
เนื้อหาความรูเก่ียวกับการตรวจสอบสภาพอาคาร 
ของศูนยอบรมผูตรวจสอบอาคาร ในสงักดัโรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

 
หมวด 1 จรรยาบรรณและกฎหมาย 
1.   จรรยาบรรณเปนการประมวลความประพฤติผูประกอบวิชาชีพของสภาวิศวกรและสภา

สถาปนิก กําหนดขึ้นเพื่อใหเกิดจิตสํานกึทีด่ี มีจิตใจงาม มีความเมตตาและซื่อสัตยสุจริต 
2.   ความสําคัญอันดับหนึ่งที่ตองมีจรรยาบรรณของสภาวิศวกรและสภาสถาปนิกคือ การดํารงไวซ่ึง

ฐานะวิชาชีพที่มีเกียรต ิ
3.   สถาปนิก ข. รับคุมงานสรางอาคารพาณิชย 3 ช้ัน  ผนังของตัวอาคารหางจากขอบรั้วขางเคียง 1.5 

เมตร ปรากฏเจาพนักงานทองถ่ินจับไดวา  ผนังติดกับริมร้ัวมีหนาตาง   สถาปนิก ข. ถูกลงโทษ
พักใชใบอนุญาต 6 เดือน ดวยจรรยาบรรณขอไมกระทําการใด ๆ อันอาจนํามาซึ่งความเสื่อมเสีย
เกียรติ  ศักดิ์แหงวิชาชีพ 

4.   วิศวกรเครื่องกลไดลงชื่อรับรองความปลอดภัยในการใชหมอไอน้ําของโรงงาน  วิศวกร
เครื่องกลผูนี้ไดอธิบายลักษณะของหมอไอน้ํา  ขั้นตอน  วิธีการ  และเครื่องมือที่ใชในการ
ตรวจสอบสับสนกันเอง  และไมสามารถอธิบายถึงสาเหตุการระเบิดของหมอไอน้ํา  ที่ทําใหมี
ผูเสียชีวิต  จึงถูกลงโทษพักใชใบอนุญาต 5 ป  ตามจรรยาบรรณขอตองปฏิบัติงานที่ไดรับทํา
อยางถูกตองตามหลักปฏิบัติและวิชาการ 

5.   วิศวกร ม. เปนวิศวกรโยธา ไดรับออกแบบปายโฆษณาสงู 22 เมตร ยาว 3.5 เมตร  จํานวน 2 
ปาย  แตในการกอสรางจริงเหลือเพียง 1 ปาย  สูง 47 เมตร ยาว 82 เมตร  ซ่ึงไมเปนไปตามที่
อนุญาต  ตอมาปายโฆษณาลมลง  ทําใหมีผูเสียชีวิตและบาดเจ็บ  จากการตรวจสอบพบวา
สาเหตุเกิดจากการกอสรางที่ไมเปนไปตามแบบ  พิจารณาจากแบบแปลนพบวามีขอบกพรอง
แบบรายละเอยีด  ในการเชื่อมโครงสรางตามแบบ  ซ่ึงวิศวกร ม.  ไดออกแบบใหใชวธีิการเชื่อม
รอยตอมาทุกจดุ  แตมิไดระบรุายละเอียดวิธีการเชื่อมตอของเหลาโครงสรางไวในแบบ  และเมื่อ
สรางจริงกลับใชวิธีการใสสลักเกลียว  อันเปนความประมาทเลินเลอ  ใหพักใบอนุญาตเปนเวลา 
5 ป  ผิดจรรยาบรรณในขอตองปฏิบัติงานที่ไดรับทําอยางถูกตองตามหลักปฏิบัติและวิชาการ 

6.   วิศวกร  พ.  ไดรับเปนผูมีประสานงานหาผูออกแบบและควบคุมงานกอสรางอาคารสูง 7 ช้ัน
ใหกับผูวาจางในหลายโครงการ  ปรากฏวามีการปลอมลายเซ็นของผูออกแบบและควบคุมงาน
โดยวิศวกรที่ถูกปลอมลายเซ็นนั้น  ไดเสียชีวิตไปแลว 2 ราย  และยังมีชีวิตอยู  แตมิไดรูเห็น
เกี่ยวกับการกอสรางดังกลาวอีก 1 ราย  โดยในแบบแปลนที่ไดรับอนญุาตปราศจากลายมือช่ือ
วิศวกร พ. เปนผูรวมออกแบบ  รวมกับวศิวกรที่ไดเสียชีวิตไปแลว  และไดลงลายมอืช่ือเปนผู
ควบคุมงานในการกอสรางอาคารแหงหนึง่  ทั้งที่วิศวกร พ. ทํางานรับราชการอยูในหนวยงาน
ราชการอันเปนการพนวิสัยที่จะมาทําการควบคุมงานกอสรางได  วิศวกร พ. ยอมรับวาได
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จายเงินจํานวน 70,000  บาท  ใหกับเจาพนักงานทองถ่ินเพื่อเปนคาตอบแทนในการออก
ใบอนุญาตใหภายใน 3 วนั  นับแตวันยืน่ขออนุญาต  อันเปนการสนับสนุนใหเจาหนาที่กระทํา
ผิดกฎหมาย  จงึใหลงโทษเพกิถอนใบอนุญาตของวิศวกร พ.  ผิดจรรยาบรรณขอตองประกอบ
วิชาชีพวิศวกรควบคุมดวยความซื่อสัตยสุจริต 

