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1. คำนำ 
  

 ด้วยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 บัญญัติเพิ่มเติม โดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2543 

มาตรา 32 ทวิ บัญญัติให้เจ้าของอาคาร 9 ประเภท ต้องจัดให้มีผู้ตรวจสอบด้านวิศวกรรมหรือผู้ตรวจสอบด้านสถาปัตยกรรม 

แลว้แตก่รณ ีทำการตรวจสอบสภาพอาคาร แลว้รายงานผลการตรวจสอบตอ่พนกังานทอ้งถิน่ ตามเกณฑท์ีก่ำหนดไว้ในกฎกระทรวง 

 

 พ.ศ. 2550 เป็นปีแรกที่กฎกระทรวงข้างต้นมีผลบังคับใช้ กฎกระทรวงดังกล่าวออกไว้ใน พ.ศ. 2548 เรียกกฎกระทรวงว่า 

กฎกระทรวง กำหนดคุณสมบัติเฉพาะของผู้ตรวจสอบ หลักเกณฑ์การขอขึ้นทะเบียนและการเพิกถอนการขึ้นทะเบียนเป็น 

ผู้ตรวจสอบ และหลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร พ.ศ. 2548 (ขอเรียกสั้นๆ ว่า กฎกระทรวง พ.ศ. 2548 เพื่อความสะดวก)  

 

 กฎกระทรวง พ.ศ. 2548  ไดก้ำหนดขอบเขตการตรวจสอบอาคาร โดยกำหนดใหก้ารตรวจสอบอาคารแตล่ะปนีัน้ตอ้งตรวจสอบ 

อาคารให้ครอบคลุมตามหัวข้อที่กำหนดไว้ในกฎกระทรวง พ.ศ. 2548 ข้อ 17 ทั้งนี้หากปีใดเป็นการตรวจสอบใหญ่แล้ว 

การตรวจสอบอาคารจะต้องปฏิบัติตามกฎกระทรวง พ.ศ. 2548  ข้อ 14  เพิ่มเติมด้วย 

 

 ทั้งนี้ หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารนั้น กฎกระทรวง พ.ศ. 2548 กำหนดไว้ว่าให้ดำเนินการตรวจสอบอาคารโดยใช้ 

หลักเกณฑ์ตามที่กำหนดไว้ในกฎกระทรวง พ.ศ. 2548  ข้อ 18 ซึ่งมีหลักเกณฑ์ให้เลือกปฏิบัติ 2 แนวทาง คือ หลักเกณฑ์ตามที่ระบุ

ไว้ในกฏกระทรวง พ.ศ. 2548  ข้อ 18 (1) หรือ กฎกระทรวง พ.ศ. 2548  ข้อ 18 (2)  

 

 โดยที่ปัจจุบันยังไม่มีหลักเกณฑ์เป็นการเฉพาะเกี่ยวกับการตรวจสอบอาคาร ตามที่กำหนดไว้ในกฎหมายว่าด้วยการควบคุม

อาคาร ตามกฎกระทรวง พ.ศ. 2548  ข้อ 18 (1) และยังไม่มีมาตรฐานความปลอดภัยของสถาบันของทางราชการ สภาวิศวกร 

หรือสภาสถาปนิก ตามกฎกระทรวง พ.ศ. 2548 ข้อ 18 (2) ให้เลือกใช้ในทางปฏิบัติ ผู้ตรวจสอบอาคารจึงตรวจสอบอาคาร 

โดยพิจารณาจากข้อบังคับตามกฎกระทรวงต่างๆ ที่ออกตามความแห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ซึ่งเป็นข้อบังคับ

เกี่ยวกับการออกแบบ การควบคุมการก่อสร้างเป็นสำคัญ ซึ่งเจตนารมณ์ของการตรวจสอบอาคารแล้วเป็นการตรวจสอบสภาพ

อาคารจากการใช้งานเป็นสำคัญ ก่อให้เกิดปัญหาและอุปสรรคมากมายยิ่งในการตรวจสอบอาคาร แทนที่จะมุ่งเน้นสภาพการใช้งาน

อาคารกลับมุ่งย้อนไปตรวจสอบการออกแบบ การควบคุมงาน การอนุญาตใช้อาคารโดยเจ้าพนักงานท้องถิ่น ทำให้ไม่สามารถ

บรรลุผลตามเจตนารมณ์เพื่อการตรวจสอบสภาพการใช้งานอาคาร   

 

 หากว่า มีเกณฑ์การตรวจสอบที่มีความยืดหยุ่น เปลี่ยนแปลง พัฒนา และปรับปรุงได้ตามเวลาอันสมควรจากเกณฑ์ระดับต่ำ

ไปสู่เกณฑ์ระดับที่สูงขึ้น นอกจากจะทำให้การทำงานของแต่ละฝ่าย ทั้งผู้ตรวจสอบ เจ้าพนักงานท้องถิ่น และเจ้าของอาคารมีความ

ชัดเจนมากขึ้น ยังเป็นการส่งเสริมให้อาคารที่เข้าข่ายต้องตรวจสอบเกิดความสนใจเข้าร่วมการตรวจสอบอาคารมากขึ้นได้ รวมทั้ง

สามารถลดความขัดแย้งที่เกิดขึ้นอยู่ในปัจจุบันได้หลายประการ 

 

 กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ 

และสมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคารได้เล็งเห็นปัญหาและอุปสรรคดังกล่าว จึงได้ร่วมกันจัดตั้งคณะกรรมการ

ร่างหลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร 9 ประเภท เพื่อดำเนินการจัดทำเกณฑ์สำหรับใช้ตรวจสอบอาคารทั้ง 9 ประเภท เพื่อใช้เป็น

เกณฑ์ทางเลือกสำหรับใช้ในการตรวจสอบสภาพใช้งานอาคารเป็นการเฉพาะ โดยหวังว่าร่างหลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร   

9 ประเภท จะนำมาใช้เพื่อลดปัญหา การออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร. 1) ให้กับอาคารที่มีสภาพพร้อมใช้งาน หรือการ

ออกคำสั่งให้อาคารปรับปรุงโดยเจ้าพนักงานท้องถิ่น หากพบว่าอาคารดังกล่าวมีข้อบกพร่องที่ผู้ตรวจสอบให้ความเห็นในรายงาน

ตรวจสอบอาคารต่อไป 
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2. ความเป็นมา วัตถุประสงค์ และขอบเขต 
 

ความเป็นมา 
 ตามที่กฎหมายตรวจสอบอาคารได้บังคับใช้มาช่วงเวลาหนึ่ง พบว่ามีปัญหาในการบังคับใช้หลายประการ ปัญหาหนึ่งที่สำคัญ

คือ ปัจจุบันยังไม่มีหลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ตามกฎหมายข้อ 18  ซึ่งปัจจุบันผู้ตรวจสอบและเจ้าพนักงานท้องถิ่นได้ใช้

เกณฑ์ตามข้อกฎหมายควบคุมอาคารและกฎหมายอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องมาใช้ในการตรวจสอบและพิจารณาผลการตรวจสอบ ตามที่

ทราบกันทั่วไปว่าข้อกำหนดในกฎหมายควบคุมอาคารส่วนใหญ่เป็นเรื่องข้อกำหนดของการออกแบบ การติดตั้ง และการก่อสร้าง 

จึงทำให้เกิดปัญหาในทางปฏิบัติหลายประการ เช่น ผู้ตรวจสอบอาคารตรวจสอบแล้วพบว่าอาคารส่วนใหญ่กระทำผิดกฎหมายจึง  

ไมก่ลา้ลงความเหน็วา่ปลอดภยัในการใชง้าน เจา้พนกังานทอ้งถิน่ไมส่ามารถออกใบ ร. 1 เพราะผูต้รวจสอบอาคารสรปุผลการตรวจ

สอบไม่ชัดเจน เจ้าของอาคารไม่ดำเนินการตรวจสอบอาคาร ค่าตรวจสอบแพง และการไม่สามารถเข้าตรวจสอบภายในห้องชุด   

ซึ่งเอกสารฉบับนี้จัดทำขึ้นเป็นมาตรฐานความปลอดภัยในการใช้งานอาคารของสถาบันทางราชการ ตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร 

ขอ้ 18 (2) โดยทำการยกรา่งโดยวศิวกรรมสถานแหง่ประเทศไทย ในพระบรมราชปูถมัภ ์สมาคมสถาปนกิสยาม ในพระบรมราชปูถมัถ ์

และสมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร 

 

วัตถุประสงค์ 
 มาตรฐานความปลอดภยัในการใชง้านอาคาร ฉบบั พ.ศ. 2555 นีถ้อืเปน็ฉบบัแรก ซึง่มวีตัถปุระสงค์ใหเ้ปน็เกณฑก์ารตรวจสอบ

อาคารขัน้ตำ่ ออกใหส้อดคลอ้งกบัการขออนญุาตของอาคารในขณะทีย่ืน่ขอ โดยไมค่รอบคลมุเรือ่งการออกแบบ การตดิตัง้ และการ

ก่อสร้าง ซึ่งเป็นการซ้ำซ้อนงานวิชาชีพของสถาปนิกและวิศวกรที่ได้ออกแบบและควบคุมงานซึ่งได้ผ่านการรับรองผลงานไว้แล้ว 

รวมทั้งไม่ครอบคลุมมาตรฐานความปลอดภัยทางวิศวกรรม ซึ่งจะทำให้การตรวจสอบอาคารของผู้ตรวจสอบอาคารและการ

พิจารณาผลสรุปจากรายงานผลการตรวจสอบของเจ้าพนักงานท้องถิ่นสามารถทำได้ง่ายและชัดเจนขึ้น ในอนาคตมาตรฐานความ

ปลอดภัยฉบับนี้สามารถปรับปรุงให้เข้มงวดขึ้นตามความเหมาะสมในฉบับต่อๆ ไปได้ 

 

 มาตรฐานความปลอดภัยในการใช้งานอาคาร ฉบับ พ.ศ. 2555 นี้ จะครอบคลุมความปลอดภัยต่อชีวิตคนและสิ่งแวดล้อม

เปน็หลกั โดยยงัไม่ได้ใหค้วามสำคญัดา้นความปลอดภยัตอ่ทรพัยส์นิ เพยีงแตจ่ะใหม้าตรการความปลอดภยัตอ่ชวีติทีค่รอบคลมุอยูน่ัน้

สามารถส่งผลให้เกิดความปลอดภัยต่อทรัพย์สินได้ด้วยไปพร้อมกัน ซึ่งเมื่อถึงเวลาที่เหมาะสม มาตรฐานความปลอดภัยฯ ฉบับที่ 

จะออกในอนาคตสามารถเพิม่ใหม้วีตัถปุระสงคด์า้นความปลอดภยัตอ่ทรพัยส์นิได ้ ดงันัน้ วตัถปุระสงคข์องมาตรฐานความปลอดภยั 

ในการใช้งานอาคารฉบับ พ.ศ. 2555 นี้ จึงกำหนดให้มีวัตถุประสงค์ไว้ ดังนี้ 

 

 

วัตถุประสงค์ 

1. เพื่อความปลอดภัยต่อชีวิตทั้งชีวิตของผู้ใช้อาคารและพนักงานดับเพลิงและกู้ภัยเป็นสำคัญ   

 เพื่อให้อาคารมีสภาพความปลอดภัยในการใช้งานตามวัตถุประสงค์ของกฎหมาย 

2. เพื่อความปลอดภัยต่อทรัพย์สินตามผลที่เกิดจากมาตรการความปลอดภัยต่อชีวิต 

3. การตรวจสอบปีนี้จะช่วยลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 

4. เพื่อเป็นทางเลือกให้กับการใช้แบบตรวจสอบอาคารอย่างง่ายและครอบคลุมกฎหมาย 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร 9 ประเภท 



กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 
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ขอบเขต 
 มาตรฐานความปลอดภัยในการใช้งานอาคาร จะครอบคลุมสิ่งที่ต้องตรวจสอบตามข้อ 17 เช่น ความมั่นคงแข็งแรงของ

อาคาร อุปกรณ์และระบบประกอบของอาคาร (ระบบไฟฟ้า ปรับอากาศ ลิฟต์/บันไดเลื่อน ระบบสุขอนามัย/สิ่งแวดล้อม ระบบ

ป้องกันและระงับอัคคีภัย) การตรวจสมรรถนะอุปกรณ์และระบบเพื่ออพยพผู้ใช้อาคาร และการบริหารจัดการความปลอดภัยใน

อาคาร โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

 

  1. การตรวจสอบอาคาร ให้ครอบคลุมการตรวจสอบความปลอดภัยในการใช้งานอาคารที่เกี่ยวกับอาคารเป็นหลัก 

   ไม่ครอบคลุมถึงกระบวนการผลิต การเก็บ การใช้ การขนถ่าย และการขนย้ายภายในกระบวนการปฏิบัติงาน 

  2. การตรวจสอบใหญ่จะเน้นการตรวจสอบสภาพอาคารและระบบประกอบอาคารจริงๆ และการวางแผนการบำรุง 

   รักษาอาคารและระบบอุปกรณ์ 

  3. การตรวจสอบประจำปี จะเน้นการตรวจสอบเอกสารประวัติการบำรุงรักษา การทดสอบ การใช้งาน การดัดแปลง  

   และเปลี่ยนแปลง เปรียบเทียบกับแผนงานที่ได้ทำไว้ในขณะการตรวจสอบใหญ่ แต่การตรวจสอบสภาพอาคารจริง 

   ควรทำกรณีจำเป็นหรือมีการบันทึกในเอกสารไม่ชัดเจน 

  4. การตรวจสอบยังใช้หลักการเดิมคือการสังเกตด้วยสายตา และใช้ประสาทสัมผัสของมนุษย์ที่มีความปลอดภัยต่อ 

   ผู้ตรวจสอบ อาจใช้เครื่องมือพื้นฐานประกอบการตรวจสอบได้ เช่น ตลับเมตร เครื่องวัดแสง/เสียง และ 

   เครื่องวัดความเร็วลม   

  5. การตรวจสอบอาคารนี้ไม่ใช่การประกอบวิชาชีพทางวิศวกรรมหรือสถาปัตยกรรม โดยผู้ตรวจสอบอาคารหรือผู้ใช้ 

   เกณฑ์ตรวจสอบฉบับนี้ ถือว่าเป็นผู้มีความรู้เรื่องข้อกำหนดและเจตนารมณ์ของมาตรฐานและกฎหมายด้าน 

   ความปลอดภัยอย่างดี และเป็นผู้ที่มีเกียรติด้วยการปฏิบัติวิชาชีพอย่างเป็นธรรม 

  6. อาคารที่ก่อสร้างเป็นเอกเทศ หรือมีพื้นที่อาคารเป็นส่วนหนึ่งของอาคารประเภทอื่นหรือเป็นอาคารที่ประกอบกิจการ 

   คล้ายหรือมีองค์ประกอบที่เข้าข่ายอาคารที่ต้องตรวจสอบก็ให้ผู้ตรวจสอบอาคารทำการตรวจสอบด้วย  

  7. หากเป็นอาคารที่เข้าข่ายหลายประเภทที่ต้องตรวจสอบ ให้ผู้ตรวจสอบอาคารใช้เกณฑ์การตรวจสอบอาคาร 

   แต่ละประเภทในการตรวจสอบและทำรายงานการตรวจสอบด้วย  

  8. ห้องอยู่อาศัยรวม ห้องชุด หอพัก หรือห้องพักโรงแรม ให้ผู้ตรวจสอบทำการสุ่มตรวจภายในห้องพักไม่น้อยกว่า 

   ร้อยละ 5 ของจำนวนห้องแต่ละชั้น แต่ไม่น้อยกว่า 1 ห้องต่อชั้น 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร 9 ประเภท 

กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 
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3. ประเภทการตรวจสอบใหญ่ 

 3.1 หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร อาคารสูง  

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร พ.ศ. 2555 

ประเภทการตรวจสอบใหญ่ 

ประเภท อาคารสูง (อาคารที่มีความสูงที่วัดความสูงจากพื้นดินถึงดาดฟ้า ตั้งแต่ 23 เมตรขึ้นไป)  

ระดับ 1 (เกณฑ์ขั้นต่ำ) 

 

ขอบเขต 

 1. หลกัเกณฑก์ารตรวจสอบอาคารฉบบันี ้ออกตามความในกฎกระทรวงวา่ดว้ยหลกัหลกัเกณฑก์ารขึน้ทะเบยีน เกณฑก์าร 

  ตรวจสอบฯ ข้อ 18 (2)  โดยเป็นมาตรฐานทางราชการ 

 2. ปีที่ทำการตรวจสอบใหญ่ให้เพิ่มสองแผน คือ แผนการบำรุงรักษาระบบอุปกรณ์ และแผนการตรวจสอบประจำปี 

 3. การตรวจสอบใช้หลักการสังเกตด้วยสายตาและใช้ประสาทสัมผัสของมนุษย์ที่มีความปลอดภัยต่อผู้ตรวจสอบ  

  อาจใช้เครื่องมือพื้นฐานประกอบการตรวจสอบได ้ เช่น ตลับเมตร เครื่องวัดแสง/เสียง และเครื่องวัดความเร็วลม   

  การตรวจสอบอาคารนี้ไม่ใช่การประกอบวิชาชีพทางวิศวกรรมหรือสถาปัตยกรรม 

 4. เกณฑ์จะต้องได้รับการปรับปรุงเป็นประจำให้เกิดความปลอดภัยในการใช้งานดีขึ้นตามลำดับ ทั้งนี้ไม่ว่าอาคารที่ 

  ตรวจสอบนั้นจะต้องปฏิบัติหรือไม่ปฏิบัติตามกฎหมายที่บังคับใช้ขณะก่อสร้างซึ่งมีเป้าหมายเพียงคำนึงถึงเฉพาะความ 

  ปลอดภัยในการใช้งานอาคารเท่านั้น 

 5. ผู้ตรวจสอบอาคารหรือผู้ใช้เกณฑ์ตรวจสอบฉบับนี้ ถือว่าเป็นผู้มีความรู้เรื่องข้อกำหนดและเจตนารมณ์ของ       

  มาตรฐานและกฎหมายด้านความปลอดภัยอย่างดี และเป็นผู้ที่มีเกียรติด้วยการปฏิบัติวิชาชีพอย่างเป็นธรรม 

 6. ในแต่ละรอบปีของการตรวจสอบใหญ่ให้ตรวจสอบอาคารอย่างน้อย 2 ครั้ง ข้อเสนอแนะจากการตรวจสอบและการ 

  ปรับปรุงแก้ไขตามข้อเสนอแนะ ให้ผู้ตรวจสอบอาคารแสดงรายละเอียดไว้ในรายงานฉบับสมบูรณ์ด้วย 

 7. ผูต้รวจสอบอาคารตอ้งตรวจสอบอาคารอยา่งนอ้ยตามเกณฑ์ในฉบบันี ้ระบบและอปุกรณท์ีต่ดิตัง้ในอาคารแต่ไม่ไดอ้ยู่ 

  ในเกณฑ์การตรวจสอบฉบับนี้ให้เป็นการตกลงเฉพาะระหว่างผู้ตรวจสอบอาคารกับเจ้าของอาคาร 

 8. หากเจ้าของอาคารไม่สามารถแก้ไขตามข้อเสนอแนะทันเวลา ให้ผู้ตรวจสอบอาคารเขียนกำหนดการแล้วเสร็จตาม 

  ความเห็นร่วมกับเจ้าของอาคาร และให้เจ้าของอาคารลงนามรับรอง 

 

วัตถุประสงค์ 

 1. การตรวจสอบปีนี้จะมุ่งเน้นเรื่องความปลอดภัยต่อชีวิตทั้งชีวิตของผู้ใช้อาคารและพนักงานดับเพลิงและกู้ภัยเป็นสำคัญ 

  เพื่อให้อาคารมีสภาพความปลอดภัยในการใช้งานตามวัตถุประสงค์ของกฎหมาย 

 2. การตรวจสอบปีนี้จะช่วยลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 

 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารสูง
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ระดับ 1 สอดคล้องกฎหมายที่ขออนุญาต 

 

ข้อมูลอาคาร 

 1. ชื่ออาคาร 

 2. ที่อยู่ 

 3. อาคารเริ่มใช้งานตั้งแต่ วัน/เดือน/ปี 

 4. อาคารเข้าข่ายประเภทใดที่ต้องตรวจสอบอาคาร 

  (ระบุมากกว่า 1 ได้)    

 5. ข้อมูลกายภาพและการใช้งานของอาคาร (ให้กรอกข้อมูลเท่าที่มี) 

  ก. จำนวนชั้นเหนือระดับพื้นดิน (ไม่รวมชั้นลอย)   ชั้น 

  ข. จำนวนชั้นใต้ระดับพื้นดิน  ชั้น 

  ค. ความสูงอาคาร  เมตร 

  ง. พื้นที่อาคาร (ไม่รวมที่จอดรถ)  ตารางเมตร 

  จ. พื้นที่จอดรถ  ตารางเมตร 

   มีจำนวน  ชั้น 

  ฉ. จำนวนห้องพัก/เตียงทั้งหมด  ห้อง/เตียง 

  ช. จำนวนบันไดต่อเนื่องทั้งหมดที่นำคนออกสู่ชั้นพื้นดิน  บันได 

  ซ. จำนวนลิฟต์  เครื่อง 

  ฌ. จำนวนบันไดเลื่อน  เครื่อง 

 6. แบบ/เอกสารที่ใช้ตรวจ   

 7. ลักษณะโครงสร้างอาคาร   

 8. มีระบบประกอบอาคาร ได้แก่   

 9. มีระบบป้องกันอัคคีภัย ได้แก่   

 10. วัตถุอันตราย/เสี่ยงสูงที่มี (จำนวน/ปริมาณ/ที่เก็บ)   

   

 11. แบบขออนุญาตก่อสร้าง             มี             ไม่มี 

 12. ลักษณะกิจกรรมการใช้อาคารในปัจจุบัน 

 

 

รายละเอียดการตรวจสอบอาคาร 

 1. การตรวจสอบครั้งที่แล้วได้รับใบ ร.1 (ว/ด/ป)   

  โดยผู้ตรวจสอบหมายเลข   

 2. วันที่ตรวจสอบครั้งนี้ (ว/ด/ป)  

 3. ชื่อและรายละเอียดของผู้ตรวจสอบ  

  ก.   

  ข.   

  ค.   

  ง.   

 4. ชื่อผู้แทนเจ้าของอาคาร นำเดินตรวจสอบ   

 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารสูง
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หมวด 1  การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร 

  1. การต่อเติมดัดแปลงปรับปรุงตัวอาคาร 

  2. การเปลี่ยนแปลงน้ำหนักบรรทุกบนพื้นอาคาร  

  3. การเปลี่ยนสภาพการใช้อาคาร 

  4. การเปลี่ยนแปลงวัสดุก่อสร้างหรือวัสดุตกแต่งอาคาร 

  5. การชำรุดสึกหรอของอาคาร 

  6. การวิบัติของโครงสร้างของอาคาร 

  7. การทรุดตัวของฐานรากอาคาร  

การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงทั้ง  7 ข้อข้างต้น สังเกตดังนี้ 

  1. ไม่มีร่องรอยของการเสียรูปองค์อาคาร    

  2. ไม่มีร่องรอยการทรุดตัว แตกร้าว หรือผุกร่อน 

  3. ไม่มีความเสี่ยงของการหลุด ตกหล่นของส่วนประกอบ 

   โครงการและอุปกรณ์อื่น ๆ 

      4. รูปทรงอาคารอยู่ในลักษณะตั้งตรงแนวดิ่ง 

 

หมวด 2 การตรวจสอบระบบและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร 

1.ระบบบริการและอำนวยความสะดวก 

 1.1 ระบบลิฟต์ ระบบบันไดเลื่อนและทางเลื่อน 

  1. มีป้ายคำเตือนและแนะนำการใช้งานเมื่อเกิดเหตุขัดข้อง 

  2. มีการตรวจและบำรุงรักษาเป็นประจำทุกปี 

  3. มีอุปกรณ์ช่วยเหลือ ขณะเกิดเหตุ หรือลิฟต์ค้าง 

  4. มีระบบเรียกลิฟต์อัตโนมัติลงมาจอดในชั้นล่างหรือชั้นที่กำหนด 

   กรณีเกิดเพลิงไหม้ 

 1.2 ระบบลิฟต์ดับเพลิง 

  1. บริเวณห้องโถงลิฟต์ดับเพลิงต้องมีระบบและอุปกรณ์ที่พร้อมใช้งาน 

   สำหรับพนักงานดับเพลิง 

  2. มรีะบบควบคมุพเิศษสำหรบัพนกังานดบัเพลงิสำหรบัเพลงิไหม้โดยเฉพาะ  

  3. ต้องมีคุณสมบัติ ตามข้อ (1.1) 

 1.3 ระบบปรับอากาศและระบบระบายอากาศ   

  1. หอผึ่งน้ำ มีการควบคุมคุณภาพน้ำ และมีฐานเครื่องมั่นคงแข็งแรง 

  2. เครื่องส่งลมขนาดใหญ่ที่จ่ายลมหลายห้อง หลายชั้น ให้มีสวิตช์และ 

   อุปกรณ์ตรวจจับควันตัดการทำงานได้ 

  3. เครื่องส่งลมและแผ่นกรองอากาศสะอาด 

  4. ฉนวนหุ้มท่อเย็น ไม่มีร่องรอยของการกลั่นตัวของไอน้ำและไม่พบ 

   เชื้อราบริเวณท่อน้ำ 

 

  

 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารสูง

(*)

(*)
(*)

(*)
(*)

(*)

(*)
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 2. ระบบสุขอนามัยและสิ่งแวดล้อม 

  2.1 ระบบประปาและการระบายน้ำฝน 

   1. น้ำประปาในถังเก็บมีความสะอาด 

   2. ท่อน้ำเสียไม่พบการรั่วซึมและการอุดตัน 

   3. ระบบบำบดันำ้เสยี ทำงานปกต ิและคณุภาพนำ้เสยีปลอ่ยสูท่อ่หรอื 

    รางสาธารณะอยู่ในหลักเกณฑ์ดี รวมทั้งมีการดักไขมันจากครัว 

   4. ท่อระบายควันจากครัวหรือเครื่องจักรไม่ก่อให้เป็นที่รำคาญ  

    และทำให้เกิดการปนเปื้อน 

   5. รางระบายน้ำฝนไม่มีสิ่งสิ่งปนเปื้อน เช่น คราบน้ำมัน ขยะ และอื่นๆ 

   6. รางระบายน้ำไม่มีน้ำขัง 

  2.2 ที่เก็บขยะและสถานที่เก็บ 

     1. ที่ทิ้งขยะเป็นระเบียบและสะอาดดี 

  2.3 ระบบระบายอากาศ 

   1. มีการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติหรือโดยวิธีกลให้เหมาะสม 

   2. ตำแหน่งของช่องนำอากาศภายนอกเข้าโดยวิธีกล ต้องห่างจาก 

    ที่เกิดอากาศเสียและช่องระบายอากาศทิ้งอย่างเหมาะสม 

 3. ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัย 

  3.1 บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 

   1. มบีนัไดหนีไฟจากชัน้สงูสดุ หรอืดาดฟา้สูพ่ืน้ดนิ อยา่งนอ้ย 2 บนัได  

             2. ทำด้วยวัสดุทนไฟและมีการติดตั้งอย่างถูกต้อง 

   3. ทางออกสุดท้ายของบันไดหนีไฟ ต้องออกสู่บริเวณที่ปลอดภัย 

   4. ไม่มีสิ่งกีดขวางเส้นทางหนีไฟ 

   5. มีอากาศถ่ายเทจากภายนอกอาคารได้ หรือมีระบบอัดอากาศ 

    ในช่องบันไดหนีไฟได้อย่างเหมาะสม 

   6. ประตูหนีไฟต้องมีอุปกรณ์บังคับประตูให้ปิดเองอัตโนมัติ 

   7. ประตูหนีไฟต้องมีอุปกรณ์เปิดบานประตูทั้ง 2 ด้านอย่างน้อย 

    ทุก 5 ชั้น 

  3.2 เครื่องหมายและไฟป้ายทางออกฉุกเฉิน 

   1. ไฟแสงสว่างฉุกเฉินและป้ายทางหนีไฟ ต้องมีแหล่งจ่ายไฟที่เป็น 

    อสิระและตดิตัง้อยา่งเหมาะสมตลอดเสน้ทางการอพยพหนีไฟ  

    และห้องเก็บอุปกรณ์หลักทุกห้อง 

 

 

 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารสูง

(*)

(*)

(*)

(*)
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 4. ระบบระบายควันและควบคุมการแพร่กระจายควัน 

  1.  ช่องเปิดพื้นตั้งแต่สองชั้นขึ้นไป มีระบบควบคุมควันไฟ 

     รวมทัง้โหมดสวติช ์สัง่ใหท้ำงานจากโซนตรวจจบัเพลงิไหมบ้รเิวณนัน้ 

     2.  ผนังภายใน/เพดาน/พื้นของห้องครัว/เพดานของห้องเมนไฟฟ้า  

    หอ้งเครือ่งกำเนดิไฟฟา้ หอ้งเครือ่งสบูนำ้ดบัเพลงิ และบนัไดหรอื 

    ช่องเปิดพื้นทุกแห่ง  ไม่มีช่องว่างให้ควันไฟและเปลวไฟลุกลาม 

 5. ระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

  1.  ระบบส่งสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ชนิดเปล่งเสียงที่สามารถให้ 

    คนที่อยู่ในอาคารได้ยินหรือทราบอย่างทั่วถึง  

  2.  อุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้จะต้องมีอุปกรณ์ตรวจจับเพลิงไหม้ 

    เป็นระบบอัตโนมัติ 

  3.  มีอุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้ที่ใช้มือครอบคลุมทุกชั้นทั้งอาคาร 

 6. ระบบการติดตั้งอุปกรณ์ดับเพลิง 

  1.  มีเครื่องดับเพลิงแบบมือถือที่ครอบคลุมพื้นที่และเหมาะสม 

    กับประเภทของไฟ  

 7. ระบบการจ่ายน้ำดับเพลิง เครื่องสูบน้ำดับเพลิง  

    และหัวฉีดน้ำดับเพลิง 

  1.  มีการติดตั้งเครื่องสูบน้ำดับเพลิงและหัวฉีดน้ำดับเพลิง 

    ครอบคลุมทั้งอาคาร 

  2.  มีการเก็บน้ำสำรองเพื่อใช้เฉพาะในการดับเพลิงอย่างเหมาะสม 

  3.  มีหัวรับน้ำดับเพลิงชนิดข้อต่อสวมเร็วติดตั้งภายนอกอาคาร  

    ในที่ที่พนักงานดับเพลิงเข้าถึงได้สะดวกรวดเร็วที่สุด มีข้อความ 

    สีสะท้อนแสงว่า “หัวรับน้ำดับเพลิง” 

 8. ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ 

  1.  มีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ เช่น SPRINKLER  SYSTEM หรือ 

    ระบบอืน่ทีเ่ทยีบเทา่ทีส่ามารถทำงานไดด้ว้ยตวัเองทนัทเีมือ่มเีพลงิไหม้ 

    ในทุกชั้น และครอบคลุมทั้งอาคาร 

 9. ระบบป้องกันฟ้าผ่า 

  1.  มีการเชื่อมต่อและติดตั้งระบบได้อย่างถูกต้องตามมาตรฐาน 

    สถาบันราชการ 

 10. ระบบเสริมอื่นๆ  

  1.  มีจุดรวมพลที่ปลอดภัย  

  2.  มีศูนย์สั่งการดับเพลิง 

  3.  มีถนนโดยรอบอาคารสำหรับการดับเพลิง 

  4.   มีพื้นที่หนีไฟทางอากาศอย่างเหมาะสม 

 

 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารสูง

(*)

(*)

(*)

(*)
(*)

(*)

(*)

(*)
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หมวด 3 ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัยและการทดสอบสมรรถนะ 

 1. ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ ต้องติดตั้งและมีสมรรถนะในการตรวจจับ 

  เพลิงไหม้และส่งสัญญาณแจ้งเหตุเตือนภัยได้อย่างทั่วถึงทุกห้องทั้งอาคาร 

 2. ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน รวมทั้งมีการแสดงผล 

  เหตุการณ์ผิดปกติอย่างถูกต้อง มีไฟฟ้าสำรองที่จ่ายได้อย่างน้อย 15 นาที 

 3. ทางออกจากชั้นบนสุด อาคารสูงมีสมรรถนะดี ตลอดเส้นทางหนีไฟ 

  จนถึงทางสาธารณะภายนอกอาคาร  

  ก. ทางออกทุกทางไม่มีสิ่งกีดขวาง กุญแจ โซ่ ล็อกขณะที่มีคนเข้าไปใช้ 

   บริการ กรณีล็อกประตู อุปกรณ์ล็อกทำงานด้วยไฟฟ้า 

  ข. ประตูหนีไฟต้องสามารถเปิดปิดเองได้อัตโนมัติและเปิดเข้าได้ 2 ทาง 

  ค. ตลอดเส้นทางหนีไฟมีป้ายทางหนีไฟ และติดตั้งให้มองเห็นได้ชัดเจน 

  ง. ตลอดเส้นทางหนีไฟมีแสงสว่างฉุกเฉินให้ทำงานอัตโนมัติ 

   เมื่อกระแสไฟฟ้าดับที่สามารถจ่ายไฟได้อย่างน้อย 2 ชั่วโมง 

  จ. จำนวนทางออกหนีไฟแต่ละชั้นสามารถรองรับจำนวนผู้อพยพอย่าง 

   เหมาะสม และมีทางเลือกให้อพยพอย่างน้อย 2 ทาง ยกเว้นทางตันตาม 

   กฎหมาย 

  ฉ. ทางออกหลักและโถงกลางสามารถมองเห็นป้ายแผนผังเส้นทางหนีไฟ 

   ได้อย่างชัดเจน 

  ช. ทางปล่อยออกที่ชั้นพื้นดิน มีความปลอดภัยขณะเกิดเพลิงไหม้ 

   ที่ชั้นปล่อยออกนั้น 

 4. ท่อยืน สายฉีดน้ำ และหัวรับน้ำดับเพลิง อยู่ในสภาพพร้อมใช้งานตลอดเวลา  

  รวมทั้งความดันน้ำ 65 psi หรือระยะ 10 ม.จากจุดไกลสุด 

 5. เครื่องสูบน้ำดับเพลิง อยู่ในสภาพพร้อมใช้งานอัตโนมัติ รวมทั้งวาล์ว  

  สวิตช์ความดัน โหมดสวิตช์ แบตเตอรี่ น้ำมัน เครื่องยนต์ การระบาย 

  ความร้อนและการระบายอากาศ 

 6. ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน รวมทั้งวาล์ว  สวิตช์ 

  ตรวจจับน้ำไหล และสายสัญญาณเชื่อมต่อกับระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

 7. ระบบอัดอากาศ ในช่องบันไดหรือโถงปลอดควันไฟ อยู่ในสภาพพร้อม 

  ใช้งาน รวมทั้งไม่มีช่องอากาศรั่วขนาดใหญ่ โหมดสวิตช์ สั่งให้ทำงานจาก 

  โซนตรวจจับเพลิงไหม้บริเวณนั้น และบานประตูหนีไฟสามารถเปิดเข้าออกได้สะดวก 

 8. ช่องเปิดพื้นตั้งแต่สองชั้นขึ้นไป สามารถควบคุมควันไฟ อยู่ในสภาพพร้อม 

  ใช้งาน รวมทั้งโหมดสวิตช์ สั่งให้ทำงานจากโซนตรวจจับเพลิงไหม้บริเวณนั้น 

 9. แบบแปลนทางหนีไฟสอดคล้องกับสภาพปัจจุบัน แสดงอุปกรณ์ครบถ้วน  

  ตามกฎหมาย 

 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารสูง

(*)

(*)

(*)

(*)

(*)
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 
สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารสูง หรืออาคารที่มีลักษณะคล้ายอาคารสูง  

ที่มีความสูงตั้งแต่ 23 เมตรขึ้นไป 

 

หมวด 4 การบริหารจัดการความปลอดภัย 

 1. มีแผนฉุกเฉินและขั้นตอนในการอพยพออกจากอาคารในกรณีฉุกเฉิน 

 2. มีการซ้อมอพยพเป็นประจำทุกปี 

 3. มีแผนและจัดการบำรุงรักษาอุปกรณ์อย่างต่อเนื่องเป็นประจำ 

  ก. ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

  ข. ระบบดับเพลิง 

  ค. ระบบไฟฟ้า 

  ง. ระบบระบายอากาศ 

  จ. ระบบประปา 

  ฉ. ระบบระบายและบำบัดน้ำสีย 

  ช. ระบบลิฟต์ 

  ซ. ทางหนีไฟ และประตูหนีไฟ 

 4. มีแผนการตรวจสอบอาคาร 

 

หมายเหตุ 
ผล   หมายถึง ผลการตรวจสอบโดยใช้ทักษะของผู้ตรวจสอบอาคารด้วยการพิเคราะห์ พิจารณา ตามหลักเกณฑ์ 

    การตรวจสอบอาคาร 

 

ผล √  หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่า ผ่าน ตามหลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร 

    ที่กำหนดไว้ ณ วันที่ตรวจสอบ 

 

ผล ×  หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่าเจ้าของอาคารจะต้องปรับปรุงแก้ไขตาม 

    รายละเอยีดคำแนะนำใหแ้ก้ไข ใหแ้ลว้เสรจ็เสยีกอ่น จากนัน้ผูต้รวจสอบอาคารจงึจะออกความเหน็เปน็ผล 

    การแก้ไขและรายงานต่อพนักงานท้องถิ่นต่อไป 

 

(*)   หมายถึง ข้อกำหนดที่ปฏิบัติสำหรับอาคารที่ขออนุญาตก่อสร้างหลังวันที่ 17 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2535  

    ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 33 และ ฉบับที่ 50 

 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารสูง
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 

สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

สรุปความเห็นจากผู้ตรวจสอบการตรวจสอบ 
  

  

 

 

  

  

ข้าพเจ้าในฐานะผู้ตรวจสอบอาคารขอรับรองว่าได้ทำการตรวจสอบสภาพอาคารดังกล่าว โดยผลการตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์

ประกอบของอาคารถูกต้อง และเป็นจริงตามที่ ได้ระบุไว้ในรายงานฉบับนี้ รวมทั้งยังได้ให้เจ้าของอาคาร ผู้ครอบครอง 

ผู้ดูแลอาคาร หรือ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ได้รับทราบผลการตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารตาม

รายงานข้างต้นอย่างครบถ้วนแล้ว และในการนี้บุคคลผู้รับผิดชอบอาคารดังกล่าวได้ทำแผนงานประกอบการปรับปรุงแก้ไขอาคาร

และอุปกรณ์ประกอบของอาคารตามคำแนะนำของผู้ตรวจสอบอาคารแนบมาพร้อมกับรายงานฉบับนี้ด้วย 

 

 

 

(.....................................................................) 

ผู้ตรวจสอบอาคาร 

 

 

 

 

 

  

 

 

ข้าพเจ้าในฐานะเจ้าของอาคาร ผู้ครอบครอง ผู้ดูแลอาคาร หรือ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ขอรับรองว่าได้มีการตรวจสอบ

อาคารตามรายงานดังกล่าวข้างต้นจริง โดยการตรวจสอบอาคารนั้นกระทำโดยผู้ตรวจสอบอาคารซึ่งได้รับใบอนุญาตจากกรมโยธา

ธิการและผังเมือง รวมทั้งข้าพเจ้ายังได้รับทราบข้อเสนอแนะและแนวทางในการปรับปรุงแก้ไขตามคำแนะนำของผู้ตรวจสอบอาคาร

อีกด้วย พร้อมกันนี้ยังได้จัดทำแผนในการปรับปรุงแก้ไขมาหรือกำหนดการแก้ไขแล้วเสร็จพร้อมกับรายงานการตรวจสอบอาคาร

ในครั้งนี้ด้วย ข้าพเจ้าได้อ่านและเข้าใจในรายงานดังกล่าวครบถ้วนแล้ว จึงลงลายมือชื่อไว้เป็นสำคัญ 

 

 

 

 

 

(.....................................................................) 

เจ้าของอาคาร หรือผู้รับมอบอำนาจ 

 

 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารสูง
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 
สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

รายละเอียดคำแนะนำให้แก้ไข 
จากผลการตรวจสอบตามกฎหมายที่ขออนุญาตก่อสร้าง 

 

ชื่ออาคาร................................................................................................... 

รูปภาพ 

รูปภาพ 

ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของอาคารลงนาม 

(                                                   ) 
 
ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของอาคารลงนาม 

(                                                   ) 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารสูง
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 

สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

รายละเอียดคำแนะนำให้แก้ไข จากผลการตรวจสอบตามมาตรฐานความปลอดภัย 
และกฎหมายที่ออกหลังจากขออนุญาตก่อสร้าง 

ชื่ออาคาร................................................................................................... 

ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของอาคารลงนาม 

(                                                   ) 
 
ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของอาคารลงนาม 

(                                                   ) 

รูปภาพ 

รูปภาพ 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารสูง
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 
สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

3.2  หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร อาคารขนาดใหญ่พิเศษ  
หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร พ.ศ. 2555 

ประเภทการตรวจสอบใหญ่ 

ประเภท  อาคารขนาดใหญ่พิเศษ (อาคารที่มีพื้นที่อาคารรวมต่ออาคารตั้งแต่ 10,000 ตารางเมตรขึ้นไป) 

ระดบั 1  (หลักเกณฑ์ขั้นต่ำ) 

 

ขอบเขต 

 1. เกณฑก์ารตรวจสอบอาคารฉบบันี ้ออกตามความในกฎกระทรวงวา่ดว้ยหลกัเกณฑก์ารขึน้ทะเบยีน เกณฑก์ารตรวจสอบฯ   

  ขอ้ 18 (2)  โดยเปน็มาตรฐานทางราชการ  

 2. ปทีีท่ำการตรวจสอบใหญ่ใหเ้พิม่สองแผน คอื แผนการบำรงุรกัษาระบบอปุกรณแ์ละแผนการตรวจสอบประจำปี 

 3. การตรวจสอบใชห้ลกัการสงัเกตดว้ยสายตาและใชป้ระสาทสมัผสัของมนษุยท์ีม่คีวามปลอดภยัตอ่ผูต้รวจสอบ อาจใช้ 

  เครือ่งมอืพืน้ฐานประกอบการตรวจสอบได ้เชน่ ตลบัเมตร เครือ่งวดัแสง/เสยีง และเครือ่งวดัความเรว็ลม การตรวจสอบ 

  อาคารนี้ไม่ใชก่ารประกอบวชิาชพีทางวศิวกรรมหรอืสถาปตัยกรรม 

 4. เกณฑจ์ะตอ้งไดร้บัการปรบัปรงุเปน็ประจำใหเ้กดิความปลอดภยัในการใชง้านดขีึน้ตามลำดบั ทัง้นี้ไมว่า่อาคารทีต่รวจสอบนัน้ 

  จะตอ้งปฎบิตัหิรอืไมป่ฏบิตัติามกฎหมายทีบ่งัคบัใชข้ณะกอ่สรา้ง ซึง่มเีปา้หมายเพยีงคำนงึถงึเฉพาะความปลอดภยัใน 

  การใชง้านอาคารเทา่นัน้ 

 5. ผูต้รวจสอบอาคารหรอืผู้ใชเ้กณฑต์รวจสอบฉบบันี ้ถอืวา่เปน็ผูม้คีวามรูเ้รือ่งขอ้กำหนดและเจตนารมณข์องมาตรฐานและ 

  กฎหมายดา้นความปลอดภยัอยา่งด ีและเปน็ผูท้ีม่เีกยีรตดิว้ยการปฏบิตัวิชิาชพีอยา่งเปน็ธรรม 

 6. ในแตล่ะรอบปขีองการตรวจสอบใหต้รวจสอบอาคารอยา่งนอ้ย 2 ครัง้ ขอ้เสนอแนะจากการตรวจสอบและการ 

  ปรบัปรงุแก้ไขตามขอ้เสนอแนะ ใหผู้ต้รวจสอบอาคารแสดงรายละเอยีดไว้ในรายงานฉบบัสมบรูณด์ว้ย 

 7. ผูต้รวจสอบอาคารตอ้งตรวจสอบอาคารอยา่งนอ้ยตามเกณฑ์ในฉบบันี ้ระบบและอปุกรณท์ีต่ดิตัง้ในอาคารแต่ไม่ไดอ้ยู่ใน 

  เกณฑก์ารตรวจสอบฉบบันี้ใหเ้ปน็การตกลงเฉพาะระหวา่งผูต้รวจสอบอาคารกบัเจา้ของอาคาร 

 8. หากเจา้ของอาคารไมส่ามารถแก้ไขตามขอ้เสนอแนะทนัเวลา ใหผู้ต้รวจสอบอาคารเขยีนกำหนดการแลว้เสรจ็ตาม 

  ความเหน็รว่มกบัเจา้ของอาคาร และใหเ้จา้ของอาคารลงนามรบัรอง 

 

วัตถุประสงค์ 

 1. การตรวจสอบปีนี้จะมุ่งเน้นเรื่องความปลอดภัยต่อชีวิตทั้งชีวิตของผู้ใช้อาคารและพนักงานดับเพลิงและกู้ภัยเป็นสำคัญ  

  เพื่อให้อาคารมีสภาพความปลอดภัยในการใช้งานตามวัตถุประสงค์ของกฎหมาย 

 2. การตรวจสอบปีนี้จะช่วยลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารขนาดใหญ่พิเศษ
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ระดับ 1 สอดคล้องกฎหมายที่ขออนุญาต 

 

ข้อมูลอาคาร 

 1. ชื่ออาคาร 

 2. ที่อยู่ 

 3. อาคารเริ่มใช้งานตั้งแต่ วัน/เดือน/ปี 

 4. อาคารเข้าข่ายประเภทใดที่ต้องตรวจสอบอาคาร 

  (ระบุมากกว่า 1 ได้)    

 5. ข้อมูลกายภาพและการใช้งานของอาคาร (ให้กรอกข้อมูลเท่าที่มี) 

  ก. จำนวนชั้นเหนือระดับพื้นดิน (ไม่รวมชั้นลอย)   ชั้น 

  ข. จำนวนชั้นใต้ระดับพื้นดิน  ชั้น 

  ค. ความสูงอาคาร  เมตร 

  ง. พื้นที่อาคาร (ไม่รวมที่จอดรถ)  ตารางเมตร 

  จ. พื้นที่จอดรถ  ตารางเมตร 

   มีจำนวน  ชั้น 

  ฉ. จำนวนห้องพัก/เตียงทั้งหมด  ห้อง/เตียง 

  ช. จำนวนบันไดต่อเนื่องทั้งหมดที่นำคนออกสู่ชั้นพื้นดิน  บันได 

  ซ. จำนวนลิฟต์  เครื่อง 

  ฌ. จำนวนบันไดเลื่อน  เครื่อง 

 6. แบบ/เอกสารที่ใช้ตรวจ   

 7. ลักษณะโครงสร้างอาคาร   

 8. มีระบบประกอบอาคาร ได้แก่   

 9. มีระบบป้องกันอัคคีภัย ได้แก่   

 10. วัตถุอันตราย/เสี่ยงสูงที่มี (จำนวน/ปริมาณ/ที่เก็บ)   

   

 11. แบบขออนุญาตก่อสร้าง             มี             ไม่มี 

 12. ลักษณะกิจกรรมการใช้อาคารในปัจจุบัน 

 

 

รายละเอียดการตรวจสอบอาคาร 

 1. การตรวจสอบครั้งที่แล้วได้รับใบ ร. 1 (ว/ด/ป)   

  โดยผู้ตรวจสอบหมายเลข   

 2. วันที่ตรวจสอบครั้งนี้ (ว/ด/ป)  

 3. ชื่อและรายละเอียดของผู้ตรวจสอบ  

  ก.   

  ข.   

  ค.   

  ง.   

 4. ชื่อผู้แทนเจ้าของอาคาร นำเดินตรวจสอบ   

 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารขนาดใหญ่พิเศษ



19
กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 
สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารขนาดใหญ่พิเศษ หรืออาคารที่มีลักษณะคล้ายอาคาร 
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หมวด 1 การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร 

  1. การต่อเติมดัดแปลงปรับปรุงตัวอาคาร 

  2. การเปลี่ยนแปลงน้ำหนักบรรทุกบนพื้นอาคาร  

  3. การเปลี่ยนสภาพการใช้อาคาร 

  4. การเปลี่ยนแปลงวัสดุก่อสร้างหรือวัสดุตกแต่งอาคาร 

  5. การชำรุดสึกหรอของอาคาร 

  6. การวิบัติของโครงสร้างของอาคาร 

  7 การทรุดตัวของฐานรากอาคาร  

การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงทั้ง 7 ข้อข้างต้น สังเกตดังนี้ 

  1.  ไม่มีร่องรอยของการเสียรูปองค์อาคาร    

  2. ไม่มีร่องรอยการทรุดตัว แตกร้าว หรือผุกร่อน 

  3. ไม่มีความเสี่ยงของการหลุด ตกหล่น ของส่วนประกอบ 

   โครงการและอุปกรณ์อื่นๆ 

  4. รูปทรงอาคารอยู่ในลักษณะตั้งตรงแนวดิ่ง 

 

หมวด 2 การตรวจสอบระบบและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร 

1.ระบบบริการและอำนวยความสะดวก 

  1.1 ระบบลิฟต์ ระบบบันไดเลื่อนและทางเลื่อน 

  1. มีป้ายคำเตือนและแนะนำการใช้งานเมื่อเกิดเหตุขัดข้อง 

  2. มีการตรวจและบำรุงรักษาเป็นประจำทุกปี 

  3. มีอุปกรณ์ช่วยเหลือขณะเกิดเหตุ หรือลิฟต์ค้าง 

  4. มีระบบเรียกลิฟต์อัตโนมัติลงมาจอดในชั้นล่างหรือชั้นที่กำหนด กรณีเกิด 

   เพลิงไหม้ 

  1.2 ระบบปรับอากาศและระบบระบายอากาศ   

  1. หอผึ่งน้ำ มีการควบคุมคุณภาพน้ำ และมีฐานเครื่องมั่นคงแข็งแรง 

  2. เครื่องส่งลมขนาดใหญ่ที่จ่ายลมหลายห้อง หลายชั้น ให้มีสวิตช์และ 

   อุปกรณ์ตรวจจับควันตัดการทำงานได้ 

  3. เครื่องส่งลมและแผ่นกรองอากาศสะอาด 

  4. ฉนวนหุ้มท่อเย็น ไม่มีร่องรอยของการกลั่นตัวของไอน้ำ และไม่พบ 

   เชื้อราบริเวณท่อน้ำ 

(*)

(*)

(*)

(*)

(*)

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 
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หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารขนาดใหญ่พิเศษ หรืออาคารที่มีลักษณะคล้ายอาคาร 
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2. ระบบสุขอนามัยและสิ่งแวดล้อม 
 2.1 ระบบประปาและการระบายน้ำฝน 

  1. น้ำประปาในถังเก็บมีความสะอาด 

  2. ท่อน้ำเสียไม่พบการรั่วซึมและการอุดตัน 

  3. ระบบบำบัดน้ำเสีย ทำงานปกติ และคุณภาพน้ำเสียปล่อยสู่ท่อหรือ 

   รางสาธารณะอยู่ในหลักเกณฑ์ดี รวมทั้งมีการดักไขมันจากครัว 

  4. ท่อระบายควันจากครัวหรือเครื่องจักรไม่ก่อให้เป็นที่รำคาญ และ 

   ทำให้เกิดการปนเปื้อน 

  5. รางระบายน้ำฝนไม่มีสิ่งปนเปื้อน เช่น คราบน้ำมัน ขยะ และอื่นๆ 

  6. รางระบายน้ำไม่มีน้ำขัง 

 2.2 ที่เก็บขยะและสถานที่เก็บ 

  1. ที่ทิ้งขยะเป็นระเบียบและสะอาดดี 

  2.3 ระบบระบายอากาศ 

  1. มีการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติหรือโดยวิธีกลให้เหมาะสม 

  2. ตำแหน่งของช่องนำอากาศภายนอกเข้าโดยวิธีกล ต้องห่างจาก 

   ที่เกิดอากาศเสียและช่องระบายอากาศทิ้งอย่างเหมาะสม 

3. ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัย 
 3.1 บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 

  1. มีบันไดหนีไฟจากชั้นสูงสุด หรือดาดฟ้าสู่พื้นดิน อย่างน้อย 2 บันได  

  2. ทำด้วยวัสดุทนไฟและมีการติดตั้งอย่างถูกต้อง 

  3. ทางออกสุดท้ายของบันไดหนีไฟ ต้องออกสู่บริเวณที่ปลอดภัย 

     4. ไม่มีสิ่งกีดขวางเส้นทางหนีไฟ 

       5. มีอากาศถ่ายเทจากภายนอกอาคารได้ หรือมีระบบอัดอากาศในช่องบันได                           

   หนีไฟได้อย่างเหมาะสม 

  6. ประตูหนีไฟต้องมีอุปกรณ์บังคับประตูให้ปิดเองอัตโนมัติ 

  7. ประตูหนีไฟต้องมีอุปกรณ์เปิดบานประตูทั้ง 2 ด้านอย่างน้อย 

   ทุก 5 ชั้น 

 3.2  เครื่องหมายและไฟป้ายทางออกฉุกเฉิน 

  1. ไฟแสงสว่างฉุกเฉินและป้ายทางหนีไฟ ต้องมีแหล่งจ่ายไฟที่เป็นอิสระ 

   และติดตั้งอย่างเหมาะสมตลอดเส้นทางการอพยพหนีไฟ  

   และห้องเก็บอุปกรณ์หลักทุกห้อง 

 

4. ระบบระบายควันและควบคุมการแพร่กระจายควัน 
  1. ช่องเปิดพื้นตั้งแต่สองชั้นขึ้นไป มีระบบควบคุมควันไฟ รวมทั้ง 

           โหมดสวิตช์ สั่งให้ทำงานจากโซนตรวจจับเพลิงไหม้บริเวณนั้น 

     2. ผนังภายใน/เพดาน/พื้นของห้องครัว/เพดานของห้องเมนไฟฟ้า  

           ห้องเครื่องกำเนิดไฟฟ้า ห้องเครื่องสูบน้ำ ดับเพลิง และบันได 

   หรือช่องเปิดพื้นทุกแห่ง  ไม่มีช่องว่างให้ควันไฟและเปลวไฟลุกลาม 

 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 

(*)

(*)

(*)

(*)

(*)

(*)
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หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารขนาดใหญ่พิเศษ หรืออาคารที่มีลักษณะคล้ายอาคาร 
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5. ระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

 1. ระบบส่งสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ชนิดเปล่งเสียงที่สามารถให้คนที่อยู่ 

  ในอาคารได้ยินหรือทราบอย่างทั่วถึง  

 2. อุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้จะต้องมีอุปกรณ์ตรวจจับเพลิงไหม้เป็นระบบ 

  อัตโนมัติ 

 3. มีอุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้ที่ใช้มือครอบคลุมทุกชั้นทั้งอาคาร 

6. ระบบการติดตั้งอุปกรณ์ดับเพลิง 

 1. มีเครื่องดับเพลิงแบบมือถือที่ครอบคลุมพื้นที่และเหมาะสมกับประเภทของไฟ  

7. ระบบการจ่ายน้ำดับเพลิง เครื่องสูบน้ำดับเพลิง และหัวฉีดน้ำดับเพลิง 

 1. มีการติดตั้งเครื่องสูบน้ำดับเพลิงและหัวฉีดน้ำดับเพลิงครอบคลุมทั้งอาคาร 

 2. มีการเก็บน้ำสำรองเพื่อใช้เฉพาะในการดับเพลิงอย่างเหมาะสม 

  3. มีหัวรับน้ำดับเพลิงชนิดข้อต่อสวมเร็วติดตั้งภายนอกอาคาร ในที่ที่พนักงาน 

  ดับเพลิงเข้าถึงได้สะดวกรวดเร็วที่สุด มีข้อความสีสะท้อนแสงว่า 

  “หัวรับน้ำดับเพลิง” 

8. ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ 

 1. มีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ เช่น SPRINKLER  SYSTEM หรือระบบอื่น 

  ที่เทียบเท่าที่สามารถทำงานได้ด้วยตัวเองทันทีเมื่อมีเพลิงไหม้ในทุกชั้น และ 

  ครอบคลุมทั้งอาคาร 

9. ระบบป้องกันฟ้าผ่า 

 1. มีการเชื่อมต่อและติดตั้งระบบได้อย่างถูกต้องตามมาตรฐาน 

  สถาบันราชการ 

10. ระบบเสริมอื่นๆ  

 1. มีจุดรวมพลที่ปลอดภัย  

 2. มีศูนย์สั่งการดับเพลิง 

 3. มีถนนโดยรอบอาคารสำหรับการดับเพลิง 

 4. มีพื้นที่หนีไฟทางอากาศอย่างเหมาะสม 

 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 

(*)
(*)
(*)

(*)

(*)
(*)
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หมวด 3 ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัยและการทดสอบสมรรถนะ 

 1. ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ ต้องติดตั้งและมีสมรรถนะในการตรวจจับ 

  เพลิงไหม้และส่งสัญญาณแจ้งเหตุเตือนภัยได้อย่างทั่วถึงทุกห้องทั้งอาคาร 

 2. ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน รวมทั้งมีการแสดงผล 

  เหตุการณ์ผิดปกติอย่างถูกต้อง มีไฟฟ้าสำรองที่จ่ายได้อย่างน้อย 15 นาที 

 3. ทางออกจากชั้นบนสุด อาคารสูงมีสมรรถนะดี ตลอดเส้นทางหนีไฟจนถึง 

  ทางสาธารณะภายนอกอาคาร  

  ก. ทางออกทุกทางไม่มีสิ่งกีดขวาง กุญแจ โซ่ ล็อกขณะที่มีคนเข้าไป 

   ใช้บริการ กรณีล็อกประตู อุปกรณ์ล็อกทำงานด้วยไฟฟ้า 

  ข. ประตูหนีไฟต้องสามารถเปิดปิดเองได้อัตโนมัติและเปิดเข้าได้ 2 ทาง 

  ค. ตลอดเส้นทางหนีไฟมีป้ายทางหนีไฟ และติดตั้งให้มองเห็นได้ชัดเจน 

  ง. ตลอดเส้นทางหนีไฟมีแสงสว่างฉุกเฉินให้ทำงานอัตโนมัติ เมื่อกระแส 

   ไฟฟ้าดับที่สามารถจ่ายไฟได้อย่างน้อย 2 ชั่วโมง 

  จ. จำนวนทางออกหนีไฟ แต่ละชั้นสามารถรองรับจำนวนผู้อพยพ 

   อย่างเหมาะสม และมีทางเลือกให้อพยพอย่างน้อย 2 ทาง ยกเว้นทางตัน 

   ตามกฎหมาย 

  ฉ. ทางออกหลักและโถงกลางสามารถมองเห็นป้ายแผนผังเส้นทางหนีไฟ 

   ได้อย่างชัดเจน 

  ช. ทางปล่อยออกที่ชั้นพื้นดิน มีความปลอดภัยขณะเกิดเพลิงไหม้ที่ชั้น 

   ปล่อยออกนั้น 

 4. ท่อยืน สายฉีดน้ำ และหัวรับน้ำดับเพลิง อยู่ในสภาพพร้อมใช้งานตลอดเวลา 

  รวมทั้งความดันน้ำ 65 psi หรือระยะ 10 ม.จากจุดไกลสุด 

 5. เครื่องสูบน้ำดับเพลิง อยู่ในสภาพพร้อมใช้งานอัตโนมัติ รวมทั้งวาล์ว  

  สวติชค์วามดนั โหมดสวติช ์แบตเตอรี ่นำ้มนั เครือ่งยนต ์การระบายความรอ้น  

  และการระบายอากาศ 

 6. ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน รวมทั้งวาล์ว  สวิตช์ 

  ตรวจจับน้ำไหล และสายสัญญาณเชื่อมต่อกับระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

 7. ระบบอัดอากาศ ในช่องบันไดหรือโถงปลอดควันไฟ  อยู่ในสภาพพร้อม 

  ใช้งาน รวมทั้งไม่มีช่องอากาศรั่วขนาดใหญ่ โหมดสวิตช์ สั่งให้ทำงานจาก 

  โซนตรวจจับเพลิงไหม้บริเวณนั้น และบานประตูหนีไฟสามารถเปิดเข้าออก 

  ได้สะดวก 

 8. ช่องเปิดพื้นตั้งแต่สองชั้นขึ้นไป สามารถควบคุมควันไฟ อยู่ในสภาพพร้อม 

  ใชง้าน รวมทัง้โหมดสวติชส์ัง่ใหท้ำงานจากโซนตรวจจบัเพลงิไหมบ้รเิวณนัน้ 

 9. แบบแปลนทางหนีไฟมีความสอดคล้องกับความเป็นจริงและครอบคลุม 

(*)

(*)

(*)

(*)

(*)

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารขนาดใหญ่พิเศษ

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 
สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารขนาดใหญ่พิเศษ หรืออาคารที่มีลักษณะคล้ายอาคาร 

ขนาดใหญ่พิเศษ ที่มีพื้นที่ตั้งแต่ 10,000 ตารางเมตรขึ้นไป 

 

หมวด 4 การบริหารจัดการความปลอดภัย 

 1. มีแผนฉุกเฉินและขั้นตอนในการอพยพออกจากอาคารในกรณีฉุกเฉิน 

 2. มีการซ้อมอพยพเป็นประจำทุกปี 

 3. มีแผนและจัดการบำรุงรักษาอุปกรณ์อย่างต่อเนื่องเป็นประจำ 

  ก. ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

  ข. ระบบดับเพลิง 

  ค. ระบบไฟฟ้า 

  ง. ระบบระบายอากาศ 

  จ. ระบบประปา 

  ฉ. ระบบระบายและบำบัดน้ำเสีย 

  ช. ระบบลิฟต์ 

  ซ. ทางหนีไฟ และประตูหนีไฟ 

 4. มีแผนการตรวจสอบอาคาร 

 

หมายเหตุ 
ผล   หมายถึง   ผลการตรวจสอบโดยใช้ทักษะของผู้ตรวจสอบอาคารด้วยการพิเคราะห์ พิจารณา ตามหลักเกณฑ์ 

    การตรวจสอบอาคาร 

 

ผล √  หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่า ผ่าน ตามหลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร 

    ที่กำหนดไว้ ณ วันที่ตรวจสอบ 

 

ผล ×  หมายถึง  ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่าเจ้าของอาคารจะต้องปรับปรุงแก้ไขตาม 

    รายละเอยีดคำแนะนำใหแ้ก้ไขใหแ้ลว้เสรจ็เสยีกอ่น จากนัน้ผูต้รวจสอบอาคารจงึจะออกความเหน็เปน็ผล 

    การแก้ไขและรายงานต่อพนักงานท้องถิ่นต่อไป 

 

(*)   หมายถึง ข้อกำหนดที่ปฏิบัติสำหรับอาคารที่ขออนุญาตก่อสร้างหลังวันที่ 17 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2535  

    ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 33 และ ฉบับที่ 50 

 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารขนาดใหญ่พิเศษ

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 

สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

สรุปความเห็นจากผู้ตรวจสอบการตรวจสอบ 
  

  

 

 

  

  

ข้าพเจ้าในฐานะผู้ตรวจสอบอาคารขอรับรองว่าได้ทำการตรวจสอบสภาพอาคารดังกล่าว โดยผลการตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์

ประกอบของอาคารถูกต้อง และเป็นจริงตามที่ได้ระบุไว้ในรายงานฉบับนี้ รวมทั้งยังได้ให้เจ้าของอาคาร ผู้ครอบครอง ผู้ดูแล

อาคาร หรือ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ได้รับทราบผลการตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารตามรายงาน

ข้างต้นอย่างครบถ้วนแล้ว และในการนี้บุคคลผู้รับผิดชอบอาคารดังกล่าวได้ทำแผนงานประกอบการปรับปรุงแก้ไขอาคารและ

อุปกรณ์ประกอบของอาคารตามคำแนะนำของผู้ตรวจสอบอาคารแนบมาพร้อมกับรายงานฉบับนี้ด้วย 

 

 

 

(.....................................................................) 

