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เนื้อหาวิชาการตรวจสอบสภาพอาคาร 
ของมหาวิทยาลัยเกษมบณัฑติ 

 
หมวดจรรยาบรรณและกฎหมาย  
 
1.    จรรยาบรรณแหงวิชาชีพวิศวกรและสถาปนิกมีความสําคัญคือ 

ก. มุงใหประกอบวิชาชีพโดยตั้งอยูบนพืน้ฐานของความซื่อสัตย สุจริต ยึดมั่นในหลัก       
ศีลธรรมอันดี มีความภาคภูมใิจในเกยีรติศกัดิ์แหงวิชาชพีของตนเอง 

ข. มุงใหประกอบวิชาชีพถูกตองตามหลักปฏิบัติและวิชาการ โดยจะตองศึกษาถึง
หลักเกณฑของงานวิศวกรรม และหลักเกณฑของกฎหมายตางๆ ที่เกี่ยวของกับการ
ประกอบวิชาชีพ เชน กฎหมายควบคุมอาคาร กฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมความ
ปลอดภัยในการทํางานสาขาตางๆ  เปนตน 

ค. มุงใหเกดิความปลอดภัยแกชีวิตและทรัพยสินของประชาชน/สังคมสวนรวมและมุง
ใหเกดิความสามัคคีและสมานฉันทในหมูผูประกอบวิชาชีพดวยกนั 

 
2.    ผูไดรับใบอนญุาตใหประกอบวิชาชีพวิศวกรและสถาปนิกที่ถูกเพกิถอนใบอนุญาต จะยืน่ขอใบ
 อนุญาตอีกไมได จนกวาจะพนระยะเวลา 5 ป 
 
3.    คําวา “จรรยาบรรณแหงวิชาชีพ”  คือ ขอบังคับที่ตองปฏิบัติอยางเครงครัดในการประกอบวชิาชีพ 
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4.    การกระทําผิดจรรยาบรรณแหงวิชาชีพที่มีโทษถึงขั้นเพิกถอนใบอนุญาต เชน วิศวกร D สามัญ

วิศวกรโยธา รับราชการอยูในหนวยงานของรัฐแหงหนึ่ง ไดรับเปนผูประสานงานจัดหาผูออกแบบ
และควบคุมงานใหกับเจาของโครงการสรางอาคารสูง 8 ช้ัน ซ่ึงไดทําการกอสรางไปกอนที่จะ
ไดรับอนุญาต โดยไดทําการปลอมลายเซ็นของวิศวกรผูออกแบบและเซ็นชื่อเปนผูควบคุมเสียเอง 
และไดจายสินบนใหเจาพนักงานทองถ่ินเพื่อใหออกใบอนุญาตให 

 
5.    การกระทําผิดจรรยาบรรณแหงวิชาชีพที่มีโทษขั้นภาคทัณฑ เชน วิศวกร B ซ่ึงสามัญวิศวกร

เหมืองแร ไดลงชื่อควบคุมการทําเหมืองแรในเขตประทานบัตร และปลอยใหมีการเปดหนาดิน
และผลิตแรไปกอนที่จะไดรับหนังสืออนุญาตแผวถางจากกรมปาไมและใบอนุญาตใหมีใชและขน
ยายวัตถุระเบิดจากกระทรวงมหาดไทย และมิไดทําการเปดเหมืองเปนขั้นบันไดอยางที่ควรจะทํา 

 
6.    การกระทําผิดจรรยาบรรณแหงวิชาชีพที่มีโทษถึงขั้นพักใบอนุญาต เชน วิศวกร C สามัญวิศวกร

เครื่องกล ไดลงชื่อรับรองความปลอดภัยในการใชหมอไอน้ําของโรงงานแหงหนึ่ง แตมีพยาน
ยืนยันวามิไดไปทําการตรวจหมอไอน้ําจริง และไมสามารถอธิบายถึงสาเหตุการระเบิดของหมอ
ไอน้ําซ่ึงสงผลใหมีผูเสียชีวิตได 

