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หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่  อาคารสูง 

กรุงเทพมหานคร  วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์  สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร     

3.1  หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร อาคารสูง  
 

เกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร ปี พ.ศ. 2555 
ประเภทการตรวจสอบใหญ ่

 
ประเภท อาคารสูง (อาคารทีม่ีความสูงที่วัดความสูงจากพื้นดินถึงดาดฟ้า ตั้งแต่ 23  เมตรขึ้นไป)  
ระดับ 1 (เกณฑ์ขั้นต่ำ) 
 
ขอบเขต 

1. เกณฑ์การตรวจสอบอาคารฉบับนี้ ออกตามความในกฎกระทรวงว่าด้วยหลักเกณฑ์การขึ้นทะเบียน 
เกณฑ์การตรวจสอบฯ ข้อ 18  (2)  โดยเป็นมาตรฐานทางราชการ 

2. ปีที่ทำการตรวจสอบใหญ่ให้เพิ่มสองแผน คือ แผนการบำรุงรักษาระบบอุปกรณ์ และแผนการ
ตรวจสอบประจำป ี

3. การตรวจสอบใช้หลักการสังเกตด้วยสายตา และใช้ประสาทสัมผัสของมนุษย์ที่มีความปลอดภัยต่อผู้
ตรวจสอบอาจใช้เครื่องมือพื้นฐานประกอบการตรวจสอบได้เช่น ตลับเมตร เครื่องวัดแสง/เสียง และ
เครื่องวัดความเร็วลม การตรวจสอบอาคารนี้ ไม่ใช่การประกอบวิชาชีพทางวิศวกรรมหรือ
สถาปัตยกรรม 

4. เกณฑ์จะต้องได้รับการปรับปรุงเป็นประจำให้เกิดความปลอดภัยในการใช้งานดีขึ้นตามลำดับ ทั้งนี้ไม่
ว่าอาคารที่ตรวจสอบนั้นจะต้องปฎิบัติหรือไม่ปฏิบัติตามกฎหมายที่บังคับใช้ขณะก่อสร้างซึ่งมี
เป้าหมายเพียงคำนึงถึงเฉพาะความปลอดภัยในการใช้งานอาคารเท่านั้น 

5. ผู้ตรวจสอบอาคารหรือผู้ใช้เกณฑ์ตรวจสอบฉบับนี้  ถือว่าเป็นผู้ มีความรู้เรื่องข้อกำหนดและ
เจตนารมณ์ของมาตรฐานและกฎหมายด้านความปลอดภัยอย่างดี และเป็นผู้ที่มีเกียรติด้วยการ
ปฏิบัติวิชาชีพอย่างเป็นธรรม 

6. เกณฑ์การตรวจสอบอาคาร จะแบ่งออกตามประเภทอาคารที่เข้าข่ายต้องได้รับตรวจสอบโดยเกณฑ์
นี้ให้ใช้เฉพาะอาคารสูง หรืออาคารสูงในอาคารประเภทอื่น หรืออาคารที่มีลักษณะคล้ายกับอาคาร
สูง ครอบคลุมทั้งอาคารสูงที่ได้รับรองและไม่ได้รับรองตามกฎหมายว่าเป็นอาคารสูงที่มีความสูง
ตั้งแต่ 23 เมตรขึ้นไป 

7. กรณีอาคารสูงประกอบกิจการอยู่ในอาคารประเภทอื่น หากเข้าข่ายเป็นอาคารที่ต้องตรวจสอบด้วย 
ให้ผู้ตรวจสอบอาคารใช้เกณฑ์การตรวจสอบอาคารนั้นตรวจสอบประกอบกับเกณฑ์การตรวจสอบ
ฉบับนี ้

8. ในแต่ละรอบปีของการตรวจสอบใหญ่ให้ตรวจสอบอาคารอย่างน้อย 2 ครั้ง ข้อเสนอแนะจากการ
ตรวจสอบและการปรับปรุงแก้ไขตามข้อเสนอแนะ ให้ผู้ตรวจสอบอาคารแสดงรายละเอียดไว้ใน
รายงานฉบับสมบูรณ์ด้วย 

9. ผู้ตรวจสอบอาคารต้องตรวจสอบอาคารอย่างน้อยตามเกณฑ์ในฉบับนี้ ระบบและอุปกรณ์ที่ติดตั้งใน
อาคารแต่ไม่ได้อยู่ในเกณฑ์การตรวจสอบฉบับนี้ให้เป็นการตกลงเฉพาะระหว่างผู้ตรวจสอบอาคารกับ
เจ้าของอาคาร 

10. หากเจ้าของอาคารไม่สามารถแก้ไขตามข้อเสนอแนะทันเวลา ให้ผู้ตรวจสอบอาคารเขียนกำหนดการ
แล้วเสร็จตามความเห็นร่วมกับเจ้าของอาคาร และให้เจ้าของอาคารลงนามรับรอง 
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วัตถุประสงค ์
1. การตรวจสอบปีนี้จะมุ่งเน้นเรื่องความปลอดภัยต่อชีวิตทั้งชีวิตของผู้ใช้อาคารและพนักงานดับเพลิง

และกู้ภัยเป็นสำคัญเพื่อให้อาคารมีสภาพความปลอดภัยในการใช้งานตามวัตถุประสงค์ของกฎหมาย 
2. การตรวจสอบปีนี้จะช่วยลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 
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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/เส่ียงสูงท่ีมี(จำนวน/ปรมิาณ/ท่ีเก็บ)   

   
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   
 



35 
หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่  อาคารสูง 
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หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารสูง หรืออาคารที่มีลักษณะคล้ายอาคารสูง   ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ 
 

ที่มีความสูงตั้งแต่ 23 เมตรขึ้นไป     
      
หมวด 1  การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร      

1. การต่อเติมดัดแปลงปรับปรุงตัวอาคาร      
2. การเปลี่ยนแปลงน้ำหนักบรรทุกบนพื้นอาคาร       
3. การเปลี่ยนสภาพการใช้อาคาร      
4. การเปลี่ยนแปลงวัสดุก่อสร้างหรือวัสดุตกแต่งอาคาร      
5. การชำรุดสึกหรอของอาคาร      
6. การวิบัติของโครงสร้างของอาคาร      
7. การทรุดตัวของฐานรากอาคาร      

การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงท้ัง  7  ข้อข้างต้นการสังเกต ดังนี้      
ก. ไม่มีร่องรอยของการเสียรูปองค์อาคาร       
ข. ไม่มีร่องรอยการทรุดตัวแตกร้าว หรือผุกร่อน      
ค. ไม่มีความเสี่ยงของการหลุด ตกหล่น ของส่วนประกอบ      

โครงการและอุปกรณ์อื่น ๆ      
ง. รูปทรงอาคารอยู่ในลักษณะตั้งตรงแนวดิ่ง      

หมวด 2  การตรวจสอบระบบและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร      
1. ระบบบริการและอำนวยความสะดวก      

               1.1  ระบบลิฟต์ระบบบันไดเลื่อนและทางเลื่อน      
1. มีป้ายคำเตือนและแนะนำการใช้งานเมื่อเกิดเหตุขัดข้อง      
2. มีการตรวจและบำรุงรักษาเป็นประจำทุกปี      
3. มีอุปกรณ์ช่วยเหลือ ขณะเกิดเหตุ หรือ ลิฟต์ค้าง      
4. มีระบบเรียกลิฟต์อัตโนมัติลงมาจอดในชั้นล่างหรือชั้นที่กำหนด       

กรณีเกิดเพลิงไหม ้      
               1.2  ระบบลิฟต์ดับเพลิง      

1. บริเวณห้องโถงลิฟต์ดับเพลิงต้องมีระบบและอุปกรณ์ที่     (*) 
พร้อมใช้งานสำหรับพนักงานดับเพลิง      

2. มีระบบควบคุมพิเศษสำหรับพนักงานดับเพลิงสำหรับ     (*) 
                                เพลิงไหมโ้ดยเฉพาะ      

3. ต้องมีคุณสมบัติ ตามข้อ (1.1)     (*) 
              1.3 ระบบปรับอากาศ และระบบระบายอากาศ       

1. หอผึ่งน้ำ มีการควบคุมคุณภาพน้ำ และมีฐานเครื่องมั่นคง     (*) 
                                แข็งแรง      

2. เครื่องส่งลมขนาดใหญ่ที่จ่ายลมหลายห้อง หลายชั้น ให้มี      (*) 
        สวิทช์และอุปกรณ์ตรวจจับควันตัดการทำงานได้      
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อ้างอิง/ลำดับที่ 
 

ที่มีความสูงตั้งแต่ 23 เมตรขึ้นไป     
      
3. เครื่องส่งลม และแผ่นกรองอากาศสะอาด     (*) 
4. ฉนวนหุ้มท่อเย็น  ไม่มีร่องรอยของการกลั่นตัวของไอ้น้ำ       (*) 

และ ไม่พบเชื้อราบริเวณท่อน้ำ      
2. ระบบสุขอนามัย และสิ่งแวดล้อม      
  2.1 ระบบประปาและการระบายน้ำฝน      

1. น้ำประปาในถังเก็บมีความสะอาด      
2. ท่อน้ำเสียไม่พบการรั่วซึม และการอุดตัน      
3. ระบบบำบัดน้ำเสีย ทำงานปกติ และคุณภาพน้ำเสียปล่อยสู่ท่อ      

หรือรางสาธารณะอยู่ในเกณฑ์ดี รวมทั้งมีการดักไขมันจากครัว      
4. ท่อระบายควันจากครัวหรือเครื่องจักรไม่ก่อให้เป็นที่รำคาญ และ      

ทำให้เกิดการปนเปื้อน      
5. รางระบายน้ำฝนไม่มีสิ่งสิ่งปนเปื้อน เช่น คราบน้ำมันขยะและอื่นๆ      
6.     รางระบายน้ำไม่มีน้ำขัง      

2.2  ที่เก็บขยะและสถานที่เก็บ      
1.         ที่ทิ้งขยะเป็นระเบียบและสะอาดดี      

2.3  ระบบระบายอากาศ      
1.         มีการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติหรือโดยวิธีกลให้เหมาะสม     (*) 
2.        ตำแหน่งของช่องนำอากาศภายนอกเข้าโดยวิธีกล ต้องห่างจากที่เกิด     (*) 

อากาศเสียและช่องระบายอากาศทิ้งอย่างเหมาะสม      
3.ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัย      

3.1    บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ      
1.         มีบันไดหนีไฟจากชั้นสูงสุด หรือดาดฟ้าสู่พื้นดิน อย่างน้อย 2  บันได      
2.         ทำด้วยวัสดุทนไฟและมีการติดตั้งอย่างถูกต้อง      
3.         ทางออกสุดท้ายของบันไดหนีไฟ ต้องออกสู่  บริเวณที่ปลอดภัย      
 4.        ไม่มีสิ่งกีดขวางเส้นทางหนีไฟ      
5.             มีอากาศถ่ายเทจากภายนอกอาคารได้ หรือมีระบบอัดอากาศในช่องบันได      (*) 

หนีไฟได้อย่างเหมาะสม      
 6.         ประตูหนีไฟ มีอุปกรณ์บังคับประตูให้ปิดได้เองอัตโนมัติ      
7.         ประตูหนีไฟต้องมีอุปกรณ์เปิดบานประตูทั้ง 2 ด้านอย่างน้อย     (*) 

ทุก5 ชั้น      
3.2    เครื่องหมายและไฟป้ายทางออกฉุกเฉิน      

1.        ไฟแสงสว่างฉุกเฉินและป้ายทางหนีไฟ ต้องมีแหล่งจากไฟที่เป็น      
อิสระและติดตั้งอย่างเหมาะสมตลอดเวลาเส้นทางการอพยพหนีไฟ       



37 
หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่  อาคารสูง 

กรุงเทพมหานคร  วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์  สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร     

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารสูง หรืออาคารที่มีลักษณะคล้ายอาคารสูง   ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ 
 

ที่มีความสูงตั้งแต่ 23 เมตรขึ้นไป     
และห้องเก็บอุปกรณ์หลักทุกห้อง      

      
4. ระบบระบายควันและควบคุมการแพร่กระจายควัน      

1.     ช่องเปิดพื้นตั้งแต่สองชั้นขึ้นไป มีระบบควบคุมควันไฟ รวมทั้ง      (*) 
โหมดสวิตช์ สั่งให้ทำงานจากโซนตรวจจับเพลิงไหม้บริเวณนั้น      

2.      ผนังภายใน/เพดาน/พื้นของห้องครัว/เพดานของห้องเมนไฟฟ้า     (*) 
ห้องเครื่องกำหนดไฟฟ้า ห้องเครื่องสูบน้ำน้ำดับเพลิง และบันไดหรือ      
ช่องเปิดพื้นทุกแห่ง  ไม่มีช่องว่างให้ควันไฟและเปลวไฟลุกลาม      

5. ระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้      
1. ระบบส่งสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ชนิดเปล่ง เสียงที่สามารถให้คนที่      

อยู่ในอาคารได้ยินหรือทราบอย่างทั่วถึง      
2. อุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้จะต้องมีอุปกรณ์ตรวจจับ เพลิงไหม้เป็น      

ระบบอัตโนมัติ      
3. มีอุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้ท่ีใช้มือครอบคลุมทุกชั้นทั้งอาคาร      

         6. ระบบการติดตั้งอุปกรณ์ดับเพลิง      
1. มีเครื่องดับเพลิงแบบมือถือท่ีครอบคลุมพื้นที่และเหมาะสมกับประเภท       

ของไฟ      
7. ระบบการจ่ายน้ำดับเพลิงเครื่องสูบน้ำดับเพลิง และหัวฉีดน้ำดับเพลิง      

1.     มีการติดตั้งเครื่องสูบน้ำดับเพลิงและหัวฉีดน้ำดับเพลิง     (*) 
ครองคลุมทั้งอาคาร      

2.     มีการเก็บน้ำสำรองเพื่อใช้เฉพาะในการดับเพลิงอย่างเหมาะสม     (*) 
3.     มีหัวรับน้ำดับเพลิงชนิดข้อต่อสวมเร็วติดต้ังภายนอกอาคาร ในที่ที่     (*) 

พนักงานดับเพลิงเข้าถึงได้ สะดวกรวดเร็วท่ีสุด มีข้อความสีสะท้อน      
แสงว่า“ หัวรับน้ำดับเพลิง      

8. ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ      
1. มีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ เช่น SPRINKLER  SYSTEM หรือระบบอื่น     (*) 

ที่เทียบเท่าที่สามารถทำงานได้ด้วยตัวเองทันทีเม่ือมีเพลิงไหม้ในทุก      
ชั้น และครอบคลุมทั้งอาคาร      

9. ระบบป้องกันฟ้าผา่      
1. มีการเชื่อมต่อและติดตั้งระบบได้อย่างถูกต้องตามมาตรฐาน      

สถาบันราชการ      
10. ระบบเสริมอื่นๆ      

1. มีจุดรวมพลที่ปลอดภัย      
2. มีศูนย์สั่งการดับเพลิง      
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กรุงเทพมหานคร  วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์  สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร     

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารสูง หรืออาคารที่มีลักษณะคล้ายอาคารสูง   ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ 
 

ที่มีความสูงตั้งแต่ 23 เมตรขึ้นไป     
3. มีถนนโดยรอบอาคารสำหรับการดับเพลิง     (*) 
4. มีพื้นที่หนีไฟทางอากาศอย่างเหมาะสม     (*) 
      

หมวด 3 ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัยและการทดสอบสมรรถนะ      
1. ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ ต้องติดตั้งและมีสมรรถนะ  ในการตรวจจับ      

เพลิงไหม้และส่งสัญญาณแจ้งเหตุเตือนภัยได้อย่างทั่วถึงทุกห้องทั้ง      
อาคาร      

2. ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน รวมทั้ง  มีกา      
แสดงผลเหตุการณ์ผิดปกติอย่างถูกต้อง มีไฟฟ้าสำรองที่จ่ายได้อย่าง      
น้อย 15 นาที      

3. ทางออกจากชั้นบนสุด อาคารสูงมีสมรรถนะดี ตลอดเส้นทางหนีไฟ             
จนถึงทางสาธารณะภายนอกอาคาร      
ก  ทางออกทุกทางไม่มีสิ่งกีดขวาง กุญแจ โซ่ ล็อคขณะที่มีคน      

เข้าไปใช้บริการ กรณีล็อคประตู อุปกรณ์ล็อคทำงานด้วย      
ไฟฟ้า      

ข ประตูหนีไฟต้องสามารถเปิดปิดเองได้อัตโนมัติและเปิดเข้าได้ 2      
ทาง      

ค ตลอดเส้นทางหนีไฟมีป้ายทางหนีไฟ และติดตั้งให้มองเห็นได้      
ชัดเจน      

ง ตลอดเส้นทางหนีไฟมีแสงสว่างฉกุเฉินให้ทำงานอัตโนมัติเมื่อ      
กระแสไฟฟ้าดับที่สามารถจ่ายไฟได้อย่างน้อย 2 ชั่วโมง      

จ    จำนวนทางออกหนีไฟ แต่ละชั้นสามารถรองรับจำนวนผู้อพยพ      
อย่างเหมาะสม และมีทางเลือกให้อพยพอย่างน้อย 2 ทางยกเว้น      
ทางตันตามกฎหมาย      

ฉ ทางออกหลักและโถงกลางสามารถมองเห็นป้ายแผนผังเส้นทาง      
หนีไฟได้อย่างชัดเจน      

ช ทางปล่อยออกท่ีชั้นพื้นดิน มีความปลอดภัยขณะเกิดเพลิงไหม้      
ที่ชั้นปล่อยออกนั้น      

4. ท่อยืน สายฉีดน้ำ และหัวรับน้ำดับเพลิง อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน     (*) 
ตลอดเวลา รวมทั้งความดันน้ำ 65 psi หรือระยะ 10 ม.จากจุดไกลสุด      

5. เครื่องสูบน้ำดับเพลิง อยู่ในสภาพพร้อมใช้งานอัตโนมัติ รวมทั้ง วาล์ว      (*) 
สวิทช์ความดัน โหมดสวิทช์ แบตเตอรี น้ำมัน เครื่องยนต์ การระบาย      
ความร้อน และการระบายอากาศ      

6. ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน รวมทั้ง วาล์ว       (*) 
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กรุงเทพมหานคร  วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์  สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร     

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารสูง หรืออาคารที่มีลักษณะคล้ายอาคารสูง   ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ลำดับที่ 
 

ที่มีความสูงตั้งแต่ 23 เมตรขึ้นไป     
สวิทช์ตรวจจับน้ำไหล และสายสัญญาณเชื่อมต่อกับระบบแจ้งเหตุ      
เพลิงไหม้      

      
7. ระบบอัดอากาศ ในช่องบันไดหรือโถงปลอดควันไฟ  อยู่ในสภาพ     (*) 

พร้อมใช้งาน รวมทั้ง  ไม่มีช่องอากาศรั่วขนาดใหญ่ โหมดสวิทช์ สั่ง      
ให้ทำงานจากโซนตรวจจับเพลิงไหม้บริเวณนั้น และบานประตูหนีไฟ      
สามารถเปิดเข้าออกได้สะดวก      

8.     ช่องเปิดพื้นตั้งแต่สองชั้นขึ้นไป สามารถควบคุมควันไฟ อยู่ในสภาพ     (*) 
พร้อมใช้งาน รวมทั้ง  โหมดสวิทช์ สั่งให้ทำงานจากโซนตรวจจับ      
เพลงิไหม้บริเวณนั้น      

9.      แบบแปลนทางหนีไฟสอดคล้องกับสภาพปจัจุบันแสดงอุปกรณ์      
ครบถ้วน ตามกฎหมาย      

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 ตามเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร 
  
ผล        หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่า ผ่าน ตามเกณฑ์การตรวจสอบอาคารที่กำหนดไว้ ณ วันที่

ตรวจสอบ 
 
ผล     หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่าเจ้าของอาคารจะต้องปรับปรุงแก้ไขตามรายละเอียดคำแนะนำ

ให้แก้ไข ให้แล้วเสร็จเสียก่อน จากนั้น ผู้ตรวจสอบอาคารจึงจะออกความเห็นเป็นผลการแก้ไขและรายงานต่อพนักงาน
ท้องถิ่นต่อไป 

(*) หมายถึง ข้อกำหนดที่ปฏิบัติ สำหรับอาคารที่ขออนุญาตก่อสร้างหลังวันที่ 17 กุมภาพันธ์  พ.ศ.2535 
ตามกฏกระทรวงฉบับที่  33  และ ฉบับที่  50 

 
(*) 



40 
หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่  อาคารสูง 

กรุงเทพมหานคร  วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์  สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร     

สรุปความเห็นจากผู้ตรวจสอบการตรวจสอบ 
  
  
  
  
  
  
 

 
ข้าพเจ้าในฐานะผู้ตรวจสอบอาคารขอรับรองว่าได้ทำการตรวจสอบสภาพอาคารดังกล่าว โดยผลการตรวจสอบ

อาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารถูกต้อง และเป็นจริงตามที่ได้ระบุไว้ในรายงานฉบับนี้  รวมทั้งยังได้ให้เจ้าของอาคาร 
ผู้ครอบครอง  ผู้ดูแลอาคาร หรือ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ได้รับทราบผลการตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณ์
ประกอบของอาคารตามรายงานข้างต้นอย่างครบถ้วนแล้ว  และในการนี้บุคคลผู้รับผิดชอบอาคารดังกล่าวได้ทำแผนงาน
ประกอบ การปรับปรุงแก้ไขอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารตามคำแนะนำของผู้ตรวจสอบอาคารแนบมาพร้อมกับ
รายงานฉบับนี้ด้วย 
 
 

(.....................................................................) 
                                                                                                       ผู้ตรวจสอบอาคาร 
 
 
 

ข้าพเจ้าในฐานะ เจ้าของอาคาร ผู้ครอบครอง  ผู้ดูแลอาคาร หรือ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ขอรับรองว่าได้มี
การตรวจสอบอาคารตามรายงานดังกล่าวข้างต้นจริง โดยการตรวจสอบอาคารนั้นกระทำโดยผู้ตรวจสอบอาคารซึ่งได้รับ
ใบอนุญาตจากกรมโยธาธิการและผังเมือง รวมทั้งข้าพเจ้ายังได้รับทราบข้อเสนอแนะและแนวทางในการปรับปรุงแก้ไขตาม
คำแนะนำของผู้ตรวจสอบอาคารอีกด้วย พร้อมกันนี้ยังได้จัดทำแผนในการปรับปรุงแก้ไขมาพร้อมกับรายงานการตรวจสอบ
อาคารในครั้งนี้ด้วย ข้าพเจ้าได้อ่านและเข้าใจในรายงานดังกล่าวครบถ้วนแล้ว จึงลงลายมือชื่อไว้เป็นสำคัญ 
 
 

(.....................................................................) 
                                                                                             เจ้าของอาคาร หรือผู้รับมอบอำนา 

รายละเอียดคำแนะนำให้แก้ไข จากการผลการตรวจสอบตามกฎหมายที่ขออนุญาตก่อสร้าง 
 
 
 
 
 



41 
หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่  อาคารสูง 

กรุงเทพมหานคร  วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์  สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร     

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

 
 
 
 
 
 
 รูปภาพ 

ลำดับที่                      วันที่ 

เรื่อง 

สถานที่ 

คำบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 

กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 

เจ้าของอาคารลงนาม 
     
(                                               ) 

 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพ 
 
 
 
 

ลำดับที่                      วันที่ 

เรื่อง 

สถานที่ 

คำบรรยายประกอบภาพ 
 

กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 

เจ้าของอาคารลงนาม 
 
 (                                           ) 
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หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่  อาคารสูง 

กรุงเทพมหานคร  วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์  สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ ์ สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร     

รายละเอียดคำแนะนำให้แก้ไข จากการผลการตรวจสอบตามมาตรฐานความปลอดภัยและกฎหมายที่ออกหลังจากขอ
อนุญาตก่อสร้าง 

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

 
 
 
 
 
 
 รูปภาพ 

ลำดับที่                      วันที่ 

เรื่อง 

สถานที่ 

คำบรรยายประกอบภาพ 
 

กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 

เจ้าของอาคารลงนาม 
 
     (                                   ) 

 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพ 
 
 
 
 

ลำดับที่                      วันที่ 

เรื่อง 

สถานที่ 

คำบรรยายประกอบภาพ 
 

กำหนดวันที่แก้ไขแล้วเสร็จ 

เจ้าของอาคารลงนาม 
 
  (                                        ) 
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หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่  อาคารขนาดใหญ่พเิศษ 

 

กรุงเทพมหานคร  วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมสถาปนกิสยาม ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร     

3.2  หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร อาคารขนาดใหญ่พิเศษ  
 

หลักเกณฑก์ารตรวจสอบอาคาร ตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร ปี พ.ศ. 2555 
ประเภทการตรวจสอบใหญ่ 

 
ประเภท  อาคารขนาดใหญ่พิเศษ (อาคารที่มีพ้ืนท่ีอาคารรวมต่ออาคารตั้งแต่ 10,000 ตารางเมตรขึ้นไป) 
ระดับ 1  (เกณฑ์ขั้นต่่า) 
 
ขอบเขต 
1. เกณฑ์การตรวจสอบอาคารฉบับนี้ ออกตามความในกฎกระทรวงว่าด้วยหลักเกณฑ์การขึ้นทะเบียน เกณฑ์การ

ตรวจสอบฯ ข้อ 18 (1)  โดยเป็นมาตรฐานทางราชการ  
2. ปีท่ีท่าการตรวจสอบใหญ่ให้เพิ่มสองแผน คือ แผนการบ่ารุงรักษาระบบอุปกรณ์ และแผนการตรวจสอบประจ่าปี 
3. การตรวจสอบใช้หลักการสังเกตดว้ยสายตา และใช้ประสาทสัมผัสของมนุษย์ท่ีมีความปลอดภัยต่อผู้ตรวจสอบ อาจ

ใช้เครื่องมือพื้นฐานประกอบการตรวจสอบได้ เช่น ตลับเมตร เครื่องวัดแสง/เสียง และเครื่องวัดความเร็วลม  การ
ตรวจสอบอาคารนี้ไม่ใช่การประกอบวิชาชีพทางวิศวกรรมหรือสถาปัตยกรรม 

4. เกณฑ์จะต้องได้รับการปรับปรุงเป็นประจ่าให้เกิดความปลอดภัยในการใช้งานดีขึ้นตามล่าดับ ทั้งนี้ไม่ว่าอาคารที่
ตรวจสอบนั้นจะต้องปฎิบัติหรือไม่ปฏิบัติตามกฎหมายที่บังคับใช้ขณะก่อสร้าง ซึ่งมีเป้าหมายเพียงค่านึงถึงเฉพาะ
ความปลอดภัยในการใช้งานอาคารเท่านั้น 

5. ผู้ตรวจสอบอาคารหรือผู้ใช้เกณฑ์ตรวจสอบฉบับนี้ ถือว่าเป็นผู้มีความรู้เรื่องข้อก่าหนดและเจตนารมณ์ของ
มาตรฐานและกฎหมายด้านความปลอดภัยอย่างดี และเป็นผู้ที่มีเกียรติด้วยการปฏิบัติวิชาชีพอย่างเป็นธรรม 

6. เกณฑ์การตรวจสอบอาคาร จะแบ่งออกตามประเภทอาคารที่เข้าข่ายต้องได้รับตรวจสอบ โดยเกณฑ์นี้ให้ใช้เฉพาะ
อาคารสูง หรืออาคารสูงในอาคารประเภทอื่น หรืออาคารที่มีลักษณะคล้ายกับอาคารสูง ครอบคลุมทั้งอาคารสูงที่
ได้รับรองและไม่ได้รับรองตามกฎหมายว่าเป็นอาคารสูง ที่มีความสูงตั้งแต่ 23 เมตรขึ้นไป 

