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1.   คำนำ
ด้วยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  บัญญัติเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2543 มาตรา 32 ทวิ บัญญัติให้เจ้าของอาคาร 9 ประเภท ต้องจัดให้มีผู้ตรวจสอบด้านวิศวกรรมหรือผู้ตรวจสอบด้านสถาปัตยกรรม แล้วแต่กรณี ทำการตรวจสอบสภาพอาคาร แล้วรายงานผลการตรวจสอบต่อพนักงานท้องถิ่น ตามเกณฑ์ที่กำหนดไว้ในกฎกระทรวง
ปี พ.ศ. 2550  เป็นปีแรกที่กฎกระทรวงข้างต้นมีผลบังคับใช้ กฎกระทรวงดังกล่าวออกไว้ในปี พ.ศ. 2548 เรียกกฎกระทรวงว่า กฎกระทรวง กำหนดคุณสมบัติเฉพาะของผู้ตรวจสอบ หลักเกณฑ์การขอขึ้นทะเบียนและการเพิกถอนการขึ้นทะเบียนเป็นผู้ตรวจสอบ และหลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร พ.ศ. 2548 (ขอเรียกสั้นๆ ว่า กฎกระทรวงปี พ.ศ. 2548  เพื่อความสะดวก) 
กฎกระทรวงปี พ.ศ. 2548 ได้กำหนดขอบเขตการตรวจสอบอาคาร โดยกำหนดให้การตรวจสอบอาคารแต่ละปีนั้นต้องตรวจสอบอาคารให้ครอบคลุมตามหัวข้อที่กำหนดไว้ใน กฎกระทรวงปี พ.ศ.2548  ข้อ 17  ทั้งนี้หากปีใดเป็นการตรวจสอบใหญ่แล้วการตรวจสอบอาคารจะต้องปฏิบัติตาม กฎกระทรวงปี พ.ศ.2548  ข้อ 14  เพิ่มเติมด้วย
ทั้งนี้หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารนั้น กฎกระทรวงปี พ.ศ. 2548  กำหนดไว้ว่าให้ดำเนินการตรวจสอบอาคารโดยใช้หลักเกณฑ์ตามที่ กำหนดไว้ในกฎกระทรวงปี พ.ศ. 2548  ข้อ 18 ซึ่งมีหลักเกณฑ์ให้เลือกปฏิบัติ 2 แนวทาง คือ หลักเกณฑ์ตามที่ระบุไว้ใน กฏกระทรวงปี พ.ศ. 2548  ข้อ 18   (1) หรือ กฎกระทรวงปี พ.ศ. 2548  ข้อ 18 (2) 
โดยที่ ปัจจุบันยังไม่มีหลักเกณฑ์เป็นการเฉพาะเกี่ยวกับการตรวจสอบอาคาร ตามที่กำหนดไว้ในกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ตามกฎกระทรวงปี พ.ศ. 2548 ข้อ 18  (1) และยังไม่มีมาตรฐานความปลอดภัยของสถาบันของทางราชการ สภาวิศวกร หรือสภาสถาปนิก ตามกฎกระทรวงปี พ.ศ. 2548 ข้อ 18 (2) ให้เลือกใช้ในทางปฏิบัติ ผู้ตรวจสอบอาคารจึงตรวจสอบอาคารโดยพิจารณาจากข้อบังคับตามกฎกระทรวงต่างๆ ที่ออกตามความแห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ซึ่งเป็นข้อบังคับเกี่ยวกับการออกแบบ การควบคุมก่อสร้างเป็นสำคัญ ซึ่งเจตนารมย์ของการตรวจสอบอาคารแล้วเป็นการตรวจสอบสภาพอาคารจากการใช้งานเป็นสำคัญ ก่อให้เกิดปัญหาและอุปสรรคมากมายยิ่งในการตรวจสอบอาคาร แทนที่จะมุ่งเน้นสภาพการใช้งานอาคาร  กลับมุ่งตรวจย้อนสอบการออกแบบ การควบคุมงาน การอนุญาตใช้อาคารโดยเจ้าพนักงานท้องถิ่น ทำให้ไม่สามารถบรรลุผลตามเจตนารมย์เพื่อการตรวจสอบสภาพการใช้งานอาคาร  
หากว่า มีเกณฑ์การตรวจสอบที่มีความยืดหยุ่น เปลี่ยนแปลง พัฒนา และปรับปรุงได้ตามเวลาอันสมควรจากเกณฑ์ระดับต่ำไปสู่เกณฑ์ระดับที่สูงขึ้น นอกจากจะทำให้การทำงานของแต่ละฝ่าย ทั้งผู้ตรวจสอบ เจ้าพนักงานท้องถิ่น และเจ้าของอาคารมีความชัดเจนมากขึ้น ยังเป็นการส่งเสริมให้อาคารที่เข้าข่ายต้องตรวจสอบเกิดความสนใจเข้าร่วมการตรวจสอบอาคารมากขึ้นได้ รวมทั้งสามารถลดความขัดแย้งที่เกิดขึ้นอยู่ในปัจจุบันได้หลายประการ
กรุงเทพมหานคร สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ และสมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคารได้เล็งเห็นปัญหาและอุปสรรคดังกล่าว จึงได้ร่วมกันจัดตั้งคณะกรรมการร่างเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร 9 ประเภท เพื่อดำเนินการจัดทำเกณฑ์สำหรับใช้ ตรวจสอบอาคารทั้ง 9 ประเภท เพื่อใช้เป็นเกณฑ์ทางเลือกสำหรับใช้ในการตรวจสอบสภาพใช้งานอาคารเป็นการเฉพาะ โดยหวังว่าร่างเกณฑ์การตรวจสอบ 9 ประเภท จะนำมาใช้เพื่อลดปัญหา การออกในรับรองการตรวจสอบอาคาร(ร.1) ให้กับอาคารที่มีสภาพพร้อมใช้งาน หรือการออกคำสั่งให้อาคารปรับปรุงโดยพนักงานท้องถิ่น หากพบว่าอาคารดังกล่าวมีข้อบกพร่องที่ผู้ตรวจสอบให้ความเห็นในรายงานตรวจสอบอาคารต่อไป   
2.   ความเป็นมา วัตถุประสงค์ และขอบเขต
ความเป็นมา

