ยินดี เพราะ.....................................................................  
18. ท่านยินดีจ่ายค่าบรหิารความปลอดภัยเพิ่มขึ้นหรือไม่ หากท าให้การบริหารความปลอดภัยของนิติบุคคลดีขึ้น 
  1) ยินดี    2) ไม่ยินดี เพราะ..................................................................... 
19. จากการบริหารความปลอดภยัของนิติบุคคล ท่านจะแนะน าให้ เพื่อน ญาติ หรือ คนรูจ้ัก ให้เข้ามาอยู่ใน
โครงการนี้หรือไม่  

 1) แนะน า    2) ไม่แน่ใจ     3) ไม่แนะน า 
เพราะ ........................................................................................................................................................... 
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20. ข้อเสนอแนะในระเบียบอาคารชุด 
 1) ยังไม่ครอบคลมุในเรื่อง....................................................................................................................... 
 2) ต้องการปรับเปลี่ยนเรื่อง.................................................................................................................... 

  3) ป้ายค าเตือน ...................................................................................................................................... 
 3) อื่นๆ.................................................................................................................................................... 

21. ข้อเสนอแนะในการด าเนินงานด้านความปลอดภยัของนิติบุคคล 
 1) ความเหมาะสมของวันและเวลาที่จัดกิจกรรมหนีไฟ........................................................................... 
 2) การประชาสัมพันธ์กิจกรรมเพื่อความปลอดภัย..................................................................................  

  3) อื่นๆ.................................................................................................................................................... 
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แบบสัมภาษณ์การท าวิทยานิพนธ์ 
เรื่อง การบรหิารความปลอดภัยของอาคารชดุพักอาศัย  

กรณีศึกษา โครงการที่ได้รบัรางวัล “อาคารที่มีความโดดเด่นดา้นการบรหิารความปลอดภัยอาคาร” 
โดย นางสาว โสภิตา  ตั้งเกยีรติก าจาย  โทร 083-1028477 ภาควชิาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์

มหาวิทยาลัย 
----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- ---------------------------- 

การตอบแบบสัมภาษณ์นี้ ข้อมูลต่างๆผูว้ิจัยจะเก็บไว้เป็นความลับ การน าเสนอข้อมูลจะท าบทสรุปเป็นภาพรวม  
โดยไม่ได้แสดงข้อมูลที่เกี่ยวข้องเป็นรายบุคคลแต่อย่างใด ผู้วิจยัขอขอบคุณเป็นอย่างสูงไว้ ณ ที่นี้ด้วย 

----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- ----------------------------------- 
แบบสัมภาษณ์ ส าหรับผู้จัดการนติิบุคคล ( วันท่ี     ) 
1. ชื่อโครงการ       ได้รับรางวัลป ี  ระดับ   
    มีจ านวน   ห้องชุด  มีผู้อาศัยอยู่ประมาณ   % 
2. ชื่อผู้จัดการนิติฯ     เป็นผู้จัดการนิติฯต้ังแต่ป ี   -  
3. โครงการนี้มีการด าเนินการด้านการบริหารความปลอดภัยอย่างไรบ้าง  
           
           
            

- แนวทางปฏิบัติในการบริหารความปลอดภัยตามที่กฎหมายก าหนด 
o ซ้อมหนีไฟ 
o ตรวจสุขภาพห้องชุด 
o ตรวจสอบอาคารประจ าปีและตรวจสอบใหญ่ 
o อื่นๆ       

- แนวทางปฏิบัติในการบริหารความปลอดภัยของนิติบุคคล 
           
            

o กฎระเบียบอาคารชุด 
o คู่มือเพื่อความปลอดภัยของอาคารชุด  
o มีแผนในการบ ารุงรักษาอาคารชุด 
o มีแผนรับมือเหตุการณ์ฉุกเฉิน 
o คีย์การ์ดล็อคช้ัน 
o ติดประกาศแจ้งเตือนในลิฟท์ 
o เปิดวีดีโอเรื่องที่เกี่ยวข้องกับความปลอดภัยในลิฟท์ 
o มีป้ายกฎระเบยีบตดอยูต่ามจดุต่างๆ 
o มีช่างจากส านักงานใหญ่ มาตรวจทุกๆ    
o อื่นๆ        

- กิจกรรมที่จัดเพ่ือความปลอดภัยร่วมกับลูกบ้าน :       
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4. ลูกบ้านมีส่วนร่วมในกิจกรรมเพ่ือความปลอดภัยหรือไม่ อย่างไร 
- มีกิจกรรมอะไรบ้าง    เข้าร่วมประมาณ  คน   คิดเป็น % 

           
           
            

-การดึงดูด/การประชาสัมพันธ์ ให้ลูกบ้านมาซ้อมหนีไฟมีอะไรบ้าง 
           
           
            

o เปลี่ยนแปลงรูปแบบการจัดอบรม 
o มีการแจกรางวัลเล็ก-ใหญ ่
o ท าบุญตอนเช้าก่อนการซ้อมหนีไฟ 
o ติดประกาศในลิฟท์ 
o เปิดวีดีโอซ้อมหนีไฟในลิฟท ์
o ใส่ใบประกาศใต้ประต ู
o ติดประกาศตรงไม้กั้น 
o ติดไวนลิ 
o ท าป๊อปอัพ ห้อยโมบายที่ห้องนิติฯ 
o ท าหมวกให้เจ้าหน้าทีร่ปภ. ท่ีล๊อบบี้ใส่ 

5. การตรวจสุขภาพห้องชุดประจ าปี ลูกบ้านให้ความร่วมมือมากน้อยแค่ไหน มีวิธีการอย่างไร 
- การความร่วมมือของลูกบ้าน   %  

           
           
            

- การดึงดูด/การประชาสัมพันธ์ ให้ลูกบ้านเข้าร่วมการตรวจสอบห้องชุดมีอะไรบ้าง 
           
           
            
6. ลูกบ้านให้ความร่วมมือในการปฏิบัติตามระเบียบอาคารชุดหรือไม่ อย่างไร 
 - กฏระเบียบข้อไหน ท่ีลกูบ้านมกัจะละเลยหรือไม่ปฏิบัติตาม 
           
            
            
 - มีวิธีในการแก้ปัญหาอย่างไร 
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7. งบประมาณด้านความปลอดภัยมีการจัดการอย่างไรบ้าง (ขอรายงานงบประมาณ ปี2555-2560) 
- ค่าส่วนกลาง    (บาท/ตร.ม.) ค่าที่จอด   บาท/เดือน  
- มูลค่าของโครงการ  เริ่มต้น    (บาท/ตร.ม.) ปัจจุบนั   (บาท/ตร.ม.)   
          
          
           
- การเปลี่ยนอุปกรณ์ทดแทน 
           
           
- การเปลี่ยนอุปกรณ์แบบยกชุด 
           
           
- กรรมการนิติฯมีส่วนร่วมในการบริหารงบประมาณด้านความปลอดภัย หรือไม่ อย่างไรบ้าง 
           
           

8. ปัญหาและอุปสรรคในการบริหารความปลอดภัย 
           
           

9. โครงการนี้มีกระบวนการได้รับรางวัลได้อย่างไร และปัจจัยส าคัญท่ีท าให้ได้รับรางวัลคืออะไร  
            
            
10. การได้รับรางวัลอาคารปลอดภัยส่งผลอย่างไรกับโครงการบ้าง 
            
            
11. กรรมการนิติฯมีส่วนร่วมกับรางวัล หรือ กิจกรรมด้านความปลอดภัยหรือไม่ อย่างไรบ้าง 
            
            
12. ลูกบ้านรับรู้ถึงการได้รับรางวัลหรือไม่ อย่างไร 
            
            
13. นโยบายด้านการบริหารความปลอดภัยจากบริษัทใหญ่ ประกอบด้วยอะไรบ้าง 
            
            
14. ข้อเสนอแนะจากการตรวจสอบอาคาร มีวิธีการพิจารณาอย่างไร 
            
            

- ตรวจอาคารโดยบริษัท         
15. Test Alarm ดังบ่อยแค่ไหน     เพราะ       
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แบบสัมภาษณ์การท าวิทยานิพนธ์ 
เรื่อง การบรหิารความปลอดภัยของอาคารชดุพักอาศัย  

กรณีศึกษา โครงการที่ได้รบัรางวัล “อาคารที่มีความโดดเด่นดา้นการบรหิารความปลอดภัยอาคาร” 
โดย นางสาว โสภิตา  ตั้งเกยีรติก าจาย  โทร 083-1028477 ภาควชิาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์

มหาวิทยาลัย 
----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- ---------------------------- 

การตอบแบบสัมภาษณ์นี้ ข้อมูลต่างๆผูว้ิจัยจะเก็บไว้เป็นความลับ การน าเสนอข้อมูลจะท าบทสรุปเป็นภาพรวม  
โดยไม่ได้แสดงข้อมูลที่เกี่ยวข้องเป็นรายบุคคลแต่อย่างใด ผู้วิจยัขอขอบคุณเป็นอย่างสูงไว้ ณ ที่นี้ด้วย 