ผู้ตรวจสอบอาคาร 

 

 

 

 

 

  

 

 

ข้าพเจ้าในฐานะเจ้าของอาคาร ผู้ครอบครอง ผู้ดูแลอาคาร หรือ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ขอรับรองว่าได้มีการตรวจสอบ

อาคารตามรายงานดังกล่าวข้างต้นจริง โดยการตรวจสอบอาคารนั้นกระทำโดยผู้ตรวจสอบอาคารซึ่งได้รับใบอนุญาตจากกรมโยธา

ธิการและผังเมือง รวมทั้งข้าพเจ้ายังได้รับทราบข้อเสนอแนะและแนวทางในการปรับปรุงแก้ไขตามคำแนะนำของผู้ตรวจสอบอาคาร

อีกด้วย พร้อมกันนี้ยังได้จัดทำแผนในการปรับปรุงแก้ไขหรือกำหนดการแก้ไขแล้วเสร็จมาพร้อมกับรายงานการตรวจสอบอาคาร

ในครั้งนี้ด้วย ข้าพเจ้าได้อ่านและเข้าใจในรายงานดังกล่าวครบถ้วนแล้ว จึงลงลายมือชื่อไว้เป็นสำคัญ 

 

 

 

 

 

(.....................................................................) 

เจ้าของอาคาร หรือผู้รับมอบอำนาจ 

 

 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารขนาดใหญ่พิเศษ
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 
สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

รายละเอียดคำแนะนำให้แก้ไข จากผลการตรวจสอบตามกฎหมายที่ขออนุญาตก่อสร้าง 
 

ชื่ออาคาร................................................................................................... 

ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของอาคารลงนาม 

(                                                   ) 
 
ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของอาคารลงนาม 

(                                                   ) 

รูปภาพ 

รูปภาพ 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารขนาดใหญ่พิเศษ
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 

สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

รายละเอียดคำแนะนำให้แก้ไข จากผลการตรวจสอบตามมาตรฐานความปลอดภัย 
และกฎหมายที่ออกหลังจากขออนุญาตก่อสร้าง 

ชื่ออาคาร................................................................................................... 

ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของอาคารลงนาม 

(                                                   ) 
 
ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของอาคารลงนาม 

(                                                   ) 

รูปภาพ 

รูปภาพ 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารขนาดใหญ่พิเศษ
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 
สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

3.3  หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร อาคารชุมนุมคน  
หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร พ.ศ. 2555 

ประเภทการตรวจสอบใหญ่ 

ประเภท  อาคารชุมนุมคน (อาคารที่มีพื้นที่ตั้งแต่ 1,000 ตารางเมตร หรือชุมนุมคนได้มากกว่า 500 คนขึ้นไป) 

ระดับ 1  (เกณฑ์ขั้นต่ำ) 

 

ขอบเขต 

 1. เกณฑก์ารตรวจสอบอาคารฉบบันี ้ออกตามความในกฎกระทรวงวา่ดว้ยหลกัเกณฑก์ารขึน้ทะเบยีน เกณฑก์ารตรวจสอบฯ  

  ขอ้ 18 (2)  โดยเปน็มาตรฐานทางราชการ  

 2. ปทีีท่ำการตรวจสอบใหญ่ใหเ้พิม่สองแผน คอื แผนการบำรงุรกัษาระบบอปุกรณแ์ละแผนการตรวจสอบประจำปี 

 3. การตรวจสอบใชห้ลกัการสงัเกตดว้ยสายตาและใชป้ระสาทสมัผสัของมนษุยท์ีม่คีวามปลอดภยัตอ่ผูต้รวจสอบ อาจใช้ 

  เครื่องมือพื้นฐานประกอบการตรวจสอบได ้ เช่น ตลับเมตร เครื่องวัดแสง/เสียง และเครื่องวัดความเร็วลม   

  การตรวจสอบอาคารนี้ไม่ใชก่ารประกอบวชิาชพีทางวศิวกรรมหรอืสถาปตัยกรรม 

 4. เกณฑจ์ะตอ้งไดร้บัการปรบัปรงุเปน็ประจำใหเ้กดิความปลอดภยัในการใชง้านดขีึน้ตามลำดบั ทัง้นี้ไมว่า่อาคารทีต่รวจสอบนัน้ 

  จะต้องปฏิบัติหรือไม่ปฏิบัติตามกฎหมายที่บังคับใช้ขณะก่อสร้าง ซึ่งมีเป้าหมายเพียงคำนึงถึงเฉพาะความปลอดภัย  

  ในการใชง้านอาคารเทา่นัน้ 

 5. ผูต้รวจสอบอาคารหรอืผู้ใชเ้กณฑต์รวจสอบฉบบันี ้ถอืวา่เปน็ผูม้คีวามรูเ้รือ่งขอ้กำหนดและเจตนารมณข์องมาตรฐานและ 

  กฎหมายดา้นความปลอดภยัอยา่งด ีและเปน็ผูท้ีม่เีกยีรตดิว้ยการปฏบิตัวิชิาชพีอยา่งเปน็ธรรม 

 6. ในแตล่ะรอบปขีองการตรวจสอบใหญ่ใหต้รวจสอบอาคารอยา่งนอ้ย 2 ครัง้ ขอ้เสนอแนะจากการตรวจสอบและการ 

  ปรบัปรงุแก้ไขตามขอ้เสนอแนะ ใหผู้ต้รวจสอบอาคารแสดงรายละเอยีดไว้ในรายงานฉบบัสมบรูณด์ว้ย 

 7. ผูต้รวจสอบอาคารตอ้งตรวจสอบอาคารอยา่งนอ้ยตามเกณฑ์ในฉบบันี ้ระบบและอปุกรณท์ีต่ดิตัง้ในอาคารแต่ไม่ไดอ้ยู่ใน 

  เกณฑก์ารตรวจสอบฉบบันี้ใหเ้ปน็การตกลงเฉพาะระหวา่งผูต้รวจสอบอาคารกบัเจา้ของอาคาร 

 10. หากเจา้ของอาคารไมส่ามารถแก้ไขตามขอ้เสนอแนะทนัเวลา ใหผู้ต้รวจสอบอาคารเขยีนกำหนดการแลว้เสรจ็ตามความเหน็ 

  รว่มกบัเจา้ของอาคาร และใหเ้จา้ของอาคารลงนามรบั 

 

 

วัตถุประสงค์ 

 1. การตรวจสอบปนีีจ้ะมุง่เนน้เรือ่งความปลอดภยัตอ่ชวีติทัง้ชวีติของผู้ใชอ้าคารและพนกังานดบัเพลงิและกูภ้ยัเปน็สำคญั  

  เพือ่ใหอ้าคารมสีภาพความปลอดภยัในการใชง้านตามวตัถปุระสงคข์องกฎหมาย 

 2. การตรวจสอบปนีีจ้ะชว่ยลดผลกระทบตอ่สิง่แวดลอ้ม 

 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารชุมนุมคน
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ระดับ 1 สอดคล้องกฎหมายที่ขออนุญาต 

 

ข้อมูลอาคาร 

 1. ชื่ออาคาร 

 2. ที่อยู่ 

 3. อาคารเริ่มใช้งานตั้งแต่ วัน/เดือน/ปี 

 4. อาคารเข้าข่ายประเภทใดที่ต้องตรวจสอบอาคาร 

  (ระบุมากกว่า 1 ได้)    

 5. ข้อมูลกายภาพและการใช้งานของอาคาร (ให้กรอกข้อมูลเท่าที่มี) 

  ก. จำนวนชั้นเหนือระดับพื้นดิน (ไม่รวมชั้นลอย)   ชั้น 

  ข. จำนวนชั้นใต้ระดับพื้นดิน  ชั้น 

  ค. ความสูงอาคาร  เมตร 

  ง. พื้นที่อาคาร (ไม่รวมที่จอดรถ)  ตารางเมตร 

  จ. พื้นที่จอดรถ  ตารางเมตร 

   มีจำนวน  ชั้น 

  ฉ. จำนวนห้องพัก/เตียงทั้งหมด  ห้อง/เตียง 

  ช. จำนวนบันไดต่อเนื่องทั้งหมดที่นำคนออกสู่ชั้นพื้นดิน  บันได 

  ซ. จำนวนลิฟต์  เครื่อง 

  ฌ. จำนวนบันไดเลื่อน  เครื่อง 

 6. แบบ/เอกสารที่ใช้ตรวจ   

 7. ลักษณะโครงสร้างอาคาร   

 8. มีระบบประกอบอาคาร ได้แก่   

 9. มีระบบป้องกันอัคคีภัย ได้แก่   

 10. วัตถุอันตราย/เสี่ยงสูงที่มี (จำนวน/ปริมาณ/ที่เก็บ)   

   

 11. แบบขออนุญาตก่อสร้าง             มี             ไม่มี 

 12. ลักษณะกิจกรรมการใช้อาคารในปัจจุบัน 

 

 

รายละเอียดการตรวจสอบอาคาร 

 1. การตรวจสอบครั้งที่แล้วได้รับใบ ร. 1 (ว/ด/ป)   

  โดยผู้ตรวจสอบหมายเลข   

 2. วันที่ตรวจสอบครั้งนี้ (ว/ด/ป)  

 3. ชื่อและรายละเอียดของผู้ตรวจสอบ  

  ก.   

  ข.   

  ค.   

  ง.   

 4. ชื่อผู้แทนเจ้าของอาคาร นำเดินตรวจสอบ   

 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารชุมนุมคน
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หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร อาคารชุมนุมคน 

หรืออาคารที่ประกอบกิจการคล้ายอาคารชุมนุมคน 

 

หมวด 1 การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร 

  1. การต่อเติมดัดแปลงปรับปรุงตัวอาคาร 

  2. การเปลี่ยนแปลงน้ำหนักบรรทุกบนพื้นอาคาร  

  3. การเปลี่ยนสภาพการใช้อาคาร 

  4. การเปลี่ยนแปลงวัสดุก่อสร้างหรือวัสดุตกแต่งอาคาร 

  5. การชำรุดสึกหรอของอาคาร 

  6. การวิบัติของโครงสร้างของอาคาร 

  7 การทรุดตัวของฐานรากอาคาร  

การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงทั้ง 7  ข้อข้างต้น สังเกตดังนี้ 

  1. ไม่มีร่องรอยของการเสียรูปองค์อาคาร    

  2. ไม่มีร่องรอยการทรุดตัว แตกร้าว หรือผุกร่อน 

  3. ไม่มีความเสี่ยงของการหลุด ตกหล่น ของส่วนประกอบ 

   โครงการและอุปกรณ์อื่นๆ 

  4. รูปทรงอาคารอยู่ในลักษณะตั้งตรงแนวดิ่ง 

 

หมวด 2 การตรวจสอบระบบและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร 

 1. ระบบบริการและอำนวยความสะดวก 

  1.1 ระบบลิฟต์ ระบบบันไดเลื่อน และทางเลื่อน 

  1. มีป้ายคำเตือนและแนะนำการใช้งานเมื่อเกิดเหตุขัดข้อง 

  2. มีการตรวจและบำรุงรักษาเป็นประจำทุกปี 

  3. มีอุปกรณ์ช่วยเหลือขณะเกิดเหตุ หรือลิฟต์ค้าง 

  4. มีระบบเรียกลิฟต์อัตโนมัติลงมาจอดในชั้นล่างหรือชั้นที่กำหนด กรณีเกิด 

  เพลิงไหม้ 

  1.2 ระบบปรับอากาศและระบบระบายอากาศ   

  1. หอผึ่งน้ำ มีการควบคุมคุณภาพน้ำ และมีฐานเครื่องมั่นคงแข็งแรง 

  2. เครื่องส่งลมขนาดใหญ่ที่จ่ายลมหลายห้อง หลายชั้น ให้มีสวิตช์และ 

   อุปกรณ์ตรวจจับควันตัดการทำงานได้ 

  3. เครื่องส่งลม และแผ่นกรองอากาศสะอาด 

  4. ฉนวนหุ้มท่อเย็น ไม่มีร่องรอยของการกลั่นตัวของไอน้ำ และไม่พบ 

   เชื้อราบริเวณท่อน้ำ 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 

(*)

(*)
(*)

(*)
(*)

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารชุมนุมคน
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2. ระบบสุขอนามัยและสิ่งแวดล้อม 

 2.1 ระบบประปาและการระบายน้ำฝน 

  1. น้ำประปาในถังเก็บมีความสะอาด 

  2. ท่อน้ำเสียไม่พบการรั่วซึมและการอุดตัน 

  3. ระบบบำบัดน้ำเสีย ทำงานปกติ และคุณภาพน้ำเสียปล่อยสู่ท่อหรือ 

   รางสาธารณะอยู่ในหลักเกณฑ์ดี รวมทั้งมีการดักไขมันจากครัว 

  4. ท่อระบายควันจากครัวหรือเครื่องจักรไม่ก่อให้เป็นที่รำคาญ และ 

   ทำให้เกิดการปนเปื้อน 

  5. รางระบายน้ำฝนไม่มีสิ่งสิ่งปนเปื้อน เช่น คราบน้ำมัน ขยะ และอื่นๆ 

  6. รางระบายน้ำไม่มีน้ำขัง 

 2.2 ที่เก็บขยะและสถานที่เก็บ 

  1. ที่ทิ้งขยะเป็นระเบียบและสะอาดดี 

 3. ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัย 

 3.1 บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 

  1. มีบันไดหนีไฟจากชั้นสูงสุด หรือดาดฟ้าสู่พื้นดิน อย่างน้อย 2 บันได  

  2. ทำด้วยวัสดุทนไฟและมีการติดตั้งอย่างถูกต้อง 

  3. ทางออกสุดท้ายของบันไดหนีไฟ ต้องออกสู่บริเวณที่ปลอดภัย 

     4. ไม่มีสิ่งกีดขวางเส้นทางหนีไฟ 

       5. ทางออกมีความกว้างไม่น้อยกว่า 1.5 เมตร และต้องรองรับจำนวนคน                           

   ทั้งหมด โดยเฉพาะทางออกหลัก  

  6. ประตูหนีไฟต้องมีอุปกรณ์บังคับประตูให้ปิดเองอัตโนมัติ 

 3.2  เครื่องหมายและไฟป้ายทางออกฉุกเฉิน 

  1. ไฟแสงสว่างฉุกเฉินและป้ายทางหนีไฟ ต้องมีแหล่งจ่ายไฟที่เป็นอิสระ 

   และติดตั้งอย่างเหมาะสมตลอดเส้นทางการอพยพหนีไฟ  

   และห้องเก็บอุปกรณ์หลักทุกห้อง 

4. ระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

 1. ระบบส่งสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ชนิดเปล่งเสียงที่สามารถให้คนที่อยู่ใน 

  อาคารได้ยินหรือทราบอย่างทั่วถึง  

 2. อปุกรณแ์จง้เหตเุพลงิไหมจ้ะตอ้งมอีปุกรณต์รวจจบัเพลงิไหมเ้ปน็ระบบอตัโนมตัิ 

 3. มีอุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้ที่ใช้มือครอบคลุมทุกชั้นทั้งอาคาร  

5. ระบบการติดตั้งอุปกรณ์ดับเพลิง 

 1. มีเครื่องดับเพลิงแบบมือถือที่ครอบคลุมพื้นที่และเหมาะสมกับประเภทของไฟ 

6. ระบบป้องกันฟ้าผ่า 

 1. มีการเชื่อมต่อและติดตั้งระบบได้อย่างถูกต้องตามมาตรฐานสถาบันราชการ 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร อาคารชุมนุมคน 

หรืออาคารที่ประกอบกิจการคล้ายอาคารชุมนุมคน 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารชุมนุมคน
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7. ระบบเสริมอื่นๆ  

 1. มีจุดรวมพลที่ปลอดภัย  

 2. มีศูนย์สั่งการดับเพลิง 

 

หมวด 3  ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัยและการทดสอบสมรรถนะ 

 1. ระบบแจง้เหตเุพลงิไหม ้ตอ้งตดิตัง้และมสีมรรถนะในการตรวจจบัเพลงิไหม้ 

  และส่งสัญญาณแจ้งเหตุเตือนภัยได้อย่างทั่วถึงทุกห้องทั้งอาคาร 

 2. ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน รวมทั้งมีการแสดงผล 

  เหตุการณ์ผิดปกติอย่างถูกต้อง มีไฟฟ้าสำรองที่จ่ายได้อย่างน้อย 15 นาที 

 3. ทางออกจากชั้นบนสุด อาคารสูงมีสมรรถนะดี ตลอดเส้นทางหนีไฟจนถึง 

  ทางสาธารณะภายนอกอาคาร  

  ก ทางออกทุกทางไม่มีสิ่งกีดขวาง กุญแจ โซ่ ล็อกขณะที่มีคนเข้าไปใช้ 

   บริการ กรณีล็อกประตู อุปกรณ์ล็อกทำงานด้วยไฟฟ้า 

  ข ประตูหนีไฟต้องสามารถเปิดปิดเองได้อัตโนมัติและเปิดเข้าได้ 2 ทาง 

  ค ตลอดเส้นทางหนีไฟมีป้ายทางหนีไฟ และติดตั้งให้มองเห็นได้ชัดเจน 

  ง ตลอดเส้นทางหนีไฟมีแสงสว่างฉุกเฉินให้ทำงานอัตโนมัติ เมื่อกระแส 

   ไฟฟ้าดับที่สามารถจ่ายไฟได้อย่างน้อย 1 ชั่วโมง 30 นาที   

  จ จำนวนทางออกหนีไฟ แต่ละชั้นสามารถรองรับจำนวนผู้อพยพ 

   อย่างเหมาะสม และมีทางเลือกให้อพยพอย่างน้อย 2 ทาง ยกเว้นทางตัน 

   ตามกฎหมาย 

  ฉ ทางออกหลักและโถงกลางสามารถมองเห็นป้ายแผนผังเส้นทางหนีไฟ 

   ได้อย่างชัดเจน 

  ช ทางปล่อยออกที่ชั้นพื้นดิน มีความปลอดภัยขณะเกิดเพลิงไหม้ที่ชั้น 

   ปล่อยออกนั้น 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร อาคารชุมนุมคน 

หรืออาคารที่ประกอบกิจการคล้ายอาคารชุมนุมคน 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารชุมนุมคน
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 

สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

หมวด 4 การบริหารจัดการความปลอดภัย 

 1. มีแผนฉุกเฉินและขั้นตอนในการอพยพออกจากอาคารในกรณีฉุกเฉิน 

 2. มีการซ้อมอพยพเป็นประจำทุกปี 

 3. มีแผนและจัดการบำรุงรักษาอุปกรณ์อย่างต่อเนื่องเป็นประจำ 

  ก. ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

  ข. ระบบดับเพลิง 

  ค. ระบบไฟฟ้า 

  ง. ระบบระบายอากาศ 

  จ. ระบบประปา 

  ฉ. ระบบระบายและบำบัดน้ำเสีย 

  ช. ระบบลิฟต์ 

  ซ. ทางหนีไฟและประตูหนีไฟ 

 4. มีแผนการตรวจสอบอาคาร 

 

หมายเหตุ 
ผล   หมายถึง ผลการตรวจสอบโดยใช้ทักษะของผู้ตรวจสอบอาคารด้วยการพิเคราะห์ พิจารณา ตามหลักเกณฑ์ 

    การตรวจสอบอาคาร 

 

ผล √  หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่า ผ่าน ตามหลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร 

    ที่กำหนดไว้ ณ วันที่ตรวจสอบ 

 

ผล ×  หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่าเจ้าของอาคารจะต้องปรับปรุงแก้ไขตาม 

    รายละเอยีดคำแนะนำใหแ้ก้ไขใหแ้ลว้เสรจ็เสยีกอ่น จากนัน้ผูต้รวจสอบอาคารจงึจะออกความเหน็เปน็ผล 

    การแก้ไขและรายงานต่อพนักงานท้องถิ่นต่อไป 

 

(*)   หมายถึง ข้อกำหนดที่ปฏิบัติสำหรับอาคารที่ขออนุญาตก่อสร้างหลังวันที่ 17 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2535  

    ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 33 และ ฉบับที่ 50 

 

 

 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร อาคารชุมนุมคน 

หรืออาคารที่ประกอบกิจการคล้ายอาคารชุมนุมคน 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารชุมนุมคน
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 
สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

สรุปความเห็นจากผู้ตรวจสอบการตรวจสอบ 
  

  

 

 

  

  

ข้าพเจ้าในฐานะผู้ตรวจสอบอาคารขอรับรองว่าได้ทำการตรวจสอบสภาพอาคารดังกล่าว โดยผลการตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์

ประกอบของอาคารถูกต้องและเป็นจริงตามที่ ได้ระบุไว้ ในรายงานฉบับนี้ รวมทั้งยังได้ให้เจ้าของอาคาร ผู้ครอบครอง  

ผู้ดูแลอาคาร หรือ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ได้รับทราบผลการตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร 

ตามรายงานข้างต้นอย่างครบถ้วนแล้ว และในการนี้บุคคลผู้รับผิดชอบอาคารดังกล่าวได้ทำแผนงานประกอบการปรับปรุงแก้ไข

อาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารตามคำแนะนำของผู้ตรวจสอบอาคารแนบมาพร้อมกับรายงานฉบับนี้ด้วย 

 

 

 

(.....................................................................) 

ผู้ตรวจสอบอาคาร 

 

 

 

 

 

  

 

 

ขา้พเจา้ในฐานะเจา้ของอาคาร ผูค้รอบครอง ผูด้แูลอาคาร หรอื ผูจ้ดัการนติบิคุคลอาคารชดุ ขอรบัรองวา่ไดม้กีารตรวจสอบอาคาร

ตามรายงานดังกล่าวข้างต้นจริง โดยการตรวจสอบอาคารนั้นกระทำโดยผู้ตรวจสอบอาคารซึ่งได้รับใบอนุญาตจาก 

กรมโยธาธกิารและผงัเมอืง รวมทัง้ขา้พเจา้ยงัไดร้บัทราบขอ้เสนอแนะและแนวทางในการปรบัปรงุแก้ไขตามคำแนะนำของผูต้รวจสอบ 

อาคารอีกด้วย พร้อมกันนี้ยังได้จัดทำแผนในการปรับปรุงแก้ไขหรือกำหนดระยะเวลาในการแก้ไขแล้วเสร็จมาพร้อมกับรายงานการ

ตรวจสอบอาคารในครั้งนี้ด้วย ข้าพเจ้าได้อ่านและเข้าใจในรายงานดังกล่าวครบถ้วนแล้ว จึงลงลายมือชื่อไว้เป็นสำคัญ 

 

 

 

 

 

(.....................................................................) 

เจ้าของอาคาร หรือผู้รับมอบอำนาจ 

 

 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารชุมนุมคน
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 

สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

รายละเอียดคำแนะนำให้แก้ไข จากผลการตรวจสอบตามกฎหมายที่ขออนุญาตก่อสร้าง 
 

ชื่ออาคาร................................................................................................... 

ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของอาคารลงนาม 

(                                                   ) 
 
ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของอาคารลงนาม 

(                                                   ) 

รูปภาพ 

รูปภาพ 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารชุมนุมคน
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 
สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

รายละเอียดคำแนะนำให้แก้ไข จากผลการตรวจสอบตามมาตรฐานความปลอดภัย 
และกฎหมายที่ออกหลังจากขออนุญาตก่อสร้าง 

ชื่ออาคาร................................................................................................... 

ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของอาคารลงนาม 

(                                                   ) 
 
ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของอาคารลงนาม 

(                                                   ) 

รูปภาพ 

รูปภาพ 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารชุมนุมคน
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 

สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

3.4  หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร โรงมหรสพ  

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร พ.ศ. 2555 

ประเภทการตรวจสอบใหญ่ 

ประเภท โรงมหรสพ อาคารที่ประกอบกิจการมหรสพ 

ระดับ 1  (เกณฑ์ขั้นต่ำ) 

 

 

ขอบเขต 

  1. เกณฑก์ารตรวจสอบอาคารฉบบันี ้ออกตามความในกฎกระทรวงวา่ดว้ยหลกัเกณฑก์ารขึน้ทะเบยีน เกณฑก์าร 

   ตรวจสอบฯ ขอ้ 18 (2) โดยเปน็มาตรฐานทางราชการ  

  2. ปทีีท่ำการตรวจสอบใหญ่ใหเ้พิม่สองแผน คอื แผนการบำรงุรกัษาระบบอปุกรณแ์ละแผนการตรวจสอบประจำปี 

  3. การตรวจสอบใชห้ลกัการสงัเกตดว้ยสายตาและใชป้ระสาทสมัผสัของมนษุยท์ีม่คีวามปลอดภยัตอ่ผูต้รวจสอบ 

   อาจใชเ้ครือ่งมอืพืน้ฐานประกอบการตรวจสอบได ้เชน่ ตลบัเมตร เครือ่งวดัแสง/เสยีง และเครือ่งวดัความเรว็ลม   

   การตรวจสอบอาคารนี้ไม่ใชก่ารประกอบวชิาชพีทางวศิวกรรมหรอืสถาปตัยกรรม 

  4. เกณฑจ์ะตอ้งไดร้บัการปรบัปรงุเปน็ประจำใหเ้กดิความปลอดภยัในการใชง้านดขีึน้ตามลำดบั ทัง้นี้ไมว่า่อาคารที่ 

   ตรวจสอบนัน้จะตอ้งปฏบิตัหิรอืไมป่ฏบิตัติามกฎหมายทีบ่งัคบัใชข้ณะกอ่สรา้ง ซึง่มเีปา้หมายเพยีงคำนงึถงึเฉพาะ 

   ความปลอดภยัในการใชง้านอาคารเทา่นัน้ 

  5. ผูต้รวจสอบอาคารหรอืผู้ใชเ้กณฑต์รวจสอบฉบบันี ้ถอืวา่เปน็ผูม้คีวามรูเ้รือ่งขอ้กำหนดและเจตนารมณข์องมาตรฐาน 

   และกฎหมายดา้นความปลอดภยัอยา่งด ีและเปน็ผูท้ีม่เีกยีรตดิว้ยการปฏบิตัวิชิาชพีอยา่งเปน็ธรรม 

  6. ในแตล่ะรอบปขีองการตรวจสอบใหญ่ใหต้รวจสอบอาคารอยา่งนอ้ย 2 ครัง้ ขอ้เสนอแนะจากการตรวจสอบและการ 

   ปรบัปรงุแก้ไขตามขอ้เสนอแนะ ใหผู้ต้รวจสอบอาคารแสดงรายละเอยีดไว้ในรายงานฉบบัสมบรูณด์ว้ย 

  7. ผูต้รวจสอบอาคารตอ้งตรวจสอบอาคารอยา่งนอ้ยตามเกณฑ์ในฉบบันี ้ระบบและอปุกรณท์ีต่ดิตัง้ในอาคารแต่ไม่ได้ 

   อยู่ในเกณฑก์ารตรวจสอบฉบบันี้ใหเ้ปน็การตกลงเฉพาะระหวา่งผูต้รวจสอบอาคารกบัเจา้ของอาคาร 

  8. หากเจา้ของอาคารไมส่ามารถแก้ไขตามขอ้เสนอแนะทนัเวลา ใหผู้ต้รวจสอบอาคารเขยีนกำหนดการแลว้เสรจ็ 

   ตามความเหน็รว่มกบัเจา้ของอาคาร และใหเ้จา้ของอาคารลงนามรบัรอง 

 

 

 

วัตถุประสงค์ 

  1. การตรวจสอบปนีีจ้ะมุง่เนน้เรือ่งความปลอดภยัตอ่ชวีติทัง้ชวีติของผู้ใชอ้าคารและพนกังานดบัเพลงิและกูภ้ยั 

   เปน็สำคญั เพือ่ใหอ้าคารมสีภาพความปลอดภยัในการใชง้านตามวตัถปุระสงคข์องกฎหมาย 

  2. การตรวจสอบปนีีจ้ะชว่ยลดผลกระทบตอ่สิง่แวดลอ้ม 

 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  ประเภทการตรวจสอบใหญ่ โรงมหรสพ
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ระดับ 1 สอดคล้องกฎหมายที่ขออนุญาต 

 

ข้อมูลอาคาร 

 1. ชื่ออาคาร 

 2. ที่อยู่ 

 3. อาคารเริ่มใช้งานตั้งแต่ วัน/เดือน/ปี 

 4. อาคารเข้าข่ายประเภทใดที่ต้องตรวจสอบอาคาร 

  (ระบุมากกว่า 1 ได้)    

 5. ข้อมูลกายภาพและการใช้งานของอาคาร (ให้กรอกข้อมูลเท่าที่มี) 

  ก. จำนวนชั้นเหนือระดับพื้นดิน (ไม่รวมชั้นลอย)   ชั้น 

  ข. จำนวนชั้นใต้ระดับพื้นดิน  ชั้น 

  ค. ความสูงอาคาร  เมตร 

  ง. พื้นที่อาคาร (ไม่รวมที่จอดรถ)  ตารางเมตร 

  จ. พื้นที่จอดรถ  ตารางเมตร 

   มีจำนวน  ชั้น 

  ฉ. จำนวนบันไดต่อเนื่องทั้งหมดที่นำคนออกสู่ชั้นพื้นดิน  บันได 

  ช. จำนวนลิฟต์  เครื่อง 

  ซ. จำนวนบันไดเลื่อน  เครื่อง 

 6. แบบ/เอกสารที่ใช้ตรวจ   

 7. ลักษณะโครงสร้างอาคาร   

 8. มีระบบประกอบอาคาร ได้แก่   

 9. มีระบบป้องกันอัคคีภัย ได้แก่   

 10. วัตถุอันตราย/เสี่ยงสูงที่มี (จำนวน/ปริมาณ/ที่เก็บ)   

   

 11. แบบขออนุญาตก่อสร้าง             มี             ไม่มี 

 12. ลักษณะกิจกรรมการใช้อาคารในปัจจุบัน 

 

 

รายละเอียดการตรวจสอบอาคาร 

 1. การตรวจสอบครั้งที่แล้วได้รับใบ ร. 1 (ว/ด/ป)   

  โดยผู้ตรวจสอบหมายเลข   

 2. วันที่ตรวจสอบครั้งนี้ (ว/ด/ป)  

 3. ชื่อและรายละเอียดของผู้ตรวจสอบ  

  ก.   

  ข.   

  ค.   

  ง.   

 4. ชื่อผู้แทนเจ้าของอาคาร นำเดินตรวจสอบ   

 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  ประเภทการตรวจสอบใหญ่ โรงมหรสพ
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 

สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารโรงมหรสพ หรืออาคารที่ประกอบกิจการ 

คล้ายโรงมหรสพ 

 

หมวด 1 การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร 

 1. การต่อเติมดัดแปลงปรับปรุงตัวอาคาร 

 2. การเปลี่ยนแปลงน้ำหนักบรรทุกบนพื้นอาคาร    

 3. การเปลี่ยนสภาพการใช้อาคาร 

 4. การเปลี่ยนแปลงวัสดุก่อสร้างหรือวัสดุตกแต่งอาคาร   

 5. การชำรุดสึกหรอของอาคาร 

 6. การวิบัติของโครงสร้างของอาคาร 

 7. การทรุดตัวของฐานรากอาคาร  

 การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงทั้ง  7  ข้อข้างต้น สังเกตดังนี้ 

 1. ไม่มีร่องรอยของการเสียรูปองค์อาคาร    

 2. ไม่มีร่องรอยการทรุดตัว แตกร้าว หรือผุกร่อน 

 3. ไม่มีความเสี่ยงของการหลุด ตกหล่น ของส่วนประกอบ 

  โครงการและอุปกรณ์อื่นๆ 

 4. รูปทรงอาคารอยู่ในลักษณะตั้งตรงแนวดิ่ง 

 

หมวด 2 การตรวจสอบระบบและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร 

 1. ระบบบริการและอำนวยความสะดวก 

 1.1 ระบบลิฟต์ ระบบบันไดเลื่อน และทางเลื่อน 

 1. มีป้ายคำเตือนและแนะนำการใช้งานเมื่อเกิดเหตุขัดข้อง 

 2. มีการตรวจและบำรุงรักษาเป็นประจำทุกปี 

 3. มีอุปกรณ์ช่วยเหลือ ขณะเกิดเหตุ หรือ ลิฟต์ค้าง 

 4. มีระบบเรียกลิฟต์อัตโนมัติลงมาจอดในชั้นล่างหรือชั้นที่กำหนด กรณีเกิด 

  เพลิงไหม้ 

 1.2 ระบบปรับอากาศและระบบระบายอากาศ   

 1. หอผึ่งน้ำ มีการควบคุมคุณภาพน้ำ และมีฐานเครื่องมั่นคงแข็งแรง 

 2. เครื่องส่งลมขนาดใหญ่ที่จ่ายลมหลายห้อง หลายชั้น ให้มีสวิตช์และ 

  อุปกรณ์ตรวจจับควันตัดการทำงานได้ 

 3. เครื่องส่งลมและแผ่นกรองอากาศสะอาด 

 4. ฉนวนหุ้มท่อเย็น ไม่มีร่องรอยของการกลั่นตัวของไอน้ำ และไม่พบ 

  เชื้อราบริเวณท่อน้ำ 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 

(*)

(*)

(*)

(*)

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  ประเภทการตรวจสอบใหญ่ โรงมหรสพ



39
กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 
สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารโรงมหรสพ หรืออาคารที่ประกอบกิจการ 

คล้ายโรงมหรสพ 

 

2. ระบบสุขอนามัยและสิ่งแวดล้อม 

 2.1 ระบบประปาและการระบายน้ำฝน 

  1. น้ำประปาในถังเก็บมีความสะอาด 

  2. ท่อน้ำเสียไม่พบการรั่วซึมและการอุดตัน 

  3. ระบบบำบัดน้ำเสีย ทำงานปกติ และคุณภาพน้ำเสียปล่อยสู่ท่อหรือ 

   รางสาธารณะอยู่ในหลักเกณฑ์ดี รวมทั้งมีการดักไขมันจากครัว 

  4. ท่อระบายควันจากครัวหรือเครื่องจักรไม่ก่อให้เป็นที่รำคาญ 

   และทำให้เกิดการปนเปื้อน 

  5. รางระบายน้ำฝนไม่มีสิ่งสิ่งปนเปื้อน เช่น คราบน้ำมัน ขยะ และอื่นๆ 

  6. รางระบายน้ำไม่มีน้ำขัง 

 2.2 ที่เก็บขยะและสถานที่เก็บ 

  1. ที่ทิ้งขยะเป็นระเบียบและสะอาดดี 

 3. ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัย 

 3.1 บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 

  1. มีบันไดหนีไฟจากชั้นสูงสุด หรือดาดฟ้าสู่พื้นดิน อย่างน้อย 2 บันได  

  2. ทำด้วยวัสดุทนไฟและมีการติดตั้งอย่างถูกต้อง 

  3. ทางออกสุดท้ายของบันไดหนีไฟ ต้องออกสู่บริเวณที่ปลอดภัย 

  4. ไม่มีสิ่งกีดขวางเส้นทางหนีไฟ 

  5. ทางออกมีความกว้างไม่น้อยกว่า 1.5 เมตร และจำนวนทางออก 

   ในโรงมหรสพต้องเพียงพอกับจำนวนที่นั่ง  

  6. ประตูหนีไฟต้องมีอุปกรณ์บังคับประตูให้ปิดเองอัตโนมัติ 

 3.2 เครื่องหมายและไฟป้ายทางออกฉุกเฉิน 

  1. ไฟแสงสว่างฉุกเฉินและป้ายทางหนีไฟ ต้องมีแหล่งจ่ายไฟที่เป็นอิสระ 

   และติดตั้งอย่างเหมาะสมตลอดเส้นทางการอพยพหนีไฟทั้งภายใน 

   โรงมหรสพ ห้องเก็บอุปกรณ์หลักทุกห้องจนถึงตลอดเส้นทางหนีไฟ  

4. ระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

  1. ระบบส่งสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ชนิดเปล่งเสียงที่สามารถให้คน 

   ที่อยู่ในอาคารได้ยินหรือทราบอย่างทั่วถึง  

  2. อุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้จะต้องมีอุปกรณ์ตรวจจับเพลิงไหม้เป็น 

   ระบบอัตโนมัติ 

  3. มีอุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้ที่ใช้มือครอบคลุมทุกชั้นทั้งอาคาร  

5. ระบบการติดตั้งอุปกรณ์ดับเพลิง 

  1. มีเครื่องดับเพลิงแบบมือถือที่ครอบคลุมพื้นที่และเหมาะสมกับประเภท 

   ของไฟ 

6. ระบบป้องกันฟ้าผ่า 

  1. มกีารเชือ่มตอ่และตดิตัง้ระบบไดอ้ยา่งถกูตอ้งตามมาตรฐานสถาบนัราชการ  

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  ประเภทการตรวจสอบใหญ่ โรงมหรสพ
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 

สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารโรงมหรสพ หรืออาคารที่ประกอบกิจการ 

คล้ายโรงมหรสพ 

 

7. ระบบเสริมอื่นๆ  

 1. มีจุดรวมพลที่ปลอดภัย  

 2. มีศูนย์สั่งการดับเพลิง 

 

หมวด 3  ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัยและการทดสอบสมรรถนะ 

 1. ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ ต้องติดตั้งและมีสมรรถนะในการตรวจจับ 

  เพลิงไหม้และส่งสัญญาณแจ้งเหตุเตือนภัยได้อย่างทั่วถึงทุกห้องทั้งอาคาร 

 2. ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน รวมทั้งมีการแสดงผล 

  เหตุการณ์ผิดปกติอย่างถูกต้อง มีไฟฟ้าสำรองที่จ่ายได้อย่างน้อย 15 นาที 

 3. ทางออกจากชั้นบนสุด อาคารสูงมีสมรรถนะดี ตลอดเส้นทางหนีไฟจนถึง 

  ทางสาธารณะภายนอกอาคาร  

  ก ทางออกทุกทางไม่มีสิ่งกีดขวาง กุญแจ โซ่ ล็อกขณะที่มีคนเข้าไปใช้ 

   บริการ กรณีล็อกประตู อุปกรณ์ล็อกทำงานด้วยไฟฟ้า 

  ข ประตูหนีไฟต้องสามารถเปิดปิดเองได้อัตโนมัติและเปิดเข้าได้ 2 ทาง 

  ค ตลอดเส้นทางหนีไฟมีป้ายทางหนีไฟ และติดตั้งให้มองเห็นได้ชัดเจน 

  ง ตลอดเส้นทางหนีไฟมีแสงสว่างฉุกเฉินให้ทำงานอัตโนมัติ เมื่อกระแส 

   ไฟฟ้าดับที่สามารถจ่ายไฟได้อย่างน้อย 1 ชั่วโมง 30 นาที 

  จ จำนวนทางออกหนีไฟแต่ละชั้นสามารถรองรับจำนวนผู้อพยพ 

   อย่างเหมาะสม และมีทางเลือกให้อพยพอย่างน้อย 2 ทาง ยกเว้นทางตัน 

   ตามกฎหมาย 

  ฉ ทางออกหลักและโถงกลางสามารถมองเห็นป้ายแผนผังเส้นทางหนีไฟ 

   ได้อย่างชัดเจน 

  ช ทางปล่อยออกที่ชั้นพื้นดิน มีความปลอดภัยขณะเกิดเพลิงไหม้ที่ชั้น 

   ปล่อยออกนั้น  

 4. แบบแปลนทางหนีไฟสอดคล้องกับสภาพปัจจุบันและครอบคลุมทั้งอาคาร 

 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  ประเภทการตรวจสอบใหญ่ โรงมหรสพ
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หมวด 4 การบริหารจัดการความปลอดภัย 

 1. มีแผนฉุกเฉินและขั้นตอนในการอพยพออกจากอาคารในกรณีฉุกเฉิน 

 2. มีการซ้อมอพยพเป็นประจำทุกปี 

 3. มีแผนและจัดการบำรุงรักษาอุปกรณ์อย่างต่อเนื่องเป็นประจำ 

  ก. ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

  ข. ระบบดับเพลิง 

  ค. ระบบไฟฟ้า 

  ง. ระบบระบายอากาศ 

  จ. ระบบประปา 

  ฉ. ระบบระบายและบำบัดน้ำสีย 

  ช. ระบบลิฟต์ 

  ซ. ทางหนีไฟ และประตูหนีไฟ 

 4. มีแผนการตรวจสอบอาคาร 

 

หมายเหตุ 
ผล   หมายถึง ผลการตรวจสอบโดยใช้ทักษะของผู้ตรวจสอบอาคารด้วยการพิเคราะห์ พิจารณา ตามหลักเกณฑ์ 

    การตรวจสอบอาคาร 

 

ผล √  หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่า ผ่าน ตามหลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร 

    ที่กำหนดไว้ ณ วันที่ตรวจสอบ 

 

ผล ×  หมายถึง  ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่าเจ้าของอาคารจะต้องปรับปรุงแก้ไข 

    ตามรายละเอยีดคำแนะนำใหแ้กไ้ข ใหแ้ลว้เสรจ็เสยีกอ่น จากนัน้ผูต้รวจสอบอาคารจงึจะออกความเหน็เปน็ผล 

    การแก้ไขและรายงานต่อพนักงานท้องถิ่นต่อไป 

 

(*)   หมายถึง ข้อกำหนดที่ปฏิบัติสำหรับอาคารที่ขออนุญาตก่อสร้างหลังวันที่ 17 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2535  

    ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 33 และ ฉบับที่ 50 

 

 

 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารโรงมหรสพ หรืออาคารที่ประกอบกิจการ 

คล้ายโรงมหรสพ 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  ประเภทการตรวจสอบใหญ่ โรงมหรสพ
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สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

สรุปความเห็นจากผู้ตรวจสอบการตรวจสอบ 
  

  

 

 

  

  

ข้าพเจ้าในฐานะผู้ตรวจสอบอาคารขอรับรองว่าได้ทำการตรวจสอบสภาพอาคารดังกล่าว โดยผลการตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์

ประกอบของอาคารถูกต้องและเป็นจริงตามที่ ได้ระบุไว้ ในรายงานฉบับนี้ รวมทั้งยังได้ให้เจ้าของอาคาร ผู้ครอบครอง  

ผู้ดูแลอาคาร หรือ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ได้รับทราบผลการตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร 

ตามรายงานข้างต้นอย่างครบถ้วนแล้ว และในการนี้บุคคลผู้รับผิดชอบอาคารดังกล่าวได้ทำแผนงานประกอบ การปรับปรุงแก้ไข

อาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารตามคำแนะนำของผู้ตรวจสอบอาคารแนบมาพร้อมกับรายงานฉบับนี้ด้วย 

 

 

 

(.....................................................................) 

ผู้ตรวจสอบอาคาร 

 

 

 

 

 

  

 

 

ขา้พเจา้ในฐานะเจา้ของอาคาร ผูค้รอบครอง ผูด้แูลอาคาร หรอื ผูจ้ดัการนติบิคุคลอาคารชดุ ขอรบัรองวา่ไดม้กีารตรวจสอบอาคาร

ตามรายงานดังกล่าวข้างต้นจริง โดยการตรวจสอบอาคารนั้นกระทำโดยผู้ตรวจสอบอาคารซึ่งได้รับใบอนุญาตจาก 

กรมโยธาธิการและผังเมือง รวมทั้งข้าพเจ้ายังได้รับทราบข้อเสนอแนะและแนวทางในการปรับปรุงแก้ไขตามคำแนะนำของ 

ผู้ตรวจสอบอาคารอีกด้วย พร้อมกันนี้ยังได้จัดทำแผนในการปรับปรุงแก้ไขหรือกำหนดระยะเวลาในการแก้ไขแล้วเสร็จมาพร้อมกับ

รายงานการตรวจสอบอาคารในครั้งนี้ด้วย ข้าพเจ้าได้อ่านและเข้าใจในรายงานดังกล่าวครบถ้วนแล้ว จึงลงลายมือชื่อไว้เป็นสำคัญ 

 

 

 

 

 

(.....................................................................) 

เจ้าของอาคาร หรือผู้รับมอบอำนาจ 
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 
สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

รายละเอียดคำแนะนำให้แก้ไข จากผลการตรวจสอบตามกฎหมายที่ขออนุญาตก่อสร้าง 
 

ชื่ออาคาร................................................................................................... 

ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของอาคารลงนาม 

(                                                   ) 
 
ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของอาคารลงนาม 

(                                                   ) 

รูปภาพ 

รูปภาพ 
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สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

รายละเอียดคำแนะนำให้แก้ไข จากผลการตรวจสอบตามมาตรฐานความปลอดภัย 
และกฎหมายที่ออกหลังจากขออนุญาตก่อสร้าง 

ชื่ออาคาร................................................................................................... 

ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของอาคารลงนาม 

(                                                   ) 
 
ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของอาคารลงนาม 

(                                                   ) 

รูปภาพ 

รูปภาพ 
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3.5  หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร โรงแรม 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร พ.ศ. 2555 

ประเภทการตรวจสอบใหญ่ 

ประเภท  อาคารโรงแรม (จำนวนห้องพักตั้งแต่ 80 ห้องขึ้นไปต่อหลัง) 

ระดับ 1   (เกณฑ์ขั้นต่ำ) 

 

ขอบเขต 

  1. เกณฑก์ารตรวจสอบอาคารฉบบันี ้ออกตามความในกฎกระทรวงวา่ดว้ยหลกัเกณฑก์ารขึน้ทะเบยีน เกณฑก์าร 

   ตรวจสอบฯ ขอ้ 18 (2) โดยเปน็มาตรฐานทางราชการ  

  2. ปทีีท่ำการตรวจสอบใหญ่ใหเ้พิม่สองแผน คอื แผนการบำรงุรกัษาระบบอปุกรณแ์ละแผนการตรวจสอบประจำปี 

  3. การตรวจสอบใชห้ลกัการสงัเกตดว้ยสายตาและใชป้ระสาทสมัผสัของมนษุยท์ีม่คีวามปลอดภยัตอ่ผูต้รวจสอบ 

   อาจใชเ้ครือ่งมอืพืน้ฐานประกอบการตรวจสอบได ้เชน่ ตลบัเมตร เครือ่งวดัแสง/เสยีง และเครือ่งวดัความเรว็ลม   

   การตรวจสอบอาคารนี้ไม่ใชก่ารประกอบวชิาชพีทางวศิวกรรมหรอืสถาปตัยกรรม 

  4. หลกัเกณฑจ์ะตอ้งไดร้บัการปรบัปรงุเปน็ประจำใหเ้กดิความปลอดภยัในการใชง้านดขีึน้ตามลำดบั ทัง้นี้ไมว่า่อาคารที่ 

   ตรวจสอบนัน้จะตอ้งปฏบิตัหิรอืไมป่ฏบิตัติามกฎหมายทีบ่งัคบัใชข้ณะกอ่สรา้ง ซึง่มเีปา้หมายเพยีงคำนงึถงึเฉพาะ 

   ความปลอดภยัในการใชง้านอาคารเทา่นัน้ 

  5. ผูต้รวจสอบอาคารหรอืผู้ใชเ้กณฑต์รวจสอบฉบบันี ้ถอืวา่เปน็ผูม้คีวามรูเ้รือ่งขอ้กำหนดและเจตนารมณข์องมาตรฐาน 

   และกฎหมายดา้นความปลอดภยัอยา่งด ีและเปน็ผูท้ีม่เีกยีรตดิว้ยการปฏบิตัวิชิาชพีอยา่งเปน็ธรรม 

  6. ในแตล่ะรอบปขีองการตรวจสอบใหญ่ใหต้รวจสอบอาคารอยา่งนอ้ย 2 ครัง้ ขอ้เสนอแนะจากการตรวจสอบและการ 

   ปรบัปรงุแก้ไขตามขอ้เสนอแนะ ใหผู้ต้รวจสอบอาคารแสดงรายละเอยีดไว้ในรายงานฉบบัสมบรูณด์ว้ย 

  7. ผูต้รวจสอบอาคารตอ้งตรวจสอบอาคารอยา่งนอ้ยตามเกณฑ์ในฉบบันี ้ระบบและอปุกรณท์ีต่ดิตัง้ในอาคารแต่ไม่ได้ 

   อยู่ในเกณฑก์ารตรวจสอบฉบบันี้ใหเ้ปน็การตกลงเฉพาะระหวา่งผูต้รวจสอบอาคารกบัเจา้ของอาคาร 

  8. หากเจา้ของอาคารไมส่ามารถแก้ไขตามขอ้เสนอแนะทนัเวลา ใหผู้ต้รวจสอบอาคารเขยีนกำหนดการแลว้เสรจ็ตาม 

   ความเหน็รว่มกบัเจา้ของอาคาร และใหเ้จา้ของอาคารลงนามรบัรอง 

  9. ใหผู้ต้รวจสอบทำการสำรวจภายในหอ้งพกัอยา่งนอ้ย 1 หอ้ง / 1 ชัน้ 

 

 

วัตถุประสงค์ 

  1. การตรวจสอบปนีีจ้ะมุง่เนน้เรือ่งความปลอดภยัตอ่ชวีติทัง้ชวีติของผู้ใชอ้าคารและพนกังานดบัเพลงิและกูภ้ยั 

   เปน็สำคญั เพือ่ใหอ้าคารมสีภาพความปลอดภยัในการใชง้านตามวตัถปุระสงคข์องกฎหมาย 

  2. การตรวจสอบปนีีจ้ะชว่ยลดผลกระทบตอ่สิง่แวดลอ้ม 
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ระดับ 1 สอดคล้องกฎหมายที่ขออนุญาต 

 

ข้อมูลอาคาร 

 1. ชื่ออาคาร 

 2. ที่อยู่ 

 3. อาคารเริ่มใช้งานตั้งแต่ วัน/เดือน/ปี 

 4. อาคารเข้าข่ายประเภทใดที่ต้องตรวจสอบอาคาร 

  (ระบุมากกว่า 1 ได้)    

 5. ข้อมูลกายภาพและการใช้งานของอาคาร (ให้กรอกข้อมูลเท่าที่มี) 

  ก. จำนวนชั้นเหนือระดับพื้นดิน (ไม่รวมชั้นลอย)   ชั้น 

  ข. จำนวนชั้นใต้ระดับพื้นดิน  ชั้น 

  ค. ความสูงอาคาร  เมตร 

  ง. พื้นที่อาคาร (ไม่รวมที่จอดรถ)  ตารางเมตร 

  จ. พื้นที่จอดรถ  ตารางเมตร 

   มีจำนวน  ชั้น 

  ฉ. จำนวนห้องพัก/เตียงทั้งหมด  ห้อง/เตียง 

  ช. จำนวนบันไดต่อเนื่องทั้งหมดที่นำคนออกสู่ชั้นพื้นดิน  บันได 

  ซ. จำนวนลิฟต์  เครื่อง 

  ฌ. จำนวนบันไดเลื่อน  เครื่อง 

 6. แบบ/เอกสารที่ใช้ตรวจ   

 7. ลักษณะโครงสร้างอาคาร   

 8. มีระบบประกอบอาคาร ได้แก่   

 9. มีระบบป้องกันอัคคีภัย ได้แก่   

 10. วัตถุอันตราย/เสี่ยงสูงที่มี (จำนวน/ปริมาณ/ที่เก็บ)   

   

 11. แบบขออนุญาตก่อสร้าง             มี             ไม่มี 

 12. ลักษณะกิจกรรมการใช้อาคารในปัจจุบัน 

 

 

รายละเอียดการตรวจสอบอาคาร 

 1. การตรวจสอบครั้งที่แล้วได้รับใบ ร. 1 (ว/ด/ป)   

  โดยผู้ตรวจสอบหมายเลข   

 2. วันที่ตรวจสอบครั้งนี้ (ว/ด/ป)  

 3. ชื่อและรายละเอียดของผู้ตรวจสอบ  

  ก.   

  ข.   

  ค.   

  ง.   

