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บทที ่1 
บทน ำ 

 

1.1  ควำมเป็นมำและควำมส ำคญัของกำรศึกษำ 

จากเหตุการณ์ในอดีต เช่น เหตุการณ์ไฟไหมโ้รงงานผลิตและน าเขา้เคร่ืองส าอางท่ี 
จงัหวดันนทบุรี ปี พ.ศ. 2561 (เดลินิวส์, 2561)  เกิดเหตุเพลิงไหมโ้รงงานรีไซเคิล จงัหวดัชลบุรี ปี 
พ.ศ. 2561 (บา้นเมือง เขม้ขน้ ครบเคร่ือง เร่ืองข่าว, 2561) และเกิดเหตุป้ายโฆษณาขนาดใหญ่ลม้
หล่นทบัอาคารขา้งเคียง ต าบลบางศรีเมือง จงัหวดันนทบุรี เม่ือปี พ.ศ. 2560 (ไทยรัฐออนไลน์, 2560) 
และอีกหลายเหตุการณ์ท่ีมิไดก้ล่าวถึง  เห็นไดว้่าเหตุการณ์ท่ีเกิดข้ึนท าให้มีผูเ้สียชีวิตและบาดเจ็บ
เป็นจ านวนมาก อาคารเหล่าน้ีลว้นไดรั้บการออกแบบ ควบคุมงานก่อสร้างจากสถาปนิก วิศวกร ซ่ึง
ไดรั้บอนุญาตใหก่้อสร้าง และไดรั้บอนุญาตใหใ้ชอ้าคารอยา่งถูกตอ้ง  ภายหลงัจากก่อสร้าง และเปิด
ใชอ้าคารไดเ้กิดอุบติัภยัร้ายแรงข้ึน จากการตรวจสอบของหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง  สรุปไดว้่าสาเหตุ
หลกัมาจากการขาดการตรวจสอบดูแล และขาดความเขา้ใจในการแกไ้ขปัญหา  เช่น  ขอ้บกพร่อง
ของระบบป้องกนัและระงบัอคัคีภยัระบบไฟฟ้าการต่อเติมอาคาร โดยไม่ไดรั้บการอนุญาตและการ
ใชอ้าคารผิดประเภท เป็นตน้ ส่ิงเหล่าน้ีเป็นส่ิงท่ีสามารถป้องกนัและแกไ้ขไดถ้า้มีการตรวจสอบ
อาคารและองคป์ระกอบของอาคารเป็นระยะๆ ภายหลงัจากการเปิดใชอ้าคารไปแลว้ 

 กระทรวงมหาดไทยโดยกรมโยธาธิการและผงัเมืองได้มีการประกาศกฎกระทรวง 
ก าหนดประเภทอาคารท่ีตอ้งจดัใหมี้ผูต้รวจสอบ พ.ศ.2548 ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุม
อาคาร พ.ศ.2522 บทบญัญติัมาตรา 32 ทวิ (3) แกไ้ขเ้พิ่มเติมโดยมาตรา 17 แห่งพระราชบญัญติั
ควบคุมอาคาร (ฉบบัท่ี 3) พ.ศ.2543 ท่ีก าหนดใหเ้จา้ของอาคารบางชนิดหรือบางประเภทท่ีตอ้งจดัให้
มีการตรวจสอบและบ ารุงรักษาโครงสร้างรวมถึงระบบต่าง ๆ ของอาคาร (กฎกระทรวงก าหนด
ประเภทอาคารท่ีตอ้งจดัใหมี้ผูต้รวจสอบ พ.ศ.2548, 2548) 

กฎหมายตรวจสอบอาคารมีแนวคิดให้ยึดถือความปลอดภัยของผูใ้ช้อาคาร หรือ
ประชาชนทัว่ไปเป็นหลกั เป็นกฎหมายท่ีเอ้ือประโยชน์ และเป็นผลดีต่อคุณภาพชีวิตของประชาชน 
เพราะกฎหมายบงัคบัให้เจา้ของอาคารตามท่ีกฎหมายก าหนด 9 ประเภท  ตอ้งจดัให้มีผูต้รวจสอบ
ความปลอดภยัในทุกระบบของอาคาร  โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อใหอ้าคารทั้ง 9 ประเภทหลกัจากท่ีเปิด
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ใชง้านแลว้มีสภาพท่ีสมบูรณ์ใชง้านได้ เตม็ประสิทธิภาพตลอดเวลาท าใหเ้กิดความปลอดภยัในชีวิต
ทรัพยสิ์นของเจา้ของอาคารและประชาชนผูใ้ชอ้าคารเหล่านั้นดว้ย  

ในพื้นท่ีเขต องคก์ารบริหารส่วนต าบลบางแม่นาง มีอาคารหลายประเภท อาคารเหล่าน้ี
มีคุณลกัษณะและการใช้งานแตกต่างกนัออกไป  อาคารทั้ง 9 ประเภท ควรไดรั้บการตรวจสอบ  
ทั้งน้ีเน่ืองจากอาคารทั้ง 9 ประเภท ใชเ้พื่อประกอบกิจกรรมหลายดา้น  ซ่ึงอาคารทั้ง 9 ประเภท มี
กฎหมายและระเบียบข้อบังคับคอยควบคุมการด าเนินการมากมายแ ละเคร่งครัด  ได้แก่  
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 พระราชบญัญติัส่งเสริมและคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ 
พ.ศ.2535 พระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ. 2518 พระราชบญัญติัการสารณสุข พ.ศ. 2535 อาคารทั้ง 
9 ประเภท ในพื้นท่ีต าบลบางแม่นางมีองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินบางแม่นางเป็นผูค้วบคุมให้การ
ปฏิบติัให้เป็นไปตามระเบียบขอ้บงัคบัและกฎหมาย (พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522, 
2522) 

การศึกษาในเร่ืองการปฏิบติัตามกฎกระทรวงก าหนดประเภทอาคารทั้ง 9 ประเภท เป็น
ประเภทอาคารท่ีตอ้งจดัให้มีการตรวจสอบ พ.ศ. 2548 ของผูป้ระกอบการในเขตพื้นท่ี องค์การ
บริหารส่วนต าบลบางแม่นางมีจุดมุ่งหมายในการจดัท าขอ้มูลปฏิบติัตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร 
เพื่อให้ผูเ้ก่ียวขอ้งและผูมี้ความสนใจน าไปศึกษาและน าไปศึกษาและน าไปปรับปรุงเพื่อใชใ้นการ
ปฏิบติังานต่อไป 

1.2 วตัถุประสงค์ของกำรศึกษำ 

1. เพื่อศึกษาปัญหาและอุปสรรคของเจา้ของอาคารในการรับการตรวจสอบอาคาร ใน
การปฏิบติัตามกฎกระทรวงก าหนดประเภทของอาคารท่ีตอ้งจดัใหมี้ผูต้รวจสอบ พ.ศ.2548 

2. เพื่อศึกษาขอ้คิดเห็นในการตรวจสอบอาคารในมุมมองของเจา้ของอาคารท่ีตอ้งจดั
ใหมี้ผูต้รวจสอบ  

1.3  ขอบเขตของกำรศึกษำ 

การศึกษาการปฏิบติัตามกฎกระทรวงก าหนดประเภทอาคารท่ีตอ้งจดัให้มีผูต้รวจสอบ
อาคาร พ.ศ.2548 ของผูป้ระกอบการอาคารท่ีตอ้งจดัให้มีผูต้รวจสอบอาคารในเขต องคก์ารบริหาร
ส่วนต าบลบางแม่นาง อ าเภอบางใหญ่  จงัหวดันนทบุรี 
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1.4  ประโยชน์ที่คำดว่ำจะได้รับ 

 1. ได้ทราบระดับความคิดเห็นของเจ้าของอาคาร ท่ีมีต่อการตรวจสอบอาคารตาม
กฎกระทรวง  

2. สามารถน าเสนอขอ้มูลท่ีไดรั้บจากการศึกษาคร้ังน้ี เพื่อส่งเสริมในการปฏิบติังานของ
เจา้หนา้ท่ีในองคก์ารบริหารส่วนต าบลบางแม่นาง อ าเภอบางใหญ่ จงัหวดันนทบุรี  



 
บทที ่2 

ทฤษฎแีละงานวจิัยทีเ่กีย่วข้อง 
  

ในการท าวิจัยเพื่อศึกษา กระบวนการตรวจสอบอาคาร ทั้ ง 9 ประเภท  เ ง่ือนไข 
ขอ้ก าหนด  ท่ีเก่ียวขอ้ง และค่าใชจ่้ายในการตรวจสอบอาคาร ในปัจจุบนัอาคารท่ีไดท้  าการก่อสร้าง
แลว้เสร็จมีอยู่เป็นจ านวนมาก  ซ่ึงสภาพการใชง้านไม่ว่าจะเป็นโครงสร้างของตวัอาคาร ระบบการ
ไฟฟ้า ระบบประปา ระบบการป้องกนัภยัต่าง ๆ อาจมีการเส่ือมสภาพ  หรืออาจมีการต่อเติม  แกไ้ข
ดดัแปลงตวัอาคารโดยมิไดมี้การแจง้ต่อหน่วยงานราชการ  หรือ มิไดมี้การค านวณดา้นโครงสร้าง  
และความปลอดภยั  ท าให้มีกฎหมายเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารมาควบคุมดูแลอาคาร  เพื่อให้
อาคารมีสภาพท่ีพร้อมใชง้านและมีความปลอดภยัอยู่เสมอ  ซ่ึงกฎหมายน้ีเป็นกฎหมายใหม่ และมี
ความส าคญัอยา่งยิง่ในการบงัคบัใช ้เพื่อความปลอดภยัของสาธารณชน 

กฎหมายควบคุมอาคารเป็นกฎหมายมหาชน มุ่งรักษาประโยชน์ ความสงบสุข และความ
เป็นระเบียบของสังคม  โดยเน้นเร่ืองงานอาคารเป็นหลกั  เป็นกฎหมายท่ีถูกก าหนดข้ึนเพื่อน ามา
บงัคบัใชห้รือควบคุมพฤติกรรมของสมาชิกในสังคม มิให้เบ่ียงเบนออกจากกฎระเบียบ ขอ้บงัคบั  
ต่าง ๆ อนัเป็นแนวปฏิบติัซ่ึงเป็นปกติของสงัคม 

ภายใตก้ฎหมายการตรวจสอบอาคารท่ีมีผลบงัคบัใชอ้ยูใ่นปัจจุบนั ไดผ้ลกัดนัใหเ้กิดการ
พฒันาในงานออกแบบ การควบคุมงานก่อสร้าง และสร้างความรู้ ความเขา้ใจ ท่ีถูกตอ้งของการ
ตรวจสอบอาคารให้แก่เจา้ของอาคารมากข้ึน เป็นการยกระดบัความส าคญัของการตรวจสอบอาคาร
ใหสู้งข้ึนอยา่งต่อเน่ือง พร้อมกนัน้ีตอ้งสร้างความรู้ ความเขา้ใจ และปลูกฝังทศันคติในการใชอ้าคาร
ท่ีไดรั้บการตรวจสอบอาคาร เพื่อใหเ้กิดความปลอดภยัต่อผูใ้ชบ้ริการใหม้ากข้ึน 

2.1  ข้อมูลทางกายภาพ  (อบต.บางแม่นาง, 2561) 

องคก์ารบริหารส่วนต าบลบางแม่นาง  ตั้งอยูเ่ลขท่ี  24/5  หมู่  4  ต  าบลบางแม่นาง อ าเภอ
บางใหญ่  จงัหวดันนทบุรี  มีเน้ือท่ีในความรับผดิชอบประมาณ 14.4 ตารางกิโลเมตร  หรือ ประมาณ  
9,000 ไร่  โดยตั้งอยูบ่นเสน้รุ้ง  ละติจูด  = 14.46523/เส้นแวง ลองติจู  =  100.131337 อยูห่่างจากท่ีว่า
การอ า เภอบางใหญ่  ประมาณ 5 กิโลเมตร ห่างจากจังหวัดนนทบุรี  ระยะทางประมาณ                   
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23  กิโลเมตร  ท่ีตั้ งของพื้นท่ีอยู่ห่างจากถนนสายตล่ิงชัน - สุพรรณบุรี (ถนนกาญจนาภิเษก) 
ระยะทางประมาณ 5 กิโลเมตร แยกเขา้ไปไดส้องเส้นทาง  คือ  ถนนบางรักใหญ่ - บา้นใหม่ และ
ถนนบางโค - ก านนัสมจิตต ์(ซอยแกว้อินทร์) มีอาณาเขตติดต่อ  ดงัต่อไปน้ี 

 ทิศเหนือ ติดต่อกบัเขต ต าบลบางคูรัดและต าบลบางรักพฒันา อ าเภอบางบวัทอง จงัหวดันนทบุรี 
 ทิศใต้   ติดต่อกบัเทศบาลต าบลบางใหญ่ และ ต าบลบางม่วง อ าเภอบางใหญ่ จงัหวดันนทบุรี 

ทิศตะวนัออก   ติดต่อกบัต าบลเสาธงหิน  อ าเภอบางใหญ่  จงัหวดันนทบุรี 
 ทิศตะวันตก ติดต่อกบัเขต  องคก์ารบริหารส่วนต าบลบา้นใหม่  อ าเภอบางใหญ่  จงัหวดั
นนทบุรี 

ลกัษณะภูมิประเทศของต าบลบางแม่นางตั้งอยูใ่นเขตภาคกลางตอนล่างฝ่ังตะวนัตกของ
แม่น ้ าเจา้พระยา เป็นท่ีราบลุ่มมีน ้ าท่วมถึงเสมอ ส่วนใหญ่ประกอบไปดว้ยท่ีราบซ่ึงเกิดจากการท่ี
แม่น ้าพดัพาเอาเศษหิน  เศษดิน  กรวดทราย  และตะกอนมาทบัถมกนั  ภูมิประเทศพื้นท่ีส่วนใหญ่จึง
เป็นดินตะกอนท่ีมาจากแม่น ้ าเจา้พระยาไหลผา่นบริเวณท่ีราบ ความเร็วของกระแสน ้ าจะลดลง วตัถุ
ต่าง ๆ ท่ีละลายปนมากบัน ้ าจะตกตะกอนทบัถม ซ่ึงตะกอนเหล่าน้ีส่วนใหญ่ประกอบดว้ยทราย
ละเอียด ดินเหนียว และดินตะกอน บางส่วนไปตกตะกอนในบริเวณปากแม่น ้ าเจา้พระยา ตะกอนท่ี
ทบัถมห่างจากชายฝ่ังออกไปไม่ต ่ากวา่ 1.5 กิโลเมตร และยงัก่อใหเ้กิดสนัดอนข้ึนในแม่น ้า ท าใหเ้กิด
อุปสรรคในการคมนาคมทางน ้ าเป็นอย่างมาก อย่างไรก็ตาม  ดินตะกอนท่ีแม่น ้ าพัดพามามี
ประโยชน์ในการเพาะปลูกขา้ว และปลูกพืชชนิดต่าง ๆ  ทั้งน้ีเพราะมีดินตะกอนท่ีสามารถอุม้น ้ าได ้ 

2.2  เขตการปกครอง (อบต.บางแม่นาง, 2561) 

องค์การบริหารส่วนต าบลบางแม่นาง  เป็นองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน เดิมนั้นเป็น
องคก์ารบริหารส่วนต าบลขนาดเลก็  ปัจจุบนัไดป้รับขนาดขององคก์ารบริหารส่วนต าบลเป็นขนาด
ใหญ่  โดยมีผลตั้ งแต่วนัท่ี  2  กรกฎาคม 2555   มีจ  านวนหมู่บา้นท่ีอยู่ในเขตการปกครองของ
องคก์ารบริหารส่วนต าบลบางแม่นาง   ทั้งส้ิน  18  หมู่บา้น โดยท่ีมีหมู่  3 ,5 ,6 ,7 ,8  พื้นท่ีบางส่วน
อยูใ่นเขตการปกครองของเทศบาลต าบลบางใหญ่ 

ประชากร 
  ประชากรต าบลบางแม่นาง   มีจ านวนทั้งส้ิน   44,248   คน  เป็นชาย   20,285  คน  
เป็นหญิง  23,963  คน  ขอ้มูล  ณ  วนัท่ี  16  ตุลาคม  2561 
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ตารางท่ี 2-1 รายงานสถิติประชากรและบา้น ระดบัต าบล ของต าบลบางแม่นาง 

ต าบล/หมู่บ้าน บ้านเลขที ่ ชาย หญงิ รวม 
ต าบลบางแม่นาง 22,341 20,285 23,960 44,248.00 

หมู่ท่ี  1  บา้นบางกระบือ 
หมู่ท่ี  2  บางกระยี ่
หมู่ท่ี  3  คลองบางทอง 
หมู่ท่ี  4  บา้นหนองกางเขน 
หมู่ท่ี  5  บา้นวดัหลงับาง 
หมู่ท่ี  6  คลองบางไทร 
หมู่ท่ี  7  บา้นโรงหมู่ 
หมู่ท่ี  8  บา้นตลาดบางคูลดั 
หมู่ท่ี  9  บา้งคลองบางคูรัด 
หมู่ท่ี  10 บา้นดอนลาดตะคา้น 
หมู่ท่ี  11 บา้นคลองบางไทร 
หมู่ท่ี  12 บา้นบางโค 
หมู่ท่ี  13 บา้นนางนอ้ย 
หมู่ท่ี  14 วดับางโค 
หมู่ท่ี  15 บา้นปลายคลองบางกระบือ 
หมู่ท่ี  16 บา้นปลายคลองบางกระบือ 1 
หมู่ท่ี  17 บา้นปลายคลองบางกระบือ 2 
หมู่ท่ี  18 บา้นปลายคลองบางกระบือ 3 

354 
490 
348 

4,279 
1,681 
119 
560 
38 
237 

4,492 
2,243 
2,387 
241 
603 

1,303 
982 

1,054 
230 

231 
521 
452 

3,987 
1,203 
104 
651 
51 
439 

4,290 
1,950 
2,329 
259 
578 

1,090 
1,033 
912 
205 

302 
622 
584 

4,586 
1,366 
134 
766 
57 
532 

5,001 
2,288 
2,630 
293 
690 

1,374 
1,266 
1,185 
287 

533.00 
1,143.00 
1,036.00 
8,573.00 
2,569.00 
238.00 

1,417.00 
108.00 
971.00 

9,291.00 
4,238.00 
4,959.00 
552.00 

1,268.00 
2,464.00 
2,299.00 
2,097.00 
492.00 

สภาพแวดล้อมทางสังคม 

การศึกษา 
โรงเรียนอนุบาล - ประถมศึกษา  จ านวน  1  แห่ง  คือ   
 -  โรงเรียนอนุบาลบางใหญ่ 
โรงเรียนอนุบาล - มธัยมศึกษาตอนตน้  จ านวน  1  แห่ง  คือ   
 -  โรงเรียนชุมชนวดับางโค 
หอ้งสมุดหมู่บา้น / ศูนยก์ารเรียนชุมชน 

เป็นพิพิธภณัฑก์ารเรียนรู้ชาวบา้นวดับางโค  
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ศูนยเ์ยาวชนต าบล  จ านวน  1  แห่ง 
 -  โรงเรียนชุมชนวดับางโค 

สาธารณสุข 
 โรงพยาบาลประจ าต าบล  จ านวน  2  แห่ง  คือ 
 -  โรงพยาบาลส่งเสริมสุขภาพต าบลบางแม่นาง 
 -  โรงพยาบาลส่งเสริมสุขภาพต าบลบา้นหนองกางเขน 

 อาชญากรรม 
ในพื้นท่ีต าบลบางแม่นาง มีหน่วยงานท่ีรับผดิชอบในการดูแลรักษาความสงบเรียบร้อย  

จ านวน  2  แห่ง  คือ 
      -  สภ.อ.บางใหญ่ ดูแลรักษาความสงบเรียบร้อย ภายในเขตหมู่ 1,2,12,14,15,16,17   และ
หมู่  18 

    -  สภ.ต.บางแม่นาง ดูแลรักษาความสงบเรียบร้อยภายในเขตหมู่  3,4,5,6,7,8,9,10,11 และ
หมู่  13 

ระบบเศรษฐกจิ 
การเกษตร 

 -   จากพื้นท่ีในต าบลบางแม่นางทั้ งหมดประมาณ  9,000 ไร่  มีพื้นท่ีในการท า
การเกษตร  จ านวน  1,783.69  ไร่   

การประมง 
 -    มีเกษตรผูป้ระกอบอาชีพประมง จ านวน 16 ราย 

การปศุสัตว ์
 -    มีเกษตรกรผูป้ระกอบอาชีพปศุสัตว ์จ านวน 14 ราย 

การท่องเท่ียว 
ในเขตพื้นท่ีองคก์ารบริหารส่วนต าบลบางแม่นาง มีสถานท่ีท่องเท่ียว  คือ พิพิธภณัฑว์ดับาง

โค ซ่ึงเป็นสถานท่ีรวบรวมของใช้ต่าง ๆ ของชาวบา้นมาไวใ้นพิพิธภณัฑ์  อาทิเช่น ไมน้วดตาล   
เคร่ืองยนตเ์ก่าต่าง ๆ  และนอกจากน้ียงัมีประเพณี   ตกับาตรพระ 108 ซ่ึงปฏิบติักนัมาชา้นาน ใน
จงัหวดันนทบุรี 
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ภาพที่  2-1  แผนท่ีต าบลบางแม่นาง อ าเภอบางใหญ่ จงัหวดันนทบุรี 

