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ABSTRACT 
 

Due to the collapse and fire incidents of the buildings causing the death, injury, and loss 
of property, the government issued the rules and regulations concerning building inspection. 
Residential condominium is one of the nine types of buildings that require inspection according to 
the Building Inspection Act.  

This research aimed to analyze the problems of condominiums inspection in the Bangkok 
vicinity. The samples were five managers of juristic persons, five building inspectors, and five local 
administration officers. The tools of this research were the interview forms and the acquired data 
were then analyzed by Content Analysis Techniques. 

The results showed that the problems are: (1) incomplete documents, which can be 
solved by reproduction or copying from the public authorities and (2) breaching of building 
inspection laws by omitting fire-evacuation rehearsal, construction different from approved 
drawings, and fraudulent reports.  To solve the problems, the local authorities should promote the 
better understandings of how important of building inspection and fire-evacuation rehearsal, as well 
as emphasize the public officers to enforce the laws strictly.  
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บทที ่ 2 
แนวคดิ  ทฤษฎแีละงานวจิัยทีเ่กีย่วข้อง 

 
 ในการศึกษาเร่ืองการวิเคราะห์ปัญหาการตรวจสอบอาคารของอาคารชุดพกัอาศยัในเขต
ปริมณฑลนั้น ผูว้ิจยัไดด้ าเนินการศึกษาแนวคิดและทฤษฎี ขอ้กฎหมาย ตลอดจนงานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้ง 
ซ่ึงมีประเดน็ส าคญัในการศึกษา ดงัน้ี 

2.1  แนวคิดเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยั 
2.2  ทฤษฎีท่ีเก่ียวขอ้งกบัการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยั 
2.3  งานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้ง 
 

2.1 แนวคดิเกีย่วกบัการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศัย 
การตรวจสอบอาคารในประเทศไทย  เร่ิมจากการท่ีอาคารไดก่้อสร้างเสร็จและมีการใชง้าน

ไปไดร้ะยะหน่ึงแลว้มีการปรับปรุง  ต่อเติม  เพิ่มพื้นท่ี  หรือเปล่ียนประเภทการใชอ้าคารใหผ้ดิไปจาก
เดิม [4] โดยเจา้ของอาคารเดิมหรือเจา้ของอาคารใหม่อาจไม่รู้ประวติัดั้งเดิมของอาคารมาก่อน  ซ่ึง
อาจจะไดรั้บอนุญาตหรือไม่ไดรั้บอนุญาตจากหน่วยงานทอ้งถ่ินก็ตามหรืออาจด าเนินการไปโดยไม่มี
ความรู้ทางดา้นวิศวกรรม  จนเป็นเหตุใหเ้กิดอาคารทรุด  แตกร้าวหรือร้ายแรงจนถึงอาคารถล่ม  หรือ
เม่ือเกิดเหตุเพลิงไหมแ้ลว้หนีออกจากตวัอาคารไม่ได ้รวมไปถึงอุปกรณ์ท่ีใช้ส าหรับในการระงบั
อคัคีภยัหรือดับไฟไม่ท างานหรือท างานไม่ไดดี้  เม่ือเกิดเหตุการณ์เหล่าน้ีหลายคร้ัง  หน่วยงานท่ี
เก่ียวขอ้งกบักฎหมายควบคุมอาคารโดยตรง  คือ  กรมโยธาธิการและผงัเมืองจึงไดแ้กไ้ขและเพิ่มเติม
บทบัญญัติบางมาตราของพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และได้เสนอออกเป็น
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร (ฉบบัท่ี 3) พ.ศ.2543 และกฎกระทรวงก าหนดประเภทอาคารท่ีตอ้งจดั
ให้มีผูต้รวจสอบ พ.ศ.2548 รวมทั้งกฎกระทรวงก าหนดคุณสมบติัเฉพาะของผูต้รวจสอบหลกัเกณฑ์
การขอข้ึนทะเบียนและการเพิกถอนการข้ึนทะเบียนเป็นผูต้รวจสอบ และหลกัเกณฑ์การตรวจสอบ
อาคาร พ.ศ.2548 ข้ึนโดยมีแนวคิดในเร่ือของการตรวจสอบอาคาร ดงัน้ี 

2.1.1 การตรวจสอบอาคารเป็นการตรวจสอบความปลอดภยัของอาคารโดยใชว้ิธีการสังเกตดว้ย
สายตาพร้อมกับเคร่ืองมือพื้นฐาน เช่น ตลับเมตร ไฟฉาย เท่านั้ น หากจ าเป็นต้องพิจารณาถึง
รายละเอียดในระบบต่าง ๆ ของอาคารในเชิงลึก ตอ้งให้ผูเ้ช่ียวชาญในแต่ละระบบสาขานั้น ๆ เป็น
ผูด้  าเนินการแลว้น าผลท่ีไดม้ารวบรวมและจดัท ารายงานผลการตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์ประกอบ
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ของอาคารท่ีท าการตรวจสอบใหแ้ก่เจา้ของอาคาร เพื่อใหเ้จา้ของอาคารเสนอรายงานผลการตรวจสอบ
อาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารต่อเจา้พนกังานทอ้งถ่ินทุกปี 

2.1.2  อาคารท่ีตอ้งถูกตรวจสอบ  ตอ้งมีลกัษณะอาคารและระบบความปลอกภยัตามท่ีก าหนดไว้
ในกฎหมายควบคุมอาคาร  หรือกฎหมายอ่ืนทีเก่ียวขอ้งท่ีใชบ้งัคบัอยู่ในขณะท่ีมีการก่อสร้างอาคาร
หลงันั้น  ยกเวน้อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษท่ีไดรั้บอนุญาตก่อสร้างก่อนกฎหมายอาคารสูง 
(กฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ.2535)  บงัคบัใชต้ั้งแต่วนัท่ี  18  กุมภาพนัธ์  2535)  บงัคบัใชแ้ละอาคาร
ชุมนุมคนใหมี้ระบบความปลอดภยัเก่ียวกบัอคัคีภยัของอาคารไม่นอ้ยกว่าท่ีก าหนดไวใ้นกฎกระทรวง
ฉบบัท่ี 47 (พ.ศ.2540)  ออกตามความใน พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 

2.1.3 หากตอ้งอา้งอิงหรือยึดถือหลกัเกณฑ์ตามมาตรฐาน ตอ้งเป็นมาตรฐานความปลอดภยัของ
สถาบนัของทางราชการ สภาวิศวกร หรือสภาสถาปนิก ณ สถานท่ี วนั และเวลาท่ีท าการตรวจสอบ
ตามท่ีระบุในรายงานเท่านั้น 

2.1.4  การแบ่งประเภทของการตรวจอาคาร การตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร
แบ่งเป็น 2 ประเภท ดงัน้ี 

1. การตรวจสอบใหญ่  เป็นการตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารท่ีตอ้ง
ตรวจสอบทุกระยะ  5  ปี  โดยอาคารท่ีก่อสร้างแลว้เสร็จหรือไดรั้บใบรับรองการก่อสร้างอาคาร (แบบ 
อ.6)  มาแลว้ไม่นอ้ยกวา่  1  ปี  ตอ้งจดัใหม่การตรวจสอบอาคารประเภทการตรวจสอบใหญ่และจดัส่ง
รายงานผลการตรวจสอบอาคารใหแ้ก่เจา้พนกังานทอ้งถ่ินเป็นคร้ังแรก  เม่ือเจา้พนกังานทอ้งถ่ินไดรั้บ
รายงานแลว้จะพิจารณารายงานผลการตรวจสอบภายใน  30  วนั  และถา้อาคารดงักล่าวเป็นไปตาม
กฎหมายและมีความปลอดภยั  เจา้พนกังานทอ้งถ่ินจะออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1)  
ภายในเวลาไม่เกิน  30  วนั  นบจากวนัท่ีพิจารณาแลว้เสร็จ  โดยตอ้งท าการตรวจสอบอาคารและ
ระบบต่าง ๆ ของอาคารอยา่งนอ้ย  4  ขอ้หลกัใหญ่  ดงัน้ี 

ก. การตรวจสอบความมัน่คงแขง็แรงของอาคาร 
ข. การตรวจสอบระบบและอุปกรณ์ประกอบอาคาร 
ค. การตรวจสอบสมรรถนะของระบบและอุปกรณ์ต่าง ๆ ของอาคาร  เพื่ออพยพผูใ้ช้

อาคาร 
ง. การตรวจสอบระบบบริหารจดัการความปลอดภยัในอาคาร 

2. การตรวจสอบประจ าปี  เป็นการตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์ประกอบอาคารตาม
แผนการตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารประจ าปีท่ีผูต้รวจสอบไดจ้ดัท าข้ึน  ให้
กระท าในช่วงปีระหว่างการตรวจสอบใหญ่เป็นประจ าทุกปี  โดยเจา้ของอาคารตอ้งส่งรายงานผลการ
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ตรวจสอบอาคารประจ าปีภายใน  30  วนั  ก่อนท่ีใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1)  ฉบบัเดิม
จะมีอายคุรบ  1  ปี 

2.1.5 อาคารท่ีผูต้รวจสอบอาคารไม่สามารถด าเนินการตรวจสอบได ้มีดงัต่อไปน้ี 
1. อาคารท่ีผูต้รวจสอบ  หรือคู่สมรส  พนักงานหรือตวัแทนของผูต้รวจสอบเป็นจดัท า

หรือรับผิดชอบในการออกแบบรายการประกอบแบบแปลน  หรือรายการค านวณส่วนต่าง ๆ ของ
โครงสร้างอาคาร  การควบคุมงาน  การก่อสร้าง  หรือการติดตั้งอุปกรณ์ประกอบของอาคาร 

2. อาคารท่ีผูต้รวจสอบ  หรือคู่สมรส เป็นเจา้ของหรือมีส่วนร่วมในการบริหารจดัการ
อาคารหรือใชเ้ป็นสถานประกอบการ 

2.1.6 ผูต้รวจสอบอาคารมี 2 ประเภท คือ 
1. ประเภทบุคคลธรรมดา 
2. ประเภทนิติบุคคล 
โดยผูต้รวจสอบอาคารทั้ง  2  ประเภท  ตอ้งมีการซ้ือกรมธรรม์ประกนัภยั  เพื่อประกนั

ความผดิตามกฎหมายท่ีเกิดจากความบกพร่องของผูต้รวจสอบอาคาร  ในการปฏิบติังานไม่เป็นไปตาม
เกณฑม์าตรฐานการตรวจสอบอาคารตามกฎหมาย  ในฐานะผูต้รวจสอบอาคาร  โดยมีวงเงินคุม้ครอง
ไม่นอ้ยกว่า 1  ลา้นบาทต่อคร้ัง  และไม่นอ้ยกว่า  2  ลา้นบาทต่อปี  และตอ้งมีระยะเวลาคุม้ครองไม่
นอ้ยกวา่  3  ปี 
 
2.2 ทฤษฎทีีเ่กีย่วข้องกบัการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศัย 

2.2.1  หลกัการและแนวทางการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยั 
ในการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร [5] และตามคู่มือส าหรับ

ผูต้รวจสอบและดูแลอาคารของวิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทยในพระบรมราชูปถมัภ ์[6] มีหลกัการ
และแนวทางในการตรวจสอบอาคารดงัน้ี 

1. รายละเอียดท่ีตอ้งตรวจสอบ 
ผูต้รวจสอบอาคารจะตอ้งตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารอย่างน้อย

ตอ้งท าการตรวจสอบในเร่ือง  ดงัต่อไปน้ี 
1) การตรวจสอบความมัน่คงแขง็แรงของอาคาร  ดงัน้ี 

ก. การต่อเติมดดัแปลงปรับปรุงตวัอาคาร 
ข. การเปล่ียนแปลงน ้าหนกับรรทุกบนพื้นอาคาร 
ค. การเปล่ียนสภาพการใชอ้าคาร 
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ง. การเปล่ียนแปลงวสัดุก่อสร้างหรือวสัดุตกแต่งอาคาร 
จ. การช ารุดสึกหรอของอาคาร 
ฉ. การวิบติัของโครงสร้างอาคาร 
ช. การทรุดตวัของฐานรากอาคาร 

2) การตรวจสอบระบบและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร 
ก. ระบบบริการและอ านวยความสะดวก 

(1) ระบบลิฟต ์
(2) ระบบบนัไดเล่ือน 
(3) ระบบไฟฟ้า 
(4) ระบบปรับอากาศ 

ข. ระบบสุขอนามยัและส่ิงแวดลอ้ม 
(1) ระบบประปา 
(2) ระบบระบายน ้าเสียและระบบบ าบดัน ้าเสีย 
(3) ระบบระบายน ้าฝน 
(4) ระบบจดัการมูลฝอย 
(5) ระบบระบายอากาศ 
(6) ระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง 

ค. ระบบป้องกนัและระงบัอคัคีภยั 
(1) บนัไดหนีไฟและทางหนีไฟ 
(2) เคร่ืองหมายและไฟป้ายบอกทางออกฉุกเฉิน 
(3) ระบบระบายควนัและควบคุมการแพร่กระจายควนั 
(4) ระบบไฟฟ้าส ารองฉุกเฉิน 
(5) ระบบลิฟตด์บัเพลิง 
(6) ระบบสัญญาณแจง้เหตุเพลิงไหม ้
(7) ระบบการติดตั้งอุปกรณ์ดบัเพลิง 
(8) ระบบการจ่ายน ้าดบัเพลิง  เคร่ืองสูบน ้าดบัเพลิง  และหวัฉีดน ้าดบัเพลิง 
(9) ระบบดบัเพลิงอตัโนมติั 
(10) ระบบป้องกนัฟ้าผา่ 
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3)  การตรวจสอบสมรรถนะของระบบ และอุปกรณ์ต่าง ๆ ของอาคารเพื่ออพยพผูใ้ช้
อาคาร 
ก. สมรรถนะบนัไดหนีไฟและทางหนีไฟ 
ข. สมรรถนะเคร่ืองหมายและไฟป้ายทางออกฉุกเฉิน 
ค. สมรรถนะระบบสญัญาณแจง้เหตุเพลิงไหม ้

4)  การตรวจสอบระบบบริหารจดัการความปลอดภยัในอาคาร 
ก. แผนการป้องกนัและระงบัอคัคีภยัในอาคาร 
ข.  แผนการซอ้มอพยพผูใ้ชอ้าคาร 
ค.  แผนการบริหารจดัการเก่ียวกบัความปลอดภยัในอาคาร 
ง. แผนงานบริการจดัการผูต้รวจสอบอาคาร 

2. ลกัษณะบริเวณท่ีตอ้งตรวจสอบ 
    ผูต้รวจสอบอาคารจะตรวจสอบและรายงานผลการตรวจสอบอาคารรวมทั้งตอ้งประเมิน

ลกัษณะบริเวณท่ีนอกเหนือจากอาคาร  ดงัต่อไปน้ี 
1) ทางเขา้ออกของรถดบัเพลิง 
2) ท่ีจอดรถดบัเพลิง 
3) สภาพของรางระบายน ้า 

3. ระบบโครงสร้าง 
1) ผูต้รวจสอบอาคารจะตรวจสอบโครงสร้างของอาคารตามรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

ก. ส่วนของฐานราก 
ข. ระบบโครงสร้าง 
ค. ระบบโครงหลงัคา 

2) สภาพการใชง้านของอาคารตามท่ีเห็น  การสั่นสะเทือนของพื้น  การแอ่นตวัของ
พื้น  คาน  หรือ  ตง  และการเล่ือนตวัในแนวราบ 

3) การเส่ือมสภาพของโครงสร้างอาคารท่ีอาจจะมีผลกระทบต่อความมัน่คงแขง็แรง
ของระบบโครงสร้างอาคาร 

4) ความเสียหายและอนัตรายของโครงสร้างอาคาร  เช่น  ความเสียหายเน่ืองจาก
อคัคีภยั  ความเสียหายจาการแอ่นตวัของโครงขอ้หมุน  และการเอียงตวัของผนงัอาคาร  เป็นตน้ 
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4.  ระบบบริการและอ านวยความสะดวก 
1)  ระบบลิฟต ์
  ผูต้รวจสอบอาคารจะท าการตรวจสอบครอบคลุมอยา่งนอ้ย  ดงัน้ี 
ก. ตรวจสอบอุปกรณ์ระบบลิฟต ์
ข. ตรวจสอบการท างานของลิฟต ์
ค. ตรวจสอบการดูแลรักษา  ซ่อมบ ารุง  มีรายงานการตรวจสอบ  มีใบรับรองการ

ตรวจสอบและการดสอบระบบในอดีตท่ีผา่นมา 
2)  ระบบบนัไดเล่ือน 
   ผูต้รวจสอบอาคารจะท าการตรวจสอบครอบคลุมอยา่งนอ้ย  ดงัน้ี 
ก. ตรวจสอบอุปกรณ์ระบบของบนัไดเล่ือน 
ข. ตรวจสอบการท างานของบนัไดเล่ือน 
ค. ตรวจสอบดูแลรักษาซ่อมบ ารุง  มีรายงานการตรวจสอบ  มีใบรับรองการ

ตรวจสอบและการทดสอบระบบในอดีตท่ีผา่นมา 
3)  ระบบไฟฟ้า 

ผูต้รวจสอบอาคารจะท าการตรวจสอบระบบไฟฟ้าและบริภณัฑไ์ฟฟ้า  ดงัน้ี 
ก. สภาพสายไฟฟ้า  ขนาดกระแสของสาย จุดต่อสาย และอุณหภูมิขั้วต่อสาย 
ข. ท่อร้อยสาย  รางเดินสาย  และรางเคเบิล 
ค. ขนาดเคร่ืองป้องกนักระแสเกินและพิกดัตดักระแสของบริภณัฑป์รานแผงยอ่ย  

และแผงวงจรยอ่ย 
ง. เคร่ืองตดัไฟร่ัว 
จ. การต่อลงดินของบริภณัฑ ์ ขนาดตวัน าต่อลงดิน  และความต่อเน่ืองลงดินของ

ท่าร้อยสาย  รางเดินสาย  รางเคเบิล 
ฉ. ระบบไฟฟ้าของระบบลิฟต ์
ช. ระบบไฟฟ้าของระบบปรับอากาศ 
ซ. ระบบไฟฟ้าของเคร่ืองสูบน ้า 
ฌ. ระบบไฟฟ้าของระบบบ าบดัน ้าเสีย 
ญ. รายการอ่ืนตามตารางรายการตรวจสอบ 
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ผูต้รวจสอบอาคารจะไม่ตรวจสอบระบบไฟฟ้าในลกัษณะ  ดงัน้ี 
ก. วดัหรือทดสอบแผงสวิตซ์ท่ีต้องใช้สายวดัสัมผสักับบริภัณฑ์ในขณะท่ีแผง

สวิตซ์นั้นมีไฟหรือใชง้านอยู ่  
ข. ทดสอบการใชง้านอุปกรณ์ป้องกนักระแสเกิน 
ค. ถอดออกหรือร้ือบริภณัฑ์ไฟฟ้า  นอกจากเพียงเปิดฝาแผงสวิตซ์  แผงควบคุม

เพื่อตรวจสภาพบริภณัฑ ์
4)  ระบบปรับอากาศ 

  ผูต้รวจสอบอาคารจะตรวจสอบระบบปรับอากาศ  ดงัน้ี 
ก. อุปกรณ์เคร่ืองเป่าลมเยน็ (AHU) 
ข. สภาพทางกายภาพของเคร่ืองเป่าลมเยน็ 
ค. สภาพการกระจายลมเยน็ท่ีเกิดข้ึน 
ง. สภาพของอุปกรณ์และระบบควบคุม 

5.  ระบบสุขอนามยัและส่ิงแวดลอ้ม 
ผูต้รวจสอบอาคารจะตรวจสอบระบบสุขอนามยัและส่ิงแวดลอ้ม  ดงัน้ี 
1) สภาพทางกายภาพและการท างานของเคร่ืองจกัรและอุปกรณ์ท่ีใชใ้นระบบ 

ประปา  ระบบบ าบดัน ้ าเสีย  และระบบระบายน ้ าเสีย  ระบบระบายน ้ าฝน  ระบบจดัการขยะมูลฝอย 
ระบบระบายอากาศ  และระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง 

2) ความสะอาดของถงัเกบ็น ้าประปา 
6.  ระบบป้องกนัและระงบัอคัคีภยั 

ผูต้รวจสอบอาคารควรจะตรวจสอบความปลอดภยัดา้นอคัคีภยั  ดงัต่อไปน้ี 
1) บนัไดหนีไฟ  ทางหนีไฟ  เคร่ืองหมายและไฟป้ายบอกทางออกฉุกเฉิน 

 ผูต้รวจสอบอาคารจะท าการตรวจสอบครอบคลุมอยา่งนอ้ย  ดงัน้ี 
ก. ตรวจสอบสภาพราวจบั  และราวกนัตก 
ข. ตรวจสอบความส่องสวา่งของแสงไฟบนเสน้ทาง 
ค. ตรวจสอบอุปสรรคส่ิงกีดขวางตลอดเสน้ทางจนถึงเสน้ทางออกสู่ภายนอก 
ง. ตรวจสอบการปิด – เปิดประตู  ตลอดเสน้ทาง 
จ. ตรวจสอบป้ายเคร่ืองหมายสัญลกัษณ์ 
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2)  ระบบระบายควนัและการควบคุมการแพร่กระจายควนั 
 ผูต้รวจสอบอาคารจะท าการตรวจสอบครอบคลุมอยา่งนอ้ย  ดงัน้ี 

ก. ตรวจสอบสภาพอุปกรณ์พร้อมระบบอุปกรณ์ควบคุมการท างาน 
ข. ทดสอบการท างานว่าสามารถใช้ได้ทันทีเม่ือเกิดอุบัติเหตุฉุกเฉินทั้ งแบบ

อัตโนมัติ  และแบบท่ีใช้มือ  รวมทั้ งสามารถท างานได้ต่อเน่ือง  โดยไม่
หยดุชะงกัขณะเกิดเพลิงไหม ้

ค. การร่ัวไหลของอากาศภายในช่องบนัไดแ้บบปิดทึบท่ีระบบพดัลมอดัอากาศ  
รวมทั้งการออกแรงผลกัประตูเขา้บนัไดข้ณะพดัลมอดัอากาศท างาน 

ง. ตรวจสอบช่องเปิด  เพื่อการระบายควนัจากช่องบนัไดและอาคารรวมถึงช่องลม
เขา้เพื่อเติมอากาศเขา้มาแทนท่ีดว้ย 

จ. ตรวจสอบการดูแลรักษา ซ่อมบ ารุง และการทดสอบระบบในอดีตท่ีผา่นมา 
 3)  ระบบไฟฟ้าส ารองฉุกเฉิน 
 ผูต้รวจสอบอาคารจะท าการตรวจสอบครอบคลุมอยา่งนอ้ย  ดงัน้ี 

ก. ตรวจสอบสภาพและความพร้อมของแบตเตอร่ี  เพื่อสตาร์ทเคร่ืองยนต ์
ข. ตรวจสอบสภาพและความพร้อมของระบบจ่ายน ้ ามนัเช้ือเพลิง เคร่ืองยนต ์ และ

ปริมาณน ้ามนัท่ีส ารองไว ้
ค. ตรวจสอบการท างานของระบบไฟฟ้าส ารอง  ทั้งแบบอตัโนมติัและแบบท่ีใชมื้อ 
ง. ตรวจสอบการระบายอากาศ ขณะเคร่ืองยนตท์ างาน 
จ. ตรวจสอบวงจรระบบจ่ายไฟฟ้าใหแ้ก่อุปกรณ์ช่วยเหลือชีวิต  และท่ีส าคญัอ่ืน ๆ 

วา่มีความมนัคงในการจ่ายไฟฟ้าไดดี้ขณะเกิดเพลิงไหมใ้นอาคาร 
ฉ. ตรวจสอบการดูแลรักษา  ซ่อมบ ารุงและการทดสอบระบบในอดีตท่ีผา่นมา 

4)  ระบบลิฟตด์บัเพลิง 
  ผูต้รวจสอบอาคารจะท าการตรวจสอบครอบคลุมอยา่งนอ้ย  ดงัน้ี 

ก. ตรวจสอบตามเกณฑท์ัว่ไปของลิฟต ์
ข. ตรวจสอบสภาพโถงปลดควนัไฟรวมทั้งช่วงเปิดต่าง ๆ และประตู 
ค. ตรวจสอบอุปกรณ์ระบบป้องกนอคัคีภยัต่าง ๆ ภายในโถงปลอดควนัไฟ 
ง. ตรวจสอบการป้องกนัน ้าไหลลงสู่ช่องลิฟต ์(ถา้มี) 
จ. ตรวจสอบการท างานของลิฟตด์งัเพลิง  รวมทั้งสัญญาณกระตุน้จากระบบแจง้

เหตุเพลิงไหมแ้ละการท างานของระบบอดัอากาศ (ถา้มี) 
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ฉ. ตรวจสอบการดูแลรักษา  ซ่อมบ ารุง  มีรายงานตรวจสอบมีใบรับรองการ
ตรวจสอบ  และการทดสอบระบบในอดีตท่ีผา่นมา 

5)  ระบบแจง้เหตุเพลิงไหม ้
 ผูต้รวจสอบอาคารจะท าการตรวจสอบครอบคลุมอยา่งนอ้ย  ดงัน้ี 

ก. ตรวจสอบความเหมาะสมของชนิดอุปกรณ์ตรวจจบัเพลิงไหมใ้นแต่ละห้อง /
พื้นท่ี  ครอบคลุมครบถว้น 

ข. ตรวจสอบอุปกรณ์แจง้เหตุดว้ยมือ  อุปกรณ์แจง้เหตุต่าง ๆ ท่ีใชส้ัญญาณกระตุน้
ระบบแจง้เหตุเพลิงไหม ้

ค. ตรวจสอบการท างานของอุปกรณ์ระบบฉุกเฉินต่าง ๆ ท่ีใช้สัญญาณกระตุน้
ระบบแจง้เหตุเพลิงไหม ้

ง. ตรวจสอบความพร้อมในการแจง้เหตุทั้งแบบอตัโนมติัและแบบท่ีมือของระบบ
แจง้เหตุเพลิงไหม ้

จ. ตรวจสอบขั้นตอนการแจง้เหตุอตัโนมติั  และช่วงเวลาแต่ละขั้นตอน 
ฉ. ตรวจสอบแหล่งจ่ายไฟฟ้าใหแ้ผงควบคุม 
ช. ตรวจสอบการแสดงผลของระบบแจง้เหตุเพลิงไหม ้
ซ. ตรวจสอบการดูแลรักษา  ซ่อมบ ารุงและการทดสอบระบบในอดีตท่ีผา่นมา 

6)  ระบบการติดตั้งอุปกรณ์ดบัเพลิง ระบบจ่ายน ้ ามนัดบัเพลิง เคร่ืองสูบน ้ าดบัเพลิง และ
หวัฉีดน ้าดบัเพลิง และระบบดบัเพลิงอตัโนมติั 
  ผูต้รวจสอบอาคารจะท าการตรวจสอบครอบคลุมอยา่งนอ้ย  ดงัน้ี 

ก. ตรวจสอบความเหมาะสมของชนิดอุปกรณ์และระบบดบัเพลิง  ในแต่ละห้อง /
พื้นท่ี  ครอบคลุมครบถว้น 

ข. ตรวจสอบการท างานของอุปกรณ์และระบบทั้งแบบอตัโนมติัและแบบท่ีใชมื้อ
รวมความพร้อมใชง้านตลอดเวลา  

ค. ตรวจสอบการท างานอุปกรณ์ระบบต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการปล่อยสารดบัเพลิง  
อาทิ  การแจง้เหตุ  การเปิด – ปิดล้ินกั้นไฟหรือควนั  เป็นตน้ 

ง. ตรวจสอบขั้นตอนการดบัเพลิงแบบอตัโนมติั  และช่วงเวลาแต่ละขั้นตอน 
จ. ตรวจสอบความถูกตอ้งตามท่ีก าหนดของแหล่งจ่ายไฟฟ้าให้แผงควบคุมแหล่ง

น ้าดบัเพลิง  ถงัสารดบัเพลิง 
ฉ. ตรวจสอบความดนัน ้า  และการไหลของน ้า  ในจุดท่ีไกลหรือสูงท่ีสุด 
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ช. ตรวจสอบการแสดงผลของระบบดบัเพลิง 
ซ. ตรวจสอบการดูแลรักษาซ่อมบ ารุงและการทดสอบระบบในอดีตท่ีผา่นมา 

7)  ระบบป้องกนัฟ้าผา่ 
  ผูต้รวจสอบอาคารจะท าการตรวจสอบครอบคลุมอยา่งนอ้ย  ดงัน้ี 

ก. ตรวจสอบระบบตวัน าล่อฟ้า  ตวัน าต่อลงดินครอบคลุมครบถว้น 
ข. ตรวจสอบระบบรากสายดิน 
ค. ตรวจสอบจุดต่อประสานศกัย ์
ง. ตรวจสอบการดูแลรักษาซ่อมบ ารุงและการทดสอบระบบในอดีตท่ีผา่นมา 

7. การตรวจสอบระบบบริหารจดัการความปลอดภยัในอาคาร 
ผูต้รวจสอบอาคารจะท าการตรวจสอบครอบคลุมอยา่งนอ้ย  ดงัน้ี 

1) ตรวจสอบแบบแปลนของอาคารเพื่อใชส้ าหรับการดบัเพลิง 
2) ต าแหน่งท่ีเกบ็แบบแปลน 
3) รายงานการซอ้มหนีไฟ 
4) แผนการบ ารุงรักษา  และแผนบริหารความปลอดภยั 

8.  ขั้นตอนในการปฏิบติัตามกฎหมายตรวจสอบอาคารของผูดู้แลอาคารชุด 
การตรวจสอบอาคารท่ีเป็นอาคารชุดพกัอาศยั ไดก้ าหนดให้ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคาร

ชุดมีอ านาจหนา้ท่ีในการจดัให้มี และด าเนินการเพื่อตรวจสอบอาคาร แทนเจา้ของหอ้งชุด ทั้งในส่วน
ท่ีเป็นทรัพยส่์วนบุคคลและทรัพยส่์วนกลาง ผูดู้แลอาคารชุด จะตอ้งด าเนินการส ารวจอาคารชุดท่ี
ตนเองดูแลรับผิดชอบอยู่ว่าเขา้ข่ายตอ้งตรวจสอบอาคารและส่งรายงานการตรวจสอบอาคารเม่ือไร 
และจดัเตรียมเอกสารท่ีเก่ียวขอ้ง รวมถึงการเตรียมความพร้อมของอาคารเพื่อปฏิบติัให้เป็นไปตาม
กฎหมายตรวจสอบอาคาร 

1) การเตรียมเอกสาร  
ผูดู้แลอาคารชุด ตอ้งจดัเตรียมเอกสารท่ีเก่ียวขอ้งกบัการตรวจสอบอาคารเพื่อเป็น

ขอ้มูลให้แก่ผูต้รวจสอบอาคารในการตรวจสอบและจดัท าเล่มรายงาน เพื่อจดัส่งหน่วยงานทอ้งถ่ิน
ดงัน้ี 

ก. ส าเนาใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร (แบบ อ.1) ฉบบัแรก เพื่อใหผู้ต้รวจสอบอาคาร
พิจารณาวา่ อาคารตอ้งมีการติดตั้งระบบอคัคีภยัตามกฎหมายมากนอ้ยเพียงใด 

ข. ส าเนาใบรับรองการก่อสร้างอาคาร (แบบ อ.6)  
ค. ส าเนาหนงัสือส าคญัการจดทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.10) 
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ง. แบบแปลนหรือแผนผงัของอาคารชุด เพื่อใหผู้ต้รวจสอบอาคารใชป้ระกอบการ
ตรวจสอบอาคารได้ แบบแปลนของอาคารท่ีต้องตรวจสอบอย่างน้อยต้อง
ประกอบดว้ยแปลนพื้นทุกชั้น แสดงต าแหน่งของอุปกรณ์ดบัเพลิง เส้นทางหนี
ไฟ บนัไดหนีไฟ หากไม่มีแบบแปลน ผูดู้แลอาคารตอ้งด าเนินการจดัหาโดยการ
ส ารวจอาคารท่ีมีอยู่จริงและเขียนข้ึนใหม่ หรือขอคดัลอกจากหน่วยงานส่วน
ทอ้งถ่ินท่ีขออนุญาต 

จ. ผูดู้แลอาคารชุด ตอ้งด าเนินการซอ้มอพยพหนีไฟของผูท่ี้อยู่อาศยัในอาคารชุด 
(อยา่งนอ้ยปีละ 1 คร้ัง) และจดัท ารายงานการซอ้มอพยพหนีไฟ โดยหน่วยงานท่ี
ด าเนินการจดัซอ้มอพยพหนีไฟ ซ่ึงอาจเป็นหน่วยงานภาครัฐ เช่น เจา้พนกังาน
ดบัเพลิงจากสถานีดบัเพลิง หรือบริษทัเอกชนท่ีจดทะเบียนกบักระทรวงแรงงาน 
เป็นตน้ 

2) การเตรียมความพร้อมของอาคารชุด 
ผูดู้แลอาคารชุด ควรเตรียมความพร้อมทางดา้นอุปกรณ์ บุคลากร และเอกสารของ

อาคารชุด เพื่อใหส้ามารถตรวจสอบอาคารไดต้ามขั้นตอนการปฏิบติัท่ีกฎหมายก าหนดดงัน้ี 
ก. ผูดู้แลอาคารชุดจดัเตรียมเคร่ืองมือเพื่อสนบัสนุนการตรวจสอบอาคารอยา่งนอ้ย

มีดงัน้ี 
(1) แผนการออกเดินตรวจประจ าวัน โดยให้ผูต้รวจสอบอาคารสามารถ

ตรวจสอบสมรรถนะได้ตลอดเวลา ซ่ึงผูดู้แลอาคารชุดตอ้งแจง้หรือติด
ประกาศใหเ้จา้ของหอ้งชุดหรือผูท่ี้อยูอ่าศยัในหอ้งชุดทราบล่วงหนา้ 

(2) บนัไดส าหรับการตรวจในท่ีสูง 
(3) กญุแจหอ้ง และแผงหรือตูอุ้ปกรณ์ 
(4) อุปกรณ์ความปลอดภยัส่วนบุคคล 

ข. ผูดู้แลอาคารชุดตอ้งสนบัสนุนการตรวจสอบอาคารโดยจดัให้มีเจา้หนา้ท่ีความ
ปลอดภยัของอาคารชุดด าเนินการตามท่ีผูต้รวจสอบอาคารบอกกล่าวตลอดเวลา 
ขณะตรวจสอบ เพื่อใหผู้ต้รวจสอบอาคารสามารถเขา้ตรวจสอบไดทุ้กหอ้ง และ
อุปกรณ์ทุกชุดในอาคารโดยไม่มีขอ้ยกเวน้ อยา่งนอ้ยดงัน้ี 
(1) การเปิดประตูหอ้งหรือแผงควบคุมอุปกรณ์ 
(2) เปิด-ปิดการท างานของระบบหรืออุปกรณ์ รวมทั้งการทดสอบสมรรถนะ

ระบบหรืออุปกรณ์ 
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(3) เคล่ือนยา้ยส่ิงกีดขวางหรืออุปสรรคท่ีอาจมีระหว่างการตรวจสอบหรือ
ก่อใหเ้กิดความปลอดภยัต่อผูต้รวจสอบอาคาร หรือผูอ้ยูอ่าศยัในอาคารชุด  

(4) อนุญาตใหท้ าการถ่ายรูปภาพท่ีเก่ียวขอ้งกบัการตรวจสอบเพื่อประกอบการ
ท ารายงาน 

(5) จดัหาเอกสารขอ้มูลเพิ่มเติมและใหข้อ้มูลทางวาจาเพื่อการตรวจสอบ 
ผูดู้แลอาคารชุดตอ้งให้ความร่วมมือในการตรวจสอบอาคารทุกคร้ัง และด าเนินการแกไ้ข

ปรับปรุงขอ้บกพร่องท่ีอาจตรวจสอบพบระหวา่งการตรวจสอบในทนัที ถา้ผูต้รวจสอบพิจารณาแลว้มี
ความเห็นว่าจะมีผลกระทบต่อความปลอดภยั หากไม่สามารถด าเนินการแกไ้ขในทนัทีได ้ จะตอ้ง
จดัท าการปรับปรุงแกไ้ขตามขอ้เสนอแนะของผูต้รวจสอบอาคารภายในระยะเวลาไม่เกิน 30 วนั หรือ
ขยายเวลาไดต้ามความสมควรแลว้แต่กรณี รวมทั้งด าเนินการดูแลรักษาและซ่อมบ ารุงระบบอุปกรณ์
ตามช่วงเวลาท่ีผูต้รวจสอบอาคารก าหนด 

สญัญาหรือขอ้ตกลงระหวา่งผูดู้แลอาคาร กบัผูต้รวจสอบอาคาร ควรท าล่วงหนา้ประมาณ 1 
ปีก่อนวนัส่งรายงานผลการตรวจสอบอาคารฉบบัสมบูรณ์หรือก่อนในรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.
1) ฉบบัเดิมครบก าหนดอยา่งนอ้ย 30 วนั 

ผูดู้แลอาคารชุดสามารถหารายละเอียดขอ้มูลของผูต้รวจสอบอาคารไดจ้ากเว็บไซต์ของ
กรมโยธาธิการและผงัเมือง ซ่ึงจะมีขอ้มูลรายช่ือ ท่ีอยู่ เบอร์โทรศพัท์ ของผูต้รวจสอบอาคารทั้ ง
ประเภทบุคคลธรรมดาและนิติบุคคล  ซ่ึงผูดู้แลอาคารชุดสามารถพิจารณาเลือกผูต้รวจสอบอาคารได้
ดว้ยตนเอง 

9. ขั้นตอนการตรวจสอบรายงานผลการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัขององคก์ร 
ปกครองส่วนทอ้งถ่ิน 

ผูดู้แลอาคารชุดตอ้งจดัส่งรายงานผลการตรวจสอบอาคารเม่ือผูต้รวจสอบอาคารท่ีได้
จดัท าเสร็จเรียบร้อย ใหแ้ก่เจา้พนกังานทอ้งถ่ิน ซ่ึงหน่วยงานทอ้งถ่ินท่ีตรวจสอบและพิจารณารายงาน
ผลการตรวจสอบอาคารในปัจจุบนัไดแ้ก่ 

1) องคก์ารบริหารส่วนต าบล ส าหรับอาคารชุดท่ีอยูใ่นพื้นท่ีขององคก์ารบริหารส่วน
ต าบล 

2) ส านกังานเทศบาล ส าหรับอาคารชุดท่ีอยูใ่นพื้นท่ีเขตเทศบาล 
3) เมืองพทัยา ส าหรับอาคารชุดท่ีอยูใ่นพื้นท่ีเขตเมืองพทัยา 
4) กองควบคุมอาคาร ส านกัการโยธา กรุงเทพมหานคร ส าหรับอาคารชุดท่ีอยูใ่นเขต

พื้นท่ีกรุงเทพมหานคร 
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ในการตรวจสอบรายงานผลการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัขององค์กรปกครองส่วน

ทอ้งถ่ิน เพื่อพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) ให้แก่ผูดู้แลอาคารชุดนั้น มี
ขั้นตอนในการตรวจสอบและพิจารณาตามกฎหมายควบคุมอาคารและแนวทางปฏิบติัประกอบการ
พิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) ท่ีกรมโยธาธิการและผงัเมือง ก าหนดให้แก่
หน่วยงานทอ้งถ่ินถือปฏิบติั สามารถสรุปไดด้งัน้ี 

1.  การพิจารณาเอกสารหลกัฐาน 
เอกสารและหลักฐานของนิติบุคคลและอาคารชุดและผู ้ตรวจสอบอาคารท่ีใช้