7.   วิศวกร ป. ไดรับใบอนุญาตวิศวกรรมโยธา  ไดลงลายมอืช่ือรับรองสําเนาความถูกตองของ
เอกสารใบอนญุาตประกอบวิชาชีพวิศวกรรรมควบคุมแทนวิศวกรอื่น  ซ่ึงทํางานรวมกันโดย
พลการ  และไดนําเอกสารดงักลาวไปยื่นประกอบการประมูลงานของหนวยงานราชการ  
เนื่องจากวิศวกร ป. ใหการรับสารภาพ  จึงลดหยอนลงโทษวิศวกร ป. พักใชใบอนุญาตเปนเวลา 
2 ป  การกระทําของวิศวกร ป.  ผิดจรรยาบรรณขอตองประกอบวิชาชีพวิศวกรควบคุมดวยความ
ซ่ือสัตยสุจริต 

8.   วิศวกร จ.  ไดทําใบปลิวโฆษณาโดยระบวุารับเหมาตอเติมทุกชนิด  ดวยทีมงานมืออาชีพ เชน 
แกปญหารอยแตกราวของโครงสราง  หยุดการทรุดตัวของโครงสราง  งานปลูกสรางอพาร
ทเมนท  หอพกั  ควบคุมการกอสรางดวยทมีงานวิศวกร  จนเปนเหตุใหบุคคลภายนอกหลงเชื่อ
ตามขอความทีป่รากฏในใบโฆษณานัน้  ใหลงโทษวิศวกร จ. พักใบอนญุาตมีระยะเวลา 5 ป  ผิด
จรรยาบรรณขอไมโฆษณาหรือยอมใหผูอ่ืนโฆษณา ซ่ึงการประกอบวชิาชีพวิศวกรรมควบคุม
เกินความเปนจริง 

9.  วิศวกร น. ไดรับใบอนุญาต ภาคีวิศวกรโยธา  ไดรับงานออกแบบคํานวณอาคารเอนกประสงค
ของ อบต. แหงหนึ่ง  โดยไดลงลายเซ็นในแบบที่ผูอ่ืนออกแบบคํานวณมาให  กอนทีจ่ะทําการ
ตรวจสอบความถูกตองของแบบ  เนื่องจากเปนอาคารสาธารณะแสดงวาเปนการจงใจฝาฝน
บทบัญญัติกฎหมาย  จึงลงโทษพักใชใบอนุญาตวิศวกร น. เปนเวลา 5 ป  ผิดจรรยาบรรณขอไม
ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมเกินความสามารถที่ตนเองจะกระทาํได 

10. นาย ช.  เปนภาคีวิศวกรอตุสาหการ ไดประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมในสาขาสามัญ
วิศวกรรมเครื่องกล  โดยการตรวจสอบรับรองความปลอดภัยในการใชหมอไอน้ําในโรงสี ไดมี
การลงโทษนาย ช.  พักใบอนุญาตเปนเวลา  2  ป  เนื่องจากนาย ช. ผิดจรรยาบรรณขอไมกระทํา
การใด ๆ อันอาจนํามาซึ่งความเสื่อมเสียเกยีรติ  ศักดิแ์หงวิชาชีพ 

11. นาย ด. เปนภาคีวิศวกร สาขาวิศวกรรมเครื่องกล ไดรับจางใหคํานวณและออกแบบหมออบไอ
น้ําโดยลอกเลยีนแบบจากรปูแบบที่กําหนดโดยบริษัท ส. ที่เปนผูวาจางสงมาใหและจัดทําพิมพ
เขียวและไดรับเปนวิศวกรควบคุมการสรางหมออบไอน้าํดังกลาวมาตลอด  นาย น. ถูกลงโทษ
โดยเพกิถอนใบอนุญาตเปนผูประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม นาย ด.  ผิดจรรยาบรรณขอไม
ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมเกินความสามารถที่ตนเองจะกระทาํได 

12. นาย ส.  เปนภาคีวิศวกร  สาขาวิศวกรรมอุตสาหการ  ประกอบวิชาชีพควบคุมโรงงาน  ในขณะ
ที่ใบอนุญาตหมดอายุ  เปนความผิดตามกฎหมาย  อีกทั้งโรงงานที่ ส. ควบคุมและรับผิดชอบอยู
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มีคนงานกวา 800 คน  ใหลงโทษพักใบอนญุาตผูประกอบวิชาชีพวศิวกรรมควบคุมของนาย ส. 
มีกําหนด 2 ป  เนื่องจากผิดจรรยาบรรณขอไมกระทําการใด ๆ อันอาจนาํมาซึ่งความเสื่อมเสีย
เกียรติ  ศักดิ์แหงวิชาชีพ 

13. อาคารดังตอไปนี้               
ก.   อาคารอยูอาศัยรวม 8 ช้ัน ช้ันลางมีพื้นที่สํานักงาน 200 ตารางเมตร 
ข.   อาคารจอดรถยนต 5 ช้ัน ช้ัน 5 มีหองประชุมพื้นที่ 250 ตารางเมตร 
ค.   คลังสินคาชั้นเดียว พืน้ที่ 150  ตารางเมตร 
ง.   ทาวเฮาส  100  หอง 

คลังสินคาชั้นเดียว พื้นที่ 150  ตารางเมตร เปนอาคารประเภทควบคุมการใชตามกฎหมาย
ควบคุมอาคาร 