 
7.    กฎหมายระบุวาบุคคลซึ่งไดรับความเสียหายหรือพบการประพฤติผิดจรรยาบรรณแหงวิชาชีพ มี
 สิทธิกลาวหา/กลาวโทษโดยแจงเรื่องตอสภาวิศวกร/สถาปนิก ถามวาสิทธิการกลาวหา/กลาวโทษ 
 จะสิ้นสุดลงเมือ่เวลาผานไป 12   เดือน 
 
8. อาคารดังตอไปนี้ 

ก. ปายที่สูงจากพืน้ดิน 16 เมตร 
ข. โรงแรมที่มีหองพัก 60 หอง 
ค. สถานบริการที่มีพื้นที่มากกวา 200 ตารางเมตร 
ง. อาคารชุดหรืออาคารอยูอาศัยรวมที่มีพืน้ทีม่ากกวา 2,000 ตารางเมตร 
จ. อาคารโรงเรียนสูงตั้งแต 25 เมตรขึ้นไป 

 โรงแรมที่มีหองพัก 60 หอง ไมตองจัดใหมีผูตรวจสอบดานวิศวกรรมหรือสถาปตยกรรม 
 
9. การตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณประกอบตางๆ ของอาคารแบงเปน 2 ประเภท คือการ
 ตรวจสอบประจําป และการตรวจสอบใหญซ่ึงตองกระทําทุก 5 ป 
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10. การตรวจสอบสภาพอาคารอยางนอย ตองทําการตรวจสอบในเรื่องตอไปนี ้
ตรวจความมัน่คงแข็งแรง + ตรวจสอบระบบและอุปกรณประกอบของอาคารรวมทั้งสมรรถนะ + 
ตรวจสอบระบบจัดการความปลอดภัย 

 
11. สาระในสัญญาประกันภัยและกรมธรรมประกันภัยที่ผูขอขึ้นทะเบียนเปนผูตรวจสอบตองจัดสง

ใหแกคณะกรรมการควบคุมอาคาร  เพื่อประกันความรับผิดชอบตามกฎหมายที่ เกิดจาก
 ความบกพรองของผูขอขึ้นทะเบียนในการปฏิบัติงานในฐานะผูตรวจสอบ ไดแก 

ก. วงเงินคุมครองจะตองไมนอยกวา 1 ลานบาทตอคร้ัง 
ข. วงเงินคุมครองจะตองไมนอยกวา 2 ลานบาทตอป 
ค. มีระยะเวลาคุมครองไมนอยกวา 3 ป 

 
12. ระยะเวลาการขอขึ้นทะเบียนเปนผูตรวจสอบตั้งแตเร่ิมยืน่เอกสารหลักฐานที่ครบถวนจนวันไดรับ
 ใบอนุญาตใชเวลาไมเกนิ 120 วัน 
 
13. หนังสือรับรองการขึ้นทะเบยีนเปนผูตรวจสอบมีอายุ 2 ป 
 
14. การขอตออายหุนังสือรับรองการขึ้นทะเบยีนเปนผูตรวจสอบตองดําเนนิการกอนใบอนุญาตหมด
 อายุ 60 วัน 
 
15. สาระของการตรวจสอบใหญ ไดแก 

ก. การตรวจสภาพอาคารและอปุกรณประกอบตางๆ ตามรายละเอียดที่ระบุ 
ข. การจัดทําแผนปฏิบัติการตรวจบํารุงรักษาอาคารและอุปกรณประกอบตางๆ 
ค. การจัดทําแผนการตรวจสอบอาคารประจําป 

 
16. กฎกระทรวงระบุวา ใหเจาของอาคารตามมาตรา 32 ทวิ แหง พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ซ่ึง  
 แกไขเพิ่มเติมโดย พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 3) พ.ศ.2543 และเปนอาคารที่กอสรางแลวเสร็จ
 หรือไดรับใบรับรองตามมาตรา 32 มาแลวไมนอยกวา 1 ป จัดใหมีการตรวจสอบอาคารและ
 อุปกรณประเภทการตรวจสอบใหญเปนครั้งแรก ใหแลวเสร็จภายในระยะเวลา 2 ป หลังกฎ
 กระทรวงนี้ใชบังคับ 
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17. กฎหมายควบคุมอาคารกําหนดลักษณะของอาคารสูงและอาคารขนาดใหญพิเศษ เชน 
ก. “อาคารสูง” คือ อาคารที่มีความสูงตั้งแต 23 เมตรขึ้นไป 
ข. “อาคารขนาดใหญพิเศษ” คือ อาคารที่นับพื้นที่ใชสอยรวมกันไดเกิน 10,000 ตาราง