ประกอบการยื่นรายงานผลการตรวจสอบอาคารท่ีองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินตอ้งตรวจสอบให้
ครบถว้นและถูกตอ้งเพื่อพิจารณาออกใบรับรองรายงานการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) ให้แก่ผูดู้แล
อาคารชุด ประกอบดว้ย 

1)  รายงานผลการตรวจสอบอาคารฉบบัจริง ทีมีลายมือช่ือผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด
ลงช่ือในฐานะเจา้ของอาคาร และผูต้รวจสอบอาคารลงช่ือรับรองทุกหนา้ของรายงาน จ านวน 1 ชุด 

2)  ส าเนาใบอนุญาตประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม หรือสถาปัตยกรรมควบคุมของ
ผูต้รวจสอบอาคาร 

3)  ส าเนาหนังสือรับรองการข้ึนทะเบียนเป็นผูต้รวจสอบอาคาร ท่ีออกโดยกรม     
โยธาธิการและผงัเมือง 

4)  ส าเนาหนงัสือส าคญัการจดทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.10) 
5)  ส าเนาบตัรประชาชนและทะเบียนบา้นของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด 
6)  ส าเนาหนังสือรับรองบริษทัฯ พร้อมส าเนาบตัรประชาชนและทะเบียนบา้นของ

กรรมการผูมี้อ  านาจลงนาม กรณีผูต้รวจสอบอาคารเป็นนิติบุคคล หรือส าเนาบตัรประชาชนและ
ทะเบียนบา้นของผูต้รวจสอบอาคารกรณีผูต้รวจสอบอาคารเป็นบุคคลธรรมดา 

7)  ส าเนาแบบแปลนหรือแผนผงัของอาคารชุด ซ่ึงแสดงแปลนพื้นทุกชั้น พร้อม
ต าแหน่งของอุปกรณ์ดบัเพลิง บนัไดหนีไฟ เสน้ทางหนีไฟ และแสดงภาพการใชอ้าคาร 

8)  ส าเนาใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร (แบบ อ.1) ฉบบัท่ีไดรั้บอนุญาตก่อสร้างอาคาร
คร้ังแรก 

9)  ส าเนาใบรับรองการก่อสร้างอาคาร (แบบ อ.6) 
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10) ส าเนารายงานการซ้อมอพยพหนีไฟ ของผูท่ี้อยู่อาศยัในอาคารชุดท่ีออกให้โดย
หน่วยงานภาครัฐหรือภาคเอกชนท่ีมีหนา้ท่ีในการด าเนินการจดัซอ้มอพยพหนีไฟ 

 
2.  การพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) 

1)  กรณีเอกสารหลกัฐานครบถว้นและถูกตอ้ง และผูต้รวจสอบอาคารรายงานว่าระบบ
และอุปกรณ์ประกอบของอาคารไม่มีส่ิงบอกเหตุความบกพร่องของระบบต่างๆ และโครงสร้างอาคาร
อยูใ่นสภาพปกติ มีความปลอดภยัในการใชอ้าคาร องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินสามารถออกใบรับรอง
การตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) ให้ได ้ ในขณะเดียวกนั เจา้พนกังานทอ้งถ่ินอาจสุ่มตวัอย่างอาคาร
ภายหลงัเพื่อตรวจสอบการปฏิบติัหนา้ท่ีของผูต้รวจสอบอาคาร หากพบว่าผูต้รวจสอบอาคารท าหนา้ท่ี
บกพร่อง ใหร้ายงานต่อกรมโยธาธิการและผงัเมือง 

2)  กรณีเอกสารหลกัฐานไม่ครบถว้นถูกตอ้ง และ/หรือ ผูต้รวจสอบอาคารรายงานว่า
ระบบหรืออุปกรณ์ประกอบของอาคารบางระบบตอ้งปรับปรุงแกไ้ข หรือโครงสร้างอาคารอยู่ใน
สภาพช ารุดเสียหาย องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินจะออกค าสั่งให้นิติบุคคลอาคารชุดจดัส่งเอกสาร
หลกัฐานเพิ่มเติมใหค้รบถว้น และ/หรือ ด าเนินการปรับปรุงแกไ้ขขอ้บกพร่องของระบบดงักล่าว เม่ือ
ผูดู้แลอาคาชุดไดด้ าเนินการแกไ้ขขอ้บกพร่องแลว้เสร็จ และผูต้รวจสอบอาคารไดต้รวจสอบอีกคร้ัง 
และรับรองรายงานผลการแกไ้ขขอ้บกพร่องและจดัส่งใหอ้งคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินพิจารณาอีกคร้ัง 
องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินจึงจะสามารถออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) ใหไ้ด ้

3)  ส าหรับในกรณีท่ีเจา้พนกังานทอ้งถ่ินอาจไดรั้บทราบจากรายงานผลการตรวจสอบ
อาคารว่ามีการดดัแปลงอาคารให้ผิดไปจากแบบแปลนท่ีไดรั้บใบอนุญาต แต่อาคารนั้นอยู่ในสภาพ
ปกติไม่มีส่ิงบอกเหตุความช ารุดบกพร่องของโครงสร้างและอุปกรณ์ประกอบต่างๆของอาคาร เจา้
พนักงานทอ้งถ่ินก็สามารถออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) ได ้ซ่ึงในกรณีน้ีมิใช่การ
รับรองอาคารส่วนท่ีดัดแปลงโดยไม่ได้รับใบอนุญาตให้กลับกลายเป็นถูกกฎหมาย และให้เจ้า
พนักงานทอ้งถ่ินจะต้องแจ้งให้เจ้าของอาคารมาขออนุญาตส่วนท่ีมีการดัดแปลงให้ถูกต้องตาม
กฎหมายต่อไป 

3.  ระยะเวลาในการพิจารณา 
เม่ือเจา้พนกังานทอ้งถ่ินไดรั้บรายงานผลการตรวจสอบอาคารพร้อมเอกสารหลกัฐาน

ครบถว้นแลว้ ใหพ้ิจารณาภายใน 30 วนั นบัตั้งแต่วนัท่ีไดรั้บรายงานผลการตรวจสอบอาคาร แลว้ให้
แจง้เจา้ของอาคารดงัน้ี 
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1)  ถา้ผูต้รวจสอบอาคารไดร้ายงานว่าอาคารมีสภาพท่ีสามารถใชง้านไดอ้ยา่งปลอดภยั 
หรือไม่มีส่ิงบอกเหตุความบกพร่องของระบบอุปกรณ์ต่างๆของอาคาร ก็ให้เจา้พนกังานทอ้งถ่ินออก
ใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) ใหแ้ก่เจา้ของหรือผูดู้แลอาคาร 

2) ถ้าอาคารต้องมีการแก้ไขขอ้บกพร่องตามรายงานผลการตรวจสอบอาคาร เจ้า
พนักงานทอ้งถ่ินตอ้งพิจารณาด าเนินการออกค าสั่งให้เจา้ของอาคารแกไ้ขขอ้บกพร่องให้แลว้เสร็จ
ภายในก าหนดเวลาไม่เกิน 30 วนั เวน้แต่มีเหตุอนัสมควรสามารถขยายระยะเวลาออกไปอีก และหาก
เจา้ของอาคารมิไดแ้กไ้ขหรือแกไ้ขแลว้แต่เจา้พนกังานทอ้งถ่ินพิจารณาแลว้เห็นว่ายงัไม่ปลอดภยั เจา้
พนกังานทอ้งถ่ินสามารถออกค าสัง่หา้มใชส่้วนหน่ึงส่วนใดของอาคารได ้

2.2.2  กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยั 
1.  กฎหมายควบคุมอาคาร 

1)  พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร  เป็นกฎหมายแม่บทท่ีเก่ียวขอ้งกบัการควบคุมอาคาร  
โดยพระราชบญัญติัควบคุมอาคารฉบบัแรกของประเทศไทย  คือ  พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้าง
อาคารเขตเพลิงไหม ้พ.ศ.2476  และฉบบัต่อมา  คะ  พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ.
2479  ต่อมาไดมี้การปรับปรุงกฎหมายควบคุมอาคารใหม่  และรวมกฎหมายทั้งสองฉบบัดงักล่าวเขา้
เป็นฉบบัเดียวกนั  โดยมีการตราพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522  ข้ึนใชม้าจนถึงปัจจุบนั 

ก. พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 เป็นกฎหมายแม่บทท่ีควบคุมอาคารใน
เร่ืองท่ีเก่ียวกับความมัน่คงแข็งแรง ความปลอกภัย การป้องกันอคัคีภยั การ
สาธารณสุข การรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม การผงัเมือง การสถาปัตยกรรม และ
การอ านวยความสะดวกแก่การจราจร 

ข. พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ.2535 เป็นการปรับปรุงบทบญัญติั
บางมาตราในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ให้มีความเหมาะสมและ
คล่องตวัมากยิ่งข้ึนในเร่ืองท่ีเก่ียวกบัการขออนุญาตก่อสร้างอาคาร โดยเพิ่มเติม
บทบญัญติัให้ผูข้ออนุญาตสามารถแจง้ความประสงคจ์ะก่อสร้างอาคารต่อเจา้
พนกังานทอ้งถ่ินแทนการขออนุญาตได ้(มาตรา 39 ทวิ) 

ค. พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับท่ี 3) พ.ศ.2543  มีการแก้ไขเพิ่มเติม
บทบญัญติับางมาตราให้เหมาะสมและสอดคลอ้งกบัสภาพการณ์ปัจจุบนั  เช่น  
อาคารสูง  อาคารขนาดใหญ่พิเศษ  อาคารชุมนุมคน  และโรงมหรสพ  ไม่ว่า
อาคารจะตั้งอยู ่ ณ  ทอ้งท่ีท่ีไดป้ระกาศเป็นเขตควบคุมอาคารหรือไม่ก็ตาม ตอ้ง
ยืน่ขออนุญาตหรือแจง้ความประสงคจ์ะก่อสร้างอาคารก่อนด าเนินการก่อสร้าง



19 

และเพิ่มเติมมาตรา 32 ทวิ   ก าหนดให้มีผู ้ตรวจสอบด้านวิศวกรรมหรือ
สถาปัตยกรรมแลว้แต่กรณีเพื่อตรวจสอบระบบต่าง ๆ ของอาคารสูง  อาคาร
ขนาดใหญ่พิเศษ  อาคาชุมนุมคน  และอาคารท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 

2)   กฎกระทรวงตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ให้รัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงมหาดไทย โดยค าแนะน าของคณะกรรมการควบคุมอาคาร มีอ านาจออกกฎหระทรวงเพื่อ
ก าหนดหลกัเกณฑต่์าง ๆ ในการควบคุมอาคารโดยกฎกระทรวงท่ีเก่ียวขอ้งกบัการตรวจสอบเอกสาร
ชุดพกัอาศยั มีดงัน้ี    

ก. กฎกระทรวงฉบบัท่ี 6 (พ.ศ.2527)  ว่าดว้ยการก าหนดการรับน ้ าหนกั  ความ
ต้านทาน  ความคงทน  ลักษณะและคุณสมบัติของวัสดุท่ีในการก่อสร้าง  
ดดัแปลง  หรือซ่อมแซมอาคาร  และการรับน ้ าหนกั  ความตา้นทาน  และความ
คงทนของอาคารหรือพื้นดินท่ีรองรับอาคาร 

ข. กฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ.2535)  ว่าดว้ยการก าหนดโครงสร้าง  และอุปกรณ์
อนัเป็นส่วนประกอบของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ 

ค. กฎกระทรวงฉบบัท่ี 39 (พ.ศ.2537)  ว่าดว้ยการก าหนดแบบและวิธีการเก่ียวกบั
การติดตั้งระบบการป้องกันอคัคีภยัฯ  ในอาคารทัว่ไปท่ีไม่ใช่อาคารสูงหรือ
อาคารขนาดใหญ่พิเศษ 

ง. กฎกระทรวงฉบบัท่ี 44 (พ.ศ.2538)  ว่าดว้ยการก าหนดระบบระบายน ้ า  การ
ก าจดัขยะมูลฝอย  และส่ิงปฏิกลู 

จ. กฎกระทรวงฉบบัท่ี 47 (พ.ศ.2540)  ว่าด้วยการก าหนดให้อาคารสูง  อาคาร
ขนาดใหญ่พิเศษ  อาคารสาธารณะ  อาคารอยู่อาศยัรวม  โรงงาน  ภตัตาคาร  
และส านักงานท่ีมีสภาพหรือมีการใชท่ี้อาจไม่ปลอดภยัจากอคัคีภยัตอ้งมีการ
ติดตั้งระบบป้องกนัและระงบัอคัคีภยัอยา่งนอ้ยตามท่ีกฎกระทรวงก าหนด 

ฉ. กฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ.2543)  ว่าดว้ยการก าหนดลกัษณะ  แบบ  รูปทรง  
สัดส่วน  เน้ือท่ี  ท่ีตั้งของอาคาร  ระดบัเน้ือท่ีของท่ีว่างภายนอกอาคาร  หรือแนว
อาคาร  ฯลฯ 

ช. กฎกระทรวงก าหนดประเภทอาคารท่ีตอ้งจดัให้มีผูต้รวจสอบ               พ.ศ.
2548  ก าหนดประเภทของอาคารท่ีตอ้งตรวจสอบเพิ่มเติมจากท่ีก าหนดไวใ้น
มาตรา 32  ทวิ  แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522  แกไ้ขเพิ่มเติมโดย  
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร (ฉบบัท่ี 3)  พ.ศ.2543 
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ซ. กฎกระทรวงก าหนดคุณสมบติัเฉพาะของผูต้รวจสอบ  หลกัเกณฑ์การขอข้ึน
ทะเบียนและการเพิกถอนการข้ึนทะเบียนเป็นผูต้รวจสอบ  และหลกัเกณฑก์าร
ตรวจสอบอาคาร พ.ศ.2548 

ฌ. กฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 (พ.ศ.2517)  ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมการ
ก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2479  ว่าดว้ยการก าหนดลกัษณะและขนาดของท่ีจอดรถ  
และประเภทของอาคารท่ีตอ้งมีท่ีจอดรถ 

3)  ประกาศกระทรวงมหาดไทย  กรณีท่ีสมควรห้ามการก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน  
เคล่ือนยา้ยและใชห้รือเปล่ียนการใชอ้าคารชนิดใดหรือประเภทใดในบริเวณหน่ึงบริเวณใด  แต่ยงัไม่มี
กฎกระทรวง  หรือข้อบัญญัติท้องถ่ินออกมาบังคับใช้  รัฐมนตรีโดยค าแนะน าของอธิบดีกรม      
โยธา ธิการและผัง เ มืองห รือ เจ้าพนักง านท้อง ถ่ินแล้วแ ต่กรณี   มีอ านาจออกประกาศ
กระทรวงมหาดไทยหา้มการก่อสร้าง  ดดัแปลง  ร้ือถอน  เคล่ือนยา้ย  และใชห้รือเปล่ียนการใชอ้าคาร
ชนิดใดหรือประเภทใดในบริเวณนั้นเป็นการชัว่คราวได ้ และให้ด าเนินการออกกฎกระทรวง  หรือ
ขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินภายในหน่ึงปีนบัแต่วนัท่ีประกาศกระทรวงมหาดไทยมีผลบงัคบัใช ้ ถา้ไม่มีการออก
กฎกระทรวงหรือขอ้บญัญติัภายในหน่ึงปีใหป้ระกาศกระทรวงมหาดไทยนั้นเป็นอนัยกเลิก 

4) ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เป็นกฎหมายท่ีหน่วยงานทอ้งถ่ิน คือ กรุงเทพมหานคร
มีอ านาจออกขอ้บญัญติัเพื่อก าหนดหลกัเกณฑใ์นการควบคุมอาคารเฉพาะในพื้นท่ีกรุงเทพมหานคร 
กรณีท่ียงัไม่มีการออกกฎกระทรวง หรือเพิ่มเติมจากฎกระทรวงท่ีมีอยูแ่ลว้ โดยไม่ขดัหรือแยง้กบักฎ
หระทรวงดงักล่าว ซ่ึงขอ้บญัญติักรุงเทพมหานครท่ีเก่ียวขอ้งกบัการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัใน
เขตกรุงเทพมหานคร มีดงัน้ี 

ก. ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 ออกตามความใน
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 

ข. ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง หรือดดัแปลง
อาคารบางชนิด หรือบางประเภท ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุม
อาคาร พ.ศ.2522 

2.  กฎหมายวา่ดว้ยความปลอดภยัในการท างาน 
ประกาศกระทรวงมหาดไทย  เร่ือง การป้องกนัและระงบัอคัคีภยัในสถานประกอบการ

ปลอดภยัในการท างานส าหรับลูกจา้ง  ฉบบัลงวนัท่ี  21 พฤศจิกายน พ.ศ.2534 
1) ประเภทและลกัษณะอาคารชุดพกัอาศยั 

ก.  ประเภทของอาคารชุดพกัอาศยั [2]  
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(1)  แบ่งตามความสูงของอาคาร อาคารสูง คือ อาคารท่ีบุคคลอาจเขา้อยูห่รือเขา้
ใชส้อยไดท่ี้มีความสูงตั้งแต่ 23 เมตร ข้ึนไป โดยการวดัความสูงของอาคาร
ใหว้ดัจากระดบัของพื้นดินท่ีก่อสร้าง ถึงพื้นชั้นดาดฟ้า ส าหรับอาคารทรงจัว่
หรือป้ันหยา ใหว้ดัจากระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้าง ถึงยอดผนงั 

(2)  แบ่งตามขนาดพื้นท่ีใชส้อย 
(2.1)  อาคารชุดพกัอาศยัท่ีเป็นอาคารขนาดใหญ่พิเศษ คือ อาคารชุดพกั

อาศยัท่ีมีพื้นท่ีมากกวา่ 10,000 ตารางเมตร ข้ึนไป  
(2.2)  อาคารชุดพกัอาศยัท่ีมีพื้นท่ีเกิน 5,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 10,000 

ตารางเมตร 
(2.3)  อาคารชุดพกัอาศยัท่ีมีพื้นท่ีตั้งแต่ 2,000 – 5,000 ตารางเมตร  

ข. ลกัษณะของอาคารชุด 
โดยทัว่ไปอาคารแต่ละหลงั  จะไม่สามารถแบ่งแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็น

ส่วน ๆ เจา้ของอาคารทัว่ไปส่วนใหญ่มกัเป็นบุคคลเดียว  หรือคณะบุคคลท่ีถือกรรมสิทธ์ิร่วมกนัใน
อาคารหลงัเดียวกันได้ในลกัษณะการถือกรรมสิทธ์ิร่วมกันตามกฎหมายแพ่งและพาณิชยว์าด้วย
กรรมสิทธ์ิรวม  ซ่ึงตอ้งมีการบริหารจดัการทรัพยสิ์นของอาคารในลกัษณะกรรมสิทธ์ิเจา้ของเดียว  
หรือกรรมสิทธ์ิร่วมหลายคน  ต่างกบัอาคารชุดซ่ึงเป็นอาคารท่ีมีเจา้ของกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดหลายคน
ในอาคารหลงัเดียวโดยอาคารชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522  ระบุความหมายไวว้่า 
“อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกได้เป็นส่วน ๆ โดยแต่ละส่วนประกอบด้วย
กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล  และกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง”  ซ่ึงหมายความว่าในอาคารชุด
หลงัหน่ึงจะประกอบไปดว้ยกรรมสิทธ์ิในอาคาร  2  ส่วน  คือ  กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล  และ
กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง  หากขาดกรรมสิทธ์ิอย่างใดอย่างหน่ึงก็ไม่ถือว่าอาคารหลงันั้นเป็น
อาคารชุดตามความหมายท่ีระบุไวใ้นพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522  ได ้ และรวมถึงตอ้งมีการจด
ทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6  แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522  ดว้ย  จึงจะเป็นอาคารชุด
อยา่งสมบูรณ์ตามกฎหมาย 

 
(1)  ทรัพยส่์วนบุคคล 

ตามความหมายท่ีระบุไวใ้นพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ทรัพยส่์วน
บุคคล หมายถึง “หอ้งชุด และหมายความรวมถึงส่ิงปลูกสร้างหรือท่ีดินท่ีจดัไวใ้หเ้ป็นของเจา้ของหอ้ง
ชุดแต่ละราย” ซ่ึงสามารถแยกทรัพยส่์วนส่วนบุคคลในอาคารชุดออกเป็นขอ้ ๆ ไดด้งัน้ี 
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(1.1) ห้องชุด  คือ  ส่วนของอาคารชุดท่ีแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกได้เป็น
ส่วนเฉพาะของแต่ละบุคคล [7]  โดยเป็นห้องท่ีมีลกัษณะเป็นชุด  
ประกอบดว้ย  ห้องนอน  ห้องน ้ า  หอ้งครัว  อาจมีห้องนัง่เล่น  ห้องเก็บ
ของ  หรือห้องอ่ืน ๆ ด้วยก็ได้  ซ่ึงห้องต่าง ๆ ท่ีประกอบเป็นห้องชุด
เหล่าน้ีไม่จ าเป็นตอ้งอยูติ่ดต่อกนักไ็ด ้ แต่ตอ้งระบุไวใ้นค าขอจดทะเบียน
อาคารชุดใหค้รบถว้น [8] 

(1.2)  ส่ิงปลูกสร้างอ่ืน  คือ ส่ิงปลูกสร้างท่ีจดัไวใ้หเ้ป็นของเจา้ของหอ้งชุดแต่
ละราย  เช่น  ท่ีจอดรถ  หรือโรงเก็บรถยนตส์ าหรับเจา้ของห้องชุดนั้น 
ๆ เพียงผูเ้ดียว 

(1.3)  ท่ีดินท่ีจัดไวใ้ห้เป็นเจ้าของห้องชุดแต่ละราย  คือ  ท่ีดินส าหรับท า
สวนหย่อม  หรือปลูกตน้ไมโ้ดยเฉพาะส าหรับเจา้ของห้องชุดนั้น ๆ 
เพียงผูเ้ดียว 

ทรัพยส่์วนบุคคลทั้ง 3 ขอ้ดังกล่าวเป็นกรรมสิทธ์ิส่วนตวัของเจา้ของห้องชุดแต่ละราย 
เจา้ของหอ้งชุดอ่ืนจะมาเก่ียวขอ้งหรือใชส้อยทรัพยเ์หล่าน้ีดว้ยไม่ได ้ซ่ึงเจา้ของหอ้งชุดมีสิทธ์ิท่ีจะหา้ม
มิให้ผูใ้ดเขา้ไปในห้องชุดของตนเอง ก็สามารถจะมีสิทธ์ิกระท าไดเ้พียงแต่เจา้ของห้องชุดจะกระท า
การใด ๆ ต่อทรัพยส่์วนบุคคลของตนเอง จนอาจเป็นเหตุให้เกิดการกระทบกระเทือนต่อโครงสร้าง
ความมัน่คง หรือการป้องกนัความเสียหายต่อตวัอาคาร หรือการอ่ืนตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัมิได ้
[9] 

(2)  ทรัพยส่์วนกลาง 
 ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ไดใ้หนิ้ยามของทรัพยส่์วนกลางไวว้่า 

“ส่วนของอาคารชุดท่ีมิใช่อาคารชุด ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุดและท่ีดิน หรือทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีมีไวเ้พื่อใชห้รือ
เพื่อประโยชน์ร่วมกนัส าหรับเจา้ของร่วม” ซ่ึงสามารถแบ่งทรัพยส่์วนกลางในอาคารชุดออกเป็น 4 
ส่วน คือ 

(2.1)  ส่วนของอาคารชุดท่ีมิใช่ห้องชุด  ไดแ้ก่  ส่วนต่าง ๆ ของอาคาร  เช่น
ฐานราก  เสาเขม็  เสา  หลงัคา  ดาดฟ้า  บนัไดห้นีไฟ  ระเบียบ  กนัสาด  
รางลูกกรง  ท่ีใชร่้วมกนั เป็นตน้ 

(2.2)  ท่ีดินท่ีตั้ งอาคารชุด  ได้แก่  ท่ีดินท่ีปลูกสร้างอาคารชุดนั้ นรวมถึง
บริเวณติดต่อกนัดว้ย  เช่น  ท่ีดินท่ีมีสนามหญา้หรือมีท่ีปลูกตน้ไมอ้ยูใ่น
บริเวณเดียวกนั  กถื็อวา่เป็นท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุด 
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(2.3)  ท่ีดินท่ีมีไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั  เช่น  ท่ีดินเป็นลานจอด
รถร่วมกันหรือท่ีดินท่ีจดัไวเ้ป็นสวนดอกไม ้ เพื่อความสวยงามของ
อาคารชุดนั้น 

(2.4)  ทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีมีไวเ้พื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั  เช่น  ลิฟต์  ถงั
ขยะ  เคร่ืองตดัหญา้  เคร่ืองสูบน ้ า  เคร่ืองดูดฝุ่ น  เป็นตน้  หรือส่วนของ
อาคาร  และเคร่ืองอุปกรณ์ท่ีมีไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนัหรือ
ท่ีมีไวเ้พื่อบริการส่วนรวมแก่อาคารชุด  เช่น  สระวา่ยน ้า  สนามเด็กเล่น  
เป็นตน้ 

(3)  กรรมสิทธ์ิร่วม 
 กรรมสิทธ์ิแต่ละส่วนในอาคารชุด  นอกจากกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล

และกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางแลว้  ยงัมีกรรมสิทธ์ิร่วมในพื้นห้อง    ผนงักั้นหอ้งท่ีแบ่งระหว่าง
หอ้งชุดใด  ใหถื้อเป็นกรรมสิทธ์ิร่วมของเจา้ของร่วมระหว่างหอ้งชุดนั้นและการใชสิ้ทธ์ิท่ีเก่ียวกบัพื้น
หอ้งผนงักั้นหอ้งท่ีแบ่งระหวา่งหอ้งชุดใหเ้ป็นไปตามขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด [9] 
 

2.2.4   ประวติัความเป็นมาและวิวฒันาการของระบบป้องกนัอคัคีภยัของอาคารชุดในประเทศไทย 
การก่อสร้างอาคารชุดพกัอาศยัในประเทศไทย  ผูด้  าเนินการก่อสร้างจะตอ้งปฏิบติัตาม

กฎหมายควบคุมอาคารเป็นกฎหมายหลกั  และกฎหมายอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง  เช่น  กฎหมายผงัเมือง  
กฎหมายส่ิงแวดลอ้ม  กฎหมายอาคารชุด  เป็นตน้  ให้ครบถว้นและถูกตอ้ง  โดยท่ีกฎหมายควบคุม
อาคารจะเป็นกฎหมายในเร่ืองของการควบคุมการก่อสร้างอาคารให้มีความเป็นระเบียบเรียบร้อย  มี
ความมัน่คงแข็งแรง  มีความปลอดภยัจากการใชส้อยอาคาร  มีการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มท่ีดีต่อ
ส่วนรวมตลอดจนมีการติดตั้งระบบป้องกันอคัคีภัยของอาคารอย่างเพียงพอ  ซ่ึงการติดตั้งระบบ
ป้องกนัอคัคีภยัของอาคารชุดในประเทศไทย  กฎหมายควบคุมอาคารก าหนดไวว้่าตอ้งมีการติดตั้งไม่
นอ้ยกว่าท่ีก าหนดไวใ้นกฎหมาย  จากการศึกษากฎหมายควบคุมอาคารสามารถแบ่งการติดตั้งระบบ
ป้องกนัอคัคีภยัของอาคารชุดพกัอาศยัไดต้ามขนาดของอาคารและช่วงเวลาท่ีไดรั้บอนุญาตใหก่้อสร้าง  
ดงัน้ี 

1.  อาคารชุดพกัอาศยัท่ีเป็นอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ  
1) อาคารชุดพกัอาศยัท่ีขออนุญาตก่อนกฎหมายอาคารสูงบงัคบัใช ้(กฎกระทรวงฉบบั

ท่ี 33 (พ.ศ.2535)  ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522  มีผลบงัคบัใชต้ั้งแต่วนัท่ี  
18  กุมภาพนัธ์  พ.ศ.2535)  อาคารชุดกลุ่มน้ีจะตอ้งมีระบบป้องกนัอคัคีภยัในอาคารอย่างน้อยตาม
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ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร  เร่ือง ควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2522  และกฎกระทรวงฉบบัท่ี 47 
(พ.ศ.2540)  ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522  ดงัน้ี 

ก. บนัไดหนีไฟและทางหนีไฟ 
(1)  มีพื้นท่ีดาดฟ้าเพื่อใชเ้ป็นทางหนีไฟทางอากาศ 
(2)  มีบนัไดหนีไฟท่ีไม่ใช่บนัไดในแนวด่ิงเพิ่มจากบนัไดหลกัของอาคารแต่ละ

ชั้น  และตอ้งสามารถล าเลียงบุคคลทั้งหมดในอาคารออกนอกอาคารได้
ภายใน  1 ชัว่โมง โดยบนัไดหนีไฟตอ้งมีลกัษณะ ดงัน้ี 
(2.1)  บนัไดหนีไฟภายในอาคารตอ้งมีผนงัทุกดา้น  โดยรอบท่ีท าดว้ยวสัดุ

ท่ีไม่ติดไฟ 
(2.2) ช่องประตูสู่บนัไดหนีไฟตอ้งเป็นแบบบายเปิด  มีความกวา้งไม่นอ้ย

กวา่  0.80 เมตร สูงไม่นอ้ยกว่า 2 เมตร ท าดว้ยวสัดุท่ีไม่ติดไฟพร้อม
ติดตั้งอุปกรณ์ชนิดท่ียงัคบัให้บานประตูปิดไดเ้อง (Door Closer) 
เพื่อป้องกนัควนัและเปลวไฟมิใหเ้ขา้สู่บนัไดห้นีไฟ 

ข.  เคร่ืองหมายและไฟป้ายบอกทางออกฉุกเฉิน  ตอ้งมีป้ายบอกชั้นและป้ายบอก
ทางหนีไฟท่ีดา้นในและดา้นนอกของประตูหนีไฟทุกชั้น  ดว้ยตวัอกัษรตอ้งมี
ขนาดไม่เล็กกว่า  0.10 เมตรพร้อมระบบไฟส่องสว่างส ารองเพื่อให้สามารถ
มองเห็นช่องทางเดินไดข้ณะเพลิงไหม ้

ค.  ระบบสัญญาณแจง้เหตุเพลิงไหม้  ตอ้งติดตั้ งระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม ้   
ทุกชั้น  โดยระบบสญัญาณเตือนเพลิงไหมอ้ยา่งนอ้ยตอ้งประกอบดว้ย 
(1)  อุปกรณ์ส่งสัญญาณเพื่อให้หนีไฟท่ีสามารถส่งเสียงหรือสัญญาณให้คนท่ี

อยูใ่นอาคารไดย้นิหรือทราบอยา่งทัว่ถึง 
(2)  อุปกรณ์แจง้เหตุท่ีมีทั้งระบบแจง้เหตุอตัโนมติั  และระบบแจง้เหตุท่ีใชมื้อ

เพื่อใหอุ้ปกรณ์ตามขอ้แรกท างาน 
ง.  ระบบการติดตั้งอุปกรณ์ดบัเพลิง ตอ้งติดตั้งเคร่ืองดบัเพลิงแบบมือถือ โดยให้มี 

1 เคร่ืองต่อพื้นท่ีไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร ทุกระยะไม่เกิน 45 เมตร แต่ไม่นอ้ย
กว่าชั้นละ 1 เคร่ือง การติดตั้งเคร่ืองดบัเพลิงแบบมือถือน้ี ตอ้งติดตั้งให้ส่วน
บนสุดของตวัเคร่ืองสูงจากระดบัพื้นอาคารไม่เกิน 1.50 เมตร ในจุดท่ีสามารถ
น ามาใชไ้ดส้ะดวก และตอ้งอยูใ่นสภาพท่ีใชง้านไดต้ลอดเวลา 
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จ.  ระบบป้องกนัฟ้าผา่  ตอ้งติดตั้งระบบป้องกนัอนัตรายจากฟ้าผา่ซ่ึงประกอบดว้ย  
เสาล่อฟ้า  สายล่อฟ้า  สายตวัน า  สายน าลงดิน  และหลกัสายดินท่ีเช่ือมโยงกนั
เป็นระบบ  โดยให้เป็นไปตามมาตรฐานเพื่อความปลอดภยัทางไฟฟ้าของกรม
พฒันาและส่งเสริมพลงังาน 

ฉ.  ติดตั้งแบบแปลนแผนผงัของอาคาร  แต่ละชั้นแสดงต าแหน่งหอ้งต่าง ๆ ทุกหอ้ง 
ต าแหน่งท่ีติดตั้งอุปกรณ์ดบัเพิงต่าง ๆ  ประตูหรือทางหนีไฟของชั้นนั้นติด
ไวใ้นต าแหน่งท่ีเห็นไดช้ดัเจนท่ีบริเวณห้องโถงหรือหนา้ลิฟตทุ์กแห่งทุก
ชั้นของอาคาร  และท่ีบริเวณพ้ืนท่ีชั้นล่างของอาคารต้องจัดให้มีแบบ
แปลนแผนผงัของอาคารทุกชั้นเกบ็รักษาไวเ้พ่ือใหส้ามารถใชป้ระโยชน์ได้
กรณีเกิดเหตุเพลิงไหม ้

2)  อาคารชุดท่ีขออนุญาตหลงักฎหมายอาคารสูงบงัคบัใช้  (กฎกระทรวงฉบบัท่ี 33  
(พ.ศ.2535)  ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522  มีผลบงัคบัใชต้ั้งแต่วนัท่ี  18  
กุมภาพนัธ์  พ.ศ.2535)  อาคารชุดกลุ่มน้ีตอ้งตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะท่ีมีเขตทางกวา้งไม่นอ้ยกว่า  10  
เมตร  ถา้เขตทางกวา้ง  10  เมตรแต่ไม่ถึง  18  เมตร  อาคารจะมีพื้นท่ีไม่เกิน  30,000  ตารางเมตร  ถา้
เขตทางกวา้ง  18  เมตรข้ึนไป  อาคารมีพื้นท่ีมากกวา่  30,000  ตารางเมตรได ้ โดยความกวา้งของท่ีดิน
ท่ีติดถนนสาธารณะต้องกวา้งตั้ งแต่  12  เมตรข้ึนไป  และมีถนนหรือท่ีว่างปราศจากส่ิงปกคลุม
โดยรอบอาคารกวา้งไม่นอ้ยกวา่  6  เมตร  หากเป็นอาคารสูงตอ้งมีพื้นท่ีดาดฟ้าขนาด 6 x 6  เมตร  เป็น
ท่ีว่างใชเ้ป็นพื้นท่ีหนีไฟทางอากาศได ้ และตอ้งมีระบบป้องกนัอคัคีภยัในอาคารตามกฎกระทรวง
ฉบบัท่ี 33 (พ.ศ.2535) , กฎกระทรวงฉบบัท่ี 39 (พ.ศ.2537) , กฎกระทรวงฉบบัท่ี 50 (พ.ศ.2540)  ออก
ตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  และขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร  เร่ือง ควบคุม
อาคาร  พ.ศ. 2544  ดงัน้ี 

ก. บนัไดหนีไฟและทางหนีไฟ  อาคารสูงตอ้งมีบนัไดหนีไฟจากชั้นสูงหรือดาดฟ้า
สู่พื้นดินอย่างนอ้ย  2 บนัได แต่ละบนัไดหนีไฟตอ้งอยู่ห่างกนัไม่เกิน 60 เมตร 
เม่ือวดัตามแนวทางเดินและตอ้งมีลกัษณะดงัน้ี  
(1)  ระบบบนัไดหนีไฟตอ้งสามารถใชล้  าเลียงบุคคลทั้งหมดในอาคารออกนอก

อาคารไดภ้ายใน  1 ชัว่โมง 
(2)  บนัไดหนีไฟตอ้งท าดว้ยวสัดุทนไฟและไม่ผกุร่อน เช่น คอนกรีตเสริมเหลก็  

เป็นตน้  มีความกวา้งไม่นอ้ยกว่า  0.90  เมตร  ลูกนอนกวา้งไม่นอ้ยกว่า  
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0.22  เมตร  และลูกตั้งสูงไม่เกิน  0.20  เมตร  มีชานพกักวา้งไม่น้อยกว่า  
0.90  เมตร  และมีราวบนัไดอยา่นอ้ยหน่ึงดา้น 

(3)  หา้มสร้างบนัไดหนีไฟเป็นแบบบนัไดเวียน 
(4)  บนัไดหนีไฟและชานพกัส่วนท่ีอยู่ภายนอกอาคารตอ้งมีผนังดา้นท่ีบนัได

พาดผา่นเป็นผนงักนัไฟ 
(5)  บนัไดหนีไฟท่ีอยู่ภายในอาคารตอ้งมีอากาศถ่ายเทจากภายนอกอาคารได ้ 

แต่ละชั้นตอ้มีช่องระบายอากาศท่ีมีพื้นท่ีรวมกนัไม่น้อยกว่า  1.5 ตาราง
เมตร เปิดสู่ภายนอกอาคารได ้หรือมีระบบอดัลมภายในช่องบนัไดหนีไฟท่ี
ท างานไดโ้ดยอตัโนมติัเม่ือเกิดเพลิงไหม ้

(6) บนัไดหนีไฟท่ีอยูภ่ายในอาคารตอ้งมีผนงักนัไฟโดยรอบยกเวน้ช่องระบาย
อากาศ  และตอ้งมีแสงสว่างจากระบบไฟฟ้าฉุกเฉินใหม้องเห็นช่องทางได้
ขณะเพลิงไหม ้

(7)   ประตูหนีไฟตอ้ท าดว้ยวสัดุทนไฟ  เป็นบานเปิดชนิดผลกัออกสู่ภายนอก
พร้อมติดตั้งอุปกรณ์ชนิดท่ีบงัคบัให้บานประตูปิดไดเ้อง (Door Closer) มี
ความกวา้งสุทธิไม่นอ้ยกว่า 0.90 เมตร สูงไม่นอ้ยกว่า 1.90 เมตร และตอ้ง
สามารถเปิดออกไดโ้ดยสะดวกตลอดเวลา ประตูหรือทางออกสู่บนัไดหนี
ไฟตอ้งไม่มีชั้นหรือธรณีประตูหรือขอบกั้น 

(8) มีป้ายบอกชั้นและป้ายบอกทางหนีไฟท่ีดา้นในและดา้นนอกของท่ีประตู
หนีไฟทุกชั้นดว้ยตวัอกัษรท่ีสามารถมองเห็นไดช้ดัเจน  โดยตวัอกัษรตอ้ง
มีขนาดไม่เลก็วา่  0.10 เมตร 

ข.  เคร่ืองหมายและไฟป้ายบอกทางออกฉุกเฉิน  มีป้ายบอกชั้นและป้ายบอกทาง
หนีไฟด้วยตัวอักษรขนาดไม่น้อยกว่า  0.10 เมตรหรือสัญลักษณ์ท่ีอยู่ใน
ต าแหน่งท่ีมองเห็นไดช้ดัเจนตลอดเวลาและมีแสงสว่างจากระบบไฟฟ้าฉุกเฉิน
ใหส้ามารถมองเห็นช่องทางหนีไฟไดช้ดัเจนขณะเพลิงไหม ้