2.3   กฎหมายที่เกีย่วข้อง 

กฎหมายอาคารเป็นกฎหมายมหาชน มุ่งรักษาประโยชน์ ความสงบสุข และความเป็น
ระเบียบของสังคม โดยเนน้เร่ืองงานอาคารเป็นหลกั โดยพระราชบญัญติัท่ีเก่ียวขอ้งกบัการควบคุม
การก่อสร้างอาคาร จึงไดถู้กตราข้ึนใชใ้นประเทศไทยตั้งแต่ พ.ศ.2476 และไดมี้การยกเลิก ปรับปรุง 
แกไ้ขใหเ้หมาะสมตามความเจริญกา้วหนา้ของประเทศ  ซ่ึงในปัจจุบนัมีพระราชบญัญติัท่ีประกาศใช ้ 
ดงัต่อไปน้ี 
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พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 (2522) ถูกตราข้ึนแทน พระราชบญัญติัควบคุม

การก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2476 และ พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคารในเขตเพลิงไหม ้พ.ศ.
2476  โดยรวมและปรับปรุงกฎหมายทั้งสองฉบบัเขา้เป็นฉบบัเดียวกนั  

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับท่ี 2) พ.ศ.2535  (2535) ในการประกาศใช้
พระราชบญัญติัฉบบัน้ี คือ โดยท่ีเป็นการสมควรปรับปรุงบทบญัญติัในพระราชบญัญติัควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522  ว่าดว้ยการออกอนุบญัญติัตามพระราชบญัญติัน้ีใหเ้หมาะสมและคล่องตวัมากข้ึน
ยิ่งเพิ่มเติมบทบัญญัติว่าด้วยการแจ้งให้เจ้าพนักงานทอ้งถ่ินทราบก่อนการด าเนินการก่อสร้าง 
ดดัแปลง ร้ือถอน หรือเคล่ือนยา้ยอาคาร แทนการขออนุญาตเพื่อให้เกิดความสะดวกและรวดเร็วแก่
ประชาชนมากยิ่งข้ึน ปรับปรุงอ านาจหน้าท่ีของเจ้าพนักงานท้องถ่ินในการบังคับการตาม
พระราชบญัญติัน้ีใหมี้ประสิทธิภาพมากยิง่ข้ึน ปรับปรุงบทลงโทษ อตัราโทษ และอ านาจหนา้ท่ีของ
คณะกรรมการเปรียบเทียบคดีให้เหมาะสมกบัสภาวะทางเศรษฐกิจ และลกัษณะของการกระท า
ความผิด และปรับปรุงบทบญัญติัอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งให้สอดคลอ้งกบัการปรับปรุงบทบญัญติัดงักล่าว
ขา้งตน้หรือใหเ้หมาะสมและชดัเจนยิง่ข้ึน  จึงจ าเป็นตอ้งตราพระราชบญัญติัน้ี  

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับท่ี 3) พ.ศ.2543  (2543) ในการประกาศใช้
พระราชบญัญติัฉบบัน้ี คือ เน่ืองจากปัจจุบนัการพฒันาประเทศไดมี้ความเจริญกา้วหนา้อยา่งรวดเร็ว  
โดยเฉพาะไดมี้การขยายตวัของเมืองในดา้นการก่อสร้างอาคารเพิ่มข้ึนกฎหมายว่าดว้ยการควบคุม
อาคารท่ีใช้บงัคบัอยู่ไม่เหมาะสมและสอดคลอ้งกับสภาพการณ์ปัจจุบนั  สมควรแก้ไขเพิ่มเติม
กฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคารเสียใหม่ โดยก าหนดมาตรการในดา้นการควบคุมเก่ียวกบัความ
มัน่คง แขง็แรง ความปลอดภยั การป้องกนัอคัคีภยั  การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม 
การผงัเมือง การสถาปัตยกรรม และการอ านวยความสะดวกแก่การจราจร  นอกจากน้ี  กฎหมายว่า
ดว้ยการป้องกนัภยนัตรายอนัเกิดแต่การเล่นมหรสพไดใ้ชบ้งัคบัมาเป็นเวลานานแลว้ ไม่เหมาะกบั
สภาพการณ์ในปัจจุบนั  ประกอบกบัโรงมหรสพก็เป็นอาคารอย่างหน่ึง  สมควรท่ีจะน าหลกัการ
เก่ียวกบัการอนุญาตใหใ้ชโ้รงมหรสพมาบญัญติัรวมเป็นฉบบัเดียวกนักบักฎหมายว่าดว้ยการควบคุม
อาคารเพื่อสะดวกต่อการใชก้ฎหมาย  และสมควรก าหนดใหส่ิ้งท่ีสร้างข้ึนเพื่อใชใ้นการขนส่งบุคคล
ในลกัษณะกระเชา้ไฟฟ้า  หรือส่ิงท่ีสร้างข้ึนโดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อใชเ้ป็นเคร่ืองเล่นในสวนสนุก  
หรือสถานท่ีอ่ืนใดเพื่อประโยชน์ในลกัษณะเดียวกันเป็นอาคารตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุม
อาคารดว้ย  จึงจ าเป็นตอ้งตราพระราชบญัญติัน้ี  
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พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับท่ี 4) พ.ศ.2550  (2550) ในการประกาศใช้

พระราชบญัญติัน้ี คือ โดยท่ีปัจจุบนัรัฐบาลมีนโยบายแกไ้ขปัญหาความยากจน   และขยายโอกาสให้
คนยากจน และคนดอ้ยโอกาส  ซ่ึงนโยบายประการหน่ึง  คือ  การส่งเสริมให้ผูมี้รายไดน้้อยมีท่ีอยู่
อาศยั รวมทั้งไดรั้บการพฒันาและปรับปรุงคุณภาพชีวิตไดดี้ยิ่งข้ึน  ดงันั้น เพื่อให้กระทรวง ทบวง 
กรม ราชการส่วนทอ้งถ่ิน รัฐวิสาหกิจ องคก์รของรัฐท่ีจดัตั้งข้ึนตามกฎหมาย หรือหน่วยงานอ่ืนของ
รัฐสามารถด าเนินการจดัใหมี้หรือพฒันาท่ีอยูอ่าศยัตน้ทุนต ่าหรับประชาชนผูมี้รายไดน้อ้ย  โดยไม่มี
ปัญหาอุปสรรคในดา้นการขออนุญาตก่อสร้าง หรือดา้นขอ้ก าหนดมาตรฐานอาคาร ในบางเร่ืองท่ีไม่
เก่ียวขอ้งโดยตรงกบัความมัน่คงแขง็แรง หรือความปลอดภยัของอาคาร เช่น ระยะถอยร่นเน้ือท่ีของ
ท่ีว่างภายนอกอาคารหรือระยะห่างจากแนวเขตท่ีดิน เป็นตน้  สมควรยกเวน้ ผ่อนผนั หรือก าหนด
เง่ือนไขในการปฏิบติัตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคารบางประการโดยออกเป็นกฎกระทรวง
เพื่อใหอ้าคารท่ีหน่วยงานของรัฐดงักล่าวจดัใหมี้หรือพฒันานั้นสอดคลอ้งกบัความตอ้งการ และฐาน
ทางเศรษฐกิจของผูมี้รายไดน้อ้ยอยา่งแทจ้ริง จึงจ าเป็นตอ้งตราพระราชบญัญติัน้ี  

นอกเหนือจาก พระราชบญัญติัควบคุมอาคารซ่ึงเป็นกฎหมายแม่บทแลว้ ยงัมีกฎหมาย
อาคารอ่ืน ๆ  ซ่ึงมุ่งเนน้ความมัน่คงแขง็แรงของโครงสร้างตวัอาคาร หรือส่วนประกอบ ซ่ึงออกโดย
อาศยัความตาม พระราชบญัญติัฉบบัท่ีแลว้ ยงัมีกฎหมายอาคารท่ีว่าดว้ยเร่ือง ระบบสาธารณูปโภค
และความสะดวกปลอดภยัในอาคาร กฎหมายส่ิงแวดลอ้ม และกฎหมายพลงังานท่ีเก่ียวขอ้งกับ
อาคารอีก โดยในการศึกษาน้ีไดท้  าการศึกษาเฉพาะการปฏิบติัตามกฎกระทรวง ก าหนดประเภท
อาคารท่ีตอ้งจดัใหมี้ผูต้รวจสอบ พ.ศ.2548 ตาม พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 

2.3.1          ข้อมูลทีเ่กีย่วข้องกบัการตรวจสอบอาคาร 

กฎหมายท่ีเก่ียวกับการควบคุมอาคาร คือ พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร ฉบบัท่ี 2 ในปี พ.ศ. 2535 และพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร ฉบบัท่ี 3 
ในปี 2543 ซ่ึงมีกฎหมายอีกเป็นจ านวนมากท่ีออกโดยอาศยัความตามพระราชบญัญติัฉบบัน้ี เช่น กฎ  
หรือ ประกาศกระทรวงมหาดไทย กฎหมายท่ีออกโดยองค์กรหรือเจ้าพนักงานท้องถ่ิน เช่น 
กฎกระทรวงต่าง ๆ ขอ้บญัญติัหรือประกาศกรุงเทพมหานคร  ขอ้บญัญติัหรือประกาศของเทศบาล
นคร  เทศบาล  และเมืองพทัยา เป็นตน้ 

ภายใตพ้ระราชบญัญติั กฎกระทรวง กฎหมายทั้ งหมดน้ีจะกล่าวถึง นิยามค าศพัท์ท่ี
เก่ียวขอ้งกบัอาคารและค าอธิบายต่าง ๆ เช่น ประเภทของอาคารต่าง ๆ องค์ประกอบของอาคาร 
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สาธารณูปโภคท่ีเก่ียวขอ้งกบังานอาคาร การปลูกสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน เคล่ือนยา้ยใบอนุญาต 
ระบบระบายน ้ า ระบบป้องกนัหรือเตือนภยัเพลิงไหม ้การก าจดัส่ิงปฏิกูล การบงัคบัใชก้ฎหมาย 
คณะกรรมการควบคุมการก่อสร้างอาคาร อ านาจหนา้ท่ีของเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน ผูต้รวจสอบอาคาร 
เขตเพลิงไหม ้บทก าหนดโทษ บทเฉพาะกาล อตัราค่าธรรมเนียม และอ่ืน ๆ พระราชบญัญติัน้ี 
ครอบคลุมทั้ งงานสถาปัตยกรรมและงานวิศวกรรมท่ีเก่ียวแก่อาคาร โดยก าหนดกรอบหรือ
หลกัเกณฑอ์ยา่งกวา้ง ๆ และรายละเอียดปลีกยอ่ย 

2.3.2           บุคคลทีเ่กีย่วข้องในการตรวจสอบอาคาร  

บุคคลท่ีเก่ียวขอ้งในการตรวจสอบอาคารไดก้ าหนดตามมาตรา 32 ทวิ พระราชบญัญติั
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และแกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร ฉบบัท่ี 3 พ.ศ. 2543 
ท่ีวา่ดว้ยการจ ากดัสิทธิและเสรีภาพบุคคล มีดงัน้ี 

1.  ผูต้รวจสอบอาคาร คือ ผูซ่ึ้งไดรั้บใบอนุญาตประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม 
หรือ ผูซ่ึ้งไดรั้บใบอนุญาตประกอบวิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุมตามกฎหมาย
ตอ้งข้ึนทะเบียนเป็นผูต้รวจสอบอาคารตามกฎกระทรวงก าหนดประเภทของ
อาคารท่ีตอ้งจดัใหมี้ผูต้รวจสอบ พ.ศ. 2548 

2.  ผูค้รอบครองอาคาร คือ เจา้ของอาคารตามกฎหมายอาคารชุด 
3.  วิศวกร  
4.  สถาปนิก 
5.  นายกเทศมนตรี ส าหรับในเขตเทศบาล 
6.  นายกองคก์ารบริหารส่วนจงัหวดั ส าหรับในเขตองคก์ารบริหารส่วนจงัหวดั 
7.  ผูว้า่ราชการกรุงเทพมหานคร ส าหรับในเขตกรุงเทพมหานคร 
8.  ปลดัเมืองพทัยา ส าหรับในเขตเมืองพทัยา 
9.  ผูบ้ริหารทอ้งถ่ินขององคก์รปกครองทอ้งถ่ินอ่ืนท่ีรัฐมนตรีประกาศก าหนด 

ส าหรับในเขตราชการส่วนทอ้งถ่ินนั้น 

2.3.3         ประเภทอาคารทีต้่องจัดให้มีผู้ตรวจสอบ 

ไดก้ าหนดตาม  “รายละเอียดการตรวจสอบอาคาร” ส าหรับผูต้รวจสอบอาคาร ของกรม
โยธาธิการ ตามมาตรา 32 ทวิ แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และกฎกระทรวง
ก าหนดประเภทของอาคารท่ีตอ้งจดัใหมี้ผูต้รวจสอบ พ.ศ. 2548 
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1. อาคารสูง 
2. อาคารขนาดใหญ่พิเศษ 
3. อาคารชุมชนคน 
4. โรงมหรสพตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคาร 
5. โรงแรมตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมโรงแรม ท่ีมีจ านวนห้องพกัตั้งแต่ 

80 หอ้งข้ึนไป 
6. สถานบริการตามกฎหมายว่าดว้ยสถานบริหารท่ีมีพื้นท่ีตั้งแต่ 200 ตาราง

เมตรข้ึนไป 
7. อาคารชุด หรืออาคารอยูอ่าศยัรวมท่ีมีพื้นท่ีตั้งแต่ 2,000 ตารางเมตรข้ึนไป 
8. โรงงานตามกฎหมายว่าดว้ยโรงงานท่ีมีความสูงมากกว่า 1 ชั้น และมีพื้นท่ี

ใชส้อยตั้งแต่ 5,000 ตารางเมตรข้ึนไป 
9.    ป้ายท่ีมีความสูงจากฐานรากตั้งแต่  15  เมตรข้ึนไป  หรือมีพื้นท่ีตั้งแต่          

50 ตารางเมตร  หรือป้ายท่ีติดหรือตั้งบนหลงัคาหรือดาดฟ้าของอาคารท่ีมี
พื้นท่ีตั้งแต่ 25 ตารางเมตรข้ึนไป 

2.3.4 คุณสมบัตผู้ิตรวจสอบ 

ผูต้รวจสอบอาคารเป็นใครมีคุณสมบติัอย่างไรจึงจะเป็นผูต้รวจสอบอาคารไดป้รากฏ
ตามกฎกระทรวง ก าหนดคุณสมบติัเฉพาะของผูต้รวจสอบ หลกัเกณฑก์ารข้ึนทะเบียนและการเพิก
ถอนการข้ึนทะเบียนเป็นผูต้รวจสอบ และหลกัเกณฑก์ารตรวจสอบอาคาร (2548) 

1. คุณสมบติัเฉพาะของผูต้รวจสอบ 
1.1 กรณีเป็นบุคคลธรรมดา 

1.1.1 มีสัญชาติไทย 
1.1.2 ไดรั้บอนุญาตใหเ้ป็นผูป้ระกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมตามกฎหมายวา่ดว้ย

วิศวกรหรือเป็นผูป้ระกอบวชิาชีพสถาปัตยกรรมควบคุมตามกฎหมายวา่ดว้ย
สถาปนิกแลว้แต่กรณี 

1.1.3 ผา่นการอบรมหลกัสูตรเก่ียวกบัวิธีการตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณ์
ประกอบของอาคารตามท่ีคณะกรรมการควบคุมอาคารรับรอง 

1.1.4 ไม่เคยถูกเพกิถอนการข้ึนทะเบียนเป็นผูต้รวจสอบในระยะเวลาสองปีก่อน
วนัขอข้ึนทะเบียนเป็นผูต้รวจสอบ 
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1.2 กรณีเป็นนิติบุคคล 

1.2.1 ตอ้งจดทะเบียนตามกฎหมายไทย โดยทุนจดทะเบียนไม่นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึงตอ้ง
เป็นของผูมี้สญัชาติไทย และมีผูเ้ป็นหุน้ส่วน ผูถื้อหุน้หรือกรรมการเป็นผูมี้
สญัชาติไทยไม่นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึงของจ านวนผูเ้ป็นหุน้ส่วน ผูถื้อหุน้หรือ
กรรมการทั้งหมด 

1.2.2 ไดรั้บอนุญาตใหเ้ป็นผูป้ระกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมตามกฎหมายวา่ดว้ย
วิศวกรหรือเป็นผูป้ระกอบวิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุมตามกฎหมายวา่ดว้ย
สถาปนิก แลว้แต่กรณี 

2.3.5  ลกัษณะการตรวจสอบ 

ขอ้ก าหนดหรือกฎหมายไม่ไดก้ าหนดหลกัเกณฑ์หรือวิธีการตรวจสอบอาคารไวอ้ย่าง
ชดัเจน ดงันั้นการตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณ์ประกอบต่าง ๆ ของอาคาร อาจมีขอ้จ ากดัเพียง
การสังเกตดว้ยสายตาพร้อมดว้ยเคร่ืองมือพื้นฐานเท่านั้นไม่สามารถตรวจสอบไดต้ามท่ีก าหนดและ
ตามท่ีตอ้งการได ้

วรรณะ จนัทร์ทิน (2552) กล่าววา่ ลกัษณะการตรวจสอบอาคารโดยใหผู้ต้รวจสอบท าการ
ตรวจสอบสภาพอาคารและระบบอุปกรณ์ประกอบอาคารดว้ยสายตาและประสาทสัมผสัอ่ืน  ๆ หรือ
ตรวจสอบดว้ยเคร่ืองมือพื้นฐานทัว่ไปท่ีไม่ใช่เคร่ืองมือพิเศษเฉพาะเพื่อใหเ้กิดความปลอดภยัในการ
ใชอ้าคาร แลว้จดัท ารายงานการตรวจสอบ พร้อมบนัทึกภาพ ขอ้มูล รายละเอียดต่าง ๆ ท่ีตรวจสอบ 
พร้อมท าการประเมินผลและสรุปผลการตรวจสอบรวมทั้งขอ้เสนอแนะและขอ้ควรปรับปรุงในเร่ือง
ความปลอดภยัอาคาร (ถา้มี) เพื่อใหเ้จา้ของอาคารรับทราบและด าเนินการวางแผนการบริหารจดัการ
หรือวางแผนการเงินเพื่อปรับปรุงสภาพความปลอดภัยอาคารตามแผนท่ีก าหนดโดยก าหนด
ระยะเวลาในการปรับปรุงไวอ้ยา่งชดัเจน 

การตรวจสอบด้วยสายตาและประสาทสัมผัสของร่างกายมนุษย์นั้ น  ต้องอาศัย
ประสบการณ์และทกัษะของผูต้รวจสอบอย่างมาก เช่น การสังเกต การฟัง การสัมผสั การดม การ
สั่นสะเทือน เป็นตน้ ซ่ึงแตกต่างจากการตรวจสอบดว้ยเคร่ืองมือท่ีให้ค่าเป็นมาตรฐาน เน่ืองจาก
กฎหมายเปิดโอกาสให้ผูท่ี้มีคุณสมบติัครบถว้นทั้งท่ีมีประสบการณ์หรือไม่มีประสบการณ์สามารถ
ข้ึนทะเบียนเป็นผูต้รวจสอบอาคารได ้ทั้งน้ีตอ้งผา่นเกณฑท่ี์ก าหนด ดงันั้นผูต้รวจสอบท่ีข้ึนทะเบียน
ท่ียงัไม่เคยมีประสบการณ์ตอ้งใชค้วามระมดัระวงัใหม้ากในการตรวจสอบอาคารในระยะแรก ๆ เพื่อ
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หาประสบการณ์สักระยะแรกดว้ยการท างานร่วมกนักบัผูต้รวจสอบข้ึนทะเบียนท่ีมีประสบการณ์ 

นอกจากน้ีผูต้รวจสอบอาคารตอ้งมีความรู้เร่ืองกฎหมายและมาตรฐานความปลอดภยัอยา่งดี 

2.3.6     ขอบเขตของการตรวจสอบอาคาร 

เน่ืองจากไม่มีขอ้ก าหนดหรือกฎหมายก าหนดหลกัเกณฑห์รือวิธีการตรวจสอบอาคารไว ้
กรมโยธาธิการและผงัเมืองได้ก าหนดไวซ่ึ้งสอดคลอ้งกับ วรรณะ จันทร์ทิน (2552) ปรากฏใน 
รายละเอียดการตรวจสอบอาคารสูง อาคารขนาดใหญ่พิเศษ (คู่มือการตรวจสอบใหญ่) ส าหรับผู ้
ตรวจสอบอาคาร (กรมโยธาธิการและผงัเมือง, 2550) 

1. ขอบเขตของผูต้รวจสอบอาคาร 
การตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณ์ประกอบต่าง ๆ ของอาคาร อาจมีขอ้จ ากดัต่าง ๆ 

ท่ีไม่สามารถตรวจสอบไดต้ามท่ีก าหนดและตามท่ีตอ้งการได ้ดงันั้น จึงจ าเป็นตอ้งก าหนดขอบเขต
ของผูต้รวจสอบ ดงัน้ี 

ผูต้รวจสอบมีหนา้ท่ีตรวจสอบ สังเกตดว้ยสายตาพร้อมดว้ยเคร่ืองมือพื้นฐานเท่านั้น จะ
ไม่รวมถึงการทดสอบท่ีอาศยัเคร่ืองมือพิเศษเฉพาะท ารายงาน รวบรวมและสรุปผลการวิเคราะห์
ทางดา้นความมัน่คงแขง็แรง และระบบต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งเพื่อความปลอดภยัของชีวิตและทรัพยสิ์น
ของผูใ้ช้สอยอาคาร แลว้จดัท ารายงานผลการตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณ์ประกอบของ
อาคารท่ีท าการตรวจสอบนั้ นให้แก่เจ้าของอาคาร เพื่อให้เจ้าของอาคารเสนอรายงานผลการ
ตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารต่อเจา้พนกังานทอ้งถ่ินทุกปี 