ตามที่หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร 9 ประเภท ฉบับ พ.ศ.2555 ตามกฎกระทรวง กำหนดคุณสมบัติเฉพาะของผู้ตรวจสอบ หลักเกณฑ์การขอขึ้นทะเบียนและเพิกถอน การขึ้นทะเบียนเป็นผู้ตรวจสอบและหลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร พ.ศ.2555 ที่จัดทำโดย กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบอาคารกฎหมายตรวจสอบอาคารมีผู้ตรวจสอบอาคารได้มีการนำมาใช้อย่างแพร่หลายโดยเฉพาะพื้นที่ใน กรุงเทพมหานคร เนื่องจากเนื้อหารายการตรวจสอบกระชับ เข้าใจง่ายและครบถ้วนตามกฎกระทรวง แต่เนื้อจากปัจจุบันมีกฏกระทรวงฉบับใหม่ที่เพิ่งออกมาบังคับใช้ทำให้ รายการตรวจสอบบางการควรจะต้องปรับปรุงและการปรับปรุงข้อมูลอาคาร
วัตถุประสงค์
มาตรฐานความปลอดภัยในการใช้งานอาคาร ฉบับ พ.ศ. 2558 นี้ถือเป็นฉบับปรับปรุงครั้งที่ 1 จากหลักเกณฑ์การตรวจสอบ อาคาร 9 ประเภท ฉบับ พ.ศ.2555 ตามกฎกระทรวง กำหนดคุณสมบัติเฉพาะของผู้ตรวจสอบ หลักเกณฑ์การขอขึ้นทะเบียนและเพิกถอน การขึ้นทะเบียนเป็นผู้ตรวจสอบและหลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร พ.ศ.2555 ที่จัดทำโดย กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบอาคารซึ่งมีวัตถุประสงค์ให้เป็นเกณฑ์การตรวจสอบ อาคารขั้นต่ำ  ออกให้สอดคล้องกับการขออนุญาตของอาคารในขณะที่ยื่นขอ  โดยไม่ครอบคลุมเรื่องการออกแบบ  การติดตั้ง  และการ ก่อสร้าง  ซึ่งเป็นการซ้ำซ้อนงานวิชาชีพของสถาปนิกและวิศวกรที่ได้ออกแบบและควบคุมงานซึ่งได้ผ่านการรับรองผลงานไว้แล้ว รวมทั้งไม่ครอบคลุมมาตรฐานความปลอดภัยทางวิศวกรรม  ซึ่งจะทำให้การตรวจสอบอาคารของผู้ตรวจสอบอาคารและการ พิจารณาผลสรุปจากรายงานผลการตรวจสอบของเจ้าพนักงานท้องถิ่นสามารถทำได้ง่ายและชัดเจนขึ้น  ในอนาคตมาตรฐานความ ปลอดภัยฉบับนี้สามารถปรับปรุงให้เข้มงวดขึ้นตามความเหมาะสมในฉบับต่อๆ ไปได้ 
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 มาตรฐานความปลอดภัยในการใช้งานอาคาร  ฉบับ  พ.ศ. 2558  นี้  จะครอบคลุมความปลอดภัยต่อชีวิตคนและสิ่งแวดล้อม เป็นหลัก โดยยังไม่ได้ให้ความสำคัญด้านความปลอดภัยต่อทรัพย์สิน เพียงแต่จะให้มาตรการความปลอดภัยต่อชีวิตที่ครอบคลุมอยู่นั้น สามารถส่งผลให้เกิดความปลอดภัยต่อทรัพย์สินได้ด้วยไปพร้อมกัน  ซึ่งเมื่อถึงเวลาที่เหมาะสม  มาตรฐานความปลอดภัยฯ  ฉบับที่ จะออกในอนาคตสามารถเพิ่มให้มีวัตถุประสงค์ด้านความปลอดภัยต่อทรัพย์สินได้  ดังนั้น  วัตถุประสงค์ของมาตรฐานความปลอดภัย ในการใช้งานอาคารฉบับ พ.ศ. 2558 นี้ จึงกำหนดให้มีวัตถุประสงค์ไว้ ดังนี้
ขอบเขต
จากหลักเกณฑ์การตรวจสอบ อาคาร 9 ประเภท ฉบับ พ.ศ.2555 ตามกฎกระทรวง กำหนดคุณสมบัติเฉพาะของผู้ตรวจสอบ หลักเกณฑ์การขอขึ้นทะเบียนและเพิกถอน การขึ้นทะเบียนเป็นผู้ตรวจสอบและหลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร พ.ศ.2555 ที่จัดทำโดย กรุงเทพมหานคร วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ สมาคมผู้ตรวจสอบอาคารได้มีการปรับปรุง ครั้งที่ 1 ในปี พ.ศ. 2558 โดยมาตรฐานความปลอดภัยในการใช้งานอาคาร  จะครอบคลุมสิ่งที่ต้องตรวจสอบตามข้อ 17  เช่น  ความมั่นคงแข็งแรงของ อาคาร  อุปกรณ์และระบบประกอบของอาคาร (ระบบไฟฟ้า  ปรับอากาศ  ลิฟต์/บันไดเลื่อน  ระบบสุขอนามัย/สิ่งแวดล้อม  ระบบ ป้องกันและระงับอัคคีภัย)  การตรวจสมรรถนะอุปกรณ์และระบบเพื่ออพยพผู้ใช้อาคาร  และการบริหารจัดการความปลอดภัยใน อาคาร และได้เพิ่มเติมรายละเอียดเพิ่มเติมดังนี้
1.
เพิ่มเนื้อหาข้อมูลอาคาร
2.
เพิ่มแนวทางการระบุข้อกฏหมายการบังคับใช้ในรายการตรวจสอบ เพื่อให้เจ้าของอาคารทราบข้อกฏหมายที่อาคารจะต้องปฏิบัติและง่ายต่อการออกคำสั่งในการบังคับให้ปรับปรุงของพนักงานท้องถิ่น