7. กรณีอาคารสูงประกอบกิจการอยู่ในอาคารประเภทอื่น หากเข้าข่ายเป็นอาคารที่ต้องตรวจสอบด้วย ให้ผู้ตรวจสอบ
อาคารใช้เกณฑ์การตรวจสอบอาคารนั้นตรวจสอบประกอบกับเกณฑ์การตรวจสอบฉบับน้ี 

8. ในแต่ละรอบปีของการตรวจสอบใหญ่ให้ตรวจสอบอาคารอย่างน้อย 2 ครั้ง ข้อเสนอแนะจากการตรวจสอบและ
การปรับปรุงแก้ไขตามข้อเสนอแนะ ให้ผู้ตรวจสอบอาคารแสดงรายละเอียดไว้ในรายงานฉบับสมบูรณ์ด้วย 

9. ผู้ตรวจสอบอาคารต้องตรวจสอบอาคารอย่างน้อยตามเกณฑ์ในฉบับนี้ ระบบและอุปกรณ์ที่ติดตั้งในอาคารแต่ไม่ได้
อยู่ในเกณฑ์การตรวจสอบฉบับน้ีให้เป็นการตกลงเฉพาะระหว่างผู้ตรวจสอบอาคารกับเจ้าของอาคาร 

10. หากเจ้าของอาคารไม่สามารถแก้ไขตามข้อเสนอแนะทันเวลา ให้ผู้ตรวจสอบอาคารเขียนก่าหนดการแล้วเสร็จตาม
ความเห็นร่วมกับเจ้าของอาคาร และให้เจ้าของอาคารลงนามรับรอง 

 
วัตถุประสงค ์
1. การตรวจสอบปีนี้จะมุ่งเน้นเรื่องความปลอดภัยต่อชีวิตทั้งชีวิตของผู้ใช้อาคารและพนักงานดับเพลิงและกู้ภัยเป็น

ส่าคัญ เพื่อให้อาคารมีสภาพความปลอดภัยในการใช้งานตามวัตถุประสงค์ของกฎหมาย 
2. การตรวจสอบปีนี้จะช่วยลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 



44 
หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่  อาคารขนาดใหญ่พเิศษ 

 

กรุงเทพมหานคร  วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมสถาปนกิสยาม ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร     

ระดับ 1 สอดคล้องกฎหมายท่ีขออนุญาต 
ข้อมูลอาคาร 
1. ช่ืออาคาร   
2. ที่อยู่   
3. อาคารเริม่ใช้งานตั้งแต่ วัน/เดือน/ปี   
4. อาคารเข้าข่ายประเภทใดท่ีต้องตรวจสอบอาคาร  

(ระบุมากกว่า 1ได้)    
5. ข้อมูลกายภาพและการใช้งานของอาคาร(ให้กรอกข้อมูลเท่าที่มี) 

ก. จ่านวนช้ันเหนือระดับพ้ืนดิน (ไมร่วมช้ันลอย)   ช้ัน 
ข. จ่านวนช้ันใต้ระดับพ้ืนดิน  ช้ัน 
ค. ความสูงอาคาร  เมตร 
ง. พื้นที่อาคาร (ไม่รวมที่จอดรถ)  ตารางเมตร 
จ. พื้นที่จอดรถ  ตารางเมตร 

มีจ่านวน  ช้ัน 
ฉ. จ่านวนห้องพัก/เตียงท้ังหมด  ห้อง/เตียง 
ช. จ่านวนบันไดต่อเนื่องทั้งหมดที่น่าคนออกสู่ช้ันพ้ืนดิน  บันได 
ซ. จ่านวนลิฟต ์  เครื่อง 
ฌ. จ่านวนบันไดเลื่อน  เครื่อง 

6. แบบ/เอกสารที่ใช้ตรวจ   
7. ลักษณะโครงสร้างอาคาร   
8. มีระบบประกอบอาคาร ได้แก ่   
9. มีระบบป้องกันอัคคีภยั ได้แก ่   
10. วัตถุอันตราย/เสี่ยงสูงท่ีมี(จ่านวน/ปริมาณ/ที่เก็บ)   

   
11. แบบขออนุญาตก่อสรา้ง             มี             ไม่มี 
12. ลักษณะกจิกรรมการใช้อาคารในปัจจุบัน........................................................................................... 

รายละเอียดการตรวจสอบอาคาร 
1. การตรวจสอบครั้งท่ีแล้วไดร้ับใบ ร1. (ว/ด/ป)   

โดยผู้ตรวจสอบหมายเลข   
2. วันท่ีตรวจสอบครั้งนี้ (ว/ด/ป)  
3. ช่ือและรายละเอยีดของผู้ตรวจสอบ  

ก.   
ข.   
ค.   
ง.   

4. ช่ือผู้แทนเจ้าของอาคาร น่าเดินตรวจสอบ  
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หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่  อาคารขนาดใหญ่พเิศษ 

 

กรุงเทพมหานคร  วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมสถาปนกิสยาม ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร     

  
 

หลักเกณฑก์ารตรวจสอบอาคารขนาดใหญ่พิเศษ หรืออาคารที่มีลักษณะคล้ายอาคาร 
ขนาดใหญ่พิเศษ ที่มีความสูงต้ังแต่ 10,000 ตารางเมตรขึ้นไป 

 ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ล่าดับที ่
 

     
      
หมวด 1  การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร      

1. การต่อเตมิดดัแปลงปรับปรุงตัวอาคาร      
2. การเปลีย่นแปลงน้่าหนักบรรทุกบนพ้ืนอาคาร       
3. การเปลีย่นสภาพการใช้อาคาร      
4. การเปลีย่นแปลงวัสดุก่อสร้างหรือวัสดุตกแต่งอาคาร      
5. การช่ารุดสึกหรอของอาคาร      
6. การวิบัติของโครงสร้างของอาคาร      
7. การทรุดตัวของฐานรากอาคาร      

การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงท้ัง  7  ข้อข้างต้นการสังเกต ดังนี ้      
ก. ไม่มรี่องรอยของการเสียรูปองค์อาคาร       
ข. ไม่มรี่องรอยการทรดุตัวแตกร้าว หรือผุกร่อน      
ค. ไม่มีความเสี่ยงของการหลดุ ตกหล่น ของส่วนประกอบ      

โครงการและอุปกรณ์อื่น ๆ      
ง. รูปทรงอาคารอยู่ในลักษณะตั้งตรงแนวดิ่ง      

หมวด 2  การตรวจสอบระบบและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร      
1. ระบบบริการและอ่านวยความสะดวก      

               1.1  ระบบลิฟต์ระบบบันไดเลื่อนและทางเลื่อน      
1. มีป้ายค่าเตือนและแนะน่าการใช้งานเมื่อเกิดเหตุขัดข้อง      
2. มีการตรวจและบ่ารุงรักษาเป็นประจ่าทุกป ี      
3. มีอุปกรณ์ช่วยเหลือ ขณะเกิดเหตุ หรือ ลิฟต์ค้าง      
4. มีระบบเรียกลิฟต์อัตโนมัตลิงมาจอดในช้ันล่างหรือช้ันท่ีก่าหนด      (*) 

                              กรณีเกิดเพลิงไหม้      
              1.2 ระบบปรับอากาศ และระบบระบายอากาศ       

1. หอผึ่งน่้า มีการควบคุมคุณภาพน้่า และมีฐานเครื่องมั่นคง     (*) 
                                แข็งแรง      

2. เครื่องส่งลมขนาดใหญ่ที่จ่ายลมหลายห้อง หลายชั้น ให้มี      (*) 
        สวิทช์และอุปกรณ์ตรวจจับควันตัดการท่างานได้      
3. เครื่องส่งลม และแผ่นกรองอากาศสะอาด     (*) 
4. ฉนวนหุ้มท่อเย็น  ไม่มีร่องรอยของการกลั่นตัวของไอ้น่้า  และ     (*) 

ไม่พบเช้ือราบริเวณท่อน่้า      
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หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่  อาคารขนาดใหญ่พเิศษ 

 

กรุงเทพมหานคร  วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมสถาปนกิสยาม ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร     

หลักเกณฑก์ารตรวจสอบอาคารขนาดใหญ่พิเศษ หรืออาคารที่มีลักษณะคล้ายอาคาร 
ขนาดใหญ่พิเศษ ที่มีความสูงต้ังแต่ 10,000 ตารางเมตรขึ้นไป 

 ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ล่าดับที ่
 

     
      
      
      
      

2. ระบบสุขอนามัย และสิ่งแวดล้อม      
  2.1 ระบบประปาและการระบายน้่าฝน      

1. น้่าประปาในถังเก็บมีความสะอาด      
2. ท่อน้่าเสียไม่พบการรั่วซึม และการอุดตัน      
3. ระบบบ่าบดัน้่าเสีย ท่างานปกติ และคณุภาพน้่าเสียปล่อยสู่ท่อหรือ      

รางสาธารณะอยู่ในเกณฑด์ี รวมทัง้มีการดักไขมันจากครัว      
4. ท่อระบายควันจากครัวหรือเครื่องจักรไม่ก่อใหเ้ป็นที่ร่าคาญ และ      

ท่าให้เกิดการปนเปื้อน      
5. รางระบายน้า่ฝนไม่มสีิ่งสิ่งปนเปื้อน เช่น คราบน้่ามันขยะและ      

อื่นๆ      
6.    รางระบายน้่าไม่มีน้่าขัง      

2.2  ที่เก็บขยะและสถานท่ีเก็บ      
1.         ที่ท้ิงขยะเป็นระเบียบและสะอาดดี      

2.3  ระบบระบายอากาศ      
1.         มีการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติหรือโดยวิธีกลให้     (*) 

เหมาะสม      
2.        ต่าแหน่งของช่องน่าอากาศภายนอกเข้าโดยวิธีกล ต้องห่างจากที่เกิด     (*) 

อากาศเสียและช่องระบายอากาศท้ิงอย่างเหมาะสม      
3. ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัย      

3.1    บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ      
1.         มีบันไดหนีไฟจากช้ันสูงสุด หรือดาดฟ้าสู่พื้นดิน อย่างน้อย 2       

บันได      
2.        ท่าด้วยวัสดุทนไฟและมีการติดตั้งอย่างถูกต้อง      
3.        ทางออกสุดท้ายของบันไดหนีไฟ ต้องออกสู่  บริเวณที่ปลอดภัย      
4. ไม่มีสิ่งกีดขวางเส้นทางหนีไฟ      

    5.             มีอากาศถ่ายเทจากภายนอกอาคารได้ หรือมีระบบอัดอากาศในช่องบันได                (*) 
หนีไฟได้อย่างเหมาะสมประตูหนไีฟ มีอุปกรณ์บังคับประตูให้ปดิได ้      

6.        ประตูหนีไฟต้องมีอุปกรณ์บังคับประตูให้ปิดเองอัตโนมัติ      
7.        ประตูหนีไฟต้องมีอุปกรณ์เปิดบานประตูทั้ง 2 ด้านอย่างน้อย     (*) 
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หลักเกณฑก์ารตรวจสอบอาคารขนาดใหญ่พิเศษ หรืออาคารที่มีลักษณะคล้ายอาคาร 
ขนาดใหญ่พิเศษ ที่มีความสูงต้ังแต่ 10,000 ตารางเมตรขึ้นไป 

 ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ล่าดับที ่
 

     
ทุก5 ช้ัน      

3.2    เครื่องหมายและไฟป้ายทางออกฉุกเฉิน      
1.        ไฟแสงสว่างฉุกเฉินและปา้ยทางหนีไฟ ต้องมีแหล่งจากไฟท่ีเป็น      

อิสระและตดิตั้งอย่างเหมาะสมตลอดเวลาเส้นทางการอพยพหน ี      
ไฟ และห้องเก็บอุปกรณ์หลักทุกหอ้ง      
      

4.   ระบบระบายควันและควบคุมการแพร่กระจายควัน      
1.      ช่องเปิดพื้นตั้งแต่สองช้ันข้ึนไป มีระบบควบคุมควันไฟ รวมทัง้      (*) 

โหมดสวิตช์ สั่งให้ท่างานจากโซนตรวจจับเพลิงไหม้บริเวณนั้น      
2.     ผนังภายใน/เพดาน/พื้นของห้องครัว/เพดานของห้องเมนไฟฟ้า     (*) 

ห้องเครื่องก่าหนดไฟฟ้า ห้องเครื่องสูบน้่าน้่าดับเพลิง และบันได      
หรือช่องเปิดพื้นทุกแห่ง  ไม่มีช่องว่างให้ควันไฟและเปลวไฟลุกลาม      

5.  ระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้      
1. ระบบส่งสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ชนิดเปล่ง เสียงที่สามารถให้คนท่ีอยู่      

ในอาคารได้ยินหรือทราบอย่างท่ัวถึง      
2. อุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้จะต้องมอีุปกรณ์ตรวจจับ เพลิงไหมเ้ป็นระบบ      

อัตโนมัต ิ      
3. มีอุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้ที่ใช้มือครอบคลุมทุกช้ันท้ังอาคาร      

         6.  ระบบการติดตั้งอุปกรณ์ดับเพลิง      
1. มีเครื่องดับเพลิงแบบมือถือท่ีครอบคลุมพื้นท่ีและเหมาะสมกับ       

ประเภทของไฟ      
7.  ระบบการจ่ายน้่าดับเพลิงเครื่องสูบน้่าดับเพลิง และหัวฉีดน้่าดับเพลิง      

1.     มีการติดตั้งเครื่องสูบน้่าดับเพลิงและหัวฉีดน้า่ดับเพลิง     (*) 
ครองคลุมทั้งอาคาร      

2.     มีการเก็บน่้าส่ารองเพื่อใช้เฉพาะในการดับเพลิงอย่างเหมาะสม     (*) 
3.     มีหัวรับน้่าดับเพลิงชนิดข้อต่อสวมเร็วติดตั้งภายนอกอาคาร ในท่ีที่     (*) 

พนักงานดับเพลิงเข้าถึงได้ สะดวกรวดเร็วท่ีสุด มีข้อความสี      
สะท้อนแสงว่า“ หัวรับน้่าดับเพลิง      

8.  ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ      
1. มีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ เช่น SPRINKLER  SYSTEM หรือระบบอืน่ท่ี     (*) 

เทยีบเท่าที่สามารถท่างานได้ด้วยตัวเองทันทีเมื่อมีเพลิงไหม้ในทุกช้ัน       
และครอบคลุมทั้งอาคาร      

9. ระบบป้องกันฟ้าผ่า      

 
(*) 
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หลักเกณฑก์ารตรวจสอบอาคารขนาดใหญ่พิเศษ หรืออาคารที่มีลักษณะคล้ายอาคาร 
ขนาดใหญ่พิเศษ ที่มีความสูงต้ังแต่ 10,000 ตารางเมตรขึ้นไป 

 ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ล่าดับที ่
 

     
1. มีการเชื่อมต่อและติดตั้งระบบได้อย่างถูกต้องตามมาตรฐานสถาบันราชการ      

10.  ระบบเสรมิอื่นๆ      
1. มีจุดรวมพลที่ปลอดภัย      
2. มีศูนย์สั่งการดับเพลิง      
3. มีถนนโดยรอบอาคารส่าหรับการดับเพลิง     (*) 
4. มีพื้นท่ีหนีไฟทางอากาศอย่างเหมาะสม     (*) 

หมวด 3 ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัยและการทดสอบสมรรถนะ      
1. ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ ต้องตดิตั้งและมสีมรรถนะ  ในการตรวจจับ      

เพลิงไหม้และส่งสญัญาณแจ้งเหตุเตือนภัยได้อย่างทั่วถึงทุกห้องทั้ง      
อาคาร      

2. ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน รวมทั้ง  มีกาแสดงผล      
เหตุการณผ์ิดปกติอยา่งถูกต้อง มีไฟฟ้าส่ารองที่จ่ายได้อย่างน้อย 15 นาที      

3. ทางออกจากช้ันบนสุด อาคารสูงมสีมรรถนะดี ตลอดเส้นทางหนไีฟ             
จนถึงทางสาธารณะภายนอกอาคาร      
ก.  ทางออกทุกทางไม่มีสิ่งกีดขวาง กุญแจ โซ่ ล็อคขณะที่มคีนเข้า      

ไปใช้บริการ กรณีล็อคประตู อุปกรณล์็อคท่างานด้วยไฟฟ้า      
ข. ประตูหนไีฟต้องสามารถเปิดปิดเองได้อัตโนมัติและเปดิเข้าได้ 2      

ทาง      
ค. ตลอดเส้นทางหนีไฟมีป้ายทางหนไีฟ และตดิตั้งให้มองเห็นได้      

ชัดเจน      
ง. ตลอดเส้นทางหนีไฟมีแสงสว่างฉุกเฉินให้ท่างานอัตโนมัตเิมื่อ      

กระแสไฟฟ้าดับที่สามารถจ่ายไฟได้อย่างน้อย 2 ช่ัวโมง      
จ. จ่านวนทางออกหนีไฟ แต่ละชั้นสามารถรองรับจ่านวนผู้อพยพ      

อย่างเหมาะสม และมีทางเลือกให้อพยพอย่างน้อย 2 ทางยกเว้น      
ทางตันตามกฎหมาย      

ฉ. ทางออกหลักและโถงกลางสามารถมองเห็นป้ายแผนผังเส้นทาง      
หนีไฟได้อย่างชัดเจน      

ช. ทางปล่อยออกท่ีช้ันพ้ืนดิน มีความปลอดภัยขณะเกิดเพลิงไหม้ที่      
ช้ันปล่อยออกนั้น      

4. ท่อยืน สายฉีดน้่า และหัวรับน้า่ดบัเพลิง อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน     (*) 
ตลอดเวลา รวมทั้งความดันน้่า 65 psi หรือระยะ 10 ม.จากจุดไกลสดุ      

5. เครื่องสูบน้่าดับเพลิง อยู่ในสภาพพร้อมใช้งานอัตโนมัติ รวมทั้ง วาลว์      (*) 
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หลักเกณฑก์ารตรวจสอบอาคารขนาดใหญ่พิเศษ หรืออาคารที่มีลักษณะคล้ายอาคาร 
ขนาดใหญ่พิเศษ ที่มีความสูงต้ังแต่ 10,000 ตารางเมตรขึ้นไป 

 ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ล่าดับที ่
 

     
สวิทช์ความดัน โหมดสวิทช์ แบตเตอรี่ น้่ามัน เครื่องยนต์ การระบาย      
ความร้อน และการระบายอากาศ      

6. ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน รวมทั้ง วาล์ว  สวิทช์     (*) 
ตรวจจับน้่าไหล และสายสัญญาณเช่ือมต่อกับระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้      

7. ระบบอัดอากาศ ในช่องบันไดหรือโถงปลอดควันไฟ  อยู่ในสภาพพรอ้ม     (*) 
ใช้งาน รวมทั้ง  ไม่มีช่องอากาศรั่วขนาดใหญ่ โหมดสวิทช์ สั่งให้ท่างาน      
จากโซนตรวจจับเพลิงไหม้บริเวณนั้น และบานประตูหนไีฟสามารถเปิด      
เข้าออกได้สะดวก      
      

8.     ช่องเปิดพื้นตั้งแต่สองช้ันข้ึนไป สามารถควบคุมควันไฟ อยู่ในสภาพ     (*) 
พร้อมใช้งาน รวมทั้ง  โหมดสวิทช์ สั่งให้ท่างานจากโซนตรวจจับเพลงิ      
ไหม้บริเวณนั้น      

9.     แบบแปลนทางหนีไฟสอดคล้องกับสภาพปัจจบุันแสดงอุปกรณ์ครบถ้วน       
ตามกฎหมาย      

หมวด 4 การบริหารจัดการความปลอดภัย      
1. มีแผนฉุกเฉินและขั้นตอนในการอพยพออกจากอาคารในกรณีฉุกเฉนิ      
2. มีการซ้อมอพยพเป็นประจา่ทุกปี      
3. มีแผนและจัดการบ่ารุงรักษาอุปกรณ์อย่างต่อเนื่องเป็นประจา่      

ก. ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม ้      
ข. ระบบดับเพลิง      
ค. ระบบไฟฟ้า      
ง. ระบบระบายอากาศ      
จ. ระบบประปา      
ฉ. ระบบระบายและบ่าบดัน้่าเสีย      
ช. ระบบลิฟต ์      
ซ. ทางหนีไฟ และประตูหนไีฟ      

4. มีแผนการตรวจสอบอาคาร      
 

 

หมายเหต ุ

ผล หมายถึง ผลการตรวจสอบโดยใช้ทักษะของผู้ตรวจสอบอาคารดว้ยการพิเคราะห ์พิจารณา ตามเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  
 
ผล      หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นวา่ ผ่าน ตามเกณฑ์การตรวจสอบอาคารที่ก่าหนดไว้ ณ วันที่

ตรวจสอบ 
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ผล    หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นวา่เจ้าของอาคารจะตอ้งปรับปรุงแก้ไขตามรายละเอยีดค่าแนะน่า

ให้แก้ไข ให้แลว้เสร็จเสียก่อน จากนั้น ผูต้รวจสอบอาคารจึงจะออกความเห็นเป็นผลการแก้ไขและรายงานต่อพนักงาน
ท้องถิ่นต่อไป 

(*) หมายถึง ข้อก่าหนดที่ปฏิบัต ิส่าหรับอาคารที่ขออนุญาตก่อสร้างหลังวันที่ 17  กุมภาพันธ ์ พ.ศ.2535 
  ตามกฏกระทรวงฉบับที ่33 และ ฉบับที ่50 
 
 
สรุปความเห็นจากผู้ตรวจสอบการตรวจสอบ 
  
  
  
  
  
  
 
ข้าพเจ้าในฐานะผู้ตรวจสอบอาคารขอรับรองว่าได้ท่าการตรวจสอบสภาพอาคารดังกล่าว โดยผลการตรวจสอบอาคารและ
อุปกรณ์ประกอบของอาคารถูกต้อง และเป็นจริงตามที่ได้ระบุไว้ในรายงานฉบับนี้  รวมทั้งยังได้ให้เจ้าของอาคาร ผู้
ครอบครอง  ผู้ดูแลอาคาร หรือ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ได้รับทราบผลการตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณ์ประกอบ
ของอาคารตามรายงานข้างต้นอย่างครบถ้วนแล้ว  และในการนี้บุคคลผู้รับผดิชอบอาคารดังกล่าวได้ท่าแผนงานประกอบ การ
ปรับปรุงแก้ไขอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารตามค่าแนะน่าของผู้ตรวจสอบอาคารแนบมาพร้อมกับรายงานฉบับนี้
ด้วย 
 
 
(.....................................................................) 
ผู้ตรวจสอบอาคาร 
 
 
ข้าพเจ้าในฐานะ เจ้าของอาคาร ผู้ครอบครอง  ผู้ดูแลอาคาร หรือ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ขอรับรองว่าได้มีการ
ตรวจสอบอาคารตามรายงานดังกล่าวข้างต้นจริง โดยการตรวจสอบอาคารนั้นกระท่าโดยผู้ตรวจสอบอาคารซึ่งได้รับ
ใบอนุญาตจากกรมโยธาธิการและผังเมือง รวมทั้งข้าพเจ้ายังได้รับทราบข้อเสนอแนะและแนวทางในการปรับปรุงแก้ไขตาม
ค่าแนะน่าของผู้ตรวจสอบอาคารอีกด้วย พร้อมกันนี้ยังได้จัดท่าแผนในการปรับปรุงแก้ไขมาพร้อมกับรายงานการตรวจสอบ
อาคารในครั้งนี้ด้วย ข้าพเจ้าได้อ่านและเข้าใจในรายงานดังกล่าวครบถ้วนแล้ว จึงลงลายมือช่ือไว้เป็นส่าคัญ 
 
 
(.....................................................................) 
เจ้าของอาคาร หรือผู้รับมอบอ่านาจ 
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กรุงเทพมหานคร  วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมสถาปนกิสยาม ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร     

รายละเอียดค าแนะน าให้แก้ไข จากการผลการตรวจสอบตามกฎหมายที่ขออนุญาตก่อสร้าง 
 
ช่ืออาคาร................................................................................................... 

 
 
 
 
 
 
 รูปภาพ 

ล่าดับที่                      วันท่ี 

เรื่อง 

สถานท่ี 

ค่าบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 

ก่าหนดวันท่ีแก้ไขแล้วเสร็จ 

เจ้าของอาคารลงนาม 
 
    (                                   )                                                      

 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพ 
 
 
 
 

ล่าดับที่                      วันท่ี 

เรื่อง 

สถานท่ี 

ค่าบรรยายประกอบภาพ 
 

ก่าหนดวันท่ีแก้ไขแล้วเสร็จ 

เจ้าของอาคารลงนาม 
 
 
        (                                       )                                                       
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กรุงเทพมหานคร  วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมสถาปนกิสยาม ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร     

รายละเอียดค าแนะน าให้แก้ไข จากการผลการตรวจสอบตามมาตรฐานความปลอดภัยและ 
กฎหมายที่ออกหลังจากขออนุญาตก่อสร้าง 

ช่ืออาคาร................................................................................................... 