14.  อาคารดังตอไปนี้  
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 เปนอาคารขนาดใหญพิเศษ ตามกฎกระทรวง ฉบับ
ที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ 

15.  นายกเทศมนตรีเปนเจาพนักงานทองถ่ินตามกฎหมายควบคุมอาคาร  
16.  การกระทาํลักษณะดังตอไปนี้  

ก.   ตอเติมทางเดนิหลังตึกแถว 
ข.   ตอเติมหลังคาคลุมชั้นดาดฟาอาคาร พื้นที่ 20 ตารางเมตร 
ค.   สรางโรงรถขนาด  6 x  5   เมตร ตอเนื่องจากอาคารเดิม   
ง.    เปลี่ยนกระเบือ้งหองน้ํา พื้นที่  3 x  4  เมตร 

การเปลี่ยนกระเบื้องหองน้าํ พื้นที่  3 x 4 เมตรไมถือเปนการดัดแปลงอาคารตามกฎหมาย
ควบคุมอาคาร 

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

อาคารสูง 30 เมตรตองมีระบบดับเพลิงอัตโนมัติตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ 
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18. โรงงานตามกฎหมายวาดวยโรงงาน หมายความวา อาคาร สถานที่ หรือยานพาหนะ ที่ใช
เครื่องจักรรวม มากกวา 5 แรงมา หรือคนงาน มากกวา 7 คน สําหรับทําการผลิต ประกอบ ซอม 
เก็บรักษา หรือทําลาย 

19. โรงงานกฎหมายวาดวยโรงงาน แบงเปน 3 จําพวกคือ โรงงานจําพวก 1 จําพวก 2 และจําพวก 3 
หมายถึงประกอบกิจการไดทนัที/ กอนประกอบกิจการตองแจงใหผูอนญุาตทราบ/ ตองไดรับ
อนุญาตกอนดาํเนินการ 

20. ถามีถังกรดเกลือซ่ึงเปนวัตถุอันตรายอยูในโรงงาน จํานวน 2 ถัง ขนาดบรรจุ 20000 ลิตร และ 
30000 ลิตร จะตองทําเขื่อนหรือกําแพงคอนกรีตลอมกักไว มีปริมาตร 30000 ลิตร 

 
หมวด 2 หลักการและแนวทางการตรวจสอบอาคาร 
1. ผูที่จะสอบใบอนุญาตเพื่อใชในการปฏิบัตวิิชาชีพตรวจสอบอาคารตองไดรับใบอนุญาตในการ

ที่จะประกอบวิชาชีพวิศวกรรมหรือสถาปตยกรรมอยางนอยภาควีิศวกรรมหรือภาคี
สถาปตยกรรม 

2. มัณฑนากรมีสิทธิ์ที่จะสอบและอบรมเปนผูตรวจสอบอาคารเพราะสามารถสอบขึ้นทะเบียนตอ
สภาสถาปนิกและไดใบรับรองการประกอบวิชาชีพเชนเดียวกันกับสถาปนิก 

3. คุณสมบัติหลักของการสอบขึ้นทะเบยีนเปนผูตรวจสอบอาคารคือ ตองมีใบประกอบวิชาชีพ
สถาปตยกรรมหรือวิชาชีพวศิวกรรมและผานการอบรมจากสถาบันที่กรมโยธาฯ รับรองแลว 

4. ในกรณีที่เกดิความไมมั่นใจ ผูตรวจสอบที่ดีควรจะใหทําขอสังเกตเพื่อใหเจาของอาคารหา
ผูเชี่ยวชาญมารวมตรวจสอบหรือใหขอมลูในแตละแขนงของความชาํนาญ 

5. ผูที่ถือใบอนุญาตประกอบวิชาชีพวุฒวิิศวกรหรือวุฒิสถาปนิกไมสามารถลงนามเปนผู
ตรวจสอบอาคารตามความหมายของกฎกระทรวงที่กําหนดคุณสมบัติเบื้องตนไดจนกวาจะผาน
การอบรมหลักสูตรที่ทางกรมโยธาฯ รับรองและผานการสอบจากสภาวิศวกรหรือสภาสถาปนิก 
ตลอดจนมีประกันภัยวิชาชพีและขึ้นทะเบียนกับกรมโยธาฯ แลว 

6. กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ เปนกฎกระทรวงวาดวยเรื่องลักษณะของอาคารและสวน
ตาง ๆ ของอาคาร 

7. กอนการเขาตรวจสอบอาคารควรพิจารณาขอมูลเบื้องตน คือ ประวัติของอาคาร แบบแปลนของ
อาคาร และการใชงานปจจุบนั 

8. การตรวจสอบพื้นที่โดยรอบอาคารควรใชอุปกรณพื้นฐานชวยคือ เทปวัดความยาว และกลอง
ถายรูป 
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หมวด 3  แนวทางการตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณประกอบของอาคาร 
แนวทางการตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร
1. แบบแปลนอาคารที่เจาของอาคารจัดใหในการเขาตรวจสอบอาคารนั้นอาจไมไดระบวุาเคยมกีาร

ตอเติมหรือดัดแปลงมากอน หากพบเห็นเสาสองตนวางชดิกันเปนคูๆตลอดแนวเสาบางแนว มี
รอยแตกทีพ่ื้นตรงกับแนวเสานั้น  เสาหรือคานบางตําแหนงมีขนาดใหญผิดปกติ หรือมีลักษณะ
แตกตางเปนพเิศษจากเสาหรอืคานในตําแหนงใกลเคียงก็เปนขอสังเกตที่พอจะทําใหตั้งขอสงสัย
ไดวาเคยมีการตอเติมหรือดัดแปลงอาคาร  

