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ผู้ตรวจสอบอาคาร
เลขที่ น.0220/2554

ส่วนที่ 1 ขอบเขตของการตรวจสอบอาคาร และ
รายละเอยีดทีต้่องตรวจสอบ

ขอบเขตในการตรวจสอบอาคารของผู้ตรวจสอบอาคาร 
        การตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณ์ประกอบต่าง ๆ ของอาคาร อาจมีขอ้จ ากดัต่างๆ ท่ีไม่สามารถตรวจสอบได้
ตามท่ีก าหนดและตามท่ีตอ้งการได ้ดงันั้น จึงจ าเป็นตอ้งก าหนดขอบเขตของผูต้รวจสอบ ดงัน้ี 

“ผูต้รวจสอบมีหนา้ท่ีตรวจสอบ สังเกต ท ารายงาน วเิคราะห์ ทางดา้นความมัน่คงแขง็แรง และระบบต่าง ๆ ท่ี
เก่ียวขอ้งเพื่อความปลอดภยัของชีวติและทรัพยสิ์นของผูใ้ชส้อยอาคารโดยแจง้เจา้ของอาคารเพื่อรายงานผลดงักล่าวต่อ
เจา้พนกังานทอ้งถ่ิน 

ผูต้รวจสอบตอ้งตรวจสอบตามหลกัวิชาชีพ และตามมาตรฐานการตรวจสอบสภาพอาคารของกฎหมาย
ควบคุมอาคารหรือมาตรฐานสากลต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง ณ สถานท่ี วนั และเวลาท่ีท าการตรวจสอบตามท่ีระบุในรายงาน
และติดตามตรวจสอบระหว่างปีภายหลงัการตรวจสอบใหญ่  ตามช่วงเวลา  และความถ่ีตามท่ีก าหนดไวใ้นแผนการ
ตรวจสอบอาคารประจ าปีท่ีผูต้รวจสอบก าหนด” 

1.7 รายละเอยีดในการตรวจสอบ 
              1.7.1 รายละเอยีดทีต้่องตรวจสอบ 
                    ผูต้รวจสอบต้องตรวจสอบ และท ารายงานการตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณ์ต่างๆ ของอาคาร 
ดงัต่อไปน้ี 
                 1.7.1.1 การตรวจสอบตัวอาคาร ใหต้รวจสอบความมัน่คงแขง็แรงของอาคาร ดงัน้ี 

(1) การต่อเติมดดัแปลงปรับปรุงตวัอาคาร 
(2) การเปล่ียนแปลงน ้าหนกับรรทุกบนพื้นอาคาร 
(3) การเปล่ียนสภาพการใชอ้าคาร 
(4) การเปล่ียนแปลงวสัดุก่อสร้างหรือวสัดุตกแต่งอาคาร 
(5) การช ารุดสึกหรอของอาคาร 
(6) การวบิติัของโครงสร้างอาคาร 
(7) การทรุดตวัของฐานรากอาคาร 
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                 1.7.1.2 การตรวจสอบระบบและอุปกรณ์ประกอบต่างๆ ของอาคาร 
    1.7.1.2.1 ระบบบริการและอ านวยความสะดวก 

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

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

1.7.1.2.3 ระบบป้องกนัและระงบัอคัคีภยั 
(1) บนัไดหนีไฟและทางหนีไฟ 
(2) เคร่ืองหมายและไฟป้ายบอกทางออกฉุกเฉิน 
(3) ระบบระบายควนัและควบคุมการแพร่กระจายควนั 
(4) ระบบไฟฟ้าส ารองฉุกเฉิน 
(5) ระบบลิฟตด์บัเพลิง 
(6) ระบบสัญญาณแจง้เหตุเพลิงไหม ้
(7) ระบบการติดตั้งอุปกรณ์ดบัเพลิง 
(8) ระบบการจ่ายน ้าดบัเพลิง เคร่ืองสูบน ้าดบัเพลิง และหวัฉีดน ้าดบัเพลิง 
(9) ระบบดบัเพลิงอตัโนมติั 
(10) ระบบป้องกนัฟ้าผา่ 
(11) แบบแปลนอาคารเพื่อการดบัเพลิง 