ผูต้รวจสอบตอ้งตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารโดยพิจารณาตาม
หลกัเกณฑห์รือมาตรฐาน ดงัต่อไปน้ี 

1.1 หลกัเกณฑต์ามท่ีไดก้ าหนดไวใ้นกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคาร หรือตาม
กฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งท่ีใชบ้งัคบัอยูใ่นขณะท่ีมีการก่อสร้างอาคารนั้น 

1.2 มาตรฐานความปลอดภยัของสถาบนัของทางราชการ สภาวิศวกร หรือสภา
สถาปนิกทั้งน้ี ณ สถานท่ี วนั และเวลาท่ีท าการตรวจสอบตามท่ีระบุในรายงาน
เท่านั้น 

 2.    รายละเอียดในการตรวจสอบ  
       2.1 รายละเอียดท่ีตอ้งตรวจสอบ 

2.1.1 การตรวจสอบความมัน่คงแขง็แรงของอาคาร ดงัน้ี 
2.1.1.1 การต่อเติมดงัแปลงปรับปรุงตวัอาคาร 
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2.1.1.2 การเปล่ียนแปลงน ้าหนกับรรทุกบนพื้นอาคาร 
2.1.1.3 การเปล่ียนแปลงสภาพการใชอ้าคาร 
2.1.1.4 การเปล่ียนแปลงวสัดุก่อสร้างหรือวสัดุตกแต่งอาคาร 
2.1.1.5 การช ารุดสึกหรอของอาคาร 
2.1.1.6 การวิบติัของโครงสร้างอาคาร 
2.1.1.7 การทรุดตวัของฐานรากอาคาร 

2.1.2 การตรวจสอบระบบและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร 
2.1.2.1 ระบบบริการและอ านวยความสะดวก 

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

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

2.1.2.3 ระบบป้องกนัและระงบัอคัคีภยั 
1) บนัไดหนีไฟและทางหนีไฟ 
2) เคร่ืองหมายและไฟป้ายบอกทางออกฉุกเฉิน 
3) ระบบระบายควนัและควบคุมการแพร่กระจายควนั 

   4) ระบบไฟฟ้าส ารองฉุกเฉิน 
   5) ระบบลิฟตด์บัเพลิง 
   6) ระบบสัญญาณแจง้เหตุเพลิงไหม ้
   7) ระบบการติดตั้งอุปกรณ์ดบัเพลิง 

 8) ระบบการจ่ายน ้ าดบัเพลิง เคร่ืองสูบน ้ าดบัเพลิง และหัวฉีดน ้ า 
ดบัเพลิง 

   9) ระบบดบัเพลิงอตัโนมติั 
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10) ระบบป้องกนัฟ้าผา่ 

2.1.2.4 การตรวจสอบสมรรถนะของระบบ และอุปกรณ์ต่าง ๆ ของอาคาร
เพื่ออพยพผูใ้ชอ้าคาร 

         1) สมรรถนะบนัไดหนีไฟและทางหนีไฟ 
         2) สมรรถนะเคร่ืองหมายและไฟป้ายทางออกฉุกเฉิน 
         3) สมรรถนะระบบสัญญาณแจง้เหตุเพลิงไหม ้

2.1.2.5 การตรวจสอบระบบบริหารจดัการความปลดภยัในอาคาร 
         1) แผนการป้องกนัและระงบัอคัคีภยัในอาคาร 
         2) แผนการซอ้มอพยพผูใ้ชอ้าคาร 
         3) แผนการบริหารจดัการเก่ียวกบัความปลอดภยัในอาคาร 
         4) แผนการบริหารจดัการของผูต้รวจสอบอาคาร 

2.2  ลกัษณะบริเวณท่ีตอ้งตรวจสอบ 
ผูต้รวจสอบจะตรวจสอบ รายงาน และประเมินลกัษณะบริเวณท่ีนอกเหนือจาก

อาคาร ดงัต่อไปน้ี 
2.2.1 ทางเขา้ออกของรถดบัเพลิง 
2.2.2 ท่ีจอดรถดบัเพลิง 
2.2.3 สภาพของรางระบายน ้า 

2.3 ระบบโครงสร้าง 
2.3.1  ผูต้รวจสอบจะตรวจสอบตามรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

2.3.1.1  ส่วนของฐานราก 
2.3.1.2  ระบบโครงสร้าง 
2.3.1.3  ระบบโครงหลงัคา 

2.3.2  สภาพการใชง้านตามท่ีเห็น การสัน่สะเทือนของพื้น การแอ่นตวัของ
พื้น คาน หรือ ตง และการเคล่ือนตวัในแนวราบ 

2.3.3  การเส่ือมสภาพของโครงสร้างท่ีจะมีผลกระทบต่อความมัน่คง
แขง็แรงของระบบโครงสร้างของอาคาร 

2.3.4  ความเสียหายและอันตรายของโครงสร้าง เช่น ความเสียหาย
เน่ืองจากอคัคีภยัความเสียหายจากการแอ่นตวัของโครงขอ้หมุน 
และการเอียงตวัของผนงั เป็นตน้ 
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2.4 ระบบบริการและอ านวยความสะดวก 

2.4.1  ระบบลิฟต ์
ผูต้รวจสอบจะท าการตรวจสอบครอบคลุมอยา่งนอ้ย ดงัน้ี 

2.4.1.1  ตรวจสอบอุปกรณ์ระบบลิฟต ์
2.4.1.2  ตรวจการท างานของลิฟต ์
2.4.1.3 ตรวจสอบการดูแลรักษา ซ่อมบ ารุง มีรายงานการตรวจสอบ

มีใบรับรองการตรวจสอบและการทดสอบระบบในอดีตท่ี
ผา่นมา 

2.4.2  ระบบบนัไดเล่ือน 
ผูต้รวจสอบจะท าการตรวจสอบครอบคลุมอยา่งนอ้ย ดงัน้ี 

2.4.2.1  ตรวจสอบอุปกรณ์ระบบของบนัไดเล่ือน 
2.4.2.2  ตรวจสอบการท างานของบนัไดเล่ือน 
2.4.2.3 ตรวจสอบการดูแลรักษา ซ่อมบ ารุง มีรายงานการตรวจสอบ 
         มีใบรับรองการตรวจสอบและการทดสอบระบบในอดีตท่ี 
         ผา่นมา 

2.4.3 ระบบไฟฟ้า 
ผูต้รวจสอบจะตรวจสอบระบบไฟฟ้าและบริภณัฑไ์ฟฟ้า ดงัน้ี 

2.4.3.1  สภาพสายไฟฟ้า ขนาดกระแสของสาย จุดต่อสาย และ
อุณหภูมิขั้วต่อสาย 

2.4.3.2   ท่อร้อยสาย รางเดินสาย และรางเคเบิล 
2.4.3.3  ขนาดเคร่ืองป้องกันกระแสเกินและพิกัดตดักระแสของ

บริภณัฑป์ระธาน แผงยอ่ย และแผงวงจรยอ่ย 
2.4.3.4   เคร่ืองตดัไฟร่ัว 
2.4.3.5   การต่อลงดินของบริภณัฑ ์ขนาดตวัน าต่อลงดิน และความ

ต่อเน่ืองลงดิน ของท่อร้อยสายรางเดินสาย รางเคเบิล 
2.4.3.6   ระบบไฟฟ้าของระบบลิฟต ์
2.4.3.7   ระบบไฟฟ้าของระบบปรับอากาศ 
2.4.3.8   ระบบไฟฟ้าของเคร่ืองสูบน ้า 
2.4.3.9   ระบบไฟฟ้าของระบบบ าบดัน ้าเสีย 
2.4.3.10 รายการอ่ืนตามตารางรายการตรวจสอบ 
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ผูต้รวจสอบไม่ตอ้งตรวจสอบในลกัษณะดงัน้ี 
1.วดัหรือทดสอบแผงสวิตซ์ ท่ีต้องให้สายวดัสัมผสักับบริภัณฑ์ในขณะท่ีแผง

สวิตซ์นั้นมีไฟหรือใชง้านอยู ่
2.ทดสอบการใชง้านอุปกรณ์ป้องกนักระแสเกิน 
3.ถอดออกหรือร้ือบริภณัฑไ์ฟฟ้า นอกจากเพียงเปิดฝาแผงสวิตซ์ แผงควบคุม เพื่อ

ตรวจสภาพบริภณัฑ ์
2.4.4 ระบบปรับอากาศ 
ผูต้รวจสอบจะตรวจสอบระบบปรับอากาศ ดงัน้ี 

2.4.4.1 อุปกรณ์เคร่ืองเป่าลมเยน็ (AHU) 
2.4.4.2 สภาพทางกายภาพของเคร่ืองเป่าลมเยน็ 
2.4.4.3 สภาพการกระจายลมเยน็ท่ีเกิดข้ึน 
2.4.4.4 สภาพของอุปกรณ์และระบบควบคุม 

2.5 ระบบสุขอนามยัและส่ิงแวดลอ้ม 
ผูต้รวจสอบจะตรวจสอบระบบสุขอนามยัและส่ิงแวดลอ้ม ดงัน้ี 

2.5.1  สภาพทางกายภาพ และการท างานของเคร่ืองจกัรและอุปกรณ์ท่ีใช้
ในระบบประปาระบบบ าบดัน ้ าเสียและระบายน ้ าเสีย ระบบระบาย
น ้ าฝน ระบบจัดการขยะมูลฝอย ระบบระบายอากาศ และระบบ
ควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง 

2.5.2  ความสะอาดของถงัเกบ็น ้าประปา 
2.6  ระบบป้องกนัและระงบัอคัคีภยั 
ผูต้รวจสอบจะตรวจสอบความปลอดภยัดา้นอคัคีภยั ดงัต่อไปน้ี 

2.6.1  บนัไดหนีไฟ ทางหนีไฟ เคร่ืองหมาย และไฟป้ายบอกทางออก
ฉุกเฉิน 

ผูต้รวจสอบจะท าการตรวจสอบครอบคลุมอยา่งนอ้ย ดงัน้ี 
2.6.1.1 ตรวจสอบสภาพราวจบั และราวกนัตก 
2.6.1.2 ตรวจสอบความส่องสวา่งของแสงไฟ บนเสน้ทาง 
2.6.1.3 ตรวจสอบอุปสรรคส่ิงกีดขวาง ตลอดเส้นทางขนถึงเส้นทาง

ออกสู่ภายนอกอาคาร 
2.6.1.4 ตรวจสอบการปิด - เปิดประตู ตลอดเสน้ทาง 
2.6.1.5 ตรวจสอบป้ายเคร่ืองหมายสัญลกัษณ์ 
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2.6.2  ระบบระบายควนัและควบคุมการแพร่กระจายควนั 
ผูต้รวจสอบจะท าการตรวจสอบครอบคลุมอยา่งนอ้ย ดงัน้ี 

2.6.2.1  ตรวจสอบสภาพอุปกรณ์ พร้อมระบบอุปกรณ์ควบคุมการ
ท างาน 

2.6.2.2 ทดสอบการท างานวา่สามารถใชไ้ดท้นัที เม่ือเกิดเหตุฉุกเฉิน
ทั้งแบบ อตัโนมติั และแบบท่ีใชมื้อ รวมทั้งสามารถท างาน
ไดต่้อเน่ือง โดยไม่หยดุชะงกัขณะเกิดเพลิงไหม ้

2.6.2.3  การร่ัวไหลของอากาศภายในช่องบนัไดแบบปิดทึบท่ีมี
ระบบพดัลมอดัอากาศ รวมทั้งการออกแรงผลกัประตูเขา้
บนัไดขณะพดัลมอดัอากาศท างาน 

2.6.2.4  ตรวจสอบช่องเปิด เพื่อการระบายควนัจากช่องบนัไดและ
อาคารรวมถึงช่องลมเขา้เพื่อเติมอากาศเขา้มาแทนท่ีดว้ย 

2.6.2.5  ตรวจสอบการดูแลรักษา ซ่อมบ ารุง และการทดสอบระบบ
ในอดีตท่ีผา่นมา 

2.6.3  ระบบไฟฟ้าส ารองฉุกเฉิน 
ผูต้รวจสอบจะท าการตรวจสอบครอบคลุมอยา่งนอ้ย ดงัน้ี 

2.6.3.1  ตรวจสอบสภาพและความพร้อมของแบตเตอร่ี เพื่อสตาร์ท
เคร่ืองยนต ์

2.6.3.2 ตรวจสอบสภาพและความพร้อมของระบบจ่ายน ้ ามัน
เช้ือเพลิง เคร่ืองยนตแ์ละปริมาณน ้ามนัท่ีส ารองไว ้

2.6.3.3 ตรวจสอบการท างานของระบบไฟฟ้าส ารอง ทั้ งแบบ
อตัโนมติั  และแบบท่ีใชมื้อ 

2.6.3.4  ตรวจสอบการระบายอากาศ ขณะเคร่ืองยนตท์ างาน 
2.6.3.5  ตรวจสอบวงจรระบบจ่ายไฟฟ้าให้แก่อุปกรณ์ช่วยเหลือ

ชีวิต  และท่ีส าคญัอ่ืน ๆ ว่ามีความมัน่คงในการจ่ายไฟฟ้าดี
ขณะเกิดเพลิงไหมใ้นอาคาร 

2.6.3.6  ตรวจสอบการดูแลรักษา ซ่อมบ ารุง และการทดสอบระบบ
ในอดีตท่ีผา่นมา 

2.6.4  ระบบลิฟตด์บัเพลิง 
ผูต้รวจสอบจะท าการตรวจสอบครอบคลุมอยา่งนอ้ย ดงัน้ี 
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2.6.4.1   ตรวจสอบตามเกณฑท์ัว่ไปของลิฟต ์
2.6.4.2  ตรวจสอบสภาพโถงปลอดควนัไฟ รวมทั้งช่วงเปิดต่าง ๆ 

และประตู 
2.6.4.3  ตรวจสอบอุปกรณ์ระบบป้องกนัอคัคีภยัต่าง ๆ ภายในโถง

ปลอดควนัไฟ 
2.6.4.4   ตรวจสอบการป้องกนัน ้าไหลลงสู่ช่องลิฟต ์(ถา้มี) 
2.6.4.5  ตรวจสอบการท างานของลิฟต์ดับเพลิง รวมทั้งสัญญาณ

กระตุน้จากระบบแจง้เหตุเพลิงไหม ้และการท างานของ
ระบบอดัอากาศ (ถา้มี) 

2.6.4.6 ตรวจสอบการดูแลรักษา ซ่อมบ ารุง มีรายงานการตรวจสอบ
มีใบรับรองการตรวจสอบและการทดสอบระบบในอดีตท่ี
ผา่นมา 

2.6.5  ระบบแจง้เหตุเพลิงไหม ้
ผูต้รวจสอบจะท าการตรวจสอบครอบคลุมอยา่งนอ้ย ดงัน้ี  

2.6.5.1 ตรวจสอบความเหมาะสมของชนิดอุปกรณ์ตรวจจบัเพลิง 
            ไหม ้ในแต่ละหอ้ง/พื้นท่ี ครอบคลุมครบถว้น 
2.6.5.2 ตรวจสอบอุปกรณ์แจง้เหตุดว้ยมือ อุปกรณ์แจง้เหตุต่าง ๆ 
            ครอบคลุม ครบถว้น ต าแหน่งของแผงควบคุมและแผง 
            แสดงผลเพลิงไหม ้
2.6.5.3 ตรวจสอบการท างานของอุปกรณ์ระบบฉุกเฉินต่าง ๆ ท่ีใช ้
            สัญญาณ กระตุน้ระบบแจง้เหตุเพลิงไหม ้
2.6.5.4 ตรวจสอบความพร้อมในการแจง้เหตุทั้งแบบอตัโนมติั และ 
     แบบท่ีใชมื้อของระบบแจง้เหตุเพลิงไหม ้
2.6.5.5 ตรวจสอบขั้นตอนการแจง้เหตุอตัโนมติั และช่วงเวลาแต่ละ 
            ขั้นตอน 
2.6.5.6 ตรวจสอบแหล่งจ่ายไฟฟ้าใหแ้ผงควบคุม 
2.6.5.7 ตรวจสอบการแสดงผลของระบบแจง้เหตุเพลิงไหม ้
2.6.5.8 ตรวจสอบการดูแลรักษา ซ่อมบ ารุง และการทดสอบระบบ 
            ในอดีตท่ีผา่นมา 
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2.6.6  ระบบการติดตั้งอุปกรณ์อบัเพลิง ระบบการจ่ายน ้ าดบัเพลิง เคร่ือง

สูบน ้าดบัเพลิงและหวัฉีดน ้าดบัเพลิง และ ระบบดบัเพลิงอตัโนมติั 
ผูต้รวจสอบจะท าการตรวจสอบครอบคลุมอยา่งนอ้ง ดงัน้ี 

2.6.6.1  ตรวจสอบความเหมาะสมของชนิดอุปกรณ์และระบบ      
ดบัเพลิง ในแต่ละหอ้ง/พื้นท่ี และครอบคลุมครบถว้น 

2.6.6.2  ตรวจสอบการท างานของอุปกรณ์ และระบบทั้ งแบบ
อตัโนมติัและแบบท่ีใชมื้อรวมความพร้อมใชง้านตลอดเวลา 

2.6.6.3   ตรวจสอบการท างานอุปกรณ์ระบบต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบั
การปล่อยสารดบัเพลิง อาทิการแจง้เหตุ การเปิด – ปิดล้ินกั้น
ไฟหรือควนั เป็นตน้ 

2.6.6.4   ตรวจสอบขั้นตอนการดบัเพลิงแบบอตัโนมติั และช่วงเวลา
แต่ละขั้นตอน 

2.6.6.5   ตรวจสอบความถูกตอ้งตามท่ีก าหนดของแหล่งจ่ายไฟฟ้า
ใหแ้ผงควบคุม แหล่งน ้าดบัเพลิง ถงัสารดบัเพลิง 

2.6.6.6   ตรวจสอบความดนัน ้ า และการไหลของน ้ า ในจุดท่ีไกล
หรือสูงท่ีสุด 

2.6.6.7   ตรวจสอบการแสดงผลของระบบดบัเพลิง 
2.6.6.8   ตรวจการดูแลรักษา ซ่อมบ ารุง และการทดสอบระบบใน      

อดีตท่ีผา่นมา  
2.6.7  ระบบป้องกนัฟ้าผา่ 
ผูต้รวจสอบจะท าการตรวจสอบครอบคลุมอยา่งนอ้ย ดงัน้ี  

2.6.7.1  ตรวจสอบระบบตวัน าล่อฟ้า ตวัน าต่อลงดินครอบคลุม
ครบถว้น 

2.6.7.2   ตรวจสอบระบบรากสายดิน 
2.6.7.3   ตรวจสอบจุดต่อประสานศกัย ์
2.6.7.4  ตรวจสอบ การดูแลรักษา ซ่อมบ ารุง และการทดสอบระบบ

ในอดีตท่ีผา่นมา 
2.6.8  การตรวจสอบระบบบริหารจดัการความปลอดภยัในอาคาร 
ผูต้รวจสอบจะท าการตรวจสอบครอบคลุมอยา่งนอ้ย ดงัน้ี 

2.6.8.1 ตรวจสอบแบบแปลนของอาคารเพ่ือใชส้ าหรับการดบัเพลิง 
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2.6.8.2 ต าแหน่งท่ีเกบ็แบบแปลน 

2.3.7   อตัราค่าธรรมเนียมใบรับรองตรวจสอบอาคาร 

 ตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร ฉบบัท่ี 3 พ.ศ. 2543 ก าหนดเร่ืองอตัราค่าธรรมเนียม 
ดงัน้ี  ใบรับรองการตรวจสภาพอาคาร ฉบบัละ 100 บาท 

2.3.8   ความผดิของผู้ตรวจสอบอาคาร 

       กฎกระทรวง “ก าหนดคุณสมบติัเฉพาะของผูต้รวจสอบ หลกัเกณฑก์ารขอข้ึนทะเบียน
และเพิกถอนการข้ึนทะเบียนผูต้รวจสอบ และหลกัเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร” พ.ศ. 2548 ได้
ก าหนดการเพิกถอนการเป็นผูต้รวจสอบอาคารไวด้งัน้ี 

1. ผูต้รวจสอบขาดคุณสมบติั หรือมีลกัษณะตอ้งห้าม คือ ไม่มีสัญชาติไทย ไม่ได้
รับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ ไม่ไดผ้่านการอบรมการตรวจสอบอาคาร เคยถูกเพิกถอนการข้ึน
ทะเบียน ผูต้รวจสอบในระยะเวลา 2 ปีก่อนหนา้น้ี 

2. ผูต้รวจสอบแสดงขอ้ความหรือหลกัฐานเทจ็ในการขอข้ึนทะเบียน 
3. ผูต้รวจสอบไม่ไดด้ าเนินการตรวจสอบอาคาร 
4. อาคารท่ีตรวจสอบ เป็นอาคารท่ีออกแบบก่อสร้างโดย พนกังานหรือตวัแทนของ

ผูต้รวจสอบ 
5. อาคารท่ีตรวจสอบ เป็นอาคารของผูต้รวจสอบ หรือคู่สมรส หรือมีส่วนร่วมใน

การบริหารจดัการอาคาร 
6. ผูต้รวจสอบเสนอรายงานผลการตรวจสอบอาคาร และอุปกรณ์ประกอบอาคาร