 
 
 
 
 
 
 รูปภาพ 

ล่าดับที่                      วันท่ี 

เรื่อง 

สถานท่ี 

ค่าบรรยายประกอบภาพ 
 
 
 

ก่าหนดวันท่ีแก้ไขแล้วเสร็จ 

เจ้าของอาคารลงนาม 
 
   (                                                      ) 

 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพ 
 

ล่าดับที่                      วันท่ี 

เรื่อง 

สถานท่ี 

ค่าบรรยายประกอบภาพ 
 

ก่าหนดวันท่ีแก้ไขแล้วเสร็จ 

เจ้าของอาคารลงนาม 
          
(                                                      ) 
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กรุงเทพมหานคร  วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมสถาปนกิสยาม ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร 

3.3  หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร อาคารชุมนุมคน  
 

หลักเกณฑก์ารตรวจสอบอาคาร ตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร ปี พ.ศ. 2558 
ประเภทการตรวจสอบใหญ่ 

 
ประเภท  อาคารชุมนุมคน (อาคารที่มีพื้นท่ีตั้งแต่ 1,000 ตารางเมตร หรือชุมนุมคนได้มากกว่า 500 คนข้ึนไป) 
ระดับ 1  (เกณฑ์ขั้นต่่า) 
 
ขอบเขต 

1. เกณฑ์การตรวจสอบอาคารฉบับนี้ ออกตามความในกฎกระทรวงว่าด้วยหลักเกณฑ์การขึ้นทะเบียน เกณฑ์การ
ตรวจสอบฯ ข้อ 18 (2)  โดยเป็นมาตรฐานทางราชการ 

2. ปีท่ีท่าการตรวจสอบใหญ่ให้เพิ่มสองแผน คือ แผนการบ่ารุงรักษาระบบอุปกรณ์และแผนการตรวจสอบประจ่าปี  
3. การตรวจสอบใช้หลักการสังเกตด้วยสายตาและใช้ประสาทสัมผัสของมนุษย์ท่ีมีความปลอดภัยต่อผู้ตรวจสอบ อาจ

ใช้เครื่องมือพื้นฐานประกอบการตรวจสอบได้  เช่น  ตลับเมตร  เครื่องวัดแสง/เสียง  และเครื่องวัดความเร็วลม  
การตรวจสอบการอาคารนี้ไม่ใช่การประกอบวิชาชีพทางวิศวกรรมหรือสถาปัตยกรรม  

4. เกณฑ์จะต้องได้รับการปรับปรุงเป็นประจ่าให้เกิดความปลอดภัยในการใช้งานดีขึ้นตามล่าดับ ทั้งนี้ไม่ว่าอาคารที่
ตรวจสอบนั้น จะต้องปฏิบัติหรือไม่ปฏิบัติตามกฎหมายที่บังคับใช้ขณะก่อสร้าง  ซึ่งมีเป้าหมายเพียงค่านึงถึงเฉพาะ
ความปลอดภัย ในการใช้งานอาคารเท่านั้น  

5. ผู้ตรวจสอบอาคารหรือผู้ใช้เกณฑ์ตรวจสอบฉบับนี้ ถือว่าเป็นผู้มีความรู้เรื่องข้อก่าหนดและเจตนารมณ์ของ
มาตรฐานและกฎหมายด้านความปลอดภัยอย่างดี และเป็นผู้ที่มีเกียรติด้วยการปฏิบัติวิชาชีพอย่างเป็นธรรม  

6. ในแต่ละรอบปีของการตรวจสอบใหญ่ให้ตรวจสอบอาคารอย่างน้อย 2 ครั้ง ข้อเสนอแนะจากการตรวจสอบและการ
ปรับปรุงแก้ไขตามข้อเสนอแนะ ให้ผู้ตรวจสอบอาคารแสดงรายละเอียดไว้ในรายงานฉบับสมบูรณ์ด้วย  

7. ผู้ตรวจสอบอาคารต้องตรวจสอบอาคารอย่างน้อยตามเกณฑ์ในฉบับน้ี ระบบและอุปกรณ์ที่ติดตั้งในอาคารแต่ไม่ได้
อยู่ในเกณฑ์การตรวจสอบฉบับน้ีให้เป็นการตกลงเฉพาะระหว่างผู้ตรวจสอบอาคารกับเจ้าของอาคาร  

10. หากเจ้าของอาคารไม่สามารถแก้ไขตามข้อเสนอแนะทันเวลา ให้ผู้ตรวจสอบอาคารเขียนก่าหนดการแล้วเสร็จ
ตามความเห็นร่วมกับเจ้าของอาคาร และให้เจ้าของอาคารลงนามรับ 

 
วัตถุประสงค ์

1. การตรวจสอบปีนี้จะมุ่งเน้นเรื่องความปลอดภัยต่อชีวิตทั้งชีวิตของผูใ้ช้อาคารและพนักงานดับเพลิงและกู้ภัยเป็น
ส่าคัญ เพื่อให้อาคารมสีภาพความปลอดภัยในการใช้งานตามวัตถุประสงค์ของกฎหมาย 

2. การตรวจสอบปีนี้จะช่วยลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 
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กรุงเทพมหานคร  วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมสถาปนกิสยาม ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร 

ระดับ 1 สอดคล้องกฎหมายท่ีขออนุญาต 
ข้อมูลอาคาร 

1. ช่ืออาคาร   
2. ที่อยู่   
3. อาคารเริม่ใช้งานตั้งแต่ วัน/เดือน/ปี   
4. อาคารเข้าข่ายประเภทใดท่ีต้องตรวจสอบอาคาร  

(ระบุมากกว่า 1 ได้)    
5. ข้อมูลกายภาพและการใช้งานของอาคาร(ให้กรอกข้อมูลเท่าที่มี) 

ก. จ่านวนช้ันเหนือระดับพ้ืนดิน (ไมร่วมช้ันลอย)   ช้ัน 
ข. จ่านวนช้ันใต้ระดับพ้ืนดิน  ช้ัน 
ค. ความสูงอาคาร  เมตร 
ง. พื้นที่อาคาร (ไม่รวมที่จอดรถ)  ตารางเมตร 
จ. พื้นที่จอดรถ  ตารางเมตร 

มีจ่านวน  ช้ัน 
ฉ. จ่านวนห้องพัก/เตียงท้ังหมด  ห้อง/เตียง 
ช. จ่านวนบันไดต่อเนื่องทั้งหมดที่น่าคนออกสู่ช้ันพ้ืนดิน  บันได 
ซ. จ่านวนลิฟต ์  เครื่อง 
ฌ. จ่านวนบันไดเลื่อน  เครื่อง 

6. แบบ/เอกสารที่ใช้ตรวจ   
7. ลักษณะโครงสร้างอาคาร   
8. มีระบบประกอบอาคาร ได้แก ่   
9. มีระบบป้องกันอัคคีภยั ได้แก ่   
10. วัตถุอันตราย/เสี่ยงสูงท่ีมี(จ่านวน/ปริมาณ/ที่เก็บ)   
11. แบบขออนุญาตก่อสรา้ง             มี             ไม่มี 
12. พิกัดที่ตั้งอาคาร (ละติจูด ,ลองติจดู)         
13. เลขท่ีโฉนดทีด่ิน        
14. ลักษณะกจิกรรมการใช้อาคารในปจัจุบัน  

รายละเอียดการตรวจสอบอาคาร 
1. การตรวจสอบครั้งท่ีแล้วไดร้ับใบ ร.1 (ว/ด/ป)   

โดยผู้ตรวจสอบหมายเลข   
2. วันท่ีตรวจสอบครั้งนี้ (ว/ด/ป)  
3. ช่ือและรายละเอยีดของผู้ตรวจสอบ  

ก.   
ข.   
ค.   
ง.   
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กรุงเทพมหานคร  วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมสถาปนกิสยาม ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร 

4. ช่ือผู้แทนเจ้าของอาคาร น่าเดินตรวจสอบ   
หลักเกณฑก์ารตรวจสอบอาคารชุมนมุคน หรือ 
อาคารที่ประกอบกิจการคล้ายอาคารชุมนุมคน 

 ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ล่าดับที ่
  

      
      
หมวด 1  การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร      

1. การต่อเตมิดดัแปลงปรับปรุงตัวอาคาร      
2. การเปลีย่นแปลงน้่าหนักบรรทุกบนพ้ืนอาคาร       
3. การเปลีย่นสภาพการใช้อาคาร      
4. การเปลีย่นแปลงวัสดุก่อสร้างหรือวัสดุตกแต่งอาคาร      
5. การช่ารุดสึกหรอของอาคาร      
6. การวิบัติของโครงสร้างของอาคาร      
7. การทรุดตัวของฐานรากอาคาร      

การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงท้ัง  7  ข้อข้างต้นการสังเกต ดังนี ้      
ก. ไม่มรี่องรอยของการเสียรูปองค์อาคาร       
ข. ไม่มรี่องรอยการทรดุตัวแตกร้าว หรือผุกร่อน      
ค. ไม่มีความเสี่ยงของการหลดุ ตกหล่น ของส่วนประกอบ      

โครงการและอุปกรณ์อื่น ๆ      
ง. รูปทรงอาคารอยู่ในลักษณะตั้งตรงแนวดิ่ง      

หมวด 2  การตรวจสอบระบบและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร      
1. ระบบบริการและอ่านวยความสะดวก      

               1.1  ระบบลิฟต์ระบบบันไดเลื่อนและทางเลื่อน      
1. มีป้ายค่าเตือนและแนะน่าการใช้งานเมื่อเกิดเหตุขัดข้อง      
2. มีการตรวจและบ่ารุงรักษาเป็นประจ่าทุกป ี      
3. มีอุปกรณ์ช่วยเหลือ ขณะเกิดเหตุ หรือ ลิฟต์ค้าง      
4. มีระบบเรียกลิฟต์อัตโนมัตลิงมาจอดในช้ันล่างหรือช้ันท่ีก่าหนด       

                              กรณีเกิดเพลิงไหม้      
              1.2 ระบบปรับอากาศ และระบบระบายอากาศ       

1. หอผึ่งน่้า มีการควบคุมคุณภาพน้่า และมีฐานเครื่องมั่นคง แข็งแรง      
2. เครื่องส่งลมขนาดใหญ่ที่จ่ายลมหลายห้อง หลายชั้น ให้มี       
      สวิทช์และอุปกรณ์ตรวจจับควันตัดการท่างานได้      
3. เครื่องส่งลม และแผ่นกรองอากาศสะอาด      
4. ฉนวนหุ้มท่อเย็น  ไม่มีร่องรอยของการกลั่นตัวของไอ้น่้า  และ      

ไม่พบเช้ือราบริเวณท่อน่้า      
2. ระบบสุขอนามัย และสิ่งแวดล้อม      
  2.1 ระบบประปาและการระบายน้่าฝน      
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หลักเกณฑก์ารตรวจสอบอาคารชุมนมุคน หรือ 
อาคารที่ประกอบกิจการคล้ายอาคารชุมนุมคน 

 ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ล่าดับที ่
  

      
1. น้่าประปาในถังเก็บมีความสะอาด      

   2. ท่อน้่าเสียไม่พบการรั่วซึม และการอุดตัน      
   3. ระบบบ่าบดัน้่าเสีย ท่างานปกติ และคณุภาพน้่าเสียปล่อยสู่ท่อหรือ      
        รางสาธารณะอยู่ในเกณฑ์ด ีรวมทั้งมีการดักไขมันจากครัว      
   4. ท่อระบายควันจากครัวหรือเครื่องจักรไม่ก่อใหเ้ป็นที่      
        ร่าคาญ และท่าใหเ้กิดการปนเปื้อน      

5. รางระบายน้า่ฝนไม่มสีิ่งปนเปื้อน เช่น คราบน้่ามันขยะและอื่นๆ      
   6.  รางระบายน้่าไมม่ีน้่าขัง      

2.2  ท่ีเก็บขยะและสถานท่ีเก็บ      
    1.   ที่ท้ิงขยะเป็นระเบียบและสะอาดดี      

3.ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัย      
3.1    บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ      

    1.   มีบันไดหนีไฟจากช้ันสูงสดุ หรือดาดฟ้าสู่พื้นดิน อย่างน้อย 2       
บันได      

    2.   ท่าด้วยวัสดุทนไฟและมีการติดตั้งอย่างถูกต้อง      
    3.   ทางออกสุดท้ายของบันไดหนีไฟ ต้องออกสู่  บริเวณที่ปลอดภัย      
     4.     ไม่มีสิ่งกีดขวางเส้นทางหนีไฟ      

5.  ทางออกมีความกว้างไม่น้อยกว่า  1.5  เมตร และต้องรองรับจ่านวนคน         
 ทัง้หมด โดยเฉพาะทางออกหลัก      

     6.   ประตูหนีไฟต้องมีอุปกรณ์บังคับประตูให้ปิดเองอัตโนมัต ิ         
(*) 

3.2    เครื่องหมายและไฟป้ายทางออกฉุกเฉิน      
    1.   ไฟแสงสว่างฉุกเฉินและป้ายทางหนีไฟ ต้องมีแหล่งจากไฟท่ีเป็น      

   อิสระและติดตั้งอย่างเหมาะสมตลอดเวลาเส้นทางการอพยพหนไีฟ       
   และห้องเก็บอุปกรณห์ลักทุกหอ้ง      

4. ระบบสญัญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้      
    1.   ระบบส่งสญัญาแจ้งเหตุเพลิงไหม้ชนิดเปล่า  เสียงท่ีสามารถให้คนท่ี         

(*) 
   อยู่ในอาคารได้ยินหรือทราบอยา่งทั่วถึง      

     2.  อุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหมจ้ะต้องมีอุปกรณ์ตรวจจับ เพลิงไหม้เป็น         
(*) 

  ระบบอัตโนมตั ิ      
     3. มีอุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหมท้ี่ใช้มือครอบคลุมทุกช้ันท้ังอาคาร         
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อาคารที่ประกอบกิจการคล้ายอาคารชุมนุมคน 

 ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ล่าดับที ่
  

      
(*) 

5. ระบบการติดตั้งอุปกรณ์ดับเพลิง      
    1. มีเครื่องดับเพลิงแบบมือถือท่ีครอบคลุมพื้นท่ีและเหมาะสมกับ         

(*) 
ประเภทของไฟ      

         6. ระบบป้องกันฟ้าผ่า      
    1. มีการเชื่อมต่อและติดตั้งระบบได้อย่างถูกต้องตามสถาบันราชการ         

(*) 
      

7. ระบบเสริมอื่นๆ      
     1. มีจุดรวมพลที่ปลอดภัย      
    2. มีศูนย์สั่งการดับเพลิง      

หมวด 3 ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัยและการทดสอบสมรรถนะ      
1. ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ ต้องตดิตั้งและมสีมรรถนะ  ในการตรวจจับ      
เพลิงไหม้และส่งสญัญาณแจ้งเหตุเตือนภัยได้อย่างทั่วถึงทุกห้องทั้ง      
อาคาร      
2. ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน รวมทั้ง  มีกา      
แสดงผลเหตุการณ์ผดิปกติอย่างถูกต้อง มีไฟฟ้าส่ารองที่จ่ายได้อยา่ง      
น้อย 15 นาที      
3. ทางออกจากช้ันบนสุด อาคารสูงมสีมรรถนะดี ตลอดเส้นทางหนไีฟ             
จนถึงทางสาธารณะภายนอกอาคาร      

ก  ทางออกทุกทางไม่มีสิ่งกีดขวาง กุญแจ โซ่ ล็อคขณะที่มคีน      
เข้าไปใช้บริการ กรณลี็อคประตู อุปกรณล์็อคท่างานด้วย      
ไฟฟ้า      

ข ประตูหนไีฟต้องสามารถเปิดปิดเองได้อัตโนมัติและเปดิเข้าได้       
2 ทาง      

ค ตลอดเส้นทางหนีไฟมีป้ายทางหนไีฟ และตดิตั้งให้มองเห็นได้      
ชัดเจน      

ง ตลอดเส้นทางหนีไฟมีแสงสว่างฉุกเฉินให้ท่างานอัตโนมัตเิมื่อ      
กระแสไฟฟ้าดับที่สามารถจ่ายไฟได้อย่างน้อย 2 ช่ัวโมง      

จ    จ่านวนทางออกหนีไฟ แต่ละชั้นสามารถรองรับจ่านวนผู้อพยพ      
อย่างเหมาะสม และมีทางเลือกให้อพยพอย่างน้อย 2 ทางยกเว้น      
ทางตันตามกฎหมาย      
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อาคารที่ประกอบกิจการคล้ายอาคารชุมนุมคน 

 ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ล่าดับที ่
  

      
ฉ ทางออกหลักและโถงกลางสามารถมองเห็นป้ายแผนผังเส้นทาง      

หนีไฟได้อย่างชัดเจน      
ช ทางปล่อยออกท่ีช้ันพ้ืนดิน มีความปลอดภัยขณะเกิดเพลิงไหม ้      

ที่ช้ันปล่อยออกนั้น      
      

หมวด 4 การบริหารจัดการความปลอดภัย      
1. มีแผนฉุกเฉินและขั้นตอนในการอพยพออกจากอาคารในกรณีฉุกเฉนิ       (**) 
2. มีการซ้อมอพยพเป็นประจา่ทุกปี       (**) 
3. มีแผนและจัดการบ่ารุงรักษาอุปกรณ์อย่างต่อเนื่องเป็นประจา่      

ก   ระบบแจ้งเหตเุพลิงไหม ้      
ข   ระบบดับเพลิง      
ค   ระบบไฟฟ้า      
ง   ระบบระบายอากาศ      
จ   ระบบประปา      
ฉ   ระบบระบายและบ่าบัดน้่าเสยี      
ช   ระบบลิฟต ์      
ซ   ทางหนีไฟ และประตูหนีไฟ      

4. มีแผนการตรวจสอบอาคาร      
 

หมายเหต ุ

ผล หมายถึง ผลการตรวจสอบโดยใช้ทักษะของผู้ตรวจสอบอาคารดว้ยการพิเคราะห ์พิจารณา ตามเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  
 
ผล      หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นวา่ ผ่าน ตามเกณฑ์การตรวจสอบอาคารที่ก่าหนดไว้ ณ วันที่

ตรวจสอบ 
 
ผล    หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นวา่เจ้าของอาคารจะตอ้งปรับปรุงแก้ไขตามรายละเอยีดค่าแนะน่า

ให้แก้ไข ให้แลว้เสร็จเสียก่อน จากนั้น ผูต้รวจสอบอาคารจึงจะออกความเห็นเป็นผลการแก้ไขและรายงานต่อพนักงาน
ท้องถิ่นต่อไป 

 
(*) หมายถึง ข้อก่าหนดที่ปฏิบัต ิส่าหรับตรวจสอบระบบความปลอดภัยอย่างน้อยเป็นไปตามกฎกระทรวงฉบับที่ 47 (พ.ศ.2540) 
 
(**) หมายถึง       ข้อก่าหนดที่ปฏิบัติ สา่หรบัสถานประกอบกจิการที่มีลูกจ้างตั้งแต่สิบคนขึ้นไป ตามกฎกระทรวงกา่หนดมาตรฐานในการ

บริหารจัดการ และด่าเนินการด้านความปลอดภัยอาชีวอนามยั และสภาพแวดล้อมในการท่างานเกีย่วกบัการปอ้งกัน
และระงับอัคคีภัย พ.ศ.2555 
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สรุปความเห็นจากผู้ตรวจสอบการตรวจสอบ 

  
  
  
  
  
  
 
ข้าพเจ้าในฐานะผู้ตรวจสอบอาคารขอรับรองว่าได้ท่าการตรวจสอบสภาพอาคารดังกล่าว โดยผลการตรวจสอบอาคารและ
อุปกรณ์ประกอบของอาคารถูกต้อง และเป็นจริงตามที่ได้ระบุไว้ในรายงานฉบับนี้  รวมทั้งยังได้ให้เจ้าของอาคาร ผู้
ครอบครอง  ผู้ดูแลอาคาร หรือ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ได้รับทราบผลการตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณ์ประกอบ
ของอาคารตามรายงานข้างต้นอย่างครบถ้วนแล้ว  และในการนี้บุคคลผู้รับผดิชอบอาคารดังกล่าวได้ท่าแผนงานประกอบ การ
ปรับปรุงแก้ไขอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารตามค่าแนะน่าของผู้ตรวจสอบอาคารแนบมาพร้อมกับรายงานฉบับนี้
ด้วย 
 
 
(.....................................................................) 
       ผู้ตรวจสอบอาคาร 
 
 
 
ข้าพเจ้าในฐานะ เจ้าของอาคาร ผู้ครอบครอง  ผู้ดูแลอาคาร หรือ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ขอรับรองว่าได้มีการ
ตรวจสอบอาคารตามรายงานดังกล่าวข้างต้นจริง โดยการตรวจสอบอาคารนั้นกระท่าโดยผู้ตรวจสอบอาคารซึ่งได้รับ
ใบอนุญาตจากกรมโยธาธิการและผังเมือง รวมทั้งข้าพเจ้ายังได้รับทราบข้อเสนอแนะและแนวทางในการปรับปรุงแก้ไขตาม
ค่าแนะน่าของผู้ตรวจสอบอาคารอีกด้วย พร้อมกันนี้ยังได้จัดท่าแผนในการปรับปรุงแก้ไขมาพร้อมกับรายงานการตรวจสอบ
อาคารในครั้งนี้ด้วย ข้าพเจ้าได้อ่านและเข้าใจในรายงานดังกล่าวครบถ้วนแล้ว จึงลงลายมือช่ือไว้เป็นส่าคัญ 
 
 
(.....................................................................) 
     เจ้าของอาคาร หรือผู้รับมอบอ่านาจ 
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ตัวอย่าง 
รายละเอียดค าแนะน าให้แก้ไข จากการผลการตรวจสอบตามกฎหมายที่ขออนุญาตก่อสร้าง 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

 

ล่าดับที่ : 1  วันที่ 1  พฤษภาคม  2558 
เรื่อง : เครื่องหมาย และไฟป้ายบอกทางออกฉุกเฉิน 
สถานที่: บริเวณพ้ืนที่ภายในอาคาร 
ค่าบรรยายประกอบภาพ : 
ตรวจพบป้ายทางหนีไฟอยู่ในสภาพช่ารุดหลายจุด 
(มากกว่า 70 %) ซึ่งไม่สอดคล้องตามข้อบังคับของ
กฏกระทรวงฉบับที่ 47 ข้อ 5 (5) 

ก่าหนดแล้วเสร็จ : 
ผู้แทน / เจ้าของอาคารลงนาม 

 
(……………………………………………) 

………………………………… 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 
 

ล่าดับที่ : 2  วันที่ 1  พฤษภาคม  2558 
เรื่อง : แบบแปลนแผนผังทางหนีไฟ 
สถานที่: บริเวณพ้ืนที่ภายในอาคาร 
ค่าบรรยายประกอบภาพ : 
ไม่พบการติดตั้งแบบแปลนแผนผังทางหนีไฟของ
อาคาร ซึ่งไม่สอดคล้องตามข้อบังคับของกฏ
กระทรวงฉบับที่ 47 ข้อ 5 (2) 

ก่าหนดแล้วเสร็จ : 
ผู้แทน / เจ้าของอาคารลงนาม 

 
(……………………………………………) 

………………………………… 
 
 
 
 



61 
หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ ่  อาคารชมุนุมคน 

 

กรุงเทพมหานคร  วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมสถาปนกิสยาม ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร 

ตัวอย่าง 
รายละเอียดค าแนะน าให้แก้ไข จากผลการตรวจสอบตามมาตรฐานความปลอดภัย 

และกฎหมายที่ออกหลังจากขออนุญาตก่อสร้าง 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

 

ล่าดับที่ : 1  วันที่ 1  พฤษภาคม  2558 
เรื่อง : ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ 
สถานที่: ห้องควบคุมด้านหลังอาคาร 
ค่าบรรยายประกอบภาพ : 
ควรพิจารณาเพ่ิมเติมวิธีการใช้งานและข้ันตอนการ
ทดสอบระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ ไว้บริเวณหน้า
ตู้ควบคุม เพื่อให้ผู้ปฏิบัติงานทราบและเข้าใจถึง
ขั้นตอนการปฏิบัติต่างๆ 

ก่าหนดแล้วเสร็จ : 
ผู้แทน / เจ้าของอาคารลงนาม 

 
(……………………………………………) 

………………………………… 
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กรุงเทพมหานคร  วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมสถาปนกิสยาม ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร     

3.4  หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร โรงมหรสพ  
 

หลักเกณฑก์ารตรวจสอบอาคาร ตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร ปี พ.ศ.2558 
ประเภทการตรวจสอบใหญ่ 

 
ประเภท โรงมหรสพ อาคารที่ประกอบกิจการมหรสพ 
ระดับ 1  (เกณฑ์ขั้นต่่า) 
 
ขอบเขต 

1. เกณฑ์การตรวจสอบอาคารฉบับนี้ ออกตามความในกฎกระทรวงว่าด้วยหลัก เกณฑ์การขึ้นทะเบียน เกณฑ์การ
ตรวจสอบฯ ข้อ 18 (2)  โดยเป็นมาตรฐานทางราชการ  

2. ปีท่ีท่าการตรวจสอบใหญ่ให้เพิ่มสองแผน คือ แผนการบ่ารุงรักษาระบบอุปกรณ์ และแผนการตรวจสอบประจ่าปี 
3. การตรวจสอบใช้หลักการสังเกตดว้ยสายตา และใช้ประสาทสัมผัสของมนุษย์ท่ีมีความปลอดภัยต่อผู้ตรวจสอบ อาจ

ใช้เครื่องมือพื้นฐานประกอบการตรวจสอบได้ เช่น ตลับเมตร เครื่องวัดแสง/เสียง และเครื่องวัดความเร็วลม  การ
ตรวจสอบอาคารนี้ไม่ใช่การประกอบวิชาชีพทางวิศวกรรมหรือสถาปัตยกรรม 

4. เกณฑ์จะต้องได้รับการปรับปรุงเป็นประจ่าให้เกิดความปลอดภัยในการใช้งานดีขึ้นตามล่าดับ ทั้ งนี้ไม่ว่าอาคารที่
ตรวจสอบนั้นจะต้องปฎิบัติหรือไม่ปฏิบัติตามกฎหมายที่บังคับใช้ขณะก่อสร้าง ซึ่งมีเป้าหมายเพียงค่านึงถึงเฉพาะ
ความปลอดภัยในการใช้งานอาคารเท่านั้น 

5. ผู้ตรวจสอบอาคารหรือผู้ใช้เกณฑ์ตรวจสอบฉบับนี้ ถือว่าเป็นผู้มีความรู้เรื่องข้อก่าหนดและเจตนารมณ์ของ
มาตรฐานและกฎหมายด้านความปลอดภัยอย่างดี และเป็นผู้ที่มีเกียรติด้วยการปฏิบัติวิชาชีพอย่างเป็นธรรม 

6. ในแต่ละรอบปีของการตรวจสอบใหญ่ให้ตรวจสอบอาคารอย่างน้อย 2 ครั้ง ข้อเสนอแนะจากการตรวจสอบและ
การปรับปรุงแก้ไขตามข้อเสนอแนะ ให้ผู้ตรวจสอบอาคารแสดงรายละเอียดไว้ในรายงานฉบับสมบูรณ์ด้วย 

7. ผู้ตรวจสอบอาคารต้องตรวจสอบอาคารอย่างน้อยตามเกณฑ์ในฉบับนี้ ระบบและอุปกรณ์ที่ติดตั้งในอาคารแต่ไม่ได้
อยู่ในเกณฑ์การตรวจสอบฉบับน้ีให้เป็นการตกลงเฉพาะระหว่างผู้ตรวจสอบอาคารกับเจ้าของอาคาร 

8. หากเจ้าของอาคารไม่สามารถแก้ไขตามข้อเสนอแนะทันเวลา ให้ผู้ตรวจสอบอาคารเขียนก่าหนดการแล้วเสร็จตาม
ความเห็นร่วมกับเจ้าของอาคาร และให้เจ้าของอาคารลงนามรับรอง 

 
วัตถุประสงค ์

1. การตรวจสอบปีนี้จะมุ่งเน้นเรื่องความปลอดภัยต่อชีวิตทั้งชีวิตของผู้ใช้อาคารและพนักงานดับเพลิงและกู้ภัยเป็น
ส่าคัญ เพื่อให้อาคารมีสภาพความปลอดภัยในการใช้งานตามวัตถุประสงค์ของกฎหมาย 

2. การตรวจสอบปีนี้จะช่วยลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 
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หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ ่  โรงมหรสพ 

กรุงเทพมหานคร  วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมสถาปนกิสยาม ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร     

ระดับ 1 สอดคล้องกฎหมายท่ีขออนุญาต 
ข้อมูลอาคาร 

1. ช่ืออาคาร   
2. ที่อยู่   
3. อาคารเริม่ใช้งานตั้งแต่ วัน/เดือน/ปี   
4. อาคารเข้าข่ายประเภทใดท่ีต้องตรวจสอบอาคาร  

(ระบุมากกว่า 1 ได้)    
5. ข้อมูลกายภาพและการใช้งานของอาคาร(ให้กรอกข้อมูลเท่าที่มี) 

ก. จ่านวนช้ันเหนือระดับพ้ืนดิน (ไมร่วมช้ันลอย)   ช้ัน 
ข. จ่านวนช้ันใต้ระดับพ้ืนดิน  ช้ัน 
ค. ความสูงอาคาร  เมตร 
ง. พื้นที่อาคาร (ไม่รวมที่จอดรถ)  ตารางเมตร 
จ. พื้นที่จอดรถ  ตารางเมตร 

มีจ่านวน  ช้ัน 
ฉ. จ่านวนห้องพัก/เตียงท้ังหมด  ห้อง/เตียง 
ช. จ่านวนบันไดต่อเนื่องทั้งหมดที่น่าคนออกสู่ช้ันพ้ืนดิน  บันได 
ซ. จ่านวนลิฟต ์  เครื่อง 
ฌ. จ่านวนบันไดเลื่อน  เครื่อง 

6. แบบ/เอกสารที่ใช้ตรวจ   
7. ลักษณะโครงสร้างอาคาร   
8. มีระบบประกอบอาคาร ได้แก ่   
9. มีระบบป้องกันอัคคีภยั ได้แก ่   
10. วัตถุอันตราย/เสี่ยงสูงท่ีมี(จ่านวน/ปริมาณ/ที่เก็บ)   
11. แบบขออนุญาตก่อสรา้ง             มี             ไม่มี 
12. พิกัดที่ตั้งอาคาร (ละติจูด ,ลองติจดู)         
13. เลขท่ีโฉนดทีด่ิน        
14. ลักษณะกจิกรรมการใช้อาคารในปัจจุบัน  

รายละเอียดการตรวจสอบอาคาร 
1. การตรวจสอบครั้งท่ีแล้วไดร้ับใบ ร.1 (ว/ด/ป)   

โดยผู้ตรวจสอบหมายเลข   
2. วันท่ีตรวจสอบครั้งนี้ (ว/ด/ป)  
3. ช่ือและรายละเอยีดของผู้ตรวจสอบ  

ก.   
ข.   
ค.   
ง.   

