
เนื้อหาความรูเก่ียวกับการตรวจสอบสภาพอาคาร 
ของศูนยอบรมผูตรวจสอบอาคาร ในสงักดัโรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

 
หมวด 1 จรรยาบรรณและกฎหมาย 
1.   จรรยาบรรณเปนการประมวลความประพฤติผูประกอบวิชาชีพของสภาวิศวกรและสภา

สถาปนิก กําหนดขึ้นเพื่อใหเกิดจิตสํานกึทีด่ี มีจิตใจงาม มีความเมตตาและซื่อสัตยสุจริต 
2.   ความสําคัญอันดับหนึ่งที่ตองมีจรรยาบรรณของสภาวิศวกรและสภาสถาปนิกคือ การดํารงไวซ่ึง

ฐานะวิชาชีพที่มีเกียรต ิ
3.   สถาปนิก ข. รับคุมงานสรางอาคารพาณิชย 3 ช้ัน  ผนังของตัวอาคารหางจากขอบรั้วขางเคียง 1.5 

เมตร ปรากฏเจาพนักงานทองถ่ินจับไดวา  ผนังติดกับริมร้ัวมีหนาตาง   สถาปนิก ข. ถูกลงโทษ
พักใชใบอนุญาต 6 เดือน ดวยจรรยาบรรณขอไมกระทําการใด ๆ อันอาจนํามาซึ่งความเสื่อมเสีย
เกียรติ  ศักดิ์แหงวิชาชีพ 

4.   วิศวกรเครื่องกลไดลงชื่อรับรองความปลอดภัยในการใชหมอไอน้ําของโรงงาน  วิศวกร
เครื่องกลผูนี้ไดอธิบายลักษณะของหมอไอน้ํา  ขั้นตอน  วิธีการ  และเครื่องมือที่ใชในการ
ตรวจสอบสับสนกันเอง  และไมสามารถอธิบายถึงสาเหตุการระเบิดของหมอไอน้ํา  ที่ทําใหมี
ผูเสียชีวิต  จึงถูกลงโทษพักใชใบอนุญาต 5 ป  ตามจรรยาบรรณขอตองปฏิบัติงานที่ไดรับทํา
อยางถูกตองตามหลักปฏิบัติและวิชาการ 

5.   วิศวกร ม. เปนวิศวกรโยธา ไดรับออกแบบปายโฆษณาสงู 22 เมตร ยาว 3.5 เมตร  จํานวน 2 
ปาย  แตในการกอสรางจริงเหลือเพียง 1 ปาย  สูง 47 เมตร ยาว 82 เมตร  ซ่ึงไมเปนไปตามที่
อนุญาต  ตอมาปายโฆษณาลมลง  ทําใหมีผูเสียชีวิตและบาดเจ็บ  จากการตรวจสอบพบวา
สาเหตุเกิดจากการกอสรางที่ไมเปนไปตามแบบ  พิจารณาจากแบบแปลนพบวามีขอบกพรอง
แบบรายละเอยีด  ในการเชื่อมโครงสรางตามแบบ  ซ่ึงวิศวกร ม.  ไดออกแบบใหใชวธีิการเชื่อม
รอยตอมาทุกจดุ  แตมิไดระบรุายละเอียดวิธีการเชื่อมตอของเหลาโครงสรางไวในแบบ  และเมื่อ
สรางจริงกลับใชวิธีการใสสลักเกลียว  อันเปนความประมาทเลินเลอ  ใหพักใบอนุญาตเปนเวลา 
5 ป  ผิดจรรยาบรรณในขอตองปฏิบัติงานที่ไดรับทําอยางถูกตองตามหลักปฏิบัติและวิชาการ 

6.   วิศวกร  พ.  ไดรับเปนผูมีประสานงานหาผูออกแบบและควบคุมงานกอสรางอาคารสูง 7 ช้ัน
ใหกับผูวาจางในหลายโครงการ  ปรากฏวามีการปลอมลายเซ็นของผูออกแบบและควบคุมงาน
โดยวิศวกรที่ถูกปลอมลายเซ็นนั้น  ไดเสียชีวิตไปแลว 2 ราย  และยังมีชีวิตอยู  แตมิไดรูเห็น
เกี่ยวกับการกอสรางดังกลาวอีก 1 ราย  โดยในแบบแปลนที่ไดรับอนญุาตปราศจากลายมือช่ือ
วิศวกร พ. เปนผูรวมออกแบบ  รวมกับวศิวกรที่ไดเสียชีวิตไปแลว  และไดลงลายมอืช่ือเปนผู
ควบคุมงานในการกอสรางอาคารแหงหนึง่  ทั้งที่วิศวกร พ. ทํางานรับราชการอยูในหนวยงาน
ราชการอันเปนการพนวิสัยที่จะมาทําการควบคุมงานกอสรางได  วิศวกร พ. ยอมรับวาได
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จายเงินจํานวน 70,000  บาท  ใหกับเจาพนักงานทองถ่ินเพื่อเปนคาตอบแทนในการออก
ใบอนุญาตใหภายใน 3 วนั  นับแตวันยืน่ขออนุญาต  อันเปนการสนับสนุนใหเจาหนาที่กระทํา
ผิดกฎหมาย  จงึใหลงโทษเพกิถอนใบอนุญาตของวิศวกร พ.  ผิดจรรยาบรรณขอตองประกอบ
วิชาชีพวิศวกรควบคุมดวยความซื่อสัตยสุจริต 