เป็นเทจ็ หรือตรวจสอบโดยไม่ไดพ้ิจารณาตามหลกัเกณฑ ์
7. ผูต้รวจสอบมีความประพฤติท่ีเส่ือมเสีย หรือไม่สุจริต หรือหยอ่นความสามารถ 

ในการตรวจสอบ 
8. ผูต้รวจสอบท าการฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบติัตามกฎหระทรวง และคณะกรรมการ

เห็นสมควรใหเ้พิกถอนการข้ึนทะเบียน 

2.3.9   ความผดิ โทษ การเปรียบเทียบปรับ และค่าปรับ 

    พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 เพิ่มเติมแกไ้ขโดยพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร 
ฉบบัท่ี 3 พ.ศ. 2543 ก าหนดเร่ืองความผดิ การเปรียบเทียบปรับ และค่าปรับ ดงัน้ี 



23 

 
1. ถ้ามีการก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเคล่ือนยา้ยอาคารโดยไม่ได้รับอนุญาตนั้ น 

ผูก้ระท าจะตอ้งไดรั้บโทษจ าคุกไม่เกิน 3 เดือน หรือปรับไม่เกิน 6 หม่ืนบาท หรือทั้งจ าทั้งปรับ และ
ปรับอีกวนัละไม่เกิน 1 หม่ืนบาทจนกวา่จะปฏิบติัไดอ้ยา่งถูกตอ้ง 

2. ในกรณีท่ีอาคารท่ีการก่อสร้าง ดดัแปลง หรือเคล่ือนยา้ยโดยไม่ไดรั้บอนุญาต 
หรือไดมี้การก่อสร้าง ดดัแปลง หรือเคล่ือนยา้ยก่อนวนัท่ีพระราชบญัญติัน้ีไดอ้อกบงัคบัใช ้มีสภาพ
หรือลักษณะการใช้งานท่ีอาจเป็นอันตรายต่อสุขภาพ ชีวิต ร่างกาย ทรัพย์สิน อัคคีภัย หรือ
ส่ิงแวดลอ้ม มีอ านาจให้พนกังานทอ้งถ่ินสามารถสั่งใหร้ื้อถอนอาคารนั้นได ้ถา้เจา้ของอาคารหรือผู ้
ท่ีเก่ียวขอ้งฝ่าฝืนจะตอ้งถูกปรับไม่เกิน 3 หม่ืนบาท และโทษปรับอีกวนัละไม่เกิน 5 พนับาท ตลอด
ระยะเวลาท่ีฝ่าฝืนหรือจนกวา่จะปฏิบติัไดอ้ยา่งถูกตอ้ง  

3. ถา้ผูใ้ดไม่ปฏิบติัตามท่ีตอ้งจดัให้มีผูต้รวจสอบอาคาร ตามมาตรา 32 ทวิ ตอ้ง
ระวางโทษจ าคุกไม่เกิน 3 เดือน หรือปรับไม่เกิน 6 หม่ืนบาท หรือทั้งจ าทั้งปรับ  นอกจากตอ้งโทษ
ดงักล่าวแลว้  ยงัตอ้งระวางโทษปรับอีกวนัละไม่เกิน  1 หม่ืนบาท  จนกวา่จะไดป้ฏิบติัใหถู้กตอ้ง 

4. ในกรณีท่ีมีค  าสั่งให้เจา้ของด าเนินการแก้ไขอุปกรณ์ประกอบต่างๆ นั้นแลว้ 
เจา้ของไม่มีการปฏิบติัตามค าสัง่ของเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน ตามมาตรา 46 ทวิ นั้น ตอ้งระวางโทษปรับ
ไม่เกิน 3 หม่ืนบาท นอกจากตอ้งระวางโทษไม่เกิน 3 หม่ืนบาทแลว้ ผูฝ่้าฝืนยงัตอ้งระวางโทษปรับ
อีกวนัละไม่เกิน 5 พนับาท ตลอดเวลาท่ียงัฝ่าฝืนหรือจนกวา่จะไดป้ฏิบติัใหถู้กตอ้ง 

2.3.10      ขั้นตอนในการด าเนินการ   
  ขั้นตอนท่ีเจา้ของอาคารตอ้งด าเนินการ มีดงัน้ี 

1) เจ้าของอาคารต้องปฏิบัติตามแผนปฏิบัติการตรวจบ ารุง รักษาอาคาร และ
อุปกรณ์ประกอบของอาคาร และคู่มือปฏิบติัตามแผนดังกล่าวท่ีผูต้รวจสอบได้จัดท าไวใ้นการ
ตรวจสอบใหญ่ เพื่อเป็นแนวทางการตรวจบ ารุงรักษาและการบนัทึกขอ้มูลการตรวจบ ารุงรักษา
อาคารนอกจากน้ียงัตอ้งจดัให้มีการบ ารุงรักษาอาคารและอุปกรณ์ประกอบอาคารตามคู่มือปฏิบติั
ของผูผ้ลิตหรือผูติ้ดตั้งระบบและอุปกรณ์อาคาร หรือตามแผนปฏิบติัการการตรวจบ ารุงรักษาท่ี
ผูต้รวจสอบก าหนด และจดัใหมี้การบนัทึกขอ้มูลการตรวจบ ารุงรักษาอาคารช่วงระยะเวลาท่ีก าหนด 
      หากผู ้ตรวจสอบเสนอแนะให้มีการปรับปรุงแก้ไขอย่างไร ควรด าเนินการตาม
ขอ้เสนอแนะให้แลว้เสร็จ แลว้ให้ผูต้รวจสอบท าการตรวจสอบอีกคร้ังแลว้ท ารายงานเสนอต่อเจา้
พนกังานทอ้งถ่ิน 
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2) เจา้ของอาคารตอ้งเสนอรายงานผลการตรวจสอบของอาคาร และอุปกรณ์ของ

อาคารต่อเจา้พนกังานทอ้งถ่ินทุกปี โดยจะตอ้งเสนอในสามสิบวนัก่อนวนัท่ีใบรับรองการตรวจสอบ
อาคารฉบบัเดิมจะมีระยะเวลาครบหน่ึงปี 

เม่ือไดรั้บใบรับรองการตรวจสอบ (ใบ ร.1) แลว้ให้แสดงใบรับรองการตรวจสอบ
ไวใ้นท่ีเปิดเผยเห็นไดง่้าย ณ อาคารนั้น (ใบรับรองการตรวจสอบอาคารสามารถเปิดดูไดจ้ากเวบ็ไซต์
กรมโยธาธิการและผงัเมือง www.dpt.go.th) 

3) ส าหรับอาคารท่ีก่อสร้างแลว้เสร็จ หรือไดรั้บใบรับรองประเภทอาคารควบคุม
การใชม้าแลว้ไม่น้อยกว่า 1 ปี ตอ้งจดัให้มีการตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร
ประเภทการตรวจสอบใหญ่เป็นคร้ังแรก 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

ภาพที ่2-2  ใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) 

2.3.11    การเตรียมตัวของผู้ตรวจสอบ 

เจา้ของอาคารตอ้งจดัหาแปลนหรือแผนผงัรายการเก่ียวกบัการก่อสร้าง หรือจดัท าแบบ
แปลนการตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์ประกอบอาคารไวใ้ห้ผูต้รวจสอบเพื่อท าการตรวจสอบ
สภาพอาคาร 

2.3.12   แนวทางการยืน่รายงาน 
 แนวทางการยืน่รายงานผลการตรวจสอบอาคารต่อเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน 

http://www.dpt.go.th/
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1) อาคารท่ีเขา้ข่ายตอ้งตรวจสอบอาคารรวม 9 ประเภทตอ้งจดัใหมี้การตรวจสอบอาคารคร้ัง

แรกเป็นประเภทการตรวจสอบใหญ่และจดัส่งรายงานผลการตรวจสอบอาคารให้แก่เจา้พนักงาน
ทอ้งถ่ิน เม่ือเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน ไดรั้บรายงานแลว้จะพิจารณารายงานผลการตรวจสอบอาคารและ
ถา้อาคารดงักล่าวเอกสารหลกัฐานครบถว้นและถูกตอ้ง และผูต้รวจสอบอาคารรายงานว่าระบบและ
อุปกรณ์ประกอบของอาคาร และโครงสร้างของอาคารอยูใ่นสภาพปกติและอาคารมีความปลอดภยั
ในการใชง้าน เจา้พนกังานทอ้งถ่ินจะออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) ให้แก่เจา้ของ
อาคารได ้

2) การตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารตามแผนการตรวจสอบประจ าปีท่ีผู ้
ตรวจสอบอาคารได้จดัท าข้ึน เจา้ของอาคารจะตอ้งจดัท าข้ึนโดยให้ด าเนินการเป็นประจ าทุกปี
ในช่วงปีระหว่างการตรวจสอบใหญ่ ซ่ึงเจา้ของอาคารจะตอ้งส่งรายงานผลการตรวจสอบอาคาร
ประจ าปีให้แก่เจ้าพนักงานท้องถ่ินเป็นประจ าทุกปี ทั้ งน้ีภายใน 30 วันก่อนท่ีใบรับรองการ
ตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.1) ฉบบัเดิมจะมีอายุครบ 1 ปี ในกรณีท่ีอาคารไม่ได้รับใบรับรองการ
ตรวจสอบอาคารให้เจา้ของอาคารส่งรายงานผลการตรวจสอบอาคารประจ าปีให้แก่เจา้พนักงาน
ทอ้งถ่ินก่อนหมดส้ินปีนั้น 

3) เจา้ของอาคารจะตอ้งเสนอรายงานผลการตรวจสอบอาคารท่ีผูต้รวจสอบลงนามรับรอง
ให้แก่เจ้าพนักงานทอ้งถ่ิน ซ่ึงอยู่ในเขตพื้นท่ีท่ีอาคารของตนตั้งอยู่ ซ่ึงเจ้าพนักงานทอ้งถ่ินตาม
กฎหมายควบคุมอาคาร ไดแ้ก่ 

3.1) นายกเทศมนตรี ส าหรับในเขตเทศบาล 
3.2) นายกองคก์ารบริหารส่วนต าบล ส าหรับในเขตองคก์ารบริหารส่วนต าบล 
3.3) ผูว้า่ราชการกรุงเทพมหานคร ส าหรับในเขตกรุงเทพมหานคร 
3.4) นายกเมืองพทัยา ส าหรับในเขตเมืองพทัยา 

2.3.13    ระยะเวลาในการพจิารณาด าเนินการของเจ้าพนักงานท้องถิ่น 

 เม่ือเจา้พนักงานทอ้งถ่ินไดรั้บรายงานผลการตรวจสอบแลว้ตอ้งพิจารณารายงานผลการ
ตรวจสอบภายใน 30 วนั และเม่ือเห็นว่าอาคารดงักล่าวเป็นไปตามกฎหมายและมีความปลอดภยั เจา้
พนกังานทอ้งถ่ินจะตอ้งออกใบรับรองการตรวจสอบสภาพอาคารโดยไม่ชกัชา้และตอ้งไม่เกิน 30 
วนั นบัแต่วนัท่ีพิจารณาแลว้เสร็จ 
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2.3.14    บทก าหนดโทษตามกฎหมาย 

 หากเจา้ของอาคารฝ่าฝืนไม่ด าเนินการตรวจสอบอาคารจะมีโทษจ าคุกไม่เกิน 3 เดือน หรือ
ปรับไม่เกิน 6 หม่ืนบาท หรือทั้งจ าทั้ งปรับ และปรับเป็นรายวนัอีกวนัละไม่เกินหน่ึงหม่ืนบาท
จนกวา่จะไดป้ฏิบติัใหถู้กตอ้ง 

2.3.15    กฎหมายที่อ้างองิ 

1. มาตรา 2 มาตรา 4 และมาตรา 32 ทวิ แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
ซ่ึงแกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร (ฉบบัท่ี 3) พ.ศ. 2543 

2. กฎกระทรวงก าหนดคุณสมบติัเฉพาะของผูต้รวจสอบ หลกัเกณฑก์ารขอข้ึนทะเบียน
และการเพิกถอนการข้ึนทะเบียนเป็นผูต้รวจสอบ และหลกัเกณฑก์ารตรวจสอบอาคาร พ.ศ. 2548 

3. กฎกระทรวงก าหนดประเภทอาคาร ท่ีตอ้งจดัใหมี้ผูต้รวจสอบ พ.ศ. 2548 

2.4        งานวจิัยที่เกีย่วข้อง 

การศึกษาปัญหาและอุปสรรคของเจา้ของอาคารในการรับการตรวจสอบอาคารและ
ศึกษาขอ้คิดเห็นในการตรวจสอบอาคารในมุมมองของเจา้ของอาคาร ในคร้ังน้ี เพื่อทราบถึงปัญหา
ขอ้ขดัขอ้งท่ีพบในการตรวจสอบอาคาร ซ่ึงงานวิจยัน้ีมุ่งเนน้ถึงปัญหาท่ีมีความเก่ียวขอ้งกบัเจา้ของ
อาคารท่ีพบในการตรวจสอบอาคาร ซ่ึงการศึกษางานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้งจะท าให้ทราบว่ามีใครเคย
ท างานวิจยัในลกัษณะเดียวกบัเร่ืองท่ีจะท าการศึกษา ทราบถึงอุปสรรค ขอ้บกพร่องในการท าวิจยั
เร่ืองนั้น ๆ ใชเ้ป็นขอ้มูลในการก าหนดกรอบแนวคิดประกอบการพิจารณาก าหนดขอบเขตและตวั
แปรในการวิจยัใชเ้ป็นสมมุติฐานและออกแบบวิธีวิจยัเช่ือมโยงกบังานท่ีก าลงัศึกษาวิจยัใชเ้ป็นขอ้มูล
ในการก าหนดกรอบแนวคิดในการวิจยั 

งานวิจยัหลายเล่มและผูว้ิจยัหลายท่านไดน้ าเสนอปัญหาอุปสรรค กระบวนการในการ
ตรวจสอบทั้งในมุมมองของปัญหา สมรรถนะของผูต้รวจสอบ และประเภทของอาคาร 

ชยุตม์ พฤกษธัมมโกวิท (2550) ได้สนใจในกระบวนการและอุปสรรคจึงท าศึกษา
กระบวนการและอุปสรรคจึงท าศึกษากระบวนการและปัญหาอุปสรรคในการตรวจสอบอาคาร
สาธารณะขนาดใหญ่ โดยเน้นศึกษากระบวนการตรวจสอบอาคาร ประเมินความพร้อมในการรับ
การตรวจสอบอาคารและศึกษาถึงปัญหา อุปสรรค ของการบงัคบัใช้กฎหมายให้การตรวจสอบ
อาคาร โดยพบว่าอาคารส่วนใหญ่มีสภาพโครงสร้าง ระบบไฟฟ้า ระบบลิฟต์ ระบบบนัไดเล่ือน 
ระบบปรับอากาศ ระบบสุขอนามยัและส่ิงแวดลอ้ม และระบบป้องกนัอคัคีภยัของอาคารโดยรวม อยู่
ในเกณฑท่ี์ค่อนขา้งดีมาก 
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ส าหรับระดบัความรู้ความเขา้ใจเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคาร พบวา่เจา้ของอาคาร/ผูดู้แล

อาคารทราบลกัษณะอาคารท่ีเขา้ข่ายการตรวจสอบ และทราบหลกัเกณฑ์การตรวจสอบระบบ
ป้องกนัอคัคีภยั แต่ยงัไม่ค่อยทราบดีถึงหลกัเกณฑใ์นการตรวจสอบระบบอ่ืนๆ ของอาคารท่ีระบุใน
กฎหมาย และอยูใ่นเกณฑท่ี์ค่อนขา้งดีส าหรับระบบบริหารจดัการในอาคารโดยรวม 

วรรณะ จนัทร์ทิน (2552) สนใจศึกษาปัญหาในการตรวจสอบอาคารสูงและการบริหาร
จดัการซ่ึงอาคารสูงเป็นหน่ึงในอาคารท่ีเจ้าของจัดให้มีผูต้รวจสอบอาคารตามพระราชบญัญัติ
ควบคุมอาคาร (ฉบบัท่ี 3) พ.ศ.2543 โดยการศึกษาคร้ังน้ีแบ่งกลุ่มปัญหาออกเป็น 3 ปัญหาหลกั คือ 
ปัญหาระหว่างผูต้รวจสอบในการตรวจสอบอาคารตามกฎหมาย โดยปัญหาท่ีพบสูงสุด คือ เจา้ของ
อาคารขาดความรู้ความเขา้ใจและไม่เห็นความส าคญัของขอ้เสนอแนะท่ีผูต้รวจสอบให้มีการ
ปรับปรุงอาคารเพี่อความปลอดภยั เป็นปัญหาระหว่างผูต้รวจสอบกบัเจา้ของอาคารในส่วนของ
ปัญหาสูงสุดท่ีพบระหว่างผูต้รวจสอบกับการเขา้ตรวจสอบอาคาร คือ ผูต้รวจสอบไม่สามารถ
ตรวจสอบโครงสร้างอาคารได้ เช่น เสา คาน พื้นเน่ืองจากการตกแต่งวสัดุหุ้มโครงสร้างอาคาร
ปัญหาของพื้นท่ีบริเวณรอบอาคารจะมีความมัน่คงแขง็แรงปลอดภยัเพียงพอกบัการใชง้านนั้นข้ึนอยู่
กบัผูมี้ส่วนร่วมในการตรวจสอบ กล่าวคือ ปัญหาในการตรวจสอบอาคารจะลดลงถา้ทุกฝ่ายปฏิบติั
ตามกฎหมายรวมทั้งยึดมัน่ในจรรยาบรรณแห่งวิชาชีพและความมุ่งมัน่ท่ีจะยกระดบัมาตรฐานการ
ตรวจสอบอาคารเพื่อเพิ่มความปลอดภยัใหก้บัอาคารและผูใ้ชอ้าคารนัน่เอง 

กรกฎ เพชรนุย้ (2555) จากเหตุการณ์เพลิงไหมแ้ละตึกถล่มเกิดข้ึนบ่อยคร้ังท าใหสู้ญเสีย
ชีวิตและทรัพยสิ์นจึงมีการปรับปรุงเก่ียวกบักฎหมายควบคุมอาคารโดยก าหนดไวว้่าเจา้ของอาคาร
ตอ้งจดัให้มีการตรวจสอบอาคารซ่ึงปรากฏในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร (ฉบบัท่ี 3) พ.ศ.2543 
และกฎกระทรวงก าหนดประเภทอาคารท่ีตอ้งจดัใหมี้ผูต้รวจสอบ พ.ศ.2548 และพบว่าอาคารชุดพกั
อาศยัเป็นอาคารประเภทหน่ึงจาก 9 ประเภทท่ีต้องตรวจสอบอาคาร จึงเกิดงานวิจัย เร่ือง การ
วิเคราะห์ปัญหาการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัในเขตปริมณฑลข้ึน จากการวิจยัพบว่าเอกสารท่ีใช้
ในการตรวจสอบอาคาร ไม่ครบถว้นหรือสูญหายซ่ึงเป็นปัญหาโดยมีแนวทางแกไ้ข คือ จดัท าข้ึนมา
ใหม่หรือขอคดัส าเนาจากหน่วยงานผูอ้นุญาตก่อสร้าง และอีกปัญหา คือ การไม่ปฏิบติัตามกฎหมาย
ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการตรวจสอบอาคาร ไดแ้ก่ ไม่มีการซอ้มอพยพหนีไฟ การก่อสร้างท่ีไม่ถูกตอ้งตาม
แบบแปลนท่ีไดรั้บอนุญาต รวมไปถึงการเสนอรายงานการตรวจสอบท่ีเป็นเทจ็ ซ่ึงหน่วยงานภาครัฐ
ควรประชาสัมพนัธ์ให้เจา้ของอาคาร/ผูดู้แลอาคาร และผูอ้ยู่อาศยัในอาคาร ไดเ้ห็นถึงความส าคญั
ของการตรวจสอบอาคารและการซอ้มอพยพหนีไฟพร้อมในส่วนของเจา้หนา้ท่ีรัฐตอ้งมีจิตส านึกใน
การปฏิบติัหนา้ท่ีอยา่งตรงไปตรงมาและการบงัคบัใชก้ฎหมายอยา่งเคร่งครัด 
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กฎหมาย กฎกระทรวง ข้อก าหนดท่ีเก่ียวขอ้งกับการตรวจสอบอาคารไม่ว่าจะเป็น

กฎกระทรวงก าหนดประเภทอาคารท่ีตอ้งจัดให้มีผูต้รวจสอบ พ.ศ.2548 กฎกระทรวงก าหนด
คุณสมบติัเฉพาะของผูต้รวจสอบ หลกัเกณฑ์การขอข้ึนทะเบียนและการเพิกถอน การข้ึนทะเบียน
เป็นผูต้รวจสอบและหลกัเกณฑ์การตรวจสอบ พ.ศ.2548 ผูต้รวจสอบอาคาร จึงเป็นบุคลการท่ีมี
ความส าคัญอย่างยิ่งในการท าหน้าท่ีตรวจสอบระบบความปลอดภัยในอาคารทุกระบบตาม
หลกัเกณฑท่ี์กฎหมายก าหนดไว ้