----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- ----------------------------------- 
แบบสัมภาษณ์ ผู้บริหารระดับสูงของLPN ( วันท่ี 13/9/2017 ) 
คุณ สมศรี เตชะไกรศรี  (กรรมการผู้จดัการ บริษัท ลุมพินี พรอพเพอร์ตี้ มาเนจเมนท์ จ ากัด) 
คุณ ธ ารงค์พล แดงบุบผา (ผู้ช่วยกรรมการผูจ้ัดการ บริษัท ลมุพินี พรอพเพอร์ตี้ มาเนจเมนท์ จ ากัด) 
1. แนวคิดและวิสัยทัศน์ของผู้บริหารอาคารชุดกับกิจกรรมด้านความปลอดภัย งบประมาณและความใส่ใจ
ต่อเนื่องทุกๆป ี
 LPNเป็นบริษัทมหาชน ก่อตั้งเมื่อปี 2532 ท าอสังหาริมทรัพย์ทุกรูปแบบ ปี 2537 เริ่มเข้าตลาดหลักทรัพย์ 
ปี 2540 เกิดวิกฤตการณ์ท าให้ได้รบัผลกระทบมาก หลังจากนั้นจึงเปน็ท่ีมาของ “City Condo” มีห้องชุดเป็นแบบ
มาตรฐานของ LPN: “LPN Design” มีพื้นท่ีส่วนกลางให้คนสามารถมาใช้งานร่วมกัน และมุ่งเน้นอาคารชุดพักอาศัย
ที่อยู่ในเมือง และเป็น affordable Housing มากขึ้น เพื่อให้คนวัยท างานสามารถเป็นเจ้าของได้ ซึ่งท่ีอยู่อาศัย
นอกจากจะเป็นปัจจยั4 ซึ่งมีมูลคา่มากกว่ารถยนต์  
 LPNไดต้ั้ง บริษัท ลุมพินี พรอพเพอร์ตี้ มาเนจเมนท์ จ ากัด (LPP) ขึ้นมา  ทุกโครงการทีL่PNบริหารไมไ่ด้
ขายอาคารชุด  แต่ขายคณุภาพชีวิต ขายความเป็นชุมชน  ทุกโครงการที่LPNพัฒนา จะมีบริษัทลูกมารองรับ เพื่อ
ดูแลความเป็นอยู่ของลูกบ้าน  ใช้แนวคิด “F-B-L-E-S+P” โดย S =  Security & Safety Management  (การ
บริหารจดัการความปลอดภัย) 
เป็นสิ่งท่ีผู้อาศัยต้องการเป็นล าดับแรก คือ ความปลอดภัยในโครงการ  ปัจจุบันLPNดูแลกว่า 120,000 ห้องชุด ทุกปี
จะมีการแจกแบบสอบถามส าหรับเจ้าของร่วม จากการส ารวจพบว่าสิ่งที่LPNและเจ้าของร่วมคดิตรงกนั คือ ความ
ปลอดภัย เป็นสิ่งส าคัญมากที่สุด 
 LPN เป็นผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย ์แต่ผู้บริหารไม่ได้มองแค่ว่าจะพัฒนาโครงการใหม้ีรูปแบบอย่างไร แต่
มองยาวไปถึงการพัฒนาแตล่ะโครงการ ลูกบ้านจะอยู่กันอยา่งไร ดังนั้น ในการพัฒนาแต่ละโครงการแต่ละโครงการ
จะท างานร่วมกัน ซึ่งน าไปสู่กลยุทธ์ “F-B-L-E-S+P” นี่คือกรอบแนวคิดของLPN   
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2. การได้รับรางวัลอาคารที่มีความโดดเด่นด้านการบริหารความปลอดภัยส่งผลอย่างไรกับLPN 
 ได้รับความภาคภูมิใจ แต่สิ่งส าคัญเหนือไปกว่านั้นก็คือ ต้องรักษามันไว้ให้ได้ เพราะฉะนั้นเราจึงให้
ความส าคญักับทีมงานท่ีดูแลเรื่องนี้เป็นหลัก จึงมีศูนยร์ับแจ้งเหตุ 24 ช่ัวโมง  เป็นส่วนงานทีL่PNพัฒนาขึ้นมาและ
ดูแลเองโดยใช้กับชุมชมลุมพินี  เพือ่เป็นหน่วยงานกลางนอกเหนือจากโครงการที่เกดิเหตุ  มเีครือข่ายทีเ่กี่ยวข้อง
และสร้างความสัมพันธ์  เมื่อเกดิเหตุการณ์ฉุกเฉินก็ท าให้กลับสูส่ภาพเดิมให้เร็วที่สุด หากเกิดผลกระทบก็จะมีการ
เยียวยา 
 LPNไดร้ับรางวัล เนื่องจากปฏิบัตติามเกณฑ์มาตรฐานท่ีหน่วยงานราชการหรือทางวิศวกรรมก าหนด และ
ปฏิบัติตามกระบวนการที่กฎหมายก าหนดได้อย่างครบถ้วนสมบรูณ ์ไม่เกิดปญัหาในการขออนุญาต ท าให้เมื่อมีการ
พัฒนาโครงการใหม่ๆ ก็ไม่เกิดปญัหา สร้างความเชื่อมั่นให้กับลูกค้าและใหL้PNดูแลโครงการต่อ 
 LPNไมไ่ด้มุ่งเน้นเรื่องการไดร้ับรางวัล แต่ทางหน่วยงานราชการต้องการให้LPNเข้าร่วมประกวดรางวลัฯ 
ซึ่งกทม.เข้ามาตรวจหลายครั้ง แลว้ตึกของLPNน่าจะมีส่วนร่วมด้วย เพราะมตีึกเยอะที่สุดในกทม.ของช่วงเวลานั้น 
3. ความเชื่อมั่นของลกูบ้าน ส่งผลต่อกการพัฒนาโครงการต่อไปอย่างไร   
 เวลาขายโครงการ จะมสีัดส่วนคนที่อยู่อาศัยในโครงการLPN เกิกการบอกต่อและซื้อซ้ าในสดัส่วนท่ีมาก
พอสมควร  ลูกค้าของLPNมีการซือ้เพื่ออยู่เอง ซื้อเพื่อลงทุน(ปล่อยเช่า) เนื่องจากเห็นพัฒนาการของLPN จึงมีการ
ชักชวนญาติพี่น้องมาเข้าร่วม  เมื่อโครงการของLPNได้รับรางวัล ต้องยิ่งรักษามาตรฐานใหด้ียิ่งขึ้น  ถือเป็น
Marketing Toolตัวหนึ่ง  แทนท่ีจะไปจ่ายกับการตลาดโดยตรง  การท าให้ดีที่สดุก็เป็นเครื่องมือทางการตลาดอย่าง
หนึ่งที่จะท าให้รายได้กลับมาอย่างต่อเนื่อง   
 ความเชื่อมั่นเรื่องความปลอดภัย มีสถิติการซื้อโครงการใหม่ๆ จากการบอกต่อจากลูกค้าเดมิเฉลี่ย 45% 
ของห้องชุด  สิ่งท่ีท าให้ลูกค้าเชื่อมั่น  เนื่องจากLPNมีหลักดา้นความปลอดภัย คือ Hardware และ Software 
Hardware เป็นเรื่องของงานระบบภายในอาคาร ท่ีสมบูรณ์ พร้อมใช้ และมีความปลอดภยั ไมม่ีปัญหาเรื่องการ 
Breakdown ซึ่งLPNมีความถี่และสถิติการ Breakdown น้อยมาก  ดังนั้นจึงท าให้เกิดความเชื่อมั่นและความ
ปลอดภัย 
และ Software เป็นเรื่องของบุคคล ได้แก่ ผู้ดูแล ระบบการดูแลการจัดการ  มีระบบ Preventive Maintenance 
ท าก่อนเครื่องจักรจะเสียหายและเสื่อมสภาพ  อุปกรณม์ีการดูแลรักษาอย่างต่อเนื่อง  ท าให้อาคารมีความปลอดภัย 
(งานซ่อมบ ารุงไม่ฉุกเฉินหรือท่ีเตรยีมการณ์ไวล้่วงหน้ามีอยู่หลายลักษณะ เช่น งานวางแผนการซ่อมบ ารุงล่วงหน้า 
(Preventive Maintenance) งานซ่อมบ ารุงเชิงพยากรณ์ (Predictive Maintenance) งานซ่อมบ ารงุตามสภาพ 
(Condition base Maintenance) งานซ่อมบ ารุงตามแผนงาน Shutdown (Shutdown Maintenance) และอีก
หลายๆงาน แต่โดยรวมสรุปว่าเปน็งานซ่อมบ ารุงท่ีได้ท าการวางแผนล่วงหน้าไว้ก่อนแล้ว) 
4. การรับรู้ของลูกค้าถึงนโยบายด้านความปลอดภัยLPN ส่งผลให้บอกต่ออย่างไร 

 ปัจจุบันมีเสียงสะท้อนกลับมาที่เรา หากพูดถึงเรื่องการพัฒนาอาคาร  สิ่งส าคญัที่สุดของการ
พัฒนาอาคารชุดไม่ใช่ใครเป็นเจ้าของโครงการ/ใครเป็นผู้พัฒนา/ท าเลอยู่ท่ีไหน  ท าเลและราคาเป็นเรือ่งส าคัญ แต่
ถ้าจะมองให้ยาวไปกว่าน้ัน คือ ใครเป็นผูดู้แล เพราะอาคารชุดประกอบด้วยพื้นท่ีส่วนตัวและพื้นท่ีส่วนกลาง  ดังนั้น
พื้นที่ส่วนกลางจ าเป็นต้องมีผู้ที่มาจัดการในเรื่องความปลอดภัย  ด้วยพื้นฐานแนวคิดที่ว่า “เราต้องการที่จะดูแล
ชุมชน” ก็ถือว่ามันก็เอื้อประโยชน์ 
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5. มีแนวทางในการออกแบบ ก่อสร้าง และบริหารเพ่ือความปลอดภัยของอาคารชุดอย่างไร 
การออกแบบเพื่อความปลอดภัยเกิดจากการอยู่อาศยัและเก็บสถติิเรื่องพฤติกรรมการอยู่อาศัย  มีเรื่อง 

R&D ของ LPN ในการดูแลเรื่องความปลอดภัย  ซึ่งในแต่ละที่กไ็ม่เหมือนกันก็ค่อยศึกษาและพัฒนามา  ตั้งแต่เรื่อง
ของระบบไม้กั้น รั้วรอบโครงการ การวางผังทั้งภายในและภานนอกโครงการเพื่อให้เกดิความปลอดภยัมากยิ่งขึ้น 
 ทั้งหมดเกิดจากการบรหิารจดัการ  ท าให้ทราบถึงจุดอ่อน-จุดเสี่ยงของแต่ละโครงการ  และเอามา
เสนอแนะ ให้ความเห็นกับผู้ออกแบบ เช่น การเพิ่มความสูงรั้ว-การเพิ่มรั้วต้นไม้ / การใช้ระบบไม้กันบริเวณทางเข้า
โครงการ ใช้เครื่องจักรร์ะบบ Automatic มาช่วยในการเข้า-ออกรถแทนการใช้คน / การเข้าถึงจากอาคารจอดรถ 
ต้องไม่สามารถเข้าอาคารได้ทันที ต้องลงมาบริเวณอาคารด้านล่าง  ต้องผ่านกล้องCCTV > เจ้าหน้าท่ีล้อบบี้ > 
ประตูคยี์การด์ > ลิฟท์ล็อคช้ัน  กระบวนการเข้าถึงภายในตึกเหล่านีช่้วยให้เกิดความปลอดภัยมากยิ่งข้ึน 
 เริ่มต้นจากการท าทุกอย่างให้ถูกตอ้งตามกฎหมายก่อนบวกกับLPNดูแลชุมชนเอง  ดังนั้นสิ่งที่เกิดขึ้นจาก
โครงการหนึ่ง จะเป็นข้อมูลในการพัฒนาโครงการต่อๆไปใหด้ีมากยิ่งขึ้น ซึ่งมาจากตัวอย่างท่ีได้จากการดูแลโครงการ
และความเห็นของลูกบ้าน  เสียงของผู้อยู่อาศัยLPNจะให้ความส าคญัค่อนข้างมาก ไมล่ะเลย  ฉะนั้นจดุที่ลูกค้ามอง
ว่าน่าจะต้องพัฒนาหรือปรบัปรุง  เป็นสิ่งท่ีLPNต้องน ากลับไปวิเคราะห์และพัฒนาในโครงการต่อไป 
 การออกแบบเพื่อป้องกันภัยธรรมชาติ ได้แก่ การป้องกันแผ่นดินไหวจะใช้Codeของวศท.เกี่ยวกับ
แผ่นดินไหวว่าต้องเสริมเหล็กในเชิงเทคนิค  จะมีการออกแบบทางวิศวกรรมเพิ่มเตมิเข้าไปด้วย  ซึ่งวศท.จะมี
หลักการและLPNท าตามกฎที่วางไว้ 
และอุทกภัย LPN จะมีการป้องกันและวางแผนในการดูแลเมื่อน้ าลด  และมีการท าคู่มือเป็นมาตรการเพื่อป้องกัน
และรับมือกับอุทกภัย  เป็นการเรยีนรู้จากประสบการณ์ในอดีตที่ผ่านมา 
6. ปีที่ท าการก่อสร้างมีผลต่อความปลอดภัยในอาคารหรือไม่ 
 แน่นอนเมื่อมีมาตรฐานใหม่ทีสู่งขึ้น ส่วนท่ีผ่านมาแล้วคงตามกลับไปแก้ไขไมไ่ด้  แตโ่ดยปกติแล้วมาตรฐาน
ต่างๆจะมีช่วงของความปลอดภัย มี Safety Factor ของแต่ละเรื่อง  ในด้านความรับผิดชอบของLPN สิ่งที่เป็น
ข้อก าหนดต่างๆจะให้ความส าคัญไม่ละเลย 
7. กรณีศึกษาท่ีแนะน าให้เข้าเก็บข้อมูล 
 ทุกๆตึกมีความสมบรูณ์ ตึกสูงจะมรีะบบเหมือนกันของตึกสูง  การมรีะบบความปลอดภัย สิ่งส าคัญ คอื 
ระบบสามารถใช้ได้หรือไม่เมื่อเกิดเหตุ LPNให้ความส าคญัตรงนีม้ากกว่า  ระบบการก่อสร้างเป็นไปตามมาตรฐาน  
แต่การดูแลระยะเวลาตึก  เมื่อเวลาผ่านไปมันจะเสื่อมสภาพ  ระบบด้านความปลอดภยัต่างๆจะต้องพร้อมใช้งาน
ตลอดเวลา น่ีคือสิ่งส าคัญ และคนที่เป็นผู้ดูแลกีความส าคัญไม่น้อยไม่กว่ากัน  
 ลุมพินี เพลส รัชโยธิน : อาคารมีองค์รวมเยอะ มรีะบบความปลอดภยัสมบรูณ์ทีสุ่ดอาคารหนึ่ง ตั้งแต่ระบบ
ทางเข้า การวางผัง ระบบคนโครงข่าย ระบบรักษาความปลอดภัยภายในตึก 
 ลุมพินี เพลส รัชดา-พระราม9 : ระบบของอาคารสูงจะมีความปลอดภัยมากกว่าอาคาร Low-rise  และ
ระบบรักษาความปลอดภัยกเ็ป็นอกีอย่างหนึ่งที่ต้องให้ความส าคัญ 
 หากเลือกกรณีศึกษาจากการได้รับรางวัล ก็จะมีความหลากหลาย คอื  
- ลุมพินี เพลส รัชโยธิน และ ลุมพนิี เพลส รัชดา-พระราม9 : เป็นตกึใหม่ มีระบบครบสมบูรณ์  
- ลุมพินี เพลส พหล-สะพานควาย : เป็นตึกเก่า สร้างปี 2550 
- ลุมพินี คอนโดทาวน์ ลาดปลาเคา้ : เป็น Low-rise   
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แบบสัมภาษณ์การท าวิทยานิพนธ์ 
เรื่อง การบรหิารความปลอดภัยของอาคารชดุพักอาศัย  