ค.  ระบบระบายควนัและควบคุมการแพร่กระจายควนั  อาคารสูงหรืออาคารขนาด
ใหญ่พิเศษท่ีมีโถงภายในอาคารเป็นช่องเปิดทะลุพื้นของอาคารตั้งแต่  2 ชั้นข้ึน
ไปและไม่มีผนังปิดลอ้ม ตอ้งจดัให้มีระบบควบคุมการแพร่กระจายของควนั
และระบบระบายควนัท่ีสามารถท างานไดโ้ดยอตัโนมติัเม่ือเกิดเพลิงไหมแ้ละมี
วสัดุทนไฟปิดกั้นช่องท่าต่างๆ ระกวา่งชั้นทุกชั้นของอาคาร 
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ง.  ระบบไฟฟ้าส ารองฉุกเฉิน  มีระบบจ่ายพลังงานไฟฟ้าส ารองส าหรับกรณี
ฉุกเฉินและสามารถท างานไดโ้ดยอตัโนมติัเม่ือระบบจ่ายไฟฟ้าปกติหยดุท างาน  
โดยสามารถจ่ายพลงังานไฟฟ้าไดเ้พียงพอส าหรับใชง้านดงัต่อไปน้ี 
(1)  จ่ายพลงังานไฟฟ้าเป็นเวลาไม่นอ้ยกว่า  2 ชัว่โมงส าหรับเคร่ืองหมายแสดง

ทางฉุกเฉิน ทางเดิน หอ้งโถง บนัได ้และระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม ้
(2)  จ่ายพลงังานไฟฟ้าตลอดเวลาท่ีใชง้านส าหรับลิฟตด์บัเพลิง  เคร่ืองสูบน ้ า

ดับเพลิง  ห้องช่วยชีวิตฉุกเฉิน  ระบบส่ือสารเพื่อความปลอดภัยของ
สาธารณะกระบวนการผลิตทางอุตสาหกรรมท่ีจะก่อให้เกิดอนัตรายต่อ
ชีวิตหรือสุขภาพอนามยัเม่ือกระแสไฟฟ้าขดัขอ้ง 

จ.  ระบบลิฟตด์บัเพลิง  เฉพาะอาคารสูงตอ้งมีลิฟตด์บัเพลิงอยา่งนอ้ยหน่ึงชุด  ซ่ึงมี
รายละเอียดดงัน้ี 
(1) ลิฟตด์บัเพลิงตอ้งจอดไดทุ้กชั้นของอาคาร  และตอ้งมีระบบควบคุมพิเศษ

ส าหรับพนกังานดบัเพลิงใชข้ณะเพลิงไหมโ้ดยเฉพาะ 
(2)   บริเวณห้องโถงหน้าลิฟต์ดับเพลิงทุกชั้นตอ้งติดตั้งตูส้ายฉีดน ้ าดับเพลิง 

(FHC)  หรือหวัต่อสายฉีดน ้าดบัเพลิงและอุปกรณ์ดบัเพลิงอ่ืนๆ 
(3)   หอ้งโถงหนา้ลิฟตด์บัเพลิงทุกชั้นตอ้งมีผนงัหรือประตูท่ีท าดว้ยวตัถุทนไฟ

ปิดกนัมิใหเ้ปลวไฟหรือควนัเขา้ได ้ มีหนา้ต่างเปิดออกสู่ภายนอกอาคารได้
โดยตรงหรือมีระบบอดัลมภายในหอ้งโถงหนา้ลิฟตด์บัเพลิงและท างานได้
โดยอตัโนมติัเม่ือเกิดเพลิงไหม ้ หากใชเ้ป็นช่องทางเฉพาะส าหรับบรรเทา
สาธารณภยัตอ้งมีพื้นท่ีไม่นอ้ยกวา่  6 ตารางเมตร 

ฉ.  ระบบสัญญาณแจง้เหตุเพลิงไหม ้ ตอ้งติดตั้งระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม ้     
ทุกชั้น  โดยระบบสญัญาณเตือนเพลิงไหมอ้ยา่งนอ้ยตอ้งประกอบดว้ย 
(1)  อุปกรณ์ส่งสัญญาณเพื่อให้หนีไฟท่ีสามารถส่งเสียงหรือสัญญาณให้คนท่ี

อยูใ่นอาคารไดย้นิหรือทราบอยา่งทัว่ถึง 
(2)  อุปกรณ์แจง้เหตุท่ีมีทั้งระบบแจง้เหตุอตัโนมติั  และระบบแจง้เหตุท่ีใชมื้อ

เพือ่ใหอุ้ปกรณ์ตามขอ้แรกท างาน 
ช.  ระบบการติดตั้งอุปกรณ์ดบัเพลิง  ตอ้งติดตั้งเคร่ืองดบัเพลิงแบบมือถือโดยให้มี 

1 เคร่ืองต่อพื้นท่ีไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร  ทุกระยะไม่เกิน 45 เมตร  แต่ไม่นอ้ย
กว่าชั้นละ 1 เคร่ือง การติดตั้งเคร่ืองดบัเพลิงแบบมือถือน้ี  ตอ้งติดตั้งให้ส่วน
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บนสุดขอตวัเคร่ืองสูงจากระดบัพื้นอาคารไม่เกิน 1.50 เมตร  และตอ้งมีขนาด
บรรจุสารเคมีไม่นอ้ยกวา่ 4 กิโลกรัม 

ซ. ระบบจ่ายน ้าดบัเพลิง  เคร่ืองสูบน ้าดบัเพลิง  และหวัฉีดน ้าดบัเพลิง 
(1) ทุกชั้นของอาคารตอ้งมีตูห้ัวฉีดน ้ าดบัเพลิง (FHC)  ท่ีประกอบดว้ยหัวต่อ

สายฉีดน ้ าดับเพลิงพร้อมสายฉีดน ้ าดับเพลิงขนาดเส้นผ่าศูนยก์ลาง  25  
มิลลิเมตร (1น้ิว)  และหัวต่อสายฉีดน ้ าดบัเพลิงชนิดหัวต่อสวมเร็วขนาด
เส้นผา่ศูนยก์ลาง 65 มิลลิเมตร (2½ น้ิว)  พร้อมทั้งฝาครอบและโซ่ร้อยติด
ไวทุ้กระยะไม่เกิน  64.00  เมตร  และเม่ือใชส้ายฉีดน ้ าดบัเพลิงยาวไม่เกิน  
30.00  เมตรต่อจากตูห้ัวฉีดน ้ าดบัเพลิงแลว้สามารถน าไปใช้ดบัเพลิงใน
พื้นท่ีทั้งหมดในชั้น 

(2)   อาคารสูงต้องมีท่ีเก็บน ้ าส ารองเพื่อใช้เฉพาะในการดับเพลิงและให้มี
ประตูน ้ าปิดเปิดและประตูน ้ ากนัน ้าไหลกลบัอตัโนมติัดว้ย 

(3)  หัวรับน ้ าดบัเพลิงท่ีติดตั้งภายนอกอาคารตอ้งเป็นชนิดขอ้ต่อสวมเร็วขนาด
เส้นผา่ศูนยก์ลาง 65 มิลลิเมตร (2½ น้ิว)  สามารถรับน ้ าจากรถดบัเพลิงท่ีมี
ขอ้ต่อสวมเร็วแบบมีเข้ียวขนาดเส้นผา่ศูนยก์ลาง 65 มิลลิเมตร (2½ น้ิว)  ท่ี
หัวรับน ้ าดบัเพลิงตอ้งมีฝาปิดเปิดท่ีม่ีโซ่ร้อยติดไวด้ว้ย ระบบท่อยืนทุกชุด
ต้องมีหัวรับน ้ าดับเพลิงนอกอาคาร 1 หัว  และอยู่ใกล้หัวท่อดับเพลิง
สาธารณะมากท่ีสุดพร้อมป้ายขอ้ความเขียนดว้ยสีสะทอ้นแสงว่า  “หัวรับ
น ้าดบัเพลิง” 

(4)  ปริมาณการส่งจ่ายน ้ าส ารองตอ้งสามารถส่งจ่ายน ้ าส ารองไดเ้ป็นเวลาไม่
นอ้ยกวา่  30 นาที 

ฌ. ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ  ต้องมีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ  เช่น  Sprinkler  
System  หรือระบบอ่ืนท่ีเทียบเท่า  ท่ีสามารถท างานไดท้นัทีเม่ือมีเพลิงไหม ้ 
โดยครอบคลุมพื้นท่ีทั้งหมดทุกชั้น 

ญ. ระบบป้องกนัฟ้าผา่  มีระบบป้องกนัอนัตรายจากฟ้าผ่า  ซ่ึงประกอบดว้ย  เสา
ล่อฟ้า  สายล่อฟ้า  สายน าลงดิน  และหลกัสายดินท่ีเช่ือมโยงกนัเป็นระบบ 
โดยอาคารแต่ละห้องตอ้งมีสายตวัน าโดยรอบอาคาร  และมีสายน าลงดินต่อ
จากสายตัวน าห่างกันทุกระยะไม่เกิน 30 เมตร  โดยวดัตามแนวขอบรอบ
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อาคาร  สายน าลงดินของอาคารแต่ละหลงัตอ้งมีไม่น้อยกว่า  2  สาย  ทั้งน้ี
เหลก็เสริมหรือเหลก็รูปพรรณในโครงสร้างอาคารอาจใชเ้ป็นสายน าลงดินได ้

ฎ. ติดตั้งแบบแปลนแผนผงัของอาคาร  แต่ละชั้นแสดงต าแหน่งห้องต่าง ๆ ทุก
ห้อง , ต  าแหน่งท่ีติดตั้งอุปกรณ์ดบัเพลิงต่าง ๆ , ประตูหรือทางหนีไฟของชั้น
นั้นติดไวใ้นต าแหน่งท่ีเห็นไดช้ดัเจนท่ีบริเวณห้องโถงหรือหนา้ลิฟตทุ์กแห่ง
ทุกชั้นของอาคาร  และท่ีบริเวณพื้นชั้นล่างของอาคารตอ้งจดัให้มีแบบแปลน
แผนผงัของอาคารทุกชั้นเก็บรักษาไวเ้พื่อให้สามารถใชป้ระโยชน์ไดก้รณีเกิด
เหตุเพลิงไหม ้

2.  อาคารชุดพกัอาศยัท่ีไม่ใช่อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ  หมายถึง  อาคารชุด
พกัอาศยัท่ีมีความสูงของอาคารไม่ถึง 23 เมตร (อาคารทัว่ไปให้วดัจากระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงพื้น
ชั้นดาดฟ้า  ถา้เป็นอาคารหลงัคาทรงจัว่หรือป้ันหยาให้วดัจากระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงยอดผนงัของ
ชั้นสูงสุด)  หรืออาคารท่ีมีพื้นท่ีรวมทุกชั้นในอาคารหลงัเดียวไม่ถึง  10,000  ตารางเมตร  อาคารชุด
กลุ่มน้ีจะตอ้งมีระบบป้องกนัอคัคีภยัในอาคารตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 39 (พ.ศ.2537)  กฎกระทรวง
ฉบบัท่ี 47 (พ.ศ.2540)  ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร  พ.ศ.2522  และขอ้บญัญติั
กรุงเทพมหานคร  เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544  ดงัน้ี 

1) บนัไดหนีไฟและทางหนีไฟ  ตอ้งมีบนัไดหนีไฟท่ีไม่ใช่บนัไดในแนวด่ิงเพิ่ม
จากบนัไดห้ลกัของอาคารแต่ละชั้น  และตอ้งสามารถล าเลียงบุคคลทั้งหมดในอาคารออกนอกอาคาร
ไดภ้ายใน 1 ชัว่โมง โดยบนัไดหนีไฟตอ้งมีลกัษณะ ดงัน้ี 

ก.  บนัไดหนีไฟตอ้งท าดว้ยวสัดุทนไฟและถาวร  มีความกวา้งไม่นอ้ยกว่า  0.90 
เมตร และไม่เกิน 1.50 เมตร ลูกตั้งสูงไม่เกิน 0.20 เมตร และลูกนอนกวา้งไม่
น้อยกว่า 0.22 เมตร ชานพกักวา้งไม่น้อยกว่าความกวา้งของบนัได ้มีราว
บนัไดสูง 0.90 เมตร 

ข.   หา้มสร้างบนัไดหนีไฟเป็นแบบนัไดเวียน 
ค.  บนัไดหนีไฟภายในอาคาร  ตอ้งมีผนงัทึบก่อสร้างดว้ยวสัดุทนไฟและถาวร

กั้นโดยรอบ  เวน้แต่ส่วนท่ีเป็นช่องระบายอากาศและช่องประตูหนีไฟ  และ
แต่ละชั้นตอ้งมีช่องระบายอากาศเปิดสูภายนอกอาคารไดมี้พื้นท่ีรวมกนัไม่
นอ้ยกว่า  1.40 ตารางเมตร โดยตอ้งมีแสงสว่างให้เพียงพอทั้งกลางวนัและ
กลางคืน 
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ง. บนัไดหนีไฟภายในอาคารตอ้งสามารถลงจากชนัสูงสุดหรือดาดฟ้าสู่พื้นดิน
ได ้ ถา้เป็นบนัไดหนีไฟภายนอกอาคาร ตอ้งสามารถลงจากชั้นสูงสุดหรือ
ดาดฟ้าถึงพื้นชั้นสองได ้

จ.  ระยะห่างระหวา่งบนัไดหนีไฟตามทางเดินตอ้งไม่เกิน  60 เมตร 
ฉ. ประตูของบนัไดหนีไฟตอ้งท าดว้ยวสัดุทนไฟมีความกวา้งไม่นอ้ยกว่า 0.80 

เมตร สูงไม่นอ้ยกว่า 1.90 เมตร สามารถทนไฟไดไ้ม่นอ้ยกว่า 1 ชัว่โมง และ
ตอ้งเป็นบานเปิดชนิดผลกัเขา้สู่บนัไดเท่านั้น ส าหรับชั้นดาดฟ้า ชั้นล่างและ
ชั้นท่ีออกเพื่อหนีไฟสู่ภายนอกอาคารให้เปิดออกจากบนัไดหนีไฟพร้อม
ติดตั้งอุปกรณ์ชนิดท่ีบงัคบัให้บานประตูปิดได้เอง ประตูหรือทางออกสู่
บนัไดหนีไฟตอ้งไม่มีขั้นหรือธรณีประตูหรือขอบกั้น 

2) เคร่ืองหมายและไฟป้ายบอกทางออกฉุกเฉิน   
ก. ตอ้งมีป้ายเรืองแสงหรือเคร่ืองหมายไฟแสงสว่างดว้ยไฟส ารองฉุกเฉินบอก

ทางออกสู่บนัไดหนีไฟติดตั้งเป็นระยะตามทางเดินบริเวณหน้าทางออกสู่
บนัไดหนีไฟ  และทางออกจากบนัไดหนีไฟสู่ภายนอกอาคารหรือชั้นท่ีมี
ทางหนีไฟไดป้ลอดภัยต่อเน่ือง  โดยป้ายดงักล่าวตอ้งแสดงว่าเป็นทางหนี
ไฟใหช้ดัเจน 

ข. ติดตั้ งระบบไฟส่องสว่างส ารองเพื่อให้มีแสงสว่างสามารถมองเห็นช่อง
ทางเดินไดข้ณะเพลิงไหมแ้ละมีป้ายบอกชั้นและป้ายบอกทางหนีไฟท่ีดา้น
ในและดา้นนอกของประตูหนีไฟทุกชั้น  ดว้ยตวัอกัษรท่ีสามารถมองเห็นได้
ชดัเจน โดยตวัอกัษรตอ้งมีขนาดไม่เลก็วา่ 0.10 เมตร 

3) ระบบระบายควนัและควบคุมการแพร่กระจายควนั 
ก. อาคารขนาดใหญ่ตอ้งจดัใหมี้วสัดุทนไฟปิดกั้นช่องท่อต่าง ๆ ระหว่างขั้นทุก

ชั้นของอาคาร 
ข. อาคารท่ีสูงตั้งแต่  6  ชั้นข้ึนไป และมีพื้นท่ีอาคารเกิน  2,000 ตารางเมตร  

ตอ้งมีผนังหรือประตูปิดกนัมิให้เปลวไฟหรือควนัเขา้ไปในบริเวณบนัได
หลกัของอาคารท่ีต่อเน่ืองตั้งแต่  2 ชั้นข้ึนไป  โดยผนังและประตูดงักล่าว
ตอ้งสามารถทนไฟไดไ้ม่นอ้ยกวา่ 1 ชัว่โมง 

4) ระบบสัญญาณแจง้เหตุเพลิงไหม ้ ติดตั้งระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหมทุ้กชั้น  
โดยระบบสญัญาณเตือนเพลิงไหมอ้ยา่งนอ้ยตอ้งประกอบดว้ย 
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ก. อุปกรณ์ส่งสญัญาณเพื่อใหห้นีไฟท่ีสามารถส่งเสียงหรือสัญญาณใหค้นท่ีอยู่
ในอาคารไดย้นิหรือทราบอยา่งทัว่ถึง 

ข. อุปกรณ์แจง้เหตุท่ีมีทั้งระบบแจง้เหตุอตัโนมติั  และระบบแจง้เหตุท่ีใชมื้อ
เพื่อใหอุ้ปกรณ์ตามขอ้ (ก) ท างาน 

5) ระบบการติดตั้ งอุปกรณ์ดับเพลิง  ติดตั้ งเคร่ืองดับเพลิงแบบมือถือโดยให้มี        
1 เคร่ืองต่อพื้นท่ีไม่เกิน  1,000  ตารางเมตร  ทุกระยะไม่เกิน  45  เมตร  แต่ไม่นอ้ยกว่าชั้นละ 1 เคร่ือง  
การติดตั้งเคร่ืองดบัเพลิงแบบมือถือน้ี  ตอ้งติดตั้งใหส่้วนบนสุดขอตวัเคร่ืองสูงจากระดบัพื้นอาคารไม่
เกิน  1.50  เมตร   

6) ระบบการจ่ายน ้ าดบัเพลิง  เคร่ืองสูบน ้ าดบัเพลิง  และหัวฉีดน ้ าดบัเพลิง  อาคาร
ขนาดใหญ่ตอ้งจดัให้มีระบบท่อยืน  สายฉีดน ้ าพร้อมอุปกรณ์หัวรับน ้ าดบัเพลิงชนิดขอ้ต่อสวมเร็ว
ขนาดเสน้ผา่ศูนยก์ลาง  65  มิลลิเมตร (2½  น้ิว)  เพื่อดบัเพลิงไดทุ้กส่วนของอาคาร 

7) ระบบป้องกนัฟ้าผา่  ตอ้งติดตั้งระบบป้องกนัอนัตรายจากฟ้าผา่ซ่ึงประกอบดว้ย
เสาล่อฟ้า  สายล่อฟ้า  สายตวัน า  สายน าลงดิน  และหลกัสายดินท่ีเช่ือมโยงกนัเป็นระบบ  โดยให้
เป็นไปตามมาตรฐานเพื่อความปลอดภยัทางไฟฟ้าของกรมพฒันาและส่งเสริมพลงังาน 

8) ติดตั้งแบบแปลนแผนผงัของอาคาร  แต่ละชั้นแสดงต าแหน่งหอ้งต่างๆ ทุกหอ้ง 
ต าแหน่งท่ีติดตั้งอุปกรณ์ดบัเพลิงต่างๆ  ประตูหรือทางหนีไฟของชั้นนั้นติดไวใ้นต าแหน่งท่ีเห็นได้
ชดัเจนท่ีบริเวณห้องโถงหรือหนา้ลิฟตทุ์กแห่งทุกชั้นของอาคาร  และท่ีบริเวณพื้นชั้นล่างของอาคาร
ตอ้งจดัให้มีแบบแปลนแผนผงัของอาคารทุกชั้นเก็บรักษาไวเ้พื่อให้สามารถใชป้ระโยชน์ไดก้รณีเกิด
เหตุเพลิงไหม ้

2.2.5  การวิจยัเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) 
การวิจยัเชิงคุณภาพ เป็นการศึกษาสถานการณ์ท่ีเป็นไปตามธรรมชาติ โลกแห่งความเป็น

จริง ในทุกมิติ มุ่งการคน้หาประเด็นปัญหาทางสังคม หรือปัญหาของมนุษย ์เพื่อหาความสัมพนัธ์ของ
ปรากฏการณ์กบัสภาพแวดลอ้ม มีการออกแบบการวิจยัท่ียืดหยุน่ได ้ และมีตวันกัวิจยัเป็นเคร่ืองมือ
ส าคญัในกระบวนการวิจยั ใชก้ารสังเกตแบบมีส่วนร่วมและการสัมภาษณ์อยา่งไม่เป็นทางการเป็น
วิธีการหลกัในการเกบ็ขอ้มูล และเนน้การวิเคราะห์ขอ้มูลโดยการตีความสร้างขอ้สรุปแบบอุปนยั โดย
ไดมี้นกัวิชาการไดใ้หค้วามหมาย ของการวิจยัเชิงคุณภาพ ดงัน้ี 

 สุภางค ์ จนัทวานิช [9] กล่าวว่า การแสวงหาความรู้โดยการพิจารณาปรากฏการณ์สังคม
จากสภาพแวดล้อมตามความเป็นจริงในทุกมิติ  เพื่อหาความสัมพนัธ์ของปรากฏการณ์กับ
สภาพแวดลอ้ม วิธีการน้ีจะสนใจขอ้มูลดา้นความรู้สึกนึกคิด ความหมาย ค่านิยมหรืออุดมการณ์ของ
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บุคคลนอกเหนือไปจากขอ้มูลเชิงปริมาณมกัใชเ้วลานานในการศึกษาติดตามระยะยาว  ใชก้ารสังเกต
แบบมีส่วนร่วมและการสัมภาษณ์อยา่งไม่เป็นทางการเป็นวิธีการหลกัในการเก็บขอ้มูล และเนน้การ
วิเคราะห์ขอ้มูลโดยการตีความสร้างขอ้สรุปแบบอุปนยั  

ชาย โพธิสิตา [10] กล่าวว่า เป็นการศึกษาโลกแห่งความเป็นจริง ภายใตส้ถานการณ์ท่ี
เป็นไปตามธรรมชาติ เปิดกวา้งดว้ยแนวการวิเคราะห์แบบอุปนยัใหค้วามส าคญัแก่การท าความเขา้ใจ
อย่างเป็นองคร์วม ภายในบริบทของส่ิงท่ีศึกษาโดยนักวิจยัมีการติดต่อแบบมีส่วนร่วมโดยตรงกบั
ประชากรกลุ่มเป้าหมาย เพื่อมุ่งท าความเขา้ใจพลวตัของปรากฏการณ์ ให้ความส าคญัแก่การศึกษา
เฉพาะกรณีทั้งหมดท่ีเป็นไปได ้ เพราะมีการออกแบบการวิจยัท่ียืดหยุ่นได ้ และมีตวันกัวิจยัเป็น
เคร่ืองมือส าคญัในกระบวนการวิจยั  

ศุภกิจ วงศว์ิวฒันนุกิจ [11] กล่าวว่า การวิจยัเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) หมายถึง
การวิจยัท่ีมุ่งท าความเขา้ใจ ตีความ และให้ความหมายแก่ปรากฏการณ์ทางสังคมท่ีเก่ียวขอ้งกบั
ความรู้สึกนึกคิด ความเช่ือ เจตคติ พฤติกรรม และวฒันธรรมของมนุษย  ์ โดยมีวิธีการเก็บขอ้มูล    
หลาย ๆ วิธีในทุกเหตุการณ์ท่ีเกิดข้ึน เช่น การสัมภาษณ์ การสังเกต นกัวิจยัอาจแฝงตวัเองเขา้ไปคลุก
คลีอยูก่บัประชากรในชุมชนหรือทอ้งถ่ินท่ีตอ้งการศึกษาเพื่อใหไ้ดข้อ้มูล ไม่เนน้การเก็บและวิเคราะห์
ขอ้มูลท่ีเป็นตวัเลข แต่ให้ความส าคญักับการตีความและสังเคราะห์ขอ้คน้พบบนพื้นฐานของ
ขอ้เทจ็จริงท่ีเก็บได ้แลว้น าเสนอขอ้คน้พบในรูปแบบ การบรรยาย หรืออาจสร้างออกมาเป็นทฤษฎีท่ี
ใชอ้ธิบายพฤติกรรมทางวฒันธรรมของมนุษย์ หรือปรากฏการณ์ทางสังคมได้ หรือช่วยสร้าง
สมมติฐานเพื่อใชป้ระโยชน์ในการวิจยัต่อไป ตวัอยา่งการวิจยัเชิงคุณภาพ ไดแ้ก่ การวิจยัเชิงชาติพนัธ์ุ
วรรณา การวิจยัเชิงประวติัศาสตร์                                                                                                                             

เกียรติสุดา ศรีสุข [12] กล่าวว่า การวิจยัเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) เป็นการวิจยัท่ีมี
การรวบรวมขอ้มูลเชิงคุณภาพเป็นหลกั ซ่ึงอาจไดแ้ก่ คุณลกัษณะ พฤติกรรม สภาพการณ์ หรือ
ปรากฏการณ์ต่างๆ เป็นตน้ การวิเคราะห์ขอ้มูลเหล่าน้ีตอ้งอาศยัประสบการณ์ หรือความเช่ียวชาญของ
ผูว้ิจยัในเร่ืองนั้นๆ เป็นอยา่งมากในการท่ีจะวิเคราะห์ ใหค้วามหมาย วิพากษว์ิจารณ์ขอ้มูลท่ีรวบรวม
ได ้ไดอ้ยา่งถูกตอ้ง ละเอียดลึกซ้ึง  

สุมิตร สุวรรณ [13] กล่าวว่า เป็นการแสวงหาความรู้โดยการพิจารณาปรากฏการณ์สังคม
จากสภาพแวดลอ้มตามความจริงในทุกมิติ สนใจขอ้มูลดา้นความรู้สึกนึกคิด การใหค้วามหมายหรือ
คุณค่ากบัส่ิงต่างๆ ตลอดจนค่านิยมหรืออุดมการณ์ของบุคคล เนน้การเขา้ไปสัมผสักบัขอ้มูลหรือ
ปรากฏการณ์โดยตรง มกัใชเ้วลานานในการศึกษาติดตามระยะยาว ไม่เนน้การใชส้ถิติตวัเลขในการ
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วิเคราะห์ขอ้มูล ใชก้ารสังเกตและการสัมภาษณ์เป็นวิธีหลกัในการเก็บรวบรวมขอ้มูล และวิเคราะห์
ขอ้มูลโดยการตีความสร้างขอ้สรุปแบบอุปนยั (Inductive)  

อารียว์รรณ อ่วมตานี [14] กล่าวว่า เป็นการวิจยัท่ีแสวงหาความจริงในสภาพท่ีเป็นอยูโ่ดย
ธรรมชาติ (Naturalistic inquiry) ซ่ึงเป็นการสอบสวน มองภาพรวมทุกมิติ (Holistic Perspective) ดว้ย
ตวัผูว้ิจยัเอง เพื่อหาความสัมพนัธ์ของปรากฏการณ์ท่ีสนใจกบัสภาพแวดลอ้มนั้น โดยใหค้วามส าคญั
กบัขอ้มูลท่ีเป็นความรู้สึกนึกคิด คุณค่าของมนุษย ์ และความหมายท่ีมนุษยใ์ห้ต่อส่ิงแวดลอ้มต่างๆ
รอบตวั เนน้การวิเคราะห์ขอ้มูลโดยการตีความสร้างขอ้สรุปแบบอุบนยั (Inductive Analysis) 

โดยวิธีในการวิจยั  (Method) คือ ส่ิงท่ีเราจะลงมือท าจริงๆ ในการวิจยั วิธีการหลกั ๆ ของ
การวิจยัเชิงคุณภาพ มี 6 รูปแบบ คือ  

1. การวิจยัเชิงชาติพนัธ์ุวรรณนา (Ethnographic study)  
2. การวิจยัแนวปรากฏการณ์วิทยา (Phenomenology study)  
3. การศึกษาเฉพาะกรณี (Case study method)  
4. การวิจยัชีวประวติับุคคล (Biographical study)  
5. การวิจยัแบบสร้างทฤษฎีจากขอ้มูล (Grounded theory study)  
6. การวิจยัแบบสนทนากลุ่ม (Focus Group study) ‘ 
 
รายละเอียดของแต่ละรูปแบบ ศึกษาในหวัขอ้ต่อไป ส าหรับประเดน็ส าคญัท่ีกล่าวในท่ีน้ีคือ  

สาหรับวิธีการ เลือกตวัอยา่ง วิธีเกบ็ขอ้มูลและวิเคราะห์ขอ้มูล สรุปพอสงัเขปดงัน้ี  
1. การเลือกตวัอยา่ง  
ในการวิจยัทางสงัคมศาสตร์มีวิธีการไดม้าของกลุ่มตวัอยา่งหลกัๆ อยู ่2 แบบ คือ  

1) แบบสุ่มโดยอาศยัหลกัความน่าจะเป็น (Probability Sampling) ซ่ึงไดศึ้กษามาแลว้ 
2) การเลือกตวัอยา่งแบบยดึจุดมุ่งหมายของการศึกษาเป็นหลกั ซ่ึงเป็นการเลือกแบบไม่

มีโครงสร้างท่ีเคร่งครัด มีขั้นตอนและวิธีด าเนินการท่ีไม่ซบัซอ้น จุดมุ่งหมายหลกัของการเลือก
ตวัอยา่งแบบน้ีไม่ใช่เพื่อใหไ้ดก้ลุ่มตวัอยา่งท่ีเป็นตวัแทน แต่เพื่อใหไ้ดต้วัอยา่งท่ีเหมาะสมกบัแนวคิด 
จุดมุ่งหมาย และวตัถุประสงคข์องการศึกษา ซ่ึง การเลือกใครก็ตามเป็นผูใ้ห้ขอ้มูลก็เพราะเขา
เหล่านั้นมีขอ้มูลจะบอกเราไดม้ากกมาย ซ่ึงจะเป็นประโยชน์ในการวิจยัของเรา เราเรียกคนเหล่านั้น
วา่ Key Informants เราเลือกสถานท่ีแห่งหน่ึงหรือหลายแห่งมาท าวิจยัเพราะเรามัน่ใจสถานท่ีนั้นๆ มี
อะไรท่ีเราจะไดเ้รียนรู้มากมายเก่ียวกบัเร่ืองท่ีเราอยากรู้ เราเลือกเหตุการณ์หรือกระบวนการอนัใด
อนัหน่ึงมาศึกษา เพราะมีหลกัฐานมีหลกัฐานใหเ้ช่ือวา่เหตุการณ์หรือกระบวนการนั้นๆ มีอะไรหลาย
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อยา่งท่ีจะทดสอบแนวความคิดในการวิจยัของเรา กล่าวอีกนยัหน่ึงคือ เราสามารถอธิบายส่ิงท่ีเรา
เลือกได ้ทั้งในทางแนวคิด ทฤษฎีและระเบียบวิธีวิจยั  

 
กลุ่มตวัอยา่งท่ีสนองจุดมุ่งหมาย และวตัถุประสงคข์องการวิจยัเชิงคุณภาพ มี 15 ประเภท 

ไดแ้ก่  
1) ตวัอยา่งท่ีแสดงลกัษณะสุดขั้ว ตวัอยา่งประเภทน้ีใหข้อ้มูลเก่ียวกบัคน หรือกรณีท่ีไม่

ธรรมดา หรือมีอะไรท่ีพิเศษกว่ารายอ่ืน เช่น รายท่ีประสบผลส าเร็จ หรือ ลม้เหลวมากเป็นพิเศษ หรือ 
เช่น เดก็อจัฉริยะ  

2) ตวัอยา่งท่ีมีประสบการณ์มาก คลา้ยกบัตวัอยา่งประเภทแรก แต่ตวัอยา่งน้ีไม่ใช่พวกสุด
ขั้ว เป็นพวกท่ีมีความรู้หรือมีประสบการณ์มากกว่าคนทัว่ไป การวิจยัเชิงคุณภาพแบบมุ่งตีความหมาย 
มกัเลือกใชต้วัอยา่งประเภทน้ี เช่น ศึกษาการปรับตวัของคนท่ีผา่นสงครามมาอยา่งโชกโชน คนป่วย
ดว้ยโรคเร้ือรังท่ีทรมานมาเป็นเวลานาน เป็นตน้  

3) ตวัอย่างท่ีครอบคลุมความหลากหลายในประชากรไดม้ากท่ีสุด จุดมุ่งหมายของการ
เลือกตวัอยา่งประเภทน้ีอยูท่ี่ตอ้งการแสดงใหเ้ห็นว่า เร่ืองท่ีเป็นประเด็นของการวิจยั (เช่น พฤติกรรม
เส่ียงทางเพศ เป็นตน้) มีความแตกต่างอยา่งไรในกลุ่มตวัอยา่งท่ีมีลกัษณะต่างกนั  

4) ตวัอยา่งท่ีมีลกัษณะเหมือนกนั ในการเลือกตวัอยา่งประเภทน้ี นกัวิจยัจะมองเฉพาะราย
ท่ีมีลกัษณะส าคญับางประการร่วมกนั จุดมุ่งหมายกเ็พื่อท าการศึกษาประชากรกลุ่มนั้นอยา่งลึกลง เช่น 
ในการศึกษาครอบครัว นกัวิจยัอาจก าหนดเอาเฉพาะครอบครัวท่ีหวัหนา้เป็นหญิง เพื่อการศึกษาลงลึก
ลงไปในปัญหาและสถานการณ์ของครอบครัวท่ีมีหญิงเป็นหวัหนา้ครัวเรือน เป็นตน้  

5) ตวัอยา่งท่ีแสดงลกัษณะส าคญัของประชากรทั้งหมด ลกัษณะส าคญัในท่ีน้ี หมายถึง 
คุณสมบติัอยา่งใดอยา่งหน่ึงหรือหลายอยา่งท่ีประชากรในกลุ่มนั้นๆ มีเหมือนๆ กนั เช่น การรักษา
ทรวดทรงใหบ้อบบางอยูเ่สมอเป็นลกัษณะเด่นของนางแบบ เป็นตน้  

6) ตวัอย่างท่ีเป็นเกณฑส์าหรับตดัสินกรณีอ่ืนๆ ตวัอย่างประเภทน้ีมกัมีลกัษณะส าคญั
บางอยา่งท่ีช่วยใหเ้ราอนุมานเก่ียวกบักรณีอ่ืนๆ ได ้ท านองวา่ “ถา้เร่ืองน้ีเป็นจริงส าหรับกลุ่มประชากร
น้ี กลุ่มอ่ืนๆ ก็ไม่ตอ้งพูดถึง” หรือ “ถา้กลุ่มน้ีมีปัญหาในเร่ืองน้ีกลุ่มอ่ืนๆ ก็น่าจะมีดว้ย” เช่นใน
การศึกษาความรู้และทศันคติเก่ียวกับการวางแผนครอบครัวและการใช้วิธีการคุมก าเนิดในกลุ่ม
ตวัอยา่งท่ียงัเป็นโสด  

7) ตวัอย่างท่ีเลือกจากการแนะน าต่อๆ กนัไป กลุ่มตวัอย่างประเภทน้ีถูกเลือกมาโดย
ทางออ้ม คือ นกัวิจยัไม่ไดติ้ดต่อกบัประชากรเป้าหมายโดยตรงในเบ้ืองตน้ ใชก้รณีท่ีนกัวิจยัมีความรู้
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จ ากดัเก่ียวกบัประชากรท่ีศึกษา รู้แต่เพียงว่าตนตอ้งการขอ้มูลในเร่ืองอะไรบา้งเท่านั้น อาจใชว้ิธีถาม
ใครก็ไดท่ี้คิดว่าน่าจะมีความรู้เก่ียวกบัแหล่งขอ้มูล เช่น ถามว่า “ใครในต าบลน้ีท่ีมีความรู้เร่ือง…ดี
บา้ง?” เม่ือไดช่ื้อมาสกัหน่ึงคน กต็ามไปถามคนนั้นแบบเดียวกนั ต่อไปเร่ือยๆ ในจ านวนน้ีคนท่ีคนอ่ืน
เอ่ยช่ือมากท่ีสุดมกัจะมีจ านวนมาก ซ่ึงจะเป็นคนท่ีเป็นแหล่งขอ้มูลท่ีน่าจะดีท่ีสุด  

8) ตวัอยา่งท่ีไม่เขา้เกณฑก์ าหนด เหตุผลของการเลือกตวัอยา่งประเภทน้ี คือ ตอ้งการท่ีจะ
ศึกษาว่า เพราะเหตุใดหน่วยงานหรือองคก์รบางแห่งจึงไม่สามารถท างานไดต้ามเกณฑท่ี์ก าหนดใน
เร่ืองท่ีส าคญัเร่ืองใดเร่ืองหน่ึง เกณฑท่ี์ว่านั้น อาจเก่ียวกบัการประกนัคุณภาพ คือ เป็นตวัช้ีวดั
ประสิทธิภาพของส่ิงใดส่ิงหน่ึง ตวัอยา่งแบบน้ีมีประโยชน์ในการวิจยัเพื่อการติดตามและประเมินผล  

9) ตวัอยา่งท่ีสนบัสนุนและท่ีแยง้ ขอ้คน้พบในการศึกษา หลงัจากเก็บขอ้มูลในภาคสนาม
ไประยะหน่ึงของการวิจยัเชิงคุณภาพ นกัวิจยัอาจเร่ิมไดค้  าตอบของส่ิงท่ีตอ้งการคน้หาบางอยา่ง แต่
ค าตอบนั้นจะยงัไม่เป็นท่ีมัน่ใจจนกว่าจะไดผ้า่นการยนืยนั หรือทดสอบ โดยขอ้มูลจากกลุ่มตวัอยา่ง
อ่ืนท่ีต่างออกไป  

10) ตวัอยา่งท่ีมีความส าคญัทางการเมือง ตวัอยา่งประเภทน้ีอาจเป็นสถานท่ี หรือ บุคคล ท่ี
มีความส าคญัทางการเมือง  

11) ตวัอย่างเพื่อพิสูจน์ทฤษฎี คุณสมบติัของตวัอย่างแบบน้ีจะถูกก าหนดโดยทฤษฎีท่ี
ตอ้งการพิสูจน์ นกัวิจยัจะมองหาบุคคลหรือเหตุการณ์ท่ีเหมาะท่ีจะพิสูจน์ทฤษฎีเท่านั้น ท่ีว่าเหมาะ 
หมายความวา่อาจเป็นตวัอยา่งท่ีมายนืยนัหรือทา้ทายแนวความคิดในทฤษฎีนั้นหรือทั้งสองอยา่ง  

12) ตวัอย่างท่ีเจาะจงเลือกมาจากประชากรท่ีแบ่งเป็นช่วงชั้น (Stratified) ใชห้ลกัการ
เดียวกบัการสุ่มตวัอย่างในการวิจยัเชิงปริมาณ แต่ไม่ไดมุ่้งความหมายเป็นตวัแทน เน่ืองจากกลุ่ม
ตวัอยา่งมีขนาดเลก็ และเลือกตวัอยา่งเอาตามความเหมาะสมกบัจุดมุ่งหมายและค าถามในการวิจยั  

13) ตวัอยา่งท่ีสุ่มมาจากประชากรท่ีเลือกมาอยา่งเจาะจง กลุ่มท่ีเจาะจงเลือกมานั้นตอ้งเป็น
กลุ่มท่ีแน่ใจว่ามีอะไรท่ีน่าสนใจมากส าหรับประเด็นท่ีศึกษา และเป็นกลุ่มท่ีแตกต่างกนัในลกัษณะ
ส าคญั เช่น ในการศึกษาพฤติกรรมเส่ียงทางเพศ นกัวิจยัอาจเจาะจงคนขบัรถบรรทุกทางไกล  