7.   วิศวกร ป. ไดรับใบอนุญาตวิศวกรรมโยธา  ไดลงลายมอืช่ือรับรองสําเนาความถูกตองของ
เอกสารใบอนญุาตประกอบวิชาชีพวิศวกรรรมควบคุมแทนวิศวกรอื่น  ซ่ึงทํางานรวมกันโดย
พลการ  และไดนําเอกสารดงักลาวไปยื่นประกอบการประมูลงานของหนวยงานราชการ  
เนื่องจากวิศวกร ป. ใหการรับสารภาพ  จึงลดหยอนลงโทษวิศวกร ป. พักใชใบอนุญาตเปนเวลา 
2 ป  การกระทําของวิศวกร ป.  ผิดจรรยาบรรณขอตองประกอบวิชาชีพวิศวกรควบคุมดวยความ
ซ่ือสัตยสุจริต 

8.   วิศวกร จ.  ไดทําใบปลิวโฆษณาโดยระบวุารับเหมาตอเติมทุกชนิด  ดวยทีมงานมืออาชีพ เชน 
แกปญหารอยแตกราวของโครงสราง  หยุดการทรุดตัวของโครงสราง  งานปลูกสรางอพาร
ทเมนท  หอพกั  ควบคุมการกอสรางดวยทมีงานวิศวกร  จนเปนเหตุใหบุคคลภายนอกหลงเชื่อ
ตามขอความทีป่รากฏในใบโฆษณานัน้  ใหลงโทษวิศวกร จ. พักใบอนญุาตมีระยะเวลา 5 ป  ผิด
จรรยาบรรณขอไมโฆษณาหรือยอมใหผูอ่ืนโฆษณา ซ่ึงการประกอบวชิาชีพวิศวกรรมควบคุม
เกินความเปนจริง 

9.  วิศวกร น. ไดรับใบอนุญาต ภาคีวิศวกรโยธา  ไดรับงานออกแบบคํานวณอาคารเอนกประสงค
ของ อบต. แหงหนึ่ง  โดยไดลงลายเซ็นในแบบที่ผูอ่ืนออกแบบคํานวณมาให  กอนทีจ่ะทําการ
ตรวจสอบความถูกตองของแบบ  เนื่องจากเปนอาคารสาธารณะแสดงวาเปนการจงใจฝาฝน
บทบัญญัติกฎหมาย  จึงลงโทษพักใชใบอนุญาตวิศวกร น. เปนเวลา 5 ป  ผิดจรรยาบรรณขอไม
ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมเกินความสามารถที่ตนเองจะกระทาํได 

10. นาย ช.  เปนภาคีวิศวกรอตุสาหการ ไดประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมในสาขาสามัญ
วิศวกรรมเครื่องกล  โดยการตรวจสอบรับรองความปลอดภัยในการใชหมอไอน้ําในโรงสี ไดมี
การลงโทษนาย ช.  พักใบอนุญาตเปนเวลา  2  ป  เนื่องจากนาย ช. ผิดจรรยาบรรณขอไมกระทํา
การใด ๆ อันอาจนํามาซึ่งความเสื่อมเสียเกยีรติ  ศักดิแ์หงวิชาชีพ 

11. นาย ด. เปนภาคีวิศวกร สาขาวิศวกรรมเครื่องกล ไดรับจางใหคํานวณและออกแบบหมออบไอ
น้ําโดยลอกเลยีนแบบจากรปูแบบที่กําหนดโดยบริษัท ส. ที่เปนผูวาจางสงมาใหและจัดทําพิมพ
เขียวและไดรับเปนวิศวกรควบคุมการสรางหมออบไอน้าํดังกลาวมาตลอด  นาย น. ถูกลงโทษ
โดยเพกิถอนใบอนุญาตเปนผูประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม นาย ด.  ผิดจรรยาบรรณขอไม
ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมเกินความสามารถที่ตนเองจะกระทาํได 

12. นาย ส.  เปนภาคีวิศวกร  สาขาวิศวกรรมอุตสาหการ  ประกอบวิชาชีพควบคุมโรงงาน  ในขณะ
ที่ใบอนุญาตหมดอายุ  เปนความผิดตามกฎหมาย  อีกทั้งโรงงานที่ ส. ควบคุมและรับผิดชอบอยู
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มีคนงานกวา 800 คน  ใหลงโทษพักใบอนญุาตผูประกอบวิชาชีพวศิวกรรมควบคุมของนาย ส. 
มีกําหนด 2 ป  เนื่องจากผิดจรรยาบรรณขอไมกระทําการใด ๆ อันอาจนาํมาซึ่งความเสื่อมเสีย
เกียรติ  ศักดิ์แหงวิชาชีพ 

13. อาคารดังตอไปนี้               
ก.   อาคารอยูอาศัยรวม 8 ช้ัน ช้ันลางมีพื้นที่สํานักงาน 200 ตารางเมตร 
ข.   อาคารจอดรถยนต 5 ช้ัน ช้ัน 5 มีหองประชุมพื้นที่ 250 ตารางเมตร 
ค.   คลังสินคาชั้นเดียว พืน้ที่ 150  ตารางเมตร 
ง.   ทาวเฮาส  100  หอง 

คลังสินคาชั้นเดียว พื้นที่ 150  ตารางเมตร เปนอาคารประเภทควบคุมการใชตามกฎหมาย
ควบคุมอาคาร 