กรณีศึกษา โครงการที่ได้รบัรางวัล “อาคารที่มีความโดดเด่นดา้นการบรหิารความปลอดภัยอาคาร” 
โดย นางสาว โสภิตา  ตั้งเกยีรติก าจาย  โทร 083-1028477 ภาควชิาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์

มหาวิทยาลัย 
----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- ---------------------------- 

การตอบแบบสัมภาษณน์ี้ ข้อมูลต่างๆผูว้ิจัยจะเก็บไว้เป็นความลับ การน าเสนอข้อมูลจะท าบทสรุปเป็นภาพรวม  
โดยไม่ได้แสดงข้อมูลที่เกี่ยวข้องเป็นรายบุคคลแต่อย่างใด ผู้วิจยัขอขอบคุณเป็นอย่างสูงไว้ ณ ที่นี้ด้วย 

----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- ----------------------------------- 
แบบสัมภาษณ์ ส าหรับผู้จัดการนติิบุคคล ( วันท่ี 16/1/2018 ) 
1. ชื่อโครงการ  ลุมพินี เพลส รัชโยธิน                         ได้รับรางวัลป ี 2555  ระดับ  โดดเด่น 
    มีจ านวน 1,827 ห้องชุด     มีผู้อาศัยอยู่ประมาณ 70-80 % 
2. ชื่อผู้จัดการนิติฯ คุณ พจนีย์ ศรีประพัฒน์   เป็นผู้จัดการนิติฯต้ังแต่ปี  2557 - 2560 
3. โครงการนี้มีการด าเนินการด้านการบริหารความปลอดภัยอย่างไรบ้าง  

ส่วนร่วมด้านความปลอดภยั ประกอบด้วย 
1. กายภาพอาคาร - ระบบต่างๆทีอ่าคารเตรียมไว้ให้ เช่น ระบบดับเพลิง ระบบเตือนภัย ระบบคีย์การด์ 
ระบบCCTV 
2. ด้านบุคคลภายใน – ทีมงานฝ่ายจัดการ ช่าง รปภ. แม่บ้าน และความร่วมมือจากลูกบ้าน 
3. การส่งเสริมกิจกรรมและงานประชาสัมพันธ์ทีส่อดแทรกให้กับลูกบ้าน เช่น กิจกรรมซ้อมหนีไฟ 
กิจกรรมปฐมพยาบาล 
- แนวทางปฏิบัติในการบริหารความปลอดภัยตามที่กฎหมายก าหนด 

o ซ้อมหนีไฟ 
o ตรวจสุขภาพห้องชุด (ส่วนเสริม) 
o ตรวจสอบอาคารประจ าปีและตรวจสอบใหญ่ 

- แนวทางปฏิบัติในการบริหารความปลอดภัยของนิติบุคคล 
o กฎระเบียบอาคารชุด 
o คู่มือเพื่อความปลอดภัยของอาคารชุด  
o มีแผนในการบ ารุงรักษาอาคารชุด 
o มีแผนรับมือเหตุการณ์ฉุกเฉิน 
o คีย์การ์ดล็อคช้ัน 
o ติดประกาศแจ้งเตือนในลิฟท์ 
o เปิดวีดีโอเรื่องที่เกี่ยวข้องกับความปลอดภัยในลิฟท์ 
o มีป้ายกฎระเบยีบติดอยูต่ามจดุต่างๆ 
o มีช่างจากส านักงานใหญ่ มาตรวจทุกๆสัปดาห ์
o อื่นๆ มีบทปรับหากกระท าความผดิ 

- กิจกรรมที่จัดเพ่ือความปลอดภัยร่วมกับลูกบ้าน : กิจกรรมซ้อมหนีไฟ กิจกรรมปฐมพยาบาล 
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4. ลูกบ้านมีส่วนร่วมในกิจกรรมเพ่ือความปลอดภัยหรือไม่ อย่างไร 
- มีกิจกรรมอะไรบ้าง  กิจกรรมซ้อมหนีไฟ  เข้าร่วมประมาณ    171 คน   คิดเป็น  10 % 

 คนเข้าร่วมเพิม่ขึ้นจากปีก่อนๆ  ขยับข้ึนมาเรื่อยๆ  กิจกรรมซ้อมหนีไฟบลูกบ้านไม่ให้ความส าคญัเท่าไหร่  
แต่จะหาอะไรจูงใจลูกบ้านให้มันมสีีสันเพิม่ขึ้น  มีสื่อท่ีจูงใจ  มีของรางวัลตอนท้ายงาน  มันก็จะจูงใจให้ลูกบ้านอยู่จน
จบงาน  หรือบางครั้งอาจจะต้องเปลี่ยนแผนท าอะไรให้กระชับขึ้น เร็วขึ้น  เพราะบางปีมันก็มรีูปแบบเดิมๆ  แตป่ี
ล่าสดุมีการสรา้งห้องจ าลอง เผาจริง ใช่สายน้ าในการดับเพลิงจริง  ให้ลูกบ้านเห็นสถานการณ์จริง  ลูกบ้านส่วนใหญ่
อยากมาดูว่าในกิจกรรมซ้อมหนีไฟมีท าอะไรบ้าง  สร้างความเชื่อมัน่ให้กับลูกบ้านว่าถ้าเกิดเหตมุันตอ้งไม่ลุกลาม
มากกว่า1ห้อง ไม่เคยเกิดเหตุลุกลามไปยังห้องที่ 2-3  แสดงถึงศักยภาพของทีมงานว่า สามารถระงับเหตุได้ทันท่วงท ี

-การดึงดูด/การประชาสัมพันธ์ ให้ลูกบ้านมาซ้อมหนีไฟมีอะไรบ้าง 
 แจกรางวัลผูส้าธิตอุปกรณ์ จับรางวัลท้ายงาน เลี้ยงอาหารกลางวัน 

o เปลี่ยนแปลงรูปแบบการจัดอบรม 
o มีการแจกรางวัลเล็ก-ใหญ ่แจกรางวัลผู้สาธติอุปกรณ์ จับรางวัลท้ายงาน  
o ท าบุญตอนเช้าก่อนการซ้อมหนีไฟ 
o ติดประกาศในลิฟท์ 
o เปิดวีดีโอซ้อมหนีไฟในลิฟท์ 
o ติดประกาศตรงไม้กั้น 
o ติดไวนลิ 
o ท าหมวกให้เจ้าหน้าทีร่ปภ. ท่ีล๊อบบี้ใส่ 
o เลี้ยงอาหารกลางวัน 

5. การตรวจสุขภาพห้องชุดประจ าปี ลูกบ้านให้ความร่วมมือมากน้อยแค่ไหน มีวิธีการอย่างไร 
- การความร่วมมือของลูกบ้าน  18 %  
ปีท่ีผ่านมามสี่วนนึงแต่ไม่เยอะ งานช่างเยอะ ส่วนนึงฝ่ายจดัการต้องกระตุ้นเยอะๆ ใช้แค่การ

ประชาสมัพันธ์ กับ ถามลูกบ้านท่ีมาติดต่อนิติฯ  แตโ่ดยปกติจะมีการแจ้งซ่อมทุก 15.00-17.00 ในทุกวัน  สามารถ
แทรกการตรวจสุขภาพห้องชุดไปได้เลย  และมีการบันทึกช่ือห้อง และดูประวัติทีผ่่านมาว่าเคยตรวจสขุภาพห้องชุด
แล้วยัง  ถ้าจะท าในเชิงรุกก็สามารถท าได้ แต่ปีที่ผา่นมายังนิ่งๆมากกว่า  จึงยังไม่ประสบความส าเร็จเทา่ไร   

เคยมีบางปีท่ีมผีลกระทบจากการไม่ตรวจสุขภาพห้องชุด แล้วสายน้ าดีมันรั่ว ท าให้มีการเก็บค่าประกันภัย
เปียกน้ า  มีการประชาสมัพันธ์ในช่วงที่ประกันเสนอมาใหม่ใหลู้กบ้านรู้ว่า คุณต้องตรวจสุขภาพห้องชุดนะ ถ้าคุณ
เครมประกันภยั คุณต้องรับผดิชอบค่าเสียหายที่ลุกลามไปห้องอื่นดว้ย  เพื่อให้ลูกบ้านตระหนักว่าการตรวจสุขภาพ
ห้องชุดมีประโยชน์และได้ดูแลห้องชุดของคุณเอง  มีการประชาสมัพันธ์ให้ลูกบ้านเห็นยอดเครม ว่าประวัติมันไมด่ ี