14) ตวัอยา่งท่ีเลือกแบบเฉพาะหนา้ ในการเก็บขอ้มูลภาคสนาม มีอยูบ่่อยๆ ท่ีสถานการณ์
เฉพาะหน้าท าให้นักวิจยัตอ้งตดัสินใจเก่ียวกบัการเลือกตวัอย่างในระหว่างท่ีท าการเก็บขอ้มูลอยู่
นั้นเอง นกัวิจยัจ  าเป็นตอ้งท าเช่นนั้นเพื่อประโยชน์จากโอกาสท่ีเกิดข้ึนขณะนั้นพอดี จึงกล่าวไดว้่าการ
เลือกตวัอยา่งแบบน้ีเป็นการเลือกตามเหตุการณ์เฉพาะหนา้ เป็นเร่ืองปกติของการท าวิจยัเชิงคุณภาพ 
โอกาสเช่นนั้นอาจเป็นจงัหวะท่ีบงัเอิญเหตุการณ์ท่ีเขา้ข่ายส าหรับการท าวิจยัเกิดข้ึน นกัวิจยัเลยถือ
โอกาสสังเกตเหตุการณ์ หรือสมัภาษณ์ผูมี้ความรู้ท่ีปรากฏตวัข้ึนพอดี ซ่ึงจะไดข้อ้มูลท่ีดีข้ึน 
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15) ตวัอยา่งท่ีเลือกตามความสะดวก เป็นการเลือกตวัอยา่งชนิดท่ีไม่ไดว้างแผนไวล่้วงหนา้
แต่อาศยัความสะดวกเป็นเกณฑ ์เป็นวิธีท่ีง่ายแต่ไม่ใช่วิธีท่ีดี วิธีน้ีควรเป็นวิธีสุดทา้ยท่ีจะเลือกและควร
หลีกเล่ียง เพราะการเลือกตวัอยา่งวิธีน้ีไม่อาจจดัว่าเป็นการเลือกตวัอยา่งแบบเจาะจงท่ียดึจุดมุ่งหมาย
ของการวิจยัเป็นหลกั ซ่ึงถือเป็นหลกัการส าคญัส าหรับการเลือกตวัอยา่งในการวิจยัเชิงคุณภาพ  

2. วิธีการเกบ็ขอ้มูล  
   ในการวิจยัเชิงคุณภาพมีวิธีการเก็บขอ้มูลหลายแบบให้เลือกตามความเหมาะสมของ

ขอ้มูลท่ีตอ้งการและตามลกัษณะของประชากรเป้าหมายในการเก็บขอ้มูล จะใชว้ิธีเดียวหรือหลายวิธี
ได ้ ท่ีใชก้นัเช่น การรวมรวมเอกสาร การสังเกตแบบมีส่วนร่วม การสัมภาษณ์เชิงลึก  (แบบไม่มี
โครงสร้างเคร่งครัด) การสัมภาษณ์เป็นกลุ่ม และการสนทนากลุ่ม ซ่ึงรายละเอียดจะกล่าวการสนทนา
กลุ่ม ในรูปแบบการวิจยั โดยรายละเอียดพอสงัเขป ดงัน้ี  

1) การเก็บรวบรวมขอ้มูลจากเอกสาร เป็นการรวบรวมขั้นแรกเม่ือเร่ิมท าการวิจยั โดย
นกัวิจยัจะตอ้งศึกษาผลงานท่ีเก่ียวขอ้งอยา่งละเอียด เพื่อน ามาประกอบการวิจยั การศึกษาเอกสารจะ
ช่วยในการก าหนดประเด็นและตวัแปรท่ีจะศึกษา ก าหนดแนวคิด รวมทั้งน ามาใชใ้นการวิเคราะห์ ถา้
ไม่ท าการศึกษาจากเอกสาร  

2)  การสังเกต (Observation) การสังเกตในวิจยัเชิงคุณภาพมี 2 แบบ คือ  
ก. การสังเกตแบบมีส่วนร่วม (Participation Observation) คือ การสังเกตท่ีผูส้ังเกต

เขา้ไปใชชี้วิตร่วมกบักลุ่มคนท่ีศึกษา มีการกระท ากิจกรรมดว้ยกนัจนกระทัง่
เขา้ใจความรู้สึกนึกคิดและความหมายท่ีคนเหล่านั้น ให้ต่อปรากฏการณ์ทาง
สังคมท่ีผูว้ิจยัศึกษาซ่ึงเม่ือสังเกต แลว้จะตอ้งมีการซักถามและการจดบนัทึก
ขอ้มูล (Note taking) ดว้ย  

ข.  การสังเกตแบบไม่มีส่วนร่วม (Non-Participation Observation) คือ การสังเกตท่ี
ผูส้ังเกตไม่ไดเ้ขา้ไปใชชี้วิตร่วมหรือกิจกรรมกบักลุ่มคนท่ีศึกษา โดยไม่ตอ้งการ
ให้ผูถู้กสังเกตรู้สึกรบกวนเพราะอาจท าให้พฤติกรรมผดิไปจากปกติได้ ซ่ึงอาจ
ใชใ้นระยะแรกของการวิจยัแลว้ใชก้ารสังเกตแบบมีส่วนร่วมในระยะหลงัการ
สงัเกตโดยปกติมีส่ิงท่ีตอ้งสงัเกตอยู ่6 ประการ ไดแ้ก่  
(1)  การกระท า คือ การใชชี้วิตประจ าวนั การรับประทานอาหาร การปฏิบติั

ภารกิจอ่ืน ๆ ในชีวิตประจ าวนั 
(2)  แบบแผนการกระท า คือ การกระท าหรือพฤติกรรมท่ีเป็นกระบวนการ มี

ขั้นตอนจนเป็นแบบแผน ช้ีใหเ้ห็นสถานภาพ บทบาทและหนา้ท่ีของสมาชิก  
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(3)  ความหมาย คือ การใหค้วามหมายของการกระท าหรือแบบแผนพฤติกรรม
นั้น  

(4)  ความสัมพนัธ ์คือ ความสมัพนัธ์ระหวา่งสมาชิกในชุมชนหรือสงัคมนั้น  
(5) การมีส่วนร่วมในกิจกรรมของสมาชิก คือ การท่ีบุคคลยอมร่วมมือใน 

กิจกรรมนั้น ๆ  
(6)  สภาพสังคม คือ ภาพรวมทุกแง่ทุกมุมท่ีสามารถประเมินได ้ 

ค.  การสัมภาษณ์ (Interview) การสมัภาษณ์เป็นการเจาะลึกประเดน็ต่าง ๆ ท่ี 
ผูว้ิจยัสนใจ อาจใชส้มัภาษณ์เป็นรายบุคคลหรือเป็นกลุ่มกไ็ด ้มีหลายประเภท อาจแบ่งไดด้งัน้ี  

(1)  การสัมภาษณ์แบบเป็นทางการ (Formal Interview) หรือการสัมภาษณ์แบบ
มีโครงสร้าง เป็นการสัมภาษณ์ท่ีผูว้ิจยัไดเ้ตรียมค าถามและขอ้ก าหนดไว้
แน่นอนตายตวั โดยปกตินกัวิจยัเชิงคุณภาพมกัจะไม่ใชว้ิธีการน้ีเป็นหลกั 
เพราะไม่ไดช่้วยให้ไดข้อ้มูลท่ีลึกซ้ึงและครอบคลุมเพียงพอโดยเฉพาะใน
แง่ของวฒันธรรม ความหมายและความรู้สึกนึกคิด  

(2)  การสัมภาษณ์แบบไม่เป็นทางการ (Informal Interview) มกัจะใชค้วบคู่ไป
กบัการสังเกตแบบมีส่วนร่วม เพื่อใหเ้ห็นภาพและเขา้ใจปรากฏการณ์ทาง
วฒันธรรม โดยเตรียมค าถามกวา้ง ๆ มาล่วงหนา้ การสัมภาษณ์แบบน้ีอาจ
แบ่งออกไดอี้ก คือ การสัมภาษณ์โดยเปิดกวา้งไม่จ ากดัค าตอบ การ
สัมภาษณ์แบบเจาะลึก (In depth Interview) การตะล่อมกล่อมเกลา (Probe) 
เป็นการซกัถามท่ีลว้งเอาส่วนลึกของความคิดออกมา และการสัมภาษณ์
ผูใ้หข้อ้มูลส าคญั (Key Informant Interview) โดยก าหนดตวัผูต้อบบางคน
แบบเจาะจงเพราะมีขอ้มูลท่ีดี ลึกซ้ึง กวา้งขวางเป็นพิเศษ รวมถึงการเง่ียหู
ฟัง (Eavesdropping) จากค าสนทนาของผูอ่ื้นโดยผูว้ิจยัไม่ตอ้งตั้งค  าถามเอง
ก็เป็นเทคนิคของการวิจยัเชิงคุณภาพอีกอย่างหน่ึง ตลอดจนการสนทนา
กลุ่ม (Focus Group Discussion) โดยการจดักลุ่มสนทนา ประมาณ 8 - 12 
คน ท่ีมีคุณลกัษณะบางประการคลา้ยคลึงกนั  

ในการสมัภาษณ์มีขั้นตอนท่ีส าคญั คือ การแนะน าตวั การสร้างความสัมพนัธ์ การบนัทึก
ค าตอบ การใชภ้าษา ตลอดจนเวลาและสถานท่ีท่ีใชส้ัมภาษณ์ การเกบ็รวบรวมขอ้มูลภาคสนามในการ
วิจยัเชิงคุณภาพ นอกจากจะใชว้ิธีการสังเกตและสัมภาษณ์แลว้ ยงัมีวิธีอ่ืนๆ ท่ีประยกุตม์าจากวิธีสังเกต
และสมัภาษณ์ เช่น เทคนิค Life History Collection และเทคนิค Focus Group Discussions  
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1. Life History Collection เป็นเทคนิคในการเก็บรวบรวมขอ้มูลในการวิจยัเชิงคุณภาพท่ี
พฒันามาจากการสัมภาษณ์ การท า Life History Collection แตกต่างจากการท าอตัชีวประวติัท่ีจะเล่า
ไปอยา่งอิสระตามเวลา ตามล าดบัเหตุการณ์ แต่จะมีประเด็นท่ีน่าสนใจในแต่ละกรณีศึกษา ท่ีศึกษา
แลว้เราก็เขา้ไปสัมภาษณ์พดูคุยในเร่ืองต่าง ๆ เขา้ไปศึกษาหลาย ๆ กรณีศึกษา ยิง่มากยิง่ดี ถา้เวลานอ้ย
จะศึกษาโดยเลือกจาก Key Informant ซ่ึงจะมีก่ีคนก็ได ้ การใหเ้ขาเล่านั้นในรอบแรกจะใหเ้ขาเล่าให้
ฟัง นกัวิจยัจะฟังอยา่งเดียว เม่ือผา่นไปประมาณคร่ึงชัว่โมงจึงค่อยตะล่อมเขา้เร่ือง และประเด็นท่ี
ตอ้งการ ( โดยสมัภาษณ์และใชว้ิธีบนัทึกเทปไว ้) แลว้เอาส่ิงท่ีบนัทึกไวท้ั้งหมด มาสรุปเป็นประเด็นท่ี
ส าคญั บรรยากาศของการใชเ้ทคนิคน้ีตอ้งไม่เป็นทางการมากท่ีสุด เป็นธรรมชาติมากท่ีสุด 

2. Focus Group Discussions เป็นเทคนิคซ่ึงประยกุตม์าจากการสัมภาษณ์ ท่ีนิยมน ามาใชใ้น
การวิจยัเชิงคุณภาพ มกัเป็นการสัมภาษณ์ในประเด็นเก่ียวพนักบัขอ้เท็จจริงหรือเร่ืองทัว่ ๆ ไป 
จุดประสงคเ์พื่อกระตุน้ใหเ้กิดการอภิปรายขนาดของกลุ่มมกัจะมีประมาณ 5-6 คน เพราะถา้กลุ่มเลก็
เกินไป จะไม่สามารถกระตุน้ให้เกิดการอภิปราย แต่ถา้กลุ่มใหญ่เกินไปก็อาจจะกระท าไดไ้ม่ทัว่ถึง 
ประเด็นท่ีอภิปรายจึงมกัมีจานวนไม่มากเกินไป ผูด้  าเนินการ (Moderator) จะมีบทบาทส าคญัในการ
กระตุน้ให้คนในกลุ่มพูดในประเด็นท่ีก าหนด ขอ้ส าคญัคือ กลุ่มท่ีเราเลือกทา Focus Group 
Discussions ควรทราบเร่ืองนั้นจริง ๆ สถานภาพของสมาชิกในกลุ่มน่าจะใกลเ้คียงกนั ผูด้  าเนินการ
ควรปล่อยใหก้ลุ่มสรุปประเดน็ของการสมัภาษณ์ หรือยนืยนัในขอ้มูลท่ีใหก่้อนการจบการสนทนา  

 
3.  การวิเคราะห์ขอ้มูลเชิงคุณภาพ  
การวิเคราะห์ขอ้มูล เป็นการน าขอ้มูลท่ีเก็บรวบรวมไดม้าเก็บใหเ้ป็นระบบระเบียบ ให้

ความหมายกบัขอ้มูล จดัหมวดหมู่ ความหมายของขอ้มูล วิเคราะห์และสรุปรวบรวมความหมาย ซ่ึง
ก่อนวิเคราะห์ ควรมีการตรวจสอบความถูกตอ้งของขอ้มูลในการวิจยัเชิงคุณภาพ  เรียกว่า “การ
ตรวจสอบขอ้มูลสามเสา้ (Triangulation) [9] โดยแบ่งออกเป็น 3 ประเภท ไดแ้ก่  

(1)  การตรวจสอบสามเส้าดา้นขอ้มูล (Data Triangulation) จะเนน้การตรวจสอบขอ้มูล
ท่ีไดม้าจากแหล่งต่างๆ นั้นมีความเหมือนกนัหรือไม่ ซ่ึงถา้ทุกแหล่งขอ้มูลพบว่าไดข้อ้คน้พบมา
เหมือนกนั แสดงวา่ขอ้มูลท่ีผูว้ิจยัไดม้ามีความถูกตอ้ง  

(2)  การตรวจสอบสามเสา้ดา้นผูว้ิจยั (Investigator Triangulation) จะเนน้การตรวจสอบ
จากผูว้ิจยัหรือผูเ้กบ็ขอ้มูลต่างคนกนัวา่ไดค้น้พบท่ีเหมือนกนัหรือแตกต่างกนัอยา่งไร ซ่ึงถา้ผูว้ิจยัหรือ
ผูเ้กบ็ขอ้มูลทุกคนพบวา่ขอ้คน้พบท่ีไดม้ามีความเหมือนกนั แสดงวา่ขอ้มูลท่ีผูว้ิจยัไดม้ามีความถูกตอ้ง  
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(3)  การตรวจสอบสามเสา้ดา้นทฤษฎี (Theory Triangulation) จะเนน้การตรวจสอบวา่
ถา้มีการใชท้ฤษฎีท่ีหลากหลายแลว้ ขอ้มูลท่ีไดม้าเป็นไปในทิศทางเดียวกนัหรือไม่ ถา้ผูว้ิจยัพบวา่ไม่
วา่จะน าทฤษฎีใดมาใช ้ไดข้อ้คน้พบท่ีเหมือนกนั แสดงวา่ขอ้มูลท่ีผูว้ิจยัไดม้ามีความถูกตอ้ง 

การวิเคราะห์ขอ้มูลเชิงคุณภาพ เป็นการน าขอ้มูลท่ีไดจ้ากเคร่ืองมือท่ีใชใ้นการวิจยัเชิง
คุณภาพ เช่น แบบสอบถามปลายเปิด การสัมภาษณ์ การสังเกตการณ์ มาท าการวิเคราะห์โดยการ
วิเคราะห์ขอ้มูลเชิงคุณภาพ มีเทคนิคท่ีส าคญั ดงัน้ี  

1. การจ าแนกและจดัระบบขอ้มูล (Typology and Taxonomy) เป็นการน าขอ้มูลท่ีไดน้ ามา
จ าแนกและจดัหมวดหมู่ออกใหเ้ป็นระบบ เช่น ขอ้มูลหมวดบุคลากร ขอ้มูลหมวดงบประมาณ ขอ้มูล
หมวดวสัดุอุปกรณ์ ขอ้มูลหมวดงบประมาณ เป็นตน้ 

2. การวิเคราะห์สรุปอุปนยั (Analytic Induction) เป็นการน าขอ้มูลท่ีไดจ้ากเหตุการณ์ต่างๆ 
ท่ีเกิดข้ึน มาวิเคราะห์เพื่อหาบทสรุปร่วมกนัของเร่ืองนั้น  

3. การเปรียบเทียบเหตุการณ์ (Constant Comparison) เป็นการน าขอ้มูลท่ีไดม้าไป
เทียบเคียงหรือเปรียบเทียบกบัเหตุการณ์อ่ืน เพื่อหาความเหมือนและความแตกต่างกนัท่ีเกิดข้ึน เช่น 
เปรียบเทียบหน่วยงานหน่ึงกบัอีกหน่วยงานหน่ึงท่ีประสบผลส าเร็จทางการบริหาร เป็นตน้  

4. การวิเคราะห์ส่วนประกอบ (Componential Analysis) เป็นการน าขอ้มูลท่ีไดม้าท าการ
วิเคราะห์ออกใหเ้ห็นเป็นส่วนๆ เช่น วิเคราะห์การบริหารงานขององคก์ารออกเป็น 7 หมวด ตามกรอบ
ของ PMQA เป็นตน้  

5. การวิเคราะห์ขอ้มูลเอกสาร (Content Analysis) เป็นการน าเอกสารหรือหลกัฐานต่างๆ 
มาวิเคราะห์ใหเ้ห็นว่า มุ่งพรรณนาและอธิบายปรากฏการณ์ท่ีเกิดข้ึน เช่น วิเคราะห์การปกครองสมยั 
พ.ศ.2475 จากหลกัฐานทางประวติัศาสตร์ เป็นตน้  

6. การวิเคราะห์สาเหตุและผล (Cause and Effect Analysis) เป็นการน าขอ้มูลท่ีไดม้า
วิเคราะห์ใหเ้ห็นว่าจากผลมาจากเหตุ คือ วิเคราะห์ผลท่ีเกิดข้ึน ยอ้นกลบัมาให้เห็นว่าเกิดมาจากเหตุ
ปัจจยัใดบา้ง หรือวิเคราะห์เหตุไปหาผล คือ วิเคราะห์จากเหตุไปหาผล คือ วิเคราะห์ใหเ้ห็นว่าเม่ือเหตุ
น้ีเกิดข้ึน ไดน้าไปสู่ผลท่ีเกิดข้ึนอะไรบา้ง 

7.  การสร้างจินตนาการเชิงสังคมวิทยา (Sociology Imaginary) เป็นการน าขอ้มูลท่ีไดม้า
วิเคราะห์โดยเปล่ียนมุมมองการวิเคราะห์ไปยงัมุมมองอ่ืนๆ เพื่อดูผลการวิเคราะห์ท่ีเกิดข้ึนว่าเป็น
เช่นใด เช่น เปล่ียนมุมมองการวิเคราะห์จากมุมมองค่านิยม มาเป็นการวิเคราะห์มุมมองดา้นวฒันธรรม 
เป็นตน้  
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ในการวิเคราะห์ขอ้มูลเชิงคุณภาพ ไม่ว่าจะเป็นการใชเ้ทคนิคใด ก่อนท่ีจะมีการน าเทคนิค
ทั้ง 7 เทคนิคมาใชน้ั้น จ าเป็นอยา่งมากท่ีจะตอ้งมีการการตรวจสอบขอ้มูล เพื่อใหผู้ว้ิจยัเกิดความมัน่ใจ
ว่าขอ้มูลท่ีไดเ้ก็บรวบรวมมานั้นมีความถูกตอ้งก่อน ทั้งน้ีเพราะการเก็บขอ้มูลเชิงคุณภาพเนน้การใช ้
อตัวิสยั (Subjectivity) ไม่เหมือนกบัการเกบ็ขอ้มูลเชิงปริมาณท่ีเนน้การใชว้ตัถุวิสยั (Objectivity)  

 
2.2.6  นิยามศพัทใ์นการวิจยั 

ในการวิจยัคร้ังน้ีไดก้ าหนดนิยามศพัทท่ี์เก่ียวขอ้งไวด้งัน้ี 
อาคารชุด  หมายถึง  อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็นส่วนๆ โดย  

แต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลางท่ี
ก่อสร้างเสร็จแลว้  และไดรั้บใบรับรองการก่อสร้างอาคาร (แบบ อ.6)  มาแลว้ไม่นอ้ยกว่า 1 ปี และได้
จดทะเบียนเป็นอาคารชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 เรียบร้อยแลว้ 

อาคารอยู่อาศัยรวม หมายถึง อาคารหรือส่วนใดส่วนหน่ึงของอาคารท่ีใชเ้ป็นท่ีอยู ่
อาศยัส าหรับหลายครอบครัว โดยแบ่งเป็นหน่วยแยกจากกนัส าหรับแต่ละครอบครัว 

ทรัพย์ส่วนบุคคล  หมายถึง  หอ้งชุดและหมายรวมถึงส่ิงปลูกสร้างหรือท่ีดินท่ีจดัไวใ้หเ้ป็น
ของเจา้ของห้องชุดแต่ละราย  ดงันั้น  ความหมายของทรัพยส่์วนบุคคลประกอบดว้ยทรัพยสิ์น  3 
ประเภท คือ หอ้งชุด ส่ิงปลูกสร้าง ท่ีดิน 

ทรัพย์ส่วนกลาง  หมายถึง  ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุด  และท่ีดินหรือทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีมีไวใ้ช ้  เพื่อ
ประโยชน์ร่วมกนัส าหรับเจา้ของร่วม  ดงันั้น  ทรัพยส่์วนกลาง  หมายถึง  ส่วนของอาคารทั้งหมดท่ี
ไม่ใช่ห้องชุด  ท่ีดินท่ีตั้ งอาคารชุด  ท่ีดินท่ีมีไวใ้ช้ประโยชน์ร่วมกนัส าหรับเจา้ของห้องชุดทุกคน  
ทรัพยสิ์นท่ีมีไวใ้ชป้ระโยชน์ร่วมกนั 

การตรวจสอบอาคาร  หมายถึง  การตรวจสอบสภาพอาคารดา้นความมัน่คงแข็งแรงและ
ระบบอุปกรณ์ประกอบต่างๆ ของอาคาร โดยผู ้ตรวจสอบอาคาร ตามมาตรา 32 ทวิ  แห่ง
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 

การตรวจบ ารุงรักษาอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร  หมายถึง  การบ ารุงรักษา
อาคาร  และระบบอุปกรณ์ประกอบต่างๆ ของอาคาร  โดยเจา้ของอาคารหรือผูดู้แลอาคาร 

ผู้ตรวจสอบอาคาร  หมายถึง  ผูซ่ึ้งไดรั้บใบอนุญาตประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมหรือ 
ผูซ่ึ้งไดรั้บใบอนุญาตประกอบวิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุม  ตามกฎหมายว่าดว้ยการนั้นแลว้แต่กรณี  
ซ่ึงได้ข้ึนทะเบียนเป็นผูต้รวจสอบอาคารตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ท่ีกรม        
โยธาธิการและผงัเมือง 
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เจ้าของอาคาร  หมายถึง  ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด 
นิติบุคคลอาคารชุด  หมายถึง  นิติบุคคลท่ีไดจ้ดทะเบียนตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.

2522  
ผู้ดูแลอาคาร  หมายถึง  ผูท่ี้ไดรั้บมอบหมายจากเจา้ของอาคารให้มีหน้าท่ีตรวจสอบการ

บ ารุงรักษาอาคาร  และระบบอุปกรณ์ประกอบต่าง ๆ ของอาคารชุด 
แผนการตรวจสอบอาคาร  หมายถึง  แผนการตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณ์ประกอบ

ต่าง ๆ ของอาคาร  ส าหรับผูต้รวจสอบเอกสาร 
แผนการตรวจบ ารุงรักษาอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร  หมายถึง  แผนการตรวจ

บ ารุงรักษาอาคารและอุปกรณ์ประกอบต่าง ๆ ของอาคารท่ีผูต้รวจสอบอาคารก าหนดให้กบัเจา้ของ
อาคารหรือผูดู้แลอาคาร 

แบบแปลนอาคาร  หมายถึง  แบบแปลนของอาคารท่ีตอ้งตรวจสอบ ซ่ึงอย่างน้อยตอ้ง
ประกอบดว้ย  แปลนพื้นทุกชั้น  และแสดงต าแหน่งของอุปกรณ์ดบัเพลิง เสน้ทางหนีไฟ บนัไดหนีไฟ 

เจ้าพนักงานท้องถิ่น  หมายถึง 
(1) นายกเทศมนตรี  ส าหรับในเขตเทศบาล 
(2) นายกองคก์รบริหารส่วนต าบล  ส าหรับในเขตองคก์ารบริหารส่วนต าบล 
(3) ผูว้า่ราชการกรุงเทพมหานคร  ส าหรับในเขตกรุงเทพมหานคร 
(4) นายกเมืองพทัยา  ส าหรับในเขตเมืองพทัยา 

เขตปริมณฑล  หมายถึง  จังหวัดนครปฐม สมุทรสาคร ปทุมธานี  นนทบุรี  และ 
สมุทรปราการ 
 
2.3 งานวจิัยที่เกีย่วข้อง 

งานวิจยัท่ีศึกษาเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคาร  มีดงัน้ี 
ชาญวุฒิ    พงศ์พัฒนาวุฒิ   ได้ท าการศึกษาเร่ือง “งานตรวจสอบสภาพอาคารด้าน

สถาปัตยกรรม  ตามกฎหมายควบคุมอาคารประเภทอาคารชุดพกัอาศยั” [15]  โดยจากผลการศึกษา
พบว่า  กรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดเป็นเหตุท่ีท าใหผู้ต้รวจสอบอาคารไม่สามารถตรวจสอบพื้นท่ีไดท้ั้งหมด  
จึงท าให้การท างานของผูต้รวจสอบอาคารท าไดย้ากและมีความเส่ียงต่อการใช้อาคาร  ดงันั้นหาก
ผูต้รวจสอบอาคารไม่สามารถตรวจสอบพื้นท่ีไดท้ั้งหมดจะตอ้งมีการรายงานผลการตรวจสอบว่า
สามารถเขา้ตรวจสอบพื้นท่ีทรัพยส่์วนบุคคลไดห้รือไม่  หากไดคิ้ดเป็นสัดส่วนเท่าไร  เพื่อให้การ
ตรวจสอบครอบคลุมทุกพื้นท่ีมากท่ีสุด  และสาเหตุอีกประการหน่ึงท่ีท าให้การตรวจสอบอาคารมี
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ปัญหา  คือ  เน้ือหาของกฎหมายตรวจสอบอาคารและเน้ือหาของกฎหมายอาคารชุดท่ีเก่ียวขอ้งในเร่ือง
ของกรรมสิทธ์ิมีความขดัแยง้กัน  ท าให้ไม่สามารถเขา้ท าการตรวจสอบอาคารชุดได้ในทุกพื้นท่ี  
ดงันั้น  ควรมีการปรับปรุงกฎหมายทั้งสองฉบบัให้มีความสอดคลอ้งกนั  เพื่อใหเ้กิดประโยชน์ต่อการ
ท างานของผูต้รวจสอบอาคารอนัจะส่งผลท าให้เจา้ของห้องชุดมีความปลอดภยัในการใชอ้าคารมาก
ข้ึนตามเจตนารมณ์ของกฎหมายตรวจสอบอาคาร 

 
เชาวยัน   ภัณฑลักษณ์   ได้ท าการศึกษาเ ร่ือง “งานตรวจสอบสภาพอาคารด้าน

สถาปัตยกรรมเพื่อความปลอดภยัตามกฎหมายควบคุมอาคาร กรณีศึกษาโรงภาพยนตร์หลายโรงใน
อาคารท่ีประกอบกิจการรวมขนาดใหญ่” [16] โดยจากผลการศึกษาพบว่า  การตรวจสอบอาคารใน
ปัจจุบนัแตกต่างจากการตรวจสอบอาคารในช่วงเวลาท่ีผา่นมาท่ีจะตรวจสอบเฉพาะระบบและอุปกรณ์
เพื่อป้องกนัและระงบัอคัคีภยัเท่านั้น  แต่ในปัจจุบนัไดมี้กฎกระทรวงฯ  ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการตรวจสอบ
อาคารออกมาบงัคบัใชแ้ลว้  ดงันั้น  การตรวจสอบอาคารจึงตอ้งท าการตรวจสอบให้ครอบคลุมทั้ง  4  
หมวดของของการตรวจสอบอาคารโดยในการตรวจสอบอาคารมิใช่การตรวจสอบเพื่อใหอ้าคารนั้น ๆ 
ก่อสร้างถูกตอ้งตามกฎหมายท่ีบงัคบัเท่านั้น  หลกัส าคญัในการตรวจสอบก็คือ  การตรวจสอบเพื่อ
ความปลอดภยัจากการใชง้านอาคาร  ซ่ึงในการตรวจสอบสอบเพื่อความปลอดภยัจากการใชอ้าคารนั้น  
จ  าเป็นตอ้งเขา้ตรวจในทุกพื้นท่ีของอาคารไม่ควรตรวจเฉพาะบางแห่ง  เน่ืองจากความไม่ปลอดภยั
สามารถเกิดได้ในทุกพื้นท่ี  ดังนั้น  ในอนาคตจึงจ าเป็นตอ้งมีกฎหมายรองรับการท างานในการ
ตรวจสอบอาคารเพิ่มข้ึน 

 
ธีระเดช   ปล้ืมใจ  ไดท้  าการศึกษาเร่ือง “การตรวจสอบสภาพอาคารดา้นสถาปัตยกรรมตาม

กฎหมายควบคุมอาคาร กรณีศึกษาอาคารโรงพยาบาล” [17] โดยจากผลการศึกษาพบวา่ การตรวจสอบ
สภาพอาคารดา้นสถาปัตยกรรมตามกฎหมายควบคุมอาคาร ท าไดโ้ดยใชว้ิธีการส ารวจพื้นท่ีเป็นหลกั 
โดยผูต้รวจสอบควรท าการส ารวจทุกพื้นท่ีของอาคารท่ีสามารถเขา้ถึงได ้เน่ืองจากในทุก ๆ พื้นท่ีอาจ
เกิดหรือได้รับผลกระทบจากการเกิดอคัคีภยัหรือความไม่ปลอดภยัทางดา้นชีวอนามยัได ้รวมถึง
เพื่อใหส้ามารถตรวจสอบอาคารไดอ้ยา่งทัว่ถึงตามสภาพความเป็นจริง 

 
ชยตุม ์พฤกษธมัมโกวิท ไดท้  าการศึกษาเร่ือง “การศึกษากระบวนการและปัญหา อุปสรรค

ในการตรวจสอบอาคารสาธารณะขนาดใหญ่” [18] มีวตัถุประสงคเ์พื่อ ศึกษากระบวนการตรวจสอบ
อาคาร เง่ือนไข ขอ้ก าหนดท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจรวจสอบอาคาร เพื่อประเมินความพร้อมในการรับการ
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ตรวจสอบ และศึกษาปัญหา อุปสรรคของการบงัคบัใชก้ฎหมายตรวจสอบอาคาร โดยขอ้มูลท่ีไดน้ ามา
ศึกษา เป็นขอ้มูลท่ีไดจ้ากการตอบแบบสอบถามของผูดู้แลอาคาร โรมหรสพ โรงแรม ท่ีมีจ านวน
หอ้งพกัมากกว่า 80 ห้อง สถานบริการท่ีมีพื้นท่ี 200 ตารางเมตร ข้ึนไป อาคารชุด อาคารอยูอ่าศยัรวม 
จ านวน 122 ชุด ดว้ยวิธีการน าส่งแบบสอบถาม และรับคืนดว้ยตนเอง การน าส่งดว้ยตนเองและรอรับ
กลบัคืนทางไปรษณีย ์สถิติท่ีใช ้คือ ค่าร้อยละ ค่าเฉล่ีย และค่า Chi-Square 

 
ประทีป แสงนิล ไดท้ าการศึกษาเร่ือง “งานตรวจสอบสภาพอาคารดา้นสถาปัตยกรรมเพื่อ

การป้องกนัและระงบัอคัคีภยั กรณีอาคารสูง ประเภทอาคารส าหรับใชเ้พื่อกิจการธุรกรรมบริการหรือ
ส านกังาน”  [19]  ซ่ึงตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคารฉบบัท่ี 3 พ.ศ. 2543 ก าหนดใหเ้จา้ของอาคาร
ตอ้งจดัให้มีผูต้รวจสอบสภาพอาคาร เพื่อตรวจสอบสภาพอาคารให้สามารถป้องกนัภยนัตรายต่างๆ 
รวมถึงการป้องกนัอคัคีภยัได ้แต่ปัจจุบนั สถาปนิกส่วนมากยงัไม่มีความช านาญในการตรวจสอบ
สภาพอาคารเพื่อป้องกนัและระงบัอคัคีภยั การศึกษาน้ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาและสรุปหลกัการ
ส าคญั ขอบเขตงานดา้นสถาปัตยกรรม และการปฏิบติังานตรวจสภาพอาคารในช่วงท่ีผา่นมาเก่ียวกบั
การป้องกันและระงับอัคคีภัยในอาคาร รวมถึงเสนอแนะการตรวจสอบสภาพอาคารด้าน
สถาปัตยกรรมเพื่อป้องกนัและระงบัอคัคีภยั กรณีอาคารสูงประเภทอาคารส านักงาน และเสนอร่าง
แบบฟอร์มบนัทึกขอ้มูลการตรวจ เพื่อเป็นเคร่ืองมือใหส้ถาปนิกใชใ้นการตรวจสอบ ทั้งน้ี การรายงาน
ผลการตรวจสอบจะเป็นการรายงานตามสภาพความเป็นจริงของอาคารโดยไม่ประเมินเป็นคะแนน
ระดบัความปลอดภยัของอาคาร 
 

สมบติั อริยศรีจิต ไดท้  าการศึกษาเร่ือง “ปัญหาและผลกระทบท่ีเกิดข้ึนในการตรวจสอบ
อาคาร” [20] การศึกษาน้ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาขอ้มูลของปัญหาและผลกระทบท่ีเกิดจากการ
ตรวจสอบอาคาร เพื่อเสนอแนะวางแนวทางในการตรวจสอบอาคาร รวมถึงปรับแผนการปฏิบติังาน
ตลอดจนความพึงพอใจในการตรวจสอบอาคาร เคร่ืองมือท่ีใชใ้นการศึกษาคือ แบบสอบถาม โดยมี
กลุ่มตวัอยา่งเป็นผูจ้ดัการอาคาร หรือหวัหนา้ช่างประจ าอาคาร และอาคารนั้นตอ้งมีความสูง 23 เมตร
ข้ึนไป และตอ้งมีลกัษณะเป็นอาคารสูงท่ีว่าด้วยกฎหมายซ่ึงมีรายละเอียดคือ เป็นอาคารสูงท่ีจด
ทะเบียนว่าดว้ยอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร และเขตปริมณฑล เป็นอาคารท่ีใช้งานตรงตาม
วตัถุประสงคข์องการจดทะเบียน เป็นอาคารสูงท่ีก่อสร้างตามรูปแบบและมีระบบประกอบอาคาร
ต่างๆพร้อมใชง้าน รวมทั้งเป็นอาคารสูงท่ีมีการใชง้านจริงและมีผูพ้กัอาศยัอยูจ่ริง มีผูดู้แลอาคารและมี
การบริหารจดัการตามหลกัการบริหารท่ีเหมาะสม รวมจ านวนกลุ่มตวัอยา่ง 10 อาคาร 
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ไตรวฒัน์ วิรยศิริ ไดแ้ถลงผลการวิจยัเร่ือง     “การตรวจสอบอาคารตามกฎหมายควบคุม
อาคาร”  [21] ซ่ึงเป็นผลการวิจยัระดบัมหาบณัฑิตในหวัขอ้นโยบายแห่งชาติวา่ดว้ยการพฒันากฎหมาย
โดยการสนับสนุนของส านักงานกองทุนสนับสนุนงานวิจยั (สกว.) โดย รศ.ไตรวฒัน์ ไดก้ล่าวว่า 
ถึงแมปั้จจุบนัประเทศไทยมีกฎหมายควบคุมอาคารบงัคบัใช ้แต่ปัญหาเก่ียวกบัความปลอดภยัของ
อาคารยงัคงเกิดข้ึนอย่างต่อเน่ือง โดยเฉพาะเหตุการณ์ไฟไหมซ่ึ้งเกิดข้ึนบ่อยคร้ัง ทางกลุ่มวิจยัจึง
น าเสนอผลวิจยัท่ีเลือกอาคาร 3 กลุ่มท่ีตอ้งไดรั้บการตรวจสอบอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคาร 
ประกอบดว้ยโรงภาพยนตร์ประเภทรวมหลายโรงในอาคารท่ีประกอบกิจการหลายประเภทรวมกนั 
อาคารชุดพกัอาศยั (คอนโดมิเนียม) และอาคารโรงพยาบาล (อาคารสูงและขนาดใหญ่พิเศษ) 
 
 



บทที ่ 3 
วธีิด าเนินการวจิัย 

 
การวิจัยคร้ังน้ีเป็นการวิจัยเชิงคุณภาพ เพื่อให้ได้ข้อมูลในเร่ืองวิเคราะห์ปัญหาการ

ตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัในเขตปริมณฑล ไดก้ าหนดรูปแบบ เพื่อหาขอ้เทจ็จริงจากความคิดเห็น
ของผูดู้แลอาคาร ผูต้รวจสอบอาคาร และเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน โดยวิธีการส ารวจดว้ยแบบสัมภาษณ์ 
โดยผลการวิจยัท่ีไดส้ามารถน าไปใชเ้ป็นประโยชน์ในการปฏิบติัให้ถูกตอ้งตามกฎหมายตรวจสอบ
อาคารต่อไป ซ่ึงไดมี้การก าหนดวิธีการด าเนินการวิจยัดงัน้ี คือ 

3.1  ขั้นตอนในการด าเนินการศึกษา 
3.2  การคดัเลือกกลุ่มตวัอยา่งท่ีใชใ้นการวิจยั 
3.3 เคร่ืองมือด าเนินการวิจยั 
3.4 การเกบ็รวบรวมขอ้มูล 
3.5  การวิเคราะห์ขอ้มูล 

  
3.1 ขั้นตอนในการด าเนินการศึกษา 

3.1.1  ศึกษาแนวคิดทฤษฎี กฎหมาย ระเบียบ ขอ้บงัคบั และงานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้ง 
3.1.2  ศึกษาขั้นตอนการปฏิบติัตามมาตรฐาน และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งในการตรวจสอบอาคาร

ตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
3.1.3  รวบรวมแนวคิดตลอดจนหลกัเกณฑต์ามมาตรฐาน และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งมาใชใ้นการ

ก าหนดกรอบและแนวทางการออกแบบสมัภาษณ์ 
3.1.4  ด าเนินการสมัภาษณ์กลุ่มตวัอยา่งท่ีมีหนา้ท่ีเก่ียวขอ้งกบักฎหมายตรวจสอบอาคาร 
3.1.5  รวบรวมขอ้มูลจากกลุ่มตวัอยา่งท่ีเก่ียวขอ้ง น ามาวิเคราะห์ และสรุปเสนอแนวทาง ในการ

ปฏิบติัตามกฎหมายตรวจสอบอาคารของอาคารชุดพกัอาศยัและเสนอแนะแนวทางในการ
แกไ้ขปัญหาท่ีเกิดข้ึนจากการปฏิบติัตามกฎหมายตรวจสอบอาคารของอาคารชุดพกัอาศยั 
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3.2 กลุ่มตัวอย่างทีใ่ช้ในการวจิัย 

การศึกษากฎหมาย ระเบียบขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้งกับการปฏิบติัตามกฎหมายตรวจสอบ
อาคารของอาคารชุดพกัอาศยัและขั้นตอนการตรวจสอบรายงานผลการตรวจสอบอาคารของจงัหวดั
ในเขตปริมณฑล เพื่อพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.๑) ซ่ึงกลุ่มตวัอยา่ง จ านวน 
15 คน ดงัน้ี 