 4. ชื่อผู้แทนเจ้าของอาคาร นำเดินตรวจสอบ   
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หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารโรงแรม หรืออาคารที่มีลักษณะคล้ายอาคารโรงแรม  

ที่มีจำนวนตั้งแต่  80 ห้องขึ้นไป 

 

หมวด 1 การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร 

 1. การต่อเติมดัดแปลงปรับปรุงตัวอาคาร 

 2. การเปลี่ยนแปลงน้ำหนักบรรทุกบนพื้นอาคาร  

 3. การเปลี่ยนสภาพการใช้อาคาร 

 4. การเปลี่ยนแปลงวัสดุก่อสร้างหรือวัสดุตกแต่งอาคาร 

 5. การชำรุดสึกหรอของอาคาร 

 6. การวิบัติของโครงสร้างของอาคาร 

 7. การทรุดตัวของฐานรากอาคาร  

 การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงทั้ง 7 ข้อข้างต้น สังเกตดังนี้ 

 1. ไม่มีร่องรอยของการเสียรูปองค์อาคาร    

 2. ไม่มีร่องรอยการทรุดตัว แตกร้าว หรือผุกร่อน 

 3. ไม่มีความเสี่ยงของการหลุด ตกหล่น ของส่วนประกอบ 

  โครงการและอุปกรณ์อื่นๆ 

 4. รูปทรงอาคารอยู่ในลักษณะตั้งตรงแนวดิ่ง 

 

หมวด 2 การตรวจสอบระบบและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร 

1.ระบบบริการและอำนวยความสะดวก 

 1.1 ระบบลิฟต์ ระบบบันไดเลื่อน และทางเลื่อน 

  1. มีป้ายคำเตือนและแนะนำการใช้งานเมื่อเกิดเหตุขัดข้อง 

  2. มีการตรวจและบำรุงรักษาเป็นประจำทุกปี 

  3. มีอุปกรณ์ช่วยเหลือ ขณะเกิดเหตุ หรือลิฟต์ค้าง 

  4. มีระบบเรียกลิฟต์อัตโนมัติลงมาจอดในชั้นล่างหรือชั้นที่กำหนด กรณีเกิด 

   เพลิงไหม้ 

 1.2 ระบบปรับอากาศและระบบระบายอากาศ   

  1. หอผึ่งน้ำ มีการควบคุมคุณภาพน้ำ และมีฐานเครื่องมั่นคงแข็งแรง 

  2. เครื่องส่งลมขนาดใหญ่ที่จ่ายลมหลายห้อง หลายชั้น ให้มีสวิตช์และ 

   อุปกรณ์ตรวจจับควันตัดการทำงานได้ 

  3. เครื่องส่งลมและแผ่นกรองอากาศสะอาด 

  4. ฉนวนหุ้มท่อเย็น ไม่มีร่องรอยของการกลั่นตัวของไอน้ำ และไม่พบ 

   เชื้อราบริเวณท่อน้ำ 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 

(*)

(*)

(*)

(*)
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หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารโรงแรม หรืออาคารที่มีลักษณะคล้ายอาคารโรงแรม  

ที่มีจำนวนตั้งแต่  80 ห้องขึ้นไป 

 

2. ระบบสุขอนามัยและสิ่งแวดล้อม 

 2.1 ระบบประปาและการระบายน้ำฝน 

  1. น้ำประปาในถังเก็บมีความสะอาด 

  2. ท่อน้ำเสียไม่พบการรั่วซึม และการอุดตัน 

  3. ระบบบำบัดน้ำเสีย ทำงานปกติ และคุณภาพน้ำเสียปล่อยสู่ท่อหรือ 

   รางสาธารณะอยู่ในหลักเกณฑ์ดี รวมทั้งมีการดักไขมันจากครัว 

  4. ท่อระบายควันจากครัวหรือเครื่องจักรไม่ก่อให้เป็นที่รำคาญ และ 

   ทำให้เกิดการปนเปื้อน 

  5. รางระบายน้ำฝนไม่มีสิ่งปนเปื้อน เช่น คราบน้ำมัน ขยะ และอื่นๆ 

  6. รางระบายน้ำไม่มีน้ำขัง 

 2.2 ที่เก็บขยะและสถานที่เก็บ 

  1. ที่ทิ้งขยะเป็นระเบียบและสะอาดดี 

 3. ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัย 

 3.1 บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 

  1. มีบันไดหนีไฟจากชั้นสูงสุด หรือดาดฟ้าสู่พื้นดิน อย่างน้อย 2 บันได  

  2. ทำด้วยวัสดุทนไฟและมีการติดตั้งอย่างถูกต้อง 

  3. ทางออกสุดท้ายของบันไดหนีไฟ ต้องออกสู่บริเวณที่ปลอดภัย 

  4. ไม่มีสิ่งกีดขวางเส้นทางหนีไฟ 

  5. ประตูหนีไฟต้องมีอุปกรณ์บังคับประตูให้ปิดเองอัตโนมัติ 

 3.2 เครื่องหมายและไฟป้ายทางออกฉุกเฉิน 

  1. ไฟแสงสว่างฉุกเฉินและป้ายทางหนีไฟ ต้องมีแหล่งจ่ายไฟที่เป็นอิสระ 

   และติดตั้งอย่างเหมาะสมตลอดเส้นทางการอพยพหนีไฟ  

   และห้องเก็บอุปกรณ์หลักทุกห้อง  

4. ระบบระบายควันและควบคุมการแพร่กระจายควัน 

 1. ช่องเปิดพื้นตั้งแต่สองชั้นขึ้นไป มีระบบควบคุมควันไฟรวมทั้ง 

  โหมดสวิตช์ สั่งให้ทำงานจากโซนตรวจจับเพลิงไหม้บริเวณนั้น 

    2. ผนังภายใน/เพดาน/พื้นของห้องครัว/เพดานของห้องเมนไฟฟ้า  

  ห้องเครื่องกำเนิดไฟฟ้า ห้องเครื่องสูบน้ำดับเพลิง และบันได 

  หรือช่องเปิดพื้นทุกแห่ง  ไม่มีช่องว่างให้ควันไฟและเปลวไฟลุกลาม  

5. ระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

 1. ระบบส่งสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ชนิดเปล่งเสียงที่สามารถให้คนที่อยู่ใน 

  อาคารได้ยินหรือทราบอย่างทั่วถึง  

 2. อุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้จะต้องมีอุปกรณ์ตรวจจับเพลิงไหม้เป็นระบบ 

  อัตโนมัติ 

 3. มีอุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้ที่ใช้มือครอบคลุมทุกชั้นทั้งอาคาร 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  ประเภทการตรวจสอบใหญ่ โรงแรม

(*)

(*)



49
กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 
สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารโรงแรม หรืออาคารที่มีลักษณะคล้ายอาคารโรงแรม  

ที่มีจำนวนตั้งแต่  80 ห้องขึ้นไป 

 

6. ระบบการติดตั้งอุปกรณ์ดับเพลิง 

 1. มีเครื่องดับเพลิงแบบมือถือที่ครอบคลุมพื้นที่และเหมาะสมกับประเภทของไฟ  

7. ระบบป้องกันฟ้าผ่า 

 1. มีการเชื่อมต่อและติดตั้งระบบได้อย่างถูกต้องตามสถาบันราชการ 

8. ระบบเสริมอื่นๆ  

 1. มีจุดรวมพลที่ปลอดภัย  

 2. มีศูนย์สั่งการดับเพลิง 

 

หมวด 3  ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัยและการทดสอบสมรรถนะ 

 1. ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ ต้องติดตั้งและมีสมรรถนะในการตรวจจับเพลิงไหม้ 

  และส่งสัญญาณแจ้งเหตุเตือนภัยได้อย่างทั่วถึงทุกห้องทั้งอาคาร 

 2. ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน รวมทั้งมีการแสดงผล 

  เหตุการณ์ผิดปกติอย่างถูกต้อง มีไฟฟ้าสำรองที่จ่ายได้อย่างน้อย 15 นาที 

 3. ทางออกจากชั้นบนสุด อาคารสูงมีสมรรถนะดี ตลอดเส้นทางหนีไฟจนถึง 

  ทางสาธารณะภายนอกอาคาร  

  ก ทางออกทุกทางไม่มีสิ่งกีดขวาง กุญแจ โซ่ ล็อกขณะที่มีคนเข้าไป 

   ใช้บริการ กรณีล็อกประตู อุปกรณ์ล็อกทำงานด้วยไฟฟ้า 

  ข ประตูหนีไฟต้องสามารถเปิดปิดเองได้อัตโนมัติและเปิดเข้าได้ 2 ทาง 

  ค ตลอดเส้นทางหนีไฟมีป้ายทางหนีไฟ และติดตั้งให้มองเห็นได้ชัดเจน 

  ง ตลอดเส้นทางหนีไฟมีแสงสว่างฉุกเฉินให้ทำงานอัตโนมัติ เมื่อกระแส 

   ไฟฟ้าดับที่สามารถจ่ายไฟได้อย่างน้อย 2 ชั่วโมง 

  จ จำนวนทางออกหนีไฟ แต่ละชั้นสามารถรองรับจำนวนผู้อพยพ 

   อย่างเหมาะสม และมีทางเลือกให้อพยพอย่างน้อย 2 ทาง ยกเว้นทางตัน 

   ตามกฎหมาย 

  ฉ ทางออกหลักและโถงกลางสามารถมองเห็นป้ายแผนผังเส้นทางหนีไฟ 

   ได้อย่างชัดเจน 

  ช ทางปลอ่ยออกทีช่ัน้พืน้ดนิ มคีวามปลอดภยัขณะเกดิเพลงิไหมท้ีช่ัน้ปลอ่ย 

   ออกนั้น 

 4. ช่องเปิดพื้นตั้งแต่สองชั้นขึ้นไป สามารถควบคุมควันไฟ อยู่ในสภาพพร้อม 

  ใชง้าน รวมทัง้โหมดสวติช ์สัง่ใหท้ำงานจากโซนตรวจจบัเพลงิไหมบ้รเิวณนัน้ 

 5. แบบแปลนทางหนีไฟมีความสอดคล้องกับสภาพปัจจุบันและครอบคลุม 

  ทั้งอาคาร 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  ประเภทการตรวจสอบใหญ่ โรงแรม

(*)
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 

สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

หมวด 4  การบริหารจัดการความปลอดภัย 

 1. มีแผนฉุกเฉินและขั้นตอนในการอพยพออกจากอาคารในกรณีฉุกเฉิน 

 2. มีการซ้อมอพยพเป็นประจำทุกปี 

 3. มีแผนและจัดการบำรุงรักษาอุปกรณ์อย่างต่อเนื่องเป็นประจำ 

  ก. ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

  ข. ระบบดับเพลิง 

  ค. ระบบไฟฟ้า 

  ง. ระบบระบายอากาศ 

  จ. ระบบประปา 

  ฉ. ระบบระบายและบำบัดน้ำเสีย 

  ช. ระบบลิฟต์ 

  ซ. ทางหนีไฟ และประตูหนีไฟ 

 4. มีแผนการตรวจสอบอาคาร 

 
หมายเหตุ 
ผล   หมายถึง ผลการตรวจสอบโดยใช้ทักษะของผู้ตรวจสอบอาคารด้วยการพิเคราะห์ พิจารณา ตามหลักเกณฑ์ 

    การตรวจสอบอาคาร 

 

ผล √  หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่า ผ่าน ตามหลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร 

    ที่กำหนดไว้ ณ วันที่ตรวจสอบ 

 

ผล ×  หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่าเจ้าของอาคารจะต้องปรับปรุงแก้ไขตาม 

    รายละเอยีดคำแนะนำใหแ้ก้ไข ใหแ้ลว้เสรจ็เสยีกอ่น จากนัน้ผูต้รวจสอบอาคารจงึจะออกความเหน็เปน็ผล 

    การแก้ไขและรายงานต่อพนักงานท้องถิ่นต่อไป 

 

(*)   หมายถึง ข้อกำหนดที่ปฏิบัติสำหรับอาคารที่ขออนุญาตก่อสร้างหลังวันที่ 17 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2535  

    ตามกฏกระทรวงฉบับที่ 33 และ ฉบับที่ 50 

 

 

 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารโรงแรม หรืออาคารที่มีลักษณะคล้ายอาคารโรงแรม  

ที่มีจำนวนตั้งแต่  80 ห้องขึ้นไป 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  ประเภทการตรวจสอบใหญ่ โรงแรม
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 
สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

สรุปความเห็นจากผู้ตรวจสอบการตรวจสอบ 
  

  

 

 

  

  

ข้าพเจ้าในฐานะผู้ตรวจสอบอาคารขอรับรองว่าได้ทำการตรวจสอบสภาพอาคารดังกล่าว โดยผลการตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์

ประกอบของอาคารถูกต้องและเป็นจริงตามที่ ได้ระบุไว้ ในรายงานฉบับนี้ รวมทั้งยังได้ให้เจ้าของอาคาร ผู้ครอบครอง  

ผู้ดูแลอาคาร หรือ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ได้รับทราบผลการตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร 

ตามรายงานข้างต้นอย่างครบถ้วนแล้ว และในการนี้บุคคลผู้รับผิดชอบอาคารดังกล่าวได้ทำแผนงานประกอบการปรับปรุงแก้ไข

อาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารตามคำแนะนำของผู้ตรวจสอบอาคารแนบมาพร้อมกับรายงานฉบับนี้ด้วย 

 

 

 

(.....................................................................) 

ผู้ตรวจสอบอาคาร 

 

 

 

 

 

  

 

 

ขา้พเจา้ในฐานะเจา้ของอาคาร ผูค้รอบครอง  ผูด้แูลอาคาร หรอื ผูจ้ดัการนติบิคุคลอาคารชดุ ขอรบัรองวา่ไดม้กีารตรวจสอบอาคาร

ตามรายงานดังกล่าวข้างต้นจริง โดยการตรวจสอบอาคารนั้นกระทำโดยผู้ตรวจสอบอาคารซึ่งได้รับใบอนุญาตจาก 

กรมโยธาธิการและผังเมือง รวมทั้งข้าพเจ้ายังได้รับทราบข้อเสนอแนะและแนวทางในการปรับปรุงแก้ไขตามคำแนะนำของ 

ผู้ตรวจสอบอาคารอีกด้วย พร้อมกันนี้ยังได้จัดทำแผนในการปรับปรุงแก้ไขหรือกำหนดระยะเวลาในการแก้ไขแล้วเสร็จมาพร้อมกับ

รายงานการตรวจสอบอาคารในครั้งนี้ด้วย ข้าพเจ้าได้อ่านและเข้าใจในรายงานดังกล่าวครบถ้วนแล้ว จึงลงลายมือชื่อไว้เป็นสำคัญ 

 

 

 

 

 

(.....................................................................) 

เจ้าของอาคาร หรือผู้รับมอบอำนาจ 

 

 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  ประเภทการตรวจสอบใหญ่ โรงแรม



52
กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 

สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

รายละเอียดคำแนะนำให้แก้ไข จากการผลการตรวจสอบตามกฎหมายที่ขออนุญาตก่อสร้าง 
 

ชื่ออาคาร................................................................................................... 

ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของอาคารลงนาม 

(                                                   ) 
 
ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของอาคารลงนาม 

(                                                   ) 

รูปภาพ 

รูปภาพ 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  ประเภทการตรวจสอบใหญ่ โรงแรม



53
กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 
สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

รายละเอียดคำแนะนำให้แก้ไข จากผลการตรวจสอบตามมาตรฐานความปลอดภัย 
และกฎหมายที่ออกหลังจากขออนุญาตก่อสร้าง 

ชื่ออาคาร................................................................................................... 

ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของอาคารลงนาม 

(                                                   ) 
 
ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของอาคารลงนาม 

(                                                   ) 

รูปภาพ 

รูปภาพ 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  ประเภทการตรวจสอบใหญ่ โรงแรม
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 

สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

3.6  หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารชุด/อาคารอยู่อาศัยรวม  

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร พ.ศ. 2555 

ประเภทการตรวจสอบใหญ่ 

ประเภท  อาคารชุด/อาคารอยู่อาศัยรวม (มีพื้นที่อาคารรวมตั้งแต่ 2,000 ตารางเมตร) 

ระดับ 1  (เกณฑ์ขั้นต่ำ) 

 

ขอบเขต 

  1. เกณฑก์ารตรวจสอบอาคารฉบบันี ้ออกตามความในกฎกระทรวงวา่ดว้ยหลกัเกณฑก์ารขึน้ทะเบยีน เกณฑก์าร 

   ตรวจสอบฯ ขอ้ 18 (2)  โดยเปน็มาตรฐานทางราชการ 

  2. ปทีีท่ำการตรวจสอบใหญ่ใหเ้พิม่สองแผน คอื แผนการบำรงุรกัษาระบบอปุกรณแ์ละแผนการตรวจสอบประจำปี 

  3. การตรวจสอบใชห้ลกัการสงัเกตดว้ยสายตาและใชป้ระสาทสมัผสัของมนษุยท์ีม่คีวามปลอดภยัตอ่ผูต้รวจสอบอาจใช้ 

   เครือ่งมอืพืน้ฐานประกอบการตรวจสอบได ้เชน่ ตลบัเมตร เครือ่งวดัแสง/เสยีง และเครือ่งวดัความเรว็ลม 

   การตรวจสอบอาคารนี้ไม่ใชก่ารประกอบวชิาชพีทางวศิวกรรมหรอืสถาปตัยกรรม 

  4. หลกัเกณฑจ์ะตอ้งไดร้บัการปรบัปรงุเปน็ประจำใหเ้กดิความปลอดภยัในการใชง้านดขีึน้ตามลำดบั ทัง้นี้ไมว่า่อาคารที่ 

   ตรวจสอบนัน้จะตอ้งปฏบิตัหิรอืไมป่ฏบิตัติามกฎหมายทีบ่งัคบัใชข้ณะกอ่สรา้งซึง่มเีปา้หมายเพยีงคำนงึถงึเฉพาะความ 

   ปลอดภยัในการใชง้านอาคารเทา่นัน้ 

  5. ผูต้รวจสอบอาคารหรอืผู้ใชเ้กณฑต์รวจสอบฉบบันี ้ถอืวา่เปน็ผูม้คีวามรูเ้รือ่งขอ้กำหนดและเจตนารมณข์องมาตรฐาน 

   และกฎหมายดา้นความปลอดภยัอยา่งด ีและเปน็ผูท้ีม่เีกยีรตดิว้ยการปฏบิตัวิชิาชพีอยา่งเปน็ธรรม 

  6. ในแตล่ะรอบปขีองการตรวจสอบใหญ่ใหต้รวจสอบอาคารอยา่งนอ้ย 2 ครัง้ ขอ้เสนอแนะจากการตรวจสอบและการ 

   ปรบัปรงุแก้ไขตามขอ้เสนอแนะ ใหผู้ต้รวจสอบอาคารแสดงรายละเอยีดไว้ในรายงานฉบบัสมบรูณด์ว้ย 

  7. ผูต้รวจสอบอาคารตอ้งตรวจสอบอาคารอยา่งนอ้ยตามเกณฑ์ในฉบบันี ้ระบบและอปุกรณท์ีต่ดิตัง้ในอาคารแต่ไม่ได้ 

   อยู่ในเกณฑก์ารตรวจสอบฉบบันี้ใหเ้ปน็การตกลงเฉพาะระหวา่งผูต้รวจสอบอาคารกบัเจา้ของอาคาร 

  8. หากเจา้ของอาคารไมส่ามารถแก้ไขตามขอ้เสนอแนะทนัเวลา ใหผู้ต้รวจสอบอาคารเขยีนกำหนดการแลว้เสรจ็ 

   ตามความเหน็รว่มกบัเจา้ของอาคาร และใหเ้จา้ของอาคารลงนามรบัรอง 

  9. ใหผู้ต้รวจสอบทำการสำรวจภายในหอ้งพกัอยา่งนอ้ย 1 หอ้ง / 1 ชัน้ 

 

วัตถุประสงค์ 

  1. การตรวจสอบปนีีจ้ะมุง่เนน้เรือ่งความปลอดภยัตอ่ชวีติทัง้ชวีติของผู้ใชอ้าคารและพนกังานดบัเพลงิและกูภ้ยั 

   เปน็สำคญั เพือ่ใหอ้าคารมสีภาพความปลอดภยัในการใชง้านตามวตัถปุระสงคข์องกฎหมาย 

  2. การตรวจสอบปนีีจ้ะชว่ยลดผลกระทบตอ่สิง่แวดลอ้ม 

 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารชุด/อาคารที่อยู่อาศัยรวม
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 
สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

ระดับ 1 สอดคล้องกฎหมายที่ขออนุญาต 

 

ข้อมูลอาคาร 

 1. ชื่ออาคาร 

 2. ที่อยู่ 

 3. อาคารเริ่มใช้งานตั้งแต่ วัน/เดือน/ปี 

 4. อาคารเข้าข่ายประเภทใดที่ต้องตรวจสอบอาคาร 

  (ระบุมากกว่า 1 ได้)    

 5. ข้อมูลกายภาพและการใช้งานของอาคาร (ให้กรอกข้อมูลเท่าที่มี) 

  ก. จำนวนชั้นเหนือระดับพื้นดิน (ไม่รวมชั้นลอย)   ชั้น 

  ข. จำนวนชั้นใต้ระดับพื้นดิน  ชั้น 

  ค. ความสูงอาคาร  เมตร 

  ง. พื้นที่อาคาร (ไม่รวมที่จอดรถ)  ตารางเมตร 

  จ. พื้นที่จอดรถ  ตารางเมตร 

   มีจำนวน  ชั้น 

  ฉ. จำนวนห้องพัก  ห้อง 

  ช. จำนวนบันไดต่อเนื่องทั้งหมดที่นำคนออกสู่ชั้นพื้นดิน  บันได 

  ซ. จำนวนลิฟต์  เครื่อง 

  ฌ. จำนวนบันไดเลื่อน  เครื่อง 

 6. แบบ/เอกสารที่ใช้ตรวจ   

 7. ลักษณะโครงสร้างอาคาร   

 8. มีระบบประกอบอาคาร ได้แก่   

 9. มีระบบป้องกันอัคคีภัย ได้แก่   

 10. วัตถุอันตราย/เสี่ยงสูงที่มี (จำนวน/ปริมาณ/ที่เก็บ)   

   

 11. แบบขออนุญาตก่อสร้าง             มี             ไม่มี 

 12. ลักษณะกิจกรรมการใช้อาคารในปัจจุบัน 

 

 

รายละเอียดการตรวจสอบอาคาร 

 1. การตรวจสอบครั้งที่แล้วได้รับใบ ร. 1 (ว/ด/ป)   

  โดยผู้ตรวจสอบหมายเลข   

 2. วันที่ตรวจสอบครั้งนี้ (ว/ด/ป)  

 3. ชื่อและรายละเอียดของผู้ตรวจสอบ  

  ก.   

  ข.   

  ค.   

  ง.   

 4. ชื่อผู้แทนเจ้าของอาคาร นำเดินตรวจสอบ   

 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารชุด/อาคารที่อยู่อาศัยรวม
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 

สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารอยู่อาศัยรวม หอพัก หรืออาคารชุด ที่มีพื้นที่ตั้งแต่   

2,000 ตารางเมตร ขึ้นไป 

 

หมวด 1 การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร 

 1. การต่อเติมดัดแปลงปรับปรุงตัวอาคาร 

 2. การเปลี่ยนแปลงน้ำหนักบรรทุกบนพื้นอาคาร  

 3. การเปลี่ยนสภาพการใช้อาคาร 

 4. การเปลี่ยนแปลงวัสดุก่อสร้างหรือวัสดุตกแต่งอาคาร 

 5. การชำรุดสึกหรอของอาคาร 

 6. การวิบัติของโครงสร้างของอาคาร 

 7. การทรุดตัวของฐานรากอาคาร  

 การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงทั้ง  7  ข้อข้างต้น สังเกตดังนี้ 

 1. ไม่มีร่องรอยของการเสียรูปองค์อาคาร    

 2. ไม่มีร่องรอยการทรุดตัว แตกร้าว หรือผุกร่อน 

 3. ไม่มีความเสี่ยงของการหลุด ตกหล่น ของส่วนประกอบ 

  โครงการและอุปกรณ์อื่นๆ 

 4. รูปทรงอาคารอยู่ในลักษณะตั้งตรงแนวดิ่ง 

 

หมวด 2 การตรวจสอบระบบและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร 

1.ระบบบริการและอำนวยความสะดวก 

 1.1 ระบบลิฟต์ระบบบันไดเลื่อนและทางเลื่อน 

 1. มีป้ายคำเตือนและแนะนำการใช้งานเมื่อเกิดเหตุขัดข้อง 

 2. มีการตรวจและบำรุงรักษาเป็นประจำทุกปี 

 3. มีอุปกรณ์ช่วยเหลือ ขณะเกิดเหตุ หรือลิฟต์ค้าง 

 4. มีระบบเรียกลิฟต์อัตโนมัติลงมาจอดในชั้นล่างหรือชั้นที่กำหนด กรณีเกิด 

  เพลิงไหม้ 

 1.2 ระบบปรับอากาศ และระบบระบายอากาศ   

 1. หอผึ่งน้ำ มีการควบคุมคุณภาพน้ำ และมีฐานเครื่องมั่นคงแข็งแรง 

 2. เครื่องส่งลมขนาดใหญ่ที่จ่ายลมหลายห้อง หลายชั้น ให้มีสวิตช์และ 

  อุปกรณ์ตรวจจับควันตัดการทำงานได้ 

 3. เครื่องส่งลม และแผ่นกรองอากาศสะอาด 

 4. ฉนวนหุ้มท่อเย็น ไม่มีร่องรอยของการกลั่นตัวของไอน้ำ และไม่พบ 

  เชื้อราบริเวณท่อน้ำ 

 5. ท่อระบายควันจากเตาในครัวมีการป้องกันอัคคีภัยดีเพียงพอ 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 

(*)

(*)

(*)

(*)

(*)

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารชุด/อาคารที่อยู่อาศัยรวม
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 
สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารอยู่อาศัยรวม หอพัก หรืออาคารชุด ที่มีพื้นที่ตั้งแต่   

2,000 ตารางเมตร ขึ้นไป 

 

2.ระบบสุขอนามัยและสิ่งแวดล้อม 

 2.1 ระบบประปาและการระบายน้ำฝน 

  1. น้ำประปาในถังเก็บมีความสะอาด 

  2. ท่อน้ำเสียไม่พบการรั่วซึมและการอุดตัน 

  3. ระบบบำบัดน้ำเสีย ทำงานปกติ และคุณภาพน้ำเสียปล่อยสู่ท่อหรือ 

   รางสาธารณะอยู่ในหลักเกณฑ์ดี รวมทั้งมีการดักไขมันจากครัว 

  4. ท่อระบายควันจากครัวหรือเครื่องจักรไม่ก่อให้เป็นที่รำคาญและ 

   ทำให้เกิดการปนเปื้อน 

  5. รางระบายน้ำฝนไม่มีสิ่งปนเปื้อน เช่น คราบน้ำมัน ขยะ และอื่นๆ 

  6. รางระบายน้ำไม่มีน้ำขัง 

 2.2 ที่เก็บขยะและสถานที่เก็บ 

  1. ที่ทิ้งขยะเป็นระเบียบและสะอาดดี 

 3. ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัย 

 3.1 บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 

  1. มีบันไดหนีไฟจากชั้นสูงสุด หรือดาดฟ้าสู่พื้นดิน อย่างน้อย 2 บันได  

  2. ทำด้วยวัสดุทนไฟและมีการติดตั้งอย่างถูกต้อง 

  3. ทางออกสุดท้ายของบันไดหนีไฟ ต้องออกสู่บริเวณที่ปลอดภัย 

  4. ไม่มีสิ่งกีดขวางเส้นทางหนีไฟ 

  5. ประตูหนีไฟต้องมีอุปกรณ์บังคับประตูให้ปิดเองอัตโนมัติ 

 3.2 เครื่องหมายและไฟป้ายทางออกฉุกเฉิน 

  1. ไฟแสงสว่างฉุกเฉินและป้ายทางหนีไฟ ต้องมีแหล่งจ่ายไฟที่เป็นอิสระ 

   และติดตั้งอย่างเหมาะสมตลอดเส้นทางการอพยพหนีไฟ  

   และห้องเก็บอุปกรณ์หลักทุกห้อง  

4. ระบบระบายควันและควบคุมการแพร่กระจายควัน 

  1. ช่องเปิดพื้นตั้งแต่สองชั้นขึ้นไป มีระบบควบคุมควันไฟ รวมทั้ง 

           โหมดสวิตช์ สั่งให้ทำงานจากโซนตรวจจับเพลิงไหม้บริเวณนั้น 

     2. ผนังภายใน/เพดาน/พื้นของห้องครัว/เพดานของห้องเมนไฟฟ้า  

          ห้องเครื่องกำเนิดไฟฟ้า  

5. ระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

  1. ระบบส่งสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ชนิดเปล่งเสียงที่สามารถให้คนที่อยู่ใน 

  อาคารได้ยินหรือทราบอย่างทั่วถึง  

  2. อุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้จะต้องมีอุปกรณ์ตรวจจับเพลิงไหม้ 

   เป็นระบบอัตโนมัติ 

  3. มีอุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้ที่ใช้มือครอบคลุมทุกชั้นทั้งอาคาร 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 

(*)

(*)

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารชุด/อาคารที่อยู่อาศัยรวม



58
กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 

สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารอยู่อาศัยรวม หอพัก หรืออาคารชุด ที่มีพื้นที่ตั้งแต่   

2,000 ตารางเมตร ขึ้นไป 

 

6. ระบบการติดตั้งอุปกรณ์ดับเพลิง 

 1. มีเครื่องดับเพลิงแบบมือถือที่ครอบคลุมพื้นที่และเหมาะสมกับประเภทของไฟ  

7. ระบบป้องกันฟ้าผ่า 

 1. มีการเชื่อมต่อและติดตั้งระบบได้อย่างถูกต้องตามสถาบันราชการ 

8. ระบบเสริมอื่นๆ  

 1. มีจุดรวมพลที่ปลอดภัย  

 2. มีศูนย์สั่งการดับเพลิง 

 

หมวด 3  ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัยและการทดสอบสมรรถนะ 

 1. ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ ต้องติดตั้งและมีสมรรถนะในการตรวจจับเพลิงไหม้ 

  และส่งสัญญาณแจ้งเหตุเตือนภัยได้อย่างทั่วถึงทุกห้องทั้งอาคาร 

 2. ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน รวมทั้งมีการแสดงผล 

  เหตุการณ์ผิดปกติอย่างถูกต้อง มีไฟฟ้าสำรองที่จ่ายได้อย่างน้อย 15 นาที 

 3. ทางออกจากชั้นบนสุด อาคารสูงมีสมรรถนะดี ตลอดเส้นทางหนีไฟจนถึง 

  ทางสาธารณะภายนอกอาคาร  

  ก. ทางออกทุกทางไม่มีสิ่งกีดขวาง กุญแจ โซ่ ล็อกขณะที่มีคนเข้าไป 

   ใช้บริการ กรณีล็อกประตู อุปกรณ์ล็อกทำงานด้วยไฟฟ้า 

  ข. ประตูหนีไฟต้องสามารถเปิดปิดเองได้อัตโนมัติและเปิดเข้าได้ 2 ทาง 

  ค. ตลอดเส้นทางหนีไฟมีป้ายทางหนีไฟ และติดตั้งให้มองเห็นได้ชัดเจน 

  ง. ตลอดเส้นทางหนีไฟมีแสงสว่างฉุกเฉินให้ทำงานอัตโนมัติ เมื่อกระแส 

   ไฟฟ้าดับที่สามารถจ่ายไฟได้อย่างน้อย 1 ชั่วโมง 30 นาที   

  จ. จำนวนทางออกหนีไฟหนี แต่ละชั้นสามารถรองรับจำนวนผู้อพยพ 

   อย่างเหมาะสม และมีทางเลือกให้อพยพอย่างน้อย 2 ทาง ยกเว้นทางตัน 

   ตามกฎหมาย 

  ฉ. ทางออกหลักและโถงกลางสามารถมองเห็นป้ายแผนผังเส้นทางหนีไฟ 

   ได้อย่างชัดเจน 

  ช. ทางปล่อยออกที่ชั้นพื้นดิน มีความปลอดภัยขณะเกิดเพลิงไหม้ที่ชั้น 

   ปล่อยออกนั้น 

 4. ช่องเปิดพื้นตั้งแต่สองชั้นขึ้นไป สามารถควบคุมควันไฟอยู่ในสภาพพร้อม 

  ใชง้าน รวมทัง้โหมดสวติช ์สัง่ใหท้ำงานจากโซนตรวจจบัเพลงิไหมบ้รเิวณนัน้  

 5. แบบแปลนทางหนีไฟมีความสอดคล้องกับสภาพปัจจุบันและครอบคลุมทั้ง 

  อาคาร 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 

(*)

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารชุด/อาคารที่อยู่อาศัยรวม
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 
สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

หมวด 4  การบริหารจัดการความปลอดภัย 

 1. มีแผนฉุกเฉินและขั้นตอนในการอพยพออกจากอาคารในกรณีฉุกเฉิน 

 2. มีการซ้อมอพยพเป็นประจำทุกปี 

 3. มีแผนและจัดการบำรุงรักษาอุปกรณ์อย่างต่อเนื่องเป็นประจำ 

  ก ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

  ข ระบบดับเพลิง 

  ค ระบบไฟฟ้า 

  ง ระบบระบายอากาศ 

  จ ระบบประปา 

  ฉ ระบบระบายและบำบัดน้ำสีย 

  ช ระบบลิฟต์ 

  ซ ทางหนีไฟ และประตูหนีไฟ 

 4. มีแผนการตรวจสอบอาคาร 

 
หมายเหตุ 
ผล   หมายถึง ผลการตรวจสอบโดยใช้ทักษะของผู้ตรวจสอบอาคารด้วยการพิเคราะห์ พิจารณา ตามหลักเกณฑ์ 

    การตรวจสอบอาคาร 

 

ผล √  หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่า ผ่าน ตามหลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร 

    ที่กำหนดไว้ ณ วันที่ตรวจสอบ 

 

ผล ×  หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่าเจ้าของอาคารจะต้องปรับปรุงแก้ไขตาม 

    รายละเอยีดคำแนะนำใหแ้ก้ไข ใหแ้ลว้เสรจ็เสยีกอ่น จากนัน้ผูต้รวจสอบอาคารจงึจะออกความเหน็เปน็ผล 

    การแก้ไขและรายงานต่อพนักงานท้องถิ่นต่อไป 

 

(*)   หมายถึง  ข้อกำหนดที่ปฏิบัติสำหรับอาคารที่ขออนุญาตก่อสร้างหลังวันที่ 17 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2535  

    ตามกฏกระทรวงฉบับที่ 33 และ ฉบับที่ 50 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารอยู่อาศัยรวม หอพัก หรืออาคารชุด ที่มีพื้นที่ตั้งแต่   

2,000 ตารางเมตร ขึ้นไป 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารชุด/อาคารที่อยู่อาศัยรวม
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 

สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

สรุปความเห็นจากผู้ตรวจสอบการตรวจสอบ 
  

  

 

 

  

  

ข้าพเจ้าในฐานะผู้ตรวจสอบอาคารขอรับรองว่าได้ทำการตรวจสอบสภาพอาคารดังกล่าว โดยผลการตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์

ประกอบของอาคารถูกต้องและเป็นจริงตามที่ ได้ระบุไว้ ในรายงานฉบับนี้ รวมทั้งยังได้ให้เจ้าของอาคาร ผู้ครอบครอง  

ผู้ดูแลอาคาร หรือ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ได้รับทราบผลการตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร 

ตามรายงานข้างต้นอย่างครบถ้วนแล้ว และในการนี้บุคคลผู้รับผิดชอบอาคารดังกล่าวได้ทำแผนงานประกอบการปรับปรุงแก้ไข

อาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารตามคำแนะนำของผู้ตรวจสอบอาคารแนบมาพร้อมกับรายงานฉบับนี้ด้วย 

 

 

 

(.....................................................................) 

ผู้ตรวจสอบอาคาร 

 

 

 

 

 

  

 

 

ขา้พเจา้ในฐานะเจา้ของอาคาร ผูค้รอบครอง ผูด้แูลอาคาร หรอื ผูจ้ดัการนติบิคุคลอาคารชดุ ขอรบัรองวา่ไดม้กีารตรวจสอบอาคาร

ตามรายงานดังกล่าวข้างต้นจริง โดยการตรวจสอบอาคารนั้นกระทำโดยผู้ตรวจสอบอาคารซึ่งได้รับใบอนุญาตจาก 

กรมโยธาธิการและผังเมือง รวมทั้งข้าพเจ้ายังได้รับทราบข้อเสนอแนะและแนวทางในการปรับปรุงแก้ไขตามคำแนะนำของ 

ผู้ตรวจสอบอาคารอีกด้วย พร้อมกันนี้ยังได้จัดทำแผนในการปรับปรุงแก้ไขหรือกำหนดระยะเวลาในการแก้ไขแล้วเสร็จมาพร้อมกับ

รายงานการตรวจสอบอาคารในครั้งนี้ด้วย ข้าพเจ้าได้อ่านและเข้าใจในรายงานดังกล่าวครบถ้วนแล้ว จึงลงลายมือชื่อไว้เป็นสำคัญ 

 

 

 

 

 

(.....................................................................) 

เจ้าของอาคาร หรือผู้รับมอบอำนาจ 

 

 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารชุด/อาคารที่อยู่อาศัยรวม
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 
สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

รายละเอียดคำแนะนำให้แก้ไข จากผลการตรวจสอบตามกฎหมายที่ขออนุญาตก่อสร้าง 
 

ชื่ออาคาร................................................................................................... 

ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของอาคารลงนาม 

(                                                   ) 
 
ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของอาคารลงนาม 

(                                                   ) 

รูปภาพ 

รูปภาพ 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารชุด/อาคารที่อยู่อาศัยรวม
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 

สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

รายละเอียดคำแนะนำให้แก้ไข จากผลการตรวจสอบตามมาตรฐานความปลอดภัย 
และกฎหมายที่ออกหลังจากขออนุญาตก่อสร้าง 

ชื่ออาคาร................................................................................................... 

 ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของอาคารลงนาม 

(                                                   ) 
 
ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของอาคารลงนาม 

(                                                   ) 

รูปภาพ 

รูปภาพ 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารชุด/อาคารที่อยู่อาศัยรวม
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 
สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

3.7  หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร โรงงาน 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร พ.ศ. 2555 

ประเภทการตรวจสอบใหญ่ 

ประเภท โรงงาน (มีพื้นที่อาคารตั้งแต่ 5,000 ตารางเมตรขึ้นไปและมีความสูงมากกว่า 1 ชั้น ต่ออาคาร) 

ระดับ 1 (เกณฑ์ขั้นต่ำ) 

 

ขอบเขต 

  1. เกณฑก์ารตรวจสอบอาคารฉบบันี ้ออกตามความในกฎกระทรวงวา่ดว้ยเกณฑก์ารขึน้ทะเบยีน เกณฑก์าร 

   ตรวจสอบฯ ขอ้ 18 (2)  โดยเปน็มาตรฐานทางราชการ 

  2. ปทีีท่ำการตรวจสอบใหญ่ใหเ้พิม่สองแผน คอื แผนการบำรงุรกัษาระบบอปุกรณแ์ละแผนการตรวจสอบประจำปี 

  3. การตรวจสอบใชห้ลกัการสงัเกตดว้ยสายตาและใชป้ระสาทสมัผสัของมนษุยท์ีม่คีวามปลอดภยัตอ่ผูต้รวจสอบ อาจใช้ 

   เครือ่งมอืพืน้ฐานประกอบการตรวจสอบได ้เชน่ ตลบัเมตร เครือ่งวดัแสง/เสยีง และเครือ่งวดัความเรว็ลม การตรวจสอบ 

   อาคารนี้ไม่ใชก่ารประกอบวชิาชพีทางวศิวกรรมหรอืสถาปตัยกรรม 

  4. เกณฑจ์ะตอ้งไดร้บัการปรบัปรงุเปน็ประจำใหเ้กดิความปลอดภยัในการใชง้านดขีึน้ตามลำดบั ทัง้นี้ไมว่า่อาคารที่ 

   ตรวจสอบนัน้จะตอ้งปฏบิตัหิรอืไมป่ฏบิตัติามกฎหมายทีบ่งัคบัใชข้ณะกอ่สรา้งซึง่มเีปา้หมายเพยีงคำนงึถงึเฉพาะ 

   ความปลอดภยัในการใชง้านอาคารเทา่นัน้ 

  5. ผูต้รวจสอบอาคารหรอืผู้ใชเ้กณฑต์รวจสอบฉบบันี ้ถอืวา่เปน็ผูม้คีวามรูเ้รือ่งขอ้กำหนดและเจตนารมณข์องมาตรฐาน 

   และกฎหมายดา้นความปลอดภยัอยา่งด ีและเปน็ผูท้ีม่เีกยีรตดิว้ยการปฏบิตัวิชิาชพีอยา่งเปน็ธรรม 

  6. ในแตล่ะรอบปขีองการตรวจสอบใหญ่ใหต้รวจสอบอาคารอยา่งนอ้ย 2 ครัง้ ขอ้เสนอแนะจากการตรวจสอบและการ 

   ปรบัปรงุแก้ไขตามขอ้เสนอแนะ ใหผู้ต้รวจสอบอาคารแสดงรายละเอยีดไว้ในรายงานฉบบัสมบรูณด์ว้ย 

  7. ผูต้รวจสอบอาคารตอ้งตรวจสอบอาคารอยา่งนอ้ยตามเกณฑ์ในฉบบันี ้ระบบและอปุกรณท์ีต่ดิตัง้ในอาคารแต่ไม่ได้ 

   อยู่ในเกณฑก์ารตรวจสอบฉบบันี้ใหเ้ปน็การตกลงเฉพาะระหวา่งผูต้รวจสอบอาคารกบัเจา้ของอาคาร 

  8. หากเจา้ของอาคารไมส่ามารถแก้ไขตามขอ้เสนอแนะทนัเวลา ใหผู้ต้รวจสอบอาคารเขยีนกำหนดการแลว้เสรจ็ 

   ตามความเหน็รว่มกบัเจา้ของอาคาร และใหเ้จา้ของอาคารลงนามรบัรอง 

 

วัตถุประสงค์ 

  1. การตรวจสอบปนีีจ้ะมุง่เนน้เรือ่งความปลอดภยัตอ่ชวีติทัง้ชวีติของผู้ใชอ้าคารและพนกังานดบัเพลงิและกูภ้ยั 

   เปน็สำคญัเพือ่ใหอ้าคารมสีภาพความปลอดภยัในการใชง้านตามวตัถปุระสงคข์องกฎหมาย 

  2. การตรวจสอบปนีีจ้ะชว่ยลดผลกระทบตอ่สิง่แวดลอ้ม 

 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  ประเภทการตรวจสอบใหญ่ โรงงาน
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 

สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

ระดับ 1 สอดคล้องกฎหมายที่ขออนุญาต 

 

ข้อมูลอาคาร 

 1. ชื่ออาคาร 

 2. ที่อยู่ 

 3. อาคารเริ่มใช้งานตั้งแต่ วัน/เดือน/ปี 

 4. อาคารเข้าข่ายประเภทใดที่ต้องตรวจสอบอาคาร 

  (ระบุมากกว่า 1 ได้)    

 5. ข้อมูลกายภาพและการใช้งานของอาคาร (ให้กรอกข้อมูลเท่าที่มี) 

  ก. จำนวนชั้นเหนือระดับพื้นดิน (ไม่รวมชั้นลอย)   ชั้น 

  ข. จำนวนชั้นใต้ระดับพื้นดิน  ชั้น 

  ค. ความสูงอาคาร  เมตร 

  ง. พื้นที่อาคาร (ไม่รวมที่จอดรถ)  ตารางเมตร 

  จ. พื้นที่จอดรถ  ตารางเมตร 

   มีจำนวน  ชั้น 

  ฉ. จำนวนบันไดต่อเนื่องทั้งหมดที่นำคนออกสู่ชั้นพื้นดิน  บันได 

  ช. จำนวนลิฟต์  เครื่อง 

 6. แบบ/เอกสารที่ใช้ตรวจ   

 7. ลักษณะโครงสร้างอาคาร   

 8. มีระบบประกอบอาคาร ได้แก่   

 9. มีระบบป้องกันอัคคีภัย ได้แก่   

 10. วัตถุอันตราย/เสี่ยงสูงที่มี (จำนวน/ปริมาณ/ที่เก็บ)   

   

 11. แบบขออนุญาตก่อสร้าง             มี             ไม่มี 

 12. ลักษณะกิจกรรมการใช้อาคารในปัจจุบัน 

 

 

รายละเอียดการตรวจสอบอาคาร 

 1. การตรวจสอบครั้งที่แล้วได้รับใบ ร. 1 (ว/ด/ป)   

  โดยผู้ตรวจสอบหมายเลข   

 2. วันที่ตรวจสอบครั้งนี้ (ว/ด/ป)  

 3. ชื่อและรายละเอียดของผู้ตรวจสอบ  

  ก.   

  ข.   

  ค.   

  ง.   

 4. ชื่อผู้แทนเจ้าของอาคาร นำเดินตรวจสอบ   

 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  ประเภทการตรวจสอบใหญ่ โรงงาน
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 
สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารโรงงาน หรืออาคารที่มีลักษณะคล้ายโรงงาน  

ที่สูงเกินกว่า 1 ชั้น และมีพื้นที่ตั้งแต่ 5,000 ตารางเมตร ขึ้นไป 

 

หมวด 1 การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร 

 1. การต่อเติมดัดแปลงปรับปรุงตัวอาคาร 

 2. การเปลี่ยนแปลงน้ำหนักบรรทุกบนพื้นอาคาร  

 3. การเปลี่ยนสภาพการใช้อาคาร 

 4. การเปลี่ยนแปลงวัสดุก่อสร้างหรือวัสดุตกแต่งอาคาร 

 5. การชำรุดสึกหรอของอาคาร 

 6. การวิบัติของโครงสร้างของอาคาร 

 7. การทรุดตัวของฐานรากอาคาร  

 การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงทั้ง  7  ข้อข้างต้น สังเกตดังนี้ 

 1. ไม่มีร่องรอยของการเสียรูปองค์อาคาร    

 2. ไม่มีร่องรอยการทรุดตัว แตกร้าว หรือผุกร่อน 

 3. ไม่มีความเสี่ยงของการหลุด ตกหล่น ของส่วนประกอบ 

  โครงสร้างและอุปกรณ์อื่นๆ 

 4. รูปทรงอาคารอยู่ในลักษณะตั้งตรงแนวดิ่ง 

 

หมวด 2 การตรวจสอบระบบและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร 

1. ระบบบริการและอำนวยความสะดวก 

 1.1 ระบบลิฟต์ 

 1. มีป้ายคำเตือนและแนะนำการใช้งานเมื่อเกิดเหตุขัดข้อง 

 2. มีการตรวจและบำรุงรักษาเป็นประจำทุกปี 

 3. มีอุปกรณ์ช่วยเหลือ ขณะเกิดเหตุ หรือลิฟต์ค้าง 

 4. มีระบบเรียกลิฟต์อัตโนมัติลงมาจอดในชั้นล่างหรือชั้นที่กำหนด กรณีเกิด 

  เพลิงไหม้ 

 1.2 ระบบปรับอากาศ และระบบระบายอากาศ   

 1. หอผึ่งน้ำ มีการควบคุมคุณภาพน้ำ และมีฐานเครื่องมั่นคงแข็งแรง 

 2. เครื่องส่งลมขนาดใหญ่ที่จ่ายลมหลายห้อง หลายชั้น ให้มีสวิตช์และ 

  อุปกรณ์ตรวจจับควันตัดการทำงานได้ 

 3. เครื่องส่งลมและแผ่นกรองอากาศสะอาด 

 4. ฉนวนหุ้มท่อเย็น ไม่มีร่องรอยของการกลั่นตัวของไอน้ำ และไม่พบ 

  เชื้อราบริเวณท่อน้ำ 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 

(*)

(*)

(*)

(*)

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  ประเภทการตรวจสอบใหญ่ โรงงาน
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 

สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารโรงงาน หรืออาคารที่มีลักษณะคล้ายโรงงาน  

ที่สูงเกินกว่า 1 ชั้น และมีพื้นที่ตั้งแต่ 5,000 ตารางเมตร ขึ้นไป 

 

2.ระบบสุขอนามัยและสิ่งแวดล้อม 

 2.1 ระบบประปาและการระบายน้ำฝน 

  1. น้ำประปาในถังเก็บมีความสะอาด 

  2. ท่อน้ำเสียไม่พบการรั่วซึม และการอุดตัน 

  3. ระบบบำบัดน้ำเสีย ทำงานปกติ และคุณภาพน้ำเสียปล่อยสู่ท่อหรือ 

   รางสาธารณะอยู่ในหลักเกณฑ์ดี รวมทั้งมีการดักไขมันจากครัว 

  4. ท่อระบายควันจากครัวหรือเครื่องจักรไม่ก่อให้เป็นที่รำคาญ และ 

   ทำให้เกิดการปนเปื้อน 

  5. รางระบายน้ำฝนไม่มีสิ่งปนเปื้อน เช่น คราบน้ำมัน ขยะ และอื่นๆ 

  6. รางระบายน้ำไม่มีน้ำขัง 

 2.2 ที่เก็บขยะและสถานที่เก็บ 

  1. ที่ทิ้งขยะเป็นระเบียบและสะอาดดี 

 3. ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัย 

 3.1 บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 

  1. มีบันไดหนีไฟจากชั้นสูงสุด หรือดาดฟ้าสู่พื้นดิน อย่างน้อย 2 บันได  

  2. ทำด้วยวัสดุทนไฟและมีการติดตั้งอย่างถูกต้อง 

  3. ทางออกสุดท้ายของบันไดหนีไฟ ต้องออกสู่บริเวณที่ปลอดภัย 

  4. ไม่มีสิ่งกีดขวางเส้นทางหนีไฟ 

  5. ประตูหนีไฟต้องมีอุปกรณ์บังคับประตูให้ปิดเองอัตโนมัติ 

 3.2 เครื่องหมายและไฟป้ายทางออกฉุกเฉิน 

  1. ไฟแสงสว่างฉุกเฉินและป้ายทางหนีไฟ ต้องมีแหล่งจ่ายไฟที่เป็นอิสระ 

   และติดตั้งอย่างเหมาะสมตลอดเส้นทางการอพยพหนีไฟ  

   และห้องเก็บอุปกรณ์หลักทุกห้อง  

4. ระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

 1. ระบบส่งสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ชนิดเปล่งเสียงที่สามารถให้คนที่อยู่ใน 

  อาคารได้ยินหรือทราบอย่างทั่วถึง  

 2. อุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้จะต้องมีอุปกรณ์ตรวจจับเพลิงไหม้เป็นระบบ 

  อัตโนมัติ 

 3. มีอุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้ที่ใช้มือครอบคลุมทุกชั้นทั้งอาคาร  

5. ระบบการติดตั้งอุปกรณ์ดับเพลิง 

 1. มีเครื่องดับเพลิงแบบมือถือที่ครอบคลุมพื้นที่และเหมาะสมกับประเภทของไฟ  

6. ระบบป้องกันฟ้าผ่า 

 1. มีการเชื่อมต่อและติดตั้งระบบได้อย่างถูกต้องตามมาตรฐาน 

  สถาบันราชการ 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  ประเภทการตรวจสอบใหญ่ โรงงาน
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 
สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารโรงงาน หรืออาคารที่มีลักษณะคล้ายโรงงาน  

ที่สูงเกินกว่า 1 ชั้น และมีพื้นที่ตั้งแต่ 5,000 ตารางเมตร ขึ้นไป 

 

7. ระบบเสริมอื่นๆ  

 1. มีจุดรวมพลที่ปลอดภัย  

 2. มีศูนย์สั่งการดับเพลิง  

หมวด 3  ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัยและการทดสอบสมรรถนะ 

 1. ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ ต้องติดตั้งและมีสมรรถนะในการตรวจจับเพลิงไหม้ 

  และส่งสัญญาณแจ้งเหตุเตือนภัยได้อย่างทั่วถึงทุกห้องทั้งอาคาร 

 2. ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน รวมทั้งมีการแสดงผล 

  เหตุการณ์ผิดปกติอย่างถูกต้อง มีไฟฟ้าสำรองที่จ่ายได้อย่างน้อย 15 นาที 

 3. ทางออกจากชั้นบนสุด อาคารสูงมีสมรรถนะดี ตลอดเส้นทางหนีไฟจนถึงทาง 

  สาธารณะภายนอกอาคาร  

  ก. ทางออกทุกทางไม่มีสิ่งกีดขวาง กุญแจ โซ่ ล็อกขณะที่มีคนเข้าไป 

   ใช้บริการ กรณีล็อกประตู อุปกรณ์ล็อกทำงานด้วยไฟฟ้า 

  ข. ประตูหนีไฟต้องสามารถเปิดปิดเองได้อัตโนมัติและเปิดเข้าได้ 2 ทาง 

  ค. ตลอดเส้นทางหนีไฟมีป้ายทางหนีไฟ และติดตั้งให้มองเห็นได้ชัดเจน 

  ง. ตลอดเส้นทางหนีไฟมีแสงสว่างฉุกเฉินให้ทำงานอัตโนมัติ เมื่อกระแส 

   ไฟฟ้าดับ ที่สามารถจ่ายไฟได้อย่างน้อย 2 ชั่วโมง   

  จ. จำนวนทางออกหนีไฟหนี แต่ละชั้นสามารถรองรับจำนวนผู้อพยพ 

   อย่างเหมาะสม และมีทางเลือกให้อพยพอย่างน้อย 2 ทาง ยกเว้นทางตัน 

   ตามกฎหมาย 

  ฉ. ทางออกหลักและโถงกลางสามารถมองเห็นป้ายแผนผังเส้นทางหนีไฟ 

   ได้อย่างชัดเจน 

  ช. ทางปล่อยออกที่ชั้นพื้นดิน มีความปลอดภัยขณะเกิดเพลิงไหม้ที่ชั้น 

   ปล่อยออกนั้น 

 4. แบบแปลนทางหนีไฟมีความสอดคล้องกับสภาพปัจจุบันและครอบคลุม 

  ทั้งอาคาร 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  ประเภทการตรวจสอบใหญ่ โรงงาน
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 
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หมวด 4  การบริหารจัดการความปลอดภัย 

 1. มีแผนฉุกเฉินและขั้นตอนในการอพยพออกจากอาคารในกรณีฉุกเฉิน 

 2. มีการซ้อมอพยพเป็นประจำทุกปี 

 3. มีแผนและจัดการบำรุงรักษาอุปกรณ์อย่างต่อเนื่องเป็นประจำ 

  ก. ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

  ข. ระบบดับเพลิง 

  ค. ระบบไฟฟ้า 

  ง. ระบบระบายอากาศ 

  จ. ระบบประปา 

  ฉ. ระบบระบายและบำบัดน้ำเสีย 

  ช. ระบบลิฟต์ 

  ซ. ทางหนีไฟ และประตูหนีไฟ 

 4. มีแผนการตรวจสอบอาคาร 

 
หมายเหตุ 
ผล   หมายถึง ผลการตรวจสอบโดยใช้ทักษะของผู้ตรวจสอบอาคารด้วยการพิเคราะห์ พิจารณา ตามหลักเกณฑ์ 

    การตรวจสอบอาคาร  

 

ผล √  หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่า ผ่าน ตามหลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร 

    ที่กำหนดไว้ ณ วันที่ตรวจสอบ 

 

ผล ×  หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่าเจ้าของอาคารจะต้องปรับปรุงแก้ไขตาม 

    รายละเอยีดคำแนะนำใหแ้ก้ไขใหแ้ลว้เสรจ็เสยีกอ่น จากนัน้ผูต้รวจสอบอาคารจงึจะออกความเหน็เปน็ผล 

    การแก้ไขและรายงานต่อพนักงานท้องถิ่นต่อไป 

 

(*)   หมายถึง  ข้อกำหนดที่ปฏิบัติสำหรับอาคารที่ขออนุญาตก่อสร้างหลังวันที่ 17 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2535  

    ตามกฏกระทรวงฉบับที่ 33 และ ฉบับที่ 50 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารโรงงาน หรืออาคารที่มีลักษณะคล้ายโรงงาน  

ที่สูงเกินกว่า 1 ชั้น และมีพื้นที่ตั้งแต่ 5,000 ตารางเมตร ขึ้นไป 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 
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สรุปความเห็นจากผู้ตรวจสอบการตรวจสอบ 
  

  

 

 

  

  

ข้าพเจ้าในฐานะผู้ตรวจสอบอาคารขอรับรองว่าได้ทำการตรวจสอบสภาพอาคารดังกล่าว โดยผลการตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์

ประกอบของอาคารถูกต้องและเป็นจริงตามที่ ได้ระบุไว้ ในรายงานฉบับนี้ รวมทั้งยังได้ให้เจ้าของอาคาร ผู้ครอบครอง  

ผู้ดูแลอาคาร หรือ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ได้รับทราบผลการตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร 

ตามรายงานข้างต้นอย่างครบถ้วนแล้ว และในการนี้บุคคลผู้รับผิดชอบอาคารดังกล่าวได้ทำแผนงานประกอบการปรับปรุงแก้ไข

อาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารตามคำแนะนำของผู้ตรวจสอบอาคารแนบมาพร้อมกับรายงานฉบับนี้ด้วย 

 

 

 

(.....................................................................) 

ผู้ตรวจสอบอาคาร 

 

 

 

 

 

  

 

 

ขา้พเจา้ในฐานะเจา้ของอาคาร ผูค้รอบครอง  ผูด้แูลอาคาร หรอื ผูจ้ดัการนติบิคุคลอาคารชดุ ขอรบัรองวา่ไดม้กีารตรวจสอบอาคาร

ตามรายงานดังกล่าวข้างต้นจริง โดยการตรวจสอบอาคารนั้นกระทำโดยผู้ตรวจสอบอาคารซึ่งได้รับใบอนุญาตจาก 

กรมโยธาธิการและผังเมือง รวมทั้งข้าพเจ้ายังได้รับทราบข้อเสนอแนะและแนวทางในการปรับปรุงแก้ไขตามคำแนะนำของ 

ผู้ตรวจสอบอาคารอีกด้วย พร้อมกันนี้ยังได้จัดทำแผนในการปรับปรุงแก้ไขหรือกำหนดระยะเวลาในการแก้ไขแล้วเสร็จมาพร้อมกับ

รายงานการตรวจสอบอาคารในครั้งนี้ด้วย ข้าพเจ้าได้อ่านและเข้าใจในรายงานดังกล่าวครบถ้วนแล้ว จึงลงลายมือชื่อไว้เป็นสำคัญ 

 

 

 

 

 

(.....................................................................) 

เจ้าของอาคาร หรือผู้รับมอบอำนาจ 
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รายละเอียดคำแนะนำให้แก้ไข จากผลการตรวจสอบตามกฎหมายที่ขออนุญาตก่อสร้าง 
 

ชื่ออาคาร................................................................................................... 

ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของอาคารลงนาม 

(                                                   ) 
 
ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของอาคารลงนาม 

(                                                   ) 

รูปภาพ 

รูปภาพ 
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รายละเอียดคำแนะนำให้แก้ไข จากผลการตรวจสอบตามมาตรฐานความปลอดภัย 
และกฎหมายที่ออกหลังจากขออนุญาตก่อสร้าง 

ชื่ออาคาร................................................................................................... 

ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของอาคารลงนาม 

(                                                   ) 
 
ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของอาคารลงนาม 

(                                                   ) 

รูปภาพ 

รูปภาพ 
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3.8  หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร สถานบริการ  

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร พ.ศ. 2555 

ประเภทการตรวจสอบใหญ่ 

ประเภท สถานบริการ (สถานบริการที่มีพื้นที่บริการตั้งแต่ 200 ตารางเมตรขึ้นไป) 

ระดับ 1 (เกณฑ์ขั้นต่ำ) 

 

ขอบเขต 

  1. เกณฑก์ารตรวจสอบอาคารฉบบันี ้ออกตามความในกฎกระทรวงวา่ดว้ยหลกัเกณฑก์ารขึน้ทะเบยีน เกณฑก์าร 

   ตรวจสอบฯ ขอ้ 18 (2)  โดยเปน็มาตรฐานทางราชการ 

  2. ปทีีท่ำการตรวจสอบใหญ่ใหเ้พิม่สองแผน คอื แผนการบำรงุรกัษาระบบอปุกรณแ์ละแผนการตรวจสอบประจำปี 

  3. การตรวจสอบใชห้ลกัการสงัเกตดว้ยสายตาและใชป้ระสาทสมัผสัของมนษุยท์ีม่คีวามปลอดภยัตอ่ผูต้รวจสอบ อาจใช้ 

   เครือ่งมอืพืน้ฐานประกอบการตรวจสอบไดเ้ชน่ ตลบัเมตร เครือ่งวดัแสง/เสยีง และเครือ่งวดัความเรว็ลม  

   การตรวจสอบอาคารนี้ไม่ใชก่ารประกอบวชิาชพีทางวศิวกรรมหรอืสถาปตัยกรรม 

  4. เกณฑจ์ะตอ้งไดร้บัการปรบัปรงุเปน็ประจำใหเ้กดิความปลอดภยัในการใชง้านดขีึน้ตามลำดบั ทัง้นี้ไมว่า่อาคารที่ 

   ตรวจสอบนัน้จะตอ้งปฏบิตัหิรอืไมป่ฏบิตัติามกฎหมายทีบ่งัคบัใชข้ณะกอ่สรา้งซึง่มเีปา้หมายเพยีงคำนงึถงึเฉพาะ 

   ความปลอดภยัในการใชง้านอาคารเทา่นัน้ 

  5. ผูต้รวจสอบอาคารหรอืผู้ใชเ้กณฑต์รวจสอบฉบบันี ้ถอืวา่เปน็ผูม้คีวามรูเ้รือ่งขอ้กำหนดและเจตนารมณข์องมาตรฐาน 

   และกฎหมายดา้นความปลอดภยัอยา่งด ีและเปน็ผูท้ีม่เีกยีรตดิว้ยการปฏบิตัวิชิาชพีอยา่งเปน็ธรรม 

  6. ในแตล่ะรอบปขีองการตรวจสอบใหญ่ใหต้รวจสอบอาคารอยา่งนอ้ย 2 ครัง้ ขอ้เสนอแนะจากการตรวจสอบและการ 

   ปรบัปรงุแก้ไขตามขอ้เสนอแนะ ใหผู้ต้รวจสอบอาคารแสดงรายละเอยีดไว้ในรายงานฉบบัสมบรูณด์ว้ย 

  7. ผูต้รวจสอบอาคารตอ้งตรวจสอบอาคารอยา่งนอ้ยตามเกณฑ์ในฉบบันี ้ระบบและอปุกรณท์ีต่ดิตัง้ในอาคารแต่ไม่ได้ 

   อยู่ในเกณฑก์ารตรวจสอบฉบบันี้ใหเ้ปน็การตกลงเฉพาะระหวา่งผูต้รวจสอบอาคารกบัเจา้ของอาคาร 

  8. หากเจา้ของอาคารไมส่ามารถแก้ไขตามขอ้เสนอแนะทนัเวลา ใหผู้ต้รวจสอบอาคารเขยีนกำหนดการแลว้เสรจ็ตาม 

   ความเหน็รว่มกบัเจา้ของอาคาร และใหเ้จา้ของอาคารลงนามรบัรอง 

 

วัตถุประสงค์ 

  1. การตรวจสอบปนีีจ้ะมุง่เนน้เรือ่งความปลอดภยัตอ่ชวีติทัง้ชวีติของผู้ใชอ้าคารและพนกังานดบัเพลงิและกูภ้ยัเปน็ 

   สำคญัเพือ่ใหอ้าคารมสีภาพความปลอดภยัในการใชง้านตามวตัถปุระสงคข์องกฎหมาย 

  2. การตรวจสอบปนีีจ้ะชว่ยลดผลกระทบตอ่สิง่แวดลอ้ม 
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ระดับ 1 สอดคล้องกฎหมายที่ขออนุญาต 

 

ข้อมูลอาคาร 

 1. ชื่ออาคาร 

 2. ที่อยู่ 

 3. อาคารเริ่มใช้งานตั้งแต่ วัน/เดือน/ปี 

 4. อาคารเข้าข่ายประเภทใดที่ต้องตรวจสอบอาคาร 

  (ระบุมากกว่า 1 ได้)    

 5. ข้อมูลกายภาพและการใช้งานของอาคาร (ให้กรอกข้อมูลเท่าที่มี) 

  ก. จำนวนชั้นเหนือระดับพื้นดิน (ไม่รวมชั้นลอย)   ชั้น 

  ข. จำนวนชั้นใต้ระดับพื้นดิน  ชั้น 

  ค. ความสูงอาคาร  เมตร 

  ง. พื้นที่อาคาร (ไม่รวมที่จอดรถ)  ตารางเมตร 

  จ. พื้นที่จอดรถ  ตารางเมตร 

   มีจำนวน  ชั้น 

  ฉ. จำนวนห้องพัก/เตียงทั้งหมด  ห้อง/เตียง 

  ช. จำนวนบันไดต่อเนื่องทั้งหมดที่นำคนออกสู่ชั้นพื้นดิน  บันได 

  ซ. จำนวนลิฟต์  เครื่อง 

  ณ. จำนวนบันไดเลื่อน  เครื่อง 

 6. แบบ/เอกสารที่ใช้ตรวจ   

 7. ลักษณะโครงสร้างอาคาร   

 8. มีระบบประกอบอาคาร ได้แก่   

 9. มีระบบป้องกันอัคคีภัย ได้แก่   

 10. วัตถุอันตราย/เสี่ยงสูงที่มี (จำนวน/ปริมาณ/ที่เก็บ)   

   

 11. แบบขออนุญาตก่อสร้าง             มี             ไม่มี 

 12. ลักษณะกิจกรรมการใช้อาคารในปัจจุบัน 

 

 

รายละเอียดการตรวจสอบอาคาร 

 1. การตรวจสอบครั้งที่แล้วได้รับใบ ร. 1 (ว/ด/ป)   

  โดยผู้ตรวจสอบหมายเลข   

 2. วันที่ตรวจสอบครั้งนี้ (ว/ด/ป)  

 3. ชื่อและรายละเอียดของผู้ตรวจสอบ  

  ก.   

  ข.   

  ค.   

  ง. 

 4. ชื่อผู้แทนเจ้าของอาคาร นำเดินตรวจสอบ 
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หมวด 1 การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร 

 1. การต่อเติมดัดแปลงปรับปรุงตัวอาคาร 

 2. การเปลี่ยนแปลงน้ำหนักบรรทุกบนพื้นอาคาร  

 3. การเปลี่ยนสภาพการใช้อาคาร 

 4. การเปลี่ยนแปลงวัสดุก่อสร้างหรือวัสดุตกแต่งอาคาร 

 5. การชำรุดสึกหรอของอาคาร 

 6. การวิบัติของโครงสร้างของอาคาร 

 7. การทรุดตัวของฐานรากอาคาร  

 การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงทั้ง 7 ข้อข้างต้น สังเกตดังนี้ 

 1.  ไม่มีร่องรอยของการเสียรูปองค์อาคาร    

 2. ไม่มีร่องรอยการทรุดตัว แตกร้าว หรือผุกร่อน 

 3. ไม่มีความเสี่ยงของการหลุด ตกหล่น ของส่วนประกอบ 

  โครงการและอุปกรณ์อื่น ๆ 

 4. รูปทรงอาคารอยู่ในลักษณะตั้งตรงแนวดิ่ง 

 

หมวด 2 การตรวจสอบระบบและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร 

1.ระบบบริการและอำนวยความสะดวก 

 1.1 ระบบลิฟต์ระบบบันไดเลื่อนและทางเลื่อน 

 1. มีป้ายคำเตือนและแนะนำการใช้งานเมื่อเกิดเหตุขัดข้อง 

 2. มีการตรวจและบำรุงรักษาเป็นประจำทุกปี 

 3. มีอุปกรณ์ช่วยเหลือ ขณะเกิดเหตุ หรือลิฟต์ค้าง 

 4. มีระบบเรียกลิฟต์อัตโนมัติลงมาจอดในชั้นล่างหรือชั้นที่กำหนด กรณีเกิด 

  เพลิงไหม้ 

 1.2 ระบบปรับอากาศและระบบระบายอากาศ   

 1. หอผึ่งน้ำ มีการควบคุมคุณภาพน้ำ และมีฐานเครื่องมั่นคงแข็งแรง 

 2. เครื่องส่งลมขนาดใหญ่ที่จ่ายลมหลายห้อง หลายชั้น ให้มีสวิตช์และ 

  อุปกรณ์ตรวจจับควันตัดการทำงานได้ 

 3. เครื่องส่งลมและแผ่นกรองอากาศสะอาด 

 4. ฉนวนหุ้มท่อเย็น ไม่มีร่องรอยของการกลั่นตัวของไอน้ำ และไม่พบ 

  เชื้อราบริเวณท่อน้ำ 

 5. ต้องมีระบบระบายอากาศโดยธรรมชาติหรือทางกลอัตโนมัติ 

 6. ช่องนำอากาศภายนอกเข้าโดยวิธีกล ต้องห่างจากที่เกิดอากาศเสีย 

  ไม่น้อยกว่า 5 เมตร และสูงจากพื้นไม่น้อยกว่า  1.5 เมตร 

 7. ระบบท่อลมและระบบปรับอากาศต้องเป็นวัสดุที่ไม่ติดไฟ และไม่ก่อ 

  ให้เกิดควันพิษเมื่อเกิดเพลิงไหม้ 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  ประเภทการตรวจสอบใหญ่ สถานบริการ

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารสถานบริการ    
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1.3 ระบบไฟฟ้า 

 1. ระบบจ่ายพลังงานไฟฟ้า ต้องมีสวิตช์ประธานติดตั้งในสถานที่ที่เข้าถึงได้ง่าย 

 2. แผงสวิตช์ไฟฟ้าย่อยทุกแผงต้องต่อลงดิน 

 3. การเดินสายระบบไฟฟ้าระบบเสียง และระบบสัญญาณต่างๆ ต้องเดินในราง 

  หรือท่อร้อยสายไฟที่ทำด้วยโลหะ 

2. ระบบสุขอนามัยและสิ่งแวดล้อม 

 2.1 ระบบประปาและการระบายน้ำฝน 

  1. น้ำประปาในถังเก็บมีความสะอาด 

  2. ท่อน้ำเสียไม่พบการรั่วซึมและการอุดตัน 

  3. ระบบบำบัดน้ำเสีย ทำงานปกติ และคุณภาพน้ำเสียปล่อยสู่ท่อหรือ 

   รางสาธารณะอยู่ในหลักเกณฑ์ดี รวมทั้งมีการดักไขมันจากครัว 

  4. ท่อระบายควันจากครัวหรือเครื่องจักรไม่ก่อให้เป็นที่รำคาญและ 

   ทำให้เกิดการปนเปื้อน 

  5. รางระบายน้ำฝนไม่มีสิ่งสิ่งปนเปื้อน เช่น คราบน้ำมัน ขยะ และอื่นๆ 

  6. รางระบายน้ำ ไม่มีน้ำขัง 

 2.2 ที่เก็บขยะและสถานที่เก็บ 

  1. ที่ทิ้งขยะเป็นระเบียบและสะอาดดี 

 3. ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัย 

 3.1 บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 

  1. จำนวนทางออกและประตูทางออก ต้องสอดคล้องกับจำนวนคนสูงสุด 

   ตามมาตรฐานทางราชการ  

  2. ทำด้วยวัสดุทนไฟได้ไม่น้อยกว่า 1 ชั่วโมง และจะต้องมีส่วนปิดล้อม 

   ป้องกันไฟ หรือควันจากภายนอกเข้าสู่ทางหนีไฟ 

  3. ทางออกสุดท้ายของบันไดหนีไฟ ต้องออกสู่บริเวณที่ปลอดภัย 

  4. ไม่มีสิ่งกีดขวางเส้นทางหนีไฟ 

  5. ทางออกไม่น้อยกว่า 1.5 เมตร และต้องรองรับจำนวนคนทั้งหมด  

   โดยเฉพาะทางออกหลัก 

  6. ประตูหนีไฟต้องกว้างไม่น้อยกว่า 0.84 เมตร สูงไม่น้อยกว่า  

   1.97 เมตร และต้องมีอุปกรณ์บังคับประตูให้ปิดเองอัตโนมัติ 

  7. ต้องมีป้ายแสดงความจุคนในสถานบริการ 

  8. ทางออกหรือประตูทางออกต้องไม่มีธรณีประตูหรือขอบกั้น 

   ที่สูงเกิน 13 มิลลิเมตร 

 3.2 เครื่องหมายและไฟป้ายทางออกฉุกเฉิน 

  1. แสงสว่างฉุกเฉินและป้ายทางหนีไฟ ต้องมีแหล่งจ่ายไฟที่เป็นอิสระ 

   และติดตั้งอย่างเหมาะสมตลอดเส้นทางการอพยพหนีไฟ และ 

   ห้องเก็บอุปกรณ์หลักทุกห้อง ต้องทำงานโดยอัตโนมัติไม่น้อยกว่า   

   1 ชั่วโมง 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  ประเภทการตรวจสอบใหญ่ สถานบริการ

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารสถานบริการ 
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หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารสถานบริการ 

 

 

 3.3 สถานบริการที่มีพื้นที่มากกว่า 500 ตารางเมตรขึ้นไป และมี 

  ความสูงตั้งแต่ 15  เมตร หรือตั้งแต่ 3 ชั้นขึ้นไป จะต้องมีระบบ 

  ป้องกันเพลิงไหม้ด้วยระบบท่อยืน ตู้หัวฉีดน้ำดับเพลิง ที่เก็บน้ำสำรอง 

  และหัวรับน้ำดับเพลิง  

 3.4 สถานบริการที่มีพื้นที่มากกว่า 500 ตารางเมตรขึ้นไป จะต้องมี 

  ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ หรือระบบอื่นเทียบเท่า 

4. ระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

 1. ระบบส่งสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ชนิดเปล่งเสียงที่สามารถให้คนที่อยู่ใน 

  อาคารได้ยินหรือทราบอย่างทั่วถึง  

 2. อุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้จะต้องมีอุปกรณ์ตรวจจับเพลิงไหม้เป็นระบบ 

  อัตโนมัติ (ยกเว้นอาคารชั้นเดียวและหรือมีผนังภายนอกที่ความยาวรวม 

  น้อยกว่าความยาวรอบอาคารทั้งหมด) 

 3. มีอุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้ที่ใช้มือครอบคลุมทุกชั้นทั้งอาคาร  

5. ระบบการติดตั้งอุปกรณ์ดับเพลิง 

 1. มีเครื่องดับเพลิงแบบมือถือที่ครอบคลุมพื้นที่และเหมาะสมกับประเภทของไฟ  

  มีจำนวนไม่น้อยกว่าชั้นละ 2 เครื่อง 

 2. ส่วนบนสุดของถังดับเพลิงสูงไม่เกิน 1.5  เมตร และส่วนล่างของถัง 

  สูงไม่น้อยกว่า 0.1 เมตร 

6. ระบบป้องกันฟ้าผ่า 

 1. มีการเชื่อมต่อและติดตั้งระบบได้อย่างถูกต้องตามมาตรฐานสถาบันราชการ 

7. วัสดุที่ตกแต่งผนังและฝ้าเพดานต้องเป็นวัสดุที่ติดไฟได้ยาก และลามไฟได้ช้า 

    อย่างน้อยร้อยละ 90 ของพื้นที่ผนังและฝ้าทั้งหมด 

8. ผนังภายนอกประตูหน้าต่าง และส่วนประกอบของผนังกั้นภายในอาคารต้อง 

   เป็นกระจกนิรภัย (สำหรับอาคารที่มีพื้นที่ตั้งแต่ 500 ตารางเมตรขึ้นไป) 

9. ระบบเสริมอื่นๆ  

 1. มีจุดรวมพลที่ปลอดภัย  

 2. มีศูนย์สั่งการดับเพลิง 

  

หมวด 3  ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัยและการทดสอบสมรรถนะ 

 1. ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ ต้องติดตั้งและมีสมรรถนะในการตรวจจับเพลิงไหม้ 

  และส่งสัญญาณแจ้งเหตุเตือนภัยได้อย่างทั่วถึงทุกห้องทั้งอาคาร 

 2. ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน รวมทั้งมีการแสดงผล 

  เหตุการณ์ผิดปกติอย่างถูกต้อง มีไฟฟ้าสำรองที่จ่ายได้อย่างน้อย 15 นาที 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  ประเภทการตรวจสอบใหญ่ สถานบริการ

(*)

(*)
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 3. ทางออกจากชั้นบนสุด อาคารสูงมีสมรรถนะดี ตลอดเส้นทางหนีไฟจนถึงทาง 

  สาธารณะภายนอกอาคาร  

  ก. ทางออกทุกทางไม่มีสิ่งกีดขวาง กุญแจ โซ่ ล็อกขณะที่มีคนเข้าไป 

   ใช้บริการ กรณีล็อกประตู อุปกรณ์ล็อกทำงานด้วยไฟฟ้า 

  ข. ประตูหนีไฟต้องสามารถเปิดปิดเองได้อัตโนมัติและเปิดเข้าได้ 2 ทาง 

  ค. ตลอดเส้นทางหนีไฟมีป้ายทางหนีไฟ และติดตั้งให้มองเห็นได้ชัดเจน 

  ง. ตลอดเส้นทางหนีไฟมีแสงสว่างฉุกเฉินให้ทำงานอัตโนมัติเมื่อกระแส 

   ไฟฟ้าดับที่สามารถจ่ายไฟได้อย่างน้อย 1 ชั่วโมง   

  จ. จำนวนทางออกหนีไฟ แต่ละชั้นสามารถรองรับจำนวนผู้อพยพ 

   อย่างเหมาะสม และมีทางเลือกให้อพยพอย่างน้อย 2 ทาง ยกเว้นทางตัน 

   ตามกฎหมาย 

  ฉ. ทางออกหลักและโถงกลางสามารถมองเห็นป้ายแผนผังเส้นทางหนีไฟ 

   ได้อย่างชัดเจน 

  ช. ทางปล่อยออกที่ชั้นพื้นดิน มีความปลอดภัยขณะเกิดเพลิงไหม้ที่ชั้น 

   ปล่อยออกนั้น 

หมวด 4  การบริหารจัดการความปลอดภัย 
 1. มีแผนฉุกเฉินและขั้นตอนในการอพยพออกจากอาคารในกรณีฉุกเฉิน 

 2. มีการซ้อมอพยพเป็นประจำทุกปี 

 3. มีแผนและจัดการบำรุงรักษาอุปกรณ์อย่างต่อเนื่องเป็นประจำ 

  ก. ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

  ข. ระบบดับเพลิง 

  ค. ระบบไฟฟ้า 

  ง. ระบบระบายอากาศ 

  จ. ระบบประปา 

  ฉ. ระบบระบายและบำบัดน้ำสีย 

  ช. ระบบลิฟต์ 

  ซ. ทางหนีไฟ และประตูหนีไฟ 

 4. มีแผนการตรวจสอบอาคาร 

 
หมายเหตุ 
ผล   หมายถึง ผลการตรวจสอบโดยใช้ทักษะของผู้ตรวจสอบอาคารด้วยการพิเคราะห์ พิจารณา ตามหลักเกณฑ์ 

    การตรวจสอบอาคาร 

 

ผล √  หมายถึง  ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่า ผ่าน ตามหลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร 

    ที่กำหนดไว้ ณ วันที่ตรวจสอบ 

 

ผล ×  หมายถึง  ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่าเจ้าของอาคารจะต้องปรับปรุงแก้ไขตาม 

    รายละเอยีดคำแนะนำใหแ้ก้ไข ใหแ้ลว้เสรจ็เสยีกอ่น จากนัน้ผูต้รวจสอบอาคารจงึจะออกความเหน็เปน็ผล 

    การแก้ไขและรายงานต่อพนักงานท้องถิ่นต่อไป 

 

(*)   หมายถึง ข้อกำหนดที่ปฏิบัติสำหรับอาคารที่ขออนุญาตก่อสร้างหลังวันที่ 30 มีนาคม พ.ศ. 2555 ตามกฎ    

    กระทรวงกำหนดประเภทและระบบความปลอดภยัของอาคารทีใ่ชเ้พือ่ประกอบกจิการเปน็สถานบรกิาร พ.ศ. 2555 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารสถานบริการ ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 
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สรุปความเห็นจากผู้ตรวจสอบการตรวจสอบ 
  

  

 

 

  

  

ข้าพเจ้าในฐานะผู้ตรวจสอบอาคารขอรับรองว่าได้ทำการตรวจสอบสภาพอาคารดังกล่าว โดยผลการตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์

ประกอบของอาคารถูกต้องและเป็นจริงตามที่ ได้ระบุไว้ ในรายงานฉบับนี้ รวมทั้งยังได้ให้เจ้าของอาคาร ผู้ครอบครอง  

ผู้ดูแลอาคาร หรือ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ได้รับทราบผลการตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร 

ตามรายงานข้างต้นอย่างครบถ้วนแล้ว และในการนี้บุคคลผู้รับผิดชอบอาคารดังกล่าวได้ทำแผนงานประกอบการปรับปรุงแก้ไข

อาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารตามคำแนะนำของผู้ตรวจสอบอาคารแนบมาพร้อมกับรายงานฉบับนี้ด้วย 

 

 

 

(.....................................................................) 

ผู้ตรวจสอบอาคาร 

 

 

 

 

 

  

 

 

ขา้พเจา้ในฐานะเจา้ของอาคาร ผูค้รอบครอง  ผูด้แูลอาคาร หรอื ผูจ้ดัการนติบิคุคลอาคารชดุ ขอรบัรองวา่ไดม้กีารตรวจสอบอาคาร

ตามรายงานดังกล่าวข้างต้นจริง โดยการตรวจสอบอาคารนั้นกระทำโดยผู้ตรวจสอบอาคารซึ่งได้รับใบอนุญาตจาก 

กรมโยธาธิการและผังเมือง รวมทั้งข้าพเจ้ายังได้รับทราบข้อเสนอแนะและแนวทางในการปรับปรุงแก้ไขตามคำแนะนำของ 

ผู้ตรวจสอบอาคารอีกด้วย พร้อมกันนี้ยังได้จัดทำแผนในการปรับปรุงแก้ไขหรือกำหนดการแก้ไขแล้วเสร็จมาพร้อมกับรายงาน  

การตรวจสอบอาคารในครั้งนี้ด้วย ข้าพเจ้าได้อ่านและเข้าใจในรายงานดังกล่าวครบถ้วนแล้ว จึงลงลายมือชื่อไว้เป็นสำคัญ 

 

 

 

 

 

(.....................................................................) 

เจ้าของอาคาร หรือผู้รับมอบอำนาจ 
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สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

รายละเอียดคำแนะนำให้แก้ไข จากผลการตรวจสอบตามกฎหมายที่ขออนุญาตก่อสร้าง 
 

ชื่ออาคาร................................................................................................... 

ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของอาคารลงนาม 

(                                                   ) 
 
ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของอาคารลงนาม 

(                                                   ) 

รูปภาพ 

รูปภาพ 
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รายละเอียดคำแนะนำให้แก้ไข จากผลการตรวจสอบตามมาตรฐานความปลอดภัย 
และกฎหมายที่ออกหลังจากขออนุญาตก่อสร้าง 

ชื่ออาคาร................................................................................................... 

ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของอาคารลงนาม 

(                                                   ) 
 
ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของอาคารลงนาม 

(                                                   ) 

รูปภาพ 

รูปภาพ 
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3.9  หลักเกณฑ์การตรวจสอบป้าย  

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร พ.ศ. 2555 

ประเภทการตรวจสอบใหญ่ 

ประเภท ป้าย ความสูงจากพื้นดินตั้งแต่ 15 เมตรขึ้นไป หรือมีพื้นที่ตั้งแต่ 50 ตารางเมตรขึ้นไป หรือป้ายที่ติดหรือตั้งบนหลังคาหรือ 

  ดาดฟ้าของอาคาร หรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารที่มีพื้นที่ตั้งแต่  25 ตารางเมตรขึ้นไป 

ระดบั 1 (เกณฑ์ขั้นต่ำ) 

 

ขอบเขต 

 1. เกณฑก์ารตรวจสอบอาคารฉบบันี ้ออกตามความในกฎกระทรวงวา่ดว้ยหลกัเกณฑก์ารขึน้ทะเบยีน เกณฑก์ารตรวจสอบฯ  

  ขอ้ 18 (2)  โดยเปน็มาตรฐานทางราชการ  

 2. ปทีีท่ำการตรวจสอบใหญ ่ใหเ้พิม่สองแผน คอื แผนการบำรงุรกัษาอปุกรณ ์และแผนการตรวจสอบประจำปี 

 3. การตรวจสอบใชห้ลกัการสงัเกตดว้ยสายตาและใชป้ระสาทสมัผสัของมนษุยท์ีม่คีวามปลอดภยัตอ่ผูต้รวจสอบ อาจใช้ 

  เครือ่งมอืพืน้ฐานประกอบการตรวจสอบได ้เชน่ ตลบัเมตร เครือ่งวดัแสง/เสยีง และเครือ่งวดัความเรว็ลม   

  การตรวจสอบอาคารนี้ไม่ใชก่ารประกอบวชิาชพีทางวศิวกรรมหรอืสถาปตัยกรรม 

 4. เกณฑจ์ะตอ้งไดร้บัการปรบัปรงุเปน็ประจำใหเ้กดิความปลอดภยัในการใชง้านดขีึน้ตามลำดบั ทัง้นี้ไมว่า่อาคารทีต่รวจสอบนัน้ 

  จะตอ้งปฏบิตัหิรอืไมป่ฏบิตัติามกฎหมายทีบ่งัคบัใชข้ณะกอ่สรา้ง ซึง่มเีปา้หมายเพยีงคำนงึถงึเฉพาะความปลอดภยั 

  ในการใชง้านอาคารเทา่นัน้ 

 5. ผูต้รวจสอบอาคารหรอืผู้ใชเ้กณฑต์รวจสอบฉบบันี ้ถอืวา่เปน็ผูม้คีวามรูเ้รือ่งขอ้กำหนดและเจตนารมณข์องมาตรฐานและ 

  กฎหมายดา้นความปลอดภยัอยา่งด ีและเปน็ผูท้ีม่เีกยีรตดิว้ยการปฏบิตัวิชิาชพีอยา่งเปน็ธรรม 

 6. ในแตล่ะรอบปขีองการตรวจสอบใหญ่ใหต้รวจสอบอาคารอยา่งนอ้ย 2 ครัง้ ขอ้เสนอแนะจากการตรวจสอบและการ 

   ปรบัปรงุแก้ไขตามขอ้เสนอแนะ ใหผู้ต้รวจสอบอาคารแสดงรายละเอยีดไว้ในรายงานฉบบัสมบรูณด์ว้ย 

 7. ผูต้รวจสอบอาคารตอ้งตรวจสอบอาคารอยา่งนอ้ยตามเกณฑ์ในฉบบันี ้ระบบและอปุกรณท์ีต่ดิตัง้สำหรบัปา้ยแต่ไม่ไดอ้ยู ่  

  ในเกณฑก์ารตรวจสอบฉบบันี้ใหเ้ปน็การตกลงเฉพาะระหวา่งผูต้รวจสอบอาคารกบัเจา้ของอาคาร 

 8. หากเจา้ของอาคารไมส่ามารถแก้ไขตามขอ้เสนอแนะทนัเวลา ใหผู้ต้รวจสอบอาคารเขยีนกำหนดการแลว้เสรจ็ตามความ 

  เหน็รว่มกบัเจา้ของอาคาร และใหเ้จา้ของอาคารลงนามรบัรอง 

 

วัตถุประสงค์ 

 1. การตรวจสอบปนีีจ้ะมุง่เนน้เรือ่งความปลอดภยัตอ่ชวีติทัง้ชวีติและทรพัยข์องประชาชนผูอ้าศยัใกลเ้คยีงและผูส้ญัจรไปมา  

  เปน็สำคญั เพือ่ใหป้า้ยมสีภาพความปลอดภยัในการใชง้านตามวตัถปุระสงคข์องกฎหมาย 

 2. การตรวจสอบปนีีจ้ะชว่ยลดผลกระทบตอ่สิง่แวดลอ้ม 

 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  ประเภทการตรวจสอบใหญ่ ป้าย



82
กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 

สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

 

 

ข้อมูลป้าย 

 1. ชื่อป้าย 

 2. ชื่อเจ้าของป้ายหรือผู้ครอบครองป้าย 

 3. ที่ตั้งของป้าย  

 4. ป้ายเริ่มใช้งานตั้งแต่ วัน/เดือน/ปี   

 5. ข้อมูลกายภาพและการใช้งานป้าย (ให้กรอกข้อมูลเท่าที่มี) 

  ก. ป้ายกว้าง   เมตร 

  ข. ป้ายสูง  เมตร 

  ค. โครงสร้างสำหรับติดตั้งป้าย สูง  เมตร 

 6. แบบ/เอกสารที่ใช้ตรวจ      

 7. ลักษณะโครงสร้างป้าย     

 8. มีระบบประกอบป้าย ได้แก่     

 9. มีระบบป้องกันอัคคีภัย (ถ้ามี) ได้แก่     

 10. วัตถุอันตราย/เสี่ยงสูงที่มี(จำนวน/ปริมาณ)     

 

 

รายละเอียดการตรวจสอบอาคาร 

 1. การตรวจสอบครั้งที่แล้วได้รับใบ ร. 1 (ว/ด/ป)   

  โดยผู้ตรวจสอบหมายเลข   

 2. ช่วงวันที่ตรวจสอบครั้งนี้ (ว/ด/ป)  

  ถึง 

 3. ชื่อและรายละเอียดของผู้ตรวจสอบ 

  ก.   

  ข.   

  ค.   

  ง. 

 4. ชื่อผู้แทนเจ้าของป้าย นำเดินตรวจสอบ 

 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  ประเภทการตรวจสอบใหญ่ ป้าย
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หลักเกณฑ์การตรวจสอบป้าย 

 

ความมั่นคงแข็งแรง 

 1. ตรวจพนิจิฐานรากหรอืโครงสรา้งทีป่า้ยตดิตัง้ มสีภาพมัน่คงแขง็แรง ไมพ่บ 

  สิ่งบอกเหตุของการทรุดตัวของฐานรากหรือโครงสร้างที่ป้ายติดตั้งอยู่ ไม่มี  

  ร่องรอยการทรุดตัว แตกร้าว หรือผุกร่อน 

 2. ตรวจพินิจโครงสร้างของป้าย มีสภาพมั่นคงแข็งแรง ไม่พบสิ่งบอกเหตุ 

  ในความไม่มั่นคงแข็งแรงของโครงสร้างป้าย การผุกร่อนของโครงสร้าง 

  ป้ายที่เป็นเหล็ก การเป็นสนิมมากของเหล็กยึด สกรู น็อตยึด หมุดยึด รูปทรง 

  อาคารอยู่ในลักษณะตั้งตรงแนวดิ่ง 

 3.  ตรวจพนิจิปา้ย มคีวามมัน่คงแขง็แรง ไมพ่บเหน็สิง่บง่ชี้ใดๆ ถงึการสญูหาย 

  ของชิ้นส่วนสกรู น็อตยึด หมุดยึด และการหลุดร่วงของชิ้นส่วนของป้าย 

  โดยง่าย 

 

ระบบป้องกันอันตรายจากฟ้าผ่า 

 1. ตรวจพบระบบรากสายดินอยู่ในสภาพสมบูรณ์ สภาพจุดยึดต่างๆ แน่น 

  ไม่พบสิ่งบ่งชี้ที่แสดงถึงการขาดของสายไฟ การหลุด การหลวมของจุดยึด 

  ต่างๆ มีขนาดสายทองแดง ไม่ต่ำกว่ามาตรฐานกำหนด 

 2. ตรวจพบมีตัวนำล่อฟ้า ตัวนำต่อลงดิน เชื่อมต่อกับระบบรากสายดิน 

  ขนาดสายตัวนำ ไม่ต่ำกว่ามาตรฐาน ในกรณีโครงสร้างป้ายเป็นโครงสร้าง 

  เหล็ก อาจใช้โครงสร้างเหล็กเป็นตัวนำล่อฟ้า ตรวจพินิจ ไม่พบสิ่งบ่งชี้ 

  ที่แสดงถึงการขาดของสายไฟ การหลุด การหลวมของจุดยึดต่างๆ 

  3. ตรวจบันทึกการบำรุงรักษา พบการบำรุงรักษาตามคาบเวลากำหนด 

 

ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง 

 1. ตรวจพบกล่องสวิตช์ตัดตอน กันน้ำ อยู่ในสภาพเรียบร้อย ไม่ผุกร่อน 

  มีระบบป้องกันไฟรั่วติดตั้งไว้ ปิดฝาเรียบร้อย สายไฟมีขนาดไม่ต่ำกว่า 

  มาตรฐานกำหนด มีสายดินต่อลงดินในสภาพสมบูรณ์ การต่อสายไฟเป็นไป 

  ตามมาตรฐาน เรียบร้อย  

 2. ตรวจบันทึกการบำรุงรักษา พบการบำรุงรักษาตามคาบเวลากำหนด 

 

ระบบอุปกรณ์อื่นๆ (ถ้ามี) 

 1. สภาพบันไดขึ้นลง ราวจับ ราวกันตก มีสภาพมั่นคงแข็งแรง  

  ไม่พบการผุกร่อนที่อาจเป็นอันตรายต่อการใช้งาน 

 2. อุปกรณ์อื่นๆ (ระบุ ถ้ามี)   

 3. อุปกรณ์อื่นๆ (ระบุ ถ้ามี) 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  ประเภทการตรวจสอบใหญ่ ป้าย
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ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  ประเภทการตรวจสอบใหญ่ ป้าย

หลักเกณฑ์การตรวจสอบป้าย 

 

 

อื่นๆ (ถ้ามี) 

 1. ไม่พบสิ่งปลูกสร้างอื่นอยู่ใต้ป้าย (กรณีป้ายที่โครงสร้างป้ายอยู่บนพื้นดิน)   

  เช่น ร้านค้า ตู้โทรศัพท์ หรือตู้เอทีเอ็ม ซึ่งอาจทำให้ผู้ใช้สอยสิ่งปลูกสร้างนั้น 

  มีความเสี่ยงอันตรายต่อชีวิตจากแรงดันชั่วขณะช่วงกระแสไฟฟ้าไหลลงดิน 

  ขณะที่ป้ายได้รับฟ้าผ่า ในภาวะฝนฟ้าคะนอง 

 

 

หมายเหตุ 
ผล   หมายถึง ผลการตรวจสอบโดยใช้ทักษะของผู้ตรวจสอบอาคารด้วยการพิเคราะห์ พิจารณา ตามหลักเกณฑ์ 

    การตรวจสอบอาคาร 

 

ผล √  หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่า ผ่าน ตามหลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร 

    ที่กำหนดไว้ ณ วันที่ตรวจสอบ 

 

ผล ×  หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่าเจ้าของอาคารจะต้องปรับปรุงแก้ไขตาม 

    รายละเอยีดคำแนะนำใหแ้ก้ไขใหแ้ลว้เสรจ็เสยีกอ่น จากนัน้ผูต้รวจสอบอาคารจงึจะออกความเหน็เปน็ผล 

    การแก้ไขและรายงานต่อพนักงานท้องถิ่นต่อไป 



85
กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 
สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

สรุปความเห็นจากผู้ตรวจสอบการตรวจสอบ 
  

  

 

 

  

  

ข้าพเจ้าในฐานะผู้ตรวจสอบป้ายขอรับรองว่าได้ทำการตรวจสอบสภาพป้ายดังกล่าว โดยผลการตรวจสอบป้ายและอุปกรณ์ประกอบ

ของป้ายถูกต้องและเป็นจริงตามที่ได้ระบุไว้ในรายงานฉบับนี้ รวมทั้งยังได้ให้เจ้าของป้าย ผู้ครอบครอง ผู้ดูแลป้าย หรือได้รับ

ทราบผลการตรวจสอบสภาพป้ายและอุปกรณ์ประกอบของอาคารตามรายงานข้างต้นอย่างครบถ้วนแล้ว และในการนี้บุคคลผู้รับ

ผิดชอบป้ายดังกล่าวได้ทำแผนงานประกอบ การปรับปรุงแก้ไขป้ายและอุปกรณ์ประกอบของป้ายตามคำแนะนำของผู้ตรวจสอบ

ป้ายรแนบมาพร้อมกับรายงานฉบับนี้ด้วย 

 

 

 

(.....................................................................) 

ผู้ตรวจสอบอาคาร 

 

 

 

 

 

  

 

 

ขา้พเจา้ในฐานะเจา้ของป้าย ผูค้รอบครอง หรอืผูด้แูลป้าย ขอรบัรองวา่ไดม้กีารตรวจสอบป้ายตามรายงานดังกล่าวข้างต้นจริง 

โดยการตรวจสอบป้ายนั้นกระทำโดยผู้ตรวจสอบป้ายซึ่งได้รับใบอนุญาตจากกรมโยธาธิการและผังเมือง รวมทั้งข้าพเจ้ายังได้รับ

ทราบข้อเสนอแนะและแนวทางในการปรับปรุงแก้ไขตามคำแนะนำของผู้ตรวจสอบป้ายอีกด้วย พร้อมกันนี้ยังได้จัดทำแผนในการ

ปรับปรุงแก้ไขหรือกำหนดการแก้ไขแล้วเสร็จมาพร้อมกับรายงานการตรวจสอบป้ายในครั้งนี้ด้วย ข้าพเจ้าได้อ่านและเข้าใจใน

รายงานดังกล่าวครบถ้วนแล้ว จึงลงลายมือชื่อไว้เป็นสำคัญ 

 

 

 

 

 

(.....................................................................) 

เจ้าของป้าย หรือผู้รับมอบอำนาจ 

 

 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  ประเภทการตรวจสอบใหญ่ ป้าย
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รายละเอียดคำแนะนำให้แก้ไข จากผลการตรวจสอบ 
 

ชื่ออาคาร................................................................................................... 

ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของป้ายลงนาม 

(                                                   ) 
 
ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของป้ายลงนาม 

(                                                   ) 

รูปภาพ 

รูปภาพ 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  ประเภทการตรวจสอบใหญ่ ป้าย
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รายละเอียดคำแนะนำให้แก้ไข จากผลการตรวจสอบตามมาตรฐานความปลอดภัย 
และกฎหมายที่ออกหลังจากขออนุญาตก่อสร้าง 

ชื่ออาคาร................................................................................................... 

ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของป้ายลงนาม 

(                                                   ) 
 
ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของป้ายลงนาม 

(                                                   ) 

รูปภาพ 

รูปภาพ 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  ประเภทการตรวจสอบใหญ่ ป้าย
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4.  ประเภทการตรวจสอบประจำปี 

 4.1  หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร อาคารสูง  

 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร ปี พ.ศ. 2555 

ประเภทการตรวจสอบประจำปี 

ประเภท  อาคารสูง  (อาคารที่มีความสูงที่วัดความสูงจากพื้นดินถึงดาดฟ้า ตั้งแต่ 23 เมตรขึ้นไป) 

ระดับ 1  (เกณฑ์ขั้นต่ำ) 

 

ขอบเขต 

 1. เกณฑก์ารตรวจสอบอาคารฉบบันี ้ออกตามความในกฎกระทรวงวา่ดว้ยหลกัเกณฑก์ารขึน้ทะเบยีน เกณฑก์ารตรวจสอบฯ  

  ขอ้ 18 (2)  โดยเปน็มาตรฐานทางราชการ  

 2. การตรวจสอบประจำปีใหเ้นน้การตรวจสอบเรือ่งการดแูลและบำรงุรกัษาระบบอปุกรณ ์ตามแผนการทีก่ำหนดไว้ใน 

  รายงานการตรวจสอบใหญ่ 

 3. การตรวจสอบใชห้ลกัการสงัเกตดว้ยสายตาและใชป้ระสาทสมัผสัของมนษุยท์ีม่คีวามปลอดภยัตอ่ผูต้รวจสอบ อาจใช้ 

  เครือ่งมอืพืน้ฐานประกอบการตรวจสอบได ้เชน่ ตลบัเมตร เครือ่งวดัแสง/เสยีง และเครือ่งวดัความเรว็ลม  การตรวจ 

  สอบอาคารนี้ไม่ใชก่ารประกอบวชิาชพีทางวศิวกรรมหรอืสถาปตัยกรรม 

 4. เกณฑจ์ะตอ้งไดร้บัการปรบัปรงุเปน็ประจำใหเ้กดิความปลอดภยัในการใชง้านดขีึน้ตามลำดบั ทัง้นี้ไมว่า่อาคารทีต่รวจสอบ 

  นัน้จะตอ้งปฏบิตัหิรอืไมป่ฏบิตัติามกฎหมายทีบ่งัคบัใชข้ณะกอ่สรา้ง ซึง่มเีปา้หมายเพยีงคำนงึถงึเฉพาะความปลอดภยัใน 

  การใชง้านอาคารเทา่นัน้ 

 5. ผูต้รวจสอบอาคารหรอืผู้ใชเ้กณฑต์รวจสอบฉบบันี ้ถอืวา่เปน็ผูม้คีวามรูเ้รือ่งขอ้กำหนดและเจตนารมณข์องมาตรฐานและ 

  กฎหมายดา้นความปลอดภยัอยา่งด ีและเปน็ผูท้ีม่เีกยีรตดิว้ยการปฏบิตัวิชิาชพีอยา่งเปน็ธรรม 

 6. ในแตล่ะรอบปขีองการตรวจสอบประจำปีใหต้รวจสอบอาคารอยา่งนอ้ย 2 ครัง้ ขอ้เสนอแนะจากการตรวจสอบและการ 

  ปรบัปรงุแก้ไขตามขอ้เสนอแนะ ใหผู้ต้รวจสอบอาคารแสดงรายละเอยีดไว้ในรายงานฉบบัสมบรูณด์ว้ย 

 7. ผูต้รวจสอบอาคารตอ้งตรวจสอบอาคารอยา่งนอ้ยตามเกณฑ์ในฉบบันี ้ระบบและอปุกรณท์ีต่ดิตัง้ในอาคารแต่ไม่ไดอ้ยู่ใน 

  เกณฑก์ารตรวจสอบฉบบันี้ใหเ้ปน็การตกลงเฉพาะระหวา่งผูต้รวจสอบอาคารกบัเจา้ของอาคาร 

 8. หากเจา้ของอาคารไมส่ามารถแก้ไขตามขอ้เสนอแนะทนัเวลา ใหผู้ต้รวจสอบอาคารเขยีนกำหนดการแลว้เสรจ็ตามความ 

  เหน็รว่มกบัเจา้ของอาคาร และใหเ้จา้ของอาคารลงนามรบัรอง 

 

วัตถุประสงค์ 

 1. การตรวจสอบปีนี้จะมุ่งเน้นเรื่องความปลอดภัยต่อชีวิต ทั้งชีวิตของผู้ใช้อาคารและพนักงานดับเพลิงและกู้ภัยเป็นสำคัญ  

  เพื่อให้อาคารมีสภาพความปลอดภัยในการใช้งานตามวัตถุประสงค์ของกฎหมาย 

 2. การตรวจสอบปีนี้จะช่วยลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบประจำปี อาคารสูง
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ข้อมูลอาคาร 

 1. ชื่ออาคาร 

 2. ที่อยู่ 

 3. อาคารเริ่มใช้งานตั้งแต่ วัน/เดือน/ปี 

 4. อาคารเข้าข่ายประเภทใดที่ต้องตรวจสอบอาคาร 

  (ระบุมากกว่า 1 ได้)    

 5. ข้อมูลกายภาพและการใช้งานของอาคาร (ให้กรอกข้อมูลเท่าที่มี) 

  ก. จำนวนชั้นเหนือระดับพื้นดิน (ไม่รวมชั้นลอย)   ชั้น 

  ข. จำนวนชั้นใต้ระดับพื้นดิน  ชั้น 

  ค. ความสูงอาคาร  เมตร 

  ง. พื้นที่อาคาร (ไม่รวมที่จอดรถ)  ตารางเมตร 

  จ. พื้นที่จอดรถ  ตารางเมตร 

   มีจำนวน  ชั้น 

  ฉ. จำนวนห้องพัก/เตียงทั้งหมด  ห้อง/เตียง 

  ช. จำนวนบันไดต่อเนื่องทั้งหมดที่นำคนออกสู่ชั้นพื้นดิน  บันได 

  ซ. จำนวนลิฟต์  เครื่อง 

  ฌ. จำนวนบันไดเลื่อน  เครื่อง 

 6. แบบ/เอกสารที่ใช้ตรวจ   

 7. ลักษณะโครงสร้างอาคาร   

 8. มีระบบประกอบอาคาร ได้แก่   

 9. มีระบบป้องกันอัคคีภัย ได้แก่   

 10. วัตถุอันตราย/เสี่ยงสูงที่มี (จำนวน/ปริมาณ/ที่เก็บ)   

   

 11. แบบขออนุญาตก่อสร้าง             มี             ไม่มี 

 

รายละเอียดการตรวจสอบอาคาร 

 1. การตรวจสอบครั้งที่แล้วได้รับใบ ร. 1 (ว/ด/ป)   

  โดยผู้ตรวจสอบหมายเลข   

 2. มีแผนการดูแลรักษาและซ่อมบำรุงอาคารหรือไม่   

   (ถ้ามี) ปฏิบัติตามแผนหรือไม่  

 3. ช่วงวันที่ตรวจสอบครั้งนี้ (ว/ด/ป)                                                                                    

  ถึง 

 4. ชื่อและรายละเอียดของผู้ตรวจสอบ  

  ก.   

  ข.   

  ค.   

  ง. 

 5. ชื่อผู้แทนเจ้าของอาคาร นำเดินตรวจสอบ    

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบประจำปี อาคารสูง



90
กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 

สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารสูง หรืออาคารที่มีลักษณะคล้ายอาคารสูง  

ที่มีความสูงตั้งแต่ 23 เมตรขึ้นไป 

 

1. การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร 
 1. มีการต่อเติมดัดแปลงปรับปรุงตัวอาคาร 

 2. มีการเปลี่ยนแปลงน้ำหนักบรรทุกบนพื้นอาคาร  

 3. มีการเปลี่ยนสภาพการใช้อาคาร 

 4. มีการเปลี่ยนแปลงวัสดุก่อสร้างหรือวัสดุตกแต่งอาคาร 

 5. มีการชำรุดสึกหรอของอาคาร 

 6. มีการวิบัติของโครงสร้างของอาคาร 

 7. มีการทรุดตัวของฐานรากอาคาร  

การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงทั้ง  7 ข้อข้างต้นสังเกต ดังนี้ 

  ก. ไม่มีร่องรอยของการเสียรูปองค์อาคาร    

  ข. ไม่มีร่องรอยการทรุดตัว แตกร้าว หรือผุกร่อน 

  ค. ไม่มีความเสี่ยงของการหลุด ตกหล่น ของส่วนประกอบ 

   โครงการและอุปกรณ์อื่นๆ 

     ง. รูปทรงอาคารอยู่ในลักษณะตั้งตรงแนวดิ่ง 

 

2. การตรวจสอบระบบและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร 
 2.1 ลิฟต์และบันไดเลื่อน 

  1. มีการตรวจและบำรุงรักษาเป็นประจำทุกปี 

 2.2 ระบบลิฟต์ดับเพลิง 

  1. มีการตรวจและบำรุงรักษาเป็นประจำทุกปี 

 2.3 ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 

  1. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาระบบระบายอากาศหมุนเวียนเป็นประจำ 

  2. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาเครื่องส่งลมและแผ่นกรองอากาศเป็นประจำ 

  3. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาหอผึ่งน้ำเป็นประจำ 

  4. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาท่อลมและท่อน้ำเย็นเป็นประจำ 

  5. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาท่อระบายควันในครัวร้านค้าเป็นประจำ 

 2.4 ระบบไฟฟ้า 

  1. ขั้วต่อสายและตัวอุปกรณ์ ไม่พบร่องรอยของความเสียหายจากความร้อน 

   สูงผิดปกติ 

  2. อปุกรณแ์ละสายไฟฟา้ ไมอ่ยูส่ภาพเสีย่งจากนำ้ กิง่ไมส้มัผสั และฉนวนฉกีขาด 

            3. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาอุปกรณ์สวิตช์ไฟฟ้าแรงปานกลางเป็นประจำ 

  4. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาหม้อแปลงไฟฟ้าเป็นประจำ 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบประจำปี อาคารสูง

(*)

(*)

(*)

(*)
(*)

(*)
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 
สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

  5. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาแผงจ่ายไฟฟ้าเป็นประจำ 

  6. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาโคมไฟ เต้ารับไฟฟ้า และสายต่อพ่วงเป็นประจำ 

  7. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาระบบป้องกันฟ้าผ่าเป็นประจำ 

  8. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาเครื่องกำเนิดไฟฟ้าเป็นประจำ    

   และอยู่ในสภาพพร้อมใช้งานอย่างอัตโนมัติ 

  9. มีการตรวจสอบสภาพระบบป้องกันฟ้าผ่า  

 2.5 ระบบสุขอนามัยและสิ่งแวดล้อม 

  1. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาถังเก็บน้ำประปาเป็นประจำ 

  2. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาเครื่องสูบน้ำประปาเป็นประจำ 

  3. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาท่อน้ำและวาล์วประปาเป็นประจำ 

  4. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาท่อน้ำเสียและอุปกรณ์ประกอบเป็นประจำ 

  5. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาอุปกรณ์และระบบบำบัดน้ำเสียรวมถึงบ่อดัก 

   ไขมันเป็นประจำ 

  6. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาถังและท่อจ่ายก๊าซในครัวร้านค้าเป็นประจำ 

3. ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัยและการทดสอบสมรรถนะ 
 1. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้เป็นประจำ และมีสมรรถนะ 

  ในการตรวจจบัเพลงิไหมแ้ละสง่สญัญาณแจง้เหตเุตอืนภยัไดอ้ยา่งทัว่ถงึทัง้อาคาร 

 2. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาทางหนีไฟและอุปกรณ์ประกอบเป็นประจำ และ  

  มีสมรรถนะในการอพยพ ตลอดเสน้ทางหนีไฟจนถงึทางสาธารณะภายนอกอาคาร  

  ก. ทางออกทุกทางไม่มีสิ่งกีดขวาง กุญแจ โซ่ ล็อกขณะที่มีคนเข้าไป 

   ใช้บริการ กรณีล็อกประตู อุปกรณ์ล็อกทำงานด้วยไฟฟ้า 

  ข. อุปกรณ์บังคับประตูให้ปิดใช้งานได้ดี และมีอุปกรณ์เปิดบานประตู 

   ทั้งสองด้านไม่ถูกล็อก กรณีล็อกประตู อุปกรณ์ล็อกทำงานด้วยไฟฟ้า 

  ค. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาป้ายทางหนีไฟเป็นประจำ  

  ง. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาโคมไฟฉุกเฉินเป็นประจำ 

  จ. มีการตรวจสอบทางปล่อยออกที่ชั้นพื้นดิน ให้มีความปลอดภัยขณะ 

   เกิดเพลิงไหม้เป็นประจำ  

  ฉ. มีการตรวจสอบแบบแปลนทางหนีไฟสอดคล้องกับสภาพอาคารในปัจจุบัน 

  ช. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาเครื่องดับเพลิงมือถือเป็นประจำ  

 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารสูง หรืออาคารที่มีลักษณะคล้ายอาคารสูง  

ที่มีความสูงตั้งแต่ 23 เมตรขึ้นไป 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบประจำปี อาคารสูง

(*)
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 

สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

 3. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาระบบดับเพลิงเป็นประจำ รวมทั้งท่อยืน  

  สายฉีดน้ำ และหัวรับน้ำดับเพลิง 

 4. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาเครื่องสูบน้ำดับเพลิงเป็นประจำ รวมทั้งวาล์ว  

  สวิตช์ความดัน โหมดสวิตช์ แบตเตอรี่ น้ำมัน เครื่องยนต์ การระบาย 

  ความร้อน และการระบายอากาศ  

 5. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาระบบดับเพลิงอัตโนมัติเป็นประจำ รวมทั้งวาล์ว   

  สวิตช์ตรวจจับน้ำไหล และสายสัญญาณเชื่อมต่อกับระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

 6. มกีารตรวจสอบบำรงุรกัษาระบบอดัอากาศในชอ่งบนัไดหรอืโถงปลอดควนัไฟ  

  เป็นประจำ รวมทั้งไม่มีช่องอากาศรั่วขนาดใหญ่ โหมดสวิตช์ สั่งให้ทำงาน 

  จากโซนตรวจจบัเพลงิไหมบ้รเิวณนัน้ และอปุกรณค์วบคมุความดนัทำงานไดด้ี 

 7. มกีารตรวจสอบบำรงุรกัษาระบบควบคมุควนัไฟเปน็ประจำ รวมทัง้โหมดสวติช ์ 

  สั่งให้ทำงานจากโซนตรวจจับเพลิงไหม้บริเวณนั้น 

 8. มีการซ้อมอพยพหนีไฟ 

 

4. การบริหารจัดการความปลอดภัย 
 1. มีการปรับปรุงแผนและขั้นตอนในการอพยพออกจากอาคารในกรณีฉุกเฉิน 

 2. มีการซ้อมอพยพเป็นประจำ และจัดให้มีผู้นำการอพยพให้เพียงพอ 

 3. มีการปฏิบัติและจดบันทึกงานบำรุงรักษาอุปกรณ์อย่างต่อเนื่องเป็นประจำ 

 

หมายเหตุ 
ผล   หมายถึง ผลการตรวจสอบโดยใช้ทักษะของผู้ตรวจสอบอาคารด้วยการพิเคราะห์ พิจารณา ตามหลักเกณฑ์ 

    การตรวจสอบอาคาร  

 

ผล √  หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่า ผ่าน ตามหลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร 

    ที่กำหนดไว้ ณ วันที่ตรวจสอบ 

 

ผล ×  หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่าเจ้าของอาคารจะต้องปรับปรุงแก้ไข 

    ตามรายละเอยีดคำแนะนำใหแ้ก้ไขใหแ้ลว้เสรจ็เสยีกอ่น จากนัน้ผูต้รวจสอบอาคารจงึจะออกความเหน็ 

    เปน็ผลการแก้ไขและรายงานต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นต่อไป 

 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 
หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารสูง หรืออาคารที่มีลักษณะคล้ายอาคารสูง  

ที่มีความสูงตั้งแต่ 23 เมตรขึ้นไป 

อาคารสูงหลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบประจำปี

(*)

(*)

(*)
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 
สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

สรุปความเห็นจากผู้ตรวจสอบการตรวจสอบ 
  

  

 

 

  

  

ข้าพเจ้าในฐานะผู้ตรวจสอบอาคารขอรับรองว่าได้ทำการตรวจสอบสภาพอาคารดังกล่าว โดยผลการตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์

ประกอบของอาคารถูกต้อง และเป็นจริงตามที่ ได้ระบุไว้ในรายงานฉบับนี้ รวมทั้งยังได้ให้เจ้าของอาคาร ผู้ครอบครอง 

ผู้ดูแลอาคาร หรือ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ได้รับทราบผลการตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารตาม

รายงานข้างต้นอย่างครบถ้วนแล้ว  และในการนี้บุคคลผู้รับผิดชอบอาคารดังกล่าวได้ทำแผนงานประกอบการปรับปรุงแก้ไขอาคาร

และอุปกรณ์ประกอบของอาคารตามคำแนะนำของผู้ตรวจสอบอาคารแนบมาพร้อมกับรายงานฉบับนี้ด้วย 

 

 

 

(.....................................................................) 

ผู้ตรวจสอบอาคาร 

 

 

 

 

 

  

 

 

ข้าพเจ้าในฐานะเจ้าของอาคาร ผู้ครอบครอง ผู้ดูแลอาคาร หรือ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ขอรับรองว่าได้มีการตรวจสอบ

อาคารตามรายงานดังกล่าวข้างต้นจริง โดยการตรวจสอบอาคารนั้นกระทำโดยผู้ตรวจสอบอาคารซึ่งได้รับใบอนุญาตจาก 

กรมโยธาธิการและผังเมือง รวมทั้งข้าพเจ้ายังได้รับทราบข้อเสนอแนะและแนวทางในการปรับปรุงแก้ไขตามคำแนะนำของ 

ผู้ตรวจสอบอาคารอีกด้วย พร้อมกันนี้ยังได้จัดทำแผนในการปรับปรุงแก้ไขมาพร้อมกับรายงานการตรวจสอบอาคารในครั้งนี้ด้วย 

ข้าพเจ้าได้อ่านและเข้าใจในรายงานดังกล่าวครบถ้วนแล้ว จึงลงลายมือชื่อไว้เป็นสำคัญ 

 

 

 

 

 

(.....................................................................) 

เจ้าของอาคาร หรือผู้รับมอบอำนาจ 

 

 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบประจำปี อาคารสูง
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สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

รายละเอียดคำแนะนำให้แก้ไข จากผลการตรวจสอบ 
 

ชื่ออาคาร................................................................................................... 

รูปภาพ 

รูปภาพ 

ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของอาคารลงนาม 

(                                                   ) 
 
ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของอาคารลงนาม 

(                                                   ) 

อาคารสูงหลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบประจำปี
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 
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4.2  หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร อาคารขนาดใหญ่พิเศษ  
หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร พ.ศ. 2555 

ประเภทการตรวจสอบประจำปี 

ประเภท  อาคารขนาดใหญ่พิเศษ (อาคารที่มีพื้นที่อาคารรวมต่ออาคารตั้งแต่ 10,000 ตารางเมตรขึ้นไป) 

ระดบั 1  (เกณฑ์ขั้นต่ำ) 

 

ขอบเขต 

 1. เกณฑก์ารตรวจสอบอาคารฉบบันี ้ออกตามความในกฎกระทรวงวา่ดว้ยหลกัเกณฑก์ารขึน้ทะเบยีน เกณฑก์ารตรวจสอบฯ  

  ขอ้ 18 (2)  โดยเปน็มาตรฐานทางราชการ  

 2. การตรวจสอบประจำปีใหเ้นน้การตรวจสอบเรือ่งการดแูลและบำรงุรกัษาระบบอปุกรณ ์ตามแผนการทีก่ำหนดไว้ใน 

  รายงานการตรวจสอบใหญ่ 

 3. การตรวจสอบใชห้ลกัการสงัเกตดว้ยสายตาและใชป้ระสาทสมัผสัของมนษุยท์ีม่คีวามปลอดภยัตอ่ผูต้รวจสอบ อาจใช้ 

  เครือ่งมอืพืน้ฐานประกอบการตรวจสอบได ้เชน่ ตลบัเมตร เครือ่งวดัแสง/เสยีง และเครือ่งวดัความเรว็ลม การตรวจสอบ 

  อาคารนี้ไม่ใชก่ารประกอบวชิาชพีทางวศิวกรรมหรอืสถาปตัยกรรม 

 4. เกณฑจ์ะตอ้งไดร้บัการปรบัปรงุเปน็ประจำใหเ้กดิความปลอดภยัในการใชง้านดขีึน้ตามลำดบั ทัง้นี้ไมว่า่อาคารทีต่รวจสอบนัน้ 

  จะตอ้งปฏบิตัหิรอืไมป่ฏบิตัติามกฎหมายทีบ่งัคบัใชข้ณะกอ่สรา้ง ซึง่มเีปา้หมายเพยีงคำนงึถงึเฉพาะความปลอดภยัใน 

  การใชง้านอาคารเทา่นัน้ 

 5. ผูต้รวจสอบอาคารหรอืผู้ใชเ้กณฑต์รวจสอบฉบบันี ้ถอืวา่เปน็ผูม้คีวามรูเ้รือ่งขอ้กำหนดและเจตนารมณข์องมาตรฐานและ 

  กฎหมายดา้นความปลอดภยัอยา่งด ีและเปน็ผูท้ีม่เีกยีรตดิว้ยการปฏบิตัวิชิาชพีอยา่งเปน็ธรรม 

 6. ในแตล่ะรอบปขีองการตรวจสอบประจำปีใหต้รวจสอบอาคารอยา่งนอ้ย 2 ครัง้ ขอ้เสนอแนะจากการตรวจสอบและการ 

  ปรบัปรงุแก้ไขตามขอ้เสนอแนะ ใหผู้ต้รวจสอบอาคารแสดงรายละเอยีดไว้ในรายงานฉบบัสมบรูณด์ว้ย 

 7. ผูต้รวจสอบอาคารตอ้งตรวจสอบอาคารอยา่งนอ้ยตามเกณฑ์ในฉบบันี ้ระบบและอปุกรณท์ีต่ดิตัง้ในอาคารแต่ไม่ไดอ้ยู่ใน 

  เกณฑก์ารตรวจสอบฉบบันี้ใหเ้ปน็การตกลงเฉพาะระหวา่งผูต้รวจสอบอาคารกบัเจา้ของอาคาร 

 8. หากเจา้ของอาคารไมส่ามารถแก้ไขตามขอ้เสนอแนะทนัเวลา ใหผู้ต้รวจสอบอาคารเขยีนกำหนดการแลว้เสรจ็ตามความเหน็ 

  รว่มกบัเจา้ของอาคาร และใหเ้จา้ของอาคารลงนามรบัรอง 

 

วัตถุประสงค์ 

 1. การตรวจสอบปีนี้จะมุ่งเน้นเรื่องความปลอดภัยต่อชีวิตทั้งชีวิตของผู้ใช้อาคารและพนักงานดับเพลิงและกู้ภัยเป็นสำคัญ  

  เพื่อให้อาคารมีสภาพความปลอดภัยในการใช้งานตามวัตถุประสงค์ของกฎหมาย 

 2. การตรวจสอบปีนี้จะช่วยลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบประจำปี อาคารขนาดใหญ่พิเศษ
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สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  ประเภทการตรวจสอบประจำปี

ข้อมูลอาคาร 

 1. ชื่ออาคาร 

 2. ที่อยู่ 

 3. อาคารเริ่มใช้งานตั้งแต่ วัน/เดือน/ปี 

 4. อาคารเข้าข่ายประเภทใดที่ต้องตรวจสอบอาคาร 

  (ระบุมากกว่า 1 ได้)    

 5. ข้อมูลกายภาพและการใช้งานของอาคาร (ให้กรอกข้อมูลเท่าที่มี) 

  ก. จำนวนชั้นเหนือระดับพื้นดิน (ไม่รวมชั้นลอย)   ชั้น 

  ข. จำนวนชั้นใต้ระดับพื้นดิน  ชั้น 

  ค. ความสูงอาคาร  เมตร 

  ง. พื้นที่อาคาร (ไม่รวมที่จอดรถ)  ตารางเมตร 

  จ. พื้นที่จอดรถ  ตารางเมตร 

   มีจำนวน  ชั้น 

  ฉ. จำนวนห้องพัก/เตียงทั้งหมด  ห้อง/เตียง 

  ช. จำนวนบันไดต่อเนื่องทั้งหมดที่นำคนออกสู่ชั้นพื้นดิน  บันได 

  ซ. จำนวนลิฟต์  เครื่อง 

  ฌ. จำนวนบันไดเลื่อน  เครื่อง 

 6. แบบ/เอกสารที่ใช้ตรวจ   

 7. ลักษณะโครงสร้างอาคาร   

 8. มีระบบประกอบอาคาร ได้แก่   

 9. มีระบบป้องกันอัคคีภัย ได้แก่   

 10. วัตถุอันตราย/เสี่ยงสูงที่มี (จำนวน/ปริมาณ/ที่เก็บ)   

   

 11. แบบขออนุญาตก่อสร้าง             มี             ไม่มี 

 

รายละเอียดการตรวจสอบอาคาร 

 1. การตรวจสอบครั้งที่แล้วได้รับใบ ร. 1 (ว/ด/ป)   

  โดยผู้ตรวจสอบหมายเลข   

 2. มีแผนการดูแลรักษาและซ่อมบำรุงอาคารหรือไม่   

   (ถ้ามี) ปฏิบัติตามแผนหรือไม่  

 3. ช่วงวันที่ตรวจสอบครั้งนี้ (ว/ด/ป)                                                                                      

  ถึง 

 4. ชื่อและรายละเอียดของผู้ตรวจสอบ  

  1.   

