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บทท่ี 1 
 

บทนํา 
 
1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา  
  
       การกอสรางอาคารในประเทศไทยที่ผานมาตั้งแตเร่ิมมีกฎหมายควบคุมอาคารฉบับแรก1 
ออกมาบังคับใชจนถึงกฎหมายควบคุมอาคารฉบับปจจุบันคือ  พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 กฎหมายจะกําหนดใหอาคารแตละประเภทตองติดตั้งระบบปองกันอัคคีภัยเทาน้ัน     
ไมมีขอกําหนดใหเจาของอาคารตองตรวจสอบบํารุงรักษาดูแลระบบตางๆและตรวจสอบสภาพ
ความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร จนกระทั่งเกิดเหตุการณโรงแรมรอยัล พลาซาถลมที่จังหวัด
นครราชสีมา ในป พ.ศ. 2536 ซ่ึงมีสาเหตุเกิดจากการเปล่ียนแปลงสภาพการใชอาคารโดยไมถูกตอง
ตามหลักวิศวกรรมและไมมีหนวยงานใดเขาไปตรวจสอบ  และตอมาไดเกิดเหตุไฟไหมโรงแรม
รอยัลจอมเทียน พัทยา ในปพ.ศ.2540 ซ่ึงสาเหตุเกิดจากอุปกรณปองกันอัคคีภัยและเสนทางหนีไฟ
ของอาคารไมอยูในสภาพท่ีสามารถใชงานไดตามปกติ ทําใหมีผูเสียชีวิตเปนจํานวนมาก ภาครัฐ          
จึงเล็งเห็นความสําคัญของการตรวจสอบอาคาร  จึงไดมีแนวคิดในการแกไขกฎหมายควบคุมอาคาร
และไดเสนอออกเปนพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 3) พ.ศ.2543 ขึ้นโดยเพ่ิมเติมกฎหมาย
ในมาตรา 32 ทวิ ซ่ึงกําหนดใหอาคารสูง อาคารขนาดใหญพิเศษ อาคารชุมนุมคน และอาคาร         
ท่ีกําหนดในกฎกระทรวง ตองจัดใหมีผูตรวจสอบดานวิศวกรรมหรือสถาปตยกรรมแลวแตกรณี 
เพ่ือทําการตรวจสอบสภาพอาคาร โครงสรางของตัวอาคาร อุปกรณประกอบตางๆเก่ียวกับระบบ
ไฟฟาและการจัดแสงสวาง ระบบการเตือน การปองกันและระงับอัคคีภัย การปองกันอันตรายเมื่อมี
เหตุชุลมุนวุนวาย ระบบระบายอากาศ ระบบระบายน้ํา ระบบบําบัดนํ้าเสีย ระบบเครื่องกล และ
ระบบอ่ืนๆ ของอาคารท่ีจําเปนตอการปองกันภยันตรายตางๆ ที่จะมีผลตอชีวิตและทรัพยสินของ
ผูใชอาคาร แตยังไมสามารถบังคับใชกฎหมายไดในป พ.ศ. 2543 เน่ืองจากยังมิไดออกกฎกระทรวง
กําหนดรายละเอียดของผูตรวจสอบอาคาร หลักเกณฑในการตรวจสอบอาคาร และประเภทของ
อาคารท่ีตองมีการตรวจสอบเพ่ิมเติมจากท่ีระบุไวในมาตรา 32 ทว ิ

 
ปจจุบันกฎกระทรวงกําหนดประเภทอาคารที่ตองจัดใหมีผูตรวจสอบ พ.ศ.2548 ไดประกาศ

บังคับใชแลวโดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา เมื่อวันที่ 25 ตุลาคม 2548 และกฎกระทรวงกําหนด

                                                  
1“ พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2479,” ราชกิจจานุเบกษา 53 (29 พฤศจิกายน 2479).  
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คุณสมบัติเฉพาะของผูตรวจสอบอาคาร หลักเกณฑการขอขึ้นทะเบียนและการเพิกถอนการขึ้นทะเบียน
เปนผูตรวจสอบอาคารและหลักเกณฑการตรวจสอบอาคาร พ.ศ.2548 ไดประกาศในราชกิจจานุเบกษา 
เม่ือวันที่ 29 ธันวาคม 2548 โดยไดกําหนดใหอาคารดังตอไปน้ีคือ                  

1. โรงมหรสพ    
2. โรงแรมตามกฎหมายวาดวยโรงแรมท่ีมีจํานวนหองพักตั้งแต 80 หองข้ึนไป          
3. สถานบริการตามกฎหมายวาดวยสถานบริการ ที่มีพ้ืนที่ตั้งแต 200 ตารางเมตรข้ึนไป   
4. อาคารชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด หรืออาคารอยูอาศัยรวมที่มีพ้ืนที่ตั้งแต 2,000 

ตารางเมตรข้ึนไป        
5. อาคารโรงงานตามกฎหมายวาดวยโรงงานท่ีมีความสูงมากกวาหน่ึงช้ัน และมีพ้ืนท่ีใช

สอยต้ังแต 5,000 ตารางเมตรขึ้นไป   
6. ปายหรือส่ิงท่ีสรางข้ึนสําหรับติดหรือตั้งปายท่ีสูงจากพ้ืนดินตั้งแต 15 เมตรข้ึนไป หรือมี

พ้ืนที่ต้ังแต 50 ตารางเมตรข้ึนไป หรือปายท่ีติดหรือต้ังบนหลังคาหรือดาดฟาของอาคาร หรือสวน
หน่ึงสวนใดของอาคารที่มีพ้ืนที่ตั้งแต 25 ตารางเมตรขึ้นไป 
 

จากอาคารท้ัง 6 ประเภทดังกลาวขางตนรวมกับอาคารท่ีกําหนดในมาตรา 32 ทวิแหง
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 แกไขเพ่ิมเติมตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 3) 
พ.ศ.2543 คือ อาคารสูง อาคารขนาดใหญ พิเศษ และอาคารชุมนุมคน จึงรวมเปนอาคาร 9 ประเภท 
ท่ีตองมีการตรวจสอบอาคารประเภทการตรวจสอบใหญเปนคร้ังแรกและสงรายงานผลการ
ตรวจสอบอาคารใหแกเจาพนักงานทองถ่ินภายในวันที่ 28 ธันวาคม พ.ศ. 2550 ซ่ึงกฎหมายไดมีบท
เฉพาะกาลผอนผันใหอาคารชุดหรืออาคารอยูอาศัยรวมท่ีไมเขาขายเปนอาคารสูงหรืออาคารขนาด
ใหญพิเศษไดขยายเวลาในการตรวจสอบอาคารและสงรายงานผลการตรวจสอบอาคารดังน้ี  

- อาคารชุดหรืออาคารอยูอาศัยรวมที่มีพ้ืนที่ตั้งแต 2,000 ถึง 5,000 ตารางเมตรไดรับการ
ผอนผันใหตรวจสอบอาคารและสงรายงานผลการตรวจสอบอาคารใหแกเจาพนักงานทองถ่ิน
ภายในวันที่ 25 ตุลาคม พ.ศ. 2555  

- อาคารชุดหรืออาคารอยูอาศัยรวมท่ีมีพ้ืนท่ีเกิน 5,000 ตารางเมตรแตไมถึง 10,000 ตารางเมตร 
ไดรับการผอนผันใหตรวจสอบและสงรายงานผลการตรวจสอบอาคารใหแกเจาพนักงานทองถ่ิน
ภายในวันที่ 25 ตุลาคม พ.ศ. 2553 

 
อาคารชุดพักอาศัยเปนอาคารประเภทหน่ึงท่ีตองตรวจสอบอาคารตามกฎหมายแตเน่ืองจาก

อาคารชุดพักอาศัยเปนอาคารที่มีลักษณะเฉพาะท่ีไมเหมือนอาคารอ่ืนที่ตองถูกตรวจสอบอาคาร
กลาวคือมีการจดกรรมสิทธ์ิทรัพยสินในอาคารชุดออกเปนสวนๆโดยแตละสวนประกอบดวย 
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กรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพยสวนกลาง2 โดยท่ีเจาของหองชุดมี
กรรมสิทธ์ิในทรัพยสินแยกออกไดเปน 3 สวนคือ กรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนบุคคล กรรมสิทธ์ิใน
ทรัพยสวนกลาง และกรรมสิทธ์ิรวมในพ้ืนหอง ผนังก้ันหอง3  ตางกับอาคารประเภทอื่นที่สวนใหญ
จะมีเจาของกรรมสิทธ์ิในอาคารเพียงคนเดียวหรือกลุมเดียวเทาน้ัน ซ่ึงเจาของกรรมสิทธ์ิในหองชุด
มีสิทธ์ิที่จะหามมิใหผูใดเขาไปในหองของตนเองก็สามารถกระทําได  อาจทําใหเกิดปญหาในการ
เขาไปตรวจสอบระบบความปลอดภัยของอาคารท่ีติดตั้งอยูภายในหองชุดประกอบกับกฎหมายผู
ตรวจสอบอาคารเปนกฎหมายใหมยังไมเคยมีการปฏิบัติมากอนในประเทศไทย ผูที่เก่ียวของซ่ึง
ประกอบดวยเจาหนาท่ีของหนวยงานทองถ่ิน เจาของอาคารที่ตองถูกตรวจสอบ และผูตรวจสอบ
อาคารท่ีเปนวิศวกร หรือสถาปนิกลวนแลวแตยังไมเคยปฏิบัติตามกฎหมายฉบับน้ี ทําใหความเขาใจ
ในหลักการปฏิบัติในขอกฎหมาย วิธีการหรือหลักเกณฑในการปฏิบัติตามกฎหมายผูตรวจสอบอาคาร
ไมเปนไปในแนวทางเดียวกันโดยที่ในปจจุบันภาครัฐยังขาดการยกรางกฎหมายลูกเพ่ือมาบังคับใช
ในเรื่องน้ีอีกหลายฉบับและเงื่อนไขการตรวจสอบอาคารชุดพักอาศัยเปนกฎหมายฉบับหน่ึงท่ียังไมได
มีการยกรางข้ึน ซึ่งจะทําใหเกิดปญหาในการตรวจสอบอาคารชุดพักอาศัยสวนใหญในอนาคตเม่ือ
กฎหมายครบกําหนดระยะเวลาที่ผอนผันให 

 

การตรวจสอบอาคารในประเทศไทยที่ผานมาเริ่มตนจากการตรวจสอบจากแบบแปลน
ของอาคารที่ย่ืนขออนุญาตกอสราง โดยมีกฎหมายควบคุมอาคารเปนกฎหมายหลักในการกําหนด
หลักเกณฑ ขอบังคับและเง่ือนไขตาง ๆเพ่ือควบคุมใหอาคารที่จะกอสรางมีความเปนระเบียบ
เรียบรอย มีความม่ันคงแข็งแรง มีความปลอดภัยจากการใชสอยอาคาร มีการรักษาคุณภาพ
ส่ิงแวดลอมท่ีดีตอสวนรวม ตลอดจนมีความสะดวกแกการจราจรโดยกฎหมายควบคุมอาคารได
กําหนดไววาอาคารทุกประเภทหากประสงคจะดําเนินการกอสรางไมวาจะกอสรางใหมหรือตอเติม
เพ่ิมข้ึนจากที่มีอยูเดิมตองไดรับอนุญาตจากเจาพนักงานทองถ่ินกอนจึงจะสามารถดําเนินการ
กอสรางอาคารได หากดําเนินการกอสรางไปกอนไดรับอนุญาต จะมีความผิดตามกฎหมายซ่ึงมีโทษ
ท้ังจําคุกและปรับเปนจํานวนเงินตามท่ีกฎหมายกําหนด  

                                                  
2“มาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522,” ราชกิจจานุเบกษา 96 (30 เมษายน 2522).  
3“ฐนัญพงษ  สุขสมศักด์ิ.2547.การขออนุญาตจดทะเบียนอาคารชุดพักอาศัย: กรณีศึกษา โครงการอาคารชุดในเขต

กรุงเทพมหานคร ที่จดทะเบียนอาคารชุด ณ สํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต.
ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย) : หนา 21. 
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อาคารที่ไดรับอนุญาตใหกอสรางตามกฎหมายควบคุมอาคาร4 แบงประเภทการใชสอย
ได 2 ลักษณะคือ อาคารควบคุมการใชและอาคารไมควบคุมการใช โดยอาคารประเภทควบคุม
การใชมีทั้งหมด 9 ประเภทไดแก    

1. อาคารสําหรับใชเปนคลังสินคา    
2. โรงแรม    
3. อาคารชุด   
4. สถานพยาบาล5 
5. อาคารพาณิชยที่มีพ้ืนที่ต้ังแต 80 ตารางเมตรข้ึนไป    
6. อาคารโรงงานท่ีใชเครื่องจักรในการผลิตมีกําลังรวมกันต้ังแต 5 แรงมาขึ้นไป   
7. อาคารท่ีใชเพ่ือการศึกษาท่ีมีพ้ืนที่ต้ังแต 80 ตารางเมตรข้ึนไป   
8. อาคารหอประชุมที่มีพ้ืนที่ต้ังแต 300 ตารางเมตรขึ้นไป   
9. อาคารสํานักงานหรือท่ีทําการท่ีมีพ้ืนที่ต้ังแต 300 ตารางเมตรขึ้นไป6 
โดยอาคารสวนที่เหลือเปนอาคารที่ไมควบคุมการใช  เชน บานพักอาศัย อาคารอยูอาศัย

รวมและอาคารจอดรถ เปนตน 
 
อาคารประเภทควบคุมการใชเม่ือไดรับอนุญาตใหดําเนินการกอสรางจากหนวยงานทองถ่ิน

และดําเนินการกอสรางอาคารแลวเสร็จ กอนที่จะเริ่มใชสอยพ้ืนที่ในตัวอาคารเจาของอาคารจะตอง
ย่ืนขอใบรับรองการกอสรางอาคาร(แบบอ.6) จากเจาพนักงานทองถ่ินจึงจะสามารถใชอาคารไดตาม
กฎหมาย เมื่อเจาของอาคารไดย่ืนเรื่องขออนุญาตตอหนวยงานทองถ่ิน เจาพนักงานทองถ่ินจะ
ดําเนินการตรวจสอบอาคารวามีการกอสรางถูกตองตรงตามแบบท่ีไดรับอนุญาตและมีการติดต้ัง
ระบบปองกันอัคคีภัยของอาคารครบถวนตามท่ีกฎหมายกําหนดและสามารถใชงานไดตาม
มาตรฐานหรือไม  จึงจะออกใบรับรองการกอสรางอาคาร(แบบอ.6) ใหแกเจาของอาคาร ที่ผานมาถือ
ไดวาเปนการตรวจสอบอาคารครั้งสุดทายกอนจะใชสอยอาคารจากหนวยงานทองถ่ิน  สวนอาคารท่ี
ไมควบคุมการใชเมื่อกอสรางแลวเสร็จสามารถใชสอยอาคารไดเลย 
  

                                                  
4
“พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522,”  ราชกิจจานุเบกษา 96 (14 กุมภาพันธ 2522). 

5“มาตรา 32 แหงพระราชบัญญัติควบคมอาคาร พ.ศ.2522 แกไขเพ่ิมเติมตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร(ฉบับที่ 2) พ.ศ. 

2535,” ราชกิจจานุเบกษา 109 (6 เมษายน 2535). 
6“กฎกระทรวง ฉบับท่ี 5 (พ.ศ.2527)ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522,”ราชกิจจานุเบกษา 101 

(22 มีนาคม 2527). 



5 

1.2 วัตถุประสงคของการวิจัย 
 
1.2.1 เพ่ือศึกษาข้ันตอนการปฏิบัติตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร กรณีอาคารชุดพักอาศัย 
1.2.2 เพ่ือศึกษาปญหาท่ีคาดวาจะเกิดข้ึนจากการปฏิบัติตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร กรณี

อาคารชุดพักอาศัย 
 
1.3 สมมติฐานของการวิจัย 
 
 ในการวิจัยครั้งน้ีผูวิจัยไดตั้งสมมติฐานประกอบการศึกษาไวดังน้ี 

- กรรมสิทธ์ิในหองชุดมีผลตอการตรวจสอบอาคาร  
 
1.4 ขอบเขตการวิจัย 
   

1.4.1 ขอบเขตดานเน้ือหา การวิจัยครั้งน้ีจะทําการศึกษาขอกฎหมายท่ีเก่ียวของกับการ
ตรวจสอบอาคาร ขั้นตอนและปญหาในการดูแลอาคารที่เก่ียวของกับความปลอดภัยกอนกฎหมาย 
ตรวจสอบอาคารบังคับใชและแนวทางในการปฏิบัติที่ถูกตองของผูที่เ ก่ียวของตามกฎหมาย
ตรวจสอบอาคารและมาตรฐานความปลอดภัยท่ีเก่ียวของกับอาคารชุดพักอาศัย  

1.4.2 ขอบเขตดานพ้ืนที่ ในการวิจัยครั้งน้ีเลือกศึกษาเฉพาะอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคาร
สูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษในพ้ืนที่เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร เน่ืองจากในป พ.ศ. 2548 เขตวัฒนา
เปนเขตท่ีมีอาคารชุดพักอาศัย กอสรางแลวเสร็จและมีการจดทะเบียนอาคารชุดมากท่ีสุดใน
กรุงเทพมหานคร7 

 
1.5 วิธีดําเนินการวิจัย 
  

1.5.1 การคัดเลือกอาคารกลุมตัวอยาง 
ใชขอมูลรายช่ืออาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครท่ีไดรับราคาประเมินทุนทรัพย

อาคารชุดจากสํานักประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ ณ วันที่ 1 ตุลาคม 2550 จํานวน 1,604                              

                                                  
7“อารี  งามศิริอุดม.2548.ปจจัยที่มีผลตอการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดพักอาศัย: กรณีศึกษา อาคารชุดพักอาศัย

ในเขตวัฒนากรุงเทพมหานคร,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต.ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย) : หนา 
53. 
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อาคาร ทําการคัดเลือกอาคารกลุมตัวอยางท่ีเปนอาคารสูงและอาคารขนาดใหญพิเศษในพ้ืนที่เขต
วัฒนา กรุงเทพมหานคร    

1.5.2 การสํารวจและเก็บรวบรวมขอมูล 
1.5.2.1 สํารวจภาคสนามโดยเลือกสํารวจเฉพาะระบบและอุปกรณประกอบของอาคารที่

ติดตั้งในอาคารชุดพักอาศัยกลุมตัวอยาง แลวนําขอมูลมาหาขอสรุปเพ่ือออกแบบแบบสัมภาษณ 
1.5.2.2 การรวบรวมขอมูลโดยการสัมภาษณกลุมตัวอยางซ่ึงประกอบดวย เจาของ

อาคาร ผูดูแลอาคาร ผูตรวจสอบอาคาร เจาหนาท่ีภาครัฐและภาคเอกชนท่ีเก่ียวของกับการปฏิบัติ
ตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร 

1.5.3 ทําการศึกษาจากเอกสาร  
- พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
- พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
- กฎกระทรวงกําหนดประเภทอาคารท่ีตองจัดใหมีผูตรวจสอบ พ.ศ. 2548 
- กฎกระทรวงกําหนดคุณสมบัติเฉพาะของผูตรวจสอบ หลักเกณฑการขอขึ้นทะเบียน 

และการเพิกถอนการข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบ และหลักเกณฑการตรวจสอบอาคาร พ.ศ. 2548 
- มาตรฐานระบบความปลอดภัยของอาคารของสมาคมวิศวกรรมสถานแหงประเทศไทย

ในพระบรมราชูปถัมภ  
- คูมือสําหรับผูตรวจสอบและดูแลอาคารของสมาคมวิศวกรรมสถานแหงประเทศไทย

ในพระบรมราชูปถัมภ 
1.5.4 การวิเคราะหขอมูล นําเอกสารที่ไดจากการคนควาประกอบกับขอมูลจากการสํารวจ

ภาคสนามและการสัมภาษณกลุมตัวอยางท่ีเปนเจาหนาท่ีภาครัฐและภาคเอกชนเพ่ือสรุปหาแนวทาง
ในการปฏิบัติตามกฎหมายตรวจสอบอาคารของอาคารชุดพักอาศัย 
 
1.6 นิยามศัพทในการวิจัย 
  

ในการวิจัยครั้งน้ีผูวิจัยไดกําหนดนิยามศัพทในการวิจัยดังน้ี 
1) อาคารสูง หมายถึง อาคารท่ีบุคคลอาจเขาอยูหรือเขาใชสอยไดที่มีความสูงต้ังแต 23 เมตร

ข้ึนไป การวัดความสูงของอาคารใหวัดจากระดับพ้ืนดินที่กอสรางถึงพ้ืนชั้นดาดฟา สําหรับอาคาร
ทรงจ่ัวหรือปนหยาใหวัดจากระดับพ้ืนดินที่กอสรางถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด 

2) อาคารขนาดใหญพิเศษ หมายถึง อาคารที่กอสรางข้ึนเพ่ือใชพ้ืนที่อาคารหรือสวนใดของ
อาคารเปนที่อยูอาศัยหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยมีพ้ืนที่รวมกันทุกช้ัน 
ในหลังเดียวกันต้ังแต 10,000 ตารางเมตรขึ้นไป 
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3) อาคารขนาดใหญ หมายถึง อาคารท่ีมีพ้ืนที่รวมกันทุกชั้นหรือช้ันหน่ึงชั้นใดในหลังเดียว 
กันเกิน 2,000 ตารางเมตร หรืออาคารท่ีมีความสูงต้ังแต 15 เมตรข้ึนไป และมีพ้ืนที่รวมกันทุกช้ัน
หรือชั้นหน่ึงชั้นใดในหลังเดียวกันเกิน 1,000 ตารางเมตร แตไมเกิน 2,000 ตารางเมตร การวัดความ
สูงของอาคารใหวัดจากระดับพ้ืนดินที่กอสรางถึงพ้ืนดาดฟาสําหรับอาคารทรงจ่ัวหรือปนหยาใหวัด
จากระดับพ้ืนดินที่กอสรางถึงยอดผนังของช้ันสูงสุด 

4) อาคารชุด หมายถึง อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเปนสวนๆโดย
แตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพยสวนกลางท่ี
กอสรางเสร็จแลว และไดรับใบรับรองการกอสรางอาคาร (แบบ อ.6) มาแลวไมนอยกวา 1 ป และ
ไดจดทะเบียนเปนอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เรียบรอยแลว 

5) ทรัพยสวนบุคคล   หมายถึง หองชุดและหมายรวมถึงส่ิงปลูกสรางหรือที่ดินที่จัดไวให
เปนของเจาของหองชุดแตละราย ดังน้ันความหมายของทรัพยสวนบุคคลประกอบดวยทรัพยสิน 3 
ประเภท คือ หองชุด ส่ิงปลูกสราง ที่ดิน 

6) ทรัพยสวนกลาง หมายถึง ที่ดินที่ต้ังอาคารชุด และท่ีดินหรือทรัพยสินอ่ืนท่ีมีไวใชเพ่ือ
ประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม ดังน้ันทรัพยสวนกลาง หมายถึง สวนของอาคารท้ังหมดท่ีไมใช
หองชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด ที่ดินที่มีไวใชประโยชนรวมกันสําหรับเจาของหองชุดทุกคน ทรัพยสิน
ท่ีมีไวใชประโยชนรวมกัน 

7) การตรวจสอบอาคาร หมายถึง การตรวจสอบสภาพอาคารดานความม่ันคงแข็งแรง และ
ระบบอุปกรณประกอบตางๆ ของอาคาร โดยผูตรวจสอบอาคาร ตามมาตรา 32 ทวิ แหงพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

8) การตรวจบํารุงรักษาอาคารและอุปกรณประกอบของอาคาร หมายถึง การบํารุงรักษา
อาคาร และระบบอุปกรณประกอบตาง ๆ ของอาคาร โดยเจาของอาคาร หรือผูดูแลอาคาร 

9) ผูตรวจสอบอาคาร หมายถึง ผูซ่ึงไดรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม 
หรือผูซ่ึงไดรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพสถาปตยกรรมควบคุม ตามกฎหมายวาดวยการน้ัน 
แลวแตกรณี ซ่ึงไดขึ้นทะเบียนเปนผูตรวจสอบอาคารตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
ท่ีกรมโยธาธิการและผังเมือง  

10) เจาของอาคาร หมายถึง ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
11) นิติบุคคลอาคารชุด หมายถึง นิติบุคคลที่ไดจดทะเบียนตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 
12) ผูดูแลอาคาร หมายถึง ผูท่ีไดรับมอบหมายจากเจาของอาคารใหมีหนาท่ีตรวจสอบการ

บํารุงรักษาอาคาร และระบบอุปกรณประกอบตาง ๆ ของอาคารชุด 
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13) แผนการตรวจสอบอาคาร หมายถึง แผนการตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณประกอบ
ตางๆ ของอาคาร สําหรับผูตรวจสอบอาคาร 

14) แผนการตรวจบํารุงรักษาอาคารและอุปกรณประกอบของอาคาร หมายถึง แผนการ
ตรวจบํารุงรักษาอาคารและอุปกรณประกอบตาง ๆ ของอาคารที่ผูตรวจสอบอาคารกําหนดใหกับ
เจาของอาคารหรือผูดูแลอาคาร 

15) แบบแปลนอาคาร หมายถึง แบบแปลนของอาคารท่ีตองตรวจสอบ ซ่ึงอยางนอยตอง
ประกอบดวย แปลนพ้ืนทุกชั้น และแสดงตําแหนงของอุปกรณดับเพลิง เสนทางหนีไฟ บันไดหนีไฟ 

16) เจาพนักงานทองถ่ิน หมายถึง 
(1) นายกเทศมนตรี สําหรับในเขตเทศบาล 
(2) นายกองคการบริการสวนตําบล สําหรับในเขตองคการบริหารสวนตําบล 
(3) ผูวาราชการกรุงเทพมหานคร สําหรับในเขตกรุงเทพมหานคร 
(4) นายกเมืองพัทยา สําหรับในเขตเมืองพัทยา 

17) กฎหมายอาคารสูง หมายถึง กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ.2535) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2535 มีผลบังคับใชต้ังแตวันที่ 18 กุมภาพันธ พ.ศ.2535 

 
1.7 ขอจํากัดทางการศึกษา 
 
 ในการศึกษาเก็บรวบรวมขอมูลอาจไมไดรับความรวมมือจากนิติบุคคลอาคารชุดเน่ืองจาก
เปนการปฏิบัติตามกฎหมายใหมที่ยังไมเคยปฏิบัติมากอน รวมถึงการสัมภาษณเจาหนาที่ภาครัฐและ
ภาคเอกชนที่มีหนาท่ีเก่ียวของกับการปฏิบัติตามกฎหมายตรวจสอบอาคารซ่ึงอาจไดขอมูลท่ียังไม
ชัดเจนเพราะเปนกฎหมายใหมยังไมมีการตีความขอกฎหมายบางเร่ือง และระยะเวลาท่ีใชใน
การศึกษามีระยะเวลาจํากัด 
 
1.8 ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 

  
1.8.1 นําขั้นตอนการปฏิบัติเสนอตอหนวยงานที่เก่ียวของเพ่ือความเขาใจในหลักเกณฑการ

ปฏิบัติที่ถูกตองตามกฎหมาย 
1.8.2 เพ่ือเปนแนวทางสําหรับหนวยงานราชการผูออกกฎหมายในการพิจารณาออกกฎหมาย

เฉพาะหรือหลักเกณฑในการตรวจสอบอาคารสําหรับอาคารชุดพักอาศัยใหภาคเอกชนถือปฏิบัติ 
 

 



บทท่ี  2 
 

แนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 
 

ในการศึกษาเร่ืองแนวทางในการปฏิบัติตามกฎกระทรวงกําหนดประเภทอาคารท่ีตองจัดให
มีผูตรวจสอบ พ.ศ.2548 ของอาคารชุดพักอาศัยน้ัน ผูวิจัยไดดําเนินการศึกษาแนวคิดและทฤษฎี ขอ
กฎหมาย ตลอดจนงานวิจัยท่ีเก่ียวของ ซ่ึงมีประเด็นสําคัญในการศึกษา ดังน้ี 

2.1 ประวัติความเปนมาและวิวัฒนาการของระบบปองกันอัคคีภัยของอาคารชุดพักอาศัย
ในประเทศไทย 

2.2 แนวคิดเก่ียวกับการตรวจสอบอาคารชุดพักอาศัย 
2.3 หลักการและแนวทางการตรวจสอบอาคารชุดพักอาศัย 
2.4 กฎหมายท่ีเก่ียวของกับการตรวจสอบอาคารชุดพักอาศัย 
2.5 กรรมสิทธ์ิในอาคารชุดพักอาศัย 
2.6 งานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

  
2.1 ประวตัิความเปนมาและวิวัฒนาการของระบบปองกันอัคคีภัยของอาคารชุดในประเทศไทย 
 

 การกอสรางอาคารชุดพักอาศัยในประเทศไทย ผูดําเนินการกอสรางจะตองปฏิบัติตาม
กฎหมายควบคุมอาคารเปนกฎหมายหลัก และกฎหมายอื่น ๆ ที่เก่ียวของ เชน กฎหมายผังเมือง 
กฎหมายส่ิงแวดลอม กฎหมายอาคารชุด เปนตน ใหครบถวนและถูกตอง โดยท่ีกฎหมายควบคุม
อาคารจะเปนกฎหมายในเร่ืองของการควบคุมการกอสรางอาคารใหมีความเปนระเบียบเรียบรอย มี
ความม่ันคงแข็งแรง มีความปลอดภัยจากการใชสอยอาคาร มีการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอมท่ีดีตอ
สวนรวมตลอดจนมีการติดต้ังระบบปองกันอัคคีภัยของอาคารอยางเพียงพอ ซ่ึงการติดตั้งระบบ
ปองกันอัคคีภัยของอาคารชุดในประเทศไทย กฎหมายควบคุมอาคารกําหนดไววาตองมีการติดตั้ง
ไมนอยกวาท่ีกําหนดไวในกฎหมาย จากการศึกษากฎหมายควบคุมอาคารสามารถแบงการติดต้ัง
ระบบปองกันอัคคีภัยของอาคารชุดพักอาศัยไดตามขนาดของอาคารและชวงเวลาที่ไดรับอนุญาตให
กอสราง ดังน้ี 

 
2.1.1 อาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ 

2.1.1.1 อาคารชุดพักอาศัยท่ีขออนุญาตกอนกฎหมายอาคารสูงบังคับใช (กฎกระทรวง 
ฉบับที่ 33  (พ.ศ.2535)ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 มีผลบังคับใชต้ังแต
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วันท่ี 18 กุมภาพันธ พ.ศ.2535) อาคารชุดกลุมน้ีจะตองมีระบบปองกันอัคคีภัยในอาคารอยางนอยตาม
ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ.2522 และกฎกระทรวงฉบับที่ 47 
(พ.ศ.2540) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ดังน้ี  

1) บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 
(1) มีพ้ืนที่ดาดฟาเพ่ือใชเปนทางหนีไฟทางอากาศ  
(2) มีบันไดหนีไฟที่ไมใชบันไดในแนวดิ่งเพ่ิมจากบันไดหลักของอาคาร

แตละชั้น และตองสามารถลําเลียงบุคคลท้ังหมดในอาคารออกนอกอาคารไดภายใน 1 ชั่วโมง โดย
บันไดหนีไฟตองมีลักษณะ ดังน้ี 

(ก) บันไดหนีไฟภายในอาคารตองมีผนังทุกดานโดยรอบที่ทําดวย
วัสดุที่ไมติดไฟ 

(ข) ชองประตูสูบันไดหนีไฟตองเปนบานเปด มีความกวางไมนอย
กวา 0.80 เมตร สูงไมนอยกวา 2 เมตร ทําดวยวัสดุที่ไมติดไฟพรอมติดตั้งอุปกรณชนิดท่ีบังคับให
บานประตูปดไดเอง (Door Closer) เพ่ือปองกันควันและเปลวไฟมิใหเขาสูบันไดหนีไฟ  

2) เคร่ืองหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน ตองมีปายบอกชั้นและปาย
บอกทางหนีไฟที่ดานในและดานนอกของประตูหนีไฟทุกช้ัน ดวยตัวอักษรตองมีขนาดไมเล็กกวา      
0.10 เมตรพรอมระบบไฟสองสวางสํารองเพ่ือใหสามารถมองเห็นชองทางเดินไดขณะเพลิงไหม 

3) ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม ตองติดตั้งระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม 
ทุกชั้นโดยระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหมอยางนอยตองประกอบดวย 

(1) อุปกรณสงสัญญาณเพ่ือใหหนีไฟที่สามารถสงเสียงหรือสัญญาณให
คนที่อยูในอาคารไดยินหรือทราบอยางท่ัวถึง 

(2) อุปกรณแจงเหตุท่ีมีทั้งระบบแจงเหตุอัตโนมัติ และระบบแจงเหตุที่
ใชมือเพ่ือใหอุปกรณตามขอ (1) ทํางาน 

4) ระบบการติดตั้งอุปกรณดับเพลิง ตองติดตั้งเคร่ืองดับเพลิงแบบมือถือ
โดยใหมี 1 เครื่องตอพ้ืนที่ ไมเกิน 1,000 ตารางเมตร ทุกระยะไมเกิน 45 เมตร แตไมนอยกวาช้ันละ 
1 เครื่อง การติดตั้งเคร่ืองดับเพลิงแบบมือถือน้ี ตองติดตั้งใหสวนบนสุดของตัวเครื่องสูงจากระดับ
พ้ืนอาคารไมเกิน 1.50 เมตร ในจุดท่ีสามารถนํามาใชไดสะดวก และตองอยูในสภาพท่ีใชงานได
ตลอดเวลา 

5) ระบบปองกันฟาผา ตองติดต้ังระบบปองกันอันตรายจากฟาผาซ่ึงประกอบ 
ดวย เสาลอฟา สายลอฟา สายตัวนํา สายนําลงดิน และหลักสายดินที่เชื่อมโยงกันเปนระบบ โดยให
เปนไปตามมาตรฐานเพ่ือความปลอดภัยทางไฟฟาของกรมพัฒนาและสงเสริมพลังงาน 
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6) ติดตั้งแบบแปลนแผนผังของอาคาร แตละช้ันแสดงตําแหนงหองตางๆ 
ทุกหอง, ตําแหนงท่ีติดตั้งอุปกรณดับเพลิงตางๆ, ประตูหรือทางหนีไฟของชั้นน้ันติดไวในตําแหนง
ท่ีเห็นไดชัดเจนท่ีบริเวณหองโถงหรือหนาลิฟตทุกแหงทุกช้ันของอาคาร และท่ีบริเวณพ้ืนช้ันลาง
ของอาคารตองจัดใหมีแบบแปลนแผนผังของอาคารทุกช้ันเก็บรักษาไวเพ่ือใหสามารถใชประโยชน
ไดกรณีเกิดเหตุเพลิงไหม 

 
2.1.1.2 อาคารชุดท่ีขออนุญาตหลังกฎหมายอาคารสูงบังคับใช (กฎกระทรวงฉบับที่ 33 

(พ.ศ.2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 มีผลบังคับใชต้ังแตวันที่ 18 
กุมภาพันธ พ.ศ.2535) อาคารชุดกลุมน้ีตองต้ังอยูริมถนนสาธารณะท่ีมีเขตทางกวางไมนอยกวา 10 
เมตร ถาเขตทางกวาง 10 เมตรแตไมถึง 18 เมตร อาคารจะมีพ้ืนที่ไมเกิน 30,000 ตารางเมตร ถาเขต
ทางกวาง 18 เมตรขึ้นไป อาคารมีพ้ืนที่มากกวา 30,000 ตารางเมตรได โดยความกวางของท่ีดินที่ติด
ถนนสาธารณะตองกวางตั้งแต 12 เมตรขึ้นไป และมีถนนหรือที่วางปราศจากส่ิงปกคลุมโดยรอบ
อาคารกวางไมนอยกวา 6 เมตร หากเปนอาคารสูงตองมีพ้ืนที่ดาดฟาขนาด 6 x 6 เมตร เปนที่วางใช
เปนพ้ืนที่หนีไฟทางอากาศได และตองมีระบบปองกันอัคคีภัยในอาคารตามกฎกระทรวงฉบับที่ 33 
(พ.ศ.2535) , กฎกระทรวงฉบับที่ 39 (พ.ศ.2537) , กฎกระทรวงฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540) ออกตามความ
ในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 และขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2544  ดังน้ี 

1) บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ อาคารสูงตองมีบันไดหนีไฟจากช้ันสูงหรือ
ดาดฟาสูพ้ืนดินอยางนอย 2 บันได แตละบันไดหนีไฟตองอยูหางกันไมเกิน 60 เมตร เม่ือวัดตามแนว 
ทางเดินและตองมีลักษณะดังน้ี 

(1) ระบบบันไดหนีไฟตองสามารถใชลําเลียงบุคคลท้ังหมดในอาคาร  
ออกนอกอาคารไดภายใน 1 ช่ัวโมง  

(2) บันไดหนีไฟตองทําดวยวัสดุทนไฟและไมผุกรอน เชน คอนกรีต 
เสริมเหล็ก เปนตน มีความกวางไมนอยกวา 0.90 เมตร ลูกนอนกวางไมนอยกวา 0.22 เมตร และลูก
ต้ังสูงไมเกิน 0.20 เมตร มีชานพักกวางไมนอยกวา 0.90 เมตร และมีราวบันไดอยางนอยหน่ึงดาน  

(3) หามสรางบันไดหนีไฟเปนแบบบันไดเวียน  
(4) บันไดหนีไฟและชานพักสวนท่ีอยูภายนอกอาคารตองมีผนังดานท่ี

บันไดพาดผานเปนผนังกันไฟ  
(5) บันไดหนีไฟที่อยูภายในอาคารตองมีอากาศถายเทจากภายนอกอาคาร

ได แตละชั้นตองมีชองระบายอากาศท่ีมีพ้ืนที่รวมกันไมนอยกวา 1.5 ตารางเมตร เปดสูภายนอก
อาคารได หรือมีระบบอัดลมภายในชองบันไดหนีไฟที่ทํางานไดโดยอัตโนมัติเม่ือเกิดเพลิงไหม 
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(6) บันไดหนีไฟที่อยูภายในอาคารตองมีผนังกันไฟโดยรอบยกเวนชอง
ระบายอากาศ และตองมีแสงสวางจากระบบไฟฟาฉุกเฉินใหมองเห็นชองทางไดขณะเพลิงไหม 

(7) ประตูหนีไฟตองทําดวยวัสดุทนไฟ เปนบานเปดชนิดผลักออกสู
ภายนอกพรอมติดต้ังอุปกรณชนิดท่ีบังคับใหบานประตูปดไดเอง (Door Closer) มีความกวางสุทธิ
ไมนอยกวา 0.90 เมตร สูงไมนอยกวา 1.90 เมตร และตองสามารถเปดออกไดโดยสะดวกตลอดเวลา 
ประตูหรือทางออกสูบันไดหนีไฟตองไมมีช้ันหรือธรณีประตูหรือขอบก้ัน 

(8) มีปายบอกช้ันและปายบอกทางหนีไฟที่ดานในและดานนอกของที่
ประตูหนีไฟทุกชั้นดวยตัวอักษรท่ีสามารถมองเห็นไดชัดเจน โดยตัวอักษรตองมีขนาดไมเล็กกวา 
0.10 เมตร 

2) เคร่ืองหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน มีปายบอกช้ันและปายบอก
ทางหนีไฟดวยตัวอักษรขนาดไมนอยกวา 0.10 เมตรหรือสัญลักษณท่ีอยูในตําแหนงท่ีมองเห็นได
ชัดเจนตลอดเวลาและมีแสงสวางจากระบบไฟฟาฉุกเฉินใหสามารถมองเห็นชองทางหนีไฟไดชัดเจน
ขณะเพลิงไหม 

3) ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน อาคารสูงหรืออาคาร     
ขนาดใหญพิเศษท่ีมีโถงภายในอาคารเปนชองเปดทะลุพ้ืนของอาคารตั้งแต 2 ชั้นขึ้นไปและไมมีผนัง
ปดลอม ตองจัดใหมีระบบควบคุมการแพรกระจายของควันและระบบระบายควันที่สามารถทํางาน
ไดโดยอัตโนมัติเม่ือเกิดเพลิงไหมและมีวัสดุทนไฟปดก้ันชองทอตางๆ ระหวางชั้นทุกช้ันของอาคาร 

4) ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน มีระบบจายพลังงานไฟฟาสํารองสําหรับกรณี
ฉุกเฉินและสามารถทํางานไดโดยอัตโนมัติเม่ือระบบจายไฟฟาปกติหยุดทํางาน โดยสามารถจาย
พลังงานไฟฟาไดเพียงพอสําหรับใชงานดังตอไปน้ี 

(1) จายพลังงานไฟฟาเปนเวลาไมนอยกวา 2 ช่ัวโมงสําหรับเคร่ืองหมาย
แสดงทางฉุกเฉิน ทางเดิน หองโถง บันได และระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม 

(2) จายพลังงานไฟฟาตลอดเวลาที่ใชงานสําหรับลิฟตดับเพลิง เครื่องสูบ
นํ้าดับเพลิง หองชวยชีวิตฉุกเฉิน ระบบส่ือสารเพ่ือความปลอดภัยของสาธารณะและกระบวนการ
ผลิตทางอุตสาหกรรมที่จะกอใหเกิดอันตรายตอชีวิตหรือสุขภาพอนามยัเม่ือกระแสไฟฟาขัดของ 

5) ระบบลิฟตดับเพลิง เฉพาะอาคารสูงตองมีลิฟตดับเพลิงอยางนอยหน่ึง
ชุด ซ่ึงมีรายละเอียดดังน้ี 

(1) ลิฟตดับเพลิงตองจอดไดทุกชั้นของอาคาร และตองมีระบบควบคุม
พิเศษสําหรับพนักงานดับเพลิงใชขณะเกิดเพลิงไหมโดยเฉพาะ 

(2) บริเวณหองโถงหนาลิฟตดับเพลิงทุกช้ันตองติดต้ังตูสายฉีดนํ้าดับเพลิง 
(FHC) หรือหัวตอสายฉีดนํ้าดับเพลิงและอุปกรณดับเพลิงอ่ืน ๆ 
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(3) หองโถงหนาลิฟตดับเพลิงทุกช้ันตองมีผนังหรือประตูที่ทําดวยวัตถุ
ทนไฟปดก้ันมิใหเปลวไฟหรือควันเขาได มีหนาตางเปดออกสูภายนอกอาคารไดโดยตรงหรือมีระบบ
อัดลมภายในหองโถงหนาลิฟตดับเพลิงและทํางานไดโดยอัตโนมัติเม่ือเกิดเพลิงไหม หากใชเปน
ชองทางเฉพาะสําหรับบรรเทาสาธารณภัยตองมีพ้ืนท่ีไมนอยกวา 6 ตารางเมตร 

6) ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม  ตองติดตั้งระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม
ทุกชั้น โดยระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหมอยางนอยตองประกอบดวย 

(1) อุปกรณสงสัญญาณเพ่ือใหหนีไฟที่สามารถสงเสียงหรือสัญญาณให
คนที่อยูในอาคารไดยินหรือทราบอยางท่ัวถึง 

(2) อุปกรณแจงเหตุที่มีทั้งระบบแจงเหตุอัตโนมัติ และระบบแจงเหตุที่   
ใชมือเพ่ือใหอุปกรณตามขอ (1) ทํางาน 

7) ระบบการติดต้ังอุปกรณดับเพลิง ตองติดตั้งเคร่ืองดับเพลิงแบบมือถือโดย
ใหมี 1 เครื่องตอพ้ืนที่ไมเกิน 1,000 ตารางเมตร ทุกระยะไมเกิน 45 เมตรแตไมนอยกวาชั้นละ 1 เครื่อง 
การติดตั้งเคร่ืองดับเพลิงแบบมือถือน้ี ตองติดตั้งใหสวนบนสุดของตัวเคร่ืองสูงจากระดับพ้ืนอาคาร
ไมเกิน 1.50 เมตร และตองมีขนาดบรรจุสารเคมีไมนอยกวา 4 กิโลกรัม 

8) ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เครื่องสูบนํ้าดับเพลิง และหัวฉีดนํ้าดับเพลิง  
(1) ทุกช้ันของอาคารตองมีตูหัวฉีดนํ้าดับเพลิง (FHC) ที่ประกอบดวย

หัวตอสายฉีดนํ้าดับเพลิงพรอมสายฉีดนํ้าดับเพลิงขนาดเสนผานศูนยกลาง 25 มิลลิเมตร (1 น้ิว) และ
หัวตอสายฉีดนํ้าดับเพลิงชนิดหัวตอสวมเร็วขนาดเสนผานศูนยกลาง 65 มิลลิเมตร (2 1/2 น้ิว) พรอม
ท้ังฝาครอบและโซรอยติดไวทุกระยะไมเกิน 64.00 เมตร และเม่ือใชสายฉีดนํ้าดับเพลิงยาวไมเกิน 
30.00 เมตรตอจากตูหัวฉีดนํ้าดับเพลิงแลวสามารถนําไปใชดับเพลิงในพ้ืนที่ทั้งหมดในช้ัน 

(2) อาคารสูงตองมีที่เก็บนํ้าสํารองเพ่ือใชเฉพาะในการดับเพลิงและใหมี
ประตูนํ้าปดเปดและประตูนํ้ากันนํ้าไหลกลับอัตโนมัติดวย 

(3) หัวรับนํ้าดับเพลิงท่ีติดต้ังภายนอกอาคารตองเปนชนิดขอตอสวมเร็ว 
ขนาดเสนผานศูนยกลาง 65 มิลลิเมตร (2 1/2 น้ิว) สามารถรับนํ้าจากรถดับเพลิงท่ีมีขอตอสวมเร็ว
แบบมีเข้ียวขนาดเสนผานศูนยกลาง 65 มิลลิเมตร (2 1/2 น้ิว) ที่หัวรับนํ้าดับเพลิงตองมีฝาปดเปดท่ีมี
โซรอยติดไวดวย ระบบทอยืนทุกชุดตองมีหัวรับนํ้าดับเพลิงนอกอาคาร 1 หัว และอยูใกลหัวทอ
ดับเพลิงสาธารณะมากที่สุดพรอมปายขอความเขียนดวยสีสะทอนแสงวา “หัวรับนํ้าดับเพลิง” 

(4) ปริมาณการสงจายนํ้าสํารองตองสามารถสงจายนํ้าสํารองไดเปนเวลา
ไมนอยกวา 30 นาที 
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9) ระบบดับเพลิงอัตโนมัต ิ ตองมีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ เชน Sprinkler 
System หรือระบบอ่ืนท่ีเทียบเทา ที่สามารถทํางานไดทันทีเม่ือมีเพลิงไหม โดยครอบคลุมพ้ืนที่
ท้ังหมดทุกชั้น 

10) ระบบปองกันฟาผา มีระบบปองกันอันตรายจากฟาผา ซ่ึงประกอบดวย         
เสาลอฟา สายลอฟา สายนําลงดิน และหลักสายดินที่เชื่อมโยงกันเปนระบบ โดยอาคารแตละหลังตอง
มีสายตัวนําโดยรอบอาคาร และมีสายนําลงดินตอจากสายตัวนําหางกันทุกระยะไมเกิน 30 เมตร โดย
วัดตามแนวขอบรอบอาคาร สายนําลงดินของอาคารแตละหลังตองมีไมนอยกวา 2 สาย ทั้งน้ีเหล็ก
เสริมหรือเหล็กรูปพรรณในโครงสรางอาคารอาจใชเปนสายนําลงดินได  

11) ติดตั้งแบบแปลนแผนผังของอาคาร แตละชั้นแสดงตําแหนงหองตางๆ 
ทุกหอง, ตําแหนงท่ีติดตั้งอุปกรณดับเพลิงตาง ๆ, ประตูหรือทางหนีไฟของชั้นน้ันติดไวในตําแหนง
ท่ีเห็นไดชัดเจนท่ีบริเวณหองโถงหรือหนาลิฟตทุกแหงทุกช้ันของอาคาร และท่ีบริเวณพ้ืนชั้นลางของ
อาคารตองจัดใหมีแบบแปลนแผนผังของอาคารทุกชั้นเก็บรักษาไวเพ่ือใหสามารถใชประโยชนได
กรณีเกิดเหตุเพลิงไหม 
   

2.1.2 อาคารชุดพักอาศัยท่ีไมใชอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ หมายถึง อาคารชุด
พักอาศัยท่ีมีความสูงของอาคารไมถึง 23 เมตร(อาคารทั่วไปใหวัดจากระดับพ้ืนดินที่กอสรางถึงพ้ืน
ช้ันดาดฟา ถาเปนอาคารหลังคาทรงจ่ัวหรือปนหยาใหวัดจากระดับพ้ืนดินที่กอสรางถึงยอดผนังของ
ช้ันสูงสุด) หรืออาคารที่มีพ้ืนท่ีรวมทุกช้ันในอาคารหลังเดียวไมถึง 10,000 ตารางเมตร อาคารชุดกลุม
น้ีจะตองมีระบบปองกันอัคคีภัยในอาคารตามกฎกระทรวงฉบับที่ 39 (พ.ศ.2537), กฎกระทรวงฉบับ
ท่ี 47 (พ.ศ. 2540) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 และขอบัญญัติ
กรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 ดังน้ี 

1) บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ  ตองมีบันไดหนีไฟที่ไมใชบันไดในแนวด่ิงเพ่ิมจาก
บันไดหลักของอาคารแตละชั้น และตองสามารถลําเลียงบุคคลท้ังหมดในอาคารออกนอกอาคารได
ภายใน 1 ช่ัวโมง โดยบันไดหนีไฟตองมีลักษณะ ดังน้ี 

(1) บันไดหนีไฟตองทําดวยวัสดุทนไฟและถาวร มีความกวางไมนอยกวา 0.90 
เมตร และไมเกิน 1.50 เมตร ลูกตั้งสูงไมเกิน 0.20 เมตร และลูกนอนกวางไมนอยกวา 0.22 เมตร 
ชานพักกวางไมนอยกวาความกวางของบันได มีราวบันไดสูง 0.90 เมตร  

(2) หามสรางบันไดหนีไฟเปนแบบบันไดเวียน 
(3) บันไดหนีไฟภายในอาคาร ตองมีผนังทึบกอสรางดวยวัสดุทนไฟและถาวร

ก้ันโดยรอบ เวนแตสวนท่ีเปนชองระบายอากาศและชองประตูหนีไฟ และแตละชั้นตองมีชองระบาย
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อากาศท่ีเปดสูภายนอกอาคารไดมีพ้ืนที่รวมกันไมนอยกวา 1.40 ตารางเมตร โดยตองมีแสงสวางให
เพียงพอทั้งกลางวันและกลางคืน 

(4) บันไดหนีไฟภายในอาคารตองสามารถลงจากช้ันสูงสุดหรือดาดฟาสูพ้ืนดิน
ได ถาเปนบันไดหนีไฟภายนอกอาคารตองสามารถลงจากช้ันสูงสุดหรือดาดฟาถึงพ้ืนช้ันสองได 

(5) ระยะหางระหวางบันไดหนีไฟตามทางเดินตองไมเกิน 60 เมตร 
(6) ประตูของบันไดหนีไฟตองทําดวยวัสดุทนไฟมีความกวางไมนอยกวา 0.80 

เมตร สูงไมนอยกวา 1.90 เมตร สามารถทนไฟไดไมนอยกวา 1 ชั่วโมง และตองเปนบานเปดชนิด
ผลักเขาสูบันไดเทาน้ัน สําหรับชั้นดาดฟา ชั้นลางและช้ันที่ออกเพ่ือหนีไฟสูภายนอกอาคารใหเปด
ออกจากหองบันไดหนีไฟพรอมติดตั้งอุปกรณชนิดท่ีบังคับใหบานประตูปดไดเอง ประตูหรือทางออก
สูบันไดหนีไฟตองไมมีขั้นหรือธรณีประตูหรือขอบก้ัน 

2) เคร่ืองหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน 
(1) ตองมีปายเรืองแสงหรือเครื่องหมายไฟแสงสวางดวยไฟสํารองฉุกเฉินบอก

ทางออกสูบันไดหนีไฟ ติดต้ังเปนระยะตามทางเดินบริเวณหนาทางออกสูบันไดหนีไฟ และทางออก
จากบันไดหนีไฟสูภายนอกอาคารหรือชั้นที่มีทางหนีไฟไดปลอดภัยตอเน่ือง โดยปายดังกลาวตอง
แสดงขอความทางหนีไฟเปนอักษรมีขนาดสูงไมนอยกวา 0.15 เมตร หรือเครื่องหมายท่ีมีแสงสวาง
และแสดงวาเปนทางหนีไฟใหชัดเจน 

(2) ติดตั้งระบบไฟสองสวางสํารองเพ่ือใหมีแสงสวางสามารถมองเห็นชองทางเดิน 
ไดขณะเพลิงไหมและมีปายบอกชั้นและปายบอกทางหนีไฟที่ดานในและดานนอกของประตูหนีไฟ
ทุกชั้น ดวยตัวอักษรท่ีสามารถมองเห็นไดชัดเจน โดยตัวอักษรตองมีขนาดไมเล็กกวา 0.10 เมตร 

3) ระบบระบายควันและควบคมุการแพรกระจายควัน 
(1) อาคารขนาดใหญตองจัดใหมีวัสดุทนไฟปดก้ันชองทอตางๆ ระหวางชั้นทุก

ช้ันของอาคาร 
(2) อาคารที่สูงตั้งแต 6 ชั้นข้ึนไปและมีพ้ืนที่อาคารเกิน 2,000 ตารางเมตรตองมี

ผนังหรือประตูปดก้ันมิใหเปลวไฟหรือควันเขาไปในบริเวณบันไดหลักของอาคารท่ีตอเน่ืองตั้งแต 
2 ช้ันขึ้นไป โดยผนังและประตูดังกลาวตองสามารถทนไฟไดไมนอยกวา 1 ชั่วโมง 

4) ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม ติดต้ังระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหมทุกช้ัน โดย
ระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหมอยางนอยตองประกอบดวย 

(1) อุปกรณสงสัญญาณเพ่ือใหหนีไฟที่สามารถสงเสียงหรือสัญญาณใหคนที่อยู
ในอาคารไดยินหรือทราบอยางท่ัวถึง 

(2) อุปกรณแจงเหตุที่มีทั้งระบบแจงเหตุอัตโนมัติ และระบบแจงเหตุที่ใชมือเพ่ือ 
ใหอุปกรณตาม (1) ทํางาน 
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5) ระบบการติดตั้งอุปกรณดับเพลิง ติดตั้งเคร่ืองดับเพลิงแบบมือถือโดยใหมี 1 เครื่อง 
ตอพ้ืนที่ไมเกิน 1,000 ตารางเมตร ทุกระยะไมเกิน 45 เมตรแตไมนอยกวาช้ันละ 1 เคร่ือง การติดตั้ง
เครื่องดับเพลิงแบบมือถือน้ี ตองติดตั้งใหสวนบนสุดของตัวเครื่องสูงจากระดับพ้ืนอาคารไมเกิน 
1.50 เมตร 

6) ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง และหัวฉีดนํ้าดับเพลิง อาคาร
ขนาดใหญ ตองจัดใหมีระบบทอยืน สายฉีดนํ้าพรอมอุปกรณหัวรับนํ้าดับเพลิงชนิดขอตอสวมเร็ว
ขนาดเสนผาศูนยกลาง 65 มิลลิเมตร (2 ½ น้ิว) เพ่ือดับเพลิงไดทุกสวนของอาคาร 

7) ระบบปองกันฟาผา ตองติดต้ังระบบปองกันอันตรายจากฟาผาซ่ึงประกอบดวย 
เสาลอฟา สายลอฟา สายตัวนํา สายนําลงดิน และหลักสายดินที่เช่ือมโยงกันเปนระบบ โดยใหเปนไป
ตามมาตรฐานเพ่ือความปลอดภัยทางไฟฟาของกรมพัฒนาและสงเสริมพลังงาน 

8) ติดต้ังแบบแปลนแผนผังของอาคาร แตละช้ันแสดงตําแหนงหองตางๆทุกหอง, 
ตําแหนงท่ีติดต้ังอุปกรณดับเพลิงตางๆ, ประตูหรือทางหนีไฟของช้ันน้ันติดไวในตําแหนงท่ีเห็นได
ชัดเจนท่ีบริเวณหองโถงหรือหนาลิฟตทุกแหงทุกชั้นของอาคาร และท่ีบริเวณพ้ืนชั้นลางของอาคาร
ตองจัดใหมีแบบแปลนแผนผังของอาคารทุกช้ันเก็บรักษาไวเพ่ือใหสามารถใชประโยชนไดกรณีเกิด
เหตุเพลิงไหม 
 
2.2 แนวคิดเก่ียวกับการตรวจสอบอาคารชุดพักอาศัย 

 