- การดึงดูด/การประชาสัมพันธ์ ให้ลูกบ้านเข้าร่วมการตรวจสอบห้องชุดมีอะไรบ้าง 
o แทรกการตรวจสุขภาพห้องชุดร่วมไปกับการแจ้งซ่อมของงานช่าง 
o ประชาสมัพันธ์ และถามลูกบ้านหน้าเคาน์เตอร์   
o ประชาสมัพันธ์ให้เห็นยอดเครม 

6. ลูกบ้านให้ความร่วมมือในการปฏิบัติตามระเบียบอาคารชุดหรือไม่ อย่างไร 
 - กฏระเบียบข้อไหน ท่ีลกูบ้านมกัจะละเลยหรือไม่ปฏิบัติตาม 
 ที่น่ีมีผู้เช่าเยอะพอสมควร  ซึ่งจะมาพร้อมกับปัญหาบุหรี่บริเวณระเบยีง บริเวณห้องชุด  ลูกบ้านจะถอด
ตัวสโมค์ หรือหาถุงมาคลุมไว้ ถ้าช่างอาคารเห็นก็จะแจ้งเตือน แจ้งปรับ  มีปัญหาค่อนข้างเยอะ  ลูกบ้านท่ีอยู่ประจ า
จะเห็นพฤติกรรม แล้วมาแจ้งนิตฯิ  นิติฯก็จะท าการตักเตือน ลูกบ้านก็จะเลีย่งโดยการลงมาสูบข้างลา่ง หรือ บางที่
สูบในห้องน้ าตัวเอง  และมีการเลีย้งแมวเลี้ยงหมา  และชอบท้ิงขยะตามลานจอดรถ  เพราะคิดว่าเป็นหน้าที่
ของแม่บ้าน ส่วนมากจะเป็นผู้เช่า 
 - มีวิธีในการแก้ปัญหาอย่างไร ประชาสัมพันธ์เป็นระยะๆทีเ่กิดปัญหา แจ้งเตือน แจ้งปรับ 
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7. งบประมาณด้านความปลอดภัยมีการจัดการอย่างไรบ้าง (ขอรายงานงบประมาณ ปี2555-2560) 
- ค่าส่วนกลาง 35 (บาท/ตร.ม.)   ค่าที่จอด 300 บาท/เดือน  
- มูลค่าของโครงการ  เริ่มต้น 70,000 (บาท/ตร.ม.)  ปัจจุบนั 100,000 (บาท/ตร.ม.)   

งบประมาณความปลอดภยั แบ่งเป็น งานบริการ - งานรปภ. / งานระบบและงานซ่อมบ ารุง - 
ระบบแจ้งเหตุเตือนภัย ระบบดับเพลิง ระบบCCTV  จะแยกตามหมวดงบประมาณ  บางปีจะมซี่อมบ ารุง
พิเศษ ว่าจะมีการท าอะไรเพิ่มเติม เช่น จะมีการตดิระบบคีย์การ์เพิ่ม ติดระบบไม้กัน ย้ายจุดจอดมอรเ์ตอร์
ไซด์ ตดิกล้องวงจรปิดเพิ่มในจุดเสีย่ง เช่น ลานจอดรถ  ตอนนี้ถือว่าที่ LPN รัชโยธินมีกล้องวงจรปิด
ครอบคลมุกว่าทุกท่ี สามารถสืบตอ่ ค้นหาได้แน่นอน  กล้องวงจรปดิตามชั้นที่ไม่ชัด ก็เป็นกล้องใหม่ท่ีชัด
ขึ้น มีงบประมาณหลายๆส่วน งบงานจัดจ้าง งบงานซ่อมบ ารุง งบรายจ่ายพิเศษในการปรับปรุงและซื้อ
ทรัพย์สิน 
- กรรมการนิติฯมีส่วนร่วมในการบริหารงบประมาณด้านความปลอดภัย หรือไม่ อย่างไรบ้าง 

งานจัดจ้าง จะมีการปรับราคาขึ้นทุก 2-3 ปี หรือ ปรับขึ้นค่าแรง จะมีการน าเสนอกรรมการนิติฯ  
กรรมการนิติฯจะบรหิารโดยคมุงบเดิม โดยพิจารณะว่าจะตดัคนออกหรือไม่ หรือจะขยับราคาขึ้นตามที่
เสนอราคา ส่วนใหญ่จะไม่ตัดคนลง แต่จะมีการเปรียบเทียบราคาก่อนน าเสนอ คือ จัดจ้างในบุคคลากร
เดิม แต่คา่แรงมีการปรับขึ้นกี%่ 

งานซ่อมบ ารุง อะไหล่ต่างๆ ฝ่ายชา่งจะมีแผน 5 ปี อุปกรณ์บางอย่างปีท่ี2 มีการซ่อม ปีท่ี3 มี
การเปลีย่น บางอุปกรณย์ังใช้ได้กซ็่อมไป บางอุปกรณ์ยืดการใช้งานของอุปกรณ์ได้ก็จะยืดไป ต้องช่วย
ประหยดังบประมาณนติิบุคคล  งานบางอย่างที่ช่างอาคารดูแลเองได้ก็จะไม่ต้องเรยีกผูร้ับเหมาเข้ามา 
ยกเว้น มีเหตุที่จ าเป็นจริงๆต้องใหผู้้รับเหมามาด าเนินการซ่อม เช่น ระบบไม้กั้น 

กรรมการมีหน้าท่ีก าหนดงบประมาณ ก าหนดนโยบายจดัสรรในอนาคต 
8. ปัญหาและอุปสรรคในการบริหารความปลอดภัย 

ระบบมีความสมบูรณ์พร้อมอยู่แลว้ ส่วนใหญ่เป็นเรื่องบุคลากร เช่น รปภ.เปลี่ยนใหม่ 
เจ้าหน้าท่ีล๊อบบีล้ะเลยการปฏิบตัหิน้าท่ี  เช่น เรื่องการกันคนข้ึนตึก หากมีคนหลดุขึ้นไปควรแจ้งทันที   

รปภ.และเจา้หน้าท่ีล๊อบบี้ จะมีการจัดจ้างบริษัทเข้ามา คือ ต้องฝ่านการอบรมมาแล้วระดับนึง  
และช่างอาคารจะอบรมเพิ่มเตมิ ตอน 1 ทุ่มในทุกๆวัน จะมอบนโยบายและสอนงานระบบต่างๆ 

9. โครงการนี้มีกระบวนการได้รับรางวัลได้อย่างไร และปัจจัยส าคัญท่ีท าให้ได้รับรางวัลคืออะไร  
คณะกรรมการนิตฯิในยุคนั้นเป็นนายกสมาคมผูต้รวจสอบอาคาร น าเสนอโครงการเข้าไป

ประกวด ท าให้ได้รางวัลมา  มีการขอเอกสาร ผลการตรวจสอบอาคาร การซ้อมหนไีฟ  กรรมการท่านนี้อยู่
ในแวดวงของสภาพวิศวกรรม ท าให้ทราบว่ามีการประกวดรางวัลอะไรบ้าง  โครงการที่เขาอยู่เองมี
คุณภาพ จึงเสนอช่ือโครงการเข้าไปประกวด 

10. การได้รับรางวัลอาคารปลอดภัยส่งผลอย่างไรกับโครงการบ้าง 
ได้โล่งรางวัลมามาโชว์ในที่ประชุมใหญ่ และคณุมีนเป็นคนพรีเซ้นต์ให้ว่าเหตผุลทีไ่ด้รางวัลคือ

อะไร  ลูกบ้านกไ็มไ่ดส้นใจอะไรมาก  ทางส่วนกลางก็อยู่ดีๆรางวัลมนัมาไดไ้ง  เพราะทางคณะกรรมการ
เห็นถึงความส าคญั  จึงส่งช่ือโครงการเข้าร่วมประกวดและรับรางวัล  คุณมีนและประธารกรรมการเปน็
คนพรีเซ้นตเ์องก็ภาคภมูิใจกับรางวัล 

11. กรรมการนิติฯมีส่วนร่วมกับรางวัล หรือ กิจกรรมด้านความปลอดภัยหรือไม่ อย่างไรบ้าง 
สนับสนุนนโยบาย ต้องเป็นไปตามกฏหมาย มีงบประมาณสนับสนุน และจูงใจอย่างไรให้คนเข้า

ร่วมเยอะๆ เป็นงบประมาณในการมอบของรางวัล จูงใจให้คนเข้าร่วมเยอะ  มีการจัดประชุมกรรมการทุก 
2 เดือน 

12. ลูกบ้านรับรู้ถึงการได้รับรางวัลหรือไม่ อย่างไร 
 มีการพรีเซ้นตล์ูกบ้านในท่ีประชุม มีการตดิประการในระยะเวลานั้น แต่ลูกบ้านไม่ได้ให้ความสนใจเท่าไร 
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13. นโยบายด้านการบริหารความปลอดภัยจากบริษัทใหญ่ ประกอบด้วยอะไรบ้าง 
LPN เน้นความสมบูรณ์ของตัวอาคาร ระบบ มKีPI ต้องไมB่rake down ของระบบต่างๆ ถ้า Brake down 

ต้องแก้ไขได้ในทันทีหรือ 24 ชม. เช่น CCTV ต้องด าเนินการแกไ้ขภายใน 24 ชม. แต่บางอย่างต้องแก้ไขทันที คือ 
ต้องของคณะกรรมการอนุมตัิงบประมาณทันที เพราะมีความเสี่ยง เพราะ บางอย่างคนไมส่ามารถคุมได้ทั้งหมด 
ระบบต้องเป็นหลัก  และตัวบุคลากร ทีมงานหลัก ทีมช่าง เป็นกลไกหลักในการดูแลความปลอดภัยอาคาร ในการ
ถ่ายทอดในกับรปภ. แม่บ้าน  เพราะเราฝากคนกับเค้าไว้  ฝ่ายจัดการไมไ่ด้อยูต่ลอด ตัวช่างจะอยู่ตลอด 24 ชม. เรา
ต้องมีมือซ้ายมือขวา  ช่างคนเดียวไม่สามารถดูได้ท้ังโครงการ  ดันนัน้ทุกคนต้องช่วงเหลือซึ่งกันและกนั 
14. ข้อเสนอแนะจากการตรวจสอบอาคาร มีวิธีการพิจารณาอย่างไร 
 ข้อเสนอแนะปกติ ไม่ค่อยมีอะไร  ปีล่าลดุมีเรื่องป้าย Exit แต่มีการแก้ไขให้สมบรูณ์ปกติ เรื่องแบตเตอรี่ 
Fire Exit การวางของในบันไดหนีไฟ ก็ด าเนินแก้ไข ถ่ายรูปส่ง  ถ้าเกิดตึกเก่ามีปญัหาเรื่องการปรับปรงุเปลี่ยนแปลง 
ก็ต้องปรึกษาผู้ใหญ่ว่าต้องขอมติประชุมใหญร่ึเปล่า 
15. Test Alarm ดังบ่อยแค่ไหน มีทุกวัน วันละหลายรอบ เพราะ ท ากับข้าว สูบบุหร่ี   