4. ช่ือผู้แทนเจ้าของอาคาร น่าเดินตรวจสอบ   
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หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ ่  โรงมหรสพ 

กรุงเทพมหานคร  วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมสถาปนกิสยาม ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร     

หลักเกณฑก์ารตรวจสอบอาคารโรงมหรสพ หรืออาคารที่ประกอบกิจการคล้าย  ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ล่าดับที ่
 

โรงมหรสพ     
หมวด 1  การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร      

1. การต่อเตมิดดัแปลงปรับปรุงตัวอาคาร      
2. การเปลีย่นแปลงน้่าหนักบรรทุกบนพ้ืนอาคาร       
3. การเปลีย่นสภาพการใช้อาคาร      
4. การเปลีย่นแปลงวัสดุก่อสร้างหรือวัสดุตกแต่งอาคาร      
5. การช่ารุดสึกหรอของอาคาร      
6. การวิบัติของโครงสร้างของอาคาร      
7. การทรุดตัวของฐานรากอาคาร      

การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงท้ัง  7  ข้อข้างต้นการสังเกต ดังนี ้      
ก. ไม่มรี่องรอยของการเสียรูปองค์อาคาร       
ข. ไม่มรี่องรอยการทรดุตัวแตกร้าว หรือผุกร่อน      
ค. ไม่มีความเสี่ยงของการหลดุ ตกหล่น ของส่วนประกอบ      

โครงการและอุปกรณ์อื่น ๆ      
ง. รูปทรงอาคารอยู่ในลักษณะตั้งตรงแนวดิ่ง      

หมวด 2  การตรวจสอบระบบและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร      
1. ระบบบริการและอ่านวยความสะดวก      

               1.1  ระบบลิฟต์ระบบบันไดเลื่อนและทางเลื่อน      
1. มีป้ายค่าเตือนและแนะน่าการใช้งานเมื่อเกิดเหตุขัดข้อง      
2. มีการตรวจและบ่ารุงรักษาเป็นประจ่าทุกป ี      
3. มีอุปกรณ์ช่วยเหลือ ขณะเกิดเหตุ หรือ ลิฟต์ค้าง      
4. มีระบบเรียกลิฟต์อัตโนมัตลิงมาจอดในช้ันล่างหรือช้ันท่ีก่าหนด       

                              กรณีเกิดเพลิงไหม้      
              1.2 ระบบปรับอากาศ และระบบระบายอากาศ       

1. หอผึ่งน่้า มีการควบคุมคุณภาพน้่า และมีฐานเครื่องมั่นคง      
                                แข็งแรง      

2. เครื่องส่งลมขนาดใหญ่ที่จ่ายลมหลายห้อง หลายชั้น ให้มี       
        สวิทช์และอุปกรณ์ตรวจจับควันตัดการท่างานได้      
3. เครื่องส่งลม และแผ่นกรองอากาศสะอาด      
4. ฉนวนหุ้มท่อเย็น  ไม่มีร่องรอยของการกลั่นตัวของไอ้น่้า        

และ  ไม่พบเช้ือราบริเวณท่อน่้า      
2. ระบบสุขอนามัย และสิ่งแวดล้อม      
  2.1 ระบบประปาและการระบายน้่าฝน      

1. น้่าประปาในถังเก็บมีความสะอาด      
2. ท่อน้่าเสียไม่พบการรั่วซึม และการอุดตัน      
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หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ ่  โรงมหรสพ 

กรุงเทพมหานคร  วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมสถาปนกิสยาม ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร     

หลักเกณฑก์ารตรวจสอบอาคารโรงมหรสพ หรืออาคารที่ประกอบกิจการคล้าย  ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ล่าดับที ่
 

โรงมหรสพ     
      
3. ระบบบ่าบดัน้่าเสีย ท่างานปกติ และคณุภาพน้่าเสียปล่อยสู่ท่อหรือ      

รางสาธารณะอยู่ในเกณฑด์ี รวมทัง้มีการดักไขมันจากครัว      
4. ท่อระบายควันจากครัวหรือเครื่องจักรไม่ก่อใหเ้ป็นที่ร่าคาญ และ      

ท่าให้เกิดการปนเปื้อน      
5. รางระบายน้า่ฝนไม่มสีิ่งปนเปื้อน เช่น คราบน้่ามันขยะและอื่นๆ      
6.  รางระบายน้่าไมม่ีน้่าขัง      

2.2  ที่เก็บขยะและสถานท่ีเก็บ      
1.         ทีท่ิ้งขยะเป็นระเบียบและสะอาดดี      

3.ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัย      
3.1    บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ      

1.      มีบันไดหนีไฟจากช้ันสูงสดุ หรือดาดฟ้าสู่พื้นดิน อย่างน้อย 2 บันได      
2.      ท่าด้วยวัสดุทนไฟและมีการติดตั้งอย่างถูกต้อง      
3.        ทางออกสุดท้ายของบันไดหนีไฟ ต้องออกสู่  บริเวณที่ปลอดภัย      

     4.           ไม่มีสิ่งกีดขวางเส้นทางหนีไฟ      
5.       ทางออกมีความกว้างไม่น้อยกว่า  1.5 เมตร และจ่านวนทางออกใน      

 โรงมหรสพต้องเพียงพอกับจ่านวนที่น่ัง      
6.        ประตูหนีไฟต้องมีอุปกรณ์บังคับประตูให้ปิดเองอัตโนมัต ิ         

(*) 
3.2    เครื่องหมายและไฟป้ายทางออกฉุกเฉิน      

1.     ไฟแสงสว่างฉุกเฉินและป้ายทางหนีไฟ ต้องมีแหล่งจากไฟท่ีเปน็      
อิสระและตดิตั้งอย่างเหมาะสมตลอดเวลาเส้นทางการอพยพหนไีฟ      
ทั้งภายในโรงมหรสพ ห้องเก็บอุปกรณ์หลักทุกห้องจนถึงตลอด      
เส้นทางหนีไฟ       
(ป้ายทางหนีไฟตัวอักษรต้องมีขนาดไมเ่ล็กกว่า 15 ซม.)      

4. ระบบสญัญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้      
1.     ระบบส่งสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ชนิดเปล่ง เสยีงท่ีสามารถ         

(*) 
ให้คนที่อยู่ในอาคารไดย้ินหรือทราบอย่างท่ัวถึง      

2.     อุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้จะต้องมีอุปกรณ์ตรวจจับ เพลิงไหม้         
(*) 

        เป็นระบบอัตโนมัต ิ      
3.     มีอุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหมท้ี่ใช้มือครอบคลุมทุกช้ันท้ังอาคาร         

(*) 
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หลักเกณฑก์ารตรวจสอบอาคารโรงมหรสพ หรืออาคารที่ประกอบกิจการคล้าย  ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ล่าดับที ่
 

โรงมหรสพ     
5. ระบบการตดิตั้งอุปกรณ์ดับเพลงิ      

1. มีเครื่องดับเพลิงแบบมือถือท่ีครอบคลุมพื้นท่ีและเหมาะสมกับ         
(*) 

ประเภทของไฟ      
         6. ระบบป้องกันฟ้าผ่า      

1. มีการเชื่อมต่อและติดตั้งระบบได้อย่างถูกต้องตามสถาบันราชการ         
(*) 

      
7. ระบบเสริมอื่นๆ      

1.     มีจุดรวมพลที่ปลอดภัย      
2.     มีศูนย์สั่งการดับเพลิง      
      

หมวด 3 ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัยและการทดสอบสมรรถนะ      
1. ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ ต้องตดิตั้งและมสีมรรถนะ  ในการตรวจจับ      

เพลิงไหม้และส่งสญัญาณแจ้งเหตุเตือนภัยได้อย่างทั่วถึงทุกห้องทั้ง      
อาคาร      

2. ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน รวมทั้ง  มีการ      
แสดงผลเหตุการณ์ผดิปกติอย่างถูกต้อง มีไฟฟ้าส่ารองที่จ่ายได้อยา่ง      
น้อย 15 นาที      

3. ทางออกจากช้ันบนสุด อาคารสูงมสีมรรถนะดี ตลอดเส้นทางหนไีฟ             
จนถึงทางสาธารณะภายนอกอาคาร      
ก  ทางออกทุกทางไม่มีสิ่งกีดขวาง กุญแจ โซ่ ล็อคขณะที่มคีน      

เข้าไปใช้บริการ กรณลี็อคประตู อุปกรณล์็อคท่างานด้วย      
ไฟฟ้า      

ข ประตูหนไีฟต้องสามารถเปิดปิดเองได้อัตโนมัติและเปดิเข้าได้       
2 ทาง      

ค ตลอดเส้นทางหนีไฟมีป้ายทางหนไีฟ และตดิตั้งให้มองเห็นได้      
ชัดเจน      

ง ตลอดเส้นทางหนีไฟมีแสงสว่างฉุกเฉินให้ท่างานอัตโนมัตเิมื่อ      
กระแสไฟฟ้าดับที่สามารถจ่ายไฟได้อย่างน้อย 2 ช่ัวโมง      

จ    จ่านวนทางออกหนีไฟ แต่ละชั้นสามารถรองรับจ่านวนผู้อพยพ      
อย่างเหมาะสม และมีทางเลือกให้อพยพอย่างน้อย 2 ทางยกเว้น      
ทางตันตามกฎหมาย      

ฉ ทางออกหลักและโถงกลางสามารถมองเห็นป้ายแผนผัง      
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กรุงเทพมหานคร  วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมสถาปนกิสยาม ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร     

หลักเกณฑก์ารตรวจสอบอาคารโรงมหรสพ หรืออาคารที่ประกอบกิจการคล้าย  ผล รายละเอียด 

อ้างอิง/ล่าดับที ่
 

โรงมหรสพ     
เส้นทางหนีไฟได้อย่างชัดเจน      

ช ทางปล่อยออกท่ีช้ันพ้ืนดิน มีความปลอดภัยขณะเกิดเพลิงไหม้      
ที่ช้ันปล่อยออกนั้น      

4. แบบแปลนทางหนีไฟสอดคล้องกบัสภาพปัจจุบันและครอบคลุมทั้ง         
(*) 

อาคาร      
      
      
      
      

หมวด 4 การบริหารจัดการความปลอดภัย      
1. มีแผนฉุกเฉินและขั้นตอนในการอพยพออกจากอาคารในกรณ ี       (**) 

ฉุกเฉิน      
2. มีการซ้อมอพยพเป็นประจา่ทุกปี       (**) 
3. มีแผนและจัดการบ่ารุงรักษาอุปกรณ์อย่างต่อเนื่องเป็นประจา่      

ก  ระบบแจ้งเหตเุพลิงไหม ้      
ข   ระบบดับเพลิง      
ค   ระบบไฟฟ้า      
ง   ระบบระบายอากาศ      
จ   ระบบประปา      
ฉ   ระบบระบายและบ่าบัดน้่าสีย      
ช   ระบบลิฟต ์      
ซ   ทางหนีไฟ และประตูหนีไฟ      

4. มีแผนการตรวจสอบอาคาร      
 
หมายเหต ุ

ผล หมายถึง ผลการตรวจสอบโดยใช้ทักษะของผู้ตรวจสอบอาคารดว้ยการพิเคราะห ์พิจารณา ตามเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  
 
ผล      หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นวา่ ผ่าน ตามเกณฑ์การตรวจสอบอาคารที่ก่าหนดไว้ ณ วันที่

ตรวจสอบ 
 
ผล     หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นวา่เจ้าของอาคารจะตอ้งปรับปรุงแก้ไขตามรายละเอยีดค่าแนะน่า

ให้แก้ไข ให้แลว้เสร็จเสียก่อน จากนั้น ผูต้รวจสอบอาคารจึงจะออกความเห็นเป็นผลการแก้ไขและรายงานต่อพนักงาน
ท้องถิ่นต่อไป 

 
(*) หมายถึง ข้อก่าหนดที่ปฏิบัต ิส่าหรับตรวจสอบระบบความปลอดภัยอย่างน้อยเป็นไปตามกฎกระทรวงฉบับที่ 47 (พ.ศ.2540) 
 

 
(*) 
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(**) หมายถึง       ข้อก่าหนดที่ปฏิบัติ สา่หรบัสถานประกอบกจิการที่มีลูกจ้างตั้งแต่สิบคนขึ้นไป ตามกฎกระทรวงกา่หนดมาตรฐานในการ
บริหารจัดการ และด่าเนินการด้านความปลอดภัยอาชีวอนามยั และสภาพแวดล้อมในการท่างานเกีย่วกบัการปอ้งกัน
และระงับอัคคีภัย พ.ศ.2555 

 
 
 
สรุปความเห็นจากผู้ตรวจสอบการตรวจสอบ 
  
  
  
  
  
  
 
ข้าพเจ้าในฐานะผู้ตรวจสอบอาคารขอรับรองว่าได้ท่าการตรวจสอบสภาพอาคารดังกล่าว โดยผลการตรวจสอบอาคารและ
อุปกรณ์ประกอบของอาคารถูกต้อง และเป็นจริงตามที่ได้ระบุไว้ในรายงานฉบับนี้  รวมทั้งยังได้ให้เจ้าของอาคาร ผู้
ครอบครอง  ผู้ดูแลอาคาร หรือ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ได้รับทราบผลการตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณ์ประกอบ
ของอาคารตามรายงานข้างต้นอย่างครบถ้วนแล้ว  และในการนี้บุคคลผู้รับผดิชอบอาคารดังกล่าวได้ท่าแผนงานประกอบ การ
ปรับปรุงแก้ไขอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารตามค่าแนะน่าของผู้ตรวจสอบอาคารแนบมาพร้อมกับรายงานฉบับนี้
ด้วย 
 
 
(.....................................................................) 
ผู้ตรวจสอบอาคาร 
 
 
 
ข้าพเจ้าในฐานะ เจ้าของอาคาร ผู้ครอบครอง  ผู้ดูแลอาคาร หรือ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ขอรับรองว่าได้มีการ
ตรวจสอบอาคารตามรายงานดังกล่าวข้างต้นจริง โดยการตรวจสอบอาคารนั้นกระท่าโดยผู้ตรวจสอบ อาคารซึ่งได้รับ
ใบอนุญาตจากกรมโยธาธิการและผังเมือง รวมทั้งข้าพเจ้ายังได้รับทราบข้อเสนอแนะและแนวทางในการปรับปรุงแก้ไขตาม
ค่าแนะน่าของผู้ตรวจสอบอาคารอีกด้วย พร้อมกันนี้ยังได้จัดท่าแผนในการปรับปรุงแก้ไขมาพร้อมกับรายงานการตรวจสอบ
อาคารในครั้งนี้ด้วย ข้าพเจ้าได้อ่านและเข้าใจในรายงานดังกล่าวครบถ้วนแล้ว จึงลงลายมือช่ือไว้เป็นส่าคัญ 
 
 
(.....................................................................) 
เจ้าของอาคาร หรือผู้รับมอบอ่านาจ 
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ตัวอย่าง 
รายละเอียดค าแนะน าให้แก้ไข จากการผลการตรวจสอบตามกฎหมายที่ขออนุญาตก่อสร้าง 

 
 ล่าดับที่ : 1  วันที่ 1  พฤษภาคม  2558 

เรื่อง : เครื่องหมาย และไฟป้ายทางออกฉุกเฉิน 
สถานที่: ภายในโรงภาพยนตร์ 1, 2, 3 และ 4 
ค่าบรรยายประกอบภาพ : 
ตรวจพบป้ายทางหนีไฟอยู่ในสภาพช่ารุดหลายจุด 
(มากกว่า 85 %) ซึ่งไม่สอดคล้องตามข้อบังคับของ
กฏกระทรวงฉบับที่ 47 ข้อ 5 (5) 

ก่าหนดแล้วเสร็จ : 
ผู้แทน / เจ้าของอาคารลงนาม 
 

(……………………………………………) 
………………………………… 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

ล่าดับที่ : 2  วันที่ 1  พฤษภาคม  2558 
เรื่อง : ระบบป้องกัน และระงับอัคคีภัย 
สถานที่: ภายในโรงภาพยนตร์ 1, 2, 3 และ 4 
ค่าบรรยายประกอบภาพ : 
พบถังดับเพลิงมือถืออยู่ในสภาพช่ารุดไม่สามารถใช้
งานได้หลายจุด (Recharge มากกว่า 75 %) ซึ่งไม่
สอดคล้องตามข้อบังคับของกฏกระทรวงฉบับที่ 47 
ข้อ 5 (3) 

ก่าหนดแล้วเสร็จ : 
ผู้แทน / เจ้าของอาคารลงนาม 
 

(……………………………………………) 
………………………………… 
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ตัวอย่าง 
รายละเอียดค าแนะน าให้แก้ไข จากผลการตรวจสอบตามมาตรฐานความปลอดภัย 

และกฎหมายที่ออกหลังจากขออนุญาตก่อสร้าง 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

ล่าดับที่ : 1  วันที่ 1  พฤษภาคม  2558 
เรื่อง : ระบบป้องกัน และระงับอัคคีภัย 
สถานที่: ภายในโรงภาพยนตร์ 1 
ค่าบรรยายประกอบภาพ : 
ตรวจพบค่าความสามารถในการป้องกันอัคคีภัยของ
ถังดับเพลิงมือถือในต่าแหน่งที่ 5 จ่านวน 1  ถังน้อย
กว่าที่กฏหมายก่าหนดคือ 4A และ 10 B ควร
ปรับปรุงแก้ไข เพ่ือสมรรถนะที่ดีในการใช้งาน 
 
 
ก่าหนดแล้วเสร็จ : 
ผู้แทน / เจ้าของอาคารลงนาม 
 

(……………………………………………) 
………………………………… 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 

ล่าดับที่ : 2 วันที่ 1  พฤษภาคม  2558 
เรื่อง : ระบบไฟฟ้าส่ารองฉุกเฉิน 
สถานที่: ห้องฉายภาพยนตร์ 
ค่าบรรยายประกอบภาพ : 
ตรวจพบไฟแสงสว่างฉุกเฉินอยู่ในสภาพช่ารุด     1 
จุด ควรปรับปรุงแก้ไข                                    
เพ่ือความพร้อมในการใช้งาน 
 
 
ก่าหนดแล้วเสร็จ : 
ผู้แทน / เจ้าของอาคารลงนาม 
 

(……………………………………………) 
………………………………… 
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 3.5  หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารโรงแรม  
 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร ปี พ.ศ. 2558 
ประเภทการตรวจสอบใหญ่ 

 
ประเภท  อาคารโรงแรม (จ านวนห้องพักตั้งแต่ 80 ห้องขึ้นไปต่อหลัง) 
ระดับ 1   (เกณฑ์ขั้นต  า)  
 
ขอบเขต 

1. เกณฑ์การตรวจสอบอาคารฉบับนี้ ออกตามความในกฎกระทรวงว่าด้วยหลักเกณฑ์การข้ึน ทะเบียน 
เกณฑ์การตรวจสอบฯ ข้อ 18 (2) โดยเป็นมาตรฐานทางราชการ 

2. ปีที ท าการตรวจสอบใหญ่ให้เพิ มสองแผน คือ แผนการบ ารุงรักษาระบบอุปกรณ์และแผนการ
ตรวจสอบประจ าปี  

3. การตรวจสอบใช้หลักการสังเกตด้วยสายตาและใช้ประสาทสัมผัสของมนุษย์ที มีความปลอดภัยต่อผู้
ตรวจสอบ อาจใช้เครื องมือพ้ืนฐานประกอบการตรวจสอบได้ เช่น ตลับเมตร เครื องวัดแสง/เสียง 
และเครื องวัดความเร็วลม การตรวจสอบอาคารนี้ไม่ใช่การประกอบวิชาชีพทางวิศวกรรมหรือ
สถาปัตยกรรม  

4. หลักเกณฑ์จะต้องได้รับการปรับปรุงเป็นประจ าให้เกิดความปลอดภัยในการใช้งานดีขึ้นตามล าดับ 
ทั้งนี้ไม่ว่าอาคารที ตรวจสอบนั้นจะต้องปฏิบัติหรือไม่ปฏิบัติตามกฎหมายที บังคับใช้ขณะก่อสร้าง 
ซึ งมีเป้าหมายเพียงค านึงถึงเฉพาะความปลอดภัยในการใช้งานอาคารเท่านั้น  

5. ผู้ตรวจสอบอาคารหรือผู้ใช้เกณฑ์ตรวจสอบฉบับนี้ ถือว่าเป็นผู้มีค วามรู้เรื องข้อก าหนดและ
เจตนารมณ์ของมาตรฐานและกฎหมายด้านความปลอดภัยอย่างดี และเป็นผู้ที มีเกียรติด้วยการ
ปฏิบัติวิชาชีพอย่างเป็นธรรม  

6. ในแต่ละรอบปีของการตรวจสอบใหญ่ให้ตรวจสอบอาคารอย่างน้อย 2 ครั้ ง ข้อเสนอแนะจากการ
ตรวจสอบและการปรับปรุงแก้ไขตามข้อเสนอแนะ ให้ผู้ตรวจสอบอาคารแสดงรายละเอียดไว้ใน
รายงานฉบับสมบูรณ์ด้วย  

7. ผู้ตรวจสอบอาคารต้องตรวจสอบอาคารอย่างน้อยตามเกณฑ์ในฉบับนี้ ระบบและอุปกรณ์ที ติดตั้งใน
อาคารแต่ไม่ได้ อยู่ในเกณฑ์การตรวจสอบฉบับนี้ให้เป็นการตกลงเฉพาะระหว่างผู้ตรวจสอบอาคาร
กับเจ้าของอาคาร  

8. หากเจ้าของอาคารไม่สามารถแก้ไขตามข้อเสนอแนะทันเวลา ให้ผู้ตรวจสอบอาคารเขียนก าหนดการ
แล้วเสร็จตาม ความเห็นร่วมกับเจ้าของอาคาร และให้เจ้าของอาคารลงนามรับรอง  

9. ให้ผู้ตรวจสอบท าการส ารวจภายในห้องพักอย่างน้อย 1 ห้อง / 1 ชั้น 
 

วัตถุประสงค ์
1. การตรวจสอบปีนี้จะมุ่งเน้นเรื องความปลอดภัยต่อชีวิตทั้งชีวิตของผู้ใช้อาคารและพนักงานดับเพลิง

และกู้ภัยเป็นส าคัญเพื อให้อาคารมีสภาพความปลอดภัยในการใช้งานตามวัตถุประสงค์ของกฎหมาย 
2. การตรวจสอบปีนี้จะช่วยลดผลกระทบต่อสิ งแวดล้อม 
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ระดับ 1 สอดคล้องกฎหมายที่ขออนุญาต 
ข้อมูลอาคาร 

1. ชื ออาคาร   
2. ที อยู่   
3. อาคารเริ มใช้งานตั้งแต่ วัน/เดือน/ปี   
4. อาคารเข้าข่ายประเภทใดที ต้องตรวจสอบอาคาร  

(ระบุมากกว่า 1 ได้)    
5. ข้อมูลกายภาพและการใช้งานของอาคาร(ให้กรอกข้อมูลเท่าที มี) 

ก. จ านวนชั้นเหนือระดับพ้ืนดิน (ไม่รวมชั้นลอย)   ชั้น 
ข. จ านวนชั้นใต้ระดับพ้ืนดิน  ชั้น 
ค. ความสูงอาคาร  เมตร 
ง. พ้ืนที อาคาร (ไม่รวมที จอดรถ)  ตารางเมตร 
จ. พ้ืนที จอดรถ  ตารางเมตร 

มีจ านวน  ชั้น 
ฉ. จ านวนห้องพัก/เตียงท้ังหมด  ห้อง/เตียง 
ช. จ านวนบันไดต่อเนื องทั้งหมดที น าคนออกสู่ชั้นพื้นดิน  บันได 
ซ. จ านวนลิฟต์  เครื อง 
ฌ. จ านวนบันไดเลื อน  เครื อง 

6. แบบ/เอกสารที ใช้ตรวจ   
7. ลักษณะโครงสร้างอาคาร   
8. มีระบบประกอบอาคาร ได้แก่   
9. มีระบบป้องกันอัคคีภัย ได้แก่   
10. วัตถุอันตราย/เสี ยงสูงที มี(จ านวน/ปริมาณ/ที เก็บ)   
11. แบบขออนุญาตก่อสร้าง         มี             ไม่มี 
12. พิกัดที ตั้งอาคาร (ละติจูด ,ลองติจูด)         
13. เลขที โฉนดที ดิน        
14. ลักษณะกิจกรรมการใช้อาคารในปัจจุบัน  

รายละเอียดการตรวจสอบอาคาร 
1. การตรวจสอบครั้งที แล้วได้รับใบ ร.1 (ว/ด/ป)   

โดยผู้ตรวจสอบหมายเลข   
2. วันที ตรวจสอบครั้งนี้ (ว/ด/ป)  
3. ชื อและรายละเอียดของผู้ตรวจสอบ  

ก.   
ข.   
ค.   
ง.   