3.
เพิ่มตัวอย่างข้อบกพร่องที่ตรวจพบจากการตรวจสอบอาคาร

3.     ประเภทการตรวจสอบใหญ่

3.1  หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร อาคารสูง 
เกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร ปี พ.ศ. 2558
ประเภทการตรวจสอบใหญ่
ประเภท อาคารสูง (อาคารที่มีความสูงที่วัดความสูงจากพื้นดินถึงดาดฟ้า ตั้งแต่ 23  เมตรขึ้นไป) 
ระดับ 1 (เกณฑ์ขั้นต่ำ)
ขอบเขต
1. หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคารฉบับนี้ ออกตามความในกฎกระทรวงว่าด้วยหลักหลักเกณฑ์การขึ้นทะเบียน เกณฑ์การตรวจสอบฯ ข้อ 18 (2)  โดยเป็นมาตรฐานทางราชการ
2. ปีที่ทำการตรวจสอบใหญ่ให้เพิ่มสองแผน คือ แผนการบำรุงรักษาระบบอุปกรณ์ และแผนการตรวจสอบประจำปี
3. การตรวจสอบใช้หลักการสังเกตด้วยสายตาและใช้ประสาทสัมผัสของมนุษย์ที่มีความปลอดภัยต่อผู้ตรวจสอบอาจใช้เครื่องมือพื้นฐานประกอบการตรวจสอบได้  เช่น  ตลับเมตร  เครื่องวัดแสง/เสียง  และเครื่องวัดความเร็วลมการตรวจสอบอาคารนี้ไม่ใช่การประกอบวิชาชีพทางวิศวกรรมหรือสถาปัตยกรรม
4. เกณฑ์จะต้องได้รับการปรับปรุงเป็นประจำให้เกิดความปลอดภัยในการใช้งานดีขึ้นตามลำดับ ทั้งนี้ไม่ว่าอาคารที่ตรวจสอบนั้นจะต้องปฏิบัติหรือไม่ปฏิบัติตามกฎหมายที่บังคับใช้ขณะก่อสร้างซึ่งมีเป้าหมายเพียงคำนึงถึงเฉพาะความปลอดภัยในการใช้งานอาคารเท่านั้น
5. ผู้ตรวจสอบอาคารหรือผู้ใช้เกณฑ์ตรวจสอบฉบับนี้ ถือว่าเป็นผู้มีความรู้เรื่องข้อกำหนดและเจตนารมณ์ของมาตรฐานและกฎหมายด้านความปลอดภัยอย่างดี และเป็นผู้ที่มีเกียรติด้วยการปฏิบัติวิชาชีพอย่างเป็นธรรม
6. ในแต่ละรอบปีของการตรวจสอบใหญ่ให้ตรวจสอบอาคารอย่างน้อย 2 ครั้ง ข้อเสนอแนะจากการตรวจสอบและการปรับปรุงแก้ไขตามข้อเสนอแนะ ให้ผู้ตรวจสอบอาคารแสดงรายละเอียดไว้ในรายงานฉบับสมบูรณ์ด้วย
7. ผู้ตรวจสอบอาคารต้องตรวจสอบอาคารอย่างน้อยตามเกณฑ์ในฉบับนี้ ระบบและอุปกรณ์ที่ติดตั้งในอาคารแต่ไม่ได้อยู่ในเกณฑ์การตรวจสอบฉบับนี้ให้เป็นการตกลงเฉพาะระหว่างผู้ตรวจสอบอาคารกับเจ้าของอาคาร
8. หากเจ้าของอาคารไม่สามารถแก้ไขตามข้อเสนอแนะทันเวลา ให้ผู้ตรวจสอบอาคารเขียนกำหนดการแล้วเสร็จตามความเห็นร่วมกับเจ้าของอาคาร และให้เจ้าของอาคารลงนามรับรอง
วัตถุประสงค์