อุทยั ค าเสนาะ (2551) ไดส้รุปไวว้่าการตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัโดยน าหลกัเกณฑท่ี์
ก าหนดไวใ้นกฎหมายตรวจสอบอาคารฉบบัปัจจุบนั คือ กฎกระทรวงก าหนดคุณสมบติัเฉพาะผู ้
ตรวจสอบ หลกัเกณฑ์การขอข้ึนทะเบียนและการเพิกถอนการข้ึนทะเบียนเป็นผูต้รวจสอบ และ
หลกัเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร พ.ศ.2548 มาใชบ้งัคบักบัอาคารชุดพกัอาศยันั้นมีปัญหาในทาง
ปฏิบติั กล่าวคือไม่สามารถเขา้ตรวจสอบระบบและอุปกรณ์ประกอบของอาคารท่ีติดตั้งอยู่ภายใน
ห้องชุดได้ ฉะนั้ นหากยังไม่มีการแก้ไขเพิ่มเติมรายละเอียดของกฎหมายให้สอดคล้องกับ
ลักษณะเฉพาะของอาคารชุดพักอาศัย จะท าให้การตรวจสอบอาคารชุดพักอาศัยไม่สามารถ
ด าเนินการไดค้รบถว้นและถูกตอ้งตามเจตนารมณ์ของกฎหมายตรวจสอบอาคารและส่งผลให้ผูท่ี้
อาศยัในอาคารชุดพกัอาศยัไม่มีความปลอดภยัในการอยู่อาศยัไดแ้ละอาจท าให้เกิดปัญหาในการ
ตรวจสอบอาคารชุดพกัอาศยัท่ีไม่ใช่อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษท่ีไดรั้บการผอ่นผนัซ่ึงมีอยู่
เป็นจ านวนมากเม่ือกฎหมายครบก าหนดระยะเวลาการผอ่นผนั 

สายสมร ปัทมะริดสา (2553) ปัญการตรวจสอบอาคาร ศึกษากรณีปัญหาของผูต้รวจสอบ
อาคาร ช้ีใหเ้ห็นวา่ผูต้รวจสอบอาคารควรไดรั้บการพฒันาทั้ง ดา้นวิศวกรรมและดา้นกฎหมาย อีกทั้ง
ตอ้งเป็นผูมี้ความรู้ทกัษะในหลายวิชาไม่ว่าจะเป็นในดา้นสุขอนามยั และส่ิงแวดลอ้ม การป้องกนั
และระงบัอคัคีภยั ตลอดจนการบริหารจดัการภายในอาคาร เพื่อให้การตรวจสอบอาคารถูกตอ้งและ
เป็นไปตามมาตรฐานความปลอดภยัท่ีกฎหมายก าหนด โดยเสนอการแกไ้ขกฎกระทรวงก าหนด
คุณสมบติัเฉพาะของผูต้รวจสอบ หลกัเกณฑก์ารขอข้ึนทะเบียนการเพิกถอน การข้ึนทะเบียนเป็นผู ้
ตรวจสอบและหลกัเกณฑ์การตรวจสอบ พ.ศ.2548 กล่าวคือควรก าหนดคุณสมบติัของผูข้อรับ
ใบอนุญาตเป็นผูต้รวจสอบอาคารตอ้งเป็นผูมี้ความรู้ ทกัษะ ประสบการณ์  ความช านาญ ในการ
ตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์ประกอบอาคาร ตอ้งท าการตรวจสอบเป็นทีมงานท่ีมีความรู้ ความ
เช่ียวชาญในแต่ละระบบบริการและอ านวยความสะดวกและระบบโครงสร้างของอาคาร และจดั
หลกัสูตรการฝึกอบรมต่างๆ ท่ีเก่ียวกบัความปลอดภยัอาคารและอุปกรณ์ประกอบอาคาร เพื่อพฒันา
ผูต้รวจสอบอาคาร ตลอดจนก าหนดบทลงโทษแก่ผูต้รวจสอบอาคารกรณีเกิดเหตุจากการกระท าของ
ผูต้รวจสอบอาคาร เพื่อให้ผูต้รวจอาคารมีความละเอียดรอบคอบในการตรวจสอบอาคารอย่าง
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ถูกตอ้ง มีความซ่ือสัตย ์สุจริต รักษาจรรยาบรรณในการประกอบวิชาชีพ เพื่อให้การตรวจสอบ
อาคารและอุปกรณ์ประกอบอาคารได้มาตรฐานทัดเทียมระดับสากล     อันจะส่งผลถึงความ
ปลอดภยัของอาคารและผูใ้ชอ้าคารท่ีอาจจะเกิดข้ึนจากการขาดความรู้ ทกัษะ ประสบการณ์ ความ
ช านาญ จรรยาบรรณไดใ้นอนาคต 

นอกจากการศึกษาถึงปัญหาการตรวจสอบอาคารในมุมของปัญหา อุปสรรคแลว้ยงัมี
ความพยายามในการปรับปรุงคู่มือการตรวจสอบอาคารข้ึนเพื่อให้อาคารมีความปลอดภยัยิ่งข้ึนดงั
งานวิจยัของ วิชยั เลิศเกรียงไกรยิ่ง (2553) ท าการศึกษาเก่ียวกบัการออกแบบคู่มือการตรวจสอบ
อาคารข้ึนเพื่อให้อาคารมีความปลอดภัยยิ่งข้ึนดังงานวิจัยของ วิชัย เลิศเกรียงไกรยิ่ง (2553) 
ท าการศึกษาเก่ียวกบัการออกแบบคู่มือการตรวจสอบอาคารโรงแรมท่ีมีความสูงตั้งแต่ 23 เมตร แต่
ไม่เกิน 60 เมตร พบว่าควรเพิ่มเติมรายละเอียดบางหัวขอ้ในการตรวจสอบท่ีมีการใชง้านในโรงแรม 
เช่น ระบบจ่ายไอน ้ ากบัระบบจ่ายก๊าซ ซ่ึงถือว่าความเส่ียงท่ีก่อให้เกิดอคัคีภยั โดยการมุ่งประเด็นท่ี
มาตรฐานในงานติดตั้งอุปกรณ์ในแต่ละระบบพบว่าสามารถน าไปใชเ้ป็นแนวทางส าหรับตรวจสอบ
ระบบและอุปกรณ์ท่ีใชใ้นงานป้องกนัอคัคีภยัท่ีมีอยู่ภายในโรงแรมได ้และช่วยเพิ่มความปลอดภยั
ให้แก่เจา้ของอาคาร/ผูค้รอบครองอาคารและผูใ้ชอ้าคารในส่วนของชีวิตและทรัพยสิ์นได ้ซ่ึงคู่มือท่ี
ใชต้รวจสอบท่ีจดัท าข้ึน โดยกรมโยธาธิการและผงัเมืองใชต้รวจสอบอาคารท่ีใชเ้ป็นโรงแรมใชแ้บบ
ตรวจสอบร่วมกบัอาคารสูงและอาคารท่ีมีขนาดใหญ่พิเศษ ใชต้รวจสอบ โดยโรงแรมมีกิจกรรมการ
ท่ีหลากหลายประเภทและมีความเส่ียงต่อการเกิดอคัคีภยัข้ึนงานวิจยัช้ินน้ีจึงเป็นอีกแนวทางหน่ึงท่ี
จะเพิ่มความปลอดภยัใหก้บัอาคาร 

เจา้พนักงานทอ้งถ่ินก็เป็นอีกส่วนหน่ึงท่ีมีส่วนเก่ียวขอ้งกบัการตรวจสอบอาคาร โดย
การพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) ประเภทอาคารชุดพกัอาศยั พบขอ้ขดัแยง้
ระหว่างการรับรองการก่อสร้างอาคาร (อ.6) กบัความปลอดภยัของการใชอ้าคาร ไม่มีความสัมพนัธ์
กนัจ านวนอาคารท่ีตอ้งตรวจสอบมีจ านวนมากท าใหก้ารตรวจสอบล่าชา้ ความขดัแยง้ในรายงานการ
ตรวจสอบอาคารท่ีจดัท าโดยผูต้รวจสอบอาคารท่ีมอบให้กบัเจา้ของอาคาร/ผูค้รอบครองอาคาร การ
ให้ค  าแนะน าของผูต้รวจสอบอาคารยงัขาดทกัษะท่ีจะใชใ้นทางปฏิบติั และผูต้รวจสอบอาคารไม่
เขา้ใจในระบบการจดัท าเอกสารของทางราชการ ซ่ึงอาคารท่ีไม่ผ่านการรับรองมีสาเหตุจาก ความ
คิดเห็นของผูต้รวจสอบ กฎหมายความปลอดภยัของการใชอ้าคาร เจา้ของอาคารไม่ปรับปรุงอาคาร
ให้มีความปลอดภัย การปรับปรุงอาคารใช้งบประมาณสูง ความแตกต่างของการพิจารณาจาก
พนักงานท้องถ่ิน และการใช้เอกสารประกอบจ านวนมาก ส าหรับแนวทางท่ีผูเ้ ก่ียวขอ้งเสนอ 
ประกอบดว้ย ภาครัฐควรจดัท าเกณฑ์ในการตรวจสอบอาคารให้ชัดเจนโดยออกเป็นบทบญัญติั
เก่ียวกบัเอกสารแสดงรายละเอียดท่ีตอ้งการ ปรับปรุงระบบการท างานเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพการออก
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ใบรับรองการตรวจสอบอาคาร ของพนักงานท้องถ่ิน มีเอกสารต่าง ๆ ครบถว้นตามท่ีเจา้พนกังาน
ทอ้งถ่ินตอ้งการและเจา้ของอาคารตอ้งด าเนินการปรับปรุงแกไ้ขให้อาคารมีความปลอดภยัตาม
ค าแนะน าของผูต้รวจสอบโดยมีการบริหารจดัการอาคารและแผนท่ีปฏิบติัอยา่งจริงจงั 

เพื่อให้การตรวจสอบอาคารมีความถูกตอ้ง ผูต้รวจสอบจึงมีความส าคญัโดยเฉพาะดา้น
ความรู้ ทกัษะ ซ่ึงเป็นส่ิงจ าเป็นท่ีผูต้รวจสอบตอ้งมีงานดุษฎีนิพนธ์ของสบพนัธ์ ชิตานนท ์(2551) จึง
เป็นอีกงานท่ีช้ีให้เห็นถึงความส าคญัของผูต้รวจสอบท่ีท าการศึกษาการพฒันาสมรรถนะท่ีจ าเป็น
ของผูต้รวจสอบอาคารโดยสรุปผลการวิจยั ไดด้งัน้ี 

1. สมรรถนะท่ีจ าเป็นของผูต้รวจสอบอาคารมี 4 ดา้น ไดแ้ก่ 
1.1  ดา้นความรู้ ประกอบดว้ย บทบาทหนา้ท่ีความรับผิดชอบของผูต้รวจสอบอาคารท่ี

กฎหมายก าหนด ปรัชญา ขั้นตอน กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการตรวจสอบอาคาร 
ระบบความมัน่คงแข็งแรงของอาคาร ระบบสุขอนามยัและส่ิงแวดลอ้ม ระบบ
ป้องกนัและระงบัอคัคีภยั และมาตรฐานงานอาคารดา้นความปลอดภยั 

1.2  ดา้นทกัษะ ประกอบดว้ย การเขียนและสรุปรายงาน เทคนิคในการอธิบายและ
แนะน าเจา้ของอาคาร วิธีการตรวจวิเคราะห์ดว้ยสายตา (Visual inspection) การ
แกไ้ขปัญหา การสงัเกต และการสร้างทีมงาน 

1.3  ดา้นคุณลกัษณะส่วนตวั ประกอบดว้ย ความส านึกในหนา้ท่ีความรับผดิชอบความ
ซ่ือสตัยต่์อหนา้ท่ี การเคารพต่อตนเอง และการจรรยาบรรณในวิชาชีพ 

1.4  ดา้นลกัษณะนิสัย ประกอบด้วย ความละเอียดรอบคอบ และมีจรรยาบรรณใน
วิชาชีพ 

2. ผลการประเมิน โครงสร้างหลกัสูตรโดยผูเ้ช่ียวชาญดา้นการพฒันาหลกัสูตรพบว่า
ความเหมาะสมอยู่ในระดบัมากและมีความสอดคลอ้งกนัทุกองค์ประกอบในดา้นความตอ้งการ
จ าเป็น จุดมุ่งหมายของหลกัสูตร หน่วยการอบรม หน่วยการเรียน เน้ือหาวิชา กิจกรรมการเรียนรู้ ส่ือ
ประกอบการอบรม และวิธีวดัและประเมินผล 

     3.  ผลการประเมินหลกัสูตร ตามแนวคิดของ Kirkpatrick ดงัน้ี 
3.1 ดา้นผลสัมฤทธ์ิของการเรียนรู้ เพื่อการประเมินสมรรถนะท่ีจ าเป็นของผูต้รวจสอบ

อาคารก่อนและหลังอบรม พบว่า หลังการอบรมสูงกว่าก่อนการอบรมอย่างมี
นยัส าคญัทางสถิติท่ี ระดบั .05 

3.2 ดา้นพฤติกรรมการเรียนรู้ โดยก าหนดเกณฑ์ไม่ต ่ากว่า 3.50 พบว่าการประเมิน
พฤติกรรมการมีส่วนร่วมในการอบรมมีค่าเฉล่ียคะแนนอยู่ในระดับมาก โดย
ค่าเฉล่ียอยูท่ี่ 4.32 สูงกวา่เกณฑท่ี์ก าหนด 
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3.3 ดา้นปฏิกิริยาการอบรม ก าหนดเกณฑไ์ม่ต ่ากว่า 3.50  พบว่าการประเมินความพึง

พอใจต่อโครงการฝึกอบรมมีค่าเฉล่ียคะแนนอยูใ่นระดบัมา โดยค่าเฉล่ียอยูท่ี่ 4.14 
สูงกวา่เกณฑท่ี์ก าหนด 

3.4 ดา้นผลลพัธ์การอบรม ก าหนดเกณฑไ์ม่ต ่ากว่า 3.50 พบว่าการประเมินติดตามผล
การปฏิบติังานการตรวจสอบอาคารหลงัการอบรม 2 เดือน มีค่าเฉล่ียคะแนนอยูใ่น
ระดบัมาก โดยค่าเฉล่ียอยูท่ี่ 4.46 สูงกวา่เกณฑท่ี์ก าหนด 

สรุปความ ในบทท่ีสองน้ี ผูว้ิจยัไดร้วบรวมขอ้กฎหมายและน าเสนอเน้ือหาทางวิชาการ
เก่ียวกบัการตรวจสอบอาคาร ท่ีเป็นแนวทางในการศึกษาวิจยัเก่ียวกบัปัญหาและอุปสรรคของการ
ตรวจสอบอาคารในมุมมองของเจา้ของอาคารในเขต อบต. บางแม่นาง จงัหวดันนทบุรี นอกจากน้ียงั
ไดน้ าเสนอผลงานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้ง เพื่อน ามาประมวลเป็นองคค์วามรู้พื้นฐาน อา้งอิงในการศึกษาวิจยั
คร้ังน้ี 
   
 
 
 

 



 

บทที ่3 
วธีิด ำเนินกำรวจิัย 

การวิจยั เร่ือง การศึกษาปัญหาและอุปสรรคของการตรวจสอบอาคารในมุมมองของ
เจา้ของอาคารในเขตองคก์ารบริหารส่วนต าบลบางแม่นาง จงัหวดันนทบุรี ในคร้ังน้ี เป็นการศึกษา
ผลงาน แนวคิดและทฤษฎีท่ีเก่ียวข้อง น ามาสรุปเป็นกรอบแนวคิดในการศึกษาในคร้ังน้ี คือ 
กฎหมายการตรวจสอบอาคารเป็นส่ิงท่ีประชาชนตอ้งยอมรับและปฏิบติัตามอยา่งเคร่งครัด เน่ืองจาก
เป็นบรรทดัฐานของสังคม ปัจจยัท่ีท าใหป้ระชาชนเลือกท่ีจะปฏิบติัตามกฎหมายส่วนหน่ึงมีอิทธิพล
ท่ีเร่ิมตน้มาจากการท่ีมีส่ิงเร้ามากระตุน้ใหเ้กิดแรงจูงใจซ่ึงจะน าไปสู่การเปิดใจท่ีจะรับรู้ เม่ือรับรู้แลว้
เกิดความเขา้ใจและเกิดความตระหนกัท่ีจะปฏิบติัตามผูว้ิจยัไดก้  าหนดแนวทางการวิจยัเพื่อให้บรรลุ
วตัถุประสงคผ์ูว้ิจยัไดก้ าหนดอุปกรณ์และเคร่ืองมือในการด าเนินการวิจยัและก าหนดขั้นตอนการ
ด าเนินการวิจยัออกเป็น 7 ขั้นตอน ดงัต่อไปน้ี 

3.1  อุปกรณ์และเคร่ืองมือในกำรด ำเนินกำรวิจัย 

ส าหรับเคร่ืองมือในการด าเนินการวิจยั ผูว้ิจยัใช้วิธีการส ารวจ (Survey  research  
method) และใช้วิธีการเก็บขอ้มูลด ้วยแบบสอบถาม (Questionnaire) เป็นหลกัซ่ึงผ่านการ
ตรวจสอบความตรงเชิงเน้ือหา (Content validity) โดยผูเ้ช่ียวชาญในการศึกษาปัญหาและอุปสรรค
ของการตรวจสอบอาคารในมุมมองของเจา้ของอาคารในเขต อบต.บางแม่นาง จงัหวดันนทบุรี 
จ านวน 12 ชุด   

3.2  ขั้นตอนกำรด ำเนินกำรวิจัย 
ผูว้ิจยัก าหนดขั้นตอนการด าเนินการวิจยัออกเป็น 7 ขั้นตอน ดงัต่อไปน้ี 

  ขั้นตอนท่ี 1 ศึกษาเอกสาร 
1. ศึกษารวบรวมขอ้มูลปัญหาเก่ียวกบัขอ้กฎหมาย ขอ้ก าหนดและกฎกระทรวง

ต่างๆ ท่ีมีผลบงัคบัใช้กบัการตรวจสอบอาคาร โดยอา้งอิงจากขอ้กฎหมายท่ี
เก่ียวขอ้งกบัการตรวจสอบอาคารจากกรมโยธาธิการและวิศวกรรมสถานแห่ง
ประเทศไทย 

2. ศึกษาแนวคิดทฤษฎีท่ีเก่ียวขอ้งกบัการตรวจสอบอาคารรวมถึงสถิติท่ีใชใ้นการ
วิเคราะห์ผลการวิจยัจากแบบสอบถาม 
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3. ศึกษาผลงานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้งกบัการตรวจสอบอาคารเพื่อใชเ้ป็นแนวทางในการ

ศึกษาวิจยั 

ขั้นตอนท่ี 2 เตรียมแบบสอบถาม 

1. จดัพิมพแ์บบสอบถาม โดยท าการเก็บขอ้มูล 4 ส่วน ส่วนแรกเป็นขอ้มูล
พื้นฐานของผูต้อบแบบสอบถาม ส่วนท่ี 2 แบบสอบถามความคิดเห็น
เก่ียวกบัการตรวจสอบอาคาร ส่วนท่ี 3 แบบสอบถามความคิดเห็นเก่ียวกบั
ปัญหาและอุปสรรคของการตรวจสอบอาคาร และส่วนท่ี 4 แบบสอบถาม
ความคิดเห็นการแกไ้ขปัญหาของการตรวจสอบอาคาร  

2. ขั้นตอนพฒันาแบบสอบถาม 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภำพที่ 3-1  ขั้นตอนการพฒันาแบบสอบถาม 
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ลกัษณะแบบสอบถามการศึกษาปัญหาและอุปสรรคของการตรวจสอบอาคารในมุมมอง

ของเจา้ของอาคารเป็นมาตราส่วนประเมินค่า (Rating scale) โดยก าหนดค่าน ้ าหนักตามวิธีของ                   
ลิเคิร์ต (Likert) (ธานินทร์ ศิลป์จารุ, 2549) ซ่ึงจะก าหนดระดบัมาตราส่วนท่ีเป็นขอ้ความ ให้เป็นค่า
น ้ าหนักตวัเลข โดยก าหนดความกวา้งของอนัตรภาคชั้นของค่าเฉล่ียมีค่าเท่ากนั 0.5 เพื่อให้ผูต้อบ
แบบสอบถามไดใ้หค้ะแนนตามค่าระดบัความคิดเห็น จึงก าหนดค่าเป็น 5 ระดบั ดงัน้ี  

ตารางท่ี 3-1  ค่าระดบัความคิดเห็น 

             ระดบัความคิดเห็น ค่าน ้ าหนกัของตวัเลือก 
 

เห็นดว้ยมากท่ีสุด 

เห็นดว้ยมาก 

เห็นดว้ยปานกลาง 

เห็นดว้ยนอ้ย 

เห็นดว้ยนอ้ยท่ีสุด 

ก าหนดใหมี้ค่าเท่ากบั 5 

ก าหนดใหมี้ค่าเท่ากบั 4 

ก าหนดใหมี้ค่าเท่ากบั 3 

ก าหนดใหมี้ค่าเท่ากบั 2 

ก าหนดใหมี้ค่าเท่ากบั 1 

หมายเหตุ : ล าดบัค่าเฉล่ียท่ีค  านวณไดมี้ความหมาย ดงัน้ี 

ค่าเฉล่ียระหวา่ง 4.50 - 5.00 หมายความวา่ เห็นดว้ยมากท่ีสุด 

ค่าเฉล่ียระหวา่ง 3.50 - 4.49 หมายความวา่ เห็นดว้ยมาก 

ค่าเฉล่ียระหวา่ง 2.50 - 3.49 หมายความวา่ เห็นดว้ยปานกลาง 

ค่าเฉล่ียระหวา่ง 1.50 - 2.49 หมายความวา่ เห็นดว้ยนอ้ย 

ค่าเฉล่ียระหวา่ง 1.00 - 1.49 หมายความวา่ เห็นดว้ยนอ้ยท่ีสุด 

ขั้นตอนท่ี 3 ทดสอบแบบสอบถาม 
น าแบบสอบถามท่ีสร้างข้ึนไปหาความตรงเชิงเน้ือหา (Content validity) โดยน าเสนอ