4. ชื อผู้แทนเจ้าของอาคาร น าเดินตรวจสอบ   



73 
หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่  โรงแรม 
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 หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารโรงแรม หรืออาคารที่มีลักษณะคล้ายอาคาร
โรงแรม ที่มีจ านวนตั้งแต่  80 ห้องขึ้นไป 

 ผล รายละเอียด 
อ้างอิง/
ล าดับที  

 

     
      
หมวด 1  การตรวจสอบความม่ันคงแข็งแรงของอาคาร      

1. การต่อเติมดัดแปลงปรับปรุงตัวอาคาร      
2. การเปลี ยนแปลงน้ าหนักบรรทุกบนพื้นอาคาร       
3. การเปลี ยนสภาพการใช้อาคาร      
4. การเปลี ยนแปลงวัสดุก่อสร้างหรือวัสดุตกแต่งอาคาร      
5. การช ารุดสึกหรอของอาคาร      
6. การวิบัติของโครงสร้างของอาคาร      
7. การทรุดตัวของฐานรากอาคาร      

การตรวจสอบความมั นคงแข็งแรงทั้ง  7  ข้อข้างต้นการสังเกต ดังนี้      
ก. ไม่มีร่องรอยของการเสียรูปองค์อาคาร       
ก. ไม่มีร่องรอยการทรุดตัวแตกร้าว หรือผุกร่อน      
ข. ไม่มีความเสี ยงของการหลุด ตกหล่น ของส่วนประกอบ      

โครงการและอุปกรณ์อื น ๆ      
ค. รูปทรงอาคารอยู่ในลักษณะตั้งตรงแนวดิ ง      

หมวด 2  การตรวจสอบระบบและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร      
1. ระบบบริการและอ านวยความสะดวก      

               1.1  ระบบลิฟต์ระบบบันไดเลื อนและทางเลื อน      
1. มีป้ายค าเตือนและแนะน าการใช้งานเมื อเกิดเหตุขัดข้อง      
2. มีการตรวจและบ ารุงรักษาเป็นประจ าทุกปี      
3. มีอุปกรณ์ช่วยเหลือ ขณะเกิดเหตุ หรือ ลิฟต์ค้าง      
4. มีระบบเรียกลิฟต์อัตโนมัติลงมาจอดในชั้นล่างหรือชั้นที ก าหนด       

                              กรณีเกิดเพลิงไหม ้      
              1.2 ระบบปรับอากาศ และระบบระบายอากาศ       

1. หอผึ งน้ า มีการควบคุมคุณภาพน้ า และมีฐานเครื องมั นคง      
                                แข็งแรง      

2. เครื องส่งลมขนาดใหญ่ที จ่ายลมหลายห้อง หลายชั้น ให้มี       
        สวิทช์และอุปกรณ์ตรวจจับควันตัดการท างานได้      
3. เครื องส่งลม และแผ่นกรองอากาศสะอาด      
4. ฉนวนหุ้มท่อเย็น  ไม่มีร่องรอยของการกลั นตัวของไอ้น้ า        

และไม่พบเชื้อราบริเวณท่อน้ า      
2. ระบบสุขอนามัย และสิ งแวดล้อม      

2.1 ระบบประปาและการระบายน้ าฝน      
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 หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารโรงแรม หรืออาคารที่มีลักษณะคล้ายอาคาร
โรงแรม ที่มีจ านวนตั้งแต่  80 ห้องขึ้นไป 

 ผล รายละเอียด 
อ้างอิง/
ล าดับที  

 

     
1. น้ าประปาในถังเก็บมีความสะอาด      
      
      
2. ท่อน้ าเสียไม่พบการรั วซึม และการอุดตัน      
3. ระบบบ าบัดน้ าเสีย ท างานปกติ และคุณภาพน้ าเสียปล่อยสู่ท่อ      
    หรือรางสาธารณะอยู่ในเกณฑ์ดี รวมทั้งมีการดักไขมันจากครัว      
4. ท่อระบายควันจากครัวหรือเครื องจักรไม่ก่อให้เป็นที ร าคาญ และ      

ท าให้เกิดการปนเปื้อน      
5. รางระบายน้ าฝนไม่มีสิ งปนเปื้อน เช่น คราบน้ ามันขยะและอื นๆ      
6. รางระบายน้ าไม่มีน้ าขัง      

2.2  ที เก็บขยะและสถานที เก็บ      
1. ที ทิ้งขยะเป็นระเบียบและสะอาดดี      

3.ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัย      
3.1    บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ      

1. มีบันไดหนีไฟจากชั้นสูงสุดหรือดาดฟ้าสู่พื้นดิน อย่างน้อย บันได       
2. ท าด้วยวัสดุทนไฟและมีการติดตั้งอย่างถูกต้อง      
3. ทางออกสุดท้ายของบันไดหนีไฟ ต้องออกสู่  บริเวณที ปลอดภัย      
 4.  ไม่มีสิ งกีดขวางเส้นทางหนีไฟ      
5. ประตูหนีไฟต้องมีอุปกรณ์บังคับประตูให้ปิดเองอัตโนมัต ิ        (*) 

3.2    เครื องหมายและไฟป้ายทางออกฉุกเฉิน      
1.  ไฟแสงสว่างฉุกเฉินและป้ายทางหนีไฟ ต้องมีแหล่งจากไฟที เป็น

อิสระและติดตั้งอย่างเหมาะสมตลอดเวลาเส้นทางการอพยพหนี
ไฟและห้องเก็บอุปกรณ์หลักทุกห้อง 

     

      
4. ระบบระบายควันและควบคุมการแพร่กระจายควัน      

1.  ช่องเปิดพ้ืนตั้งแต่สองชั้นขึ้นไป มีระบบควบคุมควันไฟ รวมทั้ง       
    โหมดสวิตช์ สั งให้ท างานจากโซนตรวจจับเพลิงไหม้บริเวณนั้น      

2.  ผนังภายใน/เพดาน/พื้นของห้องครัว/เพดานของห้องเมนไฟฟ้า        
ห้องเครื องก าหนดไฟฟ้า ห้องเครื องสูบน้ าน้ าดับเพลิง และบันได                                 

หรือช่องเปิดพ้ืนทุกแห่ง  ไม่มีช่องว่างให้ควันไฟและเปลวไฟลุกลาม 
     

      
5. ระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้      

1. ระบบส่งสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ชนิดเปล่ง เสียงที สามารถให ้        



75 
หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่  โรงแรม 

กรุงเทพมหานคร  วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมสถาปนกิสยาม ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร     
 

 หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารโรงแรม หรืออาคารที่มีลักษณะคล้ายอาคาร
โรงแรม ที่มีจ านวนตั้งแต่  80 ห้องขึ้นไป 

 ผล รายละเอียด 
อ้างอิง/
ล าดับที  

 

     
คนที อยู่ในอาคารได้ยินหรือทราบอย่างทั วถึง (*) 

2. อุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้จะต้องมีอุปกรณ์ตรวจจับ เพลิงไหม้
เป็นระบบอัตโนมัติ 

        
(*) 

      
3. มีอุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้ที ใช้มือครอบคลุมทุกชั้นทั้งอาคาร        (*) 
      

         6. ระบบการติดตั้งอุปกรณ์ดับเพลิง      
1. มีเครื องดับเพลิงแบบมือถือที ครอบคลุมพ้ืนที และเหมาะสมกับ

ประเภทของไฟ 
    (*) 

          
7. ระบบป้องกันฟ้าผ่า      

1. มีการเชื อมต่อและติดตั้งระบบได้อย่างถูกต้องตามสถาบัน
ราชการ 

        
(*) 

8. ระบบเสริมอื นๆ      
1. มีจุดรวมพลที ปลอดภัย      
2. มีศูนย์สั งการดับเพลิง      

หมวด 3 ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัยและการทดสอบสมรรถนะ      
1. ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ ต้องติดตั้งและมสีมรรถนะ  ในการ

ตรวจจับเพลิงไหม้และส่งสัญญาณแจ้งเหตุเตือนภัยได้อย่างทั วถึง
ทุกห้องทั้งอาคาร 

     

      
      

2. ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน รวมทั้ง มีการ
แสดงผลเหตุการณ์ผิดปกติอย่างถูกต้อง มีไฟฟ้าส ารองที จ่ายได้
อย่างน้อย 15 นาที 

     

      
3. ทางออกจากชั้นบนสุด อาคารสูงมีสมรรถนะด ีตลอดเส้นทางหนี

ไฟ จนถึงทางสาธารณะภายนอกอาคาร      
     

      
ก  ทางออกทุกทางไม่มีสิ งกีดขวาง กุญแจ โซ่ ล็อคขณะที มีคน

เข้าไปใช้บริการ กรณีล็อคประตู อุปกรณ์ล็อคท างานด้วย
ไฟฟ้า 

     

      



76 
หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่  โรงแรม 

กรุงเทพมหานคร  วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมสถาปนกิสยาม ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร     
 

 หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารโรงแรม หรืออาคารที่มีลักษณะคล้ายอาคาร
โรงแรม ที่มีจ านวนตั้งแต่  80 ห้องขึ้นไป 

 ผล รายละเอียด 
อ้างอิง/
ล าดับที  

 

     
ข ประตูหนีไฟต้องสามารถเปิดปิดเองได้อัตโนมัติและเปิดเข้า

ได้  
     

2  ทาง      
ค ตลอดเส้นทางหนีไฟมีป้ายทางหนีไฟ และติดตั้งให้มองเห็น

ได้ 
     

ชัดเจน      
ง ตลอดเส้นทางหนีไฟมีแสงสว่างฉุกเฉินให้ท างานอัตโนมัติ      

เมื อกระแสไฟฟ้าดับที สามารถจ่ายไฟได้อย่างน้อย 2 ชั วโมง      
จ    จ านวนทางออกหนีไฟ แต่ละชั้นสามารถรองรับจ านวนผู้

อพยพ 
     

อย่างเหมาะสม และมีทางเลือกให้อพยพอย่างน้อย 2 ทาง
ยกเว้น 

     

ทางตันตามกฎหมาย      
ฉ ทางออกหลักและโถงกลางสามารถมองเห็นป้ายแผนผัง

เส้นทาง 
     

หนีไฟได้อย่างชัดเจน      
ช ทางปล่อยออกที ชั้นพื้นดิน มีความปลอดภัยขณะเกิดเพลิง

ไหม้ที  
     

ชั้นปล่อยออกนั้น      
4. ช่องเปิดพ้ืนตั้งแต่สองชั้นขึ้นไป สามารถควบคุมควันไฟ อยู่ใน

สภาพ 
     

พร้อมใช้งาน รวมทั้ง  โหมดสวิทช์ สั งให้ท างานจากโซนตรวจจับ
เพลิง 

     

ไหม้บริเวณนั้น      
5. แบบแปลนทางหนีไฟมีความสอดคล้องกับสภาพปัจจุบันและ

ครอบคลุม 
        

(*) 
ทั้งอาคาร      

หมวด 4 การบริหารจัดการความปลอดภัย      
1. มีแผนฉุกเฉินและขั้นตอนในการอพยพออกจากอาคารในกรณี

ฉุกเฉิน 
          

(*
*) 

2. มีการซ้อมอพยพเป็นประจ าทุกปี       
(*



77 
หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่  โรงแรม 

กรุงเทพมหานคร  วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมสถาปนกิสยาม ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร     
 

 หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารโรงแรม หรืออาคารที่มีลักษณะคล้ายอาคาร
โรงแรม ที่มีจ านวนตั้งแต่  80 ห้องขึ้นไป 

 ผล รายละเอียด 
อ้างอิง/
ล าดับที  

 

     
*) 

3. มีแผนและจัดการบ ารุงรักษาอุปกรณ์อย่างต่อเนื องเป็นประจ า      
ก   ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้      
ข   ระบบดับเพลิง      
ค   ระบบไฟฟ้า      
ง   ระบบระบายอากาศ      
จ   ระบบประปา      
ฉ   ระบบระบายและบ าบัดน้ าสีย      
ช   ระบบลิฟต์      
ซ   ทางหนีไฟ และประตูหนีไฟ      

4. มีแผนการตรวจสอบอาคาร      
 
หมายเหตุ 
ผล หมายถึง ผลการตรวจสอบโดยใช้ทักษะของผู้ตรวจสอบอาคารด้วยการพิเคราะห์ พิจารณา ตาม

เกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  
 
ผล      หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่า ผ่าน ตามเกณฑ์การตรวจสอบ

อาคารที ก าหนดไว้ ณ วันที ตรวจสอบ 
 
ผล    หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่าเจ้าของอาคารจะต้องปรับปรุง

แก้ไขตามรายละเอียดค าแนะน าให้แก้ไข ให้แล้วเสร็จเสียก่อน จากนั้น ผู้ตรวจสอบอาคาร
จึงจะออกความเห็นเป็นผลการแก้ไขและรายงานต่อพนักงานท้องถิ นต่อไป 

 
(*) หมายถึง ข้อก าหนดที ปฏิบัติ ส าหรับตรวจสอบระบบความปลอดภัยอย่างน้อยเป็นไปตาม

กฎกระทรวงฉบับที  47 (พ.ศ.2540) 
 
(**) หมายถึง       ข้อก าหนดที ปฏิบัติ ส าหรับสถานประกอบกิจการที มีลูกจ้างตั้งแต่สิบคนข้ึนไป ตาม

กฎกระทรวงก าหนดมาตรฐานในการบริหารจัดการ และด าเนินการด้านความปลอดภัยอา
ชีวอนามัย และสภาพแวดล้อมในการท างานเกี ยวกับการป้องกันและระงับอัคคีภัย 
พ.ศ.2555 

 



78 
หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่  โรงแรม 

กรุงเทพมหานคร  วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมสถาปนกิสยาม ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร     
 

 
สรุปความเห็นจากผู้ตรวจสอบการตรวจสอบ 
  
  
  
  
  
  
 
 
ข้าพเจ้าในฐานะผู้ตรวจสอบอาคารขอรับรองว่าได้ท าการตรวจสอบสภาพอาคารดังกล่ าว โดยผลการ
ตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารถูกต้อง และเป็นจริงตามที ได้ระบุไว้ในรายงานฉบับนี้  
รวมทั้งยังได้ให้เจ้าของอาคาร ผู้ครอบครอง  ผู้ดูแลอาคาร หรือ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ได้รับทราบผล
การตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารตามรายงานข้างต้นอย่างครบถ้วนแล้ว  และใน
การนี้บุคคลผู้รับผิดชอบอาคารดังกล่าวได้ท าแผนงานประกอบ การปรับปรุงแก้ไขอาคารและอุปกรณ์
ประกอบของอาคารตามค าแนะน าของผู้ตรวจสอบอาคารแนบมาพร้อมกับรายงานฉบับนี้ด้วย 
 
 
(.....................................................................)  
               ผู้ตรวจสอบอาคาร 
 
 
 
ข้าพเจ้าในฐานะ เจ้าของอาคาร ผู้ครอบครอง  ผู้ดูแลอาคาร หรือ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ขอรับรองว่า
ได้มีการตรวจสอบอาคารตามรายงานดังกล่าวข้างต้นจริง โดยการตรวจสอบอาคารนั้นกระท าโดยผู้ตรวจสอบ
อาคารซึ งได้รับใบอนุญาตจากกรมโยธาธิการและผังเมือง รวมทั้งข้าพเจ้ายังได้รับทราบข้อเสนอแนะและ
แนวทางในการปรับปรุงแก้ไขตามค าแนะน าของผู้ตรวจสอบอาคารอีกด้วย พร้อมกันนี้ยังได้จัดท าแผนในการ
ปรับปรุงแก้ไขมาพร้อมกับรายงานการตรวจสอบอาคารในครั้งนี้ด้วย ข้าพเจ้าได้อ่านและเข้าใจในรายงาน
ดังกล่าวครบถ้วนแล้ว จึงลงลายมือชื อไว้เป็นส าคัญ 
 
 
(.....................................................................)  
       เจ้าของอาคาร หรือผู้รับมอบอ านาจ 



79 
หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่  โรงแรม 

กรุงเทพมหานคร  วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมสถาปนกิสยาม ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร     
 

ตัวอย่าง 
รายละเอียดค าแนะน าให้แก้ไข จากการผลการตรวจสอบตามกฎหมายที่ขออนุญาตก่อสร้าง 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

ล าดับที  : 1  วันที  1  พฤษภาคม  2558 
เรื อง : ระบบไฟฟ้าส ารองฉุกเฉิน 
สถานที : บริเวณพ้ืนที ภายในอาคาร 
ค าบรรยายประกอบภาพ : 
ตรวจพบไฟแสงสว่างฉุกเฉินอยู่ในสภาพช ารุดหลาย
จุด (มากกว่า 80 %) ซึ งไม่สอดคล้องตามข้อบังคับ
ของกฏกระทรวงฉบับที  47 ข้อ 5 (5) 

ก าหนดแล้วเสร็จ : 
ผู้แทน / เจ้าของอาคารลงนาม 
 

(……………………………………………) 
………………………………… 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

ล าดับที  : 2  วันที  1  พฤษภาคม  2558 
เรื อง : บันไดหนีไฟ และทางหนีไฟ 
สถานที : บันไดหนีไฟ St.2 
ค าบรรยายประกอบภาพ : 
ไม่พบการติดตั้งอุปกรณ์ชนิดที บังคับให้บานประตู
หนีไฟปิดได้เอง เพื อป้องกันควันและเปลวไฟมิให้
เข้าสู่บันไดหนีไฟในแต่ละชั้น ซึ งไม่สอดคล้องตาม
ข้อบังคับของกฏกระทรวงฉบับที  47 ข้อ 5 (1) (ก) 

ก าหนดแล้วเสร็จ : 
ผู้แทน / เจ้าของอาคารลงนาม 
 

(……………………………………………) 
………………………………… 

 
 
 



80 
หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ่  โรงแรม 

กรุงเทพมหานคร  วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมสถาปนกิสยาม ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร     
 

 
 

ตัวอย่าง 
รายละเอียดค าแนะน าให้แก้ไข จากผลการตรวจสอบตามมาตรฐานความปลอดภัย 

และกฎหมายที่ออกหลังจากขออนุญาตก่อสร้าง 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

ล าดับที  : 1  วันที  1  พฤษภาคม  2558 
เรื อง : ระบบป้องกัน และระงับอัคคีภัย 
สถานที : บริเวณด้านหน้าอาคาร 
ค าบรรยายประกอบภาพ : 
ตรวจพบชุดข้อต่อสวมเร็วของหัวรับน้ าดับเพลิง  
สูญหาย ควรปรับปรุงแก้ไข เพื อความพร้อมในการ
ใช้งานในกรณีฉุกเฉิน 

ก าหนดแล้วเสร็จ : 
ผู้แทน / เจ้าของอาคารลงนาม 
 

(……………………………………………) 
………………………………… 
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กรุงเทพมหานคร  วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมสถาปนกิสยาม ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร    

3.6  หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารชุด/อาคารอยู่อาศัยรวม  
 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร ปี พ.ศ. 2558 
ประเภทการตรวจสอบใหญ่ 

 
ประเภท  อาคารชุด/อาคารอยู่อาศัยรวม (มีพ้ืนที่อาคารรวมตั้งแต่ 2,000 ตารางเมตร) 
ระดับ 1  (เกณฑ์ขั้นต่่า) 
 
ขอบเขต 

1. เกณฑ์การตรวจสอบอาคารฉบับนี้ ออกตามความในกฎกระทรวงว่าด้วยหลักเกณฑ์การขึ้นทะเบียน 
เกณฑ์การตรวจสอบฯ ข้อ 18 (2)  โดยเป็นมาตรฐานทางราชการ  

2. ปีที่ท่าการตรวจสอบใหญ่ให้เพ่ิมสองแผน คือ แผนการบ่ารุงรักษาระบบอุปกรณ์และแผนการ
ตรวจสอบประจ่าปี  

3. การตรวจสอบใช้หลักการสังเกตด้วยสายตาและใช้ประสาทสัมผัสของมนุษย์ที่มีความปลอดภัยต่อผู้
ตรวจสอบอาจใช้เครื่องมือพ้ืนฐานประกอบการตรวจสอบได้ เช่น ตลับเมตร เครื่องวัดแสง/เสียง และ
เครื่องวัดความเร็วลม การตรวจสอบอาคารนี้ ไม่ ใช่การประกอบวิชาชีพทางวิศวกรรมหรือ
สถาปัตยกรรม  

4. หลักเกณฑ์จะต้องได้รับการปรับปรุงเป็นประจ่าให้เกิดความปลอดภัยในการใช้งานดีขึ้นตามล่าดับ 
ทั้งนี้ไม่ว่าอาคารที่ ตรวจสอบนั้นจะต้องปฏิบัติหรือไม่ปฏิบัติตามกฎหมายที่บังคับใช้ขณะก่อสร้างซึ่งมี
เป้าหมายเพียงค่านึงถึงเฉพาะความปลอดภัยในการใช้งานอาคารเท่านั้น  

5. ผู้ตรวจสอบอาคารหรือผู้ใช้เกณฑ์ตรวจสอบฉบับนี้ ถือว่าเป็นผู้มีความรู้เรื่องข้อก่าหนดและเจตนารมณ์
ของมาตรฐานและกฎหมายด้านความปลอดภัยอย่างดี และเป็นผู้ที่มีเกียรติด้วยการปฏิบัติวิชาชีพอย่าง
เป็นธรรม  

6. ในแต่ละรอบปีของการตรวจสอบใหญ่ให้ตรวจสอบอาคารอย่างน้อย 2 ครั้ ง ข้อเสนอแนะจากการ
ตรวจสอบและการปรับปรุงแก้ไขตามข้อเสนอแนะ ให้ผู้ตรวจสอบอาคารแสดงรายละเอียดไว้ใน
รายงานฉบับสมบูรณ์ด้วย  

7. ผู้ตรวจสอบอาคารต้องตรวจสอบอาคารอย่างน้อยตามเกณฑ์ในฉบับนี้ ระบบและอุปกรณ์ที่ติดตั้งใน
อาคารแต่ไม่ได้อยู่ในเกณฑ์การตรวจสอบฉบับนี้ให้เป็นการตกลงเฉพาะระหว่างผู้ตรวจสอบอาคารกับ
เจ้าของอาคาร  

8. หากเจ้าของอาคารไม่สามารถแก้ไขตามข้อเสนอแนะทันเวลา ให้ผู้ตรวจสอบอาคารเขียนก่าหนดการ
แล้วเสร็จ ตามความเห็นร่วมกับเจ้าของอาคาร และให้เจ้าของอาคารลงนามรับรอง 9. ให้ผู้ตรวจสอบ
ท่าการส่ารวจภายในห้องพักอย่างน้อย 1 ห้อง / 1 ชั้น 

 
วัตถุประสงค ์
1. การตรวจสอบปีนี้จะมุ่งเน้นเรื่องความปลอดภัยต่อชีวิตทั้งชีวิตของผู้ใช้อาคารและพนักงานดับเพลิง

และกู้ภัยเป็นส่าคัญเพ่ือให้อาคารมีสภาพความปลอดภัยในการใช้งานตามวัตถุประสงค์ของกฎหมาย 
2. การตรวจสอบปีนี้จะช่วยลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 
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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. จ่านวนชั้นเหนือระดับพ้ืนดิน (ไม่รวมชั้นลอย)   ชั้น 
ข. จ่านวนชั้นใต้ระดับพ้ืนดิน  ชั้น 
ค. ความสูงอาคาร  เมตร 
ง. พ้ืนที่อาคาร (ไม่รวมที่จอดรถ)  ตารางเมตร 
จ. พ้ืนที่จอดรถ  ตารางเมตร 

มีจ่านวน  ชั้น 
ฉ. จ่านวนห้องพัก/เตียงท้ังหมด  ห้อง/เตียง 
ช. จ่านวนบันไดต่อเนื่องทั้งหมดที่น่าคนออกสู่ชั้นพื้นดิน  บันได 
ซ. จ่านวนลิฟต์  เครื่อง 
ฌ. จ่านวนบันไดเลื่อน  เครื่อง 

6. แบบ/เอกสารที่ใช้ตรวจ   
7. ลักษณะโครงสร้างอาคาร   
8. มีระบบประกอบอาคาร ได้แก่   
9. มีระบบป้องกันอัคคีภัย ได้แก่   
10. วัตถุอันตราย/เสี่ยงสูงที่มี (จ่านวน/ปริมาณ/ที่เก็บ)   
11. แบบขออนุญาตก่อสร้าง             มี             ไม่มี 
12. พิกัดที่ตั้งอาคาร (ละติจูด ,ลองติจูด)         
13. เลขท่ีโฉนดที่ดิน        
14. ลักษณะกิจกรรมการใช้อาคารในปัจจุบัน  

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

โดยผู้ตรวจสอบหมายเลข   
2. วันที่ตรวจสอบครั้งนี้ (ว/ด/ป)  
3. ชื่อและรายละเอียดของผู้ตรวจสอบ  

ก.   
ข.   
ค.   
ง.   

4. ชื่อผู้แทนเจ้าของอาคาร น่าเดินตรวจสอบ  
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กรุงเทพมหานคร  วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมสถาปนกิสยาม ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร    

 
หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารอยู่อาศัยรวม หอพัก หรืออาคารชุด  
ที่มีพื้นที่ตั้งแต่  2,000 ตารางเมตร ขึ้นไป 

 ผล รายละเอียด 
อ้างอิง/
ล่าดับที่ 

 

     
      
หมวด 1  การตรวจสอบความม่ันคงแข็งแรงของอาคาร      

1. การต่อเติมดัดแปลงปรับปรุงตัวอาคาร      
2. การเปลี่ยนแปลงน้่าหนักบรรทุกบนพื้นอาคาร       
3. การเปลี่ยนสภาพการใช้อาคาร      
4. การเปลี่ยนแปลงวัสดุก่อสร้างหรือวัสดุตกแต่งอาคาร      
5. การช่ารุดสึกหรอของอาคาร      
6. การวิบัติของโครงสร้างของอาคาร      
7. การทรุดตัวของฐานรากอาคาร      

การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงทั้ง  7  ข้อข้างต้นการสังเกต ดังนี้      
ก. ไม่มีร่องรอยของการเสียรูปองค์อาคาร       
ข. ไม่มีร่องรอยการทรุดตัวแตกร้าว หรือผุกร่อน      
ค. ไม่มีความเสี่ยงของการหลุด ตกหล่น ของส่วนประกอบ      

โครงการและอุปกรณ์อ่ืน ๆ      
ง. รูปทรงอาคารอยู่ในลักษณะตั้งตรงแนวดิ่ง      

หมวด 2  การตรวจสอบระบบและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร      
1. ระบบบริการและอ่านวยความสะดวก      

               1.1  ระบบลิฟต์ระบบบันไดเลื่อนและทางเลื่อน      
1. มีป้ายค่าเตือนและแนะน่าการใช้งานเมื่อเกิดเหตุขัดข้อง      
2. มีการตรวจและบ่ารุงรักษาเป็นประจ่าทุกปี      
3. มีอุปกรณ์ช่วยเหลือ ขณะเกิดเหตุ หรือ ลิฟต์ค้าง      
4. มีระบบเรียกลิฟต์อัตโนมัติลงมาจอดในชั้นล่างหรือชั้นที่ก่าหนด       

                    กรณีเกิดเพลิงไหม ้      
              1.2 ระบบปรับอากาศ และระบบระบายอากาศ       

1. หอผึ่งน้่า มีการควบคุมคุณภาพน้่า และมีฐานเครื่องมั่นคง      
                     แข็งแรง      

2. เครื่องส่งลมขนาดใหญ่ที่จ่ายลมหลายห้อง หลายชั้น ให้มี       
      สวิทช์และอุปกรณ์ตรวจจับควันตัดการท่างานได้      
3. เครื่องส่งลม และแผ่นกรองอากาศสะอาด      
4. ฉนวนหุ้มท่อเย็น  ไม่มีร่องรอยของการกลั่นตัวของไอ้น้่า 

และไม่พบเชื้อราบริเวณท่อน้่า 
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กรุงเทพมหานคร  วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมสถาปนกิสยาม ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร    

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารอยู่อาศัยรวม หอพัก หรืออาคารชุด  
ที่มีพื้นที่ตั้งแต่  2,000 ตารางเมตร ขึ้นไป 

 ผล รายละเอียด 
อ้างอิง/
ล่าดับที่ 

 

     
5. ท่อระบายควันจากเตาในครัวมีการป้องกันอัคคีภัยดี

เพียงพอ 
     

      
      
      

2. ระบบสุขอนามัย และสิ่งแวดล้อม      
  2.1 ระบบประปาและการระบายน้่าฝน      

1. น้่าประปาในถังเก็บมีความสะอาด      
2. ท่อน้่าเสียไม่พบการรั่วซึม และการอุดตัน      
3. ระบบบ่าบัดน้่าเสีย ท่างานปกติ และคุณภาพน้่าเสียปล่อยสู่ท่อ

หรือรางสาธารณะอยู่ในเกณฑ์ดี รวมทั้งมีการดักไขมันจากครัว 
     

      
4. ท่อระบายควันจากครัวหรือเครื่องจักรไม่ก่อให้เป็นที่      

ร่าคาญ และท่าให้เกิดการปนเปื้อน      
5. รางระบายน้่าฝนไม่มีสิ่งปนเปื้อน เช่น คราบน้่ามันขยะและอ่ืนๆ      
6. รางระบายน้่าไม่มีน้่าขัง      

2.2  ที่เก็บขยะและสถานที่เก็บ      
1. ทีท่ิ้งขยะเป็นระเบียบและสะอาดดี      

3.ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัย      
3.1    บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ      

