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ทราบความช ารุดเสียหายของบ้านเพ่ือเป็นข้อมูลเบือ้งต้นในการประเมินการซ่อมแซมบ้านก่อนการ
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ประเมินให้ครบทุกหมวดงานตามแบบฟอร์มของงานวิจยั  โดยน า้หนกัคะแนนในแต่ละหมวดงานจะ
แตกตา่งกนัออกไปตามความส าคญั  น า้หนกัของทกุหมวดรวมกนัจะเท่ากบั 1.00  การประเมินผลบ้าน
ทัง้หลงัจะประเมินผลออกมาเป็นเปอร์เซ็นต์ และน าผลมาเทียบเกรดเพ่ือสามารถบอกระดบัคณุภาพ
บ้าน การประเมินสภาพบ้านนีเ้หมาะส าหรับบคุคลทัว่ไป สามารถประเมินสภาพบ้านมือสองได้โดยง่าย 
เหมาะส าหรับประเมินบ้านมือสองชัน้เดียวหรือสองชัน้   
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  The research is to study a development tool  for  condition rating of secondhand  

house. Before buying a used house, we should educate ourselves some technical 
evaluation standards to help us to know the right condition of the house before we make a 
decision. In addition, the result will assist us to estimate costs of repair before we buy the 
house. The form uses structural, architecture, electric, sanitation, and air condition 
respectively. During the evaluation process, all criterions have to be considered based on 
the significance of each aspect. Structural, architecture, electric, sanitation, and ventilation 
system The sum of all aspects equals to 1.00. The total score will be in percentage and 
compare with the grading standard. In conclusion, this evaluation tips is best for buyers who 
want to buy second hand houses either one or two stories.  
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 บทที่ 1  
 บทน ำ   

  
1.1  ควำมเป็นมำและควำมส ำคัญของปัญหำ     

   “ บ้านมือสอง” เป็นอีกทางเลือกหนึง่ของผู้ ท่ีก าลงัมองหาบ้านซึง่บ้านมือสองและสามารถเข้า
อยูไ่ด้เลย โดยไมต้่องเสียเวลาในการก่อสร้าง สามารถเห็นสภาพบ้านจริงได้ก่อนจ่ายเงินซือ้ โดยเฉพาะ
ผู้ ท่ีไม่ต้องการเสียเวลาสร้างบ้านเอง เพราะเป็นบ้านท่ีสร้างเสร็จก่อนขาย ท าให้เรามีโอกาสเห็นสภาพ
บ้านจริงก่อนตดัสินใจซือ้ สามารถเลือกได้ตามก าลงัทรัพย์ (วสท.: 2552) อย่างไรก็ตาม บ้านมือสองก็
คือบ้านเก่าท่ีผ่านการใช้งานมาก่อนแล้ว ซึ่งมักจะพบปัญหาต่างๆ เช่น  ปัญหาทางด้านโครงสร้าง   
ปัญหารอยแตกร้าวต่างๆ  ปัญหาการทรุดตัวของบ้าน  ปัญหาจากงานระบบไฟฟ้า ประปา แอร์    
ปัญหาการตอ่เตมิบ้าน  และอ่ืนๆอีก 

   ผู้บริโภคท่ีคิดจะซือ้บ้านมือสอง จึงควรรู้วิธีการตรวจสอบและเช็คสภาพบ้านมือสอง เพ่ือ
ไมใ่ห้การซือ้บ้านมือสอง ต้องพบกบัปัญหาตา่งๆท่ีอาจถกูปกปิดไว้ จนเป็นเหตใุห้ต้องเสียทัง้เงิน เสียทัง้
เวลากบัการซ่อมแซมบ้านมือสองท่ีตดัสินใจซือ้มาแล้ว  ด้วยขาดองค์ความรู้ในการตรวจสอบบ้านมือ
สองท่ีถกูใช้งานมาแล้ว 

   การตรวจสอบบ้านมิได้รับประกันว่าจะไม่เกิดความเสียหายได้ในอนาคต เพราะการ
ตรวจสอบไม่สามารถทราบได้ทกุจดุทุกต าแหน่งเช่น ส่วนท่ีฝังในดิน  ฝังในผนงั หรือ ฝังในคอนกรีตไป
แล้ว แตจ่ะเป็นการช่วยตดัสินใจก่อนซือ้ การตรวจสอบจะตรวจจากส่วนท่ีเห็นได้และตรวจสอบได้ใน
ปัจจบุนัเทา่นัน้ การตรวจสอบบ้านมือสอง เพ่ือเป็นการช่วยตดัสินใจในการซือ้บ้านท่ีถกูใช้มาแล้วจึงได้
มีแนวทางการตรวจสอบโดยอ้างอิงจากมาตรฐาน วสท.มาตรฐานการตรวจสอบอาคาร  และมาตรฐาน
อ่ืนๆท่ีเก่ียวข้องและเป็นประโยชน์ในการตรวจสอบ  มาเป็นเกณฑ์ในการตรวจสอบ 

    ดงันัน้  เพ่ือให้การตรวจสอบอนัจะท าให้ผู้ ท่ีก าลงัจะตดัสินใจซือ้บ้านมือสอง รับทราบความ
เสียหายของสภาพบ้านท่ีก าลงัจะตดัสินใจซือ้ ทางผู้วิจยัจึงได้เห็นความส าคญัและความจ าเป็นในการ
น าเสนอข้อมูล “การประเมินสภาพบ้านมือสองเ พ่ือการตัดสินใจเบือ้งต้นส าหรับผู้ บริโภค ”  
มาท าการศกึษาเพ่ือให้เป็นประโยชน์กบัผู้บริโภคก่อนการตดัสินใจเลือกซือ้บ้านมือสอง 
 
1.2 วัตถุประสงค์กำรวิจยั 

      1. เพ่ือศกึษาหลกัเกณฑ์การตรวจสอบบ้านมือสองในเชิงวิศวกรรม 
      2. เพ่ือสามารถทราบแนวทางการให้ระดบัคณุภาพตา่งๆของบ้านมือสองเพ่ือประกอบการ

ตดัสินใจซือ้ 
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      3. เพ่ือสามารถทราบความช ารุดเสียหายของบ้านเพ่ือเป็นข้อมลูเบือ้งต้นในการประเมินการ
ซอ่มแซมบ้านก่อนการตดัสินใจซือ้ 

  
1.3 ขอบเขตกำรวิจัย 
    การศกึษาวิจยัในครัง้นีจ้ะท าการศกึษา “การพฒันาเคร่ืองมือส าหรับการประเมินสภาพบ้าน
มือสอง ”   โดยมีหลกัเกณฑ์การตรวจสอบบ้านมือสองในเชิงวิศวกรรม โดยใช้แบบฟอร์มเป็นเคร่ืองมือ
ในการตรวจสอบ  จะท าการศกึษาข้อมลูเฉพาะบ้านพกัอาศยั การตรวจสอบจะตรวจจากส่วนท่ีเห็นได้
โดยใช้เคร่ืองมือขัน้พืน้ฐาน  และสามารถตรวจสอบได้ในปัจจบุนัเทา่นัน้     

 
1.4 ระเบียบวิธีกำรวิจัย 
      การศกึษาการพฒันาระบบประเมินคณุภาพความเสียหายของบ้านมือสองเพ่ือการตดัสินใจ
เบือ้งต้นส าหรับผู้บริโภค โดยผู้วิจยัจะศึกษาข้อมลูและสร้างเคร่ืองมือในการตรวจสอบเพื่อ น าเสนอ
กบัผู้ เช่ียวชาญเพือ่ขอค าแนะน า  หลงัจากนัน้จะท าการทดลองตรวจสอบสภาพบ้านจริง และท าการ
วิเคราะห์ข้อมลูหลงัการตรวจสอบ ตามหลกัเกณฑ์การตรวจสอบบ้านในเชิงวิศวกรรม จดัท ารายงาน
การศึกษาวิจยั โดยอ้างอิงตามมาตรฐานการตรวจสอบอาคาร  มาตรฐาน วสท. โดยมีขัน้ตอนการ
ด าเนินงานการท าวิจยัตามล าดบัดงันี ้

1.  ศกึษาเทคนิคและงานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง 
2.  สร้างเคร่ืองมือ  สิ่งท่ีต้องตรวจประเมิน  จดัท าแบบฟอร์มตรวจสอบสภาพบ้านมือสอง 
3.  ส ารวจข้อมลูภาคสนาม  ปรับแก้แบบฟอร์มให้สมบรูณ์  
4. รวบรวมข้อมลูและเขียนรายงาน 
5. สรุปผลการวิจยัและจดัท ารูปเลม่ปริญญานิพนธ์ 

             
1.5 นิยำมศัพท์เฉพำะ 
     บ้ำนมือสอง หมายถึง ท่ีอยู่อาศยัประเภทบ้านเด่ียว  บ้านแฝดและทาวน์เฮ้าส์ ห้องชดุท่ีมี
คนเคยอยูอ่าศยัมาก่อน  หรือบ้านท่ีผา่นการซือ้ – ขาย  มาก่อนแล้วจงึน ามาเสนอขายอีกทอดหนึง่            

     “อำคำร” ตามพระราชบญัญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ท่ีก าหนดว่า “อาคาร” 
หมายความว่าตกึ บ้าน เรือน โรง ร้าน แพ คลงัสินค้า ส านกังาน และสิ่งท่ีสร้างขึน้อย่างอ่ืน ซึ่งบคุคล
อาจเข้าอยูห่รือเข้าใช้สอยได้ 
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1.6 ประโยชน์ที่ได้รับ 
1.  ผู้ ท่ีสนใจสามารถน าผลการศกึษาวิจยัไปเป็นแนวทางในการตรวจสอบสภาพบ้าน 

มือสอง   
2. เพ่ือเป็นข้อมลูในเชิงวิศวกรรมประกอบการตดัสินใจซือ้ของผู้บริโภค 
3. เพ่ือจดัจ าแนกระดบัคณุภาพบ้านมือสองได้ก่อนการตดัสินใจซือ้ 
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บทที่ 2 
แนวคดิทฤษฎีและงานวจิัยที่เก่ียวข้อง  

 
   การตรวจสอบสภาพบ้านเป็นการตรวจสอบลกัษณะการตรวจด้วยสายตา ผู้ตรวจสอบบ้านมี

หน้าท่ีเปรียบเสมือนแพทย์ผู้ตรวจร่างกาย การตรวจสอบบ้านท าได้ด้วยการสงัเกตหาสิ่งผิดปกติด้วย
เคร่ืองมือพืน้ฐาน การตรวจสอบสามารถท าคนเดียวได้ และต้องท าการตรวจสอบสภาพโดยรวมให้ครบ
ทกุหมวดงาน เช่น งานโครงสร้าง งานสถาปัตยกรรม งานระบบไฟฟ้า งานสุขาภิบาล และงานระบบ
ปรับอากาศ เพ่ือดสูิ่งบง่ชีข้องการช ารุดทรุดโทรมของบ้าน   

   ข้อมลูท่ีส าคญัในการตรวจสอบ  คือ  ประวตัิบ้าน ควรต้องมีการจดัเตรียมแบบแปลน ไว้เพ่ือ
ประกอบการตรวจสอบบ้าน ตรวจสอบสถานภาพของระบบตา่ง ๆ ในบ้านท่ีตรวจพบ การน าแบบฟอร์ม
มาตรวจสอบต้องน ามาพิจารณาร่วมกบัมาตรฐานท่ีก าหนด  ตามมาตรฐานตา่ง ๆ  ดงัตอ่ไปนี ้

      1. มาตรฐานสภาวิศวกร  
      2. มาตรฐานสภาสถาปนิก  
      3. มาตรฐานอตุสาหกรรม  
      4. มาตรฐานคณุภาพสิ่งแวดล้อม    
      5. มาตรฐานความปลอดภยัของสถาบนัของทางราชการ 

         
     ในการศึกษา เร่ือง การพฒันาเคร่ืองมือส าหรับการประเมินสภาพบ้านมือสอง ผู้วิจยัได้
ศึกษาแนวคิดทฤษฎีท่ีเก่ียวข้องกับงานวิจัย  เพ่ือน ามาก าหนดเป็นกรอบและแนวทางในการศึกษา
ดงัตอ่ไปนี ้  

1  ตรวจสอบความสมบรูณ์ของงานโครงสร้าง 
2  ตรวจสอบงานสถาปัตยกรรม 
3  ตรวจสอบระบบไฟฟ้า  
4  ตรวจสอบระบบสขุาภิบาล  
5  ตรวจสอบระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 
 

2.1 ความรู้ทั่วไปเก่ียวกับความม่ันคงแข็งแรงของบ้าน 

               ความมัน่คงแข็งแรงของบ้าน ปัจจยัหลายอยา่งท่ีมีผลกระทบตอ่ความมัน่คงแข็งแรงของบ้าน  
ทัง้อาจมีผลสืบเน่ืองตัง้แต่การวางแผน  ออกแบบก่อสร้าง การใช้งาน และบ ารุงรักษา ปัจจยัเหล่านีมี้
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ผลต่อโครงสร้างความแข็งแรง หรืออาจได้รับการแก้ไขโครงสร้างให้มั่นคงแข็งแรงขึน้ ปัจจยัท่ีอาจมี
ผลกระทบตอ่ความมัน่คงแข็งแรงของบ้าน  ท่ีควรพิจารณามีรายละเอียดโดยสงัเขปดงันี ้
 

2.1.1 การดัดแปลงหรือต่อเตมิอาคาร   
                         วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย  ในพระบรมราชูปถัมภ์ (2551: 55) ได้กล่าวไว้ว่า  
การดดัแปลงบ้าน  การต่อเติมบ้าน  และการใช้งานผิดประเภท  เป็นปัญหาท่ีใหญ่มากในประเทศไทย  
อนัเน่ืองจากเม่ือได้รับใบอนญุาตก่อสร้างบ้านแล้ว ไมมี่การตรวจสอบในภายหลงัว่าใช้บ้านเหมือนท่ีขอ
อนญุาตไว้หรือไม ่ ท าให้การดดัแปลงตอ่เติมบ้านท ากนัอย่างแพร่หลาย  นอกจากนัน้เจ้าของบ้านส่วน
ใหญ่มีความรู้สึกว่าบ้านท่ีก่อสร้างคงทนถาวรมาก  และบางครัง้เห็นแก่ประโยชน์ท่ีจะได้รับจึงมกัต่อ
เติมบ้านโดยไม่สอบถามผู้ออกแบบ  ท าให้โครงสร้างบ้านต้องรับภาระน า้หนกัมากเกินกว่าท่ีออกแบบ
ไว้  แม้บ้านอาจไม่พงัทลายทนัที  แตอ่าจท าให้บ้านเกิดการล้าตวัท าให้เกิดการทรุดตวั  หรือทรุดโทรม
อยา่งรวดเร็วจนอาจวิบตัไิด้ก่อนอายขุยัของบ้าน 

              การดดัแปลงตอ่เติมและการใช้งานบ้านผิดประเภทท่ีพบกนัแพร่หลาย  เชน่ 
                -   ร้านค้า  ห้องแถวพาณิชย์  ใช้เก็บสินค้าไว้มากเกินไป  เช่น  ร้านขายข้าวสาร   

ร้านขายเหล็กรูปพรรณ  ร้านขายเคร่ืองจกัรเก่า  ร้านค้าของเก่า  ฯลฯ 

- การดดัแปลงห้องแถวพาณิชย์  เป็นกิจการอ่ืน  เชน่  ห้างสรรพสินค้า  โกดงั  
โรงงาน  โต๊ะสนุ๊กเกอร์  อูซ่่อมรถยนต์  ฯลฯ 

- การดดัแปลงห้องแถวพาณิชย์  เป็นหอพกัห้องขนาดเล็ก ๆ  มีก าแพงจ านวนมาก 
และมีห้องน า้จ านวนมาก 

- การตอ่เตมิเพิ่มจ านวนชัน้ในอาคารห้องแถวพาณิชย์ 

- การตอ่เตมิช่องทางเดนิหลงัห้องแถว  และทาวน์เฮาส์เพ่ือเป็นห้องครัว 
- การตอ่เตมิขยายกิจการของโรงงาน 

 
             2.1.2  การกัดกร่อน  
               วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย  ในพระบรมราชปูถัมภ์ (2551:  58) ได้กล่าวไว้ว่า  
วัสดุก่อสร้างแม้ว่าจะมีอายุใช้งานค่อนข้างยืนยาว แต่มีความเส่ือมสภาพต่อสภาพดินฟ้าอากาศ  
อณุหภมูิและปัจจยัภายนอก  ท่ีมากระทบขึน้อยูก่บัปัจจยัหลายประการ  ดงันี ้     
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              (1)  คณุภาพการก่อสร้างคอนกรีต  เชน่ 
          -  คอนกรีตมีรูโพรงมาก หรือ น้อยเพียงใด 

-  ขนาดของฟองอากาศในเนือ้คอนกรีตและการกระจายตวัอยา่งสม ่าเสมอหรือ
ตอ่เน่ืองเป็นกลุม่                   

- ความหนาหุ้มเหล็กเสริมมาก หรือ น้อยเพียงพอหรือไม่ 
             (2)  การป้องกนัการกดักร่อนหรือเส่ือมสภาพ  เชน่ 

- การทาสีป้องกนัสนิมของโครงสร้างเหล็ก 

-   การทาสีของผิวคอนกรีตเสริมเหล็ก สามารถชว่ยชะลอการเส่ือมสภาพของ
คอนกรีตได้ 

(3) การป้องกนัมิให้ปัจจยัภายนอกกระท าตอ่วสัดกุ่อสร้างโดยตรง  เชน่ 

-  การป้องกันมิให้มีน า้ไหลร่ัวซึมจากชัน้หลังคา หรือป้องกันมิให้น า้ขังบนพืน้
คอนกรีตดาดฟ้า                   

- การป้องกันมิ ใ ห้น า้ เค็ม  ห รือน า้ ร้อน หรือกรด - ด่าง  จากขบวนการ
อตุสาหกรรมไหลร่ัวมาสมัผสัโครงสร้างคอนกรีต 

                    - การตรวจสอบบ ารุงรักษาเล็ก ๆ น้อย ๆ  เช่น  ซ่อมแซมรอยร้าวท่ีผิวคอนกรีต  
หรือการทาสี ทกุระยะ 3 - 5  ปี  หรือการขจดัน า้ขงับนพืน้คอนกรีต การสามารถยืดอายโุครงสร้างให้ยืน
ยาวได้ 

 
             2.1.3  การเส่ือมสภาพของโครงสร้าง   
                     2.1.3.1  การเส่ือมสภาพเน่ืองจากน า้  น า้ (ความชืน้) และออกซิเจนเป็นตวัการ
หลกัท่ีท าให้เกิดสนิมในโครงสร้างเหล็กได้ เป็นการยากท่ีจะขจดัตวัการต้นเหตเุหล่านี ้ดงันัน้โครงสร้าง
เหล็กจ าเป็นต้องมีการป้องกนัสนิม และมีการบ ารุงรักษาตรวจสอบทกุปี แม้ว่าน า้จืดจะมีปฏิกิริยาน้อย
มากกับโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก  แต่ส าหรับโครงสร้างท่ีสมัผสัน า้ตลอดเวลาจ าเป็นต้องควบคมุ
คุณภาพคอนกรีตให้ดี ตัง้แต่ก่อสร้าง กล่าวคือ ต้องมีการกระจายของฟองอากาศท่ีสม ่าเสมอ  
ฟองอากาศต้องไม่กระจุกตัวหรือต่อเน่ือง  ห้ามมีรูโพรงในเนือ้คอนกรีต อีกทัง้ ความหนาหุ้ มของ
คอนกรีตต้องมีเพียงพอ 
                      2.1.3.2  การเส่ือมสภาพเน่ืองจากน า้เค็มหรือน า้กร่อย ในบริเวณท่ีมีน า้เค็ม
หรือน า้กร่อย  ต้องให้ความส าคญัอย่างมากส าหรับป้องกันการกัดกร่อนส าหรับเหล็กโครงสร้าง แม้
โครงสร้างจะไม่ได้แช่ในน า้เค็มโดยตรงแตไ่อน า้เค็มก็เป็นอนัตรายตอ่โครงสร้างเหล็ก ควรป้องกนัสนิม
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ด้วยวิธีชบุสงักะสี (galvanization) หรือ cathode protection  ท่ีมีประสิทธิภาพเช่ือถือได้และได้รับการ
พิสจูน์แล้ว 
                 ตามท่ีได้กลา่วเร่ืองความรู้ทัว่ไปเก่ียวกบัความมัน่คงแข็งแรงไปแล้ว  จงึต้องมา
เรียนรู้แนวทางในการตรวจสอบดงันี ้
 
2.2 การตรวจสอบความสมบูรณ์ของบ้าน 
             2.2.1. ตรวจสภาพภายนอกบ้าน 
       ตรวจสภาพบริเวณรอบ ๆ  บ้านว่ามีการทรุดตวัมากน้อยแค่ไหน อาจสงัเกตได้จาก
ลานจอดรถหรือลานซักล้าง  ซึ่งส่วนใหญ่เป็นโครงสร้างแผ่นพืน้วางบนดิน เพ่ือเช็คการทรุดตวัของ
สภาพดนิในบริเวณนัน้  สงัเกตวา่น า้ฝนจากอาคารข้างเคียงสามารถไหลเข้ามาในบริเวณบ้านได้หรือไม ่
มีต้นไม้ใหญ่ย่ืนเข้ามาบังแดด หรือมีระบบรากชอนไช ท่ีสามารถดันก าแพงบ้านเสียหายหรือไม่
ตรวจสอบท่ีตัง้ของบ้านว่าอยู่ในท่ีลุ่มน า้ท่วมหรือไม่ และมีระดบัต ่ากว่าถนนหน้าบ้านแค่ไหน  เพ่ือ
ตรวจเช็คความเส่ียงในการเกิดปัญหาน า้ท่วมบ้าน  ตรวจเช็คว่าอาคารข้างเคียงมีการขดุบอ่ หรือสระ
ใกล้บ้าน จนอาจท าให้บ้านทรุดพงัได้หรือไม่  หรือหากอาคารข้างเคียงมีการถมดินสงูกว่าระดบัพืน้ใน
บ้านมาก ก็อาจท าให้รัว้หรือตวับ้านถูกดินจากฝ่ังอาคารข้างเคียงดนัจนเกิดความเสียหายได้เช่นกัน  
ตรวจเช็คหลงัคาบ้านว่ามีน า้ฝนร่ัวซึมเข้าบ้านหรือไม่  ตรวจเช็คสภาพสีบนผนงัของบ้านว่ามีร่องรอย
ดา่งบวม  เน่ืองจากมีน า้ฝน หรือน า้จากห้องน า้ไหลซมึเข้ามาในผนงัหรือไม่  
 
             2.2.2  ตรวจสภาพโครงสร้างบ้าน 
                            การตรวจสอบง่าย ๆ  เร่ิมจากสงัเกตภาพรวมของตวับ้านว่าอยู่ในแนวดิ่งตัง้ฉากกบั
พืน้หรือไม่ โดยเฉพาะโครงสร้างเสาและคานรับน า้หนกับ้านจะต้องไม่แอ่นหรือเอียงไปข้างใดข้างหนึ่ง  
ตรวจหารอยร้าวในคานและเสา หากพบว่าเป็นรอยร้าวท่ีเกิดกับเนือ้คอนกรีตซึ่งเป็นโครงสร้างข้างใน
ของเสาและคาน ไม่ใช่แค่รอยร้าวของปนูฉาบท่ีผิวหน้าควรตรวจสอบเพิ่มเติมโดยผู้ช านาญการ เพ่ือ
ความปลอดภัยเน่ืองจากเสาและคานเป็นโครงสร้างหลักท่ีรับน า้หนักของบ้านรอยแตกร้าวบนพืน้
ภายในบ้านว่าเป็นรอยร้าวท่ีส่งผลต่อความแข็งแรงของโครงสร้างบ้าน  หากเป็นบ้านสองชัน้เราอาจ
จ าเป็นต้องรือ้ฝ้าเพดาน  เพ่ือตรวจเช็คให้แน่ใจว่าท้องพืน้ชัน้บนมีรอยร้าวด้วยหรือไม่ เพราะพืน้บ้าน
ส่วนใหญ่มกัจะมีวสัดปิุดผิวเพ่ือตกแตง่พืน้จนอาจท าให้เราไม่สามารถมองเห็นรอยร้าวบนพืน้ได้  หรือ
หากมีรอยแตกร้าวก็อาจเป็นเพียงรอยร้าวของผิววสัดตุกแต่งพืน้เท่านัน้การสงัเกตดรูอยร้าวลกัษณะ
ตา่ง ๆ  พอมีแนวทางการสงัเกตลกัษณะของรอยร้าวดงันี ้        
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                        2.2.2.1 รอยร้าวที่ผนังอิฐก่อ วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรม
ราชูปถมัภ์ (2551:  59) ผนงัอิฐก่อ หรือผนงัอิฐบล็อก เป็นวสัดท่ีุมิใช่โครงสร้างและมิได้เสริมแรงด้วย
วสัดรัุบแรงดึงใด ๆ  ประกอบกบัผนงัอิฐก่อนัง่บนพืน้หรือคาน  ท าให้ผนงัอิฐก่อเป็นตวัชีว้ดัการทรุดตวั  
หรือการแอน่ตวัของพืน้  หรือคานท่ีมีความไวท่ีสดุในอาคาร   
                              ชนิดของรอยร้าวท่ีเห็นส่วนมากจะสามารถบอกได้ว่าเกิดจากสาเหตุใดและมี
ความส าคัญต่อความแข็งแรงปลอดภัยของอาคารอย่างไร  ดังนัน้จึงขอแบ่งประเภทรอยร้าวตาม
ลกัษณะ และสาเหตขุองการเกิด  ดงันี ้
                                 1. รอยร้าวเล็ก  ประเภทแตกลายงา คณุภาพการก่ออิฐฉาบปนูของช่างยคุ
หลงั ๆ  มานีค้ณุภาพต ่าลงเร่ือย ๆ  จนกลายเป็นสิ่งท่ีต้องยอมรับด้วยความจนใจว่าผนงัก่ออิฐฉาบปนู
จะมีรอยร้าวเล็ก ๆ แบบรอยร้าวแตกลายงาเป็นเร่ืองปกติธรรมดาทัง้ ๆ ท่ีความเป็นจริงแล้ว  ผนงัก่ออิฐ
ฉาบปนูท่ีดีมีคณุภาพก็ไม่ควรมีรอยแตกร้าวดงักล่าว ปัญหารอยร้าวท่ีพบมากท่ีสดุคงจะหนีไม่พ้นรอย
ร้าวท่ีผนงัอิฐก่อประเภทแตกลายงา กลา่วได้วา่มีในอาคารแทบทกุหลงั จะมากหรือน้อยนัน้แตกตา่งกนั
ตามคณุภาพของการก่อสร้างรอยร้าวเล็ก ๆ สัน้ ๆ ท่ีเกิดขึน้สะเปะสะปะถือว่าเป็นตวับง่ชีค้ณุภาพการ
ก่อสร้างเทา่นัน้  แตม่ิได้บง่ชีว้า่โครงสร้างอาคารจะแข็งแรงหรือไม ่ หรือจะเกิดอนัตรายหรือไม่  รอยร้าว
เล็ก ๆ  มกัมีขนาดความกว้างของรอยร้าวท่ีเล็กกว่า  0.5  มิลลิเมตร  ความยาวรอยร้าวไม่เกินคร่ึงเมตร  
รอยร้าวประเภทแตกลายงาเหล่านีอ้าจเกิดจากส่วนผสมปนูฉาบไม่ดีหรือการบ่มผิวหลงัฉาบปนูไม่ดี  
หรือผนงัสมัผสักบัแสงแดด  หรือความร้อน  ในเวลากลางวนัและอากาศเย็นตอนกลางคืนซ า้ ๆ กนัเป็น
เวลานานจงึเกิดหดขยายตวัไมท่นัหรือไมส่ม ่าเสมอ  จงึเกิดรอยแตกร้าวกระจายไปทัว่ 
 

                                   
 
 
 

 
 

ภาพประกอบ 1 รอยแตกร้าวเล็ก  ประเภทแตกลายงา   

                  ท่ีมา: วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชปูถมัภ์. (2551) คูมื่อเทคนิค
การตรวจสอบอาคารเพ่ือความปลอดภยั. หน้า 60 
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                            2.  รอยร้าวท่ีขอบวงกบประตูหรือหน้าต่าง รอยร้าวประเภทนีม้กัเร่ิมเกิด
จากบริเวณมุมของวงกบประตูหรือหน้าต่างเป็นเส้นเฉียง ๆ ออกไปประมาณ 45 องศา  ขนาดความ
กว้างรอยร้าวอาจมีขนาด 0.5 มิลลิเมตรถึงหลายมิลลิเมตร  ความยาวของรอยร้าวอาจมีขนาดถึงคร่ึง
เมตร  รอยร้าวประเภทนีเ้กิดจากวสัดท่ีุใช้ท าวงกบประตหูรือหน้าตา่ง  ส่วนมากจะเป็นไม้ซึ่งเกิดการยืด
ขยายหดตวัได้ตามอณุหภมูิและความชืน้ในอากาศการยืดตวับอ่ย ๆ จึงท าให้เกิดรอยร้าวทแยงมมุออก
จากรอยต่อท่ีมมุไปในทิศทางเฉียง ๆ กบัขอบวงกบ  ความจริงโดยหลกัทางช่างท่ีดีต้องมีเอ็นคอนกรีต
เสริมเหล็กเล็ก ๆ  ฝังซ่อนในผนงัอิฐก่ออยู่โดยรอบล้อมวงกบไว้เพ่ือรับแรงจากการยืดตวัของวงกบเพ่ือ
ป้องกนัปัญหานี ้ แตค่ณุภาพการก่อสร้างท่ีต ่ากว่าเกณฑ์มาตรฐานท่ีเราพบกนัอยู่เป็นส่วนใหญ่ ท าให้
พบปัญหานีบ้อ่ยมากจนเกือบเป็นเร่ืองท่ีจ าใจต้องยอมรับว่าเป็นเร่ืองปกติ  รอยร้าวท่ีขอบวงกบจึงบง่ชี ้
ถึงคณุภาพการก่อสร้างแตไ่มไ่ด้บง่ชีว้า่อาคารจะเกิดปัญหา   
                     

                         
  
 
  

  
 
                               3. รอยร้าวทแยงมุม รอยร้าวท่ีเกิดในผนงัเป็นแนวเอียงทแยงมมุประมาณ  
45  องศา  พาดยาวจากเพดานจนจรดพืน้หรือจรดเสา  เป็นรอยร้าวท่ีบง่ชีว้่าอาคารอาจมีการทรุดตวั ท่ี
แตกต่างกันได้  รอยร้าวประเภทนีห้ากมีขนาดความกว้างมากกว่า  1  มิลลิเมตร  และมีความยาว
ตอ่เน่ืองไมข่าดตอนยาวจากเพดานถึงพืน้หรือเสาอาจเกิดจากฐานรากหรือเสาท่ีอยู่ใกล้ ๆ  บริเวณนัน้มี
การทรุดตวั  ควรตรวจสอบระดบัพืน้อาคารวา่มีความเอียงสอดคล้องไปในทิศทางเดียวกนัหรือไม่  หาก
เป็นไปในทางเดียวกันควรตรวจวัดขนาดและความยาวของรอยร้าวอย่างสม ่าเสมอทุกเดือนเพ่ือดู
แนวโน้มหากรอยร้าวเพิ่มขึน้เร่ือย ๆ  แสดงวา่โครงสร้างมีปัญหาการทรุดตวัไมห่ยดุ อาจเกิดอนัตรายได้   

ภาพประกอบ  2 รอยร้าวท่ีขอบวงกบประตหูรือหน้าตา่ง   

                  ท่ีมา: วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชปูถมัภ์. (2551)  คูมื่อเทคนิค
การตรวจสอบอาคารเพ่ือความปลอดภยั. หน้า 61 
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                                4.  รอยร้าวแนวดิ่ง รอยร้าวท่ีเกิดในผนงัเป็นแนวดิ่งจากเพดานยาวลงมา  
หรือจากพืน้สงูขึน้ไปไม่น้อยกว่าคร่ึงหนึ่งของความสงูของผนงั  รอยร้าวประเภทนีม้กัมีลกัษณะขนาด
ความกว้างแปรเปล่ียนตามความยาว  กล่าวคือ  เป็นรูปตวัวีคว ่าหรือวีหงาย  ส่วนใหญ่เกิดจากการ 
แอ่นตัวของพืน้หรือคานท่ีรองรับผนังนัน้ ควรสอบทานระดับพืน้และคานว่ามีการแอ่นตัวท่ีบริเวณ
กึ่งกลางคานหรือพืน้อาคารสอดคล้องกนัหรือไม่ ถ้าใช่ควรเคล่ือนย้ายสิ่งของท่ีมีน า้หนกัมากออกจาก
บริเวณดงักล่าว  รอยร้าวประเภทนีแ้สดงว่าโครงสร้างคานหรือพืน้ไม่สามารถต้านทานน า้หนกับรรทุก
ได้เพียงพอ รอยร้าวประเภทนีจ้ะปรากฏบริเวณช่วงกลางผนงั  หากรอยร้าวเกิดบริเวณรอยตอ่ระหว่าง
ผนงักบัเสามกัเป็นรอยร้าวจากสาเหตอ่ืุนดเูร่ืองรอยร้าวบริเวณรอยตอ่ผนงักบัเสา  

 

                           
 
  
 
5.  รอยร้าวบริเวณรอยต่อผนังกับเสา 

ภาพประกอบ 3 รอยร้าวทแยงมมุ  

ภาพประกอบ 4  รอยร้าวแนวดิง่ 

                  ท่ีมา: วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถมัภ์. (2551)  คู่มือเทคนิคการ
ตรวจสอบอาคารเพ่ือความปลอดภยั. หน้า 61 

                    ท่ีมา: วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชปูถมัภ์. (2551) คูมื่อเทคนิคการ
ตรวจสอบอาคารเพ่ือความปลอดภยั. หน้า 62 
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                                    5.  รอยร้าวบริเวณรอยต่อผนังกับเสา ในบางกรณีอาจพบรอยร้าวใน
แนวดิ่งท่ีบริเวณรอยต่อระหว่างผนงักับเสา หรือในแนวราบท่ีผนงักบัคานรอยร้าวนีส้่วนใหญ่เกิดจาก
คณุภาพการก่อสร้างท่ีไมดี่ โดยหลกัทางชา่งท่ีดีต้องมีเหล็กหนวดกุ้ งเป็นเหล็กเสริมขนาด  6  มิลลิเมตร  
ฝังในเสาย่ืนโผล่ออกมาเป็นระยะ ๆ  เพ่ือยึดผนงัอิฐให้เกาะกับเสา รอยร้าวอาจเกิดจากไม่มีการเสียบ
เหล็กหนวดกุ้ งไว้  หรือเสียบฝังในเสาแตไ่ม่แน่นหนาพอ  หรือมีการดดัเหล็กหนวดกุ้ งให้งอท าให้เหล็ก
หนวดกุ้งไมส่ามารถยดึรัง้ผนงัไว้แน่นหนาพอ ท าให้เกิดรอยร้าวในบริเวณรอยตอ่ระหว่างผนงักับเสาได้ 
รอยร้าวนีไ้มไ่ด้บง่ชีถ้ึงความมัน่คงแข็งแรงของโครงสร้างของอาคาร 
   

       
 
  
 
 
 
 
                        6.  รอยร้าวในแนวราบ    
                       ในบางกรณีอาจพบรอยร้าวในแนวราบเป็นแนวยาวท่ีความสงูประมาณ
กึ่งกลางความสูงของผนัง รอยร้าวเช่นนีม้ักไม่ได้บ่งชีว้่าโครงสร้างมีปัญหาหากแต่อาจเกิดจากการ
ก่อสร้างผนงัไมดี่  โดยมีโพรงท่ีบริเวณเอ็น (คอนกรีตเสริมเหล็ก) ทบัหลงัในผนงัหรือไม่มีเหล็กหนวดกุ้ ง
เสียบยึดผนงัเข้ากับเสาหรือพืน้ท าให้ผนงัเกิดการสัน่สะเทือนหรือผนงัเกิดการขยบัตวัจนเกิดรอยร้าว
ดงักล่าว  ยกเว้นกรณีท่ีพบรอยร้าวนีร่้วมกบัรอยร้าวประเภทอ่ืน  เช่น  รอยร้าวแนวดิ่งอาจเกิดจากการ
แอน่ตวัของพืน้หรือคานท่ีรองรับผนงันัน้         
 