ต่ออาจารยท่ี์ปรึกษาและผูเ้ช่ียวชาญ เพื่อตรวจสอบให้ค  าปรึกษา เสนอแนะและปรับปรุงแกไ้ข ให้
ตรงกบัเน้ือหาท่ีตอ้งการวดั ความครอบคลุมของเน้ือหาและภาษาท่ีใชห้ลงัจากนั้นน ามาปรับปรุง
แกไ้ขตามความเหมาะสมและจดัพิมพเ์พื่อด าเนินการต่อไป 
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ขั้นตอนท่ี 4 การเกบ็รวบรวมขอ้มูล 
ด าเนินการเก็บรวบรวมขอ้มูลแบบสอบถามโดยในส่วนของเจ้าของอาคารท่ีตอบ

แบบสอบถามนั้น ผูว้ิจยัน าแบบสอบถามไปใหแ้ละอธิบายเก่ียวกบัการตอบแบบสอบถามดว้ยตนเอง 
พร้อมทั้งเกบ็แบบสอบถามกลบัคืนในทนัที   

ประชากรท่ีใช้ในการศึกษาวิจยัคร้ังน้ี คือ ผูป้ระกอบการ อาคารท่ีตอ้งตรวจสอบใน
พื้นท่ีองคก์ารบริหารส่วนต าบลบางแม่นางท่ีไดรั้บใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) จากองคก์าร
บริหารส่วนปกครองทอ้งถ่ิน จ านวน 12 อาคาร โดยก าหนดให้ประชากรในการตอบแบบสอบถาม
จ านวน 12 คน  คือ เจา้ของอาคาร 12 คน  

ขั้นตอนท่ี 5 วิเคราะห์ขอ้มูล 
ในการวิเคราะห์ความตอ้งการ และความคิดเห็นของเจา้ของอาคารเก่ียวกบัความพร้อม

ในการรับตรวจสอบอาคาร จากขอ้มูลท่ีไดม้าจากแบบสอบถาม ผูว้ิจยัไดท้  าการวิเคราะห์โดยใช้สถิติ 
ดงัน้ี 

1 .การหา ค่ า เฉ ล่ีย เลขคณิต เ ป็นการค านวณค่ากลางของข้อ มูล เ ชิ งป ริมาณ                           
(กลัยา วานิชยบ์ญัชา, 2553) โดยน าขอ้มูลท่ีรวบรวมได ้มาท าการวิเคราะห์น ้ าหนกัของปัญหาท่ีพบ
แต่ละส่วน โดยใชค่้าเฉล่ียเลขคณิตของคะแนนท่ีผูต้อบแบบสอบถามใหไ้วปั้ญหาท่ีมีผลกระทบมาก
ท่ีสุด คือ มีเฉล่ียเลขคณิตมากท่ีสุด 

 
          (3-1) 

  
 โดยท่ี 
  

     = ค่าเฉล่ียตวักลางเลขคณิต 
     = จ านวนความถ่ีของผูต้อบค าถามในแต่ละขอ้ 
     = คะแนนน ้าหนกัแต่ละขอ้ 
     = จ านวนผูต้อบค าถามทั้งหมด 
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 2. ค่าเบ่ียงเบนมาตรฐาน คือ รากท่ีสองของค่าแปรปรวน (กลัยา วานิชยบ์ญัชา, 2553) 
โดยการหาค่าเบ่ียงเบนมาตรฐานของแต่ละปัญหา เพื่อหาว่าขอ้มูลมีการกระจายตวัอย่างไร ถา้ค่า
เบ่ียงเบนมาตรฐานน้อยแสดงว่าขอ้มูลชุดนั้นประกอบดว้ยคะแนนท่ีใกลเ้คียงกนัมีแนวโน้มไปใน
ทิศทางเดียวกนั 

 

 
   SD =    (3-2) 
 
 

 โดยท่ี 
             
 SD    = ค่าเบ่ียงเบนมาตรฐาน 
     = ค่าเฉล่ียตวักลางเลขคณิต 
     = จ านวนความถ่ีของผูต้อบค าถามในแต่ละขอ้ 
     = คะแนนน ้าหนกัแต่ละขอ้ 
     = จ านวนผูต้อบค าถามทั้งหมด 

 

ขั้นตอนท่ี 6 สรุปผลการวิจยัและขอ้เสนอแนะ 

ขั้นตอนท่ี 7 จดัท ารูปเล่มและน าเสนอ 

 
 
 
 
 
 
 

 



 
บทที ่4 

ผลการวจิัย 

  ในการวิจยั เร่ืองการศึกษาปัญหาและอุปสรรคของการตรวจสอบอาคารในมุมมองของ
เจา้ของอาคารในเขตองคก์ารบริหารส่วนต าบลบางแม่นาง อ าเภอบางใหญ่ จงัหวดันนทบุรีโดยผู ้
ศึกษาไดร้วบรวมปัญหาและอุปสรรคในส่วนท่ีมีความส าคญัในการตรวจสอบอาคารเพื่อสอบถาม
ความคิดเห็นจากเจา้ของอาคารโดยแบบสอบถามแบ่งออกเป็น 4 ส่วน ไดแ้ก่ ส่วนท่ี 1 ขอ้มูลพื้นฐาน
ทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถาม ส่วนท่ี 2 ความคิดเห็นเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคาร ส่วนท่ี 3 ความ
คิดเห็นเก่ียวกบัปัญหาและอุปสรรคของการตรวจสอบอาคารและส่วนท่ี 4 ความคิดเห็นการแกไ้ข
ปัญหาของการตรวจสอบอาคาร เพื่อน าไปวิเคราะห์และสรุปผลการศึกษาปัญหาและอุปสรรคของ
การตรวจสอบอาคารในมุมมองของเจา้ของอาคาร ผลการวิจยัแบ่งออกเป็น 4 ส่วน ดงัน้ี 

  ส่วนท่ี 1  การวิเคราะห์ขอ้มูลพื้นฐานทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถาม 
  ส่วนท่ี 2  การวิเคราะห์ความคิดเห็นของการตรวจสอบอาคาร 
  ส่วนท่ี 3  การวิเคราะห์ปัญหาและอุปสรรคของการตรวจสอบอาคาร 
  ส่วนท่ี 4  การวิเคราะห์การแกไ้ขปัญหาของการตรวจสอบอาคาร 

โดยแบ่งการน าเสนอผลการวิจยัออกเป็นส่วนๆ ตามล าดบั ดงัน้ี 

ส่วนที่ 1       การวเิคราะห์ข้อมูลพืน้ฐานทัว่ไปของผู้ตอบแบบสอบถาม 

  จากการรวบรวมข้อมูลในแบบสอบถามจ านวนทั้ ง ส้ิน  12  ชุด  ซ่ึงผู ้วิจัยน า

แบบสอบถามไปให้เจา้ของอาคารและอธิบายเก่ียวกบัการตอบแบบสอบถามดว้ยตนเอง พร้อมทั้ง

เก็บแบบสอบถามกลบัคืนในทนัที จ านวน  12  ชุด  คิดเป็น 100%  ผูว้ิจยัท าการค านวณหาความถ่ี 

(จ านวนคน) และค่าร้อยละของประเภทอาคาร ลกัษณะ-วสัดุของอาคาร อายุการใชง้านของอาคาร 

รายไดจ้ากการใชอ้าคารต่อปี ความรู้วา่อาคารตอ้งมีการตรวจสอบ โดยจ าแนกขอ้มูลได ้ดงัน้ี 
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ตารางท่ี 4-1 ความถ่ีและร้อยละของเจา้ของอาคารผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกตามเพศ 
 

เพศ จ านวน (คน) ร้อยละ (%) 
ชาย 7 58.33 
หญิง 5 41.67 
รวม 12 100.00 

 

 จากตารางท่ี 4-1 พบว่า  ผู ้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศชาย จ านวน  7  คน         
(ร้อยละ 58.33)  ล าดบัรองลงมา คือ เพศหญิง  จ านวน  5  คน (ร้อยละ 41.67)  ดงัภาพท่ี 4-1 
 

 
 

ภาพที่ 4-1  ร้อยละของเจา้ของอาคารผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกตามเพศ 
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ตารางท่ี 4-2  ความถ่ีและร้อยละของเจา้ของอาคารผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกตามประเภทของอาคาร 

 

ประเภทของอาคาร จ านวน (อาคาร) ร้อยละ (%) 
สถานบริการ 1 8.33 
โรงงานท่ีมีความสูงตั้งแต่ 1 ชั้น 
และมีพื้นท่ี 5,000  ตรม. ข้ึนไป 

2 16.67 

ป้ายโฆษณาท่ีมีความสูง15.00ข้ึนไป หรือมี
พื้นท่ี 50 ตรม.ข้ึนไป หรือป้ายท่ีติดบน หลงัคา
หรือดาดฟ้า ท่ีมีพื้นท่ีตั้งแต่ 25 ตรม. ข้ึนไป 

9 75.00 

รวม 12 100.00 
 

 จากตารางท่ี 4-2 พบว่า  อาคารส่วนใหญ่เป็นอาคารประเภทป้ายโฆษณาท่ีมีความสูง      
15.00 ข้ึนไป หรือมีพื้นท่ี 50 ตรม.ข้ึนไป หรือป้ายท่ีติดบน หลังคาหรือดาดฟ้า ท่ีมีพื้นท่ีตั้ งแต่         
25 ตรม. ข้ึนไป จ านวน  9  ป้าย (ร้อยละ 75.00) ล าดบัรองลงมา คือ โรงงานท่ีมีความสูงตั้งแต่ 1 ชั้น  
และมีพื้นท่ี 5,000  ตรม. ข้ึนไป จ านวน  2  อาคาร (ร้อยละ 16.67) และอาคารประเภทสถานบริการ 
จ านวน  1 อาคาร (ร้อยละ 8.33) ตามล าดบั ดงัภาพท่ี 4-2 

ภาพที่ 4-2  ร้อยละของเจา้ของอาคารผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกตามประเภทของอาคาร 
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ตารางท่ี  4-3   ความถ่ีและร้อยละของเจา้ของอาคารผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกตามลกัษณะ - วสัดุของอาคาร 

ลกัษณะ - วสัดุของอาคาร จ านวน (อาคาร) ร้อยละ (%) 
อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 3 25.00 
อาคารโครงเหลก็ 9 75.00 

รวม 12 100.00 
 

จากตาราง ท่ี  4 -3 พบว่ า   ประเภทของอาคารส่วนใหญ่เ ป็นประเภทโครงเหล็ก              
จ  านวน  9  อาคาร (ร้อยละ 75.00)  ล าดับรองลงมา เป็นประเภทอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก         
จ  านวน  3  อาคาร (ร้อยละ 25.00) ดงัภาพท่ี 4-3 

 
 

ภาพที่ 4-3  ร้อยละของเจา้ของอาคารผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกตามลกัษณะ-วสัดุของอาคาร 
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ตารางท่ี 4-4 ความถ่ีและร้อยละของเจา้ของอาคารผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกตามอายกุารใชง้านของ
อาคาร 
 

อายุการใช้งานของอาคาร จ านวน (อาคาร) ร้อยละ (%) 
อายนุอ้ยกวา่ 5 ปี 3 25.00 
5 – 10 ปี 5 41.67 
10 – 20 ปี 4 33.33 

รวม 12 100.00 
 

จากตารางท่ี 4-4 พบว่า  อายุการใช้งานของอาคารส่วนใหญ่มีอายุ 5 – 10 ปี  จ  านวน             
5  อาคาร (ร้อยละ 41.67)  ล าดบัรองลงมา คือ อายุ 10 – 20 ปี  จ  านวน  4  อาคาร (ร้อยละ 33.33)  
และอายนุอ้ยกวา่  5  ปี  จ  านวน  3  อาคาร (ร้อยละ 25.00) ตามล าดบั ดงัภาพท่ี 4-4 

 

 
ภาพที่ 4-4  ร้อยละของเจา้ของอาคารผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกตามอายกุารใชง้านของอาคาร 
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ตารางท่ี  4-5  ความถ่ีและร้อยละของเจา้ของอาคารผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกจากรายไดจ้ากการใชอ้าคารต่อปี 
 

รายได้จากการใช้อาคารต่อปี จ านวน (อาคาร) ร้อยละ (%) 
นอ้ยกวา่ 150,000 บาท 4 33.33 
150,000 -500,000 บาท 2 16.67 
500,000-2,000,000 บาท 3 25.00 
2,000,000 บาท ข้ึนไป 3 25.00 

รวม 12 100.00 
 

จากตารางท่ี 4-5 พบว่า  รายไดจ้ากการใชอ้าคารต่อปี ส่วนใหญ่ น้อยกว่า 150,000 บาท 
จ านวน  4  อาคาร  (ร้อยละ 33.33)  ล าดบัรองลงมา คือ 500,000-2,000,000 บาท และ 2,000,000      
ข้ึนไป จ านวน  3  อาคาร (ร้อยละ 25.00) และสุดทา้ย 150,000-500,000 บาท จ านวน  2  อาคาร (ร้อย
ละ 16.67) ตามล าดบั ดงัภาพท่ี 4-5 

 
ภาพที่ 4-5  ร้อยละของเจา้ของอาคารผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกตามรายไดจ้ากการใชอ้าคารต่อปี 
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ตารางท่ี  4-6  ความถ่ีและร้อยละของเจา้ของอาคารผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกจากความรู้ว่าอาคาร
ตอ้งมีการตรวจสอบ 
 
อาคารต้องมีการตรวจสอบ จ านวน (อาคาร) ร้อยละ (%) 

ทราบ 10 83.33 
ไม่ทราบ 2 16.67 

รวม 12 100.00 
 

จากตารางท่ี 4-6 พบว่า  ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่ทราบว่าอาคารของตนนั้นจะตอ้งมี
การตรวจสอบ จ านวน  10  คน  (ร้อยละ 83.33) ล าดับรองลงมา คือ ไม่ทราบ  จ านวน  2  คน         
(ร้อยละ 16.67) ดงัภาพท่ี 4-6 

 
ภาพที่ 4-6  ร้อยละของเจา้ของอาคารผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกตามความรู้ว่าอาคารตอ้งมีการ
ตรวจสอบ 
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ส่วนที่ 2     การวิเคราะห์ความคดิเห็นของการตรวจสอบอาคาร 

  ผูว้ิจัยได้ท าการหาค่าเฉล่ียและค่าเบ่ียงเบนมาตรฐานของระดับความถ่ีเก่ียวกับการ
ตรวจสอบอาคารของเจา้ของอาคารในเขตองคก์ารบริหารส่วนต าบลบางแม่นาง อ าเภอบางใหญ่ 
จงัหวดันนทบุรี ในมุมมองของเจา้ของอาคารไดผ้ล ดงัน้ี 

ตารางท่ี 4-7 ค่าเฉล่ียและค่าเบ่ียงเบนมาตรฐานของระดับความถ่ีของความคิดเห็นเก่ียวกับการ
ตรวจสอบอาคาร 
 

ความคิดเห็นเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคาร 
 

ระดบัความถ่ีท่ีพบ 

 
SD ระดบัความ

คิดเห็น 

1. ท่านคิดว่า อาคารของท่านตอ้งจดัให้มีการตรวจสอบอาคารตาม
กฎกระทรวง พ.ศ.2548 

3.50 0.80 มาก 

2. อาคารของท่านตอ้งจดัใหมี้การตรวจสอบยอ่ยทุก 1 ปี 3.50 0.90 มาก 
3. อาคารของท่านตอ้งจดัใหมี้การตรวจสอบใหญ่ ทุก 5 ปี 3.75 1.22 มาก 
4. การตรวจสอบอาคารเจา้ของอาคาร ตอ้งส่งรายงานใหเ้จา้พนกังาน
ทอ้งถ่ินรับและออกใบรับรองการตรวจสอบ (ร.1) 

3.83 1.03 มาก 

5. หากเจา้ของอาคารฝ่าฝืนไม่ด าเนินการตรวจสอบอาคารจะมีโทษ
จ าคุกไม่เกิน 3 เดือน หรือปรับไม่เกิน 60,000 บาท หรือทั้งจ าและ
ปรับ 

2.83 1.34 ปานกลาง 

6. ในการตรวจสอบอาคารตอ้งตรวจสอบการวิบติัของโครงสร้าง
อาคาร 

3.92 1.08 มาก 

7. ในการตรวจสอบอาคารตอ้งตรวจสอบระบบลิฟท ์ 1.92 1.68 นอ้ย 
8. ในการตรวจสอบอาคารตอ้งตรวจสอบอุปกรณ์แจง้เหตุเพลิงไหม้
และอุปกรณ์ดบัเพลิง 

2.83 1.70 ปานกลาง 

9. ในการตรวจสอบอาคารตอ้งตรวจ สอบผงัวงจรและระบบไฟฟ้า
ภายในอาคาร 

2.58 1.78 ปานกลาง 

10. ในการตรวจสอบอาคารตอ้งมีการตรวจสอบบนัไดหนีไฟ และมี
ป้ายแสดงทางหนีไฟอยา่งชดัเจน 

2.33 1.83 นอ้ย 

11. ในการตรวจสอบอาคารตอ้งตรวจสอบระบบป้องกนัฟ้าผา่ 3.50 1.17 มาก 
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ตารางท่ี 4-7 (ต่อ) 
 

ความคิดเห็นเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคาร 
 

ระดบัความถ่ีท่ีพบ 

 SD ระดบัความ
คิดเห็น 

12. ในการตรวจสอบอาคารตอ้งตรวจสอบระบบบ าบดัน ้าเสีย 1.83 1.53 นอ้ย 
13. ในการตรวจสอบอาคารตอ้งตรวจสอบระบบประปา 1.75 1.42 นอ้ย 
14. ในการตรวจสอบอาคาร ตอ้งตรวจสอบระบบควบคุมมลพิษ
ทางอากาศและทางเสียง 

1.83 1.53 นอ้ย 

15. ในการตรวจสอบอาคารตอ้งตรวจสอบการต่อเติมดดัแปลง
ปรับปรุงอาคาร 

3.25 1.06 ปานกลาง 

เฉลีย่ 2.88 1.34 ปานกลาง 
 

จากตารางท่ี 4-7 พบว่าระดบัความถ่ีของความคิดเห็นเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารใน
ภาพรวมมีค่าเฉล่ีย  2.88  ความถ่ีท่ีพบระดบัความคิดเห็นอยูใ่นระดบัปานกลาง เม่ือพิจารณาจ าแนก
รายขอ้ พบวา่ความคิดเห็นเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารมีค่าเฉล่ียสูงสุด  3  อนัดบัแรก พบวา่อนัดบัท่ี 
1 ไดแ้ก่ ขอ้ท่ี 6  ในการตรวจสอบอาคารตอ้งตรวจสอบการวิบติัของโครงสร้างอาคาร โดยมีค่าเฉล่ีย  
3.92  ความถ่ีท่ีพบระดบัความคิดเห็นอยู่ในระดบัมาก  อนัดบัท่ี 2 คือขอ้ท่ี 4 การตรวจสอบอาคาร
เจา้ของอาคารตอ้งส่งรายงานใหเ้จา้พนกังานทอ้งถ่ินรับและออกใบรับรองการตรวจสอบ         (ร.1)  
มีค่าเฉล่ีย  3.83  ความถ่ีท่ีพบระดบัความคิดเห็นอยู่ในระดบัมาก  และอนัดบัท่ี 3  คือขอ้ท่ี 3 อาคาร
ของท่านตอ้งจดัใหมี้การตรวจสอบใหญ่ ทุก 5 ปี  มีค่าเฉล่ีย  3.75  ความถ่ีท่ีพบระดบัความคิดเห็นอยู่
ในระดบัมาก 