1. มีบันไดหนีไฟจากชั้นสูงสุด หรือดาดฟ้าสู่พ้ืนดิน อย่างน้อย 2       
บันได      

2. ท่าด้วยวัสดุทนไฟและมีการติดตั้งอย่างถูกต้อง      
3. ทางออกสุดท้ายของบันไดหนีไฟ ต้องออกสู่  บริเวณท่ีปลอดภัย      
4.  ไม่มีสิ่งกีดขวางเส้นทางหนีไฟ      
5. ประตูหนีไฟต้องมีอุปกรณ์บังคับประตูให้ปิดเองอัตโนมัติ     (*) 

3.2    เครื่องหมายและไฟป้ายทางออกฉุกเฉิน      
1. ไฟแสงสว่างฉุกเฉินและป้ายทางหนีไฟ ต้องมีแหล่งจากไฟท่ีเป็น      

อิสระและติดตั้งอย่างเหมาะสมตลอดเวลาเส้นทางการอพยพหน
ไฟ และห้องเก็บอุปกรณ์หลักทุกห้อง 

     

      
4. ระบบระบายควันและควบคุมการแพร่กระจายควัน      

1.  ช่องเปิดพ้ืนตั้งแต่สองชั้นขึ้นไป มีระบบควบคุมควันไฟ รวมทั้ง        
(*) 
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หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ ่  อาคารชุด/อาคารอยู่อาศัยรวม 

 

กรุงเทพมหานคร  วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมสถาปนกิสยาม ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร    

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารอยู่อาศัยรวม หอพัก หรืออาคารชุด  
ที่มีพื้นที่ตั้งแต่  2,000 ตารางเมตร ขึ้นไป 

 ผล รายละเอียด 
อ้างอิง/
ล่าดับที่ 

 

     
                โหมดสวิตช์ สั่งให้ท่างานจากโซนตรวจจับเพลิงไหม้บริเวณนั้น      

2. ผนังภายใน/เพดาน/พื้นของห้องครัว/เพดานของห้องเมนไฟฟ้า               
   ห้องเครื่องก่าเนิดไฟฟ้า      

5. ระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้      
1. ระบบส่งสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ชนิดเปล่ง เสียงที่สามารถให้     (*) 

คนที่อยู่ในอาคารได้ยินหรือทราบอย่างทั่วถึง      
2. อุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้จะต้องมีอุปกรณ์ตรวจจับ เพลิงไหม้

เป็น 
    (*) 

ระบบอัตโนมัติ      
3. มีอุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้ท่ีใช้มือครอบคลุมทุกชั้นทั้งอาคาร     (*) 

         6. ระบบการติดตั้งอุปกรณ์ดับเพลิง      
1. มีเครื่องดับเพลิงแบบมือถือที่ครอบคลุมพ้ืนที่และเหมาะสมกับ      (*) 

ประเภทของไฟ      
7. ระบบป้องกันฟ้าผา่      

1. มีการเชื่อมต่อและติดตั้งระบบได้อย่างถูกต้องตามมาตรฐาน      (*) 
สถาบันราชการ      

8. ระบบเสริมอ่ืนๆ      
1. มีจุดรวมพลที่ปลอดภัย      
2. มีศูนย์สั่งการดับเพลิง      

หมวด 3 ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัยและการทดสอบสมรรถนะ      
1. ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ ต้องติดตั้งและมสีมรรถนะ  ในการ

ตรวจจับเพลิงไหม้และส่งสัญญาณแจ้งเหตุเตือนภัยได้อย่าง
ทั่วถึงทุกห้องทั้งอาคาร 

     

      
2. ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน รวมทั้ง  มีการ      

แสดงผลเหตุการณ์ผิดปกติอย่างถูกต้อง มีไฟฟ้าส่ารองที่จ่ายได้      
อย่างน้อย 15 นาที      

3. ทางออกจากชั้นบนสุด อาคารสูงมีสมรรถนะด ีตลอดเส้นทาง
หนีไฟ จนถึงทางสาธารณะภายนอกอาคาร       

     

      
ก . ทางออกทุกทางไม่มีสิ่งกีดขวาง กุญแจ โซ่ ล็อคขณะที่มีคน      

เข้าไปใช้บริการ กรณีล็อคประตู อุปกรณ์ล็อคท่างานด้วย
ไฟฟ้า 

     



86 
หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ ่  อาคารชุด/อาคารอยู่อาศัยรวม 

 

กรุงเทพมหานคร  วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมสถาปนกิสยาม ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร    

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารอยู่อาศัยรวม หอพัก หรืออาคารชุด  
ที่มีพื้นที่ตั้งแต่  2,000 ตารางเมตร ขึ้นไป 

 ผล รายละเอียด 
อ้างอิง/
ล่าดับที่ 

 

     
ข ประตูหนีไฟต้องสามารถเปิดปิดเองได้อัตโนมัติและเปิดเข้า      

ได้ 2ทาง      
ค ตลอดเส้นทางหนีไฟมีป้ายทางหนีไฟ และติดตั้งให้มองเห็น

ไดช้ัดเจน 
     

ง ตลอดเส้นทางหนีไฟมีแสงสว่างฉุกเฉินให้ท่างานอัตโนมัติ      
เมื่อกระแสไฟฟ้าดับที่สามารถจ่ายไฟได้อย่างน้อย 2 ชั่วโมง      

จ    จ่านวนทางออกหนีไฟ แต่ละชั้นสามารถรองรับจ่านวนผู้
อพยพ อย่างเหมาะสม และมีทางเลือกให้อพยพอย่างน้อย 

     

2 ทาง ยกเว้นทางตันตามกฎหมาย      
ฉ ทางออกหลักและโถงกลางสามารถมองเห็นป้ายแผนผัง

เส้นทางหนีไฟได้อย่างชัดเจน 
     

ช ทางปล่อยออกท่ีชั้นพื้นดิน มีความปลอดภัยขณะเกิดเพลิง
ไหมท้ี่ชั้นปล่อยออกนั้น 

     

      
4. ช่องเปิดพ้ืนตั้งแต่สองชั้นขึ้นไป สามารถควบคุมควันไฟ อยู่ใน

สภาพพร้อมใช้งาน รวมทั้ง  โหมดสวิทช์ สั่งให้ท่างานจากโซน 
     

ตรวจจับเพลิงไหม้บริเวณนั้น      
      

5. แบบแปลนทางหนีไฟสอดคล้องกับสภาพปัจจุบันและครอบคลุม     (*) 
ทั้งอาคาร      

หมวด 4 การบริหารจัดการความปลอดภัย      
1. มีแผนฉุกเฉินและขั้นตอนในการอพยพออกจากอาคารในกรณี

ฉุกเฉิน 
    (**) 

2. มีการซ้อมอพยพเป็นประจ่าทุกปี     (**) 
3. มีแผนและจัดการบ่ารุงรักษาอุปกรณ์อย่างต่อเนื่องเป็นประจ่า      

ก ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้      
ข   ระบบดับเพลิง      
ค   ระบบไฟฟ้า      
ง   ระบบระบายอากาศ      
จ   ระบบประปา      
ฉ   ระบบระบายและบ่าบัดน้่าเสีย      
ช   ระบบลิฟต์      
ซ   ทางหนีไฟ และประตูหนีไฟ      



87 
หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ ่  อาคารชุด/อาคารอยู่อาศัยรวม 

 

กรุงเทพมหานคร  วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมสถาปนกิสยาม ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร    

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารอยู่อาศัยรวม หอพัก หรืออาคารชุด  
ที่มีพื้นที่ตั้งแต่  2,000 ตารางเมตร ขึ้นไป 

 ผล รายละเอียด 
อ้างอิง/
ล่าดับที่ 

 

     
4. มีแผนการตรวจสอบอาคาร      

 
 
หมายเหตุ 
ผล หมายถึง ผลการตรวจสอบโดยใช้ทักษะของผู้ตรวจสอบอาคารด้วยการพิเคราะห์ พิจารณา ตาม

เกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  
 
ผล    หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่า ผ่าน ตามเกณฑ์การตรวจสอบ

อาคารที่ก่าหนดไว้ ณ วันที่ตรวจสอบ 
 
ผล    หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่าเจ้าของอาคารจะต้องปรับปรุง

แก้ไขตามรายละเอียดค่าแนะน่าให้แก้ไข ให้แล้วเสร็จเสียก่อน จากนั้น ผู้ตรวจสอบอาคาร
จึงจะออกความเห็นเป็นผลการแก้ไขและรายงานต่อพนักงานท้องถิ่นต่อไป 

 
(*) หมายถึง ข้อก่าหนดที่ปฏิบัติ ส่าหรับตรวจสอบระบบความปลอดภัยอย่างน้อยเป็นไปตาม

กฎกระทรวงฉบับที่ 47 (พ.ศ.2540) 
 
(**) หมายถึง       ข้อก่าหนดที่ปฏิบัติ ส่าหรับสถานประกอบกิจการที่มีลูกจ้างตั้งแต่สิบคนข้ึนไป ตาม

กฎกระทรวงก่าหนดมาตรฐานในการบริหารจัดการ และด่าเนินการด้านความปลอดภัยอา
ชีวอนามัย และสภาพแวดล้อมในการท่างานเกี่ยวกับการป้องกันและระงับอัคคีภัย 
พ.ศ.2555 



88 
หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ ่  อาคารชุด/อาคารอยู่อาศัยรวม 

 

กรุงเทพมหานคร  วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมสถาปนกิสยาม ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร    

 
สรุปความเห็นจากผู้ตรวจสอบการตรวจสอบ 
  
  
  
  
  
  
 
ข้าพเจ้าในฐานะผู้ตรวจสอบอาคารขอรับรองว่าได้ท่าการตรวจสอบสภาพอาคารดังกล่าว โดยผลการ
ตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารถูกต้อง และเป็นจริงตามที่ได้ระบุไว้ในรายงานฉบับนี้  
รวมทั้งยังได้ให้เจ้าของอาคาร ผู้ครอบครอง  ผู้ดูแลอาคาร หรือ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ได้รับทราบผล
การตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารตามรายงานข้างต้นอย่างครบถ้วนแล้ว  และใน
การนี้บุคคลผู้รับผิดชอบอาคารดังกล่าวได้ท่าแผนงานประกอบ การปรับปรุงแก้ไขอาคารและอุปกรณ์
ประกอบของอาคารตามค่าแนะน่าของผู้ตรวจสอบอาคารแนบมาพร้อมกับรายงานฉบับนี้ด้วย 
 
 
(.....................................................................)  
ผู้ตรวจสอบอาคาร 
 
 
 
ข้าพเจ้าในฐานะ เจ้าของอาคาร ผู้ครอบครอง  ผู้ดูแลอาคาร หรือ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ขอรับรองว่า
ได้มีการตรวจสอบอาคารตามรายงานดังกล่าวข้างต้นจริง โดยการตรวจสอบอาคารนั้นกระท่าโดยผู้ตรวจสอบ
อาคารซึ่งได้รับใบอนุญาตจากกรมโยธาธิการและผังเมือง รวมทั้งข้าพเจ้ายังได้ รับทราบข้อเสนอแนะและ
แนวทางในการปรับปรุงแก้ไขตามค่าแนะน่าของผู้ตรวจสอบอาคารอีกด้วย พร้อมกันนี้ยังได้จัดท่าแผนในการ
ปรับปรุงแก้ไขมาพร้อมกับรายงานการตรวจสอบอาคารในครั้งนี้ด้วย ข้าพเจ้าได้อ่านและเข้าใจในรายงาน
ดังกล่าวครบถ้วนแล้ว จึงลงลายมือชื่อไว้เป็นส่าคัญ 
 
 
(.....................................................................) 
เจ้าของอาคาร หรือผู้รับมอบอ่านาจ 
 
 
 
 
 



89 
หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ ่  อาคารชุด/อาคารอยู่อาศัยรวม 

 

กรุงเทพมหานคร  วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมสถาปนกิสยาม ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร    

ตัวอย่าง 
รายละเอียดค าแนะน าให้แก้ไข จากการผลการตรวจสอบตามกฎหมายที่ขออนุญาตก่อสร้าง 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 

ล่าดับที่ : 1  วันที่ 1  พฤษภาคม  2558 
เรื่อง : ระบบป้องกัน และระงับอัคคีภัย 
สถานที่: ถังดับเพลิงมือถือบริเวณภายในอาคาร 
ค่าบรรยายประกอบภาพ : 
ตรวจพบการติดตั้งถังดับเพลิงมือถือสูงกว่าที่
กฏหมายก่าหนด (ต้องติดตั้งให้ส่วนบนสุดของ
ตัวเครื่องสูงจากระดับพ้ืนอาคารไม่เกิน 1.50 เมตร)
ซึ่งไม่สอดคล้องตามข้อบังคับของกฏกระทรวงฉบับ
ที่ 47 ข้อ 5 (3) 

ก่าหนดแล้วเสร็จ : 
ผู้แทน / เจ้าของอาคารลงนาม 
 

(……………………………………………) 
………………………………… 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

ล่าดับที่ : 2  วันที่ 1  พฤษภาคม  2558 
เรื่อง : บันไดหนีไฟ และทางหนีไฟ 
สถานที่: บันไดหนีไฟ St.1 
ค่าบรรยายประกอบภาพ : 
ตรวจพบประตูของบันไดหนีไฟในแต่ละชั้นเป็นวัสดุ
ที่ติดไฟ ซึ่งไม่สอดคล้องตามข้อบังคับของกฏ
กระทรวงฉบับที่ 47 ข้อ 5 (1) (ก) 

ก่าหนดแล้วเสร็จ : 
ผู้แทน / เจ้าของอาคารลงนาม 
 

(……………………………………………) 
………………………………… 
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หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ ่  อาคารชุด/อาคารอยู่อาศัยรวม 

 

กรุงเทพมหานคร  วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมสถาปนกิสยาม ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร    

ตัวอย่าง 
รายละเอียดค าแนะน าให้แก้ไข จากผลการตรวจสอบตามมาตรฐานความปลอดภัย 

และกฎหมายที่ออกหลังจากขออนุญาตก่อสร้าง 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 

ล่าดับที่ : 1  วันที่ 1  พฤษภาคม  2558 
เรื่อง : ระบบป้องกัน และระงับอัคคีภัย 
สถานที่: ตู้ฉีดน้่าดับเพลิงชั้น 3 
ค่าบรรยายประกอบภาพ : 
ตรวจพบซีลยางขนาด 2 ½ นิ้ว ของหัวจ่ายน้่า
ดับเพลิงเสื่อมสภาพ 2 จุด ควรปรับปรุงแก้ไข    
เพ่ือความพร้อมในการใช้งาน 

ก่าหนดแล้วเสร็จ : 
ผู้แทน / เจ้าของอาคารลงนาม 
 

(……………………………………………) 
………………………………… 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

 

ล่าดับที่ : 2  วันที่ 1  พฤษภาคม  2558 
เรื่อง : ระบบไฟฟ้าส่ารองฉุกเฉิน 
สถานที่: ทางเดินส่วนกลางชั้น 2 ฝั่งใต้ 
ค่าบรรยายประกอบภาพ : 
ควรพิจารณาเพ่ิมเติมไฟแสงสว่างฉุกเฉิน เพ่ือการ
มองเห็นเส้นทางในการอพยพหนีไฟ และออกจาก
พ้ืนที่ได้อย่างปลอดภัย 

ก่าหนดแล้วเสร็จ : 
ผู้แทน / เจ้าของอาคารลงนาม 
 

(……………………………………………) 
………………………………… 
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กรุงเทพมหานคร  วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมสถาปนกิสยาม ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร    

3.7  หลักเกณฑ์การตรวจสอบโรงงาน  
 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร ปี พ.ศ. 2558 
ประเภทการตรวจสอบใหญ่ 

 
ประเภท โรงงาน (มีพ้ืนที่อาคารตั้งแต่ 5,000 ตารางเมตรขึ้นไปและมีความสูงมากกว่า 1 ชั้น ต่ออาคาร) 
ระดับ 1 (เกณฑ์ขั้นต่่า) 
 
ขอบเขต 

1. เกณฑ์การตรวจสอบอาคารฉบับนี้ ออกตามความในกฎกระทรวงว่าด้วยเกณฑ์การขึ้นทะเบียน 
เกณฑ์การ ตรวจสอบฯ ข้อ 18 (2)  โดยเป็นมาตรฐานทางราชการ  

2. ปีที่ท่าการตรวจสอบใหญ่ให้เพ่ิมสองแผน คือ แผนการบ่ารุงรักษาระบบอุปกรณ์และแผนการ
ตรวจสอบประจ่าปี  

3. การตรวจสอบใช้หลักการสังเกตด้วยสายตาและใช้ประสาทสัมผัสของมนุษย์ที่มีความปลอดภัยต่อผู้
ตรวจสอบ อาจใช้ เครื่องมือพ้ืนฐานประกอบการตรวจสอบได้ เช่น ตลับเมตร เครื่องวัดแสง/เสียง 
และเครื่องวัดความเร็วลม การตรวจสอบอาคารนี้ไม่ใช่การประกอบวิชาชีพทางวิศวกรรมหรือ
สถาปัตยกรรม  

4. เกณฑ์จะต้องได้รับการปรับปรุงเป็นประจ่าให้เกิดความปลอดภัยในการใช้งานดีขึ้นตามล่าดับ ทั้งนี้
ไม่ว่าอาคารที่ตรวจสอบนั้นจะต้องปฏิบัติหรือไม่ปฏิบัติตามกฎหมายที่บังคับใช้ขณะก่อสร้างซึ่งมี
เป้าหมายเพียงค่านึงถึงเฉพาะความปลอดภัยในการใช้งานอาคารเท่านั้น  

5. ผู้ตรวจสอบอาคารหรือผู้ใช้เกณฑ์ตรวจสอบฉบับนี้  ถือว่าเป็นผู้มีความรู้เรื่องข้อก่าหนดและ
เจตนารมณ์ของมาตรฐาน และกฎหมายด้านความปลอดภัยอย่างดี และเป็นผู้ที่มีเกียรติด้วยการ
ปฏิบัติวิชาชีพอย่างเป็นธรรม  

6. ในแต่ละรอบปีของการตรวจสอบใหญ่ให้ตรวจสอบอาคารอย่างน้อย 2 ครั้ง ข้อเสนอแนะจากการ
ตรวจสอบและการ ปรับปรุงแก้ไขตามข้อเสนอแนะ ให้ผู้ตรวจสอบอาคารแสดงรายละเอียดไว้ใน
รายงานฉบับสมบูรณ์ด้วย  

7. ผู้ตรวจสอบอาคารต้องตรวจสอบอาคารอย่างน้อยตามเกณฑ์ในฉบับนี้ ระบบและอุปกรณ์ท่ีติดตั้งใน
อาคารแต่ไม่ได้ อยู่ในเกณฑ์การตรวจสอบฉบับนี้ให้เป็นการตกลงเฉพาะระหว่างผู้ตรวจสอบอาคาร
กับเจ้าของอาคาร  

8. หากเจ้าของอาคารไม่สามารถแก้ไขตามข้อเสนอแนะทันเวลา ให้ผู้ตรวจสอบอาคารเขียน
ก่าหนดการแล้วเสร็จ ตามความเห็นร่วมกับเจ้าของอาคาร และให้เจ้าของอาคารลงนามรับรอง 

 
วัตถุประสงค์ 

1. การตรวจสอบปีนี้จะมุ่งเน้นเรื่องความปลอดภัยต่อชีวิตทั้งชีวิตของผู้ใช้อาคารและพนักงานดับเพลิง
และกู้ภัยเป็นส่าคัญเพ่ือให้อาคารมีสภาพความปลอดภัยในการใช้งานตามวัตถุประสงค์ของกฎหมาย 

2. การตรวจสอบปีนี้จะช่วยลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 
 

 
 
 

ระดับ 1 สอดคล้องกฎหมายที่ขออนุญาต 
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กรุงเทพมหานคร  วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมสถาปนกิสยาม ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร    

ข้อมูลอาคาร 
1. ชื่ออาคาร   
2. ที่อยู่   
3. อาคารเริ่มใช้งานตั้งแต่ วัน/เดือน/ปี   
4. อาคารเข้าข่ายประเภทใดที่ต้องตรวจสอบอาคาร  

(ระบุมากกว่า 1 ได้)    
5. ข้อมูลกายภาพและการใช้งานของอาคาร(ให้กรอกข้อมูลเท่าที่มี) 

1. จ่านวนชั้นเหนือระดับพ้ืนดิน (ไม่รวมชั้นลอย)   ชั้น 
2. จ่านวนชั้นใต้ระดับพ้ืนดิน  ชั้น 
3. ความสูงอาคาร  เมตร 
4. พ้ืนที่อาคาร (ไม่รวมที่จอดรถ)  ตารางเมตร 
5. พ้ืนที่จอดรถ  ตารางเมตร 

มีจ่านวน  ชั้น 
6. จ่านวนห้องพัก/เตียงท้ังหมด  ห้อง/เตียง 
7. จ่านวนบันไดต่อเนื่องทั้งหมดที่น่าคนออกสู่ชั้นพื้นดิน  บันได 
8. จ่านวนลิฟต์  เครื่อง 
9. จ่านวนบันไดเลื่อน  เครื่อง 

6. แบบ/เอกสารที่ใช้ตรวจ   
7. ลักษณะโครงสร้างอาคาร   
8. มีระบบประกอบอาคาร ได้แก่   
9. มีระบบป้องกันอัคคีภัย ได้แก่   
10. วัตถุอันตราย/เสี่ยงสูงที่มี(จ่านวน/ปริมาณ/ที่เก็บ)   
11. แบบขออนุญาตก่อสร้าง         มี          ไม่มี 
12. พิกัดที่ตั้งอาคาร (ละติจูด ,ลองติจูด)         
13. เลขที่โฉนดที่ดิน        
14. ลักษณะกิจกรรมการใช้อาคารในปัจจุบัน  

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

โดยผู้ตรวจสอบหมายเลข   
2. วันที่ตรวจสอบครั้งนี้ (ว/ด/ป)  
3. ชื่อและรายละเอียดของผู้ตรวจสอบ  

ก   
ข   
ค   
ง   

4. ชื่อผู้แทนเจ้าของอาคาร น่าเดินตรวจสอบ   
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กรุงเทพมหานคร  วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมสถาปนกิสยาม ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร    

เกณฑ์การตรวจสอบอาคารโรงงาน หรืออาคารที่มีลักษณะคล้ายอาคาร
โรงงาน  
ที่สูงเกินกว่า 1 ช้ัน และมีพื้นที่ตั้งแต่ 5,000 ตารางเมตร ขึ้นไป 

 ผล รายละเอียด 
อ้างอิง/
ล่าดับที่ 

 

     
      
หมวด 1  การตรวจสอบความม่ันคงแข็งแรงของอาคาร      

1. การต่อเติมดัดแปลงปรับปรุงตัวอาคาร      
2. การเปลี่ยนแปลงน้่าหนักบรรทุกบนพื้นอาคาร       
3. การเปลี่ยนสภาพการใช้อาคาร      
4. การเปลี่ยนแปลงวัสดุก่อสร้างหรือวัสดุตกแต่งอาคาร      
5. การช่ารุดสึกหรอของอาคาร      
6. การวิบัติของโครงสร้างของอาคาร      
7. การทรุดตัวของฐานรากอาคาร      

การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงทั้ง  7  ข้อข้างต้นการสังเกต ดังนี้      
1. ไม่มีร่องรอยของการเสียรูปองค์อาคาร       
2. ไม่มีร่องรอยการทรุดตัวแตกร้าว หรือผุกร่อน      
3. ไม่มีความเสี่ยงของการหลุด ตกหล่น ของส่วนประกอบ      

โครงการและอุปกรณ์อ่ืน ๆ      
4. รูปทรงอาคารอยู่ในลักษณะตั้งตรงแนวดิ่ง      

หมวด 2  การตรวจสอบระบบและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร      
1. ระบบบริการและอ่านวยความสะดวก      

               1.1  ระบบลิฟต์ระบบบันไดเลื่อนและทางเลื่อน      
1. มีป้ ายค่ า เตื อนและแนะน่ าการใช้ งาน เมื่ อ เกิ ด
เหตุขัดข้อง 

     

2. มีการตรวจและบ่ารุงรักษาเป็นประจ่าทุกปี      
3. มีอุปกรณ์ช่วยเหลือ ขณะเกิดเหตุ หรือ ลิฟต์ค้าง      
4. มีระบบเรียกลิฟต์อัตโนมัติลงมาจอดในชั้นล่างหรือชั้นที่
ก่าหนดกรณีเกิดเพลิงไหม้  

     

                          
              1.2 ระบบปรับอากาศ และระบบระบายอากาศ       

1. หอผึ่งน้่า มีการควบคุมคุณภาพน้่า และมีฐานเครื่อง 
    มั่นคงแข็งแรง 

     

2. เครื่องส่งลมขนาดใหญ่ที่จ่ายลมหลายห้อง หลายชั้น      
    ให้มสีวิทช์และอุปกรณ์ตรวจจับควันตัดการ 

     

ท่างานได้              
3. เครื่องส่งลม และแผ่นกรองอากาศสะอาด      
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กรุงเทพมหานคร  วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมสถาปนกิสยาม ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร    

เกณฑ์การตรวจสอบอาคารโรงงาน หรืออาคารที่มีลักษณะคล้ายอาคาร
โรงงาน  
ที่สูงเกินกว่า 1 ช้ัน และมีพื้นที่ตั้งแต่ 5,000 ตารางเมตร ขึ้นไป 

 ผล รายละเอียด 
อ้างอิง/
ล่าดับที่ 

 

     
4. ฉนวนหุ้มท่อเย็น  ไม่มีร่องรอยของการกลั่นตัวของไอ้   
   น้่า  และไม่พบเชื้อราบริเวณท่อน้่า 

     

      
2. ระบบสุขอนามัย และสิ่งแวดล้อม      
  2.1 ระบบประปาและการระบายน้่าฝน      

1. น้่าประปาในถังเก็บมีความสะอาด      
2. ท่อน้่าเสียไม่พบการรั่วซึม และการอุดตัน      
3. ระบบบ่าบัดน้่าเสีย ท่างานปกติ และคุณภาพน้่าเสียปล่อยสู่ท่อ

หรือรางสาธารณะอยู่ในเกณฑ์ดี รวมทั้งมีการดักไขมันจากครัว 
     

4. ท่อระบายควันจากครัวหรือเครื่องจักรไม่ก่อให้เป็นที่ร่าคาญ 
และท่าให้เกิดการปนเปื้อน 

     

5. รางระบายน้่าฝนไม่มีสิ่งปนเปื้อน เช่น คราบน้่ามันขยะและอ่ืนๆ      
6. รางระบายน้่าไม่มีน้่าขัง      

2.2  ที่เก็บขยะและสถานที่เก็บ      
1.    ที่ทิ้งขยะเป็นระเบียบและสะอาดดี      

3.ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัย      
3.1    บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ      

1.   มีบันไดหนีไฟจากชั้นสูงสุด หรือดาดฟ้าสู่พื้นดิน       
      อย่างน้อย 2 บันได      
2.   ท่าด้วยวัสดุทนไฟและมีการติดตั้งอย่างถูกต้อง      
3.   ทางออกสุดท้ายของบันไดหนีไฟ ต้องออกสู่  บริเวณท่ี  
      ปลอดภัย 

     

4.     ไม่มีสิ่งกีดขวางเส้นทางหนีไฟ      
5.    ประตูหนีไฟต้องมีอุปกรณ์บังคับประตูให้ปิดเองอัตโนมัติ     (*) 

3.2    เครื่องหมายและไฟป้ายทางออกฉุกเฉิน      
1.   ไฟแสงสว่างฉุกเฉินและป้ายทางหนีไฟ ต้องมีแหล่งจากไฟที่