 
ตารางที่ 3.1 กลุ่มตวัอยา่งท่ีใชใ้นการวิจยั 
กลุ่ม

ตวัอยา่งท่ี 
ผูรั้บการ
สัมภาษณ์ 

จ านวน เพศ อาย ุ ประสบการณ์ หมายเหตุ 

1 ผูดู้แลอาคาร 5 ราย ไม่ระบุ ไม่ระบุ ประสบการณ์การ
ดูแลอาคาร 5 ปีข้ึน
ไป 

มีหนา้ท่ีดูแลอาคารชุดพกั
อาศยัท่ีมีพื้นท่ี 2,000 – 5,000 
ตารางเมตร 

2 ผูต้รวจสอบอาคาร 5 ราย ไม่ระบุ ไม่ระบุ ผา่นการตรวจสอบ
อาคารชุดพกัอาศยั
ไม่นอ้ยกวา่ 20 
อาคาร 

ผา่นการข้ึนทะเบียนเป็นผู ้
ตรวจสอบอาคารตาม
พระราชบญัญติัควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2548 

3 เจา้พนกังาน
ทอ้งถ่ิน 

5 ราย ไม่ระบุ ไม่ระบุ ประสบการณ์การ
ท างาน 12 ปีข้ึนไป 

 

 
3.3 เคร่ืองมือที่ใช้ในการวจิัย 

ในการวิจยัคร้ังน้ีผูว้ิจยัไดด้ าเนินการศึกษารายละเอียดดา้นต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัขั้นตอนใน
การปฏิบติัตามกฎหมายตรวจสอบอาคารของอาคารชุดพกัอาศยั เพื่อก าหนดขอบเขต เน้ือหา ของการ
วิจยัและท่ีส าคญัคือ ก าหนดกรอบในการสร้างเคร่ืองมือท่ีใชใ้นการวิจยั 

โดยเคร่ืองมือท่ีใชใ้นการวิจยันั้น ผูว้ิจยัเลือกใชแ้บบสมัภาษณ์ท่ีมีลกัษณะเฉพาะเจาะจง เพื่อ
สัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่างท่ีตอ้งการวิจัย ซ่ึงท าให้สามารถเขา้ถึงขอ้มูลในเชิงลึกท่ีเก่ียวขอ้งกับการ
ตรวจสอบอาคารของอาคารชุดพกัอาศยัไดม้ากท่ีสุด ซ่ึงเคร่ืองมือท่ีใชน้ั้นมีลกัษณะเป็นแบบสัมภาษณ์
มีโครงสร้าง โดยมีการแบ่งเน้ือหาการสมัภาษณ์เป็น 2 ส่วน ดงัน้ี 

3.3.1  ขอ้มูลของผูใ้หส้ัมภาษณ์ 
3.3.2  ปัญหาเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัของผูใ้หส้มัภาษณ์   

โดยค าถามในส่วนท่ี 2 จะแตกต่างกนัไปตามชนิดของกลุ่มตวัอย่าง คือ ผูดู้แลอาคาร ผู ้
ตรวจสอบอาคาร และเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน เน่ืองจากแต่ละกลุ่มตวัอยา่งนั้น มีบทบาทหนา้ท่ีท่ีเก่ียวขอ้ง
กบัการตรวจสอบอาคารท่ีแตกต่างกนัไป 



47 

3.4 การเกบ็รวบรวมข้อมูล 
ผูว้ิจยัไดจ้ดัท าแบบสัมภาษณ์เพื่อน าไปสัมภาษณ์ผูเ้ก่ียวขอ้งกบัการตรวจสอบอาคารชุดพกั

อาศยั ไดแ้ก่ ผูดู้แลอาคาร ผูต้รวจสอบอาคาร และเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน เก่ียวกบัปัญหาการตรวจสอบ
อาคารชุดพกัอาศยัในเขตปริมณฑล ท่ีแต่ละกลุ่มตวัอย่างได้พบจากการปฏิบติัหน้าท่ีจริง รวมทั้ ง
สอบถามถึงสาเหตุของปัญหา และแนวทางในการแกปั้ญหาของกลุ่มตวัอย่าง  เม่ือไดส้ัมภาษณ์กลุ่ม
ตวัอยา่งครบทุกกลุ่มแลว้น าผลไปวิเคราะห์ขอ้มูลต่อไป 
 
3.5 การวเิคราะห์ข้อมูล 

เม่ือผูว้ิจยัเก็บขอ้มูลเสร็จเรียบร้อยแลว้ จะน าขอ้มูลท่ีไดม้าตรวจสอบสามเส้าดา้นขอ้มูล
(Data Triangulation) [9] เม่ือไดท้ าการตรวจสอบสามเส้าของขอ้มูลเรียบร้อยแลว้จึงน าขอ้มูลมาท าการ
วิเคราะห์และอภิปรายผลโดยเป็นการวิเคราะห์เน้ือหา (Content Analysis) ตามประเด็นต่างๆ และ
เช่ือมโยงความสัมพนัธ์แต่ละประเด็นเขา้ดว้ยกนั ซ่ึงการวิเคราะห์ขอ้มูลท่ีไดจ้ากการสัมภาษณ์กลุ่ม
ตวัอยา่ง สามารถแบ่งการวิเคราะห์ขอ้มูลเป็น 2 ตอน คือ 

 3.5.1  แบบสัมภาษณ์ตอนท่ี 1 ขอ้มูลส่วนบุคคลของผูใ้ห้สัมภาษณ์ ใชว้ิธีการสัมภาษณ์รายบุคคล
แลว้สรุปเชิงพรรณนาแยกเป็นตารางของแต่ละกลุ่มตวัอยา่ง 

3.5.2   แบบสัมภาษณ์ตอนท่ี 2 ปัญหาเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัของผูใ้หส้ัมภาษณ์ 
รวมถึงสาเหตุ และแนวทางการแกไ้ขปัญหา ใชว้ิธีการวิเคราะห์เน้ือหา (Content Analysis)  

  
 
 
                                                     
 



บทที ่4 
ผลการศึกษา 

 
ในการศึกษาเร่ือง การวิเคราะห์ปัญหาการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัในเขตปริมณฑล โดย

วิธีการรวบรวมขอ้มูลจากการสัมภาษณ์เจาะลึกจากผูใ้ห้ขอ้มูลส าคญั จ านวน 15 คน ผูว้ิจยัไดท้  าการ
รวบรวมและวิเคราะห์ขอ้มูลท่ีได้จากการสัมภาษณ์และการสังเกตการณ์ด้วยวิธีการเชิงคุณภาพ 
สามารถน าเสนอตามกลุ่มตวัอยา่งไดด้งัน้ี 

  

4.1 ผู้ดูแลอาคาร 
4.1.1  ขอ้มูลเก่ียวกบัผูใ้หส้มัภาษณ์ 
4.1.2  ปัญหาเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัจากการสมัภาษณ์ผูดู้แลอาคาร 
4.1.3  สาเหตุของปัญหาเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัจากการสมัภาษณ์ผูดู้แลอาคาร 
4.1.4  แนวทางการแกไ้ขปัญหาเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัจากการสัมภาษณ์ผูดู้แล

อาคาร 
4.1.5  สรุปปัญหา สาเหตุ และแนวทางแกไ้ขปัญหาจากการสมัภาษณ์ผูดู้แลอาคาร 
4.1.6  การวิเคราะห์สาเหตุและแนวทางการแกไ้ขปัญหาเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยั

โดยผูว้ิจยั 
  

4.2 ผู้ตรวจสอบอาคาร 
4.2.1  ขอ้มูลเก่ียวกบัผูใ้หส้มัภาษณ์ 
4.2.2  ปัญหาเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัจากการสมัภาษณ์ผูต้รวจสอบอาคาร 
4.2.3  สาเหตุของปัญหาเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัจากการสัมภาษณ์ผูต้รวจสอบ

อาคาร 
4.2.4  แนวทางการแก้ไขปัญหาเก่ียวกับการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัจากการสัมภาษณ์

ผูต้รวจสอบอาคาร 
4.2.5  สรุปปัญหา สาเหตุ และแนวทางแกไ้ขปัญหาจากการสมัภาษณ์ผูต้รวจสอบอาคาร 
4.2.6  การวิเคราะห์สาเหตุและแนวทางการแกไ้ขปัญหาเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยั

โดยผูว้ิจยั 
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4.3 เจ้าพนักงานท้องถิ่น 
4.3.1  ขอ้มูลเก่ียวกบัผูใ้หส้มัภาษณ์ 
4.3.2  ปัญหาเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัจากการสมัภาษณ์เจา้พนกังานทอ้งถ่ิน 
4.3.3  สาเหตุของปัญหาเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัจากการสัมภาษณ์เจา้พนกังาน

ทอ้งถ่ิน 
4.3.4  แนวทางการแกไ้ขปัญหาเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัจากการสัมภาษณ์เจา้

พนกังานทอ้งถ่ิน 
4.3.5  สรุปปัญหา สาเหตุ และแนวทางแกไ้ขปัญหาจากการสมัภาษณ์เจา้พนกังานทอ้งถ่ิน 
4.3.6  การวิเคราะห์สาเหตุและแนวทางการแกไ้ขปัญหาเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยั

โดยผูว้ิจยั 
 
4.4 สรุปประเด็นปัญหา สาเหตุของปัญหา และแนวทางการแก้ไขปัญหา เกีย่วกบัการตรวจสอบอาคาร    
       ชุดพกัอาศัยในเขตปริมณฑล 

4.4.1  ผูดู้แลอาคาร 
1. ขอ้มูลเก่ียวกบัผูใ้หส้มัภาษณ์  ดงัมีรายละเอียดแสดงในตารางท่ี 4.1 

 
ตารางที่ 4.1   ขอ้มูลเก่ียวกบัผูใ้หส้มัภาษณ์ 

ขอ้มูลทัว่ไป ผูดู้แล 
อาคาร 1 

ผูดู้แล 
อาคาร 2 

ผูดู้แล 
อาคาร 3 

ผูดู้แล 
อาคาร 4 

ผูดู้แล 
อาคาร 5 

เพศ หญิง หญิง ชาย ชาย ชาย 

อาย ุ(ปี) 45 42 36 45 50 

ต าแหน่ง ผูจ้ดัการนิติ
บุคคล 

ผูจ้ดัการนิติ
บุคคล 

ผูจ้ดัการนิติ
บุคคล 

ผูจ้ดัการนิติ
บุคคล 

ผูจ้ดัการนิติ
บุคคล 

ประสบการณ์ใน
การท างาน (ปี) 

8 6 7 11 15 

 

ลกัษณะอาคาร 
 

อาคาร 5 ชั้น 
จ านวน 56 หอ้ง 
พื้นท่ีอาคาร 
3,101 ตร.ม. 

 
อาคาร 6 ชั้น 

จ านวน 110 หอ้ง 
พื้นท่ีอาคาร 
3,844 ตร.ม. 

 
อาคาร 5 ชั้น 

จ านวน 72 หอ้ง 
พื้นท่ีอาคาร 
2,111 ตร.ม. 

 
อาคาร 5 ชั้น 

จ านวน 79 หอ้ง 
พื้นท่ีอาคาร 
2,440 ตร.ม. 

 
อาคาร 5 ชั้น 

จ านวน 77หอ้ง 
พื้นท่ีอาคาร 
4,112 ตร.ม. 
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 ผลจากตารางท่ี 4.1 แสดงผลขอ้มูลผูดู้แลอาคาร จ านวน 5 คน โดยส่วนใหญ่เป็นเพศชาย 
ต าแหน่งผูจ้ ัดการนิติบุคคลทั้ งหมด มีอายุเฉล่ียประมาณ 43 ปี และมีประสบการณ์ท างานเฉล่ีย
ประมาณ 9 ปี 

 
4.1.2   ขั้นตอนการปฏิบติังานของผูดู้แลอาคาร 

จากการสัมภาษณ์ผูดู้แลอาคารเก่ียวกบัการปฏิบติัหน้าท่ีตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร 
สามารถแสดงผลดงัตารางท่ี 4.2 
 
ตารางที่ 4.2   การปฏิบติัหนา้ท่ีตามกฎหมายตรวจสอบอาคารของผูใ้หส้ัมภาษณ์ 
                ผูดู้แล     
                อาคาร 

ขั้นตอน 

คนท่ี 1 คนท่ี 2 คนท่ี 3 คนท่ี 4 คนท่ี 5 

1. การจัดเตรียม
เอกสารของนิติ
บุคคลอาคารชุด 

ไม่ปฏิบติัตาม
กฎหมาย 

ไม่ปฏิบติัตาม
กฎหมาย 

ไม่ปฏิบติัตาม
กฎหมาย 

ปฏิบติัตาม
กฎหมาย 

ไม่ปฏิบติัตาม
กฎหมาย 

2. การเตรียม
ความพร้อม
เคร่ืองมือเพื่อ
สนบัสนุนใน
การตรวจสอบ
อาคาร 

ปฏิบติัตาม
กฎหมาย 

ปฏิบติัตาม
กฎหมาย 

ปฏิบติัตาม
กฎหมาย 

ปฏิบติัตาม
กฎหมาย 

ปฏิบติัตาม
กฎหมาย 

 
ผลจากตารางท่ี 4.2 แสดงขอ้มูลการปฏิบติัหนา้ท่ีตามกฎหมายตรวจสอบอาคารของผูดู้แล

อาคารทั้ง 5 คน ในขั้นตอนการจดัเตรียมเอกสารของนิติบุคคลอาคารชุดพกัอาศยันั้น มีผูดู้แลอาคาร 4 
คน ไม่ปฏิบติัตามกฎหมาตรวจสอบอาคาร ส่วนในขั้นการเตรียมความพร้อมเคร่ืองมือเพื่อสนบัสนุน
ในการตรวจสอบอาคาร มีผูดู้แลอาคาร 5 คน ปฏิบติัตามกฎหมาตรวจสอบอาคาร 

 
4.1.3  ปัญหาเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัจากการสมัภาษณ์ผูดู้แลอาคารทั้งส้ิน 5 คน 

ดงัมีรายละเอียดแสดงในตารางท่ี 4.3 
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ตารางที่ 4.3   ปัญหาการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัในเขตปริมณฑล จากการสัมภาษณ์ผูดู้แลอาคาร 
 

ขั้นตอน 
ผูดู้แล 

อาคาร 1 

ผูดู้แล 

อาคาร 2 

ผูดู้แล 

อาคาร 3 

ผูดู้แล 

อาคาร 4 

ผูดู้แล 

อาคาร 5 

1. การจดัเตรียมเอกสารของนิติ
บุคคลอาคารชุด 

     

   1.1 ส าเนาใบอนุญาตก่อสร้าง/

ดดัแปลงอาคาร (อ.6) 
ไม่พบ
ปัญหา 

ไม่พบ
ปัญหา 

ไม่พบ
ปัญหา 

ไม่พบ
ปัญหา 

ไม่พบ
ปัญหา 

1.2 ส าเนาใบรับรองการก่อสร้าง 
(อ.6) 

ไม่พบ
ปัญหา 

ไม่พบ
ปัญหา 

ไม่พบ
ปัญหา 

ไม่พบ
ปัญหา 

ไม่พบ
ปัญหา 

1.3 ส าเนาหนงัสือรับรองการจด
ทะเบียน (อ.ช.10) 

ไม่พบ
ปัญหา 

ไม่พบ
ปัญหา 

ไม่พบ
ปัญหา 

ไม่พบ
ปัญหา 

ไม่พบ
ปัญหา 

1.4 แบบแปลนหรือแผนผงัของ
อาคารชุดท่ีแสดงแปลนพื้นทุกชั้น 
พร้อมต าแหน่งของอุปกรณ์ดบัเพลิง 

ไม่มีแบบ
แปลนหรือ
แผนผงัของ
อาคารชุด 

ไม่มีแบบ
แปลนหรือ
แผนผงัของ
อาคารชุด 

ไม่มีแบบ
แปลนหรือ
แผนผงัของ
อาคารชุด 

ไม่พบ
ปัญหา 

ไม่มีแบบ
แปลนหรือ
แผนผงัของ
อาคารชุด 

1.5 ส าเนารายงานการซอ้ม
อพยพหนีไฟของผูอ้ยูอ่าศยัใน
อาคารชุด 

ไม่มีส าเนา
รายงานการ
ซอ้มอพยพ
หนีไฟ 

ไม่มีส าเนา
รายงานการ
ซอ้มอพยพ
หนีไฟ 

ไม่พบ
ปัญหา 

ไม่พบ
ปัญหา 

ไม่พบ
ปัญหา 

2. การเตรียมความพร้อมเคร่ืองมือ
เพื่อสนบัสนุนในการตรวจสอบ
อาคาร 

     

  2.1 การจดัเตรียมเคร่ืองมือเพื่อ
สนบัสนุนในการตรวจสอบอาคาร 

ไม่พบ
ปัญหา 

ไม่พบ
ปัญหา 

ไม่พบ
ปัญหา 

ไม่พบ
ปัญหา 

ไม่พบ
ปัญหา 

  2.2 การจดัเตรียมบุคลากรของ
อาคารชุด 

ไม่พบ
ปัญหา 

ไม่พบ
ปัญหา 

ไม่พบ
ปัญหา 

ไม่พบ
ปัญหา 

ไม่พบ
ปัญหา 
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ผลจากตารางท่ี 4.3 แสดงขอ้มูลการส ารวจปัญหาการตรวจสอบอาคารของอาคารชุดพกั
อาศยัในเขตปริมณฑลจากการสัมภาษณ์ผูดู้แลอาคารทั้งส้ิน 5 คน ซ่ึงในขั้นตอนการจดัเตรียมเอกสาร
ของนิติบุคคลอาคารชุดพกัอาศยันั้น มีผูดู้แลอาคาร 4 คนท่ีพบปัญหา คือ ไม่มีแบบแปลนหรือแผนผงั
ของอาคารชุดท่ีแสดงแปลนพื้นทุกชั้น พร้อมต าแหน่งของอุปกรณ์ดบัเพลิง และมีผูดู้แลอาคาร 2 คน 
พบปัญหา คือ ไม่มีส าเนารายงานการซอ้มอพยพหนีไฟ 
 

4.1.4  สาเหตุของปัญหาเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยั จากการสัมภาษณ์ผูดู้แลอาคาร
ทั้งส้ิน 5 คน ดงัมีรายละเอียดแสดงในตารางท่ี 4.3 
 
ตารางที่ 4.4   สาเหตุของปัญหาเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัในเขตปริมณฑล จากการ                   

สัมภาษณ์ผูดู้แลอาคาร 
 

ปัญหา 
สาเหตุ 

ผูดู้แล 

อาคาร 1 

ผูดู้แล 

อาคาร 2 

ผูดู้แล 

อาคาร 3 

ผูดู้แล 

อาคาร 4 

ผูดู้แล 

อาคาร 5 

1. ไ ม่ มี แบบแปลนห รื อ
แผนผังของอาคาร ชุด ท่ี
แสดงแปลนพื้ น ทุ กชั้ น 
พร้อมต าแหน่งของอุปกรณ์
ดบัเพลิง 

แบบแปลน
หรือแผนผงั
ของอาคารชุด
สูญหาย 

แบบแปลน
หรือแผนผงั
ของอาคารชุด
สูญหาย 

แบบแปลน
หรือแผนผงั
ของอาคารชุด
สูญหาย 

 ไม่พบ 

ปัญหา 
แบบแปลน
หรือแผนผงั
ของอาคารชุด
สูญหาย 

2. ไ ม่ มี ส า เ น าก า รซ้ อ ม
อพยพหนีไฟ 

ไม่มีการซอ้ม
อพยพหนีไฟ 

ไม่มีการซอ้ม
อพยพหนีไฟ 

ไม่พบ 

ปัญหา 
ไม่พบ 

ปัญหา 

ไม่พบ 

ปัญหา 

 
ผลจากตารางท่ี 4.4 แสดงขอ้มูลสาเหตุของปัญหาการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัในเขต

ปริมณฑล จากการสัมภาษณ์ผูดู้แลอาคาร ซ่ึงปัญหาท่ีพบ คือ  ไม่มีแบบแปลนหรือแผนผงัของอาคาร
ชุดท่ีแสดงแปลนพื้นทุกชั้น พร้อมต าแหน่งของอุปกรณ์ดบัเพลิงโดยผูดู้แลอาคาร 4 คน ระบุว่า สาเหตุ
มาจาก แบบแปลนของอาคารสูญหาย เน่ืองจากไม่ไดมี้การเก็บรักษาแบบแปลนของอาคารท่ีดี ส่วน
ปัญหาในเร่ืองไม่มีส าเนารายงานการซอ้มอพยพหนีไฟ มีผูดู้แลอาคาร 2 คน ระบุว่า เน่ืองจากไม่มีการ
ซอ้มการอพยพหนีไฟ 
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4.1.5  แนวทางการแกไ้ขปัญหาเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัจาก การสัมภาษณ์ผูดู้แล
อาคารทั้งส้ิน 5 คน ดงัมีรายละเอียดแสดงในตารางท่ี 4.4 
 
ตารางที่ 4.5   แนวทางการแกไ้ขปัญหาเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัในเขตปริมณฑลจาก 
                   การสัมภาษณ์ผูดู้แลอาคาร 

 

สาเหตุ 
แนวทางการแกไ้ขปัญหา 

ผูดู้แล 

อาคาร 1 

ผูดู้แล 

อาคาร 2 

ผูดู้แล 

อาคาร 3 

ผูดู้แล 

อาคาร 4 

ผูดู้แล 

อาคาร 5 

1. แบบแปลนหรือ
แผนผงัของอาคารชุดท่ี
แสดงแปลนพื้นทุกชั้น 
พร้อมต าแหน่งของ
อุปกรณ์ดบัเพลิงสูญหาย 

จดัท าแบบ
แปลนข้ึนมา
ใหม่ 

ขอคดัส าเนา
แบบแปลน 

จดัท าแบบ
แปลนข้ึนมา
ใหม่ 

ไม่พบ 

ปัญหา 
ขอคดัส าเนา
แบบแปลน 

2. ไม่มีการซอ้มอพยพ  
หนีไฟ 

ติดต่อหน่วยงาน
ภาครัฐท่ีมี
หนา้ท่ีฝึกซอ้ม
การอพยพหนี
ไฟ 

ติดต่อหน่วยงาน
ภาครัฐท่ีมี
หนา้ท่ีฝึกซอ้ม
การอพยพหนี
ไฟ 

ไม่พบ 

ปัญหา 
ไม่พบ 

ปัญหา 

ไม่พบ
ปัญหา 

 
ผลจากตารางท่ี 4.5 แสดงขอ้มูลแนวทางการแกไ้ขปัญหาการวิเคราะห์ปัญหาการตรวจสอบ

อาคารชุดพกัอาศยัในเขตปริมณฑล จากการสัมภาษณ์ผูดู้แลอาคาร ท่ีระบุสาเหตุมาจาก แบบแปลน
หรือแผนผงัของอาคารชุดท่ีแสดงแปลนพื้นทุกชั้น พร้อมต าแหน่งของอุปกรณ์ดบัเพลิง สูญหาย นั้น  
มีแนวทางการแก้ไขปัญหา คือ จัดท าแบบแปลนข้ึนมาใหม่ และ ขอคัดส าเนาแบบแปลนจาก
หน่วยงานท่ีขออนุญาตก่อสร้างอาคาร และในส่วนของผูดู้แลอาคาร ท่ีระบุสาเหตุมาจากไม่มีการซอ้ม
การอพยพหนีไฟดบัเพลิง มีแนวทางการแกไ้ขปัญหา คือ ติดต่อหน่วยงานภาครัฐท่ีมีหนา้ท่ีฝึกซอ้มการ
อพยพหนีไฟ 

 
 
 



54 

4.1.6  สรุปปัญหา สาเหตุ และแนวทางแกไ้ขปัญหาเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยั จาก
การสัมภาษณ์ผูดู้แลอาคารดงัมีรายละเอียดแสดงในตารางท่ี 4.5 
 
ตารางที่ 4.6  สรุปปัญหา สาเหตุ และแนวทางการแกไ้ขปัญหาเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารชุด          
                  พกัอาศยั จากการสมัภาษณ์ผูดู้แลอาคาร 

ปัญหา สาเหตุ แนวทางแกไ้ข 
1. ไม่มีแบบแปลนหรือแผนผงัของ
อาคารชุดท่ีแสดงแปลนพื้นทุกชั้น 
พร้อมต าแหน่งของอุปกรณ์
ดบัเพลิง 

1. แบบแปลนหรือแผนผงัของ
อาคารชุดท่ีแสดงแปลนพื้น
ทุกชั้น พร้อมต าแหน่งของ
อุปกรณ์ดบัเพลิงสูญหาย 

1.1 จดัท าแบบแปลนข้ึนมาใหม่ 

1.2 ขอคดัส าเนาแบบแปลนจาก
หน่วยงานท่ีขออนุญาตก่อสร้าง
อาคาร 

2. ไม่มีส าเนาการซอ้มอพยพหนีไฟ 2. ไม่มีการซอ้มอพยพหนีไฟ 2. หน่วยงานภาครัฐท่ีมีหนา้ท่ี
ฝึกซอ้มการอพยพหนีไฟ 

 
ผลจากตารางท่ี 4.6 สรุปปัญหา สาเหตุ และแนวทางการแกไ้ขปัญหาการตรวจสอบอาคาร

ชุดพกัอาศยัในเขตปริมณฑล จากการสัมภาษณ์ผูดู้แลอาคาร พบว่า ปัญหาท่ีเกิดข้ึนในส่วนของผูดู้แล
อาคารท่ีไม่มีแบบแปลนหรือแผนผงัของอาคารชุดท่ีแสดงแปลนพื้นทุกชั้น พร้อมต าแหน่งของ
อุปกรณ์ดบัเพลิงนั้น เน่ืองมาจากเอกสารสูญหาย ซ่ึงมีแนวทางการแกไ้ขปัญหา คือ จดัท าแบบแปลน
ข้ึนมาใหม่ หรือ ขอคดัส าเนาแบบแปลนจากหน่วยงานท่ีขออนุญาตก่อสร้างอาคาร และในส่วนของ
ผูดู้แลอาคารท่ีมีปัญหาไม่พบส าเนาการซอ้มอพยพหนีไฟ ระบุสาเหตุมาจากไม่มีการซอ้มการอพยพ
หนีไฟดบัเพลิง ซ่ึงมีแนวทางการแกไ้ขปัญหา คือ ติดต่อหน่วยงานภาครัฐท่ีมีหนา้ท่ีฝึกซอ้มการอพยพ
หนีไฟ 

 
4.1.7  การวิเคราะห์สาเหตุและแนวทางการแกไ้ขปัญหาเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยั

โดยผูว้ิจยั 
ผูว้ิจยัไดท้  าการวิเคราะห์สาเหตุและแนวทางการแกไ้ขปัญหาเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคาร

ชุดพกัอาศยั ดงัมีรายละเอียดแสดงในตารางท่ี 4.7 
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ตารางที่ 4.7  การวิเคราะห์สาเหตุและแนวทางการแกไ้ขปัญหาเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารชุดพกั 
                  อาศยัโดยผูว้ิจยั 

ปัญหา สาเหตุ แนวทางแกไ้ข 
1. ไม่มีแบบแปลนหรือ
แผนผงัของอาคารชุดท่ีแสดง
แปลนพื้นทุกชั้น พร้อม
ต าแหน่งของอุปกรณ์ดบัเพลิง 

1. แบบแปลนหรือแผนผงัของอาคาร
ชุดท่ีแสดงแปลนพื้นทุกชั้น พร้อม
ต าแหน่งของอุปกรณ์ดบัเพลิงสูญหาย 
จากกรณีต่อไปน้ี 

1.1 การจดัเกบ็แบบแปลนหรือ
แผนผงัของอาคารชุดท่ี
แสดงแปลนพื้นทุกชั้น 
พร้อมต าแหน่งของอุปกรณ์
ดบัเพลิง ไม่เรียบร้อย 

1.2 มีการเปล่ียนแปลงผูดู้แล
อาคารโดยไม่มีการส่งมอบ
เอกสารแบบแปลนหรือ
แผนผงัของอาคารชุดท่ี
แสดงแปลนพื้นทุกชั้น 
พร้อมต าแหน่งของอุปกรณ์
ดบัเพลิง 

1.1 จดัท าแบบแปลนข้ึนมาใหม่ 

1.2 ขอคดัส าเนาแบบแปลนจาก
หน่วยงานท่ีขออนุญาต
ก่อสร้างอาคาร 
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ตารางที่ 4.7 (ต่อ) 
ปัญหา สาเหตุ แนวทางแกไ้ข 

2. ไม่มีส าเนาการซอ้มอพยพ
หนีไฟ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2.1 ผูดู้แลอาคารไม่ไดจ้ดัใหมี้การ
ซอ้มอพยพหนีไฟเน่ืองจาก 

2.1.1 ไม่ใหค้วามส าคญัถึงความ
ปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์น
ของผูอ้ยูอ่าศยัในอาคารชุด 

2.1.2 ตอ้งการประหยดัค่าใชจ่้าย 

ขาดความรู้ความเขา้ใจในความ
จ าเป็นของการซอ้มอพยพหนีไฟ 

 
 
 
 
 
 

 

2.1.1 เจา้หนา้ท่ีของรัฐรณรงคใ์ห้
ความรู้ต่อผูดู้แลอาคาร 
เก่ียวกบัความส าคญัและ
ประโยชน์ของการซอ้ม
อพยพหนีไฟ 

2.1.2 เจา้หนา้ท่ีของรัฐควร
ประชาสัมพนัธ์และแจง้ไป
ยงัผูดู้แลอาคารใหท้ราบวา่ 
การไม่มีแผนการซอ้ม
อพยพหนีเพลิงไหมเ้ป็น
การผิดกฎหมายตามมาตรา 
32 ทว ิแห่ง พ.ร.บ. ควบคุม
อาคารฉบบัท่ี 3 พ.ศ. 2543 

2.1.3 ผูดู้แลอาคารควรติดต่อ
หน่วยงานภาครัฐท่ีมีหนา้ท่ี
ฝึกซอ้มการอพยพหนีไฟ 

 2.2 มีการซอ้มอพยพหนีไฟ แต่
เอกสารส าเนาการซอ้มอพยพหนี
ไฟสูญหาย  
 

2.2  ขอคดัส าเนาการซอ้มอพยพหนี
ไฟจากหน่วยงานท่ีไดใ้ช้
บริการในการซอ้มอพยพหนี 

       ไฟ 
3. ไม่มีการเตรียมความพร้อม
ของผูดู้แลอาคารในการ
ตรวจสอบอาคารตามกฎหมาย 

3.1 ผูดู้แลอาคารไม่ทราบวา่อาคารท่ี
ดูแลจะตอ้งยืน่ตรวจสอบอาคาร 

 

3.2  ผูดู้แลอาคารตอ้งการหลีกเล่ียงการ   
        ตรวจสอบอาคารเน่ืองจากสร้าง    
        ภาระค่าใชจ่้ายใหแ้ก่ผูดู้แลอาคาร 

        เพิ่มข้ึน ในการวา่จา้งผูต้รวจสอบ   
        อาคารและปรับปรุงอาคารท่ีไม่ได ้

        มาตรฐาน 

3.1 หน่วยงานของรัฐควร
ประชาสัมพนัธ์เก่ียวกบั
กฎหมายตรวจสอบอาคาร 

3.2 หน่วยงานของรัฐควรออก
หนงัสือแจง้ไปยงัผูดู้แลอาคาร
ทุกหลงัในเขตรับผดิชอบ ให้
ด าเนินการยืน่ตรวจสอบอาคาร
เป็นประจ าทุกปี หลงัจากเปิด
ใชอ้าคารมาแลว้ 1 ปี 
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ตารางที่ 4.7  (ต่อ) 
ปัญหา สาเหตุ แนวทางแกไ้ข 

4. ไม่มีการเตรียมความพร้อม
ของผูดู้แลอาคารในการ
ตรวจสอบอาคารตามกฎหมาย
ตรวจสอบอาคาร 

4.1 ผูดู้แลอาคารไม่ทราบวา่อาคารท่ี
ดูแลจะตอ้งยืน่ตรวจสอบอาคาร 
 
 

4.2 ผูดู้แลอาคารตอ้งการหลีกเล่ียง
การตรวจสอบอาคารเน่ืองจาก
สร้างภาระค่าใชจ่้ายใหแ้ก่ผูดู้แล
อาคารเพิ่มข้ึน ในการวา่จา้ง
ผูต้รวจสอบอาคารและปรับปรุง
อาคารท่ีไม่ไดม้าตรฐาน 

3.3 หน่วยงานของรัฐควร
ประชาสัมพนัธ์เก่ียวกบั
กฎหมายตรวจสอบอาคาร 
 

3.4 หน่วยงานของรัฐควรออก
หนงัสือแจง้ไปยงัผูดู้แลอาคาร
ทุกหลงัในเขตรับผดิชอบ ให้
ด าเนินการยืน่ตรวจสอบอาคาร
เป็นประจ าทุกปี หลงัจากเปิด
ใชอ้าคารมาแลว้ 1 ปี 

 
จากตารางท่ี 4.7 ผูว้ิจยัไดท้  าการวิเคราะห์ปัญหาจากการตรวจสอบอาคาร พบว่า ปัญหาจาก

การตรวจสอบอาคาร เกิดข้ึนไดจ้ากผูดู้แลอาคารไม่มีแบบแปลนหรือแผนผงัของอาคารชุดท่ีแสดง
แปลนพื้นทุกชั้น พร้อมต าแหน่งของอุปกรณ์ดบัเพลิง ซ่ึงเกิดจากการสูญหาย โดยมีสาเหตุจากการ
จดัเก็บท่ีไม่มีประสิทธิภาพ หรือขาดการส่งมอบเอกสารหลงัมีการเปล่ียนแปลงผูดู้แลอาคารใหม่ ซ่ึง
สามารถแกไ้ขไดโ้ดยการจดัท าข้ึนมาใหม่ หรือขอคดัส าเนาแบบแปลนจากหน่วยงานท่ีขออนุญาต
ก่อสร้างอาคาร นอกจากน้ีปัญหาท่ีพบเก่ียวกบัการซอ้มอพยพหนีไฟ คือ ไม่มีส าเนาการซอ้มอพยพหนี
ไฟ ซ่ึงสาเหตุอาจเกิดจากการท าเอกสารสูญหาย หรือเกิดจากผูดู้แลอาคารไม่ไดจ้ดัใหมี้การซอ้มอพยพ
หนีไฟ เน่ืองจากไม่ใหค้วามส าคญักบัชีวิตและทรัพยสิ์นของผูอ้ยูอ่าศยั หรือตอ้งการประหยดัค่าใชจ่้าย 
หรือขาดความรู้ความเขา้ใจในความจ าเป็นท่ีตอ้งจดัการซอ้มอพยพหนีไฟ ซ่ึงสามารถแกไ้ขไดโ้ดยการ
ขอคดัส าเนาการซอ้มอพยพหนีไฟจากหน่วยงานท่ีให้บริการ กรณีเอกสารสูญหาย และให้หน่วยงาน
ของรัฐประชาสัมพนัธ์ให้ผูดู้แลอาคารมีความรู้ความเขา้ใจเก่ียวกบักฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการอพยพ
หนีไฟ คือ มาตรา 32 ทวิ แห่ง พ.ร.บ. ควบคุมอาคารฉบบัท่ี 3 พ.ศ. 2543 

นอกจากน้ี ผูว้ิจยัไดใ้ห้ขอ้สังเกตเพิ่มเติมถึงปัญหาท่ีเกิดจากการขาดความพร้อมของผูดู้แล
อาคารในการตรวจสอบอาคารตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร เน่ืองจากผูดู้แลอาคารไม่ทราบบทบาท
หนา้ท่ี ท่ีตนตอ้งรับผดิชอบในฐานะผูดู้แลอาคาร หรือตอ้งการหลีกเล่ียงการตรวจสอบอาคารเน่ืองจาก
สร้างภาระค่าใชจ่้ายให้แก่ผูดู้แลอาคารเพิ่มข้ึน ในการว่าจา้งผูต้รวจสอบอาคารและปรับปรุงอาคารท่ี
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ไม่ไดม้าตรฐาน ซ่ึงสามารถแกไ้ขไดโ้ดยหน่วยงานของรัฐตอ้งมีความเขม้งวดในการบงัคบัใชก้ฎหมาย 
และประชาสมัพนัธ์ใหผู้ดู้แลอาคารเขา้ใจบทบาทหนา้ท่ีของตนมากข้ึน 
 
4.2   ผู้ตรวจสอบอาคาร 

4.2.1 ขอ้มูลเก่ียวกบัผูใ้หส้มัภาษณ์ ดงัมีรายละเอียดแสดงในตารางท่ี 4.8 
 
ตารางที ่4.8 ขอ้มูลเก่ียวกบัผูใ้หส้มัภาษณ์ 
ขอ้มูลทัว่ไป ผูต้รวจสอบ

อาคารคนท่ี 1 

ผูต้รวจสอบ
อาคารคนท่ี 2 

ผูต้รวจสอบ
อาคารคนท่ี 3 

ผูต้รวจสอบ
อาคารคนท่ี 4 

ผูต้รวจสอบ
อาคารคนท่ี 5 

เพศ ชาย ชาย ชาย ชาย ชาย 

อาย ุ(ปี) 45 49 52 35 39 

ต าแหน่ง ผูต้รวจสอบ
อาคาร 

ผูต้รวจสอบ
อาคาร 

ผูต้รวจสอบ
อาคาร 

ผูต้รวจสอบ
อาคาร 

ผูต้รวจสอบ
อาคาร 

จ านวนอาคารท่ี
ไดต้รวจสอบ 

60 40 50 30 35 

  
ผลจากตารางท่ี 4.8 แสดงขอ้มูลของผูต้รวจสอบอาคาร จ านวน 5 คน โดยผูต้รวจสอบ

อาคารทั้งหมดเป็นเพศชาย อายเุฉล่ีย 44 ปี และจ านวนอาคารท่ีไดต้รวจสอบเฉล่ีย 43 อาคาร 
 

4.2.2 ขั้นตอนการปฏิบติังานของผูต้รวจสอบอาคาร 
จากการสัมภาษณ์ผูต้รวจสอบอาคารเก่ียวกับการปฏิบติัหน้าท่ีตามกฎหมายตรวจสอบ

อาคาร สามารถแสดงผลดงัตารางท่ี 4.9 
 

 
 
 
 
 



59 

ตารางที่ 4.9 การปฏิบติัหนา้ท่ีตามกฎหมายตรวจสอบอาคารของผูใ้หส้ัมภาษณ์ 
       ผูต้รวจสอบ        
                อาคาร 