1. การตรวจสอบปีนี้จะมุ่งเน้นเรื่องความปลอดภัยต่อชีวิตทั้งชีวิตของผู้ใช้อาคารและพนักงานดับเพลิงและกู้ภัยเป็นสำคัญ เพื่อให้อาคารมีสภาพความปลอดภัยในการใช้งานตามวัตถุประสงค์ของกฎหมาย 
2. การตรวจสอบปีนี้จะช่วยลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม

ระดับ 1 สอดคล้องกฎหมายที่ขออนุญาต

ข้อมูลอาคาร
1. ชื่ออาคาร


2. ที่อยู่


3. อาคารเริ่มใช้งานตั้งแต่ วัน/เดือน/ปี


4. อาคารเข้าข่ายประเภทใดที่ต้องตรวจสอบอาคาร 
(ระบุมากกว่า 1 ได้) 


5. ข้อมูลกายภาพและการใช้งานของอาคาร(ให้กรอกข้อมูลเท่าที่มี)
1. จำนวนชั้นเหนือระดับพื้นดิน (ไม่รวมชั้นลอย) 

ชั้น
2. จำนวนชั้นใต้ระดับพื้นดิน

ชั้น
3. ความสูงอาคาร

เมตร
4. พื้นที่อาคาร (ไม่รวมที่จอดรถ)

ตารางเมตร
5. พื้นที่จอดรถ

ตารางเมตร
มีจำนวน

ชั้น
6. จำนวนห้องพัก/เตียงทั้งหมด

ห้อง/เตียง
7. จำนวนบันไดต่อเนื่องทั้งหมดที่นำคนออกสู่ชั้นพื้นดิน

บันได
8. จำนวนลิฟต์

เครื่อง
9. จำนวนบันไดเลื่อน

เครื่อง
6. แบบ/เอกสารที่ใช้ตรวจ


7. ลักษณะโครงสร้างอาคาร


8. มีระบบประกอบอาคาร ได้แก่


9. มีระบบป้องกันอัคคีภัย ได้แก่


10. วัตถุอันตราย/เสี่ยงสูงที่มี(จำนวน/ปริมาณ/ที่เก็บ)
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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 
4. ชื่อผู้แทนเจ้าของอาคาร นำเดินตรวจสอบ


	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
	
	
	
	
	

	การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงทั้ง  7  ข้อข้างต้นการสังเกต ดังนี้
	
	
	
	
	

	1. ไม่มีร่องรอยของการเสียรูปองค์อาคาร

	
	
	
	
	

	2. ไม่มีร่องรอยการทรุดตัวแตกร้าว หรือผุกร่อน
	
	
	
	
	

	3. ไม่มีความเสี่ยงของการหลุด ตกหล่น ของส่วนประกอบ
	
	
	
	
	

	โครงการและอุปกรณ์อื่น ๆ
	
	
	
	
	

	4. รูปทรงอาคารอยู่ในลักษณะตั้งตรงแนวดิ่ง
	
	
	
	
	

	หมวด 2  การตรวจสอบระบบและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร
	
	
	
	
	

	1. ระบบบริการและอำนวยความสะดวก
	
	
	