เมตร 
ค. อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ ตองมีคาอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมกันทุกชัน้ ทกุ

หลังตอพื้นที่ดนิในแปลงเดียวกัน (FAR) ไมเกิน 10 : 1 
 
18. อาคารดังตอไปนี้ 

ก. รานรับทําเหล็กดัดมีกําลังของเครื่องจักรรวม 4.5 แรงมา มีคนงาน 4 คน 
ข. รานทําวงกบประตู + หนาตางไม มีคนงาน 6 คน และมีเครื่องจักร 4 แรงมา 
ค. อูซอมรถยนตมีคนงาน 6 คน 
ง. รานทําขนมปงมีคนงาน 8 คน 

รานทําขนมปงมีคนงาน 8 คน มีความหมายเขาขาย “โรงงาน” ตาม พ.ร.บ.โรงงาน พ.ศ. 2535 
 
19. ตาม พ.ร.บ.โรงงาน มาตรา 47 ระบุวา “ผูใดจัดทําผลการตรวจสอบตามมาตรา 9 อันเปนเท็จตอง
 ระวางโทษจําคุกไมเกนิ 3 ป หรือทั้งจําทั้งปรับ” 
 
20. วิศวกร A ไปตรวจสภาพของโรงงานแหงหนึ่งพบขอมูลตามที่ระบุขางลาง  

ก. มีพื้นที่ประตู หนาตาง และชองลม รวมกันได 1 ใน 8 ของพื้นที่หอง 
ข. มีประตูทางเขาออก ขนาด 2.0 X 2.0 เมตร และ 1.0 X 2.0 เมตร 
ค. ระยะดิ่งระหวางพื้นถึงเพดาน 3.50 เมตร 
ง. มีหองสวมในอัตราคนงาน 12 คน : 1 ที่นั่ง 
จ. ถูกทุกขอ 

ขอที่ไมเปนไป ตามที่ พ.ร.บ.โรงงาน พ.ศ. 2535 กําหนด ไดแก มีประตูทางเขาออก ขนาด 2.0 x 
2.0 เมตร และ 1.0 X 2.0 เมตร 

 
 
หมวดหลักการและแนวทางการตรวจสอบอาคาร
 
1. "อาคาร" หมายความวา ตึก บาน เรือน โรง ราน แพ คลังสินคา สํานักงานและสิ่งที่สรางขึ้นอยางอื่น ซ่ึง

บุคคลอาจเขาอยูหรือเขาใชสอยได และหมายความรวมถึงสิ่งกอสรางอื่นๆ อีก เชน อัฒจันทร ปาย ที่
จอดรถ 
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2. อาคารชุมนุมคน หมายถึง อาคารหรือสวนใดของอาคารที่บุคคลอาจเขาไปภายในเพื่อประโยชนในการ
ชุมนุมคนที่มพีื้นที่ตั้งแตหนึง่พันตารางเมตรขึ้นไป หรือชุมนุมคนไดตัง้แตหารอยคนขึ้นไป 

 
3. ปายที่ ถือวาเปนสิ่งกอสรางที่เรียกวา “อาคาร”  คือ 

(ก)   ปายหรือส่ิงที่สรางขึ้นสําหรับติดหรือตั้งปายที่ติดหรือตั้งไวเหนือที่สาธารณะและมีขนาด
เกินหนึ่งตารางเมตร   หรือมีน้ําหนกัรวมทัง้โครงสรางเกินสิบกิโลกรัม                                    