เม่ือพิจารณาจากระดบัความถ่ีของความคิดเห็นเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารเรียงล าดบั
จากมากไปหาน้อย สามารถจดัล าดบัได ้ดงัน้ี คือ ขอ้ 11 ในการตรวจสอบอาคารตอ้งตรวจสอบ
ระบบป้องกนัฟ้าผ่า  มีค่าเฉล่ีย  3.50  ความถ่ีท่ีพบระดบัความคิดเห็นอยู่ในระดบัมาก  ขอ้ 2 อาคาร
ของท่านตอ้งจดัให้มีการตรวจสอบยอ่ยทุก 1 ปี มีค่าเฉล่ีย  3.50  ความถ่ีท่ีพบระดบัความคิดเห็นอยู่
ในระดบัมาก  ขอ้ 1  ท่านคิดว่า อาคารของท่านตอ้งจดัให้มีการตรวจสอบอาคารตามกฎกระทรวง 
พ.ศ.2548  มีค่าเฉล่ีย  3.50  ความถ่ี  ท่ีพบระดบัความคิดเห็นอยู่ในระดบัมาก  ขอ้ 15  ในการ
ตรวจสอบอาคารตอ้งตรวจสอบการต่อเติมดดัแปลงปรับปรุงอาคาร  มีค่าเฉล่ีย  3.25  ความถ่ีท่ีพบ
ระดบัความคิดเห็นอยูใ่นระดบัปานกลาง  ขอ้ 8  ในการตรวจสอบอาคารตอ้งตรวจสอบอุปกรณ์แจง้
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เหตุเพลิงไหมแ้ละอุปกรณ์ดบัเพลิง   มีค่าเฉล่ีย  2.83   ความถ่ีท่ีพบระดบัความคิดเห็นอยู่ในระดบั
ปานกลาง  ขอ้ 5  หากเจา้ของอาคารฝ่าฝืนไม่ด าเนินการตรวจสอบอาคารจะมีโทษจ าคุกไม่เกิน 3 
เดือน หรือปรับไม่เกิน 60,000 บาท  หรือทั้งจ าและปรับ  มีค่าเฉล่ีย  2.83   ความถ่ีท่ีพบระดบัความคิดเห็น
อยู่ในระดบัปานกลาง   ขอ้  9  ในการตรวจสอบอาคารตอ้งตรวจ สอบผงัวงจรและระบบไฟฟ้าภายใน
อาคาร  มีค่าเฉล่ีย  2.58   ความถ่ีท่ีพบระดบัความคิดเห็นอยู่ในระดบัปานกลาง  ขอ้  10  ในการตรวจสอบ
อาคารตอ้งมีการตรวจสอบบนัไดหนีไฟ และมีป้ายแสดงทางหนีไฟอย่างชัดเจน  มีค่าเฉล่ีย  2.33   
ความถ่ีท่ีพบระดบัความคิดเห็นอยูใ่นระดบันอ้ย  ขอ้  7  ในการตรวจสอบอาคารตอ้งตรวจสอบระบบลิฟท์  
มีค่าเฉล่ีย  1.92   ความถ่ีท่ีพบระดบัความคิดเห็นอยู่ในระดบัน้อย  ขอ้  14  ในการตรวจสอบอาคาร ตอ้ง
ตรวจสอบระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและทางเสียง  มีค่าเฉล่ีย  1.83   ความถ่ีท่ีพบระดบัความคิดเห็น
อยู่ในระดบัน้อย  ขอ้  12  ในการตรวจสอบอาคารตอ้งตรวจสอบระบบบ าบดัน ้ าเสีย  มีค่าเฉล่ีย  1.83  
ความถ่ีท่ีพบระดบัความคิดเห็นอยู่ในระดบัน้อย  ขอ้  13  ในการตรวจสอบอาคารตอ้งตรวจสอบระบบ
ประปา  มีค่าเฉล่ีย  1.75   ความถ่ีท่ีพบระดบัความคิดเห็นอยูใ่นระดบันอ้ย  ดงัท่ีไดแ้สดงตามภาพท่ี 4-7 
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ภาพที่ 4-7  กราฟแสดงค่าเฉล่ียความคิดเห็นเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารของเจา้ของอาคาร 
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ส่วนที่ 3  การวเิคราะห์ปัญหาและอุปสรรคของการตรวจสอบอาคาร 

ผูศึ้กษาไดท้ าการหาค่าเฉล่ียและค่าเบ่ียงเบนมาตรฐานของระดบัความถ่ีเก่ียวกบัปัญหา
และอุปสรรคของการตรวจสอบอาคารไดผ้ล  ดงัน้ี 

ตารางที่ 4-8 ค่าเฉลี่ยและค่าเบี่ยงเบนมาตรฐานของระดบัความถ่ีเก่ียวกบัปัญหาและอุปสรรคของ
การตรวจสอบอาคาร 

ความคิดเห็นเก่ียวกบัปัญหาและอุปสรรคของการ 
ตรวจสอบอาคาร 

 

ระดบัความถ่ีท่ีพบ 
_

x  SD ระดบัความ
คิดเห็น 

1. ไม่เช่ือมัน่ในความรู้ความสามารถของผูต้รวจสอบ 2.33 1.30 นอ้ย 
2. ไม่มีงบประมาณในการปรับปรุงอาคารตามค าแนะน าของ       
ผูต้รวจสอบ 

2.42 1.24 นอ้ย 

3. ระยะเวลาท่ีใชใ้นการตรวจสอบอาคารของราชการใหเ้วลา
นอ้ยเกินไป 

3.00 1.35 ปานกลาง 

4. การตรวจสอบอาคารมีค่าใชจ่้ายท่ีมากเกินไป 3.83 0.94 มาก 
5. ไม่ทราบถึงความแตกต่างระหวา่งบุคคลกบันิติบุคคลท่ีข้ึน
ทะเบียนเป็นผูต้รวจสอบอาคาร 

3.00 1.04 ปานกลาง 

6. การก่อสร้างอาคารผดิกฎหมายตามพระราชบญัญติัควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 

2.58 1.00 ปานกลาง 

7. อาคารก่อสร้างมาก่อนกฎหมายบงัคบัใชจึ้งไม่มีแบบแปลน      
ท่ีใชก่้อสร้าง 

2.17 0.83 นอ้ย 

เฉลีย่ 2.76 1.10 ปานกลาง 
 

จากตารางท่ี 4-8 พบว่าระดบัความถ่ีของปัญหาและอุปสรรคของการตรวจสอบอาคารใน
ภาพรวมมีค่าเฉล่ีย  2.76  ความถ่ีท่ีพบระดบัปัญหาและอุปสรรคอยูใ่นระดบัปานกลาง  เม่ือพิจารณา
จ าแนกรายขอ้ พบว่าปัญหาและอุปสรรคของการตรวจสอบอาคารมีค่าเฉล่ียสูงสุด  3  อนัดบัแรก 
พบว่าอนัดบัท่ี 1 ไดแ้ก่ ขอ้ท่ี 4  การตรวจสอบอาคารมีค่าใชจ่้ายท่ีมากเกินไป โดยมีค่าเฉล่ีย  3.83  
ความถ่ีท่ีพบระดับปัญหาและอุปสรรคอยู่ในระดับมาก  อนัดับท่ี 2 คือขอ้ท่ี 5 ไม่ทราบถึงความ
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แตกต่างระหว่างบุคคลกบันิติบุคคลท่ีข้ึนทะเบียนเป็นผูต้รวจสอบอาคาร  มีค่าเฉล่ีย  3.00  ความถ่ีท่ี
พบระดบัปัญหาและอุปสรรคอยู่ในระดบัปานกลาง  และอนัดบัท่ี 3  คือขอ้ท่ี 3 ระยะเวลาท่ีใชใ้นการ
ตรวจสอบอาคารของราชการให้เวลาน้อยเกินไป  มีค่าเฉล่ีย  3.00  ความถ่ีท่ีพบระดบัปัญหาและ
อุปสรรคอยูใ่นระดบัปานกลาง 

เม่ือพิจารณาจากระดบัความถ่ีของปัญหาและอุปสรรคของการตรวจสอบอาคารเรียงล าดบั
จากมากไปหาน้อย สามารถจัดล าดับได้ ดังน้ี คือ ข้อ 6  การก่อสร้างอาคารผิดกฎหมายตาม
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522   มีค่าเฉล่ีย  2.58  ความถ่ีท่ีพบระดบัปัญหาและอุปสรรคอยู่
ในระดบัปานกลาง  ขอ้ 2 ไม่มีงบประมาณในการปรับปรุงอาคารตามค าแนะน าของผูต้รวจสอบ มี
ค่าเฉล่ีย  2.42  ความถ่ีท่ีพบระดบัปัญหาและอุปสรรคอยู่ในระดบันอ้ย  ขอ้ 1  ไม่เช่ือมัน่ในความรู้
ความสามารถของผูต้รวจสอบ  มีค่าเฉล่ีย  2.33  ความถ่ีท่ีพบระดบัปัญหาและอุปสรรคอยูใ่นระดบั
นอ้ย  ขอ้  7  อาคารก่อสร้างมาก่อนกฎหมายบงัคบัใชจึ้งไม่มีแบบแปลนท่ีใชก่้อสร้าง  มีค่าเฉล่ีย  
2.17   ความถ่ีท่ีพบระดบัปัญหาและอุปสรรคอยูใ่นระดบันอ้ย ดงัท่ีไดแ้สดงตามภาพท่ี 4-8 

 
ภาพที่ 4-8 กราฟแสดงค่าเฉล่ียความคิดเห็นเก่ียวกบัปัญหาและอุปสรรคของการตรวจสอบอาคาร 
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ส่วนที่ 4    การวิเคราะห์การแก้ไขปัญหาของการตรวจสอบอาคาร 

ผูศึ้กษาไดท้ าการหาค่าเฉล่ียและค่าเบ่ียงเบนมาตรฐานของระดบัความถ่ีเก่ียวกบัการแกไ้ข
ปัญหา ของการตรวจสอบอาคารไดผ้ล  ดงัน้ี 

ตารางท่ี 4-9 ค่าเฉล่ียและค่าเบ่ียงเบนมาตรฐานของระดบัความถ่ีการแกไ้ขปัญหาของการตรวจสอบ
อาคาร 

 
ความคิดเห็นการแกไ้ขปัญหาของการตรวจสอบอาคาร 

 

ระดบัความถ่ีท่ีพบ 

  
SD ระดบัความ

คิดเห็น 

1. เม่ือตรวจสอบอาคารแลว้ถา้อาคารท่ีตรวจไม่ถูกตอ้งตาม
กฎหมาย ท่านพร้อมท่ีจะแกไ้ขตามกฎหมาย 

4.08 0.67 มาก 

2. จดัสรรงบประมาณในการแกไ้ขอาคารตามค าแนะน าของ         
ผูต้รวจสอบอาคาร 

3.92 0.67 มาก 

3. ตอ้งการใหท้างราชการขยายระยะเวลาในการตรวจสอบอาคาร 4.00 0.85 มาก 
4. ตอ้งการใหท้างราชการแนะน าบริษทัท่ีด าเนินการตรวจสอบ
อาคารมาตรวจสอบอาคารให ้

3.17 0.94 ปานกลาง 

5. ตอ้งการใหอ้อกกฎหมายรองรับอตัราขั้นสูงสุดของค่า
ตรวจสอบ 

3.92 1.08 มาก 

เฉลีย่ 3.82 0.84 มาก 
 

จากตารางท่ี 4-9 พบว่าระดบัความถ่ีของการแกไ้ขปัญหาของการตรวจสอบอาคารใน
ภาพรวมมีค่าเฉล่ีย  3.82  ความถ่ีท่ีพบระดบัการแกไ้ขปัญหาอยู่ในระดบัมาก  เม่ือพิจารณาจ าแนก
รายขอ้ พบวา่การแกไ้ขปัญหาของการตรวจสอบอาคารมีค่าเฉล่ียสูงสุด  3  อนัดบัแรก พบว่าอนัดบัท่ี 
1 ไดแ้ก่ ขอ้ท่ี 1  เม่ือตรวจสอบอาคารแลว้ถา้อาคารท่ีตรวจไม่ถูกตอ้งตามกฎหมาย ท่านพร้อมท่ีจะ
แกไ้ขตามกฎหมาย โดยมีค่าเฉล่ีย  4.08  ความถ่ีท่ีพบระดบัการแกไ้ขปัญหาอยูใ่นระดบัมาก  อนัดบัท่ี 
2 คือขอ้ท่ี 3 ตอ้งการใหท้างราชการขยายระยะเวลาในการตรวจสอบอาคาร  มีค่าเฉล่ีย  4.00  ความถ่ี
ท่ีพบระดบัการแกไ้ขปัญหาอยู่ในระดบัมาก  และอนัดบัท่ี 3  คือขอ้ท่ี 5  ตอ้งการให้ออกกฎหมาย
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รองรับอตัราขั้นสูงสุดของค่าตรวจสอบ  มีค่าเฉล่ีย 3.92 ความถ่ีท่ีพบระดบัการแกไ้ขปัญหาอยู่ใน
ระดบัมาก 

เม่ือพิจารณาจากระดบัความถ่ีของการแกไ้ขปัญหาของการตรวจสอบอาคารเรียงล าดบั
จากมากไปหานอ้ย สามารถจดัล าดบัได ้ดงัน้ี คือ ขอ้ 2 จดัสรรงบประมาณในการแกไ้ขอาคารตาม
ค าแนะน าของผูต้รวจสอบอาคาร  มีค่าเฉล่ีย 3.92  ความถ่ีท่ีพบระดบัการแกไ้ขปัญหาอยู่ในระดบั
มาก ขอ้ 4 ตอ้งการใหท้างราชการแนะน าบริษทัท่ีด าเนินการตรวจสอบอาคารมาตรวจสอบอาคารให้ 
มีค่าเฉล่ีย 3.17 ความถ่ีท่ีพบระดบัการแกไ้ขปัญหาอยูใ่นระดบัปานกลาง แสดงไดต้ามภาพท่ี 4-9 

 

 
ภาพที่ 4-9 กราฟแสดงค่าเฉล่ียความคิดเห็นการแกไ้ขปัญหาของการตรวจสอบอาคาร 



 
บทที ่5 

สรุปผลการวจิัย ข้อเสนอแนะ 

การศึกษาเก่ียวกบัปัญหาและอุปสรรคของการตรวจสอบอาคารในมุมมองของเจา้ของ
อาคารในเขตองคก์ารบริหารส่วนต าบลบางแม่นาง อ าเภอบางใหญ่ จงัหวดันนทบุรี มีวตัถุประสงค์
เพื่อศึกษาความคิดเห็นของเจา้ของอาคารในการปฏิบติัตามกฎกระทรวงก าหนดประเภทของอาคารท่ี
ตอ้งจดัให้มีผูต้รวจสอบ พ.ศ.2548 และเพื่อศึกษาความรู้ระดบัความคิดเห็นในหลกัการและเหตุผล
ของการตรวจสอบอาคารในเขตองคก์ารบริหารส่วนต าบลบางแม่นาง ซ่ึงการศึกษาในคร้ังน้ีเป็น
การศึกษาเชิงส ารวจ (Survey research method) ประชากรท่ีใชใ้นการศึกษา คือ ผูป้ระกอบการในพื้นท่ี
องคก์ารบริหารส่วนต าบลบางแม่นาง ท่ีไดรั้บใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ร.1) จากองคก์าร
บริหารส่วนปกครองทอ้งถ่ิน  จ านวน  12  อาคาร  โดยก าหนดให้ประชากรในการตอบค าถาม 
จ านวน  12  คน คือ เจา้ของอาคารซ่ึงในท่ีน้ีจะสรุปผลการศึกษา และขอ้เสนอแนะ ดงัน้ี 

5.1 สรุปผลการวิจัย 

5.1.1     ข้อมูลพืน้ฐานทัว่ไปของผู้ตอบแบบสอบถาม 

ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศชาย ร้อยละ 58.33  อาคารส่วนใหญ่เป็นป้าย
โฆษณาท่ีมีความสูง15.00ข้ึนไป หรือมีพื้นท่ี 50 ตรม.ข้ึนไป หรือป้ายท่ีติดบน หลงัคาหรือดาดฟ้า ท่ี
มีพื้นท่ีตั้งแต่ 25 ตรม. ข้ึนไป ร้อยละ 75.00  เป็นอาคารประเภทโครงเหลก็ ร้อยละ 75.00  มีอายกุาร
ใช้งานของอาคารอยู่ในระหว่าง 5-10 ปี ร้อยละ 41.67 มีรายได้จากการใช้อาคารต่อปีน้อยกว่า 
150,000 บาท ร้อยละ 33.33  ส่วนมากจะทราบว่าอาคารของตนนั้นจะตอ้งท าการตรวจสอบอาคาร ร้อย
ละ 83.33  
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ตารางท่ี 5-1 ร้อยละมากท่ีสุดของขอ้มูลพื้นฐานทัว่ไปของเจา้ของอาคารผูต้อบแบบสอบถาม 
 

ร้อยละมากท่ีสุดของขอ้มูลพื้นฐานทัว่ไปของเจา้ของอาคารผูต้อบแบบสอบถาม ร้อยละ 
ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศชาย 58.33  
อาคารส่วนใหญ่เป็นป้ายโฆษณาท่ีมีความสูง15.00ข้ึนไป หรือมีพื้นท่ี 50 ตรม.      
ข้ึนไป หรือป้ายท่ีติดบน หลงัคาหรือดาดฟ้า ท่ีมีพื้นท่ีตั้งแต่ 25 ตรม. ข้ึนไป 

75.00 

เป็นอาคารประเภทโครงเหลก็ 75.00 
มีอายกุารใชง้านของอาคารอยูใ่นระหวา่ง 5-10 ปี 41.67 
มีรายไดจ้าการใชอ้าคารต่อปีนอ้ยกวา่ 150,000 บาท 33.33 
ส่วนมากทราบวา่อาคารของตนนั้นจะตอ้งท าการตรวจสอบ 83.33 
 
5.1.2   ข้อมูลความคดิเห็นความรู้ความเข้าใจของการตรวจสอบอาคาร 

ระดบัความถ่ีของความคิดเห็นเก่ียวกบัความรู้ความเขา้ใจในการตรวจสอบอาคารในภาพรวมมี
ค่าเฉล่ีย  2.88  ความถ่ีท่ีพบระดบัความคิดเห็นอยู่ในระดบัปานกลาง เม่ือพิจารณาจ าแนกรายขอ้ พบว่าความ
คิดเห็นเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคารมีค่าเฉล่ียสูงสุด  3  อนัดบัแรก พบว่าอนัดบัท่ี 1 ไดแ้ก่ ขอ้ท่ี 6  ใน
การตรวจสอบอาคารตอ้งตรวจสอบการวิบติัของโครงสร้างอาคาร โดยมีค่าเฉล่ีย  3.92  ความถ่ีท่ีพบ
ระดบัความคิดเห็นอยู่ในระดบัมาก แสดงให้เห็นว่าเจา้ของอาคารให้ความส าคญักบัความมัน่คง
แขง็แรงของโครงสร้างเป็นอย่างมาก จากผลการวิจยัเห็นว่าควรจะตอ้งมีการตรวจสอบโครงสร้าง
อย่างสม ่าเสมอเพื่อความปลอดภยัต่อการใชอ้าคารของทุกคน  อนัดบัท่ี 2 คือขอ้ท่ี 4 การตรวจสอบ
อาคารเจา้ของอาคาร  ตอ้งส่งรายงานใหเ้จา้พนกังานทอ้งถ่ินรับและออกใบรับรองการตรวจสอบ  (ร.
1)  มีค่าเฉล่ีย  3.83  ความถ่ีท่ีพบระดบัความคิดเห็นอยูใ่นระดบัมาก นัน่แสดงวา่เจา้ของอาคารมองว่า
จะตอ้งน ารายงานการตรวจสอบอาคารส่งให้กบัหน่วยงานของรัฐท่ีรับผิดชอบเร่ืองน้ีเพื่อให้ออก
ใบรับรองให้ถูกต้องตามกฎหมาย จากผลการวิจัยเห็นว่าเจ้าของอาคารควรจะต้องปฏิบัติตาม
กฎหมายอย่างเคร่งครัด  และอนัดบัท่ี 3  คือขอ้ท่ี 3 อาคารของท่านตอ้งจดัให้มีการตรวจสอบใหญ่ 
ทุก 5 ปี  มีค่าเฉล่ีย  3.75  ความถ่ีท่ีพบระดบัความคิดเห็นอยู่ในระดบัมาก แสดงให้เห็นว่าเจา้ของ
อาคารนั้นยงัคงให้ความส าคญักบัการตรวจสอบอาคารเป็นอย่างมากจึงตอ้งการให้มีการตรวจสอบ
ใหญ่ทุก ๆ 5 ปี จากผลการวิจยัเห็นว่าเป็นเร่ืองท่ีถูกตอ้งเพราะว่าการตรวจสอบใหญ่ทุก ๆ 5 ปีนั้นจะ
ท าใหอ้าคารมีความมัน่คงแขง็แรงและมีความปลอดภยัต่อผูใ้ชอ้าคาร 
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ภาพที่ 5-1  กราฟค่าเฉล่ียสูงสุด 3 อนัดบัแรกของขอ้มูลความคิดเห็นของการตรวจสอบอาคาร 

5.1.3  ข้อมูลความคดิเห็นของปัญหาและอุปสรรคของการตรวจสอบอาคาร 

ระดบัความถ่ีของปัญหาและอุปสรรคของการตรวจสอบอาคารในภาพรวมมีค่าเฉล่ีย  
2.76  ความถ่ีท่ีพบระดบัปัญหาและอุปสรรคอยูใ่นระดบัปานกลาง  เม่ือพิจารณาจ าแนกรายขอ้ พบว่า
ปัญหาและอุปสรรคของการตรวจสอบอาคารมีค่าเฉล่ียสูงสุด  3  อนัดบัแรก พบว่าอนัดบัท่ี 1 ไดแ้ก่ 
ขอ้ท่ี 4  การตรวจสอบอาคารมีค่าใชจ่้ายท่ีมากเกินไป โดยมีค่าเฉล่ีย  3.83  ความถ่ีท่ีพบระดบัปัญหา
และอุปสรรคอยูใ่นระดบัมาก แสดงให้เห็นว่าเจา้ของอาคารยงัคงให้ความส าคญัเร่ืองราคาเป็นหลกั
จากผลการวิจัยนั้ นอาจเกิดจากการท่ีไม่มีราคาท่ีเป็นมาตรฐานหรือเจ้าของอาคารอาจจะไม่ได้
ตรวจสอบจ านวนผูต้รวจสอบอาคารเพื่อติดต่อขอให้เสนอราคาจะไดน้ ามาเปรียบเทียบราคา ซ่ึง
สามารถตรวจสอบไดจ้ากเวบ็ไซตข์องกรมโยธาธิการและผงัเมืองได ้ อนัดบัท่ี 2 คือขอ้ท่ี 5 ไม่ทราบ
ถึงความแตกต่างระหว่างบุคคลกบันิติบุคคลท่ีข้ึนทะเบียนเป็นผูต้รวจสอบอาคาร  มีค่าเฉล่ีย  3.00  
ความถ่ีท่ีพบระดบัปัญหาและอุปสรรคอยู่ในระดบัปานกลาง นั่นแสดงว่าเจา้ของอาคารมองว่าผู ้
ตรวจสอบอาคารจะเป็นบุคคลกบันิติบุคคล ก็ไดโ้ดยเจา้ของอาคารไม่ไดม้องว่าเป็นขอ้ขดัขอ้งแต่ก็
ยงัคงให้ความส าคญัอยูบ่า้ง จากผลการวิจยัคิดเห็นว่าเจา้พนกังานทอ้งถ่ินยงัขาดการประชาสัมพนัธ์
ให้เจา้ของอาคารทราบกฎกระทรวง ก าหนดให้มีผูต้รวจสอบอาคารซ่ึงส่งผลโดยตรงกบัราคาท่ีผู ้
ตรวจสอบเสนอ อีกทั้งเจา้ของอาคาร อาจจะไม่ไดค้น้ควา้ถึงรูปแบบการข้ึนทะเบียนเป็นผูต้รวจสอบ
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อาคารว่าสามารถด าเนินการไดท้ั้ง 2 ลกัษณะโดยสามารถคน้ควา้ไดจ้ากเวบ็ไซตข์องกรมโยธาธิการ
และผงัเมืองเช่นกนั   และอนัดบัท่ี 3  คือขอ้ท่ี 3 ระยะเวลาท่ีใชใ้นการตรวจสอบอาคารของราชการ
ให้เวลาน้อยเกินไป  มีค่าเฉล่ีย  3.00  ความถ่ีท่ีพบระดบัปัญหาและอุปสรรคอยู่ในระดบัปานกลาง 
แสดงให้เห็นว่าเจา้ของอาคารตอ้งการระยะเวลาท่ีทางราชการให้ในการตรวจสอบมากข้ึน จาก
ผลการวิจยัคิดเห็นว่าเจา้พนกังานทอ้งถ่ินควรมีการประชาสัมพนัธ์หรือส่งเอกสารถึงเจา้ของอาคาร
ก่อนท่ีจะถึงเวลาในการตรวจสอบอาคารเพื่อเป็นการเตือนเจา้ของอาคารว่าควรด าเนินการตรวจสอบ
อาคารก่อนถึงระยะเวลาท่ีทางราชการก าหนด 