	
	

	               1.1  ระบบลิฟต์ระบบบันไดเลื่อนและทางเลื่อน (กท.33 ข้อ 47)
	
	
	
	
	

	1. มีป้ายคำเตือนและแนะนำการใช้งานเมื่อเกิดเหตุขัดข้อง
	
	
	
	
	(*)

	2. มีการตรวจและบำรุงรักษาเป็นประจำทุกปี
	
	
	
	
	(*)

	3. มีอุปกรณ์ช่วยเหลือ ขณะเกิดเหตุ หรือ ลิฟต์ค้าง
	
	
	
	
	(*)

	4. มีระบบเรียกลิฟต์อัตโนมัติลงมาจอดในชั้นล่างหรือชั้นที่กำหนด 
	
	
	
	
	

	กรณีเกิดเพลิงไหม้
	
	
	
	
	

	               1.2  ระบบลิฟต์ดับเพลิง (กท.33 ข้อ 44 / กท.50 ข้อ 44)
	
	
	
	
	

	1. บริเวณห้องโถงลิฟต์ดับเพลิงต้องมีระบบและอุปกรณ์ที่
	
	
	
	
	(*)

	พร้อมใช้งานสำหรับพนักงานดับเพลิง
	
	
	
	
	

	2. มีระบบควบคุมพิเศษสำหรับพนักงานดับเพลิงสำหรับ
	
	
	
	
	(*)

	                                เพลิงไหม้โดยเฉพาะ
	
	
	
	
	

	3. ต้องมีคุณสมบัติ ตามข้อ (1.1)
	
	
	
	
	(*)

	              1.3 ระบบปรับอากาศ และระบบระบายอากาศ (กท.33 ข้อ 10
 / กท.50 ข้อ 10)
	
	
	
	
	

	1. หอผึ่งน้ำ มีการควบคุมคุณภาพน้ำ และมีฐานเครื่องมั่นคง
	
	
	
	
	

	                                แข็งแรง
	
	
	
	
	

	2. เครื่องส่งลมขนาดใหญ่ที่จ่ายลมหลายห้อง หลายชั้น ให้มี 
	
	
	
	
	(*)

	        สวิทช์และอุปกรณ์ตรวจจับควันตัดการทำงานได้
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	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. รางระบายน้ำฝนไม่มีสิ่งปนเปื้อน เช่น คราบน้ำมันขยะและอื่นๆ
	
	
	
	
	

	6.
    รางระบายน้ำไม่มีน้ำขัง
	
	
	
	
	

	2.2  ที่เก็บขยะและสถานที่เก็บ
	
	
	
	
	

	1.         ที่ทิ้งขยะเป็นระเบียบและสะอาดดี
	
	
	
	
	

	2.3  ระบบระบายอากาศ (กท.33 ข้อ 9 / กท.50 ข้อ 9)
	
	
	
	
	

	1.         มีการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติหรือโดยวิธีกลให้เหมาะสม
	
	
	
	
	(*)

	2.        ตำแหน่งของช่องนำอากาศภายนอกเข้าโดยวิธีกล ต้องห่างจากที่เกิด
	
	
	
	
	(*)

	อากาศเสียและช่องระบายอากาศทิ้งอย่างเหมาะสม
	
	
	
	
	

	3.ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัย (กท.33 ข้อ 22-27)
	
	
	
	
	

	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 
	
	
	
	
	

	และห้องเก็บอุปกรณ์หลักทุกห้อง
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	4. ระบบระบายควันและควบคุมการแพร่กระจายควัน  (กท.50 ข้อ 10 ทวิ)
	
	
	
	
	

	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.
มีอุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้ที่ใช้มือครอบคลุมทุกชั้นทั้งอาคาร
	
	
	
	
	

	         6. ระบบการติดตั้งอุปกรณ์ดับเพลิง
	
	
	
	
	

	1.
มีเครื่องดับเพลิงแบบมือถือที่ครอบคลุมพื้นที่และเหมาะสมกับประเภท 
	
	
	
	
	

	ของไฟ
	
	
	
	
	

	7. ระบบการจ่ายน้ำดับเพลิงเครื่องสูบน้ำดับเพลิง และหัวฉีดน้ำดับเพลิง(กท.33 ข้อ 18)
	
	
	
	
	

	1.     มีการติดตั้งเครื่องสูบน้ำดับเพลิงและหัวฉีดน้ำดับเพลิง
	
	
	
	
	(*)

	ครองคลุมทั้งอาคาร
	
	
	
	
	

	2.     มีการเก็บน้ำสำรองเพื่อใช้เฉพาะในการดับเพลิงอย่างเหมาะสม
	
	
	
	
	(*)

	3.     มีหัวรับน้ำดับเพลิงชนิดข้อต่อสวมเร็วติดตั้งภายนอกอาคาร ในที่ที่
	
	
	