(ข)  ที่ติดหรือตั้งไวในระยะหางจากที่สาธารณะซึ่งเมื่อวัดในทางราบแลว ระยะหางจากที่
สาธารณะมีนอยกวาความสงูของปายนั้นเมื่อวัดจากพื้นดิน และมีขนาดหรือมีน้ําหนกัเกิน
กวาที่กําหนดในกฎกระทรวง                               

 
4. อาคารสูง  หมายความวา อาคารที่บุคคลอาจเขาอยูหรือเขาใชสอยไดที่มคีวามสูงตั้งแตยี่สิบสามเมตร

ขึ้นไป การวดัความสูงของอาคารใหวดัจากระดับพืน้ดินที่กอสรางถึงพื้นดาดฟา สําหรับอาคารทรงจั่ว
หรือปนหยาใหวัดจากระดับพื้นดินทีก่อสรางถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด 

 
5. การตรวจสอบอาคารมีขึ้นเพื่อความปลอดภัย รักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม สุขภาพอนามัยของผูใชอาคาร 
 
6. การตรวจสอบอาคาร ควรทําการตรวจสอบงานระบบอาคาร ใหถูกตองตามมาตรฐาน 
 
7. การกอสรางอาคารตองมีรายละเอียดของชือ่อาคาร สถานที่ตั้ง ช่ือเจาของอาคาร วันเวลาเริ่มและสิน้สุด

โครงการ ช่ือสถาปนิกและวศิวกร 
 
8. การตรวจสอบอาคารดานความปลอดภัยจากอัคคีภัยกรณอีาคารขนาดใหญพิเศษ ควรตรวจดูส่ิงตางๆ 

ดังนี้  
ก. สมรรถนะบันได ทางหนไีฟ ไฟปายอาคาร และ ทางออกฉุกเฉิน ระบบแจงสัญญาณไฟไหม 
ข. ระยะหางจากเขตที่ดินโดยรอบอาคาร 
ค. หัวดับเพลิงอาคาร 
ง. ปริมาณน้ําสํารองสําหรับดับเพลิงของอาคาร 

 
9. การตรวจสอบอาคารดานสุขภาพอนามยั ควรทําการตรวจสอบระบบประปา ขยะ น้ําเสีย อากาศ 

ส่ิงแวดลอม 
10. การตรวจสอบอาคารมี 2 ประเภท คือ ตรวจสอบทุกป และ ตรวจสอบหาปคร้ัง 
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11. การตรวจสอบความมั่นคงของอาคาร ตองทําการตรวจสอบเกี่ยวกับ 
ก. ตอเติมอาคาร น้ําหนกัอาคาร สภาพการใชอาคาร การชํารุดสึกหรอของอาคาร วัสดุอาคาร 
ข. การวิบัติของโครงสรางอาคาร การทรุดตัวของฐานรากอาคาร 

 
12. หากตรวจสอบพบสิ่งตางๆ ดังขอตอไปนี้  

ก. รอยแตกทีห่นาตาง 
ข. รอยแยกสวนที่ตอเติมอาคาร 
ค. รอยแยกที่เสา และคาน 
ง. รอยแตกที่ผนงัแบบลายงา 
จ. การทรุดตัวของดินที่ถมโดยรอบอาคาร 

กรณีที่ถือวาอาจมีความอันตรายมากที่สุด คือ รอยแยกที่เสา และคาน 
 
13. ตามกฎหมายควบคุมอาคาร การเปลี่ยนแปลงสภาพการใชงานอาคาร ตองทําการยื่นขออนุญาตตอเจา

พนักงานทองถ่ิน กอนทําการเปลี่ยนแปลงการใชงาน 
 
14. การตอเติมและปรับปรุงตัวอาคาร ใหม ควรอยูในความรับผิดชอบของสถาปนิกผูออกแบบกอสราง

คนใหม และเกา 
 
15. อาคารที่เขาขายทําการตรวจสอบอาคาร ตามมาตรา 32 ทวิ แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 

2522  ไดแก อาคารสูง อาคารขนาดใหญพเิศษ อาคารชุมนุมคน และอาคารอื่นๆ ตามที่กําหนดใน
กฎกระทรวง  