2. รอยราวลักษณะที่เปนรอยแตกที่ปลายคาน  รอยแตกคอนขางเปนแนวดิง่  รอยแตกที่ปลายคาน
ดานหนึ่งมีลักษณะแตกจาลางขึ้นบน ขณะที่ปลายคานอีกดานหนึ่งมีลักษณะแตกจากบนลงลาง 
ผูตรวจสอบอาคารควรแจงเจาของอาคารใหจัดหาวิศวกรมาสํารวจสภาพการทรุดตัวของอาคาร  

3. การตอเติมอาคารพาณิชย 4 ช้ัน เปน 8 ช้ันแลวใชเปนโรงแรม เปนขอที่บงบอกวามกีาร
เปลี่ยนแปลงสภาพการใชงานของอาคารที่ชัดเจนที่สุด 

4. หากพบวาพื้นมีรอยแตกราวที่ดานบนบริเวณขอบพื้นเหนอืคานที่รองรับพื้นทั้งส่ีดาน ควร
แนะนําเจาของอาคารใหดําเนินแนะนําใหเจาองอาคารปลดน้ําหนกับรรทุกบนพื้นออกทันที 
และใหเจาของอาคารจัดหาวศิวกรเขามาตรวจสอบแกไขเปนอันดับแรก 

5. ขอสังเกตที่บงบอกไดวาอาคารอาจมีปญหาทรุดเอียง เชน ประตูบานพับเมื่อเปดอาคางไวจะอา
ออกหรือเขาเองในทิศทางเดมิเสมอ หรือถาเปนประตูบานเลื่อนจะไหลเลือนเขาหรือออกเอง
เสมอ วางวัสดกุลมกับพื้นทั้งชั้นบนและชัน้ลาง จะกลิ้งไปทิศทางเดิมเสมอ 

 
แนวทางการตรวจสอบระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 
1. หองภายในอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ อาจใชการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ โดย

จะตองจดัใหมชีองเปดสูภายนอกอาคารขนาดไมนอยกวารอยละสิบของพื้นที่หองนัน้ 
2. อัตราการระบายอากาศโดยวธีิกล สําหรับที่จอดรถที่อยูต่ํากวาระดับพื้นดินของอาคารสูงหรือ

อาคารขนาดใหญพิเศษ ตองไมนอยกวา 4 เทาของปริมาตรของที่จอดรถในหนึ่งชั่วโมง 
3. อัตราการระบายอากาศโดยวธีิกล สําหรับหองครัวของสถานที่จําหนายอาหารและเครื่องดื่มซ่ึง

ไมมีระบบปรบัอากาศ ท่ีมีการระบายอากาศครอบคลุมแหลงที่เกิดของกลิ่น ควัน หรือกาซที่
ระบาย ในขนาดที่เหมาะสมแลว ตองไมนอยกวา 12 เทาของปริมาตรของหองครัวในหนึ่ง
ช่ัวโมง 

4. ตําแหนงของชองนําอากาศภายนอกเขาโดยวิธีกล ตองหางจากที่เกดิอากาศเสีย และชองระบาย
อากาศทิ้งไมนอยกวา 5 เมตร สูงจากพื้นดนิไมนอยกวา 1.5 เมตร 

5. อัตราการระบายอากาศโดยวธีิกลสําหรับสํานักงานในอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่มี
ระบบปรับอากาศ ตองไมนอยกวา 2 ลูกบาศกเมตรตอช่ัวโมง ตอ พื้นที่หนึ่งตารางเมตร 
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6. อัตราการระบายอากาศโดยวธีิกลสําหรับสถานที่บริหารรางกายในอาคารสูงหรืออาคารขนาด
ใหญพิเศษที่มรีะบบปรับอากาศ ตองไมนอยกวา 5 ลูกบาศกเมตรตอช่ัวโมง ตอ พื้นที่หนึ่งตาราง
เมตร 

7. สารทําความเยน็ประเภท Ammonia หามใชกับระบบปรับอากาศที่ใชสารทําความเย็นโดยตรง  
8. พื้นที่วางระหวางเพดานกับพื้นของชั้นที่เหนือข้ึนไปอนญุาตใหใชเปนสวนหนึ่งของระบบทอ

ลมสงหรือระบบทอลมกลับของระบบปรับอากาศได  
9. ระบบปรับอากาศที่จําเปนตองติดตั้งอุปกรณตรวจจับควัน หรือ อุปกรณตรวจสอบเพลิงไหมที่มี

สมรรถนะไมดอยกวาอุปกรณตรวจจับควันซ่ึงสามารถบังคับใหสวิตซหยุดการทํางานของ
ระบบไดโดยอัตโนมัติ มีขอกําหนดคือ ตองมีลมหมุนเวียนตั้งแต 50 ลูกบาศกเมตรตอนาทีขึ้นไป 

10. ในการตรวจสอบระบบปรับอากาศ ผูตรวจสอบจะตรวจสอบดวยสายตา เครื่องมือหรือเครื่อง
ชนิดพกพา และทํารายงานประเมินระบบปรับอากาศดังนี ้ 

