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บทคัดยอ 

การศึกษาเรื่อง การประเมินความปลอดภัยดานอัคคีภัย ในครั้งนี้เปนการวิจัยเชิงคุณภาพ โดยเลือก
อาคารบริษัทบริหารสินทรัพยกรุงเทพพาณิชย  จํากัด เปนกรณีศึกษา ซ่ึงอาคารดังกลาวเปนอาคารสํานักงาน 
สูง 17 ช้ัน (ไมรวมชั้นใตดินและดาดฟา ) โครงสรางอาคารเปนคอนกรีตเสริมเหล็ก   มีพื้นที่ใชสอย 25,185  
ตารางเมตร  เปดใชงานวันที่ 28 กันยายน 2530 เปนอาคารที่กอสรางกอนกฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ.2535) 
จะมีผลบังคับใช ซ่ึงเปนกฎหมายควบคุมอาคารที่มีการกําหนดใหอาคารสูงและอาคารขนาดใหญพิเศษตองจัด
ใหมีระบบปองกันอัคคีภัยตามที่กฎหมายกําหนด   
  

วัตถุประสงคในการศึกษาครั้งนี้เพื่อประเมินความปลอดภัยดานอัคคีภัย ศึกษาถึงปจจัยตางๆ ที่มีผล
ตอระดับความปลอดภัยดานอัคคีภัย รวมถึงขอบกพรองในการปองกันอัคคีภัยของอาคารบริษัทบริหาร
สินทรัพยกรุงเทพพาณิชย  จํากัด เพื่อหาแนวทางในการแกไขและปรับปรุง ขอบกพรองที่พบ และเพิ่มระดับ
ความปลอดภัยดานอัคคีภัยของอาคารบริษัท บริหารสินทรัพยกรุงเทพพาณิชย จํากัด ใหสูงขึ้นผูศึกษาได
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จัดทําแบบประเมินเปนแบบ Check-list ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ.2535) เปนเกณฑการประเมิน
เบื้องตน  ดําเนินการเก็บขอมูลโดยการสัมภาษณ  และการเดินสํารวจพื้นที่ตางๆ ภายในอาคาร 
   

ผลการศึกษาจากการสํารวจและประเมินความปลอดภัยดานอัคคีภัยของอาคารบริษัทบริหาร
สินทรัพยกรุงเทพพาณิชย  จํากัด ตามขอกําหนดที่ระบุในกฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ.2535)    ยังถือวา
อาคารยังมีความเสี่ยงตอการเกิดอัคคีภัยได โดยไมผานการตรวจประเมินรวม 13 รายการ  จากรายการที่ทํา
การตรวจประเมินทั้งหมด 45 รายการ โดยที่ผานเปนไปตามขอกําหนดรวม   32 รายการ 

 
 
 

ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

  การพัฒนาทางเศรษฐกิจของประเทศไทยในชวง 20 ปที่ผานมาเปนไปอยางรวดเร็ว จะเห็นไดจากมี

การกอสรางอาคารเกิดขึ้นเปนจํานวนมาก โดยเฉพาะในเขตกรุงเทพมหานครซึ่งถือเปนศูนยกลางทาง

เศรษฐกิจของประเทศ ปจจุบันกรุงเทพมหานครมีการกอสรางอาคารสูงเพิ่มมากขึ้นเรื่อย ๆ โดยเฉพาะใน

บริเวณพื้นที่ที่มีความเจริญเติบโตทางธุรกิจ เนื่องจากปจจัยดานทําเลที่ตั้งอํานวยความสะดวกสบายในการ

ดําเนินชีวิต การประกอบอาชีพ การเดินทางสัญจร รวมถึงการทํากิจกรรมตาง ๆ อยางคลองตัวและรวดเร็ว 

ดังนั้นเมื่อการกอสรางอาคารที่อยูในขายเปนอาคารสูงมีมากขึ้น ส่ิงที่จะตองคํานึงถึงคืออาคารจะตองมีความ

มั่นคงแข็งแรง ความปลอดภัยตามขอบังคับของกฎหมายที่เกี่ยวของหรือไดมาตรฐานทางวิศวกรรม และจาก

สถิติจํานวนสาธารณภัยตางๆ ที่เกิดขึ้นพบวาอัคคีภัยเปนภัย ที่มีอัตราการเกิดขึ้นมากกวาสาธารณภัยอ่ืนๆ ซ่ึง

นําความสูญเสียมาสูชีวิตและทรัพยสินโดยเฉพาะอยางยิ่งถาหากเกิดขึ้นในอาคารสาธารณะที่เปนอาคารสูง

และอาคารขนาดใหญพิเศษดังเชน การเกิดเพลิงไหมที่โรงแรมรอยัล จอมเทียน พัทยา ซ่ึงสรางความสูญเสีย

เปนจํานวนมาก  ดังนั้น หากอาคารเกิดเพลิงไหมขึ้นและไมมีระบบการปองกันและระงับอัคคีภัยที่มี

ประสิทธิภาพตอการใชงาน  กรณีดังกลาวนี้จะนํามาซึ่งการบาดเจ็บ การสูญเสียชีวิต และทรัพยสินที่อาจจะ

ประเมินคามิได  ดังนั้น อาคารสูงควรจัดใหมีระบบการปองกันอัคคีภัยทั้งเชิงรุกและเชิงรับตามเกณฑที่

กฎหมายที่เกี่ยวของกําหนดใหมีและจะตองตรวจสอบใหอยูในสภาพดีเสมอเพื่อการใชงานตลอดเวลา ซ่ึงรัฐ

เร่ิมใหความสําคัญและตระหนักในการแกไขปญหาโดยมีการออกกฎหมายเพื่อควบคุมอาคารตางๆ ในเรื่อง

การปองกันอัคคีภัยหลายฉบับ    เพื่อใชเปนขอกําหนดและบังคับใหเจาของอาคารปฏิบัติตามเพื่อความ

ปลอดภัย  รวมถึงผูใชอาคารจะตองมีความรู ความเขาใจเกี่ยวกับการปองกันและระงับอัคคีภัยอยางเพียง

พอที่จะชวยกันระมัดระวัง กําจัดสิ่งตางๆ ที่เปนสาเหตุอันกอใหเกิดเพลิงไหม และหากเกิดเพลิงไหมขึ้นก็มี
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ความสามารถเพียงพอที่จะตัดวงจรการเกิดไฟลุกลามไดในขั้นตน รวมถึงการชวยเหลือตนเองหรือผูอ่ืนให

รอดพนอันตรายจากอัคคีภัยที่เกิดขึ้นในอาคาร  

 อาคารบริษัทบริหารสินทรัพยกรุงเทพพาณิชย จํากัด ตั้งอยูที่ ถนนสุรศักดิ์ แขวงสีลม เขตบางรัก

กรุงเทพมหานคร  จัดตั้งขึ้นตามแผนฟนฟูระบบสถาบันการเงินของกระทรวงการคลังตามมติคณะรัฐมนตรี

เมื่อวันที่ 14 สิงหาคม 2541 โดยมีวัตถุประสงคในการจัดตั้งเพื่อบริหารจัดการสินทรัพยดอยคุณภาพของ

ธนาคารกรุงเทพฯ พาณิชยการ จํากัด (มหาชน) (BBC)  มีสถานภาพเปนรัฐวิสาหกิจที่มีกองทุนเพื่อการฟนฟู