ภาพประกอบ 5 รอยร้าวบริเวณรอยตอ่ผนงักบัเสา 

 ท่ีมา: วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถมัภ์. (2551)  คูมื่อเทคนิคการ
ตรวจสอบอาคารเพ่ือความปลอดภยั. หน้า 63 
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 2.2.2.2  รอยร้าวที่คานคอนกรีต    วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย  ในพระ
บรมราชปูถมัภ์ (2551:  63)  ได้กลา่วไว้ว่า นอกจากรอยร้าวท่ีผนงัซึ่งเป็นสญัญาณบอกเหตเุบือ้งต้นว่า
อาคารอาจมีอาการไม่มั่นคงแข็งแรงแล้วรอยร้าวท่ีจะเกิดในคานคอนกรีตเป็นสัญญาณบอกเหตุว่า
โครงสร้างของอาคารเร่ิมมีปัญหา  
                      รอยร้าวในคอนกรีตโครงสร้างท่ีจะกล่าวถึง หมายถึงรอยร้าวท่ีเกิดขึน้ในเนือ้
คอนกรีตจริง ๆ ไม่ใช่รอยร้าวท่ีผิวปนูฉาบ เพราะปกติท่ีผิวหน้าของคานและเสาจะมีปนูทรายฉาบพอก
อยู่ ซึ่งมีความหนาตัง้แต่ประมาณคร่ึงเซนติเมตรถึง 2 หรือ 3 เซนติเมตร  ปนูทรายฉาบนัน้มีเพ่ือกลบ
แตง่ผิวคอนกรีตให้เนียนเรียบสวย  ฉะนัน้ปนูทรายจึงมีความแข็งแรงไม่มาก และอาจเกิดการแตกร้าว
หรือหลดุร่อนออกจากเนือ้คอนกรีตได้ หลงัจากการใช้งานหรือโดนความร้อนสลบักบัความเย็นหลาย ๆ 
ปี  ฉะนัน้ถ้าพบรอยร้าวในคานและเสาต้องให้สกัดชัน้ปนูทราย   เพ่ือลอกออกมาให้เห็นเนือ้คอนกรีต
จริง ๆ  เสียก่อนแล้วจึงดอีูกครัง้ว่ารอยร้าวนัน้มีอยู่ในเนือ้คอนกรีตจริงหรือไม่  นอกจากนีข้นาดความ
กว้างของรอยร้าวท่ีจะพิจารณาว่าเป็นรอยร้าวจะต้องมีขนาดรอยแยกกว้างกว่า  0.4  มิลลิเมตร  ทัง้นี ้
เน่ืองจากโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็กเม่ือรับแรงเต็มท่ีตามท่ีออกแบบไว้ตามมาตรฐานจะเกิดรอยร้าว
ได้ประมาณ  0.3  มิลลิเมตร  รอยร้าวในคานท่ีปรากฏให้เห็นจะมีรูปร่างต่าง ๆ  กัน  เราสามารถแบ่ง
ตามสาเหตหุลกัของการแตกร้าวได้เป็นสองกลุ่มใหญ่ ๆ  คือ  รอยร้าวเน่ืองจากคานไม่สามารถรับแรง
ได้  และอีกประเภทเป็นรอยร้าวเน่ืองจากคณุภาพการก่อสร้างไมดี่หรือเกิดการกดักร่อน        
                       การตรวจสอบรอยร้าวท่ีกล่าวมาข้างต้น  เป็นการตรวจสอบเบือ้งต้นด้วย
สายตาหากพบว่าคานมีรอยร้าวท่ีมีลกัษณะดงัอธิบายข้างต้น  ควรใช้ดินสอท าเคร่ืองหมายและเขียน
วนัท่ีก ากับไว้ท่ีจุดเร่ิมต้นและจุดสิน้สุดของรอยร้าว และตรวจเช็คทุกสัปดาห์ว่ารอยร้าวมีความยาว

ภาพประกอบ 6  รอยร้าวในแนวราบ 

 ท่ีมา: วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชปูถมัภ์. (2551)  คูมื่อเทคนิคการ
ตรวจสอบอาคารเพ่ือความปลอดภยั. หน้า 63 
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เพิ่มขึน้หรือไม่  ถ้ามีก็ท าเคร่ืองหมายพร้อมกบัเขียนวนัท่ีก ากบัทกุครัง้ หากพบว่ารอยร้าวมีขนาดและ
จ านวนเพิ่มขึน้ในอตัราก้าวหน้า  (มากขึน้หรือยาวขึน้กว่าสปัดาห์ก่อน) โดยไม่มีอาการว่ารอยร้าวจะ
หยดุ ควรหาวิศวกรโยธาเพ่ือให้ตรวจสอบความมัน่คงแข็งแรง  การตรวจสอบโดยใช้อุปกรณ์เคร่ืองมือ
พิเศษโดยเฉพาะจะรู้ถึงสาเหตแุละท าให้สามารถแก้ปัญหาท่ีต้นเหตไุด้  

                 2.2.2.3  รอยร้าวที่เสา เสาเป็นโครงสร้างส่วนท่ีส าคญัมากของอาคาร  เพราะ
เป็นส่วนท่ีรองรับน า้หนกัทัง้หมดของอาคารเพ่ือถ่ายลงสู่ฐานรากหรือพืน้ดิน ถ้าเสาอาคารรับน า้หนกั
เกินขีดความสามารถจะเกิดการพงัทลายอย่างรวดเร็วโดยมีสญัญาณเตือนภัยน้อยมาก กล่าวอีกนยั
หนึ่งเสาจะเกิดรอยร้าวให้เห็นแล้วก็พงัทลายในเวลาอนัรวดเร็วจนอาจจะเตรียมตวัหนีไม่ทนั ฉะนัน้ถ้า
พบรอยร้าวในเสาก็ไม่ควรนิ่งนอนใจควรย้ายออกจากอาคารนัน้และหาวิศวกรผู้ เช่ียวชาญมาดูแล
โดยเฉพาะอยา่งยิ่งถ้าอาคารหลงันัน้มีการก่อสร้างตอ่เติมเพิ่มจ านวนชัน้ให้สนันิษฐานไว้ก่อนว่าอาจจะ
เกิดการวิบตัท่ีิเสาได้ 
                        ด้วยเหตท่ีุเสาเป็นโครงสร้างท่ีส าคญัและมีสญัญาณเตือนภยัน้อยก่อนการวิบตัิ
ในทางวิศวกรรมจึงออกแบบให้เสามีส่วนเผ่ือความปลอดภยั (factor of safety) คอ่นข้างสงูกรณีทัว่ไป
จงึไมค่อ่ยเห็นรอยร้าวท่ีเสาเพราะเม่ือเกิดรอยร้าวท่ีเสาแล้วมกัจะเกิดการวิบตัิโดยฉับพลนั  คนทัว่ไปคิด
ว่าอาคารห้องแถว  2 - 4  ชัน้  อาคารท่ีไม่สงูสามารถต่อเติมเพิ่มชัน้ได้โดยไม่อนัตรายหรือมีอนัตราย
น้อยกว่าการต่อเติมเพิ่มชัน้ในตึกสงู ๆ  เช่น  ตึก 10 ชัน้ 20 ชัน้  แตค่วามเป็นจริงแล้วการต่อเติมเพิ่ม
ชัน้ในห้องแถวเตีย้ ๆ ขนาด 2-3  ชัน้ จะอนัตรายมากกว่า  ยกตวัอย่างเช่นห้องแถว  2  ชัน้ต่อเติมเป็น  
3  ชัน้เทา่กบัเป็นการบงัคบัให้เสาต้องรับน า้หนกัเพิ่มขึน้อีกร้อยละ 50 ในขณะท่ีการตอ่เติมเพิ่ม 1 ชัน้ใน
ตกึ 10 ชัน้จะเพิ่มน า้หนกัในเสาเพียงร้อยละ  10  เทา่นัน้ 

                       ตกึถลม่หลาย ๆ  ครัง้ในเมืองไทย  มีสาเหตหุลกัมาจากการท่ีเสาไม่สามารถรับ
น า้หนกัอาคารทัง้หมดได้เพราะเสาเป็นเทคโนโลยีการก่อสร้างท่ีเก่าแก่มากและเป็นเทคโนโลยีท่ีมนษุย์
ใช้ก่อสร้างโดยยดึหลกัพืน้ฐานท่ีสดุ เราสามารถใช้วสัดเุกือบทกุชนิดท าเป็นเสาได้ทัง้สิน้ตัง้แตไ่ม้อิฐและ
แม้กระทัง่หิน  คนโบราณได้ตดัหินเอามาวางซ้อน ๆ  กนัเพ่ือใช้เป็นเสาได้ วงการก่อสร้างในเมืองไทยยงั
เห็นความส าคญัของเสาน้อยมากผู้ออกแบบจ านวนมากพยายามออกแบบเสาให้มีขนาดเล็กท่ีสดุเพ่ือ
ตามใจเจ้าของอาคาร หรือเจ้าของบ้าน   
  2.2.2.4 รอยร้าวเน่ืองจากการทรุดตัวของฐานราก อาคารท่ีฐานรากวาง
อยูบ่นดนิไมว่า่จะเป็นฐานรากเสาเข็มหรือฐานรากแผ่ล้วนแล้วต้องเกิดการทรุดตวัทัง้สิน้แตก่ารทรุดตวั
นัน้จะต้องเกิดขึน้เป็นปริมาณไม่มากนกัและอตัราการทรุดตวัต้องมีแนวโน้มลดลงจนเกือบเท่ากบัศนูย์
หรือเท่ากับศูนย์ในสภาวะท่ีน า้หนักบรรทุกไม่เปล่ียนแปลง โดยทั่วไปลกัษณะการทรุดตวัท่ีจะท าให้
อาคารแตกร้าวมี 2 แบบ  คือ 
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1.  ฐานรากทรุดตวัไมเ่ทา่กนั 
2. ฐานรากทรุดดงึตามกนัจนท าให้อาคารเอียง 

                                           กรณีหลังนัน้เกิดจากฐานรากส่วนใหญ่ของอาคารทรุดตัวตามกัน 
ปริมาณการทรุดตวัของฐานรากมีความสมัพนัธ์เป็นสดัสว่นลดหลัน่กนั ท าให้อาคารอยู่ในลกัษณะเอียง 
ลกัษณะเช่นนีม้กัจะเกิดกับอาคารท่ีวางอยู่บนเสาเข็มสัน้  หรือปลายเสาเข็มอยู่ในชัน้ดินเหนียวท่ียงัมี
ความแข็งแรงไม่เพียงพอ  ก าลงัรับน า้หนักของเสาเข็มจึงขึน้อยู่กับสภาพของดินโดยรอบผิวเสาเข็ม
เพียงอย่างเดียว (Friction Pile) สภาพเช่นนีห้ากบริเวณส่วนใดของอาคารมีน า้หนกับรรทกุมาก  ฐาน
รากบริเวณนัน้ จะทรุดตวัมากและดงึรัง้ให้ฐานรากอ่ืนทรุดตวัตามไปด้วย  
                            เม่ืออาคารมีปัญหาเร่ืองการทรุดตวัก็จะเกิดการแตกร้าวขึน้โดยต าแหน่ง
ท่ีมกัจะแตกร้าวเป็นอนัดบัแรกคือผนงั เน่ืองจากผนงัสว่นใหญ่ไม่ใช่โครงสร้างหลกัและมกัเป็นผนงัชนิด
ก่ออิฐฉาบปนูจึงแตกร้าวได้ง่าย และผนังบริเวณท่ีจะแตกร้าวเป็นล าดบัแรก ๆ คือผนงัชัน้ล่างเพราะ
เป็นส่วนท่ีได้รับผลกระทบก่อนผนงัชัน้บน ส่วนของอาคารท่ีจะแตกร้าวตามมาคือ  คาน  พืน้  และเสา  
รูปแบบและสภาพการแตกร้าวจะมีลกัษณะดงันี ้
                             1. ผนัง  เม่ือฐานรากเกิดการทรุดตวัไม่เท่ากันจะท าให้ผนังท่ีเช่ือมต่อ
ระหวา่งเสาเกิดการบดิตวั ผนงัซึง่แตเ่ดมิเคยมีรูปทรงเป็นส่ีเหล่ียมผืนผ้าจะถกูบิดจนกลายเป็นส่ีเหล่ียม
ขนมเปียกปนู ขณะท่ีเกิดการบิดตวัหรือเคล่ือนตวัของฐานรากจะมีแรงดงึเกิดขึน้ภายในผนงัท าให้ผนงั
แตกร้าว ทิศทางของรอยร้าวจะตัง้ฉากกบัทิศทางของแรงดงึ และจากทิศทางของรอยร้าวน่ีเองท่ีจะเป็น
ตวับง่ชีว้า่ฐานรากใดท่ีเกิดการทรุดตวั ลกัษณะของรอยร้าวท่ีผนงัอนัเน่ืองจากการทรุดตวัของฐานราก 
                                           หมายเหต ุ:  วิธีดวู่ารอยร้าวเร่ิมแตกจากต าแหน่งใดนัน้  ให้พิจารณาว่า
ต าแหนง่ใดของรอยร้าวกว้างมากท่ีสดุ  ต าแหน่งนัน้คือจดุท่ีเร่ิมแตกเป็นอนัดบัแรก 
                        2.  คาน  เม่ือฐานรากทรุดตวัไม่เท่ากันจะท าให้ปลายคานช่วงรอยต่อ
กบัเสาแตกร้าวเป็นรอยร้าวแนวดิ่ง และเกิดขึน้ท่ีปลายคานทัง้สองข้างแตมี่ทิศทางกลบักนั ปลายคาน
ด้านท่ีฐานรากทรุดตวัมากจะเกิดรอยร้าวเร่ิมจากด้านล่างของคานแล้วแตกลามขึน้ข้างบน ในขณะท่ี
ปลายคานด้านท่ีฐานรากไมท่รุดตวัหรือทรุดตวัน้อยกว่าจะแตกร้าวจากด้านบนไล่ลงมาด้านล่างวิธีการ
ดูว่ารอยร้าวเร่ิมจากตรงไหนให้พิจารณาบริเวณของรอยร้าวท่ีมีความกว้างมากท่ีสุดตรงนัน้จะเป็น
ต าแหนง่เร่ิมแตกของรอยร้าวนัน้ ในบางครัง้การแตกร้าวอาจไมไ่ด้เกิดท่ีปลายทัง้สองพร้อมกนัแตถ้่าพบ
ลกัษณะท่ีปลายใดปลายหนึง่เป็นเชน่ท่ีกลา่วมาก็พอสรุปได้วา่มีสาเหตมุาจากฐานรากทรุดตวั 
                              3.  พืน้  รอยร้าวจะเกิดท่ีผิวบนของพืน้บริเวณขอบคาน  รอยแตกจะ
ขนานกบัแนวยาวของคานและจะเกิดเพียงด้านใดด้านหนึ่งของพืน้ ลกัษณะเช่นนีเ้ป็นเพราะฐานรากท่ี
รองรับเสาด้านตรงข้ามเกิดการทรุดตวั 
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                                 4.  เสา  เสาต้นท่ีวางอยู่บนฐานรากท่ีทรุดตวัน้อยหรือไม่ทรุดตวัเลย
จะถูกดึงรัง้จากฐานรากท่ีทรุดตวัมากจนกระทัง่โก่งงอและเกิดรอยร้าวแนวนอนหลายแนวมีลกัษณะ
เป็นปล้อง ๆ ตรงต าแหน่งท่ีเป็นระยะเรียงของเหล็กปลอกโดยประมาณ และจะเกิดขึน้เฉพาะด้านของ
เสาท่ีรับแรงดงึเทา่นัน้ (ลกัษณะการแตกร้าวเช่นนีจ้ะคล้ายกบัการดดัไม้บรรทดัพลาสติกให้งอโค้ง ด้าน
หนึง่ของไม้บรรทดัจะแตกเป็นปล้อง ๆ แนวนอนในลกัษณะเช่นเดียวกนั) โดยทัว่ไปแล้วเสาท่ีวางอยู่บน
ฐานรากท่ีทรุดตัวจะไม่แตกร้าวเพราะทรุดตามกันไป ลักษณะเช่นนีจ้ึงท าให้สามารถวิเคราะห์หา
ต าแหนง่ฐานรากในอาคารท่ีทรุดตวัได้โดยอาศยัการพิจารณาสภาพการแตกร้าวของเสา 
 อาคารท่ีทรุดเอียงมกัจะไม่พบรอยแตกร้าวชดัเจน เพราะเม่ือฐานรากทรุดตัวตามกันแรงท่ี
เกิดขึน้ภายในโครงสร้างอนัเน่ืองจากการดึงรัง้มีไม่มากนกั  เม่ือไม่มีรอยแตกร้าวท าให้เจ้าของอาคาร
หรือผู้พกัอาศยัคดิวา่อาคารของตนเองปลอดภยั  ประกอบกบัพกัอาศยัอยู่ทกุวนัจนเกิดความเคยชินจึง
ไม่พบเห็นความเปล่ียนแปลงท่ีเกิดขึน้ เว้นแตก่ารทรุดเอียงนัน้จะเกิดขึน้อย่างรวดเร็วจนพบเห็นได้ใน
เวลาอนัสัน้ ด้วยเหตนีุอ้าคารทรุดเอียงส่วนใหญ่ท่ีเจ้าของอาคารเห็นว่าสมควรต้องท าการแก้ไขแล้วนัน้ 
จงึมกัจะเป็นอาคารท่ีเกิดการทรุดตวัตา่งระดบัเป็นปริมาณมากแล้ว 
  อาคารทรุดเอียงก็เกิดการแตกร้าวท่ีโครงสร้างด้วยเช่นกัน แต่มกัจะเป็นการแตกร้าวของ
โครงสร้างส่วนท่ีอยู่ต ่าจากระดับผิวดินหรือพืน้ชัน้ล่าง เช่น แตกร้าวท่ีคานคอดิน  เสาตอม่อ ท่ีหัว
เสาเข็มหรือฐานราก ซึง่เสาตอมอ่หรือเสาเข็มก็จะแตกร้าวในลกัษณะเดียวกบัท่ีเกิดกบัเสา  คือเป็นรอย
แตกร้าวแนวนอนและเกิดเฉพาะด้านท่ีรับแรงดงึ สว่นรอยร้าวท่ีคานคอดินจะเกิดท่ีปลายคานช่วงตอ่กบั
เสา  ด้วยเหตท่ีุรอยแตกร้าวเหล่านีเ้กิดต ่าจากระดบัพืน้ชัน้แรกจึงท าให้พบเห็นได้ยากและท าให้คิดว่า
อาคารไม่เกิดการทรุดตวั มาทราบภายหลงัอาคารก็ทรุดเอียงไปมากแล้วดงันัน้เม่ือส ารวจรอยร้าวของ
อาคารจงึควรให้ความสนใจกรณีท่ีอาคารนัน้ ๆ อาจทรุดเอียง 
 
2.3 การส ารวจสภาพทางกายภาพของอาคาร   
       ธเนศ   วีระศิริ  (2548: 36-40 )เม่ืออาคารเกิดการแตกร้าวการวิเคราะห์หาสาเหตกุาร
แตกร้าวของอาคารได้อย่างถูกต้องจ าเป็นต้องอาศยัข้อมลูเก่ียวกับลกัษณะและรูปแบบการแตกร้าวท่ี
เกิดขึน้กับอาคารทัง้หมด เพ่ือความสะดวกในการวิเคราะห์จึงควรก าหนดเป็นรูปแบบท่ีแน่นอนว่าจะ
ด าเนินการส ารวจอย่างไร ควรเร่ิมต้นส ารวจจากจุดไหน และสิ่งท่ีจะต้องบนัทึกนัน้มีอะไรบ้างน าผล
ทัง้หมดท่ีได้จากการส ารวจมาวิเคราะห์เป็นภาพรวมในล าดบัสดุท้าย 
   ล าดบัในการส ารวจสภาพการแตกร้าวของอาคารควรเร่ิมจาก ผนงั คาน พืน้ และเสา  ซึ่ง
โดยทัว่ไปผนังจะเป็นส่วนท่ีอ่อนไหวเกิดรอยแตกร้าวได้ง่ายกว่าต าแหน่งอ่ืน  แต่ก็ไม่แน่เสมอไปทัง้นี ้
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ขึน้อยู่กับสาเหตุท่ีท าให้เกิดรอยร้าวนัน้ ๆ อย่างไรก็ตามการส ารวจเป็นล าดบัขัน้จะท าให้ง่ายต่อการ
สรุปและวิเคราะห์ผล รายละเอียดของการส ารวจควรประกอบด้วย 

1.  ชิน้สว่นโครงสร้างอาคารท่ีแตกร้าว 
2.  ต าแหนง่รอยร้าว อยูใ่กล้จดุตอ่โครงสร้างหรือบริเวณกลางชิน้สว่น 
3.  ลกัษณะรอยแตกร้าว แตกเฉียง แนวนอนหรือแนวดิง่ 
4.  ความกว้างของรอยแตก 
5.  รูปภาพแสดงรอยร้าวต าแหนง่ตา่ง ๆ 

 อาคารพาณิชย์หรือตกึแถวหลายแห่งท่ีมีปัญหาเกิดการแตกร้าวและมกัจะเข้าใจว่าห้องท่ีมี
รอยร้าวนัน้เกิดขึน้จากฐานรากของห้องนัน้ทรุดตวั แตถ้่าได้พิจารณาสภาพการแตกร้าวภายนอกอาคาร
โดยรวมจะพบว่าการแตกร้าวของห้องนัน้เกิดจากฐานรากของห้องอ่ืนทรุดตวัแล้วดึงรัง้ให้แตกร้าว  
มีอาคารพาณิชย์หลายหลงัท่ีบริเวณกลางอาคารทรุดตวัมากแล้วดึงห้องท่ีอยู่สองข้างให้ทรุดตวัตาม 
รอยแตกร้าวของห้องท่ีอยู่สองข้างของห้องท่ีทรุดตวัจะมีลักษณะคล้ายกันแต่มีทิศทางกลับกัน และ
มกัจะพบวา่ห้องตรงกลางท่ีทรุดตวันัน้ไม่แตกร้าวเลย จะต้องมีการส ารวจรูปทรงขอตวัอาคาร และการ
ส ารวจเป็นการส ารวจทางกายภาพ   
 
2.4 งานสถาปัตยกรรม 
       ผนงับ้านเป็นส่วนท่ีสร้างความสวยงามให้บ้าน ควรสอบถามให้รู้ว่าเป็นผนังชนิดใด  เช่น  
อิฐมอญ อิฐมวลเบา  ผนงัเบาหรือผนงัส าเร็จรูป  นอกจากความทนทานแล้วยงัมีผลต่อการใช้งานใน
อนาคต  เช่น  การตกแต่งบ้าน  ผนัง  นัน้สามารถตอกยึดแขวนเคร่ืองเรือนและสิ่ง ตกแต่งอ่ืน ๆ  ได้
หรือไม ่ ถ้าผนงัตกแตง่ไว้แล้วเชน่  ตดิวอลล์เปเปอร์ต้องตรวจสอบความชืน้ด้วยการเอามือสมัผสัดู 
               2.4.1  ผนัง  นัน้เรียกได้ว่าเป็นผิวหนงัของบ้านส าหรับผนังภายนอกนัน้คอยปกป้องตวั
บ้าน จากความเปล่ียนแปลงของอากาศร้อนหนาว  แดด  ลม ฝน  ภายนอกบ้าน  ส่วนผนงัภายในนัน้
ท าหน้าท่ีแบง่สว่นใช้สอยตา่ง  ๆ  ภายในบ้านให้เป็นสดัส่วนตามการใช้สอย  ผนงัในบ้านนัน้มีทัง้ผนงัท่ี
ท าหน้าท่ีเป็นโครงสร้างหรือท่ีเราเรียกว่า  ผนงัรับน า้หนกั  (ซึ่งแยกย่อยไปอีกเป็นผนงัรับน า้หนกัท่ีเป็น
คอนกรีตเสริมเหล็กและผนงัไม่รับน า้หนกั ท่ีใช้การก่ออิฐเต็มแผ่น) ผนงัชนิดนีจ้ึงมีราคาคอ่นข้างแพง
กว่าผนงัปกติ  ส่วนผนงัอีกประเภทเป็นผนงัท่ีนิยมใช้กนัอยู่ทัว่ไป  คือ  ผนงัท่ีไม่ได้ท าหน้าท่ีรับน า้หนกั
หรือมิได้ท าตวัเป็นโครงสร้าง  ส่วนมากเป็นผนงัก่อด้วยอิฐหรืออาจใช้เป็นแผ่นยิปซัม่บอร์ดก็ได้ ตวัผนงั
เองก็มีหลายชนิด  เช่น  ผนงัก่ออิฐ ผนงัหิน ผนงัคอนกรีตบล็อก  ผนงัGlass Block  หรือผนงัแก้ว  
นอกจากนีก็้ยงัมีผนงัท่ีเป็นผนงักระจก  (curtain wall)  นิยมใช้กนัมากในตกึสงูและมีการน ามาใช้กบั
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บ้านพกัอาศยัในสว่นท่ีต้องการเปิดมมุมองสูภ่ายนอก เชน่ ห้องรับแขก ห้องพกัผ่อน  เป็นต้น  ในวิธีการ
ก่อสร้างนัน้ผนงัแตล่ะอยา่งก็มีรายละเอียดปลีกย่อยแตกตา่งกนัออกไปตามประเภท            
                       กลา่วถึงผนงัท่ีใช้กนัอยูท่ัว่ไปนัน่คือ  ผนงัก่ออิฐ  มีสองลกัษณะการก่ออิฐโชว์แนว  และ
ผนงัก่ออิฐฉาบปนู 
              2.4.1.1  ผนังก่ออิฐโชว์แนว  คือ  ผนงัท่ีมีการก่ออิฐเรียงกนัและไม่มีการ
ฉาบทบั  เพ่ือต้องการโชว์แนวของอิฐผนงัชนิดนี ้ จึงไม่มีปนูฉาบหน้ากนัความชืน้ ดงันัน้ในการก่ออิฐ
โชว์แนวส าหรับผนงัด้านนอกอาคาร ไม่ควรจะก่อโชว์ทัง้สองด้านเพราะเวลาฝนตกหรือมีความชืน้เข้า
กระทบผนงั  น า้จะซึมเข้าด้านในได้โดยง่าย ข้อควรระวงัอีกประการก็คือ  อย่าก่อในบริเวณท่ีมีรถวิ่ง
ผ่านหรือวิ่งเฉียด  (เช่น  โรงรถ  ข้างถนน  เป็นต้น) เพราะหากมีการกระทบให้อิฐโชว์แนวมีรอยการ
แก้ไขท าได้ยาก  สว่นใหญ่มกัต้องทบุผนงัทัง้แผงออก และก่อขึน้ใหม ่
              2.4.1.2  ผนังก่ออิฐฉาบปูน นัน้เป็นผนงัท่ีใช้อิฐก่อขึน้มาและฉาบทบัด้วย
ปนู  เพ่ือความเรียบร้อย ส าหรับการก่ออิฐในผนงัชนิดนี ้จะต่างจากการก่ออิฐของผนงัก่ออิฐโชว์แนว
เพราะจะต้องก่ออิฐให้ผิวคอนกรีตมีรอยบุม๋ลึก เพ่ือเวลาฉาบปนูจะได้ยึดเกาะผิวคอนกรีตได้แน่นหนา
ก่อนฉาบปนูก็ควรท าความสะอาดผนงัด้วยไม้กวาด หรือลมเป่า ให้เศษหรือฝุ่ นปนูหลุดออกเสียก่อน  
และท าการรดน า้ให้ชุม่เสียทิง้ไว้ซกัคร่ึงนาทีก่อน  ให้อิฐดดูน า้ให้เตม็ท่ี  ป้องกนัไม่ไห้อิฐดดูน า้ไปจากปนู  
อนัจะก่อให้เกิดการแตกร้าวของผนงัได้    
               2.4.2  พืน้  พืน้บ้านนบัเป็นส่วนประกอบท่ีโดดเดน่ส่วนหนึ่งของตวับ้าน เพราะจะ
ปรากฏให้เห็นอยู่ทัว่ไปทุกห้องการปพืูน้จึงเป็นงานท่ีมีลกัษณะกึ่งงานตกแต่งกึ่งงานก่อสร้างพืน้บ้าน
สามารถสะท้อนให้เห็นถึงฐานะและความมีรสนิยมของเจ้าของบ้านโดยดจูากวสัดปุพืูน้ท่ีเลือกใช้  และ
สามารถแสดงให้เห็นถึงงานสร้างสรรค์ทางศิลปะโดยดจูากการออกแบบและความประณีตในการท า 
จึงไม่น่าแปลกใจท่ีจะพบว่าเจ้าของบ้านบางรายมีความพิถีพิถันอย่างมากในการเลือกใช้วัสดุปูพืน้  
ตลอดจนถึงการเลือกช่างท่ีมีฝีมือและความช านาญในการปูพืน้ชนิดต่าง ๆ นอกจากการมองในด้าน
ของความสวยงามแล้ว เน่ืองจากพืน้ท่ีหรือบริเวณตา่ง ๆ ในตวับ้านจะมีลกัษณะการใช้สอยท่ีแตกตา่ง
กนัฉะนัน้การเลือกใช้วสัดปุพืูน้ให้เหมาะสมกบัการใช้สอยในแตล่ะห้องแต่ละจดุจึงเป็นสิ่งท่ีควรจะให้
ความส าคญัเชน่เดียวกนั  มิใช่มองแตด้่านความสวยงามเพียงด้านเดียว เพราะการเลือกใช้วสัดปุพืูน้ท่ี
เหมาะสมนอกจากจะชว่ยให้มีอายกุารใช้งานท่ียาวนานแล้วยงัชว่ยเพิ่มความปลอดภยัแก่ผู้อยู่อาศยั 
             วสัดท่ีุใช้ในการปพืูน้ตามท้องตลาดมีอยู่มากมายหลายชนิด โดยแต่ละชนิดจะให้
ความสวยงาม ประโยชน์ในการใช้สอย และราคาท่ีแตกตา่งกนัออกไป ในท่ีนีจ้ะกล่าวถึงวสัดชุนิดตา่งๆ 
ท่ีใช้ในการปพืูน้ท่ีนิยมใช้กนัโดยทัว่ไป คณุสมบตัิของวสัดปุพืูน้แต่ละชนิดทัง้ในแง่ของความสวยงาม
และประโยชน์ใช้สอย ตลอดจนหลักการเลือกใช้วัสดุชนิดต่างๆ ว่าควรจะขึน้อยู่กับองค์ประกอบ
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อะไรบ้างอนัเป็นแนวทางในการตดัสินใจเพ่ือให้ได้ของท่ีดีและเหมาะสมกบัความต้องการของแตล่ะคน
วสัดปุพืูน้ท่ีนิยมใช้กนัทัว่ไปในปัจจบุนัอาจแบง่ออกเป็นประเภทใหญ่ๆ ได้ดงันี ้  
                                 1.  พืน้พรม 
                                 2.  พืน้ไม้จริง 
                                 3.  พืน้ไม้ปาร์เกต์ 
                                 4.  พืน้กระเบือ้งยาง 
                                 5.  พืน้หินแกรนิตและหินออ่น 
                                 6.  พืน้กระเบือ้งหินขดั 
                                 7.  พืน้คอนกรีตบล็อก 
 
    2.4.3  ฝ้าเพดาน   ปัจจุบนัอาคารบ้านเรือนแทบทุกแห่งจะต้องมีการบุฝ้าเพดาน
ตามห้องตา่งๆ เพ่ือความสวยงาม โดยเฉพาะห้องชัน้บนสดุเพ่ือ ไม่ให้เห็นโครงสร้างหลงัคา และแผ่น
กระเบือ้ง สว่นห้องชัน้ลา่งท่ีด้านบนเป็นพืน้หลอ่หรือพืน้แผ่นเรียบอาจบฝุ้าเพดานหรือไม่ก็ได้ ขึน้อยู่ กบั
ความต้องการความสวยงามเทียบกับความต้องการประหยดัของเจ้าของบ้านแตล่ะราย เจ้าของบ้าน
บางรายอาจจะเห็นว่าการบุฝ้าเพดานไม่ใช่สิ่งจ าเป็นมากนกั ส าหรับการอยู่อาศยั บ้านท่ีไม่ได้บุฝ้า
เพดานก็ยงัสามารถ อยู่อาศยัได้ สามารถคุ้มแดดคุ้มฝนได้ แตอ่ย่างไรก็ตาม การมีฝ้าเพดานจะเป็น
ประโยชน์ตอ่ผู้อยู่อาศยัหลายประการ เช่น ท าให้เกิดความ สวยงามเรียบร้อย ช่วยปิดกัน้การเดินท่อ 
และสายไฟต่างๆ ด้านบนเอาไว้ ป้องกันฝุ่ นตามร่องหลังคาท่ีอาจหลุดร่วงลงมา ช่วยให้การวาง 
ต าแหน่งดวงไฟตา่งๆ ท าได้อย่างสะดวก และช่วยลดความร้อนจากหลงัคาด้านบน เม่ือเป็นเช่นนีแ้ล้ว
จะเห็นวา่การบฝุ้าเพดานก็เป็นสิ่ง จ าเป็นอยา่งหนึง่ และให้ประโยชน์ใช้สอยอยา่งคุ้มคา่          

            วัสดุท่ีใช้ท าฝ้าเพดาน เน่ืองจากประโยชน์ใช้สอยของฝ้าเพดาน มีอยู่หลายแง่มุม
ดงักล่าวแล้ว ฝ้าเพดานท่ีผลิตออกมาในท้องตลาดจึงมีหลายแบบ หลายชนิด เพ่ือสนองความต้องการ
ในการใช้ประโยชน์ด้านตา่งๆ ทัง้นี ้ การแบง่ชนิดของฝ้าเพดานจะขึน้อยู่อยู่กับวสัด ุและองค์ประกอบ 
ของวสัดท่ีุใช้เป็นสว่นใหญ่ วสัดท่ีุใช้ท าฝ้าเพดานส าหรับบ้านเรือนทัว่ไปท่ีมีจ าหน่ายตามท้องตลาดแบง่
ออกได้เป็น 4 ชนิดใหญ่ ๆ  คือ 

                    1.  กระเบือ้งแผน่เรียบ 
                                2.  แผน่ยิปซมั 

                   3.  ไม้ 
                   4.  อลมูิเนียม 
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2.5  ระบบปรับอากาศ 

   ระบบปรับอากาศในท่ีนีห้มายถึงระบบปรับอากาศและระบายอากาศโดยมีรายละเอียด 
คร่าว ๆ ดงันี ้

            2.5.1 ระบบปรับอากาศ  (Air Conditioning System)  
                        ระบบปรับอากาศเป็นระบบท่ีท าหน้าท่ีปรับสภาพของอากาศให้เหมาะกบัสภาวะท่ีผู้ ใช้
ต้องการ อาจจะเป็นการปรับอากาศเพ่ือการเก็บรักษาอาหาร หรือสิ่งของ และรวมถึงการปรับอากาศ
เพ่ือการอยู่อาศยัในอาคาร โดยอาจจะเป็นการปรับให้อุณหภูมิสูงขึน้หรือต ่าลงก็ได้ และยงัต้องมีการ
ควบคมุปริมาณความชืน้สมัพทัธ์ในอากาศ ความเร็วลม กลิ่นและสิ่งเจือปนในอากาศด้วย 
 

            2.5.2 ระบบท าความเยน็ภายในอาคารหรือบ้าน 
            ระบบปรับอากาศภายในอาคารเป็นระบบท่ีใช้พลังงานมากท่ีสุดการลดความร้อนท่ี

เข้ามาในอาคารหรือบ้านสามารถลดขนาดของเคร่ืองปรับอากาศได้ การเลือกใช้เคร่ืองปรับอากาศท่ีมี
ประสิทธิภาพและมีการบ ารุงรักษาท่ีดีจะชว่ยลดการใช้พลงังานในอาคารได้ 

           ระบบปรับอากาศตามบ้านพกัอาศยัส่วนใหญ่จะเป็นเคร่ืองปรับอากาศแบบแยกส่วน  
ซึ่งการตรวจสอบมาตรฐานโดยอ้างอิงจากมาตรฐานการตรวจสอบอาคาร ส่วนใหญ่ถ้าเป็นเคร่ืองเก่า
และมีการใช้งานมานานกว่า 5 ปี ก็ควรพิจารณาติดตัง้ใหม่เน่ืองจากส่วน ใหญ่แล้วจะหมดการ
รับประกันคอมเพรสเซอร์ ควรจะพิจารณาดูว่าการใช้เคร่ืองปรับอากาศชนิดแยกส่วนเป็นแบบ
ประสิทธิภาพสูงหรือไม่  เคร่ืองปรับอากาศประสิทธิภาพสูงมีหลักการท างานไม่ต่างจาก
เคร่ืองปรับอากาศทั่วไป แต่ได้รับการออกแบบโดยเน้นให้มีสมรรถนะการท าความเย็นท่ีดีขึน้ คือ ใช้
ก าลงัไฟฟ้าตอ่ตนัความเย็นท่ีผลิตได้น้อยกว่าเคร่ืองปรับอากาศทัว่ไป ท าให้สามารถลดการใช้พลงังาน
ไฟฟ้าในระบบปรับอากาศลงได้ การใช้งานระบบปรับอากาศต่าง ๆ โดยดูจากตารางการใช้ไฟฟ้า
กิโลวตัต์ตอ่ตนัได้จากตาราง1 

 
 
 
 
 
 
 
 

http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B2%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A8
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B2%E0%B8%AB%E0%B8%B2%E0%B8%A3
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%84%E0%B8%A7%E0%B8%B2%E0%B8%A1%E0%B8%8A%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%99%E0%B8%AA%E0%B8%B1%E0%B8%A1%E0%B8%9E%E0%B8%B1%E0%B8%97%E0%B8%98%E0%B9%8C
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ตาราง 1 เคร่ืองปรับอากาศและเคร่ืองท าน า้เย็น   
 

ลกัษณะของ
เคร่ืองปรับอากาศ 

ขนาด 
(ตนัความเย็น) 

ประมาณการกินไฟ
โดยทัว่ไป 

(กิโลวตัต์/ตนั) 

ลกัษณะการใช้งาน 

เคร่ืองแบบหน้าตา่ง 
(Window Type) 

0.5 - 3 1.3 - 1.5 -บ้านพกัอาศยั 
- ส านกังาน 

เคร่ืองแบบแยกสว่น 
(Split Type) 

0.75 - 3.0 1.3 - 1.5 -บ้านพกัอาศยั 
- ส านกังาน 

Packaged Air-
cooled 
Air-conditioner 

3 - 30 1.3 - 1.5 -คอนโดมิเนียมส านกังาน 

Packaged Water-
cooled 
Air-conditioner 

1 - 50 1.2 -ส านกังาน 
-คอนโดมิเนียมส านกังาน 

Air-cooled Water 
Chiller 

3 - 10 1.4 - 1.6 -บ้านพกัอาศยั 
-ศนูย์คอมพิวเตอร์ขนาดเล็ก 

10 - 500 1.4 - 1.6 
(ประมาณการกินไฟ

ทัง้ระบบ) 