เป็นอิสระและติดตั้งอย่างเหมาะสมตลอดเวลาเส้นทางการ 
     

อพยพหนีไฟ และห้องเก็บอุปกรณ์หลักทุกห้อง      
      

4. ระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้      
1. ระบบส่งสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ชนิดเปล่ง เสียงที่สามารถ     (*) 

ให้คนที่อยู่ในอาคารได้ยินหรือทราบอย่างทั่วถึง      
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กรุงเทพมหานคร  วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมสถาปนกิสยาม ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร    

เกณฑ์การตรวจสอบอาคารโรงงาน หรืออาคารที่มีลักษณะคล้ายอาคาร
โรงงาน  
ที่สูงเกินกว่า 1 ช้ัน และมีพื้นที่ตั้งแต่ 5,000 ตารางเมตร ขึ้นไป 

 ผล รายละเอียด 
อ้างอิง/
ล่าดับที่ 

 

     
2. อุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้จะต้องมีอุปกรณ์ตรวจจับ      (*) 

เพลิงไหม้เป็นระบบอัตโนมัติ      
3. มีอุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้ท่ีใช้มือครอบคลุมทุกชั้นทั้งอาคาร     (*) 

         5. ระบบการติดตั้งอุปกรณ์ดับเพลิง      
1. มีเครื่องดับเพลิงแบบมือถือที่ครอบคลุมพ้ืนที่และเหมาะสมกับ      (*) 

ประเภทของไฟ      
6. ระบบป้องกันฟ้าผ่า      

1. มีการเชื่อมต่อและติดตั้งระบบได้อย่างถูกต้องตามมาตรฐาน     (*) 
  สถาบันราชการ      
      

7. ระบบเสริมอ่ืนๆ      
1. มีจุดรวมพลที่ปลอดภัย      
2. มีศูนย์สั่งการดับเพลิง      

หมวด 3 ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัยและการทดสอบสมรรถนะ      
1. ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ ต้องติดตั้งและมีสมรรถนะ  ในการ

ตรวจจับเพลิงไหม้และส่งสัญญาณแจ้งเหตุเตือนภัยได้อย่าง 
     

ทั่วถึงทุกห้องทั้งอาคาร      
2. ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน       

รวมทั้ง  มีการแสดงผลเหตุการณ์ผิดปกติอย่างถูกต้อง มีไฟฟ้า
ส่ารองที่จ่ายได้อย่างน้อย 15 นาที 

     

3. ทางออกจากชั้นบนสุด อาคารสูงมีสมรรถนะด ีตลอดเส้นทาง
หนีไฟ จนถึงทางสาธารณะภายนอกอาคาร       

     

ก ทางออกทุกทางไม่มีสิ่งกีดขวาง กุญแจ โซ่ ล็อคขณะที่
มีคนเข้าไปใช้บริการ กรณีล็อคประตู อุปกรณ์ล็อค 

     

ท่างานด้วยไฟฟ้า      
ข ประตูหนีไฟต้องสามารถเปิดปิดเองได้อัตโนมัติและเปิด

เข้าได้ 2 ทาง 
     

ค ตลอดเส้นทางหนีไฟมีป้ายทางหนีไฟ และติดตั้งให้
มองเห็นได้ชัดเจน 

     

ง ตลอดเส้นทางหนีไฟมีแสงสว่างฉุกเฉินให้ท่างานอัตโนมัติ
เมื่อกระแสไฟฟ้าดับที่สามารถจ่ายไฟได้อย่างน้อย  

     

2 ชั่วโมง      



96 
หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ ่  โรงงาน 

 

กรุงเทพมหานคร  วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมสถาปนกิสยาม ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร    

เกณฑ์การตรวจสอบอาคารโรงงาน หรืออาคารที่มีลักษณะคล้ายอาคาร
โรงงาน  
ที่สูงเกินกว่า 1 ช้ัน และมีพื้นที่ตั้งแต่ 5,000 ตารางเมตร ขึ้นไป 

 ผล รายละเอียด 
อ้างอิง/
ล่าดับที่ 

 

     
จ   จ่านวนทางออกหนีไฟ แต่ละชั้นสามารถรองรับจ่านวน      

ผู้อพยพอย่างเหมาะสม และมีทางเลือกให้อพยพอย่าง
น้อย 2 ทางยกเว้นทางตันตามกฎหมาย 

     

ฉ ทางออกหลักและโถงกลางสามารถมองเห็นป้ายแผนผัง      
เส้นทางหนีไฟได้อย่างชัดเจน      

ช ทางปล่อยออกท่ีชั้นพื้นดิน มีความปลอดภัยขณะเกิด
เพลิงไหม้ที่ชั้นปล่อยออกนั้น 

     

4. แบบแปลนทางหนีไฟสอดคล้องกับสภาพปัจจุบันแสดง
อุปกรณ์ 

    (*) 

ครบถ้วน ตามกฎหมาย      
      
      

หมวด 4 การบริหารจัดการความปลอดภัย      
1. มีแผนฉุกเฉินและขั้นตอนในการอพยพออกจากอาคารในกรณี     (**) 

ฉุกเฉิน      
2. มีการซ้อมอพยพเป็นประจ่าทุกปี     (**) 
3. มีแผนและจัดการบ่ารุงรักษาอุปกรณ์อย่างต่อเนื่องเป็นประจ่า      

ก   ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้      
ข   ระบบดับเพลิง      
ค   ระบบไฟฟ้า      
ง   ระบบระบายอากาศ      
จ   ระบบประปา      
ฉ   ระบบระบายและบ่าบัดน้่าเสีย      
ช   ระบบลิฟต์      
ซ   ทางหนีไฟ และประตูหนีไฟ      

4. มีแผนการตรวจสอบอาคาร      
 
 

 

 

 



97 
หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ ่  โรงงาน 

 

กรุงเทพมหานคร  วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมสถาปนกิสยาม ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร    

หมายเหตุ 
ผล หมายถึง ผลการตรวจสอบโดยใช้ทักษะของผู้ตรวจสอบอาคารด้วยการพิเคราะห์ พิจารณา ตาม

เกณฑ์การตรวจสอบอาคาร  
 
ผล       หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่า ผ่าน ตามเกณฑ์การตรวจสอบ

อาคารที่ก่าหนดไว้ ณ วันที่ตรวจสอบ 
 
ผล     หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่าเจ้าของอาคารจะต้องปรับปรุง

แก้ไขตามรายละเอียดค่าแนะน่าให้แก้ไข ให้แล้วเสร็จเสียก่อน จากนั้น ผู้ตรวจสอบอาคาร
จึงจะออกความเห็นเป็นผลการแก้ไขและรายงานต่อพนักงานท้องถิ่นต่อไป 

 
(*) หมายถึง ข้อก่าหนดที่ปฏิบัติ ส่าหรับตรวจสอบระบบความปลอดภัยอย่างน้อยเป็นไปตาม

กฎกระทรวงฉบับที่ 47 (พ.ศ.2540) 
 
(**) หมายถึง       ข้อก่าหนดที่ปฏิบัติ ส่าหรับสถานประกอบกิจการที่มีลูกจ้างตั้งแต่สิบคนข้ึนไป ตาม

กฎกระทรวงก่าหนดมาตรฐานในการบริหารจัดการ และด่าเนินการด้านความปลอดภัยอา
ชีวอนามัย และสภาพแวดล้อมในการท่างานเกี่ยวกับการป้องกันและระงับอัคคีภัย 
พ.ศ.2555 
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หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ ่  โรงงาน 

 

กรุงเทพมหานคร  วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมสถาปนกิสยาม ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร    

สรุปความเห็นจากผู้ตรวจสอบการตรวจสอบ 
  
  
  
  
  
  
 
ข้าพเจ้าในฐานะผู้ตรวจสอบอาคารขอรับรองว่าได้ท่าการตรวจสอบสภาพอาคารดังกล่าว โดยผลการ
ตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารถูกต้อง และเป็นจริ งตามที่ได้ระบุไว้ในรายงานฉบับนี้  
รวมทั้งยังได้ให้เจ้าของอาคาร ผู้ครอบครอง  ผู้ดูแลอาคาร หรือ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ได้รับทราบผล
การตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารตามรายงานข้างต้นอย่างครบถ้วนแล้ว  และใน
การนี้บุคคลผู้รับผิดชอบอาคารดังกล่าวได้ท่าแผนงานประกอบ การปรับปรุงแก้ไขอาคารและอุปกรณ์
ประกอบของอาคารตามค่าแนะน่าของผู้ตรวจสอบอาคารแนบมาพร้อมกับรายงานฉบับนี้ด้วย 
 
 
(.....................................................................)  
    ผู้ตรวจสอบอาคาร 
 
 
 
ข้าพเจ้าในฐานะ เจ้าของอาคาร ผู้ครอบครอง  ผู้ดูแลอาคาร หรือ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ขอรับรองว่า
ได้มีการตรวจสอบอาคารตามรายงานดังกล่าวข้างต้นจริง โดยการตรวจสอบอาคารนั้นกระท่าโดยผู้ตรวจสอบ
อาคารซึ่งได้รับใบอนุญาตจากกรมโยธาธิการและผังเมือง รวมทั้งข้าพเจ้ายังได้รับทราบข้อเสนอแนะและ
แนวทางในการปรับปรุงแก้ไขตามค่าแนะน่าของผู้ตรวจสอบอาคารอีกด้วย พร้อมกันนี้ยังได้จัดท่าแผนในการ
ปรับปรุงแก้ไขมาพร้อมกับรายงานการตรวจสอบอาคารในครั้งนี้ด้วย ข้าพเจ้าได้อ่านและเข้าใจในรายงาน
ดังกล่าวครบถ้วนแล้ว จึงลงลายมือชื่อไว้เป็นส่าคัญ 
 
 
(................................................. ....................) 
   เจ้าของอาคาร หรือผู้รับมอบอ่านาจ 



99 
หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ ่  โรงงาน 

 

กรุงเทพมหานคร  วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมสถาปนกิสยาม ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร    

ตัวอย่าง 
รายละเอียดค าแนะน าให้แก้ไข จากการผลการตรวจสอบตามกฎหมายที่ขออนุญาตก่อสร้าง 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

ล่าดับที่ : 1  วันที่ 1  พฤษภาคม  2558 
เรื่อง : ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ 
สถานที่: บริเวณพ้ืนที่ภายในโรงงาน 
ค่าบรรยายประกอบภาพ : 
ไม่พบการติดตั้งอุปกรณ์ตรวจจับเพลิงไหม้อัตโนมัติ
ภายในพ้ืนที่อาคาร ซึ่งไม่สอดคล้องตามข้อบังคับ
ของกฏกระทรวงฉบับที่ 47 ข้อ 5 (4) 

ก่าหนดแล้วเสร็จ : 
ผู้แทน / เจ้าของอาคารลงนาม 
 

(……………………………………………) 
………………………………… 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

ล่าดับที่ : 2  วันที่ 1  พฤษภาคม  2558 
เรื่อง : ระบบป้องกันฟ้าผ่า 
สถานที่: หลังคาอาคาร 
ค่าบรรยายประกอบภาพ : 
ไม่พบการติดตั้งระบบป้องกันอันตรายจากฟ้าผ่า 
โดยประกอบด้วยเสาล่อฟ้า สายล่อฟ้า สายตัว 
น่า สายน่าลงดิน และหลักสายดินที่เชื่อมโยงกันเป็น
ระบบ ซึ่งไม่สอดคล้องตามข้อบังคับของกฏ
กระทรวงฉบับที่ 47 ข้อ 5(6) 

ก่าหนดแล้วเสร็จ : 
ผู้แทน / เจ้าของอาคารลงนาม 
 

(……………………………………………) 
………………………………… 
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หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ ่  โรงงาน 

 

กรุงเทพมหานคร  วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมสถาปนกิสยาม ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร    

ตัวอย่าง 
รายละเอียดค าแนะน าให้แก้ไข จากผลการตรวจสอบตามมาตรฐานความปลอดภัย 

และกฎหมายที่ออกหลังจากขออนุญาตก่อสร้าง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

ล่าดับที่ : 1  วันที่ 1  พฤษภาคม  2558 
เรื่อง : ระบบไฟฟ้า 
สถานที่: ห้องควบคุมระบบไฟฟ้าหลัก  (MDB ) 
ค่าบรรยายประกอบภาพ : 
ควรพิจารณาเพ่ิมเติมแผนผังวงจรไฟฟ้าเส้นเดียว 
(Single Line Diagram) ไว้ภายในห้องควบคุม 
เพ่ือให้ง่ายต่อการปฏิบัติงานการตรวจเช็คและแก้ไข 

ก่าหนดแล้วเสร็จ : 
ผู้แทน / เจ้าของอาคารลงนาม 
 

(……………………………………………) 
………………………………… 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

ล่าดับที่ : 2  วันที่ 1  พฤษภาคม  2558 
เรื่อง : ระบบป้องกัน และระงับอัคคีภัย 
สถานที่: ตู้ฉีดน้่าดับเพลิงภายในโรงงาน 
ค่าบรรยายประกอบภาพ : 
ควรพิจารณาเพ่ิมเติมวิธีการใช้งานสายฉีดน้่า
ดับเพลิง โดยให้ติดไว้ในบริเวณหน้าตู้ฉีดน้่าดับเพลิง 
เพ่ือการใช้งานที่ถูกวิธี 

ก่าหนดแล้วเสร็จ : 
ผู้แทน / เจ้าของอาคารลงนาม 
 

(……………………………………………) 
………………………………… 
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หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ประเภทการตรวจสอบใหญ ่  สถานบรกิาร 

กรุงเทพมหานคร  วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมสถาปนกิสยาม ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร    
 

3.8  หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร สถานบริการ  
 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร ปี พ.ศ. 2558 
ประเภทการตรวจสอบใหญ่ 

 
ประเภท สถานบริการ (สถานบริการที่มีพ้ืนที่บริการตั้ง 200 ตารางเมตรขึ้นไป) 
ระดับ 1 (เกณฑ์ขั้นต่่า) 
 
ขอบเขต 

1. เกณฑ์การตรวจสอบอาคารฉบับนี้ ออกตามความในกฎกระทรวงว่าด้วยหลักเกณฑ์การขึ้นทะเบียน 
เกณฑ์การ ตรวจสอบฯ ข้อ 18 (2)  โดยเป็นมาตรฐานทางราชการ  

2. ปีที่ท่าการตรวจสอบใหญ่ให้เพ่ิมสองแผน คือ แผนการบ่ารุงรักษาระบบอุปกรณ์และแผนการตรวจสอบ
ประจ่าปี  

3. การตรวจสอบใช้หลักการสังเกตด้วยสายตาและใช้ประสาทสัมผัสของมนุษย์ที่มีความปลอดภัยต่อผู้
ตรวจสอบ อาจใช้ เครื่องมือพ้ืนฐานประกอบการตรวจสอบได้เช่น ตลับเมตร เครื่องวัดแสง/เสียง และ
เครื่องวัดความเร็วลม การตรวจสอบอาคารนี้ไม่ใช่การประกอบวิชาชีพทางวิศวกรรมหรือสถาปัตยกรรม  

4. เกณฑ์จะต้องได้รับการปรับปรุงเป็นประจ่าให้เกิดความปลอดภัยในการใช้งานดีขึ้นตามล่าดับ ทั้งนี้ไม่ว่า
อาคารที่ ตรวจสอบนั้นจะต้องปฏิบัติหรือไม่ปฏิบัติตามกฎหมายที่บังคับใช้ขณะก่อสร้างซึ่งมีเป้าหมาย
เพียงค่านึงถึงเฉพาะ ความปลอดภัยในการใช้งานอาคารเท่านั้น  

5. ผู้ตรวจสอบอาคารหรือผู้ใช้เกณฑ์ตรวจสอบฉบับนี้ ถือว่าเป็นผู้มีความรู้เรื่องข้อก่าหนดและเจตนารมณ์
ของมาตรฐานและกฎหมายด้านความปลอดภัยอย่างดี และเป็นผู้ที่มีเกียรติด้วยการปฏิบัติวิชาชีพอย่าง
เป็นธรรม  

6. ในแต่ละรอบปีของการตรวจสอบใหญ่ให้ตรวจสอบอาคารอย่างน้อย 2 ครั้ง ข้อเสนอแนะจากการ
ตรวจสอบและการปรับปรุงแก้ไขตามข้อเสนอแนะ ให้ผู้ตรวจสอบอาคารแสดงรายละเอียดไว้ในรายงาน
ฉบับสมบูรณ์ด้วย  

7. ผู้ตรวจสอบอาคารต้องตรวจสอบอาคารอย่างน้อยตามเกณฑ์ในฉบับนี้ ระบบและอุปกรณ์ที่ติดตั้งใน
อาคารแต่ไม่ได้ อยู่ในเกณฑ์การตรวจสอบฉบับนี้ให้เป็นการตกลงเฉพาะระหว่างผู้ตรวจสอบอาคารกับ
เจ้าของอาคาร  

8. หากเจ้าของอาคารไม่สามารถแก้ไขตามข้อเสนอแนะทันเวลา ให้ผู้ตรวจสอบอาคารเขียนก่าหนดการแล้ว
เสร็จตามความเห็นร่วมกับเจ้าของอาคาร และให้เจ้าของอาคารลงนามรับรอง 

 
วัตถุประสงค ์

1. การตรวจสอบปีนี้จะมุ่งเน้นเรื่องความปลอดภัยต่อชีวิตทั้งชีวิตของผู้ใช้อาคารและพนักงานดับเพลิงและ
กู้ภัยเป็นส่าคัญ เพ่ือให้อาคารมีสภาพความปลอดภัยในการใช้งานตามวัตถุประสงค์ของกฎหมาย 

2. การตรวจสอบปีนี้จะช่วยลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 
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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 จ่านวนชั้นเหนือระดับพ้ืนดิน (ไม่รวมชั้นลอย)   ชั้น 
ข จ่านวนชั้นใต้ระดับพ้ืนดิน  ชั้น 
ค ความสูงอาคาร  เมตร 
ง พ้ืนที่อาคาร (ไม่รวมที่จอดรถ)  ตารางเมตร 
จ พ้ืนทีจ่อดรถ  ตารางเมตร 

มีจ่านวน  ชั้น 
ฉ จ่านวนห้องพัก/เตียงท้ังหมด  ห้อง/เตียง 
ช จ่านวนบันไดต่อเนื่องทั้งหมดที่น่าคนออกสู่ชั้นพื้นดิน  บันได 
ซ จ่านวนลิฟต์  เครื่อง 
ฌ จ่านวนบันไดเลื่อน  เครื่อง 

6. แบบ/เอกสารที่ใช้ตรวจ   
7. ลักษณะโครงสร้างอาคาร   
8. มีระบบประกอบอาคาร ได้แก่   
9. มีระบบป้องกันอัคคีภัย ได้แก่   
10. วัตถุอันตราย/เสี่ยงสูงที่มี (จ่านวน/ปริมาณ/ที่เก็บ)   
11. แบบขออนุญาตก่อสร้าง          มี          ไม่มี 
12. พิกัดที่ตั้งอาคาร (ละติจูด ,ลองติจูด)         
13. เลขที่โฉนดที่ดิน        
14. ลักษณะกิจกรรมการใช้อาคารในปัจจุบัน  

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

โดยผู้ตรวจสอบหมายเลข   
2. วันที่ตรวจสอบครั้งนี้ (ว/ด/ป)  
3. ชื่อและรายละเอียดของผู้ตรวจสอบ  

ก.   
ข.   
ค.   
ง.   

4. ชื่อผู้แทนเจ้าของอาคาร น่าเดินตรวจสอบ   
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กรุงเทพมหานคร  วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมสถาปนกิสยาม ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร    
 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารสถานบริการ  ผล รายละเอียด 
อ้างอิง/
ล่าดับที่ 

 
     

หมวด 1  การตรวจสอบความม่ันคงแข็งแรงของอาคาร      
1. การต่อเติมดัดแปลงปรับปรุงตัวอาคาร      
2. การเปลี่ยนแปลงน้่าหนักบรรทุกบนพื้นอาคาร       
3. การเปลี่ยนสภาพการใช้อาคาร      
4. การเปลี่ยนแปลงวัสดุก่อสร้างหรือวัสดุตกแต่งอาคาร      
5. การช่ารุดสึกหรอของอาคาร      
6. การวิบัติของโครงสร้างของอาคาร      
7. การทรุดตัวของฐานรากอาคาร      

การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงทั้ง  7  ข้อข้างต้นการสังเกต ดังนี้      
ก  ไม่มีร่องรอยของการเสียรูปองค์อาคาร       
ข  ไม่มีร่องรอยการทรุดตัวแตกร้าว หรือผุกร่อน      
ค  ไม่มีความเสี่ยงของการหลุด ตกหล่น ของส่วนประกอบ      

         โครงการและอุปกรณ์อ่ืน ๆ      
ง   รูปทรงอาคารอยู่ในลักษณะตั้งตรงแนวดิ่ง      

หมวด 2  การตรวจสอบระบบและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร      
1. ระบบบริการและอ่านวยความสะดวก      

               1.1  ระบบลิฟต์ระบบบันไดเลื่อนและทางเลื่อน      
1. มีป้ายค่าเตือนและแนะน่าการใช้งานเมื่อเกิดเหตุขัดข้อง      
2. มีการตรวจและบ่ารุงรักษาเป็นประจ่าทุกปี      
3. มีอุปกรณ์ช่วยเหลือ ขณะเกิดเหตุ หรือ ลิฟต์ค้าง      
4. มีระบบเรียกลิฟต์อัตโนมัติลงมาจอดในชั้นล่างหรือชั้นที่ก่าหนด       

                   กรณีเกิดเพลิงไหม ้      
              1.2  ระบบปรับอากาศ และระบบระบายอากาศ       

1. หอผึ่งน้่า มีการควบคุมคุณภาพน้่า และมีฐานเครื่องมั่นคง      
                     แข็งแรง      

2. เครื่องส่งลมขนาดใหญ่ที่จ่ายลมหลายห้อง หลายชั้น ให้มี       
      สวิทช์และอุปกรณ์ตรวจจับควันตัดการท่างานได้      
3. เครื่องส่งลม และแผ่นกรองอากาศสะอาด      
4. ฉนวนหุ้มท่อเย็น  ไม่มีร่องรอยของการกลั่นตัวของไอ้น้่า 

และไม่พบเชื้อราบริเวณท่อน้่า 
     

5. ต้องมีระบบระบายอากาศโดยธรรมชาติหรือทางกล
อัตโนมัติ 

    (*) 

6. ต้องน่าอากาศภายนอกเข้าโดยวิธีกล ต้องห่างจากที่เกิดอากาศ     (*) 
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หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารสถานบริการ  ผล รายละเอียด 
อ้างอิง/
ล่าดับที่ 

 
     

เสียไมน่้อยกว่า 5 เมตร และสูงจากพ้ืนไม่น้อยกว่า  1.5 เมตร 
7. ระบบท่อลมและระบบปรับอากาศต้องเป็นวัสดุที่ไม่ติดไฟ 

และไมก่่อให้เกิดควันพิษเมื่อเกิดเพลิงไหม้ 
    (*) 

1.3 ระบบไฟฟ้า      
1. ระบบจ่ายพลังงานไฟฟ้า  ต้องมีสวิตช์ประธานติดตั้งใน

สถานทีเ่ข้าถึงได้ง่าย 
    (*) 

2. แผงสวิตช์ไฟฟ้าย่อยทุกแผงต้องต่อลงดิน     (*) 
3. การเดินสายระบบไฟฟ้า  ระบบเสียง  ระบบสัญญาต่างๆ  

ต้องเดินในรางหรือท่อร้อยสายไฟที่ท่าด้วยโลหะ 
    (*) 

2. ระบบสุขอนามัย และสิ่งแวดล้อม      
  2.1 ระบบประปาและการระบายน้่าฝน      

1. น้่าประปาในถังเก็บมีความสะอาด      
2. ท่อน้่าเสียไม่พบการรั่วซึม และการอุดตัน      
3. ระบบบ่าบัดน้่าเสีย ท่างานปกติ และคุณภาพน้่าเสียปล่อยสู่ท่อ

หรือรางสาธารณะอยู่ในเกณฑ์ดี รวมทั้งมีการดักไขมันจากครัว 
     

4. ท่อระบายควันจากครัวหรือเครื่องจักรไม่ก่อให้เป็นที่ร่าคาญ 
และท่าให้เกิดการปนเปื้อน 

     

5. รางระบายน้่าฝนไม่มีสิ่งปนเปื้อน เช่น คราบน้่ามันขยะและ
อ่ืนๆ 

     

6. รางระบายน้่าไม่มีน้่าขัง      
2.2  ที่เก็บขยะและสถานที่เก็บ      

1.  ทีท่ิ้งขยะเป็นระเบียบและสะอาดดี      
2.3  ระบบระบายอากาศ      

1.  มีการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติหรือโดยวิธีกลให้
เหมาะสม 

    (*) 

2.  ต่าแหน่งของช่องน่าอากาศภายนอกเข้าโดยวิธีกล ต้องห่างจาก     (*) 
    ที่เกิดอากาศเสียและช่องระบายอากาศทิ้งอย่างเหมาะสม      

3.ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัย      
3.1    บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ      

1.  มีบันไดหนีไฟจากชั้นสูงสุด หรือดาดฟ้าสู่พื้นดิน อย่างน้อย 2          (*) 
บันได      

2. ท่าด้วยวัสดุทนไฟได้ไม่น้อยกว่า 1 ชั่วโมงและจะต้องมีส่วนปิด  
    ล้อม ป้องกันไฟหรือควันจากภายนอกเข้าสู่ทางหนีไฟ 

        (*) 
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หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารสถานบริการ  ผล รายละเอียด 
อ้างอิง/
ล่าดับที่ 

 
     

3. ทางออกสุดท้ายของบันไดหนีไฟ ต้องออกสู่  บริเวณท่ีปลอดภัย         (*) 
4.  ไม่มีสิ่งกีดขวางเส้นทางหนีไฟ         (*) 
5. ทางออกไม่น้อยกว่า 1.5 เมตร และต้องรองรับจ่านวนคนทั้งหมด          (*) 

                       โดยเฉพาะทางออกหลัก      
6. ประตูหนีไฟต้องกว้างไม่น้อยกว่า 0.84เมตร สูงไม่น้อยกว่า   
   1.97 เมตร และต้องมีอุปกรณ์บังคับประตูให้ปิดเองอัตโนมัติ 

        (*) 

7. ต้องมีป้ายแสดงความจุคนในสถานบริการ         (*) 
8. ทางออกหรือประตูทางออกต้องไม่มีธรณีประตูหรือขอบกั้นสูง  
    เกิน 13 มิลลิเมตร 

        (*) 

3.2  เครื่องหมายและไฟป้ายทางออกฉุกเฉิน      
1. แสงสว่างฉุกเฉินและป้ายทางหนีไฟ ต้องมีแหล่งจากไฟที่เป็น   
    อิสระ และติดตั้งอย่างเหมาะสมตลอดเวลาเส้นทางการ 

        (*) 

   อพยพหนีไฟ และห้องเก็บอุปกรณ์หลักทุกห้อง ต้องท่างาน      
   โดยอัตโนมัติไม่น้อยกว่า  1 ชั่วโมง      

3.3 สถานบริการที่มีพ้ืนที่มากกว่าพ้ืนที่ 500 ตารางเมตรขึ้นไป และมี
ความสูงตั้งแต่ 15  เมตร หรือ ตั้งแต่ 3 ชั้นขึ้นไป จะต้องมีระบบ
ป้องกันเพลิงไหม้ด้วยระบบท่อยืน ตู้หัวฉีดน้่าดับเพลิงที่เก็บน้่า 

    (*) 