  2.   

  3.   

  4. 

 5. ชื่อผู้แทนเจ้าของอาคาร นำเดินตรวจสอบ    

อาคารขนาดใหญ่พิเศษ
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หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารขนาดใหญ่พิเศษ หรืออาคารที่มีลักษณะคล้ายอาคาร 

ขนาดใหญ่พิเศษ ที่มีพื้นที่ตั้งแต่ 10,000 ตารางเมตรขึ้นไป 

 

1. การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร 

  1. การต่อเติมดัดแปลงปรับปรุงตัวอาคาร 

  2. การเปลี่ยนแปลงน้ำหนักบรรทุกบนพื้นอาคาร  

  3. การเปลี่ยนสภาพการใช้อาคาร 

  4. การเปลี่ยนแปลงวัสดุก่อสร้างหรือวัสดุตกแต่งอาคาร 

  5. การชำรุดสึกหรอของอาคาร 

  6. การวิบัติของโครงสร้างของอาคาร 

  7 การทรุดตัวของฐานรากอาคาร  

 การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงทั้ง 7 ข้อข้างต้น สังเกตดังนี้ 

  ก.  ไม่มีร่องรอยของการเสียรูปองค์อาคาร    

  ข. ไม่มีร่องรอยการทรุดตัว แตกร้าว หรือผุกร่อน 

  ค. ไม่มีความเสี่ยงของการหลุด ตกหล่น ของส่วนประกอบ 

   โครงการและอุปกรณ์อื่นๆ 

  ง. รูปทรงอาคารอยู่ในลักษณะตั้งตรงแนวดิ่ง 

 

2. การตรวจสอบระบบและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร 

 2.1 ลิฟต์และบันไดเลื่อน 

  1. มีการตรวจและบำรุงรักษาเป็นประจำทุกปี 

 2.2 ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 

  1. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาระบบระบายอากาศหมุนเวียนเป็นประจำ 

  2. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาเครื่องส่งลมและแผ่นกรองอากาศเป็นประจำ 

  3.  มีการตรวจสอบบำรุงรักษาหอผึ่งน้ำเป็นประจำ 

  4.  มีการตรวจสอบบำรุงรักษาท่อลมและท่อน้ำเย็นเป็นประจำ 

  5.  มีการตรวจสอบบำรุงรักษาท่อระบายควันในครัวร้านค้าเป็นประจำ 

 2.3 ระบบไฟฟ้า 

  1. ขั้วต่อสายและตัวอุปกรณ์ ไม่พบร่องรอยของความเสียหายจากความร้อน 

   สูงผิดปกติ 

  2. อุปกรณ์และสายไฟฟ้า ไม่อยู่สภาพเสี่ยงจากน้ำ กิ่งไม้สัมผัส และฉนวน 

   ฉีกขาด 

  3. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาอุปกรณ์สวิตช์ไฟฟ้าแรงปานกลางเป็นประจำ 

  4. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาหม้อแปลงไฟฟ้าเป็นประจำ 

  5. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาแผงจ่ายไฟฟ้าเป็นประจำ 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 

(*)

(*)

(*)
(*)

(*)

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบประจำปี อาคารขนาดใหญ่พิเศษ
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 2.4 ระบบสุขอนามัยและสิ่งแวดล้อม 

  1. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาถังเก็บน้ำประปาเป็นประจำ 

  2. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาเครื่องสูบน้ำประปาเป็นประจำ 

  3. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาท่อน้ำและวาล์วประปาเป็นประจำ 

  4. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาท่อน้ำเสียและอุปกรณ์ประกอบเป็นประจำ 

  5. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาอุปกรณ์และระบบบำบัดน้ำเสียรวมถึงบ่อดัก 

   ไขมันเป็นประจำ 

  6. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาถังและท่อจ่ายก๊าซในครัวร้านค้าเป็นประจำ 

 

3. ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัยและการทดสอบสมรรถนะ 

 1. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้เป็นประจำ และมีสมรรถนะ 

  ในการตรวจจบัเพลงิไหมแ้ละสง่สญัญาณแจง้เหตเุตอืนภยัไดอ้ยา่งทัว่ถงึทัง้อาคาร 

 2. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาทางหนีไฟและอุปกรณ์ประกอบเป็นประจำ และ 

  มสีมรรถนะในการอพยพ ตลอดเสน้ทางหนีไฟจนถงึทางสาธารณะภายนอกอาคาร  

  ก. ทางออกทุกทางไม่มีสิ่งกีดขวาง กุญแจ โซ่ ล็อกขณะที่มีคนเข้าไป 

   ใช้บริการ กรณีล็อกประตู อุปกรณ์ล็อกทำงานด้วยไฟฟ้า 

  ข. อปุกรณบ์งัคบัประตูใหป้ดิใชง้านไดด้ ีและมอีปุกรณเ์ปดิบานประตทูัง้สองดา้น 

   ไม่ถูกล็อก กรณีล็อกประตู อุปกรณ์ล็อกทำงานด้วยไฟฟ้า 

  ค. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาป้ายทางหนีไฟเป็นประจำ  

  ง. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาโคมไฟฉุกเฉินเป็นประจำ 

          จ. มีการตรวจสอบทางปล่อยออกที่ชั้นพื้นดิน ให้มีความปลอดภัย ขณะเกิด 

   เพลิงไหม้เป็นประจำ  

          ฉ. มีการตรวจสอบแบบแปลนทางหนีไฟสอดคล้องกับสภาพอาคารในปัจจุบัน 

 3. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาเครื่องดับเพลิงมือถือเป็นประจำ 

 4. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาระบบดับเพลิงเป็นประจำ รวมทั้งท่อยืน สายฉีดน้ำ  

  และหัวรับน้ำดับเพลิง  

 5. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาเครื่องสูบน้ำดับเพลิงเป็น รวมทั้งวาล์ว สวิตช์ 

  ความดัน โหมดสวิตช์ แบตเตอรี่ น้ำมัน เครื่องยนต์ การระบายความร้อน  

  และการระบายอากาศ 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารขนาดใหญ่พิเศษ หรืออาคารที่มีลักษณะคล้ายอาคาร 

ขนาดใหญ่พิเศษ ที่มีพื้นที่ตั้งแต่ 10,000 ตารางเมตรขึ้นไป 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 

(*)
(*)

(*)

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  ประเภทการตรวจสอบประจำปี อาคารขนาดใหญ่พิเศษ
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 
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 6.  มีการตรวจสอบบำรุงรักษาระบบดับเพลิงอัตโนมัติเป็นประจำ รวมทั้งวาล์ว   

  สวิตช์ตรวจจับน้ำไหล และสายสัญญาณเชื่อมต่อกับ ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

 7.  มีการตรวจสอบบำรุงรักษาระบบอัดอากาศ ในช่องบันไดหรือโถงปลอดควันไฟ  

  เป็นประจำ รวมทั้งไม่มีช่องอากาศรั่วขนาดใหญ่ โหมดสวิตช์ สั่งให้ทำงาน 

  จากโซนตรวจจับเพลิงไหม้บริเวณนั้น และอุปกรณ์ควบคุมความดันทำงานได้ดี 

 8.  มีการตรวจสอบบำรุงรักษาระบบควบคุมควันไฟเป็นประจำ รวมทั้งโหมดสวิตช์ 

   สั่งให้ทำงานจากโซนตรวจจับเพลิงไหม้บริเวณนั้น 

 9. มีการซ้อมดับเพลิงเบื้องต้นและอพยพหนีไฟ 

 

4. การบริหารจัดการความปลอดภัย 

 1. มีการปรับปรุงแผนและขั้นตอนในการอพยพออกจากอาคารในกรณีฉุกเฉิน 

 2. มีการซ้อมอพยพเป็นประจำ และจัดให้มีผู้นำการอพยพให้เพียงพอ 

 3. มีการปฏิบัติและจดบันทึกงานบำรุงรักษาอุปกรณ์อย่างต่อเนื่องเป็นประจำ 

 

หมายเหตุ 
ผล   หมายถึง ผลการตรวจสอบโดยใช้ทักษะของผู้ตรวจสอบอาคารด้วยการพิเคราะห์ พิจารณา ตามหลักเกณฑ์ 

    การตรวจสอบอาคาร  

 

ผล √  หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่า ผ่าน ตามหลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร 

    ที่กำหนดไว้ ณ วันที่ตรวจสอบ 

 

ผล ×  หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่าเจ้าของอาคารจะต้องปรับปรุงแก้ไขตาม 

    รายละเอยีดคำแนะนำใหแ้ก้ไข ใหแ้ลว้เสรจ็เสยีกอ่น จากนัน้ผูต้รวจสอบอาคารจงึจะออกความเหน็เปน็ผล 

    และรายงานผลการแก้ไขให้พนักงานท้องถิ่นทราบต่อไป 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 
(*)

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารขนาดใหญ่พิเศษ หรืออาคารที่มีลักษณะคล้ายอาคาร 

ขนาดใหญ่พิเศษ ที่มีพื้นที่ตั้งแต่ 10,000 ตารางเมตรขึ้นไป 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  ประเภทการตรวจสอบประจำปี อาคารขนาดใหญ่พิเศษ
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สรุปความเห็นจากผู้ตรวจสอบการตรวจสอบ 
  

  

 

 

  

  

ข้าพเจ้าในฐานะผู้ตรวจสอบอาคารขอรับรองว่าได้ทำการตรวจสอบสภาพอาคารดังกล่าว โดยผลการตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์

ประกอบของอาคารถูกต้อง และเป็นจริงตามที่ ได้ระบุไว้ในรายงานฉบับนี้ รวมทั้งยังได้ให้เจ้าของอาคาร ผู้ครอบครอง  

ผู้ดูแลอาคาร หรือ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ได้รับทราบผลการตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร 

ตามรายงานข้างต้นอย่างครบถ้วนแล้ว และในการนี้บุคคลผู้รับผิดชอบอาคารดังกล่าวได้ทำแผนงานประกอบการปรับปรุงแก้ไข

อาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารตามคำแนะนำของผู้ตรวจสอบอาคารแนบมาพร้อมกับรายงานฉบับนี้ด้วย 

 

 

 

(.....................................................................) 

ผู้ตรวจสอบอาคาร 

 

 

 

 

 

  

 

 

ข้าพเจ้าในฐานะเจ้าของอาคาร ผู้ครอบครอง  ผู้ดูแลอาคาร หรือ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ขอรับรองว่าได้มีการ 

ตรวจสอบอาคารตามรายงานดังกล่าวข้างต้นจริง โดยการตรวจสอบอาคารนั้นกระทำโดยผู้ตรวจสอบอาคารซึ่งได้รับใบอนุญาต

จากกรมโยธาธิการและผังเมือง รวมทั้งข้าพเจ้ายังได้รับทราบข้อเสนอแนะและแนวทางในการปรับปรุงแก้ไขตามคำแนะนำของ 

ผู้ตรวจสอบอาคารอีกด้วย พร้อมกันนี้ยังได้จัดทำแผนในการปรับปรุงแก้ไขมาพร้อมกับรายงานการตรวจสอบอาคารในครั้งนี้ด้วย 

ข้าพเจ้าได้อ่านและเข้าใจในรายงานดังกล่าวครบถ้วนแล้ว จึงลงลายมือชื่อไว้เป็นสำคัญ 

 

 

 

 

 

(.....................................................................) 

เจ้าของอาคาร หรือผู้รับมอบอำนาจ 

 

 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  ประเภทการตรวจสอบประจำปี อาคารขนาดใหญ่พิเศษ
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 
สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

รายละเอียดคำแนะนำให้แก้ไข จากผลการตรวจสอบ 
 

ชื่ออาคาร................................................................................................... 

ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของอาคารลงนาม 

(                                                   ) 
 
ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของอาคารลงนาม 

(                                                   ) 

รูปภาพ 

รูปภาพ 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  ประเภทการตรวจสอบประจำปี อาคารขนาดใหญ่พิเศษ
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สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

4.3  หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร อาคารชุมนุมคน  
หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร พ.ศ. 2555 

ประเภทการตรวจสอบประจำปี 

ประเภท อาคารชุมนุมคน (อาคารที่มีพื้นที่ตั้งแต่ 1,000 ตารางเมตร หรือชุมนุมคนได้มากกว่า  500 คนขึ้นไป) 

ระดบั 1  (เกณฑ์ขั้นต่ำ) 

 

ขอบเขต 

 1. เกณฑก์ารตรวจสอบอาคารฉบบันี ้ออกตามความในกฎกระทรวงวา่ดว้ยหลกัเกณฑก์ารขึน้ทะเบยีน เกณฑก์ารตรวจสอบฯ  

  ขอ้ 18 (2)  โดยเปน็มาตรฐานทางราชการ  

 2. การตรวจสอบประจำปีใหเ้นน้การตรวจสอบเรือ่งการดแูลและบำรงุรกัษาระบบอปุกรณ ์ตามแผนการทีก่ำหนดไว้ใน 

  รายงานการตรวจสอบใหญ่ 

 3. การตรวจสอบใชห้ลกัการสงัเกตดว้ยสายตาและใชป้ระสาทสมัผสัของมนษุยท์ีม่คีวามปลอดภยัตอ่ผูต้รวจสอบ อาจใช้ 

  เครือ่งมอืพืน้ฐานประกอบการตรวจสอบได ้เชน่ ตลบัเมตร เครือ่งวดัแสง/เสยีง และเครือ่งวดัความเรว็ลม  การตรวจสอบ 

  อาคารนี้ไม่ใชก่ารประกอบวชิาชพีทางวศิวกรรมหรอืสถาปตัยกรรม 

 4. เกณฑจ์ะตอ้งไดร้บัการปรบัปรงุเปน็ประจำใหเ้กดิความปลอดภยัในการใชง้านดขีึน้ตามลำดบั ทัง้นี้ไมว่า่อาคารทีต่รวจสอบนัน้ 

  จะตอ้งปฎบิตัหิรอืไมป่ฏบิตัติามกฎหมายทีบ่งัคบัใชข้ณะกอ่สรา้ง ซึง่มเีปา้หมายเพยีงคำนงึถงึเฉพาะความปลอดภยัใน 

  การใชง้านอาคารเทา่นัน้ 

 5. ผูต้รวจสอบอาคารหรอืผู้ใชเ้กณฑต์รวจสอบฉบบันี ้ถอืวา่เปน็ผูม้คีวามรูเ้รือ่งขอ้กำหนดและเจตนารมณข์องมาตรฐานและ 

  กฎหมายดา้นความปลอดภยัอยา่งด ีและเปน็ผูท้ีม่เีกยีรตดิว้ยการปฏบิตัวิชิาชพีอยา่งเปน็ธรรม 

 6. ในแตล่ะรอบปขีองการตรวจสอบประจำปีใหต้รวจสอบอาคารอยา่งนอ้ย 2 ครัง้ ขอ้เสนอแนะจากการตรวจสอบและการ 

  ปรบัปรงุแก้ไขตามขอ้เสนอแนะ ใหผู้ต้รวจสอบอาคารแสดงรายละเอยีดไว้ในรายงานฉบบัสมบรูณด์ว้ย 

 7. ผูต้รวจสอบอาคารตอ้งตรวจสอบอาคารอยา่งนอ้ยตามเกณฑ์ในฉบบันี ้ระบบและอปุกรณท์ีต่ดิตัง้ในอาคารแต่ไม่ไดอ้ยู่ใน 

  เกณฑก์ารตรวจสอบฉบบันี้ใหเ้ปน็การตกลงเฉพาะระหวา่งผูต้รวจสอบอาคารกบัเจา้ของอาคาร 

 8. หากเจา้ของอาคารไมส่ามารถแก้ไขตามขอ้เสนอแนะทนัเวลา ใหผู้ต้รวจสอบอาคารเขยีนกำหนดการแลว้เสรจ็ตามความ 

  เหน็รว่มกบัเจา้ของอาคาร และใหเ้จา้ของอาคารลงนามรบัรอง 

 

วัตถุประสงค์ 

 1. การตรวจสอบปีนี้จะมุ่งเน้นเรื่องความปลอดภัยต่อชีวิตทั้งชีวิตของผู้ใช้อาคารและพนักงานดับเพลิงและกู้ภัยเป็นสำคัญ  

  เพื่อให้อาคารมีสภาพความปลอดภัยในการใช้งานตามวัตถุประสงค์ของกฎหมาย 

 2. การตรวจสอบปีนี้จะช่วยลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบประจำปี อาคารชุมนุมคน
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ข้อมูลอาคาร 

 1. ชื่ออาคาร 

 2. ที่อยู่ 

 3. อาคารเริ่มใช้งานตั้งแต่ วัน/เดือน/ปี 

 4. อาคารเข้าข่ายประเภทใดที่ต้องตรวจสอบอาคาร 

  (ระบุมากกว่า 1 ได้)    

 5. ข้อมูลกายภาพและการใช้งานของอาคาร (ให้กรอกข้อมูลเท่าที่มี) 

  ก. จำนวนชั้นเหนือระดับพื้นดิน (ไม่รวมชั้นลอย)   ชั้น 

  ข. จำนวนชั้นใต้ระดับพื้นดิน  ชั้น 

  ค. ความสูงอาคาร  เมตร 

  ง. พื้นที่อาคาร (ไม่รวมที่จอดรถ)  ตารางเมตร 

  จ. พื้นที่จอดรถ  ตารางเมตร 

   มีจำนวน  ชั้น 

  ฉ. จำนวนบันไดต่อเนื่องทั้งหมดที่นำคนออกสู่ชั้นพื้นดิน  บันได 

  ช. จำนวนลิฟต์  เครื่อง 

  ซ. จำนวนบันไดเลื่อน  เครื่อง 

 6. แบบ/เอกสารที่ใช้ตรวจ   

 7. ลักษณะโครงสร้างอาคาร   

 8. มีระบบประกอบอาคาร ได้แก่   

 9. มีระบบป้องกันอัคคีภัย ได้แก่   

 10. วัตถุอันตราย/เสี่ยงสูงที่มี (จำนวน/ปริมาณ/ที่เก็บ)   

   

 11. แบบขออนุญาตก่อสร้าง             มี             ไม่มี 

 

รายละเอียดการตรวจสอบอาคาร 

 1. การตรวจสอบครั้งที่แล้วได้รับใบ ร. 1 (ว/ด/ป)   

  โดยผู้ตรวจสอบหมายเลข   

 2. มีแผนการดูแลรักษาและซ่อมบำรุงอาคารหรือไม่   

   (ถ้ามี) ปฏิบัติตามแผนหรือไม่  

 3. ช่วงวันที่ตรวจสอบครั้งนี้ (ว/ด/ป)                                                                                   

  ถึง  

 4. ชื่อและรายละเอียดของผู้ตรวจสอบ  

  1.   

  2.   

  3.   

  4. 

 5. ชื่อผู้แทนเจ้าของอาคาร นำเดินตรวจสอบ    

 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบประจำปี อาคารชุมนุมคน
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 

สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารชุมนุมคน หรืออาคารที่ประกอบกิจการ 

คล้ายอาคารชุมนุมคน 

 

1. การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร 

  1. มีการต่อเติมดัดแปลงปรับปรุงตัวอาคาร 

  2. มีการเปลี่ยนแปลงน้ำหนักบรรทุกบนพื้นอาคาร  

  3. มีการเปลี่ยนสภาพการใช้อาคาร 

  4. มีการเปลี่ยนแปลงวัสดุก่อสร้างหรือวัสดุตกแต่งอาคาร 

  5. มีการชำรุดสึกหรอของอาคาร 

  6. มีการวิบัติของโครงสร้างของอาคาร 

  7 มีการทรุดตัวของฐานรากอาคาร  

  การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงทั้ง 7 ข้อข้างต้น สังเกตดังนี้ 

   ก. ไม่มีร่องรอยของการเสียรูปองค์อาคาร    

   ข. ไม่มีร่องรอยการทรุดตัว แตกร้าว หรือผุกร่อน 

   ค. ไม่มีความเสี่ยงของการหลุด ตกหล่น ของส่วนประกอบ 

    โครงการและอุปกรณ์อื่นๆ 

   ง. รูปทรงอาคารอยู่ในลักษณะตั้งตรงแนวดิ่ง 

 

2. การตรวจสอบระบบและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร 

 2.1 ระบบประกอบอาคาร (ลิฟต์และบันไดเลื่อน) 

  1. มีการตรวจและบำรุงรักษาเป็นประจำทุกปี 

 2.2 ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 

  1. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาระบบระบายอากาศหมุนเวียนเป็นประจำ 

  2. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาเครื่องส่งลมและแผ่นกรองอากาศเป็นประจำ 

  3.  มีการตรวจสอบบำรุงรักษาหอผึ่งน้ำเป็นประจำ 

  4.  มีการตรวจสอบบำรุงรักษาท่อลมและท่อน้ำเย็นเป็นประจำ 

  5.  มีการตรวจสอบบำรุงรักษาท่อระบายควันในครัวร้านค้าเป็นประจำ 

 2.3 ระบบไฟฟ้า 

  1. ขั้วต่อสายและตัวอุปกรณ์ ไม่พบร่องรอยของความเสียหายจากความร้อน 

   สูงผิดปกติ 

  2.  อุปกรณ์และสายไฟฟ้า ไม่อยู่สภาพเสี่ยงจากน้ำ กิ่งไม้สัมผัส และฉนวน 

   ฉีกขาด 

  3. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาอุปกรณ์สวิตช์ไฟฟ้าแรงปานกลางเป็นประจำ 

  4. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาหม้อแปลงไฟฟ้าเป็นประจำ 

  5. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาแผงจ่ายไฟฟ้าเป็นประจำ 

  6. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาโคมไฟ เต้ารับไฟฟ้า และสายต่อพ่วงเป็นประจำ 

  7. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาระบบป้องกันฟ้าผ่าเป็นประจำ 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบประจำปี อาคารชุมนุมคน
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 
สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

 2.4 ระบบสุขอนามัยและสิ่งแวดล้อม 

  1. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาถังเก็บน้ำประปาเป็นประจำ 

  2. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาเครื่องสูบน้ำประปาเป็นประจำ 

  3. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาท่อน้ำและวาล์วประปาเป็นประจำ 

  4. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาท่อน้ำเสียและอุปกรณ์ประกอบเป็นประจำ 

  5. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาอุปกรณ์และระบบบำบัดน้ำเสียรวมถึง 

   บ่อดักไขมันเป็นประจำ 

  6. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาถังและท่อจ่ายก๊าซในครัวร้านค้าเป็นประจำ 

 

3. ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัยและการทดสอบสมรรถนะ 

 1. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้เป็นประจำ และมีสมรรถนะ 

  ในการตรวจจบัเพลงิไหมแ้ละสง่สญัญาณแจง้เหตเุตอืนภยัไดอ้ยา่งทัว่ถงึทัง้อาคาร 

 2. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาทางหนีไฟและอุปกรณ์ประกอบเป็นประจำ และ 

  มีสมรรถนะในการอพยพ ตลอดเสน้ทางหนีไฟจนถงึทางสาธารณะภายนอกอาคาร  

  ก. ทางออกทุกทางไม่มีสิ่งกีดขวาง กุญแจ โซ่ ล็อกขณะที่มีคนเข้าไป 

   ใช้บริการ กรณีล็อกประตู อุปกรณ์ล็อกทำงานด้วยไฟฟ้า 

  ข. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาป้ายทางหนีไฟเป็นประจำ 

  ค. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาโคมไฟฉุกเฉินเป็นประจำ 

        3. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาเครื่องดับเพลิงมือถือเป็นประจำ 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารชุมนุมคน หรืออาคารที่ประกอบกิจการ 

คล้ายอาคารชุมนุมคน 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบประจำปี อาคารชุมนุมคน
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 

สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

4. การบริหารจัดการความปลอดภัย 

 1. มีการปรับปรุงแผนและขั้นตอนในการอพยพออกจากอาคารในกรณีฉุกเฉิน 

 2. มีการซ้อมอพยพเป็นประจำ และจัดให้มีผู้นำการอพยพให้เพียงพอ 

 3. มีการปฏิบัติและจดบันทึกงานบำรุงรักษาอุปกรณ์อย่างต่อเนื่องเป็นประจำ 

 

หมายเหตุ 
ผล   หมายถึง ผลการตรวจสอบโดยใช้ทักษะของผู้ตรวจสอบอาคารด้วยการพิเคราะห์ พิจารณา ตามหลักเกณฑ์ 

    การตรวจสอบอาคาร  

 

ผล √  หมายถึง  ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่า ผ่าน ตามหลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร 

    ที่กำหนดไว้ ณ วันที่ตรวจสอบ 

 

ผล ×  หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่าเจ้าของอาคารจะต้องปรับปรุงแก้ไขตาม 

     รายละเอียดคำแนะนำให้แก้ไข ให้แล้วเสร็จเสียก่อน จากนั้นผู้ตรวจสอบอาคารจึงจะออกความเห็น 

    เป็นผล / และรายงานผลการแก้ไขให้พนักงานท้องถิ่นทราบต่อไป 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 
หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารชุมนุมคน หรืออาคารที่ประกอบกิจการคล้าย 

อาคารชุมนุมคน 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบประจำปี อาคารชุมนุมคน
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 
สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

สรุปความเห็นจากผู้ตรวจสอบการตรวจสอบ 
  

  

 

 

  

  

ข้าพเจ้าในฐานะผู้ตรวจสอบอาคารขอรับรองว่าได้ทำการตรวจสอบสภาพอาคารดังกล่าว โดยผลการตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์

ประกอบของอาคารถูกต้อง และเป็นจริงตามที่ ได้ระบุไว้ในรายงานฉบับนี้ รวมทั้งยังได้ให้เจ้าของอาคาร ผู้ครอบครอง   

ผู้ดูแลอาคาร หรือ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ได้รับทราบผลการตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารตาม

รายงานข้างต้นอย่างครบถ้วนแล้ว และในการนี้บุคคลผู้รับผิดชอบอาคารดังกล่าวได้ทำแผนงานประกอบการปรับปรุงแก้ไขอาคาร

และอุปกรณ์ประกอบของอาคารตามคำแนะนำของผู้ตรวจสอบอาคารแนบมาพร้อมกับรายงานฉบับนี้ด้วย 

 

 

 

(.....................................................................) 

ผู้ตรวจสอบอาคาร 

 

 

 

 

 

  

 

 

ข้าพเจ้าในฐานะเจ้าของอาคาร ผู้ครอบครอง  ผู้ดูแลอาคาร หรือ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ขอรับรองว่าได้มีการตรวจสอบ

อาคารตามรายงานดังกล่าวข้างต้นจริง โดยการตรวจสอบอาคารนั้นกระทำโดยผู้ตรวจสอบอาคารซึ่งได้รับใบอนุญาตจาก 

กรมโยธาธิการและผังเมือง รวมทั้งข้าพเจ้ายังได้รับทราบข้อเสนอแนะและแนวทางในการปรับปรุงแก้ไขตามคำแนะนำของ 

ผู้ตรวจสอบอาคารอีกด้วย พร้อมกันนี้ยังได้จัดทำแผนในการปรับปรุงแก้ไขมาพร้อมกับรายงานการตรวจสอบอาคารในครั้งนี้ด้วย 

ข้าพเจ้าได้อ่านและเข้าใจในรายงานดังกล่าวครบถ้วนแล้ว จึงลงลายมือชื่อไว้เป็นสำคัญ 

 

 

 

 

 

(.....................................................................) 

เจ้าของอาคาร หรือผู้รับมอบอำนาจ 

 

 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบประจำปี อาคารชุมนุมคน
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 

สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

รายละเอียดคำแนะนำให้แก้ไข จากผลการตรวจสอบ 
 

ชื่ออาคาร................................................................................................... 

ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของอาคารลงนาม 

(                                                   ) 
 
ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของอาคารลงนาม 

(                                                   ) 

รูปภาพ 

รูปภาพ 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบประจำปี อาคารชุมนุมคน
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 
สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

4.4 หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร โรงมหรสพ  
 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร พ.ศ. 2555 

ประเภทการตรวจสอบประจำปี 

ประเภท โรงมหรสพ  อาคารทีป่ระกอบกจิการมหรสพ 

ระดบั 1  (เกณฑ์ขั้นต่ำ) 

 

ขอบเขต 

 1. เกณฑก์ารตรวจสอบอาคารฉบบันี ้ออกตามความในกฎกระทรวงวา่ดว้ยหลกัเกณฑก์ารขึน้ทะเบยีน เกณฑก์ารตรวจสอบฯ  

  ขอ้ 18 (2)  โดยเปน็มาตรฐานทางราชการ  

 2. การตรวจสอบประจำปีใหเ้นน้การตรวจสอบเรือ่งการดแูลและบำรงุรกัษาระบบอปุกรณ ์ตามแผนการทีก่ำหนดไว้ใน 

  รายงานการตรวจสอบใหญ่ 

 3. การตรวจสอบใชห้ลกัการสงัเกตดว้ยสายตาและใชป้ระสาทสมัผสัของมนษุยท์ีม่คีวามปลอดภยัตอ่ผูต้รวจสอบ อาจใช้ 

  เครือ่งมอืพืน้ฐานประกอบการตรวจสอบได ้เชน่ ตลบัเมตร เครือ่งวดัแสง/เสยีง และเครือ่งวดัความเรว็ลม การตรวจสอบ 

  อาคารนี้ไม่ใชก่ารประกอบวชิาชพีทางวศิวกรรมหรอืสถาปตัยกรรม 

 4. เกณฑจ์ะตอ้งไดร้บัการปรบัปรงุเปน็ประจำใหเ้กดิความปลอดภยัในการใชง้านดขีึน้ตามลำดบั ทัง้นี้ไมว่า่อาคารทีต่รวจสอบนัน้ 

  จะตอ้งปฏบิตัหิรอืไมป่ฏบิตัติามกฎหมายทีบ่งัคบัใชข้ณะกอ่สรา้ง ซึง่มเีปา้หมายเพยีงคำนงึถงึเฉพาะความปลอดภยั 

  ในการใชง้านอาคารเทา่นัน้ 

 5. ผูต้รวจสอบอาคารหรอืผู้ใชเ้กณฑต์รวจสอบฉบบันี ้ถอืวา่เปน็ผูม้คีวามรูเ้รือ่งขอ้กำหนดและเจตนารมณข์องมาตรฐานและ 

  กฎหมายดา้นความปลอดภยัอยา่งด ีและเปน็ผูท้ีม่เีกยีรตดิว้ยการปฏบิตัวิชิาชพีอยา่งเปน็ธรรม 

 6. ในแตล่ะรอบปขีองการตรวจสอบประจำปีใหต้รวจสอบอาคารอยา่งนอ้ย 2 ครัง้ ขอ้เสนอแนะจากการตรวจสอบ 

  และการปรบัปรงุแก้ไขตามขอ้เสนอแนะ ใหผู้ต้รวจสอบอาคารแสดงรายละเอยีดไว้ในรายงานฉบบัสมบรูณด์ว้ย 

 7. ผูต้รวจสอบอาคารตอ้งตรวจสอบอาคารอยา่งนอ้ยตามเกณฑ์ในฉบบันี ้ระบบและอปุกรณท์ีต่ดิตัง้ในอาคารแต่ไม่ไดอ้ยู่ใน 

  เกณฑก์ารตรวจสอบฉบบันี้ใหเ้ปน็การตกลงเฉพาะระหวา่งผูต้รวจสอบอาคารกบัเจา้ของอาคาร 

 8. หากเจา้ของอาคารไมส่ามารถแก้ไขตามขอ้เสนอแนะทนัเวลา ใหผู้ต้รวจสอบอาคารเขยีนกำหนดการแลว้เสรจ็ตามความเหน็ 

  รว่มกบัเจา้ของอาคาร และใหเ้จา้ของอาคารลงนามรบัรอง 

 

วัตถุประสงค์ 

 1. การตรวจสอบปีนี้จะมุ่งเน้นเรื่องความปลอดภัยต่อชีวิตทั้งชีวิตของผู้ใช้อาคารและพนักงานดับเพลิงและกู้ภัยเป็นสำคัญ  

  เพื่อให้อาคารมีสภาพความปลอดภัยในการใช้งานตามวัตถุประสงค์ของกฎหมาย 

 2. การตรวจสอบปีนี้จะช่วยลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบประจำปี โรงมหรสพ
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 

สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบประจำปี โรงมหรสพ

ข้อมูลอาคาร 

 1. ชื่ออาคาร 

 2. ที่อยู่ 

 3. อาคารเริ่มใช้งานตั้งแต่ วัน/เดือน/ปี 

 4. อาคารเข้าข่ายประเภทใดที่ต้องตรวจสอบอาคาร 

  (ระบุมากกว่า 1 ได้)    

 5. ข้อมูลกายภาพและการใช้งานของอาคาร (ให้กรอกข้อมูลเท่าที่มี) 

  ก. จำนวนชั้นเหนือระดับพื้นดิน (ไม่รวมชั้นลอย)   ชั้น 

  ข. จำนวนชั้นใต้ระดับพื้นดิน  ชั้น 

  ค. ความสูงอาคาร  เมตร 

  ง. พื้นที่อาคาร (ไม่รวมที่จอดรถ)  ตารางเมตร 

  จ. พื้นที่จอดรถ  ตารางเมตร 

   มีจำนวน  ชั้น 

  ฉ. จำนวนบันไดต่อเนื่องทั้งหมดที่นำคนออกสู่ชั้นพื้นดิน  บันได 

  ช. จำนวนลิฟต์  เครื่อง 

  ซ. จำนวนบันไดเลื่อน  เครื่อง 

 6. แบบ/เอกสารที่ใช้ตรวจ   

 7. ลักษณะโครงสร้างอาคาร   

 8. มีระบบป้องกันอัคคีภัย ได้แก่   

 9. วัตถุอันตราย/เสี่ยงสูงที่มี (จำนวน/ปริมาณ/ที่เก็บ)   

   

 10. แบบขออนุญาตก่อสร้าง             มี             ไม่มี 

 

รายละเอียดการตรวจสอบอาคาร 

 1. การตรวจสอบครั้งที่แล้วได้รับใบ ร. 1 (ว/ด/ป)   

  โดยผู้ตรวจสอบหมายเลข   

 2. มีแผนการดูแลรักษาและซ่อมบำรุงอาคารหรือไม่   

   (ถ้ามี) ปฏิบัติตามแผนหรือไม่  

 3. ช่วงวันที่ตรวจสอบครั้งนี้ (ว/ด/ป)                                                                                   

  ถึง  

 4. ชื่อและรายละเอียดของผู้ตรวจสอบ  

  1.   

  2.   

  3.   

  4. 

 5. ชื่อผู้แทนเจ้าของอาคาร นำเดินตรวจสอบ    
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 
สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารโรงมหรสพ หรืออาคารที่ประกอบกิจการ 

คล้ายโรงมหรสพ 

 

1. การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร 

  1. มีการต่อเติมดัดแปลงปรับปรุงตัวอาคาร 

  2. มีการเปลี่ยนแปลงน้ำหนักบรรทุกบนพื้นอาคาร  

  3. มีการเปลี่ยนสภาพการใช้อาคาร 

  4. มีการเปลี่ยนแปลงวัสดุก่อสร้างหรือวัสดุตกแต่งอาคาร 

  5. มีการชำรุดสึกหรอของอาคาร 

  6. มีการวิบัติของโครงสร้างของอาคาร 

  7 มีการทรุดตัวของฐานรากอาคาร  

  การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงทั้ง 7 ข้อข้างต้น สังเกตดังนี้ 

   ก. ไม่มีร่องรอยของการเสียรูปองค์อาคาร    

   ข. ไม่มีร่องรอยการทรุดตัว แตกร้าว หรือผุกร่อน 

   ค. ไม่มีความเสี่ยงของการหลุด ตกหล่น ของส่วนประกอบ 

    โครงการและอุปกรณ์อื่นๆ 

   ง. รูปทรงอาคารอยู่ในลักษณะตั้งตรงแนวดิ่ง 

 

2. การตรวจสอบระบบและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร 

 2.1 ลิฟต์และบันไดเลื่อน 

  1. มีการตรวจและบำรุงรักษาเป็นประจำทุกปี 

 2.2 ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 

  1. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาระบบระบายอากาศหมุนเวียนเป็นประจำ 

  2. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาเครื่องส่งลมและแผ่นกรองอากาศเป็นประจำ 

  3.  มีการตรวจสอบบำรุงรักษาหอผึ่งน้ำเป็นประจำ 

  4.  มีการตรวจสอบบำรุงรักษาท่อลมและท่อน้ำเย็นเป็นประจำ 

  5.  มีการตรวจสอบบำรุงรักษาท่อระบายควันในครัวร้านค้าเป็นประจำ 

 2.3 ระบบไฟฟ้า 

  1. ขั้วต่อสายและตัวอุปกรณ์ ไม่พบร่องรอยของความเสียหายจาก 

   ความร้อนสูงผิดปกติ 

  2.  อุปกรณ์และสายไฟฟ้า ไม่อยู่สภาพเสี่ยงจากน้ำ กิ่งไม้สัมผัส และฉนวน 

   ฉีกขาด 

  3.. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาอุปกรณ์สวิตช์ไฟฟ้าแรงปานกลางเป็นประจำ 

  4. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาหม้อแปลงไฟฟ้าเป็นประจำ 

  5. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาแผงจ่ายไฟฟ้าเป็นประจำ 

  6. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาโคมไฟ เต้ารับไฟฟ้า และสายต่อพ่วงเป็นประจำ 

  7. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาระบบป้องกันฟ้าผ่าเป็นประจำ 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบประจำปี โรงมหรสพ
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 

สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

 2.4 ระบบสุขอนามัยและสิ่งแวดล้อม 

  1. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาถังเก็บน้ำประปาเป็นประจำ 

  2. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาเครื่องสูบน้ำประปาเป็นประจำ 

  3. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาท่อน้ำและวาล์วประปาเป็นประจำ 

  4. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาท่อน้ำเสียและอุปกรณ์ประกอบเป็นประจำ 

  5. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาอุปกรณ์และระบบบำบัดน้ำเสียรวมถึงบ่อดัก 

   ไขมันเป็นประจำ 

  6. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาถังและท่อจ่ายก๊าซในครัวร้านค้าเป็นประจำ 

 

3. ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัยและการทดสอบสมรรถนะ 

 1. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้เป็นประจำ และมีสมรรถนะ 

  ในการตรวจจบัเพลงิไหมแ้ละสง่สญัญาณแจง้เหตเุตอืนภยัไดอ้ยา่งทัว่ถงึทัง้อาคาร 

 2. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาทางหนีไฟและอุปกรณ์ประกอบเป็นประจำ และ 

  มสีมรรถนะในการอพยพ ตลอดเสน้ทางหนีไฟจนถงึทางสาธารณะภายนอกอาคาร  

  ก. ทางออกทุกทางไม่มีสิ่งกีดขวาง กุญแจ โซ่ ล็อกขณะที่มีคนเข้าไป 

   ใช้บริการ กรณีล็อกประตู อุปกรณ์ล็อกทำงานด้วยไฟฟ้า 

  ข. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาป้ายทางหนีไฟเป็นประจำ  

  ค. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาโคมไฟฉุกเฉินเป็นประจำ 

 3. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาเครื่องดับเพลิงมือถือเป็นประจำ 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารโรงมหรสพ หรืออาคารที่ประกอบกิจการ 

คล้ายโรงมหรสพ 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบประจำปี โรงมหรสพ
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4. การบริหารจัดการความปลอดภัย 

 1. มีการปรับปรุงแผนและขั้นตอนในการอพยพออกจากอาคารในกรณีฉุกเฉิน 

 2. มีการซ้อมอพยพเป็นประจำ และจัดให้มีผู้นำการอพยพให้เพียงพอ 

 3. มีการปฏิบัติและจดบันทึกงานบำรุงรักษาอุปกรณ์อย่างต่อเนื่องเป็นประจำ 

 

หมายเหตุ 
ผล   หมายถึง ผลการตรวจสอบโดยใช้ทักษะของผู้ตรวจสอบอาคารด้วยการพิเคราะห์ พิจารณา ตามหลักเกณฑ์ 

    การตรวจสอบอาคาร  

 

ผล √  หมายถึง  ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่า ผ่าน ตามหลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร 

    ที่กำหนดไว้ ณ วันที่ตรวจสอบ 

 

ผล ×  หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่าเจ้าของอาคารจะต้องปรับปรุงแก้ไขตาม 

     รายละเอียดคำแนะนำให้แก้ไข ให้แล้วเสร็จเสียก่อน จากนั้นผู้ตรวจสอบอาคารจึงจะออกความเห็น 

    เป็นผลและรายงานผลการแก้ไขให้พนักงานท้องถิ่นทราบต่อไป 

 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 
หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารโรงมหรสพ หรืออาคารที่ประกอบกิจการ 

คล้ายโรงมหรสพ 
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สรุปความเห็นจากผู้ตรวจสอบการตรวจสอบ 
  

  

 

 

  

  

ข้าพเจ้าในฐานะผู้ตรวจสอบอาคารขอรับรองว่าได้ทำการตรวจสอบสภาพอาคารดังกล่าว โดยผลการตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์

ประกอบของอาคารถูกต้อง และเป็นจริงตามที่ ได้ระบุไว้ในรายงานฉบับนี้ รวมทั้งยังได้ให้เจ้าของอาคาร ผู้ครอบครอง 

ผู้ดูแลอาคาร หรือ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ได้รับทราบผลการตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารตาม

รายงานข้างต้นอย่างครบถ้วนแล้ว และในการนี้บุคคลผู้รับผิดชอบอาคารดังกล่าวได้ทำแผนงานประกอบการปรับปรุงแก้ไขอาคาร

และอุปกรณ์ประกอบของอาคารตามคำแนะนำของผู้ตรวจสอบอาคารแนบมาพร้อมกับรายงานฉบับนี้ด้วย 

 

 

 

(.....................................................................) 

ผู้ตรวจสอบอาคาร 

 

 

 

 

 

  

 

 

ข้าพเจ้าในฐานะเจ้าของอาคาร ผู้ครอบครอง ผู้ดูแลอาคาร หรือ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ขอรับรองว่าได้มีการตรวจสอบ

อาคารตามรายงานดังกล่าวข้างต้นจริง โดยการตรวจสอบอาคารนั้นกระทำโดยผู้ตรวจสอบอาคารซึ่งได้รับใบอนุญาตจาก 

กรมโยธาธิการและผังเมือง รวมทั้งข้าพเจ้ายังได้รับทราบข้อเสนอแนะและแนวทางในการปรับปรุงแก้ไขตามคำแนะนำของ 

ผู้ตรวจสอบอาคารอีกด้วย พร้อมกันนี้ยังได้จัดทำแผนในการปรับปรุงแก้ไขมาพร้อมกับรายงานการตรวจสอบอาคารในครั้งนี้ด้วย 

ข้าพเจ้าได้อ่านและเข้าใจในรายงานดังกล่าวครบถ้วนแล้ว จึงลงลายมือชื่อไว้เป็นสำคัญ 

 

 

 

 

 

(.....................................................................) 

เจ้าของอาคาร หรือผู้รับมอบอำนาจ 
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รายละเอียดคำแนะนำให้แก้ไข จากผลการตรวจสอบ 
 

ชื่ออาคาร................................................................................................... 

ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของอาคารลงนาม 

(                                                   ) 
 
ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของอาคารลงนาม 

(                                                   ) 

รูปภาพ 

รูปภาพ 
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4.5  หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร โรงแรม  
 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร พ.ศ. 2555 

ประเภทการตรวจสอบประจำปี 

ประเภท อาคารโรงแรม  (จำนวนห้องพักตั้งแต่ 80 ห้องขึ้นไปต่อหลัง) 

ระดบั 1 (เกณฑ์ขั้นต่ำ) 

 

ขอบเขต 

 1. เกณฑก์ารตรวจสอบอาคารฉบบันี ้ออกตามความในกฎกระทรวงวา่ดว้ยหลกัเกณฑก์ารขึน้ทะเบยีน เกณฑก์ารตรวจสอบฯ  

  ขอ้ 18 (2)  โดยเปน็มาตรฐานทางราชการ  

 2. การตรวจสอบประจำปีใหเ้นน้การตรวจสอบเรือ่งการดแูลและบำรงุรกัษาระบบอปุกรณ ์ตามแผนการทีก่ำหนดไว้ใน 

  รายงานการตรวจสอบใหญ่ 

 3. การตรวจสอบใชห้ลกัการสงัเกตดว้ยสายตาและใชป้ระสาทสมัผสัของมนษุยท์ีม่คีวามปลอดภยัตอ่ผูต้รวจสอบ อาจใช้ 

  เครือ่งมอืพืน้ฐานประกอบการตรวจสอบได ้เชน่ ตลบัเมตร เครือ่งวดัแสง/เสยีง และเครือ่งวดัความเรว็ลม การตรวจสอบ 

  อาคารนี้ไม่ใชก่ารประกอบวชิาชพีทางวศิวกรรมหรอืสถาปตัยกรรม 

 4. เกณฑจ์ะตอ้งไดร้บัการปรบัปรงุเปน็ประจำใหเ้กดิความปลอดภยัในการใชง้านดขีึน้ตามลำดบั ทัง้นี้ไมว่า่อาคารทีต่รวจสอบนัน้ 

  จะตอ้งปฏบิตัหิรอืไมป่ฏบิตัติามกฎหมายทีบ่งัคบัใชข้ณะกอ่สรา้ง ซึง่มเีปา้หมายเพยีงคำนงึถงึเฉพาะความปลอดภยั 

  ในการใชง้านอาคารเทา่นัน้ 

 5. ผูต้รวจสอบอาคารหรอืผู้ใชเ้กณฑต์รวจสอบฉบบันี ้ถอืวา่เปน็ผูม้คีวามรูเ้รือ่งขอ้กำหนดและเจตนารมณข์องมาตรฐานและ 

  กฎหมายดา้นความปลอดภยัอยา่งด ีและเปน็ผูท้ีม่เีกยีรตดิว้ยการปฏบิตัวิชิาชพีอยา่งเปน็ธรรม 

 6. ในแตล่ะรอบปขีองการตรวจสอบประจำปีใหต้รวจสอบอาคารอยา่งนอ้ย 2 ครัง้ ขอ้เสนอแนะจากการตรวจสอบและการ 

  ปรบัปรงุแก้ไขตามขอ้เสนอแนะ ใหผู้ต้รวจสอบอาคารแสดงรายละเอยีดไว้ในรายงานฉบบัสมบรูณด์ว้ย 

 7. ผูต้รวจสอบอาคารตอ้งตรวจสอบอาคารอยา่งนอ้ยตามเกณฑ์ในฉบบันี ้ระบบและอปุกรณท์ีต่ดิตัง้ในอาคารแต่ไม่ไดอ้ยู่ใน 

  เกณฑก์ารตรวจสอบฉบบันี้ใหเ้ปน็การตกลงเฉพาะระหวา่งผูต้รวจสอบอาคารกบัเจา้ของอาคาร 

 8. หากเจา้ของอาคารไมส่ามารถแก้ไขตามขอ้เสนอแนะทนัเวลา ใหผู้ต้รวจสอบอาคารเขยีนกำหนดการแลว้เสรจ็ตามความเหน็ 

  รว่มกบัเจา้ของอาคาร และใหเ้จา้ของอาคารลงนามรบัรอง 

 9. หอ้งพกัในโรงแรม ใหผู้ต้รวจสอบตอ้งสุม่ตรวจภายในหอ้งพกัไมน่อ้ยกวา่รอ้ยละ 5 ของจำนวนหอ้งแตล่ะชัน้  

  แต่ไมน่อ้ยกวา่ 1 หอ้งตอ่ชัน้ 

 

วัตถุประสงค์ 

 1. การตรวจสอบปีนี้จะมุ่งเน้นเรื่องความปลอดภัยต่อชีวิตทั้งชีวิตของผู้ใช้อาคารและพนักงานดับเพลิงและกู้ภัยเป็นสำคัญ  

  เพื่อให้อาคารมีสภาพความปลอดภัยในการใช้งานตามวัตถุประสงค์ของกฎหมาย 

 2. การตรวจสอบปีนี้จะช่วยลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 
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ข้อมูลอาคาร 

 1. ชื่ออาคาร 

 2. ที่อยู่ 

 3. อาคารเริ่มใช้งานตั้งแต่ วัน/เดือน/ปี 

 4. อาคารเข้าข่ายประเภทใดที่ต้องตรวจสอบอาคาร 

  (ระบุมากกว่า 1 ได้)    

 5. ข้อมูลกายภาพและการใช้งานของอาคาร (ให้กรอกข้อมูลเท่าที่มี) 

  ก. จำนวนชั้นเหนือระดับพื้นดิน (ไม่รวมชั้นลอย)   ชั้น 

  ข. จำนวนชั้นใต้ระดับพื้นดิน  ชั้น 

  ค. ความสูงอาคาร  เมตร 

  ง. พื้นที่อาคาร (ไม่รวมที่จอดรถ)  ตารางเมตร 

  จ. พื้นที่จอดรถ  ตารางเมตร 

   มีจำนวน  ชั้น 

  ฉ. จำนวนห้องพักทั้งหมด  ห้อง 

  ช. จำนวนบันไดต่อเนื่องทั้งหมดที่นำคนออกสู่ชั้นพื้นดิน  บันได 

  ซ. จำนวนลิฟต์  เครื่อง 

  ฌ. จำนวนบันไดเลื่อน  เครื่อง 

 6. แบบ/เอกสารที่ใช้ตรวจ   

 7. ลักษณะโครงสร้างอาคาร   

 8. มีระบบประกอบอาคาร ได้แก่   

 9. มีระบบป้องกันอัคคีภัย ได้แก่   

 10. วัตถุอันตราย/เสี่ยงสูงที่มี (จำนวน/ปริมาณ/ที่เก็บ)   

   

 11. แบบขออนุญาตก่อสร้าง             มี             ไม่มี 

 

รายละเอียดการตรวจสอบอาคาร 

 1. การตรวจสอบครั้งที่แล้วได้รับใบ ร. 1 (ว/ด/ป)   

  โดยผู้ตรวจสอบหมายเลข   

 2. มีแผนการดูแลรักษาและซ่อมบำรุงอาคารหรือไม่   

   (ถ้ามี) ปฏิบัติตามแผนหรือไม่  

 3. ช่วงวันที่ตรวจสอบครั้งนี้ (ว/ด/ป)                                                                                   

  ถึง  

 4. ชื่อและรายละเอียดของผู้ตรวจสอบ  

  1.   

  2.   

  3.   

  4. 

 5. ชื่อผู้แทนเจ้าของอาคาร นำเดินตรวจสอบ    
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หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารโรงแรม หรืออาคารที่มีลักษณะคล้ายโรงแรม  

ที่มีจำนวนตั้งแต่ 80 ห้องขึ้นไป 

 

1. การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร 

  1. มีการต่อเติมดัดแปลงปรับปรุงตัวอาคาร 

  2. มีการเปลี่ยนแปลงน้ำหนักบรรทุกบนพื้นอาคาร  

  3. มีการเปลี่ยนสภาพการใช้อาคาร 

  4. มีการเปลี่ยนแปลงวัสดุก่อสร้างหรือวัสดุตกแต่งอาคาร 

  5. มีการชำรุดสึกหรอของอาคาร 

  6. มีการวิบัติของโครงสร้างของอาคาร 

  7 มีการทรุดตัวของฐานรากอาคาร  

  การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงทั้ง  7 ข้อข้างต้น สังเกตดังนี้ 

   ก.  ไม่มีร่องรอยของการเสียรูปองค์อาคาร    

   ข. ไม่มีร่องรอยการทรุดตัว แตกร้าว หรือผุกร่อน 

   ค. ไม่มีความเสี่ยงของการหลุด ตกหล่น ของส่วนประกอบ 

    โครงการและอุปกรณ์อื่นๆ 

   ง. รูปทรงอาคารอยู่ในลักษณะตั้งตรงแนวดิ่ง 

 

2. การตรวจสอบระบบและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร 

 2.1 ลิฟต์และบันไดเลื่อน 

  1. มีการตรวจและบำรุงรักษาเป็นประจำทุกปี 

 2.2 ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 

  1. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาระบบระบายอากาศหมุนเวียนเป็นประจำ 

  2. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาเครื่องส่งลมและแผ่นกรองอากาศเป็นประจำ 

  3.  มีการตรวจสอบบำรุงรักษาหอผึ่งน้ำเป็นประจำ 

  4.  มีการตรวจสอบบำรุงรักษาท่อลมและท่อน้ำเย็นเป็นประจำ 

  5.  มีการตรวจสอบบำรุงรักษาท่อระบายควันในครัวร้านค้าเป็นประจำ 

 2.3 ระบบไฟฟ้า 

  1. ขั้วต่อสายและตัวอุปกรณ์ ไม่พบร่องรอยของความเสียหายจากความร้อน 

   สูงผิดปกติ 

  2.  อุปกรณ์และสายไฟฟ้า ไม่อยู่สภาพเสี่ยงจากน้ำ กิ่งไม้สัมผัส และฉนวน 

   ฉีกขาด 

  3.. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาอุปกรณ์สวิตช์ไฟฟ้าแรงปานกลางเป็นประจำ 

  4. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาหม้อแปลงไฟฟ้าเป็นประจำ 

  5. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาแผงจ่ายไฟฟ้าเป็นประจำ 

  6. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาโคมไฟ เต้ารับไฟฟ้า และสายต่อพ่วงเป็นประจำ 

  7. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาระบบป้องกันฟ้าผ่าเป็นประจำ 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบประจำปี โรงแรม
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 2.4 ระบบสุขอนามัยและสิ่งแวดล้อม 

  1. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาถังเก็บน้ำประปาเป็นประจำ 

  2. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาเครื่องสูบน้ำประปาเป็นประจำ 

  3. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาท่อน้ำและวาล์วประปาเป็นประจำ 

  4. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาท่อน้ำเสียและอุปกรณ์ประกอบเป็นประจำ 

  5. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาอุปกรณ์และระบบบำบัดน้ำเสียรวมถึงบ่อดัก 

   ไขมันเป็นประจำ 

  6. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาถังและท่อจ่ายก๊าซในครัวร้านค้าเป็นประจำ 

 

3. ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัยและการทดสอบสมรรถนะ 

 1. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้เป็นประจำ และมีสมรรถนะ 

  ในการตรวจจับเพลิงไหม้และส่งสัญญาณแจ้งเหตุเตือนภัยได้อย่างทั่วถึงทั้งอาคาร 

 2. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาทางหนีไฟและอุปกรณ์ประกอบเป็นประจำ และ 

  มีสมรรถนะในการอพยพ ตลอดเสน้ทางหนีไฟจนถงึทางสาธารณะภายนอกอาคาร  

  ก. ทางออกทุกทางไม่มีสิ่งกีดขวาง กุญแจ โซ่ ล็อกขณะที่มีคนเข้าไป 

   ใช้บริการ กรณีล็อกประตู อุปกรณ์ล็อกทำงานด้วยไฟฟ้า 

  ข. อปุกรณบ์งัคบัประตูใหป้ดิใชง้านไดด้ ีและมอีปุกรณเ์ปดิบานประตทูัง้สองดา้น 

   ไม่ถูกล็อก กรณีล็อกประตู อุปกรณ์ล็อกทำงานด้วยไฟฟ้า 

  ค. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาป้ายทางหนีไฟเป็นประจำ  

  ง. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาโคมไฟฉุกเฉินเป็นประจำ 

          จ. มีการตรวจสอบทางปล่อยออกที่ชั้นพื้นดินให้มีความปลอดภัยขณะเกิด 

   เพลิงไหม้เป็นประจำ  

          ฉ. มีการตรวจสอบแบบแปลนทางหนีไฟสอดคล้องกับสภาพอาคารในปัจจุบัน 

 3. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาเครื่องดับเพลิงมือถือเป็นประจำ 

 4. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาระบบดับเพลิงเป็นประจำ รวมทั้งท่อยืน สายฉีดน้ำ  

  และหัวรับน้ำดับเพลิง  

 5. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาห้องพักทุกห้อง มีป้ายและคู่มือความปลอดภัย 

  สำหรับผู้เข้าพักเป็นประจำ 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารโรงแรม หรืออาคารที่มีลักษณะคล้ายโรงแรม  

ที่มีจำนวนตั้งแต่ 80 ห้องขึ้นไป 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบประจำปี โรงแรม
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4. การบริหารจัดการความปลอดภัย 

 1. มีการปรับปรุงแผนและขั้นตอนในการอพยพออกจากอาคารในกรณีฉุกเฉิน 

 2. มีการซ้อมอพยพเป็นประจำ และจัดให้มีผู้นำการอพยพให้เพียงพอ 

 3. มีการปฏิบัติและจดบันทึกงานบำรุงรักษาอุปกรณ์อย่างต่อเนื่องเป็นประจำ 

 

หมายเหตุ 
ผล   หมายถึง ผลการตรวจสอบโดยใช้ทักษะของผู้ตรวจสอบอาคารด้วยการพิเคราะห์ พิจารณา ตามหลักเกณฑ์ 

    การตรวจสอบอาคาร 

 

ผล √  หมายถึง  ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่า ผ่าน ตามหลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร 

    ที่กำหนดไว้ ณ วันที่ตรวจสอบ 

 

ผล ×  หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่าเจ้าของอาคารจะต้องปรับปรุงแก้ไขตาม 

     รายละเอียดคำแนะนำให้แก้ไข ให้แล้วเสร็จเสียก่อน จากนั้นผู้ตรวจสอบอาคารจึงจะออกความเห็น 

    เป็นผลและรายงานผลการแก้ไขให้พนักงานท้องถิ่นทราบต่อไป 

 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 
หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารโรงแรม หรืออาคารที่มีลักษณะคล้ายโรงแรม  

ที่มีจำนวนตั้งแต่ 80 ห้องขึ้นไป 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบประจำปี โรงแรม
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สรุปความเห็นจากผู้ตรวจสอบการตรวจสอบ 
  

  

 

 

  

  

ข้าพเจ้าในฐานะผู้ตรวจสอบอาคารขอรับรองว่าได้ทำการตรวจสอบสภาพอาคารดังกล่าว โดยผลการตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์

ประกอบของอาคารถูกต้อง และเป็นจริงตามที่ ได้ระบุไว้ในรายงานฉบับนี้ รวมทั้งยังได้ให้เจ้าของอาคาร ผู้ครอบครอง   

ผู้ดูแลอาคาร หรือ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ได้รับทราบผลการตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารตาม

รายงานข้างต้นอย่างครบถ้วนแล้ว และในการนี้บุคคลผู้รับผิดชอบอาคารดังกล่าวได้ทำแผนงานประกอบการปรับปรุงแก้ไขอาคาร

และอุปกรณ์ประกอบของอาคารตามคำแนะนำของผู้ตรวจสอบอาคารแนบมาพร้อมกับรายงานฉบับนี้ด้วย 

 

 

 

(.....................................................................) 