                 1.7.1.3 การตรวจสอบสมรรถนะของระบบ และอุปกรณ์ต่างๆ เพ่ือการอพยพ ดงัน้ี 
(1) สมรรถนะบนัไดหนีไฟและทางหนีไฟ 
(2) สมรรถนะเคร่ืองหมายและไฟป้ายทางออกฉุกเฉิน 
(3) สมรรถนะระบบสัญญาณแจง้เหตุเพลิงไหม ้
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                   1.7.1.4 การตรวจสอบระบบบริหารจัดการเพ่ือความปลอดภัยในอาคาร ดงัน้ี 
(1)  แผนการป้องกนัและระงบัอคัคีภยัในอาคาร 
       (2)  แผนการซอ้มอพยพผูใ้ชอ้าคาร 
(3)  แผนการบริหารจดัการเก่ียวกบัความปลอดภยัในอาคาร 
(4)  แผนการบริหารจดัการของผูต้รวจสอบอาคาร 

                 1.7.2 ลกัษณะบริเวณทีต้่องตรวจสอบ 
ผูต้รวจสอบจะตรวจสอบ รายงาน และประเมินลกัษณะบริเวณท่ีนอกเหนือจากอาคาร 
ดงัต่อไปน้ี 

(1)  ทางเขา้ออกของรถดบัเพลิง 
(2)  ท่ีจอดรถดบัเพลิง 
(3) สภาพของรางระบายน ้า 

 1.7.3 ลกัษณะบริเวณทีไ่ม่ต้องตรวจสอบ 
(1)  การตรวจสอบพื้นท่ีท่ีมีความเส่ียงภยัสูงต่อผูต้รวจสอบ 
(2)  การตรวจสอบท่ีอาจท าใหอ้าคารหรือวสัดุอุปกรณ์หรือทรัพยสิ์นเกิดความเสียหาย 

                 1.7.4 การตรวจสอบระบบโครงสร้าง 
  1.7.4.1 ผูต้รวจสอบจะตรวจสอบดว้ยสายตา ท ารายงาน และประเมินโครงสร้างตาม 

รายละเอียดดงัต่อไปน้ี 
(1)  ส่วนของฐานราก 
(2)  ระบบโครงสร้าง 
(3)  ระบบโครงหลงัคา 

1.7.4.2 สภาพการใชง้านตามท่ีเห็น การสั่นสะเทือนของพื้น การแอ่นตวัของพื้น คาน หรือ ตง 
  และการเคล่ือนตวัในแนวราบ 

  1.7.4.3 การเส่ือมสภาพของโครงสร้างท่ีจะมีผลกระทบต่อความมัน่คงแขง็แรงของระบบ 
โครงสร้างของอาคาร 

1.7.4.4 ความเสียหายและอนัตรายของโครงสร้าง เช่น ความเสียหายเน่ืองจากอคัคีภยัความ 
เสียหายจากการแอ่นตวัของโครงขอ้หมุน และการเอียงตวัของผนงั เป็นตน้ 
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                  1.7.5 การตรวจสอบระบบบริการและอ านวยความสะดวก 
                         1.7.5.1 ระบบลฟิต์ 
   ผูต้รวจสอบจะท าการตรวจสอบดว้ยสายตา พร้อมดว้ยเคร่ืองมือพื้นฐานเท่านั้น จะไม่รวมถึง
การทดสอบท่ีอาศยัเคร่ืองมือพิเศษเฉพาะ โดยลกัษณะการตรวจสอบจะครอบคลุมอยา่งนอ้ย ดงัน้ี 

(1) ตรวจสอบอุปกรณ์ระบบลิฟต ์
(2) ตรวจสอบการท างานของลิฟต ์
(3) ตรวจสอบการดูแลรักษา ซ่อมบ ารุง และการทดสอบระบบในอดีตท่ีผา่นมา    