14.  อาคารดังตอไปนี้  
ก.  อาคารพื้นที่เกนิ  2,000 ตารางเมตร 
ข.   อาคารพื้นที่  5,000 ตารางเมตร สูง 25 เมตร 
ค. อาคารพื้นที่เกนิ  8,000 ตารางเมตร สูง  80  เมตร  
ง.   อาคารพื้นที่ 10,500 ตารางเมตร สูง 15 เมตร 

อาคารพื้นที่ 10,500 ตารางเมตร สูง 15 เมตร เปนอาคารขนาดใหญพิเศษ ตามกฎกระทรวง ฉบับ
ที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ 

15.  นายกเทศมนตรีเปนเจาพนักงานทองถ่ินตามกฎหมายควบคุมอาคาร  
16.  การกระทาํลักษณะดังตอไปนี้  

ก.   ตอเติมทางเดนิหลังตึกแถว 
ข.   ตอเติมหลังคาคลุมชั้นดาดฟาอาคาร พื้นที่ 20 ตารางเมตร 
ค.   สรางโรงรถขนาด  6 x  5   เมตร ตอเนื่องจากอาคารเดิม   
ง.    เปลี่ยนกระเบือ้งหองน้ํา พื้นที่  3 x  4  เมตร 

การเปลี่ยนกระเบื้องหองน้าํ พื้นที่  3 x 4 เมตรไมถือเปนการดัดแปลงอาคารตามกฎหมาย
ควบคุมอาคาร 

17. อาคารดังตอไปนี ้
ก.   อาคารสูง  30  เมตร 
ข.   อาคารสูง   8   ช้ัน 
ค.  อาคารสูง  20  เมตร 
ง.    อาคารขนาดใหญ 
จ.   อาคารสํานักงาน 9,000 ตารางเมตร 

อาคารสูง 30 เมตรตองมีระบบดับเพลิงอัตโนมัติตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ 
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18. โรงงานตามกฎหมายวาดวยโรงงาน หมายความวา อาคาร สถานที่ หรือยานพาหนะ ที่ใช
เครื่องจักรรวม มากกวา 5 แรงมา หรือคนงาน มากกวา 7 คน สําหรับทําการผลิต ประกอบ ซอม 
เก็บรักษา หรือทําลาย 

19. โรงงานกฎหมายวาดวยโรงงาน แบงเปน 3 จําพวกคือ โรงงานจําพวก 1 จําพวก 2 และจําพวก 3 
หมายถึงประกอบกิจการไดทนัที/ กอนประกอบกิจการตองแจงใหผูอนญุาตทราบ/ ตองไดรับ
อนุญาตกอนดาํเนินการ 

20. ถามีถังกรดเกลือซ่ึงเปนวัตถุอันตรายอยูในโรงงาน จํานวน 2 ถัง ขนาดบรรจุ 20000 ลิตร และ 
30000 ลิตร จะตองทําเขื่อนหรือกําแพงคอนกรีตลอมกักไว มีปริมาตร 30000 ลิตร 

 
หมวด 2 หลักการและแนวทางการตรวจสอบอาคาร 
1. ผูที่จะสอบใบอนุญาตเพื่อใชในการปฏิบัตวิิชาชีพตรวจสอบอาคารตองไดรับใบอนุญาตในการ

ที่จะประกอบวิชาชีพวิศวกรรมหรือสถาปตยกรรมอยางนอยภาควีิศวกรรมหรือภาคี
สถาปตยกรรม 

2. มัณฑนากรมีสิทธิ์ที่จะสอบและอบรมเปนผูตรวจสอบอาคารเพราะสามารถสอบขึ้นทะเบียนตอ
สภาสถาปนิกและไดใบรับรองการประกอบวิชาชีพเชนเดียวกันกับสถาปนิก 

3. คุณสมบัติหลักของการสอบขึ้นทะเบยีนเปนผูตรวจสอบอาคารคือ ตองมีใบประกอบวิชาชีพ
สถาปตยกรรมหรือวิชาชีพวศิวกรรมและผานการอบรมจากสถาบันที่กรมโยธาฯ รับรองแลว 

4. ในกรณีที่เกดิความไมมั่นใจ ผูตรวจสอบที่ดีควรจะใหทําขอสังเกตเพื่อใหเจาของอาคารหา
ผูเชี่ยวชาญมารวมตรวจสอบหรือใหขอมลูในแตละแขนงของความชาํนาญ 

5. ผูที่ถือใบอนุญาตประกอบวิชาชีพวุฒวิิศวกรหรือวุฒิสถาปนิกไมสามารถลงนามเปนผู
ตรวจสอบอาคารตามความหมายของกฎกระทรวงที่กําหนดคุณสมบัติเบื้องตนไดจนกวาจะผาน
การอบรมหลักสูตรที่ทางกรมโยธาฯ รับรองและผานการสอบจากสภาวิศวกรหรือสภาสถาปนิก 
ตลอดจนมีประกันภัยวิชาชพีและขึ้นทะเบียนกับกรมโยธาฯ แลว 

6. กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ เปนกฎกระทรวงวาดวยเรื่องลักษณะของอาคารและสวน
ตาง ๆ ของอาคาร 

7. กอนการเขาตรวจสอบอาคารควรพิจารณาขอมูลเบื้องตน คือ ประวัติของอาคาร แบบแปลนของ
อาคาร และการใชงานปจจุบนั 

8. การตรวจสอบพื้นที่โดยรอบอาคารควรใชอุปกรณพื้นฐานชวยคือ เทปวัดความยาว และกลอง
ถายรูป 
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หมวด 3  แนวทางการตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณประกอบของอาคาร 
แนวทางการตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร
1. แบบแปลนอาคารที่เจาของอาคารจัดใหในการเขาตรวจสอบอาคารนั้นอาจไมไดระบวุาเคยมกีาร