ก) สภาพทางกายภาพของเครื่องเปาลมเย็น (AHU) 
ข) สภาพการกระจายลมเยน็ที่เกดิขึ้น 
ค) ระบบไฟฟาของระบบปรับอากาศ 
ง) สภาพอุปกรณและระบบควบคุม 

ยกเวนการใชไฟฟาของเครื่องเครื่องเปาลมเย็น 
11. อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่มีระบบระบายอากาศโดยธรรมชาติเฉพาะหองในอาคาร

ที่มีผนังดานนอกอาคารอยางนอย 1 ดาน และมีชองเปดอยางนอย 10 เปอรเซ็นต  
12. อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่มีระบบระบายอากาศโดยวิธีกล ตําแหนงของชองนํา

อากาศภายนอกเขาอาคาร ตองหางจากชองระบายอากาศเสียทิ้งภายนอกหรือที่เกดิอากาศเสีย 
ไมนอยกวา 5 เมตร 

 
แนวทางการตรวจสอบระบบไฟฟา 
1.  การตอลงดินของระบบไฟฟาที่ถูกตองตองตอลงดินที่บริภัณฑประธานเทานั้น 
2.  ความสูงของสายแรงต่ําในแนวดิ่งของบริเวณที่มีรถยนตบรรทุกผานตองไมนอยกวา 5.50 เมตร 
3.  การตรวจระบบตอลงดินตองตรวจสิ่งตางๆ ดังตอไปนี ้  
 1) การตอฝากระหวางกราวดบารกับนวิทรัลบาร 

2) ความตานทานการตอลงดนิ 
3) ขนาดสายตอหลักดิน 
4) สภาพสายตอหลักดินและจุดตอกับหลักดิน 

4. ความลึกต่ําสุดของที่วางเพื่อการปฎิบัติงานกับบริภัณฑไฟฟาระบบแรงต่ําที่มีคาแรงดันไฟฟา
วัดเทยีบกับดนิระหวาง 150-600 โวลต ตองไมนอยกวา 0.75 เมตร 
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5.  แบบแปลนไฟฟาประกอบดวย 
 รายละเอียดการเดินสายและติดตั้งอุปกรณไฟฟาทั้งหมด 
 แผนผังวงจรระบบปองกันอนัตรายจากฟาผา 
 รายละเอียดการเดินสายของระบบไฟฟาฉกุเฉิน 
 รายละเอียดการเดินสายของระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม 

6.  อาคารสูงและขนาดใหญตองมีระบบจายพลังงานไฟฟาสํารองสําหรับกรณีฉุกเฉินและทํางาน
ไดโดยอัตโนมัติสําหรับจายไฟใหกับ ปายฉุกเฉิน ทางเดนิ หองโถง บันได และระบบสัญญาณ
เตือนอัคคีภัย ไดเปนเวลาไมนอยกวา 120 นาที 

7.  ระดับความสองสวางของระบบไฟฟาแสงสวางฉุกเฉินภายในหองเครื่องไมควรนอยกวา 300 
ลักษ 

8.  หลักการปองกนัไฟฟาดดูกรณีสัมผัสโดยตรงไดแก 
 หุมฉนวนสวนที่มีไฟ 
 มีที่กั้น หรือใสตู 
 มีส่ิงกีดขวางหรือทําร้ัวกั้น 
 ใชอุปกรณปองกันภยัสวนบคุคล 

9.  สายดินเปนตัวนําทองแดง หุมฉนวน หรือเปนตัวนําทองแดงเปลือย ถาเปนสายหุมฉนวน ฉนวน
ตองมีสีเขียว หรือเขียวแถบเหลือง และสามารถใชเปลือกบัสเวยเปนสายดินได 

10.  สาเหตุที่อาจทาํใหเกิดเพลิงไหมจากไฟฟาได เชน 
 จุดตอสาย (หลวม) 
 กระแสเกินในสายไฟฟา 
 ความรอนและประกายไฟจากกระแสรั่วลงดิน 
 ประกายไฟจากระแสลัดวงจร 

11.  แผงเมนไฟฟาที่เครื่องปองกันกระแสเกินตวัเมนมีขนาดตัง้แต 1000 แอมแปร จะตองติดตั้ง
เครื่องปองกันกระแสรั่วลงดนิ  

12. หากการตรวจวัดความรอนดวยวิธี Delta-T Temperature สําหรับระบบแรงดันต่ํา ปรากฏวา
ไดผล = 18 เซลเซียส ผูตรวจสอบจะตองใหคําแนะนําแกเจาของอาคารวา ตองตรวจซ้ําใน
โปรแกรมตรวจลําดับตน ในการตรวจครั้งตอไป 

13.  การเดินสายในรางเดินสาย พื้นที่หนาตัดของสายไฟฟารวมทั้งหมดตองไมเกิน 20% ของ
พื้นที่หนาตัดรางเดินสาย  

14.  ระยะหางต่ําสุดในแนวนอนระหวางสายไฟฟาหุมฉนวนไมเต็มพิกดักบัผนังดานเปดของอาคาร  
เฉลียงระเบียง หรือบริเวณทีม่ีคนเขาถึงได คือ 0.90 เมตร 
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แนวทางการตรวจสอบระบบลิฟต และบนัไดเลื่อน 
1.  หนึ่งแรงมาเปนกําลังงานของมาที่เคล่ือนที่น้ําหนกั 14,900 กิโลกรัม ใหเคล่ือนที่ในระยะ 90 