                         1.7.5.2 ระบบบันไดเล่ือน 
                                      ผูต้รวจสอบจะท าการตรวจสอบดว้ยสายตา พร้อมดว้ยเคร่ืองมือพื้นฐานเท่านั้น จะไม่รวมถึง
การทดสอบท่ีอาศยัเคร่ืองมือพิเศษเฉพาะ โดยลกัษณะการตรวจสอบจะครอบคลุมอยา่งนอ้ย ดงัน้ี 

(1) ตรวจสอบอุปกรณ์ระบบของบนัไดเล่ือน 
(2) ตรวจสอบการท างานของบนัไดเล่ือน 
(3) ตรวจสอบการดูแลรักษา ซ่อมบ ารุง และการทดสอบระบบในอดีตท่ีผา่นมา 

                         1.7.5.3 ระบบไฟฟ้า 
   1.7.5.3.1.ผูต้รวจสอบจะตรวจสอบดว้ยสายตา เคร่ืองมือหรือเคร่ืองวดัชนิดพกพาท ารายงานและ
ประเมินระบบไฟฟ้าและบริภณัฑไ์ฟฟ้า ดงัน้ี 

(1) สภาพสายไฟฟ้า ขนาดกระแสของสาย จุดต่อสาย และอุณหภูมิขั้วต่อสาย 
(2) ท่อร้อยสาย รางเดินสาย และรางเคเบิล 
(3) ขนาดเคร่ืองป้องกนักระแสเกินและพิกดัตดักระแสของบริภณัฑ์ประธาน แผงยอ่ย และ

แผงวงจรยอ่ย 
(4) เคร่ืองตดัไฟร่ัว 
(5) การต่อลงดินของบริภณัฑ์ ขนาดตวัน าต่อลงดิน และความต่อเน่ืองลงดินของท่อร้อย

สาย รางเดินสาย รางเคเบิล 
(6) รายการอ่ืนตามตารางรายการตรวจสอบ 

   1.7.5.3.2 ผูต้รวจสอบไม่ตอ้งตรวจสอบในลกัษณะดงัน้ี 
(1) วดัหรือทดสอบแผงสวติซ์ ท่ีตอ้งให้สายวดัสัมผสักบับริภณัฑ์ในขณะท่ีแผงสวิตซ์นั้นมี

ไฟหรือใชง้านอยู ่
(2) ทดสอบการใชง้านอุปกรณ์ป้องกนักระแสเกิน 
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(3) ถอดออกหรือร้ือบริภณัฑ์ไฟฟ้า นอกจากเพียงเปิดฝาแผงสวิตซ์ แผงควบคุม เพื่อตรวจ
สภาพบริภณัฑ ์

                        1.7.5.4 ระบบปรับอากาศ 
   ผูต้รวจสอบจะตรวจสอบด้วยสายตา เคร่ืองมือหรือเคร่ืองชนิดพกพาท ารายงานและประเมิน 
ระบบปรับอากาศ ดงัน้ี 

(1) อุปกรณ์เคร่ืองเป่าลมเยน็ (AHU) 
(2) สภาพทางกายภาพของเคร่ืองเป่าลมเยน็ 
(3) สภาพการกระจายลมเยน็ท่ีเกิดข้ึน 
(4) ระบบไฟฟ้าของระบบปรับอากาศ 
(5) สภาพของอุปกรณ์และระบบควบคุม 

 
               1.7.6 ระบบสุขอนามัยและส่ิงแวดล้อม 
                      ผูต้รวจสอบจะตรวจสอบด้วยสายตา เคร่ืองมือและเคร่ืองวดัชนิดพกพาท ารายงานและประเมินระบบ
สุขอนามยัและส่ิงแวดลอ้ม ดงัน้ี 

(1)  สภาพทางกายภาพและการท างานของเคร่ืองจกัรและอุปกรณ์ท่ีใช้ในระบบประปา ระบบ
บ าบดัน ้าเสียและระบายน ้าเสีย ระบบระบายน ้ าฝน ระบบจดัการขยะมูลฝอย  ระบบระบาย
อากาศ และระบบควบคุมมลพิษทางอากาศและเสียง 