ขั้นตอน 

คนท่ี 1 คนท่ี 2 คนท่ี 3 คนท่ี 4 คนท่ี 5 

1.  ความมั่นคง
แ ข็ ง แ ร ง ข อ ง
อาคาร 

ปฏิบติัตาม
กฎหมาย 

ปฏิบติัตาม
กฎหมาย 

ปฏิบติัตาม
กฎหมาย 

ปฏิบติัตาม
กฎหมาย 

ปฏิบติัตาม
กฎหมาย 

2. ระบบและ
อุปกรณ์
ประกอบอาคาร 

ปฏิบติัตาม
กฎหมาย 

ปฏิบติัตาม
กฎหมาย 

ปฏิบติัตาม
กฎหมาย 

ปฏิบติัตาม
กฎหมาย 

ปฏิบติัตาม
กฎหมาย 

3 .  ส ม ร ร ถนะ
ของระบบและ
อุปก ร ณ์ ต่ า ง ๆ
ของอาคาร 

ปฏิบติัตาม
กฎหมาย 

ปฏิบติัตาม
กฎหมาย 

ปฏิบติัตาม
กฎหมาย 

ปฏิบติัตาม
กฎหมาย 

ปฏิบติัตาม
กฎหมาย 

4. ระบบบริหาร
จดัการความ
ปลอดภยัใน
อาคาร 

ปฏิบติัตาม
กฎหมาย 

ปฏิบติัตาม
กฎหมาย 

ปฏิบติัตาม
กฎหมาย 

ปฏิบติัตาม
กฎหมาย 

ปฏิบติัตาม
กฎหมาย 

 
ผลจากตารางท่ี 4.9 แสดงขอ้มูลการปฏิบติัหนา้ท่ีตามกฎหมายตรวจสอบอาคารของผูจ้รวจ

สอบอาคารทั้ง 5 คน ในขั้นตอนความมัน่คงแขง็แรงของอาคาร ขั้นตอนระบบและอุปกรณ์ประกอบ
อาคาร ขั้นตอนสมรรถนะของระบบและอุปกรณ์ต่างๆของอาคาร และขั้นตอนระบบบริหารจดัการ
ความปลอดภยัในอาคารมีผูต้รวจสอบอาคาร 5 คน ปฏิบติัตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร แต่ในส่วน
ของอาคารท่ีท าการตรวจสอบไม่เป็นไปตามกฎหมายควบคุมอาคาร จึงท าใหเ้กิดปัญหา 
 

4.2.3 ปัญหาเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัจากการสมัภาษณ์ผูต้รวจสอบอาคาร 
ปัญหาเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัจากการสัมภาษณ์ผูต้รวจสอบอาคารทั้งส้ิน 

5 คน ดงัมีรายละเอียดแสดงในตารางท่ี 4.10 
 
 
 



60 

ตารางที่ 4.10 ปัญหาการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัในเขตปริมณฑล จาการสัมภาษณ์ผูต้รวจสอบ 
                   อาคาร 

ขั้นตอนการ
ตรวจสอบอาคาร 

ผูต้รวจสอบ
อาคาร 1 

ผูต้รวจสอบ
อาคาร 2 

ผูต้รวจสอบ
อาคาร 3 

ผูต้รวจสอบ
อาคาร 4 

ผูต้รวจสอบ
อาคาร 5 

1. ความมัน่คง
แขง็แรงของ
อาคาร 

มีการต่อเติม
อาคารและ
เปล่ียนแปลงการ
ใชง้านของอาคาร
โดยไม่มี
ใบอนุญาต
ก่อสร้าง 

ดดัแปลงอาคาร
โดยไม่มี
ใบอนุญาต
ก่อสร้าง 

มีการต่อเติม
อาคารโดยไม่
ขออนุญาต
ก่อสร้าง 

ไม่พบปัญหา ไม่พบปัญหา 

2. ระบบและ
อุปกรณ์ประกอบ
อาคาร 

ไม่สามารถ
ตรวจสอบระบบ
และอุปกรณ์ใน
พื้นท่ีส่วนบุคคล
ของอาคารได ้

สามารถ
ตรวจสอบ
อาคารไดเ้ฉพาะ
พื้นท่ีส่วนกลาง 

ไม่สามารถ
ตรวจสอบ
ระบบปรับ
อากาศและ
ระบบป้องกนั
อคัคีภยัภายใน
หอ้งชุดได ้

ไม่พบปัญหา ไม่สามารถ
ตรวจสอบ
ระบบปรับ
อากาศและ
ระบบป้องกนั
อคัคีภยัภายใน
หอ้งชุดได ้

3. สมรรถนะของ
ระบบและ
อุปกรณ์ต่างๆของ
อาคาร 

ไม่พบปัญหา ไม่พบปัญหา ไม่พบปัญหา ไม่พบปัญหา ไม่พบปัญหา 

4. ระบบบริหาร
จดัการความ
ปลอดภยัใน
อาคาร 

ไม่มีแผนการซอ้ม
อพยพหนีไฟของ
ผูใ้ชอ้าคาร 

นิติบุคคลอาคาร
ชุดไม่ไดจ้ดัท า
แผนการซอ้ม
อพยพหนีไฟ 

ไม่พบปัญหา ไม่พบปัญหา ไม่พบปัญหา 

 
ผลจากตารางท่ี 4.10 แสดงขอ้มูลแสดงการวิเคราะห์ปัญหาการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยั

ในเขตปริมณฑล ในส่วนของผูต้รวจสอบอาคาร ซ่ึงมีผูต้รวจสอบอาคาร 3 คน ท่ีพบปัญหาในการ
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ตรวจสอบความมัน่คงแขง็แรงของอาคาร คือ การต่อเติม ดดัแปลง อาคารโดยไม่มีการขออนุญาตกบั
หน่วยงานท่ีมีหนา้ท่ีอนุญาตก่อสร้างอาคาร ในส่วนของผูต้รวจสอบอาคาร ซ่ึงมีผูต้รวจสอบอาคาร 4 
คน ท่ีพบปัญหาระบบปรับอากาศ และระบบป้องกนัอคัคีภยั ไม่สามารถเขา้ตรวจสอบในห้องชุดซ่ึง
เป็นพื้นท่ีส่วนบุคคลได ้ในส่วนของผูต้รวจสอบอาคาร ซ่ึงมีผูต้รวจสอบอาคาร 2 คน ท่ีพบปัญหาไม่มี
แผนการอพยพหนีไฟของผูใ้ชอ้าคาร  
 

4.2.4  สาเหตุของปัญหาเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัจากการสัมภาษณ์ผูต้รวจสอบ
อาคารทั้งส้ิน 5 คน ดงัมีรายละเอียดแสดงในตารางท่ี 4.11 

  
ตารางที่ 4.11 สาเหตุของปัญหาเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัในเขตปริมณฑล จากการ 
                   สัมภาษณ์ผูต้รวจสอบอาคาร 

 

ปัญหา 
สาเหตุ 

ผูต้รวจสอบ
อาคาร 1 

ผูต้รวจสอบ
อาคาร 2 

ผูต้รวจสอบ
อาคาร 3 

ผูต้รวจสอบ
อาคาร 4 

ผูต้รวจสอบ
อาคาร 5 

1. มีการต่อเติม 
ดดัแปลงอาคาร และ
เปล่ียนแปลงการใชง้าน
ของอาคารโดยไม่มี
ใบอนุญาตก่อสร้าง 

เจา้หนา้ท่ีของรัฐ
ไม่มีการกวดขนั 
ตรวจสอบอาคาร
ใหผู้ดู้แลอาคาร
ปฏิบติัตาม พ.ร.บ. 
ควบคุมอาคาร 

ผูดู้แลอาคารขาด
ความรู้ความเขา้ใจ
ในเร่ืองกฎหมาย 
พ.ร.บ. ควบคุม
อาคาร 

เจา้หนา้ท่ีท่ีมี
หนา้ท่ี
ควบคุมดูแล
อาคาร ละเลย
การปฏิบติั
หนา้ท่ี
ตรวจสอบการ
ต่อเติม ดดัแปลง
อาคาร 

ไม่พบ
ปัญหา 

ไม่พบ
ปัญหา 

2. ไม่สามารถ
ตรวจสอบระบบปรับ
อากาศและระบบ
ป้องกนัอคัคีภยั ในหอ้ง
ชุดของอาคารซ่ึงเป็น
พื้นท่ีส่วนบุคคลได ้

เจา้ของหอ้งชุดไม่
อนุญาตใหเ้ขา้
ตรวจสอบภายใน
หอ้งชุด 

เจา้ของหอ้งชุด
ไม่ใหค้วาม
ร่วมมือในการเขา้
ตรวจสอบภายใน
หอ้งชุด 

เจา้ของหอ้งชุด
ไม่ใหค้วาม
ร่วมมือในการ
เขา้ตรวจสอบ
ภายในหอ้งชุด 

ไม่พบ
ปัญหา 

เจา้ของหอ้ง
ชุดไม่
อนุญาตให้
เขา้
ตรวจสอบ 
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ตารางที่ 4.11 สาเหตุของปัญหาเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัในเขตปริมณฑล จากการ 
                   สัมภาษณ์ผูต้รวจสอบอาคาร (ต่อ) 

 

ปัญหา 
สาเหตุ 

ผูต้รวจสอบ
อาคาร 1 

ผูต้รวจสอบ
อาคาร 2 

ผูต้รวจสอบ
อาคาร 3 

ผูต้รวจสอบ
อาคาร 4 

ผูต้รวจสอบ
อาคาร 5 

3. ไม่มีแผนการซอ้ม
อพยพหนีไฟของผูใ้ช้
อาคาร 

1. นิติบุคคล
อาคารชุดขาด
ความใส่ใจใน
เร่ืองความ
ปลอดภยั 

 

2. ผูพ้กัอาศยัใน
อาคารชุดไม่ให้
ความร่วมมือใน
การซอ้มอพยพ
หนีไฟ 

นิติบุคคลไม่ให้
ความส าคญักบั
แผนการซอ้ม
อพยพหนีไฟ 

ไม่พบ 

ปัญหา 
ไม่พบ
ปัญหา 

ไม่พบ
ปัญหา 

 
ผลจากตารางท่ี 4.11 แสดงขอ้มูลสาเหตุของปัญหาการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัในเขต

ปริมณฑล ในส่วนของผูต้รวจสอบอาคาร ซ่ึง ปัญหาการต่อเติม ดัดแปลง อาคารโดยไม่มีการขอ
อนุญาตกับหน่วยงานท่ีมีหน้าท่ีอนุญาตก่อสร้างอาคาร มีสาเหตุมาจาก เจา้หน้าท่ีของรัฐไม่มีการ
กวดขนัใหป้ฏิบติัตามกฎหมายเก่ียวกบั พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และผูดู้แลอาคารขาดความรู้ 
ความเขา้ใจเร่ืองกฎหมายดังกล่าว ปัญหาระบบปรับอากาศและระบบป้องกนัอคัคีภยั ไม่สามารถเขา้
ตรวจสอบในหอ้งชุดซ่ึงเป็นพื้นท่ีส่วนบุคคลได ้มีสาเหตุมาจาก ไม่ไดรั้บความร่วมมือจากเจา้ของหอ้ง
ชุดในการตรวจสอบภายในห้องชุด และปัญหาไม่มีแผนการอพยพหนีไฟของผูใ้ชอ้าคาร มีสาเหตุมา
จาก  นิติบุคคลขาดความใส่ใจเก่ียวกบัความปลอดภยั และการไม่ใหค้วามร่วมมือของบุคคลท่ีอาศยัอยู่
ในอาคารชุดพกัอาศยั ในการซอ้มการอพยพหนีไฟ 

4.2.5 แนวทางการแกไ้ขปัญหาเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัจากการสัมภาษณ์ผูต้รวจ
สอบอาคารทั้งส้ิน 5 ราย ดงัมีรายละเอียดแสดงในตารางท่ี 4.12 
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ตารางที ่4.12 แนวทางการแกไ้ขปัญหาการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัในเขตปริมณฑล จากการ 
                   สัมภาษณ์ผูต้รวจสอบอาคาร 

 

สาเหตุ 
แนวทางการแกไ้ขปัญหา 

ผูต้รวจสอบ
อาคาร 1 

ผูต้รวจสอบ
อาคาร 2 

ผูต้รวจสอบ
อาคาร 3 

ผูต้รวจสอบ
อาคาร 4 

ผูต้รวจสอบ
อาคาร 5 

1. เจา้หนา้ท่ีของรัฐไม่
มีการกวดขนัในการ
ตรวจสอบอาคารให้
ผูดู้แลอาคารปฏิบติัตาม 
พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร 

เจา้หนา้ท่ีของ
รัฐควรมี
จิตส านึกในการ
ปฏิบติัหนา้ท่ี
ตามกฎหมาย
อยา่งเคร่งครัด 

ไม่พบปัญหา เจา้หนา้ท่ีของ
รัฐควรปฏิบติั
หนา้ท่ีอยา่ง
เคร่งครัด 

ไม่พบปัญหา ไม่พบปัญหา 

2. ผูดู้แลอาคารขาด
ความรู้ความเขา้ใจใน
เร่ืองกฎหมาย พ.ร.บ. 
ควบคุมอาคาร 

ไม่พบปัญหา หน่วยงาน
ทอ้งถ่ินควรจดั
ฝึกอบรมให้
ความรู้ความ
เขา้ใจในเร่ือง
กฎหมาย พ.ร.บ.
ควบคุมอาคาร 

ไม่พบปัญหา ไม่พบปัญหา ไม่พบปัญหา 

3. เจา้ของหอ้งชุด
ไม่ใหค้วามร่วมมือใน
การเขา้ตรวจสอบ
ภายในหอ้งชุด 

นิติบุคคลอาคาร
ชุดควรช้ีแจงให้
ผูอ้าศยัทราบถึง
ประโยชน์ท่ีจะ
ได้รับจากการ
ต ร ว จ ส อ บ
อุ ป ก ร ณ์
ประกอบอาคาร 

นิติบุคคลอาคาร
ชุดควร
ประชาสัมพนัธ์
เพื่อขอความ
ร่วมมือกบัผูอ้ยู่
อาศยัผา่น
ช่องทางต่างๆ 
เช่นการประชุม 
หรือบอร์ด
ประชาสัมพนัธ์ 

นิ ติ บุ ค ค ล
อ า ค า ร ชุ ด
แนะน าผูอ้าศยั
ให้ ท ร าบ ถึ ง
ข้อดีของการ
เขา้ตรวจสอบ
อาคาร 

ไม่พบปัญหา นิ ติ บุ ค ค ล
อาคารชุดควร
ออกขอ้บงัคบั
ผูอ้าศยัในการ
ใ ห้ ค ว า ม
ร่ ว ม มื อ กั บ
เจา้หน้าท่ีท่ีมา
ต ร ว จ ส อ บ
อาคาร 
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ตารางที่ 4.12  แนวทางการแกไ้ขปัญหาการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัในเขตปริมณฑล จากการ 
                   สัมภาษณ์ผูต้รวจสอบอาคาร (ต่อ) 

 

สาเหตุ 
แนวทางการแกไ้ขปัญหา 

ผูต้รวจสอบ
อาคาร 1 

ผูต้รวจสอบ
อาคาร 2 

ผูต้รวจสอบ
อาคาร 3 

ผูต้รวจสอบ
อาคาร 4 

ผูต้รวจสอบ
อาคาร 5 

4. นิติบุคคลอาคาร
ชุดขาดความใส่ใจ
เก่ียวกบัความ
ปลอดภยัของผูอ้ยู่
อาศยั 

เจา้หนา้ท่ีของรัฐ
ควรมีการ
ประชาสัมพนัธ์
เก่ียวกบั
ความส าคญัของ
การซอ้มอพยพ
หนีไฟ 

ไม่ไดร้ะบุ
แนวทางแกปั้ญหา 

ไม่พบ 

ปัญหา 
ไม่พบ
ปัญหา 

ไม่พบ 

ปัญหา 

5. ผูพ้กัอาศยัใน
อาคารชุดไม่ใหค้วาม
ร่วมมือในการซอ้ม
อพยพหนีไฟ 

ใหนิ้ติบุคคล
อาคารชุดจดั
ประชุมเพื่อแจง้
ใหท้ราบขอ้ดีของ
การซอ้มอพยพ
หนีไฟ 

ไม่พบ 

ปัญหา 
ไม่พบ 

ปัญหา 
ไม่พบ 

ปัญหา 
ไม่พบ 

ปัญหา 

 
ผลจากตารางท่ี 4.12 แสดงขอ้มูลแนวทางการแกไ้ขของปัญหาการตรวจสอบอาคารชุดพกั

อาศยัในเขตปริมณฑล ในส่วนของผูต้รวจสอบอาคาร โดยผูต้รวจสอบอาคาร 2 คนเห็นว่าสาเหตุจาก 
เจา้หน้าท่ีของรัฐไม่มีการกวดขนัให้ปฏิบติัตามกฎหมายเก่ียวกบั พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
สามารถแกไ้ขไดโ้ดยการสร้างจิตส านึกในการปฏิบติัหนา้ท่ีอยา่งเคร่งครัดให้กบัเจา้หนา้ท่ีของรัฐ  ใน
ส่วนของผูต้รวจสอบอาคารท่ีพบสาเหตุของปัญหาจากผูดู้แลอาคารขาดความรู้ ความเขา้ใจเร่ือง
กฎหมายเก่ียวกบั พ.ร.บ.ควบคุมอาคารดงักล่าว เห็นว่า สามารถแกไ้ขไดโ้ดยการใหห้น่วยงานทอ้งถ่ิน
จดัฝึกอบรมใหค้วามรู้ความเขา้ใจในเร่ืองกฎหมาย พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร  ส่วนสาเหตุท่ีไม่สามารถเขา้
ตรวจสอบในหอ้งชุดซ่ึงเป็นพื้นท่ีส่วนบุคคลได ้มีจากการไม่ไดรั้บความร่วมมือจากเจา้ของหอ้งชุดใน
การตรวจสอบภายในหอ้งชุด ผูต้รวจสอบอาคาร 4 คนเห็นว่าแนวทางแกไ้ขคือการใหนิ้ติบุคคลอาคาร
ชุดช่วยประชาสมัพนัธ์และขอความร่วมมือจากผูอ้ยูอ่าศยัในอาคารชุดใหท้ราบถึงประโยชน์ท่ีจะไดรั้บ
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จากการตรวจสอบอุปกรณ์ประกอบอาคาร  และผูต้รวจสอบอาคาร ท่ีประสบปัญหาจากกรณีนิติบุคคล
ขาดความใส่ใจเก่ียวกบัความปลอดภยั และการไม่ให้ความร่วมมือของบุคคลท่ีอาศยัอยู่ในอาคารชุด
พกัอาศยั ในการซอ้มการอพยพหนีไฟ นั้น ไดใ้หค้วามเห็นถึงแนวทางแกไ้ขปัญหาว่าเจา้หนา้ท่ีของรัฐ
ควรประชาสมัพนัธ์ใหผู้ดู้แลอาคารชุดเลง็เห็นความส าคญัของการซอ้มอพยพหนีไฟ และผูดู้แลอาคาร
ชุดเองควรจดัใหมี้การประชุมผูพ้กัอาศยัในอาคารชุดเพื่อช้ีแจงใหท้ราบถึงขอ้ดีของการซอ้มอพยพหนี
ไฟ 
  

4.2.6  สรุปปัญหา สาเหตุ และแนวทางแกไ้ขปัญหาเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยั จาก
การสัมภาษณ์ผูต้รวจสอบอาคาร ดงัมีรายละเอียดแสดงในตารางท่ี 4.13 

 
ตารางที่ 4.13 สรุปปัญหา สาเหตุและแนวทางการแกไ้ขปัญหาเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารชุดพกั 
                   อาศยั จากการสมัภาษณ์ผูต้รวจสอบอาคาร 

ปัญหา สาเหตุ แนวทางแกไ้ข 
1. มีการต่อเติม ดดัแปลงอาคาร 
และเปล่ียนแปลงการใชง้านของ
อาคารโดยไม่มีใบอนุญาต
ก่อสร้าง 

1.1 เจา้หนา้ท่ีของรัฐไม่มีการ
กวดขนัในการตรวจสอบ
อาคารใหผู้ดู้แลอาคารปฏิบติั
ตาม พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร 

1.1 เจ้าหน้าท่ีของรัฐควรมีจิตส านึก
ในการปฏิบติัหนา้ท่ีตามกฎหมาย
อยา่งเคร่งครัด 

 1.2 ผูดู้แลอาคารขาดความรู้ความ
เขา้ใจในเร่ืองกฎหมาย พ.ร.บ. 
ควบคุมอาคาร 

1.2 หน่วยงานทอ้งถ่ินควรจดั
ฝึกอบรมใหค้วามรู้ความเขา้ใจใน
เร่ืองกฎหมาย พ.ร.บ.ควบคุม
อาคาร 

2. ไม่สามารถตรวจสอบระบบ
ปรับอากาศและระบบป้องกนั
อคัคีภยั ในหอ้งชุดของอาคารซ่ึง
เป็นพื้นท่ีส่วนบุคคลได ้

2. เจา้ของหอ้งชุดไม่ใหค้วาม
ร่วมมือในการเขา้ตรวจสอบ
ภายในหอ้งชุด 

2. นิติบุคคลอาคารชุดควร
ประชาสัมพนัธ์เพื่อช้ีแจงใหผู้อ้ยู่
อาศยัเลง็เห็นถึงประโยชน์ท่ีจะ
ไดรั้บจากการตรวจสอบอุปกรณ์
ประกอบอาคาร และขอความ
ร่วมมือกบัผูอ้ยูอ่าศยัผา่นช่องทาง
ต่างๆ เช่นการประชุม หรือบอร์ด
ประชาสัมพนัธ์ 
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ตารางที่ 4.13 สรุปปัญหา สาเหตุและแนวทางการแกไ้ขปัญหาเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารชุดพกั 
                   อาศยั จากการสมัภาษณ์ผูต้รวจสอบอาคาร (ต่อ) 

ปัญหา สาเหตุ แนวทางแกไ้ข 
3. ไม่มีแผนการซอ้มอพยพหนี
ไฟของผูใ้ชอ้าคาร 

3.1 นิติบุคคลอาคารชุดขาดความ
ใส่ใจเก่ียวกบัความปลอดภยั
ของผูอ้ยูอ่าศยั 

3.1 เจา้หนา้ท่ีของรัฐควรมีการ
ประชาสัมพนัธ์เก่ียวกบั
ความส าคญัของการซอ้มอพยพ
หนีไฟ 

 3.2 ผูพ้กัอาศยัในอาคารชุดไม่ให้
ความร่วมมือในการซอ้มอพยพ
หนีไฟ 

3.2 นิติบุคคลอาคารชุดควรจดัใหมี้
การประชุมเพื่อใหท้ราบถึงขอ้ดี
ของการซอ้มอพยพหนีไฟ 

 
ผลจากตารางท่ี 4.13 แสดงขอ้มูลสรุปปัญหา สาเหตุ และแนวทางการแกไ้ขของปัญหาการ

ตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัในเขตปริมณฑลจากการสัมภาษณ์ผูต้รวจสอบอาคาร โดยผูต้รวจสอบ
อาคาร 2 คนเห็นว่าปัญหาจากการต่อเติม ดดัแปลงอาคาร และเปล่ียนแปลงการใชง้านของอาคารโดย
ไม่มีใบอนุญาตก่อสร้าง มีสาเหตุจาก เจา้หนา้ท่ีของรัฐไม่มีการกวดขนัใหป้ฏิบติัตามกฎหมายเก่ียวกบั 
พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และสาเหตุจากผูดู้แลอาคารขาดความรู้ ความเขา้ใจเร่ืองกฎหมาย
เก่ียวกบั พ.ร.บ.ควบคุมอาคารดงักล่าว ซ่ึงสามารถแกไ้ขไดโ้ดยการสร้างจิตส านึกในการปฏิบติัหนา้ท่ี
อยา่งเคร่งครัดใหก้บัเจา้หนา้ท่ีของรัฐ   ใหห้น่วยงานทอ้งถ่ินจดัฝึกอบรมใหค้วามรู้ความเขา้ใจในเร่ือง
กฎหมาย พ.ร.บ.ควบคุมอาคารให้กบัผูดู้แลอาคาร  ส่วนปัญหาท่ีไม่สามารถตรวจสอบระบบปรับ
อากาศและระบบป้องกนัอคัคีภยั ในห้องชุดของอาคารซ่ึงเป็นพื้นท่ีส่วนบุคคลไดน้ั้น เกิดจากการ
เจา้ของหอ้งชุดไม่ใหค้วามร่วมมือในการตรวจสอบภายในหอ้งชุด ซ่ึงผูต้รวจสอบอาคาร 4 คนเห็นว่า
แนวทางแกไ้ขคือการใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดช่วยประชาสัมพนัธ์และขอความร่วมมือจากผูอ้ยูอ่าศยัใน
อาคารชุดให้ทราบถึงประโยชน์ท่ีจะไดรั้บจากการตรวจสอบอุปกรณ์ประกอบอาคาร  ส่วนผูต้รวจ
สอบอาคาร ท่ีประสบปัญหาจากกรณีไม่มีแผนการซ้อมอพยพหนีไฟของผูใ้ชอ้าคาร เห็นว่าเกิดจาก
สาเหตุท่ีนิติบุคคลขาดความใส่ใจเก่ียวกบัความปลอดภยั และการไม่ใหค้วามร่วมมือของบุคคลท่ีอาศยั
อยูใ่นอาคารชุดพกัอาศยั ในการซอ้มการอพยพหนีไฟ นั้น และไดใ้หค้วามเห็นถึงแนวทางแกไ้ขปัญหา
ว่าเจา้หนา้ท่ีของรัฐควรประชาสัมพนัธ์ให้ผูดู้แลอาคารชุดเลง็เห็นความส าคญัของการซอ้มอพยพหนี
ไฟ และผูดู้แลอาคารชุดเองควรจดัให้มีการประชุมผูพ้กัอาศยัในอาคารชุดเพื่อช้ีแจงให้ทราบถึงขอ้ดี
ของการซอ้มอพยพหนีไฟ 
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4.2.7 การวิเคราะห์สาเหตุและแนวทางการแกไ้ขปัญหาเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยั
โดยผูว้ิจยั 
 ผูว้ิจยัไดท้  าการวิเคราะห์สาเหตุและแนวทางการแกไ้ขปัญหาเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารชุด
พกัอาศยั ดงัมีรายละเอียดแสดงในตารางท่ี 4.14 
 
ตารางที่ 4.14 การวิเคราะห์สาเหตุของปัญหา และแนวทางการแกไ้ขปัญหาท่ีเก่ียวกบัการตรวจสอบ     
                   อาคารชุดพกัอาศยัในเขตปริมณฑลโดยผูว้ิจยั 

ปัญหา สาเหตุ แนวทางแกไ้ข 
1. มีการต่อเติม ดดัแปลงอาคาร 
และเปล่ียนแปลงการใชง้านของ
อาคารโดยไม่มีใบอนุญาต
ก่อสร้าง 

1.1  เจา้หนา้ท่ีของรัฐไม่มีการ
กวดขนัในการตรวจสอบ
อาคารใหผู้ดู้แลอาคารปฏิบติั
ตาม พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร 

1.1 เจา้หนา้ท่ีของรัฐควรมีจิตส านึกใน
การปฏิบติัหนา้ท่ีตามกฎหมายอยา่ง
เคร่งครัด 

 1.2 ผูดู้แลอาคารขาดความรู้ความ
เขา้ใจในเร่ืองกฎหมาย 
พ.ร.บ.  ควบคุมอาคาร 

1.2 หน่วยงานทอ้งถ่ินควรจดัฝึกอบรม
ใหค้วามรู้ความเขา้ใจในเร่ือง
กฎหมาย พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร 

 1.3 หน่วยงานของรัฐไม่มีการ
บงัคบัใชก้ฎหมายอยา่งจริงจงั 

1.3 กรมโยธาธิการและผงัเมืองควรมี
มาตรการในการควบคุมดูแล
เก่ียวกบัการปฏิบติังานของ
หน่วยงานของรัฐท่ีมีหนา้ท่ี
ควบคุมดูแลการบงัคบัใชก้ฎหมาย 

2. ไม่สามารถตรวจสอบระบบ
ปรับอากาศและระบบป้องกนั
อคัคีภยั ในหอ้งชุดของอาคารซ่ึง
เป็นพื้นท่ีส่วนบุคคลได ้

2. เจา้ของหอ้งชุดไม่ใหค้วาม
ร่วมมือในการเขา้ตรวจสอบ
ภายในหอ้งชุด 

2.1 นิติบุคคลอาคารชุดควร
ประชาสัมพนัธ์เพื่อช้ีแจงใหผู้อ้ยู่
อาศยัเลง็เห็นถึงประโยชน์ท่ีจะ
ไดรั้บจากการตรวจสอบอุปกรณ์
ประกอบอาคาร และขอความ
ร่วมมือกบัผูอ้ยูอ่าศยัผา่นช่องทาง
ต่างๆ เช่นการประชุม หรือบอร์ด
ประชาสัมพนัธ์ 
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ตารางที่ 4.14  การวิเคราะห์สาเหตุของปัญหา และแนวทางการแกไ้ขปัญหาท่ีเก่ียวกบัการตรวจสอบ     
                   อาคารชุดพกัอาศยัในเขตปริมณฑลโดยผูว้ิจยั (ต่อ) 

ปัญหา สาเหตุ แนวทางแกไ้ข 
  2.1 ควรมีการออกกฎหมายบงัคบัให้

ผูต้รวจสอบอาคารมีอ านาจในการ
ตรวจสอบทั้งพื้นท่ีกรรมสิทธ์ิ
ส่วนกลาง และกรรมสิทธ์ิส่วน
บุคคล 

3. ไม่มีแผนการซอ้มอพยพหนี
ไฟของผูใ้ชอ้าคาร 

3.1 นิติบุคคลอาคารชุดขาดความ
ใส่ใจเก่ียวกบัความปลอดภยั
ของผูอ้ยูอ่าศยั 

3.1 เจา้หนา้ท่ีของรัฐควรมีการ
ประชาสัมพนัธ์เก่ียวกบั
ความส าคญัของการซอ้มอพยพ
หนีไฟ 

 3.2 ผูพ้กัอาศยัในอาคารชุดไม่ให้
ความร่วมมือในการซอ้ม
อพยพหนีไฟ 

3.2 นิติบุคคลอาคารชุดควรจดัใหมี้
การประชุมเพื่อใหท้ราบถึงขอ้ดี
ของการซอ้มอพยพหนีไฟ 

 3.3 ผูดู้แลอาคารไม่ทราบวา่
กฎหมายบงัคบัใหมี้การซอ้ม
อพยพหนีไฟ คือ มาตรา 32 

ทว ิแห่ง พ.ร.บ. ควบคุม
อาคารฉบบัท่ี 3 พ.ศ. 2543  

3.3 หน่วยงานของรัฐควรจดัใหมี้การ
ประชาสัมพนัธ์ใหผู้ดู้แลอาคาร
ทราบถึงกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบั
การซอ้มอพยพหนีไฟ คือ มาตรา 
32 ทวแิห่ง พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร 
ฉบบัท่ี 3 พ.ศ. 2543 รวมทั้ง
บทลงโทษจากการฝ่าฝืนกฎหมาย
ดงักล่าว 

 
ผลจากตารางท่ี 4.14 แสดงการวิเคราะห์สาเหตุของปัญหา และแนวทางการแกไ้ขปัญหาท่ี

เก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัในเขตปริมณฑล โดยผูว้ิจยัไดว้ิเคราะห์ว่าว่าปัญหาจากการ
ต่อเติม ดดัแปลงอาคาร และเปล่ียนแปลงการใชง้านของอาคารโดยไม่มีใบอนุญาตก่อสร้าง มีสาเหตุ
จาก เจา้หนา้ท่ีของรัฐไม่มีการกวดขนัใหป้ฏิบติัตามกฎหมายเก่ียวกบั พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
และสาเหตุจากผูดู้แลอาคารขาดความรู้ ความเขา้ใจเร่ืองกฎหมายเก่ียวกับ พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร
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ดงักล่าว รวมทั้งหน่วยงานของรัฐไม่มีการบงัคบัใชก้ฎหมายอยา่งจริงจงั ซ่ึงสามารถแกไ้ขไดโ้ดยการ
สร้างจิตส านึกในการปฏิบติัหน้าท่ีอย่างเคร่งครัดให้กบัเจา้หน้าท่ีของรัฐ   ให้หน่วยงานทอ้งถ่ินจดั
ฝึกอบรมให้ความรู้ความเขา้ใจในเร่ืองกฎหมาย พ.ร.บ.ควบคุมอาคารให้กบัผูดู้แลอาคาร และกรม
โยธาธิการและผงัเมืองควรมีมาตรการในการควบคุมดูแลเก่ียวกบัการปฏิบติังานของหน่วยงานของรัฐ
ท่ีมีหนา้ท่ีควบคุมดูแลการบงัคบัใชก้ฎหมาย  ส่วนปัญหาท่ีไม่สามารถตรวจสอบระบบปรับอากาศและ
ระบบป้องกนัอคัคีภยั ในห้องชุดของอาคารซ่ึงเป็นพื้นท่ีส่วนบุคคลไดน้ั้น ผูว้ิจยัวิเคราะห์ว่า เกิดจาก
การเจา้ของหอ้งชุดไม่ใหค้วามร่วมมือในการตรวจสอบภายในหอ้งชุด ซ่ึงแนวทางแกไ้ขคือการใหนิ้ติ
บุคคลอาคารชุดช่วยประชาสัมพนัธ์และขอความร่วมมือจากผูอ้ยู่อาศัยในอาคารชุดให้ทราบถึง
ประโยชน์ท่ีจะไดรั้บจากการตรวจสอบอุปกรณ์ประกอบอาคาร  ส่วนกรณีไม่มีแผนการซอ้มอพยพหนี
ไฟของผูใ้ชอ้าคาร ผูว้ิจยัวิเคราะห์ว่าเกิดจากสาเหตุท่ีนิติบุคคลขาดความใส่ใจเก่ียวกบัความปลอดภยั 
และการไม่ให้ความร่วมมือของบุคคลท่ีอาศยัอยู่ในอาคารชุดพกัอาศยั ในการซ้อมการอพยพหนีไฟ 
และผูดู้แลอาคารอาจไม่ทราบว่ากฎหมายบงัคบัให้มีการซอ้มอพยพหนีไฟ คือ มาตรา 32 ทวิ แห่ง 
พ.ร.บ. ควบคุมอาคารฉบบัท่ี 3 พ.ศ. 2543 ซ่ึงแนวทางแก้ไขปัญหา คือ เจา้หน้าท่ีของรัฐควร
ประชาสัมพนัธ์ให้ผูดู้แลอาคารชุดเลง็เห็นความส าคญัของการซอ้มอพยพหนีไฟ และผูดู้แลอาคารชุด
เองควรจดัใหมี้การประชุมผูพ้กัอาศยัในอาคารชุดเพื่อช้ีแจงใหท้ราบถึงขอ้ดีของการซอ้มอพยพหนีไฟ 
รวมทั้งหน่วยงานของรัฐควรจดัให้มีการประชาสัมพนัธ์ให้ผูดู้แลอาคารทราบถึงกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง
กบัการซอ้มอพยพหนีไฟ คือ มาตรา 32 ทวิแห่ง พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร ฉบบัท่ี 3 พ.ศ. 2543 และ
บทลงโทษจากการฝ่าฝืนกฎหมายดงักล่าว 
 
4.3 เจ้าพนักงานท้องถิ่น 

4.3.1 ขอ้มูลเก่ียวกบัผูใ้หส้มัภาษณ์ 
ขอ้มูลเก่ียวกบัผูใ้หส้มัภาษณ์ ดงัมีรายละเอียดแสดงในตารางท่ี 4.15 
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ตารางที่ 4.15 ขอ้มูลเก่ียวกบัผูใ้หส้มัภาษณ์ 
ขอ้มูลทัว่ไป เจา้พนกังาน

ทอ้งถ่ิน 1 

เจา้พนกังาน
ทอ้งถ่ิน 2 

เจา้พนกังาน
ทอ้งถ่ิน 3 

เจา้พนกังาน
ทอ้งถ่ิน 4 

เจา้พนกังาน
ทอ้งถ่ิน 5 

เพศ ชาย ชาย ชาย ชาย ชาย 

อาย ุ(ปี) 39 53 36 55 56 

ต าแหน่ง นายช่างโยธา 

7ว. 
นกับริหารงาน

ช่าง  
สถาปนิก  
7วช. 