 
16. อาคารสูงควรมีลิฟตโดยสารทั่วไป และลิฟตสําหรับดับเพลิง  
 
17. ผูครอบครองอาคาร ในความหมายที่กฎหมายควบคุมอาคารนิยามไว มีความหมายถึง ผูจัดการของ

นิติบุคคลอาคารชุดสําหรับทรัพยสวนกลางตามกฎหมายวาดวยอาคารชุดดวย 
 
18. อาคารที่มีลักษณะทรุดตวัลงจากระดับเดิม ควรทําการตรวจสอบ 

ก. วิศวกรรม แบบกอสราง 
ข. น้ําหนกัอาคาร 
ค. สภาพดิน 
ง. สภาพแวดลอมอาคารขณะปจจุบัน 

 



7 

 

19. อาคารที่ตองผานการตรวจสอบอาคารตามกฎหมายเปนอาคารขนาดใหญพิเศษ อาคารสูง และ
อาคารชุมนุมคน อาคารประเภทนี้ ตามกฎหมายอยูในความรบัผิดชอบของสถาปนิกตั้งแตระดับสามัญ
ขึ้นไป 

 
20. การตรวจสอบอาคาร ตองทําการตรวจสอบรอยราว การทรุดตัวอาคาร และงานระบบอาคาร 

 
 

21. การตรวจสอบอาคารดานสิ่งแวดลอม หมายถึง การระบายน้ําเสีย การบาํบัดน้ําเสีย  
 
22. ขอกําหนดเกีย่วกับระบบปองกันเพลิงไหมของอาคารสูง ไดแก 

ก. ทุกชั้นตองมีหวัตอสายดับเพลิงแบบสวมเร็วขนาด 2½ นิว้ 
ข. ตองมีถังเก็บน้าํสํารองไดไมนอยกวา 30 นาที ดวยอัตราจาย 30 ลิตร/วินาที 
ค. ความดันในทอที่หัวจายเขาสายดับเพลิงตองไมนอยกวา 0.45 Mpa 

 
23. บันไดหนีไฟของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ 

ก. ตองทําเปนระบบอัดอากาศและสามารถทํางานโดยอัตโนมัติขณะเกิดเพลิงไหม 
ข. บันไดหนีไฟที่อยูภายในอาคารตองมีผนังกันไฟโดยรอบ 
ค. บานประตูทําดวยวัสดุทนไฟ และผลักออกสูภายนอกไดและปดไดเอง 

 
24. แสงสวางสําหรับงานที่ตองการความละเอียดเปนพิเศษตองไมนอยกวา 1000  ลักซ 
 
25. เสียงในบริเวณที่ลูกจางทํางานวันละไมเกนิ 8 ช่ัวโมงตองไมเกิน 90 db 
 
26. โทษของการละเลยไมจัดใหมีการตรวจสอบอาคารตามกฎหมายคือ จําคุกไมเกนิ  3  เดือน  หรือปรับ

ไมเกิน  60,000  บาท หรือ ทั้งจําทั้งปรับ 
 
27. ผนังชองลิฟตควรกอสรางดวยคอนกรีตเสริมเหล็ก 
 
28. บันไดเลื่อน ควรมีหัวพนน้ํา (Sprinkler) หางกัน 1.80   เมตร 
 
29. บันไดในอาคารซึ่งมีความจุคนไมเกนิกวา 50 คน ควรมีความกวางอยางนอย 1.50   เมตร 
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30. ชองบันไดหนไีฟในอาคาร ควรมีความดันลมภายในบันไดไมต่ํากวา 0.38   มม.ของน้ํา 
 
31. อาคารชั้นใดหรือหองใดที่มคีวามจุคนตั้งแต 500 ถึง 999 คน ตองมีทางออกไมนอยกวา 3 ทาง 
 
32. ความกวางของประตูทางออก กวางสุดไมควรเกิน 1.20 เมตร  
 
33. ระยะสัญจรไกลสุด ไปยังประตูทางออกซึ่งไมมีระบบปองกันอัคคีภยัแบบฉีดน้ําอัตโนมัติมีคาไม เกิน 