และพัฒนาระบบสถาบันการเงินเปนผูถือหุนโดยตรงของบริษัท  ลักษณะของอาคารบริษัทบริหารสินทรัพย 

กรุงเทพพาณิชย จํากัด เปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กขนาด 17 ช้ัน     (ไมรวมชั้นใตดิน 1 ช้ัน และชั้นดาดฟา 

1 ช้ัน) อาคารนี้สถาปนิกไดออกแบบใหอาคารมีรูปทรงเรียบและงายตอการบํารุงรักษา ไดรวมงานวิศวกรรม

ทุกแขนงมาไวอยางครบครัน ทั้งระบบโครงสราง   ระบบแสงสวาง  ระบบลิฟต  ระบบประปา และ

สุขาภิบาล โดยเฉพาะพิเศษสําหรับอาคาร วัสดุกอสราง บันไดหนีไฟ ระบบดับเพลิง และสัญญาณเตือนไฟ 

ไดจัดไวเพื่อความปลอดภัยของผูใชเปนสําคัญ      แตปจจุบันรัฐไดมีการปรับปรุง และออกกฎหมายเพิ่มเติม

เกี่ยวกับการควบคุมอาคารตางๆ ในเรื่อง     การปองกันอัคคีภัยหลายฉบับ โดยอาคารดังกลาวกอสรางขึ้น

ถูกตองตามกฎหมายในขณะนั้น และกอสรางขึ้นกอนป พ.ศ. 2535 จึงไมอยูในบังคับตามกฎกระทรวงฉบับที่ 

33 (พ.ศ. 2535)  ซ่ึงเปนกฎหมายควบคุมอาคารที่กําหนดใหอาคารตองมีการออกแบบเพื่อการปองกันอัคคีภัย 

ผูศึกษาจึงสนใจที่จะศึกษาถึงความปลอดภัยดานอัคคีภัยภายในอาคารบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพ

พาณิชย จํากัด    โดยการสํารวจและประเมินตามกฎกระทรวงฉบับที่ 33 (2535) และเห็นถึงความจําเปนที่

จะตองมีการตรวจสอบรายละเอียดเพื่อจะทราบถึงระดับความปลอดภัยดานอัคคีภัยและขอบกพรองดานการ

ปองกันอัคคีภัยของอาคารหลังนี้ เพื่อสามารถนําเสนอผูบริหารของอาคารในการพิจารณาแนวทางปองกัน 

หรือปรับปรุงแกไขใหมีความปลอดภัยยิ่งขึ้น 

 
 

วัตถุประสงคของการศึกษา 
 

1. เพื่อประเมินความปลอดภัยดานอัคคีภัยของอาคารบริษัทบริหารสินทรัพยกรุงเทพพาณิชย จํากัด 
2. เพื่อศึกษาถึงปจจัยตางๆ ที่มีผลตอระดับความปลอดภัยดานอัคคีภัย รวมถึงขอบกพรองใน 

การปองกันอัคคีภัยของอาคารบริษัทบริหารสินทรัพยกรุงเทพพาณิชย  จํากัด  
3. เพื่อหาแนวทางในการแกไขและปรับปรุง ขอบกพรองที่พบ และเพิ่มระดับความปลอดภัย 

ดานอัคคีภัยของอาคารบริษัทบริหารสินทรัพยกรุงเทพพาณิชย จํากัดใหสูงขึ้น 
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คําถามการวิจัย 
 

1. อาคารบริษัทบริหารสินทรัพยกรุงเทพพาณิชย  จํากัด มีความปลอดภัยในดานการปองกัน 
อัคคีภัยหรือมีขอบกพรองในเรื่องใดบาง 

2. มีปจจัยใดบางที่มีผลตอระดับความปลอดภัยดานอัคคีภัยของอาคารบริษัทบริหารสินทรัพย 
กรุงเทพพาณิชย จํากัด 

3. มีแนวทางการปรับปรุงแกไขขอบกพรองในการปองกันอัคคีภัยของอาคารที่พบจากการ 
ประเมินอยางไร 
 

สมมติฐานเบื้องตนของการวิจัย 
 

1. ลักษณะทั่วไปของอาคารบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย  จํากัด กอสรางกอนการ 
บังคับใชกฎกระทรวงฉบับที่ 33 ทําใหอาคารมีความเสี่ยงตอการเกิดความเสียหายอยางรายแรงเมื่อเกิด

อัคคีภัย  

2. ระบบบริหารจัดการอาคาร ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย ของอาคารบริษัทบริหาร 
สินทรัพย กรุงเทพพาณิชย  จํากัด สามารถปองกันหรือลดความเสียหายจากอัคคีภัยได 

 

ขอบเขตของการวิจัย 
 
  การศึกษาครั้งนี้ เปนการศึกษารายละเอียดขอกฎหมายที่เกี่ยวของกับการควบคุมอาคารมาตรฐาน

การปองกันและระงับอัคคีภัยตางๆ เพื่อสรุปและรวบรวมเปนแบบประเมินสําหรับ             การตรวจสอบ

ลักษณะของอาคารทั้งภายนอกอาคารและแนวอาคาร ระบบระบายอากาศ ระบบไฟฟา ระบบปองกันเพลิง

ไหม และระบบลิฟต รวมทั้งการศึกษาถึงแนวทางในการแกไขปรับปรุงขอบกพรองตางๆ ที่ตรวจพบเพื่อ

เปนการยกระดับความปลอดภัยดานอัคคีภัยของอาคารใหสูงขึ้น 
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วิธีดําเนินการศึกษา 
 
ประชากร  
 
  ประชากรที่จะทําการศึกษาในครั้งนี้ คือ พื้นที่ภายในอาคารบริษัท บริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย 
ทั้ง 17 ช้ัน ประกอบดวย  29  ฝายงาน มีพนักงานปฏิบัติงานในอาคารทั้งสิ้น 892 คน โดยแบงการศึกษา
ออกเปน 3 สวน ดังนี้ 

1. ลักษณะทัว่ไปของอาคาร 

2. ระบบระบายอากาศ ระบบไฟฟา และระบบปองกนัเพลิงไหม 

3. ระบบลิฟต 

 

ขั้นตอนการดําเนินการศึกษา  
 
  ผูศึกษาไดกําหนดขั้นตอนในการดําเนนิการศึกษา ดังนี ้

1. ทําหนังสือขออนุมัติผูมีอํานาจของบริษทับริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากดั ในการใชพื้นที่
ของอาคารทั้งหมดในการดําเนินการศกึษาในครั้งนี ้
  2. ศึกษาตรวจสอบผูใชอาคารและอุปกรณหรือวัสดุที่ใชในอาคารที่อาจจะมีประเด็นของความเสี่ยง
ตอผูใชอาคารซึ่งอาจจะกอใหเกิดอัคคีภัยในอาคารได 

3. สัมภาษณหรือหารือรวม กับบุคคลที่จะรวมในการตรวจสอบประเมินในครั้งนี้เพื่อกําหนด
ขอบเขต  คนแนะนําขอมูลในการตรวจสอบ รวมถึงการกําหนดระยะเวลาที่ใหสามารถดําเนินการได 
 4. ศึกษาทบทวนกฎหมายและมาตรฐานที่เกี่ยวของ บทความทางวิชาการตางๆ  เพื่อหามาตรการ
ความปลอดภัยดานอัคคีภัย 
  5. จัดทําเครื่องมือในการศึกษา ในที่นี้คือแบบสํารวจและการประเมิน  
  6. ทําการเดินสํารวจพื้นที่ (Walkthrough) ทั้งอาคารตามแบบสํารวจและประเมิน ที่ไดจัดทําขึ้นโดย
ผูศึกษาเดินตรวจสอบดวยตัวเอง รวมกับผูที่ไดรับมอบหมายใหเขารวม และสัมภาษณบุคคลที่รูขอมูลหรือ
รายละเอียดของอาคาร เชน ผูจัดการอาคาร, วิศวกรประจําอาคาร หรือผูบริหารระดับสูง เปนตน 