 การตรวจสอบอาคารในประเทศไทย เร่ิมจากการที่อาคารไดกอสรางเสร็จและมีการใชงาน
ไปไดระยะหน่ึงแลวมีการปรับปรุง ตอเติม เพ่ิมพ้ืนที่ หรือเปล่ียนประเภทการใชอาคารใหผิดไปจาก
เดิมโดยเจาของอาคารเดิมหรือเจาของอาคารใหมอาจไมรูประวัติด้ังเดิมของอาคารมากอน ซ่ึงอาจจะ
ไดรับอนุญาตหรือไมไดรับอนุญาตจากหนวยงานทองถ่ินก็ตามหรืออาจดําเนินการไปโดยไมมีความรู
ทางดานวิศวกรรม จนเปนเหตุใหเกิดอาคารทรุด แตกราวหรือรายแรงจนถึงอาคารถลม หรือเมื่อเกิด
เหตุเพลิงไหมแลวหนีออกจากตัวอาคารไมได รวมไปถึงอุปกรณที่ใชสําหรับในการระงับอัคคีภัย
หรือดับไฟไมทํางานหรือทํางานไมไดดี เม่ือเกิดเหตุการณเหลาน้ีหลายครั้ง หนวยงานท่ีเก่ียวของกับ
กฎหมายควบคุมอาคารโดยตรง คือ กรมโยธาธิการและผังเมืองจึงไดแกไขและเพ่ิมเติมบทบัญญัติ
บางมาตราของพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 และไดเสนอออกเปนพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร (ฉบับท่ี 3) พ.ศ.2543 และกฎกระทรวงกําหนดประเภทอาคารที่ตองจัดใหมีผูตรวจสอบ พ.ศ.
2548 รวมทั้งกฎกระทรวงกําหนดคุณสมบัติเฉพาะของผูตรวจสอบหลักเกณฑการขอข้ึนทะเบียนและ
การเพิกถอนการข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบ และหลักเกณฑการตรวจสอบอาคาร พ.ศ.2548 ข้ึน 
โดยมีแนวคิดในเร่ืองของการตรวจสอบอาคารดังน้ี 
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2.2.1 การตรวจสอบอาคารเปนการตรวจสอบความปลอดภัยของอาคารโดยใชวิธีการสังเกต
ดวยสายตาพรอมกับเครื่องมือพื้นฐาน เชน ตลับเมตร ไฟฉาย เทาน้ัน หากจําเปนตองพิจารณาถึง
รายละเอียดในระบบตางๆ ของอาคารในเชิงลึก ตองใหผูเชี่ยวชาญในแตละระบบสาขาน้ันๆ เปนผู 
ดําเนินการแลวนําผลที่ไดมารวบรวมและจัดทํารายงานผลการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบ
ของอาคารท่ีทําการตรวจสอบใหแกเจาของอาคาร เพ่ือใหเจาของอาคารเสนอรายงานผลการตรวจสอบ
อาคารและอุปกรณประกอบของอาคารตอเจาพนักงานทองถ่ินทุกป 
 

2.2.2 อาคารท่ีตองถูกตรวจสอบ ตองมีลักษณะอาคารและระบบความปลอดภัยตามท่ีกําหนด
ไวในกฎหมายควบคุมอาคาร หรือกฎหมายอื่นท่ีเก่ียวของท่ีใชบังคับอยูในขณะที่มีการกอสราง
อาคารหลังน้ัน ยกเวนอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษท่ีไดรับอนุญาตกอสรางกอนกฎหมาย
อาคารสูง (กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ.2535) บังคับใชตั้งแตวันที่ 18 กุมภาพันธ 2535) บังคับใช
และอาคารชุมนุมคนใหมีระบบความปลอดภัยเก่ียวกับอัคคีภัยของอาคารไมนอยกวาท่ีกําหนดไวใน
กฎกระทรวงฉบับที่ 47 (พ.ศ.2540) ออกตามความใน พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
 

2.2.3 หากตองอางอิงหรือยึดถือหลักเกณฑตามมาตรฐาน ตองเปนมาตรฐานความปลอดภัย
ของสถาบันของทางราชการ สภาวิศวกร หรือสภาสถาปนิก ณ สถานที่ วัน และเวลาท่ีทําการตรวจสอบ
ตามท่ีระบุในรายงานเทาน้ัน 
 

2.2.4 การแบงประเภทของการตรวจสอบอาคาร 
การตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคารแบงเปน 2 ประเภท ดังน้ี 
1) การตรวจสอบใหญ เปนการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคารที่

ตองตรวจสอบทุกระยะ 5 ป โดยอาคารท่ีกอสรางแลวเสร็จหรือไดรับใบรับรองการกอสรางอาคาร 
(แบบ อ.6) มาแลวไมนอยกวา 1 ปตองจัดใหมีการตรวจสอบอาคารประเภทการตรวจสอบใหญและ
จัดสงรายงานผลการตรวจสอบอาคารใหแกเจาพนักงานทองถ่ินเปนคร้ังแรก เมื่อเจาพนักงานทองถ่ิน
ไดรับรายงานแลวจะพิจารณารายงานผลการตรวจสอบภายใน 30 วันและถาอาคารดังกลาวเปนไปตาม
กฎหมายและมีความปลอดภัย เจาพนักงานทองถ่ินจะออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) 
ภายในเวลาไมเกิน 30 วัน นับจากวันที่พิจารณาแลวเสร็จ โดยตองทําการตรวจสอบอาคารและระบบ
ตางๆ ของอาคารอยางนอย 4 ขอหลักใหญ ดังน้ี 

(1) การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร 
(2) การตรวจสอบระบบและอุปกรณประกอบของอาคาร 
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(3) การตรวจสอบสมรรถนะของระบบและอุปกรณตางๆ ของอาคาร เพ่ืออพยพ
ผูใชอาคาร 

(4) การตรวจสอบระบบบริหารจัดการความปลอดภัยในอาคาร 
2) การตรวจสอบประจําป เปนการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคาร

ตามแผนการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคารประจําปที่ผูตรวจสอบไดจัดทําข้ึน 
ใหกระทําในชวงประหวางการตรวจสอบใหญเปนประจําทุกป โดยเจาของอาคารตองสงรายงานผล
การตรวจสอบอาคารประจําปภายใน 30 วันกอนที่ใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) ฉบับเดิม
จะมีอายุครบ 1 ป 
 

2.2.5 อาคารท่ีผูตรวจสอบอาคารไมสามารถดําเนินการตรวจสอบได มีดังตอไปน้ี 
1) อาคารท่ีผูตรวจสอบ หรือคูสมรส พนักงานหรือตัวแทนของผูตรวจสอบเปน

ผูจัดทําหรือรับผิดชอบในการออกแบบ รายการประกอบแบบแปลน หรือรายการคํานวณสวนตาง ๆ 
ของโครงสรางอาคาร การควบคุมงาน การกอสราง หรือการติดต้ังอุปกรณประกอบของอาคาร 

2) อาคารท่ีผูตรวจสอบ หรือคูสมรส เปนเจาของหรือมีสวนรวมในการบริหารจัดการ
อาคารหรือใชเปนสถานประกอบการ 
 

2.2.6 ผูตรวจสอบอาคารมี 2 ประเภท คือ 
1) ประเภทบุคคลธรรมดา 
2) ประเภทนิติบุคคล 
โดยผูตรวจสอบอาคารท้ัง 2 ประเภท ตองมีการซ้ือกรมธรรมประกันภัย เพ่ือประกัน

ความรับผิดตามกฎหมายท่ีเกิดจากความบกพรองของผูตรวจสอบอาคาร ในการปฏิบัติงานไมเปนไป
ตามเกณฑมาตรฐานการตรวจสอบอาคารตามกฎหมาย ในฐานะผูตรวจสอบอาคาร โดยมีวงเงิน
คุมครองไมนอยกวา 1 ลานบาทตอครั้ง และไมนอยกวา 2 ลานบาทตอป และตองมีระยะเวลาคุมครอง
ไมนอยกวา 3 ป 
 
2.3 หลักการและแนวทางการตรวจสอบอาคารชุดพักอาศัย 
 

 ในการตรวจสอบอาคารชุดพักอาศัยตามกฎหมายตรวจสอบอาคารและตามคูมือสําหรับผู
ตรวจสอบและดูแลอาคารของวิศวกรรมสถานแหงประเทศไทยในพระบรมราชูปถัมภ  มีหลักการ
และแนวทางในการตรวจสอบอาคารดังน้ี 
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2.3.1 รายละเอียดท่ีตองตรวจสอบ 
ผูตรวจสอบอาคารจะตองตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคารอยาง

นอยตองทําการตรวจสอบในเร่ือง ดังตอไปน้ี 
1) การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร ดังน้ี 

(ก) การตอเติมดัดแปลงปรับปรุงตัวอาคาร 
(ข) การเปล่ียนแปลงนํ้าหนักบรรทุกบนพ้ืนอาคาร 
(ค) การเปล่ียนสภาพการใชอาคาร 
(ง) การเปล่ียนแปลงวัสดุกอสรางหรือวัสดุตกแตงอาคาร 
(จ) การชํารุดสึกหรอของอาคาร 
(ฉ) การวิบัติของโครงสรางอาคาร 
(ช) การทรุดตัวของฐานรากอาคาร 

2) การตรวจสอบระบบและอุปกรณประกอบของอาคาร 
(ก) ระบบบริการและอํานวยความสะดวก 

(1) ระบบลิฟต 
(2) ระบบบันไดเลื่อน 
(3) ระบบไฟฟา 
(4) ระบบปรับอากาศ 

(ข) ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม 
(1) ระบบประปา 
(2) ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย 
(3) ระบบระบายนํ้าฝน 
(4) ระบบจัดการมูลฝอย 
(5) ระบบระบายอากาศ 
(6) ระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง 

(ค) ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 
(1) บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 
(2) เคร่ืองหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน 
(3) ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน 
(4) ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน 
(5) ระบบลิฟตดับเพลิง 
(6) ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม 
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(7) ระบบการติดต้ังอุปกรณดับเพลิง 
(8) ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เครื่องสูบนํ้าดับเพลิง และหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 
(9) ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ 
(10) ระบบปองกันฟาผา 

3) การตรวจสอบสมรรถนะของระบบ และอุปกรณตางๆ ของอาคารเพ่ืออพยพผูใช
อาคาร 

(ก) สมรรถนะบันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 
(ข) สมรรถนะเครื่องหมายและไฟปายทางออกฉุกเฉิน 
(ค) สมรรถนะระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม 

4) การตรวจสอบระบบบริหารจัดการความปลอดภัยในอาคาร 
(ก) แผนการปองกันและระงับอัคคีภัยในอาคาร 
(ข) แผนการซอมอพยพผูใชอาคาร 
(ค) แผนการบริหารจัดการเก่ียวกับความปลอดภัยในอาคาร 
(ง) แผนการบริการจัดการของผูตรวจสอบอาคาร 

 
2.3.2 ลักษณะบริเวณที่ตองตรวจสอบ 

ผูตรวจสอบอาคารจะตรวจสอบและรายงานผลการตรวจสอบอาคารรวมทั้งตอง
ประเมินลักษณะบริเวณที่นอกเหนือจากอาคาร ดังตอไปน้ี 

1) ทางเขาออกของรถดับเพลิง 
2) ท่ีจอดรถดับเพลิง 
3) สภาพของรางระบายนํ้า 

 
2.3.3 ระบบโครงสราง 

1) ผูตรวจสอบอาคารจะตรวจสอบโครงสรางของอาคารตามรายละเอียดดังตอไปน้ี 
(1) สวนของฐานราก 
(2) ระบบโครงสราง 
(3) ระบบโครงหลังคา 

2) สภาพการใชงานของอาคารตามท่ีเห็น การส่ันสะเทือนของพ้ืน การแอนตัวของ
พ้ืน คาน หรือ ตง และการเคล่ือนตัวในแนวราบ 

3) การเส่ือมสภาพของโครงสรางอาคารที่อาจจะมีผลกระทบตอความมั่นคงแข็งแรง
ของระบบโครงสรางของอาคาร 
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4) ความเสียหายและอันตรายของโครงสรางอาคาร เชน ความเสียหายเน่ืองจากอัคคีภัย 
ความเสียหายจากการแอนตัวของโครงขอหมุน และการเอียงตัวของผนังอาคาร เปนตน 
 

2.3.4 ระบบบริการและอํานวยความสะดวก 
1) ระบบลิฟต  

ผูตรวจสอบอาคารจะทําการตรวจสอบครอบคลุมอยางนอย ดังน้ี 
(1) ตรวจสอบอุปกรณระบบลิฟต 
(2) ตรวจสอบการทํางานของลิฟต 
(3) ตรวจสอบการดูแลรักษา ซอมบํารุง มีรายงานการตรวจสอบ มีใบรับรองการ

ตรวจสอบและการทดสอบระบบในอดีตท่ีผานมา 
2) ระบบบันไดเล่ือน (ถามี) 

ผูตรวจสอบอาคารจะทําการตรวจสอบครอบคลุมอยางนอย ดังน้ี 
(1) ตรวจสอบอุปกรณระบบของบันไดเล่ือน 
(2) ตรวจสอบการทํางานของบันไดเล่ือน 
(3) ตรวจสอบการดูแลรักษา ซอมบํารุง มีรายงานการตรวจสอบมีใบรับรองการ

ตรวจสอบ และการทดสอบระบบในอดีตท่ีผานมา 
3) ระบบไฟฟา 

ผูตรวจสอบอาคารจะตรวจสอบระบบไฟฟาและบริภัณฑไฟฟา ดังน้ี 
(1) สภาพสายไฟฟา ขนาดกระแสของสาย จุดตอสาย และอุณหภูมิขั้วตอสาย 
(2) ทอรอยสาย รางเดินสาย และรางเคเบิล 
(3) ขนาดเคร่ืองปองกันกระแสเกินและพิกัดตัดกระแสของบริภัณฑประธานแผง

ยอย และแผงวงจรยอย 
(4) เคร่ืองตัดไฟร่ัว 
(5) การตอลงดินของบริภัณฑ ขนาดตัวนําตอลงดิน และความตอเน่ืองลงดินของ

ทอรอยสาย รางเดินสาย รางเคเบิล 
(6) ระบบไฟฟาของระบบลิฟต 
(7) ระบบไฟฟาของระบบปรับอากาศ 
(8) ระบบไฟฟาของเคร่ืองสูบนํ้า 
(9) ระบบไฟฟาของระบบบําบดันํ้าเสีย 
(10) รายการอ่ืนตามตารางรายการตรวจสอบ 
ผูตรวจสอบอาคารจะไมตรวจสอบระบบไฟฟาในลักษณะดังน้ี 
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(1) วัดหรือทดสอบแผงสวิตซ ที่ตองใหสายวัดสัมผัสกับบริภัณฑในขณะที่แผง
สวิตซน้ันมีไฟหรือใชงานอยู 

(2) ทดสอบการใชงานอุปกรณปองกันกระแสเกิน 
(3) ถอดออกหรือร้ือบริภัณฑไฟฟา นอกจากเพียงเปดฝาแผงสวิตซ แผงควบคุม 

เพ่ือตรวจสภาพบริภัณฑ 
4) ระบบปรับอากาศ 

ผูตรวจสอบอาคารจะตรวจสอบระบบปรับอากาศ ดังน้ี 
(1) อุปกรณเครื่องเปาลมเย็น (AHU) 
(2) สภาพทางกายภาพของเครื่องเปาลมเย็น 
(3) สภาพการกระจายลมเย็นที่เกิดข้ึน 
(4) สภาพของอุปกรณและระบบควบคุม 

 
2.3.5 ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม 

ผูตรวจสอบอาคารจะตรวจสอบระบบสุขอนามัยและสิ่งแวดลอม ดังน้ี 
1) สภาพทางกายภาพและการทํางานของเคร่ืองจักรและอุปกรณที่ใชในระบบประปา 

ระบบบําบัดนํ้าเสียและระบายนํ้าเสีย ระบบระบายนํ้าฝน ระบบจัดการขยะมูลฝอย ระบบระบายอากาศ 
และระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง 

2) ความสะอาดของ ถังเก็บนํ้าประปา 
 

2.3.6 ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 
ผูตรวจสอบอาคารจะตรวจสอบความปลอดภัยดานอัคคีภัย ดังตอไปน้ี 
1) บันไดหนีไฟ ทางหนีไฟ เครื่องหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน 

ผูตรวจสอบอาคารจะทําการตรวจสอบครอบคลุมอยางนอย ดังน้ี 
(1) ตรวจสอบสภาพราวจับ และราวกันตก 
(2) ตรวจสอบความสองสวางของแสงไฟ บนเสนทาง 
(3) ตรวจสอบอุปสรรคส่ิงกีดขวาง ตลอดเสนทางจนถึงเสนทางออกสูภายนอก

อาคาร 
(4) ตรวจสอบการปด – เปดประตู ตลอดเสนทาง 
(5) ตรวจสอบปายเคร่ืองหมายสัญลักษณ 

2) ระบบระบายควันและควบคมุการแพรกระจายควัน 
ผูตรวจสอบอาคารจะทําการตรวจสอบครอบคลุมอยางนอย ดังน้ี 
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(1) ตรวจสอบสภาพอุปกรณ พรอมระบบอุปกรณควบคุมการทํางาน 
(2) ทดสอบการทํางานวาสามารถใชไดทันที เม่ือเกิดอุบัติเหตุฉุกเฉินทั้งแบบ

อัตโนมัติ และแบบท่ีใชมือ รวมท้ังสามารถทํางานไดตอเน่ือง โดยไมหยุดชะงักขณะเกิดเพลิงไหม 
(3) การร่ัวไหลของอากาศภายในชองบันไดแบบปดทึบที่ระบบพัดลมอัดอากาศ 

รวมท้ังการออกแรงผลักประตูเขาบันไดขณะพัดลมอัดอากาศทํางาน 
(4) ตรวจสอบชองเปด เพ่ือการระบายควันจากชองบันไดและอาคาร รวมถึงชอง

ลมเขาเพ่ือเติมอากาศเขามาแทนท่ีดวย 
(5) ตรวจสอบการดูแลรักษา ซอมบํารุง และการทดสอบระบบในอดีตท่ีผานมา 

3) ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน 
ผูตรวจสอบอาคารจะทําการตรวจสอบครอบคลุมอยางนอย ดังน้ี 
(1) ตรวจสอบสภาพและความพรอมของแบตเตอร่ี เพ่ือสตารทเครื่องยนต 
(2) ตรวจสอบสภาพและความพรอมของระบบจายนํ้ามันเช้ือเพลิง เครื่องยนต และ

ปริมาณนํ้ามันที่สํารองไว 
(3) ตรวจสอบการทํางานของระบบไฟฟาสํารอง ทั้งแบบอัตโนมัติและแบบท่ีใชมือ 
(4) ตรวจสอบการระบายอากาศ ขณะเคร่ืองยนตทํางาน 
(5) ตรวจสอบวงจรระบบจายไฟฟา ใหแกอุปกรณชวยเหลือชีวิต และที่สําคัญอื่นๆ 

วามีความม่ันคงในการจายไฟฟาไดดีขณะเกิดเพลิงไหมในอาคาร 
(6) ตรวจสอบการดูแลรักษา ซอมบํารุง และการทดสอบระบบในอดีตท่ีผานมา 

4) ระบบลิฟตดับเพลิง 
ผูตรวจสอบอาคารจะทําการตรวจสอบครอบคลุมอยางนอย ดังน้ี 
(1) ตรวจสอบตามเกณฑท่ัวไปของลิฟต 
(2) ตรวจสอบสภาพโถงปลอดควันไฟ รวมทั้งชวงเปดตางๆ และประตู 
(3) ตรวจสอบอุปกรณระบบปองกันอัคคีภัยตางๆ ภายในโถงปลอดควันไฟ 
(4) ตรวจสอบการปองกันนํ้าไหลลงสูชองลิฟต (ถามี) 
(5) ตรวจสอบการทํางานของลิฟตดับเพลิง รวมท้ังสัญญาณกระตุนจากระบบแจง

เหตุเพลิงไหม และการทํางานของระบบอัดอากาศ (ถามี) 
(6) ตรวจสอบการดูแลรักษา ซอมบํารุง มีรายงานการตรวจสอบมีใบรับรองการ

ตรวจสอบ และการทดสอบระบบในอดีตท่ีผานมา 
5) ระบบแจงเหตุเพลิงไหม 

ผูตรวจสอบอาคารจะทําการตรวจสอบครอบคลุมอยางนอย ดังน้ี 
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(1) ตรวจสอบความเหมาะสมของชนิดอุปกรณตรวจจับเพลิงไหม ในแตละหอง/
พ้ืนที่ ครอบคลุมครบถวน 

(2) ตรวจสอบอุปกรณแจงเหตุดวยมือ, อุปกรณแจงเหตุตางๆ ครอบคลุมครบถวน 
ตําแหนงของแผงควบคุมและแผงแสดงผลเพลิงไหม 

(3) ตรวจสอบการทํางานของอุปกรณระบบฉุกเฉินตางๆ ที่ใชสัญญาณกระตุน
ระบบแจงเหตุเพลิงไหม 

(4) ตรวจสอบความพรอมในการแจงเหตุท้ังแบบอัตโนมัติ และแบบท่ีใชมือของ
ระบบแจงเหตุเพลิงไหม 

(5) ตรวจสอบขั้นตอนการแจงเหตุอัตโนมัติ และชวงเวลาแตละข้ันตอน 
(6) ตรวจสอบแหลงจายไฟฟาใหแผงควบคุม 
(7) ตรวจสอบการแสดงผลของระบบแจงเหตุเพลิงไหม 
(8) ตรวจสอบการดูแลรักษา ซอมบํารุง และการทดสอบระบบในอดีตท่ีผานมา 

6) ระบบการติดตั้งอุปกรณดับเพลิง ระบบการจายนํ้ามันดับเพลิง เครื่องสูบนํ้าดับเพลิง 
และหัวฉีดนํ้าดับเพลิง และระบบดับเพลิงอัตโนมัติ 

ผูตรวจสอบอาคารจะทําการตรวจสอบครอบคลุมอยางนอย ดังน้ี 
(1) ตรวจสอบความเหมาะสมของชนิดอุปกรณและระบบดับเพลิง ในแตละหอง/

พ้ืนที่ และครอบคลุมครบถวน 
(2) ตรวจสอบการทํางานของอุปกรณและระบบท้ังแบบอัตโนมัติและแบบที่ใชมือ 

รวมความพรอมใชงานตลอดเวลา 
(3) ตรวจสอบการทํางานอุปกรณระบบตางๆ ที่เก่ียวของกับการปลอยสารดับเพลิง 

อาทิ การแจงเหตุ การเปด – ปดล้ินก้ันไฟหรือควัน เปนตน 
(4) ตรวจสอบขั้นตอนการดับเพลิงแบบอัตโนมัติ และชวงเวลาแตละข้ันตอน 
(5) ตรวจสอบความถูกตองตามท่ีกําหนดของแหลงจายไฟฟาใหแผงควบคุมแหลง

นํ้าดับเพลิง ถังสารดับเพลิง 
(6) ตรวจสอบความดันนํ้า และการไหลของนํ้า ในจุดท่ีไกลหรือสูงท่ีสุด 
(7) ตรวจสอบการแสดงผลของระบบดับเพลิง 
(8) ตรวจสอบการดูแลรักษา ซอมบํารุง และการทดสอบระบบในอดีตท่ีผานมา 

7) ระบบปองกันฟาผา 
ผูตรวจสอบอาคารจะทําการตรวจสอบครอบคลุมอยางนอย ดังน้ี 
(1) ตรวจสอบระบบตัวนําลอฟา ตัวนําตอลงดินครอบคลุมครบถวน 
(2) ตรวจสอบระบบรากสายดิน 
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(3) ตรวจสอบจุดตอประสานศักย 
(4) ตรวจสอบการดูแลรักษา ซอมบํารุง และการทดสอบระบบในอดีตท่ีผานมา 

 
2.3.7 การตรวจสอบระบบบริหารจัดการความปลอดภัยในอาคาร 

ผูตรวจสอบอาคารจะทําการตรวจสอบครอบคลุมอยางนอย ดังน้ี 
1) ตรวจสอบแบบแปลนของอาคารเพ่ือใชสําหรับการดับเพลิง 
2) ตําแหนงท่ีเก็บแบบแปลน 
3) รายงานการซอมหนีไฟ 
4) แผนการบํารุงรักษา และแผนบริหารความปลอดภัย 

 
2.4 กฎหมายที่เก่ียวของกับการตรวจสอบอาคารชุดพักอาศัย 
 

2.4.1 กฎหมายควบคุมอาคาร 
1) พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร เปนกฎหมายแมบทที่เก่ียวของกับการควบคุมอาคาร 

โดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคารฉบับแรกของประเทศไทย คือ พระราชบัญญัติควบคุมการกอสราง
อาคารเขตเพลิงไหม พ.ศ. 2476 และฉบับตอมา คือ พระราชบัญญัติควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ. 
2479 ตอมาไดมีการปรับปรุงกฎหมายควบคุมอาคารใหม และรวมกฎหมายทั้งสองฉบับดังกลาวเขา
เปนฉบับเดียวกัน โดยมีการตราพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ขึ้นใชมาจนถึงปจจุบัน 

1.1) พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 เปนกฎหมายแมบทท่ีควบคุมอาคาร
ในเร่ืองท่ีเก่ียวกับความม่ันคงแข็งแรง ความปลอดภัย การปองกันอัคคีภัย การสาธารณสุข การรักษา
คุณภาพสิ่งแวดลอม การผังเมือง การสถาปตยกรรม และการอํานวยความสะดวกแกการจราจร  

1.2) พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2535 เปนการปรับปรุงบท 
บัญญัติบางมาตราในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ใหมีความเหมาะสมและคลองตัวมาก
ย่ิงขึ้นในเรื่องที่เก่ียวกับการขออนุญาตกอสรางอาคาร โดยเพ่ิมเติมบทบัญญัติใหผูขออนุญาตสามารถ
แจงความประสงคจะกอสรางอาคารตอเจาพนักงานทองถ่ินแทนการขออนุญาตได (มาตรา 39 ทวิ) 

1.3) พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2543 มีการแกไขเพ่ิมเติมบท 
บัญญัติบางมาตราใหเหมาะสมและสอดคลองกับสภาพการณปจจุบัน เชน อาคารสูง อาคารขนาดใหญ
พิเศษ อาคารชุมนุมคน และโรงมหรสพ ไมวาอาคารจะต้ังอยู ณ ทองท่ีที่ไดประกาศเปนเขตควบคุม
อาคารหรือไมก็ตาม ตองยื่นขออนุญาตหรือแจงความประสงคจะกอสรางอาคารกอนดําเนิน การ
กอสรางและเพ่ิมเติมมาตรา 32 ทวิ กําหนดใหมีผูตรวจสอบดานวิศวกรรมหรือสถาปตยกรรมแลวแต
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กรณีเพ่ือตรวจสอบระบบตางๆ ของอาคารสูง อาคารขนาดใหญพิเศษ อาคารชุมนุมคน และอาคารท่ี
กําหนดในกฎกระทรวง  

2) กฎกระทรวงตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ใหรัฐมนตรีวาการ
กระทรวงมหาดไทย โดยคําแนะนําของคณะกรรมการควบคุมอาคาร มีอํานาจออกกฎกระทรวง เพ่ือ
กําหนดหลักเกณฑตางๆ ในการควบคุมอาคารโดยกฎกระทรวงที่เก่ียวของกับการตรวจสอบอาคาร
ชุดพักอาศัย มีดังน้ี 

2.1) กฎกระทรวงฉบับท่ี 6 (พ.ศ.2527) วาดวยการกําหนดการรับนํ้าหนัก ความ
ตานทาน ความคงทน ลักษณะและคุณสมบัติของวัสดุที่ใชในการกอสราง ดัดแปลง หรือซอมแซม
อาคาร และการรับนํ้าหนัก ความตานทาน และความคงทนของอาคารหรือพ้ืนดินที่รองรับอาคาร 

2.2) กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ.2535) วาดวยการกําหนดโครงสราง และอุปกรณ 
อันเปนสวนประกอบของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ 

2.3) กฎกระทรวงฉบับที่ 39 (พ.ศ.2537) วาดวยการกําหนดแบบและวิธีการเก่ียวกับ
การติดต้ังระบบการปองกันอัคคีภัยฯ ในอาคารทั่วไปท่ีไมใชอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ  

2.4) กฎกระทรวงฉบับที่ 44 (พ.ศ.2538) วาดวยการกําหนดระบบระบายนํ้า การ
กําจัดขยะมูลฝอย และสิ่งปฏิกูล 

2.5) กฎกระทรวงฉบับที่ 47 (พ.ศ.2540) วาดวยการกําหนดใหอาคารสูง อาคาร
ขนาดใหญพิเศษ อาคารสาธารณะ อาคารอยูอาศัยรวม โรงงาน ภัตตาคาร และสํานักงานท่ีมีสภาพ
หรือมีการใชท่ีอาจไมปลอดภัยจากอัคคีภัยตองมีการติดต้ังระบบปองกันและระงับอัคคีภัยอยางนอย
ตามท่ีกฎกระทรวงกําหนด 

2.6) กฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ.2543) วาดวยการกําหนดลักษณะ แบบ รูปทรง 
สัดสวน เน้ือท่ี ที่ตั้งของอาคาร ระดับเน้ือท่ีของท่ีวางภายนอกอาคาร หรือแนวอาคาร ฯลฯ 

2.7) กฎกระทรวงกําหนดประเภทอาคารท่ีตองจัดใหมีผูตรวจสอบ พ.ศ.2548 
กําหนดประเภทอาคารที่ตองตรวจสอบเพ่ิมเติมจากท่ีกําหนดไวในมาตรา 32 ทวิ แหงพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 แกไขเพ่ิมเติมโดย พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 3) พ.ศ.2543   

2.8) กฎกระทรวงกําหนดคุณสมบัติเฉพาะของผูตรวจสอบ หลักเกณฑการขอข้ึน
ทะเบียนและการเพิกถอนการขึ้นทะเบียนเปนผูตรวจสอบ และหลักเกณฑการตรวจสอบอาคาร พ.ศ.2548 

2.9) กฎกระทรวงฉบับที่ 7 (พ.ศ.2517) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุม 
การกอสรางอาคาร พ.ศ.2479 วาดวยการกําหนดลักษณะและขนาดของที่จอดรถ และประเภทของ
อาคารท่ีตองมีที่จอดรถ 

3) ประกาศกระทรวงมหาดไทย  กรณีท่ีสมควรหามการกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน 
เคล่ือนยายและใช หรือเปล่ียนการใชอาคารชนิดใด หรือประเภทใดในบริเวณหน่ึงบริเวณใดแตยังไมมี



27 

กฎกระทรวง หรือขอบัญญัติทองถ่ินออกมาบังคับใชรัฐมนตรีโดยคําแนะนําของอธิบดีกรมโยธาธิการ
และผังเมืองหรือเจาพนักงานทองถ่ินแลวแตกรณี มีอํานาจออกประกาศกระทรวงมหาดไทย หาม
การกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน เคล่ือนยาย และใชหรือเปล่ียนการใชอาคารชนิดใดหรือประเภทใดใน
บริเวณน้ันเปนการช่ัวคราวได และใหดําเนินการออกกฎกระทรวง หรือขอบัญญัติทองถ่ินภายในหน่ึงป 
นับแตวันที่ประกาศกระทรวงมหาดไทยมีผลบังคับใช ถาไมมีการออกกฎกระทรวงหรือขอบัญญัติ
ภายในหน่ึงปใหประกาศกระทรวงมหาดไทยน้ันเปนอันยกเลิก  

 4) ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เปนกฎหมายท่ีหนวยงานทองถ่ินคือ กรุงเทพมหานคร 
มีอํานาจออกขอบัญญัติเพ่ือกําหนดหลักเกณฑในการควบคุมอาคารเฉพาะในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร
กรณีที่ยังไมมีการออกกฎกระทรวง หรือเพ่ิมเติมจากกฎกระทรวงที่มีอยูแลว โดยไมขัดหรือแยงกับ
กฎกระทรวงดังกลาว ซ่ึงขอบัญญัติกรุงเทพมหานครที่เก่ียวของกับการตรวจสอบอาคารชุดพักอาศัย
ในเขตกรุงเทพมหานคร มีดังน้ี 

4.1) ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 ออกตามความ
ในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

4.2) ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง กําหนดบริเวณหามกอสราง หรือดัดแปลง
อาคารบางชนิด หรือบางประเภท ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  
  

2.4.2 กฎหมายวาดวยความปลอดภัยในการทํางาน 
1) ประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่อง การปองกันและระงับอัคคีภัยในสถานประกอบการ

ปลอดภัยในการทํางานสําหรับลูกจาง ฉบับลงวันที่ 21 พฤศจิกายน พ.ศ. 2534 
 
2.5 กรรมสิทธ์ิในอาคารชุดพักอาศัย 

 
 โดยท่ัวไปอาคารแตละหลังจะไมสามารถแบงแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเปนสวนๆ เจาของ

อาคารทั่วไปสวนใหญมักเปนบุคคลเดียว หรือคณะบุคคลท่ีถือกรรมสิทธ์ิรวมกันในอาคารหลังเดียวกัน
ไดในลักษณะการถือกรรมสิทธ์ิรวมกันตามกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยกรรมสิทธ์ิรวม ซ่ึงตองมี
การบริหารจัดการทรัพยสินของอาคารในลักษณะกรรมสิทธ์ิเจาของเดียว หรือกรรมสิทธ์ิรวมหลายคน 
ตางกับอาคารชุดซ่ึงเปนอาคารที่มีเจาของกรรมสิทธ์ิในหองชุดหลายคนในอาคารหลังเดียวโดยอาคาร
ชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ระบุความหมายไววา “อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการ
ถือกรรมสิทธ์ิออกไดเปนสวนๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนบุคคล และ
กรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลาง” ซ่ึงหมายความวาในอาคารชุดหลังหน่ึงจะประกอบไปดวยกรรมสิทธ์ิ
ในอาคาร 2 สวนคือ กรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนบุคคล และกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลาง หากขาด
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กรรมสิทธ์ิอยางใดอยางหน่ึงก็ไมถือวาอาคารหลังน้ันเปนอาคารชุดตามความหมายท่ีระบุไวใน
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ได และรวมถึงตองมีการจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6 
แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ดวย จึงจะเปนอาคารชุดอยางสมบูรณตามกฎหมาย 
 

2.5.1 ทรัพยสวนบุคคล 
 ตามความหมายที่ระบุไวในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ทรัพยสวนบุคคล 
หมายถึง “หองชุด และหมายความรวมถึงส่ิงปลูกสรางหรือที่ดินที่จัดไวใหเปนของเจาของหองชุด
แตละราย” ซ่ึงสามารถแยกทรัพยสวนบุคคลในอาคารชุดออกเปนขอๆ ไดดังน้ี 

2.5.1.1 หองชุด คือ สวนของอาคารชุดท่ีแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเปนสวนเฉพาะ
ของแตละบุคคล1 โดยเปนหองที่มีลักษณะเปนชุด ประกอบดวย หองนอน หองนํ้า หองครัว อาจมีหอง  
น่ังเลน หองเก็บของ หรือหองอื่นๆ ดวยก็ได ซ่ึงหองตางๆ ที่ประกอบเปนหองชุดเหลาน้ีไมจําเปน 
ตองอยูติดตอกันก็ได แตตองระบุไวในคําขอจดทะเบียนอาคารชุดใหครบถวน2 

2.5.1.2 ส่ิงปลูกสรางอ่ืน คือ สิ่งปลูกสรางท่ีจัดไวใหเปนของเจาของหองชุดแตละราย 
เชน ที่จอดรถ หรือโรงเก็บรถยนตสําหรับเจาของหองชุดน้ันๆ เปนตน 

2.5.1.3 ที่ดินที่จัดไวใหเปนของเจาของหองชุดแตละราย คือ ที่ดินสําหรับทําสวนหยอม 
หรือปลูกตนไมโดยเฉพาะสําหรับเจาของหองชุดน้ันๆ เพียงผูเดียว 

ทรัพยสวนบุคคลท้ัง 3 ขอดังกลาวเปนกรรมสิทธ์ิสวนตัวของเจาของหองชุดแตละราย 
เจาของหองชุดอ่ืนจะมาเก่ียวของ หรือใชสอยทรัพยเหลาน้ีดวยไมได ซ่ึงเจาของหองชุดมีสิทธ์ิที่จะหาม 
มิใหผูใดเขาไปในหองชุดของตนเอง ก็สามารถจะมีสิทธ์ิกระทําไดเพียงแตเจาของหองชุดจะกระทํา
การใดๆ ตอทรัพยสวนบุคคลของตนเอง จนอาจเปนเหตุใหเกิดการกระทบกระเทือนตอโครงสราง 
ความมั่นคง หรือการปองกันความเสียหายตอตัวอาคาร หรอืการอื่นตามทีกํ่าหนดไวในขอบังคับมิได 3 
 

2.5.2 ทรัพยสวนกลาง 
 ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ไดใหนิยามของทรัพยสวนกลางไววา “สวน
ของอาคารชุดท่ีมิใชอาคารชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุดและท่ีดิน หรือทรัพยสินอื่นที่มีไวเพ่ือใชหรือเพ่ือ
ประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม” ซ่ึงสามารถแบงทรัพยสวนกลางในอาคารชุดออกเปน 4 สวนคือ 
                                                 

1“พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522,” ราชกิจจานุเบกษา 96 (30 เมษายน 2522), มาตรา 4. 
2“ฐนัญพงษ สุขสมศักด์ิ. 2547. การขออนุญาตจดทะเบียนอาคารชุด : กรณีศึกษาโครงการอาคารชุดในเขต

กรุงเทพมหานคร ที่จดทะเบียนอาคารชุด ณ สํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต. 
ภาควิชาเคหการ บัณฑิตศึกษา จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย) : หนา 22. 

3“พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522,” ราชกิจจานุเบกษา 96 (30 เมษายน 2522), มาตรา 13 วรรคสาม. 



29 

2.5.2.1 สวนของอาคารชุดท่ีมิใชหองชุด ไดแก สวนตางๆ ของอาคาร เชน ฐานราก 
เสาเข็ม เสา หลังคา ดาดฟา บันได บันไดหนีไฟ ระเบียง กันสาด รางลูกกรง ที่ใชรวมกัน เปนตน 

2.5.2.2 ที่ดินท่ีตั้งอาคารชุด ไดแก ที่ดินท่ีปลูกสรางอาคารชุดน้ันรวมถึงบริเวณ
ติดตอกันดวย เชน ที่ดินที่มีสนามหญาหรือมีที่ปลูกตนไมอยูในบริเวณเดียวกัน ก็ถือวาเปนที่ดินท่ีตั้ง
อาคารชุด 

2.5.2.3 ที่ดินที่มีไวเพ่ือใชหรือเพ่ือประโยชนรวมกัน เชน ที่ดินเปนลานจอดรถรวมกัน 
หรือท่ีดินที่จัดไวเปนสวนดอกไม เพ่ือความสวยงามของอาคารชุดน้ัน 

2.5.2.4 ทรัพยสินอื่นที่มีไวเพ่ือใชหรือเพ่ือประโยชนรวมกัน เชน ลิฟต ถังขยะ เครื่อง
ตัดหญา เครื่องสูบนํ้า เครื่องดูดฝุน เปนตน หรือสวนของอาคาร และเคร่ืองอุปกรณที่มีไวเพ่ือใชหรือ
เพ่ือประโยชนรวมกันหรือที่มีไวเพ่ือบริการสวนรวมแกอาคารชุด เชนสระวายนํ้า สนามกีฬา สนาม
เด็กเลน เปนตน4 
 

2.5.3 กรรมสิทธ์ิรวม 
 กรรมสิทธ์ิแตละสวนในอาคารชุด นอกจากกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนบุคคลและ
กรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลางแลว ยังมีกรรมสิทธ์ิรวมในพ้ืนหอง ผนังก้ันหองท่ีแบงระหวางหองชุด
ใด ใหถือเปนกรรมสิทธ์ิรวมของเจาของรวมระหวางหองชุดน้ันและการใชสิทธ์ิที่เก่ียวกับพ้ืนหอง 
ผนังก้ันหองท่ีแบงระหวางหองชุดใหเปนไปตามขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด5 
 
2.6 งานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

 
 งานวิจัยท่ีศึกษาเก่ียวกับการตรวจสอบอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคารมีดังน้ี  

 
2.6.1 งานวิจัยของชาญวุฒิ พงศพัฒนาวุฒิ ไดทําการศึกษาเร่ือง “งานตรวจสอบสภาพ

อาคารดานสถาปตยกรรม ตามกฎหมายควบคุมอาคารประเภทอาคารชุดพักอาศัย”6 โดยจากผล
การศึกษาพบวา กรรมสิทธ์ิในหองชุดเปนเหตุที่ทําใหผูตรวจสอบอาคารไมสามารถตรวจสอบพ้ืนที่

                                                 
4“ฐนัญพงษ สุขสมศักด์ิ. 2547. การขออนุญาตจดทะเบียนอาคารชุด : กรณีศึกษาโครงการอาคารชุดในเขต

กรุงเทพมหานคร ที่จดทะเบียนอาคารชุด ณ สํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต. 
ภาควิชาเคหการ บัณฑิตศึกษา จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย) : หนา 23. 

5“พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522,” ราชกิจจานุเบกษา 96 (30 เมษายน 2522), มาตรา 13 วรรคสาม. 
6“ชาญวุฒิ พงศพัฒนาวุฒิ. 2550. งานตรวจสอบสภาพอาคารดานสถาปตยกรรม ตามกฎหมายควบคุมอาคารประเภท

อาคารชุดพักอาศัย,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาสถาปตยกรรม บัณฑิตศึกษา จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย). 
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ไดทั้งหมด จึงทําใหการทํางานของผูตรวจสอบอาคารทําไดยากและมีความเส่ียงตอการใชอาคาร 
ดังน้ันหากผูตรวจสอบอาคารไมสามารถตรวจสอบพ้ืนท่ีไดทั้งหมดจะตองมีการรายงานผลการ
ตรวจสอบวาสามารถเขาตรวจสอบพ้ืนท่ีทรัพยสวนบุคคลไดหรือไม หากไดคิดเปนสัดสวนเทาไร 
เพ่ือใหการตรวจสอบครอบคลุมทุกพ้ืนที่มากท่ีสุด และสาเหตอุีกประการหน่ึงท่ีทําใหการตรวจสอบ
อาคารมีปญหาคือ เน้ือหาของกฎหมายตรวจสอบอาคารและเน้ือหาของกฎหมายอาคารชุดที่
เก่ียวของในเรื่องของกรรมสิทธ์ิมีความขัดแยงกัน ทําใหไมสามารถเขาทําการตรวจสอบอาคารชุด
ไดในทุกพ้ืนที่ ดังน้ันควรมีการปรับปรุงกฎหมายท้ังสองฉบับใหมีความสอดคลองกัน เพ่ือใหเกิด
ประโยชนตอการทํางานของผูตรวจสอบอาคารอันจะสงผลทําใหเจาของหองชุดมีความปลอดภัยใน
การใชอาคารมากข้ึนตามเจตนารมณของกฎหมายตรวจสอบอาคาร 
 

2.6.2 งานวิจัยของเชาวยัน ภัณฑลักษณ ไดทําการศึกษาเร่ือง “งานตรวจสอบสภาพอาคาร
ดานสถาปตยกรรมเพ่ือความปลอดภัยตามกฎหมายควบคุมอาคาร กรณีศึกษาโรงภาพยนตรหลาย
โรงในอาคารท่ีประกอบกิจการรวมขนาดใหญ”7 โดยจากผลการศึกษาพบวา การตรวจสอบอาคาร
ในปจจุบันแตกตางจากการตรวจสอบอาคารในชวงเวลาท่ีผานมาท่ีจะตรวจสอบเฉพาะระบบและ
อุปกรณเพ่ือปองกันและระงับอัคคีภัยเทาน้ัน แตในปจจุบันไดมีกฎกระทรวงฯ ที่เก่ียวของกับการ
ตรวจสอบอาคารออกมาบังคับใชแลว ดังน้ันการตรวจสอบอาคารจึงตองทําการตรวจสอบให
ครอบคลุมทั้ง 4 หมวดของการตรวจสอบอาคารโดยในการตรวจสอบอาคารมิใชการตรวจสอบ
เพ่ือใหอาคารนั้นๆ กอสรางถูกตองตามกฎหมายท่ีบังคับเทาน้ัน หลักสําคัญในการตรวจสอบก็คือ 
การตรวจสอบเพ่ือความปลอดภัยจากการใชงานอาคาร ซ่ึงในการตรวจสอบเพ่ือความปลอดภัยจาก
การใชอาคารน้ัน จําเปนตองเขาตรวจในทุกพ้ืนท่ีของอาคารไมควรตรวจเฉพาะบางแหง เน่ืองจาก
ความไมปลอดภัยสามารถเกิดไดในทุกพ้ืนท่ี ดังน้ันในอนาคตจึงจําเปนตองมีกฎหมายรองรับการ
ทํางานในการตรวจสอบอาคารเพ่ิมข้ึน 

 
2.6.3 งานวิจัยของธีระเดช ปล้ืมใจ ไดทําการศึกษาเร่ือง “การตรวจสอบสภาพอาคารดาน

สถาปตยกรรมตามกฎหมายควบคุมอาคาร กรณีศึกษาอาคารโรงพยาบาล”8 โดยจากผลการศึกษา
พบวา การตรวจสอบสภาพอาคารดานสถาปตยกรรมตามกฎหมายควบคุมอาคาร ทําไดโดยใช

                                                 
7“เชาวยัน ภัณฑลักษณ. 2550. งานตรวจสอบสภาพอาคารดานสถาปตยกรรมเพ่ือความปลอดภัยตามกฎหมายควบคุม

อาคาร กรณีศึกษาโรงภาพยนตรรวมหลายโรงในอาคารท่ีประกอบกิจการรวมขนาดใหญ,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชา
สถาปตยกรรม บัณฑิตศึกษา จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย). 

8“ธีระเดช ปลื้มใจ. 2550. การตรวจสอบสภาพอาคารดานสถาปตยกรรมตามกฎหมายควบคุมอาคาร กรณีศึกษาอาคาร

โรงพยาบาล,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาสถาปตยกรรม บัณฑิตศึกษา จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย). 
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วิธีการสํารวจพ้ืนที่เปนหลัก โดยผูตรวจสอบควรทําการสํารวจทุกพ้ืนที่ของอาคารท่ีสามารถเขาถึง
ได เน่ืองจากในทุกๆ พ้ืนที่อาจเกิดหรือไดรับผลกระทบจากการเกิดอัคคีภัยหรือความไมปลอดภัย
ทางดานชีวอนามัยได รวมถึงเพ่ือใหสามารถตรวจสอบอาคารไดอยางท่ัวถึงตามสภาพความเปนจริง 
 
 



บทท่ี  3 
 

วิธีดําเนินการวิจัย          
 

 การศึกษาครั้งน้ีเปนการศึกษาเชิงบรรยาย มีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาขั้นตอนการปฏิบัติ และ
ปญหาที่เกิดข้ึนจากการปฏิบัติตามข้ันตอนของกฎหมายตรวจสอบอาคาร กรณีอาคารชุดพักอาศัย 
โดยเลือกอาคารชุดพักอาศัยกลุมตัวอยางเฉพาะอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคารสูงหรืออาคารขนาด
ใหญพิเศษในพ้ืนที่เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร ซ่ึงไดมีการกําหนดวิธีการดําเนินการศึกษาดังน้ี คือ 

3.1 ข้ันตอนในการดําเนินการศึกษา 
3.2 ประชากรและกลุมตัวอยางท่ีใชในการศึกษา 
3.3 ขอบเขตพ้ืนที่ที่ทําการศึกษา 
3.4 การคัดเลือกกลุมประชากร 
3.5 เคร่ืองมือท่ีใชในการศึกษา 
3.6 การเก็บรวบรวมขอมูล 
3.7 การวิเคราะหขอมูล 

   
3.1 ข้ันตอนในการดําเนินการศกึษา 
 

3.1.1 ศึกษาจากขอมูลทุติยภูมิ โดยมีขั้นตอนในการศึกษา ดังน้ี 
3.1.1.1 ศึกษาแนวคิดทฤษฎี กฎหมาย ระเบียบ ขอบังคับ และงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 
3.1.1.2 ศึกษาข้ันตอนการปฏิบัติตามมาตรฐาน และกฎหมายท่ีเก่ียวของในการ

ตรวจสอบอาคาร ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
3.1.1.3 ศึกษาขอมูลจากสํานักประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ เก่ียวกับจํานวน 

และรายชื่ออาคารชุดท่ีไดรับราคาประเมินทุนทรัพยอาคารชุด ซ่ึงใชประกอบการขออนุญาตจด
ทะเบียนอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เพ่ือคัดเลือกอาคารกลุมตัวอยาง 

3.1.1.4 ศึกษาขอมูลท่ีไดจากการสํารวจภาคสนามในอาคารกลุมตัวอยาง เพ่ือนํามา
สรุปขั้นตอน และปญหาท่ีเกิดจากการปฏิบัติตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร 
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3.1.2 ศึกษาจากขอมูลปฐมภูมิ มีขั้นตอนในการศึกษา ดังน้ี 
3.1.2.1 รวบรวมแนวคิดตลอดจนหลักเกณฑตามมาตรฐาน และกฎหมายท่ีเก่ียวของ 

ประกอบกับขอมูลท่ีไดจากการเก็บขอมูลภาคสนามโดยการสํารวจเฉพาะระบบและอุปกรณประกอบ
ของอาคารในอาคารชุดกลุมตัวอยางมาใชในการกําหนดกรอบและแนวทางการออกแบบแบบสัมภาษณ 

3.1.2.2 ดําเนินการสัมภาษณกลุมตัวอยางท่ีมีหนาท่ีเก่ียวของกับกฎหมายตรวจสอบ
อาคารในสวนที่เก่ียวกับขั้นตอนการปฏิบัติ และปญหาท่ีเกิดข้ึนจากการปฏิบัติตามขั้นตอนของ
กฎหมายตรวจสอบอาคาร 

3.1.2.3 รวบรวมขอมูลจากกลุมตัวอยางท่ีเก่ียวของ นํามาวิเคราะห และสรุปเสนอ
แนวทาง ในการปฏิบัติตามกฎหมายตรวจสอบอาคารของอาคารชุดพักอาศัยและเสนอแนะแนวทาง
ในการแกไขปญหาท่ีเกิดจากการปฏิบัติตามกฎหมายตรวจสอบอาคารของอาคารชุดพักอาศัย 
 
3.2 ประชากรและกลุมตัวอยางท่ีใชในการศึกษา 

 
3.2.1 ประชากร 

ในการศึกษาคร้ังน้ีไดแบงการศึกษาออกเปน 2 สวนคือ 
 

3.2.1.1 การเก็บขอมูลรายละเอียดภาคสนาม เพ่ือใหทราบถึงแนววิธีปฏิบัติ และปญหา
ท่ีเกิดข้ึนจากการปฏิบัติตามขั้นตอนของกฎหมายตรวจสอบอาคารของอาคารชุดพักอาศัย โดยประชากร
ในกลุมน้ี ไดแก 

1) อาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ ที่ไดรับ
อนุญาตกอนกฎหมายอาคารสูงบังคับใช 

2) อาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ ที่ไดรับ
อนุญาตหลังกฎหมายอาคารสูงบังคับใช 

 
3.2.1.2 การศึกษากฎหมาย ระเบียบขอบังคับที่เก่ียวของกับการปฏิบัติตามกฎหมาย

ตรวจสอบอาคารของอาคารชุดพักอาศัยและข้ันตอนการตรวจสอบรายงานผลการตรวจสอบอาคาร
ของกรุงเทพมหานครเพ่ือพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) รวมถึงการนําขอมูล
รายละเอียดจากการสํารวจภาคสนามไปสรางแบบสัมภาษณ แบบเฉพาะเจาะจงและมีโครงสรางโดย
การสัมภาษณกลุมตัวอยางเพ่ือหาแนวทางในการแกไขปญหาท่ีเกิดข้ึนจากการตรวจสอบอาคารของ
อาคารชุดพักอาศัย ซึ่งประชากรในกลุมน้ีไดแก 



34 

1) เจาหนาท่ีภาครัฐและภาคเอกชน ที่มีหนาท่ีเก่ียวของกับการออกกฎหมาย
ตรวจสอบอาคาร ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

2) เจาหนาท่ีกองควบคุมอาคาร สํานักการโยธา กรุงเทพมหานคร ที่มีหนาท่ี
เก่ียวของกับการตรวจสอบรายงานผลการตรวจสอบอาคารท่ีเจาของอาคารไดจัดสงรายงานมายัง
กรุงเทพมหานคร 

3) ผูตรวจสอบอาคาร  ที่ ไดขึ้นทะเบียนเปนผูตรวจสอบอาคารตาม
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ที่กรมโยธาธิการและผังเมือง 

 
3.2.2 กลุมตัวอยาง 

ในการเลือกกลุมตัวอยางของประชากรท่ีเปนอาคารชุดพักอาศัยใชวิธีการเลือกกลุม
ตัวอยางแบบเจาะจง เน่ืองจากอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษในพ้ืนที่
เขตวัฒนาซ่ึงเปนกรณีศึกษามีจํานวนมาก และการเขาเก็บรายละเอียดขอมูลของทุกอาคารไมสามารถ
เขาไดทุกหลังเน่ืองจากระยะเวลาในการศึกษามีจํากัด สวนกลุมตัวอยางของประชากรท่ีเปนเจาหนาท่ี
ภาครัฐและเอกชนและผูตรวจสอบอาคารใชวิธีการเลือกแบบเจาะจง เน่ืองจากกลุมประชากรน้ีเปนผู
ท่ีมีความรูความเช่ียวชาญเฉพาะทางซึ่งมีอยูเปนจํานวนมากทําใหไมสามารถทราบจํานวนประชากร
ท่ีแทจริงได โดยกลุมตัวอยางของประชากรท่ีเปนเจาหนาท่ีภาครัฐและเอกชนและผูตรวจสอบ
อาคารจะเปนผูใหความเห็นและเสนอแนะแนวทางในการแกไขปญหาท่ีเกิดข้ึนจากการปฏิบัติตาม
กฎหมายตรวจสอบอาคารของอาคารชุดพักอาศัย 
 
3.3 ขอบเขตพ้ืนท่ีท่ีทําการศึกษา 

 
ในการศึกษาครั้งน้ีเลือกพ้ืนที่เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร เปนพ้ืนที่ที่ทําการศึกษา เน่ืองจาก

กรุงเทพมหานครเปนพ้ืนที่ที่มีจํานวนการจดทะเบียนอาคารชุดมากท่ีสุดในประเทศไทย และในป 
พ.ศ. 2548 พ้ืนท่ีเขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร เปนเขตที่มีอาคารชุดพักอาศัยกอสรางแลวเสร็จ และ
จดทะเบียนอาคารชุดมากที่สุดในประเทศไทย โดยผูศึกษาไดเลือกศึกษาเฉพาะการติดตั้งระบบและ
อุปกรณประกอบของอาคารในอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนกลุมตัวอยางเทาน้ัน เน่ืองจากเปนระบบท่ี
ติดต้ังในพ้ืนท่ีกรรมสิทธ์ิสวนกลาง และพ้ืนที่กรรมสิทธ์ิสวนบุคคลของอาคารชุดสามารถระบุพ้ืนที่
การศึกษาไดชัดเจน โดยไมไดศึกษาในเร่ืองความม่ันคงแข็งแรงของอาคาร การดัดแปลงตอเติม
อาคาร และการเปล่ียนแปลงการใชอาคารในพ้ืนที่หองชุด 
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ตารางที่ 3.1  แสดงจํานวนการจดทะเบียนอาคารชุด ตั้งแต พ.ศ. 2538 ถึง พ.ศ. 2550 
ป กรุงเทพมหานคร ตางจังหวัด 

พ.ศ. จํานวน จํานวน จํานวน จํานวน จํานวน จํานวน 
 ราย อาคาร ยูนิต ราย อาคาร ยูนิต 

2538 161 300 44,168 133 185 28,670 
2539 205 357 63,823 101 166 18,022 
2540 199 285 47,067 138 208 25,353 

2541 75 129 21,046 67 109 14,054 

2542 31 53 7,639 15 28 2,147 

2543 24 60 5,750 9 30 1,426 

2544 14 21 4,561 23 30 3,725 
2545 24 33 5,896 8 9 784 

2546 34 50 7,115 12 17 2,739 

2547 48 60 8,057 23 44 2,252 

2548 60 81 10,234 31 61 3,834 

2549 61 103 13,717 52 262 10,580 
2550* 40 170 8,507 32 42 2,635 

รวม 976 1,702 247,580 644 1,191 116,221 

 

ท่ีมา : ขอมูลการจดทะเบียนอาคารชุดท่ีรายงานเขามายังสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดิน 
  ส้ินสุด ณ วันที่ 3 สิงหาคม พ.ศ. 2550 
 
ตารางที่ 3.2  แสดงจํานวนอาคารชุดท่ีจดทะเบียนในกรุงเทพมหานคร ป พ.ศ.2548 

เขต จํานวน เขต จํานวน 
หวยขวาง 2 บางซ่ือ 1 
พญาไท 2 บางกะป 3 
คลองเตย 2 วังทองหลาง 3 
วัฒนา 10 ลาดพราว 1 

ประเวศ 3 บึงกุม 1 
สาทร 3 หนองจอก 1 
บางคอแหลม 1 คลองสาน 1 
ยานนาวา 1 ธนบุรี 1 
ปทุมวัน 2 บางรัก 1 
 

ท่ีมา  :  สํานักประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ ขอมูล ณ วันที่ 1 ตุลาคม พ.ศ. 2550 
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3.4 การคัดเลือกกลุมประชากร 
 

ในการศึกษาคร้ังน้ีไดเลือกศึกษาเฉพาะอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคารสูงหรืออาคารขนาด
ใหญพิเศษในพ้ืนท่ีเขตวัฒนา เน่ืองจากอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ 
เปนกลุมอาคารท่ีตองตรวจสอบ และสงรายงานผลการตรวจสอบอาคารใหแกกรุงเทพมหานคร
ภายในวันที่ 28 ธันวาคม พ.ศ. 2550 ซ่ึงอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคารกลุมตัวอยางน้ัน ไดคัดเลือก
จากรายชื่ออาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครท่ีไดรับราคาประเมินทรัพยอาคารชุดจากสํานักประเมิน
ราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ ซ่ึงเปนขอมูล ณ วันที่ 1 ตุลาคม พ.ศ. 2550 โดยอาคารท่ีจะทําการศึกษา
เปนอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ ซ่ึงใชวิธีการเลือกอาคารกลุม
ตัวอยางแบบเจาะจง จํานวน 8 อาคาร แยกเปนอาคารชุดพักอาศัยท่ีไดรับอนุญาตใหกอสรางกอน
กฎหมายอาคารสูงบังคับใชจํานวน 4 อาคาร และอาคารชุดพักอาศัยท่ีไดรับอนุญาตใหกอสรางหลัง
กฎหมายอาคารสูง พ.ศ.2522 บังคับใช จํานวน 4 อาคาร เน่ืองจากอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคารสูง
หรืออาคารขนาดใหญพิเศษกอนและหลังกฎหมายอาคารสูงบังคับใช มีระบบปองกันและระงับ
อัคคีภัยตามที่กฎหมายควบคุมอาคารกําหนดใหติดตั้งในอาคารแตกตางกัน 