ตอเติมหรือดัดแปลงมากอน หากพบเห็นเสาสองตนวางชดิกันเปนคูๆตลอดแนวเสาบางแนว มี
รอยแตกทีพ่ื้นตรงกับแนวเสานั้น  เสาหรือคานบางตําแหนงมีขนาดใหญผิดปกติ หรือมีลักษณะ
แตกตางเปนพเิศษจากเสาหรอืคานในตําแหนงใกลเคียงก็เปนขอสังเกตที่พอจะทําใหตั้งขอสงสัย
ไดวาเคยมีการตอเติมหรือดัดแปลงอาคาร  

2. รอยราวลักษณะที่เปนรอยแตกที่ปลายคาน  รอยแตกคอนขางเปนแนวดิง่  รอยแตกที่ปลายคาน
ดานหนึ่งมีลักษณะแตกจาลางขึ้นบน ขณะที่ปลายคานอีกดานหนึ่งมีลักษณะแตกจากบนลงลาง 
ผูตรวจสอบอาคารควรแจงเจาของอาคารใหจัดหาวิศวกรมาสํารวจสภาพการทรุดตัวของอาคาร  

3. การตอเติมอาคารพาณิชย 4 ช้ัน เปน 8 ช้ันแลวใชเปนโรงแรม เปนขอที่บงบอกวามกีาร
เปลี่ยนแปลงสภาพการใชงานของอาคารที่ชัดเจนที่สุด 

4. หากพบวาพื้นมีรอยแตกราวที่ดานบนบริเวณขอบพื้นเหนอืคานที่รองรับพื้นทั้งส่ีดาน ควร
แนะนําเจาของอาคารใหดําเนินแนะนําใหเจาองอาคารปลดน้ําหนกับรรทุกบนพื้นออกทันที 
และใหเจาของอาคารจัดหาวศิวกรเขามาตรวจสอบแกไขเปนอันดับแรก 

5. ขอสังเกตที่บงบอกไดวาอาคารอาจมีปญหาทรุดเอียง เชน ประตูบานพับเมื่อเปดอาคางไวจะอา
ออกหรือเขาเองในทิศทางเดมิเสมอ หรือถาเปนประตูบานเลื่อนจะไหลเลือนเขาหรือออกเอง
เสมอ วางวัสดกุลมกับพื้นทั้งชั้นบนและชัน้ลาง จะกลิ้งไปทิศทางเดิมเสมอ 

 
แนวทางการตรวจสอบระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 
1. หองภายในอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ อาจใชการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ โดย

จะตองจดัใหมชีองเปดสูภายนอกอาคารขนาดไมนอยกวารอยละสิบของพื้นที่หองนัน้ 
2. อัตราการระบายอากาศโดยวธีิกล สําหรับที่จอดรถที่อยูต่ํากวาระดับพื้นดินของอาคารสูงหรือ

อาคารขนาดใหญพิเศษ ตองไมนอยกวา 4 เทาของปริมาตรของที่จอดรถในหนึ่งชั่วโมง 
3. อัตราการระบายอากาศโดยวธีิกล สําหรับหองครัวของสถานที่จําหนายอาหารและเครื่องดื่มซ่ึง

ไมมีระบบปรบัอากาศ ท่ีมีการระบายอากาศครอบคลุมแหลงที่เกิดของกลิ่น ควัน หรือกาซที่
ระบาย ในขนาดที่เหมาะสมแลว ตองไมนอยกวา 12 เทาของปริมาตรของหองครัวในหนึ่ง
ช่ัวโมง 

4. ตําแหนงของชองนําอากาศภายนอกเขาโดยวิธีกล ตองหางจากที่เกดิอากาศเสีย และชองระบาย
อากาศทิ้งไมนอยกวา 5 เมตร สูงจากพื้นดนิไมนอยกวา 1.5 เมตร 

5. อัตราการระบายอากาศโดยวธีิกลสําหรับสํานักงานในอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่มี
ระบบปรับอากาศ ตองไมนอยกวา 2 ลูกบาศกเมตรตอช่ัวโมง ตอ พื้นที่หนึ่งตารางเมตร 
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6. อัตราการระบายอากาศโดยวธีิกลสําหรับสถานที่บริหารรางกายในอาคารสูงหรืออาคารขนาด
ใหญพิเศษที่มรีะบบปรับอากาศ ตองไมนอยกวา 5 ลูกบาศกเมตรตอช่ัวโมง ตอ พื้นที่หนึ่งตาราง
เมตร 

7. สารทําความเยน็ประเภท Ammonia หามใชกับระบบปรับอากาศที่ใชสารทําความเย็นโดยตรง  
8. พื้นที่วางระหวางเพดานกับพื้นของชั้นที่เหนือข้ึนไปอนญุาตใหใชเปนสวนหนึ่งของระบบทอ

ลมสงหรือระบบทอลมกลับของระบบปรับอากาศได  
9. ระบบปรับอากาศที่จําเปนตองติดตั้งอุปกรณตรวจจับควัน หรือ อุปกรณตรวจสอบเพลิงไหมที่มี

สมรรถนะไมดอยกวาอุปกรณตรวจจับควันซ่ึงสามารถบังคับใหสวิตซหยุดการทํางานของ
ระบบไดโดยอัตโนมัติ มีขอกําหนดคือ ตองมีลมหมุนเวียนตั้งแต 50 ลูกบาศกเมตรตอนาทีขึ้นไป 