7. สรุปผลที่ไดจากการสํารวจจากแบบสํารวจและประเมิน 
8. วิเคราะหและหาแนวทางในการแกไขปรับปรุงสิ่งที่ตรวจพบ เพื่อนําเสนอผูบริหารของบริษัทเพื่อ

รับทราบและแกไขตอไป 
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เครื่องมือท่ีใชในการศึกษา 
 

ตรวจสอบตามรายละเอียดที่ระบุตามกฎกระทรวงฉบับที่ 33 ซึ่งผูศึกษาไดจัดทําแบบประเมิน
ความปลอดภัยดานอัคคีภัย โดยอางอิงจากแบบประเมินความปลอดภัยดานอัคคีภัยของนายฐานันต วชิรศักดิ์
ชัย  วิทยาศสาตรมหาบัณฑิต  สาขาวิชาการบริหารทรัพยากรอาคาร  มหาวิทยาลัยศรีปทุม  ป 2553  ซ่ึงได
ทําการคนควาอิสระ เร่ือง การประเมินความปลอดภัยดานอัคคีภัยในอาคาร กรณีศึกษา อาคารสถานศึกษา 14 
ช้ัน เพื่อใชตรวจสอบความปลอดภัยดานอัคคีภัยภายในอาคารบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด 
ดังนี้ 
 

การวิเคราะหขอมูล 

ขอบกพรองดานการปองกันอัคคีภัยของอาคาร 

 จากการสํารวจและประเมนิ โดยใชแบบสํารวจที่ผูทําการศกึษาไดจัดทําขึน้ โดยอางอิงจาก

ขอบัญญัติในกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (แกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 42 (พ.ศ. 2537) และ

กฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ในหัวขอที่

เกี่ยวกับความปลอดภัยดานอัคคีภัย 

ขอบกพรองท่ีไมผานตามกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 33 

    ขอกําหนด : มีถนนหรือพื้นที่วางปราศจากสิ่งปกคลุมโดยรอบอาคารกวางไมนอยกวา  6 เมตร  
       สภาพ :  ถนนหนาอาคารกวางประมาณ 6 เมตร แตมีการจราจรหนาแนน      
 ผลกระทบ: การจราจรหนาแนน มีรถจอดขางทางและรถวิ่งผานปริมาณมาก      ซ่ึงสงผลกระทบตอ
การเขาออกของรถดับเพลิง 
ขอกําหนด : มีบันไดหนีไฟจากชั้นสูงสุด หรือดาดฟาสูพื้นดิน อยางนอย 2 บันได และมีระยะหางของแตละ
บันไดไมเกิน 60 เมตร เมื่อวัดตามแนวทางเดินเพื่อลําเลียงคนออกสูภายนอกอาคารไดภายใน 1 ช่ัวโมง 

สภาพ : อาคารมีบันไดหนีไฟเพียงเสนทางเดียว  โดยตั้งแตช้ัน 17 ลงมาถึงชั้น 7 

เปนบันไดหนีไฟซึ่งอยูภายในอาคาร และตั้งแตช้ัน 7 ลงมาถึงชั้นลาง เปนบันไดหนีไฟซึ่งอยูภายนอกอาคาร 

ซ่ึงจากการตรวจสอบพบวาทางออกจากทางหนีไฟชั้น 7 ไปสูทางหนีไฟดานขางอาคารลานจอดรถ ตองผาน

โรงเพาะปลูกผักปลอดสารพิษ   
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ผลกระทบ: การนําสิ่งปลูกสราง หรือจัดสถานที่ปลูกผักปลอดสารพิษบริเวณชั้น 7  

ซ่ึงเปนชั้นที่มีทางออกไปสูบันไดหนีไฟภายนอกอาคารนั้นไมเหมาะสม  เนื่องจากสิ่งของหรือ  ส่ิงปลูกสราง

กีดขวางเสนทางหนีไฟ ทําใหผูอพยพหนีไฟ ไมสามารถใชเสนทางดังกลาวไดสะดวก รวดเร็ว และปลอดภัย 

นอกจากนี้พื่นที่บริเวณดังกลาว เปนพื่นที่ที่สามารถชวยเหลือทางกระเชาได  เมื่อมีส่ิงกีดขวางจะทําใหการ

ชวยเหลือของเจาหนาที่ กรณีตองมีการลําเลียงผูคนออกทางกระเชายากลําบากยิ่งขึ้น 

ขอกําหนด : มีปายบอกทางหนีไฟที่ดานในและดานนอกของประตูหนีไฟทุกชั้น 
ดวยตัวอักษรที่สามารถมองเห็นไดชัดเจน ตัวอักษรขนาดไมเล็กกวา 10 ซม. 

สภาพ :  ภายในไมมีปายบอกทางหนไีฟ ทกุชั้นตัวอักษรมีขนาดเล็กกวา 10 ซม.  
ผลกระทบ: ผูอพยพหนีไฟไมสามารถมองเห็นปายบอกทางหนีไฟไดอยางชัดเจน  

จึงเกิดความสบัสนในการสือ่สาร เนื่องจากไมสามารถมองเห็นไดชัดเจนในขณะเกดิเพลิงไหม 
 

ขอกําหนด : ภายในบนัไดหนีไฟมีแสงสวางจากระบบไฟฟาฉุกเฉินไมนอยกวา  2  
ชม. ใหมองเหน็ไดชัดเจน 

สภาพ :  ภายในบันไดหนีไฟตั้งแตช้ันบนสุดถึงชั้น 7 มีแสงสวางไมเพียงพอไม 
สามารถมองเห็นไดอยางชัดเจนและไมมีการติดตั้งไฟฟาสํารอง Emergency Light 

ผลกระทบ: เมื่อเกิดเหตุเพลิงไหม ผูอพยพหนีไฟไมสามารถมองเห็นทางเดินได 
อยางชัดเจน ทําใหเสี่ยงตอการเกิดอุบัติเหตุตกบันไดไดงายกรณีไฟฟา 

ขอกําหนด : บันไดกลางและบันไดที่ไมใชบันไดหนีไฟในอาคารสูงหรืออาคาร 
ขนาดใหญพิเศษ ตองปดกั้นไมใหเพลิงไหมลุกลามขามชั้นและทนไฟอยางนอย 1 ช่ัวโมง 

สภาพ :  บันไดกลางที่เปนบนัไดสัญจรภายในอาคาร ไมมีผนังปดกั้นในแตละชัน้  
ผลกระทบ: เมื่อเกิดเหตุเพลิงไหม ควันและเปลวไฟสามารถลุกลามขามชั้นได 

อยางรวดเร็วทําใหเปนอุปสรรคตอการอพยพหนีไฟ กรณีที่จําเปนตองใชบันไดสัญจร เนื่องจากไมสามารถ
วิ่งไปเสนทางหนีไฟ และประตูหนีไฟได 
ขอกําหนด : ในสภาวะดับเพลิงลิฟตดับเพลิงจอดไดทุกชั้นของอาคาร และตองมีระบบควบคุมพิเศษสําหรับ
พนักงานดับเพลิงใชขณะเกิดเพลิงไหมโดยเฉพาะ 