	
	(*)

	พนักงานดับเพลิงเข้าถึงได้ สะดวกรวดเร็วที่สุด มีข้อความสีสะท้อน
	
	
	
	
	

	แสงว่า“ หัวรับน้ำดับเพลิง
	
	
	
	
	

	8. ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ (กท.33 ข้อ 20)
	
	
	
	
	

	1.
มีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ เช่น SPRINKLER  SYSTEM หรือระบบอื่น
	
	
	
	
	(*)

	ที่เทียบเท่าที่สามารถทำงานได้ด้วยตัวเองทันทีเมื่อมีเพลิงไหม้ในทุก
	
	
	
	
	

	ชั้น และครอบคลุมทั้งอาคาร
	
	
	
	
	

	9. ระบบป้องกันฟ้าผ่า
	
	
	
	
	

	1.
มีการเชื่อมต่อและติดตั้งระบบได้อย่างถูกต้องตามมาตรฐาน
	
	
	
	
	

	สถาบันราชการ
	
	
	
	
	

	10. ระบบเสริมอื่นๆ  (กท.33 ข้อ 3 / กท.50 ข้อ 3, กท.33 ข้อ 29 / กท.50 ข้อ 29)
	
	
	
	
	

	1.
มีจุดรวมพลที่ปลอดภัย
	
	
	
	
	

	2.
มีศูนย์สั่งการดับเพลิง
	
	
	
	
	

	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
	
	
	
	
	

	1  ทางออกทุกทางไม่มีสิ่งกีดขวาง กุญแจ โซ่ ล็อคขณะที่มีคน
	
	
	
	
	

	เข้าไปใช้บริการ กรณีล็อคประตู อุปกรณ์ล็อคทำงานด้วย
	
	
	
	
	

	ไฟฟ้า
	
	
	
	
	

	2 ประตูหนีไฟต้องสามารถเปิดปิดเองได้อัตโนมัติและเปิดเข้าได้ 2
	
	
	
	
	

	ทาง
	
	
	
	
	

	3 ตลอดเส้นทางหนีไฟมีป้ายทางหนีไฟ และติดตั้งให้มองเห็นได้
	
	
	
	
	

	ชัดเจน
	
	
	
	
	

	4 ตลอดเส้นทางหนีไฟมีแสงสว่างฉุกเฉินให้ทำงานอัตโนมัติเมื่อ
	
	
	
	
	

	กระแสไฟฟ้าดับที่สามารถจ่ายไฟได้อย่างน้อย 2 ชั่วโมง
	
	
	
	
	

	5    จำนวนทางออกหนีไฟ แต่ละชั้นสามารถรองรับจำนวนผู้อพยพ
	
	
	
	
	

	อย่างเหมาะสม และมีทางเลือกให้อพยพอย่างน้อย 2 ทางยกเว้น
	
	
	
	
	

	ทางตันตามกฎหมาย
	
	
	
	
	

	6 ทางออกหลักและโถงกลางสามารถมองเห็นป้ายแผนผังเส้นทาง
	
	
	
	
	

	หนีไฟได้อย่างชัดเจน
	
	
	
	
	

	7 ทางปล่อยออกที่ชั้นพื้นดิน 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  
	
	
	
	
	

	สวิทช์ตรวจจับน้ำไหล และสายสัญญาณเชื่อมต่อกับระบบแจ้งเหตุ
	
	
	
	
	

	เพลิงไหม้
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	7. ระบบอัดอากาศ ในช่องบันไดหรือโถงปลอดควันไฟ  อยู่ในสภาพ
	
	
	
	
	

	พร้อมใช้งาน รวมทั้ง  ไม่มีช่องอากาศรั่วขนาดใหญ่ โหมดสวิทช์ สั่ง
	
	
	
	
	

	ให้ทำงานจากโซนตรวจจับเพลิงไหม้บริเวณนั้น และบานประตูหนีไฟ
	
	
	
	
	

	สามารถเปิดเข้าออกได้สะดวก
	
	
	
	
	

	8.     ช่องเปิดพื้นตั้งแต่สองชั้นขึ้นไป สามารถควบคุมควันไฟ อยู่ในสภาพ
	
	
	
	
	

	พร้อมใช้งาน รวมทั้ง  โหมดสวิทช์ สั่งให้ทำงานจากโซนตรวจจับ
	
	
	
	
	

	เพลิงไหม้บริเวณนั้น
	
	
	
	
	

	9.      แบบแปลนทางหนีไฟสอดคล้องกับสภาพปัจจุบันแสดงอุปกรณ์
	
	
	
	
	

	ครบถ้วน ตามกฎหมาย
	
	
	
	
	

	หมวด 4 การบริหารจัดการความปลอดภัย (กท. แรงงาน (พ.ศ.2555) ข้อ 3-4)
	
	
	
	
	