10. ในการตรวจสอบระบบปรับอากาศ ผูตรวจสอบจะตรวจสอบดวยสายตา เครื่องมือหรือเครื่อง
ชนิดพกพา และทํารายงานประเมินระบบปรับอากาศดังนี ้ 

ก) สภาพทางกายภาพของเครื่องเปาลมเย็น (AHU) 
ข) สภาพการกระจายลมเยน็ที่เกดิขึ้น 
ค) ระบบไฟฟาของระบบปรับอากาศ 
ง) สภาพอุปกรณและระบบควบคุม 

ยกเวนการใชไฟฟาของเครื่องเครื่องเปาลมเย็น 
11. อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่มีระบบระบายอากาศโดยธรรมชาติเฉพาะหองในอาคาร

ที่มีผนังดานนอกอาคารอยางนอย 1 ดาน และมีชองเปดอยางนอย 10 เปอรเซ็นต  
12. อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่มีระบบระบายอากาศโดยวิธีกล ตําแหนงของชองนํา

อากาศภายนอกเขาอาคาร ตองหางจากชองระบายอากาศเสียทิ้งภายนอกหรือที่เกดิอากาศเสีย 
ไมนอยกวา 5 เมตร 

 
แนวทางการตรวจสอบระบบไฟฟา 
1.  การตอลงดินของระบบไฟฟาที่ถูกตองตองตอลงดินที่บริภัณฑประธานเทานั้น 
2.  ความสูงของสายแรงต่ําในแนวดิ่งของบริเวณที่มีรถยนตบรรทุกผานตองไมนอยกวา 5.50 เมตร 
3.  การตรวจระบบตอลงดินตองตรวจสิ่งตางๆ ดังตอไปนี ้  
 1) การตอฝากระหวางกราวดบารกับนวิทรัลบาร 

2) ความตานทานการตอลงดนิ 
3) ขนาดสายตอหลักดิน 
4) สภาพสายตอหลักดินและจุดตอกับหลักดิน 

4. ความลึกต่ําสุดของที่วางเพื่อการปฎิบัติงานกับบริภัณฑไฟฟาระบบแรงต่ําที่มีคาแรงดันไฟฟา
วัดเทยีบกับดนิระหวาง 150-600 โวลต ตองไมนอยกวา 0.75 เมตร 
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5.  แบบแปลนไฟฟาประกอบดวย 
 รายละเอียดการเดินสายและติดตั้งอุปกรณไฟฟาทั้งหมด 
 แผนผังวงจรระบบปองกันอนัตรายจากฟาผา 
 รายละเอียดการเดินสายของระบบไฟฟาฉกุเฉิน 
 รายละเอียดการเดินสายของระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม 

6.  อาคารสูงและขนาดใหญตองมีระบบจายพลังงานไฟฟาสํารองสําหรับกรณีฉุกเฉินและทํางาน
ไดโดยอัตโนมัติสําหรับจายไฟใหกับ ปายฉุกเฉิน ทางเดนิ หองโถง บันได และระบบสัญญาณ
เตือนอัคคีภัย ไดเปนเวลาไมนอยกวา 120 นาที 

7.  ระดับความสองสวางของระบบไฟฟาแสงสวางฉุกเฉินภายในหองเครื่องไมควรนอยกวา 300 
ลักษ 

8.  หลักการปองกนัไฟฟาดดูกรณีสัมผัสโดยตรงไดแก 
 หุมฉนวนสวนที่มีไฟ 
 มีที่กั้น หรือใสตู 
 มีส่ิงกีดขวางหรือทําร้ัวกั้น 
 ใชอุปกรณปองกันภยัสวนบคุคล 

9.  สายดินเปนตัวนําทองแดง หุมฉนวน หรือเปนตัวนําทองแดงเปลือย ถาเปนสายหุมฉนวน ฉนวน
ตองมีสีเขียว หรือเขียวแถบเหลือง และสามารถใชเปลือกบัสเวยเปนสายดินได 

10.  สาเหตุที่อาจทาํใหเกิดเพลิงไหมจากไฟฟาได เชน 
 จุดตอสาย (หลวม) 
 กระแสเกินในสายไฟฟา 
 ความรอนและประกายไฟจากกระแสรั่วลงดิน 
 ประกายไฟจากระแสลัดวงจร 

11.  แผงเมนไฟฟาที่เครื่องปองกันกระแสเกินตวัเมนมีขนาดตัง้แต 1000 แอมแปร จะตองติดตั้ง
เครื่องปองกันกระแสรั่วลงดนิ  

12. หากการตรวจวัดความรอนดวยวิธี Delta-T Temperature สําหรับระบบแรงดันต่ํา ปรากฏวา
ไดผล = 18 เซลเซียส ผูตรวจสอบจะตองใหคําแนะนําแกเจาของอาคารวา ตองตรวจซ้ําใน
โปรแกรมตรวจลําดับตน ในการตรวจครั้งตอไป 

13.  การเดินสายในรางเดินสาย พื้นที่หนาตัดของสายไฟฟารวมทั้งหมดตองไมเกิน 20% ของ
พื้นที่หนาตัดรางเดินสาย  

14.  ระยะหางต่ําสุดในแนวนอนระหวางสายไฟฟาหุมฉนวนไมเต็มพิกดักบัผนังดานเปดของอาคาร  
เฉลียงระเบียง หรือบริเวณทีม่ีคนเขาถึงได คือ 0.90 เมตร 
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แนวทางการตรวจสอบระบบลิฟต และบนัไดเลื่อน 
1.  หนึ่งแรงมาเปนกําลังงานของมาที่เคล่ือนที่น้ําหนกั 14,900 กิโลกรัม ใหเคล่ือนที่ในระยะ 90 