สภาพ :  ภายในอาคารมีเพียงลิฟตโดยสาร ซ่ึงสามารถจอดไดทุกชั้นของอาคาร  
ไมมีลิฟตดับเพลิง และภายในลิฟตไมมีอุปกรณ หรือระบบควบคุมพิเศษสําหรับพนักงานดับเพลิงใชขณะ
เกิดเพลิงไหมโดยเฉพาะ 

ผลกระทบ: เมื่อเกิดเหตุเพลิงไหม นักผจญเพลิงตองใชเสนทางบันไดสัญจรเพียง 
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เสนทางเดียวในการเดินสวนผูอพยพหนีไฟขึ้นมา  เนื่องจากอาคารไมมีลิฟตสําหรับดับเพลิงโดยเฉพาะ ทําใหลด
ประสิทธิภาพในการดับเพลิง สงผลใหการชวยเหลือผูประสบภัยที่ติดอยูภายในอาคารลาชา  
ขอกําหนด : มีอุปกรณเครื่องชวยในการหนีไฟจากอาคารสูพื้นดินไดปลอดภัย 

สภาพ :  บริเวณชั้นดาดฟา และ ช้ัน 7 ไมมีอุปกรณชวยในการหนีไฟจากอาคารสู 

พื้นดินเชน รอกหนีไฟ(Fire Escape Device), เบาะลมชวยชีวติ(Air Cushion), ทอผาหนีไฟฉุกเฉิน(chute) 

ผลกระทบ: เมื่อเกิดเหตุเพลิงไหม และผูประสบภัยหนีขึ้นไปบริเวณชั้นดาดฟา  
และชั้น 7 ไมสามารถหนีไฟจากอาคารลงสูพื้นดินได ตองรอการชวยเหลือดวยกระเชาเพียงอยางเดียว 
 

นอกจากนี้ในการสํารวจผูทําการศึกษา ไดพบจุดเสี่ยงหรือขอบกพรองซึ่งอยูนอกเหนือขอกําหนดใน

กฎกระทรวงฉบับที่ 33 แตอาจกอใหเกิดอันตรายเมื่อเกิดเหตุเพลิงไหมข้ึน ดังนี้ 

1.สภาพภายในพื้นที่หองเครื่องปรับอากาศ และภายในพื้นที่ชุด Fire Pump & 
 Jocky Pump  มีการเก็บวัสดุส่ิงของที่ไมเกี่ยวของ   และอุปกรณเครื่องใชสํานักงานไมเปนระเบียบนอกจาก
จะเปนแหลงเชื้อเพลิงเมื่อเกิดเหตุเพลิงไหมแลวยังกอใหเกิดความไมปลอดภัยในการปฏิบัติงานอีกดวย 

2. อุปกรณระงับเหตุเพลิงไหม  เชน  ตู  Fire Hose  ถังดับเพลิงมือถือ ไฟสํารอง 
ฉุกเฉินขาดการตรวจเช็คสภาพ และไมมกีารทดสอบความพรอมการใชงาน   

3. ไมมีระบบการปองกันไฟลามระหวางชั้นภายในชองระบบไฟฟา  เมื่อเกิดเหตุ 

เพลิงไหมเปลวไฟและควันจะลามระหวางชั้นไดงาย  ทําใหเพลิงสามารถลุกไหมไปทุกชั้นของอาคาร 

4. ในจุดแจงเหตุเพลิงไหม ไมมีการติดปายแสดงใหทราบ เวลาเกิดเหตจุะทําใหเกดิความ

สับสนในการใชงาน 

5. ราวจับบันไดหนีไฟไมมีความตอเนื่องตลอดความยาวของบันได  โดยขาดชวงระหวาง     

ชานพักบันได ซ่ึงอาจทําใหเกี่ยวเส้ือผา หรือสัมภาระของผูที่อพยพหนไีฟ ทําใหเปนอปุสรรคตอ

การหนีไฟ และเปนเหตุใหเกดิอุบัติเหตหุกลมไดงาย 
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แนวทางในการแกไขปรับปรุง 

  จากผลการสํารวจและประเมิน พบวาอาคารมีขอบกพรองในเรื่องอัคคีภัยอยูหลายจุด     ซ่ึงลวนแต

เปนจุดเสี่ยงของอาคารทั้งสิ้นโดยเฉพาะเสนทางหนีไฟของอาคาร และระบบแจงเหตุเพลิงไหมและอุปกรณ

ระงับเหตุ  ส่ิงเหลานี้ถาไมไดรับการแกไขปรับปรุงหรือเตรียมพรอม อาจทําใหเกิดความเสียหายใหญหลวง

แกชีวิต ทรัพยสิน  เมื่อเกิดเหตุเพลิงไหมขึ้น ผูศึกษาจึงนําขอบกพรองเหลานี้มาวิเคราะหเพื่อหาแนวทางใน

การแกไขปรับปรุงใน 2 ประเด็นไดแก เสนทางหนีไฟ และระบบแจงเหตุเพลิงไหมและอุปกรณระงับเหตุ 

ดังนี้ 

เสนทางหนีไฟ 

  ขอบกพรอง : ปายบอกทางหนีไฟขนาดเล็กและไมมแีสงสวางในตวัเอง 

วิเคราะห : ปายบอกทางหนีไฟเปนสวนสําคัญของทางหนีไฟเนื่องจากเปนการให 

ขอมูลสําหรับการเขาระงับเหตุและการอพยพหนีไฟ  ปายบอกทางหนีไฟจึงควรมีการติดตั้งที่เหมาะสม 

มองเห็นไดอยางชัดเจนและใหขอมูลถูกตองครบถวน  ทั้งดานในและดานนอกของบันไดหนีไฟทุกชั้น เพื่อ

ปองกันการหนีออกผิดชั้นโดยเฉพาะในตึกสูง ปายบอกชั้นจะชวยใหผูหนีไฟทราบวาตอนนี้อยูที่ช้ันใด และ

เมื่อใดจะถึงทางออกสูภายนอก 

แนวทางปรับปรุง: ติดตั้งปายบอกชั้นภายในบันไดหนีไฟที่ชานพักทางเขาสูบันได  

โดยมีตัวเลข  ระบุช้ันในตําแหนงกึ่งกลางของปาย มีขนาดความสูงไมนอยกวา 125 มิลลิเมตร  พรอมทั้งระบุ

ช้ันปลายทางดานบนและดานลางของบันได รายละเอียดตาง ๆ ของบันได ทิศทางการอพยพหนีไฟ และระบุ

ทางปลอยออกสูภายนอก 

นอกจากนี้ ควรปรับปรุงปายบอกทางหนีไฟใหมีขนาดเหมาะสมและเปนชนิดมีแสงสวางในตัวเอง 

เพื่อใหสามารถมองเห็นไดงาย และควรติดตั้งใหครอบคลุมทุกพื้นที่ เจาหนาที่ผูรับผิดชอบควรจัดทําปายที่

ไดมาตรฐาน ดังนี้ 

1. ขนาดตัวอักษร หรือ สัญลักษณ ตองไมเล็กกวา 100 มิลลิเมตร หางจากขอบ 25 มิลลิเมตร โดยใช
คา วา เชน FIRE EXIT หรือทางหนีไฟ  
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2. ตัวอักษรตองหางกันอยางนอย 10 มิลลิเมตร ความหนาตัวอักษรไมนอยกวา  12 มิลลิเมตร ความ
กวางตัวอักษรทั่วไป 50 – 60 มิลลิเมตร  

3. สีของปายใหใชตัวอักษรหรือสัญลักษณสีขาวบนพื้นสีเขียว พื้นที่สีเขียวตองมีอยางนอย 50 
เปอรเซ็นตของพื้นที่ปาย  
 

ขอบกพรอง : บันไดหนีไฟมีเพียงบันไดเดียว โดยช้ันที่ 1-7 เปนบันไดหนีไฟที่อยู 

ภายนอกอาคาร และตั้งแตช้ัน 7 ขึ้นไปถึงชั้นดาดฟาเปนบันไดหนีไฟภายในอาคาร 

วิเคราะห :  บันไดหนีไฟจากชั้นสูงสุด หรือดาดฟาสูพื้นดินอยางนอยควรมี  2  
บันได ซ่ึงจากการสํารวจพบวามีเพียงบันไดเดียว ทางออกจากทางหนีไฟชั้น 7 ไปสูทางหนีไฟดานขางอาคาร
ลานจอดรถ ตองผานโรงเพาะปลูกผักปลอดสารพิษ การนําสิ่งปลูกสราง หรือ         จัดสถานที่ปลูกผักปลอด
สารพิษบริเวณชั้น 7 ซ่ึงเปนชั้นที่มีทางออกไปสูบันไดหนีไฟภายนอกอาคาร นั้นไมเหมาะสม  เนื่องจาก
ส่ิงของหรือส่ิงปลูกสรางกีดขวางเสนทางหนีไฟ ทําใหผูอพยพ หนีไฟไมสามารถใชเสนทางดังกลาวได
สะดวก รวดเร็ว และปลอดภัย นอกจากนี้พื่นที่บริเวณดังกลาว เปนพื้นที่ที่สามารถชวยเหลือทางกระเชาได  
เมื่อมีส่ิงกีดขวางจะทําใหการชวยเหลือของเจาหนาที่ กรณีตองมีการลําเลียงผูคนออกทางกระเชายากลําบาก
ยิ่งขึ้น 

แนวทางปรับปรุง :  บริเวณชั้น 7  ซ่ึงเปนชั้นที่มีทางออกสูบันไดหนีไฟภายนอก 
อาคาร และมีพื้นที่โลงสามารถชวยเหลือผูประสบภัยทางกระเชาได ดังนั้นจึงควรจัดสถานที่บริเวณดังกลาว
ใหโลง โปรง ไมมีส่ิงกีดขวาง หรือส่ิงกอสรางใด ๆ อันจะเปนอุปสรรคตอการอพยพหนีไฟ ไมควรทํา
กิจกรรมอื่นในบริเวณดังกลาว นอกจากนี้ควรจัดหาอุปกรณชวยในการหนีไฟจากอาคารสูพื้นดิน เชน รอก
หนีไฟ  (Fire Escape Device), เบาะลมชวยชีวิต (Air Cushion), ทอผาหนีไฟฉุกเฉิน (chute)  มาไวบริเวณ
พื้นที่โลงชั้น 7 ดวย ซ่ึงจะชวยเปนทางเลือกในการหนีไฟไดอีกทางหนึ่ง 
 

   ขอบกพรอง: บันไดสัญจรซึ่งไมใชบันไดหนีไฟไมสามารถปดกั้นเปลวไฟหรือควันไฟได 

ทําใหเมื่อเกิดเพลิงไหมเปลวไฟและควันไฟสามารถลามขามชั้น แพรกระจายไปทั้งอาคารได 

   วิเคราะห: การปองกันเปลวไฟและควันไฟไมใหแพรกระจายถือวาเปนเรื่องสําคัญและ

จําเปนมากผูรับผิดชอบอาคารควรใหความสําคัญกับระบบควบคุมควันไฟ การสําลักควันไฟเปนสาเหตุหลัก

ของการเสียชีวิตในเหตุไฟไหม อาคารจึงตองมีระบบ ที่จะทําใหมีการชะลอ การแพรของควันไฟ โดยเฉพาะ

จุดที่เปนทางหนีไฟ, โถงบันได และโถงลิฟต โดยไมใหควันไฟลามเขาไป ในสวนดังกลาว เพื่อเพิ่ม

ระยะเวลาการหนีออกจากอาคาร บันไดหนีไฟคือองคประกอบที่สําคัญของทางหนีไฟ หากมีไมมีเพียงพอจะ

ทําใหเกิดความลาชาและยากลําบากในการหนีไฟ เนื่องจากผูอพยพทุกคนตองใชทางหนีไฟทางเดียวกัน 
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นอกจากนี้ กรมโยธาธิการไดเห็นความสําคัญในเรื่องดังกลาว จึงไดออกกฎกระทรวงฉบับที่ 47 โดยมีผล

บังคับตั้งแตวันที่ 3 ตุลาคม 2540 กําหนดใหอาคารจะตองมีบันไดหนีไฟ และการติดตั้งบันไดหนีไฟโดยไม

ถือวาเปนการดัดแปลงอาคาร พรอมทั้งแนะนําใหทําการปดลอมบันได และชองทอแนวดิ่งตางๆ   

แนวทางปรับปรุง:  อาคารมีบันไดหนีไฟเพียงบันไดเดยีว  ซ่ึงไมเพยีงพอตอการ 

 หนีไฟ อาจตองเพิ่มเสนทางหนีไฟโดยดัดแปลงบันไดสัญจรฝงใดฝงหนึ่งของอาคารเพื่อติดตั้งประตูทนไฟ

ที่บันไดสัญจรทุกชั้น ซ่ึงการดําเนินการดังกลาวอาจตองใชงบประมาณมากและกระทบตอการใชงานอาคาร

เนื่องจากเปนบันไดสัญจรหลักของอาคาร ผูรับผิดชอบอาคารควรตองเสนอผูบริหารพิจารณาในเรื่อง

ดังกลาวเปนกรณีพิเศษ  ซ่ึงผูศึกษาเห็นวาควรปรับปรุงบันไดสัญจรของอาคารเปนบันไดหนีไฟเพิ่มเติมได

โดยติดตั้งประตูเพื่อปดกั้นเปลวไฟ หรือควันไฟ ดังรูป 

 

ขอบกพรอง: ราวจับบันไดหนีไฟไมมีความตอเนื่องตลอดความยาวของบันได โดยขาดชวงระหวางชานพัก
บันได  
   วิเคราะห : ราวจับบันไดหนีไฟควรมีความตอเนื่องตลอดความยาวของบันได   ตองไมขาด
ชวงระหวางชานพักบันได หรือชวงใดชวงหนึ่งของราวบันได เนื่องจากอาจทําใหเกี่ยวเส้ือผา หรือสัมภาระ
ของผูที่อพยพหนีไฟ ทําใหเปนอุปสรรคตอการหนีไฟ และเปนเหตุใหเกิดอุบัติเหตุหกลมไดงาย 

  แนวทางปรับปรุง : ควรเชื่อมตอราวมือจับบันไดใหมีความตอเนื่องตลอดความยาว

ของบันไดตั้งแตช้ันบนสุดจนถึงชั้น 7  และตั้งแตช้ัน 7 ลงมาจนถึงจุดปลอยออก เพื่อความปลอดภยั

ของผูอพยพหนีไฟ 

ระบบแจงเหตุเพลิงไหมและอุปกรณระงับเหตุ 

ขอบกพรอง:   อุปกรณแจงเหตุและระงับเหตุเพลิงไหม     ขาดการตรวจเช็คสภาพ  
และไมมีการทดสอบความพรอมการใชงาน  และไมมีการติดปายแสดงใหทราบ ในจุดแจงเหตุ   เพลิงไหม 
ทําใหเวลาเกิดเหตจุะใหเกิดความสับสนในการใชงาน 
   วิเคราะห :  ระบบแจงเหตุเพลิงไหมทําหนาที่ในการรับสัญญาณจากอุปกรณตรวจจับเพลิง
ไหมตางๆ ที่ติดตั้งภายในอาคาร เชน อุปกรณตรวจจับควันไฟ อุปกรณตรวจจับ  ความรอน และอุปกรณแจง
เหตุดวยมือ โดยแผงควบคุมระบบจะประมวลผลและสั่งการใหสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมทํางานพรอมทั้ง
ส่ังระบบความปลอดภัยอ่ืนๆ  รวมถึงอุปกรณระงับเหตุเพลิงไหม  เชน  ตู  Fire Hose  ถังดับเพลิงมือถือ ไฟ
สํารองฉุกเฉิน  ควรมีการตรวจเช็คสภาพ และทดสอบความพรอมการใชงานอยางสม่ําเสมอ  ซ่ึงหากไมมีการ
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ตรวจเช็ค เมื่อเกิดเหตุไฟไหมอุปกรณดังกลาวอาจไมอยูในสภาพพรอมใชงาน อาจนํามาซึ่งความสูญเสีย
มากมายทั้งชีวิตและทรัพยสิน ผูใชอาคารอพยพออกจากอาคารไมทัน เนื่องจากไมทราบวามีเหตุเพลิงไหม
หรือทราบแลวแตก็สายเกินไป ดังนั้น การมีระบบสัญญาณแจงเหตุที่ถูกตองสมบูรณจะชวยเพิ่มความ
ปลอดภัยแกผูใชอาคารไดเปนอยางดี  

แนวทางปรับปรุง :  ควรมีการตรวจเช็ค และทดสอบระบบแจงเหตุเพลิงไหมอยาง 

สม่ําเสมอ ควรจัดลําดับความสําคัญและระบุความเรงดวนในการซอมแซมและจัดซื้ออุปกรณตาง ๆ  ที่มี

ความสําคัญและจําเปนตอการปองกันและระงับเหตุเพลิงไหม รวมทั้งอุปกรณชวยในการหนีไฟจากอาคารสู

พื้นดิน เชน รอกหนีไฟ  เบาะลมชวยชีวิต  ทอผาหนีไฟฉุกเฉิน โดยจัดทํา check sheet อุปกรณทั้งระบบ เปน

ระยะ ๆ และสม่ําเสมอ  บางจุดอาจตองมีการตรวจเช็คบอย เชน ไฟปายบอกทางหนีไฟไมมีแสงสวาง อาจ

เนื่องจากหลอดไฟขาด หรือ ไมมีกระแสไฟฟาจายเขาอุปกรณตาง ๆ  นอกจากการตรวจสอบภายในแลว 

ควรมีการตรวจสอบจากผูเชี่ยวชาญภายนอก ซ่ึงเปนองคกร หนวยงาน หรือบุคคลซึ่งเปนผูเชี่ยวชาญและเปน

ที่ยอมรับในเรื่องการปองกันอัคคีภัยมาทําการตรวจสอบความปลอดภัยดานอัคคีภัยเพิ่มเติม  เชน 

คณะกรรมการดานการปองกันอัคคีภัย ของสมาคมวิศวกรรมสถานแหงประเทศไทย สมาคมการดับเพลิง

และชวยชีวิต เจาหนาที่จากสถานีดับเพลิงและกูภัย เปนตน 

 

สรุปผลการศึกษา 

อาคารบริษัท บริหารสินทรัพยกรุงเทพพาณิชย จํากัด ไดรับใบอนุญาตกอสรางเมื่อป พ.ศ. 2528 และ

เปดใชเปนทางการเมื่อวันที่ 28 กันยายน พ.ศ. 2530 ซ่ึงถือวาไมอยูในบังคับตามกฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 

2535) อาคารจึงไมไดออกแบบอาคารและระบบปองกันอัคคีภัยตามขอบัญญัติในกฎกระทรวงฉบับที่ 33 ซ่ึง

ถือวาเปนขอกําหนดพื้นฐานที่ทุกอาคารตองปฏิบัติตาม 

 

  ปจจุบันอาคารบริษัท บริหารสินทรัพยกรุงเทพพาณิชย จํากัด ประกอบดวยรูปแบบการใชงานที่

หลากหลาย และมีผูใชงานเปนจํานวนมาก ทั้งจํานวนพนักงานที่เพิ่มขึ้นจาการขยายธุรกิจอยางตอเนื่อง และ

ลูกคาที่มาติดตอทําธุรกรรมกับบริษัท ซ่ึงถือเปนหนึ่งที่มีสวนรวมในการใชอาคารนี้  จากการสํารวจและ

ประเมินพบวาอาคารยังมีขอบกพรองในเรื่องของการออกแบบอาคาร อุปกรณและระบบปองกันอัคคีภัย  จึง

ถือเปนความเสี่ยงของอาคารตอความสูญเสียที่อาจจะเกิดขึ้นจากอัคคีภัย  ผูทําการศึกษาตระหนักและ
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มองเห็นถึงความสําคัญและอันตรายของปญหาที่จะเกิดกับอาคาร  จึงไดทําการศึกษาโดยการสํารวจและ

ตรวจประเมินความเสี่ยงตามรายละเอียดที่ระบุใน กฎกระทรวงฉบับที่ 33  เพื่อนํามาวิเคราะห  หาแนวทาง

ในการปรับปรุงแกไข เพื่อใหอาคารมีความปลอดภัยดานอัคคีภัยมากขึ้น ลดความเสี่ยงในการเกิดอัคคีภัยและ

ลดความเสียหายที่อาจจะเกิดขึ้นได 

ผูทําการศึกษาไดวิเคราะหขอบกพรองซึ่งไมมีหรือมีแตใชการไมไดตามขอกําหนด แสดงใหเห็นวา

การที่อาคารบริษัท บริหารสินทรัพยกรุงเทพพาณิชย จํากัด สรางกอนการบังคับใชกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 

สงผลใหอาคารขาดการออกแบบดานการปองกันอัคคีภัยและกอใหเกิดความเสี่ยงตอการเกิดความเสียหาย

อยางรายแรงเมื่อเกดิเพลิงไหม ดังนี้ 

  1.  มีส่ิงของกีดขวางเสนทางหนีไฟที่จะไปสูประตูหนีไฟ และบันไดหนีไฟ 
2. ไมมีระบบไฟสองสวางสํารอง ขณะเพลิงไหม  ตัวอักษรของปายบอกชั้น และ 

ปายบอกทางหนีไฟมีขนาดเล็กไมสามารถมองเห็นไดชัดเจน  และปายบอกทางหนีไฟไมใช        ปายเรือง
แสง  

      3. ระบบปรับอากาศที่มีลมหมุนเวียนตั้งแต 50 ลูกบาศกเมตรตอนาที ไมมีระบบหยุด

ทํางานอัตโนมัติของระบบเมื่อเกิดเพลิงไหม 

              4. ถนนหนาอาคารกวางประมาณ 6 เมตร แตมีการจราจรหนาแนน       

   5. ทางออกจากทางหนไีฟชัน้ 7 ไปสูทางหนีไฟดานขางอาคารลานจอดรถตองผานโรง
เพาะปลูกผักปลอดสารพิษ  ซ่ึงกีดขวางเสนทางหนีไฟ 

6.  ปายบอกทางหนีไฟทกุชัน้ตัวอักษรมีขนาดเล็กกวา 10 ซม.  
7.  ภายในบันไดหนไีฟตั้งแตช้ันบนสุดลงมาถึงชั้น 7  มีแสงสวางไมเพียงพอ ไม 

สามารถมองเห็นไดอยางชัดเจน 
8.  บันไดกลางที่เปนบันไดสัญจรภายในอาคาร ไมมีผนังปดกัน้ในแตละชั้น  
9.   ภายในอาคารมีเพียงลิฟตโดยสาร ไมมีลิฟตดับเพลิง และภายในลิฟตไมมีอุปกรณ หรือ

ระบบควบคุมพิเศษสําหรับพนักงานดับเพลิงใชขณะเกิดเพลิงไหมโดยเฉพาะ 
             10. บริเวณชั้นดาดฟา และ ชัน้ 7 ไมมีอุปกรณชวยในการหนไีฟจากอาคารสูพื้นดนิ 

11. อุปกรณระงับเหตุเพลิงไหม  ขาดการตรวจเช็คสภาพ และไมมีการทดสอบความ 
พรอมการใชงาน   

12. สภาพภายในพื้นที่หองเครื่องปรับอากาศ และภายในพื้นที่ชุด Fire Pump &  
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Jocky Pump  มีการเก็บวัสดุส่ิงของที่ไมเกี่ยวของ และอุปกรณเครื่องใชสํานักงานไมเปนระเบียบอาจเปน
แหลงเชื้อเพลิงเมื่อเกิดเหตุเพลิงไหม และกอใหเกิดความไมปลอดภัยในการปฏิบัติงาน 
  13. ราวจับบันไดหนีไฟไมมีความตอเนื่องตลอดความยาวของบันได  โดยขาดชวงระหวาง
ชานพักบันได  
 

ผูทําการศึกษาไดวิเคราะหหาแนวทางในการปรับปรุงแกไขระบบปองกันอัคคีภัยของอาคารบริษัท

บริหารสินทรัพยกรุงเทพพาณิชย  จํากัด เพื่อใหสอดคลองกับขอกําหนดตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ดังนี้ 

เสนทางหนีไฟ 
- ปายบอกทางหนีไฟ 

ควรติดตั้งปายบอกชั้นภายในบันไดหนีไฟที่ชานพักทางเขาสูบันได โดยมีตัวเลข  

ระบุช้ันในตําแหนงกึ่งกลางของปาย มีขนาดความสูงไมนอยกวา 125 มิลลิเมตร  พรอมทั้งระบุช้ันปลายทาง

ดานบนและดานลางของบันได รายละเอียดตาง ๆ ของบันได ทิศทางการอพยพหนีไฟ และระบุทางปลอย

ออกสูภายนอกนอกจากนี้ ควรปรับปรุงปายบอกทางหนีไฟใหมีขนาดเหมาะสมและเปนชนิดมีแสงสวางใน

ตัวเอง เพื่อใหสามารถมองเห็นไดงาย และควรติดตั้งใหครอบคลุมทุกพื้นที่ 

- ส่ิงกีดขวางทางหนีไฟ 
บริเวณชั้น 7  ซ่ึงเปนชั้นที่มีทางออกสูบันไดหนีไฟภายนอกอาคาร และมีพื้นที่โลง 

สามารถชวยเหลือผูประสบภัยทางกระเชาได ดังนั้นจึงควรจัดสถานที่บริเวณดังกลาวใหโลงโปรง ไมมีส่ิงกีด
ขวาง หรือส่ิงกอสรางใด ๆ อันจะเปนอุปสรรคตอการอพยพหนีไฟ ไมควรทํากิจกรรมอื่นในบริเวณดังกลาว 
นอกจากนี้ควรจัดหาอุปกรณชวยในการหนีไฟจากอาคารสูพื้นดิน เชน รอกหนี, เบาะลมชวยชีวิต, ทอผาหนี
ไฟฉุกเฉิน มาไวบริเวณพื้นที่โลงชั้น 7 ดวย ซ่ึงจะชวยเปนทางเลือกในการหนีไฟไดอีกทางหนึ่ง 

- บันไดสัญจร 
อาคารบริษัท บริหารสินทรัพยกรุงเทพพาณิชย จํากัด มีบันไดหนีไฟเพียงบันไดเดียว  ซ่ึง

ไมเพียงพอตอการหนีไฟ อาจตองเพิ่มเสนทางหนีไฟโดยดัดแปลงบันไดสัญจรหลักภายในของอาคารเพื่อ

ติดตั้งประตูทนไฟที่บันไดสัญจรทุกชั้น ซ่ึงการดําเนินการดังกลาวอาจตองใชงบประมาณมากและกระทบตอ

การใชงานอาคารเนื่องจากเปนบันไดสัญจรหลักของอาคาร ผูรับผิดชอบอาคารควรตองเสนอผูบริหาร

พิจารณาในเรื่องดังกลาวเปนกรณีพิเศษ   

- ราวจับบันไดหนีไฟ 
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เนื่องจากราวจับบันไดหนีไฟไมตอเนื่องตลอดความยาวของบันไดหนีไฟ จึงควร 

เชื่อมตอราวจับบันไดใหมีความตอเนิ่งตลอดความยาวของบันไดตั้งแตช้ันบนสุดจนถึงชั้น 7  และตั้งแตช้ัน 7 

ลงมาจนถึงจุดปลอยออก เพื่อความปลอดภัยของผูอพยพหนีไฟ 

1. ระบบแจงเหตุเพลิงไหมและอุปกรณระงับเหตุ 
   ควรมีการจัดลําดับความสําคัญและระบุความเรงดวนในการซอมแซม และจัดซื้ออุปกรณ

ตาง ๆ  ที่มีความสําคัญและจําเปนตอการปองกันและระงับเหตุเพลิงไหม รวมทั้งอุปกรณชวยในการหนีไฟ

จากอาคารสูพื้นดิน เชน รอกหนีไฟ  เบาะลมชวยชีวิต  ทอผาหนีไฟฉุกเฉิน โดยจัดทํา check sheet อุปกรณ

ทั้งระบบ เปน    ระยะ ๆ และสม่ําเสมอ  บางจุดอาจตองมีการตรวจเช็คบอย เชน ไฟปายบอกทางหนีไฟไมมี

แสงสวาง อาจเนื่องจากหลอดไฟขาด หรือ ไมมีกระแสไฟฟาจายเขาอุปกรณ  นอกจากการตรวจสอบภายใน

แลว ควรมีการตรวจสอบจากผูเชี่ยวชาญภายนอก ซ่ึงเปนองคกร หนวยงาน หรือบุคคลซึ่งเปนผูเชี่ยวชาญ

และเปนที่ยอมรับในเรื่องการปองกันอัคคีภัยมาทําการตรวจสอบความปลอดภัยดานอัคคีภัยเพิ่มเติม เชน 

คณะกรรมการดานการปองกันอัคคีภัย ของสมาคมวิศวกรรมสถานแหงประเทศไทย  สมาคมการดับเพลิง

และชวยชีวิต  เจาหนาที่จากสถานีดับเพลิงและกูภัย เปนตน 

2. ระบบลิฟตดับเพลิง 
                        ควรมีการกําหนดใหมีลิฟตดับเพลิง จํานวน 1 ตัว เพื่อใชในกรณีเกิดเหตุเพลิงไหมกับ

เจาหนาที่สาธารณภัยเขาปฏิบัติงานไดคลองตัวและปลอดภัย  ทั้งนี้อาจมีผลกระทบกับระบบโครงสราง

อาคาร หรือการออกแบที่ไมถูกตอง  จึงเห็นควรเชิญผูเชี่ยวชาญและเปนที่ยอมรับเขาหารือรวมกับบริษัท เพื่อ

ดําเนินการดังกลาวและเพื่อใหถูกตองตามกฎหมายบังคับใชตอไป  

 

อภิปรายผล 

 จากที่ไดศึกษาการเกิดเพลิงไหมที่โรงแรมรอยัล จอมเทียน พัทยา ซ่ึงสรางกอนกฎกระทรวงฉบับที่ 

33 บังคับใช ทั้งที่อาคารนี้มีอุปกรณและระบบปองกันอัคคีภัยคอนขางครบถวน  กระนั้นอาคารยังไดรับ

ความเสียหายจากเพลิงไหมซ่ึงเสียทั้งชีวิตและทรัพยสินมากมาย  ซ่ึงจากการตรวจพบขอบกพรองมาจากการ

ออกแบบในเรื่องการปองกันและระงับอัคคีภัย  การขาดการดูแล ตรวจสอบ อุปกรณและระบบปองกัน
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อัคคีภัย  การขาดการเตรียมความพรอมหรือการซักซอม     การระงับเหตุและอพยพหนีไฟ และท่ีพบอีกอยาง

ที่สําคัญคือบุคลากรในอาคารไมมีความรูดานอัคคีภัย 

 เมื่อนํามาเปรียบเทียบกับอาคารบริษัท บริหารสินทรัพยกรุงเทพพาณิชย จํากัด ที่สรางกอน

กฎกระทรวงฉบับที่ 33 เชนเดียวกัน จะเห็นไดวาแมบริษัทจะมีอุปกรณและระงับเหตุอัคคีภัย  แผนการ

เตรียมความพรอมหรือการซักซอมการระงับเหตุและอพยพหนีไฟเปนประจํา (ปละ 1 คร้ัง) แตจากการ

ตรวจสอบพบวาอาคารยังบกพรองในประเด็นการออกแบบในเรื่องการปองกันอัคคีภัย  โดยเฉพาะเสนทาง

หนีไฟ  และขาดการดูแล ตรวจสอบ อุปกรณและระบบปองกันอัคคีภัย ไมมีแผนในการบํารุงรักษาที่ชัดเจน  

เกิดความไมพรอมตอใชงาน แสดงวาอาคารมีความเสี่ยงอยางมากตอการเกิดเหตุเพลิงไหม ซ่ึงอาจกอใหเกิด

ความเสียหายอยางใหญหลวงแกชีวิตและทรัพยสินของบริษัท ดังจะเห็นไดวาจากการสํารวจและตรวจ

ประเมิน ซ่ึงพบวาอาคารไมผานในเรื่องระบบปองกันอัคคีภัยในหลายขอที่กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 กําหนด

จํานวน 13 ขอ  

 เพื่อไมใหเกิดเหตุการณรายแรงขึ้น ผูบริหารของบริษัทและผูรับผิดชอบในการบริหารทรัพยากร

อาคารจึงควรมีการปรับปรุงแกไขขอบกพรองตาง ๆ โดยพิจารณาตามความรุนแรงและความเหมาะสม และ

จัดทําแผนบริหารจัดการความปลอดภัย เพื่อเปนแผนในการดําเนินการดานการปองกันอัคคีภัยใหเกิดผล

อยางเปนรูปธรรมและยั่งยืน 

ขอเสนอแนะ 

ขอเสนอแนะจากการศึกษา 
การศึกษาในครั้งนี้ไดขอสรุปจากการตรวจและประเมินตามกฎกระทรวงฉบับที่  33 ซ่ึงมี

ขอบกพรอง และอาจมีผลกระทบตอการเกิดอัคคีภัยกับอาคารแหงนี้ ซ่ึงเนื่องมาจากจากอาคารนี้สรางกอนที่

กฎกระทรวงฉบับที่ 33 มีผลบังคับใช ทําใหการออกแบบในขณะนั้นไมถูกตองปลอดภัย   การศึกษานี้ได

นําเสนอแนวทางในการแกไขปรับปรุงอาคารในสวนที่บกพรอง และแนวทางในการเตรียมพรอมดาน

บุคลากรใหมีความรูและชวยเหลือตัวเองและองคกรได 

 ทั้งนี้ผูที่มีสวนเกี่ยวของในการดูแลอาคาร  ควรมีการหาแนวทางในการดําเนินการอยางตอเนื่อง

โดยเฉพาะการบริหารจัดการอยางเปนระบบ  การใหความรูกับบุคลากรในองคกรควบคูไปกับการศึกษา

เพิ่มเติม หรือขอคําแนะนําจากผูเชี่ยวชาญดานการปองกันอัคคีภัย ในการวิเคราะหผลกระทบและศึกษาแนว

ทางแกไขที่ถูกตองและเหมาะสมควบคูไปกับแนวทางที่ไดนําเสนอไวในการคนควาอิสระเลมนี้  และในป
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ตอ ๆ ไป ควรมีการตรวจสอบและประเมินความปลอดภัยดานอัคคีภัยทุกๆ ป  เพื่อจะไดทราบถึงสภาพการ

ใชงานของอาคาร ณ เวลาปจจุบันวามีระดับความปลอดภัยดานอัคคีภัยเปนอยางไร มีขอบกพรองหรือจุด

เสี่ยงใดบาง จะไดดําเนินการปรับปรุงแกไขเพื่อใหมีความปลอดภัยดานอัคคีภัยอยูในเกณฑที่กฎหมาย

กําหนดตลอดเวลาที่ใชอาคาร 

ขอเสนอแนะในการศึกษาครัง้ตอไป 
                    1 ในการศึกษาครั้งตอไป ควรศึกษาถึงความรูดานอัคคีภัยของผูใชอาคาร เนื่องจากผูใชอาคาร 

เปนปจจัยที่สําคัญในการขับเคลื่อนในระบบปองกันและระงับอัคคีภัย เพื่อลดอัตราความเสียหายตอระดับ

ความปลอดภัยดานอัคคีภัยของอาคาร 

                     2 เมื่อทราบถึงความบกพรองของระบบความปลอดภัยดานอัคคีภัยของอาคารจากผล 

การศึกษาในครั้งนี้ ควรมีการศึกษาตอยอด หรือศึกษาเฉพาะประเด็นใดประเด็นหนึ่งโดยเฉพาะ เชนเรื่อง 

เสนทางหนีไฟ เพื่อใหไดขอมูลเชิงลึก ทราบถึงปญหาอยางละเอียด เพื่อสามารถนําไปปรับปรุงแกไขให

เหมาะสมและถูกตองตามขอกําหนดของกฎหมายตอไป 
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