ผู้ตรวจสอบอาคาร 

 

 

 

 

 

  

 

 

ข้าพเจ้าในฐานะเจ้าของอาคาร ผู้ครอบครอง  ผู้ดูแลอาคาร หรือ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ขอรับรองว่าได้มีการตรวจสอบ

อาคารตามรายงานดังกล่าวข้างต้นจริง โดยการตรวจสอบอาคารนั้นกระทำโดยผู้ตรวจสอบอาคารซึ่งได้รับใบอนุญาตจาก 

กรมโยธาธิการและผังเมือง รวมทั้งข้าพเจ้ายังได้รับทราบข้อเสนอแนะและแนวทางในการปรับปรุงแก้ไขตามคำแนะนำของ 

ผู้ตรวจสอบอาคารอีกด้วย พร้อมกันนี้ยังได้จัดทำแผนในการปรับปรุงแก้ไขมาพร้อมกับรายงานการตรวจสอบอาคารในครั้งนี้ด้วย 

ข้าพเจ้าได้อ่านและเข้าใจในรายงานดังกล่าวครบถ้วนแล้ว จึงลงลายมือชื่อไว้เป็นสำคัญ 

 

 

 

 

 

(.....................................................................) 

เจ้าของอาคาร หรือผู้รับมอบอำนาจ 

 

 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบประจำปี โรงแรม
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รายละเอียดคำแนะนำให้แก้ไข จากผลการตรวจสอบ 
 

ชื่ออาคาร................................................................................................... 

 

ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของอาคารลงนาม 

(                                                   ) 
 
ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของอาคารลงนาม 

(                                                   ) 

รูปภาพ 

รูปภาพ 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบประจำปี โรงแรม



123
กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 
สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

4.6  หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร อาคารชุด/อาคารอยู่อาศัยรวม  
 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร พ.ศ. 2555 

ประเภทการตรวจสอบประจำปี 

ประเภท  อาคารชุด / อาคารอยู่อาศัยรวม (มีพื้นที่อาคารรวมตั้งแต่  2,000 ตารางเมตร) 

ระดบั  1 (เกณฑ์ขั้นต่ำ) 

 

ขอบเขต 

 1. เกณฑก์ารตรวจสอบอาคารฉบบันี ้ออกตามความในกฎกระทรวงวา่ดว้ยหลกัเกณฑก์ารขึน้ทะเบยีน เกณฑก์ารตรวจสอบฯ  

  ขอ้ 18 (2)  โดยเปน็มาตรฐานทางราชการ  

 2. การตรวจสอบประจำปีใหเ้นน้การตรวจสอบเรือ่งการดแูลและบำรงุรกัษาระบบอปุกรณ ์ตามแผนการทีก่ำหนดไว้ใน 

  รายงานการตรวจสอบใหญ่ 

 3. การตรวจสอบใชห้ลกัการสงัเกตดว้ยสายตาและใชป้ระสาทสมัผสัของมนษุยท์ีม่คีวามปลอดภยัตอ่ผูต้รวจสอบ อาจใช้ 

  เครือ่งมอืพืน้ฐานประกอบการตรวจสอบได ้เชน่ ตลบัเมตร เครือ่งวดัแสง/เสยีง และเครือ่งวดัความเรว็ลม การตรวจสอบ 

  อาคารนี้ไม่ใชก่ารประกอบวชิาชพีทางวศิวกรรมหรอืสถาปตัยกรรม 

 4. เกณฑจ์ะตอ้งไดร้บัการปรบัปรงุเปน็ประจำใหเ้กดิความปลอดภยัในการใชง้านดขีึน้ตามลำดบั ทัง้นี้ไมว่า่อาคารทีต่รวจสอบนัน้ 

  จะตอ้งปฏบิตัหิรอืไมป่ฏบิตัติามกฎหมายทีบ่งัคบัใชข้ณะกอ่สรา้ง ซึง่มเีปา้หมายเพยีงคำนงึถงึเฉพาะความปลอดภยั 

  ในการใชง้านอาคารเทา่นัน้ 

 5. ผูต้รวจสอบอาคารหรอืผู้ใชเ้กณฑต์รวจสอบฉบบันี ้ถอืวา่เปน็ผูม้คีวามรูเ้รือ่งขอ้กำหนดและเจตนารมณข์องมาตรฐานและ 

  กฎหมายดา้นความปลอดภยัอยา่งด ีและเปน็ผูท้ีม่เีกยีรตดิว้ยการปฏบิตัวิชิาชพีอยา่งเปน็ธรรม 

 6. ในแตล่ะรอบปขีองการตรวจสอบประจำปีใหต้รวจสอบอาคารอยา่งนอ้ย 2 ครัง้ ขอ้เสนอแนะจากการตรวจสอบและ 

  การปรบัปรงุแก้ไขตามขอ้เสนอแนะ ใหผู้ต้รวจสอบอาคารแสดงรายละเอยีดไว้ในรายงานฉบบัสมบรูณด์ว้ย 

 7. ผูต้รวจสอบอาคารตอ้งตรวจสอบอาคารอยา่งนอ้ยตามเกณฑ์ในฉบบันี ้ระบบและอปุกรณท์ีต่ดิตัง้ในอาคารแต่ไม่ไดอ้ยู่ 

  ในเกณฑก์ารตรวจสอบฉบบันี้ใหเ้ปน็การตกลงเฉพาะระหวา่งผูต้รวจสอบอาคารกบัเจา้ของอาคาร 

 8. หากเจา้ของอาคารไมส่ามารถแก้ไขตามขอ้เสนอแนะทนัเวลา ใหผู้ต้รวจสอบอาคารเขยีนกำหนดการแลว้เสรจ็ตามความเหน็ 

  รว่มกบัเจา้ของอาคาร และใหเ้จา้ของอาคารลงนามรบัรอง 

 9. หอ้งอยูอ่าศยัรวม หอ้งชดุ หอพกั ใหผู้ต้รวจสอบตอ้งสุม่ตรวจภายในหอ้งพกัไมน่อ้ยกวา่รอ้ยละ 5 ของจำนวนหอ้ง 

  แตล่ะชัน้ แต่ไมน่อ้ยกวา่ 1 หอ้งตอ่ชัน้ 

 

วัตถุประสงค์ 

 1. การตรวจสอบปีนี้จะมุ่งเน้นเรื่องความปลอดภัยต่อชีวิตทั้งชีวิตของผู้ใช้อาคารและพนักงานดับเพลิงและกู้ภัยเป็นสำคัญ  

  เพื่อให้อาคารมีสภาพความปลอดภัยในการใช้งานตามวัตถุประสงค์ของกฎหมาย 

 2. การตรวจสอบปีนี้จะช่วยลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบประจำปี อาคารชุด/อาคารอยู่อาศัยรวม
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 

สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

ข้อมูลอาคาร 

 1. ชื่ออาคาร 

 2. ที่อยู่ 

 3. อาคารเริ่มใช้งานตั้งแต่ วัน/เดือน/ปี 

 4. อาคารเข้าข่ายประเภทใดที่ต้องตรวจสอบอาคาร 

  (ระบุมากกว่า 1 ได้)    

 5. ข้อมูลกายภาพและการใช้งานของอาคาร (ให้กรอกข้อมูลเท่าที่มี) 

  ก. จำนวนชั้นเหนือระดับพื้นดิน (ไม่รวมชั้นลอย)   ชั้น 

  ข. จำนวนชั้นใต้ระดับพื้นดิน  ชั้น 

  ค. ความสูงอาคาร  เมตร 

  ง. พื้นที่อาคาร (ไม่รวมที่จอดรถ)  ตารางเมตร 

  จ. พื้นที่จอดรถ  ตารางเมตร 

   มีจำนวน  ชั้น 

  ฉ. จำนวนห้องพัก  ห้อง     

  ช. จำนวนบันไดต่อเนื่องทั้งหมดที่นำคนออกสู่ชั้นพื้นดิน  บันได 

  ซ. จำนวนลิฟต์  เครื่อง 

  ฌ. จำนวนบันไดเลื่อน  เครื่อง 

 6. แบบ/เอกสารที่ใช้ตรวจ   

 7. ลักษณะโครงสร้างอาคาร   

 8. มีระบบประกอบอาคาร ได้แก่   

 9. มีระบบป้องกันอัคคีภัย ได้แก่   

 10. วัตถุอันตราย/เสี่ยงสูงที่มี (จำนวน/ปริมาณ/ที่เก็บ)   

   

 11. แบบขออนุญาตก่อสร้าง             มี             ไม่มี 

 

รายละเอียดการตรวจสอบอาคาร 

 1. การตรวจสอบครั้งที่แล้วได้รับใบ ร. 1 (ว/ด/ป)   

  โดยผู้ตรวจสอบหมายเลข   

 2. มีแผนการดูแลรักษาและซ่อมบำรุงอาคารหรือไม่   

   (ถ้ามี) ปฏิบัติตามแผนหรือไม่  

 3. ช่วงวันที่ตรวจสอบครั้งนี้ (ว/ด/ป)                                                                                   

  ถึง  

 4. ชื่อและรายละเอียดของผู้ตรวจสอบ  

  1.   

  2.   

  3.   

  4. 

 5. ชื่อผู้แทนเจ้าของอาคาร นำเดินตรวจสอบ    

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบประจำปี อาคารชุด/อาคารอยู่อาศัยรวม
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 
สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารอยู่อาศัยรวม หอพัก หรืออาคารชุด  

ที่มีพื้นที่ตั้งแต่ 2,000 ตารางเมตร ขึ้นไป 

 

1. การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร 

  1. มีการต่อเติมดัดแปลงปรับปรุงตัวอาคาร 

  2. มีการเปลี่ยนแปลงน้ำหนักบรรทุกบนพื้นอาคาร  

  3. มีการเปลี่ยนสภาพการใช้อาคาร 

  4. มีการเปลี่ยนแปลงวัสดุก่อสร้างหรือวัสดุตกแต่งอาคาร 

  5. มีการชำรุดสึกหรอของอาคาร 

  6. มีการวิบัติของโครงสร้างของอาคาร 

  7. มีการทรุดตัวของฐานรากอาคาร  

  การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงทั้ง 7 ข้อข้างต้น สังเกตดังนี้ 

   ก.  ไม่มีร่องรอยของการเสียรูปองค์อาคาร    

   ข. ไม่มีร่องรอยการทรุดตัว แตกร้าว หรือผุกร่อน 

   ค. ไม่มีความเสี่ยงของการหลุด ตกหล่น ของส่วนประกอบ 

    โครงการและอุปกรณ์อื่นๆ 

   ง. รูปทรงอาคารอยู่ในลักษณะตั้งตรงแนวดิ่ง 

 

2. การตรวจสอบระบบและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร 

 2.1 ลิฟต์และบันไดเลื่อน 

  1. มีการตรวจและบำรุงรักษาเป็นประจำทุกปี 

 2.2 ระบบไฟฟ้า 

  1.  อุปกรณ์และสายไฟฟ้า ไม่อยู่สภาพเสี่ยงจากน้ำ กิ่งไม้สัมผัส และฉนวน 

   ฉีกขาด 

  2. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาอุปกรณ์สวิตช์ไฟฟ้าแรงปานกลางเป็นประจำ 

  3. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาหม้อแปลงไฟฟ้าเป็นประจำ 

  4. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาแผงจ่ายไฟฟ้าเป็นประจำ 

  5. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาโคมไฟ เต้ารับไฟฟ้า และสายต่อพ่วงเป็นประจำ 

  6. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาระบบป้องกันฟ้าผ่าเป็นประจำ 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบประจำปี อาคารชุด/อาคารอยู่อาศัยรวม
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 

สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

 2.3 ระบบสุขอนามัยและสิ่งแวดล้อม 

  1. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาถังเก็บน้ำประปาเป็นประจำ 

  2. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาเครื่องสูบน้ำประปาเป็นประจำ 

  3. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาท่อน้ำและวาล์วประปาเป็นประจำ 

  4. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาท่อน้ำเสียและอุปกรณ์ประกอบเป็นประจำ 

  5. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาอุปกรณ์และระบบบำบัดน้ำเสียรวมถึงบ่อดัก 

   ไขมันเป็นประจำ 

  6. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาถังและท่อจ่ายก๊าซในครัวร้านค้าเป็นประจำ 

 

3. ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัยและการทดสอบสมรรถนะ 

 1. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้เป็นประจำ และมีสมรรถนะ 

  ในการตรวจจบัเพลงิไหมแ้ละสง่สญัญาณแจง้เหตเุตอืนภยัไดอ้ยา่งทัว่ถงึทัง้อาคาร 

 2. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาทางหนีไฟและอุปกรณ์ประกอบเป็นประจำ และ 

  มสีมรรถนะในการอพยพ ตลอดเสน้ทางหนีไฟจนถงึทางสาธารณะภายนอกอาคาร  

  ก. ทางออกทุกทางไม่มีสิ่งกีดขวาง กุญแจ โซ่ ล็อกขณะที่มีคนเข้าไป 

   ใช้บริการ กรณีล็อกประตู อุปกรณ์ล็อกทำงานด้วยไฟฟ้า 

  ข. อปุกรณบ์งัคบัประตูใหป้ดิใชง้านไดด้ ีและมอีปุกรณเ์ปดิบานประตทูัง้สองดา้น 

   ไม่ถูกล็อก กรณีล็อกประตู อุปกรณ์ล็อกทำงานด้วยไฟฟ้า 

  ค. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาป้ายทางหนีไฟเป็นประจำ  

  ง. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาโคมไฟฉุกเฉินเป็นประจำ 

          จ. มีการตรวจสอบทางปล่อยออกที่ชั้นพื้นดินให้มีความปลอดภัยขณะเกิด 

   เพลิงไหม้เป็นประจำ  

          ฉ. มีการตรวจสอบแบบแปลนทางหนีไฟสอดคล้องกับสภาพอาคารในปัจจุบัน 

 3. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาเครื่องดับเพลิงมือถือเป็นประจำ 

 4. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาระบบดับเพลิงเป็นประจำ รวมทั้งท่อยืน สายฉีดน้ำ  

  และหัวรับน้ำดับเพลิง 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารอยู่อาศัยรวม หอพัก หรืออาคารชุด  

ที่มีพื้นที่ตั้งแต่ 2,000 ตารางเมตร ขึ้นไป 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบประจำปี อาคารชุด/อาคารอยู่อาศัยรวม
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4. การบริหารจัดการความปลอดภัย 

 1. มีการปรับปรุงแผนและขั้นตอนในการอพยพออกจากอาคารในกรณีฉุกเฉิน 

 2. มีการซ้อมอพยพเป็นประจำ และจัดให้มีผู้นำการอพยพให้เพียงพอ 

 3. มีการปฏิบัติและจดบันทึกงานบำรุงรักษาอุปกรณ์อย่างต่อเนื่องเป็นประจำ 

 

หมายเหตุ 
ผล   หมายถึง ผลการตรวจสอบโดยใช้ทักษะของผู้ตรวจสอบอาคารด้วยการพิเคราะห์ พิจารณา ตามหลักเกณฑ์ 

    การตรวจสอบอาคาร 

 

ผล √  หมายถึง  ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่า ผ่าน ตามหลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร 

    ที่กำหนดไว้ ณ วันที่ตรวจสอบ 

 

ผล ×  หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่าเจ้าของอาคารจะต้องปรับปรุงแก้ไขตาม 

     รายละเอียดคำแนะนำให้แก้ไข ให้แล้วเสร็จเสียก่อน จากนั้นผู้ตรวจสอบอาคารจึงจะออกความเห็น 

    เป็นผลและรายงานผลการแก้ไขให้พนักงานท้องถิ่นทราบต่อไป 

 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 
หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารอยู่อาศัยรวม หอพัก หรืออาคารชุด  

ที่มีพื้นที่ตั้งแต่ 2,000 ตารางเมตร ขึ้นไป 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบประจำปี อาคารชุด/อาคารอยู่อาศัยรวม
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สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

สรุปความเห็นจากผู้ตรวจสอบการตรวจสอบ 
  

  

 

 

  

  

ข้าพเจ้าในฐานะผู้ตรวจสอบอาคารขอรับรองว่าได้ทำการตรวจสอบสภาพอาคารดังกล่าว โดยผลการตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์

ประกอบของอาคารถูกต้อง และเป็นจริงตามที่ ได้ระบุไว้ในรายงานฉบับนี้ รวมทั้งยังได้ให้เจ้าของอาคาร ผู้ครอบครอง   

ผู้ดูแลอาคาร หรือ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ได้รับทราบผลการตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารตาม

รายงานข้างต้นอย่างครบถ้วนแล้ว และในการนี้บุคคลผู้รับผิดชอบอาคารดังกล่าวได้ทำแผนงานประกอบการปรับปรุงแก้ไขอาคาร

และอุปกรณ์ประกอบของอาคารตามคำแนะนำของผู้ตรวจสอบอาคารแนบมาพร้อมกับรายงานฉบับนี้ด้วย 

 

 

 

(.....................................................................) 

ผู้ตรวจสอบอาคาร 

 

 

 

 

 

  

 

 

ข้าพเจ้าในฐานะเจ้าของอาคาร ผู้ครอบครอง ผู้ดูแลอาคาร หรือ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ขอรับรองว่าได้มีการตรวจสอบ

อาคารตามรายงานดังกล่าวข้างต้นจริง โดยการตรวจสอบอาคารนั้นกระทำโดยผู้ตรวจสอบอาคารซึ่งได้รับใบอนุญาตจาก 

กรมโยธาธิการและผังเมือง รวมทั้งข้าพเจ้ายังได้รับทราบข้อเสนอแนะและแนวทางในการปรับปรุงแก้ไขตามคำแนะนำของ 

ผู้ตรวจสอบอาคารอีกด้วย พร้อมกันนี้ยังได้จัดทำแผนในการปรับปรุงแก้ไขมาพร้อมกับรายงานการตรวจสอบอาคารในครั้งนี้ด้วย 

ข้าพเจ้าได้อ่านและเข้าใจในรายงานดังกล่าวครบถ้วนแล้ว จึงลงลายมือชื่อไว้เป็นสำคัญ 

 

 

 

 

 

(.....................................................................) 

เจ้าของอาคาร หรือผู้รับมอบอำนาจ 

 

 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบประจำปี อาคารชุด/อาคารอยู่อาศัยรวม
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รายละเอียดคำแนะนำให้แก้ไข จากผลการตรวจสอบ 
 

ชื่ออาคาร................................................................................................... 

ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของอาคารลงนาม 

(                                                   ) 
 
ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของอาคารลงนาม 

(                                                   ) 

รูปภาพ 

รูปภาพ 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบประจำปี อาคารชุด/อาคารอยู่อาศัยรวม
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4.7  หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร โรงงาน  
 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร พ.ศ. 2555 

ประเภทการตรวจสอบประจำปี 

ประเภท  โรงงาน (มีพื้นที่อาคารตั้งแต่ 5,000 ตารางเมตรขึ้นไปและมีความสูงมากกว่า 1 ชั้น ต่ออาคาร) 

ระดบั 1  (เกณฑ์ขั้นต่ำ) 

 

ขอบเขต 

 1. เกณฑก์ารตรวจสอบอาคารฉบบันี ้ออกตามความในกฎกระทรวงวา่ดว้ยหลกัเกณฑก์ารขึน้ทะเบยีน เกณฑก์ารตรวจสอบฯ  

  ขอ้ 18 (2)  โดยเปน็มาตรฐานทางราชการ  

 2. การตรวจสอบประจำปีใหเ้นน้การตรวจสอบเรือ่งการดแูลและบำรงุรกัษาระบบอปุกรณ ์ตามแผนการทีก่ำหนดไว้ใน 

  รายงานการตรวจสอบใหญ่ 

 3. การตรวจสอบใชห้ลกัการสงัเกตดว้ยสายตาและใชป้ระสาทสมัผสัของมนษุยท์ีม่คีวามปลอดภยัตอ่ผูต้รวจสอบ อาจใช้ 

  เครือ่งมอืพืน้ฐานประกอบการตรวจสอบได ้เชน่ ตลบัเมตร เครือ่งวดัแสง/เสยีง และเครือ่งวดัความเรว็ลม การตรวจสอบ 

  อาคารนี้ไม่ใชก่ารประกอบวชิาชพีทางวศิวกรรมหรอืสถาปตัยกรรม 

 4. เกณฑจ์ะตอ้งไดร้บัการปรบัปรงุเปน็ประจำใหเ้กดิความปลอดภยัในการใชง้านดขีึน้ตามลำดบั ทัง้นี้ไมว่า่อาคารทีต่รวจสอบนัน้ 

  จะตอ้งปฏบิตัหิรอืไมป่ฏบิตัติามกฎหมายทีบ่งัคบัใชข้ณะกอ่สรา้ง ซึง่มเีปา้หมายเพยีงคำนงึถงึเฉพาะความปลอดภยั 

  ในการใชง้านอาคารเทา่นัน้ 

 5. ผูต้รวจสอบอาคารหรอืผู้ใชเ้กณฑต์รวจสอบฉบบันี ้ถอืวา่เปน็ผูม้คีวามรูเ้รือ่งขอ้กำหนดและเจตนารมณข์องมาตรฐานและ 

  กฎหมายดา้นความปลอดภยัอยา่งด ีและเปน็ผูท้ีม่เีกยีรตดิว้ยการปฏบิตัวิชิาชพีอยา่งเปน็ธรรม 

 6. ในแตล่ะรอบปขีองการตรวจสอบประจำปีใหต้รวจสอบอาคารอยา่งนอ้ย 2 ครัง้ ขอ้เสนอแนะจากการตรวจสอบและการ 

  ปรบัปรงุแก้ไขตามขอ้เสนอแนะ ใหผู้ต้รวจสอบอาคารแสดงรายละเอยีดไว้ในรายงานฉบบัสมบรูณด์ว้ย 

 7. ผูต้รวจสอบอาคารตอ้งตรวจสอบอาคารอยา่งนอ้ยตามเกณฑ์ในฉบบันี ้ระบบและอปุกรณท์ีต่ดิตัง้ในอาคารแต่ไม่ไดอ้ยู่ใน 

  เกณฑก์ารตรวจสอบฉบบันี้ใหเ้ปน็การตกลงเฉพาะระหวา่งผูต้รวจสอบอาคารกบัเจา้ของอาคาร 

 8. หากเจา้ของอาคารไมส่ามารถแก้ไขตามขอ้เสนอแนะทนัเวลา ใหผู้ต้รวจสอบอาคารเขยีนกำหนดการแลว้เสรจ็ตามความเหน็ 

  รว่มกบัเจา้ของอาคาร และใหเ้จา้ของอาคารลงนามรบัรอง 

  

วัตถุประสงค์ 

 1. การตรวจสอบปีนี้จะมุ่งเน้นเรื่องความปลอดภัยต่อชีวิตทั้งชีวิตของผู้ใช้อาคารและพนักงานดับเพลิงและกู้ภัยเป็นสำคัญ  

  เพื่อให้อาคารมีสภาพความปลอดภัยในการใช้งานตามวัตถุประสงค์ของกฎหมาย 

 2. การตรวจสอบปีนี้จะช่วยลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบประจำปี โรงงาน
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หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบประจำปี โรงงาน  

ข้อมูลอาคาร 

 1. ชื่ออาคาร 

 2. ที่อยู่ 

 3. อาคารเริ่มใช้งานตั้งแต่ วัน/เดือน/ปี 

 4. อาคารเข้าข่ายประเภทใดที่ต้องตรวจสอบอาคาร 

  (ระบุมากกว่า 1 ได้)    

 5. ข้อมูลกายภาพและการใช้งานของอาคาร (ให้กรอกข้อมูลเท่าที่มี) 

  ก. จำนวนชั้นเหนือระดับพื้นดิน (ไม่รวมชั้นลอย)   ชั้น 

  ข. จำนวนชั้นใต้ระดับพื้นดิน  ชั้น 

  ค. ความสูงอาคาร  เมตร 

  ง. พื้นที่อาคาร (ไม่รวมที่จอดรถ)  ตารางเมตร 

  จ. พื้นที่จอดรถ  ตารางเมตร 

   มีจำนวน  ชั้น 

  ฉ. จำนวนบันไดต่อเนื่องทั้งหมดที่นำคนออกสู่ชั้นพื้นดิน  บันได 

  ช. จำนวนลิฟต์  เครื่อง 

  ซ. จำนวนบันไดเลื่อน  เครื่อง 

 6. แบบ/เอกสารที่ใช้ตรวจ   

 7. ลักษณะโครงสร้างอาคาร   

 8. มีระบบป้องกันอัคคีภัย ได้แก่   

 9. วัตถุอันตราย/เสี่ยงสูงที่มี (จำนวน/ปริมาณ/ที่เก็บ)   

   

 10. แบบขออนุญาตก่อสร้าง             มี             ไม่มี 

 

รายละเอียดการตรวจสอบอาคาร 

 1. การตรวจสอบครั้งที่แล้วได้รับใบ ร. 1 (ว/ด/ป)   

  โดยผู้ตรวจสอบหมายเลข   

 2. มีแผนการดูแลรักษาและซ่อมบำรุงอาคารหรือไม่   

   (ถ้ามี) ปฏิบัติตามแผนหรือไม่  

 3. ช่วงวันที่ตรวจสอบครั้งนี้ (ว/ด/ป)                                                                                   

  ถึง  

 4. ชื่อและรายละเอียดของผู้ตรวจสอบ  

  ก.   

  ข.   

  ค.   

  ง. 

 5. ชื่อผู้แทนเจ้าของอาคาร นำเดินตรวจสอบ    
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หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารโรงงาน หรืออาคารที่ประกอบกิจการ 

คล้ายโรงงาน 

 

1. การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร 

  1. มีการต่อเติมดัดแปลงปรับปรุงตัวอาคาร 

  2. มีการเปลี่ยนแปลงน้ำหนักบรรทุกบนพื้นอาคาร  

  3. มีการเปลี่ยนสภาพการใช้อาคาร 

  4. มีการเปลี่ยนแปลงวัสดุก่อสร้างหรือวัสดุตกแต่งอาคาร 

  5. มีการชำรุดสึกหรอของอาคาร 

  6. มีการวิบัติของโครงสร้างของอาคาร 

  7 มีการทรุดตัวของฐานรากอาคาร  

  การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงทั้ง 7  ข้อข้างต้น สังเกตดังนี้ 

   ก. ไม่มีร่องรอยของการเสียรูปองค์อาคาร    

   ข. ไม่มีร่องรอยการทรุดตัว แตกร้าว หรือผุกร่อน 

   ค. ไม่มีความเสี่ยงของการหลุด ตกหล่น ของส่วนประกอบ 

    โครงสร้างและอุปกรณ์อื่นๆ 

   ง. รูปทรงอาคารอยู่ในลักษณะตั้งตรงแนวดิ่ง 

 

2. การตรวจสอบระบบและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร 

 2.1 ระบบประกอบอาคาร (ลิฟต์และบันไดเลื่อน) 

  1. มีการตรวจและบำรุงรักษาเป็นประจำทุกปี 

 2.2 ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 

  1. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาระบบระบายอากาศหมุนเวียนเป็นประจำ 

  2. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาเครื่องส่งลมและแผ่นกรองอากาศเป็นประจำ 

  3.  มีการตรวจสอบบำรุงรักษาหอผึ่งน้ำเป็นประจำ 

  4.  มีการตรวจสอบบำรุงรักษาท่อลมและท่อน้ำเย็นเป็นประจำ 

  5.  มีการตรวจสอบบำรุงรักษาท่อระบายควันในครัวร้านค้าเป็นประจำ 

 2.3 ระบบไฟฟ้า 

  1. ขั้วต่อสายและตัวอุปกรณ์ ไม่พบร่องรอยของความเสียหายจากความร้อน 

   สูงผิดปกติ 

  2.  อุปกรณ์และสายไฟฟ้า ไม่อยู่สภาพเสี่ยงจากน้ำ กิ่งไม้สัมผัส และฉนวน 

   ฉีกขาด 

  3. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาอุปกรณ์สวิตช์ไฟฟ้าแรงปานกลางเป็นประจำ 

  4. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาหม้อแปลงไฟฟ้าเป็นประจำ 

  5. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาแผงจ่ายไฟฟ้าเป็นประจำ 

  6. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาโคมไฟ เต้ารับไฟฟ้า และสายต่อพ่วงเป็นประจำ 

  7. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาระบบป้องกันฟ้าผ่าเป็นประจำ 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบประจำปี โรงงาน
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 2.4 ระบบสุขอนามัยและสิ่งแวดล้อม 

  1. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาถังเก็บน้ำประปาเป็นประจำ 

  2. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาเครื่องสูบน้ำประปาเป็นประจำ 

  3. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาท่อน้ำและวาล์วประปาเป็นประจำ 

  4. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาท่อน้ำเสียและอุปกรณ์ประกอบเป็นประจำ 

  5. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาอุปกรณ์และระบบบำบัดน้ำเสียรวมถึงบ่อดัก 

   ไขมันเป็นประจำ 

  6. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาถังและท่อจ่ายก๊าซในครัวร้านค้าเป็นประจำ 

 

3. ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัยและการทดสอบสมรรถนะ 

 1. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้เป็นประจำ และมีสมรรถนะ 

  ในการตรวจจับเพลิงไหม้และส่งสัญญาณแจ้งเหตุเตือนภัยได้อย่างทั่วถึงทั้งอาคาร 

 2. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาทางหนีไฟและอุปกรณ์ประกอบเป็นประจำ และ 

  มีสมรรถนะในการอพยพ ตลอดเส้นทางหนีไฟจนถึงทางสาธารณะภายนอกอาคาร  

       ก. ทางออกทุกทางไม่มีสิ่งกีดขวาง กุญแจ โซ่ ล็อกขณะที่มีคนเข้าไป 

   ใช้บริการ กรณีล็อกประตู อุปกรณ์ล็อกทำงานด้วยไฟฟ้า 

       ข. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาป้ายทางหนีไฟเป็นประจำ  

       ค. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาโคมไฟฉุกเฉินเป็นประจำ 

 3. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาเครื่องดับเพลิงมือถือเป็นประจำ 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารโรงงาน หรืออาคารที่ประกอบกิจการ 

คล้ายโรงงาน 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบประจำปี โรงงาน
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4. การบริหารจัดการความปลอดภัย 

 1. มีการปรับปรุงแผนและขั้นตอนในการอพยพออกจากอาคารในกรณีฉุกเฉิน 

 2. มีการซ้อมอพยพเป็นประจำ และจัดให้มีผู้นำการอพยพให้เพียงพอ 

 3. มีการปฏิบัติและจดบันทึกงานบำรุงรักษาอุปกรณ์อย่างต่อเนื่องเป็นประจำ 

 

หมายเหตุ 
ผล   หมายถึง ผลการตรวจสอบโดยใช้ทักษะของผู้ตรวจสอบอาคารด้วยการพิเคราะห์ พิจารณา ตามหลักเกณฑ์ 

    การตรวจสอบอาคาร 

 

ผล √  หมายถึง  ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่า ผ่าน ตามหลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร 

    ที่กำหนดไว้ ณ วันที่ตรวจสอบ 

 

ผล ×  หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่าเจ้าของอาคารจะต้องปรับปรุงแก้ไขตาม 

     รายละเอียดคำแนะนำให้แก้ไข ให้แล้วเสร็จเสียก่อน จากนั้นผู้ตรวจสอบอาคารจึงจะออกความเห็น 

    เป็นผลและรายงานผลการแก้ไขให้พนักงานท้องถิ่นทราบต่อไป 

 

 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 
หลักเกณฑ์การตรวจอาคารโรงงาน หรืออาคารที่ประกอบกิจการ 

คล้ายโรงงาน 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบประจำปี โรงงาน
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สรุปความเห็นจากผู้ตรวจสอบการตรวจสอบ 
  

  

 

 

  

  

ข้าพเจ้าในฐานะผู้ตรวจสอบอาคารขอรับรองว่าได้ทำการตรวจสอบสภาพอาคารดังกล่าว โดยผลการตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์

ประกอบของอาคารถูกต้อง และเป็นจริงตามที่ ได้ระบุไว้ในรายงานฉบับนี้ รวมทั้งยังได้ให้เจ้าของอาคาร ผู้ครอบครอง   

ผู้ดูแลอาคาร หรือ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ได้รับทราบผลการตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร 

ตามรายงานข้างต้นอย่างครบถ้วนแล้ว และในการนี้บุคคลผู้รับผิดชอบอาคารดังกล่าวได้ทำแผนงานประกอบการปรับปรุงแก้ไข

อาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารตามคำแนะนำของผู้ตรวจสอบอาคารแนบมาพร้อมกับรายงานฉบับนี้ด้วย 

 

 

 

(.....................................................................) 

ผู้ตรวจสอบอาคาร 

 

 

 

 

 

  

 

 

ข้าพเจ้าในฐานะเจ้าของอาคาร ผู้ครอบครอง  ผู้ดูแลอาคาร หรือ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ขอรับรองว่าได้มีการตรวจสอบ

อาคารตามรายงานดังกล่าวข้างต้นจริง โดยการตรวจสอบอาคารนั้นกระทำโดยผู้ตรวจสอบอาคารซึ่งได้รับใบอนุญาตจาก 

กรมโยธาธิการและผังเมือง รวมทั้งข้าพเจ้ายังได้รับทราบข้อเสนอแนะและแนวทางในการปรับปรุงแก้ไขตามคำแนะนำของ 

ผู้ตรวจสอบอาคารอีกด้วย พร้อมกันนี้ยังได้จัดทำแผนในการปรับปรุงแก้ไขมาพร้อมกับรายงานการตรวจสอบอาคารในครั้งนี้ด้วย 

ข้าพเจ้าได้อ่านและเข้าใจในรายงานดังกล่าวครบถ้วนแล้ว จึงลงลายมือชื่อไว้เป็นสำคัญ 

 

 

 

 

 

(.....................................................................) 

เจ้าของอาคาร หรือผู้รับมอบอำนาจ 

 

 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบประจำปี โรงงาน
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รายละเอียดคำแนะนำให้แก้ไข จากผลการตรวจสอบ 
 

ชื่ออาคาร................................................................................................... 

ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของอาคารลงนาม 

(                                                   ) 
 
ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของอาคารลงนาม 

(                                                   ) 

รูปภาพ 

รูปภาพ 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบประจำปี โรงงาน
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4.8  หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร สถานบริการ  
 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร พ.ศ. 2555 

ประเภทการตรวจสอบประจำปี 

ประเภท สถานบริการ (สถานบริการที่มีพื้นที่บริการตั้งแต่ 200 ตารางเมตรขึ้นไป) 

ระดบั 1 (เกณฑ์ขั้นต่ำ) 

 

ขอบเขต 

 1. เกณฑก์ารตรวจสอบอาคารฉบบันี ้ออกตามความในกฎกระทรวงวา่ดว้ยหลกัเกณฑก์ารขึน้ทะเบยีน เกณฑก์ารตรวจสอบฯ  

  ขอ้ 18 (2)  โดยเปน็มาตรฐานทางราชการ  

 2. การตรวจสอบประจำปีใหเ้นน้การตรวจสอบเรือ่งการดแูลและบำรงุรกัษาระบบอปุกรณ ์ตามแผนการทีก่ำหนดไว้ 

  ในรายงานการตรวจสอบใหญ่ 

 3. การตรวจสอบใชห้ลกัการสงัเกตดว้ยสายตาและใชป้ระสาทสมัผสัของมนษุยท์ีม่คีวามปลอดภยัตอ่ผูต้รวจสอบ อาจใช้ 

  เครือ่งมอืพืน้ฐานประกอบการตรวจสอบได ้เชน่ ตลบัเมตร เครือ่งวดัแสง/เสยีง และเครือ่งวดัความเรว็ลม การตรวจสอบ 

  อาคารนี้ไม่ใชก่ารประกอบวชิาชพีทางวศิวกรรมหรอืสถาปตัยกรรม 

 4. เกณฑจ์ะตอ้งไดร้บัการปรบัปรงุเปน็ประจำใหเ้กดิความปลอดภยัในการใชง้านดขีึน้ตามลำดบั ทัง้นี้ไมว่า่อาคารทีต่รวจสอบนัน้ 

  จะตอ้งปฏบิตัหิรอืไมป่ฏบิตัติามกฎหมายทีบ่งัคบัใชข้ณะกอ่สรา้ง ซึง่มเีปา้หมายเพยีงคำนงึถงึเฉพาะความปลอดภยั 

  ในการใชง้านอาคารเทา่นัน้ 

 5. ผูต้รวจสอบอาคารหรอืผู้ใชเ้กณฑต์รวจสอบฉบบันี ้ถอืวา่เปน็ผูม้คีวามรูเ้รือ่งขอ้กำหนดและเจตนารมณข์องมาตรฐานและ 

  กฎหมายดา้นความปลอดภยัอยา่งด ีและเปน็ผูท้ีม่เีกยีรตดิว้ยการปฏบิตัวิชิาชพีอยา่งเปน็ธรรม 

 6. เกณฑก์ารตรวจสอบอาคาร จะแบง่ออกตามประเภทอาคารทีเ่ขา้ขา่ยตอ้งไดร้บัตรวจสอบ โดยเกณฑน์ี้ให้ใชเ้ฉพาะอาคาร 

  สถานบรกิาร หรอืสถานบรกิารในอาคารประเภทอืน่ หรอือาคารทีม่กีารประกอบกจิการคลา้ยกบัสถานบรกิาร ครอบคลมุ 

  ทัง้สถานบรกิารทีข่ึน้และไมข่ึน้ทะเบยีนตามกฎหมาย ทีม่พีืน้ทีต่ัง้แต ่200 ตารางเมตรขึน้ไป 

 7. กรณสีถานบรกิารประกอบกจิการอยู่ในอาคารประเภทอืน่ หากเขา้ขา่ยเปน็อาคารทีต่อ้งตรวจสอบดว้ย ใหผู้ต้รวจสอบ 

  อาคารใชเ้กณฑก์ารตรวจสอบอาคารนัน้ตรวจสอบประกอบกบัหลกัเกณฑก์ารตรวจสอบฉบบันี้ 

 8. ในแตล่ะรอบปขีองการตรวจสอบประจำปีใหต้รวจสอบอาคารอยา่งนอ้ย 2 ครัง้ ขอ้เสนอแนะจากการตรวจสอบและ 

  การปรบัปรงุแก้ไขตามขอ้เสนอแนะ ใหผู้ต้รวจสอบอาคารแสดงรายละเอยีดไว้ในรายงานฉบบัสมบรูณด์ว้ย 

 9. ผูต้รวจสอบอาคารตอ้งตรวจสอบอาคารอยา่งนอ้ยตามเกณฑ์ในฉบบันี ้ระบบและอปุกรณท์ีต่ดิตัง้ในอาคารแต่ไม่ไดอ้ยู่ใน 

  เกณฑก์ารตรวจสอบฉบบันี้ใหเ้ปน็การตกลงเฉพาะระหวา่งผูต้รวจสอบอาคารกบัเจา้ของอาคาร 

 10. หากเจา้ของอาคารไมส่ามารถแก้ไขตามขอ้เสนอแนะทนัเวลา ใหผู้ต้รวจสอบอาคารเขยีนกำหนดการแลว้เสรจ็ตามความ 

  เหน็รว่มกบัเจา้ของอาคาร และใหเ้จา้ของอาคารลงนามรบัรอง 

  

วัตถุประสงค์ 

 1. การตรวจสอบปีนี้จะมุ่งเน้นเรื่องความปลอดภัยต่อชีวิตทั้งชีวิตของผู้ใช้อาคารและพนักงานดับเพลิงและกู้ภัยเป็นสำคัญ  

  เพื่อให้อาคารมีสภาพความปลอดภัยในการใช้งานตามวัตถุประสงค์ของกฎหมาย 

 2. การตรวจสอบปีนี้จะช่วยลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบประจำปี สถานบริการ
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หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบประจำปี สถานบริการ

ข้อมูลอาคาร 

 1. ชื่ออาคาร 

 2. ที่อยู่ 

 3. อาคารเริ่มใช้งานตั้งแต่ วัน/เดือน/ปี 

 4. อาคารเข้าข่ายประเภทใดที่ต้องตรวจสอบอาคาร 

  (ระบุมากกว่า 1 ได้)    

 5. ข้อมูลกายภาพและการใช้งานของอาคาร (ให้กรอกข้อมูลเท่าที่มี) 

  ก. จำนวนชั้นเหนือระดับพื้นดิน (ไม่รวมชั้นลอย)   ชั้น 

  ข. จำนวนชั้นใต้ระดับพื้นดิน  ชั้น 

  ค. ความสูงอาคาร  เมตร 

  ง. พื้นที่อาคาร (ไม่รวมที่จอดรถ)  ตารางเมตร 

  จ. พื้นที่จอดรถ  ตารางเมตร 

   มีจำนวน  ชั้น 

  ฉ. จำนวนห้องพัก  ห้อง     

  ช. จำนวนบันไดต่อเนื่องทั้งหมดที่นำคนออกสู่ชั้นพื้นดิน  บันได 

  ซ. จำนวนลิฟต์  เครื่อง 

  ฌ. จำนวนบันไดเลื่อน  เครื่อง 

 6. แบบ/เอกสารที่ใช้ตรวจ   

 7. ลักษณะโครงสร้างอาคาร   

 8. มีระบบประกอบอาคาร ได้แก่   

 9. มีระบบป้องกันอัคคีภัย ได้แก่   

 10. วัตถุอันตราย/เสี่ยงสูงที่มี (จำนวน/ปริมาณ/ที่เก็บ)   

   

 11. แบบขออนุญาตก่อสร้าง             มี             ไม่มี 

 

รายละเอียดการตรวจสอบอาคาร 

 1. การตรวจสอบครั้งที่แล้วได้รับใบ ร. 1 (ว/ด/ป)   

  โดยผู้ตรวจสอบหมายเลข   

 2. มีแผนการดูแลรักษาและซ่อมบำรุงอาคารหรือไม่   

   (ถ้ามี) ปฏิบัติตามแผนหรือไม่  

 3. ช่วงวันที่ตรวจสอบครั้งนี้ (ว/ด/ป)                                                                                   

  ถึง  

 4. ชื่อและรายละเอียดของผู้ตรวจสอบ  

  ก.   

  ข.   

  ค.   

  ง. 

 5. ชื่อผู้แทนเจ้าของอาคาร นำเดินตรวจสอบ    
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หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารสถานบริการหรืออาคารที่ประกอบกิจการ 

คล้ายสถานบริการ ที่มีพื้นที่ตั้งแต่ 200 ตารางเมตรขึ้นไป 

 

1 การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร 

  1. มีการต่อเติมดัดแปลงปรับปรุงตัวอาคาร 

  2. มีการเปลี่ยนแปลงน้ำหนักบรรทุกบนพื้นอาคาร  

  3. มีการเปลี่ยนสภาพการใช้อาคาร 

  4. มีการเปลี่ยนแปลงวัสดุก่อสร้างหรือวัสดุตกแต่งอาคาร 

  5. มีการชำรุดสึกหรอของอาคาร 

  6. มีการวิบัติของโครงสร้างของอาคาร 

  7 มีการทรุดตัวของฐานรากอาคาร  

  การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงทั้ง 7 ข้อข้างต้น สังเกตดังนี้ 

   ก.  ไม่มีร่องรอยของการเสียรูปองค์อาคาร    

   ข. ไม่มีร่องรอยการทรุดตัว แตกร้าว หรือผุกร่อน 

   ค. ไม่มีความเสี่ยงของการหลุด ตกหล่น ของส่วนประกอบ 

    โครงการและอุปกรณ์อื่น ๆ 

   ง. รูปทรงอาคารอยู่ในลักษณะตั้งตรงแนวดิ่ง 

 

2 การตรวจสอบระบบและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร 

 2.1 ลิฟต์และบันไดเลื่อน 

  1. มีการตรวจและบำรุงรักษาเป็นประจำทุกปี 

 2.2 ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 

  1. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาระบบระบายอากาศหมุนเวียนเป็นประจำ 

  2. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาเครื่องส่งลมและแผ่นกรองอากาศเป็นประจำ 

  3.  มีการตรวจสอบบำรุงรักษาหอผึ่งน้ำเป็นประจำ 

  4.  มีการตรวจสอบบำรุงรักษาท่อลมและท่อน้ำเย็นเป็นประจำ 

  5.  มีการตรวจสอบบำรุงรักษาท่อระบายควันในครัวร้านค้าเป็นประจำ 

 2.3 ระบบไฟฟ้า 

  1. ขั้วต่อสายและตัวอุปกรณ์ ไม่พบร่องรอยของความเสียหายจากความร้อน 

   สูงผิดปกติ 

  2.  อุปกรณ์และสายไฟฟ้า ไม่อยู่ในสภาพเสี่ยงจากน้ำ กิ่งไม้สัมผัส และฉนวน 

   ฉีกขาด 

  3. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาอุปกรณ์สวิตช์ไฟฟ้าแรงปานกลางเป็นประจำ 

  4. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาหม้อแปลงไฟฟ้าเป็นประจำ 

  5. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาแผงจ่ายไฟฟ้าเป็นประจำ 

  6. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาโคมไฟ เต้ารับไฟฟ้า และสายต่อพ่วงเป็นประจำ 

  7. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาระบบป้องกันฟ้าผ่าเป็นประจำ 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบประจำปี สถานบริการ
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สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

 2.4 ระบบสุขอนามัยและสิ่งแวดล้อม 

  1. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาถังเก็บน้ำประปาเป็นประจำ 

  2. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาเครื่องสูบน้ำประปาเป็นประจำ 

  3. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาท่อน้ำและวาล์วประปาเป็นประจำ 

  4. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาท่อน้ำเสียและอุปกรณ์ประกอบเป็นประจำ 

  5. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาอุปกรณ์และระบบบำบัดน้ำเสียรวมถึงบ่อดัก 

   ไขมันเป็นประจำ 

  6. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาถังและท่อจ่ายก๊าซในครัวร้านค้าเป็นประจำ 

 

3. ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัยและการทดสอบสมรรถนะ 

  1. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้เป็นประจำ  

   และมีสมรรถนะในการตรวจจับเพลิงไหม้และส่งสัญญาณแจ้งเหตุเตือนภัย 

   ได้อย่างทั่วถึงทั้งอาคาร 

  2. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาทางหนีไฟและอุปกรณ์ประกอบเป็นประจำ  

   และมีสมรรถนะในการอพยพ ตลอดเส้นทางหนีไฟจนถึงทางสาธารณะ 

   ภายนอกอาคาร  

             ก. ทางออกทุกทางไม่มีสิ่งกีดขวาง กุญแจ โซ่ ล็อกขณะที่มีคน  

    เข้าไปใช้บริการ กรณีล็อกประตู อุปกรณ์ล็อกทำงานด้วยไฟฟ้า 

             ข. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาป้ายทางหนีไฟเป็นประจำ  

             ค. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาโคมไฟฉุกเฉินเป็นประจำ 

  3. มีการตรวจสอบบำรุงรักษาเครื่องดับเพลิงมือถือเป็นประจำ 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารสถานบริการหรืออาคารที่ประกอบกิจการ 

คล้ายสถานบริการ ที่มีพื้นที่ตั้งแต่ 200 ตารางเมตรขึ้นไป 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบประจำปี สถานบริการ
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สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

4. การบริหารจัดการความปลอดภัย 

 1. มีการปรับปรุงแผนและขั้นตอนในการอพยพออกจากอาคารในกรณีฉุกเฉิน 

 2. มีการซ้อมอพยพเป็นประจำ และจัดให้มีผู้นำการอพยพให้เพียงพอ 

 3. มีการปฏิบัติและจดบันทึกงานบำรุงรักษาอุปกรณ์อย่างต่อเนื่องเป็นประจำ 

 

หมายเหตุ 
ผล   หมายถึง ผลการตรวจสอบโดยใช้ทักษะของผู้ตรวจสอบอาคารด้วยการพิเคราะห์ พิจารณา ตามหลักเกณฑ์ 

    การตรวจสอบอาคาร 

 

ผล √  หมายถึง  ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่า ผ่าน ตามหลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร 

    ที่กำหนดไว้ ณ วันที่ตรวจสอบ 

 

ผล ×  หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่าเจ้าของอาคารจะต้องปรับปรุงแก้ไขตาม 

     รายละเอียดคำแนะนำให้แก้ไข ให้แล้วเสร็จเสียก่อน จากนั้นผู้ตรวจสอบอาคารจึงจะออกความเห็น 

    เป็นผลและรายงานผลการแก้ไขให้พนักงานท้องถิ่นทราบต่อไป 

 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 
หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารสถานบริการหรืออาคารที่ประกอบกิจการ 

คล้ายสถานบริการ ที่มีพื้นที่ตั้งแต่ 200 ตารางเมตรขึ้นไป 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบประจำปี สถานบริการ



142
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สรุปความเห็นจากผู้ตรวจสอบการตรวจสอบ 
  

  

 

 

  

  

ข้าพเจ้าในฐานะผู้ตรวจสอบอาคารขอรับรองว่าได้ทำการตรวจสอบสภาพอาคารดังกล่าว โดยผลการตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์

ประกอบของอาคารถูกต้อง และเป็นจริงตามที่ ได้ระบุไว้ในรายงานฉบับนี้ รวมทั้งยังได้ให้เจ้าของอาคาร ผู้ครอบครอง   

ผู้ดูแลอาคาร หรือ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ได้รับทราบผลการตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร 

ตามรายงานข้างต้นอย่างครบถ้วนแล้ว และในการนี้บุคคลผู้รับผิดชอบอาคารดังกล่าวได้ทำแผนงานประกอบการปรับปรุงแก้ไข

อาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารตามคำแนะนำของผู้ตรวจสอบอาคารแนบมาพร้อมกับรายงานฉบับนี้ด้วย 

 

 

 

(.....................................................................) 

ผู้ตรวจสอบอาคาร 

 

 

 

 

 

  

 

 

ข้าพเจ้าในฐานะเจ้าของอาคาร ผู้ครอบครอง  ผู้ดูแลอาคาร หรือ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ขอรับรองว่าได้มีการตรวจสอบ

อาคารตามรายงานดังกล่าวข้างต้นจริง โดยการตรวจสอบอาคารนั้นกระทำโดยผู้ตรวจสอบอาคารซึ่งได้รับใบอนุญาตจาก 

กรมโยธาธิการและผังเมือง รวมทั้งข้าพเจ้ายังได้รับทราบข้อเสนอแนะและแนวทางในการปรับปรุงแก้ไขตามคำแนะนำของ 

ผู้ตรวจสอบอาคารอีกด้วย พร้อมกันนี้ยังได้จัดทำแผนในการปรับปรุงแก้ไขมาพร้อมกับรายงานการตรวจสอบอาคารในครั้งนี้ด้วย 

ข้าพเจ้าได้อ่านและเข้าใจในรายงานดังกล่าวครบถ้วนแล้ว จึงลงลายมือชื่อไว้เป็นสำคัญ 

 

 

 

 

 

(.....................................................................) 

เจ้าของอาคาร หรือผู้รับมอบอำนาจ 

 

 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบประจำปี สถานบริการ
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สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

รายละเอียดคำแนะนำให้แก้ไข จากผลการตรวจสอบ 
 

ชื่ออาคาร................................................................................................... 

ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของอาคารลงนาม 

(                                                   ) 
 
ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของอาคารลงนาม 

(                                                   ) 

รูปภาพ 

รูปภาพ 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบประจำปี สถานบริการ
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4.9  หลักเกณฑ์การตรวจสอบ ป้าย  
 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร พ.ศ. 2555 

ประเภทการตรวจสอบประจำปี 

ประเภท   ปา้ย ความสูงจากพื้นดินตั้งแต่ 15 เมตรขึ้นไป หรือมีพื้นที่ตั้งแต่ 50 ตารางเมตรขึ้นไป หรือป้ายที่ติดหรือตั้งบนหลังคาหรือ  

  ดาดฟ้าของอาคาร หรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารที่มีพื้นที่ตั้งแต่ 25 ตารางเมตรขึ้นไป 

ระดบั 1 (เกณฑ์ขั้นต่ำ) 

 

ขอบเขต 

 1. เกณฑก์ารตรวจสอบอาคารฉบบันี ้ออกตามความในกฎกระทรวงวา่ดว้ยหลกัเกณฑก์ารขึน้ทะเบยีน เกณฑก์ารตรวจสอบฯ  

  ขอ้ 18 (2)  โดยเปน็มาตรฐานทางราชการ  

 2.  การตรวจสอบประจำปีใหเ้นน้การตรวจสอบเรือ่งการดแูลและบำรงุรกัษาระบบอปุกรณ ์ตามแผนการทีก่ำหนดไว้ใน 

  รายงานการตรวจสอบใหญ่ 

 3. การตรวจสอบใชห้ลกัการสงัเกตดว้ยสายตาและใชป้ระสาทสมัผสัของมนษุยท์ีม่คีวามปลอดภยัตอ่ผูต้รวจสอบ อาจใช้ 

  เครือ่งมอืพืน้ฐานประกอบการตรวจสอบได ้เชน่ ตลบัเมตร เครือ่งวดัแสง/เสยีง และเครือ่งวดัความเรว็ลม การตรวจสอบ 

  อาคารนี้ไม่ใชก่ารประกอบวชิาชพีทางวศิวกรรมหรอืสถาปตัยกรรม 

 4. เกณฑจ์ะตอ้งไดร้บัการปรบัปรงุเปน็ประจำใหเ้กดิความปลอดภยัในการใชง้านดขีึน้ตามลำดบั ทัง้นี้ไมว่า่อาคารทีต่รวจสอบนัน้ 

  จะตอ้งปฏบิตัหิรอืไมป่ฏบิตัติามกฎหมายทีบ่งัคบัใชข้ณะกอ่สรา้ง ซึง่มเีปา้หมายเพยีงคำนงึถงึเฉพาะความปลอดภยั 

  ในการใชง้านอาคารเทา่นัน้ 

 5. ผูต้รวจสอบอาคารหรอืผู้ใชเ้กณฑต์รวจสอบฉบบันี ้ถอืวา่เปน็ผูม้คีวามรูเ้รือ่งขอ้กำหนดและเจตนารมณข์องมาตรฐานและ 

  กฎหมายดา้นความปลอดภยัอยา่งด ีและเปน็ผูท้ีม่เีกยีรตดิว้ยการปฏบิตัวิชิาชพีอยา่งเปน็ธรรม 

 6. เกณฑก์ารตรวจสอบอาคาร จะแบง่ออกตามประเภทอาคารทีเ่ขา้ขา่ยตอ้งไดร้บัตรวจสอบ โดยเกณฑน์ี้ให้ใชเ้ฉพาะปา้ย  

  ทีเ่ขา้ขา่ยตามกฎหมายตรวจสอบทัง้ตดิตัง้บนอาคาร และกอ่สรา้งเปน็ปา้ยโดยเฉพาะ 

 7. ในแตล่ะรอบปขีองการตรวจสอบประจำปีใหต้รวจสอบอาคารอยา่งนอ้ย 2 ครัง้ ขอ้เสนอแนะจากการตรวจสอบและ 

  การปรบัปรงุแก้ไขตามขอ้เสนอแนะ ใหผู้ต้รวจสอบอาคารแสดงรายละเอยีดไว้ในรายงานฉบบัสมบรูณด์ว้ย 

 8. ผูต้รวจสอบอาคารตอ้งตรวจสอบอาคารอยา่งนอ้ยตามเกณฑ์ในฉบบันี ้ระบบและอปุกรณท์ีต่ดิตัง้สำหรบัปา้ยแต่ไม่ไดอ้ยู่ 

  ในเกณฑก์ารตรวจสอบฉบบันี้ใหเ้ปน็การตกลงเฉพาะระหวา่งผูต้รวจสอบอาคารกบัเจา้ของอาคาร 

 9. หากเจา้ของอาคารไมส่ามารถแก้ไขตามขอ้เสนอแนะทนัเวลา ใหผู้ต้รวจสอบอาคารเขยีนกำหนดการแลว้เสรจ็ 

  ตามความเหน็รว่มกบัเจา้ของอาคาร และใหเ้จา้ของอาคารลงนามรบัรอง 

  

วัตถุประสงค์ 

 1. การตรวจสอบปีนี้จะมุ่งเน้นเรื่องความปลอดภัยต่อชีวิตทั้งชีวิตของประชาชนผู้อาศัยใกล้เคียงและผู้สัญจรไปมา  

  เป็นสำคัญ เพื่อให้ป้ายมีสภาพความปลอดภัยในการใช้งานตามวัตถุประสงค์ของกฎหมาย 

 2. การตรวจสอบปีนี้จะช่วยลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 
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ข้อมูลป้าย 

 1. ชื่อป้าย   

 2. ชื่อเจ้าของป้ายหรือผู้ครอบครองป้าย  

 3. ที่ตั้งของป้าย   

 4. ป้ายเริ่มใช้งานตั้งแต่ วัน/เดือน/ปี   

 5. ข้อมูลกายภาพและการใช้งานป้าย (ให้กรอกข้อมูลเท่าที่มี) 

  1. ป้ายกว้าง  เมตร 

  2. ป้ายสูง  เมตร 

  3. โครงสร้างสำหรับติดตั้งป้าย สูง  เมตร 

 6. แบบ/เอกสารที่ใช้ตรวจ   

 7. ลักษณะโครงสร้างป้าย   

 8. มีระบบประกอบป้าย ได้แก่   

 9. มีระบบป้องกันอัคคีภัย (ถ้ามี) ได้แก่   

 10. วัตถุอันตราย/เสี่ยงสูงที่มี (จำนวน/ปริมาณ)   

   

 

รายละเอียดการตรวจสอบอาคาร 

 1. การตรวจสอบครั้งที่แล้วได้รับใบ ร. 1 (ว/ด/ป)   

  โดยผู้ตรวจสอบหมายเลข   

 2. มีแผนการดูแลรักษาและซ่อมบำรุงอาคารหรือไม่   

   (ถ้ามี) ปฏิบัติตามแผนหรือไม่  

 3. ช่วงวันที่ตรวจสอบครั้งนี้ (ว/ด/ป)                                                                                   

  ถึง  

 4. ชื่อและรายละเอียดของผู้ตรวจสอบ  

  ก.   