เซนติเมตรในเวลา 1 นาท ี
2.  เชือกลวดแขวน น้ําหนักถวง อุปกรณควบคุมความเร็ว และเหล็กยึดราง เปนอุปกรณระบบลิฟต 
3.  น้ําหนกัถวงโดยทัว่ไปจะมนี้ําหนกัประมาณ 50% ขึ้นไปของน้ําหนักบรรทุกของลิฟตโดยสาร 
4.  ชุดขับเคลื่อนตัวลิฟตที่นยิมใชในปจจุบันมีความเร็วเกิน 2.50 เมตร/วินาที คือ 

 DC Gear motor 
 DC Gearless motor 
 AC Gear motor 
 AC Gearless motor 

5.  หนาที่ของเครือ่งนิรภัย Safety Gear คือ หยดุการเคลื่อนทีข่องลิฟตทันทีที่ความเร็วของลิฟต
เคล่ือนที่ขึ้นและลงเกินขีดจาํกัด 

6.  การตรวจสอบระบบลิฟตใหเกิดความปลอดภัย ผูตรวจสอบอาคารจะตองตรวจสอบอุปกรณ
เพื่อความปลอดภัยที่บอลิฟต และหองเครื่องลิฟต 

7.  ผูตรวจสอบตองตรวจสอบถังดับเพลิงและการระบายอากาศภายในหองเครื่องลิฟต 
8.  การตรวจสอบหองเครื่องลิฟต ผูตรวจสอบอาคารจะตองตรวจสอบเครื่องลิฟตและเชอืกลวด

แขวน  
9.  ภายในปลองลิฟต บอลิฟต ผูตรวจสอบจะตองดําเนินการตรวจสอบสภาพน้ําหนักถวงและการ

ยึดแขวน 
10.  โถงลิฟตดับเพลิงจะตองมีพืน้ที่ไมนอยกวา 6 ตารางเมตรเปนเขตปลอดควัน 
11.  ในปลองลิฟตจะตองมีปุมหยุดการทํางานของลิฟต 
12.  การระบายอากาศของหองเครื่องลิฟตโดยทางกล จะตองมีพัดลมระบายอากาศไมนอยกวา 30 

เทาของปริมาตรใน 1 ช่ัวโมง 
13.  ภายในหองโดยสารของลิฟต จะตองจดัใหมีแสงไมนอยกวา 50 ลักษ 
14.  โถงลิฟตดับเพลิงจะตองจัดใหมีผังแสดงตําแหนงและชั้นที่ลิฟตจอด 
 
แนวทางการตรวจสอบระบบสุขาภิบาล 
1. อาคารสูงหรืออาคารใหญพิเศษ ตองมีที่เกบ็น้ําใชสํารองที่สามารถจายน้ําในชัว่โมงการใชน้ํา

สูงสุดไดไมนอยกวา 2 ช่ัวโมง 
2. ในระบบทอจายน้ําประปา ไดติดตั้งหองอากาศ (Air Chamber) โดยมีวตัถุประสงคเพื่อปองกัน

การกระแทกของน้ํา  
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3. ทางระบายน้ําทิ้งตองมีลักษณะที่สามารถตรวจสอบ และทําความสะอาดไดโดยสะดวก ในกรณี
ที่ทางระบายน้าํเปนแบบทอปด จําเปนตองมีบอสําหรับตรวจการระบายน้ําทุกระยะ โดยแตละ
บอจะหางกันทุกระยะไมเกนิ 8 เมตร 

4. ปจจัยที่ทําใหทอระบบระบายน้ํา ระบายน้าํไดดี ไดแก ความลาดเอียงของทอ 
5. หัวรับน้ําฝน (Roof Drain) แบบดอกเหด็ยกสูงขึ้น มักทําเปนหวัโดมใหญมีชองระบายน้ําฝน

โดยรอบ ในการทําหัวโดมมขีนาดใหญ และมีชองระบายน้ําฝนโดยรอบนั้น มีวัตถุประสงคเพื่อ
ปองกันการอุดตันของขยะทีม่ากับน้ํา 

6. ในระบบทอระบายน้าํฝนทีฝ่งใตพื้นอาคาร และตองตอเชื่อมกับ Manhole ภายนอก จาํเปนตองมี
ขอตอ Flexible เพื่อปองกันการชํารุดเสียหาย เมื่อเกิดการทรุดตัวเกดิระดับที่ตางกนัของภายใน
อาคาร และภายนอกอาคาร 

7. อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองจัดใหมีที่พักรวมมูลฝอย ลักษณะของที่พักขยะที่
ถูกตอง ผนังตองทําดวยวัสดถุาวร และทนไฟ 

8. อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่ตดิตั้งปลองทิ้งมูลฝอย ตองมีขนาดความกวางแตละดาน
หรือเสนผาศูนยกลาง ไมนอยกวา 60 เซนตเิมตร 

 
แนวทางการตรวจสอบระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 
1. ลิฟทดับเพลิงที่ไมมีโถงหนาลิฟทที่มีระบบอัดอากาศหรอืมีระบบปองกันไฟและควนัที่

เหมาะสมควรใหขอแนะนําคือ ใหใชเฉพาะเจาหนาที่ดับเพลิงที่มีระบบปองกันตัวเองใชขณะ
เพลิงไหมเทานั้น 