 
ภาพท่ี 3.1  แสดงการคัดเลือกอาคารชุดพักอาศัยกลุมตัวอยาง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

อาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร 
จํานวน  1,604  อาคาร 

อาคารชุดในพ้ืนที่เขตวัฒนา 
จํานวน  116  อาคาร 

อาคารชุดท่ีไมใชอาคารสูงหรืออาคาร
ขนาดใหญพิเศษ 45 อาคาร 

     อาคารชุดที่เปนอาคารสูง หรือ 
     อาคารขนาดใหญพิเศษ 71 อาคาร 

อาคารชุดที่ไดรบัอนุญาตกอน 
กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ.2535) 

จํานวน  4  อาคาร 

อาคารชุดที่ไดรบัอนุญาตหลัง 
กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ.2535) 

จํานวน  4  อาคาร 
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ตารางที่ 3.3  แสดงระบบปองกันและระงับอัคคีภัยของอาคารชุดพักอาศยัตามกฎหมายควบคุมอาคาร 
 

ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 

ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 
ของอาคารชุดพักอาศัยตามกฎหมายควบคุมอาคาร 

กอนกฎหมายอาคารสูง หลังกฎหมายอาคารสูง 

1. บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ   

2. เครื่องหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน   

3. ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน   

4. ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน   

5. ระบบลิฟตดับเพลิง   

6. ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม   

7. ระบบการติดตั้งอุปกรณดับเพลิง   

8. ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เครื่องสูบน้ําดับเพลิงและหัวฉีดน้ําดับเพลิง   

9. ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ   

10. ระบบปองกันฟาผา   

 
ตารางที่ 3.4  แสดงรายช่ืออาคารชุดพักอาศัยท่ีทําการศึกษา 
 

 

ลํา 
ดับ 
ที่ 

ช่ืออาคารชุด ที่ตั้งอาคารชุด 
(ซอย/ถนน) 

จํานวน 
ชั้น 

พ้ืนที่ 
อาคารรวม 

(ตารางเมตร) 

จํานวน 
หองชุด 

 

ปที่ได 
รับอนุญาต

กอสรางคร้ังแรก 
 อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูง      

1 ทอปวิว ทาวเวอร ซอยสุขุมวิท 59 39 45,567 245 2533 
2 เดอะวินนิ่ง ทาวเวอร ซอยสุขุมวิท 71 24 49,893 485 2534 
3 เฟรส ทาวเวอร ซอยสุขุมวิท 1/1 22 22,187 208 2533 
4 เลอรพรีเมียร 2 ซอยสุขุมวิท 59 21 25,820 83 2532 
 อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูง      

5 เลอรัฟฟเน ชมพูนุท ซอยสุขุมวิท 31 30 25,304 45 2547 
6 แฮมปตัน ทองหลอ 10 ซอยทองหลอ 10 30 22,918 73 2547 
  ถนนสุขุมวิท 55     

7 โนเบิล ออรา คอนโด ถนนสุขุมวิท 55 21 47,746 230 2547 
   (2 ทาวเวอร)    

8 ไพรม แมนชั่น ซอยสุขุมวิท 31 17 10,433 30 2536 



38 

3

เฟรส ทาวเวอร 8
ไพรม แมนชัน่

5
เลอรัฟฟเน ชมพนูุท

7 โนเบิลออรา คอนโด

6
แฮมปตัน ทองหลอ 10

4
เลอรพรีเมียร 2

1 ทอปววิ ทาวเวอร

2
เดอะวินนิ่ง ทาวเวอร

ภาพท่ี 3.2  แสดงท่ีตั้งอาคารชุดพักอาศัยในเขตวัฒนาท่ีทําการศึกษา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
3.5 เครื่องมือท่ีใชในการศึกษา 
 

ในการศึกษาครั้งน้ีผูศึกษาไดดําเนินการศึกษารายละเอียดดานตางๆ ท่ีเก่ียวของกับข้ันตอน
ในการปฏิบัติตามกฎหมายตรวจสอบอาคารของอาคารชุดพักอาศัย เพ่ือกําหนดขอบเขตเน้ือหาของ
การวิจัยและที่สําคัญคือ กําหนดกรอบในการสรางเครื่องมือท่ีใชในการศึกษา 

โดยเคร่ืองมือท่ีใชในการศึกษาน้ัน ผูศึกษาเลือกใชรูปแบบการสัมภาษณที่มีลักษณะเฉพาะ 
เจาะจง เพ่ือสัมภาษณกลุมประชากรที่ตองการศึกษา ซ่ึงทําใหสามารถเขาถึงขอมูลในเชิงลึกท่ีเก่ียวของ
กับการตรวจสอบอาคารของอาคารชุดพักอาศัยไดมากท่ีสุด ซ่ึงเครื่องมือที่ใชน้ันมีลักษณะเปนแบบ
สัมภาษณมีโครงสราง โดยไดมีการแบงเน้ือหาการสัมภาษณเปน 3 ประเด็นหลัก ดังน้ี 

 

3.5.1 ประเด็นเก่ียวกับขั้นตอนการปฏิบัติในการตรวจสอบอาคารตามพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ.2522 เชน การแบงประเภทของการตรวจสอบอาคาร, รายละเอียดของงานระบบในอาคาร
ท่ีตองตรวจสอบ, หลักเกณฑในการตรวจสอบอาคาร เปนตน 

 

3.5.2 ประเด็นเก่ียวกับขั้นตอนการตรวจสอบเลมรายงานผลการตรวจสอบอาคาร ของกอง
ควบคุมอาคาร สํานักการโยธา กรุงเทพมหานคร เชน เอกสารหลักฐานที่ใชในการจัดทําเลมรายงาน, 
ข้ันตอนในการพิจารณาเลมรายงาน, หลักเกณฑในการพิจารณาเลมรายงาน เปนตน 
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3.5.3 ประเด็นเก่ียวกับปญหาและแนวทางในการแกปญหาที่ เกิดจากการปฏิบัติงาน
ภาคสนามในการตรวจสอบอาคาร ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ของอาคารชุดพัก
อาศัย เชน การเขาตรวจสอบในหองชุด ซ่ึงเปนพ้ืนท่ีกรรมสิทธ์ิสวนบุคคลไมสามารถทําได มี
แนวทางในการแกไขปญหาอยางไร เปนตน 
 
3.6 การเก็บรวบรวมขอมูล 
 

3.6.1 ดําเนินการรวบรวมขอกฎหมาย มาตรฐานความปลอดภัย คูมือสําหรับผูตรวจสอบ และ
ดูแลอาคารท่ีเก่ียวของกับการตรวจสอบอาคาร และงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 
 

3.6.2 ติดตอสํานักประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ เพ่ือขอขอมูลรายชื่ออาคารชุดในเขต
กรุงเทพมหานครท่ีไดรับราคาประเมินทุนทรัพยทั้งหมด โดยใชขอมูลส้ินสุด ณ วันท่ี 1 ตุลาคม พ.ศ.
2550 เพ่ือดําเนินการคัดเลือกอาคารชุดกลุมตัวอยาง 
 

3.6.3 ติดตอสํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง เพ่ือรวบรวมขอมูลจากกลุม
ตัวอยาง ระหวางวันที่ 14 มกราคม พ.ศ.2551 ถึงวันที่ 25 มกราคม พ.ศ.2551 โดยขอดูเอกสาร และ
คัดลอกขอมูลในหนังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.10) และหนังสือสําคัญการจดทะเบียน
นิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช.13) เพ่ือนํามาใชประกอบการสํารวจภาคสนาม 
 

3.6.4 เก็บรวบรวมขอมูลภาคสนาม โดยการสํารวจตําแหนงท่ีต้ัง ความกวางของเขตทาง
ถนนสาธารณะหนาอาคาร และความกวางของที่วางโดยรอบอาคาร รวมถึงการเลือกสํารวจเฉพาะ
การติดตั้งระบบบริการและระบบอํานวยความสะดวก ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม และระบบ
ปองกันและระงับอัคคีภัยในอาคารชุดกลุมตัวอยาง 
 

3.6.5 ติดตอและสัมภาษณกลุมตัวอยางท่ีเก่ียวของกับการตรวจสอบอาคาร เพ่ือศึกษาถึง
ข้ันตอนในการปฏิบัติตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร และแนวทางในการแกไขปญหาที่เกิดข้ึนจาก
การปฏิบัติตามกฎหมายตรวจสอบอาคารของอาคารชุดพักอาศัย 

 
3.7 การวิเคราะหขอมูล 
  

 ผูศึกษาไดนําขอมูลที่ไดจากการศึกษารวมกับขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณกลุมตัวอยางท่ี
เก่ียวของกับการตรวจสอบอาคาร นํามาประมวลและทําการวิเคราะหผลการศึกษาในรูปแบบท่ีมี
ลักษณะเชิงบรรยายขอมูลท่ีไดรับตามวัตถุ ประสงคของการศึกษาท่ีไดกําหนดไวในเบ้ืองตน 
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+ 
 

แผนการดําเนินงานวิจัย 

1. หัวขอการศึกษา 
แนวทางในการปฏิบัติตามกฎกระทรวงกําหนดประเภท
อาคารท่ีตองจัดใหมีผูตรวจสอบ พ.ศ. 2548 ของอาคารชุดพัก
อาศัยกรณีศึกษาอาคารชุดพักอาศัยในเขตวัฒนา 

3. การศึกษาเบ้ืองตน 
1. กฎหมายควบคุมอาคาร 
2. กฎกระทรวงกําหนดประเภทอาคารที่ตองจัดใหมผีูตรวจ
สอบ พ.ศ. 2548 

  อาคารที่ตองจัดใหมีผูตรวจสอบ 
3. กฎกระทรวงกําหนดคุณสมบัติเฉพาะของผูตรวจสอบ
หลักเกณฑการขอขึ้นทะเบียนและการเพิกถอน 

  การขึ้นทะเบียนเปนผูตรวจสอบ และหลักเกณฑ  
 การตรวจสอบอาคาร พ.ศ. 2548 
  คุณสมบัติผูตรวจสอบ 
  การขอขึ้นทะเบียนเปนผูตรวจสอบ 
  อาคารที่หามผูตรวจสอบทําการตรวจสอบ 
  ชวงระยะเวลาของการตรวจสอบอาคาร 

4. มาตรฐานระบบความปลอดภัยของอาคารตามกฎหมาย 
  ความม่ันคงแข็งแรงของอาคาร 
  ระบบและอุปกรณประกอบตาง ๆ ของอาคาร 
  ระบบ และอุปกรณตาง ๆ เพ่ือการอพยพ 
  ระบบบริหารจัดการเพ่ือความปลอดภัยในอาคาร 

4. กลุมประชากร    
1. อาคารชุดที่เปนอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ 

 1.1 กอนกฎกระทรวงอาคารสูง บังคับใช 4 อาคาร 
       1.2 หลงักฎกระทรวงอาคารสงู บังคับใช 4 อาคาร 

2. เจาหนาท่ีภาครัฐและภาคเอกชนท่ีเก่ียวของกับการออก
กฎหมายตรวจสอบอาคาร 

3. เจาหนาที่กองควบคุมอาคาร สํานักการโยธา กทม. ที่
เก่ียวของกับการตรวจสอบเลมรายงานการตรวจสอบ   
อาคาร 

4. ผูตรวจสอบอาคารท่ีขึ้นทะเบียนที่กรมโยธาธิการและ     
ผังเมอืง 

5. การออกแบบแบบสัมภาษณ 
    หัวขอหลัก 

1. ขั้นตอนการปฏิบัติตามกฎหมาย 
2. วิธีการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบอาคาร 
3. ระบบที่เก่ียวกับความปลอดภัยของอาคาร 
4. ชวงระยะเวลาของการตรวจสอบ 
5. ปญหาในเร่ืองกรรมสิทธ์ิของอาคารชุด 

6. จัดทําแบบสัมภาษณท่ีใชเก็บขอมูลจริง 
     โดยอาศัยเครื่องมือในการเก็บ คือ 

- การสัมภาษณ 
- การบันทึกภาพ 

8. ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 
1. เสนอตอหนวยงานที่เก่ียวของเพ่ือความเขาใจในขั้นตอนและหลักเกณฑการปฏิบัติที่ถูกตองตามกฎหมาย 
2. เปนแนวทางในการออกกฎหมายทองถ่ินใหถือปฏิบัต ิ

7. สรุปและวิเคราะหขอมูล 
และนําผลที่ไดเสนอในรูปแบบการอธิบาย 

2. ความเปนมาและปญหา 
เน่ืองจากเปนกฎหมายใหมยัง 
ไมเคยปฏิบัติมากอน 



บทท่ี  4                                                                                         
                                                                                                          

ผลการศึกษา 

 
ในการศึกษาคร้ังน้ีไดมีการสํารวจและเก็บขอมูลโดยใชกรอบของแบบสํารวจท่ีไดสรางข้ึน 

หลังจากท่ีไดทําการสํารวจขอมูลจากอาคารชุดพักอาศัยกลุมตัวอยางท่ีไดคัดเลือกไวแลว สามารถ
สรุปประเด็นไดดัง ตอไปน้ี 

4.1 ขอมูลจากการสํารวจอาคารชุดพักอาศัยท่ีทําการศึกษา 
4.2 ผลสรุปจากการศึกษา                                                                                                                                 
จึงขอนําเสนอผลการศึกษาตามลําดับดังตอไปน้ี 
 

4.1 ขอมูลจากการสํารวจอาคารชุดพักอาศัยท่ีทําการศึกษา  
 
ในการศึกษาคร้ังน้ีผูวิจัยไดคัดเลือกกลุมตัวอยางท่ีทําการศึกษาจํานวน 8 อาคาร โดยแบงเปน

อาคารชุดพักอาศัยกอนกฎหมายอาคารสูงบังคับใชจํานวน 4 อาคารและอาคารชุดพักอาศัยหลัง
กฎหมายอาคารสูงบังคับใชจํานวน 4 อาคาร โดยอาคารชุดพักอาศัยท่ีนํามาศึกษามีลักษณะทาง
กายภาพโดยทั่วไปและมีการติดตั้งระบบและอุปกรณประกอบของอาคารท่ีเก่ียวของกับการ
ตรวจสอบอาคาร สรุปไดดังตอไปน้ี 

อาคารชุดพักอาศัยกอนกฎหมายอาคารสูงบังคับใช (ย่ืนขออนุญาตกอนกฎกระทรวง ฉบับที่ 
33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความใน พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 บังคับใชต้ังแตวันที่ 18 กุมภาพันธ 
พ.ศ.2535) 
 

4.1.1 อาคารชุดทอปวิว ทาวเวอร  เปนโครงการอาคารชุดพักอาศัย ที่ตั้งอยูเลขที่ 34 ซอย
สุขุมวิท 59 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา เปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 39 ช้ัน มี
ช้ันดาดฟา จํานวน 1 หลัง ใชเปนอาคารชุดพักอาศัย-จอดรถยนต มีหองพักจํานวน 245 หองชุด โดย
หองชุดมีเน้ือที่ 98-125 ตารางเมตรตอหอง อาคารมีพ้ืนที่รวมท้ังหมด 45,567 ตารางเมตร เปนพ้ืนที่
สวนกลาง 24,444 ตารางเมตร นิติบุคคลอาคารชุดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาทรัพยสินสวนกลาง
เดือนละ 25 บาทตอตารางเมตร ขนาดของท่ีดินท่ีเปนที่ตั้งของอาคารมีเน้ือท่ี 1 ไร 2 งาน 15 ตารางวา 
(2,460 ตารางเมตร) อาคารไดรับอนุญาตใหกอสรางอาคารคร้ังแรกในชื่อบริษัท ไขทัศน ดีเวลลอปเมนท 
จํากัด เมื่อป พ.ศ. 2533 และไดจดทะเบียนอาคารชุดในป พ.ศ. 2539 ปจจุบันอาคารมีราคาขายพ้ืนที่
อาคารตอตารางเมตรประมาณตารางเมตรละ 60,000 บาท 
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อาคารชุดทอปวิว ทาวเวอร 

ภาพท่ี 4.1  แผนท่ีท่ีตั้งอาคารชุดทอป วิว ทาวเวอร 

 
4.1.1.1 รายละเอียดการใชสอยพื้นท่ีอาคาร  อาคารมีรายละเอียดการใชประโยชนใน

พ้ืนที่ของอาคารแตละช้ันดังน้ี ชั้นที่ 1 เปนพ้ืนท่ีที่จอดรถ, ทางว่ิงของรถและหองทํางานของนิติบุคคล
อาคารชุด (ทรัพยสวนกลาง), ชั้นที่ 2-7 เปนพ้ืนที่ที่จอดรถและทางวิ่งของรถ, ชั้นที่ 8 เปนหองออก
กําลังกาย (ทรัพยสวนกลาง), และพ้ืนที่สวนกลาง, ช้ันที่ 8A เปนสระวายนํ้า (ทรัพยสวนกลาง), ช้ันที่ 
9-39 เปนหองชุดพักอาศัยและชั้นดาดฟาเปนพ้ืนที่สวนกลาง 
 
ภาพท่ี 4.2  รูปดานหนาอาคารชุดทอป วิว ทาวเวอร 
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4.1.1.2 ลักษณะของถนนและท่ีวางรอบอาคาร  อาคารตั้งอยูริมซอยสุขุมวิท 59 ซ่ึงเปน 
ถนนสาธารณะท่ีมีความกวางของเขตทาง (ผิวจราจรกับทางเทา) ชวงที่ติดกับที่ดินที่เปนที่ตั้งของ
อาคารกวางประมาณ 13.50 เมตร และมีที่วางจากตัวอาคารถึงแนวเขตท่ีดินโดยรอบอาคารกวางไมถึง 
6 เมตร โดยสวนท่ีแคบสุดคือดานขางของอาคารมีระยะหางจากตัวอาคารถึงแนวเขตท่ีดินกวาง 1 เมตร  
 
ภาพท่ี 4.3  ถนนสาธารณะหนาอาคารชุดทอป วิว ทาวเวอร 

 
ภาพท่ี 4.4  พื้นท่ีวางและสวนท่ีแคบสุดดานขางอาคารชุดทอป วิว ทาวเวอร 

 
4.1.1.3 ระบบและอุปกรณประกอบของอาคารชุดทอป วิว ทาวเวอร  

1.) ระบบบริการและอํานวยความสะดวก 
1.1 ระบบลิฟต เปนทรัพยสวนกลางโดยแบงพ้ืนที่การใชลิฟตออกเปน 

3 โซนคือโซน A และโซน B ใหเปนลิฟตโดยสารใชไดเฉพาะชั้นที่ 9 ถึงชั้นที่ 39 สวนโซน C ใหเปน
ลิฟตโดยสารใชไดเฉพาะชั้นที่ 9 ถึงชั้นที่ 25 โดยแตละโซนจะมีลิฟตโดยสารโซนละ 2 ตัว รวม 3 โซน
มีลิฟต 6 ตัวซ่ึงลิฟต 1 ใน 2 ตัวของแตละโซนจะเปนลิฟตโดยสาร, ลิฟตบริการและลิฟตดับเพลิง 

1.2 ระบบบันไดเล่ือน อาคารหลังน้ีไมมีระบบบันไดเล่ือน 

  
ซอยสุขุมวิท 59 ความกวางของเขตทางกวาง 13.50 เมตร 

  
สวนท่ีแคบที่สุดกวาง 1 เมตร 
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1.3 ระบบไฟฟา เปนทรัพยสวนกลางมีหองควบคุมระบบไฟฟาของ
อาคารท่ีบริเวณชั้นลาง 

1.4 ระบบปรับอากาศ ภายในหองทํางานของนิติบุคคลอาคารชุดและหอง
ออกกําลังกายช้ันที่ 8 ยกเวนโถงทางเดินเปนระบบปรับอากาศแบบแยกสวน ซ่ึงเปนทรัพยสวนกลาง 
สวนภายในหองชุดพักอาศัยทุกหองเปนระบบปรับอากาศแบบแยกสวน ซ่ึงเปนทรัพยสวนบุคคล ซ่ึง
ภายในหองชุดพักอาศัยไมสามารถเขาตรวจสอบไดโดยขอมูลไดจากการสอบถามผูดูแลอาคาร 
 

2.) ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม 
2.1 ระบบประปา เปนทรัพยสวนกลางมีถังเก็บนํ้าประปาบริเวณช้ัน

ดาดฟา และหองปมสูบนํ้า, บอพักนํ้าประปาบริเวณชั้นใตดิน 
2.2 ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย เปนทรัพยสวนกลางมี

บอพักพรอมระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสียบริเวณชั้นใตดิน 
2.3 ระบบระบายนํ้าฝน เปนทรัพยสวนกลางมีรางระบายนํ้าฝนพรอม

หัวรับนํ้าฝนท่ีชั้นดาดฟา และรางระบายนํ้าพรอมบอพักนํ้าบริเวณชั้นลางและทอระบายนํ้าแนวตั้ง
เพ่ือใหนํ้าไหลจากชั้นดาดฟาลงสูบอพักนํ้าบริเวณช้ันลาง 

2.4 ระบบจัดการมูลฝอย เปนทรัพยสวนกลางมีถังขยะวางบริเวณชานพัก
บันไดหนีไฟทุกช้ัน โดยใหผูอยูอาศัยนําขยะมาท้ิงท่ีถังขยะจากน้ันจะมีแมบานเก็บขยะจากถังนํามา
รวมที่หองเก็บขยะบริเวณช้ันลางโดยมีรถเก็บขยะของสํานักงานเขตวัฒนามาจัดเก็บทุกวัน 

2.5 ระบบระบายอากาศ เปนทรัพยสวนกลางมีพัดลมระบายอากาศและ
ชองระบายอากาศในบันไดหนีไฟ 

2.6 ระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง อาคารหลังน้ีไมมีมลพิษ
ทางอากาศและไมมีเสียงดังรบกวน จึงไมมีการติดต้ังระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียงในอาคาร 
 

3.) ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 
3.1 บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ เปนทรัพยสวนกลางมีบันไดหนีไฟ

เพ่ิมเติมจากบันไดหลัก 1 ตัว โดยมีประตูหนีไฟเปนประตูเหล็กทนไฟทุกบาน มีการติดต้ัง DOOR 
CLOSER ทุกบาน การเปดประตูหนีไฟเปนแบบผลักเขาหองบันไดทุกช้ันเวนชั้นลางและช้ันดาดฟา
เปนแบบผลักออกจากบันได ซ่ึงบันไดหนีไฟทุกบานไมมีการล็อคหรือใสกุญแจ 

3.2 เครื่องหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน เปนทรัพยสวนกลาง
มีปายบอกทางออกฉุกเฉินติดตั้งเหนือประตูหนีไฟทุกบาน พรอมไฟสองสวางฉุกเฉินภายในหอง
บันไดหนีไฟ 
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3.3 ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน อาคารหลังน้ี
ภายในอาคารไมมีหองโถงโลงจึงไมมีระบบระบายควัน สําหรับการปองกันการแพรกระจายควันมี
การใชวัสดุทนไฟปดก้ันเฉพาะชองทอไฟฟาทุกชั้นซ่ึงเปนทรัพยสวนกลาง สวนชองทอประปาไมมี
การใชวัสดุทนไฟปดก้ันชองทอแตอยางใด 

3.4 ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน เปนทรัพยสวนกลางมีเครื่องกําเนิด
ไฟฟาพรอมตูควบคุมบริเวณชั้นลางของอาคาร 

3.5 ระบบลิฟตดับเพลิง เปนทรัพยสวนกลางโดยอาคารหลังน้ีแบงการ
ใชลิฟตออกเปน 3 โซนคือโซน A, B และC โดยแตละโซนจะมีลิฟตโดยสารโซนละ 2 ตัว รวม 3 
โซนมีลิฟต 6 ตัวซ่ึงลิฟต 1 ใน 2 ตัวของแตละโซนจะเปนลิฟตดับเพลิงซ่ึงมีการเชื่อมกระแสไฟฟา
กับระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน แตไมมีพ้ืนที่หนาโถงลิฟตที่เปนพ้ืนที่ปองกันควันและไฟได 

3.6 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม เปนทรัพยสวนกลางมีระบบ
สัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมที่เปนระบบแจงเหตุดวยมือบริเวณหนาโถงลิฟตทุกช้ัน และระบบแจงเหตุ
อัตโนมัติบริเวณโถงทางเดิน เปนอุปกรณตรวจจับความรอน (Heat Detector) สวนภายในหองชุด
พักอาศัยท่ีเปนทรัพยสวนบุคคลระบบแจงเหตุอัตโนมัติเปนอุปกรณตรวจจับควัน (Smoke Detector) 
ซ่ึงภายในหองชุดพักอาศัยไมสามารถเขาตรวจสอบไดโดยขอมูลไดจากการสอบถามผูดูแลอาคาร 

3.7 ระบบการติดตั้งอุปกรณดับเพลิง เปนทรัพยสวนกลางมีการติดตั้ง
ถังดับเพลิงชนิดมือถือคูกับระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมดวยมือ และมีตูดับเพลิง (Fire Hose 
Cabinet, FHC) ซ่ึงภายในตูประกอบดวย ถังดับเพลิงชนิดมือถือ, สายฉีดและหัวจายนํ้าดับเพลิง 
บริเวณหนาโถงลิฟตทุกช้ัน 

3.8 ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เครื่องสูบนํ้าดับเพลิง และหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 
เปนทรัพยสวนกลางมีเคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง (Fire Pump) และตูควบคุมเคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิงท่ีบริเวณ
ช้ันใตดินพรอมหัวรับนํ้าดับเพลิงจากภายนอกบริเวณดานหนาอาคารช้ันลางกรณีนํ้าในอาคารไมพอใช
ดับเพลิง 

3.9 ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ เปนทรัพยสวนกลางมีการติดตั้งระบบ
ดับเพลิงอัตโนมัติ (Sprinkler System) ครอบคลุมพ้ืนที่ทางเดิน, พ้ืนท่ีสวนกลางและหองชุดพักอาศัย
ทุกหองแตภายในหองชุดพักอาศัยไมสามารถเขาตรวจสอบไดโดยขอมูลไดจากการสอบถามผูดูแล
อาคาร 

3.10 ระบบปองกันฟาผา เปนทรัพยสวนกลางมีการติดต้ังระบบปองกัน
ฟาผาบริเวณช้ันดาดฟาซ่ึงประกอบดวย ตัวนําลอฟาและสายตัวนําตอลงดิน 
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ตารางที่ 4.1  แสดงการติดต้ังงานระบบของอาคารชุดทอปวิว ทาวเวอร 

ระบบและอุปกรณประกอบของอาคาร 
กรรมสิทธิ์ของงานระบบในอาคาร 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 

1. ระบบบริการและอํานวยความสะดวก    
1.1 ระบบลิฟต •  -แบงพื้นที่ใชลิฟตเปน 3 โซน โซนละ 2 ตวั รวม 3 โซน มีลิฟต รวม6 ตวั โดย  

 ลิฟต 1 ใน 2 ตวั ของแตละโซนจะใชเปนทั้งลิฟตโดยสาร,ลฟิตบริการ และลิฟต 
 ดับเพลิง 

1.2 ระบบบันไดเลื่อน   -ไมมีระบบบันไดเล่ือน 

1.3 ระบบไฟฟา •  -หองควบคุมระบบไฟฟาอยูชั้นลาง 

1.4 ระบบปรับอากาศ • • -หองทํางานของนิติบุคคลอาคารชุด และหองออกกําลังกายชั้น 8 มีระบบ   
 ปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนกลาง 
-ภายในหองชุดมีระบบปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนบุคคล  
 มีปญหาไมสามารถเขาตรวจสอบได 

2. ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม    
2.1 ระบบประปา •  -มีถังเก็บนํ้าประปาท่ีชัน้ดาดฟา และหองปมสูบนํ้า บอพักนํ้าประปาที่ชั้นใตดนิ 

2.2 ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย •  -บอพัก พรอมระบบระบายน้ําเสีย และระบบบําบัดน้าํเสียบริเวณชั้นใตดิน 

2.3 ระบบระบายนํ้าฝน •  -มีรางระบายนํ้าพรอมหัวรับนํ้าท่ีชั้นดาดฟา , รางระบายน้ําพรอมบอพักที่ชั้นลาง   
 และทอระบายน้ําแนวต้ัง  เพื่อระบายนํ้าจากชั้นดาดฟาลงสูบอพักที่ชั้นลาง 

2.4 ระบบจัดการมูลฝอย •  -มีถังขยะวางชานพักบันไดหนีไฟทุกชัน้ แลวนํามารวมที่หองเก็บขยะชัน้ลาง 

2.5 ระบบระบายอากาศ •  -มีพัดลมระบายอากาศและชองระบายอากาศในบนัไดหนีไฟ           

2.6 ระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง   -ไมมีระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง 

3. ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย    
3.1 บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ •  -มีบันไดหนีไฟ 1 ตวั และบันไดหลักท่ีเปนบนัไดหนีไฟดวยอีก 1 ตวั รวมมี 

 บันไดที่ใชหนีไฟ 2 ตวั 
3.2 เคร่ืองหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน •  -มีปายบอกทางออกฉุกเฉินติดเหนือประตูหนีไฟทุกบาน 

-มีไฟสองสวางฉุกเฉินภายในหองบันไดหนีไฟ   
3.3 ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน •  -มีการปดก้ันชองทอไฟฟาดวยวัสดุทนไฟทุกชั้น เพื่อควบคุมการแพรกระจาย 

 ควัน สวนชองทอประปาไมมีการปดก้ัน 

3.4 ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน •  -มีเครื่องกําเนิดไฟฟาพรอมตูควบคุมท่ีชัน้ลาง      

3.5 ระบบลิฟตดับเพลิง •  -อาคารแบงพื้นท่ีใชลิฟตเปน 3 โซน คือ โซน A , B , C แตละโซนมีลิฟตโซน 
 ละ 2 ตัว ซ่ึงลิฟต 1 ใน 2 ตัว ของแตละโซนจะเปนลิฟตดับเพลิงรวม 3 โซน   
 มีลิฟตดับเพลิง 3 ตัว แตไมมีพื้นท่ีปองกันควันและไฟบริเวณหนาโถงลิฟต 

3.6 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม H S -มีระบบแจงเหตุดวยมือหนาโถงลิฟตทุกชัน้และมีอุปกรณตรวจจับความรอน  
 (Heat Detector) บริเวณโถงทางเดินทุกชั้น สวนภายในหองชุดเปนอุปกรณตรวจจับ  
 ควนั (Smoke Detector) 

3.7 ระบบการติดตั้งอุปกรณดับเพลิง •  -มีตูดับเพลิง (Fire Hose Cabinet , FHC) หนาโถงลิฟตทุกชัน้ 

3.8 ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง  
      และหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 

•  -มีเครื่องสูบนํ้าดับเพลิง (Fire Pump) และตูควบคุมท่ีหองชั้นใตดิน และหัวรับ 
 น้ําดับเพลิงที่ชั้นลางดานหนาอาคาร 

3.9 ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ • • -มีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ (Sprinkler System) บริเวณโถงทางเดินและพื้นที ่
 สวนกลางเปนทรพัยสวนกลาง โดยภายในหองชุดมีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ  
 แตไมสามารถเขาตรวจสอบได เน่ืองจากอยูในพื้นที่สวนบุคคล 

3.10 ระบบปองกันฟาผา •  -มีเสาสายลอฟา ตวันําลอฟา และสายตัวนําลอฟาบริเวณชั้นดาดฟา 

หมายเหต ุ H = Heat Detector S = Smoke Detector  
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อาคารช ุดเดอะว ินน ิ ง ทาวเวอร  
ซอยโรงเรียนเกษมพทิยา

ธนาคารกรุงศรีอยุธยา

4.1.2 อาคารชุดเดอะวินน่ิง ทาวเวอร  เปนโครงการอาคารชุดพักอาศัยท่ีมีที่ตั้งอยูเลขที่ 958 
ซอยปรีดีพนมยงค 40 ถนนสุขุมวิท 71 แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา เปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก
สูง 24 ชั้น จํานวน 1 หลัง ใชเปนอาคารชุดพักอาศัย – พาณิชย – จอดรถยนต แบงพ้ืนที่ของอาคารออก 
เปน 2 โซน คือโซน A และโซน B มีหองพักท้ัง 2 โซนรวมจํานวน 488 หองชุด โดยแตละหองชุดมี
เน้ือท่ีประมาณ 32 – 210 ตารางเมตรตอหอง อาคารมีพ้ืนที่รวมทั้งหมด 49,893 ตารางเมตร เปนพ้ืนที่
สวนกลาง 27,933 ตารางเมตร นิติบุคคลอาคารชุดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาทรัพยสินสวนกลาง
เดือนละ 20 บาทตอตารางเมตร ขนาดของท่ีดินที่ใชเปนที่ตั้งของอาคารมีเน้ือท่ี 2 ไร 1 งาน 22 ตารางวา 
(3,688 ตารางเมตร) โดยอาคารไดรับอนุญาตใหกอสรางอาคารครั้งแรกในช่ือบริษัท ชินพิพัฒน จํากัด 
เม่ือป พ.ศ.2534 และไดจดทะเบียนอาคารชุดในป พ.ศ.2538 ปจจุบันอาคารมีราคาขายพ้ืนท่ีอาคาร
ตอตารางเมตรประมาณตารางเมตรละ 30,000 บาท  
 
ภาพท่ี 4.5  แผนท่ีท่ีตั้งอาคารชุดเดอะวินน่ิง ทาวเวอร 
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4.1.2.1 รายละเอียดการใชสอยพื้นท่ีอาคาร อาคารมีรายละเอียดการใชประโยชนใน
พ้ืนที่ของอาคารแตละชั้นดังน้ี ชั้นที่ 1 เปนพ้ืนที่ที่จอดรถ, ทางวิ่งของรถ, หองทํางานของนิติบุคคล
อาคารชุด และหองชุดเพ่ือการพาณิชยและสํานักงาน, ช้ันที่ 2 – 9 เปนพ้ืนที่ที่จอดรถและทางวิ่งของรถ, 
ช้ันที่ 10 – 24 เปนหองชุดพักอาศัย และชั้นดาดฟาเปนพ้ืนที่สวนกลาง 
 
ภาพท่ี 4.6  รูปดานหนาอาคารชุดเดอะวินน่ิง ทาวเวอร 

 
4.1.2.2 ลักษณะของถนนและที่วางรอบอาคาร  อาคารตั้งอยูบนที่ดินที่ติดถนนสุขุมวิท 71 

ซ่ึงเปนถนนสาธารณะท่ีมีความกวางของเขตทางกวางประมาณ 20 เมตร และมีที่วางจากตัวอาคารถึง
แนวเขตท่ีดินโดยรอบอาคารกวางไมถึง 6 เมตร โดยสวนท่ีแคบสุดมีระยะหางจากตัวอาคารถึงแนว
เขตที่ดินกวาง 4 เมตร  
 
ภาพท่ี 4.7 ถนนสาธารณะหนาอาคารชุดเดอะวินน่ิง ทาวเวอร 

 
 
 
 

  

  

ซอยสุขุมวิท 71 เขตทางกวาง 20 เมตร 



49 

ภาพท่ี 4.8  พื้นท่ีวางและสวนท่ีแคบสุดดานขางอาคารชุดเดอะวินน่ิง ทาวเวอร 

 
4.1.2.3 ระบบและอุปกรณประกอบของอาคารชุดเดอะวินน่ิง ทาวเวอร 

1.) ระบบบริการและอํานวยความสะดวก 
1.1 ระบบลิฟต เปนทรัพยสวนกลางโดยแบงพ้ืนที่การใชลิฟตตามพ้ืนที่

ของอาคารเปน 2 โซนคือโซน A และโซน B โดยแตละโซนจะมีลิฟตเพ่ือการใชสอยโซนละ 3 ตัว 
เปนลิฟตโดยสาร 2 ตัวและลิฟตขนสง 1 ตัว รวม 2 โซนมีลิฟตเพ่ือการใชสอย 6 ตัว 

1.2 ระบบบันไดเล่ือน อาคารหลังน้ีไมมีระบบบันไดเลื่อน 
1.3 ระบบไฟฟา เปนทรัพยสวนกลางมีหองควบคุมระบบไฟฟาของ

อาคารท่ีบริเวณใตดิน 
1.4 ระบบปรับอากาศ ภายในหองทํางานของนิติบุคคลอาคารชุดและ

หองสวนกลางอื่นๆ ยกเวนโถงทางเดินมีระบบปรับอากาศแบบแยกสวนซ่ึงเปนเปนทรัพยสวนกลาง 
สวนภายในหองชุดพักอาศัยทุกหองเปนระบบปรับอากาศแบบแยกสวนซ่ึงเปนทรัพยสวนบุคคลซ่ึง
ภายในหองชุดพักอาศัยไมสามารถเขาตรวจสอบไดโดยขอมูลไดจากการสอบถามผูดูแลอาคาร 
 

2.) ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม 
2.1 ระบบประปา เปนทรัพยสวนกลางมีถังเก็บนํ้าประปาบริเวณชั้น

ดาดฟา และหองปมสูบนํ้า, บอพักนํ้าประปาบริเวณชั้นใตดิน 
2.2 ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย เปนทรัพยสวนกลางมี 

บอพักพรอมระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสียบริเวณชั้นใตดิน 
2.3 ระบบระบายนํ้าฝน เปนทรัพยสวนกลางมีรางระบายนํ้าฝนพรอม

หัวรับนํ้าฝนท่ีชั้นดาดฟา และรางระบายนํ้าพรอมบอพักนํ้าบริเวณช้ันลางและทอระบายนํ้าแนวตั้ง
เพ่ือใหนํ้าไหลจากชั้นดาดฟาลงสูบอพักนํ้าบริเวณช้ันลาง 

 

สวนที่แคบท่ีสุดกวาง 4 เมตร 
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2.4 ระบบจัดการมูลฝอย เปนทรัพยสวนกลางมีปลองท้ิงขยะทุกช้ันทั้ง
โซน A และโซน B โดยใหผูอยูอาศัยนําขยะใสถุงมาท้ิงท่ีปลองทิ้งขยะแตละชั้นจากน้ันรถเก็บขยะของ
สํานักงานเขตวัฒนามาจัดเก็บขยะสัปดาหละ 1-2 วันบริเวณชองเปดปลองขยะชั้นลางดานหลังอาคาร 

2.5 ระบบระบายอากาศ เปนทรัพยสวนกลางมีพัดลมระบายอากาศและ
ชองระบายอากาศในบันไดหนีไฟ และลานจอดรถในอาคาร 

2.6 ระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง อาคารหลังน้ีไมมีมลพิษ
ทางอากาศและไมมีเสียงดังรบกวน จึงไมมีการติดต้ังระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียงในอาคาร 
 

3.) ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 
3.1 บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ เปนทรัพยสวนกลางโดยอาคารมีบันได

หนีไฟ 4 ตัว มีระบบอัดอากาศท้ัง 4 ตัวมีประตูหนีไฟเปนประตูเหล็กทนไฟทุกบาน มีการติดตั้ง 
DOOR CLOSER ทุกบาน การเปดประตูหนีไฟเปนแบบผลักเขาหองบันไดทุกช้ัน เวนช้ันลางและ
ช้ันดาดฟาเปนแบบผลักออกจากบันได ซ่ึงบันไดหนีไฟทุกบานไมมีการล็อคหรือใสกุญแจ  

3.2 เครื่องหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน เปนทรัพยสวนกลาง
มีปายบอกทางออกฉุกเฉินติดตั้งเหนือประตูหนีไฟทุกบาน พรอมไฟสองสวางฉุกเฉินภายในหอง
บันไดหนีไฟ 

3.3 ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน อาคารหลังน้ี
ภายในอาคารไมมีหองโถงโลงจึงไมมีระบบระบายควัน สวนการปองกันการแพรกระจายควันไมมี
การใชวัสดุทนไฟปดก้ันชองทอแตอยางใด 

3.4 ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน เปนทรัพยสวนกลางมีเครื่องกําเนิดไฟฟา
พรอมตูควบคุมบริเวณช้ันใตดินของอาคาร 

3.5 ระบบลิฟตดับเพลิง อาคารหลังน้ีไมมีระบบลิฟตดับเพลิง  
3.6 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม เปนทรัพยสวนกลางมีระบบ

สัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมที่เปนระบบแจงเหตุดวยมือบริเวณหนาโถงลิฟตทุกช้ัน และระบบแจงเหตุ
อัตโนมัติบริเวณโถงทางเดิน เปนอุปกรณตรวจจับความรอน (Heat Detector) สวนภายในหองชุด
พักอาศัยไมมีการติดตั้งระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม ซ่ึงภายในหองชุดพักอาศัยไมสามารถเขา
ตรวจสอบไดโดยขอมูลไดจากการสอบถามผูดูแลอาคาร และมีหองควบคุมระบบแจงเหตุเพลิงไหม
บริเวณชั้นลาง 

3.7 ระบบการติดต้ังอุปกรณดับเพลิง เปนทรัพยสวนกลางมีถังดับเพลิง
ชนิดมือถือติดตั้งคูกับระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมดวยมือ และตูดับเพลิง (Fire Hose Cabinet, 
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FHC) ซ่ึงภายในตูประกอบดวย ถังดับเพลิงชนิดมือถือ, สายฉีดและหัวจายนํ้าดับเพลิงบริเวณหนา
โถงลิฟตโดยสารทุกชั้น 

3.8 ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เครื่องสูบนํ้าดับเพลิง และหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 
เปนทรัพยสวนกลางมีเคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง (Fire Pump) และตูควบคุมเคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิงท่ีบริเวณ
ช้ันใตดินพรอมหัวรับนํ้าดับเพลิงจากภายนอกบริเวณดานหนาอาคารช้ันลางกรณีนํ้าในอาคารไมพอใช
ดับเพลิง 

3.9 ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ อาคารหลังน้ีไมมีการติดต้ังระบบดับเพลิง
อัตโนมัติ (Sprinkler System)   

3.10 ระบบปองกันฟาผา เปนทรัพยสวนกลางมีการติดตั้งระบบปองกัน
ฟาผาบริเวณช้ันดาดฟาซ่ึงประกอบดวย ตัวนําลอฟาและสายตัวนําตอลงดิน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



52 

ตารางที่ 4.2 แสดงการติดต้ังงานระบบของอาคารชุดเดอะวินน่ิง ทาวเวอร 

ระบบและอุปกรณประกอบของอาคาร 
กรรมสิทธ์ิของงานระบบในอาคาร 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 

1. ระบบบริการและอํานวยความสะดวก    
1.1 ระบบลิฟต •  -แบงพื้นท่ีใชลิฟตเปน 2 โซน โซนละ 3 ตัว แบงเปนลิฟตโดยสาร 2 ตัว และ 

    และลิฟตบริการ 1 ตัว รวม 2 โซน มีลิฟต รวม 6 ตัว 

1.2 ระบบบันไดเลื่อน   -ไมมีระบบบันไดเล่ือน 

1.3 ระบบไฟฟา •  -หองควบคุมระบบไฟฟาอยูชั้นใตดิน 

1.4 ระบบปรับอากาศ • • -หองทํางานของนิติบุคคลอาคารชุดบริเวณชั้นลาง มีระบบปรับอากาศแบบ 
 แยกสวน เปนทรัพยสวนกลาง 
-ภายในหองชุดมีระบบปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนบุคคล มี 
  ปญหาไมสามารถเขาตรวจสอบได 

2. ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม    
2.1 ระบบประปา •  -มีถังเก็บน้ําประปาที่ช้ันดาดฟา และหองปมสูบน้ํา บอพักนํ้าประปาท่ีชั้นใตดิน 

2.2 ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย •  -บอพัก พรอมระบบระบายน้ําเสีย และระบบบาํบัดน้าํเสียบริเวณชั้นใตดิน 

2.3 ระบบระบายนํ้าฝน •  -มีรางระบายนํ้าพรอมหัวรับน้ําที่ชั้นดาดฟา , รางระบายนํ้าพรอมบอพักที่ชั้นลาง   
 และทอระบายน้ําแนวต้ัง  เพื่อระบายน้ําจากชั้นดาดฟาลงสูบอพักที่ชั้นลาง 

2.4 ระบบจัดการมูลฝอย •  -มีปลองท้ิงขยะทุกชั้น โดยชวยเปดของปลองขยะอยูที่ ชั้นลางดานหลังอาคาร 

2.5 ระบบระบายอากาศ •  -มีพัดลมระบายอากาศและชองระบายอากาศในบนัไดหนีไฟ   และลานจอดรถใน  
 อาคาร        

2.6 ระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง   -ไมมีระบบควบคุมมลพษิทางอากาศและเสียง 

3. ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย    
3.1 บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ •  -อาคารมี 2 โซน คือ โซน A มีบันไดหนีไฟ 1 ตัว และบันไดหนีไฟหลักที่เปน 

 บันไดหนีไฟดวย 1 ตัว และโซน B มีบันไดหนีไฟ 1 ตัว และบันไดหลักที่ 
 เปนบันไดหนีไฟดวย 1 ตวั รวม 2 โซน มีบนัไดหนีไฟ 4 ตวั 

3.2 เคร่ืองหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน •  -มีปายบอกทางออกฉุกเฉินติดเหนือประตูหนีไฟทุกบาน 
-มีไฟสองสวางฉุกเฉินภายในหองบันไดหนีไฟ   

3.3 ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน   -ไมมีการปดก้ันชองทอไฟฟา และชองทอประปา เพื่อควบคุมการแพรกระจาย 
 ควัน กรณีเกิดเพลิงไหม 

3.4 ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน •  -มีเครื่องกําเนิดไฟฟาพรอมตูควบคุมท่ีชั้นใตดิน      

3.5 ระบบลิฟตดับเพลิง   -ไมมีระบบลิฟตดับเพลิง 

3.6 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม H - -มีระบบแจงเหตุดวยมือหนาโถงลิฟตทุกชั้นและมีอุปกรณตรวจจับความรอน  
 (Heat Detector) บริเวณโถงทางเดินทุกชั้น สวนภายในหองชุดไมมีระบบสัญญาณ 
 แจงเหตุเพลิงไหม 

3.7 ระบบการติดตั้งอุปกรณดับเพลิง •  -มีตูดับเพลิง (Fire Hose Cabinet , FHC) หนาโถงลิฟตทุกชัน้ 

3.8 ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง  
      และหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 

•  -มีเครื่องสูบน้ําดับเพลิง (Fire Pump) และตูควบคุมที่หองชั้นใตดิน และหัวรับ 
 นํ้าดับเพลิงที่ชั้นลางดานหนาอาคาร 

3.9 ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ   -ไมมีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ 

3.10 ระบบปองกันฟาผา •  -มีเสาสายลอฟา ตวันาํลอฟา และสายตัวนําลอฟาบริเวณชั้นดาดฟา 

หมายเหต ุ H = Heat Detector S = Smoke Detector  
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อาคารช ุดเฟ ิร สเทาเวอร 

4.1.3 อาคารชุดเฟรส ทาวเวอร  เปนโครงการอาคารชุดพักอาศัยท่ีต้ังอยูเลขท่ี 154 ซอย
สุขุมวิท 1/1 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองเตยเหนือ เขตวัฒนา เปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 22 ช้ัน 
จํานวน 1 หลัง ใชเปนอาคารชุดพักอาศัย – จอดรถยนต มีหองพักจํานวน 208 หองชุด โดยหองชุดมี
เน้ือท่ีประมาณ 33 – 70 ตารางเมตรตอหอง อาคารมีพ้ืนที่รวมท้ังหมด 22,187 ตารางเมตร เปนพ้ืนที่
สวนกลาง 12,202 ตารางเมตร เก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาทรัพยสินสวนกลางเดือนละ 20 บาท
ตอตารางเมตร ขนาดของท่ีดินที่ใชเปนที่ตั้งของอาคารมีเน้ือที่ 1 ไร – งาน 46.2 ตารางวา (1,784.8 
ตารางเมตร) โดยไดรับอนุญาตใหกอสรางอาคารครั้งแรกในช่ือบริษัท วิศวกิจรุงโรจน จํากัด เม่ือป 
พ.ศ.2533 และไดจดทะเบียนอาคารชุดในป พ.ศ.2538 ปจจุบันอาคารมีราคาขายพ้ืนที่อาคารตอ
ตารางเมตรประมาณตารางเมตรละ 60,000 บาท  
 
ภาพท่ี 4.9  แผนท่ีท่ีตั้งอาคารชุดเฟรส ทาวเวอร 

 
4.1.3.1 รายละเอียดการใชสอยพื้นท่ีอาคาร  อาคารมีรายละเอียดการใชประโยชนใน

พ้ืนที่ของอาคารแตละช้ันดังน้ี ชั้นที่ 1 เปนพ้ืนท่ีที่จอดรถ, ทางว่ิงของรถและหองทํางานของนิติบุคคล
อาคารชุด, ช้ันที่ 2 – 5 เปนพ้ืนที่ที่จอดรถและทางวิ่งของรถ, ชั้นที่ 6 – 22 เปนหองชุดพักอาศัย 
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ภาพท่ี 4.10  รปูดานหนาอาคารชุดเฟรส ทาวเวอร 

 
4.1.3.2 ลักษณะของถนนและท่ีวางรอบอาคาร  อาคารต้ังอยูริมซอยสุขุมวิท 1/1 ซ่ึง

เปนถนนสาธารณะท่ีมีเขตทางกวางประมาณ 5 เมตร และมีที่วางจากตัวอาคารถึงแนวเขตท่ีดินโดยรอบ
อาคารกวางไมถึง 6 เมตร โดยสวนที่แคบสุดอยูที่ดานขางอาคารมีระยะหางจากตัวอาคารถึงแนวเขต
ท่ีดินกวาง 1.30 เมตร  
 
ภาพท่ี 4.11  ถนนสาธารณะหนาอาคารชุดเฟรส ทาวเวอร 

  

  

  

  
ซอยสุขุมวิท 1/1 ความกวางของเขตทางกวาง 5 เมตร 
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ภาพท่ี 4.12 พื้นท่ีวางและสวนท่ีแคบสุดดานขางอาคารชุดเฟรส ทาวเวอร 

 
4.1.3.3 ระบบและอุปกรณประกอบของอาคารชุดเฟรส ทาวเวอร  

1.) ระบบบริการและอํานวยความสะดวก 
1.1 ระบบลิฟต เปนทรัพยสวนกลางโดยอาคารมีลิฟตโดยสาร 2 ตัวและ

ลิฟตบริการ 1 ตัว 
1.2 ระบบบันไดเล่ือน อาคารหลังน้ีไมมีระบบบันไดเลื่อน 
1.3 ระบบไฟฟา เปนทรัพยสวนกลางมีหองควบคุมระบบไฟฟาของ

อาคารท่ีบริเวณชั้นลาง 
1.4 ระบบปรับอากาศ ภายในหองทํางานของนิติบุคคลอาคารชุดบริเวณ

ช้ันลางมีระบบปรับอากาศแบบแยกสวน ซ่ึงเปนทรัพยสวนกลางสวนภายในหองชุดพักอาศัยทุกหอง
เปนระบบปรับอากาศแบบแยกสวนซ่ึงเปนทรัพยสวนบุคคลซ่ึงภายในหองชุดพักอาศัยไมสามารถ
เขาตรวจสอบไดโดยขอมูลไดจากการสอบถามผูดูแลอาคาร 
 

2.) ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม 
2.1 ระบบประปา เปนทรัพยสวนกลางมีถังเก็บนํ้าประปาบริเวณช้ัน

ดาดฟา และหองปมสูบนํ้า, บอพักนํ้าประปาบริเวณชั้นใตดิน 
2.2 ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย เปนทรัพยสวนกลางมี

บอพักพรอมระบบปมระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสียบริเวณชั้นใตดิน 
2.3 ระบบระบายนํ้าฝน เปนทรัพยสวนกลางมีรางระบายนํ้าฝนพรอม

หัวรับนํ้าฝนท่ีชั้นดาดฟา พรอมบอพักนํ้าและทอระบายนํ้าบริเวณชั้นลางและทอระบายนํ้าแนวตั้ง
เพ่ือใหนํ้าไหลจากชั้นดาดฟาลงสูบอพักนํ้าบริเวณช้ันลาง 

 

สวนที่แคบที่สุดกวาง 1.30 เมตร 
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2.4 ระบบจัดการมูลฝอย เปนทรัพยสวนกลางมีถังขยะวางบริเวณทาง 
เดินทุกชั้น โดยใหผูอยูอาศัยนําขยะมาท้ิงท่ีถังขยะจากน้ันจะมีแมบานเก็บขยะจากถังนํามารวมท่ีหอง
เก็บขยะชั้นลางโดยมีรถเก็บขยะของสํานักงานเขตวัฒนามาจัดเก็บทุกวัน 

2.5 ระบบระบายอากาศ เปนทรัพยสวนกลางโดยในหองบันไดหนีไฟ
ใชระบบระบายอากาศวิธีธรรมชาติ คือ มีชองหนาตางเปดระบายอากาศ 

2.6 ระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง อาคารหลังน้ีไมมีมลพิษ
ทางอากาศและไมมีเสียงดังรบกวน จึงไมมีการติดต้ังระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียงในอาคาร 
 

3.) ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 
3.1 บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ เปนทรัพยสวนกลางซ่ึงอาคารมีบันได 

หนีไฟเพ่ิมเติมจากบันไดหลัก 1 ตัว โดยมีประตูหนีไฟเปนประตูบานกระจก การติดตั้ง DOOR 
CLOSER ที่ประตูหนีไฟมีไมครบทุกบาน การเปดประตูหนีไฟเปนแบบผลักเขาหองบันไดทุกชั้นเวน
ช้ันลางและชั้นดาดฟาเปนแบบผลักออกจากบันได ซ่ึงบันไดหนีไฟทุกบานไมมีการล็อคหรือใสกุญแจ 

3.2 เครื่องหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน เปนทรัพยสวนกลาง
มีปายบอกทางออกฉุกเฉินติดตั้งเหนือประตูหนีไฟทุกบานแตกลองไฟฉุกเฉินใชงานไมได  

3.3 ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน อาคารหลังน้ี
ภายในอาคารไมมีหองโถงโลงจึงไมมีระบบระบายควัน ไมมีการใชวัสดุทนไฟปดก้ันชองทอแตละ
ช้ันปองกันการแพรกระจายควันในชองทอระบบประปาและระบบไฟฟา 

3.4 ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน เปนทรัพยสวนกลางมีเครื่องกําเนิดไฟฟา
พรอมตูควบคุมบริเวณช้ันลางของอาคาร 

3.5 ระบบลิฟตดับเพลิง อาคารหลังน้ีไมมีระบบลิฟตดับเพลิง 
3.6 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม เปนทรัพยสวนกลางมีระบบ

สัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมที่เปนระบบแจงเหตุดวยมือบริเวณโถงทางเดินทุกชั้น และระบบแจงเหตุ
อัตโนมัติบริเวณโถงทางเดิน เปนอุปกรณตรวจจับความรอน (Heat Detector) และอุปกรณตรวจจับ
ควัน (Smoke Detector) สวนภายในหองชุดพักอาศัยเปนอุปกรณตรวจจับความรอน (Heat Detector) 
ซ่ึงภายในหองชุดพักอาศัยไมสามารถเขาตรวจสอบไดโดยขอมูลไดจากการสอบถามผูดูแลอาคารและ
มีตูควบคุมระบบแจงเหตุเพลิงไหมที่ชั้นลาง 

3.7 ระบบการติดต้ังอุปกรณดับเพลิง เปนทรัพยสวนกลางมีถังดับเพลิง
ชนิดมือถือติดตั้งหนาบันไดหนีไฟทุกชั้น และตูดับเพลิง (Fire Hose Cabinet, FHC) ซึ่งภายในตู
ประกอบดวย ถังดับเพลิงชนิดมือถือ, สายฉีดและหัวจายนํ้าดับเพลิงบริเวณหนาโถงลิฟตโดยสารทุกชั้น 
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3.8 ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เครื่องสูบนํ้าดับเพลิง และหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 
เปนทรัพยสวนกลาง มีเคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง (Fire Pump) และตูควบคุมเคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิงท่ีบริเวณ
ช้ันลางพรอมหัวรับนํ้าดับเพลิงจากภายนอกบริเวณดานหนาอาคารช้ันลาง 

3.9 ระบบดับเพลิงอัตโนมัต ิอาคารหลังน้ีไมมีการติดต้ังระบบดับเพลิง
อัตโนมัติ 

3.10 ระบบปองกันฟาผา เปนทรัพยสวนกลาง มีการติดต้ังระบบปองกัน
ฟาผาบริเวณช้ันดาดฟาซ่ึงประกอบดวย ตัวนําลอฟาและสายตัวนําตอลงดิน 
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ตารางที่ 4.3 แสดงการติดต้ังงานระบบของอาคารชุดเฟรส ทาวเวอร 

หมายเหตุ H = Heat Detector S = Smoke Detector 

ระบบและอุปกรณประกอบของอาคาร 
กรรมสิทธิ์ของงานระบบในอาคาร 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 

1. ระบบบริการและอํานวยความสะดวก    
1.1 ระบบลิฟต •  -มีลิฟตโดยสาร 2 ตัว และลิฟตบริการ 1 ตัว รวมมีลิฟต 3 ตัว 

1.2 ระบบบันไดเลื่อน   -ไมมีระบบบันไดเล่ือน 

1.3 ระบบไฟฟา •  -หองควบคุมระบบไฟฟาอยูชั้นลาง 

1.4 ระบบปรับอากาศ • • -หองทํางานของนิติบุคคลอาคารชุด และหองออกกําลังกายชั้น 8 มีระบบ   
  ปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนกลาง 
-ภายในหองชุดมีระบบปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนบุคคล  
  มีปญหาไมสามารถเขาตรวจสอบได 

2. ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม    
2.1 ระบบประปา •  -มีถังเก็บนํ้าประปาท่ีชัน้ดาดฟา และหองปมสูบน้ํา บอพัก     

 นํ้าประปาท่ีชั้นใตดิน 
2.2 ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย •  -บอพัก พรอมระบบระบายน้ําเสีย และระบบบาํบัดน้าํเสียบริเวณ  

 ชั้นใตดิน 
2.3 ระบบระบายนํ้าฝน •  -มีรางระบายนํ้าพรอมหัวรับนํ้าทีช่ั้นดาดฟา, รางระบายน้าํพรอมบอพักที่ชัน้ลาง 