	1. มีแผนฉุกเฉินและขั้นตอนในการอพยพออกจากอาคารในกรณีฉุกเฉิน
	
	
	
	
	   (**)

	2. มีการซ้อมอพยพเป็นประจำทุกปี 
	
	
	
	
	   (**)

	3. มีแผนและจัดการบำรุงรักษาอุปกรณ์อย่างต่อเนื่องเป็นประจำ
	
	
	
	
	

	1   ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้
	
	
	
	
	

	2   ระบบดับเพลิง
	
	
	
	
	

	3   ระบบไฟฟ้า
	
	
	
	
	

	4   ระบบระบายอากาศ
	
	
	
	
	

	5   ระบบประปา
	
	
	
	
	

	6   ระบบระบายและบำบัดน้ำเสีย
	
	
	
	
	

	7   ระบบลิฟต์
	
	
	
	
	

	8   ทางหนีไฟ และประตูหนีไฟ
	
	
	
	
	

	4. มีแผนการตรวจสอบอาคาร
	
	
	
	
	



หมายเหตุ
ผล
หมายถึง
ผลการตรวจสอบโดยใช้ทักษะของผู้ตรวจสอบอาคารด้วยการพิเคราะห์ พิจารณา ตามเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร 
ผล       (
หมายถึง
ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่า ผ่าน ตามเกณฑ์การตรวจสอบอาคารที่กำหนดไว้ ณ วันที่ตรวจสอบ
ผล    (
หมายถึง
ผลการตรวจสอบอาคารที่ผู้ตรวจสอบอาคารมีความเห็นว่าเจ้าของอาคารจะต้องปรับปรุงแก้ไขตามรายละเอียดคำแนะนำให้แก้ไข ให้แล้วเสร็จเสียก่อน จากนั้น ผู้ตรวจสอบอาคารจึงจะออกความเห็นเป็นผลการแก้ไขและรายงานต่อพนักงานท้องถิ่นต่อไป

(*)
หมายถึง
ข้อกำหนดที่ปฏิบัติ สำหรับอาคารที่ขออนุญาตก่อสร้างหลังวันที่ 15 กุมภาพันธ์  พ.ศ.2535 ตามกฏกระทรวงฉบับที่  33  หรืออาคารที่ขออนุญาตก่อสร้างหลังวันที่ 5 พฤศจิกายน พ.ศ.2540 ตามกฏกระทรวงฉบับที่  50
(**)
หมายถึง       ข้อกำหนดที่ปฏิบัติ สำหรับสถานประกอบกิจการที่มีลูกจ้างตั้งแต่สิบคนขึ้นไป ตามกฎกระทรวงกำหนดมาตรฐานในการบริหารจัดการ และดำเนินการด้านความปลอดภัยอาชีวอนามัย และสภาพแวดล้อมในการทำงานเกี่ยวกับการป้องกันและระงับอัคคีภัย พ.ศ.2555
สรุปความเห็นจากผู้ตรวจสอบการตรวจสอบ
ข้าพเจ้าในฐานะผู้ตรวจสอบอาคารขอรับรองว่าได้ทำการตรวจสอบสภาพอาคารดังกล่าว โดยผลการตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารถูกต้อง และเป็นจริงตามที่ได้ระบุไว้ในรายงานฉบับนี้  รวมทั้งยังได้ให้เจ้าของอาคาร ผู้ครอบครอง  ผู้ดูแลอาคาร หรือ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ได้รับทราบผลการตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารตามรายงานข้างต้นอย่างครบถ้วนแล้ว  และในการนี้บุคคลผู้รับผิดชอบอาคารดังกล่าวได้ทำแผนงานประกอบ การปรับปรุงแก้ไขอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารตามคำแนะนำของผู้ตรวจสอบอาคารแนบมาพร้อมกับรายงานฉบับนี้ด้วย
(.....................................................................)

ผู้ตรวจสอบอาคาร
ข้าพเจ้าในฐานะ เจ้าของอาคาร ผู้ครอบครอง  ผู้ดูแลอาคาร หรือ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ขอรับรองว่าได้มีการตรวจสอบอาคารตามรายงานดังกล่าวข้างต้นจริง โดยการตรวจสอบอาคารนั้นกระทำโดยผู้ตรวจสอบอาคารซึ่งได้รับใบอนุญาตจากกรมโยธาธิการและผังเมือง รวมทั้งข้าพเจ้ายังได้รับทราบข้อเสนอแนะและแนวทางในการปรับปรุงแก้ไขตามคำแนะนำของผู้ตรวจสอบอาคารอีกด้วย พร้อมกันนี้ยังได้จัดทำแผนในการปรับปรุงแก้ไขมาพร้อมกับรายงานการตรวจสอบอาคารในครั้งนี้ด้วย ข้าพเจ้าได้อ่านและเข้าใจในรายงานดังกล่าวครบถ้วนแล้ว จึงลงลายมือชื่อไว้เป็นสำคัญ
(.....................................................................)