 
ภาพที่ 5-2 กราฟค่าเฉล่ียสูงสุด 3 อนัดบัแรกเก่ียวกบัปัญหาและอุปสรรคของการตรวจสอบอาคาร 

5.1.4  ข้อมูลความคดิเห็นการแก้ไขปัญหาของการตรวจสอบอาคาร 

ระดบัความถ่ีของการแกไ้ขปัญหาของการตรวจสอบอาคารในภาพรวมมีค่าเฉล่ีย  3.82  
ความถ่ีท่ีพบระดบัการแกไ้ขปัญหาอยู่ในระดบัมาก  เม่ือพิจารณาจ าแนกรายขอ้ พบว่าการแกไ้ข
ปัญหาของการตรวจสอบอาคารมีค่าเฉล่ียสูงสุด  3  อนัดบัแรก พบว่าอนัดบัท่ี 1 ไดแ้ก่ ขอ้ท่ี 1  เม่ือ
ตรวจสอบอาคารแลว้ถา้อาคารท่ีตรวจไม่ถูกตอ้งตามกฎหมาย ท่านพร้อมท่ีจะแกไ้ขตามกฎหมาย    
โดยมีค่าเฉล่ีย  4.08  ความถ่ีท่ีพบระดบัการแกไ้ขปัญหาอยู่ในระดบัมาก แสดงว่าเจา้ของอาคารให้
ความส าคญักบัการแกไ้ขอาคารให้ถูกตอ้งตามกฎหมาย แต่อาจไม่พร้อมแกไ้ข เน่ืองจากราคาอาจจะ
สูงหรือไม่รู้ว่าจะตอ้งแกไ้ขอยา่งไรเพราะไม่มีความรู้ในดา้นน้ี จากผลการวิจยัคิดเห็นว่าเป็นเร่ืองท่ีดี
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ท่ีเจ้าของอาคารให้ความส าคญักับเร่ืองน้ีซ่ึงจะเกิดผลประโยชน์ต่อการใช้อาคารส าหรับทุกคน  
อนัดบัท่ี 2 คือขอ้ท่ี 3 ตอ้งการใหท้างราชการขยายระยะเวลาในการตรวจสอบอาคาร  มีค่าเฉล่ีย  4.00  
ความถ่ีท่ีพบระดบัการแกไ้ขปัญหาอยูใ่นระดบัมาก นัน่แสดงว่าเจา้ของอาคารไม่สามารถตรวจสอบ
อาคารและน าส่งเอกสารให้กับทางราชการในระยะเวลาท่ีก าหนดได้ จากผลการวิจยัคิดเห็นว่า
หน่วยงานราชการควรมีการประชาสัมพนัธ์ให้เจา้ของอาคารทราบเวลาท่ีชดัเจนและควรส่งเอกสาร
ถึงเจ้าของอาคารเพื่อเป็นการเตรียมตัวก่อนถึงระยะเวลาท่ีก าหนด และอันดับท่ี 3  คือข้อท่ี 5  
ตอ้งการใหอ้อกกฎหมายรองรับอตัราขั้นสูงสุดของค่าตรวจสอบ  มีค่าเฉล่ีย  3.92  ความถ่ีท่ีพบระดบั
การแกไ้ขปัญหาอยูใ่นระดบัมาก แสดงใหเ้ห็นว่าเจา้ของอาคารยงัคงใหค้วามส าคญักบัเร่ืองค่าใชจ่้าย
ในการตรวจสอบอาคารเป็นหลกั จากผลการวิจยัคิดเห็นว่าควรให้กระทรวงมหาดไทยโดยส านัก
ควบคุมและตรวจสอบอาคารกรมโยธาธิการและผงัเมืองควรออกกฎกระทรวงก าหนดอตัราขั้น
สูงสุดของค่าตรวจสอบอาคารโดยก าหนดตามประเภทและขนาดของอาคาร 

 

ภาพที่ 5-3 กราฟค่าเฉล่ียสูงสุด 3 อนัดบัแรกเก่ียวกบัการแกไ้ขปัญหาของการตรวจสอบอาคาร 

เม่ือพิจารณาจากผลการวิจยัโดยดูจากความส าคญัของปัญหาและอุปสรรคในการตรวจสอบ
อาคารในภาพรวมของเจา้ของอาคาร ผูต้รวจสอบอาคารหรือเจา้พนกังานทอ้งถ่ินควรใหค้วามส าคญั
กบัการตรวจสอบอาคาร ฉะนั้นทุกส่วนท่ีเก่ียวขอ้งควรประสานความร่วมมือกนัเพื่อให้อาคารมี
ความมัน่คงแขง็แรงปลอดภยัต่อผูใ้ชอ้าคาร 
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5.2  ข้อเสนอแนะ 
 จากการวิจยัสรุปขอ้เสนอแนะได ้ดงัน้ี 
 1. ผลจากการวิเคราะห์ขอ้มูล พบว่า ยงัมีเจา้ของอาคารให้ความส าคญักบัการตรวจสอบ
อาคารในระดับปานกลาง ซ่ึงอาจส่งผลต่อการตรวจสอบเพื่อความปลอดภัยของผูใ้ช้อาคาร             
จึงควรยกระดบัมาตรฐานการบงัคบัใหมี้การตรวจสอบอาคารตามท่ีกฎหมายก าหนด 
 2. ควรจดัใหมี้การอบรม สัมมนาใหค้วามรู้ ค  าแนะน าแก่ผูป้ระกอบการ/เจา้ของอาคารอยา่ง
นอ้ยปีละ 1 คร้ัง 
 3. ควรมีการประชาสมัพนัธ์ขอ้มูลข่าวสารในส่ือดา้นต่าง ๆ เช่น วารสารขององคก์ารบริหาร
ส่วนต าบล ทาง Internet  ในเร่ืองเอกสารคู่มือแนะน าในการปฏิบติัตามกฎกระทรวงก าหนดประเภท
ของอาคารท่ีตอ้งจดัใหมี้ผูต้รวจสอบ พ.ศ. 2548 
 4. กระทรวงมหาดไทย โดยส านกัควบคุมและตรวจสอบอาคารกรมโยธาธิการและผงัเมือง
ควรออกกฎกระทรวงก าหนดอตัราขั้นสูงสุดของค่าตรวจสอบอาคาร โดยก าหนดตามประเภทและ
ขนาดของอาคาร 
 5. ปรับปรุงแผนอตัราก าลงัขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินโดยเพิ่มจ านวนเจา้หน้าท่ีท่ีมี
ความรู้ความสามารถในดา้นช่างเพื่อรองรับงานดา้นการตรวจสอบอาคาร 

  
ภาพที่ 5-4 ประชุมผูท่ี้เก่ียวขอ้งเพื่อหาแนวทางการแกไ้ขปัญหาการส่งรายงานของการตรวจสอบ 

อาคาร 

ปัญหาและอุปสรรคในการตรวจสอบอาคารของเจา้ของอาคาร ผูต้รวจสอบอาคารหรือ       
เจา้พนักงานทอ้งถ่ินซ่ึงมีส่วนร่วมกนัในการตรวจสอบอาคาร ซ่ึงทั้งหมดถูกก าหนดบทบาทและ
หนา้ท่ีโดยกฎหมายท่ีมีแนวความคิดและวตัถุประสงคเ์พื่อความปลอดภยัของประชาชน เช่น ความ
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มัน่คงแข็งแรงความปลอดภยัการป้องกนัอคัคีภยั ฯลฯ แมก้ฎหมายจะไม่ไดบ้งัคบัให้ตอ้งท าการ
ตรวจสอบสภาพอาคารและบ ารุงรักษา เม่ือใช้อาคารไปแลว้เป็นระยะเวลาหน่ึงแต่ก็เป็นเร่ืองท่ี        
ทุกส่วนท่ีเก่ียวขอ้งควรจะด าเนินการอยู่แลว้ เช่น เจา้ของอาคารควรค านึงถึงความปลอดภยัของ
อาคารและผูใ้ช้อาคาร ผูต้รวจสอบอาคารควรท างานบนพื้นฐานของจรรยาบรรณและใช้ความรู้
ความสามารถในสายงานท่ีเช่ียวชาญ และเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตอ้งท าหนา้ท่ีของตนตามท่ีกฎหมาย
รองรับและใหอ้ านาจไวใ้หมี้ประสิทธิภาพ เพื่อความปลอดภยัของทุก ๆ คน 
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แบบสอบถามส าหรับการวจิยั 

เร่ือง การศึกษาปัญหาและอุปสรรคของการตรวจสอบอาคาร 
ในมุมมองของเจ้าของอาคาร 
............................................ 

ค าช้ีแจง 
 1. การศึกษาวิจัยน้ีด าเนินการโดยนักศึกษา หลักสูตรวิศวกรรมศาสตร์มหาบัณฑิต                          
คณะบณัฑิตวิทยาลยั สาขาการจดัการงานวิศวกรรม มหาวิทยาลยัสยาม 
 2. ผูต้อบแบบสอบถามไม่ตอ้งเขียนช่ือลงในแบบสอบถาม ขอ้มูลท่ีไดจ้ากแบบสอบถามน้ี
ผูว้ิจยัจะเก็บเป็นความลบัและไม่มีผลเสียหายใด ๆ ต่อผูต้อบแบบสอบถามทั้งส้ิน ดังนั้นผูต้อบ
แบบสอบถามสามารถตอบค าถามตามความเป็นจริงไดม้ากท่ีสุด 
 3. แบบสอบถามแบ่งออกเป็น 5 ส่วน ประกอบดว้ย 
  ส่วนท่ี 1 แบบสอบถามขอ้มูลทัว่ไป 
  ส่วนท่ี 2 แบบสอบถามความคิดเห็นเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคาร  
  ส่วนท่ี 3 แบบสอบถามความดิดเห็นเก่ียวกบัปัญหาและอุปสรรคของการ
ตรวจสอบอาคาร  
  ส่วนท่ี 4 แบบสอบถามความคิดเห็นการแกไ้ขปัญหาของการตรวจสอบอาคาร 
  ส่วนท่ี 5 ขอ้เสนอแนะเก่ียวกบัการตรวจสอบอาคาร 
 4. ให้ท าเคร่ืองหมาย / ในช่อง (      ) หน้าขอ้ความท่ีท่านเห็นว่าถูกตอ้งท่ีสุด หรือ กรอก
ขอ้ความลงในช่องวา่งหรือพื้นท่ีวา่งท่ีเวน้ไว.้..............(ในส่วนท่ี 5) 
 5. ขอ้มูลท่ีไดรั้บจากแบบสอบถามจะน าไปใชส้ าหรับการศึกษาวิจยั เร่ือง การศึกษาปัญหา
และอุปสรรคของการตรวจสอบอาคาร  ในเขตพื้นท่ีองคก์ารบริหารส่วนต าบลบางแม่นาง เท่านั้น 
 ผูว้ิจยัขอขอบคุณผูต้อบแบบสอบถามทุกท่านท่ีเสียสละเวลาในการตอบแบบสอบถามใน
คร้ังน้ี 
 
 

นายทินกร  เช้ือวงศ ์
                                                                                                     ผูว้ิจยั 
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แบบสอบถาม 

 

เร่ือง การศึกษาปัญหาและอุปสรรคของการตรวจสอบอาคารในมุมมองของเจ้าของอาคาร 
 
ส่วนที ่1 ข้อมูลพืน้ฐานทัว่ไป 
 

ค าช้ีแจง : กรุณาท าเคร่ืองหมาย / ลงในช่อง  □  ท่ีตรงกบัความเป็นจริงมากท่ีสุด 
 

1. ผูต้อบแบบสอบถาม         เพศ                    □  ชาย                              □  หญิง 
 

2. ประเภทของอาคาร 

 

   □    อาคารสูง         □  อาคารขนาดใหญ่พิเศษ      □  อาคารชุมนุมคน 
                 □   โรงมหรสพ     □  โรงแรมท่ีมีหอ้งตั้งแต่ 80 หอ้งข้ึนไป □  สถานบริการ 
    □    อาคารชุด        □  โรงงานท่ีมีความสูงตั้งแต่ 1 ชั้นและมีพื้นท่ี 5,000 ตรม.ข้ึนไป 

   □   ป้ายโฆษณาท่ีมีความสูง 15.00 ข้ึนไป หรือมีพื้นท่ี 50 ตรม. ข้ึนไป หรือป้ายท่ีติดบน 
หลงัคาหรือดาดฟ้า ท่ีมีพื้นท่ีตั้งแต่ 25 ตรม. ข้ึนไป 

 

 3.  ลกัษณะ - วสัดุของอาคาร 
 

  □  อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็   □  อาคารโครงเหลก็ 
 

 4.  อายกุารใชง้านของอาคาร 
 

  □  อายนุอ้ยกวา่ 5 ปี    □ 5-10 ปี 
  □  10-20 ปี     □ 20 ปีข้ึนไป 
 

 5.  รายไดจ้ากการใชอ้าคารต่อปี 
 

  □  นอ้ยกวา่ 150,000.- บาท   □  150,000 – 500,000 
  □  500,000 – 2,000,000 บาท   □  2,000,000 ข้ึนไป 
 

 6.  ท่านทราบหรือไม่วา่อาคารของท่านจะตอ้งท าการตรวจสอบ 

 

□  ทราบ     □  ไม่ทราบ   
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ส่วนที่ 2   แบบสอบถามความคดิเห็นเกีย่วกบัการตรวจสอบอาคาร  
 
ค าช้ีแจง : แบบสอบถามต่อไปน้ี สอบถามเก่ียวกบัการปฏิบติัตามกฎหมาย การตรวจสอบอาคาร 
ขอใหท่้านพิจารณาขอ้ความแต่ละขอ้แลว้ท าเคร่ืองหมาย / ลงในช่องท่ีตรงกบัความคิดเห็นของท่าน 
โดยแต่ละขอ้เลือกตอบไดเ้พียงช่องเดียวเท่านั้น ก าหนดใหค้ะแนนมี 5 ระดบัดงัน้ี 

5 หมายถึง ระดบัความคิดเห็นในการตรวจสอบอาคาร เห็นดว้ยมากท่ีสุด 
4 หมายถึง ระดบัความคิดเห็นในการตรวจสอบอาคาร เห็นดว้ยมาก 
3 หมายถึง ระดบัความคิดเห็นในการตรวจสอบอาคาร เห็นดว้ยปานกลาง 
2 หมายถึง ระดบัความคิดเห็นในการตรวจสอบอาคาร เห็นดว้ยนอ้ย 
1 หมายถึง ระดบัความคิดเห็นในการตรวจสอบอาคาร เห็นดว้ยนอ้ยท่ีสุด 

 
ล าดับ
ที ่

ความคดิเห็นในการตรวจสอบอาคาร 
ระดับความคดิเห็น 

5 4 3 2 1 
1. ท่านคิดวา่ อาคารของท่านตอ้งจดัใหมี้การ

ตรวจสอบอาคารตามกฎกระทรวง พ.ศ.2548 

     

2. อาคารของท่านตอ้งจดัใหมี้การตรวจสอบยอ่ย
ทุก 1 ปี 

     

3. อาคารของท่านตอ้งจดัใหมี้การตรวจสอบ
ใหญ่ ทุก 5 ปี 

     

4. การตรวจสอบอาคารเจา้ของอาคาร ตอ้งส่ง
รายงานใหเ้จา้พนกังาทอ้งถ่ินรับและออก
ใบรับรองการตรวจสอบ (ร.1) 

     

5. หากเจา้ของอาคารฝ่าฝืนไม่ด าเนินการ
ตรวจสอบอาคารจะมีโทษจ าคุกไม่เกิน 3 
เดือน หรือปรับไม่เกิน 60,000 บาท หรือทั้งจ า
และปรับ 

     

6. ในการตรวจสอบอาคารตอ้งตรวจสอบการ
วิบติัของโครงสร้างอาคาร 
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ล าดับ 
ที ่

ความคดิเห็นในการตรวจสอบอาคาร 
ระดับความเห็น 

5 4 3 2 1 
7. ในการตรวจสอบอาคารตอ้งตรวจสอบระบบ

ลิฟท ์

     

8. ในการตรวจสอบอาคารต้องตรวจสอบ
อุปกรณ์แจ้ง เห ตุ เพลิงไหม้และ อุปกรณ์
ดบัเพลิง 

     

9. ในการตรวจสอบอาคารตอ้งตรวจ สอบผงัวงจร
และระบบไฟฟ้าภายในอาคาร 

     

10. ในการตรวจสอบอาคารตอ้งมีการตรวจสอบ
บนัไดหนีไฟ และมีป้ายแสดงทางหนีไฟอยา่ง
ชดัเจน  

     

11. ในการตรวจสอบอาคารตอ้งตรวจสอบระบบ
ป้องกนัฟ้าผา่ 

     

12. ในการตรวจสอบอาคารตอ้งตรวจสอบระบบ
บ าบดัน ้าเสีย 

     

13. ในการตรวจสอบอาคารตอ้งตรวจสอบระบบ
ประปา 

     

14. ในการตรวจสอบอาคาร ตอ้งตรวจสอบระบบ
ควบคุมมลพิษทางอากาศและทางเสียง 

     

15. ในการตรวจสอบอาคารตอ้งตรวจสอบการต่อ
เติมดดัแปลงปรับปรุงอาคาร 
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ส่วนที่ 3 แบบสอบถามความคดิเห็นเกีย่วกบัปัญหาและอุปสรรคของการตรวจสอบอาคาร 

ล าดับ 
ที ่

ความคดิเห็นในการตรวจสอบอาคาร 
ระดับความเห็น 

5 4 3 2 1 
1. ไม่เช่ือมัน่ในความรู้ความสามารถของผูต้รวจสอบ      
2. ไม่มีงบประมาณในการปรับปรุงอาคารตาม

ค าแนะน าของผูต้รวจสอบ 
     

3. ระยะเวลาท่ีใชใ้นการตรวจสอบอาคารของราชการ
ใหเ้วลานอ้ยเกินไป 

     

4. การตรวจสอบอาคารมีค่าใชจ่้ายท่ีมากเกินไป      
5. ไม่ทราบถึงความแตกต่างระหวา่งบุคคลกบันิติ

บุคคลท่ีข้ึนทะเบียนเป็นผูต้รวจสอบอาคาร 
     

6. การก่อสร้างอาคารผดิกฎหมายตามพระราชบญัญติั
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

     

7. อาคารก่อสร้างมาก่อนกฎหมายบงัคบัใชจึ้งไม่มี
แบบแปลนท่ีใชก่้อสร้าง 

     

 

ส่วนที่ 4  แบบสอบถามความคดิเห็นการแก้ไขปัญหาของการตรวจสอบอาคาร 

ล าดับ 
ที ่

ความคดิเห็นในการตรวจสอบอาคาร 
ระดับความเห็น 

5 4 3 2 1 
1. เม่ือตรวจสอบอาคารแลว้ถา้อาคารท่ีตรวจไม่

ถูกตอ้งตามกฎหมาย ท่านพร้อมท่ีจะแกไ้ขตาม
กฎหมาย 

     

2. จดัสรรงบประมาณในการแกไ้ขอาคารตาม
ค าแนะน าของผูต้รวจสอบอาคาร 

     

3. ตอ้งการใหท้างราชการขยายระยะเวลาในการ
ตรวจสอบอาคาร 

     

4. ตอ้งการใหท้างราชการแนะน าบริษทัท่ีด าเนินการ
ตรวจสอบอาคารมาตรวจสอบอาคารให ้

     

5. ตอ้งการใหอ้อกกฎหมายรองรับอตัราขั้นสูงสุดของ
ค่าตรวจสอบ 
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ส่วนที่ 5  ข้อเสนอแนะเกีย่วกบัการตรวจสอบอาคาร 
 

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

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

ขอขอบพระคุณอยา่งยิง่ ท่ีท่านไดส้ละเวลาในการตอบแบบสอบถามในคร้ังน้ี 
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บทความทีเ่ผยแพร่ตีพมิ 
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