นกับริหารงาน
ช่าง 

นกับริหารงาน
ช่าง 

ประสบการณ์
ในการท างาน 

(ปี) 

15 21 14 23 24 

 
ผลจากตารางท่ี 4.13 แสดงขอ้มูลของเจา้พนักงานทอ้งถ่ิน จ านวน 5 คน โดยทั้งหมดเป็น

เพศชาย อายุเฉล่ีย 48 ปี ต  าแหน่งส่วนใหญ่ คือ นกับริหารงานช่าง ประสบการณ์ในการท างานเฉล่ีย   
19 ปี 

 
4.3.2 ขั้นตอนการปฏิบติังานของเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน 

จากการสัมภาษณ์เจา้พนักงานทอ้งถ่ินเก่ียวกบัการปฏิบติัหน้าท่ีตามกฎหมายตรวจสอบ
อาคาร สามารถแสดงผลดงัตารางท่ี 4.16 
 
ตารางที่ 4.16 การปฏิบติัหนา้ท่ีตามกฎหมายตรวจสอบอาคารของผูใ้หส้ัมภาษณ์ 
           เจา้พนกังาน    
                  ทอ้งถ่ิน 

ขั้นตอน 

คนท่ี 1 คนท่ี 2 คนท่ี 3 คนท่ี 4 คนท่ี 5 

1. การพิจารณาการ
ออกใบรับรองการ
ตรวจสอบอาคาร  
(แบบ ร.1) 

ปฏิบติัตาม
กฎหมาย 

ปฏิบติัตาม
กฎหมาย 

ปฏิบติัตาม
กฎหมาย 

ปฏิบติัตาม
กฎหมาย 

ปฏิบติัตาม
กฎหมาย 

2. เอกสารท่ีใชใ้น
การตรวจสอบ
อาคาร 

ปฏิบติัตาม
กฎหมาย 

ปฏิบติัตาม
กฎหมาย 

ปฏิบติัตาม
กฎหมาย 

ปฏิบติัตาม
กฎหมาย 

ปฏิบติัตาม
กฎหมาย 
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ผลจากตารางท่ี 4.16 แสดงขอ้มูลการปฏิบติัหนา้ท่ีตามกฎหมายตรวจสอบอาคารของเจา้
พนกังานทอ้งถ่ินทั้ง 5 คน ในขั้นตอนการพิจารณาการออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) 
ขั้นตอนเอกสารท่ีใชใ้นการตรวจสอบอาคาร มีเจา้พนกังานทอ้งถ่ินทั้ง 5 คน ปฏิบติัตามกฎหมาย
ตรวจสอบอาคาร แต่ในส่วนของรายงานการตรวจอาคาร ไม่เป็นไปตามกฎหมายการตรวจสอบอาคาร 
จึงท าใหเ้กิดปัญหา 

 
4.3.3   ปัญหาเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัจากการสมัภาษณ์เจา้พนกังานทอ้งถ่ิน 

ปัญหาเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัจากการสัมภาษณ์เจา้พนักงานทอ้งถ่ิน
ทั้งส้ิน 5 คน ดงัมีรายละเอียดแสดงในตารางท่ี 4.17 
 
ตารางที่ 4.17 ปัญหาการตรวจสอบอาคารของอาคารชุดพกัอาศยัในเขตปริมณฑล จากการสัมภาษณ์ 
                   เจา้พนกังานทอ้งถ่ิน 

 

ขั้นตอน 
เจา้พนกังาน
ทอ้งถ่ิน 1 

เจา้พนกังาน
ทอ้งถ่ิน 2 

เจา้พนกังาน
ทอ้งถ่ิน 3 

เจา้พนกังาน
ทอ้งถ่ิน 4 

เจา้พนกังาน
ทอ้งถ่ิน 5 

1. การพิจารณาการ
ออกใบรับรอง
การตรวจสอบ
อาคาร (แบบ ร.1) 

พบปัญหารายงาน
การตรวจสอบ
อาคารมีส่ิงบอก
เหตุความบกพร่อง
ของระบบต่างๆ  
จึงไม่สามารถออก
ใบรับรองการ
ตรวจสอบอาคาร 
(แบบ ร.1) ได ้ 

พบปัญหาไม่
สามารถออก
ใบรับรองการ
ตรวจสอบอาคาร 
(แบบ ร.1) ได ้

พบปัญหา
รายงานการ
ตรวจสอบของผู ้
ตรวจสอบ
อาคารไม่ผา่น 

พบปัญหา
รายงานการ
ตรวจสอบของผู ้
ตรวจสอบ
อาคารไม่ผา่น 

พบปัญหาไม่
สามารถออก
ใบรับรองการ
ตรวจสอบอาคาร 
(แบบ ร.1) ได ้

2. เอกสารท่ีใชใ้น
การตรวจสอบ
อาคาร 

ไม่มีส าเนา 
แบบแปลน 

ไม่มีส าเนา 
แบบแปลน 

ไม่มีส าเนา 
แบบแปลน 

ไม่มีส าเนา 
แบบแปลน 

ไม่มีส าเนา 
แบบแปลน 

 
ผลจากตารางท่ี 4.17 แสดงขอ้มูลการวิเคราะห์ปัญหาการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัใน

เขตปริมณฑล ในส่วนของเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน ขั้นตอนการพิจารณาออกใบรับรองอาคาร พบปัญหา
รายงานการตรวจสอบอาคารมีส่ิงบอกเหตุความบกพร่องของระบบต่างๆ จึงไม่สามารถออกใบรับรอง
การตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) ได ้และปัญหาเอกสารท่ีใชใ้นการตรวจสอบ ไม่ไดแ้นบแบบแปลน
อาคารมาดว้ย 
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4.3.4  สาเหตุของปัญหาเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัจากการสัมภาษณ์เจา้พนกังาน
ทอ้งถ่ินทั้งส้ิน 5 คน ดงัมีรายละเอียดแสดงในตารางท่ี 4.18 
 
ตารางที่ 4.18 สาเหตุของปัญหาเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัในเขตปริมณฑล จากการ 
                   สมัภาษณ์เจา้พนกังานทอ้งถ่ิน 

 

ปัญหา 
สาเหตุ 

เจา้พนกังาน
ทอ้งถ่ิน 1 

เจา้พนกังาน
ทอ้งถ่ิน 2 

เจา้พนกังาน
ทอ้งถ่ิน 3 

เจา้พนกังาน
ทอ้งถ่ิน 4 

เจา้พนกังาน
ทอ้งถ่ิน 5 

1. รายงานการ
ตรวจสอบอาคาร
มีส่ิงบอกเหตุ
ความบกพร่อง
ของระบบต่างๆ 
จึงไม่สามารถ
ออกใบรับรอง
การตรวจสอบ
อาคาร (แบบ ร.1) 
ได ้

1. การก่อสร้างไม่
ถูกตอ้งตามแบบ
แปลนท่ีขอ
อนุญาต 

1. มีการก่อสร้าง
ต่อเติมอาคาร 

1. มีการดดัแปลง
อาคาร 

1. การก่อสร้าง
ไม่ตรงตาม
แบบแปลนท่ี
ขออนุญาต 

1. ประตูหนี
ไฟไม่สามารถ
เปิดปิดไดโ้ดย
อตัโนมติั 

2. บนัไดหนีไฟไม่
เป็นไปตาม
กฎกระทรวงขอ้ท่ี 
47 

2. มีส่ิงกีดขวาง
ท าใหไ้ม่สามารถ
ใชบ้นัไดหนีไฟ
ได ้

2. บนัไดหนีไฟ
ไม่สามารถลงสู่
พื้นชั้นล่างได ้

2. บนัไดหนีไฟ
ไม่สามารถลง
สู่พื้นชั้นล่างได ้

2. ตรวจสอบ
ไดเ้ฉพาะพื้นท่ี
ส่วนกลาง 

 3. ไม่สามารถ
ตรวจสอบพื้นท่ี
กรรมสิทธ์ิส่วน
บุคคลได ้

3. ตรวจสอบได้
เฉพาะพื้นท่ี
ส่วนกลาง 

3. ไม่สามารถ
ตรวจสอบพื้นท่ี
ส่วนบุคคลได ้

3. ผูต้รวจสอบ
อาคารเสนอ
รายงานการ
ตรวจสอบท่ี
เป็นเทจ็ 

3. ผูต้รวจสอบ
อาคารแจง้
รายงานเทจ็
เน่ืองจากเห็น
แก่อามิส
สินจา้ง 

2. เอกสารท่ีใชใ้น
การตรวจสอบอาคาร
ไม่ครบถว้น 

แบบแปลน 
สูญหาย 

แบบแปลน 
สูญหาย 

แบบแปลน 
สูญหาย 

แบบแปลน 
สูญหาย 

แบบแปลน
สูญหาย 

 
ผลจากตารางท่ี 4.18 แสดงขอ้มูลสาเหตุของปัญหาการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัในเขต

ปริมณฑล ในส่วนของเจา้พนักงานทอ้งถ่ิน คือ พบปัญหารายงานการตรวจสอบอาคารของผู ้
ตรวจสอบอาคารไม่ผ่าน และปัญหาเอกสารท่ีใชใ้นการตรวจสอบอาคารไม่ครบถว้น ซ่ึงมีสาเหตุมา
จาก 



73 

1) การก่อสร้างไม่ตรงตามแบบแปลน 
2) ไม่มีส าเนาแบบแปลน 
3) ระบบบนัไดหนีไฟ ทางหนีไฟไม่เป็นไปตามกฎกระทรวงขอ้ท่ี 47 
4) ตรวจสอบไดเ้ฉพาะพื้นท่ีส่วนกลาง 
5) รายงานการตรวจสอบวา่ผา่น แต่การตรวจสอบไม่เป็นไปตามขอ้กฎหมาย 
6) แบบแปลนสูญหาย 
 

4.3.5 แนวทางการแกไ้ขปัญหาเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัจากการสัมภาษณ์เจา้
พนกังานทอ้งถ่ินทั้งส้ิน 5 คน ดงัมีรายละเอียดแสดงในตารางท่ี 4.19 

 
ตารางที่ 4.19  แนวทางการแกไ้ขปัญหาการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัในเขตปริมณฑล จากการ 
                    สมัภาษณ์เจา้พนกังานทอ้งถ่ิน 

 

สาเหตุ 

แนวทางแกไ้ขปัญหา 

เจา้พนกังาน
ทอ้งถ่ิน 1 

เจา้พนกังาน
ทอ้งถ่ิน 2 

เจา้พนกังาน
ทอ้งถ่ิน 3 

เจา้พนกังาน
ทอ้งถ่ิน 4 

เจา้พนกังาน
ทอ้งถ่ิน 5 

1. การก่อสร้างไม่
ถกูตอ้งตามแบบ
แปลนท่ีขออนุญาต 

ยืน่ขออนุญาต
ดดัแปลงอาคาร
เพื่อใหอ้าคาร
ถกูตอ้งตาม
กฎหมาย 

ยืน่ขออนุญาต
ดดัแปลงอาคาร
เพื่อใหอ้าคาร
ถกูตอ้งตาม
กฎหมาย 

ยืน่ขออนุญาต
ดดัแปลงอาคาร
เพื่อใหอ้าคาร
ถกูตอ้งตาม
กฎหมาย 

ยืน่ขออนุญาต
ดดัแปลงอาคาร
เพื่อใหอ้าคาร
ถกูตอ้งตาม
กฎหมาย 

ยืน่ขออนุญาต
ดดัแปลงอาคาร
เพื่อใหอ้าคาร
ถกูตอ้งตาม
กฎหมาย 

2. การก่อสร้างไม่
ถกูตอ้งตามแบบ
แปลนท่ีขออนุญาต 

ยืน่ขออนุญาต
ดดัแปลงอาคาร
เพื่อใหอ้าคาร
ถกูตอ้งตาม
กฎหมาย 

ยืน่ขออนุญาต
ดดัแปลงอาคาร
เพื่อใหอ้าคาร
ถกูตอ้งตาม
กฎหมาย 

ยืน่ขออนุญาต
ดดัแปลงอาคาร
เพื่อใหอ้าคาร
ถกูตอ้งตาม
กฎหมาย 

ยืน่ขออนุญาต
ดดัแปลงอาคาร
เพื่อใหอ้าคาร
ถกูตอ้งตาม
กฎหมาย 

ยืน่ขออนุญาต
ดดัแปลงอาคาร
เพื่อใหอ้าคาร
ถกูตอ้งตาม
กฎหมาย 
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ตารางที่ 4.19  แนวทางการแกไ้ขปัญหาการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัในเขตปริมณฑล จากการ 
                    สมัภาษณ์เจา้พนกังานทอ้งถ่ิน (ต่อ) 

 

สาเหตุ 

แนวทางแกไ้ขปัญหา 

เจา้พนกังาน
ทอ้งถ่ิน 1 

เจา้พนกังาน
ทอ้งถ่ิน 2 

เจา้พนกังาน
ทอ้งถ่ิน 3 

เจา้พนกังาน
ทอ้งถ่ิน 4 

เจา้พนกังาน
ทอ้งถ่ิน 5 

3. บนัไดหนีไฟไม่
สามารถลงสู่พื้นชั้น
ล่างไดห้รือมีส่ิงกีด
ขวาง 

ติดตั้งระบบ
บนัไดหนีไฟ
และทางหนีไฟ
ใหเ้ป็นไปตาม
กฎกระทรวงขอ้
ท่ี 47 

ติดตั้งระบบ
บนัไดหนีไฟ
และทางหนีไฟ
ใหเ้ป็นไปตาม
กฎกระทรวง 
ขอ้ท่ี 47 

ติดตั้งระบบ
บนัไดหนีไฟ
และทางหนีไฟ
ใหเ้ป็นไปตาม
กฎกระทรวงขอ้
ท่ี 47 

ติดตั้งระบบ
บนัไดหนีไฟ
และทางหนีไฟ
ใหเ้ป็นไปตาม
กฎกระทรวงขอ้
ท่ี 47 

ติดตั้งระบบ
บนัไดหนีไฟ
และทางหนีไฟ
ใหเ้ป็นไปตาม
กฎกระทรวงขอ้
ท่ี 47 

4. ไม่สามารถ
ตรวจสอบพื้นท่ี
กรรมสิทธ์ิส่วน
บุคคลได ้

ออกกฎหมายให้
สามารถตรวจ
พื้นท่ีส่วนบุคคล
ไดโ้ดยเจา้ของ
อาคารตอ้ง
ยนิยอม 

ออกกฎหมาย
ใหอ้  านาจผู ้
ตรวจสอบ
อาคารให้
สามารถเขา้
ตรวจพื้นท่ีส่วน
บุคคลได ้

ออกกฎหมายให้
สามารถตรวจ
พื้นท่ีส่วนบุคคล
ไดโ้ดยเจา้ของ
อาคารตอ้ง
ยนิยอม 

ประชา สัมพนัธ์
เพื่อขอความ
ร่วมมือจากผูอ้ยู่
อาศยัในพื้นท่ี
หอ้งชุดส่วน
บุคคล 

ประชา สัมพนัธ์
เพื่อขอความ
ร่วมมือจากผูอ้ยู่
อาศยัในพื้นท่ี
หอ้งชุดส่วน
บุคคล 

5. ผูต้รวจสอบ
อาคารเสนอ
รายงานการ
ตรวจสอบท่ีเป็น
เทจ็ 
 

ออกกฎหมาย
ลงโทษในทาง
อาญาแก่ผู ้
ตรวจสอบ 
 

จดัอบรมแก่
ผูต้รวจสอบ
อาคาร ใหมี้
จรรยาบรรณใน
การตรวจสอบ
อาคาร 

ออกกฎหมาย
ลงโทษในทาง
อาญาแก่ผู ้
ตรวจสอบ 
 
 

จดัอบรมแก่
ผูต้รวจสอบ
อาคาร ใหมี้
จรรยาบรรณใน
การตรวจสอบ
อาคาร 

จดัอบรมแก่
ผูต้รวจสอบ
อาคาร ใหมี้
จรรยาบรรณใน
การตรวจสอบ
อาคาร 

6. แปลนสูญหาย ขอคดัส าเนา
แบบแปลน
จากหน่วยงาน
ทอ้งถ่ิน หรือ 
จดัท าแบบ
แปลนใหม่ 

ขอคดัส าเนา
แบบแปลนจาก
หน่วยงาน
ทอ้งถ่ิน หรือ 
จดัท าแบบ
แปลนใหม่ 

ขอคดัส าเนา
แบบแปลนจาก
หน่วยงาน
ทอ้งถ่ิน หรือ 
จดัท าแบบ
แปลนใหม่ 

ขอคดัส าเนา
แบบแปลนจาก
หน่วยงาน
ทอ้งถ่ิน หรือ 
จดัท าแบบ
แปลนใหม่ 

ขอคดัส าเนา
แบบแปลนจาก
หน่วยงาน
ทอ้งถ่ิน หรือ 
จดัท าแบบ
แปลนใหม่ 
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ผลจากตารางท่ี 4.19 แสดงขอ้มูลแนวทางการแกไ้ขปัญหาการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยั
ในเขตปริมณฑล ในส่วนของเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน ดงัน้ี คือ  

1)  ยืน่ขออนุญาตดดัแปลงอาคาร เพื่อใหอ้าคารถูกตอ้งตามกฎหมาย 
2)  ขอคดัส าเนาแบบแปลนจากหน่วยงานทอ้งถ่ิน หรือ จดัท าแบบแปลนใหม่ 
3)  ติดตั้งระบบบนัไดหนีไฟและทางหนีไฟใหเ้ป็นไปตามกฎกระทรวงขอ้ท่ี 47 
4)  ออกกฎหมายใหส้ามารถตรวจพื้นท่ีส่วนบุคคลไดโ้ดยเจา้ของอาคารตอ้งยนิยอม 
5)  จดัอบรมแก่ผูต้รวจสอบอาคาร ให้มีจรรยาบรรณในการตรวจสอบอาคาร หรือ ออก

กฎหมายลงโทษในทางอาญาแก่ผูต้รวจสอบ 
 

4.3.6  สรุปปัญหา สาเหตุ และแนวทางแกไ้ขปัญหาจากการสมัภาษณ์เจา้พนกังานทอ้งถ่ิน 
สรุปปัญหา สาเหตุและแนวทางการแกไ้ขปัญหาเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยั 

ในมุมมองของเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน ดงัมีรายละเอียดแสดงในตารางท่ี 4.20 
 

ตารางที่ 4.20 สรุปปัญหา สาเหตุและแนวทางการแกไ้ขปัญหาเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารชุดพกั 
                   อาศยั จากการสมัภาษณ์เจา้พนกังานทอ้งถ่ิน 

ปัญหา สาเหตุ แนวทางแกไ้ข 
1. รายงานการตรวจสอบ
อาคารมีส่ิงบอกเหตุความ
บกพร่องของระบบต่างๆ 
จึงไม่สามารถออก
ใบรับรองการตรวจสอบ
อาคาร (แบบ ร.1) ได ้

1.1 การก่อสร้างไม่ถูกตอ้ง
ตามแบบแปลนท่ีขอ
อนุญาต 

1.2 บนัไดหนีไฟไม่เป็นไป
ตามกฎกระทรวงขอ้ท่ี 47 

1.3 ไม่สามารถตรวจสอบ
พื้นท่ีกรรมสิทธ์ิส่วน
บุคคลได ้

1.1 ยื่นขออนุญาตดัดแปลงอาคารเพื่อให้อาคาร
ถกูตอ้งตามกฎหมาย 

1.2 ติดตั้ งระบบบันไดหนีไฟและทางหนีไฟให้
เป็นไปตามกฎกระทรวงขอ้ท่ี 47 

1.3 ออกกฎหมายให้สามารถตรวจพื้นท่ีส่วนบุคคล
ไดโ้ดยเจา้ของอาคารตอ้งยนิยอม 

1.4 ประชาสัมพนัธ์เพื่อขอความร่วมมือจากผูอ้ยู่
อาศยัในพื้นท่ีหอ้งชุดส่วนบุคคล 

 1.4 ผูต้รวจสอบอาคารเสนอ
รายงานการตรวจสอบท่ี
เป็นเทจ็ 

1.4.1 จัดอบรมแก่ผู ้ตรวจสอบอาคาร ให้ มี
จรรยาบรรณในการตรวจสอบอาคาร 

1.4.2 ออกกฎหมายลงโทษในทางอาญาแก่ผู ้
ตรวจสอบ 

2. เอกสารท่ีใชใ้นการ
ตรวจสอบอาคารไม่
ครบถว้น 

2. แบบแปลนสูญหาย 2. ขอคัดส าเนาแบบแปลนจากหน่วยงานท้องถ่ิน 
หรือ จดัท าแบบแปลนใหม่ 
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ผลจากตารางท่ี 4.20 แสดงขอ้มูลสรุปปัญหา สาเหตุและแนวทางการแกไ้ขปัญหาเก่ียวกบั
การตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยั จากการสมัภาษณ์เจา้พนกังานทอ้งถ่ิน ซ่ึงปัญหาท่ีเกิดข้ึนคือ รายงาน
การตรวจสอบอาคารมีส่ิงบอกเหตุความบกพร่องของระบบต่างๆ จึงไม่สามารถออกใบรับรองการ
ตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) ได้ ซ่ึงมีสาเหตุเกิดจาก การก่อสร้างไม่ถูกตอ้งตามแบบแปลนท่ีขอ
อนุญาต การติดตั้งระบบบนัไดหนีไฟไม่ถูกตอ้ง เจา้ของห้องชุดส่วนบุคคลไม่ใหค้วามร่วมมือในการ
เขา้ตรวจพื้นท่ี และปัญหารายงานการตรวจสอบเป็นเทจ็ ซ่ึงมีแนวทางในการแกปั้ญหาดงัน้ี คือ  

1) ยืน่ขออนุญาตดดัแปลงอาคาร เพื่อใหอ้าคารถูกตอ้งตามกฎหมาย 
2) ติดตั้งระบบบนัไดหนีไฟและทางหนีไฟใหเ้ป็นไปตามกฎกระทรวงขอ้ท่ี 47 
3) ออกกฎหมายใหส้ามารถตรวจพื้นท่ีส่วนบุคคลไดโ้ดยเจา้ของอาคารตอ้งยนิยอม 
4) จดัอบรมแก่ผูต้รวจสอบอาคาร ให้มีจรรยาบรรณในการตรวจสอบอาคาร หรือ ออก
กฎหมายลงโทษในทางอาญาแก่ผูต้รวจสอบ 

 
ส าหรับปัญหาเอกสารท่ีใชใ้นการตรวจสอบอาคารไม่ครบถว้น ซ่ึงเกิดจากแบบแปลนสูญ

หายนั้น  เจา้พนกังานทอ้งถ่ินไดใ้หแ้นวทางแกไ้ขโดยการใหผู้ดู้แลอาคารด าเนินการขอคดัส าเนาแบบ
แปลนจากหน่วยงานทอ้งถ่ิน หรือ จดัท าแบบแปลนใหม่ 

 
4.3.7  วิเคราะห์สาเหตุและแนวทางการแกไ้ขปัญหาเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัโดย

ผูว้ิจยั 
ผูว้ิจยัไดท้  าการวิเคราะห์สาเหตุและแนวทางการแกไ้ขปัญหาเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารชุด

พกัอาศยั ดงัมีรายละเอียดแสดงในตารางท่ี 4.21 
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ตารางที่ 4.21  การวิเคราะห์สาเหตุของปัญหาการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัในเขตปริมณฑลโดย 
                   ผูว้ิจยั 

ปัญหา สาเหตุ แนวทางแกไ้ข 
1. รายงานการตรวจสอบ
อาคารมีส่ิงบอกเหตุความ
บกพร่องของระบบต่างๆ จึงไม่
สามารถออกใบรับรองการ
ตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) ได ้

1.1 การก่อสร้างไม่ถูกตอ้งตามแบบ
แปลนท่ีขออนุญาต 

1.1 ยืน่ขออนุญาตดดัแปลงอาคาร
เพื่อใหอ้าคารถกูตอ้งตาม
กฎหมาย 

2. รายงานการตรวจสอบ
อาคารมีส่ิงบอกเหตุความ
บกพร่องของระบบต่างๆ จึงไม่
สามารถออกใบรับรองการ
ตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) ได ้

2.1 การก่อสร้างไม่ถูกตอ้งตามแบบ
แปลนท่ีขออนุญาต 

1.1 ยืน่ขออนุญาตดดัแปลงอาคาร
เพื่อใหอ้าคารถกูตอ้งตาม
กฎหมาย 

 2.2 บนัไดหนีไฟไม่เป็นไปตาม
กฎกระทรวงขอ้ท่ี 47 

1.2 ติดตั้งระบบบนัไดหนีไฟและ
ทางหนีไฟใหเ้ป็นไปตาม
กฎกระทรวงขอ้ท่ี 47 

 1.3 ไม่สามารถตรวจสอบพื้นท่ี
กรรมสิทธ์ิส่วนบุคคลได ้

1.3.1 ออกกฎหมายใหส้ามารถ
ตรวจพื้นท่ีส่วนบุคคลไดโ้ดย
เจา้ของอาคารตอ้งยนิยอม 

1.3.2  ประชาสัมพนัธ์เพื่อขอความ
ร่วมมือจากผูอ้ยูอ่าศยัในพื้นท่ีหอ้ง
ชุดส่วนบุคคล 

 1.4 ผูต้รวจสอบอาคารเสนอรายงาน
การตรวจสอบท่ีเป็นเทจ็ 

1.4.1 จดัอบรมแก่ผูต้รวจสอบ
อาคาร ใหมี้จรรยาบรรณในการ
ตรวจสอบอาคาร 

1.4.2 ออกกฎหมายลงโทษ
ในทางอาญาแก่ผูต้รวจสอบ 

2. เอกสารท่ีใชใ้นการ
ตรวจสอบอาคารไม่ครบถว้น 

2. แบบแปลนสูญหาย 2. ขอคัดส าเนาแบบแปลนจาก
หน่วยงานท้องถ่ิน หรือ จัดท า
แบบแปลนใหม่ 
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ผลจากตารางท่ี 4.21 แสดงการวิเคราะห์สาเหตุของปัญหาการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยั
ในเขตปริมณฑล ซ่ึงผูว้ิจยัวิเคราะห์แลว้สอดคลอ้งกบัมุมมองของเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน กล่าวคือ ปัญหา
ท่ีเกิดข้ึน เกิดจาก รายงานการตรวจสอบอาคารมีส่ิงบอกเหตุความบกพร่องของระบบต่างๆ จึงไม่
สามารถออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) ได ้ซ่ึงมีสาเหตุเกิดจาก การก่อสร้างไม่ถูกตอ้ง
ตามแบบแปลนท่ีขออนุญาต การติดตั้งระบบบนัไดหนีไฟไม่ถูกตอ้ง เจา้ของหอ้งชุดส่วนบุคคลไม่ให้
ความร่วมมือในการเขา้ตรวจพื้นท่ี และปัญหารายงานการตรวจสอบเป็นเท็จ ซ่ึงมีแนวทางในการ
แกปั้ญหาดงัน้ี คือ  

1) ยืน่ขออนุญาตดดัแปลงอาคาร เพื่อใหอ้าคารถูกตอ้งตามกฎหมาย 
2) ติดตั้งระบบบนัไดหนีไฟและทางหนีไฟใหเ้ป็นไปตามกฎกระทรวงขอ้ท่ี 47 
3) ออกกฎหมายใหส้ามารถตรวจพื้นท่ีส่วนบุคคลไดโ้ดยเจา้ของอาคารตอ้งยนิยอม 
4) จดัอบรมแก่ผูต้รวจสอบอาคาร ใหมี้จรรยาบรรณในการตรวจสอบอาคาร หรือ  
ออกกฎหมายลงโทษในทางอาญาแก่ผูต้รวจสอบ 

ส าหรับปัญหาเอกสารท่ีใชใ้นการตรวจสอบอาคารไม่ครบถว้น ซ่ึงเกิดจากแบบแปลนสูญ
หายนั้น  ผูว้ิจยัไดเ้สนอแนวทางแกไ้ขโดยการให้ผูดู้แลอาคารด าเนินการขอคดัส าเนาแบบแปลนจาก
หน่วยงานทอ้งถ่ิน หรือ จดัท าแบบแปลนใหม่ 
 
4.4   สรุปประเด็นปัญหา สาเหตุของปัญหา และแนวทางการแก้ไขปัญหา เกี่ยวกับการตรวจสอบ 

อาคารชุดพกัอาศัยในเขตปริมณฑล 
ผูว้ิจยัไดท้  าการสรุปขอ้มูลประเด็นปัญหา สาเหตุของปัญหา และแนวทางการแกไ้ขปัญหา 

เก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัในเขตปริมณฑล ดงัมีรายละเอียดแสดงในตารางท่ี 4.22 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



79 

ตารางที่ 4.22 สรุปขอ้มูลประเดน็ปัญหา สาเหตุของปัญหา และแนวทางการแกไ้ขปัญหา เก่ียวกบั 
                   การตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัในเขตปริมณฑล 

ปัญหา การวิเคราะห์สาเหตุ แนวทางแกไ้ขปัญหา 
1.ไม่มีแบบแปลนหรือแผนผงัของ
อาคารชุดท่ีแสดงแปลนพื้นทุกชั้น 
พร้อมต าแหน่งของอุปกรณ์ดบัเพลิง 

1. แบบแปลนหรือแผนผงัของ
อาคารชุดท่ีแสดงแปลนพื้นทุกชั้น 
พร้อมต าแหน่งของอุปกรณ์ดบัเพลิง
สูญหาย จากกรณีต่อไปน้ี 

1.5 การจดัเกบ็แบบแปลนหรือ
แผนผงัของอาคารชุดท่ีแสดงแปลน
พื้นทุกชั้น พร้อมต าแหน่งของ
อุปกรณ์ดบัเพลิง ไม่เรียบร้อย 

1.6 มีการเปล่ียนแปลงผูดู้แล
อาคารโดยไม่มีการส่งมอบเอกสาร
แบบแปลนหรือแผนผงัของอาคาร
ชุดท่ีแสดงแปลนพื้นทุกชั้น พร้อม
ต าแหน่งของอุปกรณ์ดบัเพลิง 

1.1 จดัท าแบบแปลนข้ึนมาใหม่ 

1.2 ขอคดัส าเนาแบบแปลนจาก
หน่วยงานท่ีขออนุญาต
ก่อสร้างอาคาร 

 

2.ไม่มีส าเนาการซอ้มอพยพหนีไฟ 2.1 ผูดู้แลอาคารไม่ไดจ้ดัใหมี้การ
ซอ้มอพยพหนีไฟเน่ืองจาก 

2.1.1 ไม่ใหค้วามส าคญัถึง
ความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์น
ของผูอ้ยูอ่าศยัในอาคารชุด 

2.1.2 ตอ้งการประหยดั
ค่าใชจ่้าย 

2.1.3 ขาดความรู้ความเขา้ใจใน
ความจ าเป็นของการซอ้มอพยพหนี
ไฟ 
2.2 มีการซอ้มอพยพหนีไฟ  
แต่เอกสารส าเนาการซอ้มอพยพ 
หนีไฟสูญหาย  
 

2.1  เจา้หนา้ท่ีของรัฐรณรงคใ์ห้
ความรู้ต่อผูดู้แลอาคาร เก่ียวกบั
ความส าคญัและประโยชน์ของ
การซอ้มอพยพหนีไฟ 
2.2  เจา้หนา้ท่ีของรัฐควร
ประชาสัมพนัธ์และแจง้ไปยงั
ผูดู้แลอาคารใหท้ราบวา่ การไม่มี
แผนการซอ้มอพยพหนีไฟเป็น
การผิดกฎหมายตามมาตรา 32 
ทว ิแห่ง พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร
ฉบบัท่ี 3 พ.ศ. 2543 
2.3  ขอคดัส าเนาการซอ้มอพยพ
หนีไฟจากหน่วยงานท่ีไดใ้ช้
บริการในการจดัซอ้มอพยพหนี
ไฟนั้น 
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ตารางที่ 4.22 สรุปขอ้มูลประเดน็ปัญหา สาเหตุของปัญหา และแนวทางการแกไ้ขปัญหา เก่ียวกบั 
                   การตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัในเขตปริมณฑล (ต่อ) 

ปัญหา การวิเคราะห์สาเหตุ แนวทางแกไ้ขปัญหา 
3.ไม่มีการเตรียมความพร้อมของ
ผูดู้แลอาคารในการตรวจสอบ
อาคารตามกฎหมายตรวจสอบ
อาคาร 

3.1 ผูดู้แลอาคารไม่ทราบวา่อาคารท่ี
ดูแลจะตอ้งยืน่ตรวจสอบอาคาร 

3.2 ผูดู้แลอาคารตอ้งการหลีกเล่ียง
การตรวจสอบอาคารเน่ืองจากสร้าง
ภาระค่าใชจ่้ายใหแ้ก่ผูดู้แลอาคาร
เพิ่มข้ึน ในการวา่จา้งผูต้รวจสอบ
อาคารและปรับปรุงอาคารท่ีไม่ได้
มาตรฐาน 

3.1 หน่วยงานของรัฐควรเร่ง
ประชาสัมพนัธ์ใหผู้ท่ี้เก่ียวขอ้ง
ทราบขอ้มูลเก่ียวกบักฎหมาย
ตรวจสอบอาคาร 
3.2 หน่วยงานของรัฐควรออก
หนงัสือแจง้ไปยงัผูดู้แลอาคารทุก
หลงัในเขตรับผิดชอบ ให้
ด าเนินการยืน่ตรวจสอบอาคาร
เป็นประจ าทุกปี หลงัจากเปิดใช้
อาคารมาแลว้ 1 ปี 

4. มีการต่อเติม ดดัแปลงอาคาร และ
เปล่ียนแปลงการใชง้านของอาคาร
โดยไม่มีใบอนุญาตก่อสร้าง 

4.1  เจา้หนา้ท่ีของรัฐไม่มีการ
กวดขนัในการตรวจสอบอาคารให้
ผูดู้แลอาคารปฏิบติัตาม พ.ร.บ. 
ควบคุมอาคาร 

4.2 ผูดู้แลอาคารขาดความรู้ความ
เขา้ใจในเร่ืองกฎหมาย พ.ร.บ. 
ควบคุมอาคาร 

4.3 หน่วยงานของรัฐไม่มีการบงัคบั
ใชก้ฎหมายอยา่งจริงจงั 
 

4.1 เจา้หนา้ท่ีของรัฐควรมี
จิตส านึกในการปฏิบติัหนา้ท่ีตาม
กฎหมายอยา่งเคร่งครัด 

4.2  หน่วยงานทอ้งถ่ินควรจดั
ฝึกอบรมใหค้วามรู้ความเขา้ใจใน
เร่ืองกฎหมาย พ.ร.บ.ควบคุม
อาคาร 

4.3 กรมโยธาธิการและผงัเมือง
ควรมีมาตรการในการ
ควบคุมดูแลเก่ียวกบัการ
ปฏิบติังานของหน่วยงานของรัฐ
ท่ีมีหนา้ท่ีควบคุมดูแลการบงัคบั
ใชก้ฎหมาย 
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ตารางที่ 4.22 สรุปขอ้มูลประเดน็ปัญหา สาเหตุของปัญหา และแนวทางการแกไ้ขปัญหา เก่ียวกบั 
                   การตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัในเขตปริมณฑล (ต่อ) 

ปัญหา การวิเคราะห์สาเหต ุ แนวทางแกไ้ขปัญหา 
5.ไม่สามารถตรวจสอบระบบปรับ
อากาศและระบบป้องกนัอคัคีภยั ใน
หอ้งชุดของอาคารซ่ึงเป็นพื้นท่ีส่วน
บุคคลได ้

5. เจา้ของหอ้งชุดไม่ใหค้วามร่วมมือ
ในการเขา้ตรวจสอบภายในหอ้งชุด 

5.1 นิติบุคคลอาคารชุดควร
ประชาสัมพนัธ์เพื่อช้ีแจงใหผู้อ้ยู่
อาศยัเลง็เห็นถึงประโยชน์ท่ีจะ
ไดรั้บจากการตรวจสอบอุปกรณ์
ประกอบอาคาร และขอความ
ร่วมมือกบัผูอ้ยูอ่าศยัผา่นช่องทาง
ต่างๆ เช่นการประชุม หรือบอร์ด
ประชาสัมพนัธ์ 

5.2 ควรมีการออกกฎหมายบงัคบั
ใหผู้ต้รวจสอบอาคารมีอ านาจใน
การตรวจสอบทั้งพื้นท่ีกรรมสิทธ์ิ
ส่วนกลาง และกรรมสิทธ์ิส่วน
บุคคล 

6.ไม่มีแผนการซอ้มอพยพหนีไฟ
ของผูใ้ชอ้าคาร 

6.1 นิติบุคคลอาคารชุดขาดความใส่
ใจเก่ียวกบัความปลอดภยัของผูอ้ยู่
อาศยั 

6.2 ผูพ้กัอาศยัในอาคารชุดไม่ให้
ความร่วมมือในการซอ้มอพยพหนี
ไฟ 

6.3 ผูดู้แลอาคารไม่ทราบวา่กฎหมาย
บงัคบัใหมี้การซอ้มอพยพหนีไฟ คือ 
มาตรา 32 ทว ิแห่ง พ.ร.บ. ควบคุม
อาคารฉบบัท่ี 3 พ.ศ. 2543 

6.1 เจา้หนา้ท่ีของรัฐควรมีการ
ประชาสัมพนัธ์เก่ียวกบั
ความส าคญัของการซอ้มอพยพ
หนีไฟ 

6.2 นิติบุคคลอาคารชุดควรจดัให้
มีการประชุมเพื่อใหท้ราบถึงขอ้ดี
ของการซอ้มอพยพหนีไฟ 

6.3 หน่วยงานของรัฐควรจดัใหมี้
การประชาสัมพนัธ์ใหผู้ดู้แล
อาคารทราบถึงกฎหมายท่ี
เก่ียวขอ้งกบัการซอ้มอพยพหนี
ไฟ คือ มาตรา 32 ทวแิห่ง พ.ร.บ. 
ควบคุมอาคาร ฉบบัท่ี 3 พ.ศ. 
2543 รวมทั้งบทลงโทษจากการ
ฝ่าฝืนกฎหมายดงักล่าว 
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ตารางที ่4.22  สรุปขอ้มูลประเดน็ปัญหา สาเหตุของปัญหา และแนวทางการแกไ้ขปัญหา เก่ียวกบั 
                   การตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัในเขตปริมณฑล (ต่อ) 

ปัญหา การวิเคราะห์สาเหตุ แนวทางแกไ้ขปัญหา 
7. รายงานการตรวจสอบอาคารมี  
ส่ิงบอกเหตุความบกพร่องของ
ระบบต่างๆ จึงไม่สามารถออก
ใบรับรองการตรวจสอบอาคาร 
(แบบ ร.1) ได ้

7.1 การก่อสร้างไม่ถูกตอ้งตามแบบ
แปลนท่ีขออนุญาต             
7.2 บันไดหนีไฟไม่เป็นไปตาม
กฎกระทรวงขอ้ท่ี 47 

7.3 ไม่สามารถตรวจสอบพื้นท่ี
กรรมสิทธ์ิส่วนบุคคลได ้

7.4  ผูต้รวจสอบอาคารเสนอรายงาน
การตรวจสอบท่ีเป็นเทจ็ 

7.1 ยืน่ขออนุญาตดดัแปลงอาคาร
เพื่อใหอ้าคารถกูตอ้งตาม
กฎหมาย 

7.2 ติดตั้งระบบบนัไดหนีไฟและ
ทางหนีไฟใหเ้ป็นไปตาม
กฎกระทรวงขอ้ท่ี 47 

7.3 ออกกฎหมายใหส้ามารถ
ตรวจพื้นท่ีส่วนบุคคลไดโ้ดย
เจา้ของอาคารตอ้งยนิยอม และ
ประชาสัมพนัธ์เพื่อขอความ
ร่วมมือจากผูอ้ยูอ่าศยัในพื้นท่ี
หอ้งชุดส่วนบุคคล 

  7.4 จดัอบรมแก่ผูต้รวจสอบ
อาคาร ใหมี้จรรยาบรรณในการ
ตรวจสอบอาคาร และออก
กฎหมายลงโทษในทางอาญาแก่
ผูต้รวจสอบ 

8. เอกสารท่ีใชใ้นการตรวจสอบ
อาคารไม่ครบถว้น 

8.แบบแปลนสูญหาย 8. ขอคดัส าเนาแบบแปลนจาก
หน่วยงานทอ้งถ่ิน หรือ จดัท า
แบบแปลนใหม่ 

 
 
 



 

 

บทที ่5 
สรุปผลการวจิัย การอภปิรายผล และข้อเสนอแนะ 

 
การศึกษาเร่ืองการวิเคราะห์ปัญหาการตรวจสอบอาคารของอาคารชุดพกัอาศยัในเขต

ปริมณฑลมีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาปัญหา สาเหตุ และวิเคราะห์ปัญหา รวมทั้งเสนอแนะแนวทางใน
การแกไ้ขปัญหาการตรวจสอบอาคารของอาคารชุดพกัอาศยั นั้น โดยขอ้มูลท่ีน ามาศึกษาขั้นตน้น้ี เป็น
ขอ้มูลท่ีไดจ้ากการสัมภาษณ์ผูท่ี้เก่ียวขอ้งกบัการตรวจสอบอาคาร จ านวน 3 กลุ่ม คือ ผูดู้แลอาคาร ผู ้
ตรวจสอบอาคาร และเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน และไดส้รุปประเด็นปัญหาท่ีเกิดจากการตรวจสอบอาคาร 
ไดด้งัน้ี 
 
5.1 สรุปปัญหา สาเหตุ และแนวทางแก้ไขปัญหาจากการตรวจสอบอาคารของอาคารชุดพักอาศัยใน   

เขตกรุงเทพและปริมณฑล 
5.1.1  ผูดู้แลอาคารไม่มีแบบแปลนหรือแผนผงัของอาคารชุดท่ีแสดงแปลนพื้นทุกชั้น พร้อม

ต าแหน่งของอุปกรณ์ดบัเพลิง 
จากการศึกษา ผูว้ิจยัพบปัญหาในส่วนของผูดู้แลอาคาร คือ ไม่มีแบบแปลนหรือแผนผงัของ

อาคารชุดท่ีแสดงแปลนพื้นทุกชั้น พร้อมต าแหน่งของอุปกรณ์ดบัเพลิง และ ส าเนารายงานการซอ้ม
อพยพหนีไฟ ซ่ึงมีสาเหตุเกิดจากแบบแปลนหรือแผนผงัของอาคารชุดท่ีแสดงแปลนพื้นทุกชั้น พร้อม
ต าแหน่งของอุปกรณ์ดบัเพลิงสูญหาย จาก  การจดัเก็บไม่เรียบร้อย  หรือมีการเปล่ียนแปลงผูดู้แล
อาคารโดยไม่มีการส่งมอบเอกสารแบบแปลนหรือแผนผงัของอาคารชุดท่ีแสดงแปลนพื้นทุกชั้น 
พร้อมต าแหน่งของอุปกรณ์ดบัเพลิงให้กบัผูดู้แลอาคารคนใหม่ ซ่ึงมีแนวทางแกไ้ขปัญหา โดยการ
จดัท าแบบแปลนข้ึนมาใหม่ หรือขอคดัส าเนาแบบแปลนจากหน่วยงานท่ีขออนุญาตก่อสร้างอาคาร 

5.1.2  ผูดู้แลอาคารไม่มีส าเนาการซอ้มอพยพหนีไฟ 
จากการศึกษา ผูว้ิจยัพบปัญหาในส่วนของผูดู้แลอาคาร คือ ไม่มีส าเนาการซอ้มอพยพหนี