  ข.   

  ค.   

  ง. 

 5. ชื่อผู้แทนเจ้าของอาคาร นำเดินตรวจสอบ    
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หลักเกณฑ์การตรวจสอบป้าย 

 

 

1. ความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร 

  1. ตรวจพินิจโครงสร้างที่ป้ายติดตั้ง และป้ายมีสภาพมั่นคงแข็งแรง  

   และไม่มีสิ่งที่อาจทำให้เกิดเป็นอันตรายต่อโครงสร้าง เช่น วัชพืช  

   สนิมผุกร่อน ฯลฯ 

  2. มีการตรวจสอบการบำรุงรักษาความมั่นคงแข็งแรงเป็นประจำ 

 

2. ระบบป้องกันอันตรายจากฟ้าผ่า 

  1. มีการตรวจสอบการบำรุงรักษาระบบป้องกันฟ้าผ่าเป็นประจำ 

  2. ใหแ้น่ใจวา่ สายดนิไมข่าด และขนาดสายดนิไมต่ำ่กวา่มาตรฐานกำหนด 

 

3. ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง 

  1. มีการตรวจสอบการบำรุงรักษาระบบไฟฟ้าและสายดินเป็นประจำ  

  2. ใหแ้น่ใจวา่ สายดนิไมข่าด และขนาดสายดนิไมต่ำ่กวา่มาตรฐานกำหนด 

 

4. ระบบอุปกรณ์อื่นๆ (ถ้ามี) 

  1. มกีารตรวจสอบการบำรงุรกัษาบนัได ราวจบั และราวกนัตกเปน็ประจำ  

 

5. อื่นๆ (ถ้ามี) 

  1. ไมพ่บสิง่ปลกูสรา้งอืน่อยูใ่ตป้า้ย (กรณปีา้ยทีโ่ครงสรา้งปา้ยอยูบ่นพืน้ดนิ)  

   เชน่ รา้นคา้ ตูโ้ทรศพัท ์หรอืตูเ้อทเีอม็ ซึง่อาจทำใหผู้ใ้ชส้อยสิง่ปลกูสรา้งนัน้ 

   มีความเสี่ยงอันตรายต่อชีวิตจากแรงดันชั่วขณะช่วงกระแสไฟฟ้าไหล 

   ลงดินขณะที่ป้ายถูกฟ้าผ่า ในภาวะฝนฟ้าคะนอง 

 

หมายเหตุ 
ผล   หมายถึง   ผลการตรวจสอบโดยใช้ทักษะของผู้ตรวจสอบอาคารด้วยการพิเคราะห์ พิจารณา ตามหลักเกณฑ์การ 

   ตรวสอบอาคาร  

 

ผล √  หมายถึง  ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่า ผ่าน ตามหลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร 

   ที่กำหนดไว้ ณ วันที่ตรวจสอบ 

ผล ×  หมายถึง  ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่าเจ้าของอาคารจะต้องปรับปรุงแก้ไข 

   ตามรายละเอียดคำแนะนำให้แก้ไข ให้แล้วเสร็จเสียก่อน จากนั้นผู้ตรวจสอบอาคารจึงจะออกความเห็น 

   เป็นผลพินิจ ก ในการตรวจสอบประจำปีหรือตรวจสอบใหญ่ ฉบับแก้ไข หรือ ฉบับคราวถัดไป 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 
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สรุปความเห็นจากผู้ตรวจสอบการตรวจสอบ 
  

  

 

 

  

  

ข้าพเจ้าในฐานะผู้ตรวจสอบอาคารขอรับรองว่าได้ทำการตรวจสอบสภาพป้ายดังกล่าว โดยผลการตรวจสอบป้ายและอุปกรณ์

ประกอบของป้ายถูกต้อง และเป็นจริงตามที่ ได้ระบุไว้ในรายงานฉบับนี้ รวมทั้งยังได้ให้เจ้าของป้าย ผู้ครอบครอง หรือ  

ผูด้แูลปา้ย ไดร้บัทราบผลการตรวจสอบสภาพปา้ยและอปุกรณป์ระกอบของปา้ยตามรายงานขา้งตน้อยา่งครบถว้นแลว้ และในการนี้ 

บุคคลผู้รับผิดชอบป้ายดังกล่าวได้ทำแผนงานประกอบการปรับปรุงแก้ไขป้ายและอุปกรณ์ประกอบของป้ายตามคำแนะนำของ 

ผู้ตรวจสอบอาคารแนบมาพร้อมกับรายงานฉบับนี้ด้วย 

 

 

 

(.....................................................................) 

ผู้ตรวจสอบอาคาร 

 

 

 

 

 

  

 

 

ข้าพเจ้าในฐานะเจ้าของป้าย ผู้ครอบครอง หรือ ผู้ดูแลป้าย ขอรับรองว่าได้มีการตรวจสอบป้ายตามรายงานดังกล่าวข้างต้นจริง 

โดยการตรวจสอบป้ายนั้นกระทำโดยผู้ตรวจสอบอาคารซึ่งได้รับใบอนุญาตจากกรมโยธาธิการและผังเมือง รวมทั้งข้าพเจ้ายังได้ 

รับทราบข้อเสนอแนะและแนวทางในการปรับปรุงแก้ไขตามคำแนะนำของผู้ตรวจสอบอาคารอีกด้วย พร้อมกันนี้ยังได้จัดทำแผน 

ในการปรับปรุงแก้ไขมาพร้อมกับรายงานการตรวจสอบป้ายในครั้งนี้ด้วย ข้าพเจ้าได้อ่านและเข้าใจในรายงานดังกล่าวครบถ้วนแล้ว 

จึงลงลายมือชื่อไว้เป็นสำคัญ 

 

 

 

(.....................................................................) 

เจ้าของป้าย หรือผู้รับมอบอำนาจ 
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รายละเอียดคำแนะนำให้แก้ไข จากผลการตรวจสอบ 
 

ชื่อป้าย................................................................................................... 

ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของป้ายลงนาม 

(                                                   ) 
 
ลำดับที่                      วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของป้ายลงนาม 

(                                                   ) 

รูปภาพ 

รูปภาพ 
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แนวทางการยื่นรายงานผลการตรวจสอบอาคารต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่น 
 

 การตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารตามกฎกระทรวงกำหนดคุณสมบัติเฉพาะของผู้ตรวจสอบ หลักเกณฑ์

การขอขึน้ทะเบยีนและการเพกิถอนการขึน้ทะเบยีนเปน็ผูต้รวจสอบ และหลกัเกณฑก์ารตรวจสอบอาคาร พ.ศ. 2548 ขอ้ 13 แบง่เปน็ 

2 ประเภท ดงันี้ 

 

 1. การตรวจสอบใหญ ่ เป็นการตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารที่ต้องตรวจสอบทุกระยะ 5 ป ี โดยอาคาร 

ทีเ่ขา้ขา่ยตอ้งตรวจสอบอาคารตามมาตรา 32 ทว ิแหง่พระราชบญัญตัคิวบคมุอาคาร พ.ศ. 2522 แก้ไขเพิม่เตมิตามพระราชบญัญตัิ

ควบคุมอาคาร (ฉบับที ่3) พ.ศ. 2543 และอาคารที่กฎกระทรวงกำหนดประเภทอาคารที่ต้องจัดให้มีผู้ตรวจสอบ พ.ศ. 2548   

รวม 9 ประเภท โดยแยกเปน็ 2 กลุม่ 

  ก. อาคารควบคมุการใชต้ามมาตรา 32 แหง่พระราชบญัญตัคิวบคมุอาคาร พ.ศ. 2522 แก้ไขเพิม่เตมิตาม 

   พระราชบญัญตัคิวบคมุอาคาร (ฉบบัที ่2) พ.ศ. 2535 และกฎกระทรวง ฉบบัที ่5  (พ.ศ. 2527) ออกตามความใน 

   พระราชบญัญตัคิวบคมุอาคาร พ.ศ. 2522 ที่ไดร้บัใบรบัรองการกอ่สรา้งอาคาร (แบบ อ.6) มาแลว้ไมน่อ้ยกวา่ 1 ป ี 

   (ใหด้วูนัทีเ่จา้พนกังานทอ้งถิน่ออกใบรบัรองการกอ่สรา้งอาคาร (แบบ อ. 6) )   

  ข. อาคารไมค่วบคมุการใชท้ี่ไดก้อ่สรา้งอาคารแลว้เสรจ็มาแลว้ไมน่อ้ยกวา่ 1 ป ี(ใหด้วูนัที่ใบอนญุาตกอ่สรา้งอาคาร  

   (แบบ อ. 1) ฉบบัสดุทา้ยหมดอายวุนัใดใหถ้อืเปน็วนัทีก่อ่สรา้งอาคารแลว้เสรจ็) 

  โดยอาคารทีเ่ขา้ขา่ยตอ้งตรวจสอบอาคารรวม 9 ประเภท ตอ้งจดัใหม้กีารตรวจสอบอาคารครัง้แรกเปน็ประเภทการตรวจสอบ 

ใหญแ่ละจดัสง่รายงานผลการตรวจสอบอาคารใหแ้กเ่จา้พนกังานทอ้งถิน่ เมือ่เจา้พนกังานทอ้งถิน่ไดร้บัรายงานแลว้จะพจิารณา 

รายงานผลการตรวจสอบอาคาร และถา้อาคารดงักลา่วเอกสารหลกัฐานครบถว้นและถกูตอ้ง และผูต้รวจสอบอาคารรายงานวา่ระบบ

และอุปกรณ์ประกอบของอาคารไม่มีสิ่งบอกเหตุความบกพร่องของระบบต่างๆ และโครงสร้างอาคารอยู่ในสภาพปกติและอาคารมี

ความปลอดภยัในการใช ้เจา้พนกังานทอ้งถิน่จะออกใบรบัรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) ใหแ้กเ่จา้ของอาคารได้ 

 

 2. การตรวจสอบประจำป ี เป็นการตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารตามแผนการตรวจสอบอาคารและ

อุปกรณ์ประกอบของอาคารประจำปีที่ผู้ตรวจสอบอาคารได้จัดทำขึ้น โดยให้ดำเนินการตรวจสอบอาคารเป็นประจำทุกปีในช่วงปี

ระหว่างการตรวจสอบใหญ ่ ซึ่งเจ้าของอาคารต้องส่งรายงานผลการตรวจสอบอาคารประจำปีให้แก่เจ้าพนักงานท้องถิ่น เป็นประจำ

ทกุป ี ทัง้นีภ้ายใน 30 วนักอ่นวนัที่ใบรบัรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) ฉบบัเดมิจะมอีายคุรบ 1 ป ี ในกรณทีีอ่าคารไม่ไดร้บั

ใบรบัรองการตรวจสอบอาคาร ใหเ้จา้ของอาคารสง่รายงานผลการตรวจสอบอาคารประจำปีใหแ้กเ่จา้พนกังานทอ้งถิน่กอ่นหมดสิน้ปนีัน้ 

 

ขอ้ผอ่นผนัใหอ้าคารชดุหรอือาคารอยูอ่าศยัรวมที่ไมเ่ขา้ขา่ยเปน็อาคารสงูหรอือาคารขนาดใหญพ่เิศษ 
 

 กฎกระทรวงกำหนดประเภทอาคารที่ต้องจัดให้มีผู้ตรวจสอบ พ.ศ. 2548 ข้อ 2 ได้ผ่อนผันให้ขยายเวลาในการตรวจสอบ

อาคารและสง่รายงานผลการตรวจสอบอาคารใหแ้กเ่จา้พนกังานทอ้งถิน่ ดงันี ้ 

 - อาคารชดุหรอือาคารอยูอ่าศยัรวมทีม่พีืน้ทีต่ัง้แต ่2,000 ถงึ 5,000 ตารางเมตร ไดร้บัการผอ่นผนัใหต้รวจสอบอาคารและ

สง่รายงานผลการตรวจสอบอาคารครัง้แรกประเภทการตรวจสอบใหญ่ใหแ้กเ่จา้พนกังานทอ้งถิน่ภายในวนัที ่25 ตลุาคม พ.ศ. 2555 

 - อาคารชุดหรืออาคารอยู่อาศัยรวมที่มีพื้นที่เกิน 5,000 ตารางเมตรแต่ไม่ถึง 10,000 ตารางเมตร ได้รับการผ่อนผันให้

ตรวจสอบและส่งรายงานผลการตรวจสอบอาคารครั้งแรกประเภทการตรวจสอบใหญ่ให้แก่เจ้าพนักงานท้องถิ่นภายในวันที ่ 

25 ตลุาคม พ.ศ. 2553 

 



150
กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 

สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

แนวทางการตรวจสอบรายงานผลการตรวจสอบอาคารสำหรับเจ้าพนักงานท้องถิ่น 
 

 รายงานผลการตรวจสอบอาคาร เมื่อผู้ตรวจสอบอาคารได้จัดทำเสร็จเรียบร้อยและเจ้าของอาคารหรือผู้ครอบครองอาคาร

หรือนิติบุคคลอาคารชุดได้จัดส่งรายงานดังกล่าวให้แก่เจ้าพนักงานท้องถิ่นพิจารณา ซึ่งหน่วยงานท้องถิ่นที่ตรวจสอบและพิจารณา  

รายงานผลการตรวจสอบอาคารในปจัจบุนั ไดแ้ก ่กรงุเทพมหานคร สำหรบัอาคารทีอ่ยู่ในเขตพืน้ทีก่รงุเทพมหานคร 

 

 ในการตรวจสอบรายงานผลการตรวจสอบอาคารของหน่วยงานท้องถิ่น เพื่อพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร 

(แบบ ร. 1) ให้แก่เจ้าของอาคารหรือผู้ครอบครองอาคารหรือนิติบุคคลอาคารชุดนั้น หน่วยงานท้องถิ่นสามารถตรวจสอบและ

พิจารณาตามแนวทางปฏิบัติประกอบการพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร. 1) ที่กรมโยธาธิการและผังเมือง 

กำหนดเปน็แนวทางใหแ้กห่นว่ยงานทอ้งถิน่ถอืปฏบิตั ิสรปุไดด้งันี้ 

 

ก. การพจิารณาเอกสารหลกัฐาน  

 รายงานผลการตรวจสอบอาคารที่ไดจ้ดัสง่ใหแ้กเ่จา้พนกังานทอ้งถิน่และเอกสารหลกัฐานของเจา้ของอาคารหรอืผูค้รอบครอง

อาคารหรือนิติบุคคลอาคารชุดและเอกสารหลักฐานของผู้ตรวจสอบอาคารที่ใช้ประกอบในการยื่นรายงานผลการตรวจสอบอาคาร 

ทีห่นว่ยงานทอ้งถิน่ตอ้งตรวจสอบใหค้รบถว้นและถกูตอ้งเพือ่พจิารณาออกใบรบัรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร. 1) ประกอบดว้ย 

 

 1.1 รายงานผลการตรวจสอบอาคาร 

  1) รายงานผลการตรวจสอบอาคารฉบบัจรงิทีม่ลีายมอืชือ่เจา้ของอาคารหรอืผูค้รอบครองอาคารหรอืผูจ้ดัการนติบิคุคล 

   อาคารชดุลงชือ่ในฐานะเจา้ของอาคาร และผูต้รวจสอบอาคารลงชือ่รบัรองทกุหนา้ของรายงานฯ จำนวน 1 ชดุ 

  2) สำเนาแบบแปลนหรอืแผนผงัของอาคารชดุ ซึง่แสดงแปลนพืน้ทกุชัน้พรอ้มตำแหนง่ของอปุกรณด์บัเพลงิ บนัได 

   หนีไฟ เสน้ทางหนีไฟ  

 1.2 เอกสารของเจา้ของอาคารหรอืผูค้รอบครองอาคารหรอืนติบิคุคลอาคารชดุ 

  1) สำเนาหนงัสอืรบัรองบรษิทัฯ (ทีอ่อกไมเ่กนิ 6 เดอืน) พรอ้มสำเนาบตัรประชาชนและทะเบยีนบา้นของกรรมการ 

   ผูม้อีำนาจลงนามกรณเีจา้ของอาคารหรอืผูค้รอบครองอาคารเปน็นติบิคุคล หรอื สำเนาบตัรประชาชนและทะเบยีนบา้น   

   ของเจา้ของอาคารหรอืผูค้รอบครองอาคารกรณเีปน็บคุคลธรรมดา หรอื สำเนาหนงัสอืสำคญัการจดทะเบยีนอาคาร 

   ชดุ (อช.10) และสำเนาบตัรประชาชนและทะเบยีนบา้นของผูจ้ดัการนติบิคุคลอาคารชดุ กรณเีปน็อาคารชดุพกัอาศยั 

  2) สำเนาใบอนญุาตกอ่สรา้งอาคาร (แบบ อ.1) (ถา้ม)ี   

  3) สำเนาใบรบัรองการกอ่สรา้งอาคาร (แบบ อ.6) (ถา้ม)ี     

 1.3 เอกสารของผูต้รวจสอบอาคาร  

  1) สำเนาหนงัสอืรบัรองการขึน้ทะเบยีนเปน็ผูต้รวจสอบอาคารทีอ่อกโดยกรมโยธาธกิารและผงัเมอืง 

  2) สำเนาใบอนญุาตประกอบวชิาชพีวศิวกรรมควบคมุ หรอืสถาปตัยกรรมควบคมุของผูต้รวจสอบอาคาร  

  3) สำเนาหนังสือรับรองบริษัทฯ (ที่ออกไม่เกิน 6 เดือน) พร้อมสำเนาบัตรประชาชนและทะเบียนบ้านของกรรมการ 

   ผู้มีอำนาจลงนามกรณีผู้ตรวจสอบอาคารเป็นนิติบุคคล หรือสำเนาบัตรประชาชนและทะเบียนบ้านของผู้ตรวจสอบ 

   อาคารกรณผีูต้รวจสอบอาคารเปน็บคุคลธรรมดา 
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ข. การพจิารณาออกใบรบัรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร. 1) 

 1) กรณเีอกสารหลกัฐานครบถว้นและถกูตอ้ง และผูต้รวจสอบอาคารรายงานวา่ระบบและอปุกรณป์ระกอบของอาคารไมม่ี 

  สิง่บอกเหตคุวามบกพรอ่งของระบบตา่งๆ และโครงสรา้งอาคารอยู่ในสภาพปกตแิละอาคารมคีวามปลอดภยัในการใช ้ 

  โดยมติอ้งใหน้ายชา่งหรอืนายตรวจไปตรวจสอบซำ้ในเรือ่งทีผู่ต้รวจสอบอาคารไดต้รวจสอบมาแลว้ หนว่ยงานทอ้งถิน่   

  สามารถออกใบรบัรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร. 1) ให้ได้ 

 2) กรณเีอกสารหลกัฐานไมค่รบถว้นถกูตอ้ง หนว่ยงานทอ้งถิน่จะออกคำสัง่ใหเ้จา้ของอาคารหรอืผูค้รอบครองอาคารหรอื 

  นติบิคุคลอาคารชดุจดัสง่เอกสารหลกัฐานเพิม่เตมิใหค้รบถว้น หนว่ยงานทอ้งถิน่สามารถออกใบรบัรองการตรวจสอบ 

  อาคาร (แบบ ร. 1) หลงัจากไดร้บัเอกสารหลกัฐานเพิม่เตมิจากเจา้ของอาคารครบถว้นแลว้ 

 3) กรณผีูต้รวจสอบอาคารรายงานวา่ระบบหรอือปุกรณป์ระกอบของอาคารบางระบบตอ้งปรบัปรงุแก้ไขหรอืโครงสรา้ง 

  อาคารอยู่ในสภาพชำรดุเสยีหาย หนว่ยงานทอ้งถิน่จะออกคำสัง่ใหเ้จา้ของอาคารหรอืผูค้รอบครองอาคารหรอืนติบิคุคล 

  อาคาร ดำเนนิการปรบัปรงุแก้ไขขอ้บกพรอ่งของระบบดงักลา่ว เมือ่เจา้ของอาคารหรอืผูค้รอบครองอาคารหรอืนติบิคุคล 

  อาคารชดุไดด้ำเนนิการแก้ไขขอ้บกพรอ่งแลว้เสรจ็ ใหเ้จา้ของรายงานผลการปรบัแก้ไขโดยผา่นการทบทวนจากผูต้รวจสอบ 

  อาคารมาใหพ้นกังานทอ้งถิน่ (กองควบคมุอาคาร สำนกัการโยธา) ทราบเพือ่พจิารณาออกใบรบัรองการตรวจสอบ 

  อาคาร (แบบ ร. 1) ตอ่ไป  
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ตัวอย่างใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร (แบบ อ.1)  
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ตัวอย่างใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร (แบบ อ.1)  
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ตัวอย่างใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร (แบบ อ. 1)  
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ตัวอย่างใบรับรองการก่อสร้างอาคาร (แบบ อ. 6)  
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ตัวอย่างใบรับรองการก่อสร้างอาคาร (แบบ อ. 6)  
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หนังสือสำคัญการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช. 13) 
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ใบอนุญาติประกอบกิจการโรงงาน (ร.ง. 4) 
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1.     ประเภทการตรวจสอบใหญ่ 

1.1   หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารอาคารสูง  

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร พ.ศ. 2555 

ประเภทการตรวจสอบใหญ่ 

ประเภท อาคารสูง (อาคารที่มีความสูงที่วัดความสูงจากพื้นดินถึงดาดฟ้า ตั้งแต่ 23 เมตรขึ้นไป)  

ระดบั 1 (เกณฑ์ขั้นต่ำ) 

 

ขอบเขต 

 1. เกณฑก์ารตรวจสอบอาคารฉบบันี ้ออกตามความในกฎกระทรวงวา่ดว้ยหลกัเกณฑก์ารขึน้ทะเบยีน เกณฑก์ารตรวจสอบฯ    

  ข้อ 18 (2)  โดยเป็นมาตรฐานทางราชการ 

 2. ปีที่ทำการตรวจสอบใหญ่ให้เพิ่มสองแผน คือ แผนการบำรุงรักษาระบบอุปกรณ์และแผนการตรวจสอบประจำปี 

 3. การตรวจสอบใช้หลักการสังเกตด้วยสายตาและใช้ประสาทสัมผัสของมนุษย์ที่มีความปลอดภัยต่อผู้ตรวจสอบ อาจใช้ 

  เครื่องมือพื้นฐานประกอบการตรวจสอบได้ เช่น ตลับเมตร เครื่องวัดแสง/เสียง และเครื่องวัดความเร็วลม  

  การตรวจสอบอาคารนี้ไม่ใช่การประกอบวิชาชีพทางวิศวกรรมหรือสถาปัตยกรรม 

 4. เกณฑ์จะต้องได้รับการปรับปรุงเป็นประจำให้เกิดความปลอดภัยในการใช้งานดีขึ้นตามลำดับ ทั้งนี้ไม่ว่าอาคารที่ 

  ตรวจสอบนั้นจะต้องปฏิบัติหรือไม่ปฏิบัติตามกฎหมายที่บังคับใช้ขณะก่อสร้างซึ่งมีเป้าหมายเพียงคำนึงถึงเฉพาะความ 

  ปลอดภัยในการใช้งานอาคารเท่านั้น 

 5. ผู้ตรวจสอบอาคารหรือผู้ใช้เกณฑ์ตรวจสอบฉบับนี้ ถือว่าเป็นผู้มีความรู้เรื่องข้อกำหนดและเจตนารมณ์ของมาตรฐาน 

  และกฎหมายด้านความปลอดภัยอย่างดี และเป็นผู้ที่มีเกียรติด้วยการปฏิบัติวิชาชีพอย่างเป็นธรรม 

 6. ในแต่ละรอบปีของการตรวจสอบใหญ่ให้ตรวจสอบอาคารอย่างน้อย 2 ครั้ง ข้อเสนอแนะจากการตรวจสอบและการ 

  ปรับปรุงแก้ไขตามข้อเสนอแนะ ให้ผู้ตรวจสอบอาคารแสดงรายละเอียดไว้ในรายงานฉบับสมบูรณ์ด้วย 

 7. ผู้ตรวจสอบอาคารต้องตรวจสอบอาคารอย่างน้อยตามเกณฑ์ในฉบับนี้ ระบบและอุปกรณ์ที่ติดตั้งในอาคารแต่ไม่ได้อยู่ 

  ในเกณฑ์การตรวจสอบฉบับนี้ให้เป็นการตกลงเฉพาะระหว่างผู้ตรวจสอบอาคารกับเจ้าของอาคาร 

 8. หากเจ้าของอาคารไม่สามารถแก้ไขตามข้อเสนอแนะทันเวลา ให้ผู้ตรวจสอบอาคารเขียนกำหนดการแล้วเสร็จตามความ 

  เห็นร่วมกับเจ้าของอาคาร และให้เจ้าของอาคารลงนามรับรอง 

 

วัตถุประสงค์ 

 1. การตรวจสอบปีนี้จะมุ่งเน้นเรื่องความปลอดภัยต่อชีวิตทั้งชีวิตของผู้ใช้อาคารและพนักงานดับเพลิงและกู้ภัยเป็นสำคัญ 

  เพื่อให้อาคารมีสภาพความปลอดภัยในการใช้งานตามวัตถุประสงค์ของกฎหมาย 

 2. การตรวจสอบปีนี้จะช่วยลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 

 

ตัวอย่างรายงานการตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารสูง
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รายงาน

การตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร

ประเภทการตรวจสอบใหญ่ปี 2555

อาคารอยู่ดี คอนโดมิเนียม 
 

ตัวอย่างรายงานการตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารสูง
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ระดับ 1 สอดคล้องกฎหมายที่ขออนุญาต 

 

ข้อมูลอาคาร 

 1. ชื่ออาคาร 

 2. ที่อยู่ 

 3. อาคารเริ่มใช้งานตั้งแต่ วัน/เดือน/ปี 

 4. อาคารเข้าข่ายประเภทใดที่ต้องตรวจสอบอาคาร 

  (ระบุมากกว่า 1 ได้)    

 5. ข้อมูลกายภาพและการใช้งานของอาคาร(ให้กรอกข้อมูลเท่าที่มี) 

  ก. จำนวนชั้นเหนือระดับพื้นดิน (ไม่รวมชั้นลอย)   ชั้น 

  ข. จำนวนชั้นใต้ระดับพื้นดิน  ชั้น 

  ค. ความสูงอาคาร  เมตร 

  ง. พื้นที่อาคาร (ไม่รวมที่จอดรถ)  ตารางเมตร 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

   

  จ. พื้นที่จอดรถ  ตารางเมตร 

   มีจำนวน  ชั้น 

   

 

 

 

 

 

 

อยู่ดีคอนโดมิเนียม 

1234   ม.8   ถนนนวมินทร์   แขวงคลองกุ่ม   เขตบึงกุ่ม   กทม. 

18  สิงหาคม  2548  

อาคารสูง  

33 

76 เมตร 

4 ชั้น 

80,589 ตารางเมตร 

บริเวณพื้นที่จอดรถ 

บริเวณพื้นที่ภายในอาคาร 

10,000 

5 

บริเวณพื้นที่ภายในโรงอาหาร บริเวณพื้นที่ภายในอาคาร 

ตัวอย่างรายงานการตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารสูง
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ตัวอย่างรายงานการตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารสูง

 

  ฉ. ถนนเข้าสู่อาคารกว้าง                                                           เมตร    

   

 

 

 

 

 

 

 

 

  ช. จำนวนห้องพัก/เตียงทั้งหมด  ห้อง/เตียง 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

   

  ซ. จำนวนบันไดต่อเนื่องทั้งหมดที่นำคนออกสู่ชั้นพื้นดิน  บันได 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

ถนนทางเข้า-ออกอาคาร และตรวจวัดขนาดความกว้างถนนรอบอาคาร 

มากกว่า 6 

300 

4 

บริเวณพื้นที่ภายในห้องพัก 

ภายในบันไดหนีไฟ เส้นทางหนีไฟ ประตูหนีไฟ 
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  ฌ. จำนวนลิฟต์  ชุด 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

  ญ. จำนวนบันไดเลื่อน  เครื่อง 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 6. แบบ/เอกสารที่ใช้ตรวจ   

 7. ลักษณะโครงสร้างอาคาร   

  

 

 

 

 

 

 

 

ลักษณะการติดตั้งและการตรวจสอบสภาพระบบเครื่องจักรกลลิฟต์ 

ลักษณะการติดตั้งและสภาพการใช้งานของระบบบันไดเลื่อน 

อาคารด้านหน้า 

อาคารด้านข้าง 

อาคารด้านหน้า 

อาคารด้านข้าง 

3 

2 

- 

คอนกรีตเสริมเหล็ก 

ตัวอย่างรายงานการตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารสูง
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 8. มีระบบประกอบอาคาร ได้แก่ 

บริเวณชั้นดาดฟ้า 

oil Type 1,250 

200 

2 

2 

1 

-  หม้อแปลงไฟฟ้า     ชนิด 

- ตู้ควบคุมระบบไฟฟ้าหลัก     

-  เครื่องกำเนิดไฟฟ้าสำรอง 

ขนาดชุดละ 

ขนาดชุดละ 

KVA 

KVA 

จำนวน 

จำนวน 

จำนวน 

ชุด 

ชุด 

ชุด 

บริเวณชั้นดาดฟ้า 

ลักษณะการติดตั้งและการตรวจสอบสภาพหม้อแปลงไฟฟ้า 

ลักษณะการติดตั้งและการตรวจสอบสภาพตู้ MDB 

ลักษณะการติดตั้งและการตรวจสอบสภาพเครื่องกำเนิดไฟฟ้าสำรอง 

ตัวอย่างรายงานการตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารสูง
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WaterCool Chiller 

Cross Flow 

1 

4 

-  เครื่องทำน้ำเย็น      ชนิด 

-  หอผึ่งระบายความร้อน      ชนิด 

-  พัดลมระบายอากาศ 

-  ระบบปรับอากาศเป็นแบบแยกส่วน ( Split Type System) 

จำนวน 

จำนวน 

ชุด 

ชุด 

เครื่องทำน้ำเย็น เครื่องสูบน้ำสำหรับระบบปรับอากาศ 

ลักษณะการติดตั้งและสภาพการใช้งานหอผึ่งระบายความร้อน 

ลักษณะการติดตั้ง และสภาพการใช้งาน Fan Coil Unit และ Condensing Unit       

ลักษณะการติดตั้งและสภาพการใช้งานพัดลมระบายอากาศ 

ตัวอย่างรายงานการตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารสูง
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ลักษณะการติดตั้งและสภาพการใช้งานพัดลมอัดอากาศ 

ถังสำรองน้ำประปา เครื่องสูบน้ำเพิ่มแรงดัน 

บริเวณบ่อบำบัดน้ำเสีย 

ห้องพักขยะ 

2 

จ่ายแบบแรงโน้มถ่วงและเครื่องสูบน้ำเพิ่มแรงดัน 

ห้องพักขยะ 

ระบบตะกอนเร่ง (Activated Sludge) 

-  พัดลมอัดอากาศ 

-  ระบบประปา      แบบ 

-  ระบบจัดการขยะมูลฝอย      แบบ 

-  ระบบบำบัดน้ำเสีย     แบบ 

จำนวน ชุด 

ตัวอย่างรายงานการตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารสูง
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 9. มีระบบป้องกันอัคคีภัย ได้แก่   

ลักษณะการติดตั้งระบบป้องกันฟ้าผ่าและสายตัวนำล่อฟ้าลงดิน 

ตู้ควบคุมระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

อุปกรณ์ตรวจจับควัน 

ลักษณะการติดตั้งถังดับเพลิงมือถือ 

อุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้ด้วยมือ 

ตู้ควบคุมระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

อุปกรณ์ตรวจจับความร้อน 

Faraday Cage 

Dry Chemical , Cabon Dioxide และ Non - CFC 

Conventional  ( Hard-wire System ) ,Single  Action  แบบ  Pull  Down,  

Heat Detector และ Smoke Detector 

-  ระบบป้องกันฟ้าผ่า     ชนิด 

-  ถังดับเพลิงมือถือ    ชนิด 

ตัวอย่างรายงานการตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารสูง
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การสุ่มตรวจสอบสภาพถังดับเพลิงมือถือ 

ลักษณะการติดตั้งและการตรวจสอบสภาพระบบเครื่องสูบน้ำดับเพลิง 

ลักษณะการติดตั้งและการตรวจสอบสภาพหัวรับน้ำดับเพลิง 

ลักษณะการติดตั้งและการตรวจสอบสภาพตู้สายฉีดน้ำดับเพลิง 

Horizontal Split Case (Diesel Engine) 

ขนาด 750 GPM จำนวน 1 ชุด 

ประเภทที่ 3 (Class 3)k 

-  เครื่องสูบน้ำดับเพลิง  ชนิด 

-  ระบบท่อยืนและสายฉีดน้ำดับเพลิง เป็นระบบท่อยืน 

ตัวอย่างรายงานการตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารสูง
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สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

 10. วัตถุอันตราย/เสี่ยงสูงที่มี (จำนวน/ปริมาณ/ที่เก็บ)   

   

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 11. แบบขออนุญาตก่อสร้าง             มี             ไม่มี 

 12. ลักษณะกิจกรรมการใช้อาคารในปัจจุบัน 

 

 

รายละเอียดการตรวจสอบอาคาร 

 1. การตรวจสอบครั้งที่แล้วได้รับใบ ร.1 (ว/ด/ป)   

  โดยผู้ตรวจสอบหมายเลข   

 2. วันที่ตรวจสอบครั้งนี้ (ว/ด/ป)  

 3. ชื่อและรายละเอียดของผู้ตรวจสอบ  

  ก.   

  ข.   

  ค.   

  ง.   

 4. ชื่อผู้แทนเจ้าของอาคาร นำเดินตรวจสอบ   

 

LPG Gas Station No.01 

ลักษณะการติดตั้งหัวกระจายน้ำดับเพลิง (Sprinklers) 

LPG Gas Station No.02 

หัวกระจายน้ำดับเพลิง (Sprinklers) 

10. 20  ถัง/ 3,000 ลิตร/ข้างห้องเครื่องผลิตน้ำร้อน  

โรงแรม 

13 กรกฎาคม 2554 

น. 0001 

13 สิงหาคม 2555 

นายสมเหตุ สมผล 

นายละเอียด ละอ่อน 

นายสมมุติ  สมจริง 

-  ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ  ชนิด  

-  ะบบแก๊ส LPG 

ตัวอย่างรายงานการตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารสูง
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หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารสูง หรืออาคารที่มีลักษณะคล้ายอาคารสูง ที่มีความสูง 

ตั้งแต่ 23 เมตรขึ้นไป 

 

หมวด 1  การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร 

  1. การต่อเติมดัดแปลงปรับปรุงตัวอาคาร 

  2. การเปลี่ยนแปลงน้ำหนักบรรทุกบนพื้นอาคาร  

  3. การเปลี่ยนสภาพการใช้อาคาร 

  4. การเปลี่ยนแปลงวัสดุก่อสร้างหรือวัสดุตกแต่งอาคาร 

  5. การชำรุดสึกหรอของอาคาร 

  6. การวิบัติของโครงสร้างของอาคาร 

  7. การทรุดตัวของฐานรากอาคาร  

  การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงทั้ง  7 ข้อข้างต้น ควรสังเกตดังนี้ 

  1. ไม่มีร่องรอยของการเสียรูปองค์อาคาร    

  2. ไม่มีร่องรอยการทรุดตัว แตกร้าว หรือผุกร่อน 

  3. ไม่มีความเสี่ยงของการหลุด ตกหล่น ของส่วนประกอบ 

   โครงการและอุปกรณ์อื่นๆ 

      4. รูปทรงอาคารอยู่ในลักษณะตั้งตรงแนวดิ่ง 

 

หมวด 2 การตรวจสอบระบบและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร 

 1. ระบบบริการและอำนวยความสะดวก 

 1.1 ระบบลิฟต์ระบบบันไดเลื่อนและทางเลื่อน 

  1. มีป้ายคำเตือนและแนะนำการใช้งานเมื่อเกิดเหตุขัดข้อง 

  2. มีการตรวจและบำรุงรักษาเป็นประจำทุกปี 

  3. มีอุปกรณ์ช่วยเหลือ ขณะเกิดเหตุ หรือลิฟต์ค้าง 

  4. มีระบบเรียกลิฟต์อัตโนมัติลงมาจอดในชั้นล่างหรือชั้นที่กำหนด 

   กรณีเกิดเพลิงไหม้ 

 1.2 ระบบลิฟต์ดับเพลิง 

  1. บริเวณห้องโถงลิฟต์ดับเพลิงต้องมีระบบและอุปกรณ์ที่พร้อมใช้งาน 

   สำหรับพนักงานดับเพลิง 

  2. มีระบบควบคุมพิเศษสำหรับพนักงานดับเพลิงสำหรับเพลิงไหม้โดยเฉพาะ  

  3. ต้องมีคุณสมบัติ ตามข้อ (1.1) 

 1.3 ระบบปรับอากาศและระบบระบายอากาศ   

  1. หอผึ่งน้ำ มีการควบคุมคุณภาพน้ำ และมีฐานเครื่องมั่นคงแข็งแรง 

  2. เครื่องส่งลมขนาดใหญ่ที่จ่ายลมหลายห้อง หลายชั้น ให้มีสวิตช์และ 

   อุปกรณ์ตรวจจับควันตัดการทำงานได้ 

  3. เครื่องส่งลมและแผ่นกรองอากาศสะอาด 

  4. ฉนวนหุ้มท่อเย็น ไม่มีร่องรอยของการกลั่นตัวของไอน้ำและไม่พบ 

   เชื้อราบริเวณท่อน้ำ 

ผล รายละเอียด 
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√  

× 
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หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารสูง หรืออาคารที่มีลักษณะคล้ายอาคารสูง ที่มีความสูง 

ตั้งแต่ 23 เมตรขึ้นไป 

 

 2. ระบบสุขอนามัยและสิ่งแวดล้อม 

  2.1 ระบบประปาและการระบายน้ำฝน 

   1. น้ำประปาในถังเก็บมีความสะอาด 

   2. ท่อน้ำเสียไม่พบการรั่วซึมและการอุดตัน 

   3. ระบบบำบดันำ้เสยี ทำงานปกต ิและคณุภาพนำ้เสยีปลอ่ยสูท่อ่หรอื 

    รางสาธารณะอยู่ในหลักเกณฑ์ดี รวมทั้งมีการดักไขมันจากครัว 

   4. ท่อระบายควันจากครัวหรือเครื่องจักรไม่ก่อให้เป็นที่รำคาญ  

    และทำให้เกิดการปนเปื้อน 

   5. รางระบายน้ำฝนไม่มีสิ่งสิ่งปนเปื้อน เช่น คราบน้ำมัน ขยะ และอื่นๆ 

   6. รางระบายน้ำไม่มีน้ำขัง 

  2.2 ที่เก็บขยะและสถานที่เก็บ 

     1. ที่ทิ้งขยะเป็นระเบียบและสะอาดดี 

  2.3 ระบบระบายอากาศ 

   1. มีการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติหรือโดยวิธีกลให้เหมาะสม 

   2. ตำแหน่งของช่องนำอากาศภายนอกเข้าโดยวิธีกล ต้องห่างจาก 

    ที่เกิดอากาศเสียและช่องระบายอากาศทิ้งอย่างเหมาะสม 

 3. ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัย 

  3.1 บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 

   1. มบีนัไดหนีไฟจากชัน้สงูสดุ หรอืดาดฟา้สูพ่ืน้ดนิ อยา่งนอ้ย 2 บนัได  

             2. ทำด้วยวัสดุทนไฟและมีการติดตั้งอย่างถูกต้อง 

   3. ทางออกสุดท้ายของบันไดหนีไฟ ต้องออกสู่บริเวณที่ปลอดภัย 

   4. ไม่มีสิ่งกีดขวางเส้นทางหนีไฟ 

   5. มีอากาศถ่ายเทจากภายนอกอาคารได้ หรือมีระบบอัดอากาศ 

    ในช่องบันไดหนีไฟได้อย่างเหมาะสม ประตูหนีไฟมีอุปกรณ์บังคับ 

    ประตูให้ปิดได้  

   6. ประตูหนีไฟต้องมีอุปกรณ์บังคับประตูให้ปิดเองอัตโนมัติ 

   7. ประตูหนีไฟต้องมีอุปกรณ์เปิดบานประตูทั้ง 2 ด้านอย่างน้อย 

    ทุก 5 ชั้น 

  3.2 เครื่องหมายและไฟป้ายทางออกฉุกเฉิน 

   1. ไฟแสงสว่างฉุกเฉินและป้ายทางหนีไฟ ต้องมีแหล่งจ่ายไฟที่เป็น 

    อสิระและตดิตัง้อยา่งเหมาะสมตลอดเสน้ทางการอพยพหนีไฟ  

    และห้องเก็บอุปกรณ์หลักทุกห้อง 
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ตั้งแต่ 23 เมตรขึ้นไป 

 

 4. ระบบระบายควันและควบคุมการแพร่กระจายควัน 

  1.  ช่องเปิดพื้นตั้งแต่สองชั้นขึ้นไป มีระบบควบคุมควันไฟ 

     รวมทัง้ โหมดสวติช ์สัง่ใหท้ำงานจากโซนตรวจจบัเพลงิไหมบ้รเิวณนัน้ 

     2.  ผนังภายใน/เพดาน/พื้นของห้องครัว/เพดานของห้องเมนไฟฟ้า  

    หอ้งเครือ่งกำเนดิไฟฟา้ หอ้งเครือ่งสบูนำ้ นำ้ดบัเพลงิ และบนัไดหรอื 

    ช่องเปิดพื้นทุกแห่ง  ไม่มีช่องว่างให้ควันไฟและเปลวไฟลุกลาม 

 5. ระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

  1.  ระบบส่งสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ชนิดเปล่งเสียงที่สามารถให้คน 

    ที่อยู่ในอาคารได้ยินหรือทราบอย่างทั่วถึง  

  2.  อุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้จะต้องมีอุปกรณ์ตรวจจับ เพลิงไหม้ 

    เป็นระบบอัตโนมัติ 

  3.  มีอุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้ที่ใช้มือครอบคลุมทุกชั้นทั้งอาคาร 

 6. ระบบการติดตั้งอุปกรณ์ดับเพลิง 

  1.  มีเครื่องดับเพลิงแบบมือถือที่ครอบคลุมพื้นที่และเหมาะสม 

    กับประเภทของไฟ  

 7. ระบบการจ่ายน้ำดับเพลิง เครื่องสูบน้ำดับเพลิง  

  และหัวฉีดน้ำดับเพลิง 

  1.  มีการติดตั้งเครื่องสูบน้ำดับเพลิงและหัวฉีดน้ำดับเพลิง 

    ครอบคลุมทั้งอาคาร 

  2.  มีการเก็บน้ำสำรองเพื่อใช้เฉพาะในการดับเพลิงอย่างเหมาะสม 

  3.  มีหัวรับน้ำดับเพลิงชนิดข้อต่อสวมเร็วติดตั้งภายนอกอาคาร  

    ในที่ที่พนักงานดับเพลิงเข้าถึงได้สะดวกรวดเร็วที่สุด มีข้อความ 

    สีสะท้อนแสงว่า “หัวรับน้ำดับเพลิง” 

 8. ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ 

  1.  มีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ เช่น SPRINKLER  SYSTEM หรือ 

    ระบบอืน่ทีเ่ทยีบเทา่ทีส่ามารถทำงานไดด้ว้ยตวัเองทนัทเีมือ่มเีพลงิไหม้ 

    ในทุกชั้น และครอบคลุมทั้งอาคาร 

 9. ระบบป้องกันฟ้าผ่า 

  1.  มีการเชื่อมต่อและติดตั้งระบบได้อย่างถูกต้องตามมาตรฐาน 

    สถาบันราชการ 

 10 .ระบบเสริมอื่นๆ  

  1.  มีจุดรวมพลที่ปลอดภัย  

  2.  มีศูนย์สั่งการดับเพลิง 

  3.  มีถนนโดยรอบอาคารสำหรับการดับเพลิง 

  4.  มีพื้นที่หนีไฟทางอากาศอย่างเหมาะสม 

 

 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 

√  

√  

√  

√  

√  

√  

√  

√  

√  

√  

√  

√  

√  

√  

(*)

(*)

(*)

(*)

(*)

(*)

(*)

02 × 

ตัวอย่างรายงานการตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารสูง
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 

สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารสูง หรืออาคารที่มีลักษณะคล้ายอาคารสูง  

ที่มีความสูงตั้งแต่ 23 เมตรขึ้นไป 

 

หมวด 3 ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัยและการทดสอบสมรรถนะ 

 1. ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ ต้องติดตั้งและมีสมรรถนะในการตรวจจับ 

  เพลิงไหม้และส่งสัญญาณแจ้งเหตุเตือนภัยได้อย่างทั่วถึงทุกห้องทั้งอาคาร 

 2. ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน รวมทั้งมีการ 

  แสดงผลเหตุการณ์ผิดปกติอย่างถูกต้อง มีไฟฟ้าสำรองที่จ่ายได้อย่างน้อย  

  15 นาที 

 3. ทางออกจากชั้นบนสุด อาคารสูงมีสมรรถนะดี ตลอดเส้นทางหนีไฟ 

  จนถึงทางสาธารณะภายนอกอาคาร  

  ก. ทางออกทุกทางไม่มีสิ่งกีดขวาง กุญแจ โซ่ ล็อกขณะที่มีคนเข้าไปใช้ 

   บริการ กรณีล็อกประตู อุปกรณ์ล็อกทำงานด้วยไฟฟ้า 

  ข. ประตูหนีไฟต้องสามารถเปิดปิดเองได้อัตโนมัติและเปิดเข้าได้ 2 ทาง 

  ค. ตลอดเส้นทางหนีไฟมีป้ายทางหนีไฟ และติดตั้งให้มองเห็นได้ชัดเจน 

  ง. ตลอดเส้นทางหนีไฟมีแสงสว่างฉุกเฉินให้ทำงานอัตโนมัติเมื่อ 

   กระแสไฟฟ้าดับที่สามารถจ่ายไฟได้อย่างน้อย 2 ชั่วโมง 

  จ. จำนวนทางออกหนีไฟ แต่ละชั้นสามารถรองรับจำนวนผู้อพยพอย่าง 

   เหมาะสม และมีทางเลือกให้อพยพอย่างน้อย 2 ทางยกเว้นทางตันตาม 

   กฎหมาย 

  ฉ. ทางออกหลักและโถงกลางสามารถมองเห็นป้ายแผนผังเส้นทางหนีไฟ 

   ได้อย่างชัดเจน 

  ช. ทางปล่อยออกที่ชั้นพื้นดิน มีความปลอดภัยขณะเกิดเพลิงไหม้ 

   ที่ชั้นปล่อยออกนั้น 

 4. ท่อยืน สายฉีดน้ำ และหัวรับน้ำดับเพลิง อยู่ในสภาพพร้อมใช้งานตลอดเวลา  

  รวมทั้งความดันน้ำ 65 psi หรือระยะ 10 ม.จากจุดไกลสุด 

 5. เครื่องสูบน้ำดับเพลิง อยู่ในสภาพพร้อมใช้งานอัตโนมัติ รวมทั้งวาล์ว  

  สวิตช์ความดัน โหมดสวิตช์ แบตเตอรี่ น้ำมัน เครื่องยนต์ การระบายความร้อน  

  และการระบายอากาศ 

 6. ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน รวมทั้งวาล์ว  สวิตช์ 

  ตรวจจับน้ำไหล และสายสัญญาณเชื่อมต่อกับระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

 7. ระบบอัดอากาศในช่องบันไดหรือโถงปลอดควันไฟ อยู่ในสภาพพร้อม 

  ใช้งาน รวมทั้งไม่มีช่องอากาศรั่วขนาดใหญ่ โหมดสวิตช์สั่งให้ทำงานจาก 

  โซนตรวจจับเพลิงไหม้บริเวณนั้น และบานประตูหนีไฟสามารถเปิดเข้าออกได้สะดวก 

 8. ช่องเปิดพื้นตั้งแต่สองชั้นขึ้นไป สามารถควบคุมควันไฟ อยู่ในสภาพพร้อม 

  ใช้งาน รวมทั้งโหมดสวิตช์สั่งให้ทำงานจากโซนตรวจจับเพลิงไหม้บริเวณนั้น 

 9. แบบแปลนทางหนีไฟสอดคล้องกับสภาพปัจจุบัน แสดงอุปกรณ์ครบถ้วน  

  ตามกฎหมาย 

 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  × 

√  

√  

√  

√  

√  

√  

√  

√  

√  

√  

√  

√  

√  

√  

√  
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(*)
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(*)
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 
สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารสูง หรืออาคารที่มีลักษณะคล้ายอาคารสูง  

ที่มีความสูงตั้งแต่ 23 เมตรขึ้นไป 

 

หมวด 4 การบริหารจัดการความปลอดภัย 

 1. มีแผนฉุกเฉินและขั้นตอนในการอพยพออกจากอาคารในกรณีฉุกเฉิน 

 2. มีการซ้อมอพยพเป็นประจำทุกปี 

 3. มีแผนและจัดการบำรุงรักษาอุปกรณ์อย่างต่อเนื่องเป็นประจำ 

  ก. ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

  ข. ระบบดับเพลิง 

  ค. ระบบไฟฟ้า 

  ง. ระบบระบายอากาศ 

  จ. ระบบประปา 

  ฉ. ระบบระบายและบำบัดน้ำสีย 

  ช. ระบบลิฟต์ 

  ซ. ทางหนีไฟ และประตูหนีไฟ 

 4. มีแผนการตรวจสอบอาคาร 

 

หมายเหตุ 
ผล  หมายถึง ผลการตรวจสอบโดยใช้ทักษะของผู้ตรวจสอบอาคารด้วยการพิเคราะห์ พิจารณา ตามหลักเกณฑ์ 

   การตรวจสอบอาคาร 

 

ผล √ หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่า ผ่าน ตามหลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร 

   ที่กำหนดไว้ ณ วันที่ตรวจสอบ 

 

ผล × หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่าเจ้าของอาคารจะต้องปรับปรุงแก้ไขตาม 

    รายละเอียดคำแนะนำให้แก้ไข ให้แล้วเสร็จเสียก่อน จากนั้นผู้ตรวจสอบอาคารจึงจะออกความเห็นเป็นผล 

   การแก้ไขและรายงานต่อพนักงานท้องถิ่นต่อไป 

(*)  หมายถึง ข้อกำหนดที่ปฏิบัติสำหรับอาคารที่ขออนุญาตก่อสร้างหลังวันที่ 17 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2535  

   ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 33 และ ฉบับที่ 50 

 

 

ผล รายละเอียด 
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 

สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

สรุปความเห็นจากผู้ตรวจสอบการตรวจสอบ 
  

  

 

 

  

  

ข้าพเจ้าในฐานะผู้ตรวจสอบอาคารขอรับรองว่าได้ทำการตรวจสอบสภาพอาคารดังกล่าว โดยผลการตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์

ประกอบของอาคารถูกต้อง และเป็นจริงตามที่ได้ระบุไว้ในรายงานฉบับนี้ รวมทั้งยังได้ให้เจ้าของอาคาร ผู้ครอบครอง  ผู้ดูแล

อาคาร หรือ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ได้รับทราบผลการตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารตามรายงาน

ข้างต้นอย่างครบถ้วนแล้ว และในการนี้บุคคลผู้รับผิดชอบอาคารดังกล่าวได้ทำแผนงานประกอบการปรับปรุงแก้ไขอาคารและ

อุปกรณ์ประกอบของอาคารตามคำแนะนำของผู้ตรวจสอบอาคารแนบมาพร้อมกับรายงานฉบับนี้ด้วย 

 

 

 

(.....................................................................) 

(นายสมเหตุ สมผล) 

ผู้ตรวจสอบอาคาร เลขที่ น.001 

 

 

 

  

 

ข้าพเจ้าในฐานะเจ้าของอาคาร ผู้ครอบครอง ผู้ดูแลอาคาร หรือ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ขอรับรองว่าได้มีการตรวจสอบ

อาคารตามรายงานดังกล่าวข้างต้นจริง โดยการตรวจสอบอาคารนั้นกระทำโดยผู้ตรวจสอบอาคารซึ่งได้รับใบอนุญาตจากกรมโยธา

ธิการและผังเมือง รวมทั้งข้าพเจ้ายังได้รับทราบข้อเสนอแนะและแนวทางในการปรับปรุงแก้ไขตามคำแนะนำของผู้ตรวจสอบอาคาร

อีกด้วย พร้อมกันนี้ยังได้จัดทำแผนในการปรับปรุงแก้ไขมาพร้อมกับรายงานการตรวจสอบอาคารในครั้งนี้ด้วย ข้าพเจ้าได้อ่านและ

เข้าใจในรายงานดังกล่าวครบถ้วนแล้ว จึงลงลายมือชื่อไว้เป็นสำคัญ 

 

 

 

 

 

(.....................................................................) 

( นายสมมุติ  สมจริง ) 

เจ้าของอาคาร หรือผู้รับมอบอำนาจ 

ในภาพรวมพบว่าอาคารอยู่ดีคอนโดมิเนียม มีข้อบกพร่องและไม่สอดคล้องตามกฎหมายที่จะต้องแก้ไข  

ได้แก่ ประตูหนีไฟตรงบริเวณบันไดหนีไฟกลาง  ซึ่งพบว่าไม่มีประตูหนีไฟและอุปกรณ์ชนิดที่บังคับให้

บานประตูปิดได้เองเพื่อป้องกันควันและเปลวไฟมิให้เข้าสู่บันไดหนีไฟ  ผนังภายในของบันไดหนีไฟบาง

ส่วนไม่เป็นวัสดุทนไฟ และ อุปกรณ์ตรวจจับเพลิงไหม้อัตโนมัติให้ครอบคลุมพื้นที่ทั้งอาคาร 

ตัวอย่างรายงานการตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารสูง
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 
สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

รายละเอียดคำแนะนำให้แก้ไข  
จากผลการตรวจสอบตามกฎหมายที่ขออนุญาตก่อสร้าง 

 

ชื่ออาคาร................................................................................................... 

 

ลำดับที่          วันที่ 
 
 
 
 
เรื่อง 
 
 
 
สถานที่ 
 
 
 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 
 
วันที่ 
เป็นระยะเวลา 

 

เจ้าของอาคารลงนาม 

 

 

( นายสมมุติ   สมจริง ) 

อยู่ดีคอนโดมิเนียม 

01 

ประตูหนีไฟและบันไดหนีไฟ 

ชั้น 1-15 โซน A 

ประตูหนีไฟตรงบริเวณบันไดหนีไฟกลาง  ซึ่งพบว่า

ไม่มีประตูหนีไฟและอุปกรณ์ชนิดที่บังคับให้ 

บานประตูปิดได้เองเพื่อป้องกันควันและเปลวไฟ 

มิให้เข้าสู่บันไดหนีไฟ  ผนังภายในของบันไดหนีไฟ

บางส่วนไม่เป็นวัสดุทนไฟ ไม่สอดคล้องตาม 

ข้อกำหนดของ กท. 47 ข้อ 5 (1) 

31 สิงหาคม  2555 
18  วัน 

31  สิงหาคม  2555 

ตัวอย่างรายงานการตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารสูง
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กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 

สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร

รายละเอียดคำแนะนำให้แก้ไข  
จากผลการตรวจสอบตามกฎหมายที่ขออนุญาตก่อสร้าง 

 

ชื่ออาคาร................................................................................................... 

 

ลำดับที่          วันที่ 
 
 
 
 
เรื่อง 
 
 
 
สถานที่ 
 
 
 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 
 
วันที่ 
เป็นระยะเวลา 

 

เจ้าของอาคารลงนาม 

 

 

( นายสมมุติ   สมจริง ) 

อยู่ดีคอนโดมิเนียม 

02 

อุปกรณ์ตรวจจับเพลิงไหม้อัตโนมัติ 

ห้องเครื่องลิฟต์ , ห้องหม้อแปลงไฟฟ้า 

ห้องเครื่องกำเนิดไฟฟ้าสำรอง และห้อง

เครื่องสูบน้ำดับเพลิง 

ให้ติดตั้งอุปกรณ์ตรวจจับเพลิงไหม้อัตโนมัติ 

ให้ครอบคลุมพื้นที่ซึ่งไม่สอดคล้องตามข้อกำหนด

ของ กท.47 ข้อ 5 (4)  เช่น ห้องเครื่องลิฟต์ , ห้อง

หม้อแปลงไฟฟ้า ห้องเครื่องกำเนิดไฟฟ้าสำรอง 

และห้องเครื่องสูบน้ำดับเพลิงและทำการทดสอบ

ร่วมกับระบบควบคุมส่วนกลาง  หลังปรับปรุง

ระบบเรียบร้อยแล้ว 

31 สิงหาคม  2555 

18  วัน 

13  สิงหาคม  2555 

ตัวอย่างรายงานการตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารสูง
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1.     ประเภทการตรวจสอบใหญ่ 

1.1   หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารอาคารสูง  

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร พ.ศ. 2555 

ประเภทการตรวจสอบใหญ่ 

ประเภท อาคารสูง (อาคารที่มีความสูงที่วัดความสูงจากพื้นดินถึงดาดฟ้า ตั้งแต่ 23 เมตรขึ้นไป)  

ระดบั 1 (เกณฑ์ขั้นต่ำ) 

 

ขอบเขต 

 1. เกณฑก์ารตรวจสอบอาคารฉบบันี ้ออกตามความในกฎกระทรวงวา่ดว้ยหลกัเกณฑก์ารขึน้ทะเบยีน เกณฑก์ารตรวจสอบฯ  

  ขอ้ 18 (2)  โดยเปน็มาตรฐานทางราชการ 

 2. ปทีีท่ำการตรวจสอบใหญ่ใหเ้พิม่สองแผน คอื แผนการบำรงุรกัษาระบบอปุกรณแ์ละแผนการตรวจสอบประจำปี 

 3. การตรวจสอบใชห้ลกัการสงัเกตดว้ยสายตาและใชป้ระสาทสมัผสัของมนษุยท์ีม่คีวามปลอดภยัตอ่ผูต้รวจสอบ อาจใช้ 

  เครือ่งมอืพืน้ฐานประกอบการตรวจสอบไดเ้ชน่ ตลบัเมตร เครือ่งวดัแสง/เสยีง และเครือ่งวดัความเรว็ลม การตรวจสอบ 

  อาคารนี้ไม่ใชก่ารประกอบวชิาชพีทางวศิวกรรมหรอืสถาปตัยกรรม 

 4. เกณฑจ์ะตอ้งไดร้บัการปรบัปรงุเปน็ประจำใหเ้กดิความปลอดภยัในการใชง้านดขีึน้ตามลำดบั ทัง้นี้ไมว่า่อาคารทีต่รวจสอบนัน้ 

  จะตอ้งปฏบิตัหิรอืไมป่ฏบิตัติามกฎหมายทีบ่งัคบัใชข้ณะกอ่สรา้งซึง่มเีปา้หมายเพยีงคำนงึถงึเฉพาะความปลอดภยั 

  ในการใชง้านอาคารเทา่นัน้ 

 5. ผูต้รวจสอบอาคารหรอืผู้ใชเ้กณฑต์รวจสอบฉบบันี ้ถอืวา่เปน็ผูม้คีวามรูเ้รือ่งขอ้กำหนดและเจตนารมณข์องมาตรฐานและ 

  กฎหมายดา้นความปลอดภยัอยา่งด ีและเปน็ผูท้ีม่เีกยีรตดิว้ยการปฏบิตัวิชิาชพีอยา่งเปน็ธรรม 

 6. ในแตล่ะรอบปขีองการตรวจสอบใหญ่ใหต้รวจสอบอาคารอยา่งนอ้ย 2 ครัง้ ขอ้เสนอแนะจากการตรวจสอบและ 

  การปรบัปรงุแก้ไขตามขอ้เสนอแนะ ใหผู้ต้รวจสอบอาคารแสดงรายละเอยีดไว้ในรายงานฉบบัสมบรูณด์ว้ย 

 7. ผูต้รวจสอบอาคารตอ้งตรวจสอบอาคารอยา่งนอ้ยตามเกณฑ์ในฉบบันี ้ระบบและอปุกรณท์ีต่ดิตัง้ในอาคารแต่ไม่ไดอ้ยู่ใน 

  เกณฑก์ารตรวจสอบฉบบันี้ใหเ้ปน็การตกลงเฉพาะระหวา่งผูต้รวจสอบอาคารกบัเจา้ของอาคาร 

 8. หากเจา้ของอาคารไมส่ามารถแก้ไขตามขอ้เสนอแนะทนัเวลา ใหผู้ต้รวจสอบอาคารเขยีนกำหนดการแลว้เสรจ็ตามความเหน็ 

  รว่มกบัเจา้ของอาคาร และใหเ้จา้ของอาคารลงนามรบัรอง 

 

วัตถุประสงค์ 

 1. การตรวจสอบปีนี้จะมุ่งเน้นเรื่องความปลอดภัยต่อชีวิตทั้งชีวิตของผู้ใช้อาคารและพนักงานดับเพลิงและกู้ภัยเป็นสำคัญ 

  เพื่อให้อาคารมีสภาพความปลอดภัยในการใช้งานตามวัตถุประสงค์ของกฎหมาย 

 2. การตรวจสอบปีนี้จะช่วยลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 

 

ตัวอย่างรายงานการตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารสูง
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ตัวอย่างรายงานการตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารสูง

รายงาน

การตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร

ประเภทการตรวจสอบใหญ่ปี 2555

อาคารอยู่ดี คอนโดมิเนียม 
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ระดับ 1 สอดคล้องกฎหมายที่ขออนุญาต 

 

ข้อมูลอาคาร 

 1. ชื่ออาคาร 

 2. ที่อยู่ 

 3. อาคารเริ่มใช้งานตั้งแต่ วัน/เดือน/ปี 

 4. อาคารเข้าข่ายประเภทใดที่ต้องตรวจสอบอาคาร 

  (ระบุมากกว่า 1 ได้)    

 5. ข้อมูลกายภาพและการใช้งานของอาคาร(ให้กรอกข้อมูลเท่าที่มี) 

  ก. จำนวนชั้นเหนือระดับพื้นดิน (ไม่รวมชั้นลอย)   ชั้น 

  ข. จำนวนชั้นใต้ระดับพื้นดิน  ชั้น 

  ค. ความสูงอาคาร  เมตร 

  ง. พื้นที่อาคาร (ไม่รวมที่จอดรถ)  ตารางเมตร 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

   

  จ. พื้นที่จอดรถ  ตารางเมตร 

   มีจำนวน  ชั้น 

   

 

 

 

 

 

 

อยู่ดีคอนโดมิเนียม 

1234   ม.8   ถนนนวมินทร์   แขวงคลองกุ่ม   เขตบึงกุ่ม   กทม. 