เจ้าของอาคาร หรือผู้รับมอบอำนาจ
ตัวอย่าง
รายละเอียดคำแนะนำให้แก้ไข จากการผลการตรวจสอบตามกฎหมายที่ขออนุญาตก่อสร้าง
	

	ลำดับที่ : 1  วันที่ 1  พฤษภาคม  2558

	
	เรื่อง : ระบบลิฟต์ดับเพลิง

	
	สถานที่: บริเวณโถงลิฟต์ดับเพลิง

	
	คำบรรยายประกอบภาพ :

ไม่พบการติดตั้งหน้าต่างเปิดออกสู่ภายนอกอาคารได้โดยตรง หรือมีระบบอัดลมภายในห้องโถง
หน้าลิฟต์ดับเพลิงที่มีความดันลมขณะใช้งานไม่น้อยกว่า 38.6 ปาสกาลเมตร ที่ทำงานได้โดยอัตโนมัติเมื่อเกิดเพลิงไหม้ ซึ่งไม่สอดคล้องตามข้อบังคับของกฏกระทรวงฉบับที่ 33 ข้อ 44 (3)

	
	กำหนดแล้วเสร็จ :

	
	ผู้แทน / เจ้าของอาคารลงนาม
(……………………………………………)
…………………………………


	

	ลำดับที่ : 2  วันที่ 1  พฤษภาคม  2558

	
	เรื่อง : ระบบระบายควัน และควบคุมการแพร่กระจายควัน

	
	สถานที่: บริเวณโถงกลางอาคาร

	
	คำบรรยายประกอบภาพ :

ไม่พบระบบควบคุมการแพร่กระจายควัน บริเวณช่องเปิดทะลุพื้นของอาคารตั้งแต่ 2 ชั้นขึ้นไป และไม่มีผนังปิดล้อม ซึ่งไม่สอดคล้องตามข้อบังคับของกฏกระทรวงฉบับที่ 50 ข้อ 10 ทวิ

	
	กำหนดแล้วเสร็จ :

	
	ผู้แทน / เจ้าของอาคารลงนาม
(……………………………………………)
…………………………………


ตัวอย่าง
รายละเอียดคำแนะนำให้แก้ไข จากผลการตรวจสอบตามมาตรฐานความปลอดภัย
และกฎหมายที่ออกหลังจากขออนุญาตก่อสร้าง
	


	ลำดับที่ : 1  วันที่ 1  พฤษภาคม  2558

	
	เรื่อง : บันไดหนีไฟ และทางหนีไฟ

	
	สถานที่: บริเวณบันไดหนีไฟฝั่งใต้

	
	คำบรรยายประกอบภาพ :

ควรพิจารณาให้ประตูหนีไฟสามารถเปิดกลับเข้าสู่พื้นที่ภายในอาคารได้ ( Re-Entry ) ทุกๆ 5 ชั้น ทั้งนี้เพื่อการเข้าช่วยเหลือและระงับเหตุได้อย่างทันท่วงที

	
	กำหนดแล้วเสร็จ :

	
	ผู้แทน / เจ้าของอาคารลงนาม
(……………………………………………)
…………………………………


	


	ลำดับที่ : 2  วันที่ 1  พฤษภาคม  2558

	
	เรื่อง : ระบบปรับอากาศ

	
	สถานที่: บริเวณหอผึ่งระบายความร้อนชั้น 8

	
	คำบรรยายประกอบภาพ :

ควรพิจารณาซ่อมแซมระบบท่อ, ฐานรองรับท่อ และฐานรองรับหอผึ่งระบายความร้อน (Cooling Tower) ซึ่งพบว่าเป็นสนิมผุกร่อน เพื่อเป็นการยืดอายุการใช้งานของอุปกรณ์

	
	กำหนดแล้วเสร็จ :

	
	ผู้แทน / เจ้าของอาคารลงนาม
(……………………………………………)
…………………………………


วัตถุประสงค์


 เพื่อความปลอดภัยต่อชีวิตทั้งชีวิตของผู้ใช้อาคารและพนักงานดับเพลิงและกู้ภัยเป็นสำคัญเพื่อให้อาคารมีสภาพความปลอดภัยในการใช้งานตามวัตถุประสงค์ของกฎหมาย


เพื่อความปลอดภัยต่อทรัพย์สินตามผลที่เกิดจากมาตรการความปลอดภัยต่อชีวิต


การตรวจสอบปีนี้จะช่วยลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม


เพื่อเป็นทางเลือกให้กับการใช้แบบตรวจสอบอาคารอย่างง่ายและครอบคลุมกฎหมาย
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กรุงเทพมหานคร  วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์       
หน้า 10
สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์  สมาคมผู้ตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร    