ไฟ ซ่ึงมีสาเหตุเกิดจากผูดู้แลอาคารไม่ไดจ้ดัใหมี้การซอ้มอพยพหนีไฟเน่ืองจากไม่ให้ความส าคญัถึง
ความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์นของผูอ้ยูอ่าศยัในอาคารชุด หรือตอ้งการประหยดัค่าใชจ่้าย หรือ
ขาดความรู้ความเขา้ใจในความจ าเป็นของการซอ้มอพยพหนีไฟ  นอกจากน้ียงัพบว่า ผูดู้แลอาคารบาง
รายมีการซอ้มอพยพหนีไฟ แต่เอกสารส าเนาการซอ้มอพยพหนีไฟสูญหาย  ซ่ึงแนวทางในการแกไ้ข
ปัญหาผูดู้แลอาคารท าเอกสารส าเนาการซ้อมอพยพหนีไฟสูญหายนั้น สามารถท าไดโ้ดยการขอคดั
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ส าเนาการซ้อมอพยพหนีไฟจากหน่วยงานท่ีไดใ้ช้บริการในการจดัซ้อมอพยพหนีไฟ  นอกจากน้ี 
หน่วยงานของรัฐควรประชาสัมพนัธ์ใหผู้ดู้แลอาคารทราบถึงการบงัคบัใชก้ฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการ
ซอ้มอพยพหนีไฟ ไดแ้ก่ มาตรา 32 ทวิ แห่ง พ.ร.บ. ควบคุมอาคารฉบบัท่ี 3 พ.ศ. 2543 เพื่อใหผู้ดู้แล
อาคารไดต้ระหนกัถึงความส าคญัและประโยชน์จากการซอ้มอพยพหนีไฟ รวมทั้งบทลงโทษหากไม่
ปฏิบติัตามกฎหมายดงักล่าว ซ่ึงในส่วนของแผนการซอ้มอพยพหนีไฟ สามารถดูไดจ้ากภาคผนวก ค 

5.1.3  ผูดู้แลอาคารขาดความพร้อมในการตรวจสอบอาคารตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร 
จากการศึกษาผูว้ิจยัพบปัญหาในส่วนของผูดู้แลอาคาร คือ ไม่มีการเตรียมความพร้อมของ

ผูดู้แลอาคารในการตรวจสอบอาคารตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร ซ่ึงสาเหตุเกิดจาก ผูดู้แลอาคารไม่
มีความรู้ความเขา้ใจการตรวจสอบอาคารตามกฎหมาย หรือ ตอ้งการหลีกเล่ียงการตรวจสอบอาคาร
เน่ืองจากสร้างภาระค่าใชจ่้ายใหแ้ก่ผูดู้แลอาคารเพิ่มข้ึน ในการว่าจา้งผูต้รวจสอบอาคารและปรับปรุง
อาคารท่ีไม่ไดม้าตรฐาน  โดยแนวทางแกไ้ขปัญหาสามารถด าเนินการไดโ้ดยหน่วยงานของรัฐควรมี
การประชาสัมพนัธ์ให้ทราบ และออกหนังสือแจง้ไปยงัผูดู้แลอาคารทุกหลงัในเขตรับผิดชอบ  ให้
ด าเนินการยืน่ตรวจสอบอาคารเป็นประจ าทุกปี หลงัจากเปิดใชอ้าคารมาแลว้ 1 ปี 

5.1.4 ผูดู้แลอาคารมีการต่อเติม ดดัแปลงอาคาร และเปล่ียนแปลงการใชง้านของอาคารโดยไม่มี
ใบอนุญาตก่อสร้าง 

จากการศึกษา ผูว้ิจยัพบปัญหาในการต่อเติม ดดัแปลงอาคาร และเปล่ียนแปลงการใชง้าน
ของอาคารโดยไม่มีใบอนุญาตก่อสร้าง ซ่ึงมีสาเหตุเกิดจากผูดู้แลอาคารขาดความรู้ความเขา้ใจในเร่ือง
กฎหมาย พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร และเจา้หนา้ท่ีของรัฐไม่มีการกวดขนัในการตรวจสอบอาคารใหผู้ดู้แล
อาคารปฏิบติัตาม พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร รวมทั้งหน่วยงานของรัฐเองมิไดมี้การบงัคบัใชก้ฎหมายอยา่ง
จริงจัง ซ่ึงแนวทางแก้ไขปัญหาดังกล่าว สามารถด าเนินการได้โดยให้หน่วยงานทอ้งถ่ินควรจัด
ฝึกอบรมให้ความรู้ความเขา้ใจในเร่ืองกฎหมาย พ.ร.บ.ควบคุมอาคารให้แก่ผูดู้แลอาคาร และกวดขนั
ในการตรวจสอบอาคารอย่างเคร่งครัด โดยสร้างจิตส านึกให้เจา้หน้าท่ีของรัฐมีจรรยาบรรณในการ
ปฏิบติัหนา้ท่ี 

5.1.5  ผูต้รวจสอบอาคารไม่สามารถตรวจสอบระบบปรับอากาศและระบบป้องกนัอคัคีภยั ใน
หอ้งชุดของอาคารซ่ึงเป็นพื้นท่ีส่วนบุคคลได ้

 จากการศึกษา ผูว้ิจยัพบปัญหาตรวจสอบอาคารไม่สามารถตรวจสอบระบบปรับอากาศและ
ระบบป้องกนัอคัคีภยั ในหอ้งชุดของอาคารซ่ึงเป็นพื้นท่ีส่วนบุคคลได ้ซ่ึงเกิดจากเจา้ของหอ้งชุดไม่ให้
ความร่วมมือในการเขา้ตรวจสอบภายในห้องชุด ซ่ึงแนวทางการแกไ้ขปัญหาสามารถท าไดโ้ดย นิติ
บุคคลอาคารชุดควรประชาสัมพนัธ์เพื่อช้ีแจงให้ผูอ้ยู่อาศยัเล็งเห็นถึงประโยชน์ท่ีจะไดรั้บจากการ
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ตรวจสอบอุปกรณ์ประกอบอาคาร และขอความร่วมมือกับผูอ้ยู่อาศยัผ่านช่องทางต่างๆ เช่นการ
ประชุม หรือบอร์ดประชาสัมพนัธ์  นอกจากน้ี ควรมีการออกกฎหมายบงัคบัให้ผูต้รวจสอบอาคารมี
อ านาจในการตรวจสอบทั้งพื้นท่ีกรรมสิทธ์ิส่วนกลาง และกรรมสิทธ์ิส่วนบุคคล 

5.1.6  ผูดู้แลอาคารไม่มีแผนการซอ้มอพยพหนีไฟของผูใ้ชอ้าคาร 
จากการศึกษา ผูว้ิจยัพบปัญหาผูดู้แลอาคารไม่มีแผนการซอ้มอพยพหนีไฟของผูใ้ชอ้าคาร 

เน่ืองจากนิติบุคคลอาคารชุดขาดความใส่ใจเก่ียวกบัความปลอดภยัของผูอ้ยูอ่าศยั และผูอ้ยูอ่าศยัไม่ให้
ความร่วมมือ หรือไม่ทราบวา่กฎหมายบงัคบัใหมี้การซอ้มอพยพหนีไฟ  แนวทางแกไ้ขปัญหาสามารถ
ท าไดโ้ดยหน่วยงานของรัฐควรจดัให้มีการประชาสัมพนัธ์ให้ผูดู้แลอาคารและผูอ้ยู่อาศยัทราบถึง
กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการซอ้มอพยพหนีไฟ คือ มาตรา 32 ทวิแห่ง พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร ฉบบัท่ี 3 
พ.ศ. 2543 รวมทั้งบทลงโทษจากการฝ่าฝืนกฎหมายดงักล่าว  

5.1.7 ปัญหารายงานการตรวจสอบอาคารมีส่ิงบอกเหตุความบกพร่องของระบบต่างๆ เจา้พนกังาน
ทอ้งถ่ินจึงไม่สามารถออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) ได ้

จากการศึกษา ผูว้ิจยัพบปัญหารายงานการตรวจสอบอาคารมีส่ิงบอกเหตุความบกพร่องของ
ระบบต่างๆ เจา้พนกังานทอ้งถ่ินจึงไม่สามารถออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) ได ้ซ่ึงมี
สาเหตุเกิดจากการก่อสร้างไม่ถูกต้องตามแบบแปลนท่ีขออนุญาต  บันไดหนีไฟไม่เป็นไปตาม
กฎกระทรวงขอ้ท่ี 47  ผูต้รวจสอบอาคารไม่สามารถตรวจสอบพื้นท่ีกรรมสิทธ์ิส่วนบุคคลได ้และ
ผูต้รวจสอบอาคารเสนอรายงานการตรวจสอบท่ีเป็นเท็จ  ซ่ึงแนวทางการแกไ้ขปัญหาประกอบดว้ย 
การให้ผูดู้แลอาคารด าเนินการยื่นขออนุญาตดัดแปลงอาคารเพื่อให้อาคารถูกต้องตามกฎหมาย  
ก าหนดใหมี้การติดตั้งระบบบนัไดหนีไฟและทางหนีไฟใหเ้ป็นไปตามกฎกระทรวงขอ้ท่ี 47  และการ
ออกกฎหมายให้สามารถตรวจพื้นท่ีส่วนบุคคลไดโ้ดยเจา้ของอาคารตอ้งยินยอม และประชาสัมพนัธ์
เพื่อขอความร่วมมือจากผูอ้ยู่อาศยัในพื้นท่ีห้องชุดส่วนบุคคล  รวมถึงการจดัอบรมแก่ผูต้รวจสอบ
อาคาร ให้มีจรรยาบรรณในการตรวจสอบอาคาร  และออกกฎหมายลงโทษในทางอาญาแก่ผู ้
ตรวจสอบ 

5.1.8 ปัญหาเอกสารท่ีใชใ้นการตรวจสอบอาคารไม่ครบถว้น 
จากการศึกษา ผูว้ิจยัพบปัญหาเอกสารท่ีใชใ้นการตรวจสอบอาคารไม่ครบถว้น เน่ืองจาก

แบบแปลนสูญหาย ซ่ึงสามารถแกไ้ขปัญหาดงักล่าวไดโ้ดย การขอคดัส าเนาแบบแปลนจากหน่วยงาน
ทอ้งถ่ิน หรือ จดัท าแบบแปลนใหม่  
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5.2 อภิปรายผลการวิจัย 
 จากผลของการวิจยั สามารถสรุปขอ้มูลประเด็นปัญหา สาเหตุของปัญหา และแนวทางการ
แกไ้ขปัญหาเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัในเขตปริมณฑล ดงัน้ี 

5.2.1  ความเขา้ใจของผูดู้แลอาคารต่อกฎหมายตรวจสอบอาคาร และรายละเอียดในการตรวจสอบ
อาคาร เช่น การจัดเตรียมเอกสารแบบแปลนหรือแผนผงัของอาคารชุด และความพร้อมในการ
ตรวจสอบอาคาร ผูดู้แลอาคารไม่มีความเขา้ใจต่อบทลงโทษจากการละเลยไม่ปฏิบติัตามกฎหมาย
ตรวจสอบอาคาร ซ่ึงมีโทษจ าคุก 3 เดือน หรือปรับไม่เกิน 60,000 บาท หรือทั้งจ าทั้งปรับ  ผูดู้แล
อาคารมีหน้าท่ีจัดหาผูต้รวจสอบอาคารพร้อมจดัส่งรายงานการตรวจสอบอาคารให้เจ้าพนักงาน
ทอ้งถ่ิน  ซ่ึงสอดคลอ้งกบัผลการศึกษาของ ชยตุม ์พฤกษธมัมโกวิท [18] ท่ีศึกษาพบว่า ระดบัความรู้ 
ความเขา้ใจ เก่ียวกบัการตรวจสอบอาคาร ผูดู้แลอาคารส่วนใหญ่ทราบลกัษณะอาคารท่ีเขา้ข่ายการ
ตรวจสอบอาคารและทราบหลกัเกณฑข์องการตรวจสอบป้องกนัอคัคีภยั แต่ยงัไม่ทราบถึงหลกัเกณฑ์
การตรวจสอบอาคารในการตรวจสอบระบบอ่ืนของอาคารท่ีกฎหมายก าหนด 

5.2.2  ระบบป้องกนัและระงบัอคัคีภยัตามท่ีกฎหมายก าหนด พบว่า มีการติดตั้งบนัไดหนีไฟทาง
หนีไฟ และระบบสญัญาณแจง้เหตุเพลิงไหม ้ระบบการติดตั้งอุปกรณ์ดบัเพลิง ระบบป้องกนัฟ้าผา่ แต่
จะมีอุปกรณ์บางส่วนท่ีติดตั้งไว ้ไม่สามารถใชง้านได ้เช่น บนัไดหนีไฟไม่สามารถลงจากชั้นสูงสุด
หรือดาดฟ้าลงสู่ชั้ นล่างได้โดยไม่มีส่ิงกีดขวาง หรือมีการปิดล็อค ซ่ึงทุกระบบเหล่าน้ี ถือว่ามี
ความส าคญัต่อชีวิตของผูอ้ยูอ่าศยัในอาคารชุด หากไม่มีการติดตั้ง หรือติดตั้งแลว้ไม่สามารถใชง้านได ้
ก็จะก่อให้เกิดความเสียหายแก่ชีวิตและทรัพยสิ์นของผูอ้ยู่อาศยัในอาคารชุด ดงันั้น ผูดู้แลอาคาร 
รวมทั้งผูอ้ยูอ่าศยัตอ้งให้ความส าคญัและเอาใจใส่มากเป็นพิเศษ เน่ืองจาก หากเกิดเหตุเพลิงไหมแ้ลว้
ระบบต่างๆ สามารถตอบสนองการใชง้านไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ ตลอดจนผูอ้ยู่อาศยัมีความคุน้เคย
กบัแนวทางการหนีไฟ ก็จะสามารถอพยพหนีไฟไดอ้ย่างปลอดภยั ซ่ึงผลการวิจยัสอดคลอ้งกบัผล
การศึกษาของ ทองพูล ทาสีเพชร และ ชูชีพ เยาวพฒัน์ [22]   ท่ีศึกษาพบว่า อาคารพกัอาศยัรวมมี
จุดบกพร่องท่ีควรแกไ้ขหลายจุด ไดแ้ก่ แบบแสดงแผนผงัของอาคารในแต่ละชั้นท่ีควรจะตอ้งมีการ
ติดตั้งในทุกๆชั้น ไม่มีการติดตั้งระบบสัญญาณเตือนภยัอตัโนมติั ไม่มีอุปกรณ์ตรวจสอบเพลิงไหม ้
และอุปกรณ์หวัต่อดบัเพลิงและสายต่อน ้ าดบัเพลิงในแต่ละชั้น ประตูกนัไฟบริเวณบนัไดฉุกเฉิน และ
อุปกรณ์ส าหรับป้องกันภัยและเตือนภัยท่ีติดตั้ งก็ไม่สามารถใช้งานได้โดยปกติ รวมถึงไม่มีการ
ตรวจสอบอุปกรณ์ของระบบดบัเพลิงและอุปกรณ์ต่างๆไดต้ามระยะเวลาท่ีก าหนดไวต้ามมาตรฐาน 
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5.2.3  ผูดู้แลอาคารขาดความพร้อมในการตรวจสอบอาคารตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร ซ่ึง
สาเหตุมาจากผูดู้แลอาคารไม่มีความรู้ความเขา้ใจการตรวจสอบอาคารตามกฎหมาย หรือตอ้งการ
หลีกเล่ียงการตรวจสอบอาคารเน่ืองจากสร้างภาระค่าใช้จ่ายให้ผูดู้แลอาคารเพิ่มข้ึน ในการว่าจา้ง
ผูต้รวจสอบอาคารและปรับปรุงอาคารท่ีไม่ไดม้าตรฐาน โดยแนวทางการแกไ้ขสามารถด าเนินการได้
โดยหน่วยงานของรัฐควรมีการประชาสัมพนัธ์ให้ทราบและออกหนังสือแจง้ไปยงัผูดู้แลอาคารทุก
หลงัในเขตรับผดิชอบ ใหด้ าเนินการยืน่ตรวจสอบอาคารเป็นประจ าทุกปี หลงัจากเปิดใชอ้าคารมาแลว้ 
1 ปี ซ่ึงผลการวิจยัดงักล่าวสอดคลอ้งกบัผลการศึกษาของ ชยตุต ์พฤกษธมัมโกวิท [18] ท่ีศึกษาพบว่า 
ผูดู้แลอาคารส่วนใหญ่ไม่เห็นดว้ยกบัการตรวจสอบอาคารโดยบุคคลภายนอก เพราะตอ้งท าหน้าท่ี
เพิ่มข้ึนจากเดิม ทั้งการติดต่อประสานงานจากหน่วยงานภายนอก การยืน่เร่ืองการตรวจสอบอาคารกบั
พนกังานของรัฐ รวมถึงผูดู้แลอาคารตอ้งมีภาระดา้นค่าใชจ่้ายเพิ่มข้ึน 

5.2.4  ผูต้รวจสอบอาคารไม่สามารถตรวจสอบระบบปรับอากาศและระบบป้องกนัอคัคีภยัในหอ้ง
ชุดของอาคารซ่ึงเป็นพื้นท่ีส่วนบุคคลได้ เน่ืองจากเจ้าของห้องชุดไม่ให้ความร่วมมือในการเขา้
ตรวจสอบภายในห้องชุด ซ่ึงแนวทางในการแก้ไขปัญหาท าได้โดยนิติบุคคลอาคารชุดควร
ประชาสัมพนัธ์เพื่อช้ีแจงให้ผูอ้ยู่อาศยัเล็งเห็นถึงประโยชน์ท่ีจะได้รับจากการตรวจสอบอุปกรณ์
ประกอบอาคารและขอความร่วมมือกบัผูอ้ยู่อาศยัในอาคารชุดผ่านช่องทางต่างๆ เช่น การประชุม   
หรือบอร์ดประชาสัมพนัธ์ นอกจากน้ี ควรมีกฎหมายบงัคบัให้ผูต้รวจสอบอาคารมีอ านาจในการ
ตรวจสอบทั้งพื้นท่ีกรรมสิทธ์ิส่วนกลาง และกรรมสิทธ์ิส่วนบุคคล  ซ่ึงสอดคลอ้งกบัผลการศึกษาของ 
ไตรวฒัน์ วิรยศิริ [21] ท่ีศึกษาพบว่าอาคารคอนโดมิเนียมนั้น แมว้่าอยูภ่ายใตก้ฎหมายอาคารชุด ซ่ึง
กฎหมายก าหนดใหผู้ดู้แลอาคารชุด ตอ้งดูแลใหมี้การตรวจสอบ แต่ในความเป็นจริง ถา้เจา้ของหอ้งซ่ึง
มีกรรมสิทธ์ิในห้องนั้นไม่อนุญาตให้เขา้ตรวจสอบ ผูดู้แลอาคารชุดและผูต้รวจสอบอาคารก็ไม่
สามารถตรวจสอบระบบสัญญาณแจง้เหตุเพลิงไหมภ้ายในห้องได ้อาคารนั้นก็ไม่ปลอดภยั และท่ี
ส าคญั ผูใ้ชอ้าคารส่วนใหญ่ใหค้วามส าคญัต่อเร่ืองความปลอดภยัจากการใชอ้าคารนอ้ยท่ีสุดเสมอ 
 
5.3 ข้อเสนอแนะ 

 5.3.1  ผูดู้แลอาคาร  
1.  ผูดู้แลอาคารควรศึกษากฎหมายตรวจสอบอาคารเพื่อจะไดจ้ดัเตรียมเอกสาร เตรียม

ความพร้อมของอุปกรณ์ และบุคลากร เพื่อใชใ้นการตรวจสอบอาคาร 
2.  ผูดู้แลอาคารหารายละเอียดของผูต้รวจสอบอาคาร ทั้งประเภทบุคคลธรรมดา และนิติ

บุคคลไดจ้ากเวบ็ไซดข์องกรมโยธาธิการและผงัเมือง 
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3. ผูดู้แลอาคารควรให้ความร่วมมือ ในการด าเนินการแกไ้ข ปรับปรุงขอ้บกพร่องของ
อาคารหรือท่ีผูต้รวจสอบอาคารแนะน ามา เพราะอาจจะมีผลกระทบต่อความปลอดภยั ของผูท่ี้อาศยัอยู่
ในอาคารชุด 

4.  ผูดู้แลอาคารควรมีจิตส านึกและความรับผดิชอบ เพราะผูดู้แลอาคารจะทราบถึงขอ้มูล 
รายละเอียด ขอ้บกพร่อง ของอาคารของตนเป็นอยา่งดี หากไม่ให้ความส าคญัในเร่ืองความปลอดภยั 
หรือมีทศันะคติ เก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารวา่เป็นเร่ืองของการจบัผดิ ในเร่ืองของการก่อสร้าง 

5.3.2  ผูต้รวจสอบอาคาร 
ผูต้รวจสอบอาคารจะตอ้งมีจรรยาบรรณในการตรวจสอบอาคาร ไม่ควรท าการตรวจสอบ

อาคารโดยไม่ไดเ้ขา้ไปตรวจสอบจริง ถา้หากไม่มีความรู้ทางดา้นในดา้นหน่ึง ควรปรึกษาผูเ้ช่ียวชาญ
เฉพาะทาง 

5.3.3   เจา้พนกังานทอ้งถ่ิน 
1.  ควรจัดให้มีการประชาสัมพนัธ์และฝึกอบรมผูดู้แลอาคาร ให้ทราบถึงระเบียบขอ้

กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการตรวจสอบอาคาร 
2.  เจา้พนักงานทอ้งถ่ินจะตอ้งกวดขนัให้ผูดู้แลอาคาร ปฏิบติัตาม พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร

อยา่งเคร่งครัด 
5.3.4   ขอ้เสนอแนะในการศึกษาคร้ังต่อไปจากการศึกษาในคร้ังน้ี ผูว้ิจัยมีขอ้เสนอแนะใน

การศึกษาคร้ังต่อไป ดงัน้ี 
1. การศึกษาประเด็นของผูต้รวจสอบอาคาร เช่น จรรยาบรรณของผูต้รวจสอบอาคาร เป็น

ตน้ 
2. การศึกษาเร่ืองการเปล่ียนแปลงการใชง้านของอาคารชุดพกัอาศยั 
3. การศึกษาในกลุ่มตวัอยา่ง สถานบริการ เพื่อทราบถึงปัญหา และแนวทางการปฏิบติัตาม

กฎหมายตรวจสอบอาคาร 
4. การศึกษากลุ่มผูบ้งัคบัใช้กฎหมาย เพื่อน าไปสู่แนวทางในการปรับปรุงกฎหมายให้

เหมาะสม และสามารถบงัคบัไดจ้ริง ตามเจตนารมณ์ของกฎหมาย 
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แบบสัมภาษณ์งานวิจยั 

เร่ือง การศึกษาปัญหาการตรวจสอบอาคารของอาคารชุดพกัอาศยัในเขตปริมณฑล 

 

 แบบสัมภาษณ์น้ีเป็นส่วนหน่ึงของการท าวิทยานิพนธ์ตามหลักสูตรวิศวกรรมศาสตร์
มหาบณัฑิตสาขาวิศวกรรมโยธา แขนงบริหารงานก่อสร้าง มหาวิทยาลยัเทคโนโลยรีาชมงคลธญับุรี มี
วตัถุประสงค ์เพื่อท าการศึกษาปัญหาการตรวจสอบอาคารของอาคารชุดพกัอาศยัในเขตปริมณฑล 
ขอ้มูลท่ีไดจ้ากการสัมภาษณ์น้ีจะเป็นประโยชน์อยา่งยิ่งต่อเจา้ของอาคารและผูต้รวจสอบอาคาร รวม
ไปถึงผูพ้กัอาศัยอยู่ในอาคารชุดพกัอาศยั และขอ้มูลท่ีได้จะไม่มีผลกระทบใดๆ ต่อตัวท่านหรือ
หน่วยงานท่ีท่านท างานอยู่อย่างเด็ดขาด และขอ้มูลทั้งหมดจะเก็บเป็นความลบั จะใชส้ าหรับการท า
วิทยานิพนธ์เท่านั้น 

 

 

 
ผูว้ิจยั 

นายกรกฎ  เพชรนุย้ 
นกัศึกษาปริญญาโท สาขาวิศวกรรมโยธา แขนงบริหารงานก่อสร้าง 

มหาวิทยาลยัเทคโนโลยรีาชมงคลธญับุรี 
โทรศพัทมื์อถือ 081-8404658 E-mail Korakod_18@hotmail.com 
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ตอนที ่1 ข้อมูลเกีย่วกบัผู้ให้สัมภาษณ์ (ผู้ดูแลอาคาร) 
1.1 ช่ือ – นามสกุล.................................................................................................................. 
1.2 วนัท่ีสัมภาษณ์.....................เวลา...............สถานท่ีสัมภาษณ์........................................... 
1.3 ต าแหน่งของผูใ้หส้ัมภาษณ์.............................................................................................. 
1.4 ประสบการณ์ในการท างาน..........ปี 

 

ตอนที ่2 การศึกษาการตรวจสอบอาคาร (ผู้ดูแลอาคาร) 
ท่านคิดว่าปัญหาของกระบวนการและขั้นตอนในการตรวจสอบอาคาร มีอะไรบา้ง และ

ท่านคิดวา่สาเหตุของปัญหาเกิดจากอะไร และท่านมีแนวทางในการแกไ้ขปัญหาอยา่งไร 
2.1 ขั้นตอนในการจดัเตรียมเอกสารของนิติบุคคลอาคารชุด 

2.1.1 ส าเนาใบอนุญาตก่อสร้าง/ดดัแปลงอาคาร 
.................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................. 
.................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................. 
.................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................. 
.................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................. 
 

2.1.2 ส าเนาใบรับรองการก่อสร้าง 
.................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................. 
.................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................. 
.................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................. 
.................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................. 
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2.1.3 ส าเนาหนงัสือรับรองการจดทะเบียนอาคารชุด 
.................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................. 
.................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................. 
.................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................. 
.................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................. 
 

2.1.4 แบบแปลนหรือแผนผงัของอาคารชุดท่ีแสดงแปลนพื้นทุกชั้น พร้อม 
ต าแหน่งของอุปกรณ์ดบัเพลิง 
.................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................. 
.................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................. 
.................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................. 
.................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................. 
 

2.1.5 ส าเนารายงานการซอ้มอพยพหนีไฟของผูอ้ยูอ่าศยัในอาคารชุด 
.................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................. 
.................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................. 
.................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................. 
................................................................................................................................................................. 
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2.2 ขั้นตอนในการเตรียมความพร้อมทางอุปกรณ์และบุคคลากรของนิติบุคคลอาคารชุด 
2.2.1 การจดัเตรียมเคร่ืองมือเพื่อสนบัสนุนในการตรวจสอบอาคาร 

.................................................................................................................................................................

.................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................. 

.................................................................................................................................................................

.................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................. 

.................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................. 
 

2.2.2  การจดัเตรียมบุคคลากรของอาคารชุด 
.................................................................................................................................................................
.................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................ 
.................................................................................................................................................................
.................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................. 
.................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................. 
 

2.3 อ่ืนๆ 
.................................................................................................................................................................
.................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................. 
.................................................................................................................................................................
.................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................. 
................................................................................................................................................................. 
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ตอนที ่3 ข้อมูลเกีย่วกบัผู้ให้สัมภาษณ์ (ผู้ตรวจสอบอาคาร) 
3.1 ช่ือ – นามสกุล.................................................................................................................. 
3.2 วนัท่ีสัมภาษณ์.....................เวลา...............สถานท่ีสัมภาษณ์........................................... 
3.3 ต าแหน่งของผูใ้หส้มัภาษณ์.............................................................................................. 
3.4 ประสบการณ์ในการตรวจสอบอาคาร..........หลงั 

 
ตอนที ่4 การศึกษาการตรวจสอบอาคาร (ผู้ตรวจสอบอาคาร) 

ท่านคิดวา่ปัญหาของกระบวนการและขั้นตอนในการตรวจสอบอาคาร มีอะไรบา้ง และ
ท่านคิดวา่สาเหตุของปัญหาเกิดจากอะไร และท่านมีแนวทางในการแกไ้ขปัญหาอยา่งไร 

4.1 ขั้นตอนในการตรวจสอบอาคาร 
4.1.1 ความมัน่คงแขง็แรงของอาคาร 

.................................................................................................................................................................

.................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................. 

.................................................................................................................................................................

.................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................. 

.................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................. 
 

4.1.2 ระบบและอุปกรณ์ประกอบอาคาร 
.................................................................................................................................................................
.................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................. 
.................................................................................................................................................................
.................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................. 
.................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................. 
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4.1.3 สมรรถนะของระบบและอุปกรณ์ต่างๆของอาคาร 
.................................................................................................................................................................
.................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................. 
.................................................................................................................................................................
.................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................. 
.................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................. 
.................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................. 
 

4.2 อ่ืนๆ 
.................................................................................................................................................................
......................................................................................................................................................... 
.................................................................................................................................................................
.................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................. 
.................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................. 
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ตอนที ่5 ข้อมูลเกีย่วกบัผู้ให้สัมภาษณ์ (เจ้าพนักงานท้องถ่ิน) 
5.1 ช่ือ – นามสกุล.................................................................................................................. 
5.2 วนัท่ีสัมภาษณ์.....................เวลา...............สถานท่ีสัมภาษณ์........................................... 
5.3 ต าแหน่งของผูใ้หส้มัภาษณ์.............................................................................................. 
5.4 ประสบการณ์ในการท างาน..........ปี 

 
ตอนที ่6 การศึกษาการตรวจสอบอาคาร (เจ้าพนักงานท้องถิ่น) 

ท่านคิดวา่ปัญหาของกระบวนการและขั้นตอนในการตรวจสอบอาคาร มีอะไรบา้ง และ
ท่านคิดวา่สาเหตุของปัญหาเกิดจากอะไร และท่านมีแนวทางในการแกไ้ขปัญหาอยา่งไร 

6.1 ขั้นตอนการพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.๑) 
6.1.1 การพิจารณาการออกใบรับรองอาคาร (แบบ ร.๑) 

.................................................................................................................................................................

.................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................. 

.................................................................................................................................................................

.................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................. 

................................................................................................................................................................. 

................................................................................................................................................................. 
 

6.1.2 เอกสารท่ีใชใ้นการตรวจสอบอาคาร 
.................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................. 
.................................................................................................................................................................
.................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................. 
................................................................................................................................................................. 
................................................................................................................................................................. 
................................................................................................................................................................. 
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6.1.3 ระยะเวลาในการพิจารณาออกใบรับรองอาคาร (แบบ ร.๑) 
.................................................................................................................................................................
.................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................. 
.................................................................................................................................................................
.................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................. 
 

6.1.4 การส่งมอบรายงานการตรวจสอบอาคารท่ีไดใ้บรับรองอาคารมาแลว้ 1 ปี 
.................................................................................................................................................................
.................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................. 
.................................................................................................................................................................
.................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................. 
 

6.1.5 ความรับผดิชอบของผูต้รวจสอบอาคาร 
.................................................................................................................................................................
.................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................. 
.................................................................................................................................................................
.................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................. 
 

6.2 อ่ืนๆ 
.................................................................................................................................................................
.................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................. 
................................................................................................................................................................. 
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,8�,��&�-��ก0,ก� -ก�����ก����+�����,"
�	��ก��,ก���������1 ;����*-�ก)���������5 

1. "�กE.�*��%�� 
- ��<�%�����"�#�ก���E'�*�� *��� �� 4 ��� 8T x 10T 
- %�����,��-����	��$���$0�	'��&�-��B�(8�'����1*��ก��ก0���$$�%���-���P0#��

(������$�������*��%����5� 
- '���('��%����-��5�%��'����%��*���)� 

2. ก�'���*-���ก�� 
- ���ก��� 1 $� '���('��%�������-����ก0� 3 %�� 
- '��%����-�� ?@��$����"��%�� %��&������  ............................................................... 

      3.    ก����'0� 
- $.�ก�ก�,���<�
+-�0,�.����'0�	"���ก��
"&������ ..................................... 
- ก����'0�*��$.�ก�ก�&�-(����<��� '05�'1� 

4.   ����" 
-  ����">���"0� �� 1 ����" *��*��:�+"$��  1,000  #�� 
-  ������">���"0� �� 3 ����" *��*��:�+"$��     500  #�� 
-  ����">��>�  �� 10 ����" *��*��:�+"$��      300 #�� 

                  5.   %���� ��-����",��)�"���'�*��#0E��I 	"�,�&>-�0,�.��
�	��&�;�ก�'����� 
       6.   �0����'�#(����"��������0 ���0���-�� $.�ก�ก�,����� 
 
     ��ก�� . �����  ...................................................... 

   
��P��$.�ก�ก�,����� 
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���ก���2���$����ก��������� 
 

 	
�ก�.�$/�!��ก����$$�%�� ��<�	
��� ,���)�*85���� ��!��ก��ก��ก0���$$�%��&�'(��
��ก�#ก�	"���<�ก�'-��$���'�&, ����5�'���'0�&��� ��*��ก��!��ก����$$�%��&�-�ก0�
*85�ก�#
+-�20#��0����1ก$��1ก���#&�'(����ก�#ก� 
 �"�กก�,���)�	
�ก�.�$/�!��ก����$$�%�� 

1. ก)����#1$$"
+-�#
0�>�#&�ก�,��ก�.�$/ 
2. ก)������ �� ������*-��� ,��)�ก�.�$/ ��-	ก� 

- ��$/��ก�#*��ก��ก0���"0����- 
- ก�,���กB#��'�1���� 
- ก�"�ก�'+##1��  
- 
"�� �ก0�*85�,�ก��$$�%�� 
- ก��)�$���'���� 

3. �"��ก�0P�ก����+�	##ก�.�$/�� �����'� �>�� 
- ก���ก�� 
- ก�,���)�;�'���/ 	"��!������ 9  
- ก�,���0��ก� 
- ก�&>-'� ����� 9  

4. ก)���������"��� &>-&�ก�.�$/ 
5. ก)����#1$$"���ก"1����!������� &>-&�ก�.�$/ 
6. ����0�
",�กก�.�$/�1ก$�5� 
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������ 

"��ก�3
�ก��'Bก���� ,�0*�� ก�����,+���	�6�
 � 
 
��
#�������$ 

 ��� �&�-
+ -�*-��#ก�?Dก�#���$���+- $����*-�&, �ก�  ��ก�#�0P�ก���#��"0�*�5��-�	"�
'���(&>-(����#��"0� ����5�'����#��"0�	"����R����#��"0���-�����(+ก�-�������'� 
 
"��	 �ก��'Bก���� 

-  �CE2�ก��ก0���"0����- 
-  ก�	#�����%�*����"0� 
-  ก��!��ก��	�"��ก)���0��� 
-  �$� �������#��"0� 
-  �0P���#��"0����%����� 9  

��2����
�	���3 ,	 ����ก��'Bก���� 
 ���ก��� 
+-�20#��0����1ก$� 
��<�ก��'Bก���� 

 ก�#���%�$�CE2� 	"�ก�?Dก7-��%�$�20#��0 
�������3 ,	 ����ก��'Bก���� 

 50 $� / 1�� 
���,���ก��'Bก���� 

 &>-��"� 1 ��� (%�$�CE2� 3 >� �;�� %�$�20#��0 3 >� �;��) 
ก��"��ก��'Bก���� 
 �����  1, 15, 30 *���1ก����� 
�������2 

 5,000 #�� 
�3 ������9�� 

 �,-���-��� $����"��%��&�ก��)���� 
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���ก������ 

 
 	
�ก��#� ��<�	
��� ,���)�*85�')���#ก��!��ก����$$�%��&�'(����ก�#ก� ;��
ก)����&�-��ก��#����ก�������,-���-��� 
+-�20#��0����1ก$��1ก���#*��'(����ก�#ก� 
&��� ��*��ก���#��"0�	"�ก������ 
 �"�กก�,���)�	
�ก��#� 

1. ก)����#1$$"
+-�#
0�>�#�)���0�ก�?Dก�#� 
2. ก)�����"�ก'+��� �� ������*-��� ,��)�ก�?Dก�#� ��-	ก� 

- 	
��!��ก��	"����#��$$�%�� 
- ก���#��"0�*�5��-� 
- ก���#��"0�*�5�'+����*�5�ก-����-� 
- ก�&>-�1�ก./��#��"0����%����� 9 
- ก���������� 
- ก��F����#�"	"�ก�>���>��0� 

3. �"��ก�0P�ก�?Dก�#� �>�� 
- ก�#��� 
- ก��%0��� 

4. ก)���������"��� &>-&�ก�?Dก�#� 
5. ก)����#1$$"�� ,��*-��#ก�?Dก�#�&�-�����'�ก�#�� ��������*-�?Dก�#� 
6. ��ก�����0�
"ก��#��1ก$�5� 

 
 
 



������ก � 

��������	
�������� 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 



133 

 
 
 
 
 



134 

 
 
 
 
 
 



135 

 
 
 
 
 



136 

 
 
 
 
 
 



137 

 
 
 
 
 
 



138 

 
 
 
 
 



139 

 
 
 
 
 
 



140 

 
 
 
 
 
 



141 

 
 
 
 
 



142 

 
 
 
 
 
 



143 

 
 
 
 
 
 



144 

 
 
 
 
 



145 

 
 
 
 
 
 



146 

 
 
 
 
 



147 

 
 
 
 
 
 



148 

 



149 
 

 
 

ประวตัผู้ิวจิยั 
 

ช่ือ – นามสกุล   กรกฎ เพชรนุย้ 
วนั เดือน ปีเกิด   18 กรกฎาคม 2516 
ท่ีอยู ่    2/43 หมู่ท่ี 2 ต  าบลคูคต อ าเภอล าลูกกา จงัหวดัปทุมธานี  
 
ประวติัการศึกษา  
พ.ศ. 2551 – ปัจจุบนั  ก าลงัศึกษาปริญญาโท สาขาวิศวกรรมโยธา คณะวิศวกรรมศาสตร์ 
 มหาวิทยาลยัเทคโนโลยรีาชมงคลธญับุรี 
พ.ศ. 2546 – 2547  ส าเร็จการศึกษาปริญญาโท สาขารัฐประศาสนศาสตร์ 
 มหาวิทยาลยัเกริก 
พ.ศ. 2536 – 2539  ส าเร็จการศึกษาปริญญาตรี สาขาวิชาวิศวกรรมโยธา  

คณะอุตสาหกรรมศาสตร์  มหาวิทยาลยัเอเชียอาคเนย ์
พ.ศ. 2534 – 2536  ส าเร็จการศึกษาประกาศนียบตัรวิชาชีพชั้นสูง สาขาก่อสร้าง  
    สถาบนัเทคโนโลยรีาชมงคล วิทยาเขตอุเทนถวาย 
พ.ศ. 2531 – 2534  ส าเร็จการศึกษาประกาศนียบตัรวิชาชีพ สาขาก่อสร้าง 
    วิทยาลยัเทคนิคนครศรีธรรมราช 
 
ประวติัการท างาน   
พ.ศ. 2552 – ปัจจุบนั  ต าแหน่งนายช่างโยธา 7ว. เทศบาลเมืองคูคต 
พ.ศ. 2550 – พ.ศ. 2552  ต าแหน่งนายช่างโยธา 6ว. เทศบาลเมืองคูคต 
พ.ศ. 2548 – พ.ศ. 2550  ต าแหน่งนายช่างโยธา 5 เทศบาลเมืองคูคต 
พ.ศ. 2546 – พ.ศ. 2548  ต าแหน่งนายช่างโยธา 4 เทศบาลเมืองคูคต 
พ.ศ. 2544 – พ.ศ. 2546  ต าแหน่งนายช่างโยธา 3 เทศบาลเมืองคูคต 
พ.ศ. 2542 – พ.ศ. 2544  ต าแหน่งนายช่างโยธา 2 เทศบาลเมืองคูคต 
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