18  สิงหาคม  2548  

อาคารสูง  

33 

76 

4 

80,589 

บริเวณพื้นที่จอดรถ 

บริเวณพื้นที่ภายในอาคาร 

10,000 

5 

ตัวอย่างรายงานการตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารสูง
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  ฉ. ถนนเข้าสู่อาคารกว้าง                                                           เมตร    

   

 

 

 

 

 

 

 

 

  ช. จำนวนห้องพัก/ทั้งหมด  ห้อง 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

   

  ซ. จำนวนบันไดต่อเนื่องทั้งหมดที่นำคนออกสู่ชั้นพื้นดิน  บันได 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

ถนนทางเข้า-ออกอาคาร และตรวจวัดขนาดความกว้างถนนรอบอาคาร 

มากกว่า 6 

300 

4 

บริเวณพื้นที่ภายในห้องพัก 

ภายในบันไดหนีไฟ เส้นทางหนีไฟ ประตูหนีไฟ 

ตัวอย่างรายงานการตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารสูง
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  ฌ. จำนวนลิฟต์  ชุด 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

  ญ. จำนวนบันไดเลื่อน  เครื่อง 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 6. แบบ/เอกสารที่ใช้ตรวจ   

 7. ลักษณะโครงสร้างอาคาร   

  

 

 

 

 

 

 

 

ลักษณะการติดตั้งและการตรวจสอบสภาพระบบเครื่องจักรกลลิฟต์ 

ลักษณะการติดตั้งและสภาพการใช้งานของระบบบันไดเลื่อน 

อาคารด้านหน้า 

อาคารด้านข้าง 

อาคารด้านหน้า 

อาคารด้านข้าง 

3 

2 

แบบขออนุญาตก่อสร้าง 

คอนกรีตเสริมเหล็ก 

ตัวอย่างรายงานการตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารสูง
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 8. มีระบบประกอบอาคาร ได้แก่ 

บริเวณชั้นดาดฟ้า 

oil Type 1,250 

200 

2 

1 

-  หม้อแปลงไฟฟ้า     ชนิด 

-  เครื่องกำเนิดไฟฟ้าสำรอง 

ขนาดชุดละ 

ขนาดชุดละ 

KVA 

KVA 

จำนวน 

จำนวน 

ชุด 

ชุด 

บริเวณชั้นดาดฟ้า 

ลักษณะการติดตั้งและการตรวจสอบสภาพหม้อแปลงไฟฟ้า 

ลักษณะการติดตั้งและการตรวจสอบสภาพตู้ MDB 

ลักษณะการติดตั้งและการตรวจสอบสภาพเครื่องกำเนิดไฟฟ้าสำรอง 

2 - ตู้ควบคุมระบบไฟฟ้าหลัก     จำนวน ชุด 

ตัวอย่างรายงานการตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารสูง
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WaterCool Chiller 

Cross Flow 

1 

4 

-  เครื่องทำน้ำเย็น      ชนิด 

-  หอผึ่งระบายความร้อน      ชนิด 

-  พัดลมระบายอากาศ 

-  ระบบปรับอากาศเป็นแบบแยกส่วน ( Split Type System) 

จำนวน 

จำนวน 

ชุด 

ชุด 

เครื่องทำน้ำเย็น เครื่องสูบน้ำสำหรับระบบปรับอากาศ 

ลักษณะการติดตั้งและสภาพการใช้งานหอผึ่งระบายความร้อน 

ลักษณะการติดตั้ง และสภาพการใช้งาน Fan Coil Unit และ Condensing Unit       

ลักษณะการติดตั้งและสภาพการใช้งานพัดลมระบายอากาศ 

ตัวอย่างรายงานการตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารสูง
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ลักษณะการติดตั้งและสภาพการใช้งานพัดลมอัดอากาศ 

ถังสำรองน้ำประปา เครื่องสูบน้ำเพิ่มแรงดัน 

รูปแบบและสภาพการใช้งานของส่วนการบำบัดน้ำเสีย 

ห้องพักขยะ 

2 

จ่ายแบบแรงโน้มถ่วงและเครื่องสูบน้ำเพิ่มแรงดัน 

ห้องพักขยะ 

สำเร็จรูป เกรอะ - กรอง - อากาศ 

-  พัดลมอัดอากาศ 

-  ระบบประปา      แบบ 

-  ระบบจัดการขยะมูลฝอย      แบบ 

-  ระบบบำบัดน้ำเสีย     แบบ 

จำนวน ชุด 

ตัวอย่างรายงานการตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารสูง
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 9. มีระบบป้องกันอัคคีภัย ได้แก่   

ลักษณะการติดตั้งระบบป้องกันฟ้าผ่าและสายตัวนำล่อฟ้าลงดิน 

ตู้ควบคุมระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

อุปกรณ์ตรวจจับควัน 

ลักษณะการติดตั้งถังดับเพลิงมือถือ 

อุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้ด้วยมือ 

ตู้ควบคุมระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

อุปกรณ์ตรวจจับความร้อน 

Faraday Cage 

Dry Chemical , Cabon Dioxide และ Non - CFC 

Conventional  ( Hard-wire System ) ,Single  Action  แบบ  Pull  Down,  

Heat Detector และ Smoke Detector 

-  ระบบป้องกันฟ้าผ่า     ชนิด 

-  ถังดับเพลิงมือถือ    ชนิด 

ตัวอย่างรายงานการตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารสูง



192
กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 
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การสุ่มตรวจสอบสภาพถังดับเพลิงมือถือ 

ลักษณะการติดตั้งและการตรวจสอบสภาพระบบเครื่องสูบน้ำดับเพลิง 

ลักษณะการติดตั้งและการตรวจสอบสภาพหัวรับน้ำดับเพลิง 

ลักษณะการติดตั้งและการตรวจสอบสภาพตู้สายฉีดน้ำดับเพลิง 

Horizontal Split Case (Diesel Engine) 

ขนาด 750 GPM จำนวน 1 ชุด 

ประเภทที่ 3 (Class 3) 

-  เครื่องสูบน้ำดับเพลิง  ชนิด 

-  ระบบท่อยืนและสายฉีดน้ำดับเพลิง เป็นระบบท่อยืน 

ตัวอย่างรายงานการตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารสูง
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 10. วัตถุอันตราย/เสี่ยงสูงที่มี (จำนวน/ปริมาณ/ที่เก็บ)   

   

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 11. แบบขออนุญาตก่อสร้าง             มี             ไม่มี 

 12. ลักษณะกิจกรรมการใช้อาคารในปัจจุบัน 

 

 

รายละเอียดการตรวจสอบอาคาร 

 1. การตรวจสอบครั้งที่แล้วได้รับใบ ร. 1 (ว/ด/ป)   

  โดยผู้ตรวจสอบหมายเลข   

 2. วันที่ตรวจสอบครั้งนี้ (ว/ด/ป)  

 3. ชื่อและรายละเอียดของผู้ตรวจสอบ  

  ก.   

  ข.   

  ค.   

  ง.   

 4. ชื่อผู้แทนเจ้าของอาคาร นำเดินตรวจสอบ   

 

LPG Gas Station No.01 

ลักษณะการติดตั้งหัวกระจายน้ำดับเพลิง (Sprinklers) 

LPG Gas Station No.02 

หัวกระจายน้ำดับเพลิง (Sprinklers) 

 20  ถัง/ 3,000 ลิตร/ข้างห้องเครื่องผลิตน้ำร้อน  

โรงแรม 

13 กรกฎาคม 2554 

น. 0001 

13 สิงหาคม 2555 

นายสมเหตุ สมผล 

นายละเอียด ละอ่อน 

นายสมมุติ  สมจริง 

-  ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ  ชนิด  

-  ระบบแก๊ส LPG 

ตัวอย่างรายงานการตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารสูง
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หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารสูง หรืออาคารที่มีลักษณะคล้ายอาคารสูง ที่มีความสูง 

ตั้งแต่ 23 เมตรขึ้นไป 

 

หมวด 1  การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร 

  1. การต่อเติมดัดแปลงปรับปรุงตัวอาคาร 

  2. การเปลี่ยนแปลงน้ำหนักบรรทุกบนพื้นอาคาร  

  3. การเปลี่ยนสภาพการใช้อาคาร 

  4. การเปลี่ยนแปลงวัสดุก่อสร้างหรือวัสดุตกแต่งอาคาร 

  5. การชำรุดสึกหรอของอาคาร 

  6. การวิบัติของโครงสร้างของอาคาร 

  7. การทรุดตัวของฐานรากอาคาร  

  การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงทั้ง 7 ข้อข้างต้น ควรสังเกตดังนี้ 

  1. ไม่มีร่องรอยของการเสียรูปองค์อาคาร    

  2. ไม่มีร่องรอยการทรุดตัว แตกร้าว หรือผุกร่อน 

  3. ไม่มีความเสี่ยงของการหลุด ตกหล่น ของส่วนประกอบ 

   โครงการและอุปกรณ์อื่นๆ 

      4. รูปทรงอาคารอยู่ในลักษณะตั้งตรงแนวดิ่ง 

 

หมวด 2 การตรวจสอบระบบและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร 

 1.ระบบบริการและอำนวยความสะดวก 

  1.1 ระบบลิฟต์ ระบบบันไดเลื่อน และทางเลื่อน 

  1. มีป้ายคำเตือนและแนะนำการใช้งานเมื่อเกิดเหตุขัดข้อง 

  2. มีการตรวจและบำรุงรักษาเป็นประจำทุกปี 

  3. มีอุปกรณ์ช่วยเหลือ ขณะเกิดเหตุ หรือลิฟต์ค้าง 

  4. มีระบบเรียกลิฟต์อัตโนมัติลงมาจอดในชั้นล่างหรือชั้นที่กำหนด 

   กรณีเกิดเพลิงไหม้ 

 1.2 ระบบลิฟต์ดับเพลิง 

  1. บริเวณห้องโถงลิฟต์ดับเพลิงต้องมีระบบและอุปกรณ์ที่พร้อมใช้งาน 

   สำหรับพนักงานดับเพลิง 

  2. มีระบบควบคุมพิเศษสำหรับพนักงานดับเพลิงสำหรับเพลิงไหม้โดยเฉพาะ  

  3. ต้องมีคุณสมบัติตามข้อ (1.1) 

 1.3 ระบบปรับอากาศ และระบบระบายอากาศ   

  1. หอผึ่งน้ำ มีการควบคุมคุณภาพน้ำ และมีฐานเครื่องมั่นคงแข็งแรง 

  2. เครื่องส่งลมขนาดใหญ่ที่จ่ายลมหลายห้อง หลายชั้น ให้มีสวิตช์และ 

   อุปกรณ์ตรวจจับควันตัดการทำงานได้ 

  3. เครื่องส่งลมและแผ่นกรองอากาศสะอาด 

  4. ฉนวนหุ้มท่อเย็น ไม่มีร่องรอยของการกลั่นตัวของไอน้ำและไม่พบ 

   เชื้อราบริเวณท่อน้ำ 

ผล รายละเอียด 
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หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารสูง หรืออาคารที่มีลักษณะคล้ายอาคารสูง ที่มีความสูง 

ตั้งแต่ 23 เมตรขึ้นไป 

 

 2. ระบบสุขอนามัยและสิ่งแวดล้อม 

  2.1 ระบบประปาและการระบายน้ำฝน 

   1. น้ำประปาในถังเก็บมีความสะอาด 

   2. ท่อน้ำเสียไม่พบการรั่วซึม และการอุดตัน 

   3. ระบบบำบดันำ้เสยี ทำงานปกต ิและคณุภาพนำ้เสยีปลอ่ยสูท่อ่หรอื 

    รางสาธารณะอยู่ในหลักเกณฑ์ดี รวมทั้งมีการดักไขมันจากครัว 

   4. ท่อระบายควันจากครัวหรือเครื่องจักรไม่ก่อให้เป็นที่รำคาญ  

    และทำให้เกิดการปนเปื้อน 

   5.  รางระบายน้ำฝนไม่มีสิ่งสิ่งปนเปื้อน เช่น คราบน้ำมัน ขยะ และอื่นๆ 

   6. รางระบายน้ำไม่มีน้ำขัง 

  2.2 ที่เก็บขยะและสถานที่เก็บ 

     1. ที่ทิ้งขยะเป็นระเบียบและสะอาดดี 

  2.3 ระบบระบายอากาศ 

   1. มีการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติหรือโดยวิธีกลให้เหมาะสม 

   2. ตำแหน่งของช่องนำอากาศภายนอกเข้าโดยวิธีกล ต้องห่างจาก 

    ที่เกิดอากาศเสียและช่องระบายอากาศทิ้งอย่างเหมาะสม 

 3. ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัย 

  3.1 บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 

   1. มบีนัไดหนีไฟจากชัน้สงูสดุ หรอืดาดฟา้สูพ่ืน้ดนิ อยา่งนอ้ย 2 บนัได  

             2. ทำด้วยวัสดุทนไฟและมีการติดตั้งอย่างถูกต้อง 

   3. ทางออกสุดท้ายของบันไดหนีไฟ ต้องออกสู่บริเวณที่ปลอดภัย 

   4. ไม่มีสิ่งกีดขวางเส้นทางหนีไฟ 

   5. มีอากาศถ่ายเทจากภายนอกอาคารได้ หรือมีระบบอัดอากาศ 

    ในช่องบันไดหนีไฟได้อย่างเหมาะสม ประตูหนีไฟมีอุปกรณ์บังคับ 

    ประตูให้ปิดได้  

   6. ประตูหนีไฟต้องมีอุปกรณ์บังคับประตูให้ปิดเองอัตโนมัติ 

   7. ประตูหนีไฟต้องมีอุปกรณ์เปิดบานประตูทั้ง 2 ด้านอย่างน้อย 

    ทุก 5 ชั้น 

  3.2 เครื่องหมายและไฟป้ายทางออกฉุกเฉิน 

   1. ไฟแสงสว่างฉุกเฉินและป้ายทางหนีไฟ ต้องมีแหล่งจ่ายไฟที่เป็น 

    อสิระและตดิตัง้อยา่งเหมาะสมตลอดเสน้ทางการอพยพหนีไฟ  

    และห้องเก็บอุปกรณ์หลักทุกห้อง 

 

 

 

ผล รายละเอียด 
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ตั้งแต่ 23 เมตรขึ้นไป 

 

 4. ระบบระบายควันและควบคุมการแพร่กระจายควัน 

  1.  ช่องเปิดพื้นตั้งแต่สองชั้นขึ้นไป มีระบบควบคุมควันไฟ 

     รวมทัง้โหมดสวติช ์สัง่ใหท้ำงานจากโซนตรวจจบัเพลงิไหมบ้รเิวณนัน้ 

     2.  ผนังภายใน/เพดาน/พื้นของห้องครัว/เพดานของห้องเมนไฟฟ้า  

    หอ้งเครือ่งกำเนดิไฟฟา้ หอ้งเครือ่งสบูนำ้ นำ้ดบัเพลงิ และบนัไดหรอื 

    ช่องเปิดพื้นทุกแห่ง  ไม่มีช่องว่างให้ควันไฟและเปลวไฟลุกลาม 

 5. ระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

  1.  ระบบส่งสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ชนิดเปล่งเสียงที่สามารถให้คน 

    ที่อยู่ในอาคารได้ยินหรือทราบอย่างทั่วถึง  

  2.  อุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้จะต้องมีอุปกรณ์ตรวจจับเพลิงไหม้ 

    เป็นระบบอัตโนมัติ 

  3.  มีอุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้ที่ใช้มือครอบคลุมทุกชั้นทั้งอาคาร 

 6. ระบบการติดตั้งอุปกรณ์ดับเพลิง 

  1.  มีเครื่องดับเพลิงแบบมือถือที่ครอบคลุมพื้นที่และเหมาะสม 

    กับประเภทของไฟ  

 7. ระบบการจ่ายน้ำดับเพลิง เครื่องสูบน้ำดับเพลิง  

  และหัวฉีดน้ำดับเพลิง 

  1.  มีการติดตั้งเครื่องสูบน้ำดับเพลิงและหัวฉีดน้ำดับเพลิง 

    ครอบคลุมทั้งอาคาร 

  2.  มีการเก็บน้ำสำรองเพื่อใช้เฉพาะในการดับเพลิงอย่างเหมาะสม 

  3.  มีหัวรับน้ำดับเพลิงชนิดข้อต่อสวมเร็วติดตั้งภายนอกอาคาร  

    ในที่ที่พนักงานดับเพลิงเข้าถึงได้สะดวกรวดเร็วที่สุด มีข้อความ 

    สีสะท้อนแสงว่า “หัวรับน้ำดับเพลิง” 

 8. ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ 

  1.  มีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ เช่น SPRINKLER  SYSTEM หรือ 

    ระบบอืน่ทีเ่ทยีบเทา่ทีส่ามารถทำงานไดด้ว้ยตวัเองทนัทเีมือ่มเีพลงิไหม้ 

    ในทุกชั้น และครอบคลุมทั้งอาคาร 

 9. ระบบป้องกันฟ้าผ่า 

  1.  มีการเชื่อมต่อและติดตั้งระบบได้อย่างถูกต้องตามมาตรฐาน 

    สถาบันราชการ 

 10. ระบบเสริมอื่นๆ  

  1.  มีจุดรวมพลที่ปลอดภัย  

  2.  มีศูนย์สั่งการดับเพลิง 

  3.  มีถนนโดยรอบอาคารสำหรับการดับเพลิง 

  4.  มีพื้นที่หนีไฟทางอากาศอย่างเหมาะสม 
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หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารสูง หรืออาคารที่มีลักษณะคล้ายอาคารสูง  

ที่มีความสูงตั้งแต่ 23 เมตรขึ้นไป 

 

หมวด 3 ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัยและการทดสอบสมรรถนะ 

 1. ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ ต้องติดตั้งและมีสมรรถนะในการตรวจจับ 

  เพลิงไหม้และส่งสัญญาณแจ้งเหตุเตือนภัยได้อย่างทั่วถึงทุกห้องทั้งอาคาร 

 2. ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน รวมทั้งมีการ 

  แสดงผลเหตุการณ์ผิดปกติอย่างถูกต้อง มีไฟฟ้าสำรองที่จ่ายได้อย่างน้อย  

  15 นาที 

 3. ทางออกจากชั้นบนสุด อาคารสูงมีสมรรถนะดี ตลอดเส้นทางหนีไฟ 

  จนถึงทางสาธารณะภายนอกอาคาร  

  ก. ทางออกทุกทางไม่มีสิ่งกีดขวาง กุญแจ โซ่ ล็อกขณะที่มีคนเข้าไปใช้ 

   บริการ กรณีล็อกประตู อุปกรณ์ล็อกทำงานด้วยไฟฟ้า 

  ข. ประตูหนีไฟต้องสามารถเปิดปิดเองได้อัตโนมัติและเปิดเข้าได้ 2 ทาง 

  ค. ตลอดเส้นทางหนีไฟมีป้ายทางหนีไฟ และติดตั้งให้มองเห็นได้ชัดเจน 

  ง. ตลอดเส้นทางหนีไฟมีแสงสว่างฉุกเฉินให้ทำงานอัตโนมัติเมื่อ 

   กระแสไฟฟ้าดับที่สามารถจ่ายไฟได้อย่างน้อย 2 ชั่วโมง 

  จ. จำนวนทางออกหนีไฟ แต่ละชั้นสามารถรองรับจำนวนผู้อพยพอย่าง 

   เหมาะสม และมีทางเลือกให้อพยพอย่างน้อย 2 ทางยกเว้นทางตันตาม 

   กฎหมาย 

  ฉ. ทางออกหลักและโถงกลางสามารถมองเห็นป้ายแผนผังเส้นทางหนีไฟ 

   ได้อย่างชัดเจน 

  ช. ทางปล่อยออกที่ชั้นพื้นดิน มีความปลอดภัยขณะเกิดเพลิงไหม้ 

   ที่ชั้นปล่อยออกนั้น 

 4. ท่อยืน สายฉีดน้ำ และหัวรับน้ำดับเพลิง อยู่ในสภาพพร้อมใช้งานตลอดเวลา  

  รวมทั้งความดันน้ำ 65 psi หรือระยะ 10 ม.จากจุดไกลสุด 

 5. เครื่องสูบน้ำดับเพลิง อยู่ในสภาพพร้อมใช้งานอัตโนมัติ รวมทั้งวาล์ว  

  สวิตช์ความดัน โหมดสวิตช์ แบตเตอรี่ น้ำมัน เครื่องยนต์ การระบายความร้อน  

  และการระบายอากาศ 

 6. ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน รวมทั้งวาล์ว  สวิตช์ 

  ตรวจจับน้ำไหล และสายสัญญาณเชื่อมต่อกับระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

 7. ระบบอัดอากาศ ในช่องบันไดหรือโถงปลอดควันไฟ อยู่ในสภาพพร้อม 

  ใช้งาน รวมทั้งไม่มีช่องอากาศรั่วขนาดใหญ่ โหมดสวิตช์สั่งให้ทำงานจาก 

  โซนตรวจจับเพลิงไหม้บริเวณนั้น และบานประตูหนีไฟสามารถเปิดเข้าออกได้สะดวก 

 8. ช่องเปิดพื้นตั้งแต่สองชั้นขึ้นไป สามารถควบคุมควันไฟ อยู่ในสภาพพร้อม 

  ใช้งาน รวมทั้งโหมดสวิตช์สั่งให้ทำงานจากโซนตรวจจับเพลิงไหม้บริเวณนั้น 

 9. แบบแปลนทางหนีไฟสอดคล้องกับสภาพปัจจุบัน แสดงอุปกรณ์ครบถ้วน  

  ตามกฎหมาย 

 

ผล รายละเอียด 
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ตัวอย่างรายงานการตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารสูง
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หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารสูง หรืออาคารที่มีลักษณะคล้ายอาคารสูง  

ที่มีความสูงตั้งแต่ 23 เมตรขึ้นไป 

 

หมวด 4 การบริหารจัดการความปลอดภัย 

 1. มีแผนฉุกเฉินและขั้นตอนในการอพยพออกจากอาคารในกรณีฉุกเฉิน 

 2. มีการซ้อมอพยพเป็นประจำทุกปี 

 3. มีแผนและจัดการบำรุงรักษาอุปกรณ์อย่างต่อเนื่องเป็นประจำ 

  ก. ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

  ข. ระบบดับเพลิง 

  ค. ระบบไฟฟ้า 

  ง. ระบบระบายอากาศ 

  จ. ระบบประปา 

  ฉ. ระบบระบายและบำบัดน้ำสีย 

  ช. ระบบลิฟต์ 

  ซ. ทางหนีไฟ และประตูหนีไฟ 

 4. มีแผนการตรวจสอบอาคาร 

 

หมายเหตุ 
ผล  หมายถึง ผลการตรวจสอบโดยใช้ทักษะของผู้ตรวจสอบอาคารด้วยการพิเคราะห์ พิจารณา ตามหลักเกณฑ์ 

   การตรวจสอบอาคาร 

 

ผล √ หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่า ผ่าน ตามหลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร 

   ที่กำหนดไว้ ณ วันที่ตรวจสอบ 

 

ผล × หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่าเจ้าของอาคารจะต้องปรับปรุงแก้ไขตาม 

    รายละเอียดคำแนะนำให้แก้ไข ให้แล้วเสร็จเสียก่อน จากนั้นผู้ตรวจสอบอาคารจึงจะออกความเห็นเป็นผล 

   การแก้ไขและรายงานต่อพนักงานท้องถิ่นต่อไป 

 

(*)  หมายถึง ข้อกำหนดที่ปฏิบัติ สำหรับอาคารที่ขออนุญาตก่อสร้างหลังวันที่ 17 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2535  

   ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 33 และ ฉบับที่ 50 
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สรุปความเห็นจากผู้ตรวจสอบการตรวจสอบ 
ในภาพรวมพบว่าอาคาร 

  

  

 

 

  

  

ข้าพเจ้าในฐานะผู้ตรวจสอบอาคารขอรับรองว่าได้ทำการตรวจสอบสภาพอาคารดังกล่าว โดยผลการตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์

ประกอบของอาคารถูกต้อง และเป็นจริงตามที่ได้ระบุไว้ในรายงานฉบับนี้ รวมทั้งยังได้ให้เจ้าของอาคาร ผู้ครอบครอง ผู้ดูแล

อาคาร หรือ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ได้รับทราบผลการตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารตามรายงาน

ข้างต้นอย่างครบถ้วนแล้ว และในการนี้บุคคลผู้รับผิดชอบอาคารดังกล่าวได้ทำแผนงานประกอบการปรับปรุงแก้ไขอาคารและ

อุปกรณ์ประกอบของอาคารตามคำแนะนำของผู้ตรวจสอบอาคารแนบมาพร้อมกับรายงานฉบับนี้ด้วย 

 

 

 

(.....................................................................) 

(นายสมเหตุ สมผล) 

ผู้ตรวจสอบอาคาร เลขที่ น.001 

 

 

 

  

 

ข้าพเจ้าในฐานะเจ้าของอาคาร ผู้ครอบครอง ผู้ดูแลอาคาร หรือ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ขอรับรองว่าได้มีการตรวจสอบ

อาคารตามรายงานดงักลา่วขา้งตน้จรงิ โดยการตรวจสอบอาคารนัน้กระทำโดยผูต้รวจสอบอาคารซึง่ไดร้บัใบอนญุาตจากกรมโยธาธกิาร 

และผังเมือง รวมทั้งข้าพเจ้ายังได้รับทราบข้อเสนอแนะและแนวทางในการปรับปรุงแก้ไขตามคำแนะนำของผู้ตรวจสอบอาคารอีก

ด้วย พร้อมกันนี้ยังได้จัดทำแผนในการปรับปรุงแก้ไขมาพร้อมกับรายงานการตรวจสอบอาคารในครั้งนี้ด้วย ข้าพเจ้าได้อ่านและ

เข้าใจในรายงานดังกล่าวครบถ้วนแล้ว จึงลงลายมือชื่อไว้เป็นสำคัญ 

 

 

 

 

 

(.....................................................................) 

( นายสมมุติ  สมจริง ) 

เจ้าของอาคาร หรือผู้รับมอบอำนาจ 

อยู่ดีคอนโดมิเนียม อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน 

ตัวอย่างรายงานการตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่ อาคารสูง
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4.9  หลักเกณฑ์การตรวจสอบป้าย  
 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร พ.ศ. 2555 

ประเภทการตรวจสอบประจำปี 

ประเภท   ป้าย ความสูงจากพื้นดินตั้งแต่ 15 เมตรขึ้นไป หรือมีพื้นที่ตั้งแต่ 50 ตารางเมตรขึ้นไป หรือป้ายที่ติดหรือตั้งบนหลังคาหรือ  

  ดาดฟ้าของอาคาร หรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารที่มีพื้นที่ตั้งแต่ 25 ตารางเมตรขึ้นไป 

ระดบั 1 (เกณฑ์ขั้นต่ำ) 

 

ขอบเขต 

 1. เกณฑก์ารตรวจสอบอาคารฉบบันี ้ออกตามความในกฎกระทรวงวา่ดว้ยหลกัเกณฑก์ารขึน้ทะเบยีน เกณฑก์ารตรวจสอบฯ  

  ขอ้ 18 (2)  โดยเปน็มาตรฐานทางราชการ  

 2.  การตรวจสอบประจำปีใหเ้นน้การตรวจสอบเรือ่งการดแูลและบำรงุรกัษาระบบอปุกรณ ์ตามแผนการทีก่ำหนดไว้ใน 

  รายงานการตรวจสอบใหญ่ 

 3. การตรวจสอบใชห้ลกัการสงัเกตดว้ยสายตาและใชป้ระสาทสมัผสัของมนษุยท์ีม่คีวามปลอดภยัตอ่ผูต้รวจสอบ อาจใช้ 

  เครือ่งมอืพืน้ฐานประกอบการตรวจสอบได ้เชน่ ตลบัเมตร เครือ่งวดัแสง/เสยีง และเครือ่งวดัความเรว็ลม การตรวจสอบ 

  อาคารนี้ไม่ใชก่ารประกอบวชิาชพีทางวศิวกรรมหรอืสถาปตัยกรรม 

 4. เกณฑจ์ะตอ้งไดร้บัการปรบัปรงุเปน็ประจำใหเ้กดิความปลอดภยัในการใชง้านดขีึน้ตามลำดบั ทัง้นี้ไมว่า่อาคารทีต่รวจสอบนัน้ 

  จะตอ้งปฏบิตัหิรอืไมป่ฏบิตัติามกฎหมายทีบ่งัคบัใชข้ณะกอ่สรา้ง ซึง่มเีปา้หมายเพยีงคำนงึถงึเฉพาะความปลอดภยั 

  ในการใชง้านอาคารเทา่นัน้ 

 5. ผูต้รวจสอบอาคารหรอืผู้ใชเ้กณฑต์รวจสอบฉบบันี ้ถอืวา่เปน็ผูม้คีวามรูเ้รือ่งขอ้กำหนดและเจตนารมณข์องมาตรฐานและ 

  กฎหมายดา้นความปลอดภยัอยา่งด ีและเปน็ผูท้ีม่เีกยีรตดิว้ยการปฏบิตัวิชิาชพีอยา่งเปน็ธรรม 

 6. ผูต้รวจสอบอาคารตอ้งตรวจสอบอาคารอยา่งนอ้ยตามเกณฑ์ในฉบบันี ้ระบบและอปุกรณท์ีต่ดิตัง้สำหรบัปา้ยแต่ไม่ไดอ้ยู่ 

  ในเกณฑก์ารตรวจสอบฉบบันี้ใหเ้ปน็การตกลงเฉพาะระหวา่งผูต้รวจสอบอาคารกบัเจา้ของอาคาร 

 7. หากเจา้ของอาคารไมส่ามารถแก้ไขตามขอ้เสนอแนะทนัเวลา ใหผู้ต้รวจสอบอาคารเขยีนกำหนดการแลว้เสรจ็ 

  ตามความเหน็รว่มกบัเจา้ของอาคาร และใหเ้จา้ของอาคารลงนามรบัรอง 

  

วัตถุประสงค์ 

 1. การตรวจสอบปีนี้จะมุ่งเน้นเรื่องความปลอดภัยต่อชีวิตทั้งชีวิตและทรัพย์ของประชาชนผู้อาศัยใกล้เคียงและผู้สัญจร 

  ไปมาเป็นสำคัญ เพื่อให้ป้ายมีสภาพความปลอดภัยในการใช้งานตามวัตถุประสงค์ของกฎหมาย 

 2. การตรวจสอบปีนี้จะช่วยลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 
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ข้อมูลป้าย 

 1. ชื่อป้าย   

 2. ชื่อเจ้าของป้ายหรือผู้ครอบครองป้าย  

 3. ที่ตั้งของป้าย   

 4. ป้ายเริ่มใช้งานตั้งแต่ วัน/เดือน/ปี   

 5. ข้อมูลกายภาพและการใช้งานป้าย (ให้กรอกข้อมูลเท่าที่มี) 

  1. ป้ายกว้าง  เมตร 

  2. ป้ายสูง  เมตร 

  3. โครงสร้างสำหรับติดตั้งป้าย สูง  เมตร 

 6. แบบ/เอกสารที่ใช้ตรวจ   

 7. ลักษณะโครงสร้างป้าย   

 8. มีระบบประกอบป้าย ได้แก่   

 9. มีระบบป้องกันอัคคีภัย (ถ้ามี) ได้แก่   

 10. วัตถุอันตราย/เสี่ยงสูงที่มี(จำนวน/ปริมาณ)   

   

 

รายละเอียดการตรวจสอบอาคาร 

 1. การตรวจสอบครั้งที่แล้วได้รับใบ ร. 1 (ว/ด/ป)   

  โดยผู้ตรวจสอบหมายเลข   

 2. มีแผนการดูแลรักษาและซ่อมบำรุงอาคารหรือไม่   

   (ถ้ามี) ปฏิบัติตามแผนหรือไม่  

 3. ช่วงวันที่ตรวจสอบครั้งนี้ (ว/ด/ป)                                                                                   

  ถึง  

 4. ชื่อและรายละเอียดของผู้ตรวจสอบ  

  ก.   

  ข.   

  ค.   

  ง. 

 5. ชื่อผู้แทนเจ้าของอาคาร นำเดินตรวจสอบ    

 

สถานีบริการน้ำมันสะอาดคุณภาพดี 

บริษัท น้ำมันสะอาดคุณภาพดี จำกัด 

1111 ถนนวิภาวดีรังสิต เขตดินแดง กทม.10400 

2 

14 

2 

1 ต.ค. 2550 

โครงสร้างเหล็ก 

1 ธ.ค. 2554 

1 มิ.ย. 2555 

1 มิ.ย. 2555 

นายรักการตรวจสอบ ทำด้วยจรรยาบรรณ 

นส. มุ่งหวัง ความปลอดภัย 

00000 

ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง ระบบป้องกันฟ้าฝ่า 

ไม่มี 

ไม่มี 

มี 

ปฏิบัติ 
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หลัก เกณฑ์การตรวจ

1. ความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร 

  1. ตรวจพินิจ โครงสร้างที่ป้ายติดตั้ง และป้ายมีสภาพมั่นคงแข็งแรง  

   และไม่มีสิ่งที่อาจทำให้เกิดเป็นอันตรายต่อโครงสร้าง เช่น วัชพืช  

   สนิมผุกร่อน ฯลฯ 

  2. มีการตรวจสอบการบำรุงรักษาความมั่นคงแข็งแรงเป็นประจำ 

 

2. ระบบป้องกันอันตรายจากฟ้าผ่า 

  1. มีการตรวจสอบการบำรุงรักษาระบบป้องกันฟ้าผ่าเป็นประจำ 

  2. ใหแ้น่ใจวา่ สายดนิไมข่าด และขนาดสายดนิไมต่ำ่กวา่มาตรฐาน 

   กำหนด 

 

3. ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง 

  1. มีการตรวจสอบการบำรุงรักษาระบบไฟฟ้าและสายดินเป็นประจำ  

  2. ใหแ้น่ใจวา่ สายดนิไมข่าด และขนาดสายดนิไมต่ำ่กวา่มาตรฐาน 

   กำหนด 

 

4. ระบบอุปกรณ์อื่นๆ (ถ้ามี) 

  1. มีการตรวจสอบการบำรุงรักษาบันได ราวจับ และราวกันตกเป็นประจำ  

 

5. อื่นๆ (ถ้ามี) 

  1. ไมพ่บสิง่ปลกูสรา้งอืน่อยูใ่ตป้า้ย (กรณปีา้ยทีโ่ครงสรา้งปา้ยอยูบ่น 

   พืน้ดนิ) เชน่ รา้นคา้ ตูโ้ทรศพัท ์หรอืตูเ้อทเีอม็ ซึง่อาจทำใหผู้ใ้ชส้อยสิง่ 

   ปลกูสรา้งนัน้มีความเสี่ยงอันตรายต่อชีวิตจากแรงดันชั่วขณะช่วง 

   กระแสไฟฟ้าไหลลงดินขณะที่ป้ายได้รับฟ้าผ่า  

   ในภาวะฝนฟ้าคะนอง 

 

หมายเหตุ 
ผล   หมายถึง ผลการตรวจสอบโดยใช้ทักษะของผู้ตรวจสอบอาคารด้วยการพิเคราะห์ พิจารณา ตามหลักเกณฑ์ 

    การตรวสอบอาคาร  

 

ผล √  หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่า ผ่าน ตามหลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร 

    ที่กำหนดไว้ ณ วันที่ตรวจสอบ 

 

ผล ×  หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่าเจ้าของอาคารจะต้องปรับปรุงแก้ไข 

    ตามรายละเอียดคำแนะนำให้แก้ไข ให้แล้วเสร็จเสียก่อน จากนั้นผู้ตรวจสอบอาคารจึงจะออกความเห็น 

    เป็นผลพินิจ ก ในการตรวจสอบประจำปีหรือตรวจสอบใหญ่ ฉบับแก้ไข หรือ ฉบับคราวถัดไป 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  

√  

√  

√  

√  

√  

× 

× 

× 

01 

02 

ไม่เกี่ยว 
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สรุปความเห็นจากผู้ตรวจสอบการตรวจสอบ 
  

  

 

 

  

  

ข้าพเจ้าในฐานะผู้ตรวจสอบป้ายขอรับรองว่าได้ทำการตรวจสอบสภาพป้ายดังกล่าว โดยผลการตรวจสอบป้ายและอุปกรณ์ประกอบ

ของป้ายถูกต้อง และเป็นจริงตามที่ได้ระบุไว้ในรายงานฉบับนี้ รวมทั้งยังได้ให้เจ้าของป้าย ผู้ครอบครอง  หรือ ผู้ดูแลป้าย   

ได้รับทราบผลการตรวจสอบสภาพป้ายและอุปกรณ์ประกอบของป้ายตามรายงานข้างต้นอย่างครบถ้วนแล้ว และในการนี้บุคคล

ผู้รับผิดชอบป้ายดังกล่าวได้ทำแผนงานประกอบการปรับปรุงแก้ไขป้ายและอุปกรณ์ประกอบของป้ายตามคำแนะนำของผู้ตรวจสอบ

ป้ายแนบมาพร้อมกับรายงานฉบับนี้ด้วย 

 

 

 

(.....................................................................) 

ผู้ตรวจสอบป้าย 

 

 

 

 

 

  

 

 

ข้าพเจ้าในฐานะเจ้าของป้าย ผู้ครอบครองป้าย  หรือ ผู้ดูแลป้าย ขอรับรองว่าได้มีการตรวจสอบป้ายตามรายงานดังกล่าวข้างต้น

จริง โดยการตรวจสอบป้ายนั้นกระทำโดยผู้ตรวจสอบป้ายซึ่งได้รับใบอนุญาตจากกรมโยธาธิการและผังเมือง รวมทั้งข้าพเจ้ายังได้

รับทราบข้อเสนอแนะและแนวทางในการปรับปรุงแก้ไขตามคำแนะนำของผู้ตรวจสอบป้ายอีกด้วย พร้อมกันนี้ยังได้จัดทำแผนใน

การปรับปรุงแก้ไขมาพร้อมกับรายงานการตรวจสอบป้ายในครั้งนี้ด้วย ข้าพเจ้าได้อ่านและเข้าใจในรายงานดังกล่าวครบถ้วนแล้ว 

จึงลงลายมือชื่อไว้เป็นสำคัญ 

 

 

 

 

 

(.....................................................................) 

เจ้าของป้าย หรือผู้รับมอบอำนาจ 

 

 

ข้าพเจ้า ผู้ตรวจสอบอาคาร ประเภทบุคคล/นิติบุคคล ได้ทำการตรวจสอบป้าย สถานีบริการน้ำมัน

สะอาดคุณภาพดี ของบริษัท น้ำมันสะอาดคุณภาพดี จำกัด ตามหลักเกณฑ์การตรวจสอบแล้วเห็นว่า  

ควรดำเนินการแก้ไขเรื่องในเรื่องฐานเสาโครงสร้างเป็นสนิม โดยการแก้ไขสนิมและทาสีกันสนิม  

และทำการแก้ไขลากสายดินของระบบป้องกันฟ้าผ่าให้เรียบร้อย โดยมีขนาดของสายดิน 

ไม่ต่ำกว่า 35 ตร.มม.  

 

บริษัทตรวจสอบอาคารจำกัด 

นส. มุ่งหวัง ความปลอดภัย 
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รายละเอียดคำแนะนำให้แก้ไข จากผลการตรวจสอบตามกฎหมายที่ขออนุญาตก่อสร้าง 
 

ชื่ออาคาร................................................................................................... 

ลำดับที่               วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของอาคารลงนาม 

(                                                   ) 
 
ลำดับที่               วันที่ 
 
เรื่อง 
 
สถานที่ 
 
คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 
 

เจ้าของอาคารลงนาม 

(                                                   ) 

สถานีบริการน้ำมันสะอาดคุณภาพดี 

1 มิ.ย. 2555 1 

นส. มุ่งหวัง ความปลอดภัย 

นส. มุ่งหวัง ความปลอดภัย 

01 1  มิ.ย.  2555 

31  ต.ค.  2555 

31  ต.ค.  2555 

ฐานโครงสร้างป้ายเป็นสนิม 

รากสายดินระบบป้องกันฟ้าผ่าชำรุด 

โครงสร้างฐานเสาเป็นสนิมกินเนื้อเหล็ก 

ควรดำเนินการซ่อมแซม และทาสีกันสนิมให้

เรียบร้อย 

ทำการแก้ไขรากสายดินให้เรียบร้อยและควร

ใช้ขนาดรากสายดินสำหรับระบบป้องกัน

ฟ้าผ่า ไม่ต่ำกว่า 35 ตร.มม. 

 

ป้าย 

ป้าย 
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4.9  หลักเกณฑ์การตรวจสอบป้าย  
 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร พ.ศ. 2555 

ประเภทการตรวจสอบประจำปี 

ประเภท   ป้าย ความสูงจากพื้นดินตั้งแต่ 15 เมตรขึ้นไป หรือมีพื้นที่ตั้งแต่ 50 ตารางเมตรขึ้นไป หรือป้ายที่ติดหรือตั้งบนหลังคาหรือ  

  ดาดฟ้าของอาคาร หรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารที่มีพื้นที่ตั้งแต่ 25 ตารางเมตรขึ้นไป 

ระดบั 1 (เกณฑ์ขั้นต่ำ) 

 

ขอบเขต 

 1. เกณฑก์ารตรวจสอบอาคารฉบบันี ้ออกตามความในกฎกระทรวงวา่ดว้ยหลกัเกณฑก์ารขึน้ทะเบยีน เกณฑก์ารตรวจสอบฯ  

  ขอ้ 18 (2)  โดยเปน็มาตรฐานทางราชการ  

 2.  การตรวจสอบประจำปีใหเ้นน้การตรวจสอบเรือ่งการดแูลและบำรงุรกัษาระบบอปุกรณ ์ตามแผนการทีก่ำหนดไว้ใน 

  รายงานการตรวจสอบใหญ่ 

 3. การตรวจสอบใชห้ลกัการสงัเกตดว้ยสายตาและใชป้ระสาทสมัผสัของมนษุยท์ีม่คีวามปลอดภยัตอ่ผูต้รวจสอบ อาจใช้ 

  เครือ่งมอืพืน้ฐานประกอบการตรวจสอบได ้เชน่ ตลบัเมตร เครือ่งวดัแสง/เสยีง และเครือ่งวดัความเรว็ลม การตรวจสอบ 

  อาคารนี้ไม่ใชก่ารประกอบวชิาชพีทางวศิวกรรมหรอืสถาปตัยกรรม 

 4. เกณฑจ์ะตอ้งไดร้บัการปรบัปรงุเปน็ประจำใหเ้กดิความปลอดภยัในการใชง้านดขีึน้ตามลำดบั ทัง้นี้ไมว่า่อาคารทีต่รวจสอบนัน้ 

  จะตอ้งปฏบิตัหิรอืไมป่ฏบิตัติามกฎหมายทีบ่งัคบัใชข้ณะกอ่สรา้ง ซึง่มเีปา้หมายเพยีงคำนงึถงึเฉพาะความปลอดภยั 

  ในการใชง้านอาคารเทา่นัน้ 

 5. ผูต้รวจสอบอาคารหรอืผู้ใชเ้กณฑต์รวจสอบฉบบันี ้ถอืวา่เปน็ผูม้คีวามรูเ้รือ่งขอ้กำหนดและเจตนารมณข์องมาตรฐานและ 

  กฎหมายดา้นความปลอดภยัอยา่งด ีและเปน็ผูท้ีม่เีกยีรตดิว้ยการปฏบิตัวิชิาชพีอยา่งเปน็ธรรม 

 6. ผูต้รวจสอบอาคารตอ้งตรวจสอบอาคารอยา่งนอ้ยตามเกณฑ์ในฉบบันี ้ระบบและอปุกรณท์ีต่ดิตัง้สำหรบัปา้ยแต่ไม่ไดอ้ยู่ 

  ในเกณฑก์ารตรวจสอบฉบบันี้ใหเ้ปน็การตกลงเฉพาะระหวา่งผูต้รวจสอบอาคารกบัเจา้ของอาคาร 

 7. หากเจา้ของอาคารไมส่ามารถแก้ไขตามขอ้เสนอแนะทนัเวลา ใหผู้ต้รวจสอบอาคารเขยีนกำหนดการแลว้เสรจ็ 

  ตามความเหน็รว่มกบัเจา้ของอาคาร และใหเ้จา้ของอาคารลงนามรบัรอง 

  

วัตถุประสงค์ 

 1. การตรวจสอบปีนี้จะมุ่งเน้นเรื่องความปลอดภัยต่อชีวิตทั้งชีวิตและทรัพย์ของประชาชนผู้อาศัยใกล้เคียงและผู้สัญจร 

  ไปมาเป็นสำคัญ เพื่อให้ป้ายมีสภาพความปลอดภัยในการใช้งานตามวัตถุประสงค์ของกฎหมาย 

 2. การตรวจสอบปีนี้จะช่วยลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 

ตัวอย่างรายงานการตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบประจำปี ป้าย
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ข้อมูลป้าย 

 1. ชื่อป้าย   

 2. ชื่อเจ้าของป้ายหรือผู้ครอบครองป้าย  

 3. ที่ตั้งของป้าย   

 4. ป้ายเริ่มใช้งานตั้งแต่ วัน/เดือน/ปี   

 5. ข้อมูลกายภาพและการใช้งานป้าย (ให้กรอกข้อมูลเท่าที่มี) 

  1. ป้ายกว้าง  เมตร 

  2. ป้ายสูง  เมตร 

  3. โครงสร้างสำหรับติดตั้งป้าย สูง  เมตร 

 6. แบบ/เอกสารที่ใช้ตรวจ   

 7. ลักษณะโครงสร้างป้าย   

 8. มีระบบประกอบป้าย ได้แก่   

 9. มีระบบป้องกันอัคคีภัย (ถ้ามี) ได้แก่   

 10. วัตถุอันตราย/เสี่ยงสูงที่มี(จำนวน/ปริมาณ)   

   

 

รายละเอียดการตรวจสอบอาคาร 

 1. การตรวจสอบครั้งที่แล้วได้รับใบ ร. 1 (ว/ด/ป)   

  โดยผู้ตรวจสอบหมายเลข   

 2. มีแผนการดูแลรักษาและซ่อมบำรุงอาคารหรือไม่   

   (ถ้ามี) ปฏิบัติตามแผนหรือไม่  

 3. ช่วงวันที่ตรวจสอบครั้งนี้ (ว/ด/ป)                                                                                   

  ถึง  

 4. ชื่อและรายละเอียดของผู้ตรวจสอบ  

  ก.   

  ข.   

  ค.   

  ง. 

 5. ชื่อผู้แทนเจ้าของอาคาร นำเดินตรวจสอบ    

 

สถานีบริการน้ำมันสะอาดคุณภาพดี 

บริษัท น้ำมันสะอาดคุณภาพดี จำกัด 

1111 ถนนวิภาวดีรังสิต เขตดินแดง กทม.10400 

2 

14 

2 

1 ต.ค. 2550 

โครงสร้างเหล็ก 

ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง ระบบป้องกันฟ้าผ่า 

1 ธ.ค. 2554 

1 มิ.ย. 2555 

1 มิ.ย. 2555 

นายรักการตรวจสอบ ทำด้วยจรรยาบรรณ 

นส. มุ่งหวัง ความปลอดภัย 

00000 

ไม่มี 

ไม่มี 

มี 

ปฏิบัติ 

ตัวอย่างรายงานการตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่ ป้าย
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ตัวอย่างรายงานการตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่ ป้าย

หลัก เกณฑ์การตรวจ

1. ความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร 

  1. ตรวจพินิจโครงสร้างที่ป้ายติดตั้ง และป้ายมีสภาพมั่นคงแข็งแรง  

   และไม่มีสิ่งที่อาจทำให้เกิดเป็นอันตรายต่อโครงสร้าง เช่น วัชพืช  

   สนิมผุกร่อน ฯลฯ 

  2. มีการตรวจสอบการบำรุงรักษาความมั่นคงแข็งแรงเป็นประจำ 

 

2. ระบบป้องกันอันตรายจากฟ้าผ่า 

  1. มีการตรวจสอบการบำรุงรักษาระบบป้องกันฟ้าผ่าเป็นประจำ 

  2. ใหแ้น่ใจวา่ สายดนิไมข่าด และขนาดสายดนิไมต่ำ่กวา่มาตรฐาน 

   กำหนด 

 

3. ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง 

  1. มีการตรวจสอบการบำรุงรักษาระบบไฟฟ้าและสายดินเป็นประจำ  

  2. ใหแ้น่ใจวา่ สายดนิไมข่าด และขนาดสายดนิไมต่ำ่กวา่มาตรฐาน 

   กำหนด 

 

4. ระบบอุปกรณ์อื่นๆ (ถ้ามี) 

  1. มีการตรวจสอบการบำรุงรักษาบันได ราวจับ และราวกันตกเป็นประจำ  

 

5. อื่นๆ (ถ้ามี) 

  1. ไมพ่บสิง่ปลกูสรา้งอืน่อยูใ่ตป้า้ย (กรณปีา้ยทีโ่ครงสรา้งปา้ยอยูบ่น 

   พืน้ดนิ) เชน่ รา้นคา้ ตูโ้ทรศพัท ์หรอืตูเ้อทเีอม็ ซึง่อาจทำใหผู้ใ้ชส้อยสิง่ 

   ปลกูสรา้งนัน้มีความเสี่ยงอันตรายต่อชีวิตจากแรงดันชั่วขณะช่วง 

   กระแสไฟฟ้าไหลลงดินขณะที่ป้ายได้รับฟ้าผ่า  

   ในภาวะฝนฟ้าคะนอง 

 

หมายเหตุ 
ผล   หมายถึง ผลการตรวจสอบโดยใช้ทักษะของผู้ตรวจสอบอาคารด้วยการพิเคราะห์ พิจารณา ตามหลักเกณฑ์ 

    การตรวสอบอาคาร  

 

ผล √  หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่า ผ่าน ตามหลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร 

    ที่กำหนดไว้ ณ วันที่ตรวจสอบ 

 

ผล ×  หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่าเจ้าของอาคารจะต้องปรับปรุงแก้ไข 

    ตามรายละเอียดคำแนะนำให้แก้ไข ให้แล้วเสร็จเสียก่อน จากนั้นผู้ตรวจสอบอาคารจึงจะออกความเห็น 

    เป็นผลพินิจ ก ในการตรวจสอบประจำปีหรือตรวจสอบใหญ่ ฉบับแก้ไข หรือ ฉบับคราวถัดไป 

ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ √  

√  

√  

√  
√  

√  

√  

√  

× 

ไม่เกี่ยว 
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ข้าพเจ้า ผู้ตรวจสอบอาคาร ประเภทบุคคล/นิติบุคคล ได้ทำการตรวจสอบป้าย สถานีบริการน้ำมัน

สะอาดคุณภาพดี ของบริษัท น้ำมันสะอาดคุณภาพดี จำกัด ตามหลักเกณฑ์การตรวจสอบแล้วเห็นว่า 

ป้ายดังกล่าวมีสภาพพร้อมใช้งาน 

บริษัทตรวจสอบอาคารจำกัด 

นส. มุ่งหวัง ความปลอดภัย 

ตัวอย่างรายงานการตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่ ป้าย

สรุปความเห็นจากผู้ตรวจสอบการตรวจสอบ 
  

  

 

 

  

  

ข้าพเจ้าในฐานะผู้ตรวจสอบป้ายขอรับรองว่าได้ทำการตรวจสอบสภาพป้ายดังกล่าว โดยผลการตรวจสอบป้ายและอุปกรณ์ประกอบ

ของป้ายถูกต้อง และเป็นจริงตามที่ได้ระบุไว้ในรายงานฉบับนี้ รวมทั้งยังได้ให้เจ้าของป้าย ผู้ครอบครอง หรือผู้ดูแลป้าย   

ได้รับทราบผลการตรวจสอบสภาพป้ายและอุปกรณ์ประกอบของป้ายตามรายงานข้างต้นอย่างครบถ้วนแล้ว และในการนี้บุคคล

ผู้รับผิดชอบป้ายดังกล่าวได้ทำแผนงานประกอบการปรับปรุงแก้ไขป้ายและอุปกรณ์ประกอบของป้ายตามคำแนะนำของผู้ตรวจสอบ

ป้ายแนบมาพร้อมกับรายงานฉบับนี้ด้วย 

 

 

 

(.....................................................................) 

ผู้ตรวจสอบป้าย 

 

 

 

 

 

  

 

 

ข้าพเจ้าในฐานะเจ้าของป้าย ผู้ครอบครอง  หรือผู้ดูแลป้าย ขอรับรองว่าได้มีการตรวจสอบป้ายตามรายงานดังกล่าวข้างต้นจริง 

โดยการตรวจสอบป้ายนั้นกระทำโดยผู้ตรวจสอบป้ายซึ่งได้รับใบอนุญาตจากกรมโยธาธิการและผังเมือง รวมทั้งข้าพเจ้ายังได้รับ

ทราบข้อเสนอแนะและแนวทางในการปรับปรุงแก้ไขตามคำแนะนำของผู้ตรวจสอบป้ายอีกด้วย พร้อมกันนี้ยังได้จัดทำแผนในการ

ปรับปรุงแก้ไขมาพร้อมกับรายงานการตรวจสอบป้ายในครั้งนี้ด้วย ข้าพเจ้าได้อ่านและเข้าใจในรายงานดังกล่าวครบถ้วนแล้ว จึงลง

ลายมือชื่อไว้เป็นสำคัญ 

 

 

 

 

 

(.....................................................................) 

เจ้าของป้าย หรือผู้รับมอบอำนาจ 
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สอบถามรายละเอียดเพิ่มเติมเกี่ยวกับการตรวจสอบอาคาร ได้ที่
 

 กองควบคุมอาคาร สำนักการโยธา กรุงเทพมหานคร 

 ศาลาว่าการกรุงเทพมหานคร 2 ถนนมิตรไมตรี เขตดินแดง กรุงเทพฯ 10400  

 โทรศัพท์ 0 2246 0301-2  

 www.bangkok.go.th 

 

 สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร 

 เลขที่ 487 ซอยรามคำแหง 39 (เทพลีลา 1) ถนนรามคำแหง แขวงพลับพลา เขตวังทองหลาง กรุงเทพฯ 10310 

 โทรศัพท์ 0 2184 4612, 08 5044 6144 โทรสาร 0 2184 4613 

 www.bsa.or.th  

 

 (ดาวน์โหลดหลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร 9 ประเภทได้ที่ www.bangkok.go.th และ www.bsa.or.th) 
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	 สำนักการโยธา	กรุงเทพมหานคร	

	 ศาลาว่าการกรุงเทพมหานคร	2	

	 ถนนมิตรไมตรี	เขตดินแดง	กรุงเทพฯ	10400	

	 โทรศัพท์	0	2246	0301-2	

 www.bangkok.go.th 

 

	 วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย	ในพระบรมราชูปถัมภ์		

	 487	ซอยรามคำแหง	39	(เทพลีลา	1)	ถนนรามคำแหง		

	 แขวงพลับพลา	เขตวังทองหลาง	กรุงเทพฯ	10310	

	 โทร	0	2319	2410-3	โทรสาร	0	2319	2710-11		

 www.eit.or.th 

	 สมาคมสถาปนิกสยาม	ในพระบรมราชูปถัมภ์		

	 เลขที่	248/1	ถนนพระราม	9	ซอย	17	

	 แขวงบางกะปิ	เขตห้วยขวาง	กรุงเทพฯ	10310				 

	 โทรศัพท์	0	2319	6555	โทรสาร	0	2319	6555	กด	6	

 www.asa.or.th 

 

 สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร 

	 เลขที่	487	ซอยรามคำแหง	39	(เทพลีลา	1)	ถนนรามคำแหง		

	 แขวงพลับพลา	เขตวังทองหลาง	กรุงเทพฯ	10310	

	 โทรศัพท์	0	2184	4612	โทรสาร	0	2184	4613	

 www.bsa.or.th 