(2)  ความสะอาดของ ถงัเก็บน ้าประปา  
 
                1.7.7 ระบบป้องกนัและระงับอคัคีภัย 
                     ผู ้ตรวจสอบจะตรวจสอบด้วยสายตา  ท ารายงานและประ เ มินความปลอดภัยด้านอัค คีภัย             
ดงัต่อไปน้ี 
                          1.7.7.1 บันไดหนีไฟ ทางหนีไฟ เคร่ืองหมาย และไฟป้ายบอกทางออกฉุกเฉิน 
  ผูต้รวจสอบจะท าการตรวจสอบดว้ยสายตา พร้อมเคร่ืองมือวดัพื้นฐาน เช่น 
 ตลบัเมตร เป็นตน้ โดยลกัษณะการตรวจสอบจะครอบคลุมอยา่งนอ้ย ดงัน้ี 

(1) ตรวจสอบสภาพราวจบั และราวกนัตก 
(2) ตรวจสอบความส่องสวา่งของแสงไฟ บนเส้นทาง 
(3) ตรวจสอบอุปสรรคส่ิงกีดขวาง ตลอดเส้นทางจนถึงเส้นทางออกสู่ภายนอกอาคาร 
(4) ตรวจสอบการปิด – เปิดประตู ตลอดเส้นทาง 
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(5) ตรวจสอบป้ายเคร่ืองหมายสัญลกัษณ์  
                          1.7.7.2 ระบบระบายควนัและควบคุมการแพร่กระจายควนั 
  ผูต้รวจสอบจะท าการตรวจสอบและทดสอบดว้ยสายตา พร้อมเคร่ืองมือวดัพื้นฐานเท่านั้น จะไม่
รวมถึงการทดสอบท่ีอาศยัเคร่ืองมือพิเศษเฉพาะ โดยลกัษณะการตรวจสอบจะครอบคลุมอยา่งนอ้ย ดงัน้ี 

(1) ตรวจสอบสภาพอุปกรณ์ พร้อมระบบอุปกรณ์ควบคุมการท างาน                                 
(2) ทดสอบการท างานว่าสามารถใชไ้ดท้นัท่ี เม่ือเกิดเหตุฉุกเฉินทั้งแบบ    อตัโนมติั และ

แบบท่ีใชมื้อ รวมทั้งสามารถท างานไดต่้อเน่ือง โดยไม่หยดุ ชะงกัขณะเกิดเพลิงไหม ้
(3) การร่ัวไหลของอากาศภายในช่องบนัไดแบบปิดทึบท่ีมีระบบพดัลมอดัอากาศ รวมทั้ง

การออกแรงผลกัประตูเขา้บนัไดขณะพดัลมอดัอากาศ ท างาน 
(4) ตรวจสอบช่องเปิด เพื่อการระบายควนัจากช่องบนัไดและอาคาร รวมถึงช่องลมเขา้เพื่อ

เติมอากาศเขา้มาแทนท่ีดว้ย  
(5) ตรวจสอบการดูแลรักษา ซ่อมบ ารุง และการทดสอบระบบในอดีตท่ีผา่นมา 

                          1.7.7.3 ระบบไฟฟ้าส ารองฉุกเฉิน 
     ผูต้รวจสอบจะท าการตรวจสอบดว้ยสายตา พร้อมดว้ยเคร่ืองมือพื้นฐานเท่านั้น จะไม่รวมถึงการ
ทดสอบท่ีอาศยัเคร่ืองมือพิเศษเฉพาะ โดยลกัษณะการตรวจสอบจะครอบคลุมอยา่งนอ้ย ดงัน้ี 

(1) ตรวจสอบสภาพและความพร้อมของแบตเตอร่ี เพื่อสตาร์ทเคร่ืองยนต์ 
(2) ตรวจสอบสภาพและความพร้อมของระบบจ่ายน ้ ามนัเช้ือเพลิง เคร่ืองยนต ์และปริมาณ