 และทอระบายนํ้าแนวต้ัง  เพือ่ระบายนํ้าจากชัน้ดาดฟาลงสูบอพักทีช่ัน้ลาง 

2.4 ระบบจัดการมูลฝอย •  -มีถังขยะวางบริเวณทางเดินหนาหองพักทุกชั้น แลวนํามารวมท่ีหองเก็บขยะ 
 ชั้นลาง 

2.5 ระบบระบายอากาศ •  -มีชองหนาตางเปดระบายอากาศในหองบันไดหนีไฟ เปนระบบระบายอากาศ 
 วธิธีรรมชาต ิ

2.6 ระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง   -ไมมีระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง 

3. ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย    
3.1 บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ •  -มีบันไดหนีไฟ 1 ตวั และบันไดหลักท่ีเปนบนัไดหนีไฟดวยอีก 1 ตวั รวมมี 

 บันไดที่ใชหนีไฟ 2 ตวั 
-เฉพาะชั้น 1-5 ประตูทางเขาบันไดหนีไฟเปนประตูกระจก 

3.2 เคร่ืองหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน •  -มีปายบอกทางออกฉุกเฉินติดเหนือประตูหนีไฟทุกบาน 
-มีเฉพาะปายแตไมมีกลองไฟฉุกเฉิน ถาไฟดับไมสามารถมองเห็นปายได 

3.3 ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน   -ไมมีการปดก้ันชองทอไฟฟา และชองทอประปา เพื่อควบคุมการแพรกระจาย 
 ควัน กรณีเกิดเพลิงไหม 

3.4 ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน •  -มีเครื่องกําเนิดไฟฟาพรอมตูควบคุมท่ีชัน้ลาง      

3.5 ระบบลิฟตดับเพลิง   -ไมมีระบบลิฟตดับเพลิง 

3.6 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม H + S S -มีระบบแจงเหตุดวยมือหนาโถงลิฟตทุกชั้นและมีอุปกรณตรวจจับความรอน  
 (Heat Detector) กับอุปกรณตรวจจับควัน (Smoke Detector) บริเวณโถง 
 ทางเดินทุกชั้น สวนภายในหองชุดเปนอุปกรณตรวจจับควัน (Smoke Detector)  

3.7 ระบบการติดตั้งอุปกรณดับเพลิง •  -มีตูดับเพลิง (Fire Hose Cabinet , FHC) หนาโถงลิฟตทุกชัน้ 

3.8 ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง  
      และหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 

•  -มีเครื่องสูบน้ําดับเพลิง (Five Pump) และตูควบคุมที่หองชั้นลาง และหัวรับ 
 นํ้าดับเพลิงที่ชั้นลางดานหนาอาคาร 

3.9 ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ   -ไมมีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ 

3.10 ระบบปองกันฟาผา •  -มีเสาสายลอฟา ตวันาํลอฟา และสายตัวนําลอฟาบริเวณชั้นดาดฟา 
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อาคารชุดเลอรพรีเมียร 2

ซอ
ยส

 ุข ุม
ว ิท

 59

ถนนส ุข ุมวิท 

4.1.4 อาคารชุดเลอรพรีเมียร 2  เปนโครงการอาคารชุดท่ีต้ังอยูเลขท่ี 40 ซอยสุขุมวิท 59 
ถนนสุขุมวิท แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา เปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 21 ช้ัน ชั้นใตดิน 1 ชั้น 
มีช้ันดาดฟาจํานวน 1 หลัง ใชเปนอาคารชุดพักอาศัย-จอดรถยนต มีหองพักจํานวน 83 หองชุดโดย
หองชุดมีเน้ือท่ีประมาณ 120 – 200 ตารางเมตรตอหอง อาคารมีพ้ืนที่รวมท้ังหมด 25,820 ตารางเมตร 
เปนพ้ืนที่สวนกลาง 14,200 ตารางเมตร นิติบุคคลอาคารชุดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาทรัพยสิน
สวนกลางเดือนละ 25 บาทตอตารางเมตร ขนาดของท่ีดินที่ใชเปนท่ีตั้งของอาคารมีเน้ือที่ 1ไร – งาน 
96 ตารางวา (1,984 ตารางเมตร) โดยไดรับอนุญาตใหกอสรางอาคาร คร้ังแรกในป พ.ศ. 2532 ในช่ือ
บริษัท นวคุณเรียลเอสเตท จํากัดและไดจดทะเบียนอาคารชุดในป พ.ศ. 2537 ปจจุบันอาคารมีราคา
ขายพ้ืนที่อาคารตอตารางเมตรประมาณตารางเมตรละ 70,000 บาท  
 
ภาพท่ี 4.13  แผนที่ท่ีตั้งอาคารชุดเลอรพรีเมียร 2 

                    
4.1.4.1 รายละเอียดการใชสอยพื้นท่ีอาคาร  อาคารมีรายละเอียดการใชประโยชนใน

พ้ืนที่ของอาคารแตละช้ันดังน้ี ช้ันใตดินเปนพ้ืนที่ท่ีจอดรถและทางว่ิงของรถ, ชั้นที่ 1 เปนพ้ืนที่ที่
จอดรถ, ทางว่ิงของรถและหองทํางานของนิติบุคคลอาคารชุด (ทรัพยสวนกลาง), ชั้นที่ 2 – 5 เปนพ้ืนที่
ท่ีจอดรถและทางวิ่งของรถ, ชั้นที่ 6 เปนหองออกกําลังกาย, หองเซานา, สระวายนํ้าและท่ีจอดรถ
และทางวิ่งของรถบางสวน (ทรัพยสวนกลาง), ชั้นที่ 7 – 21 เปนหองชุดพักอาศัยและชั้นดาดฟาเปน
ทรัพยสวนกลาง 
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ภาพท่ี 4.14 รปูดานหนาอาคารชุดเลอรพรีเมียร 2 

 
4.1.4.2 ลักษณะของถนนและท่ีวางรอบอาคาร  อาคารตั้งอยูริมซอยสุขุมวิท 59 ซ่ึงเปน 

ถนนสาธารณะท่ีมีความกวางของเขตทางชวงที่ติดกับท่ีดินที่ใชเปนที่ตั้งของอาคารกวางประมาณ 8 
เมตร และมีที่วางจากตัวอาคารถึงแนวเขตท่ีดินโดยรอบอาคารกวางไมถึง 6 เมตร โดยสวนที่แคบสุด
มีระยะหางจากตัวอาคารถึงแนวเขตที่ดินกวาง 3 เมตร  
 
ภาพท่ี 4.15 ถนนสาธารณะหนาอาคารชุดเลอรพรีเมียร 2 

 
 

    

  

     

ซอยสุขุมวิท 59 ความกวางของเขตทางกวาง 8 เมตร 



61 

ภาพท่ี 4.16  พื้นท่ีวางและสวนท่ีแคบสุดดานขางอาคารชุดเลอรพรีเมียร 2 

 
4.1.4.3 ระบบและอุปกรณประกอบของอาคารชุดเลอรพรีเมยีร 2 

1.) ระบบบริการและอํานวยความสะดวก 
1.1 ระบบลิฟต เปนทรัพยสวนกลางโดยมีลิฟตจํานวน 3 ตัวโดยลิฟต

ตัวท่ี 1 และ 2 เปนลิฟตโดยสารสวนลิฟตตัวท่ี 3 เปนทั้งลิฟตโดยสารและลิฟตดับเพลิง 
1.2 ระบบบันไดเล่ือน อาคารหลังน้ีไมมีระบบบันไดเลื่อน 
1.3 ระบบไฟฟา เปนทรัพยสวนกลางมีหองควบคุมระบบไฟฟาของ

อาคารท่ีบริเวณชั้นลาง 
1.4 ระบบปรับอากาศ ภายในหองออกกําลังกายชั้น 6 มีระบบปรับ

อากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนกลาง สวนภายในหองชุดพักอาศัยทุกหองเปนระบบปรับอากาศ
แบบแยกสวนเปนทรัพยสวนบุคคล ซ่ึงภายในหองชุดพักอาศัยไมสามารถเขาตรวจสอบไดโดย
ขอมูลไดจากการสอบถามผูดูแลอาคาร 
 

2.) ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม 
2.1 ระบบประปา เปนทรัพยสวนกลาง มีถังเก็บนํ้าประปาและปมเพ่ิม

แรงดันบริเวณช้ันดาดฟาและหองปมสูบนํ้า, บอพักนํ้าประปาบริเวณชั้นใตดิน 
2.2 ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย เปนทรัพยสวนกลาง มี

บอพักพรอมระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสียบริเวณชั้นใตดิน 
2.3 ระบบระบายนํ้าฝน เปนทรัพยสวนกลาง มีรางระบายนํ้าฝนพรอม

หัวรับนํ้าฝนที่ช้ันดาดฟา และรางระบายนํ้าพรอมบอพักนํ้าบริเวณช้ันลาง 

     

สวนที่แคบท่ีสุดกวาง 3 เมตร 
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2.4 ระบบจัดการมูลฝอย เปนทรัพยสวนกลาง จัดถังขยะวางบริเวณโถง
ทางเดินทุกช้ัน โดยใหผูอยูอาศัยนําขยะมาท้ิงท่ีถังขยะจากน้ันแมบานจะเก็บขยะนํามารวมท่ีถังพักขยะ
ขนาดใหญบริเวณช้ันลางเพ่ือรอรถเก็บขยะของสํานักงานเขตวัฒนามาจัดเก็บ 

2.5 ระบบระบายอากาศ เปนทรัพยสวนกลาง มีพัดลมระบายอากาศท่ี
ช้ันใตดินซ่ึงเปนชั้นจอดรถและระบบอัดอากาศในชองบันไดหนีไฟทั้ง 2 ตัว 

2.6 ระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง อาคารหลังน้ีไมมีมลพิษ           
ทางอากาศและไมมีเสียงดังรบกวน จึงไมมีการติดต้ังระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียงในอาคาร 
 

3.) ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 
3.1 บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ เปนทรัพยสวนกลาง อาคารมีบันได

หนีไฟเพ่ิมเติมจากบันไดหลักจํานวน 2 ตัว โดยมีประตูหนีไฟเปนประตูเหล็กทนไฟทุกบาน มีการ
ติดต้ัง DOOR CLOSER ทุกบาน การเปดประตูหนีไฟเปนแบบผลักเขาหองบันไดทุกช้ันเวนชั้นลาง
และช้ันดาดฟาเปนแบบผลักออกจากบันได ซ่ึงบันไดหนีไฟทุกบานไมมีการล็อคหรือใสกุญแจ 

3.2 เครื่องหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน เปนทรัพยสวนกลาง 
มีปายบอกทางออกฉุกเฉินติดตั้งเหนือประตูหนีไฟทุกบาน  

3.3 ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน อาคารหลังน้ี
ภายในอาคารไมมีหองโถงโลงจึงไมมีระบบระบายควัน ไมมีการใชวัสดุทนไฟปดก้ันชองทอแตละ
ช้ันปองกันการแพรกระจายควัน 

3.4 ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน เปนทรัพยสวนกลาง มีเคร่ืองกําเนิดไฟฟา
พรอมตูควบคุมบริเวณช้ันลางของอาคาร 

3.5 ระบบลิฟตดับเพลิง เปนทรัพยสวนกลาง อาคารหลังน้ีมีลิฟตจํานวน 
3 ตัว โดยลิฟตตัวท่ี 1 และ 2 เปนลิฟตโดยสาร สวนลิฟตตัวท่ี 3 เปนท้ังลิฟตโดยสารและลิฟตดับเพลิง 
แตไมมีพ้ืนที่หนาโถงลิฟตที่เปนพ้ืนที่ปองกันควันและไฟ 

3.6 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม เปนทรัพยสวนกลาง มีระบบ
สัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมที่เปนระบบแจงเหตุดวยมือบริเวณหนาประตูหนีไฟทุกชั้น และระบบ
แจงเหตุอัตโนมัติบริเวณหนาโถงลิฟต เปนอุปกรณตรวจจับควัน (Smoke Detector) สวนภายใน
หองชุด พักอาศัยเปนอุปกรณตรวจจับควัน (Smoke Detector) ติดตั้งท่ีหองรับแขกและอุปกรณตรวจ 
จับความรอน (Heat Detector) ติดต้ังท่ีหองครัวและมีตูควบคุมระบบแจงเหตุเพลิงไหมที่ช้ันลาง (หอง
เจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัย) ซ่ึงภายในหองชุดพักอาศัยไมสามารถเขาตรวจสอบไดโดยขอมูลได
จากการสอบถามผูดูแลอาคาร 
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3.7 ระบบการติดตั้งอุปกรณดับเพลิง เปนทรัพยสวนกลาง มีถังดับเพลิง
ชนิดมือถือติดตั้งคูกับระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมดวยมือ และตูดับเพลิง (Fire Hose Cabinet, 
FHC) ซ่ึงภายในตูประกอบดวย ถังดับเพลิงชนิดมือถือ, สายฉีดและหัวจายนํ้าดับเพลิง บริเวณหนา
โถงลิฟตทุกช้ัน 

3.8 ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เครื่องสูบนํ้าดับเพลิง และหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 
เปนทรัพยสวนกลาง มีเคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง (Fire Pump) และตูควบคุมเคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิงท่ีบริเวณ
ช้ันใตดินพรอมหัวรับนํ้าดับเพลิงจากภายนอกบริเวณดานหนาอาคารช้ันลาง 

3.9 ระบบดับเพลิงอัตโนมัต ิอาคารหลังน้ีไมมีการติดต้ังระบบดับเพลิง
อัตโนมัติ 

3.10 ระบบปองกันฟาผา เปนทรัพยสวนกลาง มีการติดต้ังระบบปองกัน
ฟาผาบริเวณช้ันดาดฟาซ่ึงประกอบดวย ตัวนําลอฟาและสายตัวนําลอฟา 
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ตารางที่ 4.4 แสดงการติดต้ังงานระบบของอาคารชุดเลอพรเีมียร 2 

ระบบและอุปกรณประกอบของอาคาร 
กรรมสิทธ์ิของงานระบบในอาคาร 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 

1. ระบบบริการและอํานวยความสะดวก    
1.1 ระบบลิฟต •  -มีลิฟตโดยสาร 3 ตวั โดยลิฟตตัวที ่1 และ 2 เปนลิฟตโดยสาร สวนลฟิต 

 ตวัที่ 3 เปนทั้งลิฟตโดยสาร และลฟิตดับเพลงิ 

1.2 ระบบบันไดเลื่อน   -ไมมีระบบบันไดเล่ือน 

1.3 ระบบไฟฟา •  -หองควบคุมระบบไฟฟาอยูชั้นลาง 

1.4 ระบบปรับอากาศ • • -หองออกกําลังกายท่ีชัน้ 6 มีระบบปรับอากาศแบบแยกสวน เปนทรพัย 
 สวนกลาง 
-ภายในหองชุดมีระบบปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนบุคคล มี 
 ปญหาไมสามารถเขาตรวจสอบได 

2. ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม    
2.1 ระบบประปา •  -มีถังเก็บนํ้าประปา และปมเพิ่มแรงดันทีช่ั้นดาดฟาและหองปมสูบน้าํ ,  

 บอพักนํ้าประปาท่ีชั้นใตดิน 

2.2 ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย •  -บอพัก พรอมระบบระบายน้ําเสีย และระบบบาํบัดน้าํเสียบริเวณชั้นใตดิน 

2.3 ระบบระบายนํ้าฝน •  -มีรางระบายนํ้าพรอมหัวรับนํ้าทีช่ั้นดาดฟา , รางระบายนํ้าพรอมบอพักท่ีชัน้ 
 ลางและทอระบายนํ้าแนวตั้ง เพือ่ระบายน้ําจากชั้นดาดฟาลงสูบอพักที่ชั้นลาง 

2.4 ระบบจัดการมูลฝอย •  -มีถังขยะวางบริเวณทางเดินหนาหองพักทุกชั้น แลวนํามารวมท่ีหองเก็บขยะ 
 ชั้นลาง 

2.5 ระบบระบายอากาศ •  -มีพัดลมระบายอากาศทีล่านจอดรถชัน้ใตดิน และระบบอัดอากาศในชองบันได 
 หนีไฟ ท้ัง 2 ตวั 

2.6 ระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง   -ไมมีระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง 

3. ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย    
3.1 บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ •  -มีบันไดหนีไฟ 1 ตวั และบันไดหลักท่ีเปนบนัไดหนีไฟดวยอีก 1 ตวั รวมมี 

 บันไดที่ใชหนีไฟ 2 ตวั 
3.2 เคร่ืองหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน •  -มีปายบอกทางออกฉุกเฉินติดเหนือประตูหนีไฟทุกบาน 

-มีไฟสองสวางฉุกเฉินภายในหองบันไดหนีไฟ   
3.3 ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน   -ไมมีการปดก้ันชองทอไฟฟา และชองทอประปา เพื่อควบคุมการแพรกระจาย 

 ควัน กรณีเกิดเพลิงไหม 

3.4 ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน •  -มีเครื่องกําเนิดไฟฟาพรอมตูควบคุมท่ีชัน้ลาง      

3.5 ระบบลิฟตดับเพลิง •  -อาคารมีลิฟต 3 ตัว ลิฟตตัวท่ี 1 และ 2 เปนลิฟตโดยสารลิฟตตัวท่ี 3 ใชเปน 
 ลิฟตโดยสารและลิฟตดับเพลิงดวยแตไมมีพื้นที่ปองกันควันและไฟบริเวณ 
 หนาโถงลิฟต 

3.6 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม S H + S -มีระบบแจงเหตุดวยมือหนาประตูหนีไฟทุกชั้น และมีอุปกรณจับควัน  
 (Smoke Detector) บริเวณหนาโถงลิฟตทุกชั้น สวนภายในหองชุดมีอุปกรณ 
 ตรวจจับควัน (Smoke Detector) ที่หองรับแขก และอุปกรณตรวจจับความรอน  
 (Heat Detector) ท่ีหองครัว 

3.7 ระบบการติดตั้งอุปกรณดับเพลิง •  -มีตูดับเพลิง (Fire Hose Cabinet , FHC) หนาโถงลิฟตทุกชัน้ 

3.8 ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง  
      และหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 

•  -มีเครื่องสูบน้ําดับเพลิง (Fire Pump) และตูควบคุมที่หองชั้นใตดิน และ     
 หัวรับนํ้าดับเพลิงท่ีชั้นลางดานหนาอาคาร 

3.9 ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ   -ไมมีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ 

3.10 ระบบปองกันฟาผา •  -มีเสาสายลอฟา ตวันาํลอฟา และสายตัวนําลอฟาบริเวณชั้นดาดฟา 

หมายเหต ุ H = Heat Detector S = Smoke Detector 
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โรงเรียนสวัสดี

อาคารชุดพักอาศัยหลังกฎหมายอาคารสูงบังคับใช  (ย่ืนขออนุญาตหลังกฎกระทรวงฉบับที่ 
33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความใน พ.ร.บ.ควบคุมอาคารพ.ศ.2522 บังคับใช, บังคับใชต้ังแตวันที่ 18 
กุมภาพันธ พ.ศ.2535) 
 

4.1.5 อาคารชุดเลอรัฟฟเน ชมพูนุท  เปนโครงการอาคารชุดพักอาศัยท่ีตั้งอยูเลขท่ี 3 ซอย
สุขุมวิท 31 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา เปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 30 ช้ัน 
มีชั้นดาดฟา จํานวน 1 หลัง ใชเปนอาคารชุดพักอาศัย – จอดรถยนต มีหองพักจํานวน 45 หองชุด โดย
หองชุดพักอาศัยจะมีสระวายนํ้าสวนตัวทุกหอง ซ่ึงหองชุดมีเน้ือที่ประมาณ 336 – 539 ตารางเมตร
ตอหอง อาคารมีพ้ืนท่ีรวมทั้งหมด 25,304 ตารางเมตร เปนพ้ืนที่สวนกลาง 7,689 ตารางเมตร นิติบุคคล
อาคารชุดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาทรัพยสินสวนกลางเดือนละ 35 บาทตอตารางเมตร ขนาด
ของท่ีดินที่ใชเปนที่ตั้งของอาคารมีเน้ือที่ 1 ไร 1 งาน 98 ตารางวา (2,392 ตารางเมตร) อาคารไดรับ
อนุญาตใหกอสรางครั้งแรกในป พ.ศ. 2547 ในชื่อบริษัท เลอ รัฟฟเน 24 จํากัด และไดจดทะเบียน
อาคารชุดในป พ.ศ. 2550 ปจจุบันอาคารมีราคาขายพื้นที่อาคารตอตารางเมตรประมาณตารางเมตรละ 
120,000 บาท  
 
ภาพท่ี 4.17  แผนที่ท่ีตั้งอาคารชุดเลอรัฟฟเน ชมพูนุท 
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4.1.5.1 รายละเอียดการใชสอยพื้นท่ีอาคาร  อาคารมีรายละเอียดการใชประโยชนใน
พ้ืนที่ของอาคารแตละชั้นดังน้ี ช้ันที่ 1 เปนพ้ืนที่ที่จอดรถ, ทางวิ่งรถ, หองโถงทางขึ้นอาคารและหอง
ออกกําลังกาย, ช้ันที่ 2 เปนพ้ืนที่ที่จอดรถ, ทางว่ิงของรถและสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดและหอง
ไฟฟา (ทรัพยสวนกลาง), ชั้นที่ 3 – 5 เปนพ้ืนที่ที่จอดรถและทางวิ่งของรถ, ชั้นท่ี 6 เปนสระวายนํ้า 
(ทรัพยสวนกลาง) และหองชุดพักอาศัย (คร่ึงช้ัน), ชั้นที่ 7 – 30 เปนหองชุดพักอาศัยและช้ันดาดฟา
เปนทรัพยสวนกลางและทรัพยสวนบุคคล (บางสวน) 

 
ภาพท่ี 4.18  รปูดานหนาอาคารชุดเลอรัฟฟเน ชมพูนุท 

  

4.1.5.2 ลักษณะของถนนและท่ีวางรอบอาคาร อาคารตั้งอยูริมซอยสุขุมวิท 31 ซ่ึงเปน
ถนนสาธารณะที่มีเขตทางกวาง 11.80 เมตร และโดยรอบอาคารเปนถนนที่มีผิวจราจร กวาง 6 เมตร  

 

ภาพท่ี 4.19  ถนนสาธารณะหนาอาคารชุดเลอรัฟฟเน ชมพูนุท 

  

  

  
ซอยสุขุมวิท  31 ความกวางของเขตทางกวาง 11.80 เมตร 
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ภาพท่ี 4.20  พื้นท่ีวางและสวนท่ีแคบสุดดานขางอาคารชุดเลอรัฟฟเน ชมพูนุท 

 
4.1.5.3 ระบบและอุปกรณประกอบของอาคารชุดเลอรัฟฟเน ชมพูนุท  

1.) ระบบบริการและอํานวยความสะดวก 
1.1 ระบบลิฟต เปนทรัพยสวนกลาง โดยอาคารหลังน้ีมีลิฟตโดยสาร

จํานวน 4 ตัว และลิฟตสําหรับอาคารจอดรถ จํานวน 1 ตัว 
1.2 ระบบบันไดเล่ือน อาคารหลังน้ีไมมีระบบบันไดเลื่อน 
1.3 ระบบไฟฟา เปนทรัพยสวนกลาง มีหองควบคุมระบบไฟฟาของ

อาคารท่ีบริเวณชั้นที่ 2 
1.4 ระบบปรับอากาศ พ้ืนท่ีสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด, หองออก

กําลังกายมีระบบปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนกลาง สวนภายในหองชุดพักอาศัยทุกหอง
เปนระบบปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนบุคคล ซ่ึงภายในหองชุดพักอาศัยไมสามารถเขา
ตรวจสอบไดโดยขอมูลไดจากการสอบถามผูดูแลอาคาร 

 
2.) ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม 

2.1 ระบบประปา เปนทรัพยสวนกลาง มีถังเก็บนํ้าประปาบริเวณช้ัน
ดาดฟาและหองปมสูบนํ้า, บอพักนํ้าประปาบริเวณชั้นใตดิน 

2.2 ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย เปนทรัพยสวนกลาง มี
บอพักพรอมระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสียบริเวณชั้นใตดิน 

2.3 ระบบระบายนํ้าฝน เปนทรัพยสวนกลาง มีรางระบายนํ้าฝนพรอม
หัวรับนํ้าฝนที่ช้ันดาดฟาและชั้นลาง ทอระบายนํ้าแนวตั้งเพ่ือใหนํ้าไหลจากชั้นดาดฟาลงสูบอพักนํ้า
บริเวณชั้นลาง 

 

สวนที่แคบที่สุดกวาง  6 เมตร 
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2.4 ระบบจัดการมูลฝอย เปนทรัพยสวนกลาง มีถังพักขยะวางในพ้ืนที่
สวนกลางทุกช้ัน จากน้ันแมบานจะเก็บขยะนํามารวมท่ีหองเก็บขยะชั้นลางเพ่ือรอรถเก็บขยะของ
สํานักงานเขตวัฒนามาจัดเก็บ 

2.5 ระบบระบายอากาศ เปนทรัพยสวนกลาง มีพัดลมระบายอากาศ
และชองระบายอากาศในบันไดหนีไฟ 

2.6 ระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง อาคารหลังน้ีไมมีมลพิษ
ทางอากาศและไมมีเสียงดังรบกวน จึงไมมีการติดตั้งระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียงใน
อาคาร 
 

3.) ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 
3.1 บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ เปนทรัพยสวนกลาง อาคารมีบันได

หนีไฟ 2 ตัว โดยมีประตูหนีไฟเปนประตูเหล็กทนไฟทุกบาน มีการติดตั้ง DOOR CLOSER ทุกบาน
การเปดประตูหนีไฟเปนแบบผลักเขาหองบันไดทุกช้ันเวนชั้นลางและชั้นดาดฟาเปนแบบผลักออก
จากบันได ซ่ึงบันไดหนีไฟทุกบานไมมีการล็อคหรือใสกุญแจและมีระบบอัดอากาศในหองบันได
หนีไฟ 

3.2 เครื่องหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน เปนทรัพยสวนกลาง 
มีปายบอกทางออกฉุกเฉินติดตั้งเหนือประตูหนีไฟทุกบาน พรอมไฟสองสวางฉุกเฉินภายในหอง
บันไดหนีไฟ 

3.3 ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน เปนทรัพย
สวนกลาง อาคารหลังน้ีมีการติดตั้งพัดลมระบายควัน และมีการปองกันการแพรกระจายควันโดย
การใชวัสดุทนไฟปดก้ันชองทอแตละชั้น 

3.4 ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน เปนทรัพยสวนกลาง มีเครื่องกําเนิดไฟฟา
พรอมตูควบคุมบริเวณช้ันลางของอาคาร 

3.5 ระบบลิฟตดับเพลิง เปนทรัพยสวนกลาง อาคารหลังน้ีมีลิฟต
ดับเพลิงจํานวน 1 ตัว ภายในหองเครื่องลิฟตมีเครื่องมือชวยเหลือผูใชลิฟตกรณีลิฟตคาง มีพ้ืนที่ที่
วาง 6 ตารางเมตรหนาโถงลิฟตพรอมระบบอัดอากาศท่ีสามารถปองกันควันและไฟไดเปนพ้ืนที่ใช
สําหรับบรรเทาสาธารณภัยของพนักงานดับเพลิง 

3.6 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม มีระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม
ท่ีเปนระบบแจงเหตุดวยมือบริเวณหนาโถงลิฟตทุกชั้น และระบบแจงเหตุอัตโนมัติบริเวณโถงทางเดิน 
(พ้ืนที่สวนกลาง) เปนอุปกรณตรวจจับความรอน (Heat Detector) และอุปกรณตรวจจับควัน (Smoke 
Detector) เปนทรัพยสวนกลาง สวนภายในหองชุดพักอาศัยเปนอุปกรณตรวจจับควัน (Smoke  Detector) 
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เปนทรัพยสวนบุคคล ซ่ึงภายในหองชุดพักอาศัยไมสามารถเขาตรวจสอบได โดยขอมูลไดจากการ
สอบถามผูดูแลอาคาร 

3.7 ระบบการติดตั้งอุปกรณดับเพลิง เปนทรัพยสวนกลาง มีถังดับเพลิง
ชนิดมือถือติดตั้งคูกับระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมดวยมือ และตูดับเพลิง (Fire Hose Cabinet, 
FHC) ซ่ึงภายในตูประกอบดวย ถังดับเพลิงชนิดมือถือ, สายฉีดและหัวจายนํ้าดับเพลิง บริเวณหนา
โถงลิฟตทุกช้ัน 

3.8 ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เครื่องสูบนํ้าดับเพลิง และหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 
เปนทรัพยสวนกลาง มีเครื่องสูบนํ้าดับเพลิง (Fire Pump) และตูควบคุมเครื่องสูบนํ้าดับเพลิงท่ีบริเวณ
ช้ันลางพรอมหัวรับนํ้าดับเพลิงจากภายนอกบริเวณดานหนาอาคารช้ันลาง 

3.9 ระบบดับเพลิงอัตโนมัต ิมีการติดตั้งระบบดับเพลิงอัตโนมัติ (Sprinkler 
System) ครอบคลุมพ้ืนที่ทางเดิน, พ้ืนที่สวนกลางซ่ึงเปนทรัพยสวนกลาง และพ้ืนที่ภายในหองชุด
พักอาศัยทุกหองซ่ึงเปนพ้ืนที่สวนบุคคล ซ่ึงภายในหองชุดพักอาศัยไมสามารถเขาตรวจสอบไดโดย
ขอมูลไดจากการสอบถามผูดูแลอาคาร 

3.10 ระบบปองกันฟาผา เปนทรัพยสวนกลาง มีการติดตั้งระบบปองกัน
ฟาผาบริเวณช้ันดาดฟาซ่ึงประกอบดวย เสาสายลอฟา ตัวนําลอฟาและสายตัวนําตอลงดิน 
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ตารางที่ 4.5 แสดงการติดต้ังงานระบบของอาคารชุดเลอรัฟฟเน ชมพูนุท 

ระบบและอุปกรณประกอบของอาคาร 
กรรมสิทธ์ิของงานระบบในอาคาร 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 

1. ระบบบริการและอํานวยความสะดวก    
1.1 ระบบลิฟต •  -มีลิฟตโดยสาร 4 ตัว และลิฟตอาคารจอดรถ 1 ตัว รวมมีลิฟต 5 ตัว 

1.2 ระบบบันไดเลื่อน   -ไมมีระบบบันไดเล่ือน 

1.3 ระบบไฟฟา •  -หองควบคุมระบบไฟฟาอยูชั้นที่ 2 

1.4 ระบบปรับอากาศ • • -หองทํางานของนิติบุคคลอาคารชุด และหองออกกําลังกายชั้นลางมีระบบ 
 ปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนกลาง 
-ภายในหองชุดมีระบบปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนบุคคล มี 
 ปญหาไมสามารถเขาตรวจสอบได 

2. ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม    
2.1 ระบบประปา •  -มีถังเก็บนํ้าประปาท่ีชัน้ดาดฟา และหองปมสูบน้ํา บอพัก     

  นํ้าประปาท่ีชั้นใตดิน 
2.2 ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย •  -บอพัก พรอมระบบระบายน้ําเสีย และระบบบาํบัดน้าํเสียบริเวณ  

 ชั้นใตดิน 
2.3 ระบบระบายนํ้าฝน •  -มีรางระบายนํ้าพรอมหัวรับน้ําที่ชั้นดาดฟา , รางระบายนํ้าพรอมบอพักที่ชั้นลาง   

 และทอระบายน้ําแนวต้ัง  เพื่อระบายน้ําจากชั้นดาดฟาลงสูบอพักที่ชั้นลาง 

2.4 ระบบจัดการมูลฝอย •  -มีถังขยะวางบริเวณพื้นท่ีสวนกลางทุกชั้น แลวนํามารวมทีห่องเก็บขยะท่ีชั้นลาง 

2.5 ระบบระบายอากาศ •  -มีพัดลมระบายอากาศและชองระบายอากาศในบนัไดหนีไฟ           

2.6 ระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง   -ไมมีระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง 

3. ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย    
3.1 บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ •  -มีบันไดหนีไฟ 1 ตวั และบันไดหลักท่ีเปนบนัไดหนีไฟดวยอีก 1 ตวั รวมมี 

 บันไดที่ใชหนีไฟ 2 ตวั 
3.2 เคร่ืองหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน •  -มีปายบอกทางออกฉุกเฉินติดเหนือประตูหนีไฟทุกบาน 

-มีไฟสองสวางฉุกเฉินภายในหองบันไดหนีไฟ   
3.3 ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน •  -มีการปดก้ันชองทอไฟฟาและชองทอประปาดวยวัสดุทนไฟทุกชั้น เพื่อควบคุม 

 การแพรกระจายควัน กรณีเกิดเพลิงไหม 

3.4 ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน •  -มีเครื่องกําเนิดไฟฟาพรอมตูควบคุมท่ีชัน้ลาง      

3.5 ระบบลิฟตดับเพลิง •  -มีลิฟตดับเพลิง 1 ตัว พรอมพื้นท่ี 6 ตารางเมตร บริเวณ หนาโถงลิฟตใช 
 บรรเทาสาธารณภัยของพนักงานดับเพลิง 

3.6 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม H + S S -มีระบบแจงเหตุดวยมือหนาโถงลิฟตทุกชั้น และมีอุปกรณตรวจจับความรอน  
 (Heat Detector) กับอุปกรณตรวจจับควัน (Smoke Detector) บริเวณโถงทางเดิน 
 ทุกชั้น สวนภายในหองชุดเปนอุปกรณตรวจจับควัน (Smoke Detector) 

3.7 ระบบการติดตั้งอุปกรณดับเพลิง •  -มีตูดับเพลิง (Fire Hose Cabinet , FHC) หนาโถงลิฟตทุกชัน้ 

3.8 ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง  
      และหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 

•  -มีเครื่องสูบน้ําดับเพลิง (Five Pump) และตูควบคุมที่หองชั้นลาง และหัวรับ 
 นํ้าดับเพลิงที่ชั้นลางดานหนาอาคาร 

3.9 ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ • • -มีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ (Sprinkler System) บริเวณโถงทางเดินและพื้นท่ี 
 สวนกลางเปนทรพัยสวนกลาง โดยภายในหองชุดมีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ  
 แตไมสามารถเขาตรวจสอบได เน่ืองจากอยูในพื้นที่สวนบุคคล 

3.10 ระบบปองกันฟาผา •  -มีเสาสายลอฟา ตวันาํลอฟา และสายตัวนําลอฟาบริเวณชั้นดาดฟา 

หมายเหต ุ H = Heat Detector S = Smoke Detector 
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ซอยทองหลอ 10

อาคารชุดแฮมปตนั ทองหลอ 10 

4.1.6 อาคารชุดแฮมปตัน ทองหลอ 10 เปนโครงการอาคารชุดพักอาศัยท่ีมีที่ต้ังอยูเลขท่ี 141  
ซอยทองหลอ 10 ถนนสุขุมวิท 55 แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา เปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 
30 ช้ัน ชั้นใตดิน 3 ชั้นมีช้ันดาดฟา จํานวน 1หลังใชเปนอาคารชุดพักอาศัย – จอดรถยนต มีหองพัก
จํานวน 73 หองชุด โดยหองชุดมีเน้ือท่ีประมาณ 92.20 – 252.60 ตารางเมตรตอหอง อาคารมีพ้ืนที่รวม
ท้ังหมด 22,918 ตารางเมตร เปนพ้ืนที่สวนกลาง 10,011 ตารางเมตร นิติบุคคลอาคารชุดเก็บคาใชจาย
ในการบํารุงรักษาทรัพยสินสวนกลางเดือนละ 45 บาทตอตารางเมตร ขนาดของท่ีดินที่เปนที่ตั้งของ
อาคารมีเน้ือท่ี 1 ไร 3 งาน 35 ตารางวา (2,940 ตารางเมตร) โดยไดรับอนุญาตใหกอสรางอาคารครั้ง
แรกในป พ.ศ. 2545 ในช่ือบริษัท เมเจอร ดีเวลลอปเมนท จํากัด และไดจดทะเบียนอาคารชุดในป 
พ.ศ. 2547 ปจจุบันอาคารมีราคาขายพื้นที่อาคารตอตารางเมตรประมาณตารางเมตรละ 150,000 บาท  
 
ภาพท่ี 4.21  แผนที่ท่ีตั้งอาคารชุดแฮมปตนั ทองหลอ 10 
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4.1.6.1 รายละเอียดการใชสอยพื้นท่ีอาคาร  อาคารมีรายละเอียดการใชประโยชนใน
พ้ืนที่ของอาคารแตละช้ันดังน้ี ชั้นใตดิน 1 – 3 เปนพ้ืนที่ที่จอดรถและทางวิ่งของรถ, ชั้นที่ 1 เปนพ้ืนที่
ท่ีจอดรถ, ทางวิ่งของรถและหองทํางานของนิติบุคคลอาคารชุด (ทรัพยสวนกลาง), ช้ันที่ 2 – 3 เปน
หองออกกําลังกายและสระวายนํ้า (ทรัพยสวนกลาง), ชั้นท่ี 4 – 30 เปนหองชุดพักอาศัยและชั้นดาดฟา
เปนทรัพยสวนกลางและทรัพยสวนบุคคลบางสวน 
 
ภาพท่ี 4.22  รปูดานหนาอาคารชุดแฮมปตัน ทองหลอ 10 

 
4.1.6.2 ลักษณะของถนนและท่ีวางรอบอาคาร  อาคารต้ังอยูริมซอยทองหลอ 10 (ซอย

เชื่อมถนนสุขุมวิท 55 กับถนนสุขุมวิท 63) ซ่ึงเปนถนนสาธารณะที่มีเขตทางกวาง 13 เมตร และโดยรอบ
อาคารเปนถนนที่มีผิวจราจรกวาง 6 เมตร เพียง 2 ดานคือ ดานหนาและดานขางซาย สวนดานหลังและ
ดานขางขวาเปนสนามหญาและสนามเด็กเลน 
 
ภาพท่ี 4.23 ถนนสาธารณะหนาอาคารชุดแฮมปตัน ทองหลอ 10 

 
 

  

  

ซอยทองหลอ 10 ความกวางของเขตทางกวาง 13 เมตร 
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ภาพท่ี 4.24 พื้นท่ีวางและสวนท่ีแคบสุดดานขางอาคารชุดแฮมปตัน ทองหลอ 10 

 
4.1.6.3 ระบบและอุปกรณประกอบของอาคารชุดแฮมปตัน ทองหลอ 10 

1.) ระบบบริการและอํานวยความสะดวก 
1.1 ระบบลิฟต อาคารหลังน้ีแบงการใชลิฟตออกเปน 3 โซนคือลิฟต

โซน A เปนทรัพยสวนกลาง ผูใชลิฟตคือผูท่ีอยูหองชุดในโซน A, B และ C และลิฟตโซน B, โซน C 
เปนทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลางผูใชลิฟตคือผูที่อยูหองชุดในโซน B และ C โดยลิฟตจะ
จอดเฉพาะช้ันของเจาของหองชุดเทาน้ันซ่ึงควบคุมการใชลิฟตดวยระบบคียการด 

1.2 ระบบบันไดเล่ือน อาคารหลังน้ีไมมีระบบบันไดเลื่อน 
1.3 ระบบไฟฟา เปนทรัพยสวนกลาง มีหองควบคุมระบบไฟฟาของ

อาคารท่ีบริเวณชั้นที่ 2  
1.4 ระบบปรับอากาศ พ้ืนท่ีสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด, หองออก

กําลังกายมีระบบปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนกลาง สวนภายในหองชุดพักอาศัยทุกหอง
เปนระบบปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนบุคคล ซ่ึงภายในหองชุดพักอาศัยไมสามารถเขา
ตรวจสอบไดโดยขอมูลไดจากการสอบถามผูดูแลอาคาร 
 

2.) ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม 
2.1 ระบบประปา เปนทรัพยสวนกลาง มีถังเก็บนํ้าประปาบริเวณช้ัน

ดาดฟาและหองปมสูบนํ้า, บอพักนํ้าประปาบริเวณชั้นใตดิน 
2.2 ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย เปนทรัพยสวนกลาง มี

บอพักพรอมระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสียบริเวณชั้นใตดิน 
 

 
สวนที่แคบท่ีสุดกวาง  6 เมตร 
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2.3 ระบบระบายนํ้าฝน เปนทรัพยสวนกลาง มีรางระบายนํ้าฝนพรอม
หัวรับนํ้าฝนที่ช้ันดาดฟาและตูควบคุมปมทอระบายนํ้าฝนที่ช้ันที่ 2 

2.4 ระบบจัดการมูลฝอย เปนทรัพยสวนกลาง มีถังพักขยะวางในพ้ืนที่
สวนกลางทุกชั้น จากน้ันใหแมบานเก็บขยะนํามารวมท่ีหองเก็บขยะช้ันลางเพ่ือรอรถเก็บขยะของ
สํานักงานเขตวัฒนามาจัดเก็บ 

2.5 ระบบระบายอากาศ เปนทรัพยสวนกลาง มีพัดลมระบายอากาศ
บริเวณพ้ืนที่จอดรถชั้นใตดินช้ันที่ 1-3 และชองระบายอากาศในบันไดหนีไฟ 

2.6 ระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง อาคารหลังน้ีไมมีมลพิษ
ทางอากาศและไมมีเสียงดังรบกวน จึงไมมีการติดต้ังระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียงในอาคาร 
  

3.) ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 
3.1 บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ เปนทรัพยสวนกลาง อาคารมีบันได

หนีไฟเพ่ิมเติมจากบันไดหลัก 1 ตัว โดยมีประตูหนีไฟเปนประตูเหล็กทนไฟทุกบาน มีการติดตั้ง 
DOOR CLOSER ทุกบาน การเปดประตูหนีไฟเปนแบบผลักเขาหองบันไดทุกชั้นเวนช้ันลางและ
ช้ันดาดฟาเปนแบบผลักออกจากบันได ซ่ึงบันไดหนีไฟทุกบานไมมีการล็อคหรือใสกุญแจ 

3.2 เครื่องหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน เปนทรัพยสวนกลาง 
มีปายบอกทางออกฉุกเฉินติดตั้งเหนือประตูหนีไฟทุกบาน พรอมไฟสองสวางฉุกเฉินภายในหอง
บันไดหนีไฟ 

3.3 ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน อาคารหลังน้ี
ภายในอาคารไมมีหองโถงโลงจึงไมมีระบบระบายควัน แตมีการปองกันการแพรกระจายควันโดย
การใชวัสดุทนไฟปดก้ันชองทอแตละชั้นซ่ึงเปนทรัพยสวนกลาง 

3.4 ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน เปนทรัพยสวนกลาง มีเครื่องกําเนิดไฟฟา
พรอมตูควบคุมบริเวณช้ันลางของอาคาร 

3.5 ระบบลิฟตดับเพลิง เปนทรัพยสวนกลาง อาคารน้ีมีลิฟตดับเพลิง
จํานวน 1 ตัว ภายในหองเคร่ืองลิฟตมีเคร่ืองมือชวยเหลือผูใชลิฟตกรณีลิฟตคาง มีพ้ืนที่ที่วาง 6 
ตารางเมตรหนาโถงลิฟตพรอมระบบอัดอากาศที่สามารถปองกันควันและไฟได เปนพ้ืนท่ีใชสําหรับ
บรรเทาสาธารณภัยของพนักงานดับเพลิง 

3.6 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม มีระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม 
ท่ีเปนระบบแจงเหตุดวยมือบริเวณหนาบันไดหนีไฟทุกช้ัน และระบบแจงเหตุอัตโนมัติบริเวณโถง
ทางเดิน, พ้ืนที่สวนกลาง เปนอุปกรณตรวจจับความรอน (Heat Detector) และอุปกรณตรวจจับควัน 
(Smoke Detector) เปนทรัพยสวนกลาง สวนภายในหองชุดพักอาศัยทุกหองมีระบบแจงเหตุอัตโนมัติ 
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เปนอุปกรณตรวจจับความรอน (Heat Detector) และอุปกรณตรวจจับควัน (Smoke Detector) เปน
ทรัพยสวนบุคคล ซ่ึงภายในหองชุดพักอาศัยไมสามารถเขาตรวจสอบไดโดยขอมูลไดจากการสอบถาม
ผูดูแลอาคาร 

3.7 ระบบการติดตั้งอุปกรณดับเพลิง เปนทรัพยสวนกลาง มีถังดับเพลิง
ชนิดมือถือติดตั้งคูกับระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมดวยมือ และมีตูดับเพลิง (Fire Hose Cabinet, 
FHC) ซ่ึงภายในตูประกอบดวย ถังดับเพลิงชนิดมือถือ, สายฉีดและหัวจายนํ้าดับเพลิง บริเวณหนา
โถงลิฟตทุกช้ัน 

3.8 ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เครื่องสูบนํ้าดับเพลิง และหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 
เปนทรัพยสวนกลาง มีเคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง (Fire Pump) และตูควบคุมเคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิงท่ีบริเวณ
ช้ันใตดินพรอมหัวรับนํ้าดับเพลิงจากภายนอกบริเวณดานหนาอาคารช้ันลางกรณีนํ้าในอาคารไมพอใช
ดับเพลิง 

3.9 ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ มีการติดตั้งระบบดับเพลิงอัตโนมัติ (Sprinkler  
System) ครอบคลุมพ้ืนที่ทางเดิน, พ้ืนที่สวนกลางซ่ึงเปนทรัพยสวนกลาง และพ้ืนที่ภายในหองชุด
พักอาศัยทุกหองซ่ึงเปนพ้ืนที่สวนบุคคล ซ่ึงภายในหองชุดพักอาศัยไมสามารถเขาตรวจสอบไดโดย
ขอมูลไดจากการสอบถามผูดูแลอาคาร 

3.10 ระบบปองกันฟาผา เปนทรัพยสวนกลาง มีการติดตั้งระบบปองกัน
ฟาผาบริเวณช้ันดาดฟาซ่ึงประกอบดวย ตัวนําลอฟาและสายตัวนําตอลงดิน 
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ตารางที่ 4.6 แสดงการติดต้ังงานระบบของอาคารชุดแฮมปตัน ทองหลอ 10 

ระบบและอุปกรณประกอบของอาคาร 
กรรมสิทธิ์ของงานระบบในอาคาร 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 

1. ระบบบริการและอํานวยความสะดวก    
1.1 ระบบลิฟต •

A , B , C 
•

B , C 

-แบงพื้นที่ใชลิฟตเปน 3 โซน คือ ลิฟตโซน A สําหรับผูอยูอาศัยในหองชุดโซน  
 A, B และ C และลิฟตโซน B และ C สําหรับผูอยูอาศัยในหองชุดโซน B และ C  
 โดยลิฟตจะจอดเฉพาะช้ันที่กําหนด ควบคุมดวยระบบคียการด รวมมีลิฟต 3 ตวั 

1.2 ระบบบันไดเลื่อน   -ไมมีระบบบันไดเล่ือน 

1.3 ระบบไฟฟา •  -หองควบคุมระบบไฟฟาอยูชั้นที่ 2 

1.4 ระบบปรับอากาศ • • -หองทํางานของนิติบุคคลอาคารชุด และหองออกกําลังกายชั้น 2 มีระบบปรับ 
 อากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนกลาง 
-ภายในหองชุดมีระบบปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนบุคคล มี 
 ปญหาไมสามารถเขาตรวจสอบได 

2. ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม    
2.1 ระบบประปา •  -มีถังเก็บน้ําประปาที่ช้ันดาดฟา และหองปมสูบน้ํา บอพักนํ้าประปาที่ชั้นใตดิน 

2.2 ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย •  -บอพัก พรอมระบบระบายน้ําเสีย และระบบบาํบัดน้าํเสียบริเวณชั้นใตดิน 

2.3 ระบบระบายนํ้าฝน •  -มีรางระบายนํ้าพรอมหัวรับน้ําที่ชัน้ดาดฟา , รางระบายน้าํพรอมบอพักทีช่ั้นลาง   
 และทอระบายน้ําแนวต้ัง  เพื่อระบายน้ําจากชั้นดาดฟาลงสูบอพักที่ชั้นลาง 
 และตูควบคุมปมทอระบายนํ้าท่ีชั้น 2 

2.4 ระบบจัดการมูลฝอย •  - มีถังขยะวางในพืน้ท่ีสวนกลางทุกชั้น แลวนํามารวมที่หองเก็บขยะชั้นลาง 

2.5 ระบบระบายอากาศ •  - มีพัดลมระบายอากาศทีล่าดจอดรถชัน้ใตดิน ชัน้ที่ 1-3 และชองระบายอากาศใน 
  บันไดหนีไฟ 

2.6 ระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง   -ไมมีระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง 

3. ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย    
3.1 บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ •  -มีบันไดหนีไฟ 1 ตวั และบันไดหลักท่ีเปนบนัไดหนีไฟดวยอีก 1 ตวั รวมมี 

 บันไดที่ใชหนีไฟ 2 ตวั 
3.2 เคร่ืองหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน •  -มีปายบอกทางออกฉุกเฉินติดเหนือประตูหนีไฟทุกบาน 

-มีไฟสองสวางฉุกเฉินภายในหองบันไดหนีไฟ   
3.3 ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน •  -มีการปดกัน้ชองทอไฟฟาและชองทอประปาดวยวัสดุทนไฟทุกชั้น เพื่อควบคุม 

 การแพรกระจายควัน กรณีเกิดเพลิงไหม 

3.4 ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน •  -มีเครื่องกําเนิดไฟฟาพรอมตูควบคุมท่ีชัน้ลาง      

3.5 ระบบลิฟตดับเพลิง •  -มีลิฟตดับเพลิง 1 ตัว พรอมพื้นท่ี 6 ตารางเมตร บริเวณ หนาโถงลิฟตใช 
 บรรเทาสาธารณภัยของพนักงานดับเพลิง 

3.6 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม H + S H + S -มีระบบแจงเหตุดวยมือหนาบันไดหนีไฟทุกชั้น และมีอุปกรณตรวจจับควัน  
 (Smoke Detector) กับอุปกรณตรวจจับความรอน (Heat Detector) บริเวณโถง 
 ทางเดินและพื้นท่ีสวนกลางทุกชั้น สวนภายในหองชุดเปนอุปกรณตรวจจับ 
 ควันและอุปกรณตรวจจับความรอน (Smoke + Heat Detector) 

3.7 ระบบการติดตั้งอุปกรณดับเพลิง •  -มีตูดับเพลิง (Fire Hose Cabinet , FHC) หนาโถงลิฟตทุกชัน้ 

3.8 ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง  
      และหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 

•  -มีเครื่องสูบน้ําดับเพลิง (Fire Pump) และตูควบคุมที่หองชั้นใตดิน และหวัรับ 
 นํ้าดับเพลิงที่ชั้นลางดานหนาอาคาร 

3.9 ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ • • -มีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ (Sprinkler System) บริเวณโถงทางเดินและพื้นท่ี 
 สวนกลางเปนทรพัยสวนกลาง โดยภายในหองชุดมีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ  
 แตไมสามารถเขาตรวจสอบได เน่ืองจากอยูในพื้นที่สวนบุคคล 

3.10 ระบบปองกันฟาผา •  -มีเสาสายลอฟา ตวันาํลอฟา และสายตัวนําลอฟาบริเวณชั้นดาดฟา 

หมายเหต ุ H = Heat Detector S = Smoke Detector 
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ถน
นส

 ุข ุม
ว ิท

 55

ถนนส ุข ุมวิท 

อาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด

ซอยทองหลอ 18

ซอยทองหลอ 19

4.1.7 อาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด  เปนโครงการอาคารชุดพักอาศัยท่ีมีที่ตั้งอยูเลขที่ 822 
ถนนสุขุมวิท 55 แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา เปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 21 ช้ัน จํานวน 1 
หลัง (2 ทาวเวอร) (ทาวเวอร X และ Y) มีชั้นดาดฟา จํานวน 1 หลัง ใชเปนอาคารชุดพักอาศัย – จอด
รถยนต มีหองพักจํานวน 230 หองชุด โดยหองชุดมีเน้ือที่ประมาณ 77 – 322 ตารางเมตรตอหอง 
อาคารมีพ้ืนที่รวมท้ังหมด 47,743 ตารางเมตร เปนพ้ืนที่สวนกลาง 19,625 ตารางเมตรนิติบุคคลอาคาร
ชุดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาทรัพยสินสวนกลางเดือนละ 35 บาทตอตารางเมตร ขนาดของท่ีดิน
ท่ีใชเปนที่ต้ังของอาคารมีเน้ือท่ี 3 ไร – งาน 96 ตารางวา (5,184 ตารางเมตร) โดยไดรับอนุญาตให
กอสรางอาคารครั้งแรกในป พ.ศ.2547 ในชื่อบริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และได
จดทะเบียนอาคารชุดในป พ.ศ.2548 ปจจุบันอาคารมีราคาขายพ้ืนที่อาคารตอตารางเมตรประมาณ
ตารางเมตรละ 80,000 บาท  
 
ภาพท่ี 4.25  แผนที่ท่ีตั้งอาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด 
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4.1.7.1 รายละเอียดการใชสอยพื้นท่ีอาคาร  อาคารมีรายละเอียดการใชประโยชนใน
พ้ืนที่ของอาคารแตละช้ันดังน้ี ชั้นที่ 1 เปนพ้ืนท่ีที่จอดรถ, ทางว่ิงของรถและหองทํางานของนิติบุคคล
อาคารชุด (ทรัพยสวนกลาง), ชั้นที่ 2 – 5 เปนพ้ืนที่ที่จอดรถและทางวิ่งของรถ (ทรัพยสวนกลาง), ชั้น
ท่ี 6 เปนสระวายนํ้าและหองออกกําลังกาย (ทรัพยสวนกลาง), ชั้นที่ 7 – 21 เปนหองชุดพักอาศัยและ
ช้ันดาดฟาเปนทรัพยสวนกลาง 
 

ภาพท่ี 4.26  รปูดานหนาอาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด 

   
4.1.7.2 ลักษณะของถนนและท่ีวางรอบอาคาร  อาคารตั้งอยูบนที่ดินที่ติดถนนสุขุมวิท  

55 ซึ่งเปนถนนสาธารณะท่ีมีความกวางของเขตทาง (ผิวจราจรกับทางเทา) กวางประมาณ 22 เมตร 
และโดยรอบอาคารเปนถนนท่ีมีผิวจราจรกวาง 6 เมตร  
 
ภาพท่ี 4.27  ถนนสาธารณะหนาอาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด 

 
 
 

  
  

  
ถนนสุขุมวิท 55(ซอยทองหลอ) ความกวางของเขตทางกวาง 22 เมตร 
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ภาพท่ี 4.28  พื้นท่ีวางและสวนท่ีแคบสุดดานขางอาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด 

 
4.1.7.3 ระบบและอุปกรณประกอบของอาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด 

1.) ระบบบริการและอํานวยความสะดวก 
1.1 ระบบลิฟต เปนทรัพยสวนกลางโดยอาคารหลังน้ีแบงพ้ืนที่การใช

ลิฟตออกเปน 2 โซนคือโซน A และโซน B โดยแตละโซนจะมีลิฟตโซนละ 3 ตัว เปนลิฟตโดยสาร 
2 ตัวและลิฟตบริการ 1 ตัวรวม 2 โซนมีลิฟต 6 ตัวซ่ึงลิฟตบริการแตละโซนจะเปนลิฟตดับเพลิงดวย 

1.2 ระบบบันไดเล่ือน อาคารหลังน้ีไมมีระบบบันไดเลื่อน 
1.3 ระบบไฟฟา เปนทรัพยสวนกลางมีหองควบคุมระบบไฟฟาของ

อาคารท่ีบริเวณชั้นลาง 
1.4 ระบบปรับอากาศ พ้ืนท่ีสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด, หองออก

กําลังกายมีระบบปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนกลาง สวนภายในหองชุดพักอาศัยทุกหอง
เปนระบบปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนบุคคล ซ่ึงภายในหองชุดพักอาศัยไมสามารถเขา
ตรวจสอบไดโดยขอมูลไดจากการสอบถามผูดูแลอาคาร 
 

2.) ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม 
2.1 ระบบประปา เปนทรัพยสวนกลางมีถังเก็บนํ้าประปาบริเวณชั้น

ดาดฟาและหองปมสูบนํ้า, บอพักนํ้าประปาบริเวณชั้นลาง 
2.2 ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย เปนทรัพยสวนกลางมี

บอพักพรอมระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสียบริเวณชั้นลาง 
2.3 ระบบระบายนํ้าฝน เปนทรัพยสวนกลาง มีรางระบายนํ้าฝนพรอม

หัวรับนํ้าฝนที่ช้ันดาดฟาและชั้นลาง ทอระบายนํ้าแนวตั้งเพ่ือใหนํ้าไหลจากชั้นดาดฟาลงสูบอพักนํ้า
บริเวณชั้นลาง 

 

สวนที่แคบท่ีสุดกวาง  6 เมตร 
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2.4 ระบบจัดการมูลฝอย เปนทรัพยสวนกลาง มีถังขยะวางบริเวณพ้ืนที่
โถงทุกชั้น จะมีแมบานเก็บขยะจากถังขยะนํามารวมท่ีหองพักขยะชั้นลางเพ่ือรอรถเก็บขยะของ
สํานักงานเขตวัฒนามาจัดเก็บ 

2.5 ระบบระบายอากาศ เปนทรัพยสวนกลาง มีพัดลมระบายอากาศและ
ชองระบายอากาศในบันไดหนีไฟ 

2.6 ระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง อาคารหลังน้ีไมมีมลพิษ
ทางอากาศและไมมีเสียงดังรบกวน จึงไมมีการติดตั้งระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียงใน
อาคาร 
  

3.) ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 
3.1 บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ เปนทรัพยสวนกลาง โดยแตละทาวเวอร

มีบันไดหลักทาวเวอรละ 1 ตัวและมีบันไดหนีไฟเพ่ิมเติมจากบันไดหลัก 1 ตัว ซ่ึงบันไดหลักจะเปน
บันไดหนีไฟในตัวเองดวยโดยมีประตูหนีไฟเปนประตูเหล็กทนไฟทุกบาน การเปดประตูหนีไฟเปน
แบบผลักเขาหองบันไดทุกชั้นเวนชั้นลางและช้ันดาดฟาเปนแบบผลักออกจากบันได ซ่ึงบันไดหนีไฟ
ทุกบานไมมีการล็อคหรือใสกุญแจ และมีระบบอัดอากาศในหองบันไดหนีไฟทุกตัว 