2. การแบงอาคารเปนสวนในอาคารเพื่อประโยชนคือ ปองกันการลุกลามของเพลิงไฟ ใหโอกาส
และเพิ่มเวลาการหนีไฟและการเขาชวยเหลือจากภายนอก 

3. ประตูหนไีฟควรใชอุปกรณเปดประตูชนดิทางออกสูบันไดหนไีฟใชกานกระแทกทางเขากลับสู
ภายในอาคารใชกานโยก 

4. การตรวจสอบประตูหนไีฟควรดูองคประกอบตางๆ ไดแก อุปกรณเขาออก บานพับ บานประตู, 
วงกบ ธรณีประตู ปายและแสงสวาง 

5. ถาตรวจพบวาหองไฟฟาอยูใตดินควรตรวจสอบเพิ่มเติมคือ ระบบปองกนัน้ําทวมของอาคาร
และระบบหองกันน้ําทวมของพื้นที่ตั้งโดยรอบโครงการ 

6. ระยะหางของประตูหนไีฟภายในหองประชุมที่มีความจุ 100 คน ควรอยูหางกนัมากกวา
คร่ึงหนึ่งของความยาวของเสนทแยงมุมของหองตามเสนทางการหนีไฟ 

7. การตรวจสอบวัสดุหรืออุปกรณที่ไมมีรายละเอียดกํากับไวควรจะใหเจาของอาคารขอหลักฐาน
และรายละเอยีดจากผูออกแบบหรือผูผลิตวัสดุหรืออุปกรณนั้น ๆ 

8. วัสดุรอบบริเวณเสนทางหนไีฟหลักควรมีคุณสมบัติไมล่ืน  ทนไฟ และไมกอใหเกิดควันพษิเมื่อ
ไหมไฟ 
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9. บันไดหนีไฟที่เปดโลงอยูภายนอกอาคารควรติดตั้งหางจากชองเปดทัง้หลายและนําเขาสู
เสนทางออกจากอาคารอยางสะดวก 

10. บันไดหนีไฟภายในอาคารควรมีความมั่นคงแข็งแรง มีระบบอัดอากาศและควบคุมแรงดัน มี
ราวมือจับ มีแสงสวางอยางนอย 2 ระบบ มีปายบอกชั้นและบอกทาง และมีระบบสือ่สาร
ภายใน 

11. ผนังกันไฟควรทําดวยวัสดุทนไฟ สูงจรดทองพื้น ถามีชองทอผานจะตองมีระบบอุดวสัดุกัน
ไฟ รวมถึงแผงปองกันในทอลม AIR ดวย 

12. แผนประกนัอคัคีภัยไมใชแผนการปองกันและระงับอัคคภีัยในอาคาร  
13. การแจง จส. 100ไมอยูในแผนอพยพหนีไฟ 
14. แนวทางการตรวจสอบแผนการซอมอพยพของผูใชอาคารตองตรวจสอบแบบรายงานผลการ

ฝกซอมดับเพลิงและฝกซอมหนีไฟประจาํป และใบรับรองของหนวยฝกซอมดับเพลิงและ
ฝกซอมหนีไฟ 

15. แผนการฝกซอมดับเพลิงและซอมหนีไฟ ตองยื่นขออนญุาตตออธิบดีกรมแรงงานเห็นชอบ
กอนซอมอพยพไมนอยกวา 30 วัน 

16. ส่ิงที่ผูตรวจสอบอาคารควรตองรูเกี่ยวกับอาคารที่จะเขาไปตรวจ ไดแก ประเภทของอาคารที่
จะตรวจสอบ อาคารนั้นขออนุญาตปอะไร กฎหมายทีต่องใชตามปที่อาคารขออนุญาตเปดใช 
และการใชอาคารตรงกับตอนที่ขออนุญาตใชอาคารหรือไม 

17. เหตุผลในการทําแผนปองกนัและระงับอคัคีภัยในอาคารเพื่อปองกันการสูญเสียชีวิตและ
ทรัพยสิน ลดความเสี่ยงจากสาเหตุเพลิงไหม กําหนดขัน้ตอนการทํางานเมื่อเกดิเหตเุพลิงไหม 
และลดความสบัสนจากการสั่งการที่ซํ้าซอน 

18. ผูบริหารอาคารตองจัดใหมกีารทดสอบและบํารุงรักษาอปุกรณดานความปลอดภัยตางๆ เชน 
ระบบ Fire Alarm ระบบ Fire Pump ทางหนีไฟและปายทางหนีไฟ และระบบ Generator  

19. ทุกชั้นของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่กอสรางหลังป 2535 ตองมีอุปกรณตางๆ 
เชน หวัตอสายฉีดน้ําดับเพลงิพรอมสายขนาด 25 มม. หัวตอสายฉีดน้ําดับเพลิงชนิดหัวตอ
สวมเร็วขนาด 65 มม. ตูสายดับเพลิงตองตดิตั้งทุกระยะไมเกิน 64 เมตร และสายฉีดน้าํ
ดับเพลิงยาวไมเกิน 30 เมตร 

20. อาคารสูงตองมีบันไดหนีไฟจากชั้นสูงสุดหรือดาดฟาสูพื้นดินอยางนอย 2 บันได 
21. อาคารสูงตองมีบันไดหนีไฟโดยบันไดหนไีฟตองอยูหางกันไมเกิน 60 เมตร 
22. อาคารสูงตองมีระบบปองกนัอันตรายจากฟาผา ซ่ึงประกอบดวยเสาลอฟา สายลอฟา สาย