เซนติเมตรในเวลา 1 นาท ี
2.  เชือกลวดแขวน น้ําหนักถวง อุปกรณควบคุมความเร็ว และเหล็กยึดราง เปนอุปกรณระบบลิฟต 
3.  น้ําหนกัถวงโดยทัว่ไปจะมนี้ําหนกัประมาณ 50% ขึ้นไปของน้ําหนักบรรทุกของลิฟตโดยสาร 
4.  ชุดขับเคลื่อนตัวลิฟตที่นยิมใชในปจจุบันมีความเร็วเกิน 2.50 เมตร/วินาที คือ 

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

5.  หนาที่ของเครือ่งนิรภัย Safety Gear คือ หยดุการเคลื่อนทีข่องลิฟตทันทีที่ความเร็วของลิฟต
เคล่ือนที่ขึ้นและลงเกินขีดจาํกัด 

6.  การตรวจสอบระบบลิฟตใหเกิดความปลอดภัย ผูตรวจสอบอาคารจะตองตรวจสอบอุปกรณ
เพื่อความปลอดภัยที่บอลิฟต และหองเครื่องลิฟต 

7.  ผูตรวจสอบตองตรวจสอบถังดับเพลิงและการระบายอากาศภายในหองเครื่องลิฟต 
8.  การตรวจสอบหองเครื่องลิฟต ผูตรวจสอบอาคารจะตองตรวจสอบเครื่องลิฟตและเชอืกลวด

แขวน  
9.  ภายในปลองลิฟต บอลิฟต ผูตรวจสอบจะตองดําเนินการตรวจสอบสภาพน้ําหนักถวงและการ

ยึดแขวน 
10.  โถงลิฟตดับเพลิงจะตองมีพืน้ที่ไมนอยกวา 6 ตารางเมตรเปนเขตปลอดควัน 
11.  ในปลองลิฟตจะตองมีปุมหยุดการทํางานของลิฟต 
12.  การระบายอากาศของหองเครื่องลิฟตโดยทางกล จะตองมีพัดลมระบายอากาศไมนอยกวา 30 

เทาของปริมาตรใน 1 ช่ัวโมง 
13.  ภายในหองโดยสารของลิฟต จะตองจดัใหมีแสงไมนอยกวา 50 ลักษ 
14.  โถงลิฟตดับเพลิงจะตองจัดใหมีผังแสดงตําแหนงและชั้นที่ลิฟตจอด 
 
แนวทางการตรวจสอบระบบสุขาภิบาล 
1. อาคารสูงหรืออาคารใหญพิเศษ ตองมีที่เกบ็น้ําใชสํารองที่สามารถจายน้ําในชัว่โมงการใชน้ํา

สูงสุดไดไมนอยกวา 2 ช่ัวโมง 
2. ในระบบทอจายน้ําประปา ไดติดตั้งหองอากาศ (Air Chamber) โดยมีวตัถุประสงคเพื่อปองกัน

การกระแทกของน้ํา  
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3. ทางระบายน้ําทิ้งตองมีลักษณะที่สามารถตรวจสอบ และทําความสะอาดไดโดยสะดวก ในกรณี
ที่ทางระบายน้าํเปนแบบทอปด จําเปนตองมีบอสําหรับตรวจการระบายน้ําทุกระยะ โดยแตละ
บอจะหางกันทุกระยะไมเกนิ 8 เมตร 

4. ปจจัยที่ทําใหทอระบบระบายน้ํา ระบายน้าํไดดี ไดแก ความลาดเอียงของทอ 
5. หัวรับน้ําฝน (Roof Drain) แบบดอกเหด็ยกสูงขึ้น มักทําเปนหวัโดมใหญมีชองระบายน้ําฝน

โดยรอบ ในการทําหัวโดมมขีนาดใหญ และมีชองระบายน้ําฝนโดยรอบนั้น มีวัตถุประสงคเพื่อ
ปองกันการอุดตันของขยะทีม่ากับน้ํา 

6. ในระบบทอระบายน้าํฝนทีฝ่งใตพื้นอาคาร และตองตอเชื่อมกับ Manhole ภายนอก จาํเปนตองมี
ขอตอ Flexible เพื่อปองกันการชํารุดเสียหาย เมื่อเกิดการทรุดตัวเกดิระดับที่ตางกนัของภายใน
อาคาร และภายนอกอาคาร 

7. อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองจัดใหมีที่พักรวมมูลฝอย ลักษณะของที่พักขยะที่
ถูกตอง ผนังตองทําดวยวัสดถุาวร และทนไฟ 

8. อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่ตดิตั้งปลองทิ้งมูลฝอย ตองมีขนาดความกวางแตละดาน
หรือเสนผาศูนยกลาง ไมนอยกวา 60 เซนตเิมตร 

 
แนวทางการตรวจสอบระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 
1. ลิฟทดับเพลิงที่ไมมีโถงหนาลิฟทที่มีระบบอัดอากาศหรอืมีระบบปองกันไฟและควนัที่

เหมาะสมควรใหขอแนะนําคือ ใหใชเฉพาะเจาหนาที่ดับเพลิงที่มีระบบปองกันตัวเองใชขณะ
เพลิงไหมเทานั้น 

2. การแบงอาคารเปนสวนในอาคารเพื่อประโยชนคือ ปองกันการลุกลามของเพลิงไฟ ใหโอกาส
และเพิ่มเวลาการหนีไฟและการเขาชวยเหลือจากภายนอก 