เบื้องต้น รปภ. จะเป็นคนไปดูและรายงานสถานการณม์า หากเกดิเหตุเพลิงไหม้จริง ช่างอาคารจะต้องรุด
ขึ้นไปเลยพร้อมอุปกรณ์เบื้องต้น เช่น ถังดับเพลิง หน้ากาก  ถ้าไม่ใช่ก็จะแนะน าให้เปดิหน้าตา่งระบาย และแจ้ง
Reset Alarm 
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แบบสัมภาษณ์การท าวิทยานิพนธ์ 

เรื่อง การบรหิารความปลอดภัยของอาคารชดุพักอาศัย  
กรณีศึกษา โครงการที่ได้รบัรางวัล “อาคารที่มีความโดดเด่นดา้นการบรหิารความปลอดภัยอาคาร” 

โดย นางสาว โสภิตา  ตั้งเกยีรติก าจาย  โทร 083-1028477 ภาควชิาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย 

--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
การตอบแบบสัมภาษณ์นี้ ข้อมูลต่างๆผูว้ิจัยจะเก็บไว้เป็นความลับ การน าเสนอข้อมูลจะท าบทสรุปเป็นภาพรวม  

โดยไม่ได้แสดงข้อมูลที่เกี่ยวข้องเป็นรายบุคคลแต่อย่างใด ผู้วิจยัขอขอบคุณเป็นอย่างสูงไว้ ณ ที่นี้ด้วย 
----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- ----------------------------------- 
แบบสัมภาษณ์ ส าหรับผู้จัดการนติิบุคคล ( วันท่ี 8/1/2018 ) 
1. ชื่อโครงการ  ลุมพินี เพลส รัชดา-พระราม9                ได้รับรางวัลป ี 2555  ระดับ  โดดเด่น 
    มีจ านวน 2,330 ห้องชุด  มีผู้อาศัยอยู่ประมาณ AB 58 % / CD 62 % 
2. ชื่อผู้จัดการนิติฯ คุณ วณิชชา  พงศ์วโรดม   เป็นผู้จัดการนิติฯต้ังแต่ป ี 2559-ปัจจุบัน 
3. โครงการนี้มีการด าเนินการด้านการบริหารความปลอดภัยอย่างไรบ้าง  

LPN จะมีมาตรฐานของLPN ว่าตึกแบบน้ีต้องมีระบบความปลอดภยัตรงไหนบ้าง LPN จะวางมา
ให้ก่อนตั้งแต่แรก หลังจากน้ันเมื่อเป็นนิติบุคคล จะมีกรรมการนิตฯิเข้ามาเกี่ยวข้อง กรรมการนิตฯิจะ
พิจารณาว่าสิ่งที่LPNส่งมอบให้เหมาะสมหรือไม่ หากมีอะไรที่ควรจะเพิ่ม กรรมการนติิฯก็มีนโยบายมา
ให้กับทางนิติฯ เช่น การปิดจดุเสีย่งตรงนี้ หรือ ความปลอดภัยตรงนีจ้ะต้องเพิ่มขึ้น ภายใต้งบประมาณท่ี
เก็บมาจากลูกบ้าน 
- แนวทางปฏิบัติในการบริหารความปลอดภัยตามที่กฎหมายก าหนด 

o ซ้อมหนีไฟ 
o ตรวจสุขภาพห้องชุด 
o ตรวจสอบอาคารประจ าปีและตรวจสอบใหญ่ 

- แนวทางปฏิบัติในการบริหารความปลอดภัยของนิติบุคคล 
o กฎระเบียบอาคารชุด 
o คู่มือเพื่อความปลอดภัยของอาคารชุด  
o มีแผนในการบ ารุงรักษาอาคารชุด 
o มีแผนรับมือเหตุการณ์ฉุกเฉิน 
o คีย์การ์ดล็อคช้ัน 
o ติดประกาศแจ้งเตือนในลิฟท์ 
o เปิดวีดีโอเรื่องที่เกี่ยวข้องกับความปลอดภัยในลิฟท์ 
o มีป้ายกฎระเบยีบตดอยูต่ามจดุต่างๆ 
o มีช่างจากส านักงานใหญ่ มาตรวจทุกๆสัปดาห ์

- กิจกรรมที่จัดเพ่ือความปลอดภัยร่วมกับลูกบ้าน : ซ้อมหนีไฟประจ าปี และ ตรวจสุขภาพห้องชุด 
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4. ลูกบ้านมีส่วนร่วมในกิจกรรมเพ่ือความปลอดภัยหรือไม่ อย่างไร 
 - มีกิจกรรมอะไรบ้าง ซ้อมหนีไฟ เข้าร่วมประมาณ 300 คน คิดเป็น 12.9 % 

ลูกบ้านบางคนท่ีสนใจก็จะมาทุกป(ีซ้อมหนีไฟ) คนที่มั่นใจในอาคารอยู่แล้วก้จะไม่มา หรือ
ลูกบ้านบางคนไม่มีเวลาก็จะไมม่า  นิติฯจะจูงใจลูกบา้นโดยมีของรางวัลมอบให้ รางวัลเล็ก-ใหญ่ การซอ้ม
หนีไฟอาจจะไม่น่าสนใจส าหรับลูกบ้าน แต่หากระบบเตือนเป็นฉุกเฉนิ เนื่องจากบางครั้งท่ีสัญญานเตือน
ERROR ลูกบ้านก็จะลงมา แต่ถ้าตดิประกาศแจ้งก็จะไม่ลง 
-การดึงดูด/การประชาสัมพันธ์ ให้ลูกบ้านมาซ้อมหนีไฟมีอะไรบ้าง 

ต้องเปลี่ยนรูปแบบการซ้อมหนีไฟไปทุกๆปี แต่ต้องคงมาตรฐานแผนซ้อมหนีไฟ แตรู่ปแบบในการ
สาธิตต้องเปลี่ยนไป 
ปีล่าสดุมีการสร้างห้องจ าลอง เป็นห้องมืด ใส่ควันเข้าไป และมีห้องจ าลองเหมือนห้องจริง มีท่ีนอน ให้เห็น
ว่าเวลาที่ตดิไฟแล้วเป็นอย่างไร 

o เปลี่ยนแปลงรูปแบบการจัดอบรม 
o  มีการแจกรางวัลเล็ก-ใหญ ่
o ท าบุญตอนเช้าก่อนการซ้อมหนีไฟ 
o ติดประกาศในลิฟท์ 
o เปิดวีดีโอซ้อมหนีไฟในลิฟท ์
o ใส่ใบประกาศใต้ประต ู
o ติดประกาศตรงไม้กั้น 
o ติดไวนลิ 
o ท าป๊อปอัพ ห้อยโมบายที่ห้องนิติฯ 
o ท าหมวกให้เจ้าหน้าท่ีรปภ. ท่ีล๊อบบี้ใส่ 

5. การตรวจสุขภาพห้องชุดประจ าปี ลูกบ้านให้ความร่วมมือมากน้อยแค่ไหน มีวิธีการอย่างไร 
- การความร่วมมือของลูกบ้าน เฟส1 50% เฟส2 40%  

ถือว่าเยอะ เนื่องจากนโยบายของคณะกรรมการปูมาดี คือ แจกสายน้ าดีให้กับทุกห้องฟรี กับคน
ที่มาลงทะเบียนตรวจสุขภาพห้องชุด  เพราะอาคารอายุ >5 ปีแล้ว  อุปกรณ์ต่างๆในห้องก้จะเริ่มเสื่อม 
ลูกบ้านก็จะไม่รู้ หลักๆจะเป็นสายน้ าดีที่อยู่ใต้ซิงค์มันจะแดก ซึ่งจริงๆอายุการใช้งานแค่ 2 ปี  กรรมการจึง
มีนโยบายว่า ไม่ต้องรอใหม้ันแตก เพราะมันเกิดความเสยีหาย จะยิ่งลุกลามบานปลายต้องเสยีค่าเคลม จึง
แจกสายน้ าดี เป็นแรงจูงใจให้ตรวจสุขภาพห้องชุด 
- การดึงดูด/การประชาสัมพันธ์ ให้ลูกบ้านเข้าร่วมการตรวจสอบห้องชุดมีอะไรบ้าง 

o ติดประกาศในลิฟท์ 
o ตรวจห้องลูกบ้านท่ีแจ้งซ่อม 
o อื่นๆ แจกสายน้ าด ี

6. ลูกบ้านให้ความร่วมมือในการปฏิบัติตามระเบียบอาคารชุดหรือไม่ อย่างไร 
 - กฏระเบียบข้อไหน ท่ีลกูบ้านมกัจะละเลยหรือไม่ปฏิบัติตาม 
  สูบบุหรี เลี้ยงสุนัข 
 - มีวิธีในการแก้ปัญหาอย่างไร 
  ติดประชาสัมพันธ์ / แจ้งเตือน / แจ้งปรับ  

ตักเตือนด้วยวาจา / ลายลักษณ์อกัษร / ระงับส่วนกลาง 
 
 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

141 

7. งบประมาณด้านความปลอดภัยมีการจัดการอย่างไรบ้าง (ขอรายงานงบประมาณ ปี2555-2560) 
- ค่าส่วนกลาง เฟส1 32  /  เฟส2 35 (บาท/ตร.ม.)  ค่าที่จอด 300 บาท/เดือน คันที่2 1,000 บาท 
- มูลค่าของโครงการ  เริ่มต้น 55,000-65,000 (บาท/ตร.ม.)  ปัจจบุัน 85,000-95,000 (บาท/ตร.ม.)   

งบประมาณด้านความปลอดภัย ข้ึนอยู่กับคณะกรรมการนิตฯิ เช่น  
นิติฯเห็นกล้องวงจรปิดบนลานจอดยังไม่ครอบคลมุบางจุด ก็จะส่งเรือ่งใหก้รรมการนติิฯก็จะพิจารณา และ
ให้นิติฯลองไปท าแผนมาว่า ต้องเพิ่มกล้องกี่ตัว หาราคา แล้วตั้งเป็นงบประมาณในโหมดนั้นๆ ไม่ได้เปน็
โหมดเฉพาะเจาะจงเกี่ยวกับด้านความปลอดภัย 
- การเปลี่ยนอุปกรณ์ทดแทน 

การซื้อสโมคฯ จะซื้อเป็นสต๊อก 10-20% ไม่ไดเ้ปลีย่นยกชุด พอเสียก็เอาไปเปลี่ยนใหม ่
- การเปลี่ยนอุปกรณ์แบบยกชุด 

เปลี่ยนแบตเตอร์รีไ่ฟส ารองยกชุด นิติฯต้องตั้งแผนไว้ก่อน แล้วแจ้งกรรมการ 
- กรรมการนิติฯมีส่วนร่วมในการบริหารงบประมาณด้านความปลอดภัย หรือไม่ อย่างไรบ้าง 

นโยบายมีทั้งจากนติิฯเสนอกรรมการนิติฯเพื่ออนุมัติ และกรรมการนติิฯเป็นคนเสนอเอง เช่น  
ติดกล้องวงจรปิดใหห้้องจดหมาย มีป้ายบอกว่าบรเิวณนี้มีกล้องวงจรปิดและตดิจอมอนิเตอร์ไวต้รงนั้นเลย   
เป็นปรามและไดผ้ล เนื่องจากมีคนน าอะไรไมรู่้มาใส่ในตูจ้ดหมาย และมีจดหมายของลูกบ้านหาย 