3.2 เครื่องหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน เปนทรัพยสวนกลาง 
มีปายบอกทางออกฉุกเฉินติดตั้งเหนือประตูหนีไฟทุกบาน พรอมไฟสองสวางฉุกเฉินภายในหองบันได
หนีไฟ 

3.3 ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน อาคารหลังน้ี
ภายในอาคารไมมีหองโถงโลงจึงไมมีระบบระบายควัน แตมีการปองกันการแพรกระจายควันโดยการ
ใชวัสดุทนไฟปดก้ันชองทอแตละช้ันซ่ึงเปนทรัพยสวนกลาง 

3.4 ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน เปนทรัพยสวนกลาง มีเครื่องกําเนิดไฟฟา
พรอมตูควบคุมบริเวณช้ันลางของอาคาร 

3.5 ระบบลิฟตดับเพลิง เปนทรัพยสวนกลาง อาคารหลังแบงการใชลิฟต
ออกเปน 2 โซนคือโซน A, B โดยแตละโซนจะใชลิฟตบริการเปนลิฟตดับเพลิงรวมมีลิฟตดับเพลิง 
2 ตัวซ่ึงหนาโถงลิฟตมีพ้ืนที่ที่วาง 6 ตารางเมตรพรอมระบบอัดอากาศที่สามารถปองกันควันและไฟ
ไดใชเปนพ้ืนที่สําหรับบรรเทาสาธารณภัยของพนักงานดับเพลิง 

3.6 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม มีระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม
ท่ีเปนระบบแจงเหตุดวยมือบริเวณหนาโถงลิฟตทุกชั้น และระบบแจงเหตุอัตโนมัติบริเวณโถงทางเดิน 
เปนอุปกรณตรวจจับควัน (Smoke Detector) เปนทรัพยสวนกลาง สวนภายในหองชุดพักอาศัยเปน
อุปกรณตรวจจับความรอน (Heat Detector) และอุปกรณตรวจจับควัน (Smoke Detector) ซ่ึงเปนทรัพย
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สวนบุคคล โดยท่ีภายในหองชุดพักอาศัยไมสามารถเขาตรวจสอบได โดยขอมูลไดจากการ
สอบถามผูดูแลอาคาร 

3.7 ระบบการติดตั้งอุปกรณดับเพลิง เปนทรัพยสวนกลาง มีถังดับเพลิง
ชนิดมือถือติดตั้งคูกับระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมดวยมือ และมีตูดับเพลิง (Fire Hose Cabinet, 
FHC) ซ่ึงภายในตูประกอบดวย ถังดับเพลิงชนิดมือถือ, สายฉีดและหัวจายนํ้าดับเพลิง บริเวณหนา
โถงลิฟตทุกช้ัน 

3.8 ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เครื่องสูบนํ้าดับเพลิง และหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 
เปนทรัพยสวนกลาง มีเครื่องสูบนํ้าดับเพลิง (Fire Pump) และตูควบคุมเคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิงท่ีบริเวณ
ช้ันลางพรอมหัวรับนํ้าดับเพลิงจากภายนอกบริเวณดานหนาอาคารช้ันลาง 

3.9 ระบบดับเพลิงอัตโนมัต ิมีการติดตั้งระบบดับเพลิงอัตโนมัติ (Sprinkler 
System) ครอบคลุมพ้ืนที่ทางเดิน, พ้ืนที่สวนกลางซ่ึงเปนทรัพยสวนกลาง และพ้ืนที่ภายในหองชุด
พักอาศัยทุกหองซ่ึงเปนทรัพยสวนบุคคล โดยที่ภายในหองชุดพักอาศัยไมสามารถเขาตรวจสอบได
โดยขอมูลไดจากการสอบถามผูดูแลอาคาร 

3.10 ระบบปองกันฟาผา เปนทรัพยสวนกลาง มีการติดต้ังระบบปองกัน
ฟาผาบริเวณช้ันดาดฟาซ่ึงประกอบดวย ตัวนําลอฟาและสายตัวนําตอลงดิน 
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ตารางที่ 4.7 แสดงการติดต้ังงานระบบของอาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด 

ระบบและอุปกรณประกอบของอาคาร 
กรรมสิทธ์ิของงานระบบในอาคาร 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 

1. ระบบบริการและอํานวยความสะดวก    
1.1 ระบบลิฟต •  -แบงพื้นท่ีใชลิฟตเปน 2 โซน โซนละ 3 ตัว แบงเปนลิฟตโดยสาร 2 ตัว  

 และลิฟตบริการ 1 ตัว รวม 2 โซนมีลิฟต 6 ตัว ซ่ึงลิฟตบริการทั้ง 2 โซน  
 ใชเปนลิฟตดับเพลิงดวย 

1.2 ระบบบันไดเลื่อน   -ไมมีระบบบันไดเล่ือน 

1.3 ระบบไฟฟา •  -หองควบคุมระบบไฟฟาอยูชั้นลาง 

1.4 ระบบปรับอากาศ • • -หองทํางานของนิติบุคคลอาคารชุดและหองออกกําลังกายชั้นลางมีระบบ 
 ปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสินสวนกลาง 
-ภายในหองชุดมีระบบปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนบุคคล มี 
 ปญหาไมสามารถเขาตรวจสอบได 

2. ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม    
2.1 ระบบประปา •  -มีถังเก็บนํ้าประปาท่ีชัน้ดาดฟา และหองปมสูบน้ํา บอพักนํ้าประปาที่ชั้นลาง 

2.2 ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย •  -บอพัก พรอมระบบระบายน้ําเสีย และระบบบาํบัดน้าํเสียบริเวณชั้นลาง 

2.3 ระบบระบายนํ้าฝน •  -มีรางระบายนํ้าพรอมหัวรับน้ําที่ชัน้ดาดฟา, รางระบายน้าํพรอมบอพักทีช่ั้นลาง   
 และทอระบายนํ้าแนวต้ัง  เพือ่ระบายนํ้าจากชัน้ดาดฟาลงสูบอพักทีช่ัน้ลาง 

2.4 ระบบจัดการมูลฝอย •  -มีถังขยะวางบริเวณโถงทางเดินทุกชัน้ แลวนํามารวมที่หองเก็บขยะชั้นลาง 

2.5 ระบบระบายอากาศ •  -มีพัดลมระบายอากาศและชองระบายอากาศในบนัไดหนีไฟ           

2.6 ระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง   -ไมมีระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง 

3. ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย    
3.1 บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ •  -อาคารมี 2 ทาวเวอร คือ ทาวเวอร X มีบันไดหนีไฟ 1 ตัว  และบันไดหลักท่ีเปน 

 บันไดหนีไฟดวย 1 ตวั และทาวเวอร Y มีบันไดหนีไฟ 1 ตัว และบันไดหลัก 
 ท่ีเปนบันไดหนีไฟดวย 1 ตวั รวม 2 ทาวเวอร มีบันไดหนีไฟ 4  ตัว   

3.2 เคร่ืองหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน •  -มีปายบอกทางออกฉุกเฉินติดเหนือประตูหนีไฟทุกบาน 
-มีไฟสองสวางฉุกเฉินภายในหองบันไดหนีไฟ   

3.3 ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน •  -มีการปดก้ันชองทอไฟฟาและชองทอประปาดวยวัสดุทนไฟทุกชั้น เพื่อ 
 ควบคุมการแพรกระจายควัน กรณีเกิดเพลิงไหม 

3.4 ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน •  -มีเครื่องกําเนิดไฟฟาพรอมตูควบคุมท่ีชัน้ลาง      

3.5 ระบบลิฟตดับเพลิง •  -แบงการใชลิฟตเปน 2 โซน คือ โซน A และ B มีลิฟตดับเพลิงโซนละ 1 ตัว  
 รวมมีลิฟตดับเพลิง 2 ตัว พรอม พื้นที ่6 ตารางเมตร หนาโถงลิฟตใชบรรเทา 
 สาธารณภัยของพนักงานดับเพลิง 

3.6 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม S H + S -มีระบบแจงเหตุดวยมือหนาโถงลฟิตทุกชัน้ และมีอุปกรณตรวจจับควนั (Smoke  
 Detector) บริเวณโถงลิฟตทุกชั้นสวนภายในหองชุดเปนอุปกรณตรวจับควัน  
 (Smoke  Detecter) และอุปกรณตรวจจับความรอน (Heat Detector) 

3.7 ระบบการติดตั้งอุปกรณดับเพลิง •  -มีตูดับเพลิง (Fire Hose Cabinet , FHC) หนาโถงลิฟตทุกชัน้ 

3.8 ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง  
      และหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 

•  -มีเครื่องสูบน้ําดับเพลิง (Five Pump) และตูควบคุมที่หองชั้นลาง และหัวรับ 
 นํ้าดับเพลิงที่ชั้นลางดานหนาอาคาร 

3.9 ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ • • -มีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ (Sprinkler System) บริเวณโถงทางเดินและพื้นท่ี 
 สวนกลางเปนทรพัยสวนกลาง โดยภายในหองชุดมีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ  
 แตไมสามารถเขาตรวจสอบได เน่ืองจากอยูในพื้นที่สวนบุคคล 

3.10 ระบบปองกันฟาผา •  -มีเสาสายลอฟา ตวันาํลอฟา และสายตัวนําลอฟาบริเวณชั้นดาดฟา 

หมายเหต ุ H = Heat Detector S = Smoke Detector 
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4.1.8 อาคารชุดไพรม แมนช่ัน  เปนโครงการอาคารชุดพักอาศัยท่ีมีที่ต้ังอยูเลขที่ 539 ซอย
สุขุมวิท 31 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา เปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 17 ช้ัน 
มีช้ันดาดฟา จํานวน 1 หลัง ใชเปนอาคารชุดพักอาศัย – จอดรถยนต มีหองพักจํานวน 30 หองชุด 
โดยหองชุดมีเน้ือที่ประมาณ 250 ตารางเมตรตอหอง (ทุกหอง) อาคารมีพ้ืนที่รวมทั้งหมด 10,433 
ตารางเมตร เปนพ้ืนที่สวนกลาง 2,933 ตารางเมตร เก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาทรัพยสินสวนกลาง 
เดือนละ 26 บาทตอตารางเมตร ขนาดของทีดิ่นท่ีใชเปนที่ต้ังของอาคารมีเน้ือท่ี 1 ไร - งาน 03 ตารางวา 
(1,612 ตารางเมตร) โดยไดรับอนุญาตใหกอสรางอาคารครั้งแรกในชื่อบริษัท ไพรม แมนชั่น จํากัด 
เม่ือป พ.ศ. 2536 และไดจดทะเบียนอาคารชุดในป พ.ศ. 2539 ปจจุบันอาคารมีราคาขายพ้ืนที่อาคาร
ตอตารางเมตรประมาณตารางเมตรละ 50,000 บาท  
 
ภาพท่ี 4.29  แผนที่ท่ีตั้งอาคารชุดไพรม แมนชั่น 



84 

4.1.8.1 รายละเอียดการใชสอยพื้นท่ีอาคาร  อาคารมีรายละเอียดการใชประโยชนใน
พ้ืนที่ของอาคารแตละช้ันดังน้ี ชั้นที่ 1 เปนพ้ืนท่ีที่จอดรถ, ทางว่ิงของรถและหองทํางานของนิติบุคคล
อาคารชุด (ทรัพยสวนกลาง), ช้ันที่ 2 เปนหองออกกําลังกาย, สระวายนํ้าและพ้ืนที่สวนกลางท้ังช้ัน 
(ทรัพยสวนกลาง), ช้ันที่ 3 – 17 เปนหองชุดพักอาศัยและช้ันดาดฟาเปนทรัพยสวนกลาง 
 
ภาพท่ี 4.30  รปูดานหนาอาคารชุดไพรม แมนช่ัน 

 
4.1.8.2 ลักษณะของถนนและท่ีวางรอบอาคาร  อาคารตั้งอยูริมซอยสุขุมวิท 31 (ใกล 

มหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒประสานมิตรกอนออกถนนเพชรบุรี) ซ่ึงเปนถนนสาธารณะท่ีมีเขตทาง
กวางประมาณ 12.10 เมตร (ผิวจราจรติดกับที่ดินและทางเทากวางรวม 8.50 เมตรรวมกับเขตคลอง
สาธารณะกวาง 3.60 เมตร) และมีที่วางจากตัวอาคารถึงแนวเขตท่ีดินโดยรอบอาคารกวาง 6 เมตร (มี
การกอสรางหองนํ้าริมร้ัวดานขางซายของอาคารทําใหเหลือท่ีวางดานขางซาย 3.50 เมตร) 
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ภาพท่ี 4.31  ถนนสาธารณะหนาอาคารชุดไพรม แมนช่ัน 

 

ภาพท่ี 4.32  พื้นท่ีวางและสวนท่ีแคบสุดดานขางอาคารชุดไพรม แมนช่ัน 

   

4.1.8.3 ระบบและอุปกรณประกอบของอาคารชุดไพรม แมนช่ัน 
1.) ระบบบริการและอํานวยความสะดวก 

1.1 ระบบลิฟต เปนทรัพยสวนกลางมีลิฟตโดยสาร 1 ตัวและลิฟตบริการ
ซ่ึงเปนลิฟตโดยสารดวย 1 ตัว 

1.2 ระบบบันไดเล่ือน อาคารหลังน้ีไมมีระบบบันไดเลื่อน 
1.3 ระบบไฟฟา เปนทรัพยสวนกลางมีหองควบคุมระบบไฟฟาของอาคาร

ท่ีบริเวณชั้นลาง 
1.4 ระบบปรับอากาศ ภายในหองทํางานของนิติบุคคลอาคารชุดบริเวณ

ช้ันลางไมมีระบบปรับอากาศโดยมีระบบปรับอากาศแบบแยกสวนในหองออกกําลังกายชั้นที่ 2 ซ่ึง
เปนทรัพยสวนกลางสวนภายในหองชุดพักอาศัยทุกหองเปนระบบปรับอากาศแบบแยกสวนซ่ึงเปน
ทรัพยสวนบุคคลซ่ึงภายในหองชุดพักอาศัยไมสามารถเขาตรวจสอบได โดยขอมูลไดจากการสอบถาม
ผูดูแลอาคาร 

  
ซอยสุขุมวิท 31 เขตทางกวาง 12 เมตร 

  

สวนที่แคบท่ีสุดกวาง 3.50  เมตร 
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2.) ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม 
2.1 ระบบประปา เปนทรัพยสวนกลางมีถังเก็บนํ้าประปาบริเวณช้ัน

ดาดฟาและมีหองปมสูบนํ้า, บอพักนํ้าประปาบริเวณชั้นใตดิน 
2.2 ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย เปนทรัพยสวนกลางมี

บอพักพรอมระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสียบริเวณชั้นใตดิน โดยมีตูควบคุมอยูขางลิฟต
บริการชั้นลาง 

2.3 ระบบระบายนํ้าฝน เปนทรัพยสวนกลางมีรางระบายนํ้าฝนพรอม
หัวรับนํ้าฝนที่ช้ันดาดฟา และรางระบายนํ้าพรอมบอพักนํ้าบริเวณช้ันลางและทอระบายนํ้าแนวตั้งเพ่ือ 
ใหนํ้าไหลจากชั้นดาดฟาลงสูบอพักนํ้าบริเวณช้ันลาง 

2.4 ระบบจัดการมูลฝอย เปนทรัพยสวนกลางมีหองพักขยะบริเวณช้ัน
ลางดานหนาอาคาร โดยใหผูอยูอาศัยนําขยะมาท้ิงท่ีหองพักขยะดวยตนเองโดยมีรถเก็บขยะของ
สํานักงานเขตวัฒนามาจัดเก็บทุกวัน 

2.5 ระบบระบายอากาศ เปนทรัพยสวนกลางมีพัดลมระบายอากาศและ
ชองระบายอากาศในบันไดหนีไฟทั้ง 2 ตัว 

2.6 ระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง อาคารหลังน้ีไมมีมลพิษ
ทางอากาศและไมมีเสียงดังรบกวน จึงไมมีการติดตั้งระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียงใน
อาคาร 
 

3.) ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 
3.1 บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ เปนทรัพยสวนกลางมีบันไดหนีไฟ

เพ่ิมเติมจากบันไดหลัก 1 ตัว โดยบันไดหลักก็เปนบันไดหนีไฟดวย มีประตูหนีไฟเปนประตูเหล็ก
ทนไฟทุกบาน (บุดวยไมอัดดานนอกบาน) มีการติดตั้ง DOOR CLOSER ทุกบาน การเปดประตูหนีไฟ
เปนแบบผลักเขาหองบันไดทุกชั้นเวนช้ันลางและช้ันดาดฟาเปนแบบผลักออกจากบันได ซ่ึงบันได
หนีไฟทุกบานไมมีการล็อคหรือใสกุญแจ 

3.2 เครื่องหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน เปนทรัพยสวนกลาง
มีปายบอกทางออกฉุกเฉินชนิดแผนสติ๊กเกอรสะทอนแสงติดตั้งท่ีประตูหนีไฟทุกบาน แตไมมีไฟ
ปายบอกทางออกฉุกเฉิน  

3.3 ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน อาคารหลังน้ี
ภายในอาคารไมมีหองโถงโลงจึงไมมีระบบระบายควัน สวนระบบควบคุมการแพรกระจายควันไมมี 
การนําวัสดุทนไฟมาปดก้ันชองทอในแตละช้ันแตอยางใด 
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3.4 ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน เปนทรัพยสวนกลาง มีเครื่องกําเนิดไฟฟา 
พรอมตูควบคุมต้ังอยูที่หองควบคุมระบบไฟฟาของอาคารบริเวณชั้นลาง 

3.5 ระบบลิฟตดับเพลิง อาคารหลังน้ีไมมีระบบลิฟตดับเพลิง 
3.6 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม มีระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม

ท่ีเปนระบบแจงเหตุดวยมือบริเวณหนาโถงลิฟตทุกชั้น และระบบแจงเหตุอัตโนมัติบริเวณโถงทางเดิน
ช้ันลางและหองออกกําลังกายชั้นท่ี 2 เปนอุปกรณตรวจจับความรอน (Heat Detector) สวนบริเวณโถง
ทางเดินหนาหองชุดเปนอุปกรณตรวจจับควัน (Smoke Detector) เปนทรัพยสวนกลางและภายใน
หองชุดพักอาศัยตั้งแตช้ันที่ 3 – 17 เปนอุปกรณตรวจจับควัน (Smoke Detector) เปนทรัพยสวนบุคคล
ซ่ึงภายในหองชุดไมสามารถเขาตรวจสอบไดโดยขอมูลไดจากการสอบถามผูดูแลอาคาร และมีตู 
ควบคุมระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมต้ังอยูที่หองทํางานของนิติบุคคลอาคารชุดบริเวณชั้นลาง 

3.7 ระบบการติดตั้งอุปกรณดับเพลิง เปนทรัพยสวนกลางมีตูดับเพลิง 
(Fire Hose Cabinet, FHC) ซ่ึงภายในตูประกอบดวย ถังดับเพลิงชนิดมือถือ, สายฉีดและหัวจายนํ้า
ดับเพลิงบริเวณหนาโถงลิฟตโดยสารและหนาลิฟตบริการทุกช้ัน รวมช้ันละ 2 จุด 

3.8 ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เครื่องสูบนํ้าดับเพลิง และหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 
เปนทรัพยสวนกลางมีเคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง (Fire Pump) และตูควบคุมเคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิงท่ีบริเวณ 
ช้ันใตดินพรอมหัวรับนํ้าดับเพลิงจากภายนอกบริเวณดานหนาอาคารช้ันลางและชั้นดาดฟา 

3.9 ระบบดับเพลิงอัตโนมัต ิอาคารหลังน้ีไมมีการติดตั้งระบบดับเพลิง
อัตโนมัติ (Sprinkler System) 

3.10 ระบบปองกันฟาผา มีการติดตั้งระบบปองกันฟาผาบริเวณชั้นดาดฟา
ซ่ึงประกอบดวย ตัวนําลอฟาและสายตัวนําตอลงดิน 
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ตารางที่ 4.8 แสดงการติดต้ังงานระบบของอาคารชุดไพรม แมนช่ัน 

ระบบและอุปกรณประกอบของอาคาร 
กรรมสิทธิ์ของงานระบบในอาคาร 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 

1. ระบบบริการและอํานวยความสะดวก    
1.1 ระบบลิฟต •  -มีลิฟตโดยสาร 1 ตวั และลิฟตบริการ 1 ตวั รวมมีลิฟต 2 ตวั 

1.2 ระบบบันไดเลื่อน   -ไมมีระบบบันไดเล่ือน 

1.3 ระบบไฟฟา •  -หองควบคุมระบบไฟฟาอยูชั้นลาง 

1.4 ระบบปรับอากาศ • • -หองออกกําลังกายชั้น 2 มีระบบปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสิน 
 สวนกลาง 
-ภายในหองชุดมีระบบปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนบุคคล ม ี
 ปญหาไมสามารถเขาตรวจสอบได 

2. ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม    
2.1 ระบบประปา •  -มีถังเก็บน้ําประปาที่ชัน้ดาดฟา และหองปมสูบนํ้า บอพักน้าํประปาท่ีชั้นใตดนิ 

2.2 ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย •  -บอพัก พรอมระบบระบายนํ้าเสีย และระบบบาํบัดนํ้าเสียบริเวณชั้นใตดิน 

2.3 ระบบระบายนํ้าฝน •  -มีรางระบายน้าํพรอมหัวรับน้ําท่ีชั้นดาดฟา , รางระบายนํ้าพรอมบอพักท่ีชั้นลาง   
 และทอระบายนํ้าแนวตั้ง  เพือ่ระบายนํ้าจากชัน้ดาดฟาลงสูบอพักท่ีชัน้ลาง 

2.4 ระบบจัดการมูลฝอย •  -มีหองพักขยะบริเวณชัน้ลางดานหนาอาคาร ผูอยูอาศัยนําถุงขยะมาท้ิงดวย 
 ตนเองท่ีหองพักขยะ      

2.5 ระบบระบายอากาศ •  -มีพัดลมระบายอากาศและชองระบายอากาศในบันไดหนีไฟ           

2.6 ระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง   -ไมมีระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง 

3. ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย    
3.1 บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ •  -มีบันไดหนีไฟ 1 ตวั และบันไดหลักที่เปนบันไดหนีไฟดวยอีก 1 ตวั รวมมี 

 บันไดท่ีใชหนีไฟ 2 ตวั 
3.2 เคร่ืองหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน •  -มีปายบอกทางออกฉุกเฉินชนิดแผนสต๊ิกเกอรสะทอนแสงติดที่ประตูหนีไฟ 

 ทุกบาน แตไมมีไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน                         

3.3 ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน   -ไมมีการปดก้ันชองทอไฟฟา และชองทอประปา เพื่อควบคุมการแพรกระจาย 
  ควัน กรณีเกิดเพลิงไหม 

3.4 ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน •  -มีเคร่ืองกําเนิดไฟฟาพรอมตูควบคุมที่ชัน้ลาง      

3.5 ระบบลิฟตดับเพลิง   -ไมมีระบบลิฟตดับเพลิง 

3.6 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม H + S S -มีระบบแจงเหตุดวยมือหนาโถงลิฟตทุกชั้น และมีอุปกรณตรวจจับความรอน  
 (Heat Detector) บริเวณโถงทางเดินชั้นลาง และหองออกกําลังกายชัน้ 2 และ 
 อุปกรณตรวจจับควนั (Smoke Detector) บริเวณโถงทางเดินหนาหองชุดทุกชัน้  
 สวนภายในหองชุดเปนอุปกรณตรวจจับควนั (Smoke Detector) 

3.7 ระบบการติดตั้งอุปกรณดับเพลิง •  -มีตูดับเพลิง (Fire Hose Cabinet , FHC) หนาโถงลิฟตทุกชัน้ 

3.8 ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง  
      และหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 

•  -มีเคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง (Five Pump) และตูควบคุมท่ีหองชั้นลาง และหัวรับน้ํา  
 ดับเพลิงที่ชั้นลางดานหนาอาคาร 

3.9 ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ   -ไมมีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ 

3.10 ระบบปองกันฟาผา •  -มีเสาสายลอฟา ตวันําลอฟา และสายตัวนาํลอฟาบริเวณชั้นดาดฟา 

หมายเหต ุ H = Heat Detector S = Smoke Detector 
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4.2 ผลสรุปจากการศึกษา 
 
จากการวิจัยคร้ังน้ี พบวาอาคารชุดท่ีทําการศึกษามีระบบและอุปกรณประกอบของอาคารท่ี

เก่ียวของกับการตรวจสอบอาคาร แยกเปนอาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูงบังคับใช จํานวน 4 หลัง
และอาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูงบังคับใช จํานวน 4 หลัง ดังตอไปน้ี 
 

4.2.1 ระบบบริการและอํานวยความสะดวก 
4.2.1.1 ระบบลิฟต 

- อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูงบังคับใชทั้ง 4 หลัง มีลิฟตโดยสารและลิฟต
บริการทุกอาคารเปนทรัพยสวนกลาง โดยลิฟตโดยสารของอาคารชุด 2 หลังจะใชเปนลิฟตดับเพลิง
ดวย ไมมีปญหาในการเขาตรวจสอบ 

- อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูงบังคับใชทั้ง 4 หลัง มีลิฟตโดยสารและลิฟต
บริการทุกอาคารเปนทรัพยสวนกลาง โดยมีลิฟตโดยสารสวนบุคคลจํานวน 1 หลัง จอดเฉพาะช้ันที่
กําหนดเทาน้ัน ไมมีปญหาในการเขาตรวจสอบ 
 
ตารางที่ 4.9  แสดงระบบลิฟทของอาคารชุดท่ีทําการศึกษา 

 
ลําดับ 
ท่ี 

ชื่ออาคารชุด 

ระบบลิฟต 

กรรมสิทธิใ์นอาคารชุด 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 
 อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูง    

1 อาคารชุดทอปวิว ทาวเวอร •  -แบงพื้นท่ีใชลิฟตเปน 3 โซน โซนละ 2 ตวั รวม 3 โซน มีลิฟตรวม 6 ตวั โดยลิฟต 1 ใน  
 2 ตวั ของแตละโซนจะใชเปนท้ังลฟิตโดยสารลิฟตบริการ และลฟิตดับเพลิง 

2 อาคารชุดเดอะวินน่ิง ทาวเวอร •  -แบงพื้นท่ีใชลิฟตเปน 2 โซน โซนละ 3 ตวั แบงเปนลิฟตโดยสาร 2 ตัว และลิฟตบริการ  
 1 ตวั รวม 2 โซน มีลฟิต รวม 6 ตวั 

3 อาคารชุดเฟรส  ทาวเวอร •  -มีลิฟตโดยสาร 2 ตัว และลิฟตบริการ 1 ตัว รวมมีลิฟต 3 ตัว 

4 อาคารชุดเลอพรีเมียร 2 •  -มีลิฟตโดยสาร 3 ตวั โดยลิฟตตวัที ่1 และ 2 เปนลิฟตโดยสาร สวนลฟิตตวัที ่3 เปนท้ัง  
 ลิฟตโดยสาร และลิฟตดับเพลิง 

 อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูง    
5 อาคารชุดเลอรัฟฟเน ชมพูนุท •  -มีลิฟตโดยสาร 4 ตวั และลิฟตอาคารจอดรถ 1 ตวั รวมมีลฟิต 5 ตวั 

     

6 อาคารชุดแฮมปตัน ทองหลอ 10 •
A , B , C 

•
B , C 

-แบงพื้นท่ีใชลิฟตเปน 3 โซน คือ ลิฟตโซน A สําหรับผูอยูอาศัยในหองชุดโซน A, B   
 และ C และลิฟตโซน B และ C สําหรับผูอยูอาศัยในหองชดุโซน B และ C โดยลิฟตจะ  
 จอดเฉพาะชั้นท่ีกาํหนด ควบคุมดวยระบบคียการด รวมมีลิฟต 3 ตวั 

7 อาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด •  -แบงพื้นท่ีใชลิฟตเปน 2 โซน โซนละ 3 ตวั แบงเปนลิฟตโดยสาร 2 ตัว และลิฟตบริการ   
 1 ตวั รวม 2 โซนมีลฟิต 6 ตวั ซ่ึงลิฟตบริการทั้ง 2 โซน ใชเปนลฟิตดับเพลิงดวย 

8 อาคารชุดไพรม แมนชั่น •  -มีลิฟตโดยสาร 1 ตัว และลิฟตบริการ 1 ตัว รวมมีลิฟต 2 ตัว 
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4.2.1.2 ระบบบันไดเล่ือน 
อาคารชุดท่ีทําการศึกษาท้ังอาคารชุดกอนและหลังกฎหมายอาคารสูงบังคับใช

รวม 8 หลัง ไมมีการใชระบบบันไดเล่ือนในอาคารแตอยางใด 
 

4.2.1.3 ระบบไฟฟา 
ในอาคารชุดท่ีทําการศึกษาท้ังอาคารชุดกอนและหลังกฎหมายอาคารสูง

บังคับใชเปนทรัพยสวนกลาง มีหองควบคุมระบบไฟฟาทั้งอาคารที่ชั้นลาง จํานวน 5 หลัง, ที่ชั้นใตดิน 
จํานวน 1 หลัง และชั้นที่ 2 จํานวน 2 หลัง ไมมีปญหาในการเขาตรวจสอบ 
 
ตารางที่ 4.10  แสดงระบบไฟฟาของอาคารชุดท่ีทําการศึกษา 

 
ลําดับ 
ท่ี 

ชื่ออาคารชุด 

ระบบไฟฟา 

กรรมสิทธ์ิในอาคารชุด 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 

 อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูง    

1 อาคารชุดทอปวิว ทาวเวอร •   -หองควบคุมระบบไฟฟาอยูช้ันลาง 

     
2 อาคารชุดเดอะวินน่ิง ทาวเวอร •   -หองควบคุมระบบไฟฟาอยูช้ันใตดิน 

     
3 อาคารชุดเฟรส  ทาวเวอร •   -หองควบคุมระบบไฟฟาอยูช้ันลาง 

     
4 อาคารชุดเลอพรีเมียร 2 •   -หองควบคุมระบบไฟฟาอยูช้ันลาง 

     
 อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูง    
5 อาคารชุดเลอรัฟฟเน ชมพูนุท •   -หองควบคุมระบบไฟฟาอยูช้ันที่ 2 

     
6 อาคารชุดแฮมปตัน ทองหลอ 10 •   -หองควบคุมระบบไฟฟาอยูช้ันที่ 2 

     
7 อาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด •   -หองควบคุมระบบไฟฟาอยูช้ันลาง 

     
8 อาคารชุดไพรม แมนชั่น •   -หองควบคุมระบบไฟฟาอยูช้ันลาง 
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4.2.1.4 ระบบปรับอากาศ 
ในอาคารชุดท่ีทําการศึกษาท้ังอาคารชุดกอนและหลังกฎหมายอาคารสูง

บังคับใชทั้ง 8 อาคาร มีระบบปรับอากาศแบบแยกสวนในพ้ืนที่สวนกลางท่ีเปนทรัพยสวนกลาง และ
ในหองชุดท่ีเปนทรัพยสวนบุคคล ซ่ึงระบบปรับอากาศที่เปนทรัพยสวนกลางไมมีปญหาในการเขา
ตรวจสอบ แตภายในหองชุดมีปญหาในการเขาตรวจสอบเน่ืองจาก เปนพ้ืนที่สวนบุคคลไมสามารถ
เขาตรวจสอบได ใชวิธีสังเกตจากภายนอกและสอบถามจากผูดูแลอาคาร 

 
ตารางที่ 4.11  แสดงระบบปรับอากาศของอาคารชุดท่ีทําการศึกษา 

 
ลําดับ 
ท่ี 

ชื่ออาคารชุด 

ระบบปรับอากาศ 

กรรมสิทธ์ิในอาคารชุด 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 
 อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูง    

1 อาคารชุดทอปวิว ทาวเวอร • • -หองทํางานของนิติบุคคลอาคารชดุ และหองออกกําลังกายชั้น 8 มีระบบปรับอากาศแบบ  
 แยกสวนเปนทรพัยสวนกลาง 
-ภายในหองชุดมีระบบปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนบุคคล  
 

2 อาคารชุดเดอะวินน่ิง ทาวเวอร • • -หองทํางานของนิติบุคคลอาคารชุด และหองสวนกลางอืน่ๆ ยกเวนโถงทางเดิน มีระบบ  
 ปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนกลาง 
-ภายในหองชุดมีระบบปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนบุคคล  
 

3 อาคารชุดเฟรส  ทาวเวอร • • -หองทํางานของนิติบุคคลอาคารชุดบริเวณชั้นลาง มีระบบปรับอากาศ แบบแยกสวน เปน 
 ทรัพยสวนกลาง 
-ภายในหองชุดมีระบบปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนบุคคล  
 

4 อาคารชุดเลอพรีเมียร 2 • • -หองออกกําลังกายท่ีชั้น 6 มีระบบปรับอากาศแบบแยกสวน เปนทรพัยสวนกลาง 
-ภายในหองชุดมีระบบปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนบุคคล มีปญหาไมสามารถ 
 เขาตรวจสอบได 

 อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูง    
5 อาคารชุดเลอรัฟฟเน ชมพูนุท • • -หองทํางานของนิติบุคคลอาคารชดุ และหองออกกําลังกายชั้นลาง มีระบบปรับอากาศ 

 แบบแยกสวนเปนทรพัยสวนกลาง 
-ภายในหองชุดมีระบบปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนบุคคล  
 

6 อาคารชุดแฮมปตัน ทองหลอ 10 • • -หองทํางานของนิติบุคคลอาคารชดุ และหองออกกําลังกายชั้น 2 มีระบบปรับอากาศแบบ 
 แยกสวนเปนทรพัยสวนกลาง 
-ภายในหองชุดมีระบบปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนบุคคล  
 

7 อาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด • • -หองทํางานของนิติบุคคลอาคารชดุและหองออกกําลังกายชัน้ลาง มีระบบปรับอากาศ 
 แบบแยกสวนเปนทรพัยสินสวนกลาง 
-ภายในหองชุดมีระบบปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนบุคคล  
 

8 อาคารชุดไพรม แมนชั่น • • -หองออกกําลังกายชั้น 2 มีระบบปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรพัยสินสวนกลาง 
-ภายในหองชุดมีระบบปรับอากาศแบบแยกสวนเปนทรัพยสวนบุคคล  
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4.2.2 ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม 
4.2.2.1 ระบบประปา 

อาคารชุดท้ัง 8 หลัง มีระบบประปาเปนทรัพยสวนกลาง โดยมีถังเก็บนํ้า 
ประปาท่ีชั้นดาดฟาท้ัง 8 หลัง และหองปมสูบนํ้า, บอพักนํ้าประปาบริเวณช้ันใตดิน 7 หลัง และช้ัน
ลาง 1 หลัง ไมมีปญหาในการเขาตรวจสอบ 

 
ตารางที่ 4.12  แสดงระบบประปาของอาคารชุดท่ีทําการศึกษา 

 
ลําดับ 
ท่ี 

ชื่ออาคารชุด 

ระบบประปา 

กรรมสิทธิ์ในอาคารชุด 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 
 อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูง    

1 อาคารชุดทอปวิว ทาวเวอร •  -มีถังเก็บนํ้าประปาท่ีช้ันดาดฟา และหองปมสูบนํ้า ,  
 บอพักนํ้าประปาท่ีช้ันใตดิน 

2 อาคารชุดเดอะวินน่ิง ทาวเวอร •  -มีถังเก็บนํ้าประปาท่ีช้ันดาดฟา และหองปมสูบนํ้า , 
 บอพักนํ้าประปาท่ีช้ันใตดิน 

3 อาคารชุดเฟรส  ทาวเวอร •  -มีถังเก็บนํ้าประปาท่ีช้ันดาดฟา และหองปมสูบนํ้า , 
 บอพักนํ้าประปาท่ีช้ันใตดิน 

4 อาคารชุดเลอพรีเมียร 2 •  -มีถังเก็บนํ้าประปา และปมเพ่ิมแรงดันที่ช้ันดาดฟา 
 และหองปมสูบนํ้า , บอพักนํ้าประปาท่ีชั้นใตดิน 

 อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูง    
5 อาคารชุดเลอรัฟฟเน ชมพูนุท •  -มีถังเก็บนํ้าประปาท่ีช้ันดาดฟา และหองปมสูบนํ้า , 

 บอพักนํ้าประปาท่ีช้ันใตดิน 
6 อาคารชุดแฮมปตัน ทองหลอ 10 •  -มีถังเก็บนํ้าประปาท่ีช้ันดาดฟา และหองปมสูบนํ้า , 

 บอพักนํ้าประปาท่ีช้ันใตดิน 
7 อาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด •  -มีถังเก็บนํ้าประปาท่ีช้ันดาดฟา และหองปมสูบนํ้า , 

 บอพักนํ้าประปาท่ีช้ันลาง 
8 อาคารชุดไพรม แมนชั่น •  -มีถังเก็บนํ้าประปาท่ีช้ันดาดฟา และหองปมสูบนํ้า , 

 บอพักนํ้าประปาท่ีช้ันใตดิน 
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4.2.2.2 ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย 
เปนทรัพยสวนกลางทั้ง 8 หลัง มีบอพักพรอมระบบระบายนํ้าเสียและระบบ

บําบัดนํ้าเสียท่ีช้ันใตดิน 7 หลัง และท่ีช้ันลาง 1 หลัง ไมมีปญหาในการเขาตรวจสอบ 
   
ตารางที่ 4.13  แสดงระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสียของอาคารชุดท่ีทําการศึกษา 

 
ลําดับ 
ท่ี 

ชื่ออาคารชุด 

ระบบระบายน้ําเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย 

กรรมสิทธิ์ในอาคารชุด 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 

 อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูง    

1 อาคารชุดทอปวิว ทาวเวอร •  -บอพัก พรอมระบบระบายนํ้าเสีย และระบบบําบัดนํ้าเสีย  
 บริเวณชั้นใตดิน 

2 อาคารชุดเดอะวินน่ิง ทาวเวอร •  -บอพัก พรอมระบบระบายนํ้าเสีย และระบบบําบัดนํ้าเสีย  
 บริเวณชั้นใตดิน 

3 อาคารชุดเฟรส  ทาวเวอร •  -บอพัก พรอมระบบระบายนํ้าเสีย และระบบบําบัดนํ้าเสีย  
 บริเวณชั้นใตดิน 

4 อาคารชุดเลอพรีเมียร 2 •  -บอพัก พรอมระบบระบายนํ้าเสีย และระบบบําบัดนํ้าเสีย  
 บริเวณชั้นใตดิน 

 อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูง    
5 อาคารชุดเลอรัฟฟเน ชมพูนุท •  -บอพัก พรอมระบบระบายนํ้าเสีย และระบบบําบัดนํ้าเสีย  

 บริเวณชั้นใตดิน 
6 อาคารชุดแฮมปตัน ทองหลอ 10 •  -บอพัก พรอมระบบระบายนํ้าเสีย และระบบบําบัดนํ้าเสีย  

 บริเวณชั้นใตดิน 
7 อาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด •  -บอพัก พรอมระบบระบายนํ้าเสีย และระบบบําบัดนํ้าเสีย  

 บริเวณชั้นใตดิน 
8 อาคารชุดไพรม แมนชั่น •  -บอพัก พรอมระบบระบายนํ้าเสีย และระบบบําบัดนํ้าเสีย  

 บริเวณชั้นใตดิน 
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4.2.2.3 ระบบระบายนํ้าฝน 
เปนทรัพยสวนกลางท้ัง 8 หลัง มีรางระบายนํ้าฝนพรอมหัวรับนํ้าท่ีชั้นดาดฟา

และรางระบายนํ้า พรอมบอพักท่ีชั้นลาง และทอระบายนํ้าแนวตั้งเพ่ือรองรับนํ้าจากช้ันดาดฟาลงสู
บอพักช้ันลาง ไมมีปญหาในการเขาตรวจสอบ 
 
ตารางที่ 4.14  แสดงระบบระบายนํ้าฝนของอาคารชุดท่ีทําการศึกษา 

 
ลําดับ 
ท่ี 

ชื่ออาคารชุด 

ระบบระบายนํ้าฝน 

กรรมสิทธิ์ในอาคารชุด 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 
 อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูง    

1 อาคารชุดทอปวิว ทาวเวอร •  -มีรางระบายนํ้าพรอมหัวรับนํ้าที่ช้ันดาดฟา, รางระบายนํ้า พรอม 
 บอพักที่ช้ันลาง และทอระบายนํ้าแนวต้ัง เพ่ือระบายนํ้าจาก 
 ช้ันดาดฟาลงสูบอพักที่ช้ันลาง 

2 อาคารชุดเดอะวินน่ิง ทาวเวอร •  -มีรางระบายนํ้าพรอมหัวรับนํ้าที่ช้ันดาดฟา, รางระบายนํ้า พรอม 
 บอพักที่ช้ันลาง และทอระบายนํ้าแนวต้ัง เพ่ือระบายนํ้าจาก 
 ช้ันดาดฟาลงสูบอพักที่ช้ันลาง 

3 อาคารชุดเฟรส  ทาวเวอร •  -มีรางระบายนํ้าพรอมหัวรับนํ้าที่ช้ันดาดฟา, รางระบายนํ้า พรอม 
 บอพักที่ช้ันลาง และทอระบายนํ้าแนวต้ัง เพ่ือระบายนํ้าจาก 
 ช้ันดาดฟาลงสูบอพักที่ช้ันลาง 

4 อาคารชุดเลอพรีเมียร 2 •  -มีรางระบายนํ้าพรอมหัวรับนํ้าที่ช้ันดาดฟา, รางระบายนํ้า พรอม 
 บอพักที่ช้ันลาง และทอระบายนํ้าแนวต้ัง เพ่ือระบายนํ้าจาก 
 ช้ันดาดฟาลงสูบอพักที่ช้ันลาง 

 อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูง    
5 อาคารชุดเลอรัฟฟเน ชมพูนุท •  -มีรางระบายนํ้าพรอมหัวรับนํ้าที่ช้ันดาดฟา, รางระบายนํ้า พรอม 

 บอพักที่ช้ันลาง และทอระบายนํ้าแนวต้ัง เพ่ือระบายนํ้าจาก 
 ช้ันดาดฟาลงสูบอพักที่ช้ันลาง 

6 อาคารชุดแฮมปตัน ทองหลอ 10 •  -มีรางระบายนํ้าพรอมหัวรับนํ้าที่ช้ันดาดฟา, รางระบายนํ้า พรอม 
 บอพักที่ช้ันลาง และทอระบายนํ้าแนวต้ัง เพ่ือระบายนํ้าจาก 
 ช้ันดาดฟาลงสูบอพักที่ช้ันลางและตูควบคุมปมทอระบายนํ้า 
 ท่ีช้ัน 2 

7 อาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด •  -มีรางระบายนํ้าพรอมหัวรับนํ้าที่ช้ันดาดฟา, รางระบายนํ้า พรอม 
 บอพักที่ช้ันลาง และทอระบายนํ้าแนวต้ัง เพ่ือระบายนํ้าจาก 
 ช้ันดาดฟาลงสูบอพักที่ช้ันลาง 

8 อาคารชุดไพรม แมนชั่น •  -มีรางระบายนํ้าพรอมหัวรับนํ้าที่ช้ันดาดฟา, รางระบายนํ้า พรอม 
 บอพักที่ช้ันลาง และทอระบายนํ้าแนวต้ัง เพ่ือระบายนํ้าจาก 
 ช้ันดาดฟาลงสูบอพักที่ช้ันลาง 
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4.2.2.4 ระบบจัดการมูลฝอย 
อาคารชุดท้ัง 8 หลัง มีการเก็บขยะโดยมีถังขยะจัดวางท่ีพ้ืนที่สวนกลางทุก

ช้ันของอาคารแลวนํามารวมท่ีหองพักขยะช้ันลาง จํานวน 6 หลัง มีปลองทิ้งขยะทุกชั้น จํานวน 1 
หลัง และมีถังขยะขนาดใหญบริเวณช้ันลาง จํานวน 1 หลัง ซ่ึงเปนทรัพยสวนกลาง ไมมีปญหาใน
การเขาตรวจสอบ  
 
ตารางที่ 4.15  แสดงระบบจัดการมูลฝอยของอาคารชุดท่ีทําการศึกษา 

 
ลําดับ 
ท่ี 

ชื่ออาคารชุด 

ระบบจัดการมูลฝอย 

กรรมสิทธิ์ในอาคารชุด 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 
 อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูง    

1 อาคารชุดทอปวิว ทาวเวอร •  -มีถังขยะวางชานพักบันไดหนีไฟทุกช้ัน แลวนํามารวมท่ี 
 หองเก็บขยะช้ันลาง 

2 อาคารชุดเดอะวินน่ิง ทาวเวอร •  -มีปลองทิ้งขยะทุกช้ัน โดยชวยเปดของปลองขยะอยูที่ 
 ช้ันลางดานหลังอาคาร 

3 อาคารชุดเฟรส  ทาวเวอร •  -มีถังขยะวางบริเวณทางเดินหนาหองพักทุกช้ัน แลวนํามา  
 รวมท่ีหองเก็บขยะช้ันลาง 

4 อาคารชุดเลอพรีเมียร 2 •  -มีถังขยะวางบริเวณทางเดินหนาหองพักทุกช้ัน แลวนํามา  
 รวมท่ีหองเก็บขยะช้ันลาง 

 อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูง    
5 อาคารชุดเลอรัฟฟเน ชมพูนุท •  -มีถังขยะวางบริเวณพ้ืนที่สวนกลางทุกชั้น แลวนํามารวม  

 ท่ีหองเก็บขยะที่ช้ันลาง 
6 อาคารชุดแฮมปตัน ทองหลอ 10 •  -มีถังขยะวางในพ้ืนที่สวนกลางทุกช้ัน แลวนํามารวมท่ี    

 หองเก็บขยะช้ันลาง 
7 อาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด •  -มีถังขยะวางบริเวณโถงทางเดินทุกช้ัน แลวนํามารวมที่  

 หองเก็บขยะช้ันลาง 
8 อาคารชุดไพรม แมนชั่น •  -มีหองพักขยะบริเวณช้ันลางดานหนาอาคาร ผูอยูอาศัย 

 นําถุงขยะมาทิ้งดวยตนเองที่หองพักขยะ      
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4.2.2.5 ระบบระบายอากาศ 
อาคารชุดท่ีทําการศึกษามีระบบระบายอากาศที่บันไดหนีไฟ 5 หลัง และมี

ระบบระบายอากาศที่บันไดหนีไฟและพ้ืนที่จอดรถ จํานวน 3 หลัง ซ่ึงเปนทรัพยสวนกลาง ไมมีปญหา
ในการเขาตรวจสอบ 
 
ตารางที่ 4.16  แสดงระบบระบายอากาศของอาคารชุดท่ีทําการศึกษา 

 
ลําดับ 
ท่ี 

ชื่ออาคารชุด 

ระบบจัดการมูลฝอย 

กรรมสิทธิ์ในอาคารชุด 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 
 อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูง    

1 อาคารชุดทอปวิว ทาวเวอร •  -มีพัดลมระบายอากาศและชองระบายอากาศในบันได 
 หนีไฟ 

2 อาคารชุดเดอะวินน่ิง ทาวเวอร •  -มีพัดลมระบายอากาศ และชองระบายอากาศในบันได  
 หนีไฟ และลานจอดรถในอาคาร 

3 อาคารชุดเฟรส  ทาวเวอร •  -มีชองหนาตางเปดระบายอากาศในหองบันไดหนีไฟ  
 เปนระบบระบายอากาศวิธีธรรมชาติ 

4 อาคารชุดเลอพรีเมียร 2 •  -มีพัดลมระบายอากาศที่ลานจอดรถช้ันใตดิน และระบบ 
 อัดอากาศในชองบันไดหนีไฟ ทั้ง 2 ตัว 

 อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูง    
5 อาคารชุดเลอรัฟฟเน ชมพูนุท •  -มีพัดลมระบายอากาศ และชองระบายอากาศในบันได 

 หนีไฟ             
6 อาคารชุดแฮมปตัน ทองหลอ 10 •  -มีพัดลมระบายอากาศที่ลาดจอดรถช้ันใตดิน ช้ันที่ 1-3 

 และชองระบายอากาศในบันไดหนีไฟ 
7 อาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด •  -มีพัดลมระบายอากาศ และชองระบายอากาศในบันได   

 หนีไฟ           
8 อาคารชุดไพรม แมนชั่น •  -มีพัดลมระบายอากาศ และชองระบายอากาศในบันได 

 หนีไฟ                             

 
4.2.2.6 ระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง 

อาคารชุดท่ีทําการศึกษาท้ัง 8 หลัง ไมมีระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง 
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4.2.3 ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 
4.2.3.1 บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 

- อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูงบังคับใช มีบันไดหนีไฟและประตูหนีไฟ
เปนประตูเหล็กทนไฟทุกช้ัน พรอมติดต้ัง Door Closer ทุกบาน จํานวน 3 หลัง สวนอีก 1 หลัง เฉพาะ
ช้ัน 1 – 5 บันไดหนีไฟมีประตูหนีไฟเปนประตูกระจกและไมมี Door Closer ที่ประตูหนีไฟทุกช้ัน 
รวมถึงไมมีปายบอกช้ันที่ประตูหนีไฟทั้งดานหนาและดานหลัง ซ่ึงท้ังหมดเปนทรัพยสวนกลาง ไมมี
ปญหาในการเขาตรวจสอบ 

- อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูงบังคับใช มีบันไดหนีไฟและประตูหนีไฟ
เปนประตูเหล็กทนไฟทุกชั้น พรอมติดตั้ง Door Closer ทุกบาน พรอมปายบอกชั้นที่ประตูหนีไฟท้ัง
ดานหนาและดานหลัง จํานวน 4 หลัง ซ่ึงท้ังหมดเปนทรัพยสวนกลาง ไมมีปญหาในการเขาตรวจสอบ 
 

ตารางที่ 4.17  แสดงระบบบันไดหนีไฟและทางหนีไฟของอาคารชุดท่ีทําการศึกษา 
 

ลําดับ 
ท่ี 

ชื่ออาคารชุด 

ระบบบันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 

กรรมสิทธิ์ในอาคารชุด 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 
 อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูง    

1 อาคารชุดทอปวิว ทาวเวอร •  -มีบันไดหนีไฟ 1 ตัว และบันไดหลักท่ีเปนบันไดหนีไฟ 
 ดวยอีก 1 ตัว รวมมีบันไดหนีไฟท่ีใชหนีไฟ 2 ตัว 

2 อาคารชุดเดอะวินน่ิง ทาวเวอร •  -อาคารมี 2 โซน คือ โซน A มีบันไดหนีไฟ 1 ตัว และ  
 บันไดหนีไฟหลักท่ีเปนบันไดหนีไฟดวย 1 ตัว และ 
 โซน B มีบันไดหนีไฟ 1 ตัว และบันไดหลักท่ีเปน 
 บันไดหนีไฟดวย 1 ตัว รวม 2 โซน มีบันไดหนีไฟ 4 ตัว 

3 อาคารชุดเฟรส  ทาวเวอร •  -มีบันไดหนีไฟ 1 ตัว และบันไดหลักท่ีเปนบันไดหนีไฟ   
 ดวยอีก 1 ตัว รวมมีบันไดหนีไฟท่ีใชหนีไฟ 2 ตัว 
-เฉพาะชั้น 1-5 ประตูทางเขาบันไดหนีไฟเปนประตูกระจก 

4 อาคารชุดเลอพรีเมียร 2 •  -มีบันไดหนีไฟ 1 ตัว และบันไดหลักท่ีเปนบันไดหนีไฟ 
 ดวยอีก 1 ตัว รวมมีบันไดหนีไฟท่ีใชหนีไฟ 2 ตัว 

 อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูง    

5 อาคารชุดเลอรัฟฟเน ชมพูนุท •  -มีบันไดหนีไฟ 1 ตัว และบันไดหลักท่ีเปนบันไดหนีไฟ   
 ดวยอีก 1 ตัว รวมมีบันไดหนีไฟท่ีใชหนีไฟ 2 ตัว 

6 อาคารชุดแฮมปตัน ทองหลอ 10 •  -มีบันไดหนีไฟ 1 ตัว และบันไดหลักท่ีเปนบันไดหนีไฟ 
 ดวยอีก 1 ตัว รวมมีบันไดหนีไฟท่ีใชหนีไฟ 2 ตัว 

7 อาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด •  -อาคารมี 2 ทาวเวอร คือ ทาวเวอร X มีบันไดหนีไฟ 1 ตัว   
 และบันไดหลักท่ีเปนบันไดหนีไฟดวย 1 ตัว และ 
 ทาวเวอร Y มีบันไดหนีไฟ 1 ตัว และบันไดหลักท่ีเปน 
  บันไดหนีไฟดวย 1 ตัว รวม 2 ทาวเวอร มีบันไดหนีไฟ 4  ตัว   

8 อาคารชุดไพรม แมนชั่น •  -มีบันไดหนีไฟ 1 ตัว และบันไดหลักท่ีเปนบันไดหนีไฟ 
 ดวยอีก 1 ตัว รวมมีบันไดหนีไฟท่ีใชหนีไฟ 2 ตัว 
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4.2.3.2 เครื่องหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน 
- อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูงบังคับใช มีปายบอกทางฉุกเฉินหนา

บันไดหนีไฟครบถวน จํานวน 3 หลัง สวนอีก 1 หลัง มีเฉพาะปายแตไมมีกลองไฟฉุกเฉินกรณีไฟดับ
ทําใหไมสามารถมองเห็นปายได ซ่ึงเปนทรัพยสวนกลางไมมีปญหาในการเขาตรวจสอบ 

- อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูงบังคับใช มีปายบอกทางออกฉุกเฉินหนา
บันไดหนีไฟครบถวนตามกฎหมาย จํานวน 3 หลัง สวนอีก 1 หลัง มีปายบอกทางออกฉุกเฉินชนิด
สติ๊กเกอรสะทองแสงที่ประตูหนีไฟและไมมีไฟปายบอกทางออกฉุนเฉิน ซึ่งเปนทรัพยสวนกลาง 
ไมมีปญหาในการเขาตรวจสอบ 
 
ตารางที่ 4.18  แสดงเครื่องหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉินของอาคารชุดท่ีทําการศึกษา 

 
ลําดับ 
ท่ี 

ชื่ออาคารชุด 

ปายทางออกฉุกเฉิน            

กรรมสิทธิ์ในอาคารชุด 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 
 อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูง    

1 อาคารชุดทอปวิว ทาวเวอร •  -มีปายบอกทางออกฉุกเฉินติดเหนือประตูหนีไฟทุกบาน 

    -มีไฟสองสวางฉุกเฉินภายในหองบันไดหนีไฟ   
2 อาคารชุดเดอะวินน่ิง ทาวเวอร •  -มีปายบอกทางออกฉุกเฉินติดเหนือประตูหนีไฟทุกบาน 

    -มีไฟสองสวางฉุกเฉินภายในหองบันไดหนีไฟ   
3 อาคารชุดเฟรส  ทาวเวอร •  -มีปายบอกทางออกฉุกเฉินติดเหนือประตูหนีไฟทุกบาน 

    -มีเฉพาะปายแตไมมีกลองไฟฉุกเฉิน ถาไฟดับไม 
 สามารถมองเห็นปายได 

4 อาคารชุดเลอพรีเมียร 2 •  -มีปายบอกทางออกฉุกเฉินติดเหนือประตูหนีไฟทุกบาน 

     
 อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูง    
5 อาคารชุดเลอรัฟฟเน ชมพูนุท •  -มีปายบอกทางออกฉุกเฉินติดเหนือประตูหนีไฟทุกบาน 

    -มีปายบอกทางออกฉุกเฉินติดเหนือประตูหนีไฟทุกบาน 
6 อาคารชุดแฮมปตัน ทองหลอ 10 •  -มีปายบอกทางออกฉุกเฉินติดเหนือประตูหนีไฟทุกบาน 

    -มีปายบอกทางออกฉุกเฉินติดเหนือประตูหนีไฟทุกบาน 
7 อาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด •  -มีปายบอกทางออกฉุกเฉินติดเหนือประตูหนีไฟทุกบาน 

    -มีปายบอกทางออกฉุกเฉินติดเหนือประตูหนีไฟทุกบาน 
8 อาคารชุดไพรม แมนชั่น •  -มีปายบอกทางออกฉุกเฉินชนิดแผนสต๊ิกเกอรสะทอน 

 แสงติดท่ีประตูหนีไฟทุกบาน แตไมมีไฟปายบอก 
     ทางออกฉุกเฉิน                         
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4.2.3.3 ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน 
- อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูงบังคับใช อาคารท้ัง 4 หลัง ไมมีหองโถงโลง

จึงไมมีระบบระบายควัน สวนระบบควบคุมการแพรกระจายควัน มีการใชวัสดุทนไฟปดก้ันเฉพาะ
ชองทอไฟฟาทุกชั้น สวนชองทอประปาไมมีการปดก้ัน จํานวน 1 หลัง อาคารอีก 3 หลัง ไมมีการปด
ชองทอประปาและชองทอไฟฟาแตอยางใด ซ่ึงท้ังหมดเปนทรัพยสินสวนกลาง ไมมีปญหาในการ
เขาตรวจสอบ 

- อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูงบังคับใช อาคารทั้ง 4 หลัง ไมมีหองโถงโลง
จึงไมมีระบบระบายควัน สวนระบบควบคุมการแพรกระจายควัน มีการใชวัสดุทนไฟปดก้ันชองทอ
ไฟฟาและชองทอประปา จํานวน 3 หลัง อีก 1 หลัง ไมมีการปดชองทอประปาและชองทอไฟฟาแต
อยางใด ซ่ึงท้ังหมดเปนทรัพยสินสวนกลาง ไมมีปญหาในการเขาตรวจสอบ 
 
ตารางท่ี 4.19  แสดงระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควันของอาคารชุดท่ีทําการศึกษา 