น ้ามนัท่ีส ารองไว ้
(3) ตรวจสอบการท างานของระบบไฟฟ้าส ารอง ทั้งแบบอตัโนมติัและแบบท่ีใชมื้อ 
(4) ตรวจสอบการระบายอากาศ ขณะเคร่ืองยนตท์ างาน 
(5) ตรวจสอบวงจรระบบจ่ายไฟฟ้า ใหแ้ก่อุปกรณ์ช่วยเหลือชีวิต และท่ีส าคญัอ่ืน ๆ วา่มีความ

มัน่คงในการจ่ายไฟฟ้าดีขณะเกิดเพลิงไหมใ้นอาคาร 
(6) ตรวจสอบการดูแลรักษา ซ่อมบ ารุง และการทดสอบระบบในอดีตท่ีผา่นมา 

                          1.7.7.4 ระบบลฟิต์ดับเพลงิ 
  ผูต้รวจสอบจะท าการตรวจสอบดว้ยสายตา พร้อมดว้ยเคร่ืองมือพื้นฐานเท่านั้น จะไม่รวมถึงการ
ทดสอบท่ีอาศยัเคร่ืองมือพิเศษเฉพาะ โดยลกัษณะการตรวจสอบจะครอบคลุมอยา่งนอ้ย ดงัน้ี 

(1) ตรวจสอบตามเกณฑท์ัว่ไปของลิฟต ์
(2) ตรวจสอบสภาพโถงปลอดควนัไฟ รวมทั้งช่วงเปิดต่าง ๆ และประตู 
(3) ตรวจสอบอุปกรณ์ระบบป้องกนัอคัคีภยัต่างๆ ภายในโถงปลอดควนัไฟ 
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(4) ตรวจสอบการป้องกนัน ้าไหลลงสู่ช่องลิฟต ์
(5) ตรวจสอบการท างานของลิฟตด์บัเพลิง รวมทั้งสัญญาณกระตุน้จากระบบแจง้เหตุเพลิง

ไหม ้และการท างานของระบบอดัอากาศ (ถา้มี) 
                          1.7.7.5 ระบบแจ้งเหตุเพลงิไหม้ 
     ผูต้รวจสอบจะท าการตรวจสอบดว้ยสายตา พร้อมดว้ยเคร่ืองมือพื้นฐานเท่านั้น จะไม่รวมถึงการ
ทดสอบท่ีอาศยัเคร่ืองมือพิเศษเฉพาะ โดยลกัษณะการตรวจสอบจะครอบคลุมอยา่งนอ้ย ดงัน้ี 

(1) ตรวจสอบความเหมาะสมของชนิดอุปกรณ์ตรวจจบัเพลิงไหม้ ในแต่ละห้อง/พื้นท่ี 
ครอบคลุมครบถว้น   

(2) ตรวจสอบอุปกรณ์แจง้เหตุดว้ยมือ, อุปกรณ์แจง้เหตุต่างๆครอบคลุมครบถว้น  ต าแหน่ง
ของแผงควบคุมและแผงแสดงผลเพลิงไหม ้

(3) ตรวจสอบการท างานของอุปกรณ์ระบบฉุกเฉินต่างๆ ท่ีใช้สัญญาณกระตุน้ระบบแจง้
เหตุเพลิงไหม ้

(4) ตรวจสอบความพร้อมในการแจง้เหตุทั้งแบบอตัโนมติั และแบบท่ีใชมื้อของระบบแจง้
เหตุเพลิงไหม ้

(5) ตรวจสอบขั้นตอนการแจง้เหตุอตัโนมติั และช่วงเวลาแต่ละขั้นตอน 
(6) ตรวจสอบแหล่งจ่ายไฟฟ้าใหแ้ผงควบคุม 
(7) ตรวจสอบการแสดงผลของระบบแจง้เหตุเพลิงไหม ้
(8) ตรวจสอบการดูแลรักษา ซ่อมบ ารุง และการทดสอบระบบในอดีตท่ีผา่นมา 