3. ประตูหนไีฟควรใชอุปกรณเปดประตูชนดิทางออกสูบันไดหนไีฟใชกานกระแทกทางเขากลับสู
ภายในอาคารใชกานโยก 

4. การตรวจสอบประตูหนไีฟควรดูองคประกอบตางๆ ไดแก อุปกรณเขาออก บานพับ บานประตู, 
วงกบ ธรณีประตู ปายและแสงสวาง 

5. ถาตรวจพบวาหองไฟฟาอยูใตดินควรตรวจสอบเพิ่มเติมคือ ระบบปองกนัน้ําทวมของอาคาร
และระบบหองกันน้ําทวมของพื้นที่ตั้งโดยรอบโครงการ 

6. ระยะหางของประตูหนไีฟภายในหองประชุมที่มีความจุ 100 คน ควรอยูหางกนัมากกวา
คร่ึงหนึ่งของความยาวของเสนทแยงมุมของหองตามเสนทางการหนีไฟ 

7. การตรวจสอบวัสดุหรืออุปกรณที่ไมมีรายละเอียดกํากับไวควรจะใหเจาของอาคารขอหลักฐาน
และรายละเอยีดจากผูออกแบบหรือผูผลิตวัสดุหรืออุปกรณนั้น ๆ 

8. วัสดุรอบบริเวณเสนทางหนไีฟหลักควรมีคุณสมบัติไมล่ืน  ทนไฟ และไมกอใหเกิดควันพษิเมื่อ
ไหมไฟ 
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9. บันไดหนีไฟที่เปดโลงอยูภายนอกอาคารควรติดตั้งหางจากชองเปดทัง้หลายและนําเขาสู
เสนทางออกจากอาคารอยางสะดวก 

10. บันไดหนีไฟภายในอาคารควรมีความมั่นคงแข็งแรง มีระบบอัดอากาศและควบคุมแรงดัน มี
ราวมือจับ มีแสงสวางอยางนอย 2 ระบบ มีปายบอกชั้นและบอกทาง และมีระบบสือ่สาร
ภายใน 

11. ผนังกันไฟควรทําดวยวัสดุทนไฟ สูงจรดทองพื้น ถามีชองทอผานจะตองมีระบบอุดวสัดุกัน
ไฟ รวมถึงแผงปองกันในทอลม AIR ดวย 

12. แผนประกนัอคัคีภัยไมใชแผนการปองกันและระงับอัคคภีัยในอาคาร  
13. การแจง จส. 100ไมอยูในแผนอพยพหนีไฟ 
14. แนวทางการตรวจสอบแผนการซอมอพยพของผูใชอาคารตองตรวจสอบแบบรายงานผลการ

ฝกซอมดับเพลิงและฝกซอมหนีไฟประจาํป และใบรับรองของหนวยฝกซอมดับเพลิงและ
ฝกซอมหนีไฟ 

15. แผนการฝกซอมดับเพลิงและซอมหนีไฟ ตองยื่นขออนญุาตตออธิบดีกรมแรงงานเห็นชอบ
กอนซอมอพยพไมนอยกวา 30 วัน 

16. ส่ิงที่ผูตรวจสอบอาคารควรตองรูเกี่ยวกับอาคารที่จะเขาไปตรวจ ไดแก ประเภทของอาคารที่
จะตรวจสอบ อาคารนั้นขออนุญาตปอะไร กฎหมายทีต่องใชตามปที่อาคารขออนุญาตเปดใช 
และการใชอาคารตรงกับตอนที่ขออนุญาตใชอาคารหรือไม 

17. เหตุผลในการทําแผนปองกนัและระงับอคัคีภัยในอาคารเพื่อปองกันการสูญเสียชีวิตและ
ทรัพยสิน ลดความเสี่ยงจากสาเหตุเพลิงไหม กําหนดขัน้ตอนการทํางานเมื่อเกดิเหตเุพลิงไหม 
และลดความสบัสนจากการสั่งการที่ซํ้าซอน 

18. ผูบริหารอาคารตองจัดใหมกีารทดสอบและบํารุงรักษาอปุกรณดานความปลอดภัยตางๆ เชน 
ระบบ Fire Alarm ระบบ Fire Pump ทางหนีไฟและปายทางหนีไฟ และระบบ Generator  

19. ทุกชั้นของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่กอสรางหลังป 2535 ตองมีอุปกรณตางๆ 
เชน หวัตอสายฉีดน้ําดับเพลงิพรอมสายขนาด 25 มม. หัวตอสายฉีดน้ําดับเพลิงชนิดหัวตอ
สวมเร็วขนาด 65 มม. ตูสายดับเพลิงตองตดิตั้งทุกระยะไมเกิน 64 เมตร และสายฉีดน้าํ
ดับเพลิงยาวไมเกิน 30 เมตร 

20. อาคารสูงตองมีบันไดหนีไฟจากชั้นสูงสุดหรือดาดฟาสูพื้นดินอยางนอย 2 บันได 
21. อาคารสูงตองมีบันไดหนีไฟโดยบันไดหนไีฟตองอยูหางกันไมเกิน 60 เมตร 
22. อาคารสูงตองมีระบบปองกนัอันตรายจากฟาผา ซ่ึงประกอบดวยเสาลอฟา สายลอฟา สาย