ตัวนํา สายนําลงดิน และหลักสายดินทีเ่ชื่อมโยงกันเปนระบบ สําหรับสายนําลงดินตองมี
ขนาดพื้นทีภ่าคตัดขวางไมนอยกวาสายทองแดงตีเกลียวขนาด 30 ตารางมิลลิเมตร 
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23. การตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคารตองทําการตรวจสอบในเรื่องระบบ
บริหารจัดการความปลอดภยัในอาคารไดแก แผนปองกนัและระงับอคัคีภัย แผนการซอม
อพยพผูใชอาคาร แผนการบริหารจัดการเกี่ยวกับความปลอดภัยในอาคาร และแผนการบริหาร
จัดการของผูตรวจสอบอาคาร 

24. แบบแปลนของอาคารที่นํามาใชเพื่อการตรวจสอบอาคารอยางนอยตองประกอบไปดวย 
ตําแหนงบนัไดหนีไฟ ตําแหนงอุปกรณดบัเพลิง แปลนทกุชั้น และตําแหนงลิฟตดับเพลิง 

25. ระบบและอุปกรณที่กฎหมายกําหนดใหมกีารตรวจสอบสมรรถนะคือ ระบบแจงเหตเุพลิง
ไหม บันไดหนีไฟ เสนทางหนีไฟ และไฟปายทางออกฉกุเฉิน 

26. ตามมาตรฐาน  วสท. ทอยืนประเภทที่ 1 ตองอยูภายในบนัไดหนีไฟ 
27. สําหรับอาคารสูง Control Valve ในแตละชั้นของระบบหัวกระจายน้ําดับเพลิงปกติจะตองเปด 
28. การกําหนดพืน้ที่ครอบครองในอาคารของระบบดับเพลงิจะเกี่ยวของกบัระบบหัวกระจายน้ํา

ดับเพลิงมากทีสุ่ด 
29. ตามกฎหมายทอยืนจะตองทนความดนัใชงานไมนอยกวา 175 ปอนดตอตารางนิ้ว  
30. อาคารสูงที่เปนโรงแรมควรจะเลือกใชระบบหัวกระจายน้ําดับเพลิงแบบทอเปยกจึงจะ

เหมาะสม 
31. พื้นที่จอดรถภายในอาคารทัว่ไปควรเลือกติดตั้งหวักระจายน้ําดับเพลิงแบบทอหงาย (Upright)

จึงเหมาะสมที่สุด  
32. อุปกรณสงสัญญาณการไหลของน้ํา (Water Flow Switch) จะตองทาํงานเมื่อหวักระจายน้ํา

ดับเพลิงแตกอยางนอย  1 หัว  
33. หากอุณหภมูิแวดลอมที่หวักระจายน้ําดับเพลิงติดอยูเทากับ 64oC ควรเลือกใชระดับอุณหภูมิ

ทํางานปานกลางจึงเหมาะสม 
34. อาคารสํานักงานที่ติดตั้งหวักระจายน้ําดับเพลิงตองติดหางกันไมเกิน 15 ฟุต 
35. ระยะคนหา(searching distance) ในระบบสญัญาณแจงเหตุเพลิงไหม ตามมาตรฐาน ว.ส.ท. 

กําหนดใหมีระยะ 30 เมตร 
36. ในการทดสอบสมรรถนะระบบแจงเหตุเพลิงไหมนั้น ผูตรวจสอบความปลอดภยัอาคาร

สามารถทําการทดสอบดวยตนเอง ได แตไมควรกระทําดวยตนเอง   ควรใหผูดแูลอาคารเปน
ผูทําการทดสอบสมรรถนะ 

37. ถาพบวาในหองเก็บของ ของอาคารซึ่งเก็บวัสดุที่สามารถเปนเชื้อเพลิงไดอยางดีเชน โตะไม 
เกาอ้ีไม ผาคลุมโตะ เปนตน แตไมมีอุปกรณตรวจจับเพลงิไหม ผูตรวจสอบอาคารควรแนะนํา
ใหเจาของอาคารติดตั้งอุปกรณตรวจจับควนัเพิ่มเติม 

38. อุปกรณที่จะตองมีการเดินสายดวยสายทนไฟ คือ Bell 
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39. เมื่อระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมทํางาน จะสงสัญญาณไปควบคุมการทํางานของลิฟตโดย
ใหลิฟตเคล่ือนที่ลงมาจอดที่ช้ันลางที่กําหนด เปดประตู แลวหยุดการทํางาน 

40. อุปกรณที่ทําหนาที่สงสัญญาณไปยังระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม เมื่อระบบพบวามีการ
เคล่ือนที่ของน้ําในทอน้ําดบัเพลิง คือ Water flow switch 

41. พื้นที่ที่เสี่ยงตอการเกิดเพลิงไหมจากเชื้อเพลิงประเภทของเหลวเชน น้าํมัน เปนตน ควรติดตั้ง
อุปกรณตรวจจับเพลิงไหมชนิด Flame detector 

42. ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมยังคงตองสามารถแจงเหตุเพลิงไหมไดอยางนอย 5 นาที
สําหรับการแจงเหตุ เมื่อระบบไฟฟาหลักดบั (ทํางานดวยแบตเตอรี่) 

43. ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม จะตองสามารถทํางานไดทันทีทนัใด ภายในเวลา 30 วินาที 
เมื่อระบบไฟฟาหลักดับ (ทาํงานดวยแบตเตอรี่) 