 
ลําดับ 
ท่ี 

ชื่ออาคารชุด 

ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน 

กรรมสิทธิ์ในอาคารชุด 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 

 อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูง    

1 อาคารชุดทอปวิว ทาวเวอร •  -มีการปดก้ันชองทอไฟฟาดวยวัสดุทนไฟทุกช้ัน เพื่อ 

     ควบคุมการแพรกระจายควัน สวนชองทอประปาไมม ี
 การปดก้ัน 

2 อาคารชุดเดอะวินน่ิง ทาวเวอร   -ไมมีการปดก้ันชองทอไฟฟา และชองทอประปา เพื่อ 

     ควบคุมการแพรกระจายควัน กรณีเกิดเพลิงไหม 

3 อาคารชุดเฟรส  ทาวเวอร   -ไมมีการปดก้ันชองทอไฟฟา และชองทอประปา เพื่อ 

     ควบคุมการแพรกระจายควัน กรณีเกิดเพลิงไหม 

4 อาคารชุดเลอพรีเมียร 2   -ไมมีการปดก้ันชองทอไฟฟา และชองทอประปา เพื่อ 

     ควบคุมการแพรกระจายควัน กรณีเกิดเพลิงไหม 

 อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูง    

5 อาคารชุดเลอรัฟฟเน ชมพูนุท •  -มีการปดก้ันชองทอไฟฟาและชองทอประปาดวยวัสด ุ

     ทนไฟทุกชั้น เพื่อควบคุมการแพรกระจายควัน กรณี 
 เกิดเพลิงไหม 

6 อาคารชุดแฮมปตัน ทองหลอ 10 •  -มีการปดก้ันชองทอไฟฟาและชองทอประปาดวยวัสด ุ

     ทนไฟทุกชั้น เพื่อควบคุมการแพรกระจายควัน กรณี 
 เกิดเพลิงไหม 

7 อาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด •  -มีการปดก้ันชองทอไฟฟาและชองทอประปาดวยวัสด ุ

     ทนไฟทุกชั้น เพื่อควบคุมการแพรกระจายควัน กรณี 
 เกิดเพลิงไหม 

8 อาคารชุดไพรม แมนชั่น   -ไมมีการปดก้ันชองทอไฟฟา และชองทอประปา เพื่อ 

     ควบคุมการแพรกระจายควัน กรณีเกิดเพลิงไหม 
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4.2.3.4 ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน 
อาคารท่ีทําการศึกษาท้ังอาคารชุดกอนและหลังกฎหมายอาคารสูงบังคับใช

รวม 8 หลัง มีระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉินทุกหลังโดยอยูในหองควบคุมชั้นลางของอาคาร 7 หลัง 
และอยูที่ชั้นใตดิน 1 หลัง ซ่ึงท้ังหมดเปนทรัพยสวนกลาง ไมมีปญหาในการเขาตรวจสอบ 

 
ตารางที่ 4.20  แสดงระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉินของอาคารชุดท่ีทําการศึกษา 

 
ลําดับ 
ท่ี 

ชื่ออาคารชุด 

ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน 

กรรมสิทธิ์ในอาคารชุด 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 

 อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูง    

1 อาคารชุดทอปวิว ทาวเวอร •  -มีเคร่ืองกําเนิดไฟฟาพรอมตูควบคุมที่ช้ันลาง      

     
2 อาคารชุดเดอะวินน่ิง ทาวเวอร •  -มีเคร่ืองกําเนิดไฟฟาพรอมตูควบคุมที่ช้ันใตดิน      

     
3 อาคารชุดเฟรส  ทาวเวอร •  -มีเคร่ืองกําเนิดไฟฟาพรอมตูควบคุมที่ช้ันลาง      

     
4 อาคารชุดเลอพรีเมียร 2 •  -มีเคร่ืองกําเนิดไฟฟาพรอมตูควบคุมที่ช้ันลาง      

     
 อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูง    
5 อาคารชุดเลอรัฟฟเน ชมพูนุท •  -มีเคร่ืองกําเนิดไฟฟาพรอมตูควบคุมที่ช้ันลาง      

     
6 อาคารชุดแฮมปตัน ทองหลอ 10 •  -มีเคร่ืองกําเนิดไฟฟาพรอมตูควบคุมที่ช้ันลาง      

     
7 อาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด •  -มีเคร่ืองกําเนิดไฟฟาพรอมตูควบคุมที่ช้ันลาง      

     
8 อาคารชุดไพรม แมนชั่น •  -มีเคร่ืองกําเนิดไฟฟาพรอมตูควบคุมที่ช้ันลาง      

     

 
4.2.3.5 ระบบลิฟตดับเพลิง 

- อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูงบังคับใช มีลิฟตดับเพลิงแตไมมีพ้ืนที่หนา
โถงลิฟตเพ่ือปองกันควันและไฟได จํานวน 2 หลัง อีก 2 หลัง ไมมีลิฟตดับเพลิง ซ่ึงท้ังหมดเปนทรัพย
สวนกลาง ไมมีปญหาในการเขาตรวจสอบ 

- อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูงบังคับใช มีลิฟตดับเพลิงพรอมพ้ืนที่หนา
โถงลิฟตเพ่ือปองกันควันและไฟได จํานวน 3 หลัง อีก 1 หลัง ไมมีลิฟตดับเพลิง ซึ่งท้ังหมดเปนทรัพย
สวนกลาง ไมมีปญหาในการเขาตรวจสอบ  
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ตารางที่ 4.21  แสดงระบบลิฟตดับเพลิงของอาคารชุดท่ีทําการศึกษา 
 

ลําดับ 
ท่ี 

ชื่ออาคารชุด 

ระบบลิฟตดับเพลิง    

กรรมสิทธิ์ในอาคารชุด 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 
 อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูง    

1 อาคารชุดทอปวิว ทาวเวอร •  -อาคารแบงพ้ืนที่ใชลิฟตเปน 3 โซน คือ โซน A , B , C    
 แตละโซนมีลิฟตโซนละ 2 ตัว ซ่ึงลิฟต 1 ใน 2 ตัว ของ 

     แตละโซนจะเปนลิฟตดับเพลิงรวม 3 โซน มีลิฟต 
 ดับเพลิง 3 ตัว แตไมมีพ้ืนท่ีปองกันควันและไฟบริเวณ 
 หนาโถงลิฟต 

2 อาคารชุดเดอะวินน่ิง ทาวเวอร   -ไมมีลิฟตดับเพลิง                      
     
3 อาคารชุดเฟรส  ทาวเวอร   -ไมมีลิฟตดับเพลิง                      
     
4 อาคารชุดเลอพรีเมียร 2 •  -อาคารมีลิฟต 3 ตัว ลิฟตตัวที่ 1 และ 2 เปนลิฟตโดยสาร 

     ลิฟตตัวท่ี 3 ใชเปนลิฟตโดยสารและลิฟตดับเพลิงดวย 
 แตไมมีพ้ืนท่ีปองกันควันและไฟบริเวณหนาโถงลิฟต 

 อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูง    
5 อาคารชุดเลอรัฟฟเน ชมพูนุท •  -มีลิฟตดับเพลิง 1 ตัว พรอมพ้ืนที่ 6 ตารางเมตร บริเวณ 

     หนาโถงลิฟตใชบรรเทาสาธารณภัยของพนักงานดับเพลิง 
6 อาคารชุดแฮมปตัน ทองหลอ 10 •  -มีลิฟตดับเพลิง 1 ตัว พรอมพ้ืนที่ 6 ตารางเมตร บริเวณ 

     หนาโถงลิฟตใชบรรเทาสาธารณภัยของพนักงานดับเพลิง 
7 อาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด •  -แบงการใชลิฟตเปน 2 โซน คือ โซน A และ B มีลิฟต 

     ดับเพลิงโซนละ 1 ตัว รวมมีลิฟตดับเพลิง 2 ตัว พรอม 
 พ้ืนท่ี 6 ตารางเมตร หนาโถงลิฟตใชบรรเทาสาธารณภัย 
 ของพนักงานดับเพลิง 

8 อาคารชุดไพรม แมนชั่น   -ไมมีลิฟตดับเพลิง                       
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4.2.3.6 ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม 
- อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูงบังคับใช ในพ้ืนที่สวนกลางมีการติดตั้ง

ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมท่ีเปนระบบแจงเหตุดวยมือบริเวณหนาโถงลิฟตทุกช้ันจํานวน 4 หลัง 
และมีระบบแจงเหตุอัตโนมัติเปนอุปกรณตรวจจับความรอน (Heat Detector) จํานวน 2 หลัง, เปน
ระบบอุปกรณตรวจจับควัน (Smoke Detector) จํานวน 1 หลัง และเปนอุปกรณตรวจจับความรอนและ
อุปกรณตรวจจับควัน จํานวน 1 หลัง ซ่ึงท้ังหมดเปนทรัพยสวนกลาง สวนในพ้ืนที่หองชุดมีระบบ
แจงเหตุอัตโนมัติเปนอุปกรณตรวจจับควัน จํานวน 1 หลัง, เปนอุปกรณตรวจจับความรอน จํานวน 1 
หลัง และเปนอุปกรณตรวจจับความรอนกับอุปกรณตรวจจับควัน จํานวน 1 หลัง อีก 1 หลัง ไมมีการ
ติดตั้งอุปกรณแจงเหตุในหองชุด ซ่ึงท้ังหมดเปนทรัพยสวนกลาง แตอยูในพ้ืนที่สวนบุคคล มีปญหา
ในการเขาตรวจสอบ เน่ืองจากไมสามารถเขาตรวจสอบภายในหองชุดไดโดยไดขอมูลจากการสอบถาม
ผูดูแลอาคาร 

- อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูงบังคับใช ในพ้ืนท่ีสวนกลางมีการติดตั้ง
ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมที่เปนระบบแจงเหตุดวยมือที่หนาโถงลิฟตทุกชั้นทั้ง 4 หลัง และมี
ระบบแจงเหตุอตัโนมัติเปนอุปกรณตรวจจับความรอนและอุปกรณตรวจจับควัน จํานวน 3 หลัง อีก 
1 หลัง เปนอุปกรณตรวจจับควัน ซ่ึงท้ังหมดเปนทรัพยสวนกลาง สวนในพ้ืนที่หองชุดมีระบบแจงเหตุ
อัตโนมัติเปนอุปกรณตรวจจับควัน จํานวน 2 หลัง และมีระบบแจงเหตุอัตโนมัติเปนอุปกรณตรวจจับ
ควันและอุปกรณตรวจจับความรอน จํานวน 2 หลัง ซ่ึงท้ังหมดเปนทรัพยสวนกลางแตอยูในพ้ืนที่
สวนบุคคล มีปญหาในการเขาตรวจสอบ เน่ืองจากไมสามารถเขาตรวจสอบในหองชุดได โดยได
ขอมูลจากการสอบถามผูดูแลอาคาร 
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ตารางที่ 4.22  แสดงระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมของอาคารชุดท่ีทําการศึกษา 
 

ลําดับ 
ท่ี 

ชื่ออาคารชุด 

ระบบสัญญาณแจงแหตุเพลิงไหม 

กรรมสิทธ์ิในอาคารชุด 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 
 อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูง    

1 อาคารชุดทอปวิว ทาวเวอร H S -มีระบบแจงเหตุดวยมือหนาโถงลิฟตทุกช้ันและมีอุปกรณตรวจจับ   
 ความรอน (Heat Detector) บริเวณโถงทางเดินทุกช้ัน สวนภายในหองชุด  
 เปนอุปกรณตรวจจับควัน (Smoke Detector) 

2 อาคารชุดเดอะวินน่ิง ทาวเวอร H - -มีระบบแจงเหตุดวยมือหนาโถงลิฟตทุกช้ันและมีอุปกรณตรวจจับ 
 ความรอน (Heat Detector) บริเวณโถงทางเดินทุกช้ัน สวนภายในหองชุด  
 ไมมีระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม 

3 อาคารชุดเฟรส  ทาวเวอร H + S S -มีระบบแจงเหตุดวยมือหนาโถงลิฟตทุกช้ันและมีอุปกรณตรวจจับ      
 ความรอน (Heat Detector) กับอุปกรณตรวจจับควัน (Smoke Detector)  
 บริเวณโถงทางเดินทุกช้ัน สวนภายในหองชุดเปนอุปกรณตรวจจับควัน  
 (Smoke Detector)  

4 อาคารชุดเลอพรีเมียร 2 S H + S -มีระบบแจงเหตุดวยมือหนาประตูหนีไฟทุกช้ัน และมีอุปกรณจับควัน  
 (Smoke Detector) บริเวณหนาโถงลิฟตทุกช้ัน สวนภายในหองชุดมี 
 อุปกรณตรวจจับควัน (Smoke Detector) ท่ีหองรับแขก และอุปกรณ 
 ตรวจจับความรอน (Heat Detector) ท่ีหองครัว 

 อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูง    
5 อาคารชุดเลอรัฟฟเน ชมพูนุท H + S S -มีระบบแจงเหตุดวยมือหนาโถงลิฟตทุกช้ัน และมีอุปกรณตรวจจับ 

 ความรอน (Heat Detector) กับอุปกรณตรวจจับควัน (Smoke Detector)  
 บริเวณโถงทางเดินทุกช้ัน สวนภายในหองชุดเปนอุปกรณตรวจจับควัน  
 (Smoke Detector) 

6 อาคารชุดแฮมปตัน ทองหลอ 10 H + S H + S -มีระบบแจงเหตุดวยมือหนาบันไดหนีไฟทุกชั้น และมีอุปกรณ 
 ตรวจจับควัน (Smoke Detector) กับอุปกรณตรวจจับความรอน  
 (Heat Detector) บริเวณโถงทางเดินและพ้ืนท่ีสวนกลางทุกช้ัน     
 สวนภายในหองชุดเปนอุปกรณตรวจจับควันและอุปกรณตรวจจับ 
 ความรอน (Smoke + Heat Detector) 

7 อาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด S H + S -มีระบบแจงเหตุดวยมือหนาโถงลิฟตทุกชั้น และมีอุปกรณตรวจจับควัน  
 (Smoke Detector) บริเวณโถงลิฟตทุกช้ันสวนภายในหองชุดเปนอุปกรณ 
 ตรวจจับควัน (Smoke Detecter) และอุปกรณตรวจจับความรอน             
 (Heat Detector) 

8 อาคารชุดไพรม แมนชั่น H + S S -มีระบบแจงเหตุดวยมือหนาโถงลิฟตทุกชั้น และมีอุปกรณตรวจจับ  
 ความรอน (Heat Detector) บริเวณโถงทางเดินช้ันลาง และหองออก 
 กําลังกายช้ัน 2 และอุปกรณตรวจจับควัน (Smoke Detector) บริเวณ 
 โถงทางเดินหนาหองชุดทุกช้ัน สวนภายในหองชุดเปนอุปกรณ    
 ตรวจจับควัน (Smoke Detector) 

หมายเหต ุ H = Heat Detector S = Smoke Detector 
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4.2.3.7 ระบบการติดต้ังอุปกรณดับเพลิง 
อาคารชุดท้ัง 8 หลัง ที่ทําการศึกษามีการติดตั้งถังดับเพลิงชนิดมือถือคูกับระบบ

สัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมดวยมือทุกชั้น และมีการติดตั้งตูดับเพลิง (Fire Hose Cabinet, FHC) ทุกชั้น 
ทุกหลัง ซ่ึงท้ังหมดเปนทรัพยสวนกลาง ไมมีปญหาในการเขาตรวจสอบ 

 
ตารางที่ 4.23  แสดงระบบการติดตั้งอุปกรณดับเพลิงของอาคารชุดท่ีทําการศึกษา 

 
ลําดับ 
ท่ี 

ชื่ออาคารชุด 

ระบบการติดตั้งอุปกรณดับเพลิง 

กรรมสิทธิ์ในอาคารชุด 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 

 อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูง    

1 อาคารชุดทอปวิว ทาวเวอร •  -มีตูดับเพลิง (Fire Hose Cabinet , FHC) หนาโถงลิฟต 

     ทุกช้ัน 
2 อาคารชุดเดอะวินน่ิง ทาวเวอร •  -มีตูดับเพลิง (Fire Hose Cabinet , FHC) หนาโถงลิฟต 

     ทุกช้ัน 
3 อาคารชุดเฟรส  ทาวเวอร •  -มีตูดับเพลิง (Fire Hose Cabinet , FHC) หนาโถงลิฟต 

     ทุกช้ัน 
4 อาคารชุดเลอพรีเมียร 2 •  -มีตูดับเพลิง (Fire Hose Cabinet , FHC) หนาโถงลิฟต 

     ทุกช้ัน 

 อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูง    
5 อาคารชุดเลอรัฟฟเน ชมพูนุท •  -มีตูดับเพลิง (Fire Hose Cabinet , FHC) หนาโถงลิฟต 

     ทุกช้ัน 
6 อาคารชุดแฮมปตัน ทองหลอ 10 •  -มีตูดับเพลิง (Fire Hose Cabinet , FHC) หนาโถงลิฟต 

     ทุกช้ัน 
7 อาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด •  -มีตูดับเพลิง (Fire Hose Cabinet , FHC) หนาโถงลิฟต 

     ทุกช้ัน 
8 อาคารชุดไพรม แมนชั่น •  -มีตูดับเพลิง (Fire Hose Cabinet , FHC) หนาโถงลิฟต 

     ทุกช้ัน 
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4.2.3.8 ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เครื่องสูบนํ้าดับเพลิง และหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 
อาคารชุดท้ังกอนและหลังกฎหมายอาคารสูงบังคับใชที่ทําการศึกษาทั้ง 8 หลัง 

มีเคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง (Fire Pump) พรอมตูควบคุมที่หองบริเวณชั้นใตดิน จํานวน 4 อาคาร และท่ี
ช้ันลางของอาคาร จํานวน 4 หลัง และมีการติดตั้งหัวรับนํ้าดับเพลิงบรเิวณดานหนาอาคารช้ันลางท้ัง 
8 หลัง ซ่ึงท้ังหมดเปนทรัพยสวนกลาง ไมมีปญหาในการเขาตรวจสอบ 

 
ตารางที่ 4.24 แสดงระบบการจายนํ้าดับเพลิง เครื่องสูบนํ้าดับเพลิง และหัวฉีดนํ้า 
 ของอาคารชุดท่ีทําการศึกษา 

 
ลําดับ 
ท่ี 

ชื่ออาคารชุด 

ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เครือ่งสูบนํ้าดับเพลิง และหัวฉีดนํ้า 

กรรมสิทธิ์ในอาคารชุด 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 

 อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูง    

1 อาคารชุดทอปวิว ทาวเวอร •  -มีเคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง (Fire Pump) และตูควบคุมท่ี 

     หองช้ันใตดิน และหัวรับนํ้าดับเพลิงท่ีชั้นลางดานหนา 
 อาคาร 

2 อาคารชุดเดอะวินน่ิง ทาวเวอร •  -มีเคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง (Fire Pump) และตูควบคุมท่ี 

     หองช้ันใตดิน และหัวรับนํ้าดับเพลิงท่ีชั้นลางดานหนา 
 อาคาร 

3 อาคารชุดเฟรส  ทาวเวอร •  -มีเคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง (Fire Pump) และตูควบคุมท่ี 
 หองช้ันลาง และหัวรับนํ้าดับเพลิงที่ช้ันลางดานหนา 
 อาคาร 

4 อาคารชุดเลอพรีเมียร 2 •  -มีเคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง (Fire Pump) และตูควบคุมท่ี 

     หองช้ันใตดิน และหัวรับนํ้าดับเพลิงท่ีชั้นลางดานหนา 
 อาคาร 

 อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูง    
5 อาคารชุดเลอรัฟฟเน ชมพูนุท •  -มีเคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง (Fire Pump) และตูควบคุมท่ี 

 หองช้ันลาง และหัวรับนํ้าดับเพลิงที่ช้ันลางดานหนา 
 อาคาร 

6 อาคารชุดแฮมปตัน ทองหลอ 10 •  -มีเคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง (Fire Pump)  และตูควบคุมท่ี 

     หองช้ันใตดิน และหัวรับนํ้าดับเพลิงท่ีชั้นลางดานหนา 
 อาคาร 

7 อาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด •  -มีเคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง (Fire Pump) และตูควบคุมท่ี 
 หองช้ันลาง และหัวรับนํ้าดับเพลิงที่ช้ันลางดานหนา 
 อาคาร 

8 อาคารชุดไพรม แมนชั่น •  -มีเคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง (Fire Pump) และตูควบคุมท่ี 
 หองช้ันลาง และหัวรับนํ้าดับเพลิงที่ช้ันลางดานหนา 
 อาคาร 
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4.2.3.9 ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ 
- อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูงบังคับใช มีระบบดับเพลิงอัตโนมัติบริเวณ

พ้ืนที่สวนกลาง ซ่ึงเปนทรัพยสวนกลาง และพ้ืนที่ภายในหองชุด ซึ่งเปนทรัพยสวนกลางแตอยูใน
พ้ืนที่สวนบุคคล จํานวน 1 หลัง สวนอีก 3 หลัง ไมมีการติดตั้งระบบดับเพลิงอัตโนมัติทั้งพ้ืนที่
สวนกลางและพ้ืนที่ภายในหองชุด มีปญหาในการเขาตรวจสอบ เน่ืองจากไมสามารถเขาตรวจสอบ
ภายในหองชุดได ซ่ึงไดขอมูลจากการสอบถามผูดูแลอาคาร 

- อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูงบังคับใช มีระบบดับเพลิงอัตโนมัติบริเวณ
พ้ืนที่สวนกลาง ซ่ึงเปนทรัพยสวนกลาง และพ้ืนที่ภายในหองชุด ซึ่งเปนทรัพยสวนกลางแตอยูใน
พ้ืนที่สวนบุคคล จํานวน 3 หลัง สวนอีก 1 หลัง ไมมีการติดตั้งระบบดับเพลิงอัตโนมัติทั้งพ้ืนที่
สวนกลางและพ้ืนที่ภายในหองชุด มีปญหาในการเขาตรวจสอบ เน่ืองจากไมสามารถเขาตรวจสอบ
ภายในหองชุดได ซ่ึงไดขอมูลจากการสอบถามผูดูแลอาคาร 
 

ตารางที่ 4.25  แสดงระบบดับเพลิงอัตโนมัติของอาคารชุดท่ีทําการศึกษา 
 

ลําดับ 
ท่ี 

ชื่ออาคารชุด 

ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ 

กรรมสิทธิ์ในอาคารชุด 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 

 อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูง    

1 อาคารชุดทอปวิว ทาวเวอร • • -มีระบบเพลิงอัตโนมัติ (Sprinkler System) บริเวณโถง 
 ทางเดินและพ้ืนท่ีสวนกลางเปนทรัพยสวนกลาง โดย 
 ภายในหองชุดมีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ แตไมสามารถ 
 เขาตรวจสอบได เน่ืองจากอยูในพ้ืนท่ีสวนบุคคล 

2 อาคารชุดเดอะวินน่ิง ทาวเวอร   -ไมมีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ 
3 อาคารชุดเฟรส  ทาวเวอร   -ไมมีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ 
4 อาคารชุดเลอพรีเมียร 2   -ไมมีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ 

 อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูง    
5 อาคารชุดเลอรัฟฟเน ชมพูนุท • • -มีระบบเพลิงอัตโนมัติ (Sprinkler System) บริเวณโถง 

 ทางเดินและพ้ืนท่ีสวนกลางเปนทรัพยสวนกลาง โดย 
 ภายในหองชุดมีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ แตไมสามารถ 
 เขาตรวจสอบได เน่ืองจากอยูในพ้ืนท่ีสวนบุคคล 

6 อาคารชุดแฮมปตัน ทองหลอ 10 • • -มีระบบเพลิงอัตโนมัติ (Sprinkler System) บริเวณโถง 
 ทางเดินและพ้ืนท่ีสวนกลางเปนทรัพยสวนกลาง โดย 
 ภายในหองชุดมีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ แตไมสามารถ 
 เขาตรวจสอบได เน่ืองจากอยูในพ้ืนท่ีสวนบุคคล 

7 อาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด • • -มีระบบเพลิงอัตโนมัติ (Sprinkler System) บริเวณโถง 
 ทางเดินและพ้ืนท่ีสวนกลางเปนทรัพยสวนกลาง โดย 
 ภายในหองชุดมีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ แตไมสามารถ 
 เขาตรวจสอบได เน่ืองจากอยูในพ้ืนท่ีสวนบุคคล 

8 อาคารชุดไพรม แมนชั่น   -ไมมีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ 
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4.2.3.10 ระบบปองกันฟาผา 
อาคารชุดกอนและหลังกฎหมายอาคารสูงบังคับใช มีระบบปองกันฟาผา

ติดตั้งบริเวณชั้นดาดฟาท้ัง 8 หลัง ซ่ึงท้ังหมดเปนทรัพยสวนกลาง 
 
ตารางที่ 4.26  แสดงระบบปองกันฟาผาของอาคารชุดท่ีทําการศึกษา 

 
ลําดับ 
ท่ี 

ชื่ออาคารชุด 

ระบบปองกันฟาผา          

กรรมสิทธิ์ในอาคารชุด 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 

 อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูง    

1 อาคารชุดทอปวิว ทาวเวอร •  -มีเสาสายลอฟา ตัวนําลอฟา และสายตัวนําลอฟา 

     บริเวณช้ันดาดฟา 
2 อาคารชุดเดอะวินน่ิง ทาวเวอร •  -มีเสาสายลอฟา ตัวนําลอฟา และสายตัวนําลอฟา 

     บริเวณช้ันดาดฟา 
3 อาคารชุดเฟรส  ทาวเวอร •  -มีเสาสายลอฟา ตัวนําลอฟา และสายตัวนําลอฟา 

     บริเวณช้ันดาดฟา 
4 อาคารชุดเลอพรีเมียร 2 •  -มีเสาสายลอฟา ตัวนําลอฟา และสายตัวนําลอฟา 

     บริเวณช้ันดาดฟา 

 อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูง    
5 อาคารชุดเลอรัฟฟเน ชมพูนุท •  -มีเสาสายลอฟา ตัวนําลอฟา และสายตัวนําลอฟา 

     บริเวณช้ันดาดฟา 
6 อาคารชุดแฮมปตัน ทองหลอ 10 •  -มีเสาสายลอฟา ตัวนําลอฟา และสายตัวนําลอฟา 

     บริเวณช้ันดาดฟา 
7 อาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด •  -มีเสาสายลอฟา ตัวนําลอฟา และสายตัวนําลอฟา 

     บริเวณช้ันดาดฟา 
8 อาคารชุดไพรม แมนชั่น •  -มีเสาสายลอฟา ตัวนําลอฟา และสายตัวนําลอฟา 

     บริเวณช้ันดาดฟา 
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ตารางที่ 4.27  สรุปความเห็นของผูจัดการอาคารชุดท่ีทําการศึกษา 

ลําดับ
ที่ 

ช่ืออาคารชุด 
บริษัทบริหารอาคาร/ 

ผูจัดการอาคาร 

ระบบปรับ
อากาศใน
หองพัก 

ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย
ในหองพัก 

สรุปความเห็นของผูจัดการอาคาร 
ระบบสัญญาณ 

แจงเหตุ 
เพลิงไหม 

ระบบดับเพลิง
อัตโนมัติ 

ตรวจ
ได 

ตรวจ
ไมได 

ตรวจ
ได 

ตรวจ
ไมได 

ตรวจ
ได 

ตรวจ
ไมได 

 อาคารชุด 
กอนกฎหมายอาคารสูง 

        

1 อาคารชุด 
ทอปวิว ทาวเวอร 

บริษัท ควอลิต้ี พร็อพเพอรตี้  
เมเนจเมนท จํากัด 
นายอนุสร  กิตติอัชวาลย 
โทร. 0-2712-1251 

      -ใหตรวจสอบเฉพาะพื้นท่ีสวนกลาง  
 ภายในหองชุดไมอนุญาตใหเขาตรวจสอบ 

2 อาคารชุด 
เดอะวินน่ิง ทาวเวอร 

บริษัท ชินพิพัฒน จํากัด 
นายสุเทพ  ชินเชี่ยวชาญ 
โทร. 0-2713-2380-9 

      -ใหตรวจสอบเฉพาะพื้นท่ีสวนกลางและ
หองชุดท่ีอนุญาตเทาน้ัน ซึ่งสวนใหญเปน
หองชุดท่ีฝากใหเชาไวท่ีนิติบุคคลอาคารชุด 

3 อาคารชุด 
เฟรส ทาวเวอร 

บริษัท บางกอกเมเนจเมนท 
เรียลต้ี จํากัด 
คุณสุภาวดี  สวัสด์ิสุวรรณ 
โทร. 0-2655-1905-19 

    -ใหตรวจสอบไดเฉพาะสวนกลางภายใน
หองชุดเจาของหองไมใหเขาตรวจสอบ 
ปจจุบันบางหองมีปญหากับนิติบุคคลอาคาร
ชุดอยูในเรื่องของการติดต้ังลูกกรงเหล็กดัด 
และการตั้งคอมเพรสเซอรแอรยื่นออกมา 
ยังพื้นท่ีสวนกลาง (ที่วางดานขางอาคาร) 

4 อาคารชุด 
เลอรพรีเมียร 2 

บริษัท ยูนิคอน เมเนจเมนท จํากัด 
นายจํานาญ  โลประโคน 
โทร. 0-2392-9500 

      -ใหตรวจสอบไดเฉพาะพ้ืนท่ีสวนกลาง และ
ภายในหองชุดท่ีฝากใหเชาเทาน้ัน ซึ่งมีไม
ถึง 10 หอง 

 อาคารชุด 
หลังกฎหมายอาคารสูง 

        

5 อาคารชุด 
เลอ รัฟฟเน ชมพูนุท 

บริษัท เอเคอรเอจ พร็อพเพอรตี้ 
แมเนจเมนท จํากัด 
นายนิวัติ  ลมุนพันธ 
โทร. 0-2259-4664 

      -ใหตรวจสอบไดเฉพาะสวนกลางภายใน
หองชุดเจาของหองไมอนุญาตใหตรวจสอบ 
ซึ่งสวนใหญเปนชาวตางชาติ 

6 อาคารชุด 
แฮมปตัน ทองหลอ 10 

บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส จํากัด 
คุณดวงชีวี  สีทองสุข 
โทร. 0-2392-4453-5 

 
 

      -ใหตรวจสอบไดเฉพาะสวนกลางเทาน้ัน 
ภายในหองชุดไมอนุญาตใหเขาตรวจสอบ 
เน่ืองจากมีระบบรักษาความปลอดภัยท่ี
เขมงวดทุกหองชุดใชระบบคียการดผานเขา-
ออก พื้นท่ีหองชุดและพื้นท่ีสวนกลาง 

7 อาคารชุด 
โนเบิล ออรา คอนโด 

บริษัท ควอลิต้ี พร็อพเพอรตี้ 
เมเนจเมนท จํากัด 
นายคมสัน  อุบลชาติ 
โทร. 0-2714-7634 

      -ใหตรวจสอบไดเฉพาะพ้ืนท่ี สวนกลาง 
ภายในหองชุดไมอนุญาตใหเขาตรวจสอบ 
เน่ืองจากเจาของหองสงวนสิทธ์ิในพื้นท่ี
หองของตัวเอง 

8 อาคารชุด 
ไพรม แมนชั่น 

บริษัท มาจินอล จํากัด 
คุณณัฐวรา  จันทรเสน 
โทร. 0-2259-9460 

      -ใหตรวจสอบเฉพาะพื้นท่ีสวนกลาง
ตรวจสอบหองชุดไมไดเพราะเจาของหอง
ไมยินยอม 

 



บทท่ี 5 

 

สรุปและวิเคราะหผลการวิจัย 
 
จากการศึกษารวบรวมขอกฎหมาย มาตรฐานความปลอดภัย และคูมือสําหรับผูตรวจสอบ

และดูแลอาคารตลอดจนขอมูลที่ไดจากการสํารวจเฉพาะระบบและอุปกรณประกอบของอาคารที่
ติดตั้ งในอาคารชุดกลุมตัวอยาง  จํานวน 8 อาคาร ซ่ึงเปนอาคารชุดพักอาศัยในเขตวัฒนา
กรุงเทพมหานคร โดยแบงเปนอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษท่ีไดรับ
อนุญาตใหกอสรางกอนกฎหมายอาคารสูงบังคับใช จํานวน 4 อาคาร และอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปน
อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษท่ีไดรับอนุญาตใหกอสรางหลังกฎหมายอาคารสูงบังคับใช 
จํานวน 4 อาคาร เพ่ือศึกษาถึงขั้นตอนการปฏิบัติตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร และปญหาท่ีเกิดข้ึน
จากการปฏิบัติตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร สามารถสรุปแนวทางในการปฏิบัติตามกฎหมาย
ตรวจสอบอาคารของนิติบุคคลอาคารชุดและประเด็นปญหาท่ีเกิดจากการปฏิบัติตามกฎหมาย
ตรวจสอบอาคาร ไดดังน้ี 

 

5.1 ข้ันตอนในการปฏิบัตติามกฎหมายตรวจสอบอาคารของนิติบุคคลอาคารชุด 
 

การตรวจสอบอาคารที่เปนอาคารชุดพักอาศัย ตามกฎหมาย1ไดกําหนดใหผูจัดการนิติ
บุคคลอาคารชุดมีอํานาจหนาท่ีในการจัดใหมีและดําเนินการเพ่ือตรวจสอบอาคารแทนเจาของหอง
ชุด ทั้งในสวนท่ีเปนทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง ผูจัดการอาคารหรือผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุด ตองดําเนินการสํารวจอาคารชุดท่ีตนเองดูแลรับผิดชอบอยูวาเขาขายตองตรวจสอบอาคาร
และสงรายงานผลการตรวจสอบอาคารเม่ือใด และจัดเตรียมเอกสารที่เก่ียวของรวมถึงการเตรียม
ความพรอมของอาคารเพ่ือปฏิบัติใหเปนไปตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร  

5.1.1 การเตรียมเอกสาร 
 นิติบุคคลอาคารชุดตองจัดเตรียมเอกสารท่ีเก่ียวของกับการตรวจสอบอาคารเพ่ือเปน

ขอมูลใหแกผูตรวจสอบอาคารในการตรวจสอบ และจัดทําเลมรายงานเพ่ือจัดสงหนวยงานทองถ่ิน 
ดังน้ี 

5.1.1.1 สําเนาใบอนุญาตกอสรางอาคาร (แบบ อ.1) ฉบับแรก เพ่ือใหผูตรวจสอบ
อาคารพิจารณา วาอาคารตองมีการติดตั้งระบบปองกันอัคคีภัยตามกฎหมายมากนอยเพียงใด 

                                                  
1
“กฎกระทรวงกําหนดคุณสมบัติเฉพาะของผูจัดสอบอาคาร หลักเกณฑการขอขึ้นทะเบียนและการเพิกถอนการขึ้น

ทะเบียนเปนผูตรวจสอบอาคารและหลักเกณฑการตรวจสอบอาคาร พ.ศ.2548,” ราชกิจจานุเบกษา 122 (29 ธันวาคม 2548), ขอ 16. 
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5.1.1.2 สําเนาใบรับรองการกอสรางอาคาร (แบบ อ.6) 
5.1.1.3 สําเนาหนังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.10) 
5.1.1.4 แบบแปลนหรือแผนผังของอาคารชุดเพ่ือใหผูตรวจสอบใชประกอบการ

ตรวจสอบอาคารได แบบแปลนของอาคารที่ตองตรวจสอบอยางนอยตองประกอบ ดวยแปลนพ้ืน
ทุกชั้น แสดงตําแหนงของอุปกรณดับเพลิง  เสนทางหนีไฟ บันไดหนีไฟ หากไมมีแบบแปลน นิติ
บุคคลอาคารชุดตองดําเนินการจัดหาโดยการสํารวจอาคารท่ีมีอยูจริงและเขียนข้ึนใหม 

5.1.1.5 นิติบุคคลอาคารชุดตองดําเนินการซอมอพยพหนีไฟของผูที่อยูอาศัยใน
อาคารชุด (อยางนอยปละ 1 คร้ัง) และจัดทํารายงานการซอมอพยพหนีไฟโดยหนวยงานที่ดําเนินการ
จัดซอมหนีไฟ ซึ่งอาจเปนหนวยงานภาครัฐเชน เจาพนักงานดับเพลิงจากสถานีดับเพลิง หรือ
บริษัทเอกชนที่จดทะเบียนกับกระทรวงแรงงาน เปนตน 

 
ตารางที่ 5.1 แสดงเอกสารท่ีตองจัดเตรียมในการตรวจสอบอาคารของอาคารชุดพักอาศัยและอาคาร

อยูอาศัยรวม 

เอกสารท่ีเจาของอาคารตองจัดเตรียมในการตรวจสอบอาคาร อาคารชุดพักอาศัย อาคารอยูอาศัยรวม 
   

1. สําเนาใบอนุญาตกอสรางอาคาร (แบบ อ.1) ฉบับแรก   

2. สําเนาใบรบัรองการกอสรางอาคาร (แบบ อ.6)   

3. สําเนาหนังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคาร (อ.ช.10)   

4. แบบแปลนแผนผังของอาคาร   

5. รายงานการซอมอพยพหนีไฟของผูอยูอาศัยในอาคาร   

   

 
จากตารางที่ 5.1 เปรียบเทียบใหเห็นถึงเอกสารของอาคารชุดพักอาศัยและอาคารอยูอาศัย

รวมท่ีตองจัดเตรียมใหแกผูตรวจสอบอาคารเพ่ือใชประกอบในการตรวจสอบอาคารตามกฎหมาย 
โดยอาคารชุดพักอาศัยมีเอกสารที่ตองจัดเตรียมมากกวาอาคารอยูอาศัยรวม 2 รายการคือ 1.สําเนา
ใบรับรองการกอสรางอาคาร (แบบ อ.6) เน่ืองจากอาคารชุดพักอาศัยเปนอาคารประเภทควบคุมการ
ใช ตองไดรับใบรับรองการกอสรางอาคาร (แบบ อ.6) กอนจึงจะนําใบรับรองการกอสรางอาคาร 
(แบบ อ.6) ไปใชประกอบการขอจดทะเบียนอาคารชุดท่ีกรมท่ีดินและ 2.สําเนาหนังสือสําคัญการ
จดทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.10) ซ่ึงเปนเอกสารสําคัญท่ีแสดงหลักฐานวาอาคารไดมีการจดทะเบียน
เปนอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 เรียบรอยแลว และมีเจาของกรรมสิทธ์ิใน
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หองชุดตามจํานวนหองชุดท่ีไดจดทะเบียนไวใน อ.ช.10 ตางกับอาคารอยูอาศัยรวมที่สวนใหญจะมี
เจาของกรรมสิทธ์ิในอาคารเพียงคนเดียวหรือกลุมเดียว ซ่ึงในการตรวจสอบอาคารอยูอาศัยรวม
เจาของอาคารสามารถท่ีจะนําพาผูตรวจสอบอาคารเขาตรวจสอบไดในทุกพ้ืนที่ของอาคาร สวนของ
อาคารชุดพักอาศัยจากผลการศึกษาพบวา สามารถตรวจสอบไดเฉพาะพ้ืนที่สวนกลางเทาน้ัน โดย
ภายในพ้ืนที่หองชุดซ่ึงเปนพ้ืนที่กรรมสิทธ์ิสวนบุคคลเจาของหองชุดไมอนุญาตใหเขาตรวจสอบ 

 
5.1.2 การเตรียมความพรอมของอาคารชุด 
 นิติบุคคลอาคารชุดควรเตรียมความพรอมทางดานอุปกรณ บุคลากรและเอกสารของ

อาคารชุดเพ่ือใหสามารถตรวจสอบอาคารไดตามขั้นตอนการปฏิบัติที่กฎหมายกําหนด ดังน้ี 
5.1.2.1 นิติบุคคลอาคารชุดจัดเตรียมเคร่ืองมือเพ่ือสนับสนุนการตรวจสอบอาคาร

อยางนอย ตองมีดังน้ี  
1) แผนการออกเดินตรวจประจําวันโดยใหผูตรวจสอบอาคารสามารถตรวจ

สมรรถนะไดตลอดเวลา ซ่ึงนิติบุคคลอาคารชุด ตองแจงและหรือติดประกาศใหเจาของหองชุดหรือ
ผูอยูอาศัยในหองชุดทราบลวงหนา  

2) บันไดสําหรับการตรวจสอบในที่สูง  

3) กุญแจหอง และแผงหรือตูอุปกรณ  
4) อุปกรณความปลอดภัยสวนบุคคล 

5.1.2.2 นิติบุคคลอาคารชุดตองสนับสนุนการตรวจสอบอาคารโดยจัดใหมีผูดูแล
อาคารหรือเจาหนาท่ีความปลอดภัยของอาคารชุด ดําเนินการตามท่ีผูตรวจสอบอาคารบอกกลาว
ตลอดเวลาขณะตรวจสอบ เพ่ือใหผูตรวจสอบอาคารสามารถเขาตรวจสอบไดทุกหองและอุปกรณ
ทุกชุดในอาคารโดยไมมีขอยกเวน อยางนอย ดังน้ี  

1) การเปดประตูหอง หรือแผงควบคุมอุปกรณ  
2) เปด-ปดการทํางานของระบบหรืออุปกรณ รวมทั้งการทดสอบสมรรถนะ

ระบบหรืออุปกรณ 
3) เคล่ือนยายส่ิงกีดขวางหรืออุปสรรคท่ีอาจมีระหวางการตรวจสอบหรือ

กอใหเกิดความไมปลอดภัยตอผูตรวจสอบอาคารหรือผูอยูอาศัยในอาคารชุด 

4) อนุญาตใหทําการถายรูปภาพท่ีเก่ียวของกับการตรวจสอบ เพ่ือประกอบ 
การทํารายงาน 

5) จัดหาเอกสารขอมูลเพ่ิมเติม และหรือใหขอมูลทางวาจาเพ่ือการตรวจสอบ 

5.1.2.3 นิติบุคคลอาคารชุดตองใหความรวมมือในการตรวจสอบอาคารทุกครั้ง และ
ดําเนินการแกไขปรับปรุงขอบกพรองท่ีอาจตรวจสอบพบระหวางการตรวจสอบในทันที ถาผู
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ตรวจสอบพิจารณาแลวมีความเห็นวาจะมีผลกระทบตอความปลอดภัย หากไมสามารถดําเนินการ
แกไขในทันทีไดจะตองจัดทําการปรับปรุงแกไขตามขอเสนอแนะของผูตรวจสอบอาคารภายในไม
เกิน 30 วันหรือขยายเวลาไดตามสมควรแลวแตกรณี รวมท้ังดําเนินการดูแลรักษา และซอมบํารุง
ระบบอุปกรณตามชวงเวลาท่ีผูตรวจสอบอาคารกําหนด 

5.1.2.4 สัญญาหรือขอตกลงระหวางนิติบุคคลอาคารชุดกับผูตรวจสอบอาคาร ควร
ทําลวงหนาประมาณ 1 ปกอนวันสงรายงานผลการตรวจสอบอาคารฉบับสมบูรณ หรือกอนใบรับรอง
การตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) ฉบับเดิมครบกําหนดอยางนอย 30 วัน 

5.1.2.5 นิติบุคคลอาคารชุดสามารถหารายละเอียดขอมูลของผูตรวจสอบอาคารไดจาก
เว็บไซดของกรมโยธาธิการและผังเมือง(www.dpt.go.th) ซ่ึงจะมีขอมูลรายช่ือ ท่ีอยู เบอรโทรศัพท 
ของผูตรวจสอบอาคารท้ังประเภทบุคคลธรรมดาและประเภทนิติบุคคล ซ่ึงนิติบุคคลอาคารชุด 
สามารถพิจารณาเลือกผูตรวจสอบอาคารไดเอง 

 
5.1.3 ข้ันตอนการตรวจสอบรายงานผลการตรวจสอบอาคารชุดพักอาศัยของ

กรุงเทพมหานคร 
 รายงานการตรวจสอบอาคารเมื่อผูตรวจสอบอาคารไดจัดทําเสร็จเรียบรอย นิติบุคคล

อาคารชุดตองจัดสงรายงานดังกลาวใหแกเจาพนักงานทองถ่ินพิจารณา ซ่ึงหนวยงานทองถ่ินที่ตรวจสอบ
และพิจารณารายงานผลการตรวจสอบอาคารในปจจุบัน ไดแก 

1) องคการบริหารสวนตําบล (อบต.) สําหรับอาคารที่อยูในพ้ืนที่ขององคการบริหาร
สวนตําบล 

2) สํานักงานเทศบาล สําหรับอาคารที่อยูในพ้ืนที่เขตเทศบาล 
3) เมืองพัทยา สําหรับอาคารที่อยูในพ้ืนที่เขตเมืองพัทยา 
4) กองควบคุมอาคาร สํานักการโยธา กรุงเทพมหานคร สําหรับอาคารท่ีอยูในเขต

พ้ืนที่กรุงเทพมหานคร 
ในการตรวจสอบรายงานผลการตรวจสอบอาคารชุดพักอาศัยของกรุงเทพมหานคร เพ่ือ

พิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร(แบบ ร.1)ใหแกนิติบุคคลอาคารชุดน้ัน กรุงเทพมหานคร 
โดยกองควบคุมอาคาร สํานักการโยธา มีขั้นตอนในการตรวจสอบและพิจารณาตามกฎหมายควบคุม
อาคารและแนวทางปฏิบัติประกอบการพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) ที่
กรมโยธาธิการและผังเมือง กําหนดใหแกหนวยงานทองถ่ินถือปฏิบัติสามารถสรุปไดดังน้ี2 

                                                  
2สัมภาษณ พินิต เลิศอุดมธนา, หัวหนากลุมงานควบคุมอาคาร 2 กองควบคุมอาคาร สํานักการโยธา กรุงเทพมหานคร, 2 

กรกฎาคม 2551. 
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5.1.3.1 การพิจารณาเอกสารหลักฐาน  
เอกสารและหลักฐานของนิติบุคคลอาคารชุดและผูตรวจสอบอาคารท่ีใช

ประกอบการย่ืนรายงานผลการตรวจสอบอาคารท่ีกรุงเทพมหานครตองตรวจสอบใหครบถวนและ
ถูกตองเพ่ือพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) ใหแกนิติบุคคลอาคารชุด 
ประกอบดวย 

1) รายงานผลการตรวจสอบอาคารฉบับจริงท่ีมีลายมือชื่อผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุดลงช่ือในฐานะเจาของอาคาร และผูตรวจสอบอาคารลงชื่อรับรองทุกหนาของรายงาน 
จํานวน 1 ชุด 

2) สําเนาใบอนุญาตประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม หรือสถาปตยกรรม
ควบคุมของผูตรวจสอบอาคาร  

3) สําเนาหนังสือรับรองการข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบอาคารท่ีออกโดย
กรมโยธาธิการและผังเมือง 

4) สําเนาหนังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.10) 
5) สําเนาบัตรประชาชนและทะเบียนบานของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

6) สําเนาหนังสือรับรองบริษัทฯพรอมสําเนาบัตรประชาชนและทะเบียน
บานของกรรมการผูมีอํานาจลงนามกรณีผูตรวจสอบอาคารเปนนิติบุคคล หรือสําเนาบัตรประชาชน
และทะเบียนบานของผูตรวจสอบอาคารกรณีผูตรวจสอบอาคารเปนบุคคลธรรมดา 

7) สําเนาแบบแปลนหรือแผนผังของอาคารชุด ซ่ึงแสดงแปลนพ้ืนทุกช้ัน
พรอมตําแหนงของอุปกรณดับเพลิง บันไดหนีไฟ เสนทางหนีไฟ และแสดงสภาพการใชอาคาร 

8) สําเนาใบอนุญาตกอสรางอาคาร (แบบ อ.1) ฉบับที่ไดรับอนุญาต
กอสรางอาคารครั้งแรก 

9) สําเนาใบรับรองการกอสรางอาคาร (แบบ อ.6) 
10) สําเนารายงานการซอมอพยพหนีไฟของผูที่อยูอาศัยในอาคารชุดท่ีออก

ใหโดยหนวยงานภาครัฐ หรือภาคเอกชนที่มีหนาท่ีในการดําเนินการจัดซอมอพยพหนีไฟ 
 
5.1.3.2 การพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) 

1) กรณีเอกสารหลักฐานครบถวนและถูกตอง และผูตรวจสอบอาคาร
รายงานวาระบบและอุปกรณประกอบของอาคารไมมีส่ิงบอกเหตุความบกพรองของระบบตางๆ 
และโครงสรางอาคารอยูในสภาพปกติมีความปลอดภัยในการใชอาคาร กรุงเทพมหานครสามารถ
ออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) ใหได 
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2) กรณีเอกสารหลักฐานไมครบถวนถูกตอง และ/หรือ ผูตรวจสอบอาคาร
รายงานวาระบบหรืออุปกรณประกอบของอาคารบางระบบตองปรับปรุงแกไขหรือโครงสราง
อาคารอยูในสภาพชํารุดเสียหาย กรุงเทพมหานครจะออกคําส่ังใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดสงเอกสาร
หลักฐานเพ่ิมเติมใหครบถวน และ/หรือ ดําเนินการปรับปรุงแกไขขอบกพรองของระบบดังกลาว 
เมื่อนิติบุคคลอาคารชุดไดดําเนินการแกไขขอบกพรองแลวเสร็จ และผูตรวจสอบอาคารได
ตรวจสอบอีกครั้ง และรับรองรายงานผลการแกไขขอบกพรองและจัดสงใหกรุงเทพมหานคร
พิจารณาอีกคร้ัง กรุงเทพมหานครจึงจะสามารถออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) ใหได  
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ภาพท่ี 5.1 แสดงข้ันตอนการตรวจสอบรายงานผลการตรวจสอบอาคารของกรุงเทพมหานคร 
 เพ่ือออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

พิจารณาและแจงให
เจาของอาคารทราบ

ภายใน 30 วัน 
อาคารไมปลอดภัย อาคารปลอดภัย 

ผว.กทม.ลงนาม แบบ ร.1 

แจงเจาของอาคาร 
ใหแกไข 

แจง สนง.เขต พ้ืนที่ฯ 

เจาของอาคาร 

กรุงเทพมหานคร 
(กองควบคุมอาคาร สํานักการโยธา) 

กลุมงานบริหารงานทั่วไป 

วิศวกรผูพิจารณา 

กลุมงานควบคุมอาคาร 1, 2, 3 

แกไขอาคาร 
แลวเสร็จ 

ผูตรวจสอบฯ
รับรองและจัดทํา
รายงานสง กทม. 

กลุมงานฯ 

ผอ.กคอ. 

ผอ.สนย. 

ป.กทม. 