8. ปัญหาและอุปสรรคในการบริหารความปลอดภัย 
- ลูกบ้านไม่ท าตามกฎระเบียบที่วางไว้ เช่น การเดินลงทางบันไดหนไีฟให้สัญญาณดัง คงที่อยู่ใหม่อาจจะ
ไม่ทราบ และมคีนจงใจ  ซึ่งนิติฯกจ็ะไปแจ้งเตือน ไปปรบัเค้า   
- ลูกบ้านบางคนสูบบุหรี่ ก็จะหาอะไรไปครอบHeatกับSmokeเพื่อไม่ให้มันดัง ซึ่งเมื่ออยู่ในห้องชุด ท าให้
ตรวจเช็คยาก  หากมีโอกาสเข้าไปในห้องของลูกบ้านแล้วเห็น ทางนิติฯจะท าการแจ้งเตือนลูกบ้านว่าท า
แบบน้ีไมไ่ด้ ระบบจะไม่แจ้งเตือน 

9. โครงการนี้มีกระบวนการได้รับรางวัลได้อย่างไร และปัจจัยส าคัญท่ีท าให้ได้รับรางวัลคืออะไร  
 ผู้ตรวจสอบอาคารเป็นผู้เสนอช่ือ เนื่องจากระบบของที่น่ีมันพร้อมใช้งาน ได้ตามมาตรฐาน  จึงเสนอช่ือ
โครงการเข้าประกวด 
10. การได้รับรางวัลอาคารปลอดภัยส่งผลอย่างไรกับโครงการบ้าง 

ตอนไดร้ับรางวัล มตีิดไวนิล ตดิประกาศในลิฟท์ มีแจ้งในรายงานประจ าปี และกรรมการแจ้งในที่ประชุม   
กรรมการนิติฯมีภาคภูมิใจ เหมือนเป็นผลงานของกรรมการนติิฯ 

11. กรรมการนิติฯมีส่วนร่วมกับรางวัล หรือ กิจกรรมด้านความปลอดภัยหรือไม่ อย่างไรบ้าง 
มีเยอะ กรรมการที่นี่ในความส าคญักับระบบความปลอดภัยมาก  เดินตรวจอาคารเอง ไปเรียนเป็นผูต้รวจ
อาคาร เพราะอยากรู้ว่าอาคารมีความปลอดภัยจริงไหม  เดินเช็คกลอ้งวงจรปิดว่าเวลาตรงไหม 

12. ลูกบ้านรับรู้ถึงการได้รับรางวัลหรือไม่ อย่างไร 
 ถ้าเป็นคนท่ีอยู่ในสมัยนั้นจะรับรู้  แต่คนท่ีเพิ่งย้ายมาอยู่กจ็ะไม่รู้  โดยลูกบ้านจะมีการพดูคุยกันถึงการ
ได้รับรางวัล 
13. นโยบายด้านการบริหารความปลอดภัยจากบริษัทใหญ่ ประกอบด้วยอะไรบ้าง 
 - ใช้กลยุทธ์ FEBLEPS โดยจะมีคนจากLPNมาตรวจ 

- มีช่างจากLPNมาดูทุกอาทิตย์(พ่ีตู่) 
14. ข้อเสนอแนะจากการตรวจสอบอาคาร มีวิธีการพิจารณาอย่างไร 

ส่วนใหญ่ก็จะผ่าน สิ่งที่ผูต้รวจเสนอมา  นิติฯเสนอกรรมการแล้ว แตก่รรมการเห็นว่าไม่จ าเป็น เช่น  
การกลับประตหูนีไฟทุก5ช้ัน  แต่เนื่องจากมีบันไดกลางที่เปิดเข้า-ออกได้ทุกช้ันอยู่แล้ว จึงไมไ่ด้ท าการ
เปลี่ยน การติดสติ๊กเกอร์บอกเลขช้ัน ผู้ตรวจเสนอให้ติดตรงกับประตู ซึ่งมีอยู่แล้วตาคนละฝั่ง 

15. Test Alarm ดังบ่อยแค่ไหน ทุกวัน เพราะ  จากการสูบบุหร่ี ท ากับข้าว 
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แบบสัมภาษณ์การท าวิทยานิพนธ์ 

เรื่อง การบรหิารความปลอดภัยของอาคารชดุพักอาศัย  
กรณีศึกษา โครงการที่ได้รบัรางวัล “อาคารที่มีความโดดเด่นดา้นการบรหิารความปลอดภัยอาคาร” 

โดย นางสาว โสภิตา  ตั้งเกยีรติก าจาย  โทร 083-1028477 ภาควชิาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย 

--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
การตอบแบบสัมภาษณ์นี้ ข้อมูลต่างๆผูว้ิจัยจะเก็บไว้เป็นความลับ การน าเสนอข้อมูลจะท าบทสรุปเป็นภาพรวม  

โดยไม่ได้แสดงข้อมูลที่เกี่ยวข้องเป็นรายบุคคลแต่อย่างใด ผู้วิจยัขอขอบคุณเป็นอย่างสูงไว้ ณ ที่นี้ด้วย 
----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- ----------------------------------- 
แบบสัมภาษณ์ ส าหรับผู้จัดการนติิบุคคล ( วันท่ี 8/2/2018 ) 
1. ชื่อโครงการ  ลุมพินี เพลส พหล-สะพานควาย                        ได้รับรางวัลป ี 2558  ระดับ  ด ี
    มีจ านวน 1,094 ห้องชุด   มีผู้อาศัยอยู่ประมาณ 70-80 % (>2,300)  
2. ชื่อผู้จัดการนิติฯ คุณกัมพล สทิธิกูล   เป็นผู้จัดการนิติฯต้ังแต่ปี 2556 - 2559 
3. โครงการนี้มีการด าเนินการด้านการบริหารความปลอดภัยอย่างไรบ้าง  
 มีการวางแผนด้านระบบความปลอดภัยตั้งแต่ก่อนจะส่งมอบโครงการ ได้แก่ ระบบรปภ. ระบบCCTV 
ระบบเครื่องยนต์ปั๊มน้ าดับเพลิง  ระบบเครื่องยนตส์ ารองไฟฟ้า  ห้องเครื่อง งานระบบต่างๆ มีการดูแลรักษาโดยช่าง
อาคารทกุๆวัน ระบบลิฟท์โดยสารมีการดูแล ตรวจเชคในทุกๆเดือน  ส่วนความโดนเด่นในด้านอ่ืน คือการดูแล 
จัดการนิตบิุคคล เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย มีการประชาสัมพันธ์เรื่องระเบยีบการอยู่อาศยั  หากพบสิ่งผิดปกติ
นิติบุคคลก็จะด าเนินการแกไ้ขทันที  และมีช่างอาคารดูแลตลอด 24 ชม.  มีการสอดส่องดูแลจากรปภ.และแม่บา้น 
ห้องที่ผิดปกติหรือมีพิรุด จะมีการท าสัญลักษณ์ โดยใช้สติ๊กเกอร์สีน้ าเงินติดที่ช่องชาร์ป 

- แนวทางปฏิบัติในการบริหารความปลอดภัยตามที่กฎหมายก าหนด   
o ซ้อมหนีไฟ  มีการออกใบรับรองจากหน่วยงานบรรเทาสาธารณะภัย ซึ่งจะเก็บไว้ที่นิติบุคคล 

และมีการประชาสัมพันธ์ใหลู้กบ้านได้รับทราบ 
o ตรวจสุขภาพห้องชุด 
o ตรวจสอบอาคารประจ าปีและตรวจสอบใหญ่ 

- แนวทางปฏิบัติในการบริหารความปลอดภัยของนิติบุคคล 
o กฎระเบียบอาคารชุด 
o คู่มือเพื่อความปลอดภัยของอาคารชุด  
o มีแผนในการบ ารุงรักษาอาคารชุด 5 ปี/10 ป ี
o มีแผนรับมือเหตุการณ์ฉุกเฉิน 
o คีย์การ์ดล็อคช้ัน 
o ติดประกาศแจ้งเตือนในลิฟท์ 
o เปิดวีดีโอเรื่องที่เกี่ยวข้องกับความปลอดภัยในลิฟท์ 
o มีป้ายกฎระเบยีบติดอยูต่ามจดุต่างๆ 
o มีช่างจากส านักงานใหญ่  ดูแลทุกสัปดาห/์ทุกเดือน  
o อบรมปฐมพยาบาลเบื้องต้น จะเชิญเจ้าหน้าที่ในส่วนท่ีเกี่ยวข้องมาท าการอบรมในวันซ้อมหนีไฟ 
o มีอาสาสมัครจากในชุมชน ซึ่งเป็นลูกบ้านของโครงการ ท่ีมีความรู้ ความเข้าใจ และ

ประสบการณ์ในการปฐมพยาบาล มาเป็นอาสาชุมชน มีการอบรมในวันซ้อมหนีไฟ 
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o มีการท าประกันภัยเมื่อเกิดเหตุฉุกเฉิน (ทรัพย์สินส่วนกลางและบุคคลภายนอก)  ดูแลลูกบ้าน
ภายในโครงการ รวมถึงบุคคลที่เขา้มาในโครงการแล้วเกดิอุบัติเหตุ  

o ประสานกับส านักงานต ารวจแห่งชาติ ให้สุนัขนต ารวจเดินพิสจูน์กลิน่แต่ละชั้น ท าเป็นประจ าทุก
ปี ปีละ1-2 ครั้ง 

- กิจกรรมที่จัดเพ่ือความปลอดภัยร่วมกับลูกบ้าน : กิจกรรมซ้อมหนีไฟ อบรมปฐมพยาบาลให้แกลู่กบ้าน
และอาสาชุมชน 
4. ลูกบ้านมีส่วนร่วมในกิจกรรมเพ่ือความปลอดภัยหรือไม่ อย่างไร 

- มีกิจกรรมอะไรบ้าง  กิจกรรมซ้อมหนีไฟ   เข้าร่วมประมาณ >230 คน   คิดเป็น 20-30 % 
 ลูกบ้านให้ความสนใจในระดับที่ไมเ่ลวร้ายมาก  แต่เนื่องจากเราจดักจิกรรมซ้อมหนีไฟทุกปี ลูกบ้านก็จะ
พอรู้อยู่แล้วว่ากิจกรรมและขั้นตอนเป็นอย่างไร  โครงการนี้มีการจัดกิจกรรมมา 10 กว่าปีแล้ว  ท าให้มีลูกบ้านมาเข้า
ร่วมน้อย  ส่วนมากจะเป็นคนท่ียังไม่เคยเข้าร่วมซ้อมหนไีฟมาก่อน   

-การดึงดูด/การประชาสัมพันธ์ ให้ลูกบ้านมาซ้อมหนีไฟมีอะไรบ้าง 
o เปลี่ยนแปลงรูปแบบการจัดอบรม ให้ลูกบ้านทดลองดับไฟด้วยตัวเอง มีอุโมงค์ควัน ห้องจ าลอง 
o มีการแจกรางวัลเล็ก-ใหญ ่มาดึงดูด 
o ท าบุญตอนเช้าก่อนการซ้อมหนีไฟ และต่อด้วยการจดัตลาดนัดชุมชน 
o ติดประกาศในลิฟท์ 
o เปิดวีดีโอซ้อมหนีไฟในลิฟท ์
o ใส่ใบประกาศใต้ประต ู
o ติดประกาศตรงไม้กั้น 
o ติดไวนลิ 
o ท าป๊อปอัพ ห้อยโมบายที่ห้องนิติฯ 
o ท าหมวกให้เจ้าหน้าทีร่ปภ. ท่ีล๊อบบี้ใส่ และประกาศเชญิชวน 
o Road Show ให้ลูกบ้านมาเข้าร่วมซ้อมหนีไฟ 
o เข้าร่วมกิจกรรมโดยการลงทะเบียนออนไลน์ มQีR Coad เพื่อให้ลูกบ้านมาเข้าร่วม เพื่อมาชิง