ส่ารองและหัวรับน้่าดับเพลิง      
3.4 สถานบริการที่มีพ้ืนที่มากกว่าพ้ืนที่ 500 ตารางเมตรขึ้นไป จะต้อง  
      มีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ หรือระบบอ่ืนเทียบเท่า 

    (*) 

4. ระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้      
1. ระบบส่งสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ชนิดเปล่ง เสียงที่สามารถ

ให้คนที่อยู่ในอาคารได้ยินหรือทราบอย่างทั่วถึง 
          

(*) 
2. อุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้จะต้องมีอุปกรณ์         (*) 

ตรวจจับ เพลิงไหม้เป็นระบบอัตโนมัติ      
3. มีอุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้ท่ีใช้มือครอบคลุมทุกชั้นทั้งอาคาร          (*) 

         5. ระบบการติดตั้งอุปกรณ์ดับเพลิง      
1. มีเครื่องดับเพลิงแบบมือถือที่ครอบคลุมพ้ืนที่และเหมาะสมกับ          (*) 

ประเภทของไฟ มีจ่านวนไม่น้อยกว่าชั้นละ 2 เครื่อง      
2.    ส่วนบนสุดของถังดับเพลิงสูงไม่เกิน 1.5  เมตร และส่วนล่าง

ของถัง สูงไม่น้อยกว่า 0.1 เมตร 
          

(*) 
6. ระบบป้องกันฟ้าผา่      

1. มีการเชื่อมต่อและติดตั้งระบบได้อย่างถูกต้องตามมาตรฐาน      
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หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารสถานบริการ  ผล รายละเอียด 
อ้างอิง/
ล่าดับที่ 

 
     

สถาบันราชการ      
7. วัสดุที่ตกแต่งผนังและฝ่าเพดานต้องเป็นวัสดุที่ติดไฟได้ยาก และลามไฟ

ได้ช้าอย่างน้อยร้อยละ 90 ของพื้นที่ผนังและฝ้าทั้งหมด 
          

(*) 
8.  ผนังภายนอกประตูหน้าต่าง และส่วนประกอบของผนังกั้นภายใน

อาคารต้องเป็นกระจกนิรภัย (ส่าหรับอาคารที่มีพ้ืนที่ตั้งแต่ 
         

(*) 
500 ตารางเมตรขึ้นไป)      

9. ระบบเสริมอ่ืนๆ      
1. มีจุดรวมพลที่ปลอดภัย      
2. มีศูนย์สั่งการดับเพลิง      

หมวด 3 ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัยและการทดสอบสมรรถนะ      
1. ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ ต้องติดตั้งและมสีมรรถนะ  ในการ

ตรวจจับเพลิงไหม้และส่งสัญญาณแจ้งเหตุเตือนภัยได้อย่าง 
         

(*) 
ทั่วถึงทกุห้องทั้งอาคาร      

2. ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน รวมทั้ง  มีกา         (*) 
แสดงผลเหตุการณ์ผิดปกติอย่างถูกต้อง มีไฟฟ้าส่ารองที่จ่ายได้
อย่างน้อย 15 นาที 

     

3. ทางออกจากชั้นบนสุด อาคารสูงมีสมรรถนะด ีตลอดเส้นทาง
หนีไฟ จนถึงทางสาธารณะภายนอกอาคาร       

     

ก ทางออกทุกทางไม่มีสิ่งกีดขวาง กุญแจ โซ่ ล็อคขณะที่มี
คนเข้าไปใช้บริการ กรณีล็อคประตู อุปกรณ์ล็อคท่างาน 

         
(*) 

    ด้วยไฟฟ้า      
ข ประตูหนีไฟต้องสามารถเปิดปิดเองได้อัตโนมัติและเปิดเข้า

ได้ 2ทาง 
         

(*) 
ค ตลอดเส้นทางหนีไฟมีป้ายทางหนีไฟ และติดตั้งให้มองเห็น

ไดช้ัดเจน 
         

(*) 
ง ตลอดเส้นทางหนีไฟมีแสงสว่างฉุกเฉินให้ท่างานอัตโนมัติ         (*) 
    เมื่อกระแสไฟฟ้าดับที่สามารถจ่ายไฟได้อย่างน้อย 2 ชั่วโมง      
จ จ่านวนทางออกหนีไฟ แต่ละชั้นสามารถรองรับจ่านวนผู้

อพยพอย่างเหมาะสม และมีทางเลือกให้อพยพอย่างน้อย 
         

(*) 
    2 ทาง ยกเว้นทางตันตามกฎหมาย      
ฉ ทางออกหลักและโถงกลางสามารถมองเห็นป้ายแผนผัง

เส้นทางหนีไฟได้อย่างชัดเจน 
         

(*) 
ช ทางปล่อยออกท่ีชั้นพื้นดิน มีความปลอดภัยขณะเกิด          
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หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารสถานบริการ  ผล รายละเอียด 
อ้างอิง/
ล่าดับที่ 

 
     

เพลิงไหม้ที่ชั้นปล่อยออกนั้น (*) 
      

หมวด 4 การบริหารจัดการความปลอดภัย      
1. มีแผนฉุกเฉินและขั้นตอนในการอพยพออกจากอาคารในกรณี

ฉุกเฉิน 
        

(**) 
2. มีการซ้อมอพยพเป็นประจ่าทุกปี        (**) 
3. มีแผนและจัดการบ่ารุงรักษาอุปกรณ์อย่างต่อเนื่องเป็น

ประจ่า 
     

ก   ระบบแจง้เหตุเพลิงไหม้      
ข   ระบบดับเพลิง      
ค   ระบบไฟฟ้า      
ง   ระบบระบายอากาศ      
จ   ระบบประปา      
ฉ   ระบบลิฟต์      
ช   ทางหนีไฟ และประตูหนีไฟ      

4. มีแผนการตรวจสอบอาคาร      
 
หมายเหตุ 
ผล หมายถึง ผลการตรวจสอบโดยใช้ทักษะของผู้ตรวจสอบอาคารด้วยการพิเคราะห์ พิจารณา ตามเกณฑ์

การตรวจสอบอาคารระดับที่ 1  
 
ผล    หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่า ผ่าน ตามเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร

ที่ก่าหนดไว้ ณ วันที่ตรวจสอบ 
 
ผล    หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่าเจ้าของอาคารจะต้องปรับปรุงแก้ไข

ตามรายละเอียดค่าแนะน่าให้แก้ไข ให้แล้วเสร็จเสียก่อน จากนั้น ผู้ตรวจสอบอาคารจึงจะออก
ความเห็นเป็นผลการแก้ไขและรายงานต่อพนักงานท้องถิ่นต่อไป 

 
 (*) หมายถึง ข้อก่าหนดที่ปฏิบัติ ส่าหรับสถานบริการที่ด่าเนินกิจการ ตามกฎกระทรวงก่าหนดประเภทและ

และระบบความปลอดภัยของอาคารที่ใช้เพื่อประกอบกิจการเป็นสถานบริการ พ.ศ.2555 
(**) หมายถึง  ข้อก่าหนดที่ปฏิบัติ ส่าหรับสถานประกอบกิจการที่มีลูกจ้างตั้งแต่สิบคนขึ้นไป ตามกฎกระทรวง

ก่าหนดมาตรฐานในการบริหารจัดการ และด่าเนินการด้านความปลอดภัยอาชีวอนามัย และ
สภาพแวดล้อมในการท่างานเกี่ยวกับการป้องกันและระงับอัคคีภัย พ.ศ.2555 
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สรุปความเห็นจากผู้ตรวจสอบการตรวจสอบ 
  
  
  
  
  
  
 
ข้าพเจ้าในฐานะผู้ตรวจสอบอาคารขอรับรองว่าได้ท่าการตรวจสอบสภาพอาคารดังกล่าว โดยผลการตรวจสอบ
อาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารถูกต้อง และเป็นจริงตามที่ได้ระบุไว้ในรายงานฉบั บนี้  รวมทั้งยังได้ให้
เจ้าของอาคาร ผู้ครอบครอง  ผู้ดูแลอาคาร หรือ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ได้รับทราบผลการตรวจสอบสภาพ
อาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารตามรายงานข้างต้นอย่างครบถ้วนแล้ว  และในการนี้บุคคลผู้รับผิดชอบ
อาคารดังกล่าวได้ท่าแผนงานประกอบ การปรับปรุงแก้ไขอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารตามค่าแนะน่า
ของผู้ตรวจสอบอาคารแนบมาพร้อมกับรายงานฉบับนี้ด้วย 
 
 
(.....................................................................)  
ผู้ตรวจสอบอาคาร 
 
 
 
ข้าพเจ้าในฐานะ เจ้าของอาคาร ผู้ครอบครอง  ผู้ดูแลอาคาร หรือ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ขอรับรองว่าได้มี
การตรวจสอบอาคารตามรายงานดังกล่าวข้างต้นจริง โดยการตรวจสอบอาคารนั้นกระท่าโดยผู้ตรวจสอบอาคารซึ่ง
ได้รับใบอนุญาตจากกรมโยธาธิการและผังเมือง รวมทั้งข้าพเจ้ายังได้รับทราบข้อเสนอแนะและแนวทางในการ
ปรับปรุงแก้ไขตามค่าแนะน่าของผู้ตรวจสอบอาคารอีกด้วย พร้อมกันนี้ยังได้จัดท่าแผนในการปรับปรุงแก้ไขมา
พร้อมกับรายงานการตรวจสอบอาคารในครั้งนี้ด้วย ข้าพเจ้าได้อ่านและเข้าใจในรายงานดังกล่าวครบถ้วนแล้ว จึง
ลงลายมือชื่อไว้เป็นส่าคัญ 
 
 
(.....................................................................)  
        เจ้าของอาคาร หรือผู้รับมอบอ่านาจ 
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ตัวอย่าง 

รายละเอียดค าแนะน าให้แก้ไข จากการผลการตรวจสอบตามกฎหมายที่ขออนุญาตก่อสร้าง 
 
 

 
 
 
 

 

ล่าดับที่ : 1  วันที่ 1  พฤษภาคม  2558 
เรื่อง : ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ 
สถานที่: บริเวณตู้ควบคุมระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ 
ค่าบรรยายประกอบภาพ : 
ตรวจพบตู้ควบคุมอยู่ในสภาพช่ารุดท่าให้ระบบไม่
สามารถใช้งานได้ ซึ่งไม่สอดคล้องตามข้อบังคับของ
กฏกระทรวงก่าหนดประเภทและระบบความ
ปลอดภัยของอาคารที่ใช้เพ่ือประกอบกิจการเป็น
สถานบริการ พ.ศ.2555 ข้อ 25 
ก่าหนดแล้วเสร็จ : 
ผู้แทน / เจ้าของอาคารลงนาม 
 

(……………………………………………) 
………………………………… 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 

ล่าดับที่ : 2  วันที่ 1  พฤษภาคม  2558 
เรื่อง : ระบบป้องกัน และระงับอัคคีภัย 
สถานที่: บริเวณพ้ืนที่สปา 
ค่าบรรยายประกอบภาพ : 
ไม่พบถังดับเพลิงมือถือภายในพ้ืนที่ ซึ่งไม่สอดคล้อง
ตามข้อบังคับของกฏกระทรวงก่าหนดประเภทและ
ระบบความปลอดภัยของอาคารที่ใช้เพื่อประกอบ
กิจการเป็นสถานบริการ พ.ศ.2555 ข้อ 26 
ก่าหนดแล้วเสร็จ :  
ผู้แทน / เจ้าของอาคารลงนาม 
 

(……………………………………………) 
………………………………… 
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ตัวอย่าง 

รายละเอียดค าแนะน าให้แก้ไข จากผลการตรวจสอบตามมาตรฐานความปลอดภัย 
และกฎหมายที่ออกหลังจากขออนุญาตก่อสร้าง 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

ล่าดับที่ : 1  วันที่ 1  พฤษภาคม  2558 
เรื่อง : ระบบไฟฟ้าส่ารองฉุกเฉิน 
สถานที่: บริเวณพ้ืนที่สปา 
ค่าบรรยายประกอบภาพ : 
ควรพิจารณาเพ่ิมเติมไฟแสงสว่างฉุกเฉิน ให้
ครอบคลุมทั่วพื้นที่  เพ่ือการมองเห็นเส้นทางในการ
อพยพหนีไฟ และออกจากพ้ืนที่ได้อย่างปลอดภัย 
 
 
 
ก่าหนดแล้วเสร็จ : 
ผู้แทน / เจ้าของอาคารลงนาม 
 

(……………………………………………) 
………………………………… 
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3.9  หลักเกณฑ์การตรวจสอบป้าย  
 

หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร ปี พ.ศ. 2558 
ประเภทการตรวจสอบ (ตรวจสอบประจ าทุก  3 ปี) 

 
ประเภท ป้าย ความสูงจากพ้ืนดินตั้งแต่ 15  เมตรขึ้นไป หรือมีพ้ืนที่ตั้งแต่ 50 ตาราง เมตรขึ้นไป หรือป้ายที่ติดหรือ

ตั้งบนหลังคาหรือดาดฟ้าของอาคาร หรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารที่มีพ้ืนที่ตั้งแต่  25 ตารางเมตรขึ้นไป 
ระดับ 1  (เกณฑ์ขั้นต่่า) 
 
ขอบเขต 

1. เกณฑ์การตรวจสอบอาคารฉบับนี้ ออกตามความในกฎกระทรวงว่าด้วยหลักเกณฑ์การขึ้นทะเบียน 
เกณฑ์การตรวจสอบฯ ข้อ 18 (2)  โดยเป็นมาตรฐานทางราชการ  

2. การตรวจสอบใช้หลักการสังเกตด้วยสายตา และใช้ประสาทสัมผัสของมนุษย์ที่มีความปลอดภัยต่อผู้
ตรวจสอบ อาจใช้เครื่องมือพื้นฐานประกอบการตรวจสอบได้ เช่น ตลับเมตร ระดับน้่า  การตรวจสอบ
อาคารนี้ไม่ใช่การประกอบวิชาชีพทางวิศวกรรมหรือสถาปัตยกรรม 

3. เกณฑ์จะต้องได้รับการปรับปรุงเป็นประจ่าให้เกิดความปลอดภัยในการใช้งานดีขึ้นตามล่าดับ ทั้งนี้ไม่
ว่าอาคารที่ตรวจสอบนั้นจะต้องปฏิบัติหรือไม่ปฏิบัติตามกฎหมายที่บังคับใช้ขณะก่อสร้าง ซึ่งมี
เป้าหมายเพียงค่านึงถึงเฉพาะความปลอดภัยในการใช้งานอาคารเท่านั้น 

4. ผู้ตรวจสอบอาคารหรือผู้ใช้เกณฑ์ตรวจสอบฉบับนี้ ถือว่าเป็นผู้มีความรู้เรื่องข้อก่าหนดและเจตนารมณ์
ของมาตรฐานและกฎหมายด้านความปลอดภัยอย่างดี และเป็นผู้ที่มีเกียรติด้วยการปฏิบัติวิชาชีพ
อย่างเป็นธรรม 

5. ในแต่ละรอบปีของการตรวจสอบใหญ่ให้ตรวจสอบอาคารอย่างน้อย 2 ครั้ง ข้อเสนอแนะจากการ
ตรวจสอบและการปรับปรุงแก้ไขตามข้อเสนอแนะ ให้ผู้ตรวจสอบอาคารแสดงรายละเอียดไว้ใน
รายงานฉบับสมบูรณ์ด้วย 

6. ผู้ตรวจสอบอาคารต้องตรวจสอบอาคารอย่างน้อยตามเกณฑ์ในฉบับนี้ ระบบและอุปกรณ์ที่ติดตั้ง
ส่าหรับอาคารแต่ไม่ได้อยู่ในเกณฑ์การตรวจสอบฉบับนี้ให้เป็นการตกลงเฉพาะระหว่างผู้ตรวจสอบ
อาคารกับเจ้าของอาคาร 

7. หากเจ้าของอาคารไม่สามารถแก้ไขตามข้อเสนอแนะทันเวลา ให้ผู้ตรวจสอบอาคารเขียนก่าหนดการ
แล้วเสร็จตามความเห็นร่วมกับเจ้าของอาคาร และให้เจ้าของอาคารลงนามรับรอง 

 
วัตถุประสงค ์

1. การตรวจสอบปีนี้จะมุ่งเน้นเรื่องความปลอดภัยต่อชีวิตทั้งชีวิตและทรัพย์ของประชาชนผู้อาศัย
ใกล้เคียง และผู้สัญจรไปมา เป็นส่าคัญ  เพ่ือให้ป้ายมีสภาพความปลอดภัยในการใช้งานตาม
วัตถุประสงค์ของกฎหมาย 

2. การตรวจสอบปีนี้จะช่วยลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 
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ระดับ 1 สอดคล้องกฎหมายที่ขออนุญาต 
ข้อมูลป้าย 

1. ชื่อป้าย   
2. ชื่อเจ้าของป้ายหรือผู้ครอบครองป้าย  
3. ที่ตั้งของป้าย   
4. ป้ายเริ่มใช้งานตั้งแต่ วัน/เดือน/ปี   
5. ข้อมูลกายภาพและการใช้งานป้าย (ให้กรอกข้อมูลเท่าท่ีมี) 

ก. ป้ายกว้าง  เมตร 
ข. ป้ายสูง  เมตร 
ค. โครงสร้างส่าหรับติดตั้งป้าย สูง  เมตร 

6. แบบ/เอกสารที่ใช้ตรวจ   
7. ลักษณะโครงสร้างป้าย   
8. มีระบบประกอบป้าย ได้แก่   
9. มีระบบป้องกันอัคคีภัย (ถ้ามี) ได้แก่   
10. วัตถุอันตราย/เสี่ยงสูงที่มี(จ่านวน/ปริมาณ)   
11. แบบขออนุญาตก่อสร้าง         มี             ไม่มี 
12. พิกัดที่ตั้งอาคาร (ละติจูด ,ลองติจูด)         
13. เลขที่โฉนดที่ดิน        
14. ลักษณะกิจกรรมการใช้อาคารในปัจจุบัน  
15. เลขที่กรมธรรม์ประกันภัยความรับผิดตามกฎกระทรวงก่าหนด  

 
รายละเอียดการตรวจสอบอาคาร 

1.   การตรวจสอบครั้งที่แล้วได้รับใบ ร1. (ว/ด/ป)    
โดยผู้ตรวจสอบหมายเลข   

2.  มีแผนการดูแลรักษาและซ่อมบ่ารุงอาคารหรือไม่    
(ถ้ามี) ปฏิบัติตามแผนหรือไม่   

3.   ช่วงวันที่ตรวจสอบครั้งนี้ (ว/ด/ป)   
ถึง   

3.   ชื่อและรายละเอียดของผู้ตรวจสอบ  
ก.   
ข.   
ค.   
ง.   

4.    ชื่อผู้แทนเจ้าของป้าย น่าเดินตรวจสอบ   
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หลักเกณฑ์การตรวจสอบป้าย  ผล รายละเอียด 
อ้างอิง/
ล่าดับที่ 

 
     

     
ความม่ันคงแข็งแรง     

1. ตรวจพินิจ ฐานรากหรือโครงสร้างที่ป้ายติดตั้ง มีสภาพมั่นคงแข็งแรง 
ไม่พบสิ่งบอกเหตุของการทรุดตัวของฐานรากหรือโครงสร้าง 

    

ที่ป้ายติดตั้งอยู่ ไม่มีร่องรอยการทรุดตัว แตกร้าว หรือผุกร่อน     
2. ตรวจพินิจ โครงสร้างของป้าย มีสภาพมั่นคงแข็งแรง ไม่พบสิ่งบอกเหตุ 

ในความไม่ม่ันคงแข็งแรงของโครงสร้างป้าย การผุกร่อนของโครงสร้าง 
    

ป้ายทีเ่ป็นเหล็ก การเป็นสนิมมากของเหล็กยึด สกรู น็อตยึด     
หมุดยึดรูปทรงอาคารอยู่ในลักษณะตั้งตรงแนวดิ่ง     

3. ตรวจพินิจ ป้าย มีความมั่นคงแข็งแรง ไม่พบเห็นสิ่งบ่งชี้ใดๆ ถึง การสูญ
หายของชิ้นส่วนสกรู น็อตยึด หมุดยึด และการหลุดร่วงของชิ้นส่วน 

    

ของป้ายโดยง่าย     
ระบบป้องกันอันตรายจากฟ้าผ่า     

1. ตรวจพบ ระบบรากสายดิน อยู่ในสภาพสมบูรณ์ สภาพจุดยึดต่างๆ 
แน่น ไม่พบสิ่งบ่งชี้ที่แสดงถึงการขาดของสายไฟ การหลุด การหลวม
ของจุดยึดต่างๆ มีขนาดสายทองแดง ไม่ต่่ากว่ามาตรฐานก่าหนด 

    

2. ตรวจพบ มีตัวน่าล่อฟ้า ตัวน่าต่อลงดิน เชื่อมต่อกับระบบรากสายดิน 
ขนาดสายตัวน่า ไม่ต่่ากว่ามาตรฐาน ในกรณีโครงสร้างป้ายเป็น 

    

โครงสร้างเหล็ก อาจใช้โครงสร้างเหล็กเป็นตัวน่าล่อฟ้า ตรวจพินิจ ไม่     
พบสิ่งบ่งชี้ที่แสดงถึงการขาดของสายไฟ การหลุด การหลวมของ     
จุดยึดต่างๆ      

3. ตรวจบันทึกการบ่ารุงรักษา พบการบ่ารุงรักษาตามคาบเวลาก่าหนด     
ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง     

1. ตรวจพบ  กลองสวิทช์ตัดตอน  กันน้่า  อยู่ในสภาพ เรียบร้อย  ไม่ผุ
กร่อน มรีะบบป้องกันไฟรั่วติดตั้งไว้  ปิดฝาเรียบร้อย  สายไฟไม่มี 

    

ขนาดต่่ากว่ามาตรฐานก่าหนด  มีสายดินต่อลงในดินในสภาพสมบรูณ์     
การต่อสายไฟเป็นไปตามมาตรฐานเรียบร้อย     

2. ตรวจบันทึกการบ่ารุงรักษา พบการบ่ารุงรักษาตามคาบเวลาก่าหนด     
ระบบอุปกรณ์อ่ืนๆ (ถ้ามี)     
1. สภาพบันไดข้ึนลง ราวจับ ราวกันตก มีสภาพมั่นคงแข็งแรง ไม่พบการผุ

กร่อนที่อาจเป็นอันตรายต่อการใช้งาน 
    

2. อุปกรณ์อ่ืนๆ (ระบุ ถ้ามี).........................................................................     
การประกันความรับผิดตามกฎกระทรวงก าหนด     

1. จัดให้มีการประกันความรับผิดตามกฎหมายต่อชีวิต ร่างกาย และ     
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หลักเกณฑ์การตรวจสอบป้าย  ผล รายละเอียด 
อ้างอิง/
ล่าดับที่ 

 
     

ทรัพย์สินของ 
บุคคลภายนอก พ.ศ.2548     

 

หมายเหตุ 
ผล หมายถึง ผลการตรวจสอบโดยใช้ทักษะของผู้ตรวจสอบอาคารด้วยการพิเคราะห์ พิจารณา ตาม

เกณฑ์การตรวจสอบอาคาร 
  
ผล   / หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่า ผ่าน ตามเกณฑ์การตรวจสอบ

อาคารที่ก่าหนดไว้ ณ วันที่ตรวจสอบ 
 
ผล    x หมายถึง ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่าเจ้าของอาคารจะต้องปรับปรุง

แก้ไขตามรายละเอียดค่าแนะน่าให้แก้ไข ให้แล้วเสร็จเสียก่อน จากนั้น ผู้ตรวจสอบอาคารจึง
จะออกความเห็นเป็นผลการแก้ไขและรายงานต่อพนักงานท้องถิ่นต่อไป 
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สรุปความเห็นจากผู้ตรวจสอบการตรวจสอบ 
  
  
  
  
  
  
 
ข้าพเจ้าในฐานะผู้ตรวจสอบอาคารขอรับรองว่าได้ท่าการตรวจสอบสภาพป้ายดังกล่าว โดยผลการตรวจสอบ
ป้ายและอุปกรณ์ประกอบของป้ายถูกต้อง และเป็นจริงตามที่ได้ระบุไว้ในรายงานฉบับนี้  รวมทั้งยังได้ให้
เจ้าของป้าย ผู้ครอบครอง  หรือ ผู้ดูแลป้าย ได้รับทราบผลการตรวจสอบสภาพป้ายและอุปกรณ์ประกอบของ
ป้ายตามรายงานข้างต้นอย่างครบถ้วนแล้ว  และในการนี้บุคคลผู้รับผิดชอบป้ายดังกล่าวได้ท่าแผนงาน
ประกอบ การปรับปรุงแก้ไขป้ายและอุปกรณ์ประกอบของป้ายตามค่าแนะน่าของผู้ตรวจสอบอาคารแนบมา
พร้อมกับรายงานฉบับนี้ด้วย 
 
 
(.....................................................................) 
ผู้ตรวจสอบอาคาร 
 
 
 
ข้าพเจ้าในฐานะ เจ้าของป้าย ผู้ครอบครอง  หรือ ผู้ดูแลป้าย ขอรับรองว่าได้มีการตรวจสอบป้ายตามรายงาน
ดังกล่าวข้างต้นจริง โดยการตรวจสอบป้ายนั้นกระท่าโดยผู้ตรวจสอบอาคารซึ่งได้รับใบอนุญาตจากกรมโยธาธิ
การและผังเมือง รวมทั้งข้าพเจ้ายังได้รับทราบข้อเสนอแนะและแนวทางในการปรับปรุงแก้ไขตามค่าแนะน่า
ของผู้ตรวจสอบอาคารอีกด้วย พร้อมกันนี้ยังได้จัดท่าแผนในการปรับปรุงแก้ไขมาพร้อมกับรายงานการ
ตรวจสอบป้ายในครั้งนี้ด้วย ข้าพเจ้าได้อ่านและเข้าใจในรายงานดังกล่าวครบถ้วนแล้ว จึงลงลายมือชื่อไว้เป็น
ส่าคัญ 
 
 
(.....................................................................) 
เจ้าของป้าย หรือผู้รับมอบอ่านาจ 
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กรุงเทพมหานคร  วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมสถาปนกิสยาม ในพระบรมราชูปถมัภ์  สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร    

 
ตัวอย่าง 

รายละเอียดค าแนะน าให้แก้ไข จากผลการตรวจสอบ 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 

ล่าดับที่ : 1  วันที่ 1  พฤษภาคม  2558 
เรื่อง : การช่ารุดสึกหรอของป้าย 
สถานที่: ดาดฟ้าอาคาร 
ค่าบรรยายประกอบภาพ : 
ตรวจสอบพบโครงสร้างป้ายเป็นสนิมผุกร่อน ควร
ปรับปรุงแก้ไข เพ่ือเป็นการยืดอายุการใช้งานของ
ป้าย 
 
 
 
ก่าหนดแล้วเสร็จ : 
ผู้แทน / เจ้าของอาคารลงนาม 
 

(……………………………………………) 
………………………………… 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

ล่าดับที่ : 2  วันที่ 1  พฤษภาคม  2558 
เรื่อง : ระบบไฟฟ้าป้าย 
สถานที่: บริเวณฐานป้าย 
ค่าบรรยายประกอบภาพ : 
ตรวจสอบพบตู้ควบคุมไฟฟ้าป้ายอยู่ในสภาพช่ารุด 
ควรปรับปรุงแก้ไข เพ่ือความปลอดภัยต่อผู้ใช้งาน  
 

 
 
ก่าหนดแล้วเสร็จ : 
ผู้แทน / เจ้าของอาคารลงนาม 
 

(……………………………………………) 
………………………………… 
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