ออก ร.1 ได 

ออก ร.1 ไมได 
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5.2 วิเคราะหผล 
 
จากผลการศึกษาท่ีไดจากการสํารวจอาคารชุดพักอาศัยกลุมตัวอยาง จํานวน 8 อาคาร ซ่ึง

ประกอบดวยอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษท่ีไดรับอนุญาตใหกอสราง
กอนกฎหมายอาคารสูงบังคับใช จํานวน 4 หลัง และอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคารสูงหรืออาคาร
ขนาดใหญพิเศษที่ไดรับอนุญาตหลังกฎหมายอาคารสูงบังคับใช จํานวน 4 หลัง ซ่ึงตามกฎหมาย3 
ไดระบุวาในการตรวจสอบอาคารตองมีการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคารอยาง
นอยตองทําการตรวจสอบในเร่ืองหลักๆ 4 เรื่องคือ 

1) การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร 
2) การตรวจสอบระบบและอุปกรณประกอบของอาคาร 
3) การตรวจสอบสมรรถนะของระบบและอุปกรณตางๆ ของอาคารเพ่ืออพยพผูใชอาคาร 
4) การตรวจสอบระบบบริหารจัดการความปลอดภัยในอาคาร 
โดยในการศึกษาครั้งน้ีผูศึกษาไดเลือกสํารวจเฉพาะระบบและอุปกรณประกอบของอาคารท่ี

ติดต้ังในอาคารชุดพักอาศัยกลุมตัวอยางเทาน้ัน ซึ่งสามารถสรุปและวิเคราะหเปนประเด็นสาระที่
สําคัญไดดังน้ี 

 
5.2.1 การตรวจสอบระบบและอุปกรณประกอบของอาคารชุดท่ีตองถูกตรวจสอบตาม

กฎหมายตรวจสอบอาคาร 
 ตามขอกําหนดที่ระบุไวในกฎหมายควบคุมอาคารไดกําหนดใหอาคารชุดพักอาศัยท่ี

เปนอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษท้ังกอนและหลังกฎหมายอาคารสูงบังคับใช ตองมีการ
ติดต้ังระบบและอุปกรณประกอบของอาคารท่ีเก่ียวของกับระบบความปลอดภัยในอาคาร สวนจะ
ติดต้ังมากหรือนอยเพียงใดพิจารณาจากชวงระยะเวลาท่ีอาคารชุดพักอาศัยหลังน้ันไดรับอนุญาตให
กอสรางอาคารครั้งแรกกอนหรือหลังกฎหมายอาคารสูง จากผลการศึกษาที่ไดจากการสํารวจการ
ติดตั้งระบบและอุปกรณประกอบของอาคารในอาคารชุดพักอาศัยกลุมตัวอยางท้ัง 8 หลัง นํามา
วิเคราะหเปรียบเทียบกับระบบและอุปกรณประกอบของอาคารท่ีกฎหมายควบคุมอาคารกําหนดให
ติดตั้ง สามารถสรุปไดดังน้ี 

 
 

                                                  
3“กฎกระทรวงกําหนดคุณสมบัติเฉพาะของผูจัดสอบอาคาร หลักเกณฑการขอข้ึนทะเบียนและการเพิกถอนการขึ้น

ทะเบียนเปนผูตรวจสอบอาคารและหลักเกณฑการตรวจสอบอาคาร พ.ศ.2548,” ราชกิจจานุเบกษา 122 (29 ธันวาคม 2548), ขอ 17. 
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5.2.1.1 ระบบบริการและอํานวยความสะดวก ประกอบดวย 
1) ระบบลิฟต ตามกฎหมายบังคับเฉพาะอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคารสูง

หลังกฎหมายอาคารสูงตองมีการติดตั้งระบบลิฟตตามกฎหมาย จากผลการศึกษาพบวา ระบบลิฟต
ในอาคารชุดท้ัง 8 หลัง เปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุด (ตารางท่ี 4.9) มีอาคารชุดท่ีเปนอาคารสูง
หลังกฎหมายอาคารสูงบังคับใช จํานวน 1 หลัง ที่มีลิฟตโดยสารสวนบุคคลเพ่ิมอีก 2 ตัว เน่ืองจาก
เปนอาคารชุดท่ีมีราคาขายพ้ืนที่อาคารตอตารางเมตรสูงท่ีสุดในอาคารกลุมตัวอยาง โดยอาคารชุด
ท้ัง 8 หลัง สามารถเขาตรวจสอบระบบลิฟตไดทุกหลัง 

2) ระบบบันไดเล่ือน ตามกฎหมายมิไดบังคับใหอาคารชุดพักอาศัยตองมี
การติดตั้งระบบบันไดเล่ือนแตอยางใด จากการศึกษาพบวา ไมมีการติดต้ังระบบบันไดเล่ือนใน
อาคารชุดกลุมตัวอยางท้ัง 8 หลัง ซ่ึงแสดงใหเห็นวาระบบบันไดเล่ือนในอาคารชุดไมใชส่ิงจําเปนใน
เร่ืองของการบริหารและอํานวยความสะดวกในอาคาร 

3) ระบบไฟฟา ตามกฎหมายบังคับเฉพาะอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคารสูง
หรืออาคารขนาดใหญพิเศษหลังกฎหมายอาคารสูงตองมีการติดตั้งระบบไฟฟาตามกฎหมาย จากผล
การศึกษาพบวาระบบไฟฟาของอาคารชุดสวนใหญมีหองควบคุมระบบไฟฟาอยูบริเวณพ้ืนท่ี
สวนกลาง ซ่ึงมีที่ตั้งอยูไมเกินชั้นท่ี 2 ของอาคาร (ตารางท่ี 4.10) ทั้งน้ีเพ่ือความสะดวกในการทํางาน
และการติดต้ังอุปกรณควบคุมระบบไฟฟาในอาคาร โดยระบบไฟฟาในอาคารชุดเปนทรัพย
สวนกลางสามารถเขาตรวจสอบระบบไฟฟาไดทุกหลัง 

4) ระบบปรับอากาศ ตามกฎหมายบังคับเฉพาะอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปน
อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษหลังกฎหมายอาคารสูงตองมีการติดตั้งระบบปรับอากาศตาม
กฎหมาย จากผลการศึกษาพบวา ระบบปรับอากาศในอาคารชุดท้ัง 8 หลัง จะแบงพ้ืนที่เปน 2 สวน
คือ ระบบปรับอากาศในพ้ืนที่สวนกลาง ซ่ึงเปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุด โดยในพ้ืนที่สวนน้ี
สามารถเขาตรวจสอบระบบปรับอากาศไดทุกหลัง และระบบปรับอากาศในหองชุดซ่ึงเปนทรัพยสวน
บุคคลของเจาของหองชุด (ตารางท่ี 4.11) โดยพ้ืนที่ภายในหองชุดทุกหลังเปนพ้ืนที่กรรมสิทธ์ิสวน
บุคคลของเจาของหองชุดซ่ึงเจาของหองชุดไมอนุญาตใหเขาตรวจสอบ 
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ตารางที่ 5.2 แสดงการเปรียบเทียบระบบบริการและอํานวยความสะดวกตามกฎหมายกับการติดต้ัง 
 จริงในอาคารชุดท่ีทําการศึกษา 

ระบบบริการและ 
อํานวยความสะดวก 

ระบบบริการและ 
อํานวยความสะดวก
ของอาคารชุดตาม

กฎหมาย 

การติดตั้งระบบบริการและอํานวยความสะดวก 
ในอาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูงบังคับใช 

การติดตั้งระบบบริการและอํานวยความสะดวก 
ในอาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูงบังคับใช 

กอน
กฎหมาย 
อาคารสูง 

หลัง
กฎหมาย 
อาคารสูง 

เลอร
พรีเมียร 2 

เฟรส 
ทาวเวอร 

เดอะวินน่ิง 
ทาวเวอร 

ทอปวิว 
ทาวเวอร 

เลอ รัฟฟเน 
ชมพูนุท 

แฮมปตัน 
ทองหลอ 10 

โนเบิล 
ออรา 
คอนโด 

ไพรม 
แมนชั่น 

1. ระบบลิฟต           

2. ระบบบันไดเลื่อน           
3. ระบบไฟฟา           

4. ระบบปรับอากาศ           

 
5.2.1.2 ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม ประกอบดวย 

1) ระบบประปา ตามกฎหมายบังคับเฉพาะอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคาร
สูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษหลังกฎหมายอาคารสูงตองมีการติดตั้งระบบประปาตามกฎหมาย 
จากผลการศึกษาพบวา ระบบประปาในอาคารชุดท้ัง 8 หลัง เปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุด 
(ตารางท่ี 4.12) สวนใหญมีถังเก็บนํ้าประปาท่ีชั้นดาดฟาและหองปมสูบนํ้า, บอพักนํ้าประปาท่ีช้ัน
ใตดิน โดยสามารถเขาตรวจสอบระบบประปาไดทุกหลัง 

2) ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย ตามกฎหมายบังคับเฉพาะ
อาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษหลังกฎหมายอาคารสูงตองมีการ
ติดต้ังระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสียตามกฎหมาย จากผลการศึกษาพบวา ระบบระบาย
นํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสียในอาคารชุดทุกหลังเปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุด สวนใหญจะ
ติดตั้งระบบบําบัดนํ้าเสียบริเวณชั้นใตดิน (ตารางที่ 4.13) โดยสามารถเขาตรวจสอบระบบระบายนํ้า
เสียและระบบบําบัดนํ้าเสียของอาคารชุดไดทุกหลัง 

3) ระบบระบายนํ้าฝน ตามกฎหมายบังคับเฉพาะอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคาร 
สูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษหลังกฎหมายอาคารสูงตองมีการติดต้ังระบบระบายนํ้าฝนตามกฎหมาย 
จากผลการศึกษาพบวา ระบบระบายนํ้าฝนของอาคารชุดทุกหลังเปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุด 
สวนใหญมีหัวรับนํ้าฝนที่ชั้นดาดฟา พรอมทอระบายนํ้าแนวต้ังและรางระบายน้ําพรอมบอพัก
บริเวณช้ันลาง (ตารางที่ 4.14) โดยสามารถเขาตรวจสอบระบบระบายนํ้าฝนของอาคารชุดไดทุกหลัง 

4) ระบบจัดการมูลฝอย ตามกฎหมายบังคับเฉพาะอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปน
อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษหลังกฎหมายอาคารสูงตองมีการติดต้ังระบบจัดการมูลฝอย
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ตามกฎหมาย จากผลการศึกษาพบวา อาคารชุดท้ัง 8 หลัง จัดถังขยะไวรองรับขยะจากหองชุดบริเวณ
พ้ืนท่ีสวนกลางโดยระบบจัดการมูลฝอยของอาคารชุดทุกหลังเปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุด 
(ตารางที่ 4.15) ซ่ึงสามารถเขาตรวจสอบระบบจัดการมูลฝอยของอาคารชุดไดทุกหลัง 

5) ระบบระบายอากาศ ตามกฎหมายบังคับเฉพาะอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปน
อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษหลังกฎหมายอาคารสูงตองมีการติดตั้งระบบระบายอากาศตาม
กฎหมาย จากผลการศึกษาพบวา ระบบระบายอากาศในอาคารชุดท้ัง 8 หลัง จะติดต้ังบริเวณบันไดหนี
ไฟของอาคารชุด (ตารางที่ 4.16) โดยเปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุด สามารถเขาตรวจสอบระบบ
ระบายอากาศไดทุกหลัง 

6) ระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง ตามกฎหมายมิไดบังคับให
อาคารชุดพักอาศัยตองมีการติดต้ังระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียงแตอยางใด จากผล
การศึกษาพบวา ไมมีการติดต้ังเครื่องจักรและอุปกรณที่ใชในระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง
ในอาคารชุดกลุมตัวอยางท้ัง 8 หลัง 

 
ตารางที่ 5.3 แสดงการเปรยีบเทียบระบบสุขอนามัยและสิ่งแวดลอมตามกฎหมายกับการติดตั้งจริง 
 ในอาคารชุดท่ีทําการศึกษา 

ระบบสุขอนามัยและ
สิ่งแวดลอม 

ระบบสุขอนามัยและ
สิ่งแวดลอมของอาคาร

ชุดตามกฎหมาย 

การติดตั้งระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม 
ในอาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูงบังคับใช 

การติดตั้งระบบสุขอนามัยและสิ่งแวดลอม 
ในอาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูงบังคับใช 

กอน
กฎหมาย 
อาคารสูง 

หลัง
กฎหมาย 
อาคารสูง 

เลอร
พรีเมียร 2 

เฟรส 
ทาวเวอร 

เดอะวินน่ิง 
ทาวเวอร 

ทอปวิว 
ทาวเวอร 

เลอ รัฟฟเน 
ชมพูนุท 

แฮมปตัน 
ทองหลอ 10 

โนเบิล 
ออรา 
คอนโด 

ไพรม 
แมนชั่น 

1. ระบบประปา           

2. ระบบระบายนํ้าเสีย   
และระบบบําบัดนํ้าเสีย 

          

3. ระบบระบายนํ้าฝน           

4. ระบบจัดการมูลฝอย           

5. ระบบระบายอากาศ           

6. ระบบควบคุมมลพิษ
ทางอากาศและเสียง 

          

 
5.2.1.3 ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย เปนระบบที่เก่ียวของกับความปลอดภัยของ

อาคารชุดพักอาศัย ซ่ึงกฎหมายควบคุมอาคารกําหนดใหอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคารสูงหรืออาคาร
ขนาดใหญพิเศษ ทั้งกอนและหลังกฎหมายอาคารสูงกับอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคารขนาดใหญตอง
มีการติดตั้งระบบปองกันและระงับอัคคีภัยอยางนอยตามที่กฎหมายกําหนด ประกอบดวย 
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1) บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ ตามกฎหมายกําหนดใหอาคารชุดพักอาศัย
ท่ีเปนอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ ทั้งกอนและหลังกฎหมายอาคารสูงกับอาคารชุดพัก
อาศัยท่ีเปนอาคารขนาดใหญตองมีบันไดหนีไฟ และทางหนีไฟตามท่ีกฎหมายควบคุมอาคาร
กําหนด จากผลการศึกษาพบวา อาคารชุดพักอาศัยกลุมตัวอยางท้ัง 8 หลังมีบันไดหนีไฟและทางหนี
ไฟทุกหลังโดยเปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุด (ตารางที่ 4.17) สามารถเขาตรวจสอบบันไดหนี
ไฟและทางหนีไฟของอาคารชุดไดทุกหลัง 

2) เคร่ืองหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน ตามกฎหมายกําหนดให
อาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ ทั้งกอนและหลังกฎหมายอาคารสูง
กับอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคารขนาดใหญ ตองมีการติดตั้งเคร่ืองหมายและไฟปายบอกทางออก
ฉุกเฉินตามท่ีกฎหมายควบคุมอาคารกําหนด จากผลการศึกษาพบวา เคร่ืองหมายและไฟปายบอกทาง 
ออกฉุกเฉินเปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุด โดยมีอาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูงบังคับใชติดปาย 
แตอุปกรณไฟปายไมครบถวน 1 หลัง และอาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูงบังคับใชติดปายทางออก 
ฉุกเฉินเปนชนิดสติ๊กเกอรสะทอนแสงท่ีประตูหนีไฟแตไมมีไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน 1 หลัง ซ่ึง
อาคารชุดกลุมตัวอยางท่ีเหลือติดตั้งเคร่ืองหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉินครบถวนตามกฎหมาย 
(ตารางที่ 4.18) และสามารถเขาตรวจสอบเคร่ืองหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉินไดทุกหลัง 

3) ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน ตามกฎหมายบังคับ
เฉพาะอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษหลังกฎหมายอาคารสูงท่ีมีโถง
ภายในอาคารเปนชองเปดทะลุพ้ืนของอาคารตั้งแต 2 ชั้นขึ้นไป และไมมีผนังปดลอมตองมีระบบ
ควบคุมการแพรกระจายของควัน4 จากผลการศึกษาพบวา อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูงมีการ
ควบคุมการแพรกระจายของควัน โดยใชวัสดุทนไฟปดก้ันเฉพาะชองทอไฟฟาเพียง 1 หลัง และ
อาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูงบังคับใชมีการใชวัสดุทนไฟปดก้ันชองทอประปาและชองทอ
ไฟฟา 3 หลัง (ตารางที่ 4.19) โดยเปนทรัพยสวนกลางซ่ึงสามารถเขาตรวจสอบไดทุกหลัง 

4) ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน ตามกฎหมายบังคับเฉพาะอาคารชุดพักอาศัยท่ี
เปนอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษหลังกฎหมายอาคารสูงเทาน้ันท่ีตองมีระบบไฟฟาสํารอง
ฉุกเฉินตามกฎหมาย จากผลการศึกษาพบวา อาคารชุดกลุมตัวอยางท้ัง 8 หลังมีการติดต้ังระบบไฟฟา
สํารองฉุกเฉินทุกหลัง (ตารางท่ี 4.20) โดยเปนทรัพยสวนกลางของอาคาร ซ่ึงสวนใหญตั้งอยูบริเวณ
ช้ันลางของอาคาร เพ่ือความสะดวกในการบํารุงรักษา สามารถเขาตรวจสอบไดทุกหลัง 

                                                  
4
“กฎกระทรวงฉบับท่ี 33(พ.ศ.2535) ขอ 10 ทวิ แกไขเพ่ิมเติมโดยขอ 11 แหงกฎกระทรวงฉบับท่ี 50 (พ.ศ.2540) ออกตามความ

ในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522” 
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5) ระบบลิฟตดับเพลิง ตามกฎหมายบังคับเฉพาะอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปน
อาคารสูงหลังกฎหมายอาคารสูงเทาน้ันที่ตองมีระบบลิฟตดับเพลิงตามกฎหมาย จากผลการศึกษา
พบวา อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูงไมมีลิฟตดับเพลิง จํานวน 2 หลัง และมีลิฟตดับเพลิง แตไมมี
พ้ืนที่ปดก้ันเพ่ือปองกันควันและไฟหนาโถงลิฟต จํานวน 2 หลัง ซ่ึงไมขัดตอกฎหมายแตอยางใด 
สวนอาคารชุดหลังกฎหมายอาคารสูงมีลิฟตดับเพลิงพรอมอุปกรณครบถวนตามกฎหมาย จํานวน 3 
หลัง อีก 1 หลังไมมีลิฟตดับเพลิง (ตารางท่ี 4.21) โดยลิฟตดับเพลิงท้ัง 5 หลัง เปนทรัพยสวนกลาง
ของอาคาร สามารถเขาตรวจสอบไดทุกหลัง 

6) ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม ตามกฎหมายกําหนดใหอาคารชุดพัก
อาศัยท่ีเปนอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ ทั้งกอนและหลังกฎหมายอาคารสูงกับอาคารชุด
พักอาศัยท่ีเปนอาคารขนาดใหญ ตองมีการติดตั้งระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมตามท่ีกฎหมาย
ควบคุมอาคารกําหนด ซึ่งกฎหมายควบคุมอาคารระบุวาใหติดต้ังระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมที่
เปนระบบแจงเหตุดวยมือ และระบบแจงเหตุอัตโนมัติ เทาน้ัน มิไดบอกรายละเอียดวาเปนระบบแจง
เหตุอัตโนมัติประเภทใด และติดต้ังในพ้ืนท่ีใดบาง แตในหนังสือมาตรฐานระบบแจงเหตุเพลิงไหม
ของวิศวกรรมสถานแหงประเทศไทยในพระบรมราชูปถัมภ พิมพคร้ังท่ี 2 เดือนกันยายน พ.ศ.2549 
ภาคผนวก ก ขอแนะนําในการเลือกอุปกรณตรวจจับไดระบุวา “พ้ืนที่ท่ีตองพิจารณาเปนพิเศษ 
พรอมทั้งชนิดอุปกรณตรวจจับที่แนะนําใหใชในพ้ืนที่หลับนอนซ่ึงก็คือ หองนอน, ชองเปดแนวด่ิง
ของระบบทอตางๆ, ทอลมระบบปรับอากาศ ควรใชอุปกรณตรวจจับควัน (Smoke Detector) และใน
พ้ืนที่หองซักรีด, หองนํ้า, หองครัว, ที่จอดรถ ควรใชอุปกรณตรวจจับความรอน (Heat Detector)” 

 จากผลการศึกษาพบวา การติดตั้งระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมใน
อาคารชุดกลุมตัวอยางท้ัง 8 หลัง ในพ้ืนที่สวนกลางมีการติดตั้งระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมที่เปน
ระบบแจงเหตุดวยมือบริเวณหนาโถงลิฟตทุกชั้นของอาคารทั้ง 8 หลัง และมีระบบแจงเหตุอัตโนมัติ
เปนอุปกรณตรวจจับความรอนจํานวน 2 หลัง เปนอุปกรณตรวจจับควันจํานวน 2 หลัง และเปนอุปกรณ
ตรวจจับควันกับอุปกรณตรวจจบัความรอน จํานวน 4 หลัง โดยระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมใน
พ้ืนที่สวนกลางเปนทรัพยสวนกลางของอาคาร สามารถเขาตรวจสอบในพ้ืนที่สวนกลางไดทุกหลัง 
สวนภายในพื้นที่หองชุดมีการติดต้ังระบบแจงเหตุอัตโนมัติที่เปนอุปกรณตรวจจับควัน จํานวน 4 หลัง 
เปนอุปกรณตรวจจับควันกับอุปกรณตรวจจับความรอน จํานวน 3 หลัง และไมมีการติดต้ังระบบแจง
เหตุเพลิงไหมในพ้ืนที่หองชุด จํานวน 1 หลัง (ตารางที่ 4.22) ซึ่งระบบแจงเหตุเพลิงไหมในพ้ืนที่
หองชุดถือเปนทรัพยสวนกลางของอาคารที่อยูในพ้ืนที่กรรมสิทธ์ิสวนบุคคล จากการเก็บขอมูลภาค 
สนามไมสามารถเขาตรวจสอบพ้ืนที่ภายในหองชุดทุกหลังได เน่ืองจากเจาของกรรมสิทธ์ิในหองชุด
ไมอนุญาต ใชวิธีเก็บขอมูลจากการสอบถามผูดูแลอาคาร 
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7) ระบบการติดต้ังอุปกรณดับเพลิง ตามกฎหมายกําหนดใหอาคารชุดพัก
อาศัยท่ีเปนอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ ทั้งกอนและหลังกฎหมายอาคารสูงกับอาคารชุด
พักอาศัยท่ีเปนอาคารขนาดใหญ ตองมีระบบการติดตั้งอุปกรณดับเพลิงตามท่ีกฎหมายควบคุม
อาคารกําหนด จากผลการศึกษาพบวา ระบบการติดตั้งอุปกรณดับเพลิงในอาคารชุดกลุมตัวอยางทุก
หลังเปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุด โดยมีการติดตั้งถังดับเพลิงชนิดมือถือคูกับระบบสัญญาณ
แจงเหตุเพลิงไหมดวยมือและติดตั้งตูดับเพลิง (Fire Hose Cabinet, FHC) ทุกชั้นทุกหลัง (ตารางที่ 
4.23) สามารถเขาตรวจสอบไดทุกหลัง 

8) ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เครื่องสูบนํ้าดับเพลิงและหัวฉีดนํ้าดับเพลิง ตาม
กฎหมายบังคับเฉพาะอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษหลังกฎหมาย
อาคารสูงเทาน้ัน ที่ตองมีการติดตั้งระบบการจายนํ้าดับเพลิง เคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิงและหัวฉีดนํ้า
ดับเพลิง จากผลการศึกษาพบวา ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง และหัวฉีดนํ้า
ดับเพลิง ในอาคารชุดกลุมตัวอยางทุกหลังเปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุด (ตารางที่ 4.24) สามารถ
เขาตรวจสอบไดทุกหลัง 

9) ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ ตามกฎหมายบังคับเฉพาะอาคารชุดพักอาศัยท่ี
เปนอาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญพิเศษหลังกฎหมายอาคารสูงเทาน้ันที่ตองมีการติดตั้งระบบ
ดับเพลิงอัตโนมัติในอาคาร จากผลการศึกษาพบวา อาคารชุดกอนกฎหมายอาคารสูง มีการติดต้ัง
ระบบดับเพลิงอัตโนมัติบริเวณพ้ืนที่สวนกลางและพ้ืนที่ภายในหองชุด จํานวน 1 หลัง และอีก 3 
หลัง ไมมีการติดต้ังระบบดับเพลิงอัตโนมัติ ซ่ึงไมขัดตอกฎหมายแตอยางใด สวนอาคารชุดหลัง
กฎหมายอาคารสูงมีการติดต้ังระบบดับเพลิงบริเวณพ้ืนที่สวนกลางและพ้ืนที่ภายในหองชุด จํานวน 
3 หลัง และอีก 1 หลัง ไมมีการติดตั้งระบบดับเพลิงอัตโนมัติทั้งพ้ืนท่ีสวนกลางและพ้ืนที่ภายใน
หองชุด (ตารางท่ี 4.25) โดยระบบดับเพลิงอัตโนมัติที่ติดตั้งในพ้ืนท่ีสวนกลางถือเปนทรัพย
สวนกลางของอาคารชุด สามารถเขาตรวจสอบไดทุกหลัง แตระบบดับเพลิงอัตโนมัติที่ติดตั้งใน
หองชุดถือเปนทรัพยสวนกลาง แตอยูในพ้ืนที่กรรมสิทธ์ิสวนบุคคล ไมสามารถเขาไปตรวจสอบ
ภายในหองชุดได เน่ืองจากเจาของกรรมสิทธ์ิในหองชุดไมอนุญาต ซ่ึงใชวิธีเก็บขอมูลจากการสอบถาม
ผูดูแลอาคาร 

10) ระบบปองกันฟาผา ตามกฎหมายกําหนดใหอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปน
อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ ทั้งกอนและหลังกฎหมายอาคารสูงกับอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปน
อาคารขนาดใหญ ตองมีการติดต้ังระบบปองกันฟาผาในอาคาร จากผลการศึกษาพบวาระบบ
ปองกันฟาผาในอาคารชุดกลุมตัวอยางทุกหลังเปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุดโดยติดต้ังท่ีบริเวณ
ช้ันดาดฟาทุกหลัง (ตารางที่ 4.26) สามารถเขาตรวจสอบไดทุกหลัง 
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ตารางที่ 5.4 แสดงการเปรยีบเทียบระบบปองกันและระงับอัคคีภัยตามกฎหมายกับการติดตั้งจริง 
 ในอาคารชุดท่ีทําการศึกษา 
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5.3 สรุปประเด็นปญหา 
 
จากผลการศึกษาขั้นตอนการปฏิบัติตามกฎหมายตรวจสอบอาคารของอาคารชุดพักอาศัย

กลุมตัวอยางท่ีอยูในพ้ืนที่เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร โดยเปนอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคารสูง
หรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่ไดรับอนุญาตใหกอสรางกอนกฎหมายอาคารสูงบังคับใช จํานวน 4 
หลัง และอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่อนุญาตใหกอสรางหลัง
กฎหมายอาคารสูงบังคับใช จํานวน 4 หลัง รวมเปนอาคารชุดท่ีศึกษา จํานวน 8 หลัง ซ่ึงผูศึกษาได
เลือกศึกษาเฉพาะการติดตั้งระบบ และอุปกรณประกอบของอาคารในอาคารชุดพักอาศัยกลุม
ตัวอยางเทาน้ัน เน่ืองจากเปนระบบที่ติดตั้งในพ้ืนท่ีกรรมสิทธ์ิสวนกลาง และพ้ืนที่กรรมสิทธ์ิสวน
บุคคลของอาคารชุดสามารถระบุพ้ืนท่ีการศึกษาไดชัดเจน โดยไมไดศึกษาในเร่ืองความมั่นคง
แข็งแรงของอาคาร การดัดแปลงตอเติมอาคาร และการเปล่ียนแปลงการใชอาคารในพ้ืนที่หองชุด 
จากการศึกษาพบวาอาคารชุดพักอาศัยกลุมตัวอยางดังกลาวมีปญหาในการเขาตรวจสอบระบบและ
อุปกรณประกอบของอาคารที่ติดต้ังอยูในหองชุดซ่ึงเปนพ้ืนที่กรรมสิทธ์ิสวนบุคคล ซ่ึงผูตรวจสอบ
ตองดําเนินการตรวจสอบใหไดอยางนอยตามที่กําหนดไวในกฎหมายตรวจสอบอาคาร5โดยระบบ
และอุปกรณประกอบของอาคารท่ีติดต้ังอยูในหองชุดซ่ึงเปนพ้ืนที่กรรมสิทธ์ิสวนบุคคล ท่ีมีปญหา
ไมสามารถเขาตรวจสอบไดในอาคารชุดพักอาศัยท้ัง 8 หลัง มี 3 ระบบคือ 

1) ระบบปรับอากาศ ตามกฎหมายบังคับเฉพาะอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคารสูงหรือ
อาคารขนาดใหญพิเศษหลังกฎหมายอาคารสูงตองมีการติดตั้งระบบปรับอากาศตามกฎหมาย จาก
การศึกษาพบวาระบบปรับอากาศท่ีเขาตรวจสอบไมไดเปนระบบปรับอากาศแบบแยกสวนที่อยูใน
พ้ืนที่หองชุดของอาคารกลุมตัวอยางท้ัง 8 หลัง ซ่ึงเปนทรัพยสวนบุคคลและติดตั้งอยูในพ้ืนท่ี
กรรมสิทธ์ิสวนบุคคลมีปญหาไมสามารถเขาตรวจสอบได เน่ืองจากเจาของหองชุดไมอนุญาตใหเขา
ตรวจสอบ 

2) ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมท่ีอยูในพ้ืนที่หองชุดของอาคารชุดพักอาศัย ซ่ึงกฎหมาย
ควบคุมอาคารไดกําหนดใหอาคารชุดพักอาศัยท่ีเปนอาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญพิเศษ หรือ
อาคารขนาดใหญ ตองมีระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมติดต้ังในตัวอาคารท้ังระบบแจงเหตุดวยมือ 
และระบบแจงเหตุอัตโนมัติ โดยระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมน้ีจะตองสามารถสงสัญญาณเสียง
แจงเหตุเพลิงไหมใหผูที่อยูในอาคารไดยินอยางท่ัวถึงกรณีเกิดเหตุเพลิงไหม ซ่ึงระบบสัญญาณแจง
เหตุเพลิงไหมที่เขาตรวจสอบไมไดอยูในพ้ืนท่ีภายในหองชุดของอาคารชุดกลุมตัวอยางท้ัง 8 หลัง 

                                                  
5“กฎกระทรวงกําหนดคุณสมบัติเฉพาะของผูจัดสอบอาคาร หลักเกณฑการขอขึ้นทะเบียนและการเพิกถอนการขึ้น

ทะเบียนเปนผูตรวจสอบอาคารและหลักเกณฑการตรวจสอบอาคาร พ.ศ.2548,” ราชกิจจานุเบกษา 122 (29 ธันวาคม 2548), ขอ 17. 
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เน่ืองจากเปนพ้ืนท่ีกรรมสิทธ์ิสวนบุคคลของเจาของหองชุดแตละหองโดยเจาของหองชุดไม
อนุญาตใหเขาตรวจสอบ 

3) ระบบดับเพลิงอัตโนมัติที่อยูในพ้ืนท่ีหองชุดของอาคารชุดพักอาศัย ตามกฎหมายควบคุม
อาคารกําหนดใหอาคารชุดท่ีเปนอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษท่ีไดรับอนุญาตใหกอสรางหลัง
กฎหมายอาคารสูง ตองมีระบบดับเพลิงอัตโนมัติครอบคลุมทุกพ้ืนที่ของอาคาร โดยระบบดับเพลิง
อัตโนมัติท่ีตรวจสอบไมไดอยูในพ้ืนที่หองชุดของอาคารชุดกลุมตัวอยางท้ัง 8 อาคาร เน่ืองจากเปน
พ้ืนที่กรรมสิทธ์ิสวนบุคคลของเจาของหองชุดแตละหองโดยเจาของหองชุดไมอนุญาตใหเขา
ตรวจสอบ 

 
ตารางที่ 5.5 แสดงระบบและอุปกรณประกอบของอาคารในหองชุดท่ีเขาตรวจสอบไมได 

เปรียบเทียบกับระบบและอุปกรณประกอบของอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคารกําหนด 

ระบบและอุปกรณประกอบของอาคาร
ในหองชุดที่เขาตรวจสอบไมได 

การติดตั้งระบบและอุปกรณประกอบของอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคาร
แยกตามประเภทของอาคารชุดพักอาศัย 

อาคารสูงหรือขนาดใหญพิเศษ
กอนกฎหมายอาคารสูง 

อาคารสูงหรือขนาดใหญพิเศษ
หลังกฎหมายอาคารสูง 

อาคาร
ขนาดใหญ 

1. ระบบปรับอากาศ    
2. ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม    

3. ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ    

 
จากปญหาท่ีไมสามารถเขาตรวจสอบภายในหองชุดของอาคารชุดพักอาศัยกลุมตัวอยางท้ัง 

8 หลังได ทําใหไมสามารถตรวจสอบระบบและอุปกรณประกอบของอาคารท้ัง 3 ระบบ ซึ่ง
ประกอบดวยระบบปรับอากาศ, ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม และระบบดับเพลิงอัตโนมัติ ที่
ติดต้ังอยูในพ้ืนที่หองชุดของอาคารชุดพักอาศัยกลุมตัวอยางและเม่ือพิจารณาตามกฎหมาย
ตรวจสอบอาคารพบวา กฎหมายกําหนดใหผูตรวจสอบอาคารตองดําเนินการตรวจสอบระบบและ
อุปกรณประกอบของอาคารอยางนอยตองครบทุกระบบ จึงสรุปไดวาการปฏิบัติตามกฎหมาย
ตรวจสอบอาคารของอาคารชุดพักอาศัยเกิดปญหาในการเขาตรวจสอบในหองชุดซ่ึงเปนพ้ืนท่ี
กรรมสิทธ์ิสวนบุคคลเน่ืองจากเจาของหองชุดไมอนุญาตใหเขาตรวจสอบ สอดคลองกับสมมุติฐาน
ของการศึกษาท่ีตั้งไววา “กรรมสิทธ์ิในหองชุดมีผลตอการตรวจสอบอาคาร” โดยท่ัวไปแลวอาคารชุด
หลังหน่ึงจะประกอบดวยกรรมสิทธ์ิในอาคาร 2 สวนคือ กรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธ์ิ
ในทรัพยสวนกลาง ซ่ึงภายในหองชุดท่ีไมสามารถเขาตรวจสอบไดถือเปนทรัพยสวนบุคคลท่ีเปน
กรรมสิทธ์ิของเจาของหองชุดแตละราย เจาของกรรมสิทธ์ิในหองชุดมีสิทธ์ิที่จะหามมิใหผูใดเขาไป
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ในหองชุดของตนเองก็มีสิทธ์ิที่จะทําไดโดยกฎหมายอาคารชุดจะหามมิใหเจาของหองชุดกระทําการ
ใดๆ ตอทรัพยสวนบุคคลของตนเองจนอาจเปนเหตุใหเกิดการกระทบกระเทือนตอโครงสราง ความ
ม่ันคง หรือการปองกันความเสียหายตอตัวอาคาร หรือการอื่นตามที่กําหนดไวในขอบังคับมิได 6 
เทาน้ัน จากรายละเอียดดังกลาวทําใหกระบวนการในการตรวจสอบอาคารใหครบถวนตามกฎหมาย
ตรวจสอบอาคารของอาคารชุดพักอาศัยเกิดปญหาในทางปฏิบัติ และสงผลอาจทําใหอาคารชุดพัก
อาศัยไมมีความปลอดภัยในการอยูอาศัยและไมสามารถพัฒนาระบบความปลอดภัยของอาคารได
ตามเจตนารมณของกฎหมายตรวจสอบอาคารได 

 
5.4 ขอคิดเห็นจากกลุมตัวอยางในการแกไขปญหา 

 
จากปญหาในเร่ืองกรรมสิทธ์ิในหองชุดท่ีสงผลทําใหเกิดปญหาในการตรวจสอบอาคารตาม

กฎหมายน้ัน ถึงแมวากฎหมายตรวจสอบอาคารจะใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมีอํานาจหนาท่ีใน
การจัดใหมีและดําเนินการเพ่ือตรวจสอบอาคารแทนเจาของหองชุด ทั้งในสวนท่ีเปนทรัพยสวนบุคคล
และทรัพยสวนกลางของอาคารชุด แตจากผลการศึกษาพบวาผูตรวจสอบไมสามารถเขาไปตรวจสอบ
ภายในหองชุดไดเน่ืองจากเจาของหองชุดไมยินยอม ในเร่ืองน้ีผูศึกษาไดสรุปประเด็นปญหาและ
สัมภาษณกลุมตัวอยางท่ีเปนเจาหนาท่ีภาครัฐและภาคเอกชนท่ีมีหนาท่ีเก่ียวของกับการตรวจสอบ
อาคารเพ่ือขอความคิดเห็นในเรื่องท่ีเก่ียวกับปญหาท่ีเกิดข้ึนในการตรวจสอบอาคารชุดพักอาศัย เพ่ือ
หาแนวทางในการปฏิบัติและแนวทางในการแกไขปญหาท่ีเกิดข้ึนอยางถูกตองตามข้ันตอนของ
กฎหมาย 

 
5.4.1 กลุมตัวอยางเจาหนาท่ีภาครัฐและภาคเอกชนที่เก่ียวของกับการตรวจสอบอาคารชุด

พักอาศัย 
 ผูศึกษาไดดําเนินการศึกษาและจัดแบงกลุมตัวอยางที่เปนเจาหนาท่ีภาครัฐและ

ภาคเอกชนท่ีมีหนาท่ีเก่ียวของกับการตรวจสอบอาคารชุดพักอาศัยออกเปน 3 กลุมดังน้ี 
5.4.1.1 กลุมท่ีมีหนาท่ีเก่ียวของกับการออกกฎหมายตรวจสอบอาคาร ประกอบดวย 

1) นายพิชญะ จันทรานุวัฒน  ประธานกรรมการมาตรฐานความปลอดภัย
อาคาร วิศวกรรมสถานแหงประเทศไทยในพระบรมราชูปถัมภ 

2) นายศักด์ิชัย ยวงตระกูล อนุกรรมการมาตรฐานความปลอดภัยอาคาร 
วิศวกรรมสถานแหงประเทศไทยในพระบรมราชูปถัมภ 

                                                  
6“พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522,”ราชกิจจานุเบกษา 96 (30 เมษายน 2522), มาตรา 13 วรรคสาม. 
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3) รอยโทวโรดม สุจริตกุล  นายกสมาคมผูตรวจสอบและบริหารความ
ปลอดภัยอาคาร 

4) นายสินิทธ์ิ บุญสิทธ์ิ  วิศวกรวิชาชีพ 8 วช.(วิศวกรรมโยธา) หัวหนากลุม
งานตรวจสอบและพัฒนามาตรฐานความปลอดภัย สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร กรมโยธาธิการ
และผังเมือง ปฏิบัติหนาท่ีกรรมการและเลขานุการคณะกรรมการควบคุมอาคาร 

5.4.1.2 กลุมเจาหนาท่ีทองถ่ินที่มีหนาท่ีตรวจสอบรายงานผลการตรวจสอบอาคาร 
ประกอบดวย 

1) นายวิทยา เกียรติถกล  วิศวกรโยธา 8 วช. หัวหนากลุมงานควบคุมอาคาร 1 
กองควบคุมอาคาร สํานักการโยธา กรุงเทพมหานคร 

2) นายพินิต เลิศอุดมธนา  วิศวกรโยธา 8 วช. หัวหนากลุมงานควบคุมอาคาร 2 
กองควบคุมอาคาร สํานักการโยธา กรุงเทพมหานคร 

3) นายสมคิด โชติอํ่า  วิศวกรโยธา 8 วช. หัวหนากลุมงานควบคุมอาคาร 3 
กองควบคุมอาคาร สํานักการโยธา กรุงเทพมหานคร 

4) นายสมัชญ ชมภูพันธ  วิศวกรโยธา 6 ว. กลุมงานควบคุมอาคาร 2       
กองควบคุมอาคาร สํานักการโยธา กรุงเทพมหานคร 

5.4.1.3 กลุมผูตรวจสอบอาคารที่ไดข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบ และได รับหนังสือ
รับรองการขึ้นทะเบียนจากกรมโยธาธิการและผังเมือง ประกอบดวย 

1) นางสาวบุษกร แสนสุข  วิศวกรไฟฟา บริษัท ฟวชั่นไฟรเซฟต้ี จํากัด     
ผูตรวจสอบอาคารเลขท่ี บ.0002/2550 

2) ผศ.ดร.จิรวัฒน ดําริหอนันต  อาจารยประจําภาควิชาวิศวกรรมโยธา 
คณะวิศวกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ผูตรวจสอบอาคารเลขท่ี บ.0483/2550 

3) นายชัยพร หนักแนน  วิศวกรไฟฟา ธนาคารแหงประเทศไทย ผูตรวจสอบ
อาคารเลขที่ บ.0646/2550  

4) ผศ.ชลชัย ธรรมวิวัฒนุกูร  อาจารยประจําภาควิชาวิศวกรรมไฟฟา    
คณะวิศวกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยกรุงเทพ ผูตรวจสอบอาคารเลขท่ี บ.0708/2550 

 
5.4.2 สรุปความคิดเห็นของกลุมตัวอยางตอปญหาท่ีเกิดขึ้นในการตรวจสอบอาคารชุดพัก

อาศัย 
5.4.2.1 จากผลการศึกษาครั้งน้ีพบวาผูตรวจสอบ ตรวจสอบอาคารชุดพักอาศัยได

เฉพาะในพ้ืนที่สวนกลางเทาน้ันโดยภายในหองชุดผูตรวจสอบไมสามารถเขาตรวจสอบได ผูศึกษา
จึงไดสรุปประเด็นคําถามในหัวขอที่วา “กรณีไมสามารถเขาไปตรวจสอบภายในหองชุดได ผู
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ตรวจสอบจะตองรายงานผลในรายงานการตรวจสอบอาคารอยางไร” โดยไดขอความคิดเห็นจาก
กลุมตัวอยางท่ีมีหนาท่ีเก่ียวของกับการออกกฎหมายตรวจสอบอาคาร ซ่ึงกลุมตัวอยางไดมี
ความเห็น ดังน้ี 

1) นายพิชญะ จันทรานุวัฒน  มีความเห็นวา7 
- รายงานวาสามารถเขาตรวจสอบไดเฉพาะสวนกลางเทาน้ัน สวนภายใน

หองชุดถาเปนไปไดควรตรวจสอบใหไดอยางนอยช้ันละ 1 หอง ซ่ึงผูตรวจสอบอาคารควรหาวิธี 
การเจรจาเพ่ือใหสามารถตรวจสอบใหได 

2) นายศักด์ิชัย ยวงตระกูล  มีความเห็นวา8 
- รายงานวาตรวจสอบไดเฉพาะสวนกลางเทาน้ัน สวนในหองชุดไม

สามารถเขาไปตรวจสอบได ทั้งน้ีผูตรวจสอบควรประสานงานกับนิติบุคคลอาคารชุด ออกหนังสือ
แจงเจาของหองชุดทุกหองใหทราบวาจะมีการตรวจสอบอาคาร และขออนุญาตเขาไปตรวจสอบ
ภายในหองชุด หากหองชุดใดอนุญาตผูตรวจสอบจึงจะสามารถเขาไปตรวจสอบได ถาเปนไปได
ควรมีหนังสือแจงเจาของหองชุดหองท่ีไมยินยอมใหเขาตรวจสอบวา หากเกิดเหตุการณเพลิงไหม
หรือเหตุรายแรงอ่ืนใด เจาของหองชุดน้ันตองรับผิดชอบภายในหองชุดของตนเองแทนผูตรวจสอบ 

3) รอยโทวโรดม สุจริตกุล  มีความเห็นวา9 
- รายงานตามความเปนจริงวาไมสามารถเขาตรวจสอบภายในหองชุดได 

ท้ังน้ีผูตรวจสอบควรพยายามนัดหมายนิติบุคคลอาคารชุดใหไดมากที่สุดอยางนอย 5 คร้ัง โดยแตละ
คร้ังควรกําหนดรายช่ือหองชุดท่ีจะเขาตรวจสอบประมาณ 20% ของหองชุดท้ังหมด กรณีเขาตรวจสอบ
ในหองชุดใดไมไดผูตรวจสอบควรประสานนิติบุคคลอาคารชุดทําหนังสือแจงเจาของหองชุดใหทราบ
ถึงความ สําคัญของการตรวจสอบอาคารตามกฎหมาย และมีขอแนะนําในการปฏิบัติกรณีเกิดเหตุ
เพลิงไหมหรือเหตุรายอ่ืนๆ แกเจาของหองชุดน้ันๆ 

4) นายสินิทธ์ิ บุญสิทธ์ิ  มีความเห็นวา10 
- ใหรายงานตามความเปนจริงวาตรวจสอบไดเฉพาะสวนกลางเทาน้ัน 

และระบุใหชัดเจนวาไมสามารถเขาไปตรวจสอบภายในหองชุดได ซ่ึงก็ถือไดวาอาคารมีความ
                                                  

7สัมภาษณ พิชญะ จันทรานุวัฒน, ประธานกรรมการมาตรฐานความปลอดภัยอาคาร วิศวกรรมสถานแหงประเทศไทยใน

พระบรมราชูปถัมภ, 1 กรกฎาคม 2551. 
8สัมภาษณ ศักดิ์ชัย ยวงตระกูล, อนุกรรมการมาตรฐานความปลอดภัยอาคาร วิศวกรรมสถานแหงประเทศไทยในพระบรม

ราชูปถัมภ, 30 มิถุนายน 2551. 
9สัมภาษณ วโรดม สุจริตกุล, นายกสมาคมผูตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร, 30 มิถุนายน 2551. 
10สัมภาษณ สินิทธ์ิ บุญสิทธ์ิ, หัวหนากลุมงานตรวจสอบและพัฒนามาตรฐานความปลอดภัย สํานักควบคุมและตรวจสอบ

อาคาร กรมโยธาธิการและผังเมือง, 1 กรกฎาคม 2551. 
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ปลอดภัยเพ่ิมขึ้นแลวคือ เดิมอาคารมีระบบปองกันและระงับอัคคีภัยอยูแลว และมีการตรวจสอบ
อาคาร โดยผูตรวจสอบถือวาเพ่ิมความปลอดภัยใหกับอาคารขึ้นมาอีกระดับหน่ึง 

 

5.4.2.2 จากความเห็นของกลุมตัวอยางที่มีหนาท่ีเก่ียวของกับการออกกฎหมาย
ตรวจสอบอาคาร ซ่ึงใหความเห็นในกรณีที่ไมสามารถเขาตรวจสอบอาคารภายในหองชุดได ผู
ตรวจสอบจะตองรายงานผลในรายงานการตรวจสอบอาคารอยางไรน้ัน โดยกลุมตัวอยางดังกลาว
ขางตนไดใหความเห็นซ่ึงสรุปไดวา “ผูตรวจสอบควรรายงานผลการตรวจสอบตามความเปนจริง 
คือตรวจสอบไดเฉพาะพ้ืนที่สวนกลาง สวนภายในหองชุดไมสามารถเขาตรวจสอบได” ผูศึกษาจึง
ไดตั้งประเด็นคําถามในหัวขอท่ีวา “หากผูตรวจสอบรายงานผลการตรวจสอบวาตรวจสอบไดเฉพาะ
พ้ืนที่สวนกลางโดยพ้ืนที่ภายในหองชุดไมสามารถเขาตรวจสอบไดน้ัน ในการพิจารณารายงานการ
ตรวจสอบอาคารเพ่ือออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) ของเจาพนักงานทองถิ่น จะ
พิจารณาและมีความเห็นอยางไร” โดยขอความคิดเห็นจากกลุมตัวอยางท่ีเปนเจาหนาท่ีทองถ่ินที่มี
หนาท่ีตรวจสอบรายงานผลการตรวจสอบอาคาร ซ่ึงกลุมตัวอยางไดมีความเห็น ดังน้ี 

1) นายวิทยา เกียรติถกล  มีความเห็นวา11 
- กรณีรายงานเชนน้ี ไมสามารถออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร 

(แบบ ร.1) ใหได เพราะตามกฎหมายผูตรวจสอบตองรายงานวาอาคารมีความปลอดภัยท้ังหลัง 
2) นายพินิต เลิศอุดมธนา  มีความเห็นวา12 

- กรณีน้ีไมออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) ให เพราะตาม
กฎหมายตองรายงานวาตรวจสอบอาคารครบท้ังหลัง และตองรับรองวาอาคารมีความปลอดภัยท้ังหลัง 

3) นายสมคิด โชติอํ่า  มีความเห็นวา13 
- ไมสามารถออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) ใหได เพราะ

รายงานไมครบถวน เน่ืองจากตามกฎหมายตองรายงานและรับรองวาอาคารมีความปลอดภัยท้ังหลัง 
 
 
 

                                                  
11สัมภาษณ วิทยา เกียรติถกล, หัวหนากลุมงานควบคุมอาคาร 1 กองควบคุมอาคาร สํานักการโยธา กรุงเทพมหานคร, 2 

กรกฎาคม 2551. 
12สัมภาษณ พินิต เลิศอุดมธนา, หัวหนากลุมงานควบคุมอาคาร 2 กองควบคุมอาคาร สํานักการโยธา กรุงเทพมหานคร, 2 

กรกฎาคม 2551. 
13สัมภาษณ สมคิด โชติอํ่า, หัวหนากลุมงานควบคุมอาคาร 3 กองควบคุมอาคาร สํานักการโยธา กรุงเทพมหานคร, 2 

กรกฎาคม 2551. 
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4) นายสมัชญ ชมภูพันธ  มีความเห็นวา14 
- ถารายงานวาตรวจสอบภายในหองชุดไดไมครบถวนหรือตรวจสอบ

ไดเฉพาะบางหองเทาน้ัน จะไมพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) ใหได เพราะ
ตามกฎหมายระบุวาผูตรวจสอบตองรับรองวาอาคารมีความปลอดภัยท้ังหลัง 

 
5.4.2.3 จากความเห็นของกลุมตัวอยางท่ีเปนเจาหนาท่ีทองถ่ินที่มีหนาท่ีตรวจสอบ

รายงานผลการตรวจสอบอาคาร ซ่ึงใหความเห็นในกรณีที่ผูตรวจสอบรายงานวา ตรวจสอบไดเฉพาะ
พ้ืนท่ีสวนกลาง สวนภายในหองชุดไมสามารถเขาตรวจสอบได โดยกลุมตัวอยางท่ีเปนเจาหนาท่ี
ทองถ่ินไดใหความเห็นซ่ึงสรุปไดวา “ไมสามารถออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) ใหได 
เพราะตามกฎหมายผูตรวจสอบตองรายงานวาตรวจสอบอาคารครบท้ังหลัง และตองรับรองวา
อาคารมีความปลอดภัยท้ังหลัง” ผูศึกษาจึงไดสรุปประเด็นและตั้งคําถามในหัวขอที่วา “เพ่ือเปนการ
แกไขปญหาที่เกิดข้ึนจากการตรวจสอบอาคารชุด กรณีที่ผูตรวจสอบไมสามารถเขาไปตรวจสอบ
ภายในหองชุดได  จะมีแนวทางในการแกไขปญหาอยางไร” โดยไดขอความคิดเห็นและ
ขอเสนอแนะจากกลุมตัวอยางท้ัง 3 กลุม ซ่ึงกลุมตัวอยางไดมีความเห็น ดังน้ี 

1) นายพิชญะ จันทรานุวัฒน  มีความเห็นวา15 
- ควรแกไขกฎหมายอาคารชุดใหเพ่ิมอํานาจนิติบุคคลมีอํานาจเขาไป

ตรวจสอบในหองชุดในเรื่องท่ีเก่ียวกับการตรวจสอบอาคารได หรือนิติบุคคลมีอํานาจท่ีจะกําหนด
ในขอบังคับของอาคารชุดเพ่ือใหนิติบุคคลสามารถดําเนินการในเรื่องท่ีเก่ียวของกับการตรวจสอบ
อาคาร เชน ระบบปองกันอัคคีภัย การใชประโยชนในพ้ืนที่หองชุด การดูแลรักษาสุขอนามัยและ
ส่ิงแวดลอม เปนตน สําหรับกฎหมายควบคุมอาคารควรแกไขใหนิติบุคคลสามารถดําเนินการแทน
ผูตรวจสอบอาคารในทุกหองโดยใหผูตรวจสอบอาคารสุมตรวจอยางนอยชั้นละ 1 หอง 

2) นายศักด์ิชัย ยวงตระกูล  มีความเห็นวา16 
- แนวทางในการแกไขปญหาระยะยาว ควรออกกฎหมายเพ่ือบังคับให

เจาของหองชุดอนุญาตใหผูตรวจสอบเขาตรวจสอบภายในหองชุดได และออกกฎหมายแกไขเพ่ิมเติม
รายละเอียดประเภทของอาคารที่ตองตรวจสอบโดยแยกประเภทของอาคารตามประเภทความเส่ียง
                                                  

14สัมภาษณ  สมัชญ ชมภูพันธ ,  วิศวกรโยธา 6 ว. กลุมงานควบคุมอาคาร 2 กองควบคุมอาคาร  สํานักการโยธา 

กรุงเทพมหานคร, 2 กรกฎาคม 2551. 
15สัมภาษณ พิชญะ จันทรานุวัฒน, ประธานกรรมการมาตรฐานความปลอดภัยอาคาร วิศวกรรมสถานแหงประเทศไทยใน

พระบรมราชูปถัมภ, 3 กรกฎาคม 2551. 
16สัมภาษณ ศักด์ิชัย ยวงตระกูล, อนุกรรมการมาตรฐานความปลอดภัยอาคาร วิศวกรรมสถานแหงประเทศไทยในพระ

บรมราชูปถัมภ, 3 กรกฎาคม 2551. 
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ของการใชประโยชนในอาคารกรณีความเส่ียงสูง เชน อาคารท่ีเก็บวัตถุไวไฟควรตรวจสอบทุกป หรือ
อาคารที่ไมมีความเส่ียง หรือใชงานประจําสมํ่าเสมอไมควรตรวจสอบทุกป เปนตน รวมถึงควรให
ความสําคัญกับการตรวจสอบอาคารหากอาคารมีการกระทําในเร่ืองดังตอไปน้ีคือ 1. การเปล่ียนการ
ใชอาคาร 2. การเปล่ียนเจาของอาคาร ตองมีการตรวจสอบอาคารทุกครั้งกอนหรือหลังการดําเนินการ
ท้ัง 2 ขอดังกลาว 

3) รอยโทวโรดม สุจริตกุล  มีความเห็นวา17 
- ควรแกไขกฎหมายบังคับใหเจาของหองชุดใหความรวมมือในการ

ตรวจสอบอาคารใหมากข้ึนกวาท่ีเปนอยูในปจจุบัน โดยอยาใหมีชองวางใหสามารถเล่ียงหรือไมให
ความรวมมือ หรือมีสวนรวมได 

4) นายสินิทธ์ิ บุญสิทธ์ิ  มีความเห็นวา18 
- ในอนาคตนาจะมีการแกไขกฎหมายโดยกําหนดรายละเอียดของอาคาร

ท่ีตองถูกตรวจสอบใหละเอียดและชัดเจนมากขึ้นกวาในปจจุบัน เชน กรณีอาคารชุดอาจใหตรวจสอบ
เฉพาะพ้ืนที่สวนกลาง สวนภายในหองชุดอาจกําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุดเปนผูดําเนินการและ
บริหารในเรื่องท่ีเก่ียวของกับการตรวจสอบอาคารแทนผูตรวจสอบ โดยใหผูตรวจสอบสุมตรวจ
หองตวัอยางดวยตัวเอง สวนจํานวนอยางนอยเทาไรน้ัน อาจกําหนดในข้ันตอนการออกกฎหมายได 
เปนตน 

5) นายวิทยา เกียรติถกล  มีความเห็นวา19 
- แนวทางในการแกไขปญหา ควรแกไขพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.

2522 ใหนิติบุคคลอาคารชุดมีอํานาจใหสามารถดําเนินการในการตรวจสอบอาคารในพ้ืนที่สวน
บุคคลได 

6) นายพินิต เลิศอุดมธนา  มีความเห็นวา20 
- เร่ืองน้ีในกฎกระทรวงฯ กําหนดวาเปนหนาท่ีของนิติบุคคลอาคารชุด

ตองเปนผูดําเนินการแทนเจาของหองชุดอยูแลว เปนเรื่องของนิติบุคคลอาคารชุดกับผูตรวจสอบ
อาคาร ตองพิจารณารวมกันวาหากไมสามารถเขาไปตรวจสอบภายในหองชุดได จะดําเนินการอยางไร
                                                  

17สัมภาษณ วโรดม สุจริตกุล, นายกสมาคมผูตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร, 3 กรกฎาคม 2551. 
18สัมภาษณ สินิทธ์ิ บุญสิทธ์ิ, หัวหนากลุมงานตรวจสอบและพัฒนามาตรฐานความปลอดภัย สํานักควบคุมและตรวจสอบ

อาคาร กรมโยธาธิการและผังเมือง, 3 กรกฎาคม 2551. 
19สัมภาษณ วิทยา เกียรติถกล, หัวหนากลุมงานควบคุมอาคาร 1 กองควบคุมอาคาร สํานักการโยธา กรุงเทพมหานคร, 4 

กรกฎาคม 2551. 
20สัมภาษณ พินิต เลิศอุดมธนา, หัวหนากลุมงานควบคุมอาคาร 2 กองควบคุมอาคาร สํานักการโยธา กรุงเทพมหานคร, 4 

กรกฎาคม 2551. 
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และจะรายงานอยางไร กรุงเทพมหานครในฐานะเจาพนักงานทองถ่ินจะพิจารณารายละเอียดท่ีระบุ
ในรายงานเทาน้ัน 

7) นายสมคิด โชติอํ่า  มีความเห็นวา21 
- แนวทางในการแกไขปญหา ควรมีการแกไขท่ีกฎกระทรวงฯ (กฎหมาย

ควบคุมอาคาร) โดยระบุใหละเอียดและชัดเจนวา หากตรวจสอบภายในหองชุดไดไมครบทุกหอง 
ตองตรวจสอบอยางนอยเทาไร 

8) นายสมัชญ ชมภูพันธ  มีความเห็นวา22 
- แนวทางในการแกไขปญหา ควรมีคําส่ังหรือหนังสือจากหนวยงานที่

เก่ียวของ หรือออกกฎหมายใหเจาของหองชุดยินยอมใหเขาตรวจสอบไดทุกหอง 
9) นางสาวบุษกร แสนสุข  มีความเห็นวา23 

- แนวทางในการแกไขปญหา ควรแกกฎหมายใหเจาพนักงานทองถ่ินแจง
เจาของหองชุดทราบโดยตรงวาตองปฏิบัติตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร ซ่ึงปจจุบันกฎหมายใหแจง
นิติบุคคลเปนผูดําเนินการแทนเจาของหองชุด ท้ังน้ีในกฎหมายควรแกไขใหนิติบุคคลอาคารชุดเปน
เพียงผูประสานงานใหเกิดการตรวจสอบอาคารตามกฎหมายเทาน้ัน 

10) ผศ.ดร.จิรวัฒน ดําริหอนันต  มีความเห็นวา24 
- ควรแกไขกฎหมายใหนิติบุคคลอาคารชุดหรือผูตรวจสอบอาคารสามารถ

สุมตัวอยางหองชุดเพ่ือเขาตรวจสอบใหไดเปนเปอรเซ็นตของจํานวนหองชุดท้ังหมด โดยตองพิจารณา
ใหสอดคลองกับคาใชจายท่ีเก่ียวของกับการตรวจสอบอาคาร และจํานวนหองตัวอยางท่ีจะตรวจสอบ
ตองเปนไปตามหลักวิชาทางสถิติดวย 

11) นายชัยพร หนักแนน  มีความเห็นวา25 
- แนวทางในการแกไขปญหา ควรเขียนกฎหมายใหชัดเจนวาตอง

ตรวจสอบภายในหองชุดใหไดก่ีเปอรเซ็นตของจํานวนหองชุดท้ังหมด เพราะไมสามารถตรวจสอบ

                                                  
21สัมภาษณ สมคิด โชติอํ่า, หัวหนากลุมงานควบคุมอาคาร 3 กองควบคุมอาคาร สํานักการโยธา กรุงเทพมหานคร, 4 

กรกฎาคม 2551. 
22สัมภาษณ สมัชญ ชมพูพันธ, วิศวกรโยธา 6 ว. กลุมงานควบคุมอาคาร 2 กองควบคมุอาคาร สํานักการโยธา 

กรุงเทพมหานคร, 4 กรกฎาคม 2551. 
23สัมภาษณ บุษกร แสนสุข, ผูตรวจสอบอาคารเลขท่ี บ.0002/2550, 4 กรกฎาคม 2551. 
24สัมภาษณ จิรวัฒน ดําริหอนันต, ผูตรวจสอบอาคารเลขที่ บ.0483/2550, 7 กรกฎาคม 2551. 
25สัมภาษณ ชัยพร หนักแนน, ผูตรวจสอบอาคารเลขท่ี บ.0646/2550, 7 กรกฎาคม 2551. 
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ได 100% อยูแลว หรืออยางนอยชั้นละ 1 หอง เพ่ือตองการทราบวาภายในหองมีระบบแจงเหตุเพลิงไหม
เปนไปตามกฎหมายที่กําหนด 

12) ผศ.ชลชัย ธรรมวิวัฒนุกูร  มีความเห็นวา26 
- แนวทางในการแกปญหา นิติบุคคลอาคารชุดและภาคราชการ ควร

ประชาสัมพันธใหความรูกับเจาของหองชุดในเร่ืองเก่ียวกับตรวจสอบอาคารวา ตรวจสอบอาคาร
แลวเจาของหองชุดจะไดอะไร มีขอดีหรือขอเสียอยางไร โดยกฎหมายในปจจุบันไดมอบหมายให
นิติบุคคลอาคารชุดเปนผูดําเนินการแทนเจาของหองชุดในเร่ืองน้ีอยูแลว ซ่ึงเห็นวาเพียงพอแลว 
 

                                                  
26สัมภาษณ ชลชัย ธรรมวิวัฒนุกูร, ผูตรวจสอบอาคารเลขที ่บ.0708/2550, 7 กรกฎาคม 2551. 