                           1.7.7.6 ระบบการติดตั้งอุปกรณ์ดับเพลงิ ระบบการจ่ายน ้าดับเพลิงเคร่ืองสูบน ้าดับเพลิงและหัวฉีดน ้า
ดับเพลงิ และ ระบบดับเพลงิอตัโนมัติ 
      ผูต้รวจสอบจะท าการตรวจสอบดว้ยสายตา พร้อมดว้ยเคร่ืองมือพื้นฐานเท่านั้น จะไม่รวมถึงการ
ทดสอบท่ีอาศยัเคร่ืองมือเฉพาะ โดยลกัษณะการตรวจสอบจะครอบคลุมอยา่งนอ้ย ดงัน้ี 

(1) ตรวจสอบความเหมาะสมของชนิดอุปกรณ์และระบบดับเพลิง ในแต่ละห้อง/พื้นท่ี  
และครอบคลุมครบถว้น 

(2) ตรวจสอบการท างานของอุปกรณ์และระบบทั้งแบบอตัโนมติัและแบบท่ีใช้มือ รวม
ความพร้อมใชง้านตลอดเวลา 

(3) ตรวจสอบการท างานอุปกรณ์ระบบต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการปล่อยสารดบัเพลิง อาทิ 
การแจง้เหตุ การเปิด – ปิดล้ินกั้นไฟหรือควนั เป็นตน้ 

(4) ตรวจสอบขั้นตอนการดบัเพลิงแบบอตัโนมติั และช่วงเวลาแต่ละขั้นตอน 
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(5) ตรวจสอบความถูกตอ้งตามท่ีก าหนดของแหล่งจ่ายไฟฟ้าใหแ้ผงควบคุม 
       แหล่งน ้าดบัเพลิง ถงัสารดบัเพลิง 
(6) ตรวจสอบความดนัน ้า และการไหลของน ้า ในจุดท่ีไกลหรือสูงท่ีสุด 
(7) ตรวจสอบการแสดงผลของระบบดบัเพลิง  
(8) ตรวจการดูแลรักษา ซ่อมบ ารุง และการทดสอบระบบในอดีตท่ีผา่นมา                                   

                          1.7.7.7 ระบบป้องกนัฟ้าผ่า 
(1) ตรวจสอบระบบตวัน าล่อฟ้า ตวัน าต่อลงดินครอบคลุมครบถว้น 
(2) ตรวจสอบระบบรากสายดิน  
(3) ตรวจสอบจุดต่อประสานศกัย ์
(4) ตรวจสอบ การดูแลรักษา ซ่อมบ ารุง และการทดสอบระบบในอดีตท่ีผา่นมา 

                          1.7.7.8 แบบแปลนอาคารเพ่ือการดับเพลงิ 
    (1) ตรวจสอบแบบแปลนของอาคารเพื่อใชส้ าหรับการดบัเพลิง 
      (2) ต าแหน่งท่ีเก็บแบบแปลน                             
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การทดสอบสมรรถนะของระบบ และอุปกรณ์ต่างๆ 
โดยเคร่ืองมือเบ้ืองต้น 

(กรณทีีจ่ าเป็นต้องท าการทดสอบเพิม่เตมิ) 
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1. ระบบการท างานของอุปกรณ์ประกอบอาคาร  
- ระบบลฟิต์ รวมลฟิต์ดับเพลงิ  
- ระบบ GENERATOR 
- ระบบจ่ายน า้ดับเพลงิ FIRE PUMP 
- ระบบอดัอากาศบันไดหนีไฟ PRESSURIZING SYSTEM 

2. สมรรถนะบันไดหนีไฟ และทางหนีไฟ 
3. ระบบไฟฟ้าส ารองฉุกเฉิน (EMERGENCY LIGHT)  
4. สัญญาณแจ้งเหตุเพลงิไหม้ 

 
เคร่ืองมือมี่ใช้ทดสอบอุปกรณ์เบื้องต้น 

 

       
                เคร่ืองวดัความเร็วลม (ระบบอดัอากาศบันไดหนีไฟ)            เคร่ืองวดัความร้อน 
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                                   เคร่ืองวดัความต้านทานระบบล่อฟ้า  เคร่ืองวดัแสงสว่างระบบไฟฟ้า 
 

 

           
                             เคร่ืองวดัระดับความดังเสียง    สเปย์ทดสอบเคร่ืองตรวจจับควนั 

 
 
 
 
 