ของรางวัล 
5. การตรวจสุขภาพห้องชุดประจ าปี ลูกบ้านให้ความร่วมมือมากน้อยแค่ไหน มีวิธีการอย่างไร 

- การความร่วมมือของลูกบ้าน เกิบ 100 %  
มีการประชาสัมพันธ์ให้เจ้าของร่วมรับทราบ มีการส่งSMS  และมีการแทรกการตรวจสอบห้องชุดไปกบั

การแจ้งซ่อมบ ารุง ท้ังระบบไฟ ประปา สุขาภิบาล   
- การดึงดูด/การประชาสัมพันธ์ ให้ลูกบ้านเข้าร่วมการตรวจสอบห้องชุดมีอะไรบ้าง 
มีการประชาสัมพันธ์ให้เจ้าของร่วมรับทราบ มีการส่งSMS 

6. ลูกบ้านให้ความร่วมมือในการปฏิบัติตามระเบียบอาคารชุดหรือไม่ อย่างไร 
 - กฏระเบียบข้อไหน ท่ีลกูบ้านมกัจะละเลยหรือไม่ปฏิบัติตาม 
 มี 2 อย่างท่ีละเลย คือ 1.การขับรถย้อนศร 2.การสูบบหุรี่ที่ระเบียงอาคารชุด  
 - มีวิธีในการแก้ปัญหาอย่างไร 

1. การขับรถย้อนศร จะมีการติดเสาลม้ลุก  ซึ่งช่วยไดเ้ยอะ 
2. สูบบุหรี่ มีการติดประกาศประชาสัมพันธ์ มีการออกหนังสือเตือน แจ้งปรับ  
    ให้ลูกบ้านเป็นหูเป็นตา และใหร้ปภ.จับตาดูเป็นพิเศษ 

7. งบประมาณด้านความปลอดภัยมีการจัดการอย่างไรบ้าง (ขอรายงานงบประมาณ ปี2555-2560) 
- ค่าส่วนกลาง 26 (บาท/ตร.ม.)   ค่าที่จอด  - บาท/เดือน  
- มูลค่าของโครงการ  เริ่มต้น  46,000  (บาท/ตร.ม.) 1.4 ปัจจุบนั  93,000  (บาท/ตร.ม.)  2.8ล้าน 
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ก่อนการจัดตั้งงบประมาณทุกๆปี จะมีการส ารวจจุดเสี่ยงท่ีอาจก่อให้เกิดอุบัติเหตุหรือเหตุ
ฉุกเฉิน ร่วมกับกรรมการนติิฯ  แลว้ด าเนินการแกไ้ข  มีการท ารายงานก่อนการจัดตั้งงบประมาณในปี
ถัดไปก่อนจะน าเสนอในที่ประชุมใหญ่  โครงการนา่จะท ากล้องวงจรปิดครอบคลุมแทบทุกจุดแล้ว  
- การเปลี่ยนอุปกรณ์ทดแทน 
วัสดุสิ้นเปลืองจะซื้อเป็นสต็อก  เช่น smoke rejecter ,หลอดไฟ 
- การเปลี่ยนอุปกรณ์แบบยกชุด 
มีแผน 5 ปี/ 10 ปี ที่จะต้องเปลี่ยนอุปกรณ์ตามรอบ  ซึ่งน าเสนอคณะกรรมการ เช่น สลิงลิฟท์  ส่วนงาน
ระบบต่างๆ เช่น ระบบลิฟท์ ระบบดับเพลิง ฯลฯ จะมีsupplierช่วยดูแล โดยจะมีสญัญาจ้างและมีหนังสือ
รับรองส่งมาทุกเดือน ว่างานระบบเหล่านี้ถึงเวลาจะต้องเปลี่ยนหรอืยัง อุปกรณ์เสยีหรือยัง 
- กรรมการนิติฯมีส่วนร่วมในการบริหารงบประมาณด้านความปลอดภัย หรือไม่ อย่างไรบ้าง 
กรรมการนิติฯใหค้วามสนใจในเรื่องความปลอดภยั  โดยเฉพาะประธานกรรมการฯ(พันเอก พิเสก) เน้นย้ า
ในเรื่องความปลอดภัยมากท้ังด้านชีวิตและทรัพยส์ิน  มีการเดินตรวจทุกวัน แล้วมาแจ้งกับนิติฯและคณะ
กรรมการฯว่าอะไรเป็นข้อบกพร่อง จุดเสี่ยงของโครงการ  แล้วให้นิติฯท าใบเสนอราคา  เพื่อตั้ง
งบประมาณแก้ไขจดุสี่ยงเหล่านั้น 

8. ปัญหาและอุปสรรคในการบริหารความปลอดภัย 
ความร่วมมือของเจ้าของร่วม โดยเฉพาะผู้เช่า(20-30%) เนื่องจากไมม่ีความรูส้ึกถึงความเป็นเจ้าของ  หาก
ผู้เช่าท าผดิระเบียบ นิตฯิจะท าหนังสือถึงเจ้าของร่วม  

9. โครงการนี้มีกระบวนการได้รับรางวัลได้อย่างไร และปัจจัยส าคัญท่ีท าให้ได้รับรางวัลคืออะไร  
 LPNจะมีแผน 5ปี/10ปี ระบบตา่งๆที่เกี่ยวข้องกับความปลอดภัยจะมีการเปลี่ยนตามแผน ทางทีมงานของ
กทม.ก็จะเข้ามาขอเยี่ยมชม ตรวจสอบโครงการ ว่าเป็นไปตามมาตรฐานการตรวจสอบอาคารหรือไม่ รวมถึงแผน
รับมือสถานการณ์ฉุกเฉิน ซึ่งเราท าได้ตามมาตรฐานทุกอย่าง ซึ่งโครงการนี้ถูกเสนอช่ือโดยLPN จากการของความ
ร่วมมือจากกทม. 
10. การได้รับรางวัลอาคารปลอดภัยส่งผลอย่างไรกับโครงการบ้าง 
 สร้างความเชื่อมั่นให้เจ้าของร่วม คณะกรรมการ และผู้อาศัย  สร้างมูลค่าให้โครงการ   
11. กรรมการนิติฯมีส่วนร่วมกับรางวัล หรือ กิจกรรมด้านความปลอดภัยหรือไม่ อย่างไรบ้าง 
 นิติฯแจ้งให้คณะกรรมการฯรับทราบตั้งแต่การเข้ามาตรวจของกทม. ซึ่งมีคณะกรรมการมาเข้าร่วมด้วย 
รวมถึงการได้รับรางวัล ประธานกรรมการเป็นผู้รับรางวัลด้วยตัวเอง  และเป็นประธานในการเปดิกิจกรรมซ้อมหนีไฟ  
อนุมัติงบประมาณด้านรางวลั มีกจิกรรมเสริม เพื่อเป็นแรงจูงใจให้แก่ลูกบ้านมาเข้าร่วมซ้อมหนีไฟ  
12. ลูกบ้านรับรู้ถึงการได้รับรางวัลหรือไม่ อย่างไร 
 รับรู้ถึงการได้รับรางวัลเยอะ มลีูกบ้านมาช่ืนชมถึงการไดร้ับรางวลั  มีลูกบ้านมาถามถึงว่าราววัลคืออะไร  
เห็นรู้ประธานเป็นผู้รับรางวัล 
13. นโยบายด้านการบริหารความปลอดภัยจากบริษัทใหญ่ ประกอบด้วยอะไรบ้าง 

มีแผนรองรับกรณเีกิดเหตุการณ์ฉกุเฉิน  แผนรับมือช่วงวันหยุดยาว  มีทีมสนับสนุนจากส่วนกลาง (Water 
Team) สแตนบายตลอด 24 ชม. เมื่อเกิดเหตไุฟไหม้ น้ าท่วม เมื่อเกดิเหตุจะเข้ามาทันที เพื่อระงับเหตแุละฟื้นฟูหลัง
เกิดเหตุด้วย  จะประจ าอยูส่ านักงานใหญ่  มีทีมช่างสนับสนุนจากโครงการใกล้เคยีง มีหน่วย CQA มาตรวจระบบ
ความปลอดภัย ดูแลความสมบรูณข์องระบบทุกๆเดือน และ SMD ดแูลความปลอดภยั เรื่องงานระบบรปภ. และ
ความพร้อมในการรับมือ มQีAมาตรวจทุกสัปดาห์  ทุกๆปีจะมีการฝึกอบรมช่างอาคารของทุกโครงการ 7 วันกับ
หน่วยบรรเทาสาธารณะภัย 
14. ข้อเสนอแนะจากการตรวจสอบอาคาร มีวิธีการพิจารณาอย่างไร 
 หากมีข้อเสนอแนะด าเนินการแก้ไขทันที 
15. Test Alarm ดังบ่อยแค่ไหน 3-4 วัน/ 1 ครั้ง เพราะ  ท ากับข้าว สูบบุหรี ่
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แบบสัมภาษณ์การท าวิทยานิพนธ์ 

เรื่อง การบรหิารความปลอดภัยของอาคารชดุพักอาศัย  
กรณีศึกษา โครงการที่ได้รบัรางวัล “อาคารที่มีความโดดเด่นดา้นการบรหิารความปลอดภัยอาคาร” 

โดย นางสาว โสภิตา  ตั้งเกยีรติก าจาย  โทร 083-1028477 ภาควชิาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย 

----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- ---------------------------- 
การตอบแบบสัมภาษณ์นี้ ข้อมูลต่างๆผูว้ิจัยจะเก็บไว้เป็นความลับ การน าเสนอข้อมูลจะท าบทสรุปเป็นภาพรวม  

โดยไม่ได้แสดงข้อมูลที่เกี่ยวข้องเป็นรายบุคคลแต่อย่างใด ผู้วิจยัขอขอบคุณเป็นอย่างสูงไว้ ณ ที่นี้ด้วย 
----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- ----------------------------------- 
แบบสัมภาษณ์ คุณ วสวัตต์ิ กฤษศิริธีรภาคย ์(นายกสมาคมผูต้รวยสอบอาคารและผู้ดูแลการประกวดรางวัล)  
 ที่มาของการประกวดอาคาร คือเป็นสิ่งท่ีกทม.อยากจะท า จึงจัดสรรงบมาให้สมาคมผู้ตรวจสอบอาคาร
ช่วยท า สอดคล้องกับนโยบาย “กรุงเทพฯสวรรค์ด้านความปลอดภยั” งบประมาณในการประกวดรางวัลได้จาก
กทม. แต่เนื่องจากงบประมาณไมไ่ด้มีมาทุกปี  จึงมีการจัดการประกวดเฉพาะปี2555และปี2558  แนวโน้มใน
อนาคตมีความต้องการของมหาชน สมาคมอาจจะจดัโดยใช้งบประมาณในส่วนCSRจากเอกชนในการจัดประกวด
อาคาร  เนื่องจากภาครัฐมักจะมีปญัหางบประมาณในการประกวดรางวัลไมต่่อเนื่อง เมื่อมีการเปลีย่นแปลงทาง
การเมืองนโยบายเปลี่ยนตาม  ประชาชนมีความต้องการเนื่องจากมคีวามอุ่นใจ 
 อาคารที่เข้าร่วมประกวดรางวัลมาจากการสมัครเข้ามา  อาจมาจากการเสนอช่ืออาคารเองหรือผู้
ตรวจสอบอาคาร สามารถส่งช่ือเข้าร่วมประกวดซ้ าได้ แต่งLPNส่งที่ใหม่เข้าร่วมประกวด  