45  เมตร 
 
34. ระยะสัญจรไกลสุดไปยังประตูทางออก ซ่ึงมีระบบปองกนัอัคคีภัยแบบฉีดน้ําอัตโนมตัิ มีคาไมเกิน 

60  เมตร  
 
35. เครื่องดับเพลิงแบบมือถือ แบงออกไดเปน 4 ประเภท 
 
36. เครื่องดับเพลิงแบบมือถือ ประเภท Class A ใชกับวัสดุประเภทไม  ผา   
 
37. เครื่องดับเพลิงแบบมือถือประเภท Class C ใชกับวัสดุประเภทไฟฟา   
 
38. การเขาถึงเครื่องดับเพลิงแบบมือถือแบบ Class C  ตองไมเกิน 23   เมตร 
 
39. วาลวดับเพลิงที่มีความสําคัญคือ OS’Y valve  
 
40. ระบบควบคุมการทํางานของเครื่องสูบน้ําดับเพลิงเปนระบบควบคุมดวยไฟฟา 
 
41. ถังน้ํามันสํารอง เพื่อใหเครื่องยนตขับเครื่องสูบน้ํา ตองเดนิเครื่องยนตนาน 8 ช่ัวโมง 
 
42. การสรางอาคารชั่วคราวที่ประกอบดวยวัสดตุิดไฟงาย ตองหางจากอาคารขางเคียงอยางนอย 2.00    เมตร 
 
43. ระบบหัวจายน้ําดับเพลิง แบงระบบออกเปน 4 ประเภท 
 
44. หัวฉีดน้ําดับเพลิง ประเภทที่ 2 พื้นที่ปองกันสูงสุดตอหวั 12    ตร.เมตร 
 
45. หัวฉีดน้ําดับเพลิงรหัสสีสม อุณหภูมิทํางานที่ 260-302 OF  
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46. สายดับเพลิงมขีนาด 40  และ  65  มม. 
 
47. การติดตั้งหวัดบัเพลิง (Fire Hydrant) ตองหางจากอาคาร 15   เมตร  
 
48. บันไดหนีไฟตองอยูหางกนัไมเกิน 60   เมตร  
 
49. องคประกอบของแผนปองกัน และระงับอัคคีภัย มีอยูดวยกัน 3 ขั้นตอน 
 
50. กอนเกิดเพลิงไหม มีแผนปองกันอัคคีภัยใดที่ตองดําเนินการ ไดแก แผนตรวจตรา  แผนอบรม  และ

แผนดับเพลิง 
 
51. แผนการอพยพหนีไฟประกอบดวย จุดนัดพบ จุดรักษาพยาบาล ทางหนีไฟ และหนวยชวยชีวิตและ

ยานพาหนะ 
 
52. แผนบรรเทาทุกขประกอบดวย รายงานตัวเจาหนาที่ทุกฝาย  จัดเตรียมอุปกรณชวยเหลือ  สํารวจความ

เสียหาย และการประสานงานกับหนวยงานของรัฐ 
 
53. เทคนิคในการหนีไฟ ไดแก ใชโทรศัพทแจงเหตุ ไมใชลิฟตขณะเกิดเพลิงไหม ใชสัญญาณอัคคีภัย 

และใชทางหนีไฟ 
 
54. Occupational Safety and Health หมายถึง ความปลอดภัยในการทํางาน และสุขภาพอนามัย 
 
55. อุบัติเหตุจากการทํางาน หมายถึง เหตุการณที่เกิดขึ้นโดยบังเอิญ แตคาดการณได 
 
56. อุณหภูมิบริเวณที่ลูกจางทํางานไมควรสูงเกิน 45  องศาเซลเซียส  
 
57. แสงสวางบริเวณงานที่ตองการความละเอียดเล็กนอยควรมีแสงสวางไปนอยกวา 100   ลักซ 
 
58. ทํางานวันหนึ่งไมเกิน 8 ช่ัวโมง เสียงดังควรไมเกิน 55  db(A)  
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