ตัวนํา สายนําลงดิน และหลักสายดินทีเ่ชื่อมโยงกันเปนระบบ สําหรับสายนําลงดินตองมี
ขนาดพื้นทีภ่าคตัดขวางไมนอยกวาสายทองแดงตีเกลียวขนาด 30 ตารางมิลลิเมตร 
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23. การตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคารตองทําการตรวจสอบในเรื่องระบบ
บริหารจัดการความปลอดภยัในอาคารไดแก แผนปองกนัและระงับอคัคีภัย แผนการซอม
อพยพผูใชอาคาร แผนการบริหารจัดการเกี่ยวกับความปลอดภัยในอาคาร และแผนการบริหาร
จัดการของผูตรวจสอบอาคาร 

24. แบบแปลนของอาคารที่นํามาใชเพื่อการตรวจสอบอาคารอยางนอยตองประกอบไปดวย 
ตําแหนงบนัไดหนีไฟ ตําแหนงอุปกรณดบัเพลิง แปลนทกุชั้น และตําแหนงลิฟตดับเพลิง 

25. ระบบและอุปกรณที่กฎหมายกําหนดใหมกีารตรวจสอบสมรรถนะคือ ระบบแจงเหตเุพลิง
ไหม บันไดหนีไฟ เสนทางหนีไฟ และไฟปายทางออกฉกุเฉิน 

26. ตามมาตรฐาน  วสท. ทอยืนประเภทที่ 1 ตองอยูภายในบนัไดหนีไฟ 
27. สําหรับอาคารสูง Control Valve ในแตละชั้นของระบบหัวกระจายน้ําดับเพลิงปกติจะตองเปด 
28. การกําหนดพืน้ที่ครอบครองในอาคารของระบบดับเพลงิจะเกี่ยวของกบัระบบหัวกระจายน้ํา

ดับเพลิงมากทีสุ่ด 
29. ตามกฎหมายทอยืนจะตองทนความดนัใชงานไมนอยกวา 175 ปอนดตอตารางนิ้ว  
30. อาคารสูงที่เปนโรงแรมควรจะเลือกใชระบบหัวกระจายน้ําดับเพลิงแบบทอเปยกจึงจะ

เหมาะสม 
31. พื้นที่จอดรถภายในอาคารทัว่ไปควรเลือกติดตั้งหวักระจายน้ําดับเพลิงแบบทอหงาย (Upright)

จึงเหมาะสมที่สุด  
32. อุปกรณสงสัญญาณการไหลของน้ํา (Water Flow Switch) จะตองทาํงานเมื่อหวักระจายน้ํา

ดับเพลิงแตกอยางนอย  1 หัว  
33. หากอุณหภมูิแวดลอมที่หวักระจายน้ําดับเพลิงติดอยูเทากับ 64oC ควรเลือกใชระดับอุณหภูมิ

ทํางานปานกลางจึงเหมาะสม 
34. อาคารสํานักงานที่ติดตั้งหวักระจายน้ําดับเพลิงตองติดหางกันไมเกิน 15 ฟุต 
35. ระยะคนหา(searching distance) ในระบบสญัญาณแจงเหตุเพลิงไหม ตามมาตรฐาน ว.ส.ท. 

กําหนดใหมีระยะ 30 เมตร 
36. ในการทดสอบสมรรถนะระบบแจงเหตุเพลิงไหมนั้น ผูตรวจสอบความปลอดภยัอาคาร

สามารถทําการทดสอบดวยตนเอง ได แตไมควรกระทําดวยตนเอง   ควรใหผูดแูลอาคารเปน
ผูทําการทดสอบสมรรถนะ 

37. ถาพบวาในหองเก็บของ ของอาคารซึ่งเก็บวัสดุที่สามารถเปนเชื้อเพลิงไดอยางดีเชน โตะไม 
เกาอ้ีไม ผาคลุมโตะ เปนตน แตไมมีอุปกรณตรวจจับเพลงิไหม ผูตรวจสอบอาคารควรแนะนํา
ใหเจาของอาคารติดตั้งอุปกรณตรวจจับควนัเพิ่มเติม 

38. อุปกรณที่จะตองมีการเดินสายดวยสายทนไฟ คือ Bell 
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39. เมื่อระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมทํางาน จะสงสัญญาณไปควบคุมการทํางานของลิฟตโดย
ใหลิฟตเคล่ือนที่ลงมาจอดที่ช้ันลางที่กําหนด เปดประตู แลวหยุดการทํางาน 

40. อุปกรณที่ทําหนาที่สงสัญญาณไปยังระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม เมื่อระบบพบวามีการ
เคล่ือนที่ของน้ําในทอน้ําดบัเพลิง คือ Water flow switch 

41. พื้นที่ที่เสี่ยงตอการเกิดเพลิงไหมจากเชื้อเพลิงประเภทของเหลวเชน น้าํมัน เปนตน ควรติดตั้ง
อุปกรณตรวจจับเพลิงไหมชนิด Flame detector 

42. ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมยังคงตองสามารถแจงเหตุเพลิงไหมไดอยางนอย 5 นาที
สําหรับการแจงเหตุ เมื่อระบบไฟฟาหลักดบั (ทํางานดวยแบตเตอรี่) 

43. ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม จะตองสามารถทํางานไดทันทีทนัใด ภายในเวลา 30 วินาที 
เมื่อระบบไฟฟาหลักดับ (ทาํงานดวยแบตเตอรี่) 