เกณฑ์ในกรประกวดรางวัลปี2555และปี2558 จะมีความคล้ายคลึงกนั  กรรมการผู้ตรวจรางวัลมาจาก
คณาจารย์และผู้ทรงคุณวุฒิในการตรวจสอบอาคาร  โดย บ.ดาวฤกษ์ คอมมิวนิเคช่ัน เป็นผู้ดแูลการประกวด และ
ว่าจ้างบริบัทของคุณ วสวัตติ์ให้สมาคมเป็นผู้ด าเนินการให้ ระยะเวลาในการจัดการประกวด 6 เดือน   

การประกวดรางวัลอาคารปลอดภยัเป็นการส่งเสริมและเชิดชูแก่อาคารที่ไดร้ับรางวัล ท าให้ผู้คนตระหนัก
และสนใจในการตรวจสอบอาคารเพื่อให้ได้รับรางวัล  และเกณฑ์ในการประกวดรางวัลแต่ละข้อมีเจตนาและ
ความหมายในการให้คะแนน 
( วันท่ี 30/1/2018 ) 

การบริหารความปลอดภัยอาคาร เป็นการจัดการอาคาร เนื่องจากสภาพอาคารไม่ได้มเีพียงแค่ความ
ปลอดภัยเรื่องโครงสรา้ง แต่ยังมีเรือ่งอัคคีภัยซึ่งเป็นเรื่องที่ส าคัญ เนือ่งจากในแต่ละปีมีการสญูเสียเยอะ หลายร้อย
ชีวิตที่สูญเสียจากอัคคภีัย  ความปลอดภัยทีเ่กิดจากไฟฟ้า หากมีการบ ารุงรักษาอย่างสม่ าเสมอสามารถช่วยลด
อัคคีภัยได้  อาคารตา่งๆที่เป็นอาคารสาธารณะจึงจ าเป็นต้องมีระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ ระบบดับเพลิง ฯลฯ  ดังนั้น
อาคารแตล่ะอาคารจึงต้องมีการบริหารความปลอดภัยอาคาร ทั้งการตรวจเช็คบ ารุงรักษาตัวอาคารและอุปกรณ์
ประกอบอาคารเหลา่นี้  เนื่องจากอุปกรณ์ทุกชนิดมีอายุการใช้งาน อาจมีการช ารดุ เสยีหาย  และการบริหารความ
ปลอดภัยอาคารเมื่อเกิดเหตุการณฉ์ุกเฉินข้ึน  ดังนั้นการบริหารความปลอดภัยอาคารจึงมีความส าคญั ท้ังการ
บ ารุงรักษาอุปกรณ์ การป้องกันอุบัติภัย การตรวจอุปกรณ์อยา่งสม่ าเสมอ  เนื่องจากอุปกรณ์มีการเสือ่มจากการใช้
งาน กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการบริหารความปลอดภัย ได้แก่ กฎหมายที่เกี่ยวกับทรัพยากรณ์และสิ่งแวดล้อม 
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ความหมายของเกณฑ์ในประกวดรางวัลแต่ละข้อ มีวิธีการพิจารณาอย่างไร 
1. ผ่านการตรวจสอบอาคารและมงีานการบ ารุงรักษาอาคารทุกปี  

มุ่งเน้นให้อาคารมีการตรวจสอบอาคารทุกปี มีระบุในกฎหมายตรวจสอบอาคาร ไม่มีข้อเสนอแนะที่
ร้ายแรง เช่น Fire Alarm Fail / สปริงเกอร์ใช้ไม่ได้ / ทางหนีไฟถูกปิดตาย / ท าผิดกฎหมายหรือเป็นเหตุให้คน
เสียชีวิต 
2. สมรรถนะด้านความปลอดภัยและความพร้อมในการต่อสู้อุบัตภิัย  

ข้อนี้ส าคัญ เพราะ เราให้เขาทดสอบ เช่น ถ้ากระดิ่งดังมันไม่ต่อเนื่องหรือไมไ่ด้ยิน  Fire Alarm ไม่ท างาน 
จะแสดงถึงสมรรถนะที่ไมป่ลอดภยั  ตอนTest Fire Alarm จะใช้วิธีการสุ่ม 
3. ผู้บริหารใหค้วามส าคัญกับกิจกรรมด้านความปลอดภยั 
 กรรมการบริหารนิติบคุคลจะต้องมีงบประมาณในการบ ารุงรักษาอาคาร  หากมีอุปกรณ์ช ารุด เสียหาย 
ต้องมีงบประมาณในการซ่อมบ ารงุทุกๆปี  ดูจากข้อเสนอแนะจากการตรวจสอบอาคาร  หากยังไมไ่ดร้ับการปรับปรุง
แสดงว่าไม่ไดค้วามส าคัญ 
4. ผู้ใช้อาคารมีส่วนร่วมกับกิจกรรมด้านความปลอดภัย 
 หากมีเพียงแม่บ้านและรปภ.มาซ้อมดับเพลิง หากเกิดเหตุการณ์จริง ผู้อาศัยจะไม่ทราบวิธีที่ควรปฏิบตัิ  ดู
การสื่อสารจากนติิฯกับลูกบ้าน การติดประกาศ  การมีส่วนร่วมของผู้บริหารนิตฯิ  โดยดูจากรูปกิจกรรมซ้อมหนไีฟ 
 การส ารวจโครงการ ยึดหลัก 5 ส. 
1. ห้องงานระบบ อุปกรณ์ต้องมลีกัษณะไม่ผดิปกติ  
2. ตารางการตรวจสอบประจ าวันว่ามีคนดูแลเป็นประจ าหรือไม่  
3. สมรรถนะของอุปกรณ์ตรงกับใบตรวจเช็ค 
4. ดูรายงานตรวจสอบอาคาร มีขอ้เสนอแนะให้แก้ไขหรือไม ่
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แบบสัมภาษณ์การท าวิทยานิพนธ์ 

เรื่อง การบรหิารความปลอดภัยของอาคารชดุพักอาศัย  
กรณีศึกษา โครงการที่ได้รบัรางวัล “อาคารที่มีความโดดเด่นดา้นการบรหิารความปลอดภัยอาคาร” 

โดย นางสาว โสภิตา  ตั้งเกยีรติก าจาย  โทร 083-1028477 ภาควชิาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย 

----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- ---------------------------- 
การตอบแบบสัมภาษณ์นี้ ข้อมูลต่างๆผูว้ิจัยจะเก็บไว้เป็นความลับ การน าเสนอข้อมูลจะท าบทสรุปเป็นภาพรวม  

โดยไม่ได้แสดงข้อมูลที่เกี่ยวข้องเป็นรายบุคคลแต่อย่างใด ผู้วิจยัขอขอบคุณเป็นอย่างสูงไว้ ณ ที่นี้ด้วย 
---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
แบบสัมภาษณ์ กรรมการตรวจรางวัลฯ ( วันท่ี 30/1/2018 ) 
1. ชื่อโครงการ  ลุมพินี เพลส รัชโยธิน / รัชดา-พระราม9              ได้รับรางวัลป ี 2555  ระดับ  โดดเด่น 
   ชื่อโครงการ  ลุมพินี เพลส พหล-สะพานควาย                       ได้รับรางวัลป ี 2558  ระดับ  ดี 
2. ชื่อกรรมการมอบรางวัลฯ คุณ วสวัตติ์ กฤษศิริธีรภาคย์ (นายกสมาคมผูต้รวยสอบอาคารและผู้ดูแลการประกวด
รางวัล) 

ลุมพินี เพลส รัชโยธิน จะดีกว่า ลมุพินี เพลส รัชดา-พระราม9 ด้านการบริหารความปลอดภัยอาคารและ
การบ ารุงรักษาอาคารจะคล้ายกัน โดยรวมลุมพินี เพลส รัชโยธินมีการบ ารุงรักษาอาคารดีกว่า แต่จุดดอ้ย คือ หาก
เกิดเพลิงไหม้บริเวณตรงกลาง รถกระเช้าจะไมส่ามารถเข้าถึงได้  แต่ลุมพินี เพลส รัชดา-พระราม9 รถกระเช้า
สามารถเข้าถึงไดร้อบอาคาร 

ลุมพินี เพลส พหล-สะพานควาย มีจุดเด่นด้านการบริหารความปลอดภัยอาคาร การบ ารุงรักษาอาคาร  
แต่ความเก่าของอาคาร  ท าให้ระบบมีการเสื่อมสภาพบางจุด  แตเ่รือ่งการบ ารุงรักษาถือว่าดี 

ประเทศไทย กท.3 จะก าหนดให้อาคารต้องมรีะบบความปลอดภัย ต้องช่วยเหลือตนเองให้ได้มากท่ีสดุ 
ลุมพินี เพลส รัชโยธิน ค่อนข้างจะมีความสมบูรณ ์

 
แบบสัมภาษณ์ กรรมการตรวจรางวัลฯ ( วันท่ี 27/2/2018 ) 
1. ชื่อโครงการ  ลุมพินี เพลส พหล-สะพานควาย                       ได้รับรางวัลป ี 2558  ระดับ  ดี 
2. ชื่อกรรมการมอบรางวัลฯ คุณ ณัฐวุฒิ 

กรรมการดูแค่คร่าวๆ โดยรวมถือว่าดี ไมม่ีอะไรโดดเด่น  วันท่ีไปดูไมไ่ด้ท าการทดสอบ ระบบการดูแล
รักษาอาคาร โดยรวมก็ดี ระบบใช้งานได้  การตรวจดสูภาพเบื้องต้นฟังก์ช่ันน่าจะโอเคอยู่  ไม่มีการวางถังขยะที่
บันไดหนไีฟ มีห้องขยะ 
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ประวัติผู้เขียนวิทยา นิพนธ์ 
 

ประวัติผู้เขียนวิทยานิพนธ์ 

 

นางสาวโสภิตา ตั้งเกียรติก าจาย เกิดวันที่ 15 มีนาคม พ.ศ. 2533 ที่จังหวัด ตรัง ส าเร็จ
การศึกษาระดับปริญญาตรี  คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์  ภาควิชาภูมิสถาปัตยกรรม 
มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ เมื่อปี พ.ศ.2556 และได้เข้าศึกษาต่อในระดับบัณฑิตศึกษา หลักสูตร
“เคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต” สาขาวิชาการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ภาควิชาเคหการ คณะ
สถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ในปี พ.ศ. 2559 
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