-ศนูย์คอมพิวเตอร์ 
-โรงแรมขนาดกลาง 
-ห้องสง่สถานีโทรทศัน์ 
-โรงพยาบาลขนาดกลาง 

Water-cooled Water 
Chiller 

500 - 10,000 
หรือมากกวา่นี ้

0.8 - 1.0 
(ประมาณการกินไฟ

ทัง้ระบบ) 

-โรงแรม 
-โรงพยาบาล 
-ศนูย์การค้าขนาดใหญ่ 
-ส านกังานขนาดใหญ่ 
-ศนูย์คอมพิวเตอร์ขนาด
ใหญ่ 

                       

                            ท่ีมา: เอกการความรู้เบือ้งต้นวิศวกรรมงานระบบ (ออนไลน์)
http://www.thaihvac.com/knowledge/fundamental/fundamental2.htm) 

http://www.technic.in.th/books/686034.html
http://www.thaihvac.com/knowledge/fundamental/fundamental2.htm
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2.6  ระบบไฟฟ้า 

                ความรู้เบือ้งต้นเก่ียวกบัระบบไฟฟ้า 
             2.6.1 มาตรฐานการออกแบบและตดิตัง้ระบบไฟฟ้า   

             มาตรฐานการออกแบบและติดตัง้ระบบไฟฟ้า มีความส าคญัยิ่ง ทัง้นี ้เพ่ือความ
ปลอดภยั คงทนถาวร และเพ่ือยืดอายกุารใช้งานของอปุกรณ์ไฟฟ้าตา่งๆ ท่ีใช้อยู่ในระบบให้ยาวนาน
ยิ่งขึน้ การตดิตัง้ระบบไฟฟ้า มีมาตรฐานก าหนดท่ีแน่นอน และมีหลายหน่วยงาน เช่น กรมพฒันาและ
สง่เสริมพลงังาน สมาคมวิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทยในพระบรมราชปูถมัภ์ (วสท.) การไฟฟ้านคร
หลวง การไฟฟ้าส่วนภูมิภาค และหน่วยงานจากต่างประเทศท่ีประเทศไทยน ามายึดถือ เช่น   
National Electric Code (NEC), American National Standard Institute (ANSI) International 
Electrotechical Commission (IEC)  เป็นต้น และหน่วยงานท่ีรับรองมาตรฐานผลิตภณัฑ์ อปุกรณ์ 
เคร่ืองใช้ไฟฟ้าต่างๆ คือ ส านกัผลิตภัณฑ์อุตสาหกรรม กระทรวงอุตสาหกรรม ท่ีรู้จกักันในช่ือ มอก.
ระบบ 1 เฟส หรือ 3 เฟส  คือ  ระบบไฟฟ้าท่ีน ามาใช้ โดยแยกออก ดงันี ้  
                    1. ระบบ 1 เฟส จะมี 2 สาย ในระบบ ประกอบด้วย สาย LINE  (มีไฟ) 1 เส้น และ
สายNeutral  (ไมมี่ไฟ) 1 เส้น  มีแรงดนัไฟฟ้า 220–230 โวลท์ มีความถ่ี 50 เฮิร์ซ (Hz) 
                    2.  ระบบ 3 เฟส จะมี 4 สายในระบบ ประกอบด้วย สาย LINE  (มีไฟ) 3 เส้น  และ
สายนิวตรอน (ไมมี่ไฟ) 1 เส้น มีแรงดนัไฟฟ้าระหวา่งสาย LINE กบั LINE 380–400 โวลท์  และ
แรงดนัไฟฟ้าระหวา่งสาย LINE กบั Neutral  220–230 โวลท์ และมีความถ่ี  50  เฮิร์ซ 
(Hz)  เชน่เดียวกนั 
                    3.  สายดนิ หรือ GROUND มีทัง้ 2 ระบบ ติดตัง้เข้าไปในระบบเพ่ือความปลอดภยั
ของระบบ สายดนิจะต้องตอ่เข้าไปกบัพืน้โลก  ตามมาตรฐานก าหนด 

         -  กระแสไฟฟ้าท่ีไหลในวงจรไฟฟ้าลดลง 
         -  หม้อแปลง และสายเมนไฟฟ้า สามารถรับ Load เพิ่มได้มากขึน้ 
         -  ลดก าลงังานสญูเสียในสายไฟฟ้าลง 
         -  ลดแรงดนัไฟฟ้าตก 
         -  เพิ่มประสิทธิภาพระบบไฟฟ้าทัง้ระบบ  

               2.6.2  ตู้ควบคุมระบบไฟฟ้า  
                             -  MDB. (Main distribution board ) เป็นตู้ควบคมุระบบไฟฟ้าหลกั มี Main 
Circuit  Breaker เพ่ือตดัตอ่วงจรไฟฟ้าทัง้หมดของอาคาร  
                             -  SDB. (Sub distribution board ) เป็นตู้ควบคมุย่อย จา่ยกระแสไฟฟ้าไปตามตู้  
PB. หรือ Load Center หลาย ๆ ตู้   ขึน้อยู่กบัขนาดของอาคาร 
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                                -  PB ( Panel board ) หรือ Load Center เป็นแผง Circuit breaker ท่ีควบคมุ
การจา่ยกระแสไฟฟ้าให้กบัเคร่ืองใช้ไฟฟ้าตา่ง ๆ  มีหลายขนาด  ขึน้อยูก่บัจ านวนของ  Load 
 
                   2.6.3  การต่อลงดนิ   
                             การตอ่ลงดิน คือการใช้ตวัน าทางไฟฟ้า ตอ่เข้ากบัวงจรไฟฟ้า หรือ บริภณัฑ์ไฟฟ้า 
ตอ่เข้ากบัพืน้โลกอยา่งมัน่คง ถาวร การตอ่ลงดินมีวตัถปุระสงค์ เพ่ือลดอนัตรายท่ีอาจจะเกิดกบับคุคล 
และลดความเสียหายท่ีอาจจะเกิดกบัเคร่ืองใช้ไฟฟ้าและระบบไฟฟ้า  
                         2.6.3.1 หน้าท่ีหลักของสายดนิ มีอยู่ 2 ประการ คือ 
                               1. เม่ือเกิดแรงดนัเกิน จะจ ากดัแรงดนัไฟฟ้าของวงจร ไม่ให้สงูจนอาจท า
ให้เคร่ืองใช้ไฟฟ้า เสียหายและลดแรงดนัไฟฟ้าท่ีอาจเกิดขึน้ท่ีเคร่ืองอุปกรณ์ไฟฟ้า หรือส่วนประกอบ
เน่ืองจากการร่ัว หรือการเหน่ียวน า เพ่ือลดอนัตรายจากบคุคลท่ีไปสมัผสั 
                                         2. เม่ือเกิดกระแสไฟฟ้าร่ัวลงดิน จะช่วยลดความเสียหายของเคร่ือง
อปุกรณ์ไฟฟ้า หรือระบบไฟฟ้า การตอ่ลงดินท่ีถกูต้องจะช่วยให้เคร่ืองมือหรืออปุกรณ์ป้องกนัท างานได้
ตามท่ีออกแบบไว้  
                         2.6.3.2 ชนิดของการต่อลงดิน มีอยู่ด้วยกัน 3 แบบ  คือ  

                               1. การตอ่ลงดินของระบบไฟฟ้า ( System Grounding) 
                               2. การตอ่ลงดินของเคร่ืองอปุกรณ์ไฟฟ้า ( Equipment Grounding ) 
                               3. การตอ่ลงดินของระบบป้องกนัฟ้าผา่ ( Lightning Grounding ) 
 

                 2.6.4 อุปกรณ์ตัดตอน หรืออุปกรณ์ปลดวงจร 
                             อปุกรณ์ตดัตอน หรือ อปุกรณ์ปลดวงจร มีหน้าท่ี ตดัตอนวงจรไฟฟ้าออกยามไม่
ต้องการให้มีกระไฟฟ้าไหลในระบบ เช่น การซ่อมแซม และเพ่ือ  ป้องกันอันตรายต่อ ระบบ  
อนัเน่ืองมาจากการใช้กระแสไฟฟ้าเกินพิกดั หรือ เกิดการลดัวงจร อปุกรณ์ตดัตอน ท่ีใช้กนัส่วนใหญ่ใน
ปัจจบุนั คือ ฟิวส์ และ เซอร์กิต เบรกเกอร์ (CB.) แตก่ารใช้งานและ การออกแบบติดตัง้ ต้องใช้ขนาด
และรูปแบบท่ีเหมาะสมกับงาน มิฉะนัน้อุปกรณ์ดังกล่าวจะไม่ท างานตามท่ีได้ออกแบบไว้ เช่น  
การเลือกขนาด CB สงูเกินไป เม่ือเกิดปัญหาหรือกระแสไหลเกินพิกดัของสาย จะท าให้อปุกรณ์ ไม่ตดั
วงจร และเกิดความเสียหายเกิดขึน้ตามมา เชน่ สายไหม้ หรือ อนัตรายตอ่หม้อแปลงไฟฟ้า เป็นต้น 
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                 2.6.5 การเดินสายไฟฟ้า  
                              การเดนิสายไฟบนผนงัหรือท่ีเรียกวา่ เดนิลอย วิธีนีค้า่ใช้จา่ยถกูกว่าแตจ่ะมองเห็น
สายไฟบนผนงั ไมค่อ่ยเรียบร้อย การตกแตง่ห้องล าบากกวา่แตส่ามารถตรวจสอบความเสียหายได้ง่าย
รวม ทัง้การเปล่ียนสายไฟ ก็สามารถท าได้ง่าย เพราะมองเห็น 
                        การเดนิผา่นทอ่ซึง่ฝังในผนงัอาคารหรือท่ีเรียกวา่เดินร้อยสายผา่นท่อ วิธีนีจ้ะได้
งานท่ีเรียบร้อย เพราะมองไมเ่ห็นจากภายนอก ทอ่สายไฟจะฝังอยูใ่นผนงั ต้องท าพร้อมการก่อสร้าง
อาคาร การตกแตง่ห้องจะง่ายกวา่ และมีทอ่ป้องกนัสายไฟไว้ คา่ใช้จา่ยสงูกวา่แบบแรก การติดตัง้ก็
ยุง่ยากกวา่รวมถึงการตรวจสอบ และการเปล่ียนภายหลงั ก็ท าได้ล าบากกวา่แบบแรก  
 
                  2.6.6 ระบบไฟฟ้าภายในบ้าน  
                        ระบบไฟฟ้าภายในบ้าน ควรแยกวงจรเป็นส่วนๆไว้ เช่น แยกตามชัน้ต่างๆ หาก
เกิดไฟฟ้าขัดข้องขึน้ท่ีชัน้ไหน ก็สามารถสับคตัเอาท์ปิดไฟเฉพาะส่วนชัน้นัน้เพ่ือซ่อมแซมได้และท่ี
ส าคญัส่วนห้องครัว ควรแยกวงจรไว้ต่างหาก ด้วย เวลาไม่อยู่บ้านนานๆ จะได้ปิดไฟทัง้หมด เหลือ
เฉพาะสว่นครัวไว้ตู้ เย็นในครัวจะใช้งานได้ อาหารตา่งๆ จะได้ไมเ่สีย  
 
 2.6.7 การใช้เคร่ืองมือและอุปกรณ์ไฟฟ้า 

1. ตรวจสอบสายไฟฟ้า และตรวจจดุตอ่สายไฟ   
2. อปุกรณ์ท่ีเคล่ือนท่ีได้ตรวจสอบบริเวณจดุข้อตอ่ ขัว้ท่ีติดอปุกรณ์ สายไฟฟ้า

ด้วยความระวงั  
3. รักษาสภาพเคร่ืองมือท่ีเคล่ือนย้ายได้ให้อยูใ่นสภาพดีตลอด 
4. ดวงโคมไฟฟ้าต้องมีท่ีครอบ ป้องกนัหลอดไฟ 
5. ห้ามจบัสายไฟขณะท่ีไฟฟ้าไหลอยู่ 
6. ถ้าเกิดเหตกุารณ์ผิดปกติกบัอปุกรณ์ไฟฟ้าไมค่วรเปิดใช้งาน 
7. ห้ามปลดอปุกรณ์ป้องกนัอนัตรายทางไฟฟ้า ออก เว้นแตไ่ด้รับอนญุาต  
8. เม่ือใช้งานเสร็จควรปิดสวิทช์ และต้องแนใ่จวา่สวิทช์ได้ปิดลงแล้ว  
9. ห้ามน าสารไวไฟหรือ สารลกุติดไฟง่ายเข้าใกล้กบัสวิทช์ 
10. ห้ามใช้อปุกรณ์ไฟฟ้าขณะมือเปียกน า้    
11. ไมค่วรเดนิเหยียบสายไฟฟ้า 
12. ควรกดสวิทช์ให้แนใ่จวา่สวิทช์ไม้ค้าง 
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2.7  ระบบสุขาภบิาล  

               ระบบสขุาภิบาลในบ้าน ประกอบไปด้วย ระบบประปา, ระบบท่อระบายน า้ทิง้, ระบบทอ่ 

ระบายอากาศ, ระบบระบายน า้ฝน และระบบบ าบดัน า้เสีย เป็นต้น  
                  2.7.1  ปัญหาที่มักพบบ่อยๆในการตรวจสอบ 
                   ปัญหาท่ีพบก็จะซ า้ ๆ  กนั  เชน่ 

                  -  ทอ่ร่ัว, ทอ่แตกใต้ดนิ, ใต้บ้าน  ในก าแพง 

                  -  ห้องน า้ชัน้ลา่งอืดชกัโครกไมล่ง 

                  -  เคร่ืองสบูน า้ สบูน า้ไมข่ึน้, หรือท างานไมห่ยดุ หรือเดนิ-หยดุ, เดนิ-หยดุตลอด 

                  -  ห้องน า้มีกลิ่นเหม็นตลอดเวลา 

  

       2.7.2 ตรวจสอบระบบระบายน า้ทิง้ 
                    การออกแบบระบบท่อน า้ทิง้นัน้ใช้หลกัการว่า น า้ไหลจากท่ีสูงลงสู่ท่ีต ่า  ค านวณ
ขนาดท่อและความลาดเอียงให้เหมาะสม เพ่ือให้น า้ไหลในท่อได้เร็วพอท่ีจะพาขยะ สิ่งโสโครกท่ีเรา
ขบัถ่ายปกติไปสู่บอ่น า้เสียได้โดยสะดวก ดงันัน้การเดินท่อแนวนอนต้องมีความลาดเอียงลงอย่างน้อย 
1:100 (1 เมตร/1 ซม.) จากห้องน า้ไปยงับ่อบ าบดัน า้เสีย จากบ่อบ าบดัน า้เสียไปท่อระบายน า้ฝนรอบ
บ้าน และจากทอ่ระบายน า้ฝนไปยงัแหลง่ปลอ่ยน า้ทิง้ตลอดแนวทอ่ระบายน า้ วิศวกรผู้ออกแบบจะต้อง
ส ารวจและไล่ระดบัจากต้นจนปลายให้ได้ หากมีความจ าเป็นก็อาจจะต้องยกตวับ้านให้สงูขึน้ หรือท า
บอ่พกัและสูบน า้ทิง้ออกไปสู่ท่อระบายน า้สาธารณะ อุปกรณ์ข้อต่อท่ีใช้ต้องเป็นแบบท่ีใช้ส าหรับการ
ระบายน า้ทิง้เทา่นัน้ ห้ามใช้ข้อตอ่ประปาซึง่จะมีความโค้งน้อย 

                               อุปกรณ์ทุกชนิดท่ีต่อกับท่อระบายน า้ทิ ง้จะต้องมีท่ีดักกลิ่น (คอห่าน) ท่ีได้
มาตรฐานทุกตวั ตวัไหนไม่มี หรือท่ีดกักลิ่นไม่ดีกลิ่นท่ีไม่ปรารถนาก็จะมาเยือนได้เสมอ ท่ีดกักลิ่นหรือ 
P-Trap ออกแบบให้มีน า้ขังกันอยู่ระหว่างท่อกับตวัสุขภัณฑ์ กันไม่ไห้กลิ่นผ่านน า้มาได้ ท่ีดกักลิ่นท่ีดี
ต้องมีคณุสมบตัิหลกัคือ สามารถขงัน า้ได้สงูพอประมาณและสามารถถอดล้างเอาขยะออกได้สะดวก 
สขุภณัฑ์ท่ีขายโดยส่วนใหญ่จะมีท่ีดกักลิ่นในตวั เช่น โถส้วม หรือจะให้มาพร้อมกบัสุขภณัฑ์ เช่น อ่าง
ล้างหน้า, อ่างอาบน า้ หากไม่มีหรือไม่ให้มา ก็ต้องซือ้เพิ่ม เช่น อ่างล้านจาน (Sink) ส าหรับช่องระบาย
น า้ท่ีพืน้ (Floor Drain) นัน้ เป็นปัญหาหลกัท่ีท าให้เกิดกลิ่น ควรติดตัง้ P-Trap ใต้ช่องระบายน า้ทุกตวั 
เน่ืองจากสินค้าท่ีขายทัว่ไปท่ีมีดกักลิ่นท่ีตืน้เกินไป ท าให้น า้ท่ีขงัอยู่แห้งได้ง่าย สุขภัณฑ์ทุกตวัต้องมีท่ี
ดกักลิ่น (P-Trap) 
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2.7.3 ตรวจสอบการเดนิท่อประปา 
         โดยทัว่ไปแล้วการเดนิทอ่ประปาภายในบ้าน จะมีอยู ่ 2  ชนิด  คือ  
          1.  การเดินท่อแบบลอย คือ การเดินท่อติดกบัผนงั หรือวางบนพืน้ การเดินท่อ

แบบนีจ้ะเห็นได้ชดัเจน สามารถ ซอ่มแซมได้ง่าย เม่ือเกิดปัญหา แตจ่ะดไูมส่วยงาม 
          2.  การเดินท่อแบบฝัง คือ การเจาะสกดัผนงั แล้ว เดินท่อ เม่ือเรียบร้อยแล้วก็

ฉาบปูนทับ หรือเดินซ่อนไว้ใต้ เพดานก็ได้ ซึ่งจะดูเรียบร้อยและสวยงาม แต่เม่ือมีปัญหาแล้ว จะ
ซอ่มแซมยาก  

 
2.7.4  การตรวจสอบระบบประปา 
          ตรวจสอบอุปกรณ์ภายในบ้าน โดยปิดก๊อกท่ีมีอยู่ ทัง้หมดแล้วสงัเกตท่ีมาตรวดั

น า้ ถ้าตวัเลขเคล่ือน แสดงว่า มีการร่ัวไหลเกิดขึน้ ซึ่งอาจเกิดจากการร่ัวซึม หรือมีอปุกรณ์ บางอย่าง
แตกหกัหรือช ารุด ก็จดัการหาช่างมาแก้ไขให้เรียบ ร้อย นอกจากภายในบ้านแล้วยงัสามารถตรวจสอบ
การร่ัว ไหลของน า้ในเส้นท่อท่ีอยู่นอกบ้าน โดยสังเกตพืน้ดินบริเวณ ท่อแตกร่ัวนัน้ จะมีน า้ซึมอยู่
ตลอดเวลา และบริเวณนัน้จะ ทรุดตวัต ่ากวา่ท่ีอ่ืน นัน่คือสาเหตท่ีุท าให้น า้ประปาไหลออ่น ลง  

 
2.7.5  ระบบน า้ที่ใช้กับโถส้วม 

                                ระบบน า้ท่ีใช้แบง่ออกเป็น 2  ประเภท  คือ 
                                  1.  ระบบใช้ถงัพกัน า้  ระบบนีเ้หมาะส าหรับบ้าน ซึ่ง มีแรงดนัน า้ไม่มากพอ จะ
ช าระได้สะอาดกวา่ แตต้่องรอให้น า้ เตม็ถงัก่อน มีราคาคอ่นข้างจะแพงกว่า เพราะมีระบบซบัซ้อน การ
ซอ่มบ ารุงจะยุง่ยากกวา่ มีสีสนัและแบบให้เลือกมากกวา่ 
                                  2.  ระบบฟลชัวาล์ว (FLUSH VALVE)  ระบบนีจ้ะเหมาะกบับ้านท่ีมีแรงดนัน า้
สงู อาจต้องใช้เคร่ืองป๊ัมน า้ช่วย ด้วย  ไมมี่สว่นถงัเก็บน า้  จงึท าให้ระบบไมซ่บัซ้อน  ดแูลรักษาง่าย  ใช้
งานได้รวดเร็ว ไมต้่องรอให้น า้เตม็ถงัก่อน มีราคาถกู กวา่ แตมี่แบบให้เลือกไมม่ากนกั และทอ่น า้ตา่งๆ 
ท่ีใช้กบั ระบบนีต้้องใหญ่กว่า        
 

2.7.6  บ่อดักไขมันส าเร็จรูป 
                                 บอ่ดกัไขมนัส าเร็จรูป สามารถตอ่เข้ากบัท่อน า้ทิง้ ท่ีมาจากห้องครัว และส่วนซกั
ล้างได้เลยผลิตจากไฟเบอร์กลาส  จึงมีความทนทาน ไม่ร่ัวซึม  สามารถดกัไขมนัได้มากกว่า  60 % 
การท างานแบง่ออกเป็น 3 สว่น คือ 
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                                  1. ทอ่น า้เข้า เม่ือน า้เสียไหลสู่บอ่ดกัไขมนั จะมี ตะแกรงแตนเลส ดกัเศษอาหาร
และคราบไขมนั 

             2.  สว่นแยกไขมนั เม่ือน า้เสียเข้าสูส่่วนนีจ้ะช้าลง ท าให้ไขมนัลอยตวัสูผ่ิวหน้า 
                                  3.  สว่นระบายไขมนั เม่ือไขมนัแยกจากน า้เสีย ก็ จะสามารถระบายไขมนัทิง้ได้ 
โดยน า้ท่ีเหลือก็จะระบายสู ่ทอ่สาธารณะตอ่ไป  

 
 2.7.7   ถังเก็บน า้ใต้ดนิ  
            การท าถังเก็บน า้ใต้ดิน ควรจะวางบนพืน้ดินจะดีกว่าแต่ถ้าไม่มีท่ีจริงๆก็ต้อง

ระวงัเป็นพิเศษเพราะการ ทรุดตวัของถังน า้ใต้ดินกับตวัอาคารจะไม่เท่ากันเพราะถัง น า้ใช้เข็มสัน้ 
ดงันัน้ทอ่น า้ตา่งๆท่ีตอ่ไว้ก็อาจแตกได้ 

 
   2.7.8  ถังเก็บน า้บนดาดฟ้า 
                                 บ้านท่ีมีพืน้ส าหรับวางถงัไว้ด้านล่างแล้ว ป๊ัมน า้ขึน้ไปใช้ก็สามารถท าได้ เพราะ
ไม่ต้องใช้ก าลงัในการ ป๊ัมมากนกั แตถ้่าบ้านมีหลายชัน้และมีพืน้ท่ีบริเวณดาดฟ้า ก็ ควรน าถงัไว้บน
ดาดฟ้า แล้วป๊ัมน า้ไปเก็บไว้ด้านบนแล้วปล่อย ลงมาตามแรงโน้มถ่วง ซึ่งจะท าให้ป๊ัมน า้ตวัล่างไม่ต้อง
ท างาน ตลอดเวลา แต่สิ่งท่ีควรระวังส าหรับการติดตัง้ถังเก็บน า้บนดาด ฟ้าก็คือ ต าแหน่งท่ีติดตัง้ 
เพราะควรอยู่ในท่ีลบัหลูบัตา เพราะ จะท าให้อาคารขาดความงาม แล้วท่ีส าคญัต้องเตรียมโครงสร้าง 
ไว้รองรับ  
 
2.8  การประเมินสภาพความเสียหาย 
       การศึกษาทฤษฎีต่างๆด้านการประเมินสภาพความเสียหาย ท่ีใช้หลักการประเมินใน
หนว่ยงานตา่งๆ และทฤษฎีท่ีเก่ียวข้องท่ีมีลกัษณะการใช้งานแตกตา่งกนัไปสามารถศกึษาเพิ่มเติมเพ่ือ
น ามาเป็นแนวทางในการสร้างเคร่ืองมือในการประเมินบ้านมือสองได้ดงันี ้  

1.  งานประเมินสภาพถนน   
2.  งานประเมินสภาพสะพาน  
3.  งานประเมินสภาพอาคาร    
4.  แนวทางในการประเมินสภาพบ้านมือสองเบือ้งต้น  
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2.8.1 งานประเมินสภาพถนน 
           ศนูย์วิจยัการคมนาคม ( Transportation Research Center) สถาบนัเทคโนโลยี
นานาชาติสิรินธร  มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ (2552:6-1)  ได้ศกึษาแบบจ าลองระบบบริหารงานซ่อม
บ ารุงถนนคอนกรีตของกรมทางหลวงเป็นสว่นส าคญัท่ีท าให้สามารถเลือกวิธีและจดัล าดบัความส าคญั
ของการซ่อมบ ารุงได้อย่างมีประสิทธิภาพ ดงันัน้จึงได้ศึกษาการพัฒนาแบบจ าลองให้สอดคล้องกับ
ความต้องการของกรมทางหลวงชนบท  โดยค านึงถึงปัจจัยทางด้านวิศวกรรม และสิ่งแวดล้อม ซึ่ง
แบบจ าลองท่ีพัฒนาขึน้ ได้แก่ หลักเกณฑ์การก าหนดพฤติกรรมความเสียหายของถนนคอนกรีต 
(Performance Criteria) แบบจ าลองการเลือกวิธีซ่อมบ ารุงถนนคอนกรีต (Maintenance Model) และ
แบบจ าลองการจดัล าดบัความส าคญัของการซ่อมบ ารุง (Prioritization Model)  และสรุปขัน้ตอนการ
ท างานของระบบ  โดยสามารถจดัท าแผนผงัระบบการบริหารงานซอ่มบ ารุงคอนกรีตดงัภาพประกอบ 7 
 

 
 
                         
 
 

จดัเก็บข้อมลูลงฐานข้อมลู 

วิเคราะห์ข้อมูลด้วยแบบจ าลอง 
- เกณฑ์การก าหนดความเสียหายของถนนคอนกรีต 
- แบบจ าลองการเลือกวิธีการซอ่มบ ารุง 
- แบบจ าลองการล าดบัความส าคญัของการซอ่ม
บ ารุง 

แสดงผลข้อมลูสภาพถนน จดัท าแผนและ
งบประมาณการซอ่มบ ารุง 

ข้อมลูถนน 
 

                  ท่ีมา: สถาบนัเทคโนโลยีนานาชาตสิิรินธร มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์. (2552). โครงการ
พฒันาระบบบริหารงานซ่อมบ ารุงถนนคอนกรีตของกรมทางหลวงชนบทระยะท่ี2. หน้า 6-1 

ภาพประกอบ 7 ระบบบริหารงานซอ่มบ ารุงถนนคอนกรีต 
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2.8.1.1  หลักเกณฑ์การก าหนดพฤตกิรรมความเสียหายของถนน
คอนกรีต 
                การก าหนดเกณฑ์ความเสียหายของถนนคอนกรีต มีวตัถปุระสงค์เพ่ือ
แสดงผลและเปรียบเทียบระดับคุณภาพของถนนให้อยู่ ในรูปแบบเชิงตัวเลข คือ ดัชนีสภาพถนน
คอนกรีต (Pavement Condition Index : PCI)  โดยท่ีคา่ PCI ของถนนท่ีก่อสร้างใหม่จะเท่ากบั 100  
และจะลดลงเม่ือถนนเกิดความเสียหาย ซึ่งคณุภาพการใช้งานของถนนจะแบง่ระดบัตามค่า PCI  ได้
ดงัตาราง 2 
 
ตาราง 2  หลกัเกณฑ์การก าหนดพฤตกิรรมความเสียหายถนนคอนกรีต 
 

คา่ดชันีสภาพถนนคอนกรีต  (PCI) เกณฑ์ความเสียหายถนนคอนกรีต 
0-35 สภาพแย ่
36-70 สภาพพอใช้ 
71-100 สภาพด ี

 
 
 
                ค่าดชันีสภาพถนนคอนกรีต (PCI) สามารถค านวณได้จากประเภทและความ
รุนแรงของความเสียหายในถนนคอนกรีต  ดงัแผนผงัท่ี 2.6  โดยมีขัน้ตอนในการค านวณ  ดงันี ้
             2.8.1.2  วิธีการค านวณค่าดัชนีสภาพถนน  (PCI) 
                              ขัน้ตอนท่ี 1 ค านวณคา่ร้อยละของความเสียหายแตล่ะชนิด  จากข้อมลูความ 
เสียหายของถนนคอนกรีตท่ีได้จากการส ารวจ 
                              ขัน้ตอนท่ี 2  ค านวณคา่ลดทอนสภาพถนน (Deduct Value)    
                              ขัน้ตอนท่ี 3  ค านวณคา่ลดทอนสงูสดุ 
                              ขัน้ตอนท่ี 4  หาคา่จ านวนความเสียหายท่ียอมให้น ามาพิจารณา 
                             ขัน้ตอนท่ี 5  คา่ปรับแก้การลดทอนสภาพถนน (Corrected Deduct Value, CDV)  
จาก 

1) เรียงล าดบัของคา่ลดทอนจากมากไปน้อย  โดยท่ีจ านวนท่ีน ามาใช้ต้องไมเ่กิน 
จ านวนความเสียหายท่ียอมให้น ามาพิจารณาคา่ PCI 
 

                  ท่ีมา: สถาบนัเทคโนโลยีนานาชาตสิิรินธร มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์. (2552).  โครงการ
พฒันาระบบบริหารงานซ่อมบ ารุงถนนคอนกรีตของกรมทางหลวงชนบทระยะท่ี2. หน้า 6-2 
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2) หาผลรวมของคา่ลดทอนสภาพถนน   
3) หาคา่ปรับแก้การลดทอนสภาพถนน จากกราฟความสมัพนัธ์ของผลรวมคา่ 

การลดทอน (DV) และคา่ปรับแก้การลดทอนสภาพถนน CDV  
                              ขัน้ตอนท่ี 6  ค านวณคา่ดชันีสภาพถนนคอนกรีตในแตล่ะชว่งยอ่ย    
                              ขัน้ตอนท่ี 7  ค านวณคา่ดชันีสภาพถนนคอนกรีตในชว่งท่ีพิจารณา  
 

     

 
 
 
      
 
 

การลดทอน 

ความเสียหาย 1 

(DV1) 

การลดทอน 

ความเสียหาย 2 
(DV2) 

การลดทอน 

ความเสียหาย 3 

(DV3) 

การลดทอน 

ความเสียหาย 4 

(DV4) 

การลดทอน
ความเสียหาย 5 

(DV5) 

% ความเสียหาย 

รอยแตก 
% ความเสียหาย 

พืน้ถกูแบง่แยก 
% ความเสียหาย 

รอยแตกกระแทก 
% ความเสียหาย 

ระบบถ่ายน า้หนกั 
% ความเสียหาย 

อ่ืน ๆ 

เข้าสูก่ระบวนการประเมิน 

ผลการประเมิน 

ข้อมลูความเสียหายของถนน
คอนกรีต 

ภาพประกอบ 8 การค านวณคา่ดชันีสภาพถนนคอนกรีต  

                 ท่ีมา: สถาบนัเทคโนโลยีนานาชาตสิิรินธร มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์. (2552).  โครงการ
พฒันาระบบบริหารงานซ่อมบ ารุงถนนคอนกรีตของกรมทางหลวงชนบทระยะท่ี2. หน้า 6-4 
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 2.8.2 งานประเมินสภาพสะพาน                      
           บริษัทไวส์ โปรเจค คอนซลัติง้จ ากดั (2551: 2-1,2-2)  ได้ท าการตรวจสอบสภาพ

ของโครงสร้างทางยกระดบัทางคูข่นานลอยฟ้าบรมราชชนนีสายบางกอกน้อย-นครชยัศรี  กล่าวไว้ว่า 
โดยทัว่ไปงานสะพานจะมีการตรวจสอบสภาพของโครงสร้างโดยมีวตัถปุระสงค์หลกัเพ่ือท าการส ารวจ
ตรวจสอบและประเมินโครงสร้างในเชิงกายภาพ (Physical Condition)  ท่ีปรากฏอยู่ในปัจจบุนัรวมถึง
การประเมินในภาพรวมว่าโครงสร้างมีปัญหาหรือมีแนวโน้มท่ีจะมีปัญหาในการใช้งาน (Functional 
Condition)  หรือไม่และอย่างไร  นอกจากนีผ้ลการส ารวจท่ีได้ยงัใช้เป็นข้อมูลพืน้ฐานประกอบการ
ประเมินความสามารถในการรับน า้หนักบรรทุกของโครงสร้าง  รวมไปถึงการก าหนดแผนปฏิบตัิงาน
และการจัดล าดบัความส าคญัในการซ่อมบ ารุงตลอดจนสามารถใช้เป็นข้อมูลอ้างอิงในอนาคตเพ่ือ
ตรวจสอบสภาพการใช้งานของโครงสร้างอยา่งตอ่เน่ืองและการประเมินอตัราการเส่ือมสภาพ (Rate of 
Deterioration) ของโครงสร้าง  
 2.8.2.1  ข้อมูลท่ีใช้ในการจัดท า Bridge Inventory 
                       ข้อมูลท่ีท าการส ารวจตรวจสอบและประเมินผลเพ่ือจัดท า Bridge 
Inventory  ของโครงสร้างมีดงัตอ่ไปนี ้        

                          ข้อมลูพืน้ฐานของโครงสร้างประกอบด้วย 
1) แผนท่ีและต าแหนง่ของสะพานประกอบด้วยเขตท่ีตัง้  ต าแหนง่  

หลกักิโลเมตร 
2) ชนิดและลกัษณะของโครงสร้างสะพาน 
3) รูปแบบโครงสร้างและรายการประกอบแบบ (As-Built Drawing 

และ Specification) โครงสร้างและโครงสร้างสว่นล่าง (ถ้ามี) 
4) ขนาดและระยะตา่ง ๆ 
5) สภาพของการสญัจรใต้สะพาน 
6) ประวตัขิองสะพาน – อาย ุ การบ ารุงรักษา และการซ่อมแซม

ปรับปรุง (ถ้ามี) 
7) รายละเอียดการออกแบบทางวิศวกรรม (ถ้ามี) 

2.8.2.2  ข้อมูลการตรวจสอบ 
              ข้อมลูจากการส ารวจโครงสร้างประกอบด้วย 

1) ผลการส ารวจสภาพโครงสร้างและความเสียหายหรือการ
เส่ือมสภาพโดยวิธี Visual Inspection  ประกอบด้วย 
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-  ต าแหนง่ความเสียหาย 

- ลกัษณะความเสียหาย / การเส่ือมสภาพ 
- รูปภาพ 

- การวิเคราะห์สภาพและปริมาณความเสียหาย / การ
เส่ือมสภาพในเชิงสถิตปิระกอบด้วยคา่สงูสดุ – ต ่าสดุ  คา่เฉล่ีย  คา่เบี่ยงเบน Histogram  เป็นต้น 

2) ผลการทดสอบน า้หนกับรรทกุของโครงสร้างภายใต้รถบรรทกุ
ทดสอบ (Load Test) 

3) ผลการทดสอบโครงสร้างภายใต้การจราจรปกติ 
4) ผลการตรวจวดัคณุสมบตัทิางพลศาสตร์ของโครงสร้างโดยวิธี 

Ambient Vibration Measurement 
2.8.2.3  ข้อมูลการประมวลผลการตรวจสอบ 
              ข้อมลูจากการประมวลผลประกอบด้วย 

1.  การประเมินระดบัสภาพการใช้งานของโครงสร้าง (Condition  
Rating Level) 

2. การประเมินระดบัความปลอดภยัในการใช้งานของโครงสร้าง 
(Load Rating Factor) 

3.  แนวทางการแก้ไขปัญหาในกรณีท่ีตรวจพบและแนวทางการซอ่ม
บ ารุงและดแูลรักษา 

2.8.2.4  การส ารวจสภาพของโครงสร้าง 
             การส ารวจสภาพของโครงสร้างจะท าโดยวิธี Visual Inspection  เป็น

การตรวจสอบทางกายภาพด้วยการสงัเกตชิน้ส่วนตา่ง ๆ ของโครงสร้างโดยจะท าการส ารวจสภาพของ
โครงสร้างคอนกรีตท่ีอยู่ด้านในของคานรูปกล่องถึงลกัษณะของความเสียหายหรือการเส่ือมสภาพท่ี
ปรากฏให้เห็นรวมถึงความผิดปกติต่าง ๆ ท่ีอาจเกิดขึน้กับโครงสร้างภายหลังท่ีมีการใช้งานมาเป็น
ระยะเวลาหนึ่ง  นอกจากนีจ้ะท าการทดสอบคอนกรีต (Material Testing)  เพ่ือประเมินสภาพของ
คอนกรีตเพ่ือใช้เป็นข้อมลูในการประเมินคา่พารามิเตอร์ของแบบจ าลองในการวิเคราะห์โครงสร้างและ
ใช้เป็นข้อมลูอ้างอิงในการตรวจสอบการเส่ือมสภาพของคอนกรีตในครัง้ตอ่ ๆ ไป 

            ขัน้ตอนในการส ารวจสภาพของโครงสร้างมีดงัตอ่ไปนี ้
             1) การจดักลุม่ตามลกัษณะทางกายภาพและทางวิศวกรรมและการ

เลือกกลุม่ตวัอยา่งเพื่อท าการส ารวจ สภาพและทดสอบ 
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              2) การเรียกช่ือ (Indexing) องค์ประกอบตา่ง ๆ ของโครงสร้างท่ีท า
การส ารวจและตรวจสอบสภาพ 

             3) การจดัท าแบบฟอร์มและรายงานการตรวจสอบสภาพตวัอย่าง
แบบฟอร์มท่ีใช้ในการส ารวจสภาพ ของโครงสร้าง 

             4) การเตรียมความพร้อมของบคุลากร  ทีมส ารวจและอปุกรณ์ท่ีใช้ใน
การตรวจสอบ 
               5) การประเมินสภาพและระดบัความเสียหายของโครงสร้าง 
 
            2.8.3  การประเมินสภาพอาคาร  
            ผศ.ยุทธนา  เกาะก่ิง (2549: 59-63 ) การประเมินสภาพอาคารส าหรับ วิธี 
Condition Indexes  เป็นการใช้คา่ดชันีชีส้ภาพของสิ่งท่ีประเมินโดยดชันีดงักล่าวจะใช้ตวัเลขระหว่าง 
0 ถึง 100 โดยเลข 0  หมายถึงการพงัทลาย และ 100 หมายถึง สภาพสมบรูณ์ดีเย่ียม โดยยงัแบง่
ส่วนย่อยเป็น 7 ช่วง และในแตล่ะช่วงจะหมายถึงสภาพของสิ่งท่ีถกูประเมินตามคา่ดชันีชีส้ภาพโดยมี
ความหมายของสภาพท่ีอธิบายโดยระดบัของสภาพ(Condition Category) ซึ่งจะสามารถอธิบายได้
จากภาพประกอบ 9  และขัน้ตอนในการประมวลผลเพ่ือหาคา่ดชันีชีส้ภาพของอาคารแบง่ได้ 6 ขัน้ตอน
ตามภาพประกอบ 10  โดยแตล่ะขัน้จะมีสมการหาคา่ดชันีชีส้ภาพเฉพาะในแตล่ะขัน้ตอนด้วย 
 

             Condition  Index                      Condition  Category 
                     
                                                      
                   
 
 
 
 
 
 
 
                                      
                    
 
 

100 

85  Excellent  

70   Very good  

55  Good  

40  Fair 

25  Poor  

10  Very poor  

0  Failed 

ภาพประกอบ 9 ชว่งระดบัคา่ดชันีชีส้ภาพ 

                  ท่ีมา: ยทุธนา  เกาะก่ิง. (2552). การประยกุต์ใช้ Condition Index เพ่ือประเมินสภาพอาคาร. 
หน้า. 59. 
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2.8.3.1  การส ารวจความเสียหาย ระดับความรุนแรงและปริมาณความ
เสียหาย 

             จดัการแบ่งองค์ประกอบของอาคาร เพ่ือท าการส ารวจความเสียหาย
ของสว่นประกอบยอ่ยของชิน้ส่วน เม่ือท าการบนัทึกประเภทของความเสียหายแล้วยงัต้องมีการบนัทึก
ระดบัความรุนแรง วา่เป็นระดบัรุนแรง มากหรือน้อยเพียงใด โดยในขัน้ตอนนีจ้ะเป็นการตรวจสอบด้วย
สายตาของผู้ประเมิน พร้อมบนัทึกข้อมลูด้วย โดยประเภทของความเสียหายจะแบง่เป็นหมวดและมี
หวัข้อแยกยอ่ยออกไปอีก  ประเภทความเสียหาย และระดบัความรุนแรง  จากตารางท่ี สร้างขึน้ ในการ
ส ารวจความเสียหายจะท าการบนัทึกปริมาณความเสียหาย (Density Ranges) ของการเกิดความ
เสียหายท่ีเกิดกบัสว่นประกอบย่อยของชิน้สว่น   
 

    CIsu 
SUCI 

CSCI       

BCCI 
 SCI 

BCI       

 Subcomponent 

 Sample Unit 
 Component section 
sectioon 

Building Component 
sectioon 

 Step 1: 
 Step 2: 

 Step 3: 

 Step 4: 

 Step 5: 
 Step 6: 

System  
Building  

ภาพประกอบ 10 ผงัการหาคา่ดชันีชีส้ภาพของอาคารในขัน้ตอนตา่ง ๆ 

                  ท่ีมา: ยทุธนา  เกาะก่ิง. (2552).  การประยกุต์ใช้ Condition Index เพ่ือประเมินสภาพอาคาร. 
หน้า. 59. 
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                    ตาราง 3 การจดัแบง่ระบบและส่วนประกอบของระบบ   
      
                  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   
 
    

2.8.3.2 การประมวลผลเพื่อหาค่าดัชนีชีวั้ดสภาพอาคาร 
            เม่ือท าการส ารวจเก็บข้อมลูของสว่นประกอบย่อยของชิน้ส่วนเรียบร้อย

แล้วจะต้องน า ข้อมลูท่ีได้มาประมวลผลเพ่ือหาคา่ดชันีชีส้ภาพของแตล่ะส่วนประกอบย่อยของชิน้ส่วน     
จะต้องก าหนดคา่ส่วนลด (Deduct Value) ของแตล่ะส่วนประกอบย่อยของชิน้ส่วนนัน้ จะขึน้อยู่กับ
ชนิดความเสียหาย ระดบัความรุนแรง และปริมาณความเสียหายท่ีเกิดขึน้  ความสมัพนัธ์กับระดบั
ความเสียหาย และความปริมาณความเสียหาย ซึ่งคา่ส่วนลดดงักล่าวจะมีเฉพาะของแตล่ะประเภท
ความเสียหาย  

 

System Example Components 
Site Fence/ Privacy Wall, Gate 
Structural Arch, Column 
Roofing Roof Deck, Roof Surface  
Exterior Circulation Patio, Sidewalk 
Exterior Closure Exterior Door 

Wall Surface 
Interior Construction Interior Door 

Floor Surface 
Plumbing Plumbing Equipment 
HVAC Cooling Unit, Ductwork 
Electrical Generator 

Lighting Fixtures 
Fire Suppression Fire Smoke/ Alarm 
Conveying Dumbwaiter, Elevator 
Specialties Lockers, Pools 

 ท่ีมา:Donald, R. and Laurence, A., “ Assessing Building Condition by the Use of  
condition Indexes. ”  Infrastructure  Condition Assessment. (1997) , p.368.   
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      ตาราง 4  ประเภทของความเสียหาย 
 

Distresses 

1.Animal/ Insert Damage 11.Holes 
2.Broken 12.Inadequate 
3.Clogged 13.Leaks 
4.Corrosion 14.Loose 
5.Crack 15.Missing 
6.Damage 16.Moisture 
7.Deterioration 17.Operationally Impaired 
8.Displaced 18.Overheated 
9.Efflorescence 19.Rotten 
10.Noise/ Vibration 20.Stain 

    
 
 
 
                    จากท่ีน าวิธี Condition Indexes มาประเมินสภาพอาคารมีวตัถปุระสงค์เพ่ือจะ
หาสภาพความพร้อมตอ่การใช้ประโยชน์ของอาคาร โดยให้ความส าคญักบัระบบตา่งๆ ไม่เหมือนกัน 
จงึท าให้การก าหนดคา่ปัจจยัตา่งกนัด้วย ในกระบวนการส ารวจและการประเมิน ใช้วิธีการประเมินด้วย
สายตา ท่ีต้องพิจารณาประเภทของความเสียหาย ระดบัความรุนแรงของความเสียหาย จึงเป็นไปได้
หากผู้ประเมินตา่งกนัอาจท าให้ผลการประเมินแตกตา่งกนั หากได้คา่ดชันีชีส้ภาพของอาคารท่ีมีความ
ถูกต้องจะส่งผลท าให้ผู้ ท่ีรับผิดชอบในเร่ืองการบริหารจัดการอาคารสามารถตัดสินใจได้อย่างมี
ประสิทธิภาพมากขึน้ และปัจจบุนัประเทศไทยได้มีกฎหมายให้อาคารต้องท าการตรวจสอบเพ่ือรับรอง
ความปลอดภยั โดยก าหนดให้อาคารต้องมีสิ่งตา่งๆ ทัง้ชนิด จ านวน ระยะหรือขนาดของพืน้ท่ี แตอ่าจ
ไม่มุ่งเน้นเร่ืองของสภาพความพร้อม เช่นกฎหมายก าหนดจ านวนและชนิดของประตหูนีไฟ แตไ่ม่ได้
ก าหนดสภาพวา่ต้องมีสภาพพร้อมใช้งานได้เทา่ไรจงึถือได้วา่ปลอดภยัเม่ือต้องใช้งาน 
 
 
  

 ท่ีมา: Donald, R. and Laurence, A., “ Assessing Building Condition by the Use of  
condition Indexes. ”  Infrastructure  Condition Assessment. (1997) , p.372.   
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 2.8.4  แนวทางในการประเมินสภาพบ้านมือสองเบือ้งต้น 
           แนวทางในการประเมินสภาพบ้านมือสองเบือ้งต้น เป็นแนวคิดในด้านการระบุ

คา่เป็นตวัเลขและรายละเอียดโดยคร่าวๆเก่ียวกบัหวัข้อหลกัๆของบ้าน         
           ผศ.ดร.ภัทรพล  เวทยสุภรณ์  (2553,14  มกราคม ) สัมภาษณ์โดย ธวัชชัย  

พนัธุมาตย์ ท่ี คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์   มหาวิทยาลยัศิลปากร ( วงัท่าพระ ) องค์ประกอบของ
บ้านจะประกอบไปด้วยหลายระบบเช่น งานสถาปัตยกรรม งานวิศวกรรม ตกแตง่ภายใน และต้อง
ค านงึถึงเร่ืองของการประหยดัพลงังานด้วย  สามารถเขียนองค์ประกอบย่อยตา่งๆของบ้านเพ่ือเป็น
หวัข้อในการพิจารณาการตรวจสอบบ้าน ดงันี ้  
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                  ท่ีมา: บทสมัภาษณ์  ผศ.ดร.ภทัรพล  เวทยสภุรณ์  คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์   
มหาวิทยาลยัศลิปากร ( วงัท่าพระ ) พระบรมมหาราชวงั  พระนคร  กรุงเทพฯ  10200 ,  
วนัท่ี   14  ม.ค. 2553 
 

 
บ้าน 

ประหยัดพลังงาน
ในอนาคต 

 การเปล่ียน 
Function 

 

สถาปัตยกรรม วิศวกรรม 

การต่อเตมิ 

Location 
สภาพแวดล้อม 

 

ตกแต่งภายใน 

รูปแบบทาง
สถาปัตยกรรม 

โยธา 

ความสามารถในการปรับปรุง
ดัดแปลง 

การประเมินค่าใช้จ่าย 

ประปา ไฟฟ้า ระบบส่ือสาร 
ร 

การใช้
พลังงาน 

ร 

ค่าใช้จ่าย 

Up grad 

 

การต่อเตมิ 

โครงสร้าง 

ปัจจุบัน อนาคต 

แสงสว่าง 

ไฟฟ้าก าลัง 

ค่าใช้จ่าย 
 

น า้ดี / ถังเก็บ
น า้ 

น า้เสีย/ บ่อ
บ าบัด 

ค่าใช้จ่าย 

ภาพประกอบ 11 องค์ประกอบย่อยของบ้าน 
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 จากแผนผงัข้างต้นสามารถน ามาประยกุต์เป็นหวัข้อเพ่ือน ามาใช้ในการตรวจประเมิน
บ้านในแตล่ะหมวดได้ หลงัจากนัน้รวมคะแนนท่ีได้จากการประเมิน มาท าการจดัล าดบัคะแนน โดยมี
หลกัเกณฑ์การประเมินบ้านทัง้หลงั เพ่ือสามารถบอกระดบัคณุภาพของบ้าน วดัระดบัออกมาเป็นเกรด 
จากเกรดดีท่ีสดุ ( A )  ลดลงไปจนถึง  เกรดน้อยท่ีสดุ ( C )  ดงัภาพประกอบ 12   
 

                   Condition  Rating                       Condition  Category 
                     
                                                      
                   
 
 
 
 
 
 

      

       

                  ท่ีมา: บทสมัภาษณ์ ผศ.ดร.ภทัรพล เวทยสภุรณ์ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลยั
ศลิปากร ( วงัทา่พระ ) พระบรมมหาราชวงั พระนคร กรุงเทพฯ  10200, วนัท่ี  14  ม.ค. 2553 

2.8.5  งานวิจัยและวรรณกรรมที่เก่ียวข้อง   
         วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย  ในพระบรมราชูปถัมภ์ (2551) (ส าหรับ

การตรวจสอบอาคารตามกฎหมาย) ได้จัดท าหนังสือ คู่มือเทคนิคการตรวจสอบอาคารเพ่ือความ
ปลอดภัย.  ได้ก าหนดบทบาทของผู้ตรวจสอบอาคาร  และอ้างอิงกฎหมายการตรวจสอบ  ได้กล่าวถึง  
ผู้ตรวจสอบมีหน้าท่ี ตรวจตรา  ตรวจสอบ  ทดสอบ  สงัเกต  และท ารายงาน  สภาพความปลอดภยัของ
อาคารด้านความมัน่คงแข็งแรงและระบบประกอบอาคารตา่งๆของอาคารเพ่ือความปลอดภยัตอ่ชีวิต
และทรัพย์สินของผู้ ใช้อาคาร แจ้งผลการตรวจสอบตอ่เจ้าของอาคารเพ่ือรายงานผลการตรวจสอบต่อ
เจ้าพนกังานท้องถ่ินโดยผู้ตรวจสอบต้องตรวจสอบตามหลกัวิชาชีพและตามาตรฐานท่ียอมรับทัง้ใน
และตา่งประเทศ  ตามกฎหมายควบคมุอาคาร   

   

100 

85  A 

75   B+ 

65  B 

55  C+ 

50  C 

0  ไมค่วรซือ้ 

ภาพประกอบ 12 การวดัระดบัคณุภาพของบ้าน 
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                      ลักษณะการตรวจสอบจะก าหนดให้ผู้ ตรวจสอบท าการตรวจสอบสภาพ
อาคารและระบบประกอบอาคาร ด้วยสายตาและประสาทสัมผัสอ่ืนๆ หรือตรวจสอบด้วยเคร่ืองมือ
พืน้ฐานทัว่ไปท่ีมิใช่เคร่ืองมือพิเศษเฉพาะเพ่ือความปลอดภัยในการใช้งาน แล้วให้จดัท ารายงานการ
ตรวจสอบพร้อมบนัทึกภาพ  ข้อมูล  รายละเอียดตา่งๆท่ีตรวจสอบ  พร้อมท าการประเมินและสรุปผล
การตรวจสอบรวมทัง้ข้อเสนอแนะ และข้อควรปรับปรุงในเร่ืองของความปลอดภยั 

             ธเนศ  วีระศริิ (2548 ) ได้ศกึษา ประสบการณ์งานแก้ไขอาคารทรุดและยก
อาคาร.  ในการรายงานการส ารวจอาคารโดยมีเนือ้หาทัง้หมดส่ีสว่นดงันี ้ 

               ข้อมูลทั่วไปของอาคาร เป็นข้อมูลโดยทั่วไปของอาคาร เช่นลักษณะของ
อาคาร  ประเภทการใช้งานเร่ิมก่อสร้างและแล้วเสร็จเม่ือใด  รายละเอียดเก่ียวกบัท่ีตัง้ และรูปถ่ายของ
อาคาร  

                สภาพการแตกร้าว  บันทึกรายละเอียดเก่ียวกับสภาพการแตกร้าวตาม
ต าแหนง่ตา่งๆของอาคารเชน่ ผนงั  คาน  พืน้  และเสา  รูปถ่ายแสดงการแตกร้าว  ความกว้างและยาว
ของรอยแตกร้าว ซึง่ใช้รายละเอียดเหลา่นีใ้นการวิเคราะห์ข้อมลู 

                วิเคราะห์และสรุปผล  ในส่วนนีจ้ะแสดงล าดบัขัน้การวิเคราะห์สาเหตุการ
แตกร้าว  โดยเรียบเรียงจากผนงั  คาน  พืน้  และเสา  ท าให้สรุปผลได้ในตอนท้าย  

                ภาคผนวก  จะมีรูปภาพแสดงลกัษณะการแตกร้าวชนิดต่างๆพร้อมสาเหตุ
การแตกร้าวชนิดนัน้ๆพร้อมทัง้ระดบัความเสียหายว่ามากหรือน้อยเพียงใด  โดยพิจารณาจากความ
กว้างของรอยแตกร้าว 

                อรุณ  ชยัเสรี (2549) ได้ศึกษา การวิบตัิของอาคาร สาเหต ุและการแก้ไข. 
กลา่วไว้วา่เม่ือปรากฏรอยร้าวขึน้ท่ีท่ีสว่นใดส่วนหนึ่งของอาคาร  ย่อมหมายความว่าได้เกิดข้อบกพร่อง
ขึน้จากสาเหตท่ีุอาจเป็นไปได้หลายประการ  นบัตัง้แต่การฉาบปนูไม่ถูกต้องตามหลกัปฏิบตัิ จนการ
ทรุดตวัไม่เท่ากนัของฐานราก  หากเป็นกรณีแรกก็ไม่เป็นอนัตรายใดๆ  เพราะเป็นเพียงการช ารุดท่ีผิว
ปนูฉาบเทา่นัน้แก้ไขได้โดยการสกดัออกแล้วฉาบใหมใ่ห้ถกูวิธี  แตถ้่าการร้าวเกิดขึน้เน่ืองจากการช ารุด
ทางโครงสร้างแล้ว  ต้องพิจารณาหาสาเหตดุ้วยความละเอียดรอบคอบ  ก่อนท่ีจะท าการซ่อมแซม ทัง้นี ้
ขึน้อยู่กบัชนิดและความส าคญัของอาคารนัน้ๆ   โดยรอยร้าวอาจออกเป็นสองประเภทใหญ่ๆคือ  รอย
ร้าวเส้นเดี่ยว  และรอยร้าวชนิดหลายเส้น 

                รอยร้าวเส้นเด่ียว  มีลกัษณะค่อยข้างตรงและสม ่าเสมอมีแนวไปในทิศทาง
เดียวมกัเกิดจากการท่ีองค์อาคารนัน้ๆรับแรงมากเกินกว่าจะทนได้  หรือเกิดจากการหดตวั เช่นคานท่ี
รับแรงดดัหากเหล็กเสริมตามยาวต้องรับแรงดงึสงูเกินไป จะเกิดรอยร้าว  ณ จดุนัน้ตัง้ฉากกบัแนวเหล็ก
เสริม หรือในกรณีท่ีแรงเฉือนสงูมากจนเหล็กเสริมท่ีออกแบบส าหรับรับแรงดงึทแยงถกูดงึจนเกิดหน่วย
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แรงสงูเกินขอบเขต ก็จะเกิดรอยร้าวทแยงขึน้ในคานนัน้ ส่วนอาคารท่ีฐานรากทรุดไม่เท่ากนั มกัจะท า
ให้ผนงัก่ออิฐร้าว ทแยงมมุ และมีรอยร้าวระหวา่งผนงักบัเสาและระหวา่งคานกบัเสา 

                 รอยร้าวชนิดหลายส้น มกัเกิดจากองค์อาคารท่ีรับแรงบิดหรือส่วนองอาคาร
ท่ีรับแรงอดัสงูเกินควร ส าหรับสว่นขององค์อาคารท่ีรับแรงดงึรอยร้าวเพียงรอยเดียวก็สามารถลดหน่วย
แรงท่ีเกิดขึน้ได้หมดแตส่ว่นท่ีรับแรงอดัต้องเกิดหลายๆรอย   

                 วิญญู  วานิชศิริโรจน์ ( 2550 )  ได้ศึกษา  ตรวจรับบ้านก่อนโอนแบบผู้ ไม่รู้  
เน้นเร่ืองการตรวจสอบบ้าน  เฉพาะสิ่งท่ีมองเห็นได้จากภายนอกเท่าผู้ ซือ้บ้านซึ่งเป็นผู้บริโภคทัว่ๆไป
สามารถด าเนินการได้   สามารถให้เข้าใจได้ง่าย  แสดงการท างานแบบทีละขัน้ตอน  การตรวจสอบ
บ้านสามารถครอบคลมุในทกุประเดน็  จงึได้แบง่เร่ืองท่ีจะต้องตรวจสอบออกเป็นระบบย่อยๆ  โดยแบง่
การตรวจสอบบ้านออกเป็นระบบดงันี ้คือ   พืน้ท่ีนอกตวับ้าน   โครงสร้าง  หลังคา  พืน้  ผนัง  ฝ้า
เพดาน  ช่องเปิด  ระบบไฟฟ้า  ระบบสขุาภิบาล    พร้อมเสนอแนะการเตรียมอุปกรณ์ต่างๆและแบบ
บนัทกึในการตรวจสอบ  

                 ยทุธนา  เกาะก่ิง ( 2549)  ได้ศึกษา การประยกุต์ใช้วิธี Condition Indexes 
เพ่ือประเมิน-สภาพอาคาร. กลา่วไว้วา่เคร่ืองมือชว่ยในการจดัการบริหารอาคาร ( Assessing Building 
Condition ) โดยใช้ดชันีตวัเลขเป็นตวัก าหนดสภาพของโครงสร้างอาคาร  ซึ่งวิธีดงักล่าวได้ใช้ประเมิน
สภาพถนน ( Pavement Condition Indexes ) จึงน ามาประยุกต์ใช้กับการประเมินอาคาร   
การประเมินจะเร่ิมจากระดบัยอ่ยของโครงสร้าง  และน าคา่ท่ีได้ในระดบัย่อยไปใช้ในการประเมินสภาพ
ท่ีใหญ่ขึน้ตอ่ไป จนถึงทัง้ระดบัอาคาร การประเมินสภาพอาคารอาจมีประโยชน์ช่วยในการตดัสินใจใน
เร่ืองการวางแผนระยะยาวของการรักษาสภาพและการซ่อมแซม  รวมถึงแผนงบประมาณในการซ่อม
บ ารุง  ซึ่งทัง้หมดจะเก่ียวข้องกับกิจกรรมต่างๆด าต้องด าเนินการได้แก่ การส ารวจ  การเก็บข้อมูล   
การประมวลผล  และ การพยากรณ์ สภาพในอนาคต การพฒันาดงักล่าวนอกจากจะใช้วิธีการประเมิน
สภาพโดยใช้เลขดชันี  ยังวางรูปแบบกระบวนการและขัน้ตอนในการประเมินให้กับผู้ ประเมินเป็น
แนวทางในการท างาน ผู้ประเมินจะท าหน้าท่ีในการประเมินสภาพด้วยวิธีการตรวจสอบด้วยสายตา  
( Visual Inspection ) พร้อมบนัทึกข้อมลูท่ีจ าเป็นเพ่ือน ามาเป็นตวัแปรในแบบจ าลองเพ่ือประมวลผล
หาคา่ดชันีชีส้ภาพท่ีสะท้อนถึงสภาพปัจจบุนัของอาคาร 

                   วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์.  (2552) ได้ให้
แนวทางในหนงัสือ เกร็ดความรู้เร่ืองบ้าน. อธิบายแบบแปลนบ้านโดยทัว่ไป จะแบ่งเป็นหมวดหลกัๆ  
4 หมวดได้แก่  
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                      1. หมวดงานสถาปัตยกรรม บอกรายละเอียดท่ีตัง้ แผนท่ี ทิศทาง  
รูปร่างหน้าตาของบ้าน ( มองจากด้านหน้า, ด้านข้างซ้าย ,ด้านข้างขวา, และด้านหลงั ) ขนาดต าแหน่ง
ของห้องตา่งๆ  แนวผนงัฝ้าเพดาน   รูปห้องน า้  ประต ูหน้าตา่ง  และบนัได  

                      2. หมวดงานโครงสร้าง บอกรายละเอียดของฐานราก  เสาเข็ม  แนวคาน  
เสา  พืน้  การเสริมเหล็กโครงสร้างในแตล่ะสว่น รวมถึงโครงหลงัคา  

                      3. หมวดงานไฟฟ้าและส่ือสาร  บอกรายละเอียดของไฟฟ้าแสงสว่าง  
ต าแหน่งเต้ารับ  สวิทช์ไฟ  แผงควบคมุ  แนวการเดินสายไฟ ขนาดสายไฟ  ขนาดท่อร้อยสายไฟท่ีใช้ 
รวมถึงรายละเอียดของระบบสายโทรศพัท์  โทรทศัน์ และระบบปรับอากาศ 

                      4. หมวดงานระบบประปา – สขุาภิบาล บอกรายละเอียดของแนว  ชนิด  
และขนาดทอ่ท่ีใช้ รวมถึงต าแหนง่ของบอ่บ าบดั หรือบอ่เกรอะบอ่ซึม จดุทิง้น า้ จดุตอ่ประปาและถงัพกั
น า้  
                           จากงานวิจยัท่ีเก่ียวข้องทัง้หมดจะน ามาเป็นข้อมลูขัน้พืน้ฐานในการสร้าง
เคร่ืองมือการตรวจสอบบ้านมือสองเพ่ือให้มีประโยชน์กบัผู้ ท่ีไม่มีองค์ความรู้ในด้านงานช่างท่ีประสงค์
จะตรวจสอบบ้านมือสองก่อนจะท าการซือ้ด้วยตวัเอง 
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บทที่ 3 
      วธีิการด าเนินการวจิัย 
 
       การวิจยัเร่ือง “  การพฒันาเคร่ืองมือส าหรับการประเมินสภาพบ้านมือสอง ” เป็นงานวิจยั
เชิงคณุภาพเพ่ือน าผลงานวิจยัมาเป็นข้อมลูในการตรวจสอบบ้านมือสองของผู้บริโภคด้วยตวัเองก่อน
การตัดสินใจซือ้ เพ่ือเป็นการประเมินคุณภาพของบ้านท่ีเราสนใจจะซือ้ ท าให้ทราบว่าบ้านท่ีจะ
ตดัสินใจซือ้นัน้เราต้องมาเสียเวลาท าการซ่อมแซมอีกหรือไม่ หรือต้องมาปรับปรุงอีกมากน้อยเพียงใด
จะคุ้มค่ากับราคาซือ้หรือไม่    โดยผู้ วิจัยได้ก าหนดขัน้ตอนของแผนงานการวิจัยมีรายละเอียดและ
ขัน้ตอนดงันี ้

  
3.1 ขัน้ตอนการด าเนินการวิจัย 

1. ศกึษาทฤษฎีแนวคิดท่ีเก่ียวข้องกบังานวิจยั 
2. ขัน้ตอนและการสร้างเคร่ืองมือท่ีใช้ในการวิจยั 
     2.1  เคร่ืองมือภาคสนาม  
     2.2  เคร่ืองมือท่ีใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมลู 
3. การเก็บรวบรวมข้อมลู 
4. วิเคราะห์ข้อมลู 
5. กรณีศกึษาการตรวจสอบบ้านมือสอง 
6. สรุปผลการด าเนินการวิจยั   

 
เพ่ือให้เข้าใจโดยง่ายจงึได้จดัท าขัน้ตอนการด าเนินการตา่งๆดงันี ้
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       ขัน้ตอนการด าเนินการวิจัย 
 

 
 
 

ศกึษาทฤษฎีแนวคิดท่ีเก่ียวข้องกบังานวิจยั 
 

ขัน้ตอนและการสร้างเคร่ืองมือท่ีใช้ในการวิจยั 
- เคร่ืองมือช่างขัน้พืน้ฐานเพ่ือใช้ในการ

ตรวจสอบสภาพบ้านมือสอง 

- สร้างแบบฟอร์มการตรวจสอบสภาพบ้านมือ
สอง 
 
 

 

วิเคราะห์ปรับปรุง แก้ไข เคร่ืองมือตรวจสอบบ้านมือ
สองตามค าแนะน าของผู้ เช่ียวชาญ 

 

สรุปผลการด าเนินการวิจยั 
 

น าเคร่ืองมือท่ีผา่นการปรับปรุงแก้ไขแล้วไปให้บคุคล
ทัว่ไปทดลองใช้พร้อมตอบแบบสอบถามรวมทัง้ผู้วิจยั
น าเคร่ืองมือท่ีได้ไปตรวจสอบบ้านมือสองด้วยเชน่กนั 
 

น าเสนอผู้ เช่ียวชาญเพ่ือขอค าแนะน า 
 

รวบรวมข้อมลูและประมวลผล 
 

ภาพประกอบ 13 ขัน้ตอนการวิจยั 
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3.2  ศึกษาทฤษฎีแนวคิดที่เกี่ยวข้องกับงานวิจัย 
  ปัจจุบนัยงัไม่มีการท าการวิจยัในการตรวจสอบบ้านมือสองในเชิงวิศวกรรมท่ีสามารถบอก

ระดบัการให้คณุภาพของบ้านได้ โดยท่ีผ่านมาผู้วิจยัได้ศกึษางานท่ีมีความใกล้เคียงกบัการบอกระดบั
การให้คณุภาพในการตรวจสอบ (Condition Rating) แตจ่ะเป็นงานตรวจสอบถนน ตรวจสอบสะพาน   
และงานตรวจสอบอาคารสูง  จึงได้ท าการศึกษาทฤษฎีต่างๆท่ีเก่ียวข้องกับงานวิจยั เช่น ทฤษฎีการ
แตกร้าวตา่งๆของผนงั  คาน และ เสา เป็นต้น  และท าการศกึษาหลกัเกณฑ์การให้คะแนนจากผลการ
ตรวจสอบ  เพ่ือน ามาเป็นแนวทางในการออกแบบเคร่ืองมือในการตรวจสอบบ้านมือสอง   

 
3.3  ขัน้ตอนและการสร้างเคร่ืองมือที่ใช้ในการวิจัย 

  การสร้างเคร่ืองมือในการวิจัยนัน้เพ่ือให้ครอบคลุมเนือ้หาครบถ้วนตามแผนงานผู้ วิจัยจึง
สามารถแบง่ออกเป็นภาคดงันี ้

 
3.3.1 เคร่ืองมือภาคสนาม 
             ก่อนท่ีจะเข้าท าการตรวจสอบบ้านมือสองทางภาคสนามเราต้องทราบข้อมูลทัว่ไป  

เช่นช่ือหมู่บ้าน สถานท่ีตัง้ แบบแปลนของบ้าน  ประวตัิการตอ่เติมบ้าน สิ่งเหล่านีเ้ป็นข้อมูลท่ีเราควร
จะต้องท าการศึกษาเบือ้งต้น โดยเฉพาะแบบ ก่อสร้าง  เพราะจะเป็นการบ่งบอกต าแหน่งของห้อง  
และลกัษณะการใช้งาน   

             กรณีท่ีไม่มีแบบแปลนอยู่เลยผู้ ท่ีจะซือ้บ้านมือสองต้องให้ทางเจ้าของเดิม หรือผู้ ท่ีจะ
ขายบ้านมือสอง  จดัท าขึน้อย่างน้อยท่ีสดุก็ควรจะประกอบไปด้วย ก่อสร้าง ควรมีรายละเอียดการจดั
วางห้องและลกัษณะการใช้งาน  ควรระบวุา่บริเวณใดท่ีมีการปรับปรุงหรือตอ่เติม แบบท่ีเขียนขึน้ใหม่นี ้ 
จดัท าขึน้เพ่ือวตัถปุระสงค์ในการตรวจสอบตามสภาพท่ีเป็นอยูใ่นปัจจบุนั  

         อปุกรณ์ท่ีใช้เป็นเคร่ืองมือพืน้ฐานในการตรวจสอบมีดงันี ้
1. ตลบัเมตร 
2. ระดบัน า้ 
3. ลกูปิงปอง 
4. ไฟฉาย 
5.  หมวกนิรภยั 
6.  กล้องถ่ายรูป 
7. ชดุแบบฟอร์มการประเมิน  
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3.3.2  เคร่ืองมือท่ีใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูลหรือแบบฟอร์มการตรวจสอบสภาพ
บ้านมือสอง 

              เคร่ืองมือท่ีผู้ วิจัยจะใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูลก็คือการน าเอารูปแบบการให้
คณุภาพของการตรวจงานถนน  งานสะพาน และงานอาคาร  มาเป็นพืน้ฐานในการออกแบบการให้
ระดบัคณุภาพของบ้านมือสอง( Condition Rating  )โดยหลงัจากออกแบบเสร็จแล้วจะน าเสนอให้
ผู้ เช่ียวชาญตรวจสอบความเหมาะสมและความเป็นไปได้   โดยพิจารณาจาก รายละเอียดท่ีจะ
ตรวจสอบทัง้หมด 

 
   3.3.3 สร้างแบบสอบถาม  เพ่ือท าการประเมินแบบฟอร์มการตรวจประเมินบ้าน 

มือสอง น าแบบสอบถามท่ีสร้างขึน้ไปให้คณะกรรมการควบคุมปริญญานิพนธ์ตรวจสอบเพ่ือน ามา
ปรับปรุงแก้ไข แล้วน าแบบสอบถามไปทดลอง (Try out )  กับบุคคลทัว่ไปโดยแบ่งโครงสร้าง
แบบสอบถามออกเป็นสองสว่น คือ 

                3.3.3.1  สว่นท่ี 1 เป็นค าถามพืน้ฐานทัว่ไปเก่ียวกบัผู้ตอบแบบสอบถาม 
     3.3.3.2  ส่วนท่ี 2 เป็นค าถามท่ีเก่ียวกบัแบบฟอร์มการประเมินสภาพบ้านมือสอง

เน่ืองจากข้อมูลเป็นระดับมาตราดังนัน้เพ่ือให้สามารถวิเคราะห์ข้อมูลทางสถิติได้จึงจ าเป็นต้องมี
ข้อก าหนดดงันี ้

 
เกณฑ์การให้คะแนนของค าถามเชิงบวกและเชิงลบ 
 

รายละเอียด ค าถามเชิงปฏิฐาน ชว่งคะแนน ค าถามเชิงนิเสธ ชว่งคะแนน 

เห็นด้วยอย่างยิ่ง 
เห็นด้วย 
ปานกลาง 
ไมเ่ห็นด้วย 
ไมเ่ห็นด้วยอยา่งยิ่ง 

5 
4 
3 
2 
1 

4.21-5.00 
3.41-4.20 
2.61-3.40 
1.81-2.60 
1.00-1.80 

1 
2 
3 
4 
5 

1.00-1.80 
1.81-2.60 
2.61-3.40 
3.41-4.20 
4.21-5.00 
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3.4  น าเสนอผู้เช่ียวชาญเพื่อขอค าแนะน า 
     รวบรวมข้อมลูและแบบฟอร์มการตรวจงานตา่งๆน ามาท าการสร้างเคร่ืองมือแล้วน าเสนอให้

ผู้ เช่ียวชาญท าการตรวจสอบดใูนรายละเอียดขัน้ตอนการตรวจสอบ  เกณฑ์การให้คะแนน น า้หนกัใน
การให้คะแนน  และการบอกระดบัคณุภาพของบ้าน  

 
3.5 วิเคราะห์ปรับปรุง แก้ไข เคร่ืองมือตรวจสอบบ้านมือสองตามค าแนะน าของ
ผู้เช่ียวชาญ 

   น าข้อมลูจากการแนะน าของผู้ เช่ียวชาญ  มาวิเคราะห์  ท าการปรับปรุงแก้ไขตามค าแนะน า
ต่างๆรวมทัง้ความถูกต้องตามเนือ้หา ความเหมาะสมของถ้อยค า ส านวนภาษาทางศพัท์ช่าง ความ
ชดัเจนตามวตัถปุระสงค์   มาท าการปรับปรุงแก้ไขเพ่ือให้สามารถน าไปใช้งานได้จริงตามภาคสนาม   

 
3.6 น าเคร่ืองมือที่ผ่านการปรับปรุงแก้ไขแล้วไปให้ผู้เช่ียวชาญตรวจสอบอีกครัง้ 
           น าเคร่ืองมือท่ีผา่นการปรับปรุงแก้ไขแล้วไปให้ผู้ เช่ียวชาญตรวจสอบดรูายละเอียดและความ
ครบถ้วนตามท่ีแนะน าในครัง้แรก   
 
3.7 น าเคร่ืองมือไปทดลองใช้งานและท าการประมวลผล 
           หลังจากได้เคร่ืองมือท่ีผ่านการตรวจพิจารณาจากผู้ เช่ียวชาญแล้ว จะน าเคร่ืองมือไปให้
บุคคลทั่วไปทดลองใช้งาน พร้อมทัง้ท าแบบสอบถามเพ่ือประเมินผลการทดลองจากกลุ่มตวัอย่าง
ดงักลา่ว    ในขณะเดียวกนัผู้วิจยัจะท ากรณีศกึษาในการตรวจสอบบ้านมือสอง จ านวน 3 หลงั  

 
3.8  สรุปผลการด าเนินการวิจัย   

   ท าการสรุปผลการวิจัยเพ่ือให้สามารถบอกระดบัคุณภาพของบ้านมือสองได้ (Condition 
Rating)จากผลการตรวจสอบบ้านจริงและประเมินผลของแบบฟอร์มการตรวจสอบบ้านด้วย
แบบสอบถามท่ีผู้บริโภคน าไปท าการทดลองใช้งาน แล้วประเมินผลกลบัมา        

  งานวิจยันีเ้พ่ือเป็นแนวทางในการตรวจสอบบ้านมือสองก่อนการตดัสินใจซือ้ของผู้บริโภคท่ีไม่
เคยมีความรู้ในด้านงานวิศวกรรมมาก่อน ท าให้มีข้อมลูพืน้ฐานและรู้ปัญหาตา่งๆประกอบการตดัสินใจ
ก่อนซือ้   
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    บทที่ 4  
       ผลการด าเนินการวจิัย 
 

  การวิจัยจะเร่ิมจากน าข้อมูลท่ีได้จากการศึกษารวบรวมจากเอกสาร และการสัมภาษณ์
ผู้ เช่ียวชาญ  มาท าการวิเคราะห์รวบรวมแนวคิด  แล้วมาจดัท าแบบฟอร์มในการตรวจสอบสภาพบ้าน
มือสอง  แนวทางท่ีเขียนจงึไมไ่ด้เน้นการวิธีการตรวจสอบท่ีเป็นเร่ืองทางเทคนิคทางวิศวกรรมมาก ทัง้นี ้
เพ่ือต้องการให้บคุคลทัว่ไป  จะสามารถน าหลกัการและวิธีการไปใช้งานได้โดยไมย่ากนกั 

  การประเมินสภาพบ้าน  (Assessing House Condition) คือการใช้ดัชนีตวัเลขเป็น
ตวัก าหนดสภาพของโครงสร้างและองค์ประกอบต่างๆของบ้าน  ซึ่งวิธีดงักล่าวได้มีการน าไปใช้ในการ
ประเมินสภาพของถนน(Pavement Condition Indexes) หรือสะพาน  การศกึษานีจ้ึงน ามาประยกุต์ใช้
กบัการประเมินสภาพบ้านมือสอง  การประเมินจะเร่ิมประเมินจากระดบัย่อยของโครงสร้าง  และน า
คา่ท่ีได้ในระดบัย่อยไปใช้ในการประเมินสภาพในระดบัท่ีใหญ่ขึน้ต่อไปจนถึง การประเมินสภาพบ้าน
มือสองทัง้หลงั  และจะท าให้ทราบผลการประเมิน  ซึ่งจะมีประโยชน์ช่วยในการตดัสินใจก่อนการซือ้
บ้าน  และสามารถวางแผนระยะยาวของ การรักษาสภาพและการบ ารุงรักษาบ้านของผู้ ท่ีจะซือ้บ้าน 
มือสอง การด าเนินการตรวจจะเก่ียวข้องกับกิจกรรมต่างๆ  ได้แก่การส ารวจและเก็บข้อมูล  
การประมวลผล  ในการส ารวจ  นอกจากจะคดิวิธีการประเมินสภาพโดยใช้เลขดชันีแล้ว ยงัวางรูปแบบ
กระบวนการและขัน้ตอนในการประเมินพร้อมเทคนิคในการประเมินให้กบัผู้ประเมินเป็นแนวทางในการ
ท างาน ผู้ ประเมินจะท าหน้าท่ีในการประเมินสภาพด้วยวิธีการตรวจสอบด้ว ยสายตา(Visual 
Inspection) พร้อมบนัทึกข้อมลูท่ีจ าเป็นเพ่ือน ามาเป็นตวัแปรในแบบจ าลอง  แล้วประมวลผลหาค่า
ดชันีชีส้ภาพท่ีสะท้อนถึงสภาพปัจจบุนัของบ้านท่ีไปท าการตรวจสอบ 

   ผู้ วิจัยได้ไปสัมภาษณ์ผู้ เ ช่ียวชาญ และน าเสนอหัวข้องานวิจัย พร้อมทัง้ได้รายงาน
วตัถปุระสงค์ของการท าวิจยัในครัง้นี ้ เพ่ือขอความเห็นในแง่มมุตา่งๆ และค าแนะน าในการ เตรียมตวั
ออกแบบ   “  แบบฟอร์มข้อมลูในการตรวจสอบบ้านมือสอง ” เพ่ือให้ผู้บริโภคสามารถน าไปใช้งานได้
อยา่งเข้าใจโดยง่าย   

   ในการสัมภาษณ์ผู้ วิจยัได้ไปพบผู้ เช่ียวชาญทัง้หมดส่ีท่าน และได้ศึกษางานเพิ่มเติมท่ีเป็น
งานตรวจประเมินสภาพความเสียหายของงานถนน  สะพาน  และงานตรวจรับบ้านก่อนโอนเพ่ือเป็น
ข้อมูลเบือ้งต้นก่อนการน าไปสู่การออกแบบเคร่ืองมือในการตรวจบ้านมือสอง ซึ่งจะได้เป็นงานวิจัย 
ออกมาในท่ีสดุ    
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4.1 กระบวนการประเมิน 
     กระบวนการประเมิน  คือแนวทางขัน้ตอนการออกแบบหลกัเกณฑ์ในการประเมินเป็นการ

ออกแบบ เพ่ือส ารวจและเก็บข้อมลูของส่วนประกอบย่อยของบ้านน าข้อมลูท่ีได้มาประมวลผลเพ่ือหา
คา่ดชันีชีส้ภาพของแตล่ะสว่นประกอบยอ่ยของบ้านน าการประเมินผลของส่วนประกอบย่อยมารวมกนั  
แล้วประเมินผลการตรวจประเมินออกมาเป็นบ้านทัง้หลัง จนสามารถแสดงผลการประเมินระดับ
คณุภาพบ้านทัง้หลงัออกมาได้  ตามขัน้ตอนการตรวจประเมิน          

                                             
ขัน้ตอนการตรวจประเมินบ้านทัง้หลัง 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
     ภาพประกอบ 14  ขัน้ตอนการตรวจประเมินบ้านทัง้หลงั 

 

การตรวจสอบงาน
โครงสร้าง 

ประมวลผลการตรวจสอบ
ของแตล่ะหมวดเพื่อการ
ประเมินบ้านทัง้หลงั (%) 
 

การตรวจสอบงาน
ระบบปรับอากาศ
และระบายอากาศ 
 

การตรวจสอบงาน
ระบบประปา 

 

การตรวจสอบงาน
ระบบไฟฟ้า 

 

การตรวจสอบงาน
สถาปัตยกรรม 

ผลการประเมิน
งานโครงสร้าง 

 

ผลการประเมิน
งานระบบประปา 

 

ผลการประเมิน
งานระบบไฟฟ้า 

 

ผลการประเมิน
งานสถาปัตยกรรม 
 

ผลการประเมินงาน
ระบบปรับอากาศและ

ระบายอากาศ 

แสดงผลการประเมินระดบัคณุภาพ
บ้านทัง้หลงั ( A , B+ , B ,  C+ , C 
, D+ ,  D , F ) 
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4.2 หลักเกณฑ์การประเมินตามหมวดงาน 
   หลักเกณฑ์ท่ีกล่าวมาจึงได้จัดท าแบบฟอร์มออกมาเป็นหมวด ในแต่ละแบบฟอร์มจะมี

รายการท่ีจะต้องท าการตรวจ พร้อมทัง้วิธีการในการกรอกข้อมูลในการตรวจสอบ เพ่ือท าการ
ประเมินผล 

   การกรอกข้อมูลแบบฟอร์มการตรวจสอบงานในแต่ละหมวดโดยมีวิธีการคือ ศึกษา
แบบฟอร์มให้เข้าใจ  พร้อมความหมายค าอธิบายของตวัเลขท่ีเรียงล าดบัคะแนนจาก 0 ถึง คา่ท่ีมาก
ท่ีสดุ  ของแตล่ะแบบประเมิน  หลงัจากนัน้เร่ิมลงมือตรวจสอบหน้างานตามหวัข้อล าดบั และให้คะแนน
การประเมิน                    
               ตวัประกอบอตัราสว่น  หมายถึง  คา่ตวัคณูประกอบซึง่แตล่ะรายการรวมกนัแล้วจะมีคา่ 
                                                               เทา่กบั 1.00   
               ผลการประเมิน (%)     หมายถึง  การประเมินในแตล่ะชอ่งรายการ ผลเป็น  เปอร์เซ็นต์                          

  เม่ือตรวจสอบตามหวัข้อในช่องรายการจากล าดบัท่ี 1 ไปจนครบทุกหวัข้อแล้ว ให้ท าการรวม
คะแนนประเมิน  และ  คะแนนเตม็  เพ่ือหาผลลพัธ์    

  เกณฑ์ตวัเลขการให้คะแนนซึ่งมีการล าดบัคุณภาพของงานท่ีจะท าการตรวจสอบบอกถึง
สภาพท่ียงัคงอยู่ท่ีมองเห็น  สามารถใช้งานได้ตามปกติมากหรือน้อย เพียงใด  ตามล าดบัคะแนนท่ีมี
ค าอธิบายประกอบ 
   เน่ืองด้วยการตรวจสอบคณุภาพบ้าน ในการศกึษาวิจยันี ้ ได้ให้ความส าคญัของการจ าแนก
ระดับคะแนน ท่ีไม่อยากมากนัก   แบ่งระดับคะแนนเป็นห้าระดับ ซึ่งจะมีลักษณะคล้ายกับ
แบบสอบถามทั่วๆไป  ซึ่งมีระดบัการตดัสินใจท่ีห้าระดบัจึงจดัจ าแนกการประเมิน เป็น 1-5 โดยมี
รายละเอียดก ากบัดงันี ้         
 

                              5     สภาพดีเย่ียม             เหมือนใหม ่
                              4     สภาพดี                     มีความเสียหายท่ีสามารถสงัเกตได้แตน้่อย 
                                                                      และยงัสามารถใช้งานได้ดี  
                             3   สภาพปานกลาง    มีความเสียหาย 20 - 40 %  ไมก่ระทบตอ่การใช้งาน          

                               โดยรวม และยงัใช้งานได้อยา่งปกติ 
                              2     สภาพแย ่         มีความเสียหายประมาณ 40 - 60 %  หากปลอ่ยทิง้ไว้  

                              จะเกิดความเสียหายเพิ่มขึน้เร่ือยต้องท าการซ่อมแซม  
                               จงึจะใช้งานได้อย่างปกติ  

                             1      สภาพวิกฤต         มีความเสียหายการใช้งานไมเ่ป็นไปตามท่ีออกแบบไว้    
                               ควรท าการปรับปรุงโดยดว่น 
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4.3  การก าหนดตัวประกอบอัตราส่วน 
              รายการหรือหัวข้อท่ีจะต้องท าการตรวจประเมินนัน้มีหลายรายการ การตรวจสอบตาม
รายการต่างๆนัน้เกณฑ์ในการให้น า้หนักของคะแนนแต่ละรายการย่อมแตกต่างกันออกไปตาม
ความส าคญัในด้านตา่งๆซึ่งไม่เท่ากนั  การก าหนดตวัประกอบอตัราส่วน  จึงเป็นการก าหนดคะแนนท่ี
จะให้อยู่ในการควบคุมคะแนนในภาพรวมได้ ไม่ว่าจุดท่ีจะต้องท าการตรวจนัน้จะมีก่ีจุดก็ตาม     
การก าหนดคะแนนในแต่ละหวัข้อนัน้จะสะท้อนความส าคญัในแตล่ะรายการตรวจท่ีไม่เท่ากัน  โดยมี
หลกัเกณฑ์การพิจารณาและก าหนดความส าคญัหรือน า้หนกัของแตล่ะรายการดงันี ้  
              4.3.1  ความยุ่งยากหรือความง่ายดายในการซ่อมแซม  ในกรณีท่ีรายการนัน้ๆได้ผล
คะแนนการประเมินออกมาน้อยต้องท าการซอมแซมหรือต้องท าการปรับปรุงแก้ไข  หากมีความยุ่งยาก
ในการซ่อมแซมหรือปรับปรุงแก้ไข และส่งผลกระทบกับงานในส่วนอ่ืนๆ เช่นต้องรือ้ถอน หรือทุบ
ท าลายงานในส่วนอ่ืนเสียก่อนจึงจะซ่อมแซมงานนัน้ๆได้ และต้องมาเก็บงานซ า้ในส่วนท่ี รือ้ถอนหรือ
ทุบท าลายไปนัน้  การก าหนดตัวประกอบอัตราส่วนก็จะมีตัวเลขท่ีสูง แต่หากมีความง่ายในการ
ซอ่มแซมหรือปรับปรุงแก้ไขไมส่ง่ผลกระทบกบังานในส่วนอ่ืนๆ   การก าหนดตวัประกอบอตัราส่วนก็จะ
มีตวัเลขท่ีต ่า 
              4.3.2 มูลค่าทรัพย์สิน  ในกรณีท่ีรายการนัน้ๆได้ผลคะแนนการประเมินออกมาน้อย ถึงขัน้
ต้องท าการซอมแซมหรือต้องท าการปรับปรุงแก้ไข หากมีความยุง่ยากและเสียเวลาในการซ่อมแซมมาก 
การก าหนดตัวประกอบอัตราส่วนก็จะมีตัวเลขท่ีสูง แต่หากตรงกันข้ามการก าหนดตัวประกอบ
อตัราสว่นก็จะมีตวัเลขท่ีต ่า  
            4.3.3 ความปลอดภัยและความสะดวกสบายของผู้อยู่อาศัย  ในกรณีท่ีรายการนัน้ๆ
ได้ผลคะแนนการประเมินออกมาน้อย   ถึงขัน้ต้องท าการซอมแซมหรือต้องท าการปรับปรุงแก้ไข หาก
ไม่ท าการแก้ไขในรายการนัน้ๆอาจจะท าให้สร้างอันตรายต่อร่างกายและชีวิตของผู้ อยู่อาศัย   
เชน่  เสาหกั  คานหกั  ระบบสายไฟฟ้าจดุตอ่ท่ีประเมินแล้วไมป่ลอดภยัอาจเกิดเพลิงไหม้ การก าหนด
ตวัประกอบอตัราส่วนก็จะมีตวัเลขท่ีสงู  แตห่ากเป็นงานท่ีได้ผลคะแนนการประเมินออกมาน้อย ขัน้
ต้องท าการซอมแซมหรือต้องท าการปรับปรุงแก้ไข แล้ว เป็นงานท่ีไม่อนัตรายแตอ่าจก่อให้เกิดความ
ร าคาญหรือสิน้เปลืองไม่สะดวกในการด าเนินชีวิตประจ าวัน  เช่น  ข้อต่อท่อน า้มีรอยร่ัวซึม หรือ  
ท่อระบายน า้ทิง้ไหลไม่สะดวก  ระบบปรับอากาศเปิดใช้งานแล้วไม่เย็นเหมือกับไปเดินตาม
ห้างสรรพสินค้า   การก าหนดตวัประกอบอตัราสว่นก็จะมีตวัเลขท่ีต ่า  

        จากหลกัเกณฑ์การพิจารณา ดงักล่าวจึงสามารถก าหนดคา่ตวัประกอบของในแต่
ละรายการท่ีจะท าการตรวจประเมินตามแบบฟอร์มการตรวจประเมินต่างๆ  ท่ีท าให้สามารถควบคมุ
น า้หนกัการให้คะแนนโดยภาพรวมให้เป็นไปตามเกณฑ์ท่ีเราก าหนดได้ และ เพ่ือง่ายตอ่การคิดคะแนน
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ออกมาเป็นเปอร์เซ็นต์  ผลรวมของตวัประกอบอตัราส่วนนัน้ เม่ือรวมกนัแล้วจะต้องมีคา่เท่ากบั 1  จึง
ได้ก าหนดตวัประกอบอตัราสว่นขึน้มาตามหมวดตา่งๆ 
 
4.4  การก าหนดตัวประกอบอัตราส่วนงานโครงสร้าง 
              การก าหนดตวัประกอบอตัราส่วนงานโครงสร้าง  จะจ าแนกหวัข้อรายการท่ีต้องตรวจและ
ก าหนดอตัราส่วนในแตล่ะรายการตามน า้หนกัของตวัเลขท่ีเราจะให้ความส าคญั แต่ผลรวมในหมวด
การตรวจสอบเม่ือรวมกนัแล้วจะมีคา่เทา่กบัหนึง่  โดยการก าหนดดงันี ้
               4.4.1 สภาพของเสาบ้าน  เสาเป็นโครงสร้างส่วนท่ีส าคญัมากของบ้าน เพราะเป็นส่วนท่ี
รองรับน า้หนักทัง้หมดของบ้าน เพ่ือถ่ายลงสู่ฐานราก หรือพืน้ดิน  ถ้าเสาบ้านรับน า้หนักเกินขีด
ความสามารถจะเกิดการพงัทลายอย่างรวดเร็ว ด้วยเหตท่ีุเสาเป็นโครงสร้างหลกัท่ีรับน า้หนกับ้าน รวม
ไปถึงมีขัน้ตอนการซอ่มแซมท่ีมีความยุง่ยากมากกวา่งานอ่ืนจงึให้น า้หนกัตวัประกอบอตัราส่วนท่ี 0.45 
               4.4.2 สภาพของคาน  คานนีต้้องมีความมั่นคง และแข็งแรง เพราะนอกจากจะต้องรับ
น า้หนกั ของตวับ้านและสิ่งอ่ืนๆ ไม่ว่าจะเป็นพืน้ ผนงัหรือหลงัคา บ้าน ด้วยเหตท่ีุคานเป็นโครงสร้าง
หลกัท่ีส าคญัของบ้าน และมีสญัญาณเตือนภยัน้อยก่อนการวิบตัิ รวมไปถึงมีขัน้ตอนการซ่อมแซมท่ีมี
ความยุ่งยากมากกว่างานอ่ืนๆถือว่ามีความส าคัญรองลงมาจากเสาบ้านจึงให้น า้หนักตวัประกอบ
อตัราสว่นท่ี 0.30 
                4.4.3  สภาพของพืน้บ้าน  โครงสร้างของพืน้ นบัว่าเป็นส่วนท่ีส าคญัของตวับ้านอีกส่วน
หนึ่งท่ีจะต้องให้ความส าคญัในด้านของความแข็งแรง และ ความคงทน เพราะพืน้เป็นส่วนท่ีต้องรับ
น า้หนกัของสิ่งตา่งๆ ทกุชนิดท่ีตัง้อยูใ่นบ้าน ไมว่า่จะเป็นตู้  เตียง โต๊ะ หรืออาจจะเป็นชัน้วาง หนงัสือ ซึ่ง
บางจดุอาจจะต้องรับน า้หนกันบัร้อยกิโลกรัมตอ่ตารางเมตร นอกจากนี  ้ ในบางครัง้พืน้ อาจจะต้องรับ
แรง กระแทกตา่งๆ นอกเหนือจากความคาดหมาย โครงสร้างของพืน้ท่ี มัน่คงแข็งแรงกว่าก็ย่อมจะเกิด
ความเสียหายน้อยกวา่ และให้ความปลอดภยัแก่ชีวิตของผู้อยู่อาศยั และทรัพย์สินมากกว่า ไม่เกิดการ
พงั ทลายลงมาง่ายๆถือว่ามีความส าคญัรองลงมาจากเสาและคานบ้านจึงให้น า้หนกัตวัประกอบ
อตัราสว่นท่ี 0.15 
                  4.4.4 สภาพผนังด้านนอกบ้าน  ผนังนัน้เรียกได้ว่าเป็นผิวหนังของบ้าน( skin ) 
นอกจากจะท าหน้าท่ีแบ่งแยกสิ่งท่ีอยู่ภายนอกบ้านกับสิ่งท่ีอยู่ภายในบ้านแล้ว ผนังบ้านยังเป็นสิ่ง
ปกป้องคุ้มภัย จากสภาพดินฟ้าอากาศ ความเปล่ียนแปลงของ อากาศ ร้อนหนาว แดด ลม ฝน ท า
หน้าท่ีคอยปกป้องตวับ้าน จากสิ่งท่ีอยูภ่ายนอกบ้าน จงึให้น า้หนกัตวัประกอบอตัราสว่นท่ี 0.10 

        จากการก าหนดตวัประกอบอตัราส่วนในแต่ละรายการแล้วจึงได้น าตวัเลขท่ีได้จากการ
ก าหนดน า้หนกัตามความส าคญัมาเรียบเรียงลงในตารางดงัตาราง 5 
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ตาราง 5  ตวัประกอบอตัราส่วนตรวจสอบงานโครงสร้าง 
 

รายการ ตวัประกอบอตัราสว่น 

สภาพของเสาบ้าน 0.45 
สภาพของคาน 0.30 
สภาพของพืน้บ้าน 0.15 
สภาพผนงัด้านนอกบ้าน 0.10 

ผลรวมตวัประกอบอตัราสว่น 1.00 

 
4.5 การก าหนดตัวประกอบอัตราส่วนงานสถาปัตยกรรม 
              การก าหนดตวัประกอบอตัราส่วนงานสถาปัตยกรรม จะจ าแนกหวัข้อรายการท่ีต้องตรวจ
และก าหนดอตัราส่วนในแต่ละรายการตามน า้หนักของตวัเลขท่ีเราจะให้ความส าคัญ แต่ผลรวมใน
หมวดการตรวจสอบเม่ือรวมกนัแล้วจะมีคา่เทา่กบัหนึง่  โดยการก าหนดดงันี ้
              4.5.1 พืน้(ผิวกระเบือ้งหรืองานผิวส าเร็จ) หากพืน้ช ารุดเสียหายอาจเข้าอยู่อาศยัไม่ได้
ต้องรีบด าเนินการซ่อมแซมเน่ืองจากหากมีการซ่อมแซมหรือปรับปรุงจะต้องท าการเคล่ือนย้ายสิ่งของ
ออกจากบริเวณพืน้ท่ีดังกล่าว ซึ่งจะมีความยุ่งยากมากกว่างานอ่ืนๆ  จึงให้น า้หนักตัวประกอบ
อตัราสว่นท่ี 0.30   
              4.5.2  ผนังด้านในบ้าน  เน่ืองจากหาก มีรอยแตกร้าวต้องท าการซ่อมแซมเสียก่อน จึงจะ
สามารถปรับปรุงทาสีได้ และผนงับางด้านอาจต้องเคล่ือนย้ายสิ่งของออกจากข้างผนังก่อนท าการ
ปรับปรุงหรือซอ่มแซมจงึให้น า้หนกัตวัประกอบอตัราสว่นท่ี 0.20 
              4.5.3  ฝ้าเพดาน  เน่ืองจากเป็นสิ่งท่ีท าการปรับปรุงแก้ไขโดยไม่ยากนกั หากช ารุดยงัพอ
อยูอ่าศยัได้จงึให้น า้หนกัตวัประกอบอตัราสว่นท่ี  0.10   
              4.5.4 บานประตูและวงกบประตู เน่ืองจากเป็นสิ่งท่ีท าการปรับปรุงแก้ไขโดยไม่ยากนกั
หากช ารุดยงัพออยูอ่าศยัได้ จงึให้น า้หนกัตวัประกอบอตัราส่วนท่ี 0.10 
              4.5.5  กรอบบานหน้าต่าง เน่ืองจากเป็นสิ่งท่ีท าการปรับปรุงแก้ไขโดยไม่ยากนกัหากช ารุด
ยงัพออยูอ่าศยัได้ จงึให้น า้หนกัตวัประกอบอตัราสว่นท่ี 0.10 
              4.5.6  ระเบียงบ้าน เน่ืองจากเป็นสิ่งท่ีท าการปรับปรุงแก้ไขโดยไม่ยากนกัหากช ารุดยงัพอ
อยูอ่าศยัได้ จงึให้น า้หนกัตวัประกอบอตัราส่วนท่ี 0.10 
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               4.5.7  บันไดและราวบันได  เน่ืองจากเป็นสิ่งท่ีท าการปรับปรุงแก้ไขโดยไม่ยากนกั หาก
ช ารุดยงัพออยูอ่าศยัได้จงึให้น า้หนกัตวัประกอบอตัราส่วนท่ี 0.10 
                จากการก าหนดตวัประกอบอัตราส่วนในแต่ละรายการแล้วจึงได้น าตวัเลขท่ีได้จากการ
ก าหนดน า้หนกัตามความส าคญัมาเรียบเรียงลงในตารางดงัตารางท่ี 6 
 
ตาราง 6 ตวัประกอบอตัราส่วนตรวจสอบงานสถาปัตยกรรม 
 

รายการ ตวัประกอบอตัราสว่น 

พืน้(ผิวกระเบือ้งหรืองานผิวส าเร็จ) 0.30 
ผนงัด้านในบ้าน 0.20 
ฝ้าเพดาน 0.10 
บานประตแูละวงกบประต ู 0.10 
กรอบบานหน้าตา่ง 0.10 
ระเบียงบ้าน 0.10 
บนัไดและราวบนัได 0.10 

ผลรวมตวัประกอบอตัราสว่น 1.00 

   
4.6  การก าหนดตัวประกอบอัตราส่วนงานระบบไฟฟ้า 
              การก าหนดตวัประกอบอตัราส่วนงานระบบไฟฟ้าจะจ าแนกหวัข้อรายการท่ีต้องตรวจและ
ก าหนดอตัราส่วนในแตล่ะรายการตามน า้หนักของตวัเลขท่ีเราจะให้ความส าคญั แต่ผลรวมในหมวด
การตรวจสอบเม่ือรวมกนัแล้วจะมีคา่เทา่กบัหนึง่  โดยการก าหนดดงันี ้
                4.6.1 สายเมนเข้าบ้าน เน่ืองจากเป็นสิ่งท่ีท าการปรับปรุงแก้ไขโดยไม่ยากนกั จึงให้น า้หนกั
ตวัประกอบอตัราสว่นท่ี0.10 
                4.6.2 สายไฟต่างๆภายในบ้านเท่าที่เห็น  เน่ืองจากเป็นสิ่งท่ีท าการปรับปรุงแก้ไขโดยไม่
ยากนกั จงึให้น า้หนกัตวัประกอบอตัราสว่นท่ี0.10 
                4.6.3 ตู้ควบคุม  เน่ืองจากหากต้องมีการซ่อมแซมหรือปรับปรุงแก้ไขมีความส าคญัอยู่ท่ี
การเข้าสายตามจุดขัว้ต่อต่างๆของ เซอร์กิตเบรกเกอร์  ต้องมีสภาพสมบูรณ์พร้อมใช้งานได้จึงให้
น า้หนกัตวัประกอบอตัราส่วนท่ี  0.20   
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                 4.6.4 เมนเซอร์กิตเบรกเกอร์ เน่ืองจากเป็นสิ่งท่ีท าการปรับปรุงแก้ไขโดยไม่ยากนกัแต่
ความส าคญัอยูท่ี่การตอ่สายในตู้หวัสายไฟจะต้องแนน่หนา  และต้องไม่มีไฟร่ัวลงกราวด์ จึงให้น า้หนกั
ตวัประกอบอตัราสว่นท่ี0.10 
                 4.6.5  ลูกเซอร์กิตเบรกเกอร์ เน่ืองจากเป็นสิ่งท่ีท าการปรับปรุงแก้ไขโดยไม่ยากนกัแต่
ความส าคญัอยู่ท่ีการเข้าหัวสายไฟจะต้องแน่นหนา  และต้องไม่มีไฟร่ัวลงกราวด์ จึงให้น า้หนักตัว
ประกอบอตัราสว่นท่ี0.10 
                 4.6.6 สายกราวด์ตู้ เมน  เน่ืองจากเป็นสิ่งท่ีท าการปรับปรุงแก้ไขโดยไม่ยากนัก จึงให้
น า้หนกัตวัประกอบอตัราส่วนท่ี0.05  
                 4.6.7 สายปล๊ักไฟฟ้า  เน่ืองจากเป็นสิ่งท่ีท าการปรับปรุงแก้ไขโดยไม่ยากนกั จึงให้น า้หนกั
ตวัประกอบอตัราสว่นท่ี0.05 
                 4.6.8 สภาพปล๊ักไฟฟ้า  เน่ืองจากเป็นสิ่งท่ีท าการปรับปรุงแก้ไขโดยไม่ยากนัก จึงให้
น า้หนกัตวัประกอบอตัราส่วนท่ี0.05 
                 4.6.9  สวิทช์ไฟฟ้า เน่ืองจากเป็นสิ่งท่ีท าการปรับปรุงแก้ไขโดยไม่ยากนกั จึงให้น า้หนกัตวั
ประกอบอตัราสว่นท่ี0.05 
                 4.6.10. โคมไฟฟ้า  เน่ืองจากหากจ าเป็นต้องท าการปรับปรุงแก้ไขต้องท างานในท่ีสูง   
จงึให้น า้หนกัตวัประกอบอตัราส่วนท่ี  0.20  

                จากการก าหนดตวัประกอบอัตราส่วนในแต่ละรายการแล้วจึงได้น าตวัเลขท่ีได้จากการ
ก าหนดน า้หนกัตามความส าคญัมาเรียบเรียงลงในตารางดงัตาราง 7 
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 ตาราง 7 ตวัประกอบอตัราส่วนตรวจงานระบบไฟฟ้า 
 

รายการ ตวัประกอบอตัราสว่น 

สายเมนเข้าบ้าน  0.10 
สายไฟตา่งๆภายในบ้านเท่าท่ีเห็น 0.10 
ตู้ควบคมุ   0.20 
เมนเซอร์กิตเบรกเกอร์ 0.10 
ลกูเซอร์กิตเบรกเกอร์  0.10 
สายกราวด์ตู้ เมน  0.05 
สายปลัก๊ไฟฟ้า  0.05 
สภาพปลัก๊ไฟฟ้า  0.05 
สวิทช์ไฟฟ้า  0.05 
โคมไฟฟ้า  0.20 

ผลรวมตวัประกอบอตัราสว่น 1.00 

   
4.7  การก าหนดตัวประกอบอัตราส่วนงานระบบสุขาภบิาล 
               การก าหนดตวัประกอบอตัราส่วนงานระบบสุขาภิบาลจะจ าแนกหวัข้อรายการท่ีต้องตรวจ
และก าหนดอตัราส่วนในแต่ละรายการตามน า้หนักของตวัเลขท่ีเราจะให้ความส าคญั แต่ผลรวมใน
หมวดการตรวจสอบเม่ือรวมกนัแล้วจะมีคา่เทา่กบัหนึง่  โดยการก าหนดดงันี ้

                4.7.1  มิเตอร์ประปาและเมนท่อน า้เข้าบ้าน เน่ืองจากเป็นสิ่งท่ีท าการปรับปรุงแก้ไขโดย
ไมย่ากนกัหากช ารุดยงัพออยูอ่าศยัได้ จงึให้น า้หนกัตวัประกอบอตัราส่วนท่ี 0.10 

                4.7.2  สภาพท่อน า้ดีในบ้านเท่าที่มองเห็น  เน่ืองจากเป็นสิ่งท่ีท าการปรับปรุงแก้ไขโดย
ไมย่ากนกัหากช ารุดยงัพออยูอ่าศยัได้ จงึให้น า้หนกัตวัประกอบอตัราส่วนท่ี 0.10 

                4.7.3  ป้ัมน า้ดี เน่ืองจากเป็นสิ่งท่ีท าการปรับปรุงแก้ไขโดยไม่ยากนกัหากช ารุดยงัพออยู่
อาศยัได้ จงึให้น า้หนกัตวัประกอบอตัราสว่นท่ี 0.10 

                4.7.4  ถังเก็บน า้ดี  เน่ืองจากเป็นสิ่งท่ีท าการปรับปรุงแก้ไขโดยไม่ยากนกัหากช ารุดยงัพอ
อยูอ่าศยัได้ จงึให้น า้หนกัตวัประกอบอตัราส่วนท่ี 0.10 
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                    4.7.5 ก๊อกน า้ต่างๆ เน่ืองจากเป็นสิ่งท่ีท าการปรับปรุงแก้ไขโดยไม่ยากนกัหากช ารุดยงั
พออยูอ่าศยัได้ จงึให้น า้หนกัตวัประกอบอตัราสว่นท่ี  0.10 

                    4.7.6  ท่อเดรนน า้ทิง้ไหลได้ดี  เน่ืองจากเป็นสิ่งท่ีท าการปรับปรุงแก้ไขโดยไม่ยากนกั
หากช ารุดยงัพออยูอ่าศยัได้ จงึให้น า้หนกัตวัประกอบอตัราส่วนท่ี0.10 

                    4.7.7 บ่อดักไขมันใต้ซิง้ค์ในครัว เน่ืองจากเป็นสิ่งท่ีท าการปรับปรุงแก้ไขโดยไม่ยากนกั
หากช ารุดยงัพออยูอ่าศยัได้ จงึให้น า้หนกัตวัประกอบอตัราส่วนท่ี 0.10 

                    4.7.8  อ่างล้างหน้า  เน่ืองจากเป็นสิ่งท่ีท าการปรับปรุงแก้ไขโดยไม่ยากนกัหากช ารุดยงั
พออยูอ่าศยัได้ จงึให้น า้หนกัตวัประกอบอตัราสว่นท่ี 0.10 

                     4.7.9  ชักโครก  เน่ืองจากหากต้องมีการซ่อมแซมหรือต้องปรับปรุงแก้ไขหรือเปล่ียน
สขุภณัฑ์นีจ้ะมีคา่แรงท่ีแพงกวา่คา่ซ่อมแซมรายการอ่ืน  และตวัสขุภณัฑ์ก็จะมีราคาท่ีแพงกว่ารายการ
อ่ืนๆเชน่กนั กรณีหากส้วมตนัก็จะซอ่มแซมยุง่ยากหากใช้ปัม้ยางแล้วปัม้ไมล่ง จงึให้น า้หนกัตวัประกอบ
อตัราสว่นท่ี 0.20 

       จากการก าหนดตวัประกอบอตัราส่วนในแต่ละรายการแล้วจึงได้น าตวัเลขท่ีได้จากการ
ก าหนดน า้หนกัตามความส าคญัมาเรียบเรียงลงในตารางดงัตาราง 8 
 
 ตาราง 8 ตวัประกอบอตัราสว่นตรวจงานระบบสขุาภิบาล 
 

รายการ ตวัประกอบอตัราสว่น 

มิเตอร์ประปาและเมนทอ่น า้เข้าบ้าน 0.10 
สภาพทอ่น า้ดีในบ้านเทา่ท่ีมองเห็น 0.10 
ปัม้น า้ดี 0.10 
ถงัเก็บน า้ดี 0.10 
ก๊อกน า้ตา่งๆ 0.10 
ทอ่เดรนน า้ทิง้ไหลได้ดี 0.10 
บอ่ดกัไขมนัใต้ซิง้ค์ในครัว 0.10 
ชกัโครก 0.20 
อา่งล้างหน้า 0.10 

ผลรวมตวัประกอบอตัราสว่น 1.00 
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4.8  การก าหนดตัวประกอบอัตราส่วนงานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 
               การก าหนดตวัประกอบอตัราส่วนงานระบบปรับอากาศและระบายอากาศจะจ าแนกหวัข้อ
รายการท่ีต้องตรวจและก าหนดอัตราส่วนในแต่ละรายการตามน า้หนักของตัวเลขท่ีเราจะให้
ความส าคญั   แต่ผลรวมในหมวดการตรวจสอบเม่ือรวมกันแล้วจะมีค่าเท่ากับหนึ่ง โดยการก าหนด
ดงันี ้

                 4.8.1 พัดลมระบายอากาศ  เน่ืองจากเป็นสิ่งท่ีท าการปรับปรุงแก้ไขโดยไม่ยากนกัหาก
ช ารุดยงัพออยูอ่าศยัได้ จงึให้น า้หนกัตวัประกอบอตัราสว่นท่ี 0.10 
              4.8.2 ระบบระบายควันในครัว เน่ืองจากเป็นสิ่งท่ีท าการปรับปรุงแก้ไขโดยไม่ยากนกั
หากช ารุดยงัพออยูอ่าศยัได้ จงึให้น า้หนกัตวัประกอบอตัราส่วนท่ี  0.10 

                  4.8.3 ระบบปรับอากาศ (Split type air )เน่ืองจากระบบปรับอากาศมีราคาแพงรายการ
อ่ืนๆรวมทัง้การติดตัง้จะมีขัน้ตอนการติดตัง้ท่ียุ่งยากกว่า  การติดตัง้ใหม่หรือซ่อมแซมอาจต้อง
ดัดแปลงตัวบ้านการช ารุดของระบบสามารถรอการแก้ไขได้  จึงให้น า้หนักตัวประกอบอัตราส่วน
ท่ี  0.80 
  
ตาราง 9 ตวัประกอบอตัราส่วนตรวจงานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 
 

รายการ ตวัประกอบอตัราสว่น 

พดัลมระบายอากาศ  0.10 
ระบบระบายควนัในครัว 0.10 
ระบบปรับอากาศ Split type air 0.80 

ผลรวมตวัประกอบอตัราสว่น 1.00 

 

   
4.9  การก าหนดตัวประกอบอัตราส่วนการตรวจประเมินบ้านทัง้หลัง  
                การก าหนดตวัประกอบอตัราส่วนการตรวจประเมินบ้านทัง้หลงัจะจ าแนกหวัข้อรายการท่ี
ต้องตรวจและก าหนดอัตราส่วนในแต่ละรายการตามน า้หนักของตวัเลขท่ีเราจะให้ความส าคญั แต่
ผลรวมในหมวดการตรวจสอบเม่ือรวมกนัแล้วจะมีคา่เท่ากบัหนึง่  โดยการก าหนดดงันี ้

             4.9.1 ตรวจสอบความสมบูรณ์ของโครงสร้างบ้าน งานระบบโครงสร้างต้องมีความ
มัน่คง และแข็งแรง เพราะต้องรับน า้หนกั ของตวับ้านและสิ่งอ่ืนๆ เช่น พืน้ ผนงัหลงัคาบ้าน หรือ สิ่งท่ี
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อยู่บนบ้าน    งานโครงสร้างมีขัน้ตอนการซ่อมแซมท่ีมีความยุ่งยาก   อาจต้องทุบท าลายหรือรือ้ถอน
งานเก่า  หรืองานส่วนอ่ืนๆออก ก่อนการท าการซ่อมแซมงานโครงสร้าง   อาจต้องใช้งบประมาณมาก  
ใช้เวลามากกวา่งานอ่ืนๆ การช ารุดของโครงสร้างอาจท าให้เข้าอยู่อาศยัไม่ได้ จึงให้น า้หนกัตวัประกอบ
อตัราสว่นท่ี 0.45  
                  4.9.2  ตรวจสอบงานสถาปัตยกรรม งานสถาปัตยกรรมเป็นงานท่ีไม่เน้นด้านความ
มัน่คงแข็งแรงมากเหมือนงานโครงสร้างแตเ่น้นด้านความสวยงามความสะดวกสบาย งานตกแต่งซึ่ง
ชิน้งานจะเป็นชิน้ใหญ่ๆ เชน่ ฝ้าเพดาน  วงกบประต ู หน้าตา่ง พืน้ชนิดตา่งๆ  งานผนงั  งานบนัไดและ
ราวบนัได การช ารุดเสียหายต้องรีบเข้าด าเนินการแก้ไข  จงึให้น า้หนกัตวัประกอบอตัราส่วนท่ี 0.30 
                  4.9.3  ตรวจสอบงานระบบไฟฟ้า  งานระบบไฟฟ้าเป็นงานท่ีสามารถท าพร้อมกบังาน
โครงสร้างหรือท าหลงังานโครงสร้างเสร็จแล้วก็ได้เช่น งานฝังท่อสายไฟฟ้า  หรือ  จะใช้วิธีเดินสายลอย
ภายหลงัก็ได้  รวมทัง้ท าพร้อมกบังานสถาปัตยกรรมหรือหลงัจากงานสถาปัตยกรรมเสร็จแล้วก็ได้  เช่น
งานเดินสายไฟต่างๆหรือการติดตัง้โคมแสงสว่างต่างๆ ซึ่งการท างานจะไม่ส่งผลกระทบกับงาน
โครงสร้างหรืองานสถาปัตยกรรมมากนกั   หากอปุกรณ์ไฟฟ้าช ารุดก็สามารถเปล่ียนได้ไม่ยากนกั การ
ช ารุดเสียหายต้องรีบเข้าด าเนินการแก้ไข จงึให้น า้หนกัตวัประกอบอตัราส่วนท่ี 0.1  
                  4.9.4  ตรวจสอบงานระบบสุขาภิบาล งานระบบสขุาภิบาลเป็นงานท่ีสามารถท าพร้อม
กับงานโครงสร้างหรือท าหลงังานโครงสร้างเสร็จแล้วก็ได้เช่น งานฝังท่อประปา หรือ จะใช้วิธีเดินท่อ
ลอยภายหลงัก็ได้  รวมทัง้ท าพร้อมกบังานสถาปัตยกรรมหรือหลงัจากงานสถาปัตยกรรมเสร็จแล้วก็ได้  
เชน่งานท่อน า้ดีหรือการติดตัง้อ่างล้างมือตา่งๆ ซึ่งการท างานจะไม่ส่งผลกระทบกบังานโครงสร้างหรือ
งานสถาปัตยกรรมมากนกั  หากอปุกรณ์ประปาหรือสุขภณัฑ์ช ารุดก็สามารถเปล่ียนได้ไม่ยากนกั การ
ช ารุดเสียหายต้องรีบเข้าด าเนินการแก้ไข จงึให้น า้หนกัตวัประกอบอตัราส่วนท่ี 0.1   
                   4.9.5  ตรวจสอบงานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ งานระบบปรับอากาศและ
ระบายอากาศ  เป็นงานท่ีสามารถติดตัง้ภายหลงังานโครงสร้าง หรือ  งานสถาปัตยกรรมเสร็จแล้ว   
ซึ่งการท างานจะไม่ส่งผลกระทบกบังานโครงสร้างหรืองานสถาปัตยกรรมมากนกั หากอุปกรณ์ระบบ
ปรับอากาศและระบายอากาศช ารุดก็สามารถเปล่ียนได้ไม่ยากการช ารุดเสียหายสามารถรอเข้า
ด าเนินการได้   จงึให้น า้หนกัตวัประกอบอตัราส่วนท่ี 0.05      

        4.10  การออกแบบตารางการตรวจสอบบ้าน การให้คะแนน ตามหลักการของ
ความส าคญัและความยากง่ายในการบ ารุงรักษาหรือซ่อมแซม   และการก าหนดตวัประกอบอตัราส่วน
แล้ว เราจึงมาออกแบบตารางการตรวจสอบและก าหนดหัวข้อท่ีจะท าการตรวจสอบ โดยได้ศึกษา
รายการจ าเป็นท่ีจะต้องตรวจตามทฤษฎีท่ีกล่าวไว้ในบทท่ี 2  แล้วเร่ิมจากการออกแบบ ตรวจสอบ
ความสมบูรณ์ของโครงสร้างบ้าน  , ตรวจสอบงานสถาปัตยกรรม ,ตรวจสอบงานระบบไฟฟ้า ,
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ตรวจสอบงานระบบสขุาภิบาล ,ตรวจสอบงานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ เพ่ือจะได้น าผล
คะแนนมากรอกลงตารางแล้วน าผลคะแนนมาประเมินตามหมวดงานต่างๆ จะแสดงผลออกมาเป็น
เปอร์เซ็นตแ์ล้วมารวมกนัเพ่ือท าการประเมินบ้านทัง้หลงัดงันี ้
 
ตาราง 10 ตวัประกอบอตัราสว่นการตรวจประเมินบ้านทัง้หลงั 

 
4.11 ขอความเหน็ผู้เช่ียวชาญเก่ียวกับ ตารางการตรวจสอบบ้าน   
             หลงัจากท าการออกแบบตารางการตรวจสอบบ้านเสร็จแล้วจึงได้น าแบบฟอร์มดงักล่าวไปพบ
ผู้ เช่ียวชาญเพ่ือตรวจสอบความเหมาะสม  ท่ีจะให้ผู้บริโภคซึ่งเป็นบคุคลทัว่ไปสามารถน าไปใช้งานได้  
และขอความเห็นเพิ่มเติมในการปรับปรุงและพัฒนาเคร่ืองมือให้มีความสมบูรณ์ครบถ้วนมากขึน้    
จึงสามารถออกแบบและปรับปรุงเคร่ืองมือออกมาเป็นตารางแบบฟอร์มการตรวจสอบบ้านดังนี ้ 
แบบฟอร์มการตรวจสอบงานโครงสร้าง, แบบฟอร์มการตรวจสอบงานสถาปัตยกรรม, แบบฟอร์มการ
ตรวจสอบงานระบบไฟฟ้า,แบบฟอร์มการตรวจสอบงานระบบสุขาภิบาล, แบบฟอร์มการตรวจสอบ
งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ  และ  แบบฟอร์มการตรวจประเมินบ้านทัง้หลงั 
 
 
 
 
 
 

รายการ ตวัประกอบอตัราสว่น 

ตรวจสอบความสมบรูณ์ของโครงสร้างบ้าน     0.45  
ตรวจสอบงานสถาปัตยกรรม     0.30  
ตรวจสอบงานระบบไฟฟ้า     0.10  
ตรวจสอบงานระบบสขุาภิบาล     0.10  
ตรวจสอบงานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ     0.05  

รวมคะแนนประเมินบ้านทัง้หลัง(%)      1.00  



60 
 

แบบฟอร์มการตรวจสอบงานโครงสร้าง 
ช่ือหมูบ้่าน..........................................ที่อยูเ่ลขที.่...............................................ซอย……...........................
ถนน………..………..........................ต าบล/แขวง.............................................อ าเภอ/เขต..............................
จงัหวดั................................................วนัท่ีตรวจ................................................เวลา…….…..............................
สภาพอากาศ................................. ผู้ตรวจ............................................ 
 

ช่อง1 ช่อง2 ช่อง3 ช่อง4 ช่อง5 

ล าดบั รายการ 

ตวั
ปร
ะก
อบ
อตั
รา
สว่
น 

ความเสยีหายที่เกิดขึน้รวมถงึการใช้งานได้
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00
 

จดุ
ที่ 

1  

จดุ
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2 

จดุ
ที่ 

3 

จดุ
ที…่

 

จดุ
ที…่

 

จดุ
ที ่

n  

1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 

1 สภาพการช ารุดของเสาบ้าน 0.45                     

2 สภาพการช ารุดของคาน   0.30                    

3 สภาพการช ารุดของพืน้บ้าน 0.15                    

4 สภาพการช ารุดผนงัด้านนอกบ้าน 0.10                    

  รวมคะแนนประเมิน (% )  1.00                   

 
 

บนัทกึ……………………………………………………………………………......................................................

.............……………………………………………………………………………………………………
……………..……………………………………………………………………………………………
……………………..…………………………………………………………………….……………… 
 

   หมายเหต ุ:      5 คะแนนสงูสดุของการตรวจสอบงาน 

          n  จ านวนจดุท่ีท าการตรวจ 
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แบบฟอร์มการตรวจสอบงานสถาปัตยกรรม 
ช่ือหมูบ้่าน..........................................ที่อยูเ่ลขที.่...............................................ซอย……...........................
ถนน………..………..........................ต าบล/แขวง.............................................อ าเภอ/เขต..............................
จงัหวดั................................................วนัท่ีตรวจ................................................เวลา…….…..............................
สภาพอากาศ................................. ผู้ตรวจ............................................ 
 

ช่อง1 ช่อง2 ช่อง3 ช่อง4 ช่อง5 

ล าดบั รายการ 

ตวั
ปร
ะก
อบ
อตั
รา
สว่
น 

ความเสยีหายที่เกิดขึน้รวมถึงการใช้งานได้
ตามปกต ิ
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จดุ
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จดุ
ที…่

 

จดุ
ที่ 

n  

1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 

1 พืน้(ผิวกระเบือ้งหรืองานผิวส าเร็จ) 0.30                   

2 ผนงัด้านในบ้าน 0.20                   

3 ฝ้าเพดาน 0.10                   

4 บานประตแูละวงกบประต ู 0.10                   

5 กรอบบานหน้าตา่ง 0.10                   

6 ระเบียงบ้าน 0.10                   

7 บนัไดและราวบนัได 0.10                   

  รวมคะแนนประเมิน (% )  
   
1.00                   

 
บนัทกึ……………………………………………………………………………......................................................

.............……………………………………………………………………………………………………
……………..…………………………………………………………………………………………… 

   หมายเหต ุ:       5 คะแนนสงูสดุของการตรวจสอบงาน 
           n  จ านวนจดุท่ีท าการตรวจ 
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     แบบฟอร์มการตรวจสอบงานระบบไฟฟ้า 
ช่ือหมูบ้่าน..........................................ที่อยูเ่ลขที.่...............................................ซอย……...........................
ถนน………..………..........................ต าบล/แขวง.............................................อ าเภอ/เขต..............................
จงัหวดั................................................วนัท่ีตรวจ................................................เวลา…….…..............................
สภาพอากาศ................................. ผู้ตรวจ............................................ 

  

บนัทกึ……………………………………………………………………………......................................................

.............……………………………………………………………………………………………… 

   หมายเหต ุ:     5 คะแนนสงูสดุของการตรวจสอบงาน 
          n  จ านวนจดุท่ีท าการตรวจ 

   ช่อง1 ช่อง2 ช่อง3 ช่อง4 ช่อง5 

ล าดบั รายการ 

ตวั
ปร
ะก
อบ
อตั
รา
สว่
น 

ความเสียหายท่ีเกิดขึน้รวมถึงการใช้
งานได้ตามปกติ 
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จดุ
ที่ 

n  

1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 

1 สายเมนเข้าอาคาร  0.10                   

2 สายไฟตา่งๆภายในบ้านเทา่ทีเ่ห็น 0.10                   

3 ตู้ควบคมุ   0.20                   

4 เมนเซอร์กิตเบรกเกอร์ 0.10                   

5 ลกูเซอร์กิตเบรกเกอร์  0.10                   

6 สายกราวด์ตู้ เมน  0.05                   

7 สายปลัก๊ไฟฟ้า  0.05                   

8 สภาพปลัก๊ไฟฟ้า  0.05                   

9 สวิทช์ไฟฟ้า  0.05                   

10 โคมไฟฟ้า  0.20                   

  รวมคะแนนประเมิน (% )  1.00                 
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          แบบฟอร์มการตรวจสอบงานระบบสุขาภบิาล 
ช่ือหมูบ้่าน..........................................ที่อยูเ่ลขที.่...............................................ซอย……...........................
ถนน………..………..........................ต าบล/แขวง.............................................อ าเภอ/เขต..............................
จงัหวดั................................................วนัท่ีตรวจ................................................เวลา…….…..............................
สภาพอากาศ................................. ผู้ตรวจ............................................ 

 

บนัทกึ……………………………………………………………………………...................................................... 
…………………………………………………………………………………………………………… 

   หมายเหต ุ:      5 คะแนนสงูสดุของการตรวจสอบงาน 
          n  จ านวนจดุท่ีท าการตรวจ 

   ช่อง1 ช่อง2 ช่อง3 ช่อง4 ช่อง5 

ล าดบั รายการ 

ตวั
ปร
ะก
อบ
อตั
รา
สว่
น 

ความเสยีหายที่เกิดขึน้รวมถงึการใช้งาน
ได้ตามปกต ิ
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จดุ
ที่ 

n  

1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 

1 มิเตอร์ประปาและเมนทอ่น า้เข้าบ้าน 0.10                   

2 สภาพทอ่น า้ดีในบ้านเทา่ที่มองเห็น 0.10                   

3 ปัม้น า้ด ี 0.10                   

4 ถงัเก็บน า้ด ี 0.10                   

5 ก๊อกน า้ตา่งๆ 0.10                   

6 ทอ่เดรนน า้ทิง้ไหลได้ดี 0.10                   

7 บอ่ดกัไขมนัใต้ซิง้ค์ในครัว 0.10                   

8 ชกัโครก 0.20                   

9 อา่งล้างหน้า 0.10                   

  รวมคะแนนประเมิน (% ) 
       

1.00                    
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 แบบฟอร์มการตรวจสอบงานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 
ช่ือหมูบ้่าน..........................................ที่อยูเ่ลขที.่...............................................ซอย……...........................
ถนน………..………..........................ต าบล/แขวง.............................................อ าเภอ/เขต..............................
จงัหวดั................................................วนัท่ีตรวจ................................................เวลา…….…..............................
สภาพอากาศ................................. ผู้ตรวจ............................................ 
 

   ช่อง1 ช่อง2 ช่อง3 ช่อง4 ช่อง5 

ล าดบั รายการ 

ตวั
ปร
ะก
อบ
อตั
รา
สว่
น 

ความเสยีหายที่เกิดขึน้รวมถงึการใช้งานได้
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จดุ
ที่ 

2 

จดุ
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จดุ
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จดุ
ที่ 

n  
1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 

1 พดัลมระบายอากาศ  0.10                

2 ระบบระบายควนัในครัว 0.10                

3 ระบบปรับอากาศ Split type air 0.80                

  รวมคะแนนประเมิน (% ) 1.00                

 

บนัทกึ……………………………………………………………………………...................................................... 
……………………………………………………………………………………………………………
…………………………………………………………………………………………………………… 
…………………………………………………………………………………………………………… 
 
 

   หมายเหต ุ:      5 คะแนนสงูสดุของการตรวจสอบงาน 
          n  จ านวนจดุท่ีท าการตรวจ 
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   แบบฟอร์มการตรวจประเมินบ้านทัง้หลัง 
ช่ือหมูบ้่าน..........................................ที่อยูเ่ลขที.่...............................................ซอย……...........................
ถนน………..………..........................ต าบล/แขวง.............................................อ าเภอ/เขต..............................
จงัหวดั................................................วนัท่ีตรวจ................................................เวลา…….…..............................
สภาพอากาศ................................. ผู้ตรวจ............................................ 
 

 ช่อง1 ช่อง2 ช่อง3 ช่อง4 ช่อง5 ช่อง6 ช่อง7 
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ง5

 ) 
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00
 

เก
ณ
ฑ์ว
ดัร
ะด
บั 

1 ตรวจสอบความสมบรูณ์ของโครงสร้างบ้าน 0.45             

2 ตรวจสอบงานสถาปัตยกรรม 0.30             

3 ตรวจสอบงานระบบไฟฟ้า 0.10             

4 ตรวจสอบงานระบบสขุาภิบาล 0.10             

5 
ตรวจสอบงานระบบปรับอากาศและระบาย
อากาศ 0.05             

  รวมคะแนนประเมินบ้านท้ังหลัง(%)  1.00             
 

บนัทกึ……………………………………………………………………………......................................................

............................................………………………………………………………………………………
……………………………………........…………………………………………………………………
หมายเหต ุ: เกณฑ์วดัระดบั  ได้แก่   A= 90.00%  , B+ = 85.00%  , B = 78.00% ,  C+ = 70.00% ,   
C = 60.00% ,    D+ = 55.00%    ,   D = 50.00%  
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4.12  เกณฑ์วัดระดับการประเมินในแต่ละหมวด 
               เกณฑ์วัดระดบัการประเมินในแต่ละหมวดนัน้เพ่ือให้เข้าใจง่ายขึน้สามารถแบ่งออก เป็น 
 A , B , C ,  และ D  โดยการน าเกณฑ์ตวัเลขมาเป็นตวัก าหนดระดบัคณุภาพ ดงัมีรายละเอียดย่อยใน
แตล่ะหมวดตามตารางดงัตอ่ไปนี ้
  
ตาราง 11 ระดบั  A   
  

   
ตาราง 12 ระดบั  B   
  

หมวดงานท่ีประเมิน ระดับคะแนนในการประเมิน 

งานโครงสร้าง 4     สภาพด ี    มีความเสยีหายที่สามารถสงัเกตได้แตน้่อย เช่นรอยแตกขนาดเส้นผม 
Hairline Crack และไมม่ีการหลดุร่อน 

งานสถาปัตยกรรม 4       สภาพดี มีความเสยีหายที่สามารถสงัเกตได้แตน้่อยและยงัสามารถใช้งานได้ดี  

งานระบบไฟฟ้า 4       สภาพดี มีความเสยีหายที่สามารถสงัเกตได้แตน้่อยและยงัสามารถใช้งานได้ดี  

งานระบบสขุาภิบาล 4       สภาพดี มีความเสยีหายที่สามารถสงัเกตได้แตน้่อยและยงัสามารถใช้งานได้ดี  

ระบบปรับอากาศ 
และระบายอากาศ 

4       สภาพดี มีความเสยีหายที่สามารถสงัเกตได้แตน้่อยและยงัสามารถใช้งานได้ดี  

  
 
 

หมวดงานท่ีประเมิน ระดับคะแนนในการประเมิน 

งานโครงสร้าง 5           สภาพดีเยี่ยม        เหมือนใหม ่

งานสถาปัตยกรรม 5           สภาพดีเยี่ยม        เหมือนใหม ่

งานระบบไฟฟ้า 5           สภาพดีเยี่ยม        เหมือนใหม ่

งานระบบสขุาภิบาล 5           สภาพดีเยี่ยม        เหมือนใหม ่

ระบบปรับอากาศ 
และระบายอากาศ 

5           สภาพดีเยี่ยม        เหมือนใหม ่
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ตาราง 13 ระดบั  C   
  

หมวดงานท่ีประเมิน ระดับคะแนนในการประเมิน 

งานโครงสร้าง 3      สภาพปานกลาง     มีความเสยีหายน้อยกวา่ 20% ไมก่ระทบตอ่การรับน า้หนกั
ของโครงสร้างโดยรวมและยงัใช้งานได้อยา่งปกติ 

งานสถาปัตยกรรม 3       สภาพปานกลาง มีความเสยีหาย 20 - 40 %  ไมก่ระทบตอ่การใช้งาน
โดยรวม และยงัใช้งานได้อยา่งปกติ 

งานระบบไฟฟ้า 
3       สภาพปานกลาง มีความเสยีหาย 20 - 40 %  ไมก่ระทบตอ่การใช้งาน

โดยรวม และยงัใช้งานได้อยา่งปกติ 
งานระบบสขุาภิบาล 3       สภาพปานกลาง มีความเสยีหาย 20 - 40 %  ไมก่ระทบตอ่การใช้งาน

โดยรวม และยงัใช้งานได้อยา่งปกติ  
ระบบปรับอากาศ 
และระบายอากาศ 

3       สภาพปานกลาง มีความเสยีหาย 20 - 40 %  ไมก่ระทบตอ่การใช้งาน
โดยรวม และยงัใช้งานได้อยา่งปกติ  

 
 
ตาราง  14 ระดบั  D 
  

หมวดงานท่ีประเมิน ระดับคะแนนในการประเมิน 

งานโครงสร้าง 2      สภาพแย ่                มีความเสยีหาย 20 – 40 %  ไมก่ระทบตอ่การรับน า้หนกัของ
โครงสร้างโดยรวม และยงัใช้งานได้อยา่งปกติ 

งานสถาปัตยกรรม 2     สภาพแย ่ มีความเสยีหายประมาณ 40 - 60 %  หากปลอ่ยทิง้ไว้จะ
เกิดความเสยีหายเพิ่มขึน้เร่ือยต้องท าการซอ่มแซมจึงจะใช้
งานได้อยา่งปกต ิ 

งานระบบไฟฟ้า 
2      สภาพแย ่ มีความเสยีหายประมาณ 40 - 60 %  หากปลอ่ยทิง้ไว้จะ

เกิดความเสยีหายเพิ่มขึน้เร่ือยต้องท าการซอ่มแซมจึงจะใช้
งานได้อยา่งปกต ิ

งานระบบสขุาภิบาล 2      สภาพแย ่ มีความเสยีหายประมาณ 40 - 60 %  หากปลอ่ยทิง้ไว้จะ
เกิดความเสยีหายเพิ่มขึน้เร่ือยต้องท าการซอ่มแซมจึงจะใช้
งานได้อยา่งปกต ิ

ระบบปรับอากาศ 
และระบายอากาศ 

2      สภาพแย ่ มีความเสยีหายประมาณ 40 - 60 %  หากปลอ่ยทิง้ไว้จะ
เกิดความเสยีหายเพิ่มขึน้เร่ือยต้องท าการซอ่มแซมจึงจะใช้
งานได้อยา่งปกต ิ
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4.13 การแทนค่าตัวเลขเกณฑ์วัดระดับการประเมินในแต่ละหมวด 
          การแทนคา่เกณฑ์วดัระดบัสามารถท าได้โดยการน าตวัเลขวดัระดบัในแตล่ะหมวดมากรอกลง
ตารางตามรายการตรวจสอบท่ีได้ออกแบบไว้ ในสว่นของงานโครงสร้าง  เกณฑ์วดัระดบั A  จะมีตวัเลข
สองตวั  คือ  8 และ 9 สามารถยอมรับคา่ต ่าสดุได้เน่ืองจากมีความเสียหายน้อยมาก  และจดัให้อยู่ใน
ระดบั A ได้ สว่นท่ีเหลือจะมีตวัเลขคา่การบอกระดบัเพียงตวัเลขเดียว การแทนคา่นัน้เพ่ือต้องทราบการ
ประเมินผลออกมาเป็นเปอร์เซ็นต์  เพ่ือจะได้จดัระดบัคุณภาพของการประเมินในล าดบัตอ่ไป จ านวน
จุดในการตรวจจะมากหรือน้อย  จะไม่ส่งผลกระทบต่อการประเมินในรูปแบบของเปอร์เซ็นต์ จึงได้
ทดลองน าคะแนน  ระดบั  A ,  B , C ,  และ  D  มากรอกลงตาราง แล้วท าการประมวลผล เราก็จะ
ทราบเปอร์เซ็นต์การบอกระดบัตามตารางการแทนคา่  
 

4.14 การประมวลผลการประเมิน 
             จากตารางการแทนคา่ตวัเลขในการวดัระดบัการประเมินในแตล่ะหมวดข้างต้นท าให้ทราบผล
การประเมินในแต่ละระดบัออกมาเป็นเปอร์เซ็นต์และสามารถน ามาจัดให้เป็นรูปแบบของการบอก
ระดบัคณุภาพบ้านได้ดงัตาราง15   

 
ตาราง 15  การประมวลผลการประเมิน    
    

 
  
 
 
 
 

การบอกระดบั เปอร์เซ็นต์ 

 A 93.13% 

B  78.63% 

C 61.07% 

D 49.62% 
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  จากตาราง 15 สามารถทราบระดับของคุณภาพบ้านได้แล้ว แต่ผู้ วิจัยต้องการให้มี
รายละเอียดการบอกระดบัมากกว่านี ้ ซึ่งจะได้ทราบคา่การประเมินได้มากขึน้ในการบอกระดบั  จึงได้
เพิ่มการวดัระดบัในแตล่ะชว่ง คือระดบั    B+   ,    C+   และ   D+     โดยมีรายละเอียดการเพิ่มดงันี ้

ระดบั    B+    =   ( A +B)/2  =  ( 93.13 + 78.63 ) /2  =   85.88 
ระดบั    C+    =   (B +C)/2   =   (78.63 + 61.07) /2   =   69.85 
ระดบั    D+   =   (C +D)/2   =   (61.07+ 49.62) /2    =   55.35 
 

  จากการเพิ่มการวดัระดบัท าให้เราทราบคา่ท่ีเพิ่มขึน้มาใหมโ่ดยสามารถน ามาเรียบเรียงลง
ในตาราง 16 ได้ดงันี ้ 
 
ตาราง 16 การเพิ่มการวดัระดบั 
 

 
 
 
 
 
 

 
 
 

การบอกระดบั เปอร์เซ็นต์ 

A 93.13% 

B+ 85.88% 

B 78.63% 

C+ 69.85% 

C 61.07% 

D+ 55.35% 

D 49.62% 
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 เม่ือได้คา่การบอกระดบัตัง้แตร่ะดบั A , B+  , B  , C+ , C , D+  และ D  จะเห็นได้ว่า
ตวัเลขท่ีได้เป็นตวัเลขท่ีมีเศษและทศนิยมแตกตา่งกนัตามท่ีค านวณออกมาได้  เพ่ือให้ง่ายตอ่การจดจ า
และลดความหลากหลายของตวัเลขแต่จะไม่ส่งผลการเปล่ียนแปลงมากนกัในการประเมินจึงท าการ
ปรับแตง่คา่ตวัเลขใหม่ จึงได้ตารางออกมาใหม่เป็นตารางส าเร็จรูปสดุท้ายเพ่ือน ามาเป็นเกณฑ์ในการ
ประเมิน 

 
ตาราง 17 การบอกระดบั 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                     

การบอกระดบั เปอร์เซ็นต์ Category 

A 90.00% Excellent 

  B+ 85.00% Very good 

B  78.00% Good 

  C+ 70.00% Appreciate 

C 60.00% Satisfaction 

   D+ 55.00% Fair 

D 50.00% Pass 
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 เกณฑ์การประเมินเพ่ือวดัระดบัคณุภาพบ้านทัง้หลงัการตรวจประเมินบ้านต้องท าให้ครบ
ทกุหมวด  หลงัจากนัน้รวมคะแนนท่ีได้จากการประเมินตามขัน้ตอนตา่งๆท่ีได้กล่าวมาแล้ว  มาท าการ
จดัล าดบัคะแนน( %)  เพ่ือสามารถบอกระดบัคณุภาพของบ้าน วดัระดบัออกมาเป็นระดบั จากดีท่ีสุด  
( A )   ลดลงไปจนถึง  เกรดน้อยท่ีสดุ ( D )  

    
4.15 วิธีการตรวจสอบคุณภาพบ้าน 
                 การประเมินในแตล่ะแบบประเมิน  หากผู้ ท่ีท าการประเมินมีความรู้หรือเช่ียวชาญในด้านใด
ด้านหนึง่เป็นพิเศษนัน้ก็สามารถท่ีจะเพิ่มรายละเอียดในช่องรายการหรือจ านวนท่ีปรากฏจริงตามหน้า
งานได้ตามความต้องการของผู้ตรวจเองได้ โดยใช้หลักแนวคิดเดียวกัน ส่วนตวัเลข ตวัประกอบ
อตัราส่วน ในการประเมินบ้านทัง้หลงั ผู้ วิจยัได้สอบถามจากผู้ เช่ียวชาญมาแล้วหลายท่านแล้วจึงได้
สรุปมาเป็นตวัเลขดงักลา่ว 

                 วิธีการในการตรวจสอบบ้านสามารถตรวจสอบโดยการใช้คนน้อยแตไ่ด้ผลเช่นเดียวกนั คือ
การใช้วิธีกวาดสายตาเดนิตรวจบ้านไลไ่ปทีละพืน้ท่ี จากหน้าบ้านแล้วเดินไปรอบบ้านทิศทางเดียวทีละ
ส่วนทีละพืน้ท่ีไม่ต้องย้อนกลบัไปกลบัมา เสร็จแล้วจึงไล่เข้าไปในบ้านทีละห้อง ๆ ไม่ควรใช้วิธีการเดิน
ตรวจแบบไม่มีทิศทาง และในแตล่ะพืน้ท่ีท่ีท าการตรวจสอบให้เราตรวจสอบให้ครบทกุระบบท่ีกล่าวไว้   
เร่ืองท่ีตรวจสอบในแตล่ะพืน้ท่ีให้ตรวจสอบเป็นระบบให้ครบถ้วน  
                 การนดัตรวจควรจะพยายามนดัตรวจรับบ้านตัง้แต่ช่วงเช้า ๆ ทัง้นีเ้พ่ือให้เรามีเวลาในการ
ตรวจสอบบ้านได้นานโดยเฉพาะผู้ ท่ีจะซือ้บ้านท่ีมีขนาดใหญ่ควรหาวนัและเวลาท่ีว่างอย่างน้อยหนึ่งวนั
ในการท าเร่ืองนี ้ไมค่วรท าการตรวจสอบบ้านเวลาเย็นหรือกลางคืนเน่ืองจากเวลาท่ีเหลืออยู่น้อยเกินไป
และอาจจะมีแสงสว่างไม่เพียงพอท่ีจะตรวจสอบข้อบกพร่องของงานต่างๆได้ทัง้หมดการตรวจสอบ
บ้านไม่ควรไปคนเดียวควรไปกนัอย่างน้อยสองท่านเพ่ือให้คนหนึ่งเป็นตรวจสอบ อีกคนท าการบนัทึก
และหรือถ่ายภาพ จะได้งานจากการตรวจสอบบ้านสะดวกกวา่ไปคนเดียว 

      เคร่ืองมือท่ีใช้ในการศึกษาวิจยั ได้แก่แบบฟอร์ม  การตรวจประเมินส่วนต่างๆของตวับ้าน   
ตามหัวข้องานวิจัย  “ การประเมินสภาพบ้านมือสองเพ่ือการตดัสินใจเบือ้งต้นส าหรับผู้บริโภค ”   
การตรวจประเมินบ้านมือสองมีหลกัการและแนวทางการตรวจสอบ แบง่ออกเป็นหวัข้อดงันี ้
              4.15.1  ตรวจสอบความสมบูรณ์ของโครงสร้าง เป็นการตรวจเช็คจุดหลกัๆท่ีส าคญั
ได้แก่ สภาพของเสาบ้าน ,สภาพของคาน , สภาพของพืน้บ้าน ,สภาพของผนงั 
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ตาราง 18 ตรวจสอบความสมบรูณ์ของโครงสร้าง   
 

งานโครงสร้าง 

จดุตรวจสอบ การประเมินคณุภาพงาน หมายเหต ุ

เสาและคานส่วน

ของโครงสร้างหลกั 

- ตรวจสอบรอยร้าวบริเวณเสาและคาน                               

- ตรวจสอบรอยแยกระหวา่งเสากบัผนงั ซึง่ 

แสดงวา่ไมไ่ด้ เสียบเหล็กนวดกุ้งท่ีเสา                                             

- ตรวจสอบรูปแบบของคาน, เสา การแอน่    

การโค้ง  

-  กรณีท่ีเป็นโครงสร้างเหล็กตรวจสอบการ

ทาสีกนัสนิมหรือสีน า้มนัทกุจดุทัว่บริเวณและ

ทกุพืน้ผิว รอยเช่ือมตอ่ระหว่างโครงเหล็ก 

 

พืน้ - ตรวจสอบการแอน่ตวัของพืน้ หรือ การป่อง

หรือพองขึน้มา  

- ตรวจสอบรอยแตกร้าว   

 

  ผนงัภายนอก -ตรวจสอบความเรียบร้อยของพืน้ผิว  รอย

แตกร้าว                                                                       

-ตรวจสอบสีหรือวสัดปุผูิวตรวจหาร่องรอย

เสียหายหรือปดูบวมของสี                                                                            

-ตรวจสอบสีทาและสีของวสัดตุกแตง่ความ

สม ่าเสมอเรียบร้อยความสวยงามและความ 

สม ่าเสมอของพืน้ผิว                                                                          

-ตรวจสอบรอยแตกของผิวฉาบปนู  
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               4.15.2 ตรวจสอบงานสถาปัตยกรรม เป็นการตรวจเช็คจุดต่างๆเช่น พืน้  
(ผิวกระเบือ้งหรืองานผิวส าเร็จ) ,ผนงัด้านในบ้าน,ฝ้าเพดาน ,บานประตแูละวงกบประตู ,กรอบบาน
หน้าตา่ง , บนัได 
 
ตาราง 19 ตรวจสอบงานสถาปัตยกรรม 

 
 
 
 

งานสถาปัตยกรรม 

จุดตรวจสอบ การประเมินคุณภาพงาน หมายเหตุ 

พืน้ - ตรวจสอบ หารอยแตกร้าว, กรณีท่ีพืน้เป็น 

พืน้ปนู,พืน้หินแกรนิต,หินออ่นพืน้กระเบือ้งหิน

ขดั 

- ตรวจสอบ หาการแตกร้าว, และหลดุร่อน 

กรณีท่ีพืน้เป็นชนิด พืน้กระเบือ้งเคลือบ 

- ตรวจสอบ ความเรียบเรียบเสมอกรณีท่ีพืน้

เป็นกระเบือ้งยาง 

- ตรวจสอบรอยตอ่ไม้และความเรียบสนิทของ

รอยตอ่  การหลดุร่อนของพืน้  กรณีท่ีพืน้เป็นไม้

ปาร์เก้  

ใช้การตรวจสอบ

ด้วยไม้ยาว ๆ ทาบ  

หรือกลิง้ลกูแก้ว

หรือลกูบอลเล็กๆ

บนพืน้ 

ผนงัด้านในบ้าน - ตรวจสอบความเรียบสม ่าเสมอของผนงั 

- ตรวจสอบการแตกร้าวท่ีผนงั 

ควรมีสงสวา่งท่ี

เพียงพอในการ

ตรวจ 
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      ตาราง  19  (ตอ่) 

 
 
 

งานสถาปัตยกรรม 

จุดตรวจสอบ การประเมินคุณภาพงาน หมายเหตุ 

ฝ้าเพดาน - ตรวจสอบระดบัความสงูท่ีเทา่กนั 

- กรณีเป็นฝ้าฉาบเรียบตรวจสอบรอยตอ่และ

การแนบสนิทของแผน่ท่ีฉาบเรียบแล้ว 

- กรณีเป็นฝ้าทีบาร์เส้นทีบาร์ตรวจสอบแนว 

       เส้นตรงและแนวตัง้ฉาก 

 

งานบนัได - ตรวจสอบความแข็งแรงของ ลกูนอนและลกู

ตัง้ของบนัไดต้องเทา่กนัทกุขัน้ 

 - ตรวจสอบการฉาก ของลกูนอนและลกู  

- ตรวจสอบความแข็งแรงของราวมือจบับนัได 

งานบนัได 

  ประตแูละวงกบ

ประตแูละหน้าตา่ง 

 - ตรวจสอบวงกบประตแูละบานประตสูามารถ

ปิดได้สนิท  

- ตรวจสอบตรวจสอบการเปิดปิดประต ู

- ตรวจสอบการแตกร้าวของวงกบประตแูละ

บานประต ู

ทดลองเปิดแล้วปิด 
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 4.15.3  ตรวจสอบงานระบบไฟฟ้า เป็นการตรวจเช็คจุดต่างๆเช่น ,สายไฟต่าง ๆ 
ภายในบ้านเท่าท่ีเห็น ,ตู้ควบคมุ , เมนเซอร์กิตเบรกเกอร์ ,ลกูเซอร์กิตเบรกเกอร์ , สายกราวด์ตู้ เมน ,

ปลัก๊ไฟฟ้า,สภาพปลัก๊ไฟฟ้า ,สวิทช์ไฟฟ้า ,โคมไฟฟ้า     

ตาราง 20 ตรวจสอบงานระบบไฟฟ้า 

งานระบบไฟฟ้า 

จุดตรวจสอบ การประเมินคุณภาพงาน หมายเหตุ 

ปลัก๊ไฟฟ้า - ตรวจสอบ ฝาครอบอยูใ่นสภาพพร้อมใช้

งาน  ไมห่มองคล า้หรือมีรอยด าหรือมีรอย

แตกร้าว 

ใช้ไขควงเช็คไฟ

ตรวจสอบได้ 

สวิทซ์ไฟฟ้า - ตรวจสอบ ฝาครอบอยูใ่นสภาพพร้อมใช้
งาน  ไมมี่รอยแตกร้าวเปิดปิดได้อยา่ง
สะดวก 

ลองกดเปิดปิดหลายครัง้ 

 

ไฟแสงสวา่ง - ตรวจสอบ สภาพของโคมไฟอยูใ่นสภาพ

พร้อมใช้งาน ไมแ่ตกช ารุด  โคมไฟสามารถ

เปิดแสงสวา่งตดิทกุดวง 

 

การเดนิสายไฟฟ้า - ตรวจสอบสภาพการเดินสายเป็นแนว

ตรงแนวฉาก     

- ตรวจสอบสภาพความพร้อมใช้งาน 

 

ตู้ควบคมุ, สาย

กราวด์ตู้ เมน 

-ตรวจสอบสภาพความพร้อมใช้งานฝาตู้

สามารถเปิดปิดได้สะดวก   

-ตรวจสอบการตอ่สายกราวด์กบัตวัตู้  
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                 4.15.4  ตรวจสอบงานระบบสุขาภบิาล  เป็นการตรวจเช็คจดุตา่งๆเช่น มิเตอร์ประปา
และเมนท่อน า้เข้าบ้าน ,สภาพท่อน า้ดีในบ้านเท่าท่ีมองเห็น, ปัม้น า้ดี,ถงัเก็บน า้ดี, ก๊อกน า้ตา่ง ๆ,ท่อ
เดรนน า้ทิง้ไหลได้ดี ,บอ่ดกัไขมนัใต้ซิง้ค์ในครัว ,ชกัโครก ,อา่งล้างหน้า  
 
 ตาราง 21 ตรวจสอบงานระบบสขุาภิบาล  
 

ระบบสุขาภบิาล 

จุดตรวจสอบ การประเมินคุณภาพงาน หมายเหตุ 

ชกัโครก - ตรวจสอบได้ระนาบและฉาก 

- ตรวจสอบความแนน่หนาในการตดิตัง้ 

 

 

ตาราง 20 (ตอ่) 

งานระบบไฟฟ้า 

จุดตรวจสอบ การประเมินคุณภาพงาน หมายเหตุ 

เมนเซอร์กิตเบรก

เกอร์  

- ตรวจสอบสภาพความพร้อมใช้งาน 

ขัว้ตอ่ตา่งๆขนัแนน่  

- ตรวจสอบขนาดบอกพิกดักระแส  

- ตรวจสอบรอยไหม้ ตามจดุตอ่ตา่งๆ        

เมนเซอร์กิตเบรก

เกอร์  

ลกูเซอร์กิตเบรก

เกอร์ 

- ตรวจสอบสภาพความพร้อมใช้งาน 

ขัว้ตอ่ตา่งๆขนัแนน่  

- ตรวจสอบขนาดบอกพิกดักระแส  

- ตรวจสอบรอยไหม้ ตามจดุตอ่ตา่งๆ                   

ลกูเซอร์กิตเบรก

เกอร์ 
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ระบบสุขาภบิาล 

จุดตรวจสอบ การประเมินคุณภาพงาน หมายเหตุ 

ก๊อกน า้ - ตรวจสอบได้ระนาบและฉาก 

- ตรวจสอบความแน่นหนาในการตดิตัง้ 

- ตรวจสอบร่องรอยของการร่ัวหรือซมึ 

 

อา่งล้างหน้า , อา่ง

อาบน า้ 

- ตรวจสอบความแน่นหนาในการตดิตัง้ 

- ตรวจสอบรอยแตกร้าวและร่ัวซมึ 

วิธีการทดสอบให้

ขงัน า้ให้เตม็อา่ง 

จดุระบายน า้ทิง้ -ตรวจสอบการระบายน า้ 
 

วิธีการทดสอบให้

เทน า้ลงท่ีพืน้

ประมาณ 1 ถงั 

บอ่ดกัไขมนัใต้ซิง้ค์

ในครัว 

- ตรวจสอบความแน่นหนาในการตดิตัง้ 

- ตรวจสอบรอยแตกร้าวและร่ัวซมึ 

 

มิเตอร์ประปา - ตรวจสอบความแน่นหนาในการตดิตัง้ 

- ตรวจสอบรอยแตกร้าวและร่ัวซมึ 

-ตรวจสอบสภาพความสมบรูณ์ของตวั

มิเตอร์  

ทดสอบโดยการ

เปิดและปิดวาล์ว

น า้แล้วสงัเกตการ

หมนุของมิเตอร์จะ

หมนุตามทิศทาง

ลกูศรชี ้

ถงัน า้ดี - ตรวจสอบความแน่นหนาในการตดิตัง้ 

- ตรวจสอบรอยแตกร้าวและร่ัวซมึ 

 

  ตาราง 21 (ตอ่) 
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ระบบสุขาภบิาล 

จุดตรวจสอบ การประเมินคุณภาพงาน หมายเหตุ 

ปัม้น า้ดี - ตรวจสอบความแน่นหนาในการตดิตัง้ 

- ตรวจสอบรอยแตกร้าวและร่ัวซมึ 

- ตรวจสอบการท างาน   เสียงดงัผิดปกต ิ 

รอยไหม้  หรือรอยสนิมเขรอะ 

 

 
 

  4.15.5  ตรวจสอบงานระบบปรับอากาศ  เป็นการตรวจเช็คจดุตา่งๆเช่น พดัลม
ระบายอากาศ ,ระบบระบายควนัในครัว ,ระบบปรับอากาศ Split type air 

 

ตาราง 22 ตรวจสอบงานระบบปรับอากาศ  
 

ระบบระบายอากาศและปรับอากาศ 

จุดตรวจสอบ การประเมินคุณภาพงาน หมายเหตุ 

พดัลมระบายอากาศ -ตรวจสอบการติดตัง้แข็งแรงแนน่หนา  
-ตรวจสอบสภาพความพร้อมใช้งาน 
 

ทดสอบการท างาน
โดยการเปิดปิด 

ท างานตามปกติ

โดยไมมี่เสียงดงั 

หรือกลิ่นเหม็นไหม้ 

ระบบระบายควนัในครัว -ตรวจสอบการติดตัง้แข็งแรงแนน่หนา  
-ตรวจสอบสภาพความพร้อมใช้งาน 
 

ทดสอบการท างาน 

ท างานตามปกติ

โดยไมมี่เสียงดงั 

หรือกลิ่นเหม็นไหม้ 

ตาราง 21 (ตอ่) 
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ตาราง 22 (ตอ่) 
 

ระบบระบายอากาศและปรับอากาศ 

จุดตรวจสอบ การประเมินคุณภาพงาน หมายเหตุ 

ระบบปรับอากาศ Split 

type air 

-ตรวจสอบการติดตัง้แข็งแรงแนน่หนา  
-ตรวจสอบสภาพความพร้อมใช้งาน 
 

ทดสอบการท างาน
โดยการเปิดปิด 

ท างานตามปกติ

โดยไมมี่เสียงดงั 

หรือกลิ่นเหม็นไหม้

มีลมเย็นออกมา 

 
 
 

4.16  วิธีการบันทกึข้อมูล 
                 การบันทึกข้อมูลการตรวจบ้านนัน้ขอแนะน าว่าไม่ควรใช้การจ า เพราะนอกจากจะลืม
รายละเอียดตา่ง ๆ หรือแม้นวา่จะจ าได้ก็อาจตกหล่นเม่ือเวลาผ่านไป ค าแนะน าคือขอให้ผู้ตรวจท าการ
จดบนัทกึรายการรายละเอียดเป็นลายลกัษณ์อกัษรท่ีชดัเจน 
                 วิธีการจดบนัทึกนัน้ควรจะจดด้วยดินสอด ามากกว่าการใช้ปากกาเพราะสามารถลบได้ใน
กรณีท่ีเขียนผิด และวันท่ีไปตรวจสอบควรจะน ากระดานรองเขียนหรือสมุดท่ีมีปกแข็ง ๆไปด้วยเพ่ือ
สะดวกในการเขียนบนัทึก   ท่ีส าคญัคือต้องจดด้วยลายมือท่ีอ่านเข้าใจ มิเช่นนัน้จะท าให้เสียเวลาใน
การท่ีต้องย้อนกลบัไปตรวจในบางหวัข้อท่ีอ่านลายมือไม่ออก  ในขณะท่ีท าการตรวจควรบนัทึกข้อมูล
ตา่งๆ หากพบความผิดพลาดหรือจดุบกพร่องท่ีส าคญัมากควรลงบนัทกึไว้   
 
4.17  การวิเคราะห์ข้อมูลของกลุ่มตัวอย่าง 
 การวิจยันีไ้ด้ศึกษาหลกัเกณฑ์การตรวจสอบบ้านมือสองจนได้ข้อมูลครบถ้วนแล้วท าการ
ออกแบบเคร่ืองมือในการตรวจสอบบ้านแล้วน าไปให้ผู้บริโภคทัว่ไปทดลองใช้พร้อมท าแบบสอบถาม
แล้วรวบรวมข้อมลูทางเอกสารโดยอาศยัข้อมลูทางสถิต ิการวิเคราะห์แบง่ได้เป็น 2 สว่นดงันี ้
 สว่นท่ี1  การวิเคราะห์ข้อมลูทัว่ไปของกลุม่ตวัอยา่ง 
 สว่นท่ี2 ข้อมลูเพื่อทราบความคดิเห็นเก่ียวกบัแบบฟอร์มในการประเมินสภาพบ้านมือสอง 
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ตาราง 23 แสดงข้อมลูสว่นบคุคลของกลุม่ตวัอยา่ง 
 

 
 ข้อมลูสว่นตวั 

จ านวน 
(N=30) 

ร้อยละ 
(100.0) 

เพศ 
 

 
อาย ุ

 
 
 
การศกึษา 

 
 
 
 
 
 
รายได้ 
 
 
 
 
สถานภาพของงาน 

 
ชาย 
หญิง 

 
ไมเ่กิน 30 ปี 
31 – 45  ปี 
46   ปี ขึน้ไป 
 

ประถมศกึษา 
มธัยมศกึษา 
อาชีวศกึษา 
อนปุริญญา 
ปริญญาตรี 
สงูกวา่ปริญญาตรี  
 
ต ่ากว่า 10,000 บาท 
10,000 – 15,000 บาท 
15,001 – 25,000 บาท 
สงูกวา่ 25,000 บาท 
 
 
นกัศกึษา-นิสิต 
พนกังานรับจ้างทัว่ไป 
ลกูจ้างประจ า 
ประกอบธุรกิจสว่นตวั 

 
20 
10 

 
10 
19 
1 
 

2 
4 
1 
4 
16 
3 
 
6 
4 
17 
3 

 
 
0 
5 
19 
4 

 
66.7 
33.3 

 
33.3 
63.3 
3.3 

 
6.7 
13.3 
3.3 
13.3 
53.3 
10.0 

 
20.0 
13.3 
56.7 
10.0 

 
 

0 
16.7 
63.3 
13.3 
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ตาราง 23 (ตอ่) 
 

 
 ข้อมลูสว่นตวั 

จ านวน 
(N=30) 

ร้อยละ 
(100.0) 

สถานภาพของงาน ข้าราชการ 
อ่ืนๆ................................... 

0 
2 

0 
6.7 

 
จากตาราง พบว่ากลุม่ตวัอย่างสามารถจ าแนกได้ดงันี ้
 เพศ กลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่เป็นเพศชาย จ านวน 20 คน คิดเป็นร้อยละ 66.7 และเป็นเพศ
หญิง 10 คน คดิเป็นร้อยละ 33.3  
 อายุ กลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่อายุ 31 – 45 ปี คือจ านวน 19 คน  คิดเป็นร้อยละ 63.3  อายุ
ไม่เกิน 30 ปี  จ านวน 10 คน คิดเป็นร้อยละ 33.3  และ อายุ 46 ปีขึน้ไปจ านวน 1 คน คิดเป็นร้อยละ 
3.3 
 การศึกษา กลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่ศกึษาอยู่ระดบัปริญญาตรี  จ านวน 16 คน  คิดเป็นร้อย
ละ 53.3  รองลงมา  คืออนุปริญญา  จ านวน 4 คน  คิดเป็นร้อยละ 13.3  มธัยมศึกษา จ านวน 4 คน  
คิดเป็นร้อยละ 13.3  สูงกว่าปริญญาตรี จ านวน 3 คน  คิดเป็นร้อยละ 10.0   ประถมศึกษา  จ านวน  
2  คน  คดิเป็นร้อยละ 6.7  และระดบัอาชีวศกึษา จ านวน 1  คน  คดิเป็นร้อยละ 3.3 
 รายได้  กลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่มีรายได้ 15,001 -  25,000  บาท  จ านวน 17 คน คิดเป็น
ร้อยละ 56.7 รองลงมา มีรายได้ ต ่ากว่า 10,000 บาท  จ านวน 6 คน คิดเป็นร้อยละ 20.0 รายได้ 
10,000 - 15,000 บาท  จ านวน 4 คน คิดเป็นร้อยละ 13.3   และรายได้ สงูกว่า 25,000  บาท  จ านวน 
3 คน คดิเป็นร้อยละ 10.0  
    สถานภาพของงาน กลุม่ตวัอยา่งสว่นใหญ่มีสถานภาพของงานเป็นลกูจ้างประจ า จ านวน 
19 คน คิดเป็นร้อยละ 63.0  รองลงมาคือ พนกังานรับจ้างทัว่ไป  จ านวน 5 คน คิดเป็นร้อยละ 16.7  
ประกอบธุรกิจสว่นตวั จ านวน 4 คน คิดเป็นร้อยละ 13.3  อ่ืนๆ จ านวน 2 คน คิดเป็นร้อยละ  6.7   
  
 
 
 
 



82 
 

ตาราง 24 ความคิดเห็นเก่ียวกบัแบบฟอร์มการประเมินสภาพบ้านมือสอง 
 

รายละเอียดการตรวจสอบ Mean S.D. ระดบั 

1.มีรายละเอียดขัน้พืน้ฐานท่ีเพียงพอแล้ว
ในการตรวจประเมิน 
2.ความเหมาะสมในการก าหนดระดบั
คะแนน เพ่ือการตรวจตัง้แต ่1 ถึง 5 
3.ความเหมาะสมในการก าหนดตวั
ประกอบอตัราส่วนของแตล่ะรายการ 
4.ความเหมาะสมในการก าหนดตวั
ประกอบอตัราส่วนของบ้านทัง้หลงั 
5.ความสมบรูณ์ของแบบฟอร์มการ
ตรวจสอบงานโครงสร้าง 
6.ความสมบรูณ์ของแบบฟอร์มการ
ตรวจสอบงานสถาปัตยกรรม 
7.ความสมบรูณ์ของแบบฟอร์มการ
ตรวจสอบงานระบบไฟฟ้า 
8.ความสมบรูณ์ของแบบฟอร์มการ
ตรวจสอบงานระบบสขุาภิบาล 
9.ความสมบรูณ์ของแบบฟอร์มการ
ตรวจสอบงานระบบปรับอากาศและ
ระบายอากาศ 
10.ความสมบรูณ์ของแบบฟอร์มการตรวจ
ประเมินบ้านทัง้หลงั 
11.หากท่านจะซือ้บ้านมือสองทา่น
อยากจะน าแบบฟอร์มนีไ้ปใช้งาน 

 
3.77 

 
3.57 

 
3.70 

 
3.60 

 
3.43 

 
3.26 

 
3.86 

 
3.9 

 
3.27 

 
 

3.87 

3.60 

 
0.667 

 
0.593 

 
0.530 

 
0.517 

 
0.790 

 
0.883 

 
0.509 

 
0.612 

 
0.803 

 
 

0.571 

0.684 

 
เห็นด้วย 

 
เห็นด้วย 

 
เห็นด้วย 

 
เห็นด้วย 

 
เห็นด้วย 

 
ปานกลาง 

 
เห็นด้วย 

 
เห็นด้วย 

 
ปานกลาง 

 
 

เห็นด้วย 

เห็นด้วย 
 
 

รวม 3.62 0.662 เห็นด้วย 
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   จากตารางแสดงผลการวิเคราะห์รายข้อของความเห็นตอ่แบบฟอร์มการประเมินสภาพบ้าน
มือสองพบว่ามีความเห็นในระดบัเห็นด้วย  เม่ือพิจารณารายข้อพบว่าข้อท่ีมีระดบัความเห็นในระดบั
เห็นด้วย ได้แก่  ความสมบรูณ์ของแบบฟอร์มการตรวจสอบงานระบบสขุาภิบาล(คา่เฉล่ีย 3.90) ความ
สมบรูณ์ของแบบฟอร์มการตรวจประเมินบ้านทัง้หลงั(คา่เฉล่ีย 3.87) ความสมบรูณ์ของแบบฟอร์มการ
ตรวจสอบงานระบบไฟฟ้า (คา่เฉล่ีย 3.86) มีรายละเอียดขัน้พืน้ฐานท่ีเพียงพอแล้วในการตรวจประเมิน
(คา่เฉล่ีย 3.77) ความเหมาะสมในการก าหนดตวัประกอบอตัราส่วนของแตล่ะรายการ(คา่เฉล่ีย 3.70)
ความเหมาะสมในการก าหนดตวัประกอบอตัราส่วนของบ้านทัง้หลัง(ค่าเฉล่ีย 3.60) หากท่านจะซือ้
บ้านมือสองทา่นอยากจะน าแบบฟอร์มนีไ้ปใช้งาน(คา่เฉล่ีย 3.60) ความเหมาะสมในการก าหนดระดบั
คะแนน เพ่ือการตรวจตัง้แต ่1 ถึง 5 (ค่าเฉล่ีย 3.57) ความสมบูรณ์ของแบบฟอร์มการตรวจสอบงาน
โครงสร้าง(คา่เฉล่ีย 3.43)  โดยรวมแล้วเห็นด้วย(คา่เฉล่ีย 3.62)   
    ข้อท่ีมีความเห็นปานกลาง ได้แก่ ความสมบรูณ์ของแบบฟอร์มการตรวจสอบงานระบบปรับ
อากาศและระบายอากาศ(ค่าเฉล่ีย 3.27) ความสมบูรณ์ของแบบฟอร์มการตรวจสอบงาน
สถาปัตยกรรม(คา่เฉล่ีย 3.26) ตามล าดบั 
    หลงัจากท าแบบสอบถามไปแล้วจึงได้น าเคร่ืองมือนีไ้ปท ากรณีศึกษาบ้านมือสอง จ านวน  
3 หลงั 
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กรณีศึกษาบ้านตัวอย่าง หลังที่ 1  
บ้านท่ีท ากรณีศกึษามีอาย ุ17 ปี อยู่หมู่บ้าน ทองปานนิเวศ 1  เลขท่ี   84/170  ซอย ท่าข้าม 8 

ถนนพระราม 2   แขวง  แสมด า   เขต  บางขนุเทียน  จงัหวดั  กรุงเทพมหานคร  ได้ท าการตรวจประเมิน
สภาพบ้าน  ในวนัท่ี   20  มี.ค. 2553   เวลา   14.20  น. บ้านมีลกัษณะเป็นบ้านเด่ียว 2 ชัน้  มีรัว้รอบ
ขอบชิด อาณาเขต เป็นสวนต้นไม้  ร่มร่ืน   
 

        
 
 
 
   ผู้ วิจัยได้เตรียมแบบฟอร์มการตรวจประเมินและน าคะแนนในการตรวจสอบมากรอกลง
ตารางตามขัน้ตอนท่ีได้กล่าวไว้ในข้างต้น  และได้กรอกคะแนนประเมินดงัรายละเอียดในตารางตาม
แบบฟอร์มตา่งๆดงันี ้

 
 

ภาพประกอบ 15  ภาพภายนอกบ้าน ภาพประกอบ 16  ภาพขณะท าการประเมิน 
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           แบบฟอร์มการตรวจสอบงานโครงสร้าง 

ช่ือหมูบ้่าน...ทองปานนิเวศ 1.......ท่ีอยูเ่ลขท่ี.......84/170.......ซอย.....ท่าข้าม 8......ถนน…พระราม 2  .......ต าบล/แขวง........แสมด า..... อ าเภอ/เขต.......บางขุนเทียน 
.....จงัหวดั...กรุงเทพมหานคร......วนัท่ี.....20  มี.ค. 2553  .........เวลา…14.20  น.  ....สภาพอากาศ......ท้องฟ้าโปร่งใส.......ผู้ตรวจ........นายธวัชชัย  พันธุมาตย์   ........ 
 

ชอ่ง1 ชอ่ง2 ชอ่ง3 ชอ่ง4 ชอ่ง5 

ล าดบั รายการ 

ตวั
ปร
ะก
อบ
อตั
รา
สว่
น 

ความเสียหายท่ีเกิดขึน้รวมถึงการใช้งานได้ตามปกติ 

คะ
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ระ
เม
ิน 
 ( 
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ง 1
  x

 ∑
  ช
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 2 
 

) 

คะ
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ตม็
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 ช่อ

ง 1
  x

 (5
 x 

n )
 ) 

ผล
กา
รป
ระ
เม
ิน(
%
)  
( ช
่อง
  3

  ÷
  ช
อ่ง
 4 

) x
 10

0 

จดุ
ที่ 

1  

จดุ
ที่ 

2 

จดุ
ที่ 

3 

จดุ
ที่ 

4  

จดุ
ที่ 

5  

จดุ
ที่ 

6  

จดุ
ที่ 

7  

จดุ
ที่ 

8  

จดุ
ที่ 

9  

จดุ
ที่ 

10
  

จดุ
ที่ 

11
  

จดุ
ที่ 

12
  

1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 
1 สภาพการช ารุดของเสาบ้าน 0.45 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 27.00 27.00 100.00 
2 สภาพการช ารุดของคาน 0.30 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 18.00 18.00 100.00 
3 สภาพการช ารุดของพืน้บ้าน 0.15 5 5 5 5 5 5 5 5 4 4 - - 7.20 9.00 80.00 
4 สภาพการช ารุดผนงัด้านนอกบ้าน 0.10 5 5 5 5 4 4 4 4 - - - - 3.60 6.00 60.00 
 รวมคะแนนประเมิน (% ) 1.00             55.80 60.00 93.00 
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        แบบฟอร์มการตรวจสอบงานสถาปัตยกรรม 
ช่ือหมูบ้่าน...ทองปานนิเวศ 1.......ท่ีอยูเ่ลขท่ี.......84/170.......ซอย.....ท่าข้าม 8......ถนน…พระราม 2  .......ต าบล/แขวง........แสมด า..... อ าเภอ/เขต.......บางขุนเทียน 
.....จงัหวดั...กรุงเทพมหานคร......วนัท่ี.....20  มี.ค. 2553  .........เวลา…14.20  น.  ....สภาพอากาศ......ท้องฟ้าโปร่งใส.......ผู้ตรวจ........นายธวัชชัย  พันธุมาตย์   ........ 

ชอ่ง1 ชอ่ง2 ชอ่ง3 ชอ่ง4 ชอ่ง5 

ล าดบั รายการ 

ตวั
ปร
ะก
อบ
อตั
รา
สว่
น 

ความเสียหายท่ีเกิดขึน้รวมถึงการใช้งานได้ตามปกติ 

คะ
แน
นป

ระ
เม
ิน 
 ( 
ช่อ
ง 1
  x

 ∑
  ช
่อง
 2 
 

) 

คะ
แน
นเ
ตม็
  (
 ช่อ

ง 1
  x

 (5
 x 

n)
) 

ผล
กา
รป
ระ
เม
ิน(
%
)  
( ช
่อง
  3

  ÷
  ช
่อง

4 
) x

 10
0 

จดุ
ที่ 

1  

จดุ
ที่ 

2 

จดุ
ที่ 

3 

จดุ
ที่ 

4  

จดุ
ที่ 

5  

จดุ
ที่ 

6  

จดุ
ที่ 

7  

จดุ
ที่ 

8  

จดุ
ที่ 

9  

จดุ
ที่ 

10
  

จดุ
ที่ 

11
  

จดุ
ที่ 

12
  

1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 
1 พืน้(ผิวกระเบือ้งหรืองานผิวส าเร็จ) 0.30 3 4 4 4 3 4 4 5 5 4 - - 12.00    15.00  80.00 
2 ผนงัด้านในบ้าน 0.20 3 3 4 4 4 4 4 4 4 4 - - 7.60   10.00  76.00 
3 ฝ้าเพดาน 0.10 4 4 4 4 4 4 4 4 - - - - 3.20      4.00  80.00 
4 บานประตแูละวงกบประต ู 0.10 4 4 4 4 4 4 - - - - - - 2.40      3.00  80.00 
5 บานหน้าตา่งและวงกบหน้าตา่ง 0.10 3 3 4 4 4 4 4 4 - - - - 3.00      4.00  75.00 

6 ระเบียงหน้าบ้าน 0.10 5 - - - - - - - - - - - 0.50      0.50  100.00 

7 บนัไดและราวบนัได 0.10 5 5 - - - - - - - - - - 1.00  1.00  100.00 

 รวมคะแนนประเมิน (% )   1.00              29.70    37.50    79.20  
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       แบบฟอร์มการตรวจสอบงานระบบไฟฟ้า 
ช่ือหมูบ้่าน...ทองปานนิเวศ 1.......ท่ีอยูเ่ลขท่ี.......84/170.......ซอย.....ท่าข้าม 8......ถนน…พระราม 2  .......ต าบล/แขวง........แสมด า..... อ าเภอ/เขต.......บางขุนเทียน 
.....จงัหวดั...กรุงเทพมหานคร......วนัท่ี.....20  มี.ค. 2553  .........เวลา…14.20  น.  ....สภาพอากาศ......ท้องฟ้าโปร่งใส.......ผู้ตรวจ........นายธวัชชัย  พันธุมาตย์   ........ 

ช่อง1 ช่อง2 ช่อง3 ช่อง4 ช่อง5 

ล าดบั รายการ 

ตวั
ปร
ะก
อบ
อตั
รา
สว่
น 

ความเสยีหายที่เกิดขึน้รวมถงึการใช้งานได้ตามปกติ 
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จดุ
ที่ 

1  

จดุ
ที่ 

2 

จดุ
ที่ 

3 

จดุ
ที่ 

4  

จดุ
ที่ 

5  

จดุ
ที่ 

6  

จดุ
ที่ 

7  

จดุ
ที่ 

8  

จดุ
ที่ 

9  

จดุ
ที่ 

10
  

จดุ
ที่ 

11
  

จดุ
ที่ 

12
  

จดุ
ที่ 

13
  

จดุ
ที่ 

14
  

จดุ
ที่ 

15
 

1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 
1 สายเมนเข้าอาคาร 0.10 5 - - - - - - - - - - - - - - 0.50 0.50 100.00 
2 สายไฟตา่งๆภายในบ้านเทา่ทีเ่ห็น 0.10 5 5 5 4 4 4 5 5 5 5 -         4.70 5.00 94.00 
3 ตู้ควบคมุ 0.20 4 - - - - - - - - - - - - - - 0.80 1.00 80.00 
4 เมนเซอร์กิตเบรกเกอร์ 0.10 5 - - - - - - - - - - - - - - 0.50 0.50 100.00 
5 ลกูเซอร์กิตเบรกเกอร์ 0.10 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 - - 6.50 6.50 100.00 

6 สายกราวด์ตู้ เมน 0.05 - - - - - - - - - - - - - - - - - - 

7 สายปลัก๊ไฟฟ้า 0.05 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 3.00 3.75 80.00 
8 สภาพปลัก๊ไฟฟ้า 0.05 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 3.00 3.75 80.00 
9 สวิทช์ไฟฟ้า 0.05 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 3.00 3.75 80.00 
10 โคมไฟฟ้า 0.20 5 5 5 5 5 5 5 5 5 4 4 4 4 4 4 13.80 15.00 92.00 

 รวมคะแนนประเมิน (% ) 1.00                 35.80 39.75 90.06 
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 แบบฟอร์มการตรวจสอบงานระบบสุขาภบิาล 

 ช่ือหมูบ้่าน...ทองปานนิเวศ 1.......ท่ีอยูเ่ลขท่ี.......84/170.......ซอย.....ท่าข้าม 8......ถนน…พระราม 2  .......ต าบล/แขวง........แสมด า..... อ าเภอ/เขต.......บางขุนเทียน 
.....จงัหวดั...กรุงเทพมหานคร......วนัท่ี.....20  มี.ค. 2553  .........เวลา…14.20  น.  ....สภาพอากาศ......ท้องฟ้าโปร่งใส.......ผู้ตรวจ........นายธวัชชัย  พันธุมาตย์   ........ 

 ชอ่ง1 ชอ่ง2 ชอ่ง3 ชอ่ง4 ชอ่ง5 

ล าดบั รายการ 

ตวั
ปร
ะก
อบ
อตั
รา
สว่
น 

ความเสียหายท่ีเกิดขึน้รวมถึงการใช้งานได้ตามปกติ 
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จดุ
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4  

จดุ
ที่ 

5  

จดุ
ที่ 

6  

จดุ
ที่ 

7  

จดุ
ที่ 

8  

จดุ
ที่ 

9  

จดุ
ที่ 

10
  

1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 

1 มิเตอร์ประปาและเมนทอ่น า้เข้าบ้าน 0.10 5 - - - - - - - - - 0.50 0.50 100 

2 สภาพทอ่น า้ดีในบ้านเทา่ท่ีมองเห็น 0.10 4 4 4 - - - - - - - 1.20 1.50 80 

3 ปัม้น า้ดี 0.10 - - - - - - - - - -    

4 ถงัเก็บน า้ดี 0.10 - - - - - - - - - -    

5 ก๊อกน า้ตา่งๆ 0.10 5 5 5 4 4 4 4 - - - 3.10 3.50 88.57 

6 ทอ่เดรนน า้ทิง้ไหลได้ดี 0.10 5 5 5 4 4 - - - - - 2.30 2.50 92.00 

7 บอ่ดกัไขมนัใต้ซิง้ค์ในครัว 0.10 4 4 - - - - - - - - 0.80 1.00 80.00 

8 ชกัโครก 0.20 4 4 - - - - - - - - 1.60 2.00 80.00 

9 อา่งล้างหน้า 0.10 4 4 - - - - - - - - 0.80 1.00 80.00 

  รวมคะแนนประเมิน (% )    1.00                      10.30 12.00 85.83 
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            แบบฟอร์มการตรวจสอบงานระบบปรับอากาศ 
ช่ือหมูบ้่าน...ทองปานนิเวศ 1.......ท่ีอยูเ่ลขท่ี.......84/170.......ซอย.....ท่าข้าม 8......ถนน…พระราม 2  .......ต าบล/แขวง........แสมด า..... อ าเภอ/เขต.......บางขุนเทียน 
.....จงัหวดั...กรุงเทพมหานคร......วนัท่ี.....20  มี.ค. 2553  .........เวลา…14.20  น.  ....สภาพอากาศ......ท้องฟ้าโปร่งใส.......ผู้ตรวจ........นายธวัชชัย  พันธุมาตย์   ........ 
      
  ช่อง1 ช่อง2 ช่อง3 ช่อง4 ช่อง5 

ล าดบั รายการ 
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อตั
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ความเสียหายท่ีเกิดขึน้รวมถึงการใช้งานได้ตามปกติ 
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จดุ
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จดุ
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8  

จดุ
ที่ 

9  

จดุ
ที่ 

10
  

1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 

1 พดัลมระบายอากาศ 0.1 - - - - - - - - - -       

2 ระบบระบายควนัในครัว 0.1 4 - - - - - - - - -     0.40  0.50 80.00 

3 ระบบปรับอากาศ Split type  air 0.8 3 4 4 4 - - - - - -   12.00  16.00 75.00 

  รวมคะแนนประเมิน (% ) 1                     12.40 16.50 75.15 
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  แบบฟอร์มการตรวจประเมินบ้านทัง้หลัง 
ช่ือหมูบ้่าน...ทองปานนิเวศ 1.......ท่ีอยูเ่ลขท่ี.......84/170.......ซอย.....ท่าข้าม 8......ถนน…พระราม 2  .......ต าบล/แขวง........แสมด า..... อ าเภอ/เขต.......บางขุนเทียน 
.....จงัหวดั...กรุงเทพมหานคร......วนัท่ี.....20  มี.ค. 2553  .........เวลา…14.20  น.  ....สภาพอากาศ......ท้องฟ้าโปร่งใส.......ผู้ตรวจ........นายธวัชชัย  พันธุมาตย์   ........ 

   ชอ่ง1 ชอ่ง2 ชอ่ง3 ชอ่ง4 ชอ่ง5 ชอ่ง6 ชอ่ง7 

ล าดบั รายการ 

ตวั
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อตั
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สว่
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ม็ป
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เก
ณ
ฑ์ว
ดัร
ะด
บั 

1 ตรวจสอบความสมบรูณ์ของโครงสร้างบ้าน 0.45 55.80  60.00  25.11   27.00  93.00 A 

2 ตรวจสอบงานสถาปัตยกรรม 0.30 29.70  37.50  8.91 11.25  79.20 B 

3 ตรวจสอบงานระบบไฟฟ้า 0.10 35.80  39.75  3.58  3.98  90.06 A 

4 ตรวจสอบงานระบบสขุภิบาล 0.10 10.30  12.00  1.03    1.20  85.83 B+ 

5 ตรวจสอบงานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 0.05 12.40  16.50  0.62    0.83  75.15 B 

  รวมคะแนนประเมินบ้านท้ังหลัง(%)  1.00     39.25   4.25  88.70 B+ 
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  กรณีศึกษาบ้านตัวอย่าง หลังที่ 2  
  บ้านท่ีท ากรณีศกึษามีอาย ุ18 ปี  ช่ือหมู่บ้าน...   -  ...ท่ีอยู่เลขท่ี  36  ซอย ประชาราษฎร์บ าเพ็ญ 

9  ถนนประชาราษฎร์บ าเพ็ญ  แขวง ห้วยขวาง  เขต ห้วยขวาง   จงัหวดั  กรุงเทพมหานคร  ได้ท าการตรวจ
ประเมินสภาพบ้าน  ในวนัท่ี   27  มิ.ย.. 2553  เวลา  13.30  น. บ้านมีลกัษณะเป็นบ้านเด่ียว 2 ชัน้  มีรัว้
บ้านกับตวับ้านชิดกัน  เป็นบ้านท่ีเจ้าของประกาศขาย  และผู้ วิจยั สนใจท่ีจะซือ้เน่ืองเห็นว่ามีท าเลอยู่ใจ
กลางเมือง  จงึได้เข้าท าการตรวจสอบ  โดยใช้แบบฟอร์มงานวิจยันี ้และประเมินการให้คะแนนตามขัน้ตอน  
โดยมีรายละเอียดตามแบบฟอร์มดงันี ้

 

          
 
 
 
      

ภาพประกอบ 17 บ้านหลงัท่ี2ด้านหน้า ภาพประกอบ 18 บ้านหลงัท่ี2ด้านหน้าและด้านข้าง 
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          แบบฟอร์มการตรวจสอบงานโครงสร้าง 

ช่ือหมูบ้่าน..   -  ...ท่ีอยูเ่ลขท่ี.......  36  ......ซอย....ประชาราษฎร์บ าเพ็ญ 9 ......ถนน…ประชาราษฎร์บ าเพ็ญ.......ต าบล/แขวง......ห้วยขวาง..... อ าเภอ/เขต.....
ห้วยขวาง.....จงัหวดั...กรุงเทพมหานคร...วนัท่ี.....27  มิ.ย.  2553  ....เวลา…13.00 น.....สภาพอากาศ....ท้องฟ้าโปร่งใส...ผู้ตรวจ....นายธวัชชัย  พันธุมาตย์ ...   

ชอ่ง1 ชอ่ง2 ชอ่ง3 ชอ่ง4 ชอ่ง5 

ล าดบั รายการ 

ตวั
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จดุ
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จดุ
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จดุ
ที่ 
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จดุ
ที่ 
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จดุ
ที่ 

8  

จดุ
ที่ 

9  

จดุ
ที่ 

10
  

จดุ
ที่ 

11
  

จดุ
ที่ 

12
  

1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 
1 สภาพการช ารุดของเสาบ้าน     0.45  5 5 5 5 5 4 4 4 - - - -     16.65      18.00  92.50 
2 สภาพการช ารุดของคาน     0.30  5 5 5 5 4 4 - - - - - -       8.40        9.00  93.33 
3 สภาพการช ารุดของพืน้บ้าน     0.15  3 3 3 2 2 - - - - - - -       1.95        3.75  52.00 
4 สภาพการช ารุดผนงัด้านนอกบ้าน     0.10  3 3 3 3 3 2 2 2 - - - -       2.10        4.00  52.50 
 รวมคะแนนประเมิน (% ) 1.00                             29.10      34.75    83.74  
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           แบบฟอร์มการตรวจสอบงานสถาปัตยกรรม 

ช่ือหมูบ้่าน...   -  ...ท่ีอยูเ่ลขท่ี.......  36  ......ซอย....ประชาราษฎร์บ าเพ็ญ 9 ......ถนน…ประชาราษฎร์บ าเพ็ญ.......ต าบล/แขวง......ห้วยขวาง..... อ าเภอ/เขต.....
ห้วยขวาง.....จงัหวดั...กรุงเทพมหานคร...วนัท่ี.....27  มิ.ย.  2553  ....เวลา…13.00 น.....สภาพอากาศ....ท้องฟ้าโปร่งใส...ผู้ตรวจ....นายธวัชชัย  พันธุมาตย์ ...   

ชอ่ง1 ชอ่ง2 ชอ่ง3 ชอ่ง4 ชอ่ง5 

ล าดบั รายการ 

ตวั
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ะก
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อตั
รา
สว่
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ความเสียหายท่ีเกิดขึน้รวมถึงการใช้งานได้ตามปกติ 
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จดุ
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จดุ
ที่ 
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จดุ
ที่ 
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จดุ
ที่ 
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จดุ
ที่ 

11
  

จดุ
ที่ 

12
  

1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 
1 พืน้(ผิวกระเบือ้งหรืองานผิวส าเร็จ) 0.30 4 4 3 2 - - - - - - - - 3.90   6.00  65.00 
2 ผนงัด้านในบ้าน 0.20 2 2 2 2 2 2 3 3 3 3 - - 4.80  10.00  48.00 
3 ฝ้าเพดาน 0.10 2 2 3 3 - - - - - - - - 1.00  2.00  50.00 
4 บานประตแูละวงกบประต ู 0.10 2 2 2 3 3 - - - - - - - 1.20  2.50  48.00 
5 บานหน้าตา่งและวงกบหน้าตา่ง 0.10 2 2 2 2 3 3 - - - - - - 1.40  3.00  46.67 

6 ระเบียงหน้าบ้าน 0.10 2 - - - - - - - - - - - 0.20  0.50  40.00 

7 บนัไดและราวบนัได 0.10 2 - - - - - - - - - - - 0.20  0.50  40.00 

 รวมคะแนนประเมิน (% )   1.00              12.70  24.50    51.84  
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   แบบฟอร์มการตรวจสอบงานระบบไฟฟ้า 

ช่ือหมูบ้่าน...   -  ...ท่ีอยูเ่ลขท่ี.......  36  ......ซอย....ประชาราษฎร์บ าเพ็ญ 9 ......ถนน…ประชาราษฎร์บ าเพ็ญ.......ต าบล/แขวง......ห้วยขวาง..... อ าเภอ/เขต.....
ห้วยขวาง.....จงัหวดั...กรุงเทพมหานคร...วนัท่ี.....27  มิ.ย.  2553  ....เวลา…13.00 น.....สภาพอากาศ....ท้องฟ้าโปร่งใส...ผู้ตรวจ....นายธวัชชัย  พันธุมาตย์ ...   

ชอ่ง1 ชอ่ง2 ชอ่ง3 ชอ่ง4 ชอ่ง5 

ล าดบั รายการ 

ตวั
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จดุ
ที่ 
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จดุ
ที่ 
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จดุ
ที่ 

13
  

จดุ
ที่ 

14
  

จดุ
ที่ 

15
 

1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 
1 สายเมนเข้าอาคาร 0.10 4 - - - - - - - - - - - - - - 0.40  0.40 100 
2 สายไฟตา่งๆภายในบ้านเทา่ทีเ่ห็น 0.10 3 3 3 3 3 3 - - - - - -       1.80  3.00 60 
3 ตู้ควบคมุ 0.20 3 - - - - - - - - - - - - - - 0.60  1.00 60 
4 เมนเซอร์กิตเบรกเกอร์ 0.10 3 - - - - - - - - - - - - - - 0.30  0.50 60 
5 ลกูเซอร์กิตเบรกเกอร์ 0.10 3 - - - - - - - - - - - - - - 0.30  0.50 60 

6 สายกราวด์ตู้ เมน 0.05 - - - - - - - - - - - - - - - -  -  - 

7 สายปลัก๊ไฟฟ้า 0.05 3 3 3 3 3 3 - - - - - - - - - 0.90  1.50 60.00 
8 สภาพปลัก๊ไฟฟ้า 0.05 3 3 3 3 3 3 - - - - - - - - - 0.90  1.50 60.00 
9 สวิทช์ไฟฟ้า 0.05 3 3 3 3 3 3 3 - - - - - - - - 1.05  1.75 60.00 
10 โคมไฟฟ้า 0.20 3 3 3 2 2 2 2 - - - - - - - - 3.40  7.00 48.57 

 รวมคะแนนประเมิน (% ) 1.00                 9.65  17.15  56.27 
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  แบบฟอร์มการตรวจสอบงานระบบสุขาภบิาล    

 ช่ือหมูบ้่าน...   -  ...ท่ีอยูเ่ลขท่ี.......  36  ......ซอย....ประชาราษฎร์บ าเพ็ญ 9 ......ถนน…ประชาราษฎร์บ าเพ็ญ.......ต าบล/แขวง......ห้วยขวาง..... อ าเภอ/เขต.....
ห้วยขวาง.....จงัหวดั...กรุงเทพมหานคร...วนัท่ี.....27  มิ.ย.  2553  ....เวลา…13.00 น.....สภาพอากาศ....ท้องฟ้าโปร่งใส...ผู้ตรวจ....นายธวัชชัย  พันธุมาตย์ ...   
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จดุ
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จดุ
ที่ 

10
  

1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 

1 มิเตอร์ประปาและเมนทอ่น า้เข้าบ้าน 0.10 4 - - - - - - - - - 0.40 0.40 100.00 

2 สภาพทอ่น า้ดีในบ้านเทา่ท่ีมองเห็น 0.10 3 3 3 - - - - - - - 0.90 1.50 60.00 

3 ปัม้น า้ดี 0.10 - - - - - - - - - -    

4 ถงัเก็บน า้ดี 0.10 - - - - - - - - - -    

5 ก๊อกน า้ตา่งๆ 0.10 2 2 3 - - - - - - - 0.70 1.50 46.67 

6 ทอ่เดรนน า้ทิง้ไหลได้ดี 0.10 3 3 3 - - - - - - - 0.90 1.50 60.00 

7 บอ่ดกัไขมนัใต้ซิง้ค์ในครัว 0.10 - - - - - - - - - -    

8 ชกัโครก 0.20 4 4 - - - - - - - - 1.60 2.00 80.00 

9 อา่งล้างหน้า 0.10 4 4 - - - - - - - - 0.80 1.00 80.00 

  รวมคะแนนประเมิน (% )    1.00                      5.30 7.90 67.09 
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                         แบบฟอร์มการตรวจสอบงานระบบปรับอากาศ   

ช่ือหมูบ้่าน...   -  ...ท่ีอยูเ่ลขท่ี.......  36  ......ซอย....ประชาราษฎร์บ าเพ็ญ 9 ......ถนน…ประชาราษฎร์บ าเพ็ญ.......ต าบล/แขวง......ห้วยขวาง..... อ าเภอ/เขต.....
ห้วยขวาง.....จงัหวดั...กรุงเทพมหานคร...วนัท่ี.....27  มิ.ย.  2553  ....เวลา…13.00 น.....สภาพอากาศ....ท้องฟ้าโปร่งใส...ผู้ตรวจ....นายธวัชชัย  พันธุมาตย์ ...   

      
  ชอ่ง1 ชอ่ง2 ชอ่ง3 ชอ่ง4 ชอ่ง5 

ล าดบั รายการ 
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อตั
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สว่
น 

ความเสียหายท่ีเกิดขึน้รวมถึงการใช้งานได้ตามปกติ 
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1  
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ที่ 
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จดุ
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จดุ
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4  

จดุ
ที่ 

5  

จดุ
ที่ 

6 

จดุ
ที่ 

7  

จดุ
ที่ 

8  

จดุ
ที่ 

9  

จดุ
ที่ 

10
  

1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 

1 พดัลมระบายอากาศ 0.1 - - - - - - - - - - - - - 

2 ระบบระบายควนัในครัว 0.1 - - - - - - - - - - - - - 

3 ระบบปรับอากาศ Split type  air 0.8 2 - - - - - - - - - 1.60 4.00 40.00 

  รวมคะแนนประเมิน (% ) 1                     1.60 4.00 40.00 
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  แบบฟอร์มการตรวจประเมินบ้านทัง้หลัง  
ช่ือหมูบ้่าน...   -  ...ท่ีอยูเ่ลขท่ี.......  36  ......ซอย....ประชาราษฎร์บ าเพ็ญ 9 ......ถนน…ประชาราษฎร์บ าเพ็ญ.......ต าบล/แขวง......ห้วยขวาง..... อ าเภอ/เขต.....
ห้วยขวาง.....จงัหวดั...กรุงเทพมหานคร...วนัท่ี.....27  มิ.ย.  2553  ....เวลา…13.00 น.....สภาพอากาศ....ท้องฟ้าโปร่งใส...ผู้ตรวจ....นายธวัชชัย  พันธุมาตย์ ...   

   ชอ่ง1 ชอ่ง2 ชอ่ง3 ชอ่ง4 ชอ่ง5 ชอ่ง6 ชอ่ง7 

ล าดบั รายการ 

ตวั
ปร
ะก
อบ
อตั
รา
สว่
น 

ผล
รว
มค
ะแ
นน
ปร
ะเม

ิน 
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ม็ 
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ินป
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ม็ป
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แก้
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 1 
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อ่ง
 3 
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ผล
กา
รป
ระ
เม
ิน(
%
)  (

  ช
อ่ง

  4
  ÷

  ช
อ่ง
 5 

) x
 10

0 

เก
ณ
ฑ์ว
ดัร
ะด
บั 

1 ตรวจสอบความสมบรูณ์ของโครงสร้างบ้าน       0.45      29.10      34.75  13.10     15.64  83.74 B 

2 ตรวจสอบงานสถาปัตยกรรม       0.30      12.70      24.50  3.81       7.35  51.84 D 

3 ตรวจสอบงานระบบไฟฟ้า       0.10        9.65      17.15  0.97       1.72  56.27 D+ 

4 ตรวจสอบงานระบบสขุาภิบาล       0.10        5.30        7.90  0.53       0.79  67.09 C 

5 ตรวจสอบงานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ       0.05        1.60        4.00  0.08       0.20  40.00 F 

  รวมคะแนนประเมินบ้านท้ังหลัง(%)     1.00      18.48     25.69  71.93 C+ 
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   กรณีศึกษาบ้านตัวอย่าง หลังที่ 3 
 บ้านท่ีท ากรณีศึกษามีอายุ 1/2  ปี  ช่ือหมู่บ้านบ้านหลังท่ี3 หมู่บ้านชวนช่ืน  โมดสั  จรัญ-ป่ิน
เกล้า  เลขท่ี  81/36   ถนน  บางกรวย-ไทรน้อย   ต าบลวดัชลอ  อ าเภอบางกรวย จงัหวดันนทบรีุ  อายบุ้าน  
1/2  ปีได้ท าการตรวจประเมินสภาพบ้าน  ในวนัท่ี   9  ต.ค. 2553   เวลา   10.00  น. บ้านมีลกัษณะเป็น
บ้านเด่ียว 2 ชัน้  เป็นบ้านท่ีเจ้าของยงัไม่ย้ายเข้ามาอยู่ เน่ืองจากการตรวจรับบ้านยงัมีปัญหาเร่ืองความ
เรียบร้อยของงานท่ีจะส่งมอบ  ซึ่งเจ้าของต้องการให้ท าการแก้ไขในจุดบกพร่องเท่าท่ีเจ้าของมองเห็น   
ผู้วิจยัจึงมีความสนใจท่ีจะท ากรณีศึกษาเน่ืองเห็นว่าควรจะมีความหลากหลายในการตรวจประเมินจึงได้
เข้าท าการตรวจสอบร่วมกับเจ้าของบ้าน  โดยใช้แบบฟอร์มงานวิจยันี  ้ และประเมินการให้คะแนนตาม
ขัน้ตอน  โดยมีรายละเอียดตามแบบฟอร์มดงันี ้ 
 

             
 

 
 
 
 
 
 

ภาพประกอบ 19  บ้านหลงัท่ี 3 ด้านหน้าและด้านข้าง ภาพประกอบ 20 บ้านหลงัท่ี 3 ด้านหน้าตรง 
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                                                        แบบฟอร์มการตรวจสอบงโครงสร้าง 

ช่ือหมูบ้่าน  ชวนชื่น  โมดสั  จรัญ-ป่ินเกลา้  ท่ีอยูเ่ลขท่ี   81/36   ซอย....-......ถนน…บางกรวย-ไทรนอ้ย....ต าบล/แขวง   วดัชลอ    อ าเภอ/เขต.....บางกรวย.....จงัหวดั
...นนทบรีุ..วนัท่ี...9  ต.ค.  2553  ..เวลา…10.00  น.  ....สภาพอากาศ.......ท้องฟ้าโปร่งใส .......ผู้ตรวจ........นายธวัชชัย  พันธุมาตย์   ........ 
 

ชอ่ง1 ชอ่ง2 ชอ่ง3 ชอ่ง4 ชอ่ง5 

ล าดบั รายการ 

ตวั
ปร
ะก
อบ
อตั
รา
สว่
น 

ความเสยีหายที่เกิดขึน้รวมถงึการใช้งานได้ตามปกติ 
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จดุ
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จดุ
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จดุ
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จดุ
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6  

จดุ
ที่ 

7  

จดุ
ที่ 

8  

จดุ
ที่ 

9  

จดุ
ที่ 

10
  

จดุ
ที่ 

11
  

จดุ
ที่ 

12
  

1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 
1 สภาพการช ารุดของเสาบ้าน     0.45  5 5 5 5 5 5 5 5 5 - - - 20.25 20.25 100.00 
2 สภาพการช ารุดของคาน     0.30  5 5 5 5 5 5 - - - - - - 9.00 9.00 100.00 
3 สภาพการช ารุดของพืน้บ้าน     0.15  5 5 5 5 5 5 5 5 - - - - 6.00 6.00 100.00 
4 สภาพการช ารุดผนงัด้านนอกบ้าน     0.10  5 5 5 5 5 5 5 5 - - - - 4.00 4.00 100.00 
 รวมคะแนนประเมิน (% ) 1.00                         39.25 39.25 100.00 
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     แบบฟอร์มการตรวจสอบงานสถาปัตยกรรม 

ช่ือหมูบ้่าน  ชวนชื่น  โมดสั  จรัญ-ป่ินเกลา้  ท่ีอยูเ่ลขท่ี   81/36   ซอย....-......ถนน…บางกรวย-ไทรนอ้ย....ต าบล/แขวง   วดัชลอ    อ าเภอ/เขต.....บางกรวย.....จงัหวดั
...นนทบรีุ..วนัท่ี...9  ต.ค.  2553  ..เวลา…10.00  น.  ....สภาพอากาศ.......ท้องฟ้าโปร่งใส .......ผู้ตรวจ........นายธวัชชัย  พันธุมาตย์   ........ 

ชอ่ง1 ชอ่ง2 ชอ่ง3 ชอ่ง4 ชอ่ง5 

ล าดบั รายการ 

ตวั
ปร
ะก
อบ
อตั
รา
สว่
น 

ความเสียหายท่ีเกิดขึน้รวมถึงการใช้งานได้ตามปกติ 
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จดุ
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4  

จดุ
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จดุ
ที่ 
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จดุ
ที่ 

7  

จดุ
ที่ 

8  

จดุ
ที่ 

9  

จดุ
ที่ 

10
  

จดุ
ที่ 

11
  

จดุ
ที่ 

12
  

1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 
1 พืน้(ผิวกระเบือ้งหรืองานผิวส าเร็จ) 0.30 4 4 5 5 5 5 5 5 5 5 - - 14.40 15.00 96.00 
2 ผนงัด้านในบ้าน 0.20 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 - - 10.00 10.00 100.00 
3 ฝ้าเพดาน 0.10 5 5 5 5 5 5 5 5 - - - - 4.00 4.00 100.00 
4 บานประตแูละวงกบประต ู 0.10 4 5 5 5 5 5 - - - - - - 2.90 3.00 96.67 
5 บานหน้าตา่งและวงกบหน้าตา่ง 0.10 5 5 5 5 5 5 - - - - - - 3.00 3.00 100.00 

6 ระเบียงหน้าบ้าน 0.10 4 - - - - - - - - - - - 0.40 0.50 80.00 

7 บนัไดและราวบนัได 0.10 4 4 - - - - - - - - - - 0.80 1.00 80.00 

 รวมคะแนนประเมิน (% )   1.00              35.50 36.50 97.26 
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    แบบฟอร์มการตรวจสอบงานระบบไฟฟ้า 

ช่ือหมูบ้่าน  ชวนชื่น  โมดสั  จรัญ-ป่ินเกลา้  ท่ีอยูเ่ลขท่ี   81/36   ซอย....-......ถนน…บางกรวย-ไทรนอ้ย....ต าบล/แขวง   วดัชลอ    อ าเภอ/เขต.....บางกรวย.....จงัหวดั
...นนทบรีุ..วนัท่ี...9  ต.ค.  2553  ..เวลา…10.00  น.  ....สภาพอากาศ.......ท้องฟ้าโปร่งใส .......ผู้ตรวจ........นายธวัชชัย  พันธุมาตย์   ........ 

ชอ่ง1 ชอ่ง2 ชอ่ง3 ชอ่ง4 ชอ่ง5 

ล าดบั รายการ 

ตวั
ปร
ะก
อบ
อตั
รา
สว่
น 

ความเสยีหายที่เกิดขึน้รวมถงึการใช้งานได้ตามปกติ 
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จดุ
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จดุ
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จดุ
ที่ 

11
  

จดุ
ที่ 

12
  

จดุ
ที่ 

13
  

จดุ
ที่ 

14
  

จดุ
ที่ 

15
 

1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 
1 สายเมนเข้าอาคาร 0.10 5 - - - - - - - - - - - - - - 0.50 0.50 100.00 
2 สายไฟตา่งๆภายในบ้านเทา่ทีเ่ห็น 0.10 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 - -       5.00 5.00 100.00 
3 ตู้ควบคมุ 0.20 4 - - - - - - - - - - - - - - 0.80 1.00 80.00 
4 เมนเซอร์กิตเบรกเกอร์ 0.10 5 - - - - - - - - - - - - - - 0.50 0.50 100.00 
5 ลกูเซอร์กิตเบรกเกอร์ 0.10 5 5 5 5 5 5 5 5 - - - - - - - 4.00 4.00 100.00 

6 สายกราวด์ตู้ เมน 0.05 - - - - - - - - - - - - - - - - - - 

7 สายปลัก๊ไฟฟ้า 0.05 5 5 5 5 5 5 - - - - - - - - - 1.50 1.50 100.00 
8 สภาพปลัก๊ไฟฟ้า 0.05 5 5 5 5 5 5 - - - - - - - - - 1.50 1.50 100.00 
9 สวิทช์ไฟฟ้า 0.05 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 - - - - - 2.50 2.50 100.00 
10 โคมไฟฟ้า 0.20 5 5 5 5 5 5 5 4 - - - - - - - 7.80 8.00 97.50 

 รวมคะแนนประเมิน (% ) 1.00                 24.10 24.50 98.37 
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 102 

        แบบฟอร์มการตรวจสอบงานระบบสุขาภบิาล 

 ช่ือหมูบ้่าน  ชวนชื่น  โมดสั  จรัญ-ป่ินเกลา้  ท่ีอยูเ่ลขท่ี   81/36   ซอย....-......ถนน…บางกรวย-ไทรนอ้ย....ต าบล/แขวง   วดัชลอ    อ าเภอ/เขต.....บางกรวย.....จงัหวดั
...นนทบรีุ..วนัท่ี...9  ต.ค.  2553  ..เวลา…10.00  น.  ....สภาพอากาศ.......ท้องฟ้าโปร่งใส .......ผู้ตรวจ........นายธวัชชัย  พันธุมาตย์   ........ 

 ชอ่ง1 ชอ่ง2 ชอ่ง3 ชอ่ง4 ชอ่ง5 

ล าดบั รายการ 

ตวั
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อตั
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ความเสียหายท่ีเกิดขึน้รวมถึงการใช้งานได้ตามปกติ 
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จดุ
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จดุ
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7  

จดุ
ที่ 

8  

จดุ
ที่ 

9  

จดุ
ที่ 

10
  

1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 

1 มิเตอร์ประปาและเมนทอ่น า้เข้าบ้าน 0.10 5 - - - - - - - - - 0.50 0.50 100.00 

2 สภาพทอ่น า้ดีในบ้านเทา่ท่ีมองเห็น 0.10 5 5 5 - - - - - - - 1.50 1.50 100.00 

3 ปัม้น า้ดี 0.10 5 - - - - - - - - - 0.50 0.50 100.00 

4 ถงัเก็บน า้ดี 0.10 5 - - - - - - - - - 0.50 0.50 100.00 

5 ก๊อกน า้ตา่งๆ 0.10 5 5 5 - - - - - - - 1.50 1.50 100.00 

6 ทอ่เดรนน า้ทิง้ไหลได้ดี 0.10 5 5 5 - - - - - - - 1.50 1.50 100.00 

7 บอ่ดกัไขมนัใต้ซิง้ค์ในครัว 0.10 - - - - - - - - - - - -  

8 ชกัโครก 0.20 5 5 - - - - - - - - 2.00 2.00 100.00 

9 อา่งล้างหน้า 0.10 5 5 - - - - - - - - 1.00 1.00 100.00 

  รวมคะแนนประเมิน (% )    1.00                      9.00 9.00 100.00 
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 103 

      แบบฟอร์มการตรวจสอบงานระบบปรับอากาศ 
ช่ือหมูบ้่าน  ชวนชื่น  โมดสั  จรัญ-ป่ินเกลา้  ท่ีอยูเ่ลขท่ี   81/36   ซอย....-......ถนน…บางกรวย-ไทรนอ้ย....ต าบล/แขวง   วดัชลอ    อ าเภอ/เขต.....บางกรวย.....จงัหวดั
...นนทบรีุ..วนัท่ี...9  ต.ค.  2553  ..เวลา…10.00  น.  ....สภาพอากาศ.......ท้องฟ้าโปร่งใส .......ผู้ตรวจ........นายธวัชชัย  พันธุมาตย์   ........ 
      
  ชอ่ง1 ชอ่ง2 ชอ่ง3 ชอ่ง4 ชอ่ง5 

ล าดบั รายการ 
ตวั
ปร
ะก
อบ
อตั
รา
สว่
น 

ความเสียหายท่ีเกิดขึน้รวมถึงการใช้งานได้ตามปกติ 

คะ
แน
นป

ระ
เม
ิน 

 ( 
ชอ่
ง 1

  x
 ∑

  ช
อ่ง
 2 

 ) 

คะ
แน
นเ
ตม็

  (
 ชอ่

ง 1
  x

 ( 
5 x

 n)
 ) 

ผล
กา
รป
ระ
เม
ิน(
%
)  (

 ชอ่
ง  

3  
÷  
ชอ่
ง 4

 ) 
x 1

00
 

จดุ
ที่ 

1  

จดุ
ที่ 

2 

จดุ
ที่ 

3 

จดุ
ที่ 

4  

จดุ
ที่ 

5  

จดุ
ที่ 

6 

จดุ
ที่ 

7  

จดุ
ที่ 

8  

จดุ
ที่ 

9  

จดุ
ที่ 

10
  

1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 1-5 

1 พดัลมระบายอากาศ 0.1 - - - - - - - - - - - - - 

2 ระบบระบายควนัในครัว 0.1 - - - - - - - - - - - - - 

3 ระบบปรับอากาศ Split type  air 0.8 - - - - - - - - - - - - - 

  รวมคะแนนประเมิน (% ) 1                     - - - 
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 104 

        แบบฟอร์มการตรวจประเมินบ้านทัง้หลัง 
ช่ือหมูบ้่าน  ชวนชื่น  โมดสั  จรัญ-ป่ินเกลา้  ท่ีอยูเ่ลขท่ี   81/36   ซอย....-......ถนน…บางกรวย-ไทรนอ้ย....ต าบล/แขวง   วดัชลอ    อ าเภอ/เขต.....บางกรวย.....จงัหวดั
...นนทบรีุ..วนัท่ี...9  ต.ค.  2553  ..เวลา…10.00  น.  ....สภาพอากาศ.......ท้องฟ้าโปร่งใส .......ผู้ตรวจ........นายธวัชชัย  พันธุมาตย์   ........ 

       ชอ่ง1 ชอ่ง2 ชอ่ง3 ชอ่ง4 ชอ่ง5 ชอ่ง6 ชอ่ง7 

ล าดบั รายการ 

ตวั
ปร
ะก
อบ
อตั
รา
สว่
น 

ผล
รว
มค
ะแ
นน
ปร
ะเม

ิน 

ผล
รว
มค
ะแ
นน
เต
ม็ 

ผล
รว
มค
ะแ
นน
ปร
ะเม

ินป
รับ
แก้

  (
 ชอ่

ง 1
 x 
ชอ่
ง 2

 

) 

ผล
รว
มค
ะแ
นน
เต
ม็ป

รับ
แก้

 ( ช
อ่ง
 1 

x ช
อ่ง
 3 

) 

ผล
กา
รป
ระ
เม
ิน(
%
)  (

  ช
อ่ง

  4
  ÷

  ช
อ่ง
 5 

) x
 10

0 

เก
ณ
ฑ์ว
ดัร
ะด
บั 

1 ตรวจสอบความสมบรูณ์ของโครงสร้างบ้าน       0.45      39.25      39.25  17.66     17.66  100.00 A 

2 ตรวจสอบงานสถาปัตยกรรม       0.30      35.50      36.50  10.65     10.95  97.26 A 

3 ตรวจสอบงานระบบไฟฟ้า       0.10      24.10      24.50  2.41       2.45  98.37 A 

4 ตรวจสอบงานระบบสขุาภิบาล       0.10        9.00        9.00  0.90       0.90  100.00 A 

5 ตรวจสอบงานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ       0.05            -              -    -  -  -   

  รวมคะแนนประเมินบ้านท้ังหลัง(%)     1.00      31.62     31.96  98.94 A 
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บทที่ 5 
    บทสรุป และข้อเสนอแนะ 
 

   การวิจยัเร่ือง “  การพฒันาเคร่ืองมือส าหรับการประเมินสภาพบ้านมือสอง ” เป็นงานวิจยั
เชิงคณุภาพ  เหมาะส าหรับบคุคลทัว่ไปหรือผู้ ท่ีสนใจสามารถน าไปเป็นแนวทางในการประเมินสภาพ
บ้านมือสองตามหวัข้อและขัน้ตอนตา่งๆท่ีได้ก าหนดไว้แล้ว    และได้ท ากรณีศกึษาเพ่ือน าผลงานวิจยั
มาเป็นแนวทางในการประเมินสภาพบ้านมือสองส าหรับผู้บริโภคท่ีต้องการประเมินด้วยตวัเองก่อนการ
ตดัสินใจซือ้   
 
สรุปการวิจัย  

    การวิจัยนีท้ าให้ทราบถึงหลักเกณฑ์การตรวจประเมินบ้านสภาพบ้านมือสองในเชิง
วิศวกรรม  ซึ่งภายหลงัจากการตรวจประเมินแล้วท าให้ สามารถทราบแนวทางการบอกระดบัคณุภาพ
ตา่งๆของบ้านมือสองเพ่ือประกอบการตดัสินใจเบือ้งต้น และท าให้ทราบแนวทางในการซ่อมแซมบ้าน
ในกรณีท่ีบ้านหลงันัน้มีสภาพช ารุดบางสว่นหรือมีสภาพท่ีไมส่มบรูณ์ สรุปผลการวิจยัได้ดงันี ้  

1. การตรวจสอบบ้านมือสองในเชิงวิศวกรรมโดยการแบ่งหมวดในการตรวจประเมิน
ออกมา 5  หมวด  ซึ่งแต่ละหมวดจะมีระดบัน า้หนักในการให้คะแนนในภาพรวมท่ีแตกต่างออกไป   
เม่ือรวมคะแนนในทกุหมวดแล้วจะเท่ากบัคะแนนในการประเมินบ้านทัง้หลงั  โดยเม่ือเปรียบเทียบเป็น
เปอร์เซ็นต์แล้ว  สามารถแบง่เป็นเปอร์เซ็นตน์ า้หนกัตามความส าคญัในแตล่ะหมวดดงันี ้     

1.1 ตรวจสอบความสมบรูณ์ของโครงสร้างบ้าน                           45  % 

1.2 ตรวจสอบงานสถาปัตยกรรม                           30  % 
1.3 ตรวจสอบงานระบบไฟฟ้า           10  % 
1.4 ตรวจสอบงานระบบสขุาภิบาล             10  %  
1.5 ตรวจสอบงานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ      5 % 

     รวมผลน า้หนกัตามความส าคญัของการประเมินบ้านทัง้หลงั       100 % 
 

2. การบอกระดบัคณุภาพต่างๆของบ้านมือสองเพ่ือประกอบการตดัสินใจเบือ้งต้น เม่ือ
ท าการตรวจประเมินตามขัน้ตอนตา่งๆไปแล้วจะสามารถทราบได้ว่าบ้านมือสองท่ีท าการประเมินนัน้มี
คุณภาพอยู่ในระดับใด  โดยการน าผลการประเมินของบ้านทัง้หลังท่ีมีผลประเมินออกมาเป็น
เปอร์เซ็นต์   แล้วน ามาเทียบกบัตารางการบอกระดบัคณุภาพบ้าน  จะให้ผลประเมิน  ออกมาเป็นเกรด  
A , B+, B , C+, C , D+ , D และ  F  ตามตารงท่ี 5.1  
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ตาราง 23  การบอกระดบัคณุภาพบ้าน 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

   แบบฟอร์มการตรวจประเมินสภาพบ้านมือสองนีผู้้วิจยัได้น าไปท ากรณีศกึษากบับ้านมือสอง
และบ้านใหมซ่ึง่มีอายบุ้านแตกตา่งกนัไป  และน าผลการประเมินบ้านทัง้หลงัมาสรุปผลดงัตาราง 24  

 
 
 
 
 
 
 
 

การบอกระดบั เปอร์เซ็นต์ Category 
A 90.00% Excellent 

  B+ 85.00% Very good 
B  78.00% Good 

  C+ 70.00% Appreciate 
C 60.00% Satisfaction 

   D+ 55.00% Fair 
D 50.00% Pass 
F <50.00% Unsatisfied 
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ตาราง 24 ผลการประเมินสภาพบ้านทัง้หลงั 
 

กรณีศกึษา รูปภาพ 
ผลประเมิน คณุภาพ

บ้าน หมวดการประเมิน น า้หนกั(%) ผล(%) บ้านทัง้หลงั(%) 
บ้านหลงัท่ี1  หมู่บ้านทองปาน
นิเวศ1 เลขท่ี  84/170   ซอย  ทา่
ข้าม 8  ถนน  พระราม 2  แขวง
แสมด า  เขตบางขนุเทียน   
กรุงเทพมหานคร อายบุ้าน17 ปี  

- ความสมบรูณ์ของโครงสร้างบ้าน 
- งานสถาปัตยกรรม 
- งานระบบไฟฟ้า 
- งานระบบสขุาภิบาล           
- งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 

45 
30 
10 
10 
5 

93.00 
79.20 
90.06 
85.83 
75.15 

88.70 B+ 

บ้านหลงัท่ี2 เลขท่ี   36  ซอย  
ประชาราษฎร์บ าเพ็ญ 9 ถนน
ประชาราษฎร์บ าเพ็ญ   แขวงห้วย
ขวาง  เขตห้วยขวาง   
กรุงเทพมหานคร   อายบุ้าน18 ปี  

- ความสมบรูณ์ของโครงสร้างบ้าน 
- งานสถาปัตยกรรม 
- งานระบบไฟฟ้า 
- งานระบบสขุาภิบาล           
- งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 

45 
30 
10 
10 
5 

83.74 
51.84 
56.27 
67.09 
40.00 

71.93 C+ 

บ้านหลงัท่ี3 หมูบ้่านชวนช่ืน  
โมดสั  จรัญ-ป่ินเกล้า  เลขท่ี  
81/36   ถนน  บางกรวย-ไทรน้อย   
ต าบลวดัชลอ    อ าเภอบางกรวย 
จงัหวดันนทบรีุ  อายบุ้าน  1/2  ปี  

- ความสมบรูณ์ของโครงสร้างบ้าน 
- งานสถาปัตยกรรม 
- งานระบบไฟฟ้า 
- งานระบบสขุาภิบาล           
- งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 

45 
30 
10 
10 
5 

100 
97.26 
98.37 
100 

0 

98.94 A 
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     บ้านท่ีมีอายุมากแต่หากมีการบ ารุงรักษาท่ีดี ก็จะท าให้บ้านอยู่ในสภาพดีได้ ซึ่งจากการ
ประเมินสภาพบ้านหลงัท่ี1และ2  มีอายบุ้านใกล้เคียงกัน  แตมี่ผลประเมินท่ีแตกตา่งกนั ส่วนหลงัท่ี 3 
เป็นบ้านใหม่และมีผลประเมินท่ีดีเย่ียม และผลการประเมินท่ีได้มาทัง้หมดเหมาะสมสอดคล้องกับ
สภาพท่ีปรากฏอยูจ่ริง  

3. การตรวจประเมินตามท าให้ทราบจดุบกพร่องหรือจดุท่ีจะต้องท าการซ่อมแซม แก้ไขตาม
รายการท่ีท าการตรวจประเมิน  ท าให้ผู้ประเมินมีข้อมูลเพ่ือประกอบการตดัสินใจเบือ้งต้นก่อนการ
ตดัสินใจซือ้บ้าน 

     แบบฟอร์มการประเมินจากงานวิจยัท่ีได้มาสามารถน าไปใช้งานได้จริง โดยผลจากการศกึษา
กรณีตวัอยา่งแล้วให้ผลสอดคล้องกบัสภาพบ้านท่ีท าการตรวจสอบจริง 

 
ข้อเสนอแนะ 

1.  ในกรณีท่ีรายการประเมิน มีจ านวนจุดท่ีจะประเมินมากกว่าแบบฟอร์ม ผู้ ประเมินก็
สามารถเพิ่มจ านวนได้เองโดยใช้หลกัการรวมคะแนนประเมินด้วยหลกัการเชน่เดมิ   

2. แบบฟอร์มการประเมินนีไ้มค่วรน าไปประเมินสภาพ  เพียงแคห้่องใดห้องหนึ่งหรือยนูิตใด
ยูนิตหนึ่งท่ีผู้บริโภคจะท าการซือ้เท่านัน้ เน่ืองจากในด้านความสมบูรณ์ของงานโครงสร้างแล้วควร
จะต้องประเมินทัง้อาคาร  หรือบ้านทัง้หลงั 

3. ในกรณีท่ีผู้ ประเมินมีความเช่ียวชาญการประเมินในหมวดใดหมวดหนึ่งเป็นพิเศษ   
สามารถเพิ่มเติมรายการตรวจประเมินและปรับแก้ตัวประกอบอัตราส่วนใหม่ภายในหมวดนัน้ๆได้   
แตโ่ดยภาพรวมของบ้านทัง้หลงัแล้วควรอยูใ่นเกณฑ์ตามผลสรุปการวิจยัข้อท่ี1 
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แบบสอบถามในงานวิจัย 
การพัฒนาเคร่ืองมือส าหรับการประเมินสภาพบ้านมือสอง 
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แบบสอบถามในงานวิจัย 
การพัฒนาเคร่ืองมือส าหรับการประเมินสภาพบ้านมือสอง 

เรียน ทา่นผู้ตอบแบบสอบถาม 
 การวิจยันีมี้วตัถปุระสงค์เพ่ือจะน าข้อมลูท่ีได้รับจากการตอบแบบสอบถามของทา่นไปใช้
ประโยชน์ในการปรับปรุงเคร่ืองมือส าหรับการประเมินสภาพบ้านมือสองให้มีประสิทธิภาพและทนัสมยั
มากขึน้ 
 ผู้วิจยัขอขอบพระคณุทกุท่านเป็นอยา่งสงูท่ีได้กรุณาเสียสละเวลาของทา่นเพ่ือตอบ
แบบสอบถามในครัง้นี ้
.................................................................................................................................................... 
ส่วนท่ี 1 ข้อมูลท่ัวไป 

ค าชีแ้จง   โปรดท าเคร่ืองหมาย   ∕   ลงในช่อง  (    ) ที่ตรงกับความเป็นจริงของท่านมาก
ที่สุด   
1. เพศ    (    )   ชาย                    (    )   หญิง 
2. อาย ุ                         ....................   ปี 
3. การศกึษา 
  (    ) ประถมศกึษา (    ) มธัยมศกึษา  
  (    ) อาชีวศกึษา (    ) อนปุริญญา 
  (    ) ปริญญาตรี (    ) สงูกวา่ปริญญาตรี  
   
 
4. รายได้  
  (    ) ต ่ากวา่ 10,000 บาท (    ) 10,000 – 15,000 บาท 
  (    ) 15,001 – 25,000 บาท (    ) สงูกวา่ 25,000 บาท 
   
5.   สถานภาพของงาน 
  (    ) นกัศกึษา-นิสิต (    ) พนกังานรับจ้างทัว่ไป 
  (    ) ลกูจ้างประจ า (    ) ประกอบธุรกิจสว่นตวั 
  (    ) ข้าราชการ (    ) อ่ืนๆ...................................... 
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ส่วนที่ 2 ข้อมูลเพื่อทราบความคิดเหน็เก่ียวกับแบบฟอร์มในการประเมินสภาพบ้านมือสอง 

ค าชีแ้จง   โปรดอ่านแบบสอบถามแต่ละข้อแล้วท าเคร่ืองหมาย   ∕   ลงในช่องที่ตรงกับความ
คิดเหน็ของท่านของท่านมากที่สุดเพียงข้อเดียว   
 

รายการ 
เห็นด้วย
อยา่งยิ่ง 

เห็น
ด้วย 

ปานกลาง ไมเ่ห็น
ด้วย 

ไมเ่ห็นด้วย
อยา่งยิ่ง 

1.มีรายละเอียดขัน้พืน้ฐานท่ีเพียงพอ
แล้วในการตรวจประเมิน 

     

2.ความเหมาะสมในการก าหนดระดบั
คะแนน เพ่ือการตรวจตัง้แต ่1 ถึง 5 

     

3.ความเหมาะสมในการก าหนดตวั
ประกอบอตัราส่วนของแตล่ะรายการ 

     

4.ความเหมาะสมในการก าหนดตวั
ประกอบอตัราส่วนของบ้านทัง้หลงั 

     

5.ความสมบรูณ์ของแบบฟอร์มการ
ตรวจสอบงานโครงสร้าง 

     

6.ความสมบรูณ์ของแบบฟอร์มการ
ตรวจสอบงานสถาปัตยกรรม 

     

7.ความสมบรูณ์ของแบบฟอร์มการ
ตรวจสอบงานระบบไฟฟ้า  

     

8.ความสมบรูณ์ของแบบฟอร์มการ
ตรวจสอบงานระบบสขุาภิบาล 

     

9.ความสมบรูณ์ของแบบฟอร์มการ
ตรวจสอบงานระบบปรับอากาศและ
ระบายอากาศ 

     

10.ความสมบรูณ์ของแบบฟอร์มการ
ตรวจประเมินบ้านทัง้หลงั 

     

11.หากท่านจะซือ้บ้านมือสองทา่น
อยากจะน าแบบฟอร์มนีไ้ปใช้งาน 
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หนังสือเชิญผู้เช่ียวชาญ 
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