บทท่ี 6 

 

บทสรุปและขอเสนอแนะ 
 

6.1 บทสรุปแนวทางในการปฏิบัติตามกฎกระทรวงกําหนดประเภทอาคารท่ีตองจัดใหมีผูตรวจสอบ 
พ.ศ.2548 ของอาคารชุดพักอาศัย กรณีศึกษาอาคารชุดพักอาศัยในเขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร 

 

จากผลการศึกษาสรุปไดวา ขั้นตอนในการปฏิบัติตามกฎหมายตรวจสอบอาคารของอาคาร
ชุดพักอาศัยมีขั้นตอนท่ีตองดําเนินการจัดใหมีการตรวจสอบอาคารใหเปนไปตามกฎกระทรวง
กําหนดคุณสมบัติเฉพาะของผูตรวจสอบหลักเกณฑการขอข้ึนทะเบียนและการเพิกถอนการขึ้น
ทะเบียนเปนผูตรวจสอบ และหลักเกณฑการตรวจสอบอาคาร พ.ศ.2548 แบงออกเปน 2 ขั้นตอนคือ 

 

1. ข้ันตอนในการจัดเตรียมเอกสารของนิติบุคคลอาคารชุด ที่เก่ียวของกับการตรวจสอบ
อาคารเพ่ือสงมอบใหแกผูตรวจสอบอาคาร เพ่ือใชประกอบในการตรวจสอบอาคารและจัดทํา
รายงานสงหนวยงานทองถ่ิน ซ่ึงเอกสารที่นิติบุคคลอาคารชุดตองจัดเตรียมใหไดอยางนอย
ประกอบดวย 

1) สําเนาใบอนุญาตกอสรางอาคาร (แบบ อ.1) ฉบับแรกท่ีไดรับอนุญาตใหกอสรางอาคาร 

2) สําเนาใบรับรองการกอสรางอาคาร (แบบ อ.6) 
3) สําเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.10) 
4) แบบแปลนหรือแผนผังของอาคารชุดท่ีแสดงแปลนพ้ืนทุกชั้น พรอมตําแหนงของ

อุปกรณดับเพลิง บันไดหนีไฟ เสนทางหนีไฟ และแสดงสภาพการใชพ้ืนที่อาคาร 

5) สําเนารายงานการซอมอพยพหนีไฟของผูอยูอาศัยในอาคารชุดท่ีออกโดยหนวยงาน
ท่ีมีหนาท่ีในการจัดซอมอพยพหนีไฟ 

 
2. ข้ันตอนในการเตรียมความพรอมทางดานอุปกรณและบุคลากร ของนิติบุคคลอาคารชุด 

เพ่ือใหสามารถดําเนินการตรวจสอบอาคารไดตามท่ีกฎหมายกําหนด โดยนิติบุคคลอาคารชุดควรมี
การเตรียมความพรอมดังน้ี 

1) จัดเตรียมเคร่ืองมือเพ่ือสนับสนุนในการตรวจสอบอาคารอยางนอยควรจัดเตรียม
ดังน้ี 

1.1) แผนการเดินตรวจในแตละวัน ซ่ึงนิติบุคคลอาคารชุดควรแจงและติดประกาศ
ใหเจาของหองชุดหรือผูอยูอาศัยในหองชุดทราบลวงหนา 

1.2) บันไดเพ่ือใชสําหรับตรวจสอบอุปกรณในท่ีสูง 
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1.3) กุญแจของหองเคร่ือง แผงควบคุมอุปกรณ หรือตูอุปกรณ 
1.4) อุปกรณเพ่ือความปลอดภัยสวนบุคคล เชน หมวกนิรภัย  ไฟฉาย เปนตน 

2) จัดเตรียมบุคลากรของอาคารชุด ซ่ึงอาจเปนผูดูแลอาคาร หรือเจาหนาท่ีความ
ปลอดภัยของอาคารชุดเพ่ือเปนผูนําพาผูตรวจสอบเขาตรวจสอบไดทุกหองและอุปกรณทุกชุดของ
อาคารชุด 

3) นิติบุคคลอาคารชุดควรใหความรวมมือในการดําเนินการแกไขปรับปรุงขอบกพรอง
ของอุปกรณตางๆ หรือของอาคารท่ีผูตรวจสอบอาคารตรวจพบในระหวางการตรวจสอบ ซ่ึงอาจมี
ผลกระทบตอความปลอดภัยของผูที่อยูอาศัยในอาคารชุด 

4) ในการทําสัญญาจางผูตรวจสอบอาคาร นิติบุคคลอาคารชุดควรจัดหาผูตรวจสอบ
อาคารและทําสัญญาลวงหนาประมาณ 1 ป กอนวันสงรายงานผลการตรวจสอบอาคารแกหนวยงาน
ทองถ่ิน หรือกอนใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) ฉบับเดิมจะครบกําหนดหมดอายุอยาง
นอย 30 วัน 

5) นิติบุคคลอาคารชุดสามารถหารายละเอียดของผูตรวจสอบอาคารทั้งประเภทบุคคล
ธรรมดา และประเภทนิติบุคคลไดจากเว็บไซดของกรมโยธาธิการและผังเมือง (www.dpt.go.th) 

 
ในการปฏิบัติตามกฎหมายตรวจสอบอาคารของอาคารชุดพักอาศัย จากผลการศึกษาพบวา 

การเขาตรวจสอบระบบและอุปกรณประกอบของอาคารที่ติดต้ังอยูภายในหองชุดซึ่งไดแก ระบบ
ปรับอากาศ ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม และระบบดับเพลิงอัตโนมัติ มีปญหาไมสามารถเขา
ตรวจสอบไดเน่ืองจากเปนพ้ืนที่กรรมสิทธ์ิสวนบุคคล เจาของหองชุดไมอนุญาตใหเขาตรวจสอบ 
ท้ังน้ีเพราะวาอาคารชุดพักอาศัยมีลักษณะเฉพาะท่ีไมเหมือนอาคารประเภทอ่ืน คือ มีการจด
กรรมสิทธ์ิทรัพยสินในอาคารชุดออกเปนสวนๆ ประกอบดวย กรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนบุคคล และ
กรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลางทําใหในอาคารชุดหลังเดียวจะมีเจาของกรรมสิทธ์ิอยูหลายคน ตางกับ
อาคารประเภทอื่นๆ ที่สวนใหญจะมีเจาของกรรมสิทธ์ิในอาคารเพียงคนเดียวหรือกลุมเดียวเทาน้ัน 

เมื่อตองมีการตรวจสอบอาคารชุดพักอาศัยและตองดําเนินการตรวจสอบระบบปรับอากาศ
ท่ีเปนทรัพยสวนบุคคลและระบบปองกันและระงับอัคคีภัย ซ่ึงประกอบดวยระบบสัญญาณแจงเหตุ
เพลิงไหมและระบบดับเพลิงอัตโนมัติที่เปนทรัพยสวนกลางของอาคารแตติดตั้งอยูภายในพ้ืนที่หอง
ชุดซ่ึงเปนพ้ืนที่กรรมสิทธ์ิสวนบุคคลจึงไมสามารถเขาตรวจสอบไดเน่ืองจากเจาของหองชุดไม
ยินยอมใหเขาตรวจสอบ สงผลใหเกิดปญหาในกระบวนการตรวจสอบอาคารของอาคารชุดพักอาศัย 
ผูตรวจสอบอาคารจะตรวจสอบไดเฉพาะพ้ืนที่สวนกลางเทาน้ัน ถึงแมวาพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ.2522 จะกําหนดใหอาคารชุดทุกหลังมีนิติบุคคลอาคารชุดเพ่ือบริหารและจัดการในอาคารชุดก็
ตาม แตกฎหมายอาคารชุดกําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุดมีหนาท่ีจัดการและดูแลรักษาในทรัพยสิน
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ท่ีเปนทรัพยสวนกลาง1 และอยูในพ้ืนท่ีสวนกลางเทาน้ัน ไมสามารถเขาไปภายในหองชุดไดหากไม
มีเหตุรายแรงอันสงผลตอความมั่นคงและเสียหายตอตัวอาคารได ซ่ึงกรณีน้ีหากนิติบุคคลอาคารชุด
ตองการจะแกไขปญหาดวยการออกขอบังคับใหเจาของหองชุดยินยอมใหเขาตรวจสอบภายในหอง
ชุดได จะตองจัดใหมีการประชุมใหญโดยเจาของรวมท้ังหมด เพ่ือขอมติจากท่ีประชุมใหญซ่ึงมติที่
ประชุมใหญตองไดรับคะแนนเสียงขางมากของเจาของรวมท่ีเขาประชุม2 ซ่ึงไมสามารถทําไดสําเร็จ
ในทางปฏิบัติ เม่ือพิจารณารวมกับกฎหมายตรวจสอบอาคารที่กําหนดใหผูจัดการนิติบุคคลอาคาร
ชุดเปนผูดําเนินการเพ่ือตรวจสอบอาคารแทนเจาของหองชุด ทั้งในสวนท่ีเปนทรัพยสวนบุคคลและ
ทรัพยสวนกลาง จากผลการศึกษาพบวาสามารถดําเนินการตรวจสอบอาคารไดเฉพาะในทรัพย
สวนกลางที่อยูในพ้ืนท่ีสวนกลางเทาน้ัน  

จึงสรุปไดวา การตรวจสอบอาคารชุดพักอาศัยโดยนําหลักเกณฑท่ีกําหนดไวในกฎหมาย
ตรวจสอบอาคารฉบับปจจุบันท่ีมีอยู คือ กฎกระทรวงกําหนดคุณสมบัติเฉพาะผูตรวจสอบ 
หลักเกณฑการขอข้ึนทะเบียนและการเพิกถอนการข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบ และหลักเกณฑการ
ตรวจสอบอาคาร พ.ศ.2548 มาใชบังคับกับอาคารชุดพักอาศัยน้ันมีปญหาในทางปฏิบัติ กลาวคือไม
สามารถเขาตรวจสอบระบบและอุปกรณประกอบของอาคารท่ีติดตั้งอยูภายในหองชุดได ฉะน้ัน
หากยังไมมีการแกไขเพ่ิมเติมรายละเอียดของกฎหมายใหสอดคลองกับลักษณะเฉพาะของอาคารชุด
พักอาศัย จะทําใหการตรวจสอบอาคารชุดพักอาศัยไมสามารถดําเนินการไดครบถวนและถูกตองตาม
เจตนารมณของกฎหมายตรวจสอบอาคารและสงผลใหผูที่อยูอาศัยในอาคารชุดพักอาศัยไมมีความ
ปลอดภัยในการอยูอาศัยไดและอาจทําใหเกิดปญหาในการตรวจสอบอาคารชุดพักอาศัยท่ีไมใช
อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษท่ีไดรับการผอนผันซ่ึงมีอยูเปนจํานวนมากเม่ือกฎหมายครบ
กําหนดระยะเวลาผอนผัน 
 

6.2 ขอเสนอแนะ 
 
จากการศึกษาในครั้งน้ี พบวาการปฏิบัติตามกฎหมายตรวจสอบอาคารของอาคารชุดพักอาศัย

มีปญหาเกิดข้ึนในการท่ีไมสามารถเขาตรวจสอบระบบและอุปกรณประกอบของอาคารท่ีติดตั้งอยู
ภายในหองชุดได ผูศึกษาจึงไดคนควาขอกฎหมายตามกฎกระทรวงกําหนดคุณสมบัติเฉพาะของผู
ตรวจสอบ หลักเกณฑการขอข้ึนทะเบียนและการเพิกถอนการข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบ และ
หลักเกณฑการตรวจสอบอาคาร พ.ศ.2548 กับพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522  ประกอบกับ

                                                  
1“พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522,” ราชกิจจานุเบกษา 96 (30 เมษายน 2522), มาตรา 33. 
2เร่ืองเดียวกัน, มาตรา 44. 
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ขอคิดเห็นของกลุมตัวอยางท่ีเปนเจาหนาท่ีภาครัฐและภาคเอกชนท่ีมีความรูความเชี่ยวชาญทางดาน
การตรวจสอบอาคาร ซ่ึงสรุปเปนขอเสนอแนะไดดังน้ี 

 
6.2.1 ขอเสนอแนะตอหนวยงาน 

6.2.1.1 หนวยงานที่มีหนาท่ีออกกฎหมาย 
1) กฎหมายตรวจสอบอาคาร คือกฎกระทรวงกําหนดคุณสมบัติเฉพาะของ

ผูตรวจสอบ หลักเกณฑการขอข้ึนทะเบียน และการเพิกถอนการขึ้นทะเบียนเปนผูตรวจสอบ และ
หลักเกณฑการตรวจสอบอาคาร พ.ศ.2548 ควรปรับปรุงแกไขเพ่ิมเติมรายละเอียดของกฎหมายให
สอดคลองกับลักษณะเฉพาะของอาคารชุดพักอาศัย โดยกําหนดรายละเอียดใหชัดเจนย่ิงขึ้น ไดแก 

1.1) การตรวจสอบภายในหองชุดในทางปฏิบัติจริงไมสามารถตรวจสอบ
ไดครบถวนทุกหอง กฎหมายควรกําหนดใหชัดเจนวาตองตรวจสอบใหไดอยางนอยเทาไรของจํานวน
หองชุดท้ังหมดในอาคาร โดยพื้นที่สวนกลางตองตรวจสอบใหครบถวน 

1.2) กฎกระทรวงกําหนดคุณสมบัติเฉพาะของผูตรวจสอบ หลักเกณฑ
การขอข้ึนทะเบียน และการเพิกถอนการขึ้นทะเบียนเปนผูตรวจสอบ และหลักเกณฑการตรวจสอบ
อาคาร พ.ศ.2548 ขอ 16 กําหนดใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเปนผูดําเนินการแทนเจาของหองชุดใน
เรื่องการตรวจสอบอาคาร ท้ังในสวนที่เปนทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง เทากับเปนการมอบ
ภาระความรับผิดชอบในการตรวจสอบอาคารใหแกบุคคลเพียงคนเดียวแทนเจาของหองชุดท้ังหมด
ในอาคาร ควรกําหนดใหเจาของหองชุดแตละหองรับผิดชอบในเร่ืองการตรวจสอบอาคารเฉพาะใน
หองชุดของตัวเอง โดยกําหนดใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเปนผูประสานงานและรับผิดชอบ
เฉพาะการตรวจสอบอาคารในพ้ืนที่สวนกลางของอาคารชุด 

2) กฎหมายอาคารชุด คือพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ควรเพ่ิมเติม
กฎหมายตามมาตรา 32 ในเร่ืองขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดโดยการออกกฎกระทรวงใหมี
สาระสําคัญ เพ่ือใหนิติบุคคลอาคารชุดสามารถดําเนินการในเรื่องที่เก่ียวของกับการตรวจสอบอาคาร
ภายในหองชุดไดโดยเจาของหองชุดตองใหความยินยอมในการเขาตรวจสอบภายในหองชุด ท้ังน้ี
เพ่ือใหสอดคลองกับกฎหมายตรวจสอบอาคาร 

6.2.1.2 หนวยงานทองถ่ิน โดยเฉพาะทองถ่ินที่มีอาคารชุดพักอาศัยตั้งอยูจํานวน
มาก ควรใหความสําคัญในเร่ืองของการประชาสัมพันธเพ่ือใหเจาของหองชุดไดรับรูถึงความสําคัญ
ของการตรวจสอบอาคาร ตลอดจนผลดีจากการตรวจสอบอาคารและผลเสียท่ีจะเกิดข้ึนจากการไมให
ความรวมมือในการตรวจสอบอาคารของเจาของหองชุด 
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6.2.2 ขอเสนอแนะในการศึกษาครัง้ตอไป 
ในการศึกษาเก่ียวกับแนวทางในการปฏิบัติตามกฎหมายตรวจสอบอาคารของอาคาร

ชุดพักอาศัย กรณีอาคารชุดพักอาศัยในเขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร คร้ังน้ีผูศึกษาเลือกศึกษาโดยการ
สํารวจเฉพาะการติดตั้งระบบ และอุปกรณประกอบตางๆ ของอาคารเทาน้ัน ซ่ึงในความเปนจริงอาคาร
ชุดแตละหลังมีการเปล่ียนแปลงการใชพ้ืนที่ในหองชุดจากพักอาศัยเปนการใชประเภทอื่นหลากหลาย 
เชน จากเดิมครั้งแรกเปนอาคารชุดพักอาศัยตอมาไดเปล่ียนแปลงการใชพ้ืนที่เปนอาคารสํานักงาน 
เน่ืองจากเปนอาคารชุดท่ีอยูในยานธุรกิจ3 ทําใหเกิดปญหากับการใชสอยอุปกรณอุปกรณตางๆ ที่
เปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุดไมเพียงพอตอการใชและตองซอมแซมในระยะเวลาท่ีเร็วกวา
กําหนด เน่ืองจากมีคนมาใชอาคารชุดจํานวนมาก ผูศึกษาจึงมีความเห็นวา ควรที่จะมีการศึกษาใน
เรื่องของการเปล่ียนแปลงการใชพ้ืนที่ในอาคารชุดและการดัดแปลงตอเติมอาคารชุดในการศึกษาครั้ง
ตอไป ทั้งน้ีเพราะวาในการตรวจสอบอาคารตามกฎหมายผูตรวจสอบตองตรวจสอบและรายงานใน
เร่ืองการเปล่ียนแปลงการใชพ้ืนที่อาคารและการดัดแปลงตอเติมอาคารมีผลตอความมั่นคงแข็งแรง
ของอาคารดวย 

 
 

                                                  
3“อนุชา จิตตางกูร. 2539. การวิเคราะหการเปลี่ยนแปลงการใชพ้ืนท่ีในอาคารชุดพักอาศัย: กรณีศึกษาอาคารไอทีเอฟ       

สีลมพาเลซ คอนโดมิเนียม,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต. ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย) : หนา
135. 
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ภาคผนวก 



ภาคผนวก ก 
ภาพแสดงงานระบบและอุปกรณประกอบของอาคารชุดท่ีศึกษา 

 
1. อาคารชุดทอปวิว ทาวเวอร  

1.1 ระบบบริการและอํานวยความสะดวก 
 

ภาพท่ี 1.1.1  ระบบลิฟต 

   

ภาพท่ี 1.1.2  ระบบไฟฟา 

  
ชุดขับเคล่ือนลิฟต ชุดควบคุมลิฟต 

  
ลิฟตและพ้ืนที่หนาโถงลิฟต ปุมเรียกลิฟตภายในตัวลิฟต 

  
หมอแปลง และตูจายไฟหลัก( MDB) Ring Main Unit 

  
ตูจายไฟฟายอย ตูจายไฟฟายอย 
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ภาพท่ี 1.1.3  ระบบปรับอากาศ 

 

1.2 ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม 
 

ภาพท่ี 1.2.1  ระบบประปา 

 

ภาพท่ี 1.2.2  ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย 

 

ภาพท่ี 1.2.3  ระบบระบายนํ้าฝน 

 
แอรชนิดแยกสวน (คอยลรอน) 

  
ถังนํ้าดาดฟา ปมสูบและบอนํ้าชั้นใตดิน 

  
บอบําบัดนํ้าเสีย         บอระบายนํ้าเสีย 

  
หัวรับและรางระบายนํ้า รางระบายนํ้า 
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ภาพท่ี 1.2.4  ระบบจัดการมูลฝอย 

 
ภาพท่ี 1.2.5  ระบบระบายอากาศ 

 
1.3 ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 

 
ภาพท่ี 1.3.1  ระบบบันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 

  
ถังพักขยะ หองเก็บขยะ 

 
พัดลมระบายอากาศ และชองระบายอากาศในบันไดหนีไฟ 

  
ประตูหนีไฟ บันไดหนีไฟ 

  
ประตูหนีไฟออกสูภายนอกอาคาร ทางหนีไฟ 
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ภาพท่ี 1.3.2  เครื่องหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน 

 
ภาพท่ี 1.3.3  ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน 

  

ภาพท่ี 1.3.4  ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน 
 

  
ไฟปายบอกทางหนีไฟ ไฟปายบอกทางหนีไฟ 

  
เคร่ืองหมายอกทางหนีไฟ และไฟสองสวางฉุกเฉิน 

  
พัดลมอัดอากาศสูบันไดหนีไฟ พัดลมระบายควัน 

  
วัสดุปดชองทอระหวางชั้น(ระบบไฟฟา) ไมมีวัสดุปดชองทอระหวางช้ัน(ระบบประปา) 

  
เครื่องกําเนิดไฟฟาและตูควบคุม   ถังเก็บนํ้ามัน 
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ภาพท่ี 1.3.5  ระบบลิฟตดับเพลิง   

 
ภาพท่ี 1.3.6  ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม 

 
ภาพท่ี 1.3.7  ระบบการติดต้ังอุปกรณดับเพลิง 

 

  
บริเวณหนาลิฟตดับเพลิง 

  
อุปกรณจับควัน(Smoke Detector) อุปกรณสงเสียงเตือนภัย(Bell) 

  
อุปกรณแจงเหตุดวยมือ(Pull Manual Station) ตูควบคุมระบบแจงเหตุเพลิงไหม(FCP) 

  
อุปกรณดับเพลิงชนิดมือถือ ตูสายฉีดนํ้าดับเพลิง (FHC) 
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ภาพท่ี 1.3.8  ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เครื่องสูบนํ้าดับเพลิงและหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 

 
ภาพท่ี 1.3.9  ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ 

 
ภาพท่ี 1.3.10  ระบบปองกันฟาผา 

 

  
เครื่องดับเพลิง(Fire Pump) ตูควบคุมเคร่ืองดับเพลิง 

  
สายและหัวฉีดนํ้าดับเพลิง หัวรับนํ้าดับเพลิง 

  
หัวฉีดนํ้าดับเพลิง (Sprinkler) ทอดับเพลิงพรอมวาลวควบคุม 

  
สายตัวนําลอฟา ตัวนําลอฟา 
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2. อาคารชุดเดอะวินน่ิง ทาวเวอร  
2.1 ระบบบริการและอํานวยความสะดวก 
 

ภาพท่ี 2.1.1  ระบบลิฟต 

 

ภาพท่ี 2.1.2  ระบบไฟฟา 

 

 

ภาพท่ี 2.1.3  ระบบปรับอากาศ 

  
ชุดขับเคล่ือนลิฟต ชุดควบคุมลิฟต 

  
ปุมเรียกลิฟตภายในตัวลิฟต ลิฟตและพ้ืนท่ีหนาโถงลิฟต 

  
Ring Main Unit หมอแปลง และตูจายไฟหลัก( MDB) 

  
แอรชนิดแยกสวน(คอยลรอน) แอรชนิดแยกสวน(คอยลรอน) 
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2.2 ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม 
 

ภาพท่ี 2.2.1  ระบบประปา 

 
ภาพท่ี 2.2.2  ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย 

 
ภาพท่ี 2.2.3  ระบบระบายนํ้าฝน 

 
ภาพท่ี 2.2.4  ระบบจัดการมูลฝอย 

    

  
บอนํ้าและปมสูบนํ้าใตดิน ปมเพ่ิมแรงดัน 

  
บอบําบัดนํ้าเสีย บอระบายนํ้าเสีย 

  
หัวรับนํ้าฝน บอพักและรางระบายนํ้าฝน 

  
ปลองท้ิงขยะ ชองเปดปลองท้ิงขยะช้ันลาง 
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ภาพท่ี 2.2.5  ระบบระบายอากาศ 

   
2.3 ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 
 

ภาพท่ี 2.3.1  ระบบบันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 

 
ภาพท่ี 2.3.2  เครื่องหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน 

 

  
ชองระบายอากาศ พัดลมอัดอากาศ 

  
ประตูหนีไฟ และ Door Closer บันไดหนีไฟ 

  
ไฟสองสวางฉุกเฉินในบันไดหนีไฟ ทางออกสูภายนอกอาคาร 

  
ปายบอกทางหนีไฟ ไฟปายบอกทางหนีไฟ 
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ภาพท่ี 2.3.3  ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน  

   
ภาพท่ี 2.3.4  ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน 

 
ภาพท่ี 2.3.5  ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม 

   

  
ชองเปดระหวางช้ัน(ระบบไฟฟา) ชองเปดระหวางชั้น(ระบบประปา) 

  

 

 เครื่องกําเนิดไฟฟาและชุดควบคุมเคร่ืองกําเนิดไฟฟา 

  
ตูควบคุมระบบแจงเหตุเพลิงไหม อุปกรณสงเสียงเตือนภัย(Bell) 
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ภาพท่ี 2.3.6  ระบบการติดต้ังอุปกรณดับเพลิง 

 
ภาพท่ี 2.3.7  ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เครื่องสูบนํ้าดับเพลิงและหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 

 
ภาพท่ี 2.3.8  ระบบปองกันฟาผา 

 

  
อุปกรณดับเพลิงชนิดมือถือ ตูสายฉีดนํ้าดับเพลิง (FHC) 

  
เครื่องดับเพลิง(Fire Pump) ถังเก็บนํ้ามัน 

        
ตูควบคุมเคร่ืองดับเพลิง หัวจาย   หัวรับ  นํ้าดับเพลิง 

  
ตัวนําลอฟา ตัวนําสาย,ตัวนําลอฟา 
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3. อาคารชุดเฟรส ทาวเวอร 
3.1 ระบบบริการและอํานวยความสะดวก 

 

ภาพท่ี 3.1.1  ระบบลิฟต  

 

ภาพท่ี 3.1.2  ระบบไฟฟา 

 

 
ภาพท่ี 3.1.3  ระบบปรบัอากาศ 
 

 
 

  
ชุดขับเคล่ือนลิฟต ชุดควบคุมลิฟต 

  
ปุมเรียกลิฟตภายนอก ปุมเรียกลิฟตภายใน 

  
มิเตอร และแผงจายไฟฟายอย ตูจายไฟหลัก( MDB) 

  
แอรชนิดแยกสวน (คอยลรอน) แอรชนิดแยกสวน (คอยลรอน) 
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3.2 ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม 
 

ภาพท่ี 3.2.1  ระบบประปา 

 

ภาพท่ี 3.2.2  ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย 

 

 

ภาพท่ี 3.2.3  ระบบระบายนํ้าฝน 

 

ภาพท่ี 3.2.4  ระบบจัดการมูลฝอย 

  
บอนํ้าดาดฟา ปมสูบนํ้าใตดิน 

  
บอพักและบําบัดนํ้าเสีย บอพัก พรอมปมระบายนํ้าเสีย 

  
หัวรับนํ้า รางระบายนํ้าฝน 

  
ถังพักขยะ หองเก็บขยะ 
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ภาพท่ี 3.2.5  ระบบระบายอากาศ 

 
3.3 ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 
 

ภาพท่ี 3.3.1  ระบบบันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 

 
ภาพท่ี 3.3.2  เครื่องหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน 

 
ระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาตใินหองบันไดหนีไฟ 

  
ประตูหนีไฟบานกระจก บันไดหนีไฟออกสูภายนอกอาคาร 

  
ระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาต ิ Door Closer 

  
ทางหนีไฟ  ปายบอกทางหนีไฟ ไฟปายบอกทางหนีไฟ 
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ภาพท่ี 3.3.3  ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน       

 

ภาพท่ี 3.3.4  ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน 

 
ภาพท่ี 3.3.5  ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม 

  
ชองเปดระหวางช้ัน(ระบบไฟฟา) ชองเปดระหวางชั้น(ระบบประปา) 

  
เคร่ืองกําเนิดไฟฟา ชุดสตารท 

  
ถังนํ้ามัน แบตเตอร่ีเครื่องกําเนิดไฟฟา 

  
อุปกรณจับควัน(Smoke Detector) อุปกรณสงเสียงเตือนภัย (Bell) 

 
ตูควบคุมระบบแจงเหตุเพลิงไหม 
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ภาพท่ี 3.3.6  ระบบการติดต้ังอุปกรณดับเพลิง 

 

ภาพท่ี 3.3.7  ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เครื่องสูบนํ้าดับเพลิงและหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 

 

ภาพท่ี 3.3.8  ระบบปองกันฟาผา 
 

 
 
 
 

  
อุปกรณดับเพลิงชนิดมือถือ ตูสายฉีดนํ้าดับเพลิง (FHC) 

  
เคร่ืองดับเพลิง(Fire Pump) ตูควบคุมเคร่ืองดับเพลิง 

  
สายและหัวฉีดนํ้าดับเพลิง หัวรับนํ้าดับเพลิง 

  
ตัวนําสาย ตัวนําลอฟา ตัวนําสาย ตัวนําลอฟา 
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4. อาคารชุดเลอรพรเีมียร 2 
4.1 ระบบบริการและอํานวยความสะดวก 

 
ภาพท่ี 4.1.1  ระบบลิฟต 

 
ภาพท่ี 4.1.2  ระบบไฟฟา 

 

  
ชุดขับเคล่ือนลิฟต ชุดควบคุมลิฟต 

  
พ้ืนที่หนาโถงลิฟต ปุมเรียก และแบบแปลนแผนผัง 

  
สายไฟฟาแรงสูง Ring Main Unit หมอแปลง 

  
ตูจายไฟหลัก( MDB) ตูจายไฟหลัก( MDB) 
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ภาพท่ี 4.1.3  ระบบปรบัอากาศ  

 
4.2 ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม 

 
ภาพท่ี 4.2.1  ระบบประปา 

 
ภาพท่ี 4.2.2  ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย 

 
แอรชนิดแยกสวน(คอยลรอน) 

  
บอนํ้าดาดฟาและปมเพ่ิมแรงดัน บอนํ้าใตดิน 

 
ปมสูบนํ้าใตดิน 

 
บอพัก พรอมระบายนํ้าเสีย 
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ภาพท่ี 4.2.3  ระบบระบายนํ้าฝน 

 

ภาพท่ี 4.2.4  ระบบจัดการมูลฝอย 

 
ภาพท่ี 4.2.5  ระบบระบายอากาศ 

 
4.3 ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 

 

ภาพท่ี 4.3.1  ระบบบันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 

 

 
หัวรับและรางระบายนํ้า 

 
ถังพักขยะ 

  
พัดลมระบายอากาศชั้นใตดิน พัดลมอัดอากาศ 

  
ประตูหนีไฟ Door Closer 
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ภาพท่ี 4.3.2  เครื่องหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน 

 

ภาพท่ี 4.3.3  ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน  

 

ภาพท่ี 4.3.4  ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน 

 

ภาพท่ี 4.3.5  ระบบลิฟตดับเพลิง 

 

  
ปายทางหนีไฟ ไฟปายบอกทางหนีไฟ 

  
ชองเปดระหวางช้ัน(ระบบไฟฟา) ชองเปดระหวางชั้น(ระบบประปา) 

  
เคร่ืองกําเนิดไฟฟา ถังเก็บนํ้ามัน 

  
ชุดขับเคล่ือน ตูควบคุมลิฟต 
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ภาพท่ี 4.3.6  ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม 

 
ภาพท่ี 4.3.7  ระบบการติดต้ังอุปกรณดับเพลิง 

 
ภาพท่ี 4.3.8  ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เครื่องสูบนํ้าดับเพลิงและหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 

 

  
อุปกรณจับควัน(Smoke Detector) อุปกรณสงเสียงเตือนภัย(Bell) 

 
ตูควบคุมระบบแจงเหตุเพลิงไหม 

  
หัวจายนํ้าดับเพลิง ตูสายฉีดนํ้าดับเพลิง (FHC) 

  
เครื่องดับเพลิง(Fire Pump) และถังเก็บนํ้ามัน ตูควบคุมเคร่ืองดับเพลิง 
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ภาพท่ี 4.3.9  ระบบปองกันฟาผา 

 

 
5. อาคารชุดเลอรัฟฟเน ชมพูนุท 

5.1 ระบบบริการและอํานวยความสะดวก 
 
ภาพท่ี 5.1.1  ระบบลิฟต 

 

  
เสาสายลอฟา สายตัวนําลอฟา 

  
ชุดขับเคล่ือนลิฟต ชุดควบคุมลิฟต 

  

ปุมเรียกลิฟตภายนอก ปุมเรียกลิฟตภายในตัวลิฟต 

  

ลิฟต พ้ืนที่หนาโถงลิฟต 
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ภาพท่ี 5.1.2  ระบบไฟฟา 

 
ภาพท่ี 5.1.3  ระบบปรบัอากาศ 

  
สายไฟฟาแรงสูง Ring Main Unit 

  
หมอแปลง ตูจายไฟหลัก( MDB) 

  
ตูจายไฟฟายอย ตูจายไฟหลัก( MDB) 

  

  

แอรชนิดแยกสวน (คอยลรอน) 
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5.2 ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม 
 
ภาพท่ี 5.2.1  ระบบประปา 

 
ภาพท่ี 5.2.2  ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย 

 
 

  
บอนํ้าดาดฟา บอนํ้าดาดฟา 

  
ปมเพ่ิมแรงดัน ทอจายนํ้า 

  
วาลวลดแรงดัน และทอจายนํ้า ปมสูบนํ้าใตดิน 

  
บอพักและบําบัดนํ้าเสีย บอพัก พรอมระบายนํ้าเสีย 
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ภาพท่ี 5.2.3  ระบบระบายนํ้าฝน 

 
ภาพท่ี 5.2.4  ระบบจัดการมูลฝอย 

 
ภาพท่ี 5.2.5  ระบบระบายอากาศ 

  
หัวรับและรางระบายนํ้า หัวรับและรางระบายนํ้า 

  
ทอระบายนํ้าฝน บอระบายนํ้าฝน 

  
ถังพักขยะ หองเก็บขยะ 

  
พัดลมระบายอากาศ พัดลมอัดอากาศ 

  
ชองระบายอากาศในบันไดหนีไฟ 
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5.3 ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 
 
ภาพท่ี 5.3.1  ระบบบันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 

 
ภาพท่ี 5.3.2  เครื่องหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน 

 
 

  
ประตูหนีไฟ บันไดหนีไฟ 

  
ลูกนอนบันได Door Closer 

  
บารผลักท่ีประตูหนีไฟ ชองเพ่ิมอากาศในบันไดหนีไฟ 

  
ไฟปายบอกทางหนีไฟ ไฟปายบอกทางหนีไฟ 
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ภาพท่ี 5.3.3  ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน 

 
ภาพท่ี 5.3.4  ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน 

 
  

  
พัดลมระบายควัน ทอระบายควัน 

  
ชองเปดระหวางช้ัน(ระบบดับเพลิง) ชองเปดระหวางช้ัน(ระบบประปา) 

  
เคร่ืองกําเนิดไฟฟา ชุดสตารท 

  
ถังเก็บนํ้ามัน เครื่องกําเนิดไฟฟา 
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ภาพท่ี 5.3.5  ระบบลิฟตดับเพลิง 

 

ภาพท่ี 5.3.6  ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม 

 

  
ชุดขับเคล่ือนลิฟต ชุดควบคุม และเครื่องมือชวยผูโดยสาร 

 
บริเวณหนาโถงลิฟต 

  
อุปกรณจับควัน(Smoke Detector) อุปกรณสงเสียงเตือนภัย(Bell) 

  
อุปกรณตรวจจับความรอน(Head Detector) อุปกรณจับควัน(Smoke Detector) 

  
หองควบคุม ตูควบคุมระบบแจงเหตุเพลิงไหม 
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ภาพท่ี 5.3.7  ระบบการติดต้ังอุปกรณดับเพลิง 

 

 
ภาพท่ี 5.3.8  ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เครื่องสูบนํ้าดับเพลิงและหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 

 

  
อุปกรณดับเพลิงชนิดมือถือ ตูสายฉีดนํ้าดับเพลิง (FHC) 

  
อุปกรณดับเพลิงชนิดมือถือ อุปกรณสงเสียงเตือนภัย(Bell) 

  
เคร่ืองดับเพลิง(Fire Pump) ถังเก็บนํ้ามัน 

  
ตูควบคุมเครื่องดับเพลิง แบตเตอรี่เครื่องดับเพลิง 

  
หัวรับนํ้าดับเพลิง สายและหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 



172 
 

ภาพท่ี 5.3.9  ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ 

 

 
ภาพท่ี 5.3.10  ระบบปองกันฟาผา 

 
 
 
 

  
หัวฉีดนํ้าดับเพลิง(Sprinkler) ทอดับเพลิงพรอมวาลวควบคุม 

  
แนวทอดับเพลิง หัวฉีดนํ้าดับเพลิง(Sprinkler) 

  
เสาสายลอฟา ตัวนํา สายตัวนําลอฟา 

  
สายตัวนํา สายตัวนําลงดิน 
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6. อาคารชุดแฮมปตัน ทองหลอ 10 
6.1 ระบบบริการและอํานวยความสะดวก 

 
ภาพท่ี 6.1.1  ระบบลิฟต 

 
ภาพท่ี 6.1.2  ระบบไฟฟา 

 

  
ชุดขับเคล่ือนลิฟต ชุดควบคุมลิฟต 

  
ปุมเรียกลิฟตภายนอก ปุมเรียกลิฟตภายในตัวลิฟต 

  

ลิฟต พ้ืนที่หนาโถงลิฟต 

  
Ring Main Unit หมอแปลง และตูจายไฟหลัก( MDB) 
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ภาพท่ี 6.1.3  ระบบปรบัอากาศ 

 

6.2 ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม 
 

ภาพท่ี 6.2.1  ระบบประปา 

 

ภาพท่ี 6.2.2  ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย 

 

ภาพท่ี 6.2.3  ระบบระบายนํ้าฝน 

 

  
แอรชนิดแยกสวน(คอยลรอน) 

  
ถังเก็บนํ้าชั้นดาดฟา ปมสูบนํ้าใตดิน 

  
บอพักและบําบัดนํ้าเสีย บอพัก พรอมระบายนํ้าเสีย 

  
ตูควบคุมปมทอระบายนํ้าฝน ทอระบายนํ้า 
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ภาพท่ี 6.2.4  ระบบจัดการมูลฝอย 

 

ภาพท่ี 6.2.5  ระบบระบายอากาศ 

 

6.3 ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 
 

ภาพท่ี 6.3.1  ระบบบันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 

 

  
ถังพักขยะ หองเก็บขยะ 

  
พัดลมระบายอากาศ ชองพัดลมอัดอากาศในบันไดหนีไฟ 

  
ประตูหนีไฟ และ Door Closer บันไดหนีไฟ 

  
ไฟสองสวางฉุกเฉินในบันไดหนีไฟ ทางออกสูภายนอกอาคาร 
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ภาพท่ี 6.3.2  เครื่องหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน 

 
ภาพท่ี 6.3.3  ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน 

 
ภาพท่ี 6.3.4  ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน 

 

  
ไฟปายบอกทางหนีไฟ 

  
ชองเปดระหวางช้ัน(ระบบประปา) ชองเปดระหวางชั้น(ระบบไฟฟา) 

  
เครื่องกําเนิดไฟฟา ชุดควบคุมเครื่องกําเนิดไฟฟา 

 
ถังเก็บนํ้ามันเคร่ืองกําเนิดไฟฟา 
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ภาพท่ี 6.3.5  ระบบลิฟตดับเพลิง 

 
ภาพท่ี 6.3.6  ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม 

 
ภาพท่ี 6.3.7  ระบบการติดต้ังอุปกรณดับเพลิง 

 
 

  
ชุดควบคุมและชุดขับเคลื่อนลิฟต อุปกรณตรวจจับความเร็วลิฟต) 

  
อุปกรณจับควัน(Smoke Detector) อุปกรณสงเสียงเตือนภัย(Bell) 

 
ตูควบคุมระบบแจงเหตุเพลิงไหม 

  
อุปกรณดับเพลิงชนิดมือถือ ตูสายฉีดนํ้าดับเพลิง (FHC) 
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ภาพท่ี 6.3.8  ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เครื่องสูบนํ้าดับเพลิงและหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 

 
ภาพท่ี 6.3.9  ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ 

 
ภาพท่ี 6.3.10  ระบบปองกันฟาผา 

 
 

  
เคร่ืองดับเพลิง(Fire Pump) ถังเก็บนํ้ามัน 

  
ตูควบคุมเครื่องดับเพลิง หัวรับนํ้าดับเพลิง 

 
หัวฉีดนํ้าดับเพลิง(Sprinkler) 

  
ตัวนําลอฟา สายตัวนําลอฟา 
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7. อาคารชุดโนเบิล ออรา คอนโด 

7.1 ระบบบริการและอํานวยความสะดวก 
 
ภาพท่ี 7.1.1  ระบบลิฟต 

 
ภาพท่ี 7.1.2  ระบบไฟฟา 

 

  
ชุดขับเคล่ือนลิฟต ชุดควบคุมลิฟต 

  
ลิฟต ปุมเรียกลิฟตภายนอก ปุมเรียกลิฟตภายในตัวลิฟต 

  
Ring Main Unit หมอแปลง 

  
ตูจายไฟฟายอย ตูจายไฟหลัก( MDB) 
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ภาพท่ี 7.1.3  ระบบปรบัอากาศ 

       
7.2 ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม 

 

ภาพท่ี 7.2.1  ระบบประปา 

 
ภาพท่ี 7.2.2  ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย 

 

  
แอรชนิดแยกสวน(คอยลรอน) 

  
บอนํ้าชั้นดาดฟา บอนํ้าใตดิน 

  
ปมเพ่ิมแรงดัน ปมสูบนํ้าใตดิน 

  
บอพักบําบัดนํ้าเสีย บอบําบัดนํ้าเสีย 
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ภาพท่ี 7.2.3  ระบบระบายนํ้าฝน 

 
ภาพท่ี 7.2.4  ระบบจัดการมูลฝอย 

 
ภาพท่ี 7.2.5  ระบบระบายอากาศ 

 
 
 
 
 
 
 

  
หัวรับนํ้าฝน รางระบายนํ้าฝน 

 
หองพักเก็บขยะ 

 
พัดลมระบายอากาศ 
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7.3 ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 
 

ภาพท่ี 7.3.1  ระบบบันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 

 

ภาพท่ี 7.3.2  เครื่องหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน 

 
ภาพท่ี 7.3.3  ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน 

 

  
ประตูหนีไฟ บันไดหนีไฟ 

  
ไฟสองสวางในบันไดหนีไฟ บารผลัก และDoor Closer 

  
ไฟปายบอกทางหนีไฟ ไฟปายบอกทางหนีไฟ 

 
พัดลมระบายควัน 
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ภาพท่ี 7.3.4  ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน 

 

ภาพท่ี 7.3.5  ระบบลิฟตดับเพลิง 

 

ภาพท่ี 7.3.6  ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม 

 

  
เครื่องกําเนิดไฟฟา ชุดสตารท 

  
ชุดขับเคล่ือนลิฟต ชุดควบคุม และเคร่ืองมือชวยผูโดยสาร 

  
บริเวณหนาโถงลิฟต 

  
อุปกรณจับควัน(Smoke Detector) อุปกรณสงเสียงเตือนภัย(Silen) 

  
อุปกรณแจงเหตุดวยมือ(Manual  Pull Station) ตูควบคุมระบบแจงเหตุเพลิงไหม 
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ภาพท่ี 7.3.7  ระบบการติดต้ังอุปกรณดับเพลิง 

 
ภาพท่ี 7.3.8  ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เครื่องสูบนํ้าดับเพลิงและหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 

 

  
อุปกรณดับเพลิงชนิดมือถือ ตูสายฉีดนํ้าดับเพลิง (FHC) 

  
อุปกรณดับเพลิงชนิดมือถือ อุปกรณสงเสียงเตือนภัย(Silen) 

  
เครื่องดับเพลิง(Fire Pump) ถังเก็บนํ้ามัน 

  
ตูควบคุมเคร่ืองดับเพลิง หัวจายนํ้าดับเพลิง 

  
หัวพรอมสายฉีดนํ้าดับเพลิง สายฉีดนํ้าดับเพลิง 
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ภาพท่ี 7.3.9  ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ 

 
ภาพท่ี 7.3.10  ระบบปองกันฟาผา 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
หัวฉีดนํ้าดับเพลิง(Sprinkler) ทอดับเพลิงพรอมวาลวควบคุม 

  
ตัวนํา สายตัวนําลอฟา สายตัวนําลอฟา 
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8. อาคารชุดไพรม แมนช่ัน 

8.1 ระบบบริการและอํานวยความสะดวก 
 
ภาพท่ี 8.1.1  ระบบลิฟต 

 
 
 
 
 
 

  
ชุดขับเคล่ือนลิฟต ชุดควบคุมลิฟต 

  
ปุมเรียกลิฟตภายนอก ปุมเรียกลิฟตภายในตัวลิฟต 

  
พ้ืนที่หนาโถงลิฟต 
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ภาพท่ี 8.1.2  ระบบไฟฟา 

 
 ภาพท่ี 8.1.3  ระบบปรบัอากาศ 

 
 
 
 
 
 
 
 

  
สายไฟฟาแรงสูง หมอแปลง 

  
ตูจายไฟหลัก( MDB) ตูจายไฟฟายอย 

  
คอยลรอน คอยลเย็น 

เครื่องปรับอากาศชนิดแยกสวน 
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8.2 ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดลอม 
 
ภาพท่ี 8.2.1  ระบบประปา 

 
ภาพท่ี 8.2.2   ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย 

 
 

  
บอนํ้าดาดฟา บอนํ้าดาดฟา 

  
ปมเพ่ิมแรงดัน ทอจายนํ้า 

  
บอนํ้าใตดิน ปมสูบนํ้าใตดิน 

  
บอพักและบําบัดนํ้าเสีย ตูควบคุมระบบบําบัดนํ้าเสีย 
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ภาพท่ี 8.2.3  ระบบระบายนํ้าฝน 

 
ภาพท่ี 8.2.4  ระบบจัดการมูลฝอย 

 
ภาพท่ี 8.2.5  ระบบระบายอากาศ 

 

  
หัวรับและรางระบายน้ําฝน หัวรับและรางระบายน้ําฝน 

  
บอพักแลทอระบายนํ้าฝน บอพักและทอระบายนํ้าฝน 

  
หองเก็บขยะ หองเก็บขยะ 

  
ระบบระบายอากาศ ชองระบายอากาศในบันไดหนีไฟ 
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8.3 ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 
 
ภาพท่ี 8.3.1 ระบบบันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 

 
ภาพท่ี 8.3.2  เครื่องหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน 
 

 
 
 
 
 
 
 

  
ประตูหนีไฟ บันไดหนีไฟ 

  
ประตูออกสูทางภายนอกช้ันลาง Door Closer 

  
ปายบอกทางหนีไฟ ปายบอกทางหนีไฟ 
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ภาพท่ี 8.3.3  ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน 

 
ภาพท่ี 8.3.4  ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน 

  
พัดลมอัดอากาศ พัดลมระบายควัน 

  
ชองพัดลมอัดอากาศ ระบบระบายอากาศ 

  
ชองเปดระหวางชั้น(ระบบทอลม) ชองเปดระหวางช้ัน(ระบบประปา) 

  
แบตเตอร่ีเครื่องกําเนิดไฟฟา เครื่องกําเนิดไฟฟา 

  
ถังเก็บนํ้ามัน ชุดสตารท 
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ภาพท่ี 8.3.5  ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม 

 
ภาพท่ี 8.3.6  ระบบการติดต้ังอุปกรณดับเพลิง 

 
 
 
 

  
อุปกรณจับควัน(Smoke Detector) อุปกรณจับความรอน(Heat Detector) 

  
อุปกรณสงเสียงเตือนภัย(’Bell) ตูควบคุมระบบแจงเหตุเพลิงไหม 

  
อุปกรณดับเพลิงชนิดมือถือ อุปกรณดับเพลิงชนิดมือถือ 

  
ตูสายฉีดนํ้าดับเพลิง (FHC) อุปกรณสงเสียงเตือนภัย(Bell) 
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ภาพท่ี 8.3.7  ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เครื่องสูบนํ้าดับเพลิงและหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 

 
ภาพท่ี 8.3.8  ระบบปองกันฟาผา 

  
เครื่องดับเพลิง(Fire Pump) ถังเก็บนํ้ามัน 

  
ตูควบคุมเคร่ืองดับเพลิง แบตเตอร่ีเคร่ืองดับเพลิง 

  
หัวจายนํ้าดับเพลิง สายและหัวฉดีนํ้าดับเพลิง 

  
ตัวนําลอฟา เสา สาย ลอฟา 

 
สายตัวนําลงดิน 



ภาคผนวก  ข 
 

แบบสํารวจภาคสนาม 
 

                                                             วันท่ีสํารวจ .......................................  
  
 1. ขอมูลท่ัวไปของอาคารชุด 
 1.1 ช่ืออาคารชุด..................................................................................................................... 
 1.2 ขนาดของอาคาร ค.ส.ล. สูง ......... ชั้น ใตดิน ......... ชั้น มี/ไมมีดาดฟา  จํานวน ......... หลัง 
 1.3 จํานวน .......... หองชุด เน้ือท่ีหองชุด .................... ตารางเมตร/หอง 
 1.4 พ้ืนที่สวนกลาง .................... ตารางเมตร พ้ืนที่รวมทั้งอาคาร .................... ตารางเมตร 
 1.5 การเก็บคาใชจายสวนกลาง .................... บาท/ตารางเมตร/เดือน 
 1.6 ราคาขายพ้ืนที่อาคาร .................... บาท/ตารางเมตร (ราคา ณ ปจจุบัน) 
 
 2. ขอมูลท่ีเก่ียวของตามกฎหมายควบคุมอาคาร 
 2.1 ไดรับอนุญาตใหกอสรางครั้งแรกในป พ.ศ. .......... จดทะเบียนอาคารชดุในป พ.ศ. ........... 
 2.2 ไดรับอนุญาตคร้ังแรกในช่ือบริษัท ..................................................................................... 
 2.3 ขนาดของท่ีดินที่เปนที่ตั้งอาคาร........ ไร ..... งาน ........ ตารางวา (..................ตารางเมตร) 
 2.4 ความกวางของเขตทางสาธารณะ กวาง .......... เมตร ช่ือถนน/ซอย ..................................... 
 2.5 มี/ไมมี ที่วางจากตัวอาคารถึงแนวเขตที่ดินโดยรอบกวาง 6 เมตร สวนแคบสุดกวาง.......เมตร 
 
 3. ขอมูลการใชประโยชนพื้นท่ีอาคาร 
 3.1 ช้ันใตดิน .......... ใชเปน ...................................................................................................... 
 3.2 ช้ันใตดิน .......... ใชเปน ...................................................................................................... 
 3.3 ช้ันใตดิน .......... ใชเปน ...................................................................................................... 
 3.4 ช้ันที่ 1 .......... ใชเปน ...................................................................................................... 
 3.5 ช้ันที่ .......... ใชเปน ...................................................................................................... 
 3.6 ช้ันที่ .......... ใชเปน ...................................................................................................... 
 3.7 ช้ันที่ .......... ใชเปน ...................................................................................................... 
 3.8 ช้ันดาดฟา.......... ใชเปน....................................................................................................... 
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 4. สํารวจระบบและอุปกรณประกอบของอาคาร 

 

 5. ขอมูลการบรหิารอาคารชุด 
 5.1 บริษัทบริหารอาคาร ......................................................................................................... 
 5.2 ผูจัดการอาคาร ........................................................ โทรศัพท ......................................... 

 

ระบบและอุปกรณประกอบของอาคาร 
กรรมสิทธ์ิของงานระบบในอาคาร 

สวนกลาง สวนบุคคล หมายเหตุ 

4.1 ระบบบริการและอํานวยความสะดวก    

 1) ระบบลิฟต    

 2) ระบบบันไดเล่ือน    
 3) ระบบไฟฟา    

 4) ระบบปรับอากาศ    

4.2 ระบบสุขอนามัยและสิ่งแวดลอม    

 1) ระบบประปา    
 2) ระบบระบายนํ้าเสียและระบบบําบัดนํ้าเสีย    
 3) ระบบระบายนํ้าฝน    

 4) ระบบจัดการมูลฝอย    

 5) ระบบระบายอากาศ    

 6) ระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง    

4.3 ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย    

 1) บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ    
 2) เคร่ืองหมายและไฟปายบอกทางออกฉุกเฉิน    
 3) ระบบระบายควันและควบคุมการแพรกระจายควัน    

 4) ระบบไฟฟาสํารองฉุกเฉิน    
 5) ระบบลิฟตดับเพลิง    

 6) ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม    

 7) ระบบการติดต้ังอุปกรณดับเพลิง    
 8) ระบบการจายนํ้าดับเพลิง เคร่ืองสูบนํ้าดับเพลิง  
 และหัวฉีดนํ้าดับเพลิง 

   

 9) ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ    
 10) ระบบปองกันฟาผา    



ภาคผนวก  ค 
 

แนวทางปฏิบัติประกอบการพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) 
 
1. เอกสารหลักฐาน 
 1.1 กรณีการตรวจสอบใหญทุก 5 ป ประกอบดวย 
                 (ก) รายงานผลการตรวจสอบอาคารฉบับจริงท่ีมีลายมือช่ือเจาของอาคารและผู
ตรวจสอบอาคาร จํานวน 1 ชุด 
 (ข) สําเนาใบอนุญาตผูประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมหรือสถาปตยกรรมควบคุม
ของผูตรวจสอบอาคาร        
 (ค) สําเนาหนังสือรับรองการข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบอาคาร 
 (ง) สําเนาบัตรประชาชนของเจาของอาคารและผูตรวจสอบอาคาร 
 (จ) สําเนาแบบแปลนการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคาร ที่แสดง
สภาพการใชอาคารดวย 
 1.2 กรณีการตรวจสอบประจําป   
 (ก) ถาผูตรวจสอบอาคารเปนบุคคลเดียวกันกับผูตรวจสอบท่ีทําการตรวจสอบใหญ
คร้ังลาสุด ใหย่ืนเอกสารหลักฐานประกอบดวยรายงานผลการตรวจสอบอาคารประจําปฉบับจริงท่ีมี
ลายมือชื่อของอาคารและผูตรวจสอบอาคาร จํานวน 1 ชุด สําเนาบัตรประชาชนของเจาของอาคาร
และผูตรวจสอบอาคาร และสําเนาแบบแปลนการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคาร 
 (ข) ถาผูตรวจสอบไมใชบุคคลเดียวกันกับผูตรวจสอบท่ีทําการตรวจสอบใหญคร้ัง
ลาสุด ใหย่ืนเอกสารหลักฐานตาม 1.1 (ก) ถึง (จ) 
 
2. การพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) 

 หลักการในการพิจารณา 
เน่ืองจากการตรวจสอบอาคารตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารมีวัตถุประสงคเพ่ือให

อาคารที่เปดใชงานไปแลวตั้งแตหน่ึงปขึ้นไป นับตั้งแตวันที่ออกใบรับรองตรวจสอบอาคารตาม
แบบ อ.6 (ถามี)  ตองไดรับการตรวจสอบสภาพและระบบอุปกรณประเภทตาง ๆ ของอาคาร เชน 
ระบบไฟฟา ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย เปนตน วายังสามารถใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพ
หรือไมเทาน้ัน และผูตรวจสอบอาคารจะตองตรวจสภาพโครงสรางหรือสภาพการใชอาคารท่ีพบเห็น
ท้ังหลัง รวมท้ังสวนท่ีมีการดัดแปลง (ถารู) วามีส่ิงบอกเหตุอะไรที่จะทําใหโครงสรางหรืออุปกรณ
ประกอบตาง ๆ ของอาคารไมสามารถใชงานไดอยางปลอดภัย   
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 ดังน้ัน  หากผูตรวจสอบอาคารไดรายงานวา ไมมีส่ิงบอกเหตุความบกพรองของระบบตาง ๆ  
และโครงสรางอาคารอยูในสภาพปกติ เจาพนักงานทองถ่ินสามารถออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร 
(แบบ ร.1) ได โดยมิตองใหนายชางหรือนายตรวจไปตรวจสอบซํ้าในเร่ืองท่ีผูตรวจสอบอาคารได
ตรวจสอบมาแลว ในขณะเดียวกันเจาพนักงานทองถ่ินอาจสุมตัวอยางอาคารภายหลังเพ่ือตรวจสอบ
การปฏิบัติหนาท่ีของผูตรวจสอบอาคาร หากพบวาผูตรวจสอบอาคารทําหนาท่ีบกพรอง ใหรายงาน
ตอกรมโยธาธิการและผังเมือง แตถามีรายงานวา มีบางระบบตองปรับปรุงแกไขหรือโครงสรางอาคาร 
อยูในสภาพชํารุดเสียหาย เจาพนักงานทองถ่ินตองออกคําส่ังใหเจาของอาคารดําเนินการแกไข
ขอบกพรองดังกลาว  เม่ือเจาของอาคารไดแกไขขอบกพรองและผูตรวจสอบอาคารไดรับรอง
รายงานผลการแกไขขอบกพรองแลว  ก็ใหเจาพนักงานทองถ่ินออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร 
(แบบ ร.1) แกเจาของอาคารตอไป 
 สําหรับในกรณีที่เจาพนักทองถ่ินอาจไดรับทราบจากรายงานผลการตรวจสอบอาคารวามี
การดัดแปลงอาคารใหผิดไปจากแบบแปลนท่ีไดรับใบอนุญาต แตอาคารน้ันอยูในสภาพปกติไมมี
สิ่งบอกเหตุความชํารุดบกพรองของโครงสรางและระบบอุปกรณประกอบตางๆ ของอาคาร  เจา
พนักงานทองถ่ินก็สามารถออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1)ได  ซึ่งในกรณีน้ีมิใชการ
รับรองอาคารสวนที่ดัดแปลงโดยไมไดรับใบอนุญาตใหกลับกลายเปนถูกกฎหมาย และใหเจา
พนักงานทองถ่ินจะตองแจงใหเจาของอาคารมาขออนุญาตสวนท่ีมีการดัดแปลงใหถูกตองตาม
กฎหมายตอไป 

 ระยะเวลาในการพิจารณา     
 เมื่อเจาพนักงานทองถ่ินไดรับรายงานผลการตรวจสอบอาคารพรอมเอกสารหลักฐานตาม
ขอ 1 ครบถวนแลว ใหพิจารณาภายใน 30วัน นับต้ังแตวันที่ไดรับรายงานผลการตรวจสอบอาคาร 
แลวใหแจงเจาของอาคาร ดังน้ี 
 1) ถาผูตรวจสอบอาคารไดรายงานวาอาคารมีสภาพที่สามารถใชงานไดอยางปลอดภัย 
หรือไมมีส่ิงบอกเหตุความบกพรองของระบบอุปกรณตางๆ ของอาคารก็ใหเจาพนักงานทองถ่ิน
ออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) ใหแกเจาของอาคาร 
 2) ถาอาคารตองมีการแกไขขอบกพรองตามรายงานผลการตรวจสอบอาคาร  เจา
พนักงานทองถ่ินตองพิจารณาดําเนินการออกคําส่ังใหเจาของอาคารแกไขขอบกพรองใหแลวเสร็จ
ภายในกําหนดเวลาไมนอยกวา 30 วัน และในกรณีมีเหตุอันควรสามารถขยายระยะเวลาตอไปอีก 
และหากเจาของอาคารมิไดแกไขหรือแกไขแลวแตยังไมปลอดภัย (เจาพนักงานทองถ่ินตองพิจารณา
เองหรือผูตรวจสอบอาคารยังมิไดรับรองผลการแกไขขอบกพรอง)  ก็สามารถออกคําส่ังหามใชสวน
หน่ึงสวนใดหรือท้ังหมดของอาคารได 
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3. กําหนดเวลาการสงรายงานผลการตรวจสอบอาคาร 
 สําหรับอาคารที่กอสรางใหม เจาพนักงานทองถ่ินควรแจงเตือนเจาของอาคารใหสงรายงาน
ผลการตรวจสอบ เม่ือไดมีการดําเนินการกอสรางอาคารแลวเสร็จหรือไดใบรับรองการกอสราง 
(แบบ อ. 6 ) มาแลวหน่ึงป  
 เมื่อสงรายงานผลการตรวจสอบแลว เจาพนักงานทองถ่ินควรแจงเตือนใหเจาของอาคารสง
รายงานผลการตรวจสอบอาคารในครั้งตอไปกอนใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) ฉบับ
เดิมจะหมดอายุอยางนอย 60 วัน 
 
4. ความรับผิดชอบ 
 ผูตรวจสอบอาคารเปนผูรับผิดชอบตามผลรายงานการตรวจสอบอาคารท่ีเจาของอาคารได
ย่ืนไวตอเจาพนักงานทองถ่ิน 
  
 
 

กรมโยธาธิการและผังเมือง 
สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 

22 พฤษภาคม 2551 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 

 นายอุทัย  คําเสนาะ  สําเร็จการศึกษาปริญญาตรีวิศวกรรมศาสตรบัณฑิต (วิศวกรรมโยธา) 
จากคณะวิศวกรรมศาสตร สถาบันเทคโนโลยีราชมงคล เมื่อป พ.ศ.2538 และเขาศึกษาตอในหลักสูตร
ปริญญาเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ในเดือน
ตุลาคม พ.ศ.2549 

 เคยรับราชการที่กรุงเทพมหานคร ตั้งแตป พ.ศ.2529 โดยทํางานท่ีกองควบคุมอาคาร สํานัก
การโยธา กรุงเทพมหานคร เปนเวลา 17 ป และไดลาออกจากราชการในเดือนกุมภาพันธ พ.ศ.2550 

ปจจุบันประกอบอาชีพสวนตัว และเปนวิทยากรพิเศษบรรยายเรื่อง กฎหมายควบคุมอาคาร 
ใหแกสภาวิศวกร และวิศวกรรมสถานแหงประเทศไทยในพระบรมราชูปถัมภ (ว.ส.ท.) 
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