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2.1 การบริหารทรัพยากรอาคาร (Facility Management) 

 ความหมายการบริหารทรัพยากรอาคาร( Facility Management) 
Facility Management คือวชิาท่ีวา่ดว้ยการวางแผน การใชป้ระโยชน์จากพื้นท่ี อาคารซ่ึงเป็นหน่ึงใน
ทรัพยากรหลกัของแทบทุกองคก์ร ใหส้อดคลอ้งกบัเป้าหมายหลกัขององคก์รนั้นๆ  
 Facility Management   มุ่งเนน้บริการต่อผูค้นในอาคาร (People) การท างาน (Process) และ
อาคารสถานท่ี (Place) ใหส้ามารถท างานกนัไดอ้ยา่งสอดคลอ้ง เพื่อบรรลุผลส าเร็จขององคก์รตามท่ี
มุ่งหมายไว  ้ การใช้อาคารและความตอ้งการในอาคารสมยัใหม่ สามารถอธิบายได้โดยอาศยั
ความสัมพนัธ์ของ 3 องคป์ระกอบส าคญั คือ คน งาน และ อาคาร 
 คน(People) หมายถึง  ผูใ้ช้อาคาร ได้แก่ พนักงาน ผูม้าติดต่อธุรกิจ ผูรั้บรอง ชาวบา้น
ข้างเคียง ให้ความพึงพอใจในการมาใช้สถานท่ีนั้ นๆ และ เกิดผลการท างานท่ีมีคุณค่า มี
ประสิทธิภาพขององคก์าร เพื่อความเจริญเติบโตมัน่คงในชีวติการท างานของตน 
 งาน(Process) หมายถึง  กิจกรรม ธุรกิจ หรือธุรกรรม ท่ีเกิดข้ึนภายในอาคารนั้น ตอ้งการใช้
อาคารปฏิบติังานทั้งในเวลาและนอกเวลาท างานปกติ เพื่อให้ไดผ้ลตามท่ีก าหนดไวอ้ย่างถูกตอ้ง 
นอกจากน้ียงัมีงานท่ีเก่ียวกบักิจกรรมพิเศษ และเก่ียวขอ้งกบัชุมชน ตลอดจนกิจกรรมของภาครัฐ
และเอกชน 
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อาคาร(Place) หมายถึง อาคารและส่วนประกอบอาคาร พื้นท่ีท างาน สถานท่ีและบริเวณ
ส่ิงแวดลอ้ม และเคร่ืองใชส้ านกังาน ซ่ึงตอ้งมีบรรยากาศสดใส น่าท างาน สะอาด มีแสงและอุณหภูมิ
ท่ีพอเหมาะ การใชง้านภายในอาคารมีความสะดวกรวดเร็ว และมีประสิทธิภาพ มีความปลอดภยั มี
การบริการท่ีดี และมีคุณภาพมาตรฐาน ทั้งน้ี อาคารตอ้งส่งเสริมให้เกิดการปฏิบติัท่ีมีตน้ทุนในการ
บริหารงานท่ีต ่าท่ีสุดอีกดว้ย 

 
การบริหารจดัการอาคารสถานท่ี (Facility Management) ถือเป็นงานบริหารจดัการสมยัใหม่

ท่ีเขา้มาทดแทนการดูแลอาคารสถานท่ีแบบเดิม อนัไดแ้ก่ งานดูแลรักษาอาคาร (Building Operation 
and Maintenance) งานจดัการอาคาร (Building Management) ซ่ึงการบริหารจดัการอาคารสถานท่ี
มิไดมี้จุดมุ่งหมายเพียงแค่ดูแลอาคารให้เหมาะกบัการใช้งานเพียงอย่างเดียว หากแต่ครอบคลุมถึง
ประสิทธิภาพของการปฏิบติังาน การลงทุน สภาพแวดลอ้มท่ีเหมาะสม 
 

2.2 การบริหารความต่อเน่ืองทางธุรกจิ (Business Continuity Management: BCM) 

 Business Continuity Management (BCM) เป็นกระบวนการบริหารจดัการแบบองคร์วม 
(Holistic Management Process) ท่ีเป็นระบบท าให้องค์กรสามารถก าหนดปัจจยัเส่ียง และ 
ผลกระทบท่ีอาจเกิดข้ึนไดจ้ากปัจจยัเส่ียงดงักล่าววา่มีผลเสียหายต่อองคก์ร มากนอ้ยเพียงใด ในทาง
ทฤษฏีเราเรียกว่า “การวิเคราะห์ผลกระทบของปัจจยัเส่ียงและเหตุการณ์ไม่พึงประสงค์ต่อธุรกิจ 
หรือ Business Impact Analysis (BIA) และ ด าเนินการก าหนดยุทธศาสตร์ในการท าให้องคก์ร
สามารถด าเนินธุรกิจต่อไปไดใ้นภาวะ ฉุกเฉินตลอดจนลดผลกระทบจากการท่ีระบบไม่สามารถ
ให้บริการไดอ้ยา่งมี ประสิทธิภาพถูกตอ้งตามหลกัวิชาการ การท า BIAเป็นส่วนหน่ึงของแผนการ
ด าเนินธุรกิจอยา่งต่อเน่ือง หรือ Business Continuity Planning (BCP) 
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ตารางท่ี 2.1  ค าจ ากดัความ (Definition) 
ค าศพัท ์ ค าจ ากดัความ 

การบริหารความ

ต่อเน่ืองทางธุรกิจ 

(Business Continuity 

Management: BCM) 

องคร์วมของกระบวนการบริหารซ่ึงช้ีบ่งภยัคุกคามต่อองคก์ร และ

ผลกระทบของภยัคุกคามนั้นต่อการด าเนินธุรกิจ และใหแ้นวทางใน

การสร้างขีดความสามารถใหอ้งคก์รมีความยดืหยุน่ เพื่อการ

ตอบสนองและปกป้องผลประโยชน์ของผูมี้ส่วนไดส่้วนเสียหลกั 

ช่ือเสียง ภาพลกัษณ์ และกิจกรรมท่ีสร้างมูลค่าท่ีมีประสิทธิผล 

ระบบการบริหารความ

ต่อเน่ืองทางธุรกิจ 

(Business Continuity 

Management 

System: BCMS) 

ส่วนหน่ึงของระบบการบริหาร ซ่ึงประกอบดว้ยการจดัท า การน าไป

ปฏิบติั การด าเนินการ การติดตาม การทบทวน รักษา และปรับปรุงให้

เกิดความต่อเน่ืองของธุรกิจ 

การตอบสนองการ

บริหารความต่อเน่ือง

ทางธุรกิจ (Business 

Continuity 

Management Response) 

องคป์ระกอบหน่ึงของการบริหารความต่อเน่ืองทางธุรกิจ  

ซ่ึงเนน้การจดัท าแผนและการเตรียมการท่ีเหมาะสมเพื่อใหกิ้จกรรม 

หรือกระบวนการหลกัสามารถด าเนินการไดอ้ยา่งต่อเน่ือง และมีการ

จดัการกบัอุบติัการณ์ต่างๆ 

แผนความต่อเน่ืองทาง

ธุรกิจ  

(Business Continuity 

Plan: BCP) 

เอกสารท่ีรวบรวมขั้นตอน และขอ้มูลซ่ึงท าใหอ้งคก์รพร้อมท่ีจะ

น าไปใชเ้ม่ือเกิดอุบติัการณ์ เพื่อใหส้ามารถด าเนินการในกิจกรรม หรือ

กระบวนการหลกัในระดบัท่ีก าหนดไว ้

กลยทุธ์ความต่อเน่ือง

ทางธุรกิจ  

(Business Continuity 

Strategy) 

แนวทางท่ีองคก์รเลือกใชเ้พื่อฟ้ืนคืนสภาพ และสร้างความต่อเน่ืองเม่ือ

เผชิญกบัวนิาศภยั หรืออุบติัภยัร้ายแรง  

หรือการหยดุชะงกัของธุรกิจ 
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ค าศพัท ์ ค าจ ากดัความ 

การหยดุชะงกั 

(Disruption) 

เหตุการณ์ท่ีสามารถคาดการณ์ได ้เช่น การนดัหยุดงาน  

การเกิดพาย ุหรือเหตุการณ์ท่ีไม่สามารถคาดการณ์ได ้เช่น 

แผน่ดินไหว ไฟฟ้าดบัในวงกวา้ง ซ่ึงท าใหไ้ม่สามารถส่งมอบ

ผลิตภณัฑแ์ละการบริการหลกัไดต้ามเป้าหมาย 

อุบติัการณ์ (Incident) 

เหตุการณ์ท่ีเม่ือเกิดข้ึนแลว้ จะท าใหห้รือน าไปสู่การหยดุชะงกัของ

ธุรกิจ เกิดความสูญเสีย เกิดเหตุฉุกเฉิน  

หรือภาวะวกิฤต 

แผนการจดัการ

อุบติัการณ์  

(Incident Management 

Plan: IMP) 

แผนปฏิบติัการท่ีก าหนดไวเ้ป็นลายลกัษณ์อกัษร  

เพื่อใชเ้ม่ือเกิดอุบติัการณ์ โดยปกติจะครอบคลุมถึง 

บุคลากรหลกั ทรัพยากร การบริการ และการปฏิบติัการท่ีจ าเป็นในการ

น ากระบวนการจดัการอุบติัการณ์ไปปฏิบติั 

ช่วงเวลาการหยดุชะงกั

ท่ียอมรับไดสู้งสุด 

(Maximum Tolerable 

Period of Disruption: 

MTPD) 

ช่วงเวลาสูงสุดท่ีธุรกิจหยดุชะงกั หากเกินก าหนดช่วงเวลาน้ีแลว้ จะไม่

สามารถท าใหธุ้รกิจฟ้ืนคืนสู่สภาพปกติได ้

ระยะเวลาเป้าหมายใน

การฟ้ืนคืนสภาพ 

(Recovery Time 

Objective: RTO) 

ระยะเวลาเป้าหมายท่ีใชใ้นการด าเนินการเพื่อใหก้ารส่งมอบผลิตภณัฑ ์

บริการ และกิจกรรมหรือกระบวนการกลบัสู่สภาวะปกติหลงัจากเกิด

อุบติัการณ์ 

 

การประเมินความเส่ียง 

(Risk Assessment) 

 

กระบวนการในการระบุ วิเคราะห์ และประเมินผลความเส่ียง เพื่อระบุ

ภยัคุกคามท่ีอาจส่งผลต่อการด าเนินธุรกิจอยา่งต่อเน่ือง 

ตารางท่ี 2.1  (ต่อ) 
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ภาพประกอบท่ี 2.1 Business Continuity Management Life Cycle (http://www.thebci.org) 

วตัถุประสงคก์ารบริหารความต่อเน่ืองทางธุรกิจ (Objective) 

 เพื่อใชเ้ป็นแนวทางในการบริหารจดัการความต่อเน่ืองทางธุรกิจส าหรับผูบ้ริหาร

และบุคลากรท่ีเก่ียวขอ้งทั้งหมดตามบทบาทหนา้ท่ีและความรับผิดชอบท่ีก าหนด

ไว ้

 เพื่อค านึงถึงความปลอดภยัและสวสัดิภาพในชีวิตของพนกังานและองคก์รเม่ือเกิด

อุบติัการณ์เป็นอนัดบัแรก 

 เพื่อจ ากดัความเสียหายหรือลดผลกระทบท่ีอาจเกิดข้ึนต่อองคก์รให้น้อยท่ีสุดจาก

การหยดุชะงกัหรือการเกิดอุบติัการณ์ท่ีเกิดข้ึน 

 เพื่อรักษาช่ือเสียง ภาพลกัษณ์ขององคก์รในฐานะท่ีเป็นผูผ้ลิตสินคา้และบริการ ใน

ระหว่างและหลงัการหยุดชะงกัหรือการเกิดอุบติัการณ์ โดยไม่ส่งผลกระทบต่อ

การด าเนินธุรกิจขององคก์รทั้งในปัจจุบนัและอนาคต 

http://www.thebci.org/
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กรอบปฏิบติัส าหรับความต่อเน่ืองทางธุรกิจ (Business Continuity Framework) 

วิธีการตามรูปแบบ PDCA Model ซ่ึงเป็นรูปแบบ Process Approach ท่ีใช้ใน 

มาตรฐานสากล มาประยุกต์ใช้ในการพัฒนาระบบการบริหารความต่อเน่ืองทางธุรกิจ โดย

ประกอบดว้ย 4 ขั้นตอนหลกัดงัน้ี 

 
แผนผงัท่ี 2.1 PDCA Model 

ตารางท่ี 2.2 PDCA 

Plan 
ก าหนดนโยบายความต่อเน่ืองทางธุรกิจ วตัถุประสงค ์เป้าหมาย การควบคุม 
กระบวนการ และขั้นตอนท่ีเก่ียวขอ้งกบัการพฒันาธุรกิจอยา่งต่อเน่ืองซ่ึงสอดคลอ้ง
กบันโยบายและวตัถุประสงคโ์ดยรวมขององคก์ร 

Do 
การด าเนินการ และด าเนินงานตามนโยบายความต่อเน่ืองทางธุรกิจ การควบคุม 
กระบวนการ และขั้นตอน 

Check 
ตรวจสอบ และทบทวนผลการด าเนินงานตามนโยบายและวตัถุประสงคค์วามต่อเน่ือง
ทางธุรกิจ รายงาน ตรวจสอบผลการบริหารจดัการ และอนุญาตใหด้ าเนินการแกไ้ข
ปรับปรุง 

Act 
รักษาและปรับปรุงระบบการบริหารความต่อเน่ืองทางธุรกิจ (BCMS) โดยแกไ้ขตาม
ผลการทบทวนการบริหารจดัการ และพิจารณาประเมินขอบเขตของระบบการบริหาร
ความต่อเน่ืองทางธุรกิจ (BCMS) นโยบายและวตัถุประสงคค์วามต่อเน่ืองทางธุรกิจ 
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2.3 พ.ร.บ.ความปลอดภัย อาชีวอนามัยและสภาพแวดล้อมในการท างาน  และ

กฎหมายทีเ่กีย่วข้อง 

พระราชบญัญติัความปลอดภยั อาชีวอนามยั และสภาพแวดลอ้มในการท างาน พ.ศ. 2554 
และ กฎกระทรวงก าหนดมาตรฐานในการบริหาร จดัการ และด าเนินการดา้นความปลอดภยั อาชีวอ
นามยั และสภาพแวดลอ้มในการท างานเก่ียวกบัการป้องกนัและระงบัอคัคีภยั ไดก้ าหนดให้สถาน
ประกอบกิจการท่ีมีลูกจา้งตั้งแต่สิบคนข้ึนไป นายจา้งตอ้งจดัให้มีแผนป้องกนัและระงบัอคัคีภยัใน
สถานประกอบกิจการประกอบด้วย การตรวจตรา  การอบรม  การรณรงค์ป้องกันอคัคีภยัการ
ดบัเพลิง การอพยพหนีไฟ  และการบรรเทาทุกข์ โดยให้นายจ้างจดัเก็บแผนป้องกนัและระงับ
อคัคีภยั เพื่อเป็นการป้องกนัการสูญเสียทั้งชีวิตและทรัพยสิ์นจากอคัคีภยั   สร้างความมัน่ใจในเร่ือง
ความปลอดภยัต่อพนักงานกรณีเกิดเหตุเพลิงไหม ้ลดอตัราการเสียงต่อการเกิดเหตุอคัคีภยั และ
สร้างทัศนคติท่ีดีต่อพนักงานในสถานประกอบการ ณ  สถานประกอบกิจการพร้อมท่ีจะให้
พนกังานตรวจความปลอดภยัตรวจสอบได ้การบริหารจดัการอาคารให้ปลอดภยัจากอคัคีภยัอาจ
แบ่งแผนระงบัเหตุและป้องกนั ดงัน้ี 

2.3.1 แผนการตรวจตรา  
เป็นแผนการส ารวจความเส่ียงและตรวจตรา  เพื่อเฝ้าระวงัป้องกนัและขจดัตน้เหตุของการ

เกิดเพลิงไหม ้ ก่อนจดัท าแผนควรมีขอ้มูลต่าง  ๆ ดงัต่อไปน้ี เช้ือเพลิง  สารเคมี สารไวไฟ  ระบบ
ไฟฟ้าจุดท่ีมีโอกาสเส่ียงต่อการเกิดเพลิงไหม้  และต้องมีการบนัทึกข้อมูลเก่ียวกับ  คุณสมบติั
ลกัษณะการลุกไหม ้ ปริมาณของสารอนัตรายท่ีมีอยูสู่งสุด ชนิดของสารดบัเพลิงและปริมาณท่ีตอ้ง
ใช้ และการออกแบบและการก่อสร้างท่ีถูกตอ้งแล้วของระบบความปลอดภยัจากอคัคีภยัประจ า
อาคารโดยหน่วยงานท่ีมีประสิทธิภาพหรือบุคคลากรท่ีไดรั้บการอบรมฝึกฝน  การตรวจสอบระบบ
ดงักล่าวตอ้งกระท าอยา่งต่อเน่ือง รายงานต่อผูบ้ริหารอาคารไดท้ราบถึงสถานภาพความพร้อมของ
ระบบ เพื่อท่ีจะสามารถรักษาระดบัความปลอดภยัของอาคารมิให้เส่ือมถอยลง  เพื่อประกอบการ
วางแผน และ ควรมีการก าหนดบุคคล  พื้นท่ีท่ีรับผิดชอบ  หัวขอ้และจุดท่ีตอ้งตรวจ ระยะเวลา 
ความถ่ี ผูต้รวจสอบรายงาน การส่งรายงานผล การแจง้ขอ้บกพร่องในการตรวจตราท่ีชดัเจน 
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2.3.2 แผนการอบรม 
เป็นการอบรมให้ความรู้กบัพนกังานทั้งในเชิงป้องกนัและการปฏิบติัเม่ือเกิดเหตุ  ซ่ึงการ

เกิดอคัคีภยัภายในสถานประกอบการ  ย่อมน ามาซ่ึงความสูญเสียต่อธุรกิจการคา้ทั้งทางตรงและ
ทางออ้ม  ไม่วา่จะเป็นทรัพยสิ์นเสียหาย การผลิต การบริการหยดุชะงกั เสียโอกาสการขาย หรืออาจ
ถึงขั้นมีผูท่ี้ไดรั้บบาดเจ็บหรือเสียชีวิต ดงันั้นในการป้องกนัและลดความเส่ียงดา้นการเกิดอคัคีภยั  
จึงจ าเป็นตอ้งจดัใหมี้แผนการอบรม  โดยก าหนดผูรั้บผดิชอบ ระยะเวลาด าเนินการและงบประมาณ
ใหช้ดัเจน 

2.3.3 แผนการรณรงคป้์องกนัอคัคีภยั  
เป็นแผนเพื่อป้องกนัการเกิดอคัคีภยัในสถานประกอบการ โดยเป็นการสร้างความสนใจ  

และส่งเสริมในเร่ืองการป้องกนัอคัคีภยัให้เกิดข้ึนในทุกระดบัของพนักงานในแผนการรณรงค์
ป้องกนัอคัคีภยัควรก าหนดผูรั้บผดิชอบ ระยะเวลาด าเนินการ และงบประมาณใหช้ดัเจน 

2.3.4 แผนการดบัเพลิง  
เป็นการจัดท าแผนการด าเนินการขั้นตอนการดับเพลิง โดยเร่ิมตั้ งแต่พนักงาน หรือ

เคร่ืองมือตรวจจบัพบเหตุการณ์เพลิงไหม ้ การอพยพผูใ้ชอ้าคาร การผจญเพลิง จนกระทัง่เพลิงไหม้
ส้ินสุด และการจดัแผนงานบริหารคณะท างาน ผูรั้บผดิชอบหรือผูมี้อ  านาจสั่งการ ขององคก์ร 

2.3.5 แผนอพยพหนีไฟ  
ก าหนดข้ึนเพื่อความปลอดภัยของชีวิตและทรัพย์สิ นของพนักงาน และของสถาน

ประกอบการในขณะเกิดเพลิงเหตุไหม ้แผนอพยพหนีไฟท่ีก าหนดข้ึนนั้น มีองคป์ระกอบต่าง ๆ เช่น 
หน่วยตรวจสอบจ านวนพนกังาน, ผูน้ าทางหนีไฟ,  จุดนดัพบ,  หน่วยช่วยชีวิต  และยานพาหนะ  
ฯลฯ  ควรไดก้ าหนดผูรั้บผิดชอบในแต่ละ หน่วยงานโดยข้ึนตรงต่อผูอ้  านวยการอพยพหนีไฟหรือ
ผูอ้  านวยการดบัเพลิง 

2.3.6 แผนบรรเทาทุกข ์
มุ่งเน้นท่ีการประเมินความเสียหาย และการติดต่อประสานงานในพื้นท่ีเพื่อให้ได้รับ

ส่ิงจ าเป็นพื้นฐานส าหรับการยงัชีพ ไปยงัหน่วยบรรเทาสาธารณภยัของทางการและท่ีเป็นสากล 
อาทิ การติดต่อประสานงานกบัหน่วยงานของรัฐ  การส ารวจความเสียหาย   การช่วยชีวิตและขุด
คน้หาผูเ้สียชีวติ  การเคล่ือนยา้ยผูป้ระสบภยั ทรัพยสิ์นและผูเ้สียชีวิต  การประเมินความเสียหาย ผล
การปฏิบติังานและรายงานสถานการณ์เพลิงไหม้  การช่วยเหลือสงเคราะห์ผูป้ระสบภยั และ การ
ปรับปรุงแกไ้ขปัญหาเฉพาะหนา้เพื่อใหธุ้รกิจสามารถด าเนินการไดโ้ดยเร็วท่ีสุด 
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2.4 มาตรฐานการป้องกนัอคัคภีัย วศิวกรรมสถานแห่งประเทศไทย (วสท.) 

มาตรฐานการป้องกนัอคัคีภยั ได้รับการรวบรวมขอ้ก าหนดท่ีเก่ียวขอ้งเข้าไวด้้วยกนั ท่ี
เหมาะสมต่อการน าไปประยุกต์ใช้ในกฎหมาย เพื่อการป้องภยัอนัตรายอนัเกิดจากไฟท่ีขาดการ
ควบคุมดูแล ท าให้เกิดการติดต่อลุกลามไปตามบริเวณท่ีมีเช้ือเพลิงเกิดการลุกไหมต่้อเน่ือง สภาวะ
ของไฟจะรุนแรงมากข้ึนถา้การลุกไหมท่ี้มีเช้ือเพลิงหนุนเน่ือง หรือมีไอของเช้ือเพลิงถูกขบัออกมา
มากความร้อนแรงก็จะมากยิ่งข้ึน สร้างความสูญเสียให้ทรัพยสิ์นและชีวิต เป็นมาตรฐานในการ
ควบคุมดูแลอาคาร หรือสถานประกอบการณ์นั้นๆ ไดจ้ดัหาหรือเตรียมความพร้อมวิธีป้องกนัเหตุ 
และระงบัเหตุ เพื่อลดความสูญเสียต่อชีวติและทรัพยสิ์นไดอ้ยา่งฉบัพลนั มาตรฐาน วสท. ฉบบัน้ีได้
รวบรวมมาตรฐานการป้องกนัอคัคีภยั แบ่งเป็นมาตรฐาน ดงัน้ี 
         2.4.1 มาตรฐานของอาคาร        

มีวตัถุประสงค์ท่ีจะก าหนดรายละเอียดเก่ียวกบัอาคารในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัวสัดุก่อสร้าง
และส่วนประกอบ มาตรฐานในการก่อสร้าง การแบ่งส่วนอาคารเพื่อป้องกนัไฟลาม การควบคุม
วสัดุในอาคาร การป้องกันช่องเปิด และการเตรียมพื้นท่ีรอบอาคาร โดยมาตรฐานการป้องกัน
อคัคีภยัในภาคน้ี จะมีเน้ือหาเก่ียวขอ้งกบัการป้องกนัอคัคีภยัในเชิงรับ (Passive Components) เป็น
หลกัซ่ึงมาตรการน้ีตอ้งมีการใชง้านร่วมกบัมาตรการป้องกนัอคัคีภยัในเชิงรุก (Active Components) 
ซ่ึงมีอยู่ในภาคอ่ืนของมาตรฐานน้ีอย่างเหมาะสม เพื่อให้เกิดความปลอดภยัจากอคัคีภยัทั้งต่อชีวิต
และทรัพยสิ์นอยา่งสมเหตุสมผล 

โดยขอบเขตท่ีเก่ียวขอ้งกบัการออกแบบอาคารตั้งแต่เร่ิมตน้ คือการก าหนดลกัษณะ การใช ้
ขนาดและความสูงของอาคาร และมีการเลือกประเภทของการก่อสร้างให้สอดคลอ้งกบัลกัษณะการ
ใช้งานของอาคาร จากนั้นตอ้งพิจารณาถึงการแบ่งกั้นพื้นท่ีในอาคารออกเป็นส่วนเพื่อป้องกนัไฟ
ลาม โดยมีการวางต าแหน่งของส่วนกั้นแยกท่ีมีอตัราการทนไฟตามท่ีก าหนด และมีการป้องกนัช่อง
เปิดในส่วนกั้นแยกน้ี เม่ือมีก าหนดการแบ่งพื้นท่ีในอาคารแลว้ ก็จะมีขอ้ก าหนดส าหรับควบคุมวสัดุ
ท่ีจะใชท้  าฝ้าและผนงัในอาคารเพื่อป้องกนัการลามของไฟ และในส่วนสุดทา้ยจะเป็นขอ้ก าหนดใน
การเตรียมพื้นท่ีรอบอาคาร เพื่ออ านวยความสะดวกในการดบัเพลิงของเจา้พนกังาน ในขอ้ก าหนด
ของภาคน้ีจะมีหลายส่วนท่ีเก่ียวข้องกบัการทดสอบคุณสมบติัเก่ียวกับการทนไฟของวสัดุหรือ
โครงสร้าง การพิจารณาผลทดสอบเหล่าน้ีจะตอ้งท าโดยวิศวกรผูมี้ความรู้ความเขา้ใจในวิธีการ
ทดสอบ รวมไปถึงหลกัการและเหตุผลในการก าหนดคุณสมบติัดงักล่าว ทั้งน้ี เพื่อท่ีจะสามารถ



14 
 

 

พิจารณาผลทดสอบไดอ้ยา่งถูกตอ้ง และเป็นไปตามวตัถุประสงคข์องขอ้ก าหนดในมาตรฐานน้ี โดย
แบ่งยอ่ยออกเป็น 6 มาตรฐาน ดงัน้ี 

 1)  มาตรฐานการทนไฟของวสัดุก่อสร้างและส่วนประกอบ 
 2)  มาตรฐานโครงสร้างอาคารเพื่อการป้องกนัอคัคีภยั 
 3)  การแบ่งส่วนอาคาร  
 4)  การควบคุมวสัดุในอาคาร 
 5)  การป้องกนัช่องเปิด 
 6)  มาตรการเตรียมพื้นท่ีรอบอาคาร 

2.4.2   มาตรฐานเส้นทางหนีไฟ 
เพื่อใชใ้นการออกแบบและก่อสร้างอาคารให้มีความปลอดภยัต่อผูใ้ชอ้าคารเฉพาะในส่วน

ของเส้นทางหนีไฟ เจา้ของหรือผูค้รอบครองอาคารจะตอ้งดูแลเส้นทางหนีไฟให้มีความปลอดภยั
ตามเกณฑ์ท่ีก าหนดไวใ้นมาตรฐานน้ี และมีผูใ้ช้อาคารไม่เกินท่ีก าหนดไวต้ลอดเวลา  ความ
ปลอดภยัต่อผูใ้ชอ้าคารไม่เพียงเฉพาะปฏิบติัตามขอ้ก าหนดต่างๆ ท่ีระบุไวเ้ท่านั้น ระบบอ่ืน ๆ เช่น 
ระบบดบัเพลิง ระบบแจง้เหตุเพลิงไหม ้ระบบควบคุมควนัไฟ รวมทั้งการบริหารจดัการอาคาร การ
ดูแลรักษาอุปกรณ์ การฝึกซอ้ม เป็นตน้ จะตอ้งปฏิบติัตามอยา่งเคร่งครัด   

ในการเปล่ียนแปลงการใช้งาน ประเภทอาคาร รวมทั้งการดดัแปลงอาคาร ตอ้งท าการ
ตรวจสอบเปล่ียนแปลง การค านวณขนาดเส้นทางหนีไฟใหม่ ให้สอดคล้องกับข้อก าหนดตาม
มาตรฐานท่ีไดก้ าหนดไวข้อง วสท. ซ่ึงขอ้ก าหนดต่างๆ ท่ีระบุไวเ้ป็นเพียงขอ้ก าหนดขั้นต ่า เพื่อให้
เพียงพอในการอพยพคนออกจากอาคารอยา่งรวดเร็วและปลอดภยั  และความปลอดภยัของเส้นทาง
หนีไฟตามมาตรฐานน้ี  ตั้งบนสมมติฐานว่าเพลิงไหมเ้กิดข้ึนเพียงต าแหน่งเดียว โดยมาตรฐาน
เส้นทางหนีไฟจะพิจารณาแนวทางการออกแบบ ดงัน้ี 

 1)  ขีดความสามารถของทางหนีไฟ 
 2)  จ  านวนทางหนีไฟ 
 3)  การจดัวางทางหนีไฟ 
 4)  รายละเอียดของทางไปสู่ทางหนีไฟ 
 5)  รายละเอียดของทางปล่อยออกจากทางหนีไฟ 
 6)  ส่วนประกอบของเส้นทางหนีไฟ 
 7)  การซอ้มหนีไฟ  
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2.4.3   มาตรฐานระบบป้องกนัอคัคีภยั 
เพื่อใชป้ระกอบกบัมาตรฐานการป้องกนัอคัคีภยั ซ่ึงใชใ้นการเช่ือมโยงไปยงัมาตรฐานอ่ืนๆ 

ท่ีเก่ียวข้องกับการป้องกันอคัคีภยั ท าให้การออกแบบและก่อสร้างอาคารมีความสมบูรณ์และ
น าไปสู่ความปลอดภยัต่อชีวิต ทรัพยสิ์น ความต่อเน่ืองทางธุรกิจ และส่ิงแวดลอ้ม ระบบป้องกนั
อคัคีภยัท่ี จะมุ่งเนน้มาตรการท่ีจ าเป็นท่ีไม่เก่ียวขอ้งกบัภาคอ่ืนๆ  

ความปลอดภยัขา้งตน้ไม่เพียงเฉพาะปฏิบติัตามขอ้ก าหนดต่างๆ ท่ีระบุหรือมาตรฐานท่ีถูก
เช่ือมโยงเท่านั้น การดูแลรักษาอุปกรณ์ การทดสอบ การตรวจสอบอยา่งสม ่าเสมอจะตอ้งปฏิบติัตาม
อยา่งเคร่งครัด  ส่วนการเปล่ียนแปลงการใชอ้าคาร ประเภทอาคาร รวมทั้งการดดัแปลงผงัภายใน
อาคาร จะต้องท าการตรวจสอบ เปล่ียนแปลง และค านวณรายละเอียดทางวิศวกรรมใหม่ให้
สอดคลอ้งกบัขอ้ก าหนด  และระบบป้องกนัอคัคีภยัครอบคลุมเฉพาะระบบไฟฟ้าและเคร่ืองกล
ทั้งหมดท่ีเก่ียวขอ้งกบัการป้องกนัอคัคีภยั  มาตรฐานระบบป้องกนัอคัคีภยัประกอบ ดงัน้ี 

1) ระบบแจง้เหตุเพลิงไหม ้
2) ระบบป้องกนัฟ้าผา่ 
3) ลิฟตพ์นกังานดบัเพลิง 
4) ระบบส่ือสารฉุกเฉิน 
5) ระบบไฟฟ้าส ารองฉุกเฉิน 
6) ระบบไฟฟ้าแสงสวา่งฉุกเฉินและโคมไฟป้ายทางออกฉุกเฉิน 
7) ระบบควบคุมควนัไฟ 
8) ศูนยส์ั่งการดบัเพลิง 
9) เคร่ืองหมายแสดงทางหนีไฟ และอุปกรณ์ป้องกนัอคัคีภยั 
10) มาตรฐานการป้องกนัอคัคีภยัส าหรับโรงงานอุตสาหกรรม 

 2.4.4 มาตรฐานระบบดบัเพลิง 
 มาตรฐานระบบดบัเพลิงจดัเป็นส่วนส าคญัส่วนหน่ึงของการป้องกนัอคัคีภยัของอาคาร การ
ออกแบบติดตั้ง การตรวจสอบ การทดสอบ และการบ ารุงรักษาอย่างครบถว้น ถูกตอ้ง จะสามารถ
ลดการสูญเสียชีวติของผูใ้ชอ้าคารและทรัพยสิ์นจากอคัคีภยัท่ีเกิดข้ึน 
 เพื่อใชเ้ป็นขอ้มูลพื้นฐานในการออกแบบ การติดตั้ง การบ ารุงรักษา การตรวจสอบ และการ
ทดสอบการท างานของวสัดุอุปกรณ์ต่างๆ ท่ีเก่ียวข้องกับระบบดับเพลิงให้สามารถใช้งานได้
แน่นอนทนัทีและเป็นไปตามวตัถุประสงค์ ในการก าหนดขอบเขตการออกแบบมาตรฐานระบบ
ดบัเพลิงตอ้งท าการวเิคราะห์องคป์ระกอบ  ดงัน้ี 
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1)  ประเภทของพื้นท่ีครอบครอง 
   2)  เคร่ืองดบัเพลิงแบบมือถือและการติดตั้ง 
   3)  ระบบส่งน ้าดบัเพลิง 
   4)  เคร่ืองสูบน ้าดบัเพลิงและการติดตั้ง 
   5)  ระบบท่อยนืและสายฉีดน ้าดบัเพลิง 
   6)  ระบบหวักระจายน ้าดบัเพลิง 
   7)  ระบบท่อน ้าดบัเพลิงภายนอกอาคาร 
   8)  อุปกรณ์วสัดุในระบบดบัเพลิง 
   9)  การตรวจสอบและทดสอบอุปกรณ์ของระบบดบัเพลิง 
 2.4.5 มาตรฐานระบบดบัเพลิงพิเศษ 
  มาตรฐานระบบดบัเพลิงพิเศษเป็นส่วนหน่ึงของระบบป้องกนัอคัคีภยัท่ีมีการใช้ในพื้นท่ี
เส่ียงภยัดา้นอคัคีภยัท่ีไม่สามารถใชร้ะบบดบัเพลิงในภาคอ่ืนๆ ได ้โดยการออกแบบ การติดตั้ง การ
ตรวจสอบ การทดสอบ และการบ ารุงรักษาระบบดบัเพลิงพิเศษอยา่งครบถว้นถูกตอ้ง จะสามารถ
ลดการสูญเสียชีวติของผูใ้ชอ้าคารและทรัพยสิ์นจากอคัคีภยัท่ีเกิดข้ึนได ้
 เพื่อใช้เป็นข้อมูลพื้นฐานและเกณฑ์ในการออกแบบ การติดตั้ ง การบ ารุงรักษา การ
ตรวจสอบ และทดสอบการท างานของอุปกรณ์ต่างๆ ในระบบดับเพลิงพิเศษ เพื่อท าให้ระบบ
ดบัเพลิงพิเศษสามารถใชง้านไดอ้ยา่งถูกตอ้งเหมาะสมกบัประเภทของเพลิงไหมใ้นแต่ละพื้นท่ีเส่ียง
ภยัดา้นอคัคีภยันั้นๆ มีหลายชนิดดงัน้ี 
  1)  ระบบสารสะอาดดบัเพลิง 
  2)  ระบบก๊าซคาร์บอนไดออกไซดด์บัเพลิง 
  3)  ระบบโฟมดบัเพลิง 
  4)  ระบบหวักระจายน ้าฝอยดบัเพลิง 
  5)  ระบบหมอกน ้าดบัเพลิง 
 

2.5 มาตรฐานความปลอดภัยในการใช้งานอาคาร ฉบับปี พ.ศ. 2555 

 ดว้ยพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  บญัญติัเพิ่มเติมโดย พระราชบญัญติัควบคุม
อาคาร (ฉบบัท่ี 1) พ.ศ. 2543 มาตรา 32 ทวิ บญัญติัให้เจา้ของอาคาร 9 ประเภท ตอ้งจดัให้มีผูต้รวจ
สอบดา้นวศิวกรรมหรือผูต้รวจสอบดา้นสถาปัตยกรรม แลว้แต่กรณี ท าการตรวจสอบสภาพอาคาร 
แล้วรายงานผลการตรวจสอบต่อพนักงานท้องถ่ิน ตามเกณฑ์ท่ีก าหนดไวใ้นกฎกระทรวง ได้
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เล็งเห็นปัญหาและอุปสรรคดังกล่าว จึงได้ร่วมกนัจดัตั้งคณะกรรมการร่างเกณฑ์การตรวจสอบ
อาคาร 9 ประเภท เพื่อด าเนินการจดัท าเกณฑ์ส าหรับใชต้รวจสอบอาคารทั้ง 9 ประเภท เพื่อใชเ้ป็น
เกณฑท์างเลือกส าหรับใชใ้นการตรวจสอบสภาพใชง้านอาคารเป็นการเฉพาะ โดยหวงัวา่ร่างเกณฑ์
การตรวจสอบ 9 ประเภท หลังผ่านการเห็นชอบจากส านักการโยธา กรุงเทพมหานครแล้ว จะ
น ามาใชเ้พื่อลดปัญหา การออกในรับรองการตรวจสอบอาคาร(ร.1) ให้กบัอาคารท่ีมีสภาพพร้อมใช้
งาน หรือการออกค าสั่งให้อาคารปรับปรุงโดยพนักงานท้องถ่ิน หากพบว่าอาคารดังกล่าวมี
ขอ้บกพร่องท่ีผูต้รวจสอบใหค้วามเห็นในรายงานตรวจสอบอาคารต่อไป    
 มาตรฐานความปลอดภัยในการใช้งานอาคาร ฉบับปี พ.ศ. 2555 ซ่ึงจัดท าโดย 
กรุงเทพมหานคร สมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถมัภ ์วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย 
ในพระบรมราชูปถมัภ ์และสมาคมผูต้รวจสอบและบริหารความปลอดภยัอาคาร น้ีถือเป็นฉบบัแรก 
ซ่ึงมีวตัถุประสงคใ์หเ้ป็นเกณฑก์ารตรวจสอบอาคารขั้นต ่า ออกให้สอดคลอ้งกบัการขออนุญาตของ
อาคารในขณะท่ียื่นขอ โดยไม่ครอบคลุมเร่ืองการออกแบบ การติดตั้ง และการก่อสร้างซ่ึงเป็นการ
ซ ้ าซ้อนงานวิชาชีพของสถาปนิกและวิศวกรท่ีไดอ้อกแบบและควบคุมงานซ่ึงได้ผ่านการรับรอง
ผลงานไวแ้ล้ว รวมทั้ งไม่ครอบคลุมมาตรฐานความปลอดภัยทางวิศวกรรม ซ่ึงจะท าให้การ
ตรวจสอบอาคารของผูต้รวจสอบอาคารและการพิจารณาผลสรุปจากรายงานผลการตรวจสอบของ
เจา้พนกังานทอ้งถ่ินสามารถท าไดง่้ายและชดัเจนข้ึน ในอนาคตมาตรฐานปลอดภยัฉบบัน้ีสามารถ
ปรับปรุงใหเ้ขม้งวดข้ึนตามความเหมาะสมในฉบบัต่อๆไปได ้
 มาตรฐานความปลอดภยัในการใช้งานอาคาร ฉบบัปี พ.ศ. 2555 น้ี จะครอบคลุมความ
ปลอดภยัต่อชีวิตคน และส่ิงแวดลอ้มเป็นหลกั โดยยงัไม่ไดใ้ห้ความส าคญัดา้นความปลอดภยัต่อ
ทรัพยสิ์น เพียงแต่จะให้มาตรการความปลอดภยัต่อชีวิตท่ีครอบคลุมอยู่นั้นสามารถส่งผลให้เกิด
ความปลอดภยัต่อทรัพยสิ์นไดด้ว้ยไปพร้อมกนั ซ่ึงเม่ือถึงเวลาท่ีเหมาะสมมาตรฐานความปลอดภยัฯ
ฉบบัท่ีจะออกในอนาคตสามารถเพิ่มใหมี้วตัถุประสงคด์า้นความปลอดภยัต่อทรัพยสิ์นได ้
 

2.6 วรรณกรรมและบทความทีเ่กีย่วข้อง 

 ระบบการป้องกนัอคัคีภยัของอาคาร (จากหนงัสือ เทคโนโลยอีาคาร ของ เกชา ธีระโกเมน)  
ส าหรับการป้องกนัอคัคีภยั “ชีวิต” นั้นมีความส าคญักวา่ “ทรัพยสิ์น” ระบบป้องกนัอคัคีภยัส าหรับ
อาคารจึงเนน้ท่ีการอพยพหนีไฟมากกวา่การดบัไฟโดยเฉพาะอยา่งยิ่งอาคารสาธารณะและอาคารท่ี
ผูใ้ช้อาคารเป็นจ านวนมาก เจา้ของอาคารมีหน้าท่ีรับผิดชอบในการดูแลความปลอดภยัของผูใ้ช้
อาคารไม่ต่างจากกปัตนัเรือหรือเคร่ืองบินท่ีตอ้งรับผดิชอบต่อผูโ้ดยสาร 
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การเกิดอคัคีภยัท่ีผา่นมาท าให้มีผูเ้สียชีวิตและบาดเจ็บเป็นจ านวนมากถึงปัจจุบนัเหตุการณ์
จะไดผ้า่นไปและถูกลืมแต่เหยื่อของอคัคีภยัยงัคงทุกขท์รมานกบัเหตุการณ์ท่ีเกิดข้ึนต่อไป  ส าหรับ
ผูอ้อกแบบอาคาร เรามีหนา้ท่ีในการออกแบบและก่อสร้างอาคารให้ไดม้าตรฐานความปลอดภยัท่ี
เป็นท่ียอมรับท่ีสูงสุดไม่ใช่เพียงให้ผ่านกฎหมายและขอ้ก าหนดขั้นต ่าเพราะแมม้าตรฐานความ
ปลอดภยัสากลก็ไม่สามารถรับประกนัความปลอดภยัของอาคารได้ การเกิดอคัคีภยัท่ีผ่านมาเป็น
บทเรียนราคาแพงท่ีแลกมาดว้ยหลายชีวติและไม่ควรปล่อยใหผ้า่นเลยไป 

 
กรณขีองเหตุการณ์อคัคีภัย 

โรงงานตุก๊ตาเคเดอร์ (เม่ือวนัท่ี 10 พฤษภาคม 2536) มีผูเ้สียชีวติ 188 คน บาดเจบ็ 469 คน 
 1.1 ขอ้บกพร่องในดา้นมาตรการเชิงรับ อยา่งนอ้ย ดงัน้ี 
       1.1.1 การวางผงัอาคารมีระยะระหว่างอาคารน้อยเกินไป ท าให้ไฟสามารถลาม
ระหว่างอาคารด้วยความร้อนจากการแผ่รังสี และท าให้อาคารทั้ง 3 หลงัถูกไฟไหม้ทั้ งหมดใน
ระยะเวลาเพียงไม่ก่ีชัว่โมง โดยท่ีรถดบัเพลิงไม่สามารถควบคุมเพลิงได ้
       1.1.2 ระบบทางหนีไฟไม่มีประสิทธิภาพ ท าให้มีคนงานตกคา้งอยู่ในอาคารเป็น
จ านวนมาก 
       1.1.3 ระบบโครงสร้างอาคาร เป็นระบบโครงสร้างเหล็กท่ีไม่มีการหุ้มทนไฟ ท า
ใหอ้าคารถล่มลงมาอยา่งรวดเร็ว 
       1.1.4 อาคารเตม็ไปดว้ยวสัดุติดไฟ และเกิดแก๊สพิษเม่ือถูกไฟไหม ้
       1.1.5 ระบบไฟฟ้าไม่ปลอดภยั และมีกองวสัดุติดไฟใกลก้บัแผงไฟฟ้า 
 1.2 ขอ้บกพร่องในดา้นมาตรการเชิงรุก อย่างน้อย คือ ไม่มีระบบสัญญาณแจง้เหตุเพลิง
ไหม ้หรือระบบป้องกนัอคัคีภยั หรือป้ายทางออก หรือระบบไฟฟ้าแสงสวา่งฉุกเฉินท่ีใชง้านได ้
 
เพลิงไหมโ้รงแรมรอยลัจอมเทียน รีสอร์ท : พทัยา (วนัท่ี 11 กรกฎาคม 2536 เวลา 09.30 น.) 
ผูเ้สียชีวติ 91 ราย บาดเจบ็ 53 ราย (สาเหตุการเสียชีวติเน่ืองจากการขาดอากาศหายใจเป็นส่วนใหญ่) 

1.1 ขอ้บกพร่องในดา้นมาตรการเชิงรับ อยา่งนอ้ย ดงัน้ี 
พนักงานประจ าห้องอาหารและพนักงานอ่ืน ๆ ได้พยายามช่วยกันระงับเหตุ แต่ไม่สามารถ
ด าเนินการดบัเพลิงไดท้นัที เน่ืองจากอุปกรณ์ดบัเพลิงไม่ไดติ้ดตั้งไวใ้กลบ้ริเวณจุดเกิดเหตุ 
พนกังานโรงแรมขาดความรู้และประสบการณ์ ในการระงบัและควบคุมเพลิง 
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1.2 ขอ้บกพร่องในดา้นมาตรการเชิงรุก อย่างน้อย คือ ไม่มีระบบสัญญาณแจง้เหตุเพลิง
ไหมแ้ละ การแจง้เจา้หน้าท่ีดบัเพลิงล่าช้า ไม่มีศูนยส์ั่งการควบคุมเพลิงไหม ้ ไม่มีการซักซ้อมกบั